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1 JOHDANTO

1.1 Johdatus aiheeseen

Tutkielman aiheena on kiinnityspanttivelkojan asema hallinnanjakosopimuksen muutos- ja
padttamistilanteissa. Tarkoituksena on selvittdd, milld juridisilla keinoilla pantinhaltijan oi-
keuksia suojataan néissé tilanteissa ja onko télla hetkelld olemassa oleva suoja riittdva turvaa-
maan pantinhaltijan aseman. Lainsdddannon osalta tarkastellaan erityisesti sitd, onko tilanteista
sdddetty kiinteistdjen kiyttdd ja vaihdantaa koskevassa maakaaressa (MK; 1995/540) ja jos on,
miten sdédntely on toteutettu. Lisdksi tarkastellaan sitd, voiko pantinhaltijan asemaa heikenté-
villd hallinnanjakosopimuksen muutos- ja paittimistilanteilla olla my6s rikosoikeudellista mer-
kitystd. Lainsddddnnon liséksi kartoitetaan sitd, onko olemassa muita keinoja, joilla pantinhal-
tijan on mahdollista puuttua asemaansa vaarantaviin hallinnanjakosopimuksen muutos- ja péét-

tamistilanteisiin.

Hallinnanjakosopimuksen tarkoituksena on sopia yhteisomistetun kiinteiston hallinnan ja kay-
ton jakamisesta'. Yhteisomistus tarkoittaa siti, ettd kiinteistdd omistaa useampi henkild yh-
dessd®. Yhteisomistus voi olla jaotonta, kuten vaikka kuolinpesin kohdalla, tai jaollista siten,

ettd jokainen omistaja omistaa kiinteistdsti tietynsuuruisen murtolukuosuuden eli miiriosan’.

Yhteisomistussuhteita sdéntelee laki erdistd yhteisomistussuhteista (Yht.Om.L; 1958/180).
Lain 3 §:n mukaan kullakin yhteisomistajalla on muita omistajia kuulematta oikeus luovuttaa
oma méirdosansa eteenpdin. Kaikki muut kiinteistdd koskevat oikeustoimet yhteisomistajien
on tehtdvd yhteisymmarryksessd. Tastd sdddetddn Yht.Om.L:n 4 §:ssd. Tamin vuoksi yhteis-
omistus voikin atheuttaa helposti riitatilanteita omistajien vélille, mikali heilld on eri ndkemyk-

set siitd, miten kiinteist6d tulisi kdyttad ja hoitaa.

Yhteisomistussuhteen toimivuuden helpottamiseksi yhteisomistajilla on mahdollisuus solmia
kiinteistod koskeva hallinnanjakosopimus, jonka myo6td tahdonvaltainen Yht.Om.L:n mukainen
vaatimus sopia kaikesta kiinteistdd koskevista toimista yhteisymmérryksessi, ei endi sovellu®.
Hallinnanjakosopimuksessa jokaiselle yhteisomistajalle osoitetaan kiinteistoltd oma hallinta-

alue, jota yhteisomistaja saa sopimuksen solmimisen jilkeen kéyttdd yksinomistajan tapaan.

! Hallinnanjakosopimuksen tarkoituksesta kerrotaan MK 14:3:n esitoissd, HE 120/1994 vp, s. 96
2 Mikkola 2017, s. 1

3 Mikkola 2017, s. 86

4 Tepora 2004, s. 325
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Tamin lisdksi sopimus tarjoaa hinelle suojaa kaikkia sivullisia (mukaan lukien kiinteiston muut
vhteisomistajat) vastaan, jotka yrittdvét hdiritd tai estdd hdnen kayttovaltaansa sopimuksessa
hinelle merkitylld hallinta-alueella.® Hallinnanjakosopimus luetaan erityisten oikeuksien ryh-
miin ja se on my0s monien muiden erityisten oikeuksien tapaan mahdollista kirjata Maanmit-
tauslaitoksen yllipitimiin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin®. Kirjaamismahdollisuudesta s4i-
detddn MK 14 luvun 3 §:ssé. Kirjauksen jidlkeen sopimus sitoo osapuolten lisdksi myos sivulli-
sia’. MK 14 luvun 8 §:n mukaan hallinnanjakosopimus on mahdollista kirjata vain parhaalle
etusijalle. Tdma tarkoittaa kdytdnndssd muun muassa sité, ettd hallinnanjakosopimuksen kir-
jauksen jéilkeen kukin yhteisomistajista voi kiinnittdd velkansa vakuudeksi vain oman maara-
osansa ja sitd vastaavan hallinta-alueen®. Lisiiksi mahdolliset koko kiinteistod koskevat kiinni-

tykset on poistettava ennen sopimuksen kirjausta’.

Hallinnanjakosopimuksien kdyttdalan ajateltiin alun perin rajautuvan ldhinna paritalokiinteis-
tdjen omistussuhteiden jérjestelyyn mutta sopimuksista tuli oletettuja suositumpia ja niitd kay-

tetddin nykyéin laajasti erilaisissa kohteissa'’.

Hallinnanjakosopimusten lisdksi myds kiinteistopanttioikeuden kayttd on laajamittaista. Kiin-
teistOn panttaamisesta seka sitd edeltdviasté kiinteiston kiinnittdmisestd sdddetdédn maakaaren 15
luvussa. MK 15 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan: “Kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa
kiinteistoon, sen mddrdosaan ja mddrdalaan sekd maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen
maahan kohdistuvaan kdyttooikeuteen niin kuin tdssd laissa sdddetddn.” MK 15 luvun 2 §:n 1
momentissa sdddetddn kiinteistopanttioikeuden perustamisesta. Sen mukaan: “Kiinteistopant-
tioikeus perustetaan vahvistamalla kiinteistéon tai muuhun kiinnityksen kohteeseen kiinnitys ja
luovuttamalla kiinnitystd koskeva sdhkoinen panttikirja velkojalle saamisen vakuudeksi.” Pant-
tauksen jdlkeen kiinteistd, sen médrdosa tai muu MK 15 luvun 1 §:n 1 momentissa tarkoitettu
varallisuusobjekti siis toimii saatavan vakuutena eli velkojalla on velallisen maksuhaéiridtilan-

teessa oikeus realisoida vakuuskohde!'.

Tutkielmassa tarkastelun 1dhtotilanteen muodostaa yhteisomistettu kiinteistd, johon on kirjattu
hallinnanjakosopimus ja jonka omistajat ovat kiinnittdneet omat médrdosansa. Mikaéli hallin-

nanjakosopimuksen kirjausta tdssi tilanteessa muutetaan tai kirjaus poistetaan ennenaikaisesti,

5 Tepora 2004, s. 333

¢ Hallinnanjakosopimuksen kirjauksesta on sididetty MK 14:3:ssa. Kuuluminen erityisten oikeuksien ryhméin
kay ilmi siitd, ettd MK 14 luku koskee erityisten oikeuksien kirjaamista.

7 Tepora 2008, s. 89

8 Tepora 2004, s. 357

? ibid

10 Paronen 2018; Kokkinen 1999, s. 15

" Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 119



vaikuttaa tdmé todennédkoisesti myds vakuuskohteena olevan médrdosan arvoon jollakin ta-

valla. Tatd myotd my0ds pantinhaltijan oikeudellinen asema saattaa vaarantua.

Aihetta on tirkedd tutkia ensinnékin sen vuoksi, ettd hallinnanjakosopimusten kdytté on hyvin
suosittua'? ja niiden avulla luodaan nyky#in myds hyvin monimutkaisia ja suuria investointeja
kisittivid oikeudellisia jéirjestelyjd, joissa eri osapuolten oikeudet tulisi pysty# turvaamaan'>.
Liséksi kiinteistopanttioikeuksia perustetaan paljon ja ne muodostavat tdlld hetkelld suurimman
esinevakuuksien ryhmin Suomessa'®. My®s kirjaamisviranomainen on niihnyt tarpeen tutkia

hallinnanjakosopimuksiin ja niiden vakuuksiin liittyvid kysymyksii'>.

Aihetta ei mydskddn muutoin ole juuri tutkittu eika siitd 10ydy oikeuskéytintod. Lisdksi hallin-
nanjakosopimuksia koskeva lainsdddinto on hyvin vihéisti ja timén vuoksi oikeustila timén

aiheen kohdalla on edelleen tulkinnanvarainen.

1.2 Tutkimuskysymykset

Tutkimuskysymyksené on ensinnékin se, onko pantinhaltijan asemaa vaarantavia hallinnanja-
kosopimuksen muutos- ja paittdmistilanteita sddnnelty lainsddddannodssd. Asiaa tarkastellaan
lahtokohtaisesti maakaaren osalta koska oikeuskirjallisuudessa ja kirjaamisviranomaisen oh-
jeistuksessa esitettyjen tulkintojen mukaan muutostilanteisiin soveltuisi MK 14:14 § ja poista-

mistilanteisiin MK 14:16 §'6.

Tutkimuksen tekemisen aikana téhén liittyen nousi esiin merkittdvéksi osoittautunut kysymys
siitd, voiko hallinnanjakosopimus yksin tai yhdessi kiinteiston méédrdosan omistus- tai vuokra-
oikeuden kanssa ylipdatadn olla kiinnityskelpoinen kohde. Téméin kysymyksen myo6té tarkas-
teltiin sitd, voidaanko MK 14 luvun 14 §:44 ja MK 14 luvun 16 §:44 sittenkédén soveltaa hallin-

nanjakosopimuksen muutos- tai paattdmistilanteissa, silld MK 14 luvun 14 § késittelee osittain

12 Kokkinen 1999, s. 15

13 Kts. Nuutinen 2019, s. 246. ”Oikeuskirjallisuudessa téllaisesta kolmiulotteisesta hallinnanjakosopimuksesta
tyyppiesimerkkind mainitaan usein Kampin liikekeskukseen toteutettu hallinnanjakosopimusjérjestely. Talldin
Helsingin kérdjédoikeuden paitokselld 26.1.2004/547 kirjattiin seitsemén eri yhtion yhteisomistajien solmima hal-
linnanjakosopimus, jossa jaettiin rakennuskokonaisuuden hallinta eri tasoihin.”

14 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 404

15 Tutkielman aihetta suunniteltaessa lihetettiin kysely Maanmittauslaitokselle, jossa tiedusteltiin, miké voisi olla
hyvi, kyseisen viraston toimialaan liittyva aihe. Tiedusteluun annetussa vastauksessa mainittiin yhtené aihe-eh-
dotuksena hallinnanjakosopimukset ja vakuudet. Timén ehdotuksen perusteluna mainittiin se, ettd hallinnanjako-
sopimuksia kéytetdéin mitd monimutkaisimmissa jérjestelyissd nykyaén.

16 kts. Tepora 2004, s. 363; Kirjaamismenettelyn kisikirja s. 247-248
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ja MK 14 luvun 16 § kokonaisuudessaan tilannetta, jossa muutettava tai poistettava erityinen

oikeus itsessddn on kiinnityksen kohteena.

Pantinhaltijan asemaa vaarantavia muutos- ja pééttdmistilanteita tarkasteltiin myos rikoslain
(RL; 1889/39) ndkokulmasta. Tutkimuskysymyksend tdimén osalta oli se, voivatko pantinhalti-
jan oikeuksia loukkaavat hallinnanjakosopimuksen muutos- ja padttdmistilanteet tayttda RL 12

luvun 28 §:n mukaisen vakuusoikeuden loukkauksen tunnusmerkiston.

Lainsddddnnon lisdksi hallinnanjakosopimuksen muutos- ja pdittamistilanteita tarkasteltiin
myos yleisten oppien ja oikeusperiaatteiden valossa. Tutkimuskysymyksend oli se, voiko pan-
tinhaltija saada lainsdidinnon lisiksi muuta suojaa vakuuden arvoa heikentivii toimenpiteiti!’

vastaan.

Tutkielmassa syvennytddn myos 1dhemmin sithen, miten maakari sddntelee hallinnanjakosopi-
muksen muutos- ja paattamistilanteita. Ndiden kysymysten osalta oletuksena on se, ettd MK 14
luvun 14 § ja MK 14 luvun 16 § soveltuvat hallinnanjakosopimuksen kirjauksen muuttamiseen

ja poistamiseen.

Muutostilanteiden osalta tutkimuskysymykset liittyvit sithen, millaisia muutoksia MK 14 lu-
vun 14 §:n nojalla rajoitetaan. Pykéldn 1 momentin mukaan erityisen oikeuden muuttamiseen
tarvitaan sellaisen kiinnityspanttivelkojan lupa, jonka asema muutoksen vuoksi heikkenee. Li-
sdksi 1 momentin lopussa todetaan, ettei suostumusta tarvita ollenkaan silloin, kun muutoksen
vaikutus on vdhdinen. Tutkimuskysymyksiné tarkastellaan timén osalta sitd, minkilaiset hal-
linnanjakosopimuksen muutokset voivat heikentéa kiinnityspanttivelkojan asemaa ja minkalai-
set muutokset ovat vaikutuksiltaan niin vdhéisié, ettd ne voi MK 14 luvun 14 §:n 1 momentin
mukaan toteuttaa ilman pantinhaltijan suostumusta. Liséksi tarkastellaan sitd, minkélaisia muu-
toksia pantinhaltijan tulisi panttioikeuden nédkokulmasta sietdd. Erityisend muutostyyppind tar-
kastellaan hallinnanjakosopimuksen osapuolten vilisid midrdosaluovutuksia ja tutkimuskysy-
mys tdmédn osalta on se, ovatko sopimusosapuolten kesken tehtdvit luovutukset katsottava MK

14 luvun 14 §:n nojalla véhiisiksi muutoksiksi.

Hallinnanjakosopimuksen kirjauksen poistamistilanteiden osalta tarkastellaan puolestaan sitd,
millaisissa tilanteissa hallinnanjakosopimuksen kirjauksen poistamista MK 14 luvun 16 §:n
mukaan rajoitetaan. Kyseisen pykildn 1 momentin mukaan erityisen oikeuden kirjausta ei saa
poistaa, vaikka oikeus olisi lakannut sovittua aikaisemmin ennen kuin sithen kohdistuvat eri-

tyiset oikeudet ja kiinnitykset on kuoletettu. Kiinnitysten kuolettamiseen taas tarvitaan 2

17 Jollaisia my®s hallinnanjakosopimuksen muutos- ja padttimistilanteet voivat olla.



momentin mukaan kiinnityksenhaltijan suostumus. Koska poistamista rajoitetaan pykildn mu-
kaan sellaisissa tilanteissa, joissa erityinen oikeus on pdittynyt ennenaikaisesti, liittyy tutki-

muskysymys sithen, milloin hallinnanjakosopimuksen katsotaan padttyneen ennenaikaisesti.

1.3 Metodit ja aineisto

Tutkielman pédasiallisena tutkimusmetodina toimii lainoppi ja tarkemmin sanottuna perintei-
nen, vallitsevaan tuomarinideologiaan nojaava lainoppi'®. Tutkielmassa pyritdin tuottamaan
perusteltuja tulkintoja MK 14 luvun 14 ja 16 §:ien sekd RL 12 luvun 28 §:n sisdllostd seké
niiden soveltamisalasta tulkinnan ja systematisoinnin keinoin. Tutkielman johtopaatoksiin si-
siltyy myo0s de lege ferenda -tyyppinen suositus, joka voi tyypillisesti muodostua lainopillisen
metodin kiytdn sivutuotteena!®. Tutkielmassa tarkastellaan myds tutkimuskysymyksistd oi-

keuskirjallisuudessa esitettyjd tulkintoja ja haastetaan niité uusilla tulkinnoilla.

Tutkielmassa kdytetdén laintulkintametodina ensisijaisesti lain sanamuodon mukaista tulkintaa,
jossa lakipykilissi kiytetyille termeille ja kisitteille annetaan niiden yleiskielinen merkitys?’.
Sanamuodon mukainen tulkinta on tutkittavien oikeusnormien osalta aikaa vievaa ja haastavaa
mutta samalla my06s tuottoisaa, silld etenkin maakaaren tutkittavat pykaldt ovat hyvin teknis-
luonteisia ja siséltdvit paljon tietoa. Liséksi hyodynnetddn historiallista tulkintaa, jossa on py-
ritty tulkitsemaan pykélid lainsddtijin tahdon kannalta perehtymilli lain esitdihin®!. Myds sys-
temaattinen tulkinta on suuressa roolissa. Sen osalta MK 14 luvun 14 ja 16 §:14 on pyritty tar-
kastelemaan osana maakaaren sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin muodostamaa kokonai-
suutta.?” Téssi tulkintatavassa hallinnanjakosopimusta ja sen oikeusvaikutuksia on pyritty ver-
taamaan muihin erityisiin oikeuksiin kuten maanvuokraoikeuteen, joka on ollut olemassa jo
paljon ennen kuin hallinnanjakosopimuksesta on sdddetty. Maanvuokraoikeutta on myos tar-
kasteltu laajemmin sitd koskevan erityislainsddddaannon kautta. Lisdksi tutkielmassa on hyd-
dynnetty teleologista tulkintaa, jonka avulla on pyritty selvittdmidan MK 14 luvun 14 ja 16 §:ien
tarkoitusta ja perustelemaan niisti tehtyji tulkintoja sen avulla?’. Tutkielmassa tehtyjen tulkin-
takannanottojen tueksi on my0s vedottu sopimus- ja panttioikeuden yleisiin oppeihin ja peri-

aatteisiin.

18 Siltala 2001, s. 18

19 Kolehmainen 2016, s. 108
20 Siltala 2001, s. 112

21 Siltala 2001, s. 113

22 Kolehmainen 2016, s. 122
2 Kolehmainen 2016, s. 118
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Tutkielmassa kéytetty aineisto noudattaa pddasiassa niin kutsuttua “aarniolaista” oikeusldhde-
oppia, jossa oikeusldhteet on jaettu vahvasti ja heikosti velvoittaviin seké sallittuihin oikeus-
lihteisiin.>* Saatuja tutkimustuloksia perustellaan ensisijassa lain, kuten maakaaren muiden py-
kilien perusteella, toissijaisesti lain esitdiden ja oikeuskdytinnon sekd kolmanneksi myos oi-
keuskirjallisuuden ja virallisldhteiden perusteella. Poikkeuksena perinteisen oikeusldhdeopin
tulokulmasta voidaan mainita Maanmittauslaitoksen laatiman kirjaamismenettelyn kasikirjan
hyddyntdminen merkittdvana lahteend ja siind annettujen tulkintasuositusten syvillinen ja laaja
tarkastelu. Perinteisen, staattisen oikeusldhdeopin mukaan kirjaamismenettelyn késikirja sisil-
tyy sallittujen oikeusléhteiden joukkoon, eikd sille ndin ollen tulisi antaa l&hteend niin suurta
painoarvoa, kuin miti tutkielmassa on tehty?>. Tehtyi ratkaisua voidaan kuitenkin perustella
silld, ettd késikirjan tosiasiallinen merkitys on sen muodollista oikeusldhdeasemaa suurempi.
Kirjaamismenettelyn kisikirja on Maanmittauslaitoksen laatima ohjeistus kirjaamisratkaisuja
tekeville henkilostolle. Siind annetaan seikkaperiiset ohjeet erilaisten kirjaamisratkaisujen te-
kemiseen ja esitetddn tulkintoja maakaaren kirjaamiseen liittyvistd pykalistd. Kirjaamisratkai-
sut tehddin padsadntdisesti késikirjan perusteella ja néin ollen kisikirjassa esitettyjd tulkintoja

voidaan pitii tosiasiassa sallittua oikeuslihdetti velvoittavampina.®®

My®0s oikeuskirjallisuudessa on todettu, etté sallitulla eli muodollisesti ei-velvoittavalla aineis-
tolla voi tosiasiassa olla juridisia vaikutuksia?’. M#tti on kisitellyt aihetta ympéristdoikeudel-
lisen paddtoksenteon osalta mutta samat tulkinnat pétevdt myos kirjaamisoikeuden suhteen.
Maitén artikkelissa todetaan, ettd julkishallinnossa laaditut ohjeet voivat muodostua velvoitta-
vuudeltaan sallittua oikeusldhdettd velvoittavammaksi, etenkin jos niitd sovelletaan vakiintu-
neesti tai jopa kaavamaisesti’®, MAittd kritisoi siti, ettd julkisoikeudellisessa kirjallisuudessa
on korostettu eroa virallisldhteiden ja oikeusldhteiden vililla. Virallisldhteiden on ajateltu koh-
distuvan ainoastaan viranomaisiin ja vaikutusten rajoittuvan hallinnon sisélle. Tosiasiassa vi-
rallisldhteilld voi kuitenkin olla suurikin merkitys, kun hallinnossa péétetdén yksityisten ihmis-
ten oikeuksista tai velvollisuuksista. Tdma voi Méaétin mukaan korostua etenkin ympéristoasi-
oista padtettdessd, silld niissd monilla paatoksia tekevilld henkil6illé ei ole oikeudellista koulu-
tusta.?’ Sama tilanne on ldsnd my®ds kirjaamispiitoksissi, joita tekevien henkildiden koulutus-

tausta vaihtelee. Télloin ohjeistus nousee kéytdnndssd hyvinkin velvoittavaksi

24 Kolehmainen 2016, s. 116117

% ibid

26 Maanmittauslaitoksen verkkosivujen mukaan Kirjaamismenettelyn késikirja on kirjaamishenkildstolle tarkoi-
tettu kiinteistokirjaamisen ohjekirja.
https://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/ammattilaiskayttajille/kasikirjat-ja-korvaustiedot

27 Micittii 2005, s. 381-382

28 Micittii 2005, s. 384

2 Meidittd 2005, s. 408—409
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kirjaamisratkaisuja annettaessa. Annetut ratkaisut muodostavat kirjaamiskdytéinnon, joka voi
taas itsessddn muodostua kasikirjan tulkintoja vahvistavaksi oikeusléhteeksi. Télld perusteella
kasikirjan sisdltaimat tulkinnat on myos tissa tutkielmassa nostettu muodollista asemaansa kes-

keisempéén rooliin.

Toisin kuin pro gradu -tutkielmissa yleensd, tdssd tutkielmassa ei ole hyddynnetty lainkaan
kansainvélisid oikeusldhteitd tai kdytetty metodina oikeusvertailua. Oikeusvertailu eli eri oi-
keusjérjestelmien samankaltaisuuksien seké erovaisuuksien havaitseminen on toki yleisesti ot-
taen tutkimusta rikastuttava keino, joka laajentaa tutkimuksen nékokulmaa yli kansallisvaltion
asettamien rajojen®’. Tissd tutkielmassa hyvind vertailukohtana olisi lihtdkohtaisesti voinut
olettaa olevan ruotsalainen oikeusjérjestelma, silld kirjaamisoikeus on oikeudenalana syntynyt
jo keskiajalla, kun Suomi on ollut viel4 osa Ruotsia. Tdmin my&td suomalainen kirjaamisoikeus
on edelleen monilta osin hyvin samankaltainen kuin Ruotsissa®!. Tdmin tutkielman aiheen
osalta jdrjestelmét kuitenkin eroavat toisistaan. Kéyttooikeuden kiinnitys on ollut Suomessa
mahdollista jo 1860 luvulla ja kiinnitys on Suomessa ollut my6s runsaasti kdytdssd. Ruotsissa
taas vastaavaa mahdollisuutta ei kiyttooikeuden kiinnitystd koskeneista useista esityksistd huo-
limatta ole perustettu, vaan tilalle on otettu vakuusluovutus, joka taas Suomessa on ollut hyvin
vihén kdytetty instrumentti. Ainoa kéyttooikeus, joka Ruotsissa on mahdollista kiinnittdd on
niin kutsuttu tonttioikeus. Oikeus on hieman samantyyppinen, kuin Suomen maanvuokraoikeus
mutta paljon vahvempi. Tonttioikeus vastaa hyvin pitkalti kiinteiston omistusoikeutta ja se on
mahdollista perustaa ainoastaan julkishallinnon omistamalle maalle.*? Lisiksi, toisin kuin maa-
kaaren mukaiset kiyttdoikeudet, tonttioikeus on pysyvi*’. Niiden erojen vuoksi ruotsalaisten

oikeusldhteiden hyodyntdminen tissa tutkielmassa ei ole perusteltua.

Tutkielmassa ei mydskdén ole kaytetty suoraan MK 14 luvun 14 §:44 tai 14 luvun 16 §:44 kos-
kevaa oikeuskdytintod. Tama johtuu siitd, ettei kyseisten pykalien soveltamisalaan liittyvid ta-

pauksia etsimisestd huolimatta 16ytynyt**

. Tutkimusaiheeseen liittyvid oikeustapauksia kuiten-
kin 16yty1 useampia ja niiden avulla saatiin taustoitettua tutkimusaihetta sekd perusteltua laa-

jemmin tutkimuksessa esitettyja tulkintoja.

30 Husa 2013, s. 25 ja 42

31 Hollo, 2002, s. 1186; Niemi, 2012, s. 34

32 Niemi 2020, s. 578-579

33 Hahto 1998, s. 730

34 Tapauksia etsittiin Finlex -tietokannasta. Lisdksi ldhetettiin kysely kaikille Suomen hovioikeuksille, jossa ker-
rottiin tutkielman aihe ja pyydettiin MK 14 luvun 14 §:44n tai 14 luvun 16 §:44n liittyvda oikeuskaytintod. Mis-
tdén hovioikeudesta ei 10ytynyt tapauksia kyseisiin pykéliin liittyen. Useammasta hovioikeudesta ilmoitettiin
myd0s, ettd tapauksia oli yritetty hakea useammilla hakusanoilla aiheeseen liittyen mutta tastakd4n huolimatta mi-
tadn tapauksia ei 16ytynyt.



1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielman johdantoa seuraavassa toisessa jaksossa luodaan yleiskatsaus sithen, mitd hallin-
nanjakosopimus tarkoittaa seka tarkastellaan sitd osana erityisten oikeuksien ryhméa. Kolman-
nessa jaksossa kerrotaan, mité tarkoitetaan esinevakuuksilla, panttioikeudella ja kiinteistopant-
tioikeudella. Lisdksi kdydédédn lépi panttioikeuden perustamiselle asetetut kriteerit. Jakson lo-
pussa tarkastellaan sitd, millaiset varallisuusobjektit ovat panttikohteeksi kelpaavia ja timédn
myo6td myos sitd, voiko hallinnanjakosopimuksen itsessddn tai yhdessd mairdosan omistus- tai
vuokraoikeuden kanssa katsoa olevan panttikohteeksi kelpaava varallisuusobjekti. Neljds jakso
kisittelee pantin arvon alentumista. Jaksossa tarkastellaan sitd, mitd keinoja panttivelkoja voi
kayttdd puuttuakseen panttikohteen arvon heikkenemiseen odotusaikana eli sen jilkeen, kun
panttioikeus on perustettu mutta velkaa ei ole vield maksettu takaisin. Jaksossa kdydédéan l4pi
myds sitd, miten panttikohteen arvon alenemiseen on puututtu lainsdddédnndssi ja voiko pantin
arvon alenemiseen johtavilla toimilla olla rikosoikeudellista merkitysta. Lisdksi selvitetddn sité,
mink& vuoksi hallinnanjakosopimuksen muuttaminen tai ennenaikainen péattdminen voi hei-
kentéd panttikohteen arvoa. Viidennessé ja kuudennessa jaksossa siirrytddn tarkastelemaan yk-
sityiskohtaisemmin pantinhaltijan asemaa hallinnanjakosopimuksen muutos- ja pdéttdmistilan-
teissa tulkitsemalla muun muassa MK 14 luvun 14 ja 16 §:14 lainsddddnnon, esitdiden, oikeus-
kaytdnnon sekd sopimus- ja panttioikeuden periaatteiden valossa. Seitseménnessa jaksossa esi-

telladn saadut tutkimustulokset.
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2 HALLINNANJAKOSOPIMUKSESTA

2.1 Yleisté hallinnanjakosopimuksesta

Hallinnanjakosopimus on tullut lainsddddnt66n osana vuonna 1997 voimaan tullutta nykyista

maakaarta®>. Hallinnanjakosopimuksesta sdidetéin maakaaren 14 luvun 3 §:ssi, jonka mukaan:

2 )

irjata saadaan kiinteiston yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteiston hallinnasta.’
Hallinnanjakosopimuksia on solmittu myds ennen MK 14 luvun 3 §:n voimaantuloa. Aikaisem-
min tehdyt sopimukset eivét ole kuitenkaan olleet kirjaamiskelpoisia ja ovat ndin ollen jddneet
puhtaasti sopimusosapuolten viliseksi oikeustoimeksi®®. Lakimuutoksen my®ti hallinnanjako-
sopimuksesta tuli kirjaamiskelpoinen erityinen oikeus mutta pakollista kirjaaminen ei vieldkéan

ole?’.

Hallinnanjakosopimus tarkoittaa nimensd mukaisesti sopimusta, jossa kiinteiston méaariosai-
sesti yhdessd omistavat henkilot sopivat kiinteiston hallinnan jakamisesta. Kuten jo aikaisem-
min jaksossa 1.1. on todettu, ilman hallinnanjakosopimusta kiinteiston yhteisomistajat omista-
vat ja hallitsevat kiinteistdd Yht.Om.L:n mukaisesti, jolloin heiddn myds tulee tehdé yhteisym-
mirryksessi kaikki kiinteistod koskevat paitokset®®. Hallinnanjakosopimuksen solmimisen jél-
keen jokaisella yhteisomistajalla on yksinomistajan kaltainen tdysiméérdinen hallinta- ja kiyt-
tovalta sithen alueeseen kiinteistdsti, joka hinelle on hallinnanjakosopimuksessa osoitettu®’.
Hallinnanjakosopimus ei kuitenkaan muuta itse omistussuhteita, vaan silld jactaan nimensd mu-
kaisesti pelkkd hallintaoikeus. Sopimus luo samankaltaisen oikeustilan kuin kiinteistod koske-
van asunto-osakeyhtion muodostaminen, jossa jokainen asunto-osakeyhtion osakkaista saa
omistusosuutensa liséksi hallintaoikeuden tiettyyn asuntoon yhtion osakkaiden yhdessd omis-
tamasta rakennuksesta.*® Hallinnanjakosopimus on kuitenkin juridisesti yhtiittimisti kevy-
empi tyOkalu ja sen takia monesti kannattavampi etenkin tilanteissa, joissa kiinteist61ld on vain
muutama omistaja. Hallinnanjakosopimus on myds mahdollinen vaihtoehto kiinteiston jakami-
selle useiksi eri kiinteistdiksi kiinteistdtoimituksen, kuten lohkomisen kautta.*! Hallinnanjako-
sopimus voi olla kiinteiston jakamista parempi vaihtoehto esimerkiksi paritalokiinteistdjen koh-

dalla, jolloin ei seuraa tilannetta, jossa kiinteistdjen raja kulkisi paritalorakennuksen keskella.

