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Tutkielmassa tarkastellaan mahdollisuutta kirjata luottosopimukseen siséltyvé negative pledge -
lauseke maakaaren 17 luvun 1 a §:n mukaisesti. Ennen marraskuussa 2024 toteutettua lakimuutosta
negative pledge -lausekkeita ei sdénnelty kiinteistdjen osalta lain tasolla, eikd vakuudenkaltaisena
instrumenttina toimivaa lauseketta ollut mahdollista julkivarmistaa sivullisia sitovalla tavalla. Tuoreen
kirjaamismahdollisuuden tarkoituksena on edistda yritysluotonannon kayttod, parantaa lausekkeella
turvatun luotonantajan asemaa seka selkeyttdd aiemmin vallinnutta epdselvia oikeustilaa negative
pledge -lausekkeiden sivullissitovuuteen liittyen. Negative pledge -lausekkeen kirjaamisessa on kyse
téysin uudesta kirjaamisasian tyypistd, miké edellyttda negative pledge -lausekkeita koskevan
sddntelyn tulkintaa sekd systematisointia osaksi maakaaren jirjestelméaa.

Tutkielman tavoitteena on analysoida negative pledge -lausekkeita koskevaa tuoretta sééntelyé ja
tarkastella lausekkeen kayttokelpoisuutta yritysluotonannon yhteydessa. Tutkielmassa tarkastellaan
ensinndkin kirjaamiselle asetettujen edellytysten siséltod ja edellytysten tdyttymisestd annettavaa
riittdvad selvitystd. Toiseksi tutkielmassa tarkastellaan lausekkeen sivullissitovuutta ja sen suhteen
tunnistettavia aukkoja. Kolmanneksi tutkielmassa selvitetédédn séantelyn kehittdmistarpeita ja esitetdén
toteuttamisvaihtoehtoja saéntelyn kehittdmiseksi.

Tutkielma on metodiltaan lainopillinen, koska siini tulkitaan negative pledge -lausekkeita koskevaa
voimassaolevaa oikeutta. Tutkielmassa esitetdédn tulkintakannanottoja erityisesti tavoitteelliseen,
systemaattiseen ja analogiseen tulkintaan tukeutuen. Tutkielmassa systematisoidaan negative pledge -
lausekkeita koskevat normit osaksi maakaaren jarjestelméén siten, ettd jarjestelma séilyy sisdllollisesti
mahdollisimman ristiriidattomana. Maakaaren jarjestelmén lisdksi tutkielmassa huomioidaan
ympardiva esine- ja varallisuusoikeudellinen jérjestelma ja siitd seuraavat oikeusperiaatteet seka
yleiset opit. Tutkielmassa hyddynnetddn myos de lege ferenda -tutkimusta sadntelyn kehittamista
koskevassa osiossa.

Tutkielmassa toteutetun lainopillisen analyysin perusteella voidaan todeta, ettdi MK 17 luvun 1 a §:ssé
sdddetyt kirjaamisen edellytykset ovat jadneet osittain liian tulkinnanvaraisiksi ja lisdksi niiden
tarkoituksenmukaisuus voidaan kyseenalaistaa. Esitdiden aukollisuuden ja kirjaamisviranomaisena
toimivan Maanmittauslaitoksen puuttuvan ohjeistuksen vuoksi on haastavaa muodostaa
kokonaiskuvaa kirjaamishakemuksen yhteydessa esitettavésti selvityksestd ja sen riittdvyydesta.
Negative pledge -lausekkeen kirjaamismahdollisuutta itsessdén on pidettdvd myonteisend kehityksena,
koska lauseke saa kirjauksen myo6té sivullissitovuutta. Sddntely sisdltdd negative pledge -lausekkeella
suojatun luotonantajan oikeusaseman kannalta kuitenkin myds heikkouksia. Voimassa olevan
sddntelyn nojalla negative pledge -lauseke voidaan tehdd tehottamaksi kiinteiston luovuttamisella,
koska lauseke ei rajoita kiinteiston omistajan luovutuskompetenssia. Negative pledge -lausekkeita
koskevaa sddntelyé on tutkielman perusteella aiheellista kehittdé tasmentémallé kirjaamiselle
asetettuja edellytyksii ja tarkastelemalla mahdollisuutta kiinteiston omistajan luovutuskompetenssin
rajoittamiseen.

Avainsanat: negative pledge -lauseke, maakaari, kirjaaminen, sivullissitovuus
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1 Johdanto

1.1 Johdatus aiheeseen

Yritysten rahoitus on jo pitkdén perustunut vieraan pdédoman ehtoiseen rahoitukseen eli
luotonantoon. Oman piioman ehtoisen rahoituksen ja vilirahoituksen' suosio on kasvanut
myos kotimaisessa kontekstissa, mutta vieraan paddoman ehtoinen rahoitus on séilyttanyt
edelleen asemansa erityisesti pienten ja keskisuurten yritysten keskuudessa. Téstd huolimatta
tarve vieraan pddoman ehtoisen rahoituksen kehittimiseen on tunnistettu. Vieraan pddoman
ehtoinen rahoitus on edelleen vahvasti vakuusléhtoistd luotonantoa, jossa luotonantajan
turvana luoton takaisinmaksun osalta toimii vakuus.? Vakuuden merkitys korostuu
esimerkiksi pankkien kiristyneiden vakavaraisuusvaatimuksien vuoksi, jotka perustuvat
Basel-séintelyyn.? Tehokkaasti perustettu vakuus antaa luotonantajalle hyvin turvatun aseman
velallisen maksukyvyttomyystilanteessa. Vakuuteen pohjautuvassa luotonannossa

luotonantajalle jadvi riski liittyy pitklti ainoastaan vakuuden arvon alentumiseen.?

Oikeuskirjallisuudessa vakuusldhtdinen luotonanto on saanut osakseen kritiikkid. Kritiikki
kohdistuu pédasiassa siihen, ettei luottopditdsarvioinnissa oteta huomioon luotonsaajan
tosiasiallista kykya suoriutua velvoitteistaan. Sen sijaan arvioinnissa annetaan enemmaén
merkitystd vakuuskohteen riittaville arvolle. Tdimén seurauksena esimerkiksi kasvuyritykset,
kuten nopeasti kasvavat teknologiayritykset, voivat jadda ilman luottoa reaalivakuuksien
puutteellisuuden vuoksi. Vakuusldhtdisen luotonannon rinnalle on pyritty saamaan
kassavirtapohjaista luotonantoa. Siind vakuuksien sijasta painoarvoa annetaan yrityksen

kannattavuudelle ja tulevaisuuden kehitysnikymille.’

Vuonna 1996 laaditussa Teollisuuden ja tydnantajain keskusliiton kovenanttitydryhmén
selvityksessd on esitetty erityisesti vakuuksiin liittyvien ongelmien seldttimiseksi

kovenanttien kiyton kehittimisti.® Kovenanteilla tarkoitetaan luottosopimukseen

! Vilirahoituksessa yhdistyy oman ja vieraan pioman ehtoisen rahoituksen elementteji. Lautjidrvi 2015, 1.1.3
Vilipddomarahoitusinstrumenttien ajankohtaisuudesta ja merkityksesta.

2 Vilimiki 2014, s. 33-38 alaviitteineen; Lautjirvi 2015, 1.1.4 Suomalaisten osakeyhtididen padomarakenteen
kehityspiirteit.

3 Basel-sidntelylld tarkoitetaan Baselin pankkivalvontakomitean laatimaa kansainvilistd siinnostoa.
Tuoreimman Basel I1I:n mukaiset séédntelyt saatetaan voimaan EU:ssa vakavaraisuusasetukseen (EU) N:o
575/2013 ja luottolaitosdirektiiviin 2013/36/EU tehtyjen muutosten kautta. Finanssiala 2025.

4 Tammi-Salminen 2001a, s. 34-35; Villa 2003, s. 142—143.

5 Villa 2003, s. 142-143; Viliméki 2014, s. 34-36; Wuolijoki 2022, s. 268.

¢ TT:n Kovenanttitydryhmi 1996, s. 3-4.



luotonantajalle ja luotonsaajalle asetettuja ehtoja, joilla pyritddn hallitsemaan erityisesti
luotto-, tuotto- ja informaatioriskejd.” TT:n Kovenanttitydryhmén tavoitteena oli saada

kovenantit osaksi perinteisti yritysrahoitusta joko vakuuksien tueksi tai niiden korvikkeeksi.®

Nykyaéén yritysten luottosopimuksissa saatetaan kayttdd panttioikeuden sijasta tai sen ohella
negative pledge -lausekkeeksi kutsuttavaa kovenanttia. Negative pledge -lausekkeella
tarkoitetaan luottosopimuksen ehtoa, jossa luotonsaaja tai muu taho sitoutuu olemaan
panttaamatta omaisuuttaan muille velkojille. Negative pledge -lauseketta voidaan kéyttaa
vakuudettomassa luotonannossa varmistamaan luotonantajan tasavertaista asemaa muihin
velkojiin ndhden tai vakuudellisessa luotonannossa turvaamaan vakuudeksi asetetun
omaisuuden arvoa. Negative pledge -lausekkeiden kdyton tehokkuutta on kuitenkin
heikentidnyt niiden epidvarma sivullissitovuus, koska lausekkeita ei voida julkivarmistaa
useimpien varallisuuskohteiden kohdalla.” Oikeusjirjestelméissimme vallinneen kannan
mukaan luotonsaajan vastoin negative pledge -lauseketta perustama panttioikeus on siten
yleensi katsottu péteviksi.!? Niin ollen negative pledge -lausekkeella suojattu luotonantaja ei
ole aidosti saanut suojaa itse negative pledge -lausekkeesta eiké lauseke ole toiminut

sellaisena vakuudenkaltaisena instrumenttina kuin on ollut tarkoitus.

Negative pledge -lausekkeiden kéytettdvyyttd yritysluotonannon yhteydessd on haluttu edistaa
entisestddn. Lausekkeen sivullissitovuuteen liittynyt haaste on pyritty korjaamaan
kiinteist6jen kohdalla 1. marraskuuta 2024 voimaan tulleessa maakaaren (540/1995, MK)
osittaisuudistuksessa. Lakimuutoksen myota luottosopimukseen sisdltyvé negative pledge -
lauseke voidaan kirjata MK 17 luvun 1 a §:n mukaan Maanmittauslaitoksen (MML)
yllapitdmadn julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kirjauksen tuottaman julkisuuden
myoOté lauseke saa sivullissitovuutta suhteessa myShempédin pantinsaajaan. Negative pledge -
lausekkeen kirjaamismahdollisuutta on MK:n osittaisuudistuksen esitdisséd perusteltu
luotonantajan aseman parantamisella, yritysten luotonsaantimahdollisuuksien edistdmiselld

seki episelvin sivullissitovuuden selkeyttimiselld.!! Kyseessi on tiysin uusi kirjaamisasian

7 Viliméki 2014, s. 80-81.

8 TT:n Kovenanttityoryhmi 1996, s. 8.

% Negative pledge -lauseke voidaan kirjata esimerkiksi arvo-osuustilille. Kyse on kuitenkin salaisesta
jérjestelmastd, josta sivullinen saa 1dhtokohtaisesti tiedon ainoastaan oikeudenhaltijan suostumuksella. Tammi-
Salminen 2001a, s. 331 alaviitteineen. Ks. my0s Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 357, alaviite 542.

10 Tammi—Salminen 20135, s. 199—201.

"' HE 24/2024 vp, s. 37; 88-89.



tyyppi, joka edellyttidd negative pledge -lauseketta koskevan sdéntelyn tulkintaa ja

systematisointia osaksi MK:n jarjestelmai.
1.2 Tutkimuskysymykset ja aiheen rajaukset

Tutkielman tavoitteena on tarkastella uutta negative pledge -lauseketta koskevaa MK 17
luvun 1 a §:44 ja ndin saada aikaan selked kuvaus negative pledge -lausekkeen
kirjaamismahdollisuudesta seki sen kiyttokelpoisuudesta yritysluotonannossa. Tutkielmassa
on tarkoitus tarkastella negative pledge -lausekkeen kirjaamiselle asetettuja edellytyksii ja
lausekkeen sivullissitovuutta seké néihin liittyvid epdkohtia yritysluotonannon ndkdkulmasta.
Tarkastelu toteutetaan yritysluotonannon nakokulmasta, koska negative pledge -lauseke on
mielletty kdytettdvaksi erityisesti ammattimaisessa yritysluotonannossa ja negative pledge -
lauseketta koskeva sdédntely on otettu osaksi MK:ta nimenomaan yritysluotonannon

edistimiseksi sek# luotonantajan aseman parantamiseksi.'?

Tarkastelun kohteen rajaus kirjaamisen edellytyksiin ja sivullissitovuuteen perustuu siihen,
ettd kirjaamisedellytykset rajaavat yritysten mahdollisuuksia lausekkeen kirjaamiseen, ja
lausekkeen sivullissitovuus taas vaikuttaa lausekkeen kayttokelpoisuuteen
yritysluotonannossa erityisesti luotonantajan aseman turvaamisen ndkdkulmasta. Lausekkeen
sivullissitovuutta on myos tarpeen tarkastella, koska aikaisempi oikeustila sitovuuden suhteen
oli epdvarma ja sivullissitovuudesta sddtdminen lain tasolla oli yksi keskeisimmistd syistad
kirjaamismahdollisuuden lisddmiselle MK:een. Néin ollen on mielenkiintoista selvittdd, miten
sivullissitovuutta koskeva sdéntely on paddytty toteuttamaan ja antaako néin toteutettu

sivullissitovuus suojaa lausekkeella turvatulle luotonantajalle.

Edelld esitetyt tutkielman tavoitteet toteutetaan vastaamalla seuraaviin kolmeen kysymykseen.
Tutkielman ensimmaéisend tutkimuskysymyksend on, miké on kirjaamiselle asetettujen
edellytysten sisdltd ja mitd pidetddn riittdvand selvityksend ndiden edellytysten tayttymisesta.
Ensimmadisen tutkimuskysymyksen yhteydessi tarkastellaan esimerkiksi sitd, kenen
kiinteistolle kirjaus voidaan tehdé ja voidaanko kirjaus tehdé kiinteiston sijasta myds
vuokraoikeudelle. Samalla selvitetdén ne tahot ja tilanteet, jotka on rajattu edellytysten

tayttymisen ulkopuolelle. Ensimmaisen tutkimuskysymyksen myo6té selvitetddan myos,

12HE 24/2024 vp, s. 13; 37; 55; 88. Tutkielmassa ei my®skéin pyriti tyhjentivisti vastaamaan kaikkiin negative
pledge -lausekkeita koskeviin ongelmiin, joten rajauksien tekeminen tarkastelun kohteen suhteen on tarpeellista.



asettavatko kirjaamisen edellytykset rajoituksia, jotka vaikuttavat siithen, ettei lauseketta voida

kirjata yritysluotonannon yhteydessa.

Toisena tutkimuskysymyksend on, mikd on negative pledge -lausekkeen sivullissitovuus
MK:n muutoksen jilkeen ja onko sen suhteen tunnistettavissa aukkoja tai riskejd, jotka
luotonantajan on syyti ottaa huomioon. Toisessa tutkimuskysymyksessa tarkastellaan sité,
mikd on negative pledge -lausekkeen sivullissitovuus kirjattuna seké kirjaamattomana. Lisdksi
selvitetddn, mikd on negative pledge -lausekkeen sitovuus eri henkilosuhteissa. Tarkastelun
kohteena on sivullissitovuus suhteessa myohempédén pantinsaajaan ja oikeudenhaltijaan,
aikaisempaan pantinsaajaan ja jilkipantinsaajaan sekd myohempain luovutuksensaajaan.
Lausekkeen sivullissitovuutta selvitetddn edelld mainituissa suhteissa, koska lausekkeen
sitovuus ndissi tilanteissa vaikuttaa lausekkeen kiyttokelpoisuuteen luotonantajan
suojaamisen nikokulmasta. Tarkastelun ulkopuolelle on rajattu lausekkeen sitovuus
pakkotaytintdonpanotilanteessa, kuten ulosotossa tai konkurssissa, koska negative pledge -

lausekkeen tarkoituksena ei ole saada sivullissitovuutta tillaisessa tilanteessa. !>

Siltd osin kuin on havaittavissa negative pledge -lausekkeen kirjaamisen edellytyksiin ja
sivullissitovuuteen liittyvid ongelmia, on kolmantena tutkimuskysymyksena tarpeen
tarkastella sitd, onko MK:n sdédntelya tarkoituksenmukaista kehittdd ja mihin suuntaan. Mikali
MK :ssa asetettujen edellytysten sisdlté on jadnyt tulkinnanvaraiseksi tai ei ole selvilld, milloin
edellytysten katsotaan tdyttyvén, on edellytyksid mahdollisesti tismennettidva tai muutettava.
Jos taas sivullissitovuuden suhteen on tunnistettavissa aukkoja, jotka heikentivit lausekkeen
kayttokelpoisuutta, on tarpeen tarkastella, onko sivullissitovuutta mahdollista kehittaa.
Kolmannessa tutkimuskysymyksessé tarkastellaan negative pledge -lauseketta koskevan

sadntelyn kehittdmistarpeita sekd toteuttamisvaihtoehtoja.

Tutkielmassa tarkastelu rajataan MK 17 luvun 1 a §:44n, joka koskee negative pledge -
lausekkeen kirjaamista luotonannon yhteydessé ja luotonantajan hyvéksi. MK:n
osittaisuudistuksessa negative pledge -lausekkeita koskevaa sddntelya sisdllytettiin myds MK
2 luvun 11 §:44n, eli kiinteiston kaupan piateméttomid ehtoja koskevaan pykildan. MK 2
luvun 11 §:n mukainen kirjaus tehddén luotonantajan sijasta kiinteiston myyjan hyvéksi.
Koska tutkielma keskittyy tarkastelemaan negative pledge -lausekkeita koskevaa sddntelyd

luotonannon yhteydessé ja luotonantajan suojaamisen kannalta, rajataan MK 2 luvun 11 §

13 Tammi-Salminen 2001a, s. 122—123; 152.



tutkielman tarkastelun ulkopuolelle. Tastd huolimatta kyseiseen pykildén viitataan
tutkielmassa tarpeellisilta osin, jotta tutkielmassa voidaan muodostaa ehjé kokonaiskuva

tuoreesta negative pledge -lausekkeita koskevasta sdintelysta.

Negative pledge -lausekkeen kirjaaminen on ennen MK:n osittaisuudistusta ollut mahdollista
arvo-osuuksien kohdalla.!'* Arvo-osuusjirjestelmin tarkastelu on kuitenkin rajattu tutkielman
ulkopuolelle, koska tutkielman tarkoituksena on tarkastella yksinomaan tuoretta MK:n
saantelyd. Lisdksi arvo-osuuksia koskeva sdédntely ja arvo-osuusjérjestelma eroavat siind
médrin kiinteistdji koskevasta sisintelystd ja MK:n jérjestelmisti!>, ettd vertailun

toteuttaminen tutkielman laajuuden rajoissa ei ole tarkoituksenmukaista.

Lisdksi tutkielmassa kdytettdvien termien suhteen on toteutettu rajanvetoja. Negative pledge -
lausekkeesta on kotimaisessa oikeuskirjallisuudessa kiytetty useita eri termeji.'® Tissi
tutkielmassa kdytetddn termié negative pledge -lauseke, koska se on oikeuskirjallisuuden
perusteella vakiintunein termi sekd kotimaisessa ettd ulkomaalaisessa kontekstissa. MK:ssa
kéytetddn sen sijaan termid panttaamattomuussitoumus. Koska tutkielmassa puhutaan
negative pledge -lausekkeista my0s yleisesti ja muissa yhteyksissd kuin MK:een sisdltyvani
lausekkeena, on sekaannuksien vilttimiseksi tarkoituksenmukaista kéyttdad termid negative

pledge -lauseke termin panttaamattomuussitoumus sijasta.

Tutkielman aihe on yhteiskunnallisesta ndkokulmasta merkittavi, koska MK:n
osittaisuudistuksessa mahdollistettu negative pledge -lausekkeiden kirjaaminen pyrkii
kiinteistdjen osalta ensimmadistd kertaa lain tasolla selkeyttimain lausekkeiden
sivullissitovuutta. Tutkielman athe on myds ajankohtainen ja keskeinen yritysluotonantoon
liittyvien vaikutusten osalta. Kéytdnnon kannalta aihe on merkittéva, koska kyseessa on uusi
tilanne, joten sitd koskevat sddntelyt ja kiytdnnot ovat myds hyvin avoimia ja
tulkinnanvaraisia. Néin ollen on tarpeen selvittdd yksityiskohtaisemmin lausekkeen
kirjaamiselle asetettuja edellytyksid ja kirjauksen tuottamia oikeusvaikutuksia sekd samalla

pyrkid systematisoimaan uutta muutosta osaksi MK:n jérjestelmad. Sdantelyn uutuus ja

14 Tammi-Salminen 20014, s. 331; Tammi-Salminen 2015, s. 200-201. Tarkemmin negative pledge -lausekkeen
kirjaamisesta arvo-osuustilille, ks. Tammi-Salminen 2001a, s. 226-233.

15 Arvo-osuusjdrjestelmin kohdalla on esimerkiksi kyse salaisesta rekisteristd, kun taas MK:n mukainen
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on julkinen. Tammi-Salminen 2001a, s. 228.

16 1isdd negative pledge -lausekkeesta kiytettévistd termeisté, ks. Tuomisto T. 1999, s. 73—74 alaviitteineen;
Tammi-Salminen 2001a, s. 3—4; Vilimaki 2014, s. 277-278.



tulkinnanvaraisuus synnyttiavit runsaasti avoimia kysymyksié, joihin pyritdan vastaamaan

oikeustieteellisella tutkimuksella.
1.3 Tutkimusmenetelmat

Tutkielman péddasiallisena metodina on lainoppi, eli kyseesséd on oikeusdogmaattinen
tutkimus. Lainoppi on valikoitunut tutkielman pdiasialliseksi metodiksi, koska tutkielmassa
tarkastellaan negative pledge -lausekkeita koskevaa voimassaolevaa oikeutta. Lainopilla
katsotaan olevan kaksi tehtidvéa, jotka ovat voimassaolevan oikeuden tulkinta ja
systematisointi.!” Tulkintalainoppia kutsutaan kiytinnolliseksi lainopiksi, kun taas
systematisointi liitetifin teoreettiseen lainoppiin.'® Tutkielma asettuu kiytinnéllisen lainopin
alle, koska tutkielman padasiallisena tarkoituksena on tulkita voimassa olevia negative pledge

-lausekkeita koskevia normeja.

Tutkielmassa toteutetaan myos lainopin systematisointitehtdvad. Lainopin tehtdvind ei ole
vain tulkita normeja, vaan my0s pyrkié asettamaan ne osaksi laajempaa oikeuden jarjestelmaa
sekd madrittimédn voimassa olevan oikeuden sidintdjen ja oikeusperiaatteiden vilisid
suhteita.!® Tutkielmassa pyritiin myds asettamaan negative pledge -lausekkeita koskevat
normit osaksi MK:n jirjestelméd sekd laajemmin esineoikeudelliseen oikeusjérjestelmédn
esimerkiksi tarkastelemalla negative pledge -lausekkeiden asemaa vakuudenkaltaisena
instrumenttina. Siten tutkielmassa on vélttimatonta ottaa huomioon myds esineoikeudelliset
oikeusperiaatteet, joita ovat esimerkiksi julkisuusperiaate, yksildintivaatimus ja
sivullissitovuus. Talld tavoin toteutetun systematisoinnin voidaan katsoa kuuluvan
teoreettisen lainopin sijasta kdytdnnollisen lainopin alle. TAma perustuu sithen, ettei
kiytannollisen lainopin alle kuuluvaa tulkintatehtdvaa voida toteuttaa irrallaan sddnndksen

ympirilli olevasta MK:n jirjestelmisti.

Tutkielmassa tarkastelun ja tulkinnan kohteena ovat MK:n uusi 17 luvun 1 a §, lakimuutoksen
esityot sekd oikeuskirjallisuus. Néitd 14hteitd kdyttdmélla ja soveltamalla tutkielmassa
pyritdin tdyttdmadn lainopin tehtivit. Tutkielmassa tuotetaan negative pledge -lausekkeita

koskevasta sddnndksesti tietoa lainopillisen tulkinnan menetelmilld. Tutkielmassa

17 Siltala 2003, s. 67; Hirvonen 2011, s. 22.

18 Hirvonen 2011, s. 25.

19 Siltala 2003, s. 501.

20 K4ytinnollinen ja teoreettinen lainoppi ovat kuitenkin yhteydessi toisiinsa. Aarnio 1997, s. 37.



hy6dynnetyt tulkinnan menetelmét vaikuttavat siithen, millaiseksi tarkasteltavien

oikeusnormien merkityssisiltd tarkentuu.?!

Tutkielmassa tietoa tuotetaan erityisesti teleologista eli tavoitteellista tulkintaa hyodyntien.
Tutkielmassa selvitetddn ne tavoitteet, jotka negative pledge -lausekkeita koskevalla
sdantelylld pyritddn toteuttamaan. Nama tavoitteet saadaan selville MK:n osittaisuudistusta
koskevista esitdistd sekd oikeuskirjallisuudesta. Lisdksi tulkintaa tehtidessd on huomioitava
my6s MK:n jirjestelmasti seki yleisesti varallisuusoikeudesta seuraavat tavoitteet liittyen
vaihdannan ja luotonannon edistimiseen. Tavoitteiden tunnistamisen jilkeen tutkielmassa
arvioidaan eri tulkintavaihtoehtojen tosiasiallisia seurauksia ja valitaan ndisti

tulkintavaihtoehdoista se, joka edistii parhaiten siintelyn tavoitteita.?

Tavoitteellisen tulkinnan lisdksi tutkielmassa kdytetdan systemaattista ja analogista
tulkintaa.”® Negative pledge -lausekkeita koskevaa siintelyi tulkitaan ja systematisoidaan
tutkielmassa siten, ettd MK:n jirjestelma séilyy sisdllollisesti mahdollisimman
ristiriidattomana. Tutkielman aiheen tarkastelua ei voida toteuttaa ilman, ettd huomioidaan
MK:n jérjestelmén lisdksi myods ympérdiva esine- ja varallisuusoikeudellinen jérjestelma.
Yksittdisten tahojen tekemét sopimukset vaikuttavat myos kolmansiin, mika tekee
esineoikeudesta systemaattisemman muihin oikeudenaloihin verrattuna ja timéa nékyy
erityisesti MK:ssa. Siten systeemisidonnaiset ja analogiset tulkintatavat ovat seurausta MK:n
jarjestelmastd itsestddn. Tutkielmassa tukeudutaan analogiseen tulkintaan, kun negative
pledge -lausekkeita koskevan sddnnoksen siséllostd ja esitdistd ei saada vastausta
tutkimuskysymykseen. Analogista tulkintaa hyddynnytetdan tutkielmassa esimerkiksi silloin,

kun vastaavanlainen tilanne 16ytyy muualta MK:sta tai lainsdadannosta.

Tutkielmassa esitetdén mahdollisia toteutusvaihtoehtoja negative pledge -lausekkeen
kirjaamismahdollisuuden kehittdmiseksi. Sddntelyn kehittdmistd koskevassa tutkielman
osassa metodina on de lege ferenda eli tulevaisuuden lakiin kohdistuva tutkimus.?* Kun
tutkielmassa ensin toteutetulla lainopillisella tulkinnalla ei ole pdésty lopputulokseen, on
paljastunut epéselvii ja lausekkeiden kdyttokelpoisuutta haittaavaa oikeustilaa. Néin ollen de

lege ferenda -tutkimus toimii tutkielmassa lainopin jatkeena.?® Tutkielmassa tunnistetaan ja

2l Hirvonen 2011, s. 37.

22 Tavoitteellisesta laintulkinnasta, ks. Hirvonen 2011, s. 40.

23 Systemaattisesta ja analogisesta laintulkinnasta, ks. Hirvonen 2011, s. 39.
24 Leskinen 2022, s. 1158.

25 Leskinen 2022, s. 1162—1163.



analysoidaan MK:ssa ilmenevid aukkoja, epdjohdonmukaisuuksia ja sdéntelylle asetettujen
tavoitteiden toteutumattomuutta. Tamén jélkeen tarkoituksena on kehittdd sadntelyé
tdsmallisemmaéksi, MK:n systeemiin soveltuvammaksi seké yritysluotonannon ja

luotonantajan kannalta kédyttokelpoisemmaksi.
1.4 Aikaisempi tutkimus ja tutkielman lahteet

Kotimainen kovenanttitutkimus on lahtenyt liikkeelle vuonna 1996 laaditusta TT:n
Kovenanttityoryhmén selvityksestd, jossa on esitetty erityisesti vakuuksiin liittyvien
ongelmien selittimiseksi kovenanttien kiyton kehittimistid.?® Selvitys on kuitenkin jaéinyt
hyvin yleisluontoiseksi ja osittain sen tarkoituksena onkin ollut heréttda keskustelua aiheesta
eikd varsinaisesti ratkaista kovenanttien kdyttoon liittyvid ongelmia. TT:n
Kovenanttityéryhmin selvityksen jdlkeen kotimainen oikeuskirjallisuus kovenantteihin
liittyen on alkanut kehittyd, mutta edelleen kyse on melko suppeasta kotimaisesta

tutkimuksesta.?’

Aikaisempi tutkimus negative pledge -lausekkeiden osalta on pitkalti keskittynyt siihen,
saavutetaanko lausekkeella sitovuus myohempéé pantinsaajaa kohtaan. Perusteellisesti
negative pledge -lausekkeiden sivullissitovuutta on tutkinut Eva Tammi-Salminen
vaitoskirjassaan Sopimus, kompetenssi ja kolmas. Varallisuusoikeudellinen tutkimus negative
pledge -lausekkeiden sivullissitovuudesta (2001). Tammi-Salmisen tutkimus on keskeinen
ldhde etenkin tarkasteltaessa negative pledge -lausekkeiden sivullissitovuutta ja
kayttokelpoisuutta ennen MK:n osittaisuudistusta. Tammi-Salminen on tutkimuksensa
lopussa pohtinut myos de lege ferenda negative pledge -lausekkeen sivullissitovuuden
saavuttamista. Tadssd yhteydessd Tammi-Salminen on nostanut esille yhtend vaihtoehtona
lausekkeen kirjaamisen. Tammi-Salmisen pohdinnat lausekkeen mahdollisesta kirjaamisesta
toimivat hyvina vertailupohjana nykyiselle tilanteelle, jossa paddyttiin toteuttamaan

kirjaaminen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tiysin uuden pykildn pohjalta.

Tammi-Salmisen tutkimuksen lisédksi muuta yhta perusteellista negative pledge -lausekkeita

koskevaa kotimaista tutkimusta ei ole, mutta kovenantteja yleisesti on kuitenkin muutoin

26 TT:n Kovenanttityoryhma 1996, s. 3-4.

27 TT:n Kovenanttityéryhmin tutkimuksen jilkeen seuraava tutkimus oli Jyrki Niskasen ja Mervi Niskasen
Covenants in Finnish small and medium sized firms’ loans: firm level examination of their commonness, types
and determinants (1999). Kyseessd on hyvin suppea tutkimus, jossa ei ole kovin syvéllisesti pohdittu
kovenantteihin liittyvid juridisia kysymyksid, vaan pikemminkin tarkasteltu pienten ja keskisuurten yritysten
kovenanttien kayttoa.



tutkittu.?® Esimerkiksi Tero Tuomiston tutkimuksessa Kovenanttien kéytté yritysrahoituksessa
— Tarkasteltavana erityisesti pk-yritykset (1999) on tarkasteltu kovenantteja laajasti
yhteiskunnallisessa ja oikeudellisessa toimintaymparistossd hyodyntden myds taloustieteen
metodeja. Tuomisto on tutkimuksessaan selvittdnyt kovenanttien oikeudellista luonnetta,
pyrkinyt 16ytdiméan kovenantteja koskevia oikeudellisia ongelma-alueita seka tarkastellut
kovenanttien kdyttdd luotonantosuhteen osapuolten turvana. Yksi uusimmista kovenantteja
koskevista tutkimuksista on Olli Véaliméen viitoskirja Rahoitussopimuksen kovenanttiohjaus:
vakuuden arvioinnista kohti sopimusoikeudellisia riskienhallintamekanismeja:
tarkasteltavana erityisesti informaatio ja kumppanuus (2014), jossa kasitelldén kovenantteja

oikeustaloustieteellisestd ndkokulmasta.

Lisdksi negative pledge -lausekkeita ja erityisesti kovenantteja sivutaan useissa muissa
tutkimuksissa sekd oikeustieteellisissd yleisteoksissa. Negative pledge -lausekkeita koskevia
kotimaisia artikkeleita 18ytyy vihiisesti®’, mutta kansainvilisii artikkeleita 16ytyy laajasti.
Ulkomaista oikeuskirjallisuutta hyddynnetdan negative pledge -lausekkeita esittelevissa
tutkielman luvussa. Muutoin tutkielmassa péddasiassa hyddynnetiin kotimaista
oikeuskirjallisuutta seki lain esitditd, koska tutkielman tarkastelun kohteena on kotimainen

saantely.

