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ESITYSLUONNOS sAHKQISTA KIINTEISTON VAIHDANTAA, PANTTAUSTA JA
KIRJAAMISMENTTELYA KOSKEVAKSI LAINSAADANNOKSI

Oikeusministeri6 on pyytinyt Finanssialan Keskusliiton lausuntoa luonnoksesta hallituk-
sen esitykseksi, joka koskee sihkaistd kiinteiston vaihdantaa, panttausta jakirjaamisme-
nettelyd. Finanssialan Keskusliitto (FK) esitté4 lausuntonaan kunnioittavasti seuraavan.,

Yleistid

Esitysluonnos pohjautuu sghkéistd kiinteistonvaihdantaa selvittineen toimikunnan lop-
pumietintédn 2006:1. Tarkoituksena on perustaa maanmittauslaitokseen sihkdinen asi-
ointijérjestelmi, jossa on kaksi osaa: kiinteistsjen kaupankéyntijirjestelm4 ja kirjaamis-
jarjestelmd. Asiointi perustuu sihkdiseen tunnistamiseen. Kaupankéyntijérjestelmassa
voidaan lisksi tarjota maksutoimintoja, joiden avulla voidaan maksaa kiinteiston kaup-
pahinta, varainsiirtovero ja asiointimaksut valtiolle.

FK suhtautuu mydnteisesti sekd sahkdisen kaupankiyntijarjestelmén ettd sihkaisen kiin-
nitysjérjestelmén kehittimiseen. Osapuolten valinnanmahdollisuuksien lisidminen jauu-
den tietotekniikan tarjoamien keinojen hyddyntiminen ovat kannatettavia tavoitteita.
Tunnistamis- ja maksamistoiminnot seki maksun sitovuus ovat koko jarjestelmén onnis-
tumisen kannalta keskeisid tekij6its, joiden varmuuteen on kiinnitettivi erityistd huomio-
ta. Asiointijérjestelmén kéytettdvyyden lisisimiseksi esitimme jéljempénd myds erdiden
panttausta koskevien tietojen lisddmistd jirjestelmain.

Aika ndyttdd, kuinka suuri osa kiinteistdjen vaihdannasta ja panttauksesta siirtyy sdhkoi-
sesti toteutettavaksi. Arviolta sahkdisen asiointijérjestelman kaytts rajoittunee ainakin al-
kuun yksinkertaisiin perustapauksiin. Esimerkiksi luotonantajien siirtyminen sdhkdiseen
kiinnitysjérjestelmén kiyttajiksi riippuu pitkalti toimintojen joustavuudesta ja siitd, mitd
hydtyd asiointijérjestelméin kaytostd on saatavissa nykyiseen kirjalliseen menettelyyn
verrattuna.

Kauppakirjan muoto; séhkdinen etdasiointi (MK 2:1 §)
Kiinteiston kaupan tekeminen sihkéisesti tapahtuisi kaupank&yntijirjestelmassd ilman,

ettd kaupan osapuolet ovat samanaikaisesti ldsn4. Panttioikeuden perustamisen yhtend
elementtind olisi séhkdisen panttikirjan kirjaaminen saajan nimiin sihkoisessi kiinnitys-
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Kuluttajansuojalaissa (KSL) on seki yleisid ettd rahoituspalveluja koskevia etdimyynti-
sdanndksid. Etimyyntiin liittyy esimerkiksi peruuttamisoikeus (KSL 6 a: 12 §), joka ei
késityksemme mukaan voisi tulla missin tilanteessa sovellettavaksi maanmittauslaitok-
sen asiointijirjestelméssi. Vaikka KSL:n etdmyyntisdinndksiid ei sovellettaisi kiinteistdn
kauppaan ja vaikka panttikirj ojen kirjaaminen saajan nimiin olisi viranomaistoimintaa,
toivomme, ettd nyt ehdotettujen sdinnésten perusteluissa késiteltsisiin KSL:n etimyynti-
sddnndsten suhdetta maanmittauslaitoksen sdhkoisessi kaupankéynti- ja kirjaamisjirjes-
telméssd tapahtuvaan asiointiin.

Tunnistamisen palvelut (MK 9 a:1 §)

Ehdottomana edellytykseni sihkaiselle asioimisjédrjestelmdille on, etts kiinteistokaupan
osapuolet ja kiinnitysjérjestelmissa asioivat henkildt tunnistetaan riittivin luotettavasti.
Esityksen perusteluissa sivulla 8 todetaan, ettd vahvan tunnistamisen kriteerit tayttyvt
télld hetkelld ldhinnd julkisen avaimen menetelmasn (PKI) ja ”pankkien kehittimésn
TUPAS-menetelmiin perustuvissa teknologioissa. Esitimme sitaatteihin merkitys ilmai-
sun tismentdmistd muotoon “pankkien tarjoama Tupas-tunnistuspalvelu”.