35 Tepora 2004, s. 321

36 Niemi 2012, s. 409410

37 Niemi 2012, s. 400

38 Tepora 2004, s. 324; Mikkola 2017, s. 39
39 Tepora 2004, s. 331

40 Niemi 2012, s. 409-410

4 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 353
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Lisdksi hallinnanjakosopimus on kéyttokelpoinen keino tilanteissa, joissa kiinteistdd ei ole yli-
padtadn mahdollista jakaa useammaksi eri rekisteriyksikoksi. Téllainen tilanne on késilla esi-

merkiksi silloin, kun kiinteistd sijaitsee asemakaava-alueella, jossa on sitova tonttijako.*?

Hallinnanjakosopimus on sisdllollisesti hyvin joustava tapa jérjestelld kiinteiston hallintaa ja
kayttod. Hallinnanjakosopimuksen osapuolet voivat nykyéddn vapaasti valita ensinnédkin sen,
haluavatko he jakaa kiinteiston hallinnan kokonaisuudessaan vai pelkdstddn jonkin osan, esi-
merkiksi kiinteistolld sijaitsevan paritalon hallinnan, jéttien pihamaan yhteiseksi alueeksi®.
Kiinteiston hallinnan voi lisdksi jakaa perinteisen, vertikaalisessa suunnassa tapahtuvan jaon
lisiksi horisontaalisesti tai vaikka ajan mukaan**. Horisontaalista jakoa on kiytetty esimerkiksi
korkeissa kerrostalokiinteistoissd, joissa hallinta jakautuu kerroksittain ja osa hallinta-alueista
voi kiisittid myds maan alle louhittuja tiloja, kuten parkkihallin®®. Hallinnanjakosopimuksen
mukaisen hallinta-alueen ei my0Oskéén tarvitse vastata yhteisomistajan médrdosan mukaista
omistusosuutta kiinteistdstd, vaan omistajat voivat vapaasti paittas, minka suuruinen alue kul-
lekin osoitetaan*®. Hallinnanjakosopimuksen ei my®&skiin tarvitse rajautua pelkkiin hallinta-
alueista paittimiseen, vaan siind voidaan sopia myos muista kiinteiston yhteiskayttoon liitty-
vistd asioista, kuten kiinteiston kunnossapitovastuun ja kiinteistoon liittyvien kiinteiden kulujen
jakautumisesta*’. Hallinnanjakosopimus on ehtojensa lisiiksi joustava myds osapuolten osalta.
Sopimuksen voivat kiinteiston yhteisomistajien lisiksi tehdd myos vuokramiehet, joilla on méaa-
rdosainen vuokraoikeus samaan kiinteistoon. My0s kiinteistorekisterissd usean kiinteiston yh-

dessi omistamaa yhteisaluetta koskien voidaan tehdi hallinnanjakosopimus.*®

Hallinnanjakosopimuksen yhtend keskeisimpdnd oikeusvaikutuksena, voidaan ndhdé suoja,
jonka se luo yhteisomistajille Yht.Om.L:n 9 §:n mukaista yhteisomistussuhteen purkua vas-
taan®. Kyseisen pykilin mukaan: “Yhteisomistajalla on oikeus saada osansa yhteisestd esi-
neestd jakamalla erotetuksi. Jaossa noudatettakoon soveltuvin osin, mitd perintokaaren 12 lu-
vun 4 §:ssd on sdddetty. Mikdli esineen jakaminen ei ole mahdollista tai se aiheuttaisi suhteet-
toman kalliita kustannuksia tai alentaisi huomattavasti esineen arvoa, on oikeudella valta yh-
teisomistajan vaatimuksesta ja hdnen haastatettuaan toiset yhteisomistajat asiassa kuultaviksi
mddrdtd esine myytdvdksi yhteisomistussuhteen purkamista varten.” Mikéli yhteisomistetun

kiinteiston osapuolet eivdt ole solmineet hallinnanjakosopimusta, kelld tahansa

42 Tepora 2004, s. 322
4 Tepora 2004, s. 322
4 Niemi 2012, s. 412

4 Nuutinen 2019, s. 254
46 Niemi 2012, s. 411

47 Tepora 2004, s. 323
4 Tepora 2004, s. 323
4 Mikkola 2017, s. 94


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1965/19650040#L12P4
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yhteisomistajista on mahdollisuus vaatia tuomioistuimelta koko kiinteiston myyntid yhteis-
omistussuhteen purkamiseksi. Téllainen tilanne voi realisoitua esimerkiksi riitatilanteissa tai
silloin, kun joku yhteisomistajista myy oman mairdosansa eteenpéin ja uusi omistaja ei halua
omistaa kiinteistod yhdessd. Tamaé ei luonnollisestikaan ole hyvd muiden yhteisomistajien oi-
keusturvan ja asumisen pysyvyyden turvaamisen kannalta. Hallinnanjakosopimuksen solmimi-
sen jdlkeen yhteisomistussuhteen purku ei endéd ole mahdollista ilman toisten omistajien suos-

tumusta’.

Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen merkittivimpéand oikeusvaikutuksena taas voidaan
ndhdd sopimuksen sivullissitovuuden muodostuminen. Kirjaamisen jidlkeen sopimus sitoo
muun muassa kiinteiston uusia yhteisomistajia seki kiinteistdn yhteisomistajien velkojia.>!
Maakaaren hallinnanjakosopimusta koskevan pykildn niukkasanaisuuden vuoksi tulkinnal-
liseksi on kuitenkin muodostunut se, miten tarkasti ja laajasti kirjatun hallinnanjakosopimuksen
ehdot sitovat sivullisia®?. Tulkinnallisuudesta huolimatta sivullissitovuus on nihty MK 14 lu-
vun 3 §:n esitdissd yhtend pédasiallisena syyné tarpeelle sdédtdd mahdollisuudesta kirjata sopi-

mus>.

2.2 Hallinnanjakosopimus erityiseni oikeutena

Hallinnanjakosopimus kuuluu maakaaren erityisten oikeuksien ryhmiin>*. Vaikka erityiset oi-
keudet ovat kuuluneet tirkednd osana pohjoismaiseen varallisuusoikeuteen jo keskiajalta 1ah-
tien, on niistd lain tasolla sdddetty Suomessa ensimmaéisen kerran vasta 1977, jolloin ne tulivat
osaksi lunastuslakia. Maakaareen erityiset oikeudet tulivat vuonna 1997 maakaaren kokonais-
uudistuksen yhteydessi.>® Erityisen oikeuden kiisitetti ei ole kuitenkaan maakaaressa avattu ja
késitteen on todettu olevan monimerkityksinen, episelvi ja osin myds epdjohdonmukainen®®.
Myoskiin korkeimman oikeuden (KKO) oikeuskédytdnndssa ei juuri ole erityisen oikeuden kir-

jaamiseen liittyvii ratkaisuja, jotka selventiisivit erityisen oikeuden méiritelmii>’.

30 Mikkola 2017, s. 94

St Tepora 2008, s. 89

32 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 354

33 HE 120/1994 vp s. 96

54 Hallinnanjakosopimuksen kirjauksesta sdddetdin MK 14 luvussa, joka otsikkonsa mukaan siéntelee erityisen
oikeuden kirjaamista

55 Niemi 2005, s. 268

36 Niemi 2012, s. 375

57 Jokela — Kartio — Ojanen, 2010 s. 341
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Yleisend luonnehdintana voidaan kuitenkin sanoa erityisen oikeuden olevan sivulliselle myon-
netty oikeus kiyttii toisen omistamaa maa- tai vesialuetta tietyll ennalta méritetylld tavalla®®.
Erityinen oikeus on yksityisoikeudellinen esineoikeus, jota ei ole perustettu yleisti etua tai jul-
kista tarvetta varten. Erityisiin oikeuksiin eivdt myodskddn kuulu sellaiset oikeudet, jotka kos-
kevat tiettyd maa-aluetta vain epédsuorasti. Lisdksi omistusoikeuteen epédsuorasti liittyvét oikeu-
det, kuten etuosto- tai lunastusoikeus on suljettu erityisen oikeuden méritelmén ulkopuolelle.>
MK 12 luvun 5 §:ssd mainittuja vallintarajoituksia on pidetty erityisiin oikeuksiin rinnastuvina,
mutta mydskiin niiden ei ole katsottu sisiltyviin erityisen oikeuden kisitteeseen®. MK 14 lu-
vun 1 §:n 2 momentti médrittelee erityisiksi oikeuksiksi myos pysyvit, kiinteiston hyvéksi vi-
ranomaispéitokselld perustetut oikeudet, niin kutsutut kiinteistorasitteet®'. Nami eivit kuiten-
kaan kuulu maakaaressa tarkemmin sddnneltyihin erityisiin oikeuksiin, vaan niiden perustami-
sesta sdddetddn kiinteistonmuodostamislaissa (KML; 554/1995). Erityisten oikeuksien on kat-
sottu olevan vilttimattomid, jotta kiinteistdomaisuus tulisi mahdollisimman kattavasti ja tiysi-

méiriisesti hyddynnetyksi®?.

Maakaaren mukaiset erityiset oikeudet voidaan jaotella MK 14 luvun 1 §:n mukaisiin kirjaa-
miskelpoisiin erityisiin oikeuksiin, muihin kirjaamiskelpoisiin erityisiin oikeuksiin, joista niin
ikésin siddetdsin MK 14 luvussa seki kirjaamiskelvottomiin oikeuksiin.%® Hallinnanjakosopi-
mus kuuluu tidssd jaottelussa toisena mainittuun ryhmaéan. Jaottelulla on merkitystd muun mu-
assa sen osalta, millaista suojaa maakaaren jirjestelma erityisille oikeuksille tarjoaa mahdolli-
sissa esineoikeuksien ristiriita- eli kollisiotilanteissa. Kahta viimeistd oikeuksien ryhmii kos-
kee MK 3 luvun 8 §, jonka mukaan®: “Jollei toisin scdidetq, kiinteistéon oikeustoimella perus-
tettu muu kuin 14 luvun 1 §:ssd tarkoitettu erityinen oikeus sitoo kiinteiston ostajaa vain, jos
hdn kauppaa tehtdessd tiesi oikeudesta.” Ne eivit siten ole yhtd suojatussa asemassa, kuin MK
14 Tuvun 1 §:ssd mainitut oikeudet, vaan kuuluvat niin kutsutun sitomattomuusperiaatteen pii-
riin®. Sitomattomuusperiaate on poikkeus aikaprioriteettiperiaatteesta, jonka mukaan esineoi-
keudelliset kollisiotilanteet yleensa ratkaistaan. Aikaprioriteettiperiaatteen mukaan tilanteessa,
jossa samaan esineeseen kohdistuu kahden henkilén esineoikeus ja oikeudet ovat keskendéin
ristiriidassa, kollisio ratkaistaan sen hyviksi, jolla on ollut oikeusperuste esineeseen aikaisem-

min (primus). Sitomattomuusperiaatteen mukaisissa tilanteissa kollisiotilannetta tulkitaan taas

38 Tepora 2000, s. 228; Jokela — Kartio — Ojanen, 2010 s. 341
9 Niemi 2012, s. 375-377

60 Kirjaamismenettelyn kasikirja 2023, s. 213

1 Niemi 2012, s. 375

62 Maakaaren muutostarpeet — Arviomuistio 2021, s. 53

8 Tepora 2000, s. 222

8 Tepora 2000, s. 229

65 Niemi 2012, s. 386
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niin, ettd aikaisemmin perustettu oikeus ei sido my6hemmin perustettua ja myohemmin perus-

tettu oikeus voittaa kollision.%®

Maakaaren jarjestelmdn osalta on katsottu, ettd aikaisemmin perustettu oikeus voi olla sitova
vain silloin, kun se on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.®’ Rekisteri nauttii julkista luo-
tettavuutta, joka tarkoittaa sité, ettd kaikilla sivullisilla on oikeus luottaa siihen, ettd rekisteriin
merkitty oikeus on pdteva. Luotettavuuteen kuuluu lisdksi se, ettd mikali rekisterissd ei jotain
oikeutta ndly, on sivullisella oikeus luottaa siihen, ettei tillaista oikeutta mydskéddn ole ole-
massa.%® Rekisteri on julkinen ja kaikilla on mahdollisuus tarkistaa sinne kirjatut merkinnit.
Tamain vuoksi on katsottu, ettd mikéli joku ei tarkista kiinteistoon kuuluvia rekisterimerkintdja
ennen kuin ostaa kyseisen kiinteiston, ei hin voi endé kaupan jélkeen vedota siihen, ettei ollut
saanut tietdd esimerkiksi kiinteist0a rasittavasta vuokraoikeudesta, mikali oikeus oli rekisteriin
merkitty. Télloin vuokraoikeus pysyy, vaikkei kiinteiston myyjé olisi téstd ostajalle mainin-
nut.® Mikili taas erityinen oikeus on kokonaan kirjaamiskelvoton tai MK 14 luvun 1 §:n so-
veltamisalaan kuulumaton kirjaamiskelpoinen mutta kirjaamatta jaényt oikeus, sovelletaan 1dh-
tokohtaisesti sitomattomuusperiaatetta ja aikaisemmin perustetun erityisen oikeuden on viis-
tyttdvd uuden omistusoikeuden tieltd, mikili uusi omistaja ei ole saanut tietoa kyseisesta oikeu-

desta.”®

Erityisten oikeuksien sitovuutta ja sen vaihtelua eri oikeuksien vililld on tarkasteltu MK 13
luvun 4 §:n mukaisen saantosuojan ja MK 13 luvun 3 §:n mukaisen vaihdantasuojan osalta.
Saantosuoja tarkoittaa esineoikeuden haltijalle tarjottavaa suojaa oikeaa omistajaa vastaan ete-
nevissi sivullissuhteessa’!. Suojasta siidetiin erityisten oikeuksien osalta MK 13 luvun 4 §:n
2 momentissa, jonka mukaan: “Kiinteistéon perustettu erityinen oikeus tai panttioikeus on si-
tova, vaikkei oikeuden perustaja ollut kiinteiston oikea omistaja, jos hdnelld oikeutta perustet-
taessa oli lainhuuto kiinteistoon eikd oikeudenhaltija tdilldin tiennyt eikd hdnen pitdnyt tietdad,
ettei oikeuden perustaja ollut kiinteiston oikea omistaja.” Téma siis tarkoittaa sitd, ettd jos esi-
merkiksi henkild, jolla ei tosiasiassa ole ollut omistusoikeutta kiinteistdon mutta joka tastd huo-
limatta on vilpillisesti toimien saanut lainhuudon kiinteistoon ja vuokraa sen tdmén jédlkeen toi-

selle henkildlle, pysyy vuokramiehen vuokraoikeus voimassa, vaikka sitd ei ole perustanut

% Tuomisto 2004, s. 1360
7 Niemi 2012, s. 13

%8 Niemi 2012, s. 47

% Niemi 2012, s. 56

70 Niemi 2012, s. 5253

! Tepora 2000, s. 232
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kiinteiston oikea omistaja. Edellytyksend on, ettd lainhuuto on ollut oikeuden perustajalla ja

vuokramies on vuokranantajan omistusoikeuden suhteen vilpittdméssd mielessa.

Saantosuojan osalta ndyttdisi silté, ettd se koskee kaikentyyppisia erityisid oikeuksia sen vuoksi,
ettd suojan tarkoituksena on antaa vilpittdmén mielen suojaa erityisen oikeuden haltijalle rekis-
teriin kirjatun lainhuudon perusteella. Koska suojan antaminen perustuu omistusoikeuden re-
kisterdintiin, ei kdytdnnossd nayttdisi olevan merkitysti silld, onko suojattava erityinen oikeus
kirjattu vai ei. My0Oskdin saantosuojaa koskevassa momentissa ei suojan edellytyksend vaadita
sitd, ettd erityinen oikeus olisi kirjattu. On kuitenkin pohdittu, ulottuuko suoja myds maakaaren
mukaan kirjaamiskelvottomiin oikeuksiin, jotka voivat kdytdnndssi olla mitd tahansa oikeus-
toimella perustettuja oikeuksia. Kun otetaan huomioon lain sanamuoto seké se, ettd momentin
tarkoituksena on antaa vilpittdméin mielen suojaa erityisen oikeuden haltijalle, ndyttdisi vah-

vasti silti, ettii saantosuoja koskee kaikkia maakaaren mukaisia erityisii oikeuksia.”

Vaihdantasuojan kohdalla tilanne on kuitenkin toisenlainen. Erityisten oikeuksien vaihdan-
tasuojaa koskevia pykélid on useammassa maakaaren luvussa. Periaatteen perusmaéaritelma eri-
tyisten oikeuksien osalta on MK 3 luvun 7 §:n 1 momentissa, jonka mukaan: “Kiinteistoon
ennen kaupan tekemistd perustettu erityinen oikeus, joka voidaan 14 luvun 1 §:n mukaan kir-
Jjata, sitoo kiinteiston ostajaa. Perusteista, joilla oikeus ei kuitenkaan jdd ostajaa sitovaksi, sdd-
detdicin 13 luvun 3 §:ssd.”” Vaihdantasuoja siis tarkoittaa erityisen oikeuden haltijan suojaa kiin-
teiston omistajan mydhempii seuraajia vastaan’®. Vaihdantasuojaa koskevasta poikkeuksesta
sdddetddn MK 13 luvun 3 §:ssd. Sen 1 momentin mukaan: "Jos kiinteisté on luovutettu kah-
delle, myohempi saanto saa etusijan, jos sille haetaan lainhuutoa ensiksi eikd luovutuksensaaja
saannon tapahtuessa tiennyt eikd hénen pitinyt tietdd aikaisemmasta luovutuksesta. Jos usealle

1

saannolle haetaan lainhuutoa samana pdivdnd, etusijan saa aikaisin luovutus.’

Erityisten oikeuksien vaihdantasuojan osalta selvda on se, ettd suojaa saavat MK 14 luvun 1 §:n
mukaan kirjaamiskelpoiset oikeudet, jotka on asianmukaisesti ja ajallaan kirjattu. Tama kay
ilmi MK 3 luvun 7 §:n 1 momentista, joka mainitsee suojan kohteena nimenomaisesti MK 14
luvun 1 §:n mukaiset oikeudet. Myds se on selvéd, etteivdt maakaaren mukaan kirjaamiskelvot-
tomat oikeudet voi saada vaihdantasuojaa, mikéli niisté ei ole erikseen kerrottu kiinteiston os-
tajalle. Tama kay ilmi MK 3 luvun 8 §:std, jonka mukaan: “Jollei toisin sdddetd, kiinteistéon
oikeustoimella perustettu muu kuin 14 luvun 1 §:ssd tarkoitettu erityinen oikeus sitoo kiinteiston

ostajaa vain, jos hdn kauppaa tehtdessd tiesi oikeudesta.” Sen sijaan MK 14 luvun 3-5 §:ien

2 Tepora 2000, s. 232-233
3 Tepora 2000, s. 236
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mukaisten oikeuksien (joihin myés hallinnanjakosopimus kuuluu)osalta on kiyty keskustelua
siitd, koskeeko vaihdantasuoja my®s niitd vai ei, mikili oikeudet on kirjattu’*. Ongelma on
siind, ettd periaatteessa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen luotettavuuden periaatteen mu-
kaan asianmukainen oikeuden kirjaus rekisteriin suojaa oikeudenhaltijaa. Toisaalta on katsottu,
ettd sitomattomuusperiaatteen sisiltima MK 3 luvun 8 §, joka koskee myds MK 14 luvun 3-5
§:ien oikeuksia, edellyttdd ettd kiinteiston ostaja on tosiasiassa ollut tietoinen kiinteistoon ai-
kaisemmin perustetusta oikeudesta. Tosiasiallisen tietoisuuden vaatimusta on tulkittu niin, ettei
pelkkd ostajalla oleva mahdollisuus selvittda tieto rekisteristd vield tarkoittaisi, ettd hén tietdd
oikeudesta. Tietoisuus muodostuisi vain siind tapauksessa, ettd ostaja kévisi tosiasiassa tarkis-
tamassa asian rekisteristd. Tama tarkoittaisi siis sitd, ettd myos huolimattomasti toiminutta os-
tajaa suojattaisiin.’”> Tillainen tulkinta olisi vastoin maakaaren jirjestelmin yleisid periaatteita,
jossa vilpittdomén mielen suojalta edellytetdén sitd, ettd suojaa saava on toiminut huolellisesti
tarkistamalla kiinteistoon tai muuhun vastaavaan varallisuusobjektiin kohdistuvat mahdolliset
oikeudet rekisteristd. Myds yleisesti vilpittdméan mielen suojan edellytyksend oleva “ei tiennyt,
eikd pitdnytkdin tietdd” -ehto asettaa suojan edellytykseksi huolellisuuden. Toisenlainen tul-
kinta myds asettaisi kyseenalaiseksi koko lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin yllépidon tarkoituk-
sen. Sen vuoksi kannatan itse tulkintaa, jonka mukaan vaihdantasuoja suojaisi myds MK 14

luvun 3-5 §:ien mukaisia erityisid oikeuksia, mikéli ne on kirjattu.

MK 14 luvun 3-5 §:ien mukaiset oikeudet eli hallinnanjakosopimus, rakennusta tai laitetta kos-
keva oikeuden kirjaus seki ainesosien ja tarpeiston madritys ovat niille tarjottavan esineoikeu-
dellisen suojan lisdksi myds muuten poikkeuksellisessa asemassa verrattuna esimerkiksi perin-
teisiin MK 14 luvun 1 §:n mukaisiin oikeuksiin. MK 14 luvun 3-5 §:ien oikeuksia ei tunnettu
vield vanhan maakaaren aikana eiké niitd tavanomaisten erityisten oikeuksien tapaan koske mi-
kii#n erityislainsdidintd’®. Ne eivit mydskiin erityisen oikeuden yleisen miiritelmén mukaan
kohdistu toisen omistamaan kiinteistdon tai muuhun vastaavaan varallisuusobjektiin vaan oi-
keudenhaltijan itse omistamaan omaisuuteen’’. Esimerkiksi hallinnanjakosopimuksen tavoit-
teena on ensisijaisesti sopia kiinteiston yhteisomistussuhteiden jarjestelysté jarkevalla tavalla.
Hallinnanjakosopimuksen mukaisen hallintaoikeuden voidaan toki periaatteessa katsoa kohdis-
tuvan osittain myds toisten omistamaan kiinteistoon mutta jokainen hallintaoikeuden haltija
omistaa kuitenkin myos itse kiinteistdd, jota hallintaoikeus koskee. Téstd huolimatta hallinnan-

jakosopimus on muiden uusien erityisten oikeuksien ohella pdétetty maakaaren systematiikassa

4 Tepora 2000, s. 238

5 Tepora 2000, s. 238-239
6 Niemi 2012, s. 374-375
"7 Niemi 2012, s. 406
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sijoittaa erityisen oikeuden késitteen alle. Tdma saattaa johtua siitd, etté erityisen oikeuden ké-
sitteen on katsottu kuvaavan naitd uusia oikeuksia olemassa olevista esineoikeuksista kaikista

parhaiten.

Hallinnanjakosopimuksen osalta sen episelvd mééritelma seka sitd koskevan erityislainsdddén-
non puute aiheuttavat ongelmia muun muassa hallinnanjakosopimuksen sallitun sisdllon méaa-
rittimisessd. Kirjaamisviranomaisen on kylla kdytava koko kirjattava sopimus lépi ja arvioitava
sen kirjaamiskelpoisuus mutta tdstd huolimatta l&htokohtana on sopimusvapaus, joka johtaa sii-
hen, etti kirjattujen sopimusten ehdot voivat erota merkittivistikin toisistaan’®. Tdma taas hei-
kentdd oikeusvarmuutta kirjattavien sopimusten osalta ja voi aiheuttaa myohemmin erilaisia
tulkintaongelmia. Ongelmaa pahentaa se, ettd kirjattujen hallinnanjakosopimusten joukko on
muodostunut hyvin monipuoliseksi ja sopimuksen avulla on toteutettu my6s hyvin innovatiivi-
sia juridisia jérjestelyjd, joista yhtend esimerkkind ovat kolmiulotteiset hallinnanjakosopimuk-
set’’. Toki tissd yhteydessi tulee toisaalta ottaa huomioon my®ds se, ettei kirjattavien oikeuksien
aineellisoikeudellinen siséltd ole muutenkaan kirjaamisen yhteydessi juuri esilld ja kirjaamis-
viranomaisen tutkimisvelvollisuus kirjattavien oikeuksien siséllén suhteen on suppea®’. Sen si-
jaan erityislainsdddannolla hallinnanjakosopimusten siséllollistd koherenssia olisi mahdollista

parantaa.

78 Kirjaamismenettelyn kasikirja 2023, s. 213
" Tepora 2005, s. 378
80 Kartio 2007, s. 199
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3 KIINTEISTOPANTTIOIKEUDESTA

3.1 Esinevakuudet ja panttioikeudet
3.1.1 Yleistd esinevakuuksista

Esinevakuudet liittyviit yleensi luotonmydntimiseen®!. Luotonannon keskeinen piirre on se,
ettd velkojan ja velallisen vastakkaiset suoritukset tapahtuvat eri aikoina. Tdméan vuoksi velko-
jalla, joka saa oman suorituksensa velalliselta vasta myohemmin, on riski kérsid luottosopimuk-
sen vuoksi tappioita, jos velallinen ei maksakaan lupaamaansa suoritusta sovittuna ajankoh-

tana.®?

Velkoja voi yrittda luottoriskin vihentdmiseksi selvittdd mahdollisimman tarkasti velallisen ta-
loudellista tilannetta ennen sopimuksen tekemistd. Etukdteisen maksukyvyn kartoittamisen li-
siiksi esinevakuudet ovat tehokas keino vihentii velkojan luottotappioriskid.®? Vakuudet mai-
ritellddn velkojalle ennakkoon annetuksi varallisuusarvoiseksi etuudeksi, johon velkoja voi tur-
vautua, jos velallinen ei maksakaan velkaansa®. Esinevakuudet tarkoittavat nimensi mukaisesti
vakuuksia, joissa velkojan saama etu on tietty esine, jonka hdn voi maksulaiminlydnnin sattu-
essa realisoida. Esinevakuuksilla voidaan katsoa luotonannossa olevan seki reparatiivinen etta
preventiivinen vaikutus. Reparatiivinen vaikutus nékyy niin, etti esinevakuudet tarjoavat konk-
reettisen avun, mikali velallinen ei velan erdéntyessd maksakaan velkaa takaisin tai maksaa sen
vain osittain. Preventiivinen vaikutus taas tarkoittaa sitd, ettd esinevakuuksien voidaan katsoa
muodostavan velalliselle kannustimen maksaa velka ajallaan, silld velallinen tietdd, ettd muu-
toin hdn menettdd vakuutena olevan omaisuutensa ja joutuu tita kautta joka tapauksessa taytta-

méin velvoitteensa.®’

Velkojan esinevakuusoikeus médrdttyyn esineeseen tai esineisiin perustetaan yleensd jo ennen
luotonantoa ja vaatimus sen perustamisesta voi olla osana luottosopimusta®®. Esinevakuusoi-
keus on mahdollista kuitenkin perustaa vield siind vaiheessa, kun maksuhiri6 on jo alkanut.
Tadmai voi olla my0s velalliselle edullinen ratkaisu sen vuoksi, ettd velkoja voi vakuuden aset-

tamisen myoti suostua esimerkiksi maksuajan pidentimiseen.®’

81 Tammi-Salminen 2015, s. 1

8 Tammi-Salminen 2015, s. 15

8 Niemi 2020, s. 13

8 Hemmo — Hoppu 2022, luku 19, alaotsikko ”Vakuuden kisite”
85 Tammi-Salminen 2015, s. 16

8 Havansi 1992, s. 1-2

87 Havansi 1992,s. 3
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Luotonannon yhteydessé kiytettdvien esinevakuusoikeuksien voidaan katsoa olevan luonteel-
taan liitdnndisid seka toissijaisia. Liitdnndisyys tarkoittaa sitd, ettd ne liittyvét kiintedsti luotto-
suhteeseen ja ne on perustettu sithen liittyvien riskien minimoimiseksi. Toissijaisuus taas tar-
koittaa siti, ettd esinevakuusoikeuksia kiytetddn aktiivisesti vasta siind vaiheessa, mikéli velan
takaisinmaksussa tulee ongelmia. Ne eivit siis niin sanotusti ole olemassa itsensi vuoksi, vaan
ne ovat varalla otettavaksi kdyttoon, mikédli velkojan alun perin haluama saamisoikeus ei to-

teudu.®®

Esinevakuuksissa on monia hyvid puolia verrattuna toisen vakuusryhmén muodostaviin henki-
l6vakuuksiin, kuten esimerkiksi henkilotakaukseen. Ensinnédkin esinevakuusoikeudet sdilyvit
voimassa omistajanvaihdoksista huolimatta®. Mikili siis velallinen myy sellaisen esineen
eteenpdin, johon kohdistuu esinevakuusoikeus, sitoo kyseinen vakuusoikeus myds uutta omis-
tajaa. Niin ollen esinevakuusoikeuden haltijan, ei tarvitse huolehtia siitd, vihentyyko velallisen
ulosmittauskelpoinen omaisuus vai ei, silld vakuus koskee tietyn henkilon varallisuuden sijasta
tiettyd yksildityi esinettd °°. Toinen etu henkildvakuuksiin verrattuna on esinevakuusvelkojan

etuoikeus muihin velkojiin nihden eri maksukyvyttdmyysmenettelyissi®!.

Esinevakuudet voidaan jakaa omistusvakuuksiin ja rasitusvakuuksiin. Omistusvakuuksissa va-
kuuskohteena oleva esine on velkojan omistuksessa. Sen sijaan vakuusesineen hallinta- ja kéyt-
tooikeus ovat yleensd velallisella. Omistusvakuuksiin kuuluu myds velallisen ja velkojan véli-
nen sopimus siitd, ettd velallisen on mahdollista saada lunastettua myos vakuusesineen omistus
itselleen velkasuhteen péattyessd, mikéli hdn on tdyttanyt velkasopimuksen mukaiset velvoit-
teensa. Rasitusvakuuksissa vakuusesineeseen liittyvét oikeudet menevit pdinvastoin omistus-
vakuuksiin verrattuna; vakuusesineen omistus on velallisella, kun taas hallinta padsaantoisesti

on velkojalla.”

