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1 Johdanto

1.1 Tutkimuskysymys ja kaytettavat metodit

Tassa tutkimuksessa kasitellaan julkivarmistamista' jalkipanttaussuhteessa?®. Julkivarmistami-
sella vakuusoikeudessa tarkoitetaan toimenpidetta, jossa panttioikeus pyritaan tekemaan ulko-
puolisten havaittavaksi. Panttioikeuden havaittavuuden lisaksi julkivarmistamisella saavutetaan
sivullissitovuus, eli panttioikeus on tehokas muita velkojia kohtaan ja oikeuttaa panttivelkojan
muita vakuudettomia velkojia parempaan etusijajarjestykseen realisointitilanteessa. Tarkoitan
Jalkipanttauksella tassa kirjoitelmassa tilannetta, jossa sama vakuusesine on pantattu kahdelle
tai useammalle panttivelkojalle ja osapuolten viilillé on sovittu jalkipanttaussopimus.? Jos osapuol-
ten valilla ei ole sovittu jalkipanttaussopimusta, kaytetaan termia toissijaiset panttioikeudet. Ky-

seinen jaottelu on puhtaasti esitystekninen tyokalu erottamaan tilanteet toisistaan.

Tutkielman varsinainen kysymys on esineoikeudellisen julkisuusperiaatteen vaikutus jalkipant-
taussuhteissa. Tarkoituksenani on selvittaa ja systematisoida julkisuusperiaatteen vaikutuksia
jalkipanttaukseen seka tutkia jalkipanttaussopimusten sopimus- ja esineoikeudellista luonnetta.
Tutkimuskysymys jakautuu siten kahteen osakysymykseen. Ensimmaiseksi tarkastelen jalkipant-
tausta, sen syntymista ja julkisuusperiaatteen vaikutuksia. Toiseksi tarkastelen jalkipanttaussopi-
muksen sopimusoikeudellista ulottuvuutta, eli sen sitovuutta sopimusosapuolten kesken seka

esineoikeudellista ulottuvuutta, eli sivullissitovuutta.

Hyodynnan tutkielmassa oikeusdogmaattista eli lainopillista tutkimusmetodia. Tutkimusmeto-
dina lainoppi on oikeudellisia teksteja tutkiva tulkintatiede, jonka tehtavana on pidetty voimassa

olevan oikeuden sisallon selvittamista ja oikeusjarjestyksen jasentamista eli systematisointia.*

! Yleisesti julkivarmistamisesta esim. Havansi 1992, s. 101.

2 Jalkipanttauksesta yleisesti ks. Wuolijoki, Jalkipanttioikeus ja pankkikaytanto, DL N:o 2/2004 s. 226-239.
3 Wuolijoki DL 2004, s. 226.

4 Aarnio 1978, s. 52-53.



Lainopin tutkimuskohteena on siten voimassa oleva oikeus.® Lainopin avulla tutkimuksessa selvi-
tetaan tutkimuksen kohteena olevan jalkipanttaukseen ja julkisuusperiaatteeseen liittyvia nor-
meja, seka miten olevassa tulkintatilanteessa tulee soveltaa. Tarkoituksena on selvittaa voimassa
olevan oikeuden sisalto kasiteltdvana olevassa oikeusongelmassa.® Systematisoinnilla pyritaan

jarjestaméaan hajallaan oleva aineisto jarkevaan jarjestykseen.’

Tutkimusta |dhestytaan padosin esineoikeudellisesta nakdkulmasta, mutta lisaksi tukeudutaan
oikeusvertailevaan metodiin niiltd osin milta kotimainen lainsaantely, kirjallisuus tai oikeuskay-
tanto ei ole asiaa kasitellyt. Esineoikeuden yleisten oppien peruskasitteet soveltuvat myos pant-
taukseen.® Tutkielmassa kaytetaan myos varallisuusoikeuden ja erityisesti sopimusoikeuden pe-
riaatteita tarkastellessa jalkipanttausten sopimusoikeudellista luonnetta. Esineoikeuden ja sopi-

musoikeuden yhteensovittamiseksi hyddynnetaan sopimus ja kolmas -teemaa.’

Ulkomaisista lahteista vertailussa otan huomioon muut pohjoismaat seka merkittavimmat kan-
sainvaliset vakuusoikeutta kasittelevat normistot, kuten Yhdysvaltain Uniform Commercial Code
yhdeksés artikla (UCC 9), Englantilainen transaction filling -jarjestelma’®, seka United Nations
commission on international trade law: Legislative Guide on Secured Transactions (UNICTRAL) ja
Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law Draft Common Frame of Refe-
rence Book IX (DCFR). Oikeusvertaileva metodi ei ole paaasiallinen tutkimuksen kannalta, vaan
sen tarkoituksena on valikoitujen ldhteiden avulla 16ytaa ratkaisu niihin kysymyksiin mihin koti-
maisella esineoikeudellisella tutkimuksella ei saada ratkaistua. Kansainvalisista lahteita Iahesty-
taan nimenomaisesti julkivarmistuksen nakdkulmasta. Oikeusvertailua kaytetaan siten taydenta-

vana metodina. "’

> Hirvonen 2011, s. 21.

® Husa - Mutanen - Pohjolainen 2001, s. 13.

7 ks. esim. Sajama 2016, s. 25. Teoksessa Miettinen, Tarmo, oikeustieteen opinnaytetyo.

8 Havansi 1992, s. 63.

9 Sopimus ja kolmas teemasta ks. esim. Tammi-Salminen JJ 2007

19 McCormack 2004, s. 130.

" Husa LM 2017, s. 1092. "Oikeusvertailua voi hyddyntdd periaatteessa missé menetelmdssd tahansa, kunhan
sen avulla voidaan I6ytéd vastauksia tutkijaa kiinnostaviin kysymyksiin”



1.2 johdatus aiheeseen

Vakuuksilla velallinen pyrkii hydtymaan joko luoton halvemmalla hinnoittelulla tai ylipaataan luo-
tonsaannin mahdollistamisella.’ Jalkipanttauksin velallinen pystyy jakamaan vakuusesineen va-
kuusarvoa eri velkojille, olettaen etta velkojat arvostavat vakuusesineen riittavan arvokkaaksi.
Arvon onkin oltava riittavan suuri, etta se riittaa turvaamaan useamman kuin yhden pantinhalti-
jan saatavat.”® Vakuudellisen luotonannon on sanottu olevan talouden 6ljy, jolla ei ole pelkédstaan
kansallisella tasolla merkitysta vaan kansainvalisessa vertailussa velkojien vaatimukset vakuuk-
sien asettamiselle ovat nousseet. Globaalisti on havaittu, etta vakuuksien kaytté on muuttu-

massa paremmista luotonehdoista valttamattomaksi edellytykseksi luoton saamiselle.

Jalkipantit ovat pankkikaytannossa arkipaivainen oikeusilmio. Niiden kayttotarve on lisaantynyt
pankkien valisen kilpailun kiristymisen myo6t3, silla asiakkaat eivat kayta ainoastaan yhden pan-
kin palveluja. Jalkipanttien yhtena tarkoituksena onkin vahentaa jouten olevaa vakuusmassaa,'
joka puolestaan parantaa luotonsaannin mahdollisuutta. Tutkimuskysymys onkin merkitykselli-
nen myos oikeusvertailevasta nakdkulmasta silla epaselvat oikeustilat aiheuttavat kitkaa toimi-
villa markkinoilla. Hyvin toimiva ja vahaisia transaktiokustannuksia mahdollistava oikeusjarjes-
telma on etulydntiasemassa huonommin toimivaan ndhden ja on kiinnostavampi kansainvalisilla

rahoitusmarkkinoilla.'®

Aiheen ulkopuolelle rajautuvat ns. legaalipanttaukset. Tutkielmassa keskitytaan julkivarmistuk-
seen ja jalkipanttaukseen. Muita panttioikeuteen ja esineoikeuteen liittyvia aiheita kasitellaan
tarpeellisin osin, kuten tehokkaan panttioikeuden syntymisen edellytyksia. Jalkipanttaussopi-

musta kasitellessa on tarpeen myos kasitella soveltuvin osin sopimusoikeudellisia periaatteita.

2 Tammi-Salminen 2001, s. 133.

'3 Wuolijoki DL 2004, s. 226.

4 McCormack 2004, s.15-16.

> Wuolijoki DL 2004, s. 227.

16 Eidenmuller - Kieninger 2008, s. vii.



Havansin mukaan jokainen omaisuusobjekti voidaan pantata, mikali se voidaan yksil6ida, on luo-
vutus- ja ulosmittauskelpoinen seka silla on vaihdannallista vakuusarvoa.'” Kasitykseni mukaan
kuitenkin vakuusarvon kasitys maaraytyy subjektiivisesti velkojakohtaisesti. Jokainen voi maarit-
taa itsenaisesti kohteelle nakemyksensa mukaisen arvon, joka voi johtaa siihen, etta osa velko-
jista ei arvosta kohdetta ollenkaan ja osa nakee kohteella merkittavaakin arvoa. Sama patee
my0s jalkipanttaustilanteissa, joissa ensisijainen pantinsaaja on varannut vakuusarvoa oman ar-
vionsa mukaiseen kaypaan arvon asti ja toissijainen pantinsaaja katsoo puolestaan vakuudesta
riittavan arvoa taman kayttotarkoitukseen. Taman takia onkin mielestani ongelmallista asettaa
vakuusarvoa esineen panttikelpoisuuden objektiiviseksi vaatimukseksi Havansin tavoin. Vakuus-
arvon osalta tuoreemmassa oikeuskirjallisuudessa katsotaankin, ettei se ole patevan ja tehok-

kaan panttausoikeuden syntymisen edellytyksend."®

Aiheen kannalta kasittelen syvallisemmin vain yleisimpia omaisuuslajeja, kuten kiinteaa omai-
suutta ja asunto-osakkeita. Muitakin omaisuuslajeja kasitellaan, mutta lahtékohtaisesti samat
periaatteet patevat niihin kuin edelld mainittuihin. Lisaksi pyrin lyhyesti kuvaamaan eri julkivar-
mistustapoja, tarkastelun paapainon ollessa denuntiaatiossa, eli panttausilmoituksessa.
Panttioikeutta, toissijaisia panttioikeuksia tai jalkipanttauksia ei ole méaaritelty lainsaadannossa’
ja oikeuskirjallisuudessakin esitetyt maaritelmat poikkeavat toisistaan.”® Suomessa ei ole yhte-
naista panttausta kasittelevaa saantelya, vaan se on pirstoutunutta ja osin puutteellista. Yleisia
saanndksia panttioikeuden osalta 16ytyy kauppakaaren (3/1734, KK) 10 luvusta, laissa takauk-
sesta ja vierasvelkapanttauksesta (361/1999, takauslaki), velkakirjalain (622/1947, VKL) 13, 14 ja
22 8:ssa, ulosottokaaressa (705/2007, UK) seka konkurssilaissa (120/2004, KL). Omaisuuslajikoh-
tainen saantely on puolestaan eriytynyt kyseista omaisuuslajia kasitteleviin saanndksiin, kuten
sahkodisten asunto-osakkeiden osalta lakiin huoneistotietojarjestelmasta (1328/2018, HTJL) ja

kiinteistdjen osalta maakaaren (540/1995, MK) osassa IV seka arvo-osuuslain (348/2017, AOL) 6:3

7 Havansi 1992, s. 68.

'8 tarkemmin aiheesta osassa 2.2.3
9 Wuolijoki 2004, s. 226.

20 Kaisto 2006, s. 77.



§:5sa arvo-osuuksien panttaamisesta. 2! Edelld kuvattu lista ei ole tyhjentava, vaan ilmentaa pant-
tioikeudessa olevaa jakoa yleislain ja erityislain valilla. Nakemykseni mukaan panttioikeuden ylei-
sia periaatteita ilmentdvia saannoksia johdetaan yleislaeista, kuten kauppakaari ja velkakirjalaki.

Naita puolestaan tdydennetaan omaisuuslajikohtaisilla erityislailla, jotka pyrkivat pitkalti noudat-
tamaan yleislakien yleisia oppeja. Omaisuuslajikohtaiset erityispiirteet huomioidaan niita kasitte-

levissa erityislaeissa.

Tata nakemysta puoltaa mm. osakehuoneistorekisterilain esity6t, jonka mukaan sahkoisia osake-
kirjoja koskeva kollisionratkaisu on pyritty pitkalti vastaamaan velkakirjalain 14 8:n saannoksia. Esi-
tyksessa yleisestikin viitataan panttioikeuden osalta useampaan kertaan yleisiin oppeihin ja vakiin-
tuneisiin periaatteisiin, jotka voidaan johtaa mm. velkakirjalaista ja kauppakaaren 10 luvusta.??
Vastaavanlaista viittausta yleisiin oppeihin ja yleislakeihin on jo kumotun lain arvo-osuusjarjestel-

masta (826/1991) esitdissa.?3

Kiintedn omaisuuden osalta panttioikeudellinen saantely on pitkalti keskittynyt maakaaren IV
osaan. Maakaaressa onkin varsin tyhjentavasti sdannelty kiintean omaisuuden panttaamisesta,
mutta taysin tyhjidssa se ei ole suhteessa panttioikeuden yleisiin oppeihin, kuten velkakirjalain
sivullissuojasaannoksista.** Kiinnitys voidaan vahvistaa kiinteistoon, kiinteiston maaraosaan ja
muulle kuin kiinteistdnomistajalle kuuluvaan maaraalaan seka maanvuokraoikeuteen. Kiinnityk-
sen edellytyksena on, etta sen kohteeseen voidaan mydntaa lainhuuto tai vuokraoikeus. Kiinteis-
ton kiinnittaminen ja kiinteiston panttaus tulee kasitteina pitaa toisistaan erillaan. Vaikka molem-
pia edellytetaan patevan kiinteistdpanttioikeuden perustamiseksi, on kyse selvasti kahdesta eri
toiminnosta. Maakaari mahdollistaa myds maanvuokraoikeuksille ja eraille muille kayttooikeuk-
sille kiinnitysten kirjaamisen ja kayttamisen vakuusesineina. Erityisesti maanvuokraoikeuksia pi-
detaan kayttokelpoisena luottojen vakuutena ja niiden vakuusarvo katsotaan olevan verratta-

vissa kiinteist6ihin.?> Tassa kirjoituksessa viitatessani kiinteistoihin, tarkoitan samalla my6s edella

21 Tammi-Salminen - Tuomisto, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, luku Panttaukseen sovellettavista saan-
noksista.

22 HE 127/2018 vp, s. 47-50 ja 55-56.

2 HE 104/1990 vp, s. 4, 16 ja 55-56.

24 Niemi 2022, s. 423.

25 Niemi 2022, s. 577.



mainittuja maaraosia, maaraaloja ja maanvuokraoikeuksia. Panttikirja ei ole luonteeltaan velka-
kirja, vaan ainoastaan kirjaamisviranomaisena toimivan Maanmittauslaitoksen antama todistus
kiinteistoon tietylle rahamaaralle vahvistetusta kiinnityksesta. Nykyisin kiinteiston panttauksesta
saa ainoastaan sahkdisessa muodossa olevan panttikirjan, joka toteutetaan lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin tehtavilla kirjauksilla.?® Sdhkoisessa muodossa olevat panttikirjat eivat enaa tarkoita
velkakirjan kiinnittamista. Kiinnitys on sen sijaan omistajan tai haltijan hakemuksesta tehtava kir-

jaus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.?’

Panttioikeuden luonne ymmarretaan nykyisin ndenndisesti esineeseen kohdistuvana oikeutena.
Valloilla olevan ajattelutavan mukaan panttioikeuden kohteeksi on perustelluinta hahmottaa
aina oikeus. Asia ymmarretaan ndin myds tilanteessa, jossa panttioikeus nayttaisi yleisen kielen-
kayton valossa kohdistuvan esineeseen. Henkild, jonka sanotaan panttaavan vaikkapa arvoko-
runsa, perustaa nykyajattelun mukaan velkojalleen panttioikeuden kyseiseen koruun kohdistu-
vaan omistusoikeuteen. Kun pantinhaltijalla toisaalta sanotaan olevan oikeus suoritukseen esi-
neen arvosta, tarkoitetaan tasmallisemmin ottaen sitg, etta pantinhaltijalla on oikeus suorituk-
sen saamiseen esineeseen kohdistuvan oikeuden arvosta. Tavanomaista, hieman epatarkkaa
kielenkayttoa voidaan kuitenkin puolustaa esitysteknisilla syilla. On helpompaa puhua esinee-
seen kohdistuvasta oikeudesta, kuin oikeudesta, joka kohdistuu esineeseen kohdistuvaan omis-
tusoikeuteen. Tarkoituksenmukaisimpana vaihtoehtona voitaneen pitaa sita, etta ilmaisua "pant-
tioikeus” kaytettaessa viitataan ainoastaan pantinsaajan oikeusaseman elementtiin eli panttiin
kohdistuvaan suorituksensaantioikeuteen. Panttioikeutta voidaan talldin pitaa ongelmitta oikeu-
tena, joka ei jasenny esineoikeudeksi varsinaisessa mielessa. Nain ajateltaessa on pidettava mie-
lessa, etta panttioikeuden haltijan oikeusasemassa on muitakin elementteja. Pantinsaajalla on

esimerkiksi oikeus pitda pantiksi annettua esinetta hallussaan.?®

26 Hoppu - Hoppu - Hoppu 2020, s. 260.
27 Niemi 2022, s. 71.
28 Kaisto - Lohi 2013, s. 56-58.



2 Panttioikeudesta

2.1 Tehokas panttioikeus

Panttioikeutta ei ole lainsaadannéssamme avattu tyhjentavasti.?® Eri laeissa mainitaan termina
vaihtelevasti panttioikeus, sitova panttioikeus tai vakuusoikeus. Paaosin niilla tarkoitetaan samaa
asiaa.*® Vakuuden kasite on hyodyllinen esitystekninen apuneuvo ja kayttokelpoinen jaotusyk-
sikko oikeudellisen systematiikan mahdollistamassa suurempien kokonaisuuksien ja niiden valis-
ten yhteyksien hahmottamisessa. Vakuuskasite on mielekas lahtékohta sellaisten yksittaisten
normien tulkinnassa, joissa kaytetaan termia vakuus muunnelmineen. Toki on muistettava, etta
termilla saattaa olla eri saadoksissa joissain suhteissa toisistaan poikkeavia ja yleisena pidetta-
vasta poikkeava sisaltd.®' Kaytan tassa esityksessa panttioikeutta nimityksena, jolla viittaan

edelld mainittuihin lahtdkohtaisesti samansisaltoisiin termeihin.

