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Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareksi ja erdiksi siihen

liittyviksi laeiksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessi ehdotetaan sdddettiviksi uusi
maakaari, jossa on sdannokset kiinteistdén kau-
pasta ja muusta Juovutuksesta, lainhuudosta ja
kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien kirjaami-
sesta sekd kiinteistopanttioikeudesta. Uudella
lailla korvattaisiin vuoden 1734 lain maakaari,
kiinnitysasetus vuodelta 1868 ja lainhuudatus-
laki vuodelta 1930 sek4 useita 14hinnd lainhuu-
datus- ja kiinnitysmenettelyd koskevia sdadok-
sid.

Kiinteistén kauppa olisi edelleen tehtdvi mia-
rdmuodossa. Kaupanvahvistajan vahvistamaan
kauppakirjaan on ehdotuksen mukaan otettava
vain tietyt kaupan vahimmdiisehdot. Muoto-
midriykset koskisivat myos tulevasta kaupasta
tehtivdd esisopimusta.

Kiinteistén kauppa voitaisiin tehdd myos
ehdollisena. Purkavasta tai lykkiidvistd ehdos-
ta olisi sovittava kauppakirjassa ja ehto voisi
olla voimassa enintdin viisi vuotta. Lunastus-
ja takaisinottoehdot olisivat kiellettyja.

Maakaaren sddnnokset koskisivat kaikkia
kiinteistén kauppoja. SddnnOkset ostajan ja
myyjin oikeuksista ja velvollisuuksista voitai-
siin yleensd syrjdyttdd sopimuksella. Ostajan
oikeuksia heikentdvd ehto olisi kuitenkin yksi-
16itdvd. Asuinkiinteiston kaupassa sddnnokset
olisivat ostajan eduksi pakottavia silloin, kun
myyjand on kiinteistdalalla toimiva elinkeinon-
harjoittaja.

Kiinteiston virheellisyyttd arvioitaessa olisi
sopimuksen ohella ratkaisevaa se, onko myyjd
antanut ostajalle riittdvit ja oikeat tiedot kiin-
teistostd, sithen kohdistuvista muiden oikeuk-
sista sekd sellaisista viranomaisen pddtoksistd,
jotka rajoittavat kiinteistdon kayttdmahdolli-
suuksia. Ostajalla olisi toisaalta aina velvolli-
suus tarkastaa kiinteistd ennen kaupan teke-
mistd. Ostaja voisi vedota virheeseen viiden
vuoden kuluessa siitd, kun kiinteiston hallinta
luovutettiin.
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Virheen seuraamuksina tulisivat kysymyk-
seen kaupan purku, hinnanalennus ja vahin-
gonkorvaus. Kauppa voitaisiin purkaa vain, jos
virhe on olennainen. Myyjin vahingonkorvaus-
vastuu perustuisi yleensd hidnen huolimatto-
muuteensa. Ostaja voisi erdissi tilanteissa koh-
distaa vaatimuksensa suoraan rakennusvirheen
tehneeseen elinkeinonharjoittajaan.

Maakaariehdotuksessa on sdinnodkset myos
muista sopimusrikkomuksista kuten kiinteistdon
hallinnan luovuttamisen ja kauppahinnan mak-
samisen viivistymisestd. Myyjd voisi purkaa
kaupan vain, jos kauppa on sovittu ehdollise-
na.

Sidnnoksid kiinteistdon kaupasta sovellettai-
siin osaksi kiinteistén vaihtoon, lahjaan ja
muihin vapaaehtoisiin movutuksiin. Maakaa-
ressa sdddettdisiin myos sellaisten vuokraoike-
uksien luovutuksista, joiden nojalla alueelle
saadaan rakentaa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattaisiin
kiinteiston omistajatietojen lisdksi kaikki mer-
kittdvdt kiinteistddon kohdistuvat oikeudet ja
rasitukset lukuun ottamatta kiinteistonjaotuk-
seen littyvid seikkoja. Ehdotuksen mukaan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoilla on
julkinen luotettavuus.

Lainhuudatukseen eli kiinteistdn omistusoi-
keuden kirjaamiseen liitettdisiin oikeusvaiku-
tuksia, jotka turvaavat kiinteiston luovutuksen-
saajaa ja hidnen sopimuskumppaneitaan. Suo-
jaa annettaisiin vain sille, joka on ryhtynyt
oikeustoimeen vilpittémassi mielessd. Lainhuu-
to korjaisi vilittomaisti saantokirjassa olevan
muotovirheen. Lainhuudatuksella kiinteiston
luovutuksensaaja saisi etusijan kirjaamattomiin
oikeuksiin nihden. Kiinteistén oikea omistaja
ei myOskdidn voisi esittdd vaatimuksia ostajaa
tai esimerkiksi panttivelkojaa vastaan, joka on
luottanut lainhuudatustietoihin. Oikea omistaja
ei kuitenkaan menettiisi kiinteistdd, jos lain-
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huuto on saatu aikaan rikollisella menettelylli
kuten viirentimilld luovutuskirja. Valtio vas-
taisi ensisijaisesti lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rin tietojen virheellisyydesti aiheutuvista vahin-
goista.

Lainhuudatusvelvollisuus koskisi kiinteiston
ja sen méidriosan saannon lisiksi myds mii-
rdalan saantoa. Médrdalan lohkominen tulisi
lainhuudatuksen jilkeen vireille ilman eri ha-
kemusta, eikd saannon laillisuutta endd tutkit-
taisi kiinteistdtoimituksessa. Maéérdalan lain-
huudatus- ja muut kirjaamistiedot siirrettdisiin
viran puolesta koskemaan muodostettua kiin-
teisto4.

Myos kiinnityskelpoiset maanvuokraoikeu-
det ja niiden siirrot olisi kirjattava. Muiden
erityisten oikeuksien kirjaaminen olisi vapaaeh-
toista. Kirjattavien oikeuksien piirii laajennet-
taisiin. Esimerkiksi sopimus yhteisesti omiste-
tun kiinteistén hallinnan jakamisesta voitaisiin
rekisterdidd. Laitetoimittaja voisi hakea omis-
tuksenpiddtysehdon kirjaamista, jos laite on
toimitettu elinkeinotoiminnassa kiytettdville
kiinteistolle. Kirjaamisella voitaisiin médritt4s
myos kiinteistokiinnityksen ja yrityskiinnityk-
sen kohdetta.

Kirjaamisasiat kisiteltdisiin edelleen kiinteis-
toén sijaintipaikan kédrdjioikeuden kansliassa.
Saannon ja muun oikeustoimen laillisuus tar-
kistettaisiin kuten nykyédinkin ennen ratkaisun
merkitsemistd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Hakijan velvollisuutta esittdd erilaisia todis-
tuksia vihennettdisiin. Viranomaisten tiedon-
hankinnassa ja ilmoitusten tekemisessd kiytet-
tdisiin hyodyksi automaattista tietojenkésitte-
lyd.

Kiinteistdn panttauksessa luovuttaisiin velka-
kirjojen kiinnittdmisestd ja kidyttdon otettaisiin
erityinen panttikirja. Kiinnitys vahvistettaisiin
kiinteiston omistajan hakemuksesta kiintedn

rahamidrin suuruiseksi. Kiinnitykseen ei liitet-
tdisi lausekkeita korosta tai perimiskuluista.
Kiinnityksestd todistukseksi annettua panttikir-
jaa voitaisiin kayttdd mink4 tahansa velkasuh-
teen vakuutena. Kiinnitystd ei endd tarvitsisi
uudistaa.

Panttioikeus kiinteistéon syntyisi, kun kiin-
teistbn omistaja antaa panttikirjan velkojalle
saamisen vakuudeksi. Velkojan olisi tarkistet-
tava rekisteristd, ettd panttaaja on kiinteistdn
omistaja. Panttioikeus ei endd kohdistuisi m&4-
rdalaan, joka ennen panttausta on luovutettu
toisen omistukseen.

Panttioikeus ei tuottaisi velkojalle oikeutta
itse myyd4 kiinteistdd tai panttikirjaa. Velkoja
voisi saada etuoikeutettuna enintdin panttikir-
jan osoittaman méérdn, kun Kkiinteistostd saa-
tuja varoja jaetaan ulosotossa. Velkojan olisi
aina osoitettava saamisensa todellinen miéra.

Kiinnitys voidaan ehdotuksen mukaan vah-
vistaa my0s kiinteistdbn méirdalaan. Taloudel-
lisen kokonaisuuden muodostavat kiinteistot
voitaisiin eriin edellytyksin kiinnittdd yhdess4.

Julkisoikeudelliset saamiset, joilla on lain
mukaan panttioikeus kiinteisté6n, olisi kirjat-
tava lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Maakaaren  voimaanpanosta  sdddettdisiin
erikseen lailla. Lisdksi useaan muuhun lakiin
ehdotetaan tehtdviksi tarkistuksia. Ulosottola-
kiin ehdotettujen muutosten mukaan kiinteis-
tostd aikaisemmin luovutettu miirdala ei endd
voi tulla myydyksi kiinteiston pakkohuutokau-
passa. Uudet sddnndkset mahdollistaisivat sen,
ettdi velallinen voisi pakkotdytintddnpanosta
huolimatta eriissi tilanteissa sédilyttdd asunton-
sa.

Uusi lainsddddntd on tarkoitettu tulemaan
voimaan noin vuoden kuluttua siitd, kun lait
on hyviksytty ja vahvistettu.
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YLEISPERUSTELUT

1. Nykytila

1.1. Kiinteistdjen luovutusten, lainhuudatusten ja
kiinnitysten médrit

Vuonna 1992 tehtiin yhteensd 61 201 kiinteis-
ton luovutusta (Kiinteistojen kauppahintatilas-
to 1992, Maanmittauslaitos). Yli 85 prosenttia
luovutuksista oli kauppoja. Kauppahintana
maksettiin kaikkiaan noin 15,4 miljardia mark-
kaa. Kiinteistdjen vaihtoja oli luovutuksista
2,3, lahjoja 8,2 ja jakosopimuksia tai muita
luovutuksia 4 prosenttia. Luovutettujen aluei-
den yhteispinta-ala oli noin 520 000 hehtaaria.

Kiinteisténkauppa oli vuonna 1992 1ihinni
taloudellisen laskusuhdanteen seurauksena vi-
hiistd verrattuna 1980-luvun lopun huippuvuo-
siin. Vuonna 1988, jolloin kauppa oli ennityk-
sellisen vilkasta, tehtiin noin 90 000 kauppaa
yhteensd 37,8 miljardin markan arvosta. Vield
seuraavanakin vuonna kauppoja tehtiin yli
80 000. Keskimédrin viime vuosikymmenelld
tehtiin vuosittain noin 70 000 kiinteistén kaup-
paa tai muuta luovutusta. Yhden vuoden aika-
na luovutettujen alueiden yhteispinta-ala oli
keskimddrin noin 700 000 hehtaaria.

Noin neljdsosa vuonna 1992 kaupan kohtee-
na olleista kiinteistdistd sijaitsi asema-, raken-
nus- tai rantakaava-alueilla. Kaavoitetulta alu-
eelta myyty kiinteistd oli ldhes yhtd usein
rakentamaton kuin rakennettu.

Asema-, rakennus- tai rantakaava-alueiden
ulkopuolella olevista alueista tehtiin vuonna
1992 yhteensd noin 44 000 kauppaa. Kaupoista
noin kolmannes koski asuinrakennuspaikaksti,
kolmannes lomarakennuspaikaksi ja kolman-
nes maa- ja metsdtalousmaaksi ostettuja kiin-
teistojd. Mdidrdalojen osuus kaupoista oli 39
prosenttia.

Eniten kiinteistdn kauppoja tehddin yksityis-
henkildiden kesken. Niissd kauppahintana
maksettiin vuonna 1992 noin 5,6 miljardia.
Sukulaisten kesken tehtiin viidesosa kaupoista.
Kauppahinnoissa laskettuna toiseksi suurin
ryhmd, noin 3 miljardia markkaa, oli yksityis-
ten yritysten vilisid kauppoja. Yksityisten yri-
tysten ja yksityishenkiloiden valisissd kaupois-
sa, joiden osuus oli noin kymmenesosa kau-
poista, yritys on lidhes yhtd usein ostajana kuin
myyjindkin. Kaavoitusalueilla myyjéni oli yk-
sityishenkild noin 60 ja kunta noin 20 prosen-
tissa kiinteistdnkaupoista.

Kiintein omaisuuden vuokrasopimusten

médristd ei ole koko maata kattavia tietoja.
Suomen Kaupunkiliiton vuosittain laatimasta
tilastosta ei kidy ilmi edes kaikkien kaupunki-
kuntien vuokraustoiminta. Kaupunkien asuin-
tai laitostarkoituksiin vuokraamia kiinteistdja
on arvioitu olevan yhteens noin 50 000. Eniten
vuokrasopimuksia on suurimmissa kaupungeis-
sa. Esimerkiksi Helsingin kaupungilla on vuon-
na 1993 vuokralla noin 6 500 tonttia tai vasta-
vaa maa-aluetta. Niistd noin 60 prosenttia on
vuokrattu asuinkiyttoon.

Alioikeuksien toiminnasta julkaistut uusim-
mat tilastot koskevat vuotta 1991. Kyseisend
vuonna alioikeuksissa kisiteltiin loppuun 667
kiintedd omaisuutta koskevaa riita-asiaa (Tuo-
mioistuinten toiminta 1991, Tilastokeskus).
Kisitellyistd asioista yli 25 prosenttia koski
kiinteiston kaupan piteméttomiksi julistamista
tai purkamista, noin 12 prosenttia kauppahin-
nan alentamista ja runsaat 15 prosenttia kiin-
teiston kauppakirjaan perustuvaa velkomusta.

Lainhuutoja my6nnettiin tuomioistuimissa
vuonna 1991 yhteensd noin 90 000, joista 90
prosenttia kisiteltiin kihlakunnanoikeuksissa.
Myonnetyistd lainhuudoista runsaat 70 pro-
senttia perustui kauppaan ja 10 prosenttia
perhe- tai perintdoikeudelliseen saantoon.

Kiinnitysasioita kisiteltiin noin 200 000.
Niistd noin 104000 eli 52 prosenttia koski
uuden kiinnityksen vahvistamista. Uusista kiin-
nityksistd valtaosa, lihes 90 prosenttia, oli
velkakirjojen kiinnityksii. Vuokraoikeuden
kiinnityksid oli uusista kiinnityksistd noin kuu-
si prosenttia ja mdiirdalan erottamisoikeuden
kiinnityksid kaksi prosenttia. Aikaisemmin
myonnettyjen velkakiinnitysten uudistamista
koski noin 40 ja kuolettamista runsaat 6
prosenttia kaikista kiinnitysasioista.

Vuonna 1992 koko maassa ulosmitattiin
9541 kiinteistdd tai useammasta kiinteistostd
muodostuvaa kayttoyksikkod. Kiinteiston pak-
kohuutokauppoja jirjestettiin 2 388. Pakko-
huutokaupoista noin 20 prosenttia raukesi,
koska hyviksyttivid tarjousta ei tehty.

1.2. Lainsiifidéintd ja kéytinto

Kiinteistén kauppa ja muu luovutus

Kiinteiston kauppaa koskeva lainsdddinto.
Kiintedn omaisuuden kauppaa, vaihtoa ja lah-
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jaa koskevat yleiset siidnndkset ovat vuoden
1734 lain maakaaressa. Suuri osa alkuperiisen
maakaaren sdinndksisti on kumottu tai ne
ovat vanhentuneina menettdneet merkityksen-
sd. Nykyisin maakaaressa on vain muutamia
sddnnoksid, joita voidaan soveltaa kdytinnds-
si. Kiinteistdn luovutusta koskevat siinndkset
ovat niukat ja puutteelliset, eikd sopijapuolten
oikeuksia ja velvollisuuksia ole sdinnelty lain-
kaan. Sddnnokset tavallisimmista sopimusrik-
komuksista ja niiden seuraamuksista, esimer-
kiksi kiinteistén virheen tai kaupan osapuolen
viivistyksen vuoksi, puuttuvat.

Maakaaren 1 luvun 1 §:ssi sdddetddn lailli-
sista saannoista, joilla kiinteistén omistusoike-
us saadaan. Luvun 2 §:ssé on kauppaa, vaihtoa
ja lahjaa koskeva muotosianngs. Lisdksi maa-
kaareen sisdltyy voimassa olevia erityissdin-
noksid, jotka sijaitsevat hajallaan eri luvuissa.
Maakaaressa sdddetiin muun muassa kiinteis-
ton ensimmdiisen luovutuksen pysyvyydestd
kaksoisluovutuksessa sekd myyjin kaupanvas-
tuusta ja oikean omistajan oikeudesta saada
kiinteistdo palautetuksi takaisin itselleen.

Maakaaren lisdksi kiinteiston kauppaa kos-
kevia sdinndksid on vuonna 1864 annetussa
asetuksessa, sisdltivd sdintdjd sen estimiseksi,
ettei sopimattomia ehtoja tehtiisi kiintefin
omaisuuden kaupoissa ja maa-omaisuuksia lii-
allisesti raskautettaisi elakkeella ja muilla rasi-
tuksilla, jdljempédnd asetus kielletyistd ehdoista.
Tamin laintasoisen sdddoksen 2 §:n perusteella
on katsottu, ettd purkavat ehdot ovat kiinteis-
ton kaupassa kiellettyja.

Kaupanvahvistaja-asetuksessa (1080/79) on
lisdksi kiinteiston kaupan tekemiseen littyvid
sddnnoksid.

Kuluttajansuojalain (38/78) kauppaa koske-
vat sddnndkset eivdt koske kiinteistojd. Mark-
kinointia ja sopimusehtojen sdintelyd koskevia
kuluttajansuojalain 2 ja 3 lukua on kuitenkin
sovellettava, kun kysymys on asuinkiinteiston
tarjonnasta, myynnistd tai muusta markkinoin-
nista elinkeinonharjoittajilta kuluttajille. Mai-
nittujen sddnndsten perusteella kaupan osapuo-
let eivdt voi esittdd minkdinlaisia sopimusoi-
keudellisia vaatimuksia toisiaan kohtaan,

Kuluttajansuojasta  kiinteistonvilityksessi
annetussa laissa (686/88) sdidetdin kiinteiston-
vilittdjan velvollisuuksista suhteessa toimek-
siantajaansa sekd timin vastapuoleen. Kiin-
teisténvilittdjin on muun muassa annettava
ostajalle kaikki ne tiedot, joiden vilittdji tietdd
tai hinen pitiisi tietdd vaikuttavan kaupasta

paittdmiseen. Lakia sovelletaan vain vélitettd-
essd asuntona tai muutoin p#iasiallisesti yksi-
tyisessd kdytossd olevaa kiinteistod tai huoneis-
toa.

Kauppalakia (355/87) ja osamaksukaupasta
annettua lakia (91/66) ei sovelleta kiintedn
omaisuuden kaupassa.

Viime vuosikymmenind kiinteiston kauppaan
Littyvdd lainsdddidntdd on kehitetty lihinnd
maanhankinnan ohjauskeinojen osalta. Etuos-
tolain (608/77) nojalla kunta voi lunastaa myy-
dyn kiinteiston yhdyskuntarakentamista taikka
virkistys- tai suojelutarkoituksia varten. Oikeu-
desta hankkia maa- ja metsitalousmaata an-
nettu laki (391/78), jidljempdnd maanhankinta-
laki, rajoittaa oikeutta vapaasti ostaa maa- ja
metsidtalousmaata. Ulkomailla asuvien ja ulko-
maisten yhteisdjen kiinteisténhankintojen val-
vonnasta annettu laki (1613/92) edellyttdd
erdissd tapauksissa, etti ostaja hankkii luvan
kiinteiston hankintaan.

Muorovaatimus. Kiinteiston kauppa on jo
vuoden 1734 laissa edellytetty tehtaviksi maad-
rdmuodossa. Kirjallisena tehtdvin luovutusso-
pimuksen lisiksi on wvuodesta 1933 lihtien
vaadittu, etti toisena todistajana on julkinen
kaupanvahvistaja. Myyjin ja ostajan tai heiddn
asiamiestensid sekd molempien todistajien on
oltava kaupanvahvistustilaisuudessa ldsnd sa-
manaikaisesti. Kiinteistén luovutuskirjaan on
otettava kaikki olennaiset kaupan ehdot, eivit-
ki vapaamuotoisesti sovitut ehdot lihtdkohtai-
sesti ole sitovia.

Muotovaatimusta on tulkittu ankarasti ja
sen noudattamatta jattdmisestd aiheutuu koko
luovutuksen patemittdmyys. Muotovirheen ai-
heuttama péitemittomyys voi kuitenkin tietyin
edellytyksin korjaantua.

Muotosddnnostd on noudatettava kiinteiston
ja sen miirdosan tai méirdalan kaupassa,
vaihdossa ja lahjassa sekd lisdksi silloin, kun
kiinted4 omaisuutta luovutetaan apporttina yh-
tidon tai kun méirdosin omistettu kiinteistd
jaetaan sopimuksella. Myos kiinteistén kaupan
esisopimus ja purkusopimus on tehtivi méii-
rdmuodossa.

Sopijapuolten velvollisuudet, kaupan kohteen
virheet ja niiden seuraamukset. Lain sddnnosten
puuttuessa on tuomioistuinten ennakkopaitok-
silld suuri merkitys ratkaistaessa sopijapuolten
oikeuksia ja velvollisuuksia, kaupan kohteen
virheitd ja muita sopimusrikkomuksia seki
niiden seuraamuksia koskevia kysymyksii. Oi-
keussidntdjen perustana on kiytetty myds
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muun muassa irtaimen kauppaa koskevia sdin-
1034, Ruotsin lainséadintdd sekd oikeuskaytin-
néssd omaksuttuja yleisid sopimusoikeudellisia
periaatteita.

Kaupan kohteen virheet aiheuttavat kéytin-
ndssi eniten oikeusriitoja. Korkeimman oikeu-
den ratkaisujen suuresta miiristi huolimatta
monet kysymykset, kuten myyjan ilmoitusvel-
vollisuuden laajuus ja sen merkitys vahingon-
korvausvastuuseen, ovat edelleen episelvii.
Seuraavassa selostetaan oikeuskdytinndssi ke-
hittyneitd sddntojd kiinteiston virheistd. Oike-
ussddnnot ovat tahdonvaltaisia ja siten syr-
jiytettdvissd osapuolten sopimuksin.

Kiinteistdn virheet jaotellaan laatuvirheisiin,
oikeudellisiin  virheisiin ja vallintavirheisiin.
Erottelulla on kiytinndssi merkitystd, koska
muun muassa ostajan selonottovelvollisuus ja
osin myds virheen seuraamukset riippuvat siitd,
minkd tyyppisestd virheestd on kysymys.

Kiinteistossd on laatuvirhe, jos kiinteist6
pinta-alaltaan, rakennusten osalta tai muutoin
poikkeaa laadultaan sovitusta tai siitdi mitd
myyjd on ilmoittanut. Jollei kiinteiston laatua
ole tdsmennetty, sen tulee ominaisuuksiltaan
vastata sellaista laatutasoa, jota voidaan yleisen
eldiminkokemuksen perusteclla edellyttdd vas-
taavankaltaiselta kiinteistoltd. Lisdksi virheen
tulee olla niin merkittivd, ettei ostaja siitd
tietoisena olisi ainakaan sovituilla ehdoilla teh-
nyt kauppaa.

Oikeuskiytinndssd ostajalle on asetettu vel-
vollisuus tarkastaa kiinteistd ennen kaupan
tekemistd. Jos vika tai puute olisi voitu havaita
kiinteiston tavanomaisessa tarkastuksessa, os-
taja ei voi siithen vedota.

Laatuvirheen seuraamuksia ovat hinnanalen-
nus, kaupan purku ja vahingonkorvaus. Osta-
jalla on nykyédin katsottu olevan oikeus vaatia
hinnanalennusta myyjin tuottamuksesta riip-
pumatta. Jos virhe on olennainen tai myyji on
menetellyt petollisesti, ostaja voi purkaa kau-
pan. Myyjin vahingonkorvausvastuun edelly-
tyksend on, ettd myyjdé on menetellyt tuotta-
muksellisesti.

Kiinteistossd on oikeudellinen virhe, jos kiin-
teistddn kohdistuu vuokra- tai panttioikeus
taikka muu sellainen sivullisen oikeus, josta
ostaja ei ennen kaupan tekemistd tiennyt.
Oikeudellista virhettd koskee myds maakaaren
ainoa sopimusrikkomuksia séédntelevd 11 luvun
1&n sddnndés myyjin kaupanvastuusta sellai-

selle ostajalle, joka menettid saannonmoitteen
johdosta kiinteistdn sen oikealle omistajalle.

Oikeudellisen virheen perusteella ostajalla on
samat oikeussuojakeinot kuin laatuvirheen
osalta selostettu. Myyjd vastaa oikeudellisesta
virheestd tuottamuksestaan riippumatta, mutta
tdysimairiinen vahingonkorvausvastuu edellyt-
td4 ostajan vilpitontd mieltd. Epidselvdd on,
voiko ostaja esittdd myyjid kohtaan vaatimuk-
sia vilittdmasti saatuaan tietdd sivullisen vaa-
timuksesta vai joutuuko hidn odottamaan oi-
keudenkédynnin lopputulosta.

Kiinteistén vallintavirheelld tarkoitetaan si-
td, ettei ostaja voi ennen kaupantekoa tehdyn
viranomaisen pid#dtdksen vuoksi kidyttda kiin-
teistdd sellaiseen tarkoitukseen kuin hin kaup-
paa tehdessdin saattoi perustellusti edellyttdd.
Selkedi sdintdd ei ole muotoutunut siitd, missé
médrin myyjin velvollisuutena on esittid osta-
jalle selvitysts kaupan kohteena olevan kiinteis-
ton kaavoitustilanteesta tai muista sen vallin-
taan vaikuttavista seikoista.

Jos kiinteistd4 ei luovuteta sovittuna aikana,
ostajalla on oikeus vaatia kiinteistén luovutus-
ta. Jos viivistys on olennainen, ostaja voi
purkaa kaupan. Myyjd ei voi vahingonkor-
vausvastuuta vélttdidkseen vedota hédnestd riip-
pumattomaan tekijddn viivdstyksen syynd.

Ostajalla on velvollisuus maksaa sovittu
kauppahinta tai muu vastike. Maksun viivis-
tyessd myyjid voi vaatia myos viivastyskoron
suorittamista. Myyjilld ei yleensd ole oikeutta
purkaa kauppaa kauppahinnan maksamisen
laiminlydnnin perusteella. Oikeuskdytinnossd
purku on kuitenkin katsottu mahdolliseksi
silloin, kun myyji on pidéittinyt omistusoikeu-
den kiinteistdon ja ostajan maksuviivdstys on
ollut olennainen. Kauppahinnan maksamisen
vakuudeksi myyjélld on suoraan maakaaren 11
luvun 2 §n nojalla panttioikeus myytyyn kiin-
teistoon.

Saannonmoite ja oikeuksien pysyvyys kaupas-
sa. Vuoden 1734 lain maakaaren alkuperiiseni
voimassa olevaan 11 lukuun sisdltyvit sdin-
nokset maansaannon moittimisesta ja kiinteis-
ténkaupan vastaamisesta. Saannonmoitekan-
teella kiinteiston oikea omistaja voi vaatia
ostajan saannon julistamista tehottomaksi
myyjin saannon pidtemittdmyyden vuoksi ja
kiinteiston palauttamista itselleen. Jos kiinteis-
t6 saannonmoitteen perusteella palautuu oike-
alle omistajalle, myds ostajan kiinteist6on pe-
rustamat oikeudet julistetaan tehottomiksi. Os-
taja voi saada suojaa vain lainhuudatuksen,
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vilpittdmin mielen ja kymmenen vuoden hal-
linnan perusteella. Moiteoikeudenkiyntiin on
vhdistettdvd ostajan omaan. sopimuspuoleensa
kohdistamat vaatimukset. My®s myyjin saan-
tomiehet voidaan haastaa samaan oikeuden-
kdyntiin vastaamaan “miehestd mieheen” osta-
jan vaatimuksiin.

Maakaaren 4 luvun 4 §n mukaan kiinteiston
kaksoistuovutuksessa piisadntd on, ettd ensim-
miinen kauppa on pysyvid. Myshempi luovu-
tuksensaajan voi kuitenkin saada lainhuudatus-
lain mukaan vilpittdémin mielen suojaa lain-
huudatuksen ja vuoden nautinta-ajan perusteel-
la.

Voimassa olevassa oikeudessa erityisten oi-
keuksien pysyvyydestd kiinteistonkaupassa ei
ole sdidetty yhtendisesti. Tiettyjen erityisten
oikeuksien, kuten esimerkiksi maanvuokran ja
huoneenvuokran, osalta kysymys on jirjestetty
laissa, mutta suurimmaksi osaksi ratkaisupe-
rusteet rakentuvat yleisille esineoikeudellisilie
periaatteille ja oikeuskdytinnélle. Lihtokohta-
na on ollut, etti erityiset oikeudet eivit ole
samanvahvuisia omistusoikenden kanssa. Talld
perusteella erityinen oikeus joutuu viistyméiin
mydhemmin omistusoikeussaannon edeltd,
jollei sitovuudelle ole olemassa erityistd perus-
tetta. Endd ei vaadita, ettd ostaja kauppakir-
jassa sitoutuu pysyttamiin erityisen oikeuden
voimassa, vaan vapaamuotoinenkin hyviksy-
minen riittis.

Kiinteistdn ainesosa ja tarpeisto

Kiinteistd on totuttu erottamaan sen aineso-
siin ja tarpeistoon. Ainesosina kiinteistdon kat-
sotaan kuuluvan sen maa- ja vesitilukset, kiin-
teistdlle pystytetyt rakennukset sekid erilaiset
maaperdn ainekset kuten sora sekid puusto ja
muu kasvusto. Kiinteisté voi muodostua use-
asta palstasta. Kiinteiston tarpeistoa ovat esi-
merkiksi sellaiset laitteet ja tyodkalut, jotka
sijaitsevat pysyvisti kiinteistolld ja palvelevat
sen kayttotarkoitusta. Ainesosan ja tarpeiston
kisitteitd el ole mddritelty lainsdddannossa.
Myos liitossuhteen vaikutukset yksityisoikeu-
dellisiin oikeussuhteisiin perustuvat oikeuskiy-
tinnoOssd  kehittyneisiin  tavanomaisoikeudelli-
siin sddntéihin.

Pelkéstddn esimerkiksi se, ettd jokin laite on
tosiasiallisesti liitetty maahan, ei tee siitd kiin-
teiston ainesosaa. Lisdedellytyksend on, ettd
kiinteistdn omistaja omistaa laitteen tai aina-

kin, etti se on tuotu kiinteistolle hinen tarkoi-
tuksiinsa. Talld perusteella katsotaan, etteivit
esimerkiksi vuokramiehen rakennukset kuulu
kiinteistdon vaan vuokraoikeuteen.

Ainesosasuhde lakkaa yleensd silloin, kun
esine irrotetaan ja viedddn pois kiinteistolta.
Pelkkd sopimus esimerkiksi rakennuksen luo-
vuttamisesta toiselle ei katkaise kiinteistdon ja
rakennuksen vilistd ainesosasuhdetta eikd so-
pimus sido kiinteistén omistajan veikojia tai
kiinteistdn uutta omistajaa.

Kiinteistod koskeva oikeustoimi kohdistuu
sen ainesosiin ja tarpeistoon kokonaisuudes-
saan, jollei muuta ole sovittu. Kiinteiston
kauppa ei sen sijaan vaikuta vuokramichelle
kuuluvan rakennuksen omistukseen silloin-
kaan, kun kiinteistdn ostaja ei tiennyt eikid
hénelld ollut edes syytd epdilld, ettd rakennus
kuului jollekin muulle kuin kiinteiston omista-
jalle. Kiytinndssd kiinteistdn ulottuvuuteen
liittyvdt epdselvyydet aiheuttavat ongelmia
etenkin ratkaistaessa, mitd kuuluu yhtdaltd
kiinteistokiinnityksen ja toisaalta yrityskiinni-
tyksen piiriin.

Lainhuudatus

Lainhuudatusta koskeva lainsddddints. Lain-
huudatus tarkoittaa kiinteiston omistusoikeus-
saannon kirjaamista. Yleiset lainhuudatusta
koskevat sddnnodkset ovat lainhuudatuksesta ja
kiinteistdnsaannon moittimisajasta annetussa
laissa (86/30), jiljempdnd lainhuudatuslaki, jos-
sa saddetdin lainhuudatusvelvollisuudesta,
lainhuudon edellytyksistd sekd lainhuudon oi-
keusvaikutuksista.

Lainhundon hakemismenettelyd koskevia
sadnndksid on myos muissa laeissa. Kirdjioi-
keuksissa noudatetaan erilaisia menettelysdi-
doksid sen mukaan, onko se muodostunut
kihlakunnanoikeudesta vai raastuvanoikeudes-
ta. Aikaisempien kihlakunnanoikeuksien alu-
eella sovelletaan lainhuudatus- ja kiinnitysasi-
oiden kisittelystd tuomiokunnan arkistossa an-
nettua lakia (1052/45) ja aikaisempien raastu-
vanoikeuksien alueella sovelletaan yleensi lain-
huudatus- ja kiinnitysasioiden késittelystd kau-
pungissa annettua lakia (240/52). Mainittujen
lakien perusteella on annettu asetukset, joissa
on yksityiskohtaisia sddnnoksid rekisterimer-
kintdjen tekemisestd. Lainhuutorekisterid kos-
kevat sddnndkset ovat viliaikaisesta lainhuuto-
rekisteristi annetussa asetuksessa (334/31).
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Poytikirjan pitimistd koskeva erityinen menet-
telylaki on lainhuudatus- ja kiinnitysasiain pdy-
tiakirjain yksinkertaistamisesta annettu laki
(418/65).

Yli puolessa alioikeuksista sovelletaan lisiksi
vuonna 1987 annettua lakia lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd  (353/87). Aikaisemmin
korttirekistereind toimineet lainhuutorekisterit
ja kiinnitysrekisterit korvataan vaiheittain au-
tomaattiseen tietojenkdsittelyyn perustuvalla
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterilld. Samalla lain-
huudon ja kiinnityksen hakemista, tietojen sel-
vittimistd ja padtdksen tekemisti koskeva me-
nettely uudistuu. Uusia menettelysdinnoksia
noudatetaan vain niissd alioikeuksissa, joissa
atk:n avulla pidetty rekisteri on oikeusministe-
rion paitokselld otettu kdyttoon. Tarkoitus on,
ettd uusi rekisteri on kiytossi koko maassa
vuoden 1995 loppuun mennessi.

Lainhuudatusvelvollisuus.  Lainhuudatuslain
1 §n mukaan jokainen, joka on saanut omis-
tusoikeuden kiinteistdon, on velvollinen hake-
maan saannolleen lainhuudon. Lainhuudatus-
velvollisuus koskee kaikenlaisia saantoja. Myos
kiinteistén méiidrdosan saanto on lainhuudatet-
tava. Kiinteiston méirialan saantoa ei lainhuu-
dateta ennen kuin siitdi on muodostettu kiin-
teistd, mutta médrdalan erottamisoikeuden py-
syvyyden vakuudeksi voidaan myontdd kiinni-
tys.

Lainhuudatusta on haettava médiriajassa,
joka on entisten kihlakunnanoikeuksien alueel-
la kuusi ja raastuvanoikeuksien alueella kolme
kuukautta. Jos kiinteiston omistusoikeus siirtyy
kauppakirjan ehdon mukaan esimerkiksi vasta
kauppahinnan tultua kokonaan suoritetuksi,
lainhuudatusaika alkaa ehdon tidyttyessd. Lain-
huutohakemusta ei nykyisin ole mahdollista
saada edes vireille ennen kuin saanto on
lopullinen. Kdytdnnossi lainhuudatusaikoja pi-
dentdvit kunnan etuosto-oikeudelle ja maan-
hankintaluvan myOntimiselle varatut kolmen
kuukauden miiriajat.

Lainhuudon  oikeusvaikutukset. MyOnnetyt
lainhuudot merkitiin lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin. Rekisteri on julkinen ja siitd annetaan
todistuksia pyydettdessi. Keskeinen merkitys
lainhuudatusjirjestelméd onkin saantojen jul-
kistaminen. Lainhuutorekisterin tiedoilla on
hyvi tosiasiallinen luotettavuus, koska saanto-
jen laillisuus tutkitaan tarkoin lainhuutoa
myonnettdessd. Tdmdn seurauksena lainhuuda-
tuksella on kdytinnossd huomattavasti parem-
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min omistajaa suojaava vaikutus kuin mitd
sddnnosten perusteella voisi olettaa.

Sdinnokset lainhuudon oikeusvaikutuksista
ovat lainhuudatuslain 2 luvussa. Vaikka kiin-
teiston omistusoikeus siirtyy lainhuudatuksesta
riippumatta, lainhuuto vahvistaa luovutuksen-
saajan asemaa suhteessa niihin, jotka viittavit
itselldsin olevan paremman oikeuden kiinteis-
toon. Myonnetty lainhuuto ei kuitenkaan yksin
estd saannon moittimista muotovirheen tai
aineellisoikeudellisen virheen perusteella, vaan
lisdksi edellytetddn, etti luovutuksensaaja on
tietyn midriajan omistajana hallinnut kiinteis-
tod. Lainhuuto on vain yksi ajankohta, josta
saannon moiteajat alkavat kulua.

Luovutuskirjassa olevaan muotovirheeseen ei
lainhuudatuslain 20 §:n mukaan saa vedota sen
jalkeen kun vuosi on kulunut luovutuksen
jilkeen myonnetystd lainhuudosta ja siitd, kun
edellinen omistaja on luopunut hallitsemasta
kiinteistdd sen omistajana. Lainhuudatuksen
vhteydessd tarkistetaan, ettd luovutuskirja on
laadittu laillisessa muodossa. Téstd syystd voi-
vat yleensd korjaantua vain sellaiset muotovir-
heet, joita ei voida asiakirjojen perusteella
havaita, kuten kaupanvahvistajan tai héinen
kutsumansa todistajan esteellisyys.

Luovuttajan tai jonkun hidnen edeltidjinsi
saanto voi olla pdtemitdn varallisuusoikeudel-
lisista oikeustoimista annetun lain (228/29),
jiljempdni oikeustoimilaki, perusteella. Saan-
toa voi rasittaa virhe myds esimerkiksi se
vuoksi, ettei tarvittavaa tuomioistuimen lupaa
tai kolmannen henkilon suostumusta kiinteis-
ton luovutukseen ole hankittu. Kiinteistén me-
nettidneelld oikealla omistajalla on lihtokohtai-
sesti oikeus vaatia kiinteistd palautettavaksi
takaisin itselleen. Saannonmoitteen vuoksi
my0os myShemmat kiinteistdn kaupat seki kiin-
teistdon perustetut erityiset oikeudet ja pantti-
oikeudet raukeavat. Lainhuudatuslain 21 §n 1
momentin mukaan oikean omistajan on kan-
nevallan menettimisen uhalla pantava moite-
kanne vireille kymmenen vuoden kuluessa siit4,
kun hidn on menettinyt kiinteistdn omistajan-
hallinnan ja toinen on saanut saannolleen
lainhuudon. Lisdksi edellytetiitin, etti luovu-
tuksensaaja tai tdmin seuraaja on kiinteistdon
saadessaan ollut vilpittdméissid mielessa.

Jos kiinteisté on luovutettu kahteen kertaan,
ensimmdiselld luovutuksensaajalla on etusija.
T4mé niin sanottuun aikaprioriteettiin perustu-
va etusija voidaan kuitenkin lainhuudatuslain
21 §&n 2 momentin mukaan menettds, jos vil-
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pittdmissd mielessd toiminut my6hempi luovu-
tuksensaaja hakee ensiksi lainhuutoa ja ryhtyy
omistajana hallitsemaan kiinteistoa. Moiteaika
on yksi vuosi.

Lainhuudatuksen hakemisen ja myonnetyn
lainhuudon oikeusvaikutuksia ei sddnnelld tyh-
jentdvisti lainhuudatuslaissa, vaan oikeusvai-
kutukset m#driytyvit osittain muun muassa
ulosottolain ja konkurssisdidnnon perusteella.
Lainhuuto on lisdksi ehdoton edellytys kiinteis-
toon kohdistuvien kiinnitysten vahvistamiselle.

Lainhuudatusmenettely. Kiinteiston saajan on
haettava lainhuutoa siind alioikeudessa, jonka
tuomiopiirissd  kiinteistd sijaitsee. Hakemus
voidaan toimittaa postin tai ldhetin vilityksel-
14, jos kyseisessd alioikeudessa sovelletaan lakia
lainhuudatus- ja kiinnitysrekisteristd. Muussa
tapauksessa hakemus on esitettivd tuomiois-
tuimessa henkilokohtaisesti tai asiamiehen vi-
litykselld.

Lainhuutoa hakevan on asiakirjojen avulla
selvitettdvi paitsi oma oikeutensa kiinteistéon
my0s kiinteistéon edellisen omistajan omistusoi-
keus. Omasta saannostaan hakijan on esitett-
vé alkuperiinen saantokirja. Jos edeltijilld ei
ole lainhuutoa, hakijan on esitettivi katkea-
maton saantoketju sithen omistajaan saakka,
jolle on viimeksi mydnnetty lainhuuto tai kiin-
nekirja.

Lainhuudon hakija voi saada kuulutuslain-
huudon, jos hin voi luovutuskirjan jaljennok-
sen tai muun asiakirjan avulla esittdi, ettd
kiinteistdn saanto on ollut laillinen taikka jos
hakija voi henkikirjan tai veroluettelon otteella
taikka muulla virallisella todistuksella osoittaa,
ettd hin tai hinen edeltdjinsi on oflut merkit-
tynd kiinteistén omistajaksi viimeisten kymme-
nen vuoden ajan eikd ole syytd otaksua jollakin
toisella olevan parempaa oikeutta kiinteistdon.
Hakijalle voidaan myéntdd lainhuuto vuoden
kuluttua kuulutuksen julkaisemisesta, jollei té-
nd aikana ole nostettu kannetta paremmasta
oikeudesta kiinteistoon.

Lainhuutohakemuksen késittelyssd noudate-
taan erilaisia menettelytapoja sen mukaan,
onko kyseisen alioikeuden alueella kdytOssd
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Uudessa rekis-
terijirjestelmissi kirjaamisviranomaisen ratkai-
su samaistuu rekisterimerkinnin tekemiseen
aikaisemman poytdkirjaan sisdltyvin paHtok-
sen sijasta. Menettelysdsinndsten eroilla ei kui-
tenkaan ole merkitystd lainhuudon oikeusvai-
kutuksiin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tie-
doilla on kuitenkin yksi luotettavuutta lisddva

ominaisuus, silld valtiolla on ankara vastuu
niistd vahingoista, jotka aiheutuvat rekisterin
tiedoissa tai siitd annetuissa todistuksissa ole-
vista kirjoitusvirheistd tai teknisistd virheistd.
Lainhuudatusasian kisittelyn edellytyksend
on, etti luovutuskirjaan on liitetty selvitys
riittdvin leimaveron suorituksesta, Leimaveros-
ta ja sen midrddmisesti sdidetdin leimavero-
laissa (662/43). Veroprosentti midrdytyy omai-
suuden arvon mukaan siten, ettd korkein eli 6
prosentin leimavero peritdén yli 200 000 mar-
kan arvoisen kiinteiston luovutuskirjasta. Lah-
jasta tai muusta vastikkeettomasta saannosta ei
periti leimaveroa. Leimaveron madrddmistd
varten hakijan on esitettdvd verotoimiston an-
tama todistus kiinteistdn verotusarvosta. Kir-
jaamisviranomainen voi mifritd leimaveron
laskettavaksi muusta kuin luovutuskirjaan mer-
kitystd arvosta, jos se arvioi luovutuskirjaan
merkityn arvon olevan ilmeisesti liian alhainen
osoittamaan luovutetun kiinteistdn arvoa.
Jollei lainhuutoa haeta miiridajassa, leima-
veroa korotetaan. Kiytinnossd veronkoro-
tusuhalla on huomattava vaikutus lainhuuda-
tusvelvollisuuden oikea-aikaiseen tdyttdmiseen.

Kiinnitys ja panttioikeus

Kiinnitystd  koskeva lainsdddinto. Yleiset
sadnnokset kiintedin omaisuuden kiinnittimi-
sestd ovat kiinnityksestd kiintedi&in omaisuuteen
annetussa asetuksessa vuodelta 1868, jaljempa-
nd kiinnitysasetus. Sd4d6s on laintasoinen.
Siind sdddetddn sekid velkakirjaan tai muuhun
kirjalliseen saamistodisteeseen perustuvan saa-
misen kiinnityksestd ettd kiyttdoikeuden ja
erdiden irrottamisoikeuksien pysyvyyskiinni-
tyksestd. Kiinnitysasetuksen sddnnokset eivit
vastaa sitd jo pitkddn kiytossd ollutta menet-
telyd, jolla panttioikeus kiinteistoon peruste-
taan.

Kiinnitysasetuksen ohella on voimassa erditd
kiinnitystd koskevia erityissiadoksid. Metsd-
kiinnityslain (39/30) nojalla maanomistajan
metsinkidyttdoikeutta voidaan rajoittaa ja kiin-
nityksenhaltijan asemaa erdissd suhteissa pa-
rantaa verrattuna tavalliseen velkakiinnityk-
seen. Metsinhakkuuoikeuden kiinnittimisti
koskee kiinnitysasetuksen ohella vuonna 1901
annettu asetus toisen maalla kasvavan metsin
hakkuuoikeuden kiinnittdmisestd. Maéirdalan
luovutuksensaajan oikeudesta saada kiinnitys
erottamisoikeutensa pysyvyyden vakuudeksi
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siddetdéin jakolain 202 ja 203 §:ssi. Maanvuok-
ralaissa (258/66) ja  huoneenvuokralaissa
(653/87) viitataan mahdollisuuteen hakea kiin-
nitystd vuokraoikeuden pysyvyydeksi.

Kiinnitysmenettelyd sdidntelevit edelld maini-
tut lait lainhuudatus- ja kiinnitysasiain kisitte-
lystd tuomiokunnan arkistossa sekd kaupungis-
sa ja niiden perusteella annetut asetukset.
Kiinnitysrekisterin pitimisestd sdddetddn kiin-
nitysrekisteristd annetussa asetuksessa (37/55)
ja kiinnitysrekisteristd annettavista todistuksis-
ta sdddetddn kiinteistdn rasitustodistuksista an-
netussa asetuksessa (36/55). Mainitun lainsii-
diannén ohella useassa alioikeudessa sovelle-
taan lainhuudatus- ja kiinnitysrekisteristd an-
nettua lakia.

Pysyvyyskiinnitys. Kiinnityskelpoisia ovat
vain sellaiset asiakirjaan perustuvat etuudet
toisen kiinteistddn, jotka on kiinnitysasetuksen
1 §:ssé tai muussa laissa sdadetty kirjaamiskel-
poisiksi. Kdytidnnossd lihes kaikki merkittdvit
sopimusperusteiset oikeudet ovat kirjattavissa.
Koska kiinteistdn osaomistajien sopimuksessa
kiinteiston hallinnan jakamisesta ei ole kysy-
mys jonkun muun omistamaan kiinteisté6on
kohdistuvasta oikeudesta, hallintasopimusta ei
nykyéin voida kirjata.

Kiinteiston maidrdaikaisen kiyttooikeuden
vakuudeksi voidaan vahvistaa kiinnitys, jota
kutsutaan pysyvyyskiinnitykseksi. Yleisin kiin-
nityskelpoinen kéyttdoikeus on maanvuokraoi-
keus. Pysyvyyskiinnitys voidaan vahvistaa
myds kiinteistolld sijaitsevan kiven, soran, hie-
kan, saven, turpeen tai muun maa-aineksen
taikka kantojen ja juurien irrottamisoikeuden
vakuudeksi.

Kiinnitys voidaan vahvistaa mééréaikaisen
kiinteistorasituksen kuten elikeoikeuden suo-
rittamisen vakuudeksi. Toisen kiinteiston hy-
viksi perustetut rasiteoikeudet eivit ole kiinni-
tyskelpoisia. Pysyvét rasitteet perustetaan
yleensd jakolain (604/51), kaavoitusalueiden
jakolain (101/60) tai rakennuslain (370/58) mu-
kaisessa viranomaismenettelyssid. Niistd teh-
daan merkintd maarekisteriin tai tonttikirjaan
taikka niitd vastaavaan kiinteistorekisteriin.

Kiinteiston méiiridalan omistaja ei voi hakea
lainhuutoa ennen kuin méirdala on kiinteisto-
toimituksessa erotettu itsendiseksi kiinteistoksi.
Ennen kiinteistétoimitusta mdédrialan omistaja
vol kuitenkin jakolain sddnndésten mukaan tur-
vata oikeutensa hakemalla pysyvyyskiinnityk-
sen erottamisoikeudelleen eli oikeudelleen erot-

taa alue kiinteistdstd. Midrdalan erottamisoi-
keus merkitidn rasittamaan kiinteistod.

Pysyvyyskiinnityksen hakeminen on kaikissa
tapauksissa vapaachtoista. Vahvistetut kiinni-
tykset eiviit aina kuvaa tosiasiallista tilannetta
myoskddn sen vuoksi, ettei esimerkiksi vuokra-
oikeuden luovutuksia taikka vuokrasopimuk-
sen muutoksia voi nykyédédn kirjata.

Maanvuokraoikeuden ja muiden erityisten
oikeuksien kiinnityksen ensisijaisena tarkoituk-
sena on suojata oikeuden pysyvyys kiinteistdn
omistajanvaihdoksessa. Voimassa olevan niin
sanotun sitomattomuusperiaatteen mukaan eri-
tyinen oikeus ei nimittédin sido kiinteistdn os-
tajaa tai muuta luovutuksensaajaa, jollei oi-
keutta ole kirjattu tai jollei uusi omistaja sitd
hyvidksy. Kiinnitys suojaa erityistd oikeutta
myos kiinteistdon pakkohuutokaupassa, koska
alimpaan hyviaksyttiviin tarjoukseen on sisil-
lytettavd sellaiset erityiset oikeudet, joilla on
parempi etusija kuin uloshaettavalla saamisella.

Méirdalan erottamisoikeuden vakuudeksi
myonnetty kiinnitys suojaa méidrdalan omista-
jaa siten, ettd hiinen oikeutensa saada méiiriala
lohotuksi sdilyy myos kiinteistén luovutuksen-
saajia kohtaan. Kiinteistdn pakkotdytdntdon-
panossa méirdalan erottamisoikeutta kisitel-
la4n samalla tavalla kuin toisen maahan koh-
distuvia kiyttooikeuksia.

Pysyvyyskiinnitys on uudistamatta voimassa
koko sen ajan, joksi kiinnitykselld turvattu
oikeus on perustettu. Jos sovittua vuokra-aikaa
jatketaan tai alue annetaan entiselle vuokra-
miechelle uudelleen vuokralle, kiinnitysviran-
omaiselle on esitettivi siitd selvitys ennen
aikaisemman vuokra-ajan paittymistd. Kiinni-
tys médrdalan erottamisoikeuden vakuudeksi
on sen sijaan voimassa vain kymmenen vuotta.
Kiinnitys saadaan kuitenkin uudistaa, jos m#4-
rdalaa ei tdnd aikana ole saatu hakijasta
riippumattomasta syystd erotetuksi.

Velkakiinnitys. Kiytinnossd tirkein kiinni-
tettdvi oikeus on velkakirjaan perustuva saa-
misoikeus. Kiinnitysasetuksen 5§n mukaan
velkoja voi hakea saamisensa kiinnittdmista
kiinteistdon, jos kiinteiston omistaja antaa sii-
hen suostumuksensa. Kiinnityksen perusteella
velkoja saa panttioikeuden kiinnitetyn velka-
kirjan osoittaman saamisen vakuudeksi. Myos
muut kiinnitystd koskevat eri lakien sddnnokset
perustuvat tihdn kiinnitysasetuksen mukaiseen
panttausmenettelyyn. Esimerkiksi lainsdddin-
nossi edellytetyt luvat kiinteistdn panttaami-
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seen on laadittu niin, ettd lupa tai suostumus
on hankittava nimenomaan kiinnityksen hake-
miseen.

Nykyddn ldhinnd vain julkisyhteisot kiinnit-
tivit todellisen velkasuhteen osoittavia niin
sanottuja tavallisia velkakirjoja. Esimerkiksi
kunta on hakenut kiinnityksen yleensé tavalli-
seen velkakirjaan myontdessdin vuoden 1994
alusta kumotun asuntotuotantolain (247/66)
mukaisen lainan. Muussa luotonannossa kiy-
tetdin sen sijaan sdidnnollisesti kiinnitettdvdi
haltijavelkakirjaa, jossa mainitaan ainoastaan
velan piddomamaiiri, korko sekd perimiskulut.
Tamén niin sanotun panttivelkakirjan tarkoi-
tuksena on kuitenkin olla vain vakuutena.

Myds muu saamistodiste kuin velkakirja on
mahdollista kiinnittdd. Esimerkiksi kiinteiston
kauppakirjaan voidaan vahvistaa kiinnitys
kiinteiston kauppahinnan maksamisen vakuu-
deksi. Lajiesineiti koskeva saaminen on peri-
aatteessa mahdollista kiinnittis, jos esineiden
hinta on helposti méériteltivissa.

Kiinnitykseen perustuva panttioikeus sitoo
kiinteiston mydhempid omistajia. Kiinnityksen
etusija vaikuttaa sen arvoon vakuutena. Etusija
miirdytyy kiinnityksen hakemispdivin mu-
kaan. Aikaisemmin haetulla kiinnitykselld on
pddsdinndn mukaan etuoikeus ennen mydhem-
pid kiinnitystd. Etuoikeus koskee kiinnitetyn
saamisen lisiksi velkakirjassa mainittua korkoa
kolmelta vuodelta sekd perimiskuluja.

Vahvistettu kiinnitys voidaan erdissd tilan-
teissa jilkikdteen julistaa tehottomaksi. Mikéli
kiinteistd on siirtynyt toiselle kiinnityssuostu-
muksen antamisen jilkeen, kiinnitys on teho-
ton uutta omistajaa kohtaan, jos hdn hakee
lainhuutoa saannolleen siiddetyssd ajassa. Kiin-
nitys on tehoton myds silloin, jos kiinnityssuos-
tumuksen antaja ei ollut kiinteistén oikea
omistaja. Kiinnityksenhaltijan vilpiténti mielti
ei suojata oikeaa omistajaa vastaan silloinkaan,
kun kiinnityssuostumuksen antajalle on myon-
netty lainhuuto. Velkoja voi saada ainoastaan
vilillistd suojaa, koska oikean omistajan mah-
dollisuus saannonmoitteeseen katkeaa lainhuu-
datuksen ja miirdaikaisen nautinnan perusteel-
la. Kiinnityksen tehottomuus voi perustua
myos kiinnitetyn saamisen tai kiinnityssnostu-
muksen pitemittomyyteen.

Velkakiinnitys on voimassa kymmenen vuot-
ta siitd piivistd, jona se on vahvistettu. Jos
kiinnitys halutaan pitid voimassa timin jil-
keen, se on uudistettava kymmenen vuoden

kuluessa. Kiinnitys voidaan kuolettaa kiinnite-
tyn velkakirjan haitijan hakemuksesta.

Panttivelkakirjan kdyttidminen. Kuten edelld
on todettu, pankit ja muut luottolaitokset eivit
hae kiinnitystd todellisen saamissuhteen osoit-
tavaan velkakirjaan niin kuin kiinnitysasetuk-
sen sdinnokset edellyttdvit. Vakuusasiakirjana
kédytetddn kiinnitettyd panttivelkakirjaa. Muo-
dollisesti se on velkakirja, jossa kiinteiston
omistaja velallisena sitoutuu heti vaadittaessa
maksamaan velan velkakirjan haltijalle. Velan
todellinen suuruus ja sen maksamisen edelly-
tykset sovitaan kuitenkin erillisessd velkakirjas-
sa, jota kutsutaan kiirevelkakirjaksi. Nykyisin
tdm4 niin sanottu kahden velkakirjan jirjestel-
mi, joka ei perustu kirjoitettuun lainsiidin-
todn, on vakiintunut.

Kiinnityksen panttivelkakirjaan voi hakea
joko kiinteistdén omistaja tai hinen kirjallisella
suostumuksellaan velkoja. Velkoja saa pantti-
oikeuden, kun kiinnitetty panttivelkakirja luo-
vutetaan hinen haltuunsa saamisen vakuudek-
si. Panttivelkakirja ja kddrevelkakirja muodos-
tavat kokonaisuuden, jota on arvioitava yhtend
oikeussuhteena. Velkoja ei saa erottaa pantti-
velkakirjaa saamisesta, jonka vakuudeksi se on
annettu,

Panttivelkakirjaa kéytettdessd panttauksen
tehokkuutta on arvioitava osin velkakirjalain
(622/47) juoksevia velkakirjoja koskevien siin-
nosten mukaan. Velkoja voi siten saada vilpit-
tomin mielen suojaa, vaikkei panttaaja endi
ollut kiinteistébn omistaja tai hanelld ei muu-
toin, esimerkiksi konkurssin vuoksi, ollut oi-
keutta méidrdtd panttivelkakirjasta. Vilpittd-
missd mielessd oleva panttikirjan haltija on
suojattu myos erilaisia viitteitd vastaan. Oike-
uskédytdnndssid kuitenkin edellytetddn, ettd kah-
den velkakirjan jirjestelmi on yleisesti tunnettu
niin, etteivdt ainakaan rahoitusalalla toimivat
voi vilpittomidn mieleensd vedoten esimerkiksi
perid panttivelkakirjan osoittamaa méidras vel-
kakirjan allekirjoittajalta.

Velkojan panttioikeuden katsotaan kohdistu-
van kiinteisto6n eikd kiinnitettyyn velkakir-
jaan. Velkojalla on oikeus hakea suoritus saa-
miselleen Kkiinteistostd ja saada kiinnityksen
mukainen etusija kiinteiston pakkohuutokau-
passa kertyneitd varoja jaettaessa. Kiinnityk-
senhaltija saa pakkohuutokaupassa suorituk-
sen, jos hidnen saamisellaan on parempi etusija
kuin uloshaetulla saamisella. Jollei kauppahin-
ta riitd ulosottovelkojan saamista paremmalla
etusijalla olevan saamisen maksuksi, kiinteistod
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ei voida myydi. Kiinteistén omistajan kon-
kurssi ei vaikuta kiinnityksenhaltijan asemaan.

Vaikka kiinnitetty panttivelkakirja on kiin-
teistén omistajan hallussa, hénelld ei ole pant-
tioikeutta kiinteistdonsd. Panttivelkakirjaa ei
voida ulosmitata hinen velastaan eikd kiinteis-
ton omistajalla mydskédn ole panttivelkakirjan
perusteella oikeutta saada osuutta kiinteistonsd
pakkohuutokauppahinnasta. Omistajankiinni-
tys tuo vain mahdollisuuden panttioikeuden
perustamiseen.

Kiinnityksen kohde. Kiinnitys voidaan kiinni-
tysasetuksen 2 §n mukaan vahvistaa itsendi-
seen kiinteistoon, jonka saannolle voidaan
myontdd lainhuuto. Myds midrdosaan voidaan
vahvistaa velkakiinnitys. Sen sijaan miirdalaa
ei voida kiinnittdd eikd muutoinkaan kayttdd
vakuutena.

Kiinnityksen kohteena voi lisiiksi olla toisen
maahan kohdistuva kiyttdoikeus rakennuksi-
neen, jos se on perustettu maanomistajan suos-
tumuksella ja voidaan hintid kuulematta luo-
vuttaa edelleen. Tdllaista kiinnitystd kutsutaan
laitoskiinnitykseksi. Laitoskiinnitys on mahdol-
linen, vaikkei alueella sijaitse kdyttooikeuden
haltijan rakennuksia, jos talld on oikeus raken-
taa alueelle. Yleisin laitoskiinnityksen kohde on
maanvuokraoikeus ja alueella olevat vuokra-
miehen omistamat rakennukset ja laitteet. Ny-
kyisin laitoskiinnityksen edellytykseni yleensd
on, etti vuokraoikeuden pysyvyyden vakuu-
deksi on vahvistettu kiinnitys.

Kiinteistokiinnityksen kohteena on kiinteistod
siihen tavanomaisoikeuden mukaan kuuluvine
ainesosineen ja tarpeistoineen. Vastaavasti lai-
toskiinnityksen kohteena on kiyttdoikeus ja
vuokramiehen rakennukset ja laitteet.

Nykyisin myytyd mairidalaa ei kisitteellisesti
pideti itsendisend esineend, vaan kiinteistdon
kohdistuvana toisen oikeutena. T#std seuraa,
ettd midrdalan luovutuksesta huolimatta uu-
detkin kiinteisto6n vahvistetut kiinnitykset ja
panttioikeudet kohdistuvat myds méiirdalaan
ja siitdi muodostettavaan lohkokiinteistéon,
jollei miirdalan erottamisoikeuden turvaami-
seksi ole haettu kiinnitysta tai jollei aluetta ole
fohottu ennen kiinnittdmisti.

Kiinnitys voi kohdistua myds useisiin kiin-
teistdihin, Saman omistajan kiinteist6t voidaan
hinen suostumuksellaan kiinnittii samasta
saamisesta. Yhteiskiinnitys syntyy myos silloin,
kun kiinnitetty kiinteistd ositetaan hatkomalla
tai lohkomalla. Kukin yhteiskiinnityksen koh-
teena oleva kiinteistd vastaa koko kiinnitetyn

saamisen madrdstd ja velkoja voi valita, mistd
kiinteiststd saaminen peritddn. Jos yhteiskiin-
nitettyji kiinteistojd myyddin samassa pakko-
huutokaupassa, joudutaan jirjestdimain vaihto-
ehtoisia tarjouksia, joissa kiinteistdja kaupa-
taan myytiviksi sekd yhdessi ettd erikseen.
Kiinnitysasetuksen sddnndksid, joiden nojalla
yhteiskiinnitys voidaan kuolettamalla hajotella
taikka kiinteistdjen keskindinen vastuu voidaan
sopimuksin mairittii, ei kiytinnossi sovelleta,

Kiinnitysmenettely, My6s kiinnitysasiat kési-
telldan kiinteiston sijaintipaikan alioikeuden
kansliassa. Kiinnitystd voi hakea kiinteiston
omistaja tai kiinnitettdvin oikeuden haltija.
Hakijan on esitettivd velkakirja, vuokrasopi-
mus tai muu kiinnitettivad oikeutta koskeva
asiakirja alkuperdisend. Saamisen kiinnittimis-
td varten on esitettdvd Kkiinteistdon omistajan
antama kirjallinen, kahden henkildon oikeaksi
todistama kiinnityssuostumus. Muu kiinnitys
voidaan vahvistaa ilman kiinteiston omistajan
suostumustakin, mutta tilldin hinelle on va-
rattava tilaisuus tulla kuulluksi.

Kiinnitysasiaa kisiteltdessd selvitetdin, ettd
kiinnityssuostumuksen antaja omistaa kiinteis-
ton ja hinelldi on sithen lainhuuto. Kun kiin-
nityksen kohteena on vuokraoikeus rakennuk-
sineen, kirjaamisviranomainen tarkistaa myos,
ettd laitoskiinnityksen kohteena oleva vuokra-
oikeus on siirtokelpoinen ja ettd siihen on
vahvistettu pysyvyyskiinnitys.

Kuten edelld on todettu, lainhuudatus- ja
kiinnitysmenettelyd on uudistettu vuonna 1987
lailla, jonka soveltamisala laajenee jatkuvasti
sen siirtymdsdinnodsten mukaisesti. Siirtymaé-
vaiheen aikana sovelletaan rinnakkain vanhaa
ja uutta lainsdddintdd. Laki muuttaa sekd
rekisterien teknistd jdrjestelyd ettd menettelyd
lainhuudatus- ja kiinnitysasioissa.

Alioikeus toimii myés kiinnitysasioissa vero-
tusviranomaisena. Kiinnitettivi velkakirja on,
leimaverolaissa sdddettyji poikkeuksia lukuun
ottamatta, varustettava leimamerkeilld tai sitd
vastaavalla todistuksella 1,5 prosentin mairdin
pddomasta. Kun panttivelkakirja on leimattu,
kddrevelkakirjaa ei tarvitse erikseen leimata.
Tami on ollut yksi syy kahden velkakirjan
jirjestelmin yleistymiseen.

Leimaverolain mukaan myés vuokraoikeu-
den ja rakennusten luovutuksesta peritddn lei-
maveroa, jos vuokranantajana on kaupunki.
Veroa ei peritd kiinnitysmenettelyn yhteydessi,
vaan veron perii vuokranantajana oleva kau-
punki.
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Lakisddteinen panttioikeus. Kiinteistdon voi
kohdistua suoraan lain nojalla useita erityyp-
pisid julkisoikeudellisia tai julkisoikeudellisessa
jérjestyksessd maksettavaksi pantuja saamisia.
Lakisditeisid panttioikeuksia ei pidsdintdisesti
merkitd rekisteriin, vaan ne ovat voimassa
salaisina. Niilld saamisilla on yleensid paras
etusija, silld kiinnitysasetuksen 22 §:n 4 momen-
tin mukaan kiinteistostd menevit julkisoikeu-
delliset maksut ja muut saamiset suoritetaan
ennen kiinnitykseen perustuvia vaatimuksia.

Kiytdnnossd merkittdvin suoraan lakiin pe-
rustuva panttioikeus on maksamattoman kaup-
pahinnan panttioikeus, jonka pysyminen tosin
edellyttid saamisen kiinnittimistd méiirdajassa.
Silloin kun kaupan kohteena on Kiinteistén
médrdala, maksamattoman kauppahinnan
panttioikeus pysyy pitkddn salaisena.

1.3. Ulkomaiden lainsdidinto
Ruotsi

Ruotsissa toteutettiin laaja maakaaren (jorda-
balken) wuudistus 1970-luvun alkupuolella.
Vuonna 1972 voimaan tullut uusi maakaari
korvasi vuoden 1734 lain maakaaren seki
muun muassa lainhuudatusta, kiinnitystd ja
kahdenkymmenen vuoden nautintaa koskevat
lait sekd lain siitd, mitd kiinteddn omaisuuteen
kuuluu.

Ruotsin maakaari jakaantuu kahteen osas-
toon, joista ensimmaéisessd sdddetddn kiintedd
omaisuutta koskevista oikeussuhteista ja jil-
kimmadisessi oikeuksien kirjaamisesta.

Kiinteiston kauppa on tehtdvi kirjallisesti ja
kauppakirjassa pitdd mainita keskeiset kaupan
ehdot. Jollei muotosiddnnostd ole noudatettu,
kauppa on piteméitdén. Kauppakirjaan on otet-
tava myos ehdot, jotka koskevat omistusoikeu-
den siirtymisti, myyjin kauvpanvastuuta taikka
ostajan midrddmisvallan rajoittamista. Lyk-
kdavd tai purkava ehto saa olla voimassa
enintdidn kaksi vuotta. Muista ehdoista voidaan
sopia vapaamuotoisesti. Yleensd kiinteiston
kaupasta tehddin kaksi erillistdi sopimusta,
joista kirjattava saantokirja (kopebrev) tehddidn
vasta, kun kauppahinta on kokonaan makset-
tu.

Maakaaressa on sdannokset myyjin ja osta-
jan oikeuksista ja velvollisuuksista, kuten kiin-
teistdn tuoton jakamisesta, vaaranvastuun siir-
tymisestd, myyjin ja ostajan viivéstyksestd seki

virheistd kiinteiston kaupassa. Sopimuksella
saadaan poiketa lain sddnndksistd. Silloin kun
elinkeinonharjoittaja myy kiinteistén yksityis-
henkilolle tdmidn omaan kdyttdodn, osa siin-
noksistd on kuitenkin nykyddn ostajan eduksi
pakottavia.

Ostajalla on oikeus olettaa kiinteistdn ja silld
olevien rakennusten ja laitteiden vastaavan
tavanomaista laatutasoa. Kiinteistossd on vir-
he, jos se poikkeaa sovitusta, myyjdn ilmoitta-
masta taikka muutoin siiti, miti ostaja on
perustellusti voinut kaupassa olettaa. Tamin
yleisen virhesddnndksen perusteella ostaja voi
vaatia hinnanalennusta ja, jos myyji on mene-
tellyt huolimattomasti, vahingonkorvausta.
Erikseen on sdddetty erilaisista oikeudellisista
virheisti sekid vallintavirheesti. Myyjilid on
vastuu siitd, ettd ostaja saa tietdd kaikki kiin-
teistdd rasittavat panttioikeudet ja muut toisen
oikeudet sekid kiinteistén vallintaa rajoittavat
viranomaisen pditdkset. Oikeudellisen virheen
ja vallintavirheen perusteella ostajalla on aina
oikeus saada myos tdysi vahingonkorvaus. Os-
taja voi purkaa kaupan, jos virhe on olennai-
nen. Ostajan purkuoikeutta rajoittavat lyhyet
médriajat.

Ratkaistaessa mitd vaatimuksia ostaja voi
kiinteistdn vikojen tai puutteiden seurauksena
esittdd, joudutaan selvittimidn toisaalta myy-
jan antamat vakuutukset ja tiedot seki toisaal-
ta se, onko ostaja voinut havaita puutteet
ennen kaupan tekemisti. Vuonna 1990 maa-
kaareen otettiin nimenomainen sdinnos siitd,
ettei ostaja voi vedota virheend seikkaan, joka
hinen olisi pitinyt olosuhteisiin nihden tar-
peellisessa tarkastuksessa havaita. Ostajan on
myds viivytyksettd ilmoitettava havaitsemas-
taan virheestd myyjille.

Jollei myyji luovuta kiinteistéd ostajalle oi-
keaan aikaan, ostajalla on viividstyksen perus-
teella oikeus saada vahingonkorvausta ja, jos
viivistys on olennainen, purkaa kauppa. Jos
sen sijaan ostaja viivistyy kauppahinnan mak-
samisessa, myyjilld on oikeus saada kauppa-
hinnan lisdksi vain viivdstyskorkoa. Myyji voi
purkaa kaupan ja saada vahingonkorvausta
vain, jos kauppahinnan maksaminen on kaup-
pakirjan nimenomaisen ehdon mukaan omis-
tusoikeuden siirtymisen ehtona.

Maakaaressa miiritetddn, mitd kiinteistolld
tarkoitetaan, mitkd ovat kiinteiston rajat ja
mitd kiinteistoén kuuluu sen tarpeistona. Kiin-
teiston tai rakennuksen tarpeisto on médritelty
osin varsin yksityiskohtaisesti. Tarpeistokisit-
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teen avulla ratkaistaan, mitd omaisuutta kiin-
teiston kaupassa siirtyy ostajalle ja mikid omai-
suus kuuluu kiinteistdpanttioikeuden piiriin.
Erikseen on sdddetty teolliseen toimintaan kiy-
tettdvdn kiinteiston tarpeistosta. Kirjaamisen
avulla voidaan teollisuuskiinteiston tarpeisto
kokonaisuudessaan siirtdi irtaimeen omaisuu-
teen kuuluvaksi.

Kiinteiston panttaamisessa ei kiytetd kiinni-
tettyjd velkakirjoja. Kiinteistdn panttaamista
varten omistaja hakee kiinnityksen, josta todis-
tukseksi annetaan panttikirja. Panttioikeus syn-
tyy, kun panttikirja on luovutettu velkojalle
saamisen vakuudeksi. Velkoja voi saada etuoi-
keutettuna enintddn panttikirjan ja sille laske-
tun lisdosan ja koron médirin. Jollei panttikirja
ole velan vakuutena, kiinteistén omistajalla on
niin sanottu omistajanpanttioikeus. Omistajan
hallussa oleva panttikirja voidaan ulosmitata ja
se otetaan huomioon kiinteistén pakkohuuto-
kaupassa kertyneitd varoja jaettaessa.

Kiinnitys voidaan vahvistaa kiinteistoon ja
rekisterdityyn tonttioikeuteen. Muita vuokraoi-
keuksia ei Ruotsissa voida lainkaan kiinnittii.
Madridalan kiinnittdmistd voidaan hakea jo
ennen kiinteistotoimitusta, jolloin hakemus on
kuitenkin jitettdvd lepddmain. Jos kiinteist6d
el miidrdaikana saada muodostetuksi, miiri-
alan saanto purkautuu ja kiinnityshakemukset
menettdvit merkityksensd. Kiinnitys voi kos-
kea myds useita samalle omistajalle kuuluvia
kiinteistdjd, joiden keskindinen vastuu mairdy-
tyy varsin mutkikkaiden sdéntdjen mukaan.

Panttioikeuden voi perustaa vain kiinteiston
omistaja. Muun kuin omistajan tekemd pant-
taus on lihtdkohtaisesti pitemitdn. Tastd
sddnnostd on kuitenkin tehty poikkeuksia
mydntamilld velkojalle vilpittémén mielen suo-
jaa. Velkoja voi luottaa siihen, ettd rekisteriin
merkitty lainhuudon saaja on kiinteiston omis-
taja.

Ruotsissa on tehty selvityksid siitd, voitai-
siinko panttikirjat korvata pelkilld kirjaamisre-
kisteriin tehdyilli merkinnéilld. Selvitykset ei-
viit kuitenkaan ole vield johtaneet lainsiddin-
tétoimiin.

Kirjaamisjdrjestelmdn perustana on rekisterin
julkinen luotettavuus. Lihtokohtaisesti sivulli-
nen voi luottaa siihen, etti kirjatut oikeudet
ovat pitevid eikd kiinteistodon kohdistu kirjaa-
mattomia oikeuksia. Ruotsin samoin kuin ai-
emmin toteutetuissa Tanskan ja Norjan jérjes-
telmissd julkinen luotettavuus on perimméltdin
vilpittdméin mielen suojaa. Suojasddnnoksiin

voi vedota vain se, joka ei tiennyt ja jonka ei
pitinytk&d4n tietdd kirjattujen tietojen olevan
virheellisid tai puutteellisia.

Aikaisemmin kirjattu kiinteiston luovutus
saa etusijan kirjaamattomiin oikeuksiin tai
myodhemmin kirjattuihin oikeuksiin n#hden.
Kirjaamiseen perustuvan etusijan voivat saada
kiinteistdbn luovutuksensaajan lisiksi myods
vuokraoikeuden tai muun kirjaamiskelpoisen
oikeuden haltija.

Kirjaaminen ei vilittdmasti korjaa saannossa
olevaa muotovirhettd tai muuta pitemittd-
myysperustetta. Suojan voivat saada ne lain-
huudon saajan seuraajat, jotka ovat luottaneet
lainhuutotietojen oikeellisuuteen. Saantd ei kui-
tenkaan ole ehdoton. Vilpittomissd mielessi
toiminutta ei suojata, jos pitemittdmyys pe-
rustuu vidrennokseen, torkedin pakkoon taik-
ka vajaavaltaisuuteen tai konkurssiin. Keskei-
nen lisd rekisterijirjestelmidn luotettavuuteen
on valtion korvausjirjestelmi. Sen mukaan
vidistymddn joutuvalle luovutuksensaajalle,
pantinsaajalle tai oikealle omistajalle taataan
korvaus valtion varoista.

Kirjaamisasiat ratkaisee kiinteistdn sijainti-
paikan alioikeuden jisen, jota nimitetdin kir-
jaamisviranomaiseksi. Kirjaamisviranomaisella
on laaja tutkimisvelvollisuus.

Kirjaaminen eli lainhuudatus, kiinnitys taik-
ka tontinvuokraoikeuden tai muun nautintaoi-
keuden kirjaaminen tapahtuu oikeudenhaltijan
hakemuksesta. Kiinteistdn omistusoikeuden
saajalla on velvollisuus méi4riajassa hakea lain-
huutoa. Kiinnitystd voi hakea vain se, jolle on
viimeksi myonnetty lainhuuto.

Ruotsissa vain tietyt kiinteist6on kohdistuvat
oikeudet voidaan kirjata. Tirkeimpid kirjaa-
miskelpoisia oikeuksia ovat maakaaren mukai-
set sopimukseen perustuvat nautintaoikeudet.
Kirjaamismerkintdjd tehddin lisdksi erdistd
kiinteistod koskevista toimista ja rajoituksista,
kuten pakkotdytdntddnpanosta ja kunnan etu-
osto-oikeuden kayttdmisesta.

Kirjaamisviranomainen miirda kirjaamisasi-
an kisittelyn yhteydessd leimaveron kiinteistdn
luovutuksesta sekd kiinnityksen vahvistamises-
ta. Leimaveron méird on 1,5 prosenttia luovu-
tetun Kkiinteistdn arvosta sekd 2 prosenttia
kiinnityksen mairisti.

Kiinteistokirja on tarkoitus korvata vuoteen
1995 mennessd atk:n avulla keskitetysti pidet-
tivilla  kirjaamisrekisterilld. Rekisterinpidon
muuttuminen ei vaikuta kirjaamisen oikeusvai-
kutuksiin.
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Norja

Kiinteistdn kaupasta, vaihdosta ja lahjasta
sdddetddn Norjassa 3 heindkuuta 1992 hyvik-
sytyssd luovutuslaissa (Lov om avhending av
fast eigedom). Kirjaamismenettelyd koskevat
sddnnokset sisdltyvit vuonna 1935 voimaan
tulleeseen kirjaamislakiin (Lov om tinglysing)
ja kiintedn omaisuuden panttaamista koskevat
sddnnokset vuonna 1980 uudistettuun panttila-
kiin (Lov om pant).

Kiinteistdn kauppa voidaan periaatteessa teh-
di vapaamuotoisesti ja se voi olla ehdollinen.
Kirjaamisen edellytyksenid kuitenkin on, ettd
erityinen saantokirja on laadittu oikeusministe-
rién hyviksymille lomakkeelle.

Luovutuslain yleisen virhesddnndksen mu-
kaan kiinteistdssd on virhe, jos myyjd ei ole
antanut ostajalle tietoa kiinteisto6n liittyvéstd
seikasta, jonka myyjd tiesi tai hinen olisi
pitinyt tietdd. Kiinteistdssi on virhe myos
silloin, jos ostajalle on kiinteistod markkinoi-
taessa annettu hinen ostopiitokseensi vaikut-
taneita virheellisid tietoja. Erikseen sid#idetdin
oikeudellisesta virheestd ja vallintavirheesti.

Jos kiinteistd on virheellinen, ostajalla on
oikeus pidittyd kauppahinnan maksusta ja
vaatia virheen korjaamista tai hinnanalennusta.
Hinnanalennus on lain nimenomaisen sidnnok-
sen mukaan virheen korjauskustannusten suu-
ruinen, jollei virheen osoiteta olleen niitid suu-
rempi. Jos virhe on olennainen, ostaja voi
vaatia kaupan purkua. Lisiksi ostajalla on aina
oikeus vahingonkorvaukseen. Siinnokset kiin-
teistdon virheistd ja niiden seuraamuksista ovat
ostajan hyviksi pakottavia silloin, kun yksityis-
henkild ostaa kiinteiston henkilokohtaiseen
kayttoonsa.

Ostajalla on oikeus kohdistaa sopimusrikko-
mukseen perustuvia vaateita paitsi myyjddn
myos kiinteistén aikaisempiin myyjiin ja mui-
hin aikaisempiin sopimuskumppaneihin, kuten
urakoitsijoihin ja tavarantoimittajiin.

Virheilmoitus on tehtdvd kohtuuliisessa ajas-
sa virheen havaitsemisesta ja viimeistdsin viiden
vuoden kuluessa kiinteistdn hallinnan saami-
sesta. Viiden vuoden méidriajan jilkeen myy-
jain voidaan kohdistaa vain sellaisia vaatimuk-
sia, jotka johtuvat hinen vilpillisestd toimin-
nastaan,

Jos ostaja ei tiytd sopimuksenmukaisia vel-
vollisuuksiaan, myyjd voi piddttiytyd omasta
suorituksestaan ja vaatia vahingonkorvausta.
Myyja ei yleensi saa purkaa kauppaa sen

jilkeen, kun saantokirja on annettu ostajalle tai
kun ostaja on saanut kiinteistéon kiyttoonsi.

Luovutuslaissa sdddetdin erikseen asumi-
seen, maatalouteen ja teollisuustoimintaan tar-
koitetun kiinteistdn tarpeistosta. Ndmi sdin-
nokset ovat tahdonvaltaisia. Vaikka tarpeistoa
koskevat sidnnokset ovat luovutuslaissa, niitd
sovelletaan myos pakkohuutokaupassa ja kiin-
teistopanttioikeuden laajuutta méAritettiessa.

Kiinteiston panttaaminen tapahtuu kirjaamal-
la oikeusministerién hyviaksymille lomakkeelle
laadittu panttivelkakirja. Panttivelkakirjasta on
kdytivd ilmi osapuolten henkilotiedot, kiinni-
tettivd omaisuus, etusija sekd haettavan va-
kuuden enimméiissumma. Jos toisin ei ole
sovittu, panttivelkakirjan etusija méairdytyy
kirjaamislain perusteella ja yhden panttioikeu-
den lakatessa alempisijaiset panttioikeudet
nousevat etusijajarjestyksessé.

Kiinnitys on uudistettava 30 vuoden kulues-
sa oikeuden kirjaamisesta. Kiinnitystd koskeva
merkintd poistetaan kiinteistokirjasta joko
kiinnityksen haltijan suostumuksella tai kiinni-
tetyn velvoitteen raukeamisesta esitetyn todis-
teen perusteella.

Panttioikeus voidaan kirjata kohdistumaan
kiinteistoon tai sitd vastaavaan kiinteddn omai-
suuteen. Médréalaa ei voida pantata ennen sen
lohkomista.

Kirjaamisjdrjestelmd perustuu myds Norjassa
julkiseen luotettavuuteen. Vilpittdmaissd mieles-
sd toimivaa kiinteistdn ostajaa tai panttioikeu-
den haltijaa suojataan oikeutensa perusteeseen
kohdistuvilta viitteilti. Kirjaaminen ei kuiten-
kaan Norjassakaan suojaa oikeuden haltijaa
torkedd pakkoa, vididrennysti ja vajaavaltai-
suutta koskevilta viitteiltd. Vilpittéméissid mie-
lessd ollut oikeuden haltija, joka on menettinyt
oikeutensa sivullisen viitteen vuoksi, on oikeu-
tettu korvaukseen valtion varoista.

Kiintedd omaisuutta koskeva asiakirja voi-
daan kirjata, jos sen tarkoituksena on perustaa,
muuttaa, luovuttaa tai poistaa kiinteistdon
kohdistuva oikeus. Kirjaamisvelvollisuutta ei
ole, mutta kdytdnnossd saantokirjat aina kirja-
taan.

Kirjaamisen kohteena on piisdintdisesti
kiinteistokirjaan omalla rekisterinumerollaan
merkitty kiinteistd, mutta kirjaus voidaan koh-
distaa myos kiinteddn omaisuuteen kohdistu-
vaan yhteisomistusosuuteen sekd tontinvuokra-
oikeuteen. Erottamattomaan mééirdalaan koh-
distuvia oikeustoimia ei voida kirjata. Kéytin-
nodssd midridala lohotaan itsendiseksi kiinteis-
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toksi lyhyelld viipeelld, koska kiinteiston omis-
taja on velvollinen hakemaan Ilohkomista
vilittdmésti miirdalan kaupan tekemisen jil-
keen.

Kirjaamista haetaan alioikeudessa. Atk-poh-
jaisen rekisterijirjestelmin toimivuuden edisti-
miseksi kirjattavat asiakirjat on yleensi laadit-
tava standardisoiduille lomakkeille. Koko
maan kiinteistkirjatiedot on koottu yhteen
keskustietokantaan, josta kuka tahansa voi
tilata otteita kiinteistdjen saanto- tai rasitustie-
doista.

Tanska

Tanskassa ei ole kiinteiston kauppaa koske-
vaa lainsdididnt6d. Oikeuskidytdnndssi ja kir-
jallisuudessa on kuitenkin katsottu, ettid laki
irtaimen omaisuuden kaupasta (Lov om kob,
1906) koskee soveltuvin osin myds kiintedn
omaisuuden kauppaa. Kiinnityksestd ja muiden
kiintedsin omaisuuteen kohdistuvien oikeuksien
kirjaamisesta sdfdetddn kirjaamislaissa (Lov
om tinglysning, 1926).

Kiinteiston kauppa on vapaamuotoinen.
Kauppasopimuksen kirjallinen muoto on kui-
tenkin saannon kirjaamisen edellytyksend. So-
pijapuolten on allekirjoitettava kirjattava saan-
tokirja, ja asianajajan tai kahden esteettdmin
todistajan on vahvistettava allekirjoitukset oi-
keiksi.

Oikeuskdytannossd on katsottu kiinteiston
olevan virheellinen, jos se ei vastaa myynnin
perustana olevia tietoja. Myyjd on vastuussa
antamiensa tietojen oikeellisuudesta silloinkin,
kun hén ei ole tiennyt ilmoituksensa virheelli-
syydestd. Vilpittdmaisti toiminut myyji ei kui-
tenkaan ole vastuussa vihdisistd virheistd eikd
sellaisista virheistd, jotka ostajan olisi tullut
havaita kiinteistod tarkastaessaan.

Ostaja ei ole velvollinen ilman eri kehoitusta
tutustumaan kiinteistdd koskeviin rekisterimer-
kintdihin. Jos kiinteistdd rasittaa sellainen kol-
mannen oikeus, josta ostaja ei ole kauppaa
tehtdessd ollut tietoinen, siind on oikeudellinen
virhe,

Virheen perusteella ostajalla on oikeus vaatia
vahingonkorvausta tai hinnanalennusta. Hin-
nanalennus on periaatteessa sovitun ja myydyn
kiinteiston myyntipdivin arvojen erotuksen
suuruinen. Kéytinnossd kiinteiston hintaa on
usein alennettu virheen korjaamiskustannusten
miérilld. Olennaisen virheen perusteella ostaja
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voi purkaa kaupan. Sopimusrikkomuksesta
seuraavat vaatimuksensa ostaja voi kohdistaa
myos myyjdn saantomiehiin, jos virhe on ollut
olemassa myyjin saadessa kiinteiston hallin-
taansa,

Jollei kauppahintaa heti makseta, ostaja luo-
vuttaa yleensd myyjille panttivelkakirjan, jon-
ka perusteella myyji saa maksamattoman
kauppahinnan vakuudeksi panttioikeuden kiin-
teistdon. Myyjilld ei ole oikeutta purkaa kaup-
paa sen jidlkeen, kun hin on Iluovuttanut
ostajalle saantokirjan.

Kiinteistd pantataan kirjaamalla oikeusminis-
teridon hyviksymaélle lomakkeelle laadittu pant-
tivelkakirja. Velkakirjasta tulee kdydi ilmi sa-
maan rekisteriyksikkoon kohdistuvat, parem-
malla etusijalla olevat panttioikeudet ja niiden
rahamidrdt. Kun panttivelkakirjaa koskeva
kirjaamismerkinti poistetaan saamisen tultua
maksetuksi, alemmilla etusijoilla olevat pantti-
oikeudet eivdt vilittdmasti nouse yldspdin,
vaan kiinteistén omistaja voi séilyttdd vapaaksi
jédneen etusijan itsellddn. Kiinteiston omistaja
voi my®s nostaa jonkun alempisijaisista pant-
tioikeuksista vapautuneetle etusijalle.

Kirjaamisen kohteeksi kelpaavaa kiintedd
omaisuutta on rekisterdidyn maa-alueen ohella
vuokramaalla tai merialueella oleva rakennus.
Kirjaamislain perusteella kiinnitykseen sisélty-
vit aina kiinteistodn kuuluvaan rakennukseen
omistajan kustannuksella liitetyt johdot, lim-
mityslaitteistot, kodinkoneet ja muut vastaavat
esineet. Elinkeinotoimintaan kaytettivin kiin-
teiston tarpeistosta sdddetdin erikseen sdin-
noksin, jotka ovat sopimuksella syrjdytettdvis-
si.

Miirdalan saanto tai kiinnitys ei ole Tans-
kassa kirjaamiskelpoinen. Miidrialaa koskeva
saantokirja voidaan kuitenkin kirjata eméikiin-
teistdn rasitukseksi, jolloin lohkomistoimituk-
selle asetetaan miidriaika. Emékiinteiston rasi-
tukset kohdistuvat padsiddntdisesti sellaisinaan
lohkokiinteistoihin. Jos erotettava miirdala on
kooltaan ja arvoltaan niin vihiinen, ettei erot-
tamisesta voi olla haittaa emékiinteisté6n vah-
vistettujen kiinnitysten haltijoille, kirjaamisvi-
ranomainen voi vapauttaa lohkokiinteiston
vastuusta.

Kirjaamisjérjestelmd rakentuu Tanskassa po-
sitiivisen julkisen luotettavuuden periaatteelle,
jota tukee valtion korvausvastuu. Kirjaamatto-
mina sitovia oikeuksia ovat julkisoikeudellisten
maksujen lisdksi erdit kiinteistdon kohdistuvat
kdyttdoikeudet.
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Kiinteistén ostaja ei ole lain mukaan velvol-
linen kirjaamaan saantokirjaansa, mutta niin
poikkeuksetta menetelldin. Kirjaus voidaan
tehdd ehdollisena, jos ehto on saantokirjassa
yksildity. Saanto kirjataan lopulliseksi, kun
kirjaamisviranomaiselle esitetdsn selvitys ehdon
tdyttymisesti.

Kirjaamista haetaan omaisuuden sijaintipai-
kan alioikeudesta. Hakemuksen saapumisesta
tehtdvd pédivikirjamerkintd ratkaisee kirjausten
keskindisen etusijajirjestyksen. Jos kauppakirja
tai muu asiakirja voidaan kirjata, siitd tehddin
merkintd kiinteistokirjaan ja kirjaaminen jul-
kistetaan virallisessa lehdessd. Kirjaaminen voi-
daan tehdd myos viliaikaisena, jos lisindyton
tai muun tidydennyksen esittimistd pidetddn
tarpeellisena.

Tanskassa on --asetettu tavoitteeksi siirtdd
kiinteistokirjat yhtendiseen tietokantaan timéin
vuosikymmenen loppuun mennessi.

Saksa

Kiintedin omaisuuden kauppaa koskevat
sddnnokset sisdltyvit Saksassa yleiseen siviilila-
kikirjaan (Btirgerliches Gesetzbuch), mutta ne
eivit lakikokoelman sisdisen systematiikan
vuoksi muodosta selkedd kokonaisuutta. Kiin-
teddn omaisuuteen kohdistuvien oikeuksien
kirjaamismenettelyd ja kirjaamisen oikeusvai-
kutuksia koskevat sdinnokset ovat kiinteisto-
kirja-asetuksessa (Grundbuchordnung).

Kiinteiston kauppa on tehtdvi kirjallisesti ja
notaarin on vahvistettava kauppasopimus.
Omistusoikeus kiinteistoén siirtyy ostajalle vas-
ta silloin, kun kauppa kirjataan. Kirjaamisen
merkitys on esimerkiksi sopimusrikkomuksen
oikeusseuraamusten kannalta Saksassa koros-
tunut, koska kirjaamisella on oikeutta luova
vaikutus. Kirjaamista varten laaditaan notaarin
luona tai tuomioistuimessa erillinen luovutus-
sopimus, jota allekirjoitettaessa sopijapuolten
on oltava ldsnd joko henkildkohtaisesti tai
edustajiensa vilitykselld. Luovutussopimuksen
on oltava ehdoton. Koska kaupan kirjaaminen
saattaa tapahtua pitkdnkin ajan kuluttua kaup-
pasopimuksen tekemisestd, ostaja voi suojata
asemansa kirjauttamalla kiinteistdkirjaan niin
sanotun ennakkomerkinnin.

Vastuu vaarasta siirtyy ostajalle, kun hinet
on merkitty kiinteistokirjaan kiinteiston omis-
tajaksi tai kun hin on ottanut kiinteiston
hallintaansa. Ennen vastuun siirtymishetkes

tapahtuvaan sopimusrikkomukseen sovelletaan
yleisid velvoiteoikeudellisia sdinnoksid. Niiden
nojalla viivistykseen joutuneelle sopijapuolelle
tulee asettaa kohtuullinen méiirdaika velvoit-
teensa tdyttimiseen. Jos velvoitetta ei miiri-
ajassa tdytetd, toinen osapuoli voi vaatia joko
vahingonkorvausta tai kaupan purkua. Vahin-
gonkorvaus ja kaupan purku ovat keskendidn
vaihtoehtoisia oikeusseuraamuksia.

Virheiden seuraamuksista sen jilkeen, kun
luovutussopimus on kirjattu tai ostaja on saa-
nut kiinteistéon hallintaansa, sdidetddn erik-
seen. TAlloin kiinteistdssd voi olla oikeudellinen
virhe tai laatuvirhe. Oikeudellisia virheitd voi-
vat olla kiinteiston panttivelvoitteet ja muut
rasitteet. Myyjd on velvollinen oma-aloitteisesti
selvittimiin ostajalle kiinteistoon kohdistuvat
rajoitukset ja rasitteet. Myyjin vastuuta voi-
daan kuitenkin rajoittaa sopimuksella.

Kiinteistossd on laatuvirhe, jollei sitd voida
kdyttdd tavanomaiseen tai sopimuksenmukai-
seen kiyttotarkoitukseen tai jollei se ole arvol-
taan sellainen kuin kauppaa tehtdessd on edel-
lytetty. Laatuvirheind pidetddn myods erditd
julkisoikeudellisia rajoituksia, kuten rakennus-
rajoituksia ja naapuruussuhteisiin perustuvia
rajoituksia, Myyjd vastaa virheest4, josta ostaja
el kaupantekohetkelld tiennyt, ellei tietAmitts-
myys ole seurausta ostajan torkedstd huolimat-
tomuudesta.

Virheen perusteella ostajalla on oikeus vaatia
kaupan purkua tai hinnanalennusta. Hinnan-
alennus on sopimuksenmukaisen ja luovutetun
kiinteiston sopimuksentekohetken arvojen ero-
tuksen suuruinen. Kauppa voidaan purkaa,
vaikka virhe ei olisi olennainen. Sen sijaan
vahingonkorvausvelvollisuus myyjalld voi vaa-
ranvastuun siirtymisen jilkeen olla vain ta-
kuusitoumuksen perusteella tai hdnen vilpilli-
sen toimintansa seurauksena. Vahingonkorva-
usta ei voida maidritd maksettavaksi muiden
oikeusseuraamusten ohella.

Ostajan oikeus vaatia kaupan purkua, hin-
nanalennusta tai vahingonkorvausta vanhenee
yhdessi vuodessa kiinteistdn hallinnan siirtymi-
sestd, jollei toisin ole sovittu. Jos virhe on
myyjin kiinteistolle rakentamassa rakennukses-
sa, vanhentumisaika on lihtdkohtaisesti viisi
vuotta.

Kiinteiston panttaamiseksi Saksassa tunne-
taan eri kiinnitysmuotoja, joista tdrkeimmit
ovat hypoteekkikiinnitys (Hypothek) ja kiin-
teistovelkakiinnitys (Grundschuld). Kiinnityk-
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selld korkojen maksamisen vakuudeksi (Ren-
tenschuld) on kidytdnndssd vdhdinen merkitys.

Hypoteekkikiinnitys on todelliseen velkasuh-
teeseen liitdnndinen kiinnitys. Sen syntymisen
ja pysyvyyden edellytyksend on yksiloity saa-
minen. Kiinteistdvelkakiinnitys sen sijaan ei
edellytd todellista saamista. Kiinteistovelka-
kiinnityksen haltija voi periaatteessa vaatia
suoritusta kiinteistostd, vaikka todellista vel-
kasuhdetta ei ole lainkaan syntynyt tai velka
on jo maksettu. Kaytdnnossd talldinkin kiinni-
tyksen perustana on todellinen velkasuhde.
Lisdksi kiinnityksen ehdot merkitdin pddsdin-
toisesti panttikirjaan tai kiinteistokirjaan.

Kiinnitys voidaan vahvistaa kiinteistdon,
kiinteistdn osaan ja myds useisiin kiinteistdihin
yhdessd. Kirjaamisviranomainen antaa kiinni-
tyksen osoitukseksi yleensd panttikirjan ja
panttioikeus syntyy, kun se luovutetaan velko-
jalle. Pelkkdin kirjaamismerkintddn perustuva
kiinnitys on k#ytinndssd harvinainen.

Panttikirjaan sovelletaan osittain juoksevia
velkakirjoja koskevia sddnnoksid. Esimerkiksi
sen luovuttaminen edellyttdd kirjallista siirto-
merkintdd. Siirtomerkintd voidaan korvata
kiinteistokirjaan tehtavilli merkinnilld. Kun
kiinnitykselld turvattu saatava suoritetaan, etu-
sijajarjestyksessd alempisijaiset kiinnitykset ei-
vit saa parempaa etusijaa, vaan panttioikeus
siirtyy kiinteistdn omistajalle.

Kirjaamisjdrjestelmd perustuu Saksassa julki-
seen luotettavuuteen. Kirjaamisella on oikeutta
luova vaikutus. Luovutussopimuksen kirjaami-
sen jilkeen kauppaa ei voi viitteelli saada
purkautumaan. Kiinteistdkirjan julkinen luo-
tettavuus on Saksassa vahvempi kuin Skandi-
navian maissa, silld kiinteistdn oikea omistaja
¢i voi saada kiinteistdd takaisin itselleen silloin-
kaan, kun kiinteistd on joutunut pois hinen
hallinnastaan viirennoksen, torkeén pakon tai
muun painavan pitemittdmyysperusteen nojal-
la. Virheellisen kiinteistokirjamerkinnidn vuoksi
vahinkoa Kkérsineelldi ei ole oikeutta saada
korvausta valtion varoista.

Kirjaamisasiat kasitellddn kiinteiston sijain-
tipaikan alioikeudessa. Oikeustoimeen perustu-
van oikeuden haltija on velvollinen kirjaamaan
oikeutensa. Kirjaamista haettaessa on esitetti-
vi todistus siitd, ettd kiinnitettdvdn kiinteistdn
omistaja suostuu kirjaamiseen. Kiinteiston
saantoa kirjattaessa kirjaamisviranomaiselle on
esitettdvd vahvistettu luovutussopimus.

1.4. Nykytilan arviointi

Eri laeissa olevat sdfinndkset kiinteistdn luo-
vutuksesta, kiinteistén saannon ja kiinteistod
koskevien erityisten oikeuksien kirjaamisesta
sekd panttioikeudesta kiinteistédn ovat synty-
neet eri aikoina yli 250 vuoden kuluessa.
Sdddokset on laadittu sovellettaviksi niiden
sdidtimisaikana vallinneissa olosuhteissa eiké
niihin ole myohemmin tehty merkittidvid muu-
toksia. Nykyinen lainsddddntd on vanhentu-
nutta ja erittdin puutteellista. Oikeussdinnot
ovat kehittyneet ennen muuta oikeuskidytin-
nossd ja oikeustieteellisessd kirjallisuudessa.

Yhteiskunnan taloudellisen rakenteen muu-
tokset ovat lisinneet kiinteistdjen vaihdantaa.
Kiinteiston kauppaa tehdddn toisilla edellytyk-
silli ja erilaissa olosuhteissa kuin maakaarta
sdddettiessd. Rahoitustoiminta ja kiinteistdjen
vakuuskdyttd on laajentunut. Kiinteistsjd kiy-
tetddn yhi useammin hyviksi myds vuokraa-
malla niitd ja perustamalla nithin muita erityi-
sid oikeuksia. Voimassa oleva lainsdddiantd ei
tdytd taloudellisesti merkittdvin omaisuuden
vaihdannan ja rahoituksen vaatimuksia.

Nykyiset sddnnokset myyjin ja ostajan oike-
uksista ja velvollisuuksista kiinteistén luovu-
tuksessa koskevat vain vihiistd osaa kaup-
paan, vaihtoon ja lahjaan liittyvistd kysymyk-
sistd. Kaytinnossi tdrkeimmistd seikoista, ku-
ten kiinteiston virheistd ja niiden seuraamuk-
sista, ei ole lain sd&nndksid. Myyjan ja ostajan
viliset riidat joudutaan ratkaisemaan Kkirjoitta-
mattomien yleisten sopimusoikeudellisten peri-
aatteiden nojalla. Osapuolet eivit voi luotetta-
vasti arvioida, mitkd seikat ovat oikeudellisesti
vaikuttavia ja mikd tulee olemaan riidan lop-
putulos. Téstd on seurauksena yhtdiltd korkea
kynnys vaatimusten esittimiseen tuomiois-
tuimessa ja toisaalta pyrkimys hakea muutosta
tuomioistuimen ratkaisuun. Epdvarmuus hei-
kentd4 erityisesti ostajan mahdollisuuksia saa-
da oikeuksiaan toteutetuiksi.

Yleisen sopimuskdytinndén oikeussdidntdji
kehittivd merkitys on ollut vihiisempdd kuin
esimerkiksi irtaimen omaisuuden kaupassa. Ti-
lanne on muutoin paljolti samankaltainen kuin
se oli irtaimen omaisuuden osalta ennen kaup-
palain sddtimista.

Kiintein omaisuuden omistusoikeuden lain-
huudattamista ja erityisten oikeuksien kiinnit-
timistd koskevat lait, lainhuudatuslaki ja kiin-
nitysasetus, ovat syntyneet eri vuosisadoilla ja
erilaisista 1dhtokohdista. Hajanaisuutta lisdivit
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lukuisat kirjaamisasioiden kisittelyd koskevat
sdddokset. Kirjaamismenettelyd uudistettiin
osittain lainhuuto- ja kirjaamisrekisteristd an-
netulla lailla, jota ei kuitenkaan sovelleta vield
kaikissa alioikeuksissa.

Voimassa olevat sdinnokset kirjaamisesta
koskevat menettelyd ja merkintdjen tekemist,
Lainhuudon ja muiden kirjaamisratkaisujen oi-
keusvaikutukset ovat jaineet kehittdimittd. Ny-
kyisin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoilla
on lihinnd vain tosiasiallista luotettavuutta.
Talloin on vaarana, ettid kirjattu oikeustoimi
myShemmin osoittautuu tehottomaksi. Rekis-
teriin sisédltyneestd virheellisestd tiedosta voi
aiheutua odottamattomia menetyksid sivullisil-
le.

Kiinteistokiinnitystd koskeva lainsdddintod
on vanhentunutta. Kiinnitysasetuksen ohella
sovelletaan myos velkakirjoja koskevaa lain-
sdddantod. Sddnnokset eivit vastaa sitd vakiin-
tunutta tapaa, jolla kiinteistdé pantataan. Ny-
kyinen kahden velkakirjan jirjestelmd perustuu
keskeisiltd osiltaan luotto- ja oikeuskdytdn-
to6n. Jarjestelmd on oikeudellisesti varsin mut-
kikas. Kahden velkakirjan kayttimiseen liittyy
myds epivarmuustekijoitd, joita oikeuskiytin-
nossd on yritetty hallita velkakirjalaissa edelly-
tetyn vilpittémén mielen vaatimuksen ankaral-
la tulkinnalla.

Luottokdytinnossd kiinnitetty velkakirja ja
todellisen saamisen osoittava velkakirja ovat
erillisid. Vaikka panttivelkakirjaa ja kdirevel-
kakirjaa on tarkoitus k&yttdd yhdessd, on
mahdollista, etti ne erotetaan toisistaan. Kiy-
tettdessd vanhoja velkakirjoja uudestaan epi-
selvyyttd voi aiheutua myos siitd, ettd kiinnite-
tyn kiinteiston aikaisemmat omistajat ovat
velkakirjan mukaan velallisina. Kahden velka-
kirjan jirjestelmii ei mydskddn ole riittdvisti
otettu huomioon muussa lainsdddinnossa,
vaan esimerkiksi kiinteistén pakkohuutokau-
passa toimitaan edelleen kiinnitysten pohjalta.

Epdkohtana on pidettivd myos lakisditeisen
panttioikeuden asemaa nykyisessid panttioi-
keusjirjestelmassd. Eri laeissa olevien sddnndos-
ten perusteella on usein episelvdd, minkilainen
erityisasema julkisoikeudellisella tai julkisoi-
keudellisessa jirjestyksessd maksettavaksi pan-
nulla saamisella on. Kirjaamisjérjestelmén luo-
tettavuutta heikentdd se, etteivdt lakisditeiset
panttioikeudet sddnnénmukaisesti kdy ilmi re-
kisterista.

2. Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

2.1. Tavoitteet ja keinot niiden saavuttamiseksi
Yksi laki kiinteistdon kohdistuvista oikeuksista

Esityksessd ehdotetaan kiinteistdihin litty-
vin yksityisoikeudellisen lainsiddianndn koko-
naisuudistusta. Nykyiset vanhentuneet ja haja-
naiset sddnnokset korvataan yhtendiselld sddn-
nostolld, joka koskee kiinteiston kauppaa ja
muuta luovutusta, kiinteistéon kohdistuvien
oikeuksien kirjaamista ja kiinteistopanttioike-
utta. Keskeisistd kiinteistoén kohdistuvista oi-
keuksista ja niiden kirjaamisesta sdidetddn
siten yhdessd laissa, maakaaressa.

Kokonaisuudistuksessa sidannokset voidaan
laatia kdyttden yhtendisia kisitteitd ja ratkai-
superusteita. Kun siinnokset ovat samassa
laissa, voidaan vidhentdd myds toistoa ja laki-
viittauksia, jotka heikentivit lain luettavuutta.
Uuden maakaaren sddnnodkset kuuluvat myos
asiallisesti yhteen kokonaisuuteen. Esimerkiksi
kiinteistdn ostajan asemaan vaikuttaa se, onko
myyjélld lainhuuto kiinteistddn ja kohdistuuko
kiinteistodon kirjattuja oikeuksia, Hakemalla
itse lainhuutoa ostaja voi saada vilpittdmén
mielen suojaa kirjaamattomia luovutuksia ja
muita sivullisen oikeuksia vastaan. Kiinnitysten
hakeminen puolestaan edellyttii, ettd hakijalla
on lainhuuto kiinteistdoon.

Kiinteistdon kauppa

Kiinteiston kaupassa tarvitaan sddnnoksid
sopimuksen tekemisestd sekd myyjdn ja ostajan
kauppaan perustuvista oikeuksista ja velvolli-
suuksista. FErityisen tidrkedd on tdsmaillisin
sadnnoksin midrittid se, milloin suoritus kiin-
teistdon kaupassa on virheellinen ja mitd keinoja
toisella sopimuspuolella on kiytettivissddn. Li-
sdksi on tarpeen sd#itdd kaupan vaikutuksista
vuokraoikeuksien ja muiden kiinteisté6n koh-
distuvien oikeuksien pysyvyyteen.

Kiinteistdon kaupan muotosddnnoksilld tur-
vataan omistussuhteiden selkeyttd ja julkisuut-
ta. Nykyinen jirjestelmd, jossa sitovan kaupan
edellytyksend on julkisen kaupanvahvistajan
vahvistama kirjallinen kauppakirja, on vakiin-
tunut ja toimiva. Kaupanvahvistajien ilmoitus-
ten perusteella saadaan helposti ja nopeasti
tiedot kiinteistdjen luovutuksista eri tarkoituk-
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sia varten ja voidaan selvittid esimerkiksi se,
kdyttasko kunta etuosto-oikeuttaan ja myon-
netdinkoé kauppaan maanhankintalupa.

Sopimuksen ja sen ehtojen pétevyyttid tulee
kuitenkin mahdollisimman vihdn rajoittaa
muotosddnnoksilld. Muotovaatimukset on syy-
td ulottaa vain niihin kaupan ehtoihin, jotka
vaikuttavat omistusoikeuden siirtymiseen. Lain
sadnnoksilld tulee lisdksi puuttua sellaisiin so-
pimusehtoihin, jotka ovat omiaan lisddméin
epivarmuutta omistussuhteissa ja joilla on kiel-
teisid vaikutuksia kiinteistdn kiyttddn ja sithen
tehtdviin investointeihin. Kieltdmailld lunastus-
ja takaisinottoehdot sekd rajoittamalla purka-
vien ja lykkddvien ehtojen voimassaoloaikaa
voidaan osaltaan estdid keinottelunluontoista
vaihdantaa kiinteistomarkkinoilla.

Kiinteistén kauppa on sekd myyjille etta
ostajalle taloudellisesti merkittdvd, Ostaja
hankkii kiinteiston usein asunnoksi itselleen.
Nykyisessd tilanteessa, jossa keskeisistakddn
sopimusoikeudeilisista kysymyksisti ei ole lain-
sdinnoksid, sopijapuolet ovat kauppaa tehtdes-
sd melko turvattomassa asemassa. Tavoitteena
on saada aikaan nimenomaan kiinteistén kaup-
paan soveltuvat sdinnokset, jotka riittdvin
tdsmillisesti osoittavat myyjdn ja ostajan oi-
keudet ja velvollisuudet.

Vastuusuhteita ei ole syyti sdinnelld tdysin
yhdenmukaisesti irtaimen kaupan kanssa, kos-
ka kiinteiston kauppa poikkeaa kidytinnossd
monin kohdin tavarakaupasta. Kiinteiston
kauppa tehdain tavallisesti yksityishenkildiden
valilld tai muulla kuin kiinteistdalalla toimivien
yritysten kesken. Kiinteistd ja silli olevat ra-
kennukset ovat tyypillisesti olleet myyjin kay-
tossd. Merkityksellisii ovat paitsi kiinteistén
laadulliset ominaisuudet myds sen kdyttdmah-
dollisuuksia rajoittavat viranomaisen péitokset
ja kolmansien kiinteistdon kohdistuvat kaytto-
ja panttioikeudet. Omistusoikeuden siirtymi-
seen ja midrddmisvaltaan liittyvit periaatteet,
jotka poikkeavat irtainta omaisuutta koskevis-
ta sddnnoistd, on tarkoituksenmukaista ottaa
huomioon my®és sopimusoikeudellisessa sdénte-
lyssé.

Kiinteistdjen kdyttdtarkoitus ja laadulliset
ominaisuudet vaihtelevat, eikd erityyppisiin
kiinteistoihin littyvid erityisongelmia voida yk-
sityiskohtaisesti sddnnelld. Lihtokohtana on
aina pidettivd osapuolten tekemid sopimusta.
Kiinteistén kaupan osalta ei ole perusteltua
yleisesti viittdd, ettd myyja- tai ostajataho voisi
taloudellisen asemansa tai asiantuntemuksensa

perusteella mia#riati sopimusehdoista. Sen
vuoksi erityisesti toisen osapuolen suojaami-
seen tdhtddviin pakottavaan siintelyyn ei ole
pidsdintoisesti tarvetta.

Eri asia on, ettdi myyjalli on kiinteiston
omistajana ja haltijana huomattavasti parem-
mat mahdollisuudet tietdd ja selvittdd kiinteis-
tén ominaisuudet ennen kaupan tekemists kuin
ostajalla. Vastuu kiinteistdon liittyvien tietojen
hankkimisesta kuuluu siten ensisijaisesti myy-
jdlle. Toisaalta on pidettivd huolta siitd, ettei
myyjdn vastuu muodostu lilan ankaraksi. Ta-
sapainon saavuttamiseksi ehdotetaan muun
muassa, ettd ostajan on tarkastettava kiinteistd
ennen kaupan tekemistd ja ettd myyjdn vastuu
virheistd katkeaa yleensd viiden vuoden kulut-
tua kiinteistén luovuttamisesta.

Kiinteistén kauppa ei tyypillisesti ole kulut-
tajakauppaa, jossa myyjdni olisi rakennusalan
elinkeinonharjoittaja ja ostajana omaan kiyt-
toonsd  kiinteistdon hankkiva yksityishenkild.
Rakentamisvaiheen hallinnointiin sekd vero-
tukseen liittyvistd syistd jdlleenmyyntiin tarkoi-
tettu asuntorakentaminen tapahtuu nimittdin
Suomessa yleensd osakeyhtidmuodossa silloin-
kin, kun rakennetaan omakoti- tai paritalo-
tyyppisid asuntoja. T#lloin kaupan kohteena
ovat asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet,
joiden kauppaan tullaan soveltamaan eduskun-
nalle dskettdin annettuun hallituksen esitykseen
asuntokauppaa koskevaksi lainsdddinndksi
(HE 14/1994 vp) sisiltyvidi asuntokauppalakia.
Asunnonostajan asemaan ei kuitenkaan saa
vaikuttaa se, onko ostettava asunto luonteel-
taan irtainta vai kiintedi omaisuutta. Yhden-
mukaisuuden saavuttamiseksi ja asunnonosta-
jan aseman parantamiseksi maakaareen on
tarpeen ottaa kuluttajakauppoja koskevia pa-
kottavia sddnnoksii.

Kirjaamisjirjestelméa

Kirjaamisasioiden menettelysdinnésten uu-
distamisen tavoitteena on yhdenmukaistaa ja
yksinkertaistaa hakemusten késittelyd ja ratkai-
semista. Kirdjioikeusuudistuksesta huolimatta
eri alioikeuksissa noudatetaan nykyddn edel-
leen eri sdddoksid kirjaamisasioiden kdsittelys-
sd. My0s menettelytavat ja hakijalle esitettavit
vaatimukset vaihtelevat perusteettomasti. Maa-
kaaressa on tarkoitus keskitetysti saitids kirjaa-
mishakemuksista, hakemusten kisittelystd ja
ratkaisemisesta. Yleisten menettelysddnndsten
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lisdksi tarvitaan kunkin kirjaamisasian laadun
mukaan erityissdinnoksii.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on yksi yh-
teiskunnan perusrekistereistd. Omistajatietojen
Iuotettavuus ja saatavuus on edellytys sekd
kiinteistdd koskevia oikeustoimia tehtiessd ettd
esimerkiksi maankiyton suunnittelussa ja vero-
tuksessa.  Automaattisen tietojenkisittelyn
avulla pidettivistd rekisteristd voidaan saada
ajantasaisia tietoja myos suorilla kiyttdyhteyk-
silld. Jérjestelmdd on syytd hydodyntdsd nykyistd
laajemmin myds toisensuuntaiseen tietojen siir-
toon. Viranomaisilta, kuten ulosottoviranomai-
silta, tulevien ilmoitusten tekemisti ja kisitte-
lyd voidaan nopeuttaa konekielisten ilmoitus-
ten avulla.

Lainhuudatusvelvollisuuden piiriin kuuluvat
nykyisin kiinteistdjen ja méidrdosien saannot.
Tavoitteena on, ettd rekisteristi kadyvit ilmi
myos kiinteiston méirdalan omistajat sekd
taloudellisesti merkittivien vuokraoikeuksien
haltijat. Nykyinen vapaaehtoinen kiinnittimis-
menettely on jadnyt melko sattumanvaraiseksi.

Aikaistamalla miédrdalojen saantojen kirjaa-
minen voidaan turvata méiidrdalan omistajan
asemaa. Samalla voidaan myos vilitdd nykyi-
nen saannon laillisuuden péillekkdinen tutki-
minen ensin lohkomistoimituksessa ja myo-
hemmin lainhuudatuksen yhteydessd tuomiois-
tuimessa. Kiinteistorekisteri ja lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteri ovat atk:n avulla yhteydessid
niin, ettd miirdalan lainhuuto ja muut siihen
kirjatut oikeudet voidaan suoraan siirtdd kos-
kemaan lohkokiinteistod. Toisaalta miidrdalan
lainhuudatus- ja kiinnityskelpoisuus voi vihen-
td4 halukkuutta saada méiriala nopeasti muo-
dostetuksi itsendiseksi kiinteistoksi. Tamin
vuoksi ehdotetaan, etti lohkominen tulee vi-
reille midrdalan lainhuudatuksella ilman eri
hakemusta.

Kirjaamisjirjestelmén tarkoituksena on kor-
vata arvopapereiden ja irtainten esineiden hal-
lintaan liittyvit oikeusvaikutukset. Tdmé edel-
lyttdd, ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tietoihin voidaan luottaa. Sopijapuolten tehté-
véksi j4d varmistua vain oman sopimuksensa
patevyydestd, mikd lisdd vaihdannan varmuut-
ta. Julkinen luotettavuus voidaan toteuttaa
tehostamalla kirjaamisen vilittémid oikeusvai-
kutuksia. Samalla edistetiin ajantasaisten tie-
tojen saamista julkiseen rekisteriin.

Ensiksikin lainhuudon hakija saa vilittomais-
ti suojan kirjaamattomia saantoja ja erityisid
oikeuksia vastaan. Toiseksi kiinteiston ostaja ja

muu oikeudenhaltija, joka on luottanut rekis-
terin omistajatietoihin, saa yleensi pitidd oikeu-
tensa, vaikka kirjaus mydhemmin osoittautuisi
virheelliseksi. Kirjaamiseen perustuvan esine-
oikeudellisen suojan tarkoituksena on turvata
rehellistd vaihdantaa. Yleisend edellytyksend
suojan saamiselle on se, ettd sithen vetoava on
oikeustoimeen ryhtyessddn ollut perustellussa
vilpittdméissd mielessi.

Rekisterin julkisen luotettavuuden seurauk-
sena ei kuitenkaan saa olla se, ettd kiinteistén
omistaja, jonka luovutustoimi on pitemitdn
esimerkiksi pakon tai oikeustoimikelpoisuuden
puuttumisen vuoksi, joutuu kantamaan talou-
dellisen vastuun jérjestelmédn toimimisesta. Oi-
keudenmukainen ratkaisu edellyttid, ettd saan-
tosuojan vuoksi kiinteiston menettineelle oike-
alle omistajalle taataan korvauksen maksami-
nen. Rekisterimerkintdédn luottaneen luovutuk-
sensaajan tai velkojan vilpittdmélle mielelle ei
mydskdin ole syytd antaa niin vahvaa suojaa,
ettd oikea omistaja voisi sen vuoksi menettid
kiinteistonsi rikollisen menettelyn kuten kaup-
pakirjan vdirentdmisen seurauksena. Ehdotuk-
sen mukaan valtio rekisterinpitdjind vastaa
ensisijaisesti saantosuojaa koskevan jirjestel-
min aiheuttamista vahingoista.

Tavoitteena on, ettd kirjaamisen oikeusvai-
kutuksia yhdenmukaistetaan. Niin kiinteistén
luovutusten kuin erityisten oikeuksien kirjaa-
miseen perustuva vilpittomin mielen suoja on
tarkoituksenmukaista ratkaista samojen perus-
teiden mukaisesti. Lisdksi on kiytdnnOssi
osoittautunut tarpeelliseksi mahdollistaa erdi-
den nykydin kirjaamiskelvottomien sopimus-
tyyppien ja médritysten kirjaaminen.

Kiinteistdpanttioikeus

Kiinteistot ovat taloudellisesti merkittdvin
vakuuskohde. Kiinteistopanttijdrjestelmén pe-
rustuminen vain rahoitustoiminnassa yleisesti
omaksuttuihin tapoihin ei tdytd vakuuksiin
yleisesti liitettdvid selkeyden ja turvallisuuden
vaatimuksia. Lainsdiddntd on osoittautunut
riittdmattomiksi myods useissa kdytinndssid
esiintyvissd erityiskysymyksissi.

Tavoitteena on, ettd kiinteistopanttioikeuden
perustamista ja oikeusvaikutuksia koskevat oi-
keussdinnot ovat laissa. Panttioikeuden perus-
tamismenettelyn tulee olla yksinkertainen ja
sitd koskevien sddnnosten selvid ja yksiselittei-
sid. Tarkoitus on, etti panttivelkakirjajirjestel-
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mién joustavuus ja vakuuksien kisittelyn help-
pous sdilytetddn. Uudistus rakentuukin paljolti
nykyisen kidytinnon varaan, vaikka panttauk-
sessa ehdotetaan kiytettdviksi uudenlaista vi-
linettd. Ehdotuksen mukaan kiinnitettdvit hal-
tijavelkakirjat korvataan kirjaamisviranomai-
sen antamilla panttikirjoilla, jotka eivit edes
muodollisesti ole velkakirjoja. Panttikirjaa voi-
daan kiyttid minkd tahansa saamisen vakuu-
tena. Panttikirjat ovat sisilloltddn ja muodol-
taan yhdenmukaisia ja pelkistettyji, miks vi-
hentdd ty6td ja késittelykustannuksia sekd kir-
jaamisviranomaisessa ettd luottolaitoksissa.

Uudistuksella pyritddn poistamaan juoksevi-
en velkakirjojen kayttoon liittyneitd oikeudelli-
sia epdkohtia. Talléin on turvattava se, etti
oikeus midratd kiinteistostd ja sithen kohdis-
tuvista panttioikeuksista kuuluu kiinteiston
omistajalle. Ehdotuksen mukaan vain kiinteis-
ton omistaja voi hakea kiinnityksen ja antaa
panttikirjan velkojalle velan vakuudeksi. Pant-
tikirjan hallinta ei osoita oikeutta luovuttaa
sitd velan vakuudeksi, vaan velkojan on var-
mistuttava siitd, ettd panttioikeuden perustaja
omistaa Kkiinteistdon. Toisaalta on pidettivi
huolta siitd, ettd huolellisesti toiminut velkoja
voi luottaa panttioikeuden pysyvyyteen. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin ehdotettu julkinen
luotettavuus turvaa velkojan oikeudet, jos
panttioikeuden perustaja on merkitty kiinteis-
ton omistajaksi.

Panttioikeudella on tarkoitus turvata jonkin
todellisen saamisen maksamista. Panttikirja ei
ole arvopaperi, jolla olisi itsendistd varallisuus-
arvoa. Velkojan panttioikeus toteutetaan, kun
kiinteistostd saatuja varoja jaetaan ulosotossa
tai muutoin viranomaisen toimesta. Talldin
velkojan on aina selvitettdvd se saaminen, josta
vakuus on annettu. Panttikirja osoittaa sen
kiintedin enimmiisméairdn, jonka velkoja voi
etuoikeutettuna saada kiinteistosta.

Kiinteistokiinnityksen kayttémahdollisuuk-
sia on tarpeen laajentaa. Mdirdala on yksi
harvoja taloudellisesti merkittdvid omaisuusla-
jeja, joita ei nykydidn voida kayttdd velan
vakuutena. Vakuuksia tarvitaan kuitenkin
usein sekd médrdalan kaupan rahoittamiseen
ettd alueen rakentamiseen tai muiden investoin-
tien tekemiseen. Ehdotuksen mukaan lainhuu-
datettuun médrialaan voidaan vahvistaa kiin-
nitys samalla tavoin kuin kiinteistorekisteriyk-
sikkdon.

Kiinteistdjaotus ei aina vastaa kiinteistdjen
todellista kiyttoyhteyttd, vaan taloudellinen

kokonaisuus muodostuu varsin usein useasta
kiinteistdstd. Vakuuksien tdysiméirdinen hy-
viksikdytto edellyttdd, ettd yhteiskiinnityksen
mahdollisuus edelleen siilytetddn. Kiinteistdjen
keskindisten vastuusuhteiden selvittimiseksi ja
ulosottomenettelyn yksinkertaistamiseksi yh-
teiskiinnityksille on kuitenkin asetettava ny-
kyistd tarkempia edellytyksid. Yhteiskiinnityk-
sid syntyy myos kiinteistonmuodostuksessa.
T4ll6in tarvitaan siddntelyd sellaisten kiinteistéon
tai midrdalan omistajien aseman turvaamisek-
si, jotka eiviit ole velasta henkildkohtaisesti
vastuussa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen
luotettavuuden periaatteen mukaisesti 1dhto-
kohtana on pidettivi, ettd kaikki kiinteistdon
kohdistuvat oikeudet kdyvit ilmi rekisterist.
Tarpeen on sekd vdhentdd nykyisten lakisdi-
teisten panttioikeuksien mairii ettd luoda yh-
tendiset perusteet, joilla lakisditeinen panttioi-
keus kirjataan ja tulee sitovaksi.

2.2. Keskeiset ehdotukset
Yleistd

Ehdotuksessa maakaari on jaettu osiin ja ne
edelleen lukuihin. Maakaari muodostaa kiin-
teistdn luovutusta, kirjaamista ja panttausta
koskevan yleissadnnostdon. Osat koskevat kiin-
teiston saantoa (I osa), kirjaamisasioita ja
niiden kisittelyd (II osa), kiinteiston omistus-
oikeuden ja erityisten oikeuksien kirjaamista
(IIT osa) ja kiinteistopanttioikeutta (IV osa).
Siirtymévaiheen laajan siintelytarpeen vuoksi
tarvitaan erityinen laki maakaaren voimaan-
panosta. Lisdksi useita lakeja muutetaan vas-
taamaan maakaaren sddnnoksii.

Kiinteistdn kauppa

Soveltamisala. Kiinteistdon saantoa koskevia
maakaaren I osan sdinnoksid on sovellettava
kaikkiin kiinteiston omistusoikeuden luovutuk-
siin kiinteiston laadusta riippumatta. Kiinteis-
tot voidaan jakaa tarkoituksensa perusteella
esimerkiksi maa- ja metsitalouskiinteist6ihin,
teollisuus- ja toimistokiinteistdihin sekd asuin-
kiinteistoihin ja rakentamistarkoituksiin han-
kittuun niin sanottuun raakamaahan.

Kiinteiston luovutusta koskevia sddnnoksid
sovelletaan paitsi kiinteiston, myds kiinteistdn
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méfrdosan ja méidrdalan sekd yhteisen alueen
ja yhteisalueosuuden luovutukseen. Myos sel-
laisen vuokraoikeuden tai muun toisen maahan
kohdistuvan kdyttdoikeuden, jonka perusteella
alueelle voidaan rakentaa rakennuksia tai lait-
teita, edelleenmyynnissi ehdotetaan sovelletta-
vaksi suurelta osin maakaaren sdinnoksii.
Téllainen vuokraoikeus rakennuksineen on ta-
loudelliselta arvoltaan verrattavissa rakennet-
tuun kiinteistéon. Vaikka kayttdoikeudet ovat
irtainta omaisuutta, niiden kaupan kannalta
keskeiset tekijit rinnastuvat paremmin kiintedn
omaisuuden kauppaan. Kauppalaki ja ehdotet-
tu asuntokauppalaki eivit koske vuokraoike-
uksien luovutusta.

Maakaaren sdiinnoksid on sovellettava sil-
loin, kun kiinteistdn omistusoikeus siirtyy luo-
vutussopimuksella. Luovutuksia ovat kauppa,
vaihto ja lahja sekd erdit niihin rinnastettavat
saannot. Sddnnokset on laadittu koskemaan
kiinteiston kauppaa, joka on selvisti yleisin
kiinteiston luovutustapa. Muiden luovutusten
osalta viitataan kiinteistén kauppaa koskeviin
siddnnoksiin. Perhe- ja perintdoikeudelliset ja
viranomaisen piddtokseen perustuvat saannot
sekd muut luovutukseen perustumattomat
saannot jadvit lain soveltamisalan ulkopuolel-
le.

Lain soveltamisalaan ei vaikuta se, ketki
ovat luovuttajina ja luovutuksensaajina. Silloin
kun kiinteistd ostetaan asunnoksi kiinteistdalan
elinkeinonharjoittajalta, kauppaa koskevat jil-
jempdnd selostettavat erityiset sddnnokset.
Maakaaren sifnnokset koskevat vain luovu-
tuksen osapuolia, eivit esimerkiksi kiinteistén-
vilittdjin vastuuta ja tehtdvid toimeksiannon
suorittamisessa. Téalld lailla ei sddnnelld myds-
kadn kiinteistdjen markkinointia elinkeinon-
harjoittajilta kuluttajille, jossa noudatetaan
asuinkiinteistdjen osalta kuluttajansuojalakia.

Muotovaatimus. Kiinteiston kaupan muoto-
virheestd seuraa koko kauppasopimuksen pi-
temittdmyys. Nidin ankaran seuraamuksen
mahdollisuutta on rajoitettava niin paljon kuin
se muotosidinnoksen tarkoitusta vaarantamatta
on mahdollista. Tdmén vuoksi muotosddnnok-
sii ehdotetaan osin lievennettiviksi. Lisiksi
ehdotetaan, ettd muotovirheeseen ei lainkaan
voida vedota sen jdlkeen kun luovutuksen
perusteella on myonnetty lainhuuto kiinteis-
to6n.

Kiinteistdn kauppa on perinteisesti ollut teh-
tdvd madrimuodossa. Kirjallisen luovutussopi-
muksen lisdksi on 1930-luvulta lihtien edelly-

tetty, ettd kauppakirjan vahvistaa julkinen kau-
panvahvistaja yhdessd kutsumansa todistajan
kanssa. Siten voidaan varmistaa osapuolten
henkilollisyys ja se, ettd pditds kiinteistén
kaupasta on harkittu. Kaupanvahvistajajérjes-
telmi saattaa kiinteistojen luovutukset myods
julkisiksi, koska kaupanvahvistajan tehtdvani
on ilmoittaa vahvistetuista luovutuksista eri
viranomaisille, kuten kunnalle ja maanmittaus-
hallinnolle. Nimi tiedot, jotka ehdotetaan
merkittiviksi myés lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin jo ennen lainhuudon hakemista, tehosta-
vat kiinteistonomistuksen julkisuutta.

Kaupanvahvistajainstituutio on edelleen sii-
Iyttimisen arvoinen, mutta vaatimus esteettd-
mistd todistajasta on tarpeeton. Oikeusvar-
muus ei edellytd virkavastuulla toimivan kau-
panvahvistajan lisdksi toisen todistajan ldsni-
oloa, minkd vuoksi siitd ehdotetaan luovutta-
vaksi.

Vaatimus, jonka mukaan kaupanvahvistajan
on vahvistettava luovutus kaikkien luovutus-
kirjan allekirjoittajien ldsnd ollessa, pysyy en-
nallaan. Siitd luopuminen saattaisi aiheuttaa
pitkdankin vilitilan, jonka aikana vain toinen
sopijapuoli olisi sitoutunut kauppaan. Kéytén-
ndn tarpeet eivit vaadi samanaikaisuusvaati-
muksesta luopumista. Koska sopijapuoli voi
lahettdd asiamiehen edustajakseen allekirjoitus-
tilanteeseen, hinen henkilokohtaista ldsniolo-
aan ei tosiasiassa vaadita. Vaatimus kaupan-
vahvistajan myotdvaikutuksesta ei aiheuta kiy-
tinnossd ongelmia, koska kaupanvahvistajia
on lukuisia eri puolilla maata ja myds ulko-
mailla. Tietotekniikan kehittyessd ja teknisten
apuvilineiden vilitykselld tehtyjen sopimusten
yleistyessd voi mybhemmin tulla harkittavaksi,
voidaanko henkilollisyyden toteaminen ja sa-
manaikaisuus varmistaa myds muulla tavoin.

Voimassa olevan maakaaren mukaan kaikki
kiinteiston kaupan ehdot on otettava vahvistet-
tavaan kauppakirjaan. Téstd vaatimuksesta on
ollut kdytinnossd vaikea pitdd kiinni. Ehdotuk-
sen mukaan vahvistetusta kauppakirjasta on
kdytdva ilmi ainoastaan tietyt vihimmaéistiedot.
Nditd ovat kaupan osapuolet ja kaupan kohde,
kauppahinta tai muu vastike sekd lnovutustar-
koitus. Muista kaupan ehdoista, kuten hallin-
nan luovutuksesta ja maksuaikataulusta, voi-
daan sopia vapaamuotoisesti. Poikkeuksena
tistd piddsdintdisestd vapaamuotoisuudesta
ovat ainoastaan jiljempdnd selostettavat pur-
kavat ja lykkddvit ehdot, jotka on aina mer-
kittdva vahvistettavaan kauppakirjaan.
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Kauppahinta on yksi sellainen ehto, jonka
on aina k#ytdvd ilmi kauppakirjasta. Tami
perustuu muun muassa verotuksellisiin syihin.
Kaupan piteméttdmyys ei kuitenkaan ole oi-
kea seuraamus sille, ettd osapuolet ovat esimer-
kiksi verotusta kiertdfikseen merkinneet kaup-
pahinnan liian suureksi tai pieneksi. Seuraa-
muksena koko kaupan pitemittomyys on var-
sin ankara ja se voisi toteutua vain sattuman-
varaisesti sopijapuolten omien vaatimusten
vuoksi. Oikeuskédytinndssd on vakiintunut niin
sanottu puuttumattomuusperiaate, jonka mu-
kaan tuomioistuimet eivdt anna oikeussuojaa
kummankaan osapuolen vaatimuksille silti
osin kuin ne koskevat kauppasopimukseen
merkitsemitontd eli niin sanottua mustaa
kauppahintaa. Myyjd ei siten voi saada kaup-
pakirjaan merkittyd suurempaa kauppahintaa
perityksi, mutta hinen ei myoskidn tarvitse
palauttaa maksettua mustaa kauppahintaa os-
tajalle. Tami periaate ehdotetaan kirjattavaksi
lakiin.

Purkava ja lykkddvad ehto. Purkavalla ehdolla
tarkoitetaan ehtoa, jonka tdyttymisesti seuraa
kiinteiston  omistusoikeuden  palautuminen
myyjille. Oikeuskdytdnnossid purkavat ehdot
on Kkiinteistdon kaupassa katsottu kielletyiksi.
Omistuksenpididtysehtoa tai muuta vastaavaa
ehtoa, jolla omistusoikeuden siirtymistd lyka-
tddn, pidetddn sen sijaan sallittuna kiinteiston
kaupassakin. Yksittdistapauksissa voi olla vai-
kea ratkaista, onko kiinteistdn kaupassa kiy-
tetty ehto luonteeltaan kielletty purkava vaiko
sallittu lykkdava ehto.

Purkavan ehdon kieltdmiseen ei nykyisin ole
erityistd syytd. Ehdotuksen mukaan sekd pur-
kavat ettd lykkddvdat ehdot ovat kiinteiston
kaupassa sallittuja. Molempia ehtoja kisitel-
ld4n yhdenmukaisesti. Osapuolet saavat yleen-
sid vapaasti sopia haluamansa ehdon sisillostd
ja muotoilla ehdon tarkoituksenmukaisimmak-
si katsomallaan tavalla. Ehdollisiin luovutuk-
siin littyvid haittavaikutuksia pyritddn esti-
mdin silld, ettd ehtojen voimassaoloaikaa ra-
joitetaan. Ehdotuksen mukaan lykkddvd tai
purkava ehto voidaan sopia olemaan voimassa
enintdin viisi vuotta kaupan tekemisesti. Jollei
kauppaa tdnd aikana ole purettu, omistusoike-
us siirtyy ostajalle. Purkava tai lykkddvd ehto
on aina otettava vahvistettuun kauppakirjaan.

Sopimus tulevasta kaupasta. Esisopimuksen
tekeminen tulevasta kiinteiston kaupasta on
kiytinndssd osoittautunut toimivaksi ja hyo-
dylliseksi. Esisopimus on ehdotuksen nimen-
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omaisen sdinndksen mukaan tehtdvd kiinteis-
tdén kaupan muotovaatimuksia noudattaen, jo-
ten sen avulla ei ole mahdollista kiertd4 kaupan
muotovaatimusta ja siihen liittyvid julkisuutta.
Sopimuksessa on mainittava myos sopimuksen
voimassaoloaika tai ne ehdot, joiden tiyttyessé
kauppa on tehtdvid. Sopimus voidaan tehdd
my0s niin, ettd se sitoo vain toista osapuolta.

Jos muotovaatimusta ei ole noudatettu, so-
pimus tulevasta kaupasta ei velvoita kiinteistén
luovutukseen. Ehdotuksen mukaan kaupasta
vetdytyvin osapuolen on kuitenkin tilléin kor-
vattava kaupan valmistelusta aiheutuneet kus-
tannukset.

Sopimusvapaus ja sen rajoitukset. Maakaaren
sdannokset sopijapuolten oikeuksista ja velvol-
lisuuksista kiinteistdn kaupassa on pyritty laa-
timaan siten, ettd niiden soveltaminen johtaisi
molempien osapuolten edut huomioon ottaen
kohtuulliseen lopputulokseen. Sdidnnokset ovat
antavat laajan vapauden sopia kauppaa koske-
vista ehdoista siten kuin se yksittdistapauksessa
on tarkoituksenmukaisinta. Vaikka sdinnokset
sopijapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista
ovat yleensd tahdonvaltaisia, tdydellistd sopi-
musvapautta ei ole pidetty kiinteiston kaupassa
perusteltuna.

Ehdotuksessa on tarkoitus turvata ostajan
oikeudet erityisesti silloin, kun kaupan kohtees-
sa on virhe tai kun myyjd on syyllistynyt
viivistykseen tai muuhun sopimusrikkomuk-
seen. Vaikka sddnnokset ovat, jiljempdnd se-
lostettavaa elinkeinonharjoittajan ja yksityis-
henkilén vilistd kauppaa lukuun ottamatta,
myds néiltd osin tahdonvaltaisia, vastuunrajoi-
tusta koskeville ehdoille on asetettava erditd
edellytyksid. Kaytinnossi tavalliset ehdot, joi-
den mukaan “kiinteistd myyddidn sellaisena
kuin se on”, eivit kauppaa tehtdiessi anna
ostajalle riittdvdd kuvaa siitd, miltd osin lain-
mukaisesta vastuusta poiketaan. Ehdotuksen
mukaan vastuunrajoituslausekkeisiin voidaan
vedota ostajan vahingoksi vain, jos ehto on
yksildity niin, ettd siitd selvisti kdy ilmi miltd
osin ja milli tavoin on sovittu poikettavaksi
lain sadnnoksista.

Sekd ostajan aseman turvaamiseksi ettd
my0s kiinteiston omistussuhteiden selvyyden ja
vakanden varmistamiseksi on edelleen tarpeen
rajoittaa tiettyjen ehtojen kéyttdmistd kiinteis-
tonkaupassa. Kiellettyjd ovat ehdot, joiden
mukaan myyjilld on oikeus lunastaa kiinteists
takaisin itselleen tai ostajalla on velvollisuus
tarjota kiinteistd ensin myyjin ostettavaksi.
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Kiinteistdleasingsopimukset, joissa todellisena
tarkoituksena on kidyttii omistuksensiirtoa va-
kuuskeinona, eiviit siten edelleenkiin olisi te-
hokkaita. Tallaistin riippuvuussuhteisiin liittyy
useita oikeudellisia ongelmia, joita varten tar-
vittaisiin laajaa erityislainsdiddntod. Kiinnitys-
perusteinen panttioikeus on riittdvi ja osapuol-
ten hallittavissa oleva keino vakuuden jirjestd-
miseen.

Sitovia eivit myodskidin yleensd ole ehdot,
jotka rajoittavat ostajan oikeutta luovuttaa,
rakentaa tai pantata kiinteistod. Erityislainsdi-
dédntdon perustuvat ehdot, joiden tarkoitukse-
na on estii keinottelu tavanomaista edullisem-
milla ehdoilla luovutetuilla tai rahoitettuihin
kiinteistoilld, olisivat edelleen pétevid. Jos ehto
katsotaan maakaaren nojalla piteméittdomaéksi,
se ei sido kaupan osapuolia eiki myoskddn
sivullisia. Muilta osin kauppa on osapuolia
sitova. Kohtuutonta ehtoa voidaan sovitella
oikeustoimilain 36 §:n yleisen sovittelusddnnok-
sen nojalla.

Kiinteiston virhe. Siihen, milloin kiinteistdssi
katsotaan olevan oikeudellisesti vaikuttava vir-
he ja mitd vaatimuksia ostaja voi virheen
perusteella esittdd, vaikuttavat monet sdinnok-
set. Virhesddnnokset on jaoteltu vakiintunee-
seen tapaan laatuvirheisiin, vallintavirheisiin ja
oikeudellisiin virheisiin, joita koskevat siadnnét
poikkeavat osin toisistaan.

Kiinteistd on aina yksilollinen erityisesine
eikd yleisid, kaikilta kiinteist6iltdi vaadittavia
laatuvaatimuksia voida esittdd. Kiinteistd on
lisiksi olemassa kauppaa tehtdessa ja ostajalla
on mahdollisuus tutustua sen ominaisuuksiin.
Virhesddnnokset on nidin rakennettava toisin
kuin irtainta omaisuutta koskevassa kauppa-
laissa, jonka virhemdidrittelyn perustana on
teollisesti valmistetulta tuotteclta tai muulta
lajiesineeltd vaadittava abstrakti laatutaso.
Kiinteiston kaupassa virhearvioinnin lihtdkoh-
tana on osapuolten sopimus, jolloin vahviste-
tun kauppakirjan lisdksi on otettava huomioon
mahdollinen vapaamuotoinen sopimus sekd
myds kaikki se, mitd muutoin on katsottava
sovitun, Jos kiinteisté poikkeaa sovitusta, siind
on virhe. Tétd yleisperiaatetta tdydennetiin ja
havainnollistetaan tarkemmin sdinndksin.

Ostajan paftds kiinteiston hankkimisesta pe-
rustuu paljolti myyjdn antamiin tietoihin. Oi-
keuskdytdnnossi kiinteiston virhettd koskevissa
ratkaisuissa keskeisind arviointiperusteina ovat
olleet yhtdiltdi myyjin tiedonantovelvollisuu-

den ja toisaalta ostajan selonottovelvollisuuden
tdyttdminen.

Myyjdlld, jolla yleensd on kiinteistd hallin-
nassaan, on ostajaa paremmat edellytykset
tietdd kiinteiston sekd silld olevien rakennusten
ja laitteiden viat ja puutteet. Sama koskee
kaavoitukseen ja viranomaisten muihin paatok-
siin perustuvia vallintarajoituksia, joista myyji
kiinteistonomistajana saa tiedon, sekd myyti-
vddn kiinteist6on kohdistuvia panttioikeuksia
ja muita sovittuja kolmansien oikeuksia. Se-
lonottovelvollisuuden painopisteen asettumista
myyjélle puoltaa myds se, ettd tarvittavat tiedot
on tarkoituksenmukaisempaa antaa yhden hen-
kilén kuin ostajachdokkaiden joukon hankitta-
viksi. Ehdotetut virhesddnnodkset rakentuvatkin
sille periaatteelle, ettd myyjin on annettava
ostajalle perustellun ja jarkevin ostopéitoksen
tekemiseksi tarpeelliset tiedot kiinteistosta.

Myyjédn tiedonantovelvollisuuden laajuuteen
vaikuttaa kuten nykydénkin se, millaisesta kiin-
teistdn ominaisuudesta on kyse. Laadullisten
ominaisuuksien osalta edellytetisin, ettd myyid
antaa kiinteiston kidyttdon ja arvoon vaikutta-
vista ominaisuuksista tiedot, joita yleensi pide-
tdidn myydynkaltaisen kiinteiston kaupassa tir-
keind. Myyjd ei voi vedota tietimittomyyteen-
sd, jos kyseessi on sellainen vika tai puute,
joka hénen olisi kiinteiston omistajana pitdnyt
havaita. Silloin kun kiinteistdn vallintaa rajoit-
taa jokin viranomaisen pd&tds tai jos siihen
kohdistuu kolmannen oikeus, myyjin tiedon-
antovelvollisuus on ehdoton.

Myyjidn tiedonantovelvollisuutta ja vastuuta
rajoittaa ostajan tarkastusvelvollisuus. Kiinteis-
ton kaupassa voidaan lihted siitd, ettd ostaja
aina tarkastaa kiinteistén laadun ennen kau-
pantekoa. Hin ei voi vedota laatuvirheeseen,
joka hinen olisi pitdnyt havaita kiinteiston
tavanomaisessa tarkastuksessa.

Vanhoissa rakennuksissa on usein piilevid
vikoja, joita kumpikaan osapuoli ei ole havain-
nut kaupantekohetkelld. Vidhdiiset poikkeamat
tavanomaisena pidettdvistd laatutasosta jddvat
ostajan vastattaviksi. Kiinteistossd katsotaan
kuitenkin olevan virhe, jos se laadultaan olen-
naisesti poikkeaa siiti tasosta, mitd vastaavan-
kaltaisilta kiinteist6iltid yleensd voidaan edellyt-
taa.

Virheen seuraamukset. Virheen seuraamuksia
ovat hinnanalennus, kaupan purku sekd vahin-
gonkorvaus, joka voi olla joko itsendisend tai
liitdnndisend seuraamuksena. Lisdksi sdddetdin
ostajan oikeudesta pidittyd kauppahinnan
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maksamisesta virheen vuoksi. Myyjin velvolli-
suus tai oikeus korjata kiinteistén virhe ei sen
sijaan kuulu ehdotettuihin seuraamusvaihtoeh-
toihin. Kiinteistdon kaupassa myyjilld on vain
poikkeustapauksissa erityistd asiantuntemusta
rakennuksessa tai laitteissa olevien virheiden
korjaamiseen. Ostajan kannalta on yleensd
parempi kidyttdd korjaustydssd ulkopuolista
apua.

Hinnanalennus on jo nykyisin tavallisin vir-
heen seuraamus. Kauppahintaa alentamalla py-
ritdin tasapainottamaan hintaa vastaamaan
virheellisen kiinteistdn arvoa. Yleisten periaat-
teiden mukaan hinnanalennuksen madridémi-
nen ei edellytd, ettd myyjd olisi toiminut moi-
tittavasti. Silloin kun virheen korjaamisesta on
aiheutunut kustannuksia tai vahinkoja, jotka
eivit tule korvatuiksi hinnanalennuksena, osta-
ja voi vaatia vahingonkorvausta.

Myyjin vahingonkorvausvastuuta on kuiten-
kin tarpeen rajoittaa, koska kiinteistdon kaupas-
sa hinkin on yleensi yksityishenkild. Yksityis-
omaisuuttaan myyvi ei voi varautua kaupasta
aiheutuviin ylimédriisiin kustannuksiin. Ehdo-
tuksen mukaan myyjdn vahingonkorvausvas-
tuu perustuu huolimattomuuteen, joten hinelld
ei ole korvausvelvollisuutta esimerkiksi salaisen
virheen vuoksi. Koska vahingonkorvausvastuu
edellyttdd myyjin tuottamusta, kauppalain mu-
kaista jakoa vilittomiin ja vilillisiin vahinkoi-
hin ei yleensi tarvita. Kdytdnnossd ostajat ovat
vaatineet kiinteiston virheen perusteella vahin-
gonkorvauksena ainoastaan korjauskustannuk-
sia tai muita siithen verrattavia suoria menoerii.

Kaupan purku voi aiheuttaa myyjille suuria
vaikeuksia esimerkiksi silloin, kun hdn on
kauppahinnalla hankkinut itselleen toisen
asunnon. Ehdotuksen mukaan purku tulee
kysymykseen vain silloin, kun virhe on koko
kaupan kannalta olennainen. Haittavaikutuk-
sista huolimatta ostajan ei voida edellyttid
pysyvian kaupassa, jos kiinteisiod ei voida
kiyttdd tarkoitukseensa tai korjata kohtuullisin
kustannuksin.

Ehdotuksen mukaan ostajan on vedottava
laatuvirheeseen viiden vuoden kuluessa siitd,
kun hin on saanut kiinteistdn hallintaansa.
Tall4 pyritddn suojaamaan myyjdd yllattaviltd,
pitkd ajan kuluttua esitettdvilti vaatimuksilta.
Ostajan on lisdksi viivytyksettd ilmoitettava
havaitsemastaan virheestd myyjille.

Ehdotuksessa on tarkemmat sédnndkset hin-
nanalennuksen laskemisesta, purkamisen vai-

kutuksesta myyjin ja ostajan velvollisuuksiin
sekd purkuoikeuden rajoituksista.

Maakaareen sisdltyvdt sddnnOkset my0s
muista tavallisista sopimusrikkomuksista, ku-
ten ostajan ja myyjin viivdstyksestd ja niiden
seuraamuksista. Lisdksi sdddetdin muun muas-
sa vaaranvastuun siirtymisestd sekd vastuusta
kiinteistdstd menevistd maksuista.

Kiinteistoalalla toimivan elinkeinonharjoitta-
jan vastuu. Silloin kun kauppa tehddin alan
elinkeinonharjoittajan ja kiinteistébn omaan tai
perheenjidsentensd kdyttoon ostavan yksityis-
henkilén kesken, maakaaren sddnnokset sopi-
musrikkomuksista ja niiden seuraamuksista
ovat ehdotuksen mukaan ostajan eduksi pakot-
tavia. Elinkeinonharjoittaja ei voi mydskédin
vedota eriisiin sopimusrikkomusvastuuta ra-
joittaviin sddnnoksiin, joiden tarkoituksena on
suojata yksityishenkildnd toimivaa myyjid. Ni-
mi erityissddnnokset turvaavat kuluttajan oi-
keudellisen ja taloudellisen aseman seki yhden-
mukaistavat asuinkiinteiston kaupan sdidntdji
vastaamaan ehdotetun asuntokauppalain sddn-
noksid. Viittaukset maakaaresta ehdotettuun
asuntokauppalakiin olisivat tehneet sddnnok-
sistd erittdin vaikeasti sovellettavia.

Sopimusoikeudessa 1dhtokohtana on, ettd
virheeseen tai muuhun sopimusrikkomukseen
perustuva vaatimus voidaan kohdistaa vain
omaan sopimuskumppaniin, jolla puolestaan
voi olla mahdollisuus esittis takautumisvaati-
mus johonkin muuhun tahoon kuten aikaisem-
paan myyjddn tai rakennusvirheesti vastuussa
olevaan urakoitsijaan. Silloin kun virheestd
lopullisesti vastuussa oleva voidaan selvittdd
yhdella kertaa, takautumisvaatimusten sarjasta
aiheutuu tarpeettomia kustannuksia ja kor-
vausten viivistymistd. Kiinteistdalalla toimivan
myyjdn vastuu on lisdksi yksityishenkilén vas-
tuuta ankarampi. Ehdotuksen mukaan ostajal-
la on oikeus kohdistaa laatuvirheen perusteella
vaatimuksia myds sellaiseen kiinteistén aikai-
sempaan omistajaan, joka on elinkeinotoimin-
nassaan myynyt kiinteiston. Elinkeinonharjoit-
taja ei ole tillpin vastuussa muista virheistd tai
suuremmasta madrdstd kuin mistd hin olisi
vastuussa omalle sopijapuolelleen.

Asuinkiinteistdjen uusrakentamista tai perus-
korjausta ei tavallisesti toteuteta niin sanottuna
grynderirakentamisena, vaan Kiinteistdén omis-
tava yksityishenkild toimii itse rakennuttajana.
Talldin toimeksiantajana olevan kuluttajan ja
taloelementtien toimittajan tai rakennusura-
koitsijan sopimuksessa noudatetaan kuluttajan-
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suojalain 9 luvun (16/94) sddnnoksid, jotka
ovat pddosin pakottavia. Ehdotuksen mukaan
kiinteiston ostajalla on sama oikeus kohdistaa
talotoimitus- tai urakkasopimukseen perustuva
vaatimus elinkeinonharjoittajaan kuin tdmén
sopijapuolella on ollut. Kiinteiston luovutus ei
siten vapauta elinkeinonharjoittajaa vastuusta.

Kiinteiston kaupan vaikutukset kolmansien
oikeuksiin. Kiinteistooikeudessa ovat tdrkeitd
esineoikeudelliset kysymykset siitd, mika kiin-
teistodn kohdistuvista keskendin ristiriitaisista
oikeuksista jad pysyvaksi toisten oikeuksien
joutuessa vdistymddn. Voimassa olevat sidén-
nokset suojaavat nykyoloissa tarpeettoman pit-
kille kiinteistonomistajaa suhteessa mydhem-
piin luovutuksensaajiin ja muihin oikeudenhal-
tijoihin.

Myds uudessa maakaaressa perusldhtékohta
on, ettd kiinteiston oikea omistaja, joka on
menettinyt kiinteistdn pitemédttdmin luovu-
tuksen vuoksi, voi saannonmoitekanteella saa-
da kiinteiston palautetuksi itselleen myohem-
mistd omistajanvaihdoksista huolimatta. Mah-
dollisuudet saannonmoitteeseen tulevat kuiten-
kin ehdotuksen mukaan vihenemiin nykyises-
td. Jaljempdnd lainhuudon oikeusvaikutuksia
sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkista
luotettavuutta kisittelevissd kohdassa selostet-
tujen sdinnodsten mukaan kiinteistén luovutuk-
sensaaja voi nimittdin saada vilpittoméin mielen
suojaa, jos hin on ostanut kiinteiston lainhuu-
don saaneelta myyjalta.

Jos kiinteistd on myyty kahteen kertaan,
ensimméinen luovutus on edelleen padsdintdi-
sesti pysyvd. Myohemmaén luovutuksensaajan
oikeusasemaa ehdotetaan kuitenkin parannet-
tavaksi. Ehdotuksen mukaan mydhempi lnovu-
tuksensaaja voi saada vilitontd vilpittdmin
mielen suojaa, jos hdn hakee lainhuutoa ensik-
si. Oikeuden suojaamiseksi kirjausta on haet-
tava mahdollisimman pikaisesti.

Myos kiinteistdn kaupan vaikutus kiinteis-
toon kohdistuvien erityisten oikeuksien pysy-
vyyteen ehdotetaan sdddettdviksi kiinteiston
kaksoisluovutusta koskevien sddntdjen mukai-
sesti. Nykyistd periaatetta, jonka mukaan
”’kauppa rikkoo vuokran” silloinkin kun ostaja
on tiennyt aikaisemmasta vuokraoikeudesta tai
muusta erityisestd oikeudesta, ei voida hyvik-
syd. Omistajanvaihdos ei saa olla keino vapau-
tua kiinteiston rasituksista. Perusteeksi ei endd
kidy se, ettd omistusoikeus ja erityiset oikeudet
olisivat eritasoisia oikeuksia. Ehdotuksen mu-
kaan kiinteistdn ostajaa sitovat ne erityiset
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oikeudet, joista hin kauppaa tehdessdin tiesi
taikka jotka on kirjattu ennen ostajan lainhuu-
tohakemuksen tekemista.

Lainhuudatus ja erityisten oikeuksien kirjaami-
nen

Lainhuudatusvelvollisuus. Kiinteistén omis-
tusoikeus kirjataan myo6ntdmilla saannolle
lainhuuto. Voimassa oleva lainhuudatusvelvol-
lisuuteen perustuva jirjestelmd on toiminut
kdytinndssd hyvin. Ehdotuksessa lainhuuda-
tusvelvollisuus ulotetaan koskemaan itsendisten
kiinteistojen ja midriosien lisdksi kiinteiston
miéirialoja.

Uudessa maakaaressa kiinteiston mééirialan
ostajan oikeus rinnastetaan kiinteistén omistus-
oikeuteen eikd toisen kiinteisto6n kohdistuvaan
irrottamisoikeuteen. Méérdalan saanto on lain-
huudatettava ja sithen liittyvit samat oikeus-
vaikutukset kuin kiinteiston lainhuudatukseen.
Kun médrdalasta on muodostettu Kiinteistd,
lainhuutotiedot siirretddn viran puolesta koske-
maan lohkokiinteistd4 tai tonttia. Erdissd muis-
sakin tapauksissa, joissa saadaan riittava selvi-
tys omistusoikeudesta, lainhuuto voidaan mer-
kitd kirjaamisviranomaisen omasta aloitteesta.

Lainhuudatusta on edelleen haettava maird-
ajassa. Nykyisin lainhuudatusajan laskeminen
voi olla sangen mutkikasta. Ehdotuksen mu-
kaan lainhuutoa on yleensi haettava kuuden
kuukauden kuluessa kauppakirjan tai muun
saantokirjan tekemisestd. Miirdaikaan ei endid
vaikuta se, onko omistusoikeuden siirtyminen
sovittu ehdolliseksi vai onko omistusoikeuden
siirtymiseen muu este, kuten tarvittavan luvan
puuttuminen. Jollei omistusoikeus ole vield
lopullisesti siirtynyt, viranomainen jattii hake-
muksen lepddmiin. Tarpeettomien vélipadtos-
ten vilttdmiseksi ehdotetaan, etti lainhuuda-
tusaika on niin pitkd, ettd hakija voi ensin
odottaa kunnan etuosto-oikeudelle ja maan-
hankintaluvan hankkimiselle varattujen mééra-
aikojen piddttymisti. Muutosten seurauksena
lainhuudatusajat lyhenevit jonkin verran ny-
kyisesté.

