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Tutkimuksen kohteena on asunto-osakkeeseen perustettava panttioikeus ja erityisesti
panttauskirjaaminen julkivarmistustapana. Tutkimuksessa tarkastellaan esineoikeudellisia yleisid
oppeja ja oikeusnormeja niiltd osin kuin niilld on merkitysti asunto-osakkeeseen perustettavan
tehokkaan sivullisia sitovan panttioikeuden kannalta. Maanmittauslaitoksen ylldpitima
huoneistotictojarjestelmé, jonka osakehuoneistorekisteriin panttauskirjaus tehddian, on otettu kdyttoon
vuonna 2019. Paperisten osakekirjojen kayttd lainan vakuutena jaa historiaan viimeistdan vuoden 2033
lopussa.

Tutkimuksen tarkoituksena on tarkastella kirjaamismenettelya, ja tutkimuksen keskidssd on
huoneistotietojérjestelméstd annetun lain (1328/2018) 6 ja 12 §. Analysoin erityisesti
panttauskirjauksen tekemiseen vaadittavaa suostumusta ja pantinsaajakirjauksen oikeusvaikutuksia.
Tarkastelen suostumuksen peruuttamismahdollisuutta ja jo tehdyn pantinsaajakirjauksen muutos- ja
poistamistilanteita. Tutkin myos huoneistotietojédrjestelmédn tuomaa muutosta asunto-osakkeiden
jélkipanttaukseen, kun julkivarmistuskeinona on kauppakaaren (3/1734) mukaisen denuntiaation
sijasta pantinsaajakirjaus osakehuoneistorekisteriin.

Tutkimus on lainopillinen, ja se keskittyy vahvasti kdytédnnolliseen lainoppiin. Tutkimus on de lege
lata -tutkimusta, eli tutkin nykyisté voimassa olevaa oikeutta. Padosin historiallisella ja objektiivisella
tulkinnalla pyrin analysoimaan panttauskirjaukseen ja sen oikeusvaikutuksiin liittyvéa
problematiikkaa. Tutkimukseen sisdltyy myos analogista tulkintaa, kun haen vertailukohtia sééntelylle
maakaaresta (540/1995). Pdiasiallisina ldhteiné on lainvalmisteluaineistoa, huoneistokirjaamisen
késikirja, oikeuskirjallisuutta ja muutama oikeustapaus.

Keskeisend tutkimustuloksena on, ettéd huoneistotietojédrjestelmé on tehnyt asunto-osakkeiden
panttauksesta julkisempaa ja ldpindkyvampad, ja sitd kautta niiden kdytosté esinevakuutena
hyviksyttavimpad. Denuntiaation poistaminen kéytostd jdlkipanttausta tehdessd on monimutkaistanut
maksuehtoisten asuntokauppojen vakiintuneita kdytanteitd, mutta muutoin sujuvoittanut
jélkipanttausta. Pantinsaajakirjaukseen annetun suostumuksen peruuttaminen ei yleensé ole
mahdollista. Jo tehdyn panttauskirjauksen muuttamiseen vaadittavan suostumuksen pyytdmiskynnys
on alhainen. Osakehuoneistorekisterimerkinnilld on oikeuksien kollisiotilanteissa ratkaiseva merkitys,
ja huoneistotietojirjestelmé on vaikuttanut sivullissuojan saamisen edellytyksiin ja vilpittdémén mielen
arviointiin.

Asiasanat: panttioikeus, huoneistotietojdrjestelma, asunto-osake, esineoikeus, julkivarmistus,
pantinsaajakirjaus
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1 Johdanto
1.1 Tutkielman lahtokohdat

Tutkielmassa tarkastellaan asunto-osakkeeseen perustettavaa panttioikeutta ja erityisesti
sivullisia sitovan julkivarmistuksen toteuttamista rekisterimerkinnalld
huoneistotietojarjestelméstd annetun lain (HTJL, 1328/2018) mukaisesti.! Nédkokulmani
aiheeseen on esineoikeudellinen. Maanmittauslaitoksen (MML) tuottama ja ylldpitdma
sdhkoinen huoneistotietojirjestelmd (HTJ) on useiden lakisditeistd tarkoitusta varten
ylldpidettyjen rekistereiden ja niihin liittyvien asiointijirjestelmien kokonaisuus, johon
kuuluvaan osakehuoneistorekisteriin kirjataan osakkeiden omistajaa ja panttioikeutta koskevat

tiedot.2

Asunto-osakeyhtidomuotoinen asuminen on Suomessa hyvin tyypillinen moniasuntoisten
rakennusten, kuten kerros- ja rivitalojen, hallintamuoto.? Muualla maailmassa yleisin
kerrostalojen omistusasuntojen muoto on condominium.* Suomessa on noin 92 000 asunto-
osakeyhti6td.” Asunto-osakeyhtié omistaa kiinteiston ja jokainen osake tuottaa yksin tai
muiden osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessd médrittyd huoneistoa tai
muuta osaa rakennuksesta tai kiinteistostd.® Kotitalouksien asuntolainat muodostavat suuren
osan kotimaisesta luottokannasta, ja ndiden luottojen vakuutena on yleensé luotolla hankittava

asunto.’

Esinevakuuksien kayttoon liittyy epédkohtia, silld kyse on sivullisten vahingoksi tehtivista
sopimuksista. Velkojien yhdenvertaisuuden nikdkulmasta voidaankin kyseenalaistaa, onko
tdllaisia sopimuksia syytd pitdd hyviksyttavind. Kuitenkin mahdollista haittaa

vakuudettomille velkojille pidetdéin pienempéni pahana verrattuna vakuuksista yhteiskunnalle

! Asunto-osakkeella tarkoitetaan asunto-osakeyhtidlain (AOYL, 2009/1599) 1 luvun 2 §:n mukaista asunto-
osakeyhtion (ASOY) ja 28 luvun 2 §:n mukaista keskindisen kiinteistdosakeyhtion (KKOY) osaketta, joka
oikeuttaa hallitsemaan asunto-osakeyhtion tai kiinteistdosakeyhtion yhtidjérjestyksessd méarittyd huoneistoa.
Ks. Majamaa DL 2020, s. 924-925, josta ilmenee, etti KKOY:n tarkoituksena on harjoittaa elinkeinotoimintaa ja
se saa itse paéttad, soveltaako se AOYL:ia vai osakeyhtidlakia (624/2006), ja siirtyyko se kayttdméadn HTJ:téd vai
el.

2 HE 127/2018 vp, s. 6.

3 Nurmi — Puro — Lujanen 2017, s. 8.

4Nurmi — Puro — Lujanen 2017, s. 213. Condominium-jérjestelméssd omistajat omistavat asuntonsa
kiinteistdomistuksena, ja tontti ja rakennuksen muut osat omistetaan yhteisesti. Jokainen asunto on oma
kiinteistonsa.

3 Yritysten lukumaéérdt kaupparekisterissda 10.1.2025.

6 Nurmi — Puro — Lujanen 2017, s. 213-215.

7 Tammi-Salminen 2015, s. 188 mukaan asunto-omaisuuden oikeudellisena muotona on yleensa omistus- tai
kayttdoikeus kiinteiston tai silld olevaan rakennukseen tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttava asunto-osake.



koituvaan kokonaisetuun. Julkivarmistusvaatimus vdhentid esinevakuuksien kdyton

epikohtia.®
1.2 Tutkimuskysymykset ja aiheen rajaus

HTJL:std on tehty aiempaa tutkimusta ennen sddntelyn voimaantuloa seké vertailevaa
tutkimusta kiinteiston ja asunto-osakkeen panttauksesta. Aihe on edelleen ajankohtainen, silld
prosessi HTJ:hin siirtymisen kanssa on yha keskenerédinen. Tutkimukseni kohdistuu HTJL:n 6

ja 12 §:in.

Tutkin HTJ:n tuomaa muutosta asunto-osakkeiden jalkipanttaukseen, kun
julkivarmistuskeinona on denuntiaation sijasta pantinsaajakirjaus osakehuoneistorekisteriin.
Tutkin myds pantinsaajakirjauksen tekemiseen vaadittavaa suostumusta sekd
rekisterimerkinnén tai sen puuttumisen oikeellisuuteen luottaneen suojaamista
esineoikeudellisissa kollisioissa. Tarkastelen mahdollisuutta 6 §:ssd sddnnellyn
pantinsaajakirjauksen tekemiseen vaadittavan suostumuksen peruuttamiseen. Tutkin lisdksi
sitd, milld tavoin kirjaamisviranomaisen tulee arvioida mahdollisuutta jonkun osapuolen
aseman heikkenemiseen panttauskirjauksen muuttamis- tai poistamistilanteissa —

suostumusvaatimuksen toteuttamisen kannalta.
Pyrin vastaamaan tutkielman tavoitteisiin seuraavien tutkimuskysymysten avulla:

1) Miten asunto-osakkeen jilkipanttauksen julkivarmistaminen pantinsaajakirjauksella
kauppakaaren mukaisen denuntiaation sijasta on vaikuttanut jélkipanttauksen sujuvuuteen ja

julkisuuteen?

