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Tutkielman kohteena on kiinteiston ja asunto-osakkeen vakuuskaytto. Kohdetta tarkas-
tellaan julkisuuden nikokulmasta, joka késittdd sekd julkisuusperiaatteen etti sitd ilmen-
tdvin julkivarmistusvaatimuksen. Koska julkivarmistuksen toteuttaminen on molem-
missa vakuuskohteissa nykyéédn sidoksissa sdhkoisiin kirjaamisjarjestelmiin, on niiden
jérjestelmien tarkastelu tutkielmassa merkittdvassi osassa.

Tutkimuksen tarkoituksena on selvittidd, miten julkisuutta toteutetaan asunto-osakkeen ja
kiinteiston panttauksessa sekd verrata niiti toteutustapoja keskenddn. Vertailun avulla
tutkielma pyrkii vastaamaan kysymykseen siitd, miksi kiinteiston ja asunto-osakkeen
panttaus on pysynyt toteutustavoiltaan erilaisena. Tutkielman tavoitteena on lisdksi tuot-
taa kehitysehdotuksia kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden sdhkoéiselle panttausjérjestel-
malle.

Tutkielman pédasiallinen metodi on lainoppi, silld tutkielmassa tulkitaan ja systematisoi-
daan voimassa olevia normeja. Kehitystavoitteen ja panttikohteiden keskindisen vertailun
vuoksi tutkimuksessa sovelletaan my0s oikeusvertailevaa ja oikeushistoriallista metodia.
Tutkimuksessa on pidetty lisdksi 1dsnd polkuriippuvuusajattelu. Tutkielman ldhteend on
kaytetty kirjoitettua lakia, lainvalmisteluaineistoa, oikeuskirjallisuutta sekd oikeusta-
pauksia.

Tutkielmassa havaittiin, ettd seka kiinteistojen ettd asunto-osakkeiden panttausta koske-
vat aikaisemmat sddnndt ja kiytinteet on pyritty siirtdiméin sahkaisiin jarjestelmiin. Kiin-
teistdjen panttauksessa polkuriippuvuus ndkyy vahvemmin hallinnansiirtovaatimuksen ja
sdahkdisten panttikirjojen kautta, kuin asunto-osakkeiden panttauksessa, jossa hallinnan-
siirtoajatuksesta on jokseenkin luovuttu ja siirrytty pantinsaajan kirjaamiseen. Panttaus-
ten vertailussa havaittiin kiinteistoon kohdistuvan kiinnityksen erilaiset roolit kiinteisto-
panttauksessa, mitkd erottavat kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden vakuuskdyton toisis-
taan. Lisédksi tutkielmassa nostettiin esiin asunto-osakkeiden panttausjirjestelmén yksin-
kertaisuus ja selkeys sekd panttikirjajirjestelmadn liittyvét tulkintaongelmat, mitka puol-
taisivat myo0s kiinteistopanttausta koskevien sddnnosten kehittdmistd asunto-osakkeiden
vakuuskdyton suuntaan.

Asiasanat: kiinteisto, asunto-osake, panttaus, kiinnitys, julkivarmistus, julkisuusperiaate,
sahkoiset panttikirjat, pantinsaajakirjaus, osakehuoneistorekisteri
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1 JOHDANTO

1.1 Johdatus tutkielman aiheeseen

Tamin tutkielman aiheena on esinevakuusoikeudet, tarkemmin ottaen panttioikeus kiinteistoon
ja asunto-osakkeeseen. Ennen tutkimuskohteen ldhempid tarkastelua, on hyvé aloittaa siité,
minki vuoksi vakuusoikeuksia' on ylip4dnsi olemassa. Luotonantajan katsotaan ensinnikin pa-
rantavan asemaansa, kun luottoa turvaa vakuus, jonka realisoinnilla luotonantaja viime kddessa
saa maksun myontdmaélleen luotolleen. Vakuus laskee samalla myos velalliselle aiheutuvia
luottokustannuksia, silld luotonantajan selonottotarve panttivelallisen maksukyvysti viahenee
vakuuden asettamisen myo6td. Vakuuksien on tétd kautta katsottu lisddvén edullisten luottojen

méirid markkinoilla ja parantavan taloudellista tehokkuutta.?

Taloudellinen tehokkuus ja alenevat luottokustannukset eivit ole kuitenkaan ainoita panttaus-
osapuolten ulkopuolelle ulottuvia vaikutuksia. Lynn M. LoPuckia lainatakseni vakuushan
(panttioikeus) tarkoittaa A:n ja B:n vilisti sopimusta siiti, etti C ei saa mitéin.’ Panttioikeu-
della panttivelkoja saa nimittdin etusijan panttina olevaan omaisuuteen ja sen realisointiin en-
nen muita “tavallisia” velkojia. Talloin voidaan ajatella, ettd panttivelkojaa ikdén kuin suosi-
taan, koska jirjestely kiertdd velkojien yhdenvertaisen kohtelun periaatetta.* On korostettava,
etté pelkillid osapuolten viliselld sopimuksella panttivelkoja ei kuitenkaan automaattisesti’ saa
haluamaansa oikeudellista asemaa muita velkojia kohtaan, silld panttioikeuksien tehokkuudelle
on asetettu tiettyjd edellytyksid. Ndihin edellytyksiin liittyy esineoikeudellinen julkisuusperi-
aate, joka edellyttii sivullisiin kohdistuvilta oikeusvaikutuksilta tiettyi julkisuutta.® Julkisuus-
periaatteen mukaista julkisuusvaatimusta ilmentdé panttioikeudessa julkivarmistusvaatimuksen
toteuttaminen.’” Julkivarmistuksella eli julkisuutta tuottavilla keinoilla panttaus saa sille omi-

naisen sitovuuden kolmansia kohtaan ja panttivelkoja haluamansa etusija-aseman.® Panttaus

! Vakuusoikeudet jaetaan yleisesti esinevakuuksiin ja henkildvakuuksiin. Panttioikeudet kuuluvat esinevakuuk-
siin. Tdssa tutkielmassa ei késitelld henkilovakuuksia.

2 Kieninger 2004, s. 7-8. Yhtildistd nikokulmaa vakuuksien taloudellisen tehokkuuden lisdimisesti ei kuitenkaan
ole. Osa tutkijoista katsoo, ettd vakuudet eivét lisdé taloudellista tehokkuutta. Ks. tarkemmin panttioikeuden te-
hokkuudesta oikeustaloustieteellisestd ndkokulmasta Tammi-Salminen 2001, s. 133—147.

3 LoPucki 1994, s. 1899.

4 Tikkanen 2019, s. 107.

5 Vertaa tilanne Saksan vakuusluovutusjirjestelméin kappale 2.5.4.

¢ Ks. Esim. Tammi-Salminen 2001, s. 102.

7 Tarkemmin julkivarmistuksesta luku 2.

8 Tammi-Salminen — Tuomisto 2012, s. 1202.



voidaan julkivarmistaa hallinnan siirrolla, panttausilmoituksella sek kirjaamalla.” On huomat-
tava, etti julkisuusperiaate ei kuitenkaan liity panttauksen yhteydessd pelkistddn ajatukseen
panttauksen julkistettavuudesta edellytykseni sitovuudelle kolmansiin osapuoliin ndhden. Jul-
kisuusperiaatetta voidaan myos tarkastella siltd kannalta, kuinka laajasti panttaus tulisi yli-
painsi julkistaa.'? Julkivarmistustoimista juuri hallinta ja kirjaaminen on liitetty edelld mainit-
tuun “moderniin” julkisuusperiaatteen tulkintaan, jossa julkisuusperiaate ndhddin sekd vaati-
muksena julkistaa panttaus edellytyksenéd tehokkuutena kolmansiin ndhden, mutta myos toi-

menpiteend, jossa huomiota kiinnitetisin panttauksesta julkistettaviin tietoihin.!!

Julkivarmistus on siis olennainen osa panttausprosessissa panttivelkojan suojatun etusija-ase-
man kannalta. Kiinteistojen panttauksessa tillainen ”varsinainen” julkivarmistustoimi on kiin-
nityksesti annettavan panttikirjan luovuttaminen velkojalle.'> Asunto-osakkeiden osalta puo-
lestaan asunto-osakkeista annettava osakekirja on tullut aikaisemmin luovuttaa velkojalle pant-
tauksen julkivarmistuksena.!® Panttioikeuden haltijan suojatun oikeusaseman kannalta voidaan
puhua panttioikeuden syntymisesté ja erottaa siihen liittyen erilaisia vaiheita, joista panttaus-

osapuolten vilinen panttaussopimus seki julkivarmistus muodostavat tirkeimmit. '

Seka kiinteistopanttauksen ettd asunto-osakkeiden panttauksen julkivarmistus on kokenut vii-
meisten vuosien aikana siirtymén paperisista asiakirjoista sdhkdisiin jdrjestelmiin. Kiinteisto-
panttauksessa ensimmaéinen “’sdahkoistymiseen” tdhtddvd muutos astui voimaan 1. marraskuuta
2013, kun panttioikeus oli mahdollista perustaa kirjallisen panttikirjan sijasta sihkoiselld pant-
tikirjalla.!> Todellisen harppauksen kohti séihkdisti aikaa kiinteistdpanttaus otti kuitenkin kesi-

kuussa 2017, jolloin Maanmittauslaitos alkoi antamaan kiinnityksistd vain s@hkoisid

% Ks. Esim. Tammi-Salminen — Tuomisto 2012, s. 1202-1209. Ruotsissa on kiytetty myds ns. laputtamista” jul-
kivarmistustoimena puutavaran osalta. Ks. Havansi 1992, s. 141

19 Hamwijk 2014, s. 50.

1 Ks. Erilaisista tavoista médritelld julkisuusperiaate etenkin hallinnan siirron nikokulmasta Hamwijk 2014, s.
35-54.

12 Tammi-Salminen 20135, s. 282. Ks. Maakaari (540/1995) 17:2.1: “Panttioikeus kiinteistoon saadaan, kun sih-
kdinen panttikirja luovutetaan velkojalle saamisen vakuudeksi.”

3HE 127/2018 vp, s. 17. Jos osakkeista ei ole annettu osakekirjaa, on edellytetty panttausilmoitusta asunto-osa-
keyhtion hallitukselle. Ks. Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 64—65.

14 Ks. tarkemmin panttioikeuden syntymisen vaiheista Tammi-Salminen 2015, s. 152-158. Kiinteistopanttioikeu-
den syntymiseltd edellytetdin neljin seikan tdyttymistd: 1) panttaussopimus; 2) kiinnitys; 3) panttikirjan luovutta-
minen velkojalle sekd 4) velkojan todellinen saaminen velalliselta. Ks. esim. HE 120/1994 vp, s. 104 ja HE
146/2010 vp, s. 50 ja 53.

15 Ks. HE 146/2010 vp. HE 43/2013 vp. 15:2, Sihkéisii panttikirjoja koskeva ensimméinen hallituksen esitys on
vuodelta 2010. Esityksessé siirtymiajaksi, eli ajankohdaksi, jonka kuluttua sdahkoisid panttikirjoja alettiin anta-
maan, asetettiin kolme vuotta. Siirtyméaaika oli riippuvainen teknisten jérjestelmien valmistumisesta. Ks. HE
146/2010 vp, s. 56.



panttikirjoja.'® Tésti ajankohdasta alkaen kiinteistdjen vakuuskiytossi!” vallitsi erdéinlainen vi-
litila vuoden 2019 loppuun asti. Tuona aikana kiinteistdpanttioikeuden pystyi perustamaan'®
sekd kirjallisella ettd sdhkoiselld panttikirjalla. Vuodesta 2020 alkaen kiinteistopanttioikeuden

ainoa mahdollinen perustamistapa on ollut kiyttis sdhkoistd panttikirjaa.'

Samantapainen teknisen toteutustavan muutos tapahtui my0ds asunto-osakkeiden panttauksessa
vuonna 2019, jolloin avattiin Maanmittauslaitoksen ylldpitima huoneistotietojarjestelma. Huo-
neistotietojirjestelmidn myotd 1.1.2019 alkaen perustetuissa asunto-osakeyhtidissd asunto-
osakkeista ei ole endd annettu osakekirjoja. Huoneistotietojérjestelmidn liittyneiden asunto-
osakeyhtididen asunto-osakkeiden osalta panttaus perustetaankin vastedes kirjaamalla panttaus
huoneistotietojarjestelmin yhtend osana olevaan osakehuoneistorekisteriin. Ennen 1.1.2019 pe-
rustettuihin asunto-osakeyhtidihin sovelletaan neljan vuoden siirtymédaikaa, jona aikana vanho-
jen asunto-osakeyhtididen tulee siirtdd osakeluetteloidensa ylldpito Maanmittauslaitokselle ja
mitdtdidd osakekirjansa. Sdhkoiset panttausmerkinndt korvaavat siten paperiset osakekirjat

asunto-osakkeiden panttaustilanteissa.?

Kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden panttauksen julkivarmistustapaan tehty muutos toimii timéan
tutkimuksen 14htokohtana ja tutkimuskohteena. Julkivarmistuksen valikoitumiseen tdmin tut-
kimuksen pohjaksi ei ole vaikuttanut vain toteutustavan muuttuminen, vaan myos julkivarmis-
tuksen todella olennainen merkitys esimerkiksi rahoitustransaktioissa, joissa liikkkuvat varalli-
suusarvot ovat huomattavia, minkd vuoksi velkojien on ensiarvoisen tirkedd varmistua omasta
oikeudellisesta asemastaan.?! Nyt, kun asunto-osakkeen ja kiinteiston osalta toimintaympéristd
on samanlainen, siis sdhkdinen, on mielestdni mielenkiintoista vertailla asunto-osakkeen ja
kiinteiston vakuuskayttoa toisiinsa. Vakuuskiytolld viittaan nimenomaan panttaukseen. Koska
molempien tissé tutkimuksessa tutkittavan vakuuskohteen osalta panttauksen julkivarmistus on
sidoksissa rekisteriin tehtyihin merkintdihin, on tdssd tutkimuksessa myds rekistereiden toteu-
tustavalla merkittdva rooli. Hyvédni inspiraation ldhteend télle tutkimukselle on toiminut laki-

valiokunnan lausunto, jonka mukaan asuntokaupan toimijoiden ja kansalaisten kannalta voisi

16 Muutos toteutettiin lailla maakaaren muuttamisesta (418/2016).

17 Kédytéin tutkimuksessa panttausta ja vakuuskiyttdi toistensa synonyymeina.

18 Maakaari puhuu nimenomaan panttioikeuden perustamisesta kiinnitykselld ja panttikirjan luovuttamisella (MK
15:2)

Y HE 8/2016 vp, s. 10-11.

20 Maanmittauslaitos. Huoneistotietojéirjestelma.

21 Ks. Séhkoisisté panttikirjoista rahoitustransaktioissa Majamaa 2017, s. 322-336 sek sihkoisistd osakehuoneis-
tomerkinnoisté rahoitustransaktioissa Majamaa 2020, s. 923—941.



olla selkedmpéé, ettd asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen kirjaamismenettelyt olisivat yhdenmu-
kaiset. Lakivaliokunta totesikin, ettd ”— — asunto-osakkeiden saantojen ja panttausten kirjaa-
misjdrjestelmd on nykyistd kiinteistokirjaamista nykyaikaisempi, yksinkertaisempi ja sdénte-
lyllisesti joustavampi jarjestelmé, joka mahdollistaa asunto-osakkeiden kaupankédynnin ja va-
kuuskéyton kédytanteiden kehittimisen ja informaatioteknologian kehityksen hyddyntdmisen.”
Lakivaliokunnan mielesté tulisikin pohtia, pitéisiko kiinteiston vakuuskiyttod koskevia sddn-

t6jd kehittiii samanlaiseen suuntaan.*?

Yhtend osana tdssd tutkimuksessa ovat juuri panttausjdrjestelmien kehityskohteet tulevaisuu-
dessa. Sdhkdisiin panttausjarjestelmiin siirtymistd on perusteltu niiden myota saatavilla kustan-
nusséistoilld, joita kirjallisista asiakirjoista luopumisen on katsottu tuovan.?® Tisti huolimatta
oikeudellisten toimijoiden ja muiden jarjestelméé kéyttavien tahojen nikokulmasta voidaan jér-
jestelmistd 16ytdd kuitenkin heikkouksia ja kehityskohteita, mikd puoltaa mielestdni hyvin

asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen vakuuskiyton tutkimista.?*

Itsessdén kiinteistdjd ja asunto-osakkeita tutkimuskohteena ei lopulta puolla vain molempien
sdahkoinen toimintaympdristo ja jarjestelmien kehittimisajatus, silld kiinteistot ja asunto-osak-
keet ovat myos yhteiskunnallisesti merkittdvid vakuuskohteita. Huoneistotietojérjestelmii kos-
kevan hallituksen esityksen arvioiden mukaan Suomessa on yli 2 miljoonaa asunto-osakkeen-
omistajaa.>> Vuoden 2010 tilaston mukaan kiinteistdji koskevien kiinnityksid oli yli 3,3 mil-

joonaa, joiden arvo oli puolestaan melkein 300 miljardia.?®

1.2 Tutkimuskysymykset, rajaukset sekd tutkimuksen rakenne

Kuten tdmén tutkielman aiheen johdattelussa tuli ilmi, keskittyy tutkimus julkisuusperiaattee-
seen ja sitd ilmentdvédin julkivarmistusvaatimukseen kiinteistéjen ja asunto-osakkeiden pant-

tauksessa. Tutkielman ensimmdiinen tutkimuskysymys tai oikeastaan tavoite on selvittdd, miten

22 LaVL 26/2018 vp, s. 3—4. My®s asunto-osakkeiden sdhkoisti omistajarekisterdintid selvittinyt tydryhmi on
katsonut, etté olisi rekisterin kdyttdjien kannalta helpompaa ja heidén etujen mukaista, ettd kiinteiston lainhuuda-
tusta ja asunto-osakkeiden omistuksen rekisterdintid koskevat sddnndt olisivat samankaltaisia. Ks. Patentti- ja re-
kisterihallitus 2004, s. 42.

2 On arvioitu, ettd paperisista panttikirjoista luopuminen toisi 2—3 miljoonan euron tydaikasdéstot vuodessa Ks.
HE 146/2010 vp, s. 22. Paperisista osakekirjoista luopuminen seurauksena olisi puolestaan jopa 10 miljoonan
euron sddstot vuositasolla Ks. HE 127/2018 vp, s. 26.

24 Ks. niistd kiytinndn hankaluuksista yritysjérjestelyiden toteuttamisen nikdkulmasta Majamaa 2017, s. 322—
336.

ZHE 127/2018 vp, s. 5.

2 HE 146/2010 vp, s. 6.



julkisuutta ja julkivarmistusta toteutetaan kiinteiston ja asunto-osakkeen panttauksessa. Vaikka
kummassakin vakuuskohteessa tarvittava julkisuus toteutetaan séhkoisiin jarjestelmiin siirty-
misen myotd kirjaamalla, eroaa kiinteiston panttaus kiinnitykselldin ja panttikirjajarjestelmal-
ladn asunto-osakkeiden panttauksesta. Toisaalta kiinnitykset, panttikirjat ja asunto-osakkeiden

panttausmerkinnit ovat kaikki sihkoisia rekisterimerkintdjd.?’

Tutkielman toinen tavoite liittyykin luontevasti ensimmadiseen, silld tarkoituksena on tutkia,
miksi asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen panttaus on pysynyt toteuttamistavaltaan erilaisena,
vaikka molempien vakuuskohteiden osalta on siirrytty sihkdiseen toimintaympéristoon. Tadma
tutkimuskysymys on puolestaan sidoksissa tutkimuksen kolmanteen tavoitteeseen, joka on kar-
toittaa, mitd kehittdmistarpeita ja vaihtoehtoja kiinteistopanttijarjestelmélle ja asunto-osakkei-
den panttausjirjestelmélle on tulevaisuudessa. Jottei tutkimus 14htisi liian moneen suuntaan, on
tutkimus rajattu panttauksen julkisuutta ja tehokkuutta aikaansaavaan puoleen eli julkivarmis-
tukseen. Valintaa puoltaa se, ettd sdhkoiset jirjestelmét ovat vaikuttaneet nimenomaan naihin

elementteihin.?®

Tutkimuksen tavoitteista ja tutkimuksen rajaamisesta panttauksen julkivarmistukseen ja julki-
suutta ilmentdvddn puoleen on merkinnyt sitd, ettd julkisuusperiaatteen ajatus on pyritty pita-
méén tutkimuksessa ldsné sen alusta asti. Tutkimus onkin edellyttdnyt julkisuusperiaatteen tar-
koituksen selvittdmistd sekd sitd, miten julkisuusperiaatetta on kdytdnndssd toteutettu asunto-
osakkeiden ja kiinteistojen panttauksessa ennen rekistereitd ja nyt niiden aikana. Valittujen
panttikohteiden vakuuskdyton vertailu on puolestaan edellyttanyt seki julkivarmistukseen koh-
distuvan sdédntelyn tutkimista etté teknistd, rekistereiden toteutustapoihin liittyvien yhtéldisyyk-
sien ja erojen selvittdmistd, jotka mahdollistaisivat vakuuskdyton yhtendistimisen tai ovat es-
teend yhtendistimiselle. Ndiden kautta olen pyrkinyt tekeméddn vertailua sekd sdéntelyn tasolla

ettd rekisteritasolla.

Tutkielman rakenne noudattaa tutkimukselle asetettujen tavoitteiden jarjestystd. Nédiden kan-
nalta olen katsonut jarkeviaksi ratkaisuksi ensin kisitelld julkisuusperiaatetta ja yleisesti julki-
varmistusvaatimusta. Toinen luku pitdé siséllddn myds vertailun ulkomaisiin vakuuksien jul-
kistamistapoihin. Tdmin tarkoitus on saada aikaan ideoita ja hakea vertailupintaa sithen, milla

tavoin panttauksen julkisuusvaatimusta toteutetaan ulkomailla. Ulkomaisten esimerkkien osalta

27 Ks. tarkemmin luku 3.
2 HE 146/2010 vp, s. 16 ja HE 127/2018 vp, s. 17.



keskityn kdytdnndssd vain kirjaamisella toteutettavaan panttauksen julkistamiseen, jotta ver-
tailu ja ideointi kiinteistojen ja asunto-osakkeiden julkivarmistukseen olisi mielekésti. Tadmén
jilkeen késittelen kolmannessa luvussa julkisuuden toteuttamista kiinteistopanttauksessa.
Koska kiinteistopanttauksen julkisuus ja julkivarmistus jdsentyy kiinnitysten ja niistd annetta-
vien sidhkoisten panttikirjojen varaan, keskittyy kolmas luku pddasiassa kiinnitysten ja sdhkdis-
ten panttikirjojen tehtiviin, oikeudelliseen luonteeseen seké pantinsaajan muuttamiseen. Nel-
jannessi luvussa panttikohde vaihtuu kiinteistdistd asunto-osakkeisiin. Koska asunto-osakkei-
den vakuuskaytdssd on my0s siirrytty kirjaamisjarjestelmadn, kdyn ldpi samoja teemoja kuin
kiinteiston kohdalla eli julkivarmistusta, rekisterimerkintdjen luonnetta ja pantinsaajan muutta-
mista. Viides luku kokoaa yhteen aikaisempia lukuja, ja teen vertailua asunto-osakkeen ja kiin-
teiston panttauksen julkisuuden ja julkivarmistuksen toteuttamistavoissa rekisteritasolla. Viides
luku pitéda sisdllddn my0s de lege ferenda -kehittdmisajatuksia asunto-osakkeiden ja kiinteisto-

jen vakuuskdyttoon. Viimeisessd eli kuudennessa luvussa esitin tutkimuksen johtopaitokset.

1.3 Tutkimuksessa kdytetyt metodit, ndkokulmat ja Ildhteet

Tutkielman padasiallinen metodi on lainoppi de lege lata, silld tutkimuksessa tulkitaan ja sys-
tematisoidaan voimassa olevia normeja. Kun lainoppia tarkastellaan tarkemmin, voidaan tutki-
muksessa erottaa kiytinnollinen ja teoreettinen lainoppi. Tutkimus on kdytdnnollistd lainoppia
siind mielessd, ettd siind tulkitaan voimassa olevia kiinteiston ja asunto-osakkeen vakuuskayt-
tod koskevia normeja. Toisaalta tutkimuksessa kdytetddn myds teoreettisen lainopin metodia,
koska tutkimuskohteena on julkisuusperiaate ja sen ilmentyménd toimiva julkivarmistus sekd
niiden konkreettiset toteutustavat rekistereissi.?’ Tutkimus sisiltii myds de lege ferenda -tyyp-
pisid piirteitd. Yhtena tavoitteena onkin 10ytdd asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen vakuuskayton
sdantelyn kehitystarpeita ja mahdollisia vaihtoehtoja tulevaisuudessa. Tutkimuksessa kiytetddn
lisdksi oikeusvertailevia aspekteja ns. inspiraatiotarkoituksessa ja antamaan tutkimukselle li-
sandkokulmia. Husan oikeusvertailun jaottelussa tutkimus voidaan jaotella ensimmaiselle as-
teelle, silla tarkoituksena ei ole vieraan oikeuden syvillinen teoreettinen pohdinta, vaan oikeus-

vertailua tehddin kotimaisen oikeuden kehittdmistarkoituksessa. Husa kuvaa téllaista vertailua

2 Ks. lainopista Hirvonen 2011, s. 21-26.



praktiseksi oikeusvertailuksi.>® Kyseessi ei siis ole oikeusvertaileva tutkimus laajassa mielessé,

silld tutkimuksessa vertaillaan kahta eri panttikohdetta Suomen oikeusjéirjestelméssa.>!

Edelld esitetyt metodivalinnat voidaan liittdd Kaarlo Tuorin oikeuden tasoajatteluun, jossa oi-
keus jaetaan oikeuden pintatasoon, oikeuskulttuuriin ja oikeuden syvirakenteeseen.*? Kisitte-
len asunto-osakkeen ja kiinteiston vakuuskdyttod ensinnédkin oikeuden pintatasolla, sillé tulkit-
sen voimassa olevia maakaaren (540/1995, MK) ja huoneistotietojirjestelmaistd annetun lain
(1328/2018, huoneistotietolaki, HTL) sdadannoksid. Julkisuusperiaatteen sekéd julkivarmistuksen
ja sen funktioiden tarkastelun sijoitan oikeuskulttuuriin, johon sovellan teoreettisen lainopin
metodia. Oikeusvertailevat ndkokulmat sijoittuvat tutkimuksessani myos oikeuden pintatasolle,
silld en ota vertailussa kantaa sen tarkemmin eri oikeuskulttuurien ominaispiirteisiin, vaan teen

vain havaintoja lainsdddédnndn ja oikeuskirjallisuuden avulla.

Jotta pystytddn vastaamaan sithen miksi asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen vakuuskdyttd on
pysynyt toteutustavaltaan erilaisina, on tutkimuskysymyksia ldhestytty my0s oikeushistorialli-
sesta ndkokulmasta: millainen on ollut panttikohteiden kehityskulku ja miten julkivarmistus on
toteutettu molemmissa panttiobjekteissa? Oikeushistoriallinen ndkdkulma on mielesténi perus-
teltu, koska kun tavoitteena on selvittdd julkivarmistukseen liittyvid eroja rekistereiden toteu-

tustavassa, on viistimitti tutkittava asetelmia, jotka nykytilanteeseen ovat johtaneet.™

Kéytéan tutkimuksessani myos polkuriippuvuusajattelua. Polkuriippuvuus viittaa siihen, ettd ny-
kyisid valintamahdollisuuksia esimerkiksi oikeudellisessa padtoksenteossa rajoittaa aikaisem-
min tehdyt valinnat. Kyse on erddnlaisesta historiallisesta polusta, jonka osilla on tietty kausaa-
linen yhteys toisiinsa.>* Tavoitteenani on hahmottaa jonkinlainen polku asunto-osakkeiden ja
kiinteistojen julkivarmistuksen kehityksesséd sdhkoiseen rekisteriin toteutettavaksi. Polun hah-
mottamiseksi tutkimuksessa tutkitaan kiinteiston ja asunto-osakkeen julkivarmistuksen sdéinte-

lyn historiaa, nykytilannetta sekd polkuriippuvuuden vaikutusta tulevaisuuden vaihtoehtoihin.

30 K. Erilaisista tavoista tehdi oikeusvertailua ja oikeusvertailun asteista Husa 2010, s. 701—719 seki praktisesta
oikeusvertailusta Husa 2013, s. 3—16.

31 Ks. Tieteen termipankki: vertaileva oikeustiede.

32 Oikeuden pintataso koostuu laeista, asetuksista ja sidoksistd. Pintataso on jatkuvassa muutostilassa, johon vai-
kuttavat Tuorin mukaan lainséétéja, tuomioistuinlaitos seki oikeustiede itse. Oikeuskulttuuriin kuuluu esimerkiksi
oikeudenalojen yleiset opit, kuten pacta sunt servanda — sopimuksen sitovuuden periaate. Eri maiden oikeuskult-
tuurin erot nousevat esiin siind, millainen rooli pintatason toimijoiden kannanotoilla on. Oikeuden syvirakentee-
seen Tuori sijoittaa kaikkein perustavanlaatuisimmat normatiiviset ideat, kuten ihmisoikeudet. Tuori kdyttad néista
ideoista termid oikeudelliset kategoriat. Ks. Lisdd Tuorin oikeuden tasojaottelusta Tuori 2000, s. 163—216.

33 Hirvonen 2011, s. 23.

34 Ks. Polkuriippuvuudesta ja sen eri muodoista Hathaway 2001.



Hanke sijoittuu mielestdni hyvin aikaisempien tutkimusten vélimaastoon. Viimeaikaiset
asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen panttausta tutkineet pro-gradu tutkielmat ovat koskeneet esi-
merkiksi séhkoisid panttikirjoja, asunto-osakkeiden panttausta huoneistotietojérjestelméssi
seki kiinteistdjen panttauksen julkivarmistusta takaisinsaannin kannalta.>> Nyt kdynnissi ole-
van tutkimushankkeen tarkastelukulma on kuitenkin erilainen verrattuna aikaisempiin tutki-
muksiin, koska timdn hankkeen tarkoituksena on vertailla asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen

vakuuskéyttod julkisuuden ndkokulmasta.

Pédasialliset ldhteet tutkimuksessa muodostuvat maakaaresta ja huoneistotietolaista, ndiden
lainvalmisteluaineistosta seké oikeuskirjallisuudesta. Kattavia panttioikeudellisia teoksia ovat
kirjoittaneet mm. Eva Tammi-Salminen, Janne Kaisto, Jarno Tepora, Jarmo Tuomisto, Matti
Ilmari Niemi, Leena Kartio sekd Erkki Havansi. Lainvalmisteluaineistosta mainittakoon maa-
kaarta ja sen muutoksia koskevat hallituksen esitykset, asunto-osakeyhtidlakia koskevat halli-
tuksen esitykset sekd huoneistotietojdrjestelmii koskeva hallituksen esitys. Tutkimuksessa on
hyodynnetty myo6s huoneistotietojarjestelmééd koskevia asiantuntijalausuntoja. Oikeustapauk-

silla on pyritty l10ytdméédn kiytannon oikeudellisia ongelmia.

1.4  Panttioikeuden kohteesta

Jo heti tutkimuksen alussa esittelin tutkimuksen kohdistuvan kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden
panttaukseen. Oikeudellisessa mielessd asia ei aivan télld tavalla kuitenkaan jdsenny, minka
vuoksi panttioikeuden kohde vaatii 1dhempai tarkastelua. Panttauksen kohteen tai oikeastaan
panttioikeuden kohteen yleisiné edellytyksiné on, ettd kohteen on oltava yksildity ja luovutus-
ja ulosmittauskelpoinen. Lisiksi kohteella on oltava vaihdannallista varallisuusarvoa.’® T#ssi
mielessd panttikohteen on oltava esine. Perinteisesti oikeuskirjallisuudessa esine mééritetaan
rajoitetuksi aineelliseksi kappaleeksi, yksiloidyksi tosiolioksi, johon ihmiselld voi olla méaréys-
valtaa.’” Aineettomat esineet, kuten saatavat ja osakeyhtion osakkeet, jadvit tissi mielessi esi-

neen kisitteen ulkopuolelle.® Panttioikeudessa perinteisesti esineen kisitteestii on kuitenkin

35 Forsman, Milla: Sihkdinen kiinnitysjérjestelmi ja séhkoiset panttikirjat 2015; Kasurinen Karoliina: Sihkdinen
panttikirja lainsdadéannossi ja kdytdnnon toiminnassa 2017; Niemi, Sami: Panttioikeus asunto-osakkeeseen muut-
tuvassa sddntely-ympéristossa 2018; Warvik, Valerie: Kiinteistoon kohdistuvan panttioikeuden julkivarmistuksen
toteuttaminen ilman aiheetonta viivytystd 2019.

36 Tammi-Salminen — Tuomisto 2012, s. 1195.

37 Esineet jaetaan kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin. Ks. Esineen kisitteesté esim. Kartio — Tammi-Salminen 2012,
s. 745. Serlachius 1916, s. 1-6. Zitting—Rautiala 1982, s. 14—15. Kivimédki — Ylostalo 1981, s. 207-209.

38 Toisella kannalla on ollut Havansi, joka lukee my®s aineettomat esineet esineiksi. Havansi perustelee nikemys-
tddn ulottamalla esineen késitteen tarkastelun Suomen esineoikeuden syntymiseen asti. Havansin mukaan
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irtauduttu ja panttioikeuden katsotaan kohdistuvan esineeseen kohdistuvaan omistusoikeuteen.
Tama on tilanne siitd huolimatta, etté tavallisessa kielenkdytdssd puhutaankin panttioikeudesta
esineeseen. Panttioikeuden kohteen késitystavasta seuraa se, ettd panttioikeuden kohteen ei tar-
vitse olla esine perinteisesti ymmarrettyné, vaan kohteena voi olla myos esimerkiksi saamisoi-
keus tai immateriaalioikeus.* Toisaalta, jos teoreettisesta ajattelutavasta irtaudutaan ja tarkas-
tellaan panttioikeuden kohdetta nimenomaan favanomaisen kielenkdyton kautta, pystytdéin esi-
merkiksi asunto-osakkeet ja kiinteistot jdsentimadn omiksi panttioikeuden kohteikseen. Téssd
tutkimuksessa panttioikeuden kohdetta tarkastellaan omistusoikeutena, mutta puhutaan kuiten-
kin kiinteistoihin ja asunto-osakkeisiin kohdistuvasta panttioikeudesta tutkielman luettavuuden

helpottamiseksi.

Kiinteistot ja asunto-osakkeet ovat erilaisia panttikohteita. Kiintednd omaisuutena olevan kiin-
teiston panttaaminen edellyttdd kiinnitystd. “Kiinnitys saadaan vahvistaa kiinteistoon, maara-
osin omistetun kiinteiston mairdosaan ja muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvaan maira-
alaan” (MK 16:1.1). Tietyin edellytyksin kiinnitys voidaan vahvistaa myds “maanvuokraoikeu-
teen ja muuhun toisen maahan kohdistuvaan méérdaikaiseen kéyttooikeuteen” (MK 19:1.1.).
Kiinteistdjen osalta timé tutkimus on rajattu kiinteistoon kohdistuvaan kiinnitykseen ja kiin-
teiston omistusoikeuden panttaamiseen, joten madrdosat ja -alat sekd maanvuokraoikeus ja
kayttooikeus ovat jatetty tdman tutkimuksen ulkopuolelle. Asunto-osakkeet ovat puolestaan ir-

tainta omaisuutta, joita on tavattu pantata kiteispanttauksella tai panttausilmoituksella.*’

Asunto-osakkeet ja kiinteistot rinnastuvat nykyédén kiinnitysluottopankkitoiminnassa toisiinsa
siitd huolimatta, ettd ne ovat erilaisia esineiti, ja vaikka kiinteistoissa litkutaan kiinnitysvakuuk-
sien piirissd toisin kuin asunto-osakkeissa, joissa vakuutena on tietty osakeryhmi.*!' Esimer-
kiksi kiinnitysluottopankkitoiminnasta annetun lain (688/2010) 2 §:n 1 kohdan mukaan kiin-
teistovakuudellisella luotolla tarkoitetaan asuntoluottoa, jonka vakuutena on kiinteistdon koh-
distuva kiinnitys tai asunto-osakeyhtion osakkeet. Kiinteistd ja asunto-osakkeet yhdistetdén toi-
siinsa samalla tavalla Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EU) N:o 575/2013%,

jonka 4 artiklan mukaan 2. Kun tdssd asetuksessa viitataan kiinteistod tai asuin- tai

”perinteinen” esineen médritelma rajoittuu 1950-luvulta alkaneeseen aikaan, jolloin suomen kieli syrjdytti ruotsin
kielen esineoikeudellisessa kirjallisuudessa. Ks. Havansi 2009, s. 83—103.