Pankkien Tupas-tunnistuspalvelu on yksi laissa tarkoitetuista vahvan sihkéisen tunnis-
tamisen menetelmist4. Tupas-tunnistuspalvelussa pankki tunnistaa asiointipalvelun kayt-
tdjén palveluntuottajan puolesta. Palvelu perustuu samojen todennusvélineiden ja pankki-
tunnusten kaytton, joita asiakas kdyttdd pankkipalveluissaan. Asiakas painaa tunnistus-
vaiheessa piitteensi ndytolld nikyvis pankkinsa logolla varustettua painiketta, joka oh-
Jaa tunnistustapahtuman pankkiin. Tunnistusvaiheen jélkeen asiakas hyviksyy itsestszin
palveluntuottajalle vilitettidvan tiedon ja palaa palveluntuottajan palveluun.

Tupas-tunnistuspalvelu mahdollistaa myos yritystunnistuksen, joten my&s oikeushenki-
16iden vahva tunnistaminen voi olla mahdollista sen avulla. T4lti osin kéytinngsissi on
pankkikohtaisia eroja.

Edelld kuvatun tunnistamismenetelmin kédytté maanmittauslaitoksen jirjestelmassd on
mahdollista sopimalla siitd erikseen kunkin palvelua tarjoavan pankin kanssa.

Kauppahinnan maksu sihkdisessi kaupankayntijarjestelméssda (MK 9 a:7.3 §)

Pankin tarjoama verkkomaksupalvelu perustuu verkkopankkitunnusten ja verkkopankin
kdytt6on. Pankin rooli on huolehtia maksun vilittimisesti maksajan ja maksunsaajan vi-
lilld. Maksut vilitetdn tilisiirtolain — kohta maksupalvelulain ~ ja maksujenvilityksen
yleisten ehtojen mukaisesti. Tdmi tarkoittaa samalla sitd, ettd esimerkiksi maksun peruut-
tamattomuuteen ja sivullissitovuuteen sovelletaan myds verkkomaksussa normaaleja
sdintoja.

Pankin tarjoaman verkkomaksupalvelun kaytts edellyttdd pankin ja palveluntarjoajan

(myyjédn) vilistd sopimusta. Tama kéytintd ei ole sellaisenaan sovellettavissa valtion yl-
ldpitdmatin palveluun, jossa maksaja (kiinteistén ostaja) ja maksunsaaja (myy;j) ovat yk-
sityisid henkil6iti ja jossa jokainen kiinteiston kauppa on yksittdinen oikeustoimi vaihtu-
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vien osapuolten vililld. Jirjestelmiteknisesti on ratkaistava esimerkiksi, kuka tekee
maanmittauslaitoksen jirjestelméssd kauppahintaa koskevan tilisiirtopohjan maksajan
verkkopankkiin. Palvelun sopimusrakenne on luotava erikseen titi tarkoitusta varten.

Kiinteiston kauppahinnan suorittaminen verkkomaksuna voi kdytinnéssi estyd myos
verkkopankeissa sovellettavien maksukohtaisten yldrajojen vuoksi. Rahanpesulainsii-
didnnostd johtuvat vaatimukset vaikuttavat siihen, mink suuruisia maksuja verkkomak-
suina voidaan toteuttaa, koska etéasiointiin katsotaan sellaisenaan liittyvén rahanpesun ja
terrorismin rahoituksen kannalta suurempia riskejd kuin henkilokohtaiseen konttoriasi-
ointiin.

Verkkopankeissa, kuten konttoriasioinnissa, maksutoimeksiannon toteuttamisaikaan vai-
kuttavat ns. cut off -ajankohdat, joiden jilkeen annettujen maksutoimeksiantojen toteut-
taminen aloitetaan seuraavana pankkipéivini. Viime kddessi cut off -ajankohdat mééray-
tyvét Suomen Pankin ylldpitimén tai muun vastaavan maksutapahtumien selvitysjérjes-
telmén aikataulujen mukaisesti.

Maanmittauslaitoksen asiointijérjestelmén lienee tarkoitus olla ympérivuorokautisesti
kiytossd. Verkkomaksut eivit puolestaan toteudu reaaliaikaisesti, jolleivit maksajan ja
maksunsaajan tilit ole samassa pankissa. Vaikka verkkopankit sininsi ovat toiminnassa
24/7, edelld mainittujen cut off -aikojen johdosta maksutoimeksiantojen toteuttamista toi-
seen rahalaitokseen ei aloiteta heti toimeksiannon antamisen jélkeen. Maksun katteen
siirtyminen pankista toiseen vie my6s oman aikansa. Eduskunnan kisiteltdvina olevan
maksupalvelulakiesityksen (HE 169/2009 vp.) mukaan maksun tulee olla saajan pankin
tililld seuraavana pankkipdivéni siitd, kun maksajan pankki on aloittanut maksutoimek-
siannon toteuttamisen. Cut off -aikojen vaikutusta maanmittauslaitoksen sghkdisen asi-
ointijdrjestelmin kiytettdvyyteen tulee vield jatkossa arvioida tarkemmin.

