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1 Johdanto

1.1 Tutkimusaiheen tausta

Kiinteistot muodostavat suomalaisessa yhteiskunnassa yhden merkittdvimmista
varallisuuseristd ja niihin kohdistuva vaihdanta sekd vakuuskéytto ovat keskeisid niin
yksityishenkildiden, yritysten kuin rahoitusmarkkinoidenkin toiminnassa. Jokela, Kartio ja
Ojanen luonnehtivat kirjaamisjarjestelmdi kiinteistdjen vaihdannan ja vakuuskayton
perustaksi, jonka luotettavuudella ja tehokkuudella on kansantaloudellinen merkitys.! Tdméan
vuoksi kirjaamissddnndsten muutoksilla on laaja-alaisia vaikutuksia koko talousjérjestelmén

toimivuuteen ja ndiden muutosten arviointi on tirkedd jérjestelmén toimivuuden kannalta.

Maakaari (MK, 540/1995) on kiinteiston luovutusta, kirjaamista ja panttausta koskeva
yleislaki. Tutkielman tarkoituksena on tarkastella 1.11.2024 voimaan tulleita muutoksia
maakaaren sddntelyssd, tarkemmin ottaen kirjaamiseen liittyvid uudistuksia. Hallituksen
esityksen (HE 24/2024 vp) mukaan muutosten tarkoituksena oli lisiti kiinteistovaihdannan ja
kiinteistokirjaamisen toimintamahdollisuuksia hallitulla ja ennakoitavalla tavalla.? T4td vasten
tutkielmassa tarkastellaan uudistuksen vaikutuksia sekd my®0s kirjoittajan ndkemysta

uudistuksen onnistumisesta vastaamaan siind asetettuja tavoitteita.

Tarkemmin tutkielmassa keskitytién kolmeen kiinteistjen vaihdantaan ja vakuuskiyttdon
liittyvdén teemaan, joihin kyseinen uudistus on vaikuttanut. Ndmai ovat kiinteiston hallinnan
jakamisen kirjaaminen, rakennusta tai laitetta koskevien oikeuksien kirjaaminen eli
ainesosakirjaukset sekd maakaaren tiysin uusi kirjaamismuoto, panttaamattomuussitoumus.
Néiden teemojen valinta perustuu siihen, ettd ne edustavat maakaaren keskeisid uudistuksia,
joilla on merkittévid vaikutuksia seka kiinteistdjen vaihdannan kdytantdihin ettd niiden

vakuuskayttoon.
1.2 Tutkimuskysymykset ja tutkielman rakenne

Tutkielman pééasiallisena tutkimuskysymyksend on: ”"Miten maakaaren uudistus muutti
oikeudellista sddntelyi ja miten muutos vaikutti oikeustilaan?” Tutkielmassa tarkastellaan

uudistuksen vaikutuksia muun muassa kiinteistdjen vaihdannan ja vakuuskayton

! Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 235.
2 HE 24/2024 vp, s. 1.



ndkokulmasta. Padasiallisen tutkimuskysymyksen rinnalla esitetdén kirjoittajan nikemys siité,

missd madrin uudistus on onnistunut saavuttamaan sille asetetut tavoitteet.

Niin kuin edelld on mainittu, tutkielma keskittyy kolmeen pédteemaan, joten muiden
kirjaamisuudistusten vaikutuksia® ei tulla arvioimaan tutkielmassa, ja niiden késittely rajoittuu
muutoinkin sivumainintoihin. Téssé tutkielmassa tarkastelun kohteena on
kirjaamisuudistukset sekd niiden vaikutukset, joten tutkielmassa ei tarkemmin perehdyti
kirjaamiseen liittyvien sopimusten sisdltoon tai niiden sitovuuteen inter partes. Tutkielman
lahtokohtana on pitdd sopimuksia inter partes sitovina, silld tarkastelu kohdistuu ennen

kaikkea kirjaamisen oikeusvaikutuksiin suhteessa kolmansiin.

Tutkielman ensimmadisessd luvussa, johdannossa, tulee ilmi tutkimuksen aihe,
tutkimuskysymykset, rakenne ja metodit seka aineisto eriteltyind omiin alalukuihinsa.
Toisessa luvussa luodaan yleiskatsaus maakaaren kirjaamisjdrjestelméddn ja sen keskeisiin
piirteisiin. Tavoitteena ei ole esittdéd yksityiskohtaista analyysié jarjestelmistd, vaan luoda
pohja my6hemmiélle uudistuksen tarkastelulle. Kolmannessa luvussa késitelldin vastaavalla
tavalla maakaaren panttijirjestelmad, jonka ymmartdminen on valttimatonta vakuuskiyton
vaikutusten arvioimiseksi. Luku neljd on tutkielman tutkimuskysymyksen kannalta olennaisin
luku, silld siind perehdytddn maakaaren uudistukseen kolmen péédteeman kautta. Luku nelja
jakautuu alalukuihin, joissa kasitelladn kiinteiston hallinnan jakamista, ainesosakirjauksia ja
panttaamattomuussitoumuksia koskevia kirjaamisuudistuksia yksityiskohtaisemmin arvioiden
uudistusten vaikutuksia. Lopuksi viidennessd luvussa kootaan yhteen tutkielmassa tehdyt

johtopéétokset kirjaamisuudistusten vaikutuksista.
1.3 Tutkimusmetodit ja aineisto

Tutkielman pééasiallisena metodina on lainoppi. Lainoppi tutkimusmetodina keskittyy siihen,
mikd on voimassa olevaa oikeutta ja mitd merkitystd oikeusldhteistd 16ytyvilld materiaalilla
on.* Lainopin avulla systematisoidaan oikeussdannoksié ja myos selvitetdan niiden sisaltoja
eli tehddén tulkintoja.> Koska tutkimuskysymykseni kohdistuu nimenomaan MK:n
uudistuksen vaikutuksiin, lainopillisen metodin avulla voidaan jésennelld ja systematisoida

uudistuksen tuomia muutoksia oikeusjarjestelmissa.

3 Kts. luku 4.1 ja HE 24/2024 vp, s. 72-90.
4 Hirvonen 2011, s. 23.
5 Aarnio 1978, s. 52.



Oikeuslihteet jactaan Aarnion oikeusldhdeopin mukaisesti vahvasti velvoittaviin, heikosti
velvoittaviin ja sallittuihin oikeuslahteisiin.® Tiettyjen oikeusléhteiden etusijasta sdénnellddn
myos lailla.” Erilaisina oikeusldhteina tdssé tutkielmassa kiytetdan lakeja, lain esit6itd kuten
hallituksen esityksid, tuomioistuinratkaisuja, oikeuskirjallisuutta ja erilaisia viranomaisohjeita
kuten Maanmittauslaitoksen kirjaamismenettelyn késikirjaa. Téssd esitetty jarjestys vastaa
myos oikeusldhteiden velvoittavuutta, silld laki kuuluu vahvasti velvoittaviin, lain esityot ja
tuomioistuinratkaisut heikosti velvoittaviin ja oikeuskirjallisuus sallittuihin oikeusléhteisiin.
Téssa tutkielmassa etenkin oikeuskirjallisuudesta saadaan tarkedd tulkinta-apua lain
sadannosten koskiessa lahinnd hallinnanjakosopimusten kirjaamista. Vahvasti ja heikosti
velvoittavien oikeusldhteiden liséksi kattavan tulkinnan tekemiseen tarvitaan myos sallittuja

oikeusldhteita.

Maanmittauslaitoksen kirjaamismenettelyn késikirjaan viitatessa tarkoitetaan, ellei toisin
mainita, 14.7.2025 péivitettyd versiota. Tutkielmassa kdytetdéin ldhdeaineistona lisdksi
19.1.2023 piivattyé késikirjaa, silld kirjaamismenettelyjen ohjeistusten tarkastelu uudistusta
edeltaviltd ajalta on vertailun kannalta merkityksellistd. Vanha kisikirja kuvaa tulkintoja
ennen lainmuutosta, minkd vuoksi sitd on perusteltua kiyttdd 1dhteend vertaillessa aiempaa

oikeustilaa nykyhetkeen.

Tutkielman jo ollessa palautusvaiheessa Sakari Wuolijoki on julkaissut artikkelin “Maakaaren

uudistukset kiinteistojen vakuuskéiyton ja kirjaamisen kannalta™®

, joka kasittelee samaa
aihepiirid kuin tdma tutkielma. Kirjoittaja on lukenut artikkelin ennen tutkielman lopullista
palautusta, mutta mikéli tutkielmassa ei erikseen viitata kyseiseen artikkeliin, johtopéaatokset
uudistuksen vaikutusten arvioinnista perustuvat kirjoittajan omiin tulkintoihin peilaten
uudistusta aiempaan siéntelyyn ja lainvalmisteluaineistoon. Tietooni ei ole tullut tutkielman

laatimisen aikana muuta oikeuskirjallisuutta tai -kdytdntod, jotka koskisivat uutta sdantelya.

6 Kts. lisdd Aarnio 1982.
7 Kts. mm. PL 106 ja 107 §, PL 2.38.
8 Wuolijoki 2025.



2 Maakaaren kirjaamisjarjestelma

2.1 Kirjaamisjarjestelmasta yleisesti

Kirjaamisasiat kuuluvat MK:n II osaan, jossa sédénnellddn kirjaamisasioita ja sdhkdisia
asiointijirjestelmid koskevista yleisistd sddnnoksisté (5 luku), kirjaamishakemuksista ja niiden
kisittelysté (6 luku), lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd (7 luku), virheen korjaamisesta (8
luku), muutoksenhausta kirjaamisasioissa (9 luku) sekd sdahkoisisté asiointijérjestelmisti ja
niiden kéyttdmisestd (9a luku). Liséksi kirjaamistyyppejd koskien on erityissdannoksid niithin

liittyvissé luvuissa.

Kirjaamisella tarkoitetaan menettelyi, jossa kiinteiston omistajanvaihdos tai jokin siithen
kohdistuva oikeus merkitdén lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. MK 5:1:n mukaan
kirjaamisasioilla tarkoitetaan lainhuudatusta eli kiintedn omaisuuden omistusoikeuden
kirjaamista, erityisten oikeuksien kirjaamista eli kiinteistoon kohdistuvan kaytto- tai
irrottamisoikeuden kirjausta seki kiinnitysté eli menettelyd, jolla kiinteiston omistaja hankkii
panttikirjan vakuuskayttod varten.’ Rekisteriin voidaan tehdd my6s merkint6ja muista
kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista ja rasituksista. Kirjaamisviranomaisena toimii MK

5:2:n mukaan Maanmittauslaitos.

Kirjaamisjarjestelmédin liittyy kirjaamisoikeudellinen tyyppipakkoperiaate, silld muita kuin
MK :ssa mainittuja oikeuksia ei voida kirjata.!” Hakemuksesta!! voidaan kirjata edelld
mainitut MK 5:1:n mukaiset kirjaamisasiat. Lisdksi MK 7:1:n mukaan merkintdja tehdéan

muun muassa viranomaisten ilmoituksesta esimerkiksi ulosmittaus- tai konkurssiasioissa.
2.2 Kirjaamisen oikeusvaikutuksista
2.2.1 Dynaamisesta suojasta ja kollisioiden ratkaisusta

Lahtokohtaisesti sopimukset, kuten tdssé tutkielmassa tarkasteltava hallinnanjakosopimus,
sale and lease back -sopimuskokonaisuus seké panttaamattomuussitoumuksen siséltdva
sopimus, ja sopimuksia koskeva oikeudellinen sééntely méadrittdvit osapuolten oikeudet ja

velvollisuudet sopimussuhteessa. Sivullissuhteissa taasen kysymykseni on se, millaisin

® Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 239.

10 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 240. Kts. lisdi tyyppipakkoperiaatteesta Tuomisto 1993.

! Kirjaamishakemuksesta ja sen kisittelystd kts. lisdd MK 6 luku sekd Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 249—
266.



edellytyksin oikeudenhaltija saa dynaamista suojaa. Kirjaamisen my6té sopimusosapuolet
voivat saada oikeudelleen dynaamista suojaa, jota ei pelkéstidén osapuolten keskindisen

sopimuksen perusteella voisi saada.

Oleellista kirjaamisjarjestelmdn merkityksen ymmartdmiseksi on hahmottaa
kirjaamisjdrjestelmin asema esineoikeudessa. Oikeussuhteiden tarkastelun kohteena on
esineoikeudellisen sivullissuojan eli dynaamisen kollisiosuojan ongelmat. Dynaamista suojaa
saadessa oikeus jdd kahden oikeuden kollisiotilanteessa pysyviksi. Dynaamisesta suojasta
puhuttaessa kéytetdédn my0s sivullissuojan kasitettd, silld kollisio syntyy sivullisten tahojen

vilille.!?

Ratkaisu dynaamisen suojan saamisen osalta tapahtuu erilaisissa sivullissuhteissa erilaisia
normistoja hyddyntden. Kollisiot voidaan jakaa etenevén ja takautuvan sivullissuhteen
tilanteisiin, joista ensimmaéisessd kollision osapuolet johtavat oikeutensa eri henkil6ilté ja
toisessa samalta henkil6ltid. Takautuvan sivullissuhteen kollisiotilanteet voidaan jakaa myds
seuraantokollisioihin, joissa on kyse seuraantotilanteesta, joissa vastakkain on kahden
yksildidyn kohteen oikeudenhaltijan intressit ja velkojakollisioihin, joissa on kyse

pakkotédytintoonpanotilanteista ja vastakkain on useamman velkojan intressit.!?

Etenevissi sivullissuhteessa voi olla kyse esimerkiksi tilanteesta, jossa A on maarénnyt
oikeudettomasti esineen omistajan tai muun oikeudenhaltijan X:n oikeudesta B:n hyviksi.
Tilanteessa A:n ja B:n vilinen saanto on pétevi, mutta tehoton X:d4n ndhden, silld A:lla ei ole
ollut kompetenssia mairétd oikeudesta. Kollisio on ndin ollen X:n ja B:n vililld, silld X voi
nojautua omaan oikeuteensa, mutta myds B voi nojata hénen ja A:n viliseen saantoon. Jos
B:n oikeus jii pysyviksi, tilannetta kutsutaan ekstinktioksi B:n hyviksi ja jos taas X voittaa
kollision ja hdnen oikeutensa jdi pysyvéksi, kyseessd on vindikaatio. Etenevissa
sivullissuhteessa A:n ja X:n vélisessd suhteessa on jokin virheellisyys taikka A:lta puuttuu

kokonaan kompetenssi méariti esineestd.!*

12 Saarnilehto ym. 2012, Kollisiosuojan sisilto.
13 Tammi-Salminen 2001, s. 79-80.
1 Saarnilehto ym. 2012, Etenevé sivullissuhde.



Kuva 1. Esimerkki etenevdstd sivullissuhteesta.

Takautuvassa sivullissuhteessa A ja B johtavat oikeutensa samalta henkildltd X ja ndin ollen
kollision osapuolina ovat A ja B. Tilanteessa X on voinut méériti esineeseen kohdistuvista
oikeuksista ensin A:n ja sitten B:n hyvéksi. X:114 ei ole ollut kompetenssia maératd oikeudesta
B:n hyviksi, silld hdn on menettinyt sen A:lle ensimmaéisen saannon seurauksena. Téllaisessa
tilanteessa A:ta, joka on ensin saanut oikeuden, kutsutaan primukseksi ja B:td, joka on saanut
oikeuden myShemmin, kutsutaan sekundukseksi. Jos A:n oikeus jdd pysyviksi, noudatetaan
aikaprioriteettiperiaatetta ja jos taas B:n oikeus voittaa, kutsutaan sitd B:n hyviksi tulevaksi
ekstinktioksi. Takautuvassa sivullissuhteessa on kyse usein kaksoisluovutustilanteesta, mutta
primuksen tai sekunduksen asemassa voi olla myds esimerkiksi X:n velkoja tai X:n

perustaman tai siirtdimén rajoitetun esineoikeuden haltija.

v

B

Kuva 2. Esimerkki takautuvasta sivullissuhteesta.

Yksiloityjen kohteiden, kuten tdssé tapauksessa kiinteistotunnuksella yksilditdvien
kiinteistdjen, kollisioiden ratkaisussa voidaan noudattaa joko aikaprioriteettiperiaatetta tai
sitomattomuusperiaatetta.'> Aikaprioriteettiperiaatteella tarkoitetaan sitd, ettd aikaisemmalla
oikeudella on etusija mydhempéédn nihden. Sitomattomuusperiaatteella taasen tarkoitetaan
sitd, ettd aikaisempi oikeus ei sido mydhempédn ndhden. Tammi-Salmisen mukaan

aikaprioriteetti on oikeudessamme ldhtokohtaperiaatteena, silld se muun muassa kannustaa

15 Kartio 2001, s. 260-261.



vaihdantaan.'® Kuitenkin etenkin esine- ja velvoiteoikeuden suhteen Tammi-Salmisen
mukaan tietyt varallisuusoikeudet lainsdété;jd voi luokitella vahvoiksi tai heikoiksi ja timi voi
vaikuttaa kollisionratkaisuun. Kollisiossa, jossa vastakkain ovat vahva ja heikko oikeus,
noudatetaan 1dhtokohtaista sitomattomuusperiaatetta, jos heikon oikeuden oikeusperuste on
aikaisempi. Kollisio ratkaistaan kuitenkin aikaprioriteetin mukaan, jos vastakkain ovat saman

vahvuiset oikeudet tai tilanteessa, jossa aikaisempi oikeus on vahva ja jilkimmaéinen heikko.!”

Aikaprioriteettiperiaatetta sovelletaan MK:ssa muun muassa kiinteiston luovutuksen suhteen,
silld MK 3:6:n mukaan ensimmadinen saanto on pysyvi, jos kiinteistd myydéaén kahdelle.
Lahtokohtainen kollisionratkaisuperiaate ei kuitenkaan aina miéritd oikeuden sitovuutta, silld
sekundus voi myos jonkin sitovuusperusteen myotd saada ekstinktion. Ekstinktion sekundus
voi kiinteiston luovutuksen osalta MK 3:6:n mukaan saada MK 13:3:n mukaisissa tilanteissa,
eli jos myohempi luovutuksensaaja on hakenut lainhuutoa ensin eiké ole saannon tapahtuessa
tiennyt eikd hénen ole pitényt tietdd aikaisemmasta luovutuksesta. Sitomattomuusperiaate
taasen ilmenee lainsdddannossé, jossa on sdddetty, milld edellytyksin oikeus sitoo sekundusta
eli sivullissitovuutta ei l&htokohtaisesti ole. My0s sitomattomuusperusteesta voidaan poiketa,
kun aikaisemmalla oikeudella on jokin sitovuusperuste, kuten esimerkiksi sekunduksen
tietoisuus. Epéselvien tilanteiden osalta oikeuskirjallisuuden ja oikeuskdytdnnon kannanotot
ovat jokseenkin poikenneet toisistaan, silld kirjallisuudessa on usein 1dhdetty epdselvissi
tilanteissa aikaprioriteettiperiaatteen soveltamisesta, kun taas oikeuskdytdnnossa

sitomattomuusperiaatteen soveltamisesta.!®
2.2.2 Kirjaamisen oikeusvaikutuksista tarkemmin

Kirjaamisjarjestelmdn suuri merkitys perustuu etenkin kirjaamisen oikeusvaikutuksiin ja
kirjaamisen tarkoituksena onkin turvata oikeuden pysyvyys kilpailevia oikeuksia vastaan
erilaisissa vaihdantatilanteissa. Kiinteiston omistusoikeuden siirtyminen itsessdin ei edellytad
lainhuutoa, mutta lainhuudon myd6té luovutuksensaaja saa muun muassa

kiinnityskompetenssin. Lisdksi lainhuudon oikeusvaikutukset ilmenevit erilaisissa

16 Tammi-Salminen 2001, s. 93.
'7 Tammi-Salminen 2001, s. 95.
18 Saarnilehto ym. 2012, Epitietoiset tilanteet ja oikeuskdytinto.



kollisiotilanteissa, joissa kaksi tai useampi voivat kohdistaa kiinteistoon vaatimuksia, joiden

samanaikainen tdyttdminen ei ole mahdollista.'®

MK:ssa ei ole midritelty erityisen oikeuden kisitettd tai otettu kantaa niiden yleisiin
sadantdihin, vaan sdédntely keskittyy erityisten oikeuksien kirjaamiseen. Niin ollen erityisten
oikeuksien médrittelyyn tarvitaan tukea oikeuskirjallisuudesta. Dynaamisen suojan saannin
suhteen kirjaamiskelpoiset oikeudet on jaettu kolmeen ryhméin, MK 14:1:n mukaan
kirjattaviin oikeuksiin, MK 14:2:n mukaan kirjaamisvelvollisiin oikeuksiin ja muihin MK 14
luvun mukaan kirjaamiskelpoisiin oikeuksiin.?® Niin kuin edelld on mainittu, MK:n
jérjestelmd perustuu tyyppipakkoperiaatteelle eli laissa on sddnnelty tyhjentdvésti kiinteistoon
kohdistuvat oikeustyypit, jotka ovat kirjattavissa.?! Teporan mukaan séintely erityisisté
oikeuksista ei ole MK:n systematiikan kannalta paras mahdollinen, joten hdnen mukaansa
MK:n terminologian mukaan tapauksesta riippuen erityiselld oikeudella tarkoitetaan MK
14:1:n mukaan kirjattavia erityisid oikeuksia, MK 14:2:n mukaan kirjaamisvelvollisia erityisiad
oikeuksia, MK 14 luvun mukaan kirjaamiskelpoisia muita kuin 14:1:n mukaisia oikeuksia ja
muita MK:n mukaan kirjaamiskelvottomia oikeuksia, jotka joko ovat rekisterditdvissd muun

lainsdddannon perusteella tai ovat pysyvid taikka ovat tiysin kirjaamiskelvottomia.??

Erityisen oikeuden kirjaaminen ei itsessdin luo oikeutta tai korjaa oikeuden aineellista
patemittomyyttd, mutta se vahvistaa oikeudenhaltijan asemaa ja rinnastaa erityisen oikeuden
pitkélti lainhuudatukseen.?? MK 3:7:n mukaan kiinteistd6n ennen kaupan tekemisti perustettu
erityinen oikeus, joka voidaan MK 14:1:n mukaan kirjata, sitoo kiinteiston ostajaa, pois
lukien MK 13:3:n mukaiset tilanteet. Kirjaamiskelpoisuus kéytdnndssd merkitsee siis, ettd
oikeudet ovat vaihdannassa keskendén samanarvoisia ja MK 14:1:ssd sdénneltyihin erityisiin

oikeuksien kollisioihin sovelletaan ldhtokohtaisesti aikaprioriteettiperiaatetta.?*

Lisdksi MK 14:7.1:n mukaan erityisen oikeuden kirjaamisella on MK 13:1-3:ssé lainhuudolle
saadetyt oikeusvaikutukset ja useiden toistensa kanssa vastakkaisten erityisten oikeuksien

osalta ensin perustettu oikeus jad pysyvéksi, jollei MK 13:3:sta muuta johdu. MK 13:3:n on

19 MK:ssa erotellaan lainhuudon oikeusvaikutusten erilaisuus sopimussuhteessa, kaksoisluovutuksessa, suhteessa
oikeaa omistajaa vastaan ja suhteessa velkojatahoon. Kts. lisdi erilaisten kollisiotilanteiden ratkaisusta Jokela —
Kartio — Ojanen 2010, s. 307-309.

