Sahkoinen panttikirja lainsiidannossa ja

kidytannon toiminnassa

Karoliina Kasurinen
Pro gradu -tutkielma
Lapin yliopisto
Esineoikeus

2017



Lapin yliopisto, oikeustieteiden tiedekunta

Tyon nimi: Séhkoinen panttikirja lainsdddédnndssa ja kdytannon toiminnassa
Tekijé: Karoliina Kasurinen

Opetuskokonaisuus ja oppiaine: Maisteritutkielma, esineoikeus

Tyo6n laji: Tutkielma_x Laudaturtyd__ Lisensiaatintyé___ Kirjallinen tyd_
Sivuméira: X + 78

Vuosi: 2017

Tiivistelma:

Tutkielman tarkoitus on selvittdd sdhkdisten panttikirjojen kayttod, voimassa olevaa
sekd uudistuvaa lainsdddént6d apuna kayttden. Tutkielmassa on myds empiirinen kyse-
lytutkimus, jotta lainsdédddnnon liséksi sdhkdisten panttikirjojen ja sdhkdisen asioinnin
kaytannon kokemukset toisivat erilaisen ndkdkulman niiden asemasta esineoikeudessa.
Tutkielman merkitys on antaa ndkemysta erityisesti sdhkdisten panttikirjojen kdyton ja
lainsdddannon toimivuuteen ja kehitystarpeisiin.

Tutkielmassa kdydéén 14pi kiinnitysten ja kiinnitysrekisterin historiaa, seké tehdddn
katsaus lainsdddantoon ja kiinteistdjen sdhkoiseen asiointijarjestelméin (KVP, Kiinteis-
tonkaupan verkkopalvelu). Tdmén lisdksi tutkielmassa pohditaan sdhkoisten panttikirjo-
jen kayttod panttauksen vélineend sekd miten kiinnityksid voidaan hakea tilla hetkella
kirjallisella ja sdahkoiselld menettelylla.

Sahkoisid panttikirjoja verrataan tutkielmassa sdhkoiseen kiinteistonluovutukseen ja
vield toistaiseksi olemassa oleviin kirjallisiin panttikirjoihin. Tamén lisdksi vertailupoh-
jaa saadaan ruotsalaisesta ja englantilaisesta sdhkoisesta asioinnista ja sdhkoisisti pant-
tikirjoista. Lopuksi tutkielmassa keskitytdédn digitalisaatioon, sidosryhmien osuuteen
sahkoisten panttikirjojen kdytossd seki ldhitulevaisuuden lainsdddantdmuutoksiin.

Viimeisessd padluvussa kdydédn ldpi kyselytutkimus, joka tehtiin tuottamaan uutta kiy-
tannon tietoa tutkielmaan sdhkdisten panttikirjojen ja sdhkdisen asiointijérjestelmén
kehitystarpeista ja hyvin toimivista kokonaisuuksista. Kysely kohdistettiin ensinnédkin
kirjaamisviranomaisen, eli Maanmittauslaitoksen tyontekijoille. Muita kohderyhmid
olivat satunnaisotannalla valitut pankkien ja kiinteistonvalitysliikkeiden tyontekijét.
Kyselytutkimus suoritettiin verkkokyselylla.

Asiasanat: Panttikirja, sdéhkdinen, kiinnitys, panttaus, kiinteistonluovutus, kiinnitysrekis-
teri



Siséllysluettelo

Kirjallisuuslihteet \4
Virallisléihteet \41!
Internet-lihteet Vil
Oikeuskiytinto VIII
Lyhenneluettelo IX
1 JOHDANTO 1
1.1 Tutkimuksen tausta ja tutkimusongelma 1
1.2 Tutkimuksen metodi ja rakenne 2
2 KIINNITYKSET JA KIRJAAMINEN ENNEN JA NYT 4
2.1 Kirjaamisen ja kiinteistorekisterin historia 4
2.2 Kehitys kirjallisista panttikirjoista sahkoisiin panttikirjoihin 9
2.3 Sdhkdinen kiinteistonvaihdanta ja Kiinteistonkaupan verkkopalvelu (KVP).............. 13
3 KIINNITYS JA KIINTEISTONKAUPPA KAYTANNOSSA 18
3.1 Kiinnitykset ja kiinteistonluovutukset Kiinteistonkaupan verkkopalvelussa................ 18
3.2 Kiinnitykset ja kiinnityshakemukset 23
3.2.1 Kiinnityksen hakeminen 23
3.2.2 Sdhkéinen ja kirjallinen panttikirja 26
3.3 Sahkaoiset panttikirjat ja kiinteistonvaihdanta toisissa oikeusjirjestelmissi ................ 31
3.3.1 Sahkoiset panttikirjat Ruotsissa 31
3.3.2 Englannin sihkoinen kiinteistojiarjestelmi 35
4 SAHKOINEN PANTTI LAINSAADANNON JA ERI TOIMIJOIDEN

NAKOKULMASTA 39
4.1 Sidhkoisen panttikirjan lainsiddinnon tausta 39
4.2 Kirjallisten panttikirjojen muuttuminen sihkoisiksi 41
4.3 Luotonantajat ja kiinteistonvilitysliikkeet sihkoistimisen murroksessa .......c.ccceeeueeeee 44
4.3.1 Luotonantajien siirtyminen siihkdiseen asiointiin 44

4.3.2 Sahkéinen kiinteistonvaihdannan vaikutus kiinteistonvilitysliikkeiden toimintaan 47

4.4 Sdhkoistyminen — uhka vai mahdollisuus? 49
4.4.1 Digitaalisuus ja sen haasteet 49
4.4.2 Sihkoisten asiointijirjestelmien mahdollisuudet 53
5 KYSELYTUTKIMUS SAHKOISISTA PANTTIKIRJOISTA 55
5.1 Kyselyn tausta ja tutkimusmetodi 55
5.2 Kyselyn rakenne ja analyysi 57

5.2.1 Kyselyn taustakysymykset 57




5.2.1.1 Vastaajan ammattiryhmdi

5.2.1.2 Sihkdaisten panttikirjojen kiytté vastaajan tyossi
5.2.2 Arvio sihkoisten panttikirjojen osuudesta kaikista vahvistetuista kiinnityksistéi

5.2.3 Sahkaéisisti panttikirjoista koetut hyodyt tyossi

5.2.4 Sahkoisten panttikirjojen kiayttoon liittyviit ongelmat

5.2.5 Séahkaéiset panttikirjat ja Kiinteistonkaupan verkkopalvelu, seki niiden

kehitystarpeet

5.2.6 Kiytossi olevien jirjestelmien kehitystarpeet

5.2.7 Sahkéinen vai kirjallinen panttikirja?

5.2.8 Kokemukset sihkoisten panttikirjojen parissa tyoskentelysti

5.3 Kyselytutkimuksen yhteenveto

6 JOHTOPAATOKSET

Liite 1

57
58

60
64

65
66
67
68
70
72
76



Kirjallisuuslihteet

Fink, Arlene: The Survey Handbook. 2., painos. SAGE Publications Ltd 2003.

Dixon, Martin: The reform of property law and the Land Registration Act 2002: a risk
assessment. Teoksessa Hudson, Alastair (toim): New Perspectives on Property Law:
Obligations and Restitution. Lontoo 2004.

Harpum, Charles: Property in an Electronic Age. Teoksessa Cooke, Elisabeth (toim.):
Modern Studies in Property Law. Volume 1: Property 2000. Oxford — Portland Oregon
2001.

Havansi, Erkki: Kiinteistopanttioikeus uuden maakaaren mukaan. 1., painos. Jyvaskyla
1996.

Jensen, UIf: Pantritt i fast egendom. 9., painos. Visteras 2012.

Jokela, Marjut — Kartio, Leena — Ojanen, [lmari: Maakaari. 5., uudistettu painos. Ha-
meenlinna 2010.

Jokela, Marjut: Ei muotoa muodon eiké tekniikkaa tekniikan vuoksi. Teoksessa Tepora,
Jarno — Tulokas, Mikko — Vihervuori, Pekka (toim.): Juhlajulkaisu Juhani Wirilander
1935 —30/11 —2005. 1., painos. Jyvaskyla 2005.

Karhu, Juha: Perusoikeusndkokohtia esineoikeudellisista kollisionratkaisuperiaatteista.
Teoksessa Kairinen, Martti — lire, Tero (toim.): Varallisuus, vakuudet ja velkojat: Juhla-
julkaisu Jarmo Tuomisto 1952 — 9/6 —2012. 1., painos. Porvoo 2012.

Kartio, Leena: Kiinteistokirjaaminen ja henkildtietojen suoja. Edilex, lakikirjasto 2012,
s. 311-325.

Laine, Juha — Ponka, Ilja: Kirjallisen muodon téyttiminen sdhkdisesti. Defensor Legis
2001, s. 1028-1043.

Linna, Tuula — Leppénen, Tatu: Ulosotto-oikeus I. Ulosottomenettely. 2., uudistettu
painos. Viro 2014.

Maéhonen, Juhani: Julkinen kaupanvahvistus — tarpeeton muotovaatimusko? Defensor
Legis 2007, s. 216-238.

Maihonen, Jukka: Moniportaiseen arvopapereiden sdilytykseen liittyvistd oikeudellisista
ongelmista. Teoksessa Tepora, Jarno — Tulokas, Mikko — Vihervuori, Pekka (toim.):
Juhlajulkaisu Juhani Wirilander 1935 — 30/11 — 2005. 1., painos. Jyvéskyld 2005.

Niemi, Matti [lmari: Kiinteistonkauppa — havaintoja sddntelysti ja kiytdnnoisté erdissi
Euroopan maissa. Teoksessa Pekka Vihervuori — Mika Hemmo — Eva Tammi-Salminen
(toim.): Juhlajulkaisu Leena Kartio 1938 — 30/8 — 2008. 1. painos. Jyviskyld 2008.

Niemi, Matti [lmari: Kiintedn omaisuuden rekisterdinti Englannissa ja lainhuudatus
Suomessa — vertailua ja havaintoja oikeusvaikutuksista. Lakimies 2014, s. 987-1005.

Niemi, Matti [lmari: Kohti sdhkdistd kiinteistonkauppaa — kenen ehdoilla? Defensor
Legis 2006, s. 885-899.



Vi

Niemi, Matti [lmari: Maakaaren jirjestelmé I — Kiinteistonkauppa ja muut luovutukset.
2., uudistettu painos. Liettua 2016.

Niemi, Matti [lmari: Maakaaren jarjestelma II. 2., uudistettu painos. Helsinki 2012.
Niemi, Matti [lmari: Maakaaren jarjestelma III. 1., painos. Juva 2010.

Niemi, Matti [lmari: The Public Trustworthiness of Land Registers in the Nordic Count-
ries. Teoksessa Cooke, Elisabeth (toim.): Modern Studies in Property Law. Volume 1:
Property 2000. Oxford — Portland Oregon 2001.

O’Connor, Pamela: Registration of Title in England and Australia. Teoksessa Cooke,
Elisabeth (toim.): Modern Studies in Property Law. Volume 2. Oxford — Portland Ore-
gon 2003.

Rautiala, Martti: Kiinnityksesti. 2., tdydennetty painos. Vammala 1986.

Rudanko, Matti: Pohjoismainen sopimusoikeusajattelu ja kansainvélistyvd sopimusoi-
keus. Lakimies 2014, s. 1006-1021.

Salila, Jari: Lausunnot sdhkdisté kiinteistonvaihdantaa selvittivén toimikunnan loppu-
mietinnostd. Tiivistelma. Oikeusministerid, lausuntoja ja selvityksid 2006:27. Helsinki
2006.

Tammi-Salminen, Eva: Esinevakuusoikeuden perusteet. 1., painos. Liettua 2015.

Tammi-Salminen, Eva: Eurooppalaistuva yksityisoikeus. Teoksessa Ojanen, Tuomas —
Haapea, Arto (toim.): EU-oikeuden perusteita II — aineellisen EU-oikeuden aloja ja ulot-
tuvuuksia. 2., uudistettu painos. Helsinki 2007.

Tepora, Jarno — Kaisto, Janne — Hakkola, Esa: Esinevakuudet. 1., painos. Himeenlinna
2009.

Tepora, Jarno — Kartio, Leena — Koulu, Risto — Lindfors, Heikki: Kiinteiston kauppa,
muu luovutus ja kirjaus. 6., uudistettu painos. Himeenlinna 2010.

Tepora, Jarno — Kartio, Leena — Koulu, Risto — Wirilander, Juhani: Kiinteiston kéytto ja
luovutus. 4., uudistettu painos. Jyvaskyld 2003.

Wuolijoki, Sakari: Pankin neuvontavastuu: varallisuusoikeudellinen tutkimus pankin
neuvonta- ja tiedonantovelvollisuuksista. 1., painos. Jyviskyld 2009.



VI

Virallislahteet

Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareksi ja erdiksi sithen liittyviksi laeiksi

120/1994 vp. (HE 120/1994 vp)

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi séhkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa

vp. (HE 17/2002 vp)

Hallituksen esitys eduskunnalle sdahkoistd kiinteiston kauppaa, panttausta ja kirjaamis-

menettelyd koskevaksi lainsdddannoksi 146/2010 vp. (HE 146/2010 vp)

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi sdhkoista kiinteistonkauppaa, panttausta ja kir-
jaamismenettelyd koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta seké erdiksi sithen liittyviksi

laeiksi 43/2013 vp. (HE 43/2013 vp)

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi kaupanvahvistajista annetun lain 1 ja 2 §:n muut-

tamisesta 212/2013 vp. (HE 212/2013 vp)

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi maakaaren muuttamisesta 8/2016 vp. (HE 8/2016
vp)

Komiteamietintd 2006:1: Sahkoisté kiinteistonvaihdantaa selvittdvén toimikunnan lop-
pumietintd
Internet-lahteet

http://mmm.fi/artikkeli/-/asset publisher/sahkoinen-asunto-osakerekisteri-hanke-asrek-
asetettu (Katsottu 19.2.2017).

http://www.helsinki.fi/oikeustiede/oppiaineet/kansainvalinen_yksityisoikeus/materiaali/
OIKEUSVERTAILUN_ PERUSTEET-Husa_2011.pdf (Katsottu 10.2.2017).

http://www.maanmittauslaitos.fi/aineistot-ja-palvelut/palvelut/kiinteistokaupan-
verkkopalvelu (Katsottu 16.12.2016).

http://www.maanmittauslaitos.fi/hinnasto/kiinnitysasiat (Katsottu 20.2.2017).

Maanmittauslaitoksen Kirjaamismenettelyn kisikirja, versio 9.1.2016:
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-
kirjaamisasiat/kirjaamismenettelyn-kasikirja (Péivittyva teos, katsottu 24.2.2017).

http://www.maanmittauslaitos.fi/node/7439 (Katsottu 21.1.2017).

http://www.maanmittauslaitos.fi/sites/default/files/3d-kiinteistonmuodostaminen.mk-
paivat_2015.paavo_haikio.pdf (Katsottu 26.2.2017).



http://mmm.fi/artikkeli/-/asset_publisher/sahkoinen-asunto-osakerekisteri-hanke-asrek-asetettu
http://mmm.fi/artikkeli/-/asset_publisher/sahkoinen-asunto-osakerekisteri-hanke-asrek-asetettu
http://www.helsinki.fi/oikeustiede/oppiaineet/kansainvalinen_yksityisoikeus/materiaali/OIKEUSVERTAILUN_PERUSTEET-Husa_2011.pdf
http://www.helsinki.fi/oikeustiede/oppiaineet/kansainvalinen_yksityisoikeus/materiaali/OIKEUSVERTAILUN_PERUSTEET-Husa_2011.pdf
http://www.maanmittauslaitos.fi/aineistot-ja-palvelut/palvelut/kiinteistokaupan-verkkopalvelu
http://www.maanmittauslaitos.fi/aineistot-ja-palvelut/palvelut/kiinteistokaupan-verkkopalvelu
http://www.maanmittauslaitos.fi/hinnasto/kiinnitysasiat
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/kirjaamismenettelyn-kasikirja
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/kirjaamismenettelyn-kasikirja
http://www.maanmittauslaitos.fi/node/7439
http://www.maanmittauslaitos.fi/sites/default/files/3d-kiinteistonmuodostaminen.mk-paivat_2015.paavo_haikio.pdf
http://www.maanmittauslaitos.fi/sites/default/files/3d-kiinteistonmuodostaminen.mk-paivat_2015.paavo_haikio.pdf

Vil

http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/10/kiinteistokaupan-verkkopalvelu-
avautuu-111 (Katsottu 1.12.2016).

http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2014/01/organisaatiouudistus-muuttaa-
maanmittauslaitosta-112014 (Katsottu 28.1.2017).

http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2015/08/blogi-sahkoiset-panttikirjat-tulivat-

jaadakseen (Katsottu 21.1.2017).

http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2015/09/kirjaamishakemusten-
postitusosoitteet-muuttuvat-110 (Katsottu 28.1.2017).

http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2016/02/asunto-osakerekisterin-valmistelu-
kaynnistyy (Katsottu 19.2.2017).

http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2016/1 1/kiinteistokaupan-verkkopalvelusta-
tulee-kiinteistovaihdannan-palvelu-helmikuussa-2017 (Katsottu 14.11.2016).

http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2017/02/kiinteistokaupan-verkkopalveluun-
parannuksia-92 (Katsottu 11.2.2017).

http://www.maanmittauslaitos.fi/toiminta/organisaatio/sahkoisen-asioinnin-
kehittaminen (Katsottu 5.2.2017).

https://www.edilex.fi/uutiset/48564 (Katsottu 8.2.2017).

https://www kiinteistoasiat.fi/help_groups/service descriptions/mortgage modification?
locale=fi (Katsottu 19.2.2017).

Oikeuskiytianto

Korkein oikeus:
KKO 1967 11 25
KKO 1978 11 14
KKO 1997:125
KKO 1998:160
KKO 2016:73

Hovioikeus:

Kouvolan hovioikeuden pditos 5.1.2012 4

Ruotsin korkein oikeus:

NJA 1997 s. 612 (NJA 1997:104)


http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/10/kiinteistokaupan-verkkopalvelu-avautuu-111
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/10/kiinteistokaupan-verkkopalvelu-avautuu-111
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2014/01/organisaatiouudistus-muuttaa-maanmittauslaitosta-112014
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2014/01/organisaatiouudistus-muuttaa-maanmittauslaitosta-112014
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2015/08/blogi-sahkoiset-panttikirjat-tulivat-jaadakseen
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2015/08/blogi-sahkoiset-panttikirjat-tulivat-jaadakseen
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2015/09/kirjaamishakemusten-postitusosoitteet-muuttuvat-110
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2015/09/kirjaamishakemusten-postitusosoitteet-muuttuvat-110
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2016/02/asunto-osakerekisterin-valmistelu-kaynnistyy
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2016/02/asunto-osakerekisterin-valmistelu-kaynnistyy
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2016/11/kiinteistokaupan-verkkopalvelusta-tulee-kiinteistovaihdannan-palvelu-helmikuussa-2017
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2016/11/kiinteistokaupan-verkkopalvelusta-tulee-kiinteistovaihdannan-palvelu-helmikuussa-2017
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2017/02/kiinteistokaupan-verkkopalveluun-parannuksia-92
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2017/02/kiinteistokaupan-verkkopalveluun-parannuksia-92
http://www.maanmittauslaitos.fi/toiminta/organisaatio/sahkoisen-asioinnin-kehittaminen
http://www.maanmittauslaitos.fi/toiminta/organisaatio/sahkoisen-asioinnin-kehittaminen
https://www.edilex.fi/uutiset/48564
https://www.kiinteistoasiat.fi/help_groups/service_descriptions/mortgage_modification?locale=fi
https://www.kiinteistoasiat.fi/help_groups/service_descriptions/mortgage_modification?locale=fi

Lyhenneluettelo

Asuntotietoasetus Asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista 15.2.2001/130

AOJL Laki arvo-osuusjérjestelmasté ja selvitystoi-
minnasta 14.12.2012/749

AOTL Laki arvo-osuustileistd 17.5.1991/827

ASREK Sdhkdinen asunto-osakerekisteri

BGB Biirgerliches Gesetzbuch 18.08.1896, Saksa

Ds Departmentsserien

HE Hallituksen esitys

JB Jordbalken 17.12.1970 nr 994, Ruotsi

KiinA Asetus kiinnityksestd kiinteddn omaisuuteen
9.11.1868/32

KirjRekL Laki lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista
27.3.1987/353

KK Kauppakaari 31.12.1734/3

KKO Korkein oikeus

KM Komiteanmietintd

KSL Kuluttajansuojalaki 20.1.1978/38

KTJ Kiinteistotietojarjestelma

KVP Kiinteistokaupan verkkopalvelu

KiintValL Laki kiinteistonvilitysliikkeistd ja vuokrahuo-
neiston vilitysliikkeistd 15.12.2000/1075

LRA The Land Registration Act 2002

Luottolaitoslaki Laki luottolaitostoiminnasta 8.8.2014/610

MK Maakaari 12.4.1995/540

MML Maanmittauslaitos

NJA Nytt juridiskt arkiv

PK Perintokaari 5.2.1965/40

PbrL Lag (1994:448) om pantbrevsregister



RL

SAL

SAVL

SahkVL

VMK

VML

Rikoslaki 19.12.1889/39

Laki vahvasta sdhkoisestd tunnistamisesta ja
sahkoisistd luottamuspalveluista 7.8.2009/617

Laki sdhkoisesta asioinnista viranomaistoimin-
nassa 24.1.2003/13

Laki sdhkdisen viestinnin ja automaattisen
tietojenkasittelyn kiyttdmisesta yleisissd tuo-
mioistuimissa 28.6.1993/594

Maakaari, vanha maakaari 31.12.1734/1 (ku-
mottu)

Valtion maksuperustelaki 21.2.1992/150



1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta ja tutkimusongelma

Tutkielman tavoitteena on selvittdd sdhkoisten panttikirjojen oikeudellista asemaa ja
kayttod vakuustoiminnassa. Selvitystyosséd keskitytddn lainsdddantoon ja esitdihin, seké
sdhkoisid panttikirjoja vertaillaan tutkielmassa myos vield télla hetkelld voimassa ole-
viin kirjallisiin panttikirjoihin. Sdhkdisten panttikirjojen kéyttod tutkitaan lainsdddannon
liséksi luomallani kyselytutkimuksella, johon ovat vastanneet niiden parissa tyoskente-
levdt ammattilaiset. Sdhkoisid panttikirjoja ei voi tutkia kattavasti tutkimatta kiinteisto-
oikeuksien kirjaamisjirjestelméén kuuluvaa sdhkoistd asiointijirjestelméd kiinteisto-
kaupan verkkopalvelua (KVP), joka otettiin kdyttoon Maanmittauslaitoksessa marras-
kuussa 2013." Sdhkdinen asiointijarjestelmd, sidhkdinen kiinteistonvaihdanta ja
kirjaaminen ovat keskeisid teemoja, joita kdydddn ldpi, mutta tutkielman péddteema on
sdhkoiset panttikirjat ja sdhkoinen kiinnitysjérjestelma. Talld hetkelld sdhkdiset pantti-
kirjat ovat erityisesti muutoksen paineen alla, eikd niitd ole vield tutkittu paljon, joten
tutkimus niiden kdyttdmisestd ja asemasta on sopiva kokonaisuus timén laajuiseen tut-

kielmaan.

Sdhkoinen panttikirja vakuusvilineend tuli kirjallisen panttikirjan rinnalle samalla, kun
KVP, eli sihkdinen asiointijdrjestelmd, otettiin kiyttoon. KVP:ssa on mahdollista tehdi
sahkoisid kiinteistonluovutuksia ja hakea omistamilleen kiinteistdille kiinnityksid, joita
on toistaiseksi mahdollista hakea sekd sdhkoisind ettd kirjallisina versioina. Sdhkdisessa
asiointijarjestelméssd tehdyt hakemukset ja luovutukset tulevat automaattisesti vireille
kirjaamisviranomaisen kirjaamisjirjestelmién. Séhkoisen asioinnin lisdksi kirjallinen
haku- ja luovutusmenetelmit ovat edelleen kdytdssd, joten kirjallista menettelyd kiy-
dddn tdssd tutkielmassa ldpi. Tdmén lisdksi vertailupohjaa haetaan muiden valtioiden

sahkoisistd asiointijirjestelmistd ja sdhkoisistd panttikirjoista.

Sahkoisen kiinteistokaupankdynnin kiyttoonoton tarkoituksena on ollut se, ettd keven-
netty kiinteiston luovutusmenetelmd ja kiinnitysten sahkdinen muoto tuo kansalaisille
lisad vaihtoehtoja ja mahdollisesti nopeuttaa toimintaa®. Sahkoisen kaupankiynnin kéyt-
t6 ei ole kuitenkaan lisddntynyt niin paljon kuin lainsddtdjd alun perin suunnitteli, joten

se el ole kokonaan toteuttanut tarkoitustaan ensimmaéisten kolmen vuoden kéyttoaikana.

! http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/10/kiinteistokaupan-verkkopalvelu-avautuu-111.
? He 146/2010, s. 1.



Sdhkoiset kiinnitykset ovat lisdéntyneet nopeammin kuin sahkdiset kiinteistonluovutuk-
set. Siirtyminen sdahkdiseen menettelyyn on ollut pitkd prosessi ja vield on paljon kehi-
tettdvéd, jotta voitaisiin kayttdd pelkédstddan sdhkoisid jarjestelmid kiinteistonkauppaan ja

kiinnittdmiseen.

Sdhkoinen kiinteistonvaihdanta ja sdhkdiset panttikirjat ovat melko uusia osa-alueita
esineoikeudessa, joten niistd ei ole vield paljon oikeuskirjallisuutta ja -kdytdntdd. Tamén
vuoksi niihin mahdollisesti liittyvistd ongelmista tai riidoista ei ole merkittévésti saata-
villa kirjallista tietoa. Koska tutkielman aiheesta on niin vdhén kirjallisuutta, halusin
tehdd empiirisen tutkimuksen kyselyn muodossa, jotta tutkielmaan tulisi oikeudellisten
asioiden lisdksi kdytdnnon kokemusta ja sdhkodisten jarjestelmien kéyttdjien arvioita.
Kyselyn avulla tutkielmaan saadaan toisenlaista nikdkulmaa sdhkoisten panttikirjojen ja
sdhkoisen kiinteistonvaihdannan kiyttdmisestd ja muutoksen onnistumisesta. Empiiri-
nen tutkimus sopii menetelmiksi hyvin, koska sen voi tehdé laajalle ryhmille ja sen

avulla voi selvittdd kdaytdnnonldheisid puolia oikeudenalasta, joka on tarkasti sdddeltya.

1.2 Tutkimuksen metodi ja rakenne

Kiinnostus sdhkdisiin panttikirjoihin ja asiointijdrjestelmiin perustuu tydhistoriaani
Maanmittauslaitoksen kirjaamissihteerind. Sen perusteella pystyin suunnittelemaan hy-
vin, minkéilaisille tahoille kyselyn voisi ldhettdd, jotta tulokset kattaisivat mahdollisim-
man monenlaisia kéyttdjid. Kyselyn keskeiset vastaajaryhmait olivat Maanmittauslaitok-
sen, pankkien ja kiinteistonvilitysliikkeiden tyontekijit. Vastaajaryhmistd rajattiin pois
sahkoisten asiointijdrjestelmien ja sdhkoisten kiinnitysten varsinaiset kéyttdjat, eli kiin-
teiston omistajat ja kiinnittdjét, koska niin laajan tutkimuksen tekeminen ei ole téssd
vaiheessa mahdollista. Tutkimuksen vastaajia on kuitenkin laajasti ammattimaisesti
kédyttdvien joukosta, ja heiddn kokemuksensa ovat tirkeitd, kun arvioidaan, ovatko jér-
jestelmit tehty onnistuneesti ja mitd kehitettivad voisi olla. Kolme pddvastaajaryhmaa
tuo erilaisia ndkokulmia tutkimuksen kohteeseen, joten heiddn antamansa vastaukset

voivat tarjota monenlaisia kokemuksia kyselyn tuloksiin.

Tutkielman rakenne etenee kiinnitysten ja kirjaamisjirjestelmien historian ja nykyhet-
ken kautta tulevien muutosten pohdintaan. Toisessa luvussa kdydain ldpi kiinnityksen ja
kiinnitysrekisterin historiaa, ja miten kiinnitysjirjestelmd on muotoutunut vuosikym-
menten aikana. Lisdksi historian yhteydessd sivutaan muutosta, jolla kiinteistojarjestel-

mistd on tullut sdhkdisid ja miten kdytdnnon toiminta on muuttunut aikojen saatossa.



Historian tuntemus auttaa ymmartdmain, miten kehitys on johtanut sdhkdisen kiinteis-

tonkaupan asiointijarjestelmén kayttoonottoon.

Kolmannen luvun alussa tutustutaan KVP:n kéyttdmiseen ja sithen, miten kiinteistoja
voi luovuttaa sdhkdisesti ja milld eri tavoilla kiinnityksid voidaan hakea. Toiseksi luvus-
sa keskitytddn tdminhetkiseen sdhkoisten ja kirjallisten panttikirjojen tilanteeseen. Téa-
mén lisdksi kdydddn ldpi kirjallisen ja sdhkoisen asioinnin menettelytapoja. Luvun lo-
pussa on myos vertaileva katsaus Englannissa ja Ruotsissa kéytettidvistd sdhkoisistd

panttikirjoista ja kehitellystd sdhkdisestéd kirjaamisjarjestelmasta.

Neljannessa luvussa kdydaddn 1dpi tarkemmin sdhkoisten kiinnitysten ldhitulevaisuuden
uudistuksia ja pohditaan myos sdhkoisten jirjestelmiin liittyvid turvallisuutta, uhkia ja
mahdollisuuksia. Uudistus, jota erityisesti kdyddan l4pi, on vuonna 2017 voimaantuleva
muutos sihkdisten kiinnitysten vahvistamisesta®. Lisiksi luvun lopussa pohditaan mui-
den viranomaisten ja toimijoiden toiminnan ja palveluiden siirtymistd enenevéissd méaa-
rin sdhkdiseen menettelyyn, ja sitd, ovatko sdhkoiset jirjestelmét toimivia vai liittyyko

sdahkoiseen toimintaan hyotyjen lisdksi esimerkiksi turvallisuusuhkia.

Viidennen luvun alussa tutkielmaan kehitellyn kyselytutkimuksen tausta ja yksityiskoh-
dat esitelldén tarkemmin. Tdmén lisdksi luvussa esitellddn kaikki kyselyssé esitetyt ky-
symykset ja analysoidaan nithin annettuja vastauksia. Osa vastauksista on my0s esitetty
diagrammien, jotka esitetdéin vastaavien kysymysten yhteydessd, avulla. Luvun lopussa
on yhteenveto kyselyn onnistumisesta ja tutkimuksesta saatujen vastauksista tehtivid
johtopddtoksid. Kyselyssd kiytetty kyselylomake 10ytyy tdmén tutkielman liitteista (liite

1). Viimeinen luku késittelee tutkielman yleisid johtopaatoksia.

*HE 8/2016: Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi maakaaren muuttamisesta.



2 KIINNITYKSET JA KIRJAAMINEN
ENNEN JANYT

2.1 Kirjaamisen ja kiinteistorekisterin historia

Kiinteistoon liittyvd kirjaaminen tarkoittaa kdytdnndssd rekisterdintid, joka perustuu
asioiden tutkintaan. Kirjaamisella on tiettyjad oikeusvaikutuksia, koska merkintéd on tehty
yleensd hakemuksen perusteella ja hakemuksen tutkinnan jélkeen. Kiinteistokirjaaminen
liittyy erityisesti maa- ja vesialueisiin kuuluvien oikeuksien rekisterdintia lainhuuto- ja
kirjaamisrekisteriin, jota kutsutaan lyhyemmin kirjaamisrekisteriksi. Kirjaamisrekisteri
ei ole sama asia kuin kiinteistorekisteri, silld kiinteistorekisteriin merkitdin kiinteiston-
toimituksiin liittyvid muutoksia, eli esimerkiksi muutokset kiinteistoyksikdiden maa-
aloihin tai rajoihin. Kirjaamisrekisteriin merkitddn kiinteistoyksikoihin liittyvit oikeu-

det, kuten omistus- ja rasitusoikeudet. *

Kiinteistokirjaamisella tutkitaan kiinteistdjen haltijoiden omistusoikeuksien laillisuus ja
kirjattuun merkintéén liittyy myos vaikutuksia, joilla selvidd myds sivullissuhteiden tila,
kun oikeudenhaltija tai toimi nidkyy kiinteiston rekisteristd. Laillisuuskontrolliin kuuluu
patevoityminen, silld rekisterimerkintd voi mahdollisesti patevoittdd virheellisid saanto-
ja ja kaksoisluovutustilanteissa’ sekundus voi saada lain mukaan etusijan kirjaamalla
saantonsa ennen primusta (MK 13:3 §). Jos rekisteriin kirjataan esimerkiksi muodoltaan
virheellisen luovutuksen perusteella lainhuuto, voi tuon lainhuudon kirjaaminen péte-

voittad saannon.® Maakaaren 13 luvun 1 §:ssé sdddetdsn:

Saantokirjan muotovirheeseen ei saa vedota sen jdlkeen, kun
saantokirjan perusteella on mydnnetty lainhuuto tai lainhuutoha-

kemus on jdtetty lepddmddn.