Tutkielman aihe on jatkoa aikaisemmalle negative pledge -lausekkeita ja kovenantteja
koskevalle tutkimukselle. Tutkielmassa negative pledge -lausekkeita tarkastellaan kuitenkin
tuoreen sdéntelyn pohjalta, mika tuo tutkielmaan uutuusarvoa. Tutkielman pddasiallinen ldhde
on MK 17 luvun 1 a §. Sdantelyn uutuuden vuoksi keskeisend ldhteend tutkielmassa on
lakimuutosta koskeva hallituksen esitys (HE 24/2024 vp) ja sitd ennen laaditut
oikeusministerién arviomuistio®® ja tydryhmén mietintd*! seké niistd annetut lausunnot.
Esityot asetetaan Aulis Aarnion oikeusldhdejaottelun mukaan heikosti velvoittaviin
oikeusléhteisiin, joita tulee soveltaa oikeuskdytinndssd. Poikkeaminen heikosti velvoittavien
oikeuslihteiden soveltamisesta on perusteltava.>? Erityisesti tuoretta siéintely tulkittaessa

esitdiden merkitys on huomattava, koska sidéntelyn uutuuden vuoksi ei voida tukeutua

28 Seuraavaksi mainittavien tutkimusten liséiksi on syytd mainita myos Heikki Kuuselan tutkimus
Konkurssitakaisinsaanti kovenanttiluotonannossa (2002).

2 Enemmin on yleisesti kovenantteja koskevia artikkeleita ja tutkimuksia, joissa saatetaan myds mainita
negative pledge -lauseke yhtend kovenanttina, kuten Jussi Ahtolan artikkeli Kovenanttien kéytto sekd siihen
liittyvdt yhtiooikeudelliset ja sopimusoikeudelliset ongelmat (Oikeustiede — Jurisprudentia XXXV:2022, s. 5-70).
30 Maakaaren muutostarpeet Arviomuistio. Oikeusministerid 2021.

31 Maakaaren muutostarpeet: tydryhmén mietintd. 31.5.2023.

32 Aarnio 1989, s. 220-221; 226.
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oikeuskiytintdon.* Esitdiden lisiksi keskeiseni lihteend toimivat myds MML:n

kiinteistokirjaamisen kisikirja** seki MML:n juristin kanssa kiydyt puhelinkeskustelut>.

1.5 Tutkielman rakenne

Tutkielman rakenne noudattaa tutkielman tutkimuskysymysten mukaista jérjestysta.
Tutkielman ensimmaéinen luku on johdanto, jossa esitelldén tutkielman aihe, tavoitteet sekd
tutkimusmetodit. Tutkielman 2 luvussa taustoitetaan tutkielmaa kisittelemalld yleisesti
negative pledge -lausekkeita, niiden kéyttotarkoituksia seké lausekkeiden sivullissitovuuden
suhteen aikaisemmin vallinnutta oikeustilaa. Aiheen taustoittaminen on keskeistd uuden
sdantelyn analysoinnissa. Syvillinen tarkastelu ja tulkinta tuoreesta lakimuutoksesta
edellyttaviat ymmarrysti sen taustalla olevista tavoitteista seké siitd, miten se pyrkii
muuttamaan aikaisempaa oikeustilaa. Tdmaén lisdksi 2 luvussa esitellddn MK:n
osittaisuudistuksen taustaa sekd uudet negative pledge -lausekkeita koskevat MK:n pykélét.
Tutkielman 3 luku on ensimmaéinen varsinainen kasittelyluku, jossa keskitytidén
tarkastelemaan negative pledge -lausekkeen kirjaamiselle asetettuja edellytyksid. Edellytysten
tarkasteltu on jaettu elinkeinotoiminnan harjoittamista koskevan edellytyksen ja muiden
yksildintid koskevien edellytysten tarkasteluun. Toisessa varsinaisessa késittelyluvussa eli
tutkielman 4 luvussa tarkastellaan yksityiskohtaisesti sekéd kirjatun ettd kirjaamattoman
negative pledge -lausekkeen sivullissitovuutta. Tdmaén liséksi sivullissitovuutta tarkastellaan
my0s eri henkilosuhteissa. Tutkielman 5 luvussa eli viimeisessd varsinaisessa kasittelyluvussa
keskitytdén pohtimaan sdéntelyn kehittamistd. Sddntelyn kehittiminen keskittyy aiemmin 3 ja
4 luvuissa toteutetun lainopillisen analyysin kautta tunnistettuihin haasteisiin. Tutkielman

viimeisessd luvussa esitetddn tutkielman johtopaitokset.

3 Tolonen 2003, s. 116-117.

3 MML ei ole vieli esittinyt negative pledge -lauseketta koskevan siéintelyn osalta omia tarkennuksiaan,
tulkintojaan tai muita kannanottojaan kirjaamismenettelyn késikirjassa. Késikirjasta saadaan kuitenkin muilta
osin tukea negative pledge -lausekkeen systematisointiin osaksi MK:n jérjestelmaa.

35 Léhteend kilytetyt puhelinkeskustelut edustavat tilannetta uuden lainsééidinnén voimaantulon aikaan.
Puhelinkeskusteluista on kulunut tutkielman julkaisuhetkelld puoli vuotta, joten myds MML:n juristin
kannanotot ovat voineet muuttua. Vaikka puolen vuoden aikavili voi vaikuttaa tiedon ajankohtaisuuteen, on
negative pledge -lausekkeiden kohdalla kyse siind méairin erityisluonteisesta asiasta, ettei kovinkaan
vakiintunutta kdytantdd todennidkdisesti ole ehtinyt syntyméén tissi ajassa.
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2 Negative pledge -lausekkeet ja MK:n osittaisuudistus

2.1 Negative pledge -lausekkeen maaritelma ja vakuusoikeudellinen luonne

Negative pledge -lausekkeella tarkoitetaan sopimusehtoa, jolla rajoitetaan luotonsaajan tai
muun tahon panttauskompetenssia. Hyviaksymailld negative pledge -lausekkeen luotonsaaja
sitoutuu olemaan panttaamatta omaisuuttaan toiselle velkojalle ilman luotonantajan
nimenomaista suostumusta.*® Negative pledge -lauseke on yksi yleisimmisti
luottosopimukseen sisillytettivistd kovenanteista.?” Termille kovenantti ei 16ydy
vakiintunutta médritelmai kotimaisesta lainsdddannostd. Oikeuskirjallisuudessa kovenantti on
maédritelty luotonantajan luottoriskin hallintaa edistavéksi luottosopimuksen ehdoksi, jossa

luotonsaaja sitoutuu noudattamaan tiettyji maksukykyéin turvaavia jérjestelyji.>®

TT:n Kovenanttitydryhmiin selvityksessi kovenantteihin on viitattu sopimusvakuuksina.*

Termi sopimusvakuus on saanut oikeuskirjallisuudessa kritiikkid sen harhaanjohtavuuden
vuoksi, koska kovenantteja ei pideti perinteisessi mielessi vakuuksina.*’ Termille vakuus ei
ole kotimaisessa lainsddddnnossd annettu yksildityd méaritelmaa. Oikeuskirjallisuudessa
vakuus on usein médritelty luotonantajalle annettavaksi varallisuusarvoiseksi etuudeksi, joka
on hinen kiytettivissiin velallisen maksukyvyttdmyystilanteessa.*! Vakuudet jaetaan
perinteisesti henkildvakuuksiin ja esinevakuuksiin eli reaalivakuuksiin.*> Kovenantteihin
kuuluvan negative pledge -lausekkeen ei katsota kuuluvan kumpaakaan edelld mainittuun

vakuuskategoriaan. Negative pledge -lauseke ei ole henkilovakuus, koska lauseke ei aseta

36 Negative pledge -lausekkeen méiritelmisti, ks. esim. Bjerre 1999, s. 306; Vilimiki 2014, s. 277-278;
Tammi-Salminen 2015, s. 200; Matri 2017, s. 39. Negative pledge -lausekkeet voidaan ryhmitella absoluuttisiin
ja ehdollisiin negative pledge -lausekkeisiin. Absoluuttinen negative pledge -lauseke ainoastaan estda
luotonsaajaa panttaamasta omaisuuttaan, kun taas ehdollinen negative pledge -lauseke edellyttdd, ettd luotonsaaja
antaa lausekkeella suojatulle luotonantajalle vastaavanlaisen oikeuden kuin minké hén on antanut toiselle
velkojalle rikkoessaan negative pledge -lauseketta. Tammi—Salminen 2001a, s. 61. Vrt. Tepora 2001, s. 949, joka
toteaa, ettei ehdollisen lausekkeen kohdalla ole kyse negative pledge -lausekkeesta, vaan ehdollisesta
panttioikeuden perustamisesta. Englanninkielisessé oikeuskirjallisuudessa ehdollisesta negative pledge -
lausekkeesta kéytetddn termid “affirmative negative pledge”, ks. esim. Han 1996, s. 435; Liddane 2013, s. 71-73.
37 Niskanen — Niskanen 1999, s. 18; Tuomisto T. 1999, s. 74-80; Tammi-Salminen 2001a, s. 43; Vilimiki 2014,
s. 280.

38 Tarkemmin kovenantin méiritelmisti, ks. Tuomisto T. 1999, s. 63; Vilimiki 2014, s. 78-85 s. 196; Tepora
2022 s. 464; Wuolijoki 2022, s. 267.

39 TT:n Kovenanttityéryhmi 1996, s. 3 ja 8.

40 Saarnilehto — Villa 1996, s. 27. Ks. myds Tuomisto T. 1999, s. 100; Tammi-Salminen 2001a, s. 38-39;
Wuolijoki 2022, s. 267-268. Vrt. Valimaki 2014, s. 81, joka pitdé termid sopimusvakuus osittain sopivana,
koska kyseessd on sopimus, ja termi “vakuus” voidaan mairitella siten, ettd myos kovenantit tdyttavét timéin
maééritelmén.

41 Havansi 1992, s. 1-3; Hoppu — Hoppu 2003, s. 206.

42 Vakuuksien jaottelusta, ks. Havansi 1992, s. 3.
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ketdédn ulkopuolista vastaamaan luotonsaajan luoton takaisinmaksusta. Negative pledge -
lauseke ei myoskadn ole esinevakuus, koska lausekkeen kiyton yhteydessd luotonantajalle ei

luovuteta mitddn luotonsaajan varallisuutta tai omaisuutta.

Tuomisto on ldhestynyt kovenanttien, kuten negative pledge -lausekkeen,
vakuusoikeudellisen luonteen tarkastelua vakuuksien ominaispiirteiden kautta. Tuomiston
mukaan vakuuksien keskeisin tarkoitus on luotonantajan suojaaminen. Negative pledge -
lausekkeen tarkoituksena on turvata luotonantajan asemaa ja edistdé luotonsaajan
mahdollisuuksia saada luottoa. Néin ollen sekd negative pledge -lausekkeella ettid vakuuksilla
on samanlainen vakuusfunktio.** Toinen vakuuksien ominaispiirre Tuomiston mukaan on
vakuuksiin liittyva pysyvyys. Pysyvyydelld Tuomisto tarkoittaa sité, ettei luotonantaja
lahtokohtaisesti voi ryhtyd vakuuskohdetta koskeviin toimenpiteisiin, esimerkiksi
vakuuskohteen myymiseen, jos luotonsaaja tayttdd velvoitteensa. Sen sijaan negative pledge -
lausekkeen kohdalla kyse on etukéteisestd puuttumisesta luotonsaajan toimintaan. Kolmas ja
viimeinen vakuudelle ominainen piirre Tuomiston mukaan on vakuuden aikaansaamat

oikeusvaikutukset suhteessa kolmanteen, mikili asianmukainen julkivarmistus on toteutettu.**

Oikeuskirjallisuudessa vallinneen kannan mukaan negative pledge -lauseke ei sido ainakaan
vilpittdmissi mielessi olevaa kolmatta, jos lauseketta ei ole voitu julkivarmistaa.*’ Negative
pledge -lausekkeita ei ole voitu esimerkiksi kirjata siten, ettd sivulliset saisivat niisté tiedon ja
julkisuusperiaate toteutuisi sivullissuhteessa.*® Lisiksi negative pledge -lausekkeet eivit anna
luotonantajalle samanlaista etuoikeutta luotonsaajan pakkotiytantdonpanotilanteessa kuin
vakuusoikeudet.*’ Edelli esitetyn perusteella Tuomisto on tullut sithen johtopditoksen, ettei
negative pledge -lauseke ole vakuus eiké luotonantajalle nédin ollen voi syntya

vakuusoikeutta.*® Vakuuden sijasta negative pledge -lausekkeen kohdalla on kyse

43 Tuomisto T. 1999, s. 98. Myds Tammi-Salminen on sitéd mieltd, ettd kovenanteilla ja vakuuksilla on
samankaltainen vakuusfunktio. Samanlaista tavoitetta 1&hestytddn kuitenkin eri tavoin, koska kovenanteilla
puututaan luotonsaajan toimintaan, kun taas vakuuksien kohdalla suojaksi annetaan joko omaisuutta tai
ulkopuolisen tahon sitoumus. Tammi-Salminen 2001a, s. 42—43.

4 Tuomisto T .1999, s. 98-99. Julkivarmistuskeinoja ovat traditio eli hallinnan luovutus, denuntiaatio eli
panttausilmoitus ja kirjaaminen. Ks. esim. Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 48-52.

45 Tammi-Salminen 2015, s. 199-201. Ks. negative pledge -lausekkeen sivullissitovuudesta kiinteistdjen
kohdalla Tammi-Salminen 2001a, s. 183-216; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 458—459. Ks. tarkemmin
negative pledge -lausekkeen sivullissitovuudesta ennen MK:n osittaisuudistusta luku 2.3.

46 Julkisuusperiaatteesta esineoikeudessa ja kirjaamisen yhteydessi, ks. Kartio 2001, s. 124-126 ja 131-141.
47 Tuomisto T. 1999, s. 99; Tammi-Salminen 2001a, s. 4.

4 Tuomisto T. 1999, s. 98—100.



13

luottosopimukseen sisiltyvisti erityisehdoista.*’ Negative pledge -lauseketta voidaan

kuitenkin piti vakuuden kaltaisena instrumenttina.>

Myos ulkomaisessa oikeuskirjallisuudessa negative pledge -lauseketta on luonnehdittu
vakuusvilineeksi tai vakuudenkaltaiseksi oikeudeksi, koska lauseketta ei pideti vakuutena.!
Perustelut vastaavat pitkilti kotimaisessa oikeuskirjallisuudessa esitettyji perusteluita.>?
Ulkomaisessa oikeuskirjallisuudessa on nostettu esille negative pledge -lausekkeen
tehokkuuden heikkous sopimukseen perustuvana rajoituksena, koska rajoituksen rikkominen
laukaisee ainoastaan mahdollisuuden luoton ennenaikaiseen erdédnnyttimiseen. Negative
pledge -lausekkeeseen itsessdin ei kuitenkaan sisdlly oikeutta luoton ennenaikaiseen
erddnnyttimiseen, vaan siiti on sovittava erikseen luotonantajan ja luotonsaajan vililli. >3
Lausekkeen rikkominen tarkoittaa, ettd velallinen on tillin jo myontdnyt vakuuden toiselle
velkojalle. Toisin sanoen toisella velkojalla on vakuus, koska panttaus on tapahtunut

patevésti, ja alkuperdinen luotonantaja joutuu tyytymaién joko yleisiin sopimusoikeudellisiin

seuraamuksiin tai etukdteen sovittuun luoton erddnnyttdmiseen.

Negative pledge -lausekkeella ei ole vakiintunutta siséltéd, vaan lauseke voidaan muotoilla
sisélldllisesti eri tavoin. Lauseke voi koskea joko tiettyd yksiloityd omaisuutta, kuten
kiinteistd4, tai luotonsaajan koko varallisuutta.>* Erityisesti ulkomaisessa
oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd negative pledge -lausekkeella voidaan rajoittaa
kaikenlaisien vakuusoikeuksien perustamista eiki vain panttioikeuden perustamista.>® Jos

erilaisia vakuusjérjestelyjd ei ole huomioitu lausekkeen siséltod muotoiltaessa, voidaan

4 Tammi-Salminen 2001a, s. 39—40; Villa 2003, s. 144.

50 Wuolijoki 2022, s. 267-268.

51 A negative pledge “can be regarded as a security device or a quasi-security interest”. Han 1996, s. 417. Téssid
yhteydessé on kuitenkin huomioitava terminologian vaihtelu. Termi “security device” voi kisittdd myos
tavanomaiset vakuusoikeudet ja termi ”quasi-security interest” taas viittaa usein muihin vakuustarkoitusta
palveleviin jérjestelyihin kuin panttioikeus, kuten omistuksenpidétykseen. Kotimaisessa oikeuskirjallisuudessa
omistuksenpidétys tunnistetaan vakuudeksi, kun taas ulkomaisessa oikeuskirjallisuudessa sithen voidaan viitata
termilld ”quasi-security interest”. Juutilainen 2015, s. 5. Ks. myds Gullifer 2013, s. 3.

52 Negative pledge -lauseketta ei pideti vakuutena, koska sen avulla ei luoda etuoikeutettua asemaa muihin
velkojiin ndhden eikd sen yhteydessa luotonantajalle anneta mitddn luotonsaajan yksiloitya varallisuutta. Wood
2007, s. 78.

53 Wood 2007, s. 78. Englanniksi kilytetiin termid events of default, joka voidaan kéintid suomeksi
eradntymislauseke. Lainasopimuksessa erddntymislausekkeen tarkoituksena on antaa lainanantajalle oikeus
vaatia lainan ennenaikaista takaisinmaksua, jos jokin sopimuksessa méadritelty tapahtuma tapahtuu. Wright 2016,
s. 220-246. Ks. myds Wuolijoki 2022, s. 267-268 alaviitteineen, jossa mainitaan kotimaisessa kontekstissa
luoton erddnnyttdmisestd kovenanttien rikkoutumisen johdosta.

3% Tammi-Salminen 2001a, s. 65.

35 Tami edellyttdd lausekkeen siséllon muotoilua siten, etti se ottaa tavanomaisten vakuusjérjestelyiden lisiksi
huomioon sellaiset rahoitusjérjestelyt, joiden vakuusoikeudellinen luonne ei tule suoraan esille. Esimerkkeina
téillaisista jarjestelyistd on mainittu sale and lease back -jirjestelyt ja rahoitusleasing. Wood 2008, s. 113. Ks.
my6s Tuomisto T. 1999, s. 81; Tammi-Salminen 2001a, s. 6.
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negative pledge -lauseke kiertii tillaisen jirjestelyn toteuttamisen kautta.’® Huomionarvoista
on myos, ettei lauseke suoraan rajoita luotonsaajan sitoutumista toisen velkojan vaatimaan
negative pledge -lausekkeeseen, koska kyseessi ei ole vakuuden antaminen.’” Liséksi
negative pledge -lauseke voidaan ulottaa koskemaan luotonsaajan omaisuuden ohella myds
luotonsaajan tytiryhtididen omaisuutta. Luotonsaajan konsernirakenteen hahmottaminen on
keskeistd, koska konsernin sisélli voidaan toteuttaa erilaisia vakuusjarjestelyjé ja
varallisuuden siirtoja, mitki vaikuttavat myds luotonsaajan varallisuuteen.>® Niin ollen

negative pledge -lausekkeen siséltdé voidaan muotoilla tapauskohtaisesti hyvinkin eri tavoin.

Negative pledge -lausekkeen siséllon muotoiluun vaikuttaa se, kdytetddnko lauseketta osana
vakuudetonta vai vakuudellista luotonantoa. Témé perustuu siihen, ettd negative pledge -
lausekkeella on erilaiset kdyttotarkoitukset vakuudettoman ja vakuudellisen luotonannon
yhteydessd. Seuraavassa luvussa tarkastellaan laajemmin negative pledge -lausekkeen
kayttotarkoitusta sekd vakuudettomassa ettd vakuudellisessa luotonannossa. Vakuudellisen
luotonannon osalta tarkastelu on kohdistettu sellaisiin tilanteisiin, joihin MK:n mukaan

kirjattava negative pledge -lauseke voi soveltua.*

2.2 Negative pledge -lausekkeen kayttotarkoitus vakuudettoman ja

vakuudellisen luotonannon yhteydessa

Negative pledge -lauseketta pidetdin sekd kotimaisessa ettd ulkomaisessa
oikeuskirjallisuudessa yhtend keskeisimpéni kovenanttina vakuudettoman luotonannon

luottosopimuksissa.’ Kovenantteihin pohjautuvan rahoituksen tyypilliseni kiyttdtilanteena

56 Wood 2008, s. 113.

57 Ahtola 2002, s. 21. Ks. myds Tammi-Salminen 2015, s. 62, jossa hiin on kiyttinyt termid “double negative
pledge”, kun luotonsaaja sitoutuu siihen, ettei hidn anna muille velkojille negative pledge -lauseketta.

38 Tuomisto T. 1999, s. 81; Wood 2008, s. 114.

3 Tutkielman aiheen kannalta ei ole tarkoituksenmukaista tarkastella kaikenlaista vakuudellista luotonantoa,
johon negative pledge -lauseke voi mahdollisesti soveltua kaytettavéksi.

0 Tammi-Salminen 2001a, s. 34; Wood 2008, s. 111. Vakuudeton luotonanto on kiytdssi erityisesti ulkomailla
syndikoitujen luottojen, joukkovelkakirjalainojen ja projektirahoituksen yhteydessd. Suomessa vakuudeton
luotonanto keskittyy pédasiallisesti suuryritysten kansainvéliseen luotonantoon tai suuriin porssiyrityksiin ja
valtio-omisteisiin yrityksiin, jolloin luotonanto on vihemmain riskialtista paremman luottoluokituksen myo6ta.
Ks. esim. Tammi-Salminen 2001a, s. 43—44. Projektirahoituksessa ei valttdmattd ole kyse vakuudettomasta
luotonannosta, koska vakuuksilla on usein keskeinen tarkoitus téllaisen rahoitusmuodon yhteydessé.
Projektirahoituksessa vakuuksilla on seki perinteinen etuoikeustehtéva ettd toisenlainen tehtiva liittyen
vakuuksien tuomaan suojaan, kun ne estévit kolmansien osapuolten padsyn projektiyhtion varoihin. Rover 2015,
s. 235-254.
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pidetdsin nimenomaan yrityksen kassavirtaan pohjautuvaa rahoitusta, jossa luottoharkinta ei

perustu ainakaan pelkistiin vakuuteen.®!

Vakuudettomassa luotonannossa negative pledge -lausekkeella pyritdédn yleisesti siihen, ettei
luotonsaaja joudu maksuvaikeuksiin. Toisin sanoen lausekkeen tarkoituksena on ennakolta
estéd tilanne, jossa luotonantaja normaalisti turvautuu vakuuksiin. Negative pledge -lauseke
kuitenkin turvaa luotonantajaa myds silloin, kun luotonsaaja on joutunut
maksukyvyttomyystilanteeseen. Lauseke estdd luotonsaajan varallisuuden siirtymisen
vakuusvelkojille, jotta luotonantaja saa saatavalleen suorituksen mahdollisessa
maksukyvyttdmyystilanteessa.’? Siten negative pledge -lauseke on yleensi tarpeen ulottaa
koskemaan luotonsaajan koko varallisuutta, mukaan lukien luotonsaajan tulevaisuudessa
saama varallisuus.®® Negative pledge -lausekkeen tarkoituksena on varmistaa, etti
luotonantajan asema pysyy tasavertaisena muihin vakuudettomiin velkojiin nihden.%* Lisiksi
negative pledge -lausekkeen katsotaan pienentdvin luotonantajan luottoriskid vakuuksien
tavoin, joten myds luotonsaajan luotonsaantimahdollisuuksien tulisi tilldin parantua.®
Negative pledge -lausekkeen kayttd mielletdéinkin tavallisesti vakuudettoman luotonannon

yhteyteen.

Vakuudellisessa luotonannossa negative pledge -lausekkeen tavoitteena on turvata
luotonantajan vakuuteen perustuvaa etuoikeutettua asemaa ja néin toimia vakuuksien
tehosteena.®® TAmi tavoite toteutuu turvaamalla negative pledge -lausekkeella vakuutena
olevan omaisuuden arvoa. Tasté johtuen vakuudellisessa luottosopimuksessa negative pledge

-lauseke kohdistetaan sellaiseen yksildityyn omaisuuteen, jonka vakuusarvolla on keskeinen

81 Villa 2003, s. 144; Vilimiki 2010, s. 469.

62 Tammi-Salminen 2001a, s. 40. Tarkemmin negative pledge -lausekkeen tarkoituksesta vakuudettomassa
luotonannossa, ks. Tammi-Salminen 2001a, s. 40—43.

63 Tammi-Salminen 2001a, s. 65 Tammi-Salmisen mukaan vakuudettoman luotonannon yhteydessi yksildityyn
omaisuuteen kohdistettu negative pledge voi olla kdyttokelpoinen, jos luotonantaja pyrkii myéhemmin
perustamaan tdhdn omaisuuteen panttioikeuden.

4 Tammi-Salminen 2001a, s. 42. Negative pledge -lauseketta kiytetiin usein yhdessi pari passu -lausekkeen eli
velkojien tasapuolista kohtelua edistidvan lausekkeen kanssa. Ks. Tuomisto T. 1999, s. 74-82, jonka mukaan
negative pledge -lauseketta kdytetdén aina yhdessé pari passu -lausekkeen kanssa. Vrt. Viliméki 2014, s. 280.
65 Tammi-Salminen 2001a, s. 42-43. Tammi-Salmisen mukaan luotonsaanninmahdollisuuksien paranemisilla
tarkoitetaan esimerkiksi luoton pidempaé takaisinmaksuaikaa, alhaisempaa korkoa tai ylipdétansa luotonsaajan
mahdollisuutta saada luottoa. Vrt. Niskanen — Niskanen 1999, s. 10—11, jossa todetaan, etti heididn
tutkimuksensa perusteella kovenanteilla ei ole itsendistd vaikutusta luoton korkoihin tai takaisinmaksuaikaan
eivitkd ne muutoinkaan vaikuta Iuoton ehtoihin. Niskasten tutkimuksen perusteella kovenantit eivit mydskédan
vahenna tarvetta kayttad vakuuksia.

 Tammi-Salminen 2001a, s. 45-46. Tepora on esittinyt kritiikkii Tammi-Salmisen viitdskirjaa koskevassa
vastavdittdjan lausunnossaan liittyen siihen, etteivit negative pledge -lauseke ja panttioikeus ole kdytdnnossa
vaihtoehtoisia keinoja, vaan niitd kdytetddn pikemminkin yhdessé. Tepora 2001, s. 947-949.
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merkitys luotonantajalle.” Lisiksi negative pledge -lauseke vihentid vakuudellisessa

luotonannossa ongelmia, joita voisi seurata jilkipanttauksesta.®

Kotimaisessa oikeuskirjallisuudessa negative pledge -lausekkeen kiyttod on tarkasteltu
erityisesti osakepantin yhteydessi.®® Osakepanttivelkojalla on riski siitd, ettd yhtion
osakkeiden panttauksen jilkeen luotonsaaja perustaa yhtion omistamaan varallisuuteen
panttioikeuden toiselle luotonantajalle. Riski liittyy siihen, ettd yhtion osakekannan arvo
perustuu yhtién omistamaan varallisuuteen.”® Edelld mainitussa tilanteessa on kaksi eri
panttikohdetta — yhtion osakkeet ja yhtion omistama varallisuus —, mutta kiaytdnnossa
kummankin panttikohteen arvo perustuu samaan varallisuuteen. Toisin sanoen kyseessd on
niin sanottu arvon kaksoispanttaus. Tammi-Salmisen mukaan osakepanttivelkojalle
arvonkaksoispanttaus on riski erityisesti vierasvelkapanttauksen yhteydessd, eli kun yhtio

antaa vakuuden osakkeenomistajan velasta.’!

Kéaytinnossa arvon kaksoispanttauksen on oikeuskirjallisuudessa katsottu tuovan haasteita
asunto- ja kiinteistosakeyhtididen osakekantaa pantatessa, silld tillaisten yhtididen
osakkeiden arvo perustuu kiinteiston ja silld olevien rakennuksien omistus- tai
vuokraoikeuteen.”> Asunto-osakeyhtidn luotonannon yhteydessi voi tulla vastaan tilanne,
jossa asunto-osakkeiden omistaja panttaa omistamansa osakkeet luottonsa vakuudeksi ja
asunto-osakeyhtio taas omistamansa kiinteiston oman luottonsa vakuudeksi. Tilanne on

haasteellinen erityisesti silloin, kun osakkaita on vihan. Jos esimerkiksi yksi henkild omistaa

67 Tammi-Salminen 2001a, s. 66.

%8 Esimerkiksi, jos alkuperdinen luotonantaja haluaa my®dntii luotonsaajalle uutta luottoa ja turvata sitd olemassa
olevalla vakuudella, voi jilkipantinsaaja estdd timén. Vakuudellisessa luotonannossa voi siten olla tarpeen estdi
negative pledge -lausekkeella jalkipanttaus, elleivit alkuperdinen luotonantaja ja myShempi pantinsaaja ole
tehneet asianmukaista alistamissopimusta (eng. subordination agreement), jolla mydhemmén pantinsaajan luotto
alistetaan alkuperdisen luotonantajan luotolle. Wood 2007, s. 78. Ks. liséd luoton alistamisesta Wood 1995, s.
37-95.

% Osakepanttauksen liséiksi projektirahoituksessa negative pledge -lauseke on keskeinen keino estii
projektiyhtiotd panttaamasta omaisuuttaan kolmannelle taholle. Ks. Wood 1995, s. 27-28; Huomo 2013, s. 323—
324; Tepora 2022, s. 458. Ulkomailla lauseketta kdytetddn my0s yrityskiinnityksen kaltaisen vakuuden
yhteydessd, mutta kotimaisessa kontekstissa yrityskiinnityslain (634/1984, YrKiinL) katsotaan yleensé tarjoavan
riittdvéan suojan. YrKiinL:iin sisdltyvét poikkeukset voivat kuitenkin tehdd lausekkeesta kéyttokelpoisen. Ks.
Tammi-Salminen 2001a, s. 46-51; Vilimaki 2014, s. 281-282.

70 Tammi-Salminen 1998a, s. 434; Tammi-Salminen 2001a, s. 52-53. Puhuttaessa osakkeiden panttauksesta
téssd tutkielmassa tarkoitetaan osakkeita, jotka eivit ole julkisen kaupankdynnin kohteena, eli ne eivit kuulu
arvo-osuusjérjestelmaan.

" Tammi-Salminen 1998a, s. 434; Tammi-Salminen 2001a, s. 53. Vierasvelkapanttauksella tarkoitetaan
takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain (361/1999, TakL) 2 §:n mukaista mééritelméai, jonka
mukaan pantinantaja antaa omaisuuttaan velkojalle toisen henkilon velvoitteen suorittamisen vakuudeksi. Ndin
ollen pantinantajana on eri taho kuin luotonsaajana eli velallisena.

72 Tammi-Salminen 2001a, s. 53; Wuolijoki 2023, s. 103-104.
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koko asunto-osakeyhtion osakekannan, on yhtion osakkaan maksukyky tilloin sidoksissa

yhtién maksukykyyn.”

Jos osakkeiden panttauksen jdlkeen yhtio panttaa kiinteiston toiselle luotonantajalle, jaa
osakepanttivelkojalle riski siitd, ettei yhtio selviydy toisen luoton mukaisista velvoitteistaan,
jolloin kiinteistd voidaan myydé pakkohuutokaupassa. Talloin osakepanttivelkoja menettda
vakuutensa arvon kokonaan tai osittain.”* Osakepanttivelkojan lainsdidintd6n perustuva suoja
on Tammi-Salmisen mukaan epéselvi, silld osakepanttivelkoja ei saa samanlaista suojaa kuin
kiinteistdpanttivelkoja MK:n ja yrityskiinnitysvelkoja YrKiinL:n perusteella.”> Vaikka
osakepanttivelkoja ei saa suojaa suoraan laista, voi hin mahdollisesti vedota yleisiin
varallisuusoikeudellisiin periaatteisiin.”® Tillainen tilanne voi olla kyseessi, kun osakeyhtid
on antanut kiinteiston vierasvelkavakuudeksi osakkeenomistajan velasta ja vakuudenanto ei
vastaa yhtidn tarkoitusta tai on muutoin yhtion toimialaan kuulumaton.”” Jos laki tai yleiset
periaatteet eivit anna riittdvaa suojaa, voi osakepanttivelkoja turvata asemaansa negative

pledge -lausekkeella ja ndin ennakolta estdd yhtion omistaman varallisuuden panttaamisen.

Yritysten rahoituskdytdnnosséd arvon kaksoispanttauksen vilttdmiseksi on yleisti, ettd
luotonantaja vaatii vakuudeksi sekd yhtion koko osakekannan ettd yhtion omistaman
varallisuuden, kuten kiinteiston.”® On kuitenkin olemassa tilanteita, jolloin tillainen menettely
el ole mahdollista. Esimerkkind toimii osakeyhtidlain (624/2006, OYL) 13:10, jonka mukaan
osakeyhtio ei saa antaa vakuutta sithen tarkoitukseen, ettd ulkopuolinen voi hankkia yhtion tai

sen emoyhtion osakkeita.” Luotonantaja ei voi siten saada vakuudeksi yhtién omistamaa

3 Wuolijoki 2023, s. 104. Sama tilanne on my®ds paritaloasunto-osakeyhtididen kohdalla. Vilimiki 2014, s. 279;
Wuolijoki 2023, s. 104.