Lainopillisen kasitteistdon termina panttioikeus tarkoittaa tiettya kokonaisuuden muodostavaa
normijoukkoa seka jokaista yksittaista velkojalla olevaa oikeusasemaa, jonka synty ja sisaltd on
taman normijoukon mukainen. Suomen oikeuden kannalta panttioikeus voidaan maaritella Ha-
vansin mukaan oikeudeksi, joka on "yhteen tai useampaan yksildityyn esineeseen yms. varalli-
suusobjektiin maksuvakuustarkoituksessa kytketty velkojan oikeusasema, joka erityisiné etuuksina hal-
tijalleen merkitsee suojaa omistajanvaihdoksilta ja vahvaa etuoikeutta velkojainkilpailussa sekd erdin
osin menettelyllisid erivapauksia velkojanoikeuden toteutuessa”.*> Wuolijoen mukaan panttaus voi-
daan kuvata usealla eri tavalla. Panttaus voi olla objektikohtainen suorituksensaantioikeus, eli
oikeus saada maksusuoritus pantatusta omaisuudesta. Panttaus voi myds olla arvo-oikeuden
perustamista lykkaavin sivumaarayksin, eli velkojalla on oikeus arvon saamiseksi kohteesta, ellei

padsuoritusta (saamista) tehda oikea-aikaisesti. Kolmanneksi panttioikeus voi olla esineeseen

2 Tieteen termipankki: panttioikeus [https://tieteentermipankki.fi/wiki/Oikeustiede:panttioikeus]
(14.3.2024)

30 ks, esim. takauslain 14 §:ssa puhutaan vakuusoikeuden syntymisesta. Vertaa MK 17:2.1 jossa puhutaan
panttioikeudesta.

31 Havansi 1984, s. 294.

32 Havansi 1992, s. 30-31.


https://tieteentermipankki.fi/wiki/Oikeustiede:panttioikeus%5d

kohdistuva esineoikeus, joka on kuitenkin teoreettisesti ongelmallinen, koska panttioikeus ei

kohdistu esineeseen vaan pantinantajan oikeusasemaan, eli omistusoikeuteen.*

Kyseisten kuvausten mukainen velkojan oikeusasema onkin oikeuskirjallisuudessa vakiintuneesti
nimetty tehokkaaksi panttaukseksi.?* Tehokkuus kuvaakin yksittaista panttausta, joka on: pate-
vasti perustettu, sivullisia sitova, antaa haltijalleen etuoikeuden eika joudu takaisinsaannin koh-
teeksi.® Erityisen tarkedksi panttioikeuden kannalta katsotaan sen sivullissitovuus, jonka edelly-
tyksena on julkivarmistus.®® £ contrario julkivarmistuksen puuttuessa ei synny tehokasta panttioi-

keutta.?” Tehokkaan panttioikeuden sisalt6 voidaan luetteloida seuraavasti:

a) Panttauksessa yksiloidaan tietty esine tai esineet®

b) Panttioikeudella on maksuvakuustarkoitus®
c) Panttioikeus on pysyva omistajanvaihdostilanteissa*
d) Panttivelkojalle muodostuu etuoikeusasema vakuudettomiin velkojiin nah-

den*

a) Esinevakuusoikeuden periaatteiksi katsotaan oikeuskirjallisuudessa yksildintiperiaate ja julki-
suusperiaate. Yksilointiperiaatteella tarkoitetaan oikeuden ja sen kohteen yksil6intia.*> Lahtokoh-

taisesti yksildintivaatimus edellyttag, etta panttikohde on yksilditava riittavan tarkasti siten, ettei

33 Wuolijoki 2023, s. 4.

34 ks. termin "tehokas” kaytosta oikeuskaytannossa esim. KKO 2019:64 ” Korkein oikeus toteaa, ettd pant-
tauksen tehokkuus ja siihen liittyvdt, esimerkiksi panttioikeuden tuottamaa realisointi- ja etuoikeutta koskevat
vaikutukset pantinantajan konkurssissa edellyttivdt panttaussopimuksen lisdksi padsadntoisesti, etté myés niin
sanottu julkivarmistus on tapahtunut ennen konkurssiin asettamista.”

35 Niemi 2020, s. 1.

36 Tammi-Salminen 2015, s. 151.

37 Havansi 1992, s. 47.

38 Ns. paljousesineet, eli esim. tietty maara 6ljya on myos pantattavissa, jos se voidaan yksiloida riittavalla
tasolla. ks. Kartio - Tammi-Salminen Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, kohta Yksilointi ja sekoittuminen
39 ks. esim. Niemi 2020, s. 25.

40 ks. esim. Havansi 1992, s. 449.

41 ks. esim. Tammi-Salminen 2015, s. 71.

42 Tammi-Salminen 2015, s. 111-112.
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oikeuden ulottuvuudesta ole epaselvyytta. Lisaksi kohteen on oltava olemassa panttivastuun to-
teutuessa.*® Poissuljettua ei siis ole panttioikeudesta sopiminen ennen kohteen yksildintia. Pant-
tioikeudesta tulee tehokas vasta kun tallainen tuleva esine, res futurae yksiloityy riittavalla ta-
solla.* Esimerkiksi pantinantaja panttaa tietyn maaran 6ljya, joka on vasta kuljetuksessa télle ja
on osa isompaa Oljyvarastoa. Kun sovittu maara 6ljya erotetaan muusta varastosta, voidaan yksi-
|6inti katsoa syntyneen riittavalla tasolla. Hel[pommin yksilditavissa olevia esineita ovat esimer-
kiksi sahkoinen asunto-osake, joka yksildidaan osakenumeroilla ja osakeryhmatunnuksella. Yksi-
|6intivaatimusta ei ole tarkkaan maaritelty, mutta panttikelpoisen kohteen pitaa olla jollain ta-
valla yksilditavissa.* Oikeuskirjallisuudessa riittavana on pidetty yksildintia, jonka perusteella
tuomioistuin voi antaa taytantédnpanokelpoisen ratkaisun vakuuden luovuttamisesta velko-

jalle.®

b) Panttioikeudella on maksuvakuustarkoitus. Panttioikeus nahdaan oikeuskirjallisuudessa va-
kiintuneen kasityksen mukaan liitannaiseksi (aksesssorinen) ja toissijaiseksi (subsidiaarinen) oi-
keudeksi.*” Panttioikeus sovitaan naiden kasitysten mukaan turvaamaan varsinaisen paavelka-
sitoumuksen tayttymista.*® Vakuuden tehtava on luonteeltaan reparatiivinen, mutta se voidaan
katsoa olevan my6s preventiivinen. *® Reparatiivisella tarkoitetaan velkojan mahdollisuutta saada
rahamaarainen suoritus vakuuskohteen realisointihinnasta, mikali velallinen ei ole suorittanut
velan takaisinmaksua sovitulla tavalla. Preventiivinen puolestaan voidaan katsoa pantinantajan
subjektiiviseksi asemaksi, jossa talld on vahva suorituspaine paaasiallisen suorituksen tayttami-
selle. Panttioikeuden nakemista liitanndisena oikeutena tukee panttioikeuden syntymisen ja jat-

kumisen vaadittu hyvaksyttava peruste, eli causa.*® Panttauksesta ei voida tehokkaasti sopia, jos

43 Tammi-Salminen s. 115.

44 Tammi-Salminen s. 168.

45 Wuolijoki 2023, s. 13.

46 Tuomisto 2015, s. 40.

47 Niemi 2020, s. 25.

48 Wuolijoki 2023, s. 13.

49 Tammi-Salminen 2015, s. 16.
>0 Havansi 1992, s. 36.
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pantti ei turvaa mitaan saatavaa. Taysin yksimielisesti ei nakemysta ole hyvaksytty ja asia on ol-
lutkin oikeuskirjallisuudessa vaittelyn kohteena.”' Panttauksesta voidaan sopia puhtaana esi-
nevastuuna. Kaiston mukaan tallaisessa panttauksessa osapuolet sopivat, etta velallisella ei ole
henkilokohtaisesta suoritusvelvollisuutta, vaan velan maksu perustuu ainoastaan panttikohteen
realisointiin. Lisaksi Kaisto esittaa muitakin huomioita panttioikeuden liitannaisyyteen ja termi-
nologiaan. Hanen mukaansa saamissuhdetta ei ole mielekasta asettaa tehokkaan panttauksen
edellytykseksi, jos panttioikeuden katsotaan merkitsevan sita, etta pantinsaajalla on maarattyjen

edellytysten vallitessa oikeus saada maaratty suoritus panttikohteen arvosta.>.

Panttaamisella pyritaan myds estamaan velallista myymasta panttiomaisuutta, jolla velkoja on
turvannut omaa asemaansa. Panttaaminen voidaankin nahda velallisen nakdkulmasta eraanlai-
sena sitoumuksena olla ryhtymatta varallisuutta vahentaviin oikeustoimiin.>® Kyseinen nako-
kulma on my6s mainittu oikeuskaytannossa KKO 1997:146.>* Useimmiten panttivelkojan ei tar-
vitsekaan tukeutua panttiesineen realisointiin, koska paasaantoisesti velallinen maksaa sopimuk-

sen mukaisesti.”®

Panttioikeutta on myds luonnehdittu toiseksi saamisoikeudeksi varsinaisen saamisoikeuden rin-
nalle. Talloin voidaan katsoa, etta velkojalla on kaksi oikeutta. Ensimmaiseksi tavanomainen saa-
misoikeus velalliselta henkilokohtaisen velkavastuun nojalla. Toiseksi panttioikeuden tuoma ob-
jektikohtainen suorituksensaantioikeus. Syyta on kuitenkin huomata, etta velkojalla on oikeus
vain yhteen rahamaaraiseen suoritukseen. Jos velallinen maksaa ensisijaisen velvoitteen sovitun
mukaisesti, ei velkojalla ole oikeutta vaatia suoritusta panttiesineesta. Lisaksi e contrario, velko-

jan saadessa suoritus panttiesineestd, lakkaa velallisen henkilokohtainen saamisoikeus.>®

> ks. esim. Kaisto LM 2016 ja Niemi BLF 2009.

52 Kaisto DL 2005, s. 1008.

>3 Armour ECFLR 2008, s. 6. seka Tammi-Salminen LM 1998, s. 440.

>4 Ratkaisun perusteluissa KKO toteaa: "Kun otetaan huomioon, ettd osakekannan panttauksella on ollut
tarkoitus turvata pankin tuleva vakuustarve ja etta mydhempi kiinteiston panttaus kasittaa osakkeiden ar-
von kannalta merkittavimman omaisuuden, on sanotulla kiinteistdn panttauksella vahennetty pankille
aiemmin pantattujen Kiinteistd Oy:n osakkeiden arvoa ja menettely on loukannut pankin vakuusoikeutta
osakkeisiin.”

> Tammi-Salminen 2015, s. 26.

6 Tammi-Salminen 2015, s. 148.
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c) Tehokkaan panttioikeuden on oltava sitova omistajanvaihdostilanteissa. Yleisten esineoikeu-
dellisten periaatteiden mukaan esineoikeudet ovat pysyvia. Esinevakuusoikeus rasittaa omai-
suutta, vaikka omistaja vaihtuisikin.>” Wuolijoen mukaan omistajanvaihdon suoja on niin riida-
ton, etta irtaimen osalta siita ei ole saannelty tai eika siita ole prejudikaatteja. Kiintean omaisuu-
den osalta MK 17:5.2 todetaan, etta "Velkojalla on kiinteistdn omistusoikeuden siirtymisesta huo-
limatta oikeus hakea maksu saamiselleen pantatusta kiinteistosta.” *® Huomattava on kuitenkin,
ettd panttaus itsessaan ei esta pantinantajan oikeutta luovuttaa omistusoikeutta toiselle. Olen-
naista panttioikeuden kannalta on, etta velkojan panttioikeus ei havia omistajanvaihdostilan-

teessa.”’

d) Viimeisena ja mahdollisesti oleellisimpana tehokkaan panttauksen ominaisuutena on katsottu
olevan panttivelkojalle muodostuva etuoikeusasema vakuudettomiin velkojiin nahden. Etuoi-

keusasema tarkoittaa korkeaa etusijaa kilpaileviin vakuudettomiin velkojiin nahden, esinevakuu-
den jatkuvuussuojaa insolvenssioikeudellisissa omistajan pakkovaihdoksissa, tiettyja menettelyl-
lisia erioikeuksia ja separataistin asemaa.®® Laki velkojien maksusaantijarjestyksesta (1578/1992,
VMJL) maarataan maksusaantijarjestyksesta irtaimen vakuuden osalta velallisen konkurssissa

seka ulosotossa. VMJL 3 §8:n mukaan panttivelkojalla on etuoikeus saada maksu saatavastaan en-
nen muita velkojia. Lisaksi esitdiden mukaan VMJL 1 8:n 2 momentin mukaisiin omaisuuslajeihin
sovelletaan niista erikseen saantelevia saadoksia.®' Esimerkiksi kiintean omaisuuden osalta ulos-
ottokaaren ja konkurssilainsdadannon saannoksissa todetaan vastaava etuoikeus.®> Huomion

arvoista on kiinteistdjen® ja sdhkoisten asunto-osakkeiden osalta, ettd mikali useammalla velko-

jalla on panttioikeus samaan kohteeseen, maaraytyy naiden keskindinen etusija panttikirjojen ja

>7 Tammi-Salminen - Tuomisto Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa esinevakuusoikeuden erityispiir-
teita.

8 Wuolijoki 2023 s. 5.

59 Kaisto 2006, s. 60.

®0 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016 s. 256.

61 HE 181/1992 vp, s. 25.

62 ks. Niemi 2020, s. 513 ja 543.

63 Niemi 2020, s. 343-344.
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panttausmerkintéjen perusteella.®* Esinevakuuden jatkuvuussuoja insolvenssioikeudellisissa
pakkovaihdoksissa kdytannossa vastaa edella esitettyd suojaa omistajanvaihdostilanteissa.®
Poikkeuksen kuitenkin muodostavat ulosottohuutokauppa, ulosottomiehen toimittama vapaa
myynti tai yksityisen toimittama julkinen huutokauppa, joiden Iahtokohtana on, etta panttioikeus

raukeaa myynnin johdosta riippumatta siita onko velkoja saanut suoritusta vai ei.®

Panttivelkojalla on lisaksi erivapauksia panttikohteen realisointiin ja siita saatavaan myyntihin-
taan. Irtaimen omaisuuden osalta lahtokohtana on kauppakaaren (3/1734, KK) 10:1.2 jonka mu-
kaan pantinhaltija saa myyda itsenaisesti irtaimen vakuusesineen ilman erillista suoritustuo-
miota. Kauppakaaren saanndkset myynnista ovat dispositiivisia, eli niista voidaan poiketa keski-
naisella sopimuksella. Lisaksi huomionarvoista on, etta konkreettista myyntitapaa tapaa ei ole
erikseen saadelty, jos realisointi tehdaan insolvenssimenettelyjen ulkopuolella.’” Lainkohtaa so-
velletaan lIahtokohtaisesti kaikkiin irtaimiin esineisiin tietyin poikkeuksin. Kiinted omaisuus ja ir-
taimistolliset kiinnityspanttioikeudet realisoidaan viranomaistoimisesti, eli tuomioistuimen paa-
toksella.®® Ulosottoon joutuneen panttivelallisen osalta tulee tdman irtain omaisuus luovuttaa
ulosottomiehelle UK 4:44.1 mukaisesti, joka koskee myo6s pantattua omaisuutta. Panttivelkoja ei
siten voi ryhtyd omatoimiseen realisointiin irtaimen osalta, jos siihen kohdistuu ulosottomenet-
tely.® Kiintedn omaisuuden ja edelld mainittujen irtaimistojen osalta panttiesineen myynti vaati
suoritustuomion. Konkurssissa panttivelkojalla on separatistin asema konkurssilain (120/2004,
KL) 17:11 8:n mukaisesti. Panttisaatavat kuuluvat konkurssisaataviin, mutta niiden osalta velko-
jallaon KL 17:11 8:n mukainen oikeus itsendiseen panttirealisaatioon. Irtaimen osalta panttivel-
koja voi toteuttaa itsenaisesti panttikohteen realisoinnin. Kiinteaan omaisuuteen tulee hakea

suoritustuomio.”®

64 HE 127/2018 vp, s. 48.

65 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 277.
6 Tammi-Salminen 2015, s. 349.