Kirjaamiseen liittyvdat lainhuudon hakijaa
suojaavat oikeusvaikutukset eivit yksin varmis-
ta omistajatietojen selvyyden vaatimaa lainhuu-
don nopeaa ja tismillistdi hakemista. Siksi
lainhuudatusvelvollisuuden tehosteena oleva
uhka leimaveron korottamisesta on syytd sii-
lyttad.

Kirjaamisviranomainen ja lainhuudatusmenet-
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tely. Lainhuudatus- ja muut kirjaamisasiat ki-
sitellddn niin Suomessa kuin yleensd muissakin
Linsi-Euroopan  maissa  tuomioistuimissa.
Kiinteistoon liittyvien oikeuksien kirjaamisessa
kysymys ei ole ainoastaan asiakirjojen rekiste-
réimisestd, vaan hakemusten perusteella tutki-
taan saantojen ja muiden kiinteist6on kohdis-
tuvien oikeuksien laillisuus. Usein ratkaisun
tekeminen edellyttdd melko laajaa yksityisoi-
keuden tuntemusta. Kirjaamispditosten oikeu-
dellista luonnetta korostavat esityksessid ehdo-
tettavat kirjaamisen vilittomét oikeusvaikutuk-
set. Kirjaamisasioiden valtavan méiirin vuoksi
niiden kisittelyd ei voida keskittdd yhdelle
viranomaiselle niin kuin on tehty esimerkiksi
yrityskiinnitysasioissa. Tdrkedd on myds se,
ettd tuomioistuinlaitoksen verkosto on riitti-
vin laaja asiakaspalvelun jérjestimiseen.

Yhtend vaihtoehtona on esitetty, ettd kirjaa-
mistehtdvit siirrettdisiin maanmittaushallinnol-
le. Oikeusministerid on syksylid 1993 asettanut
tyoryhmin selvittimiin siirron taloudellisia ja
toiminnallisia edellytyksii.

Kirjaamisasioiden kisittelyn sdilyttiminen
edelleen tuomioistuimissa on ainakin téssi vai-
heessa katsottu tarkoituksenmukaiseksi. Kir-
jaamisasiat kisitellddn kidrdjaoikeuden kansli-
assa. Lakiteknisistd syistd kirdjioikeutta kut-
sutaan tilldin kirjaamisviranomaiseksi. Tuo-
mioistuimilla on varsin laaja pédtintdvalta
siitd, miten kirjaamishakemusten kisittely ja
ratkaiseminen jdrjestetddn. Nykyisin suuren
osan tyostd tekevit tuomioistuimessa harjoitte-
levat notaarit. Kéirédjioikeuslaissa (581/93) on
jo toteutettu se uudistus, ettd yksinkertaisten
kirjaamisasioiden ratkaiseminen voidaan antaa
kansliahenkildkunnan tehtdviksi. Maakaaren
tullessa voimaan ja uusia menettelytapoja ke-
hitettdessd on kuitenkin vilttimitontd, ettd
myos kirjaamisasioiden hoitoon on kiytettivis-
sd riittdvisti kdrdjituomareita.

Kirjaamismenettelyd koskevia sddnnoksid
tismennetddn ja tdydennetddn nykyisestd. Yk-
sityiskohtaisilla sddnnoksilld voidaan yhteniis-
td4 menettelyd eri kirjaamisasioiden kesken ja
eri kirjaamisviranomaisissa. Sdidnndkset niistd
syistd, joiden vuoksi hakemus jitetdin lepdi-
mién tai hyldtdén, suojaavat myds ensi sijassa
hakijaa. Hakemus on ratkaistava hakijan eduk-
si, jollei maakaaresta 16ydy perustetta hake-
muksen hylkddmiseen tai lepddmiin jattimi-
seen.

Tavoitteena on, ettd asioimista kirjaamisvi-
ranomaisessa helpotetaan. Ehdotuksen mukaan

hakemuksia voidaan toimittaa kirjaamisviran-
omaiselle myds postitse tai lihetin vélityksin.
Koska hakemukseen on sddnnollisesti liitettdvi
kauppakirja tai muu alkuperidinen asiakirja, ei
hakemusta voida tehdd sdhkoisilld vilineilld.
Sen sijaan erilaiset ilmoitukset voidaan ehdo-
tuksen mukaan tehdi automaattisen tietojen-
kisittelyn avulla suoraan rekisterin tietojirjes-
telmédn. Hakijan velvollisuutta esittdd todis-
tuksia ja muita viranomaisasiakirjoja vihenne-
tdin muun muassa lisidmilld kirjaamisviran-
omaisen selvittimisvelvollisuutta.

Kiytinnon epikohtana ovat kirjaamisasioi-
den kisittelyajat, jotka vaihtelevat huomatta-
vasti eri tuomiopiireissd. Téstd aiheutuu ongel-
mia erityisesti silloin, kun kiinteiston ostaja
tarvitsee nopeasti vakuuksia. Sddnndkset on
laadittu niin, ettei hakijalle tai pantinsaajalle
aiheudu oikeudenmenetyksid kisittelyn viivis-
tymisestd.

Merkittdva osa kirjaamisviranomaisten tyds-
td liittyy leimaverotukseen. Kiinteistén luovu-
tuksesta suoritettava leimavero, joka useimmis-
sa tapauksissa on kuusi prosenttia kauppahin-
nasta, peritdin lainhuudon hakemisen yhtey-
dessd. Yleisend tavoitteena on pidetty sitd, etti
verotustehtdvit siirtyisivit pois tuomioistuimil-
ta. Tdhdn hallituksen esitykseen ei liity ehdo-
tuksia leimaverolainsdddinnén muuttamisesta.

Lainhuudon oikeusvaikutukset sekd lainhuuto-
Jja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus. Eh-
dotuksen mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin tiedoille annetaan julkinen luotettavuus.
Taméd tarkoittaa positiivisessa merkityksessi
sitd, ettd muut voivat luottaa lainhuudatetun
saannon pitevyyteen. Kiinteistdn ostaja, vuok-
ramies ja velkoja voivat luottaa siihen, ettei
joku aikaisempi kiinteiston omistaja voi saan-
nonmoitteella saada mydhempid oikeustoimia
tehottomiksi. Negatiivinen julkinen luotetta-
vuus puolestaan merkitsee sitd, ettd lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteristd kdy ilmi kiinteistoon
kohdistuvat oikeudet ja vallinnanrajoitukset.
Jollei lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ole mer-
kitty esimerkiksi kiinteistén ulosmittausta tai
sen omistajan konkurssia, luovutuksensaaja voi
luottaa siihen, etteivdt pakkotiytintdénpano-
toimet rajoita myyjin oikeutta myydi kiinteis-
tod. Nykyinen lainhuutoon ja kymmenen vuo-
den hallintaan perustuva suoja jdi tdydenti-
méiin ehdotettuja lainhuudon vilittémid oike-
usvaikutuksia.

Rekisterin julkisessa luotettavuudessa on ky-
symys luottamuksen suojasta, joka voi tulla
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ainoastaan vilpittoméissd mielessd toimivan hy-
viksi. Vain huolellisesti toimivaa ostajaa tai
luotonantajaa suojataan oikean omistajan tai
muun oikeudenhaltijan viitteiltsd. T#lldin edel-
lytetddn, ettd ostaja tai luotonantaja selvittdi
ajanmukaiset tiedot lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd. Merkintd esimerkiksi kiinteistén luo-
vutuksesta tai vireilld olevasta riidasta poistaa
vilpittdmin mielen ja siten myds mahdollisuu-
den saada rekisterin julkiseen luotettavuuteen
perustuvaa suojaa.

Yleisend edellytyksend kirjaamiselle annetta-
ville oikeusvaikutuksille on se, ettd lainhuuda-
tusratkaisut ovat myds tosiasiallisesti luotetta-
via. Tédssd suhteessa nykyinen jérjestelmd, jossa
kiinteistdn luovutukset tehddin julkisen kau-
panvahvistajan ldsnd ollessa ja jossa saannot
tarkastetaan huolellisesti tuomioistuimessa en-
nen kirjausta, antaa rekisterin julkiselle luotet-
tavuudelle erinomaisen pohjan.

Kirjaaminen ei ehdotuksen mukaan yleensd
korjaa oikeustoimen virheellisyyttd sopijapuol-
ten kesken. Esimerkiksi kiinteistén myyjd voi
vaatia luovutuksen julistamista pAtemittomak-
si, vaikka ostajan saanto on lainhuudatettu.
Kauppakirjassa tai muussa saantokirjassa ole-
vaan muotovirheeseen ei kuitenkaan voi ehdo-
tuksen mukaan vedota saannon lainhuudatta-
misen jilkeen. Lainhuudatuksella on vilittomis
oikeusvaikutuksia myos kirjaamattomiin tai
myShemmin kirjattuihin oikeuksiin néihden.
Vilpittoméssd mielessd oleva luovutuksensaaja
saa etusijan, jos hin hakee lainhuutoa ennen
kilpailevaa oikeudenhaltijaa. Kiinteistén luovu-
tuksensaaja ja erityisen oikeuden haltija voivat
varmistaa oikeussuojansa hakemalla kirjaamis-
ta viivyttelemittd. Jirjestelmd suojaa aktiivises-
ti toimivaa ja myds parantaa rekisterin tietojen
ajantasaisuutta.

Saantosuojaa koskevat sddnnodkset perustu-
vat siihen, ettd kiinteiston luovutuksensaajalla
ja esimerkiksi panttivelkojalla on oikeus luot-
taa kirjaamisviranomaisen lainhuudatusasiassa
tekemiddn ratkaisuun. Vilpittomaissi mielessid
toimineen asemaan ei pidisiintdisesti vaikuta
se, ettd jokin aikaisempi kiinteistdn saanto
osoittautun virheelliseksi. Erdissi tilanteissa on
kuitenkin kohtuullista, etti yleisten saan-
tosuojan edellytysten tdyttyessdkin kiinteiston
omistajalla on oikeus saada kiinteistd takaisin.
Ehdotuksen mukaan kiinteistén oikea omistaja
ei menetd oikeuttaan saannonmoitteeseen, jos
kiinteistd on joutunut héneltd pois torkein
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pakon, vidrennyksen tai saantoon perustumat-
toman rekisterimerkinnin vuoksi.

Julkista luotettavuutta nauttivaan kirjaamis-
jrjestelmdin ehdotetaan liitettdviksi valtion
vahingonkorvausvastuu. Oikean omistajan ase-
ma nimittdin heikkenee viistimaittd, kun kir-
jaamisviranomaisen asiallisesti virheelliseen
lainhuudatusratkaisuun luottaneen suojaa te-
hostetaan. T4td ristiriitaa ehdotetaan tasapai-
notettavaksi siten, ettd valtio rekisterinpitédjanid
vastaa saantosuojasta oikealle omistajalle ai-
heutuvista vahingoista. Vastaavasti vahinko on
korvattava niissd tapauksissa, joissa lainhuuto-
merkintddn luottaneen vilpitontd mieltd ei suo-
jata.

Valtion vahingonkorvausvastuu on ankaraa
eikd sen syntyminen edellytd huolimattomuutta
tai laiminlyontid kirjaamismenettelyssd. Vahin-
got eivit lopullisesti jai valtion kannettavaksi,
koska valtio voi perid korvauksen takaisin
siltd, joka on ryhtynyt piAtemittomidn oikeus-
toimeen. Valtion korvausvastuulla luodaan en-
sisijainen korvausjirjestelm4, jolla varmistetaan
vahingonkirsijin aseman palauttaminen nope-
asti ennalleen. Oikean omistajan kirsimid va-
hinkoja ei korvata valtion varoista silloin, kun
hin on myétivaikuttanut vahinkoon tai kun
hin on menettinyt kiinteistdn omistusoikeuden
kymmenen vuoden nautinta-ajan perusteella.
Valtion vahingonkorvausvastuu ei myoskiidn
koske kaksoisluovutustilanteita, joissa vahin-
gonkirsijd olisi voinut saada suojan omilla
toimillaan,

Rekisterin luotettavuuteen liittyy se, ettd
valtio vastaa myds rekisterin tiedoissa ja sen
perusteella annetuissa todistuksissa olevista kir-
joitusvirheistd tai muista teknisistd virheist4.
Tdmdé periaate on jo hyvéksytty lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd annetussa laissa.

Erityisen oikeuden kirjaaminen. Erityisen oi-
keuden kirjaamisella turvataan oikeuden pysy-
vyys suhteessa kiinteiston mydhempiin omista-
jiin sekd médritdin etusija suhteessa toisiin
erityisiin oikeuksiin ja kiinteistdn omistajan
velkojiin. Kirjaamiskelpoisten oikeuksien piirid
ehdotetaan laajennettavaksi nykyisestd erityi-
sesti elinkeinotoiminnassa kdytettdvien kiinteis-
tojen osalta. Kaikkien kiinteistdd koskevien
oikeuksien tai omistajan madrddmisvaltaan vai-
kuttavien seikkojen kirjaaminen ei kuitenkaan
ole rekisterinpidon kannalta tarkoituksenmu-
kaista. Esimerkiksi toisen kiinteistdn eduksi
tehtiivd kiinteistén kdytén rajoitus on tarkoi-



1994 vp — HE 120 31

tuksenmukaisinta perustaa kiinteistétoimituk-
sella, jolloin se merkitddn kiinteistorekisteriin.

Kaikki kdytdnnossd merkittdvit toisen kiin-
teisté6n kohdistuvat oikeudet, kuten maan-
vuokraoikeus, elikeoikeus ja maa-ainesten ir-
rottamisoikeudet, voidaan kirjata. Oikeuden
kirjaamisen edellytyksend on, ettd se oikeuttaa
kédyttimddn hyviksi toisen omistamaa kiinteis-
t6d ja ettd se perustuu sopimukseen tai muu-
hun oikeustoimeen, kuten testamenttiin. Erdit
suoraan lakiin perustuvat oikeudet, kuten pe-
rintdokaaren 3 luvun 1 a §&n mukainen lesken
hallintaoikeus, voidaan kirjata vallintarajoituk-
sena.

Paritalokiinteiston tai samalla tontilla olevi-
en rakennusten omistajat sopivat usein kiinteis-
ton hallinnan jakamisesta. Téllaisen sopimuk-
sen kirjaaminen ei nykyisin ole mahdollista ja
sen sitovuus on siksi epivarma. Ehdotuksen
mukaan hallintasopimus voidaan kirjata, jol-
Join se sitoo midrdosan luovutuksensaajaa
samalla tavalla kuin sopimuksen alkuperdisti
osapuolta.

Erityisen oikeuden kirjaaminen on yleensd
vapaaehtoista. Maanvuokraoikeus yhdessi alu-
eella olevien vuokramiehen rakennusten ja lait-
teiden kanssa on arvoltaan verrattavissa kiin-
teistobn tai mdiidrdalan omistusoikeuteen. Ra-
kentamiseen oikeuttavat vuokrasopimukset
ovat my6s yleensd pitkdaikaisia. Tallaiset kiin-
tedd omaisuutta koskevat vuokraoikeudet ja
niiden siirrot on ehdotuksen mukaan kirjatta-
va. Kirjaaminen on térkedd yht4iltd vuokraoi-
keuden haltijan oikeusaseman turvaamiseksi ja
toisaalta sen vuoksi, ettd kirjattu vuokra- tai
kayttdoikeus voi olla perustana toisten oikeuk-
sille ja panttioikeuksille.

Uuteen maakaareen ei ehdoteta otettavaksi
sdannoksid siitd, mitd kiinteistoén kuuluu sen
ainesosana ja tarpeistona. Lainsdadidnnossé ra-
janvedon tekeminen kiinteiston ainesosan ja
tarpeiston seké kiinteistolla sijaitsevan irtaimen
omaisuuden vililld olisi ongelmallista. Jousta-
viksi laadituista yleissadnnoksistd ei kdytdnnon
tulkintatilanteissa juurikaan olisi hyétyd. Ko-
vin yksityiskohtaiset sidnnokset, joita ilmeisesti
tarvittaisiin useita koskien eri kiyttdtarkoituk-
siin kdytettdvid kiinteistdjd, puolestaan saattai-
sivat tarpeettomasti jdykistdd rajanvetoa ja
estdd taloudellis-teknisten muutosten huomi-
oonottamisen. Kirjaamismenettelylldi voidaan
osaltaan ennalta vilttid ainesosa- ja tarpeisto-
kysymyksiin liittyvid ongelmia.

Kiinteistdn ainesosan ja tarpeiston médiritte-

lyongelmat koskevat lihinni elinkeinotoimin-
nassa kdytettdvid kiinteistdji. Sen vuoksi vain
elinkeinotoiminnassa kdytettdvien kiinteistdjen
ainesosa- ja tarpeistosuhteisiin voidaan ehdo-
tuksen mukaan puuttua kirjaamalla. Elinkei-
nonharjoittajalla voidaan edellyttii olevan ky-
ky harkita esimerkiksi omistuksenpiditysehdon
vaikutuksia ja arvioida sitd, miten taloudellisen
kokonaisuuden vakuuskdyttd on tarkoituksen-
mukaista jérjestdd. Esitys on laadittu siten,
ettei kirjauksilla voida heikentdd aikaisempiin
kirjauksiin tai kiinnityksiin perustuvia oikeuk-
sia.

Kiinteistdpanttioikeus

Yleistd. Kiinteiston panttaus esitetddn uudis-
tettavaksi rakenteeltaan. Uudessa jirjestelmis-
sd erotetaan selvdsti kiinnityksen hakeminen,
jonka tarkoituksena on vain panttikirjan hank-
kiminen, kiinteistdn panttauksesta, joka tapah-
tuu panttikirjan hallinnan luovuttamisella.
Kiinnitysti ei endf haeta velkakirjaan, vaan
vakuusasiakirjana kéytetdin kirjaamisviran-
omaisen valmistamaa erityistd panttikirjaa.
Panttikirjan hankkiminen tai sen hallinta ei
vield merkitse panttioikeutta kiinteistoon.
Panttioikeuden edellytyksend on, ettd panttaus
on tapahtunut todellisen saamisen vakuudeksi.
Saaminen voidaan osoittaa kiidrevelkakirjalla
tal muulla asiakirjalla.

Panttikirja ei ole sidoksissa tiettyyn vel-
kasuhteeseen. Kiinteiston omistaja voi hakea
kiinnityksen ja panttikirjan jo ennen lainanot-
toa, jolloin panttioikeus voidaan tarvittaessa
nopeasti ja joustavasti perustaa. Panttikirja
palautuu kiinteistdon omistajalle saamisen tul-
tua maksetuksi ja hdn voi kayttds sitd uvudel-
leen vakuutena tarvitsematta ryhtyd uuteen
kiinnittimismenettelyyn. Jirjestelmi mahdollis-
taa myds velkasuhteiden yksityisyyden suojan.
Vaikka lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on jul-
kinen, tiedot saamisen perusteesta sekid luoton
ehdoista ja miidrdstd pysyvit velallisen ja luo-
tonantajan vilisini.

Kun panttikirja ei edes muodollisesti ole
velkakirja, eivdt velkakirjalain sdidnnokset
juoksevista velkakirjoista tule sovellettaviksi.
Panttikirja ei ole arvopaperi, jonka hallinta
loisi olettaman oikeudesta maadriti sen kdytos-
td. Panttausvalta kuuluu yksin kiinteiston
omistajalle, Pelkdn panttikirjan perusteella ei
myoskddn voida velkoa mitddn kiinteiston-
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omistajalta. Nidin voidaan varmistaa se, ettd
médrdysvalta Kkiinteistén vakuuskdytosti on
vain kiinteiston omistajalla ja etti panttioikeu-
den kohteena on ainoastaan kiinnitetty kiinteis-
6.

Kiinteistopanttioikeuden kohde. Kiinnitys voi-
daan vahvistaa Kkiinteistdihin, jotka voidaan
lainhuudattaa. Kiinnityskelpoisia eivit edel-
leenkddn ole ne kiinteistdtyypit, joita ei ole
tarkoitus kdyttdd vaihdannassa, kuten valtion
metsidmaat ja yleiset alueet. Uudistuksessa laa-
jennetaan kuitenkin merkittdvasti vakuudeksi
kelpaavan omaisuuden piirid. Kiinteistojen ja
niiden maidrdosien lisdksi kiinnitys voidaan
ehdotuksen mukaan vahvistaa myo6s kiinteis-
tostd luovutettuun erottamattomaan miira-
alaan. Nykyisin méiirialoja ei voida kiyttis
vakuutena. Lainhuudatettuun médrdalaan pe-
rustetulla panttioikeudella on samat oikeusvai-
kutukset kuin kiinteistoén kohdistuvilla pant-
tioikeuksilla. Vakuuden vastaanottajan asiana
on arvioida miirialaan liittyvit epdvarmuus-
tekijit kuten se, voidaanko mdirdalasta muo-
dostaa rakentamiskelpoista kiinteistod. Kiin-
teistdon omistaja ei sen sijaan voi kiinnittdi osia
omistamastaan kiinteistosta.

Edelleen on tavallista, etti maa- ja metséita-
loutta tai muuta elinkeinotoimintaa harjoite-
taan usean kiinteiston alueella. Talloin kiinteis-
tot ovat usein arvokkaampia yhdessd kuin
erikseen myytdessid. Vaikka toimivaan lopputu-
lokseen pddstidisiin  yhdistimilld kiinteistot
kiinteistotoimituksella, sithen ryhtyminen voi
kiytdnnossd jaiddd harvinaiseksi. Tédrkedd on,
ettd kiinteistdjen koko vakuusarvo voidaan
hyodyntdd. Tadmin vuoksi samalle omistajalle
kuuluvien kiinteistojen yhteiskiinnitys ehdote-
taan edelleen sallittavaksi. Nykyisin yhteiskiin-
nitettyjen kiinteistojen pakkotdytintdonpanos-
sa on huomattavia ongelmia, jotka voidaan
poistaa vain rajoittamalla yhteiskiinnityksen
edellytyksid. Ehdotuksen mukaan kiinteistén-
omistaja voi valita kiinteistojensd kiinnittdmi-
sen erillisind taikka yhdessd, mutta yhteiskiin-
nityksen jilkeen ne muodostavat vakuutena
yhden kokonaisuuden. Kiinteistdihin ei voi
kohdistua sekd yhteiskiinnityksid ettd erillis-
kiinnityksid niin kauan kuin ne kuuluvat yh-
delle omistajalle.

Yhteiskiinnitys syntyy my6s, kun pantatusta
kiinteistostd luovutetaan miériala tai kun siitid
muodostetaan useita kiinteistoji. Koska kiin-
teistotoimitukset tai kiinteistdjd koskevat oike-
ustoimet eividt saa heikentdd panttioikeuden-

haltijan asemaa, kohdistuu panttioikeus yhti-
ldisesti kaikkiin kiinteistdihin. Télloin ongelma-
na on, miten méidrdalan tai siiti muodostetun
lohkokiinteistdn omistajaa suojataan siltd, ettei
vierasta velkaa peritd hdnen omaisuudestaan.
Tarkoituksenmukaisin keino on, ettd miirdala
vapautetaan yhteiskiinnityksesti. Ehdotuksessa
on sdinnds menettelystd, jolla yhteiskiinnitys
voidaan hakemuksesta purkaa. Silti varalta,
ettei purkamista ole voitu tai osattu tehdd,
sdddetddin kiinteistojen keskindisen vastuun
madridmisestd. Koska vastuun perustetta ei
voida luotettavasti madritd esimerkiksi vero-
tusarvojen mukaan, ehdotetaan, etti ulosotossa
on noudatettava tiettyd kiinteistojen myyntijar-
jestysti.

Vuokramiehelle kuuluvat rakennukset ja
vuokraoikeus on voitu jo pitkdin kiinnittii ja
pantata kiintedn omaisuuden tapaan. Tamin
niin sanotun laitoskiinnityksen kiyttdalaan ei
ehdoteta tehtdviksi muutoksia. Kiinnityksen
edellytyksend on, ettd kirjattu vuokraoikeus tai
muu kidyttéoikeus on vapaasti siirrettivissi ja
ettd alueella on tai sille sopimuksen perusteella
voidaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia
rakennuksia. Muut toisen kiinteistéon kohdis-
tuvat oikeudet eivit ole erikseen kiinnitettivis-
sd, mutta ne voivat kuulua yrityskiinnityksen
piiriin. Ehdotukseen sisdltyy sen sijaan muu-
toksia, joiden tarkoituksena on turvata laitos-
kiinnitysvakuutta. On selvdi, ettd kdyttdoikeu-
denhaltijan rakennuksilla ja laitteilla on arvoa
vain, jos ne voidaan pysyttdd alueella. Uusilla
sadnnoksilld pyritddn estimiidn se, ettd vuok-
raoikeuden muutokset tai ennenaikainen lak-
kaaminen heikentdvit panttivelkojan asemaa.

Kiinnityksen hakeminen. Kiinnityksen hake-
mista ja kiinnitysmenettelyd koskevia sidnnok-
sid ehdotetaan uudistettaviksi. Kiinnitystd voi
hakea vain kiinnitettdvdn kiinteistdon tai méi-
rdalan omistaja taikka vuokraoikeuden haltija.
Oikeutensa selvittimiseksi hakijalla on oltava
lainhuuto kiinteistdén. Omistajan allekirjoitta-
ma kiinnityshakemus korvaa nykyisen kiinni-
tyssuostumuksen. Ehdotuksen mukaan velkoja
ei voi hakea kiinnityksid. Omistaja voi kuiten-
kin hakemuksessaan sitovasti miirdti, ettd
panttikirja on annettava suoraan velkojalle.
Tami menettely mahdollistaa sen, ettd luotto
voidaan myontds jo ennen panttikirjan valmis-
tamista.

Kiinnitys vahvistetaan hakemuksessa ilmoi-
tetun rahamidrdn suuruisena. Kiinnitys on
midraltddn kiinted eikd siihen voida lLittdd
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esimerkiksi korkolauseketta. Kiinnitys ja sen
perusteella annettava panttikirja osoittavat si-
ten suoraan sen midrdn, jonka velkoja voi
enintiin saada etuoikeutettuna. Tdmi yksin-
kertaistaa kiinnitysmerkintjen tekemistd ja Ii-
sdd rasitustodistusten selkeytti. Korkolausek-
keiden ja muiden lisien puuttuminen on tieten-
kin otettava huomioon vakuuden riittdvyyttd
arvioitaessa. Kiinte#n omaisuuden laadun ja
etuoikeutettujen méirien selvyyden vuoksi on
katsottu tarkoituksenmukaiseksi, etti kiinni-
tykset voidaan vahvistaa vain Suomen rahassa.

Vaikka kiinnitykselld ei sininsd vield perus-
teta rasituksia kiinteistd6n, on turvallisuuden
vuoksi tarpeen, ettd kiinnityshakemuksen tulee
olla aina kiinteistonomistajan allekirjoittama.
Sen sijaan kiinnitysmenettelyn yhteydessi ei ole
endd tarpeen nykyisessid laajuudessa tutkia esi-
merkiksi sitd, missd yhteisdn toimielimessi
pditds kiinnityksen hakemisesta on tehty.

Kiinnityshakemusten kisittelyssd noudate-
taan maakaaren yleisid sddnndksid kirjaamis-
asioiden kiisittelysti, kuten hakemuksen toimit-
tamisesta ja tdydentfimisestd sekd ratkaisun
tekemisestd. Toimituskirjana annetaan kirjaa-
misviranomaisen valmistama panttikirja, jonka
sisdltond on kiinnitetyn kohteen tunnusten
lisdiksi ainoastaan kiinnityksen rahamiiri seki
etusijan midrddvd hakemispdivd. Panttikirjan
kayttiminen vakuutena edellyttdd etusijan tar-
kistamista lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi.

Nykyisestd kiinnitysten uudistamispakosta
ehdotetaan luovuttavaksi. Kiinnitys on voimas-
sa, kunnes se kuoletetaan. Panttikirjajérjestel-
méssd el kiinnitysten uudistamisella, jolla on
pyritty poistamaan kiinnitystiedot maksetuista
velkakirjoista, ole mielekéstd tarkoitusta. Myds
rekisterilaitos on niin kehittynyt, ettei vudista-
mispakkoa sen vuoksi endd tarvita.

Panttikirjajirjestelmaidn siirtyminen edellyt-
ta4 leimaverolakiin muutoksia, jotka valmistel-
laan siirtymdkauden aikana. Tarkoituksena on,
ettd maksetut leimaverot voidaan nykyiseen
tapaan merkitd panttikirjaan, jolloin ne ovat
hyddynnettdvissd myos myShemmissd luotois-
sa.

Panttioikeuden perustaminen. Vaikka kiinteis-
ton panttaukseen kdytetddn uutta ja oikeudel-
lisesti erityyppistd vélinettd, panttausmenette-
lyssd on samoja vaiheita kuin nykyisin. Kiin-
nityksen vahvistamisella omistaja varaa mah-
dollisuuden perustaa tietylld etusijalla olevan
panttioikeuden Kkiinteistoon. Tehokas panttioi-
keus syntyy, kun kiinteistén omistaja panttaus-
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sitoumuksen perusteella luovuttaa panttikirjan
hallinnan velkojalle. Panttioikeus turvaa aino-
astaan velkojan todellisen saamisen mairia.

Oikeus kéyttdsd panttikirjaa saamisen vakuu-
tena on vain kiinteistdn omistajalla. Omistaja
voi kuitenkin valtuuttaa asiamiehen tekeméin
panttaussitoumuksen ja luovuttamaan pantti-
kirjan velkojalle. Valtuutuksen tulee olla yksi-
1dity niin, ettd valtakirjasta kdyvit ilmi valtuu-
tetun nimi ja panttikirja. Periaatteeseen, ettd
kukin voi pantata vain omaa omaisuuttaan,
liittyy myds kysymys siitd, miten kiinteistén
osan luovutus vaikuttaa panttauskelpoisuuteen.
Ehdotuksen mukaan kiinteiston omistaja ei
médrialan luovutuksen jilkeen saa luovuttaa
atkaisemmin vahvistettuihin kiinnityksiin pe-
rustuvia panttikirjoja uusien saamisten vakuu-
deksi tai lisdtd panttioikeuden méiidrdd. Kiinni-
tys ja siti vastaava panttikirja on muutettava
vastaamaan omistussuhteita,

Panttaussitoumus, jossa kiinteiston omistaja
sitoutuu antamaan panttikirjan saamisen va-
kuudeksi, voidaan edelieen tehdd vapaamuotoi-
sesti. Tavallista kuitenkin on, etti panttaussi-
toumus merkitdin sithen velkakirjaan, jonka
osoittamasta saamisesta kiinteistd on panttina.
Panttioikeus voidaan perustaa tavallisen velan
vakuudeksi mutta myds turvaamaan esimerkik-
si takaussitoumusta, takuuta taikka urakkaso-
pimuksen tdyttdmistd. Vakuuskdytinnossi
yleispanttaukset ovat tavallisia. Yleispanttaus
on yrityksen rahoituksessa tarkoituksenmukai-
nen menettely, jolla voidaan yksinkertaisesti ja
joustavasti késitelld vaihtelevaa lainantarvetta.
Yleisvakuudet voivat koostua myds useasta
vakuuskohteesta, kuten yrityskiinnityksiin sekd
kiinteistdjen ja kuljetusvélineiden kiinnityksiin
perustuvista vakuuksista.

Viime aikoina esilld olleita panttaussi-
toumuksiin, kuten yksityishenkildiden muiden
veloista antamien yleispanttaussitoumusten laa-
fuuteen, Hittyvid ongelmia ei tule sekoittaa
sivullisia sitovan panttioikeuden perustamiseen
liittyviin kysymyksiin. Panttaussitoumukseen
liittyvdt kysymykset on tarkoituksenmukaista
ratkaista erikseen panttaussitoumusten teke-
mistd koskevilla yleisilld sddnnoksilld. Pankki-
tarkastusvirasto on helmikuussa 1992 antanut
talletuspankeille ohjeen (Nro 5.09/11.2.1992)
yksityishenkildiden ja pienyritysten luottojen ja
vakuuksien ehdoista. Hallituksen esityksessd
laciksi kauppakaaren 10 luvun, kuluttajan-
suojalain 7 ja 11 luvun ja kuluttajavalituslau-
takunnasta annetun lain 1§n muuttamisesta
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(HE 13/1994 vp.) ehdotetaan myds panttausta
koskevia sddnnoksid, jotka ovat yksityishenki-
16n eduksi pakottavia. Ehdotuksen mukaan
vieraasta velasta annetussa yleispanttaussi-
toumuksessa on miiritettdvd vastuun yliraja
sekd sen voimassaoloaika.

Sitovan panttioikeuden edellytyksend on, et-
td panttikirja on luovutettu velkojan hallin-
taan. Kaytdnndssi tavallinen jilkipanttaus voi-
daan toteuttaa panttikirjan haltijalle tehdyin
ilmoituksin. Panttikirjan hallintaa ei voida kor-
vata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvilla
merkinnoéilld. Rekisteriin liittyy tietoja pantti-
kirjanhaltijoista, mutta niiden tehtdvdnid on
ainoastaan varmistaa, ettd esimerkiksi ulosot-
toon liityvét ilmoitukset voidaan lihettdsd vel-
kojille. Jarjestelmad voidaan kehittdd myShem-
min niin, ettd sithen liittyisi mahdollisuus kor-
vata asiakirjana annettu panttikirja pelkilld
rekisterimerkinndilldi. On kuitenkin arvioitu,
ettei tillaista uudistusta ole ainakaan vield
tarvetta eikd, atk-kdyttdisen rekisterin ollessa
vasta rakenteilla, mahdollisuuksia toteuttaa.

Ehdotuksen mukaan velkoja ei voi lihted
siitd, ettd panttikirjan haltija olisi kiinteiston
omistaja tai muutoin hallinnan perusteella oi-
keutettu madrddmadn panttikirjan kaytosta.
Toisaalta luotonannon kannalta on vilttima-
tontd turvata panttioikeuden pysyvyys. Pantti-
oikeuden saaja voi ehdotuksen mukaan luottaa
sithen, ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tiedot kiinteistdn omistajasta pitdvit paikkan-
sa. Suojaa voi saada vain vilpittdméssd mieles-
sd toiminut velkoja. Velkojan on noudatettava
tavanomaista huolellisuutta, johon kuuluu
omistajatietojen tarkistaminen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd. Useimmilla pankeilla ja
muilla luottolaitoksilla on jo nykydin suora-
kayttooikeus rekisteriin. Vilpittdomén mielen
suojaa ei koskaan voi saada, jos tieto omista-
janvaihdoksesta olisi ollut selvitettivissd rekis-
teristd aikaisemmin kuin kuukautta ennen
panttikirjan luovuttamista. Kiinteistdn uusi
omistaja saa suojaa uusia rasituksia vastaan jo
aikaisemmin ilmoittamalla luovutuksesta vel-
kojalle ja hakemalla lainhuutoa.

Panttioikeuden toteuttaminen. Kiinnitykseen
perustuva panttioikeus poikkeaa merkittivisti
kiteispanttioikeudesta. Velkojalla ei ole oikeut-
ta itse realisoida kiinnityksen kohdetta eikd
myydd panttikirjaa muutoin kuin saamista
siirtdessdfin. Panttioikeuden perusteella velkoja
voi vaatia kanteella erdintyneen saamisensa
maksettavaksi kiinteistdstd sen omistajanvaih-

doksista huolimatta. Panttioikeus toteutetaan
kiinteiston ulosotossa tai kun varoja muutoin
jaetaan viranomaisen toimesta kuten lunastuk-
sessa. Voidakseen nostaa varoja velkojan on
esitettivd panttikirjan lisdksi todellisen saami-
sen osoittava velkakirja tai mahdollinen muu
saamistodiste. Saamisen pddoman lisiksi etuoi-
keus koskee myds erddntynyttd korkoa ja
muita liitinndiskustannuksia aina panttikirjan
midrddn asti.

Ehdotuksessa on sidnndkset myods velkojan
oikeudesta saada suoritus vakuutuskorvaukses-
ta sekd oikeudesta perid saamisensa ennenai-
kaisesti kiinteiston vahingoittumisen vuoksi.

Omistajan hallussa oleva panttikirja ei edel-
leenkidn tuota panttioikeutta kiinteistoon eikd
sitd oteta huomioon kiinteiston pakkohuuto-
kaupassa. Jollei panttikirja ole lainkaan tai
taysiméddriisesti vakuutena, muut kiinnitykseen
perustuvat panttioikeudet nousevat sen sijaan.
Panttikirjaa ei voida myoskdin ulosmitata,
vaan ulosmittaus on kohdistettava aina kiin-
teistdon. Velkojat eivdt siten voi saada etuoi-
keutta ulosmittauksen perusteella.

Uudistus edellyttdd melko laajaa ulosottolain
muuttamista. Keskeinen muutos on se, ettd
kiinteiston ulosmittauksen piiriin eivit lainkaan
kuulu kiinteistostd aikaisemmin luovutetut
mddrialat. Jos mésridalan ulosmittaus on pant-
tisaamisen perimiseksi vilttimaitontd, se ulos-
mitataan ja myydddn erikseen. Kokonaan uu-
sia ovat sdinndkset siitd, miten yhteiskiinnite-
tyt kiinteistdét on eri tilanteissa myytdvd. Sa-
malle omistajalle kuuluva taloudellinen koko-
paisuus myyddin yhdessi ja eri omistajille
kuuluvat kiinteistot laissa madrityssd jarjestyk-
sessi aina erikseen. Sddnnokset on laadittu
niin, ettd-vaihtoehtoisia tarjouksia joudutaan
tekemiddn nykyistd harvemmin. Silloin kun
kiinteistén omistaja haluaa siilyttdd jonkin
kiinteiston esimerkiksi asumistaan varten, kiin-
teistot on tarjottava myos erikseen myytaviksi.
Lisiksi tehdidan mahdolliseksi myydd méériala
ulosmitatusta kiinteistdostd. Maarialan myyn-
nin edellytyksend on tuomioistuimen miiriys
tai kaikkien asianosaisten suostumus. Ulosot-
tolakiin ehdotetaan siirrettdviksi myds kiinteis-
ton pakkohuutokaupassa noudatettavaan etu-
sijajirjestykseen liittyvd sZinnosto.

Lakisddteinen panttioikeus. Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin luotettavuus edellyttis, ettei
kiinteistdon voi kohdistua salaisia panttioike-
uksia. Maksamattoman kauppahinnan pantti-
oikeus ehdotetaan kokonaan poistettavaksi,
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silld se voidaan korvata omistuksenpidatyseh-
doin taikka kiinnitykseen perustuvalla pantti-
oikeudella. Niihin eri lakien sddnnoksiin, joi-
den perusteella julkisoikeudellisella tai sithen
verrattavalla saamisella on etu- tai panttioikeus
kiinteistdon, ei ehdoteta tdssd yhteydessd teh-
tdviksi muutoksia. Uuteen maakaareen otetaan
sen sijaan sdannokset siitd, miten lakiin perus-
tuva panttioikeus tulee sitovaksi. Yhdelldkdin
saamistyypilld ei ole panttioikeutta kiinteistoon
vain maakaaren sddnnésten perusteella, vaan
edellytyksend on, ettd panttioikeus perustuu
jonkin muun lain nimenomaiseen sddnnokseen.

Ehdotuksen mukaan lakisditeinen panttioi-
keus on rekisterimerkinnin tekemistd varten
ilmoitettava  kirjaamisviranomaiselle.  Jollei
panttioikeutta ole kirjattu yhden vuoden kulu-
essa saamisen syntymisestd, se raukeaa. Kirjaa-
maton lakisditeinen panttioikeus ei sido siitd
tietimitontd kiinteiston ostajaa. Kiinteiston
pakkotdytintdonpanossa otetaan huomioon
vain kirjatut panttioikeudet, mik4 yksinkertais-
taa myds ulosottomenettelyd. Ehdotukseen si-
sdltyy sdfinnoksid, joilla pyritddn estimiin
rekisterin kuormittuminen markkaméadriisesti
vihiisid maksuja koskevilla kirjausmerkinnéil-
14.

3. Esityksen vaikutukset
3.1. Taloudelliset vaikutukset

Esitykselld ei ole julkistalouden kannalta
merkittdvid taloudellisia vaikutuksia. Atk:n
avulla pidettivin lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin perustaminen ja siiti aiheutuvat kustan-
nukset perustuvat aiemmin annettuun lakiin
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristid. Lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteri on tdyttinyt sille asetetut
kustannusten sidistotavoitteet. Kirjaamistehti-
vissi tydskentelevan henkiloston tarve on vi-
hentynyt yli kolmanneksella niissd alioikeuksis-
sa, joissa uusi rekisteri on otettu kiyttoon.
Kustannussiistoji voidaan edelleen saada ai-
kaan lisdsamélld eri viranomaisten ja esimerkik-
si luottolaitosten suorakdyttooikeuksia sekd
tehostamalla niiden kdyttdod. Kustannuksia ja
tyomadrdd vihentdd myds se, ettd ulosottovi-
ranomaiset ja muut viranomaiset voivat ehdo-
tuksen mukaan toimittaa ilmoituksia rekisteriin
konekielisini.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkiseen
luotettavuuteen liittyy olennaisena osana val-
tion ensisijainen vahingonkorvausvastuu. Kor-
vattaviksi tulevien vahinkojen markkamiirdi

on vaikea arvioida, mutta se ei tule nousemaan
suureksi. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tie-
doilla on varsin hyvid tosiasiallinen Hhiotetta-
vuus. Kiinteistén omistusoikeusriitoja on nyky-
ddn véhin, joten valtion vahingonkorvausvas-
tuu voi vain harvoin tulla kysymykseen. Myos
kokemukset muista pohjoismaista osoittavat,
ettd vilpittdmédn mielen suojasta ei aiheudu
merkittivid kustannuksia. Esimerkiksi Ruotsis-
sa valtio joutui suorittamaan jirjestelmin kym-
menen ensimméisen voimassaolovuoden aikana
vahingonkorvausta vain yhdessi tapauksessa.
Suomessa rekisterinpidon huolellisuutta ja luo-
tettavuutta kuvaa myos se, ettei lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tiedoissa olevasta kirjoitus-
tai muusta vastaavasta virheestd ole aiheutunut
sellaista vahinkoa, jonka valtio olisi lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteristd annetun lain nojalla ol-
lut velvollinen korvaamaan.

Kuten jidljempédnd alajaksossa 3.2. seloste-
taan, kirjaamismenettelyn uudistamisesta ei ar-
vioida aiheutuvan valtion henkiléstdomenojen
lisdystarvetta.

Virkamiesten perimien kaupanvahvistusmak-
sujen tilittimisestd arvioidaan aiheutuvan val-
tiolle vuosittain noin 5 miljoonan markan
maksutulot.

Maakaariuudistuksesta kotitalouksille, kiin-
teistdalalla toimiville elinkeinonharjoittajille ja
luottolaitoksille aiheutuvista taloudellisista vai-
kutuksista voidaan esittdd vain yleisid arvioita.

Ehdotetut sdinndkset kiinteiston kaupasta
tdsmentivit ostajan ja myyjin asemaa ja pa-
rantavat ostajan mahdollisuuksia pédéstd oike-
uksiinsa sopimusrikkomustilanteissa. Oikeus-
sddntdjen selventyminen voi osaltaan vihentidi
tarvetta riitojen ratkaisemiseen tuomioistuimis-
sa, joskin esimerkiksi kiinteistén virhetti kos-
kevissa riidoissa on usein kysymys kiistanalai-
sista tosiseikoista. Kokonaisuutena arvioiden
esitys el muuta eri sopimuspuolille kiinteistén
kaupasta aiheutuvia taloudellisia kustannuksia.
Sdannoksilld, joiden mukaan kiinteiston ostaja
voi erdissd tilanteissa kohdistaa laatuvirheeseen
perustuvat vaatimuksensa myyjin sijasta kiin-
teiston rakennuttajaan tai urakoitsjaan, pyri-
tdin kohdentamaan virheen seuraamukset suo-
raan rakennusvirheen tehneeseen.

Taloudellista merkitystd on lainhuudon ja
muun kirjaamisen hakemisen ja hakemusten
késittelyn yksinkertaistamisella. Mahdollisuus
hoitaa asiansa postitse kirjallisessa kasittelyssd
viihentdd hakijan tyotd ja kustannuksia. Ehdo-
tuksen mukaan kirjaamisviranomainen hankkii
omasta aloitteestaan tietoja kéytettivissdin
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olevista rekistereistd ja toimittaa tietoja ratkai-
suista muille viranomaisille. Uudistuksella vi-~
hennetéidn sitd vaivaa, joka kiinteistdn ostajalla
nykyisin on h#nen joutuessaan hankkimaan
asiakirjoja ja todistuksia eri viranomaisilta.

Kiinteistopanttioikeutta koskevan uudistuk-
sen tarkoituksena on saada aikaan aikaisempaa
turvallisempi ja helpommin kisiteltivi vakuus-
muoto. Suoranaisia kustannussdfstdjd, joiden
viime kiddessd pitdisi tulla lainansaajien eduksi,
luottolaitoksille aiheutuu panttikirjojen sisélion
yhtendistdmisestd ja kiinnitysten uudistamispa-
ken poistamisesta. Mahdollisuus kéyttid mii-
rdalaa vakuutena sekd kirjata esimerkiksi ko-
neeseen tai laitteeseen kohdistuva omistuksen-
pidiatysehto parantavat rahoitusmahdollisuuk-
sia.

Esityksessd ei ole tarkoitus puuttua kiinteis-
ton luovutuksista tai luotonannosta perittdviin
veromidriin.

3.2. Organisaatio- ja henkilostovaikutukset

Kirjaamisasiat késitellddn ehdotuksen mu-
kaan edelleen alioikeuksien kansliassa. Ehdo-
tuksessa on sekd kirjaamisviranomaisen tyo-
méadrid lisddvid ettd vihentavid tekijoitd. Tyo-
midrin lisddntyminen kohdistuu ldhinnd siir-
tymdkauden aikaan, jolloin aikaisemmin kir-
jaamattomat oikeudet on rekisteroitivd. Huo-
mattavasti kirjaamisviranomaisen tyotd
vihentdvd vaikutus on sen sijaan kiinnitysten
sisdlién yhdenmukaistumisella ja kiinnitysten
uudistamispakon poistamisella. Panttikirjajir-
jestelmddn siirtymisestd ei sindnsd aiheudu yli-
midrdistd vaivaa, silli se ehdotetaan toteutet-
tavaksi aikaisemman lainsddddnnén mukaisten
kiinnitysten uudistamisaikojen kuluessa. N4istd
syistd on arvioitu, etti kirjaamisjirjestelméin
uvudistuksesta voi aiheutua enintdin lyhytai-
kaista lisdhenkilostdon tarvetta, joka voidaan
hoitaa kérdjdoikeuksien sisdisin henkildstodjir-
jestelyin.

Tarkoituksena on, etti nykyisestd saantojen
laillisuuden péaillekkiisestd tutkimisesta sekd
kiinteistonmuodostamisviranomaisessa ettd
tuomioistuimessa luovutaan. Méérialan saanto
tutkitaan ehdotuksen mukaan ensin lainhuuda-
tuksessa, jonka jilkeen kiinteistdtoimitus tulee
vireille ilman eri hakemusta. Koska lainhuuda-
tus on kiinteistétoimituksen edellytys, lohkomi-
sessa ja tontinmittauksessa ei endd selvitetd
omistusoikeuteen liittyvid seikkoja.

4, Asian valmisteln

Oikeusministerid asetti toukokuussa 1983
toimikunnan selvittimiin lainhundatus- ja
kiinnityslainsiiddnndn  aineellisoikeudellisten
ja menettelysidnndsten uudistamista. Toimek-
siantoa laajennettiin vuonna 1986 koskemaan
myo6s kiinteistén kauppaa ja muuta luovutusta
koskevaa lainsdadantdd.

Toimikunta valmisteli ensiksi kirjaamistyd-
ryhmén mietinndén pohjalta ehdotuksen lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteristd annettavaksi
laiksi. Ehdotuksen pohjalta sdddettiin vuonna
1987 laki lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista,
jolla uudistettiin kirjaamismenettelyd ja siirret-
tiin rekisterinpito tehtdviksi atk:n avulla.

Maakaaritoimikunta sai tyodnsd valmiiksi
joulukuussa 1989 (komiteanmietintd 1989:53).
Mietinnossd  ehdotettiin - sdddettdvaksi uusi
maakaari, johon koottaisiin sdfinnokset kiin-
teistdn kaupasta ja muusta lovutuksesta, eri-
tyistd oikeuksista kiinteistodn, omistusoikeu-
den ja erityisten oikeuksien kirjaamisesta sekd
kiinteist&panttioikeudesta.

Toimikunnan mietinnostd pyydettiin lausun-
to yhteensd 55 viranomaiselta ja jirjestolta.
Lausunnoista on oikeusministeridssid laadittu
tiivistelma4.

Lausunnoissa kiinteistolainsd4dddnnén koko-
naisuudistusta pidettiin tarpeellisena ja ehdo-
tusta keskeiseltd sisalloltddn hyviksyttdvind ja
toteuttamiskelpoisena. Lausunnonantajat kan-
nattivat lihes yksimielisesti esimerkiksi ehdo-
tuksia lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkises-
ta luotettavuudesta, kirjaamismenettelystd, kir-
jaamisen oikeusvaikutuksista sekd kiinteists-
panttioikeuden uudesta siintelytavasta. Myos
kiinteiston kaupan muotoa sekéd sopimusrikko-
muksia ja niiden seuraamuksia koskevia ehdo-
tuksia puollettiin yleisesti. Useat lausunnonan-
tajat katsoivat kuitenkin, ettd kiinteiston kaup-
paa koskevat ehdotukset korostivat liiaksi os-
tajan oikeussuojaa. Huomautuksia esitettiin sii-
td, ettei yhteiskiinnitys olisi toimikunnan ehdo-
tuksen mukaan endd sallittua eikd méirdalaa
voitaisi kdyttdd vakuutena. Erdissi lausunnois-
sa pidettiin puutteena sitd, ettei maakaariehdo-
tukseen ollut otettu sdinnodksid kiinteiston ai-
nesosista ja tarpeistosta.

Jatkovalmistelua varten oikeusministerio
asetti huhtikuussa 1991 tyoryhmin, jonka teh-
tdviksi annettiin laatia esitys uudeksi maakaa-
reksi ja siihen liittyviksi muuksi lainsiddén-
noksi maakaaritoimikunnan mietinndén ja
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maanvuokralakitoimikunnan mietintdjen (ko-
miteanmietintd 1989:49) sekd niistd annettujen
lausuntojen pohjalta. Tyoryhmén mietintd val-
mistui kesdkuussa 1993. Ty6ryhmi teki useita
merkittdvid muutoksia toimikunnan ehdotuk-
seen. Kiinteistén kauppaa koskevien sdinnos-
ten muutoksilla pyrittiin tasapainottamaan
myyjdn ja ostajan asemaa virhetilanteissa. Eh-
dotukseen otettiin myds erityisii sdinnoksid
elinkeinonharjoittajan ja asunnonostajan vili-
sestd kaupasta. Tydryhmin ehdotuksen mu-
kaan my6s méiidrdalan saanto lainhuudatetaan
ja midrdala voidaan kiinnittdd. Uusia olivat
myos sddnndsehdotukset sellaisten kirjausten
sallimisesta, joilla voidaan miirittdd elinkeino-
toiminnassa kéytettivdn kiinteistén ainesosaa
ja tarpeistoa.

Tyoryhmin ehdotuksesta pidettiin oikeusmi-
nisteriossd syksylld 1993 useita kuulemistilai-
suuksia. Ehdotusta kannatettiin varsin yksimie-
lisesti ja sen toteuttamista pidettiin kiireellise-
ni.

T4ma esitys perustuu oikeusministerién tyo-
ryhmén ehdotukseen. Esitys poikkeaa aikai-
semmista ehdotuksista merkittivisti siini, ettei
esitykseen sisélly ehdotuksia leimaverolainsii-
ddnnén muuttamisesta. Aikaisempien ehdotus-
ten mukaan leimaverotustehtivit olisi siirretty
kokonaan pois tuomioistuimilta. Muilta osin
lakiehdotukseen on tehty 1ihinni teknisid tar-
kistuksia ja lisdyksii.

5. Muita esitykseen vaikuttavia
seikkoja

Vireilld on useita lainsd4ddantohankkeita, jot-
ka on otettava huomioon maakaarta sdidetti-
essd.

Eduskunnan késiteltiviksi on vuoden 1994
alussa annettu esitys asuntokauppaa koskevak-
si lainsdfidannoksi. Ehdotetulla asuntokauppa-
lailla sddnnellddn asunto-osakkeiden ja asunto-
osuuksien tuottamien oikeuksien kauppaa sekd
ostajan asemaa rakentamisvaiheessa. Lain so-
veltamisalan ulkopuolelle jadvit kiinteistdjen ja
vuokraoikeuksien kaupat silloinkin, kun koh-
teena on asunto. Tilloin tulevat sovellettaviksi
uuden maakaaren sdinndkset. Maakaariehdo-
tus on laadittu niin, ettd virhe- tai viivistysti-
lanteissa ostajan asema on mahdollisimman
samankaltainen siiti riippumatta, kumpaa la-

kia sovelletaan. Maakaarichdotuksessa ei mil-
tddn osin viitata ehdotettuun asuntokauppala-
kiin.

Oikeusministerion vuonna 1987 asettaman
maanvuokralakitoimikunnan mietinndssd eh-
dotettiin maanvuokralainsiiddnndn kokonais-
uudistusta, jonka ensisijaisena tavoitteena oli
vuokramiehen aseman turvaaminen erityisesti
asuntoalueen vuokrassa. Maanvuokralainsii-
dinnén tarkistaminen toteutetaan myohem-
min, jolloin sd&nndkset voidaan sijoittaa maa-
kaareen omaksi osakseen.

Ulosottolain uudistaminen on tarkoitus to-
teuttaa osittaisuudistuksina. Ulosottolain kiin-
teiston ulosmittausta sekd pakkomyyntii kos-
kevilla sidnnoksilld on lukuisia yhtymikohtia
maakaaren sidnnoksiin. Ulosmitatun omaisuu-
den realisointisddnnosten uudistamista koskeva
valmistelu on vireilli vuonna 1989 valmistu-
neen oikeusministerion tydoryhméin mietinndn
(oikeusministerion lainvalmisteluosaston julkai-
su 2/1989) pohjalta. Maakaariesitykseen on
kuitenkin sisdllytetty kaikki ne ulosottoa kos-
kevat sadnnokset, jotka liittyvdat midrialaa ja
kiinteistopanttioikeutta koskeviin uudistuseh-
dotuksiin.

Eduskunnan kisiteltividksi on annettu vuo-
den 1994 alussa esitys ulosottoviranomaisia ja
ulosottoasioiden muutoksenhakua koskevan
lainsédddnnoén uudistamisesta (HE 23/1994
vp.). Maakaariesityksessd on erditi kohtia,
jotka on lainsdddintoteknisesti sovitettava mai-
nittuun esitykseen vasta eduskuntakisittelyn
aikana.

Eduskunta on vastauksessaan hallituksen esi-
tykseen yrityksen saneerausta koskevaksi lain-
sdddannéksi (HE 182/1992 vp) edellyttinyt,
ettd maakaari- ja ulosottolainsiidinnon val-
mistelun yhteydessi selvitetdin mahdollisuudet
sdilyttdd velallisen asunto esimerkiksi erotta-
malla kiinteistdstd mdiidrdala erikseen realisoi-
tavaksi sekd myyntijarjestykselld silloin, kun
useat velallisen omistamat kiinteistot vastaavat
samasta velasta. Tahdn esitykseen liittyvissd
ulosottolain muutosesityksessd ehdotetaan, etti
velallinen saa midrdti sen jirjestyksen, jossa
kiinteistot myydéin pakkohuutokaupalia ja yh-
teiskiinnitystilanteessa vaatia, ettd kiinteist6t
vaihtoehtoisesti tarjotaan myds erikseen myy-
taviksi. Néilld sddnnoksilld pyritddn sdilytts-
miin velallisen asunto silloin, kun koko omai-
suutta ei ole myytiva velkojen suoritukseksi tai
kun velallinen voi muutcin jirjestdd tarvittavan
rahoituksen. Lisiksi ulosottolakiin ehdotetaan
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otettavaksi sdinnds, jonka mukaan ulosmita-
tusta kiinteistostd voidaan myydi méiiriala, jos
kaikki asianosaiset sithen suostuvat tai jos
tuomioistuin niin méiarii.

Oikeusministerid on asettanut maaliskuussa
1993 tydryhmin selvittimédn, onko kiinteis-
to6n kohdistuvien erilaisten julkisoikeudellisten
tai julkisoikeudellisessa jérjestyksessi makset-
tavaksi pantujen saamisten etuoikeus endi tar-
peellinen. Tyéryhmén tulee arvioida mahdolli-
suudet yhdenmukaistaa nykyisii sd4nndksid ja
kohdentaa lakisditeisen panttioikeuden kiyttd
vain nithin saamisiin, joiden turvaamiseksi se
on vilttimitontd. Maakaariehdotuksen mu-
kaan lakisddteiset panttioikeudet on kirjattava.

Valtioneuvoston kesikuussa 1993 tekemin
periaatepdédtoksen mukaisesti oikeusministerid
on syyskuussa 1993 asettanut tydryhmén sel-
vittdimiin, olisiko perusteltua siirtdd lainhuu-
datus- ja kiinnitysasiat alioikeuksista maanmit-
taushallinnolle. Tyoryhmin tehtdvdnd on arvi-
oida siirron vaikutukset muun muassa kirjaa-
misasioiden kisittelykustannuksiin, henkilos-
toon kérdjaoikeuksissa ja maanmittaushallin-
nossa sekd palveluiden saatavuuteen, nopeu-
teen ja laatuun.

Maa- ja metsitalousministeridssd valmistel-
laan kiinteistonmuodostusta koskevan lainsdé-
dinndn kokonaisuudistusta kiinteistdnmuodos-
tamistyoryhmén I mietinnén (komiteanmietin-

to 1990:22) pohjalta. Yksityisoikeudellisia suh-
teita koskevan maakaaren sdinnokset vaikut-
tavat erityisesti siithen, milld edellytyksilld eri
kiinteistotoimituksia voidaan tehdid ja miten
panttioikeus kohdistuu muodostettuihin kiin-
teistoihin. Maakaariuudistuksen yhteydessd
kiinteistbnmuodostamista koskeviin lakeihin
ehdotetaan tehtiviksi lihinnd vain viranomais-
toimintojen jirkeistdimisen edellyttimii muu-
toksia.

Koska kiinpitystd haettaessa tuomioistuimel-
le ei endi esitetd leimattavaa velkakirjaa, pant-
tikirjajirjestelméin siirtyminen edellyttds aina-
kin teknisii muutoksia leimaverolakiin, Tarkoi-
tuksena on, ettd panttikirjan leimaverotukselli-
nen asema mahdollisimman tarkoin vastaisi
sitd asemaa, joka kiinnitetylld velkakirjalla on
nykyisin. Tarvittavat muutokset valmistellaan
valtiovarainministeridssd siirtymakauden aika-
na. T4llsin tulee myos selvitettdviksi, voidaan-
ko menettelyd keventéid lainhuudatusleimave-
roa méairittdessa.

Kiinteistolainsddddntd on korostuneen kan-
sallista lainsdddint6d. Sitd koskevia kansainvi-
lisid yleissopimuksia ei ole solmittu. Euroopan
vhteisdjen lainsdddiannodssd ei ole sddntelyd,
jolla pyrittdisiin yhdenmukaistamaan kiinteis-
ton kauppaa, kirjaamisjirjestelmid taikka kiin-
tedfin omaisuuteen kohdistuvia vakuusoikeuk-
sia koskevaa lainsdadantods.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut
1.1. Maakaari
I OSA. KIINTEISTON SAANTO

1 luku. Kiinteiston saantoa koskevat yleiset
sddnnoékset

1§. Kiinteiston luovutus. Pykildssd on sdin-
nos kiinteiston saantoa koskevan I osan sovel-
tamisalasta. Maakaaren sdinnoOksii madrs-
muodosta sekd osapuolten oikeuksista ja vel-
vollisuuksista noudatetaan silloin, kun omistus-
oikeus kiinteistdon siirtyy luovutussopimuksel-
la. Luovutuksia ovat kauppa, vaihto ja lahja.

Kauppaan rinnastetaan myos erdét erityistyyp-
piset saannot, kuten kiinteistén luovuttaminen
apporttiomaisuutena perustettavaan osakeyhti-
606n taikka yhtidosuutena avoimeen yhtidoén tai
kommandiittiyhtidon.

Muut kiinteiston saannot jiividt sovelta-
misalan ulkopuolelle. Néistd tavallisimpia ovat
perhe- ja perintdoikeudelliset saannot. Perin-
ndnjaossa ja perintdosuuden luovutuksessa
noudatetaan yksinomaan perintékaaren (40/65)
sddnnoksid ja aviopuolisoiden omaisuuden osi-
tuksessa avioliittolakia (234/29), vaikka omai-
suus koostuisi ainoastaan kiintedstd omaisuu-
desta. Maakaaren sddnnoksid ei mydskddn
noudateta silloin, kun kiinteistdn omistusoikeu-
den siirtyminen perustuu yhtidn purkautumi-
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seen tai yhtididen sulautumiseen taikka viran-
omaisen piitokseen, kuten lunastuksessa. Kun
kiinteistd myydddn pakkohuutokaupalla, kau-
pan ehdot madriytyvit ulosottolain mukaan.

Vaikka muuntyyppiset saannot jadvit kiin-
teiston luovutusta koskevien sddnndsten sovel-
tamisalan ulkopuolelle, voi maakaari muilta
osin tulla sovellettavaksi. Saannon laatu ei
esimerkiksi vaikuta III osan mukaiseen lain-
huudatusvelvollisuuteen. Jaolla luovutussaan-
toihin ja muihin saantoihin on sen sijaan
keskeinen merkitys esineoikeudellisia saanndk-
sid sovellettaessa.

Maakaaressa siddetdiin kiintelin omaisuuden
eli maa- tai vesialueen omistusoikeuden luovu-
tuksesta. Maakaaren sdinnoksid ei noudateta,
kun luovutuksen kohteena on irtainta omai-
suutta, kuten huoneiston hallintaan oikeuttavia
asunto-osakeyhtion osakkeita. Néin on silloin-
kin, kun kaikki kiinteiston hallintaan oikeutta-
vat kiinteistd- tai asunto-osakeyhtion osakkeet
luovutetaan samalla kerralla.

Lain soveltamisalan kannalta ei ole merki-
tystd, mihin tarkoitukseen Kkiinteistod kayte-
tdin. Sidnnokset koskevat niin asuin-, teolli-
suus- kuin maatalouskiinteistojikin. Maakaar-
ta sovelletaan myos siitd riippumatta, onko
kiinteistdbn myyjd tai ostaja yksityinen henkilo
vai elinkeinonharjoittaja. Maakaaren 2 luvun
10 &:ssd on erityinen sdinnds asuntoa tai va-
paa-ajan asuntoa koskevasta kiinteistonkau-
pasta silloin, kun myyjind on kiinteistdalalla
ammattimaisesti toimiva elinkeinonharjoittaja.

Maakaaressa ei ole yleisid sdinnoksid siitd,
mitd kiinteistéon kuuluu sen ainesosina ja
tarpeistona. Téltd osin noudatetaan aikaisem-
min oikeuskidytinndssd muodostuneita sdintd-
ja. Kiinteiston ainesosia, jotka kiinteiston luo-
vutuksessa aina siirtyvdt uudelle omistajalle,
ovat esimerkiksi maanomistajalle kuuluvat ra-
kennukset ja kiinteistolle pysyvdd kdyttdd var-
ten asennetut koneet ja laitteet. Jollei muuta
ole sovittu, myds kiinteistdon tarpeisto, kuten
kiinteistoén omistajan keskenerdistd rakennusta
varten hankkimat rakennustarvikkeet, seuraa
kiinteistoa.

2 8. Kiinteistén osan luovutus. Lakitekstissid
kiytetddn kasitettd kiinteistd tarkoittamaan
kaikkia maa- tai vesialueita. Kiinteistén luovu-
tusta koskevia sddnnoksid sovelletaan itsenii-
sen kiinteistdn ohella myds kiinteiston méaari-
osan ja midrdalan sekd kiinteistdjen yhteisen
alueen tai sen méiirdalan taikka osuuden luo-
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vutukseen. Niitd kisitteitd kiytetddn vakiintu-
neessa merkityksessddn eikd niitd ole laissa
erikseen médritelty.

Kiinteistolld tarkoitetaan itsenfiistd maan-
omistusyksikkdd. Niitd ovat tilat ja tontit sekéd
muut maa- ja vesialueiden yksikét, jotka voi-
daan kiinteistdind merkitd kiinteistorekisteriin.
Kiinteistdt on lueteltu jakolain 284 §:ssd
(509/84) seki asemakaava-alueiden osalta kaa-
voitusalueiden jakolain 115 §:ssd. Merkitystd ei
ole silli, ettei jokin kiinteistd ole rekisterissd,
kuten on edelleen tavallista esimerkiksi yleiseen
tarpeeseen erotettujen alueiden ja erillisten ve-
sijittojen osalta.

Silloin kun useat omistavat yhdessd kiinteis-
toén, omistus jakaantuu yleensi midrdosiin.
Kukin osaomistaja omistaa tietyn suuruisen
murto-osan kiinteistostd. Madrdosainen yhteis-
omistus syntyy esimerkiksi silloin, kun avio-
puolisot ostavat yhdessd kiinteiston. Myods pe-
rinndnjaossa voidaan perustaa yhteisomistus-
suhde kiinteist6on.

Jos kiinteistdon omistaja luovuttaa osan, esi-
merkiksi puolet kiinteistostdfin, syntyy edelld
tarkoitettu miédrdosainen omistussuhde. Jos
lnovutuksen kohteena sen sijaan on tietty
rajoiltaan miadritty alve, kyse on kiinteiston
médrdalan luovutuksesta. Midrdalan luovutuk-
sesta on kysymys myds silloin, kun tarkoituk-
senmukaisen kiinteistdjaotuksen saamiseksi jo-
kin alue liitetddn jakotoimituksen yhteydessi
tehdyn sopimuksen mukaisesti toiselle kuulu-
vaan tilaan.

Yhteiset alueet eivdt ole kiinteistdji vaan
muita itsendisid rekisteriyksikkoji. Osuudet yh-
teisiin alueisiin kuuluvat osakaskiinteistdihin.
Yhteisten alueiden ja yhteisalueosuuksien luo-
vutuksessa noudatetaan kuitenkin samoja siin-
toja kuin kiinteistdjen luovutuksessa. Kiinteis-
tojen yhteisid alueita ovat esimerkiksi kylin
tilothin kuuluva yhieinen vesialue ja useille
kiinteistodille kunluva yhteismetss. Nykyédin yh-
teisid alueita voidaan perustaa vain kiinteistd-
toimituksessa.

Kiinteini omaisuutena pidetddn kiinteistén
luovutusta koskevia sddnnoksid sovellettaessa
myds erditd historiallisia, omistusoikeuteen ver-
rattavia oikeuksia, kuten vakaata hallintaoike-
utta ehdolliseen tonttiin ja teollisen laitoksen
tonttimaahan.

Vuokraoikeus toisen omistamaan kiinteis-
téon on irtainta omaisuutta. Ehdotuksen 4
luvun mukaan kiinteiston luovutuksesta annet-
tuja sddnndksid on erdin osin noudatettava
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myds luovutettaessa vuokraoikeutta tai muuta
kayttdoikeutta, joka sallii vuokramiehen raken-
taa rakennuksen tai laitteen alueelle.

2 luku. Kiinteistén kauppa

1§. Kauppakirjan muoto. Kiinteiston kauppa
on I momentin mukaan tehtdvi kirjallisella
sopimuksella, jonka myyji ja ostaja allekirjoit-
tavat. Jos myyjid ja ostajia on useita, heidin
kaikkien on allekirjoitettava kauppakirja. Jul-
kinen kaupanvahvistaja vahvistaa kaupan to-
dettuaan ensin sopijapuolten henkiloilisyyden
ja tarkistettuaan, ettd kauppakirja tiyttdd lain
vaatimukset. Kaikkien sopijapuolten on oltava
yhtdaikaa 14snd, kun kauppa vahvistetaan.
Esteettdmén kaupanvahvistajan lisdksi ei tarvi-
ta muita todistajia.

Kiinteiston kauppa on syntynyt vasta, kun
kauppa on vahvistettu.

Myyjd tai ostaja voi valtuuttaa asiamiehen
toimimaan puolestaan kaupanteossa. Tilldin
saman asiamiehen on sekd allekirjoitettava
kauppakirja ettd osallistuttava kaupanvahvis-
tukseen. Jos kauppakirja on allekirjoitettu ai-
kaisemmin, mutta myyjid tai ostaja ei pédise
saapumaan kaupanvahvistustilaisuuteen, hinen
asiamiehensid on allekirjoitettava kauppakirja
uudestaan. Kaupan osapuoli voi myds myodn-
tdd kaupanvahvistustilaisuudessa aikaisemman
allekirjoituksensa oikeaksi.

Pykilin 2 momentissa on lueteltu ne tiedot
kiinteiston kaupasta, jotka on aina otettava
kauppakirjaan. Nidmid vidhimmadiisehdot ovat
osa kiinteistén kaupan muotovaatimusta. Myy-
jén ja ostajan on piitettivd nidistd sopimuksen
osista, jotta kaupan yleensi voidaan katsoa
syntyneen. Tavallisesti kauppakirjaan otetaan
myds ehdot kiinteiston hallinnan luovutuksesta
ja maksuajasta seki tietoja maan ja rakennus-
ten pinta-alasta sekd muista kiinteistén ominai-
suuksista. Tidtd kaytintdd ei ole tarkoitus
muuttaa. Sopijapuolet voivat kuitenkin halu-
tessaan sopia lisdehdoista, lykkdivid ja purka-
via ehtoja lukuun ottamatta, vapaamuotoisesti.
Epiéselvyyksien vilttdmiseksi yksityiskohtainen
sopimus on kuitenkin aina syyti tehdi kirjal-
lisesti.

Kauppakirjasta on ! kohdan mukaan kiyti-
vd ilmi luovutustarkoitus eli se, ettd myyjdn
tarkoituksena on luovuttaa kiinteiston omistus-
oikeus ostajalle. Jos osapuolten tarkoituksena
on luovuttaa kiinteistd vain velan vakuudeksi

(vakuusluovutus), kyseessi ei ole lainkaan kiin-
teiston kauppa. Luovutustarkoitus kdy riittd-
visti ilmi kauppakirjoissa tavallisesti kdytetyis-
ti ilmaisuista, joten erillinen lauseke omistus-
oikeuden siirtimisestd ei ole tarpeen. Luovu-
tuskirjassa ei tarvitse mééritelld sitd, onko kyse
kaupasta vai esimerkiksi osin lahjanluontoises-
ta luovutuksesta.

Kauppakirjassa on 2 kohdan mukaan yksi-
16itdva kaupan kohde eli myytdvd kiinteistd tai
kiinteistot. Sddnnoksessd ei ole madrdtty, millg
tavalla kaupan kohde on ilmoitettava. Yksi-
16inti on tehtdvid sellaisella tarkkuudella, ettd
voidaan selvittid, minkid kiinteistdn kaupasta
on kyse. Kiinteistorekisteriin merkitty kiinteis-
to tulisi ilmaista kiinteistotunnuksen avulla.
Kaytinnossd kauppakirjaan merkitdiin myds
kiinteiston nimi sekd se kunta ja kyld taikka
kaupunki ja kaupunginosa, jossa kiinteistd
sijaitsee.

Kun kaupan kohteena on kiinteistdn masrai-
ala, kauppakirjaan on merkittivi tiedot méii-
rdalan rajoista ja sijainnista. Méirdalan kaup-
pakirjaan on selvyyden vuoksi tarpeen liittdd
myds alueen kartta. Kaupanvahvistaja voi sen
avulla varmistua, mistd rekisteriyksikostd méaa-
rdala luovutetaan. Niin kaupanvahvistajan il-
moituksiin nojautuvat eri viranomaiset saavat
rekistereihinsd oikean tiedon luovutuksen koh-
teesta. Tarkat miiridalan rajat selvitetdsin loh-
komistoimituksessa.

Myyj4 ja ostaja on 3 kohdan mukaan voitava
selvittdd kauppakirjan tietojen perusteella. So-
pijapuolten nimien lisiksi kauppakirjaan on
selvyyden vuoksi syytd merkitd myo6s henkils-
tai yhteisdtunnukset seki osoitteet.

Kauppahinta tai muu vastike on 4 kohdassa
madrdtty  ilmoitettavaksi  kauppakirjassa.
Kauppahintaa ei ole vilttim#tdntd ilmaista
kiintedmédriisend. Riittdd, ettd sopimuksen pe-
rusteella kauppahinta voidaan yksiselitteisesti
laskea esimerkiksi nelidhinnan perusteella. Vas-
tikkeena voi olla myos irtainta omaisuutta,
kuten osakkeita, taikka kiinteistdoon kohdistuva
elikeoikeus. Kauppahinnan maksuaikataulusta
sekd mahdollisista vakuuksista voidaan sopia
myds muualla kuin kauppakirjassa.

Kauppahinnan ilmoittaminen on tarpeen so-
pijapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien sel-
vittimiseksi. Ostajan maksuvelvollisuuden li-
sdksi kauppahinnalla on merkitystd myods myy-
jan suoritusvelvollisuuteen esimerkiksi médri-
tettdessd sitd kiinteiston laatutasoa, jota ostaja
on voinut kanppaa tehtiessd perustellusti olet-
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taa. Kauppahinnan merkitseminen kauppakir-
jaan on vilttimédtdntd myos leimaveron méé-
rddmisti varten.

Kaupanvahvistajan tehtiviin kuuluu varmis-
taa, etti kauppa tehddin oikeassa muodossa.
Kauppaa ei saa vahvistaa, ellei kauppakirjaa
ole asianmukaisesti allekirjoitettu tai jos siitd
puuttuu jokin muotoon kuuluva vihimmadistie-
to. Puutteelliseen kauppakirjaan perustuvalle
saannolle ei myoskdin saa mydéntdd lainhuu-
toa.

Jollei kiinteistén kauppaa ole tehty sdddetyl-
14 tavalla, se on 3 momentin mukaan pitemé-
ton. Kumpikaan sopijapuolista ei voi esittdd
puutteellisen sopimuksen perusteella vaatimuk-
sia eikd myoskdin vaatia toisen sopijapuolen
velvoittamista pitevin sopimuksen tekemiseen.
Silli, kumman osapuolen syystd virheen voi-
daan katsoa aiheutuneen, ei ole merkitystd.
Ostaja voi vedota esimerkiksi siihen, ettei val-
tuutusta kiinteistén myyntiin ollut annettu kir-
jallisesti, ja saada kaupan purkautumaan tar-
vitsematta odottaa myyjin mahdollisia toimen-
piteitd.

Muotovirheeseen perustuva kaupan pitemit-
tomyys voidaan vahvistaa tuomioistuimen pdi-
tokselld. Kanteen nostamiselle ei ehdoteta sii-
dettiviksi méiidridaikaa. Jos virhe on riidaton,
esimerkiksi kun sopimus kiinteistén kaupasta
on tehty suullisesti, sopijapuolten ei tarvitse
vilttimittd ryhtyd mihinkd4n toimenpiteisiin
pitemittdomyyden toteamiseksi. Eri asemassa
ovat sellaiset muotovirheet, joita ulkopuolinen
el voi havaita. Ehdotuksen 13 luvun 1§&n
mukaan mahdollisuus vedota muotovirheeseen
katkeaa ensimméiseen luovutuksen jilkeiseen
lainhuutoon. Niin kauppakirjassa oleva muo-
tovirhe voi korjaantua.

Jos kauppakirja on tehty edelld esitetyn
mukaisesti, kauppa ei muotovirheen vuoksi ole
vilttimittd patemitdn, vaikka jokin kauppa-
kirjaan merkitty tieto tai ehto ei vastaa tarkoi-
tettua. Esimerkiksi kiinteistdn rekisterinumero
on voitu erheessd kirjoittaa véirin. Tillainen
virhe voidaan tulkinnalla oikaista vastaamaan
sopijapuolten todellista tarkoitusta.

Kauppakirjaan voidaan myos tietoisesti mer-
kitd toisenlainen ehto kuin misti todellisuudes-
sa on sovittu. Kauppahinta tai muu vastike
saatetaan merkiti sovittua pienemmiksi vero-
seuraamusten vilttdmiseksi taikka sovittua
suuremmaksi kunnan etuosto-oikeuden kiytti-
misen estdmiseksi. Vadrdn kauppahinnan mer-
kitseminen ei tee kaupasta piteméténtd. Myyji
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ei kuitenkaan ehdotuksen mukaan voi perid
ostajalta kauppahintana enemp#i kuin mitd
vahvistettuun kauppakirjaan on merkitty.
Sddnnods vastaa voimassa olevan oikeuden va-
kiintunutta kantaa, jonka mukaan niin sano-
tulle mustalle kauppahinnalle ei anneta oikeus-
suojaa. Sivusopimus ei muutoin ole piteméiton.
Ostaja ei voi sen vuoksi myShemmin vaatia
maksetun mustan kauppahinnan palauttamista.
Koska sdinnds rajoittaa ainoastaan myyjin
perimisoikeutta, ostaja voi pétevisti kieltdytyd
maksamasta todellisuudessa sovittua kauppa-
hintaa enempii, vaikka kauppakirjaan on mer-
kitty titd suurempi summa.

Kiinteistdn kauppa voi erdissi poikkeustapa-
uksissa tulla kokonaan patemittdmiksi, jos
olennainen osa kauppahinnasta ji4 suoritta-
matta. T4lldin voidaan katsoa, ettid kauppakir-
jaan merkittyd suuremman kauppahinnan suo-
rittaminen on ollut koko kaupan tekemisen
edellytyksend. Vidrin kauppahinnan merkitse-
misestd kauppakirjaan voi aiheutua myés ri-
kosoikeudellinen vastuu. Veropetoksen tunnus-
merkistd tdyttyy esimerkiksi silloin, kun verot-
tajalle menettelyn seurauksena annetaan vir-
heellinen tieto myyntivoittoverotuksen viltti-
miseksi.

Maakaaressa ei ole sddnnoksid myyjin tai
ostajan kelpoisuudesta tehd4 kiinteistén kaup-
pa. Kauppaa tehtdessi on otettava huomioon
muualla lainsdddidnndssd olevat rajoitukset.
Avioliittolain 38 §:n mukaan kiinteiston luovu-
tukseen tarvitaan yleensd toisen puolison suos-
tumus, jos kiinteistd on tarkoitettu kiytetti-
véksi puolisoiden yhteisend kotina. Alaikiisen
tai muun vajaavaltaisen omistaman kiinteistén
myyntiin tarvitaan holhouslain mukaan hol-
houstuomioistuimen lupa ja kiinteistén ostami-
seen puolestaan holhouslautakunnan suostu-
mus. Yhteisdlainsdddiannossd on sddnnoksid
siitd, milld yhteison toimielimelli on oikeus
pa4ttdd kiintein omaisuuden myymisestd tai
ostamisesta. Tarvittavan luvan puuttuminen
voi aiheuttaa kaupan tehottomuuden. Jos lupa
tai suostumus saadaan kaupanteon jilkeen,
puute korjaantuu. On kuitenkin huomattava,
ettei kyseessd ole muotovirhe, joka voisi vilit-
tomaisti korjaantua lainhuudon myontimisell.

2§. Purkava ja lykkddivd ehto. Muista kuin
kaupan muotoon liittyvistd vihimmaiisehdoista
voidaan yleensd sopia myds suullisesti tai
muussa vapaamuotoisessa kirjallisessa sopi-
muksessa. Téstd ovat kuitenkin poikkeuksena
sellaiset sopimusehdot, jotka vaikuttavat kiin-
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teistdn omistusoikeuden siirtymiseen tai pysy-
miseen. Myyjd ja ostaja voivat I momentin
mukaan kaupanvahvistajan  vahvistamassa
kauppakirjassa sopia, etti omistusoikeus kiin-
teistodn siirtyy vasta kaupantekohetken jilkeen
tai ettd kauppa saadaan purkaa muulla kuin
laissa sdddetyllda perusteella. Jollei kauppakir-
jasta kdy muuta ilmi, kiinteiston omistusoikeus
siirtyy ostajalle heti kaupantekohetkella.

Ehdotuksessa sallitaan sekd omistuksenpidi-
tysehdot ettd purkavat ehdot. Esimerkiksi kun-
ta voi kauppasopimuksessa velvoittaa ostajan
rakentamaan myydylle kiinteistolle kaavan mu-
kaisen rakennuksen tietyn ajan kuluessa uhalla,
ettd kauppa muutoin purkautuu. Purkava ehto
voidaan tehdi myds ostajan eduksi. Voidaan
sopia, ettd ostaja saa purkaa kaupan, jollei hdn
tietyn ajan kuluessa saa lupaa kiinteiston hank-
kimista taikka rakentamista varten.

Kauppakirjassa voidaan sopia myyjdn omis-
tuksenpiddtysehdosta. Myyjille voi olla edullis-
ta lykdtd omistusoikeuden siirtymistd esimer-
kiksi siihen saakka, kunnes kauppahinta on
kokonaan maksettu. Jollei ostaja maksa kaup-
pahintaa sovittuna aikana, myyjid voi purkaa
kaupan ja saada korvauksen vahingostaan.
Omistusoikeuden siirtymisen ehdoksi voidaan
asettaa muukin peruste kuin kauppahinnan
maksaminen.

Purkavat ehdot ja omistuksenpiditysehdot
ovat 2 momentin mukaan pitevii vain, jos
niistd on sovittu kauppakirjassa. Mikli tillai-
sesta ehdosta on sovittu vapaamuotoisesti,
kumpikaan sopijapuoli ei voi esittid ehdon
perusteella vaatimuksia. Ne eivit sido myds-
kddn sivullisia, kuten ostajan velkojia.

Ehdotuksessa purkavien ja lykkddvien ehto-
jen kidyttdod on merkittivisti rajoitettu. Ehto
voidaan sopia olemaan voimassa enintdén viisi
vuotta kaupantekohetkests. Jos on sovittu pi-
demmisti ajasta tai jos ehdon voimassaoloaika
on ja#nyt avoimeksi, ehto on voimassa viisi
vuotta. Sopijapuolen, joka haluaa vedota eh-
toon, on esitettivid vaatimuksensa tuomiois-
tuimessa. Jollei kannetta kaupan purkamisesta
ole pantu vireille tuomioistuimessa kolmen
kuukauden kuluessa ehdon voimassaolon pait-
tymisestd, kauppa on pysyvd ja omistusoikeus
siirtyy lopullisesti ostajalle. Silloin kun kaupan
osapuolet ovat yksimielisidi siit4, ettd kiinteis-
ton omistusoikeus ehdon vuoksi palautun myy-
jalle, siitd voidaan sopia noudattaen kiinteiston
kaupalle sdddettyd médrdmuotoa.

Jdrjestelmd asettaa selkedin aikarajan, johon
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mennessd kiinteistdn omistusoikeuden siirtymi-
nen on selvitettdvid. Vaatimus kanteen nosta-
misesta tai kaupanvahvistajan mydtivaikutuk-
sesta saattaa myds kiinteistdn palautumisen
julkiseksi.

3§. Valtuutus kiinteiston kauppaan. Kiinteis-
ton myyntiin oikeuttava valtuutus on annetta-
va kirjallisena. Valtakirjan on oltava myyjin
allekirjoittama ja siitd on kéytivi ilmi asiamie-
hen nimi ja myytdvd kiinteistd. Pelkkd avoin
asianajovaltakirja ei siten riitd. Valtakirjaa ei
tarvitse todistaa oikeaksi, vaikka néin yleensid
menetellddnkin.

Ostajan valtuutus voidaan edelleen antaa
suullisestikin. Kiytinndssd myods ostajat anta-
vat kirjallisen valtakirjan. Yleisten valtuutusta
koskevien sddnnosten vuoksi myyjd ei saa
vilpittéméin mielen suojaa, jos ostajan asiamies
on ylittdnyt suullisen valtuutuksensa.

4§. Perustettavan yhtion lukuun tehty kauppa.
Perustettavan yhtién lukuun tehtdvilld kaupal-
la tarkoitetaan kauppaa, joka tehdddn osake-
yhtion nimissi ennen yhtidén merkitsemisti
kaupparekisteriin. Osakeyhtidlain (734/78) 2
luvun 14 §n 2 momentin mukaan yhtién puo-
lesta ennen sen rekisterdimistéd tehdystd toimes-
ta vastaavat toimeen osallistuneet yhteisvas-
tuullisesti. Vastuu yhtidén perustamissopimuk-
sen solmimisen jilkeen tehdyistd toimista siir-
tyy kuitenkin yhtidlle, kun se rekisterdiddén.
Yhtioé vastaa myds ennen perustamissopimuk-
sen allekirjoittamista tehdystdi kaupasta, jos
siitd on mainittu perustamiskirjassa tai jos
vhtid rekisterdinnin jilkeen hyviksyy sen itse-
4idn sitovaksi.

Kiinteiston myyjidlli on osakeyhtilain 2
luvun 14 §:n 3 momentin nojalla oikeus luopua
sopimuksesta eli saada kauppa perddntyméén,
jos yhtioti ei rekisteroidd. Myyjén luopumisoi-
keuden aiheuttama vilitila voi kestdd poikke-
uksellisesti hyvinkin pitkédn ajan.

Oikeuskdytdnndssd yhtidn lukuun toiminut
on ennen yhtién rekisterdimistd monessa suh-
teessa rinnastettu kiinteiston omistajaan. On
muun muassa katsottu, ettd kiinteistd voidaan
ulosmitata hinen velastaan. Epéaselvdd kuiten-
kin on, ketd kaupan tekemisen ja yhtidon
rekisterdimisen vilisenid aikana on pidettivd
kiinteiston omistajana.

Tilanteen selventimiseksi I momentissa sdd-
detddin, ettd jollei yhtiotd ole rekistervity tai
jollei se ole hyviksynyt kauppaa itsedidn sito-
vaksi kahden vuoden kuluessa kaupan tekemi-
sestd, kiinteistdon ostajana pidetddn yhtion lu-
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kuun kauppakirjan allekirjoittanutta. Kaksi
vuotta on riittivd aika yhtidn rekisteréimisen
edellyttimien toimenpiteiden suorittamiseen.
Jollei selvitystd yhtidn perustamisesta ole méa-
rdajassa esitetty tai jos yhtidn perustamisesta
on titd ennen luovuttu, lainhuuto mydnnetdin
yhtion lukuun kiinteistdn ostaneelle. Jos kaup-
pakirjan allekirjoittaneita on useita, kullekin
kuuluu yhti suuri osuus kiinteistostd, jollei
muuta niyteti.

Pykilin 2 momentissa Kkiinteiston myyjille
asetetaan médrdaika, jonka kuluessa myyjin
on kiytettivi oikeuttaan lumopua kaupasta.
Myyjén on pantava vireille kanne kiinteiston
palauttamiseksi kahden vuoden kuluessa kau-
pan tekemisestd. Tarkoituksena on, ettd kaikki
perustettavan  yhtion lukuun tapahtuvaan
kauppaan littyvdt epdvarmuustekijit tulevat
selvitetyiksi samassa médréajassa.

58. Sopimus kaupan purkamisesta. Kiinteis-
ton kauppa voidaan purkaa sopimuksella tai
sopimusrikkomuksen vuoksi tuomioistuimen
padtokselld. Sopimus, jolla kauppa puretaan,
on tehtdvd samassa muodossa kuin kiinteiston
kauppa. Kyseessd on itsendinen saanto, jota
koskevat samat sdinndt kuin muitakin saanto-
ja. Jos kauppaa purettaessa kiytetdén asiamie-
hid, kirjallinen valtuutus on télldin oltava
luovuttajalla eli alkuperdiselld ostajalla. Pur-
kuun perustuvalle saannolle on haettava myos
lainhuutoa. Merkitysté ei ole silld, onko puret-
tavan kaupan perusteella haettu lainhuutoa vai
ei.

Jos kiinteiston kauppa on tehty ehdollisena,
kauppa ei perddnny vain sen vuoksi, ettd
purkavan tai lykkddvén ehdon tarkoittamat
seikat toteutuvat. Vaikka kaupan on esimer-
kiksi sovittu purkautuvan, jollei ostaja maira-
ajassa rakenna kaavan mukaista rakennusta
kiinteistolle, ei rakentamisvelvoitteen laimin-
lyonti yksin siirrd omistusoikeutta takaisin
myyjille. Myyjdn on joko pantava vireille
kanne kiinteistén palauttamisesta taikka siitd
on sovittava.

Kiinteiston omistajatietojen selkeys ja luotet-
tavuus edellyttivit myds tilldin middrdmuodon
kdyttamistd. Lainhuudatusta koskevat sddn-
nokset on nimittiin laadittu soveltumaan sithen
kiinteistdnsaantojen valtaosaan, jossa lykkii-
vistd ja purkavasta ehdosta huolimatta omis-
tusoikeus siirtyy ostajalle. Tidmin mukaisesti
lainhuuto myénnetddn 12 luvun 3 §n 2 mo-
mentin mukaan ostajalle kanteen nostamiselle
varatussa médrdajassa eli viimeistddn viiden

vuoden ja kolmen kuukauden kuluttua luovu-
tuskirjan tekemisestd, jollei sitd ennen selvitetd
kiinteistén palautuneen takaisin myyjille. Lain-
huutoa ei mydnnetd ostajalle eiki myyjin
tarvitse hakea lainhuutoa, jos kirjaamisviran-
omainen on tétd ennen saanut tiedon kiinteis-
toén omistusoikeuden palautumisesta joko tuo-
mioistuimelta taikka kaupanvahvistajan ilmoi-
tuksen perusteella.

Kun luovutus on peruuntunut tai kidynyt
mitdttomaksi, ostajalla on oikeus hakemukses-
ta saada leimavero takaisin.

6 §. Kaupanvahvistaja. Pykdlin 1 momentissa
on viittaus siihen, ettd kaupanvahvistajista ja
heidédn tehtdvistidn sdddetiin asetuksella.

Ne virkamiehet, jotka ovat virkansa puolesta
kaupanvahvistajia, madriatiin ehdotuksen mu-
kaan asetuksella. Sddnnos vastaa timéin esityk-
sen kanssa samaan aikaan eduskunnalle annet-
tua hallituksen esitysti maakaaren 2 luvun
3 §:n muuttamisesta, jossa muun muassa luet-
telo kaupanvahvistajista ehdotetaan siirretta-
viksi lain tasolta asetukseen. Nykyisin kaupan-
vahvistajia ovat esimerkiksi nimismiehet, hen-
kikirjoittajat, julkiset notaarit sekd maanmitta-
us- ja kiinteistsinsindoérit. Tuomioistuimet voi-
vat lisiksi médrdtd erityisii kaupanvahvis-
tajia, joiden toimialueena on vain tuomioistui-
men tuomiopiiri. Tuomioistuinten maarddmii
kaupanvahvistajia on nykyddn noin 1 500.
Kaikki kaupanvahvistajat toimivat virkavas-
tuulla. Asetusta annettaessa ratkaistaan, onko
nykyisten viran puolesta toimivien kaupanvah-
vistajien piirid syytd muuttaa. Kaupanvahvis-
tajan tehtdvdn kehittiminen edellyttda, ettd
kaupanvahvistajina toimivat tulevaisuudessa
vain ne, joilla on mahdollisuus saada tietoja
atk-kiyttoisestd lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
risté.

Kaupanvahvistajan todistustehtidvin sisdltdo
madratiin myods asetuksella. Kiinteiston kau-
pan muotovaatimusten muutosten vuoksi kau-
panvahvistaja-asetusta on vastaavasti muutet-
tava. Kaupanvahvistajan muita tehtdvid ei ole
tarkoitus muuttaa. Kaupanvahvistajan on edel-
leen ldhettdvd ilmoitus vahvistamistaan kau-
poista maanmittaustoimistolle, maaseutuelin-
keinopiirille ja kunnalle.

Kaupanvahvistajan tehtdviin kuuluu todistaa
sopijapuolten henkildllisyys ja varmistua muun
muassa siitd, ettd he ovat oikeustoimikelpoisia
ja toimivat vapaasta tahdostaan. Kaupanvah-
vistajan on oltava toimessaan esteeton. Vaikka
kaupanvahvistaja on virkamies, hinen tehti-
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vinsd kauppaa vahvistettaessa on olla nimen-
omaan todistajana. Tdmén vuoksi hinen esteel-
lisyytensd mdairdytyy 2 momentin mukaan to-
distajan esteellisyyttd koskevan oikeudenkdy-
miskaaren 17 luvun 43 §:n mukaisesti.

Kaupanvahvistajan todistuksesta perittivis-
td maksusta ja matkakustannusten korvaukses-
ta sdddetdin 3 momentin nojalla asetuksella.
Maksu on kiintedmidrdinen ja se vahvistetaan
kaupanvahvistustehtdvisti valtiolle aiheutuvi-
en keskimairdisten kustannusten suuruiseksi.
Maksut eivit nykyisestd poiketen endf yleensd
jdisi kaupanvahvistajan omaksi palkkioksi. Vir-
kamiesten on tilitettdivd maksu valtiolle tai
kunnalle. Tuomioistuimen midrdimit kaupan-
vahvistajat sen sijaan saisivat pitdii maksun
itselldén.

7 §. Esisopimus. Osapuolet voivat I momentin
mukaan sopia tekevinsi myShemmin kiinteis-
ton kaupan. Esisopimuksessa voidaan sopia,
ettd se sitoo vain myyjdd tai vain ostajaa.
Téllainen yksipuolinen ehto voidaan hLittdd
esimerkiksi maanvuokrasopimukseen.

Esisopimus on 2 momentin mukaan tehtivi
samalla tavalla kuin kiinteiston kauppa. Esiso-
pimuksen méidrdmuotoisuus on vilttimitdnti,
jotta Kkiinteistén kaupan muotosidonnaisuutta
ei voitaisi kiertad. Pitevan esisopimuksen edel-
lytyksend siis on, ettd se on julkisen kaupan-
vahvistajan vahvistama kirjallinen sopimus.
Muotosdidnnoksestd seuraa, etteivit esimerkiksi
asuinkiinteistdjen markkinoinnissa tavalliset
vapaamuotoiset késirahatarjoukset tai -sopi-
mukset sido kumpaakaan osapuolta kaupan
tekemiseen.

Esisopimuksessa on mdirittivd ne ehdot,
joiden tidyttyessi kauppa on tehtdvi. Esisopi-
muksen luonteeseen kuuluu, etteivdt kaikki
kaupan keskeisetkddn ehdot ole vield tdsmaélli-
sesti médriteltdvissd. Kauppahinta voidaan jit-
tdd osin avoimeksi esimerkiksi riippumaan ra-
kennusoikeuden mairistd tai kiinteistojen ylei-
sesti hintakehityksestd. Esisopimukseen on
kuitenkin sisillytettivd ne periaatteet, joiden
mukaan kauppahinta on myShemmin lasketta-
vissa. Niiden perusteella tuomioistuin voi tar-
vittaessa vahvistaa, milli ehdoin lopullinen
kauppa on tehtivi. Esisopimuksessa on myds
mainittava pdivd, johon mennessd lopullinen
kiinteistén kauppa on viimeistddn tehtivi. Jol-
lei esisopimuksessa ole sovittu sen voimassa-
oloaikaa, esisopimus on voimassa viisi vuotta
sen vahvistamisesta.

Esisopimuksen osapuolella on 3 momentin

mukaan oikeus vaatia toista osapuolta teke-
midn kiinteistdn kauppa esisopimuksen mukai-
sesti. Jollei toinen osapuoli tihdn vapaaehtoi-
sesti suostu, hdnet voidaan tuomioistuimessa
velvoittaa kaupan tekemiseen. Tuomioistuimen
paitos korvaa télloin ulosottolain 3 luvun 4 §n
2 momentin mukaan kauppakirjan. Jollei
kauppaa ole tehty esisopimuksessa mainittuna
aikana tai kannetta sen tekemiseksi ole pantu
vireille esisopimuksen voimassaoloaikana, esi-
sopimus katsotaan rauenneeksi.

Esisopimus sitoo vain sopijapuolia. Ennen
kaupan tekemistdi myyjd pysyy kiinteistén
omistajana. Hin voi perustaa kiinteist64 rasit-
tavia panttioikeuksia ja erityisid oikeuksia,
jotka sitovat kaupan tekemisen jdlkeen kiinteis-
tdn ostajaa. Myyjd voi myos myydé kiinteistén
esisopimuksen vastaisesti jollekin toiselle. Siini
tapauksessa esisopimuksen tehnyt ostaja voi
vaatia ainoastaan vahingonkorvausta sopimuk-
sen rikkoneelta myyjaltd. Tavallisesti esisopi-
mukseen liitetddnkin ehto sopimussakosta uh-
kana sen tayttimatts jattdmisesti.

8 8§. Korvaus kaupasta vetdytymisestd. Koska
vapaamuotoinen esisopimus ei ole sitova, siithen
ei voi mydskddn pitevisti Hittdd mé&ardystd
sopimussakosta. Sopimuksen rikkomisesta
saattaa kuitenkin seurata velvollisuus suorittaa
korvausta toiselle osapuolelle. Vahingonkorva-
uksesta ja kisirahasta on otettu lakiin nimen-
omainen siinnds.

Jollei esisopimusta ole tehty 7 §n 2 momen-
tissa sdddetylld tavalla, kaupanteosta kieltdyty-
neen on korvattava toiselle osapuolelle kaupan-
tekoon liittyvistd toimista aiheutuneet kustan-
nukset. Kulujen korvaamisella osapuoli pyri-
t44n saattamaan siihen asemaan, jossa hin olisi
ollut, jollei kaupan tekemiseen olisi lainkaan
ryhdytty. Korvattavia kustannuksia ovat muun
muassa lehti-ilmoittelusta ja kiinteistén esitte-
lystd aiheutuneet ylimdiriiset kulut. Korvausta
voi vaatia niin kiinteistodan myyvd kuin osta-
jaehdokaskin, kun toinen osapuoli luopuu lo-
pullisen kaupan tekemisesti muusta kuin sopi-
muksessa edellytetystd syystd. Korvauksen
miird voi olla huomattava, jos esimerkiksi
kiinteistdd hankkiva osapuoli on sopimuksen
tarkoittamalla tavalla ryhtynyt suunnittele-
maan kiinteistdn tulevaa rakentamista. Vain
todelliset ja kohtuulliset kustannukset on kor-
vattava. Jos sopimuksen perusteella on makset-
tu kdsirahaa, vahingon kirsinyt saa pidittid
siitd vain edelld tarkoitetun korvauksen.

98§. Sopimusvapaus. Kiinteiston kaupassa
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myyjin ja ostajan oikeudet ja velvoitteet mii-
rdytyvit ensisijaisesti heiddn tekeminsid sopi-
muksen perusteella. Tédstd on otettu sd&nnos
pykédlin I momenttiin. Sopimuksella tarkoite-
taan sekd kaupanvahvistajan vahvistamaa
kauppakirjaa ettd sitd tdydentdvid muita sopi-
muksia. Sopimusta tulkitaan yleisten sopimus-
oikeudellisten periaatteiden mukaisesti. Nimen-
omaisten kauppaehtojen lisdksi merkitystd voi
olla my6s muilla seikoilla. Osapuolten yhteinen
tarkoitus voi ilmetd heid4dn neuvotteluistaan ja
muista olosuhteista kauppaa tehtdessi.

Sopimusvapautta on kuitenkin tietyiltd osin
rajoitettu. Jaljempdnd 11 §:ssd on sdinnds kiin-
teiston kaupassa kielletyistd ehdoista. Asun-
nonostajan oikeussuojaa on haluttu korostaa
sddtdmalld 10 §:ssd suuri osa maakaaren siddn-
noksistd pakottaviksi silloin, kun myyjini on
kiinteistdalalla toimiva elinkeinonharjoittaja.

Sopimuksella voidaan 2 momentin mukaan
poiketa laissa myyjille ja ostajalle sdidetyistd
oikeuksista ja velvoitteista. Maakaaren sopi-
mussuhdetta koskevat sddnnokset ovat siten
lahtékohtaisesti tahdonvaltaisia. Sopimuksella
voidaan poiketa muun muassa kiinteistdn tuot-
toa ja vaaranvastuuta koskevista sdinnoksisti.
Myyji ja ostaja voivat sopia myds sopimusrik-
komusten seuraamuksista lain sddnnoksistd
poikkeavalla tavalla, esimerkiksi korvaamalla
hinnanalennus ja vahingonkorvaus kiinteimai-
réiselld sopimussakolla.

Kiinteistdn kaupassa erilaiset myyjin vastuu-
ta rajoittavat lausekkeet ovat yleistyneet. Ta-
vallinen on muun muassa ehto, jonka mukaan
7kiinteistd myydddn siind kunnossa kuin se
on”. Tillaisten yleisten vastuunrajoituslausek-
keiden vaikutukset voivat olla yllittdvii ja
ostajan kannalta kohtuuttomia. Ehdotuksen
mukaan ostajalle lain mukaan kuuluvia oike-
uksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksi-
16idysti, missd kohdin ja milld tavalla hinen
asemansa poikkeaa laissa sdddetystd. Talloin
ostaja tietdd, mistd seikoista myyji ei ota
vastatakseen, ja voi arvioida sen merkityksen
myos hinnasta sovittaessa.

10 §. Asuinkiinteiston hankkiminen elinkeinon-
harjoittgjalta. Asunnonostajan oikeusturvan
parantamiseksi ehdotetaan uutta lainsdddén-
tod. Ehdotettu asuntokauppalaki tulee koske-
maan ainoastaan irtaimeksi omaisuudeksi kat-
sottavien asuntojen kauppaa, joten asuinkiin-
teistot jadvit lain soveltamisalan ulkopuolelle.
Kaupan ehdot eividt saa olennaisesti poiketa
sen mukaan, onko kaupan kohteena oleva

omaisuus luonteeltaan irtainta vai kiinteda.
Esimerkiksi puolet paritalokiinteistostd asun-
nokseen ostava tarvitsee samanlaista suojaa
kuin sellainen asunnonostaja, joka ostaa vas-
taavan omaisuuden hallintaan oikeuttavat
asunto-osakeyhtidn osakkeet.

Maakaaren ja asuntokauppalain ehdotetut
sddnnokset sopimusrikkomuksista ja niiden
seuraamuksista eivit sisdlloltaan merkittivasti
eroa toisistaan. Koska asuntokauppalain sidin-
nokset ovat pakotiavia vain kun myyjini on
elinkeinonharjoittaja,  erityiset  sddnnokset
asuinkiinteistdon kaupasta on katsottu tarpeel-
lisiksi ainoastaan niissd tapauksissa, joissa
myyjand on Kkiinteistoalalla ammattimaisesti
toimiva elinkeinonharjoittaja. Tarve turvata
asunnonostajaa on muutoinkin suurin kaupois-
sa, joissa hinen voidaan katsoa olevan kaupan
heikompi osapuoli.

Pykildn soveltamiselle on siten kaksi kes-
keistd edellytystd. Ensinnikin sdinnokset tule-
vat sovellettaviksi ainoastaan, jos kiinteisté on
tarkoitettu kadytettiviksi ostajan tai hinen per-
heenjidsentensd vakituisena asuntona tai vapaa-
ajan asuntona. Edellytyksend ei ole se, ettd
kiinteistolld luovutushetkelld olisi asuinkelpoi-
nen rakennus. Kun pykilidn soveltamisen edel-
Iytykset tayttyvit, sitd sovelletaan koko kaup-
paan silloinkin, kun kauppaan sisédltyy sellaisia
alueita, joita ostajalla ei ole aikomusta kiyttid
asumistarkoituksiin. Sddnndksessd ei tehdd
eroa sen mukaan, onko asuinrakennus uusi vai
kaytetty. .

Lainkohdan soveltamisen toisena edellytyk-
send on, ettd kauppa on luonteeltaan niin
sanottu kuluttajakauppa. Télld tarkoitetaan
kauppaa, jossa myyjind toimii sellainen elin-
keinonharjoittaja, joka ammattimaisesti raken-
taa tai myy kiinteistdjd, ja ostajana henkild,
joka hankkii kiinteistdn yksityiseen kdyttoonsa.
Pykdld ei siten tule sovellettavaksi yritysten
taikka yksityishenkildiden vilisiin kiinteisto-
kauppoihin taikka kauppoihin, joissa myyjind
oleva elinkeinonharjoittaja satunnaisesti myy
omistamansa kiinteiston. Esimerkiksi julkisoi-
keudellisia yhteis6jd, kuten kuntia ja valtiota,
ei yleensd voida pitid elinkeinonharjoittajina
kiinteistdnluovutustoimessa. ~ Ammattimaisia
kiinteistomyyjid ovat esimerkiksi sellaiset ra-
kennusliikkeet, jotka myyvit rakennettuja tai
rakentamattomia maa-alueita.

Lainkohtaa ei sovelleta silloin, kun elinkei-
nonharjoittaja toimii kaupassa vain vélittdjina.
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Kiinteistonvilittdjien toimintaa sddnnelldin
laissa kuluttajansuojasta kiinteistonvilitykses-
sd.

Pykéldan I kohdassa siddetdéin erdiden sddn-
nosten pakottavuudesta ostajan eduksi. Myyjd
ei voi vedota sellaiseen sopimusehtoon, joka
johtaisi ostajan kannalta epdedullisempaan tu-
lokseen kuin mitd kohdassa mainituissa pyka-
lissd sdddetdsin. Kohdassa viitataan yhteniiseen
sddnnosryhmidn, mikd helpottaa pakottavien
sddnndsten hahmottamista. Pakottavia ovat
muun muassa kiinteiston virhettd, virheen ar-
vioinnin ajankohtaa, reklamointia, viivistysti
ja sopimusrikkomuksen oikeusseuraamuksia
koskevat sdfinnokset. Kuluttajakaupassakin
voidaan sopia esimerkiksi siitd, ettdi myyji on
velvollinen maksamaan laissa siddettyjen oike-
usseuraamusten sijasta viivistyksensd perus-
teella kiinteAméiirdisen sopimussakon, jos se
midriltidn vastaa vdhintiin ostajalle lain mu-
kaan tulevaa korvausta.

Pykélin 2 kohtaan sisdltyy poikkeus 25 §:n 2
momentissa sdddetystd virheilmoituksen teke-
misen médrdajasta. Kyseisen sddnnoksen mu-
kaan ostaja menettii mahdollisuutensa vedota
kiinteiston laatuvirheeseen viiden vuoden ku-
luttua kiinteistén hallinnan Iuovuttamisesta.
Kuluttajakaupassa myyjd ei voi vedota tdimén
méadriajan umpeen kulumiseen, vaan ostajalla
on oikeus korvaukseen mydhemminkin ilmen-
neestd virheestd. Ostajan on kuluttajakaupas-
sakin ilmoitettava myyjille virheistid ja niihin
perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa
ajassa. Ajallisen takarajan ostajan vaatimuksil-
le asettaa rahasaamisen yleinen kymmenen
vuoden vanhentumisaika.

Myyjdnd toimiva elinkeinonharjoittaja ei 3
kohdan mukaan voi huolellisuuteensa vedoten
vapautua virheestd tai suoritusvelvollisuuden
tdyttdmattd jattdmisestd aiheutuneiden kustan-
nusten korvaamisesta. Myyjdn ankara korva-
usvelvollisuus koskee ainoastaan korjauskus-
tannuksia tai muita sopimusrikkomuksesta vé-
littdmésti aiheutuneita kustannuksia.

Pykilin 4 kohdassa sdidetdiin ostajan vahin-
gonkorvausvelvollisuuden sovittelemisesta. Eh-
dotettu lainkohta vastaa uudessa lainsdiddén-
nossé, kuten korkolaissa (633/82), omaksuttua
niin sanottua sosiaalista suoritusestettd. Osta-
jan sairastuminen tai ty6ttomaiksi joutuminen
on erikseen mainittu sovittelun mahdollistavina
seikkoina silloin, kun ostaja niiden vuoksi
joutuu maksuvaikeuksiin. Kyseeseen voivat tul-

la muutkin yllitykselliset, ostajan maksuky-
kyyn vaikuttavat tapahtumat.

11§. Pdtemdttémdt ehdot. Vaikka kiinteiston

kaupassa vallitsee p#dsddntdisesti sopimusva-
paus, tietyt ehdot ovat kiellettyjd. Kiinteiston
kaupassa el hyviksytd ehtoja, jotka rajoittavat
kiinteiston omistajalle sddnnollisesti kuuluvia
oikeuksia. Lainsddd4dnnossd on jo pitkdédn suh-
tauduttu kielteisesti tillaisiin rajoituksiin, jotka
voivat vaikuttaa haitallisesti sekd maankiyt-
toon etti kiinteistojen vaihdantaan. Ehdon
sitomattomuus merkitsee sitd, ettei ehdon pe-
rusteella voida tehokkaasti esittdd mitiddn vaa-
timuksia. Kauppa on sen sijaan muutoin péite-
vi.
Pykildn I momentin 1 kohdan mukaan ehto,
jolla myyjélle tai jollekin muulle piditetddn
oikeus lunastaa kiinteisto takaisin, on patemi-
toén. Samoin ovat patemittomid ehdot, joiden
mukaan kiinteiston myyjalld olisi sopimukseen
perustuva etuosto-oikeus ostajan luovuttaessa
kiinteiston edelleen. Kaytdnnossd tdimi merkit-
see sitd, ettd viime vuosikymmenend kéyttoon
tulleet niin sanotut kiinteistleasing -sopimuk-
set, joiden sitovuus on voimassa olevan oikeu-
den mukaan epidvarma, ovat kiellettyja. Tillai-
sessa sopimuksessa kiinteistdon alkuperdinen
omistaja myy” kiinteiston rahoitusyhtiolle,
joka vilittomésti vuokraa kiinteistdon alkupe-
rédiselle omistajalle, jolla on sopimuksen mu-
kaan oikeus lunastaa kiinteistd méi4rihinnasta
takaisin.

Myyjdn lunastusoikeus osoittaa yleensd
myds sen, ettei sopimuksen lopullisena tarkoi-
tuksena ole omistusoikeuden siirtyminen, vaan
kiinteistdn kayttdé vakuutena.

Momentin 2 kohdassa kiellettyind mainitaan
ehdot, jotka rajoittavat ostajan oikeudellista
madrdysvaltaa. Ehto, joka rajoittaa ostajan
oikeutta myydd tai muutoin luovuttaa kiinteis-
td, ei ole sitova. Sopimuksin ei siten voida
kieltd4 kiinteistdn edelleenmyyntid tietyille ta-
hoille taikka rajata mahdollisten ostajien piirid.
Kiinteiston kaupassa ei myodskddn saa sopia
ehdoista, jotka estivdt ostajaa kayttdmdistd
kiinteistdéd vakuutena taikka sopimasta vuok-
raoikeudesta tai muusta kiinteistoon kohdistu-
vasta erityisestd oikeudesta.

Myyjin tai tdmidn edeltdjin kaupanvastuuta
ei 3 kohdan mukaan voida kiinteiston kaupassa
pitevisti rajoittaa. Téllaisen vastuunrajoituk-
sen kielto perustuu siihen, ettd 3 luvun 2§n
mukaan ostaja, joka saannonmoitteen vuoksi
menettds kiinteistén sen oikealle omistajalle,
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voi vaatia korvausta my0s silti myyjén edelts-
jéltd, jonka saannossa tehottomuuden aiheut-
tava virhe on. Nykyisin téllainen ehto voidaan
ottaa kauppakirjaan, mutta sitd kiytetdfin vain
harvoissa poikkeustapauksissa.

Sitovia eivit 4 kohdan mukaan mydskéin ole
sopimattomat ehdot tai ehdot, joiden noudat-
taminen on lainvastaista. Lainsdiddnnossd ei
ole kirjoitettuna yleistd sddnnostd, jonka mu-
kaan hyvin tavan vastaiset tai lainvastaiset
ehdot olisivat pitemittdmid. Vakiintuneesti
kuitenkin katsotaan, ettei oikeussuojaa voida
talldin antaa. Pykaldssd esimerkkind sopimat-
tomasta ehdosta on mainittu ehto, joka rajoit-
taa ostajan henkilokohtaista vapautta. Tdmin-
tyyppisid ehtoja voi esiintyd edelleen sukulais-
ten tai muiden lheisten vilisissi kaupoissa.
Sopimattomana voidaan pitdd myds ehtoa,
jolla pyritdan kiertdméifin lain pakottava sidn-
nds.

Erdissd tapauksissa saattaa kuitenkin olla
kohtuullista sopimuksin rajoittaa ostajan oi-
keutta luovuttaa kiinteistd edelleen. Kiytdn-
ndssd suurin tarve lienee kunnilla tai muilla
julkisyhteisoilld, jotka kdypdd hintaa edullisem-
min luovuttavat tonttimaata edellyttiden, ettéd
kiinteistd rakennetaan sopimuksen mukaisesti.
Titd koskeva poikkeussddnnds on pykildn 2
momentissa. Rajoitus voi olla voimassa enin-
tddn viisi vuotta kaupanteosta ja ollakseen
pétevd se on merkittdva vahvistettuun kauppa-
kirjaan. Vallintarajoitus kirjataan lainhuuda-
tuksen yhteydessd lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin. Maakaaren sddnnos kielletyistd ehdoista
ei syrjiytd muualla lainsdddidnnossd olevia
sisnnoksid ostajan vallintarajoituksista.

Pykilin 3 momentissa on viittaus oikeustoi-
milain 36 §:44n, jonka mukaan kohtuutonta
ehtoa voidaan erdissd tapauksissa sovitella tai
jattad se kokonaan huomioon ottamatta. Tar-
kasteltavana on tilldin sopimus kokonaisuu-
dessaan. Kohtuuttomana voidaan pitd4 ehtoa,
jolla ilman hyviksyttivdd perustetta selvésti
suositaan toista kaupan osapuolta. Ehdon koh-
tunllisuus voi tulla harkittavaksi esimerkiksi
silloin, kun ostajan oikeus vedota virheeseen on
sidottu lyhyeen méiriaikaan.

Muutkin oikeustoimilain 3 luvun sddnnékset
koskevat kiinteistdon kauppaa. Ostaja voi esi-
merkiksi vaatia kaupan julistamista pateméattod-
miiksi silld perusteella, ettd myyjd on menetellyt
petollisesti.

12 §. Myyjin luovutusvelvollisuus. Myyjdn on
luovutettava kiinteistd sovittuna ajankohtana

ja siind kunnossa kuin mistd kaupassa voidaan
katsoa sovitun. Luovutusajankohta maédrite-
tidn yleensd kauppakirjassa tiettynd pdivdni
tapahtuvaksi, mutta esimerkiksi rakenteilla ole-
van kiinteistdn osalta voidaan sopia tietystd
aikavilistd, jonka aikana rakennuksen valmis-
tuttua kiinteistd on luovutettava. Asiasta voi-
daan sopia myds vapaamuotoisesti, ja tarvitta-
essa osapuolet voivat siirtdd luovutushetked
kauppakirjan tekemisen jilkeen. Jollei hallin-
nan siirtymishetked ole sovittu, myyjin on /
momentin mukaan luovutettava kiinteistén hal-
linta heti kaupan tekemisen jalkeen. Luovutta-
essaan kiinteiston myyjén tulee jattds se osta-
jan vapaasti kiytettidviksi poistumalla itse kiin-
teistoltd, antamalla ostajalle tarvittavat avaimet
ja viemdlld pois itselleen kuuluvat tavarat.
Myyjan viivistystd ja sen seuraamuksia kisi-
tellddn 27 §:ssi.

Kun kiinteist6é luovutetaan, sen tulee ominai-
suuksiltaan vastata sovittua. Jollei nidin ole,
kiinteistdssd on virhe. Sddnnoksestd ilmenevin
perusperiaatteen mukaan kiinteistdén virheelli-
syytti arvioidaan ensi sijassa osapuolten sopi-
muksen perusteella. Nimenomaisten sopimus-
madrdysten lisdiksi vaikuttavat myos myyjin
antamat vakuutukset ja tiedot, joiden perus-
teella ostaja on tehnyt ostopédédtdksensd. Myy-
jdn tiedonantovelvollisuudesta, ostajan velvol-
lisuudesta tarkastaa kiinteistd sekd kiinteiston
virheistd ja nilden seuraamuksista sdddetdin
jaljempénd erikseen.

Myyjén suoritusvelvollisuuteen kuuluu 2 mo-
mentin mukaan myos kiinteiston omistusoike-
utta selvittdvien asiakirjojen luovuttaminen.
Kiinteiston uutena omistajana ostajalla on oi-
keus saada haltuunsa ne panttikirjat, joita ei
ole luovutettu velkojille. Sama koskee vuokra-
sopimuksia ja muita néihin verrattavia asiakir-
joja. Jollei muuta ole sovittu, kiinteisté4 kos-
kevat asiakirjat on luovutettava ostajalie heti
kauppasopimuksen vahvistamisen jilkeen. Pel-
kdstddn siitd, ettd kiinteistobn hallinnan on
sovittu ja&vin myyjille, ei seuraa myyjin oi-
keutta pitdd kiinteistdd koskevia asiakirjoja
hallussaan.

13§. Kiinteiston tuotto myyjin hallinta-aika-
na. Pykidlissd on sddnnos siitd, miten kiinteis-
tostd saatava tuotto jactaan myyjdn ja ostajan
kesken sini aikana, jona kiinteistd on myyjin
hallinnassa. Sddnnds on tahdonvaltainen. Tu-
loa tuottavan kiinteistén, kuten liike- tai maa-
talouskiinteiston, tuotosta sovitaan yleensi
erikseen.
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Milloin on sovittu, ettd kiinteistd jid myyjdn
hallintaan, myyjalld on I momentin mukaan
oikeus kiinteistén tuottoon. Tuotolla tarkoite-
taan sekd kiinteiston kasvutuotteita, kuten sa-
toa, ettd yksityisoikeudellisiin sopimuksiin pe-
rustuvaa tuloa kiinteistostd, kuten vuokria.
Tuotto jakaantuu myyjin ja ostajan kesken sen
mukaan, milloin sen katsotaan kertyneen kiin-
teistostd. Esimerkiksi vuokratulo kuuluu myy-
jalle, jos se kohdistuu myyjin hallinta-aikaan,
vaikka se erddntyisi vasta myohemmin, Kun
kiinteistén hallinta on piditetty myyjélle, hin
voi jatkaa asumista kiinteistolld ilman eri vas-
tiketta.

Myyjén kdyttdoikeutta on kuitenkin merkit-
tavisti rajoitettu. Hin saa hakata metsdd ja
ottaa kiinteistdltd maa-aineksia kuten soraa ja
turvetta vain Kkiinteiston ylldpitoon, vaikka
tuotto olisi tdtd suurempi. Myyjdlli ei ole
oikeutta lnovuttaa kayttooikeuttaan muille esi-
merkiksi vuokraamalia kiinteist6d, jollei toisin
ole sovittu. Hin ei mydskididn saa perustaa
kiinteist6d rasittavia oikeuksia, kuten metsin-
hakkuu- tai soranotto-oikeutta.

Hallinnan pysyttiminen myyjilld ei estd os-
tajaa perustamasta kiinteistod rasittavia pant-
tioikeuksia. Ostaja ei kuitenkaan saa perustaa
kiinteisto6n kédyttooikeuksia, jotka loukkaisi-
vat myyjan hallintaoikeutta, eiki muutoinkaan
rajoittaa myyjille 1 momentin nojalla kuuluvia
oikeuksia. Myyjin hallintaoikeutta turvaava
sddnnos on 2 momentissa.

Oikeus tuottoon méidridytyy sen ajankohdan
mukaan, jona kiinteistdn hallinnan sopimuksen
mukaan tulisi siirtyd. Jos myyjd viivdstyy luo-
vutuksesta, hidnelld ei endd ole oikeutta myo-
hemmin kertyvidn tuottoon. Jos myyji puoles-
taan on 30§:n nojalla pidittdnyt kiinteiston
hallinnan ostajan syyllistyttyd sopimusrikko-
mukseen, myyji saa jatkaa kiinteistdn kidyttoa.
Myds téilloin myyjd on sidottu samoihin kiyt-
tdoikeuden rajoituksiin, jotka olivat voimassa
sopimuksen mukaisena hallinta-aikanakin.

Jos myyjd ylittd4 sdddetyn tai sovitun kiyt-
tovaltansa, ostajalla on 23 §&n mukaan oikeus
muun muassa vahingonkorvaukseen. Se, jaiko
myyjidn oikeudettomasti perustama kiytto- tai
irrottamisoikeus ostajaa sitovaksi, miiriytyy
yleisten 3 ja 13 luvun kirjaamista ja vilpittomén
mielen suojaa koskevien sddnndsten mukaan.

14 §. Kiinteiston kdyttd ennen omistusoikeuden
siirtymistd. Ehdotetussa pykildssd sididdetéidn
siitd, kuka saa kayttdd kiinteistod ja oikeudel-
lisesti madritd siitd, kun kiinteistén omistusoi-

keus ei kauppakirjaan otetun purkavan tai
lykkadvin ehdon vuoksi ole lopullisesti siirty-
nyt ostajalle.

Omistuksenpiditysehdolla tai purkavalla eh-
dolla pyritdin yleensd turvaamaan myyjin
kauppahintasaamista tai sithen on muu myyjin
kannalta rajoitettu tarkoitus. L&htokohtana
voidaan tilloin pitdd, ettd kiinteistdn hallinta ja
omistajan kiyttovalta siirtyvit heti ostajalle.
Sen sijaan oikeus vdhentdd kiinteistén sub-
stanssia ja perustaa kiinteistod rasittavia oike-
uksia kuuluvat myyjille ja ostajalle yhteisesti.

Edelld esitetyn mukaisesti 1 momentissa sai-
detddn, ettd oikeus kidyttds kiinteistéd ja saada
sen tuotto siirtyvit, jollei muuta ole sovittu,
heti kaupan tekemisen jilkeen ostajalle silloin-
kin, kun hidnen saantonsa on ehdollinen.

Omistuksenpiditysehto ei estd ostajaa luo-
vuttamasta edelleen kauppasopimukseen perus-
tuvaa oikeuttaan kiinteistoon. Alkuperdisen
kauppakirjan ehdot sitovat myds uutta ostajaa.
Ulosottolakiin ehdotetaan otettaviksi sddnndk-
set myos siitd, kenen velasta ehdollisesti myyty
kiinteistd voidaan ulosmitata ja minkélaisin
ehdoin kiinteistd on tédlldin pakkohuutokau-
passa myytidvi.

Ennen kuin omistusoikeus on lopullisesti
stirtynyt ostaja saa 2 momentin mukaan hakata
metsdd ja ottaa maa-aineksia vain kiinteiston
kotitarvekdyttoon. Laajempi irrottamisoikeus,
joka alentaisi kiinteistén arvoa, edellyttdd myy-
jin suostumusta. Suostumus voidaan antaa
kauppakirjassa tai vasta kaupan tekemisen
jilkeen. Ostaja tarvitsee myyjdn suostumuksen
myos voidakseen pitevisti perustaa panttioike-
uksia tai kiinteistod rasittavia erityisid oikeuk-
sia. Koska lykkdivd tai purkava ehto estdd
lainhundon myéntimisen ostajalle, hdn ei voi
ilman myyjin suostumusta kiinnittdd kiinteis-
104.

158. Vastuu julkisoikeudellisesta saamisesta.
Pykélin I momentin mukaan myyji vastaa
kiinteistostd menevistd julkisista maksuista ja
muista julkisoikeudellisista saamisista, jotka
kohdistuvat kaupan tekemisti edeltivdin ai-
kaan.

Kiinteistdsti menevilli maksuilla tarkoite-
taan maksuja, jotka voidaan lain nojalla perid
kiinteistostd tai joista kiinteiston omistaja vas-
taa ilman erityistd sitoumusta. Téllainen on
esimerkiksi kunnalle suoritettava jitevesimak-
susta annetun lain (610/73) mukainen jétevesi-
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maksu. Kiinteistd vastaa myos yksityisista teis-
t4 annetun lain (358/62) mukaisista tiemaksuis-
ta.

Kiinteistd voi vastata myos erdistd kerta-
luonteisista saamisista kuten maanmittaustoi-
mitusten maksuista, tilikorvauksista seki julki-
sista varoista myOnnetyistd lainoista. On huo-
mattava, ettd kiinteiston myyjalld on velvolli-
suus kertoa ostajalle kaikista kiinteist6dn koh-
distuvista saamisista. Ostaja voi oikeudellisen
virheen perusteella vaatia myyjiltd vahingon-
korvausta, jos kiinteistodn kohdistuu rasituk-
sia, joista ostaja ei kaupantekohetkelld tiennyt.

Myyja on velvollinen suorittamaan sen osan
julkisoikeudellisista saamisista, joka kohdistuu
kaupan tekemistd edeltdvddn aikaan. Vilttima-
tontd ei ole, ettd maksu on erdintynyt taikka
edes pantu maksettavaksi ennen kauppaa. Jos
maksu kohdistuu kaupan tekemisen jilkeiseen
aikaan, ostaja vastaa sen suorittamisesta, vaik-
ka myyji on pidittinyt itsellddn kiinteiston
hallinnan taikka omistusoikeuden kiinteistoon.
S44nnds on tahdonvaltainen, joten kaupan
osapuolet voivat sopia muunlaisesta maksujen
jakoperusteesta.

Saiannds koskee vain myyjin ja ostajan
keskindistd vastuuta maksujen suorittamisesta.
Siit4, keneltd erddntynyt maksu voidaan tarvit-
taessa pakkotoimin perid, on sdidnnelty erik-
seen. Jos esimerkiksi ostaja on suorittanut
maksun tai kiinteistoveron, joka kohdistuu
myods kauppaa edeltivddn aikaan, hin voi
vaatia myyjdltd timén osuuden suorittamista.

Kiinteiston kiyttimisestd aiheutuvat yksi-
tyisoikeudelliset saamiset, kuten sdhkd- tai
lammityslaskut, jddviat sddnndksen sovelta-
misalan ulkopuolelle. LihtOkohtana on, ettd
kumpikin vastaa kolmansien kanssa tekemis-
tdan sopimuksista. Kiinteistonkaupan jilkeen
uusi omistaja tekee sdhkon ja lammon toimit-
tamisesta uudet sopimukset, joihin perustuvista
laskuista hin itse vastaa, kun taas myyji vastaa
omana sopimuskautenaan syntyneistd kustan-
nuksista. Melko tavallisia ovat myds ehdot
kiinteiston sihkd- ynnd muiden liittymien siir-
tdmisestd myyjdltd ostajalle. Tarkoituksena on
varmistaa esimerkiksi sihkon keskeytykseton
saanti kiinteistélle ja vilttdd uuden liittymis-
maksun suorittaminen.

Pykilin 2 momentin mukaan kiinteiston luo-
vutuksesta suoritettavasta leimaverosta vastaa
ostaja, jollei toisin sovita. Myos leimaverolain
mukaan ostaja yksin on verovelvollinen.

16§. Vastuu kiinteiston vahingoittumisesta.

7 340215H

Vaaranvastuulla tarkoitetaan taloudellista vas-
tuuta siitd, ettd kiinteistd vahingoittuu luon-
nontapahtuman vuoksi tai jostakin muusta
sopijapuolista riippumattomasta syystid. Kiin-
teistdon kaupassa, toisin kuin irtaimen esineen
kaupassa, sdidntond on, ettd vastuun kantaa
omistaja. Tdmidn mukaisesti ostajan kérsittéd-
viksi jadviat ne vahingot, jotka ovat tapahtu-
neet kaupanteon jilkeen silloinkin, kun kiin-
teiston hallinta on pididtetty myyjélle taikka
kun kauppa on ehdollinen. Ostajan on siis
maksettava kauppahinta ja tdytettivd muut
velvollisuutensa sopimuksen mukaisesti, vaikka
kiinteistén arvo vahingon vuoksi on alentunut.
Osapuolet voivat sopia vaaranvastuusta myos
toisin.

Sddnnoksessd on mainittu tulipalo ja myrsky
esimerkkeing kiinteistdd vahingoittavista tapa-
turmista. Ostaja vastaa myds sellaisista vahin-
goista, jotka joku kolmas on aiheuttanut esi-
merkiksi vahingonteolla, samoin kuin sellaisista
vahingoista, joiden syyti ei voida selvittdd. On
kuitenkin huomattava, ettd silloin kun kiinteis-
ton hallinta on jiddnyt myyjille, hdnelld on
23 §&n mukaan velvollisuus pitd4 huolta kiin-
teistostd. Jos vahinko on aiheutunut myyjin
huolimattomuudesta, esimerkiksi varomatto-
muudesta tulenkdisittelyssé, hidn syyllistyy sopi-
musrikkomukseen. Toisen omaisuutta hallitse-
van on ryhdyttivi myds tarvittaviin toimiin
vahingon estdmiseksi ja lisivahinkojen rajoit-
tamiseksi.

Osapuolen, jolla kulloinkin on vaaranvastuu,
on syyti huolehtia kiinteiston vakuutuksesta.
Hallituksen esityksessi vakuutussopimuslaiksi
ja laeiksi erdiden siihen liittyvien lakien muut-
tamisesta (HE 114/93 vp) ehdotetaan, ettd
vakuutus on voimassa omaisuuden ostajan
hyviksi, vaikka luovutuksessa olisi sovittu
omistuksenpiditysehdosta. Ehdotuksen 63 §n
mukaan edellisen omistajan ottama vakuutus
on uuden omistajan hyviksi voimassa 14 pii-
vin ajan omistusoikeuden siirtymisesti silloin-
kin, kun vakuutus sopimuksen tai irtisanomi-
sen vuoksi muutoin pidéttyisi. Tdnid aikana
ostaja vol jdrjestdd kiinteistonsd vakuuttami-
sen. Hallinnan siirtymiselld ei ehdotetun vakuu-
tussopimuslain mukaan ole merkitystd vakuu-
tuksen voimassaoloon.

178. Laatuvirhe. Kiinteistd myyddin 1dhto-
kohtaisesti siind kunnossa kuin se on kaupan-
tekohetkelld. Kiinteistolld on aina yksilolliset
ominaisuudet, eikd kaikille kiinteistdille yhtei-
sid laatuvaatimuksia voida esittdd. Keskeinen
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virheen arviointiperuste on I momentin 1 koh-
dan mukaisesti myyjdn ja ostajan vélinen sopi-
mus. Sopimuksella kaupan osapuolet miadria-
vidt sen laatutason, jota ostajalla on oikeus
vaatia. Ostaja ei esimerkiksi voi esittdi vaati-
muksia myyjille, vaikkei kiinteist6lld oleva
asuinrakennus tdyti yleisid asunnon terveelli-
syys- ja turvallisuusméirdyksid, jos ostaja on
tehnyt kaupan siitd tietoisena.

Jollei kiinteistd joltain osin vastaa kauppa-
kirjaan merkitty4, esimerkiksi kiinteistd on
ilmoitettua pienempi tai rakennuksessa ei ole
sovittuja varusteita, kiinteistossd on ostajan
kannalta virhe. Kiinteistossd on virhe silloin-
kin, kun se poikkeaa sovitusta tavalla, jonka ei
yleensi katsota vaikuttavan kiinteiston arvoon.
Vahvistetussa kauppakirjassa ei kdytdnndssi
yleensd tarkasti mééritetd kiinteistdon--ominai-
suuksia. Arvioinnissa otetaan huomioon myds
kaikki se, misti myyji ja ostaja ovat vapaa-
muotoisesti sopineet.

Myyjd vastaa antamistaan pinta-alatiedoista
sekd tiedoista rakennusten ja laitteiden idstd ja
kunnosta sekd muista kiinteiston laatua koske-
vista ominaisuuksista. Kiinteistossd on 2 koh-
dan mukaan virhe, jollei se vastaa myyjin tai
timin edustajan ilmoitusta. Silld, milld tavalla
ja milloin virheellinen tieto on annettu ostajal-
le, ei ole merkitystid. Jos myyji on korjannut
ilmoituksensa ennen kaupantekoa, ostaja ei voi
endd tdlld perusteella vedota virheeseen.

Kiinteistdssd on virhe silloinkin, kun virheel-
linen tai harhaanjohtava ilmoitus perustuu
myyjdn omaan erehdykseen tai tietimattomyy-
teen esimerkiksi rakennuksen pinta-alasta tai
sithen kiytetyistd materiaaleista. Jos myyjd ei
ole varma jostain kiinteistdon ominaisuudesta,
hinen on tietoja antaessaan ilmoitettava epa-
varmuudestaan. Myynnin edistdmiseksi anne-
tut yleisluontoiset lausumat kaupan kohteesta
eivit aiheuta myyjille virhevastuuta, vaikkei
ostajalle syntynyt mielikuva vastaisikaan todel-
lisuutta. Ostaja voi vedota virheeseen vain, jos
myyjén antama konkreettinen tieto on virheel-
linen tai harhaanjohtava. Lisdksi edellytetidin,
ettd myyjdn antamalla tiedolla on ollut vaiku-
tusta kaupan syntymiseen tai sen ehtoihin.
Talld rajauksella on suljettu pois mahdollisuus
vedota  vihidmerkityksisiin  virheellisyyksiin
myyjdn antamassa selvityksessé.

Ostopadtoksen tekemistd varten on yhtd
tirkedd kuin saada sisilloltddn oikeita tietoja
myds saada kaikki keskeiset tiedot kiinteistos-
td. Momentin 3 kohdan mukaan myyji vastaa

siitd, ettei hdn ole antanut ostajalle riittdvid
tietoja kiinteistdn ominaisuuksista, ja ostajalle
on tistd syystd syntynyt virheellinen kéasitys
kiinteistostd. Lahtokohtana on, ettd myyji
rehellisesti antaa ostajalle ne tiedot kiinteistds-
td, jotka tyypillisesti vaikuttavat myytdvin
kiinteistén arvoon tai kdyttéoén. Myyjdn tie-
donantovelvollisuutta rajaa myds ostajan
22 §:ssi sdddetty tarkastusvelvollisuus. Ostaja
ei voi esittdd vaatimuksia sellaisen kiinteistdn
vian perusteella, joka hinen olisi pitdnyt ha-
vaita kiinteistdn tavanomaisessa tarkastukses-
sa.

Myyjalld on velvollisuus oma-aloitteisesti il-
moittaa ostajalle tiedossaan olevat puutteet tai
viat rakennuksissa sekd muut kiinteiston laa-
tuun liittyvit seikat, jotka ovat omiaan alenta-
maan myytivian Kiinteiston kayttdmahdolli-
suuksia tai sen arvoa. SddnnoOksessd ei ole
tyhjentidvisti lueteltu seikkoja, joista myyjin on
annettava tietoja. Merkitykselliset ominaisuu-
det vaihtelevat muun muassa kiinteiston kiyt-
totarkoituksen mukaan. Kun kaupan kohteena
on omakotitalokiinteistd, ostajan p#ddtdksen
kannalta keskeiset tiedot ovat toisenlaiset kuin
rakentamatonta aluetta tai maatalouskiinteis-
to4d ostettaessa. Jollei kiinteist6d markkinoida
muuhun tarkoitukseen, kuten rakennusmaaksi,
kiinteistén ominaisuuksia selostettaessa huo-
miota kiinnitetddn seikkoihin, jotka vaikutta-
vat kiinteiston soveltumiseen entiseen kayttd-
tarkoitukseensa.

Ostajalle on ilmoitettava erityisesti niistd
seikoista, joissa myytdvd kiinteistd poikkeaa
vastaavankaltaisista kiinteistoistd. Merkittdvid
voivat olla esimerkiksi tiedot puuston laadusta
tai kiinteistoon kuuluvan tai sithen rajoittuvan
vesialueen puhtaudesta. Rakennetun kiinteis-
ton ostopddtdkseen vaikuttavat usein eniten
rakennusten ik4, suuruus, rakennustapa ja -ma-
teriaalit sekd niiden senhetkinen kunto. Myyjidn
on totuudenmukaisesti ilmoitettava rakennus-
ten kaytettdvyyttd haittaavat seikat, kuten
mahdolliset viat putkistossa tai limpderistyk-
sessd. Myyjian edellytetddn kertovan ostajalle
myos havaitsemistaan seikoista, joista voidaan
perustellusti epdilld rakenteissa olevaa vikaa ja
arvioida tulevaa korjaustarvetta. Tiedonanto-
velvollisuus koskee myds kiinteistoén tarpeiston,
esimerkiksi koneiden tai laitteiden ominaisuuk-
sia.

Myyjan ei edellytetd selvittdvdan ostajalle
sellaisia seikkoja, joiden voidaan olettaa olevan
jokaisen huolellisesti toimivan henkilén tiedos-
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sa tai jotka voidaan kiinteistén tavanomaisessa
tarkastuksessa havaita. Tiedonantovelvollisuus
koskee vain sellaisia tietoja, joiden yleensd
voidaan olettaa vaikuttavan kaupasta paitti-
miseen. Myyjdn tehtdvdnd ei ole kaikkien
vahamerkityksisten kiinteistdn ominaisuuksien
luetteleminen. Se, milld seikoilla katsotaan tyy-
pillisesti olevan vaikutusta senkaltaisen kiinteis-
tén hintaan tai kayttéon, arvioidaan objektii-
visten perusteiden mukaan. Ostajan vastuulla
on selvittdi, tdyttdako kiinteistd hinen asetta-
mansa erityisvaatimukset.

Myyji ei vapaudu virhevastuusta pelkistdan
sen vuoksi, ettd hin ei tiennyt kyseisesti viasta
tai puutteesta kiinteistossi. Myyjdn tiedonan-
tovelvollisuutta arvioidaan sen mukaan, mitd
myyjdn asemassa olevan pitdisi tietdd omista-
mastaan kiinteistostd. Ostaja ei ndin joudu
kirsimddn siitd, ettd myyjd on vain lyhyen
aikaa omistanut kiinteiston taikka ettei hin ole
kayttanyt kiinteistodin.

Myyjd ei yleensd vastaa siitd, tdyttdako
kiinteisté ostajan yksilolliset mieltymykset ja
soveltuuko se hidnen aikomaansa erityiseen
kayttoon. Eri asia on, jos myyjd on salannut
joitakin merkityksellisid seikkoja, joiden hin
tiesi vaikuttavan ostajan péitdksentekoon.
Kiinteistossd katsotaan 4 kohdan mukaan ole-
van virhe, jos myyji on havainnut ostajan
erchtyneen jostakin kiinteiston aiottuun kiyt-
to6n vaikuttavasta kiinteistén ominaisuudesta
tai sen merkityksestd, mutta on jittinyt oi-
kaisematta virheellisen késityksen.

Erdissd tapauksissa kiinteistdssd katsotaan
olevan virhe, vaikka myyji on menetellyt sopi-
muksen mukaisesti ja tdyttinyt lain edellytté-
min tiedonantovelvollisuutensa asianmukaises-
ti. Momentin 5 kohdassa on sdinnds niin
sanotusta salaisesta virheestd kiinteistossd. Jos
kiinteistd merkittdvésti poikkeaa siiti tasosta,
mitd samalla seudulla olevat ja vastaavan
ikdiset ja laatuiset kiinteistot ovat, sen voidaan
katsoa olevan virheellinen. Sd4nnos tulee so-
vellettavaksi silloin, kun kiinteistossd tai silld
olevissa rakennuksissa tai laitteissa on sellaisia
vikoja ja puutteita, joita myyjd ja ostaja eivét
ole voineet ennen kaupantekoa havaita. Arvi-
oitaessa miti ostaja voi perustellusti kiinteistsl-
td edellyttdd, on erityistd huomiota kiinnitetta-
vi rakennusten ikdin ja niihin tehtyihin perus-
korjauksiin. Mitd uudemmasta rakennuksesta
on kysymys, sitd parempaa kuntoa ja nykyai-
kaisempaa rakennustapaa voidaan edellyttdi.
Olennainenkaan poikkeama tidstd normaali-
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tasosta ei ole virheen perustana, jos ostaja on
sen tiennyt taikka jos poikkeama on otettu
huomioon kauppahinnassa tai muissa kaupan
ehdoissa.

Pykilin 2 momentissa séédetddn niistd seu-
raamuksista, joita ostaja voi laatuvirheen pe-
rusteella esittdd. Seuraamuksina voivat tulla
kysymykseen hinnanalennus, kaupan purku se-
kd vahingonkorvaus, joista 31—33 §issd on
tarkempia sddnndksid. Valtaosa kiinteistdnkau-
poista tehdddn yksityishenkildiden tai sellaisten
elinkeinonharjoittajien kesken, joilla ei ole eri-
tyistd ammattitaitoa kiinteistén vikojen korjaa-
misessa. Myyjéilld ei siksi ole lain nojalla
oikeutta eikd velvollisuutta virheen korjaami-
seen. Jos kaupan osapuolet pitdvit korjaamista
tarkoituksenmukaisena ratkaisuna, he voivat
ottaa kauppakirjaan tidtd koskevan ehdon taik-
ka sopia siitd myohemmin virheen ilmennyttyi.

Ostajalla on aina oikeus vaatia kauppahin-
nan alennusta kiinteistdossi olevan virheen pe-
rusteella. Hinnanalennus méiéritddn sen mu-
kaan, kuinka paljon virheellisen kiinteiston
arvo alittaa sopimuksenmukaisen Kkiinteistdn
arvon, Kiinteistdon kaupassa arviointi voidaan
perustaa vain summittaisiin markkina-arvoihin.

Jos kiinteistossd oleva virhe on olennainen,
ostaja voi valita, haluaako hidn hinnanalennuk-
sen sijasta purkaa kaupan. Virheen olennai-
suutta on arvioitava sen kokonaismerkityksen
perusteella. Jollei ostaja voi kdyttidd kiinteist6d
aikomaliaan tavalla eikd virhettd voida koh-
tuullisessa ajassa ja kohtuullisin kustannuksin
korjata, virhe on olennainen. Arviointia ei
tehdd vain ostajan oman kisityksen mukaan,
vaan silld tulee olla objektiiviset perusteet.
Kaupan purkaminen merkitsee sitd, ettd sekd
myyjin ettd ostajan velvollisuudet lakkaavat ja
etti jo tehdyt suoritukset on palautettava.

Hinnanalennus- tai purkuvaatimuksen ohella
ostaja voi vaatia vahingonkorvausta. Vahin-
gonkorvausvaatimus voidaan esittdd myos itse-
néisend. Korvattavaa vahinkoa voi aiheutua
muun muassa vian korjaamisesta aiheutuneista
kustannuksista tai siitd, ettd kiinteiston korjaa-
misen ajaksi ostajan on tdytynyt vuokrata muu
asunto. Ostajan oikeus hinnanalennukseen tai
kaupan purkuun ei edellytd, ettd myyja olisi
toiminut moitittavasti. Vahingonkorvausvas-
tuusta myyjd voi sen sijaan 32 §n mukaan
vapautua, jos hiin osoittaa, ettei hidn ole toimi-
nut huolimattomasti. Jos ostajan vaatimus pe-
rustuu salaiseen virheeseen, myyjalli ei ole
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velvollisuutta korvata ostajalle aiheutunutta
vahinkoa.

18 §. Vallintavirhe. Xiinteistén kaupassa os-
tajalla on oikeus olettaa, etteivit kiinteiston
kayttod koske muut kuin suoraan lainsdddin-
ndstd johtuvat yleiset rajoitukset. Jollei ostaja
voi jonkin viranomaisen pditdksen vuoksi
madritd kiinteiston kiytodstd tai sen luovutta-
misesta tai muusta vallinnasta tavalla, jota hin
on voinut perustellusti olettaa, kiinteistéssd on
vallintavirhe.

Pykildn I momentin 1 kohdan mukaan kiin-
teistdssd on vallintavirhe, jos myyjd on antanut
virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kiinteis-
ton kiyttdd tai muuta vallintaa rajoittavasta
viranomaisen piitoksestd. Edellytykseni on
lisiksi, ettd virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen ostajan
ostopdidtdkseen tai kaupan ehtoihin.

Vallintarajoituksilla voidaan estdd tai kaven-
taa kiinteistdn omistajan oikeutta luovuttaa
kiinteistd tai muutoin oikeudellisesti madriti
siitd. Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuk-
sien lunastuksesta annetun lain (603/77), jil-
jempéand lunastuslaki, mukaan kiintein omai-
suuden kidyttdpd ja vallintaa voidaan pakko-
lunastuksessa rajoittaa pysyvisti tai méidrd-
ajaksi. Vuoden 1994 alusta voimaan tulleella
aravalailla (1189/93) poistettiin merkittivi osa
atkaisempaan lains3idintdon  perustuneista
luovutus- ja kayttdrajoituksista. Tiettyjen lai-
noituskohteiden, kuten aravavuokratalojen,
osalta rajoitukset kuitenkin siilytettiin,

Tarkeimmat kiinteiston kiyttod koskevat ra-
joitukset johtuvat kaavoituksesta. Asema-, ra-
kennus- ja rantakaavoissa annetaan yksityis-
kohtaisia mdéédrdyksid taaja-asutusalueiden
maankdytdstd. Niissi midridtddn kiinteiston
kayttotarkoituksesta ja rakennusoikeudesta se-
kd myos rakennusten sijainnista. Rakennuslain
42 §&n 1 momentin 3 kohdan mukaan jo kau-
punginvaltuuston paitoksestd laatia asemakaa-
va seuraa tuolle alueelle rakennuskielto. Myds
vahvistettuun yleiskaavaan liittyy oikeusvaiku-
tuksia, jotka voivat vaikuttaa kiinteistén kiyt-
toon., '

Viranomaisen paitds voi koskea myos yksit-
tdistd kiinteistdd tai sen osaa. Rakennussuoje-
lulain (60/85) 5 §n mukaan lddninhallitus voi
madridtd kulttuurihistoriallisesti merkittidvin
rakennuksen suojeltavaksi. Suojelupditoksessd
annetaan madrdykset muun muassa rakennuk-
sen kadytostd ja sen entistimisestd sekd mahdol-
lisesta lisérakentamisesta. Luonnonsuojelulain

9 §:n perusteelia voidaan myos yksityiselle kuu-
luvasta kiinteistostd tai sen osasta muodostaa
suojelualue, jonka kdytdn rajoituksista maara-
tddn lddninhallituksen padtoksessd. Kiinteistd-
toimituksessa voidaan toisen kiinteiston hyvik-
si perustaa rasitteita esimerkiksi tietd, lastaus-
paikkaa taikka erilaisia johtoja ja niihin liitty-
vid rakenteita varten.

Momentin 2 kohdan mukaan ostaja voi
vedota vallintavirheeseen, jos myyjd on ennen
kaupan tekemistd antanut naapurikiinteist6d
koskevasta viranomaisen luvasta tai pditokses-
t4 virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon, joka
vaikuttaa myydyn kiinteiston kiyttémahdolli-
suuksiin ja arvoon ja jonka siten voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Ympiristod pilaavat tai haittaavat kiinteis-
ton kiyttdtavat vaativat yleensd viranomaisen
luvan. Sellaisen tehtaan, laitoksen tai varaston
rakentamiseen, jollaisesta katsotaan voivan ai-
heutua terveydellisti haittaa, on terveydenhoi-
tolain (469/65) mukaan hankittava kunnan
terveyslautakunnan lupa. Jitteen laitos- tai
ammattimaiseen hyoddyntimiseen tai késitte-
lyyn on jatelain (1072/93) mukaan oltava lupa.
Kiven, soran, ja muiden maa-ainesten irrotta-
miseen vaaditaan maa-aineslain (555/81) mu-
kaan kunnanhallituksen lupa. Erdistd naapu-
ruussuhteista annetun lain (26/20) mukaan naa-
pureille kohtuutonta rasitusta aiheuttavaa toi-
mintaa varten on hankittava kunnan rakennus-
lautakunnan lupa. Lupa voidaan siten vaatia
esimerkiksi kaatopaikkaa, kivenmurskaamoa ja
turkistarhausta varten. Veden pilaantumista
aiheuttavaa toimintaa varten on vesilain
(264/61) mukaan hankittava vesioikeuden lupa.

Kaytinnossd kyse vallintavirheestd tulee
useimmin esiin, kun myyji on kokonaan jatts-
nyt ilmoittamatta 1 tai 2 kohdassa tarkoitetun
kaytto- tai vallintarajoituksen. Téllaista myyjin
laiminlyontid on momentin 3 kohdan mukaan
pidettivd vallintavirheend, jos silli katsotaan
olleen vaikutusta kyseiseen kauppaan.

Myyjdlld on laaja selonottovelvollisuus vi-
ranomaisen p#itoksistd, joilla myytévin kiin-
teistobn vallintaa on rajoitettu. Hin ei voi
pétevisti vedota siihen, ettei hin tiennyt voi-
massaolevista kaavoista tai muista omista-
maansa kiinteisté4 koskevista viranomaisen
padtoksistd. Myyjin vastuuta kaventaa kuiten-
kin se, ettid tiedonantovelvollisuus koskee vain
rajoituksia, jotka tyypillisesti ovat kyseisenlai-
sen kiinteiston kiytén tai arvon kannalta vai-
kuttavia. Arviointi tehddin Kkiinteistén entisen
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kdyttotavan perusteella, jollei kiinteistod ole
markkinoitu muuhun tarkoitukseen. Jos myyty
kiinteisto vastaa rakennuksiltaan ja kdyttotar-
koitukseltaan kaavoituksessa edellytettyd, ei
kiinteistossd ole virhettd, vaikkei myyjd ole
selostanut kaavamiiriyksid. Vastaavasti maa-
ja metsdtalousmaata myytdessd vain sellaisilla
vallintarajoituksilla on merkitystd, jotka vai-
kuttavat alueen kayttimiseen maa- ja metsita-
louteen. Rakennusmaata myytiessd voidaan
normaalitasona pitdd useimmissa tapauksissa
ympirilld olevien kiinteistojen kdyttdd ja ra-
kentamistasoa.

Ostaja voi vedota virheeseen vain, jos vallin-
tarajoitus estdd hintd kayttdimistd kiinteistdd
aikomallaan tavalla tai jos se muutoin on niin
merkityksellinen, ettei hidn rajoituksesta tietoi-
sena olisi tehnyt kauppaa ainakaan samaan
hintaan tai samoilla ehdoilla.

Myyjdlld on velvollisuus oma-aloitteisesti il-
moittaa ostajalle myos sellaisista tiedossaan
olevista naapurikiinteistoji koskevista luvista
ja muista viranomaisen padatoksistd, joissa tar-
koitettu kidyttd alentaa myytdvian kiinteistdn
arvoa tai sen kiyttomahdollisuuksia. Myyjin
on siten kerrottava esimerkiksi péddtoksestd
rakentaa myytidvin kiinteistdn vilittdmiidn 14-
heisyyteen tie tai katu taikka laajentaa sit4.
Myos siitd, ettd esimerkiksi asuinkiinteiston
naapurikiinteistd on kaavoituksessa varattu
poikkeavaan kiyttoon, kuten teollisuusalueek-
si, myyjin tulee ilmoittaa ostajalle.

Velvollisuus  koskee muiden kiinteistdjen
osalta vain niitd tietoja, jotka myyjdlli on
ennen kaupan tekemisti. Hinen ei tarvitse
selvittdd naapurikiinteistojen aiottua kiyttda
ryhtyessdin myyméin kiinteistod. Myyjin tie-
dossa on katsottava olevan ainakin ne hank-
keet, joissa hénelle on varattu tilaisuus tulla
kuulluksi. Viranomaisen lupa vaaditaan myos
kiinteiston tavanomaista kiyttod esimerkiksi
rakentamista varten. T4lloin kyse ei kuitenkaan
ole sddnnoksessd tarkoitetusta naapurikiinteis-
téjen arvoon tai kidyttoon vaikuttavasta hank-
keesta.

Myyjd ei vastaa kaupanteon jilkeen kiinteis-
tén vallintaa rajoittavista viranomaisen pa4tok-
sistd. Koska maankdytoén suunnittelu on jatku-
vaa, ¢l myyjin tiedonantovelvollisuuteen kuulu
arvioiden esittiminen tulevasta kaavoituksesta.
Jos myyjd on asianmukaisesti ilmoittanut voi-
massa olevan kaavan rakennusmiiridykset, hi-
nelld ei ole vastuuta siité, ettei ostaja myohem-
min saakaan haluamaansa rakennuslupaa.

Ostaja voi kuitenkin 4 kohdan mukaan eriis-
sd tapauksissa esittdd vallintavirheen perusteel-
la vaatimuksia silloin, kun jokin myyjin tieté-
mi muu erityinen seikka kuin viranomaisen
tekemd piddtds estdd ostajaa kidyttimaistd tai
vallitsemasta kiinteistod aiotulla tavalla. S4in-
noksen tarkoituksena on estdd myyjdd hyoty-
misti havaitsemastaan ostajan erehdyksesta.
Silloin kun myyji esimerkiksi tietdd vireilld
olevasta hankkeesta, joka tulee vaikuttamaan
myytivan kiinteiston kidytt66n, hianen on il-
moitettava asiasta ostajalle, vaikkei lopullista
piitostd ole vield tehty.

Myyjin tiedonantovelvollisuus ei koske laki-
en tai asetusten sdinnoksid kiinteiston kdytos-
ti. Rakennus-, metsi- ja ympéristolainsdddan-
nossd on lukuisia kiinteiston kiytto- ja vallin-
tarajoituksia. Yleisten sopimusoikeudellisten
periaatteiden mukaisesti osapuolet eivit voi
vedota tietimittdmyyteen voimassa olevan
lainsddddnnon sisdllostd. Ostaja ei yleensd voi
virheeni vedota siihen, ettid kiinteistdon hankki-
miseen taikka sen aiottuun kiyttdén, vastoin
hinen olettamustaan, tarvitaan jokin lupa. Jos
myyjd on kuitenkin havainnut ostajan erehdyk-
sen, hinen on korjattava timéin virheellinen
kisitys. Ostaja voi vedota virheeseen esimerkik-
si silloin, kun hinen loma-asunnoksi ostaman-
sa midrdalan rakentamiseen tarvitaan ranta-
kaava ja myyjd tiesi kauppaa tehtiessd kaavan
laatimisen tarpeellisuudesta.

Momentin 5 kohdan mukaan vallintavirhee-
nd pidetdin myods sitd, ettd kiinteistod kéyte-
t44n ilman tarvittavia lupia. Ostajan on voitava
luottaa esimerkiksi siihen, ettd kiinteistolld
olevaan rakennukseen on haettu ja saatu tar-
vittava rakennuslupa. Ostajan asemaan ei saa
vaikuttaa se, onko rakennusvalvontaviran-
omainen tehnyt pddtoksen rakennuksen poista-
misesta ennen kaupan tekemistd. Sama koskee,
jos kiinteistdd kdytetddn sellaiseen tarkoituk-
seen, joka edellyttdisi jonkin muun viranomai-
sen luvan.

Kaavat ja vireilld oleva kaavoitustyd voivat
kaavoitusalueiden jakolain rajoitusten vuoksi
vaikuttaa kiinteistén muodostukseen. Kaavoi-
tusalueiden jakolain 17 §:n mukaan asemakaa-
va-, rakennuskaava- tai rantakaava-alueella
maanmittaustoimitusta ei saa suorittaa niin,
ettd kaavan tai tonttijaon toteutumista vaikeu-
tetaan. Muualla kuin yksityiskohtaisen kaavoi-
tuksen alueella rakennuspaikaksi tarkoitettu
alue saadaan muodostaa rakennuspaikkana
kiytettaviksi kiinteistoksi vain haja-asutusta
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varten. Kaavoitusalueiden jakolain 2 luvussa
on myods muita sdinnodksid, jotka voivat estdd
kiinteistén muodostamisen. Myydyssd mééira-
alassa on 6 kohdan mukaan vallintavirhe, jollei
sitd voida lainkaan muodosta kiinteistdksi tai
jollei rakentamista varten ostettua aluetta voi-
da muodostaa rakennuspaikaksi kiytettidviksi
tilaksi. Sd4nnods korvaa kumottavaksi ehdote-
tun kaavoitusalueiden jakolain 30 §:n.