74 Tammi-Salminen 1998a, s. 434-444. Tammi-Salmisen mukaan osakepanttivelkojan riski toteutuu usein
kaytannossa.

75 Tammi-Salminen 2001a, s. 55. Tammi-Salmisen mukaan osakepanttivelkoja ei voi vedota YrKiinL:iin, vaikka
osakkeet kuuluvat yrityskiinnityksen alaiseen omaisuuteen. Tammi-Salminen perustelee téta sillé, ettd
yrityskiinnityksen kohteena ovat nimenomaan osakkeet eiké osakkeen arvoon vaikuttava yhtion omistama
varallisuus.

76 Osakepanttivelkojan suoja ei ole tiysin avoin kysymys, koska KKO:n ratkaisussa 1997:146 on kisitelty arvon
kaksoispanttausta. KKO:n mukaan jalkimmainen panttaus, eli kiinteiston panttaus, loukkasi osakepantinsaajan
vakuusoikeutta. Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin nostettu esille tapaukseen liittyvit erityispiirteet eikd siitd
ole sen vuoksi johdettu liian pitkdlle menevié johtopaitdksid. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 460 ja sivulla
mainitut muut l&hteet.

77 Tammi-Salminen 2001a, s. 55-59.

8 Tammi-Salminen 2001a, s. 60.

7 Tammi-Salminen on my®s kisitellyt niitd tilanteita, joissa panttioikeuden perustaminen yhtidomaisuuteen ei
ole mahdollista. Tammi-Salmisen esimerkkind on kumotun osakeyhtidlain (734/1978) 12:7, joka sisilsi
vakuudenantorajoituksen ldhipiirilainojen osalta. Tammi-Salminen 2001a, s. 60. Lahipiirilainoja koskevia
rajoituksia ei kuitenkaan siséllytetty voimassa olevaan OYL:iin, koska ne koettiin kdytdnnon kannalta
ongelmallisiksi ja epdjohdonmukaisiksi. HE 109/2005 vp, s. 25-26. OYL 13:10:44n otettiin kumotun
osakeyhtiolain 12:7.3:44 vastaava sdidnnos, jossa rajoitetaan yhtion omien osakkeiden hankinnan rahoittamista.



18

varallisuutta. Tédssd yhteydessd negative pledge -lauseke on varsin kéyttokelpoinen

instrumentti luotonantajan luottoriskin rajaamiseksi.

Vaikka negative pledge -lauseketta on kdytetty monipuolisesti sekd vakuudettoman etti
vakuudellisen luotonannon yhteydessi, lausekkeen tehokkuus on saanut osakseen kritiikkia.
Negative pledge -lausekkeiden kayttoon liittyvét haasteet yhdistetddn yleensa siihen, ettei
lauseke toimi kuin vakuus. 3 Toisien sanoen haasteena on ollut se, etti lausekkeen
julkistaminen suhteessa kolmanteen ei ole ollut kiinteistdjen yhteydessd mahdollista ennen
MK:n osittaisuudistusta. Ennen kuin on mahdollista siirtyé tarkastelemaan negative pledge -
lauseketta koskevaa MK:n uudistusta, on tarkoituksenmukaista selkeyttdd ennen uudistusta

vallinnut oikeustila negative pledge -lausekkeen sitovuuden suhteen.
2.3 Lausekkeen sivullissitovuus ennen MK:n osittaisuudistusta
2.3.1 Tarkasteltava kollisio ja aikaprioriteettiperiaatteen soveltuminen

Kiinteistdja koskeviin negative pledge -lausekkeisiin on suhtauduttu torjuvasti perustuen
MK:n jarjestelmédn, joka edellyttdd omistussuhteiden pysyvyyttd ja selkeyttd seké
vaihdannan edistimistd.®! MK 2 luvun 11 § sisilti listan kiinteiston luovutuksen yhteydessi
patemittomistd ehdoista, jotka eivit sido edes sopimusosapuolten vélisessd suhteessa. Ennen
MK:n osittaisuudistusta myds negative pledge -lauseketta pidettiin MK 2 luvun 11 §:n 2
kohdan mukaisena ehtona, joka rajoittaa kiinteiston ostajan oikeutta pantata kiinteistonsa.
Negative pledge -lauseketta voidaan kuitenkin kiytti4 kiinteiston saantotilanteesta irrallisena,
esimerkiksi luotonannon yhteydessd, jolloin oikeuskirjallisuudessa on tulkittu, ettd lauseke

sitoo sopimusosapuolten vilill.3?

Negative pledge -lausekkeen kohdalla haasteet ovat kohdistuneet sitovuuteen suhteessa

sivullisiin. Oikeuskirjallisuudessa on pidetty selvind, ettei negative pledge -lauseke anna

OYL:ssa oleva rajoitus on kuitenkin suppeampi kuin kumotussa osakeyhtiolaissa, silld rajoitus ei ulotu
emoyhtion lisdksi muihin samaan konserniin kuuluviin yhtiéihin. HE 109/2005 vp, s. 130.

80 Vilimiki 2014, s. 482. Kovenanttien kiyttd on usein kaavamaista, eikii perustu tapauskohtaiseen tarpeeseen.
Luottopaétokset tehdddn yhé padosin vakuusldhtoisesti, eikd kovenanttien tuomia mahdollisuuksia hyddynnetd
riittdvasti muun muassa puutteellisen osaamisen tai kannattavuusepdilyjen vuoksi. Véliméki 2014, s. 482—487.
81 Tammi-Salminen 2001a, s. 114-115; Tepora ym. 2002, s. 143—144; Tepora 2008, s. 322.

82 Tammi-Salminen 2001a, s. 119-124; 184—188. Perustelut, jotka on esitetty luovutuksen yhteydessi esiintyvin
negative pledge -lausekkeen kohdalla, eivét pade luotonannon yhteydessa kéytettyyn negative pledge -
lausekkeeseen. Tammi-Salminen on paitynyt siihen johtopdatokseen, ettei negative pledge -lauseke loukkaa
vaihdantaa, vaan pikemminkin edistdi sen toteutumista parantamalla luotonannon mahdollisuuksia, ja siten myos
sivullissitovuuden saaminen on perusteltua.
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luotonantajalle suojaa velallisen pakkotiytintdonpanotilanteessa. Negative pledge -
lausekkeen tarkoituksena ei ole omaisuuden ulosmittaus- ja konkurssikelpoisuuden
rajoittaminen, vaan luotonantajan aseman turvaaminen tasavertaisena muihin velkojiin
nihden.®® Episelvii on ollut, sitooko negative pledge -lauseke suhteessa mydhempiin
pantinsaajaan. Jos luotonsaaja panttaa omaisuuttaan negative pledge -lausekkeesta huolimatta,
syntyy kollisio negative pledge -lausekkeella suojatun luotonantajan (primus) ja myohemméin
pantinsaajan (sekundus) vililld. Talloin negative pledge -lausekkeella turvattu luotonantaja ja
myo6hempi pantinsaaja saavat oikeutensa samalta taholta eli luotonsaajalta. Epdselvéa on,
kumman oikeus jaa pysyviksi. Kyse on dynaamisen suojan saamisesta takautuvassa

sivullissuhteessa.?*

Koska sekunduksen panttioikeus kohdistuu yksildityyn kohteeseen, primuksen oikeuden
sivullissitovuuden perusedellytyksend on, ettd my0s hinen oikeutensa on kohdistuttava
yksildityyn kohteeseen.®® Yksildityji kohteita koskevat kollisioratkaisuperiaatteet ovat
aikaprioriteettiperiaate ja sitomattomuusperiaate. Aikaprioriteettiperiaatteen mukaan
dynaamista suojaa saa kollision osapuolista se, joka on saanut oikeuteen kohdistuvan
oikeusperusteen ensin. Siten ldht6kohtana on primuksen oikeuden sitovuus, josta voidaan
poiketa sekunduksen vilpittdmin mielen®® perusteella (ekstinktio).?” Jotta sekunduksen
voidaan katsoa olevan vilpittdméssad mielessd, tulee hdnen tdyttdd selonottovaatimus.
Selonottovaatimuksen tdyttiminen edellyttdd, ettd sithen on luotu ylipdatinsd mahdollisuus

esimerkiksi oikeuden kirjaamisen myoti.

Luotonantaja saa vahvinta suojaa MK:n mukaan silloin, kun luotonantajan oikeus voidaan

kirjata ja kollisioon soveltaa aikaprioriteettia. Kirjaamismahdollisuutta pidetdin MK:n

8 Tammi-Salminen 2001a, s. 122—123; 152.

84 Dynaamisesta suojasta ja kollisioista, ks. Zitting 1989, s. 18-19; Tuomisto 1993, s. 45-47; Kartio 2001, s.
253-260; Hoffrén 2008, s. 27-29.

85 Tammi—Salminen 20014, s. 83. Negative pledge -lauseke on oikeuskirjallisuudessa usein yhdistetty
nimenomaan yksiloiméttoméain kohteeseen, minka pohjalta on my0s perusteltu negative pledge -lausekkeen
sitomattomuutta suhteessa kolmanteen. Tammi-Salminen 2001a, s. 67. Tammi-Salminen on tarkastellut myds
yksilointivaatimuksen riittdvyyttd tilanteessa, jossa negative pledge -lauseke ei kohdistu yksildityyn
varallisuuskohteeseen, vaan esimerkiksi luotonsaajan koko varallisuuteen. Ks. Tammi-Salminen 2001a, s. 83—
92.

8 Téssd yhteydessd vilpittdmélld mielell tarkoitetaan perusteltua vilpitdntd mieltd, eli sekundus ei tiennyt eikd
hénen olisi pitdnytkan tietid primuksen oikeudesta. Lisdd perustellusta vilpittdmistd mielestd, ks. Ammald
1997, s. 12-21.

87 Kartio 2001, 260-265.

8 Tammi-Salminen 2001a, s. 155; Tepora 2008, s. 325. Julkisuudella on ekstinktion yhteydessi keskeinen
merkitys. Julkisuusperiaatteen mukaan sivullisiin kohdistuvien oikeusvaikutusten tulee olla sivullisten
havaittavissa. Ks. Zitting — Rautiala 1982, s. 54-55; Tuomisto 1993, s. 58—59; Kartio 2001, s. 103—104; Tammi-
Salminen 2001a, s. 102-103.
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jarjestelmissé keskeisend, koska kirjaus tuottaa sivullisten havaittavissa olevaa julkisuutta.
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatuilla tiedoilla on liséksi julkinen luotettavuus®.
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus on luottamuksensuojaa, mika
tarkoittaa, ettei vilpillisessd mielessi oleva sekundus voi vedota rekisterissi oleviin tietoihin.”
Lisdksi MK 7 luvun 3 §:n mukaan kirjaus estdi ekstinktion, koska myohemmalla

pantinsaajalla ei ole mahdollisuutta vilpittdéméan mieleen.

MK:n jarjestelméssé sovelletaan kirjaamisoikeudellista tyyppipakkoa, eli ainoastaan MK:ssa
mainitut oikeudet voidaan kirjata lainhuuto- ja kiinnitysjirjestelméin.’! Tdma tarkoittaa, etti
negative pledge -lausekkeen on tullut tiyttii joko erityisen oikeuden®” tai vallintarajoituksen”
madritelm4, jotta se voitaisiin kirjata. Oikeuskirjallisuudessa on paadytty sithen
johtopéétdkseen, ettei negative pledge -lauseke tdyta edelld mainittuja médritelmid eika
kirjaaminen lainhuuto- ja kiinnitysjirjestelmiin ole ollut mahdollista.** Niin ollen
lahtokohtaperiaatteena kollision ratkaisemisessa on aikaprioriteettiperiaatteen sijasta

sitomattomuusperiaate.”

8 Julkinen luotettavuus jakautuu positiiviseen ja negatiiviseen julkiseen luotettavuuteen. Positiivinen julkinen
luotettavuus tarkoittaa sitd, ettd sivullinen voi luottaa rekisteriin kirjatun oikeuden paikkansapitidvyyteen.
Negatiivisella julkisella luotettavuudella taas tarkoitetaan sité, ettd jos oikeutta ei ole kirjattu rekisteriin,
sivullinen voi luottaa siihen, ettei tdllaista oikeutta ole olemassa. Kartio 2001, s. 134—135.

%0 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 241-244.

I Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 240.

92 MK :ssa erityiselld oikeudella tarkoitetaan MK 14:1:n mukaan kirjattavia erityisii oikeuksia, MK 14:2:n
mukaisia kirjaamisvelvollisia erityisid oikeuksia, MK 14 luvun mukaisia kirjaamiskelpoisia oikeuksia, jotka
eivit sisdlly MK 14:1:ssd mainittuihin oikeuksiin, ja muita MK:n mukaan kirjaamiskelvottomia erityisia
oikeuksia. Tarkemmin erityisen oikeuden mairitelmésté, ks. Tepora 2000, s. 228-230.

% MK :ssa vallintarajoituksella tarkoitetaan kiinteiston omistajan méaéridmisvallan rajoitusta, joka rajoittaa hiinen
oikeuttaan luovuttaa kiinteisto taikka perustaa kiinteistolle panttioikeuksia tai erityisid oikeuksia. Tepora 2008, s.
317. MK 12:5:n mukaan vallintarajoitus on kirjaamiskelpoinen, mikili se liittyy lainhuudonhakijan saantoon ja
rajoittaa hdnen oikeuttaan perustaa panttioikeuksia.

%4 Negative pledge -lauseketta ei ole mainittu MK:ssa missifin kirjattavia erityisid oikeuksia koskevassa
pykéldssi, joten erityisen oikeuden médritelma ei ole voinut tayttyd. Luottosopimukseen sisdltyva negative
pledge -lauseke ei liity vallintarajoituksen médritelmén edellyttaimélli tavalla saantoon, joten
oikeuskirjallisuudessa on tutkittu sidnnoksen analogista soveltumista. Tarkastelussa on paddytty siithen
lopputulokseen, ettei MK 12 luvun 5 §:44 voida tulkita laajentavasti, joten luottosopimuksen yhteydessd annettua
negative pledge -lauseketta ei voida kirjata myoskédan vallintarajoituksena. Tammi-Salminen 2001a, s. 193—194;
Niemi 2012, s. 306. Teporan mukaan tdmé lopputulos voidaan kyseenalaistaa, koska tarkoituksenmukaisempaa
olisi, ettd lainhuuto- ja kiinteistdrekisteristd saataisiin selville kiinteiston omistajaa koskevat rajoitukset. Tepora
2008, s. 329-333. Vrt. HE 120/1994, s. 94.

%5 Tammi-Salminen on tarkastellut myds muiden MK:n aikaprioriteetille rakentuvien sdinndsten (MK 13:3,
13:4, 17:10 ja 17:11) soveltumista tilanteeseen, mutta on padtynyt siithen johtopédatokseen, ettei kyseisten
sadnnosten analoginen soveltaminen luotonannon yhteydessé kéytettyihin negative pledge -lausekkeisiin ole
mahdollista. Tammi-Salmisen mukaan aikaprioriteettiperiaatteeseen pohjautuvat MK:n sdannot soveltuvat vain
omistus- ja panttioikeuden kanssa saman vahvuisiin oikeuksiin, joita ovat kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet ja
vallintarajoitukset. Negative pledge -lauseke ei kuitenkaan taytd kummankaan edelld mainitun oikeuden
madritelmad. Tammi-Salminen 2001a, s. 194-201.
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2.3.2 Sitomattomuusperiaatteen soveltuminen ja tietoisuus sitovuusperusteena

Sitomattomuusperiaatteen mukaan primuksen oikeus ei lahtokohtaisesti sido sekundusta.
Lahtokohtaisesta sitomattomuudesta voidaan poiketa sekunduksen tietoisuuden perusteella,
jolloin tietoisuus toimii sitovuusperusteena. °® Sovellettava kollisionratkaisusiintd on MK 3
luvun 8 §, jonka mukaan kiinteistoon oikeustoimella perustettu muu kuin MK 14:1:ssé
tarkoitettu kirjaamiskelpoinen erityinen oikeus sitoo kiinteiston ostajaa ainoastaan, jos hin
kaupantekohetkelld tiesi oikeudesta. Tietoisuudella tarkoitetaan tdssa tosiasiallista tietoa, eli ei

riité, ettd sivullisen olisi pitinyt tietdd negative pledge -lausekkeen olemassaolosta.”’

MK 3 luvun 8 §:n soveltaminen edellyttdd, ettd erityinen oikeus on perustettu oikeustoimin ja
se kohdistuu toisen kiinteistoon. Jalkimmaéisen edellytyksen tiyttyminen luottosopimukseen
siséltyvan negative pledge -lausekkeen kohdalla on ollut epdvarmaa. Oikeuskirjallisuudessa
on tarkasteltu sitd, kohdistuuko negative pledge -lauseke toisen omistamaan kiinteistdon vai
onko kyse kiinteiston omistajalle perustetusta henkilokohtaisesta velvoitteesta tietynlaiseen
kayttdytymiseen. Teporan mukaan kyse on kiinteiston omistajan kohdistuvasta
henkil6kohtaisesta velvoitteesta eikd MK 3 luvun 8 §:n edellytykset tdyty. Tepora on
korostanut MK 10 luvun 2 §:n mukaisesti erityisen oikeuden tarkoittavan nimenomaan
oikeutta kdyttcici toisen omistamaa kiinteistod.”® Tammi-Salminen on péinvastoin kannattanut
negative pledge -lausekkeen tulkitsemista MK 3 luvun 8 §:n mukaiseksi erityiseksi
oikeudeksi. Tammi-Salmisen mukaan negative pledge -lausekkeen ei tule jadda sddnndksen
ulkopuolelle vain silld perusteella, ettei lauseke tdytd normaalitilannetta koskevaa

maéritelmai.”’

MK 3 luvun 8 §:n soveltamisen osalta haasteena on myos se, ettd sddnnos koskee
nimenomaisesti sitovuutta kiinteiston kaupan yhteydessd. Myds my6hemmén pantinsaajaan
tietoisuus voi olla sitovuusperuste, mikili tietoisuutta sitovuusperusteena pidetién yleisend

sitovuusperiaatteena.'° Kun arvioidaan, ilmentikdé MK 3 luvun 8 § yleisti periaatetta,

% Tammi-Salminen 2001a, s. 153—154. Tammi-Salmisen mukaan tietoisuus sitovuusperusteena edellytti, etti
suojattava oikeus on tarkoituksenmukainen. Tammi-Salminen on pddtynyt punnintansa mydté sithen
lopputulokseen, ettd luottosopimukseen siséltyvid negative pledge -lauseketta voidaan pitda
tarkoituksenmukaisena oikeutena. Tammi-Salminen 2001a, s. 210-211. Vrt. HE 120/1994 vp, s. 94, jossa
todetaan, ettd kaikki kdytdnnossd merkittavét oikeudet ovat kirjaamiskelpoisia, mutta kiinteistonomistajan
médrddmisvaltaa rajoittavien ehtojen ei ole katsottu olevan téllaisia.

7 Tepora 2000, s. 261-262.

% Tepora 2001, s. 946. Ks. myds Tepora ym. 2002, s. 68—69.

9 Tammi-Salminen 2001a, s. 206—-207.

190 Tammi-Salminen 2001a, s. 207; Niemi 2020, s. 162.
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olennaista on, painotetaanko tehokasta vai rehellisti vaihdantaa!®'. Tammi-Salmisen mukaan
rehellistd vaihdantaa painottavat kollisionratkaisusddnndt muodostavat MK:ssa yleisen
kannan siitd huolimatta, ettd my0s tehokasta vaihdantaa tukevia kollisionratkaisusdint6ja
sisiltyy MK:een.!?? Sekd Tammi-Salminen ettd Tepora ovat puoltaneet tietoisuutta yleiseni
sitovuusperiaatteena MK:n jirjestelmissi.!* Johtopiitokseni on, ettd luottosopimuksen
yhteydessa kdytetty negative pledge -lauseke voi sitoa siité tietoista myShempdd pantinsaajaa,
koska my6hemmain pantinsaajan tietoisuus toimii sitovuusperusteena MK:sta johdettavan

yleisen periaatteen perusteella.!*

Edell4 esitetyt kannanotot negative pledge -lausekkeen sivullissitovuuden suhteen on
kuitenkin argumentoitavissa toiseenkin suuntaan. Negative pledge -lausekkeen sisdltymisti
MK 3 luvun 8 §:n soveltamisalaan on pidetty kyseenalaisena, koska lauseketta ei ole pidetty
pykilidn mukaisena erityiseni oikeutena.'% Niin ollen on mahdollista, ettei luottosopimuksen
yhteydessi kiytetty negative pledge -lauseke sido siiti tietoista sivullista.'’ Edelli esitetyn
perusteella suhtautuminen tietoisuuteen sitovuusperusteena vaikuttaa vaihtelevan

merkittdvisti riippuen siitd, mit tavoitteita ja intressejd halutaan tilanteessa painottaa.

Koska negative pledge -lausekkeiden sivullissitovuus on jadényt epéselviksi, Tammi-Salminen
on tarkastellut myos esineoikeudellista suojaa tdydentivien oikeussuojakeinojen soveltumista
negative pledge -lausekkeiden yhteyteen. Negative pledge -lausekkeella suojatulla
luotonantajalla on esimerkiksi tiettyjen edellytysten tayttyessd mahdollisuus saada

vahingonkorvausta mydhemmilti pantinsaajalta'?’ tai vaatia myéhemmiin panttioikeuden

101 Tehokkaan ja rehellisen vaihdannan asettaminen vastakkain perustuu Tammi-Salmisen tarkastelutapaan.

Tammi-Salminen tarkoittaa tehokkaalla vaihdannalla ensinnékin sité, ettd ainoastaan tarkoituksenmukaiset
oikeudet sitovat sivullisia, ja toiseksi sitd, ettd ensisijainen suoja annetaan oikeuden ensimmaiisend perustaneelle,
joka on toiminut riittdvan huolellisesti. Rehelliselld vaihdannalla tarkoitetaan, ettd vaihdannassa ei suojata
sellaista tahoa, joka loukkaa toisen oikeutta ja toimii valinpitdiméattomasti. Tammi-Salminen 2001b, s. 867—-868.
192 Tammi-Salminen 20014, s. 208-210. Ks. myds Tammi-Salminen 1998b, s. 308.

193 Tammi-Salminen 2001a, s. 208-213; Tepora 2008, s. 325 ja 333.

194 Tammi-Salminen 2001a, s. 213; 331-332. Tammi-Salmisen mukaan negative pledge -lausekkeen
julkistamista kirjaamiselle tulee harkita, jos tillaisten lausekkeiden kayttdd on tarkoitus edistda entisestdan.
Lisdksi erillisen panttirekisterin perustamisen sijasta Tammi-Salmisen mukaan olisi tarkoituksenmukaisempaa
kehittd4 jo voimassa olevia rekisterijarjestelmia.

105 K5, esim. Havansi 1996, s. 64-65; Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 357-358. Ks. myds Maanmittauslaitos
2023, s. 13, jossa todetaan, ettd vallitsevana kantana on jopa mahdollisesti ollut se, etteivét negative pledge -
lausekkeet kuulu MK 3 luvun 8 §:n soveltamisalaan.

106 Huomionarvoista on, etti jos negative pledge -lausekkeen oikeusvaikutukset rinnastettaisiin
panttaussitoumuksen oikeusvaikutuksiin, lauseke ei saisi sitovuutta sekunduksen tietoisuuden perusteella.
Téllaista rinnastamista ei kuitenkaan ole pidetty tarkoituksenmukaisena, koska panttaussitoumuksen
sitomattomuus perustuu siihen, etté tillainen sitoumus saa sitovuutta vasta kirjattuna. Negative pledge -
lausekkeen kohdalla vastaavanlainen kirjaaminen ei ollut mahdollista. Tammi—Salminen 2001a, s. 212-213.

197 Tammi-Salminen 20014, s. 309-319. Mahdollisuus vahingonkorvaukseen on merkittivi, koska luotonantajan
tarkoituksena on saada suoritus saatavalleen. Ks. Tepora 2001, s. 952. Ks. myds Wood 2007, s. 78-79.
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periyttimisti takaisinsaannilla'®

. Muihin oikeussuojakeinoihin kuuluu myds luotonantajan
mahdollisuus vedota oikeustoimen piateméttdmyyden hyvén tavan vastaisen menettelyn

perusteella.!®”

Huomionarvoista on, ettd negative pledge -lausekkeita on kdytetty luottosopimuksissa niiden
epaselvisti sivullissitovuudesta huolimatta. Ulkomaisessa oikeuskirjallisuudessa on
tarkasteltu kotimaista oikeuskirjallisuutta laajemmin sitd, miksi negative pledge -lausekkeita
kaytetddn usein luottosopimuksissa, vaikka niiden tehokkuus ei ole verrattavissa
vakuusoikeuksiin. Yleisend perusteluna on pidetty siti, ettd luotonsaajat kunnioittavat
sopimuksiaan.'!? Lisiksi on esitetty, ettd negative pledge -lausekkeen rikkominen johtaisi
luotonsaajan maineen menettimiseen.!!! Nihdikseni perusteluksi negative pledge -
lausekkeen kéytolle on esitetty enemmain liiketaloudellisia kuin oikeudellisia syita.
Lausekkeiden epidselvi sivullissitovuus ei vilttaiméttd ole vaikuttanut niiden kdyttoon
vakuuden rinnalla, koska tilldin vakuus suojelee luotonantajaa. Sen sijaan vakuudettoman
luotonannon yhteydessé lausekkeen sivullissitovuuden puuttumisella on merkitystd, koska
luotonantajalla ei ole mahdollista saada suojaa muualta. MK:n osittaisuudistuksen yhteydessi
koettiin tarpeelliseksi puuttua negative pledge -lausekkeiden epdvarmaan sivullissitovuuteen

lisiamilli MK:een mahdollisuus kirjata negative pledge -lauseke.'!?
2.4 MK:n osittaisuudistuksen tausta

MK:n osittaisuudistusta koskeva kehitystyo ldhti liikkeelle syksylld 2021 laaditulla
oikeusministerion arviomuistiolla. Arviomuistion tarkoituksena oli kartoittaa yhteiskunnassa
ja muualla lainsdddédnndssé tapahtuneiden muutosten myo6ta syntyneitd MK:een kohdistuvia
muutostarpeita.!'® Arviomuistiossa esitetyt muutokset koskivat 1ihinni kiinteiston

luovutuksen muotovaatimuksia, kiinteistopanttioikeutta koskevan sddntelyn selventdmisti,

198 Tammi-Salminen 2001a, s. 320-328.

199 Tammi-Salminen 2001a, s. 239-308.

110 Wood 2007, s. 78.

1 Bjerre 1999, s. 338. Maineen menettimistd on pidetty liiketaloudelliselta kannalta jopa pelottavampana
uhkana kuin oikeudellisia sanktioita, koska maineen menettdminen voi johtaa siihen, ettei kukaan endd myonna
luottoa. Liddane 2013, s. 98—101.

12 HE 24/2024 vp, s. 54; 89.

113 Oikeusministeri6é 2021, s. 7-9.
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erityisen oikeuden kirjaamista seki digitalisaatioon ja sdhkoiseen asiointiin liittyvid

seikkoja.!'* Negative pledge -lausekkeesta ei arviomuistiossa mainita mitin.

Oikeusministerion arviomuistio oli lausuntokierroksella, jolloin Suomen Asianajajaliitto (nyk.
Suomen Asianajajat) nosti ainoana tahona lausunnossaan esille mahdollisuuden negative
pledge -lausekkeen kirjaamiseen. Asianajajaliiton mukaan negative pledge -lauseke on
nykyisin osa luotonantoa koskevia vakuusjirjestelyji ja mahdollisuus lausekkeen
kirjaamiseen ratkaisisi sivullissitovuuden suhteen vallinneen epaselvén oikeustilan.
Asianajajaliitto on lisdksi huomauttanut, etté téllaisen oikeusvaikutteisen kirjauksen
tekeminen olisi todennékdisesti suhteellisen helppoa nykyisessé sdhkoisessa

rekisteriympéristossi. '

Arviomuistion ja siitd saadun lausuntopalautteen pohjalta paétettiin toteuttaa MK:n
osittaisuudistus, ja kevadlla 2022 oikeusministerid asetti tydryhmén lainvalmistelun
toteuttamiseksi. Tyoryhmén laatima mietint0, joka sisdltdd my0os negative pledge -lausekkeen
kirjaamismahdollisuutta koskevan arvioinnin, valmistui toukokuussa 2023. Negative pledge -
lausekkeen kirjaamisen tarkoitukseksi tunnistettiin lausekkeen julkistaminen ja sitd kautta
saatavat oikeusvaikutukset. Negative pledge -lausekkeen kirjaamismahdollisuuden
toteuttamista kannatettiin luotonantajan aseman parantamisen ja rahoitusjérjestelyiden
toimintamahdollisuuksien lisdimisen vuoksi.''® Arviomuistioon annetussa lausunnossa
ehdotettiin negative pledge -lausekkeen kirjaamista nimenomaan luotonantajan suojaksi,
mutta tyoryhmén mietinndssa tarkasteltiin lausekkeen kirjaamista myos kiinteiston
luovutuksen yhteydessd. Tyoryhmén mukaan kiinteiston luovutusta koskevia patemattomia
ehtoja on pidetty sopimusvapauden kannalta ankarina, joten negative pledge -lausekkeen
kaltainen mi#riaikainen misrdimisvallan rajoitus koettiin mahdolliseksi.!'” MK:een on

lisdksi jo aiemmin sisdltynyt poikkeuksena sellaisia kiinteiston omistajan madradamisvaltaa

114 Arviomuistiossa esitettiin useita ehdotuksia, jotka eivit lopulta piityneet hallituksen esitykseen, kuten
sahkoinen panttikirja -ilmaisusta luopuminen kiinteistopanttioikeutta koskevan terminologian selkeyttdmiseksi.
115 Suomen Asianajajaliitto 2022, s. 11-12.

116 Oikeusministerid 2023, s. 4; 68. Mietinndn mukaan kirjaamismahdollisuutta ei tule sisillyttii lakiin, jos siitid
syntyy olennaista haittaa ja epaselvyyttid. Oikeusministerio 2023, s. 68—69.

117 Oikeusministerié 2023, s. 68.
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rajoittavia ehtoja, joita voidaan kirjata.!'® Tydryhmi piityi mietinndssiin kannattamaan

negative pledge -lausekkeen kirjaamista seki luotonantajan etti kiinteistdn myyjén hyviksi.!!

Tyo6ryhmén mietintoon annetuissa lausunnoissa kannatettiin negative pledge -lausekkeen
kirjaamismahdollisuuden toteuttamista sekd luotonannon etté kiinteiston luovutuksen
yhteydessi.!2* MML ehdotti, etti negative pledge -lausekkeiden sivullissitovuudesta tulisi
nimenomaisesti mainita lain tasolla, jotta saataisiin selvyys siihen, sitooko kirjaamaton
negative pledge -lauseke siiti tietoista sivullista vai ei.'?! Lisiksi lausunnoissa esitettiin
tdsmennyksid ehdotettuun lakitekstiin seké nostettiin esille huomiotta jadneitd seikkoja, joista

osa otettiin osaksi lopullista lainsdédantod ja HE:t4.

Ty6ryhmén mietinnon pohjalta laadittiin HE:n luonnos, jonka lausuntokierroksella
kannatettiin edelleen negative pledge -lausekkeen kirjaamisen mahdollistamista. Eridvét
mielipiteet kohdistuivat padosin siihen, onko kirjaamismahdollisuuden kéytt6 perusteltua
rajata elinkeinotoiminnan harjoittamiseen. Oikeusministerion vastineen mukaan tarvetta
lakiehdotuksen muuttamiseen elinkeinotoimintaa koskevan rajauksen osalta ei kuitenkaan
ollut ja se patettiin jittii myos lopulliseen lain sanamuotoon.'?? HE annettiin keviilld 2024

ja MK:n osittaisuudistus tuli voimaan 1. marraskuuta 2024.'%3
2.5 Negative pledge -lauseketta koskeva uusi saantely

Negative pledge -lausekkeen kannalta keskeiset sidnnokset ovat MK 17 luvun uusi 1 a § sekd
MK 2 luvun 11 §:n uudet 3 ja 4 momentit. Kiinteiston kaupan péateméttomié ehtoja koskevaan

MK 2 luvun 11 §:44n liséttiin uutena poikkeuksena negative pledge -lausekkeen

118 MK 2:11.2:n mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan kirjata ehto, joka rajoittaa kiinteiston
luovuttamista rakentamattomana edelleen tai sovittua kauppahintaa korkeammasta hinnasta.

119 Tydryhmi esitti kolme etenemisvaihtoehtoa, jotka olivat lain pysyttiminen ennallaan, lain muuttaminen siten,
ettd negative pledge -lauseke voidaan kirjata vallinnanrajoituksena luotonannon yhteydessa tai lain muuttaminen
siten, ettd lausekkeen kirjaaminen on mahdollista luotonannon liséksi kiinteiston luovutuksen yhteydessa.
Oikeusministerio 2023, s. 95-96.