67 Bremer - Majamaa DL 2010, s. 390.

68 Karkkainen 2004, s. 75.

6 Tammi-Salminen 2015, s. 342.

70 Konkkola - Linna 2020, s. 930-931.
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2.2 Tehokkaan panttioikeuden syntyminen

Tehokkaan toissijaisen panttioikeuden syntymiselle on samat edellytykset kuin tavallisen pantti-
oikeuden.”" Panttauksen syntymiselle on oikeuskirjallisuudessa katsottu olevan nelja perusedel-
lytysta. Panttaussopimus, saamissuhde, panttauskompetenssi ja julkivarmistus. "2 Panttioikeus
syntyy yleisimmin osapuolten vapaaehtoisilla tahdonilmaisuilla. Panttioikeus voi kuitenkin syntya
ilman erillista sopimusta joko suoraan lainsaanndkseen perustuvan (legaalisen) panttioikeuden
takia tai velkojan tahdosta.”? MyG6s konkludenttisesti syntyvat panttaussitoumukset ovat mahdol-
lisia.”* Keskityn tutkielman osalta kasittelemaan vain sopimukseen perustuvia panttauksia. Kay-
tan tassa kirjoitelmassa osapuolten valisesta panttausjarjestelysta termia panttaussopimus. Kay-
tannon pankkitoiminnassa ja maakaaressa panttioikeuden perustavasta oikeustoimesta kayte-
taan nimitysta panttaussitoumus.” Kaytetyilla termeilld ei ole kidytanndssa eroa, mutta teoreetti-

sella tasolla tarkasteltuna niihin voidaan katsoa kohdistuvan eri ominaisuuksia.

2.2.1 Panttaussopimus

Oikeustoimella tarkoitetaan yksityista tahdonilmaisua, jolla perustetaan, muutetaan, kumotaan
tai siirretaan oikeuksia. Sopimus on puolestaan kahden tai useamman toisiaan edellyttavan oi-
keustoimen yhdistelma tai nilden muodostama kokonaisuus. Sitoumuksessa henkild velvoittau-
tuu tietynlaiseen kayttaytymiseen.’® Tavanomaista panttausjarjestelya tarkastellessa voidaan kui-
tenkin havaita siihen liittyvan myds tahdonilmaisullisia elementteja. Oikeuskirjallisuudessa lah-
detaan yleensa siita, etta kyse on sopimuksesta, joka koostuu pantinantajan panttausluvannasta

ja pantinsaajan panttaushyvaksynnasta. Kyseinen tapa ei kuitenkaan ole ainoa tapa jasentaa

7T Wuolijoki DL 2004, s. 228.

72 Havansi 1992, s. 97.

73 Havansi 1992, s. 38.

74 Wuolijoki - Hemmo, 2013, s. 453.

7> Wuolijoki 2023, s. 37.

76 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 79-80.
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panttausta.’’ Panttioikeudet ovat esineoikeuksia, jotka ovat sivullissuojaa vaihdannassa kasitte-

leva varallisuusoikeuden osa.”®

Panttioikeuden perustavat panttaussopimukset ovat vakiintuneesti katsottu kuuluvan osaksi va-
rallisuusoikeutta. Varallisuusoikeuden yhtena kantavana periaatteena on sopimusvapaus, joka
ilmentyy my6s panttaussopimuksissa. ”° Panttaussopimuksille ei ole asetettu maaramuotoja
lainsaadannossa, eika esitoissa.®? Niihin sovelletaan yleisia sopimusoikeudellisia oppeja ja peri-
aatteita. Vallitsevan kasityksen mukaan panttioikeuden perustamistoimi katsotaan oikeustoi-
meksi, joka koostuu pantinantajan ja pantinsaajan tahdonilmaisuista.?’ Panttaussopimuksen
syntyminen hahmotetaan oikeustoimilain (228/1929, OikTL) 1 luvun taustaa vasten, joka raken-
tuu tarjouksen ja vastauksen perusteelle. Oikeustoimilain patemattémyysperusteet koskevat
myo6s panttauksia.®? Yleisia saannoksia panttaussopimuksen sisallélle on OikTL 37 §:ssé ja ne

ovat yleisen OikTL 36 8:n kohtuullistamissaannoksen alaisia.®®

Oikeuskirjallisuudessa puolestaan on panttaussopimukselle katsottu vahimmaissisalloksi vakuu-
den yksilginti ja velan tai muun vastuun maininta mika vakuudella aiotaan turvata. Lisaksi si-
toumuksella tulee mainita kiinteistdjen (ja maanvuokran) osalta maakaaren 17 luvun mukaan

panttikirjat.3* Vakuuden yksilointi perustuu esineoikeuden yksildintiperiaatteeseen, joka on edel-

’7 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 82. Kirjoittajien ndkemys pohjautuu pitkalti Havansin esittamaan na-
kemykseen. Havansi kayttaakin termia panttaussopimus, jonka syntyminen edellyttaa pantinantajan pant-
tausluvantaa, eli pantiksi tarjoamista, seka pantinsaajan hyvaksyntaa, eli tama hyvaksyy pantinantajan tar-
jouksen.

78 Kartio - Tammi-Salminen, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa esineoikeus.

79 Karhu - Tolonen, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa varallisuusoikeuden periaatteet.

80 ks, esim. HE 120/1994 vp. s.104 jossa todetaan panttaussitoumuksen olevan vapaamuotoinen. Lisaksi
HE 243/2018 vp. s. 19. Jossa todetaan vapaamuotoisuus, mutta tarkennetaan ettd lainsaadanto asettaa
vaatimuksia ainoastaan siita tavasta, jolla panttioikeuden syntyminen ja sen olemassaolo tehdaan jul-
kiseksi.

81 Havansi 1992, s. 98.

82 Tammi-Salminen 2015, s. 206-212.

8 Havansi 1992, s. 99.

84 Niemi 2020, s. 86.
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lytys vakuusoikeuden oikeusvaikutusten syntymiselle. Mikali esinetta ei yksildida riittavan tar-
kasti, ei synny sivullisia sitovaa panttioikeutta. ® Merkittavampien vakuuskaytossa olevien esinei-
den osalta yksildintivaatimus ei kaytannon panttaustoiminnassa tuota ongelmia. Esimerkiksi
Sahkoisten asunto-osakkeiden osalta panttaukset kirjataan osakeryhméatunnusten perusteella.®
Arvo-osuustilin panttaussopimuksella on mainittava arvo-osuustilin numero tai muu tunnus.
Lahtdkohtaisesti siten esineen yksildinti ei ole vakiintuneissa ja yleisimmissa vakuuslajeissa on-
gelmallista. Haasteeksi muodostuvat ns. paljousesineet, eli tavarat, jotka tulee punnita, mitata,
luettava tai muuten yksiloitava osasta suurempaa esinemassaa. Esineoikeudelliset saannot kos-
kevat tallaisia esineitd vasta kun ne on yksil6ity riittavalla tasolla.?’ Yksildintiperiaate ei rajoita tu-
levien esineiden panttikelpoisuutta, kunhan ne pystytaan samalla tavalla yksildimaan riittavalla

tasolla. Naiden osalta panttikelpoisuusongelmat kytkeytyvat julkivarmistuksen toteutumiseen.®®

Varallisuusoikeudellisesta nakokulmasta panttaussopimus on velvoiteoikeudellinen sopijapuol-
ten inter partes valista suhdetta koskeva sopimus. Sopimuksen esineoikeudellinen puoli tulee
esiin tarkasteltaessa oikeudenhaltijan suhdetta kolmanteen ulkopuoliseen henkil6on.  Inter
partes tarkastelussa panttioikeus on pantinantajan tahdonilmaisu, jolla perustetaan yksiloityyn
esineeseen panttioikeus. Julkivarmistus ei ole edellytys panttaussopimuksen sitovuudelle inter
partes, mutta pantinantajalle ja pantinsaajalle muodostuu lojaliteettiperiaatteen mukainen vel-
vollisuus myétavaikuttaa julkivarmistamisen toteutumiseen. Sopimuksen perusteella pantinsaa-
jalle syntyy oikeus saada esine haltuunsa luontoissuorituksena. Jos pantinantaja ei suostu luo-
vuttamaan tai muuten suorittamaan julkivarmistusta, on pantinsaajalla mahdollisuus vaatia
luontoissuoritusta suorituskanteen kautta. Pantinsaajalla on vastavuoroisesti oikeus pidattaytya

omasta vastasuorituksestaan, eli luoton antamista velalliselle.®® Panttaussopimus voidaan katsoa

85 Tammi-Salminen 2015, s. 110-111.

8 HTJL 10 8. ks. tarkemmin osakeryhmatunnuksesta kohteen yksildinnistd https://www.maanmittauslai-
tos.fi/lhuoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistotulosteiden-kuvaukset/osakehuoneistotuloste

87 Kartio - Tammi-Salminen, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa esineoikeus.

88 Havansi 1992, s. 71.

89 Kartio - Tammi-Salminen, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa varallisuusoikeuden jako velvoite- ja
esineoikeuteen

% Havansi 1992, s. 101.



https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistotulosteiden-kuvaukset/osakehuoneistotuloste
https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistotulosteiden-kuvaukset/osakehuoneistotuloste
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myds patemattdmaksi, jos silla ei saada aikaan tarkoitettua oikeusvaikutusta. Jos sopimus katso-
taan patemattéomaksi, ei se jaa kuitenkaan taysin vaille oikeusvaikutuksia. Patemattomyys ei siis

tarkoita merkityksettdmyyttd, eli sopimuksesta voi silti aiheutua esim. positiivista sopimusintres-
sia rajoitetumpi vahingonkorvausseuraamus. Positiivisella intressilld panttauksessa voidaan kat-

soa tarkoittavan tehokkaan panttauksen syntymista.”’

Lopuksi panttaussopimuksen luonteesta on esitetty eridavia nakemyksia. Talla tarkoitetaan oi-
keuskirjallisuudessa olleita nakdkulmia siita, katsotaanko panttaus reaalisopimukseksi. Reaaliso-
pimuksella tarkoitetaan sopimusta, joka tulee sitovaksi vasta, kun sopimusta koskeva suoritus on
toimitettu toiselle osapuolelle.?> Havansin mukaan panttaussopimukset eivat ole reaalisopimuk-
sia, koska niiden inter partes sitovuus ei edellyta reaalista lisatoimea, eli julkivarmistusta. Ha-
vansi katsookin panttaussopimuksen konsensuaalisopimukseksi, joka syntyy, kun osapuolten
tarjous ja vastaus ovat yhtapitavat.”® Kartio puolestaan katsoo panttauksen olevan reaalisopi-
mus, jonka patevyyden valttamattdmana edellytyksena on reaaliakti, eli julkivarmistus.®* Nake-
mysten ero pohjautuu kaytanndssa siihen mista kulmasta panttioikeutta tarkastellaan. Jos asiaa
tarkastellaan kolmannen tahon, tertiuksen nakékulmasta, ei panttaus ole tehokas tata kohtaan,
jos julkivarmistamista ei ole toteutettu. Inter partes Panttaussopimus on kuitenkin tehokas jo
pelkan sopimuksen syntymisella, mutta jos sen haluaa saattaa tehokkaaksi kolmansiin nahden,
tulee julkivarmistus toteuttaa. Julkivarmistaminen voidaan toteuttaa vapaaehtoisesti sopimuseh-

tojen mukaisella tayttamisella tai suorituskanteella.

2.2.2 Saamissuhde

Vakuudella turvattavan velan tai muun saamisen olemassaolo on yleisesti oikeuskirjallisuudessa
katsottu olevan tehokkaan panttioikeuden ja sitovan panttaussitoumuksen syntymisen edellytys.

Saamissuhteen on kuvattu olevan panttauksen causa, eli syy, jonka takia panttaus sovitaan. Ns.

o' Hemmo - Hoppu sopimusoikeus, osassa sopimuksen patemattomyys.

92 Tieteen termipankki: reaalisopimus [https://tieteentermipankki.fi/wiki/Oikeustiede:reaalisopimus]
(14.3.2014)

9 Havansi 1992, s. 98.

94 Kartio 2001, s. 156.
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tyhjan panttina olevia vakuuksia ei hyvaksyta pelkastaan tarpeettomuuden takia, mutta myos nii-
den kollusiivisuuden takia. Esimerkiksi konkurssissa niiden voidaan katsoa olevan ns. keinotekoi-
sia panttausjarjestelyja, joiden tarkoituksena on suosia tai siirtda omaisuutta pois toisten velko-
jien ulottumattomista.®® Saaminen voi olla kdytannéssa mika tahansa saaminen, ei pelkastaan
rahamaarainen velka.’® Tassa kirjoituksessa keskitytaan vain tyyppitapausajattelun mukaisesti
panttaustilanteeseen, jossa osapuolina on velallinen ja velkoja, joiden valisena saamisena on ta-

vanomainen rahamaarainen suoritus.

Panttivelkojan oikeusaseman syntymisen kannalta ei ole valia missa jarjestyksessa eri edellytyk-
set tayttyvat, mutta oikeusasema syntyy vasta kun kaikki edellytykset tayttyvat. Yleisesti pant-
tauksesta sovitaan, kun velka on jo olemassa ja luovutettu velalliselle tai vahintaan sille on pate-
vat syntyperusteet. Etukateen sovitut panttaussopimukset ovat taysin mahdollisia, mutta niihin
kytketty oikeusasema, eli panttivelkojan tehokas panttaus, syntyy vasta kun saaminen on ole-

massa.”’

Pantti voidaan antaa sitovasti vain saamisesta, joka on tehty bona fide. Mala fide tehdyilla pant-
tauksilla olisi mahdollista syrjayttaa pantinantajan todelliset velkojat ja saamisen patematto-
myytta koskevia saannoksia olisi helppo kiertaa. *® Takaisinsaantilain (758/1991, TaKSL) 14 &n
mukaan vakuus peraytyy, jos sellaisesta vakuudesta ei ollut sovittu velan syntyessa. Talla pyri-
taan lain esitdiden mukaan estaa se, etta velallinen voisi suosia tiettya velkojaa toisten velkojien
kustannuksella asettamalla vakuuksia vanhoista veloista.?® Ns. vanhasta velasta annetut pant-
taukset ovat tietyissa tapauksissa sallittuja. Nailla tapauksilla viittaan saamisiin, jotka ovat jo ole-

massa, kun osapuolet sopivat panttauksesta. Kaytanndssa tilanteet ovat kuitenkin harvinaisia,

% Havansi 1992, s. 106.

% Tepora BLF 2005, s. 21.

97 Tammi-Salminen 2015, s. 157.

% Tammi-Salminen - Tuomisto, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa panttioikeuden suhde saami-
seen.

99 HE 102/1990 vp. s. 60.
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silla panttivelkoja haluaa turvata saamisensa jo hyvissa ajoin, yleensa ennen kuin velka luovute-
taan velalliselle.”® Yleensa kyseiset tilanteet tulevat vastaan, kun velallinen ja velkoja sopivat va-
kuuskohteen vaihtamisesta tai sopivat uuden panttauksen velkojan kanssa, jonka yhteydessa
uusitaan myods muita panttaussopimuksia. Vanhasta velasta annettujen panttausten osalta tulee
kuitenkin huomioida UK 3:84 ja TaKSL 5 §:n ja 14 §:n takaisinsaantia koskevat normit.”' Pankki-
toiminnassa yleinen tilanne onkin, etta panttaus on velan mydntamisen edellytyksena, jolloin
saaminen syntyy (lahes) samanaikaisesti panttaussitoumuksen allekirjoituksen yhteydessa."%?
Saamisen syntymisen ratkaisevana hetken pidetaan sita milloin velka on konkreettisesti synty-
nyt, eli milloin rahat ovat velallisen tililla taman kaytettavissa.'® Yhta aikaa syntyvat saaminen ja
tehokas panttioikeus voidaan kuvata olevan eraanlaisessa pattitilanteessa, jossa tehokkaan
panttioikeuden syntyminen edellyttaa saamissuhteen muodostumista ja toisaalta ammattimai-

nen luotonantaja ei luovuta velkaa ennen kuin panttioikeus on syntynyt.'®

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etta panttioikeus voidaan myds kytkea tulevaisuudessa synty-
viin velkoihin. Naita tulevia velkoja on luonnehdittu siten etta niiden synty tai maara ovat tietyn
mydéhemman tapahtumainkulun varassa siten kuin panttauksessa tasmentavasti ilmenee. Tule-
vaisuudessa syntyva saaminen pitaa kuitenkin pystya riittavalla tasolla maarittelemaan. Maaritta-
miselld tarkoitetaan niita oikeussuhteita ja/tai tilanteita, joiden takia saaminen voi syntya.'® Tyh-
jentavaa selvitysta ei oikeuskirjallisuudessa tai oikeuskaytanndssa ei ole esitetty. Yhtena mitta-
puuna riittavalle tdsmallisyydelle voidaan pitaa sen yksilditavyytta siten, etta tuomioistuin pystyy
antamaan sopimuksen tayttamiseen velvoittavan taytantdonpanokelpoisen tuomioistuinratkai-
sun.'® Saamisen syntykin voi olla epavarma, tai ehdollinen, kunhan saamisen synty ei riipu luo-

tonantajan omista valinnoista. Esimerkiksi tietynlaiset pankkien vastuuvahinkovakuutukset ja nii-

190 Wuolijoki 2023, s. 37.

101 ks. lisaksi HE 102/1990 vp. s. 61. Ja Havansi 1992, s. 173.
102 Niemi 2020, s. 167.

103 Havansi 1992, s. 172.

104 Jokela - Kartio - Ojanen. 2010 s. 490.

195 Havansi 1992, s. 104-105.

1% Tuomisto 2015, s. 40.
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den vastapanttaukset. Naissa tilanteissa "velallinen” ottaa vakuutuksen pankilta ja jos vakuutus-
tapahtuma aktualisoituu, pankki voi panttaukseen vedoten hakea vahingonkarsijalle korvattua
summaa vakuuskohteen realisoinnilla. Huomattava on kuitenkin, etta tehokkaan panttioikeuden
edellytys on saamisen syntyminen. Saamissuhteen aktualisoituminen on siten oleellinen osa
myos inter partes, eika vain ultra partes.'”” Tulevaisuuden saatavien problematiikkaan yleisim-

min térmataan yleispanttauksissa.