20 Tepora 2000, s. 229.

2 Tepora 2000, s. 221-222.

22 Tepora 2000, s. 230.

2 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 341.

24 Tepora 2000, s. 227.



kuitenkin katsottu koskevan vain MK 14:1:ssa tarkoitettuja kirjattavia erityisiéd oikeuksia,
joihin sisdltyvit myos osa MK 14:2:n mukaisista oikeuksista. Ndin ollen esimerkiksi MK
14:3:n mukaan kirjattavat erityiset oikeudet eivit saa samanlaista vaihdantasuojaa kuin MK
14:1:n mukaiset.?> Tdmé ndkokulma saa mielesténi edelleen tukea uudistuksen my6t, silld
MK 14:7.3:ssa, johon palataan my6hemmin tédssé tutkielmassa tarkemmin, mainitaan, ettd
MK 13:4-9 ja MK 13:11 koskee myds MK 14:2 ja MK 14:3:n mukaisen kirjaamisen
oikeusvaikutuksia. Sddnnoksessd on ndhdékseni eroteltu MK 13:1-3:ssa tarkoitetut erityiset

oikeudet ja muut erityiset oikeudet toisistaan.

Muun kuin MK 14:1:ssd mééritellyn erityisen oikeuden pysyvyydesté sdddetdin MK 3:8:ssa.
MK 3:8:n mukaan kiinteistoon perustettu muu kuin 14:1:n tarkoitettu erityinen oikeus sitoo
kiinteiston ostajaa vain, jos hdn kauppaa tehtiessi tiesi oikeudesta eli sdéinnoksen mukaan
nédiden oikeuksien kollisioihin sovelletaan lahtdkohtaisesti sitomattomuusperiaatetta. Tassé
tutkielmassa myohemmin késitelldén tarkemmin MK 3:8:n merkitysté tarkasteltaessa MK
14:3:n ja MK 14:4:n mukaisia kirjattavia oikeuksia sekd MK 17:1a:ssa sdénneltyé
panttaamattomuussitoumusta. My6hemmin luvussa 4.2.2.5 kisitelldin MK 14:7:n muutosta,
joka vaikuttaa muiden kuin MK 14:1:ssa méadriteltyjen erityisten oikeuksien saamaan

saantosuojaan.

MK 7:3:n mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn merkinnin katsotaan tulleen
kirjaamispéivdd seuraavana arkipdivina jokaisen tietoon, eikd vilpittdmén mielen suojaa voi
endd saada kuin rajatuissa tilanteissa.?® Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoilla on ndin ollen
julkinen luotettavuus. Rekisterin julkiseen luotettavuuteen liittyy positiivinen julkinen
luotettavuus, jonka mukaan sivullinen voi luottaa rekisterissd oleviin tietoihin ja olettamuksia
kirjauksista suojataan, vaikka ne eivét vastaisikaan todellisuutta. Julkiseen luotettavuuteen
liittyy myds negatiivinen julkinen luotettavuus, jonka mukaan vilpittdméassd mielessd toimiva
voi luottaa siihen, ettd kiinteistoon ei kohdistu muita kuin kirjattuja oikeuksia.?” Vilpittomalld
mielelld tarkoitetaan sitd, ettd henkild ei ole tiennyt eikd hénen ole pitidnytkdén tietdd asioiden

oikeasta tilasta.?® Oikeuksien kollisioissa kahden vilpittomassd mielessa toimineen osapuolen

2 Tepora 2000, s. 237.

26 Kts. MK 17:10, jonka mukaan velkoja ei voi vedota vilpittdméén mieleensd, jos tieto kiinteiston
omistusoikeuden siirtymisestd on ollut saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd véhintdén kuukautta ennen
panttaushetked.

27 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 242.

28 Kartio 2001, s. 126.
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vélisen kollision ratkaisee kirjausmerkintd, vaikka toisella olisikin parempi oikeus

kiinteistoon.2?

Kirjaamisviranomainen tutkii kirjattavan oikeuden edellytykset, jonka vuoksi lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tietoja voidaan pitdd tosiasiassa luotettavina. Valtio my0s vastaa
kirjaamisratkaisujen oikeellisuudesta ja voi joutua maksamaan korvausta sille, joka joutuu
karsiméén vahinkoa virheellisestd kirjauksesta.’ Luottamuksen suojaa voi kuitenkin saada
vain se, joka on toiminut perustellussa vilpittoméassd mielessa eli hén ei ole tiennyt, eika
hénen ole pitdnytkdén tietdd asian oikeaa laitaa. Koska kirjausmerkinn6illd on MK 7:3:n
mukainen julkisuusvaikutus eli kirjattu oikeus on tullut kaikkien tietoon kirjaamisesta
seuraavana arkipdivind, vilpittdmén mielen suojaa ei voi saada, jos tieto olisi ollut saatavissa

julkisesta rekisteristd.?!

2 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 242.
30 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 243.
31 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 244,
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3 Maakaaren panttioikeusjarjestelma

3.1 Esinevakuuksien yleisia periaatteita

Velkaa annettaessa luotonantajalle syntyy luotonsaajaan nihden saamisoikeus, mutta
maksukyvyttdmyystilanteessa on vaarana, ettd saatavaa ei suoriteta. Luottoa myonnettiessi
tai velkasuhteen syntyessd velkojan aseman turvaamiseksi on mahdollista kdyttdi erilaisia
vakuuksia, joiden tarkoituksena on turvata luotonantajan saamisoikeus. Vakuudet jaotellaan
padpiirteittdin henkild- ja esinevakuuksiin. Téssd tutkielmassa perehdytddn tarkemmin
esinevakuuksiin, joissa tietty vakuudeksi yksiloity esine, esimerkiksi kiinteistd, on
keskiossé.>? Kuitenkin esimerkiksi panttioikeus kohdentuu oikeuteen, eli esimerkiksi
kiinteiston omistusoikeuteen, eikd itse esineeseen.’® Esinevakuudet voidaan edelleen jaotella
omistusvakuuksiin, joissa esineen omistajana on velkoja ja haltijana velallinen, ja
rasitusvakuuksiin, joissa omistus on velallisella, mutta vakuusesine yleensd on velkojan
hallinnassa.** Omistusvakuuksina Havansin mukaan pidetddn omistuksenpidétysta,
vakuusluovutusta sekd rahoitusleasingia.’®> Rasitusvakuudet jakautuvat taasen pantti- ja

pidatysoikeuteen.*®
3.2 Panttioikeus
3.2.1 Panttioikeudesta yleisesti

Panttikelpoisen omaisuuden osalta pddsadntond on, ettd mitd tahansa omaisuutta voidaan
pantata, kunhan se on yksil6itdvissé ja luovutus- ja ulosmittauskelpoista.’” Panttioikeus voi
kohdistua l&htokohtaisesti mihin tahansa varallisuusoikeuteen eli esineoikeudet eivét ole
ainoita panttioikeuden kohteita.’® Kohteen panttikelpoisuuden lisiksi merkitystd on

julkivarmistuksella, jota ilman ei voida saavuttaa tehokasta panttioikeutta. Julkivarmistus

32 Havansi 1992, s. 4.

33 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 45.

3 Havansi 1992, s. 14-15.

35 Kts. Havansi 1992, s. 16. Havansi on sijoittanut teoksessaan myés kisirahan omistusvakuuksien piiriin.

36 Kts. Havansi 1992, s. 16. Pantti- ja piditysoikeutta pidetédn kiistattomasti esinevakuuksina. Esinevakuuksia
muistuttavia, ja joissain tapauksessa my0s esinevakuuksina pidettévid, rasitusvakuuksia on mahdollista tyypitelld
enemmaénkin. Jos esinevakuuksien késite ymmarretdén véljemmin, rasitusvakuuksiin kuuluu myos
kuittausoikeus, legaalinen ns. erityinen oikeus, takaisinottoehto osamaksukaupassa, myyjin pysédyttimis- tms.
pidittymisoikeus ja takavarikko/hukkaamiskielto velkojan hakemuksesta. Tdssa tutkielmassa ei ole
tarkoituksenmukaista laajentaa rasitusvakuuksien piirid pantti- ja pidédtysoikeuksista.

37 Havansi 1992, s. 68. Havansi pitdd yhtend tarvittavana ominaisuutena myds objektin vaihdannallista
varallisuusarvoa, mutta toteaa sen myds olevan ennemminkin taloudellisesti kuin juridisesti ehdoton edellytys.
38 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 46.
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voidaan saavuttaa hallinnan siirrolla eli traditiolla, panttausilmoituksella eli denuntiaatiolla
taikka kirjaamisella.’® Seuraavassa luvussa 3.3.2 tullaan késitteleméaén tarkemmin
kiinteistopanttioikeutta, jossa kirjaamisella on suuri rooli ja luvussa 3.3.3 irtaimen esineen

panttaamista, jossa taasen traditiolla on olennainen merkitys.

Panttauksen mydtd pantinsaajalle muodostuu oikeus saada suoritus pantatun omaisuuden
arvosta, jos saamisen maksu on viivistynyt. Luotonantajan ja velallisen vélisen
saamisoikeuden liséksi pantinsaajan ja pantinantajan vélille muodostuu panttioikeus.
Luotonantaja ja pantinsaaja ovat ldhtokohtaisesti sama taho, mutta velallinen ja pantinantaja
voivat joko olla sama henkil6 taikka pantinantaja voi olla my6s kolmas. Panttioikeus
vahvistaa velkojan oikeusasemaa, silld hin voi vedota saamisoikeutensa lisdksi
panttioikeuteensa. Pantti- ja saamisoikeuden terminologiaa tarkasteltaessa vaikuttaisi, ettd
panttivelkojalla on tosiasiassa kaksi saamista, mutta tdhdn ndkokulmaan on kuitenkin
suhtauduttu kielteisesti, silld velkojalla on edelleen oikeus vain yhteen rahaméérdiseen
suoritukseen.* Niin ollen kyseessé on yksi saaminen ja sen vakuus eikd niinkdén kaksi
toisistaan erillistd saamista. Panttioikeus saamisoikeuteen néhden liitdnndisend oikeutena
kuvaa my®os se, ettd panttioikeus lakkaa, kun saaminen, jonka vakuutena panttioikeus on,

lakkaa.*!

Panttioikeuden ja saamisen vilisen suhteen hahmottelussa voidaan kayttdd henkilokohtaisen
ja esinekohtaisen velkavastuun késitteitd. Velkoja voi vaatia saamistaan velalliselta
henkildkohtaisen velkavastuun nojalla taikka vakuuskohteen omistajalta tai haltijalta
esinekohtaisen velkavastuun perusteella. Velallinen vastaa henkilokohtaisesti velkojan
saamisesta, mutta saamisen vastuupohjaa voidaan esinekohtaisen velkavastuun avulla
laajentaa siten, ettd myos vakuuskohteen omistaja tai haltija tulee vastuuseen saamisesta
vakuuskohteen kautta. Velkojalla on oikeus perid saaminen vakuuskohteesta, kun saaminen

on erddntynyt.*?

Panttioikeus on pysyvé omistuksenvaihdostilanteissa eli velkojan objektikohtainen
suorituksensaantioikeus pysyy voimassa, vaikka panttikohde siirtyisikin jonkun toisen

omistukseen.*? Panttaussitoumus on usein sopimussuhde, mutta luovutus voi johtaa siihen,

39 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 48-51.
40 Niemi 2020, s. 19.

41 Niemi 2020, s. 51.

42 Niemi 2020, s. 39-41.

43 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 25.
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ettd pantin uusi omistaja tai haltija on esinekohtaisessa velkavastuussa ilman hinen antamaa
panttaussitoumusta. Vastuu siirtyy uudelle omistajalle tai haltijalle sivullisia sitovana
esineoikeutena rasittaen vakuuskohdetta.** Velkojan oikeus ei valttdiméttd sido
luovutuksensaajaa, joka on ollut perustellussa vilpittdmissd mielessé eli ei ole tiennyt tai
hdnen ei ole pitdnytkdén tietdd velkojalle perustetusta oikeudesta.*> Panttioikeuden osalta
tiallainen tilanne on kuitenkin harvinainen, silld edelld mainitun mukaan tehokkaan
panttioikeuden syntymiseksi vaaditaan julkivarmistus, jonka my6td luovutuksensaaja tulee
myos tietoiseksi oikeuden olemassaolosta. Panttiesineen omistajan tai haltijan ollessa eri
henkil6 kuin velallinen, omistaja tai haltija on vastuussa velasta luotonantajaa kohtaan, mutta
hénen maksaessaan velan hin saa takautumisoikeuden velallista kohtaan eli hdnelld on oikeus

vaatia maksamansa summa velalliselta.*®

Mikaéli vakuuskohde siirtyy ulosmittauksen takia kolmannelle, vakuusoikeus ei endi sdily eika
esineoikeus rasita vakuuskohdetta. Téllaisessa tilanteessa panttioikeuden myo6té pantinsaajalla
on kuitenkin etuoikeus suhteessa pantinantajan muihin velkojiin, silld
pakkotdytdntoonpanotilanteessa pantinsaaja on oikeutettu saamaan suorituksen suoraan
panttikohteen arvosta velalliseen kohdistuvan oikeuden liséksi ennen muiden velkojen
maksamista.*” Lahtokohtana laissa velkojien maksunsaantijarjestyksestd (MJL; 1578/1992) on
kaikkien velkojien yhtildinen oikeus saada maksu, mutta lain 3 §:n mukaan pantti- ja
pidétysoikeus tekee poikkeuksen tdhdn lahtokohtaan, silld esinevakuusvelkojalla on oikeus
saada maksu saatavastaan pantti- tai piddtysoikeuden kohteesta ennen muita saatavia.
Pakkotéytidntoonpanotilanteessa vakuusvelkojaa suojaa siis etuoikeus maksun saantiin
panttiomaisuudesta. Yrityssaneerauksen tai yksityishenkilon velkajdrjestelyn tullessa
kyseeseen, laissa yksityishenkilon velkajérjestelystd (VJL; 57/1993) ja laissa yrityksen
saneerauksesta (YrSanL; 47/1993) suojataan vakuusvelkojan asemaa, silld velkajdrjestely ei

vaikuta esinevakuusoikeuden pysyvyyteen tai sisdltoon.*®

Panttioikeuden laajuus médrittyy saamisen méérin kautta, sillé luotonantaja ei voi vaatia
enempdi kuin puuttuvan saamisensa panttiesineen omistajalta tai haltijalta, vaikka

vakuuskohteen arvo olisikin saamista suurempi. Panttioikeuden laajuuteen liittyy olennaisesti

4 Niemi 2020, s. 21.

4 Tammi-Salminen 2015, s. 68.

46 Niemi 2020, s. 21-22.

47 Niemi 2020, s. 1.

48 Laki yksityishenkilon velkajdrjestelystd 26 § ja laki yrityksen saneerauksesta 45 §.
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kielto kayttid lex commisoria -ehtoa. Oikeustoimilain (OikTL, 228/1929) 37 §:n mukaan
ehto, jonka mukaan pantti tai muu vakuus on menetetty, jos sitoumusta ei ole tiytetty, on
tehoton. Menettamiselld tarkoitetaan vakuuskohteen arvon ja velkojan saamisen vélisen
ylijidmain erotuksen menettdmistd. Muulla vakuudella tarkoitetaan muun muassa
vakuusluovutusta. Arvoylijadma tulee siis tilittdd luovuttajalle, vaikka esine jdisikin
luovutuksensaajan omistukseen.*” Toisaalta vaikka saaminen olisi suurempi kuin
vakuuskohteen kdypa arvo, panttioikeuden mééra rajoittuu vakuuskohteen arvoon. Saamisen
ollessa vakuuskohteen arvoa suurempi, saamisen erotus perustuu velallisen henkilokohtaiseen

velkavastuuseen.>”
3.2.2 Kiinteistopanttioikeudesta
3.2.2.1 Kiinteistépanttauksen jérjestelmésta

Kiinteiston vakuuskdyton edellytyksend on kiinnityksen hakeminen. MK 15:1:n mukaan
kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa kiinteistoon, sen madrdosaan ja midrdalaan seké
maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maa- ja vesialueeseen kohdistuvaan
kayttdoikeuteen.’! Panttioikeuden perustaminen tapahtuu MK 15:2:n mukaan vahvistamalla
kiinteistoon tai muuhun kiinnityksen kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinnitysta
koskeva sdahkoinen panttikirja velkojalle saamisen vakuudeksi. MK 16:1:n mukaan kiinnitys
saadaan vahvistaa kiinteistoon, méédrdosin omistetun kiinteiston méédrdosaan ja muulle kuin
kiinteiston omistajalle kuuluvaan médrdalaan. Samassa sdédnnoksessé kiinnityksen
edellytykseksi on asetettu se, ettid kohteeseen voidaan myontad lainhuuto. MK 11:4:ssé
médritellddn lainhuudatuksen ulkopuolelle jadvit kiinteistot, joita ei ndin ollen voida
myoskdén kiinnittad eikd niihin sen my6td voida myoskédén perustaa panttioikeutta.>
Kiinnitys voidaan MK 19:1:n mukaan vahvistaa myds toisen maahan kohdistuvaan

kayttooikeuteen, kuten maanvuokraoikeuteen. MK 16:5:n mukaan vahvistetusta

4 Havansi 1992, s. 510-511. Kts. enemmin OikTL 37 §:n suhteesta vakuusluovutukseen ja mm.
luovutuksensaajan oikeudesta luovuttaa esine edelleen Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 474-478.

30 Niemi 2020, s. 29.

SI'MK 15:1.1:iin on téssé tutkielmassa tarkastellun uudistuksen myoti lisdtty maininta vesialueeseen
kohdistuvaan kayttooikeuteen perustettavasta panttioikeudesta. Uudistuksen taustalla on ollut muun muassa
merituulivoimalaitosten saattaminen kiinnityksen piiriin ja sen my&td merituulivoimahankkeiden rahoituksen
mahdollistaminen kiinnityksen kautta. Sdanndksen uudistamisen tarkoituksena on ollut helpottaa kiinteistojen
vaihdantaa ja vakuuskayttod. Kts. liséd HE 24/ 2024 vp, s. 55-56.

52 MK 11:4:n mukaan valtion metsimaan, suojelualueen, lunastusyksikon, yleisiin tarpeisiin erotetun alueen,
erillisen vesijéton, yleisen vesialueen ja yleisen alueen omistusoikeutta ei kirjata lainhuutona.
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kiinnityksestd annetaan sdhkoinen panttikirja. Jollei kiinnityshakemuksessa ole mainittu

panttikirjan saajaa, sihkdinen panttikirja MK 16:8a:n mukaan kirjataan hakijan nimiin.

Kiinnitys vahvistetaan 1dhtokohtaisesti koko kiinteistoon eli kiinnityksen ja mydhemmin
panttioikeuden piiriin kuuluvat myds kiinteiston ainesosat ja tarpeisto.’® Ainesosa- ja
tarpeistosuhdetta tullaan tarkastelemaan yksityiskohtaisemmin mydhemmin tissa
tutkielmassa, mutta mainittakoon tidssa vaiheessa, ettéd kiinteiston ainesosia ovat esimerkiksi
kiinteistolld pysyvésti sijaitsevat ja kiinteistonomistajan intressissd sinne sijoitetut
rakennukset. Kiinteistopanttioikeuden piiriin néin ollen kuuluvat lahtdkohtaisesti myos
kiinteistolld sijaitsevat rakennukset, ei pelkkd maapohja. Kun kiinteistoon aineosana kuuluva
esine luovutetaan ja siirretdén fyysisesti pois kiinteistoltd, esine lakkaa kuulumasta
kiinteistopanttioikeuden piiriin riippumatta siitd, onko luovutuksensaaja toiminut
vilpittdmassd mielessd vai ei. Panttivelkojalla on télloin kéytettdvissdén oikeudellisia keinoja,

mutta ne eivit valttdiméttd hyvitd vakuuden arvon heikkenemist.>*

MK 17:2:n mukaan panttioikeus kiinteistoon syntyy, kun séhkdinen panttikirja luovutetaan
velkojalle saamisen vakuudeksi eli kun lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on kirjattu sahkoisen
panttikirjan saaja ja kiinteiston omistaja tai haltija on sitoutunut panttivastuuseen.
Panttioikeuden perustamiseen liittyy kiinnityksen vahvistamisen lisédksi myds
aineellisoikeudellisen panttioikeuden perustaminen.>® Kiinteistopanttioikeus on
hypotekaarinen eli pantattu kiinteistd jd4 omistajansa tai haltijansa hallintaan ja kdyttoon, eika
sitd anneta velkojan haltuun. Panttioikeuden julkisuus perustuu nimenomaan lainhuuto- ja

kiinnitysrekisterin kiinnityskirjaukseen.>®

Panttioikeuden perustaminen vaatii edelld mainitut kaksi vaihetta eli kiinnityksen
vahvistamisen seké aineellisoikeudellisen panttioikeuden perustamisen, jotka molemmat
tapahtuvat kirjausmerkinnén myoti. Kiintedn omaisuuden panttaaminen on médrdmuotoinen
oikeustoimi ja pdtevé panttaus voi tapahtua vain lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkityn

séhkdisen panttikirjan saajan kirjauksen myoté.>’

3 Tammi-Salminen 2015, s. 178.
3 Tammi-Salminen 2015, s. 69.
35 Niemi 2020, s. 5.

36 Niemi 2020, s. 2.

57 Niemi 2020, s. 5.
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3.2.2.2 Murto-osien kiinnityksesté ja panttauksesta

Kiinteiston yksinomistaja ei voi kiinnittda kiinteiston murto-osaa, vaikka kiinteiston arvo
ylittdisikin luoton méérin. Kiinteiston ollessa yhteisomistuksessa, kiinnittdd voidaan joko
koko kiinteisto taikka sen méaridosa. °® Mikili johonkin maérdosaan on vahvistettu erillinen
kiinnitys, se tosin estdd koko kiinteiston kiinnittéimisen.>® Vastaavasti kuin Mali on méaérdosan
kisitteen madritellyt, tissd tutkielmassa méardosalla tarkoitetaan lainhuudatettua,
murtoluvulla osoitettavaa maérdosuutta kiinnityskelpoisesta kiinteistostd tai sen méaraalasta.
Niin kuin aiemmin mainittu, MK 16:1:n mukaan méardosin omistetun kiinteiston méardosaan
on mahdollista vahvistaa kiinnitys. Méddrdosan kiinnitykseen ja panttaukseen sovelletaan
padosin samoja periaatteita kuin koko kiinteistonkin, mutta médardosan vakuusarvo saattaa olla
heikompi tiettyjen epdvarmuustekijoiden vuoksi.®! Vaikkakin ulosottokaaren (UM, 705/2007)
4 luvun 73 §:n mukaan koko médrdosin omistettu kiinteistd saadaan ulosmitata tietyin
edellytyksin, vaikka se ei vastaa hakijan saatavasta, velkojan on kuitenkin haastavaa
ennakoida ulosmittauksen edellytysten tdyttyminen. Lisdksi UM 5:83 suojaa toisen
yhteisomistajan asemaa vakituisena kdytettdvén asunnon osalta, silld kyseistd omaisuutta ei
saada myydi ilman kyseisen yhteisomistajan suostumusta.’? Velkojan kannalta médrdosan
vakuusarvo on epdavarmempi ja ndin ollen heikompi. Midrdosan vakuusarvoon vaikuttaa
myos se, ettd vakuuden kohteena on vain médrdosan osoittama murto-osa koko kiinteistosta.
Maiirdosahan ei ole mikdén konkreettinen alue kiinteistdstd, vaan se osoittaa yhteisomistajan

osuuden kiinteiston omistusoikeudesta.