Kiinteiston kauppahinta maksetaan nykyisin usein pankin konttorissa pikasiirtona, jolloin
myyjén pankki voi luovuttaa vakuudet saman tien ostajalle tai hinen pankkinsa edustajal-
le. Pikasiirron tekeminen verkkopankissa ei kuitenkaan liene t4ll4 hetkelld mahdollista.
Mikili kaupankdyntijérjestelmén toiminta edellyttds, ettd kiinteiston kauppahinta erote-

taan muista tilisiirroista esimerkiksi maksutoimeksiannon késittelyajan, maksun toteut-
tamisajan tai muun vastaavan osalta, kauppahintaa varten tulisi perustaa oma viestiseli-
te/maksuaihe. Kaikki tillaiset muutokset edellyttéisivit verkkopankkeihin mittavia jérjes-
telmdmuutoksia. Ndkemyksemme mukaan séhkdisen kiinteistonvaihdannan edistimisek-
si mahdollisesti tarvittavat muutokset eivét kuitenkaan saisi aiheuttaa pankeille maksu-
jenvilitystoimintoihin liittyvii jarjestelmékustannuksia.

Varainsiirtoveron ja muiden maksujen suorittaminen sihkdisessd kaupankéyntijérjestelméssi (MK 9
a:7.3 §)

Varainsiirtoveron maksamista varten pitéisi ottaa kdytto6n maksamistoiminto, jossa mak-
sunsaajana on verohallinto. Tdsséké#n tapauksessa jérjestelmén ylldpitdjalla eli maanmit-
tauslaitoksella ei ole maksunsaajan asemaa. Varainsiirtovero voi esimerkiksi yhteisomis-
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tajien tilanteessa muodostua tavanomaista monimutkaisemmaksi, mutta samalla tavoin
kysymykset on ratkaistava my5s kirjallisen kiinteiston kaupan yhteydessa. Kisityksem-
me mukaan sihkdinen kaupankiynti ei tuo téssd suhteessa esille uusia kysymyksi4.

My®s asiointi- ja hakemusmaksuille tulisi luoda oma maksamistoimintonsa, koska
maanmittauslaitos lienee niissd itse maksunsaajana (9 a:15.3 ja 18 §). Téllsin tilanne rin-
nastuu siihen nykyisinkin tyypilliseen asetelmaan, jossa sopimus verkkomaksusta voi-
daan tehdd maksunsaajan eli maanmittauslaitoksen ja pankkien vililld. Yksi verkkomak-
su voi sisdltdd vain yhden maksutoimeksiannon, joten Jos valtio on saamassa yhdells ker-
taa useammaan maksun, jérjestelmén olisi hyvd muodostaa naistd yksi koontimaksu, joka
suoritetaan yhtend verkkomaksuna.

Kiinteiston vakuuskéytts edellyttad panttausehtojen mukaan vakiintuneesti kiinteistova-
kuutusta vakuuskohteelle. Kéytinndssi edellytetizin vihintisn palovakuutuksen ottamis-
ta. Kun jatkossa harkitaan, mitd palveluja kaupankiyntijérjestelmén yhteydessi voidaan
tarjota, voitaisiin selvitti#, voisiko vakuutuksen ottaminen olla yksi tdllainen kiinteistén
kauppaan ja panttaukseen laheisesti liittyvi palvelu. Tama edellyttdisi vakuutusyhtididen
kanssa tehtdvid sopimusta ja teknisti ratkaisua, jolla vakuutusyhtion verkkopalveluissa
tehty vakuutussopimus ja tieto vakuutusmaksun suorittamisesta kanavoituisi palvelun
kautta pantinsaajan tietoon.

Vakuuksia koskeva sitoumukset (MK 9 a:10 §)

Ehdotuksessa on otettu huomioon pankkikéytinnossa kehitetyt vakuuksien luovutussi-
toumukset. Pykéldehdotuksen perustelutekstissi todetaan, etti sitoumuksen antajan olisi
muiden kéyttdjien tavoin tunnistauduttava kirjautuessaan kdyttdmadn jérjestelmis. Seu-
raavassa kappaleessa kuitenkin todetaan, ettd sitoumusten antaminen tapahtuisi kaupan-
kéyntijirjestelméssa aina kaupan osapuolen mydtdvaikutuksella. Kaupan osapuolet voi-
sivat my&s kauppakirjan luonnosta kisitellessdin poistaa sitoumuksen kauppakirjan liit-
teistd. Panttioikeuden haltija ei sen sijaan voisi poistaa sitoumustaan jirjestelmésti endi
allekirjoituksen jdlkeen. Teksti vaikuttaa mielestdimme tiltd osin jossain m#drin ristiriitai-
selta.

Kiinteistén kaupan rahoitus- ja vakuusjirjestelyn kannalta on ensiarvoisen tirkeds, etti
luovutussitoumuksen antaja, ja vain hin, saa maérdta sitoumuksen poistamista. Muutoin
koko kiinteistonkaupan edellytykset jasvit toteutumatta, koska rahoitusjérjestely ei endd
onnistuisi sovitulla tavalla. Siihen nahden ajatus siit4, ettd kaupan osapuolet edes haluai-
sivat poistaa sitoumuksen jérjestelmasts, vaikuttaa erikoiselta. Toisaalta voi syntyd tilan-
teita, joissa sitoumus pitiisi voida poistaa, esimerkiksi jos kaupan ehtoja muutetaan si-
toumuksen antamisen jilkeen. Olisi my®s tirkeds, etti panttioikeuden haltija voisi korja-
ta ja oikaista antamaansa sitoumusta senkin jilkeen, kun sitoumus on allekirjoitettu.