39 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 45—46.

40 Ks. erilaisista panttikohteista esim. Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 57—-77.

41 Ks. asunto-osakkeiden panttauksen kohdistumisesta kappale 4.2.

42 Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o 575/2013, luottolaitosten ja sijoituspalveluyritysten vaka-
varaisuusvaatimuksista ja asetuksen (EU) N:o 648/2012 muuttamisesta.



liikekiinteistod tai tdllaista omaisuutta koskevaan kiinnitysluottoon, viittaus kattaa sellaisen
suomalaisen asunto-osakeyhtion osakkeet, joka toimii Suomen vuoden 1991 asunto-osakeyh-

tidlain tai vastaavan mydhemmin lainsiddanndn mukaisesti.”#

1.5 Tutkimuksessa vertailtavista kirjaamisjdrjestelmistd

Kuten aikaisemmin on tullut esille, timén tutkimuksen keskiossd on sidhkdisessd toimintaym-
péristdssi eli ts. rekisterimerkinndin** julkivarmistettava panttioikeus asunto-osakkeisiin ja
kiinteistoihin. Tadméan vuoksi koen jarkevéksi esitelld jo tdssd vaiheessa kirjaamisjirjestelmat,

joiden avulla julkivarmistettavien panttausten toteutustapoja vertaan tutkimuksen 5 luvussa.

Asunto-osakkeiden vaihdantaa, omistusta ja vakuuskayttod koskeva huoneistotietojirjestelma
avattiin 1.1.2019. Huoneistotietojirjestelméa siénteleva lainsdddantokehikko muodostuu huo-
neistotietolaista, laista huoneistotietojdrjestelmid koskevan lainsddddnndn voimaanpanosta
(1329/2018, “’voimaanpanolaki”) seké laista huoneistotietojirjestelmééd koskevan lainsdadén-
ndn voimaanpanosta annetun lain muuttamisesta (17/2021, voimaanpanolain muutoslaki)*.
Voimaanpanolain 2 §:n mukaan huoneistotietolakia sovelletaan asunto-osakeyhtion ja keski-
nidisen kiinteistdosakeyhtion osakkeeseen kohdistuvan oikeuden kirjaamiseen ja rajoituksen
merkitsemiseen, jos yhtion perustamisilmoitus on tehty 1.1.2019 tai sen jdlkeen. Huoneistotie-
tolakia sovelletaan siis asunto-osakeyhtididen osakkeiden lisdksi myos keskindisiin kiinteisto-
osakeyhtidihin ja niiden osakkeisiin, mutta koska tima tutkimus on rajattu vain asunto-osak-
keisiin ja kiinteistoihin, en késittele tutkimuksessa keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeita.
Todettakoon kuitenkin, ettd samat huoneistotietolain sddnndkset soveltuvat myds huoneistotie-
tojarjestelmadn kuuluvan keskinidisen kiinteistdosakeyhtion osakkeiden panttaukseen. 1.1.2019
jélkeen perustetut asunto-osakeyhtiot kuuluvat automaattisesti huoneistotietojarjestelmén pii-
riin. Vanhoille asunto-osakeyhtidille (VASOY) eli sellaisille asunto-osakeyhtioille, joiden pe-
rustamisilmoitus on  tehty ennen 1.1.2019, on annettu tietty siirtym&aika

(1.1.2019-31.12.2023), jonka kuluessa VASOY:n on siirrettdvd osakeluettelonsa ylldpito

43 Sdinnds paransi Suomessa toimivien pankkien vakavaraisuussiinndsten toteuttamista. Asunto-osakkeiden ja
kiinteistokiinnitysten rinnastuksesta seuraa, etti kiinnitysluotot eivét ole endd pankkien kannalta edullisempia kuin
asuntoluotot, koska vakavaraisuusvaatimukset ovat samat. Ks. Lujanen 2017, s. 243—244.

4 Tissi tutkimuksessa rekisterdintid ja kirjaamista kiytetiéin monissa kohdin toistensa synonyymeini.

4 Ks. my6s HE 219/2020 vp.
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Maanmittauslaitokselle ja tultava osaksi huoneistotietojirjestelméd (voimaanpanolain muutos-

lain 5 §).46

Huoneistotietojirjestelmén perustamisen keskeinen ajatus oli paperisista osakekirjoista luopu-
minen sekd vaihdannan ja vakuuskdyton edistiminen. Huoneistotietojirjestelmélld haluttiin
myds parantaa yhtididen hallinnon ja osakkaiden tiedonsaantia.*’ Paperiset osakekirjat korva-
taankin huoneistotietojdrjestelmissd rekisteriin tehtdvilld merkinnéilld, joiden myo6td myos
asunto-osakeyhtididen aikaisemmin itsensd ylldpitimat asunto-osakeluettelot siirtyvdt Maan-

mittauslaitoksen huolehdittavaksi.*®

Huoneistotietojédrjestelmén tavoitteiden saavuttamiseksi Maanmittauslaitos ylldpitda hallinta-
kohderekisterid sekd osakehuoneistorekisterid, jotka yhdessd muodostavat huoneistotietojérjes-
telman. Hallintakohderekisteriin kirjataan asunto-osakeyhtion omistaman kiinteiston ja huo-
neiston tunnus seké tiedot lunastuslausekkeesta ja muista vastaavista vaihdannan rajoituksista.
Osakehuoneistorekisterin tiedot koostuvat puolestaan osakkeen omistuksesta ja panttauksesta
sekd muusta osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistavasta rajoituksesta (huo-
neistotietolaki 2:4). Osakehuoneistorekisteri on siis asunto-osakkeiden osalta se kirjaamisjéar-

jestelma tai kirjaamisrekisteri, jonne panttaus kirjataan.

Kiinteistdilld on asunto-osakkeiden tapaan oma digitaalinen tietopankki eli kiinteistotietojér-
jestelmad, joka on jaettu kiinteistorekisteriin sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kiinteistore-
kisteri koostuu kiinteistdjen fyysistd ominaisuuksista, oikeudellisista ulottuvuuksista seka kiin-
teistonmuodostumisesta.*” Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjataan puolestaan lainhuudot,
erityiset oikeudet seki kiinnitykset (MK 5:1.1).%° Kiinteistokirjaamisessa on kyse nimenomaan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvistd maa- tai vesialueisiin kohdistuvien oikeuksien kir-
jaamisesta. On huomattava, ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan kirjata olemassa ole-

vien oikeuksien kirjauksia (erityiset oikeudet) sekd oikeuden syntyedellytyksiin liittyvid

46 Ennen 1.1.2019 perustettujen keskiniisten kiinteistdosakeyhtididen sek sellaisten ennen 1.1.2019 perustettujen
yhtididen, jotka myohemmin muutetaan keskindisiksi kiinteistoosakeyhtidiksi osalta huoneistotietolain soveltami-
nen ei ole ollut selvéa.

4THE 127/2018 vp. s. 1 jas. 17. Rekisterin kautta tuotetaan liséksi tilastotietoa yhteiskunnan tarpeita varten.

48 Huoneistokirjaamisen kisikirja 28.2.2020. Asunto-osakeyhtididen on mititoitivi osakekirjansa 10 vuoden si-
salld osakeluettelon siirrosta.

49 Koska tarkastelen tutkielmassani kiinteistdjen vakuuskiyttod, en paneudu kiinteistdrekisteriin timén tarkemmin.
50 Ks. myds Maanmittauslaitos: Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri.
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kirjauksia eli kiinnityksid.’! Kiinteistdjen osalta tutkimuksen kohteena on niin ollen lainhuuto-

ja kiinnitysrekisteri.

3 Niemi 2012, s. 1.
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2  JULKISUUSPERIAATE JA JULKIVARMISTUS

2.1  Julkisuusperiaate ja yksilointiperiaate panttioikeudessa

Julkisuusperiaate on yleinen ja keskeinen periaate esineoikeudessa. Julkisuusperiaate edellyt-
taa, ettd sivullisiin kohdistuvilta tunnusmerkeiltd vaaditaan tietynlaista havaittavuutta, jotta nii-
hin voidaan liittda oikeusvaikutuksia. Sivullisten on toisin sanoen kyettévi havaitsemaan heihin
ulottuvat oikeusvaikutukset.’? Kyse on riittivin julkisuuden tasosta, joka vaatii, etti oikeuksien
kohteiden on saatava selville oikeuden olemassaolo, syntyajankohta ja laajuus.>® Julkisuuspe-
riaate ilmenee kiytdnndssi tilanteessa, jossa vilpittdmissd mielessd olevan sivullisen mieltd
suojataan aikaisemmin perustettua oikeutta vastaan.>* Ajallisesti ja paikallisesti julkisuusperi-
aatteella on tietty yhteys toiseen esineoikeudelliseen periaatteeseen, nimittdin yksildintiperiaat-
teeseen,” silli molemmat paikantuvat panttioikeudessa 1800-luvun lopun germaaniseen oikeu-
teen. Yksilointiperiaate edellyttdd, ettd varallisuusoikeuden kohteen on oltava riittdvén tarkasti
yksiloity, jotta oikeudenhaltija voi saada suojaa sekd sopimuskumppaniaan, etté sivullisia koh-
taan. Panttioikeudessa riittdvin yksiloitivyyden vaatimus tiyttyy, kun oikeuden ulottuvuudesta
el jaa epdselvyyttd. YksilOintiperiaatteen ja julkisuusperiaatteen erottelussa voidaankin todeta,
ettd yksilOintiperiaate rajaa oikeuden kohdetta, kun taas julkisuusperiaate vaikuttaa oikeuden

olemassaolon ennakointiin vaikuttaviin perusteisiin.>®

Julkisuusperiaatteen taustalla vaikuttaa ajatus rehellisen ja tehokkaan vaihdannan edistdmi-
sestd. Sivullinen ei tarvitse endd panttauksen julkistamisen jélkeen samalla tavoin suojaa, kuin
ennen julkistamista. Kdytdnndssa julkisuusperiaatteella on kuitenkin merkitystd vain panttive-
lallisen myohemmille vapaaehtoisille velkojille, jotka voivat harkita sopimussuhteeseen ryhty-
mistd velallisen kanssa eikd esimerkiksi sellaiselle velkojalle, joka perii velalliselta vahingon-
korvaussaatavaa.’’ Julkisuusvaatimuksen yhteydessi viitataan usein my®os “false wealth”® -on-
gelmaan. Ongelman ytimen muodostaa velkojan ajatus siité, ettd velallisen hallussa oleva omai-
suus ei voi olla velan vakuutena. Toisaalta tilanne voidaan hahmottaa my0s niin péin, ettd hen-

kilo, jolla on esine hallussaan, mutta jolle ei esineen hallinnasta huolimatta kuulu oikeutta

52 Kartio 2001, s. 124 ja HE 104/1990 vp. s. 9—-10.

33 Ks. Tammi-Salminen 2001, s. 102 ja siind tehty viittaus Taxelliin 1949, s. 5.

34 Koska vilpittémén mielen suoja on rajattu timén tutkielman ulkopuolelle, en kisittele sitd tarkemmin.

55 Yksildintiperiaatteesta kdytetiin myds termid tisméllisyysperiaate ja spesialiteettiperiaate.

6 Tammi-Salminen 2015, s. 110—112jas. 115.

37 Tammi-Salminen 2015, s. 117.

58 Tdhin viitataan myds esimerkiksi “false appearance of creditworthiness”, “false appearance of wealth” ja “os-
tensible ownership”.
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esineeseen, aiheuttaa ongelmia myohemmille sopimusosapuolille. Rekisterdinnin avulla toteu-

tettavan panttauksen julkisuuden katsotaan olevan ratkaisu tillaiseen ongelmaan.>

Julkisuusperiaatteen soveltaminen ei ole toisaalta mikddn itsestdin selvyys vakuustoiminnassa.
Esimerkiksi omistuksenpiditysehdoin sovittua irtaimen esineen kauppaa ei julkisteta. Tama on
ymmarrettdvad, silld mitdén rekisterid ei ole, jonka kautta téllainen jdrjestely voitaisiin kirjaa-
malla saattaa julkiseksi. Julkisuuden puuttuminen kuitenkin aiheuttaa sen, ettd omistuksenpi-
détysehdolla turvattu velkoja ei ole niin suojatussa asemassa verrattuna julkistetun panttioikeu-
den haltijaan, silld omistuksenpidédtysehdon rasittaman irtaimen esineen luovutuksensaaja voi

saada vilpittdmin mielen suojaa.®

Erot julkisuusperiaatteen toteutustavoissa liittyvét siithen, kuinka turvaava vakuuden on oltava
velkojan kannalta, jotta hdn saa suojaa ja perustellun etusija-aseman muita velkojia kohtaan.
Suomessa ajatellaan niin, ettd etusija-asema on mahdollinen, mikéli vakuus turvaa velkojan
asemaa riittivisti ja velkoja on ottanut timan huomioon luottosuhteen ehdoissa. Turvattomalla
vakuudella ei katsota olevan vaikutusta luoton ehtoihin.®! Panttioikeuteen on niin ollen liityt-

tdvi jonkinlainen vakuustarkoitus.?

2.2 Julkivarmistusvaatimuksen tarve

Julkisuusperiaatetta ilmentii panttioikeudessa vaatimus panttauksen julkivarmistuksesta.®® Jul-
kivarmistus on vakuuskohteeseen liittyvi, julkisuutta tuova lisiakti.** Nama lisdaktit eli julki-
suutta tuovat toimet ovat niitd edelld tarkoitettuja sivullisen havaittavia tunnusmerkkeji, joita
esineoikeudellinen julkisuusperiaate edellyttdd ja joiden nojalla panttioikeus tulee sivullisia si-
tovaksi.®> Havansin kehittimilld julkivarmistuskisitteelli®® halutaan korostaa toimenpiteen
“varmistusvaikutusta” ja tapaa, jolla tdma vaikutus saadaan aikaan. Kuten Havansi on asian
ilmaissut, julkivarmistustoimien tarkoitus on tuottaa julkisuutta. Tdmé on perusteltua, silld te-

hokkaalla panttauksella panttivelkoja saa pantinantajan muita velkojia ja sopimuskumppaneita

9 Ks. Juutilainen 2018, s. 158—159. Hamwijk 2014, s. 37-38. Gullifer 2017, s. 3.

0 Tammi-Salminen 2015, s. 118—120.

! Tammi-Salminen 2015, s. 124.

62 Tikkanen 2019, 107.

83 Ks. tarkemmin julkisuusperiaatteesta ja sen ilmentymistd Tammi-Salminen 2001, s. 102—107.

64 Kaisto 2006, s. 59 ja Havansi 1992, s. 139.

% Tammi-Salminen 2015, s. 269.

6 Ensimmdisen kerran Havansi on kiyttinyt julkivarmistuksen kisitetti mitd ilmeisimmin 1984. Ks. Havansi
1984.
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paremman aseman.®’” On huomattava, ettd julkivarmistus toimii seki ylipansi julkisuutta ai-
kaansaavana toimena etti tehokkaan panttioikeuden vilttimittomini osatekijini.®® Julkivar-

mistuksen sijasta esineoikeudellisessa kirjallisuudessa on viitattu myos esimerkiksi “esineoi-

keudelliseen momenttiin”®, joka on kiiannds ruotsin kielen ilmaisusta sakrittsliga moment”.”
Lisédksi ulkomaisista panttausjérjestelmistd on lainattu Suomen panttioikeudelliseen kielenkéyt-
toon termi “perfektointi”.”! On kuitenkin korostettava, etti tilli ei kuitenkaan vilttdmittd ole

tdysin samanlaista merkitysti Suomen panttioikeudessa kuin ulkomaissa oikeusjirjestelmissi.”

Jo edelld on tullut esille, ettd julkisuusvaatimus ja panttivelkojan erityinen oikeusasema verrat-
tuna muihin velkojiin edellyttidvét julkivarmistuksen olemassaoloa. Viime kaddessé julkivarmis-
tusvaatimus liittyy kuitenkin oikeuspoliittisiin perusteisiin, jotka ovat sidoksissa valittuihin 1dh-
tokohtiin ja ndkokulmiin. Julkivarmistusvaatimusta perusteltaessa otetaan usein lahtokohdaksi
traditiovaatimus ja ndkokulmaksi velkojan suojattu asema. Perusteluissa voidaan edetd hyvin-
kin kauas, kuten Ruotsin tavanomaista irtainta esinettii koskeva hallituksen esitys osoittaa.”
Julkivarmistuksen olemassaoloa voidaan perustella myds vaihdanta- ja luottotoiminnan tehok-
kaan ja oikeudenmukaisen toteutumiseen téhtiévilla perusteilla. Panttauksen asettaessa velko-
jat eri asemaan, on muiden velkojien saatava tietoa panttikohteesta ja vakuusjérjestelyn ajan-
kohdasta tasavertaisuuden takaamiseksi.”* Niiden lisiksi julkisuusvaatimuksella on tavoiteltu
kaksoisdisponointien ja valeoikeustoimien ehkéisemistd sekd luottopohjan perustan selventd-

mistd.”?

2.3 Julkivarmistus tehokkaan panttauksen osatekijind

Julkisuusperiaatteen ja julkivarmistuksen yhteydessé viitataan yleensd sivullisiin kohdistuviin

panttioikeuden oikeusvaikutuksiin ja panttioikeuden tehokkuuteen sivullisiin ndhden. Se, mité

67 Tammi-Salminen — Tuomisto 2012, s. 1202.

%8 Ks. Niemi 2020, s. 72 ja Tammi-Salminen 2015, s. 151.

% Suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa on usein viitattu Hesslerin kiyttimiin termiin “esineoikeudellinen mo-
mentti”. Termi “esineoikeudellinen momentti” on perdisin Hessleriltd 1973. Esineoikeudellinen momentti voidaan
jakaa subjektiiviseen ja objektiiviseen. Néistd ensimmadiselld viitataan osapuolen vilpittdméan mieleen eli ts. osa-
puolen omaan késitykseen tiettyjen seikkojen olemassaolosta. Objektiivinen esineoikeudellinen momentti puoles-
taan viittaa varsinaiseen panttauksen julkivarmistukseen. Ks. tarkemmin Hessler 1973, s. 85—106.

70 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 487.

" Majamaa 2020, s. 933.

2 Ks. kappale 2.5.1

3 Ks. Havansi 1992, s. 141-142. Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 53—55. Kartio 2001, 150—152. SOU 2015:18,
s. 35-60.

74 Havansi 1992, s. 141-142.

75 Tammi-Salminen 2001, 103—104.
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ndilld oikeastaan tarkoitetaan, on panttioikeuden haltijalle kuuluvaa erityistd oikeusasemaa,
joka muodostuu sivullisiin ndhden suojatusta etuoikeudesta saada rahaméérédinen suoritus tietyn
panttikohteen arvosta.’® Viime kidessi timi tulee esille velallisen maksukyvyttdmyysmenette-
lyssd, jossa panttioikeuden haltija saa suorituksen omalle saatavalleen ennen muita tavallisia
velkojia. Oikeusasemasta tekee erityisen se, ettd panttivelkojalle kuuluva separatistin asema

oikeuttaa panttivelkojan realisoimaan panttikohteen velallisen konkurssista huolimatta.”’

Tallaisen panttioikeuden haltijalle kuuluvan erityisen oikeusaseman syntymisessé voidaan erot-
taa toisistaan erilaisia osatekijoitd. Tavallisten irtaimien esineiden panttauksessa aseman voi-
daan katsoa muodostuvan panttausosapuolten vilisestd sopimuksesta seké julkivarmistuksesta.
Panttaussopimuksen oikeusvaikutusten katsotaan vaikuttavan pantinantajan ja pantinhaltijan
vilisessd suhteessa inter partes, kun taas julkivarmistuksen tuomat oikeusvaikutukset ovat mer-
kityksellisid sivullisiin ndhden ultra partes. On huomattava, ettd aikaisemmin panttausta oi-
keustoimena on pidetty reaalisopimuksena, jonka pétevyys edellyttdd tietyn suorituksen toimit-
tamista toiselle osapuolelle. Tdllainen ajatus on sittemmin unohdettu, silld jo pelkin panttaus-
sopimuksen perusteella pantinsaaja on oikeutettu luontoissuoritukseen ja velallinen voi joutua
vahingonkorvausvastuuseen (MK 17:3.2).”® Panttaussopimuksella on siten jo oikeusvaikutuk-
sia, vaikka julkivarmistusta ei suoritettaisikaan. On kuitenkin edelld mainitun yhteydessa ko-
rostettava, ettd pelkin panttaussopimuksen nojalla ilman toteutettua julkivarmistusta, panttivel-
koja ei voi vield realisoida panttikohdetta tilanteessa, jossa hin ei saa madrittyd suoritustaan

velalliselta. Timi pétee seki kiinteistoihin etti irtaimiin esineisiin.””

Panttaussitoumus ja julkivarmistus ovat liitdnndssé sithen, missd vaiheessa on perusteltua kat-
soa, ettd panttioikeus syntynyt. Niemen mukaan pelkistdén pantinantajan ja panttivelkojan vi-
liselld sopimuksella ei synny panttioikeutta, koska sitoumus ei perusta esinekohtaista ja sivul-
lisia sitovaa oikeutta. Niemi katsoo, ettd ainoastaan panttaussopimuksella perustettu velkojan
oikeus suhteessa panttiesineeseen on niin heikko, ettd panttioikeudesta ei ole syytd edes puhua,
vaikka sopimus velvoittaa kiinteiston omistajaa perustamaan panttioikeuden eli ryhtyméaan so-
pimuksen tiyttimistoimiin.*® Wuolijoki ja Hemmo erottelevatkin tissi mielessd panttauksen

velvoiteoikeudellisen toimen eli panttauksesta sopimisen seki julkivarmistuksen, joka liittyy

76 Tammi-Salminen 2015, s. 151.

77 Tammi-Salminen — Tuomisto 2012, s. 1192.

8 Ks. Kartio 2001, s. 154—156. Tammi-Salminen 2015, s. 151-153.
7 Ks. Niemi 2020, s. 87 ja Kartio 2001, s. 155.

80 Niemi 2020, s. 81.
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esineoikeuteen ja sivullissuhteisiin.®! Tammi-Salmisen mukaan ei ole silti syyti katsoa, etti
panttioikeus “kokonaisuudessaan” syntyisi vasta julkivarmistushetkelld, silld jo panttaussopi-

mus velvoittaa toteuttamaan julkivarmistustoimet.®?

Julkivarmistuksen toteuttaminen ei ole toisaalta osapuolten sopimuksenvarainen asia, vaan sitd
edellytetddn aina tehokkaalta panttaukselta. Julkivarmistuksen tayttiminen ei myoOskdin vai-
kuta panttaussopimuksen sitovuuteen osapuolten vililld. Timén voi huomata esimerkiksi KKO
2019:64 ratkaisun perusteella, jonka mukaan julkivarmistuksesta ei voida sopia esimerkiksi
konkurssipeséd sitovasti. Korkein oikeus totesi perusteluissaan, ettd julkivarmistus on tehok-
kaan panttioikeuden edellytys ja sivullissuojaan vaikuttava tekija, eikd panttaussopimuksen si-

tovuus pantinantajan ja pantinsaajan vililli edellyti sen tekemisti. "’

KKO 2019:64 tapauksessa oli kyse kahden yhtion vililla tehdysté saatavan panttauksesta tehdysti
sopimuksesta ja siihen siséltyvastd vilityslausekkeesta. Osapuolten viliselld vélityssopimuksella
oli sovittu panttauksen julkivarmistuksesta ja panttauksen sitovuudesta. Korkein oikein katsoi,
kuten aiemmat oikeudet, ettd vilityssopimuksen julkivarmistuslausekkeella oli sovittu tehokkaan
panttioikeuden syntymisen vaikutuksista kolmansiin ndhden, minka vuoksi kyse ei ollut vain pan-
tinantajan ja pantinsaajan vélisten velvoitteiden tayttdmisestd. Korkein oikeus totesi, ettd esineoi-
keudellista sivullissuojaa koskeva periaate edellyttid, ettd oikeuden sitovuudesta sivullisiin néh-
den ei voida sopia ndiden vahingoksi. Vélimiehet olivat korkeimman oikeuden mukaan ylitténeet
toimivaltansa ratkaistessaan valityssopimuksen julkivarmistusta ja panttauksen sitovuutta koske-
vista asioista.

Analyyttisyys ja tehokkaan panttioikeuden perustamisen vaiheet tulevat selkeimmin esille kiin-
teistOpanttauksessa, jonka sdéntely on rakennettu erottamaan panttioikeuden syntymisen kan-
nalta valttamattomat osatekijét toisistaan. Kiinteistopanttioikeuden syntymisessi erotellaan toi-
sistaan neljd eri vaihetta, joista jokaisen on tiytyttdvi, jotta panttivelkoja saa sekd pantinanta-
jaan ettd sivullisiin ndhden tehokkaan panttioikeuden. Néihin vaiheisiin kuuluu: 1) kiinteist66n
kohdistuva kiinnitys; 2) osapuolten vilinen panttaussopimus; 3) kiinnityksestd annettavan pant-
tikirjan luovuttaminen velkojalle seké 4) velkojan saaminen velalliselta. Panttioikeutta ei siten
synny eiki sitd perusteta pelkélld panttaussopimuksella, vaan lisdksi edellytetddn julkivarmis-

tusta ja saamisoikeuden olemassaoloa (MK 15:2.1 ja MK 17:2.1).%

Kiinteistopanttioikeudessa
julkivarmistustoimiksi katsotaan kiinnityksen vahvistaminen sekd panttikirjan luovuttaminen

velkojalle.®

81 Wuolijoki — Hemmo 2013, s. 48.

82 Tammi-Salminen 2015, s. 154. Ks. my6s Kartio 2001, s. 155.
8 Ks. Esim. KKO 2019:64 kohta 15.

8 Ks. HE 120/1994 vp, s. 104.

85 Tammi-Salminen 2015, s. 282.
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Kaisto on suhtautunut panttioikeuden syntymiseen hieman eri tavalla. Hinen mukaansa yksit-
tdisen panttauksen osalta ei pitiisi etukéteen vastata sithen syntyyko panttioikeus vain, mikali
julkivarmistus on toteutettu, vaan sen sijaan tulisi pohtia, mitd merkitysté julkivarmistuksella
kussakin tapauksessa on.® Toisaalta myos Kaisto pitis vahvana péadsiintond, etti julkivarmis-
tuksen puuttuessa ei synny ainakaan kaikin tavoin tehokasta panttioikeutta, vaikka panttaus
olisi muuten asianmukainen.®’ T#ssi mielessi olisikin mahdollista pohtia, millainen panttivel-
kojalle kuuluvan oikeudellisen aseman tulisi olla silloin, kun julkivarmistus on toteutettu puut-

teellisesti.®®

Vilttamattd julkivarmistusta ei tarvitse toteuttaa lainkaan vakuusoikeutta perustettacssa. Ndin
on esimerkiksi omistuksenpidityksen, takaisinottoehdon ja purkuehdon osalta, joiden tehok-
kuus kolmansia kohtaan ei edellytd yleensa julkivarmistustoimia. Tédssa tutkimuksessa ei oteta

kuitenkaan kantaa julkivarmistusvaatimuksesta luopumiseen®

, vaan erilaisiin tapoihin toteut-
taa julkivarmistus. Késittelen niitd tapoja seuraavassa kappaleessa. Yleisesti ottaen panttioi-
keudet voidaan jakaa julkivarmistuksen toteuttamistavan mukaan ja panttikohteen mukaan.
Talloin toisistaan voidaan erottaa kéteispanttioikeus, kirjaamisperusteinen panttioikeus sekd il-
moituksenvarainen eli denuntiaatioon perustuva panttioikeus. Kéteispanttauksessa velkoja saa
panttiesineen hallintaansa. [lmoituksenvarainen panttaus on toteuttamistapana silloin, kun pant-
tikohdetta ei ole mahdollista luovuttaa velkojalle. Kirjaamisperusteinen panttioikeus edellyttaa
puolestaan rekisteriin tehtivii merkintdd.”® Kirjaamisperusteinen panttaus on voitu myds ja-

otella edelleen kiinnitysperusteiseen panttioikeuteen ja rekisterimerkintépanttioikeuteen.

Niisti jalkimmiinen on korostanut pelkistiin rekisterdinnilld toteutettavaa julkivarmistusta.”!

86 Kaisto 2006, s. 62.

87 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 48.

8 Jarmo Tuomisto on kisitellyt julkivarmistuksen puutteiden merkitysti hallinnan siirron nikdkulmasta ja etenkin
avainpanttauksen kautta, mutta hén nostaa esiin myds denuntiaatiovaatimuksen tulkintaongelmat ks. Tuomisto
1991, s. 421-438.

8 Kysymysti on kisitellyt esimerkiksi Jarmo Tuomisto saatavien vakuuskiytén nikdkulmasta rahoitusvakuusdi-
rektiivin ja rahoitusvakuuslain kontekstissa. Ks. tarkemmin Tuomisto 2013, s. 369—-385.

% Ks. Esim. Havansi 1992, s. 37 ja Tammi-Salminen—Tuomisto 2012, s. 1193.

1 Kidrkkiinen 2004, s. 71-72.
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2.4 Julkivarmistuksen ja julkisuusperiaatteen toteutustavat

2.4.1 Hallinnan siirto ja panttausilmoitus julkisuusperiaatteen toteuttajina

Julkivarmistuksen toteuttamistapa vaihtelee siis sen mukaan, millainen panttikohde on ky-
seessi.”? Irtainten esineiden osalta on katsottu, etti julkisuusvaikutusten lihtékohtana on esi-
neen hallinta ja olettama siitéd, ettd esineen hallitsijalla on myds méaaréysvalta sithen. Hallinnan
kautta kohteeseen liittyviit oikeusvaikutukset saatetaan julkisiksi.”> Kuten jo aikaisemmin on
todettu, kyse ei ole pelkdstiin julkistamisesta, vaan my0s pantinsaajan erityisesti asemasta kol-
mansiin ndhden eli panttauksen tehokkuudesta. Téssd mielessé tehokkaalta panttaukselta edel-
lytetddn hallinnan siirtoa eli traditiota, joka on tavanomaisten irtainten esineiden panttauksessa
ilmaistu kauppakaaren (3/1734, KK) 10 luvussa ja arvopaperien osalta velkakirjalain

(622/1947, VKL) 13, 14 ja 22 §:ssi sekii osakeyhtidlain (624/2006, OYL) 3:9:ss4.%*

Hallinnan siirron voidaan katsoa muodostuvan kahdesta tapahtumasta: a) siirtdjin esineeseen
kohdistuvan vallan lakkaamisesta ja b) luovutuksensaajan esineeseen kohdistuvan vallan alka-
misesta. Traditiota voidaan siten tarkastella sekd luovuttajan ettd luovutuksen saajan ndkokul-
masta.” Yleensi traditio toteutetaan niin, ettii panttiesine tosiasiallisesti luovutetaan velkojan
hallintaan. Tallaista "faktista” eli vilitontd siirtoa ei ole kuitenkaan pidetty valttimattoméanai ja
luovutus voikin tapahtua myos panttauksesta tietoiselle kolmannelle henkildlle. Henkild, jonka
hallintaan pantti luovutetaan, ei titen tarvitse olla panttaussitoumuksen osapuoli.”® Riittivii on,
ettd pantinantaja menettdi tosiallisen méaérdysvaltansa panttikohteeseen. Kyse onkin julkisuu-
den tuottamisen eli hallinnan siirron liséiksi pantinantajan aseman varmistamisesta.’’ Hallinnan-
siirtovaatimus tdyttyy myds, kun pantinantajan ja panttivelkojan vilille perustetaan yhteishal-
lintasuhde.”® Pantin omistaja ei kuitenkaan tilldin saa p4dstd ilman panttivelkojan mydtivaiku-
tusta sellaiseen asemaan, jossa hiin hallitsee panttikohdetta yksin.”® Voidaankin todeta, etti hal-

linnan siirron ei tarvitse olla mydskéin “maksimaalinen”.!*

92 Tammi-Salminen 2015, s. 269.

% Kartio 2001, s. 131.

4 Havansi 1992, s. 143.

% Kartio 2001, s. 150.

% Ks. esim. Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 48, Tammi-Salminen 2015, s. 270.

97 Tuomisto 2013, s. 273.

% Tammi-Salminen 2015, s. 270.

% Havansi 1979, s. 170.

100 K5, esim. Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 48. Havansi mainitsee yhteishallintasuhteesta esimerkkini avain-
panttauksen, jossa pantti on pantinantajan rakennuksessa, mutta suljetun oven takana, johon pantinsaajalla on
avain. Ks. Havansi 1992, s. 144.
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Hallinnansiirtovaatimuksen tdyttymistd on arvioitu myos korkeimmassa oikeudessa. Niihin ta-
pauksiin viitataan oikeuskirjallisuudessa usein termilld avainpanttaus.'®® Tapauksessa KKO
1927 1 67 osa velallisen varastohuoneistosta oli eristetty ja varastohuoneistoon paisi vain lu-
kollisen oven kautta, jonka avain oli annettu pantinsaajalle. Pantattujen esineiden katsottiin ole-
van pantinsaajan hallussa ja panttaus lainmukaiseksi. Tapauksessa KKO 1938 II 39 oli kyse
vastaavanlaisesta tilanteesta, jossa pantatut osakkeet olivat kassakaapissa ja kaapin avain pant-

tivelkojalla. Tamakin panttaus katsottiin tehokkaaksi.

Mahdollista on myds, ettd panttiesine on jo ennestddn panttivelkojan hallussa. Panttaus on tél-
16in tehokas ns. traditio brevi manu, jolloin erillistd julkivarmistustoimenpidetti ei tarvita, vaan
hallinnan siirron katsotaan tdyttyneen itsestdin. Toisaalta sellaisen jirjestelyn, jossa panttaus-
osapuolet sopivat, ettd panttiesineen hallintaa ei luovuteta ollenkaan pantinsaajalle ja pantin-
omistaja pitdd panttiesinettd panttivelkojan lukuun (ns. constitutum possessorium -panttaus) ei

katsota tiyttdvin traditiovaatimusta.!'%?

Denuntiaatiota eli panttausilmoitusta kolmannelle kéytetdin julkivarmistustoimena silloin, kun
panttikohteen hallintaa ei ole mahdollista luovuttaa kolmannelle. Panttikohteen luovutuskelvot-
tomuus esti tilldin luovutuksen. ! Panttausilmoitus voi toisaalta tulla kyseeseen my®s silloin,
kun panttikohde sinéinsi on luovutuskelpoinen, mutta kohde on sivullisen hallussa.!** Pant-
tausilmoituksen kdyttiminen julkivarmistustoimenpiteend yhdistetddn joskus hallinnan luovu-
tukseen, silld panttausilmoituksen osalta voidaan puhua myds ilmoituksenvaraisesta hallinnan
luovutuksesta (traditio longa manu).'%® Panttausilmoitus voidaan niin ollen jaottelusta riippuen
lukea hallinnan luovutuksen tavoin kiteispanttauksen piiriin tai jttd4 sen ulkopuolelle.!*® Sil-
loin, kun panttikohde ei ole pantinantajan, vaan kolmannen henkilon hallinnassa esimerkiksi
aikaisemman panttioikeuden perusteella, sovelletaan panttausilmoitukseen kauppakaaren 10 lu-
vun 1 §:n 2 momenttia. Sen mukaan panttausilmoitus on tehtidva panttikohteen haltijalle. Pant-
tausilmoituksen voi tehdé sekd pantinantaja ettd panttivelkoja. Pantinantajan tekema panttausil-
moitus on vapaamuotoinen. Panttivelkojan tekeméén panttausilmoitukseen on puolestaan liitet-

tdva pantinantajan kirjallinen todistus panttauksesta, esimerkiksi kirjallinen panttaussitoumus.