Maérdosan ulottuvuutta voidaan kuitenkin tdsmentédd hallinnanjakosopimuksella ja tarkemmin
ottaen hallinnanjakosopimuksen kirjaamisella. Kirjaamisen merkitys korostuu nimenomaan
sivullissuhteissa ja MK 14:8:n vaatimuksessa hallinnanjakosopimuksen kirjaamisesta vain
parhaalle etusijalle. Néin ollen hallinnanjakosopimus osoittaa kiinteistdstd tietyn kiinnityksen
kohteen ja méidrdosaomistuksesta tulee huomattavasti konkreettisempaa. Kiinteiston

médrdosan, jonka hallinta-alue tai -aika osoitetaan hallinnanjakosopimuksella, vakuusarvo

38 Tammi-Salminen 2015, s. 179-180.

3 Tammi-Salminen 2015, s. 182.

60 Mali 2004, s. 290.

81 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 165.

2 UM 5:83:n mukaan yhteisomistussuhde voidaan kuitenkin purkaa YhtOmL 9 §:n mukaisesti.
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onkin jo ldhempéni kiinteiston vakuusarvoa.®® Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen myota

kiinnitystd et MK 16:2.3:n mukaan saa endi vahvistaa koko kiinteistoon.
3.2.3 Irtaimen esineen panttaus

Téssa tutkielmassa tullaan ainesosakirjausten yhteydessa tarkastelemaan sale and lease back -
jérjestelyd, jonka aihepiiriin osaltaan liittyy my0s irtaimen esineen panttaus. Niin kuin edelld
on mainittu, tehokasta panttausta ei voida saavuttaa ilman julkivarmistusta. Irtaimen esineen
panttaus edellyttadkin panttausobjektin luovutusta eli traditiota pantinsaajalle taikka
kolmannelle, jonka hallussa objekti on pantinsaajan lukuun.®* Hallinnan siirtoon liittyy
luovuttajan esineeseen kohdistuvat vallan lakkaaminen sekd luovutuksensaajan vallan
alkaminen. Luovuttajan valta lakkaa, kun luovuttajalla ei ole enda tosiasiallisesti
mahdollisuuksia maériti esineestd.®> Traditiovaatimusta ei vakiintuneen ajattelutavan mukaan
tédytd se, ettd luovuttaja jatkaisi esineen hallintaa luovutuksensaajan lukuun.5®
Traditiovaatimus ei tiyty, silld tillaisessa constitutum posessorium -tyyppisessé traditiossa
tosiallisessa tilanteessa ei tapahdu muutosta, vaan luovutuksensaaja saa esineeseen vain

vilillisen hallinnan.®’

8 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 165. Lisiksi téissi tutkielmassa palataan mydhemmin siihen, vaikuttaako
kiinteiston méédrdosan vakuusarvoon se, ettd vakuuskohteena on kiinteiston hallinta-ajankohta.

% Havansi 1992, s. 139-140. Irtaimen osalta julkivarmistus voidaan joissakin tilanteissa tiyttid myos
denuntiaatiolla, esim. VKL 31 §:n mukaisissa tilanteissa.

% Hemmo — Kaisto 2001, s. 133.

6 Tammi-Salminen 2015, s. 272.

7 Hemmo — Kaisto 2001, s. 133.
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4 Maakaaren uudistus ja sen vaikutukset

4.1 Uudistuksen tavoitteet ja paaasiallinen sisaltdo

Hallituksen esityksessd uudistuksen tavoitteeksi asetetaan kiinteistonvaihdannan ja
kiinteistokirjaamiseen edellytysten parantaminen hallitulla ja ennakoitavalla tavalla,
hy6dyntien lain soveltamisesta saatuja kokemuksia ja mukautuen toimintaympariston
muutoksiin, erityisesti sdhkoisen asioinnin yleistymiseen. Uudistuksen tavoitteena mainitaan
sadntelyn selventdminen ja kiinteistonvaihdannan ja -kirjaamisen toimintamahdollisuuksien
lisddminen huomioiden automaattisen paatoksenteon tarpeet kiinteisto- ja
huoneistokirjaamisasioissa varmistaen hakijoiden oikeusturva ja tietosuoja. Maakaaren liséksi
uudistuksia tuli my0s kaupanvahvistajista annettuun lakiin ja huoneistotietojarjestelmista

annettuun lakiin.%®

Ehdotetut muutokset koskivat niin kiinteiston kauppaa, kiinteistopanttioikeutta kuin myos
erityisid oikeuksia ja kirjaamismenettelyé. Kiinteistonkaupan esisopimuksen osalta
uudistuksen tarkoituksena oli sallia laajemmin ennalta méiréttyjen kaupan vetéytymisestd
maksettavien korvausten sopiminen ilman kiinteistonkaupan muotovaatimuksen
noudattamista. Kiinteistopanttioikeuteen liittyen uudistuksessa esitettiin uusi kirjaamismuoto,
panttaamattomuussitoumus, seké esitettiin vesialueen kéyttooikeuden kiinnityskelpoisuuden
selventdmistd hankkeiden rahoituksen mahdollistamiseksi. Erityisten oikeuksien osalta
muutoksia esitettiin hallinnanjakosopimusten kirjaamissddnnokseen, rakennusta tai laitetta
koskevan oikeuden kirjaamiseen sekd myds sahkodiseen menettelyyn erityisten oikeuksien
perustamiseksi ja muuttamiseksi. Liséksi vuokra- ja kdyttdoikeuden luovutusta koskevaa
sdantelyd ehdotettiin yhdenmukaistettavan kiinteiston luovutuksen sééntelyn kanssa.
Kirjaamismenettelyn muutoksina muun muassa alkuperdisen asiakirjan

esittdmisvelvollisuudesta ehdotettiin pdasdantdisesti luovuttavan lainhuudatusmenettelyssi.®

Myo6hemmin tdssé luvussa tarkastellaan tarkemmin kiinteiston hallinnan jakamisen
kirjaamista, rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaamista sekd
panttaamattomuussitoumuksen kirjaamista. Hallinnan jakamista koskevan sédénnoksen osalta

hallituksen esityksen mukaan on haluttu selventié hallinnanjakosopimusten

% HE 24/2024 vp, s. 1.
89 Kts. lisdd HE 24/2024 vp, s. 51-63.
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kirjaamisoikeudellisia edellytyksia ja lisétd sopimuksen kadyttomahdollisuuksia.”® Hallituksen
esityksen mukaan aineosakirjausten osalta tarkedksi kdytdnnon liiketoiminnan kannalta olisi
mahdollistaa sale and lease back -sopimusten kirjaaminen sekd laajentaa ainesosakirjausten
kiyttdalaa poistamalla edellytys laitteen kuulumisesta elinkeinotoimintaan.”!
Panttaamattomuussitoumusten kirjaamisen mahdollistaminen liittyy tavoitteeseen lisété

hallitusti kiinteistokirjaamiseen liittyvid toimintamahdollisuuksia.”?

4.2 Kiinteiston hallinnan jakamisen kirjaamista koskevat muutokset
4.2.1 Hallinnanjakosopimuksista

4.2.1.1 Hallinnanjakosopimuksista osapuolten vélisenéd sopimuksena

Kiinteiston tai kiinteistojen yhteisomistajat voivat keskindiselld sopimuksella eli
hallinnanjakosopimuksella jakaa omistamansa kiinteiston hallinnan eli mééritelld kunkin
omistajan hallinnan kohteen kiinteistosti. Yhteisomistus on murto-osaista, mutta
hallinnanjakosopimuksen avulla omistajat voivat vapaasti sopia konkreettiset omistajien
hallinta-alueet, tai nykyiselldén hallinta-ajankohdat, ja jittdé alueita myos yhteishallintaan.
Sopimuksen myd6téd yhteisomistajat omistavat kiinteiston edelleen murto-osin, mutta
hallitsevat kukin méérattyd aluetta tai ajankohtaa kiinteistostd. Liséksi nykyiselldédn myds
kiinteiston ainoa omistaja voi kirjata ilmoituksen hallinnan jakamisesta, johon palataan
myO6hemmin luvussa 4.2.1.2. MK 14:3 on kirjaamissidénnds, jolla mahdollistetaan sopimuksen
kirjaaminen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Lainsdddénnélla ei ole haluttu puuttua
sopimusten sisdltdon, vaan sen tarkoituksena on ollut mahdollistaa kiinteiston hallinnan

jakamisen kirjaaminen.”?

Tarkedd hallinnanjakosopimusten osalta on erottaa toisistaan sopimuksen kirjaaminen, jonka
MK 14:3 mahdollistaa, ja sopimuksen solmiminen seki sen sisdllolliset seikat.
Hallinnanjakosopimus sitoo sen osapuolia infer partes yleisten sopimusoikeuden sdéntojen
mukaisesti sen ollessa kirjaamiskelvotonkin. Kirjaaminen ei siis ole edellytys sopimuksen
sitovuudelle inter partes, silld 1ihtékohtana oikeusjéirjestelmissimme on sopimusvapaus.’*

Suomalaisessa varallisuusoikeudessa vallitsee sopimusvapauden periaate, ja siithen liittyy

"OHE 24/2024 vp, s. 82.
"L HE 24/2024 vp, s. 42.
2 HE 24/2024 vp, s. 53.
3 Kartio 2007, s. 199.
7 Kartio 2001, s. 38.
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laheisesti my0s sopimuksen sitovuuden periaate (pacta sunt servanda). llman sopimuksen

sitovuutta mydskddan sopimusvapaudella ei olisi samanlaista merkitystd.”

Sopimuksen sitovuus ja sopimusvapaus ovat sopimusoikeuden keskeisimpid periaatteita.
Sopimuksen sitovuus tarkoittaa sité, ettd sopimusosapuoli voi tuomioistuimessa vaatia
suoritusta tai sitd vastaavaa vahingon korvaamista. Sopimusvapaus puolestaan tarkoittaa
osapuolen mahdollisuutta sitoa sopimuksia, ilman oikeusjdrjestyksen asettamia esteiti tai
rajoituksia sille. 7 Sopimusoikeudessa sopimusvapaus edellyttida sidnnosten

dispositiivisuutta, jolloin ne tulevat sovellettavaksi, mikili sopimuksessa ei ole toisin sovittu.

Vaikka sopimus ldhtokohtaisesti on sitova inter partes ilman kirjaamistakin, kirjaamisella on
kuitenkin tdrked merkitys kolmansien suhteen. Hallinnanjakosopimus on suhteessa
kolmansiin 1dhtokohtaisesti sitomaton ilman kirjaamista, mutta tietoisuus sopimuksesta toimii
sitovuusperusteena.”’” Myos MK 14:3:44 laadittaessa tavoitteena on ollut nimenomaan
sivullissitovuuden jérjestiminen.”® MK 3:8:n mukaan muu kuin 14:1 tarkoitettu erityinen
oikeus sitoo ostajaa vain, jos hdn kauppaa tehdessa tiesi oikeudesta. Kirjaamisella on
mahdollisuus turvata sopimuksen pysyvyys vaihdantatilanteissa kiinteistoon kohdistuvia
kilpailevia oikeuksia vastaan’, silla MK 7:3:n mukaisesti ldhtokohtaisesti lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin tehdyn merkinnén katsotaan tulleen kirjaamista seuraavana arkipdivina
jokaisen tietoon, eikd vilpittdmdn mielen suojaa voi endéd saada. Vaikka luovutuksensaaja ei
todellisuudessa olisikaan tietoinen sopimuksesta, mutta se on kirjattu, sopimus sitoo
maérdosan luovutuksensaajaa.®® Tietoisuuden sopimuksesta voi toki saada kolmas myds
muilla tavoin, silld MK 3:8:ssé tiedolla tarkoitetaan nimenomaan faktista tietoa sopimuksen
olemassaolosta.?! Vaihdantatilanteessa myyjd voi saattaa sopimuksen ostajan tietoon muun
muassa ottamalla siitd maininnan kauppakirjaan, jolloin ostaja tulee tietoiseksi sopimuksen

olemassaolosta ja se sitoo hénti kirjaamattomanakin.

5 Kartio 2001, s. 35.

7 Viljanen ym. 2004, Sopimuksen sitovuus ja sopimusvapaus.
" Tepora 2004, s. 359.

8 Kartio 2007, s. 199.

" Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 341.

80 Tepora 2004, s. 360.

81 Tepora 2004, s. 360.
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4.2.1.2 Hallinnanjakosopimuksia koskevasta lainsé&dénndsté

MK:n kirjaamissdénnoksen lisdksi muuta lainsdédéant6d hallinnanjakosopimuksiin liittyen on
melko niukasti. Hallinnanjakosopimuksiin kuitenkin olennaisesti liittyy
yhteisomistajuussuhde, jota sdénnellddn lailla erdistd yhteisomistussuhteista (YhtOmL,
25.4.1958/180). YhtOmL 1 §:n mukaan "Kun kaksi tai useammat omistavat yhteisesti
kiinteiston -- noudatettakoon, mitd tdssd laissa yhteisestd esineestd sdddetddn.” YhtOmL:n
saannokset ovat kuitenkin toissijaisia, silld se perustuu osapuolten sopimusvapauden pohjalle
sekd se yleislakina tulee sovellettavaksi vain, jos jokin erityislaki ei tule ensisijaisesti
sovellettavaksi.?? Yhteisomistajilla on oikeus sopia yhteistd esinettd koskevista asioista
kaikissa niissd tapauksissa, joissa laista ei muuta johdu. YhtOmL tuleekin kuvaan pidosin
sellaisessa tilanteessa, jossa osapuolet eivit padse sopuun yhteisomistettuun esineeseen

liittyvisté asioista eikd hallinnanjakosopimuksessa ole erikseen tilanteesta sovittu.®?

Etenkin merkitykselliseksi hallinnanjakosopimusten osalta sdintelyssd nousee YhtOmL 3,4 ja
9 §. YhtOmL 3 §:n mukaan yhteisomistaja saa luovuttaa osuutensa ja muutoinkin siitd
méaritd sekd kiyttdd esinettd hyviksi tavalla, joka ei loukkaa toisen vastaavia etuja ja
oikeuksia. Esinettd kokonaisuudessaan koskeva toimenpide YhtOmL 4 §:n mukaan taasen
edellyttdd padsaantoisesti kaikkien yhteisomistajien suostumuksen. Sopimuksesta huolimatta
sadnnoksid yhteisomistajien oikeudellisesta miédraysvallasta on noudatettava. Teporan
mukaan midrdosan omistajan on mahdollista perustaa erityisid oikeuksia yksinhallinnassaan
olevalle alueelle, jos oikeus ei loukkaa muiden yhteisomistajien vastaavia etuja ja oikeuksia
eikd ole ristiriidassa sopimuksen kanssa.®* Kuitenkaan MK 14:1:ssa tarkoitettujen erityisten
oikeuksien kirjaaminen ei ole mahdollista, silld méddréosa et MK 14:6:n perusteella ole

kirjauksen kohde.

YhtOmL 9 § koskee yhteisomistussuhteen purkamista ja sen mukaan yhteisomistajalla on
oikeus saada osansa esineestd jakamalla erotetuksi tai sen ollessa mahdotonta, tuomioistuin
voi yhteisomistajan vaatimuksesta mairétd esineen myytiviksi yhteisomistussuhteen
purkamista varten. Tdhdn hallinnanjakosopimus luo poikkeuksen, silld yhteisomistajien

asumisturvan kannalta on néhty tarkeiksi, ettei kiinteistdd saa myyda yhteisomistussuhteen

82 Tepora 2005b, s. 462.

8 Yhteisomistaja voi esimerkiksi riitatilanteessa hakea kiréjédoikeudelta YhtOmL 6 §:n mukaan uskotun miehen
madradmistd hoitamaan yhteistd esinettd ja sen hallintoa.

8 Tepora 2004, s. 358-359.
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purkamiseksi, jollei olosuhteissa tapahdu olennaista muutosta. Ratkaisussa KKO 1970 II 17
korkein oikeus paityi siihen, etté kiinteiston pitkdaikainen sopimusperusteinen hallinnanjako
voi estdd YhtOmL 9.2 §:ssé tarkoitetun myynnin, jos kiinteiston hallinnan olosuhteet ovat
pysyneet olennaisesti muuttumattomina ja omistajan osuutta ei voida kiinteistostd jakamalla
erottaa. Oikeuskaytdntd on kuitenkin vaikuttanut ennen MK 14:3:n sddtdmistd haastavalta
ennakoida, silld esimerkiksi ratkaisussa KKO 1992:82 kiinteiston osaomistajan katsottiin
hyvéksyneen aiempien omistajien hallinnanjakosopimus konkludenttisesti, mutta ratkaisussa
KKO 1994:142 taas tultiin toiseen lopputulemaan, ja kiinteistd méaaréttiin myytavaksi
yhteisomistussuhteen purkamiseksi. Teporan mukaan olosuhteiden olennaisena muutoksena
voisi pitdd esimerkiksi kiinteiston kayttotarkoituksen muutosta, jonka seurauksena
hallinnanjakosopimus ei ole end4 tarkoituksenmukainen.®> Mikali kiinteistén jakaminen on
mahdollista lohkomalla kiinteisto, ei estettd kiinteiston jakamiseksi ole
hallinnanjakosopimuksesta huolimatta. Tilanteessa, jossa kiinteiston jakaminen ei ole
esimerkiksi kaavoitusméaardysten vuoksi mahdollista ja omistajat ovat keskendén solmineet
hallinnanjakosopimuksen kiinteiston hallinnan jakamiseksi, yhteisomistussuhdetta ei voida
purkaa jakamalla kiinteistd eikd tuomioistuin voi mydskadn madrata kiinteistod myytaviksi

purkaakseen yhteisomistussuhteen.
4.2.1.3 Kirjaamiskelpoisesta hallinnanjakosopimuksesta

Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisella lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinteiston hallinnan
jakaminen saatetaan julkiseksi ja sopimus sitoo myos sivullisia. Vahimmaéisvaatimuksena
kirjaamiskelpoiselle hallinnanjakosopimukselle on pidetty kirjallista muotoa, kohteen ja
sopimuksen osapuolten mainitsemista seké hallinnan jakaantumisen toteamista, paivaysti ja
allekirjoituksia.’® On myos mahdollista, ettd sopimus sisiltdd hallinnan jakamisen liséksi
médrdyksid myds muista seikoista, kuten esimerkiksi yhteiseen hallintaan jddvien alueiden

hoidosta, erilaisten kulujen jakaantumisesta tai mahdollisuudesta irtisanoa sopimus.?’

Kirjaamisviranomainen ei ldhtdkohtaisesti tutki, onko hallinnanjakosopimuksen ehdot laillisia
taikka kohtuullisia. Tiettyihin sopimuksen ehtoihin viranomaisen kuitenkin tulee kiinnittia
huomiota, silla MK 14 luvun mukaan pysyvéa erityistd oikeutta ei saa kirjata.

Maanvuokralain (MVL, 258/1966) 5 luvun 73 §:n mukaan “Vuokrasopimus on tehtdvi

8 Tepora 2004, s. 339.
8 MML 2025, s. 100.
87 MML 2025, s. 100.
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mddrdajaksi, enintddn sadaksi vuodeksi, tai toistaiseksi.” Tulkinta-apua
hallinnanjakosopimuksen enimmaéiskeston méadrittimiseksi onkin haettu kyseisestd MVL:n
sadannoksestd ja oikeuskirjallisuudessa seki kirjaamismenettelyn késikirjassa on todettu
hallinnanjakosopimuksen enimméiskeston olevan sata vuotta.®® Sopimus voi olla myos
toistaiseksi voimassa oleva ja jos sopimuksessa ei ole mainintaa mééraajasta, sen katsotaan
olevan voimassa toistaiseksi.?* Sopimuksen kestoon liittyy my®ds irtisanomisen edellytykset.
Siitd huolimatta, ettd lainsdddanndssé ei ole médritelty hallinnanjakosopimuksen
irtisanomisehtoja, 1&htokohtaisena sdintond sopimuksen irtisanomisesta pidetiédn ajatusta, ettd
sopimus on irtisanottavissa vain, jos olosuhteet ovat muuttuneet olennaisesti.”® Kartio on
todennut hallinnanjakosopimuksen rinnastuvan ennemminkin rasitteisiin
maankayttomadrayksind kuin MK:ssa tarkoitettuihin kiinteistonomistajan ja sivullisen vilisiin
kaytto- tai irrottamisoikeuksiin. Hallinnanjakosopimus ei ole rasite, mutta kysymys on
pitkdaikaiseksi tarkoitetusta maankéyttosuhteesta, jonka vuoksi irtisanominen on mahdollista
vain olosuhteiden muuttuessa.’! Lisiksi lainvalmistelussa on mainittu, ettd kirjaaminen ei ole
este sopimuksen muuttamiselle tai purkamiselle, kun olosuhteet kiinteiston kédytdssd ovat
muuttuneet.® Irtisanomisen yhteydessi olosuhteiden olennaiseksi muuttumiseksi voitaisiin
katsoa samat seikat kuin yhteisomistuksen purkamiseen liittyen. Selvyyden vuoksi

sopimukseen olisi kuitenkin perusteltua ottaa madrdys sopimuksen irtisanomisehdoista.

Kirjaamisella on merkitystd myos kiinteiston vakuuskéyttoon, sillda murto-osaa kiinnitettdessa
konkreettinen hallinta-alue tai -ajankohta parantaa sen vakuusarvoa.
Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen jélkeen ei voida endd vahvistaa koko kiinteistod

koskevaa kiinnitystd, vaan kiinnitykset kohdistuvat omistuksen murto-osiin.”?
4.2.2 Uudistuksen vaikutuksia
4.2.2.1 Kiinteistén omistajan ilmoitus Kiinteistén hallinnasta

Ennen uudistusta MK 14:3:n otsikko on ollut "Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta” ja
sdannods on kuulunut seuraavasti: “Kirjata saadaan kiinteiston yhteisomistajien keskindinen

sopimus kiinteiston hallinnasta.” Sddnndksen mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on siis

88 Kts. mm. Tepora 2004, s. 328 ja MML 2025, s. 100.
8 MML 2025, s. 100.

%0 Tepora 2004, s. 339.

o1 Kartio 2007, s. 205-206.

92 HE 120/1994, s. 96.

9 Tepora 2004, s. 357.
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ollut mahdollista kirjata kiinteiston yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteiston
hallinnasta. Uudistuksen myo6téd yhteisomistajien keskindisen sopimuksen kirjaamisen lisdksi
mahdollista on kirjata kiinteiston omistajan ilmoitus kiinteiston hallinnasta ja nykyiselldin

saannoksen otsikkona on “Kiinteiston hallinnan jakaminen”.