Ostajalla on 2 momentin mukaan oikeus
vaatia hinnanalennusta tai, jos virhe on olen-
nainen, kaupan purkua. Lisdksi hidnelli on
oikeus vahingonkorvaukseen. Virheen olennai-
suutta arvioitaessa huomioon on otettava
muun muassa vallintarajoituksen laatu ja ole-
tettu kesto sekd se, voidaanko rajoitus poistaa
esimerkiksi hakemalla tarvittava poikkeuslupa.

19 8. Oikeudellinen virhe. Kiinteistdssi on J
momentin mukaan oikeudellinen virhe, jos os-
taja voi menettdd kiinteiston tai jotakin sithen
kuuluvaa kolmannelle henkil6lle taikka jos
sithen kohdistuu panttioikeus tai muu toisen
oikeus, jota ostaja ei kauppaa tehdessddn tien-
nyt.

Myyjd vastaa siitd, ettd hén voi pétevisti
luovuttaa kiinteistdén omistusoikeuden. Jos os-
taja voi menettdd kiinteistdn sen vuoksi, ettei
myyjdnd esiintyvilld ole lainkaan saantoa kiin-
teistdOon tai hdnen saantonsa on pitemitdn,
kiinteistéssd on / kohdan mukaan oikeudelii-
nen virhe. Myyjin vastuuta ostajalle tilantees-
sa, jossa kiinteiston omistusoikeus palautuu sen
oikealle omistajalle, on vanhastaan nimitetty
kaupanvastuuksi ja sitd koskevia kysymyksid
on kisitelty saannonmoitteen yhteydessi. Eril-
liseen kisittelyyn ei kuitenkaan myyjdn ja
ostajan vilisessd suhteessa ole tarvetta, koska
virheen syntymisen edellytykset ja seuraamuk-
set vastaavat muita virhetilanteita.

Ostaja voi vedota oikeudelliseen virheeseen,
jos hidn menettdd kiinteistdn tai osan siitd
kiinteistdn oikealle omistajalle. Téllainen tilan-
ne voi syntyd esimerkiksi silloin, kun joku
kiinteistdon yhteisomistajista on myynyt koko
kiinteiston taikka kun myyjdn oma saanto on
virheellinen. Myos kaksoisluovutustilanteessa,
jossa myyji on myynyt saman kiinteistdn tai
médrdalan kahteen kertaan, kyse on oikeudel-
lisesta virheestd. Vaikka myyjd on kiinteiston
omistaja, hénelld ei vilttimittd ole oikeutta
vapaasti luovuitaa kiinteistdd edelleen. Ostajan
kannalta kaupassa on virhe, jollei hin saa
omistajan asemaa sen vuoksi, ettd joku muu
henkils, kuten myyjin puoliso, voi vaatia

kaupan julistamista tehottomaksi. Oikeudelli-
sen virheen kisitteen ulkopuolelle jd4 sen sijaan
riita esimerkiksi siitd, onko myyjidn ja ostajan
vilinen kauppa pitemétén esimerkiksi muoto-
virheen tai jonkin oikeustoimilain piteméattd-
myysperusteen vuoksi.

Ostajalla on oikeus olettaa, ettd kaupan
kohteena on kiinteistd siihen tavamukaisesti
kuuluvine rakennuksineen ja laitteineen ja ettd
sithen kohdistuu vain ilmoitetut panttioikeudet
ja muut toisen oikeudet. Jos myyjd on antanut
vddrid tai harhaanjohtavia tietoja kiinteistdn
rasituksista, kiinteistdssd on 2 kohdan mukaan
oikeudellinen virhe. Virheellinen tieto voi kos-
kea esimerkiksi kiinteistod koskevan vuokraso-
pimuksen kestoa taikka vuokran suuruutta.
Ostaja voi vedota oikeudelliseen virheeseen
myos silloin, jos panttisaamisen ehdot poikkea-
vat ilmoitetusta tai jos saamisen miird on
esimerkiksi yleispanttaussopimuksen perusteel-
la epéselvi.

Myyjdlli on velvollisuus oma-aloitteisesti
kertoa ostajalie kaikista kiinteisto6n kohdistu-
vista kiinnityksisti ja panttioikeuksista. Myos
kiinteistostd menevistd  julkisoikeudellisista
maksuista ja niihin rinnastettavista saamisista
on ilmoitettava ostajalle. Tiedonantovelvolli-
suus koskee myos vuokraoikeuksia ja muita
sivullisille perustettuja erityisid oikeuksia, ku-
ten metsinhakkuuoikeutta. Jos myyja laimin-
lyo tiedonantovelvollisuutensa, kiinteistdssd on
3 kohdan mukaan oikeudellinen virhe.

Jollei toisin ole sovittu, kaupan kohteena on
kiinteistd kaikkine sithen kuuluvine ainesosi-
neen ja tarpeistoineen. Kiinteistolld olevat myy-
jén omistamat rakennukset, laitteet ja koneet,
jotka on tarkoitettu pysyviksi ja jotka ovat
tarpeellisia kiinteiston kdytossi, siirtyvit kau-
passa ostajalle. Jos rakennus tai laite on vuok-
ramiehen omaisuutta, myyjdn on ilmoitettava
tistd ostajalle. Rakennus tai laite voi kuulua
muulle kuin kiinteistdon omistajalle myds silld
perusteella, ettd sen toimittaja on pidittdnyt
omistusoikeuden sithen saamistensa turvaami-
seksi. Ostajan kannalta kiinteistdssd on talldoin
virhe siit4 riippumatta, voiko sivuilinen lopulta
toteuttaa omistusoikeutensa esimerkiksi vie-
milld rakennuksen tai laitteen pois kiinteistol-
ta.

Myyjin selonotto- ja tiedonantovelvollisuus
oikeudellisista rasituksista on laaja eikd hin voi
vedota omaan tietimittdmyyteensd. Kiinnityk-
set ja erityiset oikeudet kidyvit yleensd ilmi
rasitustodistuksesta. Rasitustodistuksen esittd-
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minen ei kuitenkaan riitd, jos kiinteistoon
kohdistuu kirjaamattomia oikeuksia. Kiinteis-
t6n kauppa ei ehdotuksen mukaan vilittdmasti
vaikuta aikaisemmin perustettujen oikeuksien
pysyvyyteen.

Momentin 4 kohdassa on siinnds silti va-
ralta, ettei ostaja voi myyjdsti johtuvasta syys-
td saada lainhuutoa kiinteistdon. Ostaja voi
vedota virheeseen, jollei myyji anna omia
saantokirjojaan tai muita asiakirjoja, joiden
perusteella voidaan todeta hanelld olleen oi-
keus luovuttaa kiinteistd. Jos myyjélld ei ole
lainhuutoa kiinteistdon eikd hinen omistusoi-
keuttaan Kkiinteistd0n voida saantokirjojen
puutteellisuuden tai virheellisyyden vuoksi asia-
kirjoin selvittd3, kaupassa on oikeudellinen
virhe. Lainhuudon saaminen voi estyd esimer-
kiksi silloin, kun kauppakirja, johon myyji
perustaa oman saantonsa, on kadonnut tai sitd
ei ole tehty laissa sdddetylla tavalla. Ostaja ei
sen sijaan voi vedota virheeseen, jos hén itse ei
saa kiinteiston hankkimiseen tarvittavaa lupaa
esimerkiksi maatalouskiinteistén ostoon.

Kiinteistossd on oikeudellinen virhe, kun
sivullisen oikeus on voimassa myds ostajaan
nidhden. Erdissd tapauksissa ostaja voi kirjaa-
mista ja vilpittdmin mielen suojaa koskevien
sddnnosten perusteella saada etusijan suhteessa
kiinteistdén oikeaan omistajaan sekd kirjaamat-
toman erityisen oikeuden haltijaan. Pykilin 2
momentin mukaan ei kuitenkaan edellytetd, etti
ostajan tulisi kidyttdd hyvikseen vilpittémin
mielen suojaansa, kun hin saa tietdd, ettd
kiinteistéon kohdistuu jonkun muun oikeus.
Ostaja voi esittdéi vaatimuksensa suoraan myy-
jalle tarvitsematta ensin ryhtyd oikeudellisiin
toimiin kolmatta vastaan. Edellytykseni ei ole,
ettdi rasituksen pysyvyys on vahvistettu tuomio-
istuimessa, vaan riittd4, ettd sivullinen esittid
todennikoisid perusteita viitteensd tueksi. Tar-
koituksena on, ettei ostaja joudu kirsimiidn
oikeusasemansa episelvyydesti.

Myyji ei vapaudu oikeudellisesta virheestd
aiheutuvasta vastuusta silli perusteella, ettei
hin tiennyt eikd hinelld ollut syytd epdilld
virheen olemassaoloa. Ostaja ei voi kuitenkaan
virheeni vedota seikkaan, jonka hin tiesi kaup-
paa tehdessddn. Jos myyjd on selkedsti ilmoit-
tanut, ettd esimerkiksi aikaisempaan perin-
tdsaantoon voi liittyd episelvyyksid, ostaja ei
voi esitidd vaatimuksia, vaikkei hin voi saada
viipymitti lainhuutoa.

Ostaja voi 3 momentin mukaan vaatia oikeu-
dellisen virheen vuoksi samoja seuraamuksia

kuin muidenkin virheiden perusteella. Jos kiin-
teistd vastaa ilmoitettua suuremmasta pant-
tisaatavasta, ostaja voi yleensi hinnanalennuk-
sena vaatia, mitd panttioikeuden perusteella
voidaan perid kiinteistostd. Tdmén summan
ostaja voi myos pidittid kauppahinnasta. Jos
kiinteistd6n kohdistuu maanvuokraoikeus tai
muu erityinen oikeus, seuraamukseen voi vai-
kuttaa esimerkiksi se, mihin tarkoitukseen kiin-
teistd on hankittu. Jos yksityiseen kayttdon
ostettuun kiinteist66n kohdistuu muu kuin
lyhytaikainen wvuokraoikeus, rahakorvaus ei
useinkaan ole ostajalle riittdvd. Silloin, kun
ostaja on vaarassa menettdd kiinteistdn omis-
tusoikeuden jollekin muulle tai hin ei voi
lainkaan saada lainhuutoa, hinelli on oikeus
kaupan purkuun ja vahingonkorvaukseen. Hin-
nanalennus voi tulla kyseeseen 1dhinni silloin,
kun vain pieni osa kiinteistdstd kuuiuu jollekin
toiselle. Jos lainhuudon saaminen ainoastaan
lykkaidntyy joksikin ajaksi, ostajalla on oikeus
vahingonkorvaukseen.

20§. Muun kuin myyjin antamat tiedot.
Pykilan I momenttiin on selvyyden vuoksi
otettu sddnnds myyjin vastuusta silloin, kun
hén on antanut kiinteistdnsd vilittdjin myyti-
véksi tai kun joku muu on toiminut kauppa-
neuvotteluissa hdnen lukuunsa. Myyjd vastaa
ostajaan nidhden myds hinen toimeksiannos-
taan toimivan kiinteistonvilittdjin tai muun
edustajansa antamista tiedoista taikka tiedon-
antovelvollisuuden laiminlySnnisti.

Kiinteistonvalittdja voi erdissi tapauksissa
itse joutua korvausvastuuseen ostajaan nihden,
jos hdnen antamansa tiedot kaupan kohteesta
eivit ole oikeita tai riittavid. Talloin ostaja voi
valita, hakeeko hin vahingonkorvausta molem-
milta vaiko yksin kiinteistonvilittdjaitd tai
myyjiltd. Kiinteisténvilittdjin vastuusta sdide-
tddn kuluttajansuojasta kiinteistdnvélityksessi
annetussa laissa, jota sovelletaan vain kun
kaupan kohteena oleva kiinteistd on tarkoitettu
asunnoksi tai muuten pésasiallisesti yksityiseen
Kkiyttoon.

Pykilian 2 momentissa viitataan muualla lain-
sdfdinndssd oleviin markkinointia koskeviin
sddnnoksiin, joita on noudatettava myds kiin-
teistén kaupassa. Kuluttajansuojalain markki-
nointia koskevia sddnnoksii on sovellettava
myOs asuntojen markkinoinnissa. Kuluttajan-
suojalakia sovelletaan silloin, kun elinkeinon-
harjoittaja tarjoaa asumistarkoituksiin kiytet-
tivéa kiinteistdod kuluttajalle. Asuntojen mark-
kinoinnissa annettavista tiedoista annetussa
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asetuksessa (847/83) sdddetddn tarkemmin, mi-
td tietoja elinkeinonharjoittajan on asuntojen
markkinoinnissa annettava. Kuluttajansuojasta
kiinteistonvilityksessd annetussa laissa on lue-
teltu ne tiedot sekd asiakirjat ja selvitykset,
jotka kiinteistonvilittdjain on ennen kaupan
tekemistd esitettdvd ostajalle.

21§. Virheen mddrdytymisen ajankohtq. Kiin-
teistdn sopimuksenmukaisuus madraytyy I mo-
mentin nojalla kaupantekohetken mukaan.
Kauppakirjan allekirjoittamiseen saakka myyji
voi antamillaan tiedoilla ja selvityksilld vaikut-
taa ostajan kdsitykseen kaupan kohteesta ja
siten mé4rittdd sitd, mitd ostaja voi kiinteistdltd
perustellusti vaatia. Virheellisyyden méasriyty-
misajasta voidaan sopia toisin esimerkiksi sil-
loin, kun myyjad on sitoutunut mydhemmin
tehtdvain rakennuksen toimitukseen tai mitta-
vaan kiinteistén kunnostustyohén.

Kiinteistdssd katsotaan olevan virhe, vaikkei
vika tai puute, kuten kosteuden piisy raken-
teisiin, ole vield kaupantekohetkelld aibeutta-
nut ndkyvid vahinkoja. Ratkaisevaa on, onko
vian syy tai peruste olemassa kaupantekohet-
kelld. Mikili kiinteiston laadulliset ominaisuu-
det huonontuvat kaupan tekemisen jilkeen
myyjan toimenpiteiden tai huolimattomuuden
vuoksi, myyjd vastaa arvon alentumisesta
23 §:ssd sdddetylld tavalla. Tapaturmasta tai
tavanomaisesta kdytostd johtuva arvon alene-
minen jii puolestaan vaaranvastuuta koskevan
perussidnndksen nojalla ostajan vahingoksi,
jollei muuta ole sovittu.

S44nnds koskee laatuvirheen ohella myés
muita virhetyyppeji. Myyjd ei siten vastaa
esimerkiksi viranomaisen kiinteiston vallintaa
rajoittavasta pditoksestd, joka on tehty vasta
kaupanteon jilkeen. Virheeseen ei voida vedota
mydskddn silloin, kun muut olosuhteet ovat
kaupan tekemisen jidlkeen muuttuneet. Niin
vapaa-ajan tarkoituksiin kiinteistén ostanut ei
voi vedota virheeseen, vaikka rakentamiseen
vaaditaan poikkeuslupa, jos tarve rantakaavan
laatimiseen on lisirakentamisen vuoksi synty-
nyt vasta kaupantekohetken jilkeen.

Ostaja ei 2 momentin mukaan voi vedota
virheeseen sen jilkeen, kun myyji on poistanut
virheen. Hallinta-aikanaan myyji voi korjata
kiinteistossid olevia vikoja ja siten vélttyd vir-
heen seuraamuksilta. Jos myyjd on sitoutunut
vapauttamaan myydyn kiinteistdn tai m#ira-
alan panttioikeuksista, hinelle on varattava
sithen kohtuullinen aika ennen kuin oikeudel-
liseen virheeseen voidaan vedota. Seuraamuk-

siin voi vaikuttaa myods se, etti myyjd on
myohemmin huolehtinut esimerkiksi sivullisen
kiinteistodn kohdistuvan oikeuden lakkaami-
sesta.

22§. Ostajan tieto virheestd. Ehdotetussa
pykildssd sidddetdfin ostajan velvollisuudesta
tarkastaa kiinteistdo ennen kaupan tekemists
sekd rajoitetaan ostajan oikeutta vedota virhee-
seen, jos hin tiesi kyseisesti Kkiinteistdn omi-
naisuudesta tai jos hidnen olisi pitinyt se
havaita kiinteistdod tarkastaessaan.

Ostajan edellytetiddn I momentissa aina tar-
kastavan kiinteistdén ennen kaupan tekemisti.
Jos hin laiminlyd tarkastusvelvollisuutensa,
hidn ei voi vedota seikkaan, joka olisi voitu
kiinteist6lld kdynnin yhteydessd havaita. Kiin-
teistén tarkastus koskee vain kiinteiston fyysis-
ten ominaisuuksien selvittimistd. Tarkastus on
suoritettava tavanomaiselia huolellisuudelia, jo-
ta voidaan yleensi olettaa kiytettdvin arvokas-
ta omaisuutta hankittaessa. Ostaja vastaa
omasta huolimattomuudestaan, jos kaikkia
merkittdvii ominaisuuksia ei ole lilan nopeasti
ja puutteellisesti suoritetussa tarkastuksessa sel-
vitetty.

Yieisid sddntojd siitd, mitkd seikat ostajan
olisi aina tutkittava, ei voida antaa. Tarkastuk-
sessa ei edellytetd suoritettavan erityisid tekni-
sid toimenpiteitd tai mittauksia eikd muitakaan
tavanomaisesta poikkeavia jéirjestelyji. Raken-
nukset tulee tarkastaa siltd osin kuin tiloihin,
kuten ullakko- ja kellaritiloihin, on esteetdn
padsy. Tarkastukseen kuuluu tavallisesti myods
kiinteiston ulottuvuuden ja sithen kuuluvien
alueiden katsastaminen. Yleensi riittdd, ettd
ostaja itse tarkastaa kiinteiston. Jos kiinteistds-
si on havaittavissa epdilystd herittivii seikko-
ja, kuten kosteutta seinissd, ostajan on ryhdyt-
tdvid tarkempaan tutkimukseen. Tdlldin olosuh-
teet saattavat edellyttdd asiantuntija-apua.

Myyjidn antamat tiedot voivat rajoittaa osta-
jan tarkastusvelvollisuutta. Jos myyji on ni-
menomaisesti ilmoittanut esimerkiksi kaivove-
den olevan juomakelpoista taikka puuston jat-
kuvan yhtd vahvana koko metsdalueen, ostajan
ei tarvitse tutkia myyjin ilmoituksen paikkan-
sapitdvyyttd. Pelkistddn myyjin kasitys josta-
kin kiinteistdn ominaisuudesta taikka ilmoitus,
jonka myyjd sanoo olevan tarkistamaton, ei ole
tissd tarkoitettu myyjin antama tieto. Myyjin
tehtdvind on lisiksi oma-aloitteisesti antaa
asianmukaiset tiedot kiinteistdn vallintaan vai-
kuttavista seikoista samoin kuin panttioikeuk-



1994 vp — HE 120 57

sista ja muista kiinteisté6n kohdistuvista erityi-
sistd oikeuksista.

Ostaja voi vedota virheeseen vain, jos hin on
erehtynyt omatta syyttddn. Ostaja ei voi 2
momentin mukaan vedota seikkaan, josta hi-
nen voidaan olettaa tienneen kauppaa tehdes-
sdin. Ostajan on katsottava olevan selvilld
yleisesti tiedossa olevista seikoista. Sddnnos
koskee tdltdi osin kaikkia virheiti. Virheen
perusteena ei voi siten olla esimerkiksi sellainen
erddntyvd julkisoikeudellinen maksu, joka on
midrdltiidn tavanomainen ja koskee kdytin-
nossd kaikkia kiinteistojd. Tietynkaltaiset rasit-
teet, kuten toisten kiinteistéjen oikeus kayttidd
myytdvin kiinteistdon ldpi kulkevaa tietd, voi-
daan useissa tapauksissa péitelli ulkoisesti
havaittavista seikoista.

Ostajan voidaan katsoa olevan tietoinen jos-
takin seikasta vain, jos hénelld samalla on
kisitys sen merkityksestd. Ostaja ei menetd
oikeuttaan vedota virheeseen, jos myyji on
vain lyhyesti maininnut seikasta, mutta ostajan
ei kohtuudella voida olettaa ymmartdneen siitd
seuraavia vaikutuksia. Sddnnostd kdytinndssi
sovellettaessa otetaan huomioon myods se eri-
tyinen asiantuntemus, joka ostajalla mahdolli-
sesti-on kiinteistoalalta,

Jos myyja on tahallaan antanut virheellisid
tai harhaanjohtavia tietoja taikka muutoin
menetellyt kaupassa torkein huolimattomasti,
ostajan oikeutta ei ole syytd rajoittaa. Pykédlin
3 momentin mukaan ostaja voi tilldin vedota
myds seikkoihin, jotka hidnen olisi kiinteistod
tarkastaessaan pitdnyt huomata.

23 §. Kiinteiston vahingoittaminen ja oikeude-
ton kdytté. Myyjdlla on hallinta-aikanaan vel-
vollisuus hoitaa kiinteist64. Hianen on huoleh-
dittava siitd, ettd kiinteiston kunnossapidolle
vilttimittomat toimet suoritetaan. Huolenpi-
tovelvollisuuteen kuuluu, ettd esimerkiksi kiin-
teistossd ilmennyt vika, joka voi aiheuttaa lisii
vahinkoa, korjataan. Jos myyji laiminlyd kiin-
teistén asianmukaisen hoidon, hidnen rikko-
muksensa arvioidaan I momentin mukaan sa-
moin kuin jos hin olisi itse vahingoittanut
kiinteistd4.

Myyjan kayttdoikeuden ulkopuolelle on ra-
jattu tavanomaista kotitarvekidyttdd laajempi
metsinhakkuu ja maa-ainesten ottaminen. Jos
myyjd ylittdd kayttdoikeutensa ja hénen toi-
menpiteensi vahingoittavat kiinteistod tai alen-
tavat sen arvoa, myyjd syyllistyy sopimusrik-
komukseen. Myyjin oikeutta kidyttid kiinteis-

8 340215H

tdd voidaan sopimuksella rajoittaa tai laajen-
taa.

Myyjd vastaa 2 momentin mukaan Kiinteis-
ton arvon alentumisesta silloin, kun hin on
kaupan tekemisen jilkeen perustanut kiinteis-
to4d rasittavia panttioikeuksia tai erityisid oike-
uksia. Kaupanteon jialkeen myyjalli ei ole
oikeutta kiyttdd kiinteistdd omien velkojensa
vakuutena. Jos myyjd on aikaisemmin antanut
yleispanttaussitoumuksen luotonantajalle, hin
ei saa lisitd velkojaan ja siten kasvattaa kiin-
teistébn panttivastuuta. Vaikka kiinteistdn
myynnin jilkeiset panttaukset ovat lahtdokoh-
taisesti padtemittomid, velkoja voi kuitenkin
erdin edellytyksin saada vilpittdéméin mielen
suojaa, jolloin panttioikeus voi jiddi ostajaa
sitovaksi. Sama koskee vuokraoikeuksia ja
muita erityisii oikeuksia.

Myyjin sopimusrikkomuksen perusteella os-
tajalla on oikeus vaatia hinnanalennusta ja
vahingonkorvausta tai, jos kiinteistolle aiheu-
tunut vahinko on olennainen, kaupan purka-
mista. Sdinnéksen soveltaminen ei edellyti,
ettd myyjd olisi menetellyt tahallisesti. Myyjian
tahallisesta menettelystd voi aiheutua myos
rikosoikeudellisia seuraamuksia.

24 §. Myyjin suoritusvelvollisuuden tiyttimdt-
td jattdminen. Kiinteiston kaupassa voidaan
kiinteiston luovutuksen ohella sopia esimerkik-
si siitd, ettd myyjd kunnostaa tai korjaa kiin-
teistod. Tilloin on ratkaistava, onko myyjin
rakentamis- tai muu suoritusvelvollisuus osa
kiinteiston kauppaa vai onko myyjidn suoritus
jaettava erillisiksi sopimuksiksi. Sopimuksen
jakaantumisesta seuraa, ettd suorituksen eri
osia koskevat eri oikeussddinnét. Kyseeseen
voivat siten tulla kiinteiston kauppaa koskevien
sddnnosten ohella myods irtaimen omaisuuden
kauppaa koskevat sddnnokset sekid urakkaa tai
muuta palvelussuhdetta koskevat yleiset sdén-
not.

Sopijapuolet voivat laatia sopimuskokonai-
suuden haluamallaan tavalla. Eri asia on, onko
sopimuksen jakaminen tarkoituksenmukaista.
Vaikeuksia aiheutuu tilldoin muun muassa siiti,
miki vaikutus jonkin sopimuksen osan purka-
misella on sopimuksen toisten osien pysyvyy-
teen. Ehdotetun pykilin mukaan kiinteiston
kauppaan liittyvdi rakentamis- tai muuta suo-
ritusvelvollisuutta pidetddn kaupan osana, jol-
lei sopijapuolten voida katsoa muuta sopineen.
Sovitun suoritusvelvollisuuden rikkomisen seu-
rauksena voi olla vahingonkorvauksen ja hin-
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nanalennuksen ohella kiinteistdn kaupan pur-
ku, jos laiminlyonnilld on olennainen merkitys
koko kaupan kannalta.

Liitdnndisvelvollisuuden sisdltd midrdytyy
sopimuksen perusteella. Suoritukset voivat olla
varsin erityyppisid ja myods myyjille voidaan
asettaa erilaisia vaatimuksia esimerkiksi hinen
ammattitaitonsa perusteella. Jos kyseessi on
elinkeinonharjoittajan kuluttaja-asemassa ole-
valle kiinteistén ostajalle suorittamasta palve-
luksesta tai urakasta, merkitystd saavat kulut-
tajansuojalain 8 ja 9 luvun sddnnokset.

Jos kiinteistdn myyji ja rakennuttaja ovat eri
henkil6itd, maakaaren sddnnokset koskevat
vain kiinteistén lnovutusta, kun taas rakennus-
urakkaa koskevat seikat arvioidaan sitd koske-
vien sidiintdjen nojalla silloinkin, kun sopimuk-
set liittyvdt laheisesti toisiinsa. Palvelussopi-
muksen tdyttimistd ja sen seuraamuksia ei
myoskiddn voida arvioida maakaaren nojalla
silloin, kun myyjdn muusta suoritusvelvollisuu-
desta on sovittu kaupan tekemisen jilkeen eikd
kysymys ole ollut kiinteiston virheen korjaami-
sesta. Jos myyjd on tehnyt rakentamisen tai
muun siihen verrattavan tydn ennen kiinteiston
kaupan tekemistd, vaikkakin tulevan ostajan
toivomusten mukaisesti, tilannetta on kokonai-
suutena arvioitava kiinteiston kauppaa koske-
vien virhesddnndsten perusteella.

258. Virheestd ilmoittaminen. Pykildn I mo-
mentin mukaan ostajan on ilmoitettava myyjil-
le virheestd (reklamaatio), jos hin haluaa esit-
t44 sen perusteella vaatimuksia. Ilmoitus on
tehtdvd kohtuullisessa ajassa siitd, kun ostaja
huomasi virheen tai hidnen olisi pitinyt se
huomata. S&4nnods koskee kaikkia virhetapauk-
sia, mutta kdytinnossd reklamaatiovelvollisuu-
della on suurin merkitys, kun kyse on laatuvir-
heestd. Jollei ostaja reklamoi ajoissa, hdn me-
nettdd oikeutensa vedota virheeseen. Tavoittee-
na on, ettd virhetilanteet selvitetdin nopeasti.
Sdiannds koskee myos niitd tilanteita, joissa
luovutettu kiinteistd ei ole sopimuksenmukai-
nen siitd syystd, ettd myyjd on hallinta-aika-
naan aiheuttanut kiinteistén arvon alentumisen
taikka laiminlyényt korjaus- tai muun suori-
tusvelvoitteensa. Eron tekeminen niiden sopi-
musrikkomusten vililld voi yksittdistapauksissa
olla ongelmallista.

Edelld selostetun 22 §:n mukaan ostaja voi
vedota vain sellaiseen laatuvirheeseen, jota hin
ei ole voinut tavanomaisessa tarkastuksessa
havaita, Kaytdnnossd ostajalla on mahdolli-
suus perusteellisesti tarkastaa kiinteisté vasta
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saatuaan sen hallintaansa. Esimerkiksi raken-
nuksessa olevat viat tulevat usein ilmi vasta,
kun siihen aletaan tehdi korjauksia tai muu-
tostditd taikka kun siind on asuttu pitempiin.
Lihtokohtana on, ettd ostajan tulee toimia
aktiivisesti ja huolellisesti. Kohtuulliseen rekla-
maatioaikaan sisdltyy se, etti ostaja ehtii tutkia
havaitsemaansa seikkaa ja tarvittaessa neuvo-
tella asiantuntijan kanssa siitd, oikeuttaako
puute vaatimuksiin.

Reklamoidessaan ostajan tulee ilmoittaa, mi-
td virheellisyys koskee ja kuinka se ilmenee.
Ostajan on myos ilmoitettava, mink#laisia vaa-
timuksia héin tulee esittimiidn. Vaatimusten ei
vield tdssd vaiheessa tarvitse olla yksildityja.
Vahingonkorvaus- tai hinnanalennusvaatimuk-
sen markkamdiirdinen suuruus selvidi tavalli-
sesti vasta myShemmin esimerkiksi korjaustdi-
den valmistuttua. Virheilmoitusta voidaan
mydhemmin tdydentidd. Ostaja voi tehd4 ilmoi-
tuksen haluamallaan tavalla. Suositeltavaa on
reklamoida kirjallisesti tai muutoin niin, etti se
voidaan tarvittaessa myShemmin todistaa.

Laatuvirheen osalta ilmoitusvelvollisuudelle
on 2 momentissa asetettu kiinted aikaraja.
Ostaja menettii oikeutensa vedota laatuvirhee-
seen, jollei hdn ole ilmoittanut siitd myyjélle
viiden vuoden kuluessa kiinteistén hallinnan
Iuovuttamisesta. Sddnndksen tarkoituksena on
turvata Kkiinteistdbn myyjdd, joka useimmissa
tapauksissa on yksityinen henkild, yllattdviltd
usean vuoden kuluttua esitettdviltd vaatimuk-
silta. Vaikka kiinteistdssd olevat laatuvirheet
voivat tulla ilmi pitkdnkin ajan kuluttua, on
kohtuullista, ettd vastuu jossain vaiheessa lo-
pullisesti siirtyy ostajalle. Kiintein aikarajan
asettamisen kdytdnndn merkitystd vihentivit
ndyttovaikeudet. Vuosien jilkeen on usein
mahdotonta esittdd ndytt6d siitd, millainen
kiinteistd on kaupantekohetkeild ollut ja mitd
osapuolten kesken on kiinteiston laadusta
sovittu.

Kiinted aikaraja koskee myds ilmoittamista
23§&n 1 momentissa ja 24 §:ssd tarkoitetusta
sopimusrikkomuksesta. Sen sijaan oikeudelli-
siin virheisiin ja vallintavirheisiin voidaan ve-
dota mainitun ajan jilkeenkin. Myyji ei siten
vapaudu vastuusta esimerkiksi silloin, kun os-
taja saannonmoitteen vuoksi menettdi kiinteis-
ton.

Myyjd ei kuitenkaan saa 3 momentin mukaan
suojaa, jos hin on toiminut kunnianvastaisesti
ja arvottomasti tai torkein huolimattomasti.
Passiivisenakin pysynyt ostaja voi vedota vir-
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heeseen, jos myyji on esimerkiksi kaupan
tekemisen jalkeen lisinnyt kiinteiston vastuuta
veloistaan. Samoin ostaja voi vedota viiden
vuoden jilkeenkin kiinteistossd olevaan laatu-
virheeseen, jos myyjd on menetellyt moititta-
vasti esimerkiksi salaamalla tiedossaan olevan
vian. Silloin kun asuinkiinteistd on ostettu
kiinteistdalan ammattilaiselta, virhevastuulla ei
10 §&n mukaan ole kiintedd aikarajaa. Niin
esimerkiksi rakennuttajana ollut elinkeinonhar-
joittaja ei vapaudu vastuusta pitemménkddn
ajan kuluessa, jos asuinrakennusta ei ole perus-
tettu tai rakennettu hyvin rakennustavan mu-
kaan.

26 §. Vaatimuksen kohdistaminen elinkeinon-
harjoittajaan. Ehdotetussa pykéldssd sdddetddn
ostajan oikeudesta kohdistaa laatuvirheeseen
perustuva vaatimuksensa myyjin sijasta elin-
keinonharjoittajaan, joka on rakentanut tai
kunnostanut kiinteistolld olevan rakennuksen
taikka ollut urakoitsijana tai toimittanut raken-
nuksessa kdytetyt taloelementit. Sddnnds kos-
kee elinkeinonharjoittajan vastuuta rakennus-
virheestd asuinkiinteistossd tal vapaa-ajan
asunnossa. Virhevastuun laajentamisella kiin-
teistdén aikaisemmin omistaneeseen elinkeinon-
harjoittajaan taikka urakoitsijaan korvaukset
voidaan kanavoida vilittomisti virheen aiheut-
tajan maksettaviksi. Asunnon ostajalla on
sidinnoksen perusteella mahdollisuus perid kor-
vausta silloinkin, kun kiinteistdn myynyt yksi-
tyishenkild on maksukyvytén tai ei muutoin
vastaa virheestd.

Pykildn I momentin 1 kohdan mukaan asun-
non tai vapaa-ajan asunnon ostaja voi kohdis-
taa vaatimuksensa sellaiseen kiinteistén aikai-
semmin omistaneeseen elinkeinonharjoittajaan,
jonka vastuusta sdfidetddn 10 §:ssd. Perinnén
helpottumisen liséksi ostajan asemaa parantaa
tillsin se, ettd kiinteistdalalla toimivan elinkei-
nonharjoittajan vastuu on muita kiinteiston
myyjid ankarampi. Elinkeinonharjoittaja ei ni-
mittdin voi salaisen virheen perusteella vapau-
tua korjauskustannusten suorittamisesta eiki
vedota virheilmoitukselle varatun viiden vuo-
den enimmdisaikaan.

Kun yksityishenkild myy esimerkiksi raken-
nusyhtidltid ostamansa asuinkiinteistdon edel-
leen, myyjd vapautuu virhevastuusta, jollei
virheeseen perustuvaa vaatimusta ole esitetty
viiden vuoden kuluessa. Vaikka virhe tulee ilmi
timin ajan jdlkeen, asunnon ostaja voi kuiten-
kin ehdotuksen mukaan kohdistaa vaatimuk-
sensa rakennusyhtioon. Elinkeinonharjoittaja

ei siis vapaudu vastuusta siitd syystd, ettd
kiinteistd luovutetaan edelleen. Vaatimukset on
kuitenkin esitettivd kymmenen vuoden kulues-
sa siitd, kun elinkeinonharjoittaja myi kiinteis-
ton.

Kiinteiston myyji vastaa ostajalle kiinteistdn
virheistd silloinkin, kun virhe on aiheutunut
esimerkiksi urakoitsijan toiminnasta tai laimin-
lyonnistd. Momentin 2 kohdan nojalla ostaja
voi kohdistaa virheeseen perustuvat vaatimuk-
sensa myyjan sijasta siihen elementtien toimit-
tajaan, urakoitsijaan tai muuhun elinkeinon-
harjoittajaan, joka on vastuussa virheestd so-
pimuksen tai kuluttajansuojalain 9 luvun no-
jalla,

Elementtien toimittajalla tarkoitetaan elin-
keinonharjoittajaa, joka on toimittanut raken-
nuksen kokoamiseen tarvittavat elementit tai
osan niistd, kuten kattorakenteet tai ulkoseinit.
Elementtejd ovat sellaiset rakennusmateriaalit,
jotka voidaan vihiiselld tyostdmiselld asentaa
rakennukseen. Urakoitsijalla tarkoitetaan sel-
laista elinkeinonharjoittajaa, joka sopimuksen
perusteella suorittaa rakennuksen tai sen yh-
teyteen kuuluvan kiintedn rakennelman raken-
tamisen tail peruskorjaamisen.

Kuluttajansuojalain 9 luvun 13 §:n mukaan
elinkeinonharjoittajan suorituksessa on virhe,
jos se ei vastaa sitd, mistd on sovittu. Suoritus
on virheellinen lisiksi muun muassa silloin,
kun se ei vastaa hyvii rakennustapaa, kun siiti
aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheu-
tuvan haittaa terveydelle taikka kun tehtivai ei
muutoin ole suoritettu ammattitaitoisesti ja
huolellisesti. Esimerkiksi rakennuksen tiiliver-
hoilusta vastannut urakoitsija on voinut muu-
rata tiiliseindn lilan lihelle seindelementtejd,
jotka ovat kostuneet ja vaurioituneet. Raken-
nusvirheen ensimmdisenid havainnut ostaja voi
esittdd virheeseen perustuvat vaatimuksensa
myyjdn sijasta muurausurakoitsijaan, Myos
suunnitteluvirhe voi aiheuttaa esimerkiksi
puutteellisen ilmanvaihdon seurauksena koste-
us- tai homehtumisvaurioita,

Jos rakennuttajana on ollut muu kuin kulut-
taja, urakan tai muun rakentamiseen liittyvin
palveluksen virheellisyys arvioidaan lain s#in-
nosten puuttuessa vain sopimuksen perusteella.
Kiinteistdn ostaja voi tilléin vedota urakkaso-
pimuksen sisiltoon, vaikka hin ei ole sopija-
puoli.

Elinkeinonharjoittaja on 2 momentin mukaan
vastuussa vain sellaisesta virheestd, josta hidn
olisi vastuussa toimeksiantajalleen tai virheelli-
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sen kiinteistdon ensimmaiisens ostaneelle. Tar-
koituksena on, etti ostajalle siirtyvit suoraan
lain nojalla vain ne oikeudet, jotka kiinteiston
myyjilld on ollut. Virheeseen vetoavan ostajan
on osoitettava, ettd laatuvirhe on seurausta
elinkeinonharjoittajan virheellisestd suorituk-
sesta. Virheestd vastuussa oleva elinkeinonhar-
joittaja ei myoskddn ole velvollinen korvaa-
maan ostajalle enempdd kuin miti hdn olisi
ollut velvollinen maksamaan omalle sopijapuo-
lelleen. Rakennusvirheen seuraamukset méii-
rdytyvit siten 1 momentin 2 kohtaa sovelletta-
essa sopimuksen tai kuluttajansuojalain 9 lu-
vun sdinndsten eikd maakaaren sdfinnoésten
mukaan.

Jos ostajan vaatimuksen perusteena olevasta
virheestd on suoritettu korvaus jollekin kiin-
teiston aikaisemmalle omistajalle tai jos tdmi
on laiminlyonyt virheilmoituksen tekemisen,
elinkeinonharjoittaja ei vastaa virheesta.

Sailyttdikseen oikeutensa vaatia elinkeinon-
harjoittajalta korvausta ostajan on 3 momentin
nojalla tehtdva virheilmoitus suoraan sille elin-
keinonharjoittajalle, jonka suorituksen hin
viittdd olevan virheellinen. Momentissa viita-
taan 25 §n 1 ja 3 momenttiin. Kyseisten lain-
kohtien perusteella virheilmoitus on tehtidvi
kohtuullisessa ajassa virheen havaitsemisesta
tai siitd, kun ostajan olisi pitdnyt virhe havaita.
Ostajalle on varattava aikaa myds sen selvittd-
miseksi, mikd elinkeinonharjoittaja voi virhees-
t4 olla vastuussa.

27§. Myyjdn viivistys. Myyja syyllistyy vii-
vistykseen, jollei hdn luovuta kiinteistod sovit-
tuna ajankohtana. Jollei muuta ole sovittu,
myyjdn on luovutettava kiinteistdn hallinta heti
kaupan tekemisen jilkeen. Pykdldn 1 moment-
tia on sovellettava, kun myyjd laiminlyd vel-
vollisuutensa luovuttaa kiinteistd taikka luo-
vuttaa sen myohissi tai pidattdd jonkin kiin-
teistdn osan itselldéin.

Ostajalla on myyjan viivistyksen vuoksi oi-
keus vaatia kiinteistd heti luovutettavaksi. So-
pimusrikkomuksen perusteella ostaja voi aina
vaatia my0s vahingonkorvausta. Myyjd ei voi
vedota siihen, ettd viivdstyksen olisi aiheutta-
nut jokin hédnestd riippumaton syy. Myyjd
vastaa esimerkiksi siitd, ettei vuokralainen ole
poistunut kiinteistoltd ja on siten estinyt kiin-
teistdn luovutuksen.

Jos viivdstys on olennainen, ostajalla on
oikeus purkaa kauppa. Se, kuinka pitkd4 aikaa
on pidettdvd olennaisena viivistyksend, vaihte-
lee tapauksittain. Asuintarkoitukseen ostetun

kiinteiston luovutuksen oikea-aikaisuus on
yleensd tdrkeimpid kuin metsdpalstan tai ke-
sdhuvilakiinteiston. Myos sopimuksesta ja
kauppaneuvotteluista voi kdyda ilmi arviointiin
vaikuttavia seikkoja.

Ostaja menettd4 purkuoikeutensa, jos hidn on
ottanut kiinteistdén vastaan ilmoittamalla hy-
viksyvinsd viivistyneen luovutuksen tai esi-
merkiksi muuttamalla kiinteistolle. Ostajan voi-
daan katsoa vastaanottaneen kiinteistdn myos
silloin, kun hin on ryhtynyt kiinteistod koske-
viin oikeudellisiin toimiin, kuten rakennusluvan
hakemiseen, Vahingonkorvausvaatimus voi-
daan esittdd itsendisend taikka purkuvaatimuk-
sen ohella.

Miti edelld on sanottu kiinteistdn luovutuk-
sesta, koskee 2 momentin mukaan myds pant-
tikirjoja sekd muita asiakirjoja, jotka ovat
ostajalle tarpeen kiinteistdn omistajana. Jollei
ostaja voi saada lainhuutoa sen vuoksi, ettei
myyjd luovuta tarpeellisia asiakirjoja, kiinteis-
tossd on 19 §n 1 momentin 4 kohdassa tarkoi-
tettu virhe.

28 §. Ostajan viivdstys. Kiinteistén kauppa-
hinta on aina sovittava kaupanvahvistajan vah-
vistamassa kauppakirjassa. Myds kauppahin-
nan maksuaika ja -paikka médritddn yleensd
kauppakirjassa. Jollei kauppahinnan maksuai-
kaa ole lainkaan sovittu, ostajan on velkakir-
jalaista ilmenevin yleisen periaatteen mukaises-
ti maksettava saamisensa myyjin vaatimukses-
ta. Jos ostaja el maksa kauppahintaa oikeaan
aikaan, hin syyllistyy I momentissa tarkoitet-
tuun maksuviivistykseen.

QOikeaan suoritukseen kuuluu se, ettd maksu
tapahtuu sovitun suuruisena ja sovitussa pai-
kassa. Jollel muuta ole sovittu, saaminen on
maksettava myyjin luona. Kun maksu on
sovittu suoritettavaksi pankki- tai postisiirtoa
kdyttden, kauppahinnan on oltava nostettavis-
sa myyjan tililld viimeistdidn erdpaivini.

Myyji voi maksuviivdstyksen perusteella
vaatia kauppahinnan suorituksen lisdksi myds
viivastyskorkoa. Viivistyskoron suuruus ja ai-
ka, josta lukien se lasketaan, méi4rdytyy sopi-
muksen tai korkolain sédnndsten nojalla. Myy-
jalldi on myods oikeus vahingonkorvaukseen.
Myyjélle voi aiheutua korvattavia kustannuk-
sia esimerkiksi silloin, kun hin joutuu lainaa-
maan vastaavan rahasumman korkeammalla
korolla kuin mitd hin itse saa viivistyskorko-
na. Vahingonkorvausta ei kuitenkaan ole suo-
ritettava viivdstyskorkoa vastaavalta osalta.

Myyjilld on oikeus purkaa kauppa maksu-



1994 vp — HE 120 61

viivdstyksen vuoksi vain poikkeustapauksessa.
Edellytyksend on ensinnikin, ettd vahvistetun
kauppakirjan mukaan Kkiinteiston omistusoi-
keuden lopullisen siirtymisen ehtona on kaup-
pahinnan maksaminen. Toiseksi purkua voi
vaatia kuten muissakin sopimusrikkomuksissa
vain, jos viivistys on olennainen. Viivistyksen
merkitystd arvioitaessa huomiota on kiinnitet-
tdvd sekd viivdstyksen kestoon etti siihen,
koskeeko viivistys koko kauppahintaa vai sen
osaa. My®s silld, onko myyjilld kauppahinnan
maksamisesta riittivd vakuus, esimerkiksi
panttikirja myytyyn kiinteisto6n, voi olla vai-
kutusta. Myyjd menettdd purkuoikeutensa, jos
ostaja suorittaa koko kauppahinnan korkoi-
neen myyijille.

Myyjan purkuoikeuden rajoittamiseen on
useita syitd. Erityisen tdrkedd on suojata pur-
kutilanteessa kolmansia henkil6itd, kuten osta-
jan luovutuksensaajia ja velkojia. Myyjille suo-
raan lain nojalla kuuluva purkuoikeus olisi
salainen, mikid aiheuttaisi osaltaan ep#var-
muutta kiinteistdn omistussuhteissa ja heiken-
tdisi kirjaamisjérjestelmén luotettavuutta. Myy-
jan purkuoikeudella, jolla ei olisi esineoikeudel-
lista suojaa, ei puolestaan olisi kovin suurta
kdytdinnon merkitystd, silli ostaja voi heti
kaupanteon jilkeen myydd taikka pantata kiin-
teiston. Vastaavasti irtainta omaisuutta koske-
van kauppalain mukaan myyjin purkuoikeus
on menetetty heti, kun ostaja on saanut tava-
ran haltuunsa, jollei omistuksenpidityksestd
ole nimenomaisesti sovittu. Kiintedn omaisuu-
den osalta fyysiselld hallinnalla ei ole omistus-
oikeuden siirtymisen eikid ostajan miiridmis-
vallan kannalta merkitysta.

Myyjan purkuoikeutta ei estd se, ettd ostaja
on luovuttanut kiinteistén edelleen. Niin kauan
kuin ostajan saanto ei ole lopullinen, hin voi
luovuttaa vain oman oikeutensa kiinteistoon.
Koska ostaja ei tind aikana voi saada lainhuu-
toa, ostajan luovutuksensaaja saa tietdd edelli-
sen saannon ehdollisuudesta.

Myyjdn nykyinen niin sanottu maksamatto-
man kauppahinnan panttioikeus ehdotetaan
kokonaan poistettavaksi. Voimassa olevan oi-
keuden mukaan myyjid saa myytyyn kiinteis-
tdon suoraan lain nojalla salaisen panttioikeu-
den, jonka perusteella hin voi vaatia kiinteis-
tén myytiviksi ulosottotoimin. Kauppahinnan
maksaminen voidaan ehdotuksen mukaan tur-
vata joko kauppakirjaan otetulla purkavalla tai
Iykkaavilld ehdolla taikka kdyttden kiinnityk-
seen perustuvaa panttioikeutta.

Yksityishenkilon velkajirjestelystd annetun
lain (57/93) mukaisen velkajirjestelyn alkami-
sen jilkeen myyjilld ei ole oikeutta purkaa
kauppaa, vaan hinen omistuksenpiditys- tai
purkuehtoon perustuvat oikeutensa turvataan
samalla tavalla kuin vakuusvelkojien saatavat.
Sama koskee, jos yrityksen saneerauksesta an-
netun lain (47/93) mukainen saneerausmenette-
ly on aloitettu.

Ostaja voi 30 §:n nojalla pidittyd kauppahin-
nan maksamisesta, jos hinelli on myyjin
sopimusrikkomukseen perustuva vaatimus. Jos
ostaja on pidittanyt esimerkiksi virheen korja-
uskustannuksia vastaavan osan kauppahinnas-
ta, kyse ei ole maksuviivistyksesti, Erdissd
poikkeustapauksissa, kuten rahalaitosten toi-
mintahdirididen vuoksi, ostajalla voi olla yli-
voimainen este kauppahinnan maksamiseen.
Talldin ostaja voi 2 momentin nojalla vapautua
vahingonkorvausvelvollisuudesta ja viivistyk-
sestddn huolimatta pysyd kaupassa.

Pykdlan 3 momentissa on viivdstyskoron
osalta viittaus korkolakiin. Korkolain mukaan
erddntyneestd rahavelasta on maksettava 16
prosentin viivdstyskorko, jollei muuta ole sovit-
tu. Viivistyskorkoa madrittiessd on sovelletta-
va myds muita korkolain sdinnoksii.

Jos asunto on hankittu kiinteist6ji ammat-
timaisesti myyvilti elinkeinonharjoittajalta ja
ostajan viivistys johtuu maksuvaikeuksista, joi-
hin hin on joutunut piiasiallisesti omatta
syyttidn, voidaan viivistyskoron ohella myos
vahingonkorvausvelvollisuutta sovitella 10 §:n
4 kohdan mukaisesti.

29 §. Ostajan ennakkoviivdstys. Jo ennen kuin
kauppahinta on erddntynyt maksettavaksi, voi
kdydd ilmi, ettei ostaja ilmeisesti kykene mak-
samaan velkaansa. Pykéldn I momentin mukai-
silla edellytyksilli myyjd voi vedota ostajan
ennakkoviivistykseen ja saada kaupan pure-
tuksi. Ennakkoviivistys tulee kyseeseen silloin,
kun ostajan taloudellinen asema heikkenee
niin, ettei hinen voida olettaa kykenevin suo-
rittamaan koko kauppahintaa. Purkuoikeuden
kayton edellytyksend on tdssdkin, ettei kiinteis-
ton omistusoikeus kauppakirjan ehdon mu-
kaan ole lopullisesti siirtynyt ostajalle.

Jos ostaja on kaupan tekemisen jidlkeen
luovuttanut omaisuutensa konkurssiin tai ha-
net on velkojien vaatimuksesta siihen asetettu,
hinté pidetddn I kohdan mukaan maksukyvyt-
tdmédnid. Momentin 2 kohdan nojalla ostajan
katsotaan syyllistyneen ennakkoviivistykseen,
jos hinet on ulosmittauksessa todettu varatto-
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maksi. Pelkistddn se, ettd ostaja on laiminlyo-
nyt velkojensa maksamisen ja saamisia peritdidn
ulosottoteitse, ei tdytd sddnnoksen edellytyksid.
Nidmd seikat voivat sen sijaan vaikuttaa 3
kohdan soveltamiseen. Sen mukaan myyji voi
ndyttdd myos muulla tavoin, etti ostaja ei
ilmeisestikd4n kykene tdyttimédin maksuvelvol-
lisuuttaan.

Jos ostaja on joutunut ennakkoviivdstykseen,
myyjélld on oikeus purkaa kauppa. Jos mak-
samatta on vain pieni osa Kkauppahinnasta,
myyjd ei kuitenkaan 2 momentin mukaan saa
purkaa kauppaa. Ostaja voi lisdksi torjua
myyjdn vaatimuksen maksamalla kauppahin-
nan tai asettamalla riittdvdn vakuuden. Vakuu-
den voi antaa myds esimerkiksi ostajan kon-
kurssipesd, jolle kaupan pysyttiminen voi olla
edullista. Kaupan purkautuessa ostajan on
liséksi korvattava myyjille aiheutunut vahinko.

308. Oikeus piddttyd suorituksesta. Jos osta-
jalla on kiinteistén virheen tai muun sopimus-
rikkomuksen vuoksi oikeus esittdd myyjille
vaatimuksia, hin saa I momentin mukaan
pidéttyd suorittamasta vaatimustaan vastaavaa
osaa kauppahinnasta. Kauppahinta piditetiin
sithen saakka, kunnes ostajan vaatimus on
tdytetty. Jos ostaja on vaatinut rahaseu-
raamuksia, hin voi hinnanalennus- tai vahin-
gonkorvausvaatimuksellaan kuitata maksamat-
ta olevaa kauppahintaa.

Sddnnostd voidaan soveltaa kaikkiin niihin
tapauksiin, joissa ostaja voi esittii myyjille
vaatimuksia Kiinteistdon virheen, luovutuksen
viivistyksen tai muun sopimusrikkomuksen pe-
rusteella. Se, kuinka suuren osan kauppahin-
nasta ostaja voi pidittdd, riippuu vaatimuksen
laadusta ja sen suuruudesta. Jollei myyjd ole
luovuttanut kiinteistdn hallintaa sovittuna ai-
kana, ostaja voi piddttd4 koko kauppahinnan.
Myos silloin kun ostaja olennaisen virheen tai
sopimusrikkomuksen perusteella vaatii kaupan
purkamista, hin voi jittdd kauppahinnan ko-
konaan suorittamatta. Jos ostaja vaatii hinnan-
alennusta ja vahingonkorvausta, hin saa pidit-
td4 ndiden vaatimusten yhteenlasketun miirin.

Vaatimuksella ei tdssi tarkoiteta ostajan
esittdimdd vaatimusta vaan sitd vaatimusta,
johon hinelld on sopimuksen tai lain nojalia
oikeus. Jos kiinteistossd ei esimerkiksi ole ollut
sellaista virhettd, josta myyjd olisi vastuussa,
tai jos ostaja on arvioinut hinnanalennuksen
lilan suureksi, ostaja vastaa virhearvioinnis-
taan.

Jos ostajalla on ollut oikeus jattdid kauppa-

hinta osin tai kokonaan maksamatta, myyji ei
vol esittdd vaatimuksia silli perusteella, etti
ostaja olisi syyllistynyt maksuviivistykseen.

Myos myyjdllid on oikeus suojata asemaansa
ostajan sopimusrikkomuksen vuoksi. Pykélin 2
momentin mukaan myyjd saa pidittyd kiinteis-
ton hallinnan luovutuksesta, jos ostaja on
viivdstynyt maksujen suorittamisessa. Pidattd-
misoikeus ei edellyti ehtoa, jonka mukaan
myyji olisi pidittinyt omistusoikeutensa kiin-
teistoon taikka oikeuden kaupan purkamiseen.

Silloin kun myyjilld on edelld esitetyn perus-
teella oikeus pidittyd kiinteiston hallinnan luo-
vuttamisesta, hin saa edelleen 13 §:ssd sddde-
tylld tavalla kdyttdd kiinteistod. Kyseessd on
keino painostaa ostajaa kauppahinnan mak-
suun eikd se tuota myyjille oikeutta hakata
metsdd taikka myydd kiinteistdd tai sen osaa
kauppahinnan suoritukseksi. Realisointia var-
ten myyjin on saatava kauppa puretuksi taikka
haettava myyntid ulosottoviranomaiselta. Mo-
lemmissa tapauksissa myyjd tarvitsee tuomiois-
tuimen piitdksen.

31§. Hinnanalennus. Hinnanalennuksen tar-
koituksena on tasapainottaa ostajan maksetta-
vaa kauppahintaa suhteessa luovutettuun, so-
pimuksenvastaiseen kiinteistoon. Ostaja voi ai-
na vaatia hinnanalennusta, kun kiinteistd ei
vastaa sitd, mitd ostajalla on oikeus edellyttdi.
Hinnanalennuksella  vihennetddn  sovittua
kauppahintaa virhettd vastaavalla osalla. Alen-
nuksen suuruus lasketaan I momentin mukaan
sovitun kauppahinnan ja virheellisen kiinteis-
tén arvon erotuksena. Sopimuksenvastaisen
kiinteiston arvo lasketaan kaupantekohetken
kdyvan arvon mukaisena. Ottaen huomioon
kiinteistéjen yksilollisyyden voidaan myydyn
kiinteiston arvo usein mdiiritelld vain harkin-
nanvaraisesti. Vertailuaineistona voidaan kiyt-
t44 samantyyppisistd, rakennuksiltaan saman-
tasoisista ja -ikdisistd ldhiseudun kiinteistoistd
saatuja kauppahintoja.

Yhten4 tapana laskea hinnanalennuksen suu-
ruutta on kiytetty korjauskustannuksia. Kai-
kissa tapauksissa korjauskustannukset eivit
tuota oikeaa hinnanalennuksen mdadrds, silld
huonokuntoisten kiinteistdjen hintatasoa saat-
taa nostaa se, etti monet ostajat katsovat
voivansa itse korjata kiinteist0d taikka tyytyd
huonokuntoiseenkin kiinteist66n. Vian korjaa-
minen voi myds johtaa kiinteiston arvon nou-
semiseen, kun esimerkiksi vanhan rakennuksen
limmityslaitteisto vaihdetaan uuteen. Silloin
kun korjaustoimenpiteet tehdddn pitkdn ajan
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kuluttua kaupan tekemisestd, kustannusten
nousun vaikutus on vihennettdvd hinnanalen-
nusta laskettaessa. Kun arviointihetkend on
aina kaupantekohetki, yleisen rakennuskustan-
nustason taikka kiinteistdn hintojen vaihtelu et
vaikuta hinnanalennuksen suuruuteen.

Hinnanalennuksen laskemista koskevassa
sainnoksessi on pidetty ldht6kohtana, ettd
sovittu kauppahinta vastaa sopimuksenmukai-
sen kiinteistdén arvoa. Suhteellisuusperiaatteen
mukaisesti hinnanalennusta méiérittiessdi on
kuitenkin otettava huomioon, jos kiinteistd on
alunperin myyty markkinahintaa halvemmalla
tai kalliimmalla. Tdmi merkitsee sitd, ettd
hinnanalennus voi olla virheen arvoa pienempi,
jos voidaan todentaa, ettd kiinteistd on alun-
perin ostettu alle kdyvan hinnan.

Hinnanalennuksen lisdksi ostaja voi useassa
tapauksessa saada hyvitysti myos vahingon-
korvauksena. Jos esimerkiksi virheellisen kiin-
teistdn korjauskustannuksia ei saada kokonaan
suoritetuksi hinnanalennuksena, ostaja voi vaa-
tia kustannusten suorittamista vahingonkorva-
uksena edellyttien, ettdi myyjd on toiminut
tuottamuksellisesti. Hinnanalennusta ja vahin-
gonkorvausta el makseta pédllekkdisind, joten
kiinteistdn arvon alentumisesta ei suoriteta
vahingonkorvausta siltd osin kuin se on kor-
vattu hinnanalennuksena.

Hinnanalennus ei edellytd myyjin tuotta-
musta. Hinnanalennusta ei myo6skiddn voida
sovitella.

Myyjidn on 2 momentin mukaan maksettava
ostajalle niin sanottua tuottokorkoa palautet-
tavalle kauppahinnan osalle. Koron méirin
osalta sadnnoksessd viitataan korkolain 3 §n 2
momenttiin, jonka mukaan velallisen on mak-
settava korkoa Suomen Pankin kulloinkin voi-
massa olevaa peruskorkoa vastaavan korko-
kannan mukaan,

32§. Korvattava vahinko. Vahingonkorvaus
kasittdd I momentin mukaan korvauksen kai-
kista sopimusrikkomuksesta aiheutuneista va-
hingoista, kuten korjauskustannuksista, hin-
nanerosta ja kiinteistostd saamatta jddneestd
tuotosta. Jos sopijapuoli on sopimusrikkomuk-
sen perusteella velvollinen korvaamaan toiselle
aiheutuneen vahingon, ldhtékohtana on tiyden
korvauksen periaate, Lakiehdotuksessa ei ole
omaksuttu irtaimen kauppaa koskevan kaup-
palain jirjestelméd, jossa vahingot jaetaan vi-
littdmiin ja vilillisiin ja joiden korvattavuus
riippuu vastuuperusteesta.

Vahingonkorvausta médaréttiessd noudate-
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taan yleisid vahingonkorvausoikeudellisia peri-
aatteita. Siten muun muassa hyvin etiiset,
epédtavalliset ja arvaamattomat seuraukset jia-
viat korvausvelvollisuuden ulkopuolelle.

Korvattaviksi tulevat suoranaiset menot, joi-
ta sopimusrikkomus on aiheuttanut vahinkoa
kirsineelle. Tallaisia ovat kaupanteosta ja so-
pimusrikkomuksen selvittimisesti aiheutuneet
kulut seki my0s asiantuntija-avusta aiheutu-
neet kustannukset. Laatuvirheesti johtuvia tyy-
pillisis kuluja aiheutuu vian korjaamisesta.
Tallainen vika voi olla esimerkiksi rakennuksen
vesikaton vuotaminen taikka virheellisesti tehty
salaojitus. Ostajalle voi aiheutua kustannuksia
myds viliaikaisen asunnon hankkimisesta.

Hinnanerona korvataan se vahinko, joka
ostajalle tai myyjille aiheutuu Kkiinteistdjen
hinnan yleisestd noususta tai laskusta. Jos
kauppa purkautuu esimerkiksi kiinteistossd
olevan virheen perusteella, ostajalla on oikeus
saada kauppahinnan palautuksen lisiksi se
médrd, jonka hén tarvitsee sopimuksen mukai-
sen kiinteistén ostamiseen. Koska kiinteist64 ei
koskaan voida korvata tdysin samanlaisella
kiinteist5lld, arviointi perustuu kiinteistojen
kdypddn hintaan kiinteistén sijaintipaikkakun-
nalla silloin, kun kauppa puretaan.

Kiytinnossd kiinteiston kauppaan perustu-
vat vahingonkorvausvaatimukset koskevat
yleensd vain korjauskuluja ja muita vilittomid
kustannuksia. Vahinkoa kirsineelld on kuiten-
kin oikeus hyvitykseen myds saamatta jdfineen
kiinteiston tuoton menetyksesti. Myyjin vii-
vistyksen vuoksi ostaja voi menettid esimer-
kiksi kiinteistoltd saatavan vuokratulon. Kor-
vattavaksi voi tulla myos sopijapuolen liikevoi-
ton menetys.

Kiinteistossd olevasta viasta, kuten sdhko-
laitteiston viallisuudesta, voi aiheutua vahinkoa
myds kiinteistdlld olevalle irtaimelle omaisuu-
delle ja ihmisille. Varallisuusvahingon lisdksi
korvattaviksi voivat tulla myos henkilévahin-
got sekd esinevahingot.

Koska kiinteistdn myyjind vyleensi on yksi-
tyishenkild tai muu kuin kiinteistoalalla toimi-
va elinkeinonharjoittaja, on katsottu tarkoituk-
senmukaiseksi, ettd myyjin korvausvastuun
edellytyksend on tuottamus. Myyjd voi 2 mo-
mentin mukaan vapautua vahingonkorvausvas-
tuusta, jos hdn voi osoittaa, ettei kiinteiston
laatuvirhe tai suoritusvelvollisuuden tiyttimiit-
t4 jattdminen johdu hdnen huolimattomuudes-
taan. Myyjilld on todistustaakka omasta huo-
lellisundestaan. Myyjd voi vapautua vahingon-
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korvausvastuusta esimerkiksi silloin, kun hi-
nen antamansa virheelliset tiedot rakennukses-
sa kiytetyistd materiaaleista perustuvat raken-
nuttajan hinelle antamiin tietoihin. Jos myyji
on laiminlyényt tiedonantovelvollisuutensa,
hén on yleensi toiminut huolimattomasti. Ku-
ten laatuvirhettd koskevan 17 §:n yhteydessi on
esitetty, vahingonkorvaus ei tule lainkaan ky-
seeseen, jos vaatimuksen perusteena on salai-
nen virhe.

Myyjd voi erdissd poikkeustapauksissa huo-
lellisuuteensa vedoten vilttyd vahingonkor-
vausvastuulta myos silloin, kun kyse on vallin-
tavirheestd tai oikeudellisesta virheestid. Jos
kiinteiston aikaisempi omistaja on perustanut
kiinteistodn kiyttdoikeuden tai rasiteoikeuden,
jota ei ole merkitty rekistereihin, myyji voi olla
perustellussa vilpittomasss mielessd. Myyjin on
aina katsottava toimineen tuottamuksellisesti,
jollei hin ole kertonut ostajalle rasituksista,
joita koskevat tiedot on saatavissa lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteristid taikka kiinteistorekiste-
ristd ilmenevistd rasitteista.

Jos elinkeinonharjoittaja on myynyt kiinteis-
ton yksityiseen kiyttodn, myyjan on 10§:n 3
kohdan mukaan tuottamuksestaan riippumatta
korvattava virheestd aiheutuneet vilittomét
kustannukset.

Myyijd ei voi vapautua huolellisuuteensa ve-
doten korvaamasta kiinteistdn lnovutuksen vii-
vistymisestd aiheutuneita vahinkoja. Kiinteis-
ton luovutuksen viivistyminen ei kiytinnodssi
voi koskaan johtua myyjin vaikutusmahdolli-
suuksien ulkopuolella olevasta esteestd, jota ei
kaupantekohetkelld ole voitu ottaa huomioon.
Myos ostajan vastuu maksuviivistyksen aihe-
uttamasta vahingosta on ankaraa, lukuun ot-
tamatta 28 §n 2 momentissa tarkoitettua ylei-
sestd maksuliikenteen keskeytymisestd aiheutu-
nutta viivistysti.

Pykilan 3 momentissa on sdinnds vahingon-
korvauksen sovittelusta, Sen mukaan vahin-
gonkorvausta voidaan sovitella, jos se on koh-
tuuton ottaen huomioon sopimusrikkomuksen
syy, sopijapuolten mahdollisuudet ehkiistd va-
hinko ja muut olosuhteet. S&4nnds on poikkeus
1 momentin mukaisesta tdydesti korvausvel-
vollisuudesta. Sovittelussa voidaan ottaa huo-
mioon muun muassa sopijapuolten asema ja
mahdolliset vakuutukset. Vahingon suuruus ja
sen ennalta arvattavuus vaikuttavat myos sii-
hen, onko korvausta pidettivi kohtuuttomana.
Jos vahingonaiheuttaja on toiminut tahallisesti

tai torkedn tuottamuksellisesti, sovitteluun ei
yleensd ole aihetta.

Silloin kun yksityishenkild on ostanut kiin-
teistdn asunnokseen rakennuttajalta tai muulta
kiinteistoalalla toimivalta elinkeinonharjoitta-
jalta, voidaan maksuviivistyksestd aiheutunut-
ta korvausvelvollisuutta 10 §:n 4 kohdan mu-
kaan sovitella erityisesti, jos viivdstys johtuu
ennalta arvaamattomista maksuvaikeuksista,
joihin ostaja on joutunut pifasiallisesti omatta
syyttddn.

33§. Kaupan purku. Jos kauppa puretaan,
ostajan on [ momentin mukaisesti palautettava
kiinteistd ja myyjin on palautettava kauppa-
hinta. Jollei suorituksia ole vastaanotettu pur-
kamishetkelld, osapuolten velvollisuus kaupan
toteuttamiseksi raukeaa. Ostajan on luovutet-
tava kiinteistd, jos mahdollista, sellaisena kuin
se on hinelle luovutettu. Ostajan on palautet-
tava myds kiinteistdd koskevat asiakirjat.

Jos ostaja on saanut kiinteistostd merkittd-
vdd tuottoa, hidnen on 2 momentin mukaan
maksettava siitd korvaus myyjille. Kiinteiston
tavanomaista kdyttod, kuten lyhytaikaista asu-
mishyotyi, ei sen sijaan korvata. Merkittdvini
tuottona voidaan pitdd maksettuja vuokria
taikka puunmyynnisti saatuja tuloja. Jos tuot-
to on saatu aikaan ostajan omilla toimenpiteil-
14, kuten viljelylld, ostaja saa pitd4d tuoton. Jos
kiinteiston arvo on ostajan toimenpiteiden
vuoksi vihentynyt, hinen on 34 §:n 2 momen-
tin mukaan korvattava myyjille arvonalennus.

Joskus voi kestidd vuosia ennen kuin kiinteis-
tossd oleva virhe havaitaan ja sen perusteella
esitetddin purkuvaatimus. Ostaja on voinut tini
aikana tehdi kiinteist6lld parannustoitd, raken-
taa vuden rakennuksen tai asentaa kiinteistoon
koneita tai laitteita. Myyjin on suoritettava
ostajalle kohtuullinen korvaus kiinteistén kun-
nostamisesta ja parantamisesta aiheutuneista
kustannuksista. Sen sijaan kiinteistdn yllipi-
dosta ja vilttimittomaistd hoidosta aiheutunei-
ta kustannuksia ei korvata, silld ostaja on tdni
aikana voinut korvauksetta kiyttds kiinteisto4.
Rakentamisesta ja uusien koneiden tai laittei-
den hankkimisesta johtuvat kustannukset on
myds korvattava siltd osin kuin ne ovat lisdn-
neet kiinteistdn arvoa.

Kaupan purkautuessa myyjdn on maksettava
ostajalle niin sanottua tuottokorkoa. Koron-
maksuvelvollisuus alkaa siitd, kun myyjd vas-
taanotti maksun. Koron méérdn osalta sdin-
nOksessd viitataan korkolain 3 §:n 2 moment-
tun.
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Ostajalla on kaupan purkautuessa sekd oi-
keus ettd velvollisuus viedd kiinteistoltd omis-
tamansa irtaimet esineet. Kiinteistolle asennet-
tujen rakennelmien ja laitteiden osalta ostaja
saa valita, jattdako hdn ne edelleen kiinteistolle
myyjdn suorittamaa korvausta vastaan vai vie-
kd hidn ne pois kiinteistoltd. Ostaja voi 3
momentin mukaan irrottaa ja viedid pois hank-
kimansa laitteet ja koneet, jollei niiden irrotta-
minen vahingoita kiinteistdd. Ostaja ei saa
irrottaa ldmmitys- tai s&hkolaitteistoa tai muu-
ta sellaista, jonka puuttuminen estid kiinteis-
ton kiyttoa.

Ostajan ja myyjin palautusvelvollisuus ovat
sidoksissa toisiinsa. Kumpikin osapuoli saa 4
momentin mukaan pidittyd palautuksesta, kun-
nes toinen suorittaa omat velvollisuutensa.
Ostajan ei siten tarvitse luovuttaa kiinteistén
hallintaa ennen kuin myyjd on suorittanut
hinen maksettavakseen mdéirityn vahingon-
korvauksen ja koron tai asettanut niiden mak-
samisesta hyviksyttdvin vakuuden, kuten
pankkitakauksen. Myyjid voi ostajalle palautet-
tavasta kauppahinnasta kuitata ostajan mak-
settavaksi kuuluvat korvaukset.

34 §. Purkuoikeuden rajoitukset. Kauppaa pu-
rettaessa kummankin osapuolen on palautetta-
va vastaanottamansa suoritukset. Pykdlin [
momentin mukaan ostajan purkuoikeuden edel-
lytyksens on se, ettd hdn voi palauttaa kiin-
teistén takaisin myyjille. On selvii, ettei purku
enidi ole mahdollinen, jos kiinteistd on luovu-
tettu edelleen jollekin muulle. Palanttamisen
mahdottomuus ei kuitenkaan ole purkamisen
este silloin, kun ostaja on joutunut lnopumaan
kiinteistdstd sen vuoksi, ettd jollakin muulla on
parempi oikeus kiinteistdon.

Kuten aikaisemmin on todettu, myyji voi
purkaa kiinteiston kaupan vain edellyttien,
ettd kauppa on nimenomaisen méiidrdyksen
mukaan ehdollinen. Myyjin oikeuteen purkaa
kauppa maksuviivistyksen taikka muun kaup-
pakirjasta ilmenevdn perusteen vuoksi ei vai-
kuta se, etti ostaja on myynyt kiinteiston.
Kauppakirjaan otettu ehto sitoo myds luovu-
tuksensaajaa, joka voi purkavan ehdon tiytty-
essd menettdd kiinteiston.

Pykilin 2 momentin mukaan ostaja, joka on
toimenpiteillddn alentanut kiinteistdn arvoa,
saa purkaa kaupan vain, jos hidn korvaa
myyjdlle arvon alentumista vastaavan korvauk-
sen. Kiinteiston arvo voi alentua esimerkiksi
sen vuoksi, ettd puusto tai rakennus on viety
kiinteistoltd pois. Myds huolimaton hoito voi
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alentaa kiinteistdon arvoa. Tavanomaisesta kiy-
tostd taikka kiinteistdn tapaturmaisesta vahin-
goittumisesta aiheutuva arvon alentuminen ei
estd purkuoikeuden kiyttdmistd. Kiinteistdon
vuokraus tai muiden erityisten oikeuksien pe-
rustaminen kiinteistd6n vdhentivit sen kaytto-
mahdollisuuksia ja usein alentavat markkina-
hintaa, mikd on korvattava myyjille. Jos ostaja
on perustanut kiinteistdad rasittavan panttioi-
keuden, purkaminen on mahdollista vain, jos
panttikirjat palautetaan myyjille tai ostaja
kauppaa purettacssa maksaa myyjille koko
panttisaatavan méirdin. Ostaja ei siten voi
kayttdd velkansa vakuudeksi myyjille palautet-
tua kiinteist64.

Ostaja ei voi toimenpiteilldsin estdd myyjdd
vaatimasta purkua ostajan sopimusrikkomuk-
sen perusteella. S44nnos ei siten rajoita myyjin
oikeutta purkaa kauppa, jos purkamisen yleiset
edellytykset tdyttyvit. Kaupan purkautuessa
myyjd voi saada kiinteistdn arvon alentumises-
ta vahingonkorvausta.

Kanne kaupan purkamiseksi on 3 momentin
mukaan pantava vireille kymmenen vuoden
kuluessa siitd, kun kiinteistén hallinta on luo-
vutettu. Aikarajalla ei 25 §n virheen ilmoitta-
mista koskevan sddnndksen vuoksi ole suurta
kidytinndn merkitystd. Hinnanalennusta ja va-
hingonkorvausta koskevia vaatimuksia koskee
yleinen kymmenen vuoden vanhentumisaika,
joka voidaan keskeyttii.

3 luku. Saannonmoite ja oikeuksien pysyvyys
kiinteistonkaupassa

1§. Saannonmoite. Pykilissd sdidetddn kiin-
teistdn omistajan oikeudesta vaatia kiinteiston
palauttamista takaisin itselleen silloin, kun
kiinteistdn myyjd ei oman saantonsa virheelli-
syyden vuoksi ole pitevisti voinut myydd
kiinteistod edelleen.

Kiinteiston oikea omistaja voi I momentin
mukaan vaatia ostajan saannon julistamista
tehottomaksi, jos myyjin saanto on ollut vir-
heellinen. Lihtdkohtana on se, etti jollei myy-
jastd ole koskaan tullut kiinteistén omistajaa,
hin ei voi pitevisti luovuttaa omistusoikeutta
jollekin muulle. Omistajaa, joka oikeudetto-
masti on menettinyt kiinteistén, nimitetdin
oikeaksi omistajaksi.

Oikean omistajan vaatimus perustuu siihen,
ettd kiinteiston myyjin tai jonkun hinen edel-
tijansid saanto on ollut pitemitdn taikka ei
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muusta syystd sido oikeaa omistajaa. Pitemét-
tomyys voi johtua oikeustoimilain mukaisista
pitemittdmyysperusteista kuten siitd, ettd kiin-
teiston oikea omistaja on pakotettu kauppaan
taikka hinet on saatu sithen petollisesti viette-
lemilld tai kédyttden hyviksi hinen sopijapuo-
lesta riippuvaa asemaansa. Oikea omistaja voi
vaatia Kkiinteistod takaisin myos esimerkiksi
silld perusteella, ettd saantokirja on vdirennet-
ty.
Oikean omistajan mahdollisuuksia saada os-
tajan saanto kumotuksi on kuitenkin lakiehdo-
tuksessa merkittdvisti rajoitettu. Pykdldn 2
momenttiin on otettu viittaus 13 luvun 4, 5, 9 ja
10 §:44n, joissa ehdotetaan sidfdettiviksi lain-
huudon oikeusvaikutuksista. Mainittujen séén-
nosten nojalla lainhuuto- ja kiinnitysrekisterilld
on julkinen luotettavuus. Kiinteistén kauppa
on myyjidn saantoa rasittavasta virheellisyydes-
td tai puutteellisuudesta huolimatta pysyvi, jos
kiinteiston myyjalld oli kaupantekohetkelld
lainhuuto kiinteistoon eikd ostajalla tuolloin
ollut aihetta epdilld, ettd myyjin oma saanto
on pitemitdon. Oikea omistaja saa kuitenkin
aina kiinteistén palautetuksi, jos kauppakirja
on vidrennetty tai jos hdnet on kaupan teke-
miseen térkedlld pakolla pakotettu taikka jollei
myyjin lainhuuto perustu lainkaan saantoon.

Menettelyd, jossa oikea omistaja vaatii osta-
jalta kiinteiston omistusoikeutta palautetuksi
itselleen, kutsutaan saannonmoitteeksi. Saan-
nonmoite toteutetaan oikeudenkdynnissi, jossa
oikea omistaja vaatii ostajan saannon julista-
mista tehottomaksi ja kiinteiston hallinnan
palauttamista itselleen. Samaan oikeudenkdyn-
tiin voidaan yhdistdd myds ostajan myyjidin
kohdistama kanne, jossa hin oikeudellisen vir-
heen perusteella vaatii kauppahinnan palautta-
mista ja vahingonkorvausta.

Ostajan saanto voi olla tehoton myds silloin,
kun myyjilld ei ole ollut oikeutta yksin pa4ttdi
kiinteiston luovuttamisesta. Esimerkiksi myy-
jén puoliso voi saada kaupan julistetuksi tehot-
tomaksi, jollei hin ole antanut suostumusta
puolisoiden yhteisend kotina kéytetyn kiinteis-
ton myyntiin. Tdlléin kyse ei ole varsinaisesta
saannonmoitteesta.

2§. Myyjin saantomiehen vastuu. Voimassa
olevan maakaaren alkuperdisten 11 luvun sdén-
noésten mukaan ostajan on saannonmoitekan-
teen yhteydessd haastettava myyjd mukaan
oikeudenkidyntiin vastaamaan kaupasta. Myyji
tai, jos saannon virheellisyys on saantoketjun
aikaisemmassa kohdassa, myds tdmin saanto-

michet ovat tuottamuksesta riippumattomassa
vastuussa ostajalle. Jollei myyji kykene suorit-
tamaan ostajalle takaisin koko kauppahintaa ja
vahingonkorvausta, ostaja voi vaatia maksua
myyjin edeltdjiltd, kultakin vuorollaan. T4dmi
menettely on ollut tarkoituksenmukainen maa-
kaaren sidtimisen aikana, jolloin omistusoi-
keuden siirtoja ei muutoin voitu selvitt4a.

Myyjin vastuu ostajalle médrdytyy 2 luvun
19 §:n oikeudellisen virheen perusteella, jolloin
ostaja voi vaatia kauppahinnan palautusta
korkoineen sekd myos vahingonkorvausta. Jos
saannonmoite perustuu myyjén edeltdjin saan-
non virheellisyyteen, ostaja saa ehdotetun sdén-
ndksen mukaan valita, kohdistaako hin vaati-
muksensa myyjdin vai suoraan sithen saanto-
mieheen, jonka saannossa virheellisyys on.
Vaatimuksia ei tarvitse késitelld saannonmoite-
oikeudenkiynnissd. Edellytyksend ei ole, ettd
myyjd el maksukyvyttdménd voisi suorittaa
ostajan vaatimaa miidrdd. Sen sijaan ostaja ei
voi esittdid vaatimuksiaan muille myyjin edel-
tijille. Kun ostaja saa korvauksen siltd saan-
tomicheltd, joka ei voi kauppaansa vastata,
viltytddn takautumisoikeudenkdynneiltd. Lain-
huudatukseen ehdotetut vilittdmait oikeusvai-
kutukset vdhentdvit saantomiesten kaupanvas-
tuuta koskevien sidinndsten merkitysta.

Myyjélld, joka on suorittanut saannonmoit-
teesta johtuvat korvaukset ostajalle, on niin
ikd4n oikeus vaatia maksamansa korvaukset
omalta myyjdltddn tai siltd saantomieheltd,
jonka saannossa olevan virheellisyyden vuoksi
saannonmoite on hyvdksytty.

3§. Ostajan oikeudet ja velvollisuudet. Osta-~
jalla on I momentin nojalla oikeus saada
hyvikseen kiinteistén tuotto siithen saakka,
kunnes kiinteiston omistusoikeusriita on rat-
kaistu ja hinet on velvoitettu luovuttamaan
kiinteistdn hallinta. Ostajalla ei kuitenkaan ole
oikeutta tuottoon, jos hidn on kaupantekohet-
kelli tiennyt tai hidnen olisi pitinyt tietdd
saannon tehottomuudesta.

Kiinteiston tuotolla tarkoitetaan kiinteistdltd
saatuja kasvutuotteita sekd kaikkia kiinteistoltd
kertyneitd tuloja, esimerkiksi vuokratuloja.
Kanteen vireilld ollessa on perusteltua, ettd
kiinteiston kiyttod jatkuu entiseen tapaan. Voi-
dakseen vastata kiinteistdn ylldpidosta ja hoi-
dosta ostajan on saatava kiinteiston tuotto.

Ostajan on 2 momentin mukaan korvattava
oikealle omistajalle kiinteiston vahingoittumi-
nen tai arvon alennus, joka on aiheutunut
ostajan toimenpiteistd tai laiminlydnneistd. Os-
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tajan on siten suoritettava korvausta esimerkik-
si metsinhakkuusta, joka on ylittinyt puuston
vuotuisen kasvun. Korvausvelvollisuuden edel-
lytyksend ei ole, ettd ostaja olisi menetellyt
tahallisesti tai tuottamuksellisesti. Ostaja ei
kuitenkaan ole vastuussa luonnontapahtumien
ja tapaturmien aiheuttamista vahingoista. Jos
ostaja on jittdnyt itselleen tarpeettoman raken-
nuksen korjaustyot tekemittdi tai jos arvon
alentumisen korvaaminen muutoin olisi ostajan
olosuhteisiin ndhden kohtuutonta, korvausta ei
ole suoritettava.

4 §. Oikean omistajan korvausvelvollisuus. Si-
né aikana, jolloin ostaja saa hyvdkseen tuoton,
hin vastaa myos kiinteistdn valttdmattomista
ylldpito- ja hoitokustannuksista. Kiinteiston
omistajan on sen sijaan 1 momentin mukaan
korvattava ostajalle timidn kiinteist66n pane-
mat tarpeelliset kustannukset sekd sellaiset
hyodylliset kustannukset, jotka ovat nostaneet
kiinteistén arvoa. Hyodyllisid kustannuksia ai-
heutuu esimerkiksi kiinteiston lisdrakentamises-
ta ja metsinparannustoimenpiteistd. Niami
kustannukset korvataan vain sithen miiriin,
jolla ne ovat nostaneet kiinteiston arvoa. Jos
ostaja kaupantekohetkelld tiesi tai hdnen olisi
pitdnyt tietdd saannonmoitekanteen perustees-
ta, kiinteistoon pannuista hyodyllisistd kustan-
nuksista ei suoriteta korvausta.

Pykilin 2 momentin mukaan ostajalla on
oikeus viedd kiinteistdltd sinne rakentamansa
rakennukset ja hankkimansa laitteet. Ostaja on
voinut asentaa kiinteistdon myos sellaisia lait-
teita, joita el voida irrottaa vahingoittamatta
huomattavalla tavalla kiinteistod. Téllaisia ovat
esimerkiksi maanalaiset johdot, kaapelit ja put-
ket. Monessa tapauksessa ostaja voi valita,
haluaako hin irrottaa esineet vai saada kiin-
teistolle jattdmistddn esineistd korvausta.

Ostaja ei 3 momentin mukaan ole velvollinen
luovuttamaan kiinteiston hallintaa ennen kuin
hidn on saanut 1 momentissa tarkoitetun kor-
vauksen kiinteistdn oikealta omistajalta. Pidi-
tysoikeuden perusteena eivit voi olla ostajan
myyjdidn kohdistamat vaatimukset kauppahin-
nan palauttamiseksi.

5§. Aika vaatimusten esittdmiseen. Pykalassi
on midrdaika ostajan ja kiinteiston omistajan
keskinidisid saamisia koskevien vaatimusten
esittimiseen. Kanne on pantava vireille vuoden
kuluessa siitd, kun kiinteistén hallinta on luo-
vutettu takaisin kiinteistdn oikealle omistajalle.
Toisella osapuolella on méidrdajan laiminlydn-

nistd huolimatta oikeus esittdd kuittausvaati-
mus vastapuolen vireillepanemassa oikeuden-
kaynnissa.

6§. Saantojen keskindinen pysyvyys. Pykild
koskee saantojen keskindistd pysyvyyttd, kun
myyjd on myynyt saman kiinteistén kahteen
kertaan.

Pykilin 1 momentin pidisdinndn mukaan
kiinteiston aikaisemmin ostanut saa etusijan
ennen mydhemmin ostanutta. Timi merkitsee
sitd, ettd ensiksi tehty kiinteistén kauppa jii
pysyvidksi ja myohempi kauppa raukeaa. Rat-
kaisussa noudatetaan niin sanottua aikapriori-
teettisddntod. Koska kaikkia kiinteistdn luovu-
tusta koskevia sddnnodksii on sovellettava myos
médrialoihin, médrialan luovutuksen pysyvyys
midrdytyy yleisten kaksoisluovutusta koskevi-
en sadnnodsten mukaisesti.

Kaytinnossd kaksoisluovutustapaus voi seu-
rata esimerkiksi siitd, ettd myyjd on ensimméi-
sen ostajan maksuviivistyksen vuoksi erheelli-
sesti katsonut kaupan purkautuneen ja myynyt
kiinteistdn uudelleen toiselle ostajalle. Silloin
kun kiinteistdstd myyddin useita méiérialoja,
voivat myydyt alueet osoittautua mydhemmin
tarkemmassa mittauksessa osin pdillekkaisiksi.
Kahdelle myyminen voi tapahtua myos tahal-
lisesti, jolloin kyse on petoksesta.

Eriissd tapauksissa aikaprioriteettisiinnosti
kuitenkin luovutaan vilpittdméissd mielessé ole-
van ostajan eduksi. Tavoitteena on, ettd ostajat
aktiivisesti hakevat oikeussuojaa kirjaamalla
saantonsa julkiseen rekisteriin ja ettd rekisterin
lainhuutotietoihin voidaan luottaa. Pykildin
on otettu viittaussdinnds 13 luvun 3 §:dén,
jossa sdddetddn lainhuudon oikeusvaikutuksis-
ta kiinteiston kaksoisluovutuksessa. Sen mu-
kaan kiinteistdn myShemmin ostajan saanto
voi jiidd pysyviksi, jos hian hakee lainhuudon
saannolleen ennen ensimmaéistd ostajaa. Edel-
lytyksend on lisdksi, ettd mydhempi ostaja ei
kaupantekohetkelld tiennyt eikd hinen pitinyt
tietdd aikaisemmasta kiinteistén luovutuksesta.

Saantojen keskindinen pysyvyys midrdytyy
vhtéldisesti, kun kyse on kaupasta, vaihdosta,
lahjasta taikka muusta luovutuksesta. Aika-
prioriteettisdintdd noudatetaan myods muissa
kuin luovutukseen perustuvissa saannoissa, ku-
ten osituksessa. Perhe- tai perintdoikeudelliseen
saantoon nojautuva ei kuitenkaan voi saada
kirjaamiseen ja vilpittdmiin mieleen perustu-
vaa suojaa suhteessa aikaisemmin tehtyyn
kauppaan tai muuhun luovutukseen.

Myyjd vastaa oikeudellista virhettd koskevi-
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en sddnndsten mukaan sille ostajalle, jonka
saanto ei j44 pysyvdksi. Myyjdn on siten
palautettava ostajalle kauppahinta seki korvat-
tava tille aithentunut vahinko. Ostajien keski-
ndiset velvollisuudet midrdytyvit 3 ja 4§n
mukaisesti.

7§. Kirjattavan oikeuden pysyvyys. Ehdotuk-
sen mukaan kiinteistdon perustettuja maan-
vuokraoikeuksia ja muita erityisid oikeuksia
suojataan kiinteiston kaupassa nykyistd parem-
min. Erityisen oikeuden pysyvyys méiirdytyy
ensi sijassa aikaprioriteetin mukaan. Liséksi
vilpittdmassd mielessd oleva erityisen oikeuden
haltija voi samoin edellytyksin kuin kiinteistén
luovutuksensaajakin saada etusijan hakemalla
aikaisemmin oikeutensa kirjaamista.

Pykidldn I momentin mukaan ennen kaupan-
tekoa perustettu kirjaamiskelpoinen erityinen
oikeus sitoo kiinteistdn tai sen osan ostajaa.
Tallaisia oikeuksia ovat kiinteistéd koskeva
vuokraoikeus, metsinhakkuuoikeus, irrotta-
misoikeus ja eldkeoikeus. Ennen kiinteistén
luovutusta perustettu 14 luvun 1 §ssi tarkoi-
tettu kirjaamiskelpoinen oikeus on ldhtdkohtai-
sesti pysyvd, vaikka ostaja ei olisikaan siitd
kauppaa tehdessddn tiennyt. Ostaja voi kuiten-
kin saada vilpittomin mielen snojaa. Pykildssi
on viittaus edelld mainittuun 13 luvun 3 §:din,
jonka mukaan my8&hempi vilpittoméissd mieles-
sd oleva ostaja saa etusijan, jos hin hakee
lainhuutoa ennen kuin erityisen oikeuden kir-
jaamista on haettu.

Kirjatut erityiset oikeudet kiyvit ilmi kiin-
teiston rasitustodistuksesta ja ne sitovat ostajaa
ja muita sivullisia. Hakemalla oikeutensa kir-
jaamista erityisen oikeuden haltija voi siten
suojata asemansa suhteessa kiinteistdn myo-
hempiin luovutuksensaajiin ja toisiin erityisen
oikeuden haltijoihin. Jos kiinteisto6n kohdistuu
jokin erityinen oikeus, jota myyji ei oliut ennen
kaupantekoa ilmoittanut, ostaja voi vedota
oikeudelliseen virheeseen.

Kaupan tekemisen jilkeen myyjilld ei ole
ilman eri sopimusta oikeutta miirits kiinteis-
tostd. Jos myyjd oikeudettomasti perustaa esi-
merkiksi metsinhakkuuoikeuden tai vuokraoi-
keuden, se ei 2 momentin mukaan ole ostajaa
sitova. Erityisen oikeuden haltija voi ostajan
tavoin saada vilpittomin mielen suojaa, jos hin
kirjaa oikeutensa ennen kuin ostaja hakee
lainhuutoa.

8 §. Kiinteistoon kohdistuvan muun oikeuden
pysyvyys. Ehdotuksen mukaan kirjaamisjirjes-
telmédn piiriin ei oteta kaikkia kiinteist6on

kohdistuvia toisen oikeuksia. Esimerkiksi sopi-
musta, jonka mukaan taloelementtien toimitta-
ja pidattdd omistusoikeuden asuinrakennuk-
seen, ei voida kirjata. Mydskiddn rasitesopi-
muksia, joilla on esimerkiksi perustettu toisen
kiinteistdlle oikeus kédyttid kiinteistolld olevaa
tietd, kaivoa tai rantaa, ei voida kirjata lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kirjaamiskelpois-
ten ja kirjaamiskelvottomien oikeuksien vilistd
rajanvetoa kisitellddn erityisten oikeuksien kir-
jaamista koskevassa 14 luvussa. Omistuksenpi-
ditysehto elinkeinotoiminnassa kiytettdvalld
kiinteist$ild olevaan koneeseen tai laitteeseen ei
ehdotuksen mukaan mydskidn sido kirjaamat-
tomana siitd tietimitdnt4d kiinteiston ostajaa.

Jollei toisin sdddetd, muut oikeudet sitovat
ostajaa vain, jos hin kauppaa tehtdessd oli
niistd tietoinen. Pysyvyyden edellytyksend ei
ole, ettd ostaja olisi nimenomaisesti sitoutunut
pitiméin oikeudet voimassa.

98. Mpyyjin vastuu. Jos erityinen oikeus
raukeaa kaupan vuoksi, erityisen oikeuden
haltijalla on / momentin mukaan oikeus saada
kirsimistiin vahingosta korvaus myyjilta. Va-
hinkona tulee korvattavaksi esimerkiksi met-
séinhakkuun estymisestd aiheutunut myyntitap-
pio. Raukeavan kiyttdoikeuden tai elikeoikeu-
den haltijalla on oikeus saada korvaus kustan-
nuksista, jotka hinelle aiheutuvat vastaavan-
kaltaisen oikeuden hankkimisesta muualta.
Sainnodstd sovelletaan siitd riippumatta, onko
kyseessd kirjattava vai kirjaamiskelvoton erityi-
nen oikeus.

Jos erityinen oikeus ja4 rasittamaan kiinteis-
tod, ostajalla on 2 momentin nojalla 2 luvun 19
ja 23 §:ssd sdddetyt oikeudet. Ostaja voi vedota
myyjin sopimusrikkomukseen vain, jollei hdn
kauppaa tehdessddn tiennyt kyseisestd oikeu-
desta.

10 §. Suoja pakkotiytintdonpanossa. Kiinteis-
tébn kaupan tekemisen jdlkeen ostaja on suo-
jattu myyjdn ulosmittaus- ja konkurssivelkojia
vastaan. Ulosottolain muutettavaksi ehdotetun
4 luvun 26 §&n mukaan myytyd kiinteistdd ei
saa ulosmitata myyjin velasta, vaikka ostaja ei
vield ole hakenut lainhuutoa.

Kun kiinteistd on ulosmitattu tai takavari-
koitu taikka se kuuluu konkurssipesiiin, kiin-
teistdn omistaja ei saa myydid kiinteistdod eikd
muutoinkaan mairits siitd, Kiellon vastainen
oikeustoimi on velkojia kohtaan tehoton. Ny-
kyisin kiinteiston ostaja voi kuitenkin ulosotos-
sa saada ulosottolain 7 luvun 8 §n 4 momentin
mukaan vilpittdéméin mielen suojaa, jollei ulos-



1994 vp — HE 120 69

mittauksesta ole tehty merkintd4 lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin ennen kaupan tekemisti.
Konkurssissa kiinteiston luovutuksensaajaa ei
sen sijaan lainkaan suojata,

Kiinteiston ostajan suojan tarve ja mahdol-
lisuudet saada tietdii myyjin midradmisvallan
menettdmisestd ovat usein samat seki ulosotos-
sa ettd konkurssissa. Uudistuksen yhtend ta-
voitteena on lisétd lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin tietojen luotettavuutta. Lihtokohtana on,
ettd vilpittdméissd mielessd toimiva voi luottaa
rekisterin tietojen paikkansapitivyyteen ja
myos sithen, ettd kaikki merkittiviksi sdddetyt
tiedot, kuten ulosmittaus ja konkurssi, ovat
rekisterissd. Tdmin vuoksi ehdotetaan, ettd
kiinteiston kauppa voi jidda pysyviksi, vaikka
myyjd on ennen kaupan tekemisti menettinyt
pakkotdytdntddnpanon vuoksi mifrddmisval-
tansa, jos ostaja ei siitd kauppaa tehdessiin
tiennyt eikd hinen pitdnyt tietdi.

Merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd
poistaa 7 luvun 3 §:n mukaan lihtdkohtaisesti
mahdollisuuden vedota vilpittomiin mielen suo-
jaan. Selvyyden vuoksi pykildssd on kuitenkin
nimenomaisesti mainittu, ettd kaupan pysyvyy-
den yhtend edellytyksend on, ettei vallintarajoi-
tusta ollut merkitty rekisteriin ennen kaupan
tekemistd. Ostaja vol saada suojaa vain, jos
hén ei kauppaa tehdessdin muutoinkaan tien-
nyt ulosotosta tai konkurssista eikd hénelld
ollut myoskdidn syytd sellaista epdilli. Jos
ostaja tietdd myyjin taloudellisista vaikeuksis-
ta, hiinen on tavanomaista tarkemmin varmis-
tuttava siitd, ettei pakkotidytintéon ole ryhdyt-
ty. Vaikkei konkurssista seuraavaa vallintara-
joitusta ole merkitty lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin, konkurssikuulutuksesta tai kauppare-
kisterimerkinndstd voi seurata, ettei ostajan
katsota toimineen riittdvén huolellisesti.

Vaikka kauppa on sindnsid tehokas, se voi
tulla perdytetyksi konkurssipesiin takaisin-
saannista  konkurssipesddn annetun lain
(758/91) perusteella. Samoilla edellytyksilld voi-
daan myos ulosottoa jatkaa omistajanvaihdok-
sesta huolimatta.

4 luku. Kiinteistén kauppaa koskevien siinnos-
ten soveltuminen muihin luovutuksiin

1§. Kiinteistojen vaihto. Kiinteistéjen vaih-
dolla tarkoitetaan luovutusta, jossa osapuolet
vaihtavat keskenddn kiinteistdjd. Vaihdossa

voidaan kiinteiston lisdksi kayttdd myods muuta
vastiketta kuten rahaa tai osakkeita.

Kiinteistdn kauppaa koskevia 2 luvun sédin-
noksid noudatetaan soveltuvin osin myds kiin-
teistojen vaihdossa. Sddnndsten soveltamisessa
tulee ottaa huomioon, ettd vaihdossa molem-
mat osapuolet ovat yhtidltd kiinteiston luovut-
tajina ja toisaalta kiinteiston luovutuksensaaji-
na. Kiinteiston kauppaa koskevat sddnnokset
myyjdn ja ostajan oikeuksista ja velvollisuuk-
sista voivat tulla sovellettaviksi molempiin
vaihdon osapuoliin. Sddnnékset kaupan muo-
dosta, virheistd kaupan kohteessa, muista so-
pimusrikkomuksista ja niiden seuraamuksista
sekd muutoinkin sopijapuolten keskindisista
oikeuksista ja velvoitteista koskevat myos kiin-
teistdjen vaihtoa. Saannonmoitetta ja kiinteis-
tojen myymistd kahdelle koskevia 3 luvun
sddnnoéksid on niin ikd4dn noudatettava kiinteis-
tojen vaihdossa.

28§. Kiinteiston lahja. Pykilin 1 momentissa
luetellaan ne 2 luvun kiinteistén kauppaa kos-
kevat sddnnokset, joita on soveltuvin osin
noudatettava myods lahjoitettaessa kiinteistoa.
Lahjana pidetddn paitsi vastikkeetonta luovu-
tusta myds luovutusta, jossa kiinteistdstd suo-
ritettu vastike on niin vihiinen, etti sopimusta
on pidettdvi lahjana.

Kiinteistdn lahjassa on noudatettava kiinteis-
ton kaupan muotosidnnoksid. TAmi merkitsee
sitd, ettd myos lahjan saajan on allekirjoitetta-
va lahjakirja, jonka julkinen kaupanvahvistaja
vahvistaa. Ndin voidaan varmistaa lahjoituksen
toteuttaminen ja se, ottaako lahjan saaja lah-
joituksen siind mahdollisesti olevine ehtoineen
vastaan. Omistusoikeus lahjoitettuun kiinteis-
to6n siirtyy lahjakirjan allekirjoittamisella, jol-
lei lahjakirjassa ole toisin méadiritty.

Kiinteiston kaupassa pitemittomit ehdot
ovat kiellettyjd myds kiinteiston lahjassa. Lah-
jansaajan on muutoin noudatettava lahjakirjan
ehtoja. Sen sijaan kauppaa koskevia siannok-
sid osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista
sekd sopimusrikkomuksista ja niiden seuraa-
muksista ei sellaisinaan voida soveltaa lahjaan.

Kaksoisluovutusta ja erityisten oikeuksien
pysyvyyttd koskevia 3 luvun sddnnoksid nou-
datetaan myds silloin, kun kiinteistd saadaan
lahjana. Lahja on jiljempéni olevissa sdinnok-
sissid rinnastettu muihin luovutuksiin. TAmin
mukaisesti lahjansaaja voi saada vilpittdméin
mielen suojaa sekd kiinteistébn kaksoisluovu-
tuksessa ettd kiinteiston oikeaa omistajaa vas-
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taan samoin edellytyksin kuin vastikkeellisten
luovutusten saajat.

Lahjan erityisestd luonteesta johtuen 2 mo-
menttiin on otettu sidnnds niistd perusteista,
joilla lahjanantaja voi saada lahjoituksen pure-
tuksi. Lahjaan voidaan liittd4 tarkoitemidrayk-
sid, joissa lahjanantaja edellyttidd kiinteistod
kiytettdvin tiettyyn tarkoitukseen, kuten esi-
merkiksi museona tai jonkun ammattiryhmén
virkistysalueena. Lahjan edellytyksend on lah-
janantajan ja lahjansaajan suhteen liheisyys.
Jos lahjansaaja tekee lahjanantajalle viiryytta
tai syvésti loukkaa titd, lahjoituksen edellytyk-
sen voidaan katsoa rauenneen. Lahjanantaja
voi vaatia lahjoituksen purettavaksi, jos tarkoi-
temddrdystd tai muuta olennaista ehtoa tai
edellytystd rikotaan, vaikka nimenomaista pur-
kavaa ehtoa ei ole otettu lahjakirjaan. Jos
kuitenkin lahjoitettu kiinteistd on luovutettu
edelleen, lahjanantaja ei voi saada kiinteistdd
takaisin sen uudelta omistajalta lahjansaajan
rikkomuksen perusteella. Kanne lahjan purka-
miseksi on nostettava vuoden kuluessa siité,
kun lahjanantaja sai tiedon purkuperus-
teesta.

38§. Muu luovutus. Kiinteistdén kaupan muo-
tosddnnodkset koskevat kaikkia kiinteiston luo-
vutuksia. Pykdldssi on esimerkkeind lueteltu
kiinteiston luovuttaminen apporttina yhtidon
osaketta, osakkuutta tai muuta sellaista vas-
taan sekd mddridosin omistetun Kkiinteistén ja-
kamista sopimuksella yhteisomistajien kesken.
Sen sijaan muut kuin luovutussaannot tehdiin
niistd erikseen sdddettyd muotoa noudattaen.
Esimerkiksi ositussopimuksen ja perinndnjako-
sopimuksen muodoksi riittii, ettd se on osa-
puolten allekirjoittama ja kahden esteettémin
todistajan allekirjoittama.

Kiinteistén virhettd tai muita sopimusrikko-
muksia koskevia sdinnoksid ei voida suoraan
soveltaa niihin erityistyyppisiin luovutuksiin.
Sivullissuhteita koskevia 3 luvun sifnnoksid
samoin kuin muissa osissa olevia sddnnoksid
luovutuksesta on sen sijaan noudatettava myds
tissd pykéldssd tarkoitettuihin luovutussaantoi-
hin.

4§. Kdayttéoikeuden Iluovutus. Ehdotetun 1
momentin mukaan sopijapuolten oikeuksia ja
velvollisunksia koskevia sdfinnoksid on sovel-
lettava my0ds kiyttdoikeuden luovuttamiseen,
jos luovutettavalla alueella on rakennus tai
oikeudenhaltijalla on sopimuksen mukaan oi-
keus rakentaa alueelle.

Maanvuokraoikeuden tai muun kiyttéoikeu-
den ja oikeudenhaltijan alueella olevien raken-
nusten luovutus jii kauppalain soveltamisalan
ulkopuolelle, vaikka laki muutoin koskee ir-
tainta omaisuutta. Maanvuokralaissa sdinnel-
l44n vuokraoikeuden perustamista ja eri tyyp-
pisten vuokraoikeuksien sisiltdd. Tdhdn asti
ovat kokonaan puuttuneet sddnnokset maan-
vuokraoikeuden ja muun kiyttdoikeuden luo-
vutuksesta eli aikaisemmin perustetun oikeuden
siirtdmisestd uudelle oikeudenhaltijalle sekéd
sdannokset sopijapuolten oikeuksista ja velvol-
lisuuksista ja sopimusrikkomusten seuraamuk-
sista.

Ehdotuksen mukaan Kkiinteiston kauppaa
koskevia sddnnoksid sovellettaisiin muotosiin-
noksid lukuun ottamatta myods sellaisiin sopi-
muksiin, joissa maanvuokraoikeus taikka muu
maa- tai vesialuetta koskeva kiyttdoikeus ja
oikeudenhaltijan alueella olevat rakennukset
myyddén samalla kertaa. Taloudellisesti tillai-
sen kiyttboikeuden luovutus on usein yhtd
merkittdvd kuin kiinteiston luovutus. Rinnas-
tus on paikallaan myos siksi, ettd tdllaiseen
oikeuteen voidaan yleensd perustaa erityisid
oikeuksia ja sitdi voidaan kidyttid panttina
samaan tapaan kuin kiinteistd4.

Sadnnds koskee sellaisia vuokraoikeuksia ja
kidyttooikeuksia, jotka oikeuttavat oikeuden-
haltijan rakentamaan alueelle siitd riippumatta,
onko rakentamista ehditty Iuovutushetkelld
edes aloittaa. Oikeudenhaltijan omistamat ra-
kennukset ja muut alueella olevat Kkiinteét
laitteet tai rakennelmat seuraavat ainesosina
kayttooikeuden luovutusta.

Kéyttooikeuden luovutus voidaan nykydidn
tehdd vapaamuotoisesti. Oikeusvarmuuden
kannalta on kuitenkin tirkedi, ettd mainitun-
laisten kédyttdoikeuksien ja rakennusten luovu-
tukset voidaan todentaa. Kirjallinen muoto on
tarpeen myos sen vuoksi, ettd ehdotuksen
mukaan vapaasti luovutettavat, rakentamiskel-
poiset kdyttdoikeudet on kirjattava. Pykilin 2
momenttiin ehdotetaan otettavaksi sdidnnos,
jonka mukaan téllaisen kédyttéoikeuden luovu-
tussopimus on tehtdvid kirjallisesti ja sopimuk-
sesta on kiytdvd ilmi samat tiedot kuin kiin-
teiston kauppakirjasta. Oikeaksi todistamista ei
tarvita. S4innos on ohjeluonteinen eikd muulla
tavalla tehty sopimus ole pédtemitdn. Sopija-
puolella on kuitenkin aina oikeus saada sopi-
mus kirjallisena.
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II OSA.KIRJAAMISASIAT JA NIIDEN
KASITTELY

5 luku. Kirjaamisasioita koskevat yleiset s#iin-
nokset

1 §. Kirjaamisasiat. Kirjaamisasioilla tarkoi-
tetaan 1 momentin mukaan kiinteistdn omistus-
oikeuden kirjaamista eli lainhuudatusta, erityis-
ten oikeuksien kirjaamista sekd kiinnitysta.
Yhteisesti kirjaamishakemuksen tekemisti, sen
kasittelyd sekd ratkaisemista koskevien timdin
osan siddnnosten lisdksi noudatetaan eri kirjaa-
misasioista annettuja erityissidnnoksid.

Kirjaamishakemuksista ja niiden perusteella
tehtdvistd ratkaisuista pidetiin 2 momentin
mukaan lainhuuto- ja Kiinnitysrekisterii. Re-
kisteriin merkitidn 3 momentin nojalla tietoja
myds muista kiinteistdd koskevista oikeuksista
ja rasituksista. Téllaisia ovat esimerkiksi tiedot
kiinteiston ulosmittauksesta tai sen kunlumises-
ta konkurssipesdin. Myds julkisoikeudelliset
panttioikeudet merkitd4n lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin. Merkinnét tehdidin yleensd vi-
ranomaisen ilmoituksesta.

2 8. Kirjaamisviranomainen. Kirjaamisasiaa
kisittelevad kdrdjaoikeutta nimitetddn 1 mo-
mentin mukaan Kkirjaamisviranomaiseksi. Kir-
jaamisasiat késitellddn, kuten nykyddnkin, siind
kardjdoikeudessa, jonka tuomiopiirissd kiinteis-
to sijaitsee.

Kirjaamisviranomaisen muodostaa 2 momen-
tin mukaan yksi kirdjioikeuden lainoppinut
jasen ilman lautakuntaa. Kirdjdoikeuslain mu-
kaan laamanni voi kuitenkin mairitd myos
jonkun kansliahenkilokuntaan kuuluvan rat-
kaisemaan lainhuuto- ja kiinnitysasioita. Laaja
tai vaikeasti ratkaistava asia on siirrettdvi
notaarin tai kirdjituomarin ratkaistavaksi.

Kirjaamisasiat késitelld4n aina kirdjdoikeu-
den kansliassa. Niissd alioikeuksissa, joissa ei
ole vield siirrytty lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
ristd annetun lain mukaiseen rekisterijirjestel-
miin, kirjaamisasioita on mahdollista kisitelld
my6s istunnossa. Kdytinnossd kansliakésittely
on ollut jo pitkddn yksinomaista.

6 luku. Kirjaamishakemus ja sen Kkiisittely

1§. Hakemus. Kirjaamishakemuksesta on
kaytdvd ilmi ] momentissa mainitut tiedot.
Hakemukseen on merkittdivd hakijan vaatimus

tai pyytimi toimenpide ja sen tarpeelliset
perustelut. Useissa kirjaamisasioissa hakemusta
ei tarvitse nimenomaisesti perustella, koska asia
kdy riittdvédsti ilmi oheen liitetystd kirjaamisen
perusteena olevasta asiakirjasta. Esimerkiksi
lainhuutohakemuksessa perustelut voivat kui-
tenkin olla tarpeen, jos huudatettavaa saantoa
edeltdd huudattamattomia vilisaantoja.

Kiinteistd on kidytinndén syistd yksiloitdva
rekisterinumeron avulla. Hakemukseen on mer-
kittdvd hakijan nimi sekd henkildtunnus, kaup-
parekisterinumero tai muu vastaava tunnus.
Tunnuksen ilmoittaminen on tarpeen muun
muassa  kisittelyssd tarvittavien selvitysten
hankkimiseksi. Verohallinnon antama liike- ja
yhteisétunnus ei riitd yksiloimdin hakijaa. Li-
siksi on ilmoitettava niin sanottu prosessiosoi-
te, johon asiaa koskevat ilmoitukset voidaan
ldhettdd. Kirjaamisasiaa kisiteltdessd joudu-
taan melko usein pyytimé&in hakijalta lisdsel-
vityksis, jolloin yhteystiedot nopeuttavat me-
nettelyd.

Kirjaamishakemuksen sisdltéd koskevien
vaatimusten tarkoituksena on selkeyttid asioi-
den kisittelyd. Hakemuksessa olevista puutteis-
ta ei seuraa hakemuksen vilitontd hylkdamist4,
vaan tarvittaessa ne pyritdin korjaamaan tdy-
dennysmenettelyssa.

Kirjaamista on 2 momentin mukaan haettava
hakemuksella, joka on hakijan tai sen laatijan
allekirjoitettava. Koska kirjaamista voidaan
hakea myos postitse tai ldhetin vilitykselld,
kirjallinen hakemus on tarpeen. Hakemus on
vapaamuotoinen ja asian laadusta riippuen
hyvinkin lyhyt ja yksinkertainen. Jos hakija
esittdd hakemuksensa kirijioikeuden kanslias-
sa henkilokohtaisesti niin, ettd hakemuksen
sisdlto voidaan muutoin selvittdd, kirjallinen
hakemus ei yleensd ole tarpeen.

Hakemukseen on liitettdvd kirjaamisen pe-
rustana oleva asiakirja, kuten kauppakirja tai
vuokrasopimus. Hakijan tehtdvidnd on lisdksi
hankkia esimerkiksi kirjaamisen edellyttimit
suostumukset.

Asianomaisissa eri kirjaamistyyppejd koske-
vissa lainkohdissa on tdydentdvid sddnndksid
hakemuksen tekemisestd. Lainhuudon hakijan
on esimerkiksi esitettivd kauppakirja tai muu
saantokirja ja muut tarpeelliset selvitykset
oman saantonsa laillisuudesta sekd myos edel-
lisen omistajan omistusoikeudesta siind tapauk-
sessa, ettd tAmad ei ole lainhuudattanut saanto-
aan. Kiinnityshakemus on aina tehtivi kirjal-
lisesti.
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Pykildn 3 momentissa viitataan leimaverola-
kiin, jossa sdddetddin lainhuudatuksen ja kiin-
nityksen yhteydessd perittivin leimaveron
madrastd ja niistd asiakirjoista, jotka on varus-
tettava todistuksella leimaveron suorittamises-
ta.

2§. Hakemuksen toimittaminen. Pykilin I
momentin mukaan hakija tai timin asiamies
voi esittdd hakemuksen kirjaamisviranomaiselle
taikka se voidaan toimittaa postitse tai lihetin
vélitykselld. Niissd alioikeuksissa, joissa auto-
maattisen tietojenkisittelyn avulla pidettidvd
lainhuuto~ ja kiinnitysrekisteri on kadytossi,
voidaan jo nykyisin asioida myos postin vili-
tykselld. Postitse asioitaessa noudatetaan sovel-
tuvin osin erdiden asiakirjain lihettimisestd
tuomioistuimelle annetun lain (248/65) siin-
noksii.

Sdhkoisen viestinndn ja automaattisen tieto-
jenkdsittelyn kayttdmisestd yleisissd tuomiois-
tuimissa annettua lakia (594/93) sovelletaan
myds kirjaamisasioissa. Hakemuksen toimitta-
minen telekopiona tai sdhkopostina taikka
automaattista tietojenkisittelyd kiyttden ei kui-
tenkaan ole tarkoituksenmukaista sen vuoksi,
ettd hakemukseen on yleensid aina liitettdvi
jokin alkuperiinen asiakirja. Sihkoisend viesti-
nd saapunut hakemus merkitddn kuitenkin
vireille tulleeksi ja hakijalle varataan tilaisuus
tdydentdd hakemustaan.

Jos hakemus on saapunut muuhun kuin
kiinteiston sijaintipaikan kirdjioikeuteen, ha-
kemus on 2 momentin mukaan siirrettivi toi-
mivaltaiselle kirjaamisviranomaiselle. Hake-
muksen siirto koskee 1dhinnd postitse saapunei-
ta hakemuksia. Muussa tapauksessa viran-
omainen voi antaa ohjauksen suoraan hakijalle
tai hanen edustajalleen.

38§. Vireilletulo. Kirjaamisasia tulee I mo-
mentin mukaan vireille, kun hakemus on saa-
punut toimivaltaisen kirjaamisviranomaisen
kansliaan. Jos hakemus on tullut muulle kuin
toimivaltaiselle kirjaamisviranomaiselle, kirjaa-
misasia tulee vireille vasta, kun siirto on toteu-
tettu.

Hakemuksen vireilletuloon littyy merkitti-
vid oikeusvaikutuksia. Muun muassa kiinnitys-
ten etusija mdidrdytyy vireilletulopdivin mu-
kaan.

Leimaverolain 76 §n mukaan puutteellisesti
leimattua asiakirjaa ei saa ottaa vastaan, vaan
asiakirjat on palautettava. Asioiden joutuisan
késittelyn vuoksi 2 momentissa ehdotetaan, ettd
hakemukset otetaan vastaan ja kirjataan tul-

leiksi vireille silloinkin, kun selvitystd suorite-
tusta leimaverosta ei ole liitetty asiakirjoihin tai
kun leimaveroa on suoritettu liian vihéin.
Leimaverokysymys, joka edellyttid asiakirjoi-
hin perehtymistd, voidaan ratkaista myohem-
min. Hakemusta ei puuttuvan leimaveron
vuoksi palauteta hakijalle, vaan hinelle vara-
taan 5§:n mukaisesti tilaisuus korjata puute.

Pykilin 3 momentin mukaan vireille tulleesta
hakemuksesta on viipymdttd tehtiva tarpeelli-
set merkinniit lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
kyseisen kiinteistén kohdalle. Merkintd on teh-
tdvd saman piivin aikana. Asetuksella sidide-
tddn, mitkd tiedot on hakemuksen yksildimi-
seksi vilttimattd merkittdvd rekisteriin.

4§. Viranomaisen selvittimisvelvollisuus. Kir-
jaamisviranomaisen on omasta aloitteestaan
selvitettivi sellaiset asian ratkaisemiseksi tar-
peelliset seikat, joita koskevat tiedot ovat saa-
tavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd tai
viranomaisen kiytettdvissi olevista muista re-
kistereistd. Kirjaamisviranomainen hankkii si-
ten tiedot huudatettavasta kiinteistdstd sekd
sithen myoénnetystd lainhuudosta ja vallintaa
koskevista rajoituksista, kuten lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin merkitystd ulosmittauksesta
tai konkurssista. Kirjaamisviranomaisen on
hankittava viran puolesta myds tarvittavat
viestotietojirjestelméin tallennetut tiedot. Vas-
taisundessa myds kaupparekisterin tiedot on
saatavissa  automaattista  tietojenkasittelyd
kiyttden. Sddnnods vastaa lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteristd annetun lain nykyistd 5 §:44.

5§. Hakemuksen tdydentiminen. Kirjaamis-
hakemusta ei saa puuttuvien asiakirjojen tai
epdtdydellisyyden perusteella heti hyldtid. Kir-
jaamisviranomaisen on / momentin mukaan
pyydettdvd hakijaa médrdajassa korjaamaan
puute. Taydentdmiskehotuksessa on selostetta-
va, milld tavoin hakemus on puutteellinen. Jos
hakemus on niin episelvi tai puutteellinen, ettd
hakijan kuuleminen on tarpeen, hinet voidaan
kutsua saapumaan itse tai asiamichensid edus-
tamana kirjaamisviranomaisen luokse.

Lainhuudatuksen yhteydessd kirjaamisviran-
omainen edelleen tarkistaa, ettd luovutussopi-
muksesta on maksettu sdidetty leimavero. Jol-
lei hakija ole littinyt mukaan selvitysti suori-
tetusta leimaverosta tai jos maksetun leimave-
ron midrd on ilmeisesti liilan alhainen, kirjaa-
misviranomaisen on 2 momentin mukaan keho-
tettava hakijaa méddrdajassa korjaamaan puute.
Leimaveron mdiirddn vaikuttavat monet teki-
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jat. Tamin vuoksi tdydennyskehotuksessa on
selvitettdvd leimaveron mdaidrdytymisen perus-
teet.

Kirjaamisasia pysyy vireilld tdydennyskeho-
tuksen antamisesta huolimatta. Jollei hakija
tdydenni kehotuksessa mainittuun méiripai-
viain mennessi hakemustaan tarvittavalla ta-
valla, hakemus jitetddn 3 momentin mukaan
tutkimatta. Jos hakija peruuttaa hakemuksen-
sa, se todetaan rauenneeksi.

Kirjaamisasioissa sovelletaan 13 §in viittaus-
sdannoksen mukaan toissijaisesti oikeudenkdy-
miskaaren sdinndksid. Tuomioistuimen tiedok-
siannoissa noudatetaan oikeudenkidymiskaaren
11 luvun yleisid sddnnoksid. Taydentdmiskeho-
tus sekd kuulemista koskeva kutsu voidaan
toimittaa hakijalle postitse tavallisena virkakir-
jeend hinen ilmoittamaansa osoitteeseen. S&4-
dettyjen tiedoksiantotapojen sijasta voidaan
kayttdd esimerkiksi puhelinta, mutta till6in
kehotuksen noudattamatta jéttéimiseen ei voida
liittdd seuraamuksia.

Taydentdmismenettelyd koskevat sddnndkset
vastaavat asiallisesti kumottavaksi ehdotetta-
vaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi annetun
lain 6 §:44.

6 §. Kuuleminen. Erityisen kuulemismenette-
lyn jdrjestiminen voi olla kdytinndssd tarpeen
erityisesti silloin, kun hakemus on toimitettu
postitse tai ldhetin vilitykselld. Tilldin kirjaa-
misviranomainen ei voi kyselemdlld selvittad
asiaa hakemusta jétettéessé.

Kirjaamisviranomainen voi I momentin mu-
kaan kutsua hakijan tai muun henkilén kans-
liaan kuultavaksi. Kutsussa on mainittava aika,
jona kuuleminen tapahtuu, sekd seuraamukset
siltd varalta, ettei kuultava saavu paikalle.
Kuultava voidaan kutsua saapumaan henkils-
kohtaisesti, vaikka yleensd riittd4, etti asian-
osainen valtuuttaa asiamiehen edustamaan it-
sedin. Kuulemistilaisuus pidetdin kansliassa.
Kuultavat kutsutaan, jos mahdollista, saapu-
maan samanaikaisesti. Jollei suullinen kuulemi-
nen ole tarpeen, kirjaamisviranomainen voi
varata hakijalle tai muulle asiaan osalliselle
tilaisuuden antaa kirjallinen lausuma.

Kuultavan kutsumiseen sovelletaan, mitd oi-
keudenkdymiskaaren 12 luvussa sdddetddn rii-
ta-asioista, joissa sovinto ei ole sallittu. TAdma
merkitsee muun muassa siti, ettd asia voidaan
ratkaista, vaikka joku muu kuultava kuin
hakija ei ole saapunut paikalle. Jos kuultava
velvoitetaan saapumaan henkil¢kohtaisesti, hi-
nelle asetetaan sakon uhka.

10 340215H

Pykildn 2 momentissa on siidnnos siitd, miti
kirjaamisviranomaisen on tehtdvi, jos kuule-
mismenettelyssi tai muutoin esitetidn viite
paremmasta oikeudesta kiinteist66n taikka ha-
kijan oikeus on muutoin tullut riitaiseksi. Kos-
ka kirjaamismenettelyssi ei voida kuulla todis-
tajia eikd annettavalla ratkaisulla ole oikeus-
voimaa, riitakysymys on siirrettivi ratkaista-
vaksi oikeudenkiynnissi. Kirjaamisviranomai-
nen osoittaa sen osapuolen, jolle katsoo todis-
tustaakan asiassa kuuluvan, nostamaan
midrityssd ajassa kanteen oikeutensa osoitta-
miseksi. Hakemus on jitettivi lepdidmaéin,
kunnes riita on lainvoimaisesti ratkaistu. Jollei
kannetta ole miédrdajassa pantu vireille, asiassa
annetaan ratkaisu tai, jos osoitus on annettu
hakijalle, hakemus jétetddn tutkimatta.

78. Suostumuksen antaminen. Kirjaamisme-
nettely on yleensd aina kirjallista. Jos kirjaami-
seen tarvitaan kiinteistdn omistajan tai pantti-
oikeudenhaltijan suostumus, se on I momentin
mukaan annettava kirjallisena. Jos suostumuk-
sen antaja on kuultavana, suullinen lausuma
riittd4. Suostumuksen on kuitenkin oltava ni-
menomainen.

Jos suostumus vaaditaan panttioikeuden hal-
tijalta, timédn on 2 momentin mukaan yleensi
esitettivd panttikirja asemansa osoitukseksi.
Jos suostumuksen antaja on 16 Juvun 9§n
mukaisesti merkitty lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin panttikirjan haltijaksi eikd kirjaamis-
viranomaisella ole aihetta epdilld olosuhteiden
muuttuneen, panttikirjan toimittaminen ei ole
vilttamatontd. Kirjaamisviranomaisen harkit-
tavaksi jad, voiko panttikirjan hallintaa muu-
toin pitd4 selvitettynid. Menettelyn tarkoitukse-
na on helpottaa tarvittavien suostumusten
hankkimista sekd wvidhentdd kirjaamisviran-
omaisessa kisiteltdvien asiakirjojen mairda.

8§. Lepddmddn jdtetyn hakemuksen kdsittely.
Hakemus voidaan erikseen sdfidetyissi tapauk-
sissa jittdd lepddmdadn. Esimerkiksi lainhuuto-
hakemus jitetddn lepddmidn, jos kauppakirjas-
sa on omistuksenpiditysehto. Kiinnityshake-
mus on jitettdvi lepddméidn, kunnes hakijalle
on myodnnetty lainhuuto. Lepddmadnjittdmis-
padtoksessd kirjaamisviranomainen velvoittaa
1 momentin nojalla hakijan méiriajassa anta-
maan tarvittavan lisdselvityksen. Tarvittava
miidriaika jid viranomaisen harkittavaksi. Jos
hakemuksessa pyydetddn asian lykkdamistd tai
jos hakija muutoin ilmoittaa sen hyviksyvinsi,
kehotusta ei tarvitse antaa. Lisdselvitykseen ei
mydskddn ole tarvetta esimerkiksi silloin, kun
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lainhuutoa ei voida heti myontdd kunnalle
varatun etuosto-oikeuden kiyttdmiselle vara-
tun méidrdajan vuoksi.

Liséselvityksen antamisesta ja sen laiminly-
misen seuraamuksista on voimassa, mitd tay-
dentdmiskehotuksesta siddetiin. Kehotuksessa
on siten ilmoitettava hakijalle, mitd lisdselvitys-
td vaaditaan ja mihin mennessi selvitys on
toimitettava. Jollei hakija miirdajassa esitd
lisdselvitystd, hakemus jitetddn tutkimatta.

Kirjaamisviranomainen voi 2 momentin mu-
kaan ottaa hakemuksen kisiteltivikseen myos
omasta aloitteestaan. Tarkoitus on, etti lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin liitetdin auto-
maattinen jirjestelmd muun muassa kunnan
etuosto-oikeuteen, maanhankintalupaan seki
purkavaan ehtoon liittyvien médrdaikojen seu-
raamiseen. Kun kirjaamisviranomainen on vi-
ran puolesta saanut tietds esimerkiksi ulosmit-
tauksen raukeamisesta taikka lainhuudon est-
véd seikkaa ei ole médriajassa esitetty, kirjaa-
misviranomainen voi heti tehd4 ratkaisun. Ha-
kemusta ei kuitenkaan saa hyldtd ennen kuin
hakijalle on varattu tilaisuus tulla kuulluksi:

9 8. Kirjaamisasian ratkaiseminen ja toimitus-
kirja. Kirjaamisasia on I momentin mukaan
ratkaistava viivytyksettd hakemuksen mukai-
sesti, jollei sille ole estetti. Jdljempédni on
sadnnokset niistd perusteista, joiden nojalla
hakemus on hyldttivi tai jatettdvd lepddméin.

Kirjaamisasia ratkaistaan hakemuksen vireil-
letulohetken olosuhteiden mukaan. Myohem-
mét tapahtumat, kuten kiinteistdén ulosmittaus
tai omistajanvaihdos, eivit estd kirjaamista.
Tarkoituksena on se, ettei kirjaamisviranomai-
sen kisittelyajan pituus heikennd hakijan tai
muiden oikeudenhaltijoiden asemaa.

Kirjaamisviranomaisen piitds samaistuu 2
momentin mukaan sen merkitsemiseen lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin, Ratkaisun sisdlto
vastaa rekisterimerkintdd. Rekisteriin tehddin
merkintd myds hylkddvistd paitoksestd sekid
siitd, ettd hakemus on jitetty tutkimatta.

Kun piitds on hakemuksen mukainen, sitd
ei lainkaan perustelia. Silloin kun kirjaamisvi-
ranomaisen ratkaisu on kielteinen, pelkkd re-
kisterimerkint4 ei riitd. Ratkaisu on perustelta-
va, jotta hakija saa tietdd syyt Kkielteiseen
tulokseen ja voi niiden perusteella arvoida
mahdollisuuksiaan muutoksenhaussa. Peruste-
lujen merkitseminen rekisteriin ei olisi tarkoi-
tuksenmukaista. Sen vuoksi hakemuksen tutki-

matta jittimisestd tai hylkdamisestd on rekis-
terimerkinnin tekemisen ohella annettava eril-
linen p#atos.

Erillinen p#4tds annetaan myds silloin, kun
hakemus jitetddn pyytdmdittd lepddmédn. Tal-
16in hakija velvoitetaan mé4rdajassa antamaan
tarvittava lisdselvitys. Myos hakemuksen rau-
keamisesta sekd muista nidihin verrattavista
seikoista on tehtdvd merkintd rekisteriin.

Pykilidn 3 momentin mukaan hakijalle anne-
taan toimituskirjaksi todistus, joka voidaan
merkitd asiakirjaan, kuten lainhuudon perusta-
na olevaan saantokirjaan, tai antaa erillisend
asiakirjana. Kiinnitysasian ratkaisusta annettua
todistusta nimitetddn panttikirjaksi. Kielteises-
td ratkaisusta hakija saa toimituskirjana perus-
telut sisdltdvin erillisen paitoksen. Kirjaamis-
asioista ei pidetd endi poytdkirjaa. Sainnds
vastaa osin kumottavaksi ehdotettavaa lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteristd annetun lain 7 §n
1 momenttia.

. Kirjaamisasioissa perittivistd kasittelymak-
suista sdddetdfin tuomioistuinten ja erdiden
oikeushallintoviranomaisten suoritteista perit-
tivistd maksuista annetussa laissa (701/93) ja
sen nojalla annetussa asetuksessa (2125/93).

10§. Ratkaisusta ilmoittaminen. Jos Kkirjaa-
mishakemus jétetddn tutkimatta tai hylitdan,
hakijan on tirkedtd saada siitd tieto mahdolli-
simman pian, jotta hin voi médriajassa hakea
muutosta tai toimittaa uuden hakemuksen tut-
kittavaksi. Yleensd toimituskirja postitetaan
hakijan antamaan osoitteeseen, jolloin erillinen
ilmoitus ei ole tarpeen. Jos pddtdstd ei kuiten-
kaan toimiteta hakijalle eikdé hidn ole ollut
paikalla kisittelyn pdidttyessd, kirjaamisviran-
omaisen on I momentin mukaan ilmoitettava
hinelle, koska ratkaisu asiassa on tehty. Ottaen
huomioon, ettd valtaosa kirjaamisasioista rat-
kaistaan hakemuksen mukaisesti, ilmoittamis-
menettelystd aiheutuva lisityd jad vahdiseksi.

Paitoksen tekemispdivistd tulee ilmoittaa
myds muulle asiaan osalliselle, jollei hakemusta
ratkaista hidnen esittimiensd vaatimusten mu-
kaisesti. Myds hinelld saattaa olla tarvetta
hakea muutosta kirjaamisviranomaisen paatdk-
seen.

Jos hakemus jitetddn hakijan pyytimittd
lepdimédin, hénelle 1dhetetdfin ilmoitus ratkai-
susta ja kehotetaan esittdmién tarpeellinen
lisaselvitys kuten 7 §:ssi4 on esitetty.

Padtoksen on 2 momentin mukaan oltava
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ilmoitetusta ratkaisupdivistd alkaen saatavilla
kirjaamisviranomaisen kansliassa.

11§. Asiakirjavihko. Hakemuksesta ja sen
liitteend olevista asiakirjoista muodostetaan
asiakirjavihko. Hakijalle takaisin annettavasta
alkuperiisestd asiakirjasta, kuten kauppakirjas-
ta tai vuokrasopimuksesta, otetaan jiljennos
asiakirjavihkoon. Jos ratkaisun perusteet eivit
kdy riittdvasti ilmi asiakirjavihkoon liitetysta
aineistosta eikd erillistd pa#tdstd ole annettu,
asiakirjavihkoon on liitettivd myds perustelut.
Asiakirjavihkossa sdilytetdin myos hakijan tai
muun asiaan osallisen kuulemisesta laadittu
selostus tai kuulemistarkoituksessa annettu kir-
jallinen lausuma ja muut tarpeelliset tiedot
asian kisittelystd. Taydentdmiskehotuksesta ja
ratkaisusta, jota ei merkitd rekisteriin, otetaan
niin ikdidn tieto asiakirjavihkoon.

12 §. Ilmoitukset. Kiinteiston vallintaan koh-
distuvista rajoituksista on yleensi ilmoitettava
kirjaamisviranomaiselle. Ilmoitusvelvollisuus si-
saltyy siihen lakiin, johon rajoitus perustuu.
Ilmoitusten Kkisittelyssd ja niiden rekisteriin
merkitsemisessi noudatetaan soveltuvin osin
edelld selostettuja s@finnodksid kirjaamishake-
muksen kisittelystd. Kirjaamisviranomainen
voi myos kehottaa ilmoituksen toimittanutta
tiydentimidn ilmoitusta.

Kirjaamisviranomaiselle tarkoitetut ilmoi-
tukset toimitetaan nykyéin kirjallisina. Tarkoi-
tuksenmukaista kuitenkin on, ettd tietyt tiedot
lahetetddn konekielisind teknisen kiyttoyhtey-
den avulla. Tillaisia ovat esimerkiksi lakisis-
teisid panttioikeuksia koskevat sekd ulosottovi-
ranomaisen toimittamat ilmoitukset. Vaikka
ilmoitus lihetetddn lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin tietojérjestelmdin, kirjaamisviranomainen
tekee varsinaisen kirjauksen. Esimerkiksi laki-
saateistd panttioikeutta koskevasta ilmoitukses-
ta on ennen kirjausta tarkistettava erditi tieto-
ja. Tarkistus voidaan jérjestdd tapahtuvaksi
osin koneellisesti. Ilmoitusten sisélidstd ja toi-
mittamistavasta siddetidn tarkemmin asetuk-
sella.

13 §. Tieto vireilld olevasta oikeudenkdynnistd.
Ehdotetussa pykildssd sdddetddn tuomioistui-
men velvollisuudesta ilmoittaa kirjaamisviran-
omaiselle sellaisesta oikeudenkéynnistd, jonka
seurauksena kiinteistd voi palautua kiinteiston
luovuttajalle tai jollekin muulle saantomichelle.
Tuomioistuimessa voidaan nostaa kanne kiin-
teistdn kaupan purkamisesta tai saannon julis-
tamisesta piteméattomaksi.

Tuomioistuimen ilmoituksen perusteella kir-

jaamisviranomainen merkitsee lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin tarvittavat tiedot vireilletul-
leesta haastehakemuksesta ja lainvoimaisesta
ratkaisusta. Lainhuuto merkitdin 11 luvun
7 §&n 3 momentin mukaan viran puolesta sille,
joka tuomioistuimen piddtdksen mukaan on
kiinteistdbn omistaja.

14 §. Tdydentdvit sidnnokset. Maakaaressa ei
ole syytd sddnnelld kaikkia kirjaamismenette-
yyn littyvid kysymyksid. Pykdlan I momentin
mukaan kirjaamisasioiden késittelyssi on nou-
datettava oikeudenkdymiskaaren riita-asiain
kisittelystd annettuja sidnnoksii siltd osin kuin
ei toisin siddetd. Oikeudenkdymiskaaressa sii-
detdin muun muassa asianosaisen puhevallan
kiyttimisestd, asianosaisen ldsndolosta ja oi-
keudenkiyntiasiamiehestd, tiedoksiantamisesta
sekd tuomioistuimen jarjestyksenpito- ja kyse-
lyvelvollisuudesta.

Kirjaamisviranomaisella on oikeus kutsua
muukin henkilé kuin hakija kuultavaksi. Kun
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid pidetddn osin
julkisen edun vuoksi, on asianmukaista varmis-
tua siitd, ettd muulle kuultavaksi kutsutulle
kuin hakijalle korvataan hénelle aiheutuneet
kustannukset. Ehdotetun 2 momentin mukaan
kuultavalle maksettavaan korvaukseen sovelle-
taan valtion varoista maksettavista todistelu-
kustannuksista annettua lakia (666/72). Siten
kuultavan kutsumisesta aiheutuvista kustan-
nuksista vastaa ensisijaisesti valtio, jolle hakija
voidaan velvoittaa maksamaan kustannukset
takaisin.

7 luku. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

1§. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkit-
tivar tiedot. Kirjaamisasian ratkaisu tehdddn
merkitsemalld se lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Rekisterin péisisiltd koostuukin 7 mo-
mentin mukaisesti lainhuutoja, kiinteistdon
kohdistuvien erityisten oikeuksien kirjauksia
sekd kiinnityksid koskevista tiedoista. Rekiste-
ristd kdyvit ratkaisun lisdksi ilmi muun muassa
hakemis- ja ratkaisupdivd. Kun hakemus on
tullut vireille, rekisteriin merkitidn heti sen
yksildimiseksi tarvittavat tiedot. Tarkemmat
sadnnokset siitd, mitd tietoja rekisteriin merki-
tddn, annetaan asetuksella.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tarkoitukse-
na on kuvata mahdollisimman tdydellisesti
kaikki ne seikat, jotka vaikuttavat kiinteiston
omistajan oikeuteen midrdtad kiinteistostd. Py-
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kdlin 2 momentin mukaan rekisteriin merki-
tddn ilmoituksesta tietoja kiinteistdon kohdis-
tuvista oikeuksista ja rasituksista. Omistajalle
tavallisesti kuuluvaa oikeutta luovuttaa kiin-
teisto taikka perustaa kiinteistéon kohdistuvia
erityisid oikeuksia tai panttioikeuksia voidaan
rajoittaa erilaisista syistd. Rajoituksen peruste
ja velvollisuus ilmoittaa se kirjattavaksi on
madritty vallintarajoituksen perustana olevassa
laissa. Rekisteriin merkittdviksi siddetyt ilmoi-
tukset ovat sisdlloltddn eri tyyppisid. Osa tie-
doista merkitdin vain informatiivisista syistd,
mutta yleensd rajoituksen rekisteriin merkitse-
miselld on valittomid oikeusvaikutuksia.

Momentissa on esimerkkeini vallintarajoi-
tuksista mainittu Kkiinteiston ulosmittaus ja
turvaamistoimi sekd kiinteiston omistajan kon-
kurssi. Ulosmittauksessa ja takavarikossa kiin-
teiston omistajaa kielletdéin luovuttamasta kiin-
teistdd tai muutoin médrddmaists siitd. Kiinteis-
ton omistajalia ei ole oikeutta kiinnittdd ulos-
mitattua kiinteistdd eikd luovuttaa panttikirjaa
velkojalle vakuudeksi. Konkurssin alkamisen
jalkeen velallinen menettds vallintaoikeutensa
kaikkeen konkurssipesddn kuuluvaan omaisuu-
teen. Ulosottolaissa ja konkurssisdinndssd on
sddnnokset siitd, kenelle ilmoitusvelvollisuus
kuuluu.

Rekisteriin merkittdvid tietoja ovat muun
muassa paditokset kunnan etuosto-oikeuden
kayttimisestd, pakkolunastusmenettelyn aloit-
tamisesta ja uhkasakon asettamisesta. Eriisiin
valtion varoin lainoitettuihin kiinteistéihin liit-
tyy rajoitus, jonka mukaan kiinteistd saadaan
myydd vain kunnalle tai kunnan nimedmélle
henkildlle tietynsuuruisesta hinnasta.

Kaikkia kiinteiston vallintaa rajoittavia tie-
toja ei merkitd lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Esimerkiksi kiinteistdtoimituksessa perus-
tetut rasiteoikeudet, kuten oikeus kayttdd toi-
sen kiinteistolld olevaa tietd tai venevalkamaa,
kdyvit ilmi kiinteistorekisterista,

2 §. Rekisteristd annettavat tiedot. Lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin tiedot ovat ! momentin
mukaan julkisia. Jokaisella on oikeus tutustua
kirjaamisviranomaisen kansliassa rekisterin tie-
toihin ja asiakirjavihkoihin. Kirjaamisviran-
omainen antaa rekisteristd erilaisia todistuksia.
Lainhuutotodistuksen sekd kiinnityksisti ja
muista rasituksista annettavan rasitustodistuk-
sen lisdksi voidaan antaa todistuksia, joihin on
yhdistetty kiinteistorekisterin tietoja kiinteiston
pinta-alasta ja rasitteista.

Oikeusministerid saa 2 momentin mukaan

piittdd niin sanotusta massaluovutuksesta eli
suurempien tietoméirien keskitetysti luovutuk-
sesta. Automaattinen tietojenkisittely mahdol-
listaa tietojen valikoimisen ja ryhmittelyn ha-
lutulla tavalla. Tietoja voidaan myds luovuttaa
konekielisinid. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri
sisdltdd henkiltietoja lainhuudon saajasta ja
muista kiinteistoén kohdistuvien oikeuksien
haltijoista. Henkilorekisterilain (471/87) 19 §n
mukaan massatietoja saadaan luovuttaa lain
tai asetuksen taikka tietosuojalautakunnan lu-
van nojalla. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi
voidaan luovuttaa tietoja automaattiseen tieto-
jenkdsittelyyn soveltuvassa muodossa myos sil-
loin, kun tietojen saajalla on oikeus tallettaa
luovutettavat tiedot henkildrekisteriin. Massa-
luovutuksia voidaan tehd4d esimerkiksi verohal-
lintoa, tilastointia ja véestOtietojen ylldpitoa
palveleviin tarkoituksiin.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan
perustaa tekninen kéyttoyhteys. Kiyttoyhtey-
den avulla saadaan samat tiedot kuin viran-
omaisen antamista todistuksista. Tarkoitukse-
na on, etti ne viranomaiset samoin Kkuin
rahoituslaitokset, vakuutuslaitokset, kiinteis-
tonvilittdjat ja muut yhteisot, jotka sddnnolli-
sesti tarvitsevat toiminnassaan tietoja kiinteis-
tonomistajasta ja kiinteistdon kohdistuvista oi-
keuksista ja rasituksista, hankkivat tietonsa
ajantasaisesti suoraan rekisteristd. Teknisen
kédyttoyhteyden avulla voidaan merkittivisti
vihentdd kirjaamisviranomaisten tyotd. Tar-
kemmat sddnnokset kdyttdyhteyden myontimi-
sestd annetaan asetuksella.

Todistusten sisdllostd ja niistd viranomaisis-
ta, joilla on oikeus antaa todistuksia lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteristd, sdddetddn 3 momentin
nojalla asetukselia. Automaattinen tietojenka-
sittely mahdollistaa sen, ettd todistuksia lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteristd voi saada kaikilta
kirjaamisviranomaisilta kiinteiston sijaintipaik-
kakunnasta riippumatta. Todistuksia voivat
antaa myos maanmittaushallinnon viranomai-
set sekd ne kunnat, joilla on kiyttéyhteys
rekisteriin,

Todistuksista perittdviat maksut vahvistetaan
tuomioistuinten ja muiden oikeushallintoviran-
omaisten suoritteista perittivistd maksuista an-
netun lain nojalla asetuksella. Todistusmaksut
ovat samoja riippumatta siitd, mikd viranomai-
nen todistuksen antaa lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin perusteella.

38§. Kirjauksen julkisuusvaikutus. Kirjaamis-
jarjestelmin avulla kiinteiston omistussuhtei-
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den muutokset ja kiinteistdihin kohdistuvat
oikeudet ja rasitukset tulevat julkisiksi. Kiin-
teistén ostajan tai velkojan, jolle tarjotaan
vakuudeksi panttioikeutta kiinteistéon, on
oman etunsa vuoksi hankittava ajantasaiset
tiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin merkityn tiedon
katsotaan pddsdidnnon mukaan tulleen kaikki-
en tietoon merkinnin tekemisti seuraavana
pdivind. Sddnnokselld on merkitystd arvioita-
essa sitd, voiko kolmas henkils saada vilpitto-
min mielen suojaa. Lihtékohtana on, ettei
vilpittéméin mieleen voida vedota seikasta,
joka olisi voitu selvittis tutustumalla rekisterin
tietoihin. Julkisuusvaikutus koskee kirjaamis-
ratkaisujen ohella my®s muita rekisteriin teh-
tyjd merkintgjd. Kiinteiston ostaja ei voi vedo-
ta esimerkiksi siihen, ettei hin tiennyt eikd
hinen pitdnyt tietds ulosmittauksesta, jos mer-
kintid ulosmittauksesta oli tehty rekisteriin en-
nen kaupantekoa.

Rahoitustoiminnan joustavuus edellyttds
kuitenkin poikkeuksen tekemistdi panttisaatavi-
en osalta. Pykdldssi viitataan 17 luvun
10 §:44n, jonka mukaan panttioikeus on pysy-
véd, vaikka kiinteistd on ennen panttikirjan
luovuttamista myyty jollekin toiselle, jos velko-
ja on luottanut enintdin yhtd kuukautta aikai-
semmin annettuun rekisteritietoon.

4 §. Teknisestd virheestd aiheutuneen vahingon
korvaaminen. Valtiolla on I momentin mukaan
ankara vastuu teknisten virheiden aiheuttamis-
ta vahingoista. Virheen syynd voi olla kirjoitus-
tai laskuvirhe taikka tekninen vika. Vahingon-
kirsijan ei tdlldin tarvitse osoittaa, ettd virhe
on aitheutunut virkamiehen virheest4 tai laimin-
lydnnistd. Kirjaamisviranomaisen virheellisests
ratkaisusta aiheutuvat vahingot eivdt kuulu
sdidnnoksen piiriin, vaan niiden korvaaminen
ratkaistaan vahingonkorvauslain sidnndsten
mukaisesti.

Klinteistorekisterin kiinteistétiedot muodos-
tavat pohjan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterille.
Kiinteistotietojirjestelmin periaatteisiin - kuu-
luy, ettd jokainen jdrjestelmén piiriin kuuluva
hallinnonala vastaa rekisterdimiensi tietojen
oikeellisuudesta. Kiinteistorekisterilain 11 §:n
mukaan vastuu kiinteistotietojen virheellisyy-
destd aiheutuneesta vahingosta on kiinteistore-
kisterin pitdjalld. Kiinteistorekisterid pitdvit
asemakaava-alueella kunta ja muualla valtion
maanmittaushallinto. Selvyyden vuoksi 2 mo-
menttiin on otettu vastaavan sisiltdinen vas-
tuunjakoa koskeva sddnnos, joka tulee sovel-

lettavaksi, jos esimerkiksi rasitustodistus on
kiinteistorekisterissi olevan virheen vuoksi
puutteellinen.

Todistuksia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteris-
td voivat antaa muutkin viranomaiset kuin
kirjaamisviranomaiset. Jos todistus on virheel-
linen tulostuksessa sattuneen virheen vuoksi,
vahinko korvataan asianomaisen julkisyhteisén
varoista. Siten esimerkiksi kunta korvaa kiin-
teistdinsindorin  kdyttdmissd laitteissa olleen
vian seurauksena virheellisen sisdllén saaneesta
rasitustodistuksesta aiheutuneen vahingon.

Pykéldn 3 momentissa on vahingon korvaa-
mista koskeva viittaus 13 luvun 6—38 §:dén.
Vahinkoa kirsineen oikeus saada sopimuksen
tai muun perusteen nojalla korvausta siirtyy
valtiolle tai muulle julkisyhteisolle siltd osin
kuin valtio tai muu julkisyhteisé on maksanut
vahingonkorvausta.

5§. Saantotiedot. Lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd ei saada ajantasalla olevia tietoja
omistajasta, ellei kiinteiston taikka sen méaira-
osan tai méiidrdalan uusi omistaja vilittémasti
hae lainhuutoa.

Tavoitteena on, ettd omistajatiedot ovat jul-
kisessa rekisterissi jatkuvasti mahdollisimman
oikeina ja olosuhteita vastaavina. Tétd tarkoi-
tusta palvelevat ] momentissa tarkoitetut tiedot
kiinteistén tai sen osan luovutuksista, jotka
saadaan  kaupanvahvistajien  ilmoituksista.
Koska kaupanvahvistajajirjestelmidn piiriin
kuuluvat vain luovutussaannot, ei perintd- ja
perheoikeudellisista saannoista ole jdrjestetti-
vissd keinoa saada nykyistd nopeammin tietoja
omistajanvaihdoksista. Erillisen saantorekiste-
rin pitdmisestd luovutaan, koska tiedot saa-
daan suoraan maanmittaushallinnon yllipité-
mistd rekistereist.

Saantotiedot tdydentdvit lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisterid. Merkinndt tehdiin saatujen il-
moitusten mukaisina tutkimatta saannon lailli-
suutta. Kirjaamisviranomainen ei nidin ollen
vastaa rekisterdityjen tietojen oikeellisuudesta
eikd rekisterinpitdjidn 2 momentin mukaan
voida saantotietojen virheellisyyden vuoksi
kohdistaa vaatimuksia.

Koska saantotiedot ovat lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisterin osa, niiden katsotaan olevan
yleisessd tiedossa samoin kuin lainhuutorekis-
terin tiedot. Esimerkiksi kiinteistdn ostaja ei
voi tehokkaasti vedota siihen, ettei hin tiennyt
myyjin luovuttaneen Kkiinteistdn tai osan siitd
aikaisemmin jollekin toiselle, jos sitd koskeva
tieto on rekister6ity ennen kaupan tekemisti.
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Vastaavasti panttivelkoja ei saa vilpittémén
mielen suojaa, jos saanto on ollut merkittynd
rekisteriin yhtd kuukautta ennen kiinteistén
panttausta. Sen sijaan saantosuojaa eli suojaa
kiinteiston oikeaan omistajaan nihden ei voida
perustaa pelkédn saantotiedon varaan, silld kir-
jaamisviranomainen ei ole tutkinut saannon
laillisuutta.

6§. Arkistoitavaksi siirtéminen. Kaikki lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyt merkinnit
sdilytetddn pysyvisti. Sen sijaan ei ole tarkoi-
tuksenmukaista rasittaa kdytossd olevaa rekis-
terid vanhentuneilla tiedoilla. Kirjaamisviran-
omainen voi omasta aloitteestaan siirtd4 arkis-
totiedostoon sellaiset erityisid oikeuksia tai
rajoituksia koskevat merkinnit, joilla ei ilmei-
sesti endd ole merkitystd. Arkistoitaviksi voi-
daan siirtdd esimerkiksi tiedot lakanneista
vuokraoikeuksista ja muista erityisistd oikeuk-
sista. Myoskin piitdkset, joilla lainhuuto- tai
muu kirjaamishakemus on hylétty tai jitetty
tutkimatta, voidaan poistaa niiden tultua lain-
voimaisiksi. Siirto arkistotiedostoon voidaan
jarjestdd tapahtuvaksi automaattisesti. Muissa
kuin selvissd tapauksissa kirjaamisviranomai-
sen on tarvittaessa tiedusteltava asiaan osalli-
silta, onko merkinnén siirrolle esteiti.

7 §. Rekisterinpito. Pykildssi on viittaussiin-
nods lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd annet-
tuun lakiin. Mainitussa laissa on sd&innokset
automaattisen tietojenkdsittelyn avulla pidetts-
védn rekisterin perustamisesta ja kdyttdonotta-
misesta sek# rekisterin ylldpitdmisestd. Silld,
onko rekisterinpidossa siirrytty uuteen jirjestel-
miin, ei kuitenkaan ole merkitystd kisittelyn
tai rekisterin oikeusvaikutusten kannalta. Maa-
kaaren voimaanpanosta ehdotetun lain 17 §:n
mukaan maakaaren tarkoittamana rekisterini
pidetddn lainhuutorekisterid, kiinnitysrekisterid
sekd tontinvuokrarekisterid niissd kéardjdoike-
uksissa, joissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid
ei ole otettu kiyttéon.

8 luku. Virheen korjaaminen

1§. Asiavirheen korjaaminen. Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin luotettavuuden vuoksi rekis-
teriin merkityn ratkaisun virheet on voitava
korjata nopeasti. Varsinaisen muutoksenhaun
hitauden ja mutkikkuuden vuoksi on tarpeen,
ettd kirjaamisviranomainen voi itse korjata
ratkaisussa ja sen merkitsemisessi tapahtuneet
virheet. Ehdotetun ! momentin mukaan kirjaa-

misviranomainen voi erdin edellytyksin poistaa
asiallisesti virheellisen ratkaisunsa ja ratkaista
asian uudelleen.

Ratkaisun asiallinen virheellisyys voi johtua
siit4, ettd ratkaisun perusteena olleet tiedot
eiviit ole vastanneet todellista tilannetta. Asias-
sa on saatettu esittdsi virheellistd tai puutteel-
lista selvitystd tosiseikoista. Virheellisyys voi
aiheutua myos viidristd lain soveltamisesta.
Kun kirjaamisviranomainen itseoikaisumenet-
telyssd tutkii itse ratkaisunsa oikeellisuuden,
oikaisuvalta on rajoitettava vain sellaisiin rat-
kaisuihin, joiden virheellisyydesti ei ole epdi-
lystd. Kirjaamisviranomainen saa ryhtyd vir-
heen korjaamiseen vain, jos ratkaisu perustuu
selvisti virheelliseen tai puutteelliseen selvityk-
seen taikka ilmeisen vddrddn lain soveltami-
seen. Asiavirheen korjaaminen on siten mah-
dollista silloin, kun lainvoimainen ratkaisu
voitaisiin oikeudenkdymiskaaren 31 luvun 7 §n
4 kohdan mukaan purkaa.

Momentin sanamuodon mukaan kirjaamis-
viranomainen voi korjata asiavirheen. Korjaa-
minen ei siten ole viranomaisen velvollisuutena,
vaan itseoikaisuun ryhtyminen jii viranomai-
sen harkintaan.

Kirjaamisviranomainen ei voi korjata rekis-
teriin merkittyd ratkaisua varaamatta asiaan
osallisille tilaisuutta tulla kuulluiksi. Korjaami-
sen edellytyksend on 2 momentin mukaan se,
ettd kaikkia niitd, joiden oikeutta korjaaminen
koskee, kuullaan ja ettd ne, joiden oikeus
korjaamisen vuoksi heikkenee, ovat antaneet
sithen suostumuksensa. Suostumukseksi voi-
daan katsoa vain nimenomainen suostumus
taikka esimerkiksi korjauspyyntd.

28§. Teknisen virheen korjaaminen. Kirjaamis-
viranomaisen on I momentin mukaan korjatta-
va lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyissi
merkinnéissd oleva ilmeinen kirjoitus- tai las-
kuvirhe, teknisesti viasta aiheutunut virhe taik-
ka ndihin verrattava virhe. Rekisterimerkin-
nodissd oleva virhe vol syntyd hakemusten ja
ilmoitusten tietoja tai kisittely- ja ratkaisutie-
toja Kkirjoitettaessa eli tallennettaessa. Oikein
tallennettu tietokin voi rekisterdityd vddrin tai
jaada rekisterditymittd teknisen vian vuoksi
Oleellista kaikissa pykildssa tarkoitetuissa vir-
heissd on, ettd rekisteriin merkityn ratkaisun
sisdltd ei vastaa ratkaisijan tarkoitusta tai ettd
merkittdvaksi tarkoitettu tieto on kirjoitettu
Va4rin.

Korjaamisen edellytyksend on virheen ilmei-
syys. Virhe on korjattavissa yleensi silloin, kun
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ratkaisu poikkeaa sen perusteena olevista asia-
kirjoista eikd hakemusta ole ratkaisussa osak-
sikaan hyldtty. Téllaisen virheen kisite on
tulkittava suppeasti niin, ettd jollei virhe ole
selkedsti aiheutunut teknisestd suorituksesta
vaan virheellisestd harkinnasta tai puutteellises-
ta selvityksestd, kyse on asiavirheesti.

Havaitessaan teknisen virheen kirjaamisvi-
ranomainen on velvollinen sen korjaamaan.
Ennen korjaamista asiaan osallisille on kuiten-
kin 2 momentin mukaan varattava tilaisuus
tulla kuulluiksi. Kuulemisvelvollisuus koskee
vain niitd, joille korjaamisesta voi aiheutua
haittaa. Korjauksen tekemiseen ei tarvita haki-
jan tai muun asiaan osallisen suostumusta.

3§. Korjaamismenettely. Virheen korjaami-
sessa on kysymys virheellisen ratkaisun poista-
misesta ja asian uudelleen ratkaisemisesta tai
muusta muuttamisesta. Ratkaisun tekemisessd
on ] momentin mukaan noudatettava samaa
menettelyd kuin muissakin kirjaamisasioissa.
Jotta rekisteritietojen kiyttdjd saisi tiedon siitd,
ettd rekisteriin merkitty ratkaisu on havaittu
virheelliseksi ja ettd se voi muuttua, korjaa-
misasian vireilliolosta tehdddn merkinti rekis-
teriin.

Virheen korjaaminen on muutoksenhakuun
nihden vaihtoehtoinen oikaisukeino. Muutok-
senhaun vireilldolo ei estd itseoikaisua. Kirjaa-
misviranomainen voi korjata asiavirheen tai
kirjoitusvirheen myos silloin, kun valitus tai
ylimédidrdinen muutoksenhaku on vireilli. Eh-
dotetun 2 momentin mukaan korjaamisasian
vireilletulosta on kuitenkin ilmoitettava muu-
toksenhakutuomioistuimelle. Sille on my®os toi-
mitettava korjaamisasiassa annettu ratkaisu.

Kirjaamisviranomaisen p#dtos, jolla se on
jattanyt virheen korjaamatta, ei loukkaa kor-
jaamista hakeneen asianosaisen oikeusturvaa,
koska asianosaisella on tai on ollut kiytetta-
vissddn varsinaiset oikeusturvakeinot. Korjaus-
ta hakeneella ei 3 momentin mukaan ole oikeut-
ta hakea muutosta paitdkseen, jolla korjaus-
hakemus on hylatty.