101 K. esim. Havansi 1992, 143.

102 Havansi 1992, s. 133.

193 Tammi-Salminen 2015, s. 269, ks. myds Helin 2012, s. 221. Tradeerauskelvottomina on pidetty esimerkiksi
suullista saamista ja osakekirjatonta, arvo-osuusjirjestelméén kuulumatonta osaketta.

104 Helin 2012, s. 221.

105 Ks. esim. Zitting — Rautiala 1982, s. 79 ja Kartio 2001, s. 124-125.

106 K5, Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 49.
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Panttikohde ei voi olla kolmannen henkildn hallinnassa silloin, kun kohteen Iuonne on sellai-
nen, ettd siirto ei edes ole mahdollinen. Téllaisten siirtokelvottomien panttikohteiden, kuten
esimerkiksi tavallisten velkakirjojen osalta panttausilmoitukseen sovelletaan VKL:n 31 §:44.
Sen mukaisesti panttausilmoitus tehdéén velalliselle, johon kohdistuva saaminen on vakuutena.
Panttausilmoitukselle ei ole asetettu VKL:ssa muotovaatimuksia, joten panttausilmoitus voi-
daan esittdd vapaamuotoisesti. Néin ollen panttivelkojan VKL 31 §:n perusteella tekema pant-

tausilmoitus ei tarvitse olla kirjallinen.'’?

Vaikka panttausilmoituksen sisdllolle asetettavia vaatimuksia ei ole mééritelty lain tasolla eiké
myo6skédédn lainvalmisteluaineistoissa, ei mika tahansa panttausilmoitus kolmannelle kuitenkaan
valttamatta riitd tdyttdmidn julkivarmistukselle asetettuja vaatimuksia. Ilmoituksen siséltéon
on otettu kantaa korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 2005:131. Ilmoituksesta on korkeim-
man oikeuden mukaan kdytiva selkedsti ilmi panttauksen kohde ja pantinsaaja sekéd se, ettéd
kyseessd on panttaus. Panttausilmoituksen ajankohta pitdd my0s pystyd todentamaan ja pantti-
kohteen haltijan on oltava tietoinen siiti, kenen lukuun hallussapito tapahtuu.'®® Tehokkaalta
denuntiaatiolta ei kuitenkaan edellytetd, ettd pantinhaltija hyvéksyisi panttausilmoituksen tai

edes siti, ettii pantinhaltija ottaisi selon panttausilmoituksesta.'®’

2.4.2 Kirjaaminen julkisuusperiaatteen toteuttajana

Hallinnan siirron ja denuntiaation lisdksi julkisuusperiaatetta toteuttaa kirjaaminen. Vakuusoi-
keudellinen kirjaaminen syntyi aikanaan taloudellisen kehityksen ja kasvaneen lainatarpeen
myoOtd. Panttikohteen hallinnan luovutukseen perustuva panttioikeus oli ongelmallinen pantti-
velalliselle, silli timé ei pystynyt hyddyntiméin panttiesinetti omassa toiminnassaan.!!? Kir-
jaamisella ja hallinnan siirrolla on mielenkiintoinen yhteys, silld joidenkin tutkijoiden mukaan
juuri hallinnan ja sen siirtdmisen on katsottu tdyttivin julkisuusperiaatteen asettamat edellytyk-
set ja ehkiisevdn aikaisemmin mainittua “false wealth”-ongelmaa. Hallintaan, julkisuutta tuot-
tavana keinona, on kuitenkin kohdistettu kritiikkié siind mielessi, voidaanko hallinnasta todella
paitelld, onko panttioikeutta perustettu vai ei. Todellisuudessa hallinnan siirron julkisuutta tuot-

tava vaikutus onkin hyvin rajoittunut, silld hallinnan siirto itsessdén ei kerro vakuusjérjestelysti

107 Tammi-Salminen 2015, s. 273—275.
198 perustelujen kohta 47.

199 Havansi 1992, s. 146—147.

110 Kieninger 2004, 9—-10.
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kaytdnnossd mitddn. Hallinta ei valttimatta osoita edes koko vakuuden olemassaoloa, silld pant-

tikohteen hallinta voi olla jollakin muulla kuin velkojalla.!!!

Enemmin julkisuutta tuottava kirjaaminen toimiikin nykydén panttauksessa hallinnan siirron ja
denuntiaation lisdksi yhtend julkivarmistuskeinoista. Panttaus julkivarmistetaan kirjaamalla
kiinteistojen ja asunto-osakkeiden panttauksessa, mutta my0s erdissd muissa irtaimissa esi-
neissi.!'? Kirjaamisella perustettavan panttauksen tarkastelussa on olennaista, miten kirjaamis-
rekisterit on rakennettu, silld rekisterit voidaan rakentaa palvelemaan erilaisia pddméaédrid. Re-
kisterit voidaan suunnitella esimerkiksi pantattavan kohteen mukaan tai panttausosapuolten
mukaan. Samalla tavoin rekisterit voivat vaihdella sen suhteen, etsitddnko niistd tietoa pantti-
kohteen vai pantinantajan nimen perusteella. Ylipddnsé rekisterit eroavat toistaan siind, miti

tietoa rekistereihin kirjataan ja miti rekisterdintihakemuksilta vaaditaan.'!?

Kirjaamisrekistereiden ainoana tarkoituksena ei ole vain vakuusjirjestelyd koskevien tietojen
julkistaminen, vaan my0s panttivelkojien etusijajérjestyksen méérittdminen. Talloin kirjaami-
sen ajankohta madrittda yleensi pantinsaajan etusijan. Panttivelkojien etusijat ja julkisuus ovat-
kin ”modernissa” kirjaamisjirjestelméssa liitetty toisiinsa. Kirjaamisella toteutettavan julkisuu-
den aste kuitenkin vaihtelee. Rekisterin tarkoitus voi olla esimerkiksi vain varoittaa mahdollista
velkojaa vakuusjérjestelyn olemassaolosta ja siitd, ettd kohteeseen voi kohdistua panttioikeus.
Toisaalta rekisteri voi siséltdd hyvinkin tarkatkin tiedot nimenomaan “panttioikeudesta”. Nama
kaksi vaihtoehtoa ovat sidoksissa siithen, mité rekistereiden muodostamisessa otetaan lahtokoh-
daksi. Naitd voivat olla esimerkiksi kustannussddstot, lapindkysyvyys ja luottamuksensuoja

sekd informaation kohde.'!'

Kirjaamista on mahdollista tarkastella erilaisista nakokulmista. Koska tarkastelen tdssi tutki-
muksessa vakuuskéyttdd etenkin panttausosapuolten seké rekisteristd tietoa etsivian ulkopuoli-

sen silmin, en keskity kirjaamiseen liittyvddn viranomaisprosessiin, vaan itse kirjauksiin ja

1 Ks. tarkemmin erilaisista ndkokulmista hallinnan siirtoon julkisuutta tuottavana toimenpiteend Hamwijk 2014,
s. 35-54.

2 Niihin lukeutuvat kulkuneuvokiinnitykset (auto-, ilma-alus ja autokiinnitys) seké yrityskiinnitys. Arvo-osuuk-
siin ja immateriaalioikeuksiin perustetaan hypotekaarinen panttioikeus myds kirjaamalla, mutta ndiden panttikoh-
teiden osalta laki ei tunne termii kiinnitys, vaan puhutaan panttausrekisterdinnistd. N&itd immateriaalioikeuksia
ovat tavaramerkki (tavaramerkkilain (544/2019) 40 §:n 1 mom.), patentti (patenttilain (550/1967) 44 §:n 1 mom.),
hyodyllisyysmalli (hyddyllisyysmallilain (800/1991) 28 §:n 1 mom.), piirimalli (yksinoikeudesta integroidun pii-
rin piirimalliin annetun lain (32/1991) 23 §:n 1 mom.), mallioikeus (mallioikeuslain (221/1971) 27 §:n 1 mom.)
sekd kasvinjalostajanoikeus (kasvinjalostajanoikeudesta annetun lain (1279/2009) 22 §:n 1 momentin 9 kohta).
113 Juutilainen 2018, s. 10.

14 Gullifer 2017, s. 11.

22



niiden tietosisdltoon sekd kirjausten oikeusvaikutuksiin. Kirjaamisen oikeudellinen luonne
vaihtelee kirjauskohtaisesti. Kirjaus voi olla oikeutta luova tai pelkéstidén informoiva, jolloin
kirjaukselta puuttuu oikeutta luova luonne. Informaation merkitys tulee ilmi kirjauksen sisél-
16ss4, jonka kirjaus tarjoaa julkisen vallan eri toimijoille ja muille velkojille.''> On korostettava,
ettd vaikka kirjauksen merkitys olisikin oikeutta luova, ei oikeuden kirjaaminen itsessddn kui-
tenkaan patevoiti kirjattua oikeutta eikd kirjausratkaisun ja itse kirjauksen perusteella ratkaista
oikeuden oikeaa haltijaa. Ulkopuolisen on néin ollen selvitettdva oikeuden aineellinen patevyys

muita reitteji pitkin.!''®

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri sekd osakehuoneistorekisteri nauttivat julkista luotettavuutta.
Tama tarkoittaa sité, ettd vilpittoméassi mielessd olevan pantinsaajan luottamusta rekisterimer-
kintdjen oikeellisuudesta suojataan.!!” Pantinsaajan luottamus yhdistyy rekistereiden julkiseen
luotettavuuteen, jolla on kaksi puolta: positiivinen ja negatiivinen. Positiivisella julkisella luo-
tettavuudella tarkoitetaan sitd, ettd oikeus, joka on kirjattu, on péteva. Negatiivinen julkinen
luotettavuus puolestaan kohdistuu siihen, mité rekisterissa ei ole, silld ulkopuolinen voi luottaa
siihen, etti tillaista oikeutta ei kiinteistddn kohdistu.!'® Jotta kirjaus voisi saada positiivisen ja
negatiivisen julkisen luotettavuuden, on katsottu, ettid kirjaamiseen on liitettdvd myds legiti-
maatiovaikutus sekd pétevyys- ja ekstinktiovaikutus. Kirjaamiseen legitimaatiovaikutus tar-
koittaa, ettd ulkopuolinen henkil6 voi luottaa sithen, ettd rekisteriin merkitty henkil6 on oikeu-
tettu disponoimaan oikeuden kohteesta. Pitevyys- ja ekstinktiovaikutus puolestaan sulkevat

seki sopijapuolten etti kolmannen osapuolen viitemahdollisuudet.!''’

Julkinen luotettavuus ilmenee yleisend selonottovelvollisuutena, tosiallisena julkisena luotetta-
vuutena sekd varsinaisena julkisena luotettavuutena. Yleinen selonottovelvollisuus merkitsee
sitd, ettd rekisterissd olevista tiedoista ei erikseen tiedoteta, vaan jokaisen on itse otettava selvii
rekisterin siséllostd. Tosiasiallinen julkinen luotettavuus sen sijaan pitdd sisdlldén seka rekiste-
riin merkittyjen oikeussuhteiden julkistamisen ettd nédiden tietojen luotettavuuden eli ajantasai-

suuden. Kyse on siitd, ettd rekisteriin tehdyt kirjaukset vastaavat aineellista oikeustilaa.

115 Ibid.

116 Niemi 2012, s. 3—4.

" HE 127/2018 vp, s. 22.

118 Ks. Wirilander 1985, s. 311. Positiivinen ja negatiivinen luotettavuus perustuvat kiinteistdoikeudessa eri seik-
koihin kuin irtaimisto-oikeudessa. Kiinteistooikeudessa julkinen luotettavuus on sidoksissa rekisterimerkint6ihin,
kun irtaimisto-oikeudessa julkinen luotettavuus perustuu hallintaan. Esimerkiksi irtaimen esineen panttauksessa
pantinsaaja voi luottaa siihen, ettd panttiesineen haltijalla on pitevé oikeus panttiesineeseen eikd hin ole menetté-
nyt titd oikeuttaan. Ks. Zitting 1975, s. 38.

9 Wirilander 1985, s. 312.
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Varsinainen julkinen luotettavuus tulee esille kirjausten varsinaisina oikeusvaikutuksina. Var-
sinaiset oikeusvaikutukset ilmenevit esincoikeudellisessa kollisiossa eli silloin, kun samaan
kohteeseen kohdistuu useampia kilpailevia oikeuksia. Kirjaus toimii télldin yhtend kollision
ratkaisuperusteena yhdessa vilpittdmén mielen kanssa. Ratkaisuperusteet eivét kuitenkaan vai-

kuta samalla tavoin eri henkilosuhteissa.'?°

Seuraavassa kappaleessa siirryn késittelemdén ulkomaisia malleja panttauksen julkisuuden to-
teuttamisessa. Tarkastelu keskittyy padosin rekisterinnilld toteutettavaan panttauksen julkista-
miseen, silld tarkoituksena on tuoda esille erilaisia mahdollisuuksia julkistaa panttaus. Lisdksi
kiinnitetddn huomiota Saksan vakuusluovutusjirjestelméén, jossa panttausta ei julkisteta seka

Saksan kiinteistopanttaukseen.

2.5  Ulkomaiset mallit julkisuusvaatimuksen toteuttamiselle

2.5.1 USA:n UCC 9 artiklan notice filing -kirjaamisjérjestelma

Keskityn tdssd kappaleessa vain Yhdysvaltojen irtainten esineiden vakuuskdyttoon ja padasi-
assa rekisterdimiselld (kirjaamisella) tapahtuvaan panttauksen julkistamiseen. Tarkoituksena
on kdyda lipi, miten Yhdysvallat on rakentanut irtainten esineiden panttauksen rekisterdintijér-
jestelminsd. Kiinteistdjen jattiminen tarkastelun ulkopuolelle perustuu kiinteistojen luontee-
seen sellaisena siintelykohteena, jota sifinnelldsin Yhdysvalloissa osavaltiotasolla.'?! Kiinteis-
topanttausta koskevat sddnnot voivat siten vaihdella osavaltioiden vililld. Todettakoon kuiten-
kin yleisesti, ettd Yhdysvalloissa kiinteiston vakuuskéyttd perustuu kirjaamiseen kiinteiston si-

jaintipaikan mukaan.'??

Yhdysvalloissa irtainten esineiden vakuuskéyttd on tiukasti sddnneltyé ja tilaa on jétetty hyvin
vihin oikeuden kehittimiselle tuomioistuimissa. Sddnnokset 16ytyvit Uniform Commercial
Coden (UCC) 9 artiklasta, jonka termeilld on olennainen merkitys vakuusoikeudellisten sdin-
tdjen soveltamisessa.'?® Tamin vuoksi kiytin UCC 9 artiklan termeji suluissa monissa kohdin.
USA:n irtainten esineiden vakuussdintelyn ldhestymistapa on funktionaalinen (functional ap-

proach), jossa vanhat vakuusoikeudelliset késitteet (pledge, mortgage, conditional sale, trust

120 Niemi 2012, s. 15 ja s. 48—50.

121 McCormack 2011, s. 82.

122 Stone 2016. Real Estate Mortgages.
123 Sigman 2004, s. 55.
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receipt) on yhdistetty yhdeksi ja samaksi vakuuskésitteeksi (security interest), jota UCC 9 kéyt-
t44.'2* Ainoastaan vakuuskisitteesti ei tule kuitenkaan puhua, silld security interest on oikeas-
taan tietylld tapaa kasitteellinen apuvéline (device) panttauksen perustamisessa. Funktionalismi
ndkyy UCC 9 artiklan soveltumisessa monenlaisiin vakuusjérjestelyihin, kuten vakuusluovu-
tuksiin.!?> Esineeseen kohdistuvan omistusoikeuden sijainnilla ei ole mydskiin 9 artiklan so-

veltumisen kannalta merkitysti.'2°

UCC 9 luku erottelee toisistaan pantin luomisen (creation of security interest), pantin kiinnit-
tdytymisen panttikohteeseen (attachment), panttauksen toimeenpanokelpoisuuden pantinanta-
jan ja panttivelkojan vélilld (enforceability) sekd panttauksen tehokkaaksi saattamisen kolman-
sia osapuolia kohtaan (perfection).'?’ Security interest (tissi “pantti”) irtaimeen esineeseen luo-
daan pantinantajan ja panttivelkojan véliselld panttaussopimuksella (security agreement). Pel-
killa panttaussopimuksella panttaus ei vield muodostu toimeenpanokelpoiseksi (enforceable)
panttausosapuolten vélisessé suhteessa. Security interest on tilldin vield ns. irrallaan panttikoh-
teesta. Kuten edelld mainitsin, security interest on tietynlainen késitteellinen apuvéline pant-
tauksen perustamisessa. UCC 9 mallissa pantilta (security interest) edellytetdin kolmen seikan
tdyttymisti, jotta se kiinnittiytyy panttikohteeseen: 1) pantinantaja on todentanut panttaussopi-
muksen oikeaksi; 2) pantinantajalla on oikeus maérata panttikohteesta seké 3) panttivelkoja on
myontinyt luoton.'?® Vasta niiden toteuduttua panttikohteeseen on ns. kiinnittiytynyt security
interest ja panttaus on toimeenpanokelpoinen pantinantajan ja panttivelkojan valilld (enfor-
ceable). UCC 9 artiklassa tdstd hetkestd kdytetddn kasitettd attachment. Kyse on siis jossain
médrin panttioikeuden syntymisestd panttausosapuolten vélilld. Tété ei voi kuitenkaan verrata
Suomen panttioikeuden hahmotustapaan, jossa panttioikeudesta voidaan puhua vasta, kun se
on tehokas kolmansiin ndhden. Olen kéyttinyt tissa termid kiinnittdytyminen erotuksena suo-
malaisen kiinteistOpanttijirjestelmén kiinnittdmisestd, jotta lukija ei sekoita yhdysvaltalaista at-

tachment-hetked ja suomalaista kiinnittimisté toisiinsa. Kyse on erilaisista toimista.

124 McCormack 2004, s. 71.

125 “Article 9-109 applies Article 9 to any transaction, regardless of its form, that creates a contractual security
interest in personal property and, more specifically, to a sale of accounts, chattel paper, payment intangibles or
promissory notes. ” Ks. McCormack 2011, s. 81.

126 Sigman 2004, s. 57.

27UCC 9 jirjestelmissi erotetaan toisistaan Suomen panttausjirjestelmin tavoin velvoiteoikeudellinen ja esine-
oikeudellinen puoli. Ks. McCormack 2004, s. 73 sekd UCC 9-203, UCC 9-308—9-316.

128 Sigman 2004, s. 65. Luoton mydntimiseen viitataan UCC 9-203 (b)(1):ssa “value has been given”. Tami pitéd
my®os sisédlldén lupauksen kasvattaa annettua luottoa.
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Panttaus saatetaan kolmansia kohtaan tehokkaaksi UCC 9-jérjestelmassa perfektoinnilla/julkis-
tamisella (perfection). Kdytin nditd molempia termejd, koska kisitteelle perfection ei ole ole-
massa yksiselitteistd madritelmad, vaan jokainen oikeusjérjestys méérittdd perfektoinnin omalla
tavallaan. UCC 9 artiklakin sddtdé perfektoinnista vain sen kautta, miten ja milloin se saavute-
taan.!?° Perfektointi marittida padsadntdisesti UCC-jirjestelmissi panttausten etusijan. Joissain
tapauksissa perfektointi tapahtuu kuitenkin automaattisesti, jolloin panttausta ei tarvitse endi
erikseen perfektoida. Ndin on asia esimerkiksi omistuksenpidityksessd (purchase money secu-
rity interest, PMSI).!3® UCC 9 artiklassa erityisiii panttauksen perfektointi-/julkistamistapoja

131 On huomat-

ovat kirjaaminen (filing), hallinnan siirto (possession) seké kontrolli (control).
tava, ettd panttaus voidaan julkistaa jo ennen kiinnittdytymisté (attachment) eli esimerkiksi en-
nen, kuin panttaussopimus on vahvistettu ja laina myonnetty. Panttauksen tehokkuutta kolman-
sia kohtaan ei kuitenkaan saada aikaan ennen kuin pantti on kiinnittdytynyt panttikohteeseen
eli kun edelld mainitut toimet on tiytetty. Panttaus on siis télldin julkistettu, mutta perfektoituu

vasta, kun kiinnittiytyminen on tapahtunut.'3?

UCC 9 artiklan mukaisessa panttausjirjestelmissa kirjaaminen (filing) voidaan siis suorittaa jo
ennen kiinnittdytymisti. Tallaisella etukéteiselld kirjaamisella on katsottu olevan tiettyjd etuja.
Mahdollinen pantinsaaja saa ensinnékin etusijan jo luottoneuvotteluiden aikana ja mahdollisesti
myShemmin syntyvé panttaus nikyy sen jilkeen my06s muille mahdollisille velkojille. Etuka-
teinen rekisterdinti varmistaa my0s sen, ettd panttaus tulee tehokkaaksi panttauksen luomis-
/kiinnittdytymishetkelld eikd riskid ole siitd, ettd rekisterdinti jad ndiden jalkeen tekemittd. Toi-
saalta ennenaikainen rekisterdinti voi johtaa myds tilanteeseen, jossa panttaus on rekisterdity,

mutta panttausta ei kuitenkaan ikini luoda (ns. “empty filing”).!3?

UCC 9-502 artiklan mukaan kirjatusta panttauksesta kirjataan vain véhimmadistiedot (financing
statement). Panttausosapuolten vélistd panttaussopimusta (security agreement) ei niin ollen kir-

jata ollenkaan. Kédytdnndssé vain kumileimasimena toimiva viranomainen ei my0skéén vertaile

129 Sigman 2012, s. 145.

130 Sigman 2012, s. 144—145 ja 2004, s. 69. UCC 9-322 (a) (1)” Conflicting perfected security interests and agri-
cultural liens rank according to priority in time of filing or perfection. Priority dates from the earlier of the time a
filing covering the collateral is first made or the security interest or agricultural lien is first perfected, if there is no
period thereafter when there is neither filing nor perfection.”

BIKs. UCC 9-310-9-314.

132 Kiinnittidytymisen ei siis tarvitse tapahtua ennen julkistamista. Ks. Sigman 2004, s. 71 seki Sigman 2012, s.
149.

133 K. Liséd etukéteisen rekisterdinnin eduista ja haitoista Gullifer 2017, s. 7-9.
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kirjattavia vihimmdistietoja ja panttaussopimusta toisiinsa.'** On heti todettava, etti kirjauk-
sessa ei ole kyse panttioikeuden kirjaamisesta, vaan kirjaus on pelkdstdin tietynlainen varoitus
mahdollisen vakuuden olemassaolosta (notice).!*> Vihimmiistietojen eli financing statementin
on sisdllettidva tiedot pantinantajasta, panttivelkojasta sekd yleinen kuvaus vakuuskohteesta.
UCC 9-504 perusteella panttikohteen kuvaus voi kuitenkin olla todella yleisluonteinen ja kisit-
tdd esimerkiksi kaiken pantinantajan tulevaisuudessa saaman omaisuuden.'*® Notice filing -jir-
jestelméssd samojen panttausosapuolten vilinen panttausjirjestely tarvitsee julkistaa vain ker-
ran. Kdytin termié panttausjérjestely erotuksena panttausosapuolten vililld tapahtuvista yksit-
téisistd panttauksista. Kirjaamisjarjestelma ei titen edellytd jatkuvaa vihimmaistietojen kirjaa-
mista, kun osapuolten vililld on useita vakuustapahtumia ja konkreettinen vakuuskohde vaih-
tuu. Vahimmaistietojen kirjaamisen on katsottu olevan osapuolten kannalta perusteltu, koska
se mahdollistaa my0s sellaisten saatavien panttauksen, joita ei ole otettu huomioon panttausso-
pimuksessa.'*” Notice filing -kirjaamisjirjestelmissi kirjauksen julkisuutta tuottava vaikutus
on vihimmaistietojen vuoksi heikko. Kéytdnnossé sivullisen on hankittava vakuusjérjestelyn

aineellisoikeudellisesta pitevyydesti tieto panttivelkojalta.!3®

2.5.2 Englantilainen transaction filing -kirjaamisjérjestelma

Hyvin vertailun Yhdysvaltojen notice filing -kirjaamisjarjestelméén antaa englantilainen trans-
action filing -kirjaamisjarjestelma. Selkein ero notice filingin ja transaction filingin vélilla on,
ettd transaction filing -jérjestelméssi jokainen panttausosapuolten vilinen vakuusjérjestely kir-
jataan erikseen. Tastd atheutuu se, ettd kirjauksen luonnekin on erilainen verrattuna notice filing
-jarjestelméddn, silld transaction filing -jarjestelmén kirjaus on kdytdnndssi panttioikeuden kir-
jaus eikd osoitus mahdollisen vakuuden olemassaolosta. Kirjaus liittyy ldhemmin panttioikeu-
den perustamiseen, koska kirjaus on mahdollista tehdd vasta vakuusjirjestelyn jilkeen.!*’
Transaction filing -jarjestelmissd rekisteriin kirjataan panttausosapuolten vélinen panttausso-
pimus. Tdmén vuoksi transaction filingin sijasta voidaan kdyttd4 myos termid document filing.
Panttaussopimus ei kuitenkaan vilttdmattd ndy rekisterissd, vaan rekisterin tietosisdltd voi

koostua yksityiskohtaisista panttaustiedoista (particulars).'** Niin oli juuri Englannissa ennen

134 McCormack 2011, s. 85.

135 Scottish Law Commission 2017, s. 68.

36 UCC 9-502 (2): “An indication that the financing statement covers all assets or all personal property.”
137 McCormack 2004, s. 132—133.

138 Tammi-Salminen 2012, s. 382. Ks. myds Sigman 2004, s. 77 ja McCormack 2004, s. 130—131.

139 Scottish Law Commission 2017, s. 69.

140 Gullifer 2017, s. 23.
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1.4.2013 Companies Act 2006 lakiin tehtyd muutosta, minka jidlkeen panttausjarjestelystd on
kirjattu panttausosapuolten vilinen panttaussopimus.'*! Rekisterdintis on haettava 21 péivin

kuluessa panttauksen luomisesta, jotta panttaus on tehokas sivullisiin nihden.'*?

Jos yhdysvaltalaisen ja englantilaisen panttauskirjauksen luonnetta vertaa tarkemmin keske-
nddn voidaan todeta, ettd notice filing -jarjestelméssa rekisterdidddn kaytdnnossa vain panttaus-
osapuolten vilinen vakuussuhde.'** Notice filing korostaakin vakuusjirjestelyn osapuolia ja
transaction filing jérjestelmé tiettyd osapuolten vélistd vakuusjirjestelyd. Jéarjestelmédt eroavat
myos julkistamisen osalta, silld yhdysvaltojen notice filing -jdrjestelméssé financing statement
(vakuusjirjestelyd osoittava asiakirja) voidaan rekisterdidd jo ennen kuin vakuudesta on sovittu.
Yhdell4 rekisterdinnilld voidaan titen notice filingissa julkivarmistaa useita samojen osapuol-
ten vilisid panttauksia.'** Panttauksen julkisuuden kannalta transaction filing -rekisteriin kirja-
taan laajemmat tiedot vakuusjérjestelysti ja rekisteri on suuremmalle joukolle avoin, kuin Yh-
dysvaltojen UCC 9 artiklan mukainen panttausrekisteri. Voidaankin sanoa, ettd Yhdysvaltojen
jarjestelmdn on tarkoitus palvella vain muita mahdollisia velkojia, kun taas englantilaisen jér-

jestelmin julkisuuden piirii ei ole rajattu.'®

2.5.3 UNCITRAL ja DCFR

Esinevakuuksia on pyritty yhtendistimaan sekd kansainvélisesti ettd eurooppalaisella tasolla.
Kansainvilinen esinevakuusoikeuksien lainsdddadnnollinen yhtendistimispyrkimys sai alkunsa
jo viime vuosituhannen puolella, kun Ulrich Drobnig laati 1970-luvun lopulla selvityksen va-
kuusoikeuksien aineellisoikeudellisista periaatteista.'*® Kansainvilisti irtaimia esinevakuuksia
koskevaa lainsdddantdohjetta saatiin kuitenkin odottaa aina vuoteen 2007, jolloin julkaistiin
YK:n Kansainvélisen kauppaoikeuden komission (the United Nations Commission on Interna-
tional Trade Law (“UNCITRAL”) irtainten esineiden vakuuskiyttdd koskeva ohje.!'*” Ohjetta

tdydennettiin muutamaan otteeseen ensin vuonna 2010 immateriaalioikeuksia koskevalla

141 Scottish Law Commission 2017, s. 69.

142 Smith 2013, 349-350.

143 Mc Cormack 2004, s. 132—133.

144 Scottish Law Commission 2002, s. 8.

145 LoPucki — Abraham — Delahaye 2013, s. 1791 jas. 1795.

146 K. Ulrich Drobnig: Legal principles governing security interests, Report of the Secretary-General: study on
security interests (A/CN.9/131), Yearbook of the United Nations Commission on International Trade Law, 1977,
Volume VIII, s. 171-221.

147 Ks. UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions 2007
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osalla'*®

ja 2013 irtaimien esineiden vakuusrekisterin muodostamista seka rekisterdinnilla to-
teutettavan panttauksen julkistamista koskevalla ohjeella!*. Lainsdidintdohjeiden lisiksi UN-
CITRAL on julkaissut irtaimen esineiden vakuuskdyttéd koskevia mallilakeja vuosina 2016,
2017 sekd 2019.1°° UNCITRAL:n mallilaissa rekisterdinti on ensisijainen tapa panttioikeuden
julkivarmistamiselle ja aineettomien irtainten esineiden (intangible assets) osalta my0s ainoa
mahdollinen tapa. Hallinnan siirto on kuitenkin mahdollinen silloin, kun on olemassa konkreet-
tinen esine, joka voidaan siirtdd.!>! UNCITRAL:ssa kilytetiéin hieman erilaisia késitteitd kuin
UCC 9 artiklassa. UNCITRAL:ssa viitataan esimerkiksi panttioikeuteen ja tehokkuuteen kol-
mansia osapuolia kohtaan (security right, third-party effectiveness), kun taas UCC 9 artiklassa
vastaavat késitteet ovat security interest ja perfection. Kisitteitd perfection ja third-party effec-
tiveness ei tule kuitenkaan pitda toistensa synonyymeind, silld ndiden oikeudellinen luonne on
erilainen. UNCITRAL:ssa panttaus on joko tehokas tai tehoton kolmansiin osapuoliin ndhden.
Tehoton panttaus ei vaikuta panttausten etusijajérjestykseen laisinkaan. UCC 9 jérjestelméassa
perfektoimaton panttaus voi sen sijaan saada etusijan tiettyihin velkojien vaatimuksiin néh-

den 152

Yhtendistimissaavutuksista ehkd merkittdvimpana eurooppalaisessa lakikokoelmakattauksessa
voidaan pitdd luonnosta yhteiseksi eurooppalaiseksi viitekehykseksi (DCFR) ja sen irtainten

esineiden vakuuskiyttod koskevaa osaa (Book 1X)'>

. Viitekehyksen irtainten esineiden va-
kuuskéyttod koskevan osan (Book IX DCFR), kuten myos UNCITRAL:n ldhestymistapa on
funktionaalinen (”functional approach”) ja malliksi on molemmissa otettu Yhdysvaltojen UCC
9 artiklan mukainen kirjaamisjirjestelmi.'** Book IX:n vakuuskisitteen alaan kuuluvat niin
ollen myos esimerkiksi vakuusluovutukset. Koska eri tavalla muodostettuja vakuusoikeuksia ei

ole erotettu toisistaan, sovelletaan nithin samoja panttioikeuden syntymiselle ja julkistamiselle

148 Ks. UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions, United Nations 2010.

199 Ks. UNCITRAL Guide on the Implementation of a Security Rights Registry 2013

130 Ks. UNCITRAL Model Law on Secured Transactions 2016. UNCITRAL Model Law on Secured Transactions:
Guide to Enactment 2017. UNCITRAL Practice Guide to the Model Law on Secured Transactions 2019.

31 Ks. UNCITRAL 2010, s. 471—472, paras. 32-35. ja UNCITRAL 2019, s, 13 Article 18. Paras 1-2. “1. A security
right in an encumbered asset is effective against third parties if a notice with respect to the security right is regis-
tered in the Registry. 2. A security right in a tangible asset is also effective against third parties if the secured
creditor is in possession of the asset.”

152 Sigman 2012, s. 145.

153 Ks. Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law: Draft Common Frame of Reference
(DCFR) 2009. Ks. my0s 9. osasta (Book IX) esim. Wolfgang, Faber, Proprietary Security Rights in Movables—
European Developments: A Spotlight Approach to Book IX DCFR 2014.

154 Faber 2014, s. 28.
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asetettuja saantdjd, minkd on katsottu helpottavan Euroopan maiden esinevakuussééntdjen yh-

tendistamistd. !>

Myds kiinteistdjen osalta vakuussdéntojen yhtendistdmistd on jo suunniteltu pidemmén aikaa
ja tavoitteena on ollut luoda jonkinlainen Eurohypoteekki ”Eurohypothec”. Yhtendistdmison-
gelmat liittyvét ainakin joiltain osin vakuusjdrjestelmien erilaiseen suhtautumiseen siihen,

kuinka liitinniinen kiinteistopanttioikeus on velkasuhteeseen nihden. !>

2.5.4 Saksan vakuusluovutusjérjestelma ja kiinteistopanttioikeus

Yhdysvaltojen UCC 9 artiklan mukaisessa notice filing -jarjestelmisséd sekéd englantilaisessa
transactions filing -jérjestelméssd panttaus julkistetaan rekisterdimédlld. Nyt tarkasteltavana
oleva Saksan irtaimen esineen vakuusluovutus (sicherungsiibereignung) eroaa naista merkitté-
vésti. Saksassa tavallisia irtaimia esineitd ja esimerkiksi saatavia voidaan kidyttdd vakuutena
panttaamalla, mutta myds vakuusluovutuksella. Saksan siviililaki (Biirgerliches Gesetzbuch,
BGB) edellyttia irtaimen esineen panttaukselta julkisuutta, joka saavutetaan pantin luovutta-
misella velkojan hallintaan (BGB 1205). Pantinantajan kannalta timi on ongelmallista, silld

héin ei voi kiyttdd tilloin panttia omiin tarkoituksiinsa.'®’

Irtaimia esineitd ei edelld mainitusta syysté juuri lainkaan kéytetd Saksassa vakuutena panttaa-
malla, vaan vakuusluovutuksin. Vakuusluovutusta voidaan kéyttdé irtaimien esineiden lisdksi
my0s saatavien vakuuskdytossd (Sicherungsabtretung). Vakuusluovutusjdrjestelyssd kohteen
omistusoikeus siirretddn velkojalle, mutta kohteen hallinta pysyy velallisella. Omistusoikeuden
luovutus edellyttdd osapuolten vilistd sopimusta, jossa on myds mainittava, ettd velallinen hal-
litsee kohdetta omistusoikeuden saajan lukuun (BGB 929-930). Mitddn erillistd julkistamistoi-
menpidettd ei tarvita, joten vakuusluovutusta ei esimerkiksi kirjata mihinkdén rekisteriin. Tal-
lainen jérjestely on hyvéksytty Saksan oikeuskdytdnnossd itse asiassa jo ennen BGB:n voi-

maantuloa.!®® On huomattava, etti Saksan vakuusjirjestelmi ei erottele toisistaan osapuolten

155 Faber 2014, s. 29-30.

156 Esimerkiksi Suomen, Saksan ja Englannin kiinteistopanttioikeudelliset sidnnokset suhtautuvat liitinndisyyteen
joustavammin kuin Italian vastaavat. Tiukka liitinniisyys velkasuhteeseen aiheuttaa sen, ettd panttioikeuden saa-
jaa ei pysty joustavasti muuttamaan. Ks. Eurohypoteekistd Stocker 2012, s. 65-77.