120 Negative pledge -lausekkeeseen liittyvii lausuntopalautetta antoivat kuusi tahoa, jotka kaikki myds
kannattivat kirjaamismahdollisuuden lisddmistd MK:een. Ks. Maanmittauslaitos 2023, s. 13—16; Senaatti-
kiinteistot 2023, s. 4; Suomen Kiinteistoliitto ry 2023, s. 3; Finanssiala ry 2023, s. 2-3; Elinkeinoeldmén
keskusliitto 2023, s. 3; Suomen Asianajajaliitto 2023, s. 4-5.

121 Maanmittauslaitos 2023, s. 13—14.

122 Oikeusministerion mukaan mahdollista laajentamista voidaan tarkastella sdintelyn soveltamisesta saatavien
kaytdnnon kokemusten myotd. Oikeusministerio 2024, s. 8-9.

123 Negative pledge -lausekkeen kirjaamisen mahdollistamisen lisiksi MK:n osittaisuudistuksessa toteutettiin
my0s muita yritysten rahoitusjérjestelyiden kannalta keskeisid muutoksia. MK:ssa vahvistettiin kdyttdoikeuden
kirjaamisen mahdollisuus vesialueeseen, miké on esimerkiksi tuulivoimahankkeiden kannalta keskeinen
selvennys lainsdddannon tasolla. Lisdksi MK:ta muutettiin rakennusta ja laitetta koskevan kirjauksen (14 luvun 4
§) osalta siten, ettd tarkoituksena on mahdollistaa sale and leaseback -jarjestelyt.
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kirjaamismahdollisuus.'>* MK 2 luvun 11.3 § sallii kiinteistén kauppakirjaan otetun negative
pledge -lausekkeen. Tdssd yhteydessd negative pledge -lausekkeella tarkoitetaan sellaista
ostajan sitoumusta, jonka mukaan ostaja ei saa pantata kiinteistod ilman myyjén suostumusta.
MK 2 luvun 11.3 §:n mukaan edellytyksena kirjauksen tekemiselle on, ettd ostaja harjoittaa
elinkeinotoimintaa ja lauseke on otettu osaksi kiinteiston kauppakirjaa. Liséksi negative
pledge -lausekkeen voimassaololle on asetettu rajoituksia. MK 2 luvun 11.4 §:ssd sdddetddn
negative pledge -lausekkeen kirjaamisesta ja oikeusvaikutuksista.'?> HE:n mukaan tissi
yhteydessd negative pledge -lausekkeen kirjaamismenettely vastaa vallintarajoituksen

merkitsemisestd (MK 12:5).126

Negative pledge -lauseketta nimenomaisesti koskeva pykild on MK 17 luvun 1 a §. Tdmén
pykildn 1 momentissa sdddetddn luottosuhteen yhteydessd annetun negative pledge -
lausekkeen kirjaamisesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Negative pledge -lausekkeeseen
viitataan sitoumuksena, jolla rajoitetaan kiinteiston omistajan oikeutta perustaa kiinteistoon
kohdistuvia panttioikeuksia ilman velkojan suostumusta. Lain esitdissé tarve lausekkeen
kirjaamiseen on liitetty yritysrahoitukseen, jossa kiinteiston panttaaminen ei ole vaihtoehto tai

panttioikeus itsessdin ei ole riittivi vakuus.'?’

Negative pledge -lausekkeen kirjaamiselle on asetettu MK 17 luvun 1 a §:ssd kolme
edellytystd, jotka ovat yksildidyn velkasuhteen olemassaolo, kiinteiston omistajan
elinkeinotoiminnan harjoittaminen seké lausekkeen kirjaaminen velkojan asemassa olevan
hyviéksi. Keskeinen ero edelld esiteltyyn pateméttomié ehtoja koskevaan pykélddn on siind,
ettd lauseke annetaan osana luottosopimusta eikd osana kiinteiston kauppakirjaa. Téstd seuraa
myos se, ettd lauseke kirjataan pykélén perusteella luotonantajan suojaksi eika kiinteiston
myyjdn. MK 17 luvun 1 a §:n 2 momentissa sdddetdén kirjatun negative pledge -lausekkeen

sivullissitovuudesta ja 3 momentissa kirjauksen poistamisesta.

Seuraavaksi tarkastellaan edelld esitetysséd pykéldssd mahdollistettua negative pledge -
lausekkeen kirjaamista. Tarkastelu kohdistetaan ensinnikin lausekkeen kirjaamiselle

asetettuihin edellytyksiin eli sithen, mitka seikat tulee tayttya, jotta téllaista kirjausta voidaan

124 MK 2 luvun 11 §:n yksityiskohtainen tarkastelu on rajattu tutkielman ulkopuolelle. MK 2 luvun 11 §:44
sivutaan kuitenkin yleiselld tasolla kokonaiskuvan saamiseksi.

125 Oikeusvaikutusten osalta MK 2 luvun 11.4 § siséltéd viittaussddnndksen MK 17 luvun 1 a §:dén.

126 HE 24/2024 vp, s. 73. Viittaus vallintarajoitusta koskevaan pykélién ei ilmene suoraan MK 2:11:n
sanamuodosta. MK 2 luvun 11.4 §:n mukaan kirjaus toteutetaan lainhuudatusasian ratkaisun yhteydessé tai
muutoin hakemuksesta.

127 HE 24/2024 vp, s. 55.
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hakea. Laissa on suoraan asetettu edellytykseksi elinkeinotoiminnan harjoittaminen,
lausekkeen kirjaaminen velkojan asemassa olevan hyviksi ja lausekkeen liittyminen
yksiloityyn velkasuhteeseen. HE:sséd on pyritty tarkentamaan niita edellytyksid seké niiden
tdyttymisestd annettavaa riittdvaa selvitysti. Néin ollen kirjaamisen edellytysten tarkastelu
keskittyy lainsdéddédnnon lisédksi myos vahvasti lain esitdihin. Sdéntelyn uutuuden vuoksi
esitdiden merkitys on lakia tulkittaessa huomattava. Aukolliset esityot johtavat kuitenkin
tulkintaongelmiin kdytdnnon kokemusten sekd oikeuskédytdnndn ja -kirjallisuuden puuttuessa.
Toiseksi tarkastellaan kirjauksen hakemista ja samalla sivutaan myds kirjatun lausekkeen

voimassaoloa seki kirjauksen poistamista lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista.



28

3 Negative pledge -lausekkeen kirjaamisen edellytykset

3.1 Elinkeinotoiminnan harjoittamista koskeva edellytys
3.1.1 Elinkeinotoiminnan maaritelma

Negative pledge -lausekkeen kirjaaminen edellyttdd MK 17 luvun 1 a §:n mukaan sit4, ettd
kiinteiston omistaja harjoittaa elinkeinotoimintaa. MK:ssa tai sen esitdissd ei ole kuitenkaan
madritelty sitd, mitd elinkeinotoiminnan harjoittamisella tarkoitetaan tdssi yhteydessda. HE:n
mukaan edellytys elinkeinotoiminnan harjoittamisesta sisillytettiin MK 17 luvun 1 a §:één,
koska negative pledge -lausekkeita kiytetddan yleensd ammattimaisessa yritysluotonannossa.
Muissa tilanteissa kiinteistokiinnityksen tulisi olla luotonantajalle riittivi vakuus.!?® Timi
viittaa siihen, ettd negative pledge -lausekkeen kirjaamismahdollisuuden ulkopuolelle olisi

rajattu yksityishenkil6itd koskeva luotonanto.

Edelld mainitun lisdksi HE:ssd on suppeasti avattu elinkeinotoiminnan harjoittamisen
ulkopuolelle rajattuja tilanteita. HE:n mukaan negative pledge -lausekkeen ainoa tunnistettava
kiyttotarkoitus elinkeinotoiminnan ulkopuolella on pienissd asunto-osakeyhtidissé, joissa
huoneistojen hankinnan rahoittaminen edellyttid kiinteistoon kohdistuvaa negative pledge -
lauseketta. Téllaisten tilanteiden rajaamista kirjaamismahdollisuuden ulkopuolelle perusteltiin
arvon kaksoispanttaustilanteiden harvinaisuudella taloyhtididen kohdalla.'?® Tdma tarkoittaa,
ettei negative pledge -lausekkeiden kirjaamismahdollisuus tdimén perusteella koske kaikkea
ammattimaista yritysluotonantoa, vaan osa yrityksistd on rajattu sdéntelyn ulkopuolelle. HE:n
perusteella elinkeinotoiminnan harjoittamisen vaatimus ei tayty taloyhtididen kohdalla. Sen
sijaan HE:ss# viitataan nimenomaisesti asunto-osakeyhtidihin.'*° Nihdikseni termin
“taloyhti6” kédytto tdssd yhteydessd on ongelmallista, koska taloyhtié voi asunto-osakeyhtion

131

liséksi viitata myds keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon'”'. HE:ssi tai sitd koskevissa

lausunnoissa ei kuitenkaan ole laisinkaan noteerattu keskindisid kiinteistdosakeyhtigita.

Edelld esitetyn HE:n lausuman perusteella on epéselvédd, onko MK 17 luvun 1 a §:ssd mainittu
elinkeinotoiminnan harjoittamista koskeva edellytys méairitelty siten, etteivit asunto-

osakeyhtiot tdytd sitd laisinkaan vai siten, ettd asunto-osakeyhtiot voivat tapauskohtaisesti

128 HE 24/2024 vp, s. 55; 88.

129 HE 24/2024 vp, s. 55. Vrt. Finanssiala ry 2024, s. 2, jossa todetaan, ettei riski arvon kaksoispanttauksesta ole
vain teoreettinen.

BOHE 24/2024 vp, s. 55.

131 Taloyhti6 termin tulkinnasta, ks. Majamaa 2020, s. 923 alaviitteineen.
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tayttdd edellytyksen. HE:seen annetuissa lausunnoissa HE:n lausuma on tulkittu siten, etti
elinkeinotoiminnan harjoittamisen ulkopuolelle on rajattu taloyhtiot.!*? Suomen
Kiinteistoliitto ry on lausunnossaan esimerkiksi ehdottanut kirjaamismahdollisuuden
mahdollista laajentamista asunto-osakeyhtidihin, mutta tietyissi rajoissa.'** Lisiksi MML:n
juristi on tulkinnut HE:n lausumaa siten, etteivit asunto-osakeyhtidt tdytad elinkeinotoiminnan

harjoittamista koskevaa vaatimusta.'

Kokonaisuudessaan elinkeinotoiminnan harjoittamisen maaritelma on jaanyt MK:n esitoissd
hyvin avoimeksi ja tulkinnanvaraiseksi. MK:n pykilan tai esitdiden perusteella ei ole
mahdollista saada selville, mité elinkeinotoiminnan harjoittamisen vaatimuksen téyttyminen
edellyttdd, ja millainen selvitys vaatimuksen tdyttymisestd on esitettdva. Néin ollen on tarpeen
tarkastella elinkeinotoiminnan mééritelmaa ja sen tdyttymistd muissa yhteyksissi, jotta

voidaan saada analogista tukea MK 17 luvun 1 a §:44n siséltyvin edellytyksen tulkintaan.

Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettei elinkeinotoiminnan mééritelma ole yksiselitteinen ja
etté se vaihtelee laista riippuen.'®>> MK:ssa elinkeinotoimintaa koskeva rajaus siséltyi aiemmin
MK 14 luvun 4 §:44n, jossa sddnnelldin rakennusta ja laitetta koskevan oikeuden
kirjaamisesta. Tdssd yhteydessi elinkeinotoiminta ymmaérrettiin laajasti liike- ja
ammattitoiminnaksi, jolloin se tarkoitti kaikkea ammattimaisesti harjoitettua taloudellista
toimintaa.'*® Elinkeinotoiminnan méiiritelmin ulkopuolelle on yleensi rajattu ainoastaan
yksityiskiyttd, jolla tarkoitetaan asumiskiyttdd ja vapaa-aikaa.'*” MK 14 luvun 4 §:n
yhteydessa elinkeinotoiminnan harjoittamisen kannalta ratkaisevaa oli nimenomaan esineen
kuuluminen elinkeinotoimintaan. Kiinteistda voitiin siis kayttdd elinkeinotoiminnan ohella
my0s asumiseen. Jos esine koski ainoastaan asumiskayttod, ei kirjauksen tekeminen ollut
mahdollista. HE:n mukaan kirjaamiskdytannossé riittavéksi selvitykseksi esineen
kuulumisesta elinkeinotoiminnan piiriin katsottiin kiinteiston omistajan antama ilmoitus
asiasta.!*® Niin ollen edellytyksen tiyttymisti ei tutkittu timéin tarkemmin

kirjaamismenettelyn yhteydessd. Elinkeinotoimintaa koskeva rajaus kuitenkin poistettiin MK

132 Suomen Asianajajaliitto 2024, s. 2; Suomen Kiinteistdliitto ry 2024, s. 2. Ks. my&s Suomen Kiinteistoliitto ry

2023, 5. 3.

133 Suomen Kiinteistoliitto ry 2024, s. 2.

134 Juristi, Maanmittauslaitos. Puhelinkeskustelu, marraskuu 2024.

135 Wilhelmsson — Jddskinen 2001, s. 42. Elinkeinotoiminnan mééritelmisti avoimen yhtion ja
kommandiittiyhtion yhteydessd, ks. Villa 2023, s. 96—100.

136 HE 24/2024 vp, s. 21. Ks. myds HE 120/1994, s. 31 ja 97; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 357-358.
137 Niemi 2012, s. 425; Tepora 2008, s. 259.

138 HE 24/2024 vp, s. 21. Teporan mukaan elinkeinotoiminnan mééritelmén tiyttymiseen on MK:n
kirjaamiskéytdnnossad suhtauduttu kirjaamismyonteisesti. Tepora 2008, s. 259.
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14 luvun 4 §:std MK:n osittaisuudistuksen yhteydessé, koska HE:n mukaan rajaus katsottiin
epatarkoituksenmukaiseksi. Liséksi elinkeinotoimintaa koskevan edellytyksen tdyttymisen

tutkiminen kirjaamismenettelyssi oli osoittautunut haasteelliseksi. !>

Elinkeinotoiminnan maaritelma siséltyy myds YrKiinL:iin. YrKiinL 1 §:n mukaan irtaimeen
omaisuuteen voidaan perustaa kiinnitys, jos se kuuluu kaupparekisteriin merkityn
elinkeinonharjoittajan elinkeinotoimintaan. Tama tarkoittaa, ettd YrKiinL:n osalta
elinkeinonharjoittajan maaritelma ratkaistaan kaupparekisterilain (564/2023, KRekL) 3.1 §:n
perusteella. KRekL:ssa yritykset ja yhteisot ovat harjoittamansa toimintansa laadusta tai
tarkoituksesta huolimatta luokiteltavissa elinkeinonharjoittajiksi, jos ne ovat KRekL 3.1 §:n
perusteella ilmoitusvelvollisia.!*’ Tillaisia ilmoitusvelvollisia ovat esimerkiksi asunto-
osakeyhtidt. Elinkeinotoiminnan harjoittamisen ulkopuolelle on rajattu ainoastaan
yksityishenkil6t. Lopputuloksena on, ettei YrKiinL:iin siséltyva elinkeinotoiminnan
madritelma néin rajoita yritysten mahdollisuuksia kiyttdd luoton vakuutena

yrityskiinnitystd.'4!

MK:n yhteydessa negative pledge -lausekkeen kayttotarkoitus liittyy yritysluotonantoon,
kuten YrKiinL:n yhteydessd. MK:n esitdiden perusteella kuitenkin vaikuttaa, ettei
elinkeinotoiminnan mééritelmai tulkita yhtd laajasti kuin YrKiinL:n yhteydessa. Lisdksi
aitkaisemmin MK 14 luvun 4 §:n kohdalla elinkeinotoiminnan vaatimuksen tdyttymiseen on
suhtauduttu kirjaamismenetellyssd melko kevyesti. Nyt MK 17 luvun 1 a §:n kohdalla
suhtautuminen vaikuttaa olevan tiukempaa. Ndhdikseni MK:n esitdiden perusteella on
epaselvdd, milld perusteilla edellytyksen katsotaan tiyttyvin ja jddvatko asunto-osakeyhtiot

sekd keskindiset kiinteistdosakeyhtiot sdéntelyn ulkopuolelle.

3.1.2 Tayttaako asunto-osakeyhtio tai keskindinen kiinteistbosakeyhtio

elinkeinotoiminnan harjoittamista koskevan edellytyksen?

Kuten edelli todettiin, asunto-osakeyhtididen kuuluminen negative pledge -lausekkeiden
kirjaamismahdollisuuden piiriin vaikuttaa epaselvélti. HE:n mukaan negative pledge -

lauseketta kdytettddn muussa kuin elinkeinotoiminnassa silloin, kun sitd kdytetdén

139 HE 24/2024 vp, s. 59.

140 Tyomisto 2007, s. 28-30.

! YrKiinL:ssa edellytetdén elinkeinoharjoittajan maéritelman téyttymisen liséksi sitd, ettd kiinnitettivad
omaisuutta kdytetdin elinkeinotoiminnassa. Nédin ollen, jos asunto-osakeyhtiolla ei ole elinkeinotoiminnassa
kaytettavad kiinnityskelpoista omaisuutta, ei yrityskiinnityksen perustaminen ole mahdollista.
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taloyhtididen ja nimenomaan asunto-osakeyhtididen kohdalla.'** Epéselviii on, voiko asunto-
osakeyhtio tdyttdd elinkeinotoimintaa koskevan mééritelmén siten, ettd negative pledge -
lausekkeen kirjaaminen asunto-osakeyhtion omistamaan kiinteistoon on mahdollista. Timén
takia on tarpeen selkeyttdd asunto-osakeyhtididen mahdollisuuksia harjoittaa

elinkeinotoimintaa.

Asunto-osakeyhtion padasiallisena tarkoituksena on asunto-osakeyhti6lain (1599/2009,
AOYL) 1 luvun 2 §:n mukaan kiinteiston ja rakennuksen hallitseminen osakkaiden
asumistarpeiden toteuttamiseksi.'** Asunto-osakeyhtion yhtidjirjestyksessi voidaan AOYL 1
luvun 5.2 §:n mukaan mééritd myos muusta toiminnasta, mikéli muu toiminta liittyy
kiinteiston tai rakennuksen kayttoon. Lisdksi AOYL 1 luvun 2 § edellyttda, ettd asunto-
osakeyhtion yhtidjédrjestyksessd huoneistojen pinta-alasta yli puolet on médrittava
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.'** Jos asunto-osakeyhtién
toiminta muuttuu yhtion tarkoituksen ulkopuoliseksi toiminnaksi, kuten elinkeinotoiminnaksi,
tarvitaan siihen kaikkien osakkaiden suostumus.'* Oikeuskirjallisuuden mukaan rajanveto
elinkeinotoiminnan ja yhtion tarkoituksen mukaisen toiminnan vélilla ei ole suoraviivaista.
Asunto-osakeyhti6 voi esimerkiksi omistaa liikehuoneistoja, jos yhtid on saanut ne
hallintaansa yhtiotd perustettaessa, eiki tilloin kyse ole yhtion tarkoituksen ulkopuolisesta

toiminnasta.'4¢

Esitoiden perusteella asunto-osakeyhtididen tavanomaisen toiminnan ei katsota tayttavin
elinkeinotoiminnan harjoittamista koskevaa edellytystd.'*” Tdma voi viitata siihen, etti
asunto-osakeyhtiot on rajattu kirjaamismahdollisuuden ulkopuolelle silloin, kun ne
harjoittavat tavanomaista toimintaa, mutta mikali asunto-osakeyhti6 harjoittaa
elinkeinotoimintaa, lausekkeen kirjaaminen yhtion omistamalle kiinteist6lle on mahdollista.
Kuten edelld ilmenee, asunto-osakeyhtion toiminta voi poiketa tavanomaisesta toiminnasta.
Asunto-osakeyhtion laajamittaista elinkeinotoiminnan harjoittamista rajoittavat AOYL:n

yhtion toimintaa koskevat sddnndkset. Asunto-osakeyhtiotd ei vélttimatta pidetd varsinaisena

192 HE 24/2024 vp, s. 55.

143 AOYL 1:2:sta ilmenee asunto-osakeyhtion tarkoitus ja AOYL 1:5:sta toiminta, jota yhtién on harjoitettava 2
§:ssd sdddetyn tarkoituksen toteuttamiseksi. Talld toiminnalla tarkoitetaan esimerkiksi kiinteiston ja rakennuksen
yllépitoa ja kehittdmistd. HE 24/2009 vp, s. 50.

144 Yhden huoneiston asunto-osakeyhtion perustaminen on myds sallittua. HE 24/2009 vp, s. 48.

145 HE 24/2009 vp, s. 51; Sillanpdi — Vaahtera 2011, s. 24-25; Furuhjelm ym. 2019a, s. 45. Edelli mainitun
asuinkdyttod koskevan pinta-alavaatimuksen tulee kuitenkin tdyttyd myo0s tdssd yhteydessa.

146 Furuhjelm ym. 2019a, s. 45.

147 Oikeusministeri6 2024, s. 9.
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elinkeinonharjoittajana, koska yhtion tarkoitus on laissa rajattu. Téma kuitenkin riippuu siité,
miten tilannetta halutaan tulkita. Esimerkiksi KRekL:ssa ja YrKiinL:ssa asunto-osakeyhtio
téyttdd elinkeinonharjoittajan médritelmén. Toisin sanoen asunto-osakeyhti6 voi tiyttaa
elinkeinonharjoittajan maaritelméan, vaikka AOYL:n perusteella yhtion padasiallinen tarkoitus
ei voi olla elinkeinotoiminnan harjoittaminen. Jos tilannetta verrataan MK 14 luvun 4 §:4én,
niin elinkeinotoiminnan harjoittaminen voi tiyttyd, vaikka kiinteistod kdytettdisiin
elinkeinotoiminnan lisdksi asumiseen. Tdmén pohjalta voi olla mahdollista osoittaa, ettd MK
17 luvun 1 a §:n edellyttdma vaatimus elinkeinotoiminnan harjoittamisesta tdyttyy

tapauskohtaisesti my0s asunto-osakeyhtididen kohdalla.

Esitoistd on havaittavissa, ettd asunto-osakeyhtididen rajaaminen elinkeinotoiminnan
vaatimuksen ulkopuolelle perustuu mahdollisesti sithen, missa yhteydesséd asunto-osakeyhtion
omistamalle kiinteistolle yleensd tehddén negative pledge -lauseketta koskeva kirjaus.
Lauseke kirjataan asunto-osakeyhtion omistamalle kiinteistdlle todennékdisesti silloin, kun
yhtidn osakas saa luottoa. Kun asunto-osakeyhtion osakas panttaa luottonsa vakuudeksi
osakkeet, vaatii luotonantaja usein yhtioti olemaan panttaamatta kiinteistod. Kuten edelld on
todettu, timé perustuu siihen, ettd panttina olevien osakkeiden arvo linkittyy kiinteiston
arvoon.'*® Jos yhti6 panttaa kiinteistonsi omien velvoitteidensa vakuudeksi, on osakkaan
tekema osakepantti luotonantajan ndkokulmasta riskialtis. Erityisesti HE:td edeltdneessa
tyoryhmén mietinndssé viitattiin sithen, ettd edelld mainitussa tilanteessa kuluttaja on
luotonsaajana, joten kyse ei ole elinkeinotoiminnan harjoittamisesta.'*” Tdmi perustelu ei
kuitenkaan liity mitenkéén kiinteiston omistajan elinkeinotoiminnan harjoittamiseen ja
todenndkoisesti tistd syysta sitd ei sisdllytetty lopulliseen HE:een. Téstd huolimatta on
mahdollista, ettd kyseinen ajatus on vaikuttanut taustalla elinkeinotoimintaa koskevaa rajausta
asetettaessa. Lain sanamuodon mukaan elinkeinotoiminnan harjoittaminen koskee kuitenkin
vain sitd, harjoittaako kiinteiston omistaja elinkeinotoimintaa. Néin ollen sill4 ei pitdisi olla

merkitysti, onko luotonsaajana yhtion osakas.'*°

Asunto-osakeyhtididen lisdksi my0ds keskindisten kiinteistdosakeyhtididen kohdalla voi

esiintyd episelvyyttd elinkeinotoiminnan harjoittamisen osalta. Keskindiselld

148 K. luku 2.2.

149 Oikeusministerid 2023, s. 96. Myds Suomen Kiinteistoliitto ry on HE:een antamassaan lausunnossaan pitinyt
kirjaamismahdollisuuden rajaamista elinkeinotoimintaan erityisen tirkeénd, koska taloyhtididen rahoitus
tapahtuu yleensi osakkaiden kautta. Suomen Kiinteistdliitto ry 2024, s. 2.

150 Kirjauksen tekemistd muun kuin luotonsaajan kiinteistdon tarkastellaan luvussa 3.2.2.
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kiinteistoosakeyhtiolld tarkoitetaan AOYL 28 luvun 2 §:n mukaan sellaista muuta
osakeyhtiotd, jonka yhtijarjestyksessd yhtion tarkoitukseksi on méératty vahintddn yhden
rakennuksen tai sen osan omistaminen tai hallinta.'”! Keskiniinen kiinteistdosakeyhtid eroaa
asunto-osakeyhtiosta siind, ettei keskindiseltd kiinteistdosakeyhtioltd edellytetd asuinkdyttod
koskevan pinta-alavaatimuksen tiyttimisti.!>? Keskiniiseen kiinteistdosakeyhtiddn voidaan
soveltaa AOYL:a. Kdytdnnossd on kuitenkin melko yleistd, ettd keskindisen
kiinteistoosakeyhtion yhtidjarjestyksessd on madratty AOYL:n sijasta OYL:n

soveltamisesta.!>?

Keskindisid kiinteistdosakeyhtiditd ei ole esitdissd noteerattu lainkaan. MML:n juristin
mukaan keskindinen kiinteistdosakeyhtio voi mahdollisesti tiyttdd elinkeinotoiminnan
harjoittamisen vaatimuksen, jos kaupparekisteriin merkattu toimiala osoittaa sen, ettd yhtio
harjoittaa elinkeinotoimintaa.!>* Tdmin perusteella elinkeinotoiminnan harjoittamisen
ulkopuolelle on suoraan asetettu ainoastaan asunto-osakeyhtidt. Nahdikseni on hyvin
ristiriitaista, ettd keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osalta elinkeinotoiminnan
harjoittamisen toteutuminen katsotaan kaupparekisteriin tehdyn toimialamerkinndn

perusteella, mutta asunto-osakeyhtion kohdalla téllaista ei tehda.
3.1.3 Edellytyksen tayttymisen tutkiminen

Esitdiden perusteella ei saada selville, milla perusteilla elinkeinotoiminnan harjoittamista
koskeva edellytys katsotaan tiytetyksi tai miten kirjaamismenettelyssa on tarkoitus tarkistaa
edellytyksen tdyttyminen. Téssd yhteydessé ei ole esimerkiksi mainittu, ettd kirjauksen
hakijan tulisi esittdd selvitys elinkeinotoiminnan harjoittamisesta. Kirjaamismenettelyssi
lihtdkohtana on, etti kirjauksen hakija esittii kirjaamista varten tarvittavan selvityksen. !>
MML:n juristin mukaan elinkeinotoiminnan harjoittaminen tarkistetaan kuitenkin
kaupparekisteriin tehdysti toimialakuvauksesta.!>® MK 6 luvun 4 §:n mukaan

kirjaamisviranomaisen on viran puolesta hankittava selvitys sellaisista rekistereistd, jotka ovat

151 Asunto-osakeyhtioti vastaavasti keskindisen kiinteistdosakeyhtion jokaisen osakkeen on joko yksin tai

yhdessd muiden osakkeiden kanssa tuotettava hallintaoikeus huoneistoon tai muuhun rakennuksen taikka
kiinteiston osaan. Tama edellytys erottaa keskindisen kiinteistdosakeyhtion tavallisesta kiinteistdosakeyhtiosta,
ks. Ks. Engblom ym. 2023, s. 292-295.

152 Furuhjelm ym. 2019b, s. 460. Keskindisessi kiinteistdosakeyhtidssi ei siten tarvitse olla asuntoja.

153 Majamaa 2020, s. 925 alaviitteineen. Keskindinen kiinteistdosakeyhtio voi soveltaa AOYL:a myds osittain,
jolloin muilta osin sovelletaan OYL:a.

154 Juristi, Maanmittauslaitos. Puhelinkeskustelu, joulukuu 2024.

155 Maanmittauslaitos 2024a, s. 16.

156 Juristi, Maanmittauslaitos. Puhelinkeskustelu, marraskuu 2024.
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kirjaamisviranomaisen kiytettavissi. Esimerkiksi kaupparekisteri on téllainen rekisteri. Jos
elinkeinotoiminnan harjoittaminen katsotaan suoraan kaupparekisterin perusteella, ei
kirjaamista haettaessa edellytetd selvityksen esittimistd elinkeinotoiminnan harjoittamiseen
liittyen. Tosin selvityksen esittdminen on todenndkoisesti tarpeen esimerkiksi asunto-

osakeyhtion kohdalla, mikéli yhtion tarkoitus poikkeaa tavanomaisesta.

Elinkeinotoiminnan harjoittamisen tarkistaminen kaupparekisteristd voi mahdollisesti
edellyttdd toimialakuvauksen tulkintaa. Kaupparekisteriin siséllytetty yrityksen
toimialakuvaus voi olla hyvinkin laaja tai suppea, eikd vélttimaéttd tdysin vastaa yrityksen sen
hetkisté tilannetta. Myos tavallisen osakeyhtion kohdalla tilanne voi olla sellainen, ettei
elinkeinotoiminnan harjoittamisen vaatimus tdyty kaupparekisteriin merkityn
toimialamerkinnén perusteella. Esimerkiksi kiinteistoosakeyhtiot eivit valttiméttd harjoita
elinkeinotoimintaa, vaan niiden kaupparekisteriin merkattu toimiala voi olla kiinteiston
omistaminen ja hallinta. Kysymykseksi nousee, estddko tima negative pledge -lausekkeen
kirjaamisen vai riittddko osakeyhtidmuotoisen yhtion kohdalla pelkén yhtiomuodon
olemassaolo. Jos on riittdvid, ettd yhtid on yhtiomuodoltaan osakeyhtio eika
toimialakuvauksella ole merkitystd, ovat elinkeinotoiminnan harjoittamista koskevan
edellytyksen tdayttymisen kriteerit hyvin epaselvit. Talloinhén tilanne on nimenomaisesti se,

ettei yhtio harjoita elinkeinotoimintaa.

Epéselvéa on siten se, onko tietyt yhtiomuodot rajattu kirjaamismahdollisuuden ulkopuolelle
vai katsotaanko elinkeinotoiminnan harjoittaminen nimenomaan sen mukaan, harjoittaako
yhtio elinkeinotoimintaa riippumatta sen yhtiomuodosta. Kirjaamismenettelyn yhteydessé ei
ole tarkoituksenmukaista toteuttaa kovin laajaa tutkintaa. Kirjaamismenettelyn tehokkuuden
kannalta olisi kannattavampaa, ettei elinkeinotoiminnan harjoittamisen tdyttymistd katsota
tulkitsemalla kaupparekisteriin merkattua toimialakuvausta. Tdma taas johtaa siithen, ettd
elinkeinotoiminnan harjoittamista koskevan edellytyksen tdyttyminen méardytyisi suoraan
yhtidmuodon perusteella. Nahdakseni HE kuitenkin viittaa enemmaén siihen suuntaan, etté
tarkoituksena on nimenomaan tutkia, harjoittaako yhtio elinkeinotoimintaa. Toisin sanoen
MML:n on tulkittava yhtion elinkeinotoiminnan harjoittamista, miké todennikoisesti
tapahtuisi edelld kuvatulla tavalla kaupparekisterimerkintéda tulkitsemalla ja mahdollisesti

yhtidlti saatavalla lisidselvitykselld. !’

157 Mikili kirjaamisviranomainen hylkéi hakemuksen silld perusteella, ettei kiinteistdn omistaja harjoita
elinkeinotoimintaa, kirjaamisviranomaisen on annettava hakijalle erillinen ratkaisupditos, johon liitetdén
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Lisdksi vastaan voi tulla tilanne, jossa lausekkeen kirjaamista on hakenut osakeyhtid, mutta
yhti¢ muuttaa kirjauksen tekemisen jélkeen yhtidmuotonsa asunto-osakeyhtioksi. MK 6 luvun
9.1§:n mukaan hakemuksen vireilletulon jialkeen syntynyt oikeudellinen seikka ei esti
kirjaamista. Ratkaisu korjataan virheellisend, jos kyseessi on asiavirhe tai tekninen virhe.!>®
Muuttuneiden olosuhteiden kohdalla ei ole kyse kummastakaan edelld mainitusta. Lisdksi
kirjauksella suojatun luotonantajan aseman turvaamisen kannalta ei olisi
tarkoituksenmukaista, etti kirjaus poistettaisiin muuttuneen yhtiémuodon takia.'>® Niin ollen
kirjaus jda voimaan, koska kirjaus on pateva, mikéli kirjaamisen edellytykset ovat tdyttyneet
hakemisajankohtana. Huomionarvoista on, ettd yhtiomuodon muutoksen kautta voidaan
kuitenkin kiertdd kirjauksen tekeminen asunto-osakeyhtidlle, jos kirjaaminen muutoin ei ole

tilanteessa mahdollista.