Kaéytdnnossa tdma tarkoittaa siis sitd, ettd vaikka kiinteiston luovutuksen saantokirja on

ollut muodoltaan virheellinen, ei lainhuudon merkitsemisen jilkeen voi vedota virheel-

* Niemi 2012, . 1.

> Kaksoisluovutustilanteissa aikaprioriteettiperiaatteen mukaan aiempi luovutuksensaaja on primus ja
jalkimmainen sekundus. Sekundus voi voittaa kollision takautuvassa sivullissuhteessa, jos sekundus
kirjaa saantonsa ennen primusta ja on vilpittdmassa mielessa.

® Niemi 2012, s. 1.



liseen saantokirjaan. Kiinteistopanttioikeuden ndakdkulmasta kiinnityksen kirjaaminen

rekisteriin on panttioikeuden perustamista edeltivi pakollinen toimenpide.’

Kiinteistoihin liittyvid oikeuksia, kiinnityksid ja niiden muutoksia ei ole kuitenkaan
alusta saakka kirjattu rekistereihin, vaan kiaytdssa on ollut vaihtelevia menetelmia tiedon
tallentamiseksi. Nykyisen kiinteistorekisterin virkaa toimitti alioikeuksissa ylldpidetty
poytikirjaaminen. Kiinteistoihin liittyvét kirjaamiset olivat muiden oikeuksien kisitte-
lyn tavoin kédrdjamenettelyd, eikd kiinteistoihin liittyvid kirjauksia merkitty mihink&én
yhteiseen rekisteriin. ® Ennen kuin laki lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd (KirjRekL) tuli
voimaan, hakemusmenettely alioikeuksissa oli kdytdnnossé suullista. Hakija esitti asian-
sa suullisesti ja toimitti itse tai asiamiehen vélitykselld hakemusasiakirjat alioikeuden
kansliaan. Jos asiakirjat olivat puutteellisia, asia saatettiin palauttaa hakijalle ilman asian

vireilletuloa.’

Lainhuutorekisterin pito alkoi vuoden 1930 lainhuudatuslain voimaantulon jdlkeen ja
kiinnitysrekisteri tuli voimaan vasta vuonna 1955. Aikaisemmin kauppakirja oli tehty
muotosddnnodsten mukaisesti, jos paikalla oli kaksi todistajaa, mutta vuonna 1933 kiin-
teistonvaihdannan muotosdidnndkseksi sdddettiin vaatimus kaupanvahvistajan vahvista-
masta luovutuksesta'®. Tarkoitus oli muuttaa kirjaamisjirjestelmas modernimmaksi jo
1800-Iuvun lopulla ja esikuvaksi kaavailtiin Saksan yleisti siviililakia (BGB). Alkuajan
rekisterit eivdt kuitenkaan olleet erityisen tarkkoja tai edes virallisia. Vasta vuoden 1987
jilkeen, kun lakia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd'' ryhdyttiin noudattamaan. Uudis-
tuksen myotd ensimmédinen muutos oli, ettd lainhuuto- ja kiinnitystietoja alettiin koota
valtakunnalliseksi ja yhteniiseksi rekisteriksi.'”” Koska KTJ:n tehtivd on oikeiden ja
ajantasaisten tietojen tarjoaminen, yhtendisen rekisterin toteuttaminen oli tirked edelly-

tys kiinteiston kaupan ja oikeustoimien luotettavalle toimittamiselle."

Toinen merkittdvd muutos oli kiinteistdrekisterin siirtyminen sdhkoiseen eli digitaali-
seen muotoon. Uudistuksen myotd sekd kiinteistoyksikoiden rekisteri ettd kiinteistdoi-

keudellinen rekisteri sédhkoistettiin samaan aikaan. Kiinteistorekistereiden digitalisaatio

’ Niemi 2012, s. 1-3.

¥ Niemi 2012, s. 87-89.

® Niemi 2012, s. 62-65.

1 Mshénen 2007, s. 216 ja Laki maakaaren 1 luvun muttamisesta 9.6.1933/198 (VMK) 2 §: Kauppa,
vaihto ja lahja on tehtdvd kirjalisesti, ja pantakoon luovutuksen perustuksena olevat ehdot kirjaan, jonka
julkinen kaupanvahvistaja kutsumansa todistajan kanssa todistaa oikeaksi.

" KirjRekL 353/1987, kumottu lailla 584/2009.

2 Niemi 2012, s. 62-65.

* Jokela 2005, s. 125.
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suoritettiin loppuun ldhes kokonaan ennen vuotta 1995 ! Kolmas ja ehkd merkittdvin
muutos uudistuksen myo6ta oli kirjaamismenettelyn muuttuminen aikaisemmasta poyta-
kirjaamisesta yksinkertaisempaan menetelmidn. KirjRekL 7 §:ssd sdddettiin, ettd lain-
huuto annetaan ja kiinnitys myonnetédén merkitsemélld asian ratkaisu rekisteriin ja etti
kyseisen asian ratkaisun sisiltd ilmenee rekisteristd. Uuden sddanndston perusteella kir-
jaamisasioista ei tarvinnut endd tehda erillistd paétostd ja merkitd paatostd poytikirjaan,

vaan tdmén jilkeen pelkk rekisterdinti riitti annetun péitdksen ilmentdmiseen.'

Ennen muuttumistaan nykyiseen muotoonsa kirjaamisjarjestelma koki muutoksia 1990-
luvulla, kun maakaari tuli voimaan 1.1.1997. Tamai kirjaamisjarjestelmédn muutos oli
niin merkittdva, ettd Suomi siirtyi kerralla vanhanaikaisesta menettelystd kirjaamisasi-
oiden kansainvéliseen kérkeen. Kirjaamisrekisteristd tuli julkiseen luotettavuuteen pe-
rustuva ja valtion vastuulla toimiva kokonaisuus, joka toimii tietojenkésittelyn avulla
rekisterimerkintdind. Tuolloin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri oli ensimmaisté kertaa aito
ja alkuperdinen vain sdhkoisessd muodossa. Uudistuksen mahdollisti erityisesti se, etti
kérdjdoikeuksien kansliavdki oli siirtdnyt mittavan kiinteistotietoaineiston tallentamalla

. . . e cee o wees 16
ne arkistoista sdhkdiseen jérjestelméan.

Kirjaamisjirjestelmén uudistukseen liittyi myos yhteys muihin rekistereihin ja kirjaa-
misjdrjestelmd on tullut alusta asti osaksi perusrekisterijarjestelméd. Yhteys toisiin re-
kistereithin on védhentényt lainhuudon ja kiinnitysten hakemiseen liittyvid vaatimuksia
asiakirjojen toimittamisesta. Lainhuudon ja kiinnityksen hakijan ei ole tdmén jilkeen
tarvinnut toimittaa selvityksid kirjaamisviranomaiselle, mikd on tietenkin osaltaan no-
peuttanut hakemusasioiden kaisittelyd. Kirjaamisviranomaisen on hakemuksia kasitel-
leessdén viran puolesta velvollisuus selvittdd kiytossdén olevista rekistereistd saatavat

tiedot (MK 6:4 §).""

Kirjaamisjarjestelméin uudistusten lisdksi kiinteistoihin liittyvit kirjaukset siirtyivét ko-
konaan pois kardjdoikeuksista ja tehtdvé siirtyi Maanmittauslaitokselle vuonna 2010.
Samalla lainsdadddntdd muutettiin kaupanvahvistajien midradmisestd ja valvonnasta, kun
kirjaamistehtivit siirtyivit eri kirjaamisviranomaisen alaisuuteen.'® Koska muutos pdy-

tédkirjaamisesta ja sekalaisista menettelytavoista sdhkdiseen ja valtakunnalliseen rekiste-

' KirjRekL 26 § ja HE 1986:191 s. 1 ja 25.
> Niemi 2012, s. 63-65.

'® Jokela 2005, s. 125-126.

"7 Jokela 2005, s. 125-127.

18 Tepora ym. 2010, s.57-59.



riin kesti niin kauan, samaan aikaan alkoi myds seuraavien kehitysvaiheiden suunnitte-

lu, jotka ovat sittemmin johtaneet erittdin modernin jirjestelmén kiyttoénottoon. '

Kiinteistojen kirjaamisasiat siirtyivit siis muutama vuosi sitten lopullisesti pois kéréja-
oikeuksista Maanmittauslaitokseen™. Tuolloin kirjaamishakemukset toimitettiin Maan-
mittauslaitoksen aluetoimistoihin, eli alueellisesti toimivaltaiselle maanmittaustoimis-
tolle?'. Nykyisin ei tarvitse valita toimivaltaista kirjaamisviranomaista kiinteiston si-
jainnin perusteella, silldi minkd tahansa alueen maanmittaustoimistoon on voinut
toimittaa kirjaamishakemuksen Maanmittauslaitoksen organisaatiomuutoksen jilkeen.
MML:n organisaatiomuutos tuli voimaan 1.1.2014 ja tdssd yhteydessd alueellisten
maanmittaustoimistojen toiminnasta tuli valtakunnallista, mika tarkoittaa sitd, ettd min-
ki tahansa alueen kirjaamissihteerit ja —lakimiehet voivat ratkaista kaikkien Suomen
alueiden kiinteistoihin liittyvid kirjaamishakemuksia. Sen lisdksi kirjaamishakemukset
voi toimittaa postitse keskitetysti Maanmittauslaitoksen kirjaamisasioiden kahteen toi-

« e 22
mipisteeseen.

Kirjaamisasioiden siirtyminen kirdjdoikeuksista Maanmittauslaitokselle ja sen jilkeen
tapahtunut muutos kirjaamisjéarjestelmassid sekd kiinteistonkaupassa ovat tapahtuneet
pitkélla aikavélilld ja muutos on ollut ajoittain melko hidasta. Hitaasti muuttuvat kiin-
teistosddnndt johtuvat luultavasti siitd syysté, ettd kiintedn omaisuuden luovutuksia ha-
lutaan seurata viranomaisten toimesta ja suomalaiset arvostavat virallista valvontaa niin
tdrkedn omaisuuden vaihdon yhteydessd. Vaikka muutos on ollut vililld hidasta, nyt
viimeisten vuosien aikana kehitys on johtanut sdhkdisen kiinteistonvaihdannan tarkkaan

suunnitteluun ja vajaa kolme vuotta sitten tapahtuneeseen jirjestelman kayttéonottoon™.

Monet jérjestelmét ovat muuttuneet viime vuosikymmenten aikana séhkoisesti kaytetta-
viksi eri syistd. Sdhkodistymisen seurauksena myoOs kiinteistonvaihdanta ja kiinnitykset
ovat muuttumassa nopealla vauhdilla sdhkdisiksi. Sdhkoisid kiinnitys- ja lainhuutoha-
kemuksia on voinut 1dhettdd esimerkiksi sahkopostin vilitykselld Maanmittauslaitoksel-
le jo vuosien ajan, ja tdmé kaytdntd on yleistynyt. Muutoksia on tullut myds muuhun
kirjaamiseen. Lainhuutohakemusten liitteiksi ei ole endé vuosiin tarvinnut liittdad alkupe-

rdistd saantokirjaa, jos luovutus on saatavilla kaupanvahvistajan omasta jérjestelmasta.

" Niemi 2012, s- 63-65.

% Maakaari (540/1995) 5 luvun 2.1 §: “Kirjaamisviranomaisena toimii Maanmittauslaitos.”

*! Niemi 2012, s. 87-89.

% http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2014/01/organisaatiouudistus-muuttaa-
maanmittauslaitosta-112014.

> http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2013/10/kiinteistokaupan-verkkopalvelu-avautuu-111.
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Tédmin lisdksi Maanmittauslaitoksen ylldpitdiméssd sahkoisessd jarjestelmasséd voi tehdé

kiinteistonluovutuksia ja hakea kiinnityksid ja niiden siirtoja.

Kiinnityksien osalta on tullut uutena asiana kayttoon sidhkoiset panttikirjat kirjallisten
panttikirjojen rinnalle. Kéytdnndssd juuri kiinnityshakemukset ovat sdhkoisind kéteviad
ja nopeita, koska yleensé kiinnityshakemuksen liitteeksi ei tarvitse toimittaa muita asia-
kirjoja ja kisittelyn perusteeksi tulee ainoastaan kiinnityshakemus. Talloin kirjaamisvi-
ranomaiselta jdi pois turhat vélivaiheet, ja he voivat késitelld asian pelkéstdin sdhkoi-
sesti. Silti Maanmittauslaitokselle tulee edelleen paljon hakemuksia paperisena, ja vi-
reilletulon  jdlkeen asiakirjat joudutaan muuttamaan sdhkdisiksi  versioiksi

kirjaamisjirjestelmaén.

Aina kirjaamishakemusten tekeminen ei ole kuitenkaan ollut niin yksinkertaista. Kir-
jaamisella, kiinnitysrekisterill ja kiinnityksilld on ollut pitkéd ja monimutkainen historia,
jota on vasta viime aikoina saatu tuotua nykypéivdin ja sdhkodisten menetelmien piiriin.
Aikaisemmin menetelmét ovat olleet esimerkiksi kdrdjdoikeuksien tuomareiden itsendi-
sesti yllapitdmia péivikirjamaisia rekistereitd, joiden tietoihin ei ollut muilla padsyd™®.
Tallainen toiminta ei ollut varsinaisesti julkisesti luotettavaa, koska ei voitu tarkasti tie-
tdd, mitd kyseinen tuomari oli paivékirjaansa merkinnyt, tai oliko jotain jdényt kirjaa-

matta.

Vasta yhtendisen rekisterin luominen toi kiinteistdjen tiedot ajantasaisiksi ja kaikkien
kirjaamisviranomaisten saataville ja sai julkisen luotettavuuden kiinteistotiedoille. Yh-
tendisen rekisterin perustamisen esikuvana oli saksalainen lainsdddantd, mutta Suomes-
sa kehitys kesti todella pitkddn esikuvansa aloittaessa muutokset jo 1800-luvun lopulla.
Suomi oli tuolloin vield autonomisena alueena Vendjin vallan alla ja voimassa oleva
kiinteistolainsdddintd oli perua vield kauempaa historiasta, eli ajalta, kun Suomi oli
Ruotsin vallan alla ennen vuotta 1809. Itsendistymisen jélkeen Suomi pystyi sddtdmaédn
itse lakinsa, mutta kehitys oli hidasta, kun Suomi joutui kdyméaén ldpi sotia, ja itsendi-
syytensd vahvistavia toimenpiteitd piti tehdd pitkdan. Vihdoin 1900-luvun lopulla oli
hyvé aika uudistaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri, josta tuli heti yksi moderneimmista

rekistereistd digitaalisen muotonsa ansiosta. =

Suomessa olisi teknisen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriuudistuksen myo6ta ollut mahdol-

lista melko nopeasti siirtyd sdhkdisen asiointijérjestelmin ja sédhkoisten kiinnitysten

** Havansi 1996, s. 9.
> Niemi 2000, s. 329-331.
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kiyttoon, mutta se tapahtui vasta paljon myShemmin.’® Paineita sihkdisen asioinnin
edistdmiseen tuli myods naapurivaltiostamme, silld Ruotsissa sdhkdiset panttikirjat ovat
olleet kiytdssd jo 1990-luvulta®’ lihtien kirjallisten panttikirjojen ohella. Vaikka Suo-
messa on ollut ldhestulkoon samanlaiset valmiudet kuin Ruotsissa sdhkdisten panttikir-
jojen kdyttdmiseen, ne otettiin kiyttodn Suomessa vasta vuoden 2013 lopulla. Ruotsissa
on ollut kiytdssa kahdenlaisia panttikirjoja vuosien ajan, vaikka kahden erilaisen kiinni-
tysjirjestelmédn ylldpitiminen on monimutkaista.”® Suomessa taas on alettu edistii
pelkkien séhkdisten panttikirjojen kayttod heti muutaman vuoden kuluttua niiden kéyt-
toonotosta. Tarkoituksena on siis lopettaa kirjallisten panttikirjojen kdyttd parin seuraa-
van vuoden aikana kokonaan, jotta jirjestelma olisi yhtendinen mahdollisimman nope-

asti. Ruotsissa kahden panttikirjamuodon kdyttdminen on onnistunut jo yli 20 vuotta.

2.2 Kehitys Kirjallisista panttikirjoista sahkoisiin
panttikirjoihin

Kiinnityksiin liittyvad lainsdédantdd on ollut olemassa Suomessa jo pitkddn, aina 1700-
luvulta ldhtien. Vuonna 1734 sdddetty kiinteistopanttilainsdadénto oli pysynyt voimassa
yli sata vuotta, kunnes uutta lainsdddint6d syntyi vuonna 1868 KiinA:n muodossa. Ai-
kaisempi lainsdddantd ei muuttunut merkittdvisti, mutta uutuutena KiinA 21 §:44n tuli

kiinteiston omistajalle oikeus hakea kiinnitystd. Tatd aikaisemmin vain velkojalla oli

oikeus hakea kiinnitysti todellisen saamisen vakuudeksi. >’

1930-luvulla vakuuskdytdntd muuttui siten, ettd kiinnitys ei endd valttdmatta liittynyt
todelliseen saamiseen, vaan tietylle rahasummalle luotu haltijavelkakirja, joka oli niin
sanotusti panttivelkakirja, el summaltaan vastannut edes saamisen suuruutta. Velan to-
delliset kulut ja ehdot kirjattiin kdarevelkakirjaan, joka oli taas erillinen asiakirja pantti-
velkakirjasta. Tuplasti tehtyjd asiakirjoja vahvistettiin useiden vuosikymmenten ajan,
mutta lainsdddinndssi siitd ei ollut mitéén tietoa.® Monen erillisen asiakirjan pyorittely

ei ollut tehokas tapa hoitaa vakuusasioita, joten muutosta tarvittiin. Vaikka tdssé kahden

*® Jokela 2005, s. 125-127.

%7 PbrlL (1994:448).

2 B6:18: Agare av en fastighet, som vill uppldta pantrétt i denna till sikerhet fér fordran, har rétt att i
den ordning som anges i 22 kap. hos inskrivningsmyndigheten erhdlla inskrivning i fastigheten av visst
penningbelopp (inteckning). Bevis om inteckningen kallas pantbrev. Ett pantbrev utfédrdas antingen i
skriftlig form (skriftligt pantbrev) eller genom registrering i pantbrevsregistret enligt lagen (1994:448)
om pantbrevsregister (datapantbrev).

* Havansi 1996, s. 17.

** Havansi 1996, s. 4-9.
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erillisen asiakirjan toiminnassa panttikirjaa nimettiin panttivelkakirjaksi, se ei kuiten-

kaan ole velkakirja, vaan panttikirja annetaan merkiksi vakuuden suuruudesta.’’

Vasta vuonna 1955 syntyi asetukset kiinnitysrekisteristd ja rasitustodistuksista, jonka
jéalkeen kiinteistokohtaisesti on voitu antaa luotettava rasitustodistus voimassa olevista
kiinnityksistd. Ennen hetked kiinnitysasiat ovat olleet poytdkirjamerkint6jd, mikd on
tarkoittanut sitd, ettd luotettavuus ja kattavuus ovat kirsineet. Tuomarit ylldpitivit omia
rekistereitdén epdvirallisesti kiinnityskatekismuksina, ja he myivit rekisterinsd seuraa-
jilleen, kun he itse jaivit virastaan elikkeelle.” Téllaisessa menettelyssi ei ole todenni-
koisesti pystytty varmistamaan kaikkien tietojen paikkansapitdvyyttd tdydellisesti, kos-
ka tiedot on jouduttu ostamaan edelliseltd rekisterinpitdjiltd. Ostajan on luultavasti vain
taytynyt luottaa siithen, ettd ostettua rekisterid on ylldpidetty huolellisesti ja kaikki tiedot

on merkitty rekisteriin oikein.

Ongelmia on jo ennen kiinnitysrekisterin perustamista voinut syntyd kiinnitystietojen
uudistamisen yhteydessd. Erddssd tapauksessa kiinnitys oli vahvistettu vidirin ja se
huomattiin vasta uudistamisvaiheessa. Asia jouduttiin ratkaisemaan korkeimmassa oi-
keudessa, kun tutkittiin, oliko virheellisesti vahvistettu kiinnitys mititon vai oliko sitd

uudistuksessa noudatettava. >

KKO 1967 11 25: Kihlakunnantuomari oli arkistokdsittelyssd uu-
distanut tilaan vahvistetun kiinnityksen, vaikka tila sitid ennen oli
kunnallisen jaoituksen muuttamisen yhteydessd tullut kuulumaan
RO:n tuomiopiiriin. Kiinteistétuomarin asiana ei ollut, kun kiinni-
tyksen uudistamista seuraavan kerran haettiin hdineltd, tutkia en-

siksi mainitun uudistamisen pétevyyttd. Adn.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa ddnestyksen enemmisto otti sen kannan, ettd kiinni-
tyksenhaltijaa oli suojattava, koska tdméi ei ollut syynd virheen syntymiselle. Vihem-
miston kannaksi jdi kiinnityksen mitdttoméksi julistaminen, vaikka kanta olisi vahvista-
nut kiinnitysrekisterin julkista luotettavuutta.’* Toinen esimerkki kiinnitykseen liittyvis-

td oikeudesta ja sen pysyvyydestd on korkeimman oikeuden pditos vuodelta 1978:

KKO 1978 11 14: Kun omistaja oli myynyt tilansa kiinnityksistd

vapaana, vaikka tila oli lain nojalla panttina perkausta varten val-

*! Havansi 1996, s. 17.

*? Havansi 1996, s. 9.

** Rautiala 1986, s. 96-99.
** Rautiala 1986, s. 96-99.
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tion varoista mydnnetyn, kiinnitysasiain poytdkirjaan merkittdvin
mutta sithen kaupantekohetkelld vield merkitsemdttd olleen lainan
maksamisesta, hdnet velvoitettiin suorittamaan ostajalle tdmdn
valtiolle maksaman perkauslainan mddrd. Ostajalla katsottiin ol-
leen oikeus maksaa tilaa rasittaneeksi todettu perkauslaina valti-

olle noudattamatta lainan maksuaikaa koskevia ehtoja.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa on kisitelty kiinteiston ostajan velvollisuutta noudat-
taa kiinteistolle asetettua legaalista panttioikeutta, vaikka kiinnitystd ei ollut merkitty
rekisteriin eikéd héanelld ei ollut tietoa siitd kaupantekohetkelld. Ostaja sai padtoksen pe-
rusteella maksaa perkauslainan takaisin valtiolle noudattamatta perkauslainaan liittyvid
maksuaikoja, koska hin ei ollut voinut ottaa huomioon tilaa rasittavasta oikeudesta en-

nen ostoa. Kiinteistén myyjén oli korvattava perkauslainan méari ostajalle.*

Tietotekniikka tuli kiinnitysasioissa mukaan vasta 1980-luvun lopulla, kun voimaan tuli
laki lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd (KirjRekL 1987/353). Tamén seurauksena valtios-
ta tuli myos korvausvelvollinen aiheuttamistaan vahingoista, jotka johtuivat lasku-, kir-
joitus- tai teknisestd virheestd. Korvausvastuu oli ankara, eli tuottamusta ei tarvittu vas-
tuun syntymiseen. Uudistuksen mydtd rekisterit eivit saaneet julkista luotettavuutta,

vaan vilpittdmédan mieleen tarvittava positiivinen ja negatiivinen julkinen luotettavuus

syntyi vasta maakaaren uudistuksen yhteydessi noin kymmenen vuotta myShemmin.*’

Maakaaren 1990-luvun uudistuksen yhteydessd myds kiinteistopanttioikeutta uudistet-
tiin. Kiinteistpanttioikeuden jérjestelmistd haluttiin luotettava, helppo ja taloudellisesti
hyvin hallinnoitava. Uudistus on tehty seké velkojan, ettd kiinteiston omistajan kannalta
jarkevdksi. Maakaaren sddnnokset panteista liittyvat 1dhinnd kiinnittdmiseen, panttioi-
keuden perustamiseen ja niiden vaikutuksiin. Uudistuksen myotd kiinteistopanttioikeu-
teen sovellettavat sddnnot 10ytyivat nyt yhdestd laista, kuitenkin niin, ettd panttioikeu-

den realisointiin liittyvit sdannét 16ytyvit kuitenkin muista laeista.*®

Aikaisemmin sdhkodisen viestinndn kautta haetut kiinnityshakemukset ovat olleet kiel-

teisten kannanottojen saattelemia ja kielteistd suhtautumista on havaittavissa lain esi-

» Tepora ym. 2003, s. 278.

% positiivinen julkinen luotettavuus: vilpittdmassd mielessa olevalla henkil6lld on oikeus luottaa rekiste-
rissd olevan oikeuden patevyyteen. Negatiivinen julkinen luotettavuus: vilpittdmassa mielessa olevalla
henkil6lla on oikeus luottaa siihen, etta kiinteistoon ei kohdistu rasituksia, jos rekisterissa ei ole merkin-
toja.

*” Havansi 1996, s. 9-10.

% Jokela ym. 2010, s. 409.
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toissd. Jopa hallituksen esityksesséi”, jonka mukaan sidhkoisen hakemuksen ldhettdmi-
nen oli sallittua, ilmaistiin, ettd se ei kuitenkaan ole suotavaa, koska sen johdosta joudu-
taan jatkotoimenpiteisiin. Tdmé& tarkoitti kdytdnndssd sitd, ettd sédhkoisesti toimitetun
hakemuksen lisdksi hakija joutui toimittamaan jalkikdteen alkuperidisen asiakirjan kir-
jaamisviranomaiselle. SahkVL:n mukaisesti kuitenkin sdhkdinen hakemus téytti kirjalli-
sen hakemuksen muotovaatimuksen, joten sdhkoinen hakemus tulkittiin samalla tavalla
kirjalliseksi hakemukseksi. SahkVL:n 6 §:n mukaan alkuperdisen allekirjoituksen tar-
vetta ei valttdmatta ollut, ja sdhkodisen viestin allekirjoitus voitiin katsoa alkuperiiseksi.

%0 Sihkoisten hakemusten toimittaminen on ollut kiytdssi vuodesta 1993 saakka®!,

Komitea julkaisi komiteanmietinnén (1:2006), jossa kerrottiin mahdollisuuksista kayt-
tdd sdahkoistd asiointijirjestelmad kiinteistonvaihdannassa. Myos sédhkdisten panttikirjo-
jen kayttéonottoa sekd sahkoistd kiinnitysjirjestelméd, jonka avulla kiinnityksid hakea,
pohdittiin mietinndssd. Asia eteni hallituksen késiteltdviksi vasta vuosia my6hemmin,
koska osaltaan muutoksen hitauteen vaikutti sdhkodisen kiinteistovaihdantajérjestelmén
luominen. Sdhkdisen kiinteistonvaihdantajérjestelmén luomiseen kului jo pelkdstddn
teknisistd syistd monta vuotta ja siti ennen Maanmittauslaitoksen kirjaamisjérjestelma*
taytyl pdivittdd kokonaisuudessaan. Sdhkodisen jdrjestelmén ajateltiin olevan asioiden
kasittelyd nopeuttava véline, sekd kirjaamisviranomaisen, ettd asiakkaiden kannalta.

Nopeus ja tehokkuus tuovat myds sadstéja molemmille osapuolille. **

Kiinteistopanttijirjestelméssid oli ollut hyvéksi todettuja menetelmid, joita ei haluttu
muuttaa tarpeettomasti, vaan ne jétettiin voimaan. Muutoksen kohteena olisi jo tuolloin
voinut olla vakuusasiakirjojen poistaminen kdytostd siten, ettd kiinnitykset 10ytyisivit
ainoastaan merkintoind kiinnitysrekisterissd, kuten kiinteiston omistusoikeudet 10ytyvit.
Tuon hetken uudistuksessa ei kuitenkaan haluttu muuttaa kiinnitysjérjestelmaa paperit-
tomaksi menetelmiksi. Séhkoiset panttikirjat tulivat uudelleen kehityslistalle yli kym-
menen vuotta mydhemmin, kun 2000-luvulla perustettiin komitea selvittdimain sédhkois-
ten panttikirjojen ja sdhkoisen kiinteistovaihdannan jarjestelmédn luomisen edellytyk-

... 44
sia.

¥ HE 120/1994: Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareksi ja erédiksi siihen liittyviksi laeiksi.

** Havansi 1996, s. 39-45.

* Mahonen 2004, s. 819.

* http://www.maanmittauslaitos.fi/node/7439 : Maanmittauslaitoksen kéyttémdn kirjaamisrekisterin
uudeksi nimeksi valittiin "KIRRE”, joka on lyhennys kirjaamisrekisteristd. Uusi nimi julkaistiin Maanmitta-
uslaitoksen internet-sivuilla tammikuussa 2011.

* Jokela ym. 2010, s. 409-410.

* Jokela ym. 2010, s. 409-410.
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Sdhkoinen panttikirja on toteutettu samantyylisesti kuin Ruotsissa ja sdhkdinen pantti-
kirja on vain merkintd kiinnitysrekisterissd. Merkinndsti nékee heti, millaiselle summal-
le kiinnitys on vahvistettu ja kuka tai mika taho on sédhkdisen panttikirjan haltija. Kirjal-
lisen panttikirjan haltija voi tosiasiassa olla joku muu, kuin rekisteriin merkitty taho.
Tami johtuu siitd, ettd kiinteiston omistaja voi saada kirjallisen panttikirjan takaisin
lainojen takaisinmaksun jélkeen ja sen jdlkeen haltija voi vapaasti luovuttaa panttikirjan
uudelleen kdyttoon, vaikka uuden lainan vakuudeksi. Télldin ei ole aina valttdmatonti
tehdd uutta haltijamerkintéd, mutta oikean pantinhaltijan merkitseminen rekisteriin luo
julkista luotettavuutta ja antaa suojaa sivullisten vaatimuksia vastaan. Sdhkoisen pantti-
kirjan osalta pelkkd kiinnityksen merkitseminen rekisteriin vastaa perinteisen paperisen

panttikirjan traditiota.*

2.3 Sahkoinen Kkiinteistonvaihdanta ja Kiinteis-
tonkaupan verkkopalvelu (KVP)

Kiinteistonvaihdantaa on sddnnelty jo pitkddn eri tavoilla esineoikeudessa. Yksi tér-
keimmistd sddnnellyistd kiinteiston luovutuksiin liittyvistd sdéntelyistd ovat muotosiin-
nokset, eli kaupan tekeminen maardmuodossa. Kun Suomi vield oli Ruotsin vallan alla,
kiinteistonkaupat toimitettiin niin sanotuilla kérijilla kirkon menoissa. Kiinteistokaupat
sovittiin suullisella sopimuksella todistajien ja vahvistajien ldsné ollessa. Tuohon aikaan
kaupoista syntyneitd asiakirjoja ei kerdtty kérdjilla toimitettavaan menettelyyn, mutta

kaupanteon jilkeen asianosaisille luotiin papereita todistukseksi luovutuksesta.*®

Sen jdlkeen kun kirjoitus- ja lukutaito kansalaisten keskuudessa kehittyivit, ne muokka-
sivat kirjaamismenettelyn nykyisen olemukseensa. Jo 1600-luvulla kiinteiston kauppa-
kirjoja kéytettiin, mutta sdados kirjallisen kauppakirjan kdyttimiseen vahvistettiin vuo-
den 1734 maakaaressa. Tuolloin sddnt6d noudatettiin ohjeena, ja vasta 1800-luvulla
kirjallisesta muodosta tuli pakottava sdddos. Tdmén jdlkeen ennen varsinaisia kiinteis-
tonkauppoja varten laaditut asiakirjat tulivat vihdoin osaksi kauppaa. Kiinteistdille voi-
tiin tdmén jidlkeen hakea lainhuutoa asiakirjojen perusteella. Kiinteistokaupan kirjallinen
menettely on tullut tuli osaksi kirjaamista ja suullinen menettely jdi silti vaihtoehtoiseksi

tavaksi. ¥/

* Niemi 2012, s. 70-71.
* Niemi 2012, s. 62-65.
*" Niemi 2006, s. 886-887.
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Muutospaine sdhkoiseen jérjestelmédn ja menettelyn kédyttoonotosta juontaa osaltaan
juurensa eurooppalaistumisesta ja Euroopan unionin vaikutuksesta.”® Ensin kirjaamis-
jarjestelmad ja rekisterit on muutettu sdahkoisiksi ja myohemmin tietotekniikan kehityk-
sen myoté lainhuuto- ja kiinnityshakemusten sihkodinen toimittaminen on tullut mahdol-
liseksi. Tdstd seuraavana askeleena sidhkdinen kiinteistonvaihdanta otettiin kdyttoon
marraskuussa 2013. Jérjestelmissd on mahdollista tehdd kiinteistdjen luovutuksia ja

myos hakea kiinteistolle kiinnityksia.*

Sdhkoinen kiinteistonvaihdantajdrjestelma ei ole kuitenkaan kaiken kattava, vaan edel-
leen on kaytettdava kirjallista menettelyd, kun lainhuudon saannon perusteena on esimer-
kiksi perinto- tai ositussaanto. Erityiset saannot jddvit siis toistaiseksi KVP:n (Kiinteis-
tonkaupan verkkopalvelu) ulkopuolelle. Sdhkdinen jarjestelmé toimii kirjallisen menet-
telyn ohella, eikd ole siis syrjayttdnyt kirjallista menettelyd. Tarkoituksena on ollut
antaa vaihtoehtoinen menetelmé asiakkaille, eikd muoto- ja menettelysdéntoihin ole

alussa tehty merkittivia muutoksia.”