157 Rakob 2007, s. 63—64.

158 Brinkmann 2015, s. 340—343. Saksassa irtaimia koskevia vakuusrekistereiti on vain aluksille, ilma-aluksille,
merikaapeleille ja joillekin maatalouslaitteille. Ks. Rakob 2007, s. 69.
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valistd suhdetta inter partes ja pantinsaajan suhdetta kolmansiin ultra partes, silld vakuusluovu-

tus on tehokas kaikkiin osapuoliin nihden sopimuksen tultua voimaan.'>

Salaisiin vakuusjéarjestelyihin perustuvan jérjestelmén luulisi aiheuttavan kritiikkis, mutta aina-
kaan Saksan vakuusjérjestelman sisdlté tillaista kritiikkid ei ole juurikaan tullut. Saksassa va-
kuuksien julkistamattomuus perustuu ns. Hausbankprinzipille. Termilld korostetaan sitd, ettd
Saksassa pienilld ja keskisuurilla yrityksilld on perinteisesti ollut ldheinen lainasuhde yhteen
tiettyyn pankkiin, joka huolehtii niiden lainatarpeista.'®® Panttauksen julkistamattomuuden toi-
mivuutta on perusteltu Hausbankprinzipiin liittyen silld, ettd Saksan luottomarkkinat ovat jok-
seenkin suljetut, jolloin luotonantajilla on jo valmiiksi tietoja luottomarkkinoista ja mahdolli-
sista lainaa tarvitsevista. Rekisterdintid on kuitenkin pidetty rekisterdiméttomyyteen ndahden
parempana luottoa tarvitsevien nidkokulmasta, silld panttauksen rekisterdinti ja avoimuus pa-
rantavat niiden tahojen luotonsaantia, joilla ei ole niin liheistd suhdetta pankkeihin.!¢! Alexan-
der Morell ja Frederic Helsen ovat myds todenneet, ettd Saksan siirtyminen Belgian tavoin ir-
taimia esineitd koskevaan vakuusrekisteriin laskisi luoton myontdmiseen liittyvid kustannuk-
sia.!02

Vaikuttaisi pikemminkin siltd, ettd Saksa ennemminkin luopuisi omasta vakuusluovutusjérjes-
telméstdén ja siirtyisi irtaimia esineitd koskevaan panttausrekisteriin, kuin etti muut maat siir-
tyisivdt Saksan malliin. Juutilainen toteaakin, ettd Saksan vakuusluovutusjirjestelméé, jossa
vakuuksia ei julkisteta, ei voida soveltaa sellaisenaan muihin oikeusjérjestyksiin, silld Saksan
luottomarkkinat perustuvat erityiseen luottamukseen eri osapuolten vélilla. Juutilaisen mukaan
luottamus luottomarkkinoiden toimintaan on pitkén aikavélin seurausta eikd muiden maiden
luottotoiminnan voida olettaa mukautuvan julkistamattomiin vakuuksiin nopeasti. Voidaankin
ylipddnsa kyseenalaistaa ajatus siitd, ettd yhté jarjestelmii voitaisiin soveltaa kaikkialla “one

size fits all”.163

Saksan kiinteistopanttijdrjestelmd eroaa tdysin irtaimien esineiden vakuusluovutusjirjestel-
mastd. Saksan kiinteistopanttausjdrjestelma tunnistaa pédasiassa kaksi kiinteistoon kohdistuvaa

panttioikeutta, hypoteekkikiinnitys (Hypothek, BGB 1113 §) ja kiinteistovelkakiinnitys

159 Rakob 2007, s. 71.

160 Brinkmann 2016, s. 349—350.
161 McGormack 2011, s. 139—141.
162 Morell — Helsen 2014, s. 437.
163 Jyutilainen 2018, s. 162.
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(Grundschuld, BGB 1191 §).!* Nimi eroavat toisistaan merkittivisti siind, millainen pantti-
oikeuden suhde on saamisoikeuteen. Hypoteekkikiinnitys on liitinndinen saatavaan nihden.
Tama tarkoittaa Saksan kiinteistopanttioikeudessa sitd, ettd hypoteekkikiinnitys voi kuulua vain
velkojalle, jolla on panttioikeudella turvattu saatava, eikd hypoteekkipanttioikeutta ja saamis-
oikeutta voi luovuttaa erikseen (BGB 1153 §).'%° Panttivelkojien kannalta kiytinnollisempi
vaihtoehto on tdimén vuoksi kiinteistovelkakiinnitys, jonka ei tarvitse olla liitinnissd saamiseen
ndhden. Kéytdnndssé tamé tulee esille siind, ettd kiinteistovelkakiinnitys voidaan luovuttaa il-
man, ettd sen mukana luovutettaisiin saamisoikeutta. Kiinteistovelkakiinnitys voidaan myds
perustaa itsendisesti eli perustaminen ei edellytd saamisoikeuden olemassaoloa. Velkojat suo-

sivatkin Saksassa itsendisti kiinteistovelkakiinnitysti.!

Kiinteistopanttaus edellyttdd aina osapuolten vilistd panttaussopimusta sekd rekisterdinti
(BGB 873 §). On huomattava, ettd tilanteen mukaan voidaan edellyttda pelkdstién rekisteroin-
tid, taikka rekisterdintid ja siitd annettavan kiinnitystodistuksen luovuttamista panttivelkojalle.
Rekisterdinti voidaan nimittéin toteuttaa kahdella eri tavalla. Toisessa panttioikeus rekisterdi-
déén eika rekisterdinnisti anneta erillisti todistusta (Buchhypothek/ -grundschuld). Tilanteessa,
jossa panttioikeus luovutetaan haltijalta toiselle, edellytetdin tehokkaalta panttioikeudelta siir-
ron kirjaamista rekisteriin. Néin ei toimita kuitenkaan silloin, kun rekisterdinnistd annetaan to-
distus. Téllaisesta panttauksesta kdytetdan termid (Briefhypothek/ -grundschuld). Talloin tehok-
kaalta panttioikeuden siirrolta ei edellytetd siirron merkitsemista rekisteriin, vaan kiinnitysto-
distuksen luovuttamista uudelle panttivelkojalle.'®” Panttauksessa kirjataan ainakin panttivel-
koja, méédri, josta panttikohde on vakuutena sekd mahdollinen korko. Tarvittaessa rekisterdi-
dididn myos muut maksuehdot, kiinnitysehdot, kirjallisen kiinnitystodistuksen puuttuminen seka

omistajan suostumus kiinteistén pakkorealisaatioon liittyen.'®

164 Ks. myds Rentenschuld BGB 1199 §.

165 Sagaert 2012, s. 539.

166 Ks. van Vliet 2009, s. 6—9.

167 Forms of security over assets. Real estate.
168 Bichwald 2012, s. 93—96.
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3 JULKISUUDEN TOTEUTTAMINEN KIINTEISTON PANTTAUKSESSA

3.1 Kiinnitys panttioikeuden kohteen yksiloijind

Julkisuusperiaatteen ja julkivarmistuksen ldpi kdymisen jdlkeen on luontevaa ldhted tarkastele-
maan néiden toteuttamista kiinteiston vakuuskéytossd. Kuten tutkimuksen rajauksia koskevien
linjausten yhteydessd mainitsin,'® on julkisuus ymmarretty téssd tutkimuksessa sekd julki-
suutta tuottavina toimenpiteind ettd tehokkaan panttioikeuden yhtena vélttimattomana osateki-

jotka toteuttavat kiinteistopanttauksessa edelld mainittuja tehtavia.

Ensi alkuun kuitenkin muutama sana kiinteistoisté ja kiinteistopanttioikeuden luonteesta. Kiin-
teistot médritellddn kiinteistonmuodostamislain (55/1995) kautta. Sen mukaan kiinteist6jd ovat
itsendiset maanomistuksen yksikot tai muut yksikat, jotka kiinteistorekisterilain (392/1985) no-
jalla on merkittdva kiinteistoné kiinteistorekisteriin (kiinteistonmuodostamislain 1:2:n 1 kohta).
Kiinteistorekisterilaissa téllaisena yksikkond pidetidén esimerkiksi tiloja ja tontteja (kiinteisto-
rekisterilaki 2 §).!7% Niiti tiloja ja tontteja koskeva kiinteistpanttioikeus on luonteeltaan hy-
potekaarista.!”! Tami tarkoittaa sitd, ettd panttaus perustetaan ilman, etti velkoja saisi kiinteis-
toon omistusoikeutta, hallintaa tai muutakaan kiyttdoikeutta.!”> Kiytinndssi kiinteistopant-
tauksen hypotekaarisuus ilmenee panttauksen toteutustavassa, joka perustuu kiinnitykseen ja
siitd annettavaan panttikirjaan (MK 15:2.1 ja 17:2.1). Tdmin vuoksi kiinnitysten roolia kiin-
teistOpanttauksessa on tutkittava tarkemmin. Téssd yhteydessé en kdy vield 1dpi kiinnityksesti
annettavan panttikirjan kdyttda panttioikeuden perustamisessa, vaan keskityn kiinnityksen mui-

hin tehtaviin.

169 Ks. kappale 1.2.

170 On myds huomattava lain mahdollistamat 3d-kiinteistot, joita voidaan myds kiyttid vakuutena. Vaikka raken-
nukset luokitellaan Suomessa irtaimiksi esineiksi, niin 3d-kiinteisto voi késittdd koko rakennuksen siitd huolimatta,
ettd rakennus on sen alapuolisen peruskiinteiston maapohjan osa. Kolmiulotteista kiinteistod voidaan kayttaa sa-
malla tavalla vakuutena kuin 2d-kiinteistd. Ks. 3d-kiinteistoistd HE 205/2017 vp.

17! Hypotekaarinen panttioikeus muodostui roomalaiseen oikeuteen kreikkalaisen oikeuden vaikutuksesta. Kreik-
kalaisessa oikeudessa kdytettiin nimed hypotheca sellaisesta panttioikeudesta, jossa velallisen ei tarvinnut luovut-
taa esinettd velkojalle vakuudeksi velkojan saatavasta. Velkoja sai oikeuden vaatia esineen myymisti, mikili ve-
lallinen ei tdyttanyt omaa suoritustaan. Ks. hypoteekkioikeudesta esim. Wrede 1947, s. 438.

172 Havansi 1992, s. 25. Ks. myds tieteen termipankki: Oikeustiede, kiinteistdpanttioikeus. Kiinteistdd voitaisiin
periaatteessa kayttdd vakuutena myds niin, ettd kiinteiston hallinta luovutettaisiin velkojalle, mutta téllaista hallin-
tapanttausta ei kuitenkaan ymmarrettivisti syistd ole pidetty tarkoituksenmukaisena velkojan ja velallisen kan-
nalta. Hallintapanttimallissa velallinen joutuu luopumaan vakuusesineen kaytosti elinkeinotoiminnassaan ja pa-
himmassa tapauksessa jopa asumisessaan. Velkojan kannalta ongelmaksi voi puolestaan muodostua vakuuskoh-
teelle aiheutuvien vahinkojen korvaaminen.

33



Panttauksen yleisiin edellytyksiin kuuluu, ettd pantattavan omaisuuden on oltava panttauskel-
poista. Kelpoisuus merkitsee sité, ettd omaisuuden on oltava yksiloitévissd sekd luovutus- ja
ulosmittauskelpoista.!”® Yksilitivyysvaatimus ei kuulu pelkistéin panttauksen kelpoisuuteen,
silld lisdksi myos yksildintiperiaate edellyttda panttioikeuden kohteen riittdvén tdsmallistd maa-
ritystid. Varsinaisten irtainten esineiden osalta tillainen ei aiheuta vaikeuksia, silld konkreetti-
nen esine on helposti havaittavissa.!” Tilanne on kuitenkin toisenlainen vaikeasti havaittavissa
kiinteistOissd. Periaatteessa panttioikeuden kohdetta tdsmennetddn jo panttaussopimuksessa,
jonka perusteella on pystyttivi riidattomasti toteamaan velkojan panttioikeuden laajuus.!”
Vaatimus kiinteistopanttioikeuden kohteen yksiloitdvyydestd ei kuitenkaan vield tiyty riitta-
villi tavalla esimerkiksi panttaussopimukseen kirjattavalla kiinteistotunnuksella,'”® vaan riit-
tdva yksildinti tapahtuu vasta kiinnitykselld.!”” On huomattava, etti kiinnitys voidaan vahvistaa
kiinteiston liséksi esimerkiksi “mddrdosin omistetun kiinteiston médrdosaan ja muulle kuin

kiinteiston omistajalle kuuluvaan médridalaan” (MK 16:1). Kiinteiston mairdosan panttaukseen

sovelletaan kiinteiston panttaamista ja kiinnittimistd koskevia sdannoksid (MK 15:1.2).

Kiinteistoon kohdistuva kiinnitys kohdistuu koko kiinteistoon. Kuten kappaleessa 1.4 toin
esille, kohdistuu kiinnitys asiallisesti kuitenkin kiinteistoon kohdistuvaan omistusoikeuteen.
Kaytdnnossi kiinteistopanttioikeuden kohde yksildityy kolmeen kertaan. Ensimmaéisen kerran
yksilointi tapahtuu jo kiinteistorekisterissd, jonne merkitdén kiinteiston alueellinen ulottuvuus.
Toiseksi kiinteiston omistajan omistusoikeus kiinteistoon méérittad aineellisen panttioikeuden
kohteen, kuten miédrdosaisen omistusosuuden. Kolmannen kerran panttioikeuden kohde maa-
rittyy kiinnitykselld.!”® Kiinteistdpanttioikeuden kohde vaihtelee sen mukaan, miti kiinteistddn

katsotaan kuuluvaksi ainesosa- ja tarpeistosuhteen perusteella.!”

Kiinnityksen yksildinnissd voidaan tarkastelussa koko kiinteistod tai osaa siitd. Tdssd mielessa
kiinnityksen kohde voidaan maérittdd sekd vakuuskohteeksi ettd panttiesineeksi. Kiinnityksen
kohde eli koko kiinteistd voidaan ymmartiéd vakuuskohteeksi. Kyse on télloin siis kiinteistoon

kohdistusvasta omistusoikeudesta. Panttiesineen maaritelmd menee kuitenkin titd pidemmalle.

173 Ks. esim. Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 55.

174 Vrt. Saamisoikeuksien, osakkeiden ja arvo-osuuksien panttaukseen. Ks. Tammi-Salminen — Tuomisto 2012, s.
1195.

175 Tammi-Salminen — Tuomisto 2012, s. 1197.

176 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 467.

177 Ks. Kappale 2.1 ja Tammi-Salminen 2015, s. 237.

178 Niemi 2020, s. 32—33.

179 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 417.
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Jokainen kiinnitys voidaan nimittiin katsoa omaksi panttiesineekseen.'®® Tami on helpoimmin
ymmarrettivissd silloin, kun yhteen kiinteistoon kohdistuu useampia kiinnityksid. Talloin jo-
kaista kiinnitystd voidaan pitdd erillisend panttiesineend vakuuskohteesta. Yksittdiselld kiinni-
tykselld on tietty rahamédrdinen arvo. Tédssd mielessé kiinnitys voidaankin maaritelld kiinnitys-
rekisteriin merkityksi tietyn summan suuruiseksi rahamaériksi kiinteistostd.'®! Kiinnitys on siis
tietty arvo vakuuskohteesta eli kiinteistostd. Panttiesineisiin liitettdvit itsendisyys- ja jakamat-
tomuusperiaatteet korostavat myos panttiesineen yksilollisyyttd. Kiinteiston panttauksessa pe-
riaatteet tulevat konkreettisimmin ilmi silloin, kun panttiesinettd pantataan useammalle. Kun
kiinnitys ja siitd saatava panttikirja halutaan pantata monelle eri pantinsaajalle, ei kiinnitysta
voi jakaa useampaan osaan muulla tavoin, kuin muuttamalla kiinnitysté, jolloin uudesta kiinni-

tyksesti annetaan uusi panttikirja.'%?

Jos kiinteistd on omistettu yhteisomisteisesti, voi kiinnitys kohdistua koko kiinteistdn sijasta
myds kiinteiston médrdosaan. Kiinteiston maidrdosan omistaja saa vapaasti kiinnittid oman
madrdosansa. Midrdosaan voi my0s kohdistua useampia kiinnityksid miirédosan arvon puit-
teissa samaa tapaan kuin koko kiinteistoon. Mairdosa voidaan siten katsoa omaksi vakuuskoh-
teekseen ja jokainen madrdosaan kohdistuva kiinnitys omaksi panttiesineekseen. On huomat-
tava, ettd yhteisomistuksessa olevan koko kiinteiston kiinnittdminen edellyttdd kaikkien osa-

omistajien suostumusta.'8?

Seuraavassa kappaleessa késittelen kiinnityksen oikeudellista luonnetta Ruotsi-Suomen ajalta
aina maakaariuudistukseen ja sdhkoisiin panttikirjoihin. Tarkoituksena on hahmottaa, mité kiin-
nityskirjaus on kiinteistopanttioikeuden perustamisessa merkinnyt eri aikakausina. Keskityn
seuraavassa vain kiinnitykseen ja sen oikeudelliseen luonteeseen. Tamén vuoksi olen erottanut
panttioikeuden perustamisen ja “varsinaiseen” julkivarmistukseen liittyvan tradition omiksi
kappaleikseen. Kisittelen traditiota tarkemmin kahden velkakirjan jérjestelméssd sekd pantti-
kirjoja koskevissa kappaleissa. Seuraavien kappaleiden esitysjarjestyksessd on pyritty tiettyyn
kronologisuuteen, mikd perustuu johdantoluvussa esitettyyn polkuriippuvuus-nikékulmaan.

Kappaleiden lukemisen taustalla voidaan pitdd ajatus siitd, millainen kulloisenkin ajanjakson

180 Niiemi 2020, s. 35.

181 Ks. Hoppu—Hoppu—Hoppu 2020, s. 261.

182 Niemi 2010, s. 23—24. Kiinnitykseen voi tietysti kohdistua jéilkipanttioikeuksia kiinnityksen rahamiérin puit-
teissa.

183 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 417.
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kiinteistopanttausta koskeva kirjaamisjérjestelma olisi voinut mahdollisesti olla, mikéli sen het-

kiset kiinteistopanttioikeutta koskevat sddnnot olisi siirretty suoraan kirjaamisjérjestelmain.

3.2 Panttioikeuden kirjaamisesta mahdollisen panttioikeuden julkistamiseen ja etusijan
mddrittamiseen

Kiinteiston panttauksessa noudatettiin vanhassa Ruotsi-Suomen oikeudessa samoja kéytantdja
kuin kiinteiston luovutuksessa ja panttauksen tulikin tapahtua samalla tavoin médrdamuodossa
kuin kiinteiston kaupankin. Jos velallinen halusi kdyttda kiinteistodén vakuutena, hdn myi sen
velkojalle velan vakuudeksi takaisinostoehtoa kayttiden. Kiinteistd jii velkojan hallintaan, mi-
kili velallinen ei tehnyt suoritustaan sovitussa ajassa.'®* Kiinteiston panttaukselta edellytetty
julkisuus ei siten eronnut kdytdnnossa irtaimen omaisuuden panttaukselta edellytettdvélta jul-
kisuudelta, silld pantin hallinta siirtyi molempien osalta velkojalle. %> Myshemmin kiinteistén
luovutuksen siirtyessé oikeuden eteen vahvistettavaksi, siirtyi myos kiinteistOpanttaus suoritet-
tavaksi oikeuteen. Samaan tapaan, kun kiinteiston luovutuksesta tehtavét lainhuudatukset alet-
tiin merkitseméén oikeuden poytakirjaan, muuttui myos kiinteistopanttaus kirjaamiseksi oikeu-
den poytikirjoihin.!¢ Tilli tavoin kiinteistdpanttaus sai sille ominaisen hypotekaarisen perus-

tamistavan.'®’

Kiinnityskirjaus alkuperdisessd muodossaan edellytti, ettd panttioikeus oli perustettu ennen
kiinnittimistd pantiksikirjoittamisella, ts. panttausosapuolten véliselld sopimuksella, minka jal-
keen jo perustettu panttioikeus kirjattiin kirjoihin. Kiinnittdminen alkuperdisessd merkitykses-
sddn onkin ollut nimenomaan maahan kohdistuvan ja jo olemassa olevan panttioikeuden kirjaa-
mista oikeuden pdytikirjoihin saatavan vakuudeksi.!®® Panttauksen julkistaminen kirjoihin
merkitsemadlld ei siten liittynyt panttioikeuden perustamiseen millédén tavoin. My6hemmin kui-
tenkin kiinnityskirjaus muuttui luonteeltaan oikeutta luovaksi panttioikeusmerkinniksi, silld

panttioikeus ~ syntyi  vasta  kiinnityskirjauksella =~ huolimatta  sitd = aiemmasta

134 .M 1930:20, s. 46.

185 Gootanmaanlain mukaan kiinteiston panttaus edellytti vahvistajien mydtivaikutusta ja Svean lakien mukaan
panttaus toimitettiin kar4jilla tai kirkossa. Ks. tarkemmin Wrede 1947, s. 440—441.

186 Zitting—Rautiala 1982, s. 142.

187 LM 1930:20, s. 46. Hypoteekkijérjestelmén syntyyn vaikuttivat myds ulkomailta saadut vaikutteet. Vuoden
1734 lakiin séilytettiin kiinteiston hallinnan luovutukseen perustuva panttaus ja virallisesti se poistui vasta 1930
annetulla lailla lainhuudatuksesta ja kiinteistonsaannon moittimisajasta.

188 Suomen kiinnittdmisjérjestelmd perustuu mité ilmeisimmin ulkomaisiin esikuviin. Kiinnittiminen juontaa al-
kunsa 1600-luvulle ja nk. kuninkaan péaatdksiin vuodelta 1665 ja 1689. Ks. kiinnitysjarjestelmén historiasta Suo-
messa Caselius 1946, s. 110—111.
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pantiksikirjoittamisesta.'® Kiinnitysti ja panttioikeuden perustamista ei tilldin erotettu toisis-
taan. Tdssd mielessé kiinnityskirjaamiseen on liittynyt sekd oikeutta luova etti oikeuden julkis-

tava puoli.

Kiinnittdminen ei kuitenkaan ole endd yli 100 vuoteen ollut panttioikeuden kirjaamista, kuten
Caselius totesi jo 1920-luvulla, vaan kyse on julkisuusperiaatteen edellyttdmastd muodollisesta
rekisterdinnisté, jonka jdlkeen on mahdollista perustaa piteva panttioikeus. Téllainen kiinni-
tyksen merkitys on myds vahvistettu korkeimmassa oikeudessa (KKO 1926 1 29). Kiinnittdmi-

nen ja panttioikeuden perustaminen onkin eronnut siten jo vanhastaan toisistaan.!'*

Kiinnittimisen ja panttaamisen erottelu on voimassa tietylld tapaa myo6s nykyisen maakaaren
mukaisessa kiinteistopanttauksessa.!”! MK 15:2.1:n mukaan “kiinteistdpanttioikeus peruste-
taan vahvistamalla kiinteistoon tai muuhun kiinnityksen kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla
kiinnitystd koskeva sidhkdinen panttikirja velkojalle saamisen vakuudeksi”. Vahvistetusta kiin-
nityksestd annetaan sdhkoinen panttikirja, jonka luovuttamiseen (traditioon) panttioikeuden
syntyminen kytkeytyy (MK 16:5 ja MK 17:2). Ennen sidhkdisiin panttikirjoihin siirtymista kiin-
nityksen ja panttioikeuden perustamisen rajanveto oli jyrkkd, eikd kiinnitystd laskettu edes
osaksi kiinteiston panttausta.'®? Kirjallisten panttikirjojen aikaan kiinnitysti kuvattiinkin vilt-
tamittomiksi “teknisluonteiseksi esitoimeksi” panttioikeuden perustamista varten.'”> Yhti
“teknistd” voidaan kuitenkin sanoa olevan nykyédin myos sdhkoisen panttikirjan luovuttaminen,

kuten myShemmissi kappaleissa tulee ilmi.'**

Edelleen voidaan silti puhua “esitoimesta”, silld kiinnittimiselld kiinteiston omistaja varaa tie-
tyn etusijan panttioikeudelle ja mahdollisuuden perustaa panttioikeus kiinnityksen kohtee-
seen.!” Kiinnityksen omistajan sijasta kyse voi olla ja kiytinndssi yleensd onkin omistajan
asiamiehestd (pankki), jonka kiinteiston omistaja voi valtuuttaa kiinnityksen hakemiseen (MK
16:4a). On huomattava, ettd kiinnityksen hakemiseen liittyy myds se, millainen asema kiinni-
tyksen haltijalla on muihin mahdollisiin velkojiin, silld kiinnityksilld on tietty etusijajérjestys.

Kiinnityksen oikeusvaikutukset alkavat siitd pdivéstd, jona kiinnityshakemus tulee vireille,

189 Zitting—Rautiala 1982, s. 142—143.

190 Ks. Caselius 1924, s. 137-176. KKO:n ratkaisussa katsottiin, ettd panttioikeutta taloon ei ollut syntynyt ennen
kuin velkakirja oli luovutettu kolmannelle.

191 Tammi-Salminen 2015, s. 283.

192 HE 120/1994 vp, s. 31.

193 Niemi 2020, s. 291 ja Havansi 1996, s. 196.

194 K. kappale 3.5.

195 Kirjaamismenettelyn kisikirja 26.6.2020, s. 269.
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mikali kiinnitys vahvistetaan (MK 16:8.1). Sdhkoinen kiinnityshakemus tulee vireille heti, kun
hakija on hyviksynyt sen sdahkoisessé kiinnitysjérjestelmissd (MK 9a:16.1). Kirjallisen kiinni-
tyshakemuksen vireille tulon ajankohta mairdytyy puolestaan sen mukaan, milloin hakemus on
jétetty kirjaamisviranomaiselle.!”® Aikaisemmin haetulla kiinnitykselld on etusija mydhemmin
haettua kiinnitystd kohtaan. Mikaéli kiinnityksid on haettu samana paivénd, on ndilla kiinnityk-
silld yhtédldinen etusija. Haettaessa samalla kiinnityshakemuksella useampaa kiinnitysta, voi-
daan kuitenkin hakemuksessa miérdtd kiinnitysten toisenlaisesta etusijajérjestyksestd (MK
16:8 ja MK 16:4.2). Kiinnityshakemuksessa voidaan my0s haluta muuttaa aikaisempien kiin-
nitysten etusijajarjestystd. Télloin kyse on kiinnitysten muuttamisesta, johon sovelletaan omia

saannoksia. Tdhén ei kuitenkaan ei tissd tutkimuksessa tarkemmin paneuduta.'®’

Sahkoisten panttikirjojen aikakaudella kiinnityksen ja panttioikeuden perustamisen vélinen ero
on hamirtynyt. Tétd voidaan havainnollistaa selventamalld, mistd kiinnityksen vahvistamisessa
on sidhkoisessd toimintaympéristdssé oikein kysymys. Yksinkertaisimmillaan kiinnityksen vah-
vistaminen on rekisterdintii lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.'”® Kyse ei ole kuitenkaan vain
rekisterdinnistd, silld sdhkoisiin panttikirjoihin siirtymisen jilkeen kiinnityksen vahvistaminen
on ensinnékin sdhkdisen panttikirjan antamista kirjaamisviranomaisen toimesta (MK 16:5.1).
Toisekseen kiinnityksen vahvistaminen on samalla timén sdhkoisen panttikirjan osoittamista
sdhkoisen panttikirjan saajan haltuun ja nimiin, mikéli saaja on mainittu kiinnityshakemuk-
sessa. Muussa tapauksessa sdhkodinen panttikirja osoitetaan kiinteiston omistajan tai (esim.
kéyttdoikeuskiinnityksen haltijan) haltuun ja nimiin (MK 16:8 a.1).'”® Koska jo kiinnityksen
vahvistamisen yhteydessé panttikirja voidaan siis osoittaa panttivelkojan haltuun, ei kiinnityk-
sen ja panttioikeuden perustamisen vilinen ero ole enéé niin selvi, kuin aiemmin kirjallisten

panttikirjojen osalta.

Joka tapauksessa, vaikka sdhkoisen panttikirjan saajaa ei olisikaan merkitty kiinnityshakemuk-
seen, kiinnitys rekisterdiddén (mikili kiinnityksen edellytykset tayttyvit). Kiinnityksen ehkipa
tarkeimmaksi tehtdvédksi maakaariuudistuksen jdlkeen onkin muodostunut julkisuuden tuotta-
minen.”” Kiinnitys seki julkistaa mahdollisen mydhemmin perustettavan panttioikeuden etti

my0s osaksi julkivarmistaa kiinteistopanttioikeuden, varsinaisen” julkivarmistuksen ollessa

19 K irjaamismenettelyn kisikirja 26.6.2020, s. 269.
197 Ks. Maakaaren 18 luku.

198 Niemi 2020, s. 261.

199 Niemi 2020, s. 192—193.

200 Havansi 1996, s. 197.
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kuitenkin panttikirjan traditio.**! Koska lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on julkinen, voi jokai-
nen halutessaan hankkia itselleen tietoa kiinteistoon kohdistuvista kiinnityksistéd ja muista rasi-
tuksista. Kiinnitykset ja muut kiinteistoon kohdistuvat rasitukset ilmenevét rasitustodistuk-

sesta.?%?

3.3 1868 kiinnitysasetus ja kahden velkakirjan jérjestelmd

Kasittelen tdssd kappaleessa panttioikeuden perustamista ennen maakaariuudistusta ja pantti-
kirjajarjestelmaén siirtymistd. Ennen vuoden 1995 maakaariuudistusta kiinteistopanttioikeutta
koskevat kirjoitetut sddannokset perustuivat vuoden 1868 kiinnitysasetukseen (KiinA). Lahto-
kohtaisesti kiinnityksen hakijana oli KiinA:n mukaisessa panttauksessa velkoja. Témé haki
kiinnitysté kiinteiston omistajan suostumuksella etukiteen velkojan ja velallisen vélilla tehtyyn
velkakirjaan, joka oli velkojan hallussa. Kiinnityksen tultua vahvistetuksi velkoja sai panttioi-
keuden kiinteisto6n.??* Kiinnittimisen lisiksi muuta panttaussuhteen julkistavaa toimenpidetti
ei siten tarvittu, koska velkakirja ja sen yhteyteen annettu kiinnitystodistus viranomaiselta oli-
vat kiinnitysratkaisun myd6td valmiiksi velkojan hallussa. Kiinnityksen vahvistaminen oli tal-
16in kdytdnndssd panttioikeuden vahvistamista, kuten dskeisessd kappaleessa tultiin sivutuksi.
Pantinantajan ja panttivelkojan vélinen velkakirja oli luonteeltaan nimennéisvelkakirja, jota ei
voinut kayttdd uudelleen juoksevien velkakirjojen tapaan vakuutena velan tultua maksetuksi.
Tama nimenndisvelkakirja osoitti seké velkasuhteen ehdot ettd velkojan panttioikeuden. Jarjes-
telmén ongelmana oli juuri nimennéisvelkakirjan kankeus, silld uuden panttioikeuden perusta-
miseksi omistajan oli ryhdyttdvd uuteen kiinnitysmenettelyyn, vaikka kiinnitys itsessdén oli

vield muodollisesti voimassa.?**

Kiinnitysasetuksen mukaisesta kiinteistopanttausjérjestelmastd luovuttiin véhitellen luottotoi-
minnassa, jossa kehittyi 1900-luvun alussa kahden velkakirjan jérjestelmé. Tdllainen kiinteis-
topanttaus ei perustunut laisinkaan kirjoitettuun lakiin. Sdéinteleméattomén kahden velkakirjan
jarjestelmin muodostumista ei voida pitdi erikoisena, silld vuoden 1868 kiinnitysasetus sddnteli

vain kirjaamismenettelyd, johon kuului kiinnityksen hakeminen ja vahvistaminen eikéd itse

201 Ks. Tammi-Salminen 2015, s. 283 seki Niemi 2020, s. 71.

202 Niemi 2020, 71—72. Pdisy lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on tehty mahdolliseksi erilaisten suorakiyttdyh-
teyksien avulla. Henkil6asiakkaiden kiinnitystietojen hankkiminen kiy helposti esimerkiksi Maanmittauslaitoksen
asiointipalvelussa.

203 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 407—408.

204 Havansi 1992, s. 187—189.
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panttauksen perustaminen.?’> Kahden velkakirjan jérjestelmissi kiinnityksen hakijana ei ollut
endd velkoja, vaan kiinteiston omistaja, joka haki kiinnitystd ennakkoon ennen kuin velkasuh-
teen ehdoista oli edes sovittu velkojan kanssa. Omistaja liitti kiinnityshakemukseensa laati-
mansa haltijavelkakirjan. Kiinnitys kohdistui haltijavelkakirjaan, joka ilmaisi kiinnityksen li-
siiksi velkavastuun enimméiisméirin sekd velkojan etusijan.?® Kyse oli vakuusasiakirjasta, ts.
panttivelkakirjasta, joka oli luonteeltaan juokseva velkakirja. Haltijavelkakirjaa pystyi néin ol-
len kiyttdmadn joustavasti uudelleen velan tultua maksetuksi, mika oli selked ero KiinA:n mu-
kaiseen kiinnitettyyn nimenndisvelkakirjaan. Haltijavelkakirja ei osoittanut saamisoikeutta, ku-
ten KiinA:n mukainen velkakirja, vaan pelkéstddn panttioikeuden. Saamissuhteen ehdot méa-
raytyivit kddrevelkakirjaksi kutsutussa asiakirjassa. Velkoja ei saanut kahden velkakirjan jar-
jestelmédssi panttioikeutta ennen kuin kiinnitetty haltijavelkakirja oli luovutettu hénen hallin-
taansa (KKO 1926 1 29). Julkivarmistustoimenpiteen oli niin ollen hallinnan luovutus.?’’” Kah-
den velkakirjan jdrjestelman etuna oli, ettd kiinteiston omistaja pystyi etukédteisesti suunnittele-
maan ja jirjestelemédn vakuustarpeitaan hakemalla tietyn suuruista kiinnitysti. Kiinteistopant-
tioikeus oli joustavaa ja nopeaa perustaa, koska samaa kiinnitettyd haltijavelkakirjaa pystyi
kiyttdmadn uudelleen panttioikeuden perustamisessa (julkivarmistuksessa) eikd kiinnitysti tar-
vinnut hakea uudelleen. Tdma toi kiinteiston omistajalle ja panttivelkojalle my0ds kustannus-

sédstojd vihempien kiinnityshakemusten ja suostumusasiakirjojen myoti. 2%

On huomattava, ettd vaikka kahden velkakirjan jirjestelmé onkin poistunut kiinteistdjen osalta
kéaytostd, on kahteen velkakirjaan perustuva panttauksen julkivarmistus ollut mallina yrityskiin-
nityslain (634/1984, YrKiinL) saidnndksille. Yrityskiinnityksen lisdksi kahden velkakirjan jér-
jestelma on kéytossid auto-, alus- ja ilma-aluskiinnityksissd. Ndiden osalta kiinnitetty panttivel-
kakirja on luovutettava panttivelkojan hallintaan. Mikali kiinnitykselld varustettu velkakirja on
kolmannen henkilon hallussa, kéytetddn julkivarmistustapana panttausilmoitusta. Denuntiaa-
tioon sovelletaan tilloin KK 10:1.2:n sddnndstd, jonka mukaan pantinantajan tekema panttausil-
moitus on vapaamuotoinen, mutta panttivelkojan tekemaltd panttausilmoitukselta edellytetdin

pantinantajan kirjallista suostumusta.>*’

205 Niemi 2020, s. 43.

206 Havansi 1992, s. 190—196.

207 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 407—408.