2) Miten voidaan tulkita huoneistotietojédrjestelmastd annetun lain panttauksen kirjaamista
koskevaa 6 §:44 ja kirjauksen oikeusvaikutuksia koskevaa 12 §:44 — erityisesti sdédntelyd
pantinsaajakirjaukseen vaadittavasta suostumuksesta ja rekisterimerkinnén julkisesta

luotettavuudesta?
1.3 Tutkimusmetodit ja lahdemateriaalit

Tutkimus on lainopillinen (oikeusdogmaattinen) ja keskittyy kiytinnolliseen lainoppiin.’

Tulkitsen oikeudellisia tekstejd ja pyrin antamaan niille perusteltuja merkityksid. Kédytin

8 Juutilainen 2018, s. 19, s. 122, s. 159.
9 Hirvonen 2011, s. 21, s. 25, s. 36.



myds teoreettista lainoppia'®, kun pohdin panttioikeuden synnyn hahmottumista. Tutkimus on
de lege lata -tutkimusta, eli tutkin nykyistd voimassa olevaa oikeutta. Historiallisella
tulkintametodilla'! pyrin selvittiméén lainsditéjin tarkoitusta hallituksen esityksesté
(127/2018 vp) ja HTJL:44 koskevasta lainvalmisteluaineistosta. Kdytén analogista tulkintaa'?
hakemalla vertailukohtia HTJL:n sdéntelylle maakaaresta (MK, 540/1995).

Objektiivista tulkintametodia'? kiyttden pyrin huoneistokirjaamisen kisikirjan,
oikeuskirjallisuuden ja oikeustapausten kautta antamaan HTJL:n lakitekstille vakiintuneeseen
oikeuskéytintoon perustuvia tulkintoja. Huoneistokirjaamisen kisikirja siséltdd MML:n sille
annetun vallan puitteissa kehittdmid sisdisid ohjeita, joita kirjaamisviranomaiset kdyttavit
tydssddan. MML péivittdd késikirjaa sddnnollisin véliajoin. Téssé tutkielmassa on kdytetty
7.6.2024, sekd 28.1.2025 julkaistuja versioita, silld kesken tutkimuksen teon ilmestyi uusi

paivitetty versio, jossa oli uutta tietoa sdhkdisestd suostumuksen annosta.

10 Hirvonen 2011, s. 25.
I Hirvonen 2011, s. 39.
12 Hirvonen 2011, s. 39.
13 Hirvonen 2011, s. 40.



2 Huoneistotietojarjestelman kayttoonotto

Vuonna 2016 maa- ja metsdtalousministerio asetti ASREK-hankkeen, jonka tavoitteena oli
perustaa sihkoinen rekisteri osakehuoneistoja koskeville tiedoille ja omistajamerkinnoille. '
Nyt vuodesta 2019 asti kdytossé ollut huoneistotietojéarjestelmé mahdollistaa sdhkodisen
asunto-osakkeiden omistuksen siirron ja panttauksen. Rekisterin myd6ta paperiset osakekirjat
janiiden kaytto lainan vakuutena tulee jadaméén historiaan, mutta vasta pitkén siirtyméajan
jilkeen. Vanhaa ja uutta jarjestelmia ylldpidetddn vuoden 2033 loppuun asti, jolloin paperiset

osakekirjat on tullut viimeistddn muuttaa sahkoisiksi omistusmerkinnoiksi. >

HTJL:sti on sdddetty erillinen huoneistotietojdrjestelméd koskevan lainsdddénnon
voimaanpanosta annettu laki (voimaanpanolaki, 1329/2018), joka sdintelee siirtymévaihetta
voimassa olevasta oikeustilasta uuteen. Voimaanpanolaki kytkee osakehuoneistorekisterin
piiriin kaikki uutta lainsdddant6a ennen voimassa olleet ns. vanhat asunto-osakeyhtiot ja
kaikki heti HTJL:n voimaanpanon, eli 1.1.2019 jidlkeen perustetut ns. uudet asunto-
osakeyhtiot. Uudet taloyhtiot perustetaan suoraan Patentti- ja rekisterihallituksen sdhkoisessd
palvelussa. Tiedot osakehuoneistoista ja niiden omistajamerkinndisté siirtyvét sieltd suoraan
huoneistotietojirjestelmiiin. '® Vanhat yhtiot siirtyvit HTJ:hin puolestaan kahdessa vaiheessa.
Ensimmaiinen vaihe oli siirtdé taloyhti6iltd osakeluettelot HTJ:hin vuoden 2023 loppuun

mennessi. !’

Toisessa vaiheessa jokainen osakas saa erikseen hakea sdhkoistd omistuksen rekisterdintid ja
fyysisen osakekirjan mitétointia MML:1td voimaanpanolain 7 §:n mukaisesti. Kirjaamista on
haettava kahden kuukauden kuluessa siitd, kun osake luovutetaan ensimmaéisen kerran.
My®dhéstymisesti tulee seuraamusmaksu.'® Voimaanpanolain 8 §:n mukaisesti

osakkeenomistajan tulee hakea omistusoikeutensa kirjaamista osakehuoneistorekisteriin

14 ASREK — Sihkdinen asunto-osakerekisteri, kohta Hanke.

15 Huoneistokirjaamisen késikirja (28.1.2025), s. 7. Ks. KKO 2022:9, jonka perusteluissa todetaan, ettd VKL:n
saannoksid sovelletaan, kunnes osakekirja on mititdity osakehuoneistorekisteriin kirjaamisen yhteydessa.

16 HE 127/2018 vp, s. 29.

17 Huoneistokirjaamisen késikirja (7.6.2024), s. 12 sanotaan, ettd osakeluettelon siirrosta maéréajan jilkeen
aiheutuu taloyhtiolle kustannuksia ja hallitukselle voi syntyd myos vahingonkorvausvastuu. Siirto méirdajassa
oli ilmainen. Ks. Tynkkynen 21.2.2025, josta ilmenee, ettd 94 % taloyhtidistd on toteuttanut siirron
suunnitellusti.

1825.10.2024 vahvistettiin laki huoneistotietojérjestelméaé koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta annetun lain
16 §:n muuttamisesta (564/2024). Lakimuutoksen vaikutuksesta maksuseuraamusten laskentatapaa muutettiin
niin, ettd pitkdkestoisissakaan kirjaamishakemuksen teon viivistyksissd maksut eivét kohoaisi
kokonaissummaltaan tdysin kohtuuttomiksi.



viimeistddn kymmenen vuoden kuluessa vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelon ylldpidon

siirtdmisestd MML:lle, tai hdn menettdd oikeutensa osallistua yhtiokokoukseen. '

OP ryhmd kritisoi lausunnossaan prosessin eri vaiheille asetettuja siirtymaaikoja, ja oli sitd
mieltd, ettd siirtymédaikojen pitdisi olla lyhyempid, jotta rekisteristd saataisiin nopeasti
mahdollisimman paljon hyotyd.?’ Maa- ja metsdtalousministerio, lainsddddntoneuvos
Susanna Paakkola puolestaan totesi vastineeksi lausuntoon, ettd maardajat ovat takarajoja ja
toimijoille pitdd varata riittavasti aikaa siirtoon valmistautumiseen. Tarkeimpéana tavoitteena

siirtymévaiheelle on estii oikeudenmenetysten syntyminen.?!

Siirtymévaihe ja kahden jérjestelmén ylldpito samanaikaisesti on omiaan aiheuttamaan
epaselkeitd tilanteita, mutta on vélttdmétontd. Panttauksen on tarkoituksenmukaista nojautua
paperisen osakekirjan hallintaan siihen saakka, kunnes ensimméinen omistajamerkinti on
haettu ja osakekirja mititoity. Pitkét siirtymiajat ovat suojamekanismi, jonka tarkoituksena on
antaa erityisesti panttioikeuden haltijoille ja passiivisille osakkeenomistajille riittédvésti aikaa
mukautua uuteen jarjestelmiédn. Hallittu siirtyma ja oikeusvarmuuden toteutuminen on

perustellusti ndhty tdrkedmpénd kuin mahdollisimman nopea siirtyminen.

19 HE 127/2018 vp, s. 75 mukaan tarkoituksena on varmistaa, ettd myos sellaiset osakkeet, joita ei luovuteta
kymmenen vuoden kuluessa osakeluettelon siirrosta, saataisiin osakehuoneistorekisterin piiriin.

20 OP ryhmén lausunto 1.10.2018, s. 1.

2l Maa- ja metsédtalousministerid, lainsdddénténeuvos Susanna Paakkolan lausunto 14.11.2018, s. 13.