Tavalliset maakaaren 1:1 §:n mukaiset kiinteiston luovutukset on edelleen tehtdava enti-
seen malliin MK 2:1 §:n muotosdinndsten mukaisesti kaupanvahvistajan vahvistamana.
Tadmaén liséksi luovutuksia voi tehdd MK 1:1 §:ssd poissuljettujen muiden luovutusten
osalta kyseisiin luovutuksiin liittyvien lakien mukaisesti. Ndistd muista luovutuksista
hyvénd esimerkkind ovat perintdsaannot, jotka tehdidin perintdkaaren sddntojen mukai-
sesti. °! Perintdsaantojen, eli perinnénjaon, osituksen ja testamenttisaantojen johdosta
haettavat kiinteiston omistusoikeudet haetaan kirjallisessa menettelyssd, koska perin-
nonjaon yhteydessd kiinteistdjen luovutuksia ei voi tehdd sdhkdisesséd asiointijirjestel-
massd. Esimerkiksi perinnonjakosopimukseen liittyvdt muotosdédnnokset ovat 16ytyvit
PK 23 luvusta.”” Sihkéisen kiinteistdnluovutuksen muotosaanndistd sdddetian MK

2:1.2 §:ssd ja sdhkoisestd kaupankdyntijarjestelmédsta taas saman lain 9a:7 §:ssé.

Aikaisemmin pelkkd sdhkdinen hakemus ei kuitenkaan ole aina nopeuttanut lainhuudon
tai maanvuokran kirjaamista, koska kiinteiston tai maa-alueen vuokran luovutuskirja on
pitdnyt esittdd aina alkuperdisend hakemuksen yhteydessd. Hakemus on voitu laittaa
vireille ilman alkuperdistd saantokirjaa, mutta lainhuutoa tai erityistd oikeutta ei ole voi-

tu vahvistaa ennen saantokirjan toimittamista kirjaamisviranomaiselle. Tdmi toiminta-

*® Niemi 2012, s. 65-67.
* Niemi 2012, s. 65-72.
*% Niemi 2012, s. 65-72.
>! Jokela ym. 2010, s. 227.
> Niemi 2012, s. 213-216.
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tapa on muuttumassa hitaasti, mutta alkuperdisid luovutuskirjoja tarvitaan edelleen

maanvuokraan ja lainhuutoon, kun luovutuksen muotona on vaikkapa perintdsaanto.

Sdhkoisen kiinteistonvaihdannan lainsddddntémuutos alkoi jo vuonna 2005 ja asetettu
komiteatyéryhméd sai valmiiksi vuoden 2006 ensimmadisen komiteanmietinnén (KM
2006:1). Komiteanmietintd liittyy sédhkoiseen kiinteistonvaihdantaan ja samalla myos
sahkoistd kiinnittdmistd. Oikeusministerion tavoitteena on ollut kirjaamismenettelyn

nopeuttaminen ja tehostaminen, seki siitd seuraava kustannusten viheneminen.”

Muutos sdhkdiseen menettelyyn on pitkén valmistelutydn vaatinut uudistus, jonka oike-
usministerid aloitti oikeusministerié yli kymmenen vuotta sitten. Oikeusministerio aloit-
ti sdhkoisen jarjestelmén suunnittelemisen asettamalla toimikunnan tutkimaan mahdolli-
suuksia maaliskuussa 2004. Toimikunta selvitti sédhkdisen kiinteistonvaihdannan ja
kiinnitysjarjestelmén kidyton edellytyksid sekd onko jdrjestelmélle tarvetta. Toimikunta
sai komiteamietinnén®* valmiiksi vuoden 2005 loppupuolella. Komiteanmietinndn poh-
jalta on tehty hallituksen esitys® sihkoisestd kiinteiston kaupasta, jossa kisitellddn
myo0s sdhkoisten panttikirjojen asemaa ja merkitysté kirjallisiin panttikirjoihin verrattu-

na.>®

Komiteamietinndssa selvitettiin, voitaisiinko ottaa kdyttoon sdhkodisen asioinnin mah-
dollisuus kiinteistonvaihdannassa ja myos sitd, miten tuo jérjestelméd luotaisiin. Mietin-
nossd selvitettiin, miten sdhkdinen kiinteistdjen kaupankdynti ja panttaus voitaisiin jir-
jestdd. Oikeusministerid pyysi lausuntoa mietintdon liittyen lukuisilta viranomaisilta ja
yhteisoiltd, ja suuri osa antoi lausuntoja asiaan liittyen. Lausuntojen perusteella sdahkoi-
seen jarjestelméén siirtyminen oli kannattavaa, mutta myds hienosditod sdantoihin eh-
dotettiin. Osa lausunnonantajista huomautti mahdollisista ongelmista, joita sdahkdoiset

jarjestelmit voisivat aiheuttaa’’.

Muutoksia uudistuksen yhteydessi olivat siis sdhkdinen asiointijirjestelmi ja sdhkdinen
kiinnitysjarjestelmé. Uusi asiointijdrjestelmd mahdollisti my0s sen, ettd kaupanvahvista-
jia el endd tarvittaisi kiinteistonkauppojen vahvistajaksi. Liséksi asiointijirjestelméassi

lainhuudon ja kiinnityksen hakemukset tulevat automaattisesti vireille kauppojen hy-

> Teporaym. 2010, s. 129-131.

> Komiteanmietintd 2006:1: Sahkdista kiinteistdnvaihdantaa selvittavian toimikunnan loppumietinté
(Julkaistu 19.1.2006).

> HE 146/2010 Hallituksen esitys eduskunnalle sahkoisté kiinteiston kauppaa, panttausta ja kirjaamis-
menettelyd koskevaksi lainsaadannoksi.

*® Kartio 2012, s. 313-314.

*’ salila 2006, s. 2-8.
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viksymisen jilkeen. Kaupanvahvistajan vaikutuksen poistuminen séhkoisissd luovutuk-
sissa sai lainsddtdjan pohtimaan kaupanvahvistajien asemaa tarkemmin. Huolensa kau-
panvahvistajien poistumisesta kiinteiston kaupoista esittivit myods osa komiteanmietin-
toon vastanneista ryhmistd. Heiddn mukaansa kaikkia tavoitteita ja hyotyjd, jotka julki-
selle kaupanvahvistukselle on asetettu, ei mahdollisesti saavuteta sdhkdiselld
kaupanvaihdannalla®®. Hallituksen esityksessd kerrottiin, etti sihkdisid luovutuksia teh-
tdisiin luultavasti kymmenen vuoden kuluttua KVP:n kdyttoonotosta noin puolessa ta-
pauksista. Tamé voi esityksen mukaan vaikuttaa kaupanvahvistajien tarpeeseen, mutta
toisaalta kirjallisten luovutusten osuus tullee sdilymédn, kun kaikenlaisia kiinteiston
luovutuksia ei voi tehdd sdhkdisessd kaupankdyntijirjestelméssd. Kaupanvahvistajien

tarve voi pienentyé, mutta luultavasti ei poistu kokonaan.”’

Komiteanmietinndssd pohdittiin, ettd sdhkodisen asioinnin edistiminen voi johtaa myds
kirjaamisjarjestelmén muuttumiseen. Kirjaamisjirjestelma ja rekisterit voisivat olla en-
tistd reaaliaikaisempia, mika olisi kaikkien eri toimijoiden etu. KVP:n tarkoituksena on
erityisesti ollut edistdd sihkoistd asiointia kirjaamisasioissa®. MK 5 luvun 3.2 §:ssd
onkin sdddetty, ettd sdhkdisen kaupankéyntijirjestelmén tarkoitus on sidhkoisten kaup-
pojen ja kiinnityshakemusten mahdollistaminen, mutta myds muuten edistdd sdhkdisti
asiointia kirjaamisessa. Sdhkoinen luovutus ei ole ainakaan vield pakollinen tai ainoa
vaihtoehto luovutusten tekemiseen. Valinnan mahdollisuus sdhkdisen ja tavallisen luo-
vutuksen vililld tarkoittaa kuitenkin, ettd lakia on noudatettava, eikd maakaaren
(540/1995) saantdja voi ohittaa sellaisilla luovutustavoilla, joista ei ole maakaaressa

saddetty. Luovutuksissa on noudatettava siddettyjd muotomaardyksia.®'

Kuten oikeustieteilijit arvelivat ja komiteamietinnon toimikunta suunnitteli, KVP:sta on
tullut viranomaisléhtoinen lomakesivusto, joka on suljettu, keskitetty ja valtakunnalli-
nen. Jarjestelmd ei kuitenkaan tdysin EU:n lainsddddannon edellytysten mukainen. Lo-
makejirjestelmd on vuorovaikutteisen tietojdrjestelmén, joka sekd tarjoaa ettd valvoo

kaupantekoa, osa. **

Tavalliset kiinteiston luovutukset, kuten lahja, kauppa ja vaihto ovat sellaisia saantoja,
joiden saantokirjat kaupanvahvistaja vahvistamisen jdlkeen luovuttaa Maanmittauslai-

toksen késittelyyn. Tamai tarkoittaa sitd, ettd lainhuudon hakijan ei tarvitse toimittaa

>% Salila 2006, s.4.

> HE 212/2013, s.1.

% Tammi-Salminen 2015, s. 285.
®! Niemi 2016, s. 85-87.

®2 Niemi 2001, s. 889-891.
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alkuperdistd luovutuskirjaa kirjaamisviranomaiselle erikseen. Tdmad muutos on tullut
voimaan 20.6.2014, joten kyseisen ajankohdan jidlkeen tehtyjen kaupanvahvistajan vah-
vistamien luovutusten alkuperiisid kauppakirjoja ei tarvitse toimittaa lainhuutohake-

muksen yhteydessi Maanmittauslaitokselle®.

® http://www.maanmittauslaitos.fi/aineistot-ja-palvelut/palvelut/lainhuuto .



http://www.maanmittauslaitos.fi/aineistot-ja-palvelut/palvelut/lainhuuto
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3 KIINNITYS JA KIINTEISTON-
KAUPPA KAYTANNOSSA

3.1 Kiinnitykset ja Kiinteistonluovutukset Kiin-
teistonkaupan verkkopalvelussa

Kiinteiston panttaukseen liittyy oma asiakirjansa, joka on luonnollisesti panttikirja.
Panttikirja on erityinen ja madramuotoinen asiakirja, jonka perimmaéisend tarkoituksena
on toimia vakuuden vilineend. Kiinteistd voidaan pantata luovuttamalla kirjallinen
panttikirja velkojalle tai méraamalla velkoja sihkdisen panttikirjan saajaksi.®* Kiinteis-
ton panttaamisesta sdddetdin maakaaren 17 luvun 2 §:ssd, joka muuttuu vuoden 2017
kesdkuussa niin, ettd panttioikeus voi syntyd ainoastaan, kun séhkdinen panttikirja luo-
vutetaan velkojalle. Aikaisemmin panttioikeuden on saanut panttikirjan luovutuksella,
riippumatta panttikirjan muodosta. Lakimuutos antaa viitteita siitd, ettd kirjallisten pant-

tikirjojen kéyttd poistuu kokonaan lihitulevaisuudessa.

Kiintedn omaisuuden kiinnittiminen on ennenkin ollut riippuvainen kirjaamisesta ja
rekisterimerkinndistd ja samalla tavalla kiinteistojen omistusoikeuksien rekisteri ja kir-
jaaminen vaikuttaa, koska kiinteiston kiinnittdminen edellyttdi tietoa kiinteiston omista-
jasta. Panttikirjan luovuttamisessa on ollut samanlaisia piirteitd kuin kiteispanttaukses-
sa, koska panttioikeus on voitu perustaa vain erillisen vilineen, fyysisen panttikirjan,
perusteella. Panttikirjalla itsessdén on kaksi erilaista tehtdvad. Panttikirja toimii ensin-
nékin todistuksena kiinnityksen vahvistamisesta sekd toimitusvédlineend. Toiseksi pant-
tikirjan avulla perustetaan kiinteistopanttioikeus.®® Nykyisin sahkoistd panttikirjaa ei
fyysisesti luovuteta kiinteistopanttioikeuden perustamiseksi, vaan hallintaan riittdd re-
kisterimerkintd. Rekisterimerkinnodille on syntynyt entistd tirkedmpi rooli panttauksen
ndkokulmasta, vaikka kiinnityksilld ei varsinaisesti olekaan mitdén itsendistd merkitys-

4%,

Panttaukseen liittyvin rekisterijarjestelmén on oltava turvallinen, jotta kukaan muu kuin
kiinteiston omistaja ei voi perustaa kiinteistolle panttioikeutta. Rekisterin julkisuus on
ollut aina edellytys, mutta panttivelallisen pankkiasioiden on pysyttdvé salaisina, eikd

velkamiirid merkité kiinteistorekisteriin muiden nihtéviksi. Erityisesti yksityisten luot-

® Niemi 2010, s. 142.
® Niemi 2010, s. 142-143.
% Niemi 2010, s. 142.
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to- ja pankkitiedot on aina pyritty pitimdin salaisina ja lainsddddntomuutoksissa on
tdytynyt tutkia, voivatko sdhkoisten panttikirjojen pantinhaltijamerkinnit rikkoa pank-
kisalaisuutta. Kiinnityksistd nékyy rekisterissd pankin ja velallisen vilisen sopimuksen
mukainen euromédridinen summa, misté ei voi péételld velallisen ja luotonantajan vélisid
velan yksityiskohtia tai sen méérdé. Kiinnityksen tiedoista ei voi saada tietdd edes velal-
lista, kun kiinnitys voi olla muunkin henkilén kuin kiinteiston omistajan velan vakuu-
den vilineend. Sidosryhmaét eivdt myoskddn voi etsid rekisteristd tietoja kiinteiston
omistajan tai pantinhaltijan tiedoilla, vaan ainoastaan kiinteiston yksiloitdvalld tunnuk-

sella. ¢

Vaihtoehdoksi julkiselle rekisterille on joskus mietitty salaista rekisterid, jossa olisi
kaikki henkilon raha-asioiden merkinnit, eikd muilla olisi padsyé tietoihin. Toistaiseksi
salaista rekisterid tai osittain salaista rekisterié ei ole kuitenkaan otettu kayttoon.*® Halli-
tuksen esityksessd sdhkodisen kaupankdynti- ja kiinnitysjarjestelmien kiyttéonotostakin
paadyttiin lopulta ehdotukseen, jonka mukaan sédhkdisten panttikirjojen pantinhaltijatie-
dot on pidettdvé julkisina. Tdma johtuu muun muassa siité, ettd kiinteistonkaupan osa-
puolten ja velkojien on tdrked tietdd panttikirjan pantinhaltija, jotta voidaan olla yhtey-
dessd oikeaan tahoon kiinnityksiin liittyvissd tilanteissa. Tiedon julkisuus katsottiin esi-
tyksessd tiarkedmméksi kuin pantinhaltijatiedon salassapito, kun kiinnitysten
merkinnoistd ei kuitenkaan varsinaisesti voi saada tietoonsa tarkkoja yksityiskohtia ve-

lallisen ja velkojan vilisistd asioista.”

Kirjallisten panttikirjojen kiinteistopanttioikeus on hypotekaarista (hallinnatonta) oike-
utta, silld vakuutena olevaa esinettd ei luovuteta panttivelkojan hallintaan, vaan vakuu-
den merkiksi velkojalle annetaan kiinnityksesta saatava panttikirja. Tdssd esineen luovu-
tusta vastaa siis vilillisen esineen, panttikirjan, luovutus. Kiintedn esineen hallinnan
luovutuksessa toimitaan siis ldhes kuten irtaimen esineen ja arvopapereiden luovutusten

kanssa, mutta varsinaisen esineen sijasta luovutetaan paperinen panttikirja.”’

Kiinnitysten osalta KVP:n jérjestelméd toimii niin, ettd luotonotto voidaan suorittaa sa-
malla kun kiinteisto vaihtaa jarjestelmdssd omistajaa. Entisen omistajan luotonantaja voi
suostua kiinnitysten luovuttamiseen uuden omistajan pankille ja kiinteiston uusi omista-

ja voi lainhuutoasiansa yhteydessd hakea myos uusia kiinnityksid. Télld tavalla asiakas

* HE 146/2010, s. 16-20.

® Jokela ym. 2010, s. 409-411.
* HE 146/2010, s. 20.

7 Jokela ym. 2010, s. 409-412.
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saa hoidettua samalla kerralla molemmat asiat kuntoon, eiké kiinnityksié tarvitse hakea

erikseen toisella menettelylld.”"

Kiinteiston kiinnittdminen ei varsinaisesti tarkoita sitd, ettd kiinteistolld olisi panttioike-
us, vaan se on vasta yksi edellytys panttioikeuden perustamista varten. Kiinnitykset jaa-
viat myos rekisteriin, vaikka kiinnityksilla mahdollistettu laina olisi jo kokonaisuudes-
saan maksettu pois. Halutessaan kiinteiston omistaja voi kayttdd panttikirjoja uuden
lainan vakuutena tai kuolettaa tarpeettomat kiinnitykset. Kirjaamisviranomainen voi

poistaa kiinnitykset kokonaan kiinteistdnomistajan hakemuksesta.”>

Sdhkoinen kiinteistonvaihdannan kidyttodnoton myotd Suomessa on ollut kaksi erilaista
kiinnitysjarjestelmai jo yli kolme vuotta, silld kirjallinen kirjaamisasioiden haku ja kau-
panvaihdanta on toiminut sdhkoisen jédrjestelmén rinnalla koko tdmén ajan. Séhkoisessa
asiointijarjestelméssd (KVP) voi luovuttaa kiinteistojd ja kiinteistdille voi myds hakea
kiinnityksid. S@hkoistd asiointijirjestelmid, johon liittyy kiintedsti myos kiinteistdjen
kirjaamisjarjestelma, ylldpitdd Maanmittauslaitos. KVP:n kautta kiinteiston luovutuksen
lainhuutohakemus ldhtee automaattisesti kirjaamisviranomaisen kirjaamisjérjestelmédn
ja tulee heti vireille. My6s kiinnityshakemukset voidaan tehdé jarjestelmdssé ja myds ne
tulevat heti vireille ja ndkyvit rekisterissd. Kaytdnnossd KVP on kirjalliselle menette-
lylle vaihtoehtoinen tapa luovuttaa kiinteistdjé ja hakea kiinnityksid. Asianosaiset voivat
valita keskendédn tavallisen kirjallisen menettelyn tai KVP:n vililld, mutta sdhkdinen

asiointi on mahdollista vain tietyin edellytyksin.”

Sdhkoinen kiinteistonkauppa mahdollistaa sen, ettd ihmiset voivat kéyttda tietotekniik-
kaa hyvékseen ja tehdd keskendén etdkauppoja. Kiinteist6jd luovutetaan sdhkoisesti
KVP:n sdhkoisessd kaupankiyntijirjestelméssd (MK 9a luku) ja kiinnitykset haetaan
sdhkoisessd kiinnitysjdrjestelmissd (MK 5:3 §). Kiinteistdasioiden kirjaaminen liittyy
laheisesti KVP:n toimintaan, silld jarjestelmén kautta lainhuuto- ja kiinnityshakemukset
tulevat automaattisesti vireille kirjaamisviranomaisen jarjestelméén, joten niitd ei tarvit-
se endd erikseen huolehtia. Lainhuutoasian vireilletulosta sdddetddan MK 9a luvun 12.1
§:ssd ja saman pykéldn toisessa momentissa on sdddetty kirjaamisasian vireilletulon
sihkoisestd ilmoittamisesta kaupan muille osapuolille. * Ilmoittaminen muille osapuo-

lille voi olla tdrkedd, jotta esimerkiksi panttikirjojen haltijat voivat hoitaa tarvittavat

' Niemi 2012, s. 70-72.
72 Jokela ym. 2010, s. 409-412.
7 Niemi 2016, s. 85-87.
7% Niemi 2016, s. 85-88.
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toimenpiteet kirjaamisen ratkaisemiseksi. Pankeilla voi vield olla kirjallisia panttikirjo-

ja, jotka on toimitettava kirjaamisviranomaiselle muutoksen mahdollistamiseksi.

Kiinteistdjen luovuttamisen prosessi KVP:ssa alkaa kdytdnndssd niin, ettd osapuolet
kirjautuvat KVP:n verkkosivustolle luotettavalla ja vahvalla todennustavalla, josta sdi-
detddn SAL:ssa. Laissa sdddetty vahva tunnistustapa voi olla esimerkiksi henkilokoh-
taisten verkkopankkitunnusten kéyttd (niin sanottu Tupas-jérjestelmé). Osapuolten tun-
nistamisen jilkeen KVP:ssa kiinteistonkaupan osapuolet voivat laatia jirjestelméssa
luovutukseen tarvittavan saantokirjan kayttimélla yhtd MML:n luomista lomakepohjis-
ta, jotka ovat vuorovaikutteisia. Vuorovaikutus tarkoittaa, ettd jarjestelméssa oleva lo-
makepohja tarjoaa kaupankivijdille ehdotuksia ja tietoja, mutta myods samalla valvoo
luovutuksen tekemisté. Jérjestelméssd voi valita saantokirjan pohjan erilaisten lomak-

keiden vililtd, koska jirjestelméssd on mahdollista tehdi erilaisia luovutuksia. >

KVP:n saantolomake muotoutuu osapuolten toimien johdosta ja kauppa pétevoityy vas-
ta, kun osapuolet ovat hyviksyneet samansiséltdisen sdhkodisen kauppakirjan (MK 9a:9
§) ja kaikki muotovaatimuksen’® tayttavit tiedot on kirjattu ylés. Osapuolet voivat eh-
dottaa muutoksia saantokirjaan, mutta molempien on hyvéksyttava kaikki muutokset,
jotta ne tulevat voimaan. Jirjestelmé ohjaa tdyttdmidn kaikki tarvittavat tiedot. Kun
kaikki sdhkoisen kaupan vaadittavat tiedot ja ehdot on saatu sovittua, osapuolet niin
sanotusti sdhkdisesti allekirjoittavat sopimuksen hyvidksymélld laaditun luovutuksen.
Erillistd sdhkoista allekirjoitusta ei tarvita, ja hyviaksyntd voidaan tehda vahvalla tunnis-
tamisella. Osapuolet voivat tahtoessaan myds allekirjoittaa kirjallisen kauppakirjan
luonnostelun jilkeen tai antaa sdhkoisen kauppakirjan laadinnan pankin tai kiinteiston-

vilitysliikkeen tehtdviksi. ”/

KVP:ssa kiinteiston voi luovuttaa sdhkdisesti kaupan lisdksi myos lahjana tai vaihtona.
Jos kaupan vuoksi esisopimus on tarpeen, myos esisopimuksen voi tehdd KVP:ssa.
Kaupasta voidaan tehdd useita luonnoksia ennen varsinaista kauppakirjan luomista,
mutta ensimmadisen luonnoksen luovutuskirjasta on tehtdva luovuttajan toimesta, koska

hinelld on luovutettavaan kohteeseen lainhuuto. Luonnosten tekeminen mahdollistaa

’ Niemi 2016, s. 88-89.
’® Kts. Laine — Ponka, s. 1033: Teoreettisista syistd suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd
kun sdhkéinen ja kirjallinen muoto téyttévét samat tavoitteet, tdlléin oikeusvaikutusten tulisi olla samat.
"7 Niemi 2016, s. 88-93.
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sen, ettd osapuolten ei valttdmattd tarvitse olla paikalla samanaikaisesti kun luovutusta

. 78
prosessoidaan.

Sdhkoisessd kaupankdynnissé ei tarvitse kayttdd kaupanvahvistajaa, joka on laissa sdd-
detty muotovaatimus (MK 2:1 §), vaan osapuolet voivat itsendisesti tehdd luovutuksen,
toisin kuin kirjallisessa menettelyssd. Maakaaressa sdddetdénkin kirjallisen ja sdhkdisen

kaupan kauppakirjan muodon vaatimuksista eri tavoilla.”” MK 2:1 § 1-2 mom.:

Kiinteiston kauppa on tehtivdi kirjallisesti. Myyjdn ja ostajan tai
heiddn asiamiehensd on allekirjoitettava kauppakirja. Kaupan-
vahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan alle-

kirjoittajien ldsnd ollessa.

Kiinteiston kauppa voidaan tehdd myds sdhkoisesti 5 luvun 3
§:ssd tarkoitetussa kaupankdyntijdrjestelmdssd. Myyjdn ja ostajan
tai heiddn asiamiehensd on hyviksyttiavd sdhkoinen kauppakirja

samansisdltoisend siten kuin 9 a luvussa sdddetddn.

Kiinteiston luovutuksesta johtuvaa kauppahinnan maksua ei voi vield maksaa jirjestel-
missé, vaan se on maksettava sdhkdisestd kaupankdynnistd erilldén. Jatkossa luovutus-
ten maksut, kuten kauppahinta ja varainsiirtovero voitaneen maksaa jirjestelméssa, jol-
loin kauppahinta voidaan myds kuitata maksetuksi luovutuksen hyviksynnén yhteydes-

= 80
Sa.

Maakaaren 9 a luvun 2 §:ssd sdddetddn Maanmittauslaitoksen velvollisuuksista taata
sdhkoiselle jarjestelmaélle tarvittavat vilineet sdhkdisen asiakirjan sisdllostd ja eheydes-
td, jotta voidaan varmistua sdahkoisen kiinteistonkaupan osapuolten sopineen samansi-
saltoisestd kauppakirjasta jirjestelméssd. Jarjestelméssd luotujen asiakirjojen eheys
varmistetaan kdyttdimalld Maanmittauslaitoksen suljettua sivustoa, johon vaaditaan osa-
puolten vahva tunnistaminen. Muita sédhkoisid jirjestelmid ei ole mahdollista sdhkoisiin
luovutuksiin kéyttdd.®' Koska sdhkoisessd asiointijirjestelméssd on mahdollista toimia
vain tunnettuna henkilond tai oikeushenkilénd, on jirjestelméén haettava osapuolten
henkildtietoja. MK 9a:2.2 §:ssd on sdddetty, miten rekisterinpitdjain (MML) on kaésitel-

tavd sidhkdiseen asiointijirjestelméén tallennettuja henkilStietoja. Sen lisdksi valtio on

’® Niemi 2016, s. 89-92.
”® Niemi 2016, s. 88-97.
% Niemi 2016, s. 88-97.
® Niemi 2016, s. 89-90.
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vastuussa sihkoisessd asiointijérjestelméssé tapahtuneista vahingoista, jotka ovat synty-

neet tunnistamisvilineiden vilpillisestd kdytostd (MK 9a:3 §).

Sdhkoisen asiointijarjestelméan kdyttdminen kiinteistojen luovutuksissa ei ole kuitenkaan
tullut suosituimmaksi tavaksi tehdd luovutustoimia, vaikka sdhkoisilla luovutuksilla on
paljon etuja ja se on melko halpa tapa tehda luovutuksia. Ihmiset tekevét edelleen paljon
kirjallisia kauppakirjoja ja jopa hakevat kirjallisia kiinnityksid. Séhkoisid luovutuksia ei
voi tehdd kaikkien luovutusten yhteydessd, mutta suurimmassa osassa tapauksista luo-
vutus olisi varmasti mahdollista tehdd. Sdahkdisen asiointijérjestelmin alkuvuosien sih-
koisen kaupan tilasto on MML:n mukaan vuonna 2015 ollut, ettid kaikista vuoden 66
475 luovutuksesta sidhkoisid luovutuksia tehtiin vain 959 tapauksessa, miké tarkoittaa,
ettd sdhkoisid luovutuksia oli noin 1,4 % kaikista luovutuksista. Vuoden 2014 tilastot
sdhkoisisti kiinteistonluovutuksista 810 kappaletta yhteensd 60 857 luovutuksesta. Séh-

koisid oli siis noin 1,3 % kaikista tehdyisti luovutuksista. **

Tilastoiduista vuosista 2015 oli jo hieman parempi prosentuaalisesti, mutta kasvu ei
ollut kovin suurta. Talld hetkelld sdhkdinen kiinteistonvaihdanta on lisddntynyt, mutta
edelleen kirjallista menettelyd kéytetdén ahkerasti. Sdhkdinen kiinnitysjirjestelma on
ollut alusta asti hieman suositumpi verrattuna sdhkdiseen kaupankéyntijirjestelméén,
mutta senkdin kiyttd ei lahtenyt liikkeelle rdjahdysmaisesti. ** Vuonna 2015 sihkoisten
panttikirjojen osuus ldhti nousuun verrattuna kirjallisiin panttikirjoithin, mutta kirjallis-
ten panttikirjojen muuttaminen sahkoisiksi ei ollut merkittavésti lisddntynyt. Lainsaata-
jan tavoite on varmasti ollut, ettd suurin osa kiinteiston luovutuksista ja kaupoista siir-
tyisi sdhkdiseen jirjestelmiin muutaman vuoden aikataululla, mutta toistaiseksi niin ei
ole tapahtunut. Kesélld 2017 voimaantuleva lainsdaddntdmuutos kuitenkin tulee edisté-
madn sdhkoisten kiinnitysten nopeaa lisddntymistd tavalla, johon lainsditija pyrki jo

muutama vuosi aikaisemmin.®*

3.2 Kiinnitykset ja kiinnityshakemukset

3.2.1 Kiinnityksen hakeminen

Kiinnityksid luovutuksen kohteelle voidaan hakea tdlld hetkelld sdhkoistd kiinnitysjér-

jestelmdd kayttien tai, kuten ennenkin, kirjallisella kiinnityshakemuksella. Molemmilla

8 Niemi 2016, s. 86.
# Niemi 2016, s. 86.
® HE 8/2016, s. 3.
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hakutavoilla on vield hetken aikaa mahdollista hakea sekd sdahkoisié etté kirjallisia pant-
tikirjoja. Séhkoisessa kiinnitysjérjestelmissa ei voi hakea kaikenlaisia muutoksia kiinni-
tyksiin, joten kiinnitysten muutoshakemukset tdytyy toistaiseksi hakea kirjallisesti. Seu-

raavaksi kdyn ldpi kiinnitysten hakuprosessia ja panttikirjojen muotoja.