Yleispanttauksella tarkoitetaan panttausta, jossa velallinen panttaa vakuuden kaikkien nykyisten
ja tulevien vastuidensa vakuudeksi tasmentamatta ndita saatavia yksityiskohtaisesti. Yleispant-
taukset muodostavat poikkeuksen edelld mainittuun paasaantdon, jonka mukaan saamiset tulee
yksiloida riittavalla tarkkuudella. Panttioikeudellista causaa koskevasta vaatimuksesta huolimatta
yleispanttaus on mahdollinen. Yleispanttauksista ei ole omaa tarkentavaa saantelya vaan niihin
sovelletaan takauslain (361/1999) 5 8:3a saman lain 41 8:n perusteella. Yleispanttauksissa on
maadriteltava pantin vastuun rahamaarainen ylaraja, voimassaoloaika tai aika, jonka kuluessa
syntyvista tai eraantyvista veloista pantti vastaa. S&dannos on pakottava pantinantajan hyvaksi,

jos kyseesséa on lain tarkoittama yksityinen pantinantaja ja pantti annetaan luotonantajalle.’®

2.2.3 kompetenssi

Panttauskompetenssilla tarkoitetaan pantinantajan kompetenssia, eli maaraamisvaltaa pantti-
esineesta. Esineen omistajalle kuuluvat kaikki esinetta koskevat oikeutukset, joita ei ole jollain
perusteella ole suljettu pois.'” Esineen omistajalla on siten oikeus asettaa panttausoikeus, eli
omistajalla on kelpoisuus synnyttaa omilla toimenpiteillaan toiselle objektikohtainen suorituk-
sensaantioikeus."'® Vain omistajalla on oikeus pantata esine.”"" Yleisen esineoikeudellisen peri-

aatteen mukaan irtaimen esineen hallussa pitajaa oletetaan esineen omistajaksi. Kiinteissa esi-

97 Havansi 1996, s. 29.

198 Wuolijoki 2023, s. 43-44.

109 Kartio - Tammi-Salminen, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa esineoikeus
10 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 98.

"1 Havansi 1979, s. 82.
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neissa ja muissa kirjaamisjarjestelman alaisissa esineissa, kuten nykyisin osakekirjoissa, omista-
juusolettama on kytketty rekisterimerkint6ihin.''? Kiinteiston vuokraoikeuden kirjauksella on MK
14:7.1 mukaan lainhuudon oikeusvaikutukset, eli vuokraoikeutta nimissaan pitavalla on omista-
jan kaltainen oikeus pantata vuokraoikeutensa. Panttioikeuden nakdkulmasta vuokraoikeuksen

kiinnittamista ja panttaamista koskevat paasaantoisesti samat saannoét kuin kiinteiston.''?

Kaytanndssa voi kuitenkin ilmentya tilanteita, joissa esineen hallussapitaja tai rekisterimerkinnan
saanut taho ei ole esineen todellinen omistaja. Naissa tilanteissa panttauksen tehokkuuden rat-
kaisee padsaantdisesti pantinsaajan vilpiton mieli, eli tiesiko tai olisiko pantinsaajan pitanyt tie-
taa, etta pantinantaja ei ole esineen todellinen omistaja. Esimerkiksi huoneistotietolain 10 &:n
mukaan panttioikeus esineeseen pysyy voimassa velkojan hyvaksi, jos tama ei tiennyt tai olisi pi-
tanyt tietda pantinantajan puuttuvasta kelpoisuudesta. Saannos on tarkoitettu vastaamaan asial-
lisesti mahdollisimman velkakirjalain 14 &§:n saannoksia.'" Vastaavanlainen saannoés l6ytyy MK
17:12.1:s58, jossa kiinteistdn omistaja on ennen panttaushetkea menettanyt oikeutensa maarata
kiinteistosta ulosmittauksen, turvaamistoimen tai konkurssin vuoksi. Panttioikeus on sadannok-
sen mukaan pysyva, jos madraysvallan menettamisesta ei ollut panttaushetkella tehty merkintaa
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin eika velkoja muutoinkaan tiennyt eika hanen pitanyt tietaa, ettei

omistajalla ollut enaéa oikeutta pantata kiinteistoa.'”

Panttauskompetenssia voi rajoittaa erindisista saannoksista johtuvat panttauksen asettamisen
esteet, kuten avioliittolain (234/1929) 39 §, perintdkaaren (40/1965) 12 luvun 6 § ja insolvenssi-
menettelyt seka turvaamistoimet, jotka lakkauttavat heti omistajan panttauskompetenssin.'®
Panttauskompetenssin rajoitukseksi voidaan myos katsoa muut aikaisemmin tehdyt panttaussi-
toumukset. Kun omistaja on perustanut panttioikeuden omaisuuteen, hanen kompetenssinsa

maarata omaisuudesta on rajoitettu. Han ei voi perustaa panttioikeutta samaan omaisuuteen

112 Kartio 2001, s. 132.

13 Niemi 2022, s. 579.

"4 HE 127/2018 vp. s. 55.

15> Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 265.
116 Havansi 1996, s. 132.
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samalla etuoikeudella. Hanelld on tosin mahdollisuus perustaa omaisuuteensa toissijainen pant-
tioikeus.""” Omistaja voi pantata kyseisen panttiesineen niin monta kertaa kuin itse haluaa. Kysy-

mys on talldin kohteen vakuusarvon riittdmisesta."'®

Esineen tuleva omistaja voi pantata esineen, jota tama ei vield omista. Esineoikeudellisesti ti-
lanne voidaan muotoilla siten, etta pantinantaja ja pantinsaaja sopivat panttauksesta, mutta so-
pimusta rasittaa pantinantajan kompetenssin puute. Tilanne korjaantuu, kun pantinantaja tulee
esineen omistajaksi. '"? Ajatus on vastaavanlainen kuin edella esitetyn saamisen vaatimuksen
osalta. Panttivelkoja saa sille kuuluvan oikeusaseman vasta kun tehokkaan panttauksen syntymi-
sen edellytykset tayttyvat. Omistusoikeuden luovutuksen keskeinen oikeusvaikutus on, etta saa-
jasta tulee omistaja yleiseen sivullistahoon nahden, ja han voi ryhtya kayttamaan tahan asemaan
liittyvia oikeuksiaan.'® Kiinteistojen ja vuokraoikeuksien osalta omistaja maaraytyy yleisten va-
rallisuusoikeudellisten saantdjen mukaan. Uuden sahkoisen panttikirjan hakemus tai olemassa
olevan panttikirjan saajatiedon muutoksen osalta sovelletaan MK 9a:16 ja MK 9a:17. Hakemuk-

set jatetaan lepaamaan, kunnes lainhuutohakemus on kasitelty."*’

Vastaavanlainen jarjestely on otettu sahkdisten osakekirjojen osalta huoneistotietolaissa 6 §:ssa.
Jos tuleva omistaja panttaa asunto-osakkeensa samanaikaisesti saannon yhteydessag, otetaan
molemmat hakemukset kasittelyyn ja ne tulevat vireille niiden saapumisajankohdan mukaan.
Panttauksen kirjaamista koskeva hakemus jatetaan lepaamaan, kunnes kysymys saannon kirjaa-
misesta on ratkaistu.'? Nama esimerkkina kaytetyt omaisuuslajit vastaavat yleista kaytantoa,
jotka ovat saannelty muissakin omaisuuslajeja koskevissa saadoksissa, kuten arvo-osuudet, ajo-

neuvo- ilma-alus- ja aluskiinnitykset.

7 Tammi-Salminen 2001, s. 125.

118 Wuolijoki DL 2004, s. 228.

119 Wuolijoki 2023, s. 9-10

120 | ohi BLF 2008, s. 63.

121 ks. lisaksi MML kirjaamismenetelyn kasikirja 28.5.2024 s. 110. [https://www.maanmittauslaitos.fi/si-
tes/maanmittauslaitos.fi/files/attachments/2024/05/Kirjaamismenettelyn_kasikirja UUSI.pdf]

122 HE 127/2018 vp. s. 48.



https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/attachments/2024/05/Kirjaamismenettelyn_kasikirja_UUSI.pdf
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/attachments/2024/05/Kirjaamismenettelyn_kasikirja_UUSI.pdf

23

2.2.4 Julkivarmistus

Edella on esitetty mitka ovat inter partes sitovan panttioikeuden edellytykset ja syntytavat. Pant-
tioikeuden kannalta oleellisin ominaisuus on sen sitovuus kolmansia, eli kilpailevia velkojia tai
intressitahoja vastaan. Tehokkaan panttioikeuden syntymisen merkittavin edellytys on panttioi-
keuden julkistaminen. Julkivarmistuksella tarkoitetaan siten toimenpidetta, jolla vakuusoikeus
pyritaan tekemaan ulkopuolisten havaittaviksi.'? Ulkopuoliset voidaan kasittaa joko laajassa tai
suppeassa merkityksessa. Laajassa merkityksessa ulkopuolisilla tarkoitetaan kaikkia tahoja, jotka
eivat ole inter partes suhteessa, eli sopimussuhteessa, kuten velkoja ja velallinen. Tarkoituksena
on talldin edistaa ulkopuolisia sitovien varallisuusoikeuksien havaittavuutta. Suppeassa merki-
tyksessa ulkopuolisiin viitataan niihin, joilla on tosiallista intressia vakuusesineeseen, kuten kil-
pailevat velkojat tai siirronsaajat.’® Yleinen esineoikeudellinen julkisuusperiaate edellyttas, etta
kolmansiin ulottuvat oikeusvaikutukset tulevat olla ndiden havaittavissa. Panttioikeuden osalta
julkisuusperiaate kytketaan julkivarmistukseen ja sen toteuttamiseen. Toisin sanoen sivullisso-

tiva panttioikeus saavutetaan julkivarmistuksella.'®

Julkivarmistus ei pelkastaan toimi kolmansille tahoille indikaationa perustetusta panttioikeu-
desta. Lisaksi julkivarmistuksella konkretisoidaan vakuudenantajan vakuuskohteen maaraysval-
lan rajoittuminen. Tarkoituksena on katkaista omistajan disponointimahdollisuudet. Julkivarmis-
tuksella siten tavoitellaan, etta ulkoisin faktisin jarjestelyin omistaja eristetaan yksinmaaraamis-
vallasta, eli omistusoikeudelle normaalista ulkoisesta hallintavallasta panttiesineeseen. '*® Tama
voi ilmentya muutoinkin kuin panttiesineen hallinnansiirtamisella. Julkivarmistus voidaan toteut-
taa kolmella eri tavalla: Traditio, denuntiaatio ja kirjaaminen. Tassa kirjoitelmassa keskitytaan
paasaantoisesti denuntiaation tutkimiseen, silla Jalkipanttauksen osalta denuntiaatio on paa-

saantoinen julkivarmistamisen keino.'?” Tutkielman aiheen kannalta on huomioitava, etta KKO:n

123 Tammi-Salminen 2015, s. 117.

124 Kartio - Tammi-Salminen, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa Julkisuusperiaate.
125 Tammi-Salminen 2015, s. 117.

126 Havansi 1992, s. 143.

27 Havansi 1992, s. 145.
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ratkaisun perusteella ensisijaisen panttioikeuden on oltava tehokas, jotta toissijaiset panttioikeu-
det voivat tulla puolestaan tehokkaiksi.'?® Taman takia kuvaan lyhyesti tradition ja kirjaamisen

julkivarmistaminen.

Traditio, eli hallinnansiirto on nimensa mukainen toimenpide, jossa panttaussopimukseen pe-
rustuen esineen hallinta siirretdan pantinantajalta pantinsaajalle.'® Julkivarmistus toteutuu ajal-
lisesti sind hetkend, kun pantinsaaja saa haltuunsa yksildidyn esineen. Traditiota on pidetty aikai-
semmassa oikeuskirjallisuudessa irtaimen osalta erdanlaisena perusmuotoisena julkivarmistus-
toimena. Hallinta on esineoikeuden havaittava puoli, joka tarkoittaa tosiallista valtasuhdetta esi-
neeseen. Hallinnan siirrolla pantinantaja menettaa tosiallisesti maaraamisvaltansa kohtee-
seen.'® Irtaimen esineen hallinta on ulkopuolisten havaittavissa ja luo siten julkisuutta esinee-
seen kohdistuvien oikeuksien osalta. Irtaimen esineen hallintaan kytkettavien seikkojen (kuten
omistusoikeusolettaman) perusteella on nahty perustelluksi kytkea panttioikeudelliset oikeusvai-
kutukset hallinnan siirtoon.'®' Traditiota ei ole suoraan mainittu laissa panttioikeuden vaatimuk-

sena, mutta se ilmenee mm. VKL 10, 14 ja 8:ssa seka KK 10:1.2 §:ss4."*

Hallinnan siirtoon katsotaan koostuvan kahdesta osaketekijasta siten, etta hallinnan siirrossa
omistajan valta lakkaa ja toisaalta pantinsaajan panttioikeus alkaa. Aikaisemmassa oikeuskirjalli-
suudessa on pohdittu, etta riittdako pelkka omistajan vallan lakkaaminen tradition taytty-
miseksi."*? Nykyisin mainittu problematiikka on menettamdassa arvoaan, silla fyysisten vakuusesi-
neiden kaytto, erityisesti pankkien vakuudellisessa luotonannossa, on syrjaytymassa rekisteri-

merkintdjen tieltd. Ennen vuotta 2023 merkittavia osa fyysisista vakuuskohteista kasitti paperiset

128 KKO 2005:131 perustelujen kohta 20. Taysin ehdoton ei kuitenkaan KKO tulkinta ole. Tarkastelen asiaa
tarkemmin osiossa 3.5.3

129 Kaisto - Tepora 2012, s. 225.

130 Tammi-Salminen 2015, s. 170-271.

131 Kartio - Tammi-Salminen, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa Esineoikeus

132 Kartio 2001, s. 155.

133 Kaisto 2006, s. 63. Lisaksi Kaiston mukaan esimerkiksi ruotsissa vallitseva oikeustila on, etta pelkka
omistajan vallan katkeaminen riittaa tradition tayttymiseen.
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asunto-osakekirjat,'** joiden siirtyminen sahkoiseen rekisteriin vuoden 2023 aikana tarkoitti julki-
varmistuksen osalta muutosta hallinnan siirrosta panttioikeuden kirjaamiseen. Traditio on myos
ollut vaatimus kiinteiston tehokkaan panttaamisen osalta ennen kuin paperiset osakekirjat kor-

vattiin sahkaisilla.’

Esineen hallinnan puute on vahva peruste sille, etta esine on toisella velkojalla hallinnassaan.
Panttivelkojan tuleekin osana normaalia luotonmydntdprosessia selvittaa vakuuskohteen omi-
naisuudet ja muut sen arvoon vaikuttavat tekijat. Yksi selvitettdvista asioista onkin panttiesineen
sijainti, onko se velallisen hallinnassa vai kolmannella.”® Toissijaisen panttioikeuden saaja saa
tehokkaan panttioikeuden, kun tama toimittaa panttausilmoituksen sille kolmannelle taholle,
jonka hallussaan vakuusesine on. Esineen hallussapitajan ei kuitenkaan tarvitsen olla panttivel-
koja, kuten ilmenee KK 10:1.2 sanamuodosta. Esineen hallussaan pitavalta ei edellytetd mitaan

137

toimia tai suostumusta, mutta talle on toimitettava tieto kirjallisesti tai suullisesti,'*” riippuen

omaisuuslajista, jota ollaan panttaamassa.

Kirjaamisen voidaan katsoa nykypaivana olevan tarkein julkivarmistamisen muoto ja askel kohti
kansainvalista kehityskulkua. Merkittdvimmat vakuudellisessa luotonannossa kaytettavat va-
kuuskohteet ovat kirjaamisjarjestelmien piirissa, kuten kiinteistot (MK 17:2 8.), asunto-osakkeet
(HTJL 6 8), arvo-osuudet (AOL 6:3 8) seka erilaiset ns. teolliset panttikelpoiset esineet kuten: pa-

tentti (PL 44 8) ja tavaramerkki (TML 40 8). Asunto-osakkeiden osalta voidaan havaita saantelyn

134 HE 127/2018 vp. s. 24.

135 Kiinteiston panttikirjan traditiosta ks. esim. Jokela - Kartio - Ojanen 2010, s. 412.
136 Wuolijoki 2023, s. 36.

137 Niemi 2020, s. 181-182.
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etenevan kohti kansainvalista kirjaamismenettelya.'* Erityisesti EU -tasolla on havaittavissa sel-
kea kehityskulku harmonisoidumpaan vakuusoikeuteen.'? Kirjaamisella tarkoitetaan oikeussuh-
teiden rekisterdintia'®, jotka eivat rajoitu pelkastaan panttausoikeuteen, vaan yleensa kirjaamis-
jarjestelmassa yllapidetaan tietoa erityisesti omistussuhteista. Lainsaadannolla on vaihtelevasti
mahdollistettu eri omaisuuslajien osalta muidenkin oikeuksien kuin omistus- ja panttausoikeuk-
sien rekisterdinnista kirjaamismerkinnalla, kuten tieto ulosmittauksesta. Tuoreemmassa oikeus-

kirjallisuudessa onkin pidetty kirjaamista tradition ohella merkittavana julkivarmistustapana.''