3 Julkivarmistus vain rekisterimerkinnalla — myos jalkipanttauksen

osalta

3.1 Panttioikeuden syntyminen

Panttaus tarkoittaa sité, ettd pantinsaajalla on suorituksensaantioikeus jostakin yksiloidysti
panttiobjektista. Melkein kaikenlaista omaisuutta voidaan pantata, mutta pantattavan
omaisuuden pitdi olla yksilditdvissi ja luovutus- ja ulosottokelpoista.?? Pantinantajalla tiytyy
olla myds panttauskompetenssi, joka tarkoittaa, ettd panttioikeuden perustavalla henkil6114
tdytyy olla médrdysvalta panttikohteesta.?? Panttioikeus kohdistuu aina itse esineen sijasta
oikeuteen, eli asunto-osakkeiden kohdalla niiden omistusoikeuteen. Asian selkeyttdmiseksi

tédssd tyossa puhutaan kuitenkin panttioikeudesta asunto-osakkeisiin.?*

Panttioikeuden syntymistid on hahmotettu oikeuskirjallisuudessa eri tavoin. Havansi
tarkastelee panttioikeutta erityisesti osapuolten kesken yhteisymmarryksessé jérjestettyni
sopimus- eli tahdonilmaisuperusteisena toimena, jossa keskeistd on pantinantajan
panttausluvanta ja pantinsaajan panttaushyviksynti.?> Tepora, Kaisto ja Hakkola ovat
esittdneet vaihtoehtoisen ajattelutavan, etti panttioikeuden voitaisiin ajatella perustuvan myos
vain pantinantajan tahdonilmaisuun, eika sitd vélttimatta tarvitse liittdd pelkéstain
sopimuksen syntyyn.?® Juutilainen on pitinyt kumpaakin edelli esitettyé jisennystapaa

sindnsd mahdollisena.?’

Analyyttisen oikeusajattelun mukaan panttaussopimus ja julkivarmistus ovat panttioikeuden
oikeusvaikutusten syntymisen péddvaiheet. Panttaussopimuksen oikeusvaikutukset ilmenevét
erityisesti inter partes, eli pantinsaajan ja -antajan vililld. HTJL muuttaa julkivarmistusta
koskevia, ei panttaussitoumusta koskevia vaatimuksia. Julkivarmistuksen vaikutukset
ilmenevét puolestaan ultra partes, eli sen myotd panttauksen oikeusvaikutukset ulotetaan

myos sivullisiin — tirkedn4 erityisesti pantinantajan muihin velkojiin.?® Panttauksella pita

22 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 55-56.

23 Tammi-Salminen 2015, s. 158.

24 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 24-30.

25 Havansi 1992, s. 53. Ks. myds Bar — Clive 2010, jonka kolmea esineoikeudellista kirjaa pidetdan erddnlaisena
ehdotuksena Euroopan unionin esineoikeuden tulevaksi sisdlloksi. DCFR:n IX kirjan sddntely rakentuu
sopimusajattelun varaan. DCFR IX:n 1:101:n 2 kohdassa kiinnitetdén huomiota kuitenkin myos yksipuolisilla
oikeustoimilla synnytettyihin vakuusoikeuksiin.

26 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 83—-84.

27 Juutilainen LM 2011, s. 21.

28 Tammi-Salminen 2015, s. 153. Ks. KKO 1998:131, jossa panttioikeuden syntymiselle on asetettu neljd
perusedellytysté: panttaussopimus, saamissuhde, panttauskompetenssi ja julkivarmistus. Julkivarmistuksen
puuttuessa pétevad panttioikeutta ei ollut syntynyt.



olla my0s causa, eli hyviksyttiva syy. Panttioikeudella pitéé siis turvata jonkin saatavan

saaminen.?’ Tami antaa turvaa panttioikeuden véiarinkaytoksilta.

Panttaus edellyttda tietynlaista julkisuutta, silld panttauksen oikeusvaikutukset merkitsevét
sitd, ettd panttivelkoja asetetaan etusijalle muihin velkojiin ja myShempiin
sopimuskumppaneihin verrattuna.’® Velallisen konkurssissa lihtokohtana on pari passu -
periaate, jonka mukaan velallisen varat jaetaan velkojille saatavien suuruuksien mukaisissa
suhteissa.>! Vakuus on keino poiketa tdsti tasajaon periaatteesta niin, ettd pantinsaaja saa

muihin velkojiin ndhden etuoikeuden suorituksen saamiseen panttikohteen arvosta.3?

Mahdollisia julkivarmistuskeinoja irtaimen panttauksessa ovat i. traditio eli hallinnan siirto, ii.
denuntiaatio eli ilmoituksenvarainen panttaus sekd iii. kirjaaminen.* Tradition yleisia
vaatimuksia ovat méadritelleet oikeuskirjallisuudessa esimerkiksi Tuomisto ja Havansi.
Keskeistd on heiddn mukaansa ollut vaatimus siité, ettd pantinantaja menettda
médrddmisvaltansa panttikohteeseen niin, ettd sivulliset kykenevét havaitsemaan sen
ulkoisesti.’* Mydhemmin Tammi-Salminen on pohtinut, etti riittivai voisi olla myos
tosiasiallisen yksinmédrdysvallan menettiminen ja se, ettd “sivullisten on periaatteessa
mahdollista havaita” traditio. Denuntiaatiota kdytetddn, kun vakuuskohdetta ei voida
fyysisesti siirtdéd velkojalle. Kirjaamispanttauksessa tehddén puolestaan merkité
asianomaiseen julkisen hallinnon ylldpitiméin rekisteriin.’® Se vaatii tuekseen erityisti

lainsdddantod, kuten HTJL asunto-osakkeiden kohdalla.?®

3.2 Jalkipanttioikeutta ei voi enaa perustaa kauppakaaren mukaisella
denuntiaatiolla

Ennen HTJ:té sivullisia sitova asunto-osakekirjan panttaus toteutettiin traditiolla tai

denuntiaatiolla. Padsadéntona oli traditio, mutta myos denuntiaatio oli mahdollinen, jos

29 Tammi-Salminen 2015, s. 157.

30 Tammi-Salminen 2015, s. 269.

31 Juutilainen 2018, s. 8.

32 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 24-25.

3 Néase — Tepora DL 2020, s. 907 katsotaan, ettd traditio voitaisiin ndhdé erdédnlaisena julkivarmistuksen
lahtokohtana, ja ettd muilla julkivarmistustoimenpiteilld tavoitellaan tradition vaikutuksia. Muita tapoja
sovelletaan, kun laki mi&rad tai hallinnanluovutus ei ole mahdollista panttikohteen tyypin vuoksi. HTJ on yksi
osoitus siitd, ettd rekisterdintid kdytetdén julkivarmistustoimenpiteend yha enemmén, minka vuoksi traditiota
lahtokohtana voidaan ndhdédkseni myds haastaa.

34 Tuomisto 1991, s. 422, Havansi 1992, s. 142.

35 Tammi-Salminen 2015, s. 270-278.

36 Julkivarmistus tapahtuu kirjaamalla my®s kiinteistdjen ja joidenkin muiden irtainten esineiden panttauksessa,
sekd yrityskiinnityksessa. Esimerkiksi seuraavat lait sddtelevit kirjaamispanttausta: autokiinnityslaki (810/1972),
laki arvo-osuustileistd (827/1991), aluskiinnityslaki (211/1927), tavaramerkkilaki (544/2019), patenttilaki
(550/1967) ja mallioikeuslaki (221/1971).



hallinnansiirto ei jostakin oikeudellisesta syysté ollut mahdollinen.?” Denuntiaatio oli
tavanomainen julkivarmistustapa asunto-osakkeiden jdlkipanttauksessa, kun osakekirja oli

kolmannen hallussa (traditio longa manu).

Jélkipanttaus tarkoittaa sité, ettd panttikohteen ylijaddméarvo tai osa siitd pantataan toiselle
pantinsaajalle tai -saajille niin, ettd panttaukset tuottavat kohteen arvoon etusijan
aikaprioriteettijdrjestyksen mukaisesti. Usein ensipantinsaaja pitdd panttikohdetta hallussaan,
ja myShemmistd panttauksista pantin omistaja tekee hinelle ilmoituksen. Ensipantinsaaja on
usein sitoumuksen myo6td velvollinen huolehtimaan panttikohteesta myos muiden

panttivelkojien lukuun.3?

Denuntiaatiota on kahta erilaista: kauppakaaren (KK, 3/1734) 10 luvun 1 §:n mukainen ja
velkakirjalain (VKL, 622/1947) 31 §:n mukainen. Asunto-osakkeiden panttauksessa
sovellettiin yleensd KK:n sddannoksid, mutta VKL:n sddnnoksid sovellettiin, kun perustettiin
panttioikeus asunto-osakkeeseen, josta ei ollut annettu osakekirjaa. Panttausilmoitus annettiin

yhtiolle, jonka osakkeita pantattiin.3’

HTJL:n my6té panttausilmoitus julkivarmistustoimenpiteend on poistunut kokonaan kéytosta,
ja ainoa mahdollinen julkivarmistustoimenpide osakehuoneistorekisteriin siirrettyjen asunto-
osakkeiden panttauksessa on pantinsaajakirjaus.*® Mikili osakepantin osana on mééritty
tuoton kuulumisesta pantin piiriin tai esimerkiksi osakkeeseen liittyvien d4nioikeuksien
kaytostd, voi VKL:n mukaisen panttausilmoituksen antaminen yhtidlle olla silti yha
perusteltua.*! Tarkedd on erottaa, ettd tillainen panttausilmoitus annetaan hallinnollisista ja

kaytannollisistd syistd, ei julkivarmistuksena.