Niin ollen yksistddn hallinnanjakosopimuksesta puhuminen nykyiselldén voi olla
harhaanjohtavaa, silld myos yhden omistajan ilmoitus voidaan kirjata lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Hallituksen esityksessi viitataan kiinteiston yksin omistavan omistajan
tekemaén ilmoitukseen. Kirjoittajan ndkemyksen mukaan tille ilmoitukselle asianmukainen
késite voisi olla hallinnanjakoilmoitus, jonka vuoksi kyseistd kasitettd kdytetddn tdssi
tutkielmassa. Sopimussuhdetta ei ole ainakaan vield kirjaamisvaiheessa syntynyt, jos hallinta
perustuu yhden omistajan ilmoitukseen. Myohemmassé vaiheessa omistajan ilmoitus voinee
tosin muuttua hallinnanjakosopimukseksi, kun omistaja luovuttaa médaréosan, jonka hallinta-
alue on ilmoituksella jo mééritetty. Kirjaamismenettelyn késikirjan mukaan
kirjaamisviranomainen nimittdin paivittdd hallinnanjakosopimuksen uudet osapuolet
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin maérdosalainhuudon yhteydessd.”* Tdma vastaa myos
alempaa kéytintod, silld ennen uudistusta kirjaamisviranomainen on viran puolesta médiréosan
lainhuudon yhteydessé selventdnyt kirjausta. Viranomainen on katsonut aiempien ostajien

hyviksyneen hallinta-alueiden jaon ilman erillistd suostumusta.’

Lahtokohtaisesti sopimuksen syntyminen edellyttdd kahden henkilon yhtépitavaa
tahdonilmaisua, mutta sopimus voi syntyd osapuolten vélille myds ilman nimenomaisia
tahdonilmaisuja, kun osapuolet alkavat toimia yhdessi tietylla tavalla.’® Tahdonilmaisu
sopimuksen syntymisestd voi tosin tulla ilmi saantokirjassa, jos sithen otetaan maininta
hallinnanjakosopimuksen syntymisesti, ja tima tullee olemaankin kiytantona.
Hallinnanjakoilmoitus tulee kirjaamisen myoté julkiseksi, joten méddrdosaa luovutettaessa
luovutuksensaaja on tietoinen kiinteiston hallinnan jakamisesta. Ilman erillistd mainintaakin
saantokirjassa luovutuksensaajalla on tieto midrdosansa hallinta-alueesta ja kirjatusta
hallinnanjakoilmoituksesta. Tdma viittaisi siihen, ettd osapuolet alkavat toimia yhdessa
tietyll tavalla kiinteiston hallinnan jakamisen suhteen ja luovutuksensaajasta tulee

hallinnanjakosopimuksen osapuoli, vaikkei erillistd tahdonilmaisua olisikaan annettu.

% MML 2025, s. 99.
% MML 2023, s. 249.
% Hemmo — Hoppu 2006, Sopimuksen syntyminen.
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Edellé esitetyn tulkinnan mukaan hallinnanjakosopimuksen syntyminen ei néin ollen edellyti
osapuolten yhdessé laatimaa sopimusta, vaan sopimus voi syntyd myos aiemman
hallinnanjakoilmoituksen perusteella méairéosalainhuudon yhteydessd. Luvussa 4.2.1.3 on
esitetty hallinnanjakosopimuksen vihimmaisvaatimukset, joihin kuuluvat muun muassa
sopimuksen osapuolten mainitseminen ja allekirjoitukset. Kirjaamismenettelyn kisikirjassa on
asetettu ilmoituksen vihimmaisvaatimukseksi se, ettd ilmoituksesta kdy selkedsti ilmi
hallinta-alueet. Ilmoitus voi olla erillinen asiakirja taikka ilmoitus voi sisdltyd muuhun
asiakirjaan. Kun yhden omistajan hallinnanjakoilmoitus kirjataan, tietoa tulevista
sopimusosapuolista ei vield ole, eikd osapuolten mydskédn tarvitse laatia uutta keskindisti
hallinnanjakosopimusta, silld kirjaamisviranomainen piivittda osapuolet rekisteriin
lainhuudon yhteydessé. Alkuperdisessa ilmoituksessa ei ndin ollen mainita tulevia
sopimusosapuolia eivitkd he ole myoskadn allekirjoittaneet sopimusta. Sopimusosapuolet
tulevat tosin ilmi kirjaamismerkinnésti osapuolten paivittdmisen jdlkeen, mutta
vihimmadisvaatimus osapuolten allekirjoituksista ei ndhdékseni tdyty. Tdma on tosin ollut
kdytantdnd jo ennen uudistusta, silld esimerkiksi rakennusvaiheessa on ollut tavanomaista
jakaa kiinteiston hallinta jo ennen méérdosien myyntid, vaikkakin sopimuksen kirjaaminen on
ollut mahdollista vasta kun ensimméinen miirdosan ostaja on hakenut lainhuudon.
Hallinnanjakosopimuksella ja -ilmoituksella vaikuttaakin olevan erilaiset

vihimmadiisvaatimukset, vaikka ilmoituksesta myohemmin muodostuisikin sopimus.

Kirjaamiskdytdnndssd on ennen uudistusta hyviksytty, ettd kirjattavaan
hallinnanjakosopimukseen mééritelldéin ennalta eri hallinta-alueita, joiden osalta
médrdosalainhuudatuksen yhteydessé kirjausta selvennetéén. Aiemman lainsddddnnon
mukaisesti hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen on ollut mahdollista vain jo
yhteisomistussuhteen synnyttyd. Uudistuksella on pyritty selkeyttimédn méadrdosan ostajan
hallintaoikeutta®’ ja tdhdn hallinnanjakoilmoitus vaikuttaakin olevan toimiva ratkaisu.
Hallituksen esityksessd mainitaan myos, ettd ennakollisen ilmoituksen kirjaamisen myota
médrdosan ostaja “’voi selkedsti ennalta todeta sopimuksen siséllon ja luotettavasti sitoutua

sopimukseen”.”® Hallituksen esityksen perusteella lainsdétéjan nikemyksend on néin ollen se,

7 HE 24/2024 vp, s. 83.
8 HE 24/2024 vp, s. 83.
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ettd midrdosan ostaja sitoutuu hallinnanjakosopimukseen ostaessaan mairdosan kiinteistosta,

jonka hallinta on ilmoituksella jaettu.”

Hallinnanjakoilmoituksen kirjaamisen mahdollistaminen tullee liittyméén pitkélti
rakennusvaiheeseen, jossa esimerkiksi rakennusliike vaiheittain luovuttaa kiinteiston
médrdosia. Luovuttaja voi ennakolta kirjata hallinnanjakoilmoituksen, jolloin ensimmadisen
médrdosan luovutuksensaajalla on jo ennen yhteisomistussuhteen syntymisté tiedossa

médrdosansa hallinta-alue. Tdmé osaltaan selkeyttda kiinteistojen vaihdantaa.

Hallinnanjakoilmoituksen kirjaamisella on vaikutuksia myds kiinteiston kiinnittdmiseen ja sen
myoté kiinteiston vakuuskdyttoon, silld uudistuksen my6td MK 16:2:n mukaan kiinnitysté ei
saada vahvistaa koko kiinteistoon, jos hallinnanjakoilmoitus on kirjattu. Lainsdétdja
perustelee kieltoa kiinnittdd koko kiinteisto silld, ettd hallinnan jakaminen ennakollisesti on
tarkoitettu valmistelevaksi toimeksi ennen méidrdosaluovutuksia ja niihin kohdistuvien
kiinnitysten vahvistamista.!® Kiinnitys on mahdollista vahvistaa vain kiinteistoon,
méiirdosaan tai muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvaan méérialaan, joten kiinnityksen

vahvistaminen on mahdollista vasta miaridosan omistuksen siirtyessd, ei ennakollisesti.'®!

4.2.2.2 Kiinteistélld olevan rakennuksen hallinnan jakaminen

Aiemman sddntelyn sanamuodon mukaan mahdollista oli kirjata kiinteiston hallinnan
jakamista koskeva sopimus, mutta uudistuksen myd6td mahdollista on myds kiinteistolla
sijaitsevan rakennuksen hallinnan jakaminen. Vaikuttaa siltd, ettd uudistuksella on tiltd osin
haluttu vastata rakennusten hallinnan jakamiseen liittyvdén epdselvyyteen, josta on kéyty

keskustelua muun muassa oikeuskirjallisuudessa.

Esimerkiksi Tepora on esittédnyt ajatuksen, jonka mukaan rakennuksen hallintaa jakaessa
kiinteistd on jaettu yhteiskdyttoon ja silld sijaitseva rakennus omistajien kesken
yksinhallintaan.!®? Tdmaén ajattelutavan mukaisesti maapohjan jako tai ainakaan sen

jakamisesta sopiminen yhteisomistajien kesken ei ollut vilttdiméatontd. Laitinen ja Kartio

99 Sopimussuhteen syntymisen arviointi on nikemykseni mukaan olennainen lihtokohta, silld esimerkiksi OikTL
sovittelusdénnos 36 § voi tulla sovellettavaksi vain, jos sopimus katsotaan syntyneeksi. OikTL 36 §:n mukaan
oikeustoimen ehtoa voidaan sovitella tai jattdd ehto huomioon ottamatta, mikéli ehto on kohtuuton tai sen
soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen. Kun lainséditéjan ndkemyksen mukaan sopimus voi olla muodostunut
maédrdosalainhuudon yhteydessé ilmoituksen pohjalta, tdlloin my6s sovittelu OikTL 36 §:n perusteella on
mahdollista. Sovitteluun ei ole tdssd tutkielmassa tarpeen paneutua tarkemmin.

100 HE 24/2024 vp, s. 83.

101 HE 24/2024 vp, s. 83.

102 Tepora 2004, s. 356.
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taasen olivat omaksuneet vastakkaisen ajattelutavan ja suhtautuneet kielteisesti pelkdstaan
rakennuksen hallinnan jakamiseen.!® Toisaalta esimerkiksi Kartio on myohemmin ollut
valmis puoltamaan pelkin rakennuksen hallinnan jakamisen mahdollisuutta.'** Myos
kirjaamiskédytdnndssé kirjaamisviranomaisten vélilld on ollut eroja, hyvaksytadanko pelkin

rakennusten hallinnan jaon kirjaaminen.!'%

Yleisen tyyppitapauksen eli paritalon hallinnan jakamisen osalta vaikuttaa selvaltd, ettd
samalla jaetaan rakennuksen hallinnan lisdksi myds rakennuksen alla oleva maapohja
yhteisomistajan hallintaan eikd tdimék&én ajattelutapa vaikuta tuovan erityistd ongelmaa.
Tulkintahaasteita on kuitenkin saattanut luoda hyvinkin yleinen hallinnanjakosopimuksen
kohde, rintamamiestalo, jonka hallinta on tarkoitus jakaa erikseen ala- ja yldkerran hallintaan,

ja kiinteiston maapohja on ollut tarkoituksena jéttéd yhteishallintaan.

Hallituksen esityksessd (HE 120/1994) erikseen mainittiin, ettd “Ehdotettu pykélé poistaa
erditd yhteisomistussuhteeseen liittyvid ongelmia sallimalla sellaisen hallintasopimuksen
kirjaamisen, jossa sovitaan kunkin osaomistajan kéyttoon tulevasta kiinteiston alueesta tai
silld olevasta rakennuksesta.” Tdma viittaisi sithen, ettd lainsdétdjén tarkoituksena oli
mahdollistaa myds kiinteist6l14 sijaitsevan hallinnan jakaminen ilman kiinteiston hallinnan
jakamista, mutta tdstd ei kuitenkaan erikseen otettu sdéinndkseen mainintaa.
Kirjaamismenettelyn késikirjassa ajalta ennen uudistusta on puollettu kiinteistolld olevan
rakennuksen hallinnan jakamisen kirjaamista, perustellen kdyténtod hallituksen esityksen

lausumalla sekd myos oikeuskirjallisuudella.!%

Uudistusta koskevassa hallituksen esityksessd onkin selvennetty, ettd lisidmalld sdéinnokseen
maininta kiinteist6l14 sijaitsevan rakennuksen hallinnan jakamisesta jittien maa-alue
yhteishallintaan vahvistetaan siédnnds vastaamaan nykyistd kirjaamiskaytantod.!°” Huomioida
tulee, ettd rakennuksen hallintaa jakaessa sopijapuolilla tulee olla lainhuudatettu omistus tai
kirjattu kiyttdoikeus kiinteistoon eli rakennuksen omistaja ei voi olla sopimusosapuolena.
Uudistuksen tarkoituksena oli selventda hallinnanjakosopimusten kirjaamisen edellytyksii ja

kirjaamiskéytint6d eikd varsinaisesti muuttaa olemassa olevaa oikeutta.

103 Kts. Laitinen 2003, s. 1003 ja Kartio 2005, s. 181.
104 Kartio 2007, s. 203.

105 MML 2023, s. 242.

106 MIML 2023, s. 242.

107 HE 24/2024 vp, s. 84.
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4.2.2.3 Hallinnan ajallinen jakaminen

Maanmittauslaitoksen kirjaamiskdytinndssd on ennen uudistusta katsottu ajallisen hallinnan
jakamista koskevan sopimuksen olevan kirjaamiskelvoton.!%® Hallituksen esityksen mukaan
kirjaamiskdytdnndssa hallinnan ajallisen jakautumiseen on ilmennyt tarvetta.!” Uudistuneessa
MK 14:3:ssa: “Hallinnan jakaminen voi koskea kiinteiston tai rakennuksen aluetta tai
hallinnan ajankohtaa.”, joten sellaisen hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen, jolla jactaan
hallinta ajallisesti, on uudistuksen my&ta mahdollista. Hallinnan ajallisella jakautumisella

voidaan tarkoittaa yhteisomistajien hallinnan olevan esimerkiksi vuoroviikkoista.

Kiinteiston hallinnan ajallisen jakamisen kayttotarkoituksena voi olla esimerkiksi vapaa-
ajanasunnon hallinnan jakaminen sen omistajien vélilld. Vapaa-ajan kéytossd olevan
kiinteiston omistajien vlilld voi olla tarkoituksenmukaista etukéteen sopia kiinteiston
kaytostd esimerkiksi loma-aikoina. Hallinnanjakosopimuksen my®6té kiinteiston méédrdosan
myyminen voi my0s helpottua, kun luovutuksensaaja tietdd, milloin kiinteisto on yksin hidnen
kiytettdvissddn ja sopimus sitoo yhteisomistajia seka sivullisia. Kirjaamismahdollisuus voi
kannustaa myds yhteisomistukseen tulevien kiinteistdjen hankintaa, kun
hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen on mahdollista ja sitoo sivullisia. Myos
lainvalmistelussa katsotaan ajallisen hallinnan kirjaamisen parantavan miéraosan

kiytettdvyyttd sekd arvoa.!!”

Vapaa-ajanasuntojen ajalliseen hallinnan jakamiseen on kéytetty niin kutsuttuja aikaosuuksia.
Aikaosuudella tarkoitetaan yleisimmin kiinteistdosakeyhtion osakkeita, joilla vapaa-
ajanasunnon hallintaoikeus jaetaan toistuviin ajanjaksoihin. Yleisimmin aikaosuusjérjestely
toteutetaan perustamalla kiinteistdosakeyhtid, jonka osakkeiden omistamiseen hallintaoikeus
perustuu. Kiinteistdosakeyhtio tekee pdatoksid yhtiokokouksessa ja yhtidjarjestys maarittaa
sen toimintaa. Yhtidjirjestyksessd voidaan mairatd hallinta-ajoista seki vastikkeista, ja
yhtiokokous tehdd padtoksia muun muassa yhteiskdytdssa olevien tilojen kéytostd.!!!
Hallinnanjakosopimus monesti ndhdéén kiinteiston yhtidittdmistd yksinkertaisempana

ratkaisuna, ja kiinteistosakeyhtion perustamisen sijaan omistajat sopivatkin hallinnasta

108 Kirjaaminen on ennen vuotta 2010 ollut kérdjioikeuksien tehtivind. Talloin kirjaamiskiytintd on saattanut
vaihdella kérdjéoikeuksittain, ja myds sopimuksia ajallisesta hallinnan jakamisesta on kirjattu. Kirjaamisen
siirryttyd MML:lle kirjaamiskéyténtd on yhtendistynyt.

109 HE 24/2024 vp, s. 84.

1O HE 24/2024 vp, s. 84.

" Saarnilehto ym. 2012, Timeshare eli aikaosuus.
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hallinnanjakosopimuksella. Nyt kun ajallisesti jaetun hallinnan kirjaaminen on mahdollista,
my0s vapaa-ajanasuntojen aikaosuusjdrjestelyd vastaavat jarjestelyt voinee tulla aiempaa
useammin kyseeseen ilman yhtidittdmistd. Télloin hallinnanjakosopimus toimii

yhtidjérjestystd vastaavana elementtina.

Kiinteiston alueellinen jakaminen edelld mainitun mukaisesti parantaa midraosan
vakuuspohjaa, kun miirdosalle voidaan osoittaa konkreettinen hallinta-alue. Voidaanko
ajallisella jakamisella ajateltavan olevan samanlainen konkreettinen kohde, kun se ei olekaan
selked osa kiinteistostd, vaan kiinteiston hallinta-ajankohta? Toisaalta vaikka méérdosalla ei
olekaan alueellista hallinta-aluetta, voisi vakuusarvon kuitenkin katsoa paranevan
hallinnanjakosopimuksen my®6té, kun hallinnalla on jokin ennalta mééritty ja sivullisia sitova
kohde pelkén méairdosan sijaan. Néin ollen ajallisen hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen

parantanee my0s kiinteiston vakuusarvoa ja edistdd sen vakuuskayttod.

Lain sanamuodon salliessa kiinteiston omistajan ilmoituksen kirjaamisen kiinteiston tai
kiinteistolld olevan rakennuksen hallinnasta herdd kysymys, onko kiinteiston omistajan
mahdollista ilmoituksella luovuttaa ja jakaa kiinteiston hallinta kokonaan tai osittain
sivullisille. Selvdd on, ettd ennen uudistusta mahdollista oli kirjata vain yhteisomistajien
keskindinen sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta, joka viittaa siihen, etté
sopimusosapuolten on tullut olla myds kiinteiston omistajia. Voisiko esimerkiksi kuolinpesa
nykyisen lainsddddnnon valossa kirjata ilmoituksen, jolla jakaa omistamansa kiinteiston
hallinnan kuolinpesin kahden kuolinpesén osakkaan kesken? Tai olisiko mahdollista
vanhemman kirjata omistamansa kesdmokkikiinteiston ajallinen hallinta itselleen sekd
lapselleen, joka ei kuitenkaan omista midrdosaa kiinteistosta? Selvdd on, ettéd
kiinteistonomistaja voi luovuttaa kiinteiston hallintaoikeuden sivulliselle ja kdyttdoikeus
voidaan tietyissd tapauksissa kirjata MK 14:1:n mukaisesti, mutta kiyttdoikeuden tulee
nikemykseni kohdistua kiinteistdon tai kiinteistolld sijaitsevaan yksildityyn alueeseen. Néin
ollen kdyttdoikeuden ajallinen kirjaaminen ei nikemykseni mukaan MK 14:1:n mukaisesti
tule kyseeseen. Hallinnanjakoilmoitus voisi olla keino kirjata sivullisen hallintaoikeus
kiinteiston kédyttoajankohtaan, mikéli ndkokulma sivulliselle annettavasta hallinnasta

sallittaisiin.

Mikdli tdllainen tilannekuva olisi mahdollinen, hallinnanjakoilmoituksen kéyttdala voi viela
entisestdédn laajentua esimerkiksi edelld mainittuihin tilanteisiin. Tarpeelliseksi tuleekin

arvioida vaikutuksia kolmansiin, silld ilmoitus kirjaamisen my®oti saisi sivullissitovuutta,
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Téallaisessa tilanteessa ilmoituksella ei vaikuttaisi olevan vaikutuksia ulosmittaukseen, silla
kyseisessi tilanteessa ei olisi kyse yhteisomistussuhteesta, joka saattaisi tietyissa tapauksissa
estdd ulosmittauksen. UM 44 §:n mukaan omaisuuteen kohdistuva kéyttooikeus tai muu
erityinen oikeus ei nimittdin estd ulosmittausta. Vaikutuksia olisi myds kiinteiston
kiinnittdmiseen, silld niin kuin edelld on mainittu, ilmoitus estdé kiinnitysten vahvistamisen
koko kiinteistoon, ja kiinnittdiminen on mahdollista vasta méérdosien luovutuksen jélkeen.

Kiinnittdminen nédhddkseni estyisi kokonaan.

Niin kuin edelld on mainittu, hallituksen esityksesséd on kuitenkin todettu, etté kiinteistolla
sijaitsevan rakennuksen hallintaa jakaessa rakennuksen omistaja ei voi olla sopijapuoli, mikéli
talld ei ole lainhuudatettua omistusta tai kirjattua kiyttooikeutta kiinteistoon. Lainvalmistelun
perusteella vaikuttaisi siis siltd, ettd hallintaa ei voisi hallinnanjakoilmoituksella tai -

sopimuksella kirjata sivulliselle.
4.2.2.4 Hallinnanjakosopimuksen Kirjaaminen usealle kiinteistélle

Uudistuksen my6tda MK 14:3:iin otettiin maininta, jonka mukaan yhteisomistajien keskindinen
sopimus kiinteistjen hallinnasta voidaan kirjata useammalle kiinteistolle tai kdyttdoikeudelle.
Kiinteistdjen tulee olla samojen yhteisomistajien omistuksessa ja sopimuksen tulee koskea
kaikkien sen kohteena olevien kiinteistjen hallinnan jakamista. Ndin ollen
yhteisomistuksessa olevien kiinteistdjen jakamiseen ei tarvita useampaa sopimusta, joka

itsessdédn yksinkertaistaa sopimusten solmimista sekd myds vidhentdd kustannuksia.

Aiemmin kirjaamiskdytdnndssé on katsottu, ettd yhteisomistajien useamman kiinteiston
hallinnanjaosta on ollut mahdollista tehdé yksi sopimus, joka kirjataan kaikkiin kiinteistdihin.
Kirjaamismenettelyn késikirjassa kuitenkin mainitaan, ettd tulkinnanvaraisuutta on heréttinyt
kysymykset siitd, voidaanko sopimuksella jattad jokin kiinteistdistd kokonaan yhden
omistajan hallintaan tai voiko jokin yhteisomistajista jaddd kokonaan ilman jonkin kiinteiston
hallintaa.!'? Lainvalmistelussa mainitaan, etté kaikkien kiinteistojen hallinta tulee jakaa
sopimuksella kaikkien yhteisomistajien kesken eli jokin sopimuksessa tarkoitettu kiinteisto ei
voi jddda yhden omistajan yksinhallintaan ja joku omistajista ei voi jaddd kokonaan ilman
hallintaa.!'3 Uudistuksella on néin ollen selkeytetty oikeustilaa useamman kiinteiston

kirjaamisesta, kun sdénnoksessa erikseen mainitaan, ettd sopimuksen tulee koskea kaikkia

12 MML 2023, s. 247.
13 HE 24/2024 vp, s. 84.
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kiinteist6ja. Edelleen lainvalmistelussa selvennetdin, ettd hallinta tulee myds jakaa kaikkien

yhteisomistajien kesken.