4 §. Toimituskirjoihin ja todistuksiin tehtdvdt
merkinndt korjaamisesta. Virheen korjaamisesta
on I momentin mukaan tehtivi merkintd vir-
heelliseen toimituskirjaan. Mabhdollista on
myds, ettd virheellinen toimituskirja, kuten
panttikirja, mitétdid4édn ja sen sijaan annetaan
uusi, oikeansisiltdinen toimituskirja. Uusi toi-
mituskirja on annettava silloin, kun korjauksen
vuoksi annetaan hyviksyvi ratkaisu aikaisem-
man hylkddvian sijaan. Alkuperdisen kirjaa-

misasian ratkaisun ja korjaamisen vilisend
aikana rekisteristi on voitu antaa virheellisii
rekisteritietoja sisdltdvid todistuksia. Vahinko-
jen estimiseksi on pyrittivd korjaamaan vir-
heellinen todistus tai antamaan mitdtdidyn
todistuksen sijaan uusi todistus. Uusi todistus
annetaan maksutta.

Vahinkojen rajoittamiseksi ja vddrinkdytdn
ehkiisemiseksi kirjaamisviranomaisen on mah-
dollisimman pian saatava toimituskirja korjat-
tavakseen. Toimituskirjan esittimistd tarkoitta-
vaan kehotukseen voidaan 2 momentin mukaan
tarvittaessa liitt44 sakon uhka. Jollei toimitus-
kirjan tai todistuksen haltija noudata kehotus-
ta, kirjaamisviranomainen saa tuomita uhkasa-
kon maksettavaksi.

9 luku. Muutoksenhaku kirjaamisasioissa

1§. Valittaminen. Kirjaamisviranomaisen
lainhuudatusta, erityisen oikeuden kirjaamista
tai kiinnittimistd koskevaan ratkaisuun hae-
taan / momentin mukaan muutosta hovioikeu-
delta valittamalla. Valittaa voidaan vain kirjaa-
misviranomaisen lopullisesta ratkaisusta. Asian
kasittelyyn liittyvistd ratkaisuista ei voi valittaa
erikseen. Tdydennyskehotuksesta tai muusta
menettelyratkaisusta voi hakea muutosta vain
pidasiaa koskevan ratkaisun yhteydessi. Jos
hakija katsoo, etti hakemus on esimerkiksi
jétetty lepdimién aiheetta, hdn voi kannella
ratkaisusta. MyoOskiddn varsinaisessa oikeuden-
kdynnissi tehtyyn pididtokseen, jolla asian ki-
sittelyd on siirretty, ei voi hakea muutosta
valittamalla.

Pykildn 2 momentin nojalla muutosta ei saa
hakea pididtdkseen, jolla hakemus on siirretty
toimivaltaiselle kirjaamisviranomaiselle.

2 §. Valitusosoituksen antaminen. Kun kirjaa-
misasia on ratkaistu toisin kuin hakija on
pyytanyt, kirjaamisviranomaisen on liitettdva
toimituskirjaan kirjallinen valitusosoitus. Sil-
loin kun hakemus kokonaan tai osaksi jatetdin
tutkimatta tai hyldtddn, kirjaamisviranomainen
tekee ratkaisusta rekisterimerkinnin liséksi eril-
lisen padtdksen. Valitusosoitus liitetd4in hakijan
toimituskirjaan aina kun hinelli on valitusoi-
keus.

Valitusosoitus on annettava myds muulle
asiaan osalliselle, jollei ratkaisu vastaa hinen
esittimainsi vaatimusta. Esimerkiksi kiinteis-
tén luovuttajalle, jota kirjaamisviranomainen
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on kuullut, on tilléin ilmoitettava ratkaisusta
sekd annettava ohjaus valituksen tekemistd
varten,

3§. Valitusaika. Mi4riaika valituksen teke-
miseen on 30 pdivdd. Sen laskeminen alkaa
kirjaamisviranomaisen ratkaisun tekemisestd, ei
siitd, kun bhakija tai muu asianosainen on
saanut tiedon ratkaisusta. Nain kirjaamisviran-
omaisen ratkaisu tulee kaikkien asiaan osallis-
ten suhteen lainvoimaiseksi samanaikaisesti.

Muutoksenhakijan on puhevallan menetts-
misen uhalla toimitettava valituskirjelmi kir-
jaamisviranomaisen kansliaan viimeistddn vali-
tusajan péddttymispdivina.

48§. Oikeudenkdymiskaaren sddnndsten sovel-
taminen. Muutoksenhaussa on ! momentin mu-
kaan noudatettava, mitd oikeudenkdymiskaa-
ren 25 luvussa sdiddetdin muutoksenhausta
alioikeudesta hovioikeuteen. Tyytymittomyy-
den ilmoittamista koskevia sddnnoksid ei kui-
tenkaan sovelleta. Tyytymdttdmyyden ilmoitta-
minen ei ole tarpeellista, koska lainhuudatus-
ja kirjaamisasioissa ei yleensi ole vastapuolta,
jota ilmoitusmenettely palvelisi. Hakemusten
hylkddminen ja siten myds muutoksenhaku
ovat kirjaamisasioissa harvinaisia.

Valittajan on liitettivd valituskirjelmdin
asiakirjat, joista ilmeneviin seikkoihin valittaja
viittaa perusteinaan. Kir#djdoikeuteen jitetty
valituskirjelmd ja pddtos, josta valitetaan, sekd
mahdolliset muut asiakirjat toimitetaan viran
puolesta hovioikeuteen. Samalla kirjaamisvi-
ranomaisen on toimitettava hovioikeuteen
my0s asiakirjavihko.

Haettaessa muutosta hovioikeuden ratkai-
suun noudatetaan 2 momentissa olevan viitta-
uksen nojalla oikendenkdymiskaaren 30 lukua.
Tami merkitsee muun muassa sitd, ettd asian
késittelyyn korkeimmassa oikeudessa tarvitaan
valituslupa.

58. Muutoksenhakutuomioistuimen ratkaisus-
ta ilmoittaminen ja asian palauttaminen. Vain
toimivaltainen kirjaamisviranomainen voi teh-
dd merkint®jd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin,
Koska pddtoksenteko tapahtuu rekisterimer-
kinnin tekemiselld, hovioikeus ja korkein oi-
keus eivdt voi ilman kirjaamisviranomaisen
myoétavaikutusta myontdd lainhuutoa tai kirja-
ta oikeutta. Tdmén vuoksi muutoksenhakutuo-
mioistuimen on / momentin mukaan viipymittd
ilmoitettava ratkaisustaan kirjaamisviranomai-
selle. Jos kirjaamisviranomaisen ratkaisua ei
ole muutettu, asiaa ei kiisitelld uudestaan, vaan

rekisteriin tehddin vain merkintd ratkaisun
lainvoimaisuudesta.

Jos muutoksenhakutuomioistuin on muutta-
nut kirjaamisviranomaisen ratkaisua, muutok-
senhakutuomioistuin palauttaa asian kirjaamis-
viranomaiselle. Kirjaamisviranomaisen on 2
momentin mukaan omasta aloitteestaan otetta-
va kisiteltivikseen palautettu asia, ratkaistava
asia tarvittaessa uudelleen ja tehtivd kirjaus
lainvoimaisen pidtdksen edellyttimailld tavalla.

II1 OSA. KIINTEISTON OMISTUSOIKEU-
DEN JA ERITYISEN OIKEUDEN
KIRJAAMINEN

10 tuku. Kiinteistén omistusoikeuden ja erityi-
sen oikeuden kirjaamista koskevat
yleiset sidnndkset

1§. Kiinteiston omistusoikeuden kirjaaminen.
Omistusoikeus kiinteistdoon kirjataan I momen-
tin mukaan myontimilld saannolle lainhuuto.
Lainhuudatuksessa kiinteistén saannon lailli-
suus tutkitaan, mink4 jalkeen saanto merkitdéin
lainhuuto- ja Kkiinnitysrekisteriin. Osassa on
sddnnokset siitd, kenelli on velvollisuus ja
oikeus kirjata omistusoikeutensa kiinteistdon
lainhuudatuksella, lainhuudatusajasta, menet-
telysti lainhuudatusasioissa sekd lainhuudon
oikeusvaikutuksista.

Lainhuudatus koskee itsendisten maanomis-
tusyksikkojen eli kiinteistdjen sekd niidden méa-
rdosien omistusoikeussaantoja. Ehdotuksen
mukaan myds kiinteiston méirdalan saanto
kirjataan lainhuutona samalla tavalla kuin ko-
ko Kkiinteiston saanto. Tistdi on sdinnds 2
momentissa. Miirdalan lainhuudatus korvaa
nykyisen méirialan erottamisoikeuden kiinni-
tyksen. Ehdotuksessa mésrdalan omistusoikeus
rinnastetaan kaikissa oleellisissa suhteissa kiin-
teistdon omistusoikenteen. Lainhuudatettuun
méidrialaan voidaan esimerkiksi vahvistaa kiin-
nityksid.

Ehdotuksessa on siilytetty perinteinen sana
lainhuuto kuvaamaan Kkiinteiston omistusoi-
keuden saannon kirjaamista. Kisite on vakiin-
tunut ja lyhyyden vuoksi sen kéytt6 on edelleen
tarkoituksenmukaista.

2 §. Erityisen oikeuden kirjaaminen. Vuokra-
oikeudet ja muut sopimukseen perustuvat oi-
keudet toisen omistamaan kiinteistéon kirja-
taan I momentin mukaan erityisind oikeuksina.
Erityisen oikeuden kirjaaminen vastaa nykyistd
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niin sanottua pysyvyyskiinnitystd. Kirjaamis-
kelpoiset erityiset oikeudet mdiiritellian 14
luvun 1 §:ssd.

Pykilin 2 momentissa viitataan ehdotettuihin
uusiin kirjaamisasioihin, jotka koskevat aino-
astaan elinkeinotoiminnassa kéytettdvii kiin-
teistdjd. Kirjata voidaan esimerkiksi omistuk-
senpiditysoikeus johonkin kiinteistolle tuotuun
rakennelmaan tai koneeseen. Kirjaamalla voi-
daan midrittdid myds elinkeinotoiminnassa
kiytettdvddn kiinteistoon kuuluvien ainesosien
ja tarpeiston piirid, jolla vaikutetaan yhtailti
kiinteistokiinnityksen ja toisaalta yrityskiinni-
tyksen kohteeseen.

Sanalla kirjaaminen on ehdotuksessa kaksi
eri merkitystd. Ensinndkin se on yleiskisite,
jolla kuvataan kaikkien kiinteistdd koskevien
oikeuksien merkitsemistd lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin. Toiseksi kirjaamisella tarkoite-
taan nimenomaan erityisten oikeuksien rekiste-
rointid. Kiinnitykselld tarkoitetaan lakiehdo-
tuksessa yksinomaan vakuustarkoitukseen kiy-
tettdvdd rahamdiirdistd kiinnitysti. Kiinnitystd
ja kiinteiston panttausta koskevat sddnnoOkset
ovat IV osassa.

11 luku. Lainhuudatusvelvollisuus

1§. Yleinen lainhuudatusvelvollisuus. Pykilan
I momentin mukaan jokainen, joka on hankki-
nut kiinteiston taikka sen midrdalan tai mai-
riosan, on velvollinen hakemaan saannolleen
lainhuudon. Lainhuudatusvelvollisuus on ylei-
nen ja koskee kaikkia saantoja, jollei toisin
sdddetd. Saanto voi perustua paitsi vastikkeel-
liseen tai vastikkeettomaan luovutukseen myods
perintdon, testamenttiin tai ositukseen. Velvol-
lisuus hakea lainhuutoa koskee seki yksityisid
henkiloitd ja yhteisdjd ettd valtiota, kuntaa ja
muita julkisyhteisdjd. Eroa ei ldhtdkohtaisesti
tehdd kiintedin omaisuuden laadun mukaan.
Myos kiinteiston méfirdalan ja méidrdosan
saanto on lainhuudatettava samalla tavoin
kuin itsendisen kiinteistorekisteriin merkityn
rekisteriyksikon saanto.

Lainhuudatusta on 2 momentin padsdinndn
mukaan haettava kuuden kuukauden kuluessa
luovutuskirjan tai muun saantokirjan tekemi-
sestd, Mdiirdajan alkamista ei siten endd ole
sidottu siihen, koska omistusoikeuden katso-
taan lopullisesti siirtyneen. Kiinteistén kaupas-
sa lainhuudatusaika alkaa siitd, kun julkinen
kaupanvahvistaja on vahvistanut luovutuskir-
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jan, vaikka omistusoikeus on sovittu siirtyviksi
esimerkiksi vasta kauppahinnan tultua koko-
naan maksetuksi. My6s médrdalan lainhuuda-
tusaika alkaa luovutussopimuksen tekemisesti
eikd kiinteistbnmuodostamisesta. Jialjempadni
olevissa sddnndksissd on joitakin poikkeuksia
lainhuudatusajan alkamisajankohdasta.

Lainhuudatusajan laskeminen on nykydin
varsin mutkikasta. Ensinnédkin lainhuudatusai-
ka vaihtelee sen mukaan, onko kirdjdoikeuden
alue ollut aikaisemmin raastuvanoikeus vai
kihlakunnanoikeus. Toiseksi etuostolain mu-
kainen kunnan etuosto-oikeuden kiyttimiseen
varattu kolmen kuukauden pituinen miiridaika
siirtdd nykyisin useimmissa tapauksissa lain-
huudatusajan alkamisajankohtaa. Myos maan-
hankintalain sddnnokset, joiden mukaan maa-
ja metsidtalousmaan hankkimiseen tarvitaan
lupa, voivat siirtds lainhuudatusajan alkamista.
Kauppakirjassa sovitut omistusoikeuden siirty-
misen lykk#ddvit ehdot estdvidt nykydén lain-
huudon hakemisen ennen ehdon tdyttymisti.
Naiin omistusoikeuden siirto kirjataan useissa
tapauksissa varsin myohéén.

Ehdotus yksinkertaistaa méériaikojen laske-
mista ja parantaa rekisterin tietojen ajantasai-
suutta. Kiinteistdn saajalle on eduksi turvata
oikeusasemansa hakemalla lainhuutoa mahdol-
lisimman nopeasti. Vaikkei lainhuutoa voida
mydntidd ennen kuin saanto on tullut lopulli-
seksi, jo hakemuksen tekemiseen liittyy merkit-
tivid kiinteistdon luovutuksensaajaa sucjaavia
oikeusvaikutuksia. Lepddmiidn jitetystd hake-
muksesta tehddidn merkintd lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin, jolloin saanto tulee julkiseksi.
Lainhuudon hakemisella kiinteistén saaja voi
estdd muun muassa sen, ettd kiinteistén myyji
kiinnittdisi kiinteistdon vield kauppakirjan teke-
misen jilkeen.

Kuuden kuukauden aika on sama riippumat-
ta siitd, sijaitseeko huudatettava kiinteisté maa-
seudulla vai kaupungissa. Nykyiset kulkuyhtey-
det sekd postin palvelut mahdollistaisivat eh-
dotettua lyhyemmin lainhuudatusajan. Lain-
huudon hakemiselle on kuitenkin haluttu vara-
ta niin pitkd aika, etti kiinteistén ostaja voi
halutessaan jaddi odottamaan etuostolain ja
maanhankintalain méiriaikojen p#idttymista.
Jollei saanto ole vield lainhuutoa haettaessa
lopullinen esimerkiksi kunnan etuosto-oikeu-
den tai luovutuskirjassa olevan lykkddvin tai
purkavan ehdon vuoksi, hakemus jitetddn le-
pdaméin.

Lainhundatusajan pituuteen vaikuttaa myods
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se, etti luovutusleimavero on edelleenkin mak-
settava ennen lainhuudatusta. Koska lainhuu-
datusajan ylittimisestd seuraa leimaveron ko-
rotus, vastikkeellisiin luovutuksiin perustuvat
omistajanvaihdokset kirjataan méérdajassa.

2§. Lainhuudatusajan alkaminen perhe- tai
perintdoikeudellisessa saannossa. Pykilissd sdd-
detdin siitd ajasta, jona lainhuutoa on viimeis-
tddn haettava silloin, kun saanto perustuu
perintdon, testamenttiin  taikka ositukseen.
Sdiannds ei estd hakemasta lainhuutoa ennen
lainhuudatusajan alkamista. Télldin hakemus
jatetddn lepddmain, kunnes saanto on kiynyt
lopulliseksi.

Jos kiinteisté on saatu perinténi, lainhuuda-
tusaika alkaa ] momentin mukaan siiti, kun
perinndnjako saa lainvoiman. Jos kuolinpesidn
osakkaat sopivat perinndnjaosta, lainhuudatus-
aika alkaa kuuden kuukauden kuluttua perin-
ndnjakokirjan allekirjoittamisesta, jollei jakoa
ole tind aikana moitittun. Jos kaikki osakkaat
ovat sitoutuneet olemaan moittimatta jakoa,
lainhuudatusvelvollisuus alkaa sitoumusten an-
tamisesta. Jos jaon on suorittanut tuomioistui-
men midridmi pesinjakaja, lainhuudatusvel-
vollisuus alkaa wvastaavasti siitd, kun niin
toimitettu jako tulee lainvoimaiseksi.

Jos kuolinpesdssd on vain yksi perillinen,
perinndnjakoa ei lainkaan tarvita. Lainhuuda-
tusvelvollisuus alkaa t4lléin perunkirjoitusajan
padttymisestd eli pidsddnnon mukaan kolmen
kuukauden kuluttua perinnonjittdjin kuole-
masta. Mikéli ositus on kuitenkin tarpeen
kiinteistdn erottamiseksi, lainhuudatusaika al-
kaa osituksen lainvoimaiseksi tulemisesta.

Testamenttiin perustuvan saannon lainhuu-
datusaika alkaa 2 momentin mukaan testamen-
tin lainvoimaiseksi tulosta. Testamentti tulee
lainvoimaiseksi, jollei sitd ole kuuden kuukau-
den pituisena méédrdaikana moitittu tai jo sitd
ennen, mikdli kaikki perilliset ovat sitovasti
luopuneet moittimasta testamenttia. Jos testa-
mentin toteuttaminen vaatii osituksen tai pe-
rinnodnjaon, lainhuudatusaika alkaa osituksen
tai jaon tullessa lainvoimaiseksi.

Vaikka perinndnsaajan oikeutta rajoittaa tes-
tamenttiin perustuva kiyttooikeus taikka suo-
raan lakiin perustuva lesken hallintaoikeus,
lainhuuto voidaan ehdotuksen mukaan myon-
tdd perinnénsaajalle kdyttdoikeuden haltijan
suostumuksettakin. Lainhuudatusasian ratkai-
sun yhteydessi kirjaamisviranomainen merkit-
see 12 luvun 5§n mukaan kiyttdoikeuden
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin vallintarajoi-

tuksena. Myoskédn toissijaisen testamentinsaa-
jan miirdiminen testamentissa ei estd Jainhuu-
don myontdmistd ensisaajalle.

Pykdldin 3 momentin mukaan puolisoiden
omaisuuden ositukseen perustuvan kiinteistén
saannon lainhuudatusaika alkaa edelld esitetyn
mukaisesti siitd, kun ositus on saanut lainvoi-
man. Jos osituksessa ainoastaan todetaan, etti
kiinteiston aikaisemmin yksin omistanut puoli-
so saa pitdd kiinteistdn edelleen, lainhuudatus-
velvollisuutta ei ole. Kiinteistdn omistaja voi
kuitenkin halutessaan hakea selvennyslainhuu-
toa.

3§. Lainhuudatusajan alkaminen viranomai-
sen pddtskseen perustuvassa saannossa. Jos
saanto perustuu Kkiinteistdtoimitukseen, lain-
huudatusaika alkaa / momentin mukaan siité,
kun toimitus on merkitty kiinteistérekisteriin.
Toimitukseen perustuva saanto on esimerkiksi
jakolain mukainen vesijiton muodostaminen
itsendiseksi kiinteistdksi. Kiinteistotoimitus on
tarpeen myos silloin, kun esimerkiksi maapoh-
jan kiyttotarpeen lakattua pakkolunastusyksi-
kostd muodostetaan tila tai tontti.

Koska lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri raken-
tuu kiinteistorekisterissid oleville tiedoille, kir-
jaamista ei voida tehdd ennen kuin kiinteists
on merkitty kiinteistorekisteriin. Vastaavasti
médrdalan lainhuutoa ei voida kirjata ennen
kuin se kiinteistd, josta miirdala luovutetaan,
on merkitty kiinteistérekisteriin. Nykyisin kiin-
teistorekisteristd puuttuu etenkin kiinteistdjen
vhteisid alueita koskevia merkintoji.

Muun viranomaisen pidtOkseen perustuvan
saannon lainhuudatusaika alkaa paitoksen
lainvoimaiseksi tulosta. Esimerkkind tallaisesta
padtoksestd on vuokra-alueiden jdrjestelystd
kaupungeissa ja kauppaloissa annetussa laissa
(218/62) tarkoitettu toimitusmiesten p#itss, jol-
la omistusoikeus lunastettavaan vuokra-aluee-
seen siirtyy vuokramiehelle.

Kun ulosottoviranomainen myy ulosmitatun
kiinteistén, lainhuudatusaika alkaa 2 momentin
mukaan siitd, kun kauppakirja on annettu
ostajalle. Huutokaupan toimittajan on annet-
tava ostajalle kauppakirja, kun timi on tiyt-
tinyt maksuvelvollisuutensa ja huutokauppa
on saanut lainvoiman. Huutokaupasta tehty
valitus ei estd kauppakirjan antamista, jos
valitus koskee vain velkojien keskindistd etusi-
jaa eikd sen seurauksena voi tulla kysymykseen
kaupan kumoaminen.

4 §. Lainhuudatuksen ulkopuolelle jidvit kiin-
teistot. Valtion metsdmaan, pakkolunastusyksi-
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kon, yleisiin tarpeisiin erotetun alueen, erillisen
vesijitdon sekd yleisen alueen omistusoikeutta ei
1 momentin mukaan lainhuudateta. Kyseiset
kiinteistot jadvat tavallisesti vaihdannan ulko-
puolelle eikd niitd ole tarpeen kdyttdd vakuu-
tena. Lisdksi mainittujen kiinteistdjen omistus-
oikeutta voidaan esimerkiksi valtion metsi-
maan seki yleisen alueen osalta pitdd muutoin-
kin selvini.

Kiytinnossd saattaa kuitenkin olla hyédyl-
listd, ettd myds tdllaisen kiinteiston omistaja
kdy ilmi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd. Re-
kisterdinnilld on tdlldin 14hinnd informatiivista
merkitystd. Omistusoikeuden kirjaaminen voi
olla tarpeen silloin, kun siihen kohdistuu eri-
tyisid oikeuksia. Esimerkkeind voidaan mainita
valtion metsimaasta metsistysseuroille vuokra-
tut alueet ja sellaiset radanvarsien pakkolunas-
tusyksikoiden alueet, jotka Valtionrautatiet
vuokraa edelleen. Téllaisen kiinteistén omistus-
oikeuden rekisterdinnistd voidaan sddtdd ase-
tuksella. Pakkolunastuksesta on lisiksi lunas-
tuslain mukaan tehtdvi merkintd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin.

Tilanne on toinen silloin, kun edelld tarkoi-
tetusta kiinteistostd myydddn méidrdala. Kiin-
teistdn saanto kirjataan télloin tavalliseen ta-
paan kiinteiston laadusta riippumatta. Kéytin-
nossd kirjaamisen voi kuitenkin estdd se, ettd
luovutettavaa kiinteistdod ei ole lainkaan mer-
kitty kiinteistorekisteriin. Myos silloin kun
pakkolunastusyksikén  kéyttotarkoitus  on
muuttunut ja se on vapaachtoisesti luovutettu
edelleen, saannolle on haettava lainhuuto.

Midrdalan tai médrdosan lainhuudatuksen
tarkoituksena on vain osoittaa, kenelli on
omistusoikeus alueeseen tai osuuteen kiinteis-
tostd, Lainhuudon saaminen méiidrialaan ei
mitenkiddn vaikuta siithen, voidaanko alueesta
muodostaa kiinteistd ja voidaanko sille raken-
taa. Vastaavasti ei ole katsottu perustelluksi
estdd lainhuudon myontdmistd sellaiseen méii-
rdalaan, jota kaavoituksesta johtuvan ositta-
misrajoituksen vuoksi ei voida ainakaan vilit-
tomasti muodostaa tontiksi.

Asemakaava-alueella rakentamisen perusyk-
sikkd on rekisteritontti. Jos médrialoja tontista
kuuluu eri henkildille, tontilla on rakennus- ja
toimenpidekielto. Mdardalan hankkiminen ton-
tista voi kuitenkin olla tarkoituksenmukaista
silloin, kun alueelle on vahvistettu tai suunni-
teltu uusi tonttijako, jonka mukaan méairialas-
ta yksin tai yhdessi muiden alojen kanssa
muodostetaan uusi tontti.
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58§. Uhkasakko. Voimassa olevan lainhuuda-
tuslain mukaan on mahdollista miiritd uhka-
sakko lainhuudatusvelvollisuuden tiyttimisek-
si. Vaikka s3innostd on kiytetty harvoin,
pakote on katsottu edelleen tarpeelliseksi. Jollei
kiinteistdon omistaja ole hakenut lainhuutoa
1—3 §:ss4  sdddetyssd ajassa, kirjaamisviran-
omainen saa sakon uhalla velvoittaa hinet
sithen. Uhkasakon asettaminen voi olla tarkoi-
tuksenmukaista esimerkiksi silloin, kun lain-
huuto on tarpeen jonkun toisen vuokraoikeu-
den kirjaamiseksi.

Jollei lainhuutoa haeta uhkasakon asettamis-
phadtoksessi midratyssi midrdajassa, kirjaa-
misviranomainen voi itse tuomita uhkasakon
maksettavaksi.

68. Selvennyslainhuuto. Pykilin 1 momentti
koskee jakamattoman kuolinpesdn osakkaiden
oikeutta saada yhteinen lainhuuto pesdin kuu-
luvaan kiinteistéon. Varsinkin silloin kun pe-
rinndnjakoa ja mahdollista ositusta ei ole
tarkoitus toimittaa pitkdin aikaan, yhteinen
lainhuuto selventd kiinteistdn omistussuhteita
ja saattaa kiytdnndssd olla edellytyksend mui-
den rekisterimerkintojen tekemiselle. Kun pe-
rinndnjako ja ositus on tullut lainvoimaisiksi,
kiinteiston saanut on velvollinen hakemaan
lainhuutoa.

Lainhuuto voidaan myo6ntdd vain jakamat-
toman kuolinpesin kaikille osakkaille yhteises-
ti. Kaikkien osakkaiden eli perillisten, yleistes-
tamentin saajien ja lesken tulee olla hakijoina.
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdystd mer-
kinnéstd on kiytava ilmi, ettd kyse on kuolin-
pesdn osakkaille myonnetystd lainhuudosta.
Jos Kkiinteistoon kohdistuu lakisditeinen tai
testamenttiin perustuva kiyttooikeus, siitd on
tehtdvd merkintd rekisteriin.

Pykilan 2 momentti koskee muuta selvennys-
lainhuutoa. Kiinteiston omistajalle, jolle on
aikaisemmin myonnetty lainhuuto kiinteistoon,
voidaan myontdd lainhuuto hinen oikeusase-
mansa selventimiseksi. Esimerkiksi kun avio-
puoliso on osituksessa saanut pitii aikaisem-
min omistamansa kiinteistdn, hin voi selvyy-
den vuoksi hakea lainhuutoa, vaikkei omistus-
suhteissa olekaan tapahtunut muutosta. Selven-
nyslainhuuto saattaa olla tarpeen myos silloin,
kun tilasta on muodostettu tontti tai kun
tilasta on muodostettu sen omistajalle useita
kiinteistoja.

78§. Lainhuutotiedon merkitseminen viran-
omaisen aloitteesta. Kirjaamisviranomaisen on
omasta aloitteestaan siirrettivi lainhuuto mii-
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rdalasta tai useasta méidrdalasta muodostettuun
kiinteistoon sen jilkeen, kun ilmoitus lohkomi-
sesta tai tontinmittauksesta on tullut maanmit-
tausviranomaiselta. Lainhuudon saajaksi mer-
kitddn I momentin nojalla se, jolle on viimeksi
mydnnetty lainhuuto méirialaan. On tietenkin
mahdollista, etti omistusoikeus méirdalaan on
toimituksen aikana siirtynyt, jolloin rekisteriin
merkittivi tieto on vanhentunut. Uuden omis-
tajan on tilléin haettava saannolleen lainhuu-
toa.

Jakolain 183 §&n 2 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi niin, ettd méirdalan omistajan
on haettava lainhuuto ennen lohkomista. Loh-
komistoimituksessa selvityksenii omistusoikeu-
desta on siten aina méiirialan lainhuuto. Kiin-
teistonmuodostamisen jilkeen méirialan omis-
tusoikeutta koskevat tiedot siirretdin muodos-
tettua lohkotilaa tai tonttia koskeviksi lainhuu-
totiedoiksi. Koska lainhuudatukseen liittyvit
oikeusvaikutukset alkavat jo haettaessa lain-
huutoa méiirdalaan, merkinnin siirtimiseen ei
liity oikeusvaikutuksia. Jos mdidrdalaan on
vahvistettu kiinnityksid, myos niitd koskevat
tiedot siirretdin kohdistumaan muodostettuun
kiinteistoon. Jédrjestelmi on tarkoitus kehittdd
sellaiseksi, ettd mdiidrdalaa koskevat rekiste-
roidyt tiedot siirtyvit automaattisesti muodos-
tettua kiinteistod koskeviksi.

Silloin kun kiinteistonomistaja lohkoo omis-
tamansa kiinteiston eri yksikoiksi tai kun tilas-
ta muodostetaan tontti, ei ole kiinteistén saan-
toa, jolle olisi velvollisuutta hakea lainhuutoa.
Uusien kiinteistdjen omistajat eivit tilloin niy
suoraan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristid. Eh-
dotuksen 2 momentin mukaan kirjaamisviran-
omainen voi myds tilldin omasta aloitteestaan
siirtdd tiedot kohdistumaan muodostettuun ti-
laan tai tonttiin. S&4nnds ei tdltd osin velvoita
kirjaamisviranomaista rekisterimerkintdjen tar-
kistamiseen.

Silloin kun tuomioistuin ratkaisee riidan
paremmasta oikeudesta kiinteistd6n tai purkaa
luovutussopimuksen, sen on ilmoitettava pai-
toksestddn kirjaamisviranomaiselle. Pykilin 3
momentin mukaan kirjaamisviranomainen mer-
kitsee lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin lainhuu-
don saajaksi sen, joka on lainvoimaisessa tuo-
miossa médrdtty kiinteistdn omistajaksi. Jos
héin on ennestiin viimeinen lainhuudon saaja,
tehdain vain merkint4 ratkaisun vahvistamises-
ta. Aikaisempaa lainhuutoa ei mitidtdidd tai
poisteta saantoketjusta, silli mydnnetylld lain-

huudolla voi olla merkitystd muiden oikeuksien
pysyvyyteen.

12 luku. Lainhuudatusmenettely

1§. Lainhuutohakemuksessa esitettivdt selvi-
tykset. Lainhuutohakemuksen tekemistd ja ha-
kemuksen kisittelyi koskevat yleiset 6 luvun
sdinndkset. Tamin pykildn tarkoituksena on
selventdd sitd, mistd seikoista lainhuudon ha-
kijan on erityisesti esitettdva selvitystd.

Hakemuksessa on ! momentin mukaan an-
nettava riittdvd selvitys hakijan saannon lailli-
suudesta. Hakemukseen on aina liitettdvi
kauppakirja tai muu saannon perusteena oleva
asiakirja. Sen tulee olla alkuperdinen taikka
julkisen kaupanvahvistajan tai kirjaamisviran-
omaisen oikeaksi todistama jdljennds. Usein
tarvitaan myds muuta selvitystd luovutuksen
pitevyydestd. Hakija voi joutua esittdmain
esimerkiksi luovuttajan puolison suostumuksen
tai selvityksen siitd, ettd paidtds kiinteistdon
luovuttamisesta on tehty yhteisdén oikeassa
toimielimessi. Lainhuutoa varten voidaan tar-
vita myds pditds tai iimoitus siitd, ettei kunta
kaytd etuosto-oikeutta tai ettei maanhankinta-
lupaa tarvita. Edelleen hakijan on esimerkiksi
selvitettdvd, ettd perinnonjako on laillisesti
toimitettu. Hakijan on tdll6in esitettdvd perin-
nonjakokirja sekd myds perukirja liitteineen tai
muu selvitys kuolinpesin osakkaista. Hakijan
on selvitettivi myods saannon lopullisuus, esi-
merkiksi ehdon tdyttyminen. Tapausten erilai-
suuden vuoksi laissa ei voida luetella, mitd
asiakirjoja hakemukseen olisi liitettava.

Jollei kiinteiston edellinen omistaja ole huu-
dattanut saantoaan, lainhuudon hakijan on 2
momentin mukaan esitettdva selvitys, joka olisi
ollut tarpeen saantomiehen saannon huudatta-
miseksi. Lainhuudon hakijan on esitettdva kat-
keamaton saantoketju omasta saannostaan
taaksepiin sithen saakka, kunnes saantoketjus-
sa jollakin aikaisemmalla kiinteistén omistajal-
la on lainhuuto tai siti vastaava kiinnekirja.
Niitd niin sanottuja vilisaantoja ei lainhuuda-
teta.

Selvitys edellisen omistajan omistusoikeudes-
ta kiinteistdon ei kuitenkaan ole tarpeen, jos
kiinteistd on myyty pakkohuutokaupalla. Ulos-
ottoviranomainen on ennen pakkohuutokau-
pan toimittamista selvittinyt kiinteistdn omis-
tusoikeuden. Sdfinnoksen soveltamisen kannal-
ta ei ole merkitystd, onko kiinteistd6 myyty
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panttivastuun toteuttamiseksi. My6skdin kiin-
teistotoimituksessa lunastamalla saadun kiin-
teiston edellisen omistajan omistusoikeudesta ei
tarvitse esittdd selvitystd. Lisdksi erdissd muissa
kiinteistotoimituksissa, kuten vesijdton tai
muun yhteisen alueen jaossa, riittdvini selvi-
tyksend pidetddn toimituskirjaa.

28. Lainhuutohakemuksen jdttiminen lepdd-
mddn. Hakemuksen jittiminen lepdimiin on
erotettava tdydennyskehotuksen antamisesta
johtuvasta asian kisittelyn lykkddmisests. Le-
pddmiin jattiminen on kirjaamisviranomaisen
erillinen pddtos, jolla asian késittely ja ratkai-
seminen lykdtdin mybhemmaiksi. Lepddmiin
jéittamistd koskevalla padtokselld on myds erdi-
td lainhuutopiitokseen rinnastuvia oikeusvai-
kutuksia.

Lainhuutohakemus voidaan jittid lepdi-
maiin vain silloin, kun hakijalle voitaisiin
myontdd muutoin lainhuuto, mutta omistusoi-
keuden lopullinen siirtyminen on riippuvainen
tulevista tapahtumista. Pykdlin I momentissa
sdfidetddn tyhjentivisti ne perusteet, joilla ha-
kemus voidaan jittdd lepddmiin. Ennen lepdi-
maidn jittimistd hakijan ja viranomaisen on
selvitettdvd kaikki muut asian ratkaisemiseksi
tarvittavat seikat.

Hakemus voidaan I kohdan mukaan jittii
lepddmiin, jos kiinteistdn saanto tai sen voi-
massa pysyminen on sopimuksen tai muun
oikeustoimen mukaan ehdollinen. Esimerkiksi
kiinteiston kauppakirjan lykkiivi tai purkava
ehto, joka ei vield ole tdyttynyt, estdd lainhuu-
don myo6ntdimisen. Hakemus jitetddn lepdi-
midn vilitilan ajaksi.

Perusteena lepddmaéén jattdmiselle voi 2 koh-
dan mukaan olla se, ettd kiinteiston saannon
perustana oleva oikeustoimi taikka viranomai-
sen pditds ei ole saanut lainvoimaa. Vaikka
lainhuudatusvelvollisuus ei ole vield alkanut,
hakija voi saada esimerkiksi perinnonjakokir-
jaan, osituskirjaan tai testamenttiin perustuvan
saantonsa lainhuutoasian vireille jo ennen kuin
moiteaika on kulunut umpeen. Lainhuutoa ei
voida mydskidn myodntdd ennen kuin on selvi-
tetty, kayttddikd kunta etuosto-oikeuttaan.
Kunnan on tehtivd paitdksensd kolmen kuu-
kauden kuluessa siitd, kun kaupanvahvistaja
on vahvistanut luovutuskirjan.

Jos kiinteistdn saantoon tarvitaan muun
henkilon taikka viranomaisen tai tuomioistui-
men lupa tai suostumus, hakemus on 3 kohdan
mukaan jitettdvd lepddméddn, kunnes on selvi-
tetty, annetaanko mainittu lupa tai suostumus.

Kiinteistén lnovutukseen voidaan tarvita esi-
merkiksi puolison suostumus tai hothoustuo-
mioistuimen lupa. Jollei paitdstd kiinteistdn
lnovutuksesta ole tehty yhteisdon toimivaltaises-
sa elimessd, hakemus jitetdin lepidméaén, kun-
nes tarvittavat péitdkset on tehty. Maa- ja
metsdtalousmaan ostamiseen tarvitaan maan-
hankintalupa. Jollei lupaa ole evitty kolmessa
tai erdissd tapauksissa neljissi kuukaudessa
kauppakirjan tekemisestd, lainhuuto voidaan
myontdd. Poikkeuksena pddsdinnostd, jonka
mukaan lainhuudatuksen yhteydessd tutkitaan
kaikki saannon lopullisuuteen vaikuttavat sei-
kat, on ulkomailla asuvien ja ulkomaisten
yhteisdjen kiinteistonhankintojen valvonnasta
annetussa laissa tarkoitettu lupa vapaa-ajan
kiinteiston hankkimiseen. Lain 15 §n mukaan
luvan tarvetta ei lainhuudatusmenettelyn yhtey-
dessi tutkita.

Kiytdnndssd tavallinen syy lainhuudon lyk-
kdsdntymiseen on se, ettd kiinteistd on ostettu
perustettavan yhtion lukuun. Hakemus jite-
tidn 4 kohdan mukaan lepddmdiidn, kunnes
yhtié on merkitty kaupparekisteriin ja se on
hyviksynyt kaupan itsedidn sitovaksi. Lainhuu-
to voidaan myontii myos luovutuskirjan alle-
kirjoittaneelle, jos hin selvittdd luopuneensa
yhtién perustamisesta.

Kiinteiston omistaja menettdd midrdimis-
valtansa, jos kiinteistd ulosmitataan tai taka-
varikoidaan taikka jos hinet asetetaan kon-
kurssiin. Pakkotdytdntéonpano ei kuitenkaan
vaikuta aikaisemmin tehdyn kiinteistén kaupan
pitevyyteen. Lainhuuto myonnetddn, jos luo-
vutussopimus on tehty ennen kuin lainhuuto-ja
kiinnitysrekisteriin on tehty merkintd pakko-
tdytintdoonpanosta. Pykidlan 5 kohdan mukaan
hakemus on jitettdvd lepddmain, jos luovutus
on tehty ulosmittausta tai takavarikkoa koske-
van merkinnin tekemisen jilkeen. Melko taval-
lista nimittdin on, ettd Kiinteistdn ulosmittaus
peruuntuu. Menettely mahdollistaa myds sen,
ettd kiinteistd voidaan pakkohuutokaupan si-
jasta velallisen, velkojan ja ulosottomichen
yhteisin toimin myyd4 vapaaehtoisella kaupal-
la.

Jos lainhuutohakemusta kisiteltdessd kady
ilmi, ettd omistusoikeus kiinteistéodén on rii-
danalainen, kirjaamisviranomainen voi kutsua
6 luvun 6 §:n nojalla asiaan osalliset kuultaviksi
ja tarvittaessa osoittaa asian ratkaistavaksi
oikeudenkdynnissd. Oikeudenkiyntiin ei tarvit-
se aina ryhtyé, vaikka hakija ei voi heti ndytt4s
omistusoikeuttaan toteen. Hakijalle voidaan
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myontdd 3 §:n perusteella kuulutus lainhuudon
saamiseksi. Kuulutuksen ajaksi hakemus jite-
td4n 6 kohdan nojalla lepddmisn. Hakija voi 7
kohdan nojalla saada hakemuksensa jitetyksi
lepd&méin, jos vireilld on muutoin riita parem-
masta oikeudesta kiinteistoon tai saannon pi-
tevyydesti.

Lepddmiidn jittdmisesti tehtidvistd pdatok-
sestd ja lisaselvityksen esittimisesti séddetddn 6
luvun 8 §:ssd. Kirjaamisviranomainen voi itse
ottaa hakemuksen ratkaistavakseen, jos este
lainhuudon myontdmiseen on poistunut. Sel-
vyyden vuoksi 2 momenttiin on otettu siinnos
lainhuudon myontimisestd niissi tapauksissa,
joissa lepddmidn jittimisen syynd on luovu-
tussopimuksen purkava tai lykkidava ehto taik-
ka perustettavan yhtién lukuun tehty kauppa.
Jollei kirjaamisviranomaiselle esitetd selvitystd
siitd, ettd omistusoikeus on palautunut kiinteis-
ton Iuovuttajalle tai ettd asia on vireilid tuo-
mioistuimessa tai kuluttajavalituslautakunnas-
sa, lainhuuto myonnetisn ilman eri hakemusta
tai lisdselvitystd hakijalle, kun kanteen nosta-
miseen varattu aika on péittynyt. Jollei luovu-
tuskirjassa ole sovittu lyhyempdi aikaa, lain-
huuto mydnnetdiin viimeistddn viiden vuoden
ja kolmen kuukauden kuluttua luovutuskirjan
tekemisesti. Lainhuuto myonnetdin vastaavas-
ti sille, joka on allekirjoittanut luovutussopi-
muksen perustettavan yhtion lukuun, jollei
kahden vuoden kuluessa ole esitetty selvitystd
vhtién perustamisesta ja siitd, ettq yhtid vastaa
kaupasta.

38§. Kuulutusiainhuuto. Vaikkei lainhuudon
hakija voi asianmukaisilla saantokirjoilla selvit-
t44 oman tai edeltdjinsd saannon laillisuutta,
hén voi ! momentin perusteilla saada kuulutus-
menettelyn avulla lainhuudon. Kuulutuslain-
huuto voidaan ! kohdan mukaan myoOntii,
vaikkei hakija esitd alkuperdisti saantokirjaa
taikka kirjaamisviranomaisen tai julkisen kau-
panvahvistajan oikeaksi todistamaa jiljennostd
asiakirjasta. Hakijan on tilloin saatettava to-
dennikoiseksi, ettd hinelli on saanto huuda-
tettavaan kiinteistodn ja ettid saanto on lailli-
nen. Hinen on muiden asiakirjojen tai jéljen-
nosten perusteella osoitettava saantokirjan si-
sdltd ja ettd se on oikeassa muodossa tehty.
Kuulutus lainhuudon saamiseksi tulee talla
perusteella kysymykseen vain silloin, kun saan-
tona on muu kuin kiinteistdén luovutus. Kau-
panvahvistajan on nimittdin sdilytettivi pysy-
visti jaljennokset vahvistamistaan asiakirjoista,
minkd vuoksi kadonnut tai turmeltunut asia-

kirja on yleensd korvattavissa kaupanvahvista-
jan oikeaksi todistamalla jiljennokselld.

Momentin 2 kohdan mukaan kuulutus lain-
huudon saamiseksi on mydnnettivi myods sil-
loin, kun hakija ndyttdd, ettd hdn tai hinen
edeltdjinsd ovat viimeisen kymmenen vuoden
ajan omistajina hallinneet kiinteistod, jollei ole
syytd olettaa jollakin toisella olevan parempaa
oikeutta kiinteistodn kuin hakijalla. Téllainen
tilanne voi syntyd esimerkiksi silloin, kun ha-
kija voi esittid asianmukaisen saantokirjan
muttei riittivdd selvitystd edellisen omistajan
omistusoikeudesta. Hakijan tai hinen edeltd-
jdnsi omistajanhallinta voidaan osoittaa esi-
merkiksi verotus- tai viestokirjanotteilla tai
muilla virallisilla todistuksilla. Jos kirjaamisvi-
ranomaisella on lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rin tietojen perusteella tai muutoin syytd olet-
taa jollakin toisella olevan parempi oikeus
kiinteist66n kuin hakijalla, kuulutusta lainhuu-
don saamiseksi ei tule myontia.

Hakijan velvollisuutena on esittdd selvitys
niisti seikoista, joiden perusteella hin pyytdd
kuulutusta. Tarvittaessa kirjaamisviranomai-
nen voi jirjestdd 6 luvun 6 §n mukaisen kuu-
lemistilaisuuden.

Kun kuulutuksen edellytykset tiyttyvit, kuu-
lutus on annettava ja julkistettava 2 momentis-
sa sdddetylld tavalla. Kuulutuksessa on keho-
tettava sitd, joka katsoo itselldin olevan pa-
remman oikeuden kiinteistéon kuin hakijalla,
esittimidn vaatimuksensa kirjaamisviranomai-
selle kuuden kuukauden kuluessa kuulutuksen
julkaisemisesta uhalla, ettd hakijalle muutoin
voidaan antaa lainhuuto kiinteistoon.

Kuulutus on annettava tiedoksi oikeuden-
kaymiskaaren 11 Juvun 10 §ssi sdddetylld ta-
valla. Tiedoksiantamisesta huolehtii kirjaamis-
viranomainen. Kuulutuspiitds liitteineen on
pidettidvd tuomioistuimen kansliassa ndhtévilld
ja paitoksen pidasiallinen sisdltd on julkaista-
va virallisessa lehdessi jonkin kuukauden en-
simmadisessid numerossa. Yleensd on perusteltua
julkaista kuulutus myos jossain paikkakunnalla
levidvissi sanomalehdessi. Kuulutuksesta on
lisdksi annettava tieto sellaisille tiedossa oleville
henkiléille, joiden oikeutta lainhuuto voi kos-
kea. Erillinen tiedoksianto on tarpeen kanssa-
perillisille esimerkiksi silloin, kun hakija esittds
saannoksi perintdd kykenemittd kuitenkaan
esittdimiin perinnonjakokirjaa.

Kuuden kuukauden méiiriaikaa voidaan pi-
tdd nykyoloissa riittdvind vaatimuksen esittd-
miselle. Miirdaika lasketaan siitd, kun kuulu-
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tus on julkaistu virallisessa lehdessd. Jollei
vaatimusta ole esitetty taikka kannetta ole
nostettu médrdajassa, hakijalle voidaan myon-
tdd 3 momentin nojalla lainhuuto.

4 §. Lainhuutohakemuksen hylkddminen. Kir-
jaamisviranomainen tutkii asiakirjojen perus-
teella lainhuudon myontimisen edellytykset.
Kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuus on
laaja. Mikili asiakirjat eivit selviti saannon
laillisuutta, kysymykseen tulevat puutteen laa-
dusta riippuen hakemuksen tdydentiminen,
asiaan osallisten kuuleminen, hakemuksen le-
piidmaiin jattdminen tai kuulutus. Hakemuksen
hylkdiminen ennen kuin hakijalle on varattu
tilaisuus korjata tai tdydentdd hakemustaan, ei
yleensdi ole mahdollista. Jollei hakija noudata
tdydennyskehotusta tai esitd lepddmain jatt4-
mistd koskevassa pddtdksessd vaadittua lisdsel-
vitystd, hakemus jitetdsin tutkimatta. Hake-
muksen hylkdidmisestd ja sen tutkimatta jattd-
misestd on annettava erillinen p4itos hakijalle.

Pykildssd on luettelo hylkddmisperusteista.
Vaikka siind on nimenomaisesti lueteltu tyypil-
liset esteet lainhuudon myontimiselle, se ei
tapausten moninaisuuden vuoksi voi olla tyh-
jentdvi. Jollei esteitd ole, lainhuuto on myon-
nettiva.

Jollei saantokirjaa tai sen 2 §:ssi tarkoitetulla
tavalla oikeaksi todistettua jiljennéstd esitetd,
hakemus on ! kohdan nojalla hylittivi. Jos
hakija kuitenkin saattaa todennikoiseksi, ettd
saantokirja on laillisesti tehty, hinelle on
myonnettdvd 3 §n mukaisesti kuulutus. Hake-
mus on hyldttdvd 2 kohdan mukaan, jollei
saantokirjaa ole tehty laissa siiddetylld tavalla.
Mikili kirjaamisviranomainen ei huomaa muo-
tovirhetti ja lainhuuto myodnnetédin, virhe kor-
jaantuu 13 luvun 1 §n nojalla.

Jollei kiinteiston edellinen omistaja ole huu-
dattanut saantoaan, lainhuudon hakijan on
esitettivd edeltdjinsd omistusoikeudesta selvi-
tys, joka olisi ollut tarpeen timén saannon
huudattamiseksi. Jos tarvittavaa asiakirjandyt-
tdd el esitetd eikd kuulutuksen antamiseen ole
edellytyksid, hakemus on 3 kohdan mukaan
hylattava.

Hakemus on 4 kohdan perusteella hylittivi,
jos hakijan saannolle ei ole annettu tarvittavaa
lupaa taikka suostumusta. Jos esimerkiksi myy-
jin puoliso taikka muu henkild, jonka suostu-
mus on kiinteistdn luovutuksen edellykseni,
kieltdytyy antamasta suostumusta, lainhuutoa
ei voida antaa. Lainhuutoa ei voida myontid
mydskddn silloin, kun esimerkiksi holhoustuo-

mioistuin ei anna lupaa kiinteistén luovuttami-
seen tai ostajan maanhankintalupa on evitty
taikka pa4tostd kiinteiston luovuttamisesta tai
hankkimisesta ei ole tehty yhteison toimivaltai-
sessa elimess4.

Ehdolliseen luovutukseen perustuva lainhuu-
tohakemus on 5 kohdan mukaan hyldttdvd, jos
kdy ilmi, ettei omistusoikeus luovutuskirjan
ehdon vuoksi siirry hakijalle. Selvityksend voi
olla tuomioistuimen tuomion tai osapuolten
mairimuodossa tehty sopimus kiinteistén pa-
lauttamisesta. Koska viliaikana kiinnittiminen
sekd erityisten oikeuksien perustaminen ja kir-
jaaminen edellyttivit sekd luovuttajan ettd
luovutuksensaajan suostumusta, ne pysyvit
voimassa, vaikkei lainhuutoa myonnetd haki-
jalle.

Lainhuutoa ei 6 kohdan mukaisesti voida
myontii, jos luovuttajalla ei konkurssin vuoksi
ollut oikeutta madrita kiinteistostd ja jos tdstd
vallintarajoituksesta oli ennen luovutusta tehty
merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Kohdan 7 yleissddnndksen mukaan lainhuu-
tohakemus on hyléttivi, jos hakijan saanto on
muutoin ilmeisesti pitemiton tai ei jid pysy-
viksi. Yleissidnndksen soveltamisalaan kuuluu
keskendin varsin erityyppisid seikkoja, jotka
vaikuttavat saannon lainmukaisuuteen ja joita
ei sddnnoksessd ole mahdollista luetella. Hake-
mus hylitddn esimerkiksi silloin, kun voidaan
todeta, ettei kysymyksessd ole kiinteiston omis-
tusoikeuden siirtyminen. Jos kiinteiston aikai-
sempi ostaja on hakenut lainhuutoa, myohem-
min luovutuksensaajan lainhuutohakemus on
hylattavs. Erdissd laeissa on erityisid kiinteis-
tén luovutusta tai hankkimista koskevia vallin-
tarajoituksia. Esimerkiksi uskonnollinen yhdys-
kunta saa hankkia kiintedd omaisuutta vain
omaa toimintaansa varten.

Kirjaamisviranomaisen aikaisempi hylkéys-
paitds ei ole esteendt uuden hakemuksen teke-
miselle kirjaamisviranomaiselle. T#lloin hake-
mus késitelld4n vutena asiana.

5§. Vallintarajoituksen merkitseminen. Les-
ken asumisen turvaamiseksi perintdkaaren 3
luvun 1a§ssd sdddetddn lesken oikeudesta
pitdd hallinnassaan yhteisend kotina kiytetty
asunto. Lesken lakiin perustuvaa kiyttdoikeut-
ta samoin kuin testamenttiin perustuvaa kiyt-
tdoikeutta suojataan omistajan vallintarajoi-
tuksella. Kiinteistén luovutus tai sen kiinnitta-
minen ilman kiyttdoikeuden haltijan suostu-
musta on perintdkaaren mukaan tehoton. Val-
lintarajoituksen on nykyisin katsottu estdvin
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lainhuudon myontimisen perinndnsaajalle ja
toisaalta vallintarajoitusta ei ole katsottu voi-
tavan kirjata sen muutoinkin nauttiman suojan
vuoksi.

Jarjestelmi, jossa lesken tai muun kiyttdoi-
keudenhaltijan asemaa suojataan silld, ettei
omistajan eikd kiyttdoikeuden haltijan asemaa
kirjata, ei ole tarkoituksenmukainen. Parem-
min tosiasiallista tilannetta vastaa se, etti
omistajalle mydnnetéiin lainhuuto ja samassa
vhteydessd tehdiin lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin merkintd luovutus- ja kéyttorajoitukses-
ta. Vallintarajoitus voidaan merkitid sekd sil-
loin, kun lainhuutoa haetaan jakamattoman
kuolinpesidn nimiin ettd silloin, kun perinnon-
jako on jo toimitettu.

Edelld kuvattu kdyttdoikeus on kdytinnossi
tavallisin saantoon liittyvi vallintarajoitus. Tes-
tamentteihin voidaan liittii moninaisia ehtoja,
jotka rajoittavat kiinteistdon kiyttod. Kiinteis-
ton kaupassa ja muussa luovutuksessa omista-
jan vallintaa rajoittavat ehdot eivdt 2 luvun
11§&n 1 momentin 2 kohdan mukaan ole
yleensd sitovia. Poikkeuksena sallitaan ehdot,
joilla rajoitetaan ostajan oikeutta luovuttaa
kiinteisto rakentamattomana edelleen taikka
madrittyd suuremmasta kauppahinnasta seki
ehdot, jotka perustuvat johonkin erityislakiin,
Vain sitova ehto saadaan kirjata vallintarajoi-
tuksena lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Vallintarajoituksen merkitsemistd ei yleensi
tarvitse erikseen pyytdd, vaan kirjaamisviran-
omainen selvittdd asian omasta aloitteestaan,
mikili vallintarajoitus tai sen peruste kidy ilmi
lainhuudatusasiakirjoista. Vallintarajoitus voi-
daan merkitd mydés mydhemmin oikeudenhal-
tijan pyynnosta,

6 8. Ilmoitusten toimittaminen. Tarkoitus on,
ettd kirjaamisviranomainen tutkii méiérdalan
saannon laillisuuden ja etti timidn omistussel-
vityksen perusteella voidaan toimittaa miéird-
alan lohkominen tai tonttirekisteriin merkitse-
minen. Kiinteistétoimituksen aloittamista var-
ten kirjaamisviranomaisen on ilmoitettava lain-
huudatuksesta asianomaiselle maanmittaustoi-
mistolle tai kiinteistéinsindorille. Kiinteistotoi-
mitus tulee tdlldin vireille ilman eri hakemusta
niin kuin ehdotetussa jakolain 183 §n 2 mo-
mentissa ja kaavoitusalueiden jakolain 49 §n 2
momentissa sdidetidn. Hmoituksen toimitta-
mistavasta sdddetddn asetuksella.

13 luku. Lainhuudon oikeusvaikutukset

1§. Muotovirheeseen vetoaminen. Kiinteiston
kauppa ja muu luovutus on ehdotuksen 2
tuvun 1 §n mukaan tehtévi kirjallisesti julkisen
kaupanvahvistajan lisnd ollessa. Mikili jokin
kiinteiston kaupan muodolle sdidetyistd vaati-
muksista laiminlydddin, luovutus ei ole osa-
puolia sitova. Muualla lainsddddnndssd on
sddnnokset siitd, missd muodossa muut saan-
not on tehtivd. Esimerkiksi perinnodnjaosta
sekd osituksesta on sovittava kirjallisesti ja
kahden esteettdmin. henkilén on todistettava
osapuolten allekirjoitukset oikeiksi.

Ehdotuksen mukaan kiinteistén saantokirjan
muotovirhe korjaantuu, jos saantokirjan perus-
teella myonnetésin lainhuuto. Sen jilkeen kun
lainhuuto on myénnetty, saantoa ei voida
muotovirheen perusteella julistaa pétemitts-
méaksi.

Kirjaamisviranomainen tarkastaa saannon
laillisuuden ja siis myos muotosdéinndsten nou-
dattamisen ennen lainhuudon mydntimista.
Kéytinnossd vain sellaiset muotovirheet, jotka
eivit ole ulkopuolisten havaittavissa, voivat
timén johdosta korjaantua.

Muotovirheeseen vetoaminen ei ole mahdol-
lista myoskddn sen jilkeen, kun lainhuutoha-
kemus on 12 luvun 2 §n nojalla jétetty lepdi-
miin. Lepddmiin jattamistd koskevan padtok-
sen edellytyksend on, ettei saantokirjassa ole
muotovirhett.

2 §. Omistusriita. Lainhuuto ei estd saatta-
masta riitaa kiinteiston omistusoikeudesta taik-
ka saannon pitevyydestd tuomioistuimen tut-
kittavaksi. Lainhuudon mydntimisen jilkeen-
kin myyjd voi esimerkiksi nostaa kanteen os-
tajaa vastaan ja vaatia kaupan julistamista
pitemattdmiksi viittden, ettd hdnet on houku-
teltu kauppaan petollisesti. Lainhuuto ei myos-
kdin vaikuta myyjin tai ostajan oikeuteen
vaatia kaupan purkua sopimusrikkomuksen
vuoksi.

Kirjaamisviranomaisen ratkaisu ei sido myo-
hemmaissid oikeudenkdynnissi. Kirjaaminen ei
siis sopimussuhteessa korjaa oikeustoimen pé-
temittomyyttd muiden kuin muotovirheiden
osalta. Lainhundatuksessa on kyse ensi sijassa
saannon julkistamisesta, eikd omistusoikeuden
siirtyminen ole sidottu lainhuudon saamiseen.
Lainhuudon hakemisen ja mydntdmisen oike-
usvaikutukset vahvistavat luovutuksensaajan
oikeusasemaa suhteessa sivullisiin.

Myds kiinteistén niin sanottu oikea omistaja
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vol luovutuksensaajan lainhuudon estimitti
saattaa kysymyksen paremmasta oikeudesta
kiinteistdon tutkittavaksi oikeudenkiynnissa.
Jos luovuttajalla kuitenkin oli kaupantekohet-
kelld lainhuuto kiinteistddn, uuden omistajan
saantoa suojataan 3 ja 4 §:ssii sdddettyjen edel-
lytysten tdyttyessd.

Selvyyden wvuoksi sdinndkseen on otettu
maininta siitd, ettd omistusoikeutta koskeva
riita voi joskus tulla ratkaistavaksi myds kiin-
teistdtoimituksessa. Jakolain 67 §n mukaan
toimitusmiesten on ratkaistava kiinteistotoimi-
tuksen yhteydessd jaon alkamisen jilkeen esiin
tullut riita alueen omistuksesta.

3 8. Suoja kaksoisluovutuksessa. Jos kiinteis-
td tai osa siitd myyddin kahteen kertaan eri
ostajatahoille, aikaisemmin tehty kauppa on 3
luvun 6 §:n mukaan pysyvd. Sama koskee myds
muita kiinteistén saantoja. Kiinteistoén koh-
distuvien ristiriitaisten oikeuksien pysyvyys rat-
kaistaan siis ensi sijassa aikaprioriteettiperiaat-
teen mukaisesti. Pddsidnnostd voidaan kuiten-
kin poiketa tdssi lainkohdassa sididetyin edel-
Iytyksin. Sd&nnostd sovelletaan vain silloin,
kun sekd aikaisempi ettd myShempi kiinteiston
Iuovutuksensaaja tai muu oikeudenhaltija joh-
tavat oikeutensa samalta henkiloltd eikd heiddn
oikeuttaan kiinteistoon voida toteuttaa saman-
aikaisesti.

Pykilan 1 momentin mukaan myohempi luo-
vutus syrjiyttdd aikaisemman saannon, jos
luovutuksensaaja hakee lainhuutoa ennen ai-
kaisempaa kiinteiston saajaa. Keskenddn Kkil-
pailevien luovutuksensaajien vélilla ratkaiseva
on lainhuutohakemuksen vireilletulon ajankoh-
ta. Jos hakemukset tehddin samana péivini,
aikaisempi saanto saa etusijan. Tarkoituksena
on turvata luovutuksensaajaa, joka aktiivisesti
hakee kirjaamisella oikeussuojaa.

Lisdksi edellytetddn, ettd mydhempi luovu-
tuksensaaja ei saannon tapahtuessa tiennyt eikd
hinen pitinyt tietdd aikaisemmasta luovutuk-
sesta. Tami tarkoittaa sitd, ettei luovutuksen-
saaja tavanomaista huolellisuutta noudattaen
voinut tietdd tai perustellusti epdilld, ettd kiin-
teist6 oli jo luovutettu. Kuten edelld on 7 luvun
5§&n yhteydessd selostettu myos lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tarkistamattomien saantotie-
tojen katsotaan tulleen kaikkien tietoon. Myo-
hempi luovutuksensaaja ei siten voi vedota
vilpittéméin mielen suojaansa, jos tieto aikai-
semmasta omistajanvaihdoksesta oli luovutus-
kirjaa tehtdessd merkittynd lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin, Vaikka saanto ei sopimuksen

12 340215H

ehtojen mukaan tai muusta syystd olisi lopul-
linen, luovutusajankohtana pidetddn luovutus-
kirjan vahvistamishetked. Vilpittomén mielen
suojaan ei vaikuta, vaikka ostaja kaupanteon
jalkeen saa tietdd aikaisemmasta saannosta.

Pykilin 2 momentin mukaan ensimmadisend
haettuun lainhuutoon perustuva etusija mene-
tetddin, jos lainhuutoa ei hakemuksen perusteel-
la mydhemmin voida myontdi. Etusija voidaan
menettdd senkin jilkeen, kun lainhuuto on
mydnnetty, jos lainhuudatettu saanto juliste-
taan pitemittdomiksi tai luovutuksensaaja
muutoin menettis saantoon perustuvan oikeu-
tensa kiinteistdon.

Edelld selostettuja periaatteita noudatetaan 3
momentin mukaan myds ratkaistaessa sitd, jai-
ko kiinteistdon perustettu vuokraoikeus tai
muu erityinen oikeus voimaan kiinteiston Ino-
vutuksensaajaan nihden. Lihtokohtana on,
ettd ennen kaupan tekemisti perustetut erityi-
set oikeudet ovat pysyvid. Jollei erityistd oi-
keutta ole kirjattu ja uusi omistaja on ollut
perustellussa vilpittoméissd mielessd kaupan
tehdessdin, hin saa etusijan hakiessaan lain-
huutoa. Kiinteistén ostaja ei voi yleensi vedota
vilpittéméin mieleen, jos vuokramies tai muu
oikeudenhaltija on ottanut alueen kayttoonsi
tai jos hidn on ryhtynyt alueella sellaisiin
toimenpiteisiin, jotka olivat ostajan havaittavis-
sa ennen kaupan tekoa.

Erityisen oikeuden haltija voi samoilla edel-
Iytyksilli saada kirjaamiseen ja vilpittoméin
mieleen perustuvaa suojaa aikaisempaan kiin-
teistdon luovutukseen ja kilpailevaan erityiseen
oikeuteen ndhden.

Jos luovutuksensaaja saa etusijan, hidn voi
tehokkaasti vaatia, ettel esimerkiksi maa-alu-
een vuokrannut saa ottaa aluetta kiyttoonsd
tai ettei metsanhakkuuta saa jatkaa. Kun kiin-
teiston luovuttaneelia on ollut velvollisuus huo-
lehtia erityisten oikeuksien pysyvyydestd ja
ilmoittaa ostajalle kaikki kiinteistdd rasittavat
toisen oikeudet, hidn on vastuussa aiheuttamas-
taan vahingosta.

Kiinteistén uuden omistajan ja sellaisen vel-
kojan, jolla on panttisaatava edelliselti omis-
tajalta, vilisestd eturistirtidasta sdidetddn 17
luvun 10 §:ssé.

Uusi omistaja voi saada kirjaamiseen ja
vilpittdbméin mieleen perustuvaa suojaa vain,
jos hinen saantonsa perustana on kauppa,
vaihto, lahja tai muu luovutus. Kiinteiston
Inovutuksensaaja voi saada etusijan myds mui-
hin kuin luovutussaantoihin n#hden. Vaikka
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kiinteistd on testamentin tai osituksen taikka
yhtidn purkautumisen tai sulautumisen nojalla
aikaisemmin siirtynyt jollekin toiselle, voi myo-
hemmin tehty kauppa jaddi lainhuudatuksen ja
ostajan vilpittdmén mielen perusteella pysyvik-
si. Esimerkiksi jos kuolinpesin osakkaat myy-
Vit kiinteistdn vastoin testamentin méaidrdysti,
ratkaistaan testamentinsaajan ja ostajan vili-
nen riita paremmasta oikeudesta kiinteistd6n
edelld esitettyjen sdintdjen mukaan. Jos sen
sijaan yleisseuraanto on tapahtunut vasta luo-
vutuksen jilkeen, se ei voi saada -etusijaa
lainhuudatuksen perusteella.

48§. Suoja oikeaa omistajaa vastaan. Jos
kiinteistd on joutunut pois sen oikealta omis-
tajalta patemittomailld tai muutoin virheellisel-
14 saannolla, ovat mydhemmit kiinteiston-
Iuovutukset samoin kuin kiinteistdon peruste-
tut erityiset oikeudet sekd panttioikeudet tehot-
tomia oikeaan omistajaan nihden. Vaihdannan
ja luotonannon kannalta on kuitenkin viltti-
mitontd, ettd huolellisesti toiminutta ostajaa
tai luotonantajaa suojataan oikean omistajan
viitteiltd. Saantosuojaa koskevien siinnosten
lihtdkohtana on, ettd kiinteiston luovutuksen-
saaja samoin kuin muut oikeudenhaltijat voivat
luottaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoi-
hin kiinteistdn omistajasta. Niin sopijapuolen
velvollisuutena on yleensi selvittdi vain oman
oikeustoimensa pétevyyteen liittyvit seikat.

Pykéldn I momentin mukaan kiinteiston luo-
vuttajalle my6nnetty lainhuuto voi korjata luo-
vuttajan omassa saannossa olevan virheellisyy-
den. Suoja tulee kuitenkin vasta vilpittomaissi
mielessd olevan luovutuksensaajan hyviksi.
Kuten 2 §:ssd sdiddetddn, Jainhuuto ei vilitts-
mdsti korjaa pitemittdmyyttd siind saannossa,
jonka perusteella lainhuuto myonnetdin. Siin-
nods tulee sovellettavaksi vain, jos virheellisyys
on myyjén tai muun luovuttajan omassa saan-
nossa taikka sitd aikaisemmassa saannossa.

Saantosuoja koskee vain luovutukseen perus-
tuvaa kiinteistdn saantoa eli kauppaa, vaihtoa,
lahjaa ja 4 luvun 3 §:ssi tarkoitettua muuta
luovutusta.

Lainhuudatusasiassa annetulla ratkaisulla on
ehdotuksen mukaan julkinen luotettavuus.
Lainhuuto luo olettaman, ettd lainhuudon saa-
ja on Kkiinteiston omistaja ja voi pitevisti
luovuttaa kiinteistén. Luovuttajalie myodnnetty
lainhuuto suojaa kiinteistoén luovutuksensaajaa,
vaikka lainhuuto on myd&nnetty virheellisesti tai
puutteellisen selvityksen perusteella. Kiytin-
nossd lainhuutotiedoilla on myds varsin suuri
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tosiasiallinen luotettavuus, koska kirjaamisvi-
ranomainen tutkii saannon pétevyyden ennen
lainhuudon my&ntdmista.

Lainhuudon oikeusvaikutukset alkavat jo
hakemuksen vireilletulosta. Edellytyksend kui-
tenkin on, etti hakemuksen perusteella myo-
hemmin myonnetdin lainhuuto.

Suoja oikeaa omistajaa vastaan on vilpittd-
min mielen suojaa. Jos luovutuksensaaja luo-
vutuskirjaa tehdessdin tiesi tai hinen olisi
olosuhteista pitdnyt tietdd, ettei luovuttaja hi-
nelle mydnnetysti lainhuudosta huolimatta ole
kiinteistén oikea omistaja, suojaa ei anneta.
Vilpittéméin mielen poistaa muun muassa lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin tehty merkinti
vireilld olevasta omistusriidasta. Saantosuojan
kannalta ei ole merkitystd, onko luovutuksen-
saaja itse hakenut lainhuutoa.

Kun luovutuksensaaja saa saantosuojaa,
kiinteiston oikean omistajan saannonmoitekan-
ne kiinteiston omistusoikeuden palauttamiseksi
el menesty, vaan tuomioistuimen on hyléttavi
vaatimus. Oikean omistajan oikeudesta vaatia
korvausta valtiolta siddetddn 6 §:ssi.

Pykilin 2 momentin mukaan Kkiinteistodn
perustettu erityinen oikeus ja panttioikeus jai
sitovaksi oikeaan omistajaan nihden samoin
perustein kuin kiinteiston luovutus. Edellytyk-
send on, ettd oikeuden perustajalla oli lainhuu-
to kiinteistéon ja ettd oikeudenhaltija ei vuok-
rasopimusta tehtiessd tai muuta oikeutta pe-
rustettaessa tiennyt eiki hinen pitényt tietdd,
ettei oikeuden perustaja ollut kiinteistdn omis-
taja.

Suojan saaminen oikeaa omistajaa vastaan ei
edellytd, ettd vuokramies tai muu oikeudenhal-
tija olisi hakenut erityisen oikeutensa kirjaamis-
ta, vaan riittdd, kun oikeus on asianmukaisesti
perustettu.

Myos kiinteistdon perustetun panttioikeuden
pysyvyys ratkaistaan edelld esitettyjen sdinto-
jen mukaan. Asiaa selostetaan tarkemmin kiin-
teistopanttioikeutta koskevan 17 luvun 11 §n
yhteydessd, jossa viitataan tdhin lainkohtaan.

Saantosuojaa koskevia sddnndksid on 3 mo-
mentin mukaan sovellettava myés silloin, kun
luovuttaja on ollut kiinteiston oikea omistaja,
mutta hénelld ei jonkin lainsdinnodksen vuoksi
ole ollut oikeutta madrdti kiinteistdstd yksin.
Jos leskelld on oikeus pitdd perinndnjittijille
kuulunut asuinkiinteistd hallinnassaan, perin-
nonsaajalla ei ole oikeutta pantata tai luovut-
taa kiinteistod ilman lesken suostumusta. T&l-
lainen oikeutoimi on lesked kohtaan tehoton.
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Jos perinndnsaajalla on kuitenkin lainhuuto
eikd vallintarajoitusta ole merkitty rekisteriin,
voi kiinteistdn luovutuksensaaja tai panttivel-
koja saada vilitontd vilpittomén mielen suojaa.
Avioliittolain 38 §:44n ehdotetun muutoksen
nojalla myos ensimméinen luovutuksensaaja
vol saada lainhuudatuksen perusteella vilitonts
vilpittdomén mielen suojaa, vaikka luovutuk-
seen olisi tarvittu puolison suostumus.

58§. Poikkeukset luovutuksensaajan suojasta.
Edelld 4§n mukaan kiinteistén liovutuksen-
saaja ja erityisen oikeuden haltija sekd pantti-
oikeudenhaltija voivat saada vilpittdémén mie-
len suojaa kiinteistén oikeaa omistajaa vastaan.
Suojaan ei kuitenkaan voida vedota kaikissa
tilanteissa. Tietyt patemittdmyysperusteet ovat
niin painavia, ettei edes luovuttajalle myonnet-
ty lainhuuto yhdessid luovutuksensaajan vilpit-
tomin mielen kanssa voi niiti korjata. Pykilin
luettelo niin sanotuista vahvoista viitteisti on
tyhjentava.

Jos oikean omistajan allekirjoitus luovutus-
kirjaan tai muuhun saantokirjaan on viiren-
netty, luovutuksensaaja ei ! kohdan mukaan
voi saada suojaa oikeaa omistajaa vastaan.
Kiinteiston oikea omistaja ei menetd oikeut-
taan myoskddn silloin, kun hénen puolestaan
toimineen valtakirja tai edustuskelpoisuutta
osoittava asiakirja kuten kaupparekisterin ote
tal tuomioistuimen lupa on véadrennetty. Pyki-
lin 2 kohdan perusteella kiinteiston luovutus on
julistettava tehottomaksi myds silloin, kun
kiinteiston oikea omistaja on pakotettu kiin-
teiston luovutukseen vikivaltaisesti tai kaytta-
en pakottavaa hengen tai terveyden vaaraa
kasittdvdd uhkausta. Sddnndksessd viitataan
oikeustoimilain 28 §:44n, jonka mukaan pako-
tetun on ilmoitettava patemittdmyysperustees-
ta ilman aiheetonta viivytystd uhalla, ettd
oikeustoimi muutoin tulee pitevéksi.

Luovutuksensaaja ei voi 3 kohdan mukaan
vedota luovuttajan lainhuutoon, jos lainhuuto
ei ole lainkaan perustunut saantoon, vaan se on
esimerkiksi kirjaamismenettelyssid erheellisesti
myOnnetty sivullisen omistamaan kiinteistdon.
Myoskéddn lainhuutomerkintd, joka on saatu
aikaan murtautumalla lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin tiedostoon, ei voi olla saantosuojan
perustana. Sen sijaan ei ole merkitystd, onko
lainhuuto myonnetty virheellisesti, jos se on
mydnnetty saantokirjan perusteella. Esimerkik-
si jos lainhuuto on mydnnetty testamentin
nojalla, vaikka testamentinsaaja on saanut vain

kiyttdoikeuden kiinteistd6n, luovutuksensaaja
voi vedota luovuttajan lainhuutoon ja saada
vilpittdémén mielen suojaa.

Védrennys ja torkedn pakon kiyttd sekd
saannon puuttuminen estividt myds erityisen
oikeuden haltijaa tai panttivelkojaa vetoamasta
oikeuden perustajan lainhuutoon.

6§. Valtion vahingonkorvausvastuu. Valtion
vahingonkorvausvastuu liittyy uuteen kirjaa-
misjirjestelmain, jossa luovutuksensaaja ja oi-
keudenhaltija voivat saada vilitdntd vilpitto-
min mielen suojaa kiinteistén luovuttajalle
myodnnetyn lainhuudon perusteella. Luotta-
muksen suojaaminen perustuu kirjaamisviran-
omaisen ratkaisuun, lainhuutoon, jolle anne-
taan positiivista julkista luotettavuutta.

Valtiolla ei ole vahingonkorvausvelvollisuut-
ta sitd kohtaan, joka 3 §n mukaan menettdi
kaksoisluovutustilanteessa etuoikeutensa kiin-
teistoon. Talldinkddn rekisterin tieto ei anna
oikeaa kuvaa kiinteistdn omistajasta, mutta
virheellisyys johtuu siitd, ettei kiinteiston wusi
omistaja ole omalla hakemuksellaan korvannut
rekisterin vanhentunutta tietoa.

Jos kiinteistén omistusoikeuden saanto taik-
ka panttioikeus tai erityinen oikeus jdi 4§n
nojalla pysyvdksi, oikealla omistajalla on oi-
keus I momentin nojalla saada timin vuoksi
aiheutuneesta vahingosta korvaus valtion va-
roista. Oikea omistaja menettdd oikeutensa sen
vuoksi, ettd luovuttajalle tai oikeuden perusta-
jalle on my6nnetty lainhuuto virheellisin perus-
tein. Vastaavasti valtion on korvattava vahinko
sille, joka saantosuojan vuoksi ei voi vedota
puuttuvan luvan tai suostumuksen aiheutta-
maan tehottomuuteen luovuttajan saannossa.

Valtion vahingonkorvausvastuu on ankaraa
eli tuottamuksesta riippumatonta. Vastuun
syntyminen ei edellyti kirjaamisviranomaisen
virhettd tai laiminlyontid. Tissd yhteydessi on
syytd viitata edelld esitettyyn 7 luvun 4 §:4in,
jonka mukaan valtion varoista korvataan myos
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd olevasta il-
meisestd kirjoitus- ja laskuvirheestd tai tekni-
sestd viasta aiheutuneet vahingot.

Luovutuksensaajalla tai erityisen oikeuden
haltijalla, joka menettidd S §:n perusteella kiin-
teiston sen oikealle omistajalle, on vastaavasti 2
momentin nojalla oikeus saada timin vuoksi
aiheutuneesta vahingosta korvaus valtion va-
roista. On huomattava, etti luovutuksensaaja
voi saada korvausta valtiolta vain, jos hin 4 §n
nojalla olisi saanut luovuttajan lainhuutoon
perustuvaa vilpittémidn mielen suojaa, joka
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kuitenkin murtuu jollakin 5§n perusteella.
Luovutuksensaaja ei esimerkiksi koskaan voi
saada valtiolta vahingonkorvausta, jollei luo-
vuttajalla lnovutushetkelld ollut lainhuutoa tai
jollei hin itse ollut perustellussa vilpittdmissi
mielessd.

Valtion vahingonkorvausvastuulle on 3 mo-
mentissa asetettu tiettyja ehtoja. Oikeutensa
menettinyt voi vaatia korvausta valtiolta vain,
jollei hiin ole itse myoétavaikuttanut vahingon
syntymiseen. Korvauksen saamiseksi voidaan
edellyttad, ettd oikea omistaja ei ole laiminlys-
nyt omistusoikeutensa turvaamiseksi tarpeelli-
sia toimia. Myyjédn, joka aikoo vedota esimer-
kiksi siihen, ettd kauppakirja on tehty oikeus-
toimilain 33 §:ssd tarkoitetulla tavalla olosuh-
teissa, joista tietoisen olisi kunnianvastaista ja
arvotonta vedota oikeustoimen pysyvyyteen,
on ilman aijheetonta viivytystd pantava vireille
titi koskeva kanne. Kun omistusriidasta on
merkitty tieto lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin,
myohemmit luovutuksensaajat ja velkojat eivit
voi endd saada vilpittdmidn mielen suojaa.
Luovutuksensaajan, joka voi saada jiljempini
10 §:ssé sdddettyd kymmenen vuoden hallin-
taan perustuvaa suojaa, on vastaavasti vedot-
tava nautintasuojaansa.

Ehdotettu sdinnds vastaa sisdlloltddn vahin-
gonkorvauslain periaatetta, jonka mukaan va-
hingonkorvausta voidaan sovitella, jos vahin-
gonkirsineen puolelta on myodtivaikutettu va-
hinkoon. Selvyyden vuoksi maakaareen on
katsottu tarpeelliscksi ottaa nimenomainen
sdannds niistd perusteista, joiden nojalla valtio
voi vetdytyd korvausvastuusta.

78§. Valtion takautumisoikeus. Silloin kun oi-
kea omistaja, luovutuksensaaja tai erityisen
oikeuden haltija menettdd oikeutensa, hinelld
on oikeus saada korvausta omalta sopijapuo-
leltaan. Valtion vahingonkorvausvastuuta kos-
kevan sddnndksen merkitys onkin siind, etti
vahingonkirsiji saa nopeasti ja varmasti kor-
vauksen. Vahingonkirsijin oikeus saada sopi-
muksen tai muun perusteen nojalla korvausta
slirtyy / momentin mukaan valtiolle. Valtion
takautumisoikeus koskee vain sitd osaa korva-
uksesta, jonka valtio vahingonkérsijille mak-
saa.

Kiinteistdbn myyjd tai oikeuden perustaja
vastaa aina siitd, ettd hinelli on ollut oikeus
tehdd sopimus. Pykildssd tarkoitettuna muuna
kuin sopimukseen nojautuvana perusteena voi-
daan mainita 3 luvun 2 §:ssd tarkoitettu myyjin
saantomiehen vastuu.

Pykilin 2 momentin mukaan takautumisoi-
keus siirtyy valtiolle sind pédividn4, jona valtio
on pdittinyt maksaa korvauksen tai jona
tuomioistuimen p#ditdos korvauksen maksami-
sesta on saanut lainvoiman. Sdinnoksessd on
lahdetty siitd, ettd valtio maksaa korvauksen
selvissd tapauksissa ilman tuomioistuimen p#a-
tostd. Valtion takautumisoikeutta koskeva asia
voidaan kisitelli samassa oikeudenkiynnissi,
jossa valtion vahingonkorvausvastuu ratkais-
taan,

8 8. Menettelyi koskevat sddnndkset. Oikeus-
ministerid lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pi-
tijind edustaa ! momentin mukaan valtiota
vahingonkorvausasiassa. Oikeusministerio paét-
tdd korvausten myontdmisestd, jollei asiaa ole
syytd kisitelld tuomioistuimessa. Jirjestely on
tarkoituksenmukainen, koska oikeusministerio
kisittelee muutoinkin tuomioistuimien toimin-
nasta aiheutuvat vahingonkorvausvaatimukset.

Tuomioistuimen on 2 momentin mukaan
viran puolesta ilmoitettava valtiolle, kun vireil-
le on tullut sellainen kiinteiston omistusoikeut-
ta koskeva riita, jonka seurauksena valtio voi
6 §:n nojalla joutua vahingonkorvausvastuu-
seen. Valtio voi harkintansa mukaan osallistua
oikeudenkiyntiin kuultavana tai esittdd kan-
teen takautumisvaatimuksestaan samassa yh-
teydessd kisiteltdvaksi.

Korvauskanne valtiota vastaan on 3 momen-
tin perusteella nostettava kahden vuoden kulu-
essa siitd, kun tuomioistuimen pditds kiinteis-
ton omistusoikeudesta on saanut lainvoiman.
Kanne on pantava vireille kiinteistdn sijainti-
paikan tuomioistuimessa, joka on kdisitellyt
myds omistusoikeusriidan.

9§. Suoja muissa kuin luovutussaannoissa.
Vilpittémén mielen suojaa koskevien siddnnos-
ten tarkoituksena on edistis kiinteistojen vaih-
dantaa. Edelld 3 ja 4 §ssd sddnnellyt tilanteet
koskevat vain luovutussaantoja. Se, joka on
saanut kiinteistén muutoin kuin luovutuksella,
ei voi I momentin mukaan saada vilitontd
vilpittdémén mielen suojaa kiinteistdn aikaisem-
paan lnovutuksensaajaan tai oikeaan omista-
jaan nihden.

Sddnnos merkitsee ensiksikin sitd, ettei kiin-
teistdn luovutuksen jilkeen esimerkiksi perin-
tond kiinteistdn saanut voi koskaan saada
etusijaa luovutukseen nihden. Jos taas esimer-
kiksi ositukseen perustuva saanto on tapahtu-
nut atkaisemmin, silli on aikaprioriteetin pe-
rusteella etusija, joka voi kuitenkin viistyi, jos
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vilpittdbméssd mielessd oleva luovutuksensaaja
hakee lainhuutoa ensiksi.

Toiseksi oikea omistaja voi aina voittaa
kiinteiston takaisin muulta kuin luovutuksen-
saajalta. Yleisend periaatteena on, ettei omai-
suutta testamentilla, perintdoni tai osituksessa
saanut voi saada parempaa oikeutta kiinteis-
toon kuin oli silld henkildlld, jolta hdn on
johtanut oikeutensa. Perhe- ja perintdoikeudel-
lisissa sekd yhtidoikeudellisissa saannoissa lain-
huutoon perustuvalla omistusolettamalla ei ole
samaa merkitystd kuin luovutuksissa. My6s
valtion vahingonkorvausvastuu koskee vain
luovutussaantoja. Selvdd on, ettd yleisseuraan-
nonkin perusteella kiinteiston saanut voi vedo-
ta edeltdjinsi saamaan vilpittdémén mielen suo-
jaan.

Pykilin 2 momentissa viitataan ehdotettuun
ulosottolain 5 luvun 50 §:44n, jossa sdddetdéin
erikseen pakkohuutokauppaostajan suojasta.
Ulosottomiehen tulee selvittdd pakkohuuto-
kaupalla myytidvian kiinteiston omistusoikeus,
joten huutokauppaostaja voi luottaa ulosotto-
miehen virkansa puolesta tekemin selvityksen
oikeellisuuteen aivan samoin kun lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tietoihin.

10§. Nautintasuoja. Nautintasuoja tiydentdi
4 §:ssd sdddettyd lainhuutoon ja luovutuksen-
saajan vilpittdmiin mieleen perustuvaa saan-
tosuojaa kiinteiston oikeaa omistajaa vastaan.
Nautintasuojan soveltamisala on kuitenkin laa-
jempi, silld midrdaikaiseen nautintaan perustu-
vaa suojaa voi saada saannon laadusta riippu-
matta. Nautintasuojaa koskeva sdénnos vastaa
voimassa olevaa oikeutta.

Kiinteiston oikean omistajan on vaadittava
kiinteist6d takaisin itselleen kymmenen vuoden
miérdajassa. Nautintasuojan edellytyksend I
momentin mukaan on, ettd uusi omistaja on
saanut lainhuudon Kkiinteistdon ja ettei hin
saantonsa tapahtuessa tiennyt eikd hdnen pita-
nyt tietd4 kiinteistdn joutuneen pois oikealta
omistajalta. Kymmenen vuoden nautinta-aika
alkaa lainhuudon myontdmisestd ja siitd, kun
lainhuudon saaja tai timédn seuraaja on alka-
nut omistajana hallita kiinteistod. Omistajan-
hallinnalla tarkoitetaan méiidrddmisvaltaa kiin-
teistoon. Kiinteistdn tosiasiallinen hallinta voi
olla esimerkiksi vuokramiehelld.

Vilttimitontd ei ole, ettd juuri nautin-
tasuojaan vetoava Kkiinteistobn omistaja olisi
saanut lainhuudon kiinteistoén, Héan voi nimit-
tdin 2 momentin mukaan vedota myds jonkun
edeltijidnsi lainhuutoon ja timéin omistajanhal-
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lintaan, kun nautinta-aikaa lasketaan. Nautin-
tasuojan saamisen edellytyksend ei myd&skddn
ole, ettdi juuri lainhuudon saaja olisi ollut
vilpittdmissd mielessi.

Vapaamuotoisen vaatimuksen esittdminen ei
vaikuta méifrdajan kulumiseen, vaan méiériai-
ka katkeaa vasta, kun kiinteistébn uutta omis-
tajaa vastaan nostetaan kanne.

Nautintasuojaa koskevalla sddnnokselld on
merkitystd niissd tapauksissa, joissa kiinteistén
luovuttajalle ei ollut myonnetty lainhuutoa,
jonka perusteella luovutuksensaaja voisi saada
vilitontd vilpittomén mielen suojaa. Nautin-
tasuoja voi lisiksi tulla kysymykseen silloin,
kun kiinteistén saanto perustuu muuhun kuin
luovutukseen. Perillinen voi esimerkiksi vedota
perinndnjittdjin saamaan lainhuutoon ja té-
min omistajanhallintaan.

Uusi omistaja voi nautintasuojan perusteella
saada paremman oikeuden kiinteistdédon myods
silloin, kun oikea omistaja esittdd 5 §:ssd tar-
koitetun vahvan viitteen. Valtiolla ei ole va-
hingonkorvausvelvollisuutta, kun oikea omista-
ja menettdd kiinteiston nautintasuojan johdos-
ta.

Edellda 4 §ssd sididdetty luovutuksensaajan
suoja koskee vain tilanteita, joissa oikea omis-
taja ei kohdista vaatimustaan suoraan omaan
sopijapuoleensa vaan timéin seuraajaan. Luo-
vutuksensaajan suojan perusteena on luotta-
muksen siilyttiminen lainhuutotietojen oikeel-
lisuuteen. Nautintasuojaa’ uusi omistaja sen
sijaan voi saada myos suhteessa omaan sopija-
puoleensa. Ostaja voi vedota nautintasuojaan,
jos myyjd tai timin kuolinpesi esittdj viitteen
esimerkiksi oikeustoimikelpoisuuden puuttees-
ta.

118§. Vastagjakelpoisuus. Kiinteistdd koske-
vassa oikeudenkiynnissi asianosaisena on ta-
vallisesti kiinteiston omistaja. Omistajalla tar-
koitetaan henkildd, joka saannon perusteella
omistajana hallitsee kiinteistdd siitd riippumat-
ta, onko hidn hakenut lainhuutoa. Eriissi
tapauksissa on kuitenkin tarkoituksenmukais-
ta, ettd kiinteistdd koskevassa riidassa voidaan
haastaa vastaajaksi se, joka viimeksi on saanut
kiinteistoon lainhuudon.

Kiinteistén omistusoikeutta koskeva kanne
voidaan I momentin mukaan panna vireille sitid
vastaan, jolla on lainhuuto kiinteistdon, vaikka
hin on luovuttanut kiinteiston edelleen ennen
kanteen vireilletuloa. Jos luovutuksesta saa-
daan tieto, myos luovutuksensaaja on haastet-
tava oikeudenkdyntiin vastaajaksi. Kiinteiston
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luovutuksensaajalla on asianosaisen oikeudet
esittdd oikeudenkdynnissid todisteita ja myos
uusia viitteitd esimerkiksi omasta vilpittomin
mielen suojastaan, Tuomioistuimen ratkaisu
sitoo myos kiinteiston luovutuksensaajaa.

Kanne, jossa vaaditaan maksua kiinteistosti,
voidaan 2 momentin mukaan panna niin ikdin
vireille lainhuudon saanutta vastaan. Kiinni-
tykseen perustuva panttioikeus on voimassa
myds kiinteistén uutta omistajaa kohtaan.
Kiinteistd katsotaan ulosottolain 4 luvun 22 §:n
nojalla ulosmitatuksi valittomésti tuomiolla,
jossa saaminen midrdtiin maksettavaksi sen
vakuutena olevasta kiinteistosti.

14 luku. Erityisen oikeuden kirjaaminen

18. Kirjattavat erityiset oikeudet. Pykidlin I
momentissa luetellaan sellaiset toisen omista-
maan kiinteistdéon kohdistuvat erityiset oikeu-
det, jotka voidaan kirjata lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin. Nykyisinkin vain tietyntyyppiset
etuudet voidaan kirjata niin sanotulla pysy-
vyyskiinnitykselld. Kirjaamiskelpoisten oikeuk-
sien piirid ehdotetaan laajennettavaksi nykyi-
sestd erityisesti elinkeinotoiminnassa kiytetti-
vien kiinteistéjen osalta. Kaikkien kiinteistGd
koskevien oikeuksien tai omistajan madrddmis-
valtaan vaikuttavien seikkojen kirjaaminen ei
kuitenkaan ole rekisterinpidon kannalta tarkoi-
tuksenmukaista. Lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin ei ole syytd liittd4 tietoja, jotka merkitdsin
johonkin muuhun julkiseen rekisteriin. Myos
esimerkiksi sopimukset, joilla rajoitetaan kiin-
teiston omistajan midrdimisvaltaa tai joiden
sisdltd ja sitovuus on muutoin epéiselvi, halu-
taan edelleen pitdd kirjaamisjirjestelmin ulko-
puolella. Pykilin nojalla kaikki kidytinnossi
merkittidvit toiselle kuuluvat oikeudet ovat
kirjaamiskelpoisia.

Erityisen oikeuden kirjaaminen on yleensd
vapaaehtoista. Erityisen oikeuden haltija tur-
vaa kirjaamalla oikeutensa pysyvyyden suhtees-
sa kiinteiston myShempiin omistajiin, toisiin
erityisten oikeuksien haltijoihin seki kiinteiston
omistajan velkojiin. Vain 2 §:ssé tarkoitettujen
vuokraoikeuksien kirjaaminen on pakollista.

Kirjaamisen edellytyksend on, ettd kyseessd
on oikeus kdyttdd hyviksi toisen omistamaa
kiinteistdd ja ettd oikeus perustuu sopimukseen
tai muuhun oikeustoimeen, kuten testament-
tiin. Erdissi tapauksissa suoraan lakiin perus-

tuva oikeus, kuten perintokaaren 3 luvun 1
a §n mukainen lesken hallintaoikeus, kirjataan
vallintarajoituksena.

Momentin ] kohdassa mainitut maanvuokra-
oikeus ja muut kiinteistdd koskevat kiyttooi-
keudet ovat kiytdnndssd merkittdvin kirjatta-
vien erityisten oikeuksien ryhmé. Vuokraoikeus
voi kohdistua maapohjaan tai vesialueeseen
sekd vuokrattavalla alueella oleviin kiinteiston-
omistajan rakennuksiin. Vuokra-alueena voi
olla koko kiinteistd tai sen rajoiltaan méaritty
alue. Jos vuokrasopimus pédasiassa koskee
kiinteistdnomistajalle kuuluvaa rakennusta tai
sen osaa, kysymys on huoneenvuokrasta ja
sopimukseen sovelletaan huoneenvuokralakia
myos silloin, kun samassa yhteydessi vuokra-
taan maa-alue. Muutoin kiinteiston tai sen
osan vuokraan sovelletaan maanvuokralakia.
Lainkohdassa tarkoitettuja muita kayttdoike-
uksia ovat muun muassa vastikkeettomat kayt-
tooikeudet, jotka ovat melko yleisid ldhisuku-
laisten kesken. Rajoitetumpi kiyttdoikeus on
esimerkiksi oikeus metsdstdd tai kalastaa tietyl-
14 alueella.

Eldkeoikeus on 2 kohdassa mainittu itsenii-
send oikeustyyppini. Silloin kun eldkeoikeuden
sisdltond on vain asumisoikeus, se muistuttaa
ldheisesti kiyttooikeutta. Eldkeoikeuteen voi
kuitenkin kuulua asumisoikeuden lisiksi muita
suoritteita, kuten siinndllisen ruokailun jirjes-
tdminen. Eldkeoikeus perustetaan yleensi oi-
keuden saajan elinajaksi. Kielto, joka nykyisin
estid perustamasta samaan kiinteist6On useita
eldkeoikeuksia, poistetaan.

Momentin 3 kohta koskee metsinhakkuu-
oikeutta. Metsinmyynti voidaan toteuttaa joko
hankintakauppana, johon sovelletaan irtaimen
kauppaa koskevia sddntojd, taikka niin, ettd
maanomistaja myy esimerkiksi metsdyhtiolle
oikeuden hakata tietylld alueella kasvavan met-
sin. Metsiinhakkuuseen oikeutettu voi 3 koh-
dan mukaan kirjata oikeutensa.

Irrottamisoikeus, jolla tarkoitetaan oikeutta
ottaa toisen kiinteist6ltd maa-aineksia tai kai-
voskivenndisid taikka muuta niihin verratta-
vaa, on 4 kohdan mukaan kirjaamiskelpoinen.
Maa-aineksilla tarkoitetaan maa-aineslaissa
mainittujen kiven, soran, hiekan ja mullan
lisdksi esimerkiksi turvetta ja muita vastaavia
maa-aineksia. Kirjata ei sen sijaan voida esi-
merkiksi oikeutta irrottaa kiinteistolld sijaitseva
rakennus tai laite, koska kirjaamiskelpoisia
ovat vain erilaisia maaperin aineksia ja tuot-
teita koskevat irrottamisoikeudet.
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Pykilin 2 momentissa on erityisten oikeuk-
sien kirjaamiskelpoisuudelle asetettu yleisid ra-
joituksia. Pysyviksi perustettua oikeutta ei ole
mahdollista kirjata. Erityistd oikeutta ei saa
kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin myds-
kadn silloin, kun se on voimassa jonkin kiin-
teiston tai alueen hyviksi tai kun se on
perustettu  kiinteistdtoimituksessa tai viran-
omaisen paitokselld. Yleensd pysyviksi tarkoi-
tettu oikeus on samalla voimassa jonkin kiin-
teistdn tai alueen hyviksi. Kyse on tilloin
rasitteesta, joka perustetaan kiinteistotoimituk-
sessa ja merkitddn kiinteistorekisteriin. Kiin-
teistdrasitetta ei voida kirjata erityisend oikeu-
tena silloinkaan, kun se perustuu sopimukseen.

Silloin kun erityisen oikeuden tai rajoituksen
kirjaamisesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
siddetdin muussa laissa, kirjaus tietenkin teh-
dddn yleisistd edellytyksistd riippumatta. Esi-
merkiksi vesilain 3 luvun 6 §:n mukainen vesi-
voiman kdyttdoikeus voidaan kirjata, vaikka se
on perustettu pysyvéksi.

Saannokset erityisten oikeuksien sisdllostd ja
voimassaolosta ovat asianomaisia oikeuksia
koskevissa laeissa. Osa kiyttdoikeuksia koske-
vista sddnnoistd perustuu lainsddddnndn puut-
tuessa tavanomaisoikeuteen. Kuten yleisperus-
teluissa on todettu, maakaareen on tarkoitus
myohemmdssd vaiheessa ottaa sdidnnokset
maanvuokrasta sekd laissa muutoin sédintele-
mittdmistd oikeuksista.

Oikeus kirjataan olemaan voimassa sopi-
muksen mukaisesti midrdajan taikka toistai-
seksi, jolloin sopimussuhde on sopijapuolten
irtisanottavissa. Metsdnhakkuuoikeus voidaan
kirjata olemaan voimassa enintdin viisi vuotta
sopimuksen tekemisestd. Tdméd vastaa kumot-
tavaksi ehdotetun toisen maalla kasvavan met-
sin hakkuuoikeuden kiinnittimisestd annetun
asetuksen 1 §:ssd (203/41) olevaa metsdnhak-
kuuoikeuden kiinnityksen enimméiismidrdai-
kaa. Kumottavassa kiinnitysasetuksessa siin-
nelty irrottamisoikeuden kirjaamisen enimmaéis-
pituus ehdotetaan myos pidettdviksi ennallaan.
Sen mukaisesti ehdotetaan sdddettdviksi, ettd
irrottamisoikeus saadaan kirjata enintdin 50
vuodeksi. Tamin lisiksi muualla lainsiddin-
ndssd, kuten esimerkiksi maanvuokralaissa, on
sadnnoksid, joiden mukaan oikeus on voimassa
toistaiseksi tai tietyn ajan, jollei oikeuden voi-
massaoloaikaa ole sovittu tai se on sovittu
sallittua pidemmaiksi. Oikeus kirjataan tilloin
olemaan voimassa lain salliman enimmdisajan.

2 §. Kirjaamisvelvollisuus. Maanvuokraoike-

us yhdessid alueella olevien vuokramiehen ra-
kennusten ja laitteiden kanssa on arvoltaan
verrattavissa kiinteistdn tai mddrialan omistus-
oikeuteen. Rakentamiseen oikeuttavat vuokra-
oikeudet ovat pitkdaikaisia ja vuokrasuhdetta
usein jatketaan alkuperdisen vuokrakauden
péittymisen jilkeen. Kirjaaminen on tirkedi
yhtdaltd vuokraoikeuden haltijan oikeusase-
man turvaamiseksi ja toisaalta sen vuoksi, ettd
vain kirjattu vuokra- tai kdyttdoikeus voi olla
perustana kiinnityksille ja toisten erityisten
oikeuksien kirjaamiselle.

Kirjattavia vuokra- ja kdyttdoikeuksia ovat
1 momentin mukaan sellaiset vuokraoikeudet ja
vastikkeettomat toisen maahan kohdistuvat
kéyttooikeudet, jotka ovat kiinteistén omista-
jaa kuulematta siirrettdvissd ja jotka sallivat
oikeudenhaltijan rakentaa alueelle. Maanvuok-
ralain 3 luvun mukainen asuntoalueen vuokra-
oikeus ja 5 luvun mukainen muu vuokraoikeus,
kuten teollisuusalueen vuokraoikeus, ovat va-
paasti siirrettdvissi, jollei sitd vuokrasopimuk-
sessa nimenomaisesti kielletd. Rakentamismah-
dollisuudesta on huomattava, ettei silld, onko
alueella tosiasiassa  kayttdoikeudenhaltijan
omistamia rakennuksia vai ei, ole merkitysti
kirjaamisvelvollisuuden kannalta.

Suurimmilla vuokranantajilla eli kunnilla,
valtiolla ja seurakunnilla on kiytossi jirjestel-
mi vuokraoikeuksien merkitsemiseksi. Vuokra-
sopimuksiin sisdltyy vakioehto, jonka mukaan
vuokraoikeuden siirrosta on ilmoitettava mai-
rdajassa vuokranantajalle. Kaupungeissa til-
laista ilmoitusmenettelyd edellyttid leimavero-
lain 26§, jonka perusteella siirtoilmoituksen
vastaanottava kunnan viranomainen toimii
myds veroviranomaisena. Vuokranantajan ylla-
pitdmi luettelo vuokraoikeuden haltijoista ei
kuitenkaan ole riittivd, koska luetteloilla ei ole
oikeudellista merkitystd, eivitkd ne aina ole
ajan tasalla.

Kirjaamisvelvollisuus koskee sekd julkisyh-
teison ettd yksityisen henkilén tai yhteisén
perustamia oikeuksia. Kirjaamisvelvollisia ovat
kéyttooikeuden haltija, jolle sdinndksessd tar-
koitettu oikeus on perustettu, ja se, jolle oikeus
on mydhemmin siirretty. Nykyisin maanvuok-
ra- tai muun kiyttdoikeuden tosiasiallinen hal-
tija tulee merkityksi lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin 1dhinnd vain siind tapauksessa, etti
hin hakee velkakiinnityksid.

Pykildn 2 momentissa on viittaussiinnods 11
luvun 1—6 §:d4n. Kiyttdoikeuden haltijan on
haettava oikeuden kirjaamista kuuden kuukau-



96 1994 vp — HE 120

den kuluessa oikeuden perustamisesta tai siir-
tdmisestd. Kirjaamisvelvollisunden tiyttdmisek-
si voidaan asettaa sakon uhka.

3 §. Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta.
Kiinteistdn omistajien sopimusta siitd, miten
yhteisesti omistettua kiinteistdd hallitaan, ei
nykyisin voida kirjata. Tarve hallintasopimus-
ten julkistamiseen on kuitenkin ilmeinen. On-
gelmia on aiheutunut erityisesti niin sanotuissa
paritalokiinteistoissi, joista ei ole muodostettu
asunto-osakeyhtititd. Epidselvdd on, milloin
kiinteiston kiytostd tehty sopimus sitoo mii-
riosan uutta omistajaa. Erdistd yhteisomistus-
suhteista annetun lain (180/58), jiljempini
yhteisomistuslaki, mukaan yhteisomistus voi-
daan tuomioistuimen p#itdkselld purkaa myy-
milld koko kiinteistd, jollei osuutta voida
jakamalla erottaa.

Ehdotettu pykdld poistaa erditi yhteisomis-
tussuhteeseen liittyvid ongelmia sallimalla sel-
laisen hallintasopimuksen kirjaaminen, jossa
sovitaan kunkin osaomistajan kdyttoon tule-
vasta kiinteiston alueesta tai silli olevasta
rakennuksesta. Kirjaamisen jilkeen hallintaso-
pimus sitoo miiriosan luovutuksensaajaa sa-
malla tavalla kuin sopimuksen alkuperdistd
osapuolta. Tidllgin koko kiinteistdd ei voida
yhteisomistuslain nojalla myydd méiidriosan
erottamiseksi. Kirjaaminen ei kuitenkaan ole
esteend sopimuksen muuttamiselle tai purkami-
selle silloin, kun kiinteiston kdyttdon liittyvit
olosuhteet ovat muuttuneet.

Hallinnanjakosopimuksen pysyvyys myds
toisen yhteisomistajan velkojia vastaan edellyt-
t4d, ettd kirjaus tehdddn parhaalle etusijalle.
Tatd koskeva sddnnds on 8 §:ssi.

4 §. Rakennusta tai laitetta koskevan oikeu-
den kirjaus. XKiinteistonomistaja voi yleensd
pitevisti sopia elementti- tai laitetoimittajan
kanssa, ettd kiinteistolle rakennettavat raken-
nukset ja rakennelmat sekd sinne tuotavat
koneet ja laitteet pysyvit toimittajan omistuk-
sessa sithen saakka, kunnes kauppahinta on
kokonaan maksettu. Koneet ja laitteet, jotka
on asennettu vuokraussopimuksen tai muun
sithen verrattavan sopimuksen perusteella kiin-
teistoon tai silld olevaan rakennukseen, pysyvit
niin ikd4n vuokralleantajan omistuksessa. Sil-
loin kun rakennukset, rakennelmat, koneet tai
laitteet on liitetty kiinteistdon sen ainesosiksi
tai tarpeistoksi, sivullisen omistusoikeus ei kui-
tenkaan ole suojattu suhteessa kiinteistonomis-
tajan sewraajiin tai velkojiin.

Kun rakennus, laite tai muu esine katsotaan

kiinteiston ainesosaksi tai tarpeistoksi, se seu-
raa esimerkiksi kaupassa pidesinetti eli kiin-
teistdd, jollei toisin sovita. Ainesosat ja tarpeis-
to kuuluvat myos kiinteistokiinnityksen piiriin
sekd kiinteistdn omistajan konkurssipesdin.

Kiinteistdon kuuluviksi katsotaan sellaiset
rakennelmat ja laitteet, jotka on liitetty kiin-
teistdon palvelemaan pysyvésti sen kdyttdtar-
koitusta. Kiinteiston ja sithen liitetyn sivuesi-
neen vililld katsotaan tdlldin olevan tosiasial-
linen liitossuhde. Esineiden tosiasiallinen liitos-
suhde ei kuitenkaan riiti ainesosa- tai tarpeis-
tosuhteen syntymiseen, jos kiinteiston alueelle
tuotu esine kuuluu esimerkiksi kiinteiston
vuokramiehelle. Silloinkin kun kiinteistd ja
jokin sille rakennettu tai tuotu esine kuuluvat
eri henkiléille, sivuesine voidaan katsoa kiin-
teistdn ainesosaksi tai tarpeistoksi, jos liittdmi-
nen on tapahtunut kiinteistonomistajan intres-
sissi. Rakennusten elementtien tai koneiden
toimitussopimuksiin liittyvdt omistuksenpida-
tys- tai takaisinottoehdot sekd vuokraussopi-
mukseen perustuvat vuokralleantajan oikeudet
ovat titen usein merkityksettémid suhteessa
kiinteistonomistajan velkojiin.

Kielteistd suhtautumista omistuksenpiditys-
lausekkeiden ja muiden niihin verrattavien so-
pimusehtojen sivullissitovuuteen on perusteltu
silld, ettd sivullisen oikeus jai salaiseksi ja eitd
taloudellisten kokonaisuuksien pirstomisesta
aiheutuu haittavaikutuksia. Sivullisen oikeus
voidaan kuitenkin tehokkaasti julkistaa salli-
malla oikeuden perustana olevan sopimuseh-
don kirjaaminen. Taloudellisten kokonaisuuk-
sien pirstomisen uhkaa ei voida pitd4 riittdviani
perusteena elementti- tai laitetoimittajan oikeu-
den sivullissitovuuden epdimiselle. Sivullisen
omistaman rakennelman tai koneen siirtiminen
ei vilttimittd vahingoita kiinteistdod. Ai-
nesosasuhteen kannalta el nykyddn endd kat-
sota olevan merkitysti tavalla, jolla esine on
hitetty  kiinteistdon.  Kirjaamisjirjestelmin
avulla voidaan ratkaista myos sivullisen omis-
tusoikeuden asema suhteessa kiinteistdon aikai-
semmin perustettuihin oikeuksiin.

Omistuksenpidatysehtoa kiytetidin erityisesti
elinkeinotoiminnassa yhdistettynd rahoitus- ja
vakuusjarjestelynd hankittaessa arvokkaita ko-
neita ja laitteita. Kdytdnnossd juuri teollisuus-
kiinteistdjen osalta on erityisen vaikeaa arvioi-
da, mitd kiinteistdon kuuluu tai ei kuulu sen
ainesosana tai tarpeistona. Elinkeinotoiminnas-
sa kidytettivit rakennelmat, kuten siirrettdvit
teollisuushallit, sekd koneet ja laitteet ovat
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usein laadultaan sellaisia, ettei niiden irrotta-
minen aiheuta kiinteistolle vahinkoa ja sitd
kautta taloudellisia menetyksid. Elinkeinonhar-
joittajien voidaan edellyttdd myds kykenevin
arvioimaan ja ennakoimaan omistuksenpidi-
tyksen vaikutukset. Oikeutta viedd pois raken-
nukseen Hitetty laite voidaan lisdksi kuluttaja-
sopimuksissa pitdd kohtuuttomana sopimuseh-
tona. Niistd syistd on tarkoituksenmukaista,
ettd sivullisen omistusoikeus voidaan kirjata
koskemaan vain elinkeinotoiminnassa kdytett4-
vid kiinteistod.

Pykildn 1 momentin 1 kohdan mukaan muul-
le kuin kiinteistdn omistajalle kuuluva, kiinteis-
tdolle rakennettuun tai tuotuun rakennukseen,
rakennelmaan, koneeseen tai laitteeseen koh-
distuva oikeus saadaan kirjata. Edellytykseni
kirjaukselle on kuitenkin, ettd kirjattavan oi-
keuden kohdetta kiytetdsn elinkeinotoiminnas-
sa ja ettd se palvelee kiinteiston kayttotarkoi-
tusta. Omistuksenpidéitysehto on pitevi ja kir-
jattavissa vain, jos se sisiltyy alkuperdiseen
sopimukseen, jonka perusteella esine on tuotu
kiinteistolle. Omistuksenpiditys- tai takaisinot-
toehdon tarkoituksena on toimia vakuutena
tavarantoimittajan kauppahintasaatavalle.
Myds koneen tai laitteen vuokralle antanut voi
kirjata omistusoikeutensa vuokraesineeseen.
Kirjaamismenettelyd voidaan hyodyntdd myos
niin sanotuissa leasingsopimuksissa. Jos kiin-
teistdn omistaja sen sijaan myy kiinteist66n
kuuluvan rakennuksen tai laitteen jollekin
muulle kuin kiyttooikeuden haltijalle, timi ei
voi saada oikeuttaan kirjatuksi.

Kirjauksen oikeusvaikutukset liittyvit siihen,
sitooko takaisinotto-oikeus myds velkojia ja
kiinteistén luovutuksensaajaa ja muita oikeu-
denhaltijoita. Jollei omistus- tai takaisinotto-
oikeus sido esineen ostajaa esimerkiksi sen
vuoksi, etti sen irrottaminen olennaisesti va-
hingoittaa kiinteistdod tai ettd sen irrottamisen
kustannukset ovat ilmeisessid epdsuhteessa nidin
saatavaan hyotyyn, kirjaus ei tee takaisinotto-
oikeudesta sitovaa sopimussuhteessa taikka sen
ulkopuolella. Kirjauksen avulla ei myoskddn
voida poistaa sitd mahdollisuntta, ettd esine
mydhemmin irrotetaan ja myydddn jollekin
kolmannelle.

Viime vuosina on yleistynyt ldhinnd verotuk-
sellisista tai liiketaloudellisista syistd tehtidvi
varallisuusjirjestely, jolla maapohjan ja silld
olevien rakennusten omistus on tarkoitukselli-
sesti hajautettu. Kiinteistonomistaja on myynyt
kiinteistéon kuuluvan rakennuksen vuokramie-
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helle, jolle on samalla perustettu kdyttdoikeus
alueeseen. Jarjestely on usein toteutettu samaan
yritysryhméan kuuluvien yhtididen kesken. Sa-
maan Jopputulokseen on piaddytty myods kun-
tien harjoittamassa teollistamissopimustoimin-
nassa. Siind kunta rakentaa omistamalleen
kiinteistolle yritystd varten teollisuusrakennuk-
sen, joka tulee lunastamissopimuksen mukaan
yrityksen omistukseen rakennuksen tultua
maksetuksi.

Vakiintuneesti on katsottu, ettei rakennuk-
sen luovutus toisen omistukseen katkaise ra-
kennuksen ja kiinteistén ainesosasuhdetta. Ra-
kennus lakkaa olemasta kiinteiston osa vasta,
kun se on viety pois kiinteistdltd. Rakennuksen
omistusoikeuden siirto on pétevi sopijapuolten
kesken, mutta se ei lihtdkohtaisesti sido kiin-
teiston omistajan velkojia ja seuraajia. Tillai-
sissa tilanteissa on episelvid, kuuluvatko luo-
vutetut rakennukset ja laitteet kiinteistokiinni-
tyksen vaiko maanvuokraoikeuteen vahvistetun
kiinnityksen piiriin.

Luotonannon vaatimukset ja omistussuhtei-
den selkeys edellyttivit, ettd kiinnityksen koh-
de voidaan médritelld luototuspdatostd tehti-
essd. Omistussuhteiden hajauttamisen yleistyt-
tyd ja sen tultua hyviksytyksi esimerkiksi
verotuksessa on tullut tarpeelliseksi lnoda me-
nettely, jolla rakennusten ja koneiden luovutus
voidaan toteuttaa myoOs sivullisia sitovasti. Tatd
tarkoitusta varten 2 kohdassa sallitaan kirjaus,
jossa kdyttdoikenden haltijalle luovutettu ra-
kennus, kone tai laite kirjataan kuuluvaksi
kayttooikeuteen. Luovutuksen kirjaus voidaan
tehdi vain parhaalle etusijalle. Jos siis kiinteis-
toon on aikaisemmin haettu kiinnityksii, edel-
lytyksend luovutuksen kirjaukselle on kirjaus-
ten etusijajirjestyksen muuttaminen. Télldin
tarvittavista suostumuksista sdddetdan 10 §n 2
momentissa. Kun omistusoikeus rakennuksiin
on kirjattu parhaalla etusijalla kuuluvaksi kiyt-
tooikeuden haltijalle, rakennukset eiviit lain-
kaan kuulu kiinteist66n kohdistuvien kiinnitys-
ten piiriin. Kédytinnossd kiyttdoikeuden halti-
jalle luovutetun oikeuden kirjaamiselle asetetut
edellytykset vaikuttanevat siten, ettd timainkal-
taiseen jarjestelyyn ryhdytdin vain poikkeuk-
sellisesti.

Omistuksenpiditys- tai takaisinottoehto saa-
daan 2 momentin mukaan kirjata olemaan
voimassa enintfdn viisi vuotta. Sdinnds el
rajoita muiden pykildssd mainittuja oikeuksia
koskevien kirjausten kestoa.

58. Ainesosien ja tarpeiston mddritys. Pyké-
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lan mukaan kiinteistén omistaja voi kirjaamal-
la madrittdd kiinteistonsd ainesosia ja tarpeis-
toa eli kdytinnossd sitd, mitd kuuluu yhtadltd
kiinteistokiinnityksen ja toisaalta yrityskiinni-
tyksen piiriin.

Edelid selostettujen tavanomaisoikeudellisten
sdintdjen perusteella ei kiytinnossd voida aina
luotettavasti ennakolta piitelld, kuuluuko jo-
kin kiinteistolld oleva kone tai laite kiinteistoon
sen ainesosana tai tarpeistona vai onko sitid
pidettivd irtaimena omaisuutena. Jaottelu ei
myoskddn kaikissa tapauksissa tuota taloudel-
listen kokonaisuuksien kannalta tarkoituksen-
mukaisia tuloksia. Yleisilld sdannoksilld ei ole
katsottu voitavan merkittdvisti selventdd kiin-
tedn ja irtaimen omaisuuden vilistd suhdetta.
Yhtend keinona ratkaista ongelma kussakin
yksittdistapauksessa tarkoituksenmukaisella ta-
valla on midrittid kirjauksella, kuuluuko esine
kiinteistoon vaiko ei.

Silloin kun kiinteist6lld oleva omaisuus kuu-
luu samalle omistajalle, jako irtaimeen ja kiin-
teddn omaisuuteen on merkityksellinen ennen
kaikkea pakkotdytintoonpanossa. Esineen
kuuluminen kiinteistoon hyddyttdd kiinteisto-
panttioikeutta nauttivia velkojia. Yrityskiinni-
tyksen haltijoiden seki etuoikeudettomien vel-
kojien asema parantuu vastaavasti siind ta-
pauksessa, etti esine on irtainta omaisuutta
eikd kuulu kiinteistokiinnityksen piiriin.

Kiinteiston omistaja voi I kohdan mukaan
tietyissd tilanteissa itse kirjaamisen avulla mii-
rittdd, ettd kiinteist6lld pysyvisti oleva kone tai
laite ei kuulu kiinteistoon, vaikka sitd muutoin
pidettdisiin kiinteistén ainesosana tai tarpeisto-
na. Pykildn 2 kohdan nojalla kiinteistén omis-
taja voi ilmoittaa, ettd tietty tai tietynkaltainen
esine kuuluu kiinteistdoon, vaikka ainesosa- tai
tarpeistosuhteen edellytykset eivdt sen osalta
kaikilta osin tiyty.

Kiinteistdn omistajan kirjallisessa ilmoituk-
sessa on yksiloitdvi kirjaamisen kohteena oleva
esine tai esinervhmi ilmoittamalla esimerkiksi
koneen tai laitteen laatu. T4lld tavoin voidaan
esimerkiksi kirjata ilmoitus, jonka mukaan
teollisuuskiinteistolld pysyvisti sijaitsevat sil-
tanosturit eivit kuulu kiinteistéon sen aineso-
sana tai tarpeistona, vaan niitd on pidettivi
irtaimena omaisuutena. Kiinteistdn omistaja
voi yksiloidd kirjauksen kohteen my0s esimer-
kiksi tietynlaisen koneen koon tai tehon perus-
teella. Yksildinnin on perustuttava esineiden
objektiivisesti havaittavissa oleviin ominaisuuk-
siin. Kirjaus koskee paitsi kiinteistolld kirjaa-
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mishetkelld olevia esineitd, myos sellaisia niiden
sijaan mahdollisesti tulevia esineitd, jotka tiyt-
tdvit kirjattaessa ilmoitetut ominaisuudet. Kun
kirjaus voidaan tehdd vain sellaisten koneiden
ja laitteiden osalta, jotka on tarkoitettu ole-
maan kiinteistolld pysyvisti, se ei voi koskea
esimerkiksi kiinnityskelpoisia kuljetusvilineita.

Kiinteistdn ainesosia ja tarpeistoa koskeva
kirjaus saadaan 8 §n 2 momentin nojalla tehdi
vain parhaalle etusijalle. Kirjaamalla voidaan
madritd, ettd kiinteistolld sijaitseva sen ai-
nesosaksi tai tarpeistoksi yleisten sdfintSjen
mukaan katsottava omaisuus ei kuulu kiinteis-
topanttioikeuden piiriin. Talléin kirjauksen
edellytyksend on 10 §n 2 momentin mukaan,
etti kiinteiston etusijajirjestyksessd paremmal-
la sijalla olevat panttivelkojat antavat kirjaa-
miseen ja etusijajirjestyksen muuttamiseen
suostumuksensa. Kirjauksella voidaan vastaa-
vasti midritd kiinteistoon kuuluvaksi sellaista-
kin omaisuutta, jota ei muutoin pidettiisi
kiinteistdon ainesosana tai tarpeistona. Télldin
kirjaamiseen vaaditaan 10 §n 3 momentin mu-
kaan yrityskiinnityksen haltijoiden suostumus.

Kun kiinteistonomistajan ilmoitus kiinteiston
ainesosien ja tarpeiston médrittimiseksi on
kirjattu, se sitoo sekd kiinnityspanttioikeuksien
haltijoita ettd kiinteistén luovutuksensaajaa.
Kiinteiston kaupassa voidaan tdstd huolimatta
sopia siitd, kuuluuko tietty esine kauppaan.

68§. Kirjauksen kohde. Kirjauksen kohteena
on tavallisesti kiinteistd taikka muu maa- tai
vesialueen yksikko. Silloinkin kun erityinen
oikeus koskee vain tiettyd aluetta kiinteist6std,
kuten itsendiseksi kiinteistoksi muodostama-
tonta rakennuspaikkaa, kirjaus kohdistuu koko
kiinteistoon. Myods kiinteistdstd  luovutettu
méédridala voi olla kirjauksen kohteena. Edelly-
tyksend on, ettd oikeuden perustajalle on
mydnnetty lainhuuto kiinteistodn tai mairi-
alaan. Jos kiyttdoikeus kohdistuu valtion met-
simaahan, pakkolunastusyksikk6éoén tai muu-
hun lainhuudatusjérjestelmén ulkopuolelle jai-
vdidn kiinteistoon, omistusoikeus voidaan tar-
vittaessa osoittaa muulla tavalla.

Kirjauksen kohteena voi olla myds 2 §:ssi
tarkoitettu maanvuokraoikeus tai kiyttdoike-
us. Jdrjestelmidn selvyys vaatii, ettd erityisen
oikeuden perustajan oma kiyttooikeus kiinteis-
tddn on asianmukaisesti kirjattu. Kun vuokra-
miehen oma oikeus on kirjattu, esimerkiksi
hinen kolmannelle perustamansa huoneen-
vuokrasuhde voidaan myds kirjata.

Kirjausta koskevia sddnndksid sovelletaan
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yhtildisesti siitd riippumatta, onko kirjauksen
kohteena rekisterikiinteistd, mdiirdala vaiko
kiyttooikeus. Kun kirjaus ei kohdistu kiinteis-
todn, se mitd kiinteistdn omistajasta siidetédn,
koskee muuta oikeuden perustajaa, jolle kirja-
uksen kohde kuuluu. Miti sdddetdin kiinteis-
t6n omistajan lainhuudosta, koskee vastaavasti
vuokraoikeuteen myonnettyd kirjausta.

7§. Erityisen oikeuden kirjaamisen oikeusvai-
kutukset. Pykildn I momentin mukaan kaikki-
en erityisten oikeuksien kirjaamisella on 13
luvun 1—3 §:ssd sdddetyt oikeusvaikutukset.
Kirjauksella on samat oikeusvaikutukset kuin
lainhuudolla. Esimerkiksi oikeuden perustamis-
tai siirtdmisasiakirjassa olevaan muotovirhee-
seen el voida vedota kirjauksen tekemisen
jdlkeen. Erityisen oikeuden pysyvyys Kiinteis-
tén luovutuksessa médrdytyy 13 luvun 3 §n
kaksoisluovutusta koskevan sddnnoksen mu-
kaan. Ennen kaupan tekemistd perustettu eri-
tyinen oikeus sitoo kiinteiston ostajaa paitsi
silloin, kun ostaja on tiennyt erityisestd oikeu-
desta myos silloin, kun oikeuden kirjausta on
haettu ennen lainhuudatusta.

Samojen periaatteiden mukaan ratkaistaan 2
momentissa tarkoitettu tilanne, jossa kirjattava
erityinen oikeus perustetaan kahdelle eikd oi-
keuksia voida toteuttaa samanaikaisesti. Kyse
voi olla saman oikeuden, esimerkiksi samaan
alueeseen kohdistuvan vuokraoikeuden perus-
tamisesta kahdelle, tai usean sinsnsé erisisiltoi-
sen oikeuden perustamisesta, jotka kuitenkin
ainakin osin ovat paillekkiisid. Jos kiinteiston
omistaja on esimerkiksi vuokrannut kiinteis-
tonsd vapaa-ajan tarkoituksiin, hidn ei voi
tehdd samaan kiinteistdon kohdistuvaa sopi-
musta soranotto-oikeudesta kolmannen kanssa.
Saannoksen mukaan ensiksi perustettu oikeus
on pysyvd, jollei myohemmin perustetun oikeu-
den haltija saa aikaisemmin haettuun kirjauk-
seen ja vilpittdomiin mieleen perustuvaa suojaa.

Erityisen oikeuden haltija voi 13 luvun 4 §n
mukaan saada vilpittdmin mielen suojaa kiin-
teistdn oikeaa omistajaa vastaan silloin, kun
hin voi vedota oikeuden perustajan lainhuu-
toon. Vuokraoikeuden siirronsaaja voi 3 mo-
mentin nojalla saada vastaavasti suojaa oikeata
oikeudenhaltijaa vastaan silloin, kun oikeuden
siirtiji on oikeutta edelleen luovuttaessaan
ollut asianmukaisesti kirjattuna lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin oikeuden haltijaksi.

Edella 2 §:sséd tarkoitetut vuokraoikeudet ra-
kennuksineen ovat tavallisesti vaihdannan koh-
teita ja nithin kohdistuu usein esimerkiksi

panttioikeuksia. Jirjestelmd edellyttds, ettd
myos ndiden kirjausten oikeellisuuteen voidaan
vuokra-aluetta myytdessd tai pantattaessa luot-
taa. Kirjaamisvelvollisuuden piiriin kuuluvien
oikeuksien kirjaamiseen ehdotetaan liitettdviksi
my0s 13 luvun 4—9 ja 11 &ssd sdiddetyt lain-
huudon oikeusvaikutukset. Tdmin mukaisesti
vuokraoikeuden ostaja saa saantosuojaa, vaik-
ka luovuttajan oma Kkirjattu saanto on ollut
pitemiton. Muut erityisen oikeuden haltijat
eiviit sen sijaan voi saada saantosuojaa erityi-
sen oikeuden oikeata haltijaa vastaan tai sen
sijasta suoritettavaa korvausta valtiolta. Erityi-
sen oikeuden haltija el mydskdin voi saada
kymmenen vuoden hallintaan perustuvaa nau-
tintasuojaa.

84§. Etusija. Kirjaamisen oikeusvaikutukset
alkavat I momentin mukaan siitd piivisti, jona
kirjaamista koskeva hakemus on tullut vireille.
Aikaisemmin haetulla kirjauksella on etusija
ennen mydhemmin haettua kirjausta. Samana
piivind haetuilla kirjauksilla on sama etusija,
jollei kirjausta vahvistettaessa ole hakemuksen
perusteella toisin mddritty. Erityiselld oikeudel-
la on kuitenkin parempi etusija kuin samana
piivéani haetulla kiinnityksella.

Etusijalla on merkitystd silloin, kun on ole-
massa useita voimassa olevia, keskenddn kil-
pailevia erityisii oikeuksia taikka saamisia,
joista kiinteistd vastaa. Kun kiinteistd ulosmi-
tataan ja myydidn pakkohuutokaupalla velko-
jen suorittamiseksi, kirjatut oikeudet samoin
kuin kiinnityksiin perustuvat panttioikeudet
asetetaan etusijansa mukaiseen jérjestykseen,
joka miiris oikeuksien pysyvyyden huutokau-
passa. Jos ulosmittausvelkojan kiinnitykselld
on erityisen oikeuden kirjausta parempi etusija,
erityinen oikeus raukeaa, jollei panttisaamiselle
saada muutoin maksua. Myds 4 §n 1 momen-
tin 1 kohdassa tarkoitettua kirjattua omistuk-
senpiddtysehtoa pidetdin erityisend oikeutena,
joka voi raueta pakkohuutokaupassa. Etusijan
merkitystd selvitetidin myos kiinnitystd koske-
van 16 luvun 7§&n ja ulosottolain 5 luvun
26 §n perusteluissa.

Pykéldn 2 momentissa on erityissdinnds
3§n, 4§n 1 momentin 2 kohdassa ja 5§:ssd
tarkoitetuista oikeuksista, jotka voidaan kirjata
vain parhaalle sijalle.

Yhteisesti omistettu kiinteistd voidaan yleen-
sd kiinnittdd kokonaan tai miirdosina. Kiin-
nityksen kohteiden selventdmiseksi on tarpeel-
lista, ettd sopimus kiinteistén hallinnan jaka-
misesta voidaan oftaa kiinnitysten ja myos
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pakkohuutokaupan perustaksi. TAméin varmis-
tamiseksi hallintasopimus saadaan kirjata vain
parhaalle etusijalle, jolloin se ei voi raueta
pakkotdytintdénpanossa.

Aiemmin kiinteistdon sen ainesosina tai tar-
peistona kuuluneita rakennuksia ja laitteita
voidaan 4 §n 1 momentin 2 kohdassa tarkoi-
tetulla kirjauksella siirtdd kayttéoikeuteen kuu-
luviksi ja siten kéyttooikeuteen vahvistettujen
kiinnitysten piiriin. Kiinteistokiinnitysten ja
yrityskiinnitysten ulottuvuutta voidaan vastaa-
vasti muuttaa 5 §:sséd tarkoitetulla kirjauksella.
Jirjestelmin selkeyden kannalta on vilttimi-
tontd, ettd kiinnityskohteita madrittdva kirjaus
on parhaalla etusijalla. Vain niin voidaan
varmistua siitd, ettd kaikilla kiinnityksilli on
sama kohde.

Kirjaamista koskevien yleisten sddntdjen mu-
kaan etusijajirjestyksen muuttaminen edellyt-
tad kaikkien niiden suostumuksen, joiden ase-
maa muutos voi heikentii. T#td koskevat
sdidnnokset ovat 10 §:ssi.

9§. Kirjaamismenettely. Erityisen oikeuden
kirjaamista saa 1 momentin mukaan hakea
kirjattavan oikeuden haltija ja my®s kiinteiston
omistaja, koska hénenkin etunsa voi vaatia,
ettd oikeus on merkitty rekisteriin. Kiinteiston
omistaja voi hakea lisaksi kirjauksen muutta-
mista vastaamaan sovittua muutosta.

Kirjaamisen edellytykseni on 2 momentin
mukaan se, ettd kirjattavan oikeuden perusta-
mista koskeva sopimus tai muu oikeustoimi on
tehty kirjallisesti. Asiakirja on esitettdvi alku-
perdisend. Rekisteriin merkitddn vain oikeuden
yksildimiseksi tarvittavat tiedot sopimuksen
tyypistd, oikeuden voimassaoloajasta ja oikeu-
denhaltijasta, Kirjatun oikeuden tarkempi sisil-
to kdy ilmi sen perustavasta asiakirjasta.

Kirjaamismenettelyssd noudatetaan II osan
yleisid menettelysddnnoksid. Sovellettaviksi tu-
levat sddnnodkset hakemuksesta ja sen vireille-
tulosta, tdydennysmenettelystd ja kuulemisesta
sekd ratkaisun tekemisestd ja toimituskirjan
antamisesta.

10§. Suostumus. Kirjaamista varten ei, ny-
kyisestd poiketen, yleensd tarvita Kkiinteistdn
omistajan suostumusta tai kuulemista. Kiinteis-
ton omistajalla, joka on perustanut toiselle
oikeuden kiyttdd kiinteistdodin tai ottaa siitd
metsdd tal maa-aineksia, ei ole oikeutta kieltda
sen pysyvyyttd turvaavaa kirjausta. Kirjaamis-
hakemuksen yhteydessi ei ole tarvetta myos-
kddn varata hinelle tilaisuutta tulla kuulluksi.
Jos oikeuden perustajalla ei ole lainhuutoa
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kiinteistoon, voi kuuleminen olla tarpeen oi-
keuden pitevyyden ja sen pysyvyyden selvittd-
miseksi. Jos oikeuden perustaja on luovuttanut
kiinteistdn edelleen, oikeuden kirjaukseen tar-
vitaan kuitenkin luovutuksen saajan suostu-
mus. Suostumuksen korvaa tietenkin tuomiois-
tuimen p#iatds siitd, ettd erityinen oikeus on
saanut etusijan.

Kiinteistdon omistajan suostumus on kuiten-
kin I momentin nojalla vilttimitdn silloin, kun
kyseessd on 4 §:ssd tarkoitetun omistuksenpidi-
tyschdon tai muun silhen verrattavan si-
toumuksen kirjaus. Tarkoituksena ei ole, ettd
téllaisten kirjausten kiyttd laajenisi hallitse-
mattomasti. Pelkdstisin vakiosopimuksessa ole-
va omistuksenpiditysehto ei siten yksin riiti,
vaan kiinteiston omistajan on annettava nimen-
omainen suostumus kirjaamiseen. Kiinteistén
ainesosia ja tarpeistoa koskeva S §:n mukainen
kirjaus voidaan tehdi vain kiinteistén omista-
jan oman hakemuksen perusteella.

Pykildn 2 momentissa sdddetddn tarvittavista
suostumuksista siind tapauksessa, ettd kirjaa-
minen edellyttdd etusijajirjestyksen muuttamis-
ta.

Yhteisomistajien hallintasopimuksen kirjaa-
miseen tarvitaan mahdollisten panttioikeuden
tai erityisen oikeuden haltijoiden suostumus,
koska kirjaus saadaan tehdd vain parhaalle
etusijalle. Panttioikeuden haltijoilla ei yleensi
ole syytd estdi hallintasopimuksen kirjaamista,
jos midrdosat on kiinnitetty erikseen. Silloinkin
kun panttioikeudenhaltija ei halua antaa suos-
tumustaan, kirjaamisviranomainen saa kirjata
sopimuksen, jos velkojalle aiheutuu vain vi-
hiistd haittaa. Kirjaamisviranomaisen on aina
varattava paremmalla sijalla olevien oikeuksien
haltijoille tilaisuus tulla kuulluksi.

Jos kiinteistodn on aikaisemmin vahvistettu
kiinnityksid, etusijajirjestysti on muutettava
myos kirjattessa esineitd kidyttdoikeuden halti-
jalle kdyttdoikeuteen kuuluvaksi tai médiritet-
tdessd kiinteistén ainesosia ja tarpeistoa. Kir-
jaus voidaan tehdd vain siind tapauksessa, ettd
kaikkien kiinteistd6n perustettavaa oikeutta
paremmalla etusijalla olevien panttioikeuksien
haltijat antavat suostumuksensa. Suostumus on
annettava kirjallisena ja panttikirjat on yleensi
esitettivd tuomioistuimelle niin kuin 6 Iuvun
7 §:ssd sdddetddn.

Pykildn 3 momentissa siddetdin tilanteesta,
jossa kiinteistdn' omistajan omaisuuteen koh-
distuu yrityskiinnitys. Tdlldin irtaimeksi omai-
suudeksi katsottavia esineitd saadaan kirjata
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kuuluviksi kiinteistdon vain yrityskiinnityksen
haltijoiden kirjallisella suostumuksella.

11 §. Kirjaamishakemuksen jittiminen lepdid-
mddn. Vaikka oikeuden perustaja ei ole huu-
dattanut saantoaan, erityisen oikeuden haltija
voi hakea oikeutensa kirjaamista. Erityisen
oikeuden kirjauksen yhteydessd ei kuitenkaan
ole tarkoituksenmukaista selvittdd esikysymyk-
send kiinteistébn omistajana esiintyneen saan-
non laillisuutta, vaan kirjaamishakemus jite-
tddn 1 kohdan nojalla lepidmiin, kunnes kiin-
teistén omistajalle on myénnetty lainhuuto.
Kiinteiston omistaja, joka on laiminlydnyt lain-
huudatusvelvollisuutensa, voidaan uhkasakolla
painostaa hakemaan lainhuutoa, jos se on
tarpeen erityisen oikeuden kirjaamiseksi. Le-
piddmiinjittdminen tulee kysymykseen myds
silloin, kun oikeuden perustaja tai siirt4ji ei ole
kirjannut kiyttooikeuttaan kiinteistdon.

Pykildn 2—5 kohdan perusteet vastaavat 12
luvun 2 §:ssd tarkemmin esitettyjd perusteita
lainhuutohakemuksen lepddméidnjittimiselle.
Erityisesti on kuitenkin huomattava, ettd kiin-
teiston ulosmittaus, takavarikko tai konkurssi
eivdt yleensd mitenkdin vaikuta sellaisen eri-
tyisen oikeuden kirjaukseen, joka on perustettu
ennen pakkotiytintdénpanon aloittamista.
Poikkeuksena ovat 4 ja 5§:ssd tarkoitetut
kirjaukset, joita koskevat hakemukset on heti
hyléttdvi, jos kiinteistén omistajan vallintaval-
ta on menetetty.

12 §. Kirjaamisasian hylkddminen. Hakemus
on I kohdan mukaan hylittivd, jos hakijan
oikeus ei laadultaan ole kirjaamiskelpoinen.
Tilld perusteella on hyldttiva esimerkiksi ha-
kemus, jolla pyydetdidn kirjattavaksi sopimuk-
seen perustuva kielto kiinnittds kiinteistdd taik-
ka muu vallintarajoitus. Jos asiakirjaa, jolla
oikeus on perustettu tai siirretty, ei esitetd tai
jos sitd el ole tehty laissa sdddetylld tavalla,
hakemus on hylittivd 2 kohdan nojalla. Eri-
tyisten oikeuksien perustamiselle tai siirtdmisel-
le ei yleensi ole sdddetty muotovaatimuksia tai
ne on annettu vain ohjeellisina.

Kirjausta ei 3 kohdan mukaan voida tehdai,
ellei oikeuden perustaja esitetyn selvityksen
mukaan ole kiinteistdon omistaja. Kirjaushake-
mus jitetddn sen sijaan lepddméiin, jos kysy-
mys on vain siit, ettei oikeuden perustaja vield
ole hakenut lainhuutoa. Jos tarkoituksena on
kirjata esimerkiksi vuokraoikeuden uusi haltija,
on vastaavasti selvitettivd, ettd oikeuden luo-
vuttaja on ollut vuokramies. Vaikka edellinen

vuokramies ei olisi kirjannut vuokraoikeutta,
riittdd, ettd hinen oikeutensa muutoin selvite-
t4én.

Pykilidn 4 kohdan nojalla hakemus on hylit-
tivd, jos oikeuden perustajalla ei ollut valtaa
oikeuden perustamiseen vallintarajoituksen tai
lainsd4d4ntd6n perustuvien rajoitusten vuoksi.
Esimerkiksi vuokraoikeuden perustamista var-
ten voidaan tarvita kiinteiston omistajan puo-
lison suostumus taikka alaikiisen osalta hol-
houslautakunnan tai tuomioistuimen lupa.
Kayttooikeuden siirtimiseen tarvitaan usein
maanomistajan suostumus. Edelld 10 §:ssd tar-
koitetun panttioikeuden haltijan suostumuksen
puuttuminen aiheuttaa myds hakemuksen tai
kiinteistonomistajan ilmoituksen hylkd&misen.
Erityisen oikeuden kirjaamista koskeva hake-
mus on 5 kohdan mukaan hylittivi, jos rekis-
teriin on ennen erityisen oikeuden perustamista
tehty merkintd kiinteistdén kuulumisesta kon-
kurssipesaan.

Kirjaukset, joilla midritetdsin kiinteiston ai-
nesosia ja tarpeistoa, vaikuttavat pakkotidytin-
toon. Niiden avulla voidaan my0s yrittda siir-
td4d omaisuutta velkojien ulottumattomiin tai
suosia jotakin velkojaryhmdd. Tastd syystd 4 ja
54&ssd tarkoitettuja kirjauksia ei 6 kohdan
mukaan saa tehdi sen jilkeen, kun kiinteistoon
on kohdistettu ulosmittaus tai turvaamistoimi
taikka kun konkurssi on alkanut.

Hakemus on hylittivd myos siind tapauk-
sessa, ettd joku muu kuin oikeuden perustaja
on luovutuksen nojalla hakenut lainhuutoa
kiinteisté6n ennen kuin oikeuden kirjaamista
on haettu eikd lainhuudon hakija anna suostu-
musta oikeuden kirjaamiseen. Tdstd on sdidn-
nods 7 kohdassa.

Hakemus on 8 kohdan mukaan hyldttiva, jos
oikeustoimi, jolla kirjattava oikeus on perustet-
tu tai siirretty, on muutoin piteméitdn tai
oikeus ei ilmeisesti jid pysyviksi. Erityistd
oikeutta ei voida kirjata esimerkiksi silloin, kun
kirjaamisen kohteeseen on aiemmin haettu sa-
man oikeuden kirjaamista tai jonkin muun
sellaisen oikeuden kirjaamista, joka estdd haun-
alaisen oikeuden toteuttamisen. Jos kirjaamis-
viranomaisella on aihetta epdilld, ettd aiemmin
kirjattu oikeus estdid haunalaisen oikeuden kir-
jaamisen, hakijan on esitettdvi tarvittava selvi-
tys siitd, ettd oikeudet voivat toteutua saman-
aikaisesti. Hakija ei voi kirjaamismenettelyssd
vedota siihen, ettd hinen oikeutensa on perus-
tettu ennen kirjattua oikeutta, vaan kysymys
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paremmasta oikeudesta on ratkaistava oikeu-
denkédynnissi.

13§. Oikeuden muuttamisen, siirron ja lak-
kaamisen kirjaaminen. Kirjatun oikeuden muu-
tokset, kuten sopimus kéyttooikeuteen kuulu-
van alueen muuttamisesta tai oikeuden voimas-
saoloajan lyhentdmisests, sekd oikeuden luovu-
tukset saadaan I momentin mukaan myods
kirjata. Jirjestelmén toimivuuden vuoksi myds
kirjatun erityisen oikeuden sisdltdd koskevat
muutokset sekd oikeuden lakkaaminen ja oi-
keudenhaltijan vaihtuminen on merkittdvi
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Jos oikeuden-
haltija on kirjaamisella suojannut asemansa,
hdnen voidaan edellyttdid huolehtivan myds
kirjauksen oikeellisuudesta. Erityisid oikeuksia
koskevien muutosten ja siirtojen kirjaaminen
2 §:ssd tarkoitettuja kiyttdoikeuksia lukuun ot-
tamatta on vapaachtoista. Kyseisessd pykéalidssi
tarkoitettujen maanvuokraoikeuksien siirrot on
kirjattava méddrdajassa.

Muutosta koskevan hakemuksen tekemisessd
ja kisittelyssi noudatetaan soveltuvin osin
edelld selostettuja siddnnoksid. Oikeudenhalti-
jan lisdksi muutoksen kirjaamista voi hakea
kiinteiston omistaja. Muutoksen kirjaamisen ja
kirjauksen poistamisen edellytyksistd erdissi
tapauksissa siddetddn 14 ja 15 §:ssd.

Kirjaamiseen perustuvan julkisen luotetta-
vuuden lihtokohtana on, ettd rekisteriin mer-
kityt tiedot pitdvit paikkansa. Sivullinen voi 2
momentin mukaan luottaa sijhen, etti oikeus
vastaa sisilloltddn kirjausta. Oikeudenhaltija ei
voi vedota esimerkiksi vuokrakauden pidenti-
mistd koskevaan kirjaamattomaan sopimuk-
seen, jollei kiinteistén Iuovutuksensaaja ole
siitd tiennyt. Kirjaamatonta muutosta ei myos-
kddn oteta huomioon kiinteistén pakkotdytdn-
toonpanossa.

14§. Edellytykset kirjauksen muuttamiseen.
Pykild koskee oikeuden muutoksen kirjaami-
sen edellytyksid silloin, kun kiinteistdon koh-
distuu muitakin rasituksia tai kun muutettuun
oikeuteen kohdistuu toisia oikeuksia tai kiinni-
tyksid.

Muutosta ei saa kirjata, jos se heikentiisi
muiden oikeudenhaltijoiden asemaa. Pykélin /
momentti koskee tilannetta, jossa kirjattua oi-
keutta on sovittu muutettavaksi sen jilkeen,
kun kiinteist66n on haettu kiinnitysti tai toisen
erityisen oikeuden kirjaamista. Muutosta ei saa
kirjata, jos ne oikeudenhaltijat, joiden oikeutta
muutos heikentds, eivit ole muutosta kirjalli-
sesti hyvidksyneet. Esimerkiksi jos asianosaiset
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ovat sopineet soranotto-oikeuden laajentami-
sesta, oikeudenhaltija tarvitsee muutoksen kir-
jaamiseen niiden oikeudenhaltijoiden suostu-
muksen, jotka ovat hakeneet oikeutensa kirjaa-
mista soranotto-oikeuden kirjaamisen jdlkeen.
Suostumusta ei kuitenkaan tarvita, jos muutok-
sen vaikutus panttioikeuden haltijan tai toisen
erityisen oikeuden haltijan oikeuteen on vihii-
nen.

Silloin kun 2 §:ssd tarkoitettuun kiyttooikeu-
teen on vahvistettu kiinnityksid tai kun siihen
kohdistuu toisia erityisid oikeuksia, kadyttdoi-
keuden sisdllon muuttaminen voi vaikuttaa
ndiden oikeuksien arvoon tai pysyvyyteen. Jos
kirjatun oikeuden muutos heikentid siihen pe-
rustettuja ja kirjattuja oikeuksia, muutoksen
kirjaaminen edellyttdd 2 momentin mukaan
ndiden oikeudenhaltijoiden suostumuksen. Jos
oikeuden muutos parantaa muiden asemaa,
kuten oikeuden voimassaoloaikaa pidennetti-
essd, tai jos muutoksen vaikutus muiden oike-
uksiin on vihiinen, suostumusta ei tarvita.

15§. Erityisen oikeuden kirjauksen poistami-
nen. Yleensi erityisen oikeuden kirjaus on
voimassa oikeuden voimassaoloajan. Kirjaus
voidaan aina poistaa lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd oikeudenhaltijan hakemuksesta. Kir-
jauksen poistamista ei tarvitse hakea, kun
oikeus lakkaa sen voimassaoloajan p4ittymisen
vuoksi, vaan Kkirjaamisviranomainen poistaa
kirjauksen viran puolesta. Jos sopimuskautta
on pidennetty tai oikeus on annettu entiselle
oikendenhaltijalle uudestaan, tdstd on esitetti-
vi selvitys kirjaamisviranomaiselle ennen alku-
perdisen sopimuskauden paittymistd. Eldkeoi-
keutta koskeva kirjaus voidaan oikeudenhalti-
jan kuoltua poistaa viran puolesta. Kuolinpe-
sdn osakkaat voivat kuitenkin pyytdd kirjauk-
sen pysyttimistd kunden kuukauden kuluessa
perittdvin kuolemasta. Kirjaus ndet tuottaa
etusijan eldkeoikeuteen liittyneisiin suoritta-
matta jddneisiin etuuksiin.

Jos kirjattuun oikeuteen kohdistuu kiinnityk-
sid tai erityisii oikeuksia, kirjausta ei voida
poistaa pelkistdidn oikeudenhaltijan hakemuk-
sesta. Silloinkaan kun vuokraoikeus on lakan-
nut irtisanomisen, sopimuksen tai muun syyn
takia kesken sopimuskauden, kirjausta ei 2
momentin mukaan saada poistaa ennen kuin
sithen kohdistuvat kiinnitykset ja muut kirja-
ukset on kuoletettu, Kuolettaminen ei puoles-
taan ole mahdollista ilman kuoletettavien oike-
uksien haltijoiden suostumusta. Jos esimerkiksi
30 vuodeksi tehty maanvuokrasopimus kolmen
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vuoden kuluttua sopimuksen tekemisestd irti-
sanotaan sopimusrikkomuksen vuoksi, ei kirja-
usta saada poistaa ennen kuin vuokraoikeuteen
kohdistuva laitoskiinnitys on kuoletettu.

Kirjatun oikeuden lakkaaminen kesken sopi-
muskauden ei 18 luvun 5 §:n mukaan vilittod-
misti heikennd panttivelkojan oikeusasemaa.
Panttioikeuden haltijalla on edelieen oikeus
saada suoritus saamiselleen kiinnitetystd kayt-
tooikeudesta ja alueella olevista oikeudenhalti-
jan rakennuksista. Vaikka vuokra- tai muu
kdyttdoikeus on sopijapuolten vilisessd suh-
teessa lakannut, se voidaan myydi kirjatun
sopimuksen ehtojen mukaisena pakkohuuto-
kaupalla sithen kohdistuvien panttisaamisten
suoritukseksi. Panttioikeuden haltijan kiinni-
tykseen perustuva oikeus lakkaa vasta silld
hetkelld, kun kiinnitys poistetaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterista.

Kiinnitys saadaan kuitenkin momentin mu-
kaan poistaa kiinteistdbn omistajan hakemuk-
sesta, jollei pantinhaltija médrdajassa ryhdy
toimiin saamisensa perimiseksi. Tilld tavoin
oikeudellinen vilitila voidaan nopeasti selvit-
tad. Tarkoituksena on ettd, erityisen oikeuden
kirjaus, joka ei endd vastaa todellisia olosuh-
teita, voidaan poistaa taikka pakkotdytintdon-
panon kautta muuttaa uudelle oikeudenhalti-
jalle kuuluvaksi.

Kirjauksen poistamista koskeva hakemus on
talloin jatettdvd lepddmidn, kunnes on selvilld,
hakeeko pantinhaltija saatavaansa méiiriajassa
vai ei. Kirjaamisviranomainen antaa lepds-
miin jattdmistd koskevan pddtoksen tiedoksi
panttioikeuden haltijoille. P44tdksessd panttioi-
keuden haltija osoitetaan nostamaan kanne
saamisen perimiseksi uhalla, ettd kiinnitys
muutoin kuoletetaan. Velkojille on varattava
kolmen kuukauden pituinen aika kanteen nos-
tamiseen taikka muiden vakuusjirjestelyjen te-
kemiseen. Tiedoksiantotapa riippuu siitd, ovat-
ko panttikirjojen haltijat tiedossa. Jollei tdstd
ole varmuutta, pditds on annettava tiedoksi
kuuluttamalla.

Pantinhaltija voi estdd kirjauksen poistami-
sen ja kiinnityksen kuolettamisen hakemalla
tissd ajassa saamistaan maksettavaksi ja esit-
tamilla selvityksen vireille pannusta haasteha-
kemuksesta. Yksityinen muistutus saamisesta ei
riitd, vaan pantinhaltijan on ryhdyttiva oikeu-
denkdyntitoimiin. Maksun hakeminen johtaa
sithen, ettd kirjattu kdyttdoikeus myyddin pak-
kohuutokaupalla ja ostajasta tulee uusi oikeu-
denhaltija, jonka asema mdidridytyy alkuperdi-
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sen sopimuksen mukaan. Jos pantinhaltija ei
hae maksua, kiinnitys kuoletetaan ja kirjaus
voidaan poistaa.

Pykildn 3 momentin mukaan kiinteistén ai-
nesosaa ja tarpeistoa koskeva 5 §:n mukainen
kirjaus saadaan poistaa kiinteistdn omistajan
ilmoituksesta. Jos kiinteistdon kohdistuu kiin-
nityksid, joiden arvo Kkirjauksen poistamisen
vuoksi heikkenee, kirjaus voidaan tehdi vain
asianomaisten panttioikeuden haltijoiden kir-
jallisella suostumuksella. Kiinteiston omistaja
on 5 §n nojalla voinut esimerkiksi yrityskiinni-
tyksen vakuusarvon nostamiseksi kirjauttaa il-
moituksen, jonka mukaan kiinteistolld sijaitse-
vat nosturit ovat irtainta omaisuutta. Tdmén
jdlkeen luotonantaja on kirjannut luoton va-
kuudeksi yrityskiinnityksen, jonka piiriin myos
ilmoituksessa mainitut nosturit ovat tulleet
kuulumaan. Halutessaan poistaa aikaisempaan
ilmoitukseensa perustuvan kirjauksen, kiinteis-
tébn omistajan on tissi tapauksessa saatava
sille yrityskiinnityksen haltijan lupa. Mahdol-
listen kiinteistdpanttivelkojien lupaa ei sen si-
jaan tarvita, koska heidin asemansa ei kir-
jauksen poistamisen seurauksena heikkene.

IV OSA. KIINTEISTOPANTTIOIKEUS

15 luku. Kiinteistpanttioikeutta koskevat ylei-
set sidiinnokset

1§. Luvun soveltamisala. Osassa on siinndk-
set kiinteiston, sen mdidrdalan ja médrdosan
sekd erdiden vuokraoikeuksien ja kayttooike-
uksien kiinnittdmisestd ja kdyttdmisestd luoton
vakuutena. Sopimukseen perustuvan kiinteistd-
panttioikeuden lisiksi osassa on sdidnnokset
lakiin perustuvasta lakisditeisestd panttioikeu-
desta.

Pykéldn I momentissa sdddetddn, mihin koh-
teisiin  kiinnitykseen perustuva panttioikeus
voidaan perustaa. Kiinteiston lisdksi kiinnittdd
voidaan kuten nykydinkin myods kiinteistdon
méidridosa eli murtoluvulla osoitettu osa kiin-
teistostd. Kiintein omaisuuden tapaan vakuu-
tena voidaan kayttdi maanvuokraoikeutta tai
muuta toisen maahan kohdistuvaa kiyttooike-
utta alueella olevine rakennuksineen. Tdmi
niin sanottu laitoskiinnitys voidaan vahvistaa
vain sellaisiin kayttdoikeuksiin, jotka ovat va-
paasti siirrettdvissi ja joiden perusteella oikeu-
denhaltija saa rakentaa alueelle rakennuksia tai
kiinteitd laitteita. Muut kiinteist66n kohdistu-
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vat kiyttdoikeudet ja erityiset oikeudet voivat
kuulua yrityskiinnityksen piiriin. Yrityskiinni-
tyslakia tai muita lakeja, joissa sdddetddn
irtaimen omaisuuden kiinnittimisestd, ei ehdo-
teta tdssd yhteydessd muutettaviksi.

Ehdotuksen mukaan kiinnitys voidaan vah-
vistaa my0s kiinteistén miirdalaan eli kiinteis-
tostd luovutettuun rajoiltaan midrittyyn alu-
eeseen. Nykyisin midrialoja ei voida lainkaan
kayttad vakuutena. Ottaen huomioon, ettd
maakaupoista noin kolmasosa on méirdalojen
kauppoja, uudistus laajentaa merkittdvisti va-
kuudeksi kelpaavaa omaisuutta. Vaikka mii-
rdala on vain vilivaihe ennen sen kiinteistoksi
muodostamista, lohkomistoimitukset voivat
kiytannossa viivistyd esimerkiksi osittamisra-
joitusten vuoksi useita vuosia. Méirdalan kiin-
nittiminen on tarpeellista myos siksi, ettd
nykyinen maksamattoman kauppahinnan pant-
tioikeus, joka on koskenut myos miirdalojen
kauppoja, ehdotetaan poistettavaksi.

Kiinteistén miirdalan ja méiidrdosan osalta
on 2 momentin mukaan noudatettava samoja
saannoksid kuin kiinteiston kiinnittimisessi ja
panttauksessa. Esimerkiksi méiédrdalan kiinnit-
tdmisen edellytyksend on, ettd miiridalan omis-
tajalle on myonnetty lainhuuto. Selvyyden
vuoksi erdisiin sidnnoksiin on kuitenkin otettu
nimenomainen maininta sdinndksen soveltami-
sesta kiinteistostd luovutettuun méédrdalaan,
Kayttdoikeuden kiinnittdmisestd ja panttaami-
sesta sdddetddn 19 luvussa.

2§. Panttioikeuden perustaminen. Pykilin 1
momentissa kuvataan, miten kiintedd omaisuut-
ta kdytetddn saamisen vakuutena. Panttioikeu-
den perustamisessa voidaan erottaa eri vaihei-
ta, joihin liittyy tiettyjd oikeusvaikutuksia. Vas-
ta kaikkien edellytysten tiyttyessd velkojalla on
kiinteistddn sen omistajan muita velkojia ja
kiinteiston uutta omistajaa sitova panttioikeus.

Kiinteistdon on ensin sen omistajan hake-
muksesta vahvistettava kiinnitys, josta todis-
tuksena hinelle annetaan panttikirja. Kiinnit-
tdmiselld panttioikeudelle varataan tietty etusi-
ja. Kiinnittdmisen jilkeen omistaja antaa pant-
taussitoumuksen eli hin lupaa antaa velkojalle
panttikirjan saamisen vakuudeksi. Panttausso-
pimus on vapaamuotoinen. Sen perusteella
velkojalla on oikeus vaatia panttikirjan luovut-
tamista. Panttioikeuden perustamisen kolman-
nessa vaiheessa panttikirjan hallinta Iuovute-
taan velkojalle. Panttaussopimus ja panttikir-
jan luovutus tehdddn usein samanaikaisesti.
Panttioikeuden syntymisen neljanteni edelly-
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tyksend on, ettd velkojalla on todellinen saa-
minen.