Vuosikymmenia sitten kirjaamisasioita haettiin suullisella hakemuksella ja toimittamal-
la tarvittavat asiakirjat alioikeuteen. Edelleen on voimassa MK 6:1.2 §:n mukainen oi-
keus hakea kirjaamisasiaa suullisesti, jos asia kdy selvésti ilmi esitetyistd asiakirjoista.
Tastd sddnnostd poikkeuksena on kuitenkin kiinnityskirjauksen hakeminen, koska kiin-
nityksen kirjaamista on lain mukaan haettava kirjallisesti ja hakijan taytyy allekirjoittaa
hakemus (MK 16:4 §). Hakemuksen saa ldhettdd esimerkiksi postin vélitykselld (MK
6:2 §) ja hakemuksen toimittaminen on lahettijin vastuulla. ** Postin vilitykselld hake-
musten ldhettiminen on vdhentynyt, kun kdyttoon on tullut mahdollisuus toimittaa ha-

kemukset sahkoisesti.

Kiinnityshakemuksissa ei aina riitd, ettd ldhettdd ainoastaan sdhkodisen hakemuksen,
koska joskus kirjaamisviranomaiselle tdytyy hakemuksen liitteeksi toimittaa panttikirjo-
ja, eikd se onnistu sdhkdisesti. Jos kiinnityksiin haetaan muutosta, esimerkiksi kiinnitys-
ten yhdistdmistd, on kirjaamisviranomaiselle toimitettava alkuperiiset panttikirjat, jos
yhdistettavit kiinnitykset ovat kirjallisessa muodossa.*® Alkuperiisen panttikirjan toi-
mittamisesta muutoksen yhteydesséd sdddetdan MK 18 luvun 7 §:ssd, joka tulee muuttu-
maan kesdkuussa 2017 niin, ettd alkuperdistd panttikirjaa ei tarvitse toimittaa, eika uutta
muutoksen johdosta syntyvdd panttikirjaa tulosteta kirjalliseksi. Muutoksen jédlkeen

muutetut kiinnitykset vahvistetaan sdhkoisiksi panttikirjoiksi.

Uusi vahvistettava kiinnitys haetaan maakaaren sdddosten mukaisesti. Kiinnityshake-

muksesta sdddetddn maakaaren 16 luvun 4 §:n 1-2 momentissa:

Kiinnityshakemus on tehtdvd kirjallisesti, ja hakijan on se allekir-
joitettava. Jos kiinnityshakemus tehdddn 5 luvun 3 §:ssd tarkoite-
tussa kiinnitysjdrjestelmdssd, sen tekemiseen sovelletaan, mitd 9 a

luvussa sdddetddn.

Hakemukseen on saman pykélén toisessa momentissa vaaditusti merkittdva kiinnityksen
kohde ja kiinnityksen suuruus. Viimeisessd momentissa sdddetdéin mahdollisuudesta

madraté kirjalliselle panttikirjalle haltija ja sdhkdiselle panttikirjalle saaja. Kiinnitysha-

® Niemi 2012, s. 87-89.
8 Kirjaamismenettelyn kasikirja, s. 293.
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kemuksessa voi vield médritd panttikirjalle haluamansa muoto, eli kirjallinen tai sih-
koinen versio (MK 16:4.3 §), mutta vuoden 2017 kesdkuun jilkeen lainmuutoksen
vuoksi panttikirjat vahvistetaan vain sdhkdiseen muotoon, kuten kiinnitysten muutosten
yhteydessd tehdddn. Kiinteiston omistajat ja pantinhaltijat eivit saa siis endd valita ha-
luamaansa muotoa, vaan panttaus on tehtivi jatkossa sdahkoisten panttikirjojen avulla.
Muutos pelkkien sédhkoisten panttikirjojen kdyttoon on tehty Suomessa melko nopealla
aikataululla, mutta uskoisin sen olevan lopulta yksinkertaisempi ratkaisu kuin Ruotsissa,

jossa kaksi rinnakkaista kiinnitysjéarjestelmaa on ollut kdytossa 1990-luvulta 1ahtien.

Kirjallinen kiinnityksen hakeminen (MK 16:4 §) tarkoittaa kdytdnndssa sité, ettd hake-
muksen voi toimittaa joko paperisena postin vilitykselld tai tuotuna kirjaamisviran-
omaisen asiakaspalveluun. Paperisen hakemuksen lisdksi viime vuosina on tullut mah-
dolliseksi ldhettdd kirjaamishakemukset sdhkoisesti, eli esimerkiksi séhkopostin tai fak-
sin vilitykselld. Sdhkoinen asiointi tarkoittaa kéytdnnossd sitd, ettd sdhkoisesti
toimitettu kirjaamishakemus (SAVL 2 §) on riittdvaa, eikéd alkuperdisté kirjallista hake-
musta tarvitse toimittaa kirjaamisviranomaiselle, koska asia voidaan panna vireille séh-
koisesti toimitetun hakemuksen perusteella.®” Viranomaisten on lain mukaan edistettiva

sdhkoisen asioinnin kéyttod ja varmistettava, ettd sdhkoinen asiointi toimii.

Sdhkoisesti toimitetun hakemuksen ongelma oli pitkéddn allekirjoituksen alkuperdisyys-
vaatimus. Aikaisemmin esimerkiksi kiinnityshakemuksen ldhettdminen ei onnistunut
sdahkoisesti, koska sdhkoistd allekirjoitusta ei onnistuttu tekemédén tarvittavan luotetta-
valla tavalla ja joka olisi SAL 9.1 §:n mukainen.*” Kehityksen jilkeen sihkoisesti lihe-

tetty kiinnityshakemus on tullut sallituksi tavaksi.”’

Sdhkoisen kiinnityshakemuksen ldhettdmisestd on etua myds kirjaamisviranomaiselle.
Maanmittauslaitoksen internet-sivuilta 16ytyvéssd uutisessa kirjaamispééllikkd Niemi-
nen kertoo, ettd koska kirjaamisprosessi toimii nykyisin sdhkdisesti, olisi kirjaamishen-
kiloston tyotd helpottavaa, jos asiakkaat itse toimittaisivat hakemusasiakirjat sdhkoises-
sd muodossa. Uutisesta kdy ilmi, ettd Maanmittauslaitokselle vuosittain toimitettavista
200 000 kirjaamishakemuksesta 2/3 tulee edelleen paperisena versiona. °' Tésti ilmenee

sdhkoistdmiseen liittyvad arkuus, silld ihmiset toimivat pitkdén vanhalla turvallisella ja

¥ Niemi 2012, s. 87-89.

% HE 2002/17, s. 28.

% Niemi 2012, s. 87-91.

*® Niemi 2010, s. 240.

! http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2015/09/kirjaamishakemusten-postitusosoitteet-
muuttuvat-110.
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tutulla tavalla, eikd uudistuksia oteta heti kéyttoon, vaikka ne voisivat olla heille itsel-

leenkin helpompia.

Kirjallisten ja sdhkoisten hakemusten liséksi kiinteiston omistaja voi hakea kiinnityksia
KVP:n kautta sdhkoisessd kiinnitysjarjestelmissd (MK 16:4.1 ja 9a:15 §). Sédhkoisessd
kiinnitysjarjestelméssd voidaan lain mukaan hakea my0s kiinnitysten siirtoa ja pantin-
haltijan muutoksia. Maakaaren sdddosten ohella sdddetdéin erikseen valtioneuvoston
asetuksella, millaisia kiinnityksen muutoshakemuksia ja suostumuksia jérjestelméssi
voidaan tehdd. Maanmittauslaitoksen sdhkdinen kiinnitysjérjestelmé on kuitenkin vield
kesken, eikd heiddn omien ohjeistusten mukaan kiinnityksen muutoshakemuksia voi
vield tehdd KVP:ssa. Tulevaisuudessa muutoshakemukset ovat mahdollisia, mutta se

edellyttdi jarjestelman kehittimisti ja heiddn oman sadntelynsd muotoutumista.”

Kiinnitysten hakemisen tarkoitus hakijalle on tietenkin panttioikeuden perustaminen
kiinteistolle, koska ilman kiinnittdmisté kiinteisto ei voi olla luoton vakuutena. Ainoas-
taan kirjaamisviranomaisen vahvistama panttikirja on pdtevd véline kiinteiston pantta-

ukseen ja vain kiinteiston omistajalla on oikeus pantata kiinteisténsa (MK 17:1 §).”

3.2.2 Sahkoinen ja kirjallinen panttikirja

Sdhkoisen panttikirjan avulla kiinteistopanttioikeus syntyy, kun sdhkoinen kiinnitys
luovutetaan velkojalle saamisen vakuudeksi (MK 17:2 §). Luovuttaminen velkojalle
tarkoittaa kaytdnnossd, ettd kiinnitysrekisteriin merkitddn kiinnitykselle pantinhaltija.
Maakaaren sddannds panttioikeuden syntymisestd on samankaltainen, kuin aikaisempi
saddos kirjallisen panttikirjan luovutuksesta. Ainoa ero onkin, ettd sdhkdisen panttikir-
jan ollessa luovutuksen kohteena, luovutus tapahtuu merkitsemélld se pantinhaltijalle
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Luovutushetki on lain mukaan hakemuksen vireilletu-

lon hetki (MK 17:2.2 §).

Sdhkoinen panttikirja on siis kdytdnnossa pelkdstddn kiinnityksen merkinta lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterissd. Kirjauksesta saa julkisen tiedon myos siitd, kuka on panttikirjan
haltijana, eli pantinsaaja. Rekisterissd on tdmén lisdksi vield toistaiseksi tieto panttikir-
jan muodosta, eli tdsséd tapauksessa, ettd rekisteriin merkitystd kiinnityksestd on vahvis-
tettu sdhkoinen panttikirja. Kirjallisen panttikirjan kohdalla on tieto kirjallisesta pantti-

kirjasta, joka on fyysisesti pantinhaltijan hallussa. Ennen panttikirjan haltijaa ei viltté-

%2 https://www.kiinteistoasiat.fi/help_groups/service_descriptions/mortgage_modification?locale=fi.
93 - . .
Niemi2010, s. 2 ja 50.
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méttd voinut ndhdé lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd, koska fyysinen panttikirja oli voi-

nut vaihtaa haltijaa rekisterimerkinndisti riippumatta. >

Yleensi kirjallisten panttikirjojen pantinhaltijat ovat kuitenkin hakeneet haltijamerkin-
ndn tekemistd kirjaamisviranomaiselta, jotta kiinteiston tiedot ovat pysyneet ajantasaisi-
na ja jotta kyseiseltd luotonantajalta on osattu vaatia ja pyytda tarvittavat luvat kiinnitys-
ten muutoksia ja kiinteistdjen luovutuksia varten. Sdhkoisten panttikirjojen ansiosta
kiinnitysrekisteri pysyy ajantasaisena, koska panttikirjoille merkitddn aina joku pantin-
haltijaksi. Rekisteristd nékee heti, kuka on oikea pantinhaltija, eikd panttikirjoja tarvitse
etsid esimerkiksi luotonantajan arkistoista. Sdhkdinen asiointijérjestelmad on myds sen
vuoksi tehokas tyoviline, koska jos kaikki rekisteritiedot ovat ajan tasalla, se tarkistaa
kiinnitystd haettaessa heti ne kiinnityksen esteet, jotka voidaan havaita asiointijarjestel-
min kiyttamistd rekistereistd. Samalla tavalla jédrjestelmd tarkistaa kirjaamisasian ja

.. . . o . . « L. 95
kiinteiston luovutuksen esteitd useista rekistereista.

Muotosddnnoksid ei siis muutettu juuri sdhkoist jarjestelmid luodessa, mutta kiinnitys-
ten osalta tradeeraus’® on jadnyt pois sidhkoisten panttikirjojen osalta, koska sihkdisid
panttikirjoja ei endd tarvitse luovuttaa pantinhaltijalle. Fyysisen tradeerauksen on kor-
vannut pelkkd kiinnityksen kirjaaminen rekisteriin. Kirjaus rekisteriin ei kuitenkaan
tarkoita, ettd panttaus syntyisi automaattisesti, vaan kiinnittiminen on ainoastaan pakol-
linen toimenpide ennen varsinaisen panttioikeuden perustamiseen. Pantinhaltijan kir-
jaaminen on siis tirked edellytys panttaussopimuksen syntymiseen, koska ilman mer-
kintaa panttikirjoja ei ole luovutettu luotonantajan haltuun, eikd panttausta voi toteuttaa

ilman titi vakuutta. °’

Séhkoisten panttikirjojen siirtdminen kiinteiston uudelle omistajalle onnistuu KVP:ssa
niin, ettd pantinhaltija antaa jdrjestelmdssd luovutussitoumuksen. Sitoumuksen avulla
panttikirjat voidaan siirtdd esimerkiksi kiinteiston ostajan luotonantajan haltuun, jotta
tdma saa kdytettyd ostamaansa kiinteistdad lainansa vakuutena. Luotonantajan sitoumus
voi olla osa osapuolten luovutuskirjaa (MK 9a:10.1 §) ja kaupanteossa jilkipanttauksen

perustaminen on my&s mahdollista.”

** Niemi 2012, s. 70-72.

% Niemi 2012, s. 70-72.

% Tepora ym. 2009, s. 40-44: Tradeeraus, eli esineen hallinnan siirto on yksi irtaimen esineen térkeim-
mistd julkivarmistuskeinoista.

%’ Niemi 2012, s. 70-72.

*® Niemi 2016, s. 95-96.
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Ruotsi on ollut suomalaisen sdhkdisten kiinnitysjarjestelman esimerkkind sitd kehitelté-
essd. Ruotsissa on ollut vahvistettuja sdhkoisid panttikirjoja vuonna 2012 ldhes 90 pro-
senttia kaikista yli kymmenesti miljoonasta vahvistetusta panttikirjasta.”” Suomessa taas
on muutaman vuoden aikana vahvistettu vain joitain kymmenié tuhansia sdhkdisid pant-
tikirjoja'®, mutta maakaaren 2017 vuoden muutoksen my®6td voidaan paéstd samoihin

prosenttilukuihin kuin Ruotsissa.

Kirjalliset panttikirjat ovat olleet kdytdssa pitkddn ja ihmiset ovat tottuneet niitd kaytta-
madn ja pitdvat panttikirjaa arvokkaana asiakirjana. Panttikirja ei kuitenkaan ole varsi-
naisesti arvopaperi'"', vaan se on viline panttioikeuden perustamiseen. Kirjalliset pant-
tikirjat ovat konkreettisia ja tunnettuja vilineitd kiinteiston omistajille, eivatké sdhkoiset
kiinnitykset vélttimattad anna ihmisille samanlaista tunnetta panttaamisesta kuin kirjalli-
set panttikirjat ovat antaneet. Kirjallisten panttikirjojen luovuttaminen kiinteiston kau-
pan yhteydesséd voi ehkd tehdd vakuuden asettamisen selkeédksi osapuolille, kun pantti-
kirjat ovat fyysisesti 1dsnéd. Panttikirjojen luovuttaminen symboloi panttaamista ja sen
aiheuttama tunne voi jdddd puuttumaan sdhkoisessd toiminnassa, kun kaikki tapahtuu

pelkéstiin tietojirjestelmissa.

Tradition vaatimus irtaimen esineen panttauksen osalta tarkoittaa, ettid irtain esineen
hallinta tosiasiallisesti luovutetaan panttaajan haltuun. Toisaalta riittdvdksi hallinnan
luovutukseksi on katsottu panttikohteen itsendisen midrdysvallan padttyminen, mutta
panttikirja esineend ei ole than samalla tavalla toimiva. Panttikirjan esineellinen olemus
on erilainen kuin tavallisilla irtaimilla esineilld, koska kiinteiston panttioikeus liittyy
niin tiiviisti my0s kirjaamiseen tradition lisdksi. Velan vakuutena on itse asiassa omis-

tusoikeus, joka kohdistuu kiinteistoon.'**

Kiinteistopanttioikeuteen liittyy tarkednd osana julkivarmistuksen edellytys. Julkivar-
mistusta panttaukseen tuo ensinnékin kiinnityksen vahvistaminen kiinnitettdvéan kohteen
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja toiseksi vahvistetun kiinnityksen luovuttaminen vel-
kojalle. Kiinnitys voidaan luovuttaa nykyéén kahdella eri tavalla.'” Kirjallisen pantti-
kirjan luovutus tarkoittaa sitd, ettd fyysinen panttikirja luovutetaan velkojalle, josta tulee
tdmén johdosta pantinhaltija. Sédhkoisen kiinnityksen luovutus tapahtuu pelkén pantin-

saajan merkinnén johdosta.

% Jensen 2012, s. 68.

' HE 8/2016, 5. 3-4.

Niemi 2010, s. 144.

Tepora ym. 2009, s. 128-131.
Tammi-Salminen 2015, s. 281-284.
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Panttaaminen tai panttioikeus ei kuitenkaan synny automaattisesti pelkdn kiinnityksen
takia, vaan panttaamiseen vaaditaan jonkinlainen panttaussopimus velkojan ja velallisen
valilla. Kiinnityksen oikeusvaikutukset alkavat siitd hetkestd, kun kiinnityshakemus
tulee vireille kirjaamisviranomaisen jérjestelméssd. Tadma edellyttdd kuitenkin sité, ettd
kiinnitys hyvéksytdén, eli vahvistetaan. Kiinnityksen vahvistaminen ei pelkéstién riitd
julkivarmistuksen osoittamiseksi, vaan panttioikeuden saaminen edellyttda timan lisdksi
myos hallinnan siirtoa, eli traditiota. Kirjallinen panttikirja on liséksi luovutettava va-
kuustarkoituksessa, pelkkd sdilyttdmiseen tarkoitettu toimenpide ei riitd panttioikeuden
perustamiseksi'®. Sihkoinen panttikirja on lain mukaan luovutettu sille, jolle kiinnitys
on merkitty saatavaksi. Sdhkoisen panttikirjan luovutusajankohta on kiinnityshakemuk-

.. . ee . . . .. . . 105
sen vireilletulo vaikka kiinnitys vahvistettaisiin mydhemmin.

Julkivarmistus tradition avulla on sdhkoisen panttikirjan kohdalla siten pelkdstddn kir-
jaamistoimi, toisin kuin kirjallisen panttikirjan traditiossa. Sdhkdisten panttikirjojen
kayttdmisessd on se etu, ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd on heti néhtavissa kiinni-
tyksen saaja. Kirjalliset panttikirjat voivat olla jonkin muun luotonantajan hallussa, kuin
mité rekisteristd voisi luulla, koska traditio on voinut tapahtua ilman rekisterimerkintaa.
Merkinnédn perusteella ei voi kuitenkaan tietdd sitd, onko sdhkoinen kiinnitys laitettu
lainan vakuudeksi, vai onko kiinnitys haettu tulevia lainoja varten ja saajaksi on jo val-
miiksi merkitty esimerkiksi pankki. Rekisterin ylldpidon tarkoituksena ei ole siis ndyttaa
ajantasaista tietoa yksityisten ja luotonantajien vélisid sopimuksia lainoista ja panttauk-
sista, vaan se antaa vain vilineen saada kiinnitykset, joita voidaan kayttia erilaisiin tar-
koituksiin, julkiseen, viranomaisen ylldpitdmaéin rekisteriin. Kirjallisen panttikirjan hal-
tijamerkintd on vain informatiivinen, koska silld ei ole sellaisia oikeusvaikutuksia kuin

sihkoisen kiinnityksen saajamerkinnalla.'

Nyt muutos traditiosta pelkkdén kirjaamisen vaatimiseen on tulossa voimaan, koska
endd ei ole varsinaista hallinnanluovutusta olemassa, koska luovutus tehddin pelkédstdin
rekisterimerkinnalld siirtohakemuksen mukaisesti. Téstd sdddetddn uusitulla momentilla

MK 16 luvun 4.3 §:ssé:

Hakemuksessa voidaan mddrdtd, kenet on kirjattava sdhkoisen
panttikirjan saajaksi. Jos saaja on ilmoitettu hakemuksessa, ha-

kemusta ei saa muuttaa tai peruuttaa ilman hdnen suostumustaan.

1% Niemi 2010, s. 128-129.

Tammi-Salminen 2015, s. 281-290.
Tammi-Salminen 2015, s. 281-290.
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Kiinteistopanttioikeus syntyy kiinnityksen kirjaamisella ja kirjallisen panttikirjan luovu-
tuksella pantinhaltijalle. Maakaaren 17 luvun 2 §:ssd panttioikeuden syntymishetkeksi
kerrotaan se hetki, jolloin kiinnitys on vahvistettu. Ennen panttauksen aloittamiseen ei
ole tarvittu kiinteistoon vahvistettua kiinnitystd, vaan usein pantinhaltijat ovat hakeneet
kiinnityksen kiinteistoille niiden omistajien hyviksynnin johdosta niin, ettd pantattava
kohde tulee merkityksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin pantinhaltijan nimiin, ja kysei-
nen panttikirja luovutetaan vahvistamisen jilkeen pantinhaltijalle. Hakemusta ei voi
my6skddn muuttaa ilman merkityn pantinsaajan suostumusta.'”’ Aikaisemman lainsia-

dédnnén mukaan MK 16 luvun 4§:n 3 momentti kuului:

Hakemuksesta on kdiytivd ilmi, haluaako hakija panttikirjan kir-
Jjallisessa vai sdhkdisessd muodossa. Hakemuksessa voidaan mdd-
rdtd, kenelle kirjaamisviranomaisen on annettava kirjallinen pant-
tikirja hakijan sijasta tai kenet on kirjattava sdhkoisen panttikirjan
saajaksi. Jos panttikirjan saaja on ilmoitettu hakemuksessa, ha-

kemusta ei saa muuttaa tai peruuttaa ilman hdnen suostumustaan.

Panttikirjan haltijamerkinta rekisterissi on erityisesti kirjaamisviranomaisen etu, koska
asianmukaisesti merkitty pantinhaltija vaikuttaa alkuperdisen panttikirjan esittimisvel-
vollisuuteen. Haltijamerkintd voi olla my®s oleellinen tieto ulosottoviranomaiselle, jotta
oikeat osapuolet otetaan mukaan ulosottoon liittyen. Jos panttikirja on sivullisen hallus-
sa, esimerkiksi aikaisemman panttauksen vuoksi, panttaus syntyy vasta, kun kolmas
henkil6 on saanut tiedon panttauksesta tai on saanut todistuksen uudesta omistuksesta

pantinsaajalta. '*®

Nykyisin voimassaolevan lain mukaan panttioikeus syntyy, kun panttikirja luovutetaan
pantinsaajalle. Sdhkoisestd panttikirjasta taas sdddetédn, ettd sdhkdinen panttikirja syn-
nyttdd panttioikeuden silld hetkelld, kun sitd koskeva kiinnityshakemus tulee vireille.
Uuden lainsdddannon mukaan maakaaren 17 luvun 2 §:sséd sanotaan panttioikeuden syn-

tymisesté yksinkertaisesti:

Panttioikeus kiinteistéon saadaan, kun sdhkoinen panttikirja luo-

vutetaan velkojalle saamisen vakuudeksi.

Enaa ei siis erotella sdhkoisti ja kirjallista panttikirjaa, koska lainmuutoksen voimaantu-

lon jdlkeen kirjallisia kiinnityksid ei endd vahvisteta. Lakimuutoksen jdlkeen kirjalliset

% Tepora ym. 2009, s. 40-44, 128-131.

1% Tepora ym. 2009, s. 131-136.
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panttikirjat muutetaan séhkoisiksi panttikirjoiksi kaikenlaisten kiinnityksen muutosha-
kemusten myo6td. Sdhkoisistd panttikirjoista ei synny enda paperisia versioita ja rekiste-
ristd voi tarkastaa ajantasaisesti voimassa olevat kiinnitysmerkinnét, joilla on nykyéiin
sama oikeudellinen asema kuin entisilld fyysisilld panttikirjoilla. Kiinnitysten panttioi-
keudellinen asema pysyy kuitenkin samana, vaikka muoto muuttuisi'®”. Uudessa jirjes-
telméssd vain jad panttikirjan traditio pois ja tilalle tulee rekisterimerkinnén luoma luo-

vutus.

Luonnollisesti on luotonantajien etu, ettd kiinnitykset 16ytyvét helposti rekisteristd, mut-
ta yksityisten ndkokulmasta rekisteriin merkityt kiinnitykset voivat vaikuttaa vaikeasti
ymmarrettiviltd ja epiluotettavilta. Yksityiset henkilot eivit valttdmatta edes osaa tulki-
ta rekisterid, ja joutuvat jilleen ottamaan yhteyttd ammattilaisiin ja kysymiddn neuvoa
asian hoitamiseksi. Kirjalliset panttikirjat tuntuvat paljon konkreettisemmilta kuin séh-
koiset panttikirjat, mutta tosiasiassa kirjallisia panttikirjojakaan eivdt yleensd nde muut

kuin kirjaamisviranomainen, kiinteistonviélittdjét ja pantinhaltijat.

3.3 Sahkoiset panttikirjat ja kiinteistonvaihdanta
toisissa oikeusjarjestelmissa

3.3.1 Sahkoiset panttikirjat Ruotsissa

Ruotsissa on otettu sdhkoinen panttikirja kdyttdon jo paljon ennen kuin Suomessa ja
niitd on ollut kdytdssd vuodesta 1994 lahtien. Vaikka sdhkoisid panttikirjoja on vahvis-
tettu niin pitkdin, myos kirjalliset panttikirjat on sdilytetty vaihtoehtona. Suomessa on
tehty samalla tavalla, ettd panttikirjan muoto on ollut vapaavalintainen. Ruotsissa kai-
kista vahvistetuista panttikirjoista, joita on kaikkiaan yli 11 miljoonaa kappaletta, on
sahkoisid panttikirjoja lahes 90 %. Sdhkdisistd panttikirjoista tehdddan Ruotsissakin vain
rekisterimerkinnét kiinnitysrekisteriin kuten Suomessa. Kirjallisia asiakirjoja ei sdhkdoi-
sistd panttikirjoista synny. Ruotsissa kéytettivd rekisteri on myds samalla tavalla
Maanmittauslaitoksen alainen rekisteri kuin Suomessa. Heidén jirjestelmdénsd on kehi-
tetty vuosien aikana niin, ettd myds yksityiset henkilot padsevit katsomaan rekisterissi
olevia merkint6jd itse. Aikaisemmin vain suuremmilla toimijoilla oli péddsy rekisterin

tietoihin.'"°

19 HE 146/2010, s. 16.

19 jensen 2012, s. 68.
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Vaikka Ruotsi on ollut edistyksellinen sidhkdisten panttikirjojen saralla, Ruotsissa on
edelleen kdytossd myds kirjallisia panttikirjoja. Kiinteiston omistajalla ei ole suurta vai-
kutusvaltaa panttikirjan muodon valinnassa, silld pantinsaaja pdittdd mihin muotoon
panttikirja vahvistetaan.'"' Kirjallisten panttikirjojen kisittely on kalliimpaa kuin sih-
koisten, koska niitd tdytyy ldhettdd postissa ja arkistoida turvalliseen paikkaan. Kirjallis-
ten panttikirjojen kisittelyssd on myos riski paperin tuhoutumisesta ja sen joutumisesta
vadriin kdsiin. Ndiden vuoksi pankit pyytavit varsinkin nykyisin vahvistamaan sdhkoi-

sid panttikirjoja kirjallisten sijasta.

Kokonaisvaltainen muutos panttikirjojen sihkoistdmisessa ei ole vield onnistunut Ruot-
sissa, koska sdhkoisten panttikirjojen lisdksi kirjallisessa muodossa olevia juoksevia
velkakirjoja on kdytossd. Osa panttikirjoistakin on edelleen kirjallisessa muodossa ja
kahden erillisen jirjestelmin rinnakkaisuus vaikuttaa monimutkaiselta.''> Suomen ti-
minhetkinen tilanne on samankaltainen, kun kiytdssd on vield kirjallisia panttikirjoja
sahkoisten lisdksi. Suomessa muutos sdhkdisten panttikirjojen kéyttoon on kuitenkin
otettu tapetille uudelleen, kun uudistuksen alun jélkeen sdhkoiset panttikirjat eivét li-
sadntyneet halutussa tahdissa. Muutaman vuoden kuluttua Suomessa ei voi perustaa

panttioikeutta kirjallisilla panttikirjoilla.

Ruotsissa, kuten Suomessakin, kirjallisten panttikirjojen tulostaminen on Maanmittaus-
laitoksen tehtdva, jotta kirjalliset panttikirjat pysyvit tiukkojen standardien mukaisina ja
jotta niiden védrentdminen olisi vaikeampaa. Panttikirjoihin ei kirjata vakuuden edun-
saajia, vaikka panttikirja on pyydetty vahvistamaan jonkin velan vakuudeksi. Panttikir-
jan merkitys on pikemminkin olla pelkkd viranomaisen todistus vahvistetusta kiinnityk-
sestd ja viline tehdd panttaussitoumus. Panttikirja on véline, jolla kiinteiston omistaja
voi todistaa kiinnityksen olemassaolon ja tehdd vakuustoimia kiintedn omaisuutensa
arvolla. ' Kirjallinen panttikirja tiytyy luovuttaa pantinhaltijalle vakuudeksi. Jos vas-
taavasti luovutetaan sdhkodinen panttikirja, haltijamerkintd tehdddn rekisteriin hakijan
pyynnon mukaisesti. Suomessa toimitaan samalla tavalla vield toistaiseksi. Ruotsin lain-

saadannossé panttikirjoista siddetdan JB:ssa' '*:

JB 6 kap. 2.1-2 §: Pantritten uppldtes genom att fastighetens

dgare overldmnar pantbrevet som pant for fordringen.

"1 jensen 2012, s. 68-71.

Jensen 2012, s. 46-48.
Jensen 2012, s. 49-57.
" jordbalk (1970:994): 6 kap. 2.1-2 §.
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Ett datapantbrev skall anses ha overldmnats till borgendren, ndr
denne eller ndgon som foretrider honom har registrerats som

pantbrevshavare i pantbrevsregistret.

Séhkoiset panttikirjat on kehitetty Ruotsissa luotonantajien toiminnan helpottamiseksi,
koska heidén on ollut vaikeaa késitelld kaikkia kirjallisia panttikirjoja, koska niitd on
todella paljon. Lainojen vakuutena on ollut vuonna 2012 Ruotsissa jopa yli 11 miljoo-
naa kappaletta ja jos ne kaikki olisivat edelleen kirjallisessa muodossa, olisivat pankki-
en arkistot tdynnd velallisten panttikirjoja. Sdhkdisten panttikirjojen arkistointi ei ole
ongelmallista, koska ne ovat aina ajantasaisena rekisterissd. Lisdksi kirjallisten pantti-
kirjojen kanssa tydskentely voi johtaa niiden hukkaamiseen tai vahingoittumiseen, jon-
ka johdosta voidaan joutua hakemaan panttikirjan kuolettamista tai uuden panttikirjan
antamista. Asiakirjan kuolettaminen on pitkd prosessi ja siitd tulee ylimairéisia kuluja
toimijoille. Tavoite sdhkoisten panttikirjojen kdyttdmisestd Ruotsissa on toteutunut hy-

. .. . . g e o . . s . 115
vin, koska nykyisin suurin osa Ruotsin panttikirjoista on sdhkodisessd muodossa.

Ruotsalaisessa kiinteistonvaihdannassa ja luottotoiminnassa kahdenlaisten panttikirjojen
jarjestelma ei ole kuitenkaan niin yksinkertainen ja kitevd. Jos ostaja haluaa olla varma,
ettd kiinteistOd eivét rasita mitkdédn yllattavat kiinnitykset, hinen tdytyy pitdd huoli, ettd
hin saa kisiinsé kaikki kirjalliset panttikirjat kiinteiston luovutuksen yhteydessi. Séh-
koiset panttikirjat tulevat ostajan hallintaan vasta, kun hénelle on vahvistettu lainhuuto

kyseiselle kiinteistolle.

Ostaja voi vaatia sdhkoisten panttikirjojen muuttamista kirjalliseen muotoon ennen
kauppoja ja sillé tavalla saada panttikirjat haltuunsa fyysisesti. Tdma keino on kuitenkin
paljon hitaampi, koska muutos maksaa ja se voi kestdd jonkin aikaa. Jos panttikirjoja
muutetaan ennen kaupantekoa, my0s muut asiaan kuuluvat toimet, kuten luotonanto,
hidastuvat ja se ei vilttimittd ole kovin hyvi kehityssuunta. ''® Toimiva menetelma
edellyttiisi lainsdddidntomuutosta, jotta téllaisista turhista vélivaiheista padstdisiin Ruot-

sissa eroon ja kiinnitysten siirtdiminen turvalliseksi kaikkien osapuolten kannalta.