208 Ks. Lisdd kahden velkakirjan jérjestelmin eduista Havansi 1992, s. 196—198.
209 Tyomisto 2007, s. 10—12.
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3.4 Kirjalliset panttikirjat ja julkivarmistus hallinnan luovutuksella

Maakaariuudistuksen myo6td kahden velkakirjan jérjestelméstd luovuttiin ja siirryttiin kirjalli-
siin panttikirjoihin. Uudistuksella haluttiin kuitenkin sdilyttda aikaisempi kiinteistdjen vakuus-
kdyton joustavuus ja helppous, minkd vuoksi panttikirjajirjestelmé rakennettiin aikaisempien
kdytintdjen varaan.?!® Uudistuksen myoti erotettiin toisistaan selvisti kiinnityksen hankkimi-
nen sekd siiti annettavan panttikirjan luovuttaminen.?!! My®skiin kiinnitysti ei ole ené vah-
vistettu velkakirjan tai muun saamistodisteen osoittamaan saamiseen, vaan kiinteistoon. On
huomattava, etté kiinnitys ja siitd annettava panttikirja eivit liity osapuolten viliseen todelliseen
velkasuhteeseen, minkd vuoksi velkojan on osoitettava saamisensa olemassaolo muulla ta-
voin.?!? Velkasuhteen erillisyydesti johtuu lisiksi se, etti samaa panttikirjaa voidaan kiyttii

my6s mydhemmin syntyvien velkojen vakuudeksi.?!?

Kirjallisen panttikirjan sisélté muodostuu kiinnitetyn kiinteiston tunnuksesta, kiinnityksen ra-
haméiristi seki etusijan osoittavasta kiinnityksen hakemispdivisti.?!* Niill4 ei sindnsé julki-
suuden kannalta ole ollut merkitystd, silld samat tiedot ovat sisdltyneet myds lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin, ja kiinnityksen etusija on tullut joka tapauksessa varmistaa rasitustodistuk-
sesta.?!® Kirjallinen panttikirja onkin ollut vain tietynlainen apuviline panttioikeuden perusta-
misessa, silld kirjallinen panttikirja ei ollut juokseva velkakirja haltijavelkakirjan tapaan eikd
mydskiin arvopaperi®!®, vaikka silli olikin samoja piirteiti arvopaperien kanssa, kuten kuolet-
tamismahdollisuus (MK 17 luvun 8 §).2!” Panttikirjaan ei siten sovellettu velkakirjalain siéin-
noksid eikd my0dskéddn sen hallinta luonut olettamaa maarétéd kiinteiston vakuuskdytostd, vaan

panttausvalta on yksin kiinteiston omistajalla.?!8

Kuten jo aiemmin on tullut todettua, panttikirjan hallinnan luovuttaminen eli traditio on kiin-

teistopanttioikeuden “varsinainen” julkivarmistustoimi.?!® Panttikirjan luovuttaminen osana

20 HE 120/1994 vp, s. 22-23.

21U HE 120/1994 vp, s. 31.

212 Velkasuhteen osoittaa osapuolten vilinen panttaussopimus. Ks. HE 120/1994 vp, s. 104.

213 HE 120/1994 vp, s. 107.

214 HE 120/1994 vp, s. 33.

215 HE 120/1994 vp, s. 107.

216 Arvopaperi on yksityisoikeudellinen asiakirja, jonka hallinta on edellytykseni arvopaperin tuomien oikeuksien
kéayttdmiseksi. Arvopaperin tehtdvéna oli alun perin todistaa se oikeus, joka arvopaperin haltijalla oli arvopaperin
litkkeeseenlaskijaa kohtaan. KM 1986:32, s. 16. Asiakirjan fysikaalisia ominaisuuksia ei ole pidetty oikeudellisesti
merKkittdvind, vaan olennaista on asiakirjan tietosisdlto. Ks. Kiviméki—Ylostalo 1981, s. 219.

217 HE 120/1994 vp, s. 31-32. ja Niemi 2010, s. 142. Joitain samoja elementteji panttikirjalla on kuitenkin ollut
juoksevan velkakirjan ja muiden arvopaperien kanssa. Ks. ndistd esim. Aurejarvi 1986, s 16. ja 75.

218 HE 120/1994 vp, s. 31-32.

219 Tammi-Salminen 2015, s. 283.
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kiinteiston panttauksen julkivarmistusprosessia on liittdnyt kiinteistOpanttaukseen kateispant-
tauksellisia piirteitd, siis niitd tunnuspiirteitd, joita havaitaan irtaimien esineiden panttauk-
sessa.?2 Havansi onkin puhunut kirjallisen panttikirjan tradeerauksesta “irtaimisto-oikeudelli-
sena peruskomponenttina”, tietyn paperikappaleen siirtoa korostaen.??! Havansin mukaan ei ole
epdilystd siitd, etteiko hallinnan siirtoa koskevia perinteisid sdént6ja sovellettaisi myds kiinteis-
topanttaukseen. Tama tarkoittaa kdytdnnossa sitd, ettd kirjallista panttikirjaa, ei tdytynyt luo-
vuttaa nimenomaan velkojan hallintaan traditiovaatimuksen tayttimiseksi, vaan riittdvaa oli,
ettd pantinantajan maardysvalta panttikirjaan lakkasi ja panttikirja siirtyi pantinsaajan ainakin
osittaiseen tai vililliseen ulkoiseen mddrdysvaltaan. Osittaisella Havansi viittaa yhteishallinta-
suhteeseen ja vililliselld ulkoisella méardysvallalla siihen, ettéd siirtymisen ei tarvinnut olla va-
litontd, vaan itsendinen, pantinsaajan lukuun toimiva kolmas kykeni hallitsemaan panttikir-
jaa.?*? Havansin nikemys on hyviksytty myds muualla oikeuskirjallisuudessa. Pantinantajan
tosiallisen médrdysvallan poistaminen on siis traditiovaatimuksen kannalta olennaista eika se,
ettd panttikirja luovutettaisiin velkojan vélittdmaan hallintaan. Panttikirja voidaan luovuttaa

my®s taholle, joka toimii velkojan edustaja.??’

3.5 Sdihkéiset panttikirjamerkinndit

3.5.1 Séahkdoisten panttikirjojen luonne ja julkivarmistus kirjaamalla

Sdhkoisiin panttikirjoihin siirtymisen ldhestymistapa oli samanlainen kuin aiemmin maakaari-
uudistuksessa, jossa ei haluttu muuttaa aiempia vakuuskdytintdja. Sdhkdisten panttikirjojen
omaksumisen tavoitteena on ollut vain mahdollista sdhkdiset menettelytavat eikd siahkdiselld
muodolla ole haluttu vaikuttaa laajemmin kiinteistopanttaukseen, vaan uudet sddnnokset pyrit-
tiin mukauttamaan maakaaren olemassa oleviin yleisiin esine- ja kirjaamisoikeudellisiin peri-
aatteisiin.??* Polkuriippuvuus tuleekin timén my6ti hyvin nikyviin, kun kahden velkakirjan
jarjestelmaistd alkaen olemassa olevaa kiinteiston vakuuskéyttod on pyritty muokkaamaan mah-

dollisimman vahén.

220 Niemi 2010, s. 142.

221 Havansi 1996, s. 197.

222 Havansi 1996, s. 199.

223 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 487.
224 HE 146/2010 vp, s. 1. jas. 9.
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Sahkoisiin panttikirjoihin siirtymisen jdlkeenkin laki tuntee ja sdéntelee edelleen panttikirjoja.
Ratkaisu on vakuuskéytosti tietdiméttomain osalta epadmiellyttava, silld sahkdinen panttikirja ei
ole havaittavissa oleva asiakirja, joka olisi muutettu sihkdiseen muotoon.??> Sihkdinen pantti-
kirja onkin vain lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinnityksestd tehtdva panttikirjan sdhkoisté
muotoa osoittava merkinté. Panttikirjan sdhkoistd muotoa osoittavan kirjauksen lisdksi merkin-
nistd ilmenee tieto siitd, kenen hallinnassa panttikirja on, ts. sdhkdisen panttikirjan saaja
(KirjRekA 8 §).226 Sihkéisessi panttikirjassa ei ole kyse asiakirjasta edes sen laajimmassakaan
merkityksessd, vaan Niemen sanoin sdhkoinen panttikirja on “kuvainnollinen ilmi6”, joka on
vain “kisitteellinen apuviline, konstruktio tai jopa fiktio”.??” Selvii on, etti sdhkdisen pantti-
kirjan ilmaisevien rekisterimerkintdjen kautta kiinteiston vakuuskéytto on entistd enemmaén si-
doksissa viranomaistoimintaan ja viranomaisen ylldpitdimédan rekisteriin, vaikkakin muutok-

sella pyrittiin muuttamaan mahdollisimman véhin omaksuttuja kiyténteita.

Voimassa olevan maakaaren 16 luvun 5 §:n mukaan vahvistetusta kiinnityksestd annetaan sih-
koinen panttikirja. Nykyisestd sddnnoksestd on jitetty pois vanhan lain mukainen ilmaisu to-
disteeksi”. Katson, ettd tdlld on haluttu osoittaa sdhkdisen panttikirjan olevan pelkka rekisteri-
merkinnén ilmaisema tietosiséltd kiinnityksestd erotuksena kirjallisesta todistuksesta, jota pa-
perinen panttikirja oli. Sdhkdisen panttikirjan antaminen viranomaisen toimesta on itseasiassa
panttikirjan saajan kirjaamista kiinnityksen oheen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Edell mai-
nitusta ilmenee hyvin, kuinka vahvasti kiinteistopanttioikeus on ollut ja on vieldkin sidoksissa
hallintaan, vaikka mitdén asiakirjaa (kirjallista tai sdhkoistd), jota voisi konkreettisesti hallita,
el endd uusia panttauksia perustettaessa ole. Saajamerkinnélld luodaan vain fyysisestd asiakirjan
puuttumisesta johtuva kiinteistopanttaukselle ominainen asiakirjan haltijan asema. Sdhkodinen
panttikirjamerkintd ei ole periaatteessa pelkki osoitus panttikirjan haltijasta, vaan voidaan myds

ajatella, etti koko kiinnitys siirretééin panttikirjan saajalle. **3

Kiinteistopanttaus perustetaan edelleen sdahkoisiin panttikirjoihin siirtymisen jélkeenkin luovut-

tamalla sdhkoinen panttikirja velkojalle saamisen vakuudeksi (MK 15:2.1 ja MK 17:2.1).

225 Maanmittauslaitoksen allekirjoittama sihkoisessi muodossa oleva panttiasiakirja, joka luovutettaisiin ensin
panttioikeuden hakijalle ja myohemmin pantinsaajalle olisi ongelmallinen, koska téllin panttivelkojan pitéisi pys-
tyd sekd arkistoimaan sidhkdinen panttiasiakirja ettd siind oleva sdhkoinen allekirjoitus. Ks. tarkemmin HE
146/2010 vp, s. 16.

226 Sihkoinen muoto voidaan kirjata joko niin, ettd kiinnityksestd on annettu sihkdinen panttikirja tai siten, etti
kiinnityksestd ei ole annettu kirjallista panttikirjaa. Ks. HE 8/2016 vp, s. 7.

227 Niemi 2020, s. 193 jas. 197.

228 Niemi 2020, s. 193.
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Luovuttamisena pidetddn sdhkoisen panttikirjan saajan kirjaamista ja luovutuksen saajana sita,
joka on merkittynd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Traditio sdhkdisilld panttikirjoilla rinnas-
tuu kaikin tavoin kirjallisen panttikirjan hallinnan luovutukseen, silld maakaari sdétda erikseen,
ettd ”— — mité kirjallisen panttikirjan luovuttamisesta sdddetdan, koskee sdhkoisen panttikirjan
saajan kirjaamista ja mitd panttikirjan haltijasta sdddetdédn, koskee sitd, joka on viimeksi kirjattu
sdahkoisen panttikirjan saajaksi” (MK 17:2.2). Luovuttamishetkeksi ei katsota pédivai, jolloin
rekisterimerkintd tehddin, vaan aikaa, jolloin hakemus on tullut vireille. Panttivelkoja turvaa
asemansa néin ollen jo sdhkoistd panttikirjaa koskevan hakemuksen vireille tulohetkelld, minka
on katsottu johtavan nopeampaan luotonantoon.??® Edelld mainitusta kiinnityksen ja sihkdisen
panttikirjan saajan yhtendisyydestd seuraa, ettd panttikirjan luovuttamisen lisdksi myos kiinni-

tyksen hallinnan voidaan katsoa luovutettavan panttivelkojalle.?*°

Kuten todettua, uuden panttivelkojan sdhkoinen panttikirjansaajamerkinté ja sen muuttaminen
(siirto) rinnastuvat kaikin tavoin kirjallisen panttikirjan hallintaan ja kirjallisen panttikirjan hal-
linnan luovutukseen. Kirjallisen panttikirjan hallinnan luovutukseen liitetyt oikeusvaikutukset
koskevat nimittdin myds sihkdisen panttikirjan saajamerkintid.”>! On sinilldin kuitenkin mie-
lenkiintoista, ettd vaikka sédhkdisen panttikirjan saajan kirjaamista ikd4n kuin pidetddn kirjalli-
sen panttikirjan hallinnan luovutuksena, on tdmén “hallinnan luovutuksen” julkisuusvaikutus
kuitenkin suurempi kuin aiemmin kirjallisen panttikirjan hallinnan luovutuksen, silld sdhkoisen
panttikirjan saaja saatetaan rekisterin avulla kolmansien tietoon. Ylipdataan hallinnan siirto
panttauksen julkistavana toimenpiteend on jo vanhastaan asetettu kritiikin kohteeksi sen tuot-
taman vihiisen julkisuuden osalta.?*?> Toisaalta, mikli panttikirjan saajaksi ei ole merkitty
panttivelkojaa, vaan joku muu taho, voidaan kysyé, kuinka paljon kirjaamisella oikeastaan ha-
lutaan panttauksen julkisuutta lisdti vai halutaanko ollenkaan. My6s sdhkoisid panttikirjoja kos-
kevassa hallituksen esityksessd on nostettu esiin kirjaamisen vahvempi julkisuusvaikutus ja
mietitty edelld mainittua ajatusta. Hallituksen esityksen mukaan on tirkedd, ettd nimenomaan
vakuudenhaltijan tulisi ndkya rekisterissd. Talld on merkitystd kaikkien niiden kannalta, jotka
suunnittelevat kiinteistdd koskevaa oikeustointa, kuten esimerkiksi kiinteiston ostajalle. Oikean
pantinhaltijan ndkyminen rekisterisséd on tirkedd myos jélkipanttivelkojille, silld ndiden pantti-

oikeus perustuu panttausilmoitukseen oikealle henkildlle. Lisdksi todellisen panttivelkojan

29 HE 146/2010 vp, s. 53.
239 Niemi 2020, s. 193.

1 HE 146/2010 vp, s. 1.

22 Ks. Hamwijk 2014, s. 41.
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nikyminen on merkityksellisti eri viranomaistahoille, kuten ulosottoviranomaiselle.?** Seuraa-

vassa kappaleessa edellé tuotua pohdintaa tuodaan tarkemmin esille oikeustapausten kautta.

3.5.2 Séhkoisen panttikirjan saajamerkinnén ero kirjallisen panttikirjan haltijamerkintédén

Kirjallisia panttikirjoja koskevassa tarkastelussa ei ole vield tdssd tutkimuksessa tuotu esiin, ettd
myos kirjallisen panttikirjan haltija on ollut mahdollista merkité lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Kyse on kuitenkin ollut nimenomaan mahdollisuudesta, silla kirjallisen panttikirjan halti-
jakirjaus perustui tdyteen vapaaehtoisuuteen. Mikéli kirjallisen panttikirjan tuleva haltija oli
merkitty kiinnityshakemukseen, voitiin tdima kirjata panttikirjan haltijaksi. Muissa tapauksissa
Maanmittauslaitos kirjasi panttikirjan haltijan vain kiinteiston omistajan tai velkojan ilmoituk-
sesta.?** Kiinteistdn omistajaa ei kuitenkaan missi#n tilanteissa voinut olla merkittyni kirjallis-

ten panttikirjojen haltijaksi edes kiinteiston omistajan omasta pyynndsti.?*>

Sdhkoisen panttikirjan saajamerkinté eroaa kaikin tavoin aikaisemmasta kirjallisen panttikirjan
haltijamerkinnésti. Koska saajamerkinté rinnastuu kirjallisen panttikirjan hallinnan luovutuk-
seen, on kirjaus valttiméton patevin panttioikeuden aikaansaamiseksi. Kirjallisen panttikirjan
haltijamerkinnin vaikutus oli puhtaasti informatiivinen, silla panttikirjan hallinta teki ns. tyh-
jiksi rekisteriin tehdyn haltijamerkinnin.?*® Sihkdisen panttikirjan saajamerkinnén rooli on
puolestaan toimia oikeutta luovana merkintdnd. Sahkoisen panttikirjan saajan kirjauksessa ei
kuitenkaan ole kyse aineellisoikeudellisen panttioikeuden kirjaamisesta eiké titen esimerkiksi
perusteeton pantinsaajakirjaus pitevoiti patemittdmasti perustettua panttioikeutta.>” On myos
huomattava, ettd sdhkoisessd panttikirjajdrjestelmassd sdhkoisen panttikirjan saajaksi on aina
merkitty jokin taho. Jos panttikirjan saajaksi ei ole nimetty velkojaa, vakuusagenttia tai jotain
muuta tahoa, on panttikirjan saajaksi merkitty kiinteiston omistaja (MK 16:8 a.1). Saajamer-

kintd eroaa siis selvisti kirjallisen panttikirjan haltijamerkinnésta.

Kirjaamismenettelyn késikirjan mukaan sdhkoisen panttikirjan etuna on, ettd panttikirjansaaja-
merkinti on ajantasainen ja osoittaa niin ollen oikean panttioikeuden haltijan.?*® Vilttimétti

ndin ei kuitenkaan todellisuudessa ole, misti voi aiheutua merkittividkin laintulkintaongelmia.

23 HE 146/2010 vp, s. 19.

24 HE 146/2010 vp, s. 6.

235 Majamaa 2017, s. 324.

236 Kari Niemi, vierailuluento Turun yliopisto 3.4.2020. Haltijamerkintjen tavoitteena oli tiedon kulku viran-
omaisten sekd suurimpien velkojien vililla. Ks. 146/2010 vp, s. 6.

27 HE 146/2010 vp, s. 17.

238 Kirjaamismenettelyn kisikirja 5.3.2020, s. 285.
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9

Tatd havainnollistaa kaksi Pohjois-Karjalan kirdjdoikeuden ratkaisua®*® sekd mydhemmin

241 Molemmissa ta-

néissi Iti-Suomen hovioikeuden antama ratkaisu?* ja yksipuolinen tuomio
pauksissa Kiinnitysluottopankki oli hakenut hypoteekkikanteella saatavansa suorittamista va-
kuutena olevien kiinteistdjen arvosta. Koska tarkastelen tapauksia vain velkojan kannalta, voi-

daan tilanne tiivistda seuraavasti:

Tapauksessa Nordea Kiinnitysluottopankki Oyj:lle (Kiinnitysluottopankki) oli siirtynyt
1.10.2016 yleisseuraannolla ja alkuperdisen luotonantajan ja pantinsaajan Nordea Pankki Suomi
Oyj:n (NPSOQOyj:n) osittaisjakautumisessa NPSOyj:n saatava sitd turvaavine vakuuksineen.
NPSOyj oli 2.1.2017 sulautunut Nordea Bank AB (publ):iin ja Nordea Bank AB (publ), Suomen
sivuliike (Sivuliike) oli jatkanut NPSOyj:n eli alkuperdisen pantinsaajan toimintaa Suomessa.
Kiinnitysluottopankki ja Sivuliike olivat sopineet, ettd Sivuliike huolehtii vakuuksien (téssi ta-
pauksessa panttikirjojen) sailyttdmisestd ja hallinnoimisesta Kiinnitysluottopankin lukuun. Sivu-
liikke oli my6hemmin hakenut kirjallisten panttikirjojen muuttamista sdahkdisiksi panttikirjoiksi,
jolloin Sivuliike oli merkitty sdhkoisten panttikirjojen saajaksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Asiassa oli yhtend osana kyse siité, tekiko se, ettd Kiinnitysluottopankkia ei ollut viimeksi mer-
kitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sdhkoisten panttikirjojen saajaksi, Kiinnitysluottopankin
hypoteekkikanteen oikeudenkédymiskaaren (4/1734, OK) 5 luvun 13 §:n 1 momentissa tarkoi-
tetulla tavalla selvisti perusteettomaksi. Kardjdoikeuden mukaan séhkoisen panttikirjan saajan
oli oltava kirjattuna lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, jotta kyseinen taho voisi vaatia hypoteek-
kikanteella suoritusta kiinteiston arvosta. Hovioikeus kuitenkin katsoi eri tavalla kuin kérdjioi-
keus, ettd Kiinnitysluottopankin hypoteekkikannetta ei ollut tehnyt perusteettomaksi se, ettéd
Kiinnitysluottopankkia ei ollut viimeksi merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sdhkoisten
panttikirjojen saajaksi. Ensi alkuun on todettava, ettd esineoikeudellisesti tapausta arvioitiin
vain kdrdjdoikeudessa ja asian lopullinen ratkaisu perustui hovioikeuden yksipuolisessa tuomi-
ossa prosessioikeudellisiin tekijoihin eikd esineoikeudellisiin sddnnoksiin. Hovioikeuden yksi-
puolisen tuomion perusteena oli se, ettd suorituksen vaatiminen panttikohteen arvosta, eli ts.
hypoteekkikanteen nostaminen, on ldhtokohtaisesti dispositiivinen riita-asia. Tdssd tapauksessa
vastaaja ei ollut riitauttanut Kiinnitysluottopankin asemaa aineellisoikeudellisen panttioikeu-

den haltijana, jolloin Kiinnitysluottopankin véite sen omasta panttioikeudesta oli antanut sille

asialegitimaation hypoteekkikanteen nostamiseen.?*?

239 Pohjois-Karjalan kirdjioikeus 16.7.2018 nro 18/8519 ja Pohjois-Karjalan kiirdjioikeus 12.4.2018 nro 18/5034.
240 Jt3-Suomen hovioikeus 26.6.2018 S 18/566

241 1t3-Suomen hovioikeus10.7.2019 S 18/868.

242 Tapauksessa ei siis tarvinnut ratkaista viirin saajamerkinnin vaikutuksia, koska vastaaja ei antanut pyydettyi
vastausta médrdajassa asiassa, jossa sovinto on sallittu (OK 13:5.1). Kanne voitiin tdlloin hyviksyé yksipuolisella
tuomiolla. Kérédjdoikeus oli néin ollen ylittdnyt sille asetetut tutkimis- ja tarkastusvelvollisuusrajat.

46



Mikali vastaaja olisi tapauksessa kiistdnyt Kiinnitysluottopankin aineellisoikeudellisen aseman
panttioikeuden haltijana, olisi hovioikeus joutunut ottamaan myos tdhdn kysymykseen kantaa,
kuten kérdjdoikeus teki molemmissa tapauksissa (Huom. hovioikeuden yksipuolisen tuomion
perusteella tarkastusvelvollisuutensa ylittden). Esineoikeudellisesti olennainen kysymys ta-
pauksessa on kéytdnnollisesti katsoen, miten sdhkdisen panttikirjan saajamerkintd vaikuttaa
pantinhaltijan oikeudelliseen asemaan. Onko lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin sdhkdisen pantti-
kirjan saajakirjaus pakollinen, jotta pantinhaltijalla on aineellisoikeudellisesti tehokas panttioi-
keus, jolloin pantinhaltija kykenee kdyttdimain kaikkia panttioikeuksiaan? Pantinhaltija ymmar-
retddn tdssd nimenomaan panttivelkojaksi, jolloin on tarkasteltava sekéd hallinnansiirtovaati-
musta ettd panttausilmoituksella perustettavaa panttioikeutta. Lisdksi tapaus nostattaa kysy-
myksen siitd, milloin kyse on uuden panttioikeuden syntymisesti ja milloin ns. jo syntyneen
panttioikeuden siirtymisestd uudelle pantinhaltijalle, jolloin uuden pantinhaltijan aseman kan-
nalta on olennaista selvittd, tuleeko uuden pantinhaltijan julkivarmistaa panttioikeus ja milld

tavoin.

Kiinnitysluottopankin mukaan sille oli syntynyt panttioikeus MK 17:2.3:n mukaisella pant-
tausilmoituksella kolmannelle, jolla oli panttikirjat hallussaan, tissd tapauksessa siis Sivuliik-
keelle. Tilannetta voi ldhted tarkastelemaan kahdesta eri ndkokulmasta. Ensimméinen néko-
kulma on Kiinnitysluottopankin esittima, jonka mukaan sille syntyi tapauksessa ensisijainen
panttioikeus panttausilmoituksella, eika sen ndin ollen tarvinnut olla kirjattuna sdhkoisten pant-
tikirjojen saajaksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Toinen vaihtoehto on tarkastella tilannetta
panttioikeuden ja saamisoikeuden siirtymisend NPSOyj:Itd Kiinnitysluottopankille saman
pankkikonsernin sisilld, jolloin voidaan pohtia sitd, onko Kiinnitysluottopankilta ylipdénsi
edellytetty siirtymisessd julkivarmistusta. Selvdd on, ettd Sivuliike oli vain ensin kirjallisten
panttikirjojen haltija ja myohemmin séhkdisten panttikirjojen saaja ilman, etté sille olisi kuulu-

nut pantti- tai saamisoikeutta vastaajalta.

Jalkimmaisen ja laajemmin perusteluita esittdneen kirdjdoikeuden ratkaisun mukaan asiassa oli
kyse siitd, “edellyttddko kiinteistopanttioikeus lain mukaan sitd, ettd velkoja on kirjattu lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin sdhkdisen panttikirjan saajaksi”. Toisen kérdjdoikeuden ratkai-
sussa asia oli muotoiltu hieman eri tavalla: mikd merkitys séhkodisen panttikirjan saajamerkin-
nélld on oikean pantinhaltijan hypoteekkikanteen nostamisen kannalta? Kéardjdoikeuden mu-
kaan NPSOyj oli ensin osittaisjakautunut, jolloin Kiinnitysluottopankki oli syntynyt ja tdmén

jalkeen NPSOyj oli sulautunut Nordea Bank AB (publ)-pankkiin. Koska sdhkdisen panttikirjan
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saajakirjausta oli haettu vasta jakautumisen jalkeen, ei kiardjdoikeuden mukaan saajakirjaus voi-
nut kuvata yleisseuraantoa edelténytté tilannetta, minka vuoksi ei ole ollut merkityst silld, onko
kyseessé yleis- vai erityisseuraanto. Nayttdisi siis siltd, ettd kédrdjdoikeus on pitdnyt Kiinnitys-
luottopankille siirtyneitd saatavia vakuuksineen luonteeltaan uuden panttioikeuden syntymi-

send eikd jo syntyneen panttioikeuden siirtymisena.

Molemmat kérdjdoikeudet viittasivat tdssd tutkimuksessa jo esille tuotuun sahkoisen panttikir-
jan luonteeseen ja panttioikeuden perustamista koskeviin sddnnoksiin. Kumpikin kérdjéoikeus
liitti ratkaisussaan panttikirjan hallinnan nimenomaan panttivelkojan hallinnaksi ja totesivat,
ettd sdhkoinen panttikirja on oltava koko ajan kirjattuna panttivelkojan nimiin. Liséksi kérdja-

oikeudet mielsivit sdhkodisen panttikirjan saajamerkinnén panttioikeuden haltijamerkinnéksi.

Tapauksen tarkastelussa voidaan ensinnikin kiinnittdd huomiota kérdjdoikeuksien kisitykseen
panttikirjan hallinnan luovutuksen luonteesta eli sdhkodisen panttikirjan saajan kirjaamisesta.
Kérdjdoikeudet tarkastelivat panttikirjan traditiota panttivelkojan ndkdkulmasta ja nimen-
omaan vaatimuksena, ettd sdhkdinen panttikirjamerkintd on kirjattava velkojan nimiin. Tdma
on ristiriidassa sen suhteen, mité traditiovaatimukselta on todellisuudessa katsottu edellytetta-
véan. Traditiovaatimus edellyttdd pantinantajan tosiallisen mddrdysvallan poistamista eika sité,
ettd hallinnan siirto olisi viliton.>** Niisti syisti ei ole syyti vaatia sihkdisen panttikirjamer-
kinndn kuulumista velkojalle, vaikkakin maakaaren 15:2.1:ssa ja 17:2.1:ssa velkoja nimen-
omaisesti mainitaankin. Késitykseni saa vahvistusta myds oikeuskirjallisuudesta. Esimerkiksi
Niemen mukaan panttikirjan saajaksi kirjatun ei tarvitse olla velkoja, silld panttikirjan saajaksi
kirjattu voi toimia panttikirjan haltijana panttivelkojan tai useiden panttivelkojien lukuun. Jos
panttikirjan saajaksi on kirjattu tdllainen kolmas henkild, perustetaan panttioikeus ilmoituksella

tille kolmannelle.?**

My6s Heikki Majamaa on katsonut, ettd panttikirjan saajaksi kirjattu voi osoittaa muuhun ta-
hoon, kuin panttivelkojaan.?*> Majamaa kuitenkin nikee asian toisenkin puolen, silli hinen
mukaansa saajamerkinnélle asetettujen informaatiotavoitteiden kannalta on ristiriitaista, ettd
sdhkdisen panttikirjan saajamerkintd kuuluu muulle taholle kuin panttivelkojalle, kun tilannetta

verrataan panttioikeuden syntymiselle ja siirrolle asetettuihin edellytyksiin. Myds molemmat

243 K. kappale 2.4.1 ja traditiovaatimuksen siirtymisestid maakaariuudistuksella kirjallisiin panttikirjoihin kappa-
leessa 3.4.

24 Niemi 2020, s. 175—176.

245 Majamaa 2017, s. 325.
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kardjdoikeudet viittasivat perusteluissaan sdhkoiselle panttikirjansaajamerkinnélle asetettuihin

julkisuustavoitteisiin®*®

. Majamaan mukaan saajamerkinnin kuuluminen taholle, joka ei ole
endd vakuusvelkoja tai jolla téllaista asemaa ei ole koskaan ollutkaan, ei kuitenkaan vaaranna
patevisti perustetun panttioikeuden haltijan asemaa, kunhan rekisteriin merkitty ja oikea pant-
tioikeuden haltija ovat yksimielisid rekisterin tilasta. Majamaan mukaan sdhkdisen panttikirjan
saajakirjauksia voidaankin pitii tietylld tapaa hallintarekisterini.?*” Rekisterissid on siis sih-

koisten panttikirjamerkintdjen haltijat eikd valttimatta panttivelkojat.

3.5.3 Panttioikeuden siirtdmistd vai uuden sdhkodisen panttikirjan saajan kirjaamista?

Kuten aikaisemmin on tullut moneen kertaan todettua, kiinteistOpanttauksessa kiinnitys ja pant-
tioikeuden perustaminen on erotettu toisistaan. Toistaan on erotettu myos panttikirjan antami-
nen ja luovuttaminen. Panttikirjan antaminen aktualisoituu kiinnityksen vahvistamisen yhtey-
dessd, ja panttikirjan luovuttaminen on julkivarmistustoimi, jolla panttioikeus saa sille ominai-
sen tehokkuuden kolmansia kohtaan. On muistettava, ettd panttikirjan luovuttaminen voi tapah-
tua jo kiinnitystd vahvistettaessa. Mikéli kiinnityksen hakija on hakemukseensa panttikirjan
saajan merkinnyt, osoitetaan sihkdinen panttikirja kiinnityksen vahvistamisessa panttikirjan

saajalle (MK 16:8a.1, MK 16:4.3, MK 17:2.3).

Maakaari viittaa panttioikeuden saamisessa panttioikeuden syntymiseen (MK 17:2). Panttioi-
keuden perustamiseen siséltyy puolestaan maakaaren mukaan seki kiinnitys ettd panttikirjan
luovuttaminen velkojalle (MK 15:2.1). Edellisessa Kiinnitysluottopankkia koskevassa tapauk-
sessa panttioikeus oli alun perin perustettu velkojana toimineen NPSOyj:n ja pantinantajan vi-
lille. Kun sekd NPSOyj:n saaminen, ettd sitd turvaava panttioikeus oli sopimuksin siirretty Kiin-
nitysluottopankille, ei periaatteessa uudesta panttioikeuden syntymisestd voida edes puhua
koska panttioikeus on jo kertaalleen syntynyt ja panttaus asianmukaisesti julkivarmistettu kir-
jallisten panttikirjojen hallinnan siirrolla. Tapauksessa ensin panttikirjat ja sen jdlkeen sdhkdoiset
panttikirjamerkinnit olivat koko ajan pantinantajan tosiasiallisen méairdysvallan ulkopuolella,
jota traditiovaatimus edellyttdd. Perustettu panttioikeus ei ole myodskdén missddn vaiheessa la-
kannut. Tédssd mielessd nékisin perusteltuna, ettd Kiinnitysluottopankin ei ole tarvinnut uudel-
leen julkivarmistaa jo tehokkaasti syntynyttd panttioikeutta, koska Kiinnitysluottopankki ja Si-

vuliike ovat sopineet sdhkoisten panttikirjojen hallitsemisesta”.

246 Ks. HE 146/2010 vp, s. 19.
247 Majamaa 2017, s. 326—327.

49



Tilanne on panttioikeuden syntymisen suhteen tdysin toisenlainen, kun kyse on esimerkiksi
kiinteistokaupasta, jossa myyjdi luotottavan pankin panttioikeus kiinteistoon lakkaa ja ostajaa
luotottavan pankin alkaa. T&lloin panttioikeus syntyy uudelleen, jolloin myds panttikirja on
siirrettdva panttivelkojan nimiin tai kolmannen nimiin, joka hallitsee panttikirjamerkintda pant-
tivelkojan lukuun. Uuden panttioikeuden syntymisessé edellytetddn tietysti myds muiden pant-
tioikeuden edellytysten tdyttymisti eli panttaussitoumusta ja saamisoikeuden olemassaoloa. Oi-
kean panttioikeuden haltijan kannalta tilanne on eri myds silloin, kun sédhkodisen panttikirjan
saajaksi kirjattu ja oikea pantinhaltija eivit ole ldheisessd suhteessa toisiinsa. Kiinnitysluotto-
pankin tapauksessa Kiinnitysluottopankki ja Sivuliike kuuluivat molemmat samaan pankkikon-
serniin. Seuraavassa luvussa tarkasteltavien asunto-osakkeiden panttauksen osalta konsernin
sisélld tapahtuvaa vakuudella turvatun saatavan siirtoa ei tarvitse julkivarmistaa panttioikeuden
siirtymisen niikdkulmasta.>*® Toisaalta kolmannen voidaan katsoa joissain tapauksissa myds
hallitsevan panttikirjan saajamerkintdd kiinteiston omistajan lukuun. Téll6in panttikirja ei ole
velan vakuutena. Tillaisessa tapauksessa panttikirjan hallinnan siirtoa uudelle velkojalle on

edellytettiivi tehokkaan panttioikeuden syntymiseksi.>*

Sdhkoisiin panttikirjoihin siirtyminen ei muuttanut asetelmaa, jossa panttikirjan siirtiminen
vanhalta panttivelkojalta uudelle panttivelkojalle on panttikirjan haltijan (sdhkdisen panttikirjan
saajaksi kirjatun) vastuulla. Maakaaren mukaan nimittdin uusi sdhkoisen panttikirjan saaja kir-
jataan saajaksi kirjatun hakemuksesta. Sama pitee myos silloin, kun saajaa koskevia tietoja
muutetaan. Saajaksi kirjatun on hakemuksessaan yksilditdva panttikirja. Siirtohakemus voidaan
tehdd esimerkiksi Kiinteistovaihdannan palvelussa kohdassa ’Séhkodisen panttikirjan siirtoha-
kemus”. Hakemus tulee automaattisesti palvelun kautta vireille ja se siirretiin Maanmittauslai-
toksen kiisiteltiviksi.>>° Toinen vaihtoehto siirron hakemiseen on kiytt4i paperista siirtoloma-

ketta, jonka voi ldhettdi Maanmittauslaitokselle sihkdpostilla tai postitse.?!