Seuraavaksi kasittelen, mité vaikutuksia HTJL:11a on KK:n mukaiseen jilkipanttauksessa
kiytettyyn denuntiaatioon. HTJL:n my®6ti jalkipanttioikeutta ei endd voida perustaa KK:n 10
luvun 1 §:n 2 momentin mukaisella panttausilmoituksella ensipantinsaajalle.*?
Valtioneuvoston ASREK -raportissa vuodelta 2018 kuvaillaan, etté jalkipanttaus voisi
helpottua hankkeen myoti, ja lisdtd asuntovarallisuuden hyddyntdmistd muidenkin kuin

asuntolainojen vakuutena, mikd puolestaan kasvattaisi taloudellista aktiivisuutta.*’

37 Tammi-Salminen, s. 273.

38 Tammi-Salminen 2015, s. 272-274.

39 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 64—65. Ks. huoneistokirjaamisen késikirja (7.6.2024), s. 7, jonka mukaan
osakekirjan painattaminen ja antaminen osakkeenomistajille tuli pakolliseksi vasta vuonna 1992.

40 HE 127/2018 vp, s. 49, Huoneistokirjaamisen késikirja (28.1.2025), s. 22.

41 Majamaa DL 2020, s. 940.

4“2 HE 127/2018 vp, s. 77.

43 Toivanen ym. 2018, s. 2, s. 20.



Hallituksen esityksestd muodostuu kokonaisuudessaan sellainen késitys, ettd sdhkdiseen
jarjestelmiin siirtymisen on ollut tarkoitus muuttaa vakiintuneita asunto-osakkeen panttausta

koskevia sddntdja ja kiytinteitd mahdollisimman vihdn,*

Kiinteistonvilityksen ndkdkulmasta jélkipanttaus on ainakin joiltain osin vaikeutunut, ja
Suomen Kiinteistonvdlittdjdt ry onkin lausunnossaan pitdnyt denuntiaation kéytosta
luopumista ongelmallisena kaupan osapuolten nédkokulmasta asunto-osakkeiden
maksuehtoisissa kaupoissa. Niissd kauppa tehddin kahdessa osassa, ja usein jilkipanttia
tarvitaan toisen osapuolen kauppahintasaatavan tai maksetun kauppahinnan osan
palauttamisen turvaamiseksi. Kiinteistonvélittdjd on huolehtinut jilkipanttauksen pétevaksi
tulosta ilmoittamalla asiasta ensipantinhaltijalle, ja on niin pystynyt varmistumaan jo ennen
kauppaa siitd, ettd kaupan osapuolten sopimat vakuusjérjestelyt ovat patevid. HTJL:n myoti
vakuusjérjestelyjen patevyys on puolestaan kiinni kaupan osapuolten omasta aktiivisuudesta,

eikd kiinteistonvalittdja voi samalla tavalla toimia koordinoivassa roolissa.*

Nahdédkseni HTJ kaiken kaikkiaan selkeyttda jalkipanttausta, koska se tarjoaa yksiselitteisen,
enemmaén julkisuutta tuovan ja viranomaisvalvonnan alaisen tavan julkivarmistuksen
toteuttamiseen. Osapuolten vélinen panttausilmoitus sen sijaan on epdmuodollisempi. Asunto-
osakkeiden maksuehtoisissa kaupoissa jélkipanttaus ei kuitenkaan palvellut niink&an
kolmansien osapuolien suojaa, vaan oli osapuolten vilinen keskindinen riskinhallintakeino.
Siten panttausilmoituksen julkisuusvaikutuksen suppeus ei ollut tissd kontekstissa
ongelmallista, koska kaikki relevantit tahot tiesivét panttauksesta. Rekisterdintipanttaus siis
monimutkaistaa maksuehtoisten kauppojen osapuolten vilistd vakiintunutta turvaa luovaa

prosessia, mutta lisdd vakuusjirjestelyjen ldpindkyvyytta.
3.3 Voiko jalkipantinsaaja hakea itse panttauskirjausta?

Kun painettu osakekirja on HTJL:n myotd mitétdity, jalkipanttausta vastaava oikeustila
aikaansaadaan panttauskirjausten hakemisella MML:1td. HTJL:n 6 §:n 1 momentin mukaan
osakkeen panttaus kirjataan osakehuoneistorekisteriin pantinsaajan hakemuksesta.
Huoneistokirjaamisen kisikirjan mukaan ensipantinhaltija voi hakea oman panttauksensa

rekisterdimisen liséksi myds jilkipanttien rekisteroimistd.*® On loogista, ettd ensipantinhaltija

44 HE 127/2018 vp.
4 Suomen Kiinteistonvalittdjit ry:n lausunto 1.10.2018, s. 2.
46 Huoneistokirjaamisen kasikirja (7.6.2024), s. 58.
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toimii my®ds jélkipanttien rekisterdinnin hakijana, silld hénelld on velvollisuus huolehtia my6s

jélkipantinsaajien oikeuksista.

Huoneistokirjaamisen kisikirjan sanamuotoilu herittda kuitenkin kysymyksen siitd, onko
ilmaisu vain yksi esimerkki mahdollisesta menettelytavasta, ja voiko jélkipantinsaaja hakea
kirjausta myds itse. Jilkipantinsaajaa ei nimenomaisesti kielletd tekemisti hakemusta, mutta
sitd el myOskéddn mainita vaihtoehtoisena tapana. HTJL:n 6 §:n 1 momentti ei suoranaisesti
rajaa pantinsaajaa vain ensipantinsaajaan, vaan sen voisi tulkita koskevan myos

jélkipantinsaajaa.

Mahdollinen tulkinta voisi olla, ettd huoneistokirjaamisen kisikirjassa on kuvattu esimerkkina
todennikoisin kdytdnnon menettelytapa, ja se painottaa ensipantinhaltijan aktiivista roolia
jélkipanttien hakemisessa. Se ei valttimaéttd kuitenkaan tarkoita, etté jalkipantinsaaja ei voisi
my0s itse hakea kirjausta — varsinkin tilanteessa, jossa ensipantinsaaja ei jostakin syysté toimi
esimerkissd kuvatulla tavalla. Panttioikeuden syntyminen ja pysyvyys ei voi ndhdikseni olla
tdysin riippuvainen toisen pantinsaajan aktiivisuudesta, vaan jilkipantinsaajalla tulee olla

myd0s itsendinen mahdollisuus ajaa omia oikeuksiaan.
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4 Kirjaamismenettely osakehuoneistorekisterissa
4.1 Onko mahdollista pantata vain osa saman osakeryhman osakkeista?

Asunto-osakeyhtidissd osakeryhméé koskee jakamattomuuden periaate. Se tarkoittaa, etti
asunto-osakeyhtion saman huoneiston hallintaan oikeuttavat ja siten samaan osakeryhméén
kuuluvat osakkeet muodostavat yhtidoikeudellisesti jakamattoman kokonaisuuden —
AOYL:ssa olevia poikkeustilanteita lukuun ottamatta.*’ Ennen HTJL:44 oli selkedd, ettd
asunto-osakkeiden panttaus kohdistui koko osakekirjan mukaiseen osakeryhmaién, silld

AOYL:n 2 luvun 4 §:n 2 momentissa kielletddn osakkeiden panttaaminen erikseen.*

Nyt kuitenkin HTJL:n 6.1 §:ssd, 4.1 §:ssé ja 12.2 §:ssd puhutaan osakkeen panttauksesta
osakehuoneistorekisteriin, minka voi késittdd niin, ettd myos yksittédisid osakeryhmén

osakkeita olisi mahdollista pantata. Kuitenkaan néin ei ole, silld AOYL:n 2 luvun 4 §:n 2
momentti on edelleen voimassa ja liséksi huoneistokirjaamisen késikirjasta ilmenee, ettd

osakeryhmdidi ei saa pilkkoa, vaan mahdolliset panttaukset kohdistuvat koko osakeryhmién.*

Asunto-osakkeen jakamattomuuden periaate ei ole esteend osakeryhmén
maéiriosapanttauksille, kun osakkeilla on yhteisomistajuus.’® Jos saman osakeryhmin
osakkeet 1-20 omistavat esimerkiksi puoliksi A ja B, voi kumpikin pantata oman
médrdosuutensa osakkeista. Panttausta ei voi kuitenkaan kohdistaa vain osaan osakeryhmén
osakkeista, eli esimerkiksi A ei voi pantata osakkeita 1-10, vaan hénen tulee pantata 50 %
jokaisesta osakkeesta 1-20. Panttaus kohdistuu siten koko osakeryhmaéin tietylla

madrdosuudella.
4.2 Suostumuksen antaminen panttauskirjaukseen ja sen peruuttaminen

Jotta voi hakea kirjausta, on oltava panttaussopimus, mutta sitd ei kuitenkaan tarvitse esittda
MML:lle.’! Kuka tahansa ei kuitenkaan voi hakea kirjausta, koska edellytykseni kirjaamiselle
on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys hakijan oikeudesta

luotettavalla tavalla osoitettuna.>> Osakkeenomistajan suostumus on riittdva peruste saannon

47 Ponkd DL 2017, s. 277.

4 AOYL:n 2 luvun 4 §:n 2 momentin mukaisesti samaan osakeryhméin kuuluvia osakkeita saa kuitenkin pantata
erikseen, jos huoneisto jaetaan tai osa siitd yhdistetdén toiseen huoneistoon.