Miten madrdosan luovutukseen suhtaudutaan, kun kiinteistoihin on kirjattu yhteinen
hallinnanjakosopimus? Ongelmaa ei ndkemykseni mukaan synny, jos luovutuksen kohteena
on omistajan kaikki médréosat yhteisesti jaetuista kiinteistdistd, mutta tilanne on toinen, jos
médrdosa luovutetaan vain yhdesti kiinteistostd. Kdytdnndssa pidian todenndkoisend, ettd
tilanteissa, joissa usealle kiinteistolle on kirjattu yksi hallinnanjakosopimus, kiinteistjen
médrdosat muodostavat yhtendisen kokonaisuuden, ja médrdosia ei ole tarkoituksenmukaista
luovuttaa erikseen. Siitd huolimatta tilanne teoreettisesti on mahdollinen, vaikkakin
kiytannossd epdtodenndkdinen. Selvennetddn tilannetta esimerkin avulla. Tilanteessa
yhteisomistajat A ja B ovat jakaneet yhteisesti omistamiensa kiinteistdjen X ja Y hallinnan
hallinnanjakosopimuksella kahteen hallinta-alueeseen ja kirjanneet sopimuksen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Alla olevassa kuvassa selvennetiin tilannetta, jossa kiinteistdjen rajat
ovat kuvattu mustin viivoin ja hallinta-alueen rajat siniselld viivalla. Kiinteistd X sijaitsee
kuvassa kiinteiston Y pohjoispuolella, ja A hallinnoi molempien kiinteistdjen ldnsipuolta B:n

hallitessa itépuolta.

Kuva 3: Hallinnanjakosopimuksella jaetut kiinteistot X ja Y yhteisomistajien A ja B kesken.

Yhteisomistaja A haluaakin myydd méiirdosansa kiinteistostd X henkildlle R, mutta jattaa

osuutensa kiinteistostd Y itselleen.

Kuva 4: Omistussuhteet kiinteistéihin luovutuksen jélkeen.
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Kirjattu hallinnanjakosopimus ei voine estdi kiinteiston X méardosan luovuttamista, silla
kirjattu sopimus itsessddn ei vaikuta omistajan luovutuskompetenssiin. Médrdosalainhuudon
myoOtd uusi omistaja R tulee kdytdnnon mukaisesti hallinnanjakosopimuksen osapuoleksi.
Tadma aiheuttaa ndhddkseni jonkinlaisia tulkintaongelmia sellaisessa tilanteessa, jossa
hallinnanjakosopimus jd4 muutoin ennalleen. Luovutuksen jdlkeen syntyneessé tilanteessa
sopimus ei olisi endd muutoin kirjattavissa yhdelld hallinnanjakosopimuksella, silld
sopimuksen kohteena olevien kiinteistjen omistus ei ole samoilla omistajilla eiké kaikkia
kiinteistdjd jaeta kaikkien yhteisomistajien kesken. Tilanne olisi vastaava myos, jos A myisi

kiinteiston X méérdosan alkuperdiselle sopimusosapuoli B:lle.

Kysymyksend on, miten kiinteiston hallinta oikeastaan jakautuu nyt ylld esitetyssé tilanteessa
uusien omistajien A, B ja R kesken, mikdli tilanteessa ei laadita uusia
hallinnanjakosopimuksia molemmille kiinteistdille erikseen. Hallinnanjakosopimuksen
mukaan kiinteistd on jaettu kahteen hallinta-alueeseen omistajien kesken. Voidaanko
tdllaisessa tilanteessa katsoa, ettd hallinta-alueita muodostuukin kolme méaaraosalainhuudon
myoté, vaikka sopimusta ei muuteta vai tuleeko A ja R hallinnoimaan yhdessad A:n entisté
hallinta-aluetta, vaikka A ei endd omista osuutta kiinteistostd X ja R ei ole omistanutkaan
osuutta kiinteistostd Y? Ainakaan ensimmaisessd tilanteessa kirjattu hallinnanjakosopimus ja
esimerkiksi sen karttaliitteeseen tehdyt hallinta-alueet eivét endd vastaisi todellisia hallinta-
alueita, joka voi aiheuttaa ongelmia sivullissuhteissa. Mikéli jalkimmaéisen tilanteen katsotaan
pitdvan paikkansa, voivatko osapuolet A ja R olettaa keskindisessd suhteessaan hallinnan
noudattelevan kuitenkin omistamiensa kiinteistdjen rajoja? Myoskddn tdma ei tulisi ilmi
kirjatusta hallinnanjakosopimuksesta. Mielestdni ndiden seikkojen valossa selkein tilanne
kirjausmerkinnén paikkansapitdvyyden osalta olisikin se, ettd A ja R hallinnoisivat yhdessi
entistd A:n hallinta-aluetta. Edelleen tdhdn ndkokulmaan kuitenkin liittyy ongelma siitd, ettd

A ja R eivit omista kiinteistdjen X ja Y médrdosia yhteisesti.

Tilanne herattdd kysymyksid my0s siitd, miten jatkossa kiinteistdlle voidaan vahvistaa
kiinnityksid. Kirjaamiskdytdnnossd on otettu kantaa sithen, miten luovutustilanteissa
médrdosien kiinnityksid voidaan vahvistaa, kun hallinnanjakosopimus on kirjattu. Edelld
panttioikeutta késittelevissa luvussa on todettu, ettd sama omistaja ei voi kiinnittia
omistamaansa kiinteistod mairéosin eli omistaja ei voi kiinnitystarkoituksessa pilkkoa
omistustaan. Hallinnanjakosopimusten osapuolten vélisissd luovutuksissa on katsottu, ettd

luovutuksen jdlkeen uudet kiinnitykset on poikkeuksellisesti vahvistettava erillismédrdosin,
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mikéli hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen muuttamiselle ei ole edellytyksid.!!* Taman
periaatteen pohjalta olisi ratkaistavissa tilanne, jossa A on luovuttanut B:lle miirdosansa
kiinteistostd X, silld B:lle voisi tarvittaessa vahvistaa uuteen miirédosaansa kiinnityksen
erillismiirdosana, jos sopimuksen muuttamiselle ei olisi edellytyksid. A:n ja R:n vélinen
tilanne vaikuttaa kuitenkin edelleen epéselvilti. Kirjaamiskdytdnnossd on otettu kantaa
sithen, ettd yhteisomistajat voivat kiinnittdd kumpikin omistusosuutensa, seka yhdessa
hallinnoimansa alueen, mutta omistusosuuden kiinnittiminen estié hallinnanjakosopimuksen
mukaisen osuuden kiinnittdimisen kokonaisena.!!> Nakemykseni mukaan kuitenkaan
kiinnityksen vahvistaminen hallinnanjakosopimuksen mukaisesti ei olisi mahdollista ylla
esitetyssd tilanteessa A:n ja R:n vililld, vaan mahdollisuus olisi kiinnittd4 ainoastaan

omistusosuudet.
4.2.2.5 Muita MK:n muutoksia, jotka liittyvéat hallinnan jakamiseen

Hallinnan jakamisen kirjaamiseen liittyen muutettiin myds MK 14:7.3:1a, johon lisdttiin
viittaus MK 14:3:ssa tarkoitettuun hallinnanjakosopimukseen ja ilmoitukseen kiinteiston
hallinnan jaosta. Tdmén seurauksena kirjattu sopimus ja ilmoitus saisi lain 13 luvun 4, 5 ja 6
§:n mukaista positiivista julkista luotettavuutta ja lainvalmistelun mukaan merkitysté olisi
kiinteistojen kdyton seké niiden méardosien vakuuskdyton kannalta.!'® MK 13:4 koskee
suojaa kiinteiston oikeaa omistajaa vastaan. MK 13:4.1:n mukaan luovutukseen perustuva
saanto on pysyvd, vaikkei luovuttaja ole ollut kiinteiston oikea omistaja tai hinen edeltdjinsa
saanto on ollut virheellinen, jos luovuttajalla on ollut saannon tapahtuessa lainhuuto ja
luovutuksensaaja on toiminut vilpittdméassi mielessd. MK 13:4.2:n mukaan kiinteistoon
perustettu erityinen oikeus on sitova, vaikkei oikeuden perustaja ole ollut kiinteiston oikea
omistaja, jos oikeuden perustajalla oli lainhuuto kiinteistoon ja oikeudenhaltija on toiminut
vilpittdmassd mielessd. Niin ollen uudistuksen myo6td myds hallinnanjakosopimus ja -ilmoitus

saavat erityisen oikeuden haltijan saantosuojaa sivullista vastaan etenevissa sivullissuhteessa.

Edelld luvussa 2.2.2 on todettu, ettd vaihdantasuojaa MK 13:3:n mukaan saavat vain MK
14:1:ssa tarkoitetut erityiset oikeudet. Saantosuojan osalta oikeuskirjallisuudessa on aiemmin

puollettu kantaa, jonka mukaan vain panttioikeus ja MK 14:1:ssa tarkoitetut erityiset oikeudet

14 MML 2025, s. 119.
15 MML 2025, s. 119-120.
116 HE 24/2024 vp, s. 85.
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ovat MK 13:4.2:n mukaan ekstinktiokelpoisia oikeuksia.!!” Toisaalta Tepora on ndhnyt, ettd
vahvat erityisen oikeuden haltijan oikeussuojan tarpeeseen perustuvat ndkdkulmat puoltaisivat
saantosuojan koskevan kaikkia erityisid oikeuksia, vaikkakin systematiikkaan perustuvat
perusteet puoltaisivat ndkokulmaa, jonka mukaan vain MK 14:1:n mukaiset erityiset oikeudet
saavat saantosuojaa.!'® Uudistuksen my®6té tilanne on muuttunut tai ainakin edellisen
perusteella selkeytynyt, ja saantosuojaa saa myds MK 14:2 ja MK 14:3:n mukaiset erityiset
oikeudet. Uudistuksella on néin ollen vahvistettu nédiden erityisten oikeuksien suojaa

kiinteiston saannon yhteydessa.

Ennen uudistusta kirjaamiskdytdnndssd on katsottu, ettd hallinnanjakosopimuksen kirjaamista
voi hakea yksikin sopimusosapuoli eikd suostumuksia muilta osapuolilta tarvita erikseen,
jollei kirjaamista ole erikseen sopimuksessa rajoitettu.!!® Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin
esitetty téistd poikkeavia kantoja ennen uudistusta,'?® joita on perusteltu YhtOmL 4 §:n
sdannokselld.!?! Uudistuksessa MK 14:9:44n lisittiin sdédnnds, jonka mukaan
hallinnanjakosopimuksen kirjaamista voi hakea kukin yhteisomistajista itsendisesti.
Lainvalmistelun mukaan ehdotus vastaa nykyisti kirjaamiskéytint6d. Uuden sddnndksen
myoOtéd yhteisomistaja voi hakea kirjausta yksin, vaikka sopimuksen mukaan omistajien tulisi

hakea kirjaamista yhdess4.!??
4.2.3 Uudistuksen vaikutusten arviointia

Uudistuksen vaikutuksia tarkastellessa selvaksi tulee, ettd monella uudistuksella on pyritty
selkeyttiméddn ja vahvistamaan nykyistd kdytdntod ottamalla kdytdnnoistd nimenomaisia
mainintoja MK 14:3:iin. Esimerkiksi kiinteist6l114 sijaitsevan rakennuksen hallinnan
jakaminen sopimuksella taikka yhden hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen usealle
kiinteistdlle ovat olleet kirjaamiskaytdnnon mukaisesti mahdollisia, mutta ovat vaatineet
muun muassa aiemman lainvalmisteluaineiston seké oikeuskirjallisuuden tulkintaa.

Lainsdatdja on myos havainnut kiinteiston hallinnan jakamisen kirjaamiseen liittyvié tarpeita

17 Tepora 2000, s. 234.

18 Tepora 2000, s. 234.

119 MML 2025, s. 99.

120 K ts. esimerkiksi Jokela — Kartio - Ojanen 2010, s. 375, jonka mukaan hallinnanjakosopimuksen kirjaamista
varten tarvitaan kaikkien yhteisomistajien hakemus tai suostumus. Teoksessa kuitenkin viitataan myos
Kiinteistokoulutus 2010 jakso IV/117.4 esitettyyn ndkemykseen, jossa on kyseenalaistettu suostumuksen
antamisen tarvetta yhteisomistajalta, joka on mennyt tekeméén hallinnanjakosopimuksen.

21 YhtOmL 4 §: ”Oikeustoimeen tai toimenpiteeseen, joka koskee esinettd kokonaisuudessaan, dlkoon
ryhdyttako, elleivit kaikki yhteisomistajat sithen suostu tai oikeus téssé laissa jéljempénd mainittaessa
tapauksissa anna siihen lupaa.”

122 HE 24/2024 vp, s. 85.
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hyviksymailld yksinomistajan hallinnanjakoilmoituksen kirjaamisen ja kiinteiston ajallisen
jakamisen kirjaamisen. Aiemmin kirjaamiskelvottomat sopimukset ovat ndin ollen
nykyiselladn mahdollista kirjata, jonka myotd sopimukset saavat sivullissuojaa. Erityisten

oikeuksien suojaa kiinteiston saannon yhteydessd on myos vahvistettu.

MK 14:3:n uudistuksella on aiemmin mainitun mukaisesti positiivisia vaikutuksia sekd
kiinteistdjen vaihdantaan ettd vakuuskdyttoon. Selventamélld aiempia kdytiantoja lainsditdja
on vahvistanut oikeusvarmuutta, joka jo itsessddn voi edesauttaa seké vaihdantaa etti
vakuuskéyttod. Lisdksi mahdollistamalla aiemmin kirjaamiskelvottomien sopimusten

kirjaamisen osapuolet voivat aiempaa luotettavammin sopia kiinteiston hallinnan jakamisesta.
4.3 Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaamisen muutokset

4.3.1 Ainesosasuhteesta

4.3.1.1 Ainesosasuhteen syntyminen

Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaamiselle merkityksellistd on kiinteiston ja silld
sijaitsevan rakennuksen ainesosasuhteen tarkastelu. Maakaaressa ei oteta kantaa sithen, mité
kiinteistoon ainesosasuhteena kuuluu, mutta ainesosaa koskeva oppi on kehittynyt
tavanomaisoikeudellisesti ja vakiintunut sen my6td.!?* Lahtokohtaisesti rakennukset,
rakennelmat, koneet ja laitteet, jotka on liitetty kiinteistoon palvelemaan pysyvésti sen
kayttotarkoitusta, ja liitos on tapahtunut kiinteistonomistajan intressissd, katsotaan kiinteiston
ainesosiksi tai tarpeistoksi.'?* Ainesosasuhteen syntymisestd voidaan edelld todetun
perusteella paitelld, etté jollei esinettd pideta kiinteistoon kuuluvana, sen omistusoikeus ei
my0skain siirry ostajalle.!?® Kiinteiston luovutustilanteessa ainesosasuhteen syntyminen
merkitsee, ettd kiinteiston ainesosat siirtyvit luovutuksensaajan omistukseen, jollei muuta olla

sovittu.!26

Ainesosasuhteen syntyedellytyksiksi on médritelty pysyva faktinen liitossuhde kiinteiston ja

rakennuksen vililld sekd oikeuksien yhteisyys kiinteiston ja rakennuksen vélilla.!?”

123 Helle 2021, s. 46.

124 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 359.

125 Kts. oikeuskéytinnossi esimerkiksi KKO 1992:23, jossa kiinteiston ostajan kanne kiinteistoltd poistetun
patsaan palauttamiseksi hyléttiin, sillé patsasta ei ollut tarkoitettu kuulumaan kiinteistoon eikd se ollut mydskéan
kiinteiston kéyton kannalta tarpeellinen.

126 Kartio 2001, s. 105.

127 Tepora 2005a, s. 384.
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Ensimmaéisend ehtona aineosasuhteen syntymiselle on, ettd rakennus on pysyvésti eikd
tilapdisesti kiinteistolld. Kiinteistolld sijaitseva viliaikainen rakennus, kuten esimerkiksi

tyomaaparakki, ei ole kiinteiston aineosa, vaikkakin sen omistaisi kiinteiston omistaja.!?®

Faktisen liitossuhteen syntymiselle olennaista on fyysisen yhteyden lisédksi myds esineiden
kayttotarkoituksen yhteys.!?” Toiseksi kiinteiston ja rakennuksen oikeudenhaltijoiden intressit
tulee olla yhteiset, yleisimmin kiinteiston omistaja on siis myds rakennuksen omistaja. Jos
rakennus on pystytetty kiinteistolle sivullisen intressissé ja lukuun, kiinteiston omistajan
sijaan, rakennus ei ndin ollen oikeuksien yhtendisyyden puuttumisen vuoksi kuulu
kiinteistoon ainesosana. Tdma kanta on myos vahvistettu ratkaisussa KKO 2003:82, jonka
mukaan oikeuksien yhteisyys ei tdyttynyt, kun puolet kiinteistolld sijaitsevista rakennuksista
kuului sivulliselle ja ndin ollen puolet kiinteiston rakennuksista ei kuulunut ainesosana

kiinteistoon.

Omistuksen yhteisyyden ei kuitenkaan voida katsoa olevan aina valttiméton edellytys
ainesosasuhteen syntymiselle ja oikeuksien yhteisyys voi ilmetd esimerkiksi kiinteiston
vuokraoikeuden ja vuokralaisen omistaman, vuokrakiinteistolla sijaitsevan, rakennuksen
vililld.!3° Oikeuksien yhteisyys voi myos syntyd omistuksenpiditysehdoin hankitun
rakennuksen ja kiinteiston omistajan omistusoikeuden vilill4, jos myyjén oikeutta ei ole
kirjattu ja rakennus on liitetty kiinteistoon, vaikka kauppahintaa ei olisikaan vield maksettu.!3!
My0s sivuesineen omistajan tarkoitus on néhty merkityksellisend ja painoarvoa on annettu
sille, onko omistaja tarkoittanut sivuesineen liitoksen pysyviksi vai ei.!3? Jos liitos on
tarkoitettu pysyviksi, maanomistajan ja rakennuksen omistajan intressit voidaan nihda
yhtevini ja omistuksen yhteisyyden kriteeristd voidaan poiketa. Ainesosasuhteen syntymisté

ei estd se, ettd esineen omistaa sivullinen.'3?

Padesineen omistaja eli tissd tapauksessa kiinteiston omistaja voi saada sivuesineeseen myos
aksessiosaannon, jos sivuesinettd ei voida irrottaa padesineestd tuottamatta kohtuutonta
vahinkoa tai irrottamisen jilkia ei voida korjata.!3* Nin ollen sivuesineen omistaja voi

menettdd omistusoikeutensa padesineen omistajalle. Aineosasuhteen syntymiseen verrattuna

128 Kartio 2001, s. 99.

129 Kartio 2001, s. 98.

130 Tepora 2003a, s. 384.

31 Helle 2021, s. 52.

132 Tammi-Salminen 2015, s. 244.

133 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 359.
13% Tammi-Salminen 2015, s. 113.
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aksessiosaannon syntymisen edellytyksend on muun muassa sivuesineen kiintedmpi fyysinen
yhteys padesineeseen.!3®> Faktinen liitossuhde ei sellaisenaan riitd aksessiosaannon syntyyn,
silld oikeuskdytinnossd on katsottu merkitseviksi nimenomaan sen, millaista vahinkoa
sivuesineen irrottaminen aiheuttaisi padesineelle.!3® Jos kiinteiston omistaja saa
aksessiosaannon sivuesineeseen, rakennusta tai laitetta koskeva oikeus ei ole sitova

sopijapuolten vililld eikd kirjaus tee siitd sitovaa myoskdén sivullissuhteissa.!3?
4.3.1.2 Salainen omistus

Salaisesta omistuksesta on kyse, kun sivullinen omistaa kiinteistolle rakennetun rakennuksen
kokonaan tai osittain. Salaisen omistuksen seurauksena kiinteistolla sijaitseva rakennus ei
vélttdmattd kuulu kiinteistoon eikd néin ollen myoskain kiinteistod koskevien oikeudellisten
midrddmistoimien piiriin. Arvioitaessa kiinteiston kuulumista kiinteistoon, ainesosaoppi on

keskeisessd asemassa.!38

Salainen omistus yleensé syntyy, kun padmies antaa edustajalle ostotoimeksiannon ja edustaja
toteuttaa tuon toimeksiannon, mutta ostaa kohteen omissa nimissdin padmiehen lukuun.
Toimeksiantoon voi johtaa nimenomainen taikka hiljainen tahdonilmaisu. Padmiehesti tulee
kohteen salainen omistaja ja edustajasta kohteen julkinen omistaja. Ratkaisussa KKO 1970 II
44 korkein oikeus on tunnustanut pddmiehen oikeuden pitevyyden suhteessa edustajan nimiin
hankittuun kiinted4dn omaisuuteen eli osapuolten vélilld pddmiehen oikeus sitoo edustajaa.
Vilitilan aikana, eli kaupan jdlkeen ja ennen julkisen omistuksen siirtdmisti pddmiehen
nimiin, edustaja on sidottu padmiehen oikeuteen ja edustajalla on velvollisuus luovuttaa
omaisuus pddmiehen nimiin vaadittaessa.!3* Myos kiintein omaisuuden osalta pddmiehen
oikeutta omaisuuteen vilitilan aikana pidetddn pétevéni, vaikka luovuttamisen

muotovaatimukset eivit olisikaan pddmiechen osalta tdyttyneet.!4°

Useissa tilanteissa salainen omistaja on julkiomistajan puoliso ja tdlloin toimeksiannossa
padmiehend ja edustajana ovat puolisot. Tyypillisesti kiinteisto hankitaan puolisoiden

yhteiseen kéyttoon ja yhteisessi tarkoituksessa, mutta vain toinen puolisoista allekirjoittaa

135 Tammi-Salminen 2015, s. 113.

136 Kartio 2001, s. 112.

137 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 362.

138 Helle 2021, s. 1.

139 Niemi 2015, s. 350-353.

140 Kts. Niemi 2015, s. 354. Toimeksianto on rinnastettu ldhinné ostovaltuutukseen, ei kiinteistonkaupan
esisopimukseen. Esisopimukseen rinnastaminen johtaisi pddmiehen oikeuden patemittomyyteen ja sopimuksen
sitomattomuuteen paamiehen ja edustajan vélilla.
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kauppakirjan ja toimii my0s salaiseksi omistajaksi jidvéan puolison lukuun. Merkityksellista
salaisen omistuksen syntymisen suhteen on hankintahetken tarkoitus hankkia kohde
puolisoiden yhteiseen lukuun.!*! Alkuperiistd tarkoitusta voidaan pyrkid osoittamaan
esimerkiksi rakennuksen rakentamiseen kdytetylld rahoituksella, joka ei vield itsessdén

kuitenkaan synnytd omistusoikeutta, vaan on néyttoseikkana tarkoituksen osoittamisessa.!+?

Osapuolten vililld ostotoimeksianto on edelld mainitun mukaisesti patevé, mutta
sivullissuhteiden osalta tilanne on erilainen. Oikeuskdytdnndssa on katsottu, ettd kiinteistoon
kohdistuvaan salaiseen omistusoikeuteen ei ole voitu vedota julkiomistajan
ulosmittausvelkojia vastaan, kun kiinteiston lainhuuto on ollut julkiomistajan nimissé ja
kiinteist6 on ostettu hdnen nimiinsd. Korkeimman oikeuden mukaan salainen omistaja on
voinut saada sivullissuojaa vain, jos on voinut vedota muotovaatimukset tdyttavian
saantokirjaan tai omistusoikeuden vahvistavaan lainvoimaiseen tuomioon ja on hakenut
lainhuutoa silloisen lainsdddannon maérdajassa. 43 Kiinteiston salainen omistusoikeus on néin

ollen sitomaton suhteessa julkiomistajan ulosmittaus- ja konkurssivelkojiin.