Pyyddmme jatkovalmistelussa tilti osin tarkentamaan perusteluja ja tarvittaessa myos
lakitekstig, jotta tulee tdysin selviksi, mitkd ovat sitoumuksen antajan ja mitkd kaupan
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osapuolten vaikutusmahdollisuudet sitoumuksen suhteen, ottaen erityisesti huomioon
luovutussitoumuksen tarkoitus pantinhaltijan aseman turvaajana.

Tietojen toimittaminen kirjaamisviranomaiselle; maksun lopullisuus (MK 9 a:12.3 §)

Ehdotuksen mukaan varainsiirtoveron maksamista koskevat tiedot vilitetsin kaupan-
kdyntijirjestelmén yhteydessd tarjottavasta palvelusta kirjaamisviranomaiselle. Maksajan
pyynnostd voidaan kaupankayntijirjestelman yhteydessa tehdystd kauppahinnasta mak-
susta vilittdd niin ikd#n selvitys kirjaamisviranomaiselle.

Kyseisen pykiliehdotuksen perusteluissa todetaan: ”Voidaan kuitenkin olettaa, ett sih-
kdisten palvelujen kehittyesss ei tulevaisuudessa eni useinkaan tarvittaisi erillists kir-
Jaamisviranomaiselle toimitettavaa selvitystd kauppahinnan maksamisesta, vaan riittivi
selvitys voitaisiin toimittaa suoraan kaupankdyntijarjestelman yhteydessi tarjottavasta
palvelusta.” Perusteluissa ei kisitelld tarkemmin, milla tavoin ja kumman osapuolen pan-
kista selvitys lahtisi. Maksun poimiminen jérjestelmésti selvityksen antamista varten
edellyttiisi lisiksi, ettd maksu olisi erotettavissa muista tilitapahtumista esimerkiksi vien-
tiselitteelld.

Perusteluteksti johtaa ajatukset my&s siithen, milloin maksu katsotaan maksetuksi sill ta-
voin lopullisesti, etté selvitys maksusta voidaan antaa. Tarjolla on l&hinni kaksi vaihtoeh-
toa: maksu on lopullinen joko silloin, kun maksajan tekema maksutoimenksianto on lain
mukaan peruuttamaton, tai silloin, kun maksu on sivullissitova.

Tilisiirtolain mukaan maksu on peruuttamaton ja samalla sivullissitova, kun saajan pank-
ki on vastaanottanut maksua koskevat tiedot Ja katteen. Ehdotetun maksupalvelulain mu-
kaan peruuttamattomuus ja sivullissitovuus eriytyvit. Maksu tulee peruuttamattomaksi,
kun maksajan pankki on vastaanottanut maksua koskevan toimeksiannon ja sivullissitova
— kuten nykyisinkin — silloin, kun saajan pankki on vastaanottanut maksua koskevat tie-
dot ja katteen. Maksun peruuttamattomuuden voisi vahvistaa maksajan pankki, kun taas
sivullissitovuuden voi vahvistaa vasta maksunsaajan pankki.

Maksunsaaja ja pantinhaltija eivit voi sihkoisessikizin vaihdantajéirjestelmassa ottaa ny-
Kyistd suurempaa riskis sen suhteen, jasks maksu lopulliseksi vai voiko se esimerkiksi
maksajan konkurssitilanteessa osoittautua sitomattomaksi. Myyjén pankki ei voi luovut-
taa panttikirjoja ostajalle tai hinen rahoittajapankilleen ennen kuin maksu on lopullinen,
minké tdssd tapauksessa tulisi mielestimme tarkoittaa maksun sivullissitovuutta.

Asiamiehen toimivaltuudet (MK 9a:8§)

Ehdotuksen mukaan asiamiehell, esimerkiksi kiinteistonvalittajalld olisi valtuutuksen
nojalla oikeus luonnostella kauppakirjaa ja viedd kauppa péstokseen. Kéytidnnossi voisi
olla tarpeen luoda palveluun mahdollisuus portaittaiseen valtuutukseen, jossa olisi valit-
tavana eri asioita, joita valtuutus kattaa. T4ll5in péddmies voisi esimerkiksi antaa vilittdjan
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osallistua luonnosten laatimiseen, mutta lopullisen kaupan toteuttaminen edellyttiisi kau-
pan osapuolen niin halutessa viels erikseen lopullisen hyviksynnén,

Séhkoisen panttikirjan saajaa koskeva kirjaus; Jélkipanttaus (16:8 a §)

Pykéldehdotuksen perusteluissa (s. 39) todetaan, ettd kun velka on maksettu, panttikirjan
haltijan on yleensi viivytyksetts ja oma-aloitteisesti palautettava vakuus sen omistajalle.
Pankkikéyténndssi on kuitenkin verraten tavallista, ettd panttikirja j44 kiinteiston omista-
jan nimenomaisesta Pyynndsti tai hiljaisesti hyviksymalls pankin haltuun senkin jilkeen,
kun velka on maksettu. Panttioikeus on luonnollisesti rauennut, mutta vapaan panttikirjan
sdilytys voi silti ja4da pankin huolehdittavaksi. Nin voi olla esimerkiksi silloin, jos asi-
akkaalla ei ole omaa tallelokeroa, jossa silyttid arvopapereita. Kyse voi olla myés siit,
ettd kiinteiston omistaja haluaa Jattas panttikirjan edelleen pankkiin vastaista vakuuskéyt-
tod varten. Sahkdisessd jarjestelmissi ei tule edellyttidd pankin kannalta tiukempaa me-
nettelyd kuin miké vallitsee kirjallisten panttikirjojen osalta.