4 Huoneistokirjaamisen késikirja (7.6.2024), s. 8.

30 Huoneistokirjaamisen kisikirja (7.6.2024), s. 58.

SUHE 127/2018 vp, s. 48.

2 HE 127/2018 vp, s. 46 mukaan muun selvityksen hankkiminen on tarpeellista tilanteessa, jossa suostumusta ei
ole mahdollista saada. Ndin on luonnollisesti esimerkiksi, kun rekisteriin merkitty osakkeenomistaja on
menehtynyt.
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tai panttauksen kirjaamiselle, eikd oikeustoimen pétevyyttd ole tarpeen tutkia.>3
Suostumukseen perustuva kirjaaminen palvelee mahdollisimman tehokasta
kirjaamisprosessia. HTJL:ssé ei ole sdéddetty tarkemmin lain 5 §:n 2 momentissa, 6 §n 1 ja 3
momentissa ja 8 §:n 1 ja 2 momentissa tarkoitetulta suostumukselta edellytettdvista

vaatimuksista.

Lain esitoistd ilmenee, ettd suostumuksen muoto ja edellytykset jadvit kirjaamiskdytdnnossi
ratkaistaviksi, mutta suostumuksen olemassaolo on esitettivi luotettavalla tavalla.>*
Lakivaliokunnan asiantuntijakuulemisissa valjyytta kritisoitiin ja myos puollettiin.
Lakivaliokunnan MMM:1td saaman selvityksen mukaan sdintelyn véljyyden taustalla on
tavoite siitd, ettd HTJL:44 voitaisiin soveltaa joustavasti myds tulevaisuudessa asuntokaupan

kiytintojen ja teknologian kehittyessd koko ajan.>?

Vaatimuksen pétevasti suostumuksesta tiyttdisi HE:n mukaan kdytdnnossa esimerkiksi se,
ettd suostumus annettaisiin MML:n jdrjestimassé sdhkoisessa asiointipalvelussa kayttden
vahvaa tunnistautumista. Loppuvuodesta 2024 on avattu ammattitoimijoille — kuten pankeille
— mahdollisuus hyddyntdd asuntokaupassa rajapintapalveluita. Pankki voi hakea rajapinnan
kautta panttausta ja toimittaa uuden omistajan sdhkoisen suostumuksen panttaukseen samalla,
kun omistuksen rekisterdintid haetaan. Palvelu laajenee my6hemmin myds muihin

panttaustilanteisiin. >

Ennen laajentumista ja myos sen jélkeen vaihtoehtoisena toimintatapana voidaan suostumus
panttaamiseen osoittaa panttauksen rekisterdintihakemuksen allekirjoittamisella, erilliselld
suostumuksella tai panttaussitoumusjéljennokselld.>” Vaihtoehtoisia suostumuksenantotapoja
taytyy olla, koska ihmisilld on erilaisia valmiuksia kdyttdd teknologiaa ja ulkomaisilla
asuntokaupan toimijoilla ei puolestaan ole tehokasta mahdollisuutta kayttda vahvaa

tunnistautumista. Heité on kiinteistdalalla paljon ja heidin asemansa on merkittév.>®

Suomen Asianajajaliitto ry pohti lausunnossaan, onko panttaushakemuksen yhteydessi

esitetty suostumus peruuttamaton vai ei. Suostumuksen peruuttamisesta asian vireilletulon

33 HE 127/2018 vp, s. 45.

54 HE 127/2018 vp, s. 45. MML:n kirjaamiskaytinteitd ohjaa hallintolaki (434/2003) ja laki sdhkoisestd
viranomaistoiminnasta (13/2003). Valtiolla on liséksi ankara vahingonkorvausvastuu tilanteissa, joissa vahinkoa
on aiheutunut siitd, ettd suostumusta ei tosiasiassa ole annettu.

35 LaVL 26/2018 vp, kohta Suostumus saannon kirjaamiseen tai muu selvitys saannosta.

36 Huoneistokirjaamisen kasikirja (28.1.2025), s. 58-59.

37 Huoneistokirjaamisen kasikirja (28.1.2025), s. 58-59.

38 KTI Markkinakatsaus kevét 2018 kerrotaan, ettd kansainvilisistd sijoittajista tuli Suomen
kiinteistdsijoitusmarkkinoiden suurin toimijaryhma vuonna 2017 Blackstonen Polar Bidcon Sponda-kaupan,
sekd muutaman muun suuren transaktion myoté.
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jalkeen ei nimittdin ole sddnnoksid, vaikka timé on pantinsaajan kannalta olennaista.>® MMM
vastasi Asianajajaliiton lausuntoon, ettd “pantinsaajan hyviksi annettu suostumus
kirjaamiseen sitoo antajaansa yleisten oikeustoimiopillisten periaatteiden mukaisesti, eikd

siten ole normaalisti peruutettavissa” %

Suostumuksen ei sanota olevan automaattisesti peruuttamaton. Pantinantajalla ei ndhdékseni
kuitenkaan ole mahdollisuutta suostumuksen peruuttamiseen, jos panttaussopimus
asianosaisten viélilld on tehty — paitsi jos sopimusta rasittaa jokin varallisuusoikeudellisista
oikeustoimista annetun lain (OikTL, 228/1929) patemittomyysperusteista. Osapuolten vélilla
tehty panttaussopimus ilmentdd osapuolten tahtoa, eiki sitd voi yksipuolisesti peruuttaa ilman
perusteita. Soveltuvia perusteita peruuttamiseen voisivat olla esimerkiksi pakolla saatu
suostumus, oikeustoimen kohtuuttomuus tai se, ettd suostumus on annettu olennaisessa
erehdyksessa. Jos patemattomyysperusteilla ei ole suostumuksen annon kanssa tekemista ja
panttaushakemus on merkitty HTJL:n 10 §:n mukaan vireille tulleeksi, on annetun
suostumuksen oikeusvaikutus jo tullut osaksi prosessia. Talloin suostumuksen peruuttamisen

mahdollistaminen olisi mielestini oikeusvarmuutta rikkovaa.
4.3 Tehdyn panttauskirjauksen muuttaminen tai poistaminen

Jo tehty panttauskirjaus on mahdollista poistaa tai sitd voidaan muuttaa etusijan,
enimmaismaarin tai saajan osalta. Tehdyn panttauskirjauksen muuttamisen tai poistamisen
edellytyksend on HTJL:n 6 §:n 3 momentin mukaisesti niiden suostumus, joiden asema voi
muutoksen takia heikentyé. Jo pelkkd mahdollisuus aseman heikkenemiseen ylittda
kynnyksen siité, ettd suostumusta on pyydettiva. Kirjaamismenettelyssd ei siis tutkita,
seuraako tosiasiallinen aseman heikentyminen, vaan arvioidaan ainoastaan potentiaalista

mahdollisuutta heikentymiselle.5!

Nimenomaisesti ei kuitenkaan mainita, mihin timé arvio mahdollisesta aseman
heikentymisesté tulisi perustaa tai tulisiko kirjaamisviranomaisen tosiasiallisesti jollakin tapaa
selvittdd, voiko jonkun asema olla vaarassa heikentyd. Ndahdékseni suostumusta on
mieluummin pyydettdvd varmuuden vuoksi, ja kynnys siithen on todella matalalla esimerkiksi
etusijajirjestyksen tai panttauskirjauksen enimmdisméiardn muutoksissa.
Kirjaamisviranomainen luultavasti joutuu kdytannossa perustamaan arvionsa hakemuksesta

ilmeneviin tietoihin ja olemassa oleviin osakehuoneistorekisterin kirjauksiin. Arvio

3 Suomen Asianajajaliitto ry:n lausunto 1.10.2018, s. 2.
0 Maa- ja metsitalousministerio, lainsdddantoneuvos Susanna Paakkolan lausunto 12.10.2018, s. 8.
¢! Huoneistokirjaamisen késikirja (28.1.2025), s. 61.
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mahdollisesta heikentymisestd on siten asiakirjaperusteinen. Jos on objektiivisesti

arvioitavissa, ettd jokin muutos on riski oikeudenhaltijoille, tdytyy suostumus heilti pyytaa.