3.5.4 Panttausilmoitus séhkoisten panttikirjojen kontekstissa

Maakaaren 17:2.3:n mukaan, “jos panttikirja on kolmannella henkil6lld, panttioikeus tai jalki-
panttioikeus kiinteistoon saadaan, kun tdmé on saanut panttauksesta tiedon kiinteiston omista-

jalta taikka kun pantinsaaja on esittinyt hénelle omistajan kirjallisen todistuksen

248 Ks. kappale 4.5.3.

249 Kari Niemi Turun yliopisto 3.4.2020.

20 Kiinteistdvaidannan palvelu: Séihkoisen panttikirjan siirtohakemus.

251 Paperisen siirtolomakkeen saa ladattua esimerkiksi: Hae sdhkdisen panttikirjan siirtoa - Suomi.fi.
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panttauksesta”. Virke ilmaisee kiinteistopanttioikeuden perustamisen panttausilmoituksella eli
denuntiaatiolla. Panttikirjalla tarkoitetaan kyseisessé lainkohdassa seka kirjallista ettd sdhkdistd
panttikirjaa, silld ”— — mitd kirjallisen panttikirjan luovuttamisesta sdddetddn, koskee sdhkdisen
panttikirjan saajan kirjaamista ja mitd panttikirjan haltijasta sdddetdén, koskee sité, joka on vii-
meksi kirjattu sdhkoisen panttikirjan saajaksi” (MK 17:2.2). Menettely panttausilmoituksen
osalta on ndin ollen sama oli kyseessi kirjallisen panttikirjan haltija tai sdhkdisen panttikirjan

saaja.

Sekéd ensisijainen panttaus ettd jélkipanttaus voidaan julkivarmistaa panttausilmoituksella.
Tastd huolimatta panttausilmoitusta kédsitellddn oikeudellisessa kirjallisuudessa usein kéytédn-
nossi jilkipanttauksen kannalta.>>? Panttausilmoitusta kiytetiiin silloin, kun sihkdinen pantti-
kirja on kirjattu jonkun muun kuin kiinteiston omistajan (yleensd myds velallinen) nimiin. Pant-
tausilmoitus on toimitettava tilldin sille, joka on merkitty sihkdisen panttikirjan saajaksi.?>’
Tarve jélkipanttaukseen voi syntyd, kun panttivelkojia on useita. Jilkipanttauksessa panttiesine
pantataan kahdelle tai useammalle velkojalle siten, ettd ensipantinsaajalla on paras oikeus pant-
tiesineeseen. TAdma tarkoittaa kiinteistopanttioikeuden osalta sit4, ettd kiinnityksen vakuusarvon
on oltava riittivin suuri, jotta silli pystytiéin kattamaan useamman panttivelkojan saatava.?*
Kuten aikaisemmin kappaleessa 3.1 kavin ldpi, kiinteistopanttioikeudessa kiinnitys médrittaa
panttikohteen ja kiinnitys voidaan katsoa omaksi panttiesineekseen. Tastd luontevasti seuraa,
ettd jalkipanttioikeus kohdistuu kiinnityksen ylijddviin osaan eli sithen osaan, joka ylittda vel-
kojan saamisen. Kiinnityspanttijirjestelma tietylld tapaa kannustaa jélkipanttioikeuksien perus-
tamiseen, silld jilkipantinsaajat pddsevit paremmalle etusijalle kiinteistd realisoitaessa, kuin

seuraavien kiinnitysten haltijat.?>’

Kiinteiston omistajan tekeméa panttausilmoitus voi olla vapaamuotoinen, mutta toissijaisen
panttivelkojan on esitettivid panttauksesta kirjallinen todistus. Tdmé voi olla esimerkiksi pant-

tivelallisen ja -velkojan vilinen panttaussitoumus tai kiinteistonomistajan allekirjoittama

22 Ks. Esim. Niemi 2020, s. 171-191 ja Tammi-Salminen 2015, s. 289-290. Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s.
93-96.

253 HE 146/2010 vp, s. 53.

234 Wuolijoki 2004, s. 1. Kaikki ensipantinsaajan jilkeen samaan panttiesineeseen perustetut panttaukset ovat jil-
kipantteja. N4itd voidaan kutsua my®0s toissijaisiksi tai kolmassijaisiksi panttauksiksi riippuen niiden keskinéisesté
jérjestyksestd.

255 Jilkipanttioikeuksien perustamiseen on vieldkin kannustavampi Ruotsin omistajankiinnitysjirjestelmi, jossa
kiinteiston omistaja saa panttioikeuden kiinnityksen ylijidvain osaan, ellei siihen ole perustettu jélkipanttioikeuk-
sia. Jensen on katsonut, ettd sdhkoinen jilkipanttausjarjestelma voisi hyvinkin olla hyddyllinen jalkipanttauksille-
Jensen on katsonut, ettd omistajankiinnitysjérjestelmd my0s laskee jalkipanttien houkuttelevuutta. Ks. Jensen
2016,s. 71.
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asiakirja, josta omistajan panttaustahto tulee esille.?>® Vaikka panttausilmoitukselle ei ole ase-
tettu tdmén suurempia muotovaatimuksia, tulee sen kuitenkin tayttdd KKO 2005:131:ssa asete-
tut siséltovaatimukset. Panttausilmoituksesta on siten selkeésti kdytiavéa ilmi panttauksen kohde
ja pantinsaaja seki se, ettd kyseessd on panttaus. Pankkitoiminnassa jilkipantinsaaja pyytda
myos tavallisesti ensipantinsaajalta tiedot timdn saatavan madrdstd ja sitoumuksen siitd, ettd

ensipantinsaaja my®onti velalliselle lisiluottoa vain jilkipantinsaajan suostumuksesta.?’

Jélkipanttioikeuden syntyajankohdan ratkaisee se, milloin panttausilmoitus on saapunut sih-
koisen panttikirjan saajalle. Vilttdméatontd tehokkaalle jalkipanttioikeudelle ei ole, ettd pant-
tausilmoituksen saaja olisi ottanut siitd selon tai edes saajan hyviksynti.>>® Pelkki panttausil-
moituksen /dhettdminen ei kuitenkaan riitd, vaikka Havansi katsookin, ettd panttausilmoituksen
lahettija ei menetd esineoikeudellista suojaansa sen vuoksi, ettd panttausilmoitus olisi jadnyt
saapumatta perille hdnestd itsestdén riippumattomasta syystd. Havansin mukaan riittdvai on,
ettd panttausilmoituksen ldhettdjd pystyy todistamaan jilkikéteen 1dhettdménsé ilmoituksen oi-

keaksi.>>®

Koska sdahkoisen panttikirjan kiyttdminen eli saajan kirjaaminen on valttiméton edellytys pa-
tevin kiinteistopanttioikeuden perustamisessa, on ensipantinsaaja tullut kirjata, jotta jilkipan-
tinsaaja voi saada oman panttioikeutensa perustetuksi. Kiinteistopanttioikeudessa jélkipanttioi-
keutta eikd mydskadn jilkipanttivelkojaa kirjata lainhuuto- ja kiinnitysjérjestelméén. Tdma joh-
tuu siitd, ettd sdhkoisen panttikirjan saajamerkintd on rinnastettu kirjallisen panttikirjan hallin-
taan ja sen luovutukseen. Koska alun perin kirjallisia panttikirjoja on annettu kiinnityksesti
vain yksi ja sdhkdiseen panttikirjan saajamerkinté voi olla vain yhden henkilon nimiss, ei kus-
takin kiinnityksestd annettavaa samaa panttikirjaa voi luovuttaa jélkipantinhaltijalle (saajalle)
ennen kuin ensisijaisen panttivelkojan saaminen on lakannut. Muutenhan panttikirja ei enda
legitimoisi ensipantin haltijan asemaa panttioikeuden haltijana. Jélkipanttivelkoja voidaan titen
kirjata sdhkoisen panttikirjan saajaksi vasta sen jélkeen, kun panttikirja vapautuu ensipantin

saajalta. Kirjaus kuvastaa tilldin panttikirjan luovutusta.?*°

26 HE 120/1994 vp,s. 111.

27 Tammi-Salminen 2015, s. 275.

258 Ks. Niemi 2020, 181. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 489. ja Havansi 1996, s. 201.
259 Havansi 1996, s. 202.

260 Niemi 2020, s. 186—187.
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Kirjallisten panttikirjojen osalta yhtend ilmoituksenvaraisen panttauksen muotona pidettiin ai-
kaisemmin tilannetta, jossa panttikirja oli madritty tietylle velkojalle kiinnityshakemuksessa
(ent. MK 16:4.2). Kirjaamisviranomaisen katsottiin tdlloin hallitsevan panttikirjaa velkojan lu-
kuun.?®! Sihkéisiin panttikirjoihin siirtymisen my®&ti panttikirjan hallinta ei voi kuitenkaan olla
endd kirjaamisviranomaisella, silldi Maanmittauslaitosta ei kirjata sdhkdisen panttikirjan saa-
jaksi. Vaikka nykyisessd maakaaressa sihkoisen panttikirjan saaja voidaankin jo maérata kiin-
nityshakemuksessa, on sdhkdisid panttikirjoja koskevasta hallituksen esityksestd viittaus edel-

liseen ilmoituksenvaraiseen panttaukseen poistettu (MK 17:2.3 2. virke, 16:4.3).26?

Edelld Kiinnitysluottopankkia koskevassa tapauksessa kdrdjaoikeus tuli omissa perusteluissaan
sithen tulokseen, ettd sdhkoisten panttikirjojen yhteydessd denuntiaatiolla perustettava kiinteis-
topanttioikeus voi olla vain jélkipanttioikeus. Myos ensisijainen panttioikeus voi kuitenkin syn-
tyd denuntiaatiolla tilanteessa, jossa sdhkdisen panttikirjan saajaksi on merkitty jokin kolmas
taho. Kyse voi olla esimerkiksi tilanteesta, jossa sdhkdisen panttikirjan saajaksi on merkitty
esimerkiksi vakuusagentti. Sihkoinen panttikirja voi periaatteessa olla kenen tahansa muun
kuin kiinteiston omistajan tai hdanen l14hipiirinsd nimissd. Muuten traditiovaatimuksen ei voida

katsoa tiyttyneen eikii mydskiin panttausilmoitus ole tillin mahdollinen.?%?

261 HE 120/1994 vp, s. 111.
262 HE 146/2010 vp, s. 51.
263 Ks. Majamaa 2017, s. 325-326.
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4 JULKISUUDEN TOTEUTTAMINEN ASUNTO-OSAKKEEN PANTTAUKSESSA

4.1  Asuinhuoneiston yksilointi asunto-osakkeilla ja asumisen jdrjestiminen muulla tavoin

Asunto-osakeyhtiolain (1599/2009, AsOYL) 2.2 §:n mukaan “asunto-osake yksin tai yhdessa
muiden osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessd madréttyd huoneistoa tai
muuta osaa rakennuksesta tai kiinteistdstd, joka on yhtion hallinnassa”. Tavallisessa kielenkéy-
tossd puhutaan monesti asuinhuoneiston omistamisesta, mutta kyse on todellisuudessa asunto-
osakkeiden omistamisesta, jotka oikeuttavat hallitsemaan asunto-osakeyhtion yhtidjéarjestyk-
sessd madrattyd asuinhuoneistoa. Suomen asunto-osakeyhtidmuotoinen asumismuoto, jossa ra-
kennuksen hallinta on jaettu asunto-osakkeiden omistuksen perusteella, on kansainviélisesti ver-
tailtuna poikkeuksellinen.?®* Tdmin toimivan jérjestelmin alkuperi voidaan ajoittaa 1850-lu-
vun jalkipuoliskolle, mutta vasta 1880-luvun loppupuolella alkoi syntyéd asunto-osakeyhtidité,

joissa asukkaat omistivat asunto-osakkeet.?®>

Asunto-osakeyhtiomuotoisen asumisen sijasta esimerkiksi tavallinen kerrostalomuotoinen asu-
minen perustuu kansainvélisessd katsannossa condominimum-jirjestelméén, kiinteiston méé-
riomistukseen tai osuuskuntamuotoiseen omistukseen.?®® Yleisimmin kerrostaloasuminen on
rakennettu ulkomailla condominimum-jirjestelmén varaan, jossa jokainen asuinhuoneisto kat-
sotaan omaksi kiinteistokseen. Kiinteistojen (asuinhuoneistojen) omistajat omistavat tilloin yh-
teisesti yhdistyksen kautta asuntojen ulkopuoliset tilat, kuten esimerkiksi talon rappukiytavét
ja rakenteet. Koska asuinhuoneistot katsotaan kiinteistdiksi, rekisterdidddn ne samalla tavoin
kuin kiinteistot. Kiinteistostatuksesta seuraa myos se, ettd asuinhuoneistoja voidaan kiinnitté-
malld kayttdd vakuutena. On varottava kuitenkin yhdistdmastid suomalaista kiinteistdjen kiin-
nittimisti ja ulkomaisia kiinnityksii toisiinsa.?¢” Ruotsissa asuinhuoneistoihin kohdistuva hal-
lintaoikeus perustuu osuuskuntamuotoiseen asumisoikeuteen. Téllainen asumisoikeus voidaan
Ruotsissa pantata ilmoituksella, jonka perusteella panttaus merkitddn asumisoikeusyhdistyksen

asuinhuoneistoluetteloon.?¢®

264 Viro luopui asunto-osakeyhtiomallista 1990-luvulla. Viron lisiksi myos ainakin Australiassa ja USA:ssa
asunto-osakeyhtiditd on ollut vihdisessd mairin. Ks. Pekkarinen 2013, s. 35.

265 Lujanen 2017, s. 8-9. Ks. asunto-osakeyhtiémuotoisen mallin toimivuudesta Pekkarinen 2013, s. 35-37.

266 Erilaisista kerrostaloasumisen omistusasumismuodoista ks. HE 24/2009 vp. s. 12-13 sekd HE 127/2018 vp, s.
10-16.

267 Ks. Lujanen 2017, s. 213—233. Ks. myds kiinteistdjen vakuuskiytostd Saksassa kappale 2.5.4.

268 HE 127/2018 vp, s. 11-12.
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Niiden asunto-osakeyhtididen osalta, jotka eivdt vield kuulu huoneistotietojérjestelmain,
asunto-osake tai asunto-osakkeiden muodostama osakeryhma ilmenee seké osakekirjasta, jonka
asunto-osakeyhtion on tullut vanhan asunto-osakeyhtidlain (VAsOYL) 2:6.1:n perusteella an-
taa, ettd asunto-osakeyhtion ylldpitdmasta osakeluettelosta. Samasta osakeryhméstd annettuja
osakekirjoja on voinut olla vain yksi, silld osakekirja on painettu sellaisessa painolaitoksessa,
jossa on varmuuspainatukseen soveltuva laitteisto ja turvajirjestelmé, mitkd ovat esténeet use-
amman osakekirjan painatuksen samasta osakeryhmistd.?®® 1.1.2019 jilkeen perustettujen
asunto-osakeyhtididen asunto-osakkeista ei endd anneta osakekirjoja, vaan osakkeiden tiedot
rekisterdiddin Maanmittauslaitoksen ylldpitiméin osakehuoneistorekisterin osakeluetteloon.?””
Osakekirjan sijasta osakehuoneistorekisterissd kéytetddn osakeryhmétunnusta yksiloiméin
tietty osakeryhmai. Osakeryhmi on 16 merkkia siséltidva sarja ja se koostuu numeroista ja aak-

kosista.?”!

4.2 Mihin asunto-osakkeiden panttaus kohdistuu?

Aiemmin kiinteistdn vakuuskiyton osalta selvitin, mihin kiinteistdpanttaus kohdistuu.?’* Sa-
manlainen tarkastelu on myds aiheellinen asunto-osakkeiden panttausta tutkittaessa. Panttikoh-
teen yleiset kelpoisuusvaatimukset ja esineoikeudellinen yksildintiperiaate soveltuvat yhta
lailla asunto-osakkeiden panttaukseen.?’”> Asunto-osakeyhtidoikeudellisesti kyse on ennen
kaikkea ”osakeryhmén jakamattomuuden periaatteesta”. Tdméan mukaan saman huoneiston hal-
lintaan oikeuttavat osakkeet muodostavat osakeryhmékokonaisuuden, joka voidaan jakaa vain
asunto-osakeyhtilain mukaisissa erikoistilanteissa.?’* Jakamiskielto ilmaistaan vilillisesti
AsOYL:n 2:4.2:ssa, jonka mukaan “samaan osakeryhméén kuuluvia osakkeita ei saa erikseen
merkitd, luovuttaa tai muulla tavoin siirtdd tai pantata, paitsi milloin huoneisto jaetaan tai osa
siitd yhdistetddn toiseen huoneistoon”. Osakeryhmin jakamattomuuden periaatteen sisdltod on

my®ds tismennetty tarkemmin korkeimman oikeuden kiytinnossi.>’

269 Sillanpéd — Vahtera 2011, s. 42.

270 Ennen 1.1.2019 perustettujen asunto-osakeyhtididen osakeluettelot on siirrettivi huoneistotietojirjestelméin
viimeistddn 31.12.2023 mennesséd. Ennen 1.1.2019 perustettujen asunto-osakeyhtididen on liséksi mitdtditdva osa-
kekirjansa 10 vuoden sisdlld osakeluettelon siirrosta. Ennen huoneistotietojirjestelmén kéyttoonottoa asunto-osa-
keyhtion hallituksella oli velvollisuus ylldpitdd osakeluetteloa AsOYL:n 2:12:n mukaisesti. Ks. osakeluettelon
siirrosta Osakehuoneistorekisteri. Osakeluettelon siirto.

271 Ks. Huoneistokirjaamisen kisikirja 28.2.2020, s. 8.

272 Ks. kappale 3.1.

273 Ks. Kiinteistdpanttioikeuden osalta kappale 3.1.

274 Ponkd 2017, s. 277.

275 Ks. KKO 2004:91 ja 2017:2.
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Asunto-osakkeen jakaminen ja yhdistdminen edellyttavit kaytdnndssa aina seki yhtidjarjestyk-
seen tehtidvid muutoksia ettd osakeryhmin muuttamista.?’® On kuitenkin todettava, etti asunto-
osakkeen jakamattomuuden periaatteen mukainen kielto jakaa asuinhuoneisto useisiin pantat-
taviin osiin ei ole esteend osakeryhmin mddrdosaiselle yhteisomistukselle. Tallainen maara-
osainen yhteisomistus ei silti tarkoita, ettd tilanteessa, jossa asunto-osakkeita on 10, A ja B
omistaisivat kumpikin 5 osaketta. Mddrdosainen yhteisomistus kohdistuu jokaiseen ndistd kym-
menestd osakkeesta siten, ettd A:n ja B:n voidaan ajatella omistavan jokaisen osakkeen yhtei-
sesti 50 %:n omistusosuudella, elleivit he ole sopineet toisenlaisista omistusosuuksista erdista
yhteisomistussuhteista annetun lain (180/1958, YhtOmL) 2.1 §:n mukaisesti.?’”” Asunto-osak-
keiden yhteisomistaja voi ndin ollen pantata oman méérdosuutensa asunto-osakkeista eikd pant-
taus kohdistu vain osaan osakkeista, vaan kaikkiin osakeryhmén osakkeisiin tietylld mairédosuu-

della.?’®

Ennen huoneistotietojdrjestelmiin siirtymistd oli siis selvéd, ettd asunto-osakkeiden panttaus
kohdistui koko osakekirjaan ja sen mukaiseen osakesarjaan, silld AsOYL:n 2:4.2 kieltda osak-
keiden panttaamisen erikseen.?” Pelkistiin huoneistotietolain lain kirjainta tutkimalla voisi
kuitenkin tulla siithen paitelméén, ettd laki antaisi mahdollisuuden kohdistaa panttaus yksittéi-
siin asunto-osakkeisiin. Huoneistotietolain 6.1 §:ssd puhutaan nimittiin osakkeen panttauksesta
osakehuoneistorekisteriin tehtdvilla kirjauksella pantinsaajan hakemuksesta. Saman lain 4.1
§:n mukaan “Maanmittauslaitos kirjaa osakkeen saannon ja panttauksen seki merkitsee muun
osakkeeseen tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan rajoituksen”. HTL:n 12.2 § puo-
lestaan antaa mahdollisuuden osakkeen luovutukseen ja panttaukseen useammalle. Maanmit-
tauslaitoksen omat internetsivut viittaavat kuitenkin hieman toisenlaiseen ratkaisuun. Niiden
mukaan ”panttaus voidaan rekisterdidd osakehuoneistoon sen koko arvosta tai euromaéréisesti

rajattuna”.?®” Myos Maanmittauslaitoksen huoneistokirjaamisen kisikirjan mukaan panttaukset

276 Ponkd 2017, s. 279.

277 Ks. Ponkid 2017, s. 280 seki Nevala 2016 s. 18.

278 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 91.

279 Asunto-osakkeiden omistusta ja panttausta sidhkoisessi rekisterissi selvittineen tydryhmin selvityksesséd pant-
taus suunniteltiin toteutettavan osakeryhmin kohdalle merkittavésti panttioikeudesta, joka viittaa siihen, ettd ai-
nakin sdhkoisen asunto-osakepanttijirjestelmén suunnitteluvaiheessa panttaus olisi edelleen kohdistunut koko osa-
keryhméén eiki oikeustilaan olisi tdltd osin aiottu muuttaa. Toisaalta samaisessa selvityksessa jarjestelmén yhtena
vaihtoehtona on esitetty, etti ensisijaisen pantinhaltija ns. kirjattaisiin “ylimmaiseksi pantinhaltijaksi” ja muut
asunto-osakkeen pantinhaltijat timén ensipantinsaajan jilkeen. Selvityksessé ei tismennetd kuitenkaan sitd, onko
kyseessd samaan asunto-osakkeeseen kohdistuva panttaus vai ei, Ks. Patentti- ja rekisterihallituksen julkaisuja
1/2004, s. 9-10 ja s. 29 sekd s. 24.

280 Maanmittauslaitos. Kiytd osakehuoneistoa lainan vakuutena.
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kohdistuvat samaan osakeryhmdiiin.?®! Nama viittaisivat siihen, etti panttaus olisi edelleen mah-
dollista rekisterdidd vain koko osakeryhméddn eikd yksittdisiin osakkeisiin osakeryhméssa.
Lainséétéjan tarkoituksena tuskin on ollut muuttaa AsOYL:n 2:4.2 mukaista osakeryhmén ja-
kamiskieltoa, jonka mukaan panttaus voi kohdistua vain koko osakeryhmééan eiké yksittdiseen
osakkeeseen, ellei tima yksittdinen osake tuota asunto-osakeyhtidlain mukaista oikeutta hallita
koko asuinhuoneistoa. Huoneistotietolain sanamuodon harhaanjohtavuus nostettiin esiin osak-
keiden saannon kirjaamisessa jo huoneistotietolakia sdddettdessd, mutta lakia ei kuitenkaan talta
osin muutettu alkuperiisesti.?®? Asunto-osakkeita ei voi niin ollen pantata siten, etti osakehuo-
neistorekisteriin kirjattaisiin panttaus kohdistumaan esimerkiksi sadan osakkeen osakeryh-

massa osakkeisiin 1-30.

4.3 Panttaus ja jdlkipanttaus osakekirjalla ja osakehuoneistorekisterissd

Kun asunto-osakkeista on olemassa osakekirja, sovelletaan asunto-osakkeiden panttaukseen
vanhan asunto-osakeyhtidlain (ennen 28.12.2018 asunto-osakeyhtidlakiin tehtyja muutoksia,
VAsOYL) 11 §:44 (voimaanpanolain 10 §), jonka mukaan osakekirjan panttaukseen sovelletaan
juoksevia velkakirjoja koskevia velkakirjalain sddnnoksid. Ndiden sdédnnosten 1dhtékohtana on,
ettd osakekirjan hallinta on edellytyksend sivullisiin kohdistuville oikeusvaikutuksille (VA-
sOYL 2:11 § ja VKL 13, 14 ja 22 §). Asunto-osakkeiden panttauksessa osakekirjalla on siten
merkittava rooli, silloin kun osakekirja on olemassa. Kuten edelld todettiin osakekirjan hallinta
tuottaa oikeusvaikutuksia suhteessa sivullisiin, joten osakekirja on luovutettava julkivarmistus-
toimenpiteeni pantinsaajan hallintaan.?®* Tiltiikin osin on kuitenkin riittéivid, ettd pantinantajan
tosiallinen médrdysvalta osakekirjaan lakkaa, joten osakekirja voi olla sdilytettivéna esimer-
kiksi pantinsaajan pankissa.?®* Osakekirjan tradition lisiksi ei edellyteti muita toimenpiteiti,
kuten esimerkiksi ilmoitusta asunto-osakeyhtion hallitukselle. Luonnollisesti silloin, kun osa-
kekirja on jo ennestddn kolmannen hallussa, ei osakekirjan luovutus pantinsaajalle ole mahdol-

lista. Téllaisessa tilanteessa sivullisiin ndhden tehokas panttaus edellyttdd kauppakaaren

281
282

Huoneistokirjaamisen kasikirja 28.2.2020, s. 48.

Patentti- ja rekisterihallitus esitti hallituksen esityksen luonnosversiota koskevassa lausunnossaan huolensa
siitd, “tulisiko selvyyden vuoksi lain tekstid [HTL 2:4 §] muuttaa niin, ettd Maanmittauslaitos kirjaa osakeryhmén
saannon. Téllin voitaisiin valttdd mahdollinen vairinymmadrrys siitd, ettd osakeryhmén osakkeita voidaan luovut-
taa ilman ettd luovutus koskee koko osakeryhmid”. Ks. Patentti- ja rekisterihallitus 2018, s. 2.

283 HE 127/2018 vp, s. 8. Osakekirjamuotoinen panttaus on luettavissa kiteispanttaukseen. Osakekirjan luovutuk-
sen lisdksi panttausosapuolten vilill4 on oltava my0s panttaussitoumus, jossa on yksildity pantattava asunto-osake
tai asunto-osakeryhmai, mikéli pantattavia asunto-osakkeita on enemmaén kuin yksi.

284 Ks. kappale 2.4.1 ja vastaavasti miti sanottu kiinteistdpanttauksen osalta panttikirjojen yhteydessi kappaleissa
34ja3.5.
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mukaista panttausilmoitusta ensipantinsaajalle (KK 10 luvun 1 §:n 2 momentti). Panttausilmoi-
tuksen voi tehdd sekd pantinomistaja ettd panttivelkoja samalla tavoin kuin kiinteiston pant-

tauksessakin.®>

Tilanteessa, jossa ei ole olemassa mitdédn kirjallista tai kuvitteellista sdhkoistd osakekirjaa, ei
mitédén hallinnan luovutusta voi tapahtua. Osakekirjan puuttumisesta ja osakeluettelon yllépi-
don siirtymisestd Maanmittauslaitokselle myos loogisesti seuraa, ettd panttausilmoituksen te-
keminen asunto-osakeyhtidlle ei ole kiytinnollisesti katsoen mahdollista.?%® Huoneistotietojir-
jestelmdn myo6téd panttauksen kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin onkin korvannut osakekir-
jan hallinnan siirron asunto-osakkeiden panttauksen julkivarmistustoimenpiteend. Oikeusvai-
kutuksiltaan panttauksen rekisterdinti osakehuoneistorekisteriin vastaa osakekirjan hallinnan

siirtoa.?®’

Osakehuoneistorekisterin my6td panttausilmoitus julkivarmistustoimenpiteend on kokonaan
poistunut kaytdstd. Kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin onkin ainoa mahdollinen julkivar-
mistustapa osakehuoneistorekisteriin siirrettyjen asunto-osakkeiden panttauksissa. Sanottu kos-
kee sekid ensisijaisia ettd toissijaisia panttauksia. Pddtelmaa tukee sekd hallituksen esitys etté
huoneistokirjaamisen kisikirja.?®® My®s lakivaliokunnan lausunnon mukaan “kaikki samaan
asunto-osakkeeseen kohdistuvat panttaukset merkitiin osakehuoneistorekisteriin.”?** Huoneis-
totietolakia on néin ollen tulkittava siten, ettd sivullisiin ndhden tehokas panttaus seka jalki-
panttaus edellyttavit rekisterimerkintdé eikéd panttausilmoitus ole julkivarmistustoimenpiteend

mahdollinen kummankaan panttauksen osalta.

Julkivarmistustoimenpiteen vaihtuminen séhkoiseen rekisterdintiin ei ole tapahtunut ilman kri-
tiikkid. Tama kritiikki ndyttdd ainakin joiltain osin kohdistuneen panttauksen osapuolten vel-
vollisuuksiin. Esimerkiksi Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto ry kiinnitti lausunnossaan huo-

miota siihen, ettd ennen julkivarmistustavan muutosta asuntovalittdjd kykeni julkivarmistamaan

285 Hytti — Miékinen — Pitkdnen — Riihiméki 1993, s. 94.

286 HE 127/2018 vp, s. 47. Vrt. kiinteistopanttaukseen, jossa sihkdinen panttikirja luovutetaan julkivarmistustoi-
menpiteend pantinsaajalle. Mitdén panttikirjaa ei tdssdkdin ole olemassa, mutta silti sahkdisen panttikirjan saaja-
merkinndn kirjaaminen pantinsaajalle katsotaan panttikirjan luovutukseksi. Ero juontaa juurensa mydhemmin esi-
tettdvaddn sdhkoisen panttikirjan ja pantinsaajakohtaisen asunto-osakkeen panttausrekisterdinnin luonteen erilai-
suuteen. Huoneistokirjaamisen kisikirjassa panttauksen kirjaamista pidetdén kuitenkin vastaavana toimenpiteend
kuin osakekirjan luovutusta pantinsaajan haltuun. Julkivarmistuksen ja sen oikeusvaikutusten nikokulmasta néin
onkin, mutta todellisuudessa panttauksen kirjaaminen tai sen muuttaminen eivit ole kuvitteellisen tradition kirjaa-
mista.

2T HE 127/2018 vp, s. 42 ja Huoneistokirjaamisen kisikirja 28.2.2020, s. 20 ja s. 45.

288 HE 127/2018 vp, s. 49 ja s. 77 sekd Huoneistokirjaamisen kisikirja 28.2.2020, s. 47.

289 Ks. LaVL 26/2018 vp, s. 5.
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asunto-osakkeeseen kohdistuvan jélkipanttioikeuden. Kyse on tissd tapauksessa asunto-osak-
keiden maksuehtoisista kaupoista eli tilanteista, joissa ostaja maksaa vain osan kauppahinnasta
ja omistusoikeus siirtyy ostajalle vasta myohemmin. Ostaja tarvitsee tdlloin panttioikeuden
maksamansa kauppahinnan osan turvaamiseksi. Panttaus on luonteeltaan yleensi jalkipanttaus,
silld ensisijainen pantinsaaja on myyjin pankki, joka on saanut vakuuden mydntdmalleen asun-
tolainalle. Aikaisemmin asuntovilittdjd kykeni hoitamaan panttausilmoituksen jo etukéteen
myyjén pankille. Siirtyminen jédlkipanttioikeuden kirjaamiseen merkitsee Keskusliiton mukaan
muutosta asuntokaupan osapuolten oikeusturvaan, kun panttauksen tehokkuus on osapuolten
itsensd vastuulla.?’® Ottaen huomioon yksityishenkildiden juridisen osaamisen ja vilittdjien
roolin asuntokaupassa, olisi mielesténi perusteltua, ettd kiinteistovalittdjilld olisi padsy rekiste-

riin tekemé&én kirjauksia osapuolten puolesta.

4.4  Panttauksen rekisteroimiseen vaadittava suostumus

Huoneistotietolain 6.1 §:n mukaan panttaus kirjataan osakehuoneistorekisteriin pantinsaajan
hakemuksesta. Tamé poikkeaa siitd yleisestd 1dhtokohdasta, jonka mukaan panttikohteen pant-
tausvalta on pantin omistajalla.”®! Omistajan panttausvallan vaatimus kuitenkin tiytyy, silld
”[panttauskirjauksen] edellytyksend on osakehuoneistorekisteriin kirjatun omistajan suostumus
tai muu selvitys pantinhakijan oikeudesta” (HTL 6.1 §). Omistajalta vaadittava suostumus niyt-
tdnee tarkoituksellisesti jatetyn avoimeksi, silld rekisterdintijérjestelma on suunniteltu sen va-
raan, ettd tulevaisuudessa omistaja antaisi suostumuksensa péddsdantoisesti sahkoisesti ja vah-
vaa tunnistautumista kdyttden suostumusta varten rakennettavassa sihkoisessd kaupankdynti-
jirjestelmissi.??? Lakia suunniteltaessa suostumussiinnds haluttiin timén vuoksi kirjoittaa toi-
mitapaneutraalisti ja jittii Maanmittauslaitoksen kirjaamiskiytinnon varaan.?®® Vaihtoehtona

sdahkoisesti annettavalle suostumukselle on huoneistokirjaamisen késikirjan mukaan

290 K eskusliitto on pitinyt lausunnossaan hyvini, ettd huoneistotietojérjestelméin siirtymisen myoté asunto-osak-
keen vakuuskéyton nykytila séilytettdisiin mahdollisimman pitkélle. Keskusliiton mukaan sééntelyn tulisi kuiten-
kin olla mahdollisimman yhtenéinen kiinteistokirjaamista koskevan sdéntelyn kanssa. Ks. tarkemmin Kiinteiston-
vilitysalan Keskusliitto ry:n (KVKL) asiantuntijalausunto 1.10.2018, s. 3 sekd Suomen Kiinteistonvalittdjit ry:n
(SKVL) asiantuntijalausunto 1.10.2018, s. 2. Myds Asianajajaliitto korosti lausunnossaan, ettd huoneistotietolakia
soveltavat kdytdnnossi yksityishenkilot, joilta saattaa puuttua asiaan tarvittava juridinen osaaminen. Ks. Asianaja-
jaliiton asiantuntijalausunto 1.10.2018, s. 3.

21 HE 127/2018 vp, s. 47.

292 Tutkielman kirjoitushetkelld sédhkoiset jirjestelmét suostumuksille eivét ole vield valmiit. Maanmittauslaitos
arvioi, ettd panttaamisen rekisterdintiin vaadittavan sédhkodisen suostumuksen antaminen onnistuu yksityishenki-
16iden osalta vuonna 2021 ja organisaatiolle suostumuksen antaminen sdhkdisesti tulee mahdolliseksi vuonna
2021. Ks. Huoneistokirjaamisen kasikirja 28.2.2020, s. 45.