Kirjaaminen yleensa vaatii tuekseen erityislakia.'* Kirjaamisen oikeusvaikutuksen alkaminen
vaihtelee riippuen omaisuuslajia koskevasta lainsaadannosta. Esimerkiksi arvo-osuuksien pant-
tauksen kirjaamisen vaikutukselle ei ole laissa erikseen saadetty tarkemmin, milloin tarkalleen
panttaus tulee voimaan.' Sahkoisten asunto-osakkeiden osalta HTJL 12 §:n mukaan kirjaamis-
hakemuksen vireilletulo on ratkaiseva hetki, eika hakemuksen varsinainen ratkaisemispaiva-
maara.'* Vastaavasti kiinteistdjen osalta MK 16:8 maarittaa kiinnitysten etusijan maaraytyvan
hakupaivan mukaan.'® Kirjaamista on pidetty jo vanhemmasta oikeuskirjallisuudesta lahtien te-

hokkaimpana julkivarmistuksen muotona.'

138 ks. esim. eri kansainvalisia kirjaamisjarjestelmia kasitteleva artikkeli Faber JI 2014, s. 31-32, seka Juutilai-
nen LM 2011, s. 19-40.

139 Juutilainen 2015, s. 47.

140 Kartio - Tammi-Salminen, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa Julkisuusperiaate ja vilpittdman
mielen suoja.

4 Varallisuuoikeus, osassa Julkisuusperiaate.

142 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 51. seka Havansi 1992, s. 140.

143 ks, esim. KKO 1988:31 patenttioikeuden panttaamisesta: “panttioikeus patenttiin olisi saatavissa jo asian-
osaisten tekemin sopimuksin ja tuo oikeus merkitddn patenttirekisteriin pyydettéessé tdmdén lainkohdan mukai-
sin oikeusvaikutuksin, patenttiin mydnnetty panttioikeus ei ole voimassa pakkotdytdntdvelkojaan nihden, ellei
sitd ole merkitty patenttirekisteriin”

144 HE 127/2018 vp. s. 55.

145 Niemi 2020, s. 80.

146 Zitting - Rautiala 1982, s. 53-54.
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Kirjausjarjestelmassa olevien vakuuslajien osalta panttioikeudet selvidvat rekisterimerkintdjen
perusteella. Jos velallinen tarjoaa vakuudeksi esimerkiksi sahkoista asunto-osaketta, selviaa ta-
han kohdistuvat panttioikeudet osakehuoneistotulosteelta.’’ Vastaavat panttioikeudet ilmene-
vat kiinteistojen osalta rasitustodistuksilta.’* Kiinteistojen osalta tulee kuitenkin huomioida, etta
pelkka panttikirja hallussa pitaminen, tai saajatieto ei viela tarkoita, etta niihin kohdistuisi pantti-
oikeus. Sahkdiset asunto-osakkeet ja tavaramerkit muodostavat poikkeuksen toissijaisten pantti-
oikeuksien julkivarmistamisen osalta. Ne ovat ainoat omaisuuslajit, johon ei voida perustaa tois-
sijaisia panttioikeuksia sen perinteisessa merkityksessa. Kaikkiin muihin vakuuslajeihin peruste-
taan toissijainen panttioikeus ilmoittamalla panttioikeudesta esineen haltijalle tai rekisterissa
pantinsaajaksi kirjatulle taholle. Sahkdisten asunto-osakkeiden julkivarmistuksen osalta sivullissi-
tovuus saavutetaan rekisterimerkinnalld, eika panttausilmoituksella. Jokainen panttioikeus tulee
siten kirjata huoneistotietorekisteriin. '*° Tama ei kuitenkaan esta jalkipanttaussopimusten teke-
mista.'*® Tavaramerkkilain 39 ja 40 §:ien mukaan panttioikeus on rekister6itava, muuten se ei ole

kolmansia kohtaan sitova.’’

147 [https://www.maanmittauslaitos.fi’/huoneistot/ammattilaiskayttajille/huoneistotulosteiden-kuvauk-
set/osakehuoneistotuloste] (18.3.2024).

148 [https://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/asiantuntevalle-kayttajalle/kiinteistotiedot-ja-niiden-han-
kinta/rekisteriotteiden-10] (18.3.2024).

149 HE 127/2018 vp. s. 77.

150 huoneistokirjaamisen kasikirja s. 59. [https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/fi-
les/attachments/2024/02/Huoneistokirjaamisen-kasikirja-08022024.pdf] (18.3.2024).

15T HE 201/2018 vp. s. 139-140.
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3 Jalkipanttaus

3.1 Toissijaiset panttioikeudet

Esinekohtaisten panttioikeuksien maaraa ei ole rajoitettu. Tietty varallisuusobjekti voidaan pan-
tata useamman kerran. Kertaalleen perustettu panttioikeus ei itsessaan muodosta estetta myo-
hemmalle panttaukselle, silla samaan panttiobjektiin voi kohdistua useampia suorituksensaanti-
oikeuksia yhdelta tai useammalta eri velkojalta. llman erillista jalkipanttaussopimusta myéhem-
min perustettu panttaus tapahtuu yleensa sellaisin tarkoitusperin, etta myéhempi pantinsaaja on
panttivelkojien keskindisessa etusijajarjestyksessda huonommassa asemassa kuin aikaisempi pan-
tinsaaja.’? Lainsdadanndssa ei ole yleisia normeja samaan esineeseen kohdistuvien panttioikeuk-
sien keskindisen jarjestyksen maaraytymiseen. Kirjaamisella julkivarmistettavien vakuuslajien
osalta voidaan kuitenkin ne asettaa paremmuusjarjestykseen kirjaamismerkintdjen perusteella.
Esimerkiksi sahkoiset osakekirjat HTJL 6 8:n perusteella. UK 5:33 mukaan ulosotossa irtaimen
omaisuuden myynnista syntyneet varat jaetaan maksusaantijarjestyslain 3 8:n perusteella. Kiin-
tean omaisuuden osalta varat jaetaan panttikirjojen keskinaisen jarjestyksen perusteella kuten MK

16:8 saadetaan. Konkurssilaissa myds viitataan maksusaantijarjestyksen osalta VMJL:aan.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu aikaprioriteettia lahtokohtaiseksi ratkaisuksi aukkotilan-
teissa.'>® Aikaprioriteetti kollisionratkaisussa tarkoittaa tiukassa mielesséa voittoa sille, jonka esi-
neoikeudellinen oikeus syntyy ensiksi. Talla viitataan panttioikeuden osalta kaytanndssa pant-
taussopimuksen allekirjoittamiseen. Puhtaasti aikaprioriteetin mukaisen suojan edellytyksena ei
siis ole julkivarmistaminen. Kuitenkin voimassa olevan oikeuden mukaan sivullissitovuuden edel-
lytyksena on jokin julkistamistoimenpide. Panttioikeudellinen aikaprioriteetti maaraytyy siten jul-
kisuutta tuottavan toimen mukana eika oikeuden perustamisajankohdan mukaan.'* Aikapriori-

teetti ei kuitenkaan ole taysin yksinomainen ratkaisutapa. Sitomattomuusperiaatteella tarkoite-

152 Tepora - Kaisto Hakkola 2016, s. 93.
153 Tammi-Salminen 2001, s. 100.
154 Tuomisto 1993, s. 57.
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taan ratkaisua myohemman oikeusperusteen eduksi. Toisin sanoen aikaisemmat oikeusperus-
teet eivat sido mydhempaa saajaa. Sitomattomuusperiaatteen merkitys on katsottu kasvaneen
VJML myd6ta. Tuomiston mukaan pakkotaytantddnpanossa sitomattomuusperiaatteen katsotaan

olevan perustellumpi ratkaisuperiaate kuin aikaprioriteettiperiaate.'>

Toissijaisista panttioikeuksista sovitaan tavallisten panttauksien tapaan. Nain ollen kilpailevien
panttioikeuksien paremmuusjarjestys ratkaistaan lahtdkohtaisesti niiden julkivarmistuksen ajan-
kohdan perusteella. Huomioiden vilpittdman mielen vaatimukset. Jalkipanttaus on oikeuskirjalli-
suudessa vakiintunut tarkoittamaan erilaisia panttaustilanteita. Jalkipanttauksella voidaan tar-
koittaa kollision kautta syntyneita toissijaisia panttioikeuksia tai panttaussuhteita, jossa osapuo-
let ovat keskenaan sopineet panttioikeuksien etusijajarjestyksesta jalkipanttaussopimuksella.’®
Kollision perusteella syntyneet toissijaiset panttioikeudet ratkeavat edella mainitun perusteella
aikaprioriteetin mukaisesti. Korkeimmasta oikeudesta ei ole saatu prejudikaatteja, jossa olisi ka-
sitelty jalkipanttaussopimuksen osapuolten valista etusijajarjestysta, vaan ratkaisut kasittelevat

1>’ ja pantinsaajien valista lojaliteettia.’®

paaasiassa julkivarmistamisen toteutumista
Lahtdkohtaisesti ensimmaisena oikeutensa julkivarmistanut panttivelkoja saa parhaimman etu-
sijan panttiesineeseen. Taman jalkeen julkivarmistettuja panttioikeuksia voidaan kutsua toissijai-
siksi panttioikeuksiksi."*® Pantinsaajan ja velallisen kesken sovitut panttaukset vastaavat ainoas-
taan sen aikaisista luotoista, mista osapuolet olivat keskenaan sopineet. Toisin sanoen ensipan-
tinsaajan uusien luottojen mydntaminen paremmalle etusijalle katkeaa taman saadessaan tieto-
don toissijaisesta panttioikeudesta.'®® Huomionarvoista on myds vaikutukset ensipantinsaajan

yleispanttauksiin. Ensipantinsaajan yleispanttioikeus ei poistu, mutta toissijaisen panttioikeuden

155 Tuomisto 1993, s. 83.

156 Niemi 2020, s. 180.

157 ks. esim. KKO 2017:64. KKO 2005:131

158 ks. esim. KKO 1988:13, KKO 1962-11-39 ja 1936-I1-10.
5% Havansi 1979, s. 465.

160 Tammi-Salminen 2001, s. 125.
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perustamisen jalkeen syntyneet vastuut menevat aikaprioriteetin mukaisesti huonommalle etu-

sijalle.’®

3.1.1 Julkisuusperiaate

Julkisuusperiaate on yleinen esineoikeudellinen periaate, jonka mukaan sivullisiin ulottuvien oi-
keusvaikutusten tulisi olla sivullisten havaittavissa. Julkisuusperiaatteeseen liittyy myos vahvasti
vilpittéman mielen suoja.'® Lainsaadannossa julkisuus ja vilpittdman mielen suoja esiintyy usein
samassa yhteydessa, kuten esimerkiksi HTJL 12 8:ssa. Kyseisen pykalan kolmannen momentin
mukaan panttaus ei sido, ellei sita ole kirjattu osakehuoneistorekisteriin. Vilpittdman mielen suo-
jan osalta HTJL 12.2 8:n mukaan “aikaisempi saanto tai panttaus saa kuitenkin etusijan mydéhem-
pddn saantoon tai panttaukseen néhden, jos mybhempddn saantoon tai panttaukseen vetoava tiesi
taikka hdnen piti tietdd aiemmasta saannosta tai panttauksesta.” Kyseinen "tiesi tai olisi pitanyt tie-

ta3” sanamuoto on oikeuskirjallisuudessa katsottu tarkoittavan perusteltua vilpiténta mielt3."®?

Julkisuusperiaate voidaan kasittaa joko laajana tai suppeana. Julkisuusperiaate laajassa merkityk-
sessa edellyttaisi kaikkien esineoikeuksien saattamista julkisiksi, siten etta kuka tahansa voisi
saada helposti niista tiedon. Esineoikeudellisia sivullissuhteita ajatellen julkisuusperiaate sisaltaa
vaatimuksen siita, etta sivullisiin kohdistuvien oikeusvaikutusten on liityttava havaittaviin tunnus-
merkkeihin. Esineoikeudessa ne ovat erityisesti hallinta ja kirjaaminen. Vaihdannan ja luottota-
louden pyrkimyksena on, etta erityisesti hallintaan ja kirjaamiseen perustuva sivullisen luotta-
musta suojataan.’®* Panttioikeuden kolmansille mahdollisesti aiheuttamia haittoja on pyritty eli-
minoimaan korostamalla julkisuusperiaatteen merkitysta. Panttioikeuden yhteydessa se tarkoit-
taa, etta tehokas panttioikeus edellyttaa julkivarmistuksen tapahtumista. Talléin niilla, joiden

asemaan panttioikeus voi vaikuttaa, on mahdollisuus saada selville oikeuden olemassaolo.'®

161 Tammi-Salminen 2001, s. 268.

162 Tammi-Salminen 2015, s. 117.

163 Kartio - Tammi-Salminen, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa vilpittéman mielen vaatimuksesta.
164 Kaisto 2001, s. 124-125.

165 Kaisto 2001, s. 132.



31

Kaytanndssa julkisuudella on ulkopuolisille henkil6ille merkitysta vain sellaisissa tilanteissa,
joissa jonkin oikeussuhteen oikeusvaikutukset ulottuvat heihin. Talla tarkoitetaan julkisuusperi-
aatteen kasitetta suppeassa kasityksessa, jolloin on pidetty silmalla erinaisissa kollisiotilanteissa
esille tulevia kysymyksia. Naita voivat olla oikeusperusteen sitovuuden kytkenta johonkin julki-
suutta tuottavaan toimenpiteeseen, joista on kaytetty termia julkivarmistus tai objektiivinen esi-
neoikeudellinen momentti.'®® Julkivarmistuksen toteuttaminen onkin pantinsaajan intressissa,

koska julkisuusaktiin liittyy monia tarkeita oikeusvaikutuksia.'®’

Julkisuusperiaatteen kasite on katsottu niin laajaksi ja epatasmalliseksi, etta sen kayttdarvo jaa
vahaiseksi. Julkisuuden vaatimukseen liittyy, etta sivullisille annettavat tiedot ovat luotettavia. Ky-
symys julkisesta luotettavuudesta publica fides koskee periaatteessa kaikkia julkisuutta luovia
keinoja. Julkisen luotettavuuden ongelmassa on kyse siita, millaisella todennakaoisyydella tai var-
muudella voidaan julkivarmistustoimen perusteella tehda johtopaatoksia vallitseviin oikeussuh-
teisiin nahden.'® Hallinnan siirtoon ja denuntiaation liittyva julkisuus on katsottu olevan usein
vahaista. Julkisuuden merkitysta velkojalle on kuitenkin oleellisin oikeusvaikutus, silla panttioi-
keuden julkistamisella saavutetaan panttivelkojan etuoikeudet.”® Julkisuusperiaatteella tavoitel-
laan mydhempien sopimuskumppanien selonoton helpottumista, seka pyritaan ehkaisemaan
ennakolta vilpillisia oikeustoimia. Julkisuusperiaatteen toteutuminen vahentaa myds myohem-

man sopimuskumppanin liiallista selonottoty6ta.'”°

Kirjaaminen on hallinnan ohella tarkein julkisuutta luova keino,"”" jonka merkitys ja vaikutusala
on kasvamassa. Nykytrendina lainsaatajalla onkin siirtaa taloudellisesti merkittavimmat vakuus-
kohteet niita kasittelevien kirjaamisjarjestelmien piiriin. Kirjaamisjarjestelmat voidaan jakaa julki-

sesti yllapidettaviin ja yksityisten yllapitamiin. Esimerkiksi Kiinteist6ja, sahkdisia asunto-osakkeita

166 Tepora 2008, s. 145-146.

167 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 82.
168 Zitting - Rautiala 1982, s. 54-55.

169 Zitting - Rautiala 1982, s. 72.

170 Tepora 2008, s. 154.

71 Zitting - Rautiala 1982, s. 54.
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ja patentteja koskevat sahkdiset rekisterit ovat julkisen viranomaisen yllapitamia. Toisin kuin

arvo-osuustilit, joiden yllapidosta vastaa sen tilinhoitajayhteiso."”?

3.1.2 Vilpiton mieli

Panttivelkojilla on selonottovelvollisuus, joka pitaa sisalladan mm. panttiesineeseen tutustumisen
ja siihen liittyvien oikeuksien tutkimisen.'”® Lisaksi velallinen on velvollinen edesauttamaan lojali-
teettiperiaatteen mukaan pantinsaajan selvittelytydta tuoden taman tietoon esimerkiksi va-
kuutta rasittavat muut panttioikeudet. Tulevalla panttivelkojalla tulisi taten olla neuvotteluvai-
heessa tietoisuus aikaisemmista panttioikeuksista ja voi halutessaan hyvaksya tarjotun esineen
vakuudeksi, tiedostaen paremmalla etusijalla olevat panttioikeudet. Mahdollista on kuitenkin,
ettd panttivelkoja ei selonottovaiheessa huomaa, tai velallinen petollisesti toimiessaan ei kerro
paremmista panttioikeuksista. Esineeseen on mahdollista kohdistua esim. ulosottotoimenpide.
Jalkipanttauksen osalta vilpittdman mielen saannot ratkaiset kollisiotilanteissa panttausten etusi-
jajarjestyksen. Joten on mahdollista, etta aikaprioriteetista poiketen voi mydhemmin oikeutensa
julkivarmistanut saada paremman etusijan kuin aikaisemmin julkivarmistustoimen tehnyt pantti-

velkoja, jos tama tiesi tai olisi pitanyt tietaa aikaisemmin syntyneesta panttioikeudesta.