Jarjestelmd poikkeaa nykyisesti siind, ettei
kiinnitystd en#d vahvisteta velkakirjan tai
muun saamistodisteen osoittaman saamisen va-
kuudeksi. Kiinnitys on rahamééraltisin kiinted,
joten panttikirja osoiftaa aina sen enimmaéis-
méirin, jonka velkoja voi saada perityksi
kiinteistosta.

Ehdotuksen mukaan kiinnitykselld tai sen
todistukseksi annetulla panttikirjalla ei ole vi-
litontd yhteyttd todelliseen velkasuhteeseen.
Velkojan on aina osoitettava saamisensa, jonka
vakuudeksi panttikirja on luovutettu. Panttioi-
keus tuottaa velkojalle oikeuden saada maksu
kiinteistostd tietylld etusijalla.

Pykildn 2 momentissa viitataan siihen, ettd
kiinteistodn voi kohdistua panttioikeuksia
myds suoraan lain nojalla. Panttioikeuden voi-
vat saada tietyt kiinteistdon kayttdon tai omis-
tukseen perustuvat julkisoikeudelliset tai julkis-
oikeudellisessa  jirjestyksessi  maksettaviksi
pannut saamiset. Maakaaren 20 luvussa on
yleiset sddnnokset siitd, miten lakisditeinen
panttioikeus kiinteistddn syntyy ja mitd oike-
uksia se tuottaa velkojalle. Siitd, mitkd julkis-
oikeudelliset saamiset voivat saada panttioikeu-
den, sdddetddn asianomaisissa lacissa.

16 luku. Kiinteistokiinnitys

1§. Kiinnityksen kohde. Tavallisin kiinnityk-
sen kohde on kokonainen kiinteistd eli tila tai
tontti, joka on merkitty kiinteistdrekisteriin.
Kiinnitys saadaan ! momentin mukaan vahvis-
taa vain sellaiseen kiinteist6on, johon voidaan
myOntds lainhuuto. Siten valtion metsimaata,
pakkolunastusyksikkéd, yleisiin tarpeisiin ero-
tettua aluetta, erillistd vesijattod, yleistd vesi-
aluetta tai yleistd aluetta ei voida kdyttdd
vakuutena. Mydskddn kiinteistdjen yhteistd
aluetta ei voida kiinnitt44.

Kiinnitys voidaan vahvistaa myos kiinteis-
tostd Juovutettuun méidridalaan ja midrdosaan.
Kiinteistdn omistaja ei sen sijaan voi kiinnittis
omistamaansa kiinteistdd mdiiriosina taikka
midrdaloina. Kun midridalaan on myonnetty
lainhuuto, se voidaan pantata kiinteistdn ta-
voin. Velkojan on vakuuden riittdvyyttid arvi-
oidessaan otettava huomioon mdiirdalan va-
kuuskdyttéon  liittyviat  epidvarmuustekijit.
Maiidrdalan lohkomiselle tai tontinmittaukselle
voi olla lainsdddiannollisisi esteitd. Miirialan
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arvoon vaikuttaa myds se, ettd muodostettavan
kiinteistén rajat méiiridtisn lopullisesti vasta
lohkomistoimituksessa.

Kumottavan Kiinnitysasetuksen siinnés, jo-
ka estdd tontinvuokraoikeuksin vuokratun ton-
tin kiinnittdmisen, siirretdin 2 momenttiin. Ra-
joituksen kédytinndén merkitys on vihdinen,
silld maanvuokralain 2 luvun mukaisia tontin-
vuokrasopimuksia on vain muutamia. Muut
maanvuokrasopimukset tai kiinteistéon perus-
tetut kdyttooikeudet eivit rajoita kiinteiston
kiinnittdmista.

2§. Yhteiskiinnitys. Pykédlissa sdddetddn sii-
td, milloin kahteen tai useampaan kiinteistdon
on mahdollista vahvistaa yhteiskiinnitys. Maa-
taloutta ja muuta elinkeinotoimintaa voidaan
harjoittaa useiden eri kiinteistdjen alueella.
Yhden kayttoyksikén muodostavien kiinteists-
jen yhteinen vakuusarvo on yleensid suurempi
kuin yksittdisten kiinteistojen vakuusarvojen
summa. Vakuuksien kisittely on myos yksin-
kertaisempaa kiytettdessd vain yhtd panttikir-
jaa. Yhteiskiinnityksid syntyy myos kiinteiston-
muodostuksessa. Yhteiskiinnitys ehdotetaan
niistd syistd edelleen sallittavaksi.

Kiinteistot tai m#drialat voidaan kiinnittid
yhdessd vain, jos ne kuuluvat samalle omista-
jalle taikka samoille omistajille yhtd suurin
maédriosin. Jos eri omistajien kiinteistot voitai-
siin rajoituksetta kiinnittdd yhdessd, ne joudut-
taisiin pakkotdytintdonpanossa aina tarjoa-
maan erikseen myytéviksi vain vastuusuhteiden
selvittimistd varten. Jédrjestelmén selvyyden
vuoksi on lisdksi edellytettdvi, ettei kiinteistojd
ole mahdollista kiinnittdd vuoroin yhdessd ja
vuoroin erikseen. Kiinnitysten keskindinen etu-
sija voidaan yksinkertaisella tavalla méiratd
vakuutta arvioitaessa sekd pakkohuutokaupas-
sa vain, jos yhdessi myytidviin kiinteistdihin
kohdistuu samat panttioikeudet. Yhteiskiinni-
tyksen vahvistamisen edellytyksend onkin, ettd
kiinnitettdviin kiinteistihin ei kohdistu aikai-
sempia erilliskiinnityksid.

Kirjaamisviranomaisten alueellisesta toimi-
vallasta seuraa, ettd kiinnitettivien kiinteistdjen
on sijaittava saman kérdjdoikeuden piirissa.
Kiytdnndssd kaukana toisistaan sijaitsevat
kiinteist6t vain harvoin muodostavat vakuusar-
voon vaikuttavaa toiminnallista kokonaisuutta.

Jos yhteiskiinnitys on vahvistettu, kiinteistd-
ja voidaan 2 momentin mukaan jatkossa Kiin-
nittdd vain yhdessd. Niin kauan kun kiinteistét
pysyvit yhdelld omistajalla, ne muodostavat
vakuutena yhden kokonaisuuden.
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Aikaisemmin yhteiskiinnitettyjen kiinteistd-
jen erillistd kiinnittdmistd ei kuitenkaan voida
kielt44 silloin, kun kiinteistén omistaja luovut-
taa jonkin yhteiskiinnitykseen kuuluvan kiin-
teiston taikka miirdalan kiinnitetystd kiinteis-
tostd jollekin toiselle. Vaikkei toiselle kuulu-
vaan kiinteistd6n kohdistuvia kiinnityksid saa-
taisi kuoletetuiksi, kiinteistdjen omistajilla tulee
olla mahdollisuus kiyttdd kiinteistojd vakuute-
na. Luovuttajalle jidnyt kiinteistd tai kiinteis-
tot sekid luovutuksensaajan kiinteistd voidaan
tdlloin kiinnittd4d erikseen. Erilliskiinnitykseen
perustuvaa panttioikeutta voi kuitenkin olla
vaikea toteuttaa pakkotiiytintdonpanossa. Pa-
remmalla etusijalla oleva yhteiskiinnitys ote-
taan nimittdin huomioon alinta hyviksyttivii
tarjousta laskettaessa.

Kiinteiston méiédrdosan kidyttiminen itsendi-
send vakuuskohteena on tarkoituksenmukaista
silloin, kun kiinteistolld on useampia asuinra-
kennuksia, jotka ovat eri talouksien hallinnas-
sa. Jos yhteisomistajien hallintasopimus on 14
luvan 3 §:n mukaisesti kirjattu, se osoittaa
samalla kiinnityksen kohteen.

Jos kiinteistd on rakennettu yhdeksi kiyt-
toyksikoksi, se kiinnitetdidn tavallisesti koko-
naisuutena eikd méirdosina. Esimerkiksi puo-
lisot omistavat usein asuinkiinteistdén yhdessd
niin, ettd kumpikin omistaa puolet kiinteistods-
t4. Koska omakotitalokiinteistdn osan myymi-
nen ei tuota korkeaa kauppahintaa, tillainen
osuus ei yleensd kelpaa vakuudeksi. M4drdosin
omistettu Kiinteistd voidaan 3 momentin mu-
kaan edelleen kiinnittdi kokonaisena. Velkoji-
en keskindisen etusijan méairddmiseksi edelly-
tyksend on, etti aikaisemmatkin kiinnitykset
on vahvistettu koko kiinteistddn. Koko kiin-
teiston kiinnittdminen ja panttaaminen edellyt-
tdvit luonnollisesti kaikkien yhteisomistajien
suostumusta.

Vaikka méiédrdosin omistettuun kiinteistdon
on vahvistettu koko kiinteistodn kohdistuva
kiinnitys, sddnnds ei estd myshempid erilliskiin-
nityksid. Tilloin erilliskiinnityksen vakuusar-
voa heikentdd se, ettd paremmalla etusijalla
oleva yhteiskiinnitys otetaan koko méadrdstddn
huomioon miidrdosan pakkotdytintddnpanos-
sa.
3§. Kiinnityksen hakija. Kiinteiston omista-
jan oikeuteen madrdtid Kkiinteistostd kuuluu
my6s oikeus paittdd kiinteiston kayttimisestd
vakuutena. Pykilin ! momentin mukaan omis-
taja voi kuitenkin kiinnittdd kiinteistén vain,
jos hiinelld on lainhuuto siithen. Lainhuutoon



106

rinnastetaan siti vastaava Kkiinnekirja. Lain-
huuto on kiinnityksen vahvistamisen ehdoton
edellytys. Jos kuitenkin kiinteistén omistajalla
on lainhuuto emékiinteisté6n, hinen ei tarvitse
hakea lainhuutoa voidakseen kiinnittid omis-
tamansa, kyseisesti kiinteistdsti muodostetun
lohkokiinteiston tai tontin. Uusi omistaja voi
hakea samanaikaisesti seki lainhuudon myo®n-
tdmistd ettd kiinnityksen vahvistamista, T4llin
kirjaamisviranomaisen on ratkaistava lainhuu-
datusasia ennen kiinnityksen vahvistamista.

Ehdotuksen mukaan Kkiinnitystd ei voida
myontdd velkojan hakemuksesta. Kiinteiston
omistaja voi kuitenkin valtuuttaa esimerkiksi
pankin tai muun velkojan hakemaan kiinnityk-
sen panttioikeuden perustamista varten. Til-
16in luotonantaja toimii kiinnitystd hakiessaan
kiinteiston omistajan asiamieheni ja tarvitsee
4 §&n 3 momentin mukaisen valtakirjan.

Silloin kun omistusoikeuden siirtyminen tai
voimassa pysyminen riippuu luovutussopimuk-
sen ehdosta, luovutuksensaaja ei voi saada
lainhuutoa kiinteistoon eikd siten voi hakea
sithen kiinnityksid. Mydskédn kiinteiston myy-
ji ei saa kaupan tekemisen jilkeen midritd
kiinteistostd, koska hin ei endd ole kiinteiston
omistaja. Kiinteiston vakuuskdyton salliminen
vilitilan aikana on kuitenkin usein sekd myyjdn
ettd ostajan tavoitteiden mukaista. Ostaja voi
rahoittaa kauppahinnan maksamista tai edelly-
tettyjd investointeja kdyttimilli ostamaansa
kiinteistod vakuutena. Tdmin vuoksi 2 momen-
tissa sdddetddn, ettd kiinnitys voidaan vahvis-
taa lykkadvistd tai purkavasta ehdosta huoli-
matta, jos kiinteistdon luovuttaja antaa sithen
suostumuksensa. Lisdksi edellytetisin, etté uusi
omistaja on hakenut lainhuutoa ja hakemus on
jatetty lepddméiidn. Samoin edellytyksin voi-
daan kiinnittdd myos perustettavan yhtién lu-
kuun hankittu kiinteistd.

48§. Kiinnityksen hakeminen. Hakemuksella
on ehdotetussa jirjestelmissd nykyisti suurem-
pi merkitys, koska kirjaamisviranomaiselle ei
anneta saamisen osoittavaa asiakirjaa. Kiinni-
tyshakemus korvaa velkakirjojen kiinnittimi-
sessd nykyisin vaaditun omistajan kiinnitys-
suostumuksen. Kiinnitystd on 7 momentin mu-
kaan haettava kirjallisesti ja kiinteistdén omis-
tajan on allekirjoitettava hakemus. Hakemuk-
sessa on yksiloitdvd kiinnityksen kohde ilmoit-
tamalla sen rekisterinumero. Haettavan
kiinnityksen suuruus on ilmoitettava kiin-
tedmadriisesti Suomen rahassa. Koska pantti-
oikeus voidaan toteuttaa vain Suomessa ja
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panttioikeuden haltijat kdytdnndssd ovat Suo-
messa toimivia, ei ole katsottu tarpeelliseksi
sallia ulkomaan rahassa madritettyjd kiinnityk-
sid. Yhden valuutan kéyttd helpottaa myos
etusijan arviointia. Suomen rahassa ilmaistua
kiinnitysvakuutta voidaan tietenkin kéyttdd
myds muussa rahayksikossd médritetyn saami-
sen suorittamiseksi. Kiinnitykseen ei liitetd
nykyisenkaltaisia korko- tai perimiskululausek-
keita. Tami on otettava huomioon arvioitaessa
kiinnityksen riittdvyytta.

Ehdotuksessa ei ole sdinnoksid siitd, milld
yhteisén toimielimelld on oikeus paittdd kiin-
nityksen hakemisesta. Maakaaren voimaan-
panosta ehdotetun lain 19 §n mukaan aikai-
semmat sddnnokset siitd, ettd kiinnittimiseen
tarvitaan jonkun toisen suostumus taikka ettd
padtds kiinnityksen hakemisesta on tehtdvid
tietyssd yhteison toimielimessd, koskevat maa-
kaaren voimaantulon jidlkeen panttioikeuden
perustamista, Niitd ei sovelleta kiinnitystd ha-
ettaessa, koska kiinteistod rasittava panttioike-
us ei synny vield kiinteistdn kiinnittdmiselld.
Nykyisistd tiukoista vaatimuksista siitd, missi
yhteisén toimielimessd pddtds kiinnityssuostu-
muksen antamisesta on tehtdvi, voidaan siten
osin luopua. Riittivdi on, ettd kiinnityshake-
muksen allekirjoittaa esimerkiksi osakeyhtion
toimitusjohtaja tai muu yhtion nimen kirjoitta-
miseen oikeutettu.

Yhdelld hakemuksella voidaan hakea usei-
den kiinnitysten vahvistamista samaan kiinteis-
todn tai samoihin kiinteistdihin. T#lldin hake-
muksessa on ilmoitettava kunkin kiinnityksen
suuruus erikseen. Jos samaan aikaan haettavien
kiinnitysten ei ole tarkoitus olla samalia etusi-
jalla, hakemuksessa on ilmoitettava niiden kes-
kindinen etusijajirjestys. Haetut kiinnitykset
voidaan numeroida ja pyytdd etusijan vahvis-
tamista numerojirjestyksessi.

Kéytinndssd on tavallista, ettd luotonantaja
antaa luoton ennen kiinnitysvakuuden hankki-
mista. Vaikka kiinnityshakemus voidaan rat-
kaista ja panttikirja valmistaa nopeasti, on
vaarana, etti hakemus peruutetaan tai ettd
panttikirjaa el luovuteta velkojalle. Tdmén
vuoksi hakemukseen voidaan 2 momentin no-
jalla liittdd kiinteistonomistajaa sitova maé-
rdys, jonka mukaan panttikirja saadaan luo-
vuttaa vain hakemuksessa mainitulle velkojalle.
Jos panttikirjan saaja on tilld tavoin hakemuk-
sessa mairitty, hakemusta ei saa peruuttaa tai
muuttaa esimerkiksi kiinnityksen méiirds alen-
tamalla ilman panttikirjan saajan suostumusta.
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Kiinteistdbn omistajan puolesta kiinnitysha-
kemuksen voi tehdid hinen valtuuttamansa
asiamies. Valtuutuksen on 3 momentin mukaan
oltava kirjallinen ja yksiloity. Valtakirjasta
tulee kdydd ilmi asiamichen nimi, haettavan
kiinnityksen suuruus seki kiinteistd, jonka
kiinnittdmistd haetaan. Yleisvaltuutus, jonka
mukaan valtuutetulla on oikeus tehdd pddmie-
hensd puolesta kaikkia oikeustoimia, on riitti-
va kiinnityksen hakemiseen.

Tarvittaessa oikeusministerid tai kar#jioi-
keudet voivat valmistaa yleisesti saatavissa
olevia lomakkeita kiinnityksen hakemista var-
ten. Lomakkeet helpottavat kiinnitysten hake-
mista ja nopeuttavat hakemusten kisittelya.

Kiinnityshakemuksen tekemisessd ja asian
kisittelyssi noudatetaan muutoin IT osan ylei-
sid sadnnoksid kirjaamisasioista. Kiinnitysha-
kemus voidaan siten esittdd kirjaamisviran-
omaiselle taikka toimittaa postitse tai ldhetin
viilitykselld. Jollei hakemukseen ole liitetty sel-
vitystd maksetusta leimaverosta, hakijaa pyy-
detddn tiydentimdin hakemustaan.

5§. Panttikirja. P4itds kiinnitysasiassa teh-
daidn merkitsemdlld ratkaisu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin. Kun kiinnitys on vahvistettu,
hakijalle annetaan panttikirja todistukseksi
kiinnityksestd. Jos samalla hakemuksella on
haettu useita kiinnityksid, jokaisesta kiinnityk-
sesti annetaan eri panttikirja. Panttikirjan
ohella ei anneta muuta toimituskirjaa. Pantti-
kirjaan merkitdsn kiinnitetyn kiinteiston tai
miirdalan tunnus, kiinnityksen rahaméiri se-
ki hakemuksen vireilletulopdivd. Kiinnityksen
etusija kdy ilmi lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
risti annettavasta rasitustodistuksesta. Sdin-
ndkset panttikirjan muodosta ja sithen merkit-
tdvistd tiedoista annetaan asetuksella.

Koska panttikirja ei liity mihinkd4n nimen-
omaiseen velkasuhteeseen, sitd voidaan kayttad
myds myShemmin syntyvien saamisten vakuu-
tena.

6 §. Kiinnityshakemuksen jdttiminen lepdd-
mddin. Kiinnityshakemus voidaan jattdi lepai-
miin samaan tapaan kuin lainhuutohakemus.
Hakemuksen jittiminen lepddmiin on mah-
dollista, kun hakijan omistusoikeutta tai hinen
valtaansa midritd kiinteistostd ei ole selvitetty.
Kiinnityshakemus voidaan jittdd lepddmdin
vain, jos jokin pykéldssd mainittu seikka estdd
muutoin vahvistamiskelpoisen hakemuksen vi-
littémin hyviksymisen. Luettelo on tyhjentdvi.

Kiytinnossd on tavallista, ettd lainhuuto- ja
kiinnityshakemukset jatetdin kirjaamisviran-
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omaiselle samanaikaisesti. Kiinnitysti ei voida
myOntidd niin kauan kun lainhuutohakemuksen
kasittely on kesken esimerkiksi hakemuksen
tdydentdmis- tai kuulemismenettelyn vuoksi.
Lainhuutohakemuksen lepdiméadn jattdmisestd
seuraa myos kiinnityshakemuksen jittiminen
lepddmidn, jollei kiinnitystd voida 3§n 2
momentin nojalla mydéntdd kiinteiston aikai-
semman omistajan suostumuksen perusteella,
Kiinnityshakemus on jitettivd lepddméin, jos
vireilld on riita hakijan saannon purkamisesta
taikka paremmasta oikeudesta kiinteistoon.

Kun kiinteistd on ulosmitattu tai siihen on
kohdistettu turvaamistoimenpide, velallinen ei
saa perustaa rasituksia kiinteistodn. Kirjaamis-
viranomaisen on omasta aloitteestaan selvitet-
tavid rekisteristd mahdolliset vallintarajoituksia
koskevat merkinnat. Kiinnitys on kuitenkin
vahvistettava, jos sitd koskeva hakemus on
tullut vireille ennen kuin ulosmittauksesta tai
takavarikosta on tehty merkinti lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kiinnityksen vahvistami-
nen ei merkitse valttamittd sitd, ettd panttikir-
jan saaja saisi ulosmittausvelkojiin nihden te-
hokkaan panttioikeuden. Silloinkaan kun re-
kisteriin on ennen hakemuksen vireilletuloa
tehty merkintd ulosmittauksesta, kiinnityshake-
musta ei vilittomaisti hyldtd, vaan se jitetddn
lepddmiin. Niin velallisella on mahdollisuus
hankkia uusia vakuuksia pakkotidytintéonpa-
non torjumiseksi. Kiinnitys vahvistetaan, jos
ulosmittaus tai turvaamistoimi peruuntuu.
Kéaytinnossa vain osa kiinteiston ulosmittauk-
sista johtaa pakkorealisointiin. Jos néin kuiten-
kin tapahtuu, ehdotetun ulosottolain 5 luvun
31 &n mukaan kiinnityshakemusta ei oteta
huomioon varoja jaettaessa ja hakemus rauke-
aa. Ulosmittaus ja takavarikko merkitdidn lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin ulosottoviran-
omaisen tai tuomioistuimen ilmoituksesta.

Lepadmédin jattamistd koskevasta pastokses-
td ja asian jatkokdsittelystd on muutoin voi-
massa, mitd 6 luvun 8 §:ss8 sidddetddn, Kirjaa-
misviranomainen ottaa siten lepdidmaién jitetyn
kiinnityshakemuksen omasta aloitteestaan uu-
delleen kisiteltdviksi, kun hakijalle on myon-
netty lainhuuto tai kun ulosottomies on ilmoit-
tanut ulosmittauksen peruuntumisesta.

7§. Kiinnityshakemuksen hylkddminen. Pyka-
lassd on luettelo perusteista, joilla kiinnitysha-
kemus on hyldttdvi. Hakemusta ei yleensd saa
hyldtd varaamatta hakijalie mahdollisuutta tay-
dentid tai korjata hakemustaan. Hylkddmispe-
rusteeksi ei riitd pelkistdin se, ettd hakemuk-
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seen ei ole liitetty jotakin asiakirjaa. Kiinnitys-
hakemus jitetdin tutkimatta, jos hakija ei
kirjaamisviranomaisen kehotuksesta huolimat-
ta toimita pyydettyd tdydennysti tai lepii-
miinjittimispddtdksessd mainittua lisdselvitys-
td. Kiytinnossd kiinnityshakemuksia vain
poikkeuksellisesti hylitdin.

Kiinnitystd saa 2 §n mukaan hakea vain
lainhuudon saanut kiinteistdén omistaja. Mikili
hakijalla ei ole lainhuutoa eikd hin ole jittinyt
kirjaamisviranomaiselle lainhuutohakemusta,
kiinnityshakemus on heti hylattava.

Jotta hakemus voidaan kisitelld, siiti on
kdytdvd ilmi kiinnitettivd kiinteistd ja kiinni-
tyksen suuruus. Hakemuksen on lisdksi oltava
kiinteiston omistajan tai timin valtuuttaman
asiamiehen allekirjoittama. Kirjaamisviran-
omaisen on myods selvitettivi lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd, onko yhteiskiinnityksen
mydntdmiseen 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu
este, onko hakija konkurssissa tai koskeeko
kiinteistod muu vallintarajoitus. Kaikki nimi
seikat estdvit kiinnityksen vahvistamisen. Py-
kilissd oleva luettelo hylkddmisperusteista ei
ole tyhjentivi, vaan hakemus voidaan hylitd
muullakin perusteella.

8 §. Kiinnityksen etusija ja voimassaolo. Vah-
vistettu kiinnitys on I momentin mukaan voi-
massa hakemuksen vireilletulopdivésti 1dhtien.
Kiinnityksen oikeusvaikutukset médrdytyvit
hakemispiivin mukaan eikd sen mukaan, mini
pdivéind lopullinen ratkaisu eli rekisterimerkin-
td tehdddn. Kiinnitysasia myos ratkaistaan
vireilletulopdiviin olosuhteiden mukaan. Myo-
hemmit tapahtumat eivit vaikuta kiinnityksen
etusijaan tai voimassaoloon. Kiinnityspditok-
sen tekemiseen ja toimituskirjan valmistami-
seen kuluva aika ei siten heikenni panttioikeu-
densaajan asemaa.

Kiinnityksen vahvistamisesta ei vield vilitto-
miésti seuraa, ettd kiinteistoon kohdistuisi pant-
tioikeus. Kiinnittimiselld omistaja vain varaa
mahdollisuuden tarvittaessa perustaa panttioi-
keuden, jolla on tietty etusija. Hakemuksen
vireilletulo mairdd 2 momentin mukaan kiinni-
tysten etusijan. Koska etusija mairdytyy hake-
muspdivin mukaan, luotto voidaan usein
myontdd jo ennen kiinnityksen lopullista vah-
vistamista. Aikaisemmin haetulla kiinnitykselld
on etusija ennen mydhemmin haettua kiinni-
tystd ja erityisen oikeuden kirjausta. Aikaprio-
riteettijirjestystd noudatetaan péivén tarkkuu-
della, joten samana piivini haetuilla kiinnityk-
sillA on sama etusija. Silloin kun samalla

hakemuksella haetaan useampia kiinnityksid,
hakemuksessa madritdin yleensd niiden keski-
ndinen etusija. Kiinnitysten ja kirjattujen eri-
tyisten oikeuksien etusijajirjestysti voidaan
mydhemmin muuttaa.

Panttikirjan arvo vakuutena miirdytyy kiin-
nityksen etusijan mukaan. Etusijalla on merki-
tystd silloin, kun kiinteisté vastaa kidypdd
hintaa suuremmista saamisista, Etusijajirjestys
midrdd sen, mitkd panttioikeudet pysyvit ja
mitkd raukeavat kiinteistdn pakkohuutokau-
passa. Kiinteistd voidaan myydd pakkohuuto-
kaupassa vain, jos tarjous ylittdd haunalaista
saamista paremmalla etusijalla olevien saamis-
ten yhteisméidrdn. Panttioikeuden haltija, jonka
kiinnitys pysyisi pakkohuutokaupassa voimas-
sa, saa halutessaan saamisensa aina suoritetuk-
si rahana.

Kiinnitys on 3 momentin nojalla voimassa,
kunnes se kuoletetaan. Kiinnitystd ei siis tar-
vitse uudistaa.

Nykyisin  kiinteistokiinnitys on voimassa
kymmenen vuotta, jollei kiinnitystd titd ennen
tehdyn hakemuksen perusteella uudisteta. Uu-
distamisen jédlkeen kiinnitys on voimassa jéilleen
kymmenen vuotta. Kiinnityksen uudistamis-
pakko on ollut tarpeen kirjaamisjirjestelmén
alkuaikoina, jolloin kiinnitysrekisteri ei ollut
ajanmukainen. Uudistamisen tarkoituksena on
ollut myos se, ettd maksettuja velkoja koskevat
vanhentuneet merkinnit poistuvat rekisterista.

Nautintaoikeuksien ja muiden erityisten oi-
keuksien kiinnitysten uudistamisesta on tuovut-
tu jo aikaisemmin. Mydskdin yrityskiinnityksid
ei uudisteta. Uudistamispakon kiyttimiseen ei
kiinteistokiinnityksessikdin endd ole perustei-
ta. Kiinnitykset merkitdin atk-kdyttdiseen re-
kisteriin eivéitkd ne ole sidoksissa todelliseen
velkasuhteeseen. Uudistamispakon poistaminen
sddstda sekd hakijan ettd kirjaamisviranomai-
sen aikaa ja kustannuksia.

Lainvoimaista kiinnitystd ei yleensd voida
purkaa tai julistaa mitdttomaksi esimerkiksi
hakemuksen tekemiseen liittyvdn pétemittd-
myysperusteen vuoksi. Panttauksen sitovuus
ratkaistaan sen mukaan, onko panttaussitou-
mus annettu pitevisti. Panttaukseen oikeustoi-
mena sovelletaan yleisid oikeustoimilain s4én-
noksid. Kiinteiston oikeaan omistajaan nihden
tehokkaan panttauksen edellytyksend on, ettd
panttioikeuden perustajaila on lainhuuto kiin-
teistdon.

Sitovaa panttioikeutta ei voi kuitenkaan kos-
kaan saada silloin, kun kiinteistd on joutunut
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pois sen oikealta omistajalta 13 luvun 5 §:ssé
tarkoitetulla tavalla, eli saantokirjan viiren-
nykselld, torkedlld pakolla taikka saantoon
perustumattomalla kirjaamismerkinnilla. Tal-
16in voi olla yksinkertaisinta, etti saannonmoi-
tekanteen yhteydessd kiinnitys julistetaan mi-
tattomiksi tai kiinnityspditds puretaan ylimii-
riisessd muutoksenhaussa. Kiinnityksen poista-
misesta seuraava panttioikeuden raukeaminen
ei kuitenkaan heikenni vilpittdmissd mielessd
toimineen panttivelkojan varallisuusasemaa,
silld hdn voi saada korvauksen valtiolta.

Kiinnitysratkaisuun voidaan hakea muutosta
kuten muihin kirjaamisratkaisuihin. My®6s kiin-
nityksid koskevia virheellisid merkint$jad voi-
daan 8 luvussa séfidetyin edellytyksin korjata.

Panttikirjan kuolettaminen ei vaikuta kiinni-
tyksen pysyvyyteen. Kadonnut tai turmeltunut
panttikirja voidaan kuolettaa asiakirjain kuo-
lettamisesta annetun lain mukaisesti, Tallgin
on kysymys pelkistdidn asiakirjan kuolettami-
sesta ja sen korvaamisesta uudella. Kiinnityk-
sen kuolettamisesta sididetddn 18 lavun 5 ja
6 §:ss4.

98§. Merkinti panttikirjan haltijasta. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan I momen-
tin mukaan merkiti tieto siitid, kenen hallinnas-
sa panttikirja on. Jos kiinnityshakemukseen on
merkitty panttikirjan saaja, tdmi tieto voidaan
merkitd rekisteriin jo kiinnityksen vahvistami-
sen yhteydessd. Muussa tapauksessa velkoja tai
kiinteiston omistaja voi mydhemmin ilmoittaa
panttikirjan haltijan merkittdvaksi rekisteriin.
Rekisterin merkinnilld ei ole vaikutusta mii-
riittiessd sitd, kenelld on panttioikeus kiinteis-
todn. Rekisteriin ilmoittautunut velkoja voi
kuitenkin luottaa siihen, ettd hin saa nopeasti
tiedon esimerkiksi kiinteiston ulosotosta. Siten
hin voi ajoissa valvoa oikeuksiaan asianosais-
keskustelussa ja kiinteistén pakkohuutokau-
passa.

Panttikirjaa ei paiséintoisesti tarvitse esittdd
kirjaamisviranomaiselle panttikirjan haltijaa
koskevaa ilmoitusta tehtdessd. Viranomaisen
harkinnassa on, missi muodossa tehty ilmoitus
hyviksytiddn. Oikeusministerid voi antaa luvan
ilmoituksen tekemiseen myds konekieliseni.
Jos ilmoituksen totuudellisuutta on syytd epéil-
14, panttikirja voidaan vaatia esitettiviksi.

Koska panttikirja ei ole sidoksissa todelliseen
saamissuhteeseen, se voi ajan kuluessa olla
usean velkojan hallussa ja palautua vélilla
myos kiinteiston omistajalle. Jos joku toinen on
ennestiin merkitty rekisteriin panttikirjan hal-
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tijaksi, kirjaamisviranomaisen on 2 momentin
nojalla lihetettdvi tédlle ilmoitus uudesta halti-
jaa koskevasta merkinnésti. Tdmi varotoimen-
pide ei kuitenkaan ole tarpeen, jos uuden
ilmoituksen tekijd on esittinyt panttikirjan
kirjaamisviranomaiselle.

Se, joka on merkitty panttikirjan haltijaksi,
voi esimerkiksi saamisen tultua maksetuksi
ilmoittaa, ettei panttikirja endid ole hinelld.
Kirjaamisviranomainen poistaa 3 momentin
mukaan tilldin hallintaa koskevan tiedon re-
kisterista.

108. Yhteiskiinnityksen syntyminen Kkiinteis-
tonmuodostuksessa. Kiinnitys pysyy voimassa
kiinteistonmuodostuksesta huolimatta. Kiinni-
tys kohdistuu 1 momentin mukaan yhteiskiin-
nityksend tdysiméiriisesti kaikkiin muodostet-
tuihin kiinteistoihin. Kun tilasta esimerkiksi
halkomalla muodostetaan kolme tilaa, kiinni-
tys kohdistuu niihin jokaiseen tdysim#driisesti.
Emitilaan vahvistettu kiinnitys kohdistuu vas-
taavasti kantatilan ohella siitd lohkomalla
muodostettuihin  lohkotiloihin.  Kiinteistdjen
keskindinen vastuu yhteiskiinnitykseen perustu-
van panttisaamisen suorittamisesta maardytyy
17 luvun 9 §:ssé siidetyn jarjestyksen mukaan.

Pykildssd tarkoitettu yhteiskiinnitys ei voi
kohdistua seilaiseen miédrdalaan, jonka luovu-
tuksensaaja on hakenut lainhuutoa ennen kiin-
nityksen hakemista, vaikka siitd ei ole vield
muodostettu itsendistd kiinteistod.

Pykidlin 2 momentissa viitataan jakolain
sddnndksiin kiinteistdtoimituksen vaikutuksista
kiinnitykseen. Jakolain 201 §&n mukaan tila
voidaan muodostaa lohkomalla kahdesta tai
useammasta kiinteistostd. Yhteislohkomisessa
noudatetaan niin sanottua méirdosaisperiaatet-
ta. Talloin muodostettu kiinteistd vastaa kun-
kin emitilan kiinnityksistd médrdosuuksin sen
mukaan kuin silli on osuutta kustakin tilasta ja
timin manttaalia on lohkomisen johdosta vi-
hennetty. My®os silloin kun miiriala lohkomal-
la liitetddn toiseen kiinteisté6n, kohdistuvat
luovuttavaan tilaan vahvistetut kiinnitykset
médrdalan manttaaliosuuden mukaiseen osaan
muodostetusta kiinteistostd. Vastaavankaltaisia
sddnnoksid on muuallakin jakolaissa esimer-
kiksi tilusvaihtoa koskevissa sddnnoksiss.
Kiinnitysten mé#riosaisperiaate on oikeudelli-
sesti hankala ja tuottaa ongelmia panttioikeut-
ta toteutettaessa. Kiinteistdnmuodostamista
koskevassa uudistuksessa siitd onkin tarkoitus
kokonaan luopua.

Kiinteistd voi erdiden lakien perusteella va-
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pautua kiinnitysvastuusta. Lunastuslain nojalla
lunastettu kiinteistd ei endd vastaa siihen koh-
distuneista rasituksista. Kiinteistbnmuodosta-
mislainsidddnndén uudistushankkeen yhteydes-
sd on ehdotettu, ettd lohkotila olisi mahdollista
tietyilld edellytyksilld vapauttaa sithen kohdis-
tuvasta kiinnityksestd lohkomistoimituksessa.
Myés lohkotilan kiinnitysvastuun rajoittami-
sesta annettu laki (4/37) mahdollistaa erdin
edellytyksin kiinnitysvastuusta vapauttamisen.
Lakia ei kuitenkaan ole kiytinndssd endid
sovellettu.

17 luku. Panttioikeus kiinteistoon

1§. Oikeus perustaa panttioikeus. Ainoastaan
kiinteiston omistajalla on 1 momentin mukaan
oikeus perustaa panttioikeus kiinteistoon. Kiin-
teistdn omistaja voi antaa panttikirjan oman
taikka myds jonkun toisen velan vakuudeksi.
Panttioikeuden haltija tai muu, jolla on pant-
tikirja hallussaan, ei voi pantata kiinteistod,
koska panttikirjan hallinta ei osoita oikeutta
perustaa panttioikeutta kiinteistoon.

Se, ketd pidetddn kiinteistén omistajana,
madrdytyy yleisten varallisuusoikeudellisten
sddntdjen mukaan. Kiinteiston ostaja voi luo-
vuttaa panttikirjan heti kaupan tekemisen jdl-
keen lainhuudatusta odottamatta, jollei omis-
tusoikeuden siirtymiselle ole kauppakirjassa
asetettu ehtoja. Kiinteistén omistajalle myon-
netty lainhuuto kuitenkin turvaa velkojan pant-
tioikeuden pysyvyyttd.

Muualla lainsadddnndssd on sddnnoksid sii-
td, kuka voi omistajan edustajana paattid
kiinteiston panttauksesta. Esimerkiksi holhous-
lain mukaan vajaavaltainen tarvitsee panttauk-
seen holhoustuomioistuimen suostumuksen.
Yhteisolainsdddidnnossd on sdannoksid siiti,
milld toimielimelld on oikeus piittdd kiinteis-
ton kdyttdmisestd vakuutena ja mihin tarkoi-
tuksiin vakuus voidaan antaa. Maakaaren voi-
maanpanosta chdotetun lain 19 §n mukaan
muussa lainsdddiannossd tarkoitettu suostumus
ja toimivaltaisen elimen p##tds tarvitaan ni-
menomaan panttaukseen eikid kiinnittdmiseen.

Kiinteiston omistaja voi 2 momentin mukaan
valtuuttaa asiamiehen tekemdin puolestaan
panttaussitoumuksen ja antamaan panttikirjan.
Valtuutus on annettava kirjallisesti ja siind on
ilmoitettava valtuutetun nimi seki ne panttikir-
jat, jotka valtuutettu on oikeutettu fuovutta-
maan panttioikeuden perustamiseksi. Toimival-
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lan rajoitukset, jotka voivat koskea esimerkiksi
velan ehtoja tai sen kiyttdtarkoitusta, voidaan
antaa vapaamuotoisesti.

2§. Panttioikeuden syntyminen. Pykdlin 1
momentin mukaan Kkiinnitykseen perustuva
panttioikeus syntyy, kun kiinteiston omistaja
luovuttaa panttikirjan velkojalle timin saami-
sen vakuudeksi. Panttioikeuden syntymisen
edellytyksend on, ettd velkoja on kiinteiston
omistajan panttaussitoumuksen mukaisesti saa-
nut panttikirjan hallintaansa. Panttioikeus on
todellisen saamisen liitinniinen. Panttikirja tu-
lee luovuttaa nimenomaan vakuustarkoituk-
seen. Esimerkiksi pankille ei synny panttioike-
utta silloin, kun panttikirja on jétetty sen
haltuun vain siilytettdviksi.

Velan tultua maksetuksi velkoja palauttaa
panttikirjan kiinteistdn omistajalle, joka voi
luovuttaa panttikirjan uudelleen toisen saami-
sen vakuudeksi. Kiinteiston omistajalla ei ole
panttioikeutta omaan kiinteistdonsd silloin-
kaan, kun panttikirja on hipen hallussaan.
Omistajan hallussa olevalle panttikirjalle ei
merkité jako-osuutta pakkotdytdntddnpanossa.
Tami vaikuttaa etusijajirjestykseen niin, ettd
omistajalla olevaa panttikirjaa huonommalla
etusijalla olevat panttisaamiset nousevat jérjes-
tyksessdé yhden portaan ylospdin. Velkojien
hallussa olevat panttikirjat otetaan vastaavasti
huomioon pakkotiytintdonpanossa vain siltd
osin kuin niiden midird on todellisen saamisen
vakuutena.

Omistajanpanttioikeutta ei tunneta Suomen
voimassa olevassa oikeudessa eikd sitd ehdoteta
nytkdidn omaksuttavaksi. Ruotsissa omistajan-
panttioikeuden etuna on pidetty rasitustodis-
tuksen luotettavuutta. Sivulliset voivat olettaa,
ettd kaikki rasitustodistuksesta ilmenevét pant-
tivastuut todella kohdistuvat kiinteistoon. Jar-
jestelméstd seuraa, ettd omistajalla olevan
panttikirjan ulosmittauksella etuoikeudettomat
velkojat saavat panttikirjan osoittaman etuoi-
keuden saamiselleen. Téllainen menettely el
vastaa etuoikeuslainsddddnnon uudistamisessa
omaksuttuja periaatteita. Nykydin ulosmittaus
el tuota etuoikeutta sitd hakeneelle velkojalle.

Jos panttikirja on luovutettu tulevan saami-
sen vakuudeksi, velkoja saa 2 momentin nojalla
panttioikeuden kiinteistdén vasta saamisen
syntyessd. Velkojan saaminen voi olla ehdolli-
nen, jolloin velan lopullinen syntyminen ja
miird ovat panttauksesta sovittaessa vield epi-
varmoja. Luottokdytdnndssd noudatettavissa
vakiosopimuksissa pantti annetaan usein yleis-
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vakuutena, jolloin se on nimenomaisesti pant-
taussopimuksessa tarkoitetun saamisen lisdksi
vakuutena velallisen muistakin, siis myds tule-
vista, velvoitteista panttivelkojaan nédhden.
Yleispanttauksen rajoittamattomuuteen liittyy
epikohtia etenkin silloin, kun vakuus on an-
nettu jonkun muun kuin pantin omistajan
veloista. Kiinnitysperusteisessa vakuusjirjestel-
missi kiinnityksen méiidrd osoittaa kuitenkin
aina vastuun enimméisrajan.

Jos panttikirjan arvo ylittdd panttikirjan
haltijan vakuustarpeen, kiinteiston omistaja voi
kiyttdd panttikirjaa myds muiden saamisten
vakuutena. Myohemmalli panttioikeuden hal-
tijalla on tdlléin jilkipanttioikeus eli toissijai-
nen oikeus panttikirjaan ja sen tuottamaan
panttioikeuteen. Jalkipanttioikeuden syntymi-
nen edellyttdd 3 momentin mukaan panttausil-
moituksen tekemistd panttikirjan haltijalle.
Panttausilmoitus korvaa panttikirjan hallinnan
luovutuksen. Kiinteistd voidaan pantata ilmoi-
tuksenvaraisesti myds muulloin, kun panttikir-
ja on jonkun kolmannen hallinnassa. Kiinteis-
ton omistaja voi tehdd ilmoituksen suullisesti
tai muutoin vapaamuotoisesti. Velkojan on sen
sijaan esitettdvd omistajan kirjallinen todistus
panttauksesta. Todistus voi olla panttaussi-
toumuksen ohella myds muu omistajan allekir-
joittama asiakirja, josta omistajan panttaustah-
to kiy ilmi. S&innds vastaa kauppakaaren 10
luvun 1 §:44n siirrettyd yleistd sddnnostd kol-
mannen hallussa olevan esineen tai arvopaperin
panttauksesta.

Kun ilmoitus jilkipanttauksesta on saapunut
panttikirjan haltijalle, timédn on huolehdittava
myds jalkipantinsaajan eduista. Hidn ei saa
luovuttaa panttikirjaa kiinteistdnomistajan hal-
lintaan ja hinen on mahdollisessa pakkohuu-
tokauppatilanteessa pidettdvd huoli siitd, ettd
jalkipantinsaaja saa tiedon pakkohuutokaupas-
ta.

Yksi muoto ilmoituksenvaraisesta panttauk-
sesta on se, ettd kiinnityshakemuksessa pantti-
kirja 16 luvun 4§n 2 momentin mukaisesti
madritiidn annettavaksi suoraan tietylle velko-
jalle. Velkoja saa tdlldin panttioikeuden kiin-
teistoon vilittomasti, kun kiinnitys on vahvis-
tettu. Ennen kuin panttikirja on luovutettu
velkojan hallintaan, kirjaamisviranomainen pi-
tad panttikirjaa velkojan lukuun.

3§. Panttaussitoumus. Pykdlan 1 momentissa
on viittaus kauppakaaren 10 lukuun ehdotet-
tuihin panttausta koskeviin sd&nnoksiin. Ehdo-
tettu kauppalain 10 luvun 14§ koskee luo-

tonantajan tiedonantovelvollisuutta ja 15§
yleisvakuuden antamista muun kuin vakuuden
antajan velasta. Sdsinn6kset on tarkoitettu kos-
kemaan kaikkia panttaussitoumuksia vakuu-
deksi annettavan omaisuuden laadusta riippu-
matta.

Ennen kuin velkoja on saanut panttikirjan
hallintaansa tai asianmukainen panttausilmoi-
tus on tehty panttikirjan haltijalle, velkojalla ei
ole panttioikeutta. Velkoja voi kuitenkin 2
momentin mukaan vaatia, ettd panttaussi-
toumuksen antaja noudattaa sopimusta ja luo-
vuttaa panttikirjan hallinnan.

Panttaussitoumuksella ei ole oikeusvaikutuk-
sia suhteessa kolmansiin. Jos velallinen on
panttaussitoumuksen antamisen jilkeen myy-
nyt kiinteiston, velkoja ei voi kohdistaa osta-
jaan mitddn vaatimuksia. Sama koskee tilan-
netta, jossa panttikirja on annettu panttaussi-
toumuksen jdlkeen vakuudeksi jollekin muulle
velkojalle. Panttaussitoumus ei sido myoskdin
kiinteiston omistajan ulosmittaus- tai konkurs-
sivelkojia.

Velkoja, jolle panttaussitoumus on annettu,
ei voi saada panttikirjaa itselleen vilpillisessa-
kddn mielessd olevalta panttikirjan haltijalta.
Nykyisin velkoja voi velkakirjalain 14 §:n mu-
kaan saada kiinnitetyn haltijavelkakirjan pa-
lautetuksi sellaiselta velkojalta, joka on saanut
vakuuden vilpillisessda mielessd. Kaytinnossi
kyseiselld sdinndkselld ei kaksoispanttauksen
osalta ole ollut merkitystd. Velkojan edellyte-
tddn luottoa antaessaan huolehtivan kaikista
vakuusoikeuden pysyvyyteen vaikuttavista sei-
koista.

Panttaussitoumuksen rikkomisesta aiheutuu
yleiset sopimusoikeudelliset seuraamukset. Py-
kdlddn on otettu selvyyden vuoksi sddnnds
panttaussitoumuksen antajan vahingonkor-
vausvelvollisuudesta.

4§. Panttausvallan katkeaminen. Pykildssi
sdadetddn panttausvallasta silloin, kun jokin
yhteiskiinnitetyistd kiinteistdistd taikka mairi-
ala kiinnitetystd kiinteistostd on ennen pant-
taushetked siirtynyt toisen omistukseen.

Edelld esitetyn pddsdinndon mukaan pant-
tausvalta kuuluu yksinomaan kiinteiston omis-
tajalle. Kiinteistdén omistaja, joka on luovutta-
nut osan kiinnityksen kohteesta toisen omis-
tukseen, ei saa kayttdi lwovuttamaansa kiin-
teistod tai sen osaa omien velkojensa vakuute-
na.

Kun kiinnitys ja siitd todistukseksi annettu
panttikirja ei endi vastaa omistussuhteita, ku-
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kaan kiinteistonomistajista ei voi yksin maird-
td panttikirjan kdytdstd. Selvyyden vuoksi 1
momentissa edellytetdan, etti kiinnitys muute-
taan vastaamaan uusia olosuhteita ennen kuin
panttikirja voidaan luovuttaa uusien velkojen
vakuudeksi. Tdmi tapahtuu poistamalla kiin-
nitys luovutetun kiinteistdn tai mé4raalan osal-
ta noudattaen 18 luvun 6 §n sddnnodksid yh-
teiskiinnityksen purkamisesta. Kiinteisténomis-
tajat voivat keskenddn ratkaista, kuka heistd
saa kayttid aikaisemmin vahvistettuun kiinni-
tykseen perustuvaa panttikirjaa.

Jos kiinteistostd luovutetaan osuus, edellyt-
tdd koko kiinteistdd koskevan panttikirjan luo-
vuttaminen tai panttisaamisten kasvattaminen
tietenkin kaikkien osaomistajien suostumuksen.
Omistuksen jakautuminen méiiriosiin esimer-
kiksi perinndnjaon seurauksena ei sindnsi estid
kiinnittdméstd tai panttaamasta koko kiinteis-
104,

Panttioikeuden haltijan vilpittdomédn mielen
suojasta sdddetddn 10 §:ssi.

Kiinteistén omistajan oikeus kdytti§ aikai-
semmin vahvistettuihin kiinnityksiin perustuvia
panttikirjoja vakuutena katkeaa heti, kun kiin-
teistdstd on myyty midriala. Mdirialaan koh-
distuvia kiinnityksid ei kuitenkaan voida pois-
taa ennen saannon lainhuudattamista. Sen es-
tdmiseksi, ettei kiinteistdn omistaja voisi tissd
tilanteessa lainkaan kdyttd3d omaisuuttaan va-
kuutena, hin voi 2 momentin mukaan edelleen
kayttad koko kiinteistdd koskevia panttikirjoja.
Velkoja ei tillsin saa panttioikeutta kiinteistds-
t4 aikaisemmin luovutettuun miirdalaan.

58. Panttioikeuden sisdlté. Panttioikeuden
tarkoituksena on varmistaa saamisen maksami-
nen siind tapauksessa, ettd velallinen ei vapaa-
ehtoisesti maksa velkaansa. Velkojalla ei ole
panttioikeuden perusteella oikeutta itse myydi
kiinteistod, vaan panttioikeus toteutetaan
yleensd kiinteiston ulosotossa. Kun pakkohuu-
tokaupassa kertyneitd varoja jaetaan, velkoja
saa ] momentin mukaan suorituksen saamisel-
leen kiinnityksen tuottamalla etusijalla pantti-
kirjan osoittamaan mé#riddn. Jos pantattu kiin-
teistd pakkolunastetaan, panttioikeudet toteu-
tetaan lunastuskorvauksesta. Korvaus tallete-
taan l4ddninhallitukselle, joka vaadittaessa jakaa
sen velkojille etusijajarjestyksen mukaan.

Konkurssissa panttivelkojien oikeudet sdily-
vit ennallaan. Konkurssipeséiin kuuluva kiin-
teistd voidaan myydi vapaacehtoisella kaupalla,
jolloin panttioikeudet pysyvit voimassa, taikka
ulosottoteitse. Pakkohuutokaupalla myytidessi
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panttisaaminen voidaan vaatia maksettavaksi
kiinnityksen tuottamalla etusijalla. Yrityksen
saneerauksesta ja yksityishenkilon velkajérjes-
telystd annetuissa laeissa on sddnnoksid siitd,
miten vakuusvelkojen maksaminen turvataan.
Tuomioistuimen vahvistaman maksuohjelman
aikana velkoja ei voi yleensi saada kiinteistod
myydyksi pakkohuutokaupalla, vaan hinen oi-
keutensa suoritukseen midrdytyy maksuohjel-
man mukaan. Maksuohjelmassa ei voida alen-
taa maksamatta olevan panttisaamisen pad-
omaa ja sille on madrittivd vihintdin nykyar-
von turvaava korko. Panttioikeus pysyy mak-
suohjelman ajan voimassa siltd varalta, ettd
maksuohjelma raukeaa tai velallinen joutuu
konkurssiin.

Panttikirjan osoittama kiinnityksen suuruus
ilmaisee sen enimmdiismiidrin, jonka velkoja
voi panttioikeuden nojalla saada kiinteiston
arvosta etuoikeudella. Vakuutta voidaan kiyt-
tdd saamisen pddoman, koron ja muiden luot-
tokustannusten sekd perimiskulujen suorituk-
seksi. Koska panttikirjassa ilmaistulle kiinni-
tyksen pddomalle ei lasketa korkoa, velkojan
on arvioitava vakuuden riittdvyys ottaen huo-
mioon myds mahdolliset liitdnndisvaatimukset.

Kuten edelli on selostettu, kiinnitykseen
perustuvan panttioikenden etusija madrdytyy
kiinnityshakemuksen vireilletulopdivin mu-
kaan. Saamisten ja Kiinteistdon kohdistuvien
erityisten oikeuksien keskindinen etusijajérjes-
tys ehdotetaan sdddettiviksi ulosottolaissa.
Titd koskeva sddnnds on ehdotetussa ulosot-
tolain 5 luvun 26 §:ssé.

Panttioikeuden haltijalla on 2 momentin mu-
kaan oikeus tuomioistuimessa vaatia erdinty-
nyt saamisensa maksettavaksi pantatusta kiin-
teistdstd, vaikka kiinteistd on siirtynyt velalli-
selta jonkun muun omistukseen. Pakkotdytin-
tdéonpanoa eli ulosmittausta ja pakkomyyntid
varten velkoja tarvitsee tuomioistuimen tuomi-
on. Kun panttisaaminen miiritiin tuomiossa
maksettavaksi saamisen vakuutena olevasta
kiinteistosti, kiinteistd katsotaan samalla ulos-
ottolain 4 luvun 22 §&n mukaan vilittdmésti
ulosmitatuksi. Velkojan on kahden kuukauden
kuluessa tuomion lainvoimaiseksi tulosta pyy-
dettivd kiinteiston myymistd.

Panttioikeuden haltijaila ei ole oikeutta myy-
dd panttikirjaa tai luovuttaa sitd omien velko-
Jensa vakuudeksi. Panttikirja liittyy valittomés-
ti silhen saamiseen, jonka vakuudeksi se on
velkojalle annettu. Panttioikeuden haltija saa
kuitenkin luovuttaa panttikirjan siirtdessddn
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sen saamisen, jonka vakuutena panttikirja on.
Siirronsaaja tulee aikaisemman panttioikeuden
haltijan sijaan velkojaksi ja panttioikeuden
haltijaksi.

Panttikirjalla ei ole itsendistd, todellisesta
saamisesta erillistd varallisuusarvoa eiki sitd 3
momentin mukaan voida ulosmitata. Velkojan
hallussa olevaa panttikirjaa ei siten ulosmitata
hinen velastaan, vaan ulosmittaus on kohdis-
tettava siihen velkojan saamiseen, jonka vakuu-
deksi panttikirja on annettu. Jos ulosmittaus
tapahtuu kiinteistdn omistajan velan suoritta-
miseksi, ulosmittaus kohdistuu suoraan kiin-
teistéon eikd omistajan hallinnassa mahdolli-
sesti olevaan panttikirjaan. Ulosottomies ottaa
kuitenkin kummassakin tapauksessa panttikir-
jan varotoimenpiteend haltuunsa. Velkoja voi
suostua ulosmittaushakemuksensa peruuttami-
seen, jos hin saa velalliselta esimerkiksi lisd4
vakuuksia. Talléin panttikirjan luovuttaminen
ulosmittausvelkojalle ei kuitenkaan perustu
ulosottoon, vaan omistajan panttaussitoumuk-
seen.

6 §. Kiinnityksen kuolettamisen ja saamisen
vanhentumisen vaikutus panttioikeuteen. Kiinni-
tyksen kuolettaminen tai muuttaminen vaikut-
taa I momentin mukaan vilittomasti kiinnityk-
seen perustuvaan panttioikeuteen. Kuten jéil-
jempidnd selostetaan, kiinnityksen muutoksiin
vaaditaan aina panttioikeuden haltijan suostu-
mus. Muutettava panttikirja on toimitettava
kirjaamisviranomaiselle korjausmerkintdjen tai
uuden panttikirjan antamista varten. Silloin
kun kiinnitys kuoletetaan esimerkiksi pakko-
lunastuksen tai pakkohuutokaupan vuoksi,
panttikirjaa ei voida kaikissa tapauksissa mité-
toidd. Kiinnityksen kuolettamisen jilkeen pant-
tikirjaa ei voida endi tehokkaasti kiyttai.
Panttioikeus on mitdtdon myds silloin, kun
kiinnitys on julistettu 16 luvun 7 §&n 3 momen-
tin nojalla mitdttomiksi. Vaikka panttioikeus
kiinteistodn on menetetty, velkoja voi saada
maksun talletetuista varoista taikka vahingon-
korvauksena valtiolta.

Panttioikeuden haltijalla on 2 momentin mu-
kaan oikeus saada suoritus saamiselleen kiin-
teistostd, vaikka hidnen saamisensa velallista
kohtaan on vanhentunut. Velka vanhentuu
yleensd kymmenen vuoden kuluessa saamisen
syntymisestd, jollei vanhentumista ole valilld
keskeytetty esimerkiksi velkaa lyhentimalld tai
korkoja maksamalla. Jos saaminen on vanhen-
tunut, velallisen ei tarvitse maksaa velkaansa.
Velkoja voi kuitenkin perid saamisensa velalli-
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sen antamasta vakuudesta. Merkitystd ei ole
silld, onko velallinen kiinteistén omistaja vai
onko hidn luovuttanut sen edelleen. Kiinteistd
voidaan ulosmitata myos edellisen omistajan
vanhentuneesta saamisesta.

Vakuusvelkoja ei menetd oikeuttaan silloin-
kaan, kun hin ei ole valvonut saamistaan
konkurssivalvonnassa.  Kiinteistoépanttioikeu-
della turvattu saaminen ei lakkaa myoskdin
yrityssaneerausmenettelyssi, vaikka saamista ei
ole ilmoitettu. Tuntemattomille velkojille osoi-
tetun kuulutuksen laiminlydnti ei sekddn estd
panttivastuun toteuttamista. SAinnostd vastaa-
vat muutokset ehdotetaan tehtiviksi m#iri-
ajasta velkomisasioissa sek4 julkisesta haastees-
ta velkojille annettuun asetukseen.

78. Vakuusarvon heikkeneminen. Velan ta-
kaisinmaksusta ja ehdoista, joiden perusteella
velka erdintyy maksettavaksi, sovitaan luotto-
sopimuksessa. Velan erddnnyttyd voidaan sen
vakuudeksi perustettu panttioikeus toteuttaa.
Maakaareen ehdotetaan otettavaksi sddnnds
velkojan oikeudesta saada saatavansa perityksi
jo ennen sen erddntymisti kiinteistdon vakuusar-
von heikkenemisen seurauksena. Nimenomais-
ta sddnnosti asiasta pidetddin tarpeellisena,
vaikka esimerkiksi rahalaitosten kayttdmissi
vakiosopimuksissa on ehtoja luoton irtisanomi-
sesta vakuusarvon heikkenemisen perusteella.
S4annds vastaa yrityskiinnityslain 15 §n sdén-
nostd velkojan oikeudesta vilittdmdan mak-
suun,

Jos velkojan mahdollisuus saada suoritus
saamiselleen kiinteistéstd vaarantuu sen vuoksi,
ettd kiinteistébn arvo vakuutena olennaisesti
heikkenee, hinelld on I momentin nojalla oi-
keus saada suoritus saamiselleen, vaikkei se
muutoin ole erddntynyt maksettavaksi. Va-
kuuskohteen arvon heikkenemisen tulee olla
merkityksellisti nimenomaan erddntymétontd
saamistaan vaativan velkojan osalta. Arvioin-
nissa on otettava huomioon muun muassa
panttioikeuden perustana olevan kiinnityksen
etusija.

Velkoja ei saa perid saamistaan ennenaikai-
sesti silloin, kun vakuusarvon heikkenemisen
syynd on kiinteistdjen yleisen markkinahinnan
aleneminen. Tarkoituksena ei myoéskddn ole
rajoittaa omistajan tavanomaista madrdimis-
valtaa, kuten esimerkiksi hinen oikeuttaan
hakata kiinteistoltddn metsdd hakkuuohjelman
mukaisesti. Ennenaikaisen perimisoikeuden
edellytyksend on aina, ettd vakuutena oleva
kiinteisté on ominaisuuksiltaan vahingoittunut.
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Silld, johtuuko arvon aleneminen velallisen
menettelystd vai luonnontapahtumasta tai
muusta hdnen vaikutusvaltansa ulkopuolisesta
seikasta, ei ole merkitysti.

Panttioikeuden haltijan on 2 momentin mu-
kaan reagoitava kiinteistdn vakuusarvon heik-
kenemiseen kuuden kuukauden kuluessa siiti,
kun hin sai tiedon tapahtumasta. Jollei pant-
tioikeuden haltija tissd ajassa hae saamistaan
maksettavaksi, hin menettidd oikeutensa ennen-
aikaiseen maksuun. Yksityisluonteinen ilmoitus
velalliselle saamisen vilittomaistd erddntymises-
td ei riitd, vaan velkojan on pantava vireille
kanne saamisen perimiseksi.

Oikeus perid saaminen ennen sovittua eri-
pdivdd ei merkitse sitd, ettd saaminen olisi
kaikissa suhteissa katsottava erdfintyneeksi.
Erdit liitdnndisvelvoitteet, kuten velvollisuus
maksaa viivdstyskorkoa, alkavat tdlldinkin vas-
ta erdpdivisti.

8 §. Oikeus vakuutus- ja lunastuskorvaukseen.
Pantatun kiinteistdén vahingoittumisesta mak-
settava vakuutuskorvaus kuuluu panttioikeu-
den piiriin. Vakuutus on voimassa panttioikeu-
den haltijan hyviksi siitd riippumatta, koska
vakuutus on otettu ja onko kyseinen velkoja
mainittu vakuutussopimuksessa edunsaajana.
Ennen korvauksen maksamista vakuutuk-
senantajan on selvitettivd, kohdistuuko kiin-
teistbOn panttisaamisia. Vahvistettujen kiinni-
tysten lisiksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd
kdyvdt ilmi myoés panttioikeuden haltijoiksi
ilmoittautuneet velkojat.

Velkojalla on I momentin mukaan oikeus
saada kiinteistén vahingoittumisesta maksetta-
vasta vakuutuskorvauksesta maksu saamisel-
leen ennen kiinteiston omistajaa. Velkojan oi-
keuteen ei vaikuta se, onko saaminen erdinty-
nyt. Jos velkojia on useita, korvaus maksetaan
kiinnitysten osoittaman etusijajirjestyksen mu-
kaan. Sdidnnds koskee myos korvausta kaikesta
siitd, mikd kuuluu ainesosana tai tarpeistona
kiinteistoon. Jos esimerkiksi kiinteistdlld oleva
rakennus tai kiinted laite tuhoutuu tulipalossa,
kiinteistépanttioikeuden haltijalla on oikeus
saada maksu vakuutuskorvauksesta.

Vaikka velkojalla on ensijainen oikeus kor-
vaukseen, se maksetaan kdytinndssd useimmis-
sa tapauksissa jonkin 2 momentissa mainitun
perusteen tai sopimuksen nojalla suoraan omis-
tajalle. Kiinteistén omistaja saa nostaa vakuu-
tuskorvauksen, jos hdn on korjannut vahingon
tai asettanut vakuuden korvauksen kayttimi-
sestd kiinteiston kunnostamiseen. Tdlléin va-
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kuusoikeuden turvaaminen ei edellyti korvauk-
sen maksamista velkojalle. Korvaus on mak-
settava suoraan kiinteistdn omistajalle myos
silloin, kun korvauksen midrd on kiinteistdn
arvoon verrattuna vihéinen tai kun kiinteiston
arvo vakuutustapahtuman jilkeenkin riittaa
kaikkien sit4 rasittavien panttisaamisten suori-
tukseen. Muissa tapauksissa korvauksen mak-
saminen omistajalle edellyttid panttioikeuden
haltijan suostumusta.

Muutoin kiinteistén vahinkovakuutuksessa
on noudatettava vakuutussopimuslain s#dn-
noksii.

Pykildn 3 momentin viittaussddnndksen mu-
kaan panttioikeuden haltijan oikeudesta lunas-
tuskorvaukseen sekd kiinteistotoimituksessa
madrdttyyn korvaukseen on voimassa, mitd
siitd erikseen sdddetdsin. Lunastuslain mukaan
kiinteistdn lunastamisesta maksettava korvaus
on talletettava lddninkassaan, jos velkojat eivit
suostu korvauksen maksamiseen suoraan omis-
tajalle ja jollei jdljelle jidvin omaisuuden kat-
sota vastaavan sitd rasittavista oikeuksista.
Talletettu korvaus jaetaan vaatimuksesta vel-
kojien kesken.

Kiinteistotoimituksissa médrattavat tilikor-
vaukset voivat olla huomattavan suuria, jos
toimituksessa osa kiinteistostd siirretddn toisen
omistamaan kiinteistoén. Jakolain mukaan ja-
ossa médritty rahavastike tai korvaus kuuluu
tilaan. Rakennuspaikan lunastamisesta suori-
tettava lunastushinta on kaavoitusalueen jako-
lain mukaan talletettava ja jaettava velkojille
noudattaen ulosottolain sdinnoksii.

98§. Yhteiskiinnitettyjen kiinteistdjen keskindi-
nen vastuu panttioikeudesta. Panttioikeus koh-
distuu I momentin mukaan tdysimddrdisend
jokaiseen yhteiskiinnityksen perusteella pantat-
tuun kiinteistdon sekd pantatusta kiinteistostd
halkomalla, lohkomalla tai tontinmittauksella
muodostettuihin kiinteistdihin, TAmi merkitsee
esimerkiksi sitd, etti emdikiinteistodn peruste-
tusta panttioikeudesta vastaavat siitdi muodos-
tetut kantakiinteisto ja lohkokiinteistd yhdessa.
Panttivastuu on lihtdkohtaisesti jakamatonta,
joten saaminen voidaan kokonaisuudessaan pe-
rid mistd tahansa panttina olevasta kiinteistos-
té.

Yhteiskiinnityksen vahvistamisen edellytyk-
send on, ettd kiinnitettivit kiinteistét kuuluvat
samalle omistajalle. Eri omistajille kuuluvat
kiinteistdt voivat kuitenkin olla yhdessd pant-
tivastuussa, jos jokin yhteiskiinnitetyistd kiin-
teistOistd myydédn taikka jos panttina olevasta



1994 vyp — HE 120

kiinteistostd luovutetaan méirdala tai maira-
osa, josta muodostetaan itsendinen Kkiinteisto.
Panttina olevien kiinteistojen kuuluessa eri
omistajilie on vaarana, ettd Juovutettu kiinteis-
t6 tai middrdala joutuu panttioikeuden perus-
teella myydyksi sellaisesta velasta, josta sen
omistaja ei ole henkil6kohtaisessa vastuussa.
Kiinteistéon luovutuksensaajan suojaamiseksi
myyjin velkojilta 2 ja 3 momenttiin on otettu
sadnndkset siitd, missd jarjestyksessd eri omis-
tajille kuuluvat kiinteistot vastaavat yhteiskiin-
nitykseen perustuvasta panttisaamisesta. Koska
kaikki kiinteistét voidaan ehdotettujen sdin-
nosten mukaan tarvittaessa myydé panttioikeu-
den toteuttamiseksi, kiinteistojen keskindisen
etusijan miirddminen ei heikennd velkojien
asemaa.

Kun pantatut kiinteistdt kuuluvat eri omis-
tajille, perimistoimet on 2 momentin nojalla
kohdistettava henkilokohtaisesti velasta vas-
tuussa olevan kiinteistoon. Hyvin pankkitavan
mukaan ndin menetelliin kidytdnndssd nyky-
adnkin, vaikka periaatteessa velkoja voi va-
paasti valita mistd kiinteistostd saaminen peri-
tddn. Velallisen omistaman kiinteistén vastuun
ensisijaisuutta koskevan sidinndksen mukaan
panttina oleva toisen omistama kiinteistd tai
méirdala voidaan myydd vasta siind tapauk-
sessa, ettd henkilokohtaisessa vastuussa olevan
velallisen kiinteistostd saatu kauppahinta ei
riitd koko panttisaamisen suoritukseksi. Sdin-
nos el estd velkojaa hakemasta kanteella suo-
ritustuomiota yhtiaikaa kaikkiin panttina ole-
viin kiinteistoihin. Yhteiskiinnitetyt kiinteistot
voidaan sdinnoksestd huolimatta myos nlosmi-
tata samanaikaisesti. On huomattava, etti kiin-
teiston luovutuksensaaja voi menettdd tdssd
momentissa tarkoitetun suojan, jos velallinen
luovuttaa myéhemmin Kkiinteisténsd toisen
omistukseen. Vieraasta velasta vastuuseen jou-
tuminen on mahdollista niin kauan kuin yh-
teiskiinnitys on voimassa.

Tavallisimmin eri omistajien kiinteistot tule-
vat samaan kiinnitykseen perustuvan panttisaa-
misen vakuudeksi, kun pantatusta kiinteistosti
myydédin lohkotila tai méidrdala. Pykilin 3
momentti koskee vastuuta velasta, josta kiin-
teistd on vakuutena silloin, kun lohkotila tai
maidrdala myyddin. Midrdalan kaupan ja lain-
huudatuksen jilkeen myyjd ei sen sijaan voi
kayttdd luovutettua médrialaa uusien velkojen-
sa vakuutena. Pantattu kiinteistd vastaa pant-
tisaamisesta ennen méirdalaa ja siitd my&hem-
min muodostettua lohkotilaa tai tonttia. Kan-
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takiinteistdn vastuun ensisijaisuus sdilyy omis-
tajanvaihdoksesta huolimatta. Jérjestelmalia
suojataan lohkokiinteistdjd ja tontteja velvot-
teilta, joiden suorittamiseen niiden omistajat
eivit ole henkilokohtaisesti sitoutuneet. Lohko-
kiinteistd ja tontti voidaan myydd pakkohuu-
tokaupalla vasta kun on todettu, ettei kanta-
kiinteiston kauppahinta riiti panttisaamisen
suoritukseksi.

Lohkokiinteistdjen ja tonttien keskindinen
vastuu emékiinteistén velvoitteista midrdytyy
lainhuudatuksen perusteella. Kiinteistd, johon
on haettu mydhemmin lainhuutoa, vastaa vel-
voitteesta ennen kiinteistdod, johon lainhuutoa
on haettu aikaisemmin. Lainhuudattamattomi-
en kiinteistdjen keskindinen vastuu miiriytyy
saantohetken mukaan. Lohkokiinteiston tai
tontin omistajan edun mukaista on siten nope-
asti kirjata oikeutensa lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin. Jos lohkokiinteistostd on edelleen
muodostettu uusia kiinteistojd, niiden omistajat
voivat vedota edeltdjinsd lainhuutoon.

Madrdalan vastuun toissijaisuus suhteessa
kiinteistodn ei edellytd, ettdi miidrdalan omis-
tusoikeus on kirjattu. Useiden pantatusta kiin-
teistdstd lnovutettujen méidrdalojen ja niistd
mybhemmin muodostettujen kiinteistojen kes-
kindinen vastuu médrdytyy edelld kuvatulla
tavalla sen mukaan, milloin méiirialoihin on
haettu lainhuutoa.

Ehdotettujen ulosottolain sidinndsten mu-
kaan kiinteistdjen keskindinen vastuujirjestys
midrdd sen, missd jirjestyksessd ulosmitatut
kiinteist6t voidaan myyd4 pakkotoimin. Pant-
tiotkkeuden jakamattomuudesta seuraa, ettd
saaminen saattaa tulla perityksi suoraan toissi-
jaisesti vastuussa olevasta kiinteistostd, jos se
myydédn jostakin muusta velasta. T4lloin tois-
sijaisesti vastuussa olevan kiinteistén omistaja
voi yleensd esittdd takautumisvaatimuksen. Eh-
dotuksen mukaan hin saa suoraan lakiin pe-
rustuvan panttioikeuden oman vaatimuksensa
vakuudeksi. Tt koskevat siénnokset ehdote-
taan otettaviksi ulosottolain 5 luvun uuteen
37 b §:dén.

10§. Suoja kiinteiston luovutuksessa. Jos jo-
ku muu kuin kiinteistdon omistaja luovuttaa
velkojalle panttikirjan, velkoja ei pdisdintdi-
sesti saa panttioikeutta kiinteistdoon. Panttioi-
keus on kuitenkin I momentin mukaan pysyvé,
vaikka panttioikeuden perustaja on ennen
panttaushetked luovuttanut kiinteistoén toiselle,
jollei velkoja panttikirjan saadessaan tiennyt
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eikd hidnen pitanyt tietdd kiinteiston luovutuk-
sesta.

Kiinteiston omistajan panttausvaita ei 4 §n
mukaan ulotu myoskiin kiinteistostd luovutet-
tuun méirdalaan. Kiinteistdn omistaja ei yleen-
sd saa kdyttdd aikaisempaan kiinnitykseen pe-
rustuvaa panttikirjaa ennen kuin kiinnitys on
kuoletettu toisen omistukseen siirtyneen kiin-
teiston tai mdadrdalan osalta. Myds tilloin
velkoja voi kuitenkin saada vilpittéméin mielen
suojaa. Jos hin ei tiennyt eikd hidnen pitinyt-
kddn tietid mddrdalan siirtymisestd toisen
omistukseen, panttioikeus kohdistuu panttikir-
jan osoittamaan kiinteistddn kokonaisuudes-
saan,

Velkojan on vakuuden vastaanottaessaan
selvitettdvd, ettd panttikirjan luovuttaja on
kiinteiston omistaja. Yleensi riittas, ettd velko-
ja tarkistaa omistajatiedot lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteristd. Rekisteritiedot tultaneen vastai-
suudessa tarkistamaan pidsddntéisesti luotto-
laitosten suorakdyttoyhteyksien avulla, jolloin
kirjaamisviranomaisen antamaa erillisti todis-
tusta ei tarvita. Lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rin tiedoilla on 7 luvun 3 §n mukainen jul-
kisuusvaikutus. Kun kiinteistdén tai sen osan
saanto on lainhuudatettu taikka rekisteriin on
merkitty tieto luovutussaannosta, sen katso-
taan tulleen kaikkien tietoon. T4st4 periaattees-
ta, jonka mukaan rekisteriin merkityn tiedon
osalta ei voi saada vilpittomin mielen suojaa,
poiketaan kuitenkin panttioikeuden saajan
eduksi.

Rahoitustoiminnan joustavuuden takaami-
seksi 2 momentissa ehdotetaan, etti velkoja voi
luottaa enintddn kuukauden vanhaan tietoon
kiinteiston omistajasta. Poikkeusta voidaan pi-
tdd perusteltuna, koska kiinteiston tai maari-
alan ostajan on muutoinkin ennen kaupan
tekemistd selvitettivd, kenen hallussa panttikir-
jat ovat ja minkd saamisten vakuudeksi ne on
annettu. Ostajan tulee huolehtia siitd, ettd
vapaana olevat panttikirjat luovutetaan hinel-
le. Jos panttikifja on vakuutena, hin voi
vilittomisti estdd uusien panttisaamisten syn-
tymisen ilmoittamalla omistajanvaihdoksesta
velkojalle. Pantatun kiinteiston myynnin yhtey-
dessd on vastuiden mdidrin selvittimisen ja
niiden mydhemmdén jirjestimisen vuoksi yleen-
sd muutoinkin véilttimiténtd neuvotella pant-
tivelkojan kanssa. Hakemalla saantonsa lain-
huudatusta uusi omistaja voi estdid myyjdd
hakemasta uusia kiinnityksii.

Ehdotettu yhden kuukauden aika on se

enimmdisaika, jonka aikana velkoja voi rekis-
terimerkinndsti huolimatta saada vilpittéméin
mielen suojaa. Jos pantinsaajalla on muutoin
aihetta epdilli omistusoikeuden siirtyneen, hi-
nen selonottovelvollisuutensa kasvaa. Siithen,
mitd on yksittidistapauksessa pidettivi riittivi-
ni Huolellisuutena, voivat vaikuttaa useat sei-
kat. Esimerkiksi silli, onko luotonhakijana
tunnettu vaiko ennestiin tuntematon asiakas,
on merkitystd arvioitaessa pantinsaajalta edel-
lytettivdd huolellisuutta.

Panttikirja voidaan antaa myos tulevien saa-
misten vakuudeksi. Etenkin yritysten rahoituk-
sessa rahoittajan saaminen koostuu useista,
vaihtelevan suuruisista veloista, joiden vakuu-
deksi on annettu yleispanttaussitoumus. Tar-
koituksenmukaista on, ettei velkoja aina uuden
saamisen syntyessi tai aikaisempaa velkaa uu-
della sitoumuksella korvattaessa joudu tarkis-
tamaan, onko panttina oleva kiinteistd edelleen
velallisen omistuksessa. Tamén vuoksi 3 mo-
mentissa ehdotetaan, etti velkoja voi saada
vilpittdémin mielen suojaa, jos panttioikeuden
perustaja on panttikirjan luovuttaessaan ollut
kiinteistdbn omistaja. Lisdksi vaaditaan ettd
saamisen oikeusperuste on syntynyt ennen kuin
velkoja on saanut tietdd omistajanvaihdoksesta
tai aiheen epdilli sitd. Panttioikeus voi jaadi
pysyviksi, vaikka saamisen miird ja sen lopul-
linen toteutuminen ovat episelvid velkojan
saadessa tiedon omistuksenvaihdoksesta. Edel-
lytyksend on tdlloin, ettd velkoja ei endd itse
vol vaikuttaa saamisen syntymiseen tai sen
suuruuteen. Niin on esimerkiksi silloin, kun
panttikirja on Inovutettu pankille, joka puoles-
taan on taannut urakkasopimuksen rikkomi-
sesta seuraavat korvaukset.

Jos panttioikeuden haltija saa vilpittdmin
mielen suojaa, panttioikeus jdi rasittamaan
kiinteistd4. Kiinteistdn ostajalla voi tilldin olla
oikeus vaatia myyjdltd hinnanalennusta tai,
virheen ollessa olennainen, kaupan purkua
vallintavirheen perusteella.

11 §. Suoja oikeaa omistajaa vastaan ja val-
tion vahingonkorvausvastuu. Panttausvalta on
lihtdkohtaisesti kiinteistén omistajalla. Luo-
tonannon kannalta on vilttimitonta, ettd pan-
tinsaaja voi luottaa lainhuudon tuomaan omis-
tajaolettamaan. Lainhuudon oikeusvaikutuk-
sista ja vilpittdmin mielen suojasta sdidetdin
vhtendisesti 13 luvun 4 ja 5 §:ssid. Velkoja saa
tehokkaan panttioikeuden, jos panttioikeuden
perustajalia on ollut panttaushetkelld lainhuuto
kiinteistodn eikd velkoja tilldin ole tiennyt eikd
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hidnen ole pitdnyt tietdi, ettei panttioikeuden
perustaja ollut kiinteistdn oikea omistaja. Pan-
tinsaajan luottamuksen suoja perustuu oletta-
maan, ettd kirjaamisviranomaisen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin merkitsemét tiedot kiinteis-
toén omistajasta pitdvit paikkansa.

Panttikirjan saaja ei kuitenkaan voi vedota
vilpittomén mielen suojaansa oikeaa omistajaa
vastaan silloin, kun panttioikeuden perustajan
tai hinen edeltijansd saanto on 13 luvun 5 §:ssé
tarkoitetulla tavalla virheellinen. Jos lainhuu-
totieto on virheellinen sen vuoksi, ettd saanto-
kirja on védidrennetty tai saatu aikaan torkedlld
pakolla taikka saantoperuste kokonaan puut-
tuu, kiinteistén oikea omistaja saa kiinteistonsi
takaisin ja myShemmin perustetut panttioikeu-
det raukeavat.

Viittaussddnnoksen nojalla sovellettaviksi tu-
levat myos valtion vahingonkorvausvastuuta
koskevat 13 luvun sdinnokset. Valtio vastaa
vahingoista, jotka aiheutuvat lainhuutotiedon
virheellisyydestd. Vahingonkorvausvastuu ei
kuitenkaan ulotu niihin tilanteisiin, joissa kiin-
teistd tai sen osa on luovutettu edelleen ennen
panttausta.

Jos panttioikeus jdd pysyviksi, kiinteiston
oikealla omistajalla on oikeus saada aiheutu-
neesta vahingosta korvaus valtion varoista.
Vahingonkorvausta valtiolta voi vastaavasti
saada myds panttioikeuden haltija, joka vilpit-
tomistd mielestiin huolimatita menettds pant-
tioikeuden. Korvauksen edellytyksend on, ettd
panttioikeuden haltijalle on syntynyt todellista
vahinkoa virheellisestd rekisterimerkinnésté.
Velkojalla ei ole oikeutta korvaukseen, jos hin
panttioikeuden menettdmisestd huolimatta voi
saada saamisensa perityksi velalliselta.

128. Suoja pakkotdiytintéonpanossa. Pyki-
liassd sdddetdsin velkojan vilpittdméin mielen
suojasta silloin, kun panttioikeus on perustettu
kiinteiston ulosmittauksen tai takavarikon taik-
ka kiinteiston omistajan konkurssiin asettami-
sen jdlkeen.

Kun kiinteistd on ulosmitattu tai takavari-
koitu, sen omistaja ei saa luovuttaa kiinteistdod
eiki pantata sitd. Kiellon vastainen oikeustoimi
on tehoton velkojia kohtaan. Nykyisen ulosot-
tolain 7 luvun 8&n 4 momentin mukaan
panttioikeuden saaja voi kuitenkin saada vil-
pittémin mielen suojaa siihen asti, kunnes
hukkaamiskiellosta on tehty merkintd lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin. Ehdotuksen mukaan
ndmi periaatteet sdilytetiin sellaisinaan voi-
massa. Tarkoituksenmukaista kuitenkin on,
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etty vilpittémin mielen suojaamista koskevat
sdfinndkset sijoitetaan kiintein omaisuuden
osalta maakaareen. Perussdinnos midrddmis-
vallan menettimisestd siilyisi ulosottolaissa
siirrettynd ulosmittausta koskevan 4 luvun
30 §:44n.

Pykiilin mukaan panttioikeus on velkojiin
nidhden tehokas, vaikka kiinteiston omistaja on
pakkotidytintdonpanon vuoksi menettinyt
miirddmisvaltansa, jos velkoja on panttikirjan
saadessaan ollut perustellussa vilpittomassi
mielessd. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin teh-
ty merkintd ulosmittauksesta tai takavarikosta
poistaa vilittomasti mahdollisuuden saada vil-
pittdmén mielen suojaa.

Vaikka konkurssivelallisen oikeustoimet ovat
konkurssisddnnén mukaan 1dhtokohtaisesti te-
hottomia, velallisen sopijapuoli voi saada vil-
pittdmin mielen suojaa, jos kyseessd on arvo-
paperin tai juoksevan velkakirjan luovuttami-
nen tai panttaus. Kun nykyinen jérjestelma
perustuu  kiinnitettyjen  haltijavelkakirjojen
kiyttoon, velkojan on velkakirjalain 14 §n
sdinnoksen nojalla katsottu voivan saada te-
hokkaan panttioikeuden velallisen konkurssista
huolimatta.

On tarkoituksenmukaista jirjestdd velkojan
suoja yhdenmukaisesti, kun kiinteistdn omista-
ja on menettinyt panttausvaltansa pakko-
tdytintdonpanon vuoksi. Ulosottoviranomai-
sen sekd tuomioistuimen velvollisuutena on
vilittomasti ilmoittaa midrddmisvallan menet-
tdmisestd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Re-
kisterin julkisen luotettavuuden kannalta on
tirkedd, ettd sen tietoihin voidaan luottaa
tillaisessakin tilanteessa. Tdméin vuoksi ehdo-
tetaan, ettd panttikirjan saanut velkoja saa
pitevin panttioikeuden, jos hidn panttikirjan
saadessaan ei tiennyt eikd hidnen pitinyt tietdd
ulosmittauksesta, takavarikosta taikka kiinteis-
ton kuulumisesta konkurssipesidin.

Velkoja voi saada vilpittdéméin mielen suojaa
myos silloin, kun panttikirja on luovutettu
tulevien saamisten vakuudeksi eikd vallintara-
joitusta ole merkitty rekisteriin ennen saamisen
oikeusperusteen syntymista.

Vaikka velkoja on timén lain mukaan saa-
nut tehokkaan panttioikeuden kiinteistéon, oi-
keus voidaan erdin edellytyksin saada perdin-
tymiéin takaisin konkurssipesddn tai ulosoton
piiriin. Takaisinsaannista konkurssipesdin an-
netun lain 14 §n sddnnodstd vakuuden perdin-
tymisestd voidaan soveltaa, jos vakuudesta ei
ollut sovittu velan syntyessi tai jos panttioi-
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keuden saamiseksi tarvittavia toimia ei ollut
tehty ilman aiheetonta viivytysti.

13§. Kiinteiston Iluovutuksen purkaminen ja
sen vaikutus panttioikeuteen. On mahdollista,
ettd kiinteistd palautuu myyjille panttioikeu-
den perustamisen jilkeen. Kiinteiston kauppa
tai muu luovutus voidaan purkaa tuomiolia
sopimusrikkomuksen perusteella. Myds luovu-
tuskirjassa oleva lykkidvi tai purkava ehto voi
aiheuttaa omistusoikeuden palautumisen. Sopi-
japuolet voivat my®s muutoin sopia kaupan
purkamisesta tekemilld uuden luovutuskirjan.

Pykéldn 1 momentin mukaan panttioikeus
pysyy siindkin tapauksessa, ettid panttioikeuden
perustaja menettdi kiinteistdon takaisin luovut-
tajalle. Panttioikeus pysyy riippumatta siiti,
kumman osapuolen  sopimusrikkomuksen
vuoksi kauppa puretaan. Sdidnnodkselld suoja-
taan pantinhaltijaa, jonka ei voida edellyttii
varautuvan luovutussopimuksen purkautumi-
seen. Edes silloin kun omistusoikeus ei kaupan
purkautumishetkelld ole kauppakirjan mukaan
lopullisesti siirtynyt ostajalle, ei ole tarvetta
suojata kiinteiston myyjad, koska hinen suos-
tumuksensa on ollut kiinteiston kiinnittdmisen
ja panttauksen edellytyksenid. Kiinteistoon
kohdistuva panttioikeus voidaan ottaa huo-
mioon 2 luvun 32 ja 33 §:n mukaan midrdttd-
essd kaupan purun yhteydessi suoritettavia
korvauksia.

Pykélin 2 momentissa sdidetddn erikseen
tilanteesta, jossa kiinteiston méirialan tai mii-
rdosan omistusoikeus palautuu luovutussopi-
muksen purkautumisen seurauksena kiinteiston
omistajalle. Talloin méddridalaan tai midriosaan
kohdistuvaa lainhuutoa ei saa poistaa ennen
kuin siihen kohdistuvat kiinnitykset ja muut
erityiset oikeudet on kuoletettu. Lainhuutomer-
kinndn poistaminen on kiellettyd siksi, ettd
ainoastaan sen avulla voidaan yksiloidd kiinni-
tysten ja muiden erityisten oikeuksien kohde.
Koska oikeuksien kuolettaminen on mahdollis-
ta vain pantinhaltijan tai muun oikeudenhalti-
jan suostumuksella, kiinteiston ja sen osan
palautuminen samalle omistajalle ei loukkaa
heiddn oikeuksiaan.

Kun kiinnitykset ja muut erityiset oikeudet
on kuoletettu, médrdalan tai midrdosan lain-
huuto poistetaan. Kiinteistén omistajalle voi-
daan myontid selvennyslainhuuto hinen oike-
usasemansa selventimiseksi.
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18 luku. Kiinnityksen muuttaminen

1§. Etusijajirjestyksen muuttaminen. Kiinni-
tysten etusijajirjestyksen muuttamisella vaiku-
tetaan panttikirjojen vakuusarvoon. Etusijaa
muutetaan siirtimilld kiinnitys aikaisemmin
vahvistettujen kiinnitysten eteen taikka myd-
hemmin vahvistettujen kiinnitysten jilkeen.
Siirrolla panttisaamisten ja kiinteist6n kohdis-
tuvien erityisten oikeuksien maksunsaantioike-
us ja pysyvyys mahdollisessa kiinteistéon pak-
kohuutokaupassa muuttuu. Se ei vaikuta kiin-
nitysten tai erityisten oikeuksien sisdltoon.

Etusijajarjestyksen muuttamisen tavoitteena
on usein turvata vuokraoikeuden tai muun
erityisen oikeuden pysyvyys. Nykyisin etusija-
jarjestyksen muutoksella pyritddn jirjestimiin
midrdalan pysyvyys suhteessa kiinteistonomis-
tajan velkojiin. Koska madrdala rinnastetaan
vastaisuudessa kiinteistoon eikd erityiseen oi-
keuteen, etusijajirjestyksen muuttamiseen ei
tistd syystd ole endd tarvetta.

Etusijajirjestyksen muuttaminen on viltti-
mitontid silloin, kun aikaisemmin kiinnitettyyn
kiinteistoon halutaan tehdid 14 luvun 48§n 1
momentin 2 kohdassa tai 5 §:ssd tarkoitettu
kirjaus, jolla muutetaan kiinteisté6n tavan-
omaisesti kuuluvan ainesosan ja tarpeiston
piirid.

Etusijajirjestystd saadaan muuttaa kiinteis-
tén omistajan hakemuksesta. Edellytyksend on,
ettd ne panttioikeuksien ja erityisten oikeuksien
haltijat, joiden etusija muuttamisen vuoksi
heikkenee, ovat antaneet sithen suostumuksen-
sa. Hakemuksen etusijajirjestyksen muuttami-
seksi saa tehdi myos panttioikeuden haltija,
mutta hén tarvitsee sithen paremmalla etusijal-
ia olevien panttioikeuden ja erityisen oikeuden
haitijoiden hyviksymisen lisdksi myos kiinteis-
ton omistajan suostumuksen.

Pykéldn 2 momentissa kielletiin muuttamas-
ta kiinnitysten etusijajdrjestystid niin, ettei yh-
teiskiinnityksen edellytyksend oleva kiinnitys-
ten samanlaisuuden vaatimus en#i tiyty.

2§. Kiinnityksen laajentaminen. Pykilin mu-
kaan aikaisemmin vahvistettu kiinnitys voidaan
laajentaa koskemaan jotakin toista samalle
omistajalle kuuluvaa kiinteistod. Laajentamisen
jélkeen kiinteistoihin kohdistuu yhteiskiinnitys.
Laajentaminen voidaan tehdd vain samoilla
edellytyksilld kuin yhteiskiinnityksen perusta-
minen yleensd. Kiinteistdjen tulee sijaita saman
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kirjaamisviranomaisen toimialueella ja niihin
kohdistuvien kiinnitysten tulee laajennuksen
jilkeen olla samanlaiset.

Kaytinnossd laajentaminen voi tulla kysee-
seen silloin, kun samaan kiyttoyksikkdon kuu-
luvaksi ostettuun kiinteistdon ei kohdistu lain-
kaan aikaisempia kiinnityksid. Tarvittaessa laa-
jentaminen voidaan toteuttaa molemminpuoli-
sesti niin, ettd kummankin kiinteiston kaikki
kiinnitykset muutetaan yhteiskiinnityksiksi.
Tilldin edellytyksend on, etti laajentaminen
tapahtuu kaikkien panttioikeuden haltijoiden
suostumuksella.

3 §. Kiinnitysten yhdistiminen. Perikkdiiset
kiinnitykset voidaan I momentin mukaan yh-
distdd yhdeksi kiinnitykseksi, josta annetaan
yksi panttikirja. Yhdistiminen tehdddn kiin-
teistdon omistajan hakemuksesta ja kyseisten
panttikirjojen haltijan suostumuksella. Kiinni-
tysten yhdistiminen saattaa tulla ajankohtai-
seksi silloin, kun kiinnitykset ovat rahan arvon
alentuessa jddneet ma4rdltddn epikiytinnolli-
sen pieniksi.

Samaan kiinteistoon kohdistuvat kiinnitykset
voidaan yhdistdd, jos niilli on sama etusija tai
jos ne seuraavat etusijajirjestyksessd valittd-
misti toisiaan. Yhdistdminen edellyttdd kiy-
tinnossd sitd, ettd yhdistettiviin kiinnityksiin
perustuvat panttikirjat ovat kiinteiston omista-
jalla tai yhdelld panttioikeuden haltijalla. Yh-
distimisen jilkeen annetaan yhteen kiinnityk-
seen perustuva panttikirja. Koska yhdistetylld
kiinnitykselld on sama etusija kuin yhdistetyis-
td kiinnityksisti huonoimmalla sijalla olevalla
kiinnitykselld, etusijajirjestyksessd kiinnitysten
vilissd oleva erityisen oikeuden kirjaus el estd
kiinnitysten yhdistdmista.

Pykilin 2 momentin mukaan yhdistetyn kiin-
nityksen rahaméérd saadaan midritd yhdistet-
tdvien kiinnitysten yhteenlaskettua rahaméirid
pienemmiksi, esimerkiksi joksikin tasaméarak-
si. Talldin kyse on kiinnityksen yhdistimists ja
osittaista kuolettamista koskevasta hakemuk-
sesta. Myos esimerkiksi etusijajdrjestyksen
muuttamista ja kiinnitysten yhdistdmisti voi-
daan hakea samalla kertaa.

4 §. Kiinnityksen jakaminen. Rahamiiriltiin
suuri kiinnitys et aina vastaa kiinteiston omis-
tajan vakuustarvetta. Silloin kun vakuuksia
tarvitaan useille eri luotonantajille, voi jlki-
panttauksen sijasta olla tarkoituksenmukaista
jakaa kiinnitys osiin. Kiinnitys saadaan 1 mo-
mentin mukaan jakaa wuseiksi kiinnityksiksi,
jotka ovat rahamdiiriltidn yhteensd jaetun
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kiinnityksen suuruisia. Hakemuksen voi tehdd
kiinteistobn omistaja panttioikeuden haltijan
suostumuksella.

Jakamalla syntyneet kiinnitykset saavat 2
momentin mukaan jaetun kiinnityksen etusijan.
Hakemuksessa voidaan pyytidi, ettd jakamalla
syntyneille kiinnityksille maaratddn tietty kes-
kindinen etusijajarjestys.

58. Kiinnityksen kuolettaminen. Kiinnitys ja
sithen perustuva panttioikeus saadaan kuolet-
tamalla heti lakkaamaan. Kuolettamiseen ei
yleensd ole syytd velan maksamisen vuoksi,
silld omistajan hallussa oleva panttikirja on
vapaasti kdytettivissd minkd tahansa saamisen
vakuudeksi.

Panttikirjalla on taloudellista arvoa kiinteis-
ton omistajalle. Taméin vuoksi kiinnityksen
kuolettamista voi hakea vain kiinteistén omis-
taja. Jos panttikirja on velkojalla timin saa-
misen vakuutena, kiinnityksen kuolettamiseen
tarvitaan hinen suostumuksensa. T&lloin vel-
koja luovuttaa alkuperiiset panttikirjat kirjaa-
misviranomaiselle niiden mitdtoimistd varten.

Kiinnitys voidaan kuolettaa myos osittain.
Kiinnityksen rahamiirdsti voidaan kuolettaa
esimerkiksi puolet. Nykyisin kiinnitys voidaan
panttivelkojan hakemuksesta kuolettaa myds
jonkin yhteiskiinnitetyn kiinteiston osalta. Tatd
jirjestelyd nimitetddn ehdotuksessa kiinnityk-
sen purkamiseksi ja sitd koskevat sddnnokset
ovat 6 §:ssé.

Kiinnityksen kuolettamisessa kiinnitys on
sen sijaan poistettava kaikista yhteiskiinnityk-
sen kohteista. Menetiely ei heikennd muiden
panttioikeuden tai erityisen oikeuden haltijoi-
den asemaa eikd heidin suostumustaan tarvita.
Ehdotuksen mukaan yhteiskiinnityksen kuolet-
tamiseen ei tarvita myoskidin muiden kiinteis-
tdnomistajien suostumusta.

6§. Yhteiskiinnityksen purkaminen. Yhteis-
kiinnityksen purkamisella tarkoitetaan jérjeste-
lyd, jossa useaan kiinteisto6n kohdistuva kiin-
nitys poistetaan vain jonkin tai joidenkin kiin-
teistdjen osalta. Yhteiskiinnityksen purkaminen
tulee kysymykseen yleensd silloin, kun kiinni-
tetystd kiinteistdstd luovutettu méidrdala tai
siitd muodostettu lohkotila halutaan vapauttaa
aikaisemmista kiinnityksistid. Purkamisen edel-
lytykset riippuvat siitd, kuuluvatko kiinteistot
yhdelle vai useammalle omistajalle.

Silloin kun yhteiskiinnitetyt kiinteistdt kuu-
luvat samalle omistajalle, nithin kohdistuvat
aina samat kiinnitykset. Kun yhteiskiinnitys on
kerran vahvistettu, sitd kasitelldin yhtend ko-
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konaisuutena eiki erilliskiinnityksis saa vahvis-
taa. Kaikki yhteiskiinnitykset on 1 momentin
mukaan purettava samalla kertaa.

Pykildn 2 momentissa séédetddn yhteiskiin-
nityksen purkamisesta silloin, kun kiinteistot
kuuluvat eri omistajille. Yhteiskiinnitysti ei saa
purkaa niin, etti se jd4 rasittamaan jonkun
muun kuin hakijan omistamaa kiinteistod il-
man sen omistajan suostumusta. Vaikka yhteis-
kiinnitys on jaoton niin, etti panttisaaminen
voi tulla perityksi kokonaan yhdestd vastuussa
olevasta kiinteisiostd, yhteiskiinnityksen purka-
minen voi tosiasiassa heikentii huonommalla
etusijalla olevien panttivelkojien ja erityisten
oikeuksien haltijoiden asemaa. Tamin vuoksi
yhteiskiinnitys saadaan purkaa vain niiden
panttioikeuden haltijoiden suostumuksella, joi-
den saamisten vakuutena oleva kiinteistd jai
edelleen panttivastuuseen. Suostumusta ei kui-
tenkaan tarvita niiltd oikeudenhaltijoilta, joi-
den kirjaukset ovat purettavaa kiinnitystd pa-
remmalla etusijalla. Koska eri omistajille kuu-
luvat kiinteistét myydéddn pakkotdytdntdon-
panossa aina erikseen, kaikkia yhteiskiinnityk-
sid ei ole vilttimitontd kuolettaa samanaikai-
sesti.

Yhteiskiinnityksen purkamista on 3 momen-
tissa yksinkertaistettu sifloin, kun kiinteistdjen
keskindinen vastuu on laissa siddetty. Kiytin-
nossd valtaosa yhteiskiinnitystilanteista kuuluu
tdimdn sididnnoksen piiriin. Kiinteistostd myy-
dyn méirialan ja siitd muodostetun lohkokiin-
teistdon vastuu on yleensd toissijaista, jolloin
kiinnityksen poistamiseen sen osalta tarvitaan
vain kyseiseen kiinnitykseen perustuvan pant-
tioikeuden haltijan suostumus. Purkamisen yh-
teydessd ei tdlloin edes kuulla ensisijaisesti
vastuussa olevan kiinteistébn omistajaa eiki
sithen kohdistuvien panttioikeuksien tai erityis-
ten oikeuksien haltijoita. Koska vastuun ensi-
sijaisuuteen ja koko siinnoksen soveltamiseen
vaikuttaa se, onko jonkun kiinteiston omistaja
henkilékohtaisesti vastuussa velasta, velallinen
on purkamisen yhteydessi selvitettdvi. Pantti-
oikeuden haltija ei saa antaa suostumustaan
kiinnityksen poistamiseen velallisen kiinteiston
tai méidrdalan osalta.

Kiytdnnossd méidriala myydddn usein eh-
dolla, etteivit kiinteist6on kohdistuvat kiinni-
tykset ja panttioikeudet jid rasittamaan mii-
rdalaa. Mdidrdala voidaan vapauttaa nykyistid
nopeammin panttivastuusta, silli yhteiskiinni-
tys voidaan purkaa heti kun miirdalaan on
haettu lainhuuto. Jotta myyjd voisi tdyttds

sopimusehdon, hin voi ehdotuksen mukaan
panttioikeuden haltijan suostumuksella hakea
kiinteistoén vahvistetun kiinnityksen poista-
mista médrdalan taikka siitd muodostetun loh-
kokiinteiston tai tontin osalta. Koska kiinni-
tyksen poistaminen on lohkokiinteiston tai
tontin omistajan edun mukaista, hinen suostu-
muksensa ei ole tarpeen. Yhteiskiinnitys saa-
daan purkaa myos pantinhaltijan hakemukses-
ta kiinteistdjen omistajia kuulematta.

78§ Menettely kiinnitystd muutettaessa. Vah-
vistetun kiinnityksen muuttamista koskevissa
asioissa noudatetaan !/ momentin mukaan so-
veltuvin osin samoja menettelysddnndksid kuin
kiinnitystd vahvistettaessa. Hakemus, josta
vaadittu toimenpide kidy selvidsti ilmi, on an-
nettava kirjallisena. Hakemukseen on liitettdvi
myds tarvittavat suostumukset. Kiinteiston tai
miidrdalan omistajana kirjaamisjarjestelmissd
pidetdin sitd, jolle viimeksi on mydnnetty
lainhuuto. Hakijan saanto on selvitettdvé lain-
huudatuksessa ennen muiden hakemusten ka-
sittelyd. Sovellettaviksi tulevat muun muassa
sdinndkset hakemuksen tdydentimismenette-
lystd ja pddtdksen tekemisestd. Kirjaamisviran-
omaisen on selvitettdvd voimassa olevat kiinni-
tykset ja niiden etusija.

Hakemukseen on 2 momentin mukaan liitet-
tdvd muutettavista kiinnityksistd annetut pant-
tikirjat alkuperdisind. Panttioikeuden haltija
voi toimittaa panttikirjan myos suoraan kirjaa-
misviranomaiselle. Yhteiskiinnityksen purkami-
sessa tarvitaan myds niiden panttioikeuden
haltijoiden suostumus, joiden asema voi muu-
toksessa heikentyd, vaikka muutosta ei vilitto-
mdsti tehdd heidan vakuutenaan oleviin kiinni-
tyksiin, Tdlléin panttikirjaa ei ole 6 luvun 7 §&n
mukaan vilttdimitdntd aina esittii.

Muutoksen jilkeen kirjaamisviranomainen 3
momentin mukaisesti joko mit4it6i vanhan pant-
tikirjan ja antaa niiden sijaan uuden, muuttu-
nutta olotilaa vastaavan panttikirjan tai tekee
merkinndn muutoksesta alkuperidiseen pantti-
kirjaan. Samasta kiinnityksestd ei saa olla
liikkeelld useita panttikirjoja.

Kiinnitys voidaan erdissd tapauksissa kuolet-
taa tai poistaa myds viranomaisen ilmoituksen
perusteella. Télldin on soveltuvin osin nouda-
tettava, mitd kuolettamishakemuksen kisitte-
lystd sdddetddn.

Ulosottolain 5 lukuun ehdotettavien muutos-
ten mukaan kiinnityksid ei endd yleensd kuo-
leteta pakkotdytintdonpanon vuoksi. Selvyy-
den vuoksi on kuitenkin kuoletettava ne kiin-
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nitykset, joihin perustuvia panttikirjoja ei ole
esitetty ulosottomiehelle tai jotka ovat riitaisten
panttisaamisten vakuutena. Kun jokin yhteis-
kiinnitetyistd kiinteistdistd on myyty, voi tulla
tarpeelliseksi sekd poistaa kiinnitys myydysti
kiinteistostd ettd alentaa kiinnitysten rahamé&i-
rdd panttivastuuseen jidivien kiinteistdjen osal-
ta.

Ulosottolain 5 luvun 51 §n mukaan huuto-
kaupan toimittajan on ilmoitettava kirjaamis-
viranomaiselle, mitkd kiinnitykset on kuoletet-
tava tai minkd kiinteistdn osalta kiinnitys on
poistettava. Kirjaamisviranomaisen on tehtavi
tarvittavat merkinnit lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin ja, jollei kiinnitystdi ole kokonaan
kuoletettu, annettava muutettua Xiinnitysti
vastaava panttikirja.

8 8. Panttikirjan vaihtaminen ja kuolettami-
nen. Kun panttikirja on periaatteessa voimassa
midridimattdmin ajan  ja vakuuskdytdssd
useidenkin eri velkojien hallussa, se saattaa
vahingoittua. Panttikirjan haltija saa I momen-
tin mukaan vaihtaa vahingoittuneen tai kulu-
neen panttikirjan uuteen samansisiltdiseen
panttikirjaan. Vaihdettavan panttikirjan tulee
kuitenkin olla sellaisessa kunnossa, ettd se on
tdysin tunnistettavissa. Panttikirja saadaan sel-
vyyden vuoksi vaihtaa myos silloin, kun kiin-
nitetty méérdala on saanut kiinteisténmuodos-
tuksessa uuden Kkiinteistétunnuksen. Panttikir-
jan vaihtamista voi hakea kiinteistdn omistaja
tai panttioikeuden haltija, jolla on panttikirja
hallussaan.

Panttikirjan vaihtamisesta on erotettava sen
kuolettaminen. Asiakirjan kuolettaminen tulee
kyseeseen, kun asiakirja on hivinnyt tai tur-
meltunut. Panttikirja kuoletetaan kiinteiston
sijaintipaikkakunnan tuomioistuimessa noudat-
taen asiakirjain kuolettamisesta annettua lakia.
Tarkoituksenmukaista on, ettd kiinnityksestd
annetaan tilloin todistukseksi vusi panttikirja.
Se, jonka hakemuksesta panttikirja on kuole-
tettu, saa 2 momentin nojalla kirjaamisviran-
omaiselta pyynnostd kuoletettua panttikirjaa
vastaavan panttikirjan.

Kirjaamisviranomaisen on 3 momentin mu-
kaan tehtivd uuden panttikirjan antamisesta
merkintd Jainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

9§. Oikeus muutettuun panttikirjaan. Pantti-
oikeuden haltija saa muutosta vastaavan uuden
panttikirjan tai alkuperdisen panttikirjan, jo-
hon on tehty muutosta koskevat merkinnit,
haltuunsa samoin oikeuksin kuin mitd hinelld
oli korvattuun panttikirjaan. Sama koskee
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vaihdettua tai panttikirjan kuolettamisen jil-
keen annettavaa panttikirjaa. Uutta panttausta
ei tarvita. Se, toimitetaanko panttikirja suoraan
panttioikeuden haltijalle vai hakijalle, riippuu
siitd, kuka on toimittanut korvattavan pantti-
kirjan kirjaamisviranomaiselle.

19 luku. Kiinnitys ja panttioikeus kiyttdoikeu-
teen ja rakennuksiin

1§. Kdyrtooikeutta koskevan kiinnityksen
kohde. Kiinnityskelpoisiksi on tarkoituksenmu-
kaista tehdd vain ne kiyttdoikeudet, joilla
yleensi on eniten vakuusarvoa ja jotka voidaan
tarvittaessa myydd pakkohuutokaupassa. Ti-
min vuoksi kiinnitys voidaan [ momentin
mukaan vahvistaa vain sellaisiin maanvuokra-
oikeuksiin ja muihin miiriaikaisiin kiyttdoi-
keuksiin, jotka sallivat oikeudenhaltijan raken-
taa alueelle ja jotka ovat maanomistajaa kuu-
lematta siirrettivissd. Kiinnityskelpoisten oike-
uksien piiri on médritelty samoin kuin 14 luvun
2 §:ssd tarkoitettu kdyttooikeus, jonka saanto
on midrdajassa kirjattava ja johon voi kohdis-
tua muita kirjattavia oikeuksia. Kiinnitykseen
perustuvaa panttioikeutta ei edelleenkiddn voi
perustaa rajoitetumpiin erityisiin oikeuksiin,
kuten soranotto-oikeuteen.

Suurin osa kiinnitettiavistd kiyttdoikeuksista
on maanvuokralain mukaisia vuokraoikeuksia.
Kiinnityksen kohteena voivat olla myds vastik-
keettomat midrdaikaiset kdyttdoikeudet, joita
tyypillisesti perustetaan sukulaisten taikka
muutoin aheisten henkildiden kesken. Laitos-
kiinnityksen edellytyksend on, ettid perustamis-
sopimus sallii oikeudenhaltijan rakentaa alueel-
le rakennuksen tai asentaa sille kiinteitd laittei-
ta. Edellytykseni ei ole, ettd alueella on kiin-
nitystd haettaessa vuokramiehen tai muun
kiyttdoikeuden haltijan omistamia rakennuk-
sia. Kédyttooikeutta voidaan kdyttdd vakuutena
rakentamista varten otettaville lainoille. Mah-
dollista on myds se, ettd kiinteistdn omistaja
vuokratessaan maa-alueen samalla myy alueel-
la olevan rakennuksen vuokramiehelle. Kiinni-
tyskelpoisuuden edellytyksend on myos se, ettd
oikeus voidaan kiinteistén omistajaa kuulemat-
ta siirtd4 edelleen. Luovutuksensaajien piirid ei
saa rajoittaa sopimuksessa niin, etti vain en-
nalta midritty tai muutoin pieni henkiléryhmi
voi tulla kyseeseen mahdollisina pakkohuuto-
kauppaostajina.

Kiinnityksen vahvistamisen edellytyksend
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on, ettd kayttdoikeus on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin, Kédyttooikeuden kirjauksel-
la on oikeudellista merkitystd myos panttioi-
keuden haltijan oikeusasemaan. Kiyttéoikeu-
den kirjaamisen ajankohta ratkaisee kidyttooi-
keuden ja siten myos sithen kohdistuvien pant-
tioikeuksien pysyvyyden kiinteiston pakkohuu-
tokaupassa.

Kiyttooikeuksiin ei 2 momentin mukaan saa
lainkaan vahvistaa yhteiskiinnityksid. Kiinni-
tystd el saa myoskdin vahvistaa koskemaan
sekd kiinteistdd ettd kdyttdoikeutta. Sen sijaan
lahinnd vuokratontilla olevien paritalojen va-
kuuksien jirjestimiseksi voi olla tarpeen kiin-
nittdd osuus vuokraoikeudesta. Maiirdosaan
perustuvaa oikeutta voidaan selventdd kirjaa-
malla vuokramiesten keskindinen hallintasopi-
mus.

2 §. Kdyttdoikeutta koskevan kiinnityksen ha-
kija. Kiinnitysti saa hakea kiyttdoikeuden
haltija, jonka oikeus on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kiinnityskelpoisen maan-
vuokraoikeuden haltija on velvollinen hake-
maan kirjaamista kuuden kuukauden kuluessa
oikeuden perustamissopimuksen tai luovutus-
sopimuksen tekemisesté.

3§. Kiinteistokiinnitystd ja -panttioikeutta
koskevien sddnndsten soveltaminen. Kiyttooike-
utta koskevan kiinnityksen hakemisesta, kiin-
nitysmenettelystd ja kiinnityksen oikeusvaiku-
tuksista on I momentin mukaan soveltuvin osin
voimassa, mitd 16 luvun 4—9 §:ssd sdddetiin
kiinteistokiinnityksestd. Kiinnitystd voidaan
myds muuttaa samalla tavalla kuin kiinteisto-
kiinnityst4.

Pykildn 2 momentin viittaussdinndksen mu-
kaan kiinteistopanttioikeutta koskevia sdén-
noksid on soveltuvin osin noudatettava, kun
kyseessd on panttioikeus kidyttdoikeuteen. So-
vellettaviksi tulevat sddnndkset panttioikeuden
perustamisesta sekd oikeusvaikutuksista.

4§. Kayttooikeuden muuttaminen. Panttioi-
keuden haltijan kannalta on tirkedd, ettei
kiyttdoikeutta muuteta kesken alkuperdisen
sopimuskauden. Esimerkiksi vuokra-alueen
olennainen pienentiminen taikka vuokrakau-
den lyhentdminen vdhentdd kiyttooikeuden ar-
voa vakuutena. Tdmén vuoksi ehdotetaan, ettei
kiinteistén omistajan ja vuokramichen tai
muun kiyttdoikeuden haltijan vilinen sopimus
kiyttdoikeuden muuttamisesta sido pantinhal-
tijaa ennen kuin muutos on kirjattu lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin.

Muutoksen kirjaamisen edellytyksend on 14
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luvun 14 §n mukaan se, etti panttioikeuden
haltija, jonka oikeutta muutos voi heikent4s,
on hyviksynyt muutoksen. Suostumusta ei
kuitenkaan tarvita, jos muutoksen vaikutus
jaljelle jaavadn vakuusarvoon on véhiinen.

58. Kdayttéoikeuden lakkaaminen. Padsiinto-
nd 1 momentin mukaan on, etti panttioikeus
kidyttdoikeuteen ja rakennuksiin raukeaa, kun
sen kohteena oleva oikeus sopimuskauden
pdittyessd lakkaa. Panttioikeuden raukeami-
nen voidaan ottaa huomioon vakuutta arvioi-
taessa. Toisaalta panttioikeuden haltijan on
voitava luottaa siithen, ettd kiinnityksen kohde
pysyy voimassa kirjatun sopimuksen mukaise-
na koko alkuperdisen sopimuskauden.

Jos sopimuskautta pidennetdfin ennen sopi-
muksen mukaisen voimassaoloajan pafttymis-
td, panttioikeus pysyy edelleen voimassa. Edel-
lytyksend on, ettd pidentimisesti on ennen
sopimuskauden p#ddttymistd tehty ilmoitus kir-
jaamisviranomaiselle, joka tekee merkinnidn
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Kiyttdoikeus saattaa lakata kesken sopimus-
kauden eri syistd. Esimerkiksi kiinteiston omis-
taja voi purkaa sopimuksen vuokramiehen
laiminly6tyd vuokranmaksun. On myds mah-
dollista, etti muuttuneissa olosuhteissa kiinteis-
ton omistaja ja kidyttdoikeuden haltija sopivat
kiyttooikeuden lakkaamisesta. Sopimukset
enempdd kuin sopimusrikkomuksetkaan eivit
saa heikentdd panttioikeuden haltijan asemaa.
Kéyttdoikeuden vakuusarvo perustuu siihen,
ettd kédyttdoikeuteen kuuluvat rakennukset ja
laitteet voidaan pitdd alueella. Panttioikeus ei 2
momentin mukaan vilittomasti ravkea kaytto-
oikeuden lakatessa kesken sopimuskauden,
vaan se pysyy muuttumatta voimassa, kunnes
kiinnitys on kuoletettu ja oikeuden kirjaus on
poistettu.

Erityisen oikeuden kirjauksen poistamisen
edellytyksistd sdfdetéiin 14 luvun 15 §:ssd. Kir-
jausta ei saa poistaa ennen kuin kiinnitykset on
kuoletettu. Jos kiinnitykseen perustuva pantti-
kirja on annettu vakuudeksi, kiinnityksen kuo-
lettaminen edellyttd4d panttioikeuden haltijan
suostumusta. Kiinnitys saadaan kuolettaa
myos kiinteiston omistajan hakemuksesta, jollei
pantinhaltija vaadi maksua saamiselleen kol-
men kuukauden kuluessa siiti, kun hin sai
tiedon kirjauksen poistamista koskevasta hake-
muksesta. Yksityinen muistutus saamisesta ei
riitd, vaan panttioikeuden haltijan on pantava
velkomuskanne vireille.

Maanvuokraoikeus tai muu kiyttooikeus ja



1994 vp — HE 120

maapohjan omistusoikeus voivat tulla samalle
henkilolle esimerkiksi perinndn seurauksena.
On myos melko tavallista, ettd kiyttdoikeuden
haltija ostaa mydhemmin maapohjan, johon
kiyttdoikeus kohdistuu. Talldinkin kayttooi-
keuteen kohdistuvat panttioikeudet pysyviit
voimassa, kunnes kirjaus on poistettu taikka
kiinnitykset on siirretty koskemaan koko kiin-
teistod.

Mikili panttioikeus pysyy voimassa, pakko-
taytdntoonpanon kohteena ovat kdyttdoikeus
sekd alueella olevat kdyttdoikeuteen kuuluvat
rakennukset. Kun kiyttdoikeus myydddn ulos-
ottoteitse, se myydéin ulosottolakiin ehdotetun
5 Tovun 37 d §&n nojalla kirjatun sopimuksen
mukaisena. Kdiyttéoikeus ja alueella olevat
oikeudenhaltijan rakennukset siirtyvdt uudelle
omistajalle alkuperdisin ehdoin jéljelld olevaksi
sopimuskaudeksi. Jos kiinteiston omistaja siir-
tad lakanneen vuokraoikeuden vapaaehtoisin
oikeustoimin edelleen, kyseessd on uuden vuok-
rasopimuksen perustaminen.

Kiyttdoikeuden lakkaamisen tai yhtymyksen
jilkeen siihen ei 3 momentin mukaan saa
vahvistaa uusia kiinnityksid eikd kiinteistén
omistaja saa luovuttaa kéyttdoikeuteen kohdis-
tuvia panttikirjoja pantiksi. Velkoja voi kuiten-
kin saada vilpittémén mielen suojaa, jollei hdn
ole pantin saadessaan tiennyt kayttdoikeuden
lakkaamisesta.

6 §. Kiinnityksen siirtiminen kiinteistéon. Sil-
loin kun kiyttooikeus on tullut kiinteiston
omistajalle tai kayttdoikeus on muutoin lakan-
nut, voidaan sopia kiinnitysten laajentamisesta
koskemaan koko kiinteistod. Kiinteistdén omis-
taja voi I momentin mukaan panttioikeuden
haltijoiden suostumuksella hakea kiyttooikeu-
teen vahvistettujen kiinnitysten siirtimisti kos-
kemaan koko kiinteistdi.

Kiyttdoikeuteen vahvistetut kiinnitykset saa-
vat siirron perusteella kayttdoikeuden kirjauk-
sen mukaisen etusijan suhteessa kiinteisto6n
vahvistettuihin kiinnityksiin. Kaikki kiinnityk-
set on siirrettdvd samalla kertaa, jolloin niiden
keskindinen etusijajirjestys sdilyy. Silloin kun
kiinteistdon kohdistuu kiyttdoikeuden kirjaus-
ta huonommalla etusijalla olevia kiinnityksid
tai erityisen oikeuden kirjauksia, siirtimiseen
vaaditaan oikeudenhaltijoiden suostumus.

Kun kiinnitykset on siirretty ja kdyttdoikeun-
den kirjaus on poistettu, sekd kiinteistdon ettd
kayttooikeuteen kohdistuvat panttioikeudet
laajenevat koskemaan koko kiinteistdd ja kiin-
teiston omistajalle kuuluvia tai hénelle siirty-
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neitdi rakennuksia ja laitteita. Ennen kuin
kdyttooikeuden kirjaus on poistettu, kdyttooi-
keuden lakkaaminen ei 2 momentin mukaan
vaikuta kiinteistokiinnitysten kohteeseen.

7 8. Rakennusten Iluovuttaminen kdiyttooikeu-
den haltijalle. Kiinteistdon kuuluvan rakennuk-
sen tai laitteen luovutus ei padsddnnén mukaan
vaikuta sithen, miti kiinteistd6n kuuluu sen
ainesosana ja tarpeistona ennen kuin omaisuus
on siirretty pois kiinteistoltd. Kiinteistokiinni-
tyksen piiriin kuuluu kaikki se, miki tavan-
omaisesti katsotaan kuuluvan kiinteistéon. Sil-
14, onko kiinnitys vahvistettu tai panttioikeus
perustettu ennen rakennusten tai muun esineen
luovutusta vaiko sen jilkeen taikka onko vel-
koja tiennyt lnovutuksesta, ei ole merkitysta.

Erityisen oikeuden kirjaamista koskevan 14
luvun 4§n 1 momentin 2 kohdan mukaan
kdyttooikeuden haltijalle myydyt rakennukset,
koneet ja laitteet voidaan kuitenkin kirjata
kiyttdoikeuteen kuuluviksi. Sdidnnds koskee
ainoastaan elinkeinotoiminnassa kaytettivid
kiinteistojd. Kirjauksen edellytyksend on, etti
kiinteistdon kohdistuvien panttioikeuksien hal-
tijat antavat sithen suostumuksensa. Luovute-
tut rakennukset ja laitteet siirtyvit kirjauksen
avulla kiinteistébn omistajan velkojia sitovasti
kiyttdoikeuden ja sithen kohdistuvien kiinni-
tysten piiriin. Kirjaus voidaan 14 luvun 8 §n
mukaan tehdd vain parhaalle etusijalle, jolloin
luovutetut rakennukset ja laitteet eivdt kuulu
minkiin kiinteistokiinnityksen kohteeseen.

20 luku. Lakis#iteinen panttioikeus

1§. Luvun soveltamisala. Edelld on selostettu
kiinnitykseen ja kiinteistdn omistajan panttaus-
suostumukseen  perustuvaa  panttioikeutta.
Kiinteistoén voi kohdistua rasituksia myos
suoraan jonkin muun lain nojalla.

Lakisddteisen eli legaalisen panttioikeuden
perusteella kiinteistd vastaa suoraan lainsiin-
noksen nojalla julkisoikeudellisesta tai julkisoi-
keudellisessa jirjestyksessd maksettavaksi pan-
nusta saamisesta. Lakisditeinen panttioikeus
syntyy ilman kiinteistén omistajan suostumusta
ja se on nykyisin sitova kirjaamattomana.

Lakisdéteisten panttioikeuksien joukko on
kirjava. Kiinnitysasetuksen 22 §n 4 momentin
perussdinnoksen lisdksi lakisjiteisesti pantti-
oikeundesta sdiddetdin yli 20 muussa laissa.
Sddnndkset ovat usein puutteellisia ja eri lakien
nojalla syntyvien panttioikeuksien oikeusvaiku-
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tukset ovat osin erilaisia. Niitd oikeusvaiku-
tuksia ehdotetaan yhtendistettiviksi. Lisaksi
voimassa olevaan maakaareen perustuvan
maksamattoman kauppahinnan panttioikeus
ehdotetaan poistettavaksi. Vireilld on myos
uudistus, jonka tarkoituksena on vihentdd
nykyisten lakisditeisti panttioikeutta koskevi-
en sddnndsten mddrdd. Tavoitteena on, ettd
lakisddteinen panttioikeus sdilytetddn vain sil-
loin, kun velkojalla on merkittivd saaminen
eikd tarvittavaa vakuutta voida edellyttid han-
kittavan kiinteistokiinnityksell.

Lakisddteistd panttioikeutta koskevia siin-
nodksid sovelletaan 1 momentin mukaan silloin,
kun kiinteistd jonkin lainkohdan mukaan vas-
taa julkisoikeudellisesta tai julkisoikeudellisessa
jarjestyksessd maksettavaksi pannusta maksus-
ta taikka muusta siihen rinnastettavasta saami-
sesta. Sddnnokset siitd, mitkd saamiset voidaan
turvata lakisddteiselld panttioikeudella, ovat
asianomaisissa laeissa. Maakaaren sdinnokset
eividt yksin tuota yhdellekdfin saamistyypille
etuoikeutettua asemaa. Kiinteistén vastuun tu-
lee perustua nimenomaiseen lain sddnnokseen.
Téllaisia on erityisesti metsi- ja vesilainsdadan-
nossd  sekd kiinteistotoimituksia koskevissa
laeissa.

Julkisoikeudellisia maksuja ovat muun mu-
assa kunnalle suoraan lain nojalla tai yksipuo-
lisesti vahvistetun taksan perusteella maksetta-
vat suoritukset kuten jitevesimaksu. Julkisoi-
keudelliseen maksuun rinnastettavana voidaan
pitdd esimerkiksi tiemaksua, joka suoritetaan
tiekunnalle sen vahvistaman maksuunpanoluet-
telon mukaisesti. Viranomaisen péddtdkselld
pannaan maksuun muun muassa metsinparan-
nuslaissa (140/87) seki valtion osanotosta erii-
den maa- ja vesirakennustdiden kustannuksiin
annetussa laissa (433/63) tarkoitetut lainat ja
takaisin perittiviksi méairityt avustukset sekd
jakolain mukaisessa toimituksessa midrétyt ti-
likorvaukset. Myos sellaiset tilikorvaukset, jois-
ta osapuolet ovat jakotoimituksen yhteydessi
sopineet, kuuluvat sédnndksen piiriin.

Lakisddteinen panttioikeus voi kohdistua
kiinteistdjen lisiksi myds kiinteistdon madra-
osaan, midrdalaan sekd maanvuokraoikeuteen
ja muuhun oikeuteen kiyttis toisen omistamaa
kiinteistod. Niihin kohdistuvia lakisdteisid
panttioikeuksia koskevat 2 momentin mukaan
samat sdfinnokset kuin kiinteistd6n kohdistuvia
panttioikeuksia.

2§. Lakisddteisen panttioikeuden kirjaami-
nen. Lakisddteinen panttioikeus on ! momentin
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mukaan miiriajassa ilmoitettava kirjattavaksi
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Nykyisin lakisddteisten panttioikeuksien kir-
jaaminen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on
varsin puutteellista. Jarjestelmii, jossa kiinteis-
todn kohdistuvat rasitukset voivat pitkidkin
aikoja olla salaisia, ei voida pitdd tyydyttdvand.
Ehdotuksen mukaan lakisiiteinen panttioikeus
on sitova vain, jos se on ilmoitettu kirjaamis-
viranomaiselle. Sdinnos koskee kaikkia laki-
sdfteisid panttioikeuksia.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tarkoitukse-
na on osoittaa kiinteistdéon kohdistuvat rasituk-
set ajanmukaisesti. Velkojien kannalta on tir-
kedd, ettei kiinteistd vastaa yllittivistd, aikoja
sitten syntyneistd saamisista. My0s kiinteistdn
myohempid omistajia on tarpeen suojata sel-
villd aikarajalla, jota aikaisemmin syntyneitd
saamisia el voida perid kiinteistostd. Ehdotuk-
sen mukaan ilmoitus on toimitettava kirjaamis-
viranomaiselle vuoden kuluessa saamisen syn-
tymisestd. Vuosi on riittdvi aika ilmoituksen
tekemiseen ja sen harkitsemiseen, onko saami-
nen tarpeellista turvata panttioikeudella. Saa-
misen erdintymisajalla ei ole merkitystd titi
miiriaikaa laskettaessa. Ilmoituksen voi tehdi
joko viranomainen tai velkoja.

Jollei ilmoitusta ole tehty sdidettynd aikana,
lakisditeinen panttioikeus raukeaa eikd sitd
endd saa kirjata. Jos lakisditeinen panttioikeus
on rauennut, saaminen voidaan perid ainoas-
taan siiti henkildkohtaisesti vastuussa olevalta.

Voimassa olevan kiinnitysasetuksen 22 §n 4
momentin mukaan etuoikeutettuja ovat vain
kolmen viimeisen vuoden maksamattomat jul-
kisoikeudelliset saamiset ja tin4 aikana erdén-
tyneet korot ja muut maksut. Erdiden lakien
mukaisten saamisten etuoikeutta ei ole rajoitet-
tu mihink44n méidrdaikaan. Ehdotuksen mu-
kaan kirjattu lakisd4teinen panttioikeus pysyy
voimassa, kunnes sen turvaama saaminen lii-
tdnndiskustannuksineen on suoritettu.

Pykildn 2 momentissa siddetddn siitd ajan-
kohdasta, jolloin kirjaamisilmoitus aikaisintaan
voidaan tehdd. Ajankohta mddrdytyy sen mu-
kaan, onko turvattava saaminen kertaluontei-
nen suoritus vaiko toistuvaissuoritus.

Kertaluonteinen suoritus, kuten maanmitta-
usmaksu tai maanmittaustoimituksessa méarit-
ty korvaus, voidaan ilmoittaa kirjattavaksi heti
sen jilkeen, kun maksuvelvollisuus on mé4rét-
ty. Julkisista varoista myonnettdvin lainan
takaisinmaksun turvaava panttioikeus voidaan
ilmoittaa kirjattavaksi lainan myontimistd kos-
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kevan pddtoksen jilkeen. Kirjaamisilmoitus
voidaan siis tehd4 jo ennen pditdksen lainvoi-
maisuutta ja ennen kuin laina on annettu
velallisen kidyttoon.

Yleisid kiinteistoihin kohdistuvia maksuvel-
voitteita ei kirjata. Juoksevia saamisia ei myos-
kddn saa kirjata ennen niiden erdidntymistd.
Kiytinnossd erdéntyméttomien maksujen kir-
jaaminen rasittaisi tarpeettomasti lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterid. Jos toistuvaismaksu perus-
tuu tuomioistuimen péditdkseen, ilmoitus voi-
daan kuitenkin tehdi vilittomisti pditdksen
jalkeen. Esimerkiksi tuomioistuimen pdidtds
erdistd naapuruussuhteista annetun lain (26/20)
14 §&:ssid tarkoitetusta vuotuisesta korvauksesta
voidaan heti kirjata. Myos vesilain mukainen
vesioikeuden lupapditékseen perustuva toistu-
vaissuoritus on kirjattavissa, jos maksuvelvol-
lisuuden voidaan katsoa johtuvan kiinteiston
kéytosta.

Siitd, milld tavoin ilmoitus on tehtdvé ja mitd
tietoja ilmoituksesta tulee kdydd ilmi, sddde-
tddn 3 momentin mukaan asetuksella. Saamisen
suuruuden lisdksi ilmoituksesta tulee kiydi
ilmi vastuussa oleva kiinteistd rekisterinumerol-
la yksilditynd, saamisesta henkilokohtaisesti
vastuussa oleva velallinen, saamisen synty-
misajankohta sekd se lain sdidnnés, jonka no-
jalla panttioikeutta vaaditaan. Asetuksella sii-
detdin myds se rahamiidrd, jota pienempid
saamisia ei kirjata. Tdmén seurauksena vihi-
merkityksiset saamiset eivit voi saada pantti-
oikeutta. Tarkoitus on, ettd viranomaiset toi-
mittavat ilmoituksen tietojirjestelmédn kone-
kielisend.

38. Luovutuksen ja pakkotdytintodnpanon
vaikutus. Ennen kuin lakisdateinen panttioikeus
on kirjattu, se ei ole tehokas vilpittomissi
mielessi olevaan kiinteistén luovutuksensaa-
jaan nihden eikd sitd oteta huomioon pakko-
tdytdntdonpanossa.

Kun lakisditeinen panttioikeus on kirjattu,
se sitoo kiinteistdn mydhempid omistajia. Kiin-
teistdn ostaja on sen sijaan I momentin mukaan
suojattu sellaisilta, edellisen omistajan aikana
syntyneiltd panttioikeuksilta, joista hin ei
kauppaa tehdessdiin tiennyt eikd hinen pitinyt
tietdd. Kilpailevien oikeuksien pysyvyyttd kos-
kevan 13 luvun 13 §:n yleisen periaatteen mu-
kaisesti suojan edellytyksend on lisiksi, ettd
ostaja hakee saannolleen lainhuutoa ennen
kuin aikaisemmin syntynytti lakisditeistd pant-
tioikeutta koskevaa kirjausta on haettu.

Vilpittémin mielen suojaa voi saada vain

sellainen uusi omistaja, joka on saanut kiinteis-
tén kaupalla tai muulla luovutuksella. Esimer-
kiksi perint6on, testamenttiin tai yhtién pur-
kautumiseen perustuva omistajanvaihdos ei
vaikuta lakisddteiseen panttioikeuteen tai sen
kirjaamiseen. Muut velkojat eivit voi estdd
lakisditeisen panttioikeuden kirjaamista.

Kiinteiston myyjén on ennen kaupan teke-
mistd ilmoitettava ostajalle kaikki kiinteistoon
kohdistuvat panttioikeudet. Jos myyji on lai-
minlydnyt ilmoitusvelvollisyutensa ja jos ostaja
saa vilpittémin mielen suojaa, myyjin on 2
momentin mukaan korvattava lakisditeisen
panttioikeuden raukeamisesta aiheutunut va-
hinko velkojalle. Vahingonkorvausvastuulla on
merkitystd vain niissd tapauksissa, joissa kiin-
teiston myyjd tai muu luovuttaja ei ennestdin
ole henkilokohtaisessa vastuussa saamisen suo-
rittamisesta.

Lakisd4teinen panttioikeus ei 3 momentin
mukaan sido- ulosmittaus- tai konkurssivelko-
jia, jollei sitd ole ilmoitettu kirjaamisviranomai-
selle. Muutettavaksi ehdotetun ulosottolain S
luvun 26 §n mukaan pakkotdytintddnpanossa
otetaan huomioon vain ne lakisditeiset pantti-
oikeudet, jotka on merkitty lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin. Koska julkisoikeudelliset saa-
miset ovat verojen ja maksujen perimisestd
ulosottotoimin annetun lain (367/61) mukaan
yleensd erddnnyttydin ulosottokelpoisia, velko-
ja voi kuitenkin saada kiinteiston ulosmitatuksi
myds omasta saamisestaan etuoikeudettomana
velkojana.

48§. Kirjauksen vaikutukset. Lakisditeinen
panttioikeus Kkiinteistédn on I momentin mu-
kaan voimassa siitd piivistd, jona sitd koskeva
ilmoitus on saapunut kirjattavaksi. Lakisdatei-
sen panttioikeuden osoittamiseksi ei anneta
panttikirjaa. Kirjattu lakisddteinen panttioike-
us pysyy voimassa, kunnes kirjaus on poistettu
rekisterista.

Kun lakisditeinen panttioikeus on kirjattu,
saamisella on 2 momentin nojalla parempi
etusija kuin kiinnitykseen perustuvalla saami-
sella. S44nnos vastaa ehdotettua ulosottolain 5
luvun 26 §:n sddnnostd kiinteistén pakkohuu-
tokaupassa noudatettavasta etusijajirjestykses-
td. Lakisditeisen panttioikeuden turvaamilia
saamisilla on keskendin yhtdldinen etusija.
Samalla etusijalla kuin saaminen suoritetaan
myds saamisen korko ja muu liitdnniiskustan-
nus, jos se on kirjattu. Siltd osin kuin korko on
suorittamatta pitemmailtd ajalta kuin kolmelta
vuodelta ennen ulosmittauksen toimittamista,
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silld ei kuitenkaan ole etuoikeutta. Velkojan,
jonka saamisen vakuutena on lakisditeinen
panttioikeus, on valvottava saamisensa todelli-
nen midrd ennen pakkohuutokauppaa pidettd-
véssd velkojainkeskustelussa.

Etuoikeutetun saamisen mééiri ja se, kohdis-
tuuko Kkiinteist6on péatevd panttioikeus, voi-
daan 3 momentin mukaan kirjaamisesta huoli-
matta ratkaista oikeudenkdynnissi tai hallinto-
pddtostd koskevassa muutoksenhaussa. Kiin-
teistdn omistajan lisiksi joku toinen velkoja voi
riitauttaa lakisditeisen panttioikeuden myods
ulosotossa.

5§. Kirjaamisen esteet. Vaikka viranomaisil-
le voidaan antaa lupa ilmoitusten toimittami-
seen konekielisend, kirjaamisviranomaisen teh-
tdvind on tarkistaa kirjaamisen edellytykset.
Kirjaamisviranomainen tarkistaa / momentin
mukaan, ettd ilmoitus on tehty 2 §:ssi sddde-
tyssd méirdajassa ja ettd kiinteistd lainkohdan
mukaan vastaa kyseisestd saamisesta. Kirjaa-
mismenettelyssd  otetaan huomioon myds
3 §:ssd mainitut seikat, jotka vaikuttavat pant-
tioikeuden sitovuuteen.

Lakisddteinen panttioikeus kirjataan rekiste-
riin kiinteistdn omistajaa kuulematta, jos lain-
huuto on viimeksi myénnetty ilmoituksessa
mainitulle velalliselle. Jos kiinteistd on luovu-
tettu jonkun toisen omistukseen ja Iuovutuk-
sensaaja on jattdnyt lainhuutohakemuksensa
kirjaamisviranomaiselle, hin voi saada vilpitts-
min mielen suojaa. T:lldin kirjaamisen edelly-
tyksend on, ettd luovutuksensaaja antaa suos-
tumuksensa lakisditeisen panttioikeuden kir-
jaamiseen.

Kirjaamisviranomainen ei saa tehdi lakisii-
teistd panttioikeutta koskevaa merkintids lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin sen jélkeen, kun
kiinteisté on merkitty ulosmitatuksi tai takava-
rikoiduksi taikka kuuluvaksi konkurssipesdin.

Koska lakisddteinen panttioikeus on ilmoi-
tettava kirjattavaksi vuoden kuluessa saamisen
syntymisestd, esimerkiksi kiinteiston ulosmitta-
us voisi lopullisesti estda lakisddteisen panttioi-
keuden syntymisen, vaikka ulosmittaus myo-
hemmin raukeaisi. Timén estdmiseksi ilmoitus
voidaan 2 momentin mukaan jattidd lepddmaiin,
kunnes lakisddteisen panttiotkeuden kirjaami-
sen edellytykset on selvitetty. T#dnd aikana
velkoja voi esimerkiksi oikeudenkidynnissi
osoittaa, etti panttioikeus sitoo luovutuksen-
saajaa. Jos ilmoituksen kisittely on keskeytetty
ulosmittauksen vuoksi, lakisditeinen panttioi-
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keus voidaan kirjata ulosmittauksen perddnnyt-
tyd.

6 §. Kirjauksen poistaminen. Velkojan on il-
moitettava lakisditeistd panttioikeutta koskeva
kirjausmerkintd poistettavaksi, kun sen perus-
tana oleva saaminen on lakannut tai kun
panttioikeus ei endd ole voimassa. Ilmoituksen
on velvollinen tekemiin panttioikeuden haltija,
mutta kirjaus voidaan poistaa myds kiinteiston
omistajan hakemuksesta. Jotta kirjaus voidaan
poistaa velallisen hakemuksesta, hinen on esi-
tettdvd selvitys saamisen lakkaamisesta tai
panttioikeuden raukeamisesta.

Panttivelkoja voi muutoinkin ilmoittaa pant-
tioikeutta koskevan kirjaamisen kokonaan tai
osittain poistettavaksi. Ndin voidaan vapauttaa
esimerkiksi lohkotila emdtilaan kohdistuvista
rasituksista.

78. Kiinteistopanttioikeutta koskevien sddn-
nosten soveltaminen. Téssid luvussa sdddetyn
lisdksi lakisddteiseen panttioikeuteen sovelle-
taan muita kiinteistokiinnitystd ja -panttioi-
keutta yleisesti koskevia sddnnoksid.

Sovellettavia ovat esimerkiksi sddnnokset
panttioikeuden sisdllostd, kiinteistonmuodos-
tuksen vaikutuksista ja vakuutus- ja lunastus-
korvauksen maksamisesta. My6s yhteiskiinni-
tyksen purkamista koskevia sddnnoksid on
sovellettava, jos rasitus halutaan poistaa ioh-
kotilan osalta. Ilmoitusten kisittelyssd sovelle-
taan myds II osan yleisid sddnnoksid kirjaa-
misasian kisittelystd, kuten sdinnoksid tiyden-
tdmismenettelystd ja asiaan osallisten kuulemi-
sesta.

V OSA. ERINAISET SAANNOKSET
21 luku. Tarkemmat siéinnokset ja voimaantulo

1§. Tarkemmar séiinnokset. Kirjaamisasioi-
den kisittelyyn liittyvistd yksityiskohdista, ku-
ten pdivikirjan pitimiseen sekd asiakirjavihkon
laatimiseen ja arkistoimiseen liittyvistd kysy-
myksistd, sdddetddn asetuksella. Asetuksella
voidaan sddtdd myos rekisteriin merkittdvistd
tiedoista sekd tuomioistuimen ja muiden viran-
omaisten vililld tehtdvistd ilmoituksista.

28. Voimaantulosdidnnds. Maakaaren voi-
maantulosta ehdotetaan sdddettdviksi tihin
hallituksen esitykseen liittyviissi maakaaren
voimaanpanosta annettavassa laissa.

1.2. Laki maakaaren voimaanpanosta

1§. Maakaaren voimaantulo. Ehdotetulla
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maakaarella (jiljempéni; uusi maakaari) uudis-
tetaan laajan oikeudenalan lainsdddintd koko-
naisuudessaan. Tavoitteena on saada aikaan
uudet sddnnokset kiinteiston kaupasta, kiinteis-
ton omistusoikeuden ja erityisten oikeuksien
kirjaamisesta sekd kiinteistdpanttioikeudesta.
Tarvittavien siirtymésdinnosten méirin vuoksi
lain voimaanpanosta siddetidin erikseen laissa.

Uudistuksen voimaantulolle on varattava
noin yhden vuoden aika siitd, kun maakaari on
hyviksytty ja vahvistettu. Tarkoituksenmukais-
ta on, ettd laki tulee voimaan kalenterivuoden
alusta. Voimaantulo edellyttidd muun muassa
muutosten tekemistd asetuksiin sekd lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin atk-ohjelmiin. Lisaksi lei-
maverolakiin on tehtdvd muutoksia. Kiinteis-
toalalla toimivien on tarpeen selvittdii uuden
maakaaren edellyttdmit muutokset sopimuseh-
toihin ja toimintatapoihin kiinteiston kaupassa
ja rahoituksessa. Erityisesti pankkien ja muiden
luottolaitosten on tarkistettava vakuuksien ki-
sittelyyn littyvid kdytantdjisn. Uudistus edel-
lyttdd melko laajaa koulutusta tuomioistuinlai-
toksessa sekd rahoitus- ja kiinteistdalalla.

Jo ennen uuden maakaaren voimaantuloa
voidaan ryhtyd sen tdytantodnpanemiseksi tar-
peellisiin toimenpiteisiin kuten erilaisten kirjaa-
misessa tarvittavien lomakkeiden valmistami-
seen. Kirjaamishakemuksia voidaan myds etu-
kiteen ottaa vastaan kirdjioikeuksissa.

2§. Kumottavat sdddokset. Uusi maakaari
korvaa kokonaisuudessaan vuoden 1734 lain
maakaaren. Maakaarella kumotaan myos kah-
deksan muuta lakia tai laintasoista asetusta
sekd nididen sdidosten perusteella annetut ase-
tukset ja pddtokset. Kumottavista sdadoksistd
pykélin I ja 2 kohta koskevat 1dhinni kiinteis-
ton kauppaa ja muuta luovutusta, 3—6 kohta
lainhuudatusta sekd lainhuudatus- ja kiinnitys-
asioiden kisittelyd tuomioistuimessa ja 7—9
kohta kiinnitystd. Keskeiset kumottavat sii-
dokset ovat vanhan maakaaren ohella lainhuu-
datuslaki, jossa on sddnnokset lainhuudatusvel-
vollisuudesta ja lainhuudon oikeusvaikutuksis-
ta, sekd kiinnitysasetus, jossa on sdinndkset
saamisten ja erityisten oikeuksien kiinnittimi-
sestd.

Nykyisessd maakaaressa on endd vain muu-
tama sddnnds, joita sovelletaan. Lainhuudatuk-
sesta ja kiinteistdon kiinnittdmisestd sekd maan-
ja huoneenvuokrasta sdddetiin nykyisin eri
laeissa. Sddnndkset sukulunastuksesta on ku-
mottu jo aikaisemmin ja nyt maakaaren ku-
moamisen yhteydessd poistuvat sddnnokset
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myos osatalokkaan ja naapurin lunastusoikeu-
desta. Samoin kumotaan sdinndkset ylimuis-
toisesta nautinnasta. Siihen voi kuitenkin edel-
leen vedota se, joka on saanut kyseisen oikeu-
den ennen uuden maakaaren voimaantuloa.
Maanjakoon liittyvat kysymykset kuuluvat asi-
allisesti kiinteistonmuodostamista koskevaan
lainsdddantdon. Kiinteistdjen rajoja koskevista
sainnodksistd itsendistd sisdltod on vain maa-
kaaren 12 luvun 4 §n sdinnokselli omistusoi-
keudesta vesijattoon.

Kiinteiston kauppaa koskevista nykyisen
maakaaren sddnnoksistd merkitystd on lihinni
luovutuksen muotoa koskevalla 1 luvun 2 §:114
sekd saannonmoitetta, kaupanvastuuta ja mak-
samattoman kauppahinnan panttioikeutta kos-
kevalla 11 luvulla. Uudessa maakaaressa on
sidnnokset kiinteiston kaupan muodosta, sopi-
japuolten oikeuksista ja velvollisuuksista sekd
sivullissuhteista. Sen sijaan sdinnds maksamat-
toman kauppahinnan panttioikeudesta poiste-
taan. Myyjd voi vastaisuudessa turvata kaup-
pahinnan maksamisen omistuksenpidityseh-
dolla tai kiinnitysperusteisella panttioikeudella
kuten muutkin velkojat.

Kohdassa 2 tarkoitetussa vuonna 1864 an-
netussa asetuksessa on sdidnnokset kielletyistd
ehdoista. Sen mukaan kiinteisto6n ei saa kiin-
nittdd useita elikeoikeuksia eikd sopia niin
sanotusta takaisinottoehdosta. Lain nojalla on
myds vakiintuneesti katsottu, ettd purkavat
ehdot kiinteistén kaupassa ovat pateméttomii.
Myds uuteen maakaareen sisdltyy sddnnos kiel-
letyisty ehdoista, joiden tarkoituksena on tur-
vata kiinteiston omistusolojen pysyvyys ja se,
ettei maan kaytt6d rajoiteta epitarkoituksen-
mubkaisesti. Esimerkiksi takaisinottoehto, jonka
mukaan kiinteiston myyjd saa mdiirihinnasta
lunastaa kiinteistdn takaisin itselleen, on edel-
leen pitemitdn. Purkavat ja lykk&idvit ehdot
sen sijaan ovat sallittuja, mutta niiden voimas-
saoloaika rajoitetaan enintdfn viideksi vuodek-
si. Endd ei ole tarpeen rajoittaa Kkiinteistod
rasittavien elikeoikeuksien lukumdaaria.

Lainhuudatuslain  sddnndkset lainhuuda-
tusajasta ja -menettelystd sekd lainhuudon oi-
keusvaikutuksista korvataan uuden maakaaren
sadnnoksilld. Pykdldn 4—6 kohdassa mainitut
lait sisdltdvit kirjaamisasioiden kasittelyd tuo-
miokunnissa ja raastuvanoikeuksissa koskevia
sagnnoksid. Laki lainhuudatus- ja kiinnitysre-
kisteristd on jo osin korvannut mainitut siin-
nokset. Kirjaamismenettely sdinnellidn koko-
naisuudessaan uudessa maakaaressa.
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Kiinnitysasetuksessa sdfdetddn sekd saamis-
ten kiinnittdmisestd ettdi muun muassa maan-
vuokraoikeuksien pysyvyyden kiinnittdmisesta.
Kiinnitysasetuksessa sdfdetdin myos etuoike-
usjirjestyksestd, joka mddrdd missd jarjestyk-
sessd saamiset maksetaan kiinteiston pakko-
huutokaupassa. Saidnnokset kiinnitykseen pe-
rustuvasta panttioikeudesta ja erityisten oike-
uksien kirjaamisesta sisdltyvit uuteen maakaa-
reen. Pakkohuutokaupassa noudatettavaa etu-
sijajarjestystd koskevat sifinnokset siirretddn
uudistuksen vhteydessd ulosottolakiin.

Metsdkiinnityslaki, jonka mukaan velkakiin-
nityksen yhteydessi tilaan voidaan vahvistaa
erityinen metsikiinnitys, ehdotetaan kumotta-
vaksi. Metsikiinnitykselld rajoitetaan maan-
omistajan metsinkiyttooikeutta ja sen nojalla
velkoja voi suoraan ulosottomichelti saada
hakkuukiellon alueelle. Kiinteistén vakuusar-
von heikkeneminen esimerkiksi liiallisen met-
sdénhakkuun vuoksi voi uuden maakaaren 17
luvun 7 §n mukaan olla peruste, jonka nojalla
panttioikeuden haltija saa vilittomisti hakea
saamisensa maksettavaksi. Metsékiinnityksen
kdyttd on oliut vihdistd. Turvaamistoimista
pddttiminen on muissakin asioissa siirretty
ulosottoviranomaisilta tuomioistuimille.

Laintasoinen asetus toisen maalla kasvavan
metsdn hakkuuoikeuden kiinnittdmisestd ku-
motaan ja siihen sisdltyvd kirjaamisaikaa ra-
joittava sd#nnds sijoitetaan uuteen maakaa-
reen.

Lisiksi voimaanpanolailla kumoutuvat edel-
14 tarkoitettujen lakien nojaila annetut siin-
nokset ja midrdykset. Tillaisia ovat esimerkik-
si kiinteistdn rasitustodistuksesta annettu ase-
tus (36/55) ja kiinnitysrekisteristi annettu ase-
tus (37/55). Tarvittavat alemmanasteiset sidn-
nokset kirjaamismenettelystd on tarkoitus koo-
ta yhteen asetukseen.

38. Maakaaren sddnndsten  soveltaminen.
Maakaaren kokonaisuudistuksella on vaiku-
tuksia useaan sddddkseen. Kumottaviin lakei-
hin on muualla lainsdddinnossd runsaasti viit-
tauksia, joiden muuttaminen ei ole tarkoituk-
senmukaista. Laeissa on myss yleisempid viit-
tauksia kumottavissa sdddoksissd oleviin oike-
ussddntoihin. Esimerkiksi kiinteiston kaupan
muotosdinndksiin viitataan erdissd lainkohdis-
sa suoraan, kuten maaseutuelinkeinolain
(1295/90) 44 §:ssé, taikka yleisesti, kuten kulut-
tajansuojasta kiinteistonvilityksessd annetun
lain 16 §:ssd. Kun laissa tai asetuksessa viita-
taan lainkohtaan tai siind muutoin tarkoitetaan
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sddnnostd, jonka sijaan on tullut maakaaren
s44dnnds, sovelletaan ! momentin mukaan uutta
sddnnostd. Niin esimerkiksi ilmoitukset, jotka
on muun lainsdddidnnén mukaan merkittivi
lainhuutorekisteriin,  kiinnitysrekisteriin  tai
kiinnitysasiain poytdkirjaan, merkitddn uuden
maakaaren voimaantulon jilkeen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin.

Uudessa maakaaressa kiytetddn osin nykyi-
sestd lainsddddnnosti poikkeavaa kisitteistod.
Kiinnittdmiselld tarkoitetaan vain menettelyd,
jonka avulla saadaan panttikirja. Pykilin 2
momentin mukaan nykyisissi laeissa oleva mai-
ninta miirdalan erottamisoikeuden kiinnitt-
misesti koskee uuden maakaaren voimaantu-
lon jilkeen méiidrdalan lainhuudattamista, ja
maininta maanvuokraoikeuden ja muun erityi-
sen oikeuden kiinnittdmisestd koskee sen kir-
jaamista.

Kiinteistén panttaamisen rakenteellisen wu-
distamisen vuoksi ei nykyistd késitteistod vel-
kakiinnityksistd voida yksinkertaisesti muuntaa
koskemaan joko Kkiinnityksen hakemista tai
panttikirjan luovuttamista vakuudeksi. Ehdote-
tun voimaanpanolain 9 §n mukaan kiinnitetty
haltijavelkakirja samastuu panttikirjaan. Vas-
taavasti se, miti aikaisemmassa lainkohdassa
sdddetddn kiinnitetystd velkakirjasta koskee
saamista, jonka vakuutena velkojalla on kiin-
teistdopanttioikeus. Ehdotetun lain 19 §n mu-
kaan suostumukset ja luvat, jotka aikaisemmin
on vaadittu kiinteistén kiinnittdmiseen, tarvi-
taan uuden maakaaren voimaantulon jilkeen
kiinteistdén panttaamiseen.

48§. Luovutusta koskevat sdidnnokset. Uuden
maakaaren luovutusta koskevia sddnndksid so-
velletaan I momentin mukaan vain lain voi-
maantulon jilkeen tehtdvddn kiinteistdn kaup-
paan, vaihtoon, lahjaan tai muuhun luovutuk-
seen. Myyjén ja ostajan oikeudet ja velvollisuu-
det samoin kuin kaupan muotovaatimukset
madrdytyvit siten kaupantekohetkelld voimas-
sa olevien sdintdjen mukaan. Myds ennen
uuden maakaaren voimaantuloa tehtyyn kaup-
paan liittyvdt kysymykset sivullissuojasta rat-
kaistaan aikaisempien sddntdjen mukaan, jollei
lainhuudatuksesta muuta johdu.

Uuden maakaaren sddnnoksid maanvuokra-
oikeuden tai muun toisen maahan kohdistuvan
kiyttooikeuden luovutuksesta sovelletaan vain
lain voimaantulon jilkeen tehtyihin siirtoihin.
Maakaaren soveltamista ei kuitenkaan estd se,
ettd kiinteistén omistajan ja ensimmadisen oi-
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keudenhaltijan vilinen sopimus oikeuden pe-
rustamisesta on tehty ennen lain voimaantuloa.

Maakaaren mukaan kiinteiston ostaja voi
erdin edellytyksin valita, kohdistaako hin kiin-
teistdén laatuvirheeseen perustuvat vaatimuk-
sensa omaan sopimuspuoleensa vai sellaiseen
elinkeinonharjoittajaan, joka on aikaisemmin
omistanut kiinteistén tai esimerkiksi urakoitsi-
jana rakentanut kiinteistolld olevan rakennuk-
sen. Laille ei tarkoitus antaa taannehtivia
vaikutuksia, joten vaatimusten esittiminen so-
pimussuhteen ulkopuoliseen tahoon on 2 mo-
mentin mukaan mahdollista vain, jos myos
kyseisen elinkeinonharjoittajan suoritus on teh-
ty lain voimaantulon jilkeen.

58. Lainhuuto. Pykdlin 1 momentti koskee
ennen uuden maakaaren voimaantuloa annetun
lainhuudon oikeusvaikutuksia. Aikaisemmin
annettu, voimassa oleva lainhuuto samoin kuin
kiinnekirja vastaavat maakaaressa tarkoitettua
lainhuutoa omistusoikeuden selvityksend esi-
merkiksi kiinnitystd haettaessa. Ennen uuden
maakaaren voimaantuloa vahvistettuihin lain-
huutoihin ei kuitenkaan voida jilkik4teen lLit-
tdd kaikkia uuden maakaaren mukaisia oike-
usvaikutuksia. Jos lainhuuto on vahvistettu
ennen uuden maakaaren voimaantuloa, silld ei
ole vilittdmid oikeusvaikutuksia, vaan se on
lainhuudatuslain séinnodsten mukaisesti vain
miidrdaikaisen nautinnan alkamisajankohta.
Sen sijaan aikaisemminkin vahvistettuun lain-
huutoon voi maakaaren 13 luvun sddnndsten
mukaisesti vedota se, joka on saanut omistus-
oikeuden tai erityisen oikeuden kiinteistotn
uuden maakaaren voimaantulon jilkeen. Niin
se, joka on ostanut kiinteiston uuden maakaa-
ren voimassaoloaikana, voi saada vilpittoman
mielen suojaa myyjdn aikaisemman lain nojalla
saaman lainhuudon perusteella.

Panttioikeus kiinteistdon jdd pysyviksi uu-
den maakaaren mukaisesti, jos lainhuudon
saajaksi merkitty on luovuttanut kiinnitetyn
haltijavetkakirjan tai panttikirjan velkojalle uu-
den lain aikana. Myds valtion vahingonkor-
vausvastuu voi tulla kysymykseen vain, jos
oikeustoimi on tehty uuden maakaaren voi-
maantulon jilkeen.

Jos lainhuuto on annettu uuden maakaaren
voimaantulon jilkeen, silli on 2 momentin
mukaan maakaaren mukaiset vilittéméit oike-
usvaikutukset silloinkin, kun saanto on tapah-
tunut aikaisemmin. Esimerkiksi saantokirjassa
oleva muotovirhe korjaantuu vilittdmaisti, jos
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saantokirjan perusteella on uuden maakaaren
aikana mydénnetty lainhuuto.

6§. Kirjaaminen. Uuden maakaaren mukaan
mdédrialan omistajan on haettava saannolleen
lainhuutoa miirdajassa. Kirjaamisvelvollisuus
koskee myds maanvuokraoikeuden ja muun
toisen maahan kohdistuvan kayttdoikeuden
haltijaa, jos oikeus on kiinteistdn omistajan
suostumuksetta siirrettivissi ja jos alueella on
tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai
lajtteita. Voimassa olevan lainsdfidinndén mu-
kaan tillaista kirjaamisvelvollisuutta ei ole.
Nykyiset pysyvyyskiinnitykset koskevat lisdksi
ensi sijassa itse oikeuden kirjausta, eikd vuok-
raoikeuden siirtoja ole yleensd edes voitu kir-
jata. Jotta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterist
kédvisiviat ilmi méirdalojen ja kiyttooikeuksien
todelliset omistajat ja haltijat, kirjaamisvelvol-
lisuus ulotetaan I momentin mukaan koske-
maan myos niitd méiirdalan omistajia ja kiyt-
tooikeuksien haltijoita, jotka ovat saaneet oi-
keutensa ennen uuden maakaaren voimaantu-
loa. Kahden vuoden pituinen kirjaamisaika
alkaa maakaaren voimaantulosta.