Perusteluissa todetaan edelleen, etti jos panttikirjaan kohdistuu Jélkipanttioikeus, jalki-
pantinsaaja olisi haettava uudeksi panttikirjan saajaksi. Perusteluista ei ilmene, kuka toi-
misi tdssd ilmoittajana. limeisesti ajatuksena on, ettd ensipantinsaaja tekisi ilmoituksen
kirjaamisjérjestelman, Panttikirja voi nykykéytinnsssi Jé4dd myds ensipantinsaajalle,
Jjoka siilyttds vakuutta jélkipantinsaajan lukuun, Pantinsaajilla voi olla sopimuksia keski-
néisestd etusijasta euromédrien tarkkuudella taj esimerkiksi ensipantinsaajan oikeudesta
uudelleen luotottaa velallista sovittuun rahaméériéin saakka. Ei ole perusteltua luoda en-
sipantinsaajalle niin merkittévid, jdrjestelmén tietojen oikeellisuuteen liittyvad ilmoitus-
velvollisuutta, jonka tiyttimiseen saattaa yksittdistapauksissa liittyd my®&s tulkinnanva-
raisuutta.

Esitdmme harkittavaksi, ettd lainhuuto- Ja kiinnitysrekisteriin kirjattaisiin varsinaisen
panttikirjan saajan kirjauksen lisiksi Jélkipantinsaajat niissi tilanteissa, Jjoissa jélkipantin-
saajan oikeus koskee sihkoisti panttikirjaa. Jélkipantinsaajien merkinti voisi olla toissi-
Jainen ja siind mielessi ehdollinen, etts se nousisi ensisijaiseen asemaan vasta, kun ensi-
pantinsaaja on ilmoittanut kirjaamisviranomaiselle luopuneensa ensipantinsaajan asemas-

taan.

Kirjauksen jilkipantinsaajasta voisi tehd4 kiinteistsn omistaja itse tai pantinsaaja. Kirjaus
toimisi samalla panttauksen Julkivarmistuksena. Nykyisin Jélkipanttauksesta tehdzzn il-
moitus ensipantinsaajalle, ja usein pantinsaajat sopivat samassa yhteydessd my®s raha-
madardisestd etusijajérjestyksesti. Tdllainen sopiminen olisi edelleen mahdollista sen rin-
nalla, ettd julkivarmistus hoidettaisiin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kautta. Esityk-
semme edellyttdisi MK 16:8 a ja 17:2 §:n muuttamista vastaavasti, esimerkiksi seuraaval-
la tavalla:
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MK 16:8 a §

Séhkdisen panttikirjan ensisijainen ja loissijainen saaja kirjataan lainhuuto-
Ja kiinnitysrekisteriin kiinnityshakemuksen perusteella. Jollei panttikirjan
saajaa ole mainittu - - -,

MK 17:2 §

Jos kirjallinen panttikirja on kolmannella henkilslla, panttioikeus tai jalki-
panttioikeus kiinteistoon saadaan, kun tim4 on saanut panttauksesta tiedon
kiinteiston omistajalta taikka kun pantinsaaja on hinelle esittdnyt omistajan
kirjallisen todistuksen panttauksesta. Jos schkéinen panttikirja on kirjattu
kolmannen nimiin, jalkipanttioikeus kiinteistoon saadaan, kun Jdlkipantin-
saaja on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sdhkoisen panttikirian
toissijaiseksi saajaksi. Jos Kiinnityshakemuksessa on médritty - - -,

MK 18:10 §:n perusteluissa on mainittu esimerkkini sihkdisen panttikirjan saajaa koske-
van merkinndn muuttamisesta tuomioistuimen p#itsksell tilanne, Jjossa kiinteisténkau-
pan yhteydessd myyji ei hae nimissiin olevien panttikirjojen siirtdmisti ostajan nimiin
siten kuin sopimus edellyttdd. Eiko lihtokohtaisesti aina omistusoikeuden siirtyessd pitéi-
si edellisen omistajan nimiin kirjatut sahkoiset panttikirjat kirjata uudelle omistajalle,
jollei muuta ilmoitusta tehdd? Tamén voisi toteuttaa esimerkiksi ottamalla asiasta nimen-
omainen séinnés MK 16:8a §:4sn esimerkiksi seuraavasti:

MK 16:8 a §

Jos kiinteiston omistaja on kirjattu sihkoisen panttikirjan haltijaksi, tulee
kiinteiston luovutuksensaaja kirjata schkéisen panttikirjan haltijaksi, kun
luovutuskirja on allekirjoitettu ellei muusta ole sovittu,