Suostumusta panttauskirjauksen poistamiseen tai muuttamiseen ei tarvita, jos asunto-osake
ulosmitataan tai parhaalla etusijalla oleva panttioikeuden haltija realisoi pantin myymaélla sen.
Tavallisesti panttaus poistetaan, kun laina on kokonaan maksettu. Tdlloin panttauskirjauksen
poistamista pyytid yleensd pantinsaaja, eikd suostumusta osakkeenomistajalta tai muilta
pantinsaajilta tarvita, silld kenenkdén asema ei poistamisen vuoksi voi mahdollisesti
heikentyé. Jos osakkeenomistaja puolestaan hakee panttauksen poistamista, on potentiaalinen
mahdollisuus sille, ettd pantinsaajan asema voisi heikentyé. Talloin tarvitaan hakemuksen
liitteeksi suostumus pantinsaajalta. Jos pantinsaaja ei jostakin syystd antaisi suostumusta,

tarvitaan panttauskirjauksen poistamiseen useimmiten lainvoimainen tuomio.®

4.4 Pantinsaajamerkinnan osoittaminen eri tahoon kuin
aineellisoikeudelliseen pantinhaltijaan

Katetut joukkolainat ovat luottolaitosten litkkeeseen laskemia joukkolainoja, joiden
vakuutena on yleisimmin pddosin asunto- tai liikekiinteistovakuudellisista luottosaatavista
koostuva portfolio, jota kutsutaan katepooliksi.®* Kun pantinsaajia on katetuissa
joukkolainoissa useita, on pohdittavana, miten pantinsaajakirjaus toteutetaan HTJ:ss4.
Kirjauksessa on HTJL:n 6 §:n 1 momentin mukaan mainittava pantinsaaja, ja se on HE:n
mukaan yksiloitava riittdvalla tavalla. TAma ei kuitenkaan edellytéd aina pantinsaajan nimelta
mainitsemista, esimerkiksi siind tapauksessa, jos hakija on joukkolainanhaltijoiden edustaja

eli vakuusagentti, joka huolehtii vakuudesta todellisten panttivelkojien lukuun.%

Vakuusagentin hakiessa kirjausta, voidaan pantinsaajaksi kirjata kysymyksessé olevan
joukkolainan haltijat.®> Yksi panttauskirjaus voi pantinsaajaksi kirjatun kanssa tehdyn
panttaussitoumuksen kautta ulottua siis monille velkojille, jotka ovat voineet vapaasti sopia
HTJL:n 6.2 §:n mukaisesti, missé jarjestyksessé saatavat katetaan, jos vakuus joudutaan
realisoimaan. Tosiasiallisten pantinsaajien joukko jda tuntemattomaksi, mutta menettelytapa
on linjassa sen kanssa, ettd sddntelyn on haluttu vastaavan mahdollisimman hyvin vanhoihin

osakekirjoihin sovellettuja periaatteita. %

%2 Huoneistokirjaamisen kasikirja (28.1.2025), s. 61-62.
63 Heinonen DL 2022, s. 697.

64 HE 127/2018 vp, s. 48.

65 Majamaa DL 2020, s. 934.

6 Majamaa DL 2020, s. 939.
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HE:sté ilmenee, ettd pantinsaajaa koskevan yksildintitiedon muutostilanteita voivat olla
esimerkiksi pantinsaajan nimen vaihtuminen, panttivakuudella turvatun saatavan siirtyminen
sulautumisen tai jakautumisen seurauksena, sekd panttivakuudella turvatun saatavan
siirtdminen toiselle velkojalle.” Néistd jalkimmadisid késittelen nyt lahemmin. HE:ss4 ja
huoneistokirjaamisen késikirjassa todetaan, etti pantilla turvatun saatavan siirtyessé velkojalta
toiselle ei edellytetd panttioikeuden siirtymisen ndkdkulmasta julkivarmistusta. Rekisterdinti
on kuitenkin tarpeen pantinsaajan aseman turvaamiseksi, silld rekisteriin merkitty pantinsaaja

oletetaan panttioikeuden haltijaksi.®®

Sahkoiseen rekisteriin tehtyjen merkintdjen voisi olettaa olevan ajantasaisia. Majamaa toteaa
kuitenkin, ettd rekisterimerkintd muodostaa vain oletuksen panttioikeudenhaltijasta, ja
aineellinen oikeus panttiin voidaan osoittaa muullakin tavalla. Olennaista on, ettd
panttauksesta tehty kirjaus on johdettavissa sithen hyvikseen vetoavaan. Panttaussitoumus
sitoo osapuolten vililld, ja my0s pantinantajan seuraajaa, eivatkd he siten voi vélttaa
esinevastuuta puutteellisen tai harhaanjohtavan pantinsaajamerkinnin perusteella.
Rekisterimerkinnén puutteellisuus tai sen osoittaminen vairiain tahoon ei voi olla ratkaisevaa
myoOskddn pantinantajan maksukyvyttdmyysmenettelyssd. Velkojien kannalta olennaista ei ole
se, kuka on merkitty rekisteriin panttioikeudenhaltijaksi, vaan se, etté rekisteriin ylipddtdan on
ennen konkurssin alkua tehty pantinsaajakirjaus ja siihen kytkoksissi olevan vakuudenanto. %
Rekisteriin merkitty pantinsaaja ei siis ole absoluuttisesti vélttimaétté tosiasiallinen

panttioikeudenhaltija.

Seuraavat Pohjois-Karjalan kirijdoikeuden ratkaisut’’ja ndissd hovioikeuden antama
ratkaisu’! ja yksipuolinen tuomio’?ovat esimerkkina tilanteesta, jossa pantinsaajamerkinté voi
osoittaa eri tahoon kuin aineellisoikeudelliseen pantinhaltijaan. Tarkastelen tapauksia
ainoastaan velkojan ndkokulmasta. Tapaukset liittyvét kiinteiston panttaukseen, mutta niitd

voidaan nahdikseni verrata asunto-osakkeisiin.

Yksinkertaistetusti tapauksessa kantajayhtioné oleva Nordea Kiinnitysluottopankki Oyj
(Kiinnitysluottopankki) on syntynyt osittaisjakautumisella Nordea Pankki Suomi Oyj:sté.
Nordea Bank AB (publ), Suomen sivuliike (Sivuliike) puolestaan jatkoi Nordea Pankki Suomi

67 HE 127/2018 vp, s. 49.

% HE 127/2018 vp, s. 49, huoneistokirjaamisen ksikirja (7.6.2024), s. 60—61.

% Majamaa DL 2020, s. 941.

70 Pohjois-Karjalan kéardjdoikeus 16.7.2018 nro 18/8519 ja Pohjois-Karjalan kirdjaoikeus 12.4.2018 nro 18/5034.
71 Jta-Suomen hovioikeus 26.6.2018 nro 337, S 18/566.

72 Tt4-Suomen hovioikeus 10.7.2019 nro 375, S 18/868.
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Oyj:n liikketoimintaa Suomessa. Sivuliike oli merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
sdhkoisten panttikirjojen haltijaksi, vaikka velka vakuuksineen oli siirtynyt
Kiinnitysluottopankille, joka kertoi julkivarmistaneensa panttioikeutensa denuntiaatiolla
Sivuliikkeelle. Asiassa oli ristiriita rekisteriin merkityn panttikirjojen haltijan ja
Kiinnitysluottopankin ja Sivuliikkeen sopimuksen vililld. Tdllaisessa tilanteessa virheelliselld
rekisterimerkinndllé ei edelld esitetysti olisi merkitystd Kiinnitysluottopankin asemaan
panttioikeuden haltijana, koska panttioikeus pystyttiisiin johtamaan yhtididen vilisesti

sopimuksesta.
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5 Pantinsaajakirjauksen oikeusvaikutukset

5.1 Lahtokohtana osakehuoneistorekisterin seka positiivinen etta

negatiivinen julkinen luotettavuus

Tarkastelen tésséd padluvussa HTJL:n 12 §:std ilmenevid pantinsaajakirjauksen
oikeusvaikutuksia, jotka ilmenevét oikeuksien kollisiotilanteissa. Sddntely on pyritty
toteuttamaan niin, ettd se vastaisi mahdollisimman hyvin vanhoihin fyysisiin osakekirjoihin
sovellettavia arvopaperioikeuden vakiintuneita periaatteita, jotka ilmeneviat VKL:n 14 ja 22
§:istd.” Julkivarmistus ilmentdd saavutettua oikeusasemaa, selventid luottopohjan perustaa
seki estdd kaksoisdisponoinnit ja valeoikeustoimet. Se siis ehkiisee velkojille haitallisia

toimenpiteitd.”*

Oikeuksien kollisiotilanne tarkoittaa sité, ettd samaan objektiin kohdistuu keskenédin
ristiriidassa olevia oikeuksia, joista vain yksi voidaan toteuttaa.”> Eteneviin sivullissuhteen
kollisiossa oikea omistaja ja pantinsaaja johtavat oikeutensa eri henkil6ltd. Takautuvan
sivullissuhteen kollisio syntyy puolestaan pantinsaajan ja panttikohteen uuden omistajan

vililld, kun he johtavat oikeutensa samalta henkil5ltd.”®

Huoneistotietojirjestelmdssa osakkeen omistaminen ilmenee kahdella tavalla, eli
osakeluettelomerkintdné osakeluettelotulosteella ja rekisterditynd omistusoikeutena
osakehuoneistotulosteella. Osakeluettelotuloste on julkinen, mutta sithen on merkittyné vain
osa rajoituksista tai oikeuksista, joita osakehuoneistorekisterissd on. Jos ulkopuolinen haluaa
lisdtietoa, on hidnen pyydettivd MML:1td erikseen osakehuoneistotulostetta, josta selvidd
osakeryhmén perustiedot ja HTJ:hin rekisterdidyt omistus-, panttaus- ja rajoitustiedot. MML

ei luovuta tulostetta kuitenkaan ilman hyviksyttavia kiyttotarkoitusta, kuten luotonantoa.””