Jos médrdalan lohkomista tai tontinmuodos-
tamista on haettu ennen uuden maakaaren
voimaantuloa, miirdalaan ei 2 momentin mu-
kaan tarvitse hakea lainhuutoa. Lainhuudatus-
velvollisuus alkaa tdlldin, kuten nykydidnkin,
vasta kiinteiston muodostamisen jilkeen.

Pykidldn 3 momentin mukaan méiédrdalan
erottamisoikeuden ja erityisen oikeuden pysy-
vyyskiinnitys vastaavat uudessa maakaaressa
tarkoitettua kirjausta. Esimerkiksi miirdalan
omistaja voi vedota kiinnitettyyn erottamisoi-
keuteensa hakiessaan méirdalan lohkomista.
Maiirdalan erottamisoikeuden kiinnitysti ei ole
endd tarpeen uudistaa. Samaan tapaan kuin
ennen uuden maakaaren voimaantuloa annet-
tuun lainhuutoon, myds pysyvyyskiinnitykseen
voi uudessa maakaaressa siddetyin oikeusvai-
kutuksin vedota vain se, joka on saanut oikeu-
den lain voimaantulon jilkeen.

78. Vireilli oleva kirjaamishakemus. Jos lain-
huudatusta tai erityisen oikeuden kiinnittdmis-
td koskeva hakemus on vireilld uuden maakaa-
ren tullessa voimaan, sen kisittelyssd on 1
momentin mukaan noudatettava uusia sdin-
noksid. Tdmd merkitsee sitd, ettd esimerkiksi
mdédrdalan erottamisoikeuden pysyvyyskiinni-
tyksen sijaan hakijalle myénnetddn lainhuuto
médrialaan. Haettaessa muutosta aikaisemman
lain aikana tehtyyn ratkaisuun noudatetaan
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kuitenkin aikaisempia s#finndksid ja niiden
perusteella annettua muutoksenhakuohjausta.
Lain voimaantulon jilkeen jitettyihin hake-
muksiin noudatetaan uuden maakaaren sdin-
noksid siitd riippumatta, milloin saanto on
tapahtunut tai oikeus on perustettu.

Jos hakijalle on lainhuudatuslain nojalla
annettu kuulutus, lainhuudatushakemuksen ké-
sittelyssd noudatetaan 2 momentin mukaan
jatkossakin aikaisemmin voimassa olleita sd4n-
noksid, Maakaaren voimaantulon vuoksi ei
tarvitse antaa wutta kuulutusta.

8§. Lainhuudatusaika. Lainhuudatusajan pi-
tuus on nykyddn erilainen entisten kihlakun-
nanoikeuksien ja raastuvanoikeuksien toimi-
alueilla. Kihlakunnanoikeuden alueella lain-
huudatusaika on kuusi kuukautta ja raastuvan-
oikeuden alueella kolme kuukautta omistusoi-
keuden siirtymisesti. Erot ovat sdilyneet alioi-
keusuudistuksen jilkeenkin, jolloin lainhuu-
datusajan maddrdd se, onko kirdjdoikeus muo-
dostettu kihlakunnanoikeudesta, raastuvanoi-
keudesta vai molemmista. Lainhuudatusaikaa
pidentdvit etuostolain ja maanhankintalain
sidnnokset. Uuden maakaaren mukaan lain-
huudatusaika on kaikkialla kuusi kuukautta,
joka lasketaan pidsiinnén mukaan luovutus-
kirjan tekemisestd. Veronkorotusten vilttimi-
seksi lainhuudatusajan pituus midrdytyy saan-
tohetkelld voimassa olevan lain mukaan. M#i-
rdalan lainhuudatusta koskee 6§n mukaan
kiinted kahden vuoden miiriaika.

94§. Kiinnitetty haltija- tai mddrinndisvelka-
kirja. Kiinteistén panttauksessa luovutaan vel-
kakirjojen ja muiden saamistodisteiden kiinnit-
timisestd. Uudessa jirjestelmissi kiinteistdon
vahvistetaan tietyn rahaméirdn suuruinen kiin-
nitys, josta kirjaamisviranomainen antaa todis-
tukseksi panttikirjan. Sitd voidaan kayttdd
minki tahansa saamisen vakuutena. Panttikirja
korvaa nykyddn yleisesti vakuustarkoituksiin
kiytetyn kiinnitetyn haltijavelkakirjan eli niin
sanotun panttivelkakirjan.

Ennen uuden maakaaren voimaantuloa kiin-
nitettyyn haltija- ja midrinniisvelkakirjaan so-
velletaan / momentin perusteella vilittomasti
uusia sddnnoksid panttikirjasta. Kiinnitetty
haltijavelkakirja tuottaa kiinnityksen osoitta-
man etuoikeuden velkakirjan pidioman, kol-
men vuoden korkojen ja perimiskulujen yhteis-
miirddn. Tdmid vastaa nykyistd kiinteiston
pakkohuutokaupassa huomioon otettavan etu-
oikeutetun saamisen enimmaismaaria.

Koska kiinnitetty velkakirja vastaa panttikir-
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jaa, panttioikeuden perustamisessa noudate-
taan uuden maakaaren sidnnoksid. Myds pant-
tioikeuden sisdltd méairdytyy maakaaren mu-
kaan siiti riippumatta, milloin panttioikeus on
perustettu. Témi merkitsee muun muassa sité,
ettei velkoja saa luovuttaa kiinnitettyd velka-
kirjaa muutoin kuin saamisen siirtimisen yh-
teydessd. Vailittdmdsti sovellettaviksi tulevat
myds sddnndkset lohkokiinteistdn vastuun tois-
sijaisuudesta. Panttauksen sitovuus ja sen koh-
de miidriytyvit kuitenkin panttausajankohdan
sddnndsten mukaisesti. Niin esimerkiksi se,
koskeeko kiinteistoon kiinnitetyn velkakirjan
ennen vuden maakaaren voimaantuloa tehty
panttaus myos kiinteistdstd luovutettua midré-
alaa, ratkaistaan aikaisempien sddnndsten no-
jalla.

Pykilin 2 momentin mukaan kiinnitetyt hal-
tija- tai midrinniisvelkakirjat on muutettava
panttikirjoiksi myds ulkonaisesti.

Nykyisin kiinnitys on sen raukeamisen uhal-
la uudistettava kymmenen vuoden kuluessa
siitd, kun se on vahvistettu tai viimeksi uudis-
tettu. Kiinnitetyn velkakirjan haltijan on tdssi
ajassa haettava velkakirjan vaihtamista pantti-
kirjaksi. Jollei hakemusta velkakirjan muutta-
misesta panttikirjaksi tehdd ajoissa, kiinnitys
raukeaa. Menettelystd ei aiheudu luotonanta-
Jille erityistd vaivaa tai kustannuksia. Kymme-
nen vuoden siirtymiaika on my6s rittdva
muutoshakemusten kisittelemiseksi kirjaamis-
viranomaisissa.

Vaikka kiinnitettyyn velkakirjaan perustuvan
etuoikeutetun saamisen madrddn ei sininsd
haluta puuttua, on vilttimitontd, ettd kiinni-
tykset vaihtamisen yhteydessi pysyvit tasa-
madradisind. Kiinnitykset ovat voimassa pysy-
visti, joten lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
pitiminen ja yleiskatsauksellisuus kérsisivit eri
suuruusluokkaa olevista kiinnityksistd. Korko-
jen ja perimiskulujen lisiiminen pddomaan
vaikeuttaisi vaihtoa paitsi kirjaamisteknisesti
myos leimaverotukseen liittyvistd syistd. Pyké-
lin 3 momentin mukaan kiinnitys muutetaan
velkakirjan osoittaman pdioman suuruiseksi.
Useimmissa tapauksissa tistd ei aiheudu va-
kuusarvon menetystd, koska saamista on uu-
distamisajan kuluessa lyhennetty. Jos luoton
vakuutena on kéytetty aikaisemmin kiinnitet-
tyd velkakirjaa, velkojalla on ennen uuden
maakaaren voimaantuloa mahdollisuus uudis-
taa velkakirja ja siten varmistaa myds kiinni-
tettyjen korkojen etuoikenden hyviksikayttd
kymmeneni seuraavana vuotena.
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Nykyisin on mahdollista kiinnittdid myos
ulkomaan rahan méiréinen velkakirja. Pantti-
kirjaksi vaihdon yhteydessd kiinnitys muute-
taan Suomen rahan miériiseksi. Kurssi mii-
rdytyy hakemispdivin mukaan.

Velkakirjan vaihtamista koskevan hakemuk-
sen kisittelyssd tulevat 3 momentin mukaan
noudatettaviksi soveltuvin osin kiinnityksen
muuttamista koskevat uuden maakaaren sidin-
nodkset. Kiinnitetyn haltijavelkakirjan vaihtoa
voi hakea kiinteistdn omistaja tai velkoja, jolla
on velkakirja hallussaan. Lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin samoin kuin korvattavaan velka-
kirjaan tehdddn merkintd siitd, ettd kiinnitetyn
velkakirjan sijaan on annettu panttikirja. Kiin-
teistd on edelleen saamisen vakuutena ilman eri
panttaustointa. Korvattua velkakirjaa ei sen
jilkeen voida kayttdd vakuustarkoituksiin.
Kiinnitettyyn velkakirjaan liitetyt leimamerkit
mititdiddin ja panttikirjaan merkitddn todistus
maksetusta leimaverosta.

Panttikirjaksi vaihtamisen yhteydessi on
usein tarkoituksenmukaista yhdistii aikaisem-
pia kiinnityksid ja muuttaa kiinnitysten maardi
tasasummaksi tai jérjestelld kiinnitysten etusi-
joja. Muuttamisessa on noudatettava uuden
maakaaren siinnoksii.

10 §. Kiinnitetty tavallinen velkakirja tai muu
saamistodistus. Tavallisia velkakirjoja, jotka siis
osoittavat todellisen velkasuhteen ja sen ehdot,
on viime aikoina kiinnitetty 13hinni vain tiet-
tyjen julkisista varoista myonnettyjen tai tuet-
tujen lainojen vakuudeksi. Yksi syy tavallisten
velkakirjojen kiyttdén on ollut mahdollisuus
erityissidnnosten nojalla vapautua leimaveron
maksamisesta. Voimassa olevan maakaaren no-
jalla on voitu kiinnittid myos muita asiakirjoja
kuin varsinaisia velkakirjoja. Esimerkiksi kaup-
pakirjaan on voitu hakea kiinnitys myyjan
kauppahintasaamisen turvaamiseksi. Ennen
kuin kiinnitetty velkakirja tai muu saamistodis-
tus on korvattu panttikirjalla, siihen sovelle-
taan / momentin mukaan aikaisempia sddnnok-
sid. Tavallista kiinnitettyd velkakirjaa ei voida
sen tultua maksetuksi kdyttid muiden saamis-
ten vakuutena.

Pykélin 2 momentissa siddetdin tavallisen
velkakirjan vaihtamisesta panttikirjaksi. Sailyt-
tidkseen panttioikeuden kiinteistoon velkojan
on kiinnityksen uudistamisesta sdddetyssd ajas-
sa esitettdvd kirjaamisviranomaiselle selvitys
sen hetkisestd todellisesta saamisesta. Selvityk-
sen perusteella velkojalle annetaan panttikirja,
joka osoittaa panttioikeuden kiinteistdon.
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Kiinnitettyyn velkakirjaan tehdidin merkinti
siitd, ettd se on panttivelkakirjana mit4ton.
Velkakirja ji3 muutoin voimaan todisteeksi
saamisesta ja sen ehdoista. Esimerkiksi niin
sanottua aravalainaa koskeva kiinnitetty taval-
linen velkakirja jii osoittamaan yksin vel-
kasuhdetta.

Vaihdon yhteydessd kiinnityksen m#drd on
subteutettava kiinnitetyn velkakirjan silld het-
kelld maksamattomaan saamisen miirddn. Jos
panttikirja annettaisiin alkuperdisen kiinnityk-
sen osoittamaan miidrddn, voisi heikommalla
etusijalla olevien velkojien asema kérsid. Kiin-
nitys muutetaan jiljelli olevan pi3oman, sille
lasketun kolmen vuoden koron ja perimiskulu-
jen yhteismiiridn, joka kuitenkin pyoristetddn
ylospdin ldhimpdin tuhanteen markkaan.

Tietyt rahalaitokset ovat kiyttineet myos
tavallisia velkakirjoja panttivelkakirjojen ta-
paan vakuusasiakirjoina. Jos kiinnitetyssd vel-
kakirjassa on ehto, jonka mukaan siti kiyte-
tddn muiden saamisten vakuutena, kiinnitys
muutetaan velkakirjan pdioman suuruiseksi
todellisen saamisen mairdd selvittimatta.

Kiinnitys voidaan vahvistaa myods vuok-
rasaamisten vakuudeksi. Talldin on kyse myo-
hemmin syntyvisti saamisesta, joten velan
jiljelld olevaa pidfiomaa ei vield ole lainkaan.
Pykidldn 3 momentin mukaan piioman mii-
riksi otetaan télloin kiinnityksen enimmaéis-
madiri taikka, jos saaminen on ilmoitettu vuo-
sittaisena summana, kolmen vuoden yhteenlas-
kettu saaminen. Lisdksi panttikirjan miarissi
otetaan huomioon kiinnityksen osoittama kor-
ko kolmelta vuodelta ja perimiskulut, joiden
yhteismididrad pyoristetdin edelld selostetulla ta-
valla. Uuden maakaaren voimaantulon jilkeen
tarvittava vakuus jirjestetddn kiinnityspanttioi-
keuden yleisten sddnndsten mukaan.

11§. Samalle omistajalle kuuluvien kiinteisto-
Jjen yhteiskiinnitys. Koska kiinnitykset ja pant-
tikirjat ovat voimassa pysyvisti, aikaisemmin
vahvistetut yhteiskiinnitykset on jirjestettivd
vastaamaan uuden maakaaren yleisid sidnnok-
sid. Yhteiskiinnitykseen perustuva panttioikeus
toteutetaan eri tavoin riippuen siitd, kuuluvat-
ko kiinteist6t samalle vai eri omistajille. Timéin
jaon vuoksi tarvitaan sdinnokset siitd, miten
yhteiskiinnitetyt velkakirjat on eri tilanteissa
vaihdettava panttikirjoiksi.

Jos yhteiskiinnityksen kohteena olevat kiin-
teistot kuuluvat samalle omistajalle tai samoille
omistajille yhtisuurin midrdosin, kiinnitykset
on panttikirjaksi vaihtamisen yhteydessi jirjes-
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tettdvd vastaamaan vuden maakaaren 16 luvun
2 §n edellytyksid. Mainitun sdinnoksen mu-
kaan kiinteistot voidaan kiinnittds yhdessd, jos
kiinteistéihin kohdistuu vain méiériltidn ja
etusijaltaan samat kiinnitykset ja jos kiinteistot
sijaitsevat saman kirjaamisviranomaisen toimi-
alueella. Jos kiinnitykset tdyttdvit nimi edel-
lytykset, yhteiskiinnitys pysyy ! momentin mu-
kaan panttikirjaksi vaihtamisen yhteydessi en-
tisellddn ja panttikirja annetaan kaikkia kiin-
teist6jd koskevana.

Kiinnitysten yhtenevyys voidaan 2 momentin
mukaan myds sopimuksin jirjestdd panttikir-
jaksi vaihtamisen yhteydessd. T4lloin erilliskiin-
nitys laajennetaan kiinteistén omistajan ja
panttioikeuden haltijoiden sopimuksen mukai-
sesti koskemaan kaikkia yhteiskiinnityksen
kohteita. Edellytyksend on, ettd kaikki kiinni-
tykset muutetaan samanaikaisesti. Tavallisesti
kiinnitetyt velkakirjat ovat vakuutena yhdelld
tai kahdella luottolaitoksella, jolloin yhteiskiin-
nitysten jérjestimisestd pdidstifin helposti sopi-
mukseen.

Siltd varalta, ettei sopimukseen kiinnitysten
jarjestdmisestd piddstd, lakiin ehdotetaan otet-
taviksi sddnnodkset yhteiskiinnitysten jakamises-
ta. Kukin yhteiskiinnitys jaetaan kohdistumaan
eri kiinteistdihin niin, ettd erilliskiinnitysten
yhteismédrd vastaa kiinnitetyn velkakirjan ra-
ham#érdsd. Vaihdettavan velkakirjan haltija saa
méidridtd, mihin kiinteistdon tai kiinteistdihin
kiinnitys kohdistetaan. Koska voimassa olevan
lain mukaan velkoja saa valita, mistd kiinteis-
tostd saaminen peritiifin, menettely ei sininsid
heikennd kiinteistén omistajan tai muiden vel-
kojien asemaa.

Koska kiinnitetyt haltijavelkakirjat voivat
tulla vaihdettaviksi niiden uudistamisen eika
etusijan mukaisessa jarjestyksessd, kiinnitysten
kohdentaminen tarkoituksenmukaisella tavalla
voi olla ongelmallista. Tdmén vuoksi 3 momen-
tissa séddetddn menettelystd, jolla kirjaamisvi-
ranomainen voi velvoittaa kaikki kiinnitetyt
velkakirjat vaihdettaviksi samaan aikaan tai
niiden etusijajirjestyksen mukaan.

Uuden maakaaren mukaan ei ole mahdollis-
ta kiinnittds kiinteist®jd, joihin kohdistuu seké
yhteiskiinnityksii ja erilliskiinnityksid niin kau-
an kuin kiinteistot kuuluvat samalle omistajal-
le. Siirtymikauden aikana timidn periaatteen
noudattaminen voisi aiheuttaa tilanteen, jossa
vakuuksia ei voitaisi lainkaan jirjestis. Pyka-
lin 4 momentin mukaan aikaisemman lain
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aikana vahvistetut yhteiskiinnitykset eivit estd
vahvistamasta kiinteistoihin erillisid kiinnityk-
S1d.

12§. Eri omistajille kuuluvien kiinteistdjen
yhteiskiinnitys. Silloin kun yhteiskiinnitetyt
kiinteist6t kuuluvat eri omistajille, kiinteistot
on chdotuksen mukaan myytdvd ulosotossa
erikseen noudattaen tiettyd etusijajirjestysts,
jolla pyritidn vilttimidn kiinteistén pakko-
myynti vieraasta velasta, Laissa sdddetyn etu-
sijajdrjestyksen turvaamiseksi yhteiskiinnityksii
ei voida jakaa yksin velkojan osoittamalla
tavalla. Kiinnitysten epdyhtenevyys ei myos-
kddn oleellisesti vaikuta pakkotdytintéon-
panoon, silli eri omistajille kuuluvat kiinteistdt
myydddn vastaisuudessa aina jokainen erik-
seen. Jollei yhteiskiinnityksen purkamisesta
pddstd sopimukseen, yhteiskiinnitys pysyy I/
momentin mukaan voimassa ja panttikirja an-
netaan yhteiskiinnityksen mukaisena. Yhteis-
kiinnityksen purkamisen edellytyksistd sdide-
tddn uuden maakaaren 18 luvun 6 §:ssé.

Jollei kiinnitetty velkakirja ole velan vakuu-
tena, yhteiskiinnitys on panttikirjaksi vaihtami-
sen yhteydessi poistettava muun kuin hakijan
omistaman Kiinteistdn osalta. S&innds vastaa
uuden maakaaren yleistd periaatetta, jonka
mukaan eri omistajille kuuluviin kiinteistdihin
kohdistuvaa panttikirjaa ei voida kdyttdd uusi-
en velkojen vakuutena.

Nykyisen kiinnitysasetuksen mukaan on
mahdollista, ettd kiinteistdjen omistajat tekevit
ja kiinnittavit sopimuksen kiinteistdjen keski-
ndisestd vastuusta. Sopimuksen perusteella se
kiinteiston omistaja, jonka kiinteistostd yhteis-
kiinnitetty velka on peritty, saa panttioikeuden
muihin kiinteistoihin sopimuksen mukaisen ta-
kautumisoikeutensa vakuudeksi. Téllaisia sopi-
muksia ei kdytdnnéssd ole tehty. Jos kuitenkin
sopimus vastuunjaosta on kiinnitetty ennen
uuden maakaaren voimaantuloa, on sitd 2
momentin nojalla edelleen noudatettava.

Se, ettd kiinteist® omistetaan médiriosin, ei 3
momentin mukaan estd antamasta koko kiin-
teistddn kohdistuvaa panttikirjaa.

13§. Vireilli oleva kiinnityshakemus. Jos
kiinnityshakemus on vireilld nuden maakaaren
voimaan tullessa, hakemus ratkaistaan aikai-
semmin voimassa olleiden sddnndsten mukai-
sesti. Todistukseksi kiinnityksestd annetaan
kuitenkin panttikirja, johon tehddin myds mer-
kintd maksetusta leimaverosta. Kiinnityksen ja
panttikirjan suuruus méiirdytyvit velkakirjan
pddoman mukaan.
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Vaikka kiinnityshakemus ei ole vireilli uu-
den maakaaren tullessa voimaan, velkakirjaan
tehty kiinnityssuostumus ei vélittdmaisti tule
merkityksertomiksi. Hakemus voidaan panna
vireille yhden vuoden aikana lain voimaantulon
jilkeen, jolloin kiinnitys vahvistetaan velkojan
hakemuksesta velkakirjan pddoman miéiriisek-
si.

14§. Lakisddteinen panttioikeus. Uudessa
maakaaressa ei ole sddnnoksid siitd, milld
julkisoikeudellisilla tai julkisoikeudellisessa jéir-
jestyksessd maksettavaksi pannuilla saamisilla
on lakisditeinen panttioikeus kiinteistéon. Uu-
den maakaaren 20 luvussa sdddetdfin vain siitd
menettelystd, jolla lakisditeinen panttioikeus
tulee sitovaksi. Se, mitkd saamiset voivat saada
kirjaamisen perusteella lakisddteisen panttioi-
keuden, siddetiin asianomaisissa erityislaeissa.
Tarkoitus on mydhemmin muuttaa erityislaki-
en siinndkset vastaamaan uuden maakaaren
siinnoksid. Siltd varalta, ettel muutoksia saada
aikaan ennen maakaaren voimaantuloa, tarvi-
taan sdinnokset siitd, mihin saamisiin uuden
maakaaren séinnoksid sovelletaan.

Nykyiset sdinnodkset etuoikeutetuista saami-
sista ovat varsin epdyhteneviisid. Uuden maa-
kaaren voimaantullessa eri sdinnosten perus-
teella syntyvit oikeusvaikutukset yhteniistyvit.
Maakaaren mukaan kirjatulla lakisditeiselld
panttioikeudella on paras etusija eikd panttioi-
keus raukea miirdajassa. Lakisditeinen pant-
tioikeus on esinevakuus, joka ei kohdistu kiin-
teistdn omistajan muuhun varallisuuteen. Té-
méin mukaisesti / momentissa ehdotetaan, etti
uuden maakaaren sdinnoksid on sovellettava
siitd riippumatta, miten asianomainen siinnds
on Kkirjoitettu, jos kiinteistd tai sen omistaja
jonkin lainkohdan mukaan vastaa saamisen
suorittamisesta taikka jos saamisella on etuoi-
keus. Omistajanvaihdoksen yhteydessd velalli-
nen ei mydskiddn vaihdu suoraan lainsidnnok-
sen perusteella.

Velkojalla on tietyissd tapauksissa erityis-
sidnnoksen nojalla oikeus hakea kiinnitystd
kiinteistén omistajan suostumuksetta tai titd
kuulematta. Téllainen s#innds on esimerkiksi
perintdkaaren 25 luvun 2 §:ssd, jonka mukaan
rahasuoritukseen oikeutettu perillinen tai testa-
mentinsaaja voi hakea kiinnitysti jaon kohtee-
na olleeseen maatilaan. Uuden maakaaren voi-
maantulon jilkeen Kkiinnitys vahvistetaan 2
momentin mukaan saamisen suuruiseksi ja etu-
sija mddrdytyy hakemispdivin mukaan. Pant-
tauksen katsotaan t#lloin tapahtuneen kiinni-

tystd haettaessa eikd erillistd panttaussuostu-
musta tarvita.

Pykildn 3 momentissa siddetdéin ennen uu-
den maakaaren voimaantuloa syntyneestd laki-
sddteisestd panttioikeudesta ja sen kirjaamises-
ta. Myds ennen maakaaren voimaantuloa syn-
tyneet lakisditeiset panttioikeudet, jotka nyky-
44n ovat voimassa kirjaamattomina, on ilmoi-
tettava merkittdviksi lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin. Ilmoitus on tehtivd kolmen vuoden
kuluessa maakaaren voimaantulosta uhalla, et-
td lakisdfiteinen panttioikeus muutoin raukeaa.

Mikili lakisditeisestd panttioikeudesta on
ennen maakaaren voimaantuloa tehty merkinti
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, se vastaa
maakaaressa tarkoitettua oikeuden kirjausta.
Jollei aikaisemmasta kirjauksesta kiy ilmi saa-
misen rahamiirdi, se on kuitenkin ilmoitetta-
va,
15§. Etuoikeus alkaneessa tdytdintdonpanos-
sa. Jos kiinteistd on ulosmitattu tai kiinteiston
omistajan konkurssi on alkanut ennen uuden
maakaaren voimaantuloa, etuoikeusjirjestys
midrdytyy aikaisempien sddnndsten mukaan,
Tami merkitsee muun muassa sitd, ettd kiin-
nitysasetuksen 22 §n 3 momentin mukaisesti
saamisen etuoikeus koskee myos ulosoton ai-
kana eriddntyvdd korkoa. Ulosottomenettelyssi
noudatetaan niin ik#4n ulosmittauksen alkaes-
sa voimassa ollutta lainsdiddantoa.

Ennen uuden maakaaren voimaantuloa syn-
tynyt lakisditeinen panttioikeus otetaan kirjaa-
mattomanakin pakkotdytintddénpanossa huo-
mioon aikaisempien sddnnosten mukaisella etu-
oikeudella, jos pakkohuutokauppaan johtanut
ulosmittaus on tapahtunut kolmen vuoden
kuluessa lain voimaantulosta. Saaminen ote-
taan velkojainluetteloon vain velkojan vaati-
muksesta.

16 §. Maksamattoman kauppahinnan panttioi-
keus. Nykyisen maakaaren mukaan myyjilld
on suoraan lain nojalla panttioikeus kiinteis-
toon maksamatta olevasta kauppahinnasta.
Myyjin on kuitenkin haettava saamisensa kiin-
nittdmistd viimeistdin kuuden kuukauden ku-
luessa siitd, kun ostaja saa lainhuudon. Myyjéin
saamisen etusija miirdytyy kaupantekohetken
mukaan.

Uuden maakaaren voimaantulon jilkeen
kiinteistébn myyji ei endd saa maksamattoman
kauppahinnan panttioikeutta kiinteistddn. Sen
varalta, ettd myyjd on luottanut kauppahinnan
panttioikeuteensa eiki ole hankkinut muuta
vakuutta, on vilttimitdntd pysyttdd ennen lain
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voimaantuloa syntynyt panttioikeus ennallaan.
Maksamattoman kauppahinnan panttioikeu-
teen sovelletaan I momentin mukaan aikaisem-
min voimassa olleita sdinnoksid. Koska kiin-
nityksen hakemiselle varattu midriaika riippuu
saannon lainhuudattamisesta, 2 momenttiin on
otettu siddnnds, jonka mukaan panttioikeus
raukeaa viimeistddn kymmenen vuoden kulut-
tua uuden maakaaren voimaantulosta.

17§. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid vastaa-
vat rekisterit. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi
annetun lain 26 §n mukaan cikeusministeriod
tekee padtoksen rekisterin kiyttéonotosta kun-
kin kirjaamisviranomaisen toimialueetla. Kysei-
nen atk-kdyttdinen rekisteri ei ole vield kdytos-
sd koko maassa. Erdissd kirjaamisviranomaisis-
sa lainhuutorekisteri, kiinnitysrekisteri ja ton-
tinvuokrarekisteri ovat edelleen korttirekisterei-
ni. Niilld alueilla, joilla lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteri ei ole kaytossd, kyseisid kortti-
rekistereitd pidetddn ! momentin mukaan uu-
dessa maakaaressa tarkoitettuna rekisterini.
Kirjaamismenettelyd samoin kuin kirjaamisen
oikeusvaikutuksia koskevat sddnnokset ovat
samat rekisterijirjestelméstd riippumatta. Mer-
kintdjen tekemisessd kortteihin noudatetaan
aikaisemmin voimassaolleita sadnnoksii.

Koska maanvuokralain 2 luvussa tarkoitetun
tontinvuokrasopimuksen rekisterdimisessd nou-
datetaan mainitun lain 50 §n mukaan, miti
kiinnitysasiain kdsittelystd on sididetty, maa-
kaaren voimaantulon jilkeen on tontinvuokra-
sopimusten rekisterointid koskevissa asioissa
sovellettava uuden maakaaren erityisen oikeu-
den kirjaamista koskevia sddnnoksii.

Atk-kidyttdinen lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teri rakentuu kiinteistérekisterin tiedoille kiin-
teistobnjaotuksesta. Ennen kuin rekisteri on
otettu kdyttdon oikeusministerion paiatokselld
toimitaan edelleen maanmittauskonttorin tai
kiinteistdinsindorin ilmoitusten varassa. Uuden
maakaaren voimaantulon yhteydessi kumoutu-
van Kkiinnitysrekisteristi annetun asetuksen
25 §:n mukainen ilmoitusvelvollisuus jd4 siten 2
momentin mukaan siirtymikauden ajaksi voi-
maan koskemaan myos lohkomisia ja tontin-
mittauksia.

Uuden maakaaren 7 luvun 4§n mukaan
valtiolla on ankara vastuu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisterin tiedoissa tai sen perusteella an-
netuissa todistuksissa olevista kirjoitusvirheisti
tai muista teknisistd virheisti. Samanlainen
sd4nnos sisdltyy voimassa olevaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd annettuun lakiin. Korvaus-
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vastuu ei kuitenkaan 3 momentin mukaan
koske virheitd, jotka on tehty ennen atk:n
avulla pidettdvin rekisterin kiyttoonottoa. Uu-
den maakaaren voimaantulon jilkeen tehdyistd
virheistd valtio vastaa rekisterin laadusta riip-
pumatta.

18 §. Ylimuistoinen nautinta ja erddt muut
aitkaisemmat oikeudet. Ylimuistoisella nautin-
nalla tarkoitetaan vuoden 1734 lain maakaaren
mukaan sitd, etti joku on hallinnut kiinteid
omaisuutta niin kauan, ettel voida selvittdi,
kuinka hinen saantomiehensi ovat sen saaneet.
Ylimuistoisen nautinnan perusteella on voitu
saada omistusoikeus kiinteisté6n tai sen osaan
taikka jokin muu oikeus kiintedfin omaisuu-
teen. Ylimuistoiseen nautintaan perustuvat oi-
keudet voivat nykyddn tulla kyseeseen ldhinnd
Pohjois-Suomessa koskien esimerkiksi kalastus-
oikeutta. Uuden maakaaren voimaantulo ei /
momentin mukaan vaikuta ylimuistoiseen nau-
tintaan, jos oikeus vedota siihen on saatu
aikaisemmin. Sovellettaviksi tulevat edelleen
myds sddnndkset niistd alueista, joiden osalta
ylimuistoiseen nautintaan voidaan vedota, sa-
moin kuin sdinnodkset todistelusta.

Pykilin 2 momenttiin on selvyyden vuoksi
otettu sddnnds, jonka mukaan vanhan maakaa-
ren 12 Iuvun sddnn6ksid voidaan edelleen
tarvittaessa soveltaa alueilla, joissa kylien rajat
ovat jddneet toimittamatta,

Naapurin lunastusoikeutta koskevat voimas-
sa olevan maakaaren 7 luvun sddnndkset ovat
menettineet merkityksensd kaupunkien kiin-
teistonjaotusta ja rakentamisrasitteita koskevan
julkisoikeudellisen sddntelyn vuoksi. Naapurin
lunastusoikeutta ei ole kiytetty vuosikymme-
niin. Osatalokkaan lunastusoikeutta kiytetdin
sen sijaan jossain méirin nykyédidnkin tonttire-
kisteriin merkityn tontin miiriosan lunastami-
seksi. Yhteisomistussuhteen purkamiseen voi-
daan soveltaa myods erdistd yhteisomistussuh-
teista annettua lakia. Rakennuslain 54 §:n lu-
nastamismahdollisuutta voidaan kayttdi sil-
loin, kun kaavatontin alue halutaan saada
yhdelle omistajalle tontin rekisterdimistd var-
ten.

Uuteen maakaareen ei ole katsottu tarpeel-
liseksi ottaa sddnnoksid lunastusoikeudesta. Ai-
kaisemmin voimassa olleita siinnoksid sovelle-
taan 3 momentin mukaan vain sellaiseen osa-
talokkaan ja naapurin lunastusoikeutta koske-
vaan kanteeseen, joka on pantu vireille ennen
uuden maakaaren voimaantuloa. Muutoin osa-
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talokkaan ja naapurin lunastusoikeudet lak-
kaavat, kun laki tulee voimaan.

19§. Viranomaisen lupa tai toisen suostumus.
Panttioikeuden syntymisen kannalta on uuden
maakaaren mukaan keskeistd se, ettd panttikir-
ja annetaan velkojan haltuun saamisen vakuu-
deksi. Kiinnittdmiselld ei vield sindnsi peruste-
ta rasituksia kiinteistoon. Tarvittavat luvat ja
suostumukset onkin syytd littdd kiinteiston
panttaukseen eikd sitd edeltdvaddn kiinnityksen
hakemiseen. Tdmin mukaisesti / momentissa
saadetdin, ettd toisen suostumus taikka yhtei-
son toimivaltaisen elimen pé4tds tai viranomai-
sen lupa tai suostumus, joka jonkin lainkohdan
mukaan tarvitaan kiintedn omaisuuden kiinnit-
timiseen, on uuden maakaaren voimaantulon
jalkeen hankittava silloin, kun panttikirja luo-
vutetaan vakuudeksi.

Holhoojan on esimerkiksi hankittava hol-
houstuomioistuimen lupa, kun hin kiyttis
vajaavaltaisen omistamaa kiinteistod uuden lai-
nan vakuutena. Vastaavasti panttaukseen tar-
vitaan sellainen yhteisén toimivaltaisen elimen
padtds, joka aikaisemmin vaadittiin kiinnityk-
sen hakemiseen. Tdmi merkitsee myds sitd,
ettd toimivallan tarkistaminen siirtyy tuomiois-
tuimilta velkojille. Pankin tai muun luottolai-
toksen on vakuuden ottaessaan selvitettdvi,
ettd panttauksesta on tehty paitods asianmukai-
sessa toimielimessa.

Kiinteiston luovutuksen muotosdinnostd eh-
dotetaan 2 momentissa muutettavaksi niin, etti
julkisen kaupanvahvistajan lisdksi ei tarvita
muuta todistajaa. Kaupanvahvistajan todistus
on riittivd myos niissé tapauksissa, joissa laissa
edellytetidn kahden esteettdmén henkildn to-
distusta suostumusta annettaessa. Téllaisia
sadnnoksid on avioliittolaissa ja perintokaares-
sa.
208. Tarkemmat sddnnokset. Tarkempia
sadnnoksid maakaaren voimaanpanolain tdy-
tintdonpanosta annetaan asetuksella.

218§. Voimaantulo. Laki maakaaren voi-
maanpanosta voi tulla voimaan heti, kun se on
hyviksytty ja vahvistettu.

1.3. Avioliittolaki

38 ja 39§. Puoliso i saa 38 §:n 1 momentin
mukaan ilman toisen puolison kirjallista suos-
tumusta luovuttaa sellaista kiintedd omaisuut-
taan, joka on yksinomaan tai pé#asiallisesti
tarkoitettu kiytettdvaksi puolisoiden yhteisend
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kotina, Rajoitus koskee myos tillaisen omai-
suuden antamista vuokralle samoin kuin sopi-
musta vastikkeettoman kiytt6- tai hallintaoi-
keuden myontimisestd kiinteistoon.

Momenttia ehdotetaan muutettavaksi niin,
ettd rajoitus tulee piddsddnndn mukaan koske-
maan kaikkia tapauksia, joissa puolisoiden
yhteisesti kdytettiviksi tarkoitettu koti tai sen
kiyttooikeus luovutetaan. Silld seikalla, mika
on omaisuuden piiasiallinen kiyttdtarkoitus,
ei endd yksin ole ratkaisevaa merkitystd. Puo-
lison suostumusta ei kuitenkaan tarvita silloin,
kun kiinteistd on tarkoitettu kadytettaviksi pas-
asiallisesti muuhun kuin asuintarkoitukseen ja
yhteisen kodin rajaaminen oikeustoimen ulko-
puolelle vihentiisi merkittdvisti kysymyksessi
olevan kiintein omaisuuden yhteenlaskettua
arvoa. Tallainen tilanne voi syntyd esimerkiksi
silloin, kun asunnon ja sithen liittyvin piha-
maan sijainti kiinteistolld on sellainen, ettei
piha-alueesta irroitettuja alueita voida muutoin
hyodyntis. Asemakaavoitetulla alueella saatta-
vat puolestaan tontin osittamiskiellot johtaa
sithen, ettd kiinteiston osan luovuttaminen ei
ole taloudellisesti jarkevii.

Ehdotus merkitsee sitd, ettdi puoliso voi
edelleen vapaasti madritd kiintedsti omaisuu-
destaan, jos oikeustoimen kohde on rajattu
siten, ettd se ei koske puolisoiden yhteistd kotia
eikd siihen liittyvdd maa-aluetta. Sitd vastoin
puolisoiden yhteiseen kayttoon tarkoitettua ko-
tia koskevat oikeustoimet edellyttiisivdat ny-
kyistd useammassa tapauksessa kummankin
puolison suostumusta. Ehdotus parantaa erityi-
sesti maatiloilla eldvien perheiden asumistur-
vaa.

Tdhin momenttiin ehdotetaan myds siirret-
taviksi 39 §:n 1 momentin 1 kohta, joka koskee
toisen maalla olevan rakennuksen ja sen perus-
tana olevan kiyttdoikeuden luovutusta tai
vuokraamista. Sddnndksen piiriin kuuluvat esi-
merkiksi kunnan vuokratontilla sijaitsevat
omakotitalot. Luovutus- ja rakentamiskelpoi-
sen vuokraoikeuden siirrot on uuden maakaa-
ren mukaan kirjattava kuten kiinteiston omis-
tusoikeussaannot ja kirjauksella on samat oi-
keusvaikutukset kuin lainhuudolla.

Puoliso, joka ei ole antanut tarvittavaa suos-
tumusta, voi 2 momentin mukaan kanteella
vaatia oikeustoimen julistamista tehottomaksi.
Kanne on pantava vireille koimen kuukauden
kuluessa siitd, kun hiin sai tiedon oikeustoimes-
ta. Nykyisen sddnnoksen mukaan kanne on
kuitenkin aina nostettava viimeistdin vuoden
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kuluessa siitd, kun kiinteistéén on luovutuksen
jilkeen ensi kerran my6nnetty lainhuuto. S4in-
nds vastaa voimassa olevan lainhuudatuslain
midriaikaiseen nautintaan perustuvaa sididn-
nosté.

Maakaariehdotuksen mukaan lainhuudolla
on vilittdmid vilpitontd mieltd suojaavia vai-
kutuksia. Ehdotuksen mukaan kiinteistén luo-
vutus ei voi mydskddn puolison vallintarajoi-
tuksen vuoksi tulla tehottomaksi, jos saannolle
on mydnnetty lainhuuto. Edellytyksend on
lisdksi, ettei luovutuksensaaja saannon tapah-
tuessa tiennyt eikd hinen pitdnyt tietdd vallin-
tarajoituksesta. Samat kirjaamisen oikeusvai-
kutukset suojaavat myds vuokramiestd tai
muuta kiyttdoikeuden haltijaa. Ehdotus ei
kdytdinnossd heikennd puolison asumisturvaa,
koska kirjaamisviranomainen tutkii kirjaami-
sen yhteydessi, onko luovutukseen tai muuhun
oikeustoimeen vaadittava suostumus hankittu.

Voimaantulosiinnds. Ehdotettu lainmuutos
on tarkoitettu tulemaan voimaan samanaikai-
sesti muiden tissd esityksessd ehdotettujen la-
kien kanssa. Maakaaren voimaanpanosta eh-
dotetun lain 5 §:ssd sdddetddn lainhuudon oi-
keusvaikutuksista siirtymédkauden aikana.

1.4. Asetus midriajasta velkomisasioissa seki
julkisesta haasteesta velkojille

6§. Velka tai muu saaminen vanhentuu
yleensd kymmenessd vuodessa sen syntymises-
td. Velan osittainen maksu, velkomus tai todis-
teellinen muistutus katkaisevat kuitenkin van-
hentumisen ja saavat aikaan uuden vanhentu-
misajan alkamisen. Sama vaikutus on kiinnite-
tyn velkakirjan uudistamisella. Nykyisestd kiin-
nitysten uudistamispakosta seuraa se, etteivit
kiinnitetyt saamiset voi vanhentua kiinnitysten
voimassa ollessa. Ehdotuksen mukaan kiinni-
tysten uudistamisesta luovutaan kokonaan.
Kiinnitys ja sen osoittava panttikirja ovat
voimassa pysyvésti.

Uudistuksella ei ole tarkoitus vaikuttaa va-
kuusvelkojien erityisasemaan. Pykidlin 2 mo-
mentin mukaan velkoja voi velallisen henkils-
kohtaisen vastuun vanhentumisesta huolimatta
saada suorituksen saamiselleen panttioikeuden
kohteena olevasta kiinteistosti tai kdyttdoikeu-
desta. Hin voi vaatia, etti kiinteistd myydain
pakkotdytintéonpanossa, vaikka hin olisi lai-
minlyényt valvoa saamisensa velalliseen néh-
den. Velkoja saa maksun vain, jos kiinteistdn
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kauppahinta sithen riittd4. Sd4dnnos vastaa 1
momentin sddnndstéd irtaimen omaisuuden pan-
tinhaltijan oikeudesta saada suoritus kéteispan-
tista.

13§. Saaminen voi lakata myds julkisen
haasteen johdosta esimerkiksi yhtidén purkau-
tuessa. Julkisessa haasteessa kutsutaan tunte-
mattomia velkojia ilmoittamaan saamisensa
tuomioistuimelle. Jollei velkoja valvo saamis-
taan, hdn menettid oikeutensa. Poikkeuksena
ovat velkojat, joilla on panttioikeus irtaimeen
tai kiintedfin omaisuuteen. Nimi velkojat voi-
vat julkisen haasteen jilkeenkin realisoida va-
kuutena olevan omaisuuden. Pykéliin ei ehdo-
teta asiallisia muutoksia, mutta sen sanamuo-
toa tarkistetaan vastaamaan muuttunutta ki-
sitteistod.

Voimaantulosdinnds. Ehdotettu lainmuutos
on tarkoitettu tulemaan voimaan samanaikai-
sesti muiden tdssd esityksessd ehdotettujen la-
kien kanssa.

1.5. Laki asiakirjain kuolettamisesta

1§. Pykilissd on lueteltu ne asiakirjat, jotka
voidaan tuomioistuimessa kuolettaa. Siihen eh-
dotetaan lisdttdviksi uusi 4 momentti, jonka
mukaan myos panttikirja voidaan kuolettaa.
Ehdotettu sdinnos ei asiallisesti muuta nykyis-
t4 tilannetta, silld myos kiinnitetty haltijavelka-
kirja eli panttivelkakirja voidaan kuolettaa.

Kuolettamiseen voidaan ryhtyi silloin, kun
panttikirja on kadonnut kiinteistén omistajalta
taikka velkojalta. Hakijan on selvitettdvi, ettd
panttikirja on ollut viimeksi hdnen hallussaan
ja ettd se on kadonnut tai turmeltunut. Kulu-
nut tai vahingoittunut panttikirja voidaan vaih-
taa uuteen maakaaren 18 luvun 8 §n mukai-
sesti.

Panttikirja voidaan 5 momentin nojalla kuo-
lettaa, jos se on saatu aikaan selaisissa olosuh-
teissa, ettei panttikirjaa kdyttimalld voida saa-
da kiinteistdn omistajaa sitovaa panttioikeutta
edes silloin, kun velkoja on saanut panttikirjan
vakuudeksi vilpittdmissd mielessi. Uuden
maakaaren 13 luvun 5 §n mukaan kiinteiston
saanto samoin kuin kiinteistéon myodhemmin
perustetut panttioikeudet raukeavat, jos lain-
huudon perustana oleva asiakirja on vdiren-
netty tai jos kiinteiston omistaja on torkedsti
pakotettu luovutukseen. Kiinteiston oikea
omistaja saa kiinteistonsi takaisin myds silloin,
kun virheellinen lainhuutomerkinti ei lainkaan
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perustu  kirjaamisviranomaisen ratkaisuun.
Panttioikeus voi ji4ddd oikeaa omistajaa sito-
vaksi muissakin tilanteissa vain silloin, kun
panttioikeuden perustajalle on mydnnetty lain-
huuto. Jos panttikirja on hankittu viirenti-
milld ainoastaan kiinnityshakemus, sitovaa
panttioikeutta ei voida perustaa. Kiinteiston
omistajan tulee niissd tilanteissa saada pantti-
kirja ja kiinnitys kuoletetuiksi.

3§. Pykilin 2 momenttia ehdotetaan muu-
tettavaksi niin, etti siini mainitaan panttikirja
kiinteist6on kiinnitetyn vaatimuksen sijasta.
Panttikirjan kuolettamista on haettava siini
kirdjioikeudessa, jonka tuomiopiirissé kiinteis-
to sijaitsee. S44nnds poikkeaa nykyisestd vain
siind, ettd ratkaiseva on kiinteistén senhetkinen
oikeuspaikka. Tuomioistuinten alueiden muut-
tuessa kiinteistojd koskevat asiakirjat siirre-
tddn. Myoés ennen uuden maakaaren voimaan-
tuloa kiinnitettyjen velkakirjojen kuolettamista
on haettava kiinteistdn sijaintipaikan alioikeu-
dessa.

16 a §. Kun asiakirja kuoletetaan, sen haltija
kutsutaan virallisessa lehdessd julkaistavalla
kuulutuksella méiréajassa esittimiin asiakirja
tuomioistuimelle. Ehdotetun pykaldn I momen-
tin mukaan hakemuksesta on lisdksi erikseen
ilmoitettava lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
osoittamalle omistajalle ja sille velkojalle, joka
on merkitty panttikirjan haltijaksi. Tiedoksian-
totehtivdt kuuluvat alioikeusuudistuksen mu-
kaan tuomioistuimelle. Sen on myds ilmoitet-
tava hakemuksesta ja ratkaisusta kirjaamisvi-
ranomaiselle rekisterimerkintdjen tekemistd
varten.

Tuomioistuimen p#ités panttikirjan kuolet-
tamisesta ei yleensd aiheuta kiinnityksen kuo-
lettamista. Koska vakuuden perustamiseksi tar-
vittavan panttikirjan tulee olla kirjaamisviran-
omaisen valmistama, hakijalla on oikeus saada
uusi panttikirja. Pykdlin 2 momentissa siidde-
tddn, ettd kirjaamisviranomaisen on pyynnosti
annettava uusi samansisdltdinen panttikirja
kuoletetun sijaan ja tehtdvd siitd merkint3
rekisteriin. Uusi panttikirja annetaan sille, joka
on kuolettamista hakenut. Jos panttikirja on
kuoletettu ehdotetun 1 §:n 5 momentin nojalla,
kirjaamisviranomainen merkitsee myds sen pe-
rustana olevan kiinnityksen kuoletetuksi.

Voimaantulosddnnds. Ehdotettu lainmuutos
on tarkoitettu tulemaan voimaan samanaikai-
sesti uuden maakaaren voimaantulon kanssa.

18 340215H

137

1.6. Etuostolaki

2 §. Pykildin ehdotetaan eriiti tarkennuk-
sia, jotka perustuvat uuden maakaaren siin-
noksiin kiinteistdn kaupan muotovaatimuksis-
ta. Etuostossa kunta tulee ostajan sijaan kau-
passa alunperin sovituilla ehdoilla. Kiinteiston
kaupan muotovaatimusta ehdotetaan maakaa-
ressa tarkistettavaksi niin, etti vain tietyt vi-
himmadisehdot on otettava vahvistettavaan kir-
jalliseen kauppakirjaan muiden ehtojen ollessa
pitevii myds vapaamuotoisina. Harkitessaan
etuosto-oikeuden kiyttimistd kunnan tulee
saada tieto myds muista kuin vahvistetusta
kauppakirjasta ilmenevistd kaupan ehdoista ja
midrdyksisti. Jos myyjd kehotuksesta huoli-
matta ei ole selvittdnyt kunnalle kaikkia kau-
pan ehtoja, myyji ei voi 1 momentin mukaan
esittdd niihin perustuvia vaatimuksia. Kunta
tulee myds suhteessa kolmansiin samaan ase-
maan kuin missd alkuperdinen ostaja on ollut.
Niin kunta voi vedota ostajan vilpittdmiin
mieleen suhteessa esimerkiksi henkil66n, joka
viittdd omistavansa kiinteistén. Se, kenellj
katsotaan eri tilanteissa olevan etusija, mairiy-
tyy uuden maakaaren yleisten sidnndsten mu-
kaan.

Pykilin 3 momenttiin ehdotetaan lisdttaviksi
sadnnokset siitd menettelystd, jolla kunta sel-
vittdd vapaamuotoisesti sovitut kaupan ehdot.
Kehotus, jossa myyjid pyydetddn ilmoittamaan
kaikki kaupassa sovitut ehdot kunnalle, voi-
daan lihettdd tavallisena virkakirjeend ilman
saantitodistusta tai todistusta kirjeen vastaan-
ottamisesta. Kirje voidaan toimittaa siihen
osoitteeseen, joka on merkitty kaupanvahvista-
jan ilmoitukseen. Kehotuksessa on mainittava
se pdivd, johon mennessd ehdot on ilmoitetta-
va. Myyjille on varattava vihintdin kahden
viikkon pituinen aika laskettuna siitd paivists,
jona hinen katsotaan saaneen tiedon kehotuk-
sesta. Jos kehotus lihetetddn postitse, tiedok-
sisaannin katsotaan tapahtuneen seitseménteni
pdivind kirjeen lahettdmisesta.

19 §. Sddnnostd ehdotetaan muutettavaksi
niin, ettd etuosto-oikeuden kiyttimiselle varat-
tu kolmen kuukauden aika ei endd vaikuta
lainhuudatusaikaan. Kiinteiston kaupassa lain-
huutoa on uuden maakaaren 11 luvun 1§n
mukaan haettava kuuden kuukauden kuluessa
kauppakirjan tekemisestd silloinkin, kun saan-
to el ole vield lopullinen. Lainhuuto voidaan,
kuten nykyédankin, myontdd vasta kun kunnan
etuosto-oikeus on menetetty.
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Nykyinen jirjestys, jonka mukaan etuosto-
oikeuden kayttdmiselle varattu aika useimmissa
tapauksissa siirtd4 kiinteistén kaupan lainhuu-
datusajan alkamisajankohtaa, on tehnyt lain-
huudatusajan laskemisen varsin monimutkai-
seksi ja tarpeettomasti myohentinyt omistus-
suhteiden kirjaamista. Sen jilkeen kun etuos-
tolakia muutettiin vuonna 1990 niin, ettd lidhes
kaikki kiinteistén kaupat kaavoitustilanteesta
riippumatta kuuluvat etuosto-oikeuden piiriin,
nykyisen lainhuudatuslain 2 §n miériajat eivit
vastaa todellisia lainhuudatusaikoja.

Kuuden kuukauden lainhuudatusaika on
niin pitkd, ettd kiinteistén ostaja voi halutes-
saan jiddd odottamaan kunnan paitosti etu-
osto-oikeuden kiyttdmisestd. Jos lainhuutoa on
haettu ennen kuin kunnan etuosto-oikeus on
menetetty, lainhuutohakemus on jitettivd le-
pddméin. Kiinteiston ostaja voi jo lepddméin
jatetyn lainhuudon perusteelia hakea kiinnityk-
sid kiinteistoon. Lainhuuto ja kiinnitykset vah-
vistetaan viran puolesta etuosto-oikeuden kiyt-
tdmiselle varatun ajan piidtyttyd, jollei kunta
titd ennen ole kirjallisesti ilmoittanut etuosto-
oikeuden kayttdmisestd kirjaamisviranomaisei-
le.

Voimaantulosdénnds. Ehdotettu lainmuutos
on tarkoitettu tulemaan voimaan samanaikai-
sesti muiden tédssd esityksessd ehdotettujen la-
kien kanssa.

1.7. Laki oikeudesta hankkia maa- ja metsiita-
lousmaata

8§. Pykdldn 1 ja 2 momentista poistetaan
sddnnokset, joiden mukaan velvollisuus hakea
maanhankintalupaa siirtd4d lainhuudatusajan
alkamisajankohtaa. Voimassa olevan sdinndk-
sen mukaan lainhuudatusaika ei ala kulua
ennen kuin maanhankintalupa on mydnnetty
tai lunastusoikeus on rauennut. Maanhankin-
talupa-asiassa on tehtdvd pddtds yleensi kol-
men kuukauden kuluessa kauppakirjan allekir-
joittamisesta.

Yhtendinen kuuden kuukauden pituinen
lainhuudatusaika lasketaan maakaariehdotuk-
sen mukaan luovutuskirjan tekemisestd. Jos
lainhuutoa on haettu ennen kuin maanhankin-
talupa-asia on ratkaistu, hakemus on jitettdva
lepddmiin. Kirjaamisviranomainen ottaa lain-
huutohakemuksen omasta aloitteestaan kisitel-
tidvikseen, kun lupa-asia on lopullisesti ratkais-
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tu taikka maaseutuelinkeinopiiri tai maa- ja
metsdtalousministeri® on menettényt lunastus-
oikeutensa.

Voimaantulosddnngs. Ehdotettu lainmuutos
on tarkoitettu tulemaan voimaan samanaikai-
sesti muiden tidssd esityksessd ehdotettujen la-
kien kanssa.

1.8. Laki lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi

1—14 ja 19§. Lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
ristd annetussa laissa sdddetdsin atk-pohjaisen
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin perustamisesta
ja myos kirjaamismenettelystd niissd alioikeuk-
sissa, joissa rekisteri on otettu kiyttdéon. Laissa
on muun muassa sidnndkset kirjaamisasian
ratkaisemisesta, rekisteritietojen korjaamisesta
sekd valtion velvollisuudesta korvata rekisteris-
si olevasta teknisestd virheesti tai puutteesta
aiheutunut vahinko. Kirjaamismenettelystd eh-
dotetaan sdidettivdksi maakaaressa, minkd
vuoksi kirjaamista koskevat sdéinndkset ehdo-
tetaan siirrettdviksi maakaaren II osaan. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteristd annettuun lakiin
jadvit sddnndkset lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin perustamisesta ja kdyttdonottamisesta se-
kd eri viranomaisten yhteistyosta.

15§. Ehdotetun pykilin mukaan oikeusmi-
nisterid toimii lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
osalta henkildrekisterilaissa tarkoitettuna rekis-
terinpitdjini. Rekisterinpitdjind oikeusministe-
rid huolehtii rekisteritietojen ajantasaisuudesta
ja oikeellisuudesta sekd pédattdd niiden kdytos-
td. Oikeusministerié pédittdd myods rekisteritie-
tojen suorakdyttodn tarvittavista luvista sekd
siitd, milld edellytyksilld ilmoituksia saadaan
toimittaa suoraan tietojirjestelméidn.

Kirjaamisasioiden késitteleminen ja ratkaisu-
jen merkitseminen rekisteriin kuuluvat kirjaa-
misviranomaisille eli kirdjdoikeuksille.

16 §. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on jul-
kinen rekisteri, josta kenelld tahansa on oikeus
saada kayttdoonsd tietoja. Rekisterin julkisuu-
desta ja siitd luovutettavista tiedoista sdddetddn
uuden maakaaren 7 luvun 3 §:ssd. Todistuksista
ja suorakiyttoyhteydelld luovutetuista tiedoista
peritiin maksuja. Kiinteistotietojirjestelmaid
ylldpitavilld viranomaisilla on kuitenkin oikeus
saada tietoja maksutta omaan kaytt6onsd. Tal-
lainen oikeus on tuomioistuimella ja muulla
oikeushallinnon viranomaisella sekd kiinteis-
tonmuodostamistehtidvid hoitavalla viranomai-
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sella. Kunnalla on oikeus saada maksutta
tietoja niistd kiinteistoistd, joista se pitdd kiin-
teistorekisterid.

21 §. Pykilin I momentissa safdetdan rekis-
terinpitdjin oikeudesta saada lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin ylldpitdmiseksi tarpeelliset
tiedot muista rekistereistid. Tiedot kiinteistén-
jaotuksesta perustuvat maanmittaushallinnon
ja kuntien kiinteistdinsindorien ylldpitiméin
kiinteistorekisteriin. Kiinteistorekisterin pitdjin
on annettava lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
perustamiseksi ja ylldpitdmiseksi tarvittavat tie-
dot maksutta. Tietojensiirto viranomaisten vi-
1illa tapahtun kiytdnnossd antomaattisen tieto-
jenkdsittelyn avulla.

Pykidldn 2 momentissa sdddetddn niistd tie-
doista, joita lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
voidaan siirtid muista tietojirjestelmistd. Tie-
tojen siirrosta pdéttdd oikeusministerid. Kiin-
teistodn kohdistuvien oikeuksien haltijoiden
yksildimiseksi tarvitaan tunnistetietoja. Viestd-
tietojarjestelméstd voidaan péivittdd esimerkik-
si tiedot oikeuden haltijan nimestd ja henkild-
tunnuksesta. Yhteison yksiloimiseksi merkitdin
vastaavasti nimi ja rekisteritunnus, kuten kaup-
parekisterinumero. Ndiden lisdksi lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin voidaan siirtdd my®os tietoja,
jotka vaikuttavat kiinteiston omistajan tai oi-
keudenhaltijan oikeuteen médritd kiinteistostd
tai erityisestd oikeudesta. Téllaisia tietoja ovat
muun muassa vajaavaltaiseksi julistaminen se-
ki yhtion purkautuminen.

Pykildn 3 momentin nojalla maanmittaushal-
linnon, joka pitdd kaupanvahvistajien ilmoitus-
ten perusteella kauppahintarekisterid, on toimi-
tettava tiedot kiinteistén luovutuksesta lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin pitéjélle. Erityisen
saantorekisterin pitimisestd ehdotetaan luovut-
tavaksi. Samat tavoitteet voidaan saavuttaa
merkitseméilld kiinteiston luovutuksen saanto-
tiedot suoraan lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Kédytdnnossd myos nykyisin saantorekiste-
rissi on vain maanmittaushallinnon vilittimia
tietoja.

Nykyinen saantorekisteri on luonteeltaan in-
formatiivinen eikd siihen liity oikeusvaikutuk-
sia. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin osana
saantotiedoilla tulee olemaan julkisuusvaiku-
tus, joka poistaa mahdollisuuden vedota vilpit-
tomin mielen suojaan.

22 §. Asetuksenantovaltuutusta koskevasta
sadnnoksestd ehdotetaan poistettavaksi rekiste-
riin merkittdvid tietoja, saantorekisterii sekid
paivikirjan pitdmistd koskevat maininnat. Tar-
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kemmat sdfinndkset kirjaamisasian kisittelystd
annetaan vuden maakaaren nojalla.

26 a §. Lakiin ehdotetaan lisdttiviksi sdidn-
nokset lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitidmi-
sestd poikkeuksellisissa olosuhteissa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyisté
kirjaamismerkinnoéistd valmistetaan varmistus-
tallenteet. Oikeusministeridon on 1 momentin
mukaan huolehdittava siitd, etti varmistustal-
lenteet sdilyvit kaikissa olosuhteissa. Siilytys-
paikan on muun muassa oltava erillddn kiy-
tossd olevasta rekisteristd.

Jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kayttd
automaattisen tietojenkdisittelyn avulla estyy tai
vaikeutuu esimerkiksi tietoliikenneyhteyksien
katkeamisen vuoksi, eikd kysymyksessd ole
lyhytaikainen este, oikeusministerid voi 2 mo-
mentin nojalla pédittdd, miten rekisterid on
viliaikana pidettdvd. Héirion laadun ja arvioi-
dun keston mukaan rekisteridi voidaan ryhtyd
pitiméin tuomioistuimessa manuaalisesti taik-
ka automaattisen tietojenkisittelyn avulla,
vaikka yhteys keskitettyyn tietojirjestelméin ei
toimi. Oikeusministerion on varmuustallentei-
den avulla jirjestettdiva viliaikaisen rekisterin
perustamista ja kdyttdd varten tarpeelliset tie-
dot.

Oikeusministeridn pidtds voi koskea yhden
tai useamman kirjaamisviranomaisen toimialu-
etta kokonaan tai osittain. P#ftoksessd on
mainittava se aika, jona viliaikaista rekisterid
pidetddn. Tarvittaessa voidaan antaa uusi pia-
t0s.

Kirjaamisen oikeusvaikutusten kannalta ei
ole sindnsd merkitystd, miten rekisterii tekni-
sesti pidetddn. Jollei todistuksia voida tulostaa
rekisteristd eikd tietoja voida hankkia teknisen
kdyttoyhteyden avulla, ei kuitenkaan voida
edellyttds, ettd rekisterin merkinnét olisivat
ajantasaisesti kaikkien tiedossa. Tdmén vuoksi
oikeusministerié voi 3 momentin nojalla pait-
tdid uuden maakaaren sdidnnoksistd poiketen,
mink3 ajan kuluessa rekisteritietojen katsotaan
tulleen kaikkien tietoon. Tilldin kiinteiston
ostaja tai velkoja voi saada vilpittdmin mielen
suojaa, jos hdn on luottanut todistukseen, joka
on annettu pddtdksessd madrattyns, esimerkik-
si kolmen kuukauden pituisena, aikana. Pié-
toksessd voidaan myods miAdrdtd, ettd viran-
omaisten ilmoitukset, kuten tiedot kiinteistén-
jaotuksen muutoksista ja ulosmittauksista, on
toimitettava kirjallisina.

Voimaantulosddnnds. Ehdotettu lainmuutos
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on tarkoitettu tulemaan voimaan samaan ai-
kaan kuin maakaari.
1.9. Maanvuokralaki

12—14 §. Maanvuokralain 12—14 §:ssi si4-
detddn vuokraoikeuden pysyvyydestd kiinteis-

tén luovutuksensaajaan, toiseen erityisen oi--

keuden haltijaan ja kiinteiston oikeaan omista-
jaan ndhden. Nimi sdidnnokset ehdotetaan
korvattaviksi viittauksella uuteen maakaareen.
Maakaaressa chdotettu jdrjestelmd parantaa
erityisen oikeuden haltijan asemaa nykyisesta.
Téaméin vuoksi myds maanvuokraoikeuden py-
syvyyteen liittyviit kysymykset voidaan jittdd
padosin ratkaistaviksi yleisten sdfinnosten mu-
kaan.

Nykyisen 12 §:n mukaan vuokraoikeus py-
syy kiinteistén luovutuksesta huolimatta voi-
massa, jos luovutuskirjaan on otettu miirdys
sopimuksen pysyvyydesti tai vuokramies on
ennen luovutusta ottanut vuokra-alueen hallin-
taansa. Vuokraoikeus sitoo myds silloin, kun
sen pysyvyyden vakuudeksi on vahvistettu kiin-
nitetty.

Uuden maakaaren 3 luvun 7 §:n ldhtokohta-
na on, ettid ennen kiinteistén luovutusta perus-
tettu vuokraoikeus tai muu erityinen oikeus
sitoo kiinteiston luovutuksensaajaa. Aikaisem-
min perustettu vuokraoikeus kuitenkin raukeaa
maakaaren 13 luvun 3 §:n mukaan, jos kiinteis-
tén ostaja tai muu luovutuksensaaja hakee
lainhuutoa ennen vuokraoikeuden kirjaamista
eikd hidn saantohetkelld tiennyt eikd hinen
pitinyt tietdi kiinteist6d rasittavasta vuokraoi-
keudesta. Maanvuokralakiin ehdotetaan jiitet-
taviksi vuokramiesti suojaava erityissddnnds,
jonka mukaan vuokraoikeus jii aina sitovaksi,
jos vuokramies on ottanut alueen hallintaansa
ennen kiinteiston luovutusta. Télloin kiinteis-
tdn luovutuksensaaja yleensd on tiennyt vuok-
rasopimuksesta, joten siinnds ei merkittidvisti
rajoita luovutuksensaajan vilpittémin mielen
suojaa.

Vuokraoikeus ji4 maakaaren yleisten sdén-
nosten mukaan pysyviksi, jos omistaja vaihtuu
perinndn, testamentin tai muun kuin luovutuk-
sen perusteella. Sen sijaan endd ei tehdd eroa
sen mukaan, onko luovutus ollut vastikkeelli-
nen vai vastikkeeton. Jos alue myydiddn pak-
kohuutokaupalla, vuokrasopimus sitoo ostajaa
ainoastaan, kun myynti on tapahtunut sellaisin
ehdoin.

Maanvuokralain 13 § koskee kiinteistdn tai
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alueen vuokraamista kahdelle. Nykyisin ensiksi
tehty maanvuokrasopimus on' aina pysyvi.
My6s uuden maakaaren mukaan sopimuksen
tekoaika on pédidsdinnon mukaan ratkaiseva.
Jollei vuokraoikeuksia voida toteuttaa saman-
aikaisesti, myohemmin perustettu oikeus rau-
keaa. Uusien kirjaamista koskevien sdidnnosten
mukaan myShemmin perustetun vuokraoikeu-
den haltija voi kuitenkin saada vilpittdméin
mielen suojaa hakemalla ensimmdisend oikeu-
tensa kirjausta.

Maanvuokralain nykyisen 14 §:n 1 momentin
mukaan vuokraoikeus ei jid sitovaksi, jos
vuokra-alue tai osa siiti moitekanteen perus-
teella joutuu pois vuokranantajalta. Ehdotettu
kirjaamisjirjesteimdn  julkinen luotettavuus
merkitsee sitd, ettd myods vuokramies tai muun
erityisen oikeuden haltija voi luottaa lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterissd olevaan lainhuutotie-
toon. Uuden maakaaren 13 luvun 4 §n mu-
kaan vuokrasopimus sitoo kiinteistdn oikeaa
omistajaa, jos vuokraoikeuden perustajalla oli
lainhuuto kiinteistdon eikd vuokramies tiennyt
eikd hinen pitdnyt tietdd, ettei timi ollut
kiinteiston oikea omistaja.

Maanvuokralain ehdotetun 12 §:n 2 momen-
tin mukaan kiinteistbn omistajan, jolla on
parempi oikeus kiinteistoén, on méiriajassa
ilmoitettava vuokramiehelle vuokrasopimuksen
padttymisestd. Jos hén jattad ilmoituksen teke-
mdittd, vuokrasopimus jii voimaan. Miiriaika
on yhdenmukaistettu kaikissa tilanteissa kol-
meen kuukauteen siitd, kun saanto tapahtui tai
kun kiinteistébn omistaja sai tiedon vuokraoi-
keudesta.

Ehdotetun pykilin 3 momentissa on yleinen
viittaus, jonka mukaan vuokraoikeuden kirjaa-
misesta sekd sen kiinnittdmisesti ja panttaami-
sesta sdddetddin uudessa maakaaressa.

25§. Pykildssd on sdinnokset siitd, mitd
vuokraoikeuteen vahvistetuille kiinnityksille ta-
pahtuu, kun vuokrasopimus pidittyy tai siti
muutetaan. Uuden maakaaren 14 ja 19 luvussa
on yksityiskohtaiset sddnnékset siitd, miten
vuokraoikeuteen kohdistuvan panttioikeuden
haltijan oikeudet turvataan, kun vuokraoikeus
lakkaa tai sen sisdltdd muutetaan sopimuksella.
Tamén vuoksi kyseinen maanvuokralain siin-
nds ehdotetaan kumottavaksi.

46 ja 48§ Maanvuokralain 2 luvussa on
sddnnokset tontinvuokrasta ja tontinvuokraso-
pimuksen rekisterdimisesti. Tontinvuokrasopi-
mukset ovat jidneet harvinaisiksi. Tontinvuok-
rasopimusten rekisterdinnissi sovelletaan tois-
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sijaisesti sitd, mitd erityisen oikeuden kirjaami-
sesta on sdiddetty. Selvyyden vuoksi ehdotetaan
kumottaviksi maakaaren kanssa ristiriitaiset
menettelysdinnokset pddtdksen tekemisajan-
kohdasta sekd poytidkirjan ja pdivikirjan piti-
misesti.

Koska maanvuokralainsdddantd on tarkoi-
tus uudistaa myéhemmin kokonaan, tontin-
vuokrasopimuksia koskevia, uuden maakaaren
sdannoksistd vain vihin poikkeavia esineoi-
keudellisia sdinnoksid ei ole tarkoituksenmu-
kaista tdssd vaiheessa muuttaa.

Voimaantulosddnnds. Ehdotettu lainmuutos
on tarkoitettu tulemaan voimaan samanaikai-
sesti uuden maakaaren voimaantulon kanssa.
Aikaisempia sddnnoksid sovelletaan kuitenkin
silloin, kun sivullissuhteita koskeva oikeudelli-
nen ristiriita on syntynyt ennen maakaaren
voimaantuloa. Jos vuokraoikeuden kirjausta
on haettu uuden maakaaren aikana, silli on
maakaaren mukaiset vilittomit oikeusvaiku-
tukset siitd riippumatta, koska vuokraoikeus
on perustettu tai siirretty.

1.10. Laki kuluttajavalituslautakunnasta

9 d §. Hallituksen esityksessd asuntokauppaa
koskevaksi lainsidddidnnoksi ehdotetaan, ettd
kuluttajavalituslautakunta voi antaa ratkai-
susuosituksia asunnon kauppaa koskevissa rii-
ta-asioissa. Asunnon ostajana oleva yksityis-
henkild voisi saada asian lautakunnan kisitel-
taviksi siitd riippumatta, onko myyjania elin-
keinonharjoittaja vai toinen yksityishenkil6.
Lautakunta voi ehdotuksen mukaan kisitelld
myo6s asuinkiinteistdn tai vapaa-ajan kiinteis-
ton kauppaa koskevaa riitaa. Lautakunnan
padtos ei ole sitova, eikd asian vireillldolo
lautakunnassa estd riidan kisittelyd tuomiois-
tuimessa.

Ehdotetun maakaaren 2 luvun 2 §n 2 mo-
mentissa on asetettu méiriaika, jonka kuluessa
purkavaan tai lykkddvdin ehtoon perustava
kanne on pantava vireille kirdjaoikeudessa.
Maiiriaika on kolme kuukautta ehdon voimas-
saolon pdittymisestd. Jollei kannetta ole tind
aikana nostettu, lainhuuto voidaan myontidi
ostajalle. Samassa méiirdajassa on vaadittava
myds kiinteiston kaupan esisopimuksen taytti-
mistd. Kiinteiston kauppaa ei maakaaren 2
luvun 34 §:n mukaan voida purkaa, ellei sité

koskevaa kannetta ole nostettu kymmenen
vuoden kuluessa kaupan tekemisesti.

Silloin kun kiinteiston kaupassa syntyy riita
kiinteistén palauttamisesta myyjille sopimus-
rikkomuksen tai oikeustoimilain mukaisen pi-
temittomyysperusteen nojalla, ratkaisua ei
yleensd voida saada lautakuntamenettelyn
avulla. Siltd varalta, ettd riitaa ryhdytddn ka-
sittelemddn kuluttajavalituslautakunnan asun-
tokauppaosastossa, on kuitenkin tarpeen erik-
seen sddtdd maakaaressa tarkoitettujen méidré-
aikojen katkaisemisesta. Pykélin I momentin
mukaan méirdaika ei kulu sind aikana, kun
asia on vireilld lautakunnassa. Kanne voidaan
lisiksi 2 momentin nojalla panna vireille kiri-
jaoikeudessa kolmen kuukauden kuluessa pii-
toksen antamisesta, vaikka maakaaren mukais-
ta midrdaikaa olisi jéljelld tatd lyhyempi aika.
Niin jdi aikaa selvittds, suostuuko toinen
osapuoli tekeméin sopimuksen kiinteistdon pa-
lauttamisesta, vai onko asia saatettava tuomio-
istuimen ratkaistavaksi.

Samoin kuin tuomioistuimen myés kulutta-
javalituslautakunnan on 3 momentin mukaan
ilmoitettava sen kisiteltdviksi tulleesta riidasta,
joka koskee kiinteistdn kaupan purkua tai
kiinteistén palautumista sopimusrikkomuksen
perusteella myyjille. Ilmoitus aiheuttaa muun
muassa sen, ettei lykkddvin tai purkavan eh-
don vuoksi lepdimidn jitettyd lainhuutohake-
musta oteta viran puolesta ratkaistavaksi. Tieto
vireilld olevasta riidasta merkitddn lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin.

Voimaantulosddnnds. Ehdotettu laki on tar-
koitettu tulemaan voimaan samanaikaisesti
muiden tédssi esitykessi ehdotettujen lakien
kanssa.

1.11. Jakolaki

21§. Tilan halkomista voi hakea tilan tai sen
midrdosan omistaja. Halkomisessa tila jaetaan
osuuslukujen suhteessa useaksi tilaksi. Tavalli-
sesti halkominen toimitetaan silloin, kun kiin-
teiston yhteisomistajat eivit pddse sopimukseen
tilan jakamisesta méifrdaloina. Pykilién ehdo-
tetaan tehtdviksi lisdys, jonka mukaan hakijal-
la tulee olla lainhuuto omaan saantoonsa.
Ehdotus liittyy tuomioistuimen ja kiinteiston-
muodostamisviranomaisen vilisen tydnjaon
jirjestimiseen siten, ettd omistusoikeuteen liit-
tyvdt kysymykset tutkitaan lainhuudatuksessa
ennen kiinteistonmuodostamista. Koska kysy-
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myksessd on kiinteistdtoimituksen edellytys,
sdinnos on syytd siirtdd lakiin. Nykyisen jako-
asetuksen 2 §:ssd on yleinen sdinnds, jonka
mukaan hakijan on omistusoikeutensa selvitti-
miseksi esitettdvi todistus hinelle mydnnetysti
lainhuudosta.

178 §. Halkomisessa ja muissa jakotoimituk-
sissa voidaan yleensd selvittds, mihin kiinteis-
toon kohdistuu jaettavana olevaan tilaan kir-
jattu vuokraoikeus tai muu erityinen oikeus.
Pykédld vastaa lohkomistoimituksia koskevaa
uutta 195 §:44, jonka mukaan erityisen oikeu-
den kohteen muuttumisesta on ilmoitettava
kirjaamisviranomaiselle.

183 §. Pykildssd on sddnnss siitd, kenelld on
oikeus saada alue lohkomalla erotetuksi eri
tilaksi. Nykyisen pykilin nojalla midrdytyy
myOs maiidrdalan omistajan asema suhteessa
kiinteistdn uuteen omistajaan. Maédrdalan
omistaja voi nykyddn hakea lohkomista vain,
jos kiinteistd on edelleen méirdalan luovutta-
jalla tai henkildlld, joka on tiennyt luovutuk-
sesta, taikka tillaisen omistajan perilliselli.

Uuden maakaaren mukaan méirialan saa-
jalla on sama asema kuin koko kiinteiston
luovutuksensaajalla. Miirdalan luovutus sitoo
lahtdkohtaisesti kiinteistén mydhempid omista-
jla. Méirdalan ostaja voi lainhuutoa hakemalla
turvata asemansa kilpailevia oikeuksia vastaan.
Maakaaren mukaan lainhuudon hakeminen on
myds midridalan omistajan velvollisuus.

Lohkomista voi hakea kiinteiston tai sen
midrialan omistaja. Edellytyksend I momentin
mukaan on, etti hakijalle on mydnnetty lain-
huuto. Jos lohkomista hakee midrdalan omis-
taja, lainhuudon tulee olla kirjattu hinelle eikd
esimerkiksi sille saantomiehelle, joka on osta-
nut méérdalan kiinteiston omistajalta. Jos mai-
rdala on luovutettu edelleen lohkomistoimituk-
sen aikana, luovutuksensaajan on haettava
saannolleen lainhuutoa. Saannon ja saantoket-
jun laillisuus tutkitaan méédrdalan lainhuuda-
tuksen yhteydessd. Toimitusinsindorin ei endi
tarvitse tutkia saannon pétevyytti, vaan riittd,
ettd han selvittdd lohkomisen kiinteisténmuo-
dostukseen liittyvit seikat.

Rajojen méidrittimisen sekd kiinteistodn ja
médrdalaan kohdistuvien pantti- ja muiden
oikeuksien selvittimiseksi on tidrkedi, ettd luo-
vutetuista méiirdaloista muodostetaan viipy-
miitts itsendisid kiinteistoja. Uuden maakaaren
sddnnokset, joilla parannetaan méirdalan luo-
vutuksensaajan asemaa ja mahdollistetaan
miirialan kiinnittiminen, voivat osaltaan hi-
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dastaa lohkomisen hakemista. Taméin vuoksi 2
momentissa ehdotetaan, etti lohkomistoimitus
tulee yleensi vireille ilman eri hakemusta sil-
loin, kun méirdalaan on myonnetty lainhuuto.
Viranomaisen tehtidvind on uuden maakaaren
12 luvun 6 §n mukaan toimittaa tieto mésra-
alaan myonnetystd lainhuudosta kiinteistén si-
jaintipaikkakunnan  maanmittaustoimistoon.
Miirdalan luovutuksensaajan ei siten tarvitse
esittds useita hakemuksia.

Lohkomista ei kuitenkaan voida toimittaa,
jos alueesta on tarkoitus muodostaa tontti tai
yleinen alue. Méiidrdalan omistajalla voi olla
muukin perusteltu syy siihen, ettei lohkomista
toimiteta. Toimitus keskeytetddn, jos méidri-
alan omistaja ilmoittaa tarkoituksenaan olevan
hankkia toinen méiéréala ja lohkoa ne yhdeksi
kiinteistdksi.

Kun lohkokiinteistd on merkitty kiinteistd-
rekisteriin, lainhuuto siirretdfin viran puolesta
koskemaan muodostettua kiinteistdd. Tiedon-
kulku kirjaamisviranomaisen ja kiinteiston-
muodostamisviranomaisen vililld jarjestetdin
automaattisen tietojenkésittelyn avulla.

Pykdldn 3 momenttiin on selvyyden vuoksi
otettu sddnnos, jonka mukaan tilan lohkomista
koskevia edellytyksid on noudatettava myos
silloin, kun kyseessi on yhteisalueosuuden taik-
ka yhteisen alueen tai sen m#drdalan lohkomi-
nen, Jollei yhteiseen alueeseen tai sen miiri-
alaan voida myontdd lainhuutoa esimerkiksi
sen vuoksi, ettei yhteistd aluetta ole merkitty
kiinteistdrekisteriin, hakijan on esitettivd muu
selvitys saannostaan.

186 §. Lohkomistoimituksessa voi olla tarve
joltakin osin muuttaa méirdalan luovutuskir-
jaa. Jos lisdys tai muutos koskee lisdalueen tai
lissosuuden luovutusta, sithen on sovellettava
kiinteistdn kaupan muotosiinnodsti. Menette-
lyn nopeuttamiseksi ehdotetaan, ettei lisdalueen
tai lisiosuuden saantoa tarvitse erikseen lain-
huudattaa. Toimitusinsindorin on tilldin selvi-
tettivd saannon pitevyyteen liittyvit seikat.
Jos Iuovutus tehdddn aikaisempien sopijapuol-
ten kesken, erityistd asiakirjaselvitystd ei uuden
saannon tutkimiseksi yleensi tarvita.

195§. Lohkomistoimituksessa emékiinteis-
tostd muodostuu kantatila ja lohketila. Kanta-
tilan vastuu emitilaan kohdistuneista pant-
tisaamisista on maakaaren 17 fuvun 9 §&n mu-
kaan ensisijainen. Vastuusuhteiden selventimi-
seksi lohkomistoimituksessa on I momentin
mukaan todettava, kumpi muodostetuista kiin-
teistdistd on kantakiinteistd. Koska maakaaren
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mukaan Kkiinteistdstd luovutetun méirdalan
vastuu on toissijaista, on timin vastuunjaon
pysyttimiseksi méirdalasta muodostettava loh-
kokiinteistd ja jiljelle jadvistd kiinteistostid
kantakiinteistd. Lohkomisessa on myds todet-
tava, mikd lohkokiinteistd on mistdkin kirja-
tusta méirialasta muodostettu.

Tiedot merkitidn kiinteistorekisteriin, josta
se ohjautuu myds lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin ja siitd annettaviin rasitustodistuksiin.

Kiinteiston lohkominen ei vaikuta kirjattui-
hin oikeuksiin. Emaékiinteistoén kohdistuvat
kiinnitykset samoin kuin erityisten oikeuksien
kirjaukset koskevat ldhtdkohtaisesti sekd kan-
takiinteistdd ettd lohkokiinteistéd. Vuokraoike-
us samoin kuin esimerkiksi metsinhakkuuoike-
us on usein alueellisesti rajattu tiettyyn kiinteis-
ton osaan. Silloin kun vuokraoikeus tosiasiassa
kohdistuu vain kantatilaan, lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteristd annettava rasitustodistus ei an-
na oikeaa kuvaa lohkokiinteistoon kohdistuvis-
ta rasituksista. Ongelmia aiheutuu erityisesti
silloin, kun samaan emikiinteisté6n on kohdis-
tunut useita vuokraoikeuksia.

Pykilin 2 momentin mukaan lohkomistoimi-
tuksessa on mééritettdvi, kohdistuuko vuokra-
oikeus tai muu kirjattu oikeus kanta- vai
lohkokiinteistdon vaiko nithin kumpaankin.
Jos on selvii, ettd kyseinen alue kuuluu vain
toiseen kiinteistoon, siitd on ilmoitettava kir-
jaamisviranomaiselle. Tarkoitus on, ettd myds
kyseinen tieto siirretddn yhdessd lohkomistoi-
mitusta koskevien muiden tietojen kanssa suo-
raan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin,

202 ja 203 §. Nykyisten sddnnésten mukaan
médrialan erottamisoikeuden kiinnitys on voi-
massa kymmenen vuotta. Kiinnitys voidaan
uudistaa vain, jos lohkomisen suorittamiselle
on ollut hakijasta riippumaton este. Jakolaissa
saddetiin myds erottamisoikeuden Kkiinnityk-
sen oikeusvaikutuksista.

Maakaariehdotuksen mukaan méé4rdalan
saanto kirjataan lainhuudatuksella. Jakolain
sianndkset erottamisoikeuden kiinnityksestd ja
sen edellytyksisti voidaan kumota. Télloin
jakolain koko 26 luku poistetaan.

340 d §. Pykild koskee valtion omistuksessa
olevan kiinteistén tai médrdalan liittdmistd
valtion metsimaahan. Miérilan liittimisestd
on 4 momentin mukaan pantava tiedoksianto
nihtiville kunnan ilmoitustaululle kolmen kuu-
kauden ajaksi. Kuulutusajan pddttymisestd al-
kavat kulua ne saannon moittimisen méiriajat,
jotka kiinteistdjen osalta liittyvdt lainhuuda-
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tukseen. Koska uuden maakaaren mukaan
myds méirdalan saannolle myOnnetddn lain-
huuto, erityinen kuuluttamismenettely on tar-
peeton ja sitd koskeva sdinnds voidaan pois-
taa.

Voimaantulosdiinnds. Ehdotettu lainmuutos
on tarkoitettu tulemaan voimaan samanaikai-
sesti wuden maakaaren voimaantulon kanssa.
Jos lohkomistoimitus on vireilld lain voimaan
tullessa, noudatetaan aikaisempia sdinnoksid
eikd madrdalan saantoa edellytetd ensin lain-
huudatettavaksi.

1.12. Kaavoitusalueiden jakolaki

30§ Pykédlin mukaan miidrdalan luovutuk-
sensaajalla on oikeus purkaa lmovutussopimus,
jollei aluetta saada kaavoitusalueiden jakolain
2 luvun sdinnosten vuoksi lohkoa. Sddnnds
ehdotetaan siirrettivéksi kiinteistdn vallintavir-
hettd koskevaan uuden maakaaren 2 luvun
18 §44n. Samalla sddnnds muutetaan vastaa-
maan uudistettuja sddnnoksid lohkomisrajoi-
tuksista. Kauppa voidaan ehdotuksen mukaan
purkaa silloin, kun aluetta ei voida muodostaa
rakennuspaikaksi kiytettiviksi tilaksi.

49 §. Ehdotuksen mukaan tontinmittaus voi
tulla vireille paitsi tontin omistajan hakemuk-
sesta tai kunnan rakennuslautakunnan méiéra-
yksestd my0Os silloin, kun asemakaavan mu-
kaan tontiksi muodostettavaan miérialaan on
haettu lainhuutoa. Tontinmittauksen auto-
maattinen vireilletulo on hyoddyllinen vain sil-
loin, kun luovutettu méiiriala vastaa tonttijaon
mukaista tontin aluetta. Uuden maakaaren 12
luvun 6 §n mukaan kirjaamisviranomainen il-
moittaa lainhuudosta asianomaiselle maanmit-
taustoimistolle tai kiinteistdinsinoorille, jolloin
lohkominen tai tontinmittaus voi tulla vireille
ilman eri hakemusta.

64 §. Pykilin 2 momenttiin ehdotetaan lisit-
tivdksi maininta siitd, ettd tontin omistaja
maksaa tontinmittuskustannukset myés silloin,
kun toimitukseen on ryhdytty kirjaamisviran-
omaisen ilmoituksen vuoksi.

83 §. Pykilin 2 momentin mukaan kunnan
on julkistettava yleisen alueen rekisterdinti pa-
nemalla sitd koskeva tiedoksianto kunnan il-
moitustaululle kolmen kuukauden ajaksi. Tie-
doksiantoa ei kuitenkaan tehdi, jos kunta on
hankkinut alueen lunastamalla taikka silli on
lainhuuto alueeseen. Kunnan ilmoitustaululle
pantavan tiedoksiannon tarkoituksena on 3
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momentin mukaan korvata lainhuudatukseen
liittyva julkisuus ja littd3 sithen lainhuudon
oikeusvaikutukset.

Mainitut lainkohdat ehdotetaan kumottavik-
si, koska jiljempédnd ehdotettavan 117 §n uu-
den 3 momentin mukaan myos yleisen alueen
rekisterdimisen edellytyksend on, ettd vapaaeh-
toisen saannon laillisuus on tutkittu lainhuuda-
tusmenettelyssa.

116 §. Pykilasn ehdotetaan lisdttiaviksi uusi
3 momentti, jonka mukaan tontinmittauksen
merkitsemisen edellytyksend on, etti tontin
alueen omistaja on merkitty lainhuudonsaajak-
si koko sithen alueeseen, josta tontti muodos-
tetaan. Silloin kun alue on hankittu lunastus-
lain tai rakennuslain perusteella lunastamalla,
lainhuutoa ei kuitenkaan tarvita.

116 a §. Pykéldn I momentin mukaan myos
tontinmuodostuksessa médratddn kantakiin-
teist. Uuden maakaaren 17 luvun 9 §:n mu-
kaan kiinteistostd luovutetun méirdalan ja siitd
muodostetun lohkotilan tai tontin vastuu aikai-
semmin perustetuista panttioikeuksista on tois-
sijaista. Tontinmuodostuksessa ei kuitenkaan
nykyddn kdytetd kantakiinteiston Kkaisitettd.
Tulkinnan selventimiseksi ehdotetaan, ettd
kiinteistorekisteriin on tonttia rekisterditdessd
merkittivd, mikd kiinteistoisti on kantakiin-
teistd. Kantakiinteistd on useimmissa tapauk-
sissa se tila, joka jai tontin erottamisen jilkeen
jalelle. Jos kiinteiston koko alue muodostetaan
tonteiksi, kantakiinteistd on lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin kiinteiston omistajaksi merkityl-
le tuleva tontti. Niin niiden alueiden vastuu,
jotka on merkitty rekisteriin méirialoiksi, sdi-
lyy kiinteistonmuodostuksesta huolimatta tois-
sijaisena.

Kirjaamisviranomaiselle on 2 momentin mu-
kaan ilmoitettava, kohdistuuko kirjattu vuok-
raoikeus tilaan, jonka alueesta tontti muodos-
tetaan, vai muodostettavaan tonttiin. Erdissé
suurissa kaupunkikunnissa on tavallista, ettd
vuokra-alue on alunperin sovittu koskemaan
tietyn kaavatontin aluetta. Epidselvyttd aiheu-
tuu siitd, ettd nykyisin vuokraoikeuden Kkirja-
ukset jaivdt tontinmuodostuksen jilkeenkin
kohdistumaan tilaan. Oikean tiedon hankkimi-
nen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi on mo-
nimutkaista esimerkiksi selvitettdessi vuokraoi-
keuteen kohdistuvien laitoskiinnitysten va-
kuusarvoa.

Kiinteistond tontti tai yleinen alue syntyy
vasta, kun se merkitdin kiinteistorekisteriin.
Viran puolesta tehtivi vuokraoikeuden koh-
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dentaminen voidaan tehdd vasta tdssd yhtey-
dessd. Padtoksen perusteet selvitetdén tarvitta-
essa jo tontinmittauksessa, jossa voidaan kuul-
la myos vuokraoikeuden haltijaa.

117§. Uuden 3 momentin mukaan yleisen
alueen mittauksen merkitsemisen edellytyksend
on, ettd alueen omistus on selvitetty lainhuu-
datuksessa taikka lunastustoimituksessa. Ra-
kennuslain 47 §:n mukaan kunta saa erotuttaa
katualueen itselleen korvauksetta vahvistettu-
aan ensimmdisen kerran asemakaavan alueelle.
Tihidn katualueeseen kunnan ei tarvitse hakea
lainhuutoa.

131§. Pykdlin mukaan koko tontti on lain-
huudatettava, jos jokin osa siitd on hankittu
lainhuudatettavalla saannolla. Koska 116 §n
uuden 3 momentin mukaan tontin kiinteistore-
kisteriin merkitsemisen yleisend edellytyksend
on, ettd rekisterditivin tontin alue on lainhuu-
datettu sen omistajalle, voidaan timi pykéald
kumota.

Voimaantulosddnnds. Ehdotettu lainmuutos
on tarkoitettu tulemaan voimaan samanaikai-
sesti uuden maakaaren voimaantulon kanssa.
Jos on vireillid lain voimaan tullessa, noudate-
taan aikaisempia sddnnéksid eikd méirdalan
saantoa edellytetid ensin lainhuudatettavaksi.

1.13. Laki, siséltiivd midiriyksii vilirajasta ve-
dessi ja vesialueen jaosta

10 §. Pykilddn ehdotetaan otettavaksi sdédn-
nds siitd, mihin kiinteistdén kuuluu vedenpin-
nan laskiessa muodostunut vesijittd. Saannods
vastaa asiallisesti kumottavan maakaaren 12
luvun 4 §:ssi mainittua oikeusohjetta, jonka
mukaan vesijittd ei kuulu rantakiinteistoon,
vaan pysyy ldhtdkohtaisesti vesialueen osana.
Niin veden pinnan taikka maanpinnan korkeu-
den laskeminen tai nouseminen ei vaikuta tilan
rajaan suhteessa kylidn yhteiseen vesialueeseen
taikka toiseen kiinteistddon. Muut nykyisen
maakaaren 12 lukuun sisdltyvit sddnndkset
kylien ja tilojen rajoista on jo aikaisemmin
korvattu jakolakiin ja erdisiin muihin lakeihin
otetuilla sddnndksilld, vaikkei niitd ole kumot-
tu.

1.14. Ulosottolaki

Ulosottolakiin ehdotetaan tehtdviksi uuden
maakaaren edellyttimit muutokset. Kiinteis-
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tén panttausjirjestelmidn uudistaminen ja
muun muassa mé#rdalan kisitteleminen kiinte-
in omaisuuden tavoin sekd luovutuksessa ettd
panttauksessa on otettava huomioon myos
pakkotdytdntdonpanoa koskevissa sddnnoksis-
sd. Ulosottolakiin ei sen ehdoteta tehtiviksi
muutoksia, jotka johtuvat vain kéisitteiden
muuttumisesta. Niin esimerkiksi se, mitd sii-
detddn kiinnitetystd velkakirjasta koskee saa-
mista, jonka vakuutena on panttioikeus kiin-
teistoon. Ulosottolain terminologian tarkistus
aiheuttaisi muutoksia lukuisiin pykéliin. Eri
ajoilta olevat kisitteet ja vanhentunut kieliasu
vaikeuttavat ulosottolain tulkintaa. Enempiin
muutoksiin ei kuitenkaan ole katsottu olevan
aihetta, koska ulosottolain kokonaisuudistus
on valmisteilla.

4 luku. Ulosmittauksesta

26 §. Pykildssi sdddetddn siitd, kenen velas-
ta kiinteistd voidaan ulosmitata.

Nykyisen sddnnoksen mukaan kiinteistén
luovutus ei estd ulosmittaamasta kiinteistod sen
edellisen omistajan velasta ennen kuin uusi
omistaja on hakenut lainhuutoa. Ulosmittaus
kuitenkin perédintyy, jos uusi omistaja hakee
lainhuudon mé4rdajassa ulosmittauksen jil-
keen. Mikili ulosottomiehelle ilmoitetaan luo-
vutuksesta, tdytdntdOnpano on keskeytettivi
lainhuudon hakemiselle asetetuksi mairdajaksi.

Yleisend periaatteena on, etti ulosmittaus
voidaan kohdistaa vain velallisen omaan omai-
suuteen. Kiinteistd siirtyy uuden omistajan
varallisuuspiiriin heti, kun pétevd luovutusso-
pimus on tehty. Ulosottomies voi kuitenkin
ehdotuksen I momentin mukaan lihtokohtai-
sesti luottaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissi
olevaan tietoon kiinteistén omistajasta. Jos
velallisella on lainhuuto kiinteistotn, hiintd
pidetddn kiinteistdbn omistajana ja Kkiinteistod
voidaan ulosmitata hinen velastaan. Jos kiin-
teiston luovutus voidaan heti luotettavasti
osoittaa esimerkiksi esittimalli asianmukaisesti
vahvistettu kauppakirja, ulosmittausta ei saa
toimittaa. Sivullinen voi myds viittdd velallisen
omistavan vain osan kiinteistostd tai velallisen
oman saannon olevan pitemitdn.

Selvid on, ettd kiinteistd voidaan ulosmitata,
vaikkei velallisella ole sithen lainhuutoa, jos
hinen omistusoikeutensa kiinteistoén voidaan
muutoin selvittda.

Ulosoton tehokkuus edellyttii, ettei ulosmit-
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taus esty pelkistddn velallisen tai muun teke-
mén viitteen perusteella. Sivullisen viitteelld
on merkitystd ulosoton kannalta vain siind
tapauksessa, ettd viitteen tekiji kykenee esit-
timdin ndytt64 omistusoikeudestaan Kkiinteis-
toon. Jollei hédn heti voi ndyttdd viitettdin
luotettavalla tavalla toteen, mutta esittdi sille
todennikoisid perusteita, riita omistusoikeudes-
ta on ratkaistava oikeudenkdynnissi. Talloin
sovelletaan, mit4d ulosottolain 4 luvun 10 §:ssi
sdddetddn menettelystd silloin, kun ulosmitta-
uksen kohteena on irtain omaisuus. Ulosotto-
miehen on tilloin keskeytettdvd ulosmittaus ja
osoitettava viitteen tekiji nostamaan tuomio-
istuimessa kanne paremmasta oikeudesta kiin-
teistdon. Oikeudenkiynnissd voidaan myds tut-
kia, voidaanko luovutettu kiinteistd ulosotto-
lain 3 luvun 35 §n nojalla perdyttid ulosoton
piiriin jollakin takaisinsaantiperusteella.

Kiinteistén omistaja ei vilittomisti menetd
oikeuttaan, vaikka ulosmittaus on toimitettu
jonkun muun velasta. Ennen kuin kiinteisté on
myyty pakkohuutokaupalla omistaja voi valit-
taa ulosmittauksesta ja saada sen kumotuksi.
Kiytinndssd hyviksytdin selvissii tapauksissa
myds se, ettd ulosottomies itse oikaisee asialli-
sesti virheellisen ulosmittauspaitdksen.

Omistajanvaihdokset eivit vaikuta kiinteistod-
panttioikeuteen ja siksi tdytdnto6npanoa on
viitteistd huolimatta jatkettava, jos ulosottoa
haetaan panttisaamisen perusteella.

Kiinteistdn ulosmittaus ulottuu sen aineso-
siin ja tarpeistoon. Kiytinndssi ongelmia ai-
heuttaa tilanne, jossa esimerkiksi velallisen
puoliso tai muu Kkiinteist6lli asuva taikka
tavarantoimittaja viittii omistavansa jotakin
kiinteistolld olevaa omaisuutta. Nykyisin riita
siitd, mitd myytyyn kiinteist66n kuuluu, rat-
kaistaan vasta huutokauppaostajan ja sivullisen
vilisessd oikeudenkdynnissi. Pykilin 2 momen-
tin mukaan myds timinkaltainen riita osoite-
taan eri oikeudenkidynnissi ratkaistavaksi jo
ennen huutokaupan toimittamista. Kiinteiston
ulosoton ulkopuolelle jii sellainen omaisuus,
joka maakaaren 14 luvun 5 §:ssd tarkoitetun
kirjauksen perusteella ei kuulu kiinteistdén sen
ainesosana tai tarpeistona.

Pykdlin 3 momentin mukaan Kkiinteiston
ulosmittausta ei saa kohdistaa siiti aikaisem-
min luovutettuun méiirdosaan tai miidrdalaan.
Ehdotus parantaa erityisesti mé#rdalan saajan
oikeusasemaa suhteessa kiinteistén omistajan
velkojiin. Pddsddnndén mukaan ennen ulosmit-
tausta luovutettua méiirdalaa ei saa uvlosmitata
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eikd myydi kiinteiston omistajan velasta. Ulos-
ottomies saa tiedon luovutuksesta ensi sijassa
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd, johon myos
méirdalan saannot on kirjattava. Julistaessaan
kiinteistdn ulosmitatuksi, ulosottomiehen on
selvdsti rajattava kiinteistostd luovutetut méia-
rdalat ulosmittauksen ulkopuolelle. Tdmén on
kdytavi ilmi sekd ulosmittauspoytikirjasta ettd
huutokauppakuulutuksesta.

Padsianndstd huolimatta méidrdala voidaan
kuitenkin joutua ulosmittaamaan Kkiinteistén
ulosmittauksen yhteydessi. Uuden maakaaren
17 luvun 8 §&n mukaan méériala on nimittidin
vastuussa ennen sen luovutusta kiinteistodn
perustetuista panttioikeuksista. Ulosmitattaessa
useita maa-alueita samalla kertaa on otettava
huomioon myds ulosottolain 5 luvun uusi
37 a§, joka midrii kiinteistdjen ja midrialojen
myyntijirjestyksen. Jos on ilmeistd, etti kiin-
teistdn myynnisti saatava hinta riitt44 pant-
tisaamisten suoritukseksi, toissijaisesti vastuus-
sa olevaa méirdalaa ei saa ulosmitata. Kun
tdytintdonpano kohdistetaan mdiidrialaan, se
on ulosmitattava ja myytivi kiinteistostd eril-
144n.

27§. Pykildssid on sdfnnds ehdollisesti luo-
vutetun kiinteiston ulosmittaamisesta.

Silloin kun kiinteistdn koko kauppahintaa ei
suoriteta kaupantekohetkelld, myyj4 voi turva-
ta saatavansa esimerkiksi omistuksenpidétyseh-
dolla. Luovutuksen pysyvyyden ehdoksi voi-
daan sopia muukin seikka, kuten kiinteistén
rakentaminen kaavoituksen edellyttimilld ta-
valla. Vaikka ostajan saanto ei ole vield lopul-
linen, kiinteistd voidaan / momentin mukaan
ulosmitata hinen velastaan. Ulosmittaus koh-
distuu tdlldinkin velallisen omaisuuteen eli kiin-
teiston omistusoikeuteen, jota myyjin ehto
rajoittaa. Luovutuksensaajan omistusoikeutta
rajoittava ehto on 5 luvun uuden 32a§n
mukaan otettava huomioon pakkohuutokau-
passa. Jos omistusoikeus kiinteist66n palautuu
myyjille, ulosmittaus kohdistuu ilman eri toi-
mitusta velalliselle palautettavaan kauppahin-
taan.

Myyjin velasta ei 2 momentin mukaan saa
ulosmitata toiselle ehdollisestikaan luovutettua
kiinteistdd, ellei velkojalla ole panttioikeutta
kiinteistoén. Ulosottomiehen on télldin toimi-
tettava saamisen eli ostajan maksamatta olevan
kauppahinnan ulosmittaus. Jos kiinteistén luo-
vutuksesta on tehty vain vapaamuotoinen ki-
sirahasopimus, kiinteistd sen sijaan kuuluu

edelleen myyjdosapuolen varallisuuteen ja on
ulosmitattavissa hinen velastaan.

30 §. Pykildssd sdddetddn ulosmittauksen oi-
keusvaikutuksista.

Nykyisessd | momentissa kielletidn velallista
luovuttamasta tai muutoin midriimastd ulos-
mitatusta irtaimesta omaisuudesta. Kiellon vas-
tainen oikeustoimi on velkojiin ndhden teho-
ton, jollei yleisistd vilpittdmédn mielen suojaa
koskevista sainnoksistd muuta johdu. Kiintedn
omaisuuden ulosmittauksen oikeusvaikutusten
osalta 2 momentissa viitataan takavarikkoa
koskevan 7 luvun 3 §n 2 momenttiin. Kun
kiinteistd on takavarikoitu tai ulosmitattu,
siihen ei saa hakea uusia velkakiinnityksid.
Ulosmitatun kiinteistén luovutus tai kiinnitys
on tehoton, jollei 7 luvun 8§ §n 4 momentista
muuta johdu. Tidmin sdidnnoksen mukaan kiin-
teiston luovutuksensaaja tai velkoja voi saada
vilpittémén mielen suojaa ennen kuin ulosmit-
tauksesta tai takavarikosta on tehty merkinti
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Ulosmittauksen ja turvaamistoimen vaiku-
tuksista erityisen oikeuden kirjaamiseen seki
kiinnityksen vahvistamiseen ehdotetaan sdidet-
tiviksi maakaaressa. Myds sddnnokset vilpit-
tomin mielen suojasta eri tilanteissa on tarkoi-
tuksenmukaista sijoittaa kiintein omaisuuden
osalta keskitetysti uuteen maakaareen. Ulos-
oton ja takavarikon oikeusvaikutuksia koske-
vat sddnnokset pysyvit sisdlloltddn ldhes enti-
sellddn. Nykyisestd poiketen velallinen voi kui-
tenkin ulosotosta huolimatta hakea uusia kiin-
nityksi4, joiden avulla pakkohuutokauppa voi-
daan joissain tilanteissa vilttda. Kiinnityshake-
mus on maakaaren 16 luvun 6 §:n 3 kohdan
perusteella jitettdvd ulosoton ajaksi lepdi-
méan.

Muutokset tekevdt mahdolliseksi sen, ettid
irtaimen ja kiintedn omaisuuden ulosmittauk-
sen oikeusvaikutuksista voidaan s#itdid yhden-
mukaisesti samassa lainkohdassa. Pyké&ldstd
poistetaan samalla lakiviittaukset sithen, miten
irtaimen ulosmittaus on toimitettava. On muu-
toinkin selvii, ettd vain lain mukaan toimitettu
ulosmittaus voi saada aikaan siddetyt oikeus-
vaikutukset. Pykéldssd mainitaan lisdksi, ettei
velallinen saa vahingoittaa tai muutoin hukata
hallintaansa jdinyttd omaisuutta. Kiinteiston
osalta silinnds tiydentii ulosottolain 4 luvun
25 §:ssd olevaa kieltoa hakata metsdd tai ottaa
muuta etua yli kotitarvekiytdn.

32 §. Pykidldssd  sdddetddn, minkilaisen
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omaisuuden ulosotossa noudatetaan kiinteiston
ulosmittausta ja myymistd koskevia sddnnok-
sid.

Nykyisin kiinteistdn ulosmittausta koskevia
sdinndksid on noudatettava myos ulosmitatta-
essa kiinteistdn médrdosa tai sellainen vuokra-
oikeus, johon on vahvistettu velkakiinnityksid.
Muut vuokra- ja kdyttdoikeudet sekd kiinteis-
ton méiirdala ulosmitataan irtainta omaisuutta
koskevien sddnnosten mukaan.

Ehdotetun I momentin mukaan ulosottolain
kiintedd omaisuutta koskevia sd4nnoksid sovel-
letaan sekd kiinteistdon midrdosaan ettd méii-
rdalaan. Omistusoikeus méiirdalaan rinnaste-
taan maakaariehdotuksessa Kkiinteiston omis-
tusoikeuteen. Médrdala on lainhuudatettava ja
se voidaan Kkiinnittdd ja pantata kiinteiston
tavoin. Midrdalan vastuu kiinteistodn kohdis-
tuvista panttisaamisista on toissijaista niin kuin
5 luvun uudessa 37 a §:ssd sdddetdidn lohkokiin-
teistostd.

Kiinteiston ulosmittausta koskevia sddnnok-
sid on 2 momentin mukaan noudatettava myos
uvuden maakaaren 19 luvun 1 §:ssd tarkoitet-
tuun kiinnityskelpoiseen maanvuokraoikeuteen
ja muuhun toisen maahan kohdistuvaan kéyt-
tdoikeuteen. Kiinnityskelpoisuuden edellytyk-
send on, ettd kiyttdoikeus on maanomistajan
suostumuksetta siirrettivissd ja ettd alueella on
tai sille saadaan rakentaa oikeudenhaltijalle
kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Mainitut
oikeudet ja niiden siirrot on maakaaren 14
luvun 2§n mukaan kirjattava. Kiinteiston
ulosmittausta ja pakkomyyntid koskevia siin-
noksid noudatetaan riippumatta siitd, onko
kiyttdoikeuteen vahvistettu kiinnitys.

Muut kiinteistdodn kohdistuvat erityiset oi-
keudet, kuten soranotto-oikeus ja metsinhak-
kuuoikeus, ulosmitataan samalla tavalla kuin
muukin irtain omaisuus. Ulosottomichen on
kuitenkin 3 momentin mukaan ilmoitettava
ulosotosta kirjaamisviranomaiselle, jos erityi-
nen oikeus on kirjattu. Ulosmittauksesta sa-
moin kuin sen peruuntumisesta tehdidin mer-
kintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

5 luku. Ulosmitatun omaisuuden rahaksi muut-
tamisesta

7§. Pykilin 2 momenttia ehdotetaan muu-
tettavaksi, koska mdidrdalan myymisessi ja
kuuluttamisessa on noudatettava muutettavak-
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si ehdotetun ulosottolain 4 luvun 32 §:n nojalla
kiinteistdn myyntid koskevia sdinnoksii.

17 §. Pykildn uusi 2 momentti liittyy ehdo-
tuksiin, joilla lisitdéin velallisen mahdollisuuk-
sia maardtd ulosmitatun kiinte#in omaisuuden
myyntitavasta. Kiinteiston omistaja saa ulosot-
tolain 5 luvun uuden ehdotetun 36 §:n mukaan
midrata ulosmitattujen kiinteistdjen myyntijar-
jestyksen seké vaatia vaihtoehtoisen tarjouksen
toimittamista. Lisdksi 36 a §:ssi ehdotetaan
jarjestelyd, jossa pakkohuutokaupassa voidaan
myydd méiritty alue kiinteistostd taikka jossa
koko kiinteistd tarjotaan vaihtoehtoisesti mii-
rdaloina myytivaksi.

Huutokaupan toimittajan on selvitettévi, ai-
kooko kiinteiston omistaja esittid myyntid
koskevia vaatimuksia. Selvitysti ei kuitenkaan
tarvitse tehd4, jos on ilmeists, ettei ulosmitat-
tua kiinteistd4 voida kiytinnossd myydd osina.
Maidrdalan myynti ei esimerkiksi tule kysymyk-
seen tonttien osalta eikd yleensi myoskdin
silloin, kun kiinteistd on pantattu tdyteen
arvoonsa.

Huutokaupan toimittaminen ja siitd tiedot-
taminen edellyttivit, ettd huutokaupan kohde
on hyvissd ajoin tiedossa. Ehdotuksen mukaan
ulosottomiehen on huutokauppaa valmistelles-
saan selostettava kiinteistdn omistajalle, mitd
vaihtoehtoja tilld on kiytettévissddn, ja keho-
tettava tdtid midriajassa esittdimédn vaatimuk-
sensa. Ilmoitus voidaan toimittaa tunnettuun
osoitteeseen virkakirjeelld. Jos kiinteistén omis-
taja laiminlyd kehotuksen, hin ei endd voi
vaatia esimerkiksi vaihtoehtoisen tarjouksen
jarjestimistd. Huutokaupan toimittaja voi kui-
tenkin ottaa kiinteiston omistajan myShemmin-
kin esittimit nikemykset huomioon arvioides-
saan itse tarkoituksenmukaista myyntitapaa.

21§. Pykildssd sdddetddin huutokaupan kuu-
luttamisesta.

Kiinteiston pakkohuutokaupasta on kuulu-
tettava etukiteen virallisessa lehdessid seki jos-
sakin paikkakunnalla yleisesti levidvissid sano-
malehdessi. Kuulutuksessa velkojille annetaan
menettelyohjeet  oikeuksiensa  valvomiseksi.
Velkojia on I momentin mukaan kehotettava
ilmoittamaan huutokaupan toimittajalle todel-
lisen saamisensa mé4rd korkoineen viimeistdin
asianosaiskeskustelussa. Velkojan on esitettdvi
panttikirjan liséksi myds velkakirja tai muu
saamisen osoittava asiakirja, jos sellainen on.
Velkojan on valvottava saamisensa silloinkin,
kun saamisen vakuutena on lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd ilmenevi panttioikeus kiin-
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teistdon. Vuokramiehid ja muita erityisen oi-
keuden haltijoita on vastaavasti kehotettava
esittimiin vaatimuksensa. ;

Tunnetuille oikeudenhaltijoille on 2 momen-
tin mukaan toimitettava erikseen ilmoitus huu-
tokaupasta sekd asianosaiskeskustelusta. Sadn-
néstd tarkistetaan niin, etti tieto on toimitet-
tava niille tunnetuille velkojille ja oikeudenhal-
tijoille, joiden vaatimukset voidaan ottaa 5
luvun muutettavaksi ehdotetun 26 §:n mukaan
huomioon huutokaupassa. Lisdksi ilmoitus on
toimitettava velalliselle ja kiinteiston omistajal-
le.

Ilmoitus on toimitettava asianosaisille postit-
se vdhintddn nelji viikkoa ennen huutokaup-
papdivii, jotta velkojilla ja muilla asianosaisil-
la on riittdvdsti aikaa etujensa valvomiseen.

26 §. Pykildssd sdddetddn kiinteiston huuto-
kaupassa noudatettavasta etusijajirjestyksesta.

Ehdotuksen mukaan sdfinnokset kilpailevien
saamisten ja oikeuksien keskindisestd etusijajir-
jestyksestd kiinteiston pakkohuutokaupassa
stirretdédn ulosottolakiin, josta ne luontevimmin
tulevat otettaviksi huomioon. Nykyisin etusija-
jarjestyksestd sdddetddn kiinnitysasetuksessa,
joka kumotaan uuden maakaaren voimaantul-
lessa.

Saamisten ja erityisten oikeuksien etusijajir-
jestys kiinteiston pakkohuutokaupassa séilyy
péddkohdin ennallaan. Etusijajirjestystd koske-
vaa sddnnostd kuitenkin yksinkertaistetaan.

Pykilin 1 momentissa on lueteltu etusijajir-
jestyksessd ne saamiset ja erityiset oikeudet,
jotka otetaan huomioon kiinteistén pakkohuu-
tokaupassa. Etusijalla on merkitystd silloin,
kun kauppahinta ei riitd kaikkien kiinteistostd
suoritettavien saamisten maksuksi. Paremmalla
etusijalla olevat saamiset on télloin suoritettava
ensisijaisesti. Jollei kauppahinta riitd samalla
etusijalla olevien saamisten maksuun, kunkin
velkojan jako-osuus madrdytyy saamisten suu-
ruuden mukaisessa suhteessa. Erityisten oike-
uksien, kuten maanvuokra- tai soranotto-oi-
keuden, osalta etusija m#drdd oikeuden pysy-
vyyden. Erityinen oikeus on sdilytettdvd pak-
kohuutokaupassa, jos silli on parempi etusija
kuin uloshaetulla saamisella.

Parhaalla etusijalla ovat I kohdan mukaan
tdytintodnpanokulut, jotka aiheutuvat 14hinnd
huutokaupasta ja sen kuuluttamisesta. Kiinteis-
ton hoidosta ennen huutokaupan toimittamista
voi myos aiheutua kustannuksia.

Seuraavana etusijajirjestyksessi toteutetaan
2 kohdan mukaan julkisoikeudellinen tai julkis-

oikeudellisessa  jirjestyksessi maksettavaksi
pantu saaminen, jonka vakuutena on panttioi-
keus kiinteistodn. Maakaariehdotuksen mu-
kaan lakisditeisen panttioikeuden syntymisen
edellytyksend on, ettd se on asianmukaisesti
kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kai-
killa kirjatuilla lakisditeisilld panttioikeuksilla
on sama etusija. Kun kiinteistd on ulosmitattu
tai pantu takavarikkoon ja hukkaamiskielto on
merkitty rekisteriin, uusia lakisditeisid pantti-
oikeuksia ei endd saa kirjata. Maakaaren voi-
maanpanosta ehdotetun lain 14 §n mukaan
kolmen vuoden siirtymdkauden aikana myos
kirjaamaton lakisditeinen panttioikeus otetaan
huomioon, jos velkoja esittdd sitd koskevan
vaatimuksen asianosaiskeskustelussa.

Térkein ryhmi etusijajirjestyksessd ovat 3
kohdassa tarkoitetut saamiset, joiden vakuute-
na on kiinnitykseen perustuva panttioikeus
kiinteist66n, ja kiinteistdon Kkirjatut erityiset
oikeudet. Panttisaamisten keskindinen etusija
mi4rdytyy kiinnityksen hakemisajan mukaan.
Kiinnitys osoittaa sen enimmiismiirin, jonka
velkoja voi saada etuoikeutettuna. Jos saami-
nen ylitt44 vakuutena olevan panttikirjan méia-
rin, loppuosa siitd otetaan huomioon tavalli-
sena saamisena, mikdll kiinteistd on ulosmitat-
tu sen suorittamiseksi. Jos velkojan saaminen
on panttikirjan rahamiérdi pienempi, vain
todellinen miiri sithen liittyvine korkoineen ja
kuluineen otetaan huomioon. My®os erityisen
oikeuden etusija midrdytyy kirjaamisen hake-
mispdivin perusteella. Etusijajirjestys kdy ilmi
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd annettavasta
rasitustodistuksesta.

Uuden maakaaren 14 luvun 4 §:n 1 momen-
tin 1 kohdan mukaan elinkeinotoiminnassa
kdytettdvilld kiinteistolld oleva rakennus, laite
tai kone saadaan kirjata kuuluvaksi muulle
kuin kiinteistdn omistajalle, jos se on tuotu
kiinteistdlle omistuksenpiddtysehdoin taikka
esimerkiksi leasingsopimuksen tai muun vuok-
raussopimuksen perusteella. Tillainen sivulli-
sen oikeus otetaan huomioon samalla tavalla
kuin kiinteistodn kirjatut erityiset oikeudet.
Oikeus viedd esine pois kiinteistdltd pysyy
voimassa, jos myynti on tehty sellaisin ehdoin.

Koska maakaariechdotuksen 14 luvun 4 §n 1
momentin 2 kohdan sekd 5 §:n mukaiset kirja-
ukset siitd, mitd katsotaan kiinteistdon kuula-
vaksi, voidaan kirjata vain parhaalle etusijalle,
ne rajaavat aina pakkohuutokaupassa myyti-
vin kohteen.

Myos erait kirjaamattomat erityiset oikeudet
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nauttivat ehdotuksen mukaan suojaa kiinteis-
ton pakkohuutokaupassa. Eldkeoikeus sekd
vuokraoikeus kiinteistdon saavat 4 kohdan mu-
kaisen etusijan ennen ulosottovelkojaa, jos oi-
keudenhaltija on ottanut kiinteistdn hallintaan-
sa ennen ulosmittausta. Sdinnodksen tarkoituk-
sena on erityisesti suojata vuokralaisen asumis-
ta. Muita erityisid oikeuksia, kuten metsdnhak-
kuuoikeuksia taikka metsdstys- ja kalastusoike-
uksia, ei sen sijaan kirjaamattomina oteta
huomioon huutokaupassa.

Ennen etuoikeudetonta ulosmittausvelkaa
suoritetaan 5 kohdan mukaan uuden 32a§n
mukainen kauppahintasaaminen, joka on
kauppakirjan nimenomaisen ehdon mukaan
omistusoikeuden siirtymisen edellytys.

Viimeisind kiinteistdn myynnistd saatavasta
kauppahinnasta suoritetaan pe saamiset, joista
kiinteistd on ulosmitattu ja joiden vakuutena ei
ole panttioikeutta kiinteistdon. Velkojainluette-
loon otetaan mukaan kaikki saamiset, joista
kiinteistd on ulosmitattu ennen asianosaiskes-
kustelua. Kiinteistdn ulosmittaus ei tuota etu-
oikeutta saamiselle. Velkojien maksunsaantijir-
jestyksestd annettu laki (1578/92) koskee myos
kiinteiston pakkohuutokaupassa saatujen varo-
jen jakoa. Tdmidn mukaisesti paremman etusi-
jan voi saada elatusapusaaminen, kun taas lain
6 §:ssd mainitut saamiset suoritetaan vasta
kaikkien muiden saamisten jilkeen.

Pykilin 2 momentti vastaa konkurssisiin-
noén 80 §:44 (1585/92), jonka mukaan pantatun
omaisuuden myyntihinnasta on ulosmittaus- ja
myyntikulujen jilkeen suoritettava konkurssi-
pesille ne vilttdmittdmit kustannukset, jotka
aiheutuvat pesille esineen hoidosta ja myymi-
sestd.

278§. Velkoja, jonka saaminen on ulosmit-
tausvelkojan saamista paremmalla sijalla, voi
yleensd paittdd, ottaako hin ennenaikaisen
maksun kauppahinnasta vai jitt44ko hin pant-
tisaamisensa ostajan vastattavaksi. Ehdotetun
2 momentin mukaan kiinteistdéon ei voida jittdi
ostajan vastattavaksi ehdollisia tai riitaisia saa-
misia taikka saamisia, joita ei ole asianmukai-
sesti valvottu, Saaminen, jonka vakuutena on
panttioikeus useisiin kiinteistéihin, on niin
ikddn maksettava rahana. Jos samalle omista-
jalle kuuluvat yhteiskiinnitetyt kiinteistét on
myyty 36 §n mukaisesti yhdessd tai jos maira-
osin omistettu kiinteistd on myyty kokonaan,
saaminen voidaan kuitenkin jittd4 ostajan vas-
tattavaksi. Kdytannossd velkojat yleensi vaati-
vat maksun saamiselleen.
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29 §. Ehdotuksen mukaan velkojan on vii-
meistddn asianosaiskeskustelussa ilmoitettava
huutokaupan toimittajalle saamisensa todelli-
nen miird korkoineen ja muine liitinndisvaa-
timuksineen sekd annettava ne panttikirjat,
joiden perusteella panttioikeutta vaaditaan.
Huutokaupan toimittaja merkitsee asianmukai-
sesti valvotut panttisaamiset ja erityiset oikeu-
det velkojainluetteloon 26 §:ssd sdddetyssd etu-
sijajirjestyksessd. Velkojainluettelon mukaan
méiritdsn alin pakkohuutokaupassa hyviksyt-
tivd kauppahinta sekd se, miten kauppahinta
jaetaan saamisten kesken.

Velkojan on selvitettivd huutokaupan toi-
mittajalle todellinen saamisensa, joka voi olla
panttikirjan osoittamaa rahamiiridi pienempi.
Velkojan on ilmoitettava saatavan piddoma ja
korot laskettuina huutokauppapiivdin saakka
sekd esitettdvd tarpeelliset asiakirjat, joiden
perusteella muu velkoja tai kiinteistdn omistaja
voi tarvittaessa riitauttaa saamisen. Huutokau-
pan toimittaja tarkistaa, etti panttikirja koh-
distuu myytidviin kiinteistoon. Hianen tehtivi-
niidn ei ole oma-aloitteisesti tutkia, onko vaa-
timus muutoin oikea. Jos vaatimusta kohtaan
tehdidin muistutus, ulosottomies merkitsee saa-
tavan riitaiseksi ja osoittaa velkojan panemaan
kanteen vireille saamisensa vahvistamiseksi.

31§. Kiinteistopanttioikeus ei ole menetetty,
vaikka velkoja ei valvoisikaan saatavaansa.
Nykyisin valvomattomat kiinnitetyt velkakirjat
jddvit rasittamaan kiinteistod. Talldin ostaja
voi saada sattumanvaraista etua, jos panttivel-
kakirja on ollut kadoksissa tai se ei muutoin
ole ollut koko méiristiin vakuutena. Pykilidn
1 momentin mukaan mahdollinen saaminen
otetaan asianosaisluettelossa edelleen valvo-
mattomanakin huomioon kiinnityksen osoitta-
maan rahaméiirddn. Riitautetut ja epidselvit
saamiset merkitdfin asianosaisluetteloon vaadi-
tun enimmaiismiirin suuruisina, Niissd tilan-
teissa kiinnitys kuoletetaan ja jako-osuus pan-
naan 6 luvun 12 §:n mukaan erilleen. Jollei
velkoja vuoden kuluessa esitd vaatimustaan,
talletettu rahaméérd jactaan vakuutta vastaan
muiden velkojien kesken tai palautetaan kiin-
teistén omistaneelle.

Velkojainluetteloon merkitdén 2 momentin
mukaan myos vireilli olevaan kiinnityshake-
mukseen perustuvat saamiset ja erityiset oikeu-
det. Maakaaren mukaan kiinteistén ulosmitta-
us tai takavarikko ei yleensd esti hakemasta
uusia kiinnityksid tai erityisen oikeuden kirja-
uksia, vaan hakemus on jétettivd lepiddmddn
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siltd varalta, ettd tiytintoonpanosta luovutaan.
Jos Kkiinteistd myyddin pakkohuutokaupalla,
tillaisia hakemuksia ei tietenkiifin oteta huo-
mioon.

31 a§. Pykildssd sifidetddn velkojainluette-
lon tekemisestd ja alimman hyvéiksyttivin tar-
jouksen laskemisesta silloin, kun useat kiinteis-
tot yhdessd vastaavat panttisaamisesta.

Panttivastuun jakamattomuudesta seuraa, et-
td panttisaaminen otetaan I momentin mukaan
huomioon tdysiméiriisend, vaikka panttioike-
us kohdistuu yhteiskiinnityksen vuoksi myos
johonkin toiseen kiinteistéon.

Silloin kun yhteiskiinnitetyt kiinteistét kuu-
luvat samalle omistajalle, ne on 36 §n 2 mo-
mentin mukaan myytivi yhdessi. Maakaaren
sdannosten vuoksi kaikki kiinteistéihin kohdis-
tuvat kiinnitykset ovat yhteiskiinnityksid. Yh-
teiskiinnitetyistd kiinteistoistd tehdddn 2 mo-
mentin mukaan vain yksi velkojainluettelo ja
madritiin ainoastaan yksi yhteinen alin hy-
viksyttdvd tarjous. Alimpaan hyviksyttivdin
tarjoukseen sisillytetiin myds ne lakisditeiset
panttioikeudet, jotka kohdistuvat vain johon-
kin kiinteistoistd. Kiinteistojd erikseen tarjotta-
essakaan niille ei lasketa erillisid alimpia tarjo-
uksia, jotka voisivat estdd jonkin tarjouksen
hyviksymisen. Erilliset tarjoukset voidaan hy-
viksyd vain, jos ne yhteenlaskettuina ylittdvit
kiinteistdjen yhteisen alimman tarjouksen.

Jos myytdvind on kokonaisena kiinnitetty
kiinteistd, joka omistetaan midriosin, siitdkin
madrdtddn yksi alin hyviaksyttiavi tarjous. Vel-
kojainluettelo on kuitenkin tehtiva lisdksi
osuuksista erikseen, jos niihin on vahvistettu
erilliskiinnityksii.

Silloin kun eri omistajille kuuluvia kiinteis-
t8jd on ulosmitattu panttisaamisen suorituk-
seksi, ne myyddin laissa sdddetyssi jirjestyk-
sessd. Alinta hyviksyttivii tarjousta koskevat
sddnndkset voisivat tilldin estdd ulosoton ko-
konaan. Tiaméin vuoksi alinta hyviksyttivii
tarjousta ei 3 momentin mukaan lainkaan las-
keta, jos kiinteistot myydddn 37 a §:ssd sédde-
tysséd jarjestyksessd panttisaamisen perimiseksi.
Jos ulosottoa haetaan sen sijaan jostakin muus-
ta saamisesta, alimpaan hyviksyttivéin tarjo-
ukseen lasketaan yhteiskiinnitykseen perustu-
van panttisaamisen koko méasra.

32 a §. Pykilid koskee ehdollisesti luovutetun
kiinteistdon huutokauppaehtoja.

Vaikka kiinteistd on myyty velalliselle ehdol-
lisena, kiinteistd voidaan 4 luvun uuden 27 §n
mukaan ulosmitata hinen velastaan. Ulosotos-
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sa myyjin oikeudet on kuitenkin pyrittivi
turvaamaan. Kiinteistd on I momentin mukaan
myytivd pakkohuutokaupassa niin, ettd myy-
jan oikeudet sdilyvit. Huutokauppaostaja tulee
velallisen sijaan vastaaman alkuperdisen kaup-
pakirjan ehdoista.

Ennen kuin kiinteistdn omistusoikeus on
lopullisesti siirtynyt, ostaja ei voi ilman myyjin
mydtdvaikutusta hakea kiinnityksid kiinteis-
to6n eikd kayttds sitd velan vakuutena. Kiin-
teistdd rasittavat panttioikeudet perustuvat
ndin joko ennen kiinteiston luovutusta tai sen
jilkeen myyjdn suostumuksella tehtyihin pant-
tauksiin. Myyjin omistuksenpiditysehtoon tai
muuhun ehtoon perustuvat oikeudet joutuvat
viistymain, jos ulosottoa on haettu panttisaa-
tavan maksamiseksi.

Tavallisin kiinteistdn omistusoikeuden siirty-
miseen liittyvd ehto on kauppahinnan maksa-
minen. Pykildn 2 momentin mukaan myyji voi
velkojainkeskustelussa vaatia kauppahintasaa-
tavansa kokonaan maksettavaksi, vaikkei kiin-
teistdd ole ulosmitattu kyseistd saamisesta eikid
se sopimuksen mukaan ole erddntynyt. Omis-
tuksenpiditysehdoin myyneelld on siten saman-
kaltainen oikeus vaatia heti suoritusta rahalla
maksettavaksi kuin velkojalla, jolla on kiinteis-
topanttioikeus. Myyjin kauppahintasaatava
suoritetaan kauppahinnasta panttisaamisten
jalkeen.

36 §. Pykalassd sdddetddn siitd, milloin sa-
malle omistajalle kuuluvat kiinteistét on myy-
tdvi erikseen ja milloin yhdessi.

Silloin kun velalliselta on ulosmitattu useita
kiinteistojd, velallinen saa 1 momentin pdi-
sddnnoén mukaan pddttdd, missd jirjestyksessd
kiinteist6t myydédn. Sddnnoksilld, joiden mu-
kaan velallinen saa miiritd ulosmitattujen
kiinteistojen myyntijirjestyksen samoin kuin
vaatia kiinteistojen myymisté erikseen, pyritdin
ensisijaisesti turvaamaan velallisen mahdolli-
suus sdilyttidd asuinkiinteistd itsellisn. Kiinteis-
tojen myynti erikseen voi erdissd tapauksissa
tuottaa myds paremman myyntihinnan. Kiin-
teistdn omistajan on ehdotetun 17 §n 2 mo-
mentin mukaan esitettivd pakkohuutokaup-
paan vaikuttavat vaatimuksensa huutokaupan-
toimittajalle jo ennen kuulutuksen julkaisemis-
ta. Huutokaupan toimittaja piittdd, milloin ja
missd huutokauppa pidetddn.

Uuden maakaaren mukaan saman omistajan
kiinteist6ihin voidaan edelleenkin vahvistaa yh-
teiskiinnitys. Yhteiskiinnitys on tarkoituksen-
mukainen silloin, kun maataloutta tai muuta
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yritystd harjoitetaan usean eri rekisteriyksikon
alueella. Lihtokohtana voidaan pitdi, ettd yh-
teiskiinnitetyt kiinteistdt muodostavat yhden
kidyttoyksikon, josta saadaan korkeampi hinta
kuin myytdessd kiinteistot erikseen. Yhteiskiin-
nitetyt kiinteistdt on 2 momentin mukaan ensin
yritettivd myydd yhdessd.

Vaihtoehtoinen tarjous on jirjestettivi sil-
loin, kun kiinteistébn omistaja on vaatinut
erikseenmyymistd tai huutokaupantoimittaja
arvioi niin saatavan korkeamman kauppahin-
nan. Huutokaupantoimittaja voi tehdd paaték-
sensd vield huutokauppatilaisuudessa. Télloin
yhteistarjous hyviksytdin ehdollisena ja kiin-
teistst tarjotaan erikseen myytiviksi kiinteistén
omistajan osoittamassa jdrjestyksessd. Erilliset
tarjoukset hyviksytddn, jos niistd saadaan yh-
teensd korkeampi tarjous. Vaikka kiinteistoistd
yhdessé tehty tarjous olisi korkeampi, erillistar-
joukset on hyviksyttivd, jos myynti voidaan
toteuttaa velkojien oikeuksia loukkaamatta ja
kiinteistdn omistaja niin vaatii. Erillistarjousten
pysyttiminen voi olla Kkiinteistén omistajan
edun mukaista, jos hin itse tai esimerkiksi
hidnen puolisonsa tai lapsensa on esittinyt
tarjouksen.

Yhden taloudellisen kokonaisuuden muodos-
tavat kiinteistét on muulloinkin kuin yhteis-
kiinnitystilanteessa edullista myydd yhdessi.
Pykilin 3 momentin mukaan kiinteistot sekd
méiidrdalat saadaan myydd yhdessd, jos ne
kuuluvat samalle omistajalle ja ne muodostavat
yhden kayttdyksikon. Sadnnostd ei ole kirjoi-
tettu ehdottomaksi niin, etti edellytysten tiyt-
tyessd yhteismyyntid olisi aina yritettavi. Ulos-
ottomiehen tehtdvinid on arvioida, miten kiin-
teistdistd saadaan paras hinta ja voidaanko
yhteismyynti toteuttaa.

Silloin kun kiinteistot on kiinnitetty erikseen,
niitd myytdessd on pidettdvd huolta siitd, ettei
kenenkéin velkojan tai muun oikeudenhaltijan
oikeuksia syrjaytetd. Jollei kiinteistdjd yhdessi
myytiessd saada tarjousta, joka riittdd kaikkien
etuoikeutettujen saamisten ja erityisten oikeuk-
sien kattamiseen, kiinteistot on aina tarjottava
myytdviksi erikseen niiden keskindisen arvon
madrittimiseksi. Jos yhteistarjous on suurempi
kuin kiinteistdjd erikseen myytdessd tehdyt
tarjoukset yhteensd, se jad pysyviksi. Kauppa-
hinta jaetaan erikseen tehtyjen tarjousten mu-
kaisessa suhteessa kuhunkin kiinteistéon koh-
distuvien panttisaamisten tdyttdmiseksi.

Huutokauppaehdot saadaan kaikkien asiaan
osallisten kesken sopia toisenlaisiksi kuin ulos-

ottolaissa sdfidetdsn. Silloin kun kiinteist6t
ovat samojen saamisten vakuutena, velkojat
voivat keskendin sopia, miten kauppahinta
jaetaan, jolloin vaihtoehtoista tarjouskierrosta
ei tarvita. Sopia voidaan myos siitd, ettd saman
omistajan kiinteistdt myyddin yhdessi, vaikka
ne eivit muodosta yhtd kiyttoyksikkod. Jos
myyntiehdoilla poiketaan myyntijirjestyksestd
taikka alimmasta hyviksyttivistd tarjouksesta
tavalla, joka voi heikentid velallisen asemaa,
tarvitaan myos hdnen suostumuksensa.

36a§. Pykilddn ehdotetaan otettavaksi
sddnndkset, joiden mukaan pakkohuutokau-
palla voidaan myydd koko kiinteiston sijasta
vain jokin sithen kuuluva alue.

Nykyisin ei ole lainkaan mahdollista, ettd
pakkohuutokaupalla myytéisiin vain osa velal-
lisen kiinteistostd. Kiinteistd on ulosottolain 4
luvun 29 §:n 2 momentin mukaan aina ulosmi-
tattava ja myytdvid ainesosineen ja tarpeistoi-
neen. TAmi on perustunut nikemykseen, jonka
mukaan osien erikseenmyynti merkitsisi maa-
omaisuuden haitallista pirstomista. Kielteiseen
kantaan on vaikuttanut myos se, ettei miiri-
alaa ole kirjaamisjdrjestelmissd késitelty itse-
ndisend kohteena. Silloin, kun kiinteistd voi-
daan osittaa ja kiinteiston arvo ylittdi siihen
kohdistuvat panttioikeudet, jirjestelmisti voi
aiheutua velalliselle tarpeettomia menetyksii.

Ehdotuksen mukaan pakkohuutokaupalla
voidaan erdissi tilanteissa myydd myo6s alue
kiinteistostd, kuten rantatontti tai metséipalsta.
Ulosmittaus on kuitenkin kohdistettava koko
kiinteistdon, jolloin kiinteiston omistaja ei voi
endd myydd tai pantata kiinteist6d. Mahdolli-
suudet midrdalan myyntiin voidaan - lisdksi
selvittdsd vasta ulosoton mydhemmaissi vaihees-
sa, kun panttioikeudet ja oikeudenhaltijoiden
kanta erikseenmyyntiin on selvitetty. Myynti-
tapa sekd myytdvin alueen rajat on madrattivi
ennen huutokauppakuulutuksen julkaisemista.

Miirdala voidaan myydd pakkohuutokau-
palla vain silld edellytykselld, etteivit panttioi-
keudet kiinteisto6n jd4 rasittamaan miirialaa.
Kiinteistén osan luovuttaminen vihentdd kiin-
teistdon kohdistuvien panttioikeuksien arvoa.
Lisdksi esimerkiksi myytdvin alueen sijainti
kiinteistdll4 voi olla sellainen, ettd jiljelle jaa-
viit osat eivit muodosta taloudellisesti jirkevii
kokonaisuutta. L&htokohtana [ momentissa
onkin, ettd alue voidaan myyda vain, jos kaikki
asianosaiset sithen suostuvat. Télloin alue myy-
dddn vapaana kiinteistodn kohdistuvista rasi-
tuksista eikd kaupassa sovelleta alimman hy-
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viksyttdvin tarjouksen periaatetta, joka kiy-
tinndssd usein estdisi myynnin. Kauppahinta
jaetaan kiinteiston pakkohuutokaupassa sovel-
lettavan etusijajdrjestyksen mukaan, jolleivat
velkojat toisin sovi. Etusijajéirjestyksen noudat-
taminen ei ole tarkoituksenmukaista silloin,
kun hakijan saaminen ei tule kokonaan suori-
tetuksi. Tamd johtaisi vain peréttiisiin huuto-
kauppoihin.

Vapaachtoiset jirjestelyt eiviat merkittdvisti
paranna ylivelkaantuneen velallisen mahdolli-
suuksia sdilyttdd asuntoansa. Vakuuden luotet-
tavuus kuitenkin heikentyisi, jos velallinen saisi
pakkotidytintdonpanossa vapaasti piittas kiin-
teiston alueiden myynnisti. Mydskidn ei ole
katsottu mahdolliseksi, etti ulosottomies jou-
tuisi ratkaisemaan velallisen ja eri velkojien
vilistd riitaa siitd, alentaako méiédrialan luovu-
tus jiljelle jidvdn omaisuuden arvoa ja miten
kauppahinta on jaettava. Eturistiriidan ratkai-
seminen ja myyntiehtojen mi4rddminen kuuluu
tuomioistuimelle. Velkajirjestelyn yhteydessi
tuomioistuin voisi maksuohjelmassa mi4riti,
ettd velallinen saa pitdd asuinrakennuksen sii-
hen liittyvine piha-alueineen ja muu osa kiin-
teistostd on muutettava rahaksi.

Jos ulosottomies arvioi, ettd kiinteistoistd
voidaan alueina myytdessi saada korkeampi
hinta tai jos kiinteistén omistaja on sitd vaati-
nut, alueiden myynti voidaan 2 momentin no-
jalla toimittaa oikeudenhaltijoiden suostumuk-
sesta riippumatta. Talldin huutokaupassa nou-
datetaan yhteiskiinnitettyjd kiinteistoja koske-
vaa vaihtoehtoisten tarjousten menettelyi. En-
sin tarjotaan myytiviksi koko kiinteistd ja sen
jélkeen kiinteistd alueisiin jaettuna. Alin hyvik-
syttidvi tarjous midrdtiin yhteisend.

Pykildn 3 momentin mukaan kiinnitykset on
poistettava myydyn mdiirialan osalta. Kiinni-
tys on kuoletettava myds kiinteistostd siltd osin
kuin panttisaamiselle on kertynyt suoritusta.
Niin muut panttisaamiset parantavat etusi-
jaansa. Huutokaupan toimittajan on ilmoitet-
tava myynnisti sekd kuolettavista kiinnityksis-
td kirjaamisviranomaiselle, joka tekee vastaa-
vat merkinnit lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Jos hakijan saaminen on tullut kokonaan
suoritetuksi, huutokaupan toimittajan on il-
moitettava ulosmittauksen peruuntumisesta.

37 §. Kiinteiston midrdosia kisitellddn ulos-
otossa samalla tavalla kuin itsendisid kiinteis-
tojd. Padsdinndn mukaan méidrdosa kiinteis-
tostd ulosmitataan ja myydéin erikseen. Ulos-
ottoon ei voida ilman en perustetta vetdd
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mukaan esimerkiksi velallisen puolisolle kuutu-
vaa osuutta omakotitalokiinteistésti, Jotta
miirdosin omistetun kiinteistdn koko arvoa
voitaisiin kayttdi vakuutena, méédriosien omis-
tajat voivat yhdessd kiinnitti4 ja pantata koko
kiinteistdn. Jos ulosottoa haetaan panttisaata-
vasta, jonka vakuutena on koko kiinteistd, se
voidaan myds myydd kokonaisuutena. T#lloin
myynnissd noudatetaan erdin poikkeuksin, mi-
ti edelli on sidddetty yhden kiyttdyksikdn
myymisesti.

37 a§. Pykildssi sdddetddn siitd, missd jr-
jestyksessd eri omistajille kuuluvat yhteiskiinni-
tetyt kiinteistot sekd saman kiinnityksen piiris-
sid oleva kiinteistd ja siitd luovutettu osa on
myytiva.

Eri omistajille kuuluvat kiinteistdt voivat
tulla ulosmitatuiksi samasta saamisesta vain
silloin, kun saamisen vakuutena on kiinteists-
panttioikeus. Ndiin on silloin, kun pantatusta
kiinteistéstd on luovutettu mdéédrdala tai -osa
sekd silloin, kun jokin yhteiskiinnitetyisti kiin-
teistdistd on myyty.

Nykyisin samasta saamisesta ulosmitatut
kiinteist6t on myytivd noudattaen varsin mo-
nimutkaista vaihtoehtoisten myyntien jirjestel-
mii, jossa kiinteistdjd tarjotaan myytiviksi
vuoroin yhdessd vuoroin erikseen. Koska eri
omistajille kuuluvat kiinteistot eivit yleensd
muodosta taloudellista kokonaisuutta ja yhteis-
kiinnitykset koskevat yhtéldisesti kaikkia kiin-
teistdjd, kiinteistdjen tarjoaminen vhdessd myy-
tdviksi ei ole en#d tarpeen. Ehdotuksen I
momentin mukaan eri omistajille kunluvat kiin-
teistdt on myytivd aina erikseen. Jokaisesta
kiinteistostd laaditaan myos erillinen velkojain-
luettelo. Kiinteistot saadaan kuitenkin myydi
samassa huutokauppatilaisundessa.

Nykyisin velkoja voi vapaasti valita, mistd
vakuutena olevasta kiinteistostd saaminen pe-
ritddn. Pykildin ehdotetaan otettavaksi nimen-
omainen sddnnds siitd, ettd ensin on myytivi
velallisen omistama kiinteistd. Niin on mene-
teltdvid silloinkin, kun saaminen olisi varmem-
min ja yhdelld kertaa perittdvissi jostakin
muusta vakuutena olevasta kiinteistdsti. Tar-
koituksena on vilttdd sitd, ettd kiinteistd tulisi
myydyksi sen omistajalle vieraasta velasta.

Tavallisin tilanne, jossa eri omistajille kuu-
luvat kiinteistot vastaavat yhdessd panttioikeu-
desta, syntyy kun pantatusta tilasta on lohko-
misella tai tontinmittauksella muodostunut
useita kiinteistdjd. Kantakiinteiston omistaja
on yleensd henkilokohtaisesti vastuussa pant-
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tisaamisesta. Jos kantatila siirtyy toisen omis-
tukseen, on mahdollista, ettei kukaan kiinteis-
téjen omistajista ole varsinainen velallinen.
Uuden maakaaren 17 luvun 9 §n mukaan
kantakiinteistén vastuu on ensisijainen. Lohko-
kiinteistd ja tontti voidaan myydd vain, jos
kantakiinteistostd saatu kauppahinta ei riitd
uloshaetun saamisen suoritukseksi.

Jos kiinnitetystd kiinteistostd on muodostet-
tu useita lohkokiinteistdjd tai tontteja, muodos-
tetut kiinteistdt on myytivd kukin vuorollaan
kunnes koko saaminen on suoritettu. Lohko-
kiinteistdjen ja tonttien keskindinen vastuu
mairdytyy omistusoikeuden kirjaamisen perus-
teella. Jos lohkokiinteistostd on edelleen muo-
dostettu useita kiinteisttjd, niiden vastuuta
madrittiessi on otettava huomioon, koska
ensiksi mainittuun lohkokiinteistdon on haettu
lainhuuto.

Koska mdiédrdalan ulosotossa on 4 luvun
uuden 32 §:n mukaan noudatettava, miti loh-
kokiinteistdstd sdddetddn, pykildd sovelletaan
myods luovutettuihin miiridaloihin. Mééridalan
vastuu on siten toissijaista. Keskindista etusijaa
midrittdessd onkin ratkaisevaa, milloin mii-
rdalaan on haettua lainhuutoa eikd esimerkiksi
se, koska se on lohottu.

Jollei kiinteistdjen keskindistd myyntijirjes-
tystd voida 1 ja 2 momentin mukaan ratkaista,
velkoja saa 3 momentin mukaan padttas, missi
jarjestyksessd kiinteistét on panttisaamisen pe-
rimiseksi myytidvd. Yleistd ratkaisua ei ole
16ydettivissd silloin, kun useat omistajat ovat
velallisia tai kiinteistot on muodostettu halko-
malla. Myoskddn kiinteistdén omistajien keski-
ndinen sopimus vastuunjaosta ei ole velkojaa
sitova, jollei hdn ole hyviksynyt sopimusta.
Episelvyyksien vilttimiseksi on tarkoituksen-
mukaista, ettd kiinteistojen keskindiset vas-
tuusuhteet ratkaistaan etukéiteen tekemélld tar-
vittavat muutokset kiinnityksiin.

37 b§. Pykilin mukaan toissijaisesti vas-
tuussa olevan kiinteiston omistaja voi saada
panttioikeuden takautumissaamiselleen, jos
panttisaaminen on tullut maksetuksi hénen
omistamansa kiinteistdn pakkohuutokaupassa.

Velkoja, jolla on panttioikeus useaan kiin-
teistodn, ei ole sidottu 37 a §:ssd sdddettyyn
myyntijirjestykseen silloin, kun kiinteistd on
ulosmitattu jostakin muusta saatavasta. Pant-
tivelkoja voi tdlloin perid koko saatavansa
mink4 tahansa ulosmitatun kiinteistén kauppa-
hinnasta. Panttisaatavaa ei.voi 27 §:n 2 momen-
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tin mukaan jittdd ostajan vastattavaksi, kun
yhteiskiinnitetyt kiinteistot kuuluvat eri omis-
tajille.

Silloin kun pakkohuutokauppahinnasta on
maksettu velkaa, josta joku toinen kiinteiston-
omistaja on henkildékohtaisessa vastuussa, huu-
tokauppavelallisella voi olla oikeus saada kor-
vausta perusteettoman edun palautuksena.
Lohkokiinteistén omistaneella velallisella voi
olla oikeus korvaukseen myos silloin, kun
kantakiinteistd olisi ollut ensisijaisesti vastuus-
sa. Ehdotuksen mukaan ulosoton seurauksena
kiinteistonsid menettényt voi saada takautumis-
vaatimuksensa vakuudeksi panttioikeuden en-
sisijaisesti vastuussa olevaan kiinteistoon. Pant-
tioikeus syntyy suoraan lain nojalla eiki toisen
kiinteistébn omistajan panttaussuostumus ole
tarpeen. Ulosottomichen tehtivini ei ole rat-
kaista sitd, onko velallisella pitevi takautumis-
oikeus. Jos saamisoikeuden peruste on riitai-
nen, se ratkaistaan oikeudenkdynnissi.

Alimman hyviksyttdvin tarjouksen periaat-
teesta seuraa, ettd toissijaisesti vastuussa oleva
kiinteist6 voidaan myydd vain, jos parhaalla
etusijalla oleviin yhteiskiinnityksiin perustuvat
saamiset tulevat taysin suoritetuiksi. Kun alku-
perdisen velkojan koko panttisaatava on mak-
settu, panttikirja on annettava huutokauppave-
lalliselle. Velallinen voi télloin vaatia enintddn
sen mdadrdn, joka on suoritettu alkuperdiselle
velkojalle. Vain poikkeustapauksessa on mah-
dollista, ettd kiinteistd myydéddn, vaikkei yh-
teiskiinnitykseen perustuvaa panttisaamista ole
kokonaan maksettu. Talldin panttikirja palau-
tetaan velkojalle. Samalla huutokaupan toimit-
taja iimoittaa hinelle, ettd huutokauppavelalli-
sella on jilkipanttioikeus.

Saamisen periminen lohkokiinteistdstd voi
olla velkojan kannalta tarpeetonta, jos ensisi-
jaisesti vastuussa olevan kantakiinteiston arvon
riittd4 edelleen velan vakuudeksi. Velkoja voi
tdllsin luopua saamisensa perimisestd toissijai-
sesti vastuussa olevasta kiinteistosta.

37c¢§. Pykdldssi sdddetddn  kiinnityksen
kuolettamisesta silloin, kun panttioikeus on
kohdistunut useisiin kiinteistoihin.

Kun saaminen on suoritettu, velkojan pant-
tioikeus lakkaa. Ulosottolain 5 luvun 48 §:44n
ehdotetun 3 momentin mukaan uusi omistaja
voi kuitenkin yleensd hyodyntdd aikaisempia
kiinnityksid ja panttikirjoja. Silloin kun kiinni-
tys kohdistuu eri omistajille kuuluviin kiinteis-
toihin, panttikirjaa ei endd voida kidyttii va-
kuutena. Tdmin vuoksi ehdotetaan, ettd yhteis-
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kiinnitys on pakkohuutokaupan jilkeen kuole-
tettava myydyn kiinteiston osalta. Jos pant-
tisaaminen on tullut kokonaan suoritetuksi,
yhteiskiinnitys kuoletetaan kaikkien kiinteisto-
jen osalta. Yhteiskiinnitys pysyy kuitenkin voi-
massa, jos kaikki Kkiinnitetyt kiinteistot on
yhteistarjouksen perusteella myyty samalle os-
tajalle.

Mikéli kauppahinta ei riitd koko panttisaa-
misen suoritukseksi, panttioikeus muihin kiin-
teistdihin pysyy jéljelle jiZineen saamisen osalta
voimassa. Kiinnityksen rahamidrd osoittaa
panttioikeuden enimmdismdirdn. Jos pant-
tisaamiselle on kertynyt osasuoritus, yhteiskiin-
nityksen méi4drd4 on alennettava kuolettamalla
suoritusta vastaava maird muiden kiinteistdjen
osalta. Kun saaminen on tdysin suoritettu,
kiinnitys on kokonaan kuoletettava.

Jos panttisaaminen on suoritettu toissijaisesti
vastuussa olevasta kiinteistostd ja panttioikeus
on siirtynyt huutokauppavelalliselle, kiinnitys
kuoletetaan vain myydyn kiinteistén osalta.

Kuolettaminen samoin kuin merkintdjen te-
keminen panttikirjaan kuuluvat kirjaamisviran-
omaisen tehtéviin. Ulosottoviranomaisen ilmoi-
tusvelvollisuudesta ehdotetaan sdddettdviksi 5
luvun 51 §:ssi.

37d§. Pykédld koskee erityistilannetta, jossa
ulosmitattu maanvuokra- tai muu kiyttdoikeus
on lakannut tai muuttunut kesken sopimuskau-
den. Sddnnosti sovelletaan vain silloin, kun
kayttdoikeuteen on vahvistettu kiinnityksid ja
se on panttina.

Vaikka kiinnitetty maanvuokraoikeus lakkaa
kesken sopimuskauden, panttioikeus pysyy uu-
den maakaaren 19 luvun 5 §n mukaan voimas-
sa sekd vuokraoikeuteen ettd oikeudenhaltijan
rakennuksiin, kunnes kiinnitys on kuoletettu.
Panttioikeuden haltijan on maakaaren 14 luvun
15§&n 2 momentin mukaan haettava maksua
saamiselleen kolmen kuukauden kuluessa siit4,
kun hin sai tiedon kirjauksen poistamista
koskevasta hakemuksesta. Muussa tapauksessa
kiinnitys kuoletetaan ja kirjaus voidaan pois-
taa. Jos panttioikeus pysyy voimassa, kdytto-
oikeus ja siihen kuuluvat rakennukset on myy-
tivd yhdessi. Kiyttdoikeus siirtyy ostajalle
kirjatun sopimuksen mukaisena.

Kiyttéoikeus myydddn kirjatun sopimuksen
mukaisena myés silloin, kun esimerkiksi vuok-
ra-aluetta on supistettu tai vuokrakauden pi-
tuutta lyhennetty sopimuksella. Muutos tulee
panttivelkojia sitovaksi vain, jos se on kirjattu
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Muutoksen
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kirjaus edellyttd4 niiden kiinteist66n ja kaytto-
oikeuteen kohdistuvien oikeuksien haltijoiden
suostumusta, joiden asemaa muutos heikentii.

48 §. Pykilddn ehdotetaan lisattaviksi uusi 3
momentti, jonka mukaan kiinteistdn ostaja saa
huutokaupan toimittajalta ne panttikirjat, joi-
hin perustuva panttioikeus on rauennut huuto-
kaupassa. Panttikirjat luovutetaan kauppakir-
jan ja muiden kiinteistdd koskevien asiakirjojen
antamisen yhteydessi.

Nykyisin kiinnitetyt velkakirjat toimitetaan
aina kirjaamisviranomaiselle kuolettamista var-
ten, jollei saaminen ole siirtynyt ostajan vastat-
tavaksi. Ehdotetun muutoksen tekee mahdolli-
seksi se, ettei panttikirja endd ole velkakirja,
vaan todistus kiinnityksestd. Menettely on
edullinen huutokauppaostajalle, joka voi kiyt-
t44 leimattuja panttikirjoja uudestaan. Jos rau-
enneeseen panttioikeuteen liittyvdd panttikirjaa
ei ole jitetty huutokaupan toimittajalle taikka
panttisaaminen on muutoin epéselvi tai riitai-
nen, kiinnitys kuoletetaan.

50 §. Pykilassd sdddetddn kiinteiston pakko-
huutokaupan oikeusvaikutuksista.

Pykalin 1 momenttiin tehddin selvyyden
vuoksi erditd lihinnid kisitteisiin liittyvid tar-
kistuksia. Myyty kiinteistd ei vastaa saamisista,
joiden maksamiseen kauppahinta ei ole riitté-
nyt ulosottolain 6 luvun 9:ssi tarkoitetun ja-
koluettelon mukaan. Niiden velkojien pantti-
oikeus kiinteistodn raukeaa. Myytyd kiinteistod
eivit myodskdin rasita aikaisemmin syntyneet
julkisoikeudelliset saamiset. Panttioikeus pysyy
voimassa vain, jos panttisaatava on 5 luvun 27
tai 46 §n mukaan siirtynyt ostajan vastattavak-
si. Samoin raukeavat ne erityiset oikeudet, joita
ei ole huutokaupassa pysytetty.

Huutokauppavelallinen ei endi vastaa myos-
kddn henkilokohtaisesti ostajalle siirtyneiden
panttisaamisten suorittamisesta.

Pykilin 2 momenttiin ehdotetaan otettavaksi
sddnnos siitd, etti pakkohuutokaupassa kiin-
teiston ostaneeseen ei pidsdinndn mukaan
voida myShemmin kohdistaa viitettd siitd, ettd
joku muu kuin velallinen on omistanut myydyn
kiinteistén tai jotakin siihen tavanomaisesti
kuuluvaa. Ulosottomiehen tehtdvidnd on asia-
kirjoista selvittdd kiinteistén omistussuhteet.
Lissiksi sivullinen voi ulosmittauksen aikana
esittdd viitteitd paremmasta oikeudesta kiin-
teistodn tai sen ainesosiin. Ostajalla on oikeus
luottaa siihen, etti viranomaisen toimittamaan
kauppaan ei liity vaaraa kiinteiston menettimi-
sestd jollekin muulle henkildlle. Huutokauppa-
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ostajaa vastaan ei ehdotuksen mukaan voida
esittdd viitettd siitd, ettd velallinen on ennen
huutokauppaa luovuttanut kiinteistén tai osan
siitd jollekin kolmannelle. Myoskddn oikean
omistajan saannonmoitekanne ei menesty, ellei
moiteperusteena ole saantokirjan vadrennys tai
muu maakaaren 13 luvun 5 §:ssid tarkoitettu
vahva peruste.

Huutokauppaostajan saantosuojan edelly-
tyksend ei ole, ettd kiinteistd olisi huudatettu
juovuttajan eli tdssd tapauksessa velallisen ni-
miin. Ulosottomiehen selvitykselle voidaan an-
taa sama vaikutus kuin kirjaamisviranomaisen
saannon laillisuuden selvittimiselle. Julkinen
pakkohuutokauppa on myyntitapana sellainen,
ettei huutokauppaostajan vilpiténti mieltd ole
katsottu tarpeelliscksi asettaa saantosuojan
edellytykseksi.

Jos kiinteistén oikea omistaja menettid kiin-
teistdn pakkohuutokaupan johdosta, hinelld
on oikeus vaatia korvaus valtiolta uuden maa-
kaaren sddnndsten mukaisesti. Vahingonkorva-
usta voi vaatia myds huutokauppaostaja, joka
joutuu viistyméén oikean omistajan vahvan
viitteen johdosta.

51§. Pykdldssd sdddetddin huutokaupan toi-
mittajan ilmoitusvelvollisuudesta.

Pykilan I momentin mukaan huutokaupan
toimittajan on ilmoitettava ulosmittauksen pe-
rddntymisestd tai kiinteistdon myynnistid asian-
omaiselle kirjaamisviranomaiselle. llmoitukseen
on liitettdvd ote ulosottolain 6 luvun 9 §:ssi
tarkoitetusta jakoluettelosta sekd tieto rauen-
neista ja pysytetyistd oikeuksista tarvittavien
rekisterimerkintdjen tekemistd varten. Rauen-
nutta erityistd oikeutta koskeva kirjaus poiste-
taan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd.