MK 14 luvun 4 §:n osalta elinkeinotoiminnan edellytys poistettiin MK:n osittaisuudistuksen
yhteydessi, koska téllaisen edellytyksen tutkiminen oli osoittautunut haasteelliseksi
kirjaamisen yhteydessi.'®® Edellytys poistettiin epitarkoituksenmukaisena siitd huolimatta,
ettd edellytystd asettaessa lainsddtdja esitti edellytyksen tarpeellisuudelle seikkaperiiset
perustelut. Edellytyksen asettamista perusteltiin esimerkiksi silld, ettd laitteen irrottamista
rakennuksesta voidaan pitiii kuluttajasopimuksissa kohtuuttomana ehtona.!! MK 17 luvun 1
a §:n yhteydessi edellytyksen asettamista perustellaan ainoastaan silld, ettd muissa tilanteissa
perinteisen kiinteistokiinnityksen tulisi olla riittdvd vakuus eikd arvon kaksoispanttausta
koskeva riski vaikuta yleiselti taloyhtididen kohdalla.'®* N#hd#kseni perustelut eivit ole
kovin vahvat, koska luotonantaja méérittelee yleensd vakuuksien riittavyyden

tapauskohtaisesti ja negative pledge -lauseke voi olla kiyttokelpoinen myds muissa tilanteissa

kirjallinen valitusosoitus (MK 7 luvun 9 § ja 10 § sekd MK 9 luvun 2 §). MML:n tekeméén ratkaisuun voidaan
MK 9 luvun 1 §:n mukaan hakea muutosta valittamalla maaoikeuteen.

158 Maanmittauslaitos 2024a, s. 26-27. MML:n mukaan asiavirheelli tarkoitetaan virhett, joka on tapahtunut
kirjaamisen edellytyksié tutkittaessa. Télloin kyse on tehdyn selvitystyon puutteellisuudesta tai lain
soveltamisessa tapahtuneesta virheestd. Joka tapauksessa virhe liittyy kirjausta edelténeisiin olosuhteisiin eika
kirjauksen jalkeen tapahtuneisiin olosuhteiden muutoksiin. Asiavirheen korjaamisesta sdddetdan MK 8 luvun 1
§:ssd.

159 Oletettavasti luotonantaja on suojannut asemaansa myos luottosopimuksessa siten, etti luotonsaajan
yhtidmuodon muuttaminen edellyttdd luotonantajan suostumusta. Jos luotonsaaja muuttaa yhtiomuotoaan ilman
luotonantajan suostumusta, on kyse sopimusrikkomuksesta.

160 HE 24/2024 vp, s. 59. Kuten edelld todettiin, MK 14 luvun 4 §:n mukaisen kirjauksen tekemisen yhteydessi
toteutettu tutkinta oli kevytti ja riittdvana selvityksend pidettiin kiinteiston omistajan antamaa ilmoitusta
elinkeinotoiminnan tiyttymisesta.

161 HE 120/1994 vp, s. 97.

162 HE 24/2024 vp, s. 55. HE:seen annetuissa lausunnoissa on kuitenkin osoitettu edelli tehty tulkinta jossain
madriin virheelliseksi, ks. Finanssiala ry 2024, s. 2-3.
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kuin arvon kaksoispanttauksen yhteydessi. Lauseketta voidaan hyodyntii esimerkiksi OYL

13 luvun 10 §:n mukaisessa omien osakkeiden rahoituskieltoa koskevassa tilanteessa.'®?

Nahdédkseni on ristiriitaista, ettd samaan aikaan, kun elinkeinotoimintaa koskeva edellytys
poistetaan MK 14 luvun 4 §:sté, se lisdtddn MK 17 luvun 1 a §:44n. Ristiriitaisuus perustuu
sithen, ettd MK 17 luvun 1 a §:n yhteydessé elinkeinotoiminnan harjoittamisen tutkiminen
voidaan olettaa ldhes yhté haasteelliseksi kuin MK 14 luvun 4 §:n yhteydessd. HE:sté
annetuissa lausunnoissa on annettu useita eridvid mielipiteitd kirjaamismahdollisuuden
rajaamisesta elinkeinotoiminnan harjoittamiseen. Toisaalta rajausta pidettiin
tarkoituksenmukaisena ja toisaalta taas epétarkoituksenmukaisena. Kuitenkin myos niissi
lausunnoissa, joissa rajausta pidettiin tarkoituksenmukaisena, esille nostettiin mahdollisuus
arvioida tulevaisuudessa kirjaamismahdollisuuden laajentamista asunto-osakeyhti6ihin.'®*
Kaiken kaikkiaan on selvii, ettd elinkeinotoiminnan harjoittamista koskeva
kirjaamisedellytys synnyttdd tulkintaongelmia, joihin ei télld hetkelld ole saatavilla vastausta
laista, esitdistd taikka MML:n kirjaamismenettelyn kisikirjasta. Liséksi téllaisen

kirjaamisedellytyksen tarkoituksenmukaisuus voidaan kyseenalaistaa.
3.2 Yksilointiin liittyvat kirjaamisen edellytykset
3.2.1 Kirjaamisen kohteen, kirjattavan oikeuden ja oikeudenhaltijan yksilointi

HE:n mukaan negative pledge -lauseketta koskeva kirjaamismahdollisuus edistdi
kirjaamisjirjestelmén kehittdmisté, jos rajoituksen yksildintid, tarkoituksenmukaisuutta ja
julkistamista koskevat edellytykset tiyttyvit.'%> Yksildintivaatimus on seurausta MK:n
jarjestelmistd, koska kirjaaminen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin edellyttda
tdsmallisyysperiaatteen toteutumista. Tdsméllisyysperiaatteen mukaan kirjaamisen kohde,
kirjattava oikeus ja kirjattavan oikeuden haltija on méadriteltdva ja yksiloitiva riittdvin
tasmillisesti ja yksiselitteisesti.!®® Elinkeinotoiminnan harjoittamisen liséksi negative pledge -

lausekkeen kirjaaminen edellyttdd MK 17 luvun 1 a §:n mukaan sitd, ettd negative pledge -

163 K. tarkemmin luvut 2.2 ja 3.2.2.

164 Suomen Asianajajaliitto 2024, s. 2; Finanssiala ry 2024, s. 2; Suomen Kiinteistoliitto ry 2024, s. 2. Suomen
Kiinteistoliitto ry on kannattanut elinkeinotoiminnan harjoittamista koskevaa edellytystd, mutta se on nostanut
esille tarpeen huomioida nimenomaisesti asunto-osakeyhtiomuotoiset vuokrataloyhtit. Téssd yhteydessd on
huomioitava lausunnonantajan subjektiiviset intressit. Todenndkoisesti myds muissa yhteyksissa olisi tarpeen
hyviksyé asunto-osakeyhtiomuotoisten yhtididen oikeus kirjata negative pledge -lauseke omistamalleen
kiinteistolle.

165 HE 24/2024 vp, s. 53-55.

166 Niemi 2012, s. 41-42.
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lauseke liittyy yksildityyn velkasuhteeseen ja ettd lauseke on annettu velkojan asemassa

olevan hyviksi.

Kirjaamisen kohteen yksiloinnin tdyttdd tietyn omistajan yksildityyn kiinteistoon kohdistuvat
rajoitukset.!®” MK 17 luvun 1 a §:ssd puhutaan nimenomaisesti kiinteiston omistajasta ja
panttioikeuden perustamisesta kiinteistoon. Kysymykseksi nousee, voiko kirjaamisen
kohteena olla ainoastaan kiinteistd vai voidaanko tillainen lauseke kirjata myds
maanvuokraoikeuden rasitustodistukselle. Pykilan siséllosta tai HE:std ei saada suoraan

vastausta edelld esitettyyn kysymykseen.

Negative pledge -lausekkeen kirjaamismahdollisuus on sijoitettu MK 17 lukuun, joka on
kiinteiston panttioikeutta koskeva luku. MK 15 luku siséltdé yleiset sdannokset
kiinteistopanttioikeudesta. MK 15 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan kiinteistopanttioikeus on
mahdollista perustaa kiinteistoon, kiinteiston médrdosaan tai méddrialaan ja
maanvuokraoikeuteen tai muuhun kiyttdoikeuteen, joka kohdistuu toisen maa- tai
vesialueeseen. Pykdldn 2 momentin mukaan kiinteiston panttausta koskevia sdédnnoksia
sovelletaan kiinteiston lisdksi kuitenkin vain kiinteiston méérdosan ja méérdalan
panttaamiseen. Momentti ei sisdlld mainintaa maanvuokraoikeuden tai muun kéyttdoikeuden
panttaamisesta, vaan niistd sdidnnelldén erikseen MK 19 luvussa, joka koskee kiinnitysti ja

panttioikeutta kédyttooikeuteen.

MK 17 luvun 1 a §:44 vastaavaa sddnnosti ei 16ydy MK 19 luvusta. MK 19 luvun 3.2 §
siséltdad kuitenkin viittaussddnnoksen, jonka mukaan kiinteistopanttioikeutta koskevia 17
luvun 1-8 ja 1013 pykaélid on soveltuvin osin sovellettava myos kayttdoikeuteen
kohdistuvaan panttioikeuteen. MK:n esitdiden mukaan sovellettavaksi tulevat ne sdénnokset,
jotka koskevat panttioikeuden perustamista ja sen oikeusvaikutuksia.'®
Kiinteistopanttioikeutta koskevien sddnndsten soveltaminen “soveltuvin osin” tarkoittaa sitd,
ettei kaikkia kiinteistod koskevia sadnnoksid voida soveltaa kéyttooikeuteen. Tama perustuu

sithen, ettd kadyttooikeus on kiinteistoon ndhden erilainen vakuuskohde, joten sen

167 HE 24/2024 vp, s. 53. Kiinteiston yksildinti tapahtuu kiinteistdtunnuksella, ks. Niemi 2012, s. 32. Negative
pledge -lausekkeen tulee MK:n mukaan koskea yksildityd kirjaamisen kohdetta, joten luotonsaajan koko
omaisuuteen kohdistuvan negative pledge -lausekkeen kirjaaminen ei ole téssd yhteydessd mahdollista.
Jatkotutkimuksena olisi kuitenkin mahdollista tarkastella luotonsaajan koko omaisuuteen kohdistuvan negative
pledge -lausekkeen kirjaamista esimerkiksi yrityskiinnitysrekisteriin ja samalla analogisesti hyddyntdd MK:een
sisédltyvad negative pledge -lausekkeita koskevaa sddntelyd. Tammi-Salminen on my6s ehdottanut
vditoskirjassaan kirjaamismahdollisuuden perustamista yrityskiinnitysrekisteriin, ks. Tammi—Salminen 2001a, s.
334-335.

168 HE 120/1994 vp, s. 122.
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erityispiirteet on otettava huomioon.'® Tillaisia erityispiirteitd ovat esimerkiksi
kayttdoikeuden méérdaikaisuus ja mahdollisuus kdyttdoikeuden ennenaikaiseen
lakkaamiseen. Edelld mainitut erityispiirteet on huomioitu MK 19 luvun 5 §:ssé siten, ettei
panttioikeus kiyttdoikeuteen lakkaa suoraan kiyttdoikeuden lakkaamisen perusteella.!”®
Taysin selvii ei kuitenkaan ole, onko lainsddtdja tarkoittanut negative pledge -lauseketta
koskevaa pykildd MK 17 lukuun sijoittaessaan, ettd pykéld tulee myos soveltuvin osin

sovellettavaksi kdyttdoikeuden kiinnittdmisen yhteydessa.

HE:n nykytilan arviointi -osiossa viitataan Suomen Asianajajaliiton lausuntoon, jonka
pohjalta negative pledge -lausekkeen kirjaamismahdollisuuden tarkastelu aloitettiin.
Kyseisessd lausunnossa ehdotettiin negative pledge -lausekkeen kirjaamista kiinteiston tai
laitoksen omistajan toimesta.!”! Mainintaa laitoksen omistajan kirjaamismahdollisuudesta ei
kuitenkaan siséllytetty lopulliseen HE:een. Kyse voi olla siité, ettd maininta laitoksen
omistajasta on jaidnyt epdhuomiossa pois tai lainséétdja on tehnyt tarkoituksellisen valinnan
laitoksen omistajan poisjédttdmisestd. Mikéli kyseessé on tarkoituksellinen péatos, voi se
viitata siihen, ettei kirjaamismahdollisuutta ole tarkoitettu ulottaa kéyttdoikeuden
kiinnittdmiseen. Toisaalta se voi myos tarkoittaa sité, ettd lainsddtdjd on kokenut laitoksen
omistajan mainitsemisen tarpeettomana, koska kiinteiston panttaamista koskevat sddnnokset

soveltuvat viittaussddannoksen perusteella myos kédyttdoikeuden panttaamiseen.

Lopullisessa lakitekstissd tai HE:n pykéaldd koskevissa perusteluissa ei kuitenkaan ole
mainintaa vuokraoikeudesta tai laitoksen omistajasta. MK 17 luvun 1 a § tai HE eivit tdsta
huolimatta sisdlld seikkoja, jotka antaisivat ymmartaa, ettei negative pledge -lausekkeen
kirjaaminen vuokraoikeuden rasitustodistukselle olisi mahdollista. Tédsséd yhteydessa
vuokraoikeus ei my0Oskédn sisilld sellaisia erityispiirteitd, jotka estdisivit negative pledge -
lausekkeen kirjaamisen kiinteistod vastaavasti. Kuten edelld todetaan vuokraoikeuteen
kohdistuvat erityispiirteet liittyvit pddosin vuokraoikeuden lakkaamiseen liittyviin seikkoihin.
Vuokraoikeuden riippuvuus vuokrasopimuksesta ja vuokraoikeuden mahdollinen

lakkaaminen kesken sopimuskauden voivat vaikuttaa negative pledge -lausekkeen

169 Niemi 2020, s. 604.

170 Niemi 2020, s. 606—-607.

17V HE 24/2024 vp, s. 37. Ks. myds Suomen Asianajajaliitto 2022, s. s. 11-12. Laitoksella tarkoitetaan téssé
yhteydessé todennédkoisesti maanvuokraoikeutta. Kiinnityskelpoinen vuokraoikeus yksildid4dén vuokraoikeuden
tunnuksella eli laitostunnuksella. Mikali vuokraoikeudelle ei voida antaa laitostunnusta, esimerkiksi toistaiseksi
voimassa olevan vuokrasopimuksen vuoksi, ei vuokraoikeuteen voida vahvistaa kiinnitystd tai muuta kirjausta.
Maanmittauslaitos 2024a, s. 92-93.



39

voimassaoloon!”?, mutta lausekkeen kirjaamisen niikdkulmasta vuokraoikeus ja kiinteistd ovat
samankaltaiset. Ndhddkseni MK 19 luvun 3.2 §:n viittaussdédnnoksen perusteella
kiinnityskelpoiseen kiyttdoikeuteen'’® voidaan kirjata MK 17 luvun 1 a §:n mukainen
negative pledge -lauseke. Lisdksi MML:n kirjaamisohjeiden mukaan MK 14 luvun 2 §:n
mukaisesti kirjattuun kdyttdoikeuteen voidaan kirjata vallintarajoitus, vaikka maakaari ei

tallaista saannosta sisdllikadn., '’

Kirjaamisen kohteen liséksi kirjattava oikeus on yksiloitdva. Negative pledge -lausekkeen
kohdalla kirjattavan oikeuden sijasta on pikemminkin kyse kirjattavasta maaraédmisvallan
rajoituksesta. Kiinteiston omistajan'’> méirdimisvaltaa rajoittavan ehdon yksildintii
edellytetddn, jotta voidaan varmistaa sujuva ja ennakoitava vaihdanta seké sivullisten
mahdollisuus saada tieto kiinteistoon liittyvisti rajoituksista.!’® Negative pledge -lauseke on
madritelty MK 17 luvun 1 a §:ssd yksildidyssd velkasuhteessa annetuksi sitoumukseksi olla
perustamatta panttioikeuksia kiinteistoon. Velkasuhteen yksildinti on asetettu
kirjaamiskelpoisuuden edellytykseksi, koska kirjaamismahdollisuus on tarkoitettu rajata
ainoastaan sellaisiin tilanteisiin, joissa on olemassa velkasuhde.!”” Siten MK 17 luvun 1 a §:n
nojalla negative pledge -lauseke voidaan kirjata vain luotonannon yhteydessa. Ndhdékseni
rajausta voidaan pitdd perusteltuna, koska negative pledge -lausekkeen kayttotarkoitus ja

kayttotilanteet liittyvit yleensd luotonannon yhteyteen.

Téasmillisyysperiaatteen mukaisesti my®ds kirjattavan oikeuden haltija on yksilitiva.'’®

Negative pledge -lauseke on MK 17 luvun 1 a §:n mukaan annettava velkojan asemassa

172 Negative pledge -lausekkeen kirjaamiseen voi vaikuttaa vuokrasopimukseen sisiltyvit ehdot, mutta kyse ei
ole lakiin sisdltyvisti kirjaamismahdollisuuden rajoituksesta. Lisdksi negative pledge -lausekkeen yhteydessa
kiinnitys ei suojaa lausekkeen voimassaoloa. Vrt. MK 19 luvun 5 §, jonka mukaan vuokraoikeuteen perustettu
panttioikeus ei lakkaa ennen kuin kiinnitys on kuoletettu, vaikka vuokraoikeus lakkautettaisiin kesken
sopimuskauden. Lisdksi MK 14 luvun 16 §:n mukaan vuokraoikeuteen kohdistuvaa kirjausta ei voida poistaa
ennen kuin vuokraoikeuteen kohdistuvat kiinnitykset ja erityiset oikeudet on kuoletettu.

173 MK 19 luvun 1§:n mukaan maanvuokraoikeus ja muu toisen maa- tai vesialueeseen kohdistuva kiyttdoikeus
on kiinnityskelpoinen, jos oikeus on maérdaikainen, se on siirrettdvissé kolmannelle kiinteiston omistajaa
kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen perusteella rakentaa kiyttdoikeudenhaltijalle kuuluvia
rakennuksia tai laitteita. Kiinnityksen perustaminen kayttdoikeuteen edellyttdd myds, ettd kayttdoikeus on
kirjattuna kiinteiston rasitustodistukselle. Kéyttdoikeuden kirjaamisen edellytyksistéd sdddetddan MK 14 luvun 2
§:ssd.

174 Maanmittauslaitos 2024a, s. 87.

175 Jatkossa, kun tutkielmassa puhutaan kiinteistdn omistajasta ja kiinteiston panttioikeudesta, tarkoitetaan tilldin
myos vuokraoikeuden haltijaa ja vuokraoikeuteen perustettua panttioikeutta. Tdma perustuu edelld tehtyyn
tulkintakannanottoon, jonka perusteella negative pledge -lauseke voidaan kirjata myds kiinteistoon kohdistuvaan
vuokraoikeuteen.

176 HE 24/2024 vp, s. 53; Niemi 2012, s. 41-42.

177 HE 24/2024 vp, s. 89.

178 Niemi 2012, s. 41-42.
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olevan hyviksi. MK:ssa tai HE:ssé ei ole annettu velkojalle miiritelmaa. Edelld esitettya
elinkeinotoiminnan rajausta ei kuitenkaan sovelleta velkojaan, vaan elinkeinotoiminnan
harjoittamista edellytetiiin ainoastaan kiinteistdn omistajalta.!”® Negative pledge -lausekkeen
kohdalla on siten rajoitettu tarkemmin sitéd tahoa, joka sitoutuu lausekkeeseen kuin tahoa,
jonka hyvéksi lauseke kirjataan. Néin ollen velkojana voi esitdiden perusteella olla kuka

tahansa taho, kunhan hénen ja velallisen vilinen velkasuhde on yksil6itédvissa.
3.2.2 Kenen kiinteistolle kirjaus voidaan tehda?

Tasmallisyysperiaatteen toteutuminen voi edellyttds laajemminkin kirjatun oikeuden taustalla
olevan oikeustoimen osapuolten yksilointidi.!®® T4ssi yhteydessi silli tarkoitetaan kiinteiston
omistajaa, jonka kiinteiston rasitustodistukselle negative pledge -lauseke kirjataan. MK 17
luvun 1 a § jattda auki sen, voidaanko negative pledge -lauseke kirjata vain
luottosopimuksessa olevan luotonsaajan kiinteistoon vai voidaanko lauseke kirjata myos
muun kuin luotonsaajan kiinteistoon. Tatd on perusteltua pohtia, koska yhtion osakkaan
pantatessa osakkeet luottonsa vakuudeksi, osakeyhtioltd yleensi edellytetiddn sitoutumista
negative pledge -lausekkeeseen. Osakeyhtié ei kuitenkaan ole luotonsaajan asemassa.'®!
Lisdksi luotonsaajan luoton vakuudeksi voidaan antaa takaus tai pantata myds jonkun muun
tahon kiinteistd. Talloin luotonantaja voi halutessaan turvata vakuuden arvoa siten, ettei
vierasvelkavakuudenantaja voi pantata kiinteistod muille. My6s OYL 13 luvun 10 §:n

estdessd panttioikeuden perustamisen yhtion omaisuuteen, on negative pledge -lausekkeen

kirjaaminen muun kuin luotonsaajan kiinteistoon kéyttokelpoinen vaihtoehto.

MK 17 luvun 1 a §:ssd mainitaan ainoastaan, ettd kiinteiston omistajan tulee olla sitoutunut
kiinteistolle kirjattavaan negative pledge -lausekkeeseen. Néin ollen laissa ei suoraan mainita,
ettd kiinteiston omistajan tulisi olla luotonsaajan asemassa. My6s HE:ssd puhutaan kiinteiston
omistajan luotonantajalle antamasta negative pledge -lausekkeesta eikd nimenomaisesti
mainita, ettd kiinteiston omistajan on oltava luotonsaajan asemassa. HE:ssd mainitaan
kuitenkin, ettd negative pledge -lausekkeen antaminen yleensd hyodyttdd kiinteiston
omistajaa, koska hiinen mahdollisuutensa saada luottoa paranevat.!'®? Lisiksi negative pledge -

lausekkeen nykytilaa kisittelevissé osiossa viitataan luotonsaajaan negative pledge -

179 HE 24/2024 vp, s. 88.

180 Niemi 2012, s. 42.

181 Ks. luvut 2.2 ja 3.1.2, joissa kyseisti tilannetta on kuvailtu yksityiskohtaisemmin.

82 HE 24/2024 vp, s. 54. Toisaalta negative pledge -lausekkeen kirjaaminen vierasvelkavakuudenantajan
kiinteistoon voi myos parantaa luotonsaajan mahdollisuuksia saada luottoa.
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lausekkeen antajana.'®? Kyseinen HE:n osio ei kuitenkaan kuvaa itse sdinndsehdotusta, vaan
siind viitataan lain valmistelun yhteydessa esille tuotuihin muutostarpeisiin. Sen sijaan
nimenomaisesti MK 17 luvun 1 a §:44 koskevissa perusteluissa ei mainita, ettd kiinteiston

omistajan tulisi olla luotonsaajana.

Oikeusministerion tydryhmén mietinndssd negative pledge -lausekkeesta puhutaan
sitoumuksena, jolla velallinen tai muu taho sitoutuu olemaan panttaamatta lausekkeessa
médriteltyd omaisuutta.'®* Niin ollen esitdissd on tunnistettu, etti negative pledge -lausekkeen
voi antaa myo6s joku muu kuin itse luotonsaaja. Toisaalta timé herdttad kysymykseksi sen,
onko lopullisesta HE:sti jétetty tarkoituksella pois sitoumuksen antaminen jonkun muun
tahon toimesta. On mahdollista, ettdi MK:n sddnnoksesti on tarkoituksella sdddetty avoin, jotta
negative pledge -lauseketta koskevalla kirjaamismahdollisuudella on laaja sovellettavuus.
Mikéli kirjaamismahdollisuus olisi tarkoitettu rajata ainoastaan luotonsaajaa koskevaan

lausekkeeseen, se olisi todennikoisesti tehty lain tasolla.

MML:n juristin mukaan MK 17 luvun 1 a §:ssé ei ole huomioitu selkedsti esimerkiksi
vierasvelkapanttausta. Téstd huolimatta hin tulkitsee, ettd HE:ssd puhutaan nimenomaan
luotonsaajan antamasta negative pledge -lausekkeesta. MML:n juristi perusti kantansa edellé
esitettyihin HE:n kohtiin, joissa todetaan negative pledge -lausekkeen parantavan
luotonsaajan mahdollisuuksia saada luottoa.'®> Niin ollen on mahdollista, etti MML:n
mukaan muun kuin luotonsaajan kiinteistdon ei voida tehd tallaista kirjausta. Tima linjaus ei
kuitenkaan ilmene tilli hetkelld esimerkiksi MML:n kirjaamismenettelyn kisikirjasta'® tai
muustakaan julkisesti saatavilla olevasta ldhteestd. Mikéli kirjaamisviranomainen hylkii
hakemuksen silld perusteella, ettei kirjausta ole mahdollista tehdd muun kuin luotonsaajan
kiinteistoon, on kirjaamisviranomaisen MK 6 luvun 9.1 §:n mukaan osoitettava laista
ilmeneva este kirjauksen tekemiselle. Tdémé on seurausta kirjaamisviranomaiselle asetetusta

rajatusta harkintavallasta.'®’

Naihdikseni laissa tai esitdissé ei ole asetettu kirjaamisen nimenomaiseksi edellytykseksi sité,

ettd negative pledge -lausekkeen antajan on oltava luotonsaajan asemassa. Jos muu taho on

183 HE 24/2024 vp, s. 13.

184 Oikeusministerié 2023, s. 68.

135 Juristi, Maanmittauslaitos. Puhelinkeskustelu, joulukuu 2024.

186 K irjaamismenettelyn kisikirja muutoinkin ainoastaan toistaa negative pledge -lauseketta koskevan MK 17
luvun 1 a §:n siséllon ilman, ettd siind annettaisiin lisdtietoa kirjaamismenettelystd negative pledge -lausekkeen
kohdalla, ks. Maanmittauslaitos 2024a, s. 151-152.

87 Niemi 2012, s. 121.
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kiinteiston omistaja ja hin on sitoutunut negative pledge -lausekkeeseen luottosopimuksessa,
jonka perusteella voidaan yksil6idé velkasuhde ja velkojan asemassa oleva taho, ei
lausekkeen kirjaamiseen ndhddkseni kohdistu mitdén hylkdamisperustetta. Téstd
ndkokulmasta katsottuna voidaan puoltaa siti, ettd kirjaamisen edellytykset tdyttdvin muun
kuin luotonsaajana olevan tahon kiinteistoon on hakemuksesta kirjattava negative pledge -

lauseke.
3.2.3 Riittavan selvityksen esittaminen

Seka yksiloidystéd velkasuhteesta ettd velkojan asemasta on HE:n mukaan annettava riittdva
selvitys kirjaamishakemuksen yhteydessi.'®® Se, miti riittivilla selvitykselld tarkoitetaan, on
jaanyt HE:ssd hyvin avoimeksi. Velkojan aseman osoittamisen osalta on todettu ainoastaan,
ettei se edellyti luottosopimuksen liittimisti sellaisenaan osaksi kirjaamishakemusta'®’.
Muutoin selvityksen riittivyys on jétetty kirjaamisviranomaisen harkinnan varaan.'*° MK:ssa
tai sen esit0issé ei ole ylipddtinsd médaritelty kirjaamisen yhteydessé tehtidvin tutkinnan
laajuutta tai sisiltod, koska se vaihtelee tapauskohtaisesti.!”! Kirjaamisviranomaisen
harkintavaltaa kuitenkin rajoittaa MK 6 luvun 9.1 §, jonka mukaan kirjaus on tehtiva
hakemuksen mukaisesti, ellei kirjaamiselle voida esittdd MK:een tai muuhun lakiin
perustuvaa estettd. Jos kirjaamisviranomainen hylkidi hakemuksen, on hidnen annettava
kirjauksen hakijalle erillinen pdétds, joka sisdltdd perustelut hakemuksen hylkaamiselle ja

jonka pohjalta hakija voi pohtia halukkuuttaan muutoksenhakuun. Liséksi rasitustodistukselle

on kirjattava merkinti hakemuksen hylkéZmisesti.!*?

Talla hetkelld esitiden tai MML:n kirjaamismenettelyn kdsikirjan perusteella ei siten ole
ennakoitavissa, millainen selvitys on riittdvdd. MML:n juristin mukaan velkasuhteen

yksildinnin osalta riittdva selvitys on luoton numeron esittiminen kirjaamishakemuksen

188 HE 24/2024 vp, s. 89.

139 Luottosopimuksen liittiminen sellaisenaan on jopa epitoivottavaa, koska tilloin MML joutuu miettimééin
sopimuksen salaamiseen liittyvid seikkoja.

190 HE 24/2024 vp, s. 89. Tutkintaperiaatteen mukaan MML tutkii kirjaamisen edellytykset viran puolesta. Kyse
ei ole kuitenkaan tyhjentdvista tutkinnasta. Jos tutkinta toteutettaisiin tyhjentévisti, se voisi pitkittaa
kirjaamisprosessia sekd lisdtd hylkddvid ratkaisuja ja timén takia se ei palvelisi muiden kirjaamisperiaatteiden
toteutumista. Niemi 2012, s. 22-26.

191 Niemi 2012, s. 205. My®&s lainhuudon kirjaamisen yhteydessi puhutaan riittivin selvityksen esittimisesti.
Esitoissd on kuitenkin avattu laajemmin, mité télla riittavalld selvitykselld voidaan mahdollisesti tarkoittaa
tilanteesta riippuen. Ks. HE 120/1994, s. 84-85.

92 HE 120/1994 vp, s. 74.
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yhteydessi.!”® Luoton numero osoittaa ainoastaan velkasuhteen olemassaolon, mutta siiti ei
kiy ilmi, onko kiinteiston omistaja luotonsaaja vai muu velkasuhteeseen liittyvé osapuoli. Jos
riittdvéana selvityksend velkasuhteen olemassaolosta pidetdén vain luoton numeron esittimista,
olisi my6s muun tahon kuin luotonsaajan kiinteistoon todennékoisesti mahdollista kirjata

negative pledge -lauseke.

Luoton numeron esittdminen riittdvina selvityksend ei tule kuitenkaan ilmi muutoin kuin
olemalla yhteydessé kirjaamisviranomaiseen. Tilannetta ei voida pitdd missdédn maarin
toivottavana tai toimivana. Sdéntelyn uutuuden ja esitdiden aukollisuuden vuoksi on
haastavaa muodostaa kokonaiskuvaa kirjaamishakemuksen yhteydessi esitettavésta
selvityksesti ja sen riittdvyydestd. Ei ole myoOskéén esitetty minkéén tasoista yhteisté linjaa,
joten tapauskohtaisuus tulee korostumaan. Ndhdékseni téllainen ei ole tarkoituksenmukaista,
koska kiinteiston omistajan mddrddmisvallan rajoittamisen tulee kuitenkin tapahtua samoin
perustein tilanteesta riippumatta. Lisdksi kirjausta hakevan tahon tulisi pystyd ennalta
luotettavasti ja helposti selvittdmiin, mitd hineltd odotetaan, jotta hinen oikeutensa olisi
kirjaamiskelpoinen. Tdma edistdisi kirjaamismenettelyn toimintaa myds
kirjaamisviranomaisen nikokulmasta. Jos tilannetta verrataan esimerkiksi
kiinteistokiinnityksen tai sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevan merkinnén hakemiseen,
yritysluotonannon osapuolilla on heti tiedossa, mité téllaisen merkinnén kirjaaminen
edellyttii heiltd.!”* Vaikka negative pledge -lausekkeen kohdalla on kyse tuoreesta
sadntelystd, on esity0t jétetty keskeisiltd osin vajavaiseksi ja merkityssiséltdja joudutaan

hakemaan muualta.
3.3 Kirjauksen hakemisen ja poistamisen edellytykset

MK 17 luvun 1 a §:n 1 momentista ei tule suoraan selville, kuka voi hakea negative pledge -

lausekkeen kirjaamista. Laissa todetaan ainoastaan, etti lauseke kirjataan hakemuksesta'®>.

193 Juristi, Maanmittauslaitos. Puhelinkeskustelu, marraskuu 2024. MML:n juristin mukaan, jos luotolla ei ole
numeroa, niin silloin tulee kyseeseen tapauskohtainen harkinta sen suhteen, mité tulee esittdd velkasuhteen
yksildinnista.

194 MK 16 luvussa siidetiin seikkaperdisesti muun muassa kiinnityksen kohteesta, hakijasta ja kirjauksen
hakemisesta sekéd sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevasta kirjauksesta. Témén lisdksi MK 17 luvussa sédddetddn
vield erikseen panttioikeudesta kiinteistoon. Kyse on siis yli 20 pykéldsta. Lain lisdksi myds MML:n
kirjaamismenettelyd koskevassa kisikirjassa on avattu yksityiskohtaisesti kiinteistokiinnityksen ja sdahkdisen
panttikirjan saajaa koskevan merkinnén hakemisesta. Ks. Maanmittauslaitos 2024, s. 110-127.