Ruotsalaisessa sdhkoisten panttikirjojen jarjestelmissd voi syntyd ongelmia, jos pantti-
kirjan haltijamerkinnidn hakeminen jaa tekematté tarpeeksi aikaisin. Jos merkintéi ei ole
tehty, panttikirja voidaan katsoa kuuluvan kiinteiston omistajalle. Panttikirja merkitdin

virheellisesti kiinteiston omistajalle ja pantinhaltija saattaa jopa menettdd panttioikeu-

1> Jensen 2012, s. 69-70.

18 jensen 2012, s. 68-71.
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tensa sen vuoksi. Pantinhaltija voi kuitenkin hakea vahingonkorvausta, jos panttikirjan

virheellinen merkinti on aiheuttanut sille vahinkoa.'"’

NJA 1997 s 612 '"® Vuonna 1983 heincikuussa henkilo A lainasi
henkilélle B 165 000 sveitsin frangia ja velkakirjaan merkittiin, et-
td velka pitid maksaa takaisin viimeistddn 1.9.1983. B ei kuiten-
kaan maksanut velkaa takaisin ja joutui tdmdn johdosta kiinnittd-
mddn omistamansa kiinteiston 500 000 kruunun arvosta. A ei kui-
tenkaan koskaan saanut panttikirjaa haltuunsa, vaan kirjauksen
hoitanut pankki otti panttikirjan sdiloon. Myéhemmin pankki kdyt-
ti ensimmdisen pantinhaltijan panttikirjaa velallisen B tekemdn
toimeksiannon nojalla. Ruotsin korkein oikeus tutki, oliko ilmoi-
tukset panttioikeuteen liittyen pitdnyt tehdd ensisijaiselle vai tois-
sijaiselle pantinhaltijalle. Korkein oikeus linjasi, ettd ilmoitus oli
tehty pdtevdsti vuoden 1936 lainsddddnnén mukaan, kun ilmoitus
oli tehty sille taholle, joka fyysisesti hallitsi panttikirjoja, riippu-

matta siitd, kenelld oli ensisijainen oikeus panttikirjaan.

Suomessa kehitys séhkoisten panttikirjojen kdyttdmiseen on ollut samankaltaista kuin
Ruotsissa vasta viime vuosina, kun KVP tuli kdyttoén. KVP:n avulla asiakkaat ovat
voineet itse ndhdd omistamansa kiintedt omaisuudet ja kiinnitykset, ja voineet hakea siti
kautta niihin kirjauksia. Ruotsissa vastaavaa toimintaa ei ole. Suomi olisi voinut ottaa
mallia Ruotsista sdhkdisten panttikirjojen osalta jo aikaisemmin, mutta nyt tilanne on
kaantynyt pdinvastaiseksi. Ruotsi voisi ottaa kdyttoon samankaltaisen jarjestelmén kiin-
teistonvaihdantaan ja kiinnitysten hallintaan. Ruotsissa on tehty selvityksid sdhkoisen
asioinnin mahdollisuudesta jo vuonna 2003 tehdyssi selvityksessd''’, mutta se ei ole
vield vaikuttanut rinnakkaisten kiinnitysjirjestelmien poistumiseen tai kiinteistdjen séh-

koiseen luovuttamiseen.

Vaikka Ruotsi on ollut sdhkoisten panttikirjojen parissa edelldkévija ja kdyttinyt niitd
kiintedn omaisuuden vakuutena jo 20 vuotta, muut Ruotsin sdhkoiset jarjestelmét eivit
ole kehittyneet samalla tahdilla. Kirjalliset panttikirjat ovat edelleen kdytossd, vaikka

Suomessakin muutos pelkkien sdhkdisten panttikirjojen kdyttdmiseen tullaan tekeméén

117 Jensen 2012, s. 159-163.

NJA 1997 s 612.
Formel Formkrav och elektronisk kommunikation (Ds 2003:29).
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vain muutaman vuoden aikana. Muutos Ruotsissa voisi luultavasti tapahtua nopeasti, jos

lakia muutettaisiin.'°

Suomi on ollut esineoikeudessa edistyksellisempi kuin Ruotsi, silld lainsddadanto ja tar-
vittavat jarjestelmdmuutokset tehtiin hyvin ennen sdhkodisen menettelyn kiyttoonottoa,
joten edellytykset toimivuuteen on varmistettu etukiteen. Kun sdhkodinen asiointijarjes-
telmé sitten otettiin kdyttoon, se oli heti varsin toimiva kokonaisuus sédhkdisine pantti-
kirjoineen ja kiinteiston luovutuksineen. Suomalaiseen kirjaamismenetelméén verrattu-
na Ruotsin panttioikeuden lainsdéddantd vaikuttaa monimutkaiselta. Kiinnitysten kisitte-
ly ja ymmaértdminen voi olla vaikeaa, jos kaksi erilaista kiinnitysjirjestelméé pidetddn
jatkossa voimassa. Jos jérjestelmad toimii, uusia kiinnityksid haetaan ja ihmiset ja yrityk-
set saavat vakuuksiensa avulla talouden pyOrimdan. Suomessa vastaavia ongelmia ei
tulevaisuudessa tule, kun muutaman vuoden pééstd sdhkoisid panttikirjoja ei endéd vah-
visteta ja kiinnitysjarjestelmi yhtendistyy. Kaikkien kirjallisten panttikirjojen muuttami-

sessa voi kuitenkin kulua aikaa.

3.3.2 Englannin sahkoinen kiinteistojirjestelma

Euroopan unioni vaikuttaa jisenvaltioiden kansalliseen lainsdddéntoon monilla osa-
alueille. Kiinteistoihin liittyva lainsdddédnto ei ole kuitenkaan yleisesti katsottu kuuluvan
Euroopan unionin positiiviseen integraatioon, koska kiinteiston varallisuusoikeudellinen
luonne on tietylld tavalla erilainen kuin muiden varallisuuksien. Kiintedn omaisuuden
sadntely on yleisesti jdtetty sijaintivaltioiden kansallisen lainsddddnnon varaan, silld

kiintedn omaisuus ei liiku valtiosta toiseen, kuten muu omaisuus voi liikkua.'*!

Kansainvélistyvd maailma on kuitenkin luonut paineita kiintedén omaisuuteen liittyvin
lainsddddnnon yhtendistdmiseksi, kun kiintedd omaisuutta voi niin helposti omistaa
myds muissa valtioissa nykyisin. Kiinteistdjen omistus- ja vakuusoikeuksien yhteniis-
tdminen voisi edesauttaa kansainvélistymistd ja edistdd kiinteistdjen omistajien oikeus-

turvaa, kun esineoikeuden sddnnot olisivat helposti selvitettavissid tai samat kaikilla.

122

Englannissa noudatetaan common law -oikeutta “* kuten my0s osassa muista englanti-

laisperdisistd valtioista. Noudatettavassa oikeudessa Englannissa ja Walesissa omistus-

120 jensen 2012, s. 70-71.

Tammi-Salminen 2007, s. 423-424.

Kts. Rudanko 2014, s. 1007. Common law -oikeudessa noudatettavat séénnét perustuvat oikeustapa-
uksien muodostamista teorioista induktiivisesti. Néissd oikeusjéirjestelmissé prejudikaatit ovat sitovaa
oikeutta.
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oikeus maahan siirretdén luovutuskirjan, jonka tdytyy olla mdardmuotoinen, vilityksel-
1a. Tdmaén liséksi luovutuskirjan ohella osapuolten on luotava erillinen kauppasopimus,
joka edeltidd luovutuskirjavaihetta. Kauppakirjalla ja luovutuskirjalla on erilliset 1980-
luvun lopulla uudistetut muotosdinndkset, joita tdytyy noudattaa pdtevan kaupan toteut-
tamiseksi. Vaikka Englannin ja Walesin kiinteistdjen rekisterdintisddnnosto on sisallol-
tidén sellainen, ettd sdhkdinen kiinteistonvaihdanta olisi mahdollista ottaa kdyttoon, niin
el kuitenkaan ole vield tapahtunut. Sédhkoinen kiinteistonluovutus korvaisi olemassa
olevan kahden erillisen sopimusasiakirjan menetelmén yhdelld yhteiselld luovutus- ja

kauppasopimuskirjalla, joka tulisi samalla automaattisesti kirjatuksi. '**

Vaikka sidhkdinen kiinteistonvaihdanta ei ole tullut Englannissa vield voimaan, jarjes-
telméé pyrittiin pitkddn luomaan ja tarkoituksena oli ottaa se kayttoon. Uudistuksen
lahtokohta oli luultavasti Euroopan unionin lainsdddantdmuutos, kun vuonna 1999 sia-

=124

detyssd direktiiviss edellytettiin sdhkoisten jirjestelmien ja sdhkoisen allekirjoituk-

sen edistdmistd. Tarkoituksena oli ottaa sdhkdinen kiinteistonvaihdantajirjestelma kayt-

t66n jopa ennen vuoden 2000 loppua, mutta siini ei onnistuttu. '*°

Sen jdlkeen sdhkodisen vaihdannan edistdmiseksi luotiin vuonna 2002 The Land Regi-
stration Act, jonka oli tarkoitus tuoda sdhkoinen kiinteistonvaihdantajirjestelmé toimin-

126
taan.

LRA oli suurin esineoikeudellinen lainmuutosyritys vuoden 1925 jélkeen ja
sekd LRA:n ettd edeltdjansd muutoksen motiivina on ollut saattaa sosiaalisesti ja talou-
dellisesti toimimaton jirjestelmi nykypaivaan'?’. Sihkoisen kiinteistdjdrjestelmin oli
tarkoitus toimia salatulla viestinndlld ja digitaalisella allekirjoituksella. Ehdotus ei kui-
tenkaan saanut tuulta alleen ja uudistuksen kehitys pdittyi vuonna 2011. Vastustavissa
lausunnoissa kiinnitettiin muun muassa huomiota digitaalisen allekirjoituksen ongel-
miin.'**

Englannissa kéytettidvat rekisterit verrattuna esimerkiksi pohjoismaihin, kuten Suomeen,
Ruotsiin, Norjaan ja Tanskaan ovat aivan erilaisia. Ensinndkin pohjoismaisilla rekiste-
reilld on merkittdvand etuna rekistereiden avoimuus. Koska pohjoismaissa rekisterit

ovat niin sanotusti avoimia, niistd voivat saada tietoa kaikki, joilla on kiinteistoon liitty-

en jotain intressejd. Tdmédn lisdksi esimerkiksi Suomessa digitaalisen rekisterin myoti

123 Niemi 2008, 5.227-228.

Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 1999/93/EY, annettu 13 paivana joulukuuta 1999, séh-
koisia allekirjoituksia koskevista yhteison puitteista.

12> Harpum 2001, s. 8-9.

Niemi 2016, s. 87-89.

Dixon 2002, s. 129-130.

Niemi 2016, s. 87-89.
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muut instanssit, kuten esimerkiksi luotonantajat, voivat vapaasti kdyda tutkimassa kiin-

teistdihin liittyvid rekisterimerkintdjd toimeksiantojensa vuoksi tietopalvelun kautta. '*°

Toiseksi pohjoismaiden rekistereiden erikoisuuksia ovat lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
muodollinen ja tosiasiallinen julkinen luotettavuus. Tosiasiallisella luotettavuudella tar-
koitetaan rekisterimerkintdjen paikkansapitidvyyttd ja sitd, ettd rekisterid tutkiva henkild
voi olla varma, ettd rekisterimerkinndt ovat oikein merkittyji. Muodollinen julkinen
luotettavuus, joka on kiinteistdjen oikeuksiin liittyvistd puolista térkein, taas tarkoittaa
sitd, ettd oikeutensa kirjannut taho voi luottaa rekisterimerkintdihin ja rekisterdintiin
liittyvddn oikeuden pysyvyyteen. Oikeuden tai rasitteen kirjaaminen rekisteriin sitoo

muita tahoja julkisen luotettavuuden perusteella.'*"

Englantilainen kiinteistdjen rekisterdintijirjestelméd on ideologialtaan samankaltainen
kuin Australiassa. Rekisterdintijarjestelmdd kutsutaan niin sanotuksi Torrens-
jérjestelmiksi, joka on perdisin Australiasta ja jossa rekisteriin merkitddn kiinteiston
omistus, eikd siitd tehtyjd sopimuksia tai omistusoikeuden saantoja. Vuoden 2002 Land
Registration Act on hyva esimerkki Torrensin menetelmééd noudattavasta rekisterdinti-
jarjestelmistd. Vaikka Englannissa on kdytdssd timd samankaltainen jirjestelmi, sen
katsotaan Englannissa olevan oma kansallinen jérjestelméinsé, eikd Torrens ole heiddn
mielestddn tdysin heidédn jirjestelménsa kaltainen, vaan pelkéstién jirjestelmén rinnak-
kainen versio. Kyseistd Torrens-jirjestelmén kaltaista rekisterdintid kdytetdédn Englannin
ja Australian lisdksi my0s muissa kansainyhteison maissa, Yhdysvalloissa, Malesiassa

ja Uudessa-Seelannissa. kuin muissa kansainyhteison maissa. '

Englantilainen kiinteistonvaihdanta on myds monimutkainen, kuten kiinteistjen omis-
tusoikeuden rekisterdintikin on. Kiinteistdjd luovutettaessa tdytyy toimittaa kolme eri
vaihetta, joista ensimmadinen on sitovan kaupan solmiminen osapuolten vilille. Ensim-
mdiisen vaiheen sopimus ei ole kuitenkaan oikeusvaikutuksiltaan vahva ja lisdksi tarvi-
taan myyjédn luovuttama miidramuotoinen luovutuskirja. Tdmén jédlkeen kiinteiston saaja
voi rekisterdidd omistusoikeutensa luovutuskirjan perusteella ja luovutus patevoityy

vasta rekisteréinnin perusteella. 132

Vaiheet, joita Englannissa tarvitaan kiinteiston omistusoikeuden pétevditymiseen, ovat

erittdin monimutkaisia ja epdselvid kdytdnndssd. Jos joku vaiheista jdd tekeméttd tai

129 Niemi 2000, s. 329-332.

Niemi 2000, s. 331-333.
O’Connor 2003, s. 81-84.
Niemi 2014. s. 991-994.
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tehddin védrdssa jarjestyksessd, kiinteistolld voi lopulta olla niin sanotusti kaksi omista-
jaa. Nailld kahdella omistajalla on kuitenkin erilaiset oikeudet kiinteistoon, koska myy-
jan oikeus on in law —perusteinen ja ostajan equity, kunnes hdn saa omistusoikeutensa
rekisterdityd. Omistusoikeuden siirtyminen osapuolten vélilld perustuu siis vahvasti
rekisterdintiin ja se voi luoda osapuolille vilitilan, jossa omistusoikeuden siirtyminen in
law ei ole varmaa eikd selvéi. Jos sdhkdinen kiinteistonvaihdanta otettaisiin Englannis-
sa kdyttoon, se voisi estdd vilitilojen syntymisen, silld omistusoikeus voisi siirtyéd tuossa
jarjestelmissé heti luovutuksen yhteydessa. Talloin ei tarvitsisi tehdd useita sopimuksia

ja odottaa erillistd omistusoikeuden rekisterdintia.'**

Englannin liséksi my0s muissa valtioissa on suunniteltu sdhkdisid kiinteistonvaihdanta-
jarjestelmid. Jos ne otettaisiin kdyttoon, Euroopassa esineoikeus voisi yhtendistyd mer-
kittdvasti. Se voisi mahdollistaa jopa kiintedn omaisuuden luovutukset ja panttaukset
kansainvilisesti ja ehkd yhtendisen kiinteistorekisterin perustamiseen. Télld hetkelld
Englannin kiinteistojarjestelméssd vaihdanta tapahtuu kolmen eri vaiheen kautta. '**
Koska téllaisille vaiheille ei vélttaméttd ole muissa valtioissa vastineita, joten eri valti-
oiden vililld tapahtuvissa kiinteiston kaupoissa joutuu ensiksi selvittiméin maan esi-

neoikeudelliset sddnnot. Yhtendiset rekisterit ja sdhkoiset kiinteistonvaihdantajérjestel-

mit voisivat tuoda selkeytti kansainviliseen kiinteistonvaihdantaan.

33 Niemi 2014: s. 991-994.

3% Niemi 2014. s. 991-994.
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4 SAHKOINEN PANTTI LAINSAA-
DANNON JA ERI TOIMIJOIDEN NA-
KOKULMASTA

4.1 Sahkoisen panttikirjan lainsiddannon tausta

Lainsdadanto sdahkdisestd kiinteistonvaihdannasta ja panttauksesta pantiin voimaan vas-
ta hallituksen esityksessd (43/2013) vuonna 2013, vaikka komiteanmietintd asiaan liit-
tyen oli julkaistu jo vuonna 2006 ja hallituksen esitys sdhkoisestd kiinteistonkaupasta,
panttauksesta ja kirjaamismenettelystd (HE 146/2010) oli lisdtty maakaareen jo vuonna
2011. Hallituksen esityksen mukaan voimaanpantavan lainsdddannon tarkoituksena oli
kehittdd ja ottaa kdyttoon sdhkoinen kiinteistonvaihdantajédrjestelmd. Vield tuolloin kir-
jallisten panttikirjojen muuttamista sdahkoisiksi panttikirjoiksi erityisjérjestelylld tietyssi
siirtymédajassa ei voimaanpantu, vaan sen sddtdminen siirtyi monella vuodella eteen-
pain'®.

Sdhkoisen jarjestelmén oli tarkoitus tulla kdyttdon niin, ettd suurin osa kiinteistonluovu-
tuksista tapahtuisi kiinteistonkaupan verkkopalvelun kautta. Taman liséksi tarkoitukse-
na oli saattaa kiinnitysten hakeminen sdhkdiseen palveluun. Hallituksen esityksen mu-
kaan asiointijirjestelmén (KVP) suunnittelu ja kehittely aloitettiin jo vuonna 2011 ja
Maanmittauslaitoksen arvion mukaan kdyttoonotto voisi tapahtua vasta myShemmin,
kun jirjestelméé varten tarvittava tietotekniikka pystyisi toimimaan lain mukaisesti ja
oikein. '*°

Hallituksen esityksessd suunnitelma sdhkoisen menetelmin kdyttdonoton aikataulusta
oli erittdin optimistinen ja Maanmittauslaitoksen arvion vuoksi aikataulu tarkentui hie-
man mydhempdin ajankohtaan. Esityksessd arvioitiin, ettd jirjestelmélle olisi hyvé an-
taa mahdollisuus kehittdd jarjestelmdd vuoden 2015 maaliskuulle saakka, jolloin asioin-
tijarjestelma olisi tdysin kdyttdvalmis. Sdhkoinen kiinteistonvaihdanta ja panttaus olivat
melkoisen uusia asioita asiakkaille ja sidosryhmille, joten alku oli varovainen. Vuonna

2011 asiointijarjestelmén suunnittelun ja kehittelyn yhteydessd alkoi myds kirjaamis-

> HE 43/2013, s. 8.

% HE 43/2013, s. 1-4.
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henkildkunnan ja kirjaamisasioiden sidosryhmien koulutus. Uudistuksesta on myds tie-

dotettu alusta alkaen."’

Hallituksen esityksessd (HE 43/2013) luovuttiin siirtymisddnnoksestd, jossa oltaisi
muutettu kaikki kirjalliset panttikirjat sdhkoisiksi tietyn ajan kuluessa.'*® Lain esitdissd
varauduttiin perustellusti varovaiseen muutokseen, koska kaikkien kirjallisten panttikir-
jojen muutos séhkoisiksi olisi ollut erittdin suuri muutos sdhkdisen asiointijdrjestelmén
kayttoonoton yhteyteen ja se olisi vaatinut sekd Maanmittauslaitokselta ettd luotonanta-

jilta valtavaa panostusta kiinnitysten osalta.

Varovaisen alun jélkeen sédhkoisen kiinteistonkaupan verkkopalvelun kdytté on lisddn-
tynyt ja esimerkiksi sdhkoisid panttikirjoja on vahvistettu yhd enemmaén. Alun varovai-
suudesta kertoo hyvin Maanmittauslaitoksen internet-sivuilta ilmenevé tieto siitd, etti
vuonna 2014 oli noin 6 000 sdhkdistd panttikirjaa ja heti seuraavan vuoden elokuussa

139 rmee o . .
. Tdma on kuitenkin

sdhkoisten panttikirjojen miéré oli ollut jo noin 38 000 kappaletta
vield suhteellisen pieni méérd kaikista panttikirjoista ja kun verrataan esimerkiksi Ruot-
sin sdhkdisiin panttikirjoihin, joita on kaikista vahvistetuista panttikirjoista ldhes 90
prosenttia.'*® Sdhkdisten panttikirjojen madrit tulevat luultavasti nousemaan nopeasti,
kun tieto sdhkoisten panttikirjojen helppoudesta ja edullisuudesta lisdéntyy kiinteiston

omistajien keskuudessa ja niihin aletaan luottaa enemmain, ja lopulta kun vuoden 2017

kesdkuun jidlkeen vahvistetaan ainoastaan sdhkoisid panttikirjoja.

Vuoden 2017 helmikuussa KVP:n nimi vaihtuu. Kiinteistokaupan verkkopalvelu tulee
olemaan jatkossa Kiinteistovaihdannan palvelu. Nimi vaihtuu samalla, kun Maanmitta-
uslaitos paivittdd palvelun uuden version kéyttoonsd. Uuden nimen tarkoituksena on
tuoda ilmi, ettd palvelussa otetaan jatkossa huomioon entistd paremmin muun muassa
kiinteistonvilittdjien tarpeet. Timai ei kuitenkaan tarkoita sité, etteivitko yksityiset kiyt-
tdjat jaisivat palvelun ulkopuolelle, vaan sitd on parannettu toimimaan myds muiden
kayttdjien ndkokulmasta. Kiinteistdalan asiantuntijoiden ja Maanmittauslaitoksen sau-

mattoman yhteistyon tavoite on otettu ndin huomioon ja mielesténi mitd parhaimmalla

hetkelli. '!

57 HE 43/2013, s. 4.

HE 43/2013, s. 8.
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2015/08/blogi-sahkoiset-panttikirjat-tulivat-jaadakseen.
Jensen 2012, s. 68.
http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2016/11/kiinteistokaupan-verkkopalvelusta-tulee-
kiinteistovaihdannan-palvelu-helmikuussa-2017.
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Kiinteistokaupan verkkopalvelun lisdksi Maanmittauslaitos aikoo lisétd myds muuta
sdhkoistd asiointia palveluissaan ja tavoitteena onkin tarjota kaikki Maanmittauslaitok-
sen tarjoamat palvelut verkossa tulevaisuudessa. Maanmittauslaitoksen asiakkaille kehi-
tellddn uutta kokonaisvaltaista asiointipalvelua, jonka avulla seki kirjaamis- ettd toimi-
tusasioiden etenemistd voi seurata verkossa. Uudistukset tulevat voimaan seuraavien

vuosien aikana.'*?

4.2 Kirjallisten panttikirjojen muuttuminen sih-
koisiksi

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi maakaaren muuttamisesta (8/2016) on valmistu-
nut syksylld 2015 ja lakimuutos tulee voimaan kesdkuun 1. pdivd vuonna 2017. Muu-
toksen laajuus ja jirjestelmien muuttamisen tarve saivat pidennettyé lakimuutoksen siir-
tyméaikaa niin, ettd kirjallisia panttikirjoja saa muuttaa sédhkdisiksi aina vuoden 2019
loppuun saakka. Siihen asti kirjallisten panttikirjojen perusteella on mahdollista perus-
taa panttioikeus, mutta vuonna 2020 se ei ole enidd mahdollista. Tuolloin viimeistdin

kirjalliset panttikirjat on muutettava sdhkoisiksi, mikéli niiden avulla halutaan pantata

.. een . 143
kiintedad omaisuutta.

Lainmuutoksessa maakaaren pykédlid muutettaisiin tukemaan sidhkdisen panttikirjan
aseman parantamista ja niiden etusijaa korostavaksi. Kirjallisten panttikirjojen osalta
pykaliin tehtéisiin muutoksia myds koskien esimerkiksi panttikirjan muuttamista ja kuo-
lettamista niin, ettd muutoksen yhteydesséd kirjallinen panttikirja muutetaan aina samalla
sahkoisiksi panttikirjoiksi. Télla tavalla voidaan varmistaa samalla sdhkdisten panttikir-
jojen lisdéntyminen, eikd kirjallisia panttikirjoja tarvitse erikseen muuttaa sdhkoisiksi

omana toimenpiteenddn.

Vaikka lainsditdjan tarkoitus on ollut saada sdhkoiset panttikirjat laajaan kiyttoon jo
silloin, kun sidhkodinen kaupankéynti otettiin kdyttoon, ei se ole onnistunut aivan suunni-
telmien mukaisesti. Hallituksen esityksessid arvioitiin, ettd sdhkoiset panttikirjat yleisty-
vit samalla tavalla kuin Ruotsissa, miké olisi tarkoittanut, ettd viiden vuoden kuluttua
sihkoisten panttikirjojen vahvistamisen alkamisesta noin puolet olisi ollut sidhkoisia'**.
Maanmittauslaitoksen ilmoittamien tilastojen mukaan vuoden 2015 syyskuussa kirjalli-

sia panttikirjoja on ollut edelleen 3,4 miljoonaa kappaletta, kun taas sdhkdisid panttikir-

2 http://www.maanmittauslaitos.fi/toiminta/organisaatio/sahkoisen-asioinnin-kehittaminen.

HE 8/2016, s. 1-5.
HE 146/2010, s. 20.
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joja on ollut ainoastaan 43 000 kappaletta. Panttikirjan muodon valinta on kuitenkin
kddntymassa sithen suuntaan, ettd sdhkoinen panttikirja valitaan, kun uusia panttikirjoja
vahvistetaan. Vanhoja kirjallisia panttikirjoja ei kuitenkaan ole juuri alettu muuttaa séh-
koisiksi omasta aloitteesta. Uuden maakaaren muutoksen tarkoituksena on saada pantti-
kirjat sdahkoisiksi muutaman vuoden sisdlld, kun edelliset toimenpiteet eivit ole tatd ta-

voitetta saavuttanut.'®

Muutos vaikuttaa luultavasti eniten luotonantajien toimintaan, silld heididn taytyy saada
omat jarjestelminsd toimimaan uudella tavalla ja heidédn tdytyy lainmuutoksen johdosta
muuttaa hallussaan olevat kirjalliset panttikirjat sdhkoisiksi suurina médrind. Muutokset
luotonantajan toiminnassa on alkanut sdhkdisen kaupankdynnin yhteydessd jo muutama
vuosi sitten, mutta kaikki toimijat eivit ole vield ldhteneet mukaan tiydelld teholla. Té-
mi tuo aluksi kustannuksia luotonantajille, mutta pitkélld aikatdhtdimelld kustannukset
pienenevit, kun toiminta sédhkdistyy ja yksinkertaistuu. Hallituksen esityksen mukaan
hyotyé tulee enemmaén kuin kustannuksia, silld sdhkoista jarjestelméé on helpompi kéyt-
tdd vakuustoiminnassa kuin kirjallisia vakuuksia. Hyotyjd tulee myos kiinteistojen
omistajille, kun kirjaaminen tulee sdhkodistymisen myo6td halvemmaksi ja nopeammak-

- 146
S1.

Suurin tulevaisuuden kustannus luotonantajille on kiinnitysmassan muuttaminen sdh-
koiseksi. Hallituksen esityksessd on pohdittu mahdollisuutta, jossa kirjalliset kiinnityk-
set voitaisiin muuttaa erityisjérjestelyilld sdhkaisiksi, jolloin kustannukset tulisivat luo-
tonantajille ja asiakkaille pienemmiksi. Valtion maksuperustelain 6 §:n mukaan tdmé ei
kuitenkaan ole mahdollista, silld perittdvin maksun tulee korvata valtiolle aiheutuvan
kokonaiskustannuksen mérén, joka on niin sanottu omakustannusarvo'*’. Valtiolla on
siis oikeus perid kiinnitysten muuttamisesta sdhkoisiksi siithen liittyvd maksu. Esitykses-
sd on katsottu, ettd kevennetty kiinnitysten muutosjdrjestely on riittdvd kustannusten

alentaja luotonantajille, eiki erityisjérjestelyille ole niin ollen perusteita.'*®

Niemi on esitdiden perusteella arvellut, ettd pankit ja muut luotonantajat tulevat siirty-

- 149

maén sdhkoiseen panttausjarjestelmain viipyméttd = . Kuten kehityksestd olemme huo-

manneet, ndin ei ole tapahtunut. Lainsdétdja on joutunut ottamaan jareimmét aseet kiyt-

S HE 8/2016, s. 3-4.

HE 8/2016, s. 3-5.
VML 6.1 §: "Julkisoikeudellisesta suoritteesta valtiolle perittdvdn maksun suuruuden tulee vastata
suoritteen tuottamisesta valtiolle aiheutuvien kokonaiskustannusten mddrdd (omakustannusarvo).”
*® HE 8/2016, s. 4-5.
Niemi 2012, s. 66.
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toon sdhkdisen panttausjdrjestelmén edistamiseksi, silld sdhkdinen kiinteistonvaihdanta-
jarjestelma ei itsessddn ole saanut sitd aikaiseksi. Uusi hallituksen esitys ja sitd seuraava

lainsdddantomuutos johtaa suureen kiinnitysten massamuuttamiseen sdhkoisiksi.

Kirjallisia panttikirjoja ei kuitenkaan pédtetty jattdd sdhkoisten panttikirjojen rinnalle,
vaan panttikirjojen oikeudellista asemaa muutettiin vuoden 2016 hallituksen esitykselld
merkittdvalld tavalla, koska vuoden 2017 kesdkuusta ldhtien kirjallisten kiinnitysten
vahvistaminen pédittyy. Maakaaren 16 luvun 5 § tulee muuttumaan kesédkuussa 2017

muotoon:
Vahvistetusta kiinnityksestd annetaan sdhkoinen panttikirja.

Sdhkdinen panttikirja annetaan tekemdlld lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin panttikirjan sdhkéistd muotoa osoittava merkintd ja

kirjaamalla tiedot sdhkéisen panttikirjan saajasta.
Talla hetkellda MK 16:5 § kuuluu:

Kun kiinnitys on vahvistettu, hakijalle annetaan kirjallinen pantti-

kirja todistukseksi kiinnityksestd.

Jos hakemuksessa on pyydetty sihkéinen panttikirja, lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin tehdddn merkintd siitd, ettei kiinnityksen perus-
teella ole annettu kirjallista panttikirjaa, ja kirjataan tiedot sdh-

kéisen panttikirjan saajasta.

Kiinnitysjédrjestelmén muutos vuonna 2017 tarkoittaa, ettd kesdkuusta ldhtien kirjallisia
panttikirjoja ei endd vahvisteta. Olemassa olevat kirjalliset panttikirjat myds tullaan
muuttamaan sdhkdisiksi kaikkien kiinnitysten muutosten yhteydessd. Esimerkiksi, jos
kirjalliset kiinnitykset halutaan yhdistdd yhdeksi yhteiseksi kiinnitykseksi MK 18:3 §:n
mukaisesti, tulee uudesta panttikirjasta automaattisesti séhkoinen panttikirja muutoksen
vahvistamisen yhteydessd. Muutos kirjallisesta panttikirjasta sdhkdiseen perustuu voi-
maantulevaan maakaaren 18 luvun 7.2 §:n muutokseen, jonka mukaan kirjaamisviran-
omaisen on annettava tieto kiinnityksen muutoksen vahvistamisesta sdhkdisen panttikir-
jan saajalle. Aikaisemmin tieto annettiin myos kirjallisen panttikirjan haltijalle ja kir-
jaamisviranomainen on antanut todisteeksi uuden kirjallisen panttikirjan yhdistettdvien

panttikirjojen tilalle. '

10 HE 8/2016, s. 6-7.
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Lainsddadantomuutokseen liittyisi myos kirjallisten panttikirjojen kdyton loppuminen
vuoden 2019 loppuun mennessa. Se tarkoittaisi, ettd siirtyméajan jalkeen kiintedd omai-

suutta voisi pantata ainoastaan sihkdisten kiinnitysten avulla.""