3.1.2 Yleistd panttioikeudesta

Yleisin esinevakuusoikeuksista on panttioikeus’®. Panttioikeus méritelldéin rajoitetuksi esine-

oikeudeksi, joka perustaa haltijalleen oikeuden saada velkaa vastaava suoritus tietyn

8 Tammi-Salminen 2015, s. 14

8 Havansi 1992, s. 8

% Havansi 1992, s. 5

' Tammi-Salminen 2015, s. 10

2 Havansi 1992, s. 14-15

% Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 405
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panttiesineen arvosta. Panttioikeus on siten padsddntdisesti saamisoikeuden vakuus, joka koh-
distuu toisen henkildn omistamaan omaisuuteen siti rasittaen.”* Periaatteessa panttioikeus on
myo6s mahdollista perustaa ilman minkddnlaista vastavuoroista saamisoikeutta. Tétd kutsutaan

panttaukseksi puhtain esinevastuin.®

Panttioikeus antaa pantinhaltijalle suojaa kaikkia muita henkil6itd vastaan, jotka kilpailevat sa-
masta esineestd. Panttioikeus suojaa ensinnédkin pantinhaltijaa mahdollisia panttiesineen tulevia
omistajia vastaan, silld se pysyy voimassa omistajanvaihdoksista huolimatta. Liséksi se perus-
taa etusijan muita pantinantajan velkojia vastaan. Panttivelkojalla on ulosotossa ja konkurssissa
muihin velkojiin ndhden etuoikeus saada maksu panttiesineen arvosta. Yrityssaneerauksessa ja
velkajérjestelysséd panttivelkojaa taas suojataan niin, ettd panttioikeus pysyy voimassa saman-
sisdltdisend maksukyvyttomyysmenettelysti huolimatta.’® Pantinhaltijalla on my®ds tietyissi ti-
lanteissa oikeus realisoida panttiesine itse. Aina ndin ei kuitenkaan ole, vaan esimerkiksi kiin-
teistopantin kohdalla panttivelkojan tulee kdéntyd viranomaisen puoleen, mikéli pantin reali-

sointi tulee ajankohtaiseksi.”’

Panttioikeuden perustamista varten pantinantajan ja pantinsaajan tulee solmia panttaussitou-
mus. Panttaussitoumus tarkoittaa sopimusta, jolla velallinen sitoutuu antamaan pantin velan
vakuudeksi. Panttaussitoumus on ldhtokohtaisesti vapaamuotoinen sopimus, jonka siséllostéd
osapuolilla on vapaus sopia kuten parhaaksi ndkevét. Panttaussitoumuksiin soveltuvat kuiten-
kin sekd oikeustoimilain (O1kTL; 1929/228) 1 luvun yleiset sopimuksia koskevat sddnnokset,
ettd kauppakaaren (KK; 1734/3) 10 luvun panttausta koskevat sddnnokset. Lihtokohtaisesti va-

paamuotoisuudestaan huolimatta, panttaussitoumukset ovat yleensi vakiosopimuksia.”®

Tehokkaan panttioikeuden syntymisen kriteerit ovat pétevéd oikeuden perustaminen, sivullissi-
tovuus, oikeuden haltijalleen tuoma etusija seki se, ettei oikeus voi joutua takaisinsaannin koh-
teeksi®®. Tehokkaan panttioikeuden perustamiseen kuuluu useampi vaihe, joista tirkeimmit
ovat panttaussitoumus seki julkivarmistus'®. Julkivarmistus tarkoittaa julkisuutta tuottavaa
toimea, joka saa aikaan sivullissitovuuden. Julkivarmistuksen pakollisuuden taustalla on ajatus
siitd, ettd koska panttioikeus antaa haltijalleen etusijan sivullisia kohtaan ja heikentdd néin si-

vullisten oikeuksia, tulee sivullisten voida saada tieto olemassa olevasta panttioikeudesta, jotta

% Niemi 2020, s. 1

% Kaisto 2016, s. 74

% Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 405-406
97 Kaisto 2005, s. 1007

%8 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 465-468
% Niemi 2020, s. 1

190 Tammi-Salminen 2015, s. 153
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he voivat huomioida sen omissa toimissaan.'?! Julkivarmistuksen yhteydessi tulee my®s vii-
meistddn riittavalld tavalla yksiloidyksi niin panttiesine kuin myos saaminen, jonka vakuutena

pantti on'%2,

Panttioikeudet on mahdollista jakaa julkivarmistustavan perusteella kéteispanttioikeuksiin, il-
moituspanttioikeuksiin seké kirjaamispanttioikeuksiin. Kateispanttioikeuksissa julkivarmistus
toteutetaan panttiesineen traditiolla eli hallinnan siirrolla. Kéteispanttausta kaytetddn irtaimien
esineiden panttauksessa. [lmoituspanttioikeuksien kohdalla julkivarmistus toteutetaan denunti-
aatiolla eli panttausilmoituksella.!®® Ilmoituspantteja kiytetin yleensi silloin, kun panttikoh-
teena on aineeton esine kuten osake tai saamisoikeus, jonka hallintaa ei voi fyysisesti luovuttaa
antamalla panttiesinettd velkojalle. Panttikohde on liséksi néissi tilanteissa yleensd kolmannen
tahon hallussa ja panttausilmoitus annetaan hinelle.!%* Kirjaamispanttioikeudessa julkivarmis-

tuksena toimii julkiseen rekisteriin tehtévi merkint4!'%

. Kirjaamispanttioikeutta kdytetdan luon-
nollisesti sellaisten panttiesineiden kohdalla, joille on olemassa julkinen rekisteri. Téllaisia ovat
Suomessa esimerkiksi kiinteistdt sekd tietyt alukset ja ajoneuvot.!°® Nyky#in kiinteistdjen
ohelle on perustettu julkinen rekisteri (huoneistotietojdirjestelmd) myds asunto-osakkeille mutta

kyseinen rekisteri ei ole vield tdysin kattava'®’.

Panttioikeuksien voidaan néhdé edistivin taloudellista tehokkuutta yhteiskunnassa lisdamalla
varmuutta luotonantoon sekd alentamalla luottokustannuksia. Panttivelkojan asema on myos

tunnustettu ja turvattu niin Suomen kuin myos muiden linsimaiden lainsdfidinndssa.'%®

3.2. Kiinteistopanttioikeus esinevakuustyyppini

Kiinteistopanttioikeudessa panttikohteena toimii kiinteistd, sen méardosa tai méiédraala taikka
toisen maahan kohdistuva kiinnityskelpoinen kdyttdoikeus, kuten tietyt edellytykset tiyttava
maanvuokraoikeus. Julkisvarmistustapana toimii lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvd mer-

kinti  kiinteistdd, sen osaa tai kiyttdoikeutta rasittavasta  kiinnityksesti.'?’

1 Tammi-Salminen 2015, s. 269

192 Tammi-Salminen 2015, s. 156

193 Tammi-Salminen 2015, s. 269

194 Havansi 1992, s. 37

195 Tammi-Salminen 2015, s. 269

196 Tammi-Salminen 2015, s. 195-196

197 Hyoneistokirjaamisen kisikirja 2023, s. 7
108 Niemi 2020, s. 14

199 Niemi 2020, 5. 2
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Kiinteistdpanttioikeutta koskevat sddannokset ovat maakaaressa pois lukien panttaussitoumus,

johon sovelletaan muiden panttioikeuksien tapaan OikTL:n sekid KK:n siinnoksid.!''°

Kiinteistdja kdytetiddn yleensi pitkdaikaisten luottojen vakuutena. Tamé johtuu todenndkdisesti
niiden muihin esineisiin ndhden tyypillisesti verrattain korkeasta vakuusarvosta. Kiinteisto-
panttioikeuksissa vakuuden arvoon vaikuttaa kiinteiston kdyvén arvon lisdksi kiinteistoon mah-
dollisesti kohdistuvat muut kiinnitykset seké niiden etusijajérjestys. Kiinteistot toimivat niin
yksityishenkildiden yksittdisten lainojen vakuutena kuin myos yritysten dynaamisemmassa luo-
tonotossa. Velkojina toimivat yleensd ammattimaiset luotonantajat, kuten pankit. Yksityishen-
kiléiden ollessa velkojina kyse on yleensd kiinteistokauppaan liittyvistd jarjestelyistd tai ta-
kauksesta. Kiinteistdjd kiytetddn paljon vakuutena ja ne muodostavatkin suurimman yksittiisen

vakuustyypin Suomessa.'!!

Kiinteistd on vakuustyyppind hypotekaarinen. Tama tarkoittaa sité, ettei vakuuskohde ole pan-
tinhaltijan konkreettisessa hallinnassa. Kiinteistopanttioikeus ei my0skédn rajoita kiinteiston
omistajan tavanomaista kiytto- tai madrdamisvaltaa kiinteiston suhteen. Kiinteistonomistaja ei
kuitenkaan saa hakea kiinteistolle uusia kiinnityksié tai tehdd muita sellaisia kiinteistdd koske-

via oikeustoimia, jotka voivat heikentii panttivelkojan asemaa.'!?

Kiinteistopanttioikeuden perustamiseen kuuluu useampi eri vaihe. Ensimmainen niista on kiin-
nityksen hakeminen.!'!® Kiinnityksen hakeminen on méirimuotoinen oikeustoimi, joka tapah-
tuu toimittamalla kiinnityshakemus Maanmittauslaitokselle!'*. Kiinnityksen hakijana toimii

aina kiinteiston omistaja tai kiinnityskelpoisen kiyttdoikeuden haltija!!®

. Kiinnityksen hakemi-
nen ei vield itsessddn aseta kiinteistod tai kayttooikeutta velan vakuudeksi. Se on panttauksen
pakollinen esivaihe, joka mahdollistaa itse panttaamisen.!'® Kiinnitys niikyy lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisterissi sihkoiseni panttikirjana kiinteiston tai kiyttdoikeuden rasitustodistuksella'!’.
Silloin, kun panttikirja ei ole velan vakuutena, nékyy kiinteiston tai kdyttdoikeuden omistaja
panttikirjan saajana''®. Panttioikeuden perustamisen toisena vaiheena on panttaussitoumuksen
solmiminen velallisen ja velkojana viélilla. Tatd vaihetta seuraa panttikirjan luovuttaminen vel-

kojalle. Aikaisemmin panttikirjan luovutus on tarkoittanut konkreettisesti fyysisen panttikirjan

10 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 409 ja 465
" Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 404

112 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 411-413
113 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 412

114 Niemi 2020, s. 5

115 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 410

116 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 412

W7 Tammi-Salminen 2015, s. 281

118 Kirjaamismenettelyn kisikirja 2023, s. 287
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antamista velkojalle.!!” Nykyiin panttikirjojen sédhkdistyttyi hallinnan luovutus tapahtuu mer-
kitsemélld pantinhaltija panttikirjan saajaksi kyseisen kiinnityksen kohdalle. Tosin nykyiset
sdahkoiset panttikirjat mahdollistavat my0s sen, ettd velkoja merkitddn pyydettaessd panttikirjan
haltijaksi jo heti kiinnityksen hakemisen yhteydessa. Télloin kiinnityksen hakeminen ja pantti-
kirjan luovutus sulautuvat yhdeksi panttauksen vaiheeksi.'?® Yhteni kiinteistdpanttioikeuden
perustamiseen kuuluvana osana on myos pidetty saamisen muodostumista. Tdma johtuu siita,
ettd koska panttioikeus toimii saamisen vakuutena, ei sen katsota olevan olemassa ennen kuin

saaminen on muodostunut.'?!

Rekisterimerkintd on julkivarmistuskeinona tehokas. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on nyky-
44n kattava ja ajantasainen.'?? Kirjaamisoikeudessa katsotaan, etti rekisteriin tehty merkinti on
jokaisen luettavissa merkintdd seuraavana arkipdivéni ja vilpittdman mielen saaminen edellyt-
tad, ettd sivullinen on tarkistanut omiin oikeuksiinsa vaikuttavien merkintdjen olemassaolon
rekisteristd!?®. Rekisterin julkiseen luotettavuuteen liittyy seki negatiivinen ettd positiivinen
ulottuvuus. Positiivinen ulottuvuus ilmenee siten, etti jokainen voi luottaa rekisteriin merkityn
oikeuden olevan patevi. Negatiivinen luotettavuus taas kdy ilmi siten, ettd jokaisella on oikeus
luottaa siihen, ettei sellaista oikeutta ole olemassa, jota ei ole rekisteriin merkitty.'?* Valtiolla
on myos virheellisiin rekisterimerkintoihin liittyva vahingonkorvausvelvollisuus, joka osaltaan

125

tukee rekisterin julkista luotettavuutta'~”. Kiinnitysten osalta rekisterimerkinndn heikkous on

kuitenkin siind, ettei se osoita vakuuden perustana olevan saamisen tarkkaa mairdd kunakin

hetken&'%%.

Panttikirjojen osalta julkista luotettavuutta parantaa nykyddn myds niiden sédhkdinen muoto.
Aikaisemmin panttikirjojen ollessa paperisia, ei rekisteristd kidynyt ilmi sitd, oliko panttikirja
luovutettu velkojalle vakuudeksi vai ei. Nykyéén kun kirjalliset panttikirjat on pddosin korvattu
sahkoisilld ja panttikirjan luovutus perustuu sdahkoiseen merkintédn, on myds panttikirjan luo-
vutus ja sen haltija sivullisten tiedossa. Sdhkdiset panttikirjat tulivat vaihtoehdoksi kirjallisten
panttikirjojen ohelle vuonna 2011'*7. Kesikuusta 2017 alkaen kaikki uudet panttikirjat ovat ol-

leet ainoastaan sdhkoisid. Kirjalliset panttikirjat ovat kuitenkin edelleen tiysin patevid, joskin

9 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 412
120 Niemi 2020, s. 3-5

121 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 412
122 Niemi 2012, s. 33

123 Niemi 2012, s. 58

124 Niemi 2012, s. 169

125 Niemi 2012, s. 47

126 Niemi 2020, s. 16

127 Niemi 2020, s. 3
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ne on mahdollista muuttaa sahkoisiksi Maanmittauslaitokselle tehtivilld hakemuksella.'?®
Vuoden 2020 alusta kirjallisia panttikirjoja ei ole kuitenkaan enédé voinut kdyttdd uuden velan

vakuutena, vaan tilldin ne on pakollista muuttaa sahkdisiksi'%.

3.3. Kiinteistopanttioikeuden kohteesta

Kiinteistopanttioikeuden kohteesta on sdddetty MK 15 luvun 1 §:ssd. Pykéldn 1 momentin mu-
kaan: "Kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa kiinteistoon, sen mddrdosaan ja mddrdalaan
sekd maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maahan kohdistuvaan kéyttéoikeuteen niin kuin
tdssd laissa sdddetddn. ” Panttioikeuden perustamista edeltdvain kiinnitykseen liittyen maakaa-
ressa on my0s sdddetty kiinnityskelpoisista varallisuusobjekteista. MK 16 luvun 1 §:ssd sddde-
tadn kiinteistokiinnityksen kohteesta. Sen 1 momentin mukaan: “Kiinnitys saadaan vahvistaa
kiinteistoon, mddrdosin omistetun kiinteiston mddrdosaan ja muulle kuin kiinteiston omistajalle
kuuluvaan mddrdalaan. Kiinnityksen edellytyksend on, ettd sen kohteeseen voidaan myontdd
lainhuuto.” Samaisen pykdldn 2 momentin mukaan: “Tonttiin, johon kohdistuu rekisterdity
tontinvuokraoikeus, ei saa vahvistaa kiinnitystd.” MK 19 luvun 1 §:ssé sdddetddn puolestaan
kéayttooikeuskiinnityksen kohteesta. Sen 1 momentin mukaan: "Kiinnitys saadaan vahvistaa
maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maahan kohdistuvaan mddrdaikaiseen kdyttooikeu-
teen, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella
on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai
laitteita. Kiinnityksen vahvistamisen edellytyksend on, ettd kdiyttéoikeus on kirjattu lainhuuto-
Jja kiinnitysrekisteriin. Kiinnitys saadaan vahvistaa myos kdyttéoikeuden mddrdosaan.” Pyka-
lan 2 momentin mukaan: "Samaa kiinnitystd ei saa vahvistaa kahteen tai useampaan kdyttooi-

keuteen taikka kiinteistoon ja kdyttéoikeuteen.”

MK 19 luvun 1 §:sséd kuvatut kiinnityskelpoiset kdyttdoikeudet ovat kirjaamisvelvollisuuden
alaisia. Oikeus kirjauttaa kiyttdoikeus ei siis tee siitd vield kiinnityskelpoista, vaan kdyttdoikeus
on lain mukaan pakko kirjata, jotta se olisi myds kiinnityskelpoinen. Tamé sdéntd on mainittu
monissa kohdin oikeuskirjallisuudessa'*® mutta se kiy ilmi myds MK 14 luvun 2 §:sti, jossa
sdadetddn kayttdoikeuksista, jotka kuuluvat kirjaamisvelvollisuuden alle. Pykdldssd mainitut
kirjaamisvelvollisuuden alaisien kédyttooikeuksien kriteerit ovat tiaysin identtiset MK 19 luvun

1 §:ssd mainittuihin kiinnityskelpoisuutta koskeviin kriteereihin ndhden. Myos MK 14 luvun

128 Kirjaamismenettelyn kisikirja 2023, s. 314
129 Niemi 2020, s. 4
130 kts. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 414; Niemi 2020, s. 581; Havansi 1996, s. 190
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14 §:n esitdissd on tuotu esille kiinnityskelpoisten ja MK 14 luvun 2 §:n kirjaamisvelvollisuu-
den alaisten kiyttdoikeuksien vilinen yhteys'?!. Kirjaamisvelvollisuuden alaiselle ja ndin myds
kiinnityskelpoiselle kdyttooikeudelle asetetaan laissa kolme kriteerid; maardaikaisuus, vapaa
siirtokelpoisuus sekd kiinteistolld sijaitseva, kdyttdoikeuden haltijalle kuuluva rakennus tai laite
taikka kayttdoikeuden haltijan kiinteistod koskeva rakennusoikeus. Oikeuskirjallisuudessa kiin-
nityskelpoisen kdyttooikeuden kriteereihin on katsottu kuuluvan myds se, ettid oikeuden tulee
perustua sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen ja sen tulee olla henkilon hyviksi perus-
tettu'*2. Niin ollen esimerkiksi rasitteet, kuten venevalkamaoikeus, eivit ole kiinnityskelpoisia,

silld ne perustetaan aina kiinteiston hyvéksi ja yleensd viranomaisen péaatoksella.

Yleisen panttioikeuden mukaan varallisuusobjektilla tulee olla taloudellista arvoa ja sen on ol-
tava vaihdantakelpoinen, jotta se voidaan asettaa pantiksi'*. Lisiksi objekti tiytyy pystyd yk-

134

siloiméddn riittdvalla tarkkuudella’®. Nama yleiset kriteerit koskevat myos kiinteistopanttioi-

keutta.

Vaihdantakelpoisuuden ja taloudellisen arvon vaatimukset varmistavat panttioikeuden tarkoi-
tuksen toteutumisen. Panttioikeuden tarkoituksenahan on luoda pantinsaajalle oikeus saada ra-
hallinen suoritus pantin arvosta. Tdma suoritus saadaan yleensd myymalld panttiesine. Reali-
sointi ei ole mahdollista, mikéli panttikohdetta ei voi luovuttaa eteenpéin tai mikéli silld ei ole
mitiin vaihdannallista arvoa.'*> Panttioikeuden osalta on myds tirkedd tarkastella tarkemmin
sitd, mihin panttioikeus tosiasiassa kohdistuu, silld timi vaikutta my0ds pantin arvoon ja pant-
tauskelpoisuuteen. Yleensd panttikohteet mielletdén fyysisiksi esineiksi tai erilaisiksi aineetto-
miksi varallisuusobjekteiksi, vaikka tosiasiassa panttaus kohdistuu nédihin objekteihin liittyviin
oikeuksiin eli esineoikeuksiin.!*® Panttioikeuden arvo méirittyy siten lopulta sen kohteena ole-
van esineoikeuden eli tidssd tapauksessa panttioikeuden kohteena olevan esineen realisointioi-

keuden mukaan'?’

. Asiaa voi tarkastella tekemilld ajatuskokeen siitd, mitd tapahtuisi, jos pant-
tikohteena oleva esineoikeus siirtyisi pantinhaltijalle. Yleensd pantinhaltija tuskin saisi tarvit-
semaansa hyotyd panttikohteena olevasta esineestd sellaisenaan ja titen panttiesineen vaih-

danta-arvo muodostuu yleensé pantin arvon osalta maarddvéksi tekijaksi.

BIHE 120/1994 vp s. 102 “Silloin kun 2 §:ssi tarkoitettuun kiyttooikeuteen on vahvistettu kiinnityksid tai kun
sithen kohdistuu toisia erityisié oikeuksia, kdyttdoikeuden siséllon muuttaminen voi vaikuttaa ndiden oikeuksien
arvoon tai pysyvyyteen.”

132 Niemi 2020, s. 583

133 Tammi-Salminen 2015, s. 158

3% Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 55

135 Tammi-Salminen 2015, s. 158

136 Tepora — Kartio — Koulu — Wirilander 2002, s. 23-24

137 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 55
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Taloudellisen arvon ja vaihdantakelpoisuuden merkitys panttauksessa tulee hyvin esiin seuraa-
vassa oikeuskirjallisuudessa esitetyssd esimerkkitilanteessa. Tilanteessa panttauksen kohteena
on henkilén A omistama maa, jolla sijaitsee henkilon B omistamia rakennuksia. Koska pelkén
rakennuksen omistusoikeutta ei kirjata, A:n velkojalle eli kiinteiston pantinhaltijalle voi tulla
yllitykseni se, ettd rakennukset omistaakin toinen'®8, T#lloin puhutaan niin kutsutusta salaisen
omistajan ongelmasta. Téllaisessa tilanteessa on katsottu, ettei panttivelkojan vilpitontd mielta
suojata, eli rakennukset eivét kuulu panttikohteen piiriin, vaikka pantinhaltija on ollut perustel-
lun tietdmiton rakennusten salaisesta omistajasta. Salaisen omistuksen voidaan katsoa heiken-
tdvén panttikohteen arvoa koska yleensd rakennukset antavat maapohjalle merkittdvaa lisdar-
voa. Tdmaén lisdksi ongelmaksi muodostuu se, ettd panttikohteen eli maapohjan vaihdantakel-
poisuus heikkenee, kun omistusoikeutta rasittaa se, ettd maalla sijaitsevan rakennuksen omis-
tusoikeus kuuluukin toiselle ja kaventaa ndin maanomistajan disponointioikeutta kiinteis-
tostd.!> Salaisen omistajan vaikutusta panttikohteen taloudellista arvoa ja vaihdantakelpoi-
suutta heikentdvina seikkana pidetddnkin yhtend kiinteistopanttioikeuteen liittyvand merkitta-

vini ongelmana'®,

Vaihdanta-arvoon liittyvét seikat on huomioutu erityisten oikeuksien osalta niiden kiinnitys- ja
titd kautta my0s panttauskelpoisuudelle asetetuilla vaatimuksilla vapaasta siirrettdvyydesti ja
vuokraoikeutta koskevasta vuokramiehen rakennusoikeudesta tai vuokramaalla olevien raken-
nusten omistusoikeudesta. Rakennusten omistamisella tai rakennusoikeudella on vaihdannan
kannalta tarked merkitys koska vuokraoikeudella ei itsessdén voida katsoa olevan mitdén talou-
dellista arvoa. Sen sijaan maahan kohdistuvan vuokraoikeuden ja rakennusten omistusoikeuden

yhdistelmin on katsottu panttikohteena vastaavan kiinteistoa'4!.

3.4. Hallinnanjakosopimus panttikohteena

Hallinnanjakosopimuksen tarkastelu panttikohteeseen liittyvien kriteerien valossa heréttia ky-
symyksen siitd, voiko hallinnanjakosopimus ylipdétéén olla panttauksen kohteena. Kun hallin-
nanjakosopimusta tarkastellaan esineoikeutena, se voidaan néhd4 kiinteiston maardosan omis-
tajan tai vuokraoikeuden haltijan oikeutena hallita tiettyd midrdalaa kiinteistostd. Hallintaoi-
keus, toisin kuin vuokraoikeus, tarkoittaa vastikkeetonta kayttooikeutta. Ndin ollen, mikali hal-

lintaoikeuden siirtdisi eteenpdin, voitaisiin silld katsoa periaatteessa olevan taloudellista arvoa.

138 Helle 2016, s. 1125
139 Helle 2016, s. 1124
140 Helle 2016, s. 1144
41 Tammi-Salminen 2015, s. 98-99
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Taloudellinen arvo kasvaisi, mikéli hallinta-alueelta voisi saada jonkinlaista tuottoa esimerkiksi
metsidn hakkuun kautta, silld oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd hallinta-alueelta saatava

tuotto kuuluu hallinta-alueen haltijalle!'*?.

Vaihdantakelpoisuuden osalta tilanne on kuitenkin ongelmallisempi. MK 14 luvun 3 §:n mu-
kaan: “Kirjata saadaan yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteiston hallinnan jakami-
sesta” Lain perusteella voidaan siis katsoa, ettd ainakin perustamisvaiheessa hallinnanjakoso-
pimuksen osapuolten tulee olla my0s kiinteiston omistajia. Tati kantaa tukee my0s oikeuskir-
jallisuudessa esitetty tilanne, jossa A omistaa kiinteiston seké silld olevan paritalon ja myy pa-
ritalosta toisen huoneiston B:lle'**. Tillaisessa tilanteessa on tulkittu, etteivit A ja B voi tehdi

144

hallinnanjakosopimusta, silld B ei ole kiinteiston omistaja **. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu

tosin, ettd myos kiinteistdd koskevan vuokraoikeuden haltija voisi olla hallinnanjakosopimuk-

sen osapuoli'®’

. Muut henkil6t eivit kuitenkaan voi olla sopimuksen osapuolia, silld tima tekisi
tyhjéksi koko sopimuksen tarkoituksen, joka on kiinteistod koskevan yhteisomistussuhteen jar-
jesteleminen toimivammaksi. Téstd syystd hallinnanjakosopimusta ei yleensidkdin ole miele-
késti tarkastella irrallisena objektina kokonaisuudesta, johon kuuluu hallinnanjakosopimuksen
lisdksi kiinteiston mairdosan omistus- tai vuokraoikeus. Niin ollen hallinnanjakosopimuksen
el my0Oskiin voida katsoa itsessdén olevan vaihdantakelpoinen varallisuusobjekti koska samalla

tulisi my0s siirtdd madrdosan omistus- tai vuokraoikeus. Talloin se ei myOskédédn panttioikeuden

saannosten perusteella ole vakuuskohteeksi kelpaava.

Kuten jaksossa 3.3 todettiin, ainoastaan MK 14 luvun 2 §:n mukaiset, kirjaamisvelvollisuuden

alaiset kiyttdoikeudet ovat kiinnityskelpoisia'4®

. Hallinnanjakosopimus saadaan MK 14 luvun
3 §:n mukaan kirjata mutta velvollisuutta kirjaamiseen ei ole. Télla perusteella hallinnanjako-
sopimus el ndyttiisi olevan maakaaren sddnnosten nojalla kiinnityskelpoinen ja siten panttikoh-

teeksi kelpaava.

Maakaaren esitdiden “tavoitteet ja keskeiset ehdotukset™ -osiossa erityisten oikeuksien kirjaa-
misvelvollisuutta kisiteltdessd mainitaan ainoastaan méardaikaiset, vapaasti siirrettdvdt maan-
vuokraoikeudet, joihin kuuluu osana vuokramiehen omistamat rakennukset tai rakennusoi-
keus'*’. Tamin perusteella vaikuttaisi siltd, etti erityisisti oikeuksista ainoastaan esitdissi mai-

nitut, tietyntyyppiset vuokraoikeudet ovat kirjaamisvelvollisuuden alaisia ja sen mydta

2 Mikkola 2017, s. 100
3 Tepora 2005, s. 384
144 ibid

95 Tepora 2004, s. 323
146 Niemi 2020, s. 581
“THE 120/1994 vp s. 31
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kiinnityskelpoisia. Oikeuskirjallisuudessa tosin on katsottu, ettd myds muut erityiset oikeudet
voisivat olla kiinnityskelpoisia, mikéli ne vain muuten tiyttivit MK 14 luvun 2 §:ssd asetetut

edellytykset!'#®,

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd annetun asetuksen (Kirj.Rek.A; 1996/960) 6 §:n 2 momentin
mukaan “Erityiselle oikeudelle annetaan kirjausta haettaessa laitostunnus, jos se voi olla kiin-
nityksen kohteena”. Laitostunnus tarkoittaa kiinteistotunnusta vastaavaa tunnusta, jonka alle on
koottu kaikki erityisti oikeutta koskevat tiedot'*. Laitostunnuksellisella erityiselld oikeudella
on myds oma rasitustodistus, josta kdy ilmi kaikki erityiseen oikeuteen kohdistuvat kiinnitykset

ja muut erityiset oikeudet!>°

. Hallinnanjakosopimus ei tiyté kiinnityskelpoiselle oikeudelle ase-
tettuja vaatimuksia ja niin ollen sitd koskevan laitostunnuksen perustaminen ei my0dskién ole
mahdollista. Koska tietyn oikeuden, mukaan lukien panttioikeuden sivullissitovuus kiinteisto-
panttioikeuden puolella edellyttda sitd, ettd oikeus on kirjattu julkiseen rekisteriin, voitaisiin
titd kautta loogisesti ajatella, ettei sellainen erityinen oikeus voi olla panttioikeuden kohteena,
jolle ei voida perustaa rekisteriin omaa rasitustodistusta, josta kdy ilmi sekd panttioikeus ettd
sen kohdistuminen nimenomaan kyseessé olevaan erityiseen oikeuteen. Myo0s tdma toimii vah-

vana argumenttina sen puolesta, ettei hallinnanjakosopimus itsesséén voi olla kiinnityksen koh-

teena.

Koska hallinnanjakosopimus liittyy kiintedsti médrdosan omistus- tai vuokraoikeuteen paran-
taen sen vakuusarvoa, voidaan perustellusti pohtia myds sitd, voisiko madrdosan omistus- tai
kayttdoikeuden ja hallinnanjakosopimuksen muodostama varallisuusoikeuksien yhdistelma
olla kiinnityksen kohteena. Lain mukaan niyttdisi siltd, ettei timé ole mahdollista. Tdma kiy
ilmi MK 19 luvun 1 §:n 2 momentin sisdltdmastd niin kutsutusta kaksitahoisesta yhteiskiinni-
tyskiellosta!®!. Sen mukaan: "Samaa kiinnitystdi ei saa vahvistaa kahteen tai useampaan kéyt-
tooikeuteen taikka kiinteistoon ja kdyttooikeuteen.” Kielto voisi soveltua ensisijaisesti parhai-
ten tilanteisiin, joissa kiinteiston omistaja ja kdyttdoikeuden haltija tai kahden eri kdyttooikeu-
den haltijat ovat eri henkilditd, eivitkd oikeudet muodosta keskendén selkedd ja tiivistd koko-
naisuutta. Mikéli lakia kuitenkin tulkitaan sanamuodon mukaan, on johtopditos se, ettei maa-
rdosan omistus- tai vuokraoikeuden seka niitd koskevan hallinnanjakosopimuksen yhdistelméa

voi olla kiinnityksen kohteena.