195 Negative pledge -lausekkeen kirjaamista voi hakea MML:n nettisivuilta 18ytyvilld hakemuksella, jonka
otsikko on “hakemus omistuksen tai muun oikeuden rekisterdimiseen seké kiinnityshakemus”. Téasta
hakemuksesta 10ytyy oma kohta negative pledge -lausekkeelle, mutta tissi yhteydessé on kéytetty termié
panttaamattomuussitoumus.



44

HE:n mukaan negative pledge -lausekkeen kirjaamista voi hakea joko kiinteiston omistaja tai
luotonantaja.!”® Tydryhmiin mietinndssi kiinteiston omistajan suostumus oli asetettu
kirjaamisen edellytykseksi, mikili luotonantaja oli kirjauksen hakijana.!”” MML kritisoi
vaatimusta, koska sitéd ei ollut siséllytetty lakiehdotukseen. MML:n mukaan
kirjaamismenettelyssé kirjaaminen voi tapahtua joko silld perusteella ettd kirjauksen hakija
esittdd lausekkeen olemassaolon tai kiinteiston omistajan nimenomaisella suostumuksella.
Jotta kiinteiston omistajan nimenomaista suostumusta voidaan edellyttdd, tulee siitd sddtaa
lain tasolla.!”® Lopulliseen HE:seen ei ole siséllytetty edellytysti kiinteiston omistajan

suostumuksesta silloin, kun luotonantaja hakee lausekkeen kirjausta.'*’

Negative pledge -lausekkeen kohdalla kiinteiston omistajan nimenomaisen suostumuksen
sijasta on riittdvii, ettd esitetddn muu selvitys kirjauksen hakijan oikeudesta. Tédssi
yhteydessd muulla selvitykselld tarkoitetaan asiakirjaa, jossa negative pledge -lausekkeeseen
sitoudutaan. MML:n hakemuspohjan perusteella panttaamattomuussitoumus on asiakirja,
jonka perusteella kirjausta haetaan, ja se on siten liitettdvd osaksi hakemusta. Niin ollen
kiinteiston omistajan erillinen suostumus ei ole tarpeen, koska itse sitoumuksessa tulisi olla
sitoumuksen antajan allekirjoitus. Tdémén seurauksena kysymykseksi herdd, tuleeko negative
pledge -lauseketta koskeva asiakirja allekirjoittaa kdsin. Negative pledge -lausekkeeseen on

voitu sitoutua osana luottosopimusta, joka on allekirjoitettu sdhkdisesti.

MML:n mukaan asiakirja voidaan allekirjoittaa sdhkoisesti, ellei laki edellytd asiakirjalta
tiettyd madrimuotoa.’’’ Negative pledge -lauseketta koskevalta asiakirjalta ei edellyteti MK:n
perusteella madramuotoa. MML:n ohjeista ei kuitenkaan selvid, onko mika tahansa sdhkdinen
allekirjoitustapa sallittu negative pledge -lausekkeen kohdalla.?’! Mikili sihkoisti
allekirjoitusta on rajoitettu, sdhkdinen allekirjoitus voidaan toteuttaa Digi- ja véestoviraston
vahvistamilla allekirjoitusvarmenteilla, eIDAS-asetuksen mukaisella korkeimman tason

hyviksytylli sihkoiselld allekirjoituksella tai MML:n kiinteistévaihdannanpalvelussa.?’>

196 HE 24/2024 vp, s. 88. Jos kiinteistdn omistajana on yritys, negative pledge -lauseketta koskevan kirjauksen
hakeminen tapahtuu samalla tavalla kuin yrityksen hakiessa lainhuutoa, ks. Maanmittauslaitos, Ohje: Hakemus
kiinteiston omistuksen tai muun oikeuden rekisterdimiseen seki kiinnityshakemus.

197 Oikeusministerié 2023, s. 143.

198 Maanmittauslaitos 2023, s. 14-15. Esimerkiksi MK 14 luvun 10 §:ssi séédetiidn kiinteiston omistajan
suostumuksesta kirjauksen edellytyksena.

199 HE:ssé on todettu, ettei aiempien pantinsaajien tai muiden oikeudenhaltijoiden suostumusta edellytetd, koska
negative pledge -lausekkeen kirjaaminen ei vaikuta heidin oikeusasemaansa. HE 24/2024 vp, s. 88—89.

200 Maanmittauslaitos 2024a, s. 13.

201 Maanmittauslaitos, Sdhkoiset allekirjoitukset — milloin niitd voi kiyttdi?

202 Maanmittauslaitos 2024a, s. 13—14. Sihkdisesti allekirjoitettu asiakirja on toimitettava sihkdisessd muodossa
MML:lle. Huomionarvoista on, ettd vuoden 2025 alusta alkaen kiinteistokirjaamisen hakemuksia ei ole voinut
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MML:n ohjeita on siis tarpeen piivittdd sen suhteen, soveltuuko negative pledge -lauseketta
koskevaan asiakirjaan mikéd tahansa sdhkoinen allekirjoitustapa vai onko sdhkoista

allekirjoitusta rajoitettu edelld kuvatulla tavalla.

Negative pledge -lauseke voidaan kirjata silloin, kun luottosopimus on tehty, mutta
luotonsaaja ei ole vield nostanut luottovaroja.?’* Tulkintani mukaan lausekkeen kirjaaminen
on mahdollista my0s sen jdlkeen, kun luotonsaaja on nostanut luottovarat. Tamaé tulee
kuitenkin hieman epéselvisti ilmi HE:n perusteluista. Nahdékseni HE:ssé on tarkoitettu
selventdd sitd, ettei lausekkeen kirjaamisen edellytyksend ole se, ettd luottovarat olisi jo
nostettu.?* Edellytykseni on ainoastaan, etti luottosopimus on tehty ennen kirjauksen
hakemista. Kirjaaminen ei siis riipu siitd, onko luottovaroja nostettu vai ei. Negative pledge -
lausekkeen kirjaaminen ei ole ylipddtansd mahdollista, jos kiinteiston omistajan
midrddmisvaltaa on jo rajoitettu ulosmittausta, konkurssia tai takavarikkoa koskevalla

kirjauksella.?*?

Negative pledge -lauseke kirjataan olemaan voimassa joko toistaiseksi tai madrdajaksi.
Toistaiseksi voimassa olevan kirjauksen tekeminen edellyttdd lausekkeen keston sitomista
yksildidyn luottosuhteen kestoon.?% TiAmi tarkoittaa siti, ettei rasitustodistukselle merkiti
laisinkaan sitoumuksen voimassaoloaikaa. Tall6in kirjausta ei voida poistaa viran puolesta,
vaan ainoastaan hakemuksella. MK 17 luvun 1 a §:n 3 momentin mukaan negative pledge -
lauseketta koskeva kirjaus voidaan poistaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd sekd kiinteiston
omistajan ettd luotonantajan hakemuksesta. Kiinteiston omistajan hakiessa kirjauksen poistoa
edellytyksend on luotonantajan suostumus. Tdémai on luotonantajan aseman turvaamisen
kannalta valttiméatonta, koska muutoin luotonsaaja voisi irtaantua sivullisia sitovasta
lausekkeesta luotonantajan tietimitti.?’” Lauseke ei tilloin toimisi vakuudenkaltaisena

instrumenttina eik4 antaisi luotonantajalle hénen tarvitsemaansa suojaa. Negative pledge -

endd lahettdd sdhkopostilla, vaan ne tulee toimittaa joko MML:n sdhkoisten asiointipalveluiden kautta tai
postitse. HE 24/2024 vp, s. 59. Lisdksi sdahkoisten allekirjoituspalveluiden laajentamista kirjaamisasioiden
yhteydessé on ehdotettu MK:n osittaisuudistuksen HE:een annetuissa lausunnoissa, ks. Finanssiala ry 2024, s. 1—
2; Suomen Asianajajaliitto 2024, s. 3.

203 HE 24/2024 vp, s. 89.

204 HE:een sisillytettiin kyseinen tarkennus, koska oikeusministerion tydryhmén mietintdon annetussa
Finanssialan lausunnossa oli esitetty, ettd mietinndn perusteluita on tarkennettava tiltd osin. Lausunnossa
ehdotettiin, ettei luottovarojen nostaminen ole kirjaamisen edellytyksend, vaan luottosopimus tulee ainoastaan
olla tehtyna. Finanssiala 2023, s. 2-3.

205 HE 24/2024 vp, s. 89.

206 HE 24/2024 vp, s. 54; 90. Negative pledge -lauseke on rajattava ajallisesti, koska HE:n mukaan lauseketta ei
voida kirjata pysyvéksi omistajan miirddmisvallan rajoitukseksi. HE 24/2024 vp, s. 54.

207 HE 24/2024 vp, s. 90.
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lauseke voidaan kirjata olemaan voimassa my0s tietyn méérdajan, jolloin rasitustodistukselle
merkitdén paivamadrd, johon asti lauseke on voimassa. Jos kirjaus on asetettu madréaajaksi, se
voidaan MK 17 luvun 1 a §:n 3 momentin mukaan poistaa médrdajan paatyttya

kirjaamisviranomaisen toimesta.

Seuraavaksi tarkastellaan sitd, miké on negative pledge -lausekkeen sivullissitovuus MK:n
osittaisuudistuksen jilkeen. Ennen MK:n muutosta negative pledge -lausekkeen
sivullissitovuutta koskeva oikeustila on oikeuskirjallisuudessa toteutetun tarkastelun pohjalta
osoittautunut hyvin episelviksi.?’® Samalla, kun MK:een lisittiin negative pledge -lauseketta
koskeva kirjaamismahdollisuus, lainsiétdja halusi sddatdd myos téllaisen lausekkeen

sivullissitovuudesta, jotta episelvi oikeustila poistuisi.?®”

208 Ks. luku 2.3.
209 HE 24/2024 vp, s. 54; 89.
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4 Negative pledge -lausekkeen oikeusvaikutukset ja

sivullissitovuus MK:n mukaan

4.1 Kirjatun lausekkeen sitovuus myohempaan pantinsaajaan ja

oikeudenhaltijaan

Esitdiden perusteella keskeisin syy negative pledge -lausekkeen kirjaamisen
mahdollistamiselle oli lausekkeen sivullissitovuudesta sddtdminen lain tasolla. Jotta negative
pledge -lauseke voi toimia tehokkaana keinona rajoittaa luotonantajan riskid, on lauseke
voitava julkistaa sivullisten nihtiville.?!° Negative pledge -lauseketta koskeva kirjausmerkinti
toimii siten julkisuusperiaatteen toteuttajana. MK:n osittaisuudistuksen mydta negative pledge
-lausekkeen sitovuudesta suhteessa myohempdin pantinsaajaan sdddetddn lain tasolla.
Tallaisen sivullissitovuuden saavuttamisen on HE:n mukaan ennakoitu parantavan negative

pledge -lausekkeen kiyttomahdollisuuksia yritysluotonannon yhteydessa.?!!

MK 17 luvun 1 a §:n 2 momentin mukaan vastoin negative pledge -lauseketta perustettu
panttioikeus on pitevé, jos lauseke ei ole panttaushetkelld kirjattuna lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Negative pledge -lausekkeen sivullissitovuuden edellytyksend on, ettd
lausekkeen kirjaaminen toteutetaan MK 17 luvun 1 a §:n 1 momentin mukaisesti. Toisin
sanoen ldhtokohtana on sitomattomuusperiaate, josta negative pledge -lauseketta koskeva
kirjaus toimii poikkeuksellisena sitovuusperusteena. Kun negative pledge -lauseke kirjataan
MK 17 luvun 1 a §:n 1 momentin mukaisesti, lauseke tulee MK 7 luvun 3 §:n perusteella
jokaisen tietoon kirjaamispéiviii seuraavana arkipiivini.?!> Témin jilkeen myohempi

pantinsaaja ei voi vedota vilpittdoméan mieleen.

Kirjattu negative pledge -lauseke otetaan kirjaamisviranomaisessa huomioon viran puolesta.
Talla tarkoitetaan sitd, ettd kirjaus itsessdén estdd sdhkoisen panttikirjan saajan kirjaamisen eli
kiinteiston panttaaminen ei ole mahdollista. Kirjaus ei kuitenkaan esti kiinnityksen
perustamista, jos sihkdisen panttikirjan saajaksi kirjataan kiinteistdn omistaja.!> Tdmi on
ndhdékseni perusteltua, koska télldin ei ole kyse vastoin negative pledge -lauseketta tehdysti

kiinteiston panttaamisesta. Kiinteiston tehokas panttaaminen edellyttdd MK 17 luvun 2 §:n

210 HE 24/2024 vp, s. 89. Ks. Tammi-Salminen 2001a, s. 331-335, joka on ehdottanut negative pledge -
lausekkeen julkistamista kirjaamisen kautta.

211 HE 24/2024 vp, s. 89.

212 HE 24/2024 vp, s. 89.

213 HE 24/2024 vp, s. 89.
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mukaan kiinnityksen perustamisen lisdksi sitd, ettd sdhkoisen panttikirjan saajaksi merkitédn

luotonantaja, jonka saamisen vakuudeksi kiinteistd pantataan.

Sahkoisen panttikirjan saajaa koskeva merkintd voidaan lisdksi toteuttaa, jos negative pledge -
lausekkeella suojattu luotonantaja antaa tihin suostumuksensa. Tédsséd yhteydessa ei
valttamatta edellytetd erillistd suostumusta, jos luotonantajan suostumuksesta voidaan esittda
riittdva selvitys. Esimerkiksi sellainen negative pledge -lauseke, jossa on mahdollistettu
yksildityjen kiinnitysten panttaaminen ilman luotonantajan suostumusta, on HE:n mukaan
riittivi osoitus negative pledge -lausekkeella suojatun luotonantajan suostumuksesta.>!*
Kaiken kaikkiaan kirjatun negative pledge -lausekkeen sivullissitovuudesta suhteessa
myO6hempiin pantinsaajaan sdiddetdin selkedsti lain tasolla. Kun negative pledge -lauseke

voidaan julkistaa kirjaamalla, luotonantajat nékevét suoraan rasitustodistuksesta, kohdistuuko

kiinteisto0n téllainen lauseke vai ei.

Lain sanamuodon mukaisen tulkinnan perusteella negative pledge -lauseke on tarkoitettu
rajoittamaan nimenomaan panttioikeuden perustamista. Liséksi HE:ssd mainitaan, etti
kiinteiston omistajan méidradmisvaltaa rajoitetaan ainoastaan uusien panttioikeuksien
perustamisen osalta.!> Niin ollen kiinteistdlle voidaan perustaa negative pledge -lausekkeesta
huolimatta esimerkiksi maanvuokraoikeus. Kirjattu negative pledge -lauseke ei siten sido
myohempid kiinteistoon kohdistuvaa oikeudenhaltijaa ellei kyse ole pantinsaajasta. Lisdksi
huomionarvoista on, ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattu negative pledge -lauseke ei

rajoita negative pledge -lausekkeen kirjaamista toisen luotonantajan toimesta.

Kirjattu negative pledge -lauseke eroaa kiinteiston panttauksesta siind, ettd
maanvuokraoikeuden perustaminen parhaalle etusijalle edellyttdd MK 18 luvun 1 §:n mukaan
sdahkoisen panttikirjan saajan suostumusta. Negative pledge -lausekkeen kirjaamisesta
huolimatta erityisen oikeuden perustaminen kiinteistolle ei edelld esitetyn perusteella edellytad
lausekkeella turvatun luotonantajan suostumusta. Maanvuokraoikeuden perustaminen
itsessddn el vaikuta luotonantajan kannalta ongelmalliselta. Maanvuokraoikeuteen on
kuitenkin MK 19 luvun 1 §:n mukaan mahdollista perustaa kiinnitys, ja ndin ollen se voidaan
pantata vuokraoikeuden haltijan luoton vakuudeksi. Témén seurauksena esimerkiksi

kiinteistolld olevat rakennukset kuuluvat lahtokohtaisesti vuokraoikeuteen ainesosina.?'®

214 HE 24/2024 vp, 5. 89.
215 HE 24/2024 vp, s. 54.
216 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 428.
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Rakennusten kuuluminen vuokraoikeuteen heikentéé kiinteiston arvoa, milld taas on

luotonantajan kannalta merkitysti.?!”

Tamin pohjalta on tarkasteltava, estddko kiinteiston rasitustodistukselle kirjattu negative
pledge -lauseke kiinteiston panttaamisen lisdksi vuokraoikeuden panttaamisen.
Tarkasteltavana on tilanne, jossa kiinteistdlle kirjataan negative pledge -lausekkeen
kirjaamisen jilkeen maanvuokraoikeus ja tdhdn perustetaan panttioikeus. Talloin uusi
panttioikeus on perustettu vastoin negative pledge -lauseketta. Negative pledge -lauseke on
kuitenkin kirjattuna kiinteiston rasitustodistukselle ja panttioikeus on kirjattu vuokraoikeuden
rasitustodistukselle. Kiinteistolle kirjattu negative pledge -lauseke ei ndhdékseni esti
vuokraoikeuden panttausta, koska vuokraoikeus on eri taholla kuin kiinteiston omistus. Edes
kiinteistokiinnitys ei ulotu vuokraoikeuteen kohdistuvaan kiinnitykseen ja sen kohteena
olevaan omaisuuteen?!8, joten negative pledge -lausekkeella ei nihdikseni voi olla tillaista
oikeusvaikutusta. Siten kiinteiston rasitustodistukselle kirjattu negative pledge -lauseke estda
ainoastaan kiinteiston panttaamisen ja vastaavasti vuokraoikeuden rasitustodistukselle kirjattu

negative pledge -lauseke estii ainoastaan vuokraoikeuden panttaamisen.?!’

Huomionarvoista on, ettd MK 14 luvun 10 §:n 2 momentin mukaan tiettyjen erityisten
oikeuksien kirjaus edellyttdd myos negative pledge -lausekkeella suojatun luotonantajan
suostumusta. Téllaisia ovat hallinnanjakosopimusta, rakennusta tai laitetta seké ainesosien ja
tarpeiston madritystd koskevat kirjaukset. Edelld mainittuja erityisid oikeuksia koskeva kirjaus
on MK 14 luvun 8.2 §:n mukaan mahdollista tehdi vain parhaalle etusijalle. MK 14 luvun
10.2 §:n mukaan negative pledge -lausekkeella suojatun luotonantajan suostumus on
edellytyksend téllaisen kirjauksen tekemiselle. Negative pledge -lausekkeella suojatun
luotonantajan suostumusta edellytetdin, koska lausekkeella suojatun luotonantajan suojan

tarvetta pidetiin pitkilti pantinhaltijoiden suojan tarvetta vastaavana.?*°

217 Niemi 2020, s. 577.

218 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 428.

219 Hypoteettisesti voi olla kyse myos sellaisesta tilanteesta, jossa luottosopimuksessa on osapuolena seké
kiinteiston omistaja ettd vuokraoikeuden haltija, jolloin molempien rasitustodistuksille on mahdollista kirjata
negative pledge -lauseke.

220 HE 24/2024 vp, s. 86. Toisaalta on mielenkiintoista, ettd negative pledge -lausekkeella suojatun luotonantajan
suostumusta edellytetdin MK 14 luvun 3-5 §:n mukaisten kirjausten tekemiseen, mutta ei MK 14 luvun 1 §:n
mukaisen erityisen oikeuden kirjaamiseen. Mikili negative pledge -lausekkeella suojatun luotonantajan asema
rinnastetaan pantinhaltijoiden tarvitsemaan suojaan, olisi loogista, ettd myds MK 14 luvun 1 §:n mukainen
kirjaus edellyttiisi negative pledge -lausekkeella suojatun luotonantajan suostumusta, kuten se edellyttia
pantinhaltijan suostumusta.



50

MK:n osittaisuudistuksen yhteydessi rakennusta tai laitetta koskevan kirjauksen osalta
sallittiin sale and leaseback -jirjestelyiden kiytts.??! Mikili vakuustarkoituksessa tehdyt sale
and leaseback -jarjestelyt ovat mahdollisia lakimuutoksen mydté, tarkoittaa tima, ettd kirjattu
negative pledge -lauseke estii tillaisen vakuusjérjestelyn toteuttamisen. Tdman myoté
negative pledge -lauseke ei rajoita ainoastaan panttioikeuden perustamista, vaan my0s sale
and leaseback -jérjestelyiden toteuttamista. Luotonantajan ndkokulmasta timé todennidkdisesti

lisdd negative pledge -lausekkeen mahdollisia kdyttotilanteita.
4.2 Kirjaamattoman lausekkeen sivullissitovuus
4.2.1 Myohemman pantinsaajan tietoisuus sitovuusperusteena

Negative pledge -lausekkeen kirjaamisen tuottavien oikeusvaikutusten lisdksi on syyta
tarkastella, mikd on lausekkeella turvatun luotonantajan oikeusasema, kun lauseketta ei ole
kirjattu. Kuten edelld todettiin, MK 17 luvun 1 a §:n 2 momentissa 1dhtékohtana on
sitomattomuusperiaate, josta voidaan poiketa lausekkeen kirjaamisella. Mikéli negative
pledge -lauseketta ei ole kirjattu MK 17 luvun 1 a §:n 1 momentin mukaisesti, vastoin

lauseketta perustettu panttioikeus on pysyvi.?*?

Kirjauksen puuttumisesta huolimatta myéhempi pantinsaaja voi olla tietoinen olemassa
olevasta negative pledge -lausekkeesta. Kirjauksen lisdksi poikkeuksellisena
sitovuusperusteena voi toimia myds myohemmain pantinsaajan tietoisuus. Téllaista poikkeusta
ei ole suoraan johdettavissa MK 17 luvun 1 a §:std tai HE:std, koska ne eivit sisdlld mainintaa
lausekkeen sitovuudesta my6hemmin pantinsaajan tietoisuuden perusteella. HE:ssd on
tarkennettu pykéldn siséltod toteamalla, ettei lausekkeella ole vaikutusta myShempéén
pantinsaajaan, jos lauseketta ei ole kirjattu.??*> Lihtokohtaisesti pykilin sanamuodon ja HE:n
lausuman perusteella vaikuttaakin silté, ettei lauseke sido myShempéa pantinsaajaa hinen
tietoisuutensa perusteella. Myos MML:n mukaan MK 17 luvun 1 a §:n 2 momentti vahvistaa

sen, ettei negative pledge -lauseke kirjaamattomana sido edes siiti tietoista kolmatta.?*

221 HE 24/2024 vp, s. 84-85.

222 Tyryhmiin mietinnéssda MK 17 luvun 1 a §:ssé ei sdddetty laisinkaan lausekkeen sivullissitovuudesta. Ks.
Oikeusministerid 2023, s. 142—143. MML ehdotti lausunnossaan, ettd luottosopimukseen sisiltyvin negative
pledge -lausekkeen sivullissitovuudesta sdddettdisiin lain tasolla, jotta sivullissitovuuden suhteen epaselva
oikeustila poistuisi. Maanmittauslaitos 2023, s. 14.

223 HE 24/2024 vp, s. 89. 4

224 Maanmittauslaitos 2024d, s. 2—3.
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Sitomattomuusperiaate 1dhtokohtana vastaa MK 14 luvun 3-5 §:n mukaan kirjattavien
erityisten oikeuksien tilannetta. Tdllaisten erityisten oikeuksien kohdalla 1&htokohtaisesta
sitomattomuudesta voidaan poiketa kirjaamisen lisdksi MK 3 luvun 8 §:44n siséltyvén
poikkeuksellisen sitovuusperusteen, eli myohemmaén luovutuksensaajan tietoisuuden nojalla.
Negative pledge -lausekkeen kohdalla tietoisuutta sitovuusperusteena on syytd analysoida MK

225

3 luvun 8 §:n*“ avaamasta nidkokulmasta.

MK 3 luvun 8 §:n soveltumisen osalta on ollut epéselvéé jo ennen MK:n osittaisuudistusta,
onko luottosopimukseen sisdltyva negative pledge -lauseke pykélédssa tarkoitettu erityinen
oikeus.??¢ Lakimuutoksen my6ti lauseke on siséllytetty osaksi MK:n jérjestelmi, joten myds
MK 3 luvun 8 §:n mukainen erityisen oikeuden méaritelma voi tiyttyd. Luottosopimukseen
sisdltyvin negative pledge -lausekkeen kirjaaminen on uusi kirjaamisasian tyyppi, joten sen
systematisointi osaksi kiinteistokirjaamisjirjestelméd on uuden yksittdisen lain sddnndksen
nojalla haastavaa. Laissa tai esitdissi ei ole otettu laisinkaan kantaa sithen, minkilaisesta

oikeudellisesta ilmiostd on kyse luottosopimukseen sisiltyvén lausekkeen kohdalla.

Tyoryhmén mietinndssd luottosopimukseen sisdltyva negative pledge -lauseke méariteltiin
vallintarajoitukseksi®?’, mutta lopullisesta HE:sti tai itse lain sanamuodosta ei tillaista
madrittelyd 10ydy. MK 17 luvun 1 §:ssé puhutaan kuitenkin negative pledge -lausekkeesta
rajoituksena, mikd voisi viitata siihen, ettd kyseessd on pikemminkin vallintarajoitus kuin
erityinen oikeus. Myds sddannoksen siséllyttiminen MK:n 17 lukuun eik erityisid oikeuksia
koskevaan 14 lukuun vahvistaa tulkintaa siité, ettd negative pledge -lauseke voi olla
vallintarajoitus. Lisdksi MML:n mukaan negative pledge -lausekkeen yhteydesséd on kyse

uudesta muistutusasiasta, joka kirjataan rasitustodistukselle vallintarajoituksena.?*8

Negative pledge -lauseketta koskevan sddnnoksen sisdllyttdminen MK 17 lukuun voi myds
viitata siihen, ettd kyseessé on siindkin mielessé tdysin uusi kirjaamisasian tyyppi, ettei kyse
ole erityisestd oikeudesta eikd vallintarajoituksesta. Toisin sanoen lausekkeen luokittelu joko

erityiseksi oikeudeksi tai vallintarajoitukseksi ei ole vilttamétonta. Lausekkeen

225 MK 3 luvun 8 §:n mukaan muu kuin MK 14 luvun 1 §:n perusteella kirjattava erityinen oikeus sitoo
myo6hempad luovutuksensaajaa, jos hén tiesi oikeudesta kauppaa tehtdessa.

226 MK 3 luvun 8 §:n mukaisen erityisen oikeuden méiritelméi ja edelld mainitun pykéldn soveltumista
luottosopimukseen siséltyvddn negative pledge -lausekkeeseen on tarkasteltu luvussa 2.3.2.

227 Oikeusministerié 2023, s. 142.

228 Maanmittauslaitos 2024b; Maanmittauslaitos 2024c. MML:n kiinteistokirjaamisen kisikirjassa negative
pledge -lausekkeen tarkastelu on sijoitettu ”Vallintarajoitus ja sen peruste” -otsikon alle. Maanmittauslaitos
2024a, s. 151.
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luokittelemattomuutta tukee se, ettei lauseketta ole luokiteltu lain tasolla eikd my0dskéan
lopullisessa HE:ssd. Negative pledge -lauseke on erityisluoteensa vuoksi saatettu
tarkoituksellisesti erottaa erikseen kiinteiston panttioikeutta koskevaan MK 17 lukuun, jossa
sdddetddan myos erillisesti lausekkeen sivullissitovuudesta. Ndhddkseni edella esitetyt seikat
eivit ole muuttaneet tilannetta siten, ettd negative pledge -lauseke voitaisiin selvisti ymmartaa

MK 3 luvun 8 §:n mukaiseksi oikeudeksi.?*

MK 3 luvun 8 §:sti voidaan my®ds johtaa tietoisuus yleiseksi sitovuusperusteeksi.”*°
Tietoisuutta voidaan soveltaa yleisend sitovuusperusteena yleensé silloin, kun kyseessa ei ole
MK 3 luvun 8 §:n mukainen erityinen oikeus eiki sivullissitovuudesta ole muutoin
sdddetty.?’! MK:n osittaisuudistuksen my6ti negative pledge -lausekkeiden
sivullissitovuudesta sdddetddn nimenomaisesti MK 17 luvun 1 a §:n 2 momentissa. Mikaéli
tietoisuutta sovellettaisiin yleisend sitovuusperusteena, se olisi ristiriidassa edelld mainitun
sadnndksen sanamuodon kanssa. Talloin kyseessi voisi olla contra legem -tilanne, eli
tulkintaa tehddin vastoin lain sdinndsti. Tallainen laista poikkeaminen edellyttdd painavia

perusteita.??

Painavana perusteena voidaan esittdd rehellisen vaihdannan edistdminen. Téssd yhteydessé
voidaan vedota sithen, ettd lain sddannos on vilpillistd mieltd suosiva. Sivullista, joka loukkaa
toisen oikeutta tietoisesti, ei ole tarkoituksenmukaista suojata. Vilpillisesti toimivan sivullisen
suojaamista voidaan pitii myds luottamuksensuojan vastaisena.?** MK sisiltdd muitakin
vilpillisti mieltd suosivia sinnoksid***, joten perustelu yksinéin ei ole niihdikseni riittiva.
Tietoisuutta sitovuusperusteena puolletaan yleensai silloin, kun oikeutta ei saada sitovaksi
muulla tavoin. Lausekkeella suojatulla luotonantajalla on mahdollisuus saada lauseke
sivullisia sitovaksi kirjaamisen kautta. Sdintely suojaa ainoastaan huolellisesti toimivaa
luotonantajaa, joka turvaa oikeutensa hakemalla lausekkeen kirjaamista. Aktiivisen
vaihdannan edistimiseen vedoten voidaan pitdd perusteltuna, ettei sddntely suojaa
luotonantajaa, joka laiminlyd mahdollisuutensa saattaa lauseke sivullisia sitovaksi. Lisdksi

punninnassa on huomioitava negative pledge -lausekkeita koskevan sdéntelyn taustalla oleva

22 Lisiksi MK 3 luvun 8 § koskee sanamuotonsa mukaan ainoastaan sitovuutta myShempié luovutuksensaajaa
kohtaan, joten sitovuus myShempéé pantinsaajaa kohtaan tulee johtaa yleisen periaatteen kautta. Ks. luku 2.3.2.
230 Tammi-Salminen 2001a, s. 208-213; Tepora 2008, s. 325; 333.

231 Tammi-Salminen 2001a, s. 208.

232 Aarnio 1989, s. 220.

233 Hoffrén 2008, s. 29; 38.

234 Esimerkiksi MK 2 luvun 7 §:n mukaan esisopimus ja MK 17 luvun 3 §:n mukaan panttaussitoumus eivit sido
niistd tietoista sivullista.
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tavoite turvata lausekkeella suojatun luotonantajan asemaa. Kyseinen tavoite voidaan
saavuttaa myoOs ilman, etti tietoisuutta pidetidin sitovuusperusteena. Ndin ollen tissa
yhteydessa ei ndhdikseni ole esitettdvissd sellaisia painavia perusteita, jotka puoltaisivat
tietoisuutta yleisend sitovuusperusteena. Tastd seuraa, etteit MK 17 luvun 1 a §:n 2 momentin

mukaisesta sanamuodosta voida poiketa.
4.2.2 Panttaussitoumusta koskevan saannoksen analoginen soveltaminen

Negative pledge -lausekkeen sitomattomuudelle myohemmaén pantinsaajan tietoisuuden
perusteella voidaan saada tukea my®ds siité, ettd negative pledge -lauseke on tarkoitettu
ymmaértdd vastaavanlaiseksi sitoumukseksi kuin MK 17 luvun 3 §:n mukainen
panttaussitoumus. Negative pledge -lausekkeeseen voidaan mahdollisesti soveltaa analogisesti
panttaussitoumusta koskevaa sdéntelyd, koska lauseke on vastakkainen ilmi6 kyseisesta
sitoumuksesta. Panttaussitoumuksen analogista soveltamista puoltaa myds se, ettd negative
pledge -lauseketta koskeva pykéala sisillytettiin panttaussitoumuksen kanssa samaan MK 17
lukuun. Jos negative pledge -lausekkeen oikeusvaikutukset rinnastetaan panttaussitoumuksen
oikeusvaikutuksiin, lauseke ei saa sitovuutta sekunduksen tietoisuudenkaan perusteella.
Ennen negative pledge -lausekkeen kirjaamismahdollisuutta rinnastamista
panttaussitoumukseen ei pidetty tarkoituksenmukaisena, koska panttaussitoumuksen
sitomattomuus perustuu siihen, etti sitoumus saa sitovuutta vasta kirjattuna.?*> Oikeustila on
muuttunut, ja negative pledge -lauseke on mahdollista kirjata siten, ettd se saa

sivullissitovuuden. Néin ollen rinnastaminen panttaussitoumukseen on mahdollista.