Panttikirjan saajan valtakirja

Ehdotuksen mukaan panttikirjan saaja voisi toimittaa jarjestelmin yllapitijille valtakir-
jan, jonka mukaan asiamiehell4 on oikeus tehdi kaikista saajan nimiin kirjatuista sghkoi-
sisté panttikirjoista hakemuksia, sitoumuksia ja suostumuksia. Kéytidnnossé pankit ovat
usein kiinnityksen hakijoina valtuutuksen nojalla. Sahkdisen Jjarjestelmén kéytto olisi su-
Juvampaa, jos pankki voisi hakea kiinnityksid valtuutusmenettelyll4 valtakirjaa esittimat-
td. Pankit toimisivat ndin ollen samaan tapaan kuin asianajajat. Kdytdnnossi pankki il-
moittaisi hakevansa kiinnityst4 valtuutuksen nojalla ja kiinnitys my®nnettiisiin 1dhtskoh-
taisesti tdhén ilmoitukseen luottaen. Tdm4 mahdollisuus tulisi olla joko kaikilla luottolai-
toksilla tai jarjestelman yllapitijan erillisesti hakemuksesta hyviksymilld pankeilla. Kiin-
teiston omistajan oikeusturvan kannalta menettelytapaan ei liittyisi ongelmia, koska il-
moittaja olisi julkisen valvonnan alainen luottolaitos.
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Esitimme lisiksi harkittavaksi, etti pankeille sihkdisten panttikirjojen ja asiointijirjes-
telmén massakdyttijind voitaisiin luoda kéyttoliittymat, joilla pankin toimihenkil$ voi
asioida jérjestelméssd ilman nimenomaista valtakirjaa. Pankki vastaisi sopimuksen mu-
kaan siit3, ettd jarjestelmas pddsevit kdyttdimadn vain siihen oikeutetut toimihenkilot,
Joiden tekemit toimet sitoisivat pankkia.

Vertailun vuoksi todettakoon, ettd vastaavanlaista kéytdnto4 sovelletaan tiedusteltaessa
luottotietoja Suomen Asiakastiedosta. Vaikka kyse ei ole viranomaistoiminnasta, henki-
I8luottotietojen luovuttaminen sihkdisesti on sddnnelty luottotietolain 20 §:ssd. Maanmit-
tauslaitoksen asiointijdrjestelmassé voitaisiin soveltaa samankaltaista yksityiskohtaista
sddntelyd, joka turvaa osapuolten aseman esimerkiksi silts osin, ettd jirjestelmasti pysty-
tddn tarvittaessa myShemmin jiljittdimésn Ja yksildiméaan kirjaamisjdrjestelmassi asioinut
henkils. Luottotietoasioissa Jérjestelm4 on toiminut hyvin.

Toisen maalla olevan rakennuksen vakuuskiyttd

FK pité4 tarke#nd, etti maakaaren sdéntelyn muutostarpeita arvioitaisiin tissd yhteydessi
laajemminkin. FK uudistaa Suomen Pankkiyhdistyksen aikanaan 10.1.2006 tekemzn
lainséddantoaloitteen, joka koskee toisen maalla olevan rakennuksen vakuuskayttod (lii-
te).

Erdité yksittdisid huomioita

* MK 9 aluvussa kiytetizin vaihtelevasti ilmaisua kauppakirjan luonnos (8, 9ja 11 §)
tai kauppakirja (10 §). Johdonmukaisuussyisti olisi hyva puhua seki lakitekstissi etti
perusteluissa kauppakirjan luonnoksesta niin kauan kuin kaupan osapuolet ja, jos
kauppa rahoitetaan lainavaroilla, pantinsaaja ovat osaltaan hyviksyneet kaupan ja sii-
hen liittyvén rahoitus- ja panttausjérjestelyn. Nama muodostavat yhden kokonaisuu-
den, jonka joustava toteuttaminen on pankkien kannalta ratkaisevaa koko sihkéisen
Jérjestelmén kaytettivyyden kannalta.

* MK 9 a:7.2 §:n perustelutekstissi (s. 19) todetaan, etts maksukyvyttomyysmenettelyis-
td johtuvien vallintarajoitusten ohella lainhuuto- Ja kiinnitysrekisteriin merkitéin luo-
vutusrajoituksia - - -. Varsinaisia vallintarajoituksia ei seuraa lain nojalla muista mak-
sukyvyttdmyysmenettelyistd kuin konkurssista.

* Edelleen samalla sivulla 19 todetaan, etti véestotietojarjestelmisti tarkistettaisiin
muun muassa, ettei osapuoli ole alaikdinen tai muutoin vajaavaltainen. Téssd yhtey-
dessé olisi hyvi késitelld myos, mika merkitys kiinteistdnkaupan kannalta on viest-
tietojdrjestelmists ilmenevalla edunvalvojan méériyksells, toimintakelpoisuuden ra-
joittamisella taikka edunvalvontavaltuutuksella, joka koskee edustamista taloudelli-
sissa asioissa.
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¢ MK 9 a:10 §:n (Vakuuksia koskevat sitoumukset) perusteluiden mukaan "kauppahin-
ta tai sen osa on suoritettu tietylle tilille, usein pankin omalle tilille" (s. 25). Kauppa-
hintaa ei makseta pankin tilille, vaan pankissa olevalle asiakkaan tilille.

® MK 9 a:15 §:n mukaisen sihkoisen kiinnitysjérjestelman pitdisi mahdollistaa myds
MK14 luvun erityisten oikeuksien kirjauksien ja niihin liittyvien suostumusten teke-
misen séhkdisessi kiinnitysjérjestelmassi.