Eri laeissa on eri tavalla ilmaistu, missa ajankohdassa ja miten vilpiton mieli maaritelldan."”* Esi-
merkiksi KK 11:4 ja 12:4 seka VKL 14 8. Erityisesti VKL sanamuoto: "milloin saaja tiesi tai hanen
olisi pitanyt tietaa siita” viittaa perusteltuun vilpittdmédn mieleen. Yleisestikin panttioikeudessa on
katsottu saantosuojan yhtena edellytyksena pantinsaajan perusteltu vilpiton mieli.'”® Perustellun
vilpittdman mielen problematiikasta voidaan lyhyesti todeta, etta vilpittomalla mielelld on kaup-
pakaaren ja velkakirjalain mukaan oikeustosiseikaston asema, eli kyseessa on naytéllinen kysy-
mys siita mita henkild on tiennyt tai ei ole. Sen sijaan kysymys "mita olisi pitanyt tietda” ei voida

ratkaista pelkastaan naytollisin keinoin."”® Wuolijoki katsoo, etta selonottovelvollisuus maaraytyy

172 \Wuolijoki 2023, s. 71-76.
73 Kartio 2001, s. 128.

174 Kaisto, 1997, s. 192.

175 Kartio 2001, s.127.

176 Kaisto 1997, s. 268.



33

objektiivisesti ja sita verrataan normaaliin huolellisuuteen. Perusteltu vilpiton mieli tarkoittaa an-
karoitumista subjektiivisin perustein, kuten ammattimaisten luotonmyodntdjien osalta. Kaytan-
ndssa subjektiiviset perusteet muotoutuvat tapauskohtaisesti oikeuskaytannossa ja kirjallisuu-
dessa.'”” Tapauskohtaiseen harkintaan viittaa my6s Kaisto, jonka mukaan tietyista luovutuksen-
saajan havaittavissa olevista tosiasiaseikastoista seuraa tietynlainen selonottovelvollisuus.'”® Esi-
merkiksi asunto-osakkeiden kohdalla selonottovelvollisuus voidaan katsoa olevan korostunut,

koska pyritaan suojaamaan ihmisten asumiseen kohdistuva oikeus.'”

Kirjaamiskelpoisen omaisuuden osalta esim. MK 17:10 vilpitdn mieli on ilmaistu "tiennyt, eika pi-
tanyt tietaa”, seka HTJL 12 8:ssd "tiesi tai piti tietdd”. Maakaaressa vilpiton mieli kytketaan pantti-
oikeuden osalta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, johon tehtavat merkinnat katsotaan tulleen jo-
kaisen tietoon kirjaamispaivaa seuraavana arkipaivana. Niemen esittdmaa kannan mukaan "ei
pitanyt tietad” viittaa panttivelkojan selonottovelvollisuuteen, joka kohdistuu ennen kaikkea lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin.'® Nakemys vastannee edella esitettya Wuolijoen, Hemmon ja Kais-
ton kantaa, tarkentaen sita kiinteiston panttaukseen liittyvalla erityispiirteella - panttikirjolla.
Maakaaren esitdiden mukaan MK 17:10.2 ja 17:10.3 lieventavat osin velkojan vilpittdman mielen
vaatimuksia liittyen kirjaamismerkint6ihin ja niiden tarkastamiseen.'®' Pidan kuitenkin esitéiden
kannanottoa ongelmallisena kaytannon panttikaytanndn osalta, varsinkin ammattimaisten luo-
tonantajien kannalta. Hyvan luotonantotavan ja korostuneen huolellisuusvelvollisuuden takia
tulee pankkien tarkistaa rekisterimerkintoja lainsaadantda ankarammin. Kaytanndssa rekisteri-
merkinnat tutkitaan lainan neuvotteluvaiheessa ja viimeistaan lainaa nostettaessa.'®? Sahkoisten

asunto-osakkeiden osalta on HTJL 12 8:ssa vilpittdman mielen madaritelma on pitkalti tarkoitettu

77 Wuolijoki 2023, s. 21.

178 Kaisto 1997, s. 327. ks. lisaksi KKO 2021:77
179 Kaisto 1997, s. 349.

180 Njemi 2020, s. 422.

181 HE 120/1994 vp. s. 116.

182 ks, esim. Wuolijoki 2023, s. 36-38.
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vastaavan velkakirjalain saannoksia.'®® Arvo-osuustilien'* ja arvopaperitilien'®® osalta esitdissa

vilpitdn mieli vastaa myos pitkalti edelld esitettya.

Denuntiaation kannalta oleellinen saannos on VKL 31.2, jonka mukaan “jos velkakirja luovutetaan
useammalle on aikaisemmalla luovutuksella etusijo myéhemmén edelld; kuitenkin on myéhemmdallé

etusija, jos siitd edelld mainituin tavoin on aikaisemmin ilmoitettu velalliselle ja saaja tallbin oli vilpit-
témdssa mielessd.” Panttausilmoituksen osalta paasaanto vastaa pitkalti edelld esitettyd, eli aika-
prioriteetin perusteella ensiksi panttioikeutensa julkivarmistaneen oikeus voi syrjaytya, jos tama
tiesi aikaisemman oikeusperusteen nojalla syntyneesta panttauksesta. '8 Saannoksessa ei suo-

raan oteta kantaa mika on ratkaiseva ajankohta, mutta nakisin sen olevan kytketty samaan ajan-

kohtaan kuin aiemmin kohdassa 3.2 tehokkaan panttauksen syntyminen.'®’

Panttioikeudessa perusteltu vilpitdn mieli liitetddn useimmiten panttivelkojien paremmuusjarjes-
tyksen arvioinnissa seka pantinsaajan suojelemiseen todellista omistajaa vastaan.'® Esineoikeu-
dellisten kollisioiden valossa keskityn siten kasittelemaan takautuvan sivullissuhteen kollisioita,

jattaen etenevan sivullissuhteen kollisiot tarkastelun ulkopuolelle.

183 HE 127/2018 vp. s. 55.

184 HE 104/1990 vp. s. 65.

185 HE 32/2012 vp. s. 261-262.

'8 Tyomisto 2015, s. 53.

187 Kyseisessa kohdassa katsoin, etta tehokkaan panttauksen syntyminen panttausilmoituksella on sidottu
todennettavissa olevaan saapumisajankohtaan.

188 ks. esim. HE 32/2012 vp. s. 261, jossa todetaan “Tilille merkittyjen keskenddn ristiriidassa olevien oikeuksien
etusija mddrdytyisi tilimerkinndn ajankohdan perusteella, eli tilille aikaisemmin merkitylld oikeudella olisi etusija
myéhemmin merkittyyn oikeuteen ndhden. Muun muassa timdn vuoksi on térkedd, ettd tilille tehtyjen merkinto-
jen tarkka ajankohta on luotettavasti selvitettdvissé, kuten 3 8:n 1 momentissa edellytetddn. Pykéldn 2 momen-
tissa sdaddettdisiin poikkeuksesta tdhdén eli tilanteesta, jossa oikeudenhaltija oikeutta tilille merkittéessad tiesi tai
hénen piti tietdd toisesta, kilpailevasta oikeudesta. Tdll6in hédnen oikeutensa viéistyy, vaikka se 1 momentin pdd-
sddnnén mukaan saisi tilille merkitsemisen perusteella etusijan, jos kilpaileva oikeus on hénen oikeuttaan aikai-
sempaa perua. Esimerkiksi panttioikeus voi saada etusijan toiseen, myéhemmin sovittuun panttioikeuteen ndh-
den, vaikka myéhemmin sovittu panttioikeus on merkitty ensimmdisend arvopaperitilille, jos myéhemmin sovi-
tun oikeuden haltija ei ole hdnen oikeuttaan tilille merkittédessd ollut perustellussa vilpittémdssa mielessé aikai-
semmin sovitun panttioikeuden olemassaolon suhteen”
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Etenevan sivullissuhteen kollisiossa oikeudesta kilpailevat tahot johtavat oikeutensa eri henki-

|6ilta. Eteneva sivullissuhde yleensa esitetadan muodossa:

X mpA mpB

Takautuvassa sivullissuhteessa kilpailevien tahojen oikeudet juontuvat samalta henkildlta. Ta-
kautuva sivullissuhde esitetaan yleensa muodossa: '®

Xmmp A

2

B

Takautuvassa suhteessa siten X on sopinut ensiksi A:n kanssa panttauksesta, jonka jalkeen tama
sopii myos B:n kanssa saman esineen panttaamisesta. Kollisiot voidaan ratkaista joko aikapriori-
teettiperiaatteella tai sitomattomuusperiaatteella, jotka johtavat vastakkaisiin lopputuloksiin.'®
Aikaprioriteetilla kollision ratkaisu tarkoittaa voittoa primuksen, eli sen eduksi, jonka oikeuspe-
ruste on syntynyt ensin. Panttioikeudessa tama on sidottu julkivarmistuksen toteutumiseen.

Velkoja saa tehokkaan oikeussuojan panttiesineen julkivarmistuksen toteutuessa.'®?

Sitomattomuusperiaatteen noudattamisella tarkoitetaan puolestaan, etta aikaisempi oikeus ei
sido myohempaan oikeuteen nahden. Karjistetysti ilmaisten voidaan todeta, etta tuorein oikeus-
peruste esineen hallintaan oikeuttaa esineen saannin.'”® Léhtokohtana esineoikeudessa on pi-
detty aikaprioriteettia.'* Sitomattomuusperiaatteelle on kuitenkin katsottu olevan kayttéarvoa
tietyissa kollisiotilanteissa, kuten ensisijaisen saajan primuksen ollessa mala fide. Voidaan puhua

myds primuksen epatarkoituksenmukaisuudesta, jolloin sekunduksen oikeus voittaa kollision.'®

189 Saarnilehto - Hemmo - Kartio Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, luku Julkisuusperiaate.
190 Tammi-Salminen 2001, s.93.

91 Havansi 1979, s.158.

192 Havansi 1979, s. 98.

193 Kartio 2001, s.261. s. 208.

194 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 189

195 Tammi-Salminen 2001, s. 100.
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Vilpittdman mielen maaraytymisessa on omanlaatuinen tapa ilmaista tyyppitilannesaantéjen si-
saltd. Jos pantinsaaja ei ole toiminut asianmukaisen huolellisesti, voidaan sanoa, ettei tama ole
tayttanyt selonottovelvollisuuttaan. Selonottovelvollisuuden aste vaihtelee olosuhteista riippuen.
Esimerkiksi pankeilla on ankara selonottovelvollisuus ammattimaisina toimijoina. '°® Nimestaan
huolimatta selonottovelvollisuutta ei katsota varsinaisena velvollisuutena, vaan kyse on enem-

man asianmukaisesta varovaisuudesta oikeustoimen tyyppitilanteessa.’

Irtaimen esineen tradeerauksen kannalta riittavan vilpittdmaan mieleen ei riitd oikeusperusteen
syntyminen, vaan pantinsaajan tulee pysya vilpittdmassa mielessa tradeerauksen asti. Panttaus-
sopimus oikeustoimena ei katsota paattyneeksi sopimuksentekohetkeen, vaan se katsotaan
ulottuvan hallinnan luovutukseen asti.’® Jos velallinen luovuttaa hallussaan olleen osakekirjan
panttivelkojalle, voidaan velkojalla katsoa olevan perusteltu vilpitdn mieli saadessaan osakekirjan
haltuunsa. Vilpitdnta mielta on syyta vaatia ainoastaan oikeusperusteen syntymisen hetkella. Vil-
pitdn mieli oikeusperusteen syntymisen hetkelld, eli sopimuksentekohetkelld on yleensa riittava

silloin kun julkivarmistus tehdaan kirjaamisella. '

3.1.3 Tietoisuus sitovuusperusteena

Tietoisuuden merkitys sitovuusperusteena ratkeaa silld perusteella, mita pidetaan sitovuudelta
normaalisti vaadittavan objektiivisen momentin funktiona.?*® Mikali objektiivisen momentin funk-
tiona on toimia ilmaisuna oikeuden kypsyydesta, objektiivisen momentin tayttyminen on suojan
saannin ehdoton edellytys. Mikali objektiivisen momentin funktiona pidetaan julkisuuden toteut-
tamista, objektiivisen momentin taytymista ei vaadita, jos julkisuus on toteutunut jo muulla ta-
valla. Tietoisuudella velkojakollisiossa kokonaan puuttuva sitovuusvaikutus voidaan selittaa silla,

etta talldin objektiivisen momentin tayttymisen funktiona on pidetty kypsyyden osoittamista ja

19 Kartio 2001, s. 128.
197 Kaisto 1997, s. 294.
198 Kaisto 1997, s. 197.
199 Kaisto 1997, s. 192.
200 panttioikeudessa objektiivisen momentin funktiona toimii julkivarmistus.
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siten tayttyminen on suojan saannin ehdottomana edellytyksena.?®' Tammi-Salmisen mukaan
tietoisuudella voi olla sitovuusvaikutusta vain sellaisen oikeuden osalta, joka voidaan julkivarmis-
taa. Sen sijaan tietoisuudella ei voi olla sitovuusvaikutusta, jos oikeutta ei olisi mahdollista julkis-
taa muulla perusteella.?? Kartio puolestaan ilmaisee asian seuraavasti: "Tietoisuudella on merki-
tysta vain niissé tapauksissa, joissa oikeus voidaan saada kaikkia kohtaan suojatuksi jollakin julki-

suutta tuovalla toimenpiteelld, mutta tdtd toimenpidettd ei ole vield tehty.” 2*

Pelkan tietoisuuden katsotaan olevan sitovuusperuste ainoastaan silloin kun kysymyksessa oleva
oikeus on tarkoituksenmukainen vaihdannan ja luotonannon edistamisen kannalta. Tietoisuu-
den merkityksellisyys siten ratkeaa intressipunninnalla, jossa vastakkain ovat kyseessa olevat oi-
keudet ja niiden arvo vaihdannassa ja luotonannossa.?** Tietoisuuden hyvaksymista sitovuuspe-
rusteeksi on pidetty vallan antamisena moraalisille argumenteille vaihdannan edistamisen si-
jaan.?® Suomessa lahtokohtaisesti Julkivarmistamaton panttaus ei sido muita velkojia. Oikeuskir-
jallisuudessa ja lainsdadanndéssamme on varsin yksimielinen kanta, etta pelkka tietoisuus pant-
tauksesta ei perusta sivullisia sitovaa tehokasta panttioikeutta.?® Sitovuus muita velkojia koh-
taan aktualisoituu tavallisesti insolvenssimenettelyssa: ulosmittauksessa tai konkurssissa.?%’ In-
solvenssimenettelyssa velkojien tietoisuutta ei ole pidetty hyvaksyttavana sitovuusperusteena.?®®
Voidaan myos todeta, etta velkojia sitomaton vakuusoikeus on vakuutena kelvoton, eika sita voi
kayttaa vakuusoikeuksien perustehtavaan eli parantaa velallisen mahdollisuuksia saada luottoa

edullisilla ehdoilla. 2%

201 Tammi-Salminen 2001, s. 171.
202 Tammi-Salminen 2001, s. 166.
203 Kartio OT 2004, s. 189.

204 Tammi-Salminen 2001, s. 166.
205 Kartio OT 2004, s. 187.

206 Tammi-Salminen 2001, s. 156.
207 Tuomisto 1993, s. 8.

208 Havansi 1992, s. 178.

209 Kartio OT 2004, s. 191.
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Mikali tarkastelemme tietoisuuden antamaa suojaa insolvenssimenettelyjen ulkopuolella, sen
voidaan katsoa antavan osittaista suojaa vilpittdman mielen saanndsten perusteella. Talla tarkoi-
tetaan panttioikeudenhaltijan suojaa vain hanen oikeudestaan tietoista tahoa vastaan. Nain ol-
len oikeudenhaltijan asema jaa hyvin epavarmaksi, silla taman panttioikeus ei ole tehokas ylei-
seen sivullistahoon nahden. Epavarmuus voi koskea myas siita tietoista sekundusta, jolla olisi
tieto siita, etta tiettyyn esineeseen kohdistuu jokin primuksen oikeus. Sekunduksella ei silti valt-
tamatta ole tarkkaa tietoa oikeuden sisallosta ja hanen tietonsa voivat olla virheellisia.?'® Pantti-
velkojien kollisiossa on kyse sellaisista oikeuksista, joista primuksen oikeus voidaan toteuttaa
niin etta sen olemassaolo rajoittaa, mutta ei poista sekunduksen oikeutta. Talléin intressipunnin-
nassa ovat vastakkain yhtaalta tietoisuuden aiheuttaman sitovuuden vaikutus sekunduksen oi-
keuden arvoon ja toisaalta tietoisuuden sitovuusvaikutuksen tuottaman suojan vaikutus oikeu-
den arvoon primuksena olevan oikeuden haltijalle.?'" Kaikkiin sellaisiin kollisionratkaisusaantoi-
hin, joissa merkitysta annetaan subjektiiviselle momentille ("olisi pitanyt tietad”), liittyy nayttovai-

keuksia.?"?

Insolvenssimenettelyn ulkopuolella oikeuskirjallisuudessa on lisaksi puollettu tietoisuuden hy-
vaksymista velkojien valisia kollisioita ratkaistaessa yleiseksi sitovuusperusteeksi suhteessa myo-
hempiin luovutuksensaajiin.?'® Taysin aukottomasti ei kuitenkaan tata tulkintaa voida puoltaa,
silla tuoreemman nakemyksen mukaan tietoisuudelle ei anneta merkitysta minkaan oikeuden
osalta. Lainsaadannossa otetun kannan mukaan insolvenssimenettelyssa velkojakollisiot ratkais-
taan julkivarmistusten tayttymisien perusteella, eika tietoisuuden.?'* Omaksutun tiukan kannan
takia oikeussuojan kytkeminen ainoastaan objektiivisiin sitovuusperusteisiin turvaa selvyytta ja
oikeusvarmuutta, mutta johtaa kaavamaiseen ja jaykkaan jarjestelmaan, joka saattaa aiheuttaa

kohtuuttomia ratkaisuja yksittaistapauksissa.?'

210 Kartio OT 2004, s. 177.

21" Tammi-Salminen 2001, s. 171.
212 Kartio OT 2004, s. 188.