Panttaussitoumuksen kohdalla sitomattomuus tietoisuuden perusteella on nimenomaisesti
todettu MK:n esitdissd.>*® Huomionarvoista on, ettd Havansi on kritisoinut
panttaussitoumukseen liittyvaad vilpillistd mieltd suosivaa esitydlausumaa. Koska
sitomattomuus tietoista sivullista kohtaan on lausuttu ainoastaan esitéiden tasolla eika laissa,
ei téllaisella lausumalla ole Havansin mukaan lain voimaa. Havansi on my0s korostanut siti,
ettd vilpillisen mielen suosiminen on MK:n jérjestelmastd poikkeava ratkaisu, joten tillainen

poikkeaminen tulisi siséllytt44 lakiin.>*” T#llainen tulkinta voisi johtaa siihen, ettei

235 Tammi—Salminen 20014, s. 212-213.
26 HE 120/1994 vp, s. 111.
237 Havansi 1996, s. 95-99.
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panttaussitoumusta koskevaa sééntelyé olisi mahdollista soveltaa analogisesti negative pledge

-lausekkeisiin.

Negative pledge -lausekkeen kohdalla ei nimenomaisesti ole mainittu sité, ettd lauseke ei sido
siitd tietoista myohempéi pantinsaajaa. MK 17 luvun 1 a §:n 2 momentissa on kuitenkin
todettu, ettei lauseke sido kirjaamattomana. Mikali pykaldé tulkitaan sanamuodon mukaisesti,
ei se sido kuin kirjattuna. Lisdksi, kuten edelld todettiin, HE:n mukaan lausekkeella ei ole
vaikutusta my6hempddn pantinsaajaan, jos lauseketta ei ole kirjattu. Ndin ollen vaikuttaisi
siltd, ettd negative pledge -lausekkeen ei ole tarkoitettu saada sitovuutta myohemmaén
pantinsaajan tietoisuuden perusteella. Lisdksi panttaussitoumusta koskevan séantelyn
analoginen tulkitseminen vahvistaisi tdta tulkintaa. Panttaussitoumuksen analoginen
soveltaminen olisi ndhdédkseni negative pledge -lausekkeen kéyttotarkoitus huomioiden
tarkoituksenmukaisempi tulkintavaihtoehto kuin erityisid oikeuksia koskevan MK 3 luvun 8
§:n soveltaminen. Toisaalta MK 17 luvun 1 a §:n 2 momentti voidaan myds ymmaértdd niin
selkedksi sddnndkseksi, ettei analogista tukea tarvitse edes hakea panttaussitoumusta
koskevasta pykéléstd. Tukeudun tulkinnassani jalkimmaéiseen vaihtoehtoo. Toisin sanoen

negative pledge -lauseke ei kirjaamattomana sido edes siité tietoista myShempié pantinsaajaa.

Tilanteen tarkasteluun voi vaikuttaa se, onko negative pledge -lauseke jétetty kirjaamatta
kirjaamisen edellytysten tiyttymisestd huolimatta vai onko lauseke kirjaamiskelvoton, koska
edellytykset eivit tayty. Mikili lauseke on kirjaamiskelvoton, on lausekkeen sivullissitovuus
edelleen hyvin epidselva. Kirjaamiskelvoton negative pledge -lauseke voidaan ndhdd MK:n
osittaisuudistuksen myd6té entistd heikompana rajoituksena. Tdmé perustuu siihen, ettd MK:n
osittaisuudistuksen mydté lain tasolla on médritelty ne tilanteet, joissa negative pledge -
lauseke on tarkoituksenmukainen ja lausekkeen tulee saada sivullissitovuutta. Sddntelyn
ulkopuolelle jdévii tilanteita pidetdén siind méérin epétarkoituksenmukaisina, ettei niiden
yhteydessa ole lainsdétdjan mukaan tarpeen myontdd lausekkeelle sivullissitovuutta.
Kirjaamiskelvottomien negative pledge -lausekkeiden kohdalla sitovuus voidaan
mahdollisesti saavuttaa MK 3 luvun 8 §:n perusteella, kuten oikeuskirjallisuudessa on jo

ennen MK:n osittaisuudistusta todettu.?3®

28 Ks. luku 2.3.2.
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4.3 Sitovuus aikaisempaan pantinsaajaan ja jalkipantinsaajaan

Kirjattu negative pledge -lauseke rajoittaa ainoastaan vastaista kiinteistostd madraamista,
joten kirjatulla lausekkeella ei voida heikentdd aikaisempien pantinsaajien tai muiden
oikeudenhaltijoiden asemaa.?*® Esimerkiksi, mikili rasitustodistukselle on kirjattu negative
pledge -lauseketta aiemmin kiinteistokiinnitys, negative pledge -lauseke ei sido téllaista
pantinsaajaa. Jos ennen negative pledge -lauseketta kirjattu kiinnitys halutaan siirtda toiselle
sdhkdisen panttikirjan saajalle, ei tima ndhdikseni ole mahdollista. Télloin kyse ei enédé ole

alemman pantinsaajan aseman turvaamisesta, vaan uuden panttioikeuden perustamisesta.

Tilanne on kuitenkin toinen, jos kiinnitysté koskevaan panttikirjaan perustetaan
jélkipanttioikeus toiselle luotonantajalle. Kiinteistdjen kohdalla jélkipanttaus on
harvinaisempaa kuin irtaimen omaisuuden kohdalla, koska kiinteistd on mahdollista pantata
useammalle luotonantajalle perustamalla useita kiinnityksii eri etusijoille. Kiinteistdjen
kohdalla jélkipanttausta hyddynnetdén silloin, kun ensipantinsaajan panttikirjan vakuusarvo
on suurempi kuin se saatava, jota se turvaa. Kiinteiston jalkipanttauksella tarkoitetaan siti,
ettd sama panttikirja pantataan kahdelle eri luotonantajalle.** MK 17 luvun 2 §:n 3 momentin
mukaan kiinteiston jélkipanttauksen julkivarmistus toteutetaan denuntiaatiolla eli
panttausilmoituksella ensipantinsaajalle. Ensipantinsaajan saatuaan saatavalleen suorituksen,
tehdédén sdhkoisen panttikirjan saajan siirto ensipantinsaajalta jalkipantinsaajalle. MK 17
luvun 1 a §:n ja HE:n perusteella jad episelvéksi, onko tillaisen jilkipanttioikeuden

perustaminen mahdollista negative pledge -lausekkeen kirjaamisen jélkeen.

Finanssivalvonta on oikeusministerion tydryhmén mietintdon antamassaan lausunnossaan
nostanut esille tilanteen, jossa negative pledge -lauseketta aikaisemmin kirjatun kiinnityksen
rahamédrd on suurempi kuin se luotonantajan saatava, jonka vakuudeksi kiinteistd on
pantattu. Télloin luotonsaajalla on kédytdssdén vapaata vakuusarvoa, jonka hén voi haluta
hy6dyntdd perustamalla samalle panttikirjalle jalkipanttioikeuden toiselle luotonantajalle.
Finanssivalvonta on lausunnossaan ehdottanut, etti esitdiden tasolla tarkennettaisiin, onko

negative pledge -lauseketta aikaisemmin kirjatun kiinnityksen hyddyntdminen

239 HE 24/2024 vp, s. 88.
240 Wuolijoki 2004, s. 226; 229.
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jélkipanttaamalla mahdollista vai edellyttddko se lausekkeella suojatun luotonantajan

suostumusta.’*! Tillaista tarkennusta ei ole kuitenkaan siséllytetty esitdihin.

Siind vaiheessa, kun ensisijainen panttioikeus lakkaa ja jélkipanttioikeus tulee voimaan, on
ensipantinsaajan haettava jélkipantinsaajalle sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevan
kirjauksen tekemisti.?*? Tillaisen kirjauksen tekeminen ei kuitenkaan ole mahdollista, jos
negative pledge -lauseke on kirjattu. Télloin syntyy kollisio negative pledge -lausekkeella
suojatun luotonantajan ja jalkipantinsaajan vélilld. Jos jélkipanttioikeus on perustettu patevéasti
ennen negative pledge -lausekkeen kirjaamista, on jélkipantinsaajan asemaa turvattava. Tdma
perustuu siihen, ettei negative pledge -lauseke voi heikentii aikaisempien pantinsaajien
asemaa.’*’ Mikaili jilkipanttioikeus on julkivarmistettu denuntiaatiolla ennen negative pledge
-lausekkeen kirjaamista, kyseessd on pétevisti perustettu panttioikeus. Jos negative pledge -
lauseke on perustettu ennen jilkipanttauksen julkivarmistusta, mutta lauseketta ei ole kirjattu,
jaa jalkipanttioikeus pysyvéksi. Edelliselld luvussa tehdyn analyysin perusteella,

jilkipantinsaajan tietoisuudella ei ole merkitysti lausekkeen sitovuuden osalta.?**

Jos taas jélkipanttioikeus on perustettu negative pledge -lausekkeen kirjaamisen jédlkeen, on
tilanne se, ettei sdhkdisen panttikirjan saajaa koskevaa merkintid voida kirjata
jéalkipantinsaajalle. Talloin jilkipanttausta koskeva julkivarmistus on toteutettu vasta negative
pledge -lausekkeen kirjaamisen jdlkeen. Negative pledge -lauseketta koskeva kirjaus tulee
MK 7 luvun 3 §:n myo6té jokaisen tietoon seuraavana arkipdivinad kirjaamisesta. Tdmén

jalkeen jélkipantinsaaja ei voi MK 7 luvun 3 §:n perusteella saada vilpittdméin mielen suojaa.
4.4 Sitovuus kiinteiston myohempaan luovutuksensaajaan

Negative pledge -lausekkeen padasiallisena tarkoituksena on rajoittaa kiinteiston panttaamista.
Kiinteiston omistajan panttauskompetenssin rajoittamisen lisiksi voi olla tarpeen rajoittaa
myds luovutuskompetenssia, koska kiinteiston luovuttamisella voidaan tehdd tehottomaksi
pelkkii panttauskompetenssia rajoittava negative pledge -lauseke.>* Ilman

luovutuskompetenssiin kohdistuvaa rajoitusta luotonantajalle jai riski negative pledge -

241 Finanssivalvonta 2023, s. 3. Finanssivalvonnan lausunnon mukaan negative pledge -lauseke sisiltdd yleensi
ehdon, jonka mukaan jilkipanttaus edellyttdd negative pledge -lausekkeella suojatun luotonantajan suostumusta.
242 HE 146/2010 vp, s. 52, jossa todetaan, ettd kirjausta hakee se, joka on merkittynd sihkdisen panttikirjan
saajaksi.

23 HE 24/2024 vp, s. 88.

244 Tietoisuutta sitovuusperusteena on kisitelty edellisessi luvussa, ks. luku 4.2.

245 Tammi-Salminen 2001a, s. 61.
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lausekkeen tehottomuudesta kiinteiston luovutuksen yhteydessi. Téstd huolimatta MK:ssa
negative pledge -lauseke on mééritelty sitoumukseksi, joka rajoittaa ainoastaan kiinteiston
omistajan panttauskompetenssia. Lisdksi HE:ssd on nimenomaisesti todettu, ettei kirjattu
negative pledge -lauseke rajoita kiinteiston luovuttamista. Kirjatun negative pledge -
lausekkeen sivullissitovuutta ei ole mydskiédn ulotettu myohempéian luovutuksensaajaan.
Tamén seurauksena uusi kiinteiston omistaja voi hakea kirjauksen poistamista ilman negative
pledge -lausekkeella suojatun luotonantajan suostumusta.’*® Lausekkeen sitomattomuutta
myohempéén luovutuksensaajaan on HE:ssd perusteltu silld, ettd negative pledge -lausekkeen
rajoittacssa ainoastaan kiinteiston omistajan panttauskompetenssia, on riittavii, ettd lauseke

sitoo vain suhteessa mydhempéin pantinsaajaan.’*’

Néhdékseni negative pledge -lausekkeen sitomattomuus suhteessa kiinteiston mydhempéaén
luovutuksensaajaan voidaan ymmartaa seké tarkoituksenmukaisena ettd ongelmallisena
ratkaisuna. Kun negative pledge -lausekkeen antanut luotonsaaja on luovuttanut kiinteiston
uudelle kiinteiston omistajalle, ei kiinteistd kuulu enda luotonsaajan varallisuuteen. Negative
pledge -lausekkeesta ei ylipddtansd ole enéé tdlloin hyotyd luotonantajalle. TAmé perustuu
sithen, ettei negative pledge -lauseke oikeuta maksun saamiseen luovutetusta kiinteistosta,
koska lauseke ei ole vakuus.?*® Luotonsaajan konkurssissa tai ulosotossa luotonantajan oikeus
saatavansa takaisinsaamiseksi méiriytyy tavanomaisten siintdjen perusteella.’*’
Luotonantajalla ei siten ole mitdén etuoikeutta luotonsaajan varallisuuteen. Kun luotonsaaja

on luovuttanut kiinteistdn, on negative pledge -lausekkeella suojatulla luotonantajalla

ainoastaan oikeus luotonsaajan jdljelle jiineeseen omaisuuteen.

Mikaéli negative pledge -lauseketta koskeva kirjaus sdilytetddn rasitustodistuksella kiinteiston
luovutuksen jilkeen, negative pledge -lauseke kohdistuu my6hempéén luovutuksensaajaan.
My®6hempi luovutuksensaaja ei ole kuitenkaan osallisena kyseisessd luottosuhteessa, joten
luotonantajalla ei ole enéé oikeutta saada suoritusta kiinteistostd. Ndin ollen luotonantajalle ei

myo6skéddn ole merkitysté silld, panttaako kiinteiston mydhempi luovutuksensaaja kiinteiston

246 HE 24/2024 vp, s. 90.

247 HE 24/2024 vp, s. 54.

248 Huomionarvoista on, etti kiinteistdon perustettu panttioikeus sitoo MK 17:10:n perusteella mydhempii
luovutuksensaajaa, eikd myohempi luovutuksensaaja voi poistaa kiinnitystd ilman séhkdisen panttikirjan saajan
suostumusta. Siten pantinsaajalla on oikeus luovutuksesta huolimatta saada maksu saamiselleen kiinteistosta.
Immonen 2022, s. 80.

249 Velkojien maksunsaantioikeudesta annetun lain (1578/1992) 2 §:n mukaan vakuudettomilla velkojilla on
tasavertainen oikeus saada suoritus velallisen varoista saataviensa suhteessa. Lain 3 §:n mukaan panttioikeus
tuottaa etuoikeuden maksunsaantiin edelld mainittuihin vakuudettomiin velkojiin ndhden.
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vai ei. Vaikka sitomattomuutta my6hempéén luovutuksensaajaan voidaan pitdd tdssd mielessé
perusteltuna, ei se kuitenkaan poista sitd, ettd negative pledge -lausekkeeseen sitoutunut
luotonsaaja voi irtaantua lausekkeesta luovuttamalla kiinteiston edelleen. Koska kiinteiston
luovuttamista ei ole rajoitettu, on kiinteiston luovutus pateva oikeustoimi. Talloin negative
pledge -lauseke ei toimi vakuudenkaltaisena instrumenttina eikd anna luotonantajalle hinen

tarvitsemaansa suojaa.

MK:n osittaisuudistuksen esitdiden perusteella myohemmalld luotonsaajalla on mahdollisuus

250 mutta hanelld ei

hakea negative pledge -lauseketta koskevan kirjauksen poistamista
kuitenkaan ole pakkoa tai velvollisuutta toimia ndin. Néin ollen voimassa olevan séédntelyn
perusteella on mahdollista, ettd luovutuksensaaja ottaisi vastattavakseen velvoitteen, jonka
suorittamisen turvana negative pledge -lauseke on. MK:n voimassa olevan sidintelyn nojalla ei
kuitenkaan tilld hetkelld saada tukea sille, ettd negative pledge -lauseke sitoo my6hempéaa
luovutuksensaajaa, jos hdn paittdd ottaa vastattavakseen velvoitteen. Toisaalta sddntely ei
mydskddn estd sitd, mikéli kirjauksen edellytykset tayttyisivdt myohemmén
luovutuksensaajan kohdalla. Tdéma kuitenkin vaatii sen, ettd muun tahon kuin luotonsaajan
kiinteistolle on mahdollista kirjata negative pledge -lauseke. Lisdksi edelld mainittu
toteuttamistapa edellyttdd myohemmaén luovutuksensaajan intressia osallistua
luottojérjestelyyn, koska edelld todetusti HE:n mukaan negative pledge -lauseke ei sido
myShempad luovutuksensaajaa. Mikili myohemmalld luovutuksensaajalla ei ole intressid
ottaa velvoitetta vastattavakseen, negative pledge -lausekkeen antanut kiinteiston omistaja voi

tehdé lausekkeen tehottomaksi luovuttamalla kiinteiston.

Tammi-Salmisen mukaan negative pledge -lausekkeen tarkoituksena ei ole rajoittaa
panttauskompetenssia sellaiseen omaisuuteen, joka tehokkaan luovutuksen jélkeen ei endé
kuulu luotonsaajan omaisuuteen.?' Jos mydhempi luovutuksensaaja voisi ottaa negative
pledge -lausekkeella suojatun velvoitteen vastattavakseen, olisi tilloin kyse takauksen
antamisesta. Kuten edelld on todettu, negative pledge -lauseke ei kuitenkaan ole vakuus eikd
se sido luotonsaajan pakkotiytintdonpanotilanteessa. Vaatimus siitd, ettd myohempi
luovutuksensaaja ottaisi velvoitteen vastattavakseen, muuttaisi ndin ollen negative pledge -
lausekkeen tarkoitusta liialti. Sen sijaan, ettd negative pledge -lauseke ulotetaan koskemaan

myo6hempad luovutuksensaajaa, on tarkoituksenmukaisempaa rajoittaa negative pledge -

20 HE 24/2024 vp, s. 90.
251 Tammi-Salminen 2001a, s. 5.
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lausekkeen antaneen tahon luovutuskompetenssia. Voimassa oleva MK:n sdantely ei
kuitenkaan mahdollista téllaista kiinteiston omistajan luovutuskompetenssin rajoittamista

negative pledge -lausekkeiden yhteydessa.

Luotonantaja voi jossain madrin minimoida mahdollisesta kiinteiston luovuttamisesta
syntyvia riskid omalla toiminnallaan. Kaytinndssa on yleistd, ettd luotonantaja on vaatinut
luottosopimuksessa, ettei luotonsaaja luovuta omaisuuttaan edelleen ilman luotonantajan
suostumusta. Luottosopimukseen sisdltyvéan luovutuskiellon rikkominen johtaa yleensa
sopimusrikkomukseen, jonka seurauksena on luottosopimuksen irtisanominen ja mahdollinen
luoton ennenaikainen erdénnyttdminen. Téllaista luovutuskieltoa ei voida kuitenkaan kirjata,
joten sen sivullissitovuus on edelleen episelvi.?>? Luottosopimukseen siséltyvisti
luovutuskiellosta huolimatta kiinteiston omistajan tekemé kiinteiston luovutus on péteva.
Toisaalta luotonantajalle voi olla riittdvaa, ettd luovutuskielto sitoo luotonsaajan ja
luotonantajan vélilld. Luotonantajan ndkokulmasta keskeisinté on, ettd hén saa suorituksen
saatavalleen. Lisdksi luotonsaajan nikokulmasta on todenndkdisesti tarkedd sdilyttaa
rahoitussuhde voimassa, joten hén ei ldhde rikkomaan sopimukseen perustuvaa
luovutusrajoitusta. Liséksi luotonantaja voi mahdollisesti saada suojaa myds takaisinsaannista
konkurssipesddn annetusta laista (758/1991, TakSL) luovutuksen perdyttdmisen kautta seka

muista esineoikeudellista suojaa tiydentivisti oikeussuojakeinoista.?>?

252 Kiinteistoon kohdistuva sopimusperusteinen, saantotilanteesta irrallinen luovutuskielto ei kuitenkaan rajoita
omaisuuden ulosmittauskelpoisuutta tai omaisuuden kuulumista konkurssipesdén. Saarnilehto ym. 2012, s. 834.
253 Tammi-Salminen on tarkastellut viitdskirjassaan kattavasti esineoikeudellista suojaa tdydentivii
oikeussuojakeinoja negative pledge -lausekkeiden yhteydessé. Ks. Tammi-Salminen 2001a, s. 237-328.
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5 MK:n saantelyn kehittaminen lausekkeen kayttokelpoisuuden

kannalta

5.1 Elinkeinotoiminnan harjoittamista koskevan edellytyksen kehittaminen

Kuten edelld on tuotu ilmi, negative pledge -lausekkeen kéyttokelpoisuuteen yritysten
luotonannon yhteydessa vaikuttaa keskeisesti MK:ssa kirjaamiselle asetetut edellytykset seka
lausekkeelle médritelty sivullissitovuus. Negative pledge -lausekkeen kirjaamiselle asetetut
edellytykset madrittdvét rajat sille, missa tilanteissa lausekkeiden julkistaminen kirjaamisella
on ylipddtdan mahdollista. Lisdksi MK:ssa lausekkeelle sdddetyt oikeusvaikutukset sekd
sivullissitovuus vaikuttavat siithen, kokeeko negative pledge -lausekkeella suojattu
luotonantaja asemansa turvatuksi. Luotonantajan on MK:n sdéntelyn pohjalta arvioitava
negative pledge -lausekkeen kdyttokelpoisuutta kussakin luotonantotilanteessa erikseen.
Edell4 3 ja 4 luvuissa toteutetun lainopillisen analyysin perusteella on havaittu negative
pledge -lausekkeen kayttokelpoisuutta haittaavaa oikeustilaa, jota seuraavaksi tarkastellaan

saantelyn kehittimisen nidkokulmasta.

MK :ssa negative pledge -lausekkeen kiyttd on sidottu melko vahvasti tietynlaiseen
kayttdympiristoon ja tapauskohtaisuuteen. Keskeisin negative pledge -lausekkeen
kayttdymparistod rajaava tekijd on kirjaamisen edellytykseksi asetettu elinkeinotoiminnan
harjoittamista koskeva vaatimus. Kuten edelld on tuotu ilmi, kyseinen edellytys on jétetty
MK :ssa, esitoissd sekd MML:n kirjaamismenettelyn kisikirjassa hyvin avoimeksi ja
tulkinnanvaraiseksi. Negative pledge -lausekkeen kidyttokelpoisuutta heikenti se, ettei
kirjauksen hakijalla ole mahdollista saada selville, milld perusteilla elinkeinotoiminnan

harjoittamista koskeva edellytys katsotaan tiytetyksi.

MK :sta tulee esille sen tarkoitus suojella erityisesti yksityishenkildiden kiinteistdomistusta.?>*

Elinkeinotoimintaa koskevan edellytyksen asettamisella MK puuttuu kuitenkin myos
yritysluotonantoon, jonka yhteydessi negative pledge -lausekkeen kdytdlle on usein perusteltu
syy. Jos negative pledge -lausekkeen kdyton ulkopuolelle halutaan rajata yksityishenkil6t, on
kirjaamisen edellytykset asetettavissa siten, etteivit ne rajoita yritysten mahdollisuuksia
hyodyntédéd negative pledge -lauseketta luotonannon yhteydessé. Esitoiden mukaan

elinkeinotoimintaa koskevan edellytyksen poistamista voidaan tarkastella sd&nnoksen

254 Ks. Tammi-Salminen 2004, s. 172.
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kiytosti saatavien kokemusten perusteella.?>® Elinkeinotoiminnan harjoittamista koskevan
kirjaamisedellytyksen tarkoituksenmukaisuus kyseenalaistettiin kuitenkin jo
lainvalmisteluvaiheessa.?*® Niin ollen voidaan perustellusti esittiid vaihtoehtoja negative

pledge -lausekkeita koskevan sddntelyn kehittdmiseksi.

Ensinnédkin MK:n osittaisuudistuksen yhteydessé elinkeinotoiminnan harjoittamista koskeva
vaatimus olisi ndhddkseni edellyttidnyt tisméllisempéad madrittelyd. Terminé elinkeinotoiminta
on kuitenkin hyvin haastava maaritelld onnistuneesti. Sen sijaan esitdissd olisi ollut tarpeen
avata, milloin elinkeinotoiminnan harjoittamista koskeva edellytys tdyttyy ja miten
edellytyksen tdyttyminen tullaan tarkistamaan. Voimassa olevan sdédntelyn pohjalta on
epéselvad, onko tietyt yhtiomuodot suoraan rajattu elinkeinotoiminnan harjoittamisen
ulkopuolelle vai tarkistetaanko elinkeinotoiminnan harjoittaminen kaupparekisteriin tehdyn
toimialakuvauksen perusteella. Vaikka elinkeinotoimintaa koskevan edellytyksen
tdsmentdminen olisi tarpeen, ei se ndhdikseni ole riittdva toimi. Téllainen edellytys rajoittaa
lausekkeen kiyttokelpoisuutta tilanteissa, joissa sitd olisi tarpeen hyddyntdd. Néin ollen on
perusteltua tarkastella edellytyksen kehittdmisti siten, ettd negative pledge -lauseke on entistd

kiyttokelpoisempi yritysluotonannon yhteydessa.

Jos ainoastaan yksityishenkil6t on tarkoitus rajata negative pledge -lausekkeiden
kirjaamismahdollisuuden ulkopuolelle, on suositeltavaa harkita samankaltaista
elinkeinonharjoittajan vaatimusta kuin YrKiinL:iin sisdltyva edellytys yrityskiinnityksen
perustamiselle.?®” Tiamai tarkoittaisi, ettii kaikki kaupparekisteriin merkityt yhtiét voisivat
kirjata negative pledge -lausekkeen. Kirjaamismenettelyn toimivuuden kannalta olisi

haastavaa tehdi sellaista rajanvetoa, jossa vain osa asunto-osakeyhtidisté rajattaisiin

235 HE 24/2024 vp, s. 55. Tosin siintelyn kiytostd saatavien kokemusten syntymisessi voi kestiii tovi, koska
kyseessd on uusi sdédntely ja sen kayttokelpoisuuden sisdistiminen voi olla haastavaa erityisesti sddntelyyn
liittyvien aukkojen ja tulkinnanvaraisuuksien vuoksi. Tilanteet, joissa lauseke kirjataan voivat myos olla
harvassa, miké voi toki osoittaa sen, etti tilanteet, joissa lauseke olisi tarpeen kirjataan, on rajattu sdantelyn
ulkopuolelle. Lisdksi voi olla lukuisia muita syitd, miksi kirjaamismahdollisuutta ei hyddynneta.

256 Lausunnoissa saatettiin hyviksyi elinkeinotoimintaa koskevan rajauksen asettaminen, mutta samalla joko
ehdotettiin sitd, ettd tulevaisuudessa rajauksen tarpeellisuutta tulee harkita tai esitettiin esimerkinomaisesti
tilanne, jossa kirjaaminen elinkeinotoiminnan ulkopuolella olisi tarpeen. Ks. Maanmittauslaitos 2023, s. 13—-16;
Senaatti-kiinteistot 2023, s. 4; Suomen Kiinteistoliitto ry 2023, s. 3; Finanssiala ry 2023, s. 2-3;
Elinkeinoeldmén keskusliitto 2023, s. 3; Suomen Asianajajaliitto 2023, s. 4-5; Suomen Asianajajaliitto 2024, s.
2; Finanssiala ry 2024, s. 2; Suomen Kiinteistoliitto ry 2024, s. 2.

27 Ks. luku 3.1.1. YrKiinL siséltéd elinkeinonharjoittajaa koskevan edellytyksen lisiksi vaatimuksen siitd, etté
kiinnityksen kohdetta on kéytettédva elinkeinotoiminnassa. Ndhdakseni téllaista edellytysté ei kuitenkaan ole
tarkoituksenmukaista siirtdd MK:een. YrKiinL:n osalta edellytyksen kaksiosaisuus on ndhdékseni perusteltu,
koska yrityskiinnitysrekisterin toimivuuden kannalta ei ole kannattavaa, ettd mihin tahansa irtaimeen
omaisuuteen voitaisiin perustaa kiinnitys.
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edellytyksen ulkopuolelle ja osa ei.?>® Mikili elinkeinotoiminnan vaatimus méériteltiisiin
YrKiinL:a vastaavasti, yksityishenkil6iden omistamaan kiinteistoon ei edelleenkdén voitaisi
kirjata negative pledge -lauseketta. Huomionarvoista on, ettd tillainen sddntelymuutos voisi
poistaa my0ds asunto-osakeyhtiditd koskevan arvon kaksoispanttausproblematiikan tilanteissa,
joissa rahoittaja vaatii osakkaan asuntorahoituksen edellytyksend negative pledge -lausekkeen
kirjaamista asunto-osakeyhtion omistamalle kiinteistdlle.?*® Tilloin negative pledge -
lauseketta ei kirjata luotonsaajana olevan yksityishenkilon omistamalle kiinteistolle, vaan
asunto-osakeyhtion omistamalle kiinteistolle. Tama kuitenkin edellyttdd sitd, ettd negative
pledge -lauseke voidaan kirjata muun tahon kuin luotonsaajan kiinteistoon.?®° Siten myos

kirjaamisen kohdetta koskevaa sdédntelyé on tarpeen tarkentaa.

Liséksi on tarpeen pohtia sitd, rajoittaako negative pledge -lausekkeen kirjaaminen kiinteiston
omistajan madrddmisvaltaa enemmaén kuin kiinteiston panttaaminen, koska lausekkeen
kayttotarkoitus on kuitenkin sama kuin kiinteistoon perustetun panttioikeuden. Esimerkiksi
asunto-osakeyhtio voi pantata kiinteiston, joten on kyseenalaista, ettei se voisi sitoutua
negative pledge -lausekkeeseen. Kysymykseksi nousee, miksi elinkeinotoiminnan
ulkopuolella olevia tahoja on tarpeen suojella negative pledge -lausekkeen kéyton yhteydessa.
Liséksi pohdittavana on, sisdllytettdisiink®d negative pledge -lausekkeen kayttoon tillaisia
rajoituksia, jos kyse olisi jostakin muusta varallisuuskohteesta kuin kiinteistostd. Tammi-
Salminen on esimerkiksi kyseenalaistanut kiinteistdihin kohdistuvaa korkeampaa suojan tasoa

verrattuna muihin varallisuuskohteisiin.?¢!

Negative pledge -lauseke voidaan ndhdé pdinvastaisena ilmioné panttioikeuden
perustamiselle, koska siind panttaamisen sijasta nimenomaan rajoitetaan panttaamista. Néin
ollen on haastavaa 10ytdd syitd sille, miksi elinkeinotoiminnan ulkopuolelle rajattuja yhtioita
tulee erikseen suojella negative pledge -lausekkeen kaytoltd, kun vastaavaa tarvetta ei
kuitenkaan liity kiinteiston panttaamiseen. Yksi tdllainen syy voisi olla, ettd negative pledge -

lausekkeen kirjaamisen jilkeen kiinteiston omistaja ei voi kayttda kiinteistdd vakuutena toisen

28 Ks. Suomen Kiinteistoliitto ry 2024, s. 2, jossa ehdotettiin, etté sidéintelyssi sallitaan nimenomaisesti asunto-
osakeyhtidomuotoiset vuokrataloyhtidt.

2% Negative pledge -lausekkeen kiytdsti asunto-osakeyhtion osakkeiden panttauksen yhteydess, ks. luvut 2.2 ja
3.1.2.

260 Negative pledge -lausekkeen kirjaamista muun kuin luotonsaajaan kiinteistoon on kisitelty
yksityiskohtaisemmin edelld luvussa 3.2.2.

261 Tammi-Salminen 2004, s. 179 Tammi-Salmisen mukaan kiinteistdvaihdannan suoja ei voi suoraan perustua
omistussuhteiden pysyvyyteen ja selkeyteen vetoamiseen ilman sen tarkempia perusteluita, vaan on toteutettava
eri ndkokulmia huomioiva punninta.
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rahoittajan mydntédmaélle luotolle, kun taas kiinnityksen perustamisen jilkeen kiinteistolle

voidaan perustaa uusia kiinnityksi, jotka voidaan pantata toiselle rahoittajalle?®

. Negative
pledge -lausekkeen kirjaamismahdollisuus on kuitenkin rajattu luottosuhteen olemassaoloon
ja lauseke voi olla voimassa ainoastaan luottosuhteen keston ajan. Kirjauksella tehty rajoitus
kiinteiston omistajan midradmisvaltaan on siten voimassa ainoastaan tietyn rajoitetun ajan.
Jos tilannetta verrataan kiinteiston panttaamiseen, ei téllaisia rajoituksia ole asetettu.
Nahdikseni luottosuhteen olemassaolon edellyttiminen seké lausekkeen voimassaolon

rajaaminen ovat jo itsessddn riittdvid keinoja takaamaan sen, ettd myos elinkeinotoiminnan

ulkopuolella oleva yhti6 voisi kayttia lauseketta.