Kaikki kirjalliset pant-
tikirjat pyritddn muuttamaan sidhkdisiksi mahdollisimman nopealla aikataululla ennen
siirtyméajan paittymistd. Vuoden 2020 jélkeen kirjallisilla panttikirjoilla ei ole enda
mahdollista perustaa panttioikeutta, mutta ennen sitd perustetut panttioikeudet voivat

pysya voimassa.

Kiinteistonvaihdannan osalta joitain muutoksia on tulossa ldhitulevaisuudessa, kun jér-
jestelmdd kehitetddn edelleen ja sidosryhmét ottavat KVP:n kunnolla kdyttoon toimin-
nassaan ja heiddn tarpeensa voidaan ottaa paremmin huomioon. KVP:n kéytto tullee
lisddantymédn, kun pankit ja kiinteistonvélitysliikkeet saavat ndmé tunnistusrajapinnat
kiyttoon omien jdrjestelmiensd ohelle, ja saavat ndin pddsyn suoraan samaan kaupan-

kéyntijarjestelmazn. >

Kun tdma lainsdadantdomuutos tulee voimaan, tulevat tilastot muuttumaan ainakin kiin-
nitysten osalta niin, ettd suurin osa kiinnityksistd muuttuu sidhkoisiksi panttikirjoiksi.
Myos KVP:n kayttd lisddntynee kiinteistdjen luovutusten osalta ja vastaavasti kirjalli-
nen menettely vidhenee. Sdhkoistd kiinteistonluovutusta kdytetddn mahdollisesti sen
jédlkeen enemmain, koska panttikirjatkin ovat sdhkoisessd muodossa, ja sdhkdinen luovu-

tus on kdtevdd my0s kiinnitysten kannalta.

4.3 Luotonantajat ja Kkiinteistonvalitysliikkeet
sahkoistimisen murroksessa

4.3.1 Luotonantajien siirtyminen sahkoiseen asiointiin

Kirjaamisviranomainen ei ole ainoa taho, jonka toimintaan séhkdisten menetelmien ja
panttikirjojen kdyttiminen vaikuttaa. Pankit ovat tdssd suhteessa erityisesti merkittdvas-
sd asemassa, koska ihmiset hakevat kiinteistoilleen kiinnityksid yleensé juuri pankeista
saatavia lainoja vastaan. Suurin osa luotonannosta on suurien luotonantajien ja yksityis-
ten henkildiden vilisid tapahtumia, vaikka yksityishenkildiden véliset luotot ovat myds

mahdollisia. Séhkoisten panttikirjojen kédyttdminen vakuutena on pakottanut ainakin

! Niemi 2016, s. 86-87.

HE 8/2016, s. 3-4.
Niemi 2016, s. 96.
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osan pankeista muuttamaan jéirjestelmiddn, jotta vakuuden asettaminen on tullut mah-

dolliseksi.

Pankeilla on luotonannossa intressit saada panttaussopimuksia tehtyd. Panttivelkojan
oikeudesta saada suoritus panttaussitoumusten perusteella sdddetddan MK 17:5 §:ssi.
Pankkien tiytyy informointivelvollisuutensa perusteella antaa tietoa ja neuvontaa asiak-
kaillensa, jotta ndmi voivat tehdd perustellun pditoksen panttauksesta ja muista si-
toumuksista. Neuvonta tarkoittaa kiytdnnossd asiakkaan auttamista ja opastamista, jo-
kaiselle asiakkaalle omalla ja yksil6lliselld tavalla. Tiedonanto taas on yleista, kaikille ja
kaikkiin samanlaisiin tilanteisiin sopivaa informointia, esimerkiksi yleistd tiedonantoa
tilinhoidosta tai verkkopankin kiytostd. Neuvontavelvollisuuden nojalla yksilollistd
asiakasta on autettava juuri hdnen ongelmaansa liittyvissé asiassa, eivitkd yleiset neu-

vot riitd tdyttdiméin velvollisuuksien toteuttamista.'>*

Luotonantajilla on velvollisuus antaa tietoja luoton keskeisistd ehdoista ja muista luot-
toon liittyvistd asioista. Samoin neuvonantovelvollisuus kuuluu asiaan, koska ne ovat
yksilollisemmin kohdistuneet yksittdisen luotonottajan tarpeisiin. Ainoastaan kulutus-
luottoihin liittyvastd tiedonantovelvollisuudesta sdddetdan kuluttajansuojalain 7 luvussa
ja luottolaitoksen markkinoinnin siséllostd sdddetddn luottolaitoslain 15 luvun 2 §:ssé.
Luottolaitoslain 15:2 §:ssé sdddetdiin, ettd luotonantajan on kerrottava asiakkaalle mark-
kinoinnissaan kaikki tarvittava tieto, jolla saattaa olla ratkaisun kannalta merkitysta.
Markkinoinnissa ei saa sddanndksen mukaan antaa totuudenvastaista tai harhaanjohtavaa

tietoa, eikd menettely asiakasta kohtaan saa olla sopimatonta. '>°

Kauppakaaren 10 luvun 14 §:sséd sdddetddn luotonantajan velvollisuudesta kertoa kaikki
panttaukseen liittyvdt olennaiset seikat luonnolliselle henkildlle ennen panttaussi-
toumuksen tekemistd. Tarkoituksena on, ettd pantinantaja ymmaértdd sitoumuksensa
merkityksen ja seuraukset, ennen kuin panttioikeus saatetaan voimaan. Kaikille pan-
tinantajille ei voi antaa laajaa ja kaikenkattavaa selvitystd panttiasioista, koska se vaike-
uttaisi ja hidastaisi luotonantoa, mutta tietoa on annettava yksilollisesti tarvittavassa
madrdssd, jotta panttaus voidaan suorittaa asiakkaan tarpeita varten. Tiedonantoon kuu-
luvia olennaisina seikkoina, jotka on pantinantajalle selvitettiva, voidaan pitdd esimer-

kiksi minkélaisen velan tai vastuun vakuudeksi hidn pantin antaa ja millainen pantti on

> Wuolijoki 2009, s. 29-33.

> Wuolijoki 2009, s. 236-244.
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kulloinkin kyseessa. '°® Téssd kuitenkin voi jadda jotain merkityksellisti kertomatta, jos

asiakkaalle ei syysté tai toisesta tehda tarpeeksi laajaa selvitysta.

Luottolaitoslain ja KK:n sdddokset markkinoinnin siséllostd ovat térkeitd, jotta asiak-
kaat voivat tehdd informoidun pddtoksen, eikd informaatioasymmetriaa péadse synty-
madn. Asymmetria tarkoittaa, ettd toinen transaktion osapuolista ei tiedd jotain tirkeda
seikkaa, jonka toinen tietdd. Informaation asymmetria voi aiheuttaa markkinoille nega-
tiivista valikoitumista (adverse selection'’). Informaation puute aiheuttaa myds kansan-
taloudellisia kustannuksia, jos tiedonhankinnan joutuu tekeméén jokainen kuluttaja

erikseen.'*®

Voivatko kaikki pankit télld hetkelld antaa asiakkailleen kaikenkattavaa palvelua ja
neuvontaa, kun osassa muutos sdhkoisten panttikirjojen ja sdhkoisen asioinnin kéytta-
miseen on tullut mahdolliseksi vasta hiljattain? Pankkien asiakkaat tulevat asioimaan
pankkiin sen vuoksi, ettd saisivat apua luotonottoon ja kiinteistdjen luovutukseen. Pan-
kit voivat tarjota palveluna kauppakirjojen laatimista ja kirjaamisasioiden hakemista.
Sahkoisten jarjestelmien kdyttdonoton myoti heididn on tdytynyt muuttaa toimintaansa
yhteensopivaksi kirjaamisviranomaisen jarjestelmien kanssa. Luultavasti pankkien tie-
dot uusista jérjestelmistd ovat korjaantumassa hiljalleen, mutta jirjestelmien ja sujuvan
yhteistyon kehittdmisessd on vield varaa. Kuten luvussa 5 kerrotaan tarkemmin, tut-
kielman vuoksi tehdyssd kyselyssd useat pankkien edustajat kokivat sdhkoisten pantti-
kirjojen kiyton ja sdhkodisen asiointijarjestelmén kidyton vield hankalaksi ja monimut-
kaiseksi. Tdmd kdvi ilmi my0s kirjaamisviranomaisen vastauksista, silld heiddn mu-
kaansa pantinhaltijat eivit vield osaa tdyttdd sdhkdisten kiinnitysten siirtohakemuksia

oikein ja hakemuksia joudutaan usein tdydennyttiméain sen vuoksi.'”

Sdhkoisten panttikirjojen siirtohakemukset koettiin joissain vastauksissa turhiksi, kun
ennen panttikirjojen haltija on voitu helposti muuttaa tradeerauksen avulla. Nyt sdhkoi-
sen panttikirjan haltijamuutos, eli uusi saaja on haettava erikseen hakemuksella ja se

luonnollisesti maksaa jokaisella kerralla.'®® Pankeille lankeaa lisiksi vuoden 2017 kesé-

% Wuolijoki 2009, s. 253-257.

Haitallinen valikoituminen: Kuluttaja tekee valintaa kahden erihintaisen tuotteen viililld. Jos kulutta-
jalla on tdydelliset tiedot tuotteesta, hén voi tehdd oikean valinnan. Jos kaikki tieto puuttuu, hdn voi
vahingossa valita halvan ja huonolaatuisen tuotteen, jolloin huonolaatuisen tuotteen kysyntd lisédntyy
ja vddristdd markkinoita.

% Wuolijoki 2009, s. 127-131.

Kts. tarkemmin luku 5, alaotsikko 5.2.8 Kokemukset sahkoisten panttikirjojen parissa tydoskentelyssa
http://www.maanmittauslaitos.fi/hinnasto/kiinnitysasiat: Esimerkiksi séhkbisen panttikirjan saaja-
merkinndn muutos maksaa tdlld hetkelld 17 euroa.
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kuussa voimaantulevan lainsdddédntomuutoksen johdosta vastuu osallistua kirjallisten
panttikirjojen massamuutokseen.'® Jos kirjallisia panttikirjoja tiytyy toimittaa kirjaa-
misviranomaiselle muutosta varten, kustannukset jddvét todenndkdisesti pankin asiak-

kaiden maksettavaksi.

4.3.2 Sahkoinen Kiinteistonvaihdannan vaikutus Kiinteistonva-
litysliikkeiden toimintaan

Toiset tahot, joiden toimintaan séhkodinen asiointi vaikuttaa merkittdvésti kirjaamisvi-
ranomaisen lisdksi, ovat luonnollisesti kiinteistonvélitysliikkeet. Kiinteistonvalitysyri-
tysten on otettava sdhkdisen kiinteistonluovutuksen menetelmét kdytt6on mahdollisim-
man pian, jotta he pystyvit antamaan asiakkaillensa palvelua myd6s sédhkdisissd jérjes-
telmissd. Heiddn on myds osattava neuvoa asiakkaille séhkodisten kiinnitysten

kiyttdmisesta.

Kyselyn tuloksien perusteella kiinteistovéalittdjit kaipasivat tillaista kehitystd ja Maan-
mittauslaitos on sen eteen tehnyt nyt téitd. Maanmittauslaitoksen nettisivujen mukaan
Kiinteistovaihdannan palvelun johtava asiantuntija Satu Dahlqvist Maanmittauslaitok-
selta kertoo, ettd heidin tarkoituksenaan on saada kaikki kiinteistokaupat ja kiinnitysha-
kemukset sihkdisen palvelun piiriin vuoteen 2022 mennessi. ' Asetettu tavoite on
kehityskelpoinen, koska sdhkoiset kiinnitykset tulevat joka tapauksessa hallituksen esi-
tyksen jdlkeen lisddntymain, joten niiden késittely ja hakeminen on varmasti helpoin
tehdéd Kiinteistovaihdannan palvelussa kirjallisen menettelyn sijaan. Kaikkien kiinteis-
tokauppojen saaminen sdhkdisen palvelun piiriin voi silti olla vield pitkdn kehityksen
takana, silld yksityiset kaipaavat varmasti jatkossakin asiantuntija-apua kiinteistdasioi-
den hoitamiseen. Asiaa voi edistdd sekin, jos ja kun kiinteistdala ja pankit ottavat Kiin-
teistovaihdannan palvelun onnistuneesti kdyttdon, voi Maanmittauslaitoksen tavoite olla
mahdollinen saavutettavaksi viiden vuoden kuluessa. Siind tapauksessa yksityiset voisi-
vat edelleen saada kiinteistonvilitysliikkeen apua kiinteiston luovutukseen, mutta luo-

vutukset voitaisiin tehda kitevisti sdhkoisessd muodossa.

Kiinteistdjd luovutetaan kymmenié tuhansia kertoja vuodessa ja useimmiten luovutuk-
sissa kdytetddn valittdjdn tai muun asiantuntijan apua. Laissa on sdddetty kiinteistonvali-

tysliikkeiden vastuusta kertoa tarvittavat asiat seké asiakkaalle ettd tdiméin vastapuolelle.

! https://www.edilex.fi/uutiset/48564.

http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2016/11/kiinteistokaupan-verkkopalvelusta-tulee-
kiinteistovaihdannan-palvelu-helmikuussa-2017.
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KSL:ssa sdddetdin markkinoinnissa noudatettavista menettelyistd, my0s tilanteissa,
joissa elinkeinonharjoittaja markkinoi asuinkiinteistéd kuluttajalle. Lisédksi, asuntotie-
toasetuksessa sdddetddn elinkeinonharjoittajan, eli myds kiinteistonvilitysliikkeen, vel-
vollisuuksista kertoa myytdviin kohteisiin liittyvistd tiedoista markkinoinnissaan ja
asuntoesitteissdin. Laeilla suojellaan kuluttajaosapuolta toimeksiantajaa tai toimeksian-
tajan vastapuolta vastaan, mutta ei tapauksissa, joissa kohde on toimeksiantajan liike-

toimintaan kuuluva kiinteistd, huoneisto tai rakennus. 163

Kiinteiston myyjélld on laaja selonotto- ja ilmoitusvelvollisuus kaupan yhteydessd, mut-
ta myos kiinteistonvélitysliikkeilld on laissa sdddetyt tarkat velvollisuudet, mitd on osta-
jalle ja toimeksiantajalle kerrottava ennen kaupantekoa. Kiinteistonvalitysliikkeilld on
lailla sdadetty vastuu tiedonantovelvollisuudesta sekéd toimeksiantajalle ettd timan vas-
tapuolelle vilitettidvistd kohteesta. Vilitysliikkeiden velvollisuuksista sdddetddn laissa
kiinteistonvilitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeistd. KiintValL:n 4 §:ssd

sdddetddn muun muassa hyvistd vélitystavasta:

Vilitystoiminnassa on noudatettava hyvid vdlitystapaa. Kulutta-
jan kannalta sopimattomasta tai hyvin tavan vastaisesta menette-

lystd sdddetddn liscksi kuluttajansuojalain (38/1978) 2 luvussa.

Vilitysliikkeen edustajan on KiintVAalL:n 10 §:n mukaan ostajalle on esitettidvd kaupan-
tekopéétdstd varten tarvittavat asiakirjat, jotka liittyvét kiinteiston omistusoikeuteen ja
kiinteistod rasittaviin oikeuksiin. Vilitysliike ei toimi oikein, jos toimeksiantajan vasta-
puoli ei saa vilitysliikkeen puolesta kaikkia tarvittavia tietoja kiinteistostd. Toimeksian-
tajan vastapuolelle on toimitettava ajantasaiset asiakirjat, joista ndkyvit esimerkiksi

kiinteistdd rasittavat panttioikeudet. '**

Lain esitOissd tavoitteena on ollut, ettd ostaja
saisi kaikki padtoksentekoon ja taloudellisen turvallisuuden kannalta oleelliset tiedot
vilityksen kohteesta ja vilitysliikkeelld velvollisuus ottaa selvdd kohteen tiedoista eri

lihteistd (KiintVAIL 11 §).

Vilitysliikkeilld olevasta vastuusta kertoa kiinteistdd rasittavista kiinnityksistd on ollut
korkeimmassa oikeudessa ratkaistavana useissa tapauksissa. Seuraavana kaksi esimerk-
kid, joissa korkein oikeus on ratkaissut kiinnityksistd ostajalle aiheutuvien seurausten

olleen kiinteistonvilitysliikkeen vastuulla.

163 Tepora ym. 2010, s. 89-91.

1% Tepora ym. 2003, s. 276-284.
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KKO 1997:125: Kiinteistonvdlittdji oli vastuussa vahingosta, jo-
ka aiheutui siitd, ettei ostaja saanut haltuunsa rasituksista vapaa-

na myytyyn tilaan kiinnitettyjd haltijavelkakirjoja.

KKO 1998:160: Kiinteistonvdlitysliikkeen palveluksessa ollut
kiinteistonvdlittdjd oli laiminlyonyt huolehtia siitd, ettd kiinnitys-
ten kuolettamiseen liittyneen kauppakirjan ehdon toteutumisen
edellytykset oli varmistettu ennen loppukauppahinnan maksamis-
ta. Ostajat olivat myohemmin joutuneet maksamaan myyjdn velan.
Kiinteistonvdlitysliike oli velvollinen korvaamaan ostajille aiheu-

tuneen vahingon.

Kiinteistonvalittdjan on toimittava kiinteiston vilittdmisen lisdksi huolellisesti kiinnitys-
ten kanssa. Kiinteistonkaupan osapuolille on selvitettdvi, mité tarkoittaa, kun kiinteis-
tolld on kiinnityksid. Jos vélitettdvalld kiinteistolld on esimerkiksi hankalia tai moni-
mutkaisia panttioikeuksia, voi vilitysliike ilmoittaa toimeksiannon vastapuolelle, ettid

asiasta ei ole riittavia selvitystd, jotta timd voi selvittd itse asiantuntijan avulla.'®®

4.4 Sahkoistyminen — uhka vai mahdollisuus?

4.4.1 Digitaalisuus ja sen haasteet

Arvopapereiden sdilytys Pohjoismaissa on muihin valtioithin verrattuna ollut pitkddn

poikkeuksellista, koska niitd on sailytetty paperittomina (eli dematerialisoituina'®

) ar-
vopaperikeskuksessa omistajatileilld. Tdma on niin sanotusti suoraa tai vélitontéd siily-
tystd, jossa esimerkiksi Suomessa arvo-osuusjdrjestelméssd arvopaperit sdilytetddn ar-
vo-osuustileilld pelkkind rekisterimerkintdind. Néistd sdddetddn laeissa arvo-
osuusjarjestelméstd ja selvitystoiminnasta sekd arvo-osuustileistd (AOJL ja AOTL),

jotka ovat tulleet alun perin voimaan jo 1990-luvun alussa. '%’

Samalla tavalla sdhkoinen kiinnitysjdrjestelma ja asiointijérjestelma ovat edistyksellisid
esineoikeudellisia jarjestelmid, jotka ovat muuttaneet oikeuksien ja panttien kirjaamista.
Séhkoisen asiointijarjestelmén kehitys oli toki paljon hitaampaa kuin arvo-osuustilien

kehittdminen, mutta kiinteistoihin liittyvid tietoja on kerétty jossain muodossa niin pit-

1% Tepora ym. 2010, s. 284-285.

Kts. Mahonen 2005, s. 258: Dematerialisoitu arvopaperiomaisuus: Arvo-osuusjéirjestelmdssd arvo-
osuudet ovat aidosti paperittomia arvopapereita, koska arvopaperin fyysisen hallinnan ja sen siirtoon
kuuluvat oikeusvaikutukset on korvattu tilikirjaukseen liittyvilld oikeusvaikutuksilla.

'*” Mahonen 2005, s. 254-258.

166



50

kalté ajalta, ettd tietojen siirrot jérjestelmisti toisiin vuosikymmenten aikana on ollut iso

projekti kirjaamisviranomaiselle ja lainsédatéjalle..

Arvo-osuusjdrjestelmalld on sama periaate kuin lainhuuto- ja kiinnitysrekistereilld, eli
rekisterilld on sekd positiivinen ettd negatiivinen julkinen luotettavuus niin, ettd arvo-
osuustileiltd 10ytyvid tietoja voidaan pitdd luotettavina ja vilpittdméssd mielessd oleva
henkilo voi luottaa siihen, ettd muita kuin jirjestelmiin kirjattuja oikeuksia ei ole
(AOTL 28 §)'*®*. Esineoikeudessa, toisin kuin velvoiteoikeudessa, sivullissuojasta ei voi

keskendin sopia, vaan sen on perustuttava lainsaadantoon.'®

Sahkoisten rekistereiden ja jarjestelmien kdytossd voi syntyd huoli tunnisteiden ja alle-
kirjoittamisvilineiden joutumisesta véariin késiin otettiin esiin jo aikanaan vuoden 2006
komiteanmietinndssi. Perusteluissa todettiin, ettd sdhkdisten asiointijirjestelmien yksi
tarkeimmistd kysymyksistd on henkilétunnistuksen varmuus'’’, miki on edelleen mah-
dollinen ongelmien aiheuttaja. Kaikilla ihmisilld ei ole vieldkddn vilineitd sdhkdiseen
tunnistamiseen, joten heiddn mahdollisuutensa tehdé kirjaamistoimia ja késitelld vaikka

sahkoisid panttikirjoja ovat heikot.

Sdhkoisen asioinnin lisddntyminen voi toisaalta olla erittdin hyodyllinen ja tehokas tapa
toimia, mutta toisaalta se voi luoda uudenlaisia ongelmia. Miten sdhkoiseen asiointiin
tarvittava yksityisen henkilon ja oikeushenkilon vahva tunnistaminen tehddén niin, ettd
varmistutaan toimijan henkildllisyydestd SAL 17 ja 17a §:ssd sdddetylld tavalla? Tastd
hyvénd esimerkkind on luonnollisen henkilén tunnistaminen verkkopankkitunnusten
vilitykselld, silld ei ole mahdollista tietdd jokaisessa tilanteessa varmasti, ovatko tun-
nukset pysyneet oikean henkilon kisissd tehdyn toimen aikana. Ongelmana voi olla
myo0s se, ettd kaikilla henkil6illd ei ole vield verkkopankkipalvelut kdytossd, vaikka
verkkopankkitunnukset on nykyisin jokaisen helpohko hankkia itselleen, jos on jonkin

pankin asiakas.

Verkkopankkitunnusten vddrinkdyttd on mahdollista, jos tunnukset ja salasanat ovat
saatavilla. Verkkopankkitunnuksilla voi suorittaa vahvan tunnistamisen ja esimerkiksi
tehdd oikeustoimia. Kouvolan hovioikeuden lainvoimaisessa paddtoksessd kisiteltiin

tilannetta, jossa puoliso oli kdyttinyt S:n verkkopankkitunnuksia:

%8 M3hénen 2005, s. 258-259.

Karhu 2012, s. 120-121.
Salila 2006, s. 12.
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Kouvolan hovioikeuden péitos 5.1.2012: S:n puoliso oli salaa
S:n tunnuksilla verkkopankissa avannut S:lle tilin, ottanut timdn
nimissd luottoja ja siirtinyt rahat omalle tililleen sekd kdyttdnyt

ne omiin tarpeisiinsa. Kysymys S:n vastuusta luotoista.

Hovioikeuden péétds oli sama kuin kdrdjaoikeudessa, eli S oli vastuussa hidnen verkko-
pankkitunnuksillaan tehdyistd luotoista, vaikka luotot olivat hidnen puolisonsa A:n vil-
pillisen toiminnan perusteella tehtyjd. S:n vastuu jii voimaan, koska hén oli sdilyttinyt
tunnuksiaan kuluttajansuojalain sddntdjen ja huolellisuusvelvollisuutensa vastaisesti,
eikd ollut huomannut puolisonsa toistuvia vairinkdytoksid verkkopankissaan. Tuo-
reemmassa korkeimman oikeuden oikeustapauksessa oli samalla tavalla kéytetty puoli-
son verkkopankkitunnuksia luotonottamiseen ja verkkopankkitunnusten omistaja joutui

korvaamaan hdnen puolisonsa ottaman luoton.

KKO 2016:73: B oli sdilyttinyt verkkopankin kdyttdjdtunnusta ja
avainlukulistaa samassa paikassa kotonaan siten, ettd myés hdnen
puolisonsa C oli tiennyt niiden sdilytyspaikan ja voinut saada ne
haltuunsa. C oli luottoa hakiessaan kdyttanyt B:n verkkopankki-
tunnuksia ja ottanut B:n nimissd kuluttajaluoton ilman timdn lu-
paa. Tdmdn johdosta C oli tuomittu rangaistukseen petoksesta.
Korkein oikeus katsoi, ettd B oli sdilyttinyt vahvaan sdhkoiseen
tunnistamiseen kdytettyjd tunnistusvdlineitd huolimattomasti ja
ettei hinen huolimattomuutensa ollut lievdd. B oli vastuussa tun-
nistusvdlineiden oikeudettomasta kdiytostd ja velvollinen suoritta-
maan maksamatta jddneen luoton. Koska kuluttajaluottosopimusta
ei ollut tehty kuluttajansuojalaissa sdddetylld tavalla kirjallisesti
tai sdhkoisesti, luotonantajalla ei ollut oikeutta perid luottokus-

tannuksia.

Erona hovioikeuden tapaukseen tdssa oli jitetty tekeméttd KSL:ssa sdddetty kirjallinen
tai sahkoinen sopimus luotosta, ei luotonantajalla ollut oikeutta perid luotosta johtuvia
korko- ja muita kuluja, vaikka B oli toiminut huolimattomasti tunnistusvilineiden sii-

lyttdmisessa.

Hovioikeuden ja korkeimman oikeuden pditoksistd voi siis padtelld, ettd verkkopankki-
tunnuksia on mahdollista kdyttda viirin ja vilpillinen tunnistaminen voi joskus tulevai-
suudessa tapahtua myos vaikka sdhkoisessd kiinteistonvaihdannassa. Kiinnitysten osalta

vadrinkdytokset voivat toki olla hankalampia toteuttaa, koska yleensa kiinnitykset liitty-
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vit ulkopuolisen luotonantajan péddtosvaltaan, eikd niitd voi siirtdd ilman pantinhaltijan
lupaa. Uusien kiinnitysten vahvistamishakemus voisi mennd lipi vadrinkdytoksen pe-

rusteella.

Valtio on korvausvastuussa sdhkoisessd asiointijirjestelmadssi tapahtuneista virheellisis-
td tai puutteellisista toiminnoista (MK 9a:3 §). Samassa momentissa on kuitenkin tar-
kennettu, ettd valtio ei kuitenkaan ole vastuussa vahingosta, joka on aiheutunut muiden
rekistereiden virheellisistd tai puutteellisista tiedoista tai siitd, ettd luovutusta tai hake-
musta ei ole voitu tehdd sdhkodisessd asiointijarjestelmassd. Pykélén toisessa momentissa

on lisdksi sdddetty valtion korvausvastuusta oikeudettomasta kaytostd. MK 9a:3.2 §:

Valtio on lisdksi velvollinen korvaamaan vahingon, joka on aiheu-
tunut asiointijdrjestelmdssd laadittuun sdhkoiseen asiakirjaan tai
sen johdosta tehtyyn kirjaukseen luottaneelle siitd, ettd asiointijir-
Jestelmdd on oikeudettomasti kéyttinyt joku muu kuin sen kdyttd-

Jéksi tunnistettu.

Maakaaren sddnnoksen perusteella korvausvastuu sidhkdisessd asiointijérjestelméssi
oikeudettomasti toimineen synnyttdmastd vahingosta vastaa siis valtio. Valtion on vas-
tattava jarjestelméén kirjautuneen virheettomasté tunnistamisesta seké vahingoista, jotka
ovat aiheutuneet védrdstd henkilollisyydestd. Edelld mainitut oikeustapaukset kuuluvat
valtion korvausvastuuseen'’'. Jos kiinteistéon kuuluvista oikeuksista maaria joku muu
kuin kiinteiston omistaja ja toinen osapuoli luottaa rekisterissd tai sdhkdisesséd asiointi-
jarjestelmissd olevaan merkintddn, valtion on korvattava aitheutunut vahinko. Kéytin-
nossd vadrinkdytokset olisivat varmasti erittdin harvinaisia tilanteita, mutta kuten Kou-

volan hovioikeuden péétoksestd voi tulkita, ne ovat kuitenkin mahdollisia.

Jos séhkoisid tunnistusvilineitd on kéytetty véérin, voidaan teko katsoa joissain tapauk-

172 .
). Jos esimer-

sissa rikokseksi, esimerkiksi vadrennysrikokseksi (RL 33:1 § ja 33:6 §
kiksi kiinteiston luovutus on tehty vddrdn henkildllisyyden avulla, luovutuksensaaja ei
voi saada saantosuojaa (MK 13:5 §). Valtion korvausvastuu madrdytyy MK 13 luvun
mukaisesti, ja korvauksensaaja voi olla eri riippuen siitd, kuka on menettényt tai saanut

pitda oikeutensa luovutukseen (MK 13:6 §).

7! Niemi 2016, s. 97.

Rikoslaki 33:1.1 §: Joka valmistaa vddrén asiakirjan tai muun todistuskappaleen tai vddrentdd sellai-
sen kdytettdvdksi harhauttavana todisteena taikka kdyttdd védrdd tai védrennettyd todistuskappaletta
tdllaisena todisteena, on tuomittava vddrennyksesté sakkoon tai vankeuteen enintéén kahdeksi vuodek-
si. RL 33:6.2 §: Todistuskappale on vddrd, jos se todisteena kdytettdessd on omiaan antamaan erehdyt-
tdvdn kuvan alkuperdstddn tai antajansa henkiléllisyydestd.
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Vahvaa séhkoistd tunnistamista sdhkdisesséd asiointijarjestelméssé vahvistaa se, ettd eri
osapuolet ovat jonkun tunnistamisjirjestelmén tarjoajan kanssa sopimussuhteessa. Esi-
merkiksi pankit, jotka tarjoavat luonnollisille ja oikeushenkildille tunnistamisen vélinei-
td, ovat tunnistaneet asiakkaansa sopimuksenteon yhteydessd. Tdmaén lisdksi Maanmit-
tauslaitos on sopimussuhteessa tunnistuspalveluntarjoajien kanssa. Kun séhkdisessd
asiointijarjestelmassd toimijat ja toimittaja ovat osaltaan varmistaneet keskeiset sopi-

mussuhteensa, ovat ndiden sopimusten velvollisuudet ja oikeudet voimassa myds. '

Tamin perusteella tunnistusvélineiden haltija voi kuitenkin joutua lopulta vastuuseen
oikeudettomasti kiytettyjen tunnisteiden aiheuttamista vahingoista solmimansa sopi-
muksen perusteella. Eli jos pankki ja luonnollinen henkilé ovat solmineet sopimuksen
verkkopankkitunnusten kiytostd, on henkil6lld velvollisuus huolehtia siitd, ettd muut
tahot eivit pidse niitd oikeudettomasti kdyttdmééan. Jos henkild laiminlyd huolellisuus-
velvollisuutensa, voi hén joutua korvaamaan hénen huolimattomuudestansa aiheutuneet

vahingot.

4.4.2 Sahkoisten asiointijarjestelmien mahdollisuudet

Maakaaren sdddokset ovat muuttumassa kiinnitysten osalta merkittdvasti vuoden 2017
kesdkuussa. Uudistukset kohdistuvat 1dhinnd sdhkdisiin kiinnityksiin ja kirjallisten kiin-
nitysten poistumiseen. Kuitenkin jo ennen titd varsinaista maakaaren uudistusta sdhkoi-
siin kiinnityksiin liittyvét siirtohakemukset muuttuvat niin, ettd automaattinen ratkaisu-
jarjestelmd ratkaisee sdhkdisten panttikirjojen siirtohakemukset heti. Jdd ndhtdvéksi,
kuinka siirtohakemusten ratkaisun liséksi sdhkdisten kiinnitysten vahvistamishakemuk-
set voidaan ratkoa automaattisessa jarjestelméssd vuoden 2017 jilkeen. Suurin tuleva
muutosprosessi Maanmittauslaitoksille ja panttikirjoja luotonantoon kayttaville on kir-

jallisten panttikirjojen massakonversio sihkoisiksi panttikirjoiksi tulevina vuosina.'”*

Koska usein rekistereiden paikkansapitdvyyttd pidetddn tirkednd elementtind, on sih-
koisten jarjestelmien kdyttdonotto parantanut rekistereiden ajantasaisuutta. Rekisterei-
den perusparannus tulee automaattisesti samalla, kun sidhkoisen jérjestelmén ja kirjaa-
misjdrjestelmén vuorovaikutus lisddntyy, koska sdhkoisessd jdrjestelméssd tehdyt ha-
kemukset ja luovutukset tulevat heti vireille kirjaamisjédrjestelmédn, eivétkd hakemukset

tule vireille viiveelld hakijoiden toimien mukaisessa jirjestyksessa.