Kuitenkin oikeuskédytdnndn mukaan rakennusten kuuluessa muulle kuin maapohjan
omistajalle, niiden hankkimiseen, omistamiseen ja luovuttamiseen sovelletaan padsadnnon
mukaan irtaimia esineitd koskevia sddnnoksid.!** Koska kiinteiston lainhuutomerkinnésté ei
ilmene sill4 sijaitsevan rakennuksen omistus, rakennuksella voi olla salainen omistaja, jos sen
omistus on kokonaan tai osittain jollakin muulla kuin lainhuutorekisterin mukaisella
kiinteiston omistajalla. Arvioinnissa merkityksellistd on, kuuluuko rakennus kiinteistoon
ainesosana tai tarpeistona. Edelld mainitun mukaisesti rakennus ei kuulu kiinteistoon
ainesosana, jos kiinteiston ja rakennuksen oikeuksien yhteisyys ei tdyty, vaikka kiinteiston ja
rakennuksen vililla olisikin faktinen liitossuhde. Mikali sivullinen omistaa rakennuksen tai
sen osan ja rakennus on rakennettu kiinteistolle tdmén sivullisen intressissd, oikeuksien
yhteisyys ei tidyty. Niin kuin edelld kappaleessa 4.3.1.1 mainittiin, muun kuin
kiinteistonomistajan omassa intressissd rakentama rakennus on omistajansa irtainta

omaisuutta eikd kiinteiston ainesosa.

14! Niemi 2015, s. 355.
192 Helle 2021, s. 63.
83 KKO 1992:168

144 KKO 2003:82
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Vaikka kiinteiston salainen omistaja ei voikaan vedota kiinteiston salaiseen
omistusoikeuteensa julkiomistajan ulosmittaus- ja konkurssivelkojia vastaan, rakennuksen
salainen omistaja voi ndin tehdd. Tdmé muuttaa myds sivullisten asemaa, silld kiinteiston
ainesosien katsotaan luovutuksen lisdksi my0s ulosmittauksessa, pakkohuutokaupassa ja
panttioikeudessa kiinteistoon kuuluviksi.'*> Kiinteiston omistajan ulosmittauksen, konkurssin
ja panttioikeuksien kohteeseen kuuluu kiinteisto ja hdnen lukuunsa rakennettu osuus
rakennuksista.'#¢ Sivullisen omistaessa rakennuksen mééridosuuden, kyseessi on irtain esine
hidnen omistusosuutensa osalta ja ndin ollen omistusoikeus kohdistuu erilliseen esineeseen.!4’
Mikali rakennus ei kuulu kokonaan tai osittain kiinteistdon ainesosana, titd osaa ei voida

esimerkiksi pakkotdytdntdonpanotilanteessa ulosmitata kiinteiston omistajan veloista.
4.3.1.3 Ainesosien ja tarpeiston mééritys MK 14:5:n mukaan

Kiinteiston ja silld sijaitsevan koneen tai laitteen aineosasuhteen syntymiseen voidaan
vaikuttaa myos MK 14:5:n mukaisella kirjauksella. MK 14:5:n mukaan kiinteiston omistajan
ilmoituksella voidaan kirjata, ettd elinkeinotoiminnassa kéytettiava, kiinteistolld pysyvésti
sijaitseva kone tai laite joko ei kuulu kiinteistoon, vaikka se olisi muutoin katsottava
kiinteiston ainesosaksi tai tarpeistoksi, tai kuuluu kiinteistoon, vaikka sité ei olisi muutoin
katsottava kiinteiston ainesosaksi tai tarpeistoksi. Sddnnds koskee vain koneita ja laitteita,

joten rakennusten osalta sdédnnokselld ei voida vaikuttaa ainesosasuhteen syntymiseen.

Sadnnoksen merkitys korostuu etenkin kiinteisto- ja yrityskiinnitysten osalta, silld kirjaamisen
avulla voidaan médrittda laitteiden ja koneiden kuuluminen kiinnitysten piiriin.'*® Lain
esitoissd (HE 120/1994) ainesosasuhteen syntymisen edellytyksid on pidetty joissakin
tilanteissa vaikeasti ennakoitavina, joten kirjaamista on pidetty ennakollisena keinona
selventdd esineen kuulumista kiinteistoon. Télld on merkitystd etenkin

pakkotdytintdonpanossa, silld esineen kuuluminen kiinteistoon hyodyttaa

145 Kartio 2001, s. 107.

146 Tammi-Salminen on esittinyt, ettd varallisuusoikeuksien systematiikan valossa kiinteistdpanttivelkojan
asema (ja ndin ollen my®os ulosmittauksen ja konkurssin kohde) olisi erilainen, jos puolisot ovat tarkoittaneet
ostaa kiinteiston jo silld olevine rakennuksineen yhteisesti. Edelld mainitussa tilanteessa rakennus on jo
aikaisemmin tullut kiinteiston ainesosaksi ja korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1937 I 37 on katsottu, ettd
aineosasuhde katkeaa vasta, kunnes se siirretdéin pois kiinteistoltd tai puretaan. Tammi-Salminen kuitenkin toteaa
oikeuspoliittisesti vaikuttavan johdonmukaisemmalta, ettd tilannetta arvioitaisiin vastaavasti kuin puolisoiden
rakentaessa rakennuksen yhteiseen lukuun toisen omistamalle maalle. Kts. Tammi-Salminen 2007, s. 515. Tahan
nékokulmaan ei kuitenkaan téssé tutkielmassa perehdytd tarkemmin, vaikka se liittyykin ainesosasuhteen
katkeamiseen, jota myShemmin téssé tutkielmassa tullaan késitteleméaén.

147 Niemi 2015, s. 363.

148 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 366.
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kiinteistopanttioikeutta nauttivia velkojia, ja toisaalta yrityskiinnityksen haltijoiden ja
etuoikeudettomien velkojien asema parantuu, kun esine ei kuulu kiinteistokiinnityksen
piiriin.'# Liséksi kiinteiston omistajalle on katsottu aiheelliseksi jattad yksittdistapauksissa
harkintavaltaa, millaisen taloudellisen kokonaisuuden osana esine palvelee parhaiten

elinkeinotoimintaa.!>?
4.3.2 Yleisesti ainesosakirjauksista ja niiden kayttotarkoituksista
Ennen MK:n uudistusta MK 14:4 kuului seuraavasti:

”Elinkeinotoiminnassa kdytettdvdd, kiinteiston kdyttotarkoitusta palvelevaa rakennusta,
rakennelmaa, konetta tai laitetta koskeva muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva oikeus

saadaan kirjata, jos:

1) esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle omistuksenpiddtys- tai takaisinottoehdoin taikka

vuokraussopimuksen tai muun siihen verrattavan sopimuksen perusteella; tai

2) esine on luovutettu kiinteistoon kohdistuvan kdyttooikeuden haltijalle kdyttooikeuteen

kuuluvaksi.

Omistuksenpiddtys- tai takaisinottoehtoon perustuva oikeus kirjataan olemaan voimassa

enintddn viisi vuotta sopimuksen tekemisestd.”

Lain esitoissd (HE 120/1994) ainesosakirjauksen erdéksi kdyttotarkoitukseksi on esitetty
tilanne, jossa kiinteistolle rakennettavat rakennukset ja rakennelmat ja sinne tuodut laitteet ja
koneet pysyvit elementti- tai laitetoimittajan omistuksessa, kunnes kauppahinta on kokonaan

maksettu.!3!

MK 14:4:1:n 1 kohta on mahdollistanut kiinteistdlle tuodun elinkeinotoiminnassa
kiytettdvadn rakennukseen tai laitteeseen kohdistuvan sivullisen oikeuden kirjaamisen, jos
rakennus tai laite on rakennettu tai tuotu kiinteistdlle omistuksenpidétys- tai
takaisinottoehdoin taikka vuokrasopimuksen tai sithen verrattavan sopimuksen perusteella.
Niin kuin edelld on kdynyt ilmi, kiinteistoon liitetyt rakennukset tai laitteet katsotaan

kiinteiston ainesosiksi, jos liittdminen on tapahtunut kiinteistonomistajan intressissé.

199 HE 120/1994, s. 98.
130 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 367.
ST HE 120/1994, s. 96.
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Kirjauksella tdmé ainesosasuhteen muodostuminen voidaan estéé ja sivullisen oikeus saa
sivullissitovuuden kiinteistonomistajan velkojia kohtaan. Kirjauksen edellytykseni on ollut
se, ettd esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle sopimuksen perusteella, joten kiinteistolld jo

sijainneeseen esineeseen kirjausta ei ole voitu vahvistaa.

MK 14:4.1:n 2 kohdan keskeinen ajatus on ollut mahdollistaa kiinteiston ja rakennuksen tai
laitteen omistusoikeuden hajauttaminen kiinteiston omistajan ja kiinteiston kdyttooikeuden
haltijan vililld. Kirjaamisen edellytyksend on ollut, ettd luovutetut rakennukset ja laitteet ovat
tarkoitettu kuulumaan kiyttdoikeuteen.!> MK 14:6 taasen asetti edellytyksen, etté kirjauksen
kohteeksi kelpaa vain 14:2:ssa tarkoitettu kayttdoikeus eli kirjattu, kirjaamisvelvollisuuden
alainen kéyttooikeus. Lisdksi 14:10:ssd on asetettu kirjaamisen edellytykseksi, ettd kiinteiston
omistaja ja kaikki kiinteistoon kohdistuvan panttioikeuden haltijat antavat suostumuksensa
kirjauksen tekemiseen ja etusijajirjestyksen muuttamiseen. Suostumus myds
etusijajarjestyksen muuttamiseen vaaditaan, silli MK 14:8:n mukaan kirjaus saadaan tehda
vain parhaalle etusijalle eikd my6hemminkién sen edelle voida tehdd muuta kirjausta.

Edellytyksilld on pyritty turvaamaan se, ettd kaikilla kiinnityksilld on sama kohde.!>?
4.3.3 Uudistuksen vaikutuksia
4.3.3.1 Kirjauksen soveltamisala

Uudistuksen my6td MK 14:4.1:sta poistettiin rajaus, jonka mukaan rakennusta tai laitetta
koskevan oikeuden kirjaus on mahdollinen ainoastaan elinkeinotoiminnassa kiytettavén,
kiinteiston kéyttotarkoitusta palvelevan rakennuksen, rakennelman, koneen tai laitteen osalta.
Uudistetussa sddnnoksessa asetetaan edelleen ehdoksi, ettd rakennus, rakennelma, kone tai
laite palvelee kiinteiston kdyttotarkoitusta, mutta sen kéyttod elinkeinotoiminnassa ei
edellytetd. Tdma mahdollistaa nykyiselldén rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden
kirjaamisen myos yksityisten vilisissd suhteissa. Hallituksen esityksessé on katsottu, ettd ehto
elinkeinotoiminnasta rajoitti tarpeettomasti rakennuksen luovuttamista kiyttdoikeuteen
kuuluvaksi. Hallituksen esityksessd myos todetaan, ettd merkittidvid vastasyitd kirjaamisen
mahdollistamiselle ei ole, vaikka kidytdnnon tarpeet voivat ollakin melko rajattuja. Hallituksen

esityksessé nostetaan esille, ettd uudistuksen vaikutuksena yksityisten vélisissd luovutuksissa

152 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 363.
153 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 364.
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olisi mahdollista luovuttaa kiinteisto ja silld sijaitseva rakennus vaiheittain. '>* Tdma voi olla

tarpeellista rahoituksen jérjestimiseksi ja voi ndin ollen my6s edistdd kiinteistdjen vaihdantaa.

Néhdékseni kirjausmahdollisuuden laajentaminen yksityisiin voi selkeyttdé kiinteistoihin
liittyvid vaihdantatilanteita sekd myos vakuuskayttod. Kirjauksen mahdollistaminen voi myos
vihentdd osaltaan salaiseen omistukseen liittyvid haasteita, silla esimerkiksi yksityisen
vuokralaisen oikeus rakennukseen voidaan kirjata. Tima voi selkeyttdd vaihdantatilanteita,
silld kayttdoikeuden luovutuksen yhteydessi luovutuksensaaja voi rekisterimerkinnin
perusteella todeta rakennuksen kuuluvan kéyttdoikeuteen. Kirjaamismerkinnédn myota
luovutuksensaaja voi ennakoida suojansa muun muassa kiinteistonomistajan velkojia kohtaan.
Vakuuskaytossé taasen kéyttooikeuden vakuusarvo paranee, mikéli kdyttdoikeuteen on

kirjattu kuuluvaksi myos kiinteistolla sijaitseva rakennus.
4.3.3.2 Sale and lease back -jérjestely

Edell4 kappaleessa 4.3.1.1 kisitelld4n ainesosasuhteen syntymisen edellytyksid. KKO 1937 1
37 ratkaisusta ilmenee periaate, jonka mukaan rakennuksen tultua osaksi kiinteistdd, se my0ds
pysyy ainesosasuhteessa, kunnes se siirretddn pois kiinteistolta tai puretaan. Ratkaisusta
ilmenee, ettd kiinteistolld sijaitsevien rakennusten myyminen ei katkaissut ainesosasuhdetta
rakennusten jéddessd paikoilleen. Kyseiselld periaatteella on ollut merkitystd myds rakennusta
tai laitetta koskevan oikeuden kirjaamisessa. Kirjaamisen avulla voidaan suojata rakennuksen
tai laitteen omistajan oikeutta suhteessa sivulliseen tilanteessa, jossa esineen kiinteistoon
liittdminen saattaisi synnyttdd ainesosasuhteen. Kirjaamisella ei kuitenkaan ole voitu vaikuttaa
ainesosasuhteen olemassaoloon esineen jo kuuluessa kiinteistoon.!*> Korkein oikeus
ratkaisussaan KKO 2014:36 vahvisti, ettei leasingyhtion ollut mahdollista kirjata oikeuttaan
kiinteistolld sijaitseviin koneisiin ja laitteisiin, silld ne olivat jo kuuluneet kiinteistoon ennen
oikeuden kirjaamista. Tapauksessa leasingyhtié oli ostanut kiinteist6114 jo valmiiksi sijaitsevat
koneet ja laitteet ja vuokrannut ne takaisin yritykselle sale and lease back -sopimuksella.

Korkein oikeus on perusteluissaan kiinnittdnyt erityisesti huomiota lain sanamuotoon.

Pykaldn 1 momentin 1 kohdassa on ennen uudistusta sanottu kirjauksen olevan mahdollista,
jos esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle omistuksenpiditys- tai takaisinottoehdoin taikka

vuokraussopimuksen tai muun siihen verrattavan sopimuksen perusteella. Uudistuksen my6ta

154 HE 24/2024 vp, s. 42.
155 Helle 2021, s. 50.
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1 kohta on erotettu kahdeksi erilliseksi kohdaksi, joista ensimmadisessd mainitaan kirjauksen
olevan mahdollista, jos “esine on rakennettu tai tuotu kiinteistdlle omistuksenpidétys- tai
takaisinottoehdoin™ ja toisessa, jos “’esine on kiinteistdlld vuokraussopimuksen tai muun
sithen verrattavan sopimuksen perusteella”. Uuden sdinndksen ensimmadinen kohta vastaa
aiempaa sddntelyd, mutta yksi uudistuksen vaikutuksista selviddkin tarkastelemalla momentin
2 kohtaa. Kyseisessd kohdassa ei kirjaamisen ehtona aiempaan tapaan ole se, ettd esine on
rakennettu tai tuotu kiinteistolle sopimuksen seurauksena, vaan se voi koskea myos esinettd,

joka sijaitsi kiinteist6lld jo ennen sopimuksen tekemista.

Uudistuksen mydta edelld mainittu periaate on muuttunut, silld kirjaamisella voidaankin
vaikuttaa ainesosasuhteen purkautumiseen. Kirjaamisella voidaan vahvistaa, ettd muulla kuin
kiinteiston omistajalla on rakennusta tai laitetta koskeva oikeus eikéd esine ole
ainesosasuhteessa kiinteistoon, vaikka esine onkin jo ollut kiinteistolld ennen
vuokrasopimuksen tai muun siithen verrattavan sopimuksen solmimista. Kirjaamisen myota
ostaja-velkoja saa sivullissuojaa myyja-velallisen velkojia kohtaan, silld ostaja-velkojan
oikeus esineeseen kidy ilmi kirjausmerkinndstd. Omistuksenpidatys- ja takaisinottoehtojen
osalta periaate pysyy toisaalta ennallaan, silld kirjausta tehdessé esineen tulee olla rakennettu
tai tuotu kiinteistolle omistuksenpiditys- tai takaisinottoehdoin eli esine ei voi olla liitetty

kiinteistoon ennen sopimuksen laatimista.

Sale and lease back -jarjestelylla viitataan sopimuskokonaisuuteen, jossa yritys myy
omaisuutensa rahoittajalle ja vuokraa sen vilittomasti takaisin omaan kéyttoonsé. Esineen
hallinta pysyy yritykselld vuokrauksen myoté.!>® Sale and lease back -jarjestelyd voidaan
kayttad erilaisiin kdyttotarkoituksiin, jonka vuoksi kéyttotilanteet voivat poiketa toisistaan
merkittivisti. Jarjestelyyn ei vilttaméttd liity vakuustarkoitusta, vaan tarkoituksena voi olla
saada esimerkiksi verotuksellisia etuja vuokrien vihennysoikeuden muodossa. Téllaisessa
tilanteessa voi olla kyse esimerkiksi diffuusiomenettelysté, jossa olemassa oleva yhtid jaetaan

tai yhtiosté erotetaan tietty osa erilliseksi yhtioksi.!>’

Sale and lease back -jdrjestely voidaan toteuttaa myds osto-optiosta sopimalla, jonka mukaan
rahoittaja sitoutuu sovitun ajan kuluttua myymaén asiakasyrityksen pyynnosti esineen
takaisin. Tallaisessa tilanteessa vakuusluovutuksen tunnusmerkit eivét valttaimatta tayty.

Kauppa on voinut tapahtua kdypién hintaan ja my0s osto-option mukaan lunastushinta voi

156 Tepora 2007, s. 6.
157 Tepora 2001, s. 322.
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médrdytyd kiyvén hintatason mukaisesti eikd vuokrasopimuksen tiyttiminen sinéllddn tahtda
takaisinlunastukseen, vaan vuokralleottajan tulee kayttdéd osto-option hyddyntdmisessa uutta

harkintaa.!?®

Vakuustarkoituksessa sale and lease back -jarjestelylld on tarkoitus korvata luoton normaali
vakuusjarjestely eli panttaaminen. Sale and lease back -jérjestelyn tarkoituksena
vakuuskéytossd on sdilyttdd esineen hallinta yritykselld, mutta myos saada kiyttopdadomaa
muuhun yritystoimintaan. Téllaisessa jarjestelyssd osapuolet sopivat kaupan ja vuokraamisen
liséksi, ettd myyja-velallinen maksaa luoton kuluineen vuokrana ostaja-velkojalle, jonka
jdlkeen myyji-velallinen saa esineen omistuksen takaisin. Sopimuksen alkuperdiseni
tavoitteena on tdlloin palauttaa esineen omistusoikeus lunastusjirjestelyn kautta.!>® Esineen
luovutustarkoituksen puuttuessa jarjestelyn on katsottu tayttdvin vakuusluovutuksen

tunnusmerkit.

Vakuusluovutuksesta on kyse, kun luovutusta ei ole tarkoitettu lopulliseksi, vaikka esineen
omistusoikeus siirtyisikin vilittomaisti luovutuksensaajalle. Esineen hallinta pysyy
luovuttajalla ja luovuttajalla on oikeus lunastaa omistus takaisin. Tarkoituksena on, ettd
luovutuksensaajalle tehdédén suoritus, jonka my6ti ennen luovutusta vallinnut oikeustila
palautuu. Kéytinndssd luovutuksensaaja antaa luovuttajalle luoton, jonka maksamisen myd&ta
luovuttaja saa omistusoikeutensa takaisin tietyin ehdoin. Vakuusluovutuksesta voi olla kyse,
kun varallisuusoikeus on luovutettu esimerkiksi purkavin ehdoin, jolloin suorituksen myo6ta
luovuttaja saa omistusoikeutensa takaisin tai lunastusoikeuksin, jolloin luovuttajalla on

suorituksen myotd oikeus lunastaa oikeus takaisin. !¢

Ulkopuoliselle vakuusluovutus ei ndyttiydy sopijapuolten tarkoituksen mukaiselta, silld
ulkopuolinen havaitsee vain omistuksen siirron, vaikka todellisuudessa tarkoituksena on
vakuuden antaminen osapuolten vilisesséd velkasuhteessa. Kyseessd on tdstd huolimatta
kuitenkin todellinen luovutus, silld esineen on tarkoitettu jaaméédn luovutuksensaajan
omaisuudeksi, jollei luovuttaja maksa velkaansa. Vakuusluovutus sitoo inter partes, joskin
sopimuksessa on huomioitava niin kutsuttu /ex commisoria -ehdon kielto, jota on aiemmin

kisitelty luvussa 3.2.1. Vakuusluovutusta on oikeusjirjestelméssdmme arvioitu asianomaista

158 Tepora 2001, s. 325.
159 Tepora 2001, s. 324.
160 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 473.
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varallisuustyyppia koskevien panttaussidannosten mukaan.!! Sivullissitovuuden osalta tima

tarkoittaa sitd, ettd suhtautuminen on ollut varsin kielteisti. ! %2

Sale and lease back -jdrjestelyd arvioitaessa merkitykselliseksi nouseekin sivullissitovuus. Jos
jérjestely katsotaan vakuusluovutukseksi, tulee sitd arvioida panttaussdannosten mukaan.!3
Niin kuin edelld kappaleessa 3.3.3 on mainittu, irtaimen esineen panttaus vaatii tradition
sivullissitovuuden saavuttamiseksi eli yrityksen tulisi luovuttaa kone tai laite pantinsaajalle
luoton saamiseksi. Sopimuskokonaisuus voi olla inter partes sopimussuhteessa sitova, silld
myyjé-velallinen on sitoutunut siihen, ettd ostaja-velkoja saa ottaa suorituksen vakuusobjektin
arvosta, jos hén on laiminlyényt velan maksun.!®* Sivullissuhteessa taas panttaussddnndsten
mukaan sivullissitovuutta ei synny, jos traditiovaatimus jdi tayttyméttd. Kdytannossi tima
tarkoittaa, ettd myyjé-velallisen joutuessa konkurssiin esine on ulosmitattavissa hidnen
veloistaan, eiké ostaja-velkojalla ole muihin velkojiin ndhden etuoikeutta.!®®> Ostaja-velkojalla
on tilanteessa riskind menettdd myyji-velalliselle antamansa luotto sekd my0s esine, joka

vastaa luotosta.

Tepora on jasennellyt sale and lease back -jarjestelyd omatyyppiseksi vakuusmuodoksi, jossa
omistusoikeudella on tiytettdvand vakuusfunktio. Téssd tapauksessa jirjestelya tulisi arvioida
pikemminkin omistusvakuutena kuin panttioikeuden sidéntdjen mukaisesti. Ostaja-velkojan
ostettua esineen hénelld on kauppahinnan suuruinen velkasaatava myyjé-velalliselta, joka
lyhentdd velkasaatavaa vuokratessaan esinettd. Osapuolet ovat tosiasiassa sopineet ostaja-
velkojan ehdollisesta omistusoikeudesta, joka kehittyy tdydeksi omistusoikeudeksi, mikéli
myyjé-velallinen ei tiytd suoritusvelvollisuuttaan. Vakuusobjektin omistusoikeus on ndin
ollen velkasaatavan vakuuskeinona. Tillaisessa tilanteessa kauppahintana tulee olla esineen
kdypé hinta ja sopimuksessa tdytyy huomioida OikTL 37 §:n mukainen lex commisoria -
ehdon kielto eli ostaja-velkojan tulee tilittdd myyja-velalliselle arvoylijadma. Vastaavasti
myyjé-velallisella on muotoamisoikeus eli oikeus kehittdd oikeusasemansa kohti tiyttd
omistusoikeutta maksamalla velkansa ostaja-velkojalle.!®® Mielestdni Teporan esittimé

jdsentdmistapaa voisi kéyttid selkeyttdmédn uudistuksen mahdollistamaa sale and lease back -

161 Tepora 2001, s. 326. Tepora on kuitenkin arvioinut olevan mahdollista arvioida vakuusluovutusta
ennemminkin omistusoikeudelle rakentuvan esinevakuusjérjestelyn pohjalta kuin soveltaa siihen rasitusvakuutta
koskevia saintoja, kts. lisdd Tepora 2001, s. 328.