18 Niemi 2012, s. 400-402

149 Kirjaamismenettelyn kisikirja 2023, s. 229-230
150 ibid

51 Havansi 1996, s. 190
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Monessa kohdin oikeuskirjallisuudessa katsotaankin, ettd tilanteissa, joissa yhteisomistettuun
kiinteistoon kohdistuu hallinnanjakosopimus, panttikohteena ovat kiinteiston madréosat tai nii-
hin kohdistuva vuokraoikeus ja hallinnanjakosopimus ainoastaan tdsmentdé néitd vakuuskoh-
teita. Vaikuttaa kuitenkin silté, ettd toisissa yhteyksissd, mm. hallinnanjakosopimuksen muut-
tamis- ja pédittdmistilanteissa, hallinnanjakosopimuksen ja médrdosan tai vuokraoikeuden yh-
distelméa taikka jopa hallinnanjakosopimuksia itsesséén pidetdédn kiinnityksen kohteena. Tama
kdy ilmi siitd, ettd oikeuskirjallisuudessa kiinnityksen kohteena olevan erityisen oikeuden
muuttamista ja poistamista koskevien MK 14 luvun 14 §:n sekd MK 14 luvun 16 §:n on katsottu

soveltuvan my®&s hallinnanjakosopimuksiin!>?

. Myos kirjaamismenettelyn késikirjassa tode-
taan, ettd MK 14 luvun 14-16 §:t soveltuvat hallinnanjakosopimuksen muutos- ja paattamisti-
lanteisiin. Késikirjassa pohditaan my®ds sitd, voidaanko toistaiseksi voimassa oleva hallinnan-
jakosopimus irtisanoa ilman pantinhaltijan suostumusta, mikili voidaan tulkita, ettei sopimus
ole tilloin piittynyt ennenaikaisesti. Kisikirjan mukaan kysymys on tulkinnanvarainen.'>’
Tama pohdinta muodostaa kuitenkin ristiriidan lainsddddnnon kanssa, silld MK 19 luvun 1 §:n
mukaan vain médrdaikainen kdyttdoikeus voi olla kiinnityksen kohteena. Néin ollen lain perus-
teella voitaisiin katsoa, ettei toistaiseksi voimassa olevaan kdyttdoikeuteen voi ylipdétéan koh-
distua panttioikeutta. Toisaalta kirjaamismenettelyn késikirjassa on myds todettu seuraavasti:
"Ndhtdviksi jdd, ryhdytddnko kiinnityksen kohteena pitdmddn mddrdosaa hallinnanjakosopi-
muksin, jolloin pantinhaltijoiden suostumukset olisivat tarpeen myos hallinnanjakosopimuksen

kirjaus poistettaessa.’>*”

Tamin sitaatin perusteella kasikirja tulisi sithen tulokseen, ettei maa-
rdosan ja hallinnanjakosopimuksen yhdistelmé olisi vield tdlld hetkelld pitevd panttikohde.
My®6s oikeuskirjallisuudessa on pohdittu, muuttaako kirjattu hallinnanjakosopimus méérdosaa

koskevan kiinnityksen kohteen toiseksi'.

Hallinnanjakosopimuksen sekd hallinnanjakosopimuksen ja méédrdosan omistus- tai vuokraoi-
keuden muodostavan yhdistelmén panttauskelpoisuus néyttiisi siis olevan téilld hetkelld kay-

tannossd epdselvd, vaikka lain sanamuodon mukaan vaikuttaisi selkedsti siltd, ettei

152 kts. Tepora 2004, s. 363 ”Kirjatun hallinnanjakosopimuksen muuttamiseen ja poistamiseen soveltuvat MK
14:13—16:n sddnnokset.” Niemi 2012, s. 418 ”"Muuttaminen tai ennenaikainen lakkaaminen voi ndin ollen hei-
kentdd panttivelkojan tai erityisen oikeuden haltijan asemaa. Maakaaren 14:3—5:n erityisi kirjausmuotoja koske-
vatkin erityisen oikeuden kirjaamisen muuttamista, lakkaamista ja poistamista koskevat sd&nnokset (MK 14:13—
15).” Niemi ei ole maininnut MK 14 luvun 16 §:44. Nékisin, ettd hian on todenndkdisesti myos tarkoittanut sita
koska puhuu erityisen oikeuden ennenaikaisesta lakkaamisesta. MK 14 luvun 16 § siséltyi aikaisemmin MK 14
luvun 15 §:44n mutta MK 14 luvun 15 § péétettiin lakivaliokunnan mietinnossd LaVM 27/1994 vp jakaa kah-
deksi eri pykélédksi ja timén my6ti osa MK 14 luvun 15 §:44n sisdllostd siirrettiin uuteen MK 14 luvun 16 §:4én.
153 Kirjaamismenettelyn kisikirja 2023, s. 247-248

154 Kirjaamismenettelyn kisikirja 2023, s. 248

155 Mali 2004, s. 299
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hallinnanjakosopimus itsessdin tai yhdessé toisen oikeuden kanssa voi olla kiinnityksen eika

siten myd&skédn panttioikeuden kohteena.
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4 PANTIN ARVON HEIKKENEMINEN

Panttioikeuden elinkaaren voidaan katsoa jakautuvan kolmeen eri vaiheeseen. Ensimmaisend
tulee panttioikeuden perustamisvaihe, jossa solmitaan panttaussitoumus ja tehdéén tarvittava
julkivarmistustoimenpide. Tdmaén jdlkeen seuraa odotusvaihe, jossa odotetaan panttioikeuteen
liittyvan saamisen erddntymistd. Lopuksi tullaan selvitysvaiheeseen, jossa panttioikeus joko
raukeaa tai velkoja ryhtyy pantin realisointitoimiin riippuen siitd, maksaako velallinen velko-

jalle timén saamisen ajallaan. !>

Panttioikeuden odotusvaihe on hyvin hajanaisesti ja niukasti siidelty!'>’. Odotusvaiheeseen liit-
tyy kuitenkin panttivelkojan kannalta monia riskeji. Panttivelkojan olisi odotusvaiheessa tir-
kedd pyrkid varmistamaan se, ettd pantin arvo ei pédsisi heikkenemiin siind méiérin, etti se

vahingoittaisi tai olisi omiaan vahingoittamaan velkojan vakuusoikeutta.'>8

Panttikohteen arvo voi heikentyé usealla eri tavalla. Ensinnékin pantin arvoon voi vaikuttaa sen
tuhoutuminen tai fyysinen vahingoittuminen. Panttivelkojan on tdmin vuoksi tirkedd pyrkia
varmistamaan, ettd panttikohde pysyy fyysisiltd ominaisuuksiltaan hyvissd kunnossa, eiki sen
kunto heikkene esimerkiksi vahinkotapahtuman tai panttikohteen huonon hoidon vuoksi.'>
Toinen riski liittyy panttikohteen oikeudellisen statuksen mahdollisiin muutoksiin. Talta osin
panttivelkojan tulisi pyrkid suojaamaan panttikohdetta sellaisilta oikeudellisilta jirjestelyilti,
jotka saattavat vaikuttaa panttioikeuden sisiltddn tai etusijaan'®. Erityisen tirkeiksi panttivel-
kojan suojakeinot odotusvaiheessa muodostuvat kiinteistopanttioikeuksien osalta. Tdma johtuu
siitd, ettd kiinteistopanttioikeus on luonteeltaan hallinnaton eli hypotekaarinen. Kiinteistopant-
tioikeudessa panttikohteen hallintaoikeus sdilyy velallisella ja timédn vuoksi panttivelkoja ei
kykene kontrolloimaan panttikohteeseen kohdistuvia toimenpiteitd yhtd tehokkaasti kuin irtai-

men pantissa, jossa panttivelkoja hallitsee panttikohdetta itse.'¢!

156 Havansi 1996, s. 223
157 Havansi 1996, s. 224
138 Tammi-Salminen 2015, s. 92
139 Havansi 1996, s. 232
160 Havansi 1992, s. 311
161 Havansi 1996, s. 232
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4.1. Maakaaren mukaiset keinot puuttua pantin arvon heikkenemiseen

Vaikka panttioikeuden odotusvaiheen siddntely on niukkaa, on sitd koskevaa lainsdddantoa kui-
tenkin jonkin verran olemassa. Kiinteistopanttioikeuden osalta tirkeimmat sdédnnokset ovat
maakaaressa. Maakaaren kiinteistopanttioikeutta koskevan 17 luvun 7 §:ssé on sdédnnds pantti-
kohteen arvon odotusaikana tapahtuvan heikkenemisen varalle. Pykdlan mukaan: “Jos velkojan
mahdollisuus saada suoritus saamiselleen pantatusta kiinteistostd vaarantuu sen vuoksi, ettd
kiinteiston arvo olennaisesti heikkenee tulipalon, luonnontapahtuman, kiinteiston omistajan
toimenpiteiden tai muun ndihin verrattavan syyn vuoksi, velkoja saa hakea maksun kiinteis-
tostd, vaikkei saaminen ole erddntynyt maksettavaksi. Jollei velkoja kuuden kuukauden kulu-
essa siitd, kun hdn sai tiedon 1 momentissa mainitusta seikasta, vaadi kanteella saamistaan

maksettavaksi, hdnelld ei ole oikeutta maksun saamiseen ennen erdpdivdd.”

Lain esitdiden mukaan pykélén sddtdminen on koettu tarpeelliseksi siitd huolimatta, ettd yleensa
luottoja koskeviin vakiosopimuksiin on lisitty pykilin sisiltéd vastaava ehto!'®?. Tamin voi-
daan katsoa kertovan siité, ettd kyseisié tilanteita tulee usein vastaan kiytinndssa tai siitd, ettd
asiaa pidetddn muuten niin tirkednd, ettd suojaa halutaan parantaa sdatimailld siitd erikseen

lailla.

Edellytyksend pykildn mukaiselle ennenaikaiselle velan erdadnnyttdmiselle on ensinnékin se,
ettd pantin arvon heikkenemisen voidaan tosiasiassa katsoa vaarantavan panttivelkojan oi-
keutta. Arvioon tdstd vaikuttaa panttikohteen arvo ja arvon heikkenemisen suuruus, jiljelld
oleva velkasumma seké kiinnityksen etusija. Ennenaikainen erdénnyttdminen ei ole mahdollista

yleisen hintatason nousun tai kiinteiston tavanomaisen kulumisen perusteella.'®?

Toiseksi velan ennenaikainen erddnnyttiminen MK 17 luvun 7 §:n nojalla edellyttda sitd, ettd
kiinteistd on fyysisiltd ominaisuuksiltaan vahingoittunut tai muulla tdhén verrattavalla tavalla
menettinyt olennaisen osan arvostaan'®*. Pykildssi on esimerkkeind mainittu tulipalo, luon-
nontapahtuma tai kiinteiston omistajan toimenpiteet. Téllaisiin toimenpiteisiin voi kuulua esi-
merkiksi suunnitelman vastainen metsinhakkuu taikka maa-ainesten tai tarpeiston myynti'®,

Pykaélan tarkoituksena ei kuitenkaan ole rajoittaa kiinteiston omistajan tavanomaisia toimenpi-

teitd, ja tdmédn vuoksi ne ovat sallittuja. Vaikka tulipalo ja luonnontapahtuma on mainittu

12 HE 120/1994 vp s. 113

163 HE 120/1994 vp s. 113-114

164 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 518
165 ibid
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pykéléssd, ei ennenaikainen velan erddannyttdminen yleensi tule kyseeseen, mikéli ndma seikat
ovat pantin arvon heikkenemisen syynd. Tama johtuu siité, ettd niitd tilanteita varten pantti-
kohde on yleensd vakuutettu panttivelkojan hyviksi.'®® Vakuutuskorvauksen maksamisesta
panttivelkojalle on myos erikseen sdddetty MK 17 luvun 8 §:ssd. Pykélidn 1 momentin mukaan:
“Velkojalla on oikeus saada pantatun kiinteiston vahingoittumisesta maksettavasta vakuutus-
korvauksesta suoritus ennen saamisensa erddntymistd, jollei korvausta ole 2 momentin mukaan
suoritettava kiinteiston omistajalle. Jos panttisaaminen on riitainen tai muutoin on epdselvdd,

kenelld on oikeus korvaukseen, vakuutuksenantajan on piddtyttdvdi korvauksen maksamisesta.”

Kayttooikeuden osalta panttikohteen heikkenemistd sdédntelevit tdiménkin tutkielman aiheen
ytimessd olevat MK 14 luvun 14 § ja MK 14 luvun 16 §, jotka asettavat pantinhaltijan suostu-
muksen edellytykseksi panttikohteena olevaan erityiseen oikeuteen tehtiviin muutoksiin tai eri-
tyisen oikeuden kirjaamisen poistamiseen. Naitd pykalid késitellddn tutkielmassa tarkemmin
vield jdljempénd, eikd niiden sisdltod lahdetd toiston vélttdmiseksi avaamaan tdssi kohtaa tar-

kemmin.

4.2. Vakuusoikeuden loukkaus

Panttivelallisen panttikohteen arvoa odotusaikana heikentdvit toimet saattavat pahimmillaan
johtaa jopa rikossyytteeseen. Rikoslaki sisdltdd vakuusoikeuden loukkausta koskevan rikos-
saannoksen, joka kriminalisoi tahalliset panttikohteen arvoa heikentévit toimet, jotka saattavat
vaikuttaa panttivelkojan asemaan. Vakuusoikeuden loukkausta koskeva sddnnds on RL 28 lu-
vun 12 §:ssd. Sen mukaan: "Joka loukkaa toisen pantti- tai piddtysoikeutta hdavittimdlld, va-
hingoittamalla, ottamalla haltuunsa tai kdyttimdlld omaisuuttaan tai luovuttamalla omaisuut-
taan tai muulla tavalla mddrdamdlld siitd, on tuomittava vakuusoikeuden loukkauksesta sak-
koon tai vankeuteen enintdidn kuudeksi kuukaudeksi. Vakuusoikeuden loukkauksesta tuomitaan
myos se, joka rikoksen kohteena olevan omaisuuden omistajan puolesta tekee 1 momentissa

’

tarkoitetun rikoksen.’

Lain esitdiden mukaan vakuusoikeuden loukkaus koskee nimenomaisesti pantti- tai pidétysoi-
keutta. Ndin ollen pykéldn soveltamisalan ulkopuolelle rajautuvat mm. erilaiset henkildvakuu-
det, kuten takaus.'®” Tdmai rajaus on ymmirrettiivi, silli henkiltakauksen kohdalla, jossa va-

kuutena toimii tietyn henkildn jatkuvasti muuttuva varallisuus, voisi olla hankalampi maérittia,

166 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 519
167 HE 66/1988 vp s. 47
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milloin henkildn toiminta alkaa vahingoittaa velkojan asemaa, jonka hyvéksi takaus on annettu.
Yksiloidyn panttikohteen osalta mairittely on helpompaa. Liséksi vakuusoikeuden loukkauk-
sen soveltamisalan ulkopuolelle jadviat omistusvakuudet, kuten omistuksen pidétys. Tamaikin
on luontevaa, silld néissa tilanteissa tapahtuvien oikeudenloukkausten varalle on rikoslaissa ka-
vallusta koskeva rikossdinnos'®®. Pykilin soveltamisalasta on myds oikeuskiytintdd. Vaasan
hovioikeuden tapauksessa VaaHO 1994:1 oli kyse nimenomaan siité, voitiinko tapauksessa ky-

seessd olevan vakuusjdrjestelyn katsoa kuuluvan RL 28 luvun 12 §:n soveltamisalaan.

Tapauksessa oli kyse siitd, ettd autokauppias A ja rahoitusyhtid B olivat tehneet sopimuksen,
jonka mukaan B rahoitti A:n toimintaa ja vakuutena tistd osapuolet olivat sopineet, ettd A:n osa-
maksusopimuksilla myymien autojen takaisinotto-oikeus kuului B:lle. A oli sopimuksen solmi-
misen jdlkeen sopinut useiden eri asiakkaidensa kanssa siité, ettd asiakkaat palauttavat osamak-
susopimuksella ostamansa autot A:lle. Kun A oli saanut autot takaisin asiakkailtaan, oli hin myy-
nyt ne eteenpdin kolmansille.

Hovioikeus lausui perusteluissaan, ettd vaikka B:lle sovittu takaisinotto-oikeus olikin autokaupan
rahoituksen vakuusjérjestely, ei se silti ollut RL 28 luvun 12 §:ssé tarkoitettu pantti- tai pidétys-
oikeus. Téstd syystd hovioikeus ei katsonut A:n syyllistyneen RL 28 luvun 12 §:n mukaiseen
vakuusoikeuden loukkaukseen.

Tapauksissa KKO 1998:131 ja KKO 1999:92 oli taas kyse siitd, oliko panttivelkojalle muodos-

tunut RL 28 luvun 12 §:114 suojattavaa panttioikeutta, kun julkivarmistus oli jadnyt tekematta.

Tapauksessa KKO 1998:131 oli kyse siiti, ettd henkild A oli 20.10.1995 saanut Oulun Panttilain-
konttori Oy:1td 29 000 markan lainan. Osapuolet olivat allekirjoittaneet samana pdivéna panttaus-
sitoumuksen, jossa lainan vakuudeksi oli asetettu A:n omistaman ravintolan Street Food S.F. Oy:n
kalusteita. 20.12.1995 A oli kuitenkin myynyt vakuutena olleet ravintolakalusteet eteenpdin B
Ky:lle 19 000 markalla. A ei ollut mydskéan maksanut Oulun Panttilainakonttori Oy:lle lainaansa
sen erdpaivain mennessa.

Oulun kérgjaoikeus katsoi, ettd vaikkei julkivarmistusta eli irtaimen pantin osalta hallinnan siirtoa
ollut tapahtunut, eikd panttioikeus niin ollen sitonut kolmansia, ei tdma kuitenkaan vaikuttanut
panttaussopimuksen sitovuuteen inter partes.

Korkein oikeus taas totesi, samoin kuin hovioikeus, ettei panttioikeuden voitu katsoa syntyneen
julkivarmistuksen puuttumisen vuoksi. Télld perusteella korkein oikeus katsoi, ettei A ollut syyl-
listynyt vakuusoikeuden loukkaukseen ja piti voimassa hovioikeuden tuomion, jolla A:n syyte
hyléttiin.

Tapauksessa KKO 1999:92 oli kyse siiti, ettd A oli tammikuussa 1996 myynyt Espanjassa sijain-
neen huoneistonsa, joka oli 6.5.1991 pantattu Suomen Tydvéen Sdédstopankille yhtion X velkojen
vakuudeksi. Tamén johdosta syyttdja vaati A:lle rangaistusta vakuusoikeuden loukkauksesta. A
kiisti syytteen silld perusteella, ettei pankki ollut hakenut panttioikeuden rekisterdintié, joka Es-
panjan lainsddddnnén mukaan kuului tehda.

Kaérdjdoikeus lausui tuomionsa perusteluissa, ettd julkivarmistus oli sindnsd yksi patevin pant-
tauksen edellytyksistd mutta silld on merkitystd vain panttioikeuden suojasta suhteessa kolman-
siin. Néin ollen kérdjdoikeus katsoi, ettd sitova panttaussopimus inter partes on syntynyt myds
ilman julkivarmistusta.

168 RL 28 luvun 4 §:n 1 momentin mukaan: “Joka anastaa hallussaan olevia varoja tai muuta irtainta omai-

suutta, on tuomittava kavalluksesta sakkoon tai vankeuteen enintddn yhdeksi vuodeksi kuudeksi kuukaudeksi.”
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Hovioikeus yhtyi perusteluissaan kérdjaoikeuden ratkaisuun, eikd muuttanut kérdjdoikeuden tuo-
miota.

Korkein oikeus taas totesi perusteluissaan, ettei patevaa panttioikeutta ollut syntynyt julkivarmis-
tuksen puuttumisen vuoksi ja hylkési A:lle asetetun syytteen vakuusoikeuden loukkauksesta.

Tapausten perusteella voidaan selkedsti ndhda, miten tarked merkitys julkivarmistuksella on.
Vaikka kummassakin edelld mainituista tapauksista velallinen oli tietoisesti loukannut velkojan
oikeuksia, ei tille menettelylle voitu antaa RL 28 luvun 12 §:n mukaan merkitysta julkivarmis-

tuksen puuttumisen vuoksi.

Pantti- tai pidatysoikeuteen liittyvien kriteerien tdyttymisen lisdksi esitdissd edellytetdin, ettd
velallisen toimien tulee aiheuttaa konkreettista vahinkoa tai sen vaaraa panttivelkojalle, jotta

vakuusoikeuden loukkauksen tunnusmerkistd tdyttyisi. Esitoissd myds huomautetaan, ettei

loukkaamiseen kuulu sellainen menettely, joka on sallittua muun lainséfidinndén mukaan.'®

Naitd seikkoja on késitelty oikeuskdytdnnossd Itd-Suomen hovioikeuden 22.3.2021 antamassa

ratkaisussa R20/271.

Tapauksessa oli kyse siité, ettd Vastaaja oli hakenut pankista lainaa 22.2.2016 omistamaansa X:n
toiminimed varten. Lainan vakuudeksi toiminimen omaisuuteen oli vahvistettu yrityskiinnitys.
Vastaaja oli 29.12.2017 perustanut X Oy:n ja luovuttanut apporttina osakeyhtioon toiminimen X
varat. Vastaaja oli vastoin pankin kanssa solmimansa erityispanttaussitoumuksen ehtoja jéttinyt
ilmoittamatta yritysmuodon muutoksesta ja omaisuuden luovuttamisesta. Osakeyhtid asetettiin
konkurssiin 6.5.2019. Yrityskiinnityksen haltijana oleva pankin hakemuksesta vastaajaa vastaan
annettiin yksipuolinen tuomio, jossa hénet velvoitettiin suorittamaan pankille velkakirjan mukai-
nen saatava, joka oli maaréltddn 163 686,63 euroa. Velkojainkokouksen paitoksen mukaisesti
peséinhoitaja realisoi X Oy:n varat, jotka realisointikulujen ja pesidnhoitajan palkkion jilkeen tili-
tettiin vastaajan varoihin ulosottoon. Tdméan myo6td pankki sai ulosoton kautta 73.656,18 euron
suorituksen.

Hovioikeuden perusteluissa todetaan, ettd vakuusoikeuden loukkaus késittdd vastaajan teot, jotka
aiheuttavat vahinkoa tai sen vaaraa vakuusoikeuden haltijalle, ei kuitenkaan sellaisia tekoja, jotka
ovat lain mukaan sallittuja. Osapuolilla on ollut yhtenevéinen késitys siité, ettei varojen luovutta-
minen apporttina ole ollut yrityskiinnityslain 9.1 §:ssi tarkoitettua tavanomaista liiketoimintaa.
Lisdksi osapuolet ovat olleet yhtd mieltd siitéd, ettei pankin yrityskiinnitys ole rauennut missdan
vaiheessa. Kiinnityksen voimassa oloon on hovioikeuden mukaan viitannut myds asianosaisten
toiminta konkurssissa. Hovioikeuden mukaan asiassa ei voida niyttad, ettd pankki olisi joutunut
huonompaan asemaan kuin missé se olisi ollut, jos vastaaja ei olisi muuttanut yritysmuotoa ja
siirtanyt varoja X Oy:lle. Talla perusteella hovioikeus katsoo, ettei vastaajan syytteessd kuvatusta
menettelystd ole aiheutunut vahinkoa tai sen vaaraa pankille. Liséksi hovioikeus toteaa, ettd
vaikka vahinkoa tai vaaraa olisikin aiheutunut, ei vastaajan olisi tullut mieltda sitd toimintansa
todenndkdiseksi seuraukseksi. Taméan vuoksi hovioikeus on ratkaisussaan tullut siithen tulokseen,
ettei vastaaja ole syyllistynyt vakuusoikeuden loukkaukseen, vaikka onkin rikkonut pankin
kanssa tekeméinsé sopimusta. Hovioikeus on hylénnyt syytteen ja siithen perustuvat vaatimukset
kokonaisuudessaan.

169 HE 66/1988 vp s. 48
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Niékisin lain esitdiden ja oikeuskdytinnon perusteella, ettei hallinnanjakosopimuksen muutta-
mista tai padttdmistd ilman pantinhaltijan suostumusta voida ldhtékohtaisesti katsoa vakuusoi-
keuden loukkauksen tunnusmerkiston tdyttdviksi toiminnaksi. Tama johtuu siitd, ettd vaikka
kiinteistopanttioikeus kuuluu RL 28 luvun 12 §:n mukaiseen panttioikeuteen ja vaikka hallin-
nanjakosopimuksen muuttaminen tai paittiminen tosiasiassa loukkaisikin pantinhaltijan pant-
tioikeutta, tulee muutos tai paattiminen kirjauttaa. Mikali nditd muutoksia ei kirjata, eivét ne
MK 19 luvun 4 ja 5 §:ien mukaan sido pantinhaltijaa. Talloin pantinhaltijalle ei voi mydskéan
koitua muutoksista tosiasiallista vahinkoa tai sen vaaraa. Muutoksien kirjaaminen taas edellyt-
tad sitd, ettd ne tehdddn sopimuksen muutostilanteissa MK 14 luvun 14 §:n ja sopimuksen pait-
tdmistilanteissa MK 14 luvun 16 §:n mukaan. T&lloin ne olisivat lainsdddannon mukaan sallit-
tuja toimia, vaikka ne tosiasiassa loukkaisivatkin pantinhaltijan panttioikeutta alentamalla va-

kuuden arvoa.

Tulkinnanvaraisuus sen osalta, kuuluvatko hallinnanjakosopimukseen tehtdvit muutokset tai
sopimuksen pédittdminen ylipaitdin MK 14 luvun 14 ja 16 §:ien soveltamisalaan voi kuitenkin
vaikuttaa asian arviointiin. Jos panttikohteen katsotaan olevan vain vuokraoikeus tai kiinteiston
maiiriosa, jota hallinnanjakosopimus vakuuskohteeseen kuulumattomana elementtind jasentéa,
voidaan vakuusoikeuden loukkausta koskevan pykélén osalta paityd kahteen eri lopputulok-
seen. Mikili RL 28 luvun 12 §:44 tulkitaan tiukemmin, nékisin ettei hallinnanjakosopimuksen
muuttaminen tai pdédttiminen kuuluisi pykilan soveltamisalaan lainkaan, mikali hallinnanjako-
sopimuksen ei katsota olevan panttikohde. Tdma johtuu siité, ettd pykéldn soveltamisala rajoit-
tuu pantti- ja pidatysoikeuteen. Téten, vaikka hallinnanjakosopimuksen muuttaminen tai pait-
tadminen todellisuudessa loukkaisikin panttivelkojaa, ei toimintaa voitaisi pitdd vakuusoikeuden

loukkauksena, kun sen kohteena oleva hallinnanjakosopimus ei kuulu panttikohteen piiriin.

Toisaalta vakuusoikeuden loukkaamista koskeva pykald ei maardd siitd, ettd loukkaavien toi-
menpiteiden tulisi kohdistua itse pantti- tai piditysoikeuden alaiseen omaisuuteen. Pykilén te-
onkuvauksessa mainitaan vain, ettd teon tulee kohdistua tekijin omaan omaisuuteen ja vahin-
goittaa samalla pantti- tai piddtysoikeutta. Télld perusteella ndkisin mahdollisena tulkinnan
siitd, ettd myos panttikohteeseen kuulumattomaan omaisuuteen kohdistuvat miardystoimet voi-
vat sindnsd kuulua RL 28 luvun 12 §:n soveltamisalaan, mikdli ndma toimet vaikuttavat myds
itse pantti- tai pidatysoikeuden kohteena olevaan omaisuuteen. Joten mikali panttikohteeksi
katsottaisiin pelkka kiinteiston médrdosa, voitaisiin hallinnanjakosopimukseen tehtdvin muu-
toksen katsoa tayttivdn vakuusoikeuden loukkauksen tunnusmerkiston, mikdli timad muutos
heikentdisi panttioikeuden piirissd olevan méédrdosan arvoa ja loukkaisi sitd kautta panttivelko-

jan oikeutta.
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Vakuusoikeuden loukkauksen tunnusmerkiston tdyttymiseen liittyva tulkinnanvaraisuus muo-
dostaa myds yhden syyn, jonka vuoksi olisi tirkedd, ettd hallinnanjakosopimuksen asemaa pant-

tioikeuden kohteena selvennettaisiin.

4.3. Muut keinot puuttua pantin arvon heikkenemiseen

Panttivelkojaa suojaavat pantin heikkenemiseltd lainsddddnnon lisédksi myds oikeusperiaatteet
sekd luottokdytdnnossd vakiintuneet sopimusehdot. Panttioikeutta koskee ensinnédkin vakuus-
oikeuden loukkauksesta heijastuva periaatesddntd, jonka mukaan panttivelallinen ei saa pant-
tauksen tapahduttua endi tehda sellaisia panttia koskevia méadradmistoimia, jotka vahingoittavat

pantinhaltijan panttioikeutta!’®

. Oikeuskirjallisuudessa on myds katsottu, ettd mikali velallinen
voisi panttioikeuden perustamisen jilkeen vapaasti méaératd panttikohteesta siten, ettd kohde
vapautuisi panttauksen piiristd, voidaan katsoa, ettei panttaus tdlloin tdytd sivullisia sitovan
panttioikeuden edellytyksid. Tahén liittyy periaate, jonka mukaan panttivelallinen tarvitsee aina

pantinhaltijan luvan panttikohdetta koskeville mé4riimistoimille.!”!

Panttivelallisen velvollisuuden huomioida panttivelkojan etu katsotaan juontuvan osittain myos
lojaliteettiperiaatteesta. Periaate on yleinen sopimusoikeudellinen periaate, jonka mukaan sopi-
musosapuolten tulee pidéttiytya toisen osapuolen etuja tai oikeuksia vahingoittavista toimista,
mikéli timd ei ole vilttdmitontd omien suhteellisesti merkittivdmpien etujen suojaamiseksi.
Toista vahingoittavasta toiminnasta pidattdytymisen lisdksi lojaliteettiperiaatteeseen kuuluvat
myds aktiiviset toimenpiteet, joilla pyritiéin suojaamaan toisen osapuolen intresseji.!’ Pantti-
oikeuden osalta lojaliteettiperiaate, joskin panttivelkojaa koskeva, nikyy lainsdddanndssa muun
muassa kauppakaaren (KK;1734/3) 10 luvun 3 §:ssé, jossa annetaan ohjeita irtaimen pantin
haltijalle. Pykdldn mukaan: "Pantti pitdd hyvdsti sdilyttdd ja hoitaa eikd sitd saa omistajan
luvatta ja suostumuksetta kdyttid tahi muille lainata, kuuden talarin sakon ja vahingon kor-

’

vaamisen uhalla.’

Vaikka lojaliteettiperiaatteeseen viittaavia sddnndksid on 10ydettdvissé lainsdddannosti, ei pe-
riaatteen siséltdd ole kuitenkaan missddn tarkasti madritelty. Ndin ollen arvio periaatteen nou-
dattamisesta tulee tehdd aina tapauskohtaisesti. Tédrkednd kriteerind arviossa on oikeuskirjalli-
suuden mukaan pidetty suhteellisuutta sekd lain varallisuusoikeudellisista oikeustoimista

(O1kTL;1929/228) 33 §:n mukaista kunnianvastaista ja arvotonta menettelya.