73 Niemi 2016, s. 88-90.

http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2017/02/kiinteistokaupan-verkkopalveluun-
parannuksia-92.
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Sdhkoistd rekisterid on suunniteltu myds asunto-osakekirjoille, jotka ovat edelleen kir-
jallisina versioina kdytdssd asunto-osakkeiden vaihdannassa. Léhes kaikki muut arvo-
paperit ja panttikirjat ovat jo muuttuneet tai muuttumassa sidhkoisiksi, mutta asunto-
osakekirjat ovat edelleen paperisia ja pankkien siilytyksessd. Maanmittauslaitos on
asunto-osakerekisterin (ASREK) perustamisen keskeinen toimija ja hanketta vetdd maa-
ja metsitalousministerid.'”” Sahkoiseen asunto-osakerekisteriin on tarkoitus merkitd
luotettavasti osakehuoneistojen omistajamerkinndt, joiden avulla mahdollistettaisiin
my0ds vastaava sihkoinen kaupankéynti, kuten kiintedn omaisuuden osalta on jo mah-
dollista. Sdhkdisessd jarjestelmédn avulla voisi my0s olla mahdollista tehdé toimenpiteita

asunnon vakuutena kiyttimiseksi. ''°

ASREK:n kéyttoonottoa puoltaa esimerkiksi se, ettd asunto-osakkeita on todella paljon
Suomessa ja kymmenien tuhansien kiinteistoyhtididen toiminta tehostuisi tdimén myota.
Kun asunto-osakekirjat saadaan muutettua sdhkdiseen rekisteriin, ovat suurin osa jirjes-
telmistd tdmén jdlkeen yhtendisid. Yhtendisten jdrjestelmien edut esimerkiksi kiinteis-
tonvalittdjille ja pankeille on merkittivaa, koska timén jidlkeen asiointi voidaan hoitaa

erittdin nopeasti ja tehokkaasti, kun rekisterimerkinnéisti nékee heti asioiden tilan.

Kun tutkitaan vakuuksia, tiytyy myos ottaa huomioon, miten se vaikuttaa mahdollisiin
ulosottomenettelyihin. Ulosotossa, ulosoton hakijan on esitettdvd ulosottomiehelle ha-
kemuksessa tai myohemmin selvitys oikeudestaan. Kiinteiston kiinnityksestd panttikirja
on todistus tdstd oikeudesta. Panttikirjaa tai panttaussopimusta ei valttimétta tarvitse
olla hakemuksen yhteydessd, mutta viimeistddn asianosaiskeskustelussa panttiasiakirjo-
jen on oltava saatavilla (UK 5:41.1 4 kohta).'”” Lain mukaan ulosottoviranomainen ot-
taa haltuunsa kaikki esineet ja niiden omistukseen liittyvét asiakirjat, esimerkiksi kirjal-
liset panttikirjat (UK 4:31 §). Jos sdddoksen sanamuotoa ei muuteta, on ilmeisesti tulkit-
tava, ettd maininta kirjallisista panttikirjoista tarkoittaa myos sdhkoisid panttikirjoja.
Sdhkoisen menettelyn yhteydesséd tulee viimeistddn kdyttoon, ettd kirjaamisviranomai-
selle tehtdvat ilmoitukset tehddédn jatkossa kunkin viranomaisen omasta toimesta, eli
esimerkiksi ulosottoviranomainen tekee itse merkinnét lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin

kiintesin omaisuuden ilmoituksista'’®.

7 http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2016/02/asunto-osakerekisterin-valmistelu-kaynnistyy.

http://mmm.fi/artikkeli/-/asset_publisher/sahkoinen-asunto-osakerekisteri-hanke-asrek-asetettu.
7 Linna - Leppanen 2014, s. 247-252.
8 Niemi 2012, s. 71-72.
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5 KYSELYTUTKIMUS SAHKOISISTA
PANTTIKIRJOISTA

5.1 Kyselyn tausta ja tutkimusmetodi

Tutkielman viidennesséd luvussa on esitelty tehty kyselytutkimus, joka liittyy erityisesti
sahkoisiin panttikirjoihin. Kyselyn tarkoituksena oli selvittdd sdahkdisiin panttikirjoihin
ja niiden kéyttoon liittyvid mielipiteitd ja kokemuksia niiltd henkil6ilté, jotka oletetta-
vasti ovat eniten tekemisissd niiden kanssa. Halusin saada kokemuksia ja kdytdnnon
tietoja mahdollisimman laajalta kayttdjaryhmailtd, pois lukien kyselyn vastaanottajien
asiakkaat. Asiakkaiden kokemuksista olisi varmasti ollut lisdarvoa kyselyn tuloksiin,

mutta pro gradu -tutkielmaa varten se olisi ollut liian vaikeasti toteutettavissa.

Kyselyn kohderyhmaiksi valikoituivat ensinndkin Maanmittauslaitoksen kirjaamissihtee-
rit, lakimiehet ja asiantuntijat, koska he ovat niitd henkilditd, jotka tydssdén vahvistavat
ja késittelevit sdhkoisid panttikirjoja kirjaamisviranomaisena. Tdmaén lisdksi olen ldhet-
tdnyt saman kyselyn myd6s kahdelle muulle kohderyhmiéille, jotka ovat oletettavasti osal-
taan tiiviisti tekemisissd lainhuutojen ja kiinnitysten kanssa. Namé kohderyhmét ovat
luotonantajat, eli kdytdnnossd pankit ja timén lisdksi kiinteistonvalittdjat. Molempien
tdytyy osata kertoa asiakkailleen parhaat mahdolliset tavat tehdé kiinteiston kauppoja ja
hakea kiinnityksié, joten heiddn tuntemus sdhkdisistd panteista on myds tirked osa ky-
selyn vastausten arvioinnissa. Kyselyn vastaajaryhmét ovat niitd tahoja, joihin sdhkois-
ten panttikirjojen kdyttdminen ja tapahtuvat muutokset vaikuttavat merkittivimmalla
tavalla. My0Os sdhkoisen asioinnin lainsddddnndn esitdissd arvioitiin, ettd séhkodinen
kiinteistonvaihdanta alkaa toimia, kun pankit ja kiinteistonvélittdjat saavat sdhkdisen

toiminnan kiyttoon ja asiakkaiden luottamus palveluun lisazntyy'”.

Kysely on tutkimusmetodina toimintatapa tiedon kerddmistd varten. Tietoa on tarkoitus
kerdtd ihmisiltd niin, ettd he vertailevat, kertovat tai kuvaavat tietojaan, heididn asentei-
taan tai heiddn kayttdytymistddn. Tutkimuksen tulisi olla eettisesti suoritettu ja tutkijan
olisi hyvd varmistaa, ettd tutkimuksen teossa on tarvittavat resurssit, jotta tutkimuksen
tavoite voitaisiin saavuttaa. Kyselyn tekeminen muodostuu seitsemésti eri toiminnasta,
joiden noudattamisella tutkimuksen teko onnistuu parhaalla mahdollisella tavalla. Naita

toimintoja ovat muun muassa hyvd suunnittelu, pddméératietoinen tavoite kyselylle,

% HE 146/2010, s. 20-22.
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valmistelutoimien luotettavuus ja vilineiden toimivuus, kyselyn toimittaminen, tutki-
mustiedon analysointi ja hallinta ja tulosten selostaminen. Kyselytutkimusta varten tie-
toa voidaan kerédtd suoraan kysymdilld kysymyksid saadakseen vastauksia, tai epdsuo-
raan tulkitsemalla esimerkiksi kirjoitettua tai visuaalista materiaalia ihmisten ajatuksis-

ta.180

Kysely valikoitui tutkielman tutkimusmetodiksi, koska sen avulla voi saada ihmisten
aitoja kokemuksia ja kdytdnnonldhteistd otetta mukaan aiheen tutkimukseen. Oikeuskir-
jallisuus aiheesta on vield osittain rajallista, koska sdhkoinen panttikirja on vield suh-
teellisen uusi 1lmid suomalaisessa oikeudessa. Lainsditdjan esittdmaét tavoitteet sahkoi-
sen asioinnin edistdmisestd eivit myoOskéddn aina vastaa todellisen kédyttdjan kokemusta,
joten kayttdjaltd saatavat tiedot ja krititkki ovat arvokkaita. Sdhkoisten panttikirjojen
asema ei ole vield niin vakiintunutta, ettd kirjallisuudessa olisi kdyty niitd 1&pi samalla
tavalla kuin kirjallisia panttikirjoja on kéyty. Kirjallisilla panttikirjoilla on erilainen oi-
keudellinen muoto, koska niiden hallintaan liittyy vahvasti traditio, jota ei endd sdahkois-
ten panttikirjojen osalta tarvitse miettid. Sahkoisilla panttikirjoilla voi mahdollisesti olla
tulevaisuudessa omat ongelmansa, mutta vield toistaiseksi ei ole ilmennyt mitién vaka-

vaa.

Kyselyn teknisen puolen suoritettiin niin, ettd kysely luotiin verkkopohjaiselle lomak-
keelle, joka ldhetettiin sdhkdpostitse mahdollisille vastaajille. Kyselyn kohteena olevat
Maanmittauslaitoksen tyontekijét, pankit ja kiinteistonvalittdjdt valittiin sattumanvarai-
sesti ympdri Suomea. Vastaajiksi pyrittiin valikoimaan mahdollisimman monta eri yri-
tystd mukaan, jotta vastauksia ja kokemuksia saataisiin laajalta alueelta ja erilaisilta
toimijoilta. Kaikki vastaukset siirtyivédt automaattisesti erikseen luotuun vastauspohjaan
nimettdmind. Ohjelman avulla ei ole mahdollista saada tietoon vastaajien henkil6llisyyt-

td, vaan ainoastaan heidén itse antamansa taustatiedot.

Kysely ldhetettiin kohderyhmille noin 40 erilliseen sdhkdpostiosoitteeseen, jotka valit-
sin satunnaisotantana Maanmittauslaitoksen, pankkien ja kiinteistonvélitysyritysten in-
ternet-sivujen tiedoista. Sdhkopostiviestissd oli ilmoitettu, ettd viestiini saa véalittdd
edelleen myos muille tahoille, jotka voisivat olla kyselyni kohderyhmiin kuuluvia.
Useat vastaanottajat olivat osa erikokoisia yrityksid, joiden tyontekijaméédrdd en osaa
arvioida. Ndiden seikkojen vuoksi ei voi tietdd tarkalleen, kuinka monta vastaanottajaa

kysely on lopulta tavoittanut. Vastauksia tuli yhteensd 84 kappaletta annetussa méaéra-

180 Fink 2003, s. 1-2.
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ajassa, joka oli vastaanottoajasta riippuen noin kahdesta kolmeen viikkoa. Méarépadivan
jéilkeen kyselyyn ei ole tullut lisdd vastauksia, joten tutkimuksessa on otettu huomioon

kaikki annetut vastaukset.

Padkysymykset, viimeistd kysymystd lukuun ottamatta, olivat vastaajille pakollisia.
Usean padkysymyksen jdlkeen on esitetty lisdksi tarkentava kysymys, joihin toivottiin
kirjallista vastausta, mutta jatkokysymykseen vastaaminen oli aina vapaachtoista. P&a-
kysymyksissd ja taustakysymyksissé vastaajilla oli mahdollista vastata pelkéstiddn pa-
kollisiin kysymyksiin valitsemalla vaihtoehdon monivalintakysymykseen. Halutessaan
kyselyn tdyttdiminen oli alle viiden minuutin mittainen. Viimeisen paidkysymyksen oli
my0s valinnainen, koska se oli avoin kirjallinen kysymys, jonka sai tiyttdd halutessaan.

Tarkat tiedot kyselyn saatteesta ja kysymysten sisillosté 16ytyvit tutkielman liitteistd'™'.

5.2 Kyselyn rakenne ja analyysi

5.2.1 Kyselyn taustakysymykset
5.2.1.1 Vastaajan ammattiryhmd

Ensimmaéinen kysymys liittyi vastaajien ammattiryhmddn, koska sen avulla haluttiin
selvittdd minkd verran vastaajia tuli mistdkin ammattiryhmastd. Témén tiedon avulla voi
analysoida esimerkiksi sitd, miten eri ammattiryhmit vastasivat muihin kyselyn kysy-
myksiin. Vastaajien prosentuaaliset osuudet ndhddén ensimmaéisen taustakysymyksen
vastauksiin perustuvasta alla olevasta diagrammista'®*. Yli puolet vastaajista oli Maan-
mittauslaitoksen virkamiehid tai tyontekijoitd. Useat vastaajat kirjaamisviranomaisesta
oli toivottavaa, koska erityisesti he tyoskentelevit sdhkoisten panttikirjojen parissa ja
ovat varmasti hyvin tietoisia nithin liittyvistd asioista ja voivat antaa térkeitd ndkokohtia
vastauksissaan. Kyselyn kannalta oli kuitenkin erittdin hyvé, ettd kymmenid vastaajia

tuli myds pankeista ja muutama vastaaja jopa kiinteistonvélitysfirmoista.

181 kts. Liite 1.

182 Kuva 1. Ammattiryhmat.
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@ Maanmittauslaitos
@ Pankki

O Kiinteistonvalittaja
@ Muu

Kuva 1. Ammattiryhmat.

Taustatietojen kysymyksiin vastasivat kaikki vastaajat, koska kysymykset olivat pakol-
lisia. Vastaajista 64,3 prosenttia oli Maanmittauslaitoksesta, 27,4 prosenttia oli pankeis-
ta ja 8,3 prosenttia kiinteistonvilitysyrityksistd. Vastausvaihtoehtoa "Muu” ei kukaan
vastaajista valinnut. Arvio kyselyn vastaajista oli ennen ldhettimistd, ettd luultavasti
suurin osa vastaajista tulee olemaan Maanmittauslaitokselta, koska séhkoiset kiinnityk-
set ovat isoin osa juuri heiddn tyotddn nédihin ammattiryhmiin nédhden. Pankkien tyd
kiinnitysten osalta on tietysti myos merkittivd, mutta tdhdn asti kaikki pankit eivit ole
voineet ottaa sdhkoisid kiinnityksid vastaan. Ldhes kaikki kiinteistonvalittdjit, jotka

vastasivat kyselyyn, eivit olleet sdhkoisiin kiinnityksiin vield tutustuneet.

5.2.1.2 Sihkoisten panttikirjojen kiytté vastaajan tyossi

Toinen pakollinen taustakysymys oli: “Kasitteletkd tydssési sdhkdisid panttikirjoja?”
(kysymys 2). Vastaajista yli 90 prosenttia vastasi kysymykseen “kylld” ja hieman alle

10 prosenttia vastasivat ei”.
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® Kylia
®c

Kuva 2. Sahkéiset panttikirjat tyossa.

Toisen kysymyksen tarkoituksena oli selvittdd sidhkdisten panttikirjojen kuuluminen
heidédn tyotehtiviensd sisdltoon. Ennen vastausten tutkimista oletin, ettd kielteisesti té-
hin kysymykseen vastaisivat ainoastaan kiinteistonvalittdjat. Taméa oli kuitenkin vaéra
oletus, silld my0s osa henkildisti, jotka vastasivat “ei”, olivat pankkien ja Maanmittaus-
laitoksen edustajia. MyoOnteisesti vastanneiden joukko oli tdssd tapauksessa niin suuri,
ettd kyselyn vastaukset edustavat hyvin sdhkdisten panttikirjojen parissa tyoskennellei-

den henkil6iden kiyttokokemuksia.

5.2.2 Arvio sihkoisten panttikirjojen osuudesta kaikista vah-
vistetuista kiinnityksista

Ensimmadisessd varsinaisessa kysymyksessd vastaajia pyydettiin arvioimaan, millainen
osuus séhkoisid panttikirjoja on kaikista vahvistetuista panttikirjoista tilld hetkelld (ky-
symys 3). Kysymys liittyy panttikirjojen kanssa toimijoiden mielikuvaan siitd, kuinka
paljon he arvelevat sdhkoisid panttikirjoja olevan olemassa télld hetkelld. Vastausvaih-
toehtoja oli viisi kappaletta, jotka vaihtelivat alle 2,5 prosentista yli 10 prosenttiin ja

vastausten osuudet nikyvit alla olevasta diagrammista'™.

'8 Kts. Kuva 3. Arvio sihkéisten panttikirjojen osuudesta kaikista vahvistetuista panttikirjoista.
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® Alle 2,5 %
@®25-5%
5-75%
@®75-10%
@ vi10%

Kuva 3. Arvio sdahkdisten panttikirjojen osuudesta kaikista vahvistetuista panttikirjoista.

Suurin osa, eli 40,5 prosenttia vastaajista arveli sdhkoisten panttikirjojen osuudeksi yli
10 prosenttia kaikista vahvistetuista panttikirjoista. Toiseksi eniten vastauksia (17 kap-
paletta) sai vaihtoehto alle 2,5 prosenttia. Tdméa kuvastaa hyvin sitd, ettd sdhkdisten
panttikirjojen mééristd ei olla aivan selvilld, eikd arvioinnin tekeminen ole aivan help-
poa. Suurin osa siis arvelee sahkoisid panttikirjoja olevan yli kymmenen prosenttia kai-
kista panttikirjoista, mutta silti iso osa vastaajista arvelee niitd olevan vain alle 2,5 pro-

senttia.

Jos otamme vertailun vuoksi vuoden 2015 syksyn'®* tilanteen, jolloin sihkdisid pantti-
kirjoja oli vahvistettu noin 43 000 kappaletta ja kirjallisia yli 3,4 miljoonaa kappaletta,
on tuolloin sdhkdisten panttikirjojen osuus ollut noin 1,2 % kaikista vahvistetuista pant-
tikirjoista. Téssd laskelmassa tiytyy kuitenkin ottaa huomioon, ettd aikaa tuosta hetkesti
on kulunut jo yli vuosi ja sdhkdisten panttikirjojen osuus on varmasti kasvanut suhtees-
sa kirjallisiin panttikirjoihin. Luultavasti ldhimmiksi oikeaa vastausta pédsivit ne, jotka
arvelivat sdhkdisid panttikirjoja olevan jotain alle 2,5 prosentin ja yli 10 prosenttia kai-

kista panttikirjoista.

5.2.3 Sahkoisista panttikirjoista koetut hyodyt tyossa

Toinen varsinainen kysymys liittyen sdhkdisiin panttikirjoihin oli: "Koetko sidhkdisten
panttikirjojen kdyttoon siirtymisestd olevan hyotyad tyossdsi?” (kysymys 4). Vastaajat
saivat my0s kertoa tarkemmin siitd, miksi hén vastasi kysymykseeni kylla tai ei. Kysy-

mysten tarkoituksena oli selvittdd vastaajien mielipidettd sdhkodisten panttikirjojen kiyt-

¥ HE 8/2016, s. 3-4.
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toonoton hyodyistd heiddn tyonsd kannalta ja saada kommentteja koetuista hyodyista.
Jatkokysymykseen vastaaminen ei ollut pakollista, mutta ldhes kaikki vastaajista olivat

kirjoittaneet vapaaehtoisen kirjallisen vastauksen kysymykseen.

Alla olevasta kuvasta'®

voi ndhda selvésti, ettd suurin osa vastaajista on sitd mieltd, ettd
sdahkdisten panttikirjojen kdyttoonotosta on ollut hyotyéd heidén tydssénsi. Ainoastaan 6
prosenttia vastaajista oli sitd mieltd, ettd sdhkoisten panttikirjojen kéyttoonotosta ei ole

ollut hydtyé hénen tyonsé kannalta.

@ Kyl
@ Ei

Kuva 4. Sahkéisten panttikirjojen hyodyt kaytossa.

Kirjallisia vastauksia tdhdn kysymykseen tuli erittdin paljon, yhteensd 76/84. Suurin osa
vastauksista oli kirjoitettu koettuihin hyotyihin séhkoisten panttikirjojen kdytdossd ja
vain muutama oli tullut ”ei hyotyd” -vastauksiin. Kirjallisten vastausten perusteella tuli
hyvid kokemuksia kyselyyn, sekd puolesta ettd vastaan. Kirjallisista vastauksista pystyi
nopeasti hahmottamaan tarkeimmaét linjat vastaajien kokemista hyodyistd. Naitd linjoja
olivat a) Nopeus ja tehokkuus b) turvallisuus ja c) tyonteon helpottuminen. Kisittelen

seuraavaksi ndma eritellyt suuret linjat erikseen.

a) Nopeus ja tehokkuus

Suuri osa kirjallisista vastauksista liittyi sdhkoisten panttikirjojen késittelyn nopeu-
teen ja siithen, ettd tydaikaa sddstyi niiden avulla. Vastaajat kiinnittivdt huomiota
my0s asiakkaiden ndkokulmaan, ettd my0Os asiakkaat saavat sdhkoiset panttikirjat

nopeasti tiedoksi ja késittelyyn. Késittelyn ja asioinnin nopeuden edellytys oli mo-

18 Kts. Kuva 4. Sihkéisten panttikirjojen hyodyt kaytossa.
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nen vastaajan mielestd postituksen vdhentyminen ja myds sédhkoisen asioinnin li-

sddantyminen.

Pankkien ndkokulmasta paitos sihkoisestd panttikirjasta tulee nopeammin kuin kir-
jallisista panttikirjoista. Tdman lisdksi pankkien ei tarvitse enédé ldhettda kiinnitysten
muuttamisen vuoksi sdhkdisistd panttikirjoista alkuperdistd versiota kirjaamisviran-
omaiselle, kun kiinnitykset ovat pelkistdéin rekisterimerkint6jd. Tama sdéstéa aikaa,
rahaa ja ty6td, kun huomioon ei tarvitse endd ottaa huomioon léhetyksié ja hakemis-
ta arkistoista. Kiinteistonvélittdjien ei tarvitse huolehtia panttikirjoja kaupantekoti-

laisuuksiin samasta syysta.

Kirjalliset panttikirjat on pakko ldhettdd postitse asiakkaalle, mutta erddn vastaajan
kommentissa kiy ilmi, ettd sdhkoisten panttikirjojen kohdalla péétdsasiakirjan voi
lahettid jopa iPostina. Niin mitddn padtoksid ei valttdmatta tarvitse erikseen missidin
tulostaa, vaan kaikki asiakirjat voi toimittaa asiakkaalle sdhkoisesti. Sdhkoisten
panttikirjojen ja asiointijdrjestelmien kédyttd luo luultavasti kaikille osapuolille te-
hokkaampaa tyoskentelyd ja erityisesti asiakkaille nopeampaa kisittelyd kaikkien

vastaajaryhmien osalta.
b) Turvallisuus

Vastaajista useat esittivit ehkd sen tirkeimman hyddyn, jonka sédhkoiset panttikirjat
ovat myOs omasta mielesténi tuoneet kiinteistopanttioikeuteen. Hydty on tietenkin
turvallisuuden lisddntyminen. Turvallisuus on lisddntynyt vastaajien mielestd, silld
kirjallisten panttikirjojen késittelyyn on liittynyt useita hankalia tydvaiheita ja toi-
menpiteitd, jotka ovat voineet vaarantaa panttikirjojen turvallisuuden. Sdhkoisten
panttikirjojen mydtd turvallisuus on parantunut, koska kirjallisiin panttikirjoihin liit-

tyvit tyOvaiheet eivit ole samanlaisia sdhkdisten panttikirjojen kaytossa.

Useista vastauksista ilmeni, ettd panttikirjojen hukkaamisen tai tuhoutumisen mah-
dollisuus on vdhentynyt sdahkdisten panttikirjojen my6td. Vastaajista oli helpottavaa,
kun séhkoiset panttikirjat ovat ajantasaisina rekisterimerkintdiné tallessa, eikd huk-
kaamisesta johtuvia kiinnitysten kuoletuksia tarvitse tehdd endd niin usein. Samoin
vastuukysymykset paperisten panttikirjojen késittelystd vdahentyvit, kun panttikirjat
eivit sdhkoisind versioina voi samalla tavalla kadota ja tuhoutua esimerkiksi posti-
tuksessa tai arkistojen kétkoissd. Riskit monista mahdollisista ongelmista ovat pie-

nentyneet sdhkoisten panttikirjojen myotd. Sdahkdisten panttikirjojen muutosten yh-
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teydessd ei tarvitse esittdd alkuperdistd panttikirjaa kuten kirjallisten panttikirjojen
muutoksissa, joten senkin vuoksi késittelysté tulee turvallisempaa kaikille osapuolil-
le. Osapuolten ei tarvitse endd huolehtia alkuperdisen panttikirjan toimittamisesta

kirjaamisviranomaiselle tai toiselle pankille.

¢) Tydnteon helpottuminen

Monet vastaajista olivat kokeneet hyotyd sdhkoisiin panttikirjoihin siirtymisesta,
koska sen myo6ti oli paperisten asiakirjojen késittelyn méédrd vihentynyt. Tdméa oli
edesauttanut esimerkiksi kirjaamista hoitavien tyontekoa, koska he olivat voineet
tdmén seurauksena tehdd useammin etétoitd, kun kiinnitysratkaisujen johdosta syn-

tyneitd panttikirjoja ei ole tarvinnut endi saattaa kirjalliseen muotoon.

Etdtyon mahdollistumisen lisdksi jotkut vastaajista olivat huomioineet, ettd kirjaa-
misasioiden vireillelaittajien ja skannaajien tyOstd on jadnyt osa paperitOistd va-
hemmaille nyt, kun hakemuksien yhteydessi ei vilttdmaitta ole kirjallisia panttikirjo-
ja. Samanlaisia kommentteja tuli myds pankkien tyontekijoiltd, jotka kertoivat kirja-
usten vidhentymisen sdhkodistymisen johdosta. Heiddn ei endé tarvitse kirjata ylos
panttikirjojen sijaintia ja muita yksityiskohtia. Kiinteistonvilittdjien vastaukset liit-
tyivét erityisesti siithen, ettd heidédn ei tarvitse sdahkoisten panttikirjojen myota enda

kulkea pankeissa hakemassa tai viemassé panttikirjoja ja tyo helpottuu sen ansiosta.

Toiseen kirjalliseen lisdkysymykseen tuli muutamaa vastaus, joiden mukaan sédhkdisista
panttikirjoista ei ole ollut hyotya vastaajien tydssd. Erds vastaajista oli pankissa toissd,
eikd hinen vastauksen mukaansa voinut tyossddn vield kdyttdd sdhkoisid panttikirjoja,
koska ne eivit ainakaan tuolloin olleet vield kiytossd kyseisessd pankissa. Tamén lisdk-
si muut vastaukset ilmensivét, ettd kirjalliset panttikirjat ovat kdytossd hyvid ja niiden
siirrot ja kdyttd hoituvat edelleen yhtd hyvin kuin ennenkin. Kirjallisten panttikirjojen

koettiin my0s olevan konkreettisia sdhkdisiin panttikirjoihin verrattuna.

Vastaajien useat kommentit vahvistivat monia lainséétdjdn asettamia tavoitteita ja etuja
sdahkoisten panttikirjojen ja sdhkoisen asiointijirjestelmén kayttdonotosta. Lakimuutok-
sen valmistelussa lainsdétdja on esittdnyt tavoitteeksi sdhkdisen asioinnin lisdksi antaa
vaihtoehtoisen tavan tehdid oikeustoimia ja poistaa esteitd tehda niitd tietoverkon avulla.
Vakuusasioiden siirtdiminen sdhkodiseen menetelmdén on lainsdétdjan mukaan henkild-
tyota vihentdvi tekijd ja se samalla yksinkertaistaisi vakuusmenettelyd, kun toimintoja

el tarvitsisi vélttdmattd endd tehdd henkilokohtaisissa tapaamisissa ja ajankohta ei olisi
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sidottu toimijoiden aikatauluihin. Témén liséksi rekisteritietojen ja asiointijirjestelmien
sdahkoisyys toisi sidosryhmille ja yksityisille paremmat mahdollisuudet oikeustoimien
tekemiseen. '*® Kyselyn vastausten perusteella kuitenkin ilmenee, ettd kaikki sidosryh-
mien edustajat eivit ole vield tidysin valmiita pelkéstddn sdhkoisten menetelmien kéyt-

toon ja etti kdyttokokemusta tarvittaisiin lisda.

5.2.4 Siahkoisten panttikirjojen kiyttoon liittyvat ongelmat

Seuraavassa kysymyksessd kasiteltiin vastaajien kokemuksia mahdollisista ongelmista
sdahkoisten panttikirjojen kadytdssd (kysymys 5). Tdmén lisdksi kysymykselle oli vapaa-
ehtoinen kirjallinen jatkokysymys, johon oli mahdollista antaa selventévd vastaus, jos
vastaus monivalintakysymykseen oli kylld. Kysymyksessa pyrittiin selventiméén, mita
ongelmia sdhkoisten panttikirjojen kiyttdmiseen on vastaajan mielestd liittynyt, jos hdn
vastasi myOntéavisti. Kaikki myonteisesti vastanneet kirjoittivat selventdvan vastauksen
kysymykseen, joten heiddn mielipiteensd tuli selkeésti ilmi. Suurin osa vastaajista oli
vastannut padkysymykseen kielteisesti, joten he ovat sitd mieltd, ettd sdhkdisten pantti-
kirjojen kdytdssi ei ole ollut ongelmia. 20,2 prosenttia vastaajista (eli 17 vastaajaa) oli

kokenut kdyton ongelmalliseksi jollain tavalla.

@ Kylla
®E

Kuva 5. Sdhkoisten panttikirjojen ongelmat kaytossa.

Kirjallisista selventdvistd vastauksista kévi ilmi, ettd monet vastaajista olivat huoman-
neet kiinnityshakemusten olevan usein puutteellisesti tai virheellisesti tdytetty ja tistd
johtui, ettd hakemuksia jouduttiin useasti tdydennyttimidn. Tdma ymmarrettdvésti hi-
dastaa asian kisittelyd. Joku vastaajista oli huomannut, ettd KVP:n kautta tulevista kiin-

nityshakemuksista osa oli jddnyt allekirjoittamatta, minkd vuoksi asiat olivat jdéneet

188 HE 146/2010, s. 8-9.
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roikkumaan jarjestelmdin. Monet vastaajista olivat kertoneet olevan epéselvid, kuka voi
hakea esimerkiksi kiinnityksen siirtoa ja se aiheuttaa sekavuutta toimintatavoissa. Jos-
kus kiinnityksen siirtoa olivat hakeneet vairait henkilot tai tahot, joten hakemukset eivit
ole olleet oikein. My0s se oli koettu ongelmalliseksi, ettd sdhkdinen panttikirja on kisit-
teend vield uusi ja tuntematon monille. Joskus tdmén seurauksena on kyselty, miksi
panttikirjaa ei ole pédatdksen jdlkeen tullut, vaikka sdhkoisistd ei rekisterimerkinndn li-

séksi muuta todistusta synny.

5.2.5 Siahkoiset panttikirjat ja Kiinteistonkaupan verkkopal-
velu, seka niiden kehitystarpeet

Seuraava kysymys liittyi sdhkoisten panttikirjojen ja sidhkoisen kiinteistonvaihdannan
(KVP) kehittdmiseen tarpeeseen ja keinoihin, joilla kehitystd voisi tehdd (kysymys 6).
Kysymys kuului: ”Sihkdiset panttikirjat otettiin kdyttdon samalla kun Kiinteistokaupan
verkkopalvelu (KVP) avattiin. Kumman kehittdmista pidat tarkedmpéna talla hetkella?”
Jatkokysymyksessd vastaajat saivat halutessaa kertoa, miten he kehittdisivit sdhkoisia
panttikirjoja tai KVP:td. Lahes puolet vastaajista antoi selventévit vastaukset jatkoky-

symykseen, joka ei ollut pakollinen.

@ Sihkdisen Kinteisténvaihdannan
@ Séahkdisten panttikirjojen

Kuva 6. Sdhkoisten panttikirjojen ja KVP:n kehittdmisen tarve.