Osakehuoneistorekisteri nauttii ndhdékseni julkista luotettavuutta seki positiivisessa etti
negatiivisessa merkityksessd. Viittdmaa voidaan perustella vertaamalla
osakehuoneistorekisterid MK:n mukaiseen julkista luotettavuutta nauttivaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. MK:n séddnnokset panttioikeudenhaltijan saantosuojasta ovat
yhdenmittaiset HTJL:ssd perustettavan panttioikeudenhaltijan saantosuojan kanssa. Myos

MK:n mukaista vaihdantasuojaa voidaan verrata HTJL:n vastaaviin sdénnoksiin. Voidaan

73 HE 127/2018 vp, s. 55-56.

74 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 54.

75 Zitting — Rautiala 1982, s. 3.

76 Tammi-Salminen 2015, s. 306-307.

77 Huoneistokirjaamisen késikirja (7.6.2024), s. 9.
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siten ex analogia todeta, ettd osakehuoneistorekisteriin tehtidvét kirjaukset nauttivat julkista

luotettavuutta.’®

Positiivinen julkinen luotettavuus tarkoittaa sitd, ettd vilpittoméssd mielessa oleva sivullinen
voi luottaa kirjaamismerkinnin oikeellisuuteen.” Osakehuoneistorekisteristd ilmenevien
madrddmisvallan rajoitusten katsotaan tulleen kaikkien tietoon HTJL:n 12 §:n 1 momentin
mukaisesti. Siten esimerkiksi rekisteristd ilmeneva osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus estiisi
vilpittdméan mielen suojan saamisen.®® Toisaalta negatiivinen julkinen luotettavuus tarkoittaa
sitd, ettd vilpittdmassa mielesséd toimivalla on oikeus luottaa siihen, ettd asunto-osakkeeseen ei

kohdistu muita kuin kirjattuja oikeuksia ja rajoituksia.®!
5.2 Saantosuoja: Rekisterimerkinnan luomaa omistajaolettamaa suojataan

HTJL:n 12 §:n 1 momentista ilmenevéa saantosuoja tarkoittaa pantinsaajan vilpittdmén mielen
(bona fide) suojaa oikeaa omistajaa ja muita vastaavassa asemassa olevia sivullisia kohtaan.%?
Se tarkoittaa, ettd jos osakkeenomistajaksi kirjattu on pantannut osakkeen, pantinsaajan
oikeutta ei panttauksen tultua kirjatuksi esté se, ettd osakkeenomistajaksi kirjatulla ei
ollutkaan oikeutta mairéti osakkeesta, paitsi jos pantinsaaja ei ollut vilpittomassi mielessa.

Rekisterimerkinti luo siis omistajaolettaman, jota suojataan.

Pantinsaajan intressissd on varmistaa pantinantajan panttauskompetenssi. Pantinsaajan on
kuitenkin mahdotonta selvittdd varmaksi kaikkia pantinantajan mairdédmistoimia.
Luotonannon joustavuuden vuoksi panttivelkojan vilpitontd mieltd suojataankin — yleisiin
sivullissuojanormeihin perustuen — tilanteissa, joissa selvitystd panttauskompetenssista on
tehty riittdvésti, mutta pantinantajan panttauskompetenssi puuttui tai pantinsaaja ei koskaan
ollutkaan panttikohteen omistaja.®® Tillaisia tilanteita voi syntyd esimerkiksi, jos
osakkeenomistajan oma saanto on pitemétdn, héneltd puuttuu oikeustoimikelpoisuus, tai

osake kuuluu hineen kohdistuvaan maksukyvyttomyysmenettelyyn.?*

78 QOikeustiede: lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri 1.3.2025, Huoneistokirjaamisen késikirja (7.6.2024), s. 69.

7 Oikeustiede: lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri 1.3.2025.

80 HE 127/2018 vp, s. 55 mukaan rekisteristd ilmenevid médrddmisvallan rajoituksia ovat esimerkiksi lesken
hallintaoikeudesta johtuva vallintarajoitus, osaketta koskeva turvaamistoimi tai osakkeenomistajaan kohdistuva
maksukyvyttomyysmenettely.

81 Oikeustiede: lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri 1.3.2025.

82 Oikeustiede: saantosuoja 11.3.2025.

83 Tammi-Salminen 2015, s. 306-307.

84 HE 127/2018 vp, s. 54-55.
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Seuraavaksi késiteltidvissa oikeustapauksessa pohditaan, onko selvitysti
panttauskompetenssista tehty riittavésti. Tapahtumat sijoittuvat ajalle ennen HTJ:td, mutta
tapaus soveltuu hyvin havainnollistamaan vilpittémin mielen arviointia. KKO 2021:77
tapauksessa on kyse siitd, saako pankki vilpittdmén mielen suojaa A:n pantiksi asettamiin
asunto-osakkeisiin, kun osakkeet oli takavarikoitu kuusi pdivdd ennen niiden pantiksi
asettamista, ja A oli menettdnyt méardysvallan osakkeista. A:lla oli ollut takavarikoinnin
jélkeen kuitenkin osakekirjat hallussaan ja traditio pankille oli tapahtunut. Pankki oli
kayttanyt luottoa antaessaan noin vuoden vanhaa omaisuustodistusta, jonka mukaan A oli

osakkeiden omistaja.

Kyse oli siitd, olisiko pankin pitényt tietdd, ettd A:lla ei ollut valtuutusta osakkeiden
luovuttamiseen. Vilpittdéméan mielen suojan saamiseksi edellytettiin, ettd pankki on tayttanyt
siltd kohtuudella odotettavissa olevan tutkinta- ja huolellisuusvelvoitteen. KKO katsoi, ettei
voitu kohtuudella olettaa pankin vaativan ilman erityisti syytd lainanottajalta vahintdin kuutta
pdivdd ennen panttia annettua edunvalvontatodistusta, josta tieto asunto-osakkeiden
takavarikoinnista ja luovutuskiellosta olisi ilmennyt. Pankki toimi panttaushetkelld

perustellusti vilpittdmassd mielessa.

Vilpittdméssd mielessd olevan sivullisen luottamusta rekisteriin halutaan suojata muun
muassa oikeusvarmuuden nidkokulmasta. Tdma normatiivinen valinta saattaa toisaalta jattaa
todellisen oikeudenhaltijan suojan melko heikoksi tilanteissa, joissa hinen oikeuttaan ei ole
ajoissa rekisterdity. Rekisterimerkinnin oikeusvaikutusten korostaminen saattaa johtaa
yksittdistapauksissa oikeudenmenetyksiin. Pantinsaajan vilpillisen mielen (mala fides)
osoittaminen saattaa my0s kdytdnnossa olla monimutkaista niin kuin edella esitetystd KKO:n
tapauksesta ilmenee. Se vaatii riittdvisti ndyttoa siitd, ettd pantinsaajalla olisi ollut syyti

epailld rekisterimerkinnén paikkansapitdvyytta.
5.3 Vaihdantasuoja: Oikeus luottaa rekisterimerkinnan sisallon kattavuuteen

HTJL:n 12 §:n 2 momentista ilmeneva vaihdantasuoja tarkoittaa pantinsaajan suojaa
luovuttajan myohempiad velkojia ja seuraajia vastaan. Merkittivaa on, ettd pantinsaajaprimus
saa panttaussopimuksen perusteella suojaa ainoastaan sellaista luovutuksensaajaa tai toista
pantinsaajaa vastaan, joka tiesi tai jonka olisi pitdnyt tietdd primuksen hyviksi tehdysti
panttaussopimuksesta. Vilpittdomassd mielessé ollutta sekundusta vastaan primus saa
dynaamista suojaa vain panttauskirjauksella, eli julkivarmistuksen toteutumisella.