170 Tammi-Salminen 2015, s. 318-319
! Tepora 2005, s. 26-27
172 Havansi 1992, s. 308
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Lojaliteettiperiaatteen osalta tulee huomata myds se, ettei periaate rajoitu pelkdstdan sopimus-
kumppaniin, vaikka hénen etunsa voidaan katsoa toki olevan sopimussuhteessa korostetut. Lo-
jaliteettiperiaate kattaa myos sivullisiin, esimerkiksi oman sopimuskumppanin seuraajiin koh-
distuvat toimenpiteet. Lojaliteettiperiaatteeseen liittyy kuitenkin my0s rajauksia. Panttioikeu-
den osalta merkittdvani vastuun rajoituksena on se, etteivit vakuudenulkoiset vakuuden arvoon
liittyviét riskit kuulu lojaliteettiperiaatteen mukaan panttivelallisen vastuulle. Vakuudenulkois-
ten riskien eliminoimiseksi luottokdytanndssa ovatkin yleisid ehdot, joiden mukaan velkoja voi
milloin hyvinsé vaatia lisdvakuutta tai irtisanoa sopimuksen padttyméin ennenaikaisesti, jos
vakuuden arvo on minki tahansa syyn vuoksi alentunut siind méérin, ettei sitd voida katsoa
endd riittdviksi. Tallaiset ehdot ovat periaatteessa patevid mutta niiden kohdalla on hyva nou-
dattaa tiettyd varovaisuutta, silld tosiasiassa lojaliteettiperiaate ja sithen kuuluva suhteellisuus
taikka OikTL 36 §:n kohtuuttomien sopimusehtojen sovittelua koskeva pykila voivat asettaa

rajoitteita tillaisten ehtojen soveltamiselle.!”?

Lojaliteettiperiaatteen liséksi etenkin kiinteistopanttioikeudessa vakuutukset ovat yksi tdrkeim-

misti keinoista pyrkii suojaamaan velkojan panttioikeutta!”*

. Vakuutusten osalta on my0s saa-
detty, kuten edelld mainittu, MK 17 luvun 8 §:ssé, jonka 1 momentissa esitetddn seuraava paa-
sdantd: “'velkojalla on oikeus saada pantatun kiinteiston vahingoittumisesta maksettavasta va-
kuutuskorvauksesta suoritus ennen saamisensa erddntymistd.” Vakuutuksen ottaminen ei ole

kuitenkaan lainsiidinnon nojalla pakollista!”.

Pantin arvon heikentyminen odotusaikana on myds otettu huomioon luottosopimusten vakio-
ehdoissa. Vakioehtoihin kuuluu klausuuli, jonka mukaan luottosopimus voidaan pdittdad ja
velka erdannyttdd ennenaikaisesti, mikali vakuuden arvo alenee, eika velallinen kykene mééra-
ajassa asettamaan tarvittavaa lisdvakuutta.!”® Lisiksi vakioehdot velvoittavat velallista hoita-
maan panttikohdetta hyvin sekd ottamaan sille tarpeeksi kattavat vakuutukset. Vakioehtoihin
liittyvélle ennenaikaiselle velan erddnnyttimiselle on kuitenkin asetettu myos tiettyjé rajoituk-
sia. Hyvén pankkitavan mukaan vakuuden arvon alenemisen tulee ensinnékin johtua joko ve-
lallisen omista toimenpiteisti tai kokonaan sopimuksen ulkopuolisesta syysti.!”” Lisdksi velan
ennenaikaista erddnnyttdmistd sdddellddn kuluttajaluottojen osalta kuluttajansuojalain (KSL;
1978/38) 7 luvun 35 §:ssd. Sen mukaan: "Jos luotonantaja vaatii maksuerid, jotka muuten eivdt

ole erddntyneet, luotonantajan saatavaa laskettaessa ndistd maksueristd on vihennettdvd se

13 Havansi 1992, s. 308-310

174 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 522
175 Havansi 1996, s. 233

176 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 520
177 Niemi 2020, s. 416—417
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osa luottokustannuksista, joka kohdistuu kdyttimdittd jddvddn luottoaikaan. Luotonantaja saa
kuitenkin perid kokonaisuudessaan luottosopimuksessa yksiloidyt, kyseisen luoton perustami-
seen liittyvistd toimista aiheutuneet todelliset kulut. Kdyttamdittd jddavd luottoaika luetaan alka-
vaksi erddntymisen voimaantulosta. Luoton erddntyminen saa tulla voimaan aikaisintaan nel-
Jjdn viikon tai, jos kuluttajalle on aiemmin huomautettu viivistyksestd tai muusta sopimusrikko-
muksesta, aikaisintaan kahden viikon kuluttua siitd, kun erddntymistd koskeva ilmoitus on jd-
tetty tai ldhetetty kuluttajalle. Jos kuluttaja tdmdn ajan kuluessa maksaa viivistyneen mddrdn

tai oikaisee muun sopimusrikkomuksen, erddntyminen raukeaa.”

4.4 Hallinnanjakosopimuksen muutos- ja paittimistilanteet panttikohteen arvoa hei-
kentivini toimenpiteini

Kiinteiston madrdosa on vakuuskohteena sisdlloltddn epdselvd. Madrdosaa ei madritelld lain-
kaan esineeksi eli yksildidyksi aineelliseksi kohteeksi!’®. Se on teoreettinen osuus tietysti kiin-

teistosti ja silli mahdollisesti olevista rakennuksista!”

. Kiinteistod koskeva, kirjattu hallinnan-
jakosopimus parantaa siten vakuuden arvoa etenkin sen vuoksi, ettd se konkretisoi vakuuden
kohteen'®®. Kirjaamismenettelyn kisikirjassa hallinnanjakosopimuksen kuvataan osuvasti “te-
ristivin” vakuutena olevaa kiinteistdn miirdosaa'8!. Miiriosa muuttuu hallinnanjakosopi-
muksen myo6td enemmén médrdalan kaltaiseksi, kun vaikeasti hahmottuvan murtolukuosuuden
sijaan vakuuskohde tismentyy tietyksi fyysiseksi alueeksi'®?. Konkretisoitumisen myoti vel-
koja tietdd tarkkaan sen varallisuuserén, joka tulee olemaan mahdollisen ulosmittauksen koh-

teena tai osana konkurssipesiin kuuluvaa omaisuutta'®?.

Tasmentédmisen lisdksi hallinnanjakosopimuksella on myods mahdollista muutoin muokata va-
kuuskohdetta ja ndin parantaa merkittavésti mddrdosan vakuusarvoa. Hallinnanjakosopimuksen
mukainen hallinta-alue kun voi olla pinta-alaltaan méiirdosan mukaista laskennallista osuutta
suurempi'®*. Lisiksi hallinta-alue voidaan myds muutoin méirittida kiyviltd arvoltaan suurem-
maksi, kuin mitd méédrdosan arvo olisi, jos se mairitettéisiin jakamalla koko kiinteiston kdypa

arvo madrdosan osoittamalla tavalla. Hallinnanjakosopimuksessa on esimerkiksi voitu merkiti

18 Tepora — Kartio — Koulu — Wirilander 2022, s. 19

179 Mali 2004, s. 299

180 kts. Tepora 2004, s. 337; Niemi 2021, s. 414; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 418; Tepora 2009, s. 369;
Mikkola 2017, s. 99

181 Kirjaamismenettelyn kisikirja 2023, s. 248

182 Mali 2004, s. 300

183 Tepora 2004, s. 337

184 Laitinen 2003, s. 1004
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rantakiinteistOstd /2 suuruisen madrdosan omistajalle alue, johon sisdltyy enemmaén rantaviivaa

kuin toiselle omistajalle tai alue, jolle on rakennettu arvokas rakennus.

Hallinnanjakosopimuksen vakuusarvoa voivat myds parantaa sopimukseen sisiltyvéit ehdot ai-
nesosien ja tarpeiston korjaus- ja kunnossapitovastuun jakautumisesta seka kiinteistod koske-
vien kustannusten jakautumisesta, jotka osaltaan tdsmentdvét vakuuskohteeseen liittyvid oi-

keuksia ja velvollisuuksia'®

. Hallinnanjakosopimus myos selkeyttdd omistajien oikeuksia ja
velvollisuuksia siten, ettd hallinta-alueeseen kohdistuvat tuotot ja kulut katsotaan jo 1dhtokoh-

taisesti kuuluvan hallinta-alueen haltijalle ilman eri sopimusehtoja'®®.

Kirjattu hallinnanjakosopimus parantaa miédrdosan vakuusarvoa myds sen vuoksi, ettd sen
avulla méirdosasta muodostuu itsendinen vakuuskohde, joka on suojattu sivullisten oikeuk-

silta!®”

. Kun hallinnanjakosopimus voidaan MK 14 luvun 8 §:n mukaan kirjata vain parhaalle
etusijalle, estyy samalla koko kiinteistdon kohdistuvien kiinnitysten vahvistaminen'8®. Niin ol-
len hallinnanjakosopimuksella terdstettyd médrdosaa ei voi ulosmitata kiinteiston muiden yh-
teisomistajien velasta. Tésti on sdddetty ulosottokaaren (UK; 2007/705) 4 luvun 73 §:n 2 mo-
mentissa. Sen mukaan: “Sen estdmdittd, mitd 1 momentissa sdddetddn, yhteisesti omistettu kiin-
teisto tai irtain esine saadaan ulosmitata, jos kaikki yhteisomistajat siihen suostuvat. Yhteisesti

’

omistettua kiinteistod ei saa ulosmitata, jos sopimus hallinnan jakamisesta on kirjattu.’

Kirjattu hallinnanjakosopimus antaa myos mairdosan omistajalle yksinomistajan kaltaisen va-
pauden oman osuutensa kiytolle ja mahdollisuuden suojautua méardysvaltaansa uhkaavilta oi-

keudenloukkauksilta kanneteitse'®’

. Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen jéalkeen kiinteistoon
el myoskain sovelleta endd Yht.Om.L:n mukaisia sdddoksid. Tama tarkoittaa sitd, ettei kiinteis-
tolle ole mahdollista méérdtd Yht.Om.L 6 §:n mukaista uskottua miestd hoitamaan ja hallinnoi-
maan kiinteistd.!”® Vield titikin merkittdvimpini vaikutuksena voidaan pitii edelld jaksossa
2.1 mainittua suojaa Yht.Om.L 9 §:n 2 momentin mukaista yhteisomistussuhteen purkuvaati-

musta vastaan'®!

. Yht.Om.L:n mukaisessa pakkomyynnissd myyntid vaatinut yhteisomistaja on
monesti saanut lunastettua kiinteiston muut miédrdosat hyvinkin edulliseen hintaan ja tima osal-

taan heikentiisi pantin arvoa'®?,

185 Jirvinen 2017,s. 9

18 Mikkola 2017, s. 100

87 Mikkola 2017, s. 100

188 Jokela — Kartio — Ojanen, 2010 s. 357
18 Mikkola 2017, s. 100

190 Mikkola 2017, s. 101

Y1 Tepora 2009, s. 369

192 Jokela — Kartio — Ojanen, 2010 s. 417
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Kirjattu hallinnanjakosopimus nostaa siis monessa suhteessa pantatun mairéosan vakuusarvoa.
Tamin vuoksi vdhéistd merkittivimmilld sopimusmuutoksilla tai sopimuksen paittymiselld
voidaan katsoa olevan merkittdva riski heikentdd vakuutena olevan miirdosan arvoa ja sitd

kautta myds panttivelkojan asemaa.
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5 HALLINNANJAKOSOPIMUKSEN MUUTTAMINEN

5.1 Maakaaren asettamat edellytykset erityisen oikeuden muuttamiselle

Erityisen oikeuden muutoskirjauksista sdddetdan MK 14 luvun 13 §:ssd. Sen mukaan: "Jos eri-
tyinen oikeus on kirjattu, saadaan sen muuttaminen, siirto tai lakkaaminen kirjata noudattaen
soveltuvin osin, mitd erityisen oikeuden kirjaamisesta sdddetddn. Kirjauksen oikeusvaikutukset
koskevat sopimukseen tai oikeustoimeen perustuvaa erityisen oikeuden muutosta vain, jos muu-

’

tos on kirjattu.’

Muutos tulee siis maakaaren mukaan kirjata samalla tavalla, kuin alkuperdinenkin erityisen oi-
keuden kirjaus. Muutoskirjaus ei siten korvaa alkuperdisti kirjausta, vaan kukin muutos kirja-
taan aina edellisen kirjauksen jatkoksi rekisteriin. Tdmé menettely varmistaa sen, ettd rekiste-
ristd on ndhtdvissd koko erityisen oikeuden muutoshistoria. Kun muutos on kirjattu, tulee se
muiden rekisterimerkintdjen tavoin sivullissitovaksi. Kirjaamisen jilkeen muutos huomioidaan
myds mahdollisessa ulosottomenettelyssd. Sivullissitovuudesta huolimatta muutoskirjauksesta
itsestdin ei usein paljastu muutoksen siséltd. Tama johtuu siitd, ettd erityisen oikeuden rekiste-
rikirjaukseen siséltyy alun perinkin vain niukasti tietoa oikeuden tarkemmasta siséllostd.'** Sen
sijaan kirjaus viittaa aina oikeuden pohjana olevaan sopimukseen, joka on tallennettu Maan-
mittauslaitoksen arkistoon ja on kenen tahansa tilattavissa, mikaili sitd ei ole erikseen sdidetty
salassa pidettdviksi. Muutoskirjausten pohjana tulee myds aina olla erillinen muutossopimus,

joka niin ikiin vieddin Maanmittauslaitoksen arkistoon.'**

Lahtokohtana erityisten oikeuksien muutoksissa on se, ettd muutos voidaan kirjata, jos kirjattu
oikeus on muuttunut. Mikéli muutoksella voi olla vaikutuksia sivullisten kirjattuihin oikeuksiin,
edellyttdd muutoksen kirjaaminen aina sivullisen suostumuksen. Poikkeuksena tdhdn ovat vi-
hdiset muutokset tai muutokset, jotka parantavat sivullisen asemaa. Suostumus vaaditaan
yleensd kirjallisena mutta sen voidaan hankkia myds suullisena kuulemisen yhteydessa tai pyy-

tad sahkoisend.!?

Sivullisen suostumuksesta muutoskirjauksen edellytyksend sidddetdin MK 14 luvun 14 §:ssi.
Sen mukaan: “Jos kirjattua erityistd oikeutta on sovittu muutettavaksi ja jos kiinteistéon on

kirjaamisen jdlkeen haettu kiinnitystd tai toisen erityisen oikeuden kirjaamista, muutos saadaan

193 Niemi 2012, s. 481-482
194 Kirjaamismenettelyn kisikirja 2023, s. 37-38
195 Niemi 2012, s. 482483
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kirjata, jos ne oikeudenhaltijat, joiden asema muutoksen vuoksi heikkenee, antavat siihen suos-

tumuksensa. Suostumusta ei kuitenkaan tarvita, jos muutoksen vaikutus on vihdinen.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, koskee myos sellaisen kirjatun oikeuden muuttamista, johon

kohdistuu kiinnitys tai toinen erityinen oikeus.”

Toisin kuin poistamiskirjauksen osalta, josta sdddetdan MK 14 luvun 16 §:ssé, ei sivulliselta
edellytetd muutoskirjauksen osalta minkéénlaista aktiivisuutta oikeuksiensa suojaamiseksi. Eri-
tyisen oikeuden muuttamiskielto tarkoittaakin kaytdnnossa sitd, ettd sivullinen erityisen oikeu-
den haltija tai panttivelkoja voi vedota erityiseen oikeuteen sellaisena, kuin se on alun perin
kirjattu. Erityisen oikeuden muutosta ei saa kirjata, mikali sithen ei saada sivullisten nimen-
omaista suostumusta eivitka erityisti oikeutta koskevan sopimuksen osapuolten tekemit muu-
tokset kirjaamattomina sido sivullisia lainkaan.!”® Muutoskiellolla on niihty olevan erityinen
painoarvo niissd tilanteissa, joissa erityinen oikeus on panttauksen kohteena koska erityisen
oikeuden muutoksen katsotaan muuttavan my0s panttiesinetti. Kiellon on niin katsottu mah-

dollistavan sen, etti erityinen oikeus voi ylipditiin olla panttauksen kohteena. !’

Muutoksia koskevien rajoitusten taustalla on néhty olevan periaate, jonka mukaan sivullisten
oikeudenhaltijoiden aseman heikentdminen ilman heiddn lupaansa ei ole sallittua. Toisena taus-
taperiaatteena on nihty kielto kertaalleen vahvistettujen kiinnitysten etusijajarjestyksen sekoit-
tamisesta. Oikeuskirjallisuuden mukaan ndma periaatteet tulee ottaa huomioon, vaikka sivulli-

sen suostumusta ei tietyssi tilanteessa lain mukaan edellytettiisikiin, ¥

Muutoskiellon pohjana voidaan liséksi ndhda sivullisten luottamuksen suojaaminen. Julkinen
luotettavuus sekd kirjatun oikeuden muutoskielto ovat keskeisié kirjaamisperiaatteita.'®® Tamé
tarkoittaa sitd, ettd jokainen sivullinen voi luottaa siithen, ettd rekisteriin merkityt oikeudet ovat
pétevid sellaisena kuin ne on sinne kirjattu. Ndin ollen myds sivullisen tulee voida luottaa sii-
hen, ettd rekisteriin kirjattu oikeus pysyy muuttumattomana ja hidnen asemansa méaérdytyy ni-
menomaan rekisteriin kirjatun oikeuden sisdllon mukaan eikd sellaisten muutosten mukaan,
josta oikeuden perustaneet asianosaiset ovat mahdollisesti myohemmin keskendén sopineet.
Asiaan ei vaikuta se, onko sivullinen ollut tietoinen asianosaisten mychemmin tekemistd muu-

toksista vai ei.?°

196 Niemi 2012, s. 41

197 Niemi 2020, s. 611-612

198 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 530-531
199 Niemi 2012, s. 38, 46

200 Niemi 2012, s. 38
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Maakaaren erityisten oikeuksien muutosrajoitukset ovat linjassa myds maanvuokralain (MVL;
1966/258) vastaavien kieltojen kanssa. MVL 42 §:n mukaan: “Jos asianosaiset vuokra-aikana
sopivat muutoksesta tai lisdyksestd tontinvuokrasopimukseen, on muutos tai lisdys, paitsi mil-
loin on kysymys vuokra-ajan pitentdmisestd, tehoton tontinvuokraoikeuteen vahvistetun kiinni-
tyksen haltijaa kohtaan, jollei muutos tai lisdys ole ollut rekisterditynd silloin, kun kiinnitystd
haettiin, tai jollei kiinnityksen haltija ole sitd kirjallisesti hyvdksynyt.” Tama tarkoittaa oikeus-
kirjallisuuden mukaan muun muassa sité, ettd vuokrasopimukseen tehdyistd muutoksista huo-
limatta laitoskiinnitysvelkoja voi saattaa vuokraoikeuden pakkorealisaatioon alkuperdisessé

muodossa, mikili muutoksia ei ole hinelld hyviksytetty ja kirjattu®!.

Pantinhaltijan kannalta MK 14 luvun 14 §:ssd sdddetdin kahdesta erilaisesta tilanteesta, jossa
erityistd oikeutta muutetaan. Pykildn ensimmaiisessd momentissa muutettava erityinen oikeus
ei itsessdén ole panttikohteena vaan panttiesineena toimii kiinteistd, johon muutettava erityinen
oikeus on kirjattu. Pykéldn sanamuodon mukaan erityisen oikeuden muuttaminen ndyttéisi
myds téssd tapauksessa vaativan vain niiden oikeudenhaltijoiden suostumuksen, joiden oikeu-
det on kirjattu muutettavan erityisen oikeuden kirjauksen jélkeen. Jos esimerkiksi haluttaisiin
muuttaa kiinteistoon kohdistuvaa vuokraoikeutta, pykilidn perusteella néyttdisi siltd, ettd muut-
tamiseen tarvitsisi kiinteiston panttivelkojan suostumuksen vain, jos panttaus on tehty vasta
vuokrasopimuksen kirjaamisen jdlkeen mutta ei silloin, jos panttaus on tapahtunut ennen vuok-
rasopimuksen kirjausta. Tdmé on ymmarrettavaa, sillé erityisen oikeuden kirjauksella on etusija

202

vain sen jilkeen vahvistettuihin kiinnityksiin=~. Oikeuksien etusijajarjestykselld on suuri mer-

kitys, silld yleensd paremmalla etusijalla olevan oikeuden muuttaminen vaikuttaa juuri huo-

203 Ndin ollen niiden oikeuksien hal-

nommalla etusijalla olevien oikeudenhaltijoiden asemaan
tijat, joiden oikeus on kirjattu ennen muutettavaa oikeutta, eivit ole samalla tavoin suojan tar-

peessa, silld heidén oikeutensa on paremmalla etusijalla.

Etusija madrdytyy padsddntoisesti kirjauksen hakemisajankohdan mukaan niin, etti ensin hae-
tulla oikeudella on aina etusija?’. Tisti on kuitenkin poikkeuksia. MK 14 luvun 8 §:n 2 mo-
mentin mukaan tietyt erityiset oikeudet voidaan kirjata vain parhaalle etusijalle. Néihin oikeuk-
siin kuuluu momentin mukaan myo6s hallinnanjakosopimus. Mikdli kiinteistdon on vahvistettu

kiinnityksid ennen hallinnanjakosopimuksen kirjaamista, tulee kaikilta panttivelkojilta

201 Wirilander 1981, s. 298

202 Niemi 2012, s. 482

203 ibid

204 MK 14 luvun 8 §:n 1 momentti: ” Erityisen oikeuden kirjauksen oikeusvaikutukset alkavat siitd pdivistd, jona
kirjaamishakemus on tullut vireille. Aikaisemmin haetulla kirjauksella on etusija ennen myohemmin haettua kir-
jausta tai kiinnitystd. Erityiselld oikeudella on parempi etusija kuin samana péivana haettuun kiinnitykseen pe-
rustuvalla panttioikeudella.”
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kuitenkin hallinnanjakosopimuksen kirjausta haettaessa saada suostumus siité, ettd hallinnan-

jakosopimus kirjataan parhaalle etusijalle®®.

Vaikka hallinnanjakosopimus kirjataan aina parhaalle etusijalle, ei panttivelkojilla, jotka ovat
vahvistaneet kiinnityksensd ennen sen kirjaamista voida ndhda olevan kovin suurta oikeussuo-
jan tarvetta sopimuksen mahdollisissa muutostilanteissa. Tdma johtuu siitd, ettd hallinnanjako-
sopimus, kuten aikaisemmin on todettu, parantaa jo itsessdén vakuuden arvoa. Néin ollen hal-
linnanjakosopimukseen my6hemmin tehtdvit muutokset tuskin huonontavat néiden velkojien
asemaa siitd, mitd se on ollut panttioikeutta perustettaessa, kun médrdosan vakuusarvon tukena

el ole ollut hallinnanjakosopimusta lainkaan.

MK 14 luvun 14 §:n 2 momentissa sdddetddn tilanteista, joissa muutettava erityinen oikeus
itsessddn on panttioikeuden kohteena. Tdssd kohdin herdd kysymys siitd, voiko kyseistd mo-
menttia edes soveltaa hallinnanjakosopimusten osalta, jos pdddytdén siithen tulkintaan, ettei hal-
linnanjakosopimus voi olla panttioikeuden kohteena. Vastaus on, ettei kyseistdi momenttia
voida tdlloin soveltaa lainkaan. Télloin voidaan kuitenkin soveltaa 14 luvun 14 §:n 1 moment-
tia, silld se ei vaadi, ettd muutettava erityinen oikeus olisi itsessddn panttikohteena. Néin ollen
lopputuloksena on, ettd hallinnanjakosopimukseen tehtdvid muutoksia voidaan aina rajoittaa
maakaaren nojalla riippumatta siitd, katsotaanko hallinnanjakosopimus itsessdin vakuuskoh-

teeksi kelpaavaksi varallisuusoikeudeksi vai ei.

5.2 Sopimusoikeuden asettamat edellytykset yksipuolisille sopimusmuutoksille

Mikali hallinnanjakosopimusta koskeviin kiinteiston méérdosiin kohdistuu kiinnityksid, hallin-
nanjakosopimukseen tehtdvit muutokset muuttavat télldin usein my0ds panttikohdetta. Téalloin
voidaan katsoa, ettd my0s panttaussopimuksen sekd panttauksen siséltdvéan luottosopimuksen
ehdot muuttuvat. Tdémén vuoksi on asianmukaista tarkastella, milla edellytyksilld jo solmittua

sopimusta voidaan sopimusoikeuden nékokulmasta yksipuolisesti muuttaa.

Sopimusoikeudessa vahvana l&htokohtana on sopimuksen sitovuus (pacta sunt servanda).
Tehty sopimus sitoo lain tavoin kumpaakin sopimusosapuolta kaikkine ehtoineen koko sopi-
muksen voimassaoloajan.?’® Mikili sopimuksen mukainen suoritus ei ole sovitunlainen, tulee

tistd sopimusta rikkoneelle osapuolelle seuraamuksia, kuten vahingonkorvausvelvollisuus tai

205 Kirjaamismenettelyn késikirja 2023, s. 244
206 Niemi 2014, s. 24



45

sopimussakko??’. Piisdéintoni on myds se, ettid sopimus sitoo my®s silloin, kun olosuhteet so-
pimuksen aikana muodostuisivat erilaisiksi, kuin mitd sopimusosapuoli olisi alun perin voinut
kuvitella ja sopimukseen sitoutuminen ja sopimusvelvoitteiden tdyttiminen muodostuisi ha-

nelle timén vuoksi kuviteltua hankalammaksiZ®®.

Sopimusmuutoksia voidaan yleensd toteuttaa kahdella eri tavalla. Muutokset voivat ensinndkin
perustua sopimusosapuolten yhteisymmirrykseen®?’. Sopimusehtoja voi vapaasti muuttaa mi-
ten ja kuinka paljon tahansa, kunhan kaikki osapuolet vain hyvéksyvit muutokset, eivitka ne
muutoin ole lain tai hyvin tavan vastaisia®!’. Toiseksi alkuperiiseen sopimukseen on mahdol-
lista ottaa niin kutsuttu muutosehto, jonka mukaisesti sopimusta voidaan muuttaa. Télldin eh-
don mukaiselle muutokselle ei tarvita enii jiljempéni erillistd osapuolten suostumusta.?!! Ehto
voi olla esimerkiksi sopimuksessa olevan rahavastikkeen, kuten vuokran indeksiin sidottu ko-
rotus. Sopimukseen voi siséltyd my0s uudelleenneuvotteluvelvoite tietystd ehdosta silloin, jos
tietyt olosuhteet aktualisoituvat*'?. Sopimukseen voidaan my®s periaatteessa ottaa ehto, jonka
mukaan toinen osapuoli saa yksin muuttaa sopimusehtoja. Téllaiset ehdot johtavat kuitenkin
yleensi kohtuuttomuuteen.?!®> Kolmanneksi sopimusmuutokset saattavat johtua lainsdidinnén
sisdltimisti muutosmahdollisuuksista®'*. Yleensi luottosopimukset ovat vakiosopimuksia,
joissa tuskin ainakaan velalliselle annetaan mahdollisuuksia muuttaa sopimusta®!®>. Mikili so-
pimukseen siséltyy sopimuksen muutoksia koskevia ehtoja, lienevit ne luoton miiraa koskevia

indeksiehtoja tai muita vastaavia velkojan asemaa turvaavia ehtoja.

Perinteinen sopimusoppi korostaa sopimuksen niin kutsuttua pistekésitysté, jonka mukaan so-
pimuksenulkoisilla seikoilla ja sopimuksen tekemiseen liittyvilld motiiveilla ei ole merkitysté
arvioitaessa sopimuksen sitovuutta. Pistekésitys myos nékee sopimuksen selvisti joko sitovana
tai sitomattomana, vdlimuotoa ei ole. Sopimuksen prosessikisitys taas nikee sopimuksen jous-
tavana yhteistyon vélineend, joka huomioi kunakin hetkend vallitsevat olosuhteet. Kun pisteki-

sityksessd sopimusmuutosten katsotaan olevan mahdollisia vain erittdin poikkeuksellisissa

207 Saarnilehto — Annola 2018, s. 167

208 Saarnilehto — Tuomisto 1995, s. 30

209 Hemmo — Hoppu, Kohta 18. Luottosuhteet, Sopimuksen muuttaminen

210 Saarnilehto — Annola — Hemmo, kohta I11 Sopimus, 4. Sopimuksen piteméttomyys, Lain ja hyvén tavan vas-
tainen sopimus

211 Hemmo — Hoppu, Kohta 18. Luottosuhteet, Sopimuksen muuttaminen

212 Ahlfors 2019,'s. 19

213 Hemmo — Hoppu, Kohta 18. Luottosuhteet, Sopimuksen muuttaminen
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215 Niemi 2014, s. 81
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force majeure -tyyppisissé tilanteissa, ndkee prosessikésitys sopimusten ehtojen muuttamisen

mahdollisena, mikili sopimukseen liittyvit olosuhteet muuttuvat.!¢

Myds jo aikaisemmin esilld ollut lojaliteettiperiaate antaa tukea tulkinnalle, jonka mukaan so-
pimusta voisi tietyissi tilanteissa olla mahdollista muuttaa kesken sopimuskauden?!’. Lojali-
teettiperiaatteen taustalla voidaan nédhda ajatus sopimuksesta molempia osapuolia hyddyttavéna
yhteistyoni, jossa kumpikin osapuoli ottaa toisen edut huomioon?!8. Jos olosuhteet muuttuvat
sopimuksen aikana niin, ettd sopimus alkuperdisilld ehdoillaan kdy odotettua raskaammaksi
jollekin osapuolelle, voidaan lojaliteettiperiaatteen katsoa edellyttdvin toiselta osapuolelta
joustavaa suhtautumista sopimusmuutoksiin, joiden avulla sopimusta voitaisiin jatkaa siten,
ettei se vaikeuttaisi kenenkdin asemaa liikaa. Lojaliteettiperiaate kannustaa timén tyyppisiin
muutoksiin, vaikkei sopimukseen sisiltyisi erikseen mitisin muutosehtoa.?!” Lojaliteettivelvol-

lisuus korostuu yleensi pitkiaikaisissa sopimuksissa, kuten luottosopimuksissa®?’.

Uskoisin, ettd ainakin ammattimaisten luotonantajien kanssa tehdyt vakiosopimukset joustavat
jossain méérin mutta jouston madrista paattid yksin velkoja. Esimerkiksi pankkien kanssa voi
kylld yleensé neuvotella erilaisista muutoksista, kuten takaisinmaksuajan pidentdmisesta tai ly-
hennysvapaista mutta téstd huolimatta pankki on se osapuoli, joka sanelee pitkalti sen, mitka
muutokset ovat mahdollisia. Voitaisiin my0s katsoa, ettd on muita velallisia kohtaan epéreilua,
jos ammattimainen, vakiosopimuksia tekevi luotonantaja alkaisi joustaa ja muuttaa luottosopi-
muksen ehtoja poikkeuksellisen laajasti tai merkittiviltd osin yhden velallisen kanssa. Sen si-
jaan yksityishenkiloiden vililld solmitun luottosopimuksen osalta lojaliteettiperiaatteella voi-
taisiin ndhdi olevan mahdollisesti suurempi painoarvo sopimusmuutoksien hyvéksyttavyytta
arvioitaessa. Sopimusoikeuden periaatteiden nojalla ndyttéisi kuitenkin selvisti siltd, ettd sopi-
musmuutokset ovat ylipddtadn aina poikkeus, eiké kenellekdin voida asettaa velvollisuutta hy-
viksyd yksipuolisesti ehdotettuja sopimusmuutoksia, joskin painetta hyvéksymiselle voi olo-

suhteiden muututtua syntyd sopimuksen prosessikisityksen ja lojaliteettiperiaatteen myota.