Vaikka yli puolet vastaajista oli sdhkodisten panttikirjojen kehittdmisen kannalla, kirjalli-
sista vastauksista kévi ilmi selkedsti myds sdhkoisen kiinteistonvaihdantajirjestelméin
kehittaimisen tarve. Sdhkdiset panttikirjat olivat vastaajien mielestd itsessddn jo melko
hyvin kehittyneitd, mutta pienid muutoksia he toivoivat. Ndité toiveita olivat esimerkik-
st mahdollisuus siirtdd sdhkdisid panttikirjoja yksityisille elinkeinonharjoittajille ja siir-
ron ilmaisuus. Siirrot olivat joidenkin mielestd liian vaikeaa pankkien vélilla ja kasittely

hidasta. Pankkien ja kiinteistonvilitysyritysten vastaajat toivoivat selkeyttd kiinnitysten
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ja sdhkdisen asiointijérjestelmédn kdyttoon ja pelisddntdihin. Kirjallisten panttikirjojen
kaytostd monet haluaisivat luopua mahdollisimman pian, koska sédhkdiset ovat heidin

mielestddn huomattavasti parempia.

KVP:n kehittimiseksi vastaajat toivoivat tehokkuutta ja kéyttdjaystavéllisyyttd. Sah-
koisten panttikirjojen kdyton lisddntymisen lisdksi vastaajat toivoivat lisdd kayttdjia
KVP:lle. Tdmi edistéisi sdhkoistymisen kokonaisvaltaisuutta merkittavasti. Kiinteiston-
kaupan verkkopalvelua toivottiin kehitettdviksi sitd mukaa, kun kdytt lisddntyy ja uu-

sia toimintoja saadaan jérjestelmain lisda.

Ongelmia jotkut arvelivat syntyvén tulevaisuudessa, kun muutoksia sdhkoisiin panttikir-
joihin saavat tehdd vain pantinhaltijamerkitty taho. Miten kiy, jos esimerkiksi kiinni-
tyksen haltija kuolee? Miten kuolinpesd voi madriti sdhkoisista panttikirjoista téllaisis-
sa tapauksissa? Mieleeni tuli myds tilanne, jossa pantinhaltijana oleva pankki lopettaisi
toimintansa. Miten néissé tilanteissa sdahkoisten panttikirjojen siirto toteutettaisiin? Kéy-
ton lisddntyessd ja kaikkien panttikirjojen sdhkoistdmisen yhteydessd varmasti uusia

ohjeistuksia ja menetelmié syntyy, jotka ratkaisevat nima erikoistilanteet.

5.2.6 Kaytossa olevien jarjestelmien kehitystarpeet

Seitsemds kysymys oli: ”Sdhkoisten panttikirjojen kdyttd on edellyttdnyt muutoksia
jérjestelmiin. Onko nykyisissé jérjestelmissd mielestisi edelleen kehitettdavad?” Jatkoky-
symyksessd pyysin kertomaan, mitd kehitettivaa nykyisissd jarjestelmissid on, jos hén
vastasi padkysymykseen kylld. Tarkoituksenani oli selvittdd sekd vastaajien omien jar-
jestelmien ettd muiden sidosryhmien jarjestelmien kehitystarpeita nyt, kun kéyttoon on

sahkoiset panttikirjat on otettu kdyttoon.

Vastaukset jakautuivat 1dhes puolet ja puolet, mutta kahden ddnen enemmistdlld vasta-
uksia sai enemmaén kylld-vastaus (53 &intd). Vastaajien mielipiteet olivat jakautuneet
kahtia ja selkeésti iso osa kaipaa muutosta olemassa oleviin jirjestelmiinsi. Jatkokysy-
mykseen vastattiin yhteensd 23 kertaa ja vastaajat saivat itsendisesti paéttdd, mistd jir-

jestelmista kertoivat kehitystarpeita.
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Kuva 7. Kaytossa olevien jarjestelmien kehittamistarve.

Suurin osa selventdvisti vastauksista liittyi erityisesti pankkien jérjestelmien ongelmiin,
eli sdhkoisten panttikirjojen vastaanottomahdollisuuksiin ja kdyttoon. Osa pankeista ei
vastausten perusteella voi ottaa sdhkdisid panttikirjoja vastaan, mikd on selvisti iso on-
gelma panttauksen toimittamiseen. Myos Maanmittauslaitoksen jirjestelmissa oli vasta-
usten perusteella kehitettdvdad kirjaamisjarjestelman péivittdmisen osalta, mutta jérjes-
telma sai samalla positiivista palautetta sdhkdisten panttikirjojen tuottamisen mahdolli-

suudesta.

KVP:n kiyton osalta toivottiin selkeyttd ja pelkistetympid kiinnityshakemuksia, koska
osa hakijoista ei tunne kiinnitettdvdd kohdetta (méérdosa, midrdala vai koko kiinteistod)
tarpeeksi, ettd osaisi hakea kiinnityksid oikein jirjestelméssd. Tamén lisdksi esitettiin
KVP:n kéyttoon varmistusta ja ohjausta niin, ettd hakemus tulee varmasti vireille ja
oikein tdytettynd. Huolenaiheena oli my0s kirjallisten kiinnitysten muutto séhkoisiksi,
ettd miten kaikki saadaan muutettua ja 16ydetddnko kaikki kirjalliset panttikirjat muu-
tosta varten. Ongelmalliseksi koettiin myos tdménhetkinen tilanne, kun kaksi rinnak-
kaista kiinnitysjédrjestelméd on kdytossd samanaikaisesti, eikd kiinnitysasioilla ole kun-

nollista ja turvallista asiointitapaa (posti ja sahkdposti).

5.2.7 Sahkoinen vai kirjallinen panttikirja?

Viimeinen pakollinen padkysymys oli: ”Jos sdhkdisid ja kirjallisilla panttikirjoja verra-
taan, onko toinen mielestdsi parempi tyoskentelyn kannalta?” (kysymys 8). Jatkokysy-
myksessd pyydettiin kertomaan sanallisesti, miksi vastaajan mielestd hinen valintansa

on parempi. Kuten alla olevasta diagrammista nékyy, paddkysymyksen vastauksista ldhes
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93 prosenttia oli sdhkdisten panttikirjojen kéyttdmisen kannalla. Avoimeen kysymyk-

seen tuli paljon kirjallisia vastauksia, yli 60 kappaletta.

@ Sihkdinen panttikira
@ Kirjallinen panttikirja

Kuva 8. Sahkéisten ja kirjallisten panttikirjojen kdyton vertailu.

Monet vastaajien kokemista hyvistd puolista valitsemallaan panttikirjan muodolla oli
tarkemmin esitelty kysymyksen 4 kohdalla. Niitéd etuja olivat muun muassa nopeus ké-
sittelyn yhteydessé ja panttikirjojen katoamisen estyminen. Monet vastaajista olivat tyy-
tyvéisid juuri tuohon kirjallisten panttikirjojen katoamisen vihentymiseen. Myos tyon
helpottuminen ja sdhkoisten asiakirjojen toimittamisen nopeus ja edullisuus saivat mon-
ta positiivista vastausta. Vastaajat kertoivat myds, ettd pantinhaltijan selvittiminen on
paljon helpompaa sdhkdisten panttikirjojen kanssa. Paperittomuus ja sdhkoisten asiointi-
jarjestelmien kayttd ndhtiin edistyksellisend ja tulevaisuuden kehityksen hyvéni puole-
na. Sdhkoisten panttikirjojen etujen lisdksi muutama vastaaja kertoi nidkemyksistdan
kirjallisten panttikirjojen eduista, joista useimmin ilmi kdvi paperisen version konkreet-
tisuuden tuoma hyoty, silld panttikirjan hakija sai tuntuvan todisteen kiinnityksen ole-

massaolosta.

5.2.8 Kokemukset sihkoisten panttikirjojen parissa tyosken-
telysta

Viimeinen padkysymys (kysymys 9) oli vapaaehtoinen ja avoin kysymys: “Kertoisitko
kokemuksistasi sdhkdisten panttikirjojen parissa tydskentelystd?” Yli puolet kysymyk-
seen osallistujista vastasivat kirjallisesti avoimeen kysymykseen. Kyselyyn liitettiin
tdma kysymys sen vuoksi, ettd vastaajat voisivat oma-aloitteisesti kertoa kokemuksis-
taan sdhkoisten panttikirjojen parissa ilman mitéédn erityistd kysymyksenasettelua. Ky-

symyksen vastauksista ei ole tehty diagrammia, koska kysymys ei ollut monivalintaky-
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symys, kuten kaikki muut kysymykset olivat. Vastauksia viimeiseen kysymykseen tuli
yhteensd 51 kappaletta.

Vaikka suurin osa vastaajista olivatkin kokeneet sdhkdisten panttikirjojen edut hyodylli-
siksi tydssddn, silti monet vastasivat viimeiseen kysymykseen ehké kaikista realisti-
simmalla tavalla ja esiin nousi myds jonkin verran kritiikkid ja huolenaiheita. Muutama
vastaajista oli edelleen ollut tekemisissid ainoastaan kirjallisten panttikirjojen kanssa.
Monet vastaajista eivdt vield ole olleet kunnolla tekemisissd sdhkdisten panttikirjojen
kanssa osa vasta totutteli niiden kdyttoonottoon ja oli vasta kokemusten myotd huoman-
nut sdhkoisten panttikirjojen hyvit puolet. Osa oli vasta hakenut muutamia sédhkoisid

kiinnityksii, eikd siirtoja ollut vield tehty lainkaan.

Sahkoisten kiinnitysten siirrot vaikuttivat olevan melko tuntematon asia monille vastaa-
jista, eikd kaikki séhkoisiin panttikirjoihin liittyvit muutokset ollut selvdd. Tama epa-
varmuus tdytyisi ehdottomasti nopeasti saada hélvenemiin, koska kaikkien osapuolten
kannalta olisi hyvé, ettd sdhkoisten panttikirjojen kanssa tydskentely olisi yhtd selvdi
kuin ennen kirjallisten yhteydessd. Vastaajien joukossa oli myos epdselvyyttd sidos-
ryhmien kdytdsséd olevista jirjestelmistd ja he olisivat kiinnostuneita tietimdin enem-
mén. Osa pankkien edustajista koki, ettd sdhkodisten panttikirjojen siirto pankkien valilla
aiheuttaa turhia kuluja ja lisdd tydvaiheita pankkien tyohon. Osa koki sdhkdisten kiinni-
tysten siirtojarjestelyn olevan hieman hankala ja epédselvi, eikd hakemuksiin aina osattu

tiyttdad oikeita ja vaadittavia tietoja.

Kahden erillisen kiinnitysjirjestelmén olemassaolo vaikutti monen mielestd negatiivi-
sesti ja useat kertoivat olevansa tyytyvédisid maakaaren muutoksista, joilla kirjallisten
kiinnitysten vahvistaminen péattyy tdnd vuonna. Toisaalta osa vastaajista esitti huolensa
konkreettisten panttikirjojen puuttumisesta ja siitd, ettd kaikki (vastaajien mukaan eri-
tyisesti vanhemmat ithmiset) eivit vilttdmattd tule ymmartdmédn sdhkoisid kiinnitys-
merkintdjd panttauksena. Samoin osa oli huolestunut tulevaisuudesta ja siité, ettd kdy-
tossd on endd sdhkdisid merkintdjd, koska vield toistaiseksi ei ole esiintynyt ongelmia
niiden suhteen, mutta niitd voi silti jatkossa tulla. Mitd ongelmia séhkoisiin panttikirjoi-
hin voisi tulla? Mieleeni tulevat esimerkiksi sdhkdisten jirjestelmien kaatuminen tai
jarjestelmiin mahdollisesti jddneet ohjelmistovirheet. Tietysti on suhteellisen epédtoden-
ndkoistd, ettd ndmi ongelmat ilmenisivét, mutta tekniset ongelmat taytyy pitdd mielessa,

kun jérjestelmid muutetaan pysyvésti toimimaan ainoastaan sdhkodisessd muodossa.
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5.3 Kyselytutkimuksen yhteenveto

Kyselyn vastaanottajat olivat satunnaisotanta kirjaamisviranomaisen, pankkien ja kiin-
teistonvalitysliikkeiden tyontekijoistd ja toimijoista Suomessa. Kysely ei ole kuitenkaan
tavoittanut kaikkia néilld aloilla olevia toimijoita, mutta vastaajien satunnaisotanta antaa
varmasti viitteitd yleisimmistd mielipiteistd asiaan liittyen. Kyselytutkimus onnistui
hyvin, koska siithen vastasivat kymmenet kohderyhmén toimijat ja he antoivat vapaaeh-
toisesti lukuisia kirjallisia ja selventdvid vastauksia. Jo pelkdstddn monivalintakysymys-
ten vastausten perustella sai selkeitd lukemia ja arvioita vastaajien mielipiteistd sdhkoi-
sistd panttikirjoista ja niiden kéytostd. Erittdin hyodyllistd lisdaineistoa kyselyyn tuli
lisdksi lukuisista kirjallisista vastauksista. Kyselyn toimittaminen onnistui tavoitteiden

mukaisesti.

Useimmat vastaajista suhtautuivat positiivisesti sdhkdisiin panttikirjoihin ja sdhkdiseen
asiointijdrjestelmdin sekd niihin liittyviin muutoksiin. Useat vastaajista ilmaisivat sdh-
koisen menettelyn myotd lisddntyneiden turvallisuuden ja nopeuden olevan parhaita
puolia. Postittamisen, tulostamisen ja skannaamisen vdhentyminen sdhkdisten panttikir-

jojen kaytdssd nopeutti useimpien tyotd, seké teki tyonteosta edullisempaa.

Sdhkoinen asiointi on kuitenkin vield suhteellisen uusi ilmid kiinteistokirjaamisessa,
joten kehitettdvid asioita ilmeni kirjallisista vastauksista. Selvin epdkohta vastausten
perusteella oli hakemusten virheellinen téyttiminen ja sekavuus siitd, kuka saa esimer-
kiksi hakea sdhkdisid panttikirjojen siirtoja. Pankin edustajat ehdottivat kehityskohteek-
si ehdollisten luovutussitoumusten mahdollistamisen niin, ettd sitoumus tulee voimaan
vain tiettyjen ehtojen tiytyttyd (esimerkiksi omistusoikeuden siirtyminen). Myo0s se ai-
heutti sekaannusta, kun kaikki pankit eivit ole ottaneet vastaan sdhkdisid panttikirjoja
samassa tahdissa, joten sithen toivottiin pikaista muutosta. Muutamassa vuodessa ndma

kehitystoiveet ovat luultavasti korjaantuneet.

Kyselyn perusteella tuli selviksi useimpien sdhkoisten ja kirjallisten panttikirjojen kans-
sa tyoskentelevien toivovan, ettd kahden erilaisen kiinnitysjédrjestelmén kayttd lopetet-
taisiin mahdollisimman nopeasti. Vastaajat, jotka vaikuttivat olevan enemmin kirjalli-
sen panttikirjan kannalla, kertoivat myos, ettd jos muutos on vélttimiton, ajan myota
lisddntyvd kokemus tuo varmuutta sdhkoisten panttikirjojen kayttoon. Kesdlld voimaan-
tuleva maakaaren muutos poistaa kirjalliset panttikirjat markkinoilta melko nopeasti ja
etenkin, kun Maanmittauslaitos alkaa muuttaa kirjallisia panttikirjoja pankkien kanssa

yhteistyossd syksylld 2017, suurin osa panttikirjoista on luultavasti sdhkdisessd muo-
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dossa jo tdmdn vuoden loppuun mennessé. Sitten viimeistddn kaikki sidosryhmét paise-

vt sdhkoisen menetelméan kdyttdmisen pariin.

Kiintedn omaisuuden omistaminen on kokemukseni mukaan ihmisille tirkedd, eivatka
he halua ottaa riskeja kiintedn omaisuuden luovutuksissa. Téstd voi seurata, ettd sdhkoi-
sessd jarjestelmaissi ei uskalleta tehdd kauppoja, jos se tuntuu vaikealta tai monimutkai-
selta. Uskoisin suosion lisdéntyvédn, kun pankit ja kiinteistonvilitysyritykset ottavat
KVP:n kayttoon. Sen jdlkeen kiinteistonvélitysyritykset ja pankit voivat antaa saman-
laista apua kuin kirjalliseen menettelyyn ja yksityiset henkil6t ja yritykset voivat tehda

sdahkoisid luovutuksia asiantuntijoiden avustuksella.

Vastaajat toivoivat KVP:n kdyton lisddntymistd ja nopeaa siirtyméé sédhkdiseen asioin-
tiin. Kiinteistonluovutusten ja sédhkdisten panttikirjojen lakien esitdissd arviot kayttoon-
oton aikataulusta ovat olleet melko varovaisia. Séhkoisten panttikirjojen lisdédntyminen
arvioitiin kuitenkin todellista nopeammaksi, mutta uudella lainsddadannolld vauhtia tulee
lisaa.""” Muutos on kyselyn ja lainsdddédnndn mukaan hyvissd vauhdissa, mutta aikaa
kuluu varmasti vield vuosia ennen kuin kaikki sidosryhmit ja kiinteistjen omistajat
oppivat uuden tavan toimia. Nyt kun jarjestelméa kiytetdén yhd enemmén, sitd voidaan
kehittidd edelleen paremmaksi ja sithen voidaan ehkd tuoda jotain uutta palvelua kiin-
teistonluovutusten liséksi, esimerkiksi sdahkoisten kiinnitysten muutoshakemukset. Ke-

hitys edellyttdd muutosta, joka oli vastaajien mielestd myos toivottavaa.

%7 HE 146/2010, s. 20-22.
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6 JOHTOPAATOKSET

Tutkielman tarkoituksena oli selvittdd historian ja lainsdddannon, sekd kyselytutkimuk-
sen avulla sdhkoisten panttikirjojen kiytt6d ja niiden asemaa esineoikeudessa ja kiin-
teistdjen vakuustoiminnassa. Sdhkdisten kiinnitysten kadyttdonotto on tapahtunut pitkéén
kestineen muutoksen myoté, joten historian avulla voi selvittdd kuinka KVP:n ja sih-
koisten panttikirjojen tdménhetkiseen tilanteeseen on paadytty. Rekistereiden kehitys
kardjdoikeuksien tuomareiden pdivakirjoista digitaaliseksi ja ajantasaiseksi lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriksi on muovautunut vuosikymmenten aikana, ja viimein 2010-luvulla

sen avulla voitiin ottaa kdyttoon séhkoiset panttikirjat ja kiinteistonluovutukset.

Sahkoisten panttikirjojen kdyttoon on otettu mallia Ruotsista, jossa sdhkoiset kiinnityk-
set ovat olleet kdytdssd jo 1990-luvulta ldhtien. Vertailussa Suomen ja Ruotsin mene-
telmien vililld ilmeni, ettd Suomi on kehittinyt sdhkdistd kiinnitysjérjestelméa paljon
pidemmaille kuin Ruotsi. Ruotsalaisessa kiinnitysjérjestelmissd on edelleen kirjalliset
panttikirjat kdytdssd ja Suomessa pyritddn padsemiin kaikkien panttikirjojen séhkois-

v .. v e 188
tdmiseen muutaman vuoden kuluessa niiden kiyttéonotosta.

Englannissa on suunniteltu sdhkoisen kiinteistonvaihdannan ja rekisterin kdyttdonottoa
jopa kauemmin kuin Suomessa, mutta silti kiinteistojd luovutetaan edelleen kirjallisella
menettelylld. Lainsddddntomuutoksia sdhkdisestd asioinnista ei ole otettu kayttoon,
vaikka paineita luoda sihkoisti kiinteistdtoimintaa on jatkunut jo 1990-luvulta asti.'®’
Suomalainen jérjestelmi voi olla hyva esimerkki muille oikeusjirjestelmille miten séh-
koinen kiinteistonvaihdanta voi toimia. Eri maiden jirjestelmien vertailussa tiytyy kui-
tenkin ottaa huomioon, ettd kiinteistojen luovutukset tehddén eri oikeusjéirjestelmissa eri
tavoilla, eikd jarjestelmid voida ottaa kadyttoon toisesta maasta ilman mukauttamista

omaan oikeusjirjestelméaén.

Sahkoiset panttikirjat ovat nyt tulleet jidddkseen suomalaiseen esineoikeuteen ja kiinni-
tysjdrjestelmiidn. Suomessa sdhkdinen asiointi on toiminut hyvin myds muiden viran-
omaisten toiminnassa, mutta kiinteistdasioissa kehitys on tapahtunut hitaasti, mutta sita-
kin tehokkaammin. Kirjaamisviranomainen olisi voinut kdytdnndssd ottaa sdhkoiset
panttikirjat kdyttoon heti lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin digitalisaation yhteydessi

vuosia aikaisemmin, mutta asiassa edettiin hitaasti ja varmistaen turvallinen ja toimiva

188 Jensen 2012, s. 68-70.

%9 bixon 2002, s. 129-130.
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kayttoonotto sekéd sdhkoiselle asioinnille ettd sdahkoisille kiinnityksille ensin. Sahkoiset
panttikirjat tulivat kdyttoon samalla, kun sdhkoinen kiinteistonvaihdanta tuli mahdolli-
seksi. Talla tavalla kaikki tarvittavat jarjestelma- ja lainsdddantomuutokset saatiin tehtya

kerralla hyvin toimiviksi kokonaisuuksiksi.

Vaikka muutosta tehtiin pitkddn ja se on suurimmaksi osaksi hyvin onnistunut, on vield
joitain avoimia kysymyksid, joita ei ole ratkaistu lopullisesti. Nédiden kysymysten ja
vihiisen oikeuskirjallisuuden vuoksi kyselytutkimus sopi hyvin timén tutkielman tuek-
si. Kyselyn avulla tutkittavaksi tuli sdhkdisen asioinnin kdyttoon liittyvien ammattilais-

ten kokemuksia esimerkiksi sdhkoisten panttikirjojen toiminnasta kdytdnnossa.

Kyselyn vastauksia analysoidessa sdhkdisen asioinnin ja sdhkdisten panttikirjojen toi-
mivuus kdytdnnossa tuli ilmi selvésti. Suurin osa vastaajista oli tyytyvéisid, miten erityi-
sesti sdhkdiset panttikirjat ovat toimineet kdytdnndssd. Sdhkdinen asiointi oli nopeutta-
nut ja tehostanut useiden vastaajien tyotehtdvid, ja asioinnista asiakkaille seuraavat
maksut olivat tulleet edullisemmiksi. Sdhkdisten panttikirjojen vahvistaminen pelkilla
kiinnityksen rekisterimerkinnin tekemiselld, oli vastaajien mielestéd lisdnnyt panttaami-
sen turvallisuutta, koska niiden my6td paperisia panttikirjoja ei ole tarvinnut ldahettad

postin kautta toimijalta toiselle.

Toisaalta, vaikka jirjestelmét ovat toimineet melko hyvin lainsddtdjén tavoitteisiin ver-
raten, oli useilla vastaajilla hyvid kehitysehdotuksia KVP:n ja menettelytapojen muut-
tamiseksi. Esimerkiksi erds vastaaja kertoi, ettd kerran kiinnityshakemus oli jadnyt jér-
jestelméddn pyoriméan ilman, ettd se tuli vireille kiinnitysjarjestelméén, kun sité ei ollut
allekirjoitettu maksamisen jilkeen. Téllaiset tekniset ongelmat tiytyy jérjestelmin ke-
hittdimisen myd6td saada pois. Vastaajat kertoivat myos, ettd he epdilevit sdhkdisten
panttikirjojen rekisterimerkinndistd seuraavan joissain tapauksissa ongelmia, jos pantin-
haltija et voi mééritd panttioikeudesta. Tdmén liséksi he toivoivat, ettd KVP:lle tulisi
nopeasti enemmaén kayttdjid, jotta jirjestelma saataisiin kehitettyd mahdollisimman te-
hokkaaksi. Tutkimus toteutti asettamani tavoitteet ja tutkielmaan tuli uutta tietoa lain-

sdaddannon ja vihiisen oikeuskdytannon rinnalle.

Maakaaren muutos vuoden 2017 kesdkuussa tarkoittaa my0s sité, ettd kirjallisia kiinni-
tyksid aletaan muuttaa massakonversiolla sdhkdisiksi panttikirjoiksi. Massamuutos to-
teutetaan Kiinteistokaupan verkkopalvelun tietopalveluasiantuntijan mukaan jo tilld
hetkelld muutosten yhteydessd, mutta pddosa muutoksista on tarkoitus toteuttaa viimeis-

tadn syksylld 2017. Pankkien kanssa selvitetddn ensiksi, kuinka paljon kirjallisista pant-
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tikirjoista on mahdollista muuttaa pelkdstddn vertaamalla jirjestelmien tietoja panttikir-
joista toistensa kanssa keskenddn. Todenndkoisesti suurin osa panttikirjoista voidaan
muuttaa automaattisesti syottimalld panttikirjan tiedot. '°° MML:n materiaaleista ei sel-

vinnyt, kenelle kiinnitysten massamuutoksen kustannukset tulevat maksettaviksi.

Kiinnitysten ratkaisu automatisoidaan KVP:n uudistuksen yhteydessd helmikuussa
2017. Uudistuksen myotd KVP:ssé tehtyjen sédhkodisten panttikirjojen siirtohakemukset
ratkaistaan vilittomaisti vireilletulon jilkeen automaattisesti niin, ettd ratkaisijana on
Maanmittauslaitos, eikd joku tietty kirjaamissihteeri tai kirjaamislakimies. Hakija saa
tiedon asian vireilletulosta sekd ratkaisusta sédhkopostitse. Sdahkopostissa ilmoitetaan
kiinnityksen asianumero ja sdahkoisen panttikirjan saaja, eiké asiasta endd synny erillista
paitosasiakirjaa. Jos kuitenkin kdy niin, ettd hakemus ei jostain syystd voi mennid auto-
maattiseen ratkaisujarjestelmién, ratkaistaan sdhkdisen panttikirjan siirtohakemus taval-

lisella menettelylla. '

Automaattinen ratkaisu voi tuoda ratkaisun kyselyssd ilmenneelle ongelmalle, jossa
sdahkoisten panttikirjojen siirto koettiin vaikeaksi. Automaattisesti tehdyt ratkaisut tule-
vat ldhes vilittdmaisti voimaan ja pantinhaltija saa heti tiedon ratkaisusta sidhkdisesti.
Panttioikeudet voidaan perustaa nopeasti, kun luotonantajan ei tarvitse odottaa kovin
kauaa panttikirjojen siirtoa. Automaattisessa ratkaisutavassa tiytyy olla vastuullinen ja
varovainen, jotta varmistutaan kiinnityksen siirtoon liittyvien tietojen muuttumattomuus

ja lain mukaiset paatokset.

Vuoden 2017 aikana automaatiokésittely laajenee myds KVP:ssd tehtyihin kiinnitysten
vahvistushakemuksiin'*>. Jos jatkossa sdhkoisten panttikirjojen vahvistushakemukset
ratkotaan automaattisesti jirjestelmén puolelta, on tirkedd saattaa lainsdddiantd ajan-
tasaiseksi kiinnitysten osalta. Sdhkdisen menettelyn lainsdédddnnon esitdissd automaatti-
sen ratkaisun mahdollisuus on otettu huomioon alusta alkaen, silld jo hallituksen esityk-
sessd vuonna 2010 lainsdétdja kaavaili automaattisia ratkaisuja yksinkertaisiin kirjaa-
misasioihin. Tdma kuitenkin katsottiin mahdolliseksi vain, jos kdyttoonoton jilkeen
saadaan sdhkoisestd asiointijdrjestelmédstd tarvittavaa kokemusta. Muutos edellyttdisi

myos sekd lainsdddinnon ettd jarjestelmdn muuttamista tarkoituksenmukaiseksi.'”?

190 https://www.edilex.fi/uutiset/48564.

http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2017/02/kiinteistokaupan-verkkopalveluun-
parannuksia-92.

%2 http://www.maanmittauslaitos.fi/tiedotteet/2017/02/kiinteistokaupan-verkkopalveluun-
parannuksia-92.

3 HE 146/2010, 5. 20.
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Voimassaolevan lainsddaddnnén (MK 6 luvun 9 ja 10 §) mukaan kirjaamisasiat on vah-

vistettava viivytyksetti'**

, joten automaattinen ratkaisu nopeuttaisi yksinkertaisten kir-
jaamishakemusten ratkaisua merkittavisti, eivdtkd yksinkertaiset kiinnityksen vahvis-
tushakemukset jdd roikkumaan vaikeampien kirjaamishakemusten sekaan pitkdksi ai-

kaa.

Tutkimus sivusi hieman KVP:n kéyttod, mutta siitd voisi tehdd erillisen tutkimuksensa,
koska siihen 16ytyisi myos paljon materiaalia ja kyselyn voisi mahdollisuuksien mukaan
esittdd KVP:n asiakaskunnalle. T4lla tavalla jirjestelmén kehitystarpeita saataisiin suo-
raan kéyttdjdkunnalta. Sdhkoisten kiinnitysten osalta olisi mielenkiintoista tutkia tar-
kemmin, muuttuvatko kiinnitysten ulottuvuudet, jos kiinteistoistd tehddin jatkossa 3D-
muotoisia. Tdma voisi olla sdhkdisen panttikirjan johdosta mahdollista, jos kiinnityksil-
le rakennettaisiin uudenlaisia kohteita. Jos kiinteistd olisi vaikka maanalainen ja rahalli-
sesti arvokas, voisi panttioikeuden kohdentaa koskemaan vain maanalaista osaa riippu-
matta siitd, millainen kiinteiston muut ulottuvuudet olisivat. Sdhkdiseen jérjestelmédn
voisi olla mahdollista luoda 3D-mallinnus kiinteistostd ja osoittaa sen avulla, mihin

panttioikeus kiinteistdl1d kohdistuu. '

194 Kirjaamismenettelyn kasikirja, s. 268.

Kts.lisdtietoja: http://www.maanmittauslaitos.fi/sites/default/files/3d-
kiinteistonmuodostaminen.mk-paivat_2015.paavo_haikio.pdf.
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Liite 1

Kysely sihkoisista panttikirjoista

Tamai kysely on laadittu tukemaan pro gradu -tutkielmaani, joka suoritetaan Lapin yli-
opiston oikeustieteen tiedekunnassa. Kyselyn tarkoituksena on selvittdd sdhkoisten pant-
tikirjojen kayttoa tiettyjen kohderyhmien tyonteossa. Lisédksi kyselyssd pyritddn kartoit-
tamaan, onko séhkdisten panttikirjojen kiytossd tai niihin liittyvissi jarjestelmissé kehi-

tettavaa.

Kyselyyn vastaaminen kestii n. 5 minuuttia. Kaikki vastaukset késitellddn anonyymisti.

*Pakollinen
1. Mihin vastaajaryhméén kuulut? *

e Maanmittauslaitos
e Pankki
¢ Kiinteistonvilittija

e Muu:

2. Kisitteletko tyossési sdhkdisid panttikirjoja? *

o Kylld
e FEi

3. Arvioi sdhkoisten panttikirjojen osuus kaikista vahvistetuista panttikirjoista? *

o Alle2,5%

e 25-5%
e 5-75%
e 75-10%

o ylil0%
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4. Koetko sahkoisten panttikirjojen kiyttoon siirtymisesté olevan hydtyé tyossisi? *

o Kylld
e FEi

Jos vastasit edelliseen 'kylld', mitd hyotyja?

Jos vastasit edelliseen 'ei', miksi ei ole hyotyd?

5. Onko sihkoisten panttikirjojen kdyttdmiseen liittynyt jotain ongelmia? *

o Kylld
e FEi

Jos vastasit edelliseen 'kyll4', mitd ongelmia?

6. Sdhkoiset panttikirjat otettiin kdyttoon samalla kun Kiinteistokaupan verkkopalvelu

(KVP) avattiin. Kumman kehittdmisté pidét tarkedampéna tilla hetkella? *

e Sihkoisen kiinteistonvaihdannan

e Sdhkoisten panttikirjojen

Miten kehittéisit valitsemaasi kohdetta?
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7. Sahkoisten panttikirjojen kiyttd on edellyttainyt muutoksia jéarjestelmiin. Onko nykyi-

sissd jarjestelmissd mielestdsi edelleen kehitettavaa? *

o Kylld
e Ei

Jos vastasit edelliseen 'kylld', mitd kehitettdvaa?

8. Jos sdhkdisid ja kirjallisilla panttikirjoja verrataan, onko toinen mielestdsi parempi

tyoskentelyn kannalta? *

e Sdhkoinen panttikirja

e Kirjallinen panttikirja

Miksi valintasi on mielestési parempi?

9. Kertoisitko kokemuksistasi sdhkdisten panttikirjojen parissa tyoskentelystd?