* MK 16 lukuun sisgltyvien ehdotusten osalta huomio kiinnittyy velkojasta kéytettdviin
nimityksiin. Perustelutekstissi olisi hyvé kiyttisd samaa ilmaisua, jollei tarkoiteta eri
asiaa. Esimerkiksi 4 §:n perustelujen loppukappaleessa puhutaan velkojasta ja pantti-
velkojasta (s. 37). Ehdotetun 8 a §:n perusteluissa puhutaan puolestaan vakuusvelko-
jasta (s. 39).

* MK 16:5 §:ssi ldhdetin siiti, etti kiinnityksests annetaan ensisijaisesti kirjallinen
panttikirja. S&hkdinen panttikirja annetaan, Jos sitd nimenomaisesti pyydetisn. Ta-
voitteena tulisi kuitenkin olla se, etts ennen pitkéd kaikki panttikirjat olisivat sihkoi-
sid. Témén vuoksi laissakin pitiisi lihted siitd, ettd kiinnityksis vahvistettaessa kiinni-
tyksestd annetaan ensisijaisesti sihkéinen panttikirja. Kirjallinen panttikirja annettai-
siin pyynnosti.

* MK 17:2 §:n perusteluiden mukaan panttausvalta on yksin kiinteiston omistajalla (s.
41). Jos kiinteists on luovutettu lykkadvin ehdoin (esimerkiksi omistusoikeus siirtyy,
kun kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu) panttausvalta on luovutuksensaa-
Jalla, mutta vaatii omistajan suostumuksen.

FINANSSIALAN KESKUSLIITTO

Helena Laine
johtaja

LIITE Lainsdddantsaloite 10.1.2006
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Oikeusministeridlle

Toisen maalla olevan rakennuksen kéytté vakuutena
Johdanto

Muun kuin rakennuksen omistajan maalla oleva rakennus aiheuttaa huomattavia
ongelmia pankkien luotonannossa. Luoton vakuuksien jarjestdminen on hankalaa, jos
velallinen omistaa rakennuksen, mutta maapohja kuuluu eri taholle eika rakennuksen
omistajalla ole vuokraoikeutta maapohjaan. Rakennuksen saamiseen vakuudeksi
kolmansia sitovalla tavalla liittyy merkittavia oikeudellisia epavarmuustekijéita.

Ylla kuvattu tilanne syntyy esimerkiksi, jos aviopuolisot rakentavat yhteisin varoin
omakotitalon maalle, jonka vain toinen aviopuolisoista omistaa. Rakennus tulee
puolisoiden yhteisomistukseen, mutta maapohja jaa toisen puolison omistukseen.
Tallaisessa suhteellisen yleisessa tilanteessa omakotitaloa ei voi hyddyntads vakuutena
ilman oikeudellisia riskeja. Omakotitalo on usein kuitenkin selvasti arvokkaampi kuin
maapohja, jolla se sijaitsee.

Ongelma ei koske vain pankkeja, vaan se vaikeuttaa vuosittain tuhansien
pankkiasiakkaiden luotonsaantia. On asiakkaiden kannalta kohtuutonta, etta heidén on
panttauksen mahdollistamiseksi jarjestettéva keskinaiset varallisuussuhteensa
kiinteistdvakuuksia koskevan lainsaadannén mukaiseksi esimerkiksi siten, etta
maapohjan omistava taho myy tai lahjoittaa osan maapohjasta rakennuksen omistajalle.

Ongelman syy

Maakaaressa ei ole séadetty yleisells tasolla kiinteistdn ainesosista. Esineoikeudessa
on kuitenkin katsottu vakiintuneesti, ett ainesosasuhteen syntyminen edellyttaa
omistuksen yhteytta. Koska kiinteistéll3 oleva toiselle kuuluva rakennus ei ole kiinteistén
ainesosa, kiinteistédn mahdollisesti vahvistettava kiinnitys ei ulotu rakennukseen. Koska
kiinteistokiinnitys ei téllaisessa tilanteessa koske kiinteistélla olevaa rakennusta,
kiinnityksen vakuusarvo on usein hyvin vahéinen. Toisen kiinteistolld olevaa rakennusta
ei mybskéén voi pantata kolmansia sitovalla tavalla erikseen, koska toisen maalla oleva
rakennus on irtainta omaisuutta, eika irtaimen omaisuuden panttauksessa
padsaantdisesti edellytettya hallinnan siirtoa voida mielekk&asti jarjestas, kun kyse on
rakennuksesta.