5.3 Muutoksen vaikutusten vihiisyys

MK 14 luvun 14 §:n 1 momentin lopussa sdddetddn, ettei erityisen oikeuden muuttamiselle

tarvita sivullisten oikeudenhaltijoiden suostumusta, mikédli muutoksen vaikutukset ovat

216 Karhu 2004, s. 1450-1453
27 Ahlfors 2019, s. 16

218 Niemi 2004, s. 27

219 Ahlfors 2019,'s. 16

220 Niemi 2004, s. 29
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vihiiset. Pykildssa ei kuitenkaan sdddetd tarkemmin siitd, miten muutosten vahdisyytté tulisi

arvioida. Mydskddn pykaldn esitoissi ei asiasta ole mainintaa.

Panttivelkojan osalta vaikutuksiltaan vdhaisiin muutoksiin voitaisiin katsoa kuuluviksi esimer-
kiksi sellaiset muutokset, joiden vaikutukset tulevat ndkyméén vasta luottosopimuksen paétty-
misen jilkeen. Asiaa voidaan havainnollistaa esimerkilld, jossa luottosopimuksessa takaisin-
maksuajan on sovittu olevan 20 vuotta ja luoton vakuutena on mééréosa, jota teriastdd 40 vuoden
paistd padttyvd médrdaikainen hallinnanjakosopimus. Jos hallinnanjakosopimuksen osapuolet
haluaisivat muuttaa sopimuksen miérdaikaa niin, ettd se paéattyisikin jo 30 vuoden pédsti, ei
télld todennékoisesti olisi merkittdvid vaikutuksia velkojan kannalta, koska luotto on ehditty
muutoksesta huolimatta maksaa takaisin jo kauan ennen kuin hallinnanjakosopimus tulee péét-
tymédn. Niin ollen myds mahdollinen vakuuden realisointi ehditdin tehdi ennen kuin hallin-
nanjakosopimus paéttyy. Toisaalta tillaisellakin muutoksella voitaisiin katsoa olevan panttivel-
kojan kannalta vaikutusta siind mielessd, ettd vakuuden realisointiarvoon saattaa vaikuttaa se,
kuinka suuri merkitys hallinnanjakosopimuksen tulevalla kestolla olisi ostajille realisointitilan-
teessa. Jos panttikohde jouduttaisiin esimerkkitapauksessa realisoimaan aivan takaisinmaksu-
ajan loppuvaiheessa, saattaisi ostaja katsoa myytdvin méédrdosan arvokkaammaksi, mikéli sitd
koskeva hallinnanjakosopimus olisi voimassa vield 20 vuotta kuin jos sopimus paittyisi jo 10

vuoden kuluttua.

Vihaisind muutoksina voitaisiin mahdollisesti pitdd myds panttikohteen arvoon vaikuttavia
muutoksia, mikéli ne eivét laske pantin arvoa niin paljon, ettd muutoksen jélkeen arvo alittaisi
jéljelld olevan velan maaran. Esimerkiksi tastd voidaan ottaa tilanne, jossa A on saanut B:It4 20
000 euron luoton. Velan vakuudeksi on asetettu A:n omistama kiinteiston maardosa, jota koskee
hallinnanjakosopimus. Miirdosasta annetun panttikirjan arvoksi on merkitty velan mairaa vas-
taava 20 000 euroa. Velan takaisinmaksuaikana eli panttioikeuden odotusaikana hallinnanjako-
sopimuksen osapuolet tekevit hallinta-alueiden jakoa koskevan muutoksen, jonka seurauksena
A:n omistaman madrdosan vakuusarvo vihenee 2 000 euroa. A on muutoshetkelld ehtinyt mak-
saa velkaa takaisin 10 000 euroa eli jdljelld oleva velka on tidlloin 10 000 euroa. Télloin voidaan
todeta, ettd médrdosan arvo hallinnanjakosopimukseen tehtdvin muutoksen jélkeenkin kattaisi
jaljelld olevan velan miérédn ja timéan liséksi vield selvédsti ylittdisi sen. Néin ollen voitaisiin
katsoa, ettei kyseinen muutos vaikuttaisi pantinhaltijan asemaan ja muutosta voitaisiin pitda

télla perusteella vahiisend.

Télle tulkinnalle voidaan hakea tukea myds panttioikeuden piirissd esitetyistd argumenteista.
Panttioikeutta késittelevassi kirjallisuudessa on tarkasteltu edelld esitetyssd esimerkissa kuvat-

tua ldhtotilannetta, jossa vakuuden arvo ylittdd jéljelld olevan velan méérdn eli pantinhaltija
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nauttii niin kutsuttua ylivakuutta??!. Tiss4 yhteydessi on pohdittu, onko pantinhaltijalla kysei-
sessd tilanteessa velvollisuus luopua ylivakuudesta. Ylivakuuden palautusvelvollisuuteen on
katsottu vaikuttavan se, onko panttikohteita vain yksi ja mikéli on, onko panttikohde jaoton vai

jaollinen®*?

. Mikili saman velan vakuutena on useita eri pantteja tai muutoin jaollinen pantti-
kohde, katsotaan ylivakuuden palautusvelvollisuuden olevan olemassa®?®. Jos esimerkiksi ai-
kaisemmin esitetyssa esimerkissd vakuus olisikin yhden 20 000 euron panttikirjan sijasta muo-
dostunut neljastd 5 000 euron arvoisesta panttikirjasta ja velkaa olisi jiljelld 10 000 euroa, voi-
daan ldhtokohtaisesti katsoa, ettd pantinhaltijan tulisi velallisen vaatimuksesta vapauttaa kaksi
panttikirjaa. Palautusvelvollisuus saa oikeuskirjallisuuden mukaan perustelunsa mm. lojaliteet-

tiperiaatteesta seki OikTL 36 §:n mukaisesta kohtuullisuusperiaatteesta??*

. Lisdksi palautusvel-
vollisuus on mainittu luottolaitostoiminnasta annetun lain (LuottolaitosL; 2014/610) hyvéa
pankkitapaa koskevan 15 luvun 1 §:n esitdissd. Kyseisen pykildn mukaan luottolaitoksen on
noudatettava hyvéa pankkitapaa. Pykélin esitdiden mukaan yksi esimerkki hyvén pankkitavan
vastaisesta toiminnasta on jos: “luottolaitos pitid hallussaan sellaista ilmeistd ylivakuutta,
josta asiakkaaseen kohdistuvan vastapuoliriskin ylittivd osa olisi palautettavissa asiakkaalle

téiimdin pyynnostd ilman koko vakuuden realisointia.?*>”

Mikéli taas pantteja on velan vakuutena vain yksi ja panttikohde on jakamaton, ei ylivakuuden
palautusvelvollisuutta katsota olevan®?%. Jos siis otetaan aikaisempi esimerkki, jossa velan va-
kuutena on yksi 20 000 euron suuruinen panttikirja ja velkaa on jiljelld enda 10 000 euroa, ei
pantinhaltijan ole katsottu olevan velvollinen vapauttamaan vakuutta, vaikka velallinen taté
vaatisikin. Tdmi johtuu niin kutsutusta pantin jakamattomuuden periaatteesta’?’. Periaate tar-
koittaa nimensd mukaisesti sité, ettei panttikohdetta ole mahdollista jakaa osiin, mikili kohde
el itsessddn ole jaettavissa oleva, kuten esimerkiksi aikaisemmin mainittu eré tiettyd raaka-ai-

netta®?8,

Panttioikeuden piirissd on my0s kasitelty tilanteita, joissa panttivelkoja antaa etukiteisen si-
toumuksen siité, ettd hin vapauttaa osan vakuudesta ennenaikaisesti, mikali tietyt edellytykset
téayttyvit. Ndiden tilanteiden osalta on pohdittu sitd, vaarantaako téllaisen sitoumuksen antami-

nen pantinhaltijan kontrollivaltaa panttikohteeseen ja sitd kautta koko pétevin panttioikeuden

221 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 160

222 Jaollinen panttikohde voi olla esimerkiksi erd jotain raaka-ainetta, josta voidaan helposti erottaa osuus ilman,
ettd panttikohde vahingoittuu. kts. Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 160-161
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olemassaolon.??” Kysymyksen on katsottu olevan merkittivi koska tietyt kiiytdssi olevat va-
kuustyypit edellyttivit, ettd vakuus vapautetaan joko kokonaan tai osittain jo ennen velan ta-
kaisinmaksua. Esimerkki téllaisesta vakuustyypistd on niin kutsuttu salkkupanttaus, jossa va-
kuuskohde muodostuu osakesalkusta, joka sisiltdd julkisen kaupankidynnin kohteena olevia
osakkeita. Vakuutta asetettaessa sovitaan, ettd pantinantaja saa vakuuden asettamisenkin jil-
keen kdyda kauppaa vakuuskohteena olevan salkun osakkeilla eli myyda vakuuteen kuuluvia
osakkeita ja ostaa niiden tilalle uusia. Sopimukseen kuuluu yleensé ehto, ettei vakuuden arvo
saa alittaa tiettyd raja-arvoa. Mikéli katsottaisiin, ettei pantinhaltija voi sitoutua siihen, ettd osa
vakuudesta vapautuu ennen velan takaisinmaksua, ovat edelld mainitut, salkkupanttauksen

tyyppiset vakuudet kiyttokelvottomia.?*°

Salkkupanttauksen tyyppisten vakuuksien yhteydessd on puhuttu niin kutsutusta automaatti-
sesta vapauttamisesta. Tdma tarkoittaa sitd, ettd pantinhaltija on jo panttisitoumusta solmitta-
essa hyvéksynyt sen, ettd vakuuskohteen sisdltdmi omaisuus vaihtelee, eikd vakuuskohteen
muutoksiin tarvitse endd timén jilkeen erikseen joka kerta pyytdd pantinhaltijan suostumusta.
Lisdksi on késitelty myo0s tilanteita, joissa pantinhaltija antaa aina erikseen suostumuksen sii-

hen, etti joku osuus pantista vapautetaan.?’!

Kysymystd pantinhaltijan kontrollivallasta edelld mainituissa tilanteissa on ldhdetty tarkastele-
maan méirittdiméalld kontrollivallan edellytykset. Ndiden on katsottu olevan yksildintivaatimus
seki julkivarmistus.?*? Pantinhaltijan kontrollivallan menettiimisen on siis ensinnikin katsottu
edellyttidvin sité, ettd tehty julkivarmistus peruutetaan samassa muodossa kuin se on tehty-
kin?*?. Tillaisen peruutuksen voi panttisitoumuksen ehdoista riippumatta tehdi vain pantinhal-
tija. Talld perusteella on katsottu, ettei pantinhaltijan pantin osittaista ennenaikaista vapautta-
mista koskeva sitoumus ainakaan julkivarmistuksen osalta vaarana kontrollivaltaa.?** Yksildin-
tivaatimuksen osalta on katsottu, ettd mikéli hyviksyntd ennenaikaiseen vapauttamiseen tulee
antaa aina erikseen, tdyttyy myo0s yksildintivaatimus. Tdma johtuu siité, ettd vapauttamista kos-
kevan hyviksynnén yhteydessa on vélttimatonté yksiloidd se, mikéd osa pantista tullaan vapaut-
tamaan. Sen sijaan salkkupanttaustyyppisen automaattisen vapauttamisen osalta yksiléinnin on
katsottu vaarantuvan. Ndiden perusteiden myo6td oikeuskirjallisuudessa on tultu sithen johto-
padtokseen, ettd automaattista vapauttamista koskeva sitoumus voi vaarantaa pantinhaltijan

kontrollivaltaa ja sitd kautta koko panttioikeuden olemassaoloa, kun taas erikseen annettu

229 Niise — Tepora 2020, s. 903
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hyviksynti ei niyttiisi vaarantavan kontrollivaltaa.”>> Tulkitsen kysymysti samalla tavoin.
Salkkupanttaustyyppiset vakuusmuodot eivit yleensdkddn néyttéisi tdyttdvan panttioikeuteen
liittyvaa yksildintivaatimusta, kun vakuuskohde muuttuu jatkuvasti. Tdmén vuoksi luokittelisin
salkkupanttauksen enemman takausta tai yrityskiinnitystd muistuttavaksi vakuudeksi, jossa va-

kuuskohde muodostuu jatkuvasti muuttuvasta varallisuuskokonaisuudesta.

Vakuuden ennenaikaisen vapauttamisen osalta on myds pohdittu sitd, mitd vaikutusta panttioi-
keuden tarkoituksella eli causalla on asian suhteen. Pitevédn panttioikeuden muodostumisen
yhtend elementtind on pidetty sitd, ettd pantin tulee tiyttdd saamisliitinndinen vdhimmaéisedel-
lytys. Toisin sanoen pantin tulee olla jonkin saamisen vakuutena. Télld edellytykselld halutaan
varmistaa se, ettei panttivelallinen voi panttauksella loukata muita velkojiaan siirtimaélld pant-
tauksen kautta varallisuuttaan pois velkojien ulottuvilta.?*¢ Lihtokohtaisesti voisi ajatella, etti
ylivakuus tulisi aina palauttaa pantin causaa koskevan edellytyksen vuoksi koska ylivakuuteen
ei kohdistu saamisoikeutta. Pantin jakamattomuuden periaate estdd kuitenkin tdmén tulkin-
nan®}’. Tulkintaa vastaan voidaan esittii myds argumentit siitd, ettd ehdoton ylivakuuden pa-
lautusvelvollisuus heikentdisi pantinhaltijan asemaa panttivelallisen muita velkojia kohtaan. Li-
sdksi tulkinta johtaisi epéselviin tilanteisiin sen osalta, miké osa pantista miériteltdisiin causan
tayttiviksi ja miki ei.?3® Causan tarkoituksena onkin mielletty olevan selvisti keinotekoisten
jérjestelyjen estdminen, joilla pyritddn vahingoittamaan panttivelallisen tosiasiallisia velko-
a2,
Tiivistyksend voidaan todeta, ettd mikéli pantteja on useita tai pantti on muutoin jaollinen, tulee
ylivakuus palauttaa panttivelallisen vaatimuksesta vaikkei ylivakuuden sinédnsi katsota olevan
panttioikeuden tarkoituksen vastainen. My0skéén pantinhaltijan nimenomaisen vakuuden en-
nenaikaista vapauttamista koskevan sitoumuksen ei ole katsottu olevan panttioikeutta louk-
kaava seikka. Niistd johtopditoksistd voidaan hakea tulkinta-apua myds panttikohteen muutok-
sien vidhdisyyden tarkasteluun. Johtopdétokset ndyttdisivit tukevan tulkintaa siitd, ettd pantin
arvoon vaikuttavat muutokset olisivat vihdisid, jos arvo ei laske jéljelld olevan velkasumman
alle. Tama johtuu siitéd, ettd téllaisten muutosten myoti panttikohteen arvosta vain poistuu yli-
vakuus, joka olisi joka tapauksessa vaatimuksesta vapautettava, mikéli vapauttaminen ei louk-
kaa pantin jaottomuuden periaatetta. Toki tdssd yhteydessd on hyvd huomioida se, ettd pantin-

haltijalla katsotaan olevan myos oikeus tietyntasoiseen varmuusmarginaaliin, jolla on

235 Niise — Tepora 2020, s. 916
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mahdollisuus kattaa esimerkiksi mahdolliset viivistyskorot?*’. Esimerkiksi pankkien vilisessi
jélkipanttaustilanteessa varmuusmarginaali on ollut 10-30 % velan méarastd, jonka ensipantin-
haltija on ilmoittanut jilkipantinsaajalle’*!. T#lld perusteella tulkintaa voitaisiin korjata silld
tavoin varovaisemmaksi, ettd vihdisiksi katsottaisiin vain sellaiset muutokset, joiden jilkeen
pantin arvo kattaa edelleen vahintddn jiljelld olevan velan miirdn sekd 30 % suuruisen var-

muusmarginaalin.

Konkreettisten esimerkkien lisdksi muutosten vidhéisyysarvioinnissa voidaan hyddyntdd myos
abstraktimpaa sopimuksen kohtuuttomuuden késitettd. Kuten aikaisemmin on jo todettu, hal-
linnanjakosopimuksen muutokset muuttavat myos panttikohdetta ja tatd kautta myds luottoso-
pimusta. Voidaan katsoa, ettd ainakin silloin, kun hallinnanjakosopimukseen tehtdvit muutok-
set johtaisivat luottosopimuksen kohtuuttomuuteen, on kyseessda muutos, joka ei ole vaikutuk-
siltaan véhiinen ja jota ei siten voi tehdd ilman panttivelkojan suostumusta. Sopimuksen koh-
tuuttomuudesta on sdddetty OikTL:n 36 §:n kohtuuttomien sopimusehtojen sovittelusddnnok-
sessd. Pykéldn mukaan kohtuuttomuutta arvioitaessa tulee ottaa huomioon oikeustoimen koko
siséltd, osapuolten asema, oikeustointa tehtdessé ja sen jalkeen vallinneet olosuhteet sekd muut
seikat. Oikeustoimen sisdlto viittaa oikeuskirjallisuuden mukaan sopimustasapainoon ja osa-
puolten asema henkilon taloudellisiin ja tiedollisiin valmiuksiin ja niissd osapuolten vililla

mahdollisesti vallitsevaan episuhtaan?*?

. Osapuolten asemalla viitataan liséksi heiddn mahdol-
lisuuksiinsa vaikuttaa sopimusehtoihin. Pd4sdintona on, ettd sovittelusddnndsti sovelletaan hei-
komman osapuolen eduksi, joskaan sddntd ei ole tiysin poikkeukseton. Lisédksi kiinnitetdén

huomiota mahdollisesti muuttuneisiin olosuhteisiin.?*?

Luottosopimuksissa velkoja (ainakin ammattimainen luotontarjoaja) on yleensa aina velallista
paremmassa asemassa. Tadmén vuoksi kohtuuttomuus ei todennikdisesti aktualisoidu kovin her-
késti sellaisten muutosten seurauksena, jotka palvelisivat velallisen etua. Toisaalta nékisin, ettd
kohtuuttomuus asettaa muutosten vaikuttavuusarvioinnille melko korkean kynnyksen. Muutok-
set voidaan varmasti ndhdd vaikutuksellisina, vaikka ne eivit johtaisikaan luottosopimuksen
kohtuuttomuuteen. Kohtuuttomuutta voisi pikemminkin ajatella niin, ettd viimeistddn siiné vai-
heessa, kun jokin muutos johtaa kohtuuttomuuteen, sité ei tulisi pitdd endé vaikutukseltaan va-

hiisena.

29 Tepora — Kaisto — Hakkola 2016, s. 161
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5.4 Hallinnanjakosopimuksen osapuolten viliset mairiosaluovutukset

Yhden hallinnanjakosopimukseen liittyvin muutostyypin muodostavat sopimuksen osapuolten
vililla tehtdvit madrdosaluovutukset. Késittelen titd muutostyyppid omassa jaksossaan, silld se
on hieman erilainen hallinnanjakosopimuksen ehtoihin tehtéviin muutoksiin verrattuna. Hallin-
nanjakosopimuksen osapuolten vilisissd luovutuksissa sopimus muuttuu sopimukseen merkit-
tyjen osapuolten omistusosuuksien osalta. Mikéli méddrdosan omistaja luopuu koko osuudes-
taan, muuttuu sopimus myds siihen sitoutuneiden osapuolten osalta, kun yksi tai useampi sopi-
musosapuoli jdid sopimuksen piiristd pois. Sopimusmuutokset eivit kuitenkaan niissé tilan-
teissa synny sopimusehtoihin kirjattavien muutosten myo6td, vaan muutos on tapahtunut jo en-
nen kuin sitd on kirjattu sopimukseen. Voitaisiin sanoa, ettd sopimukseen kirjattavat muutokset

tarkoittavat tissd tilanteessa ainoastaan jo muuttuneen oikeustilan dokumentointia.

Kirjaamismenettelyn késikirjassa on késitelty hallinnanjakosopimuksen osapuolten vilisid
maiidrdosaluovutuksia esimerkkitapauksen kautta. Esimerkkitilanteessa hallinnanjakosopimuk-
sen osapuolten kesken on tapahtunut méaérdosan kauppa ja midrdosan ostanut osapuoli haluaisi
kiinnittii ostamansa miiriosan’**. Tillaisen kiinnityksen tekemisten estiid lihtokohtaisesti
MK 16 luvun 1 §:n esitdissd mainittu kiinnityksen pilkkomisen kielto. Sen mukaan kiinteiston
omistaja ei voi kiinnitti#i omistamaansa kiinteistdd mi#rdosina tai miirdaloina**. Oikeuskir-
jallisuuden mukaan kyseinen sddntd on luotu lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin eheyden varmis-
tamiseksi sekd kiinteistopantin realisoinnin tdytdntdonpanoon liittyvien ongelmien ennaltach-
kaisemiseksi. Kyseisen sddnnoksen seka kirjaamiskdytdnnon osalta on selvéd ainakin se, ettei
kokonaiseen kiinteistddn myonnetyn lainhuudon perusteella voi pilkkoa kiinteiston kiinnityksid
pienempiin osiin. Sen sijaan saman omistajan eri aikoina hankkimien mééraosien osalta tilanne
on hieman episelvempi. Kirjaamiskdytdnnossd on kuitenkin katsottu, ettei myOskddn eri ai-

koina hankittuja mériosia voi kiinnittii erikseen.’*¢

Hallinnanjakosopimusten osapuolten vililld tehtyjen médrdosaluovutusten osalta ongelmaksi
muodostuu se, ettd saman omistajan eri aikoina hankkimat méadrdosat tulisi kiinnittdd yhtena
kokonaisuutena. Jos yksi sopimuksen osapuolista on esimerkiksi aikaisemmin omistanut %
osuuden kiinteistOsti ja ostaa my6hemmin toiselta sopimuksen osapuolelta toisen % -suuruisen
osuuden, tulisi ndmi osuudet yhdistdd yhdeksi !4 -suuruiseksi osuudeksi, joka sitten kiinnite-

tddn. Kasikirjan mukaan tdmd wvaatisi kuitenkin hallinnanjakosopimukseen kirjattavaa
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muutosta, jolla 2 kappaletta %4 -suuruisia midrdosia muutettaisiin yhdeksi % -suuruiseksi maa-
riosaksi’*’. T#td muutosta ei késikirjan mukaan voi tehdi ilman, etti muutokseen saadaan tar-
vittavat suostumukset. Mikéli suostumuksia ei saada, ainoaksi vaihtoehdoksi jaa késikirjan mu-
kaan mééraosien kiinnittdminen erillisind MK 16 luvun 1 §:n esitdissd mainitun pilkkomiskiel-

lon vastaisesti.?*®

Kasikirjassa esitetty tulkinta on erikoinen, silld kyseinen muutos vaikuttaa juuri sellaiselta,
jonka vaikutukset ovat niin vihdiset, ettd sen voisi toteuttaa ilman sivullisten oikeudenhaltijoi-
den suostumuksia. Muutoksellahan vain muutettaisiin hallinnanjakosopimus vastaamaan jo
syntynyttd oikeustilaa, eikd silld voida katsoa olevan vaikutusta muiden sopimusosapuolten
panttivelkojiin. Periaatteessa on hyvi, ettd maanmittauslaitos tulkitsee ilman suostumusta teh-
tdvien muutosten alaa suppeasti. Néin voidaan varmistaa se, ettei sivullisten oikeuksia loukata.
Toisaalta tdllainen tulkinta voi jossain tilanteissa myos muodostua kohtuuttomaksi muun mu-

assa kirjaamiskdytdnnon yhtendisyyden ja hallinnanjakosopimuksen osapuolten kannalta.

247 Kirjaamismenettelyn késikirja 2023, s. 294
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6 HALLINNANJAKOSOPIMUKSEN POISTAMINEN

6.1 Maakaaren asettamat edellytykset poistamiselle

Maakaaren 14 luvun 15 §:sséd sdddetddn tilanteesta, jossa erityisen oikeuden poistaminen tapah-
tuu sen jilkeen, kun oikeuden alun perin sovittu voimassaoloaika on pééttynyt. Sen 1 momentin
mukaan: “Erityisen oikeuden kirjaus saadaan poistaa oikeudenhaltijan hakemuksesta tai, jos
kirjatun oikeuden sopimuksen mukainen voimassaoloaika on pddttynyt, kirjaamisviranomaisen
aloitteesta. Kirjausta ei kuitenkaan saa poistaa, jos oikeuden voimassaoloaikaa on pidennetty
tai oikeus on annettu entiselle oikeudenhaltijalle vilittomdsti uudelleen ja tdstd esitetddn selvi-
tys oikeuden voimassaoloaikana.” Poistamiseen ei tissd tapauksessa tarvita pantinhaltijan suos-
tumusta, vaikka poistettava erityinen oikeus olisi ollutkin kiinnitettynd. Tamé johtuu siitd, ettd
pantinhaltija on tissi tilanteessa pystynyt jo panttioikeutta perustettacssa varautumaan siihen,
ettd panttioikeuden kohteena oleva erityinen oikeus péittyy sovittuna aikana, eikd hin sen

vuoksi ole oikeuden paityttyd suojan tarpeessa.

Tilanne kuitenkin muuttuu, mikali erityinen oikeus pééttyy sovittua aikaisemmin. Ennenaikai-
sesta paittymisestd on sdddetty MK 19 luvun 5 §:n 2 momentissa. Sen mukaan: “Jos kdyttooi-
keus lakkaa irtisanomisen tai sopimuksen taikka muun syyn takia sovittua aikaisemmin, pantti-
oikeus kirjauksen mukaiseen kdyttéoikeuteen pysyy voimassa, kunnes kiinnitys on kuoletettu.
Sama on voimassa, kun omistusoikeus kiinteistéon ja kdyttooikeus tulevat samalle omistajalle.
Kirjauksen poistamisen ja kiinnityksen kuolettamisen edellytyksistd sdddetddn 14 luvun 16
g:ssd.” MK 14 luvun 16 §:n mukaan: "Erityisen oikeuden kirjausta ei saa poistaa, vaikka oi-
keus on lakannut irtisanomisen, sopimuksen tai muun syyn takia sovittua aikaisemmin, ennen

kuin siithen kohdistuvat kiinnitykset ja erityisen oikeuden kirjaukset on kuoletettu.

Jos erityiseen oikeuteen on vahvistettu kiinnityksid, hakemus kirjauksen poistamisesta on jd-
tettivd lepddmddn ja kirjaamisviranomaisen on annettava lepddmdcdn jdttimistd koskeva pdd-
tos tiedoksi panttioikeuden haltijalle. Pddtoksessd panttioikeuden haltija osoitetaan nostamaan
kanne maksun saamiseksi kolmen kuukauden kuluessa siitd, kun pddtos on annettu tiedoksi.
Jollei velkoja hae mddrdajassa saamistaan maksettavaksi kiinteistostd ja ilmoita siitd kirjaa-

misviranomaiselle, kiinnitys kuoletetaan ja erityisen oikeuden kirjaus voidaan poistaa.

Panttioikeuden haltija, joka on hakenut maksua saamiselleen, vastaa vuokranantajalle 2 mo-
mentissa tarkoitetun pddtoksen tiedoksiannon jdlkeen erddntyvistd vuokramaksuista vuokraoi-

keuden siirtymiseen asti. ” Kiinnityksen kohteena olevan kéyttdoikeuden poistaminen tarkoittaa
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kaytannossd koko panttioikeuden lakkaamista. Tilanteessa, jossa oikeus pidittyy ennenaikai-
sesti, panttivelkoja tarvitsee suojaa, silld ei ole voinut varautua téllaiseen vakuusriskiin etuka-
teen. Tdman vuoksi kirjattua oikeutta ei voi poistaa ilman panttivelkojan lupaa. Toisin kuin MK
14 luvun 14 §:ssé, poistamistilanteissa panttivelkojalta vaaditaan kuitenkin aktiivisuutta, jottei
hinen oikeutensa prekludoidu. Tdmé kdy ilmi MK 14 luvun 16 §:n 2 momentissa pantinhalti-
jalle sdddetystd velvoitteesta nostaa velkomuskanne méiirdajassa pysyttddkseen panttioikeu-
tensa voimassa. Hakemus panttioikeuden poistamisesta ja sen lepddméén jattdmistd koskeva
paitds annetaan panttivelkojalle tiedoksi joko henkilokohtaisesti, tai mikali hin on tuntematon,

kuulutuksen avulla?*’

. Kanteennoston méérdaika alkaa kulua siitd, kun velkoja on saanut vi-
reilld olevasta hakemuksesta tiedon. Panttioikeuden pysyttamiseksi ei riitd, ettd velkoja antaa
panttivelalliselle yksityisen muistutuksen saamisesta, vaan ainoa vaihtoehto on nostaa kanne

tuomioistuimessa.>>°

Mikéli panttivelkoja nostaa kanteen méérdajassa, luo tdima niin kutsutun vilitilan, jossa kaytto-
oikeus on sen osapuolten vililld pdédttynyt mutta on sen sijaan voimassa sivullisiin ndhden. V-
litila saattaa kestdé jopa useita vuosia. Erityinen oikeus, esimerkiksi vuokraoikeus, saadaan
tilloin myds ulosmitata ja myydi alkuperiisten sopimusehtojen mukaisesti.?>! T#sti sifidetiin
myds ulosottokaaressa, jonka 5 luvun 52 §:n mukaan: “Pantattu vuokraoikeus tai muu kdytto-
oikeus kiinteistoon myyddcdn kirjatun sopimuksen mukaisena siihen kuuluvine rakennuksineen
ja laitteineen, vaikka kéyttéoikeus on maakaaren 19 luvun 4 tai 5 §:n mukaan muuttunut tai
lakannut kesken sopimuskauden. ” Ulosoton kautta myydyn oikeuden ostajasta tulee tilloin uusi
kayttooikeuden haltija ja jo kertaalleen osapuolten vililld lakannut oikeus ikdén kuin “elpyy”.
Mikaéli maanomistaja on siirtdnyt vélitilan aikana kdyttooikeuden jollekin toiselle, tulkitaan tél-
lainen oikeus kokonaan uudeksi oikeudeksi. Jos tdllainen uusi oikeus ja ulosotossa myyty al-
kuperdinen kdyttooikeus ovat kollisiossa keskenédédn, uusi oikeus ei voi syrjayttdd ulosotossa

myytyi alkuperiisti oikeutta.?>>

Nykyistd maakaarta sdddettdessa lakivaliokunta on mietinndsséén kantanut huolta siité, ettd va-
litila, varsinkin pitkddn kestdessddn, voi muodostua maanomistajalle hyvinkin raskaaksi, kun
hén ei voi vapaasti siirtdd kdyttooikeutta eteenpdin. On katsottu, ettd maanomistajan kannalta
olisi kohtuutonta, mikéli erityinen oikeus olisi pddttynyt esimerkiksi vuokrasopimuksen irtisa-

nomiseen vuokramiehen vuokranmaksun laiminlyonnin vuoksi mutta vuokraoikeus pysyisi

2% Havansi 1996, s. 229

20 jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 526
21 Niemi 2012, s. 486

252 Niemi 2012, s. 486488
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panttivelkojan kanteen vuoksi edelleen voimassa, eikd maanomistaja saisi edelleenkéén vastoin

hiinen tahtoaan voimassa pysyvisti kiyttdoikeudesta hinelle kuuluvaa vastiketta.?>

Ratkaisuna ongelmaan lakivaliokunta esitti aikaisempaan erityisen oikeuden poistamista kos-
kevaan pykadlddan nykyisen MK 14 luvun 16 §:n 3 momentin, jossa sdddetdéin maanomistajan
aseman suojaamiseksi panttivelkojan velvollisuudesta suorittaa vuokra maanomistajalle lepaa-
mispéitoksen tiedoksiannosta ldhtien, mikali hdn on nostanut panttivelallista vastaan kanteen

oikeutensa pysyttimiseksi.?>*

Kirjaamismenettelyn késikirjassa on pohdittu hallinnanjakosopimuksen osalta sitd, soveltuuko
MK 14 luvun 16 § tilanteisiin, joissa hallinnanjakosopimuksen osapuolet ovat keskendén sopi-
neet toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen péattimisesti, ja sopimuksen mu-
kaisiin méérdosiin kohdistuu kiinnityksid. Koska toistaiseksi voimassa oleva sopimus voidaan
lahtokohtaisesti pédattdd milloin tahansa, voidaan késikirjan mukaan tilla perusteella katsoa,
ettei sopimus olisi téllaisessa tilanteessa padttynyt ennenaikaisesti eikd panttivelkojien suostu-
musta sopimuksen poistamiselle sen vuoksi tarvittaisi. Kdsikirjan toteaa kuitenkin tissd kohtaa
lainsddddnnoén olevan puutteellinen koska hallinnanjakosopimuksen muuttaminen néyttdisi ta-
min tulkinnan valossa sidotun tiukempiin edellytyksiin kuin sopimuksen kirjauksen poistami-

nen.?%

Itse tulkitsen toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen paéttidmisen ennenaikai-
suutta kasikirjasta poikkeavalla tavalla. Toistaiseksi voimassa oleva sopimus voidaan toki ldh-
tokohtaisesti irtisanoa tai pdéttdd yhteisymmarryksessd osapuolten kesken koska tahansa. Mi-
kali asiaa katsotaan puhtaasti sopimusoikeuden yleisten oppien sekd osapuolten nikdkulmasta,
voidaan pitdd perusteltuna tulkintaa siité, ettei toistaiseksi voimassa oleva hallinnanjakosopi-
mus ole padttynyt ennenaikaisesti, mikéli osapuolet sopivat keskenédén sen padttamisesti. Asiaa

tulee kuitenkin kisitelld pantinhaltijan kannalta eri tavoin.