162 Tepora 2001, s. 326.

163 Tepora 2001, s. 326.

164 Tepora 2001, s. 326.

165 Tepora 2022, s. 269.

166 Tepora 2022, s. 270. Kts. tarkemmin jisentédmistavasta Tepora 2001, s. 322-350.
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jérjestelyd. Kirjaamisen mydtd omistusoikeus on sivullisiakin sitovasti ostaja-velkojalla, ja
myyjé-velallinen menettdd mahdollisuuden kehittdd takaisin tdyden omistusoikeuden
kohdatessaan maksukyvyttomyyden. Ostaja-velkojalla ei ole endd aiemman tapaista riskié
menettid sekd velkasaatavansa ettd esine myyjé-velallisen velkojille. Timén jasennystavan
mukaisesti myds myyja-velallinen saisi suojaa ostaja-velkojan konkurssitilanteessa, silld
hénelld on oikeus muotoamisoikeutensa myotd maksaa velkansa ja saada takaisin tdysi

omistusoikeus esineeseen.

Edelld mainitussa ratkaisussa KKO 2014:36 on torjuttu mahdollisuus sale and lease back -
jérjestelyyn, silld korkein oikeus katsoi oikeuden olevan kirjaamiskelvoton, koska
leasingkohdetta ei ollut tuotu kiinteistolle sopimuksen perusteella, vaan se sijaitsi jo
kiinteistolld ennen sopimuksen tekemistd. Ratkaisun perusteluissa korkein oikeus viittasi
lainhuuto- ja kirjaamisrekisteriin kirjattavien erityisten oikeuksien tyyppipakkoon seka
alemman lain esitdihin, joissa todettiin, ettd oikeuden kirjaaminen ei ole mahdollista, jos
kiinteiston omistaja myy kiinteiston kuuluvan rakennuksen tai laitteen jollekin muulle kuin
kayttooikeuden haltijalle. Vaikuttaisi siltd, ettd aiemmassa sddntelyssé tai ainakin
korkeimman oikeuden kannanoton mydti sale and lease back -jdrjestelyn estiminen on nédin
ollen ollut tietoinen valinta. Uuteen sdéntelyyn liittyvissd hallituksen esityksessd on otettu
kantaa sale and lease back -jdrjestelyn mahdollistamiseen ja todettu sen olevan tirkeda
kiytdnnon liiketoiminnassa.'®” Uudistuksella on néin ollen pyritty tarkoituksellisesti
mahdollistamaan sale and lease back -jarjestelyt kiinteistollé sijaitsevien rakennusten ja

laitteiden osalta.

Sale and lease back -jdrjestelyn hyviksyminen vahvistanee yritysten mahdollisuuksia
paddoman lisdédmiseen kiinteistolla sijaitsevien rakennusten tai laitteiden avulla. Yritykselld on
mahdollisuus jatkaa rakennusten ja laitteiden kéyttod litketoiminnassaan paddoman
lisddntyessd, joka helpottaa investointien tekemisti ja lisdd liiketoiminnan joustavuutta.
Kiinteistolld jo sijaitsevien laitteiden kéyttd vakuustarkoituksessa on uudistuksen myoté
mahdollista, joten kiinteistonomistajat saavat mahdollisuuksia uusiin vakuusjérjestelyihin jo

omistamiensa laitteiden ja koneiden kautta.

167 HE 24/2024 vp, s. 41.
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4.3.3.3 Etusijajarjestys

Uudistuksessa muutettiin myos MK 14:8 sddnndsté, joka koskee kirjauksen etusijaa. MK
14:8:n mukaan ” Edelld 3 §:ssd, 4 §:n I momentin 3 kohdassa ja 5 §:ssd tarkoitettu kirjaus
saadaan tehdd vain parhaalle etusijalle eikd sen etusijaa saada myohemmin muuttaa niin,
ettd sen edelle tehdddn jokin muu kuin tdssd momentissa tarkoitettu kirjaus. Sama koskee 4
s:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua kirjausta, jos esinettd ei ole rakennettu tai tuotu
kiinteistélle mainitussa lainkohdassa tarkoitetun sopimuksen perusteella.” Kirjaus esineen
luovuttamisesta kédyttdoikeuden haltijalle kdyttdoikeuteen kuuluvaksi eli aiempi MK 14:4.2
on ennen uudistustakin tullut kirjata parhaalle etusijalle, mutta nyt myds kirjaus esineen
kuulumisesta sivulliselle sen ollessa kiinteistdlld vuokraussopimuksen tai muun sithen

verrattavan sopimuksen perusteella eli nykyinen MK 14:4.2 tulee kirjata parhaalle etusijalle.

Sale and lease back -jarjestely, jonka sdéinnds mahdollistaa, purkaa kiinteiston ja silld olevan
rakennuksen tai laitteen ainesosa- tai tarpeistosuhteen, jonka vuoksi kirjaaminen parhaalle
etusijalle sekéd tarvittaessa pantinhaltijoiden tai panttaamattomuussitoumuksella suojatun
velkojan suostumuksen saaminen etusijajédrjestyksen muuttamiselle on tarpeen. Hallituksen
esityksen mukaan vaatimuksella parhaalle etusijalle kirjaamisesta turvataan pantinhaltijoiden

taloudellista asemaa.!'%8

Ilman parhaan etusijan vaatimusta olisi mahdollista, ettd kiinteistoon
olisi vahvistettu koko kiinteistod koskeva pantti, jonka jélkeen kiinteistolld sijaitsevalle
rakennukselle tai laitteelle kirjattaisiin sivullisen oikeus. Télloin ainesosakirjaus voisi muuttaa

kiinteistokiinnityksen kohdetta ja ndin ollen heikentid aiemman pantinhaltijan asemaa.
4.3.4 Uudistuksen vaikutusten arviointia

Kiistattomasti suurin ainesosakirjauksiin liittyvd muutos on sale and lease back -jarjestelyn
salliminen. Uudistuksen myo6té esineen ja kiinteiston ainesosa- ja tarpeistosuhteeseen voidaan
vaikuttaa kirjaamisen myoti. Jarjestelyn salliminen parantaa kiinteistolld jo sijaitsevien
esineiden hyddyntamistd yrityksen rahoituksessa ja edistéa kiinteistdjen, tarkemmin ottaen
kiinteistolld sijaitsevien esineiden, vakuuskdyttéd. Muutos voi my0s edistdd kiinteistdjen
vaihdantaa, silld yritys voi ostaa kiinteistdn ainesosineen ja timén jélkeen sale and lease back

-jarjestelyn avulla hyotya kiinteistolld jo sijaitsevista esineistd purkamalla ainesosasuhteen

168 HE 24/2024 vp, s. 67.
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kirjaamisen myoté. Liséksi soveltamisalan laajentaminen yksityisiin edelld mainitun

mukaisesti myds edistdd vakuuskdyttdd ja vaihdantaa etenkin kéyttdoikeuksien osalta.
4.4 Panttaamattomuussitoumus uutena kirjausmuotona
4.4.1 Mika panttaamattomuussitoumus?

Uudistuksessa liséttiin kirjaamismahdollisuuksia myds tdysin uuden sédéntelyn myo6td. MK
17:1a koskee panttaamattomuussitoumusta, joka sddnnoksen mukaan tarkoittaa kiinteiston
omistajan antamaa yksildityyn velkasuhteeseen liittyvéa sitoumusta, jonka perusteella
omistaja ei saa perustaa kiinteistoon panttioikeuksia ilman velkojan suostumusta.
Kovenanttien eli rahoitussopimusten ehtojen tarkoituksena on varmistaa velallisen
maksukyky, ja vakuuden sijasta kovenanteilla on tarkoitus pyrkid velallisen kontrolliin.!®’
Kovenantteja, joihin myds panttaamattomuussitoumus kompetenssinrajoitusehtona'’? kuuluu,
kiytetddn etenkin kansainvélisten suuryritysten ja suurten kotimaisten yritysten
pankkirahoituksessa vakuuksien sijaan.!”! Uuden sédintelyn tarve kertoneekin
panttaamattomuussitoumusten kdyton yleistymisestd Suomessa. Lain esitdissd mainitaankin
panttaamattomuussitoumusten kdyton olevan tavanomaista ammattimaisessa
yritysluotonannossa, vaikkakin epdvarmuus sen sivullissitovuudesta on rajoittanut

kiytettdvyyttd luotonannossa.!”

Panttaamattomuussitoumus ei ole uusi viline luotonannossa, mutta sen kirjaaminen lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin ei ole ennen uudistusta ollut mahdollista MK:n tyyppipakkoperiaatteen
vuoksi. Esimerkiksi Tammi-Salminen on todennut perustellun ldhtokohdan olevan se, ettd
kompetenssinrajoitusehdot ovat sitovia inter partes, mutta hinen mukaansa
sopimusperusteisten kompetenssinrajoitusten sivullissitovuuteen on yleensa suhtauduttu
kielteisesti ennen uudistusta ja kollisionratkaisuperiaatteena on pidetty
sitomattomuusperiaatetta, eikd aina edes sivullisen tietoisuuden perusteella siité ole

poikettu.!”

169 Viilimdiki 2014, s. 36-37.

170 Tammi-Salminen 2001, s. 4-5 ja Vilimdiki 2014, s. 263. Tdssi tutkielmassa kiytetisin Tammi-Salmisen
kayttimaa termid kompetenssinrajoitusehto. Viliméki kutsuu yrityksen toimintaan vaikuttavia sopimusehtoja
toimintakovenanteiksi.

71 Viilimdiki 2014, s. 37.

172 HE 24/2024 vp, s. 13.

'3 Tammi-Salminen 2001, s. 6.
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Sopimusoikeuden keskeisend ldhtokohtana on, ettd sopimus ei voi velvoittaa kolmatta.!”
Sopimuksella voi kuitenkin olla vaikutuksia kolmanteen, esimerkiksi tilanteissa, joissa on
kyse sopimuksella perustettujen oikeuksien kollisioista, jossa molempia oikeuksia ei voida
toteuttaa.!”> Merkityksellistd sopimuksella perustetun panttaamattomuussitoumuksen osalta
onkin, miten ratkaistaan kollisiot, joissa toinen taho on turvannut omaa oikeuttaan sopimalla
panttaamattomuussitoumuksesta omistajan kanssa ja toiselle on perustettu sitoumuksesta
huolimatta oikeus. Vaikutuksia voi olla myds kolmannelle, kun hin on vain muodollisesti
erillinen, mutta sopimusosapuolen kanssa samaan intressitahoon kuuluva. Liséksi sivulliselle

voi olla mahdollista torjua asemaansa haittaavan sopimuksen vaikutuksia.!”®

Omistusoikeuden katsotaan muodostuvat omistajan hallintaoikeudesta, omistajan
kompetenssista ja omistajan nauttimasta dynaamisesta suojasta. Kompetenssi tarkoittaa
kelpoisuutta miératd omistusoikeudesta eli perustaa omaisuuteen oikeuksia.
Kompetenssimuotoja voivat olla esimerkiksi luovutuskompetenssi tai luottokompetenssi.
Luottokompetenssi voidaan jakaa edelleen henkildluottokompetenssiin, joka merkitsee sitd,
ettd esine vastaa omistajan henkilokohtaisesta luotosta seké reaaliluottokompetenssiin, joka
merkitsee sitd, ettd omistaja voi kdyttdd omaisuuttaan luoton vakuutena.
Panttaamattomuussitoumus rajoittaa titd luotonsaajan kompetenssia, silld omistaja luopuu

reaaliluottokompetenssistaan.!”’

Panttaamattomuussitoumuksia voidaan kiyttdd sekd vakuudettomassa ettd vakuudellisessa
luotonannossa. Vakuudeton luotonanto perustuu pitkélti kassavirtapohjaiseen ajatteluun eli
velallisen tosiasiallisiin mahdollisuuksiin maksaa luotto takaisin, kun taas vakuuslahtoisessa
ajattelussa panttivelkoja voi vakuuden kautta turvata asemaansa velallisen
maksukyvyttdmyyden varalta.!’® Velallisen maksukyvyttomyystilanteessa vakuudettoman
velkojan turva on kuitenkin puutteellinen, silld kaikki velkojat ovat tasavertaisessa asemassa
keskendin ja saatavat maksetaan velkojille saatavien suhteessa. Erityisehdoilla'”, kuten
panttaamattomuussitoumuksella, voidaan rajoittaa luotonsaajan toimintavapautta ja turvata

velkojan asemaa.!8? Panttaamattomuussitoumuksella voidaan varmistaa, etté luotonsaajalla on

174 Kartio 2001, s. 52.

175 Tammi-Salminen 2001, s. 10.

176 Tammi-Salminen 2001, s. 11.

77 Tammi-Salminen 2001, s. 68—69.

178 Tammi-Salminen 2001, s. 34-35.

179 Kts. erityisehtojen kisitteestd ja nimityksisté liséd Tammi-Salminen 2001, s. 38-39.

180 Tammi-Salminen 2001, s. 40. Tammi-Salminen mainitsee kirjassaan erityisehtojen tarkoituksiksi 1)
varmistaa, ettd luotonsaajan liiketoiminta pysyy terveena ja riski luoton takaisinmaksun laiminlyonnisté ei tule
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realisoitavaa omaisuutta ja sité ei rasita kenenkéén pantinhaltijan etuoikeus. Vakuudellisessa
luotonannossa luotonantajan vakuuteen perustuvaa etuoikeutettua asemaa voidaan pyrkié

turvaamaan panttaamattomuussitoumuksella taikka muilla kompetenssinrajoitusehdoilla.

Panttauskompetenssia rajoittavat ehdot on yleisesti jaoteltu kahteen perusmuotoon,
absoluuttiseen kompetenssinrajoitukseen ja ehdolliseen kompetenssinrajoitukseen.
Ensimméiselld tarkoitetaan velallisen sitoumusta olla kdyttdmattd omaisuuttaan vakuutena ja
toisella!®! taasen sitoumusta, jossa kompetenssin kdyttimisen ehtona on, ettd myds
sitoumuksella suojattu velkoja saa vastaavanlaisen vakuuden. Uuden sdéntelyn myota
vaikuttaa olevan mahdollista kirjata ainakin absoluuttinen kompetenssinrajoitus, silld kirjaus
estdd panttioikeuksien perustamisen kiinteistoon. Myds ehdollisen kompetenssinrajoituksen
kirjaaminen voisi tulla kyseeseen, silld sitoumus rajoittaa kiinteistdnomistajan oikeutta
perustaa panttioikeuksia ilman velkojan suostumusta. Velkoja voi antaa suostumuksensa

panttioikeuden perustamiseen, silld ehdolla, ettd saa my0s itse vastaavanlaisen oikeuden.

Ehdot voidaan jaotella myos niiden kohteen mukaan, silld panttaamattomuussitoumus voidaan
sopia koskemaan tiettyd yksiloityd kohdetta, yleisesti kaikkea luotonottajan omaisuutta taikka
kompetenssia voidaan rajoittaa my6s muulla perusteella kuin yksiloimilld sen kohteena oleva
omaisuus. Kaikkiin néistd voi kuulua luotonottajan kiintedd omaisuutta. Tammi-Salmisen
mukaan usein velkojan kannalta tarkoituksenmukaista on ulottaa kielto koskemaan kaikkea

velallisen omaisuutta.!®?
4.4.2 Uuden sdaannoksen vaikutukset
4.4.2.1 Sivullissitovuus

Kirjaamisen tuoma sivullissitovuus vahvistetaan MK 17:1a.2:ssa, jonka mukaan “Kiinteistoon
vastoin 1 momentissa tarkoitettua rajoitusta perustettu panttioikeus on pysyvd, jos rajoitusta
ei ollut kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin panttauksen tapahtuessa.” Aiempi
epavarmuus sivullissitovuudesta on rajoittanut panttaamattomuussitoumusten kayttod

luotonannossa, joten uudistus vakauttaa sen asemaa vakuuskdytdssd. Ennen uudistusta

ajankohtaiseksi, 2) tiedonsaamiseksi kyseessé olevista riskeisté aikaisessa vaiheessa ja 3) turvata velkojan
suorituksen saaminen. Hin mainitsee kompetenssinrajoitusten vaikuttavan etenkin viimeiseen kohtaan.

181 Tammi-Salminen 2001, s. 61—62. Tammi-Salmisen mukaan ulkomaisessa kirjallisuudessa ehdollinen
panttauskompetenssinrajoitus jaotellaan vield kahteen alaryhmaéén, joista ensimmaéisessé on sitoumukset, joiden
mukaan alun perin velallinen on velvollinen ainoastaan pidéttaytyméén vakuuden antamisesta ja toisessa taas
sitoumukset, joiden mukaan vaihtoehtoina on pidattiytyd vakuuden antamisesta tai antaa vakuus luotonantajalle.
182 Tammi-Salminen 2001, s. 65.
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osapuolten on ollut mahdollista sopia, ettd kiinteiston omistaja ei panttaa kiinteistod, ja
sopimus on ollut sitova inter partes yleisten sopimusoikeuden oppien mukaisesti. Kiinteiston
panttaaminen on sitoumuksesta huolimatta kuitenkin ollut mahdollista, silld
kirjausmahdollisuuden puuttuessa sivullinen ja kirjaamisviranomainen ei ole tulleet tietoiseksi
sopimuksen olemassaolosta ja sen panttauskompetenssia rajoittavasta ehdosta. Uudistuksen
myoté sivullinen tulee tietoiseksi panttaussitoumuksen antamisesta, silld kiinteistoon
kohdistuva panttaamattomuussitoumus on merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tdmén
liséksi kirjaamisviranomainen viran puolesta ottaa sitoumuksen huomioon ja niin ollen
sitoumuksen vastainen sdhkdisen panttikirjan saajan kirjaaminen estyy ilman sitoumuksen

saajan suostumusta.!'®’

Kun nykyiselldén kiinteistod koskeva panttaamattomuussitoumus saadaan kirjata lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin ja se ndin ollen saavuttaa MK:ssa tarkoitetun julkisuuden, kiinteistdihin
kohdistuvat panttaamattomuussitoumukset voivat saada sivullissitovuutta, jota muu omaisuus
ei saa. Sopimuksella kielto voinee koskea kaikkea omaisuutta, mutta tilldinkin
kirjausmerkintd koskee vain kiinteistod. Ndin ollen MK:n 17:1a:n tuoma sivullissitovuus
liittyy kyseiseen kiinteistoon kohdistuvaan panttaamattomuussitoumukseen, ei koko
sopimukseen. Myos Wuolijoki on katsonut, ettdi MK 17:1a:n sanamuoto ei edellytd, ettid
kohdekiinteisto yksiloiddédn sitoumuksessa.'®* Néin ollen sitoumus voidaan antaa velallisen
kaikesta omaisuudesta, ja kirjata voidaan sitoumuksen perusteella kiinteistoon kohdistuva
panttaamattomuussitoumus. Suhtautuminen kirjaamattomien panttaamattomuussitoumusten
sivullissitovuuteen voi tosin saada uusia ndkdkulmia, kun yhdelle omaisuustyypille on annettu

lain sddnnokselli sivullissitovuutta.!®’

Koska perusteltua on mielesténi hyviksyd nikemys, jonka mukaan kohdekiinteistdd ei
tarvitse oikeuden kirjaamiseksi yksiloidd sitoumuksessa, herdéd kysymys sitoumuksen
vaikutuksista velallisen tuleviin toimiin. Koskeeko velallisen kaikkea omaisuutta koskeva

sitoumus myos sen voimassaoloaikana sitoumuksen antamisen jdlkeen hankittuja kiinteistdja?

183 _egaalisten panttioikeuksien syntymistd panttaamattomuussitoumus ei tosin voine esti, silld lainvalmistelun
tarkoituksena on vaikuttanut olevan estié panttaussopimuksilla perustettavat panttioikeudet. Kts. Wuolijoki
2025, s. 738739 ja s. 743.

13 Wuolijoki 2025, s. 742.

135 Wuolijoen nikemyksen mukaan MK 17:1a.2 koskee vain niitd panttaamattomuussitoumuksia, jotka voidaan
kirjata 17:1a.1:n nojalla eiké ndissa tilanteissa edes tietoisuus sitoumuksesta estéd tehokkaan panttioikeuden
saamista. Sdfdnnoksen soveltamisalan ulkopuolelle jddvien sitoumusten osalta Wuolijoki tosin katsoo, ettd
tietoisuus kirjaamiskelvottomasta sitoumuksesta estdd tehokkaan panttioikeuden. Kts. lisdd Wuolijoki 2025, s.
745.
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Voidaanko tillaisessa tilanteessa aiemman sitoumuksen perusteella kirjata myds uuteen
kiinteistdon panttaamattomuussitoumus? Velallisen omaisuuden laajuus voi muuttua myos
edelld mainitun mukaisesti omaisuutta luovuttamalla, joten sikili sitoumuksen ulottuminen
myos sitoumuksen voimassaolona hankittuun omaisuuteen voitaisiin hyviksya. Lisdksi
maksukyvyttomyystilanteessa ei ndhdékseni muunkaan omaisuuden osalta yksiloitdisi, mitd
omaisuutta velallisella on ollut sopimuksen solmimishetkelld ja mitd on hankittu sen jilkeen.
Naéin ollen aiemman sitoumuksen perusteella tulisi voida kirjata myos velallisen uuteen
kiinteistoon kohdistuva panttaamattomuussitoumus. Velallisella ei kuitenkaan voine olla
velvollisuutta ilmoittaa uuden kiinteiston hankkimisesta, joten tilanteen realisoituminen
vaikuttaa epatodennékoiseltd. Mikili osapuolet haluavat sitoumuksen ulottuvan vain
sitoumuksen solmimishetkelld velallisen omistuksessa oleviin kiinteistoihin, kiinteistot tulisi

nidkemykseni mukaan yksil6idd sitoumuksessa.