Kiinteistdn panttivelkojan ja kiinteiston omistajan muiden velkojien nikdkulmasta
ongelmaa pahentaa se, ettd ulkopuolinen ei koskaan voi varmuudella olla selvill3 siit4,
kuka omistaa kiinteistélla olevan rakennuksen. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista selviaa
vain kiinteistdn lainhuudon saaja, eika tama vaittamatts ole rakennuksen omistaja.
Maakaaren 14 luvun 4 §:n mukaan rekisteriin voidaan kirjata vain elinkeinotoiminnassa
kaytettévan rakennuksen omistusoikeus. Vaikka ulkopuolinen luotonmyéntamista
harkitseva tietaisi tai epailisi, ettd rakennusta ei omista kiinteiston omistaja, mitaan
keinoja varmistua kiinteistdpantin sitovuudesta ei ole.
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Oikeuskaytanndn ja —kirjallisuuden valossa ei ole selvaa, voiko kiinteiston panttivelkoja
saada realisointiprosessissa suojaa rakennuksen omistajaa vastaan. Rakennuksen
omistajan oikeusasemaa koskevia Korkeimman oikeuden ratkaisuja viime vuosilta ovat
KKO 2.7.1999 n:ro 1840 ja KKO 2003:82. Ensin mainitussa tapauksessa
kiinteistokiinnityksen katsottiin koskevan my0s silld olevaa rakennusta, koska
rakennuksen osaomistajan voitiin katsoa hyvéaksyneen panttauksen. Jalkimmaisessa
Korkeimman oikeuden ratkaisussa kiinteistolla olevan rakennuksen omistaja sai suojaa
Kiinteistén omistajan konkurssivelkojia vastaan. Joka tapauksessa rakennuksen
omistajan véite oikeudestaan kiinteistslld olevaan rakennukseen voi johtaa pitkdan ja
lopputulokseltaan ennalta-arvaamattomaan taytantdonpanoriitaan.

Ehdotus lainsdadantétoimiksi

Oikeustilaa olisi selvennettavi siten, etts toisen maalla olevan rakennuksen
panttaaminen tulisi kdytdnndssa mahdolliseksi. Lisaksi olisi selvennettéva rakennuksen
omistajan oikeusasemaa suhteessa kiinteiston panttivelkojaan.

Yksi ajateltavissa oleva ratkaisu voisi olla, ettd maakaareen lisattaisiin sdanngs, jonka
mukaan Kiinteistokiinnitys ulottuisi my&s kiinteistolla olevaan toisen omistamaan
rakennukseen, jos rakennuksen omistaja suostuu tdhan. Lainsdadantotydssa olisi
ratkaistava, selvitetdankd rakennuksen omistajan suostumus jo kiinnitysvaiheessa vai
vasta panttausvaiheessa. Kiinnitysvaiheessa tapahtuva selvittdminen merkitsisi sita, etta
kardjaoikeus kirjaisi kiinteistdrekisteriin tiedon kiinteistélia olevan rakennuksen
omistajasta ja timan mahdollisesti antamasta suostumuksesta kiinnityksen
ulottamisesta rakennukseen. Panttausvaiheessa suostumus sen sijaan annettaisiin
vapaamuotoisesti panttivelkojalle. Tdma ratkaisuvaihtoehto muistuttaisi Korkeimman
oikeuden ratkaisussaan 2.7.1999 omaksumaa tulkintaa. Panttivelkojalle annetun
suostumuksen merkityksesté séatdminen laissa ei toisaalta ratkaisisi tilanteita, joissa
rakennuksen omistaja haluaa suojaa kiinteiston vakuudettomia velkojia vastaan.

Vaihtoehtoinen saéntelytapa olisi, ettz nykyistd maakaaren 14 luvun 4 §:ssa saadettya
manhdollisuutta kirjata rakennuksen omistusoikeus laajennettaisiin siten, ettéd myds muun
kuin elinkeinotoiminnassa kaytettavan rakennuksen omistusoikeus voitaisiin kirjata. Jos
rakennuksen omistaja ei kirjaisi oikeuttaan, menettaisi han oikeutensa vedota
omistukseensa suhteessa kiinteistdn panttivelkojiin ja kiinteistén omistajan muihin
velkojiin. Seurausta ei voisi pita4 kohtuuttomana, koska vastaavankaltainen uhka
kytkeytyy nytkin kiinteistén lainhuudatusvelvollisuuteen. Tassakin saantelymallissa olisi
rakennuksen omistajan oikeusaseman kannalta tarpeen, ettd omistusoikeutensa
kirjannut voisi halutessaan antaa suostumuksensa kiinteistén panttaamiseen siten, etta
panttioikeus koskee myds rakennusta.

Vaikka suostumukseen perustuva panttioikeuden ulottuminen muuhun kuin varsinaiseen
panttiesineeseen olisikin esineoikeudellisesti uudenlainen ratkaisu, se vastaisi hyvin
kéytdnndn rahoitustoiminnan tarpeita. Se, etta rakennus voisi tulla realisoitavaksi
kiinteistén yhteydessa, vaikkei se kuulu kiinteistddn sen ainesosana, ei mydskaan voisi
olla suostumuksen antaneen asiakkaan nakdkulmasta epédoikeudenmukaista. Lisaksi
tallainen oikeusseuraamus on nyt jo mahdollinen Korkeimman oikeuden
ratkaisukaytdnnon valossa.
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Pankkiyhdistys esittaa, etts oikeusministerié ryhtyisi toimiin ylla kuvatun rakennuksen
omistajan oikeusasemaa ja omaisuuden kéyttdd vakuutena koskevan ongelman
ratkaisemiseksi.

Kunnioittavasti

Suomen Pankkiyhdistys

Markus Fogelholm Erkki Kontkanen
toimitusjohtaja johtaja