Kiinnityksid ei ehdotuksen mukaan yleensi
endd kuoleteta pakkohuutokaupan vuoksi,
vaan kiinnitykseen perustuva panttikirja luovu-
tetaan ostajalle tai vakuutena takaisin velkojal-
le. Kiinnitys on kuitenkin kuoletettava silloin,
kun panttikirjaa ei ole lainkaan esitetty tai
saaminen on epidselvi tai riitainen. Huutokau-
pan toimittajan on 2 momentin mukaan ilmoi-
tettava tuomioistuimelle kuoletettavat kiinni-
tykset. Panttivelkojan oikeudet kohdistuvat ti-
min jilkeen talletettuihin varoihin. Huutokau-
pan toimittajan on ilmoitettava miltd osin
yhteiskiinnitys on kuoletettava tai poistettava.
Myds panttikirjat on tilldin toimitettava kir-
jaamisviranomaiselle niiden mitétdimistd tai
muuttamista varten.

54 §. Nykyisessd pykildssi on  sddnndkset
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midrdalan ostajalle annettavasta kauppakirjas-
ta, kirjaamisviranomaiselle huutokaupasta teh-
tdvistd ilmoituksesta sekd mdiidrdalan erotta-
misoikeuden kiinnittdmisesti. Koska ehdotuk-
sen mukaan médrdalan pakkohuutokaupassa
noudatetaan kiinteistod koskevia sddnnoksii,
pykild voidaan tarpeettomana poistaa.

6 luku. Ulosmittauksesta kertyneitten varain ti-
lityksestii ja jakamisesta

12§. Pykild koskee kauppahinnasta saadun
jako-osan tallettamista silloin, kun saaminen
on epdselvi tai riitainen. Siind olevaa viittausta
ehdotetaan tarkistettavaksi niin, etti samaa
menettelyd noudatetaan myés silloin, kun jon-
kin panttikirjan perusteella ei ole lainkaan
esitetty vaatimuksia kiinteiston pakkohuuto-
kaupassa.

13§. Pykilddn, jossa sdddetdin talletettujen
varojen jaosta, ehdotetaan tehtiviksi viittausta
koskeva tarkistus.

7 luku. Turvaamistoimipéitoksen
pano

tiytintoon-

3 §. Nykyisin sdfinndkset kiinteistén ulosmit-
tauksen ja takavarikon oikeusvaikutuksista on
sijoitettu ulosottolain takavarikkoa koskevaan
7 lukuun. Ehdotuksen mukaan seki irtaimen
ettd kiintedn omaisuuden ulosmittauksen oike-
usvaikutukset sdinneltiisiin keskitetysti ulosot-
tolain 4 luvun 30 §ssd. Takavarikon osalta
viitataan selvyyden vuoksi tihin sidnndkseen.
Maakaaressa on puolestaan sddnnokset siitd,
miten ulosmittaus ja takavarikko otetaan huo-
mioon kirjaamisasioissa.

8§. Pykildn 4 momentin sidnnoés lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin tehdyn ulosmittausmer-
kinnin oikeusvaikutuksista ehdotetaan kumot-
tavaksi. Maakaareen siirretifin vastaava peri-
aate, Jonka mukaan kiinteiston ostaja tai pant-
tioikeuden saanut velkoja voi saada vilpittd-
min mielen suojaa, jos oikeustoimi on tehty
ennen kuin ulosmittauksesta tai takavarikosta
on tehty merkinti rekisteriin.

Voimaantulosddnnos. Ehdotettu lainmuutos
on tarkoitettu tulemaan voimaan samanaikai-
sesti maakaaren kanssa. Aikaisempia sadnnok-
sid sovelletaan, jos ulosmittaus on toimitettu
ennen lain voimaantuloa.

Ehdotetun maakaaren voimaanpanolain
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9§n mukaan kiinnitettyji haltijavelkakirjoja
pidetdsn suoraan lain nojalla panttikirjoina.
Laissa on sddnnoksid myos siitd, kuinka kiin-
nitetyt velkakirjat vaihdetaan panttikirjoiksi ja
miten on meneteltivd yhteiskiinnitysten muut-
tamiseksi uuden maakaaren sdinnosten mukai-
siksi. Ennen kuin yhteiskiinnitetyt velkakirjat
on vaihdettu panttikirjoiksi on mahdollista,
ettd kiinteistdihin kohdistuu erilaisia kiinnityk-
sid. Kiinnitysvastuun jakamisen vuoksi voi
siksi siirtymdkauden aikana olla vilttimatontd
jarjestdd edelleen vaihtoehtoisia tarjoamisia ja
laatia useita velkojainluetteloita. Tilldin kiin-
teistdjen myynnissd noudatetaan aikaisempia
sddnnoksid.

1.15. Konkurssisdinto

10§. Pykildn I momentissa sdddetidn nyky-
44n konkurssipesddn kuuluvan kiintedn omai-
suuden kiinnittdmisestd. Sdinnds koskee kiin-
nitystd sekd velan vakuudeksi ettd vuokraoi-
keuden tai muun erityisen oikeuden pYsyvyy-
deksi. Kiinnitys saadaan vahvistaa vain, jos
hakemus perustuu maksamattoman kauppa-
hinnan panttioikeutta koskeviin sdinnoksiin
taikka kiinnitystd on haettu ennen konkurssin
alkamista ja, milloin sitd haectaan velan vakuu-
deksi, se voidaan perustaa velan syntyessi
annettuun sitoumukseen. Vastoin siinnodstd
vahvistettu kiinnitys on tehoton.

Kirjaamisen ja kiinnityksen edellytyksisté eh-
dotetaan sdddettiviksi myds tiltdi osin maa-
kaaressa. Konkurssin vaikutuksista vuokraoi-
keuden tai muun toisen maahan kohdistuvan
oikeuden kirjaamiseen siidetiin uuden maa-
kaaren 14 luvun 12 §:ssd. Konkurssi ei yleensi
estd kirjaamasta erityistd oikeutta, joka on
perustettu ennen kuin konkurssista on tehty
merkint4 lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Rat-
kaisevaa on siten se, milloin sopimus vuokra-
oikeudesta tai muusta erityisestid oikeudesta on
tehty, eikd se, milloin kirjaamista on haettu.
Tilanne on toinen maakaaren 14 luvun 4 ja
5 §:ssd tarkoitetuissa klrjauks1ssa JOlssa voi-
daan muuttaa kiinteiston ainesosan ja tarpeis-
toa koskevia suhteita. Téllaisia kirjauksia, joil-
la on vilittomiéd vaikutuksia velkojien maksun-
saantiin, ei voida tehdi sen jilkeen kun kon-
kurssista on tehty merkintd lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin.

Jos oikeustoimi loukkaa velkojien oikeuksia,
se voidaan perdyttdd takaisinsaannista kon-
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kurssipesddn annetun lain nojalla. Talloin kir-
jaus menettdd merkityksensi. Silloin kun edel-
lytyksid oikeustoimen perdyttimiseen ei ole,
kirjaus suojaa vuokramiestd ja muuta oikeu-
denhaltijaa myds konkurssia seuraavassa kiin-
teistdon ulosotossa, jossa yleensd otetaan huo-
mioon vain kirjatut oikeudet.

Kiinteistdkiinnitysti ei saa uuden maakaaren
16 luvun 6 §:n mukaan vahvistaa, jos hakemus
on tehty sen jilkeen kun konkurssista on tehty
merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Ai-
kaisemmin haetun kiinnityksen nojalla annet-
tava panttikirja luovutetaan konkurssipesille,
jollei sitd ole hakemuksen perusteella annettava
suoraan velkojalle saamisen vakuudeksi. Va-
kuus voi kuitenkin perdytyd takaisinsaantia
koskevien siidnnosten mukaan, jos sellaisesta
vakuudesta ei ollut sovittu velan syntyessd tai
jos kiinnitystd ei ollut haettu ilman aiheetonta
viivytysté.

Ehdotuksen mukaan konkurssisddnnossd
vain viitataan muualla lainsdddinnossd oleviin
sddnnoksiin konkurssin vaikutuksista kiinni-
tyksen vahvistamiseen ja erityisen oikeuden
kirjaamiseen. Momentissa ei ehdoteta viitatta-
vaksi suoraan maakaareen, silli sdinnos kos-
kee myos muuta kiinnityskelpoista omaisuutta.
Kiinnityskelpoista omaisuutta ovat tietyt kul-
jetusvilineet sekd elinkeinonharjoittajan irtain
omaisuus, joiden kiinnittimistd koskevissa la-
eissa on erityiset siinndkset konkurssin vaiku-
tuksista.

Konkurssin alkamisesta tehtivistd ilmoituk-
sista ja siitd, kenelle ilmoitusvelvollisuus kuu-
luu, sdddetddn asetuksella. Viranomainen mer-
kitsee tiedon konkurssista rekisteriin vilitt6-
mésti saatuaan ilmoituksen.

Voimaantulosddnngs. Lainmuutos on tarkoi-
tettu tulemaan voimaan samaan aikaan maa-
kaaren voimaantulon kanssa.

2. Tarkemmat sifinndokset ja
midridykset

Hakemusten tekemisté ja késittelyd koskevat
menettelysiinnokset ovat keskitetysti maakaa-
ressa. Tarkemmat sdfinnokset kirjaamisasioi-
den kisittelystd, lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rin pitdmisestd ja siltd annettavista todistuksis-
ta sekd esimerkiksi viranomaisten vilisistd il-
moituksista annetaan asetuksella. Asetuksella
sdddetdin myods kaupanvahvistajista ja heidan
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tehtdvistddn. Tarvittavat asetukset annetaan
siirtymikauden aikana.

3. Voimaantulo

Lait ehdotetaan tuleviksi voimaan kalenteri-
vuoden alusta sen jidlkeen, kun noin vuosi on
kulunut lakien hyviksymisestd ja vahvistami-
sesta. Riittdvin pitkd voimaantuloaika on edel-
lytys sille, ettd tuomioistuimilla sekd kiinteisto-
ja rahoitusalalla toimivilla on valmindet ryhtyd
soveltamaan uutta lainsdddantos.

Lakien voimaantulo edeflyttdd lisiksi alem-
manasteisten sdfidosten ja tietokonejirjestelmi-
en muutoksia sekd eri viranomaisten vilisten
tietoliikenneyhteyksien luomista. Tarkoituksen-
mukaista on myds se, etti alioikeuksissa on
uuden maakaaren voimaantullessa kiytossi au-
tomaattisen tietojenkdsittelyn avulla pidettivi
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Rekisterin on
tarkoitus olla kidytdssdi koko maassa vuoden
1996 alusta.

Lakeihin liittyvid siirtymésdinnoksid on se-
lostettu maakaaren voimaanpanosta ehdotetun
lain perusteluissa.

4. S#ddtdimisjirjestys

Maakaariehdotuksen kiinteistdén kauppaa ja
muuta luovutusta koskevia sdanndksia sovelle-
taan vain uuden maakaaren voimaantulon jil-
keen tehtdviin sopimuksiin.

Kirjaamisjarjestelmén uudistamisen tarkoi-
tuksena on saada aikaan julkista luotettavuutta
nauttiva rekisteri, jonka tietojen varassa voi-
daan turvallisesti tehdd kiinteistod koskevia
sopimuksia. Lainhuudatukseen ja muihin kir-
jaamisratkaisuihin on siksi liitettdvd valittomid
oikeusvaikutuksia. Kirjaaminen katkaisee kil-
pailevien oikeudenhaltijoiden mahdollisuuden
vedota aikaisemmin perustettuihin oikeuksiin,
joita ei ollut kirjattu. Lainhuudatus luo omis-
tajaolettaman, jonka perusteella kiinteistén
luovutuksensaaja samoin kuin panttivelkojakin
saa suojaa kiinteiston oikeaa omistajaa vas-
taan. Yleisten esineoikeudellisten periaatteiden
mukaisesti suojaa voi saada vain vilpittomissi
mielessd toiminut.

Esineoikeudellisissa sddnnoksissd kysymys
on keskenddn kilpailevien oikeuksien pysyvyy-
den ratkaisemisesta. Ehdotuksen mukaan kir-
jaamisella saadaan aikaan ne oikeusvaikutuk-

set, jotka yleensd liittyvét irtaimen omaisuuden
tai arvopapereiden hallintaan. Eriissd tapauk-
sissa valtiolla on ensisijainen vastuu jirjestel-
méstd seuraavista vahingoista.
Maakaariehdotuksella on erditid oikeusvaiku-
tuksia myds ennen lain voimaantuloa syntynei-
siin oikeussuhteisiin. Uuteen jdrjestelméiin siir-
tyminen viivédstyisi huomattavasti, jos vaadit-
taisiin, ettd kaikki oikeustoimen sitovuuteen
vaikuttavat tekijit olisivat nuden maakaaren
voimaantulon jilkeiseltd ajalta. Erilaisten esi-
neoikeudellisten sédntojen soveltaminen aiheut-
taisi epaselvyyttd ja estiisi ehdotetun lainsia-
dannodn tavoitteiden saavuttamista. Ehdotuk-
sen mukaan kaikilla uuden maakaaren voimas-
saoloaikana haetuilla kirjauksilla on maakaa-
ressa sdddetyt oikeusvaikutukset. Samoin julki-
seen luotettavuuteen voidaan vedota, vaikka
kirjaamisratkaisu on tehty aikaisemman lain
aikana, jos luovutus tai muu oikeustoimi on
tehty uuden maakaaren voimaantulon jilkeen.
Uuteen kiinteistopanttijirjestelméin siirtymi-
nen ei vaikuta niiden velkojien asemaan, joilla
on atkaisemmin vahvistettuun kiinnitykseen pe-
rustuva panttioikeus kiinteistoon. Kiinnitettyd
haltijavelkakirjaa pidet4iin suoraan maakaaren
voimaanpanosta ehdotetun lain sdinnodksen pe-
rusteella maakaaren tarkoittamana panttikirja-
na kiinnitetyn pifioman, kolmen vuoden kor-
kojen ja perimiskulujen yhteismairddn. Sellai-
sessa konkurssissa tai ulosotossa, joka on
alkanut ennen maakaaren voimaantuloa, nou-
datetaan aikaisempia sdint6ji etuoikeutetuista
saamisista ja erityisistd oikeuksista.
Kiinnitetty velkakirja on vaihdettava pantti-
kirjaksi sind aikana, jona kiinnitys aikaisempi-
en sddnndsten mukaan pitdisi uudistaa. Vaih-
dossa panttikirja annetaan kiinnitetyn saamisen
pddoman suuruisena. Aikaisemmin etuoikeutet-
tujen liitdnndisvaatimusten jidminen pois pie-
nentdd vakuuden maidrdd. Tilld ei kuitenkaan
yleensd ole merkitystd velkojille, silldi myos
saamisen miird on kiinnityksen voimassaolon
aikana pienentynyt. Tarvittaessa velkoja voi
ennen uuden maakaaren voimaantuloa uudis-
taa kiinnityksen olemaan voimassa entisen suu-
ruisena seuraavat kymmenen vuotta,
Sainnokset siitd jirjestyksestd, jossa panta-
tut kiinteistt on ulosotossa myytivi, koskevat
myds ennen lain voimaantuloa kiinnitettyjd ja
pantattuja  kiinteistoji.  Myyntijirjestyksen
médréddminen laissa ei heikenni panttivelkojien
asemaa, koska tarvittaessa kaikki panttioikeu-
den kohteena olevat kiinteistot on myytivi
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velkojien saamisten perimiseksi. Koska eri
omistajille kuuluvat kiinteistot eivit muodosta
taloudellista kokonaisuutta, niiden erikseen
myymisestd ei atheudu myo6skiin tosiasiallista
menetystd. Tdytintdonpanotoimista sdidetddn
tavallisella lailla.

Ehdotetuilla sddnnoksiild kiinteistdn vaih-
dannan suoja saatetaan vastaamaan muunlais-
ta omaisuutta koskevia suojajirjestelmid. Esi-
neoikeudellisen suojan kehittdmiselld ei puutu-
ta hallitusmuodon 6 §:ssd tarkoitettuun omis-

tuksensuojaan. Myoskddn ehdotetut siirtymai-
sddnnokset eivit vaikuta aikaisemmin tehtyjen
kiinteiston luovutusten tai muiden sopimusten
sitovuuteen taikka panttioikeuden sisditoon sel-
laisella tavalla, ettd laki olisi sdddettivd perus-
tuslainséditdmisjirjestyksessi.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviksyttaviksi seuraavat lakiehdotuk-
set:
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Maakaari

Eduskunnan pi4tdksen mukaisesti siddetdin:

1 OSA
KIINTEISTON SAANTO

1 luku
Kiinteiston saantoa koskevat yleiset s#iinnokset

1§

Kiinteiston Iuovutus

Omistusoikeus kiinteistdon saadaan kaupal-
la, vaihdolla, lahjana tai muulla luovutuksella
niin kuin tdssi laissa sdddetddin. Perintdon,
testamenttiin, ositukseen, lunastukseen seki
muutoin muuhun kuin luovutukseen perustu-
vasta kiinteiston saannosta sididdetdin erikseen.

2§

Kiinteiston osan luovutus

Kiinteistédn luovutusta koskevia sdinnoksid
sovelletaan myds Kkiinteistén médrdosan ja
médrdalan sekd kiinteistojen yhteisen alueen ja
sen mairdalan sekd yhteisalueosuuden luovu-
tukseen.

2 luku
Kiinteiston kauppa

1§

Kauppakirjan muoto

Kiinteistén kauppa on tehtdvd kirjallisesti.
Myyjin ja ostajan tai heiddn asiamichensd on
allekirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvista-
jan on vahvistettava kauppa kaikkien kauppa-
kirjan allekirjoittajien ldsné ollessa.

Kauppakirjasta on kaytavi ilmi:

1) luovutustarkoitus;

2) luovutettava kiinteistd;

3) myyjd ja ostaja; sekd

4) kauppahinta ja muu vastike.

Kauppa ei ole sitova, ellei sitd ole tehty tissi
pykéldssd sdddetylld tavalla. Jos myyjd ja os-
taja ovat sopineet kauppakirjaan merkittyd
suuremmasta kauppahinnasta tai muusta vas-

tikkeesta, myyjdlld ei ole oikeutta saada peri-
tyksi enempdd kuin mitd kauppakirjaan on
merkitty.

2§
Purkava ja lykkddvi ehto

Kauppakirjassa voidaan sopia, etti kauppa
saadaan purkaa jollakin muulla kuin tdss3
laissa tarkoitetulla perusteella taikka ettd myy-
ja pidattda omistusoikeuden kiinteistoon, kun-
nes kauppahinta on maksettu tai muu ehto on
toteutunut.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu ehto ei ole
sitova, ellei sitd ole otettu kauppakirjaan, eikd
siltd osin kuin se on sovittu olemaan voimassa
viittd vuotta pidemméin ajan kaupantekopii-
vistd. Jollei ehdon voimassaoloaikaa ole mer-
kitty kauppakirjaan, se on voimassa viisi vuot-
ta. Kanne kiinteistén palauttamisesta myyijille
on pantava vireille kolmen kuukauden kuluessa
ehdon voimassaolon piaittymisesta.

38

Valtuutus kiinteiston kauppaan

Valtuutus kiinteistbn myyntiin on tehtdvi
kirjallisesti. Myyjan on allekirjoitettava valta-
kirja ja siitd on kdytivd ilmi asiamies ja
myytdvi kiinteistd.

48
Perustettavan yhtion lukuun tehty kauppa

Jos kiinteiston kauppa on tehty perustetta-
van osakeyhtion lukuun ja vastuu kaupasta ei
kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisestd
ole siirtynyt yhtiolle tai yhtion perustamisesta
on titd ennen luovuttu, ostajana pidetdin
yhtién puolesta kaupan tehnytta.

Myyjd menettid osakeyhtiblain (734/78) 2
luvun 14 §n 3 momentissa tarkoitetun oikeu-
tensa luopua kaupasta, jollei kannetta ole
pantu vireille kahden vuoden kuluessa kaupan
tekemisesta.

5§
Sopimus kaupan purkamisesta

Sopimus, jolla kiinteiston kauppa puretaan
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tai kiinteistd palautetaan myyjélle, on tehtivi 1
ja 3 §:ssd sdddetylld tavalla.

6§

Kaupanvahvistaja

Kaupanvahvistajasta ja kaupanvahvistajan
tehtédvistd sdidetdtin asetuksella.

Kaupanvahvistajan esteellisyydestd on voi-
massa, mitd oikeudenkdymiskaaren 17 luvun
43 §:ssé sdddetddn todistajan esteellisyydestd.

Kaupanvahvistajan suoritteista perittivistd
maksuista ja matkakustannusten korvauksesta
sdddetddn asetuksella. Maksut mééritiddn kiin-
teiksi ja kyseisten tehtivien hoidosta valtiolle
aiheutuvien keskim#irdisten kustannusten suu-
ruisiksi. Virkamiehen on tilitettivd maksu val-
tiolle tai kunnalle. Muilta osin noudatetaan,
mitd valtion maksuperustelaissa (150/92) sii-
detdén.

7§

Esisopimus

Osapuolet voivat sopia aikomastaan kiinteis-
ton kaupasta tekemilld esisopimuksen. Esiso-
pimuksessa voidaan sopia, etti se sitoo vain
toista osapuolta.

Esisopimus on tehtivd 1 ja 3 §:ssd sdddetylld
tavalla ja siitd on muutoinkin soveltuvin osin
voimassa, mitd kiinteistén kaupasta sdidetdin.
Sopimuksessa on lisiksi mainittava se paivi,
jona kiinteiston kauppa on viimeistdin tehtivi,
sekd ne ehdot, joiden tdyttyessi kauppa teh-
déddn. Kauppahinta ja muu vastike voidaan
kuitenkin jittdd mydhemmin sovittaviksi esiso-
pimuksessa mainittujen perusteiden mukaisesti.
Jollei esisopimuksen voimassaoloaikaa ole
médritty, se on voimassa viisi vuotta sopimuk-
sentekopaivisti.

Osapuolella on oikeus 2 §n 2 momentissa
tarkoitetussa méidriajassa kanteella vaatia tois-
ta osapuolta tekemddn kiinteistdn kauppa esi-
sopimuksessa sovituilla ehdoilla. Osapuolelia
on lisdksi oikeus saada korvaus esisopimuksen
rikkomisesta aiheutuneesta vahingosta. Jos
kiinteistd on vastoin esisopimusta luovutettu
jollekin muulle, esisopimuksessa tarkoitetulla
ostajalia on oikeus saada korvaus vahingostaan
myyjilta.

8§
Korvaus kaupasta vetdytymisestd

Jos osapuolet ovat sopineet tekevinsd kiin-
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teiston kaupan, mutta sopimusta ei ole tehty
7 §n 2 momentissa sdédetylld tavalla, kaupan
tekemisestd kieltdytyneen osapuolen on korvat-
tava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiinteis-
té0n tutustumisesta ja muista kaupantekoon
littyvistd tarpeellisista toimista aiheutuneet
kohtuulliset kustannukset. Jos ké#sirahaa on
annettu, osapuolen on palautettava siitd osa,
joka ylittd4 edelld mainitut kustannukset.

9§

Sopimusvapaus

Myyjin ja ostajan on tédytettdvd velvoitteen-
sa sopimuksen mukaisesti, jollei jiljemp&dni
toisin sdddetd.

Sopimuksella saadaan poiketa timin lain
mukaan myyjdlle tai ostajalle kuuluvista
oikeuksista ja velvoitteista. Ostajan 17—34 §:n
mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa vain so-
pimalla yksiloidysti siitd, milld tavalla hidnen
asemansa poikkeaa laissa sdddetysta.

10 §
Asuinkiinteistén hankkiminen elinkeinon-
harjoittajalta

Jos ostaja on hankkinut kiinteiston asunnok-
si tai vapaa-ajan asunnoksi itsedidn tai perheen-
jdseniddn varten elinkeinonharjoittajalta, joka
ammattimaisesti rakentaa tai myy kiinteistoji:

1) sopimusehto, joka poikkeaa 17-—34§n
sddnnoksistd ostajan vahingoksi, ei ole sitova;

2) myyji ei voi vedota 25 §n 2 momentissa
sdddettyyn médriaikaan, jonka kuluessa ilmoi-
tus virheesti on viimeistiin tehtidvi;

3) myyjd on velvollinen korvamaan sopi-
musrikkomuksesta johtuvat korjauskustannuk-
set ja muut tarpeelliset kustannukset sekd
hy6dyttomiksi kdyneistd toimenpiteistd aiheu-
tuneet kulut, vaikka kyseessi on 17§n 1
momentin 5 kohdassa tarkoitettu salainen virhe
tai vaikka myyji voi osoittaa toimineensa
huolellisesti; seki

4) ostajan  vahingonkorvausvelvollisuutta
voidaan sovitella, jos maksun viivistyminen on
johtunut maksuvaikeuksista, joihin ostaja sai-
rauden, tyottomyyden tai muun erityisen sei-
kan vuoksi pddasiallisesti omatta syyttdin on
joutunut,

11§

Pdtemdttomdt ehdot

Ellei toisin séiddetd, kiinteistdon kaupassa ei
ole sitova:
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1) ehto, jonka mukaan myyjilli tai jollakin
muulla on oikeus halutessaan lunastaa kiinteis-
tdo taikka jonka mukaan ostajalla on velvolli-
suus tarjota kiinteistd myyjin tai jonkun muun
ostettavaksi ennen sen luovuttamista uudelle
omistajalle;

2) ehto, joka rajoittaa ostajan oikeutta luo-
vuttaa kiinteistd edelleen, pantata kiinteisto,
sopia vuokraoikeuden tai muun erityisen oi-
keuden perustamisesta kiinteist6on taikka
muutoin ndihin verrattavalla tavalla oikeudel-
lisesti maaritd kiinteistosti;

3) ehto, joka rajoittaa myyjin tai hinen
edeltéjdnsd vastuuta saannonmoitteesta; eikd

4) ehto, joka rajoittaa ostajan henkilokoh-
taista vapautta tai joka on muutoin sopimaton
taikka jonka noudattaminen on lainvastaista.

Edelldi 1 momentin 2 kohdan estimittd
saadaan sopia ehdosta, jonka mukaan ostaja ei
saa myyjin suostumuksetta luovuttaa kiinteis-
t0d rakentamattomana edelleen tai madrittyd
kauppahintaa korkeammasta hinnasta. Téllai-
nen ehto ei ole sitova, ellei sitd ole otettu
kauppakirjaan. Ehdon voimassaoloajasta on
voimassa, miti 2 §n 2 momentissa siddetdin.

Kohtuuttoman ehdon sovittelusta sdddetdin
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista anne-
tun lain 36 §:ssé.

12 §
Myyjin luovutusvelvollisuus

Jollei luovutusajankohtaa ole sovittu, osta-
jalla on oikeus saada kiinteistd hallintaansa
heti kaupan tekemisen jilkeen. Kiinteistd on
luovutettava ostajalle sellaisessa kunnossa kuin
mistd kaupassa voidaan katsoa sovitun.

Myyjin on annettava ostajalle ne hallussaan
olevat kiinteiston saantokirjat, jotka ovat tar-
peen lainhuudon saamiseksi. Sama koskee
panttikirjoja, vuokrasopimuksia ja muita néi-
hin verrattavia asiakirjoja, jotka ovat ostajalle
kiinteiston omistajana tarpeen.

13 §
Kiinteiston tuotto myyjin hallinta-aikana

Tuotto, joka Kkiinteistosti saadaan ennen
sovittua hallinnan luovutusajankohtaa, kuuluu
myyjalle. Myyjd ei kuitenkaan saa hakata
metsdd tai ottaa maa-aineksia muuhun kuin
myydyn kiinteiston kotitarvekdyttéon eikd pe-
rustaa Kkiinteistoon kohdistuvia erityisii oi-
keuksia.

21 340215H

Ostaja ei saa oikeudellisesti mdarati kiinteis-
tostd niin, ettd myyjdn 1 momentin mukaisten
tai sovittujen oikeuksien kiyttd estyy.

14 §

Kiinteistén kdytté ennen omistusoikeuden
siirtymistd

Ostaja saa kaupan tekemisen jdlkeen kiyttds
kiinteist64 ja oikeudellisesti méiriti siitd sekd
luovuttaa oman oikeutensa edelleen, vaikka
omistusoikeuden pysyminen tai siirtyminen on
kauppakirjassa sovittu ehdolliseksi.

Ennen omistusoikeuden lopullista siirtymisti
ostaja ei kuitenkaan saa myyjdn suostumukset-
ta hakata metsdd eikd ottaa maa-aineksia tai
muuta kiinteistodén kuuluvaa niin, ettd kiinteis-
tén arvo merkittivisti alenee. Ostaja ei myds-
kdin saa perustaa kiinteistod rasittavia pantti-
oikeuksia tai erityisid oikeuksia ilman myyjin
suostumusta,

15 §
Vastuu julkisoikeudellisesta saamisesta

Myyjd vastaa kiinteistostd menevistd julkis-
oikeudellisesta tai julkisoikeudellisessa jdrjes-
tyksessd maksettavaksi pannusta maksusta tai
siithen verrattavasta saamisesta, joka kohdistuu
kaupan tekemistd edeltividin aikaan.

Kiinteistdn kaupasta suoritettavasta leimave-
rosta vastaa ostaja.

16 §
Vastuu kiinteiston vahingoittumisesta

Ostaja vastaa vahingosta, joka kaupan teke-
misen jdlkeen aiheutuu kiinteistolle tulipalon,
myrskyn, vahingonteon tai muun myyjdstd
riippumattoman syyn vuoksi, vaikka kiinteistd
on jadnyt myyjén hallintaan tai vaikka omis-
tusoikeuden pysyminen tai siirtyminen on
kauppakirjassa sovittu ehdolliseksi.

17 §
Laatuvirhe

Kiinteistdssd on laatuvirhe, jos:

1) kiinteistd ei ominaisuuksiltaan ole sellai-
nen kuin on sovitty;

2) myyjd on ennen kaupan tekemisti anta-
nut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon kiinteistdn pinta-alasta, rakennusten
kunnosta tai rakenteista tatkka muusta kiinteis-
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tdn laatua koskevasta ominaisuudesta ja anne-
tun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan;

3) myyjd on ennen kaupan tekemistd jattd-
nyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyypilli-
sesti myydyn kaltaisen kiinteiston kdytt6on tai
arvoon vaikuttavasta 2 kohdassa tarkoitetusta
ominaisuudesta, josta myyjd tiesi tai hinen olisi
pitdnyt tietdd, ja laiminlyénnin voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan,

4) myyjd on ennen kaupan tekemistd jatt-
nyt oikaisematta havaitsemansa ostajan vir-
heellisen kisityksen jostakin kiinteistdon ominai-
suudesta, joka vaikuttaa kiinteistén soveltumi-
seen aiottuun kiyttéon; tai

5) kiinteistd salaisen virheen vuoksi poik-
keaa laadultaan merkittdvisti siitd, miti myy-
dyn kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppa-
hinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen
perustellusti edellyttda.

Ostajalla on virheen perusteella oikeus hin-
nanalennukseen tai, jos virhe on olennainen,
oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on lisdksi 1
momentin 1—4 kohdassa tarkoitetun virheen
perusteella oikeus saada korvaus vahingos-
taan.

18 §
Vallintavirhe

Kiinteistdssd on vallintavirhe, jos:

1) myyjd on ennen kaupan tekemisti anta-
nut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon voimassa olevasta kaavasta, rakennus-
kiellosta, luovutusrajoituksesta tai muusta kiin-
teiston kiyttod tai vallintaa rajoittavasta viran-
omaisen pditdksests ja annetun tiedon voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) myyji on ennen kaupan tekemisti anta-
nut virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
naapurikiinteistdon kayttod koskevasta viran-
omaisen luvasta tai padtdksesti ja annetun
tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyjd on ennen kaupan tekemistd jatti-
nyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta 1 kohdas-
sa tarkoitetusta paitoksestd taikka tiedossaan
olevasta 2 kohdassa tarkoitetusta luvasta tai
padtoksestd, joka tyypillisesti vaikuttaa myy-
dyn kaltaisen kiinteistén kdyttd6n tai arvoon,
ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan;

4) myyji on ennen kaupan tekemisti jitti-
nyt oikaisematta havaitsemansa ostajan vir-
heellisen kdsityksen 1 ja 2 kohdassa tarkoite-
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tusta padtdksestd taikka siihen verrattavasta
seikasta, joka estdd ostajaa kdyttimistid tai
vallitsemasta kiinteistod aiotulla tavalla;

5) kiinteistolld olevaan rakennukseen tai
kiinteistolld harjoitettuun toimintaan ei ole
tarvittavaa lupaa; seki

6) mdidrdosaa tai médidrialaa ei voida kaavoi-
tusalueiden jakolain 2 luvussa tarkoitettujen
rajoitusten vuoksi muodostaa kiinteistoksi tai,
milloin miirdosa tai midrdala on hankittu
rakentamista varten, rakennuspaikaksi kdytet-
taviksi kiinteistoksi.

Ostajalla on virheen perusteelia oikeus hin-
nanalennukseen tai, jos virhe on olennainen,
oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on lisdksi
oikeus saada korvaus vahingostaan.

19 §
Oikeudellinen virhe

Kiinteistdssd on oikeudellinen virhe, jos:

1) ostaja voi menettids omistusoikeuden kiin-
teistoon sen oikealle omistajalle taikka kauppa
voidaan julistaa tehottomaksi jonkun muun
kuin myyjdn vaatimuksesta;

2) myyjd on ennen kaupan tekemistid anta-
nut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon lainhuudon saajasta, kiinteistodn koh-
distuvasta panttioikeudesta, vuokraoikeudesta
tai muusta toisen oikeudesta taikka kiinteistdl-
14 sijaitsevan rakennuksen, laitteen tai muun
tavanomaisesti kiinteisté6n kuuluvan esineen
omistuksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan;

3) myyjd on ennen kaupan tekemistd jattd-
nyt ilmoittamatta 2 kohdassa tarkoitetun tie-
don ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan; sekd

4) ostaja ei voi saada lainhuutoa sen vuoksi,
ettd myyjdn saantokirjat ovat virheellisid tai
puutteellisia taikka myyjin saannossa on jokin
muu epéselvyys.

Ostaja saa vedota oikeudelliseen virheeseen
myds silloin, kun joku viittds, ettd hinelld on
1 momentissa tarkoitettu oikeus, ja viitteelle
on todennikdisid perusteita.

Ostajalla on virheen perusteella oikeus hin-
nanalennukseen tai, jos virhe on olennainen,
oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on lisiksi
oikeus saada korvaus vahingostaan.

20 §
Muun kuin myyjdn antamat tiedot
Jos myyjén puolesta on toiminut kiinteiston-
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vilittdjd tai joku muu edustaja, myyjd vastaa
myds hinen antamistaan tiedoista seké tiedon-
antovelvollisuuden laiminlydnnista.
Kiinteistonvilittdjin korvausvastuusta sekid
siitd, mitd tietoja kiinteistonvilittdjin tai elin-
keinonharjoittajan on annettava kiinteistod
markkinoidessaan, siddetidlin erikseen.

21§
Virheen mddrdytymisen ajankohta

Kiinteiston virheellisyys madriaytyy sen mu-
kaan, millainen kiinteistd on kauppaa tehties-
sd. Myyjd vastaa kiinteistossd tdlloin olevasta
virheesti, vaikka virhe ilmenee vasta mydhem-
min.

Ostaja ei saa vedota virheeseen, jonka myyja
on korjannut ennen kuin kiinteistd on luovu-
tettu ostajalle.

22 §

Ostajan tieto virheestd

Ostaja ei saa laatuvirheend vedota seikkaan,
joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuk-
sessa ennen kaupan tekemistd. Ostajalla ei ole
velvollisuutta ilman erityistd syytd tarkistaa
myyjén kiinteistdstd antamien tietojen paikkan-
sapitivyytti eikd ulottaa tarkastusta seikkoi-
hin, joiden selvittiminen edellyttdd teknisid tai
muita tavanomaisesta poikkevia toimenpiteitd.

Ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta
hinen tdytyy olettaa tienncen kauppaa tehti-
essi.

Myyj4 ei vapaudu vastuusta 1 ja 2 momentin
nojalla, jos hin on menetellyt kunnianvastai-
sesti ja arvottomasti tai tdrkedn huolimatto-
masti.

23§

Kiinteiston vahingoittaminen ja oikeudeton
kaytto

Jos myyji on kaupan tekemisen jilkeen
laiminlydnyt kiinteistdn asianmukaisen huolen-
pidon, oikeudettomasti kdyttényt kiinteistod tai
muutoin huolimattomuuttaan vahingoittanut
sitd, ostajalla on oikeus hinnanalennukseen tai,
jos kiinteistolle aiheutunut vahinko on olennai-
nen, oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on liséksi
oikeus saada korvaus vahingostaan.

Jos myyjd on kaupan tekemisen jilkeen
oikeudettomasti perustanut kiinteistdd rasitta-
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van panttioikeuden tai erityisen oikeuden, so-
velletaan, mitd 1 momentissa sdddetddn.

24 §

Myyjén suoritusvelvollisuuden tdyttdmdttd
Jjdttdminen

Jos myyjd ei tdytd kiinteistén kauppaan
liittyvdd rakentamisvelvollisuutta tai muuta
suoritusvelvollisuutta, ostajalla on oikeus saada
hinnanalennusta tai, jos sopimusrikkomus on
olennainen koko kaupan kannalta, oikeus pur-
kaa kiinteistdn kauppa. Ostajalla on lisdksi
oikeus saada korvaus vahingostaan.

25 §

Virheestd ilmoittaminen

Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei hin
ilmoita virheesti ja sithen perustuvista vaati-
muksistaan myyjélle kohtuullisessa ajassa siit4,
kun hin havaitsi virheen tai kun hinen olisi
pitinyt se havaita. Sama on voimassa, jos
ostaja haluaa vedota 23 tai 24 §:ssd tarkoitet-
tuihin sopimusrikkomuksiin.

Jollei ostaja ilmoita laatuvirheesti taikka
23 §&n 1 momentissa tai 24 §:ssd tarkoitetusta
sopimusrikkomuksesta myyjille viiden vuoden
kuluessa siitd, kun kiinteistén hallinta on luo-
vutettu, hin menettii oikeutensa vedota sijhen.

Myyjd ei vapaudu vastuusta 1 tai 2 momen-
tin nojalla, jos hidn on menetellyt kunnianvas-
taisesti ja arvottomasti tai térkein huolimatto-
masti.

26 §

Vaatimuksen kohdistaminen elinkeinon-
harjoittajaan

Jos ostaja on hankkinut kiinteiston asunnok-
si tai vapaa-ajan asunnoksi itsedédn tai perheen-
jdseniddn varten, hénelli on oikeus kohdistaa
kiinteistdon laatuvirheeseen perustuva vaati-
muksensa myyjin sijasta:

1) sellaiseen ammattimaisesti kiinteistdja ra-
kentavaan tai myyvdin elinkeinonharjoitta-
jaan, joka on luovuttanut kiinteiston edelld
mainittuun tarkoitukseen myyjille tai timén
edeltdjille; tai

2) sellaiseen taloelementtien toimittajaan,
urakoitsijaan tai muuhun elinkeinonharjoitta-
jaan, joka on sopimuksen tai kuluttajansuoja-
lain 9 luvun sdinndsten mukaan vastuussa
virheestd myyjille tai timén edeltéjille.

Elinkeinonharjoittaja vastaa timin pykilin
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nojalla vain sellaisesta virheestd, josta hin olisi
oltut vastuussa omalle sopijapuolelleen, ja enin-
tiddn sithen miiriin, jonka hin olisi ollut tille
velvollinen maksamaan. Elinkeinonharjoittaja
vapautuu vastuusta, jos virheesti on suoritettu
korvaus kiinteiston aikaisemmalle omistajalle
tai jos tim4 on virheilmoituksen laiminlydnnin
vuoksi menettinyt oikeutensa vedota virhee-
seen.

Ostajan on ilmoitettava havaitsemastaan vir-
heestd ja vaatimuksestaan elinkeinonharjoitta-
jalle. Virheilmoituksesta on voimassa, miti
25§n 1 ja 3 momentissa sdidetdin.

27 §
Myyjin viivdstys

Jollei myyjd luovuta kiinteistén hallintaa
sovittuna ajankohtana, ostajalla on oikeus vaa-
tia sopimuksen tdyttdmistd tai, jos viivistys on
olennainen eikd ostaja ota kiinteist64d vastaan,
kaupan purkua. Ostajalla on lisiksi oikeus
saada korvaus vahingostaan.

Jollei myyjd luovuta 12§n 2 momentissa
tarkoitettuja asiakirjoja ostajalle sovittuna
ajankohtana, sovelletaan, mitd 1 momentissa
sdddetddn.

28 §
Ostajan viivdstys

Jollei ostaja sovittuna aikana maksa kaup-
pahintaa tai sen osaa taikka suorita muuta
sovittua vastiketta, myyjdlli on oikeus vaatia
sopimuksen tdyttdmistd sekd lisdksi vahingon
korvaamista. Jos viivdstys on olennainen eiki
ostaja suorita kauppahintaa kokonaan, myyji
saa purkaa kaupan edellyttien, etti kauppakir-
jan mukaan kauppahinnan maksaminen on
kiinteiston omistusoikeuden pysymisen tai siir-
tymisen ehtona.

Jos ostajan maksuviivistys johtuu lain sddn-
noksestd, yleisen litkenteen tai maksuliikenteen
keskeytyksestd tai muusta samankaltaisesta es-
teestd, jota ostaja ei kohtuudella voi vilttia,
myyjidlld ei ole oikeutta saada vahingonkor-
vausta tai purkaa kauppaa.

Myyjin oikeudesta saada viivistyskorkoa
sdddetddn korkolaissa (633/82).

29 §
Ostajan ennakkoviivistys

Vaikkei kauppahinta tai sen osa ole vield
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erdintynyt maksettavaksi, myyjdlld on oikeus
purkaa kauppa, jos kauppakirjan mukaan
kauppahinnan maksaminen on kiinteistén
omistusoikeuden pysymisen tai siirtymisen eh-
tona ja jos:

1) ostaja on kaupan tekemisen jélkeen ase-
tettu konkurssiin;

2) ostaja on kaupan tekemisen jilkeen todet-
tu ulosmittauksessa varattomaksi; tai

3) on muutoin ilmeistd, ettei ostaja tule
tdyttimdin maksuvelvollisuuttaan.

Myyjd ei kuitenkaan saa purkaa kauppaa,
jos maksamatta oleva kauppahinta ei ole mii-
riltddn olennainen tai jos siitd asetetaan hy-
viksyttdvd vakuus kohtuullisessa ajassa mak-
sukehotuksen antamisen jilkeen. Jos kauppa
puretaan, myyjialld on lisiksi oikeus saada
korvaus vahingostaan.

30 §
Oikeus pidittyd suorituksesta

Jos ostajalla on myyjdn sopimusrikkomuk-
seen perustuva vaatimus, ostaja saa pidattyd
kauppahinnan maksamisesta vaatimustaan vas-
taavalta osalta.

Jos myyjilld on ostajan sopimusrikkomuk-
seen perustuva vaatimus, myyjilli on oikeus
pidattyd kiinteistén hallinnan luovuttamisesta.
Jos myyjd on pidittinyt kiinteistdn hallinnan,
hin saa jatkaa Kkiinteiston kayttod 13 §:ssd
sdddetylld tavalla.

31§

Hinnanalennus

Hinnanalennus mé4rat44n vihentdmalla sovi-
tusta kauppahinnasta virheellisen kiinteiston
arvo kaupantekohetkelld. Jos kauppahinta on
sopimuksen mukaisen kiinteistéon kdypdd arvoa
pienempi tai suurempi, hinnanalennusta méi-
réittdessi otetaan huomioon kauppahinnan ja
sopimuksen mukaisen kiinteistdn arvon suhde.

Myyjin on maksettava hinnanalennuksena
palautettavalle kauppahinnalle korkolain 3 §n
2 momentin mukaista korkoa siitd pdivistd
lukien, jona hén vastaanotti kauppahinnan.

32§
Korvattava vahinko
Vahingonkorvaus kisittdd tdyden korvauk-

sen sopimusrikkomuksesta aiheutuneesta va-
hingosta.
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Jos myyjid osoittaa, ettei kiinteistén virhe tai
24 §:sséd tarkoitettu sopimusrikkomus johdu hi-
nen huolimattomuudestaan, myyjdlld ei ole
velvollisuutta korvata vahinkoa.

Vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos se
on kohtuuton ottaen huomioon sopimusrikko-
muksen syy, vahingon aiheuttajan mahdolli-
suus ehkiistd vahinko ja toisen sopijapuolen
myoétivaikutus vahinkoon sekd muut olosuh-
teet.

33 §
Kaupan purku

Jos kauppa puretaan, ostajan on luovutetta-
va kiinteistd takaisin myyjille ja myyjin on
palautettava saamansa kauppahinta ostajalle.

Jos ostaja on saanut kiinteistostd merkitté-
vdd tuottoa tai hy6tyd, hinen on maksettava
siitd korvaus myyjdlle. Myyjén on suoritettava
ostajalle kohtuullinen korvaus kiinteistén hoi-
dosta aiheutuneista tarpeellisista kustannuksis-
ta sekd sellaisista hyodyllisistd kustannuksista,
jotka ovat lisinneet kiinteiston arvoa. Myyjin
on maksettava palautettavalle kauppahinnalle
korkolain 3 §n 2 momentin mukaista korkoa
siitd pdivistd lukien, jona hidn vastaanotti
kauppahinnan.

Ostajalla on oikeus kohtuullisessa ajassa
viedd pois kiinteistoltd rakentamansa raken-
nukset ja sellaiset hankkimansa laitteet, jotka
eivit ole kiinteiston tavanomaisen kdytoén kan-
nalta vilttimattomid tai joiden irrottamisesta
ei aiheudu huomattavaa vahinkoa kiinteistolle.

Sopijapuoli saa pidéttyd omasta palautukses-
taan, kunnes toinen sopijapuoli tiyttid oman
velvollisuutensa sekd maksaa korvauksen ja
koron, jotka tdm4i on velvollinen suorittamaan,
tai asettaa hyviksyttivin vakuuden niiden
suorittamisesta.

34 §
Purkuoikeuden rajoitukset

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa vain, jos
hin voi palauttaa kiinteiston takaisin myyjélle.

Ostaja, joka on perustanut kiinteistoén koh-
distuvan erityisen oikeuden taikka jonka toi-
menpiteen tai laiminlydnnin vuoksi kiinteiston
arvo on alentunut, saa purkaa kaupan vain, jos
hin maksaa arvon alentumista vastaavan kor-
vauksen myyjille. Jos kiinteistd4 rasittaa osta-
jan perustama panttioikeus, ostaja saa purkaa

kaupan vain maksettuaan myyjille sen, miki
voidaan panttioikeuden nojalla perid kiinteis-
tosta.

Kauppaa ei saa purkaa, ellei siti koskevaa
kannetta ole pantu vireille kymmenen vuoden
kuluessa siitd, kun kiinteiston hallinta on luo-
vuatettu. Mit4 tissd pykalassi sdadetdidn, el estd
ostajaa vetoamasta oikeuksiinsa, jos hinen
saantonsa on julistettu tehottomaksi.

3 luku

Saannonmoite ja oikeuksien pysyvyys
kiinteistonkaupassa

1§

Saannonmoite

Kiinteiston oikea omistaja voi vaatia ostajan
saannon julistamista tehottomaksi myyjin
saantoa rasittavan virheellisyyden perusteella ja
kiinteiston palauttamista takaisin omistuk-
seensa.

Perusteista, joilla oikea omistaja menettdd
oikeutensa saannonmoitteeseen, sifidetddn 13
luvun 4, 5, 9 ja 10 §:ssi.

2§

Myyjdn saantomiehen vastuu

Ostajalla, joka on saannonmoitteen vuoksi
menettdnyt kiinteistdon, on oikeus kohdistaa
tistd johtuvat vaatimuksensa myyjin sijasta
siithen myyjén edeltdijiin, jonka saannossa ole-
van virheellisyyden perusteella ostajan saanto
on julistettu tehottomaksi.

38

Ostajan oikeudet ja velvollisuudet

Ostaja, joka on saannonmoitteen vuoksi
menettdnyt kiinteistdn, saa pitdd kiinteistosté
saadun tuoton ja hyddyn, jos hin ei kauppaa
tehdessddn tiennyt eikd hinen pitdnyt tietdi,
ettei myyjd ollut kiinteiston oikea omistaja.

Jos kiinteistdn arvo on ostajan toimenpiteen
tai laiminlyonnin vuoksi alentunut, hinen on
maksettava arvon alentumista vastaava kor-
vaus oikealle omistajalle, jollei korvauksen
maksamista ole olosuhteisiin ndhden pidettivi
kohtuuttomana.

48
Oikean omistajan korvausvelvollisuus

Oikean omistajan on suoritettava ostajalle
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kohtuullinen korvaus kiinteiston hoidosta ai-
heutuneista tarpeellisista kustannuksista seki,
jos ostaja ei kauppaa tehdessiin tiennyt eiki
hinen pitinyt tietdd, ettei myyjd ollut kiinteis-
ton oikea omistaja, myds sellaisista hyddyllisis-
td kustannuksista, jotka ovat lisinneet kiinteis-
tén arvoa.

Ostajalla on oikeus kohtuullisessa ajassa
viedd pois kiinteistltd rakentamansa raken-
nukset ja sellaiset hankkimansa laitteet, jotka
eivit ole kiinteiston tavanomaisen k4yton kan-
nalta vilttdmattOmid tai joiden irrottamisesta
ei aiheudu huomattavaa vahinkoa kiinteistéile.

Ostaja saa pitdd kiinteistdn hallinnassaan
sithen saakka, kunnes 1 momentissa tarkoitetut
korvaukset on maksettu tai niiden maksamises-
ta on asetettu hyviksyttdvd vakuus.

58
Aika vaatimusten esittimiseen

Kanne 3 ja 4§:n nojalla on pantava vireille
kahden vuoden kuluessa siitd, kun kiinteistdn
hallinta on moitekanteen vuoksi palautettu
oikealle omistajalle. Mddriajan pidttyminen ei
estd vaatimasta kuittausta toisen osapuolen
vireillepanemassa oikeudenk&ynnissi.

6§
Saantojen keskindinen pysyvyys

Jos kiinteistdé myydiddn kahdelle, ensimmdi-
nen saanto on pysyvid. Sama koskee kaupan ja
muun saannon keskindistd pysyvyyttd. Myo-
hempi kauppa jai kuitenkin pysyvaksi 13 luvun
3 §:ssd sdddetyilld edellytyksilli.

Myyjin vastuusta sille ostajalle, jonka saanto
el jad pysyviksi, on voimassa, mitd 2 lauvun
19 §:ssd sdddetddn. Ostajien keskindisestd kor-
vausvelvollisuudesta on soveltuvin osin voimas-
sa, mitd 3 ja 4 §:ssé sdddetddn.

78
Kirjattavan oikeuden pysyvyys

Kiinteisto6n ennen kaupan tekemistd perus-
tettu erityinen oikeus, joka voidaan 14 luvun
1 §n mukaan kirjata, sitoo kiinteistén ostajaa.
Perusteista, joilla oikeus ei kuitenkaan jii
ostajaa sitovaksi, sdddetddn 13 luvun 3 §:ssé.

Myyjin kaupanteon jilkeen kiinteist66n pe-
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rustama kirjaamiskelpoinen erityinen oikeus ei
ole ostajaa sitova, ellei 13 luvun 3 §:std muuta
johdu.,

8§
Kiinteistoon kohdistuvan muun oikeuden
pysyvyys

Jollei toisin sdddetd, kiinteistdéén oikeustoi-
mella perustettu muu kuin 14 luvun 1 §:ssd
tarkoitettu erityinen oikeus sitoo Kkiinteistén
ostajaa vain, jos hin kauppaa tehtdessi tiesi
oikeudesta.

9§
Myyjdn vastuu

Jos erityisen oikeuden haltija menettis oi-
keutensa kiinteistén kaupan vuoksi, hdnelld on
oikeus saada myyjaltd korvaus oikeuden rau-
keamisesta aiheutuneesta vahingosta,

Jos erityinen oikeus jdi ostajaa sitovaksi,
ostajalla on myyjadin nihden 2 luvun 19 ja
23 §:ssd sdddetyt oikeudet.

10 §
Suoja pakkotdytintdonpanossa

Kiinteiston kauppa on pysyvi, vaikka myyji
on menettinyt oikeutensa kiinteiston luovutta-
miseen ulosmittauksen, turvaamistoimen tai
konkurssin vuoksi, jollei miirddmisvallan ra-
joitusta ollut kauppaa tehtiessi merkitty lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin eikd ostaja muu-
toinkaan tiennyt eikd hinen pitdnyt tietdi, ettei
myyjalli endd ollut oikeutta luovuttaa kiinteis-
164.

4 luku

Kiinteiston kauppaa koskevien siiZinnisten
soveltuminen muihin luovutuksiin

1§
Kiinteistdjen vaihto

Mitd 2 ja 3 luvussa sdidetddn kiinteistdn
kaupasta, koskee soveltuvin osin kiinteistdjen
vaihtoa.

2§
Kiinteiston lahja

Mitd 2 luvun 1—7 §:ssd, 9 §:n 1 momentissa
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ja 11 §:ssd sekd 3 luvussa sdddetddn kiinteiston
kaupasta, koskee soveltuvin osin Kkiinteiston
lahjaa.

Jos lahjansaaja rikkoo lahjaan liittyvén tar-
koiteméédrdyksen taikka muun olennaisen eh-
don tai edellytyksen, lahjanantajalla on oikeus
purkaa lahjoitus, mikdli lahjansaaja ei ole
luovuttanut kiinteistdd jollekin toiselle. Kanne
lahjoituksen purkamisesta on pantava vireille
vuoden kuluessa siitd, kun lahjanantaja sai
tiedon purkuperusteesta.

38

Muu luovutus

Mitd 2 luvun 1—8 §:ssd, 9 §&n 1 momentissa
ja 11 §:ssd sekd 3 luvussa sdddetddn kiinteiston
kaupasta, koskee soveltuvin osin kiinteiston
luovutusta yhtidon osaketta tai muuta osuutta
vastaan, sopimusta méiirdosin omistetun kiin-
teistdn jakamisesta taikka kiinteistdn omistus-
oikeuden luovuttamista muulla niihin verrat-
tavalla oikeustoimella.

4§

Kidyttooikeuden luovutus

Mitd 2 luvun 9—34 §ssd, 3 luvussa sekid
tdssd luvussa siidetddn kiinteistdn luovutuk-
sesta, koskee soveltuvin osin sellaisen vuokra-
oikeuden tai muun toisen maa- tai vesialuee-
seen kohdistuvan kiytt6oikeuden luovutusta,
jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen
mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluva
rakennus taikka kiinted laitos tai rakennelma.

Kiyttooikeuden luovutussopimus on tehtéva
kirjallisesti ja siitd on kdytdvd ilmi 2 luvun 1 §n
2 momentissa tarkoitetut tiedot, jos oikeuden
siirto on kirjattava. Luovutus on toisen osa-
puolen vaatimuksesta muutoinkin tehtivé kir-
jallisesti.

IT OSA

KIRJAAMISASIAT JA NIIDEN
KASITTELY

5 luku

Kirjaamisasioita koskevat yleiset
sédnnokset
1§
Kirjaamisasiat

Kirjaamisasioilla tarkoitetaan tdssd laissa
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lainhuudatusta, erityisten oikeuksien kirjaamis-
ta sekd kiinnitysta.

Kirjaamisasioista pidetddn lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterii.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdiin
myd6s merkintdyd muista kiinteiston kohdistu-
vista oikeuksista ja rasituksista.

2§

Kirjaamisviranomainen

Kirjaamisviranomainen on se kirijioikeus,
jonka tuomiopiirissd kiinteistd sijaitsee.

Kirdjioikeus on pédtdsvaltainen kirjaa-
misasiassa, kun siini on yksi lainoppinut jisen,
jollei toisin sdddetd. Kirjaamisasiat kisitelldin
kérdjioikeuden kansliassa.

6 luku
Kirjaamishakemus ja sen Kiisittely

1§

Hakemus

Kirjaamishakemuksesta on kiytivi ilmi:

1) kiinteistd, jota hakemus koskee;

2) hakijan vaatimus tai pyytdmi toimenpide
sekéd tarvittaessa sen perustelu;

3) hakijan nimi ja kotipaikka sekd henkils-
tunnus, kaupparekisterinumero tai muu vastaa-
va tunnus; seki

4) hakijan, hinen laillisen edustajansa tai
asiamiehensi puhelinnumero seki se postiosoi-
te, johon asiaa koskevat ilmoitukset saadaan
lahettds.

Hakemus on tehtdvid kirjallisesti ja hakijan
tai hakemuksen laatijan on se allekirjoitettava,
Hakemukseen on liitettdvi tarpeelliset asiakir-
jat. Hakija saa esittid hakemuksensa suullises-
ti, jos asia kdy selvisti ilmi esitetyistd asiakir-
joista ja jollei jaljempind toisin sdiidetd.

Asiakirjoista, joista on kirjausta haettaessa
suoritettava leimaveroa, siiddetdin leimavero-
laissa (662/43).

2§

Hakemuksen toimittaminen

Hakemus on esitettivd taikka toimitettava
postitse tai lihetin vélitykselld kirjaamisviran-
omaiselle.

Jos hakemus on toimitettu kirjaamisviran-
omaiselle, joka ei ole asiassa toimivaltainen,
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hakemus on siirrettivi oikealle viranomaiselle.
Siirrosta on ilmoitettava hakijalle.

3§

Vireilletulo

Kirjaamisasia tulee vireille, kun hakemus on
esitetty tai toimitettu toimivaltaiselle kirjaamis-
viranomaiselle.

Hakemus otetaan vastaan, vaikka siitd puut-
tuu selvitys suoritetusta leimaverosta.

Vireille tulleesta hakemuksesta tehddin vii-
pyméttd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin.

48
Viranomaisen selvittimisvelvollisuus

Kirjaamisviranomaisen on omasta aloittees-
taan hankittava selvitys sellaisista asian ratkai-
semiseksi tarpeellisista seikoista, joita koskevat
tiedot ovat saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd taikka muista kirjaamisviranomaisen
kéytettivissi olevista rekistereist.

5%

Hakemuksen tiydentiminen

Jos hakemus on puutteellinen, hakijaa on
kehotettava tdydentiméiin hakemustaan. Haki-
jalle on ilmoitettava, milld tavoin hakemus on
puutteeilinen, mihin mennessd hakemusta on
viimeistddn tdydennettivd ja mitkd ovat tay-
dennyskehotuksen noudattamatta jdttdmisen
seuraukset. Tdydennyskehotusta ei anneta, jos
on ilmeistd, ettei kirjausta voida hakemuksen
perusteella tehdd. Hakijalle voidaan tarvittaes-
sa antaa uusi tdydennyskehotus.

Jos hakemuksessa ei ole selvitysti suoritetus-
ta leimaverosta tai leimaveroa ei ole suoritettu
riittdvisti, tiydennyskehotukseen on liitettivi
laskelma, josta kdy ilmi tarvittavan leimaveron
miard.

Jollei hakija noudata tiydennyskehotusta,
hakemus jatetddn tutkimatta.

6§

Kuuleminen

Kirjattavaan oikeuteen liittyvien seikkojen
selvittdmiseksi kirjaamisviranomainen voi vara-
ta hakijalle tai muulle henkildlle tilaisuuden
antaa kirjallinen lausuma taikka kutsua timéin
midrittynd aikana kansliaan henkilokohtaises-
ti tai asiamiehen edustamana kuultavaksi.

Jos esitetddn viite kirjaamisen estdvistd toi-
sen oikeudesta ja viitteelle esitetdin todenni-
koisid syitd taikka jos hakijan oikeus on tullut
muutoin riitaiseksi, kirjaamisviranomaisen on
osoitettava se, jolla asiassa on niyttovelvolli-
suus, midrdajassa saattamaan asia tutkittavak-
si oikeudenkdynnissd. Viitteentekijille kehotus
annetaan uhalla, ettid kirjaus muutoin voidaan
tehd4, ja hakijalle uhalla, ettdi hakemus jite-
tddn tutkimatta,

7§

Suostumuksen antaminen

Kirjaamista varten tarvittava suostumus on
annettava kirjallisena tai kirjaamisviranomai-
selle suullisesti.

Panttioikeuden haltijan, joka antaa suostu-
muksensa kirjaukseen, on esitettdvi panttikirja.
Jos suostumuksen antaja on merkitty lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin panttikirjan haltijaksi,
panttikirjaa ei tarvitse esittidi, ellei kirjaamisvi-
ranomainen niin mairda.

88§
Lepddmddn jatetyn hakemuksen kisittely

Jos hakemus jétetddn lepddmaiin, hakijaa on
kehotettava médriajassa antamaan selvitys sii-
td, onko kirjaamisasian ratkaisulle endi estetti.
Kehotusta ei anneta, jos hakija on pyytinyt
asian kisittelyn lykkd4dmista tai jos selvityksen
pyytiminen on asian kisittelyn kannalta muu-
toin tarpeetonta. Kehotuksen antamisesta ja
selvityksen laiminlyénnin seurauksista on voi-

_massa, mitd 5 §:ssd sdddetdin.

Kirjaamisviranomainen voi omasta aloittees-
taan ottaa lepddméiin jitetyn hakemuksen ki-
siteltdvikseen. Hakemusta ei kuitenkaan saa
hyldtd ennen kuin hakijalle on varattu tilaisuus
tulla kuulluksi.

98
Kirjaamisasian ratkaiseminer ja toimituskirja

Kirjaamisasia on ratkaistava viivytyksettd
hakemuksen mukaisesti, jollei kirjaamiselle ole
estettd. Oikeudellinen seikka, joka on syntynyt
hakemuksen vireilletulon jélkeen, ei esti kirjaa-
mista.

Piitos kirjaamisesta tehdddn merkitsemilld
asian ratkaisu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Ratkaisun sisdlté ilmenee rekisteristi. Jos asia
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ratkaistaan toisin kuin hakija on pyytdnyt,
ratkaisusta annetaan lisdksi erillinen p#itos.
Samoin menetelldsdn, jos hakemus jitetddn le-
piiméin tai asiassa tehddin muu tdhidn ver-
rattava asian kisittelyd koskeva paitos.
Toimituskirjaksi hakija saa todistuksen re-
kisteriin asian lopullisesta ratkaisusta tehdyistd
merkinnoistd tai erillisen padtoksen.

10 §
Ratkaisusta ilmoittaminen

Jos asia on ratkaistu toisin kuin hakija on
pyytinyt eikd hakija ole saapuvilla kisittelyn
pdittyessd tai paitosti ei toimiteta hinelle
postitse, hakijalle on viipymittd ilmoitettava
piitoksen tekemispdivd. Sama koskee muuta
asiaan osallista, jota on kuultu asiaa kisitelta-
essd, jollei hakemusta ratkaista hdnen esittimi-
ensd vaatimusten mukaisesti.

Silloin kun piéitoksen tekemispdivistd on
ilmoitettava asiaan osalliselle, pddtdoksen on
oltava saatavilla kirjaamisviranomaisen kansli-
assa.

11§
Asiakirjavihko

Kirjaamisasian kisittelyssd kertyneistd asia-
kirjoista muodostetaan asiakirjavihko. Jos rat-
kaisun perusteet eivit kdy riittdvisti selville
asiakirjavihkoon liitetystd toimituskirjan jaljen-
noksestd tai muusta aineistosta, asiakirjavih-
koon on tarvittaessa liitettdva ratkaisun perus-
telut.

12 §
Ilmoitukset

Kirjaamisviranomaiselle toimitettavaa ilmoi-
tusta ja sen kisittelyd koskee soveltuvin osin,
mitd kirjaamishakemuksesta sdddetddn.

Iimoitusten toimittamisesta automaattista
tietojenkisittelya kiyttden lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterin tietojirjestelmaéin sdddetddn ase-
tuksella.

13 §
Tieto vireilld olevasta oikeudenkdynnisti
Tuomioistuimen on ilmoitettava kirjaamisvi-
ranomaiselle vireille tulleesta asiasta, joka kos-

kee kiinteistdn saannon purkamista tai pite-
mittomyyttd taikka parempaa oikeutta kiin-
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teistoon, sekd ratkaisustaan ja siitd, onko sen
antama ratkaisu saanut lainvoiman. Sama kos-
kee kannetta, jossa vaaditaan kirjauksen julis-
tamista mitidttémiksi tai sen oikaisemista.

14 §
Tdydentdvdt sddnnokset

Jollei tissd laissa toisin sdfdetd, kirjaamisasi-
an kisittelyssd on soveltuvin osin noudatettava,
mitd oikeudenkdymiskaaressa siddetdidn riita-
asiain kisittelystd kérijioikeudessa.

Jos kirjaamisviranomainen on kutsunut
muun kuin hakijan kuultavaksi, kuultavalla on
oikeus saada valtion varoista korvausta niin
kuin valtion varoista maksettavista todistelu-
kustannuksista annetussa laissa (666/72) sdide-
tddn. Kirjaamisviranomainen voi velvoittaa ha-
kijan suorittamaan valtiolle sen maksettavaksi
midratyn korvauksen, jos kuuleminen on ollut
tarpeen hakijan selvitysvelvollisuuden piiriin
kuuluvan seikan selvittimiseksi.

7 luku
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

1§
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittdviit
tiedot

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitién
kirjaamishakemukset, tietoja hakemusten késit-
telystd sekd kirjaamista koskevat ratkaisut.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitdin
ilmoituksesta myds tietoja kiinteistdoén kohdis-
tuvasta ulosmittauksesta, turvaamistoimesta ja
kiinteiston omistajan konkurssista sekd muita
tietoja kiinteistdon kohdistuvista oikeuksista ja
rasituksista, jotka on timin tai muun lain
taikka asetuksen mukaan ilmoitettava kirjaa-
misviranomaiselle.

2§

Rekisteristii annettavat tiedot

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot ovat
julkisia. Kirjaamisviranomaisten on pyynndsti
annettava rekisteristd todistuksia.

Oikeusministerid saa luovuttaa lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd henkildrekisterilaissa (471/
87) tarkoitettuna massaluovutuksena tietoja,
jos luovutuksensaajalla on oikeus tallentaa
luovutettavat tiedot henkildrekisteriin. Tietojen
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luovuttamisesta teknisen kiyttdyhteyden avulla
kiinteistonvilitystd, luoton myontdmistd sekd
muuta ndihin verrattavaa toimintaa varten
sdddetddn asetuksella.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi annettavi-
en todistusten sisdllostd sekd muiden kuin
kirjaamisviranomaisten oikeudesta antaa niit3
sdddetddn asetuksella. Todistuksista perittidvis-
t4d maksuista sdfdetddn erikseen.

3§

Kirjauksen julkisuusvaikutus

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn
merkinnin katsotaan tulleen kirjaamispdivid
seuraavana péivind jokaisen tietoon. Tdmin
jilkeen vilpittomin mielen suojaa ei voida
saada, ellei 17 luvun 10 §:sti muuta johdu.

48
Teknisestd virheestd aiheutuneen vahingon
korvaaminen

Silld, jolle on aiheutunut vahinkoa lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin merkinndissi taik-
ka sen perusteella annetussa toimituskirjassa
tai todistuksessa olevasta ilmeisestd kirjoitus-
tai laskuvirheestd, teknisesti viasta aiheutu-
neesta virheestd tai muusta niihin verrattavasta
virheestd tai puutteesta, on oikeus saada kor-
vaus valtion varoista.

Jos vahingon syynd on lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin siirretyssid tiedossa oleva virhe,
vahinkoa ei korvata timin lain mukaan. Kiin-
teistorekisterin tietojen virheellisyydestd aiheu-
tuneen vahingon korvaa kiinteistorekisterin pi-
tdja. Jos muu viranomainen kuin kirjaamisvi-
ranomainen on antanut lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteristd virheellisen tai puutteellisen todis-
tuksen eikd virhe tai puute ole aiheutunut
rekisterin tietojen virheellisyydestd, vahinko
korvataan asianomaisen julkisyhteisén varois-
ta.

Vahingon korvaamisessa on soveltuvin osin
noudatettava, mitd 13 luvun 6—8 §:ssd sddde-
tdén.

58

Saantotiedot

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan
merkitd tietoja kiinteistdn luovutuksesta ja
muusta saannosta ennen lainhuutohakemuksen
tekemista.
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Saantotiedoissa olevan virheen tai puutteen
perusteella ei voida esittdd rekisterin pitdjain
kohdistuvia vaatimuksia.

63§

Arkistoitavaksi siirtdminen

Kirjaamisviranomainen saa siirtdd arkistoita-
vaksi tiedon sellaisesta erityisestd oikeudesta ja
rajoituksesta, joka ilmeisesti on lakannut, sa-
moin kuin hylitystd tai tutkimatta jitetystd
hakemuksesta sekd muusta merkinnisti, jolla
ilmeisesti ei endd ole vaikutusta.

78§

Rekisterinpito

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin perustami-
sesta, kdyttdonottamisesta ja pitimisestd sii-
detdiin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd anne-
tussa laissa (353/87).

8 luku
Virheen korjaaminen

1§

Asiavirheen korjaaminen

Jos kirjaamisviranomaisen ratkaisu perustuu
selvisti virheelliseen tai puutteelliseen selvityk-
seen tai ilmeisen vidrdin lain soveltamiseen,
kirjaamisviranomainen voi poistaa virheellisen
ratkaisunsa ja ratkaista asian uudelleen.

Asiavirheen saa korjata vain, jos kaikkia
niit4, joiden oikeutta korjaaminen koskee, on
kuultu sekd ne, joiden oikeus korjaamisen
vuoksi heikkenee, ovat antaneet sithen suostu-
muksensa.

28
Teknisen virheen
korjaaminen

Jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyis-
sd merkinnoissd on ilmeinen kirjoitus- tai las-
kuvirhe, teknisesti viasta aiheutunut virhe taik-
ka muu niihin verrattava virhe tai puute,
kirjaamisviranomaisen on tehtdvi tarpeelliset
korjaukset merkint6ihin.

Ennen virheen korjaamista on sellaisille kir-
jaamisviranomaisen tiedossa oleville asiaan
osallisille, joille voi aiheutua korjauksesta hait-
taa, varattava tilaisuus tulla kuulluksi.
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38

Korjaamismenettely

Virheen korjaamisessa noudatetaan soveltu-
vin osin, mitd 6 luvun 9 §:ssd sifidetddn. Jollei
korjaamisasiaa heti ratkaista, sen vireilliolosta
on tehtivd merkintd rekisteriin,

Jos kirjaamisasiassa annettuun ratkaisuun on
haettu muutosta, korjaamisasian vireilletulosta
on ilmoitettava muutoksenhakutuomioistuimel-
le ja toimitettava sille asiassa annettu ratkaisu.

PiitSkseen, jolla virheen korjaamista koske-
va hakemus on hylétty, ei saa hakea muutosta
valittamalla.

4§
Toimituskirjoihin ja todistuksiin tehtdviit
merkinndt korjaamisesta

Virheen korjaamisesta on mahdollisimman
pian tehtdvd merkintd aikaisemmin annettuun
toimituskirjaan tai annettava uusi toimituskirja
sen sijaan. Kirjaamisviranomaisen on lisdksi
pyrittdvd tekemdin korjaukset rekisteristi an-
nettuun virheelliseen todistukseen taikka anta-
maan uusi todistus.

Virheellinen toimituskirja tai todistus on
kehotuksesta esitettdvi kirjaamisviranomaiselle
korjausta varten. Kirjaamisviranomainen voi
sakon uhalla velvoittaa asiakirjan haltijan m4i-
rdajassa tdyttdmddn esittdmisvelvollisuutensa.
Jollei asianomainen tiytd velvollisuuttaan, kir-
jaamisviranomainen voi tuomita uhkasakon
maksettavaksi.

9 luku
Muutoksenhaku kirjaamisasioissa

1§

Valittaminen

Muutosta  kirjaamisviranomaisen  kirjaa-
misasiassa antamaan lopulliseen ratkaisuun
haetaan valittamalla hovioikeuteen.

Paitdkseen, jolla hakemus on siirretty toisel-
le kirjaamisviranomaiselle, ei saa hakea muu-
tosta valittamalla.

2§
Valitusosoituksen antaminen

Kun kirjaamisasia on ratkaistu toisin kuin
hakija tai muu asiaan osallinen on pyytinyt,

toimituskirjaan on liitettivd kirjallinen vali-
tusosoitus.

3§

Valitusaika

Maiirsaika valituksen tekemiseen on 30 pii-
vid ratkaisun tekemisestd. Viimeistddn valitus-
ajan paittymispdivind muutoksenhakijan on
puhevallan menettdmisen uhalla toimitettava
valituskirjelmd asianomaiselle kirjaamisviran-
omaiselle,

4§

Oikeudenkdymiskaaren sddnndsten soveltaminen

Muutoksenhaussa kirjaamisviranomaisen
ratkaisuun noudatetaan tdssi laissa sdddetyn
lisdksi, mitd oikeudenkdymiskaaren 25 luvussa
sdddetddn. Tyytymittomyyttd ei kuitenkaan
ilmoiteta.

Muutosta hovioikeuden ratkaisuun Kkirjaa-
misasiassa haetaan valittamalla korkeimpaan
oikeuteen siten kuin oikeudenkdymiskaaren 30
luvussa sdddetddn.

58
Muutoksenhakutuomioistuimen ratkaisusta
ilmoittaminen ja asian palauttaminen

Muutoksenhakutuomioistuimen on viipy-
miéttd ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle rat-
kaisustaan sekd siitd, onko sen antama ratkaisu
saanut lainvoiman.

Kirjaamisviranomaisen on omasta aloittees-
taan otettava kisiteltdvikseen muutoksenhaku-
tuomioistuimen palauttama asia, ratkaistava
tarvittaessa asia uudestaan ja tehtivi lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin tarvittavat mer-
kinnit.

IIT OSA

KIINTEISTON OMISTUSOIKEUDEN JA
ERITYISEN OIKEUDEN KIRJAAMINEN

10 luku

Kiinteiston omistusoikeuden ja erityisen oikeun-
den kirjaamista koskevat yleiset sdéinnokset

1§

Kiinteiston omistusoikeuden kirjaaminen

Omistusoikeus kiinteistdon kirjataan myon-
tdmallid saannolle lainhuuto.
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Lainhuutoa koskevia siinnoksid sovelletaan
myds kiinteistén miirdosan ja médrdalan sekd
kiinteistdjen yhteisen alueen ja sen méirialan
sekd yhteisalueosuuden saannon kirjaamiseen.

2§

Erityisen oikeuden kirjaaminen

Sopimukseen perustuva oikeus kdyttdi toi-
sen omistamaa kiinteistdd kirjataan erityisend
oikeutena.

Kirjaamalla voidaan midrittii myos kiin-
teistolld sijaitsevan, elinkeinotoiminnassa kéy-
tettdvdn omaisuuden kuulumista kiinteistdon.

11 luku
Lainhuudatusvelvollisuus

1§

Yleinen lainhuudatusvelvollisuus

Jokainen on velvoliinen hakemaan kiinteis-
tdn taikka sen méédrdosan tai midridalan saan-
nolleen lainhuudon.

Lainhuutoa on haettava kuuden kuukauden
kuluessa luovutuskirjan tai muun saannon pe-
rusteena olevan asiakirjan tekemisestd, jollei
jéljempénd toisin sdiddeta.

28
Lainhuudatusajan alkaminen perhe- tai perinto-
oikeudellisessa saannossa

Jos omistusoikeus kiinteistdon on saatu pe-
rinténi, lainhuudatusaika alkaa, kun perinnon-
jako saa lainvoiman. Jollei perinnénjakoa ole
omistusoikeuden saamiseksi toimitettava, lain-
huudatusaika alkaa perunkirjoitusajan paitty-
misestd taikka, jos ositus on tarpeen kiinteiston
erottamiseksi, kun ositus saa lainvoiman.

Testamenttiin perustuvan saannon lainhuu-

- datusaika alkaa siitd, kun testamentti saa lain-
voiman taikka siitd, kun perinnoénjako tai
ositus saa lainvoiman, jos jako tai ositus on
tarpeen testamentatun Kkiinteiston erottami-
seksi.

Puolisoiden omaisuuden ositukseen perustu-
van kiinteistébn saannon lainhuudatusaika al-
kaa siitd, kun ositus saa lainvoiman.

38
Lainhuudatusajan alkaminen viranomaisen pdd-
tokseen perustuvassa saannossa

Jos saanto perustuu kiinteistdtoimitukseen,

lainhuudatusaika alkaa siitd, kun toimituksesta
tehdddn merkinti kiinteistorekisteriin. Jollei
kiinteist64 ole aikaisemmin merkitty kiinteisto-
rekisteriin, lainhuudatusaika alkaa sen merkit-
semisesti. Muun kuin kiinteisténmuodostamis-
tehtdvid hoitavan viranomaisen paitdkseen pe-
rustuvan saannon lainhuudatusaika alkaa siit4,
kun piitds saa lainvoiman,

Pakkohuutokaupassa myydyn kiinteistdon
lainhuudatusaika alkaa siitd, kun kauppakirja
annetaan ostajalle.

43§

Lainhuudatuksen ulkopuolelle jadvit kiinteistot

Valtion metsdmaan, pakkolunastusyksikon,
yleisiin tarpeisiin erotetun alueen, erillisen ve-
sijaton, yleisen vesialueen ja yleisen alueen
omistusoikeutta ei kirjata lainhuutona. Jos
tdllainen Kkiinteistd taikka sen mdiirdosa tai
miidrdala luovutetaan edeilleen, saannolle on
haettava lainhuuto.

58
Uhkasakko

Jollei kiinteistén omistaja ole hakenut lain-
huutoa 1—3 §:ssd sdddetyssa ajassa, kirjaamis-
viranomainen voi sakon uhalla velvoittaa hinet
midriajassa hakemaan lainhuutoa. Jollei lain-
huutoa haeta miiriajassa, kirjaamisviranomai-
nen voi tuomita uhkasakon maksettavaksi.

6§

Selvennyslairhuuto

Jakamattoman kuolinpesidn osakkaat saavat
vhteisesti hakea lainhuudon pesdin kuuluvaan
kiinteistdon.

Kiinteiston omistaja, joka on aikaisemmin
huudattanut saantonsa, saa hakea lainhuudon
oikeusasemansa selventdmiseksi.

78
Lainhuutotiedon merkitseminen
aloitteesta

viranomaisen

Kirjaamisviranomainen siirtid omasta aloit-
teestaan mdidrdalaan myOnnetyn lainhuudon
koskemaan siitd: muodostettua kiinteistdod, kun
kiinteistd on merkitty kiinteistorekisteriin,
Lainhuudon saajaksi merkitdin se, jolle lain-
huuto miirialaan on viimeksi myonnetty.

Kirjaamisviranomainen voi siirtii omasta
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aloitteestaan myds kiinteistodn myodnnetyn
lainhuudon koskemaan siiti lohkomalla, hal-
komalla tai tontinmittauksella muodostettua
uutta kiinteistd4.

Kirjaamisviranomainen merkitsee tuomiois-
tuimen ilmoituksesta lainhuudon uudeksi saa-
jaksi sen, joka lainvoimaisen tuomion mukaan
on kiinteistén omistaja.

12 luku
Lainhuudatusmenettely

1§

Lainhuutohakemuksessa esitettdvit selvitykset

Lainhuudon hakijan on esitettdvi selvitys
saantonsa laillisuudesta. Hakemukseen on lii-
tettdvd saannon perusteena oleva asiakirja al-
kuperiisend taikka kaupanvahvistajan tai kir-
jaamisviranomaisen oikeaksi todistamana jil-
jenndksend.

Jollei kiinteistén edellistd omistajaa ole mer-
kitty lainhuudon saajaksi, hinen omistusoikeu-
destaan on esitettdvd selvitys, joka olisi ollut
tarpeen hinen saantonsa huudattamiseksi. Jol-
lei timd ole ollut velvollinen huudattamaan
saantoaan, hakijan on esitettivd muu tarpeel-
linen selvitys edeltdjin omistusoikeudesta kiin-
teistdon. Selvitys edeltdjin omistusoikeudesta
ei ole tarpeen, jos kiinteistd on myyty pakko-
huutokaupalla tai on saatu kiinteistétoimituk-
sessa.

2§

Lainhuutohakemuksen jittiminen lepddmddn

Hakemus on jitettdivd lepdimédn, jos haki-
jalle voitaisiin muutoin myoéntdd lainhuuto,
mutta:

1) kiinteistén saanto tai sen voimassa pysy-
minen on sopimuksen tai muun oikeustoimen
mukaan ehdollinen;

2) kiinteistén saannon perustana oleva oike-
ustoimi tai viranomaisen p#itds ei ole tullut
lainvoimaiseksi taikka kunnan etuosto-oikeu-
delle sdddetty aika ei ole paittynyt;

3) kiinteiston saantoon tarvitaan muun hen-
kilon, yhteisén toimivaltaisen elimen taikka
tuomioistuimen tai muun viranomaisen suostu-
mus tai paiatos;

4) kiinteistd on hankittu perustettavan yh-
tion lukuun;

5) kiinteiston ulosmittauksesta tai siihen
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kohdistuvasta turvaamistoimesta on tehty mer-
kintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ennen
kiinteiston luovutusta;

6) kirjaamisviranomainen on osoittanut rii-
taisen asian tutkittavaksi oikeudenkdynnissi
taikka hakijalle on myénnetty kuulutus lain-
huudon saamiseksi; tai

7) vireilld on riita saannon pysyvyydestd tai
paremmasta oikeudesta kiinteistdon,

Jos hakemus on jitetty lepddmidn luovutus-
sopimuksessa olevan ehdon vuoksi eikd selvi-
tystd omistusoikeuden palautumisesta kiinteis-
tén luovuttajalle ole esitetty kanteen nostami-
selle varatussa ajassa, hakijalle mydnnetddn
lainhuuto. Jollei selvitystd siitd, ettd vastuu
kiinteistén luovutuksesta on siirtynyt peruste-
tulle yhtidlle, ole esitetty kahden vuoden kulu-
essa luovutussopimuksen tekemisestd, lainhuu-
to myonnetddn perustettavan yhtion lukuun
sopimuksen tehneelle.

38

Kuulutuslainhuuto

Hakijalle on myénnettdvad kuulutus lainhuu-
don saamiseksi, jos:

1) hakija ei esitid saantokirjaa tai sen 1 §:ssd
tarkoitettua oikeaksi todistettua jidljenndsti,
mutta hin saattaa todennikoiseksi, ettd saanto
on laillinen; tai

2) hakija ndyttds, ettd hin tai hinen edelti-
jinsi ovat viimeisen kymmenen vuoden ajan
omistajana hallinneet kiinteistdd eikid ole syytd
olettaa jollakin toisella olevan parempaa oi-
keutta kiinteistd6n.

Kirjaamisviranomaisen on, kuuluttamalla si-
ten kuin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun
10 §:ssd sdddetddn, kutsuttava sitd, joka katsoo
itselldsn olevan paremman oikeuden kiinteis-
to66n kuin hakijalla, esittimédn vaatimuksensa
kirjaamisviranomaiselle kuuden kuvukauden ku-
luessa kuulutuksen julkaisemisesta virallisessa
lehdessd. Kuulutuksesta on lisdksi annettava
tieto sellaisille tiedossa oleville henkiloille, joi-
den oikeutta lainhuuto voi koskea.

Jollei vaatimusta ole esitetty tai kannetta ole
nostettu midriajassa, hakijalle voidaan myon-
tad lainhuuto.

4§
Lainhuutohakemulksen hylkddminen

Hakemus on hyléttivi, jos:
1) saantokirjaa tai sen 1§ssd tarkoitetulla
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tavalla oikeaksi todistettua jiljennostd ei ole
esitetty;

2) saantokirjaa ei ole tehty laissa siddetylld
tavalla;

3) kiinteiston luovuttajan tai muun edeltijin
omistusoikeutta kiinteist6dn ei ole selvitetty;

4) hakijan saannolle ei ole annettu tarvitta-
vaa muun henkiloén, yhteisdén toimivaltaisen
elimen taikka tuomioistuimen tai muun viran-
omaisen suostumusta tai padtodstd;

5) omistusoikeus kiinteistodn palautuu luo-
vutussopimuksessa olevan purkavan tai lykkaa-
vin ehdon vuoksi luovuttajalle ja tdstd esite-
tidn tuomio tai osapuolten sopimus;

6) kiinteistd kuuluu konkurssipesddn ja siitd
on ennen saannon tapahtumista tehty merkinté
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin; tai

7) hakijan saanto ei muutoin ole pitevd tai
se ei ilmeisesti ja4 pysyviksi.

58

Vallintarajoituksen merkitseminen

Jos lakiin tai testamenttiin perustuva kiytto-
oikeus taikka hakijan saantoon liittyvd ehto
rajoittaa hakijan oikeutta luovuttaa kiinteistd
taikka perustaa sithen kohdistuvia erityisid
oikeuksia tai panttioikeuksia, vallintarajoituk-
sesta on lainhuudatusasian ratkaisun yhteydes-
sd taikka muutoin pyynnostd tehtdvd merkinti
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

6§
Ilmoitusten toimittaminen

Kirjaamisviranomaisen on toimitettava méi-
rdalaan myoOnnetystd lainhuudosta tieto sille
maanmittaustoimistolle tai kiinteistdoinsinodoril-
le, jonka toimialueella méiriala sijaitsee.

13 luku
Lainhuudon oikeusvaikutukset

1§

Muotovirheeseen vetoaminen

Saantokirjan muotovirheeseen ei saa vedota
sen jdlkeen, kun saantokirjan perusteella on
myonnetty lainhuuto tai lainhuutohakemus on
jétetty lepddméin.

2§

Omiistusriita

Lainhuudatusasian ratkaisun estimiitti saa-
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daan kysymys omistusoikeudesta kiinteistodn
sekd saannon pitevyydestd tutkia oikeuden-
kdaynnissd taikka kiinteistotoimituksessa sen
mukaan kuin siitd erikseen siddetddn.

3§
Suoja kaksoisluovutuksessa

Jos kiinteisté on luovutettu kahdelle, myo-
hempi saanto saa etusijan, jos sille haetaan
lainhuutoa ensiksi eikd luovutuksensaaja saan-
non tapahtuessa tiennyt eikd hinen pitdnyt
tietdd aikaisemmasta lnovutuksesta. Jos usealle
saannolle haetaan lainhuutoa samana péivénd,
etusijan saa aikaisin luovutus.

Jollei lainhuutoa hakemuksen perusteella
mydnneti tai jos huudatettu saanto julistetaan
pitemittomaksi taikka jos luovutuksensaaja
muutoin menettdd saantoon perustuvan oikeu-
tensa, etusija menetetdin.

Mitd 1 ja 2 momentissa sidddetdsin, koskee
soveltuvin osin kirjaamisen vaikutusta kiinteis-
ton luovutuksen ja siihen kohdistuvan erityisen
oikeuden keskindiseen etusijaan. Luovutus tai
erityinen oikeus saa edelld mainituilla edelly-
tyksilld etusijan my0Os ennen aikaisempaa kiin-
teistdon saantoa, joka ei perustu luovutukseen.

4§
Suoja oikeaa omistajaa vastaan

Luovutukseen perustuva kiinteistén saanto
on pysyvd, vaikkei lnovuttaja ollut kiinteiston
oikea omistaja hinen tai hinen edeltdjdnsi
saannon virheellisyyden vuoksi, jos lnovuttajal-
la saannon tapahtuessa oli lainhuuto kiinteis-
toon eikd luovutuksensaaja tilldin tiennyt eikd
hinen pitdnyt tietdd, ettei luovuttaja ollut oikea
omistaja.

Kiinteistdon perustettu erityinen oikeus tai
panttioikeus on sitova, vaikkei oikeuden perus-
taja ollut kiinteistén oikea omistaja, jos hinelld
oikeutta perustettaessa oli lainhuuto kiinteis-
toon eikd oikeudenhaltija tdlloin tiennyt eikd
hdnen pitinyt tietdd, ettei oikeuden perustaja
ollut kiinteistén oikea omistaja.

Mitdi 1 ja 2 momentissa sdfdetddn, on
soveltuvin osin voimassa, jos luovuttajan tai
oikeuden perustajan saanto on tehoton muu-
hun kuin oikeaan omistajaan ndhden. Mitd
tissd pykaldssd sdddetdidn lainhuudosta, koskee
myos vireilld olevaa lainhuutohakemusta, jon-
ka perusteella lainhuuto mydnnetéén.
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58

Poikkeukset luovutuksensaajan suojasta

Luovutuksensaaja tai oikeudenhaltija ei saa
4 §:ssd tarkoitettua suojaa, jos:

1) oikean omistajan luovutuskirja tai muu
saantokirja taikka timin puolesta toimineen
edustajan valtakirja tai muu kelpoisuuden
osoittava asiakirja on vdirennetty;

2) oikean omistajan luovutus on pidtemiton
sen vuoksi, ettd hidnet on siihen pakotettu
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista anne-
tun lain 28 §:ssd tarkoitetulla tavalla; tai

3) kiinteistén luovuttaja tai oikeuden perus-
taja taikka timdn edeltijd on erehdyksessd
merkitty lainhuudon saajaksi tai jos merkinti
lainhuudosta ei perustu kirjaamisviranomaisen
ratkaisuun.

6§

Valtion vahingonkorvausvastuu

Silld, johon ndhden kiinteistdn saanto taikka
erityinen oikeus tai panttioikeus jad 4 §n pe-
rusteella pysyvdksi, on oikeus saada tdmin
vuoksi aiheutuneesta vahingosta korvaus val-
tion varoista.

Luovutuksensaajalla tai oikeudenhaltijalla,
joka menettdd 5 §:n perusteella oikeutensa kiin-
teistdon, on oikeus saada tdmin vuoksi aiheu-
tuneesta vahingosta korvaus valtion varoista.

Jos vahingon kirsinyt on pitevitti syyttd
jattdnyt hakematta oman oikeutensa kirjaamis-
ta taikka vetoamatta vilpittdmin mielen suo-
jaansa tai johonkin muuhun oikeutensa pysy-
vyyteen vaikuttavaan seikkaan taikka on muul-
la tavalla myotidvaikuttanut vahinkoon, vahin-
gonkorvausta voidaan kohtuuden mukaan so-
vitella.

78§

Valtion takautumisoikeus

Edella 6 §:ssd tarkoitetun korvauksensaajan
oikeus saada sopimuksen tai muun perusteen
nojalla vahingonkorvausta siirtyy valtiolle siltd
osin kuin se maksaa korvausta.

Oikeus 1 momentissa tarkoitettuun korvauk-
seen siirtyy sind pdiviini, jona valtio on p#it-
tinyt maksaa korvausta tai jona tuomioistui-
men pditds tulee lainvoimaiseksi. Valtio voi
nostaa takautumisvaatimusta koskevan kan-
teen kisiteltdviksi samassa oikeudenkdynnissi,
jossa siltd vaaditaan korvausta.
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8§

Menettelyd koskevat sddnnidkset

Oikeusministerid myontis ja suorittaa kor-
vauksen sekd edustaa valtiota vahingonkorva-
usta tai takautumisoikeutta koskevassa asiassa.

Tuomioistuimen on viran puolesta ilmoitet-
tava valtiolle, kun vireille on tullut sellainen
kiinteistdn omistusoikeutta koskeva riita, jonka
seurauksena valtio voi 6§n nojalla joutua
vahingonkorvausvastuuseen.

Korvauskanne valtiota vastaan on nostetta-
va kahden vuoden kuluessa siitd, kun tuomio-
istuimen padtds omistusoikeudesta kiinteistdon
on saanut lainvoiman. Kanne kisitellddn kiin-
teiston sijaintipaikan tuomioistuimessa.

9§

Suoja muissa kuin luovutussaannoissa

Se, joka on saanut kiinteistdn perinténi,
testamentilla tai osituksessa taikka muutoin
muulla saannolla kuin luovutuksella, ei saa 3 ja
4 §:ssi tarkoitettua vilpittdmin mielen suojaa
kiinteiston aikaisempaa luovutuksensaajaa tai
oikeudenhaltijaa taikka kiinteistén oikeaa
omistajaa vastaan.

Pakkohuutokauppaan perustuvan saannon
pysyvyydestd sdidetddn ulosottolain 5 luvun
50 §:ssd.

10 §

Nautintasuoja

Se, joka on saanut lainhuudon kiinteisto6n
ja sen jdlkeen on kymmenen vuoden ajan
omistajana hallinnut kiinteist64d, saa pitdd kiin-
teiston, jos hin saantonsa tapahtuessa ei tien-
nyt eikd hinen pitinyt tietdd kiinteistdn joutu-
neen pois oikealta omistajalta. Jollei kannetta
paremmasta oikeudesta kiinteistdon panna ti-
nd aikana vireille, oikea omistaja menettia
oikeutensa vaatia kiinteistd palautetuksi.

Jos kiinteistd on 1 momentissa tarkoitettuna
aikana siirtynyt jollekin toiselle, timi voi ve-
dota myds edeltdjiensd lainhuutoon ja omista-
janhallintaan sek4 siihen, ettd hin itse tai joku
hinen edeltdjistidn on ollut saantonsa tapah-
tuessa vilpittdmaissd mielessa.

11 §
Vastaajakelpoisuus

Kanne paremmasta oikeudesta kiinteistdon
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voidaan panna vireille siti vastaan, jolla on
lainhuuto kiinteistdon. Jos hdn on Iuovuttanut
kiinteistébn ennen kanteen vireilletuloa, myds
luovutuksensaaja on haastettava vastaajaksi
oikeudenkiyntiin.

Mitd 1 momentissa sdidetisin, on noudatet-
tava soveltuvin osin silloin, kun kiinteistosta
vaaditaan maksua panttioikeuden nojalla tai
suoraan lain sidnndksen perusteella.

14 luku
Erityisen oikeuden kirjaaminen

1§

Kirjattavat erityiset oikeudet

Kirjata saadaan sopimukseen tai muuhun
oikeustoimeen perustuva toisen omistamaa
kiinteistod koskeva:

1) vuokraoikeus tai muu kiyttdoikeus;

2) elikeoikeus;

3) metsdnhakkuuoikeus; sekd

4) oikeus ottaa maa-aineksia tai kaivoski-
venndisii taikka muu niihin verrattava irrot-
tamisoikeus.

Erityistd oikeutta ei saa kirjata, jos se on
pysyva taikka voimassa jonkin kiinteiston tai
alueen hyviksi taikka jos se on perustettu
kiinteistotoimituksessa tai muutoin viranomai-
sen pddtokselld. Metsdnhakkuuoikeus kirjataan
olemaan voimassa enintiin viisi vuotta ja
irrottamisoikeus enintdin 50 vuotta oikeuden
perustamisesta seki kidyttdoikeus enintdin lais-
sa sdddetyn enimmdisajan.

28
Kirjaamisvelvollisuus

Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maa-
han kohdistuvan méiérdaikaisen kiyttdoikeu-
den haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa
kirjaamista, jos oikeus saadaan siirtds kolman-
nelle kiinteistdn omistajaa kuulematta ja jos
alueella on tai sille saadaan sopimuksen mu-
kaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia ra-
kennuksia tai laitteita. Kirjaamista on haetta-
va, kun kéyttdoikeus on perustettu tai kun
oikeudenhaltija on saanut kiyttéoikeuden luo-
vutuksen tai muun saannon perusteella.

Maiirdajasta, jonka kuluessa kirjaamista on
haettava, sekd uhkasakosta on soveltuvin osin
voimassa, mitd 11 luvun 1—6 §:ssid sidddetddn.

38

Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta

Kirjata saadaan kiinteistdén yhteisomistajien
keskindinen sopimus kiinteiston hallinnasta.

4§

Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden
kirjaus

Elinkeinotoiminnassa kiytettdvid, kiinteis-
ton kiyttoétarkoitusta palvelevaa rakennusta,
rakennelmaa, konetta tai laitetta koskeva
muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva
oikeus saadaan kirjata, jos:

1) esine on rakennettu tai tuotu kiinteistélle
omistuksenpidétys- tai takaisinottoehdoin taik-
ka vuokraussopimuksen tai muun sithen ver-
rattavan sopimuksen perusteella; tai

2) esine on luovutettu kiinteistddn kohdistu-
van kiyttdoikeuden haltijalle kiyttdoikeuteen
kuuluvaksi.

Omistuksenpidétys- tai takaisinottoehtoon
perustuva oikeus kirjataan olemaan voimassa
enintd4n viisi vuotta sopimuksen tekemisesta.

5§

Ainesosien fa tarpeiston mddritys

Kiinteistén ainesosien ja tarpeiston méérit-
tdmiseksi saadaan kirjata kiinteiston omistajan
ilmoitus siitd, ettd hinen omistamansa tai
myShemmin saamansa elinkeinotoiminnassa
kiytettivi, kiinteistolld pysyvisti sijaitseva ko-
ne tai laite, joka on ilmoituksessa yksildity
taikka lajiltaan tai muutoin ominaisuuksiltaan
miédritelty:

1) ei kuulu kiinteistddn, vaikka se muutoin
olisi katsottava kiinteiston ainesosaksi tai tar-
peistoksi; tai

2) kuuluu kiinteistdon, vaikka sitd muutoin
ei olisi katsottava kiinteiston ainesosaksi tai
tarpeistoksi.

68
Kirjauksen kohde

Kirjaus voi kohdistua:

1) kiinteistdon tai kiinteistdjen yhteiseen alu-
eeseen, joka on merkitty kiinteistdrekisteriin;

2) médridalaan, joka on lainhuudatettu; tai

3) edelld 2§:ssd tarkoitettuun kiyttdoikeu-
teen, joka on kirjattu.

Mitd tidssid luvussa sdddetddn kiinteistostd
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sekd sen omistajasta ja hinelle mydnnetystd
lainhuudosta, koskee soveltuvin osin muuta
kirjauksen kohdetta sekd oikeuden perustajaa
ja hinelle mydnnettyd kirjausta. Jos erityinen
oikeus kohdistuu lainhuudatuksen ulkopuolelle
jadvadn kiinteistodn, perustajan omistusoikeu-
desta on lainhuudon sijasta esitettivd muu
selvitys.

78
Erityisen oikeuden kirjaamisen oikeus-
vaikutukset

Erityisen oikeuden kirjaamisella on 13 luvun
1-—3 §:ssd lainhuudolle siddetyt oikeusvaiku-
tukset.

Jos kiinteistdOon on perustettu useita kirjat-
tavia erityisii oikeuksia eikd niitd voida toteut-
taa samanaikaisesti, ensin perustettu oikeus jii
pysyviksi, joliei 13 luvun 3 §:std muuta johdu.

Mitd 13 luvun 4—9 ja 11 §ssd sdddetddn
lainhuudon oikeusvaikutuksista, koskee myos
2 §:ssd tarkoitetun kiyttdoikeuden kirjauksen
oikeusvaikutuksia.

8§

Etusija

Erityisen oikeuden kirjauksen oikeusvaiku-
tukset alkavat siitd pdivastd, jona kirjaamisha-
kemus on tullut vireille. Aikaisemmin haetulla
kirjauksella on etusija ennen myShemmin ha-
ettua kirjausta tai kiinnitysté. Erityiselld oikeu-
della on parempi etusija kuin samana péivini
haettuun kiinnitykseen perustuvalla panttioi-
- keudella.

Edelld 3 §:ssd, 4§:n 1 momentin 2 kohdassa
ja 5 §:ssé tarkoitettu kirjaus saadaan tehdé vain
parhaalle etusijalle eikd sen etusijaa saada
myShemmin muuttaa.

Etusijajérjestyksen muuttamisesta on voi-
massa, mitd 18 luvun 1 §:ssd sdddetidin.

9§
Kirjaamismenettely

Kirjaamista saa hakea kirjattavan oikeuden
haltija ja kiinteistén omistaja.

Hakijan on esitettivd kirjattavan oikeuden
perustamista tai siirtimistd koskeva sopimus
tai muu asiakirja alkuperéisend.

10 §
Suostumus

Edellytykseni 4 §:sséd tarkoitetulle kirjauksel-
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le on, ettd kiinteistobn omistaja antaa siihen
suostumuksensa.

Edellytyksend 3 §:ssd, 4§&n 1 momentin 2
kohdassa ja 5§n 1 kohdassa tarkoitetulle
kirjaukselle on, ettid kaikki kiinteist66n kohdis-
tuvan panttioikeuden haltijat antavat suostu-
muksensa kirjauksen tekemiseen ja etusijajr-
jestyksen muuttamiseen. Suostumusta 3 §:ssé
tarkoitettuun kirjaukseen ei kuitenkaan tarvita,
jos muutoksen vaikutus on vidhiinen.

Jos kiinteistén omistajan omaisuuteen koh-
distuu yrityskiinnitys, saadaan 5 §:n 2 kohdassa
tarkoitettu kirjaus tehdd vain, jos kaikki yri-
tyskiinnityksen haltijat antavat siihen suostu-
muksensa.

11§
Kirjaamishakemuksen jittdminen lepddmdidn

Hakemus on jitettivi lepddmiin, jos oikeus
voitaisiin muutoin kirjata, mutta:

1) oikeuden perustajalla ei ole lainhuutoa
kiinteistdon;

2) oikeuden perustaminen on sopimuksen tai
muun oikeustoimen mukaan ehdollinen taikka
se ei ole tullut lainvoimaiseksi;

3) oikeuden perustamiseen tarvitaan muun
henkilon, yhteisdn toimivaltaisen elimen taikka
tuomioistuimen tai muun viranomaisen suostu-
mus tai pditos;

4) kiinteiston ulosmittauksesta tai siihen
kohdistuvasta turvaamistoimesta on tehty mer-
kintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ennen
oikeuden perustamista; tai

5) kirjaamisviranomainen on osoittanut eri-
tyistd oikeutta koskevan riidan kisiteltdviksi
oikeudenkiynnissi taikka vireilld on riita eri-
tyisen oikeuden pitevyydesti taikka kiinteistén
omistusoikeudesta.

12§
Kirjaamisasian hylkddminen

Hakemus on hyldttivi, jos:

1) oikeus ei ole kirjaamiskelpoinen;

2) asiakirjaa, jolla oikeus on perustettu tai
siirretty, ei ole esitetty tai sitd ei ole tehty
noudattaen laissa sdddettyd muotovaatimusta,

3) oikeuden perustajan omistusoikeutta kiin-
teistdéon ei ole selvitetty;

4) oikeuden perustamiseen ei ole annettu
tarvittavaa muun henkilon, yhteisdon toimival-
taisen elimen taikka tuomioistuimen tai muun
viranomaisen suostumusta tai padtdstd;,

5) kiinteisté kuuluu konkurssipesddn ja siitd
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on ennen erityisen oikeuden perustamista tehty
merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekistertin;

6) ulosmittauksesta, turvaamistoimesta tai
konkurssista on tehty merkintd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin ennen kuin 4 tai 5§ssd
tarkoitettu hakemus on tullut vireille;

7) joku muu kuin oikeuden perustaja on
luovutuksen nojalla hakenut lainhuutoa kiin-
teistdodn ennen kuin erityisen oikeuden kirjaa-
mista on haettu eikd hin anna suostumusta
kirjaamiseen; tai

8) kirjattavaa oikeutta ei ole muutoin pite-
vésti perustettu tai oikeus ei ilmeisesti jii
pysyvéksi.

13 §

Oikeuden muuttamisen, siirron ja lakkaamisen
kirjaaminen

Jos erityinen oikeus on kirjattu, saadaan sen
muuttaminen, siirto tai lakkaaminen kirjata
noudattaen soveltuvin osin, miti erityisen oi-
keuden kirjaamisesta sdddetiin.

Kirjauksen oikeusvaikutukset koskevat sopi-
mukseen tai oikeustoimeen perustuvaa erityisen
oikeuden muutosta vain, jos muutos on kirjat-
tu.

14 §
Edellytykset kirjauksen muuttamiseen

Jos kirjattua erityistd oikeutta on sovittu
muutettavaksi ja jos kiinteistoén on kirjaami-
sen jélkeen haettu kiinnitystd tai toisen erityi-
sen oikeuden kirjaamista, muutos saadaan kir-
jata, jos ne oikeudenhaltijat, joiden asema
muutoksen vuoksi heikkenee, antavat siihen
suostumuksensa. Suostumusta ei kuitenkaan
tarvita, jos muutoksen vaikutus on vdhiinen.

Mitd 1 momentissa sdddetdin, koskee myods
sellaisen kirjatun oikeuden muuttamista, johon
kohdistuu kiinnitys tai toinen erityinen oikeus.

15 §
Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Erityisen oikeuden kirjaus saadaan poistaa
oikeudenhaltijan hakemuksesta tai, jos kirjatun
oikeuden sopimuksen mukainen voimassaolo-
aika on piittynyt, kirjaamisviranomaisen aloit-
teesta. Kirjausta ei kuitenkaan saa poistaa, jos
oikeuden voimassaoloaikaa on pidennetty tai
oikeus on annettu entiselle oikeudenhaltijalle
vilittdmasti uudelleen ja tdstd esitetddn selvitys
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oikeuden voimassaoloaikana. Eldkeoikeuden
kirjaus saadaan poistaa kirjaamisviranomaisen
aloitteesta, kun oikeudenhaltijan kuolemasta
on kulunut kuusi kuukautta, jolleivat hidnen
oikeudenomistajansa tind aikana ole ilmoitta-
neet haluavansa pysyttid kirjauksen.

Erityisen oikeuden kirjausta ei saa poistaa,
vaikka oikeus on lakannut irtisanomisen, sopi-
muksen tai muun syyn takia sovittua aikaisem-
min ennen kuin siihen kohdistuvat kiinnitykset
ja erityisen oikeuden kirjaukset on kuoletettu.
Jos erityiseen oikeuteen on vahvistettu kiinni-
tyksid, hakemus kirjauksen poistamisesta on
jitettdvd lepddmiin ja kirjaamisviranomaisen
on annettava lepddmiin jiattdimistd koskeva
pditos tiedoksi panttioikeuden haltijalle. Paa-
téksessd panttioikeuden haltija osoitetaan nos-
tamaan kanne maksun saamiseksi kolmen kuu-
kauden kuluessa siitd, kun piitds on annettu
tiedoksi. Jollei velkoja hae médrdajassa saamis-
taan maksettavaksi kiinteistdstd ja ilmoita siitd
kirjaamisviranomaiselle, kiinnitys kuoletetaan
ja erityisen oikeuden kirjaus voidaan poistaa.

Edelld 5 §:ssd tarkoitettu kirjaus saadaan
poistaa kiinteistdn omistajan ilmoituksesta, jos
ne kiinteistokiinnitykseen tai yrityskiinnityk-
seen perustuvan panttioikeuden haitijat, joiden
asema heikkenee, antavat siihen suostumuk-
sensa.

IV OSA
KIINTEISTOPANTTIOIKEUS

15 luku

Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset
siifinnokset

1§

Luvun soveltamisala

Kiinteistdpanttioikeus voidaan perustaa kiin-
teistdon, sen méiirdosaan ja médrdalaan sekd
maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maa-
han kohdistuvaan kiyttdoikeuteen niin kuin
tissd laissa sdddetddn.

Kiinteiston kiinnittimistd ja panttausta kos-
kevia siadnndksid sovelletaan myés kiinteistdn
midrdosan ja midrdalan kiinnittdmiseen ja
panttaamiseen.

2§
Panttioikeuden perustaminen

Kiinteistopanttioikeus perustetaan vahvista-
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malla kiinteistddn tai muuhun kiinnityksen
kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinnityk-
sestd todistukseksi saatu panttikirja velkojalle
saamisen vakuudeksi.

Kiinteistopanttioikeus julkisoikeudellisen tai
julkisoikeudellisessa jdrjestyksessd maksetta-
vaksi pannun saamisen vakuudeksi perustetaan
kirjaamalla se lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

16 tuku
Kiinteistokiinnitys
1§
Kiinnityksen kohde

Kiinnitys saadaan vahvistaa kiinteistdon,
médriosin omistetun kiinteiston midriosaan ja
muulle kuin kiinteistén omistajalle kuuluvaan
mairdalaan. Kiinnityksen edellytykseni on, et-
td sen kohteeseen voidaan myontids lainhuuto.

Tonttiin, johon kohdistuu rekisterdity ton-
tinvuokraoikeus, ei saa vahvistaa kiinnitysta.

28
Yhteiskiinnitys

Kahteen tai useampaan kiinteistédn saadaan
vahvistaa yhteiskiinnitys vain, jos:

1) ne kuuluvat samalle omistajalle tai sa-
moille omistajille yhtdsuurin osuuksin;

2) ne sijaitsevat saman kirjaamisviranomai-
sen tuomiopiirissi; sekd

3) nithin ei kohdistu kiinnityksid tai niihin
kohdistuu vain miiriltisn ja etusijaltaan sa-
mat kiinnitykset.

Yhteiskiinnitettyihin kiinteistoihin ei saa
vahvistaa erilliskiinnityksid niin kauan kun ne
kuuluvat samalle omistajalle.

Kiinnitys saadaan vahvistaa koko Kkiinteis-
to6n, vaikka se omistetaan midriosin, jollei
sopimusta kiinteistdn hallinnasta ole kirjattu ja
jollei johonkin méédrdosaan ole aikaisemmin
vahvistettu erillistd kiinnityst4.

3¢
Kiinnityksen hakija

Kiinnitys vahvistetaan sellaisen kiinteiston
omistajan hakemuksesta, jolle on viimeksi
myonnetty lainhuuto kiinteistoon.

Kiinnitystd saa kiinteistdn luovuttajan suos-
tumuksella hakea myods luovutuksensaaja, jon-
ka lainhuutohakemus on jétetty lepddmddn
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purkavan tai lykkdivin ehdon vuoksi taikka
sen vuoksi, ettd kiinteistd on hankittu perus-
tettavan yhtién lukuun.

48

Kiinnityksen hakeminen

Kiinnityshakemus on tehtivd Kkirjallisesti.
Hakijan allekirjoittamasta hakemuksesta on
kdytdvd ilmi kiinnityksen kohde sekd haetun
kiinnityksen suuruus ilmoitettuna Suomen ra-
hassa. Jos hakemus koskee usean kiinnityksen
vahvistamista samaan kiinteistotn, hakemuk-
sessa voidaan miAritd niiden keskindinen etu-
sijajarjestys.

Hakemuksessa voidaan méiiriti, kenelle kir-
Jjaamisviranomaisen on annettava panttikirja
hakijan sijasta. Jos panttikirjan saaja on hake-
muksessa ilmoitettu, hakemusta ei saada muut-
taa tai peruuttaa ilman hinen suostumustaan.

Kiinteistdn omistaja voi valtuuttaa asiamie-
hen hakemaan kiinnityksen. Kiinteiston omis-
tajan on allekirjoitettava valtakirja ja siitd on
kdytdivd ilmi asiamiehen nimi, kiinnityksen
kohde ja kiinnityksen suuruus.

5§

Panttikirja

Kun kiinnitys on vahvistettu, hakijalle anne-
taan panttikirja todistukseksi kiinnityksesti.

6§

Kiinnityshakemuksen jittdminen lepddmdidn

Hakemus on jitettéivd lepddmiin, jos kiin-
nitys voitaisiin muutoin myoéntii, mutta:

1) hakijan lainhuutohakemuksen kisittely
on kesken eiki kiinteiston luovuttaja ole 3 §:n 2
momentissa tarkoitetussa tapauksessa antanut
suostumustaan kiinnittdmiseen;

2) kiinteistdn omistusoikeudesta on vireilld
riita; tai

3) kiinteiston ulosmittauksesta tai siihen
kohdistuvasta turvaamistoimesta on tehty mer-
kintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ennen
kiinnityshakemuksen vireilletuloa.

78§

Kiinnityshakemuksen hylkddminen

Hakemus on hyldttdvi, jos:

1) hakija ei ole kiinteistébn omistaja taikka
hinelld ei ole lainhuutoa kiinteistdon eikd hidn
ole pannut vireille lainhuutohakemusta;
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2) hakemusta ei ole tehty siddetylld tavalla;

3) kiinnitysti ei voida vahvistaa haettuun
kohteeseen;

4) hakija on asetettu konkurssiin ja lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin on ennen kiinnityksen
hakemista tehty merkinti kiinteistén kuulumi-
sesta konkurssipesdin;

5) kiinteistd6n ei saa lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin merkityn vallintarajoituksen mukaan
vahvistaa kiinnitysti; tai

6) hakemuksen tarkoittamaa kiinnitystd ei
muusta syystd voida vahvistaa.

8§

Kiinnityksen etusija ja voimassaolo

Vahvistetun kiinnityksen oikeusvaikutukset
alkavat siitd pdivistd, jona kiinnityshakemus
on tullut vireille.

Aikaisernmin haetulla kiinnitykselld on etu-
sija ennen mythemmin haettua kiinnitysta.
Samana pidivind haetuilla kiinnityksilli on
sama etusija, jollei kiinnitystd vahvistettaessa
ole hakemuksen perusteella toisin miaritty.

Kiinnitys on voimassa, kunnes se kuolete-
taan. Kiinnityspditos voidaan purkaa tai kiin-
nitys julistaa mitdttomiksi vain, jos kiinnityk-
sen hakijan saanto kiinteisté66n ei 13 luvun
5§n mukaan voi jaddd pysyviksi taikka jos
kiinnitys perustuu vddrennettyyn asiakirjaan tai
se on muutoin saatu aikaan mainitussa pyki-
ldssd tarkoitetuissa olosuhteissa.

9§

Merkintd panttikirjan haltijasta

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitiin
ilmoituksesta tieto siitd, kenen hallinnassa
panttikirja on. Kirjaamisviranomainen voi tar-
vittaessa vaatia ilmoittajaa esittimiin pantti-
kirjan.

Kirjaamisviranomaisen on toimitettava ai-
kaisemmin panttikirjan haltijaksi merkitylle tie-
to uudesta haltijaa koskevasta merkinnisti,
jollei ilmoituksen tekijéd ole esittiinyt panttikir-
jaa.

Kirjaamisviranomaisen on poistettava pant-
tikirjan hallintaa koskeva tieto sen haltijaksi
merkityn ilmoituksesta.

10 §

Yhteiskiinnityksen syntyminen kiinteistonmuo-
dostuksessa

Kiinteistoon vahvistettu kiinnitys kohdistuu

1994 vp — HE 120

tdysimédrdisesti kiinteistostd halkomalla, loh-
komalla tai tontinmittauksella muodostettuihin
kiinteistoihin. Kiinnitys ei kuitenkaan kohdistu
sellaiseen midrdalaan tai siiti muodostettuun
kiinteistoon, jonka lainhuudatusta on haettu
ennen kiinnityksen hakemista.

Sellaisen lohkomisen, jossa tila muodoste-
taan kahden tai useamman tilan alueista taikka
jossa midrdala siirretddn tilasta toiseen, sekid
pakkolunastuksen ja muiden kiinteistdtoimitus-
ten vaikutuksista kiinnitykseen sdddetdfin erik-
seen.

17 luku
Panttioikeus kiinteistoon

1§

Oikeus perustaa panttioikeus

Kiinteistdn omistajalla on oikeus perustaa
panttioikeus kiinteistoon.

Kiinteistdén omistaja voi valtuuttaa asiamie-
hen perustamaan panttioikeuden. Kiinteistén
omistajan on allekirjoitettava valtakirja ja siiti
on kiytdvi ilmi valtuutetun nimi ja panttikirja.

2§

Panttioikeuden syntyminen

Panttioikeus kiinteistd6n saadaan, kun pant-
tikirja luovutetaan velkojalle saamisen vakuu-
deksi.

Jos panttikirja on luovutettu myShemmin
syntyvin saamisen vakuudeksi, velkoja saa
panttioikeuden kiinteistdon, kun saaminen syn-
tyy.

Jos panttikirja on kolmannella henkil6lla,
panttioikeus tai jilkipanttioikeus kiinteistodn
saadaan, kun tdmd on saanut panttauksesta
tiedon kiinteistdn omistajalta taikka kun pan-
tinsaaja on hénelle esittinyt omistajan kirjalli-
sen todistuksen panttauksesta. Jos panttikirja
on kiinnityshakemuksessa méiritty annetta-
vaksi nimetylle velkojalle saamisen vakuudeksi,
velkoja saa panttioikeuden, kun kiinnitys vah-
vistetaan.

38

Panttaussitoumus

Panttaussitoumuksesta on voimassa, mitd
kauppakaaren 10 luvun 14 ja 15 §:ssd sddde-
t44n.

Velkojalla on panttaussitoumuksen perus-
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teella oikeus vaatia kiinteistdon omistajaa luo-
vuttamaan panttikirja. Jollei kiinteistd enda ole
sitoumuksen antajalla taikka jos panttikirja on
luovutettu jollekin toiselle velkojalle tai si-
toumuksen antajalla ei muutoin ole oikeutta
midritd siitd, velkojalla on oikeus saada kor-
vaus vahingostaan sitoumuksen antajalta.

4§

Panttausvallan katkeaminen

Jos jokin yhteiskiinnitetyistd kiinteistoistd tai
méidrdala kiinnitetystd kiinteistostd siirtyy jol-
lekin toiselle, aikaisemmin vahvistettuun kiin-
nitykseen perustuva panttikirja saadaan luovut-
taa uuden saamisen vakuudeksi vain, jos kiin-
nitys on poistettu muiden kuin panttioikeuden
perustajan omistamista kiinnityksen kohteista.

Kiinteistébn omistaja voi 1 momentin esti-
mittd luovuttaa koko Kkiinteistoén vahvistet-
tuun kiinnitykseen perustuvan panttikirjan en-
nen kuin méiidrdalan saannolle on haettu lain-
huutoa, mutta panttioikeus kohdistuu tilldin
ainoastaan hinen omistamaansa osaan kiinteis-
tostd.

5%

Panttioikeuden sisdilto

Velkojalla on panttioikeuden perusteella oi-
keus saada maksu saamiselleen, kun kiinteis-
tostd kertyneiti varoja jaetaan ulosoton tai
lunastuksen vuoksi taikka muutoin viranomai-
sen toimesta. Panttioikeus tuottaa kiinnityksen
mukaisen etusijan saamiselle enintidn pantti-
kirjan osoittamaan ma&rain.

Velkojalla on kiinteistdbn omistusoikeuden
siirtymisestd huolimatta oikeus hakea maksu
saamiselleen pantatusta kiinteistdstid. Velkoja
saa luovuttaa panttikirjan vain siirtdessddn
saamisen, jonka vakuudeksi panttikirja on luo-
vutettu.

Panttikirjaa ei saa ulosmitata.

6§
Kiinnityksen kuolettamisen ja saamisen vanhen-
tumisen vaikutus panttioikeuteen

Panttikirja on mit4tdn ja panttioikeus rau-
keaa, jos kiinnitys kuoletetaan tai poistetaan.
Jos kiinnitystd médriltdin tai kohteeltaan taik-
ka muutoin muutetaan, panttioikeus vastaa
muutettua kiinnitysté.

Velkojalla on oikeus saada suoritus saami-

_ selleen pantatusta kiinteiststd, vaikka saami-

nen on vanhentunut tai hin ole ilmoittanut
saamistaan konkurssivalvonnassa tai tuntemat-
tomille velkojille osoitetussa kuulutuksessa
midrittynd pdivani.

7§

Vakuusarvon heikkeneminen

Jos velkojan mahdollisuus saada suoritus
saamiselleen pantatusta kiinteistdstd vaarantuu
sen vuoksi, ettd Kkiinteistdn arvo olennaisesti
heikkenee tulipalon, luonnontapahtuman, kiin-
teiston omistajan toimenpiteiden tai muun nii-
hin verrattavan syyn vuoksi, velkoja saa hakea
maksun kiinteistdstd, vaikkei saaminen ole
erdintynyt maksettavaksi.

Jollei velkoja kuuden kuukauden kuluessa
siitd, kun hiin sai tiedon 1 momentissa maini-
tusta seikasta, vaadi kanteella saamistaan mak-
settavaksi, hinelli ei ole oikeutta maksun
saamiseen ennen eripiivii.

8§

Oikeus vakuutus- ja lunastuskorvaukseen

Velkojalla on oikeus saada pantatun kiinteis-
ton vahingoittumisesta maksettavasta vakuu-
tuskorvauksesta suoritus ennen saamisensa
erdintymisti, jollei korvausta ole 2 momentin
mukaan suoritettava kiinteiston omistajalle.
Jos panttisaaminen on riitainen tai muutoin on
epdselvii, kenelld on oikeus korvaukseen, va-
kuutuksenantajan on pidédtyttivd korvauksen
maksamisesta.

Kiinteistén omistajalla on oikeus nostaa
vakuutuskorvaus, jos hidn on kohtuullisessa
ajassa korjannut vahingon tai asettanut vakuu-
den siitd, etti korvaus kiytetidin vahingoittu-
neen Kkiinteistén uudistamiseen tai korjaami-
seen. Omistajalla on oikeus nostaa korvaus
my®6s silloin, kun korvauksen méird on kiin-
teistdn arvoon verrattuna vihidinen tai kun
muutoin on ilmeistd, ettei korvauksen nostami-
nen heikennd velkojan mahdollisuutta saada
suoritus saamiselleen.

Lunastuskorvauksen ja kiinteistétoimitukses-
sa midrdtyn korvauksen maksamisesta velko-
jalle, jolla on panttioikeus kiinteistoon, siide-
tidn erikseen.

9§
Yhteiskiinnitettyjen  kiinteistdjen
vastuu panttioikeudesta

keskindinen

Panttioikeus kohdistuu tdysiméiriisend jo-
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kaiseen yhteiskiinnitykseen perustuvan pantti-
oikeuden kohteena olevaan kiinteistodn seki
pantatusta kiinteistostd halkomalla, lohkomal-
la tai tontinmittauksella muodostettuun kiin-
teistoon.

Jos pantatut kiinteistdt kuuluvat eri omista-
jille, panttioikeudesta vastaa ensisijaisesti velal-
lisen omistama kiinteistd, ja muut kiinteist6t
vain siitd mairists, jota ei saada ensisijaisesti
vastuussa olevasta kiinteistost.

Jos pantatusta kiinteistdstd on muodostettu
eri omistajille kuuluvia kiinteist6j4 eikd saamis-
ta saada kokonaan perityksi velallisen omista-
masta kiinteistOstd tai jos kukaan omistajista ei
ole velallinen, kantakiinteistd vastaa panttioi-
keudesta ensisijaisesti. Lohkokiinteistojen ja
tonttien keskindinen vastuu médrdytyy niin,
ettd myshemmin lainhuudatettu kiinteistd vas-
taa ennen aikaisemmin lainhuudatettua kiin-
teistod. Jollei lainhuutoa ole haettu tai jos
lainhuutoa on haettu samana pidivinid, myo-
hemmin luovutettu kiinteistd vastaa ensisijai-
sesti. Mitd tidssd pykélidssd sdddetddin lohko-
kiinteistostd, koskee myés pantatusta kiinteis-
tostd luovutettua midrialaa.

Kiinteistdjen keskindisen vastuun vaikutuk-
sista kiinteistdjen myyntijirjestykseen ja toissi-
jaisesti vastuussa olevan kiinteistdn omistajan
oikeudesta saada panttioikeus takautumisvaa-
timukselleen sdddetddn ulosottolaissa.

10 §
Suoja kiinteiston luovutuksessa

Panttioikeus kiinteistdon on pysyvi, vaikka
panttioikeuden perustaja on ennen panttaus-
hetked luovuttanut kiinteiston, jollei velkoja
panttaushetkelld tiennyt eikd hinen pitdnyt
tietdd kiinteiston luovutuksesta. Sama on voi-
massa, jos kiinteiston omistusoikeus on muu-
toin siirtynyt toiselle tai jos panttioikeuden
perustajalla ei 4 §n mukaan enii ollut oikeutta
luovuttaa aikaisemmin vahvistettuun kiinnityk-
seen perustuvaa panttikirjaa.

Velkoja ei voi vedota vilpittoémédin mieleen-
sd, jos tieto kiinteistdon omistusoikeuden siirty-
misestd on ollut saatavissa lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteristd vihintdin kuukautta ennen
panttaushetkes.

Jos panttikirja on luovutettu velkojalle myo-
hemmin syntyvin saamisen vakuudeksi ja pant-
tioikeuden perustajalla oli panttikirjan luovut-
taessaan oikeus pantata kiinteisto, panttioikeus
on pysyvd, jollei velkoja tiennyt eikd hinen
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pitinyt tietdd omistajanvaihdoksesta ennen
saamisen oikeusperusteen syntymistid. Sama on
voimassa, jos velkoja oli panttikirjan saades-
saan | ja 2 momentissa tarkoitetulla tavalla
vilpittéméssd mielessi.

11 §

Suoja oikeaa omistajaa vastaan ja valtion vahin-
gonkorvausvastuu

Panttioikeuden pysyvyydestd silloin, kun
panttioikeuden perustaja ei ollut kiinteiston
oikea omistaja, siddetddn 13 luvun 4, 5 ja
9 §:ssd.

Valtion vahingonkorvausvastuusta on voi-
massa, mitd 13 luvun 6—S8 §:ssd sdddetdin.
Velkojan oikeutta saada korvausta panttioikeu-
den menettimisestd aiheutuneesta vahingosta ei
esti se, ettd kiinnityspddtds on purettu tai
julistettu mitidttomaksi.

12 §
Suoja pakkotdytintéonpanossa

Panttioikeus kiinteistodn on pysyvd, vaikka
kiinteiston omistaja on ennen panttaushetked
menettinyt oikeutensa madrdtd kiinteistostd
ulosmittauksen, turvaamistoimen tai konkurs-
sin vuoksi, jollei midrddmisvallan menettdmi-
sestd ollut panttaushetkelld tehty merkintid
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin eikd velkoja
muutoinkaan tiennyt eikd hinen pitdnyt tietis,
ettei omistajalla endd ollut oikeutta pantata
kiinteistod.

Jos panttikirja on luovutettu velkojalle myé-
hemmin syntyvin saamisen vakuudeksi ja pant-
tioikeuden perustajalla oli panttikirjan luovut-
taessaan oikeus pantata kiinteistd, panttioikeus
on pysyvi, jollei midridmisvallan menettimi-
sestd ollut tehty merkintdd lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin ennen saamisen oikeusperusteen
syntymistd eikd velkoja muutoinkaan tdlldin
tiennyt eiki hinen pitinyt tietid, ettei omista-
jalla endi ollut oikeutta pantata kiinteistoi.

13 §

Kiinteiston luovutuksen purkaminen ja sen vai-
kutus panttioikeuteen

Panttioikeus kiinteistoon on pysyvd, vaikka
kiinteistd palautuu luovutuskirjassa olevan eh-
don vuoksi takaisin luovuttajalle tai vaikka
luovutus, jonka perusteella panttioikeuden pe-
rustaja on saanut kiinteiston omistukseensa,
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puretaan sopimusrikkomuksen vuoksi sopi-
muksella tai tuomiolla.

Kiinteiston méédrdosan tai méidrdalan lnovu-
tuksen perusteella annettua lainhuutoa ei saa
poistaa, vaikka luovutus puretaan taikka omis-
tusoikeus médrdosaan tai midrialaan muutoin
palautuu kiinteistén omistajalle ennen kuin
kiinnitykset ja erityisten oikeuksien kirjaukset
on kuoletettu. Kiinteistdn omistajalle saadaan
myontii selvennyslainhuuto koko kiinteist66n,
kun lainhuuto miirdosaan tai miirdalaan on
poistettu.

18 luku
Kiinnityksen munttaminen

1§

Etusijajdrjestyksen muuttaminen

Kiinnitysten keskindistd etusijajirjestystd
saadaan muuttaa kiinteistdn omistajan hake-
muksesta, jos ne panttioikeuden ja erityisen
oikeuden haltijat, joiden asema muuttamisessa
heikkenee, antavat siihen suostumuksensa. Etu-
sijajirjestyksen muutos saadaan tehdd myos
panttioikeuden haltijan hakemuksesta kiinteis-
ton omistajan ja muiden oikeudenhaltijoiden
suostumuksella.

Yhteiskiinnityksen etusijaa saadaan muuttaa
vain kaikkien kiinteistdjen osalta yhtiliisesti.
Etusijajirjestystd ei saa muuttaa niin, ettid
sellainen kiinnitys, joka ei kohdistu kaikkiin
kiinteistdihin, tulee yhteiskiinnitystd paremmal-
le etusijalle.

28

Kiinnityksen laajentaminen

Kiinnitys saadaan kiinteistdn omistajan ha-
kemuksesta ja panttioikeuden haltijan suostu-
muksella laajentaa koskemaan myds muuta
hinelle kuuluvaa kiinteistod 16 luvun 2 §:ssd
sdddetyilld edellytyksilld.

38

Kiinnitysten yhdistdminen

Kiinnitykset, joilla on sama etusija taikka
jotka seuraavat etusijajirjestyksessd vilittomas-
ti toisiaan tai vain erityisen oikeuden kirjauk-
sen erottamina, saadaan kiinteiston omistajan
hakemuksesta ja panttioikeuden haltijan suos-
tumuksella yhdistdd yhdeksi kiinnitykseksi.
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Yhdistetyll4 kiinnitykselli on sama etusija kuin
yhdistetyistd kiinnityksistd huonoimmalla sijal-
la olevalla kiinnityksell.

Yhdistetyn kiinnityksen rahamiéri saadaan
hakijan pyynnosti ja panttioikeuden haltijan
suostumuksella alentaa yhdistettdvien kiinni-
tysten yhteenlaskettua méidrid pienemmaksi.

4§

Kiinnityksen jakaminen

Kiinnitys saadaan kiinteiston omistajan ha-
kemuksesta ja panttioikeuden haltijan suostu-
muksella jakaa kahteen tai useampaan kiinni-
tykseen, joiden yhteenlaskettu rahamiiri vas-
taa enintdsin jaettavan kiinnityksen méairda.

Jakamalla syntyneet kiinnitykset saavat sa-
man etusijan, jollei niiden keskindisti etusija-
jarjestystd ole hakijan pyynnosta toisin médrit-
ty.

5§

Kiinnityksen kuolettaminen

Kiinnitys saadaan kokonaan tai rahamairil-
tddn osaksi kuolettaa kiinteistén omistajan
hakemuksesta ja panttioikeuden haltijan suos-
tumuksella. Yhteiskiinnityksen kuolettamista
saa hakea joku yhteiskiinnityksen kohteena
olevien kiinteistdjen omistajista muiden kiin-
teistdjen omistajien suostumuksetta.

6§

Yhteiskiinnityksen purkaminen

Jos samalle omistajalle kuuluviin kiinteistoi-
hin kohdistuu yhteiskiinnitys, kiinnitys saadaan
hidnen hakemuksestaan ja panttioikeuden hal-
tijan suostumuksella poistaa jonkin kiinteistdon
osalta. Yhteiskiinnitysti ei saa purkaa, jos
kiinteistdihin jii voimaan jokin muu yhteis-
kiinnitys.

Yhteiskiinnitys, joka kohdistuu eri omistajil-
le kuuluviin kiinteistoihin, saadaan kiinteiston
omistajan hakemuksesta poistaa héinen omista-
mastaan kiinteistdstd panttioikeuden haltijan
suostumuksella. Edellytyksend on lisdksi, ettd
kiinnityksen kohteeksi jddvien kiinteistojen
omistajat ja sellaiset naihin kiinteistdihin koh-
distuvien panttioikeuksien ja erityisten oikeuk-
sien haltijat, joiden kirjaus on samalla tai
huonommalla etusijalla kuin purettava kiinni-
tys, antavat poistamiseen suostumuksensa.

Kiinnityksen poistamiseen lohkokiinteistostd
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tai muusta sellaisesta kiinteistostd, joka vastaa
panttioikeudesta 17 luvun 9 §:n 2 tai 3 momen-
tin mukaan ainoastaan toissijaisesti tai johon
panttioikeus ei lainkaan kohdistu, ei kuiten-
kaan tarvita timén kiinteistén eiki sitd ennen
vastuussa olevan kiinteistén omistajan suostu-
musta. My&skddn ensisijaisesti vastuussa ole-
vaan kiinteist66n kohdistuvan oikeuden halti-
jan suostumusta ei tarvita. Panttioikeuden hal-
tija ei saa antaa suostumustaan, jos yhteiskiin-
nitys on tarkoitus poistaa velallisen kiinteist6s-
td. Yhteiskiinnityksen purkamista saa tdssd
momentissa tarkoitetussa tilanteessa hakea jo-
ku yhteiskiinnityksen kohteena olevien kiinteis-
tdjen omistajista taikka panttioikeuden haltija.
Mit4 tdssd pykildssd sdddetddn lohkokiinteis-
tostd, koskee myds kiinnitetystd kiinteistostd
luovutettua médrialaa.

78§

Menettely kiinnitystd muutettaessa

Vahvistetun kiinnityksen muuttamista koske-
vasta hakemuksesta ja asian kisittelysti on
soveltuvin osin voimassa, mitd kiinnityksen
vahvistamisesta sdddetdin.

Hakemukseen on liitettivd muutettavista
kiinnityksistd annetut panttikirjat alkuperiisi-
n4. Kun kiinnitystd koskeva muutos on vah-
vistettu, kirjaamisviranomainen tarvittaessa an-
taa todistukseksi muutetusta kiinnityksestd uu-
den panttikirjan tai tekee muutosta koskevan
merkinndn alkuperdiseen panttikirjaan.

Jos kiinnitys on muun lain nojalla kuoletet-
tava tai muutoin muutettava, kirjaamisviran-
omainen tekee siitd merkinndn lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin, kun ilmoitus lainvoimaises-
ta paitoksestd on saapunut. Muutettua kiinni-
tystd vastaava panttikirja annetaan vain, jos
alkuperdinen panttikirja on toimitettu kirjaa-
misviranomaiselle.

8§

Panttikirjan vaihtaminen ja kuolettaminen

Panttikirjan haltijalla on oikeus saada kir-
jaamisviranomaiselta vahingoittuneen pantti-
kirjan tilalle uusi samansisédltdinen panttikirja.
Panttikirja saadaan pyynnésti vaihtaa myos
silloin, kun kiinnityksen kohteen tunnus on
muuttunut.

Panttikirjan kuolettamisesta on voimassa,
mitd asiakirjain kuolettamisesta annetussa lais-
sa sdddetddn. Se, jonka hakemuksesta pantti-

1994 vp — HE 120

kirja on kuoletettu, saa kirjaamisviranomaisel-
ta pyynnostd uuden, kuoletettua panttikirjaa
vastaavan panttikirjan.

Uuden panttikirjan antamisesta on tehtdvi
merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

9§

Oikeus muutettuun panttikirjaan

Panttioikeuden haltijalla on 7 §:n 3 momen-
tissa ja 8 §:ssd tarkoitettuun panttikirjaan sama
oikeus kuin korvattuun panttikirjaan.

19 tuku

Kiinnitys ja panttioikeus kiiyttooikeuteen ja
rakennuksiin

1§

Kayttooikeutta koskevan kiinnityksen kohde

Kiinnitys saadaan vahvistaa maanvuokraoi-
keuteen ja muuhun toisen maahan kohdistu-
vaan méirdaikaiseen kiyttdoikeuteen, jos oi-
keus saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston
omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille
saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeu-
denhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita.
Kiinnityksen vahvistamisen edellytyksend on,
ettd kiyttooikeus on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kiinnitys saadaan vahvis-
taa myds kdyttdoikeuden midrdosaan.

Samaa kiinnitysti ei saa vahvistaa kahteen
tai useampaan kiyttdoikeuteen taikka kiinteis-
toon ja kidyttdoikeuteen.

2§

Kdayttioikeutta koskevan kiinnityksen hakija

Kiinnitys vahvistetaan sellaisen kiyttdoikeu-
den haltijan hakemuksesta, jonka oikeus on
viimeksi kirjattu.

38
Kiinteistokiinnitystd ja -panttioikeutta koskevien
sddnndsten soveltaminen

Mitd 16 luvun 4—9 §:ssd ja 18 luvun 1, 3—5
ja 7—9 §:ssd sdddetdsin kiinnityksestd kiinteis-
too6n, koskee soveltuvin osin kiinnitystd kiyt-
tooikeuteen.

Panttioikeudesta kiyttooikeuteen on soveltu-
vin osin voimassa, miti 17 luvun 1—8 ja
10—13 §:ssd sdddetddn panttioikeudesta kiin-
teistdon.

Mitd 1 ja 2 momentissa mainituissa lainkoh-
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dissa siddetddn kiinteistostd, koskee kiyttdoi-
keutta ja mitd vastaavasti sdiddetdin lainhuu-
dosta, koskee oikeuden kirjaamista.

4§

Kidyttooikeuden muuttaminen

Kiyttdoikeuden muuttamista koskeva sopi-
mus ei sido panttioikeuden haltijaa ennen kuin
muutos on kirjattu. Muutoksen kirjaamisen
edellytyksistd sdddetddn 14 luvun 14 §:ssé.

5§

Kiyttdoikeuden lakkaaminen

Panttioikeus kéyttdoikeuteen raukeaa, kun
kéyttdoikeuden sopimuksen mukainen voimas-
saoloaika pidttyy. Panttioikeus pysyy kuiten-
kin voimassa, jos kiyttdoikeuden voimassaolo-
aikaa on pidennetty tai oikeus on annettu
samalle oikeudenhaltijalle vilittomasti uudel-
leen ja tdstd tehdd@in merkintd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin kdyttooikeuden voimassa-
oloaikana.

Jos kiyttboikeus lakkaa irtisanomisen tai
sopimuksen taikka muun syyn takia sovittua
aikaisemmin, panttioikeus kirjauksen mukai-
seen kiyttooikeuteen pysyy voimassa, kunnes
kiinnitys on kuoletettu. Sama on voimassa, kun
omistusoikeus kiinteistooén ja kiyttdoikeus tu-
levat samalle omistajalle. Kirjauksen poistami-
sen ja kiinnityksen kuolettamisen edellytyksista
sdddetdin 14 luvun 15 §issé.

Kun kiyttdoikeus on tullut kiinteistén omis-
tajalle tai se on muutoin lakannut, kiyttooi-
keuteen ei saa vahvistaa kiinnitystd eikd kiyt-
tooikeuteen kohdistuvaa panttikirjaa saa luo-
vuttaa vakuudeksi. Panttioikeus on kuitenkin
pysyvé, jos velkoja ei panttaushetkelld tiennyt
eikd hidnen pitidnyt tietds, ettd kiyttdoikeus on
lakannut.

6§

Kiinnityksen siirtdminen kiinteistoon

Jos kayttooikeus on tullut kiinteiston omis-
tajalle tai se on muutoin lakannut, kdyttdoi-
keuteen vahvistetut kiinnitykset saadaan kiin-
teistdn omistajan hakemuksesta ja panttioikeu-
den haltijan suostumuksella siirtdd koskemaan
koko kiinteist64, jolloin ne saavat kiyttdoikeu-
den kirjauksen mukaisen, keskendin entisen
etusijan. Edellytyksend on, ettd kaikki kaytto-
oikeuteen kohdistuvat kiinnitykset siirretiin
samalla kertaa. Jos kiinteistoon kohdistuu kiin-
nityksii tai erityisen oikeuden kirjauksia, kiin-
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nityksen siirtimiseen tarvitaan niiden oikeu-
denhaltijoiden suostumus, joiden kirjaus on
samalla tai huonommalla etusijalla kuin lakan-
neen kiyttdoikeuden kirjaus.

Kiayttooikeuden lakkaaminen ei vaikuta
kiinteist66n vahvistettujen kiinnitysten kohtee-
seen ennen kuin kiyttdoikeuden kirjaus on
poistettu. Kiinteistodn vahvistetut kiinnitykset
koskevat timin jdlkeen myos aikaisemmin
kéyttooikeuteen kuulunutta omaisuutta.

78§
Rakennusten luovuttaminen kdyttooikeuden
haltijalle

Kiinteistdlld olevan rakennuksen tai muun
kiinteist66n kuuluvan omaisuuden luovutus ei
vaikuta kiinteistodn vahvistettujen kiinnitysten
kohteeseen, jollei luovutettua esinetti ole 14
luvun 4§n 1 momentin 2 kohdan mukaan
kirjattu kdyttooikeuteen kuuluvaksi. Kdyttdoi-
keuteen vahvistetut kiinnitykset koskevat mai-
nitun kirjauksen jilkeen myds siind tarkoitet-
tua esinetti.

20 luku

Lakis#iiteinen panttioikeus

1§

Luvun soveltamisala

Kiinteistd, joka muun lain mukaan vastaa
julkisoikeudellisesta tai julkisoikeudellisessa
jérjestyksessd maksettavaksi pannusta maksus-
ta tai muusta sithen verrattavasta saamisesta,
on panttina saamisen suorittamisesta niin kuin
téssd laissa sdddetddn.

Lakisddteistd panttioikeutta kiinteistdodn kos-
kevia sddnnoksid sovelletaan myés silloin, kun
lakisddteinen panttioikeus koskee kiinteistdn
midriosaa, mdidrdalaa taikka maanvuokraoi-
keutta tai muuta teisen maahan kohdistuvaa
kdyttooikeutta.

2§

Lakisddteisen panttioikeuden kirjaaminen

Lakisisteinen panttioikeus on ilmoitettava
kirjattavaksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Jollei ilmoitusta ole toimitettu kirjaamisviran-
omaiselle vuoden kuluessa saamisen syntymi-
sestd, panttioikeus raukeaa.

Ilmoitus saadaan tehdd, kun pdités lainan
myOntdmisestd tai maksuvelvollisuuden mii-
rddmisesti on tehty, vaikkei se ole tullut
lainvoimaiseksi. Toistuvasti kiinteistéstd mene-
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vd maksu, joka ei perustu tuomioistuimen
piitdkseen, saadaan ilmoittaa kirjattavaksi
vain, jos kyseisen maksuerin suoritus on lai-
minlyéty.

Iimoituksen tekemisestd seki siitd rahamii-
rédstd, jota pienempid saamista el saa Kirjata
lakisditeiseksi panttioikeudeksi, sisdetéisin ase-
tuksella.

3¢

Luovutuksen ja pakkotiytintéonpanon vaikutus

Lakisditeinen panttioikeus ei sido lnovutuk-
sensaajaa, ellei sitd ole kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin ennen lainhuudon hakemis-
ta eikd luovutuksensaaja saannon tapahtuessa
tiennyt eikd hénen pitdnyt tietdd saamisesta tai
sen perusteesta.

Jos kiinteiston Iuovuttaja on laiminlyonyt
velvollisuutensa ilmoittaa lnovutuksensaajalle
kiinteistostd menevisti saamisesta eiki lakisd-
teinen panttioikeus jai sitovaksi, velkojaila on
oikeus vaatia kiinteiston luovuttajalta korvaus
vahingostaan.

Lakisditeinen panttioikeus ei ole tehokas
kiinteiston omistajan velkojiin ndhden, ellei sitd
ole kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
ennen kuin kirjaamisviranomaiselle on tehty
ilmoitus kiinteistdén ulosmittauksesta tai tur-
vaamistoimesta taikka sen kuulumisesta kon-
kurssipesidin.

4%

Kirjauksen vaikutukset

Lakisdéteisen panttioikeuden kirjaus on voi-
massa siitd pdivistd, jona sitd koskeva ilmoitus
on tehty kirjaamisviranomaiselle.

Kirjatun lakisd4teisen panttioikeuden perus-
teella velkojalla on oikeus saada kiinteistostd
maksu saamiselleen ennen kiinnitykseen perus-
tuvaa panttisaamista. Sama koskee kirjauksen
mukaista korkoa tai muuta liitinniiskustan-
nusta enintddn kolmelta vuodelta ennen sitd
pdivdd, jona ulosmittaus toimitettiin, siihen
ajankohtaan asti, johon korko saamiselle mak-
setaan.

Kirjauksen estimitti saadaan kysymys laki-
sddteisestd panttioikeudesta kiinteistdon sekid
saamisen suuruudesta tutkia erikseen.

5§
Kirjaamisen esteet

Lakisddteistd panttioikeutta ei saa Kkirjata,
jos:
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1) ilmoitusta ei ole tehty siddetyssi ajassa;

2) joku muu kuin velallinen on luovutuksen
nojalla hakenut lainhuutoa kiinteistodn ennen
ilmoituksen tekemistd eikd hin anna suostu-
mustaan oikeuden kirjaamiseen;

3) kiinteistén ulosmittauksesta tai turvaa-
mistoimesta taikka kiinteistdbn omistajan kon-
kurssista on tehty merkinti lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin ennen ilmoituksen tekemist4; tai

4) kiinteistd ei lain nojalla vastaa saamisesta
tai kirjausta ei muutoin voida tehda.

Ilmoitus voidaan jattd4 lepdimd&in, kunnes
lakisddteisen panttioikeuden peruste tai pysy-
vyys on selvitetty.

6§

Kirjauksen poistaminen

Panttioikeuden haltijan on ilmoitettava laki-
sddteisen panttioikeuden kirjaus poistettavaksi,
kun saaminen on lakannut tai kun panttioikeus
ei endd ole voimassa. Kirjaus voidaan poistaa
tilldin myds kiinteistén omistajan hakemuk-
sesta.

7§
Kiinteistopanttioikeutta koskevien sddnndsten
soveltaminen

Lakisditeisen panttioikeuden kirjaamisesta
ja sen perusteella syntyvistd panttioikeudesta
on soveltuvin osin voimassa, miti kiinteist6-
kiinnityksestd ja -panttioikeudesta siddetiin.

V OSA
ERINAISET SAANNOKSET

21 luku
Tarkemmat séifinndkset ja voimaantulo

1§

Tarkemmat sddnnokset

Tarkemmat sdinnokset kirjaamisasioiden
kisittelystd, lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
pitdmisestd ja muusta timin lain tdytdntdon-
panosta annetaan asetuksella.

2§
Voimaantulosdinnds

Tdmén lain voimaantulosta sdidetddn erik-
seen lailla.
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Laki

maakaaren voimaanpanosta

Eduskunnan p#itdksen mukaisesti sdsidetdan:

1§
Maakaaren voimaantulo
Maakaari ( /), jiljempénd uusi maakaa-
1i, tulee voimaan piivind kuuta
199 .

Uuden maakaaren tdytintdonpanon edellyt-
tdmiin toimiin voidaan ryhtyi ennen sen voi-
maantuloa.

2§

Kumottavat sdddokset

Uuden maakaaren tullessa voimaan kumo-
taan seuraavat lait nijhin mydhemmin tehtyine
muutoksineen:

1) vuoden 1734 lain maakaari;

2) 20 piivind kesdkuuta 1864 annettu asetus,
sisiltivd sddntojd sen estimiseksi, ettei sopi-
mattomia ehtoja tehtdisi kiintedn omaisuuden
kaupoissa ja maaomaisuuksia liiallisesti ras-
kautettaisi elakkeella ja muilla rasituksilla;

3) lainhuudatuksesta ja kiinteistdnsaannon
moittimisajasta 28 pdivind helmikuuta 1930
annettu laki (86/30);

4) lainhuudatus- ja kiinnitysasiain kisittelys-
td tuomiokunnan arkistossa 1 pdivénd marras-
kuuta 1945 annettu laki (1052/45);

5) lainhuudatus- ja kiinnitysasiain kasittelys-
td kaupungissa 6 pdivind kesdkuuta 1952
annettu laki (240/52);

6) lainhuudatus- ja kiinnitysasiain pdytékir-
jain yksinkertaistamisesta 23 pédivdnid heini-
kuuta 1965 annettu laki (418/65);

7) kiinnityksestd kiintedfin omaisuuteen 9
péivind marraskuuta 1868 annettu asetus;

8) 31 piivini tammikuuta 1930 annettu
metsékiinnityslaki (39/30); sekd

9) toisen maalla kasvavan metsin hakkuu-
oikeuden kiinnittimisestdi 10 pdivdnd heini-
kuuta 1901 annettu asetus.

38
Maakaaren sddnnésten soveltaminen

Jos muualla laissa tai asetuksessa viitataan
sidinndOkseen tai siind muutoin tarkoitetaan

sddnnostd, joka kumotaan télld lailla, on séén-
noksen asemesta noudatettava sen sijaan tul-
lutta uuden maakaaren sddnnosti.

Mitd muualla sidddetdin miidridalan erotta-
misoikeuden kiinnittiimisestd, koskee uuden
maakaaren tultua voimaan méiérialan lainhuu-
dattamista, ja mitd vastaavasti siidetddn eri-
tyisen oikeuden kiinnittimisestd, koskee sen
kirjaamista. Mitd muualla sifidetddn kiinnite-
tystd velkakirjasta, koskee uuden maakaaren
tultua voimaan saamista, jonka vakuudeksi on
annettu panttikirja.

48§
Luovutusta koskevat sdinnokset

Sellaiseen kiintein omaisuuden tai kiyttdoi-
keuden luovutukseen, joka on tehty ennen
uuden maakaaren voimaantuloa, sovelletaan
aikaisempia sdinnoksii.

Uuden maakaaren 2 luvun 26 §n sddnnoksid
elinkeinonharjoittajan vastuusta kiinteistén vir-
heestd ei sovelleta, jos elinkeinonharjoittaja on
luovuttanut kiinteiston taikka tehnyt virheelli-
sen suorituksen ennen lain voimaantuloa.

58

Lainhuuto

Ennen uuden maakaaren voimaantuloa an-
netun lainhuudon oikeusvaikutukset maiardyty-
vit aikaisempien sddnnésten mukaan. Tillai-
seen lainhuutoon voi kuitenkin uudessa maa-
kaaressa sdddetyin oikeusvaikutuksin vedota
vain se, joka on saanut omistusoikeuden tai
muun oikeuden kiinteisto6n lain voimaantulon
jélkeen.

Uuden maakaaren voimaantulon jilkeen
myOnnetylld lainhuudolla on uudessa maakaa-
ressa siddetyt oikeusvaikutukset, vaikka saanto
on tapahtunut ennen lain voimaantuloa.

6§
Kirjaaminen

Maiirdalan omistaja ja kdyttooikeuden halti-
ja, jonka vuden maakaaren mukaan on kirjat-
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tava oikeutensa, on velvollinen hakemaan
myos ennen lain voimaantuloa saamansa oi-
keuden kirjaamista. Kirjaamista on haettava
kahden vuoden kuluessa uuden maakaaren
voimaantulosta.

Jos kiinteistén muodostaminen on vireilld
uuden maakaaren tullessa voimaan, lainhuuda-
tusaika alkaa, kun mé4rdalasta on muodostet-
tu kiinteisto.

Ennen uuden maakaaren voimaantuloa vah-
vistettu ja voimassa oleva kiinnitys, joka kos-
kee méirdalan erottamisoikeuden tai erityisen
oikeuden pysyvyyttd, vastaa uudessa maakaa-
ressa tarkoitettua kirjausta. Téllaiseen kiinni-
tykseen voi kuitenkin wvudessa maakaaressa
sdddetyin oikeusvaikutuksin vedota vain se,
joka on saanut oikeutensa lain voimaantulon
jélkeen.

7§

Vireilld oleva kirjaamishakemus

Jos kiinteistdn omistusoikeuden kirjaamista
tai erityisen oikeuden kiinnittdmistd koskeva
hakemus on vireilld uuden maakaaren tullessa
voimaan, hakemuksen kisittelyssd noudatetaan
uutta maakaarta. Jos kirjaamisasiassa on tehty
ratkaisu ennen uuden maakaaren voimaantu-
loa, muutoksenhaussa noudatetaan aikaisem-
pia sddnndksid.

Jos ennen uuden maakaaren voimaantuloa
on annettu kuulutus lainhuudon saamiseksi,
lainhuudatushakemuksen késittelyssd noudate-
taan aikaisempia sidnnoksid.

8§

Lainhuudatusaika

Jos kiinteistdn luovutuskirja on tehty tai
lainhuudatusaika on alkanut kulua ennen uu-
den maakaaren voimaantuloa, lainhuudatus-
aika lasketaan aikaisempien sidnnosten mu-
kaan.

9§

Kiinnitetty haltija- tai mddrdnndisvelkakirja

Ennen uuden maakaaren voimaantuloa kiin-
nitetty haltija- ja méiidrinnidisvelkakirja vastaa
uudessa maakaaressa tarkoitettua panttikirjaa
kiinnityksen mukaisen pdidoman, kolmen vuo-
den koron ja perimiskulujen yhteenlaskettuun
médrédn, ja sithen sovelletaan uuden maakaa-
ren panttikirjaa koskevia sddnnoksid. Jos kiin-
nitetty velkakirja on annettu vakuudeksi ennen
uuden maakaaren voimaantuloa, panttauksen
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sitovuus ja panttioikeuden kohde madrdytyvit
aikaisempien sdinndsten mukaisesti.

Kiinnitetyn haltija- tai mésrdnnéisvelkakir-
jan haltijan on haettava kirjaamisviranomaisel-
ta velkakirjansa vaihtamista panttikirjaksi siind
ajassa, jona kiinnitys on aikaisempien sainnos-
ten mukaan uudistettava. Jollei hakemusta ole
ting aikana tehty, kiinnitys raukeaa.

Edelid 2 momentissa tarkoitetun hakemuk-
sen kisittelyssi noudatetaan soveltuvin osin
uuden maakaaren sddnndksid kiinnityksen
muuttamisesta. Kiinnitys muutetaan entiselld
etusijallaan kiinnitetyn velkakirjan pdioman
suuruiseksi. Panttikirja on edelleen ilman eri
sitoumusta saamisen vakuutena. Jos velkakirja
on annettu ulkomaan rahassa, pddoma muute-
taan Suomen rahaksi hakemispdivin kurssin
mukaan. Kirjaamisviranomaisen on tehtdvi
velkakirjaan merkint3 siitd, ettd sen sijaan on
annettu panttikirja ja ettd velkakirja on pant-
tivelkakirjana mititon. Velkakirjaa panttikir-
jaksi vaihdettaessa kiinnitystd voidaan muuttaa
uudessa maakaaressa sdidetyilld edellytyksilld.

10 §

Kiinnitetty tavallinen velkakirja tai muu
saamistodistus

Ennen vuden maakaaren voimaantuloa kiin-
nitettyyn tavalliseen velkakirjaan tai muuhun
saamistodistukseen sovelletaan aikaisempia
sdannoksid.

Velkojan on haettava kiinnitetyn velkakirjan
tai muun saamistodistuksen vaihtamista pant-
tikirjaksi ja esitettdvd selvitys jiljelld olevasta
saamisesta siind ajassa, jona kiinnitys on aikai-
sempien sddnndsten mukaan uudistettava.
Vaihdossa kiinnitys muutetaan saamisen jiljel-
14 olevan pddoman, sille lasketun kolmen vuo-
den koron ja perimiskulujen yhteenlasketun
midrdn suuruiseksi. Kiinnityksen mddrd pyo-
ristetdéin kuitenkin 14hinni suurempaan tiyteen
tuhanteen markkaan. Jos kiinnitetty velkakirja
on siind olevan ehdon mukaan annettu muun
sitoumuksen vakuudeksi, jiljelli olevana pii-
omana pidetidn kiinnitettyd pdiomaa. Vaihta-
misesta on muutoin voimassa, mitd 9§n 2 ja 3
momentissa sdddetddn.

Kun sellainen kiinnitetty saamistodistus, jo-
ka koskee vuokrasaamista tai muuta pifioman
enimmdismiirdn osoittavaa saamista, vaihde-
taan panttikirjaksi, saamisen piiomana pide-
tddn kiinnityksen enimmiismiirdi taikka, jos
saaminen on ilmoitettu vuosittaisena miidrini,
kolmen vuoden yhteenlaskettua saamista.
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11 §

Samalle omistajalle kuuluvien kiinteistdjen
Yhteiskiinnitys

Jos panttikirjaksi vaihdettavan velkakirjan
kiinnitys kohdistuu useaan samalle omistajalle
tai samoille omistajille yhtd suurin osuuksin
kuuluvaan ja saman kirjaamisviranomaisen
tuomiopiirissi sijaitsevaan kiinteistoon, pantti-
kirja annetaan yhteiskiinnityksen mukaisena,
jos kiinteistoihin kohdistuu vain maéréltidn ja
etusijaltaan samat kiinnitykset.