Panttauskirjaus voi siis syrjayttda aikaisemman, mutta rekisterdimattomén panttauksen.
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Mahdollista takautuvan sivullissuhteen kollisiotilannetta voidaan havainnollistaa seuraavalla
esimerkilld. A panttaa samat asunto-osakkeensa B:lle eli primukselle ja my6hemmin my0s
C:lle eli sekundukselle. Vastakkain ovat B:n ja C:n oikeudet. Jos C:n oikeus on kirjattu
osakehuoneistorekisteriin, mutta B:n ei, saa C 1dhtokohtaisesti etusijan B:hen ndhden.
Kuitenkin aikaisempi panttaus B:lle saa etusijaa C:hen néhden, jos C tiesi taikka hénen piti
tietdd aiemmasta panttauksesta B:lle. Se, kenen oikeuden katsotaan jadvan kyseisessi

kollisiotilanteessa voimaan, saa dynaamista suojaa.®

HTJL muuttaa vilpittdméan mielen arviointia ennen voimassa olleesta oikeustilasta, kun
kirjauksen tekeminen on tradition tai denuntiaation sijasta ratkaiseva arviointihetki. Ennen
kuin panttioikeuden kirjaamishakemus on HTJL:n 10 §:n mukaisesti merkitty vireille
tulleeksi, panttioikeus ei ole tehokas panttioikeuden perustaneen osakkeenomistajan
ulosmittaus- ja konkurssivelkojia vastaan.®® Merkinti vireille tulleesta hakemuksesta on
tehtdva viipymadttd, silld jo sithen kytkeytyy merkittdvid oikeusvaikutuksia. Jos hakemus
hyviéksytddn, katsotaan kirjaus tehdyksi, kun hakemus on merkitty vireille tulleeksi, eikd vasta
siitd, kun hakemus on ratkaistu. Kuitenkaan tarkoituksena ei ole, ettd osakkeen panttaus voisi
saada suojaa pantinantajan velkojia vastaan jo ennen kuin panttaussitoumus on annettu,
vaikka kirjaus olisikin jo tehty ennen sitd.%” Kirjauksen vireilletulohetki on siten alisteinen
panttioikeuden yleisten edellytysten tiyttymiselle. Vilpittdméan mielen arviointi on sidoksissa

sithen hetkeen, jolloin saamisoikeus syntyi.

HTJL:n 12 §:n 3 momentista ilmenevad velkojasuojaa en késittele laajemmin, silld se on
padpiirteissdin yksiselitteinen. Osakkeen panttaus ei sido pantinantajan velkojia, ellei kyseisti
panttausta ole kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Toisin sanoen velkojasuojan saaminen
edellyttii siis panttauksen kirjaamista osakehuoneistorekisteriin, eli julkivarmistuksen

toteuttamista, ennen paitostd ulosmittauksesta.

85 Oikeustiede: dynaaminen suoja 1.3.2025.
86 HE 127/2018 vp, s. 56.
87HE 127/2018 vp, s. 51-52.
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6 Johtopaatokset

Tutkimuksen tavoitteena oli tarkastella, minkélaisia vaikutuksia huoneistotietojérjestelmalla
ja panttauskirjauksella julkivarmistuskeinona on ollut asunto-osakkeen panttaukseen. Tutkin
HTJ:n vaikutusta jilkipanttauksen toteuttamisen julkisuuteen ja sujuvuuteen, seka
panttauskirjauksen tekemiseen vaadittavaa suostumusta ja pantinsaajamerkinnin
oikeusvaikutuksia. Sdhkoisen pantinsaajakirjauksen mahdollistuminen asunto-osakkeiden
panttauksessa on ldhtokohtaisesti positiivista kehitystd kohti modernimpaa ja ldpindkyvampad
luotonantoa. Asunto-osakeyhtidmuotoinen asuminen on Suomessa merkittivaa, ja siksi onkin
positiivista, etté tietoa osakehuoneistoista, niiden omistuksista ja panttauksista on nyt HTJ:n

mydta luotettavasti saatavilla.

P&itos luopua kokonaan denuntiaation kaytosté jalkipanttauksessa, ja siirtyd myds siltd osin
pelkidstddn rekisterdintipanttaukseen, on monimutkaistanut asunto-osakkeiden maksuehtoisten
kauppojen osapuolten vélistd vakiintunutta turvaa luovaa prosessia. Jilkipanttauksen
julkivarmistus rekisterimerkinndlld tuo kuitenkin selkeyttd siind mielessd, ettd se tarjoaa
yksiselitteisemmaén ja viranomaisvalvonnan alaisen tavan julkivarmistuksen toteuttamiseen,
eikd jalkipanttaus perustu endd osapuolten vélisiin epdmuodollisiin ilmoituksiin.
Rekisteriperusteinen jérjestelmd vahvistaa vakuusjirjestelyjen julkisuutta. Asuntokauppojen
teko HTJ:n mydté tdysin sdhkdisend on myds sujuvampaa, kun fyysistd osakekirjaa ei tarvitse
endd sdilyttaa ja siirrelld paikasta toiseen. Sdilytyskustannukset saattoivat nousta pitkalla

aikavililld suuriksi ja vaarana oli myds osakekirjan katoaminen.

HTIJL on kirjoitettu sen verran avoimeksi, ettd lain merkityssiséltoja joutuu etsimiin runsaasti
esitdistd ja MML:n sisdisestd ohjeistuksesta. Sddntelyn viljyys on vaikeuttanut sen
ymmaértamistd etenkin pantinsaajakirjaukseen vaadittavan suostumuksen osalta.
Suostumuksen peruuttaminen ei ndhdékseni ole asian vireille tulon jilkeen mahdollista, ellei
panttaussopimusta ja suostumuksen antoa rasita jokin OikTL:n patemattomyysperusteista.
Kun panttaushakemus on merkitty vireille tulleeksi, olisi suostumuksen peruuttaminen
yksipuolisesti oikeusvarmuutta rikkovaa. Pantinsaajakirjauksen muutostilanteissa
kirjaamisviranomaisen pitdd pyytdd suostumusta muutokseen osapuolilta, joiden aseman

heikkenemiseen on objektiivisesti arvioiden olemassa riski. Arvio on asiakirjaperusteinen.

HT]J vaikuttaa sivullissuojan saamisen edellytyksiin, kun suojan saaminen riippuu jatkossa
kirjaamishakemuksen vireilletulohetkesté. Jatkossa pantinsaaja tai muu sivullinen ei voi

vedota vilpittdmain mieleensé esimerkiksi jédrjestelyyn osallisen ulosoton tai



22

vajaavaltaisuuden vuoksi niin kuin aiemmin, koska rekisteristd ilmenevien tietojen katsotaan
tulleen kaikkien tietoisuuteen. Pantinsaajaprimus saa dynaamista suojaa vilpittomassa
mielessd ollutta sekundusta vastaan vain pantinsaajakirjauksella. Vilpittdméssd mielessa
olevan sivullisen luottamusta rekisteriin halutaan suojaata muun muassa oikeusvarmuuden
nikokulmasta, mutta tima saattaa jittaa todellisen oikeudenhaltijan suojan heikoksi, jos hinen

oikeuttaan ei ole viipymétté rekisteroity.

Esinevakuuksien kayttoon liittyvid kansantaloudellisia epdkohtia on pyritty vihentdméén
julkivarmistusvaatimuksella. HTJ:n julkinen osakehuoneistorekisteri laajentaa asunto-
osakkeiden vakuuskdyttoon osallistuvien oikeussubjektien kéytettédvissd olevan informaation
médrdd merkittivisti, ja tekee luotonantajille helpommaksi ennustaa luotonhakijan todellista
maksukyky4a. Rekisteri toteuttaa ndhdédkseni parempaa julkisuutta markkinoilla kuin traditio
tai denuntiaatio, vaikkakaan pantinsaajamerkinté ei yksiselitteisesti osoita aina
aineellisoikeudelliseen pantinhaltijaan. Tradition oikeusvaikutukset aktualisoituvat sivullisille
vasta, kun on tarvetta selvittdd, onko panttioikeutta perustettu. HTJ puolestaan viestii
panttauksen olemassaolosta jéarjestelyn ulkopuolisille velkojille jo aiemmin, minkd vuoksi

katsoisinkin sen tekevén asunto-osakkeiden vakuuskdytdstd aiempaa hyvaksyttdvimpaa.

Tutkimustulokset ovat nahdidkseni loogisesti johdettavissa tutkimuksessa kéytetysta
aineistosta, ja tutkimus on kattava kuvaus pantinsaajakirjauksesta ja sen oikeusvaikutuksista.
Koska prosessi huoneistotietojdrjestelmain siirtymisen kanssa on yhi kesken, on vield
haastavaa ennustaa kaikkia sen tuomia vaikutuksia. Tulevaisuudessa voisi olla perusteltua
tutkia kiinteiston ja asunto-osakkeen panttauksen yhtendistdmisté, koska se voisi tehdd

erityyppisten asuinhuoneistojen vakuuskéytostd selkedmpaa.
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