213 Tuomisto 1993, s. 127-129.
214 Tammi-Salminen 2001, s. 156.
215 Kartio OT 2004, s. 189.
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3.2 Denuntiaatio

Jalkipanttioikeus tulee julkivarmistaa kuten tavanomainen panttioikeus. Julkivarmistustapana toi-
mii kuitenkin denuntiaatio, niissakin tilanteissa missa muutoin tulisi kyseeseen kirjaus. Poikkeuk-
sena paasaantdon ovat kuitenkin arvopaperitilin ja sahkdisten asunto-osakkeiden jalkipanttauk-
set, silla naita yllapitaviin jarjestelmiin on mahdollista rekister6ida useampia panttioikeuksia.?'®
Toissijaisen pantinsaajan tulee ilmoittaa panttioikeudestaan esinetta hallussaan pitavalle, kirjaa-
mismerkinnan omaavalle tai panttikirjan hallitsijalle. Panttauksesta ilmoitetaan esineen hallitsija-
taholle riippumatta taman hallinnan oikeuttavasta oikeusperusteesta. Ensisijaisen pantinsaajan
saadessaan tietoon toissijaisen panttioikeuden, on tama velvollinen ottamaan huomioon mui-
den panttivelkojien odotukset lojaliteettiperiaatteen mukaisesti.?’” Asunto-osakkeiden ja arvopa-
peritilin panttausmerkintdjen osalta panttivelkoja voi tarkistaa niihin kohdistuvat panttioikeudet
rekisterimerkintdjen perusteella. Toissijainen panttivelkoja voi hakea panttioikeutensa kirjaa-
mista tavallisen ensipantinsaajan tapaan. Mikali asunto-osakkeen panttauksen hakemuksen yh-
teydessa ei ole mainintaa panttauksen etusijasta tai etusijajarjestyksen muuttamisesta, rekiste-

roidaan panttioikeus hakemusten saapumisjarjestyksessa.?'®

Denuntiaatio, eli panttausilmoitus on kolmesta esitetysta julkivarmistustavasta oikeuskirjallisuu-
dessa katsottu heikoimmaksi. IImoitusta kaytetaan lahtokohtaisesti tradition korvikkeena niissa
tilanteissa, kun vakuusesinetta ei voida siirtaa toisen haltuun.?' Denuntiaatiosta on kyse myos
silloin kun panttikohteena on saaminen, josta ei ole annettu arvopaperiluontoista asiakirjaa, esi-
merkiksi velkakirjaan perustuva saaminen.?® Yleinen denuntiaation liittyva saantely iimenee eri-
tyisesti KK 10:1.2 ja VKL 10, 14 ja 22 8:sta. Huomioitava on, etta useissa laeissa tai niiden esitdissa
mainitaan, kuinka panttausilmoituksella saadaan esimerkiksi jalkipanttausoikeus jo kertaalleen

pantattuun vakuusesineeseen.

216 Wuolijoki 2023, s. 78-79.

217 Mahonen Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu. osassa Lojaliteettivelvollisuus ja tiedonantovelvollisuus.
218 HE 127/2019 vp. s. 51-52.

219 Havansi 1979, s. 116.

220 Tammi-Salminen - Tuomisto, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, kohdassa panttioikeuden kasite ja
panttioikeuksien ryhmittelya.
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Mainittakoon esimerkiksi arvo-osuuksien panttaus. Arvo-osuuksiin, joita jo koskee tilille kir-
jattu panttioikeus, ei voida kirjata jalkipanttausta. Saannds ei kuitenkaan esta arvo-osuusti-
lille kirjattujen arvo-osuuksien jalkipanttausta sindnsa, vaan ainoastaan tallaisen panttioikeu-
den kirjaamisen. Arvo-osuuksia koskevaan jalkipanttaukseen liittyva julkivarmistus toteute-
taan kirjaamisen sijasta ensipantinsaajalle tehtavalla panttausilmoituksella.??' Maakaaren
17:2.3 mukaan jalkipanttioikeus kiinteistd6n saadaan, kun tama on saanut panttauksesta
tiedon kiinteistén omistajalta taikka kun pantinsaaja on esittanyt hanelle omistajan kirjalli-

sen todistuksen panttauksesta.???

Panttausilmoitus ei vaadi vastaanottavalta taholta toimenpiteita, mutta se perustaa vastaanotta-
jalle tiettyja velvollisuuksia panttiesinetta ja toissijaista panttivelkojaa kohtaan. Oikeuskirjallisuu-
dessa ja korkeimman oikeuden ratkaisuissa on kuitenkin suositeltu, ettd panttausilmoitukseen
liitettdisiin vastaanottokuittaus, jonka ensisijainen pantinsaaja palauttaa toissijaiselle pantinsaa-
jalle. Talla vastaanottokuittauksella toissijainen pantinsaaja pystyy varmistamaan, etta ensisijai-
nen pantinsaaja on saanut tietoonsa panttauksen.??* Varsinaista muotovaatimusta ei panttausil-
moituksesta ole lainsaadanndssa saadetty, muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta. KK 10:1:2
mukaan pantinsaajan tulee esittaa kirjallinen todistus, mutta pantinomistajan ilmoituksella ei ole
muotovaatimusta, eli omistaja voi tehda myds suullisesti. VKL 31 §:n mukaan panttausilmoitus
voi olla kirjallinen tai suullinen, riippumatta siita kuka sen tekee.?** Toisaalta samaisen saannok-
sen sananmukaisen tulkinnan mukaan ensipantinsaajalle ei tarvitsisi toimittaa ilmoitusta jalki-
panttioikeudesta. Jalkipantinsaajan intressien mukaista on kuitenkin taman tiedon toimittaminen
ensipantinsaajalle.?® Verraten Ruotsissa oikeustila ei ole yhta selva saatavan panttauksessa,

jossa oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskaytannossa on esitetty kilpailevia nakokulmia.??

221 HE 32/2012 vp. s. 269.

222 HE 120/1994 vp. s. 111.

223 ks. esim. KKO 2005:131 ja Tammi-Salminen 2015, s. 274.

224 Tammi-Salminen - Tuomisto, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, Osassa velkakirjalain mukainen denun-
tiaatio

225 Tepora 2022, s. 322.

226 Kaisto 2006, s. 350.
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Panttausilmoituksesta on kaivoslain (621/2011) 174 8:ssa saannelty muuta lainsaadantda yksi-
tyiskohtaisemmin. Pykaldn mukaan kaivosluvan panttaus tulee voimaan, kun kaivosviranomai-
nen saa kirjallisen ilmoituksen panttauksesta. Kolmannen momentin mukaan valtioneuvoston
asetuksella voidaan tarkentaa ilmoitusmenettelyn saanndksia. Kaivosasetuksen (391/2012) mu-
kaan Ilmoituksen tulee sisaltaa asetuksen 28 §:ssa vaaditut tiedot. My0s jalkipanttioikeuden
osalta on kaivosasetuksen tulkinnan mukaan tehtava panttausilmoitus viranomaiselle, joka on
katsottu olevan poikkeava ratkaisu lainsaadantoteknillisesti. Toisaalta vastaava toimintatapa voi-
daan katsoa olevan kaytdssa sahkoisten asunto-osakkeiden panttauksessa. Toissijaisen pantin-
saajan tulee ilmoittaa kuitenkin normaalien esineoikeudellisten oppien mukaisesti myos ensi-

pantinsaajalle.??’

Yleisessa lainsaadanndssa ei ole myoskaan tarkennettu minka ajankohdan mukaan sivullissuoja
syntyy. Panttausilmoituksen osalta voidaan nahda kolme eri vaihetta: ilmoituksen ldhettaminen;
ilmoituksen saapuminen ja selonottohetki, eli milloin iimoituksen vastaanottaja on ottanut selon
asiakirjasta. Tuomiston mukaan oikeuskirjallisuudessa eniten kannatusta saa saapumishetki, jo-
hon osa kirjoittajista on tarkentanut, etta kyseessa on oltava todennettavissa oleva saapuminen.
Tuomisto itse kuitenkin toteaa, etta selonottoajankohta olisi denuntiaatiovaatimuksen tavoittei-
den kannalta perustelluin vaihtoehto.??® Ratkaisun KKO 2015:131 perustelujen kohdan 47 mu-

kaan panttausilmoituksen tekemisen ajankohdan tulee olla todennettavissa.

Panttausilmoituksella on sama oikeusvaikutus kuin tradeerauksella ja kirjauksella, eli se katkai-
see omistajan maaraamisvallan panttiesineeseen tietyin osin. Oleellinen ero on julkivarmistusti-
lan loppuminen. Denuntiaatiolla perustettu panttausoikeus voidaan katsoa olevan voimassa,
kunnes pantinsaaja ilmoittaa panttiesineen omistajalle, ettd tdman panttivastuu on paattynyt.
Panttaus voidaan katsoa paattyneeksi myos konkludenttisesti. Mikali asiaa katsotaan yleisimman

229

paattymisen, eli normaalin luotonmaksun kautta,”~” velallinen suorittaa sopimusvelvoitteen mu-

227 Tikkanen DL 2012, s. 683.
228 Tyomisto 2015, s. 107-108.
223 Tammi-Salminen 2015, s. 26.
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kaisesti luotonmaksun, jolloin panttivastuu luonnollisesti paattyy samalla. Velallinen on (tai aina-
kin tulisi olla) tietoinen myds panttivastuun paattymisesta. Aiemmin esitetyn kannan mukaan
panttioikeus on liitannainen oikeus, joten kun saatavan peruste lakkaa, myds panttivastuu lakkaa

taman ajatuksen mukaan.?*

3.2.1 Panttausilmoituksen muotovaatimukset

Kauppakaaren 10:1.2 ja VKL 31 § asettavat yleisia vaatimuksia sen suhteen kuka voi tehda ilmoi-
tuksen ja missa muodossa.?' Oikeuskaytannossa KKO 2005:131 perustelujen kohdan 47 mu-
kaan panttausilmoitukselle ei ole asetettu muotovaatimuksia, mutta sen sisallélle on kuitenkin

asetettava tietyt vaatimukset. IImoituksessa tulee kayda ilmi:

1) Panttauksen kohde
2) Pantin saaja
3) Se, etta kysymyksessa on nimenomaan panttaus.

4) Myos ilmoituksen ajankohdan tulee olla todennettavissa.

KKO:n asettamat vaatimukset ovat toisaalta ongelmalliset suhteessa aikaisempaan oikeuskay-
tantoon. Ennakkopaatoksessa KKO 1997:10%2 korkein oikeus katsoi, ettd tapauksessa kasilla ol-
leet kauppa ja panttaus olivat muodostaneet sellaisen kokonaisuuden, etta panttausilmoituksen
vastaanottajataho oli saanut tiedon panttauksesta sellaisella tavalla, ettei lisaksi edellytetty eril-
lista panttausilmoitusta. Tapausten eroina olivat, ettd ennakkopaatoksessa KKO 1997:10 oli ky-
seessa osakekirjattoman osakkeen panttaus, joka julkivarmistetaan ilmoittamalla asiasta yhtidlle,
jolloin sovelletaan VKL 31 &:n denuntiaatiojarjestelya.?* VKL 31 §:n mukaan ilmoitus voidaan

tehda vapaamuotoisesti. KKO 2015:131 puolestaan oli kyse KK 10:1.2 mukaisesta irtaimen pant-

230 Niemi 2020, s. 21. seka HE 273/2009 vp. s. 165. “Panttioikeuden

voimassaolo pddttyisi luonnollisesti myds, jos ne saatavat, joista oikeus on pantattu, tulevat suoritetuksi tai jos
pantinsaaja muuten antaa suostumuksensa pantatun oikeuden vapauttamiseksi panttauksesta.”

231 Tammi-Salminen 2015, s. 279.

232 ks. my0s vastaava aiempi tapaus KKO 1982-11-59.

233 Havansi 1979, s. 223-226.
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taamisesta, jonka vaatimuksen mukaan velkojan tulee ilmoittaa kirjallisesti. Oikeuskirjallisuu-

dessa ei ole mydskaan tarkemmin eritelty ilmoituksen sisaltévaatimuksia, muuten kuin yleisella

tasolla sen tulee sisaltda panttioikeuden yksildinnin edellyttamat tiedot.?*

Kaivosluvan panttauksen julkivarmistamisen osalta on poikkeuksellisesti saannelty yksityiskohtaisesti.
Kaivosasetuksen 28 §:ssa mainitaan ilmoituksen muotovaatimukset. IImoitus on allekirjoitettava ja liit-
teeksi on liitettava jaljennos kirjallisesta panttaussitoumuksesta tai vastaavasta asiakirjasta, pantinan-

tajan virkatodistus tai kaupparekisteriote seka muut tarpeelliset asiakirjat. Imoituksen tulee sisaltaa:

1) pantinantajan ja pantinsaajan nimi, yhteystiedot ja kotipaikka;

2) tiedot kaivos- tai malminetsintaluvasta, johon perustuvaan kaivosmineraalien hyédyntamisoi-
keuteen tai vastaavasti etuoikeuteen ilmoitettava panttioikeus kohdistuu;

3) tiedot panttioikeuksien keskindisesta etusijasta, jos pantattavaan oikeuteen kohdistuu tai il-
moitetaan kohdistuvaksi useampi panttioikeus;

4) tieto siitd, etta luvanhaltija on ennen kaivosviranomaiselle tekemaansa ilmoitusta kirjallisesti
ilmoittanut kaikille paremmalla etusijalla olevien panttioikeuksien haltijoille kaivosviranomai-
selle ilmoitettavasta panttioikeudesta;

5) tarvittaessa tieto ilmoitettavan panttioikeuden mukaisen panttivastuun rahamaarasta.

3.2.2 Panttausilmoituksen tarpeellisuuden arviointia tietyissa tilanteissa

Yleispanttauksella tarkoitetaan panttaussitoumusta, jossa pantinantaja antaa vakuuskohteen va-
kuudeksi kaikista nykyisista ja tulevista luotoista.?* Yleispanttaussitoumus on yleensa muodol-
taan tavanomaisen, eli erityispanttaussitoumuksen mukainen. Poikkeuksena kuitenkin paavelan
puuttuminen. Yleispanttauksella turvataan kaikki velallisen luotot, joita tama sopii pantinsaajan

kanssa, joten yksittaisten nykyisten ja tulevien luottojen yksildinti ei ole tarkkaan maaritelty. Riit-

234 Niemi 2020, s. 181.
235 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 117.
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tavana voidaan pitaa yksiselitteiset perusteet sopimuksen tayttamiseen velvoittavan, taytantéon-
panokelpoisen tuomioistuinratkaisun antamiselle.?*® Yleispanttaukseen liittyy myos korostunut
selonantovelvollisuus panttauksen yllattavan ja ankaran ehdon takia.?®’ Takauslain 5 §:ssa saade-
taan yleistakauksien rajoituksista, jotka soveltuvat myds yleispanttaukseen lain 41 8:n perus-
teella. Yleispanttauksessa on maarattava pantin vastuun rahamadrainen ylaraja seka panttauk-
sen voimassaoloaika tai aika, jonka kuluessa syntyvista tai eraantyvista paaveloista pantti vastaa.
Saannos on pakottava, mikali pantinantaja on luonnollinen henkild. Yleistakauksen ohella yleis-
panttausta koskee myds takauslain 6 §, jonka mukaan takaaja voi yleistakauksen voimassaoloai-
kana maarata ajankohdan, jonka jalkeen syntyvista padveloista han ei vastaa. Tama saannds on
pakottava pantinantajan hyvaksi, jos kyseessa on lain tarkoittama yksityinen pantinantaja ja

pantti annetaan luotonantajalle.?*®

Yleispanttaus julkivarmistetaan samoin periaattein kuin muutkin panttaukset. Oleellinen kysy-
mys tutkielman kannalta on julkivarmistamisen tarpeellisuus, kun osapuolet sopivat uusia luot-
toja yleispanttia vastaan. Traditiossa panttivelkoja saa haltuunsa panttiesineen ja kirjaamisessa
panttioikeutensa rekisteroidyksi, jotka pysyvat panttisuhteen loppuun asti. Jos velalliselle solmi-
taan uusia luottoja edellisten vakuudellisten luottojen ollessa viela voimassa, ei julkivarmistusta
voida tehdg, silla pantinsaajalla on jo esine hallussaan aikaisemman oikeusperusteen takia, tai
panttioikeus rekisterodityna. Jos panttivelkoja jo valmiiksi hallitsee vakuusesinetta joko vanhan
oikeusperusteen takia tai muusta syysta, kyseessa on ns. lyhyen kaden traditio, traditio brevi
manu.?*® Tassa tapauksessa osapuolet sopivat, etta esineen haltija hallitsee esinetta vastedes uu-
teen oikeusperusteeseen nojautuen.?*® Yleispanttauksessa ei kuitenkaan ole kyse lyhyen kaden
traditiosta, silld oikeusperuste on edelleen olemassa. Kyseessa on mielestani ennemminkin siita,
etta on tarpeetonta tradeerata panttiesinettd, jota velkoja pitaa jo hallussaan. Samoin voidaan

todeta kirjaamisen osalta. Jos panttivelkojalla on jo rekisterdityna rajoittamaton panttioikeus esi-

236 Tuomisto 2015, s. 36.

237 ks. tarkemmin Wuolijoki 2023, s. 56-59.

238 Wuolijoki 2023, s. 44.

239 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 263.