Panttioikeuden haltijat ja kiinteistojen omis-
taja voivat tehdd kirjalliseg sopimuksen kaik-
kien kiinnitysten muuttamisesta uuden maa-
kaaren mukaisiksi kiinnityksiksi. T4ll6in sopi-
mus ja kaikki vaihdettavat velkakirjat on yh-
tdaikaa toimitettava kirjaamisviranomaiselle.
Muussa tapauksessa yhteiskiinnitys jaetaan
panttikirjaksi vaihtamisen yhteydessd velkakir-
jan haltijan osoituksen mukaan kiinnitettyjen
kiinteistojen kesken niin, ettd kiinnitysten yh-
teismadrd vastaa 9 ja 10 §:ssd sdddettyd madris
ja panttikirjat annetaan timin mukaisesti.

Jos kiinnitysten uudelleen jirjestdmiseksi tai
uusien kiinnitysten hakemiseksi on tarpeen,
ettd kiinnitetyt velkakirjat vaihdetaan pantti-
kirjoiksi samanaikaisesti tai kiinnitysten osoit-
tamassa etusijajirjestyksessd, kirjaamisviran-
omainen voi velvoittaa kiinnitetyn velkakirjan
haltijan sakon uballa méiriajassa hakemaan
velkakirjan vaihtamista panttikirjaksi. Tarvitta-
essa kirjaamisviranomainen voi kutsua kaikki
panttioikeuden haltijat sekd kiinteistdjen omis-
tajan kuultaviksi.

Kiinteistoon saadaan vahvistaa erilliskiinni-
tys, vaikka siithen kohdistuu ennen uuden
maakaaren voimaantuloa vahvistettu yhteis-
kiinnitys.

12 §

Eri omistajille kuuluvien kiinteistdjen
yhteiskiinnitys

Jos panttikirjaksi vaihdettavan velkakirjan
kiinnitys kohdistuu eri omistajille kuuluviin
kiinteistoihin, panttikirja annetaan yhteiskiin-
nityksen mukaisena. Jos kiinnitetty velkakirja
on jonkun kiinteistdon omistajan hallinnassa,
kiinnitys on poistettava muiden omistamien
kiinteistdjen osalta.

Jos sopimus yhteiskiinnitettyjen kiinteistdjen
keskindisestd vastuusta on kiinnitetty aikaisem-

189

pien sdinndsten mukaan, uuden maakaaren
sdinnoksid kiinteistdjen keskindisestd vastuusta
el sovelleta.

Panttikirja annetaan yhteiskiinnityksen mu-
kaisena, vaikka kiinteistd kuuluu méiriosin eri
omistajille,

13 §
Vireilld oleva kiinnityshakemus

Jos uuden maakaaren tullessa voimaan on
vireilld saamista koskeva kiinnityshakemus,
jonka perusteella kiinnitys on voitu aikaisem-
pien sdinndsten mukaan myontdd, kiinnitys
vahvistetaan uuden maakaaren mukaan ja siitd
annetaan todistukseksi panttikirja. Kiinnitys
vahvistetaan madriltddn 9 ja 10§n mukai-
sesti.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, on noudatet-
tava myos silloin, kun vuoden kuluessa uuden
maakaaren voimaantulosta haetaan kiinnitystd
sellaisen saamistodistuksen perusteella, johon
on ennen uuden maakaaren voimaantuloa mer-
kitty asianmukainen kiinnityssuostumus.

14 §

Lakisdditeinen panttioikeus

Uuden maakaaren voimaantulon jilkeen
syntyvi julkisoikeudellinen tai julkisoikeudelli-
sessa jarjestyksessd maksettavaksi pantu taikka
sithen verrattava saaminen, jolla lain mukaan
on etuoikeus taikka josta Kkiinteistd tai sen
omistaja omistajanvaihdoksesta huolimatta
lain mukaan vastaa, saa panttioikeuden kiin-
teistdon uuden maakaaren sddnnosten mukaan
eikid henkilokohtainen vastuu saamisen suorit-
tamisesta siirry uudelle omistajalle ilman eri
sopimusta.

Jos velkojalla on lain mukaan oikeus hakea
kiinnitystd saamisensa vakuudeksi kiinteiston
omistajaa kuulematta, kiinnitys vahvistetaan
uuden maakaaren voimaantulon jilkeen saami-
sen midriiseksi ja etusija madrdytyy hakemuk-
sen vireilletulohetken mukaan.

Ennen uuden maakaaren voimaantuloa syn-
tynyt 1 momentissa tarkoitettu lakisditeinen
panttioikeus on kolmen vuoden kuluessa lain
voimaantujosta ilmoitettava kirjattavaksi nou-
dattaen, mitd uudessa maakaaressa siddetdén.
Jollei ilmoitusta ole tini aikana tehty, lakisai-
teinen panttioikeus raukeaa. Lakiséiteistd
panttioikeutta ei voida kirjata, jos se on aikai-
semmin voimassaolleiden si#nnosten mukaan
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lakannut tai sen parempi etusija on menetetty.
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ennen uuden
maakaaren voimaantuloa tehty merkintd laki-
sddteisestd panttioikeudesta vastaa uudessa
maakaaressa tarkoitettua kirjausta, jos siitd
kdy ilmi saamisen mairi.

15§
Etuoikeus alkaneessa tdytintoonpanossa

Jos kiinteistd tai muu kiinnityksestid kiinte-
d4in omaisuuteen annetussa asetuksessa tarkoi-
tettu kiinnityksen kohde on ulosmitattu tai sen
omistajan konkurssi on alkanut ennen uuden
maakaaren voimaantuloa, saamisten ja erityis-
ten oikeuksien etuoikeudesta tdytintdonpanos-
sa noudatetaan aikaisempia siinnoksid.

Ennen uvuden maakaaren voimaantuloa syn-
tynyt 14 §:n 3 momentissa tarkoitettu saaminen
otetaan velkojan vaatimuksesta aikaisempien
sdannosten mukaisesti kirjaamattomana huo-
mioon tdytintdonpanossa, jos omaisuus on
ulosmitattu tai konkurssi on alkanut kolmen
vuoden kuluessa uuden maakaaren voimaantu-
losta.

16 §

Maksamattoman kauppahinnan
panttioikeus

Ennen uuden maakaaren voimaantuloa syn-
tyneeseen maksamattoman  kauppahinnan
panttioikeuteen sovelletaan aikaisempia sdin-
noksid. Jos maksamattoman kauppahinnan
panttioikeuden kohteena on mddriala, aika
kiinnityksen hakemiseen lasketaan méiidrdalan
saannon lainhuudosta. Kiinnitys vahvistetaan
ja siitd annetaan panttikirja niin kuin 10 §n 2
momentissa sidddetidn.

Maksamattoman kauppahinnan panttioikeus
raukeaa, jollei sen perusteella haeta kiinnitystd
kymmenen vuoden kuluessa uuden maakaaren
voimaantulosta.

17 §

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriii vastaavat
rekisterit

Niiden kirjaamisviranomaisten toimialueilia,
joilla lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid ei ole
otettu kiyttdon uuden maakaaren tullessa voi-
maan, uudessa maakaaressa tarkoitettuna re-
kisterind pidetiin lainhuutorekisterid, kiinni-
tysrekisterid sekd tontinvuokrarekisterid. Mer-

kintdjen tekemisessid rekisteriin noudatetaan
aikaisempia sdinnoksid, mutta asioiden kisit-
telyssi noudatetaan uutta maakaarta,

Ennen kuin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri
on otettu kiyttdon, kiinteistdtoimituksista on
lahetettdvd ilmoitus kyseiselle kirjaamisviran-
omaiselle aikaisempien sddnnodsten mukaan.

Uuden maakaaren sd3nnoksid valtion velvol-
lisuudesta korvata rekisterin tiedoissa olevan
virheen tai puutteen aiheuttama vahinko ei
sovelleta ennen uuden maakaaren voimaantu-
loa tehtyyn virheelliseen tai puutteelliseen mer-
kintdan, jollei lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi
annetun lain (353/87) aikaisemmista sddnnok-
sistd muuta johdu.

18 §

Ylimuistoinen nautinta ja erddt muut
aikaisemmat oikeudet

Ennen uuden maakaaren voimaantuloa saa-
tu oikeus vedota ylimuistoiseen nautintaan
pysyy voimassa myds lain voimaantulon jil-
keen.

Jos kylien raja on kidymitti uuden maakaa-
ren tullessa voimaan, rajan paikan miirdimi-
sessd noudatetaan aikaisempia sddannoksid.

Osatalokkaan ja naapurin lunastusoikeutta
koskevaan kanteeseen, joka on pantu vireille
ennen uuden maakaaren voimaantuloa, sovel-
letaan aikaisempia sdfinndksii.

19 §

Viranomaisen lupa tai toisen
suostumus

Jos jonkin lainkohdan mukaan kiinteiston
kiinnittimiseen tarvitaan muun kuin omistajan,
yhteisébn toimivaltaisen elimen taikka tuomio-
istuimen tai muun viranomaisen lupa tai suos-
tumus, se tarvitaan uuden maakaaren voimaan-
tulon jilkeen kiinnittimisen sijasta silloin, kun
panttioikeus perustetaan kiinteistd6n, sen méii-
rdosaan tai miirdalaan taikka kayttdoikeu-
teen,

Jos jonkin lainkohdan mukaan kiinteiston
luovuttamiseen tarvittava suostumus on kah-
den esteettdmén henkilon todistettava, uuden
maakaaren voimaantulon jilkeen riittidi, ettd
suostumus on kaupanvahvistajan vahvistama.
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20 § 21§
Tarkemmat sddnndkset Voimaantulo
Tarkemmat sddnndkset timin lain tdytin- Timi laki tulee voimaan péivani
téonpanosta annetaan asetuksella. kuuta 199 .
3.
Laki

avioliittolain 38 ja 39 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti

kumotaan 13 piivind kesdkuuta 1929 annetun avioliittolain (234/29) 39 §:n 1 momentin 1 kohta,
sellaisena kuin se on 16 pdivind huhtikuuta 1987 annetussa laissa (411/87), sekd
muutetaan 38 §, sellaisena kuin se on mainitussa 16 pdivind huhtikuuta 1987 annetussa laissa,

seuraavasti:

38 §

Puoliso ei saa ilman toisen puolison kirjal-
lista suostumusta luovuttaa kiintedd omaisuut-
ta, joka on tarkoitettu kaytettaviksi puolisoi-
den yhteisend kotina. Puolison suostumusta ei
kuitenkaan tarvita, jos luovutettava omaisuus
on tarkoitettu kéytettdviksi p#dasiallisesti
muuhun tarkoitukseen ja jos kotia ja siihen
liittyvdd maa-aluetta ei voida jattdd luovutuk-
sen ulkopuolelle alentamatta merkittivisti
kiintein omaisuuden arvoa. Mitd tdssi mo-
mentissa sdddetdsin kiintedstd omaisuudesta,
koskee myos toisen maalla olevaa rakennusta
ja kédyttooikeutta maahan. Luovuttamiseen rin-
nastetaan myo6s kiintein omaisuuden antami-
nen vuokralle tai muun sitd koskevan kiytto-
oikeuden perustaminen.

Oikeustoimi, jonka puoliso on tehnyt vastoin
1 momentin sd&nnosté, on julistettava pitemét-

tomiksi, jos toinen puoliso nostaa tisti kan-
teen kolmen kuukauden kuluessa saatuaan
tiedon oikeustoimesta. Kiintein omaisuuden
luovutus tulee kuitenkin pateviksi, jos saannol-
le on mydnnetty lainhuuto eikd luovutuksen-
saaja saannon tapahtuessa tiennyt eiki hinen
pitinyt tietdi, ettei lnovuttajalla ollut oikeuntta
luovuttaa kyseistdi omaisuutta. Vuokraoikeu-
den tai muun kiintedd omaisuutta koskevan
kiyttdoikeuden kirjaamisen vaikutuksista on
soveltuvin osin voimassa, mitid tdssi momen-
tissa sdddetddn lainhuudosta.

Tdmi laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Ennen timdn lain voimaantuloa tehtyyn
oikeustoimeen sovelletaan aikaisempia sdin-
noksid.

piivini
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4 L]
Laki
miifriiajasta velkomisasioissa seki julkisesta haasteesta velkojille annetun asetuksen 6 ja 13 §:n
muuttamisesta

Eduskunnan pditoksen mukaisesti

muutetaan médriajasta velkomisasioissa sekd julkisesta haasteesta velkojille 9 piivind marras-
kuuta 1868 annetun asetuksen 13§, sellaisena kuin se on 5 piivini helmikuuta 1965 annetussa

laissa (49/65), sekid
lisditddn 6 §:44n vusi 2 momentti seuraavasti:

Velkojalla, jolla on kiinteistdpanttioikeus, on
oikeus saada suoritus saamiselleen vakuutena
olevasta omaisuudesta, vaikkei hin ole valvo-
nut saamistaan 1 §:n mukaisesti.

13 §

Jos velkojalla on kiinteistopanttioikeus taik-
ka irtainta omaisuutta panttina hallussaan,

5.

hinelld on oikeus saada suoritus saamiselleen
vakuutena olevasta omaisuudesta, vaikkei hin
ole ilmoittanut saamistaan julkisen haasteen
jalkeen. Mitd S §issd sdfdetdsin, koskee myos
kuittausoikeutta sellaisen vastasaamisen perus-
teella, jota ei ole julkisen haasteen jilkeen
ilmoitettu.

Tdmd4 laki tulee voimaan
kuuta 199 .

péivini

Laki

asiakirjain kuolettamisesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan piitéksen mukaisesti

muutetaan asiakirjain kuolettamisesta 14 pdividni elokuuta 1901 annetun lain 3 §:n 2 momentti

sekd

lisdtddn 1 §:44n, sellaisena kuin se on 28 pdivind toukokuuta 1937 annetussa laissa (230/37),
uusi 4 ja 5 momentti ja lakiin uusi 16 a § seuraavasti:

Timén lain mukaan voidaan kuolettaa myos
kadonnut tai tuhoutunut panttikirja,

Panttikirja voidaan kuolettaa kiinteiston
omistajan hakemuksesta myods silloin, kun
panttikirja on saatu aikaan sellaisella menette-
lylla, ettei panttikirjalla voida perustaa sitovaa
panttioikeutta kiinteistoon.

Panttikirjan kuolettamista on haettava siini
kardjaoikeudessa, jonka tuomiopiirissd kiinteis-
to sijaitsee.

16 a§
Panttikirjan kuolettamista koskevasta kuulu-

tuksesta on 6 ja 8 §:ssi sdddetyn lisdksi ilmoi-
tettava lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin vii-
meksi merkitylle kiinteistdn omistajalle ja pant-
tikirjan haltijalle. Tuomioistuimen on ilmoitet-
tava hakemuksesta ja tehdystd paidtoksestd
kirjaamisviranomaiselle, jonka on tehtdvi tar-
peelliset merkinnit rekisteriin.

Kun panttikirja on kuoletettu, kirjaamisvi-
ranomaisen on pyynnosti annettava hakijalle
uusi panttikirja kuoletetun sijaan ja tehtivi
siitd merkintd rekisteriin. Jos panttikirja on
kuoletettu 1 §n S momentin nojalla, kirjaamis-
viranomainen merkitsee myds kiinnityksen
kuoletetuksi.

Tamai laki tulee voimaan
kuuta 199 |

piivini
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Laki

etuostolain 2 ja 19 §:n muuttamisesta

Eduskunnan pédtdksen mukaisesti

muutetaan 5 piivini elokuuta 1977 annetun etuostolain (608/77) 2 §:n 1 momentti ja 19 §n 1
momentti, ndistd 19 §&n 1 momentti sellaisena kuin se on 16 pdivini heindkuuta 1990 annetussa

laissa (654/90), sekd
lisdtddn 2 §din uusi 3 momentti seuraavasti:

2§

Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oi-
keutta lunastaa myyty Kkiinteistd. Etuosto-
oikeuden kdyttimiselld (etuostolla), sitten kun
se on loppuun saatettu, kunnan katsotaan
tulleen kaupantekohetkelld luovutuskirjassa il-
moitetun ostajan sijaan kaupassa sovituilla
ehdoilla. Myyjd ei voi vedota sellaiseen kaupan
ehtoon, josta hdn ei kehotuksesta huolimatta
ole ilmoittanut kunnalle ja josta kunta pid&tti-
essdfin etuosto-oikeuden kiyttimisestd ei muu-
toinkaan tiennyt. Kunnan asema kolmanteen
henkiloén ndhden on sama kuin ostajalla.

Kunta voi toimittaa I momentissa tarkoite-
tun kehotuksen tiedoksi myyjille myo6s l4het-
tdmilld sen postitse myyjin kaupanvahvistajal-
le ilmoittamaan osoitteeseen. Myyjin katso-
taan saaneen kehotuksen tiedoksi seitseménte-

nid pidivind sen jilkeen, kun asiakirja on
annettu postin kuljetettavaksi. Kehotuksessa
myyjille voidaan asettaa vihintiin kahden
viikkon pituinen méiriaika kaupan ehtojen il-
moittamista varten. Kehotukseen on merkitti-
vd se pidivd, johon mennessi ilmoitus on
viimeistddn toimitettava.

19 §

Kiinteistén kaupalle ei saa myontdd lainhuu-
toa ennen kuin 9§n I momentissa etuosto-
oikeuden kiyttdmiselle varattu aika on piitty-
nyt, tai jos kunta on paittinyt kiyttis etuosto-
otkeuttaan, ennen kuin on lainvoimaisesti rat-
kaistu, ettei kunnalla ole titd oikeutta.

Tami laki tulee voimaan
kuuta 199 .

pdivdni

Laki

oikeudesta hankkia maa- ja metsiitalousmaata annetun lain 8 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piditdksen mukaisesti

muutetaan oikeudesta hankkia maa- ja metsitalousmaata 26 piivind toukokuuta 1978 annetun
lain (391/78) 8 §&:n 1 ja 2 momentti, ndistd 8§:n 1 momentti sellaisena kuin se on 17 pdivini
kesdkuuta 1988 annetussa laissa (538/88), seuraavasti:

8§

Lainhuudatus

Saannolle, joka timin lain mukaan vaatii
maanhankintaluvan, ei saa mydntid lainhuutoa
ennen kuin maanhankintalupa on myonneity,
maaseutuelinkeinopiiri tai maa- ja metsitalous-
ministeri® on menettinyt lunastusoikeutensa
taikka lunastaminen on rauennut. Jos hakija
esittéid julkisen kaupanvahvistajan tai maaseu-

25 340215H

tuelinkeinopiirin antaman ilmoituksen, jonka
mukaan maanhankintalupaa ei tarvita, kirjaa-
misviranomainen ei ole velvollinen tutkimaan
timédn lain mukaisia saannon huudattamisen
edellytyksii.

Kun huudatetaan saantoa, jota tarkoitetaan
2 &n 2 momentin 4 kohdassa, eiki 1 momen-
tissa tarkoitettua maaseutuelinkeinopiirin il-
moitusta ole esitetty, on lainhuudon saamiseksi
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esitettivid kunnanhallituksen antama todistus T4mé laki tulee voimaan  pdivini
taikka ladninhallituksen tai korkeimman hal- kuuta 199 .
linto-oikeuden antama pditds siitd, ettei maan-
hankintalupa ole tarpeen.
8 .
Laki

lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péitoksen mukaisesti

kumotaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd 27 piivini maaliskuuta 1987 annetun lain (353/87)
1—14, 19 ja 20§ sekd 1, 4, 10, 14, 16, 18, 23 ja 27 §n edelld olevat viliotsikot,

muutetaan 15, 16, 21 ja 22 § sekd
lisdtddn lakiin vusi 26 a § seuraavasti:

15§

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdjind on
oikeusministerid. Kirjaamisasioiden kisittely ja
ratkaiseminen kuuluvat kirjaamisviranomai-
sille.

16 §

Tuomioistuimella tai muulla oikeushallinnon
viranomaisella, kiinteisténmuodostamistehtivii
hoitavalla viranomaisella sekdi kunnalla niistid
kiinteistoistd, joista se pitdd kiinteistérekisterid,
on oikeus saada maksutta omaan kidytténsi
tietoja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi.

21§

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot kiin-
teistonjaotuksesta perustuvat kiinteistérekiste-
rilaissa (392/85) tarkoitettuun kiinteistorekiste-
riin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pit4jatld
on oikeus saada maksutta lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterin perustamiseksi ja yllapitdmiseksi
tarvittavat tiedot kiinteistdisti ja muista maa-
ja vesialueiden yksikoistd kiinteistorekisteristi.

Lainhuuto- ja Kkiinnitysrekisteriin voidaan
oikeusministerion pa#tokselld siirtdd rekisterin
ylldpitimistd varten véiestStietojirjestelmésti
henkil6n tunnistetietoja seki tietoja, jotka kos-
kevat kiinteistdn omistajan tai kirjatun erityi-
sen oikeuden haltijan oikeutta madriti kiinteis-
tostd tai erityisestd oikeudesta. Vastaavia tieto-
ja voidaan siirtdd myos kaupparekisteristd sa-
moin kuin yhteisoistd ja sddtioistd pidettdvistd
muista rekistereistd sekd yrityskiinnitysrekiste-
rists.

Maanmittaustoimiston on, tarkistettuaan

luovutuksen kohdetta koskevat tiedot, toimitet-
tava lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitéjille
kaupanvahvistajan ilmoituksiin perustuvat tie-
dot kiinteiston luovutuksista rekisteriin merkit-
semisti varten.

22 §
Tarkemmat sdinnokset tdmén lain tdytén-
todnpanosta annetaan asetuksella.

26a §

Oikeusministerion on huolehdittava lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisterin merkinnoisti tehtyjen
varmistustallenteiden sdilyttimisesti,

Jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdmi-
nen tai kdyttiminen automaattisen tietojenki-
sittelyn avulla muutoin kuin tilapdisesti estyy
tai vaikeutuu tietoliikenneyhteyksien katkeami-
sen, tietojéirjestelmien kayttohdirion tai muun
ndihin verrattavan syyn vuoksi, oikeusministe~
ri0 voi pdittdd, milld tavalla rekisterii on
pidettivd padtdksessi mainittuna aikana. P#a-
tos voi koskea médrittyjen kirjaamisviran-
omaisten toimialuetta kokonaan tai osittain
taikka vain osaa rekisterin tiedoista. Oikeusmi-
nisterién on huolehdittava siitd, ettd kirjaamis-
viranomaiset saavat viliaikaisen rekisterin pi-
tdmistd varten tarpeelliset tiedot aikaisemmista
kirjaamismerkinndista.

Oikeusministerié voi padtoksessddn pidentdi
maakaaren (  / ) 7 luvun 3 §ssd ja 17 luvun
10 §:ssd tarkoitettuja aikoja, joiden kuluessa
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin merkinnin kat-
sotaan tulleen asianomaisten tietoon. P##tok-
sessi voidaan myOs midritd, milli tavoin
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lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd luovutetaan

195

Tédma laki tulee voimaan  piivdni

tietoja ja miten ilmoitukset kirjaamisviranomai-  kuuta 199 .
selle tai rekisterinpitijille on toimitettava.
9.

Laki

maanvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan péitoksen mukaisesti

kumotaan 29 pidivanid huhtikuuta 1966 annetun maanvuokralain (258/66) 13, 14, 25, 46 ja 48§

sekd ‘
muutetaan 12 § seuraavasti:

12§

Vuokraoikeuden pysyvyydestd kiinteiston
luovutuksensaajaan, toisen vuokraoikeuden ja
muun erityisen oikeuden haltijaan seké kiinteis-
ton oikeaan omistajaan ndhden on voimassa,
mitd maakaaressa ( / ) sdiddetddin. Vuokra-
oikeus sitoo kiinteiston myodhempii luovutuk-
sensaajaa tai muuta kilpailevaa oikeudenhalti-
jaa, jos vuokramies on saanut kiinteiston hal-
lintaansa ennen luovutusta tai oikeuden perus-
tamista. Milloin alue myyddin pakkohuuto-
kaupalla, sitoo vuokraoikeus ostajaa vain, kun
myynti on tapahtunut sellaisin ehdoin.

Vuokraoikeus pysyy 1 momentin estimittd
voimassa, jollei kiinteistdn omistaja ilmoita
vuokramiehelle vuokrasopimuksen lakkaami-

10.

sesta kolmen kuukauden kuluessa saannosta tai
saannonmoitetta koskevan tuomion lainvoi-
maiseksi tulemisesta tai, mikdli hinelld ei sil-
loin ollut tietoa vuokrasopimuksesta, saman
ajan kuluessa siitd tiedon saatuaan. Ilmoituk-
sella on sama vaikutus kuin irtisanomisella.

Vuokraoikeuden kirjaamisesta seki sen pant-
taamisesta sdidetdfin maakaaressa.

Tami laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Jos kiinteistd on luovutettu tai muu kilpai-
leva oikeus on perustettu ennen timin lain
voimaantuloa, vuokraoikeuden pysyvyys mii-
riytyy aikaisempien siinndsten mukaan.

péivini

Laki

kuluttajavalituslautakunnasta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

lisdtddn kuluttajavalituslautakunnasta 20 pdivind tammikuuta 1978 annettuun lakiin (42/78)

uusi 9 d § seuraavasti:

9d§

Maakaaren 2 luvun 2 §:n 2 momentissa, 4 §n
2 momentissa ja 34 §:n 3 momentissa tarkoitet-
tu miiriaika ei kulu sind aikana, jona kiinteis-
ton kauppaa koskeva riita on vireilld lautakun-
nan asuntokauppaosastolla.

Asia saadaan panna vireille tuomioistuimes-
sa kolmen kuukauden kuluessa lautakunnan
asuntokauppaosaston pidtdksen antamisesta,
vaikka 1 momentissa tarkoitettu madriaika
paittyisi tatd aikaisemmin.

Lautakunnan on ilmoitettava kiinteiston si-
jaintipaikkakunnan  kirjaamisviranomaiselle,
kun sen kisiteltiviksi on tullut kiinteistdn
kauppaa koskeva asia, jossa vaaditaan kaupan
purkua tai kiinteiston palauttamista myyjille,
sekd antamastaan ratkaisusuosituksesta.

Tami laki tulee voimaan
kuuta 199 .

piiviani
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Laki

jakolain muuttamisesta

Eduskunnan piitdksen mukaisesti

kumotaan 14 pidivind joulukuuta 1951 annetun jakolain (604/51) 26 luku ja 340 d§n 4

momentti,

sellaisina kuin ne ovat, 26 luku osittain muutettuna 1 piivind heinikuuta 1988 annetulla lailla
(625/88) ja 340 d §&n 4 momentti 6 pdivind marraskuuta 1992 annetussa laissa (977/92),

muutetaan 21§, 183 §n 1—3 momentti ja 186 §n 2 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 21 § 31 pdivind tammikuuta 1975 annetussa laissa (52/75) sekd 183 §n
2 ja 3 momentti ja 186 §:n 2 momentti mainitussa 1 pdivind heindkuuta 1988 annetussa laissa,

sekid

lisdtéicin laista mainitulla 31 pidivini tammikuuta 1975 annetulla lailla kumotun 178 ja 195 §n

tilalle uusi 178 ja 195§ seuraavasti:

21 §
Oikeus saada tila halkomalla jaetuksi on
tilan tai sen miirdosan omistajalla, jolla on
lainhuuto tilaan tai sen méiriosaan.

178 §

Jos jakotoimituksessa on selvitetty, etti ja-
ossa osallisena olevaan kiinteistdén kirjattu
vuokraoikeus tai muu erityinen oikeus kohdis-
tuu vain tiettyyn toimituksessa muodostettuun
kiinteist6on, siitd on ilmoitettava kirjaamisvi-
ranomaiselle.

183 §

Oikeus saada alue tilasta lohkomalla erote-
tuksi on tilan tai sen méiirdalan omistajalla,
jolla on lainhuuto tilaan tai mairdalaan.

Lohkomistoimitus tulee vireille, kun kirjaa-
misviranomaisen ilmoitus méirdalan saannon
lainhuudosta on saapunut asianomaiseen
maanmittaustoimistoon, jollei médrdala ole
asemakaavan mukaan tontiksi tai yleiseksi alu-
eeksi muodostettavalla alueella. Lohkomistoi-
mitus on keskeytettivi, jos médirdalan omistaja
esittdd selvitystd siité, ettei lohkotilaa ole tar-
koitus muodostaa yksinomaan kyseisestd maa-
rdalasta, tai jos keskeyttimiseen on mun perus-
teltu syy.

Mit4 1 ja 2 momentissa sdfddetddn oikeudesta
lohkoa méiriala tilasta, koskee soveltuvin osin
yhteistd aluetta tai sen médrdalaa taikka yh-
teisalueosuutta. Jollei yhteiseen alueeseen tai
sen osaan voida myontdd lainhuutoa, hakijan
on esitettdvd muu tarpeellinen selvitys osakkai-
den omistusoikeudesta yhteiseen alueeseen seki

mdédrdalan omistajan oikeudesta méirialaan
tai yhteisalueosuuteen.

Jos asianosaiset lohkomistoimituksen aikana
sopivat lisdyksestd tai muutoksesta toimituksen
perusteena olevaan asiakirjaan, on tdllaisen
sopimuksen osalta noudatettava 52 §:n sidén-
noOksid. Jos lisdys tai muutos tarkoittaa lisd-
alueen tai lisiosuuden luovuttamista, sopimus
on tehtdvd maakaaren (  / ) 2 luvun 1 §:ssé
sdddetylld tavalla. Lohkomista ei estd se, ettei
tallaisen lisdalueen tai -osuuden saantoa ole
lainhuudatettu, jos saannosta esitetddn selvitys,
joka otisi ollut tarpeen sen huudattamiseksi.

195 §

Lohkomisessa on todettava, mikd muodos-
tetuista tiloista on kantatila. Kantatilaksi mda-
ratdin se tila, joka on muodostettu lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin mukaiselle lohottavan ti-
lan omistajalle. Jos lohottavana on useita
mdidrialoja, lohkomisessa on todettava, minki
midrdalan alueesta lohkotila on muodostettu.
Tissd tarkoitetut tiedot on merkittdva kiinteis-
torekisteriin.

Jos lohkomistoimituksessa on selvitetty, ettd
kirjattu vuokraoikeus tai muu erityinen oikeus
kohdistuu vain kantatilaan tai lohkotilaan, siitd
on ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle.

Tdma laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Toimituksessa, joka on tullut vireille ennen
tdmin lain voimaantuloa, sovelletaan aikaisem-
pia sddnnoksii.

pédivdnd
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12.
Laki

kaavoitusalueiden jakolain muuttamisesta

Eduskunnan p#itdksen mukaisesti

kumotaan 20 paivind helmikuuta 1960 annetun kaavoitusalueiden jakolain (101/60) 30§, 83 §:n
2 ja 3 momentti ja 131§,

sellaisina kuin niistd ovat 30 § osittain muutettuna 9 piivdni heindkuuta 1976 annetulla lailla
(612/76) sekd 83 §n 2 momentti ja 131§ 8 piivind maaliskuuta 1991 annetussa laissa (502/91),

muutetaan 64 §:n 2 momentti, sellaisena kuin se on mainitussa 8 pidivind maaliskuuta 1991
annetussa laissa, sekd

lisdrdicin 49 §:44n, sellaisena kuin se on mainitussa 8 pdivini maaliskuuta 1991 annetussa laissa,
uusi 2 momentti, 116 §:4én, sellaisena kuin se on osittain muutettuna 12 piivini tammikuuta 1990
annetulla lailla (29/90), uusi 3 momentti, lakiin uusi 116 a § ja 117 §:44n, sellaisena kuin se on
osittain muutettuna mainitulla 8 pidivind maaliskuuta 1991 annetulla lailla, uusi 3 momentti

seuraavasti:

Jos kiinteistdstd tai yhteisesti alueesta luo-
vutettu méidrdala vastaa tonttijjaon mukaista
tontin aluetta, tontinmittaus tulee vireille, kun
kirjaamisviranomaisen ilmoitus méiédrdalan
saannon lainhuudatuksesta on saapunut asian-
omaiselle kiinteistéinsinoorille.

Milloin tontinmittaus on suoritettu hake-
muksetta rakennuslautakunnan midriyksestd
tai kirjaamisviranomaisen ilmoituksen perus-
teella, kustannukset maksaa tontin omistaja.
Jos tontista kuuluu osuuksia tai alueita eri
omistajille, he maksavat kustannukset osuuk-
siensa tai alueittensa pinta-alojen mukaisessa
suhteessa.

Edellytyksend tontinmittauksen merkitsemi-
selle kiinteistorekisteriin on, etti tontin alueen
omistajalla on lainhuuto sithen kiinteistd6n tai
miirdalaan, josta tontti muodostetaan. Sama
on voimassa, jos tontti kisittidd alueita kahdes-
ta tai useammasta kiinteistosta tai mairialasta
taikka yhteisestd alueesta. Lainhuuto ei ole
tarpeen silti osin kuin alue on hankittu lunas-
tamalla.

116 a §
Tontin rekisterdimisen yhteydessd kiinteisto-

rekisteriin on merkittivi, mikd kiinteistoisti on
kantakiinteistd ja minkid méiidrialan alueesta
tontti on muodostettu. Kantakiinteistoksi mer-
kitddn jiljelle jadnyt osa kiinteistostd, josta
tontti on muodostettu. Jos kiinteistdbn koko
alue muodostetaan tonteiksi, kantakiinteistoksi
merkitddn se tontti, joka on muodostettu lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin mukaiselle kiinteis-
ton omistajalle. Jos kiinteistén omistajalle on
muodostettu useita tontteja, kantakiinteistoksi
merkitddn hinen ilmoittamansa tontti.

Jos tonttia rekisterditiessd voidaan selvittdi,
ettd kirjattu vuokraoikeus tai muu erityinen
oikeus kohdistuu vain tiettyyn tilaan tai tont-
tiin, siitd on ilmoitettava kirjaamisviranomai-
selle.

Edellytyksend yleisen alueen mittauksen mer-
kitsemiselle kiinteistorekisteriin on, ettd kun-
nan omistusoikeus alueeseen on selvitetty niin
kuin 116 §n 3 momentissa sdidetddn, jollei
kysymys ole rakennuslain 47 §n 1 momentissa
tarkoitetusta katualueesta.

Tami laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Toimituksessa, joka on tullut vireille ennen
timén lain voimaantuloa, sovelletaan aikaisem-
pia sddnnodksii.

piivind
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13.

Laki

miifirdyksid viilirajasta vedessi ja vesialueen jaosta siséltiviin lain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

lisdtddgn 23 pdivinid heindkuuta 1902 annettuun méiirdyksid vilirajasta vedessi ja vesialueen
jaosta sisdltdvadn lakiin siitd jakolaitoksesta 26 piiviind lokakuuta 1916 annetulla asetuksella

kumotun 10 §n tilalle uusi 10 § seuraavasti:

10 §

Tama laki tulee voimaan  pdivind

Veden tai maan pinnan laskeminen taikka kuuta 199 .
nouseminen ei vaikuta kiinteistdn rajaan suh-
teessa toisen Kkiinteistdn tai kyldn yhteiseen
vesialueeseen.
14.
Laki

ulosottolain muuttamisesta

Eduskunnan pd4tdksen mukaisesti

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

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

muutetaan 4 tTuvun 26§, 30 §n 1 ja 2 momentti ja 32§, 5 luvun 7 §n 2 momentti, 21 ja 268§,
27 §&n 2 momentti, 29, 31, 36, 37, 50 ja 51§, 6 luvun 12 ja 13§ sekd 7 luvun 3 §:n 2 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 4 luvun 30 §n 1 momentti 30 pidivini joulukuuta 1992 annetussa
laissa (1586/92) ja 2 momentti 28 pdivind kesikuuta 1993 annetussa laissa (600/93) ja 32§
muutettuna mainitulla 18 paivini toukokuuta 1973 annetulla lailla ja 14 pdivini joulukuuta 1984
annetulla lailla (867/84), 5 luvun 7 §&n 2 momentti mainitussa 18 pdivind toukokuuta 1973
annetussa laissa, S luvun 21, 31 ja 51 § 12 piivind maaliskuuta 1909 annetussa laissa sekd 7 luvun
3 §n 2 momentti mainitussa 22 piivini heinikuuta 1991 annetussa laissa, sekd

lisditddin laista mainitulla 14 pdivind joulukuuta 1984 annetulla lailla kumotun 4 luvun 27 §n
tilalle uusi 27 § sekd 5 luvun 17 §d4n, sellaisena kuin se on viimeksi mainitussa laissa, uusi 2
momentti, lukuun uusi 31 a, 32 a, 36 a ja 37 a—37 d§ ja 48 §:44n, sellaisena kuin se on 27

pdivin lokakuuta 1933 annetussa laissa (267/33), uusi 3 momentti seuraavasti:

4 luku
Ulosmittauksesta

26 §

Jos velallisella on lainhuuto kiinteistoon,
kiinteistd saadaan ulosmitata hinen velastaan,
jollei se ilmeisesti kuulu jollekin toiselle. Jos
sivullinen viittd4 omistavansa kiinteiston, on
soveltuvin osin noudatettava, mitd 10 §:ssid
sdddetdin. Kiinteistd saadaan viitteisti huoli-

matta ulosmitata saamisesta, jonka vakuutena
on kiinteistépanttioikeus.

Mitd 1 momentissa sdfidetdéin, on noudatet-
tava myos silloin, kun sivullinen viittdd omis-
tavansa jotakin, joka hinen omaisuutenaan ei
kuulu kiinteistodn sen ainesosana tai tarpeis-
tona.

Kiinteistén ulosmittausta ei saa kohdistaa
ennen ulosmittausta kiinteistostd luovutettuun
miidrdalaan tai méirdosaan. Panttisaamisen
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perimiseksi saadaan kiinteiston ohella ulosmi-
tata myds siitd luovutettu panttioikeuden koh-
teena oleva mdiidriala tai midrdosa, jolloin
kiinteistd sekd méiridala tai mddrdosa on ulos-
mitattava jokainen erikseen.

27 §

Kiinteisto saadaan ulosmitata luovutuksen-
saajan velasta, vaikka kiinteistéon luovutus tai
sen voimassa pysyminen on sopimuksen mu-
kaan ehdollinen. Jos saanto purkautuu, ulos-
mittaus koskee luovutuksensaajan oikeuksia
kiinteiston luovuttajaa kohtaan.

Jollei velkojalla ole kiinteistdpanttioikeutta,
kiinteiston luovuttajan velasta saadaan 1 mo-
mentissa tarkoitetussa tapauksessa ulosmitata
vain kauppahintasaatava ja muu hiinen oikeu-
tensa luovutuksensaajalta.

30§

Velallinen ei saa hivittdd taikka velkojan
vahingoksi luovuttaa eikd pantata ulosmitattua
omaisuutta tai muutoin mairitd siitd. Kiellon
vastainen toimi on tehoton. Luovutuksensaaja
tai pantinsaaja taikka se, johon miiriimistoi-
mi kohdistuu, voi kuitenkin saada vilpittomin
mielen suojan sen mukaan kuin siitd erikseen
siaddetddn.

Mitd 1 momentissa sdfdetddn, koskee myds
kiinteist6d, josta tuomioistuin on midrinnyt
saamisen maksettavaksi. Ulosmitatun kiinteis-
tén tai muun omaisuuden kiinnittimisestd ja
sithen kohdistuvan oikeuden kirjaamisesta sii-
detdidn erikseen.

32§

Tadmin lain kiinteistdéd koskevia sddnndksid
sovelletaan myds kiinteistdn méédrdalaan ja
midrdosaan. Mitd sididdetddn pantatusta kiin-
teistdstd muodostetun lohkokiinteiston vas-
tuusta, koskee myos siitd luovutettua miiri-
alaa.

Sellaisen maanvuokraoitkeuden tai muun
kidyttdoikeuden, joka voidaan maakaaren
( /) 19 luvun 1§n mukaan kiinnittds,
ulosotossa noudatetaan soveltuvin osin, mitd
kiinteistostd sdddetdfin. Kdyttdoikeuden kirja-
uksella on 26 §44 sovellettaessa sama vaikutus
kuin lainhuudolla.

Jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattu
erityinen oikeus ulosmitataan, ulosottomichen
ilmoitusvelvollisuudesta on voimassa, mitd
28 §:ssd sdddetddn.

199
5 luku
Ulosmitatun omaisunden rahaksi muuttamisesta
78

Saamisen ja muun oikeuden myymisestd on
kuulutettava vihintiidn kahta viikkoa ennen
huutokauppaa. Milloin ulosmittauksen johdos-
ta on annettava 4 luvun 18 §:ssd tarkoitettu
kielto, kuulutusta ei saa julkaista ennen kuin
kiellon tiedoksianto on toimitettu.

Jos velalliselta on ulosmitattu useita kiinteis-
t6jd tai jos huutokaupan toimittaja arvioi, ettd
ulosmitatusta kiinteistdstd voidaan 36 aé§n
nojalla myydd jokin alue erikseen, huutokau-
pan toimittajan on ennen kuulutuksen julkai-
semista selvitettdvi, esittidko kiinteistdon omis-
taja vaatimuksen ulosmitattujen kiinteistdjen
myyntijarjestyksestd taikka kiinteistdjen tai
alueiden tarjoamisesta myytiviksi erikseen.
Kiinteiston omistajalle on tilldin selostettava
hidnen oikeutensa ja kehotettava hintd esitti-
méiidn méilrdajassa vaatimuksensa huutokau-
pan toimittajalle uhalla, ettd hdn muutoin
menettid oikeutensa. Kehotus voidaan lihettdd
myos postitse tavallisena virkakirjeeni.

21§

Huutokauppakuulutuksessa velkojia on ke-
hotettava 19 §:ssd tarkoitetussa asianosaiskes-
kustelussa tai sitd ennen kirjallisesti ilmoitta-
maan saamisensa sekd esittdmiin velkakirja tai
muu saamistodiste ja saamisen vakuudeksi
annettu panttikirja huutokaupan toimittajalle.
Kiinteistodn kohdistuvien erityisten oikeuksien
haltijoita on kehotettava ilmoittamaan oikeu-
tensa seki esittdmdin sen perusteena olevat
asiakirjat.

Asianosaiskeskustelusta ja huutokaupasta on
ilmoitettava kiinteistén omistajalle, velalliselle,
ulosottovelkojalle sekid tiedossa oleville pantti-
oikeuden ja erityisen oikeuden haltijoille, joi-
den oikeus kiinteistdén on kirjattu lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin, Ilmoitus on toimitettava
myos sille, jolla on eldkeoikeus taikka vuokra-
tai muu kiyttdoikeus, jos oikeudenhaltija on
ottanut kiinteiston tai sen osan hallintaansa
ennen ulosmittausta. Ilmoitus voidaan ldhettds
myds postitse tavallisena virkakirjeend, jolloin
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se on annettava postin kuljetettavaksi vihin-
td4n neljad viikkoa ennen huutokauppapdivii.

26 §

Kiinteistdn huutokaupassa saamisilla ja eri-
tyisilld oikeuksilla on etusija seuraavassa jarjes-
tyksessé:

1) taytintdonpanokulut;

2) saamiset, joiden vakuutena on Kirjattu
lakis#fiteinen panttioikeus kiinteistdoon, keske-
nididn samalla etusijalla;

3) saamiset, joiden vakuutena on kiinnityk-
seen perustuva panttioikeus kiinteistoon, ja
kiinteistoon kirjatut erityiset oikeudet lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisterin osoittamalla keskindi-
selld etusijalla;

4) Kkiinteistdon kohdistuvat kirjaamattomat
elike-, vuokra- tai muut kiyttdoikeudet, jos
oikeudenhaitija on ottanut kiinteiston tai sen
osan hallintaansa ennen ulosmittausta, niin etti
aikaisemmin perustetulla oikeudella on etusija;

5) kauppahintasaaminen, jota tarkoitetaan
32 a §:ssd; sekd

6) saamiset, joista kiinteistd on ulosmitattu,
keskenddn samalla etusijalla, jollei velkojien
maksunsaantioikeudesta  annetussa  laissa
(1578/92) toisin sidideti.

Jos kiinteisté kuulvu konkurssipesdin, kiin-
teiston hoidosta ja myymisestd aiheutuneet
vilttimittdmat kustannukset on suoritettava
konkurssipesidlle heti tdytintddonpanokulujen
jalkeen.

Panttisaaminen ei siirry ostajan vastattavaksi
31 §:ssd tarkoitetuissa tapauksissa. Saaminen,
jonka vakuutena on eri kiinteistdihin kohdis-
tuva panttioikeus, saadaan jidttdd ostajan vas-
tattavaksi vain, jos kaikki yhteiskiinnitetyt
kiinteistdt on myyty yhdessi.

29§

Valvottu saaminen merkitdin velkojainluet-
teloon ottaen huomioon korot ja muut liitdn-
niiskustannukset huutokauppapdivdin asti las-
kettuina, kuitenkin enintéiin panttikirjan osoit-
tamaan rahamiiridin. Jos saaminen on pantti-
kirjan rahamiirdd pienempi, erotusta ei oteta
huomioon velkojainluettelossa eikd varoja jaet-
taessa.

31§
Jollei lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ilme-
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nevin kiinnityksen perusteella ole valvottu
saamista eikd panttikirja ole velallisen hallussa,
velkojainluetteloon merkitddn panttikirjan ra-
hamiirid. Jos panttioikeus tai saaminen on
perusteeltaan tai mairiltdin ehdollinen tai
riitainen, saaminen merkitddn vaatimuksen
mukaan.

Panttisaaminen ja erityinen oikeus merkitdéin
velkojainluetteloon, vaikkei kiinnitystd tai kir-
jausta koskevaa asiaa ole lainvoimaisesti rat-
kaistu, jollei hakemusta ole jétetty lepddmiin
ulosmittauksen, turvaamistoimen tai konkurs-
sin vuoksi.

31a§

Panttisaaminen, joka kohdistuu myos toiseen
kiinteistoon, merkitddn koko miiraltddn vel-
kojainluetteloon ja otetaan tdysimidrdisesti
huomioon kiinteiston alinta hyvéksyttdvas tar-
jousta laskettaessa.

Kiinteistdistd tai kiinteistdn osista, jotka on
36 §n tai 37§&n mukaan tarjottava yhdessd
myytdviksi, midrdtidn yhteinen alin hyviksyt-
tdvd tarjous.

Jos kiinteistd myyddidn yhteiskiinnitykseen
perustuvan panttisaamisen perimiseksi noudat-
taen 37 a§:ssd tarkoitettua myyntijirjestysta,
alinta hyviksyttivai tarjousta ei lasketa.

32a§

Jos velallisen oikeus kiinteistd6n on 4 luvun
27 §:ssd tarkoitetulla tavalla ehdollinen, kiin-
teistdé on myytivd luovutuskirjasta ilmenevi
ehto siilyttien. Huutokauppaostaja vastaa luo-
vutukseen perustuvista velallisen velvoitteista
alkuperdiseen kiinteiston luovuttajaan nihden.
Jos ulosmittausta hakeneella velkojalla on kiin-
teistopanttioikeus, kiinteistdo myydéin ehdoitta.

Jos omistusoikeuden siirtymisen tai voimassa
pysymisen ehtona on kauppahinnan maksami-
nen, kiinteiston myyji voi kuitenkin valvoa
saamisensa ja vaatia maksua kauppahinnasta
asianosaiskeskustelussa noudattaen, mitd pant-
tisaamisesta sdddetddn.

36 §

Jos ulosmitatut kiinteistot kuuluvat samalle
omistajalle, hin saa méfratd, missd jirjestyk-
sesséd kiinteistdt myydain.

Saman omistajan yhteiskiinnitetyt kiinteistot
on tarjottava myytiviksi yhdessid. Jos huuto-
kaupan toimittaja arvioi, ettd kiinteistoistd
voidaan erikseen myytdessd saada korkeampi
hinta, tai jos kiinteiston omistaja on sitd
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vaatinut, yhteistarjous hyviksytdin ehdollisena
ja kiinteistdot tarjotaan erikseen myytaviksi.
Kiinteistoistd erikseen tehdyt tarjoukset hyvak-
sytdin, jos niiden yhteismdird on korkeampi
kuin kiinteist6istd tehty yhteistarjous. Erillis-
tarjoukset on kiinteistdn omistajan vaatimuk-
sesta hyviksyttivd myos, jos niiden yhteismii-
rd riittdd kaikkien panttisaamisten sekd ulos-
haetun saamisen suoritukseksi.

Jos saman omistajan kiinteistét muodostavat
yhden kiyttdyksikon, ne saadaan myyda yh-
dessi, vaikka niihin ei kohdistu yhteiskiinnitys-
td. Jos tarjottu kauppahinta ei riitd kaikkien
kiinteistéihin  kohdistuvien panttisaamisten
suoritukseksi taikka jos huutokaupan toimitta-
ja arvioi, ettd Kkiinteistdistd voidaan erikseen
myytiessi saada korkeampi hinta tai jos kiin-
teistdbn omistaja on sitd vaatinut, kiinteistot
tarjotaan erikseen myytdviksi. Tarjousten hy-
viksymisestd on voimassa, mitd 2 momentissa
sdddetdsin. Kauppahinta jaetaan kiinteistdjen
kesken niistd erikseen myytdessd tehtyjen tar-
jousten suhteessa.

36 a§

Ulosmitatusta kiinteistdstd tarjotaan rajoil-
taan médritty alue erikseen myytdviksi, jos
kiinteiston omistaja, hakija ja muut oikeuden-
haltijat siihen suostuvat taikka jos tuomioistuin
on niin méi4rinnyt. Alue tarjotaan myytdviksi
rasituksista vapaana ja alinta hyviksyttivii
tarjousta midrddmittd. Kauppahinta jaetaan
niin kuin kiinteistdn kauppahinta olisi jaettava,
jollei toisin sovita.

Kiinteisté saadaan asianosaisten suostumuk-
settakin tarjota alueina myytdviksi noudattaen,
mitd 36 §:n 2 momentissa siddetddn.

Kiinteistoon vahvistetut kiinnitykset on pois-
tettava myydyn miédrdalan osalta. Kiinteistoon
kohdistuva kiinnitys on kuolettava siltd osin
kuin panttisaaminen on tullut suoritetuksi.

37§

Maidrdosin omistettu kiinteistd myyddin ko-
konaisena noudattaen, mitd 36 §:n 3 momen-
tissa sdddetddn, jos uloshaetun saamisen va-
kuutena on panttioikeus koko Kkiinteistoon.
Kiinteiston osat tarjotaan kuitenkin myytdviksi
erikseen vain huutokaupantoimittajan tai jon-
kun kiinteistén yhteisomistajan niin vaatiessa.

37a§
Eri omistajille kuuluvat kiinteistot on myy-
tivi erikseen, vaikka ne on ulosmitattu yhteis-
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kiinnitykseen perustuvan panttisaamisen mak-
samiseksi. Ensin on myytidvé velallisen omista-
ma kiinteisto.

Jos panttioikeus kohdistuu kiinteisténmuo-
dostuksen vuoksi useisiin kiinteistéihin, eikd 1
momentista muuta johdu, kantakiinteistd on
myytivd ensin ja lohkokiinteistd tai tontti vain,
jollei kantakiinteistdstd saatu kauppahinta riitd
uloshaetun saamisen suoritukseksi. Jos panta-
tusta kiinteistostd on muodostettu useita eri
omistajille kuuluvia lohkokiinteistojd tai tont-
teja, mydhemmin lainhuudatettu kiinteistd
myyddin ennen aikaisemmin lainhuudatettua
kiinteist64. Jollei lainhuutoa ole haettu mihin-
kddn kiinteistoén tai lainhuutoa on haettu
samana pdivind useaan kiinteistd6n, ensin
myydiddn mydhemmin toiselle luovutettu kiin-
teisto.

Jollei eri omistajille kuuluvien kiinteistdjen
myyntijirjestystd voida madritd 1 tai 2 mo-
mentin perusteiden mukaisesti, velkoja saa pe-
rii saamisensa osoittamastaan kiinteistosta.

37b §

Jos kiinteistd, joka vastaa toissijaisesti yh-
teiskiinnitykseen perustuvasta panttisaamisesta,
on myyty muun saamisen perimiseksi noudat-
tamatta 37 a§n 1 ja 2 momentissa siddettyd
myyntijarjestysti, huutokauppavelallinen saa
ilman eri sitoumusta panttioikeuden ensisijai-
sesti vastuussa olevaan kiinteistéon takautu-
misvaatimuksensa vakuudeksi siiti méidrdstd,
joka on kauppahinnasta maksettu panttioikeu-
den haltijalle.

37c§

Yhteiskiinnitys on poistettava myydyn kiin-
teiston osalta, jollei kaikkia yhteiskiinnitettyjd
kiinteist0jd ole myyty yhdessd samalle ostajalle.
Muihin kiinteistéihin kohdistuva yhteiskiinni-
tys on kuoletettava siltd osin kuin panttisaami-
nen on tullut suoritetuksi edellyttien, ettei
huutokauppavelallinen ole saanut 37 b §:n mu-
kaan panttioikeutta takautumisvaatimuksel-
leen.

37d§

Pantattu vuokraoikeus tai muu kiyttooikeus
myydidin kirjatun sopimuksen mukaisena sii-
hen kuuluvine rakennuksineen ja laitteineen,
vaikka kiyttooikeus on muuttunut tai lakannut
kesken sopimuskauden.
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Huutokaupan toimittajan on luovutettava
ostajalle ne panttikirjat, joihin perustuva pant-
tioikkeus on rauennut huutokaupassa, jollei
kiinnityksid ole kuoletettava.

50§

Kun ostaja on tdyttinyt maksuvelvollisuu-
tensa ja huutokauppa on saanut lainvoiman,
myyty kiinteistd ei vastaa saamisista, jotka
eivét ole 27 tai 46 §n mukaan siirtyneet ostajan
vastattaviksi. Velallinen ei endd vastaa saami-
sesta, joka on siirtynyt ostajan vastattavaksi.

Ostajan tdytettyd maksuvelvollisuutensa ja
huutokaupan saatua lainvoiman, ostajaa vas-
taan ei voida esittdd viitettd paremmasta oikeu-
desta kiinteist6on taikka kiinteiston ainesosaan
tai tarpeistoon. Kauppa ei kuitenkaan jii
pysyviksi, jos kiinteistd on joutunut pois oike-
alta omistajalta maakaaren 13 luvun § §:ssd
tarkoitetusta syystd. Kiinteiston oikealla omis-
tajalla tai ostajalla, jonka oikeus kiinteistdon ei
ja4 pysyviksi, on oikeus saada korvaus valtion
varoista niin kuin maakaaren 13 luvun
6—38 §:ssi sdddetddn.

518§

Kun kiintein omaisuuden ulosmittaus on
perddntynyt taikka toimitetun myymisen joh-
dosta lakannut, huutokaupan toimittajan on
ilmoitettava siitd asianomaiselle kirjaamisviran-
omaiselle. Ilmoitukseen on liitettivd ote 6
luvun 9 §:ssd tarkoitetusta luettelosta seki tieto
rauenneista ja pysytetyistd panttioikeuksista ja
kirjatuista erityisistd oikeuksista tarvittavien
rekisterimerkintdjen tekemistd varten.

Huutokaupan toimittajan on ilmoitettava
kuolettamista varten ne kiinnitykset, jotka ovat
panttioikeuden perustana 31 §:ssd tarkoitetulle
saamiselle taikka jotka on muutettava 36 a tai
37 ¢ §n mukaan, sekd toimitettava niitd kos-
kevat panttikirjat kirjaamisviranomaiselle.
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6 luku

Ulosmittauksesta kertyneitten varain tilityksesti
ja jakamisesta

12§

Jos riitaiselle tai ehdolliselle taikka 5 luvun
31 §:ssd  tarkoitetulle saamiselle on laskettu
jako-osa irtaimesta tai kiintedstd omaisuudesta,
pannaan sen miird erilleen, kunnes kysymys
velkojan oikeudesta on lopullisesti ratkaistu
taikka ehto tullut tdytetyksi tai lakannut ole-
masta. Kiinnityksen kuolettaminen ei vaikuta
velkojan oikeuteen saada jako-osa erilleen pan-
nuista varoista. Jos riitainen saaminen ei ole
tuomioistuimen tutkittavana, velkoja osoite-
taan panemaan kanne vireille. Kanteen saa
panna vireille myds joku toinen, jonka oikeu-
teen ratkaisu vaikuttaa.

13 §

Kun varoja pannaan 12 §n mukaan erilleen,
on samalla midrittivi, kuinka raham#iri jae-
taan, jos myohemmin kiy ilmi, ettei kyseiselld
velkojalla ole oikeutta suoritukseen.

7 luku
Turvaamistoimipéitoksen tidytintdonpano

38
Kiintefin omaisuuden takavarikolla on 4
luvun 30 §:ssd sdddetyt oikeusvaikutukset.

Tami laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Jos ulosmittaus on toimitettu ennen timéin
lain voimaantuloa, ulosotossa noudatetaan ai-
kaisempia sdinnoksii.

Jos saman omistajan kiinteistdihin on vah-
vistettu niihin yhdessd ja erikseen kohdistuvia
kiinnityksid, eikd kiinnityksid ole muutettu
uuden maakaaren mukaisiksi kiinnityksiksi,
kiinteistdjen myymisessdé noudatetaan aikai-
sempia sdidnndksid.

pdivini
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15.
Laki

konkurssisééinnén 10 §:n munttamisesta

Eduskunnan péidtdksen mukaisesti
muutetaan 9 pdivind marraskuuta 1868 annetun konkurssisdinnén 10 §:n 1 momentti, sellaisena
kuin se on 26 pdivinid huhtikuuta 1991 annetussa laissa (759/91), seuraavasti:

10 §
Konkurssipesddn kuuluvan omaisuuden kiin- Témi laki tulee voimaan  pHivini
nittdmisestd ja sithen kohdistuvan oikeuden kuuta 199 .
kirjaamisesta sdddetddn erikseen.

Helsingissd 15 pidivind kesikuuta 1994

Tasavallan Presidentti
MARTTI AHTISAARI

Oikeusministeri Anneli Jddtteenmdki
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Liite

Laki

avioliittolain 38 ja 39 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitdksen mukaisesti

kumotaan 13 pdivani kesdkuuta 1929 annetun avioliittolain (234/29) 39 §n 1 momentin 1 kohta,
sellaisena kuin se on 16 pdivéind huhtikuuta 1987 annetussa laissa (411/87), sekd
muutetaan 38 §, sellaisena kuin se on mainitussa 16 pdivini huhtikuuta 1987 annetussa laissa,

seuraavasti:

Voimassa oleva laki

38§

Puoliso ei saa ilman toisen puolison kirjal-
lista suostumusta luovuttaa tai antaa vuokralle
taikka luovuttaa oikeutta kiyttid tai hallita
kiintedtd omaisuutta, joka on yksinomaan tai
pddasiallisesti tarkoitettu kiytettdviksi puo-
lisoiden yhteisend kotina.

Oikeustoimi, jonka puoliso on tehnyt vastoin
I momentin sddnnostd, on julistettava patemit-
tomaksi, jos toinen puoliso nostaa tidsti kan-
teen kolmen kuukauden kuluessa saatuaan
tiedon oikeustoimesta. Kiintein omaisuuden
luovutus tulee kuitenkin piteviksi, jos kannetta
ei ole nostettu ennen kuin vuosi on kulunut siitd,
kun kiinteistoon on Iluovutuksen jilkeen ensi
kerran mydnnetty lainhuuto.

Ehdotus

38§

Puoliso ei saa ilman toisen puolison kirjal-
lista suostumusta luovuttaa kiintedd omaisuut-
ta, joka on tarkoitettu kiytettaviksi puolisoi-
den yhteisend kotina. Puolison suostumusta ei
kuitenkaan tarvita, jos luovutettava omaisuus on
tarkoitettu kdytettdviksi pddasiallisesti muuhun
tarkoitukseen ja jos kotia ja sithen liittyvid
maa-aluetta ei voida jittid luovutuksen ulkopuo-
lelle alentamatta merkittdvdsti kiintedn omaisuu-
den arvoa. Mitd tdssd momentissa sdddetddn
kiintedstd omaisuudesta, koskee myds toisen
maalla olevaa rakennusta ja kdyttéoikeutta maa-
han. Luovutukseen rinnastetaan myds kiintedin
omaisuuden antaminen vuokralle tai muun sitd
koskevan kdyttooikeuden perustaminen.

Oikeustoimi, jonka puoliso on tehnyt vastoin
1 momentin sddnnostd, on julistettava patemdit-
tomiksi, jos toinen puoliso nostaa tistd kan-
teen kolmen kuukauden kuluessa saatuaan
tiedon oikeustoimesta. Kiintedin omaisuuden
luovutus tulee kuitenkin péteviksi, jos saannol-
le on myonnetty lainhuuto eikd luovutuksensaaja
saannon tapahtuessa tiennyt eikd hdnen pitdnyt
tietdd, ettei luovuttajalla ollut oikeutta luovuttaa
kyseistd omaisuutta. Vuokraoikeuden tai muun
kiintedd omaisuutta koskevan kdyttdoikeuden
kirjaamisen vaikutuksista on soveltuvin osin voi-
massa, mitd tdssd momentissa sdddetddn lain-
huudosta.
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Voimassa oleva laki

205

Ehdotus

39§

Puoliso ei saa ilman toisen puolison suostu-
musta luovuttaa tai siirtdd toiselle:

1) toisen maalla olevaa rakennusta ja hallin-
taoikeutta maahan, jos rakennus maa-alueineen
on yksinomaan tai pddasiallisesti tarkoitettu
kdytettiviksi puolisoiden yhteisend kotina;

(1 kohta kumotaan)

Tdmd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Ennen tamdn lain voimaantuloa tehtyyn oi-
keustoimeen sovelletaan aikaisempia sdéinnoksid.

pdivdnd

4.
Laki
méiriajasta velkomisasioissa sekid julkisesta haasteesta velkojille annetun asetuksen 6 ja 13 §:n
muuttamisesta

Eduskunnan piitéksen mukaisesti

muutetaan méiridajasta velkomisasioissa sekd julkisesta haasteesta velkojille 9 pdivind marras-
kuuta 1868 annetun asetuksen 13§, sellaisena kuin se on 5 piivinid helmikuuta 1965 annetussa

laissa (49/65), sekd
liscitddin 6 §:44n uusi 2 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

13§

Jos kiintedd omaisuutta on velkojan saata-
vasta kiinnitetty tahi irtainta omaisuutta pant-
tioikeudella hinen kiteensi annettu, saa hin
maksun omaisuudesta, vaikkei hidn julkisen
haasteen jilkeen olekaan saatavaansa ilmoitta-
nut. Vastasaamisen kuittaamisoikeudesta on
myos laki niin kuin 5 §:ssd sanotaan, vaikkei
sitdi saatavaa ole julkisen haasteen jilkeen
ilmoitettu.

Ehdotus

Velkojalla, jolla on kiinteistipanttioikeus, on
oikeus saada suoritus saamiselleen vakuutena
olevasta omaisuudesta, vaikkei hin ole valvonut
saamistaan 1 §:n mukaisesti.

13§

Jos velkojalla on kiinteistopanttioikeus taikka
irtainta omaisuutta panttina hallussaan, hdnelld
on oikeus saada suoritus saamiselleen vakuutena
olevasta omaisuudesta, vaikkei hin ole ilmoitia-
nut saamistaan julkisen haasteen jilkeen. Mitd
5 §:ssd sdddetddn, koskee myds kuittausoikeutta
sellaisen vastasaamisen perusteella, jota ei ole
Julkisen haasteen jilkeen ilmoitertu.

Téimd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

pdivind
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Laki

asiakirjain kuolettamisesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan piddtdksen mukaisesti

muutetaan asiakirjain kuolettamisesta 14 pdivini elokuuta 1901 annetun lain 3 §n 2 momentti

sekd

lisdtddn 1 §:44n, sellaisena kuin se on 28 pdivind toukokuuta 1937 annetussa laissa (230/37),
uusi 4 ja 5 momentti ja lakiin uusi 16 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

Jos vaatimus on kiinnitetty kiinted4n omai-
suuteen, olkoon ainoastaan se alioikeus, joka

on kiinnityksen myOntidnyt, asianmukainen.

Ehdotus

Témdn lain mukaan voidaan kuolettaa myds
kadonnut tai tuhoutunut panttikirja.

Panttikirja voidaan kuolettaa kiinteistén omis-
tajan hakemuksesta myds silloin, kun panttikirja
on saatu aikaan sellaisella menettelylld, ettei
panttikirjalla voida perustaa sitovaa panttioike-
utta kiinteistoon.

Panttikirjan kuolettamista on haettava siind
kdrdjdoikeudessa, jonka tuomiopiirissd kiinteistd
Sijaitsee.

16 a§

Panttikirjan kuolettamista koskevasta kuuly-
tuksesta on 6 ja 8 §:ssd sdddetyn lisdksi ilmoi-
tettava lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin viimeksi
merkitylle kiinteistén omistajalle ja panttikirjan
haltijalle. Tuomioistuimen on ilmoitettava hake-
muksesta ja tehdysti pddtoksestd kirjaamisviran-
omaiselle, jonka on tehtdvd tarpeelliset merkin-
ndt rekisteriin.

Kun panttikirja on kuoletettu, kirjaamisviran-
omaisen on pyynndstd annettava hakijalle uusi
panttikirja kuoletetun sijaan ja tehtdvd siitd
merkintd rekisteriin. Jos panttikirja on kuoletet-
tu 1 §:n 5 momentin nojalla, kirjaamisviranomai-
nen merkitsee myds kiinnityksen kuoletetuksi.

Tiamd laki tulee voimaan  pdivind
kuuta 199 .
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Laki

etuostolain 2 ja 19 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piidtdksen mukaisesti

muutetaan S piiviani elokuuta 1977 annetun etuostolain (608/77) 2 §n 1 momentti ja 19 §n 1
momentti, niistd 19 §n 1 momentti sellaisena kuin se on 16 piivinid heindkuuta 1990 annetussa

laissa (654/90), sekd .
lisdtddn 2 §44n uusi 3 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

2§

Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oi-
keutta lunastaa myyty Kkiinteistd. Etuosto-oi-
keuden kiyttAmiselld (etuostolla), sitten kun se
on loppuun saatettu, kunnan katsotaan tulleen
kaupantekohetkelld luovutuskirjassa ilmoitetun
ostajan sijaan siind mainituilla ehdoilla.

19§

Kiinteistokaupalle ei saa myOntdi lainhuu-
toa eikd aika, jonka kuluessa ostaja on velvolli-
nen hakemaan lainhuutoa, mydskddn ala ennen
kuin 9§&n 1 momentissa etuosto-oikeuden
kdyttimiselle varattu aika on pdittynyt, tai jos
kunta on pddttinyt kdyttdd etuosto-oikeuttaan,
ennen kuin on lainvoimaisesti ratkaistu, ettei
kunnalla ole titd oikeutta.

Ehdotus

2§

Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oi-
keutta lunastaa myyty kiinteistd. Etuosto-oi-
keuden kayttimiselld (etuostolla), sitten kun se
on loppuun saatettu, kunnan katsotaan tulleen
kaupantekohetkelld luovutuskirjassa ilmoitetun
ostajan sijaan kaupassa sovituilla ehdoilla.
Myyjd ei voi vedota sellaiseen kaupan ehtoon,
Josta hin ei kehotuksesta huolimatta ole ilmoit-
tanut kunnalle ja josta kunta pddttiessidn etu-
osto-oikeuden kdyttdmisestd ei muutoinkaan
tiennyt. Kunnan asema kolmanteen henkiloon
nihden on sama kuin ostajalla.

Kunta voi toimittaa 1 momentissa tarkoitetun
kehotuksen tiedoksi myyjille myés ldhettdmdlli
sen postitse myyjin kaupanvahvistajalle ilmoit-
tamaan osoitteeseen. Myyjin katsotaan saaneen
kehotuksen tiedoksi seitsemdntend pdivind sen
Jilkeen, kun asiakirja on annettu postin kuljetet-
tavaksi. Kehotuksessa myyjdlle voidaan asettaa
vihintddn kahden viikon pituinen mddrdaika
kaupan ehtojen ilmoittamista varten. Kehotuk-
seen on merkittivd se pdivd, johon mennessd
ilmoitus on viimeistddn toimitettava.

19§

Kiinteistén kaupalle ei saa myonté4 lainhuu-
toa ennen kuin 9§n 1 momentissa etuosto-
oikeuden kiyttdmiselle varattu aika on péstty-
nyt, tai jos kunta on paittanyt kiyttdi etuosto-
oikeuttaan, ennen kuin on lainvoimaisesti rat-
kaistu, ettei kunnalla ole tiiti oikeutta.

Timd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

pdivind
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Laki

oikendesta hankkia maa- ja metsiitalousmaata annetun lain 8 §:n muuttamisesta

Eduskunnan padtdksen mukaisesti

muutetaan oikeudesta hankkia maa- ja metsidtalousmaata 26 pdivind toukokuuta 1978 annetun
lain (391/78) 8§n 1 ja 2 momentti, ndistd 8 §n 1 momentti sellaisena kuin se on 17 pdivini
kesikuuta 1988 annetussa laissa (538/88), seuraavasti:

Voimassa oleva laki

8§

Lainhuudatus

Saannolle, joka timin lain mukaan vaatii
maanhankintaluvan, ei saa myontid lainhuutoa
eikd aika, jonka kuluessa lainhuutoa on haetta-
va, mydskddn ala ennen kuin maanhankintalu-
pa on mydnnetty, maatalouspiiri tai maatila-
hallitus on menettinyt lunastusoikeutensa taik-
ka lunastaminen on rauennut. Jos hakija esit-
t43 julkisen kaupanvahvistajan tai maatalous-
piirin antaman ilmoituksen, jonka mukaan
maanhankintalupaa ei tarvita, lainhuvdatusvi-
ranomainen ei ole velvollinen tutkimaan tdmin
lain mukaisia saannon huudattamisen edeily-
tyksid.

Kun huudatetaan saantoa, jota tarkoitetaan
2 &n 2 momentin 4 kohdassa, eiki 1 momen-
tissa tarkoitettua maataloustoimiston ilmoitus-
ta ole esitetty, on lainhuudon saamiseksi esitet-
tivd kunnanhallituksen antama todistus tai
ladninhallituksen taikka korkeimman hallinto-
oikeuden antama p#dtods siitd, ettei maanhan-
kintalupa ole tarpeen. Aika, jonka kuluessa
lainhuutoa on haettava, ei ala ennen todistuksen
tai pddtoksen antopdivdd.

Ehdotus

8§

Lainhuudatus

Saannolle, joka timéin lain mukaan vaatii
maanhankintaluvan, ei saa myontii lainhuutoa
ennen kuin maanhankintalupa on myo6nnetty,
maaseutuelinkeinopiiri tai maa- ja metsdtalous-
ministerid on menettinyt lunastusoikeutensa
taikka lunastaminen on rauennut. Jos hakija
esittdd julkisen kaupanvahvistajan tai maaseu-
tuelinkeinopiirin antaman ilmoituksen, jonka
mukaan maanhankintalupaa ei tarvita, kirjaa-
misviranomainen ei ole velvollinen tutkimaan
timin lain mukaisia saannon huudattamisen
edellytyksii.

Kun huudatetaan saantoa, jota tarkoitetaan
2 §n 2 momentin 4 kohdassa, eikd 1 momen-
tissa tarkoitettua maaseutuelinkeinopiirin ilmoi-
tusta ole esitetty, on lainhuudon saamiseksi
esitettdvd kunnanhallituksen antama todistus
taikka 1ddninhallituksen rai korkeimman hallin-
to-oikeuden antama p#itds siitd, ettei maan-
hankintalupa ole tarpeen.

Témd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

pdivdnd
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Laki

lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pditéksen mukaisesti

kumotaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd 27 pdivinid maaliskuuta 1987 annetun lain (353/87)
1—14, 19 ja 20 § sekd 1, 4, 10, 14, 16, 18, 23 ja 27 §:n edelld olevat viliotsikot,

muutetaan 15, 16, 21 ja 22 § sekd

lisditddn wusi 26 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus

Yleiset sddnnokset

1§ 1§
Lainhuuto ja kiinnitys, joka kohdistuu kiinteis- (kumotaan)
torekisterilain (392/85) mukaisessa kiinteistire- (Ks. maakaaren 5 luvun 1§ ja 7 luvun 1§)

kisterissi olevaan kiinteistoon, merkitidn lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin sen mukaan kuin
tissd laissa sdddetddn.

Kiinnityksestd kiinteddn omaisuuteen annetun
asetuksen 2 §:n 1 momentissa tarkoitettu kiinni-
tys, joka kohdistuu kiinteistéd koskevaan vuok-
ra- tai muvhun kdyttéoikeuteen ja alueella ole-
viin oikeudenhaltijan rakennuksiin, merkitddn
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin asianomaisen
kiinteiston kohdalle. Sama koskee kiinnitystd
silloin, kun vuokra- tai kdyttooikeuden kohteena
on muu maa- ja vesialueiden yksikko.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitddn
myds ne asianomaista kiinteistod ja 2 momen-
tissa tarkoitettua kiinnityksen kohdetta koskevat
oikeudet, vallintaoikeuden rajoitukset ja muut
ndihin verrattavat tiedot, jotka muussa laissa tai
asetuksessa on sdddetty merkittdviksi lainhuuto-
rekisteriin, kiinnitysrekisteriin tai kiinnitysasiain

poytdkirjaan.
28 28
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin liittyy saan- (kumotaan)
torekisteri, johon merkitddn lainhuuto- ja kiinni- (Ks. maakaaren 7 luvun 5§)

tysrekisterin omistajatietoja tdydentdvid tietoja
kiinteistonluovutuksista. Saantorekisteriin  voi-
daan merkitd myds muita kuin luovutukseen
perustuvia tietoja Kiinteiston omistuksesta.

38 3§
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittivid (kumotaan)
lainhuutoja ja kiinnityksid koskevissa asioissa
sekd 1 §:n 3 momentissa tarkoitettujen merkin-
tdjen tekemisessd ja muuttamisessa (kirjaamis-

27 340215H
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Voimassa oleva laki

asioissa) noudatetaan niistd erikseen muussa
laissa tai ennen tdmdn lain voimaantuloa anne-
tussa asetuksessa annettuja sddnnéksid, jollei
tdssd laissa toisin sdddetd.

Kirjaamismenettely

4§

Kirjaamisasia kdsitellicn alioikeuden kansli-
assa. Kirjaamisasioita kdsittelevid viranomaisia
sanotaan tdssd laissa kirjaamisviranomaisiksi.

Kirjaamisasioissa sovelletaan erdiden asiakir-
Jain ldhettdmisestd tuomioistuimille annettua la-
kia (248/65).

Kirjaamisasia tulee vireille, kun hakemus on
esitetty kansliassa taikka toimitettu sinne postit-
se tai ldhetin vdlitykselld. Vireille tulleesta ha-
kemuksesta on viipymdttd tehtivd tarpeelliset
merkinndt rekisteriin.

5§
Kirjaamisviranomaisen on omasta aloittees-
taan hankittava selvitys sellaisista asian ratkai-
semiseksi tarpeellisista seikoista, joita koskevat
tiedot ovat saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd tai sithen yhteydessd olevista muista
rekistereistd.

6§

Jos hakemus on puutteellinen eikd sitd ole
Jjatettdvd tutkimatta tai heti hylittivd, hakijaa
on kehotettava tdydentimdidn hakemustaan ja
tarvittaessa saapumaan kirjaamisviranomaisen
kuultavaksi. Hakijalle on ilmoitettava, milld
tavoin hakemus on puutteellinen, mind pdivind
viimeistddn hdnen on tdydennettivi hakemus-
taan ja mitkd ovat tdydennyskehotuksen noudat-
tamatta jdttdmisen seuraukset. Tarvittaessa ha-
kijalle voidaan antaa uusi tdydennyskehotus.

Jollei hakija viimeistddn 1 momentissa tarkoi-
tettuna mddrdpdivind tdydennd hakemustaan
tarpeellisella tavalla, hakemus jitetidn tutkimat-
ta tai hyldtddn. Jos hakija peruuttaa hakemuk-
sensa, hakemus todetaan rauenneeksi.

Puurteellisesti leimattujen hakemusasiakirjo-
Jen kdsittelystd on voimassa, mitd leimaverolais-
sa (662/43) on sdddetty. Asiakirjoja palautetta-
essa on niihin liitettivd laskelma, josta ilmenee,
mihin mddrddn asiakirjat on leimattava.

1994 vp — HE 120

Ehdotus

4§
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 5 luvun 2§ ja 6 luvun 3§)

58
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 6 luvun 4§)

6§
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 6 luvun 5 §)
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Voimassa oleva laki

7§

Lainhuuto annetaan ja kiinnitys mydonnetddn
merkitsemdlld asian ratkaisu rekisteriin. Ratkai-
sun sisdlté ilmenee rekisteristd. Sama koskee
kiinnityksen uudistamista, kuolettamista ja etu-
oikeusjdrjestyksen muuttamista sekd muuta re-
kisteriin merkityn ratkaisun muuttamista tai
tdsmentimistd. Kun hakemus kokonaan tai
osaksi jdtetddn tutkimatta tai hylitddn, siitd
tehddiicin hakemuksen kohdalle merkintd rekiste-
riin ja annetaan erillinen pddtds. Samoin mene-
tellidn, jos asiassa pddtetddn kuulla muuta
asianosaista kuin hakijaa tai jos asiassa tehdddn
muu tdhdn verrattava asian kdsittelyd koskeva
ratkaisu.

Toimituskirjaksi annetaan hakijalle todistus
rekisteriin asian ratkaisusta tehdyistd merkin-
noistd tai 1 momentissa tarkoitettu erillinen
pdditds.

8§

Kirjaamisasioissa ei pidetd poytdikirjaa.

Kirjaamisasian kdsittelyssi kertyneistd asia-
kirjoista muodostetaan asiakirjavihko. Milloin
ratkaisun perusteet eivit kdy riittdvisti selville
asiakirjavihkoon sisdltyvistd aineistosta tai mil-
loin sithen muutoin on erityistd syytd, asiakirja-
vihkoon on liitettdvd ratkaisun perustelut.

Kun kirjaamisasiassa annettuun ratkaisuun
haetaan muutosta, kirjaamisviranomaisen on li-
hetettivd jdljennds asiakirjavihkosta hovioikeu-
teen.

9§

Muutoksenhakutuomioistuimen on viipymdittd
ilmoitettava ratkaisustaan kirjaamisviranomai-
selle 7 §:ssd tarkoitettujen rekisterimerkintdjen
tekemistd varten.

Kirjaamisviranomaisen on viipymdttd omasta
aloitteestaan otettava kdsiteltivikseen muutok-
senhakutuomioistuimen sen uudelleen kdsiteltd-
viksi mddrddmd asia.

Kirjaamisasian ratkaisun ja rekisteritietojen
korjaaminen

10§

Jos kirjaamisviranomaisen kirjaamisasiassa
tekemd ratkaisu perustuu selvisti virheelliseen
tai puutteelliseen selvitykseen taikka ilmeisen
vddrddn lain soveltamiseen, kirjaamisviranomai-

Ehdotus

7§
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 6 luvun 9 §)

8§
{kumotaan)
(Ks. maakaaren 6 luvun 11§)

9§
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 6 luvun 13§)

10§
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 8 luvun 1§)
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Voimassa oleva laki

nen voi poistaa virheellisen ratkaisunsa ja rat-
kaista asian uudelleen.

Edellytyksend asiavirheen korjaamiselle on,
ettd kaikkia niitd, joiden oikeutta korjaaminen
koskee, on kuultu ja ettd ne asianosaiset, joiden
oikeus korjaamisen vuoksi heikkenee, ovat anta-
neet korjaamiseen suostumuksensa.

11§

Jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyissd
merkinndissd on ilmeinen kirjoitus- tai laskuvir-
he, teknisestd viasta aiheutunut virhe taikka muu
ndihin verrattava virhe tai puute, kirjaamisviran-
omaisen on tehtdvd tarpeelliset korjaukset mer-
kintgihin.

Kirjaamisviranomaisen on ennen virheen kor-
Jaamista varattava niille tiedossaan oleville
asianosaisille, joille voi aiheutua korjauksesta
haittaa, tilaisuus tulla kuulluiksi.

12§

Virheen korjaamisasiassa noudatetaan, mitd
7 $:ssd on sdddetty ratkaisun tekemisestdi ja
merkitsemisestd rekisteriin. Jollei korjaamisasi-
aa heti ratkaista, sen vireilldolosta on tehtdivd
merkintd rekisteriin.

Jos muutoksenhaku kirjaamisasiassa annet-
tuun ratkaisuun on vireilld, korjaamisasian vi-
reilletulosta on ilmoitettava muutoksenhakutuo-
mioistuimelle ja toimitettava sille asiassa tehty
ratkaisu.

Pddtokseen, jolla kirjaamisviranomainen on
hyldnnyt virheen korjaamista tarkoittavan hake-
muksen, ei saa hakea muutosta valittamalla.

13§

Virheen korjaamisesta on mahdollisimman
pian tehtivd merkintd virheellisestd ratkaisusta
annettuun toimituskirjaan tai annettava uusi
toimituskirja sen sijaan. Virheellisen toimituskir-
Jjan haltija on velvollinen esittimddn sen keho-
tuksesta kirjaamisviranomaiselle mddrdajassa
korjausta varten. Kirjaamisviranomainen saa sa-
kon uhalla velvoittaa asianomaisen miidrdiajassa
tdyttdmddn  esittdmisvelvollisuutensa.  Jollei
asianomainen  tdytd esittdmisvelvollisuuttaan,
kirjaamisviranomainen saa tuomita hdnet uh-
kasakkoon.

Kirjaamisviranomaisen on lisiksi pyrittdvi te-
kemddn korjaukset lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teristd annettuun virheelliseen todistukseen taik-
ka antamaan uusi todistus sen sijaan.

Ehdotus

11§
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 8 luvun 2 §)

12§
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 8 luvun 3§)

13§
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 8 luvun 4§)
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Voimassa oleva laki

Téssd pykdldssd tarkoitetut korjausmerkinndt
on tehtivd ja toimituskirjat ja todistukset on
annettava maksutta.

Vahingon korvaaminen

14§

Jos joku kirsii vahinkoa lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterin tiedoissa olevasta 11 §:ssd tarkoi-
tetusta virheestd tai puutteesta taikka rekisteris-
td annetussa todistuksessa olevasta virheestd tai
puutteesta, valtion on korvattava vahinko, vaikk-
ei vahingonkorvausiain (412/74) 3 luvun 2 §:ssd
tarkoitettua virhettd tai laiminlyontid olisikaan
olemassa. Jos vahinko johtuu kiinteistorekisterin
kiinteisiétietojen virheellisyydesti tai puutteelli-
suudesta, korvaa vahingon kiinteistorekisterilain
5 §:ssd tarkoitettu kiinteistorekisterin pitdja.

Jos muun viranomaisen kuin kirjaamisviran-
omaisen rekisteristd antamassa todistuksessa on
virhe tai puute, joka ei aiheudu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tietojen virheellisyydestd, kor-
vataan vahinko asianomaisen julkisyhteison va-
roista.

Muutoin on tdssd pykdldssd tarkoitettuun
vahingon korvaamiseen sovellettava, mitd vahin-
gonkorvauslaissa on sdddetty.

15§

Jos vahinkoa kérsineelld on sopimussuhteen
tai muun erityisen perusteen nojalla oikeus
saada joltakulta korvausta 14 §:ssi tarkoitetus-
ta vahingosta, siirtyy vahinkoa kérsineen oi-
keus korvauksen saamiseen julkisyhteisolle siltd
osin kuin julkisyhteisé on 14 §n perusteella
maksanut vahingonkorvausta.

Oikeus vaatia 1 momentissa tarkoitettua
korvausta alkaa siitd pédivistd, jona julkisyhtei-
s6 on maksanut korvauksen tai jona se tuo-
mioistuimen lainvoimaisella pditokselld on vel-
voitettu maksamaan korvausta. Korvauksesta
voidaan osaksi tai kokonaan luopua, jos sen
vaatiminen on vahingon suuruus ja muut olo-
suhteet huomioon ottaen kohtuutonta.

Milloin kaksi tai useampi on takautumisoi-
keuden nojalla velvollinen korvaamaan jul-
kisyhteisolle sen maksaman méirin, vastaavat
he siitd yhteisvastuullisesti. Se, jota ei ole
tuomittu maksamaan tiyttd korvausta, vastaa
kuitenkin vain tuomitusta mdaridstd. Korvaus-
miidrin jakamiseen korvausvelvollisten kesken
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Ehdotus

14 §
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 7 luvun 4§)

15§
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdjind on
oikeusministerio. Kirjaamisasioiden kdsittely ja
ratkaiseminen kuuluvat kirjaamisviranomaisille.
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Voimassa oleva laki

sovelletaan lisdksi, mitd vahingonkorvauslain 6
luvun 3 §:ssd on sdiddetty.

Rekisteritietojen antaminen

16 §

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin sekd saan-
torekisterin tiedot ovat julkisia. Kirjaamisvi-
ranomaisen on pyynndsti annettava rekistereis-
t4 todistuksia. Muiden viranomaisten oikeudes-
ta antaa rekistereistd todistuksia sdddetddn
asetuksella.

Oikeushallinnon viranomaisella, kiinteiston-
muodostamistehtivid hoitavalla viranomaisella
ja kunnalla on oikeus omaan kiyttd6nsd saada
maksutta tietoja rekistereisti., Muiden viran-
omaisten vastaavasta oikeudesta saada tietoja
padttidd oikeusministerio.

Oikeusministerio voi hyviksyttdvia tarkoi-
tusta varten luovuttaa sopivalla tavalla ryhmi-
teltyind tietoja rekistereistdi muullekin tietojen
tarvitsijalle kuin 2 momentissa tarkoitetulle
viranomaiselle. Tiedot voidaan antaa myods
automaattiseen tietojenkdésittelyyn soveltuvassa
muodossa. Tiedoista perittdvistd maksuista
sdfidetddn asetuksella.

Erindiset sddnnokset

19§
Mitd tissd laissa sdddetddn kiinteistostd, kos-
kee myds mddrdosaa kiinteistostd ja saantore-
kisterin osalta myds mddrdalaa.

20§

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitddn
myds tontinvuokrasopimukset.

Tontinvuokrasopimuksen rekisterdimisessd on
sen lisiksi mitd siitd on maanvuokralaissa
(258/66) sdddetty, soveltuvin kohdin noudatet-
tava kirjaamisasioista tdssd laissa annettuja
sddnnoksid.

1994 vp — HE 120

Ehdotus

16 §

Tuomioistuimella tai muulla oikeushallinnon
viranomaisella, kiinteisténmuodostamistehtdivid
hoitavalla viranomaisella sekd kunnalla niisti
kiinteistdistd, joista se pitdd kiinteistorekisterid,
on oikeus saada maksutta omaan kdyttéonsd
tietoja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd.

19§
(kumotaan)

20§
(kumotaan)
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Voimassa oleva laki

21§

Kiinteistorekisterinpitidjin on huolehdittava
siitd, ettd kirjaamisviranomaiset saavat lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin sekd saantorekis-
terin perustamista ja ylldpitdmistd varten kiyt-
toonsd tarvittavat tiedot kiinteistdistd ja muista
maa- ja vesialueiden yksikoistd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin sekd saantorekisterin tarkoi-
tuksiin soveltuvassa muodossa. Tietojen anta-
jien tulee huolehtia myds siitd, ettd kiinteistd-
rekisterin, lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin sekd
saantorekisterin  tiedot  kiinteistdjaotuksesta
ovat yhtépitivit ja ajan tasalla.

22§

Tarkemmat sddnnokset lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteristd sekd saantorekisteristd samoin
kuin sddnnokset pdivikirjan pitdmisestd kirjaa-
misasioissa sekd muusta timin lain tiytintéon-
panosta annetaan asetuksella.
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Ehdotus

21§

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot kiin-
teistonjaotuksesta perustuvat kiinteistorekisteri-
laissa (392/85) tarkoitettuun kiinteistorekiste-
riin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdjalld on
oikeus saada maksutta lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisterin perustamiseksi ja yllipitimiseksi tarvit-
tavat tiedot kiinteistdistd ja muista maa- ja
vesialueiden yksikoistd kiinteistorekisteristd.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan oi-
keusministerion pidtokselld siirtdd rekisterin yl-
lapitdmistd varten vdestotietojirjestelmdstd hen-
kilgn tunnistetietoja sekd tietoja, jotka koskevat
kiinteistén omistajan tai kirjatun erityisen oikeu-
den haltijan oikeutta mddrdtd kiinteistostd tai
erityisestd oikeudesta. Vastaavia tietoja voidaan
siirtdd@ myds kaupparekisteristd samoin kuin
yhteisgistd ja sddtioistd pidettivistd muista re-
kistereistd sekd yrityskiinnitysrekisteristd.

Maanmittaustoimiston on, tarkistettuaan luo-
vutuksen kohdetta koskevat tiedot, toimitettava
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdjille kaupan-
vahvistajan ilmoituksiin perustuvat tiedot kiin-
teiston luovutuksista rekisteriin merkitsemistd
varten.

22§
Tarkemmat sdidnnOkset tdmin lain tdytin-
tdonpanosta annetaan asetuksella.

26 a§

Oikeusministerion on huolehdittava lainhuuto-
Ja kiinnitysrekisterin merkinndgistd tehtyjen var-
mistustallenteiden sdilyttdmisestd.

Jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitiminen
tai kdyttdminen automaattisen tietojenkdsittelyn
avulla muutoin kuin tilapdisesti estyy tai vaikeu-
tuu tietoliikenneyhteyksien katkeamisen, tieto-
Jjdrjestelmien kdyttohdirion tai muun ndihin ver-
rattavan syyn vuoksi, oikeusministerid voi pddit-
tdd, milld tavalla rekisterid on pidettdvd pdctok-
sessd mainittuna aikana. Pddtds voi koskea
mddrdttyjen kirjaamisviranomaisten toimialuetta
kokonaan tai osittain taikka vain osaa rekisterin
tiedoista. Oikeusministerion on huolehdittava sii-
td, ettd kirjaamisviranomaiset saavat viliaikai-
sen rekisterin pitdmistd varten tarpeelliset tiedot
aikaisemmista kirjaamismerkinndistd.

Oikeusministerié voi pddtoksessddn pidentdd
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Voimassa oleva laki

1994 vp —

HE 120

Ehdotus

maakaaren (/) 7 luvun 3 §:ssd ja 17 luvun
10 §:ssi tarkoitettuja aikoja, joiden kuluessa
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin merkinndn kat-
sotaan tulleen asianomaisten tietoon. Pdidtokses-
sd voidaan myds mddrdtd, milld tavoin lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteristd luovutetaan tietoja ja
miten ilmoitukset kirjaamisviranomaiselle tai re-
kisterinpitdjdlle on toimitettava.

Tdmd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Dpdivind

Laki

maanvuokralain muuttamisesta

Eduskunnan pd#tdksen mukaisesti

kumotaan 29 pidiviani huhtikuuta 1966 annetun maanvuokralain (258/66) 13, 14, 25, 46 ja 48 §

sekd
muutetaan 12 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

12 §

Kun vuokranantaja vastiketta vastaan luo-
vuttaa vuokra-alueen tai osan siitd toisen omis-
tukseen, sitoo vuokrasopimus luovutuksen saa-
jaa, jos luovutuskirjaan on otettu miirdys
sopimuksen pysyvyydestd tai jos vuokramies
on ennen luovutusta ottanut vuokra-alueen
hallintaansa. Milloin alue myyddin pakkohuu-
tokaupalla, sitoo vuokrasopimus ostajaa vain
kun myynti on tapahtunut sellaisin ehdoin.

Vuokrasopimus, joka 1 momentin mukaan ei
sido luovutuksen saajaa, pysyy kuitenkin voi-
massa, jollei hin kuukauden kuluessa saannos-
ta tai, milloin hinelld saannon tapahtuessa ei
ollut tietoa vuokrasopimuksesta, saman ajan
kuluessa sopimuksen olemassaolosta tiedon
saatuaan ilmoita vuokramichelle haluavansa
vuokrasopimuksen lakkaavan. Iimoituksella on
sama vaikutus kuin irtisanomisella.

Ehdotus

12 §

Vuokraoikeuden pysyvyydestd kiinteistén luo-
vutuksensaajaan, toisen vuokraoikeuden ja muun
erityisen oikeuden haltijaan sekd kiinteiston oi-
keaan omistajaan ndhden on voimassa, mitd
maakaaressa ( /) sdddetidn. Vuokraoike-
us sitoo kiinteiston mydhempdd luovutuksensaa-
jaa tai muuta kilpailevaa oikeudenhaltijaa, jos
vuokramies on saanut kiinteiston hallintaansa
ennen luovutusta tai oikeuden perustamista. Mil-
loin alue myydiidn pakkohuutokaupalla, sitoo
vuokraoikeus ostajaa vain, kun myynti on
tapahtunut sellaisin ehdoin.

Vuokraoikeus pysyy 1 momentin estdmdttd
voimassa, jollei kiinteiston omistaja ilmoita
vuokramiehelle vuokrasopimuksen lakkaamisesta
kolmen kuukauden kuluessa saannosta tai saan-
nonmoitetta koskevan tuomion lainvoimaiseksi
tulemisesta tai, mikdli hanellé ei silloin ollut
tietoa vuokrasopimuksesta, saman ajan kuluessa
siitd tiedon saatuaan. Ilmoituksella on sama
vaikutus kuin irtisanomisella.
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Voimassa oleva laki

Mitd 1 momentissa on siiddetty omistusoi-
keuden luovutuksesta, koskee vastaavasti sen
muun oikeuden luovutusta, jonka nojalla alue
on annettu vuokralle.

Kiinnitetyn tai rekisterdidyn vuokrasopimuk-
sen pysyvyydestd on kuitenkin sdddetty erikseen.

13 §

Jos jo vuokralle annettu kiinteisté tai alue
vuokrataan toiselle, on aikaisemmalla sopimuk-
sella etusija. Tontinvuokrasopimuksen rekisterdi-
minen tuottaa kuitenkin etusijan aikaisemmin
tehtyyn vuokrasopimukseen nihden.

Milloin vuokranantaja on rasittanut vuokra-
aluetta luovuttamalla jollekulle sellaisen oikeu-
den, ettdi se estdd vuokramiestd kdyttimdsti
hdnelle vuokrasopimuksen nojalla kuuluvaa oi-
keutta, sovellettakoon vastaavasti, mitd 1 mo-
mentissa on sdddetty.

14 §

Kun vuokra-alue tai osa siitd moitekanteen
Johdosta joutuu pois siltd, joka sen on vuokralle
antanut, tai hdnestd oikeutensa johtaneelta, ei
vuokrasopimus sido sitd, jonka omistukseen alue
on joutunut. Sopimus pysyy kuitenkin voimassa,
jollei alueen omistukseensa saanut kuuden kuu-
kauden kuluessa moitekanteen johdosta annetun
tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta tai, mikdli
hdnelld silloin ei ollut tietoa vuokrasopimuksesta,
saman ajan kuluessa sopimuksen olemassaolosta
tiedon saatuaan ilmoita vuokramiehelle halua-
vansa vuokrasopimuksen lakkaavan. Ilmoituksel-
la on sama vaikutus kuin irtisanomisella.

Mitd 1 momentissa on sdddetty omistusoikeu-
den menetyksestd, koskee vastaavasti sen muun
oikeuden menettdmistd, jonka nojalla alue on
annettu vuokralle.

Takaisinsaannista ulosmittauksessa ja kon-
kurssissa on erikseen sdddetty.

25§

Kun mddrdtty vuokra-aika pddttyy, raukeaa
vuokraoikeuteen ja vuokramiehelle vuokra-alu-
eella kuuluviin rakennuksiin ja laitoksiin vahvis-
tettu kiinnitys, jollei aikaa 9 §:n 2 momentin
mukaisesti jatketa taikka aluetta anneta entiselle
vuokramiehelle valittomdsti uudelleen vuokralle
sekd uudesta vuokraajasta ja siitd, ettd kiinnitys
vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi on edel-
leen voimassa, ennen aikaisemman vuokra-ajan
pddttymistd esitetd selvitystd oikeudelle taikka

28 340215H
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Ehdotus

Vuokraoikeuden kirjaamisesta sekd sen pant-
taamisesta sdddetddn maakaaressa.

13 §
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 3 luvun 7§ ja 13 luvun 3 §)

14 §
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 13 luvun 4 ja 5§)

25§
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 14 luvun 13 ja 14§)
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Voimassa oleva laki

kihlakunnantuomarille tai kiinteistétuomarille,
vuokraoikeuteen ja laitokseen vahvistettu kiinni-
tys olkoon tdlloin edelleen voimassa uutena
vuokra-aikana entiselld etuoikeudella.

Jos omistusoikeus vuokra-alueeseen ja vuok-
raoikeus siihen joutuvat samalle henkilolle, ei
vuokraoikeus lakkaa, ennen kuin sen pysyvyyden
vakuudeksi vahvistettu kiinnitys on kuoletettu.

Milloin vuokraoikeus lakkaa ennen vuokra-
ajan pddttymistd irtisanomisen tai siihen verrat-
tavan toimenpiteen johdosta, on silld, jonka
saamisen vakuudeksi on vahvistettu kiinnitys
vuokraoikeuteen ja vuokramiehelle vuokra-alu-
eella kuuluviin rakennuksiin ja laitoksiin, oikeus,
vaikkei saaminen muutoin vield olisikaan erddn-
tynyt, heti vaatia maksua ja saada rakennukset
Jja laitos tai niistd saatu hinta, mikdli se vield on
maksamatta, kdytetyksi saamisensa suorituksek-
si samalla etuoikeudella, minkd kiinnitys tuotti.
Saamisen ei kuitenkaan katsota erddntyneen,
ellei velkoja hae sitd kolmen kuukauden kuluessa
irtisanomisesta tai toimenpiteestd tiedon saatu-
aan.

Jos asianosaiset vuokra-aikana sopivat muu-
toksesta tai lisdyksestd vuokrasopimukseen, on
muutos tai lisdys, paitsi milloin on kysymys
vuokra-ajan pitentimisestd, tehoton sitd koh-
taan, jolla silloin on kiinnitys vuokraoikeuteen ja
vuokramiehelle vuokra-alueella kuuluviin raken-
nuksiin ja laitoksiin, jollei kiinnityksen haltija ole
sitd kirjallisesti hyviksynyt.

46 §
Tontinvuokrasopimus tahi sen muutos tai lisd-
ys katsotaan rekisterdidyksi silloin, kun rekiste-
roimisen mydntdmisestd on tehty pddtds.

48 §

Kiinteistotuomarin ja kihlakunnantuomarin on
pidettiivd rekisterdimisasioissa  pdivikirjaa ja
poytdkirjaa sekd tontinvuokrarekisterid.

Péytikirjasta on annettava asialliselle ote vain
pyydettiessd.

1994 vp — HE 120

Ehdotus

46 §
(kumotaan)
(Ks. maakaaren 6 luvun 9 §)

48 §
(kumotaan)

Témd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Jos kiinteistd on luovutettu tai muu kilpaileva
oikeus on perustettu ennen tdmdn lain voimaan-
tuloa, vuokraoikeuden pysyvyys mddrdytyy ai-
kaisempien sddnndsten mukaan.

pdivand
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10.
Laki

kuluttajavalituslantakunnasta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pditdksen mukaisesti
lisdtddn kuluttajavalituslautakunnasta 20 pdivind tammikuuta 1978 annettuun lakiin (42/78)
uusi 9d § seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus

9d§

Maakaaren (/) 2 luvun 2 §:n 2 momen-
tissa, 4 §:n 2 momentissa ja 34 §:n 3 momentis-
sa tarkoitettu mddrdaika ei kulu sind aikana,
Jjona kiinteiston kauppaa koskeva riita on vireilld
lautakunnan asuntokauppaosastolla.

Asia saadaan panna vireille tuomioistuimessa
kolmen kuukauden kuluessa lautakunnan asun-
tokauppaosaston pditdksen antamisesta, vaikka
1 momentissa tarkoitettu mddrdaika pddttyisi
titd atkaisemmin.

Lautakunnan on ilmoitettava kiinteiston si-
Jaintipaikkakunnan kirjaamisviranomaiselle, kun
sen kdsiteltdviksi on tullut kiinteiston kauppaa
koskeva asia, jossa vaaditaan kaupan purkua tai
kiinteiston palauttamista myyjille, sekd anta-
mastaan ratkaisusuosituksesta.

Tamd laki tulee voimaan  pdivind
kuuta 199 .
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11.
Laki

jakolain muuttamisesta

Eduskunnan p#ddtdoksen mukaisesti

kumotaan 14 pidivinid joulukuuta 1951 annetun jakolain (604/51) 26 luku ja 340d§n 4
momentti,

sellaisina kuin ne ovat, 26 luku osittain muutettuna 1 piivini heinikuuta 1988 annetulla lailla
(625/88) ja 340d §n 4 momentti 6 pdivind marraskuuta 1992 annetussa laissa (977/92),

muutetaan 21§, 183 §n 1—3 momentti ja 186 §n 2 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 21 § 31 pdivind tammikuuta 1975 annetussa laissa (52/75) sekd 183 §n
2 ja 3 momentti ja 186 §n 2 momentti mainitussa 1 pdivdnd heindkuuta 1988 annetussa laissa,
sekd

lisditddn laista mainitulla 31 pdivind tammikuuta 1975 annetulla lailla kumotun 178 ja 195 §n
tilalle uusi 178 ja 195§ seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
1 Osasto
Jakotoimitukset
3 luku
Halkominen
21§ 21§
Oikeus saada tila halkomalla jaetuksi on Oikeus saada tila halkomalla jaetuksi on
tilan ja sen miirdosan omistajalla. tilan fai sen midrdosan omistajalla, jolla on

lainhuuto tilaan tai sen mddriosaan.

II Osasto
Menettely jakotoimituksessa

24 luku
Erityisi# séiéinnoksid

178 §

Jos jakotoimituksessa on selvitetty, ettd jaossa
osallisena olevaan kiinteistoon kirjattu vuokraoi-
keus tai muu erityinen oikeus kohdistuu vain
tiettyyn toimituksessa muodostettuun kiinteis-
toon, siitd on ilmoitettava kirjaamisviranomaisel-
le.
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Voimassa oleva laki

221

Ehdotus

IIT Osasto
Lohkominen

25 luku
Lohkomisen edellytykset ja toimittaminen

183 §
Oikeus saada alue tilasta lohkomalla erote-
tuksi on tilan omistajalla.

Jos omistaja on luovuttanut tilastaan toiselle
mdirialan, on myos tdlli oikeus erotuttaa
kyseinen alue lohkomalla, jos tila on edelleen
luovuttajalla tai sellaisella henkildlld, joka on
luovutuksen hyvéksynyt tai joka on sen saanut
omakseen tietoisena luovutuksesta, taikka til-
laisen omistajan perilliselld. Sama oikeus on
silld, joka tilan toiselle luovuttaessaan on pi-
dittdnyt siitd itselleen médrdalan eri tilaksi
erotettavaksi. Mit4 edelld tissi momentissa on
sdiddetty oikeudesta erotuttaa miirdala, sovel-
letaan myos tilasta luovutettuun osuuteen yh-
teisestd alueesta ja midrdosaan tillaisesta osuu-
desta.

Jos luovutus on kiinnitetty siten kuin
202 §:ssd on sdddetty, ei tilan luovutus kolman-
nelle, milloin se on tapahtunut kiinnityshake-
muksen oikeudelle jittdmisen jilkeen, esti alu-
een tai osuuden erottamista.

Jos asianosaiset lohkomistoimituksen aikana
sopivat sellaisesta lisdyksestd tai muutoksesta
toimituksen perusteena olevaan asiakirjaan, jo-
ka ei tarkoita lisdalueen tai lisdosuuden luovut-
tamista, on tillaisen sopimuksen osalta nouda-
tettava 52 §:n sdinnodksii.

183 §

Oikeus saada alue tilasta lohkomalla erote-
tuksi on tilan tai sen mddrdalan omistajalla,
Jjolla on lainhuuto tilaan tai mddrdalaan.

Lohkomistoimitus tulee vireille, kun kirjaamis-
viranomaisen ilmoitus mddrdalan saannon lain-
huudosta on saapunut asianomaiseen maanmit-
taustoimistoon, jollei mddrdala ole asemakaavan
mukaan tontiksi tai yleiseksi alueeksi muodos-
tettavalla alueella. Lohkomistoimitus on kes-
keytettivd, jos mddrdalan omistaja esittdd selvi-
tystd siitd, ettei lohkotilaa ole tarkoitus muodos-
taa yksinomaan kyseisestd mddrdalasta, tai jos
keskeyttdmiseen on muu perusteltu syy.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdddetddn oikeudesta
lohkoa mddrdala tilasta, koskee soveltuvin osin
yhteistd aluetta tai sen mddrdalaa taikka yhteis-
alueosuutta. Jollei yhteiseen alueeseen tai sen
osaan voida myontdd lainhuutoa, hakijan on
esitettdvd muu tarpeellinen selvitys osakkaiden
omistusoikeudesta yhteiseen alueeseen sekd mdd-
rdalan omistajan oikeudesta mddrdalaan tai yh-
teisalueosuuteen.

Jos asianosaiset lohkomistoimituksen aikana
sopivat lisdyksestd tai muutoksesta toimituksen
perusteena olevaan asiakirjaan, on tillaisen
sopimuksen osalta noudatettava 52 §:n sdin-
noksid. Jos lisdys tai muutos tarkoittaa lisd-
alueen tai lisdosuuden luovuttamista, sopimus on
tehtivd maakaaren ( /) 2 luvun 1 §:ssd
sdddetylld tavalla. Lohkomista ei estd se, ettei
tillaisen lisdalueen tai -osuuden saantoa ole
lainhuudatettu, jos saannosta esitetdiién selvitys,
Jjoka olisi ollut tarpeen sen huudatiamiseksi.
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Voimassa oleva laki

26 luku
Erottamisoikeuden kiinnittiminen
202 §

Se, jolla on oikeus mddrdalan erottamiseen,
saa hakemuksesta kiinnityksen erottamisoikeu-
den vakuudeksi, jos tila hakemusta tehtdessd on
luovuttajalla tai sellaisella muulla henkilolld,
Jjohon ndhden erottamisoikeus on 183 §:n 2
momentin mukaan voimassa. Sama koskee tilas-
ta luovutettua osuutta yhteiseen alueeseen ja
mddrdosaa tdllaisesta osuudesta.

203 §

Kiinnitys, josta 202 §:ssd sdddetddn, on voi-
massa kymmenen vuotta, dlkéonkd sitd uudistet-
tako muussa kuin siind tapauksessa, ettd alueen
erottamista ei ole kiinnityksen saajan syytti
loppuun saatettu.

Jos luovutettu alue tai osuus on lohkomalla
erotettu ennen kiinnityksen lakkaamista, on loh-
kominen voimassa jokaiseen ndhden, joka sen
Jalkeen, kun kiinnitystd haettiin on tullut lohot-
tavan tilan omistajaksi tai saanut sithen nautin-
taoikeuden tai kiinnityksen, niin kuin erottami-
nen olisi tapahtunut silloin, kun kiinnitystd
haettiin.

1994 vp — HE 120

Ehdotus

195 §

Lohkomisessa on todettava, mikd muodoste-
tuista tiloista on kantatila. Kantatilaksi mdird-
tidn se tila, joka on muodostettu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin mukaiselle lohottavan tilan
omistajalle. Jos lohottavana on useita mddrdalo-
Jja, lohkomisessa on todettava, minkd mddrdalan
alueesta lohkotila on muodostettu. Téssd tarkoi-
tetut tiedot on merkittivd kiinteistorekisteriin.

Jos lohkomistoimituksessa on selvitetty, ettd
kirjattu vuokraoikeus tai muu erityinen oikeus
kohdistuu vain kantatilaan tai lohkotilaan, siitd
on ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle.

202 §
(kumotaan)

203 §
(kumotaan)
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Ehdotus

VIII Osasto
Erindisid sainnoksii

42 luku
Erindisid sdfinnoksii

Kun 3 momentissa tarkoitettu mddrdala on
liitetty valtion metsdmaahan, on sen viranomai-
sen, jonka hallinnassa valtion metsimaa on, 30
pdivin  kuluessa toimituksen merkitsemisestd
kiinteistorekisteriin tai maarekisteriin pantava
liittdmisestd tiedoksianto kunnan ilmoitustaululle
kolmen kuukauden ajaksi néhtaville silld tavoin
kuin julkisista kuulutuksista sdddetddn. Lainhuu-
datuksesta ja kiinteistdsaannon moittimisajasta
annetun lain (86/30) 20 ja 21 §:ssd sdddetyt
moiteajat alkavat mainitun kuulutusajan pédtty-
misestd.

(4 mom. kumotaan)

Tdamd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Toimituksessa, joka on tullut vireille ennen
timdn lain voimaantuloa, sovelletaan aikaisem-
pia sddnnoksid.

paivind
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12.
Laki

kaavoitusalueiden jakolain muuttamisesta

Eduskunnan piitoksen mukaisesti

kumotaan 20 pdivini helmikuuta 1960 annetun kaavoitusalueiden jakolain (101/60) 30§, 83 §:n
2 ja 3 momentti ja 131§,

sellaisina kuin niisti ovat 30§ osittain muutettuna 9 piivina heinikuuta 1976 annetulla lailla
(612/76) sekd 83 §:n 2 momentti ja 131§ 8 pdivind maaliskuuta 1991 annetussa laissa (502/91),

muutetaan 64 §n 2 momentti, sellaisena kuin se on mainitussa 8 pdivinid maaliskuuta 1991
annetussa laissa, sekd

liscitdidn 49 §:44n, sellaisena kuin se on mainitussa 8 piivini maaliskuuta 1991 annetussa laissa,
uusi 2 momentti, 116 §:dé4n, sellaisena kuin se on osittain muutettuna 12 pdivdni tammikuuta 1990
annetulla lailla (29/90), uusi 3 momentti, lakiin uusi 116a§ ja 117 §:4én, sellaisena kuin se on
osittain muutettuna mainitulla 8 paivinid maaliskuuta 1991 annetulla lailla, uusi 3 momentti

seuraavasti:

Voimassa oleva laki

30 §

Jos tilasta 1 pdivind huhtikuuta 1960 tai sen
Jalkeen luovutetun alueen lohkominen jitetdiin
tdmdn luvun sddnnosten nojalla sikseen, on
luovutuksen saajalla tai silld, jolle hinen oikeu-
tensa on siirtynyt, oikeus saada luovutussopimus
puretuksi.

Purkamista koskeva kanne on puhevallan me-
nettimisen wuhalla pantava vireille kiinteiston
sijaisemispaikkakunnan alioikeudessa vuoden ku-
luessa siitd, kun pddtos lohkomisen sikseen
Jjdttdmisestd on saanut lainvoiman.

Milloin tontinmittaus on suoritettu hake-
muksetta rakennuslautakunnan miasrdyksests,
kustannukset maksaa tontin omistaja. Jos ton-
tista kuuluu osuuksia tai alueita eri omistajille,
he maksavat kustannukset osuuksiensa tai alu-
eittensa pinta-alojen mukaisessa suhteessa.

Ehdotus

30§
(kumotaan)

Jos kiinteistdstd tai yhteisestd alueesta luovu-
tettu mddrdala vastaa tonttijaon mukaista tontin
aluetta, tontinmittaus tulee vireille, kun kirjaa-
misviranomaisen ilmoitus mddrdalan saannon
lainhuudatuksesta on saapunut asianomaiselle
kiinteistoinsindorille.

Milloin tontinmittaus on suoritettu hake-
muksetta rakennuslautakunnan méadrdyksestd
tai kirjaamisviranomaisen ilmoituksen perusteel-
la, kustannukset maksaa tontin omistaja. Jos
tontista kuuluu osuuksia tai alueita eri omista-
jille, he maksavat kustannukset osuuksiensa tai
alueittensa pinta-alojen mukaisessa suhteessa.



1994 vp —

Voimassa oleva laki

Jos kunta on saanut yleisen alueen omakseen
muulla saannolla kuin lunastuksella taikka ra-
kennuslain 46 §:n tai 47 §:n 1 momentin nojalla,
on 30 pdivin kuluessa toimituksen merkitsemi-
sestd yleisten alueiden rekisteriin pantava siitd
tiedoksianto kunnan ilmoitustaululle kolmen
kuukauden ajaksi ndhtdville silld tavoin kuin
Julkisista kuulutuksista on sdddetty. Tiedoksian-
toa ei kuitenkaan tarvita, jos kunta on saanut
lainhuudon alueeseen, josta yleinen alue on
muodostettu.

Edellid 2 momentissa tarkoitetussa tapaukses-
sa alkaa lainhuudatuksesta ja kiinteistonsaannon
moittimisajasta 28 pdivind helmikuuta 1930
annetun lain 20 tai 21 §:ssd sdddetty moiteaika
sanotussa momentissa mainitun  kuulutusajan
pddttymisestd.

29 340215H
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Ehdotus

(2 ja 3 mom. kumotaan)

Edellytyksendi tontinmittauksen merkitsemisel-
le kiinteistorekisteriin on, ettd tontin alueen
omistajalla on lainhuuto sithen kiinteistéon tai
mddrdalaan, josta tontti muodostetaan. Sama on
voimassa, jos tontti kdsittdd alueita kahdesta tai
useammasta kiinteistostd tai mddrdalasta taikka
yhteisestd alueesta. Lainhuuto ei ole tarpeen siltd
osin kuin alue on hankittu lunastamalla.

116 a §

Tontin rekisterdimisen yhteydessd kiinteistore-
kisteriin on merkittivd, mikd kiinteistoistd on
kantakiinteistd ja minkd mddrdalan alueesta
tontti on muodostettu. Kantakiinteistoksi merki-
tddn jdljelle jadnyt osa kiinteistdstd, josta tontti
on muodostettu. Jos kiinteiston koko alue muo-
dostetaan tonteiksi, kantakiinteistoksi merkitddn
se tontti, joka on muodostettu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin mukaiselle kiinteiston omista-
Jjalle. Jos kiinteistén omistajalle on muodostettu
useita tontteja, kantakiinteistoksi merkitddn hd-
nen ilmoittamansa tontti.

Jos tonttia rekisterditdessd voidaan selvittdd,
ettd kirjattu vuokraoikeus tai muu erityinen
otkeus kohdistuu vain tiettyyn tilaan tai tonttiin,
siitd on ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle.

Edellytyksend yleisen alueen mittauksen mer-
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131 §

Milloin osa sellaiseta tontista, joka on mer-
kitty tonttirekisteriin tai kiinteistorekisteriin ra-
kennuslautakunnan 71 §:n nojalla antaman mdd-
rdyksen tai kiinteistotuomarin 100 §.:ssd tarkoi-
tetun suostumuksen perusteella, on hankittu
saannolla, joka on huudatettava, on koko tontti
sdddetyssd jarjestyksessd huudatettava.

13.
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kitsemiselle kiinteistorekisteriin on, ettd kunnan
omistusoikeus alueeseen on selvitetty niin kuin
116 §:n 3 momentissa sdddetdidn, jollei kysymys
ole rakennuslain 47 §:n 1 momentissa tarkoite-
tusta katualueesta.

131 §
(kumotaan)

Témd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Toimituksessa, joka on tullut vireille ennen
timdn lain voimaantuloa, sovelletaan aikaisem-
pia sddnnoksid.

pdivind

Laki

midrdyksii vilirajasta vedessii ja vesialueen jaosta siséiltiviin lain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

lisdtddn 23 paivani heinidkuuta 1902 annettuun midrdyksid vilirajasta vedessd ja vesialueen
jaosta sisdltivddn lakiin siitd jakolaitoksesta 26 pdivind lokakuuta 1916 annetulla asetuksella

kumotun 10 §n tilalle uusi 10 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

Ehdotus

10 §

Veden tai maan pinnan laskeminen taikka
nouseminen ei vaikuta kiinteiston rajaan suhtees-
sa toisen kiinteiston tai kylin yhteiseen vesi-
alueeseen.

Timad laki tulee voimaan
kuuta 199 .

pdivdnd
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14.
Laki

ulosottolain muuttamisesta

Eduskunnan pditéksen mukaisesti

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

sellaisina kuin ne ovat, 5 luvun 54 § 18 pidividni toukokuuta 1973 annetussa laissa (389/73) ja
7 luvun 8 §:n 4 momentti 22 pdivind 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, 50 ja 51§, 6 luvun 12 ja 13 § sekd 7 luvun 3 §:n 2 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 4 luvun 30 §n 1 momentti 30 pidivini joulukuuta 1992 annetussa
laissa (1586/92) ja 2 momentti 28 pdivdnd kesikuuta 1993 annetussa laissa (600/93) ja 32§
muutettuna mainitulla 18 pdivina toukokuuta 1973 annetulla lailla ja 14 pdivini joulukuuta 1984
annetulla lailla (867/84), 5 luvun 7 §n 2 momentti mainitussa 18 piivind toukokuuta 1973
annetussa laissa, 5 luvun 21, 31 ja 51 § 12 piivini maaliskuuta 1909 annetussa laissa sekd 7 luvun
3 §n 2 momentti mainitussa 22 pdivdnd heindkuuta 1991 annetussa laissa, sekd

lisdtddn laista mainitulla 14 pdivini joulukuuta 1984 annetulla lailla kumotun 4 luvun 27 §n
tilalle uusi 27§ sekd 5 luvun 17 §:44n, sellaisena kuin se on viimeksi mainitussa laissa, uusi 2
momentti, lukuun vusi 31 a, 32 a, 36 a ja 37 a—37 d § ja 48 §:44n, sellaisena kuin se on 27 pdivini
lokakuuta 1933 annetussa laissa (267/33), uusi 3 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus

4 luku
Ulosmittauksesta

26 §

Jos joku luovuttaa kiintein omaisuutensa
toiselle, dlké6n se luovutus olko esteend omai-
suuden ulosmittaamiselle edellisen omistajan
velasta, ennenkuin wusi omistaja on hakenut
lainhuudatusta.

Jos luovutukselle, joka ennen ulosmittausta
on tapahtunut, haetaan lainhuudatusta viimeis-
tadnkin ensimmdisissd kérdjissd tahi, kaupun-
gissa, ensimmdisend yleisend lainhuudatusasi-
ain kisittelypdivind ulosmittauksen jalkeisten
kolmenkymmenen péivin peristd; silloin pe-
rdytykoon ulosmittaus, ellei saaminen, jota
haetaan ulos, ole omaisuuteen kiinnitetty tahi
muuten sellainen ettd, sen mukaan kuin laissa
muutoin sdddetdin, omaisuus on siitii vastaava,
vaikka se onkin joutunut pois velallisen hallus-
ta; olkoon kuitenkin uusi omistaja velvollinen
antamaan ilmoituksen luovutuksesta sille, jon-
ka toimitettava omaisuuden huutokauppa on,
ja ndyttimddn hinelle saantokirjansa alkupe-

26 §

Jos velallisella on lainhuuto kiinteistéon, kiin-
teisté saadaan ulosmitata hinen velastaan, jollei
se ilmeisesti kuulu jollekin toiselle. Jos sivullinen
vdittdd omistavansa kiinteiston, on soveltuvin
osin noudatettava mitd 10 §:ssd sdddetdin. Kiin-
teistd saadaan vditteistd huolimatta ulosmitata
saamisesta, jonka vakuutena on kiinteistépantti-
oikeus.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, on noudatetta-
va myds silloin, kun sivullinen vdiittid omistavan-
sa jotakin, joka hdnen omaisuutenaan ei kuulu
kiinteistédn sen ainesosana tai tarpeistona.
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ridisend tai oikeaksi todistettuna kopiona. Jos
ilmoitus on tapahtunut tahi luovutus muuten
tullut huutokaupan toimittajan tietoon ennen
kuin lainhuudatuksen hakemisaika on p#itty-
nyt, jattikoon hdn tdytdntdonpanon jatkami-
sen kunnes on saatu n#hdi, haetaanko lain-
huudatusta,

Jos uusi omistaja ilmoittaa lnovutuksen vas-
ta sitten kuin omaisuus jo on myyty, olkoon
myyminen hinti kohtaan voimassa, vaikka
lainhuudatusta onkin haettu tahi haetaan edel-
ldsanotun ajan kuluessa; ja neuvokoon huuto-
kaupan toimittaja hinti kauppasummaa jaet-
taessa valvomaan oikeuttansa siihen.

30§

Kun irtaimen omaisuuden ulosmittaus on toi-
mitettu niin kuin 14 §:ssd ja 16—18, 18 a, 19 tai
20 §:ssd sdddetddn, velallinen ei saa velkojan
vahingoksi luovuttaa eikd pantata ulosmitattua
omaisuutta tai muutoin madriti siitd. Kiellon
vastainen toimi on tehoton. Luovutuksensaaja
tai pantinsaaja taikka se, johon madrdamistoi-
mi kohdistuu, voi kuitenkin saada vilpittdméan
mielen suojan sen mukaan kuin siitd erikseen
sdddetddn,

Kun kiinted omaisuus on ulosmitattu tai kun
tuomioistuin on méidrinnyt saamisen makset-
tavaksi kiintedstd omaisuudesta, on tdmén
omaisuuden osalta soveltuvin osin noudatetta-
va, mitd 7 luvun 3 §:n 2 momentissa siidetiddn.

32§
Tamin lain kiintediti omaisuutta koskevia
sddnnoksid sovelletaan myds maanvuokraoi-
keuteen ja vuokramiehelle kuuluviin, vuokra-
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Kiinteiston ulosmittausta ei saa kohdistaa
ennen ulosmittausta kiinteistéstd luovutettuun
mddrdalaan tai mddrdosaan. Panttisaamisen pe-
rimiseksi saadaan kiinteistén ohella ulosmitata
myds siitd luovutettu panttioikeuden kohteena
oleva mdgrdala tai mddrdosa, jolloin kiinteisto
sekd mddrdala tai mddrdosa on ulosmitattava
Jokainen erikseen.

27 §

Kiinteisté saadaan wlosmitata luovutuksensaa-
Jan velasta, vaikka kiinteiston luovutus tai sen
voimassa pysyminen on sopimuksen mukaan
ehdollinen. Jos saanto purkautuu, ulosmittaus
koskee luovutuksensaajan oikeuksia kiinteistén
luovuttajaa kohtaan.

Jollei velkojalla ole kiinteistopanttioikeutta,
kiinteiston luovuttajan velasta saadaan I momen-
tissa tarkoitetussa tapauksessa ulosmitata vain
kauppahintasaatava ja muu hdinen oikeutensa
luovutuksensaajalta.

30 §

Velallinen ei saa hdvittdd taikka velkojan
vahingoksi luovuttaa eikd pantata ulosmitattua
omaisuutta tai muutoin madrdtd siitd. Kiellon
vastainen toimi on tehoton. Luovutuksensaaja
tai pantinsaaja taikka se, johon miiriddmistoi-
mi kohdistuu, voi kuitenkin saada vilpittoméin
mielen suojan sen mukaan kuin siiti erikseen
sdddetddn.

Mitd 1 momentissa sdddetdiin, koskee myds
kiinteistod, josta tuomioistuin on mddrdnnyt
saamisen maksettavaksi. Ulosmitatun kiinteiston
tai muun. omaisuuden kiinnittdmisestd ja siihen
kohdistuvan oikeuden kirjaamisesta sdddetddn
erikseen.

32§
Tdamdn lain kiinteistéd koskevia sddnnoksid
sovelletaan myds kiinteiston mddrdalaan ja mai-
rdosaan. Mitd sdddetddn pantatusta kiinteistostd
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alueella oleviin rakennuksiin, jotka voidaan
kiinnityksesti kiintedin omaisuuteen annetun
asetuksen 2 §:n mukaan kiinnittdd, jos omai-
suutta rasittaa kiinnitys. Tdmin luvun 26 §:n
sddnnostd omaisuuden ulosmittaamisesta aikai-
semman omistajan velasta ei kuitenkaan sovel-
leta sellaiseen omaisuuteen.

Tontinvuokraoikeuteen sovelletaan tdmén
lain kiinteii omaisuutta koskevia sidnnoksii
siitd riippumatta, rasittaako sitid kiinnitys vai
ei. Muuhunkin 1 momentissa tarkoitettuun
omaisuuteen sovelletaan niin ikddn kiinnityk-
sistd riippumatta timin luvun 28 §:n kiinteistod
koskevia sddnnoksid.

229
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muodostetun lohkokiinteiston vastuusta, koskee
myds siitd luovutettua mddrdalaa.

Sellaisen maanvuokraoikeuden tai muun kdyt-
tdoikeuden, joka voidaan maakaaren ( /)
19 luvun 1 §:n mukaan kiinnittdd, ulosotossa
noudatetaan soveltuvin osin, mitd kiinteistdstd
sdddetddn.  Kdyttooikeuden kirjauksella on
26 §:dd sovellettaessa sama vaikutus kuin lain-
huudolla.

Jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattu
erityinen oikeus ulosmitataan, ulosottomiehen
ilmoitusvelvollisuudesta on  voimassa, mitd
28 §:ssd sdddetddn.

5 luku
Ulosmitatun omaisuuden rahaksi muuttamisesta

Saamisen ja muun oikeuden sekd mddrdalan
myyminen on kuulutettava vidhintidn kahta
viikkoa ennen huutokauppaa. Milloin ulosmit-
tauksen johdosta on annettava 4 luvun 18 §:ssd
tarkoitettu kielto, kuulutusta ei saa julkaista
ennen kuin kiellon tiedoksianto on toimitettu.

21§
Kuulutuksessa, jolla kiinteistén huutokaup-
pa ilmoitetaan, pitdd myds mainita, ettd kaik-

Saamisen ja muun oikeuden myymisestd on
kuulutettava vihintiin kahta viikkoa ennen
huutokauppaa. Milloin ulosmittauksen johdos-
ta ‘-on annettava 4 luvun 18 §:ssd tarkoitettu
kielto, kuulutusta ei saa julkaista ennen kuin
kiellon tiedoksianto on toimitettu.

Jos velalliselta on ulosmitattu useita kiinteis-
t9jd tai jos huutokaupan toimittaja arvioi, ettd
ulosmitatusta kiinteistdstd voidaan 36 a §:n no-
Jalla myydd jokin alue erikseen, huutokaupan
toimittajan on ennen kuulutuksen julkaisemista
selvitettdvd, esittidikd kiinteiston omistaja vaati-
muksen ulosmitattujen kiinteistdjen myyntijirjes-
tyksestd taikka kiinteistdjen tai alueiden tarjoa-
misesta myytdviksi erikseen. Kiinteiston omista-
Jjalle on tdlloin selostettava hinen oikeutensa ja
kehotettava hintd mddrdajassa esittdmddn vaa-
timuksensa huutokaupan toimittajalle uhalla, et-
td hdn muutoin menettdd oikeutensa. Kehotus
voidaan ldhettdd myds postitse tavallisena virka-
kirjeend.

21§
Huutokauppakuulutuksessa velkojia on keho-
tettava 19 §:ssd tarkoitetussa asianosaiskeskus-
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kien asianomistajain tulee huutokaupassa taik-
ka, jos 19 §&n mukaan eri kokous keskustelua
varten on mdiiritty, tdssd kokouksessa oikeu-
tensa valvoa; etti saaminen tai vuokraoikeus,
joka 26 ja 32 §:n mukaan on ilmoitettava, pitdi
huutokaupan toimittajalle viimeistddan keskus-
telussa ilmoitettaman sekd etti vuokraoikeuden
haltijan samalla myos tulee ndyttdd vuokrakir-
jansa tai oikeaksi todistettu jiljennds siiti.
Niille, jotka ovat kiinteistdon saaneet ulos-
mittauksen tahi kiinnityksen tai saaneet siihen
vuokraoikeuden rekisterdidyksi, taikka joilla
on saaminen tai muu oikeus, josta omaisuus
maksamattoman kauppasumman oikeutta kos-
kevain sddnndsten mukaan tai muuten on
vastaava taikka jotka ovat oikeutetut saamaan
kiinteistostd etuoikeudellista veroa tai muuta
maksettavaa, pitdd sen ohessa, jos he ja heidin
asuinpaikkansa tiedetiin, huutokauppakeskus-
telusta ja huutokaupasta annettaman tieto eri
kutsumuskirjeilld. Sellainen tieto on, ellei sitd
ole saaduksi erittdin tunnustettu, katsottava
asianmukaisesti annetuksi, jos kirje vdhintdin
neljad viikkoa ennen huutokauppaa on pantu
postiin sisdénkirjoitettuna kuljetettavaksi.

26 §

Velkojain luetteloon merkittikéon seuraavat
saamiset ulosmitatun kiinteiston kauppasum-
masta maksettaviksi silld keskindiselld etuudel-
la, mikd niille lain mukaan tulee: saaminen,
jonka maksamiseksi omaisuus myyddidn, ynni
ulosmittaus- ja muut kulut; saaminen, josta
kiinteistd 16 ja 17 §:ssd mainittujen asiakirjain
mukaan on kiinnitetty tahi muuten panttina;
seki muu saaminen, joka on ulosmitatusta
kiinteistostd etuoikeudella maksettava ja on
keskustelussa tahi kirjallisesti siti ennen huu-
tokaupan toimittajalle ilmoitettu. Korko ja
vuotuinen tulo tai muu sellainen etu, mikd on
myonnetty tilasta suoritettavaksi, laskettakoon
silloin huutokauppapidiviin asti.

Saaminen, joka pitdd merkitd velkojainluet-
teloon ilman edellikdypid ilmoitusta, on, jos
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telussa tai sitd ennen kirjallisesti ilmoittamaan
saamisensa sekd esittdmddn velkakirja tai muu
saamistodiste ja saamisen vakuudeksi annettu
panttikirja huutokaupan toimittajalle. Kiinteis-
toon kohdistuvien erityisten oikeuksien haltijoita
on kehotettava ilmoittamaan oikeutensa sekdi
esittémdidn sen perusteena olevat asiakirjat.

Asianosaiskeskustelusta ja huutokaupasta on
ilmoitettava kiinteiston omistajalle, velalliselle,
ulosottovelkojalle sekd tiedossa oleville panttioi-
keuden ja erityisen oikeuden haltijoille, joiden
oikeus kiinteistoon on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Ilmoitus on toimitettava
myds sille, jolla on elikeoikeus taikka vuokra-
tai muu kdytidoikeus, jos oikeudenhaltija on
ottanut kiinteistén tai sen osan hallintaansa
ennen ulosmittausta. llmoitus voidaan lihettid
myds postitse tavallisena virkakirjeend, jolloin se
on annettava postin kuljetettavaksi vdihintddn
neljdd viikkoa ennen huutokauppapdivdd.

26 §

Kiinteiston huutokaupassa saamisilla ja erityi-
sillid oikeuksilla on etusija seuraavassa jdrjestyk-
sessd.

1) tiytantdonpanokulut;

2) saamiset, joiden vakuutena on kirjattu
lakisddteinen panttioikeus kiinteistoon, keske-
nddn samalla etusijalla;

3) saamiset, joiden vakuutena on kiinnityk-
seen perustuva panttioikeus kiinteistoon, ja kiin-
teistoon kirjatut erityiset oikeudet lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin osoittamalla keskindiselli etu-
sijalla;

4) kiinteistoon kohdistuvat kirjaamattomat
eldke-, vuokra- tai muut kdyttdoikeudet, jos
oikeudenhaltija on ottanut kiinteiston tai sen
osan hallintaansa ennen ulosmittausta, niin ettd
aikaisemmin perustetulla oikeudella on etusija;

5) kauppahintasaaminen, jota tarkoitetaan
32 a §:ssd; sekd

6) saamiset, joista kiinteistd on ulosmitattu,
keskendidin samalla etusijalla, jollei velkojien
maksunsaantioikeudesta annetussa laissa
(1578/92) toisin sdddetd.

Jos kiinteisto kuuluu konkurssipesddn, kiin-
teiston hoidosta ja myymisestd aiheutuneet vdlt-
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saamistodistusta ei tuoda esiin, luetteloon pan-
tava sen suuruisena, kuin edellimainitut asia-
kirjat osoittavat. Sen korko, niin my6s vuotui-
nen tulo tahi muu etu lasketaan yhdeltd vuo-
delta, ellei ole ilmoitettu, ettd ne muulta ajalta
ovat maksamatta.

Kiinnitetty velka, joka 29 ja 31 §:ssd maini-
taan, dlkodn siten siirtykd; kuitenkin tapahtu-
koon siirtyminen, kun useampia samasta saa-
misesta kiinnitettyjd kiinteistdjd 36 ja 37 §n
mukaan myydiin samalla kertaa ja ne joutuvat
yhdelle ostajalle.

29 §

25 §:ssd mainittua velkojainluetteloa tehties-
sd ja alinta hyvéksyttéivii tarjousta laskettaes-
sa on ehdonalainen tai riitainen vaatimus pan-
tava ehdottomaksi tahi riidattomaksi, saami-
nen, jonka enin midrd ainoastaan on ilmoitet-
tu, senmédriiseksi, sekd kiinnitetty saamismia-
rd, josta toinenkin kiinteistd on kiinnitettyni,
kokonaisenaan. Mutta jos useampia kiinteisto-
ja on myytdvd samasta saamismiiristd, ja jos
niitd rasittaa yhteisesti kiinnitetty saaminen,
jolla on parempi oikeus kuin silli summalla,
jota on uloshaettu; niin laskettakoon alin hy-
viksyttidvi tarjous kaikilta kiinteistoiltd yhtei-
sesti, niin myds, katsoen sithen ettd jonkin
kiinteistén myyminen saattaa 37 §:n 4 momen-
tin mukaan jisida siksensi, toisilta kiinteistoilti
yhteisesti.

31§

Jos saamisesta tai muusta oikeudesta myodn-
netyn kiinnityksen tai rekisterdimisen patevyys
on erityisen tutkimuksen varassa tai ratkaistu
padtokselld, joka ei ole saanut laillista voimaa,
taikka jos sellaista kiinnitystd tai rekisterdimis-
td on haettu, mutta hakemusta ei vield ole
tutkittu, merkittikoé6n sekin saaminen tahi
oikeus velkojain luetteloon ja otettakoon lu-
kuun alinta tarjousta méirittiessi.
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tdmdttomdt kustannukset on suoritettava kon-
kurssipesille heti tdytintoonpanokulujen jilkeen.

Panttisaaminen ei siirry ostajan vastattavaksi
31 §:ssd tarkoitetuissa tapauksissa. Saaminen,
Jonka vakuutena on eri kiinteistdihin kohdistuva
panttioikeus, saadaan jdttdd ostajan vastattavak-
si vain, jos kaikki yhteiskiinnitetyt kiinteistdt on
myyty yhdessd.

29 §

Valvottu saaminen merkitddn velkojainluette-
loon ottaen huomioon korot ja muut liitinndis-
kustannukset huutokauppapdividn asti laskettui-
na, kuitenkin enintddn panttikirjan osoittamaan
rahamddrddn. Jos saaminen on panttikirjan ra-
hamddrdd pienempi, erotusta ei oteta huomioon
velkojainluettelossa eikd varoja jaetiaessa.

31§

Jollei lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ilme-
nevdn panttikirjan perusteella ole valvottu saa-
mista eikd panttikirja ole velallisen hallussa,
velkojainluetteloon merkitddn panttikirjan raha-
mddrd. Jos panttioikeus tai saaminen on perus-
teeltaan tai mddrdltédn ehdollinen tai riitainen,
saaminen merkitddn vaatimuksen mukaan.

Panttisaaminen ja erityinen oikeus merkitddn
velkojainluetteloon, vaikkei kiinnitysti tai kirja-
usta koskevaa asiaa ole lainvoimaisesti ratkaistu,
Jjollei hakemusta ole jétetty lepdimdin ulosmit-
tauksen turvaamistoimen tai konkurssin vuoksi.
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36 §

Kun useita kiinteist6jd on yhteisesti ulosmi-
tattu samasta saamisesta, taikka kun useita,
samasta saamismdidristd kiinnitettyjd kiinteis-
tojd on sen maksamiseksi kdytettdvd, ovat ne
kaikki myytdvdt samalla kertaa, niinkuin
37 §:ssd sanotaan.
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31 a$§

Panttisaaminen, joka kohdistuu myds toiseen
kiinteistdon, merkitidn koko mddrdltddn velko-
Jainluetteloon ja otetaan tdysimddrdisesti huo-
mioon kiinteiston alinta hyviksyttdvid tarjousta
laskettaessa.

Kiinteistdistd tai kiinteiston osista, jotka on
36 §:n 2 momentin tai 37 §.rn mukaan tarjottava
yhdessd myytdviksi, mddrdtddn vain yhteinen
alin hyvdksyttivd tarjous.

Jos kiinteisté myydiidn yhteiskiinnitykseen pe-
rustuvan panttisaamisen perimiseksi noudattaen
37 a §:ssd tarkoitettua myyntijirjestystd, alinta
hyvdksyttdvdd tarjousta ei lasketa.

32a§

Jos velallisen oikeus kiinteistoon on 4 luvun
27 §:s5d tarkoitetulla tavalla ehdollinen, kiinteis-
t6 on myytdvd luovutuskirjasta ilmenevd ehto
sdilyttden. Huutokauppaostaja vastaa ovutuk-
seen perustuvista velallisen velvoitteista alkupe-
rdiseen kiinteiston luovuttajaan nihden. Jos ulos-
mittausta hakeneella velkojalla on kiinteistépant-
tioikeus, kiinteisté myydddn ehdoitta.

Jos omistusoikeuden siirtymisen tai voimassa
pysymisen ehtona on kauppahinnan maksaminen,
kiinteiston myyja voi kuitenkin valvoa saamisen-
sa ja vaatia maksua kauppahinnasta asianosais-
keskustelussa noudattaen, mitd panttisaamisesta
sdddetddn.

36 §

Jos ulosmitatut kiinteistét kuuluvat samalle
omistajalle, hin saa mddrdtd, missd jdrjestykses-
sd kiinteistét myydddn,

Saman omistajan yhteiskiinnitetyt kiinteistot
on tarjottava myytiviksi yhdessd. Jos huutokau-
pan toimittaja arvioi, ettd kiinteistdistd voidaan
erikseen myytdessd saada korkeampi hinta, tai
Jos kiinteiston omistaja on sitd vaatinut, yhteis-
tarjous hyviksytddn ehdollisena ja kiinteistot
tarjotaan erikseen myytdiviksi. Kiinteistgistd
erikseen tehdyt tarjoukset hyvdksytddn, jos nii-
den yhteismddrd on korkeampi kuin kiinteistois-
1d tehty yhteistarjous. Erillistarjoukset on kiin-
teiston omistajan vaatimuksesta hyviksyttéivi
myds, jos niiden yhteismddrd riittdd kaikkien
panttisaamisten sekd uloshaetun saamisen suori-
tukseksi.

Jos saman omistajan kiinteistot muodostavat
yhden kdyttdoyksikin, ne saadaan myydd yhdes-
sd, vaikka niihin ei kohdistu yhteiskiinnitystd.
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37§

Kun useampia kiinteistdjd samalla kertaa
myydéddn niin pantakoon, jos niilldi on sama
omistaja, ensiksi jokainen kiinteistd erikseen ja
sitten kaikki yhteisesti huutoon, ja jos yhteis-
huudossa on tarjottu suurempi hinta, olkoon se
pétevd; ja jaettakoon siind tapauksessa synty-
nyt ylijadma yhteisesti huudetuille kiinteist6ille
sen hinnan mukaan, jota kustakin kiinteistostd
on tarjottu.

Jos kiinteistoilld on eri omistajat, on jokai-
nen kiinteistd erikseen huudettava myytidviksi.
Jos kiinteistot eivit silloin nouse niin suureen
hintaan, ettd uloshaettu saaminen tahi muu,
huonompioikeuksinen, niihin yhteisesti kiinni-
tetty saaminen voidaan tdysin maksaa, taikka
jos ne nousevat tdhin mairddn tahi korkeam-
malle ja jos jonkin ndiden kiinteistdjen omistaja
ei ole siitd tehnyt korkeinta tarjousta; silloin
pantakoon kaikki kiinteistdt yhteisesti huu-
toon. Ellei kiinteistojen hinta yhteisessi huu-
dossa nouse eri huudoissa tehtyjen tarjousten
yhteenlaskettua miidrdd suuremmaksi; taikka

30 340215H
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Jos tarjottu kauppahinta ei riitid kaikkien kiin-
teistdihin kohdistuvien panttisaamisten suorituk-
seksi taikka jos huutokaupan toimittaja arvioi,
ettd kiinteistoistd voidaan erikseen myytdessd
saada korkeampi hinta tai jos kiinteiston omis-
taja on sitd vaatinut, kiinteistgt tarjotaan erik-
seen myytiviksi. Tarjousten hyviksymisestd on
voimassa, mitd 2 momentissa sdddetddn. Kaup-
pahinta jaetaan kiinteistdjen kesken niistd erik-
seen myytdessd tehtyjen tarjousten suhteessa.

36 a §

Ulosmitatusta kiinteistdstd tarjotaan rajoil-
taan mddrdtty alue erikseen myytdiviksi, jos
kiinteiston omistaja, hakija ja muut oikeudenhal-
tijat siihen suostuvat taikka jos tuomioistuin on
niin mddrdnnyt. Alue tarjotaan myytivdksi rasi-
tuksista vapaana ja alinta hyviksyttdvid tar-
Jjousta mddrddmdttd. Kauppahinta jaetaan niin
kuin kiinteiston kauppahinta olisi jaettava, jollei
toisin sovita.

Kiinteisto saadaan asianosaisten suostumuk-
settakin tarjota alueina myytdviksi noudattaen,
mitd 36 §:n 2 momentissa sdddetddin.

Kiinteistoon vahvistetut kiinnitykset on pois-
tettava myydyn mddrdalan osalta. Kiinteistéon
kohdistuva kiinnitys on kuoletettava siltd osin
kuin panttisaaminen on tullut suoritetuksi.

37 §

Mdidirdosin omistettu kiinteisté myyddin ko-
konaisena noudattaen, mitd 36 §:n 3 momentissa
sdddetddn, jos uloshaetun saamisen vakuutena on
panttiotkeus koko kiinteistéon. Kiinteiston osat
tarjotaan kuitenkin myytdviksi erikseen vain
huutokaupantoimittajan tai jonkun kiinteistén
yhteisomistajan niin vaatiessa.
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jos se nousee suuremmaksi ja joku, joka en-
simméisessd myymisessd teki korkeimman tar-
jouksen jostakin kiinteistdstinsd, huutokaupan
toimittajalle heti suorittaa miti ylijadmists
tulee velkojalle tahi jollekulle muulle, jolla
hinen jilkeensd on yhteinen kiinnitys kiinteis-
toihin; olkoon ensimmaiinen myyminen pysy-
viinen. Muussa tapauksessa olkoon viimeinen
myyminen pétevd, ja jaettakoon ylijidm4 niin-
kuin &dsken sanottiin.

Jos kahdella tai useammalla kiinteist6lld on
sama omistaja, pantakoon, jos hin tahtoo,
nekin kiinteistdt yhteisesti huutoon.

Jos jonkin ndiden kiinteistdjen kauppahinta
ei tdytd sitd midrdd, joka on kiinteistdistd
suoritettava paremmalla oikeudella kuin
uloshaettu saaminen; jaakoon sen kiinteistdn
myyminen siksensi.
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37a§

Eri omistajille kuuluvat kiinteistét on myytivd
erikseen, vaikka ne on ulosmitattu yhteiskiinni-
tykseen perustuvan panttisaamisen maksamisek-
si. Ensin on myytdvi velallisen omistama kiin-
teisto.

Jos panttioikeus kohdistuu kiinteistonmuodos-
tuksen vuoksi useisiin kiinteistdihin, eikd 1 mo-
mentista muuta johdu, kantakiinteisté on myy-
tivd ensin ja lohkokiinteistd tai tontti vain, jollei
kantakiinteistostd  saatu  kauppahinta  riitd
uloshaetun saamisen suoritukseksi. Jos pantatus-
ta kiinteistdstd on muodostettu useita eri omis-
tajille kuuluvia lohkokiinteistdjd tai tontteja,
myGhemmin lainhuudatettu kiinteistd myydddn
ennen aikaisemmin lainhuudatettua kiinteistod.
Jollei lainhuutoa ole haettu mihinkddn kiinteis-
toon tai lainhuutoa on haettu samana pdivind
useaan kiinteistéon, ensin myydddn mydhemmin
toiselle luovutettu kiinteisto.

Jollei eri omistajille kuuluvien kiinteistdjen
myyntijdrjestystd voida mddrdtd 1 tai 2 momen-
tin perusteiden mukaisesti, velkoja saa perid
saamisensa osoittamastaan kiinteistgstd.

370§

Jos kiinteistd, joka vastaa toissijaisesti yhteis-
kiinnitykseen perustuvasta panttisaamisesta, on
myyty muun saamisen perimiseksi noudattamat-
ta 37 a $:n 1 ja 2 momentissa sdddettyd myyn-
tijdrjestystd, huutokauppavelallinen saa ilman eri
sitoumusta panttioikeuden ensisijaisesti vastuus-
sa olevaan kiinteistoon takautumisvaatimuksensa
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50 §

Kauppasumman maksettuaan olkoon ostaja
kiinteisién puolesta vapaa verosta tahi muusta
maksusta, miki on kiinteistostd lihtevd ja
ennen myyntipdivid on langennut maksetta-
vaksi, niin myds muusta edellisen omistajan
velasta, ellei se 27 tahi 46 §n mukaan ole
ostajan vastattavaksi siirtynyt.

Ostajan vastattavaksi siirtyneestd velasta ol-
koon edellinen omistaja vapaa.

51§

Kun kiintein omaisuuden ulosmittaus on
perdytynyt tahi toimitetun myymisen kautta
jakannut, tehk66n huutokaupan toimittaja siitd
heti ilmoituksen, maalla tuomarille ja kaupun-
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vakuudeksi siitd mddrdstd, joka on kauppahin-
nasta maksettu panttiotkeuden haltijalle.

37 ¢§

Yhteiskiinnitys on poistettava myydyn kiin-
teiston osalta, jollei kaikkia kiinnitettyjd kiin-
teistdjd ole myyty yhdessd samalle ostajalle.
Muihin kiinteistéihin kohdistuva yhteiskiinnitys
on kuoletettava siltd osin kuin panttisaaminen on
tullut suoritetuksi edellyttden, ettei huutokaup-
pavelallinen ole saanut 37 b §:n mukaan paniti-
oikeutta takautumisvaatimukselleen.

37d§

Pantattu vuokraoikeus tai muu kdyttdoikeus
myydddn kirjatun sopimuksen mukaisena siihen
kuuluvine rakennuksineen ja laitteineen, vaikka
kdayttdoikeus on muuttunut tai lakannut kesken
sopimuskauden.

Huutokaupan toimittajan on luovutettava os-
tajalle ne panttikirjat, joihin perustuva panttioi-
keus on rauennut huutokaupassa, jollei kiinniryk-
sid ole kuoletettava.

50 §

Kun ostaja on tiyttinyt maksuvelvollisuutensa
ja huutokauppa on saanut lainvoiman, myyty
kiinteistd ei vastaa saamisista, jotka eivit ole 27
tai 46 §:n mukaan siirtyneet ostajan vastatta-
vaksi. Velallinen ei endd vastaa saamisesta, joka
on siirtynyt ostajan vastattavaksi.

Ostajan tdytettyd maksuvelvollisuutensa ja
huutokaupan saatua lainvoiman, ostajaa vastaan
el voida esittdd vditettd paremmasta oikeudesta
kiinteistoon taikka kiinteiston ainesosaan tai
tarpeistoon. Kauppa ei kuitenkaan jéid pysyvaksi,
Jjos kiinteistd on joutunut pois oikealta omista-
Jjalta maakaaren 13 luvun 5 §:ssd tarkoitetusta
syystd. Kiinteiston oikealla omistajalla tai osta-
jalla, jonka oikeus kiinteistdon ei jid pysyviksi,
on oikeus saada korvaus valtion varoista niin
kuin maakaaren 13 luvun 6—8 §:ssd sdddetddn.

51§

Kun kiintein omaisuuden ulosmittaus on
perddntynyt taikka toimitetun myymisen joh-
dosta lakannut, huutokaupan toimittajan on
ilmoitettava siitd asianomaiselle kirjaamisviran-
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gissa oikeudelle; liittikd6n sithen mydskin, kun
kiinnitetty kiinteistd on myyty, tarpeellisen
otteen 6 luvun 9 §:ssd mainitusta luettelosta ja
ne kiinnityskirjat, jotka koskevat kauppasum-
masta maksettua velkaa, kuin myodskin ilmoi-
tuksen pysytetyisti ja rauenneista nautinto-
oikeuksista sekid oikeuksista tuloon tahi muu-
hun etuun, jotta voitaisiin merkitd, mitki
kiinnitykset ja rekisterdimiset on pysytetty voi-
massaan, seké kuolettaa rauenneet kiinnitykset
ja rekisterdimiset.

54 §

Kun mddrdala on ulosottotoimin myyty, ulos-
ottomiehen on annettava ostajalle kauppakirja,
Johon on merkittdvd kauppahinta ja muut kau-
pan ehdot. Kauppakirjan todistaminen maakaa-
ressa sdddetylli tavalla ei ole tarpeen.

Ulosottomiehen on ilmoitettava myymisestd
asianomaiselle kihlakunnantuomarille tai kiin-
teistdtuomarille.

Jollei mddrdalan erottamisoikeuden vakuudek-
si ole vahvistettu kiinnitystd, mutta ostaja hakee
sitd 30 pdivdssd huutokaupasta lukien, vahviste-
tun kiinnityksen oikeusvaikutusten katsotaan al-
kaneen sind pdivind, jona ulosmittauksesta on
tehty merkintd ulosmitattujen kiinteistdjen luet-
teloon.

1994 vp — HE 120

Ehdotus

omaiselle. Ilmoitukseen on liitettdvd ote 6 luvun
9 §:ssd tarkoitetusta luettelosta sekd tieto rau-
enneista ja pysytetyistd panttioikeuksista ja kir-
Jatuista erityisistd oikeuksista tarvittavien rekis-
terimerkintdjen tekemistd varten.

Huutokaupan toimittajan on ilmoitettava kuo-
lettamista varten ne kiinnitykset, jotka ovat
panttioikeuden perustana 31 §:ssd tarkoitetulle
saamiselle taikka jotka on muutettava 36 a tai
37 ¢ §:n mukaan, sekd toimitettava niitd koske-
vat panttikirjat kirjaamisviranomaiselle.

54 §
(kumotaan)

6 luku

Ulosmittauksesta kertyneitten varain tilityksesti
ja jakamisesta

12 §

Jos riitaiselle tahi ehdonalaiselle vaatimuksel-
le taikka kiinnitetylle saamiselle S luvun
31 §:ssd mainitussa tapauksessa on laskettu
jako-osa irtaimesta tahi kiinte4sti omaisuudes-
ta, pantakoon se miiri erillenss, kunnes ky-
symys velkojan oikeudesta on lopullisesti rat-
kaistu taikka ehto tullut tdytetyksi tahi lakan-
nut olemasta. Jos riitainen saaminen ei vield ole
oikeuden tutkittavana, neuvottakoon velkojaa
panemaan kanteensa vireille haasteen nojalla.
Jos toinen, jonka oikeus on sen kysymyksen

12 §

Jos riitaiselle tai ehdolliselle taikka 5 luvun
31 §:ssd tarkoitetulle saamiselle on laskettu
jako-osa irtaimesta fai kiintedstd omaisuudesta,
pannaan sen midrd erilleen, kunnes kysymys
velkojan oikeudesta on lopullisesti ratkaistu
taikka ehto tullut tdytetyksi tai lakannut ole-
masta. Kiinnityksen kuolettaminen ei vaikuta
velkojan oikeuteen saada jako-osa erilleen pan-
nuista varoista. Jos riitainen saaminen ei ole
tuomioistuimen tutkittavana, velkoja osoitetaan
panemaan kanne -vireille. Kanteen saa panna
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varassa, tahtoo itse haastattaa, olkoon hinelld
sithen valta.

13 §

Kun 5 luvun 26 §n nojalla jako-osa saami-
sesta lasketaan ilman etti saamistodistetta on
nihtiville tuotu, niin my6s kun tdssd edelld
olevan 12 §:n mukaan varoja pannaan erillens,
midriattikoon samalla, kuinka summa sitten
on jaettava, jos mybhemmin havaitaan, etti se
tahi jokin osa siitd ei olekaan tuleva sille
velkojalle, jonka saamisen varalle se oli laskettu
tahi erillensd pantu.

237

Ehdotus

vireille myds joku toinen, jonka oikeuteen rat-
kaisu vaikuttaa.

13 §

Kun varoja pannaan 12 §:n mukaan erilleen
on samalla mddrdttdvd, kuinka rahamddrd jae-
taan, jos mychemmin kdy ilmi, ettei kyseiselld
velkojalla ole oikeutta suoritukseen.

7 luku
Turvaamistoimipiéitoksen tiytintdénpano

Sen jilkeen, kun kiinted omaisuus on tullut
takavarikon alaiseksi, sithen ei saa vahvistaa
kiinnitystd, ellei sellaisen vakuuden vaatimus
perustu sitd ennen tehtyyn hakemukseen tai
maksamattoman kauppahinnan oikeutta kos-
keviin sdinnoksiin taikka aikaisempaan nautin-
ta- tai muun oikeuden perustamiseen taikka
tuomioistuimen médrdykseen. Takavarikon ai-
kana tehty kiinteiston luovutus tai kiinnitetyn
velkakirjan pantiksi antaminen taikka kiinni-
tys, joka on vahvistettu vastoin tdti moment-
tia, on tehoton, jollei 8 §:n 4 momentista muuta
johdu.

Ennen kuin kiinteditd omaisuutta koskeva tds-
sd pykadldssd tarkoitettu kielto on 4 luvun 28 §:n
nojalla merkitty rekisteriin, se ei ole voimassa
henkilod vastaan, joka vilpittomdssd mielessd on
saanut omaisuuden omakseen tahi kiinnityksen
sithen. Jos tdssd pykdlissi tarkoitettu kielto
kumotaan tai peruutetaan, siitd on ilmoitettava
sanotulle rekisteriviranomaiselle.

Kiintedn omaisuuden takavarikolla on 4 luvun
30 §:ssd sdddetyt oikeusvaikutukset.

(4 mom. kumotaan)

Timd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Jos ulosmittaus on toimitettu ennen tdmdn lain
voimaantuloa, ulosotossa noudatetaan aikaisem-
pia sdinnoksid.

Jos saman omistajan kiinteistéihin on vahvis-
tettu nithin yhdessd ja erikseen kohdistuvia
kiinnityksid, eikd kiinnityksid ole muutettu uu-
den maakaaren mukaisiksi kiinnityksiksi, kiin-
teistdjen myymisessd noudatetaan aikaisempia
sddnnoksid.

pdivind
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konkurssisiéinnon 10 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piditdksen mukaisesti
muutetaan 9 pdivingd marraskuuta 1868 annetun konkurssisddnnon 10 §:n 1 momentti, sellaisena
kuin se on 26 pdivind huhtikuuta 1991 annetussa laissa (759/91), seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus

10 § 10 §

Konkurssipesddn kuuluvaan kiintedén omai- Konkurssipesddn kuuluvan omaisuuden kiin-
suuteen saadaan vahvistaa kiinnitys vain, jos  nittdmisestd ja sithen kohdistuvan oikeuden kir-
kiinnityshakemus perustuu maksamattoman jaamisesta sdddetddn erikseen.
kauppahinnan oikeutta koskeviin sdinndksiin
taikka kiinnitystd on haettu ennen konkurssin
alkamista ja, milloin siti haetaan velan vakuu-
deksi, se voidaan perustaa velan syntyessd
annettuun lupaukseen. Vastoin tdtd sidnndstd
vahvistettu kiinnitys on tehoton.

Tdmd laki tulee voimaan  pdivind
kuuta 199 .