293 HE 127/2018 vp, s. 38 ja 45.
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panttaussitoumusjdljennds, panttauksen rekisterdintihakemuksen allekirjoitus seké erillinen ha-
kemukseen liitettdvé kirjallinen suostumus. Ndiden aitous on mahdollista tarkistaa kuulemalla
pantinantajaa. Kuuleminen ei ole kuitenkaan tarpeellinen, mikéli panttaussitoumusjéljennoksen

tai suostumusasiakirjan on lihettéinyt suomalainen pankki.?**

On huomattava, etté rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan mairdédmisvaltaa voi HTL:n 12 §:n
2 momentti huomioon ottaen rajoittaa myds HTL:n 5 §:n 2 momentissa tarkoitettu rekisteriin
ehdollisena kirjattu saanto. Tdma tarkoittaa kdytdnndssa sitd, ettd tdllaisessa tilanteessa pant-
tauksen kirjaaminen ennen lopullisen saannon kirjaamista edellyttidd paitsi rekisteriin kirjatun
osakkeenomistajan suostumusta, mutta my0s osakkeen ehdollisen luovutuksensaajan suostu-
muksen. Tilanteessa, jossa vakuudella turvattu asuinhuoneisto luovutetaan uudelle osakkeen-
omistajalle, panttioikeuden kirjaamisen edellytyksend on, ettd luovutuksensaaja on ensin kir-
jattu osakkeenomistajaksi. Vasta tdimén jilkeen hinen suostumuksensa on pétevd. Jos luovu-
tuksensaajan saanto on ehdollinen ja saannon kirjaamista koskeva hakemus jdtetdan lepddmaién,
myds suostumukseen perustuva panttioikeuden kirjaamista koskeva hakemus jitetdin lepaa-
méin. Saanto kirjataan niin ollen ennen panttausta.””> Muuta selvitysti hakijan oikeudesta voi-
daan tarvita tilanteissa, joissa rekisteriin merkityn osakkeenomistajan suostumusta ei ole mah-
dollista saada. Téllaisissa tapauksissa on kyse osapuolten vilisestd riitatilanteesta. Muuna sel-
vityksend pidetdédnkin hallituksen esityksen mukaan 1dhinné tuomioistuimen lainvoimaista tuo-

miota.?%

4.5 Panttauksen kirjaamisen oikeudellinen luonne

4.5.1 Mité panttauksesta kirjataan osakehuoneistorekisteriin?

Kisittelen tdssd kappaleessa osakehuoneistorekisteriin kirjattavan panttauskirjauksen sisdltod
sekd sen oikeudellista luonnetta. Tdmin selvittdminen on ensinnékin tarkedd 5 luvussa tehtdvan
vertailun vuoksi. Kuten jo sdhkoisten panttikirjamerkintdjen luonteen osalta huomattiin, vai-
kuttaa kirjauksen oikeudellinen luonne myds sithen, milloin kyse on uuden panttioikeuden syn-
tymisestd ja milloin jo syntyneen panttioikeuden siirtdmisestd. Huoneistotietolain mukaan
asunto-osakkeiden panttauksessa panttaus kirjataan osakehuoneistorekisteriin (6 § ja 12.3 §).

Tamd panttauskirjaus sisédltdd tiedon pantinsaajasta sekd pyydettdessd panttivastuun

294 Huoneistokirjaamisen késikirja 28.2.2020, s. 45.
295 HE 127/2018 vp, s. 48.
2% Ibid.
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enimmadaismadrastd (HTL 6.1 §). Pelkéstddn ndiden perusteella ei kuitenkaan vield pystyti suo-
raan péitteleméén, onko kirjauksessa kyse enemmaénkin panttioikeuden olemassaoloa osoitta-

vasta merkinnistd vain pantinsaajaa osoittavasta merkinnésta.

Asiaa el helpota se, ettd hallituksen esityksessd puhutaan useaan otteeseen panttioikeuden kir-
jaamisesta. Téllaisesta aineellisesta panttioikeuden kirjaamisesta, joka osoittaisi panttioikeuden
olemassaolon, ei ole kuitenkaan kyse, silld osapuolten vililld on oltava my0s panttioikeuden
perustava panttaussopimus. Tatd panttaussopimusta, saati mitdédn muutakaan paivelkaa koske-
via tietoja tai ndihin liittyvid asiakirjoja ei kuitenkaan kirjata eikd niitd edes tarvitse esittda
Maanmittauslaitokselle.?*” Huoneistokirjaamisen kisikirjan mukaan panttauskirjaus ei ole siten
saatava- eikd myoskddn panttaussitoumuskohtainen. Tdma tulee esille myds siind, ettd vain yksi
panttauskirjaus riittdd, vaikka pantinsaajalle olisi annettu useita panttaussitoumuksia ja asunto-
osakkeet vastaisivat useista pidsaatavista.?’® Osapuolille on kuitenkin luotu mahdollisuus kir-
jata pantinsaaja useammille eri etusijoille, mikéli pantinantaja ja pantinsaaja pitdvét téllaista

tarpeellisena.?’

Pantinsaajakohtaisen merkinnin puolesta puhuu myos se, ettd hallituksen esitysti huoneistotie-
tolaiksi sekd itse huoneistotietolakia muutettiin aikaisemmasta hallituksen esityksen luonnos-
versiosta®®. Luonnosversion ja suunnitellun aikaisemman huoneistotietolain 6 §:n perusteella
panttauskirjauksessa olisi voinut ollut kyse panttioikeuden kirjauksesta, silld panttauskirjaus
piti luonnoksen mukaan siséllddn tiedot kirjattavasta oikeudesta ja sen syntyhetkesta seké tiedot
pantinantajasta ja pantinsaajasta. Sdddostasolla kirjauksessa suunniteltiin mainittavaksi pant-

taussitoumuksen ja -suostumuksen yksildivit tiedot, pantinsaaja seki panttivastuun rajoitus.*"!

27 Esimerkiksi panttaussitoumus voi kuitenkin toimia osoituksena omistajan suostumuksesta. Ks. HE 127/2018

vp, s. 48.

298 Huoneistokirjaamisen késikirja 28.2.2020, s. 45

299 Majamaa 2020, s. 934.

300 Hallituksen esitys Eduskunnalle huoneistotietojérjestelmii koskevaksi lainsdddéinndksi luonnos 23.3.2018.

391 Luonnos 23.3.2018, s. 35 ja HTL suunniteltu 6 §. HTL 6 §:n panttaussitoumuksen yksildimisestd vaadittavista
tiedoista suunniteltiin alun perin vastaamaan arvo-osuustileistd annetun lain 6 §:n 2 momenttia, jossa on myds
vaatimus panttaussitoumuksen mainitsemisesta. Ks. Luonnos 23.3.2018, s. 38. Arvo-osuuden panttauksessa pant-
taus kirjataan arvo-osuustilille. Arvo-osuusjérjestelmésséd kyse on panttioikeuden kirjaamisesta ja panttaus kirja-
taan koko arvo-osuustilille. Jarjestelméa pyrittiin rakentamaan mahdollisimman pitkdlle samojen periaatteiden va-
raan kuin arvopaperien panttauksissa. Arvo-osuustilille ei kirjata osakehuoneistorekisterin tavoin useampia pant-
tauksia, joilla olisi eri etusija, vaan jélkipanttaukset julkivarmistetaan panttausilmoituksella ensipantinsaajalle.
Arvo-osuusjérjestelma eroaa ndin ollen téssd suhteessa osakehuoneistorekisteristd, jossa my0s jélkipanttaukset
kirjataan. Toisaalta ndidenkin merkintdjen osalta tullaan kirjausten erilaiseen luonteeseen asunto-osakkeen pant-
tausmerkinnén ollessa pantinsaajakohtainen ja arvo-osuuksien puolestaan panttioikeusperusteinen kirjaus. Halli-
tuksen esityksessd jalkipanttauksen rekisterdimiskieltoa perusteltiin sillé, ettd jarjestelmédssé ei haluttu ottaa riskia
siitd, ettd arvo-osuuksien panttauksissa ajauduttaisiin samanlaiseen velkakiinnitysperusteiseen hypoteekkijérjes-
telmddn kuin kiinteistdjen panttauksessa, joka todellisuudessa oli kahden velkakirjan jérjestelmd ennen uuden
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Lopullisesta HTL 6 §:sti ja sitd koskevasta hallituksen esityksesté jétettiin kuitenkin pois mai-
ninta panttaussitoumuksen yksildivista tiedoista ja jéljelle jdi vain vaatimus pantinsaajasta seké

mahdollisesta panttivastuun enimméaismaarasta.

Pantinsaaja on yksiloitdava kirjauksessa riittdvélld tavalla. Riittdva yksildintivaatimus ei kuiten-
kaan edellytd pantinsaajien mainitsemista nimeltd. Hallituksen esityksen antaman esimerkin
mukaan panttauskirjausta voi hakea esimerkiksi joukkolainanhaltijoiden edustajasta annetun
lain (574/2017, agenttilaki) mukaisesti vakuutta hallinnoiva joukkolainanhaltijoiden edustaja,
jolloin pantinsaajaksi kirjattaisiin kysymyksessi olevan joukkolainan haltijat.>*? Tillaista kir-
jausta voidaan kuitenkin pitdd agenttilain tarkoituksen vastaisena, minka lisdksi panttauskir-
jauksen luonteen ollessa enemminkin pantinsaajakohtainen kuin saatavakohtainen, olisikin
Majamaan mielestd parempi, ettd kysymyksessa olevan joukkolainan haltijoiden sijasta kirjat-

taisiin heidin edustajansa nimi.>%

Rahoitusjérjestelyiden kannalta panttauskirjauksen pantinsaajakohtaisuudella on olennainen
merkitys, silld rahoitusjirjestelyissd on useita velkojia, joiden saatavia sama vakuus turvaa.
Koska panttauskirjaus ei ole saatavakohtainen, on merkitystd Majamaan mukaan annettava vain
rekisterimerkinnidn olemassaololle. Tdmén perusteella on riittdvaa, ettd vakuutta hallinnoi vain
yksi taho, jolloin todelliset pantinsaajat voivat jadda tuntemattomiksi. Téllainen tietysti edellyt-
téd, ettd panttivelkojien vélilld on sovittu riittdvan tarkasti, missa jarjestyksessd vakuudella tur-
vatut saatavat katetaan. Selvdd kuitenkin on, ettd tilanteissa, joissa panttivelkojilla ei ole yh-
teistd pantinsaajaksi kirjattua edustajaa, on jokaisen panttivelkojan itse haettava pantinsaajakir-

jausta osakehuoneistorekisteriin panttauksen julkivarmistukseksi.**

Panttauskirjaus voi sisdltdd pantinsaajan lisdksi myds panttivastuun enimméaismadrin euroissa.
Tama rajoittaa sitd esinekohtaista vastuuta, josta asunto-osake voi olla vakuutena pantinsaa-
jalle. Enimmaismaéra kirjataan kuitenkin vain pantinsaajan pyynndstd. Mikéli hakija ei mai-
nitse enimmaismairidd hakemuksessaan, on asunto-osake ldhtokohtaisesti panttina koko arvos-

taan. Talloin panttivastuuta rajoittaa vain pantilla turvatun péddvelan maard. Mahdollisen

maakaaren voimaantuloa. On huomattava, ettd nimékin perustelut ovat joiltakin osin menettineet merkityksensa,
silld uuden maakaaren myoté kiinteistopanttauksessa ei ole enéda velkakiinnitysté, jolla velkoja saisi panttioikeuden
kiinteistoon kiinnityksen tultua vahvistetuksi ilman erillistd julkivarmistustoimenpidettd. Ks. tarkemmin HE
104/1990 vp. ja HE 136/1993 vp.

302 HE 127/2018 vp, s. 48.

303 Ks. perusteluista enemmin Majamaa 2020, s. 934.

304 Ks. niistd tarkemmin Majamaa 2020, s. 939-940.
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enimmadaismddridn kirjaus perustuu hallituksen esityksen mukaan tilanteeseen, jossa asunto-
osakkeet pantataan usealle eri taholle. Toissijaiset pantinsaajat voivat luottaa télldin siithen, ettd
ensisijaisten pantinsaajien saatavien maksuun kiytetddn enimmillddn se, mitd rekisteriin on

merkitty.3%

4.5.2 Pantinsaajamerkinnén oikeusvaikutukset ja panttausten etusijat

Kéyn tdsséd kappaleessa 1dpi osakehuoneistorekisteriin tehtyjen pantinsaajamerkintdjen etusija-
jarjestyksen médraytymistd ja merkintdjen oikeusvaikutuksia. Tarkastelen vain tilanteita, joissa
asunto-osake pantataan useammalle eri taholle. Mahdollista my0s on, ettd pantinantaja panttaa
osakkeen, vaikka hénelli ei ole ollut oikeutta méérati siitd. Téllaisen vaihtoehdon olen kuiten-

kin jéttdnyt timan kappaleen ulkopuolelle.

Huoneistotietolain 12.2 §:n mukaan, jos osake luovutetaan tai pantataan useammalle, osake-
huoneistorekisteriin kirjattu saanto tai panttaus saa etusijan kirjaamattomaan tai myéhemmin
rekisteriin kirjattuun saantoon tai panttaukseen nédhden. Aikaisempi saanto tai panttaus saa kui-
tenkin etusijan myohempéin saantoon tai panttaukseen nihden, jos myohempain saantoon tai
panttaukseen vetoava tiesi taikka hinen piti tietdd aiemmasta saannosta tai panttauksesta. Jos
panttausten keskindinen etusijajérjestys on kirjattu osakehuoneistorekisteriin, sitd noudate-

taan”.

Panttausten etusijajdrjestys voi edelld mainitun sddnnoksen perusteella méiaraytyd kolmella eri
perusteella. Padsadntond on, ettd kirjattu panttaus saa etusijan sellaiseen panttaukseen nihden,
jota ei ole kirjattu tai joka kirjataan vasta my6hemmin. Kirjaus tai merkinti katsotaan tehdyksi,
kun panttaushakemus on merkitty vireille tulleeksi, kunhan hakemus hyvéksytiaén. Huoneisto-
tietolain mukaan hakemuksesta on tehtdvd merkintd viipymaéttd sen tultua vireille (HTL 10.1
§). Hakemusten ratkaisupdivilld ei ndin ollen ole merkitysté etusijan kannalta, vaan ratkaisevaa
on kirjaamishakemuksen vireille tulomerkinniin ajankohta.>°® On huomattava, etti sihkdisesti
tulleet hakemukset merkitidn vireille tulleiksi jo hakemuksen saapumishetkelld, mutta postitse
tulleiden hakemusten osalta asiaan vaikuttaa samanaikaisesti tulleiden hakemusten mééri, jol-

loin hakemusta ei vilttimitti kyetd merkitsemiin vireille tulleeksi samana péiviina.>?’

305 HE 127/2018 vp, s. 48.
306 HE 127/2018 vp, s. 55.
307 HE 127/2018 vp, s. 52.
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HTL 12.3 §:n mukaan panttaus ei sido pantinantajan velkojia, ellei panttausta ole kirjattu osa-
kehuoneistorekisteriin. On siis selvii, ettd tehokkaalta panttaukselta edellytetddn julkivarmis-
tusta. Edellisessd kappaleessa todetusta kirjauksen pantinsaajakohtaisuudesta ja siitd, ettéd
Maanmittauslaitos ei tutki eikd edellytd panttaussopimuksen toimittamista panttauskirjauksen
hakemuksen yhteydessd seuraa, ettd panttaus voidaan julkivarmistaa, eli pantinsaaja voidaan
kirjata, jo ennen panttauksen perustavaa panttaussitoumuksen antamista. Panttaus ei kuitenkaan
saa suojaa velkojia kohtaan ennen panttaussitoumuksen antamista, vaikka kirjaus olisikin tehty
titd aiemmin. Téllaisissa tilanteissa panttaus on siis tehokas vasta panttaussopimuksen tultua
voimaan.**® TAmai puolestaan vaikuttaa panttausten etusijajirjestystd madrittiviin sddnnoksiin,

silld kirjaukseen perustuvasta padsaannostd voidaan myos poiketa.

Tallainen poikkeaminen on mahdollista kuitenkin vain tietyilld edellytyksilld, jolloin ei vield
kirjattu panttaus saa etusijan kirjattuun panttaukseen ndhden. Poikkeamiselle on asetettu kaksi
eri vaatimusta. Ensinnékin kirjauksen perusteella etusijalla olevan panttauksen kanssa kilpaile-
van panttauksen on oltava oikeusperustaltaan vanhempi kirjattuun panttaukseen ndhden.
Toiseksi kirjattuun ja oikeusperustaltaan myohempédén panttaukseen vetoava tiesi tai hdnen
olisi pitéinyt tietéd aikaisemmasta panttauksesta.>?” Hallituksen esitys viittaa niissi tapauksissa
panttauksen oikeusperustaan ja panttauksen syntymiseen. Panttaus voi olla oikeusperustaltaan
mydhempi, jos panttaussitoumus annetaan vasta panttauksen kirjaamiseen jélkeen. Hallituksen
esityksen mukaan kyse voi olla myos tilanteesta, jossa osake on annettu yleispantiksi ja luotto,
jota annettu pantti turvaa, annetaan vasta mydhempini ajankohtana.’'? Tissi tutkimuksessa ei

ole kuitenkaan mahdollista tutkia nditd tilanteita ja vilpitontd mieltd timén tarkemmin.

Kolmantena vaihtoehtona panttausten etusijajirjestyksen maardytymiseen on etusijajirjestyk-
sen kirjaaminen rekisteriin (HTL 6.2 § ja 12.2 §). Etusijajérjestys kirjataan pantinsaajien yhtei-
sestid hakemuksesta. Tillainen kirjaus on my®ds tehokas muitakin kuin sopijapuolia kohtaan.!!
Panttausten etusijajirjestys ilmenee osakehuoneistotulosteelta, jossa panttaukset on numeroitu
allekkain. Mikéli asunto-osakkeeseen on rekisterdity useampia panttauksia ja ensimméaisend
etusijalla oleva panttausmerkintd poistetaan, siirtyy seuraavalla etusijalla (toisena) ollut pant-

taus talloin automaattisesti ensimmaiseksi.’!'?

308 Tbid.

39 Ks. HE 127/2018 vp, s. 55—56. Jauhiainen — Jérvinen — Nevala 2019, s. 131.
310 HE 127/2018 vp, s. 52 ja s. 55.

SIUHE 127/2018 vp, s. 49.

312 Huoneistokirjaamisen kisikirja 28.2.2020, s. 48
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4.5.3 Panttioikeuden siirtimistd vai uuden panttioikeuden perustamista?

Huoneistotietolain 6.3 §:n mukaan “’panttausta koskeva kirjaus poistetaan tai sitd muutetaan
osakehuoneistorekisteriin kirjatun osakkeenomistajan tai pantinsaajan hakemuksesta. Poistami-
sen tai muuttamisen edellytyksené on niiden suostumus, joiden asema voi muutoksen johdosta
heikentyd”. Aseman heikentymisen ei tarvitse olla tosiasiallista, vaan jo pelkkd mahdollisuus
aseman heikkenemiseen ylittdd suostumuskynnyksen. Poistaminen tulee tavallisesti kyseeseen,
kun pantilla turvattu laina tulee maksetuksi. Tilanteen mukaan poistamista voi tdlléin hakea
pantinomistaja tai rekisteriin kirjattu pantinsaaja. Jos pantinomistaja hakee merkinnén poista-
mista, tarvitsee hédn sithen pantinsaajan suostumuksen, joka on viime kiddessd tuomioistuimen
lainvoimainen tuomio, mikali pantinsaaja ei anna suostumustaan vapaachtoisesti. Tilanne on
toisenlainen pantinsaajan hakiessa kirjauksen poistamista. Pantinsaaja ei tarvitse pantin omis-
tajan tai muiden pantinsaajien suostumusta panttauksen poistamiseksi, silld ndiden aseman ei

katsota poistamisen seurauksena heikentyvin.*!?

Pantinsaajan poistamiseen liittyvid tilanteita mielenkiintoisempia ovat panttauksen muutta-
mista koskevat tilanteet. Huoneistokirjaamisen mukaan [osakehuoneistojérjestelmassd] pant-
tioikeutta ei voi siirt4d kiinteistdjen panttikirjan tavoin”. 3! Ohje on sinilldin harhaanjohtava,
silld mydskddn kiinteistdjen osalta panttioikeutta ei voi siirtdd yksistddn, koska panttioikeus
kytkeytyy saamisoikeuteen.’!> Edelld sanottu huoneistokirjaamisen ohje on enemmiénkin liityn-
néssd pantinsaajakirjauksen osoittavaan etusija-asemaan. Téhén liittyen Majamaa on oivasti to-
dennut, ettd “’[pantinsaajakirjaus] on [ldhtokohtaisesti enemmdn siirtokelvoton kuin siirrettd-
vissé oleva etusija-asema”.>'® Majamaa viittaa nimenomaan etusija-aseman siirrettivyyteen
eikd kirjauksen siirrettdvyyteen rekisterissd. Huoneistokirjaamisen késikirjan perusteella taas
voisi tulla sithen tulokseen, ettd itse kirjaus ei olisi siirrettdvissd. Kasikirja viittaa esimerkiksi
tilanteeseen, jossa asuinhuoneisto myydéén ja mikéli sithen kohdistuu myyjéin velkaa, on myy-
jan pankin ensin poistettava oma panttauskirjauksensa, kun se on saanut suorituksensa omalle
saatavalleen. Vasta tdmén jilkeen ostajaa luotottava pankki voi kirjata oman panttioikeu-

tensa.’!” Tillaisessa tilanteessa ostajaa luotottavalle pankille syntyy uusi panttioikeus, joka on

313 Poistaminen ei edellyti muiden pantinsaajien suostumusta mydskéin silloin, kun ensipantinhaltija myy osak-
keen KK 10:2 §:n perusteella panttirasituksista vapaana. Ks. HE 127/2018 vp, s. 49. Huoneistokirjaamisen kési-
kirja 28.2.2020, s. 48.

314 Huoneistokirjaamisen késikirja 28.2.2020, s. 48.

315 HE 120/1994 vp, s. 112—-113.

316 Majamaa 2020, s. 934.

317 Huoneistokirjaamisen kisikirja 28.2.2020, s. 48.
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kirjattava eli julkivarmistettava. Kyse ei ole tidlloin myoskéén kirjauksen siirrosta eiké etusijan
siirrosta, vaan uuden panttioikeuden syntymisestd, jolloin ostajaa luotottavan pankin etusija-

asema ratkaistaan kirjaamishakemuksen vireille tulon perusteella (HTL 10.1 §).

Tilanne on kuitenkin oikeudelliselta luonteeltaan toisenlainen, kun seki saatava ett silla tur-
vattu vakuus siirtyvit uudelle panttivelkojalle. Kyse on esineoikeudellisessa mielessa tdssa ta-
pauksessa sekd saamisoikeuden ettd panttioikeuden siirtymisesti. Osakehuoneistokirjaamisjér-
jestelméssi panttioikeus voi siis siirtyd, kunhan myds samalla siirretdéin saamisoikeus. Téllaista
tilannetta kisitellddn osakehuoneistokirjaamisessa pantinsaajaa koskevien yksilointitietojen
muuttamisena. Muutosta voi hakea rekisteriin kirjattu osakkeen omistaja, pantinsaajaksi kirjattu
tai uusi pantinsaaja.’'® Tdm4 ei ole mielesténi tarpeeksi selkedsti ilmaistu HTL:n 6.3 §:ssi, jossa
puhutaan vain rekisteriin kirjatusta omistajasta ja pantinsaajasta erottelematta, onko kyse uu-
desta vai rekisteriin kirjatusta pantinsaajasta. Hallituksen esitys antaa muutostilanteista kolme
esimerkkid: 1) panttivakuudella turvattu saatava siirretdén toiselle velkojalle; 2) panttivakuu-
della turvattu saatava siirtyy sulautumisen tai jakautumisen seurauksena seki 3) pantinsaajan

nimi vaihtuu.>!’

Vieldkin hankalammaksi tilanteen arviointi menee, mikéli pantilla eli asuinhuoneistolla on tur-
vattu useita pantinsaajan saatavia ja yksi ndistd pantilla turvatuista saatavista siirretddn uudelle
velkojalle. Uuden panttivelkojan kannalta esiin nousee monta oikeudellista kysymystd. Ensin-
ndkin milloin uuden panttivelkojan merkitseminen rekisteriin edellyttdd muiden rekisterissa
olevien pantinsaajien suostumusta, ts. milloin kyse on tilanteista, joissa ndiden pantinsaajien
asema mahdollisesti heikentyisi. Toiseksi panttivelkojan aseman turvaamisen kannalta on tér-
keda tietdd, milloin kyse on uuden panttioikeuden perustamisesta ja milloin aiemmin perustetun

panttioikeuden siirtimisestd.3°

Hallituksen esityksessd ja huoneistokirjaamisen kédsikirjassa todetaan, ettd pantilla turvatun saa-
tavan siirtyessd velkojalta toiselle ei edellytetd julkivarmistusta panttioikeuden siirtymisen ni-
kokulmasta, mutta rekisterdinti on silti tarpeen pantinsaajan aseman turvaamiseksi, koska re-
kisteriin merkitty pantinsaaja oletetaan panttioikeuden haltijaksi.*?! Saamisoikeuden ja pantti-

oikeuden siirtyessé uusi panttivelkoja ei siis tarvitse julkivarmistusta tehokkaan panttioikeuden

318 HE 127/2018 vp, s. 49.
319 HE 127/2018 vp, s. 49.
320 Majamaa 2020, s. 940.
321 HE 127/2018 vp, s. 49. Huoneistokirjaamisen kisikirja 28.2.2020, s. 48.
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aikaansaamiseksi. Saatava ja sitd turvaava vakuus voivat siirtyéd velkojalta toiselle esimerkiksi
silloin, kun pankkikonsernin sisélld perustetaan asuntoluottopankki.*?? Sulautumisen ja jakau-
tumisen osalta on katsottu, etti ei ole olemassa sellaista tahoa, jonka asema voisi sulautumisen
tai jakautumisen johdosta heikentyd, minkd vuoksi kenenkéén suotumusta ei pantinsaajaa kos-

kevien yksildintitietojen muuttamiseen tarvita.>*?

Hallituksen esitys ei kuitenkaan ota kantaa tilanteeseen, jossa vain osa pantilla turvatuista saa-
tavista siirretdén uudelle velkojalle. Télloinhdn rekisteriin jo merkattua siirtdjipantinsaajaa ei
muuteta, vaan kirjataan uusi pantinsaaja. Tama uusi pantinsaaja puolestaan tarvitsee kaikkien
niiden muiden pantinsaajien suostumuksen, joiden asema voi mahdollisesti heikentyd. Heiken-
tymisen mahdollisuutta tarkasteltaessa on otettava huomioon, onko siirtdjépantinsaajan pant-
tauskirjaukseen otettu panttivastuun enimmaismaérai vai ei. Mikéli panttivastuu on rajoittama-
tonta eikd etusijalla oleva siirtdjdpantinsaaja ja jilkipantinsaajat ole sopineet panttivastuiden eli
padvelan rajaamisesta erilliselld sopimuksella, voidaan jilkipantinsaajien katsoa hyviksyneen
sen, ettd heidin edelldin olevat panttivastuut voivat kasvaa eiki suostumusta tilldin tarvita.’?*
Tilanne on ndhddkseni toisenlainen silloin, kun siirtdjapantinsaajan panttioikeus on rajoitettu
tiettyyn euromdirddn. On mielestini perusteltua, ettd uusi pantinsaaja pyytdd tilldin siirtoon
muiden pantinsaajien suostumuksen, koska on mahdollista, ettd ndiden asema heikentyy, silld
siirtdjdpantinsaaja voi kasvattaa myontdméédnsd luoton médrdd oman panttioikeutensa piirin
puitteissa, jolloin siirronsaajapantinsaajan panttioikeus voi menné siirtdjdpantinsaajan rajatun
panttioikeuden mééran ’yli”. Selvdd mielestini on, ettd siirronsaaja tarvitsee muiden pantinsaa-
jien suostumuksen, mikéli siirtdjdpantinsaajan panttioikeuden enimmaisméérd on rajoitettu ja

siirronsaajan kirjauksessa panttivastuun méérda ei aiota rajoittaa.

Rekisterimerkinnédn luonteesta johtuu, ettd rekisterimerkinndn on oltava vain olefus panttioi-
keuden haltijasta ja aineellisoikeudellinen panttioikeuden haltija on siten ratkaistava muulla ta-
voin. Majamaan mukaan olennaista on, ettd pantinsaajakirjaus on ylipdétddn tehty ja kirjaus

voidaan johtaa oikeaan pantinhaltijaan. Esinevastuun ja pantinantajan muiden velkojien

322 Huoneistokirjaamisen kisikirja 28.2.2020, s. 48. Huomaa sihkoisten panttikirjojen osalta aikaisemmin kisitelty
tapaus, jossa pankkikonsernin sisélld perustettiin kiinnitysluottopankki. Kyse oli alkuperéisen panttivelkojan su-
lautumisesta ja osittaisjakautumisesta. Ks. kappaleet 3.5.2—-3.5.4.

323 HE 127/2018 vp, s. 49-50.

324 Majamaa 2020, s. 940.
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kannalta ei voi olla ratkaisevaa rekisterimerkinnén puutteellisuus tai sen osoittaminen vairaan

tahoon.’?

Aikaisemmin sédhkdisen panttikirjan saajamerkintdd koskevassa kappaleessa (3.5.2) kévin l4pi
Itd-Suomen hovioikeuteen menneitd Pohjois-Karjalan kirdjdoikeuden tapauksia, joissa oli kyse
NPSOyj:n osittaisjakautumisesta. Tapauksessa Kiinnitysluottopankille oli siirtynyt saatava sitéd
turvaavine vakuuksineen, mutta panttikirjojen hallinta ja mydhemmin séhkoisten panttikirjojen
saajamerkinnit olivat Sivuliikkeen nimissi. Kiinnitysluottopankki vetosi siihen, ettd se oli jul-
kivarmistanut panttioikeutensa panttausilmoituksella Sivuliikkeelle. Vastaavanlainen tilanne
olisi myds mahdollinen osakehuoneistojirjestelméssa olevilla asunto-osakkeilla, joille olisi kir-
jattu pantinsaaja. Mikali Sivuliike olisi télloin kirjattu periaatteessa virheellisesti osakehuoneis-
torekisteriin pantinsaajaksi ikd4n kuin silld perusteella, ettd sille olisi siirtynyt asunto-osakekir-
jat NPSOyj:1té, ei télléd pitdisi olla aineellisoikeudellista vaikutusta Kiinnitysluottopankin ase-
maan panttioikeuden haltijana, koska Kiinnitysluottopankin panttioikeus voitaisiin johtaa Kiin-

nitysluottopankin ja Sivuliikkeen vélisestd sopimuksesta.

325 Majamaa 2020, s. 941.
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5 PANTTAUSTEN VERTAILU TOTEUTUSTAPOJEN JA REKISTEREIDEN
TASOLLA

5.1 Kiinnitys- ja panttikirjajdrjestelmd vs. pelkkd rekisterointi julkivarmistuksena

Tédmain luvun tarkoituksena on koota yhteen aiemmissa luvuissa késittelemiéni asioita. Vaikka
luvun otsikon mukaan vertailu tapahtuu rekisteritasolla, on kuitenkin valttimétontd verrata
myos kiinteiston ja asunto-osakkeen panttausta ja julkivarmistusta koskevaa sddntelyd. On ko-
rostettava, ettd tissd luvussa tapahtuva vertailu keskittyy vain huoneistotietojirjestelméssa ole-
viin asunto-osakeyhtidihin eikd vanhoihin asunto-osakeyhtidihin, jotka eivét vield ole siirtdneet

osakeluetteloitaan osakehuoneistojarjestelmaan.

Asunto-osakkeiden panttauksen julkivarmistuksen toteuttaminen eroaa kiinteistopanttauksesta
monin tavoin. Kiinteistopanttauksen julkivarmistus voi olla joko yksi- tai kaksivaiheinen sen
mukaan, onko kiinteistoon vield vahvistettu kiinnitystd vai ei, ja onko sdhkdisen panttikirjan
saaja merkitty jo kiinnityshakemukseen. Asuinhuoneiston eli asunto-osakkeiden panttauksen
julkivarmistus on vain yksivaiheinen, silld asuinhuoneistoon ei ensin vahvisteta kiinnitysti,
minka jdlkeen asuinhuoneistoa olisi mahdollista kdyttdd vakuutena. Vaikka molemmissa pant-
tikohteissa panttaus julkivarmistetaan kirjaamalla, on asunto-osakkeiden vakuuskéyttd raken-
nettu yksinkertaisemman kirjaamisjarjestelmén varaan kiinnitysten puuttumisen vuoksi. Toi-
saalta kiinteiston vakuuskdytossd hyvin usein pankki huolehtii tarvittavien hakemusten laatimi-
sesta kiinteiston omistajan puolesta, jolloin sdhkoisen panttikirjan saaja on mainittu jo kiinni-
tyshakemuksessa. Talloin kdytinnossd kiinteistopanttioikeudellisen kirjaamisen ja asunto-

osakkeiden panttauskirjaamisen vélilld on vain véhiinen ero.

Miksi sitten jérjestelmét ovat kiinnityksen suhteen erilaiset? Kiinteistopanttioikeudellisen kir-
jaamisen perustuminen kiinnitykseen juontaa juurensa jo Ruotsi-Suomen aikakaudelle, jolloin
kiinteistoihin ruvettiin vahvistamaan kiinnityksid. Kiinnitys on pysynyt siitd asti osana kiinteis-
topanttausta, vaikkakin sen luonne on vaihdellut. Vield vuoden 1868 kiinnitysasetuksessa ai-
neellista kiinteistOpanttioikeutta ja kiinnitysti ei erotettu toisistaan. Kahden velkakirjaan siirty-
misen myo6tad kiinteistdjen vakuuskéytosta tuli ketterimpad ja nopeampaa, kun erillisen pantti-
velkakirjan pystyi luovuttamaan ja kidyttiméaan uudelleen panttioikeuden perustamisessa. Tdma
panttivelkakirja vaihtui maakaariuudistuksessa panttikirjaksi ja myohemmin sdahkoiseksi pant-
tikirjaksi. Vaikka kiinteistopanttioikeuden perustava instrumentti onkin muuttunut, on sen
luonne pysynyt samana, mikd on vaikuttanut sihkoisen panttikirjan saajakirjauksen luonteeseen

siirrettdvdnd ja etusijaa midrittidvand merkintdnd. Tdma on seurausta siitd, ettd aikaisemmat
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vakuuskaytdnnot on pyritty kiinteistopanttioikeudellisten sddnndsten muutoksista huolimatta

sailyttimiin, >

Kiinnitykselld on merkittidvi rooli kiinteistopanttausten etusijojen maérittdmisessd, silld kiin-
teistOpanttauksen etusijan madrittda kiinnitys eika se, milloin sdhkdisen panttikirjan saaja vaih-
detaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd. Ndin asia on, vaikka kiinteiston omistaja olisi kirjattu
sdahkoisen panttikirjan saajaksi ja sdhkdinen panttikirjan saajamerkinté siirretddn velkojan ni-
miin. Panttikirjan hallinnan siirto eli sdhkdisen panttikirjan saajan muuttaminen rekisterissé ei
vaikuta panttausten etusijajarjestykseen. Sdhkoisen panttikirjan saaja ja sitd myoten panttausten
etusijojen haltijat voivat vaihdella ilman, ettd kenenkéén suostumusta tarvitsee pyytda. Téti ei
kuitenkaan pidd sekoittaa kiinnitysten etusijajirjestykseen. Myohemmat kiinnitykset eivét
nouse aiempien kiinnitysten ohi tilanteessa, jossa aiemman sdhkoisen panttikirjan saajakirjausta

koskeva panttioikeus lakkaa.>?’

Asuinhuoneistojen julkivarmistuksen perustuessa pelkkddn kirjaamiseen ratkaistaan myds
panttausten etusijat ndihin kirjauksiin liittyvien kirjaushakemusten vireille tulon ajankohdalla,
ellei etusijajirjestystd muuteta pantinsaajiksi kirjattujen hakemuksesta (HTL 6.2 § ja HTL 10.1
§). Néin ollen voidaankin todeta, ettd asunto-osakkeiden julkivarmistus liittyy ldhemmin etusi-
jan médritykseen kuin kiinteistdjen “varsinainen” julkivarmistustoimi eli sdhkdisen panttikirjan
saajan muuttaminen, joka on luonteeltaan vain tehokkuutta tuottava kiinteistopanttauksen osa-
tekijd. Toisaalta, kuten jo totesin, mikali sdhkdisen panttikirjan saaja on merkitty jo kiinnitys-
hakemukseen, on kiinteistopanttioikeudellisen kirjaamisen ja asunto-osakkeiden panttauksen

kirjaamisen merkitys samanlainen seké etusijan ettd panttioikeuden syntymisen kannalta.