Tadmai johtuu siitd, ettd osapuolten solmima toistaiseksi voimassa oleva sopimus pééttyy pantti-
velkojaan ndhden ennenaikaisesti, mikéli sopimuksen mukaiset méérdosat ovat kiinnityksen
kohteena, eikd luoton takaisinmaksuaika ole kulunut vield loppuun. Panttivelkojan on panttioi-
keutta perustettaessa otettava huomioon hallinnanjakosopimuksen normaali lakkaaminen, esi-
merkiksi médrdaikaisen sopimuksen osalta miédrdajan umpeen kuluminen, ja sovitettava luoton
takaisinmaksuaika tétd vastaavasti. Toisaalta panttivelkojan on kuitenkin voitava luottaa myos

sithen, ettd hallinnanjakosopimus pysyy voimassa vidhintddn panttaussitoumuksen kannalta

253 LaVM 27/1994 vp s. 6-7
254 LaVM 27/1994 vp s. 6-7
255 Kirjaamismenettelyn kisikirja 2023, s. 248
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oletetun ajan eli luoton takaisinmaksuajan. Tdmén vuoksi sivullisia on suojattava tilanteessa,
jossa hallinnanjakosopimuksen osapuolet yhteisymmarryksessa paittdvit sopimuksen lopetta-
misesta. Ennenaikaisuuden arviointi osapuolten vélilla ja suhteessa sivullisiin tulee siten erottaa
toisistaan ja molemmat nikokulmat on otettava huomioon. Kéyttdoikeuden pysyvyyden on
myds katsottu olevan edellytys sille, ettd kiyttdoikeus voi ylipdétdédn olla panttioikeuden koh-
teena®>®. Lisiksi on todettu, etti MK 14 luvun 3 §:n mukaisen hallinnanjakosopimuksen kir-
jauksen myo6td syntyvé sivullissuoja olisi tosiasiassa merkitykseton, mikali toistaiseksi voi-

massa oleva sopimus voitaisiin kuitenkin inter partes sopia lakkaamaan koska tahansa®>’

. My0s
ndma seikat tukevat nikemysta siitd, ettd myos osapuolten keskendin péittdman, toistaiseksi

voimassa olevan sopimuksen poistamiseen tulee saada panttivelkojan suostumus.

Tulkintaa voidaan katsoa tukevan myds aikaisemmin esitetty lakivaliokunnan mietintd, jossa
pohdittiin maanomistajan oikeusasemaa vuokraoikeuden pysyessd voimassa irtisanomisesta
huolimatta. Nékisin, ettd lakivaliokunnan mietint6 ja kirjaamismenettelyn késikirja ovat osit-
tain ristiriitaisia sen vuoksi, ettd lakivaliokunnan mietinndssé katsotaan pantinhaltijan suostu-
musta tarvittavan myos tilanteessa, jossa vuokrasopimus irtisanotaan maksamattomien vuok-
rien vuoksi, kun taas késikirjassa katsotaan, ettei pantinhaltijan suostumusta tarvittane silloin,
kun toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen osapuolet ovat sopineet sen lakkaa-

misesta.

Kyse ei toki ole tdysin samasta asiasta, mikali sopimus paatetdén yksipuolisesti toisen osapuo-
len sopimusrikkomuksen vuoksi, kuin jos sopimus péitetdén osapuolten yhteisymmarryksessa.
Lisdksi lakivaliokunnan mietinndssd kuvatussa tapauksessa ei erikseen mainita, ettd kyseessa
olisi toistaiseksi voimassa oleva sopimus. Tapauksessa kuitenkin puhutaan vuokranantajan te-
kemdstd irtisanomisesta. Koska mééraaikaista sopimusta ei lahtokohtaisesti ole mahdollista ir-
tisanoa, tulkitsen tdlld perusteella, ettd tapauksessa tarkoitettu vuokrasopimus on toistaiseksi
voimassa oleva. Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen voi irtisanoa myds yksipuolisesti
milloin tahansa ja sen vuoksi tulkitsen, ettd myos tilanteessa, jossa vuokranantaja on irtisanonut
sopimuksen vuokrarédstien vuoksi, ei sopimuksen periaatteessa voida katsoa pédittyneen sen
enempdd ennenaikaisesti kuin tilanteessa, jossa hallinnanjakosopimuksen osapuolet olisivat
paéttineet yhteisymmaérryksessd lopettaa toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen esimerkiksi

heidén vililleen syntyneiden erimielisyyksien vuoksi.

236 Niemi 2012, s. 485
27 Kartio 2007, s. 205
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Panttivelkojan suojeleminen, joka on my6s MK 14 luvun 16 §:n yhteni tarkoituksena, antaa
oman tulkintani mukaan perustelun sille, ettei toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopi-
muksen padttymistd tulisi tulkita vain inter partes. Mikali hallinnanjakosopimuksen mukaiset
méadrdalat tai vuokraoikeudet ovat kiinnitettyind, eikd niiden mukaista luottoa ole maksettu ta-

kaisin, on selvii, ettd sopimus on péaéttynyt ennenaikaisesti panttivelkojan nédkdkulmasta.

Toisin kuin erityisen oikeuden muuttamista koskevan MK 14 luvun 14 §:n kohdalla, ei MK 14
luvun 16 § sddda erityisen oikeuden poistamisen osalta lainkaan sellaisista tilanteista, joissa
kiinteistd olisi kiinnityksen kohteena ja tdhédn kiinteistoon vahvistettua erityistd oikeutta muu-
tettaisiin. MK 14 luvun 16 §:ssd sdddetdin ainoastaan MK 14 luvun 14 §:n 2 momentin kaltai-

sista tilanteista, joissa erityinen oikeus itsessddn on kiinnityksen kohteena.

Mikéli tullaan siithen tulkintaan, ettei hallinnanjakosopimus voi olla kiinnityksen kohteena, voi-
daan téti kautta loogisesti paédstd myds siithen lopputulokseen, ettei MK 14 luvun 16 §:44 voida
lainkaan soveltaa hallinnanjakosopimusten poistamistilanteissa. Néin ollen néyttiisi silté, ettd
hallinnanjakosopimusten osalta maakaari sdatda kylla pantinhaltijan asemasta niiden muutosti-

lanteissa muttei tilanteissa, joissa sopimuksen kirjaus haluttaan poistaa.

Tamén tulkinnan valossa néyttdisi lopulta my0s tdysin turhalta tehdi edelld kiytya pohdintaa
siitd, voidaanko toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen katsoa pantinhaltijan
kannalta pdéttyneen ennenaikaisesti, mikili sopimuksen osapuolet ovat sopimuksen paéttdmi-
sestd keskendédn sopineet. Tdma kysymys kun liittyy tdysin MK 14 luvun 16 §:n soveltamis-
alaan. Kuten aikaisemmin jaksossa 3.4 on kuitenkin jo todettu, ndyttiisi siltd, ettd niin kirjaa-
misviranomaisen ohjeistuksessa kuin oikeuskirjallisuudessakin MK 14 luvun 16 §:n on katsottu
soveltuvan my0s hallinnanjakosopimuksen poistamistilanteisiin. Hallinnanjakosopimuksen en-
nenaikaiseen pdattymiseen liittyvad kysymystd on my0s tarkasteltu tosiasiallisten kirjaamisrat-
kaisujen tekemistd ohjaavassa kirjaamismenettelyn késikirjassa ja sen vuoksi myos tdméan ky-
symyksen tarkastelua voidaan pitdd relevanttina. Tastd syystd tutkielmassa on paddytty hallin-
nanjakosopimusten MK 14 luvun 16 §:n soveltamisalaan liittyvéstd ongelmasta huolimatta tar-
kastelemaan laajemmin sitd, milloin toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen

voidaan katsoa péittyneen ennenaikaisesti.

6.2 Sopimusoikeuden irtisanomista koskevat rajoitukset

Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen paédttymisen ennenaikaisuutta voidaan arvioida tar-

kastelemalla sopimuksen vapaata irtisanomisoikeutta koskevia rajoituksia. Tamé tarkastelu ei
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toki ole suoraan verrattavissa hallinnanjakosopimuksen paéttymisen ennenaikaisuuden arvioin-
tiin kirjaamismenettelyn kasikirjan esittdmassa tilanteessa koska siind osapuolet olivat yhteis-
ymmarryksessd paittaneet sopimuksen lopettamisesta, kun taas irtisanomisrajoitusten kohdalla
tarkastelun kohteena on se, milld edellytyksilld toinen sopimusosapuoli yksin voi padttda tois-
taiseksi voimassa olevan sopimuksen irtisanomalla sen. Sopimusoikeuden mukaisten irtisano-
misrajoitusten tarkastelu kuitenkin osoittaa seikkoja, jotka yleisesti vaikuttavat kdsitykseen eri-
laisten toistaiseksi voimassa olevien sopimusten pysyvyydesti ja tétd kautta tuovat argument-
teja my0s keskusteluun siité, voidaanko toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen
katsoa olevan sellainen sopimus, joka voidaan milloin tahansa saattaa padttymain kohtuullisen
ajan sisdlld vain liittyyko sopimuksen sellaisia piirteitd, jotka rajoittavat toistaiseksi voimassa
oleva -ehdosta huolimatta sopimuksen irtisanottavuutta. Mikali sopimukseen voidaan katsoa
liittyvén téllaisia piirteitd, tukevat ne télldin tulkintaa siitd, ettd sopimus on katsottava péétty-
neen ennenaikaisesti my0s tilanteessa, jossa osapuolet ovat sopineet sen padttymisesti, jos so-

pimuksen on sitd solmittaessa tarkoitettu olevan voimassa pidempéén.

Irtisanominen mééritellddn sopimusoikeudessa yksipuoliseksi tahdonilmaisuksi, jolla sopimus
paitetddn tietyn ajan kuluessa. Irtisanominen vaatii aina vastaanottamista eli toisin sanoen irti-
sanomisilmoitus tulee toimittaa vastapuolelle todisteellisesti, jota irtisanominen on pitevi.?*8
Irtisanomistilanteessa sopimus pééttyy ldhtokohtaisesti irtisanomisajan kuluttua umpeen, ellei-
vt osapuolet paitd yhdessi, ettd sopimus lopetetaan heti. Osapuolet voivat sopia irtisanomis-
ajasta sopimuksessa. Tiettyjen sopimustyyppien osalta irtisanomisajoista sdddetdin myos
laissa, esimerkiksi vuokrasopimusten osalta asuinhuoneiston vuokralaissa (AHVL; 481/1995),
joskin my0s ndiden osalta osapuolten on tietyssd madrin mahdollista sopia irtisanomisajoista
toisin. Jollei irtisanomisajasta ole sovittu tai sdddetty mitdan, pdéttyy sopimus kohtuullisen ajan
kuluessa irtisanomisesta. Kohtuullisen ajan méérittely on aina tapauskohtaista ja siin otetaan

huomioon muun muassa sopimuksen kesto sekéd osapuolten sopimukseen liittyvit rahalliset ja

ajalliset panostukset.?*

Irtisanomista tehokkaampi sopimuksen pééttdmiskeino on sopimuksen purkaminen, joka on
mahdollinen myds méérdaikaisten sopimusten kohdalla. Purun seurauksena sopimus péttyy
vilittomasti. Purkuoikeudelle on my0s irtisanomista korkeammat edellytykset ja purkuperus-

teista on my0s monien sopimusten kohdalla sdddetty laissa (esimerkiksi AHVL). Sopimukseen

258 Wirilander 1981, s. 180
2% Hemmo — Hoppu 2022, kohta 7. sopimuksen keskeinen sisilto, keskeiset sopimusehdot, irtisanomisehdot
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voidaan ottaa myds purkuperusteita koskevia ehtoja mutta niiden osalta on hyvi huomata, etté

sopimus voi helposti muuttua kohtuuttomaksi, jos purkukynnys on asetettu kovin alas.?*

Vaikka vahva ldhtokohta on se, ettd toistaiseksi voimassa oleva sopimus on milloin tahansa
mahdollista irtisanoa kohtuullisen ajan kuluessa, saattaa arviointi muuttua, mikali sopimuksella
on sovittu pysyvéksi tai pitkdaikaiseksi tarkoitetusta jarjestelystd. Sopimukseen voi muodostua
sisdinen ristiriita, mikdli sopimus on irtisanottavissa lyhyelld varoajalla ilman erityisid edelly-
tyksid mutta osapuolten sopimussuhteeseen antama panos sekéd muun riippuvuus sopimuksesta
indisoivat pitkiin jatkuvaa sopimusta.?®! Yleensi pitkiksi tarkoitetuissa sopimuksissa on erik-

5262

seen sovittu irtisanomisajasta sekd -edellytyksistd“®“. Télloin epaselvyyttd ei asian suhteen luul-

tavimmin synny. Mikéli asiasta ei kuitenkaan ole huomattu sopia, voi sopimuksen tarkoitus ja

kaupallinen sisiltd antaa aihetta odottaa, etti sopimus on kestoltaan pitk#?%3.

Sopimuksen tarkoituksen muodostamia rajoituksia vapaalle irtisanomisoikeudelle on kasitelty
my0s oikeuskédytdnndssd. Kiskonen késittelee oikeustapauskommentissaan KKO:n tapausta
KKO 2010:69, jossa oli kyse kahden huoltoasematoimintaan liittyvédn yhteistydsopimuksen ir-
tisanomisesta. Kummallakin osapuolella oli sopimuksessa irtisanomisoikeus mutta edellytyk-
send irtisanomiselle oli muun muassa pateva syy. Toinen osapuolista oli irtisanonut sopimuksen
kertoen syyksi ketjuliitketoiminnan uudelleenjérjestelyn. KKO oli evinnyt irtisanomisoikeu-

den 264

Kiskosen mukaan tapaus on hyvé esimerkki siitd, miten sopimusoikeuden yleisilld opeilla on
vaikutusta irtisanomisoikeuden arviointiin, vaikka irtisanomisesta olisi erikseen sopimuksessa
sovittu. Myds sopimuksen tarkoituksen irtisanomisarviointia koskeva painoarvo nékyy ratkai-
sussa monin tavoin. Ratkaisun perusteella sopimuksen tarkoituksen voidaan katsoa vaikuttavan
irtisanomisedellytyksiin ja -aikaan, vaikkei titd koskevaa ehtoa sopimukseen sisdltyisikddn.
Mité pitkdaikaisemmaksi sopimus on tarkoitettu, sitd enemmén se vapaata irtisanomisoikeutta
rajoittaa. Sopimuksen tarkoituksella voidaan katsoa olevan myos suurempi merkitys irtisano-

mista rajaavana tekijind, mikili sopimus vaatii osapuolilta kiinte4id yhteistoimintaa.6>

Sopimuksen tarkoituksen lisdksi lojaliteettiperiaatteen on katsottu voivan muodostaa rajoituk-
sia irtisanomiselle tilanteessa, jossa irtisanominen voisi loukata sopimuskumppanin etuja. Oi-

keuskirjallisuuden mukaan samoin kuin sopimuksen tarkoitus, myds lojaliteettiperiaate voi

260 Hemmo — Hoppu 2022, kohta 7. sopimuksen keskeinen sisiltd, keskeiset sopimusehdot, purkuehdot
261 Hemmo 2015, s. 100

262 Hemmo 2015, s. 92

263 Hemmo 2015, s. 103—104

264 Kiskonen 2012, s. 4

265 Kiskonen 2012, s. 4-5
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rajoittaa irtisanomisoikeutta, vaikkei tdstd olisi nimenomaisesti sopimusehdoissa mainittu.
Myos lojaliteettiperiaatetta on sovellettu oikeuskdytinndssd muun muassa mainitsemalla rat-
kaisun perusteissa, ettd sopimusta pééttiessé tulee ottaa kohtuullisessa madrin huomioon toisen

sopimuskumppanin edut.?

Vasta-argumenttina irtisanomisrajoituksille on toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen sana-
muodon mukainen tulkinta. Sen mukaan sopimuksen voi irtisanoa koska tahansa, mikéli muusta
ei olla sovittu ja kukin osapuoli on voinut titen varautua sopimuksen &killiseen paattymiseen
sopimukseen sitoutuessaan. Tdmé argumentti ei kuitenkaan poista sopimuksen sisélle kehitty-
vad ristiriitaa tilanteissa, joissa toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen tarkoitus ja sisdlto il-
mentivit pysyviksi tarkoitettua jirjestelyd.?s” Toisaalta voidaan myds katsoa, etti irtisano-
misehdon siséllyttdminen sopimukseen tarkoittaisi jo itsessddn sitd, ettei sopimusta ole tarkoi-
tettu pysyviksi jirjestelyksi?®®. Toisaalta taas esimerkiksi maakaaren mukaisten erityisten oi-
keuksien osalta lainsdddédnto kieltdd itsessddn pysyvien oikeuksien perustamisen. Mikdli erityi-
nen oikeus perustetaan miiriajaksi, voi miiriaika olla korkeintaan sata vuotta.?®® Niissi tilan-
teissa toistaiseksi voimassa oleva sopimus voi olla myds tapa “’kiertdd” enimméisméaériaika,

siten ettd madrdajan sijaan sopimus voi pysyé voimassa rajoittamattoman ajan.

6.3 Hallinnanjakosopimuksen irtisanomisoikeutta koskevat rajoitukset

Maakaaren hallinnanjakosopimuksesta séédtdvéssd 14 luvun 3 §:sséd ei sdddetd lainkaan sopi-
muksen voimassaoloajasta. Voimassaoloaikaan liittyvaa tulkintaa onkin timén vuoksi jouduttu
hakemaan analogiatulkinnan kautta vertaamalla sitd maanvuokraoikeuden méairdaikaa koske-
viin sddnnoksiin. Talld perusteella on katsottu, ettei hallinnanjakosopimus voi olla voimassa
pysyvdsti, vaan se voidaan solmia korkeintaan sadan vuoden méériajaksi tai toistaiseksi voi-
massa olevaksi?’’. Sen sijaan toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen sitovuuden osalta ei ole
muodostunut selkeédd tulkintaa. MK 14 luvun 3 §:n esitdiden mukaan: “Kirjaaminen ei kuiten-
kaan ole esteend sopimuksen muuttamiselle tai purkamiselle silloin, kun kiinteiston kdyttéon
liittyviit olosuhteet ovat muuttuneet’’’.” Timi toteamus viittaisi siihen, etti hallinnanjakosopi-

muksen irtisanomisen edellytyksena tulisi pitdd olosuhteiden muuttumista.

266 Ahlfors 2019, s. 9-11

267 Hemmo 2015, s. 105-106
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27 HE 120/1994 vp s. 96



62

Oikeusministerion Maakaaren muutostarpeet -nimisen arviomuistion mukaan hallinnanjakoso-
pimuksen voimassaolosta on kdyty keskustelua, ja tulkinnat sen osalta ovat poikenneet merkit-
tévastikin toisistaan. Osa tulkinnoista nojaa yleisen sopimusoikeuden mukaisiin periaatteisiin,
joiden mukaan toistaiseksi voimassa oleva sopimus voidaan paittad koska tahansa ja niin ollen
sekd hallinnanjakosopimuksen pééttdminen etté sen kirjauksen poistaminen voitaisiin tehdé yk-

sipuolisesti milloin vain.?’?

Vastakkaisten ndkemysten mukaan edelld mainittu tulkinta rajoittaa sitd suojaa, joka hallinnan-
jakosopimuksella on haluttu tarjota sopimuksen osapuolena olevalle kiinteiston yhteisomista-
jalle. My®s lain esitdiden perusteella on katsottu, ettd lainsddtdja on nimenomaisesti tarkoitta-
nut, ettd hallinnanjakosopimuksella perustetaan pysyva jérjestely, jota ei voi yksipuolisesti ir-
tisanoa. My0s kirjaamiskdytdnnon katsotaan tukevan tété, silld hallinnanjakosopimuksen kir-

jauksen poistamiseen tarvitaan kaikkien sopimusosapuolten suostumus.?”®

Myos oikeuskirjallisuudessa toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen irtisano-
misedellytyksistd on esitetty toisistaan poikkeavia kantoja. Muun muassa Seppinen on ollut
vapaan irtisanomisoikeuden kannalla sopimusoikeuden yleisten oppien vuoksi?’*. Tdmi kanta
on kuitenkin saanut laajasti krititkkid muun muassa sen vuoksi, ettd vapaan irtisanomisoikeuden
my6ti kiinteiston kiyttdd koskevat sopimukset menettiisivit kokonaan merkityksensi?”. Kar-
tio on todennut, etti tiettyjen sopimusten erityispiirteet rajoittavat yleisen sopimusoikeuden pe-
riaatetta toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen vapaasta irtisanomisoikeudesta. Hinen mu-
kaansa hallinnanjakosopimus voidaan sen keston osalta ndhd4 ennemminkin rasitteisiin rinnas-
tuvana maankdyttomadrdyksend kuin tietyn méiédrdajan kestavani kiinteiston kdyttdoikeutena ja
sopimus voidaan irtisanoa vain olosuhteiden muuttumisen my6ti.>’® Myos Mikkolan mukaan
hallinnanjakosopimuksen irtisanomisen edellytyksené tulee olla olosuhteiden muuttuminen. Li-
saksi sopimuksen irtisanomis- ja purkuperusteita tulee myos yleisesti tulkita ahtaasti. Kirjaami-

sella ei kuitenkaan voi tiysin estii sopimuksen irtisanomista tai purkamista.?’’

Koska hallinnanjakosopimuksen voimassaoloa koskeviin tulkintoihin on muutoinkin haettu tu-
kea maanvuokraoikeuden voimassaoloon liittyvéstd sdéntelystd, voidaan myds irtisanomisky-
symykseen hakea analogiatulkinnan kautta tukea maanvuokrasopimuksen irtisanomiseen liit-

tyvistd tulkintakannanotoista. Wirilanderin mukaan kéyttdoikeuden on yleisesti edellytetty

272 Maakaaren muutostarpeet — Arviomuistio 2021, s. 56-57
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274 Seppéinen 2007, s. 6-7
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olevan voimassa perustamistarkoituksensa edellyttdmén ajan. Tdma tulkinta saa vahvistusta
maanvuokralain valmistelutdistd, joissa oli pohdittu, tulisiko maanvuokrasopimuksen voimas-
saololle sddtdd enimmaismadrdajan lisdksi myoOs vihimmaismaardaika. Valmistelutoissa oli kat-
sottu, ettd maanvuokraoikeuden tulisi kestdd ainakin sen aikaa, ettd vuokramies chtii maksaa
sen luoton takaisin, jonka kiinnityksené vuokra-alue on ollut. Télld panttivelkojan asemaa suo-
jaava kanta tukee my0s suoraa tulkintaa siité, ettei toistaiseksi voimassa olevaa sopimusta voisi

pdittid ennen velan takaisinmaksuajan pdttymisti ilman panttivelkojan suostumusta.?’

Wirilander on kuitenkin esittidnyt tulkintoja myds maanvuokrasopimuksen vapaan irtisanomis-
oikeuden puolesta. Han kéyttdd tdssd yhteydessd kantaa vahvistavana esimerkkitapauksena
KKO:n ratkaisua KKO 1945 II 16. Kyseisessé ratkaisussaan KKO oli katsonut, ettd huolimatta
tapauksessa késilld olleen maanvuokrasopimuksen tarkoituksesta perustaa kiyttdoikeus jatku-
vaa tarvetta varten, oli se mahdollista yksipuolisesti padttda milloin tahansa. Yksipuolinen péét-

tdminen ei mydskiin edellyttinyt sitd, siité olisi erikseen sopimuksessa sovittu.?”’

Olosuhteiden muuttumista koskevan vaatimuksen osalta Wirilander on maininnut, ettd timéa
vaatimus voi johtaa tilanteeseen, jossa sopimus on kidytdnndssd katsoen “ikuinen” kun sopi-
muksen paittymisen edellytykset on asetettu riippuvaiseksi tapahtumasta, joka ei vélttimatta
koskaan toteudu. Témin vuoksi Wirilanderin mukaan tulkinta siitd, etti kdyttdoikeuden irtisa-
nominen edellyttdd olosuhteiden olennaista muuttumista rajoittaa maanomistajan méaaraysval-

taa omasta omaisuudestaan liikaa.?%°

Kiinteiston kiyttooikeuksien irtisanomisen edellytyksistd on my0s jonkin verran oikeuskéytén-
tod. Yksi merkittdvimmisté toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen pysyvyyttd
kisittelevistd ratkaisuista on korkeimman hallinto-oikeuden (KHO) ennakkoratkaisu KHO

2013:43.

Tapauksessa oli kyse siitd, ettd AA, BB ja CB omistivat yhdessd Espoon kaupungissa sijaitsevan
tontin, jota koskien oli kirjattu hallinnanjakosopimus. Yhteisomistajille oli myonnetty 19.6.2008
rakennuslupa, joka oli kuitenkin naapureiden valituksen ja siitd seuraavan viivistyksen vuoksi
ehtinyt raueta ennen rakennushankkeen aloittamista. AA oli hakenut 22.12.2010 mutta BB ja CB
olivat ennen tdtd peruuttaneet rakennuslupaa koskevat valtuutuksensa. Espoon rakennuslauta-
kunta katsoi tédlld perusteella, ettei rakennushankkeelle ollut kaikkien tontinomistajien suostu-
musta ja hylkédsi AA:n lupahakemuksen.

AA valitti padtoksestd hallinto-oikeuteen, joka hylkdsi AA:n valituksen samalla perusteella, milla
rakennuslautakunta oli hyldnnyt lupahakemuksen.

28 Wirilander 1979, s. 142
2" Wirilander 1979, s. 151
280 Wirilander 1979, s. 154-155
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AA valitti asiasta KHO:on. KHO:n mukaan ratkaisussa oli muun ohella ratkaistavana kysymys
siitd, miten tontille kirjattu hallinnanjakosopimus vaikutti BB:n ja CB:n mahdollisuuksiin peruut-
taa suostumuksensa lupa-asiassa.

Tonttia koskevan hallinnanjakosopimuksen mukaan tontilla oli 108 neliometrié kayttimatonta ra-
kennusoikeutta ja osapuolet olivat tdstd tietoisia. Rakennusoikeuden sijainti oli myds merkitty
sopimuksen karttaliitteeseen AA:n hallinta-alueelle. Lisdksi KHO kiinnitti huomiota AA:n osta-
man médrdosan kauppahintaan, joka osaltaan antoi olettaman siité, ettd kyseisen mairdosan mu-
kaiselle hallinta-alueelle oli tarkoitus rakentaa omakotitalo. Téll4 perusteella KHO katsoi, ettd
AA:n rakennuslupahakemus oli vastannut hallinnanjakosopimuksen siséltoa.

KHO katsoi, etté niin aikaissmman oikeuskéytdnnon, oikeuskirjallisuuden kuin maakaaren hal-
linnanjakosopimusta koskevan 14 luvun 3 §:n esitdidenkin mukaan toistaiseksi voimassa ei ole
vapaasti irtisanottavissa. Hallinnanjakosopimus on yleensé tarkoitettu pitkdaikaisten asumistar-
peiden jarjestelyyn ja timan vuoksi sopimuksesta irtautuminen edellyttda sité, ettd olosuhteet ovat
jollain tavalla muuttuneet.

Koska rakennuslupa oli hallinnanjakosopimuksen mukainen, KHO katsoi, ettd BB ja CB olivat
hallinnanjakosopimuksen allekirjoittamalla hyvéksyneet sitovasti myds AA:n rakennushankkeen.
Silla, ettd rakennuslupaa piti hakea uudestaan, ei ollut merkitystid. KHO tulkitsi, ettid peruuttamalla
rakennuslupaa koskevat suostumuksensa BB ja CB tosiasiassa irtisanoivat itsensd myos hallin-
nanjakosopimuksesta. KHO:n mukaan olosuhteet eivit kuitenkaan olleet tapauksessa siind maa-
rin muuttuneet, ettd toistaiseksi voimassa olevaa hallinnanjakosopimusta olisi voinut yksipuoli-
sesti irtisanoa. Téll4 perusteella KHO katsoi, etteivit BB ja CB voi endd yksipuolisesti peruuttaa
rakennuslupaa koskevia suostumuksiaan, kun ovat hallinnanjakosopimuksen jo allekirjoituksel-
laan hyviksyneet. KHO kumosi Espoon rakennuslautakunnan ja hovioikeuden ratkaisut ja pa-
lautti asian rakennuslautakuntaan késiteltédvéksi uudelleen.