Elinkeinotoimintaa koskevan rajauksen poistaminen kokonaan voisi siten olla mahdollista,
mikéli kirjaamismahdollisuuden ulkopuolelle rajataan nimenomaisesti vain yksityishenkilt.
Edelli esitetyt perustelut voisivat mahdollisesti soveltua my06s yksityishenkildihin, mutta
yksityishenkildiden kohdalla huomioon tulee ottaa my®ds useita muita seikkoja.?%?
Kirjaamismahdollisuuden ulottaminen yksityishenkildihin edellyttdé kuitenkin tarkempaa

lisdtutkimusta, mika ei timén tutkielman rajauksen ja laajuuden rajoissa ole mahdollista.
5.2 Negative pledge -lausekkeen systematisointi osaksi MK:n jarjestelmaa

MK 17 luvun 1 a §:n ja esitdiden perusteella vaikuttaa silté, ettei ole tdysin selvdd, miten
negative pledge -lauseke on tarkoitettu systematisoida osaksi MK:n jérjestelmaa.
Tutkielmassa toteutetussa analyysissd on kuitenkin paddytty sithen tulokseen, ettd kyseessd on
tdysin uusi kirjaamisasian tyyppi, joka on vastakohtailmid panttaussitoumukselle. Lisdksi
analyysissé on tultu sithen lopputulokseen, ettd lahtokohtaisena kollisionratkaisuperiaatteena
on sitomattomuusperiaate, josta voidaan poiketa ainoastaan lauseketta koskevalla kirjauksella.
Lausekkeen ldhtokohtaisesta sitomattomuudesta poikkeaminen myShemmaén pantinsaajan
tietoisuuden perusteella ei tutkielmassa toteutetun analyysin perusteella ole mahdollista.
Oikeustilan selkeyttdmiseksi MK 17 luvun 1 a §:n 2 momentin yhteydessa olisi kuitenkin
ollut tarpeen nimenomaisesti mainita, ettei lauseke sido siitd tietoista myohempédé

pantinsaajaa.

262 T3ll4 tavoin perustettu panttioikeus olisi toki heikommalla etusijalla, joten toinen rahoittaja ei vilttimattd

suostu myontdmaéan luottoa.

263 Esimerkiksi negative pledge -lausekkeen rikkomisesta yleensé seuraava luoton ennenaikainen
erdannyttdminen voi yksityishenkildiden kohdalla muodostua kuluttajansuojalain vuoksi ongelmaksi. Wuolijoki
2022, s. 268 alaviite 270.
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Se, ettei my0ohemmaén pantinsaajan tietoisuus toimi sitovuusperusteena, voidaan myos
kyseenalaistaa. Tuore sééntely suosii vilpillisessd mielessi toimivaa myohempéé pantinsaajaa,
mité pidetddn MK:n jérjestelmissd poikkeuksellisena siddntelyratkaisuna. Vaikka tietoisuutta
sitovuusperusteena voidaan puoltaa rehellisen vaihdannan edistimisen vuoksi, toisaalta
voidaan korostaa myds lausekkeella turvatun luotonantajan aktiivisuuden merkitysti negative
pledge -lausekkeen sivullissitovuuden aikaansaamiseksi. Negative pledge -lauseke kirjataan
yleensd ammattimaisen luotonantajan hyvéksi, joten voidaan edellyttdd, ettd luotonantaja
kantaa riskin, joka aiheutuu lausekkeen kirjaamatta jittimisestd.?** Mydhemmin pantinsaajan
tietoisuuden osoittaminen voi myds olla haastavaa ja johtaa riitatilanteisiin. Luotonantajalla
on liséksi #dritapauksessa mahdollisuus vedota kolluusioon?®®, mikili mydhempi pantinsaaja
ja negative pledge -lausekkeen antanut taho toimivat vilpillisesti. On kuitenkin eri asia, onko
tarkoituksenmukaista sddtdd sellaista sddnnosté, joka suosii vilpillisessd mielessé olevaa,
vaikka siihen voidaankin puuttua muilla keinoilla. Kollusiivisen menetellyn olemassaolon

osoittamiseen liittyy my®6s niyttdongelmia.?®¢

Tietoisuudella sitovuusperusteena on ndin ollen sekd hyotyjé ettd haittoja. Kuten edelld tulee
ilmi, negative pledge -lausekkeita koskevan siéntelyn tavoitteina ovat lausekkeella turvatun
luotonantajan aseman parantaminen seké yritysluotonannon edistiminen. Punnittaessa asiaa
ndiden tavoitteiden valossa, tietoisuuteen perustuvan sitovuuden hyoty ei ndhdidkseni ole
tarpeellinen. Luotonantaja tuskin luottaa siihen, ettd hin pystyy osoittamaan mydhemmén
pantinsaajan tietoisuuden olemassaolon ja ndin saavuttamaan sivullissitovuuden. Huolellinen

luotonantaja varmistaa lausekkeen sivullissitovuuden hakemalla lausekkeen kirjaamista.

Mahdollisena kehitysehdotuksena voidaan myos tarkastella sité, tulisiko MK 17 luvun 1 a §:n
mukaisiin negative pledge -lausekkeisiin soveltaa ldhtokohtaisen sitomattomuusperiaatteen
sijasta aikaprioriteettiperiaatetta. Tammi-Salminen ehdotti véitdskirjassaan negative pledge -
lausekkeen kirjaamista erityisend oikeutena siten, ettd sithen kohdistuisi

aikaprioriteettiperiaate.?%” Tepora taas ehdotti negative pledge -lausekkeen kirjaamista MK 12

264 Ks. Tammi-Salminen 1998b, s. 307, jossa esitetiiin vastaavanlaisia argumentteja panttaussitoumuksen

yhteydessd. Huomionarvoista kuitenkin on, ettd negative pledge -lausekkeella suojatun luotonantajalta ei
edellytetd elinkeinotoiminnan harjoittamista. Néin ollen luotonantajana voi myds olla muukin taho kuin
ammattimaisesti toimiva luotonantaja.

265 Kolluusiolla tarkoitetaan tissi sitd, ettd mydhempi pantinsaaja tarkoituksellisesti loukkaa lausekkeella
suojatun luotonantajan oikeutta. Kolluusioon liitetddn yleensd negative pledge -lausekkeen antajan ja
my6hemmin pantinsaajan yhteisymmarrys siité, ettd he loukkaavat lausekkeella suojatun luotonantajan oikeutta.
Tammi-Salminen 2001a, s. 252. Tarkemmin kolluusiosta, ks. Havansi 2004, s. 19-28.

266 Hoffrén 2008, s. 39.

267 Tammi-Salminen 2001a, s. 334.
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luvun 5 §:n mukaisena vallintarajoituksena.?®® Kummassakin vaihtoehdossa negative pledge -
lausekkeeseen olisi sovellettu aikaprioriteettiperiaatetta. Oikeuskirjallisuudessa esitetyista
toteutusvaihtoehdoista huolimatta lainsdétija on aikaprioriteettiperiaatteen sijasta valinnut
sitomattomuusperiaatteen lahtokohtaperiaatteeksi negative pledge -lausekkeiden kohdalla.
Niin ollen on perusteltua tarkastella aikaprioriteettiperiaatteen soveltamista myds negative

pledge -lausekkeisiin.

MK 17 luvun 1 a §:n perusteella lausekkeen kirjaaminen toimii poikkeuksellisena
sitovuusperiaatteena. Siitd huolimatta, ettd kyse on kirjauksen tuottamasta poikkeuksesta,
kirjaaminen vahvistaa aikaprioriteetin mukaisen ratkaisun.?*’ Koska negative pledge -lauseke
voidaan julkistaa kirjaamalla, olisi MK:n jdrjestelmin systematisoinnin kannalta loogista, etti
lausekkeeseen sovellettaisiin aikaprioriteettiperiaatetta. Lisdksi MK:n jérjestelmassd on
supistettu sitomattomuusperiaatteen soveltamisala ldhes yksinomaan MK 3 luvun 8 §:ssd
tarkoitettuihin erityisiin oikeuksiin.?’® Esimerkiksi MK 14 luvun 3-5 pykiliin siséltyvien
erityisten oikeuksien erilaista kohtelua on oikeuskirjallisuudessa kritisoitu.?’! Teporan
mukaan kyseessd on poikkeus kollisioperiaatteiden mukaisesta systematiikasta, koska yleensi

selonottovelvollisuuden mahdollistamisesta seuraa aikaprioriteettiperiaatteen soveltuminen.?’?

Jos negative pledge -lausekkeisiin sovellettaisiin aikaprioriteettiperiaatetta, lauseke sitoisi
lihtokohtaisesti sekundusta.?’® Aikaprioriteetista voidaan kuitenkin poiketa sekunduksen
vilpittdmén mielen perusteella, kuten edelld on todettu. Lauseke ei tilloin sitoisi sekundusta,
jos lauseketta ei ole kirjattu rekisteriin eikd sekundus tiennyt lausekkeesta eikd hinen
olisikaan pitinyt tietdd. Tastd seuraa ndyttokysymysongelmia, koska sitovuus saadaan aikaan
jo pelkastiidn silld perusteella, ettd sekunduksen olisi pitinyt tietdd lausekkeesta. Toisaalta
tdma on kuitenkin haaste myds muiden aikaprioriteettia soveltavien oikeuksien ja rajoituksien
kohdalla. Yritysluotonannon yhteydessé luottosopimukseen sisdllytetdan usein negative
pledge -lauseke, joten vilpittoméssd mielessd toimivan myohemmain pantinsaajan voisi olettaa
tiedustelevan kiinteiston omistajalta, onko timi sitoutunut negative pledge -lausekkeeseen.?’*

Erityisesti ammattimaisen yritysluotonannon yhteydessd on todennékoisté, ettd mydhempi

268 Tepora 2001, s. 946-947.

269 Tammi—Salminen 2001a, s. 154—155; Niemi 2012, s. 384.

270 Niemi 2012, s. 386.

271 Ks. Tepora 2000, s. 238-239.

272 Tepora 2008, s. 325 alaviitteineen.

273 Aikaprioriteetista voidaan poiketa sekunduksen vilpittémén pielen perusteella, mutta sekunduksella on tilloin
selonottovelvollisuus. Nidin ollen ekstinktio ei ole mahdollinen, jos lauseke on kirjattuna rekisteriin.

274 Huomo 2013, s. 336.
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pantinsaaja varmistaa, ettei luotonsaaja ole sitoutunut aiemmin negative pledge -
lausekkeeseen ja samalla my0s edellyttdd heidin vélisessdén luottosopimuksessa, ettei
luotonsaaja tule jatkossakaan sitoutumaan téllaiseen lausekkeeseen. Toisaalta luottosopimus
on salainen, joten sivullisen selonottovelvollisuuden ulottaminen tillaiseen sopimukseen

voidaan ymmartda kyseenalaiseksi.

Aikaprioriteettiperiaatteen soveltaminen johtaisi sithen, ettei kyseessi olisi endd aktiiviseen
toimintaan kannustava sddnnds. Tdma voi my0s monimutkaistaa luotonantoa, koska
myohemmain pantinsaajan on selvitettiva aikaisemmalta luotonantajalta tai mahdolliselta
lausekkeen antajalta, onko negative pledge -lauseke olemassa. Toimivan luotonannon
edistimisen kannalta olisi yksinkertaisempaa ja tehokkaampaa, mikili myohempi pantinsaaja
voisi luottaa sithen, ettd jos negative pledge -lauseketta koskevaa kirjausta ei ole
rasitustodistuksella, ei tillaista lauseketta mydskdin ole olemassa. Jos tilannetta verrataan
kiinteiston panttaamiseen, ei panttaussitoumus itsessidin saa aikaan sivullissitovuutta, vaan
kiinteiston panttioikeus julkivarmistetaan kirjaamisella. Ndin ollen myShempi pantinsaaja voi
luottaa siihen, ettei kiinteistdd ole pantattu, jos rasitustodistuksella ei ole sdhkoisen
panttikirjan saajaa koskevaa merkintdi. Vastaavanlainen toimintatapa soveltuu nihdikseni
my0s negative pledge -lausekkeiden yhteyteen, koska lausekkeella on samanlainen

kayttotarkoitus kuin kiinteistoon perustetulla panttioikeudella.

Talld hetkelld MK:n sddntely ei viittaa aikaprioriteettiperiaatteen soveltumiseen, joten
aikaprioriteetin soveltaminen edellyttiisi lain tasolla tapahtuvaa muutosta.
Aikaprioriteettiperiaatteen soveltaminen vahvistaisi lausekkeella suojatun luotonantajan
asemaa, koska kiinteiston omistaja ei voisi pantata kiinteistod sen jélkeen, kun hén on
sitoutunut lausekkeeseen, vaikka lauseketta ei olisikaan vield ehditty kirjata.
Aikaprioriteettiperiaatteen soveltaminen selkeyttdisi osaltaan my0s lausekkeen sitovuutta
suhteessa jilkipantinsaajaan. Aikaprioriteettiperiaatteen soveltamisesta seuraa myds edelld
esitetyn tavoin haasteita, jotka on otettava punninnassa huomioon, mikali
aikaprioriteettiperiaatteen soveltamista negative pledge -lausekkeisiin paddytiin

tulevaisuudessa harkitsemaan.
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5.3 Negative pledge -lauseke ja kiinteiston omistajan luovutuskompetenssin

rajoitus

MK:n osittaisuudistuksen esitdistd ilmenee, ettd negative pledge -lausekkeella suojatun
luotonantajan suojan tarvetta pidetéin pitkilti pantinhaltijoiden suojan tarvetta vastaavana.?”
HE:std ilmenee myd0s, ettd negative pledge -lauseketta pidetidén vakuudenkaltaisena
instrumenttina.?’® Niistd seikoista huolimatta negative pledge -lauseke ei sido my&hemp#i
luovutuksensaajaa, mikd poikkeaa merkittdvasti kiinteiston panttioikeudelle asetetusta
sivullissitovuudesta. Kirjatun negative pledge -lausekkeen kayttomahdollisuuksia

luotonannon yhteydessa heikentdd mahdollisuus tehdé lauseke tehottomaksi kiinteiston

edelleen luovuttamisella.

Tésséd yhteydessd on pohdittava sité, onko tarkoituksenmukaista hajottaa sitovuus
oikeussuhteittain. Negative pledge -lausekkeen sitomattomuus
pakkotiytintoonpanotilanteessa on ymmarrettdvad, mutta sitomattomuus suhteessa
mydhempiin luovutuksensaajaan vie pohjan luotonantajaa turvaavalta negative pledge -
lausekkeelta. Edelld luvussa 4.4 tehdyn analyysin perusteella negative pledge -lauseketta ei
kuitenkaan ole tarkoituksenmukaista siirtdd kiinteiston luovutuksen yhteydessd myShempédn
luovutuksensaajaan kohdistuvaksi rajoitukseksi. Ndin ollen on tarpeen pohtia mahdollisuutta

rajoittaa negative pledge -lausekkeen antaneen kiinteiston omistajan luovutuskompetenssia.

Negative pledge -lausekkeen tekeminen tehottomaksi kiinteiston luovuttamisella voidaan
ehkdisti silléd, ettd kiinteiston omistajan luovutuskompetenssia rajoitetaan. Omistusoikeuden
luovutuskelpoisuutta pidetidin varallisuusoikeudessa niin vahvana perusperiaatteena, ettei sen
rajoittamista pidetd yleensd sallittavana, vaikka rajoittaminen perustuisi omistajan omaan
tahtoon.?”” Erityisesti MK:n jérjestelmissi pyritdin turvaamaan kiinteistdn omistajan
luovutuskompetenssin siilyminen rajoittamattomana.?’® Kiinteistén omistajan
luovuttamiskompetenssin rajoittaminen vaikuttaisi kiinteiston omistajalle hinen omistajan
asemaansa kuuluviin oikeuksiin. Kiinteiston omistajalle kuuluvat oikeudet olisivat

heikommat, koska hén ei saisi pantata eikd luovuttaa kiinteistod. Mikaéli kiinteiston omistajalla

275 HE 24/2024 vp, s. 86.

276 HE 24/2024 vp, s. 54.

277 Tammi-Salminen 2007, s. 453.

278 Ks. Tammi-Salminen 2001a, s. 200, jossa todetaan, etti kiinteistdn omistajan vapautta sekd normaalia
madrddmisvaltaa suojellaan vahvasti MK:n jirjestelméssa.
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on ainoastaan oikeus kayttii kiinteistod, voidaan luovutuskompetenssin rajoittamista pitia

liian laajana omistajan oikeuksiin puuttumisena.

Toisaalta kiinteiston omistajan luovutuskompetenssia koskeva rajoitus olisi voimassa
ainoastaan luottosuhteen keston ajan eli kyse ei olisi pysyvistd omistajan
luovutuskompetenssin rajoituksesta. Rajoitus olisi myos sisdllollisesti rajattu, koska
luovutuskompetenssin rajoittaminen liittyy ainoastaan luottosopimukseen siséllytetyn
negative pledge -lausekkeen yhteyteen. Huomionarvoista on, ettei kyse ole kiinteiston
luovutuksen yhteydessi sovittavasta rajoittavasta ehdosta, joka koskisi kiinteiston ostajaa. Sen
sijaan kyse on kiinteiston omistajalle asetettavasta rajoituksesta, joka liittyy hinen
hyviaksymaiinséd negative pledge -lausekkeeseen ja joka voi mahdollisesti hyodyttda hanti
luotonsaajana. Kyse olisi ndin ollen luotonannon edistdmisen kannalta tarkoituksenmukaisesta

rajoituksesta, mikd vahvistaisi luotonannon selkeytté ja pysyvyytta.

Kuten edelli tutkielmassa on todettu, MK 2 luvun 11.2 §:48n on jo aiemmin siséltynyt
poikkeuksena kiinteiston omistajan luovutuskompetenssia koskevia rajoituksia, joten kyse ei
olisi my0dskadn uudesta asiasta. Lisdksi MK 2 luvun 11 §:4én sisdltyvid rajoituksia on pidetty
sopimusvapauden kannalta liian ankarina.?”” Huomionarvoista on, etti tilld samalla
perusteella argumentoitiin my0s kiinteiston omistajan panttauskompetenssin rajoittamista ja
negative pledge -lauseketta koskevan kirjaamismahdollisuuden siséllyttdmista lakiin.
Luovutuskompetenssin rajoittamista voidaankin perustella samoin perustein kuin MK 17
luvun 1 a §:ssid hyvilksytyn panttauskompetenssin rajoittamista.?®° Lisiksi MK:een liittyvi
vaatimus vaihdannan ja luotonannon selkeydesté sekd pysyvyydesti ei ndhdikseni tiyty,
mikali kirjattu negative pledge -lauseke voidaan tehdé tiysin tehottomaksi kiinteiston
luovuttamisella. Negative pledge -lausekkeen kirjaamismahdollisuudesta saddettiessd

2

tarkoituksena oli parantaa lausekkeella turvatun luotonantajan asemaa®®!, miki ei tilti osin

my0skéan toteudu.

Omistajan luovutuskompetenssin rajoittaminen siséltdd etuja luotonantajan kannalta. Talloin

kirjattu negative pledge -lauseke voi aidosti antaa luotonantajalle turvaa, koska lauseketta ei

279 Oikeusministerid 2023, s. 63.
280 Ks. HE 24/2024 vp, s. 54.
281 HE 24/2024 vp, s. 37; 86.
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voida tehdi tehottomaksi kiinteiston luovuttamisella.?®? Toisaalta on pohdittava, tukeeko
edelld esitetty pddméérd niinkin raskasta keinoa kuin kiinteiston omistajan
luovutuskompetenssin rajoittaminen, ja onko luotonantajaa mahdollista suojata turvautumatta

luovutuskompetenssin rajoittamiseen.

Kuten edelld on todettu, luotonantajalla on mahdollisuus turvautua erilaisiin
oikeussuojakeinoihin ja sopimukseen perustuvaan luovutuskompetenssin rajoitukseen.
Punninnassa painotettavat ndkokohdat vaikuttavat siihen, pidetdanko edella esitettyjd keinoja
riittdvind. Mahdollista on my0s sditidd luovutuskompetenssin rajoituksesta lain tasolla siten,
ettei kyse ole poikkeuksettomasta rajoituksesta. Esimerkiksi kiinteiston omistajalla oleva
painava syy kiinteiston luovuttamiseen, voisi johtaa siihen, etté kiinteiston luovuttaminen olisi

sallittu luovutuskompetenssin rajoituksesta huolimatta.?

Tésséd yhteydessd on my0s tarpeen nostaa esille MK:n lisdksi muualla lainsddddnnossa
vaikuttavat sddnnokset. Esimerkiksi ulosottokaari (705/2007, UK) ja konkurssilaki (120/2004,
KonkL) sisdltdvat sdéintelyd, mikd on myos otettava huomioon, mikéli kiinteiston omistajalle
asetetaan lakiin perustuva luovutuskompetenssin rajoitus.?** Tutkielman rajoissa ei
kuitenkaan ole mahdollista selvittad kaikkia luovutuskompetenssin rajoittamiseen vaikuttavia
seikkoja. MK:n kehittdimisen kannalta on kuitenkin kannattavaa harkita kiinteiston omistajan
luovutuskompetenssin rajoittamista, mutta samalla on huomioitava myds useita asiaan
vaikuttavia ndkokohtia. Kiinteiston vaihdannan turvaamiseen yksinomaisesti vetoaminen ei
ole riittdva peruste luovutuskompetenssin rajoittamisen epadmiselle, vaan on toteutettava

kaikki ndkdkohdat huomioiva perusteellinen punninta.

282 Kiinteiston omistajan luovutuskompetenssia olisi mahdollista rajoittaa negative pledge -lausekkeen keston
ajan siten, ettd kiinteiston omistajan tekema kiinteiston luovutus olisi tehoton, ellei negative pledge -lausekkeella
suojattu luotonantaja ole antanut suostumustaan kiinteiston luovuttamiseen.

283 Tdmd tosin lisdisi tulkinnallisia haasteita sen suhteen, mika katsottaisiin painavaksi syyksi.

284 UK 4 luvun 19.1 §:n 5 kohdan mukaan sellaista omaisuutta ei padsdintdisesti saa ulosmitata, johon lain
mukaan kohdistuu luovutuskielto. Poikkeuksellisesti ulosmittaus on mahdollista, mikali siitd on erikseen
saddetty. Vastaavasti KonkL 5 luvun 3.3. §:n mukaan konkurssipesién ei kuulu sellainen omaisuus, jota ei voida
ulosmitata. Huomionarvoista on, ettei sopimukseen perustuva luovutuskielto estd omaisuuden ulosmittausta. HE
13/2005 vp, s. 53. Néin ollen, mikali luovutuskiellon erillisestd ulosmittauskelpoisuudesta ei sdddetd,
luotonantajan kannalta kannattavampaa on turvautua sopimusperusteiseen luovutuskieltoon kuin lakiin
perustuvaan luovutuskieltoon.
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6 Johtopaatokset

MK:n osittaisuudistuksessa sdddetyn uuden MK 17 luvun 1 a §:n perusteella luottosuhteen
yhteydessd annettu negative pledge -lauseke voidaan kirjata MML:n ylldpitdmé&én lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin. Tadma estidi negative pledge -lausekkeeseen sitoutunutta tahoa
panttaamasta kiinteistod toisen velkojan hyviksi. Kirjaamismahdollisuuden tarkoituksena on
edistdd yritysluotonantoa, parantaa lausekkeella turvatun luotonantajan asemaa seké
selkeyttdd aiemmin vallinnutta episelvii oikeustilaa lausekkeen sivullissitovuuden osalta.?®’
Negative pledge -lausekkeen kohdalla on kyse tiysin uudesta kirjaamisasian tyypistd, mika

tuo mukanaan myos omat haasteensa liittyen lausekkeen systematisointiin osaksi MK:n

jérjestelmaa.

Tutkielmassa tarkasteltiin ensimmaéisen tutkimuskysymyksen mydté sitd, mikd on
kirjaamiselle asetettujen edellytysten sisdlto ja mitd pidetién riittdvana selvityksend ndiden
edellytysten tayttymisestd. Negative pledge -lausekkeen kirjaamiselle on MK 17 luvun 1 a
§:n 1 momentissa asetettu kolme edellytystd, jotka ovat kiinteiston omistajan
elinkeinotoiminnan harjoittaminen, negative pledge -lausekkeen liittyminen yksil6ityyn
velkasuhteeseen seki lausekkeen kirjaaminen velkojan asemassa olevan hyvéksi. Kahden
jalkimmaisen edellytyksen sisdllon suhteen ei ole tunnistettavissa haasteita. Sen sijaan
elinkeinotoimintaa koskevan vaatimuksen sisiltd on jddnyt tulkinnanvaraiseksi. Lain tai
esitdiden perusteella ei saada selville, onko tietyt yhtiomuodot suoraan rajattu
elinkeinotoiminnan harjoittamisen ulkopuolelle vai tarkistetaanko elinkeinotoiminnan

harjoittaminen kaupparekisteriin tehdyn toimialakuvauksen perusteella.

Lisdksi haasteita sisdltyy MK 17 luvun 1 a §:ssé kéytettyyn termiin kiinteiston omistaja.
Ensinndkin sddntelyn perusteella ei ole varmuutta siitd, voidaanko negative pledge -lauseke
kirjata kiinteiston sijasta vuokraoikeuteen MK 19 luvun 3.2 §:n mukaisen viittaussddnnoksen
perusteella. Toiseksi epdselvdd on, voidaanko negative pledge -lauseke kirjata myos muun
kuin luotonsaajan kiinteistoon. MK:n pykéldssd tai esitoissd ei mainita nimenomaisesti, ettd
kiinteiston omistajan on oltava luotonsaajan asemassa. Tdmin perusteella on mahdollista

olettaa, ettd kirjauksen tekeminen myds muun kuin luotonsaajan kiinteistdon on mahdollista.

285 HE 24/2024 vp, s. 37; 88-89.
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Talté osin tulkintani eroaa esimerkiksi MML:n juristin tekemaésté tulkinnasta. Ndin ollen

tilannetta olisi tarpeen selventid lain ja esitdiden tasolla.

Kaikkia tismennyksid ei ole tarpeen tehdé lain tasolla. Mikéli tismentémisti ei toteuteta laissa
tai esitdissd, niin vahintddn MML:n kirjaamismenettelyn késikirjassa on tarkoituksenmukaista
tdsmentii laissa asetettuja kirjaamisen edellytyksid. Kirjaamismenettelyn toimivuuden
nikokulmasta voi olla suositeltavaakin, ettd tarkemmat madrittelyt riittdvian selvityksen
suhteen siséllytetdén kirjaamisviranomaisen ohjeisiin. Esimerkiksi mahdollisuus kirjata
negative pledge -lauseke kiinteiston lisdksi myos vuokraoikeuteen olisi hyvd mainita myds

kasikirjassa, miké toisi vahvistusta MK 19 luvun 3.2 § viittaussdéinnoksen soveltumiselle.

Kirjaamisedellytysten sisdllon lisdksi esitdissé on jétetty téysin avoimeksi, miké katsotaan
riittdviksi selvitykseksi edellytysten tdyttymisestd. Esitdiden aukollisuuden ja MML:n
kirjaamismenettelyn késikirjasta puuttuvan ohjeistuksen vuoksi on haastavaa muodostaa
kokonaiskuvaa kirjaamishakemuksen yhteydessa esitettivista selvityksesti ja sen
riittdvyydesti. Tilannetta ei voida pitdd toimivana, koska kirjauksen hakija ei pysty talla
hetkelld selvittdmiin, mitd rajoituksen kirjaaminen edellyttdd hineltd. Epéselvit
kirjaamisedellytykset ja yhteisen linjan puuttuminen riittdvén selvityksen suhteen heikentévit
kirjaamisen tehokkuutta my0s kirjaamisviranomaisen ndkdkulmasta. Esimerkiksi, jos luoton
numeron esittdminen toimii riittdvéna selvityksend olemassa olevasta velkasuhteesta, on se
tarpeen tuoda esille. Néin kirjauksen hakija osaa kirjausta hakiessaan antaa riittavat tiedot eikd

MML:n tarvitse 1dhettdd toistuvasti hakemuksia koskevia tdydennyspyyntdja.

Tutkielman toisena tutkimuskysymyksena oli, mikd on negative pledge -lausekkeen
sivullissitovuus MK:n muutoksen jilkeen ja onko sen suhteen tunnistettavissa aukkoja tai
riskejd, jotka luotonantajan on syytd ottaa huomioon. Negative pledge -lausekkeen
kirjaamismahdollisuutta on itsesséén pidettdavd myOnteisend kehityksend. Uuden sdédnndksen
myoOti ei ole epdselvyyttd siitd, sitooko kirjattu negative pledge -lauseke myohempai
pantinsaajaa, koska sivullissitovuudesta on sdddetty lain tasolla. Lahtokohtana on
sitomattomuusperiaate, josta lausekkeen kirjaaminen on poikkeuksellinen sitovuusperuste. Jos
negative pledge -lauseketta ei kirjata, ei lauseke mitd ilmeisemmin sido siité tietoista
myO6hempid pantinsaajaa. Jos taas lauseke ei kuulu MK 17 luvun 1 a §:n mukaisen
kirjaamismahdollisuuden piiriin, on lausekkeen sivullissitovuus lakimuutoksesta huolimatta

epdselvi. Lisdksi negative pledge -lauseke ei rajoita edes kirjattuna kiinteiston luovuttamista.
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Luotonantajan nidkokulmasta kyseessé on séédntelyyn liittyva ilmeinen puute, koska negative

pledge -lauseke voidaan tehdé tehottomaksi kiinteiston luovuttamisella.

Tutkielman kolmantena tutkimuskysymyksena esitettiin, onko MK:n sdédntelya
tarkoituksenmukaista kehittdd ja mihin suuntaan. Tutkielmassa tehdyn lainopillisen analyysin
perusteella voidaan todeta, ettd MK 17 luvun 1 a §:ssé tarkoitetun negative pledge -
lausekkeen kirjaamismahdollisuuteen sisdltyy paitsi useita tulkinnallisia kysymyksid myos
negative pledge -lausekkeella suojatun luotonantajan oikeusaseman kannalta heikkouksia.
Namaé voivat vaikuttaa siihen, ettei kirjaamismahdollisuutta koeta yritysluotonannon
yhteydessa yhtd kayttokelpoiseksi kuin se voitaisiin kokea. Kirjaamismahdollisuuden
kehittdminen edellyttda lainsddtdjalta tai kirjaamisviranomaiselta kirjaamisedellytysten
tdsmentidmistd sekd vallitsevan kdytdnnon huomioimista. Kehitysty6td tukee MK:n
jérjestelmiin kuuluvan tdsmaéllisyysperiaatteen toteuttaminen sekd vaatimus vaihdannan ja
luotonannon selkeydesté ja pysyvyydesti, koska néissd ei ole tdysin onnistuttu uuden pykélan

kohdalla.

Kolmannen tutkimuskysymyksen osalta tutkielmassa on havaittu, ettd negative pledge -
lausekkeita koskevaa sddntelyd on aiheellista kehittdd erityisesti elinkeinotoimintaa koskevan
edellytyksen ja joltain osin myds lausekkeen sivullissitovuuden osalta. Elinkeinotoimintaa
koskevan edellytyksen poistamista on yritysluotonannon kannalta tarkoituksenmukaista
harkita. Edellytyksen poistamisen myotd lausekkeen kirjaamismahdollisuuden ulkopuolelle
rajattaisiin ainoastaan yksityishenkiléiden omistamat kiinteistot. Sen sijaan yrityksen
omistamalle kiinteistolle olisi mahdollista kirjata lauseke, miké tukisi negative pledge -

lausekkeen kiyttod ammattimaisen yritysluotonannon yhteydessa.

Oikeustilan selkeyttdmiseksi MK 17 luvun 1 a §:ssé tulisi nimenomaisesti mainita, ettei
lauseke sido siité tietoista myohempai pantinsaajaa. Tulevaisuudessa negative pledge -
lausekkeen kohdalla voidaan harkita sitomattomuusperiaatteen sijasta
aikaprioriteettiperiaatteen soveltamista, mikéli se koetaan tarpeelliseksi. Liséksi kiinteiston
omistajan luovutuskompetenssin rajoittaminen voisi olla tarpeen, jotta negative pledge -
lauseketta ei voida tehdé tehottomaksi kiinteiston luovuttamisella. Kiinteiston omistajan
luovutuskompetenssin rajoittamista puoltaa erityisesti luotonantajan aseman turvaaminen,
mutta rajoittamista vastustaa muun muassa kiinteiston omistajalle kuuluvien oikeuksien

sédilyttiminen rajoittamattomana sekd muualta lainsdddanndsti seuraavat rajoitukset.
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Luovutuskompetenssirajoituksen mahdollinen lisddminen MK:een edellyttddkin laajempaa

tarkastelua kuin timén tutkielman rajoissa on mahdollista.

Tulevaisuudessa syntyva kirjaamis- ja oikeuskdytinto tulevat ohjaamaan negative pledge -
lauseketta koskevan sddanndksen tulkintaa. Negative pledge -lauseketta koskeva lainsdddanto
on tuoretta, joten kdytintdjen syntyminen vie oman aikansa. Kéytdnnon kirjaamistoiminnan ja
lainsoveltamisen kannalta ei ole kuitenkaan tehokasta sditidd nédin avointa siéntelyé jo heti
alkuvaiheessa. Ongelmaa korostaa se, ettd kyseessd on tdysin uusi kirjaamisasian tyyppi, joka
olisi edellyttinyt selkedmmin toteutettua systematisointia osaksi MK:n jirjestelméad. Lisédksi
kirjaamisviranomaisen sisdisistd ohjeista ei saada minkainlaista tukea vield puoli vuotta lain
sdadtamisen jilkeenkddn. Koska negative pledge -lausekkeeseen sitoutuvan tahon ja
lausekkeella suojattavan luotonantajan tulee pystyé ennalta selvittdméiin helposti ja
luotettavasti, mité kirjauksen tehokas toteuttaminen edellyttdd heiltd ja mitké ovat lausekkeen

oikeusvaikutukset, on edelld esitettyjd tarvittavia muutoksia harkittava.