5.2 Eroavaisuudet kirjausten sisdllossd ja rekisterijulkisuudessa

Vertailen tédssd kappaleessa rasitustodistuksen ja osakehuoneistotulosteen mukaisten kirjausten
siséltoja. Lahtokohdaksi otan kirjausten yleisesti tuottaman julkisuuden eli sen kuinka katta-
vasti ulkopuolinen saa tietoa panttikohteeseen kohdistuvasta vakuusjérjestelystd. Kiinteisto-
panttioikeutta koskevat tiedot ilmenevdt Maanmittauslaitokselta saatavasta rasitustodistuk-

sesta, jollaisen jokainen voi tilata itselleen.>?® Jo aikaisemmin on tullut moneen kertaan esille,

326 Ks. miti sanottu kappaleissa 3.2—3.5.

327 K. kappale 3.2.

328 Rasitustodistus on luotonantajalle vilttimiton, silld luotonantajan on tiedettivi luottoa mydntiessiin kiinteis-
toon kohdistuvat kiinnitykset. Ks. Hoppu—Hoppu—Hoppu 2020, s. 266.
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ettd kiinteistOpanttauksessa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjataan kiinnitys ja sen yhteyteen
sdahkoinen panttikirja. Kiinnityksesté kirjataan kiinnityksen kohde, pdivdmaiira seké kiinnityk-
sen etusija. Sdhkoistd panttikirjaa koskevasta kirjauksesta kdy ilmi kiinnityksen rahamiéra,

panttikirjan muoto seki panttikirjan saaja.*?’

Osakehuoneistorekisteriin siirrettyjen asunto-osakkeiden rekisterdityjd panttauksia koskevat
tiedot ilmenevit osakehuoneistotulosteelta. Osakehuoneistotuloste ei ole rasitustodistuksen ta-
voin julkinen, vaan Maanmittauslaitokselle on osakehuoneistotulosteen luovuttamiseksi ilmoi-
tettava hyviksytty kiyttdtarkoitus, esimerkiksi luotonanto.*® Osakehuoneistotulosteelta ilme-
nee panttauksen paivdmaéird, etusija, rahamaird sekd pantinsaaja. Rasitustodistuksen ja osake-
huoneistotulosteen panttausten tietosisillot vastaavatkin suurilta osin toisiaan, mutta eroavai-
suuksia kuitenkin on. Naméi eroavaisuudet kirjausten sisdllossa liittyvét kiinnityksen ja asunto-
osakkeen panttauskirjauksen rahaméérdan sekd rasitustodistuksesta ja osakehuoneistotulos-
teelta ilmenevédn etusijajirjestykseen. Kiinnityksilld on nimittdin aina jokin rahamééri. Kiin-
nityksen rahamiiré osoittaa sen yldrajan, jonka kiinnityksen haltija on oikeutettu saamaan pant-
tikohteen arvosta. Asunto-osakkeiden panttauskirjauksessa rahamiiraa ei valttimatta ole. Tél-
16in asuinhuoneisto on vakuutena koko sen arvosta. Tilanteessa, jossa panttauksen rahamééraa
ei ole kirjattu, ei ulkopuolinen tieda panttivastuun rahaméiiréstd muuta kuin sen, etti asuinhuo-
neisto on vakuutena sen koko arvosta. Toisaalta sekd sdhkoisen panttikirjan saajamerkinti ettd
asunto-osakkeiden pantinsaajamerkinti voi osoittaa sellaiseen tahoon, jolla aineellisoikeudel-

lista pantinhaltija-asemaa ei ole tai, jolle tillaista asemaa ei edes koskaan ole kuulunutkaan.*3!

Osakehuoneistotulosteella panttausten etusijat ndkyvit juoksevana numerointina. Mikli pant-
tausmerkintd poistetaan, nousee seuraavana oleva panttaus automaattisesti poistetun panttauk-
sen tilalle etusijajarjestyksessd. Rasitustodistuksessa olevien kiinnitysten jarjestyksesti ei voi
suoraan padtelld etusijajérjestysté eikd kiinnitykset vaihda paikkaa lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terissd. Etusijajirjestykseen on voitu myds hakea muutosta. Etusijajérjestys ratkeaakin ainoas-
taan erillisen etusijamerkinnén eiki kiinnitysten esitysjdrjestyksen perusteella. Etusijamerkinta

tehdadnkin rekisteriin tarvittaessa. Rasitustodistuksessa vield erikseen todetaan, ettd asioiden

329 K. Kirjaamismenettelyn kiisikirja 26.6.2020, s. 309 ja s. 282.
330 Majamaa 2020, s. 934, Huoneistokirjaamisen kisikirja 28.2.2020, s. 8.
331 Ks. kappaleet 3.1, 3.5 seki 4.5.
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juokseva numerointi ei osoita etusijajirjestystd” sekd se, ettd “myohemmalld paivamadralla

oleva kiinnitys on voitu asettaa paremmalle etusijalle kuin aiemmin kirjatut”.>*

5.3 Erot kirjausten oikeudellisessa luonteessa ja siirrettdvyydessd

Kasittelen tdssd kappaleessa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd osakehuoneistorekisteriin
tehtévien kirjausten oikeudellista luonnetta ja vertaan kiinnityskirjausta ja sdhkoisen panttikir-
jan saajakirjausta asunto-osakkeen panttausmerkintddn. Asunto-osakkeen panttauksen kirjaa-
misen oikeudellinen luonne eroaa kiinteistopanttioikeudessa tehtévasti kiinnityskirjauksesta ja
sdhkdisen panttikirjan saajaa koskevaan kirjauksesta, mutta yhtéldisyyksidkin on. Seka kiinni-
tys ettd sdhkoisen panttikirjan saaja (muu kuin kiinteiston omistaja) tulee kirjata tehokkaan
kiinteistOpanttioikeuden edellytyksend. Myos asunto-osakkeiden pantinsaajakirjaus on pakolli-
nen asunto-osakkeiden panttausta perustettaessa. Missdén ndisté kirjauksista ei edellytetd pant-
taussitoumuksen toimittamista Maanmittauslaitokselle, joten kyse ei ole panttioikeuden kirjaa-

misesta minkéin kirjauksen osalta.’*3

Sahkoisen panttikirjan saajakirjauksen luonteen ero verrattuna asunto-osakkeiden pantinsaaja-
kirjaukseen tulee osittain esille jo kirjauksen luonnehdinnassa. Sdhkdisen panttikirjan saajaksi
kirjattu hallitsee sdahkoistd panttikirjaa eli todellisuudessa vain rekisterimerkintéd. Rekisteri-
merkinndn hallitsijan ei tarvitse olla panttivelkoja, silli myds panttivelkojan lukuun toimiva
kolmas taho voi hallita merkintdi. Todellisen panttivelkojan aseman kannalta mielesténi riitt4-
véd on télloin esimerkiksi kolmannen tahon ja panttivelkojan vilinen sopimus merkinnén hal-
litsemisesta. Tehokas panttaus edellyttdd, ettd merkinti ei palaudu panttivelalliselle eli kiinteis-
ton omistajalle. Saajaksi merkitty kolmas taho ei saa siis hallita merkintdé panttivelallisen lu-
kuun, vaan hallinnan on tapahduttava panttivelkojan eli aineellisoikeudellisesti oikean pantti-
oikeuden haltijan lukuun. Muutenhan panttivelallisen tosiallista médédrdyssuhdetta panttiesinee-

seen ei ole katkaistu eiki julkivarmistusta asianmukaisesti toteutettu.>

Osakehuoneistorekisterin asunto-osakkeiden panttauskirjauksessa on kyse pantinsaajakirjauk-
sesta, koska rekisteriin kirjataan pantinsaaja ja mahdollinen panttivastuun enimmaismaéara.

My®os pantinsaajakirjaus voi kuulua muulle taholle, kuin todelliselle panttivelkojalle. Tdma

332 Ks. Kirjaamismenettelyn kisikirja 5.3.2020, s. 285, Majamaa 2020, s. 935, Kiinteistot ja niiden hankinta: Ra-
situstodistus. Osakehuoneistotuloste.

333 Ks. Majamaa 2020, s. 934.

334 Ks. kappaleet 2.4.1, 3.4 ja 3.5.
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pantinsaajaksi kirjattu, kuten esimerkiksi vakuusagentti kuitenkin tilloin hallitsee koko pantti-
kohdetta ja huolehtii sen séilyttdmisestd ja tarvittaessa realisoimisesta todellisten panttivelko-
jien lukuun. Ero sdhkoisen panttikirjan saajaksi kirjattuun on tdssé mielessé selva, silld sdhkoi-
sen panttikirjan saajaksi kirjattu “kolmas taho” ei valttdmaéttad huolehdi panttikohteen realisoin-
nista, vaan vain rekisterimerkinndn hallitsemisesta. Asunto-osakkeiden pantinsaajakirjaus ei
ole mink&én kisitteellisen apuvélineen eli sdhkodisen asunto-osakekirjan tai rekisterimerkinnén
hallitsemista ja siirtdmistd, silld mitddn kuvitteellista sdhkoistd osakekirjaa ei kirjauksessa hal-

lita ja siirretd, vaan kirjataan pantinsaaja.

Oikeudellisen luonteen ero tulee esille kirjausten siirrettdvyydessd. Kuten jo aikaisemmin on
todettu, kiinnitys on vain edellytykseni kiinteiston panttauksen toteuttamiselle ja silld varataan
tietty etusija kiinnityksen haltijalle.**> Sihkoisen panttikirjan saajakirjaus on puolestaan ns. ku-
vitteellisen panttikirjan hallintaa ja sen luovuttamista. Koska sdhkdisen panttikirjan saajaksi
kirjatulle voidaan katsoa kuuluvan my®ds kiinnitys, on sdhkdisen panttikirjan siirtdmisessa eli
saajan vaihtamisessa kyse oikeastaan kiinteistoon kohdistuvan panttauksen etusijan vaihtami-
sesta.*3® Kun normaalitapauksessa sidhkdisen panttikirjan saajaksi kirjatun panttivelkojan pant-
tioikeus kiinteistoon lakkaa, saa uusi panttivelkoja tdmin kiinnityksen osoittaman etusijan pant-
tioikeutta perustaessaan, mikali perustamiseen kiytetddn edelliseltid panttivelkojalta vapautu-
nutta sdhkdistd panttikirjamerkintda eikd kiinteistoon haeta uutta kiinnitystd huonommalla etu-
sijalla. Asunto-osakkeiden pantinsaajamerkintd ei ole tarkoitettu etusijan kannalta siirretta-
viksi. Kuten Majamaa on todennut, ”[pantinsaajamerkinti] on ldhtékohtaisesti enemmdn siir-
tokelvoton kuin siirrettivissd olevana etusija-asemana”.>*” Majamaa viittaa tilti osin nimen-
omaan etusija-aseman siirrettdvyyteen ilman, ettd siithen tarvittaisiin kenenkdin suostumusta,

kuten toimitaan sdhkdisen panttikirjan siirtdmisessa.

HTL:n 6.3 §:n mukaan panttausta voidaan kylld muuttaa my0s etusija-aseman osalta, mutta
muuttamiseen tarvitaan niiden henkildiden suostumus, joiden asema voi muuttamisen seurauk-
sena heikentyd. Tédssd mielessd etusijan muuttaminen vertautuu kiinnitysten etusijojen muutta-
miseen, joka edellyttdd my0s niiden henkil6iden suostumusta, joiden asema voi muuttamisen
vuoksi heikentyd (MK 18.1 §). Toisaalta osakehuoneistorekisterissi asunto-osakkeiden pantin-

saaja voi my0s vaihtua ilman kenenkdin muun panttivelkojan suostumusta. Télldin kyse on

335 Ks. kappaleet 3.1 ja 3.2.
336 Ks. kappale 3.5.1.
337 Majamaa 2020, s. 934.
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pantinsaajaa koskevien yksilointitietojen muuttamisesta. Yksilointitietoja voidaan muuttaa esi-
merkiksi selvyyden vuoksi silloin, kun pantinsaajan nimi vaihtuu eli, kun uudesta toiminimesta
on ilmoitettu kaupparekisteriin. Toisaalta yksildintitietojen muuttamisesta on kyse myds silloin,
kun panttivakuudella turvattu saatava eli saamisoikeus siirretddn uudelle panttivelkojalle. Téssa
tilanteessa siis sekd panttioikeus ettd saamisoikeus siirretdén uudelle panttivelkojalle eika pant-
tioikeus missddn vaiheessa lakkaa, mikd eroaa edelld mainitusta kiinteistopanttioikeudesta.
Panttioikeus ja saamisoikeus voivat siirtyd uudelle panttivelkojalle esimerkiksi sulautumisen ja
jakautumisen yhteydessé, kuten Kiinnitysluottopankkia koskevassa tapauksessa havaittiin. Tél-
16in pantinsaaja osakehuoneistorekisterissd voidaan vaihtaa. Selvda kuitenkin on, ettd uuden
panttivelkojan panttioikeus on sama kuin siirtdjin eivitka panttivastuut voi kasvaa sen yli, mita
rekisteriin on merkitty enimmaisméaariksi ilman, ettd muilta panttivelkojilta pyydetiin suostu-

mus.

Edelld mainittu liittyy ldhemmin nimenomaan siihen, milloin kyse on uuden panttioikeuden
perustamisesta ja milloin olemassa olevan panttioikeuden siirtimisestd. Panttivelkojan etuoi-
keutetun aseman kannalta téll4d on olennainen merkitys, jotta panttivelkojaa ei kohdeltaisi ve-
lallisen insolvenssimenettelyssd kuin tavallista velkojaa. Edelld mainitussa asunto-osakkeiden
pantinsaajaa koskevien yksilGintitietojen muuttamisessa ei ole kyse uuden panttioikeuden pe-
rustamisesta, minkd vuoksi pantinsaajakirjausta ei tarvitse julkivarmistaa panttioikeuden siirty-
misen kannalta. Uuden panttivelkojan on kuitenkin perusteltua hakea pantinsaajakirjauksen
muuttamista, koska rekisteriin merkitty pantinsaaja oletetaan panttioikeuden haltijaksi.**® Kiin-
teistOpanttauksessa tilannetta on mielestdni tulkittava samalla tavoin, kun sekd saamisoikeus
ettd kiinteistopanttioikeus siirretddn uudelle panttivelkojalle. Panttikirjaa ja sitd myoten pantti-
oikeuttakaan ei saa nimittdin yksistddn luovuttaa uudelle velkojalle ilman sithen liittyvéin saa-
misoikeuden siirtoa (MK 17:5.3). Myoskain kiinteistopanttioikeutta ei siten tarvitse uudelleen
julkivarmistaa esimerkiksi sulautumisen ja jakautumisen yhteydessd, kunhan séhkodinen pantti-
kirja ”pysyy” panttivelallisen eli kiinteiston omistajan tosiallisen méddrdysvallan ulkopuolella ja

muut panttauksen vilttdmattomat osatekijat tayttyvit.

Sdhkoisen panttikirjan saajaa voidaan muuttaa vain panttikirjan saajaksi kirjatun hakemuksesta.
Koska sdhkoisen panttikirjan saajaksi voi olla kirjattu myds kiinteiston omistaja, voi siirtdjand

periaatteessa olla panttivelkoja, kiinteiston omistaja tai kuka tahansa kolmas, jolle panttikirja

338 HE 127/2018 vp, s. 49.
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on kirjattu.>* Uusi panttikirjan saaja eli se, jolle panttikirjaa ollaan siirtiméssi ei voi niin ollen
tehdd hakemusta omissa nimissdén. S44nto on silld tavalla ehdoton, etti panttikirjan saajaksi
kirjattu ei voi valtuuttaa uutta panttivelkojaa hakemaan sdhkdisen panttikirjan vaihtamista puo-
lestaan.>*® Asunto-osakkeiden panttausta voidaan muuttaa joko osakkeenomistajan, pantinsaa-
jaksi kirjatun tai uuden pantinsaajan hakemuksesta. Muutoksen hakija tarvitsee kuitenkin muut-
tamiseen niiden henkil6iden suostumuksen, joiden asema voi muutoksen seurauksena heiken-
tyd (HTL 6.3 §).>*! Muuttamishakemusta ei ndin ollen vilttimitti tee sen hetkinen panttivel-

koja, vaan uusi pantinsaaja tai asunto-osakkeiden omistaja.

5.4 Erot jilkipanttauksen kirjaamisessa ja panttauksen kohdistumisessa

Asunto-osakkeen jilkipanttaukseen ei sovelleta huoneistotietojirjestelmién siirtymisen jélkeen
endd kauppakaaren 10 luvun 1 §:n 2 momenttia, jonka perusteella jilkipanttaus voidaan julki-
varmistaa panttausilmoituksella ensipantinsaajalle. Silloin, kun osakekirja ja osakeluettelo on
siirretty osakehuoneistorekisteriin jilkipanttaus, kuten muutkin uudet panttaukset, kirjataan
osakehuoneistorekisteriin.**? Asunto-osaketta ei voida niin ollen enii jilkipantata denuntiaa-
tiolla, vaan ainoa mahdollinen julkivarmistustapa on kirjaaminen. Sdéntely eroaa kiinteisto-
panttijirjestelmésti, jossa panttausilmoitus on mahdollinen seké ensipanttauksen etté jalkipant-

tauksen perustamisessa.>*’

Toisaalta kiinteistopanttioikeudessa jélkipanttioikeutta ei voi julkivarmistaa kirjauksella lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin. Témékin eroavaisuus palautuu sédhkdisen panttikirjan ja kiinni-
tysmerkinnén luonteeseen. Kiinnittimisessi on kyse etusijasta tiettyyn kiinteiston arvoon, joka
on vakuutena ja sdahkoisesséd panttikirjamerkinnissi panttikirjan hallinnasta ja sen luovuttami-
sesta, silloin kun sihkdisen panttikirjan saajaa vaihdetaan.*** Kiinteiston jélkipanttioikeuden
kirjaaminen johtaisi tilanteeseen, jossa sama panttikirja luovutettaisiin periaatteessa useam-
malle. Se ei taas olisi kiytdnnossd mahdollista, koska panttikirja (sdhkdinen panttikirjan saaja-
merkintd) voi olla samanaikaisesti vain yhden henkilon hallinnassa. Téman vuoksi panttausil-

moitusta pidetiinkin ilmoituksenvaraisena hallinnan luovutuksena (traditio longa manu).>®

339 Ks. Mitd aiemmin sanottu sihkoisen panttikirjan saajan muuttamisesta kappale 3.6.2.

340 Niemi 3.4.2020 Turun yliopisto.

341 HE 127/2018 vp, s. 49.

342 HE 127/2018 vp, s. 49. Aikaisemmin ensipantinsaaja perusti panttioikeutensa hénelle luovutettuun panttikir-
jaan. Ks. LaVL 26/2018 vp, s. 4-5.

343 Ks. Kappale 3.5.4.

3 HE 120/1994 vp, s. 111 ja HE 146/2010 vp, s. 7 ja 17.

345 Ks. Kappale 2.4.1ja 3.5.4.
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Jarjestelmit eroavat myds kirjausten kohdistumisen suhteen. Voidaan ajatella esimerkiksi ti-
lannetta, jossa miljoonan euron kiinteistoon kohdistuu esimerkiksi nelja 200 000 euron kiinni-
tystd. Nailld kiinnityksilld on kiinnitysrekisterissa tietty etusijajirjestys ja jokaisesta kiinnityk-
sestd on kirjattu sdhkdisen panttikirjan saaja. Kaikki ndma panttaukset ovat kiinteistopanttijér-
jestelmissd ensisijaisia panttauksia. Jokainen ndistd kiinnityksistd eli sdhkoisistd panttikirja-
merkinndistd voidaan vield jilkipantata, mikéli sdhkoisen panttikirjan saajan saaminen on pie-
nempi kuin kiinnityksen arvo. Jdlkipanttaus julkivarmistetaan tdlldin panttausilmoituksella en-
sisijaiselle pantinhaltijalle eli sihkdisen panttikirjan saajalle. Panttivelkoja voi pdéstd ndin ollen
huomattavasti parempaan asemaan, kun hian saa 100 000 euron jélkipanttioikeuden ensimmai-
seen kiinnitykseen, jos ensimmaéisen kiinnityksen haltijan saamisen arvo on 100 000 euroa, kuin
jos hén saisi kiinnityksen viimeiselle etusijalle. Néin siksi, koska kiinteiston vakuusarvo voi
vihentyé, jolloin viimeisen kiinnityksen ja panttikirjan saaja ei saa kiinteiston realisaatiossa
vilttdméattd mitddn. On huomattava, ettd kiinteistopanttauksessa jilkipanttaus kohdistuu kiinni-
tykseen ja sihkoiseen panttikirjaan. Kiinnitysti voidaan tissd mielessd pitdd omana panttiesi-

neeniin, joka voidaan teoriassa jilkipantata kuinka monelle tahansa.>*¢

Asunto-osakkeiden osalta tilannetta pidetddn osakehuoneistorekisterissi erilaisena. Osakehuo-
neistorekisterin ensimmaisen panttausmerkinnén jdlkeisid panttauksia pidetdédn aina jilkipant-
tauksina. Tdma tarkoittaa sitd, ettd ensimmaéisen panttauksen jidlkeen rekisterditdva panttaus ei
kohdistu ns. siithen osaan, joka ylittdd ensisijaisen pantinsaajan saamisen eiké tita “ylijaavaa”
osaa voi edes jalkipantata. Esimerkiksi, jos miljoonan euron arvoiseen asuinhuoneistoon koh-
distuu rahamaadraltdan 100 000 euron panttaus, pidetdéin seuraavaa panttausta ns. jilkipanttauk-
sena, vaikka seuraavalla pantinsaajalla onkin periaatteessa etuoikeus asuinhuoneiston jéljelld
olevaan arvoon (900 000 euroa). Asuinhuoneiston vakuuskéytossd ainoana julkivarmistusta-
pana oleva kirjaaminen aiheuttaa siis sen, ettd velkoja ei voi ikddn kuin taktikoida ja saada
panttaustaan paremmalle etusijalle jélkipanttaamalla ensisijaisen pantinsaajan ylimenevan osan

denuntiaatiolla samalla tavoin kuin kiinteiston panttauksessa.

5.5 Rekistereiden vertailu ulkomaisiin esimerkkeihin

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kiinnitystd ja siitd annettava sdahkoistd panttikirjamerkintaa

sekd osakehuoneistorekisterin panttausmerkintid ei voi suoraan verrata Yhdysvaltojen notice

346 Ks. Kappaleet 3.1 ja 3.5.4.
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filing -jarjestelméén tai englantilaiseen transaction filing -jarjestelméén. On nimittiin ensinni-
kin huomattava niiden jirjestelmien erilaiset vakuuskohteet sekd pohja, jolle jarjestelmit ovat
rakentuneet. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri sekd osakehuoneistorekisteri ovat rakennettu omis-
tuksen rekisterdinnin varaan. Molemmissa rekisterdidéén ensin saanto tiettyyn kohteeseen, joka
madritetddn tunnuksella. Panttaus rakentuu timén saannon ja tunnuksella méaaritetyn kohteen
varaan. Téllainen ei olisi mahdollista, mikéli kiinteistdjd ja asunto-osakkeita ei kyettéisi yksi-
16iméén. UCC 9 artiklan notice filing -jarjestelméssd omistusoikeutta irtaimiin esineisiin ei re-
kisterdidd, joten panttausrekisterdinti muodostuu télldin tdysin omakseen. Tdma on sindlldén
perusteltua, koska irtaimia esineitd on haasteellisempaa yksiléida yhta tarkasti. Kiinteistdjen ja
Suomessa myds asunto-osakkeiden arvo pysyy tasaisempana, ja niihin liittyvét vakuudet ovat
sitd myotd pidempiaikaisia kuin irtainten esineiden. Néistd aiheutuu se, ettd rekisterdinti on

rakennettava hyvin varmaksi, kuten se on mielestiini tehty.>*’

Osakehuoneistorekisterin pantinsaajakohtainen kirjaus ja sdhkdisen panttikirjan saajamerkinté
vertautuvat oikeudelliselta luonteeltaan pikemminkin notice filing -jarjestelméén kuin transac-
tion filing-jarjestelméddn. Ero transaction filing rekisterdintiin on selvd, silld kiinteiston ja
asunto-osakkeen panttauskirjauksissa kirjaamisviranomaiselle ei tarvitse ldhettdd panttaus-
osapuolten vilistd panttaussopimusta eikd titen myoskédédn panttioikeutta kirjata. Julkivarmis-
tuskin voi sitd kautta tapahtua jo ennen panttaussopimuksen tekemistd, jolloin panttaus voi
saada sille ominaisen tehokkuuden vasta panttaussopimuksen syntymisen jdlkeen. Kiinteisto-
panttioikeudellinen kiinnityskirjaus ja asunto-osakkeiden pantinsaajakirjaus vertautuvat etusi-
jan kannalta notice filingin etukiteiseen kirjaukseen, jolla médaritetdén panttioikeuksien etusija.
Sahkoisen panttikirjan saajakirjaus kiinteistopanttauksen “varsinaisena” julkivarmistustoimena
liittyy puhtaasti panttauksen julkistamiseen eikd, tdlld ole merkitystd etusijajirjestyksen kan-
nalta. My®ds kirjausten sisdllon perusteella sekd osakehuoneistorekisterin pantinsaajakirjaus etti
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kiinnitys- ja sdhkdisen panttikirjansaajakirjaus vertautuvat no-

tice filingin kirjaukseen.

Asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen panttauksen julkivarmistuksessa on joitain samoja piirteitd
Saksan kiinteistopanttioikeuden kanssa, silld kaikissa ndissd edellytetdén rekisteriin tehtivid
kirjauksia. Merkittdvin ero on kuitenkin siind, ettd sekd asunto-osakkeiden panttaus ettd kiin-

teiston panttaus ovat sidoksissa saamisoikeuteen. Panttioikeutta ei voi siten luovuttaa erikseen

347 Ks. tarkemmin irtaimien esineiden vakuusrekistereistd ja mallien perusteluista Sigman 2012, s. 156.
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ilman saamisoikeuden luovutusta. Tédllainen mahdollisuus on luotu kiinteistovelkakiinnityksen

(Grundschuld) haltijalle Saksassa.>*®

5.6 De lege ferenda -ndikokulmia

Tulevaisuudessa asunto-osakkeiden ja kiinteistojen panttauksen julkivarmistusta koskevien
sdadnndsten yhtendistamiselle voisi olla tarvetta. Kuten tdimén tutkimuksen johdannossa toin
esiin, lakivaliokunta on todennut lausunnossaan, ettd kansalaisten ja asuntokaupan toimijoiden
ndkokulmasta voisi olla selkedmpéé, ettd asunto-osakkeiden ja kiinteiston vakuuskayttod kos-
kevat kirjaamismenettelyt olisivat yhdenmukaisia. Suomessa yleensédhdn asunnot ovat joko
kiinteistd- tai asunto-osakeyhtidmuotoisia. Lakivaliokunnan lausunnon perusteella asunto-
osakkeiden panttauksen kirjaamisen ero verrattuna kiinteistopanttioikeudellisiin menettelyihin
johtuu asunto-osakkeiden luonteesta irtaimena omaisuuta, jonka sddnndskohtelu eroaa perintei-
sesti kiinteistoistd. Esimerkkind tdstd on kiinteistokauppa, joka tulee toimittaa tietyssd méaara-
muodossa, kun taas asuntokauppa on vapaamuotoinen. Polkuriippuvuus tulee nikyviin myos
asunto-osakkeiden panttauksessa lakivaliokunnan lausunnossa, jossa todetaan, ettd on perustel-
tua ottaa huomioon asunto-osakkeiden kirjaamisjirjestelmién siirtymisen aikaiset asunto-osak-
keita koskevat sddnnokset, jotta asunto-osakkeiden panttaus olisi yhtd helppoa toteuttaa, kuin
fyysisilld osakekirjoilla ja kirjaamisjarjestelmé vaikuttaisi vakiintuneisiin kdyténteisiin mah-
dollisimman véhén. Siirtyminen kiinteistdjd koskevaan kirjaamisjérjestelméadn merkitsisi laki-
valiokunnan mukaan monimutkaisempaa siintelyi ja kiytinteitd.** Lakivaliokunnan lausun-
toon on helppo tdiménkin tutkimuksen osalta yhtya. Tédysin polkuriippuvainen asunto-osakkei-
den panttaus ei mielesténi kuitenkaan ole johtuen pantinsaajakirjauksen luonteesta ja jéalkipant-

tausten kirjaamisesta.

Kun asunto-osakkeiden panttauksen kehittdminen kiinteistdjd vastaavaan suuntaan voidaan sul-
kea pois, voisi olla aiheellista pohtia, tulisiko panttikirjajarjestelmistd luopua ja kiinteistopant-
tauksen siirtyd vastaavaan kirjaamisjarjestelméédn kuin asunto-osakkeiden panttaus. Myos laki-
valiokunnan lausunnossa tdméntyyppinen kehittimisajatus on tuotu esiin, toki lakivaliokunta
ei ole puhunut panttikirjoista luopumisesta.’>° Kiinnitysten ja panttikirjojen rooli, kun on kah-

den velkakirjan jarjestelmaistd alkaen ollut kdytdnndssad nopeuttaa luotonantoa, kun kiinteiston

348 Ks. Kappale 2.5.4.
349 LaVL 26/2018 vp, s. 3—4.
30 LaVL 26/2018 vp, s. 4.
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omistaja pystyy suunnittelemaan vakuustarpeitaan paremmin.*>! Nyky#in panttausjirjestel-
mien ollessa sdhkoisid, ei tillainen perustelu mielestidni endd ole ajankohtainen. Mielestéini
panttivelkojat ovat myds toisiinsa ndhden paljon tasavertaisemmassa asemassa, kun julkivar-
mistuksena toimiva kirjaaminen maérittdd panttauksen etusijan eikd aiemmin tehty kiinnitys.
Toisaalta on normaalia esimerkiksi projektirahoituksessa, ettd etusijajirjestyksestd sovitaan

velkojien kesken.>>

Kuten Kiinnitysluottopankkia koskevassa tapauksessa havaittiin, voi sdhkdisen panttikirjan
saajakirjauksen luonne aiheuttaa sekaannusta myos oikeasta panttioikeuden haltijasta. Téssédkin
mielesséd oikeudellinen pohdinta menee hankalaksi, kun joudutaan miettiméédn, kenen lukuun
sdahkoisen panttikirjan saajaksi kirjattu taho rekisterimerkintdd oikein hallitsee. Myds uuden
panttivelkojan kannalta olisi helpompaa ja luotettavampaa, ettd uuden panttioikeuden perusta-
misessa vastuu panttauksen julkivarmistuksesta olisi aina uudella panttivelkojalla eikd tdimén
tarvitsisi huolehtia siitd, siirtddko aiempi sdhkoisen panttikirjan saaja omaa merkinténsé vai ei.
Jélkipanttivelkojienkin ndkokulmasta on varmasti selkedmpai, ettd tehokkaalta panttioikeu-

delta vaaditaan kirjausta rekisteriin.

351 Ks. Kappale 3.3.
352 Ks. Majamaa 2020, s. 939.
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6 JOHTOPAATOKSET

Tadmin tutkimuksen alussa esitettiin kolme tutkimuskysymystd. Ensimmainen ndista liittyi sii-
hen, miten julkisuutta ja julkivarmistusta toteutetaan kiinteiston ja asunto-osakkeen panttauk-
sessa. Toinen tutkimuskysymys oli, miksi asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen panttaus on pysy-
nyt toteuttamistavaltaan erilaisena, vaikka molempien vakuuskohteiden osalta on siirrytty séh-
koiseen toimintaympéristoon. Kolmas ja viimeinen padtutkimuskysymys koski sitd, mité kehit-
tdmistarpeita ja vaihtoehtoja kiinteistopanttijarjestelmaélle ja asunto-osakkeiden panttausjarjes-

telmaélle on tulevaisuudessa.

Tutkimuksessa on havaittu, ettd molemmissa vakuuskohteissa panttauksen tarvittavaa julki-
suutta on toteutettu hallinnan siirrolla ennen séhkoisiin jarjestelmiin siirtymisti. Kiinteistopant-
tauksessa julkisuutta on aikaansaatu ennen sidhkdisiin panttikirjoihin siirtymistd myos kiinni-
tyksen rekisterdimiselld. Tama julkisuus ei kuitenkaan itsessddn kertonut muuta kuin sen, ettéd
kiinteist0 saattaa olla velan vakuutena tiettyyn arvoon asti. Perinteinen hallinnan siirtovaatimus
kiinteistOpanttauksessa on sdilynyt kdytdnndssd muuttumattomana kahden velkakirjan jérjes-
telmésté aina sdhkoisiin panttikirjoihin asti, silld rekisterimerkint6jd edelleen hallitaan ja luo-
vutetaan. Kiinteistopanttauksessa myds jilkipanttauksen julkivarmistus perustuu hallinnan luo-
vutukseen, tosin ilmoituksen varaiseen sellaiseen. Tdssd mielessd kiinteistopanttauksessa pol-
kuriippuvuus nékyy todella vahvasti. Sdhkdisiin panttikirjoihin siirtyminen on tuonut kiinteis-
ton vakuuskdyttoon myos enemman julkisuutta, kun rekisterimerkinnéstd selvidd pantinsaaja ja
ulkopuolinen pystyy toteamaan, ettd tietty osa kiinteiston arvosta on siirretty pois pantinantajan
madrdysvallasta. Tdma julkisuus ei kuitenkaan itsessdén ole vaikuttanut hallinnan siirrolle ase-

tettaviin edellytyksiin.

Vaikka asunto-osakkeen vakuuskéyttod koskevat aikaisemmat sddnndt on pyritty sdilyttdméén
my0s sdhkoisessd jarjestelmissa, asunto-osakkeiden panttaus on irtautunut enemmén polkuriip-
puvuudesta ja aikaisemmasta hallinnan siirtovaatimuksesta ja siirtynyt puhtaasti kirjaamiseen
ja sen avulla toteutettavaan julkisuuteen. Tama tulee nikyvimmin esille asunto-osakkeen pan-
tinsaajakirjauksen luonteessa, joka ei perustu siirrettdviin etusija-asemaan eikd kuvitteelliseen
sahkoiseen osakekirjaan taikka sellaisen hallintaan. Hallinnan siirtoajatuksen poistuminen ni-
kyy my®os jélkipanttausten kirjaamisvelvollisuudessa. Julkisuusvaatimus on asunto-osakkeiden
panttauksessa kirjaamisvelvollisuuden kautta vahvempi, vaikka todelliset pantinsaajat voivat-

kin jddda pimentoon.
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Asunto-osakkeen ja kiinteiston panttauksen toteutustapojen ja kirjaamisjarjestelmien erot pe-
rustuvat vahvasti kiinteistdjen kiinnittdimiseen, joka yksiloi kiinteistosta erillisid panttioikeuden
kohteita, joita voidaan kdyttda erikseen vakuutena. Asunto-osakkeiden pantinsaajakirjaus ei yk-
siloi erilaisia panttioikeuden kohteita, silld jokainen asunto-osakkeisiin kohdistuva panttaus
kohdistuu koko asunto-osakeryhmiin. Ero tulee parhaiten esille jalkipanttioikeuksissa, joiden
luonne on kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden vakuuskiytossa erilainen. Kiinnitykset vaikuttavat
myos kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden panttausten erilaiseen etusijajarjestyksen maardytymi-

seen ja julkivarmistuksen rooliin etusijojen méédrdaytymisessa.

Kolmannen tutkimuskysymyksen osalta tutkimuksessa on havaittu, ettd kiinteistopanttijarjes-
telmaa voisi olla aiheellista muokata yksinkertaisempaan asunto-osakkeiden panttauksen suun-
taan, jolloin voitaisiin luopua kankeasta panttikirja-ajattelusta ja panttivelkojien kirjaamisvel-
vollisuudet olisivat selkeammat. Mikdli kiinteistOpanttijirjestelmé rakennettaisiin nykypéivana
tdysin uudelta pohjalta ilman rasitteita vanhojen vakuuskiyténteiden siirtimisestd uuteen jér-
jestelméén, valittuun ratkaisuun tuskin siséltyisi erilliset kiinnitykset ja niistd annettavat sdh-

koiset panttikirjan saajamerkinnat.
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