KHO oli ratkaisunsa perusteluissa viitannut my0s hallinnanjakosopimuksen irtisanomiskysymyk-
sen osalta aikaisempaan oikeuskdytintoon. KHO viittasi KKO:n ratkaisuihin KKO 1970-11-17,
KKO 1992:82 ja KKO 2010:35. Kaikissa tapauksissa oli kyse siitd, ettd omistajat omistivat yh-
dessd kiinteistod, jota koski hallinnanjakosopimus ja joku tai jotkut yhteisomistajista halusivat
hakea yhteisomistussuhteen purkamista. Tapauksissa KKO 1970-11-17 ja KKO 1992:82 KKO tuli
sithen tulokseen, ettei yhteisomistussuhteen purkua voida tehd4, koska kiinteistod koskee hallin-
nanjakosopimus, johon kaikki omistajat ovat sitoutuneet. Tapauksessa KKO 2010:35 yhteisomis-
tussuhteen purku halkomista hakemalla oli muista ratkaisuista poiketen katsottu hallinnanjakoso-
pimuksen olemassaolosta huolimatta mahdolliseksi. Tama johtui siitd, ettd kiinteiston toiset yh-
teisomistajat olivat kuolleet. Vainajat olivat alun perin sitoutuneet toisten yhteisomistajien kanssa
konkludenttisesti hallinnanjakosopimukseen oman asumisensa jirjestimiseksi. Kun vainajien
kuolinpesén osakkaat eivit tarvinneet kyseistd madrdosaa ja sen mukaista hallinta-aluetta omaan
asumiseensa, voitiin hallinnanjakosopimusta koskevien olosuhteiden katsoa olennaisesti muuttu-
neen siten, ettei sopimus endd palvellut alkuperdista tarkoitustaan.

Vaikka tapauksissa, johon KHO on ratkaisussaan viitannut ei ensisijaisesti ole ollut kysymys
hallinnanjakosopimuksen irtisanomisesta, nékisin ettd KKO on tapauksissa ottanut kantaa myds
sopimuksen irtisanomisen edellytyksiin. Mikédli KKO olisi katsonut, ettd yhteisomistussuhteen
purkaminen olisi hallinnanjakosopimuksesta huolimatta mahdollista, olisi se voinut tulkita
asian niin, ettd yhteisomistussuhteen purkua hakenut omistaja on samalla osoittanut tahtonsa
irtautua hallinnanjakosopimuksesta. Mikali irtautuminen kohtuullisessa ajassa olisi vapaasti
mahdollista tehdi, olisi KKO voinut katsoa, ettei hallinnanjakosopimus endi sido osapuolia ja

yhteisomistussuhteen purku on sen vuoksi mahdollista. Titd tulkintaa vahvistaa myds se, ettd
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KHO on tapauksessa KHO 2013:43 kiyttanyt nditd tapauksia nimenomaan perustellessaan ni-

kemystddn siitd, ettei hallinnanjakosopimus ole vapaasti irtisanottavissa.

Nékemysté tukee my6s KHO:n mainitsema tapaus KKO 2010:35 koska se vahvistaa osaltaan
myos oikeuskirjallisuudessa vallalla olevaa tulkintaa siitd, ettd hallinnanjakosopimuksen irtisa-

nomisoikeus on kytketty sopimuksen tarkoitukseen ja olosuhteiden muuttumiseen.

Myos KHO:n tapaus tukee selvisti kantaa siité, ettei hallinnanjakosopimus ole vapaasti irtisa-
nottavissa. Tapausta késittelevdn oikeustapausanalyysin mukaan KHO:n tulkintaa CB:n ja
BB:n suostumusten peruuttamisesta hallinnanjakosopimuksen yksipuolisena irtisanomisena
voidaan pitdd hieman keinotekoisena. Tulkinta kuitenkin mahdollistaa sen, ettd KHO on voinut
tapauksessaan ottaa kantaa hallinnanjakosopimuksen irtisanomisen edellytyksiin. Ratkaisusta
KHO néyttdé ottaneen myds oikeuskirjallisuudessa esitetyn kannan, jonka mukaan hallinnan-
jakosopimus on irtisanottavissa ainoastaan olennaisen olosuhdemuutoksen seurauksena. Se,

minkélaista olosuhdemuutosta pidetdin olennaisena, jd4 tapauskohtaisen arvioinnin varaan

mutta joka tapauksessa olennaisuuden kynnyksen voidaan nihdi olevan korkealla.?®!

Tuoreesta oikeuskdytinndstd taas 16ytyy KKO:n tapaus KKO 2023:41, joka kasittelee raken-
nuksen pysyttimisoikeuden voimassaoloaikaa. Tapaus osoittaa, ettd hallinnanjakosopimuksen
irtisanomisen edellytykset nédyttdisivét olevan linjassa muiden kiinteiston kaytt6d koskevien so-

pimusten kanssa, joilla on tarkoitettu perustaa pysyviisluonteisia asumisjérjestelyjé.

Tapauksessa A omisti Tornionjoen varressa olevat toisen maalla olevat rakennukset, jotka olivat
olleet paikallaan jo yli sadan vuoden ajan. Rakennuksilla ja maapohjalla oli alusta asti ollut eri
omistajat. Tilan, jolla rakennukset sijaitsivat oli ostanut yhtio X joka oli vaatinut kanneteitse py-
syttdmisoikeuden irtisanomista ja rakennusten poistamista omistamaltaan maalta. Rakennusten
kayttooikeus oli vastikkeeton. Sité ei ollut mydskéan misséén vaiheessa kirjattu mihinkéén rekis-
teriin ja kdyttdoikeussopimuksen katsottiin muodostuneen konkludenttisesti. Jarjestelyn pitkékes-
toisuuden vuoksi voitiin kuitenkin katsoa, ettd rakennusten pysyttdmisoikeudesta oli patevisti ai-
koinaan sovittu maanomistajan kanssa. Tati késitysta tuki se seikka, ettd tilalla sijaitsi my06s mui-
den henkil6iden rakennuksia, jotka eivét olleet tilan omistajia.

KKO lausui perusteluissaan, ettd kiinteistod koskevia kdyttooikeuksia ei ole tarkoitettu ikuisiksi.
Kayttooikeudet, mikili niiden kestoaikaa ei ole maéritelty, eivét kuitenkaan myoskddn ole maan-
omistajan irtisanottavissa koska vain.

KKO:n mukaan madradmattomaksi ajaksi perustettujen kiyttdoikeuksien voimassaoloaikaa ja ir-
tisanomisedellytyksid tuli tarkastella pyrkimailld selvittimdin kéyttdoikeussopimuksen alkupe-
rdisten osapuolten tarkoitusta asian suhteen. Mikali tarkoitusta ei pystyté yksiselitteisesti selvit-
tdmadn, tuli se pyrkid KKO:n mukaan péattelemdédn sopimuksen tekoajankohdan olosuhteista.
Osapuolten voidaan katsoa tarkoittaneen sopimuksen olevan voimassa niin kauan, kuin sopimuk-
sen solmimishetkelld késilla olevat olosuhteet eivit olennaisesti muutu. Lisdksi tarkastelussa tulee
ottaa huomioon se, millainen merkitys kdyttdoikeudella on haltijalleen ja toisaalta taas, kuinka
paljon se rasittaa maanomistajan omistusoikeutta.

81 [so-A4ho 2013, s. 721-723



66

Téssd tapauksessa rakennukset eivét endd olleet vakituisessa asuinkéytdssé, kuten aikaisemmin.
Niité kédytettiin silti edelleen aktiivisesti ja ympérivuotisesti vapaa-ajan asumiseen ja kéyttdoikeu-
della voitiin siten katsoa olevan merkitysté haltijalleen. Kiinteiston omistaja vetosi asiassa alueen
kehittdmistd koskeviin suunnitelmiinsa, jota rakennusten pysyttdmisoikeus haittasi. KKO totesi
kuitenkin timén osalta, ettd kehittdmissuunnitelmien alustavuuden ja niiden toteutumiseen liitty-
vien muiden epdvarmuustekijoiden vuoksi pysyttimisoikeuden ei voitu katsoa rasittavan maan-
omistajaa kohtuuttomasti. Néilld perusteilla KKO jétti hovioikeuden ratkaisun voimaan, jossa
maanomistajana olevan yhtion X vaatimus pysyttdmisoikeuden irtisanomisesta oli hylétty.

Seka hallinnanjakosopimusta koskevan pykélédn esitdiden, ettd oikeuskirjallisuuden ja oikeus-
kaytannonkin perusteella vallalla ndyttéisi vahvasti olevan tulkinta siitd, ettei toistaiseksi voi-
massa olevaa hallinnanjakosopimusta voi sopimusoikeuden yleisistd opeista ja tdtd kantaa muu-
ten tukevista argumenteista huolimatta vapaasti irtisanoa. Irtisanomisen edellytyksid tulee tul-
kita sopimuksen tarkoituksen valossa ja sopimukseen pdéttiminen vaatii yleensé sen, ettd sopi-

muksen mukaiset olosuhteet ovat olennaisesti muuttuneet.

Vaikka irtisanomisrajoitukset koskevatkin virallisesti ainoastaan sopimusosapuolten vilistd
suhdetta, voidaan sopimuksen pysyvyyden ndahdd ulottavan vaikutuksensa myos sopimuksen
pysyvyyteen sivullisia kohtaan. Sivullisten tulee voida luottaa lainhuuto- ja kirjaamisrekisteriin
kirjattuihin oikeuksiin seka niiden rekisterin mukaiseen sisdltoon ja mikéli hallinnanjakosopi-
mus on tarkoitettu pysyviksi jarjestelyksi osapuolten kesken, tulisi sen silloin olla sitd my0s
suhteessa sivullisiin, etenkin silloin kun sopimuksen paittdmiselld on vaikutusta sivullisten ase-
maan. Hallinnanajakosopimuksen sitovuuden merkityksen suhteessa sivullisiin voidaan ndhda
my0s korostuneen hallinnanjakosopimuksen merkittivdksi muodostuneen kdyttdalan myota.
Hallinnanjakosopimus ja sen kirjaamismahdollisuus oli alun perin tarkoitettu 1&hinné paritalo-
kiinteistdjen seké kuolinpesien omistamien kiinteistdjen yhteisomistussuhteiden jirjestelya hel-
pottavaksi tyokaluksi mutta sopimusta alettiin nopeasti kdyttdd myds laajoissa ja kalliissa kau-

282 Varsinkin timén-

pallisissa hybridihankkeissa, joissa on mukana my0s ulkomaisia sijoittajia
tyyppisissi tilanteissa kiinnityksenhaltijoille on erityisen tirkedd varmistaa, ettd sopimus var-

masti pysyy voimassa®®3.

282 Paronen 2018
23 Lammi 2012, s. 229



67

7 JOHTOPAATOKSET

7.1 Hallinnanjakosopimuksen muuttamisen edellytykset

Erityisen oikeuden muuttamisen edellytyksistd sdddetdan MK 14 luvun 14 §:ssd. Pykilédn en-
simmadisessd momentissa sdddetddn tilanteesta, jossa kiinteistoon on vahvistettu kiinnitys tai
toinen erityinen oikeus muutoksen kohteena olevan erityisen oikeuden kirjauksen jélkeen. Tal-
16in erityistd oikeutta ei saa muuttaa ilman niiden oikeudenhaltijoiden suostumusta, joiden oi-
keus (kiinnitys tai erityinen oikeus) on kirjattu kiinteistdon muutettavan erityisen oikeuden jél-
keen. Pykildn toisessa momentissa taas sdddetéén tilanteesta, jossa erityinen oikeus itsessdin
on kiinnityksen tai toisen erityisen oikeuden kohteena. Télloin erityistd oikeutta ei mydskdin
saa muuttaa ilman siihen kohdistuvien kiinnitysvelkojien tai erityisten oikeuksien haltijoiden
suostumusta. Koska MK 14 luvun 14 §:n soveltamisala koskee seka tilanteita, joissa kiinteisto
on kiinnitettynd ettd tilanteita, joissa erityinen oikeus on kiinnityksen kohteena, voidaan sen
katsoa soveltuvan hallinnanjakosopimuksen muutostilanteisiin riippumatta siitd, mééritel-

1aanko panttikohteeksi kiinteiston méérdosa vai hallinnanjakosopimus.

Muutoksen kirjaamisen rajoittaminen perustuu siihen, ettd kirjattu muutos sitoo myds sivullisia.
Tamén vuoksi panttivelkojan lupa tarvitaan sellaisiin erityisen oikeuden eli tdssd tapauksessa
hallinnanjakosopimuksen muutoksiin, jotka voivat toteutuessaan loukata panttivelkojan oi-

keutta esimerkiksi alentamalla panttikohteen arvoa.

Kiinnitysvelkojan ei muutostilanteissa tarvitse lahtokohtaisesti itse olla aktiivinen estddkseen
epdedullisten muutosten kirjaamisen. Kirjaamisviranomainen pitééd huolen siité, ettei velkojaa
loukkaavia muutoksia tehdd, jollei hineltd olla saatu muutoksiin nimenomaista suostumusta.
Tadmin vuoksi ei voida myoskdin katsoa, ettd RL 12 luvun 28 §:n vakuusoikeuden loukkausta
koskeva pykélé voisi soveltua hallinnanjakosopimuksen muutoksiin, silld panttivelkojalle hai-

tallisten muutosten tekeminen estyy jo MK 14 luvun 14 §:n perusteella.

MK 14 luvun 14 §:n 1 momentin mukaan panttivelkojan tai erityisen oikeuden haltijan suostu-
musta ei kuitenkaan tarvita, mikali muutokset ovat vahaisid, eivatka siten vaikuta merkittdvasti
sivullisten oikeuksiin. Védhdisyyden maéritelmaa ei kuitenkaan ole avattu laissa tai esitoissa.
Panttioikeuden periaatteiden mukaan vaikuttaa kuitenkin silté, ettd etenkin sellaiset muutokset,
joissa vakuuskohteen arvo on muutoksen jilkeenkin vidhintdédn jdljelld olevaa velkasummaa

vastaava,  voidaan  tulkita  vidhdisiksi.  Kirjaamismenettelyn  késikirja  néytti
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hallinnanjakosopimusten osapuolten vélisten mairdosaluovutusten osalta asettavan ohjeistuk-

sessaan vihiisyyden rajan hyvinkin alas®®*

. Méiritelmi saattaa rajoittaa jo turhankin paljon
tarpeellisten muutosten tekoa, kuten esimerkiksi sopimuksen péivittdmistd vastaamaan muun-

tunutta oikeustilaa.

Kaiken edelld mainitun perusteella ndyttéisi siten siltd, ettd panttivelkojan asema on huomioitu
maakaaren sddntelyssd riittdvélla tavalla hallinnanjakosopimuksen muutostilanteissa. Lisdksi
ammattimaiset luotonantajat ovat sopinevat mahdollisten sopimusmuutosten sallittavuudesta
vakioehdoissaan, jolloin kéytintd niiden osalta on selvd jo panttaussitoumusta ja luottosopi-
musta solmittaessa. Lisdksi sopimusoikeuden yleiset periaatteet seké lojaliteettiperiaate rajoit-
tavat pantinhaltijan asemaa loukkaavien sopimusmuutosten tekemisti. Néin ollen voidaan kat-
soa, ettd panttivelkojan asema hallinnanjakosopimuksen mahdollisissa muutostilanteissa on

riittdvalld tavalla suojattu.

7.2 Hallinnanjakosopimuksen poistamisen edellytykset

Erityisen oikeuden pééttymisestd on sdddetty MK 19 luvun 5 §:ssé ja erityisen oikeuden kir-
jauksen poistamisesta MK 14 luvun 15 ja 16 §:issd. MK 19 luvun 5 §:ssd ja MK 14 luvun 15
§:ssé on kyse tilanteesta, jossa erityinen oikeus on pdéttynyt sithen ajankohtaan, kun on alun
perin sovittukin. Téllaisissa tilanteissa poistamiseen ei tarvita panttivelkojan tai erityisen oikeu-
den haltijan suostumusta, silld he ovat osanneet varautua erityisen oikeuden pédéttymiseen so-

vittuna ajankohtana alusta asti, eivétkad sen vuoksi ole suojan tarpeessa.

Erilainen tilanne muodostuu silloin, kun kiinnityksen tai erityisen oikeuden kohteena oleva eri-
tyinen oikeus pédttyy ennenaikaisesti. Tdllaisesta tilanteesta on sdddetty MK 14 luvun 16 §:ssé.
Pykilan mukaan erityisen oikeuden kirjausta ei saa poistaa ennen kuin sithen kohdistuvat kiin-
nitykset tai erityiset oikeudet on kuoletettu. Kiinnitysté taas ei saa kuolettaa ennen kuin pantti-
velkojalle on annettu mahdollisuus nostaa kanne oikeutensa turvaamiseksi. Toisin kuin muu-
tostilanteissa, panttivelkojalta vaaditaan poistamistilanteissa aktiivisuutta oikeutensa pysyttd-
miseksi voimassa. Mikili panttivelkoja nostaa kanteen méérdajassa, syntyy vilitila, jonka ai-
kana erityinen oikeus on pdittynyt inter partes mutta on edelleen voimassa sivullisiin, kuten

panttivelkojaan ja mahdolliseen ulosotto-ostajaan nihden®®,

284 Kirjaamismenettelyn késikirja 2023, s. 294
285 Niemi 2012, s. 486
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Toisin kuin maakaaren erityisen oikeuden muuttamista koskevan pykéld, sditda erityisen oi-
keuden poistamispykild ainoastaan tilanteista, joissa erityinen oikeus itsessddn on kiinnityksen
kohteena. Tutkielmassa tehdyn tulkinnan perusteella hallinnanjakosopimus ei kuitenkaan itses-
sain ole kiinnityskelpoinen erityinen oikeus ja timén vuoksi poistamispykélé ei ndyttiisi lain-
kaan soveltuvan hallinnanjakosopimuksen kirjauksen poistamiseen. Késittelen titi asiaa tar-

kemmin vielé jaljempana.

Téssd kohtaa voidaan kuitenkin todeta, ettd toisin kuin hallinnanjakosopimuksen muutostilan-
teissa, ei maakaari ndytd tarjoavan panttivelkojalle lainkaan suojaa hallinnanjakosopimuksen

poistamistilanteissa.

Soveltamisalaa koskevasta ongelmasta huolimatta oikeuskirjallisuuden ja kirjaamismenettelyn
kisikirjan mukaan MK 14 luvun 16 §:n on katsottu soveltuvan hallinnanjakosopimuksen pois-
tamistilanteisiin. Tdma kéy ilmi muun muassa kirjaamismenettelyn késikirjan pohdinnasta liit-
tyen siithen, milloin hallinnanjakosopimuksen on katsottu péittyneen ennenaikaisesti. Mikali
oletetaan, ettd MK 14 luvun 16 § soveltuu hallinnanjakosopimuksen pééttdmistilanteisiin, muo-
dostuu sopimuksen pdittymisen ennenaikaisuuden méiéritelméd merkittdvaksi. Tdmé johtuu
siitd, ettd pantinhaltijan suostumus pédttdmiselle tarvitaan vain, kun sopimus paétetdéin ennen-
aikaisesti. Tulkintaongelma kohdistuu hallinnanjakosopimuksiin, jotka ovat voimassa tois-
taiseksi. Kirjaamismenettelyn késikirjassa tehdyn tulkinnan mukaan koska toistaiseksi voi-
massa oleva sopimus voidaan ldhtokohtaisesti padttad koska tahansa, ei toistaiseksi voimassa
olevan hallinnanjakosopimuksen voida katsoa paittyneen ennenaikaisesti silloin, kun sopimuk-
sen osapuolet ovat yhdessi sopineet sen piittimisesti?*®. Itse paddyin asian osalta erilaiseen
tulkintaan silld perusteella, ettd vaikka sopimuksen ei voitaisi katsoa pddttyneen ennenaikaisesti
inter partes, voidaan sen kuitenkin katsoa péddttyneen ennenaikaisesti panttivelkojan osalta esi-
merkiksi tilanteessa, jossa vakuuden arvoa merkittdvésti parantava hallinnanjakosopimus péi-
tetddn ennen kuin velan takaisinmaksuaika on péattynyt. Téta tulkintaa tukee se, ettd panttive-
lallisen pantin arvoa alentavat toimenpiteet odotusaikana on kielletty ja ne voivat pahimmillaan
tiyttdd jopa RL 12 luvun 28 §:n mukaisen vakuusoikeuden loukkauksen tunnusmerkiston. Li-
saksi on katsottu, ettd kdyttdoikeuden pysyvyys on seikka, joka muodostaa edellytyksen sille,

etti kilyttdoikeus voi ylip4itiin olla vakuuskohteena®®’.

Oman tulkintani tukena voidaan lisdksi ndhda se, ettd oikeuskirjallisuudessa esitettyjen tulkin-

tojen mukaan toistaiseksi voimassa olevaa sopimusta ei voida vapaasti irtisanoa koska tahansa,

286 Kirjaamismenettelyn késikirja 2023, s. 248
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mikali sopimuksella on tarkoitettu perustaa pitkékestoinen jirjestely=*°. On katsottu, ettd vapaa

irtisanomisoikeus ja sopimuksella perustettu pitkdaikaiseksi tarkoitettu jérjestely muodostavat

sopimukseen sisdisen ristiriidan, jonka vuoksi irtisanomista tulee rajoittaa®’

. Hallinnanjakoso-
pimuksen tarkoituksena on ldhes poikkeuksetta perustaa pysyvaisluontoinen tai ainakin pitka-
aikainen jérjestely. Tutkielman tekemisen yhteydessd selvisikin, ettd niin oikeuskdytdnnon,
maakaaren esitdiden kuin oikeuskirjallisuudenkin osalta on muodostettu vahva kanta, jonka
mukaan toistaiseksi voimassa olevaa hallinnanjakosopimusta ei voi vapaasti irtisanoa, vaan ir-
tisanomisen edellytykseni on pidettivi olosuhteiden olennaista muuttumista®”. Vaikkei vapaa
irtisanomisoikeus suoraan rinnastu tulkintaan sopimuksen ennenaikaisesta paittymisesti sivul-
lisen osalta, voidaan kuitenkin katsoa, ettd irtisanomisoikeuden rajoitus vahvistaa kasitysti
siitd, ettd toistaiseksi voimassa oleva hallinnanjakosopimuskin on tarkoitettu olevan voimassa,
jolleivat olosuhteet olennaisesti muutu ja tdlloin sen voidaan perustellusti katsoa pééttyneen
ennenaikaisesti, jos osapuolet sopivat keskendédn sen padttymisestd ilman, ettd olosuhteet ovat
olennaisesti muuttuneet. Koska MK 14 luvun 16 §:n ei voida katsoa soveltuvan hallinnanjako-

sopimusten poistamistilanteisiin, ei tdima pohdinta kuitenkaan lopulta ndyttdisi muodostuvan

merkitykselliseksi.

Ennenaikaiseen pééttymiseen voisi kuitenkin mahdollisesti soveltaa RL 12 luvun 28 §:d4. Li-
sdksi sopimuksen ennenaikaista paéttdmisti ja kirjauksen poistamista rajoittavat kuten muutos-
tilanteidenkin kohdalla, sopimusoikeuden yleiset periaatteet, lojaliteettiperiaate sekd ammatti-
maisten luotonantajien laatimat vakioehdot, joissa on yleensd sovittu muun muassa siité, ettd
velkojalla on oikeus erddnnyttdd velka heti maksettavaksi, mikéli pantin arvo velallisten toi-
mien vuoksi laskee. Kuten MK 14 luvun 14 §:n osalta, ei mydskdin MK 14 luvun 16 §:n osalta
16ytynyt oikeuskdytidntod. Hallinnanjakosopimuksen ennenaikainen pééttiminen ei myoskéin
liene kovin yleistd, silld timé ei sopimuksen osapuolienkaan osalta vaikuttaisi kovin edulliselta
tai jarkeviltd ratkaisulta. Timén vuoksi kidytdannon merkitys my0s pantinhaltijan aseman osalta

hallinnanjakosopimuksen poistamistilanteissa lienee vdhdinen.

7.3 MK 14 luvun 14 ja 16 §:ien soveltuminen hallinnanjakosopimuksen muutos- ja péiét-
timistilanteisiin

288 Hemmo 2015, s. 100
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MK 14 luvun 2 §:sséd sdddetddn kirjaamisvelvollisuuden alaisista erityisistd oikeuksista. Samoin
kriteerein mééritetddn myos kiinnityskelpoiset erityiset oikeudet. Kiinnityskelpoisia ovat siten

erityiset oikeudet, jotka on maakaaren mukaan pakko kirjata.

Hallinnanjakosopimus ei tdytd MK 14 luvun 2 §:n eikd siten mydskddn MK 19 luvun 1 §:n
mukaisia kriteerejd eikd siksi voi olla vakuuskohteena. Hallinnanjakosopimus ei muutoinkaan
tiyta yleisid vakuuskohteelle asetettuja edellytyksid, sillé se ei itsessdén ole vaihdantakelpoinen
varallisuusobjekti, joskin silld voidaan ndahdi olevan taloudellista arvoa, joka on yksi pantti-

kohteen edellytyksisti?®!.

Hallinnanjakosopimus ei mydskédén voi yhdessd mairdosan omistus- tai vuokraoikeuden kanssa
muodostaa kiinnityskelpoista varallisuusobjektia. Timén estdd MK 19 luvun 1 §:n 2 momen-
tissa mainittu niin kutsuttu kaksitoinen yhteiskiinnityskielto, joka estdi kiinteiston ja erityisen

oikeuden tai kahden erityisen oikeuden yhdistelmén kiinnittimisen.

Koska MK 14 luvun 14 pykilad koskee my®ds tilanteita, joissa kiinteistoon vahvistettua hallin-
nanjakosopimusta muutetaan kiinteiston ollessa kiinnityksen kohteena, ei hallinnanjakosopi-
muksen kelpaamattomuus panttikohteeksi vaikuta lopulta MK 14 luvun 14 §:n soveltumiseen
hallinnanjakosopimuksen muutostilanteissa. Sen sijaan MK 14 luvun 16 §:ssd sdddetdéin aino-
astaan tilanteista, joissa erityinen oikeus itsessddn on panttikohteena, eikd se sen vuoksi voi
soveltua hallinnanjakosopimuksen poistamistilanteisiin ollenkaan, mikili katsotaan ettei hal-
linnanjakosopimus voi olla kiinnityksen kohteena. Nédin ollen néyttdisi siltd, ettd maakaaren
saantely on epdloogista sen vuoksi, ettd se sditelee hallinnanjakosopimuksen muuttamista mut-
tei poistamista. Tama voidaan ndhdé selkednd puutteena lainsddadanndssé, etenkin kun hallin-
nanjakosopimuksen poistamisella voidaan katsoa olevan pantinhaltijan kannalta vakavammat
seuraukset kuin muuttamisella, joskin hallinnanjakosopimuksen ennenaikaiset paittdmistilan-
teet lienevédt harvinaisia. Yhtend syynd tille epdloogisuudelle voi olla se, ettd uusia erityisid
oikeuksia koskevat kirjaamismahdollisuudet otetiin osaksi uutta maakaarta koskevaa lakiehdo-
tusta vasta aivan sen valmistelun loppuvaiheessa ja tdiméan vuoksi niihin liittyviin kysymyksiin

on jéiinyt episelvyyksia?®>.

Ongelma pystyttdisiin ndhdékseni korjaamaan esimerkiksi lisddmaélla MK 14 luvun 16 §:44n
MK 14 luvun 14 §:n 1 momenttia vastaava sadnnds, jonka mukaan ”Jos kirjattu erityinen oikeus
pddttyy ennenaikaisesti ja jos kiinteistoon on kirjaamisen jilkeen haettu kiinnitystd tai toisen

erityisen oikeuden kirjaamista, erityisen oikeuden kirjausta ei saa poistaa, ennen kuin

21 Tammi-Salminen 2015, s. 158
22 Vainio 2000, s. 288
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kiinteistoon kohdistuvat, kiinnitykset ja erityisen oikeuden kirjaukset on kuoletettu.” Liséksi
MK 14 luvun 16 §:n 2 momentin ensimmadiseen virkkeeseen tulisi tehdé lisdys, jonka jélkeen
virke kuuluisi seuraavasti: "Jos erityiseen oikeuteen tai kiinteistoon on vahvistettu kiinnityksid,
hakemus kirjauksen poistamisesta on jdtettdvd lepddmddn ja kirjaamisviranomaisen on annet-

’

tava lepddmdcdn jdttamistd koskeva pdcdtos tiedoksi panttioikeuden haltijalle.’

Ongelma lienee osittain tunnistettu myds vuonna 2022 laaditussa, Arviomuistio maakaaren
muutostarpeista -nimisessd oikeusministerion julkaisussa. Sen mukaan erityisten oikeuksien

kirjaamis- ja muuttamiskelpoisuutta seki kiinnityskelpoisuutta tulisi selventiis>

. My®s kirjaa-
mismenettelyn kasikirjassa mainitaan seuraavaa: “Ndhtdvdksi jdd, ryhdytddnko kiinnityksen
kohteena pitdmddn mddrdosaa hallinnanjakosopimuksin, jolloin pantinhaltijoiden suostumuk-
set olisivat tarpeen myds hallinnanjakosopimuksen kirjaus poistettaessa.’®?” Kisitin timin
viittavan siihen, etti jos kiinnityksen kohteena ruvettaisiin pitdiméén mairédosaa hallinnanjako-
sopimuksin, voitaisiin poistamistilanteisiinkin soveltaa MK 14 luvun 14 §:n 1 momenttia, jossa
kiinnityksen kohteena on kiinteistd ja kiinteistoon kohdistuvaa erityistd oikeutta muutetaan.
Talloin sopimuksen paittiminenkin tulkittaisiin erddnlaiseksi sopimusmuutokseksi. Toisaalta
nikisin, ettei lainsddtdja ole tarkoittanut rinnastaa sopimuksen paittimistd sopimusmuutokseen
koska silloin sopimuksen pééttdmisestd sddtdminen erillisessd pykélédssd ei olisi mielekésta.
Lainsdddantd on siten asia osalta selvésti puutteellinen. Tdmén liséksi kirjaamisviranomaisen
ohjeistuksen sekid oikeuskirjallisuudessa esitettyjen kantojen perusteella néyttéisi siltd, etté la-
kia tulkitaan ja sovelletaan hallinnanjakosopimusten poistamistapausten osalta virheellisesti.

Tadmin vuoksi lain selkiyttdmistd asian osalta voidaan pitédd tarpeellisena.

293 Arviomuistio Maakaaren muutostarpeista 2022, s. 26
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