Edelld luvussa kolme on todettu, ettd panttioikeuden perustamiseksi kiinteistoon vahvistetaan
ensin kiinnitys, jonka jdlkeen on mahdollista perustaa panttioikeus kiinnitettyyn kiinteistoon
ja luovuttaa panttikirja pantinsaajalle. Pelkéstdén kiinnityksen vahvistaminen ei vield
muodosta panttioikeutta ja ndin ollen panttaamattomuussitoumus itsessddn ei esti
kiinnityksen vahvistamista siten, ettd kiinteiston omistaja on sdhkdisen panttikirjan saaja.
Kiinteiston omistaja ei kuitenkaan voi luovuttaa séhkoistd panttikirjaa edelleen perustaakseen

kiinteistoon panttioikeuden.
4.4.2.2 Vaikutukset luotonantoon

Panttaamattomuussitoumuksen kirjaamismahdollisuudella on vaikutuksia etenkin
ammattimaiseen yritysluotonantoon. Luotonantajalle panttaamattomuussitoumus on vakuuden
kaltainen jdrjestely ja tekee luoton antamisesta riskittomampéa, kun muilla velkojilla ei ole
pantin tuomia etuoikeuksia konkurssitilanteessa. Panttaamattomuussitoumuksen antamisen ja
sen kirjaamisen mydté kiinteistonomistaja ei voi perustaa kiinteistoon panttioikeuksia eli
kayttad kyseistd kiinteistod endd vakuutena. Panttioikeudella voidaan katsoa olevan yleensi
positiivinen vaikutus luottoeldmaién, silld panttioikeuden myo6té velallinen voi ylipddnsd saada
luottoa tai saada luottoa paremmilla ehdoilla kuin ilman panttioikeutta.!3® Vaikka panttioikeus
ndhdédankin positiivisena ja hyviksyttivani keinona parantaa luotonsaantia, sen rajoittamista

panttaamattomuussitoumuksella ei kuitenkaan tule pitdd negatiivisena vaikutuksena, vaan

186 Tammi-Salminen 2001, s. 85.
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panttaamattomuussitoumus tulisi ndkemykseni mukaan ndhdi enneminkin vaihtoehtoisena

mahdollisuutena kayttid kiinteistod luotonsaannissa.

Kirjaamisen mahdollistaminen voi helpottaa kiinteiston hankinnan rahoitukseen liittyvaa
luotonantoa, joten hyotyjé saavat luotonantajien lisédksi my0s kiinteistonomistajat.
Rahoituksen saamisen helpottuminen puolestaan edistii kiinteistdjen vaihdantaa, silld
kiinteistdjen hankkiminen helpottuu, kun panttaamattomuussitoumusta voidaan kayttaa
vakuuden lailla. Negatiivisia vaikutuksia panttaamattomuussitoumuksella ei vaikuta olevan
kiinteistdjen vaihdantaan, silld kirjaaminen ei rajoita kiinteiston luovuttamista. Sitoumus ei
myoOskddn sido myohempéé luovutuksensaajaa, joten hénelld on oikeus hakemuksesta poistaa

panttaamattomuussitoumus. '8’

Arvon kaksoispanttaukseksi kutsutaan tilannetta, jossa panttioikeus on perustettu sekd yhtion
osakekantaan, ettd keskeiseen yhtion omistamaan varallisuuteen, joka voi olla esimerkiksi
kiinteisto.!®® Kyse voi olla esimerkiksi tilanteesta, jossa kiinteistdosakeyhtio panttaa seké
osakekantansa ettd omistamansa kiinteiston. Tdlloin panttikohteiden arvo perustuu samaan
kiinteddn omaisuuteen, silld yhtidvarallisuuden arvo perustuu usein pitkélti yhtion
omistamaan kiinteistoon.'®® Maksukyvyttomyystilanteessa kiinteistdpanttivelkoja voi hakea
saatavansa suoritusta pakkotdytintoonpanossa, jonka my6td osakepanttivelkojan vakuus
muuttuu arvottomaksi tai sen arvo heikkenee.'”® Mikili luotonantajalle on perustettu
panttioikeus kiinteistdosakeyhtion osakekantaan, osapuolten viliselld
panttaamattomuussitoumuksella voidaan ehkéisti arvon kaksoispanttauksesta aiheutuvia

riskeja.

Y114 esitetyssé tilanteessa annettua panttaamattomuussitoumusta ei kuitenkaan kaikissa
tapauksissa voida kirjata, silld sddnndksen mukaan kirjaamiskelpoisen
panttaamattomuussitoumuksen voi antaa vain elinkeinotoimintaa harjoittava
kiinteistonomistaja, joten elinkeinotoimintaa harjoittamattoman kiinteiston omistajan antamaa
panttaamattomuussitoumusta ei voida kirjata. Elinkeinotoimintaa ei ole mééritelty MK:ssa,
mutta oikeuskirjallisuudessa MK 14:4:n kisittelyn yhteydessi sen on katsottu tarkoittavan

ammattimaisesti harjoitettua taloudellista toimintaa.!! Kiinteistoosakeyhtion tai asunto-

187 HE 24/2024 vp, s. 90.

188 Tammi-Salminen 2001, s. 52.

18 Tammi-Salminen 1998, s. 435.

190 Tammi-Salminen 1998, s. 435.

Y1 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 358.
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osakeyhtion toimintaa ei voitane pitdd elinkeinotoimintana, mikéli kiinteisto palvelee
ainoastaan asumiskayttod. Kirjaamismenettelyn kasikirjassa on ennen uudistusta MK 14:4 ja
MK 14:5:n osalta esitetty, ettd ratkaisevaa on kiinteiston kuuluminen elinkeinotoimintaa,
vaikka sitd kaytettdisiin elinkeinotoiminnan ohella myds asumiseen. Selvitys
elinkeinotoiminnasta tulee toimittaa kirjaamisviranomaiselle, mikéli se ei kdy ilmi
hakemuksesta tai sopimuksesta.'? Mikéli kiinteisto kuuluu elinkeinotoimintaan, arvon
kaksoispanttauksen estiminen on mahdollista kirjauksen my®6té sivullisia sitovasti, mikd nédin

ollen parantaa osakepanttivelkojan asemaa.

Kirjaamista voi hakea seka kiinteiston omistaja ettd velkoja. Suostumusta aiemmilta
pantinsaajilta tai muilta kiinteistoon kohdistuvien oikeudenhaltijoilta ei vaadita, silld
sitoumuksen kirjaaminen rajoittaa vain vastaista kiinteistostd madraamista.
Panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen ei vaikuta ennen sen antamista perustettuihin
panttioikeuksiin. Tdma liittyy myds edelld kasiteltyyn arvon kaksoispanttaukseen, silld
osakepanttivelkoja ei voi vaikuttaa ennen panttaamattomuussitoumusta perustettuihin
kiinteiston panttioikeuksiin, ja télldin velkojan tulee arvioida osakekannan vakuuden
riittivyyttd tavanomaiseen tapaan. Mikéli kiinteistdon on aiemmin kirjattu joitakin omistajan
médrdysvallan rajoituksia, kuten esimerkiksi ulosmittaus tai takavarikko, ne ovat esteeni

sitoumuksen kirjaamiselle.!*?

Sadnnoksen mukaan rajoitus voidaan kirjata, mikali se liittyy kiinteistonomistajan antamaan
yksildityyn velkasuhteeseen liittyvdédn sitoumukseen. Panttaamattomuussitoumusta ei voida
ndin ollen kirjata ilman sen liittymistd johonkin yksildityyn velkasuhteeseen. Tilanteessa,
jossa panttaamattomuussitoumusta kdytetddn vakuuden tapaisena sitoumuksena
luotonannossa, sen kesto voidaan sitoa kyseessé olevan yksiloidyn velkasuhteen kestoon.
Panttaamattomuussitoumuksella ei ndin ollen rajoiteta pysyvésti kiinteistonomistajan
médrdysvaltaa, vaan sen on tarkoitettu olevan voimassa saman maéirdajan kuin
velkasitoumuksen.!** Liséksi Wuolijoki on katsonut, ettd panttaamattomuussitoumusta

koskevat myos velan vanhentumisesta annetun lain (VanhL, 728/2003) sdédnndkset, ja

192 MML 2023, s. 249.
193 HE 24/2024 vp, s. 89.
194 HE 24/2024 vp, s. 54.



55

sitoumus néin ollen vanhenee kymmenesséd vuodessa, mikéli sen vanhenemista ei katkaista

velkasuhteen ollessa edelleen voimassa.!'®?

Velkojan aseman suojaamisen ja panttaamattomuussitoumuksen tarkoituksenmukaisuuden

kannalta kirjauksen poistamiseen on syyti edellyttdd velkojan myotavaikutusta!®®

ja tdma
mainitaankin pykéaldn kolmannessa momentissa, jonka mukaan ” Edelld I momentissa
tarkoitettu kirjaus saadaan poistaa rekisteristd kiinteiston omistajan tai velkojan
hakemuksesta. Edellytyksend kirjauksen poistamiselle sitoumuksen antaneen kiinteiston
omistajan hakemuksesta on, ettd velkoja antaa suostumuksensa kirjauksen poistamiselle.”
Mikdli kirjauksen voisi poistaa ilman velkojan mydtdvaikutusta,
panttaamattomuussitoumuksen kdytto vakuustarkoituksessa ei kdytannossé olisi mahdollista,
silld kiinteistonomistaja voisi poistaa merkinnén itse sitouduttuaan sopimukseen. MK
17:1a.3:n mukaan kuitenkin ” Jos sitoumuksen voimassaoloaika on pddttynyt, kirjaus saadaan
poistaa kirjaamisviranomaisen aloitteesta.”, joten sitoumuksen voimassaoloajan pédétyttya

myos kirjaamisviranomainen voi poistaa kirjauksen ilman velkojan my6tévaikutusta.
4.4.2.3 Panttaamattomuussitoumus Kiinteistén kaupan ehtona

Panttaamattomuussitoumuksiin liittyen uudistuksessa muutettiin my6s MK 2:11:44, jossa
sadnnellddn patemattomistd ehdoista kiinteiston kaupassa. MK 2:11.2:n mukaan péateméton
ehto kiinteiston kaupassa on sellainen, joka rajoittaa ostajan oikeutta pantata kiinteisto tai
muutoin néihin verrattavalla tavalla oikeudellisesti miirété kiinteistostd. Sddnndkseen lisittiin
kolmas momentti, jonka mukaan ” Edelld 1 momentin 2 kohdassa sdddetyn estimdittd
saadaan sopia ehdosta, jonka mukaan elinkeinotoimintaa harjoittava ostaja ei saa myyjdin
suostumuksetta pantata kiinteistod. Tdllainen ehto ei ole sitova, ellei sitd ole otettu
kauppakirjaan. Ehto voi olla voimassa enintddn yhtd pitkddn kuin sitoumus, jonka vakuudeksi
se on annettu. Jos ehdon voimassaoloajasta ei ole sovittu, ehto on voimassa viisi vuotta.” ja
neljds momentti, jonka mukaan “Edelld 3 momentissa tarkoitetusta ehdosta johtuva rajoitus
kirjataan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin lainhuudatusasian ratkaisun yhteydessd taikka
muutoin hakemuksesta. Kirjauksen oikeusvaikutuksiin ja poistamiseen lainhuuto- ja

kiinnitysrekisteristd sovelletaan 17 luvun I a §:n 2 ja 3 momenttia.”

95 Wuolijoki 2025, s. 746-747.
196 HE 24/2024 vp, s. 90.
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Ennen uudistusta panttauskompetenssia rajoittavat ehdot ovat olleet patemédttomia kiinteiston
kaupan ehtoina. Uudistuksen myotd poikkeuksen téhén luo elinkeinotoimintaa harjoittavan
ostajan sitoumus olla panttaamatta kiinteistdd ilman myyjén suostumusta. Niin kuin MK
17:1a:ssa, my0s kiinteistonkaupan ehtona olevan panttaamattomuussitoumuksen kéytto on
rajattu elinkeinotoimintaan, ja ehto voi olla voimassa enintddn yhta pitkdén kuin sitoumus,

jonka vakuudeksi se on annettu.

Hallituksen esityksesséd on otettu kantaa siihen, ettd omistaja voi rajoittaa madrddmisvaltaansa
MK 17:1a:n my6ti muilla tavoin kuin kiinteiston luovutuksen ehtona ja luottosopimuksen
ehtona sitoutua olemaan panttaamatta kiinteistod.!’ Lainsaétdjd on vaikuttanut ottaneen
kantaa siihen, ettd midrdysvallan rajoittamisen estiminen kiinteiston kaupan yhteydessi ei
olisi linjassa luottojérjestelyissd mahdollistetun panttaamattomuussitoumuksen kirjaamisen
kanssa. Ottamalla maininta panttaamattomuussitoumuksen sallimisesta kiinteistonkaupan
ehtona lainsddtdja on mahdollistanut kaupan rahoitusjarjestelyt myyjan hyvéksi. Taéma voi
tarkoittaa esimerkiksi ostajan sitoumusta olla panttaamatta kaupan kohdetta saamansa
maksuajan vakuudeksi. Kéytdnndssé ehto vastaa luotonannon yhteydessi annettavaa
panttaamattomuussitoumusta. Ehdon salliminen kiinteiston kaupassa voi edistdé kiinteistdjen
vaihdantaa, silld se mahdollistaa uudenlaisen rahoitusjdrjestelyn kiinteiston ostamisen
yhteydessd. Ostaja voi vilttyi erillisen luoton hankkimiselta saadessaan maksuaikaa myyjalta,

jolloin luovutus sujuu vaivattomammin.
4.4.3 Uudistuksen vaikutusten arviointia

Panttaamattomuussitoumuksen kirjaamisen suurimmat vaikutukset liittyvit
sivullissitovuuteen, jonka myo6té sitoumusten kdyttdala tullee laajentumaan ja aiempi
epavarmuus sivullissitovuudesta poistuu. Luotonantajalle sitoumuksen kirjaaminen tekee
luotonantamisesta riskittdmampéd, kun taas kiinteiston omistaja voi aiempaa laajemmin
hyodyntid kiinteistdoddn luotonsaamiseen. Niin ollen kirjaamisuudistuksella on positiivisia
vaikutuksia vakuuskéyttoon. Rahoitusmahdollisuuksien parantuessa kirjaamisella on
positiivisia vaikutuksia myos vaihdantaan, silld kiinteistdjen hankinnan rahoittamiseen usein

liittyy jonkinlainen luottojérjestely.

9T HE 24/2024 vp, s. 12.
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5 Johtopaatokset

Tutkielmassa on perehdytty kolmeen maakaaren kirjaamisuudistukseen ja tehty havaintojen
perusteella arviointia uudistuksen vaikutuksista, etenkin vaikutuksista kiinteistojen
vaihdantaan ja vakuuskéyttoon. Johtopadtoksend voidaan sanoa, ettd uudistuksella ndhddan
olevan pitkélti positiivisia vaikutuksia seké vaihdantaan ettd vakuuskéyttoon. Tutkielmassa on

kuitenkin pyritty tuomaan esille my6s mahdollisia tulkintaongelmia aiheuttavia tilanteita.

Uudistuksen myd6td yhden omistajan ilmoitus hallinnan jakamisesta, kiinteistolld sijaitsevan
rakennuksen hallinnan jakaminen, kiinteiston hallinnan ajallinen jakaminen ja useamman
kiinteiston hallinnan jakaminen yhdelld sopimuksella on mahdollista kirjata lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Lisdksi muutoksia tuli muun muassa MK 14:7.3:iin, jonka myoté
erityisen oikeuden haltija saa saantosuojaa sivullista vastaan etenevidssé sivullissuhteessa.
Uudistuksen selkeimpind tavoitteena hallinnanjakosopimusten osalta on pitkilti ollut saattaa
sopimusten kirjaamista koskevaa sdéintelyd vastaamaan jo kéytossé ollut kdytintod, ja tissd
tavoitteessa onkin mielesténi onnistuttu. Hallituksen esityksessd mainittuun tavoitteeseen
kiinteistokirjaamisen toimintamahdollisuuksien parantamisesta hallitulla ja ennakoitavalla

tavalla on mielestini uudistuksella vastattu melko onnistuneesti.

Hallinnanjakoilmoituksen kirjaamisen mahdollistaminen selkeyttdé kiinteistdjen vaihdantaa,
silld sen vaikutukset kohdistuvat etenkin uusiin rakennushankkeisiin. Mielesténi kuitenkin
hallinnanjakoilmoituksen osalta olisi tarkoituksenmukaista selkeyttdd sen
vihimmadisvaatimuksia. Mikéli hallinta on jaettu ilmoituksella toisen asiakirjan yhteydessi,

joka kirjaamismenettelyn késikirjan mukaan on mahdollista!®®

, sopimuksen sisélto ja sen
ehdot voivat teoriassa jadda hyvin suppeaksi. Sopimuksen sisdlto jdd tosin suppeaksi myos
sen tdyttidessd hallinnanjakosopimuksen vihimmadisvaatimuksetkin. Lainsdétdjan
nékokulmasta olisi perusteltua paitsi edistdd vaihdannan sujuvuutta myos kannustaa
mahdollisimman selkeiden ja yksityiskohtaisten sopimusten laatimiseen. Oikeuskirjallisuus

on jo aiemmin osoittanut, ettd hallinnanjakosopimusten osalta omistajien riitatilanteissa voi

syntyé tulkintaongelmia, koska niitd koskeva lainsddddntd on hyvin niukkaa.

Tulkintaongelmiin voitaisiin vastata my0s sddtdmalla uusi, nimenomaisesti

hallinnanjakosopimuksia ja -ilmoituksia koskeva laki tai sisdllyttdd tarkempaa sdéntelyé

198 MML 2025, s. 98.
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yhteisomistuslakiin. Erityisen ongelmallisia epéselvit sopimusehdot voivat olla tilanteissa,
joissa sopimusosapuolina ovat esimerkiksi rakennusliike ja yksityinen henkilo. Mikéli
sopimus jai sisdlloltddn puutteelliseksi, yksityinen osapuoli ei valttdmattd ymmarra
sopimuksen oikeudellista merkitysté tai sen ehtoja, kuten voimassaoloaikaa tai

irtisanomismahdollisuuksia.

Kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen hallinnan jakamista ja useamman kiinteiston hallinnan
jakamista kirjaamista koskevat kidytdnnot eivét ole olleet aina yhtenevéisid. Uudistuksen
myoOté lainsdétdjd on selkeyttinyt tilannetta vastaamaan nykyisid kdytantdja ja my0s esitdissi
selventéinyt sdédntelyn tarkoitusta. Kirjaamisviranomaisen suhtautuminen kiinteiston ajallisen
jakamisen siséltdvin sopimuksen kirjaamiseen on ollut hiljattain ennen uudistusta ollut
kielteinen, vaikkakin joitakin téllaisia sopimuksia on aiemmin kirjattu. Kirjaamisen
mahdollistaminen voi tuoda uusia mahdollisuuksia kiinteistdjen yhteisomistajille sivullisia
sitovalla tavalla ja mahdollistaa timin my6td muun muassa ajallisesti jaetun kiinteiston
tehokas vakuuskéyttd. Sdédntelyn ja sen tarkoituksen selventdmiselld voidaan todeta olevan
lahtokohtaisesti positiivisia vaikutuksia oikeusvarmuuden osalta. Tulevat yhteisomistajat
voivat my0s ennen kiinteiston hankintaa todeta tulevan sopimuksen olevan

kirjaamiskelpoinen, joka voi kannustaa kiinteiston hankkimiseen.

Tutkielmassa on kasitelty sale and lease back -jarjestelyn sallimista uudistuksen myota.
Merkittdvaid on, ettd kirjaamisella voidaan vaikuttaa kiinteiston ja silld sijaitsevan
rakennuksen tai laitteen ainesosasuhteen purkautumiseen. Néin ollen yritys voi myyda
kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen tai laitteen rahoittajalle ja vuokrata sen valittomésti
takaisin omaan kdyttoonsa sivullisia sitovasti. Tdmé nékokulma on aiemmin torjuttu

oikeuskdytannossa.

Mielestini uudistuksen mydtd sale and lease back -jérjestelyé tulee ensisijaisesti tarkastella
nimenomaan omistusoikeudelle rakentuvana vakuusluovutuksena, joka saa kirjaamisen mydota
tarvittavan julkisuuden. Ennen uudistusta sale and lease back -jarjestelyn on esineen
luovutustarkoituksen puuttumisen vuoksi arvioitu panttaussddnndsten mukaisesti. Sindllaén
mahdollinen voisi olla myds ndkdkulma, etté jarjestelyd arvioidaan kuten vakuusluovutusta
ailemminkin eli panttaussdinndsten mukaisesti, mutta irtaimen esineen panttauksen
julkivarmistus tapahtuisi hypotekaarisesti kuten kiinteistopanttioikeudessa. Téllaiselle
nékokulmalle ei mielesténi ole kuitenkaan perustetta, silld kirjaamisen kohteena ei ole

panttioikeus, vaan omistusoikeus. Kaupalla on selvé luovutustarkoitus, mutta vakuusobjektina
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toimiikin omistusoikeus. Sale and lease back -jdrjestelyn salliminen tuo uusia
rahoitusmahdollisuuksia kiinteistdjen omistajille, kuten myds ainesosakirjauksen
mahdollistaminen yksityisille toimijoille. Yksityisten vélilld vaikutuksia tullee olemaan

etenkin kdyttdoikeuksien osalta.

Sikéli kuin sale and lease back -jirjestelyn sivullissitovuuteen jéa edelleen
tulkinnanvaraisuutta vakuusluovutusta koskevien tulkintojen vuoksi, uudistus ei tdysin
onnistu vastaamaan tavoitteeseensa toimintamahdollisuuksien ennakoitavuudesta. Vaikkakin
jérjestely on mahdollista kirjaamisen mydtd, sen sivullissitovuutta koskien jdé edelleen

epaselvyyksid, jotka vaativat muun muassa oikeuskirjallisuuden kannanottoja.

Panttaamattomuussitoumus uutena kirjaamismuotona vaikuttaa olevan tervetullut uudistus.
Panttaamattomuussitoumuksia on kdytetty jo etenkin rahoitussopimusten ehtona, ja
uudistuksen my6td ndiden ehtojen kdyttd saa vakaamman pohjan sivullissitovuuden myota.
Kiinteistdjen vakuuskéyttd voi uudistuksen myotd ndin ollen laajentua. Hallituksen
esityksessd asetettujen tavoitteiden mukaisesti ndhdédkseni uusi sdéntely my0s lisdd
toimintamahdollisuuksia hallitusti ja ennakoitavasti. Mielestédni lainsdétdjén olisi hyodyllistd
arvioida my6hemmaissé vaiheessa, tulisiko panttaamattomuussitoumuksen soveltamisalaa
laajentaa my0s ei-elinkeinotoimintaa harjoittaviin kiinteiston omistajiin. Télloin esimerkiksi
arvon kaksoispanttauksen tuomiin ongelmiin olisi mahdollista vastata sdéintelyn avulla

nykyistd tehokkaammin.

Uusi sdéntely itsessdén avaa ovet tuoreelle tutkimukselle. Hallinnanjakosopimusten osalta
tiettyjd epéselvyyksié kirjaamiskdytdnnon suhteen on selvennetty, ainesosakirjausten
kiyttoalaa on laajennettu ja panttaamattomuussitoumus on tdysin uusi kirjaamismuoto.
Kaikkien ndiden osalta on ilmeisid jatkotutkimustarpeita, mutta nostan esille etenkin
esittdméni epdselvyydet liittyen hallinnanjakosopimuksen kirjaamiseen useammalle
kiinteistolle madrdosien luovutustilanteissa. Liséksi huomiota tulisi kiinnittdé sale and lease
back -jarjestelyiden jisentelyyn jarjestelméissdamme. Kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen tai
laitteen sale and lease back -jérjestelyd on ennen uudistusta arvioitu vakuusluovutuksena ja
sen myoOtd panttioikeuden sdéntojen mukaisesti, mutta uudistuksen myo6té jarjestelyn
vaikutuksia tulee jasennelld uudelleen. Tutkielmassa olen esittdnyt ndkemykseni
uudenlaisesta omistusoikeudelle rakentuvasta vakuusluovutuksesta sale and lease back -

jérjestelyitd arvioitaessa.