240 Kartio - Tammi-Salminen, Varallisuusoikeus - verkkojulkaisu, osassa Tradition muodot
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neeseen, ei ole tarpeellista hakea toista panttausmerkintaa. Lainsaadanto kuitenkin mahdollis-
taa useiden rekisteréintimerkinttjen tekemisen samalle velkojalle.?*' Yleispanttauksesta huoli-
matta panttivastuiden lakattua tulee panttiesine palauttaa omistajalleen ja kirjaamismerkinta

poistaa, jollei muita saamisia ole eika niitd ole odotettavissa.?*

Panttausilmoituksella julkivarmistettu yleispanttaus ei nahdakseni poikkea edella esitetysta tra-
deerauksen ja kirjaamisen liittyvasta tulkinnasta. Panttausilmoitus voitaisiin tehda jokaisesta saa-
tavasta, joka syntyy yleispanttaussuhteen aikana. Osiossa 3.2 kuitenkin esitin, ettd denuntiaa-
tiolla perustettu panttausoikeus voidaan katsoa olevan voimassa, kunnes pantinsaaja ilmoittaa
panttiesineen omistajalle, ettd tdman panttivastuu on paattynyt. Poikkeuksen kuitenkin muodos-
tavat tilanteet, joissa yleispantattu vakuuskohde oletetaan sellaisen velan vakuudeksi, joka poik-
keaa merkittavasti alkuperaisesta tarkoituksesta. Esimerkiksi alun perin asuntolainan vakuudeksi
annettu yleispanttauksen realisoimiseen kokonaan muun, esimerkiksi yritystoiminnassa synty-
neen velkavastuun kattamiseksi.?*3

Factoring -rahoituksessa®*

yleispanttauksen piiriin kuuluvien panttisaatavien vaihtelu ei anna
aihetta ilmoituksen tekemiseen, vaikkakin factoring muotoisessa saatavan panttauksessa va-
kuusmassa ns. elaa, eli laskusaatavat vaihtuvat osana normaalia liikketoimintaa.?*> Ennakkopaa-
toksessa KKO 2017:64 perusteluissa todetaan, etta yleispanttauksen mukaiset laskusaatavat ovat
muodostaneet vakuuskokonaisuuden. Poikkeus voidaan nahda kuitenkin ns. vakuusmassa -
ajattelussa. Jos vakuusmassa (laskusaatavien muodostama kokonaisuus) arvo kasvaa voimak-
kaasti ennakoimattomalla ja poikkeuksellisella tavalla voidaan katsoa, etta tdaman lisayksen
osalta kysymys oli sellaisen uuden vakuuden antamisesta, josta ei ollut velan syntyessa

sovittu.?*®

241 esim. Huoneistokirjaamisen kasikirja s, 57.

242 Jokela - Kartio - Ojanen 2010, s. 554. Ks. lisaksi huoneistokirjaamisen kasikirja s. 60.
243 Tepora - Kaisto - Hakkola 2016, s. 117.

244 Tarkemmin factoring -rahoituksesta ks. esim. Tepora 2022, s. 285-288.

245 Tuomisto 2015, s. 73.

246 ks, KKO 1969 I 36.
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Factoring -rahoitusta arvioitaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon, etta vakuuskannan arvossa
voi taysin tavanomaisesti tapahtua huomattavaakin vaihtelua.?*’ Ennakkopaatoksessa KKO
2017:64 velkojapankki oli kayttanyt factoringsopimuksen mukaisesti pantatuista saatavista kerty-
neita varoja myds muun muassa antamansa erillisluoton maksuksi. Erillisluoton osalta julkivar-
mistusta ei arvioitu vakuusmassa-ajattelun pohjalta vaan ilmeisesti erikseen kunkin siirron
osalta.?*® Erillisluotolla tarkoitettiin sellaista vastuuta, jota ei katsottu olevan osana alkuperaista
osapuolten sopimaa luototussopimusta, josta seurasi etta jokaisen laskusaatavan siirron osalta,
jota kaytettiin vakuutena erillislainalle olisi pitanyt tehda julkivarmistus, koska niiden ei katsottu

kuuluvan osaksi alkuperaista sopimusta, joka oli turvattu yleispanttauksella.

3.2.3 Etukateen tehtava julkivarmistus

Oikeuskirjallisuudessa, ja oikeuskaytanndssa suhtaudutaan mydnteisesti etukateen tehtaviin jul-
kivarmistustoimiin. * Julkivarmistus onkin tyypillisesti suoritettavissa ennen kuin saatava on
syntynyt. Insolvenssimenettelyssa ongelmaksi voi muodostua julkivarmistuksen toteuttaminen
ennen kuin saatava on olemassa. Tassa tapauksessa pohdittavaksi tulee panttivelkojan tehokas
suoja, kun tama on saanut esimerkiksi panttikirjan nimiinsa, mutta ulosottohetkella saaminen ei
ole vield syntynyt.>*° Saatavan panttauksen osalta on katsottu, ettd denuntiaatio voidaan tehda
etukateen ja sen avulla voidaan myontaa kollisiosuojaa. Etukateinen panttausilmoitus ei kuiten-
kaan suojaa velkojan asemaa myohemmalta ulosmittaukselta eika konkurssilta ainakaan silta
osin kuin saatavaa ei ollut vield insolvenssimenettelyn alkaessa ansaittu, eli ns. ansaintavaatimus
ei ole tayttynyt.>>' Extra partes nakokulmasta julkivarmistus voidaan toteuttaa etukateen, mutta

panttaus tulee muita velkojia sitovaksi vasta saamisen ansaitsemisen hetkell&.?>?

247 Kaisto - Tuomisto DL 2018, s. 283.

248 Kaisto - Tuomisto DL 2018, s. 291-292.

249 Tikkanen DL 2006, s. 312. seka tarkemmin Tuomisto 2015, s.135-136.
250 Tammi-Salminen 2015, s. 168-1609.

251 Havansi 1992, s. 159.

252 Tuomisto 2021, s. 516.
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Vastaavaa tulkintaa puoltaa myds kirjaamisjarjestelman piirissa olevat omaisuuslajit. Rekisterin
yllapitajalla ei ole laajaa velvollisuutta tutkia panttauksen patevyytta, vaan lahinna tutkia ne vaati-
mukset, joiden perusteella kirjaus voidaan tehda. Esimerkiksi Kiinteistdjen osalta tehokkaan
panttauksen edellyttaman sahkdisen panttikirjan voi hakea MK 16:4 mukaan kiinteistdn omistaja
tai taman valtuuttama asiamies. Hakemuksella voidaan lisdksi maarata, kenet merkitaan sahkaoi-
sen panttikirjan saajaksi. Julkivarmistus voidaan siten toteuttaa etukateen hakemalla panttikirja
velkojan nimiin.?** Samoin sahkoisten asunto-osakkeiden osalta HTJL 6 §:n mukaan panttaus-
merkintaa voi hakea omistaja tai panttivelkoja. Panttivelkojan hakiessa merkintaa talla on oltava
omistajan suostumus tai muu selvitys, kuten allekirjoitettu panttaussopimus. Nain ollen rekiste-

rinpitajan ei tarvitse tutkia itse panttauksen patevyytta.>*

Jalkipanttauksien osalta ei asetelma nahdakseni muutu. Toissijaiset pantinsaajat voivat myos toi-
mittaa panttausilmoituksen ensipantinsaajalle ennen kuin varsinainen saaminen on syntynyt.
Edella esitetyt nakemykset soveltuvat jalkipanttauksiin, silla lainsaadanndssa ei eroteta jalkipant-
taustilanteita, vaan puhutaan kolmannen hallussa olevasta vakuusesineesta.>> Panttausilmoi-
tuksen saatuaan ensipantinsaajalla ei ole velvollisuutta tutkia panttauksen patevyytta, saati kiel-
taa toissijaisten panttioikeuksien syntymista. Toissijaisen pantinsaajan osalta tulee kuitenkin
huomioida tilanne, jossa ensisijainen pantinsaaja on tehnyt oman julkivarmistustoimensa ennen
saamisen syntymista ja tehokasta panttioikeutta ei ole viela syntynyt. Wuolijoen nakemyksen
mukaan jalkipanttauksen tehokkuuteen eivat vaikuta mahdolliset puutteet ensipantinsaajan
panttioikeudessa, vaan tehokkuudet ratkaistaan pantinsaajakohtaisesti.?*® Korkein oikeus kuiten-

kin paatyi pdinvastaiseen nakemykseen ennakkopaatdksessa KKO 2005:131. Ennakkopaatoksen

253 HE 120/1994 vp. s. 33
254 HE 127/2018 vp. s. 45.
25 Tikkanen DL 2006, s. 312.
256 Wuolijoki 2004, s. 232.
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mukaan toissijaisen pantinsaajan panttioikeus saa sivullissitovuuden vasta kun ensisijaisen pan-
tinsaajan panttioikeus saavuttaa sivullissitovuuden. >’ Wuolijoki puolusti esittdmaansa kantaa

ratkaisun antamisen jalkeen.

"Keskeisin perustelu aiemmin esittdmadlleni kannalle, jonka mukaan panttioikeuden tehokkuus
tulee ratkaista panttisuhteittain, on, ettd jalkipantinsaaja ei yleensd voi vaikuttaa ensipanttisuh-
teeseen eikd edes tietdd, onko ensipantti tehokas. Toisenlainen tulkinta, jonka mukaan jélkipant-
tia ei voi olla ilman ensipanttia, johtaa kaavamaisesti sovellettuna epdtarkoituksenmukaisiin lop-
putuloksiin. Esimerkiksi kaikissa ylld olevassa kappaleessa mainituissa tilanteissa olisi jélkipantin-
saajan kannalta kohtuutonta, ettd tdmd menettdisi panttioikeutensa ensipantinsaajon huonon
menettelyn takia. Se, ettd ensipantinsaajan panttioikeudessa oleva puute heijastuisi kaikkiin sitd
huonommalla etusijalla oleviin panttioikeuksiin, voisi aiheuttaa ylldttavid ja sekavia tilanteita. Li-
sdksi on syytd huomata, ettd esimerkiksi julkivarmistuksen tdrkeimmdt tavoitteet - julkisuus ja
todennettavuus - voidaan aivan hyvin saavuttaa jalkipanttisuhteessa, vaikka ensipanttisuhteessa
olisi puutteita. Olisi mielestdni uskaliasta véittdad yllé siteeratun korkeimman oikeuden lausuman
perusteella, ettd jdlkipantti olisi aina tehoton, jos ensipanttisuhteessa on jokin puute. Todennékoi-
sempdd on, ettd nimenomaan ensipantinsaajan julkivarmistuksen puuttuminen johtaa jdlkipan-

tinsaajankin panttioikeuden tehottomuuteen.”>®

KKO:n ratkaisun perusteella toissijaisten panttioikeuksien saajilla voidaan nahda olevan selonot-
tovelvollisuus ensipantinsaajan panttauksen tehokkuuden osalta. Huomion arvoista on myos lo-
jaliteettiperiaatteen vaikutus kyseisessa tilanteessa. Ensipantinsaajalla voidaan katsoa olevan
velvollisuus myotavaikuttaa toissijaisen pantinsaajan julkivarmistuksessa tai saattaa tietoon
muille pantinsaajille mahdollinen puute ensipantinsaajan julkivarmistuksessa. Panttausilmoituk-

sen tekemista etukateen korkeimman oikeuden ratkaisu ei kuitenkaan esta, mutta asettaa varsin

257 KKO 2005:131 perustelujen kohta 20. " julkivarmistus on toimitettu kuitenkin lopullisesti vasta, kun nah-
kojen hallinta on siirtynyt T:lle ensipantinsaajana, silld vasta tuolloin on syntynyt se panttioikeus, jota jalki-
panttioikeus edellyttaa.”

258 Wuolijoki LM 2006, s. 462.
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ankaran seuraamuksen toissijaiselle panttivelkojalle, jos ensisijaisen oikeus ei olekaan teho-

kas 259

3.2.4 Puuttuva julkivarmistus

Julkivarmistuksen perustavoitteena on panttioikeuden julkisuus ja uhrauksen tuottaminen pan-
tin omistajalle. Tavoitteena on lisaksi suojautuminen kaksoisdisponointeja vastaan. Taysin ehdo-
ton julkivarmistuksen vaatimus ei kuitenkaan ole. Julkivarmistuksen tavoitteiden kannalta keskei-
sinta on, ettei liian salliva suhtautuminen julkivarmistuksen puutteisiin mahdollista niiden suun-
nitelmallista kiertamistd. Toisaalta puute ei esta kuitenkaan poikkeuksellisesti yksittaistapauk-

sissa joustamista normaaleista vaatimuksista. Haasteena onkin tasapainotilan 16ytaminen.2®

Insolvenssimenettelyssa julkivarmistamatonta panttioikeutta voidaan suojata tietyin edellytyksin,
kuten KonkL 3:2 perusteella. Yleensa insolvenssiedellytyksessa olevan julkivarmistamattoman
oikeuden osalta on kyseessa velallisen eparehellisyys.?' Vakuudensaajan vilpillisella tai vilpitto-
malla mielella ei kuitenkaan ole TakSL 14 8:3a sovellettaessa merkitysta. Tama koskee takaisin-
saantia myos niissa tapauksissa, joissa vakuudensaajalla on mahdollisuus saada vilpittdman mie-
len suojaa vakuudenantajan konkurssista johtuvaa kompetenssin puutetta vastaan.?®? Julkivar-
mistamaton panttioikeus myos sitoo osapuolia inter partes, mutta panttivelkoja ei kuitenkaan
saa etuoikeutetun velkojan asemaa.?®® Julkivarmistuksen puuttuminen voi johtua myds pantinan-
tajan haluttomuudesta suorittaa julkivarmistusta. Panttaus voi olla sivullisia velkojia sitova,
vaikka julkivarmistus olisi jaanyt suorittamatta, jos pantinomistaja ei luovuta vapaaehtoisesti
panttiesinettd. Suojan kannalta oleellista kyseisessa tapauksessa on pantinsaajan aktiivisuus jul-

kivarmistuksen toteuttamiseksi, kuten kanteen vireille paneminen.?®* Ruotsissa on katsottu, etta

259 Tikkanen DL 2006, s. 312.
260 Tyomisto 1991, s. 424.

261 Tyuomisto 1991, s. 437-438.
262 Tyomisto 2021, s. 428.

263 Niemi 2020, s. 100.

264 Kaisto 2006, s. 70.
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puutteellinen julkivarmistus voi sitoa, jos panttivelkojaa on esim. petetty ja puutteellisuus johtuu

siita. Vastaavia nakemyksia on esitetty myos Norjassa ja Tanskassa.?®>

Kaytanndssa puutteellisen julkivarmistuksen problematiikka kohdistuu todennakodisimmin tra-
deerattaviin vakuusesineisiin, silla denuntiaatiolla ja kirjaamisella pantattavat esineet eivat vaadi
lahtdkohtaisesti yhta suurta panostusta velalliselta. Panttausilmoituksen voi tehda pantinomis-
taja tai pantinsaaja. Kirjaamisessa ei lahtékohtaisesti edellytetd nimenomaisesti pantinomistajan
tekemaa hakemusta, vaan yleensa sallitaan pantinsaajan tekema hakemus, johon voidaan liittaa
selvitys panttioikeudesta. Mikali denuntiaatio- tai kirjaamispanttaamisessa julkivarmistus on ja-
tetty tekematta, on nahdakseni lahtdkohtaisesti puutteellisuuden syy pantinsaajan. Pantinsaajan
voidaankin katsoa toimineen huolimattomasti tai jopa tahallisesti. Tahallaan julkivarmistamaton
panttioikeus ei katsota ansaitsevan suojaa.”®® Erityisesti pankkien harjoittamassa ammattimai-
sessa vakuudellisessa luotonannossa tahallinen julkivarmistamisen toteuttamatta jattaminen ei

voida katsoa olevan hyvaksytty poikkeus.

Vastaavaa ankaraa nakokulmaa nahdakseni edustaa vakuudellista luotonantoa kasitteleva kan-
sainvalinen kirjallisuus. Kirjallisuus on keskittynyt pitkalti tarkastelemaan Yhdysvaltain Uniform
Commercial Code artiklaa 9 (UCC 9)**’, Eurooppalaista Draft Common Frame of Reference
(DCFR)*®® seka UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions (UNCITRAL). %*° Kaikki kolme
mallia kayttavat kirjaamista julkivarmistamisen keinona ja edustavat varsin ankaraa lahesty-
mista, jonka mukaan ainoastaan rekisterdity panttaus on sitova. Kyseisissa jarjestelmissa ei nah-
dakseni ole samanlaista vilpittdman mielen mahdollistamaa sitovuutta. Erityisesti DCFR:sta voi
olla hydtya eritoten tilanteessa, jossa oikeustilaa ei voida pitaa selvdna muun muassa lainsaa-

dannén ja relevantin oikeuskaytannon puuttumisen vuoksi.?”°

265 Tuomisto 1991, s. 436.

266 Tammi-Salminen 2001, s. 173.

267 McCormack 2004, s. 156.

268 Wolfgang JI 2014, s. 32.

269 Eidenmuller - Kieninger 2008, s. 145.
270 Kaisto - Tepora 2012, s. 60.
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Huolimattomasti toiminut panttivelkoja on puolestaan jollain tasolla pyrkinyt saamaan aikaan
tehokkaan panttioikeuden. Huolimattomuuskasite voidaan objektivisoida ottamalla Idhtokoh-
daksi keskimaarainen mittapuu, joka maaritetaan kiinnittamalld huomiota saajan edustaman
henkiloryhman kyvykkyyteen. Huolellisuusstandardi maaraytyy kollektiivisessa suojan tarpeessa
olevan ryhman keskimaaraisen kyvykkyyden perusteella.?”’. Oikeuskirjallisuudessa on varsin yk-
simielinen kanta, ettei huolimattomasti toiminutta pantinsaajaa suojata. > Esineoikeudellisesti
voidaan ilmaista, etta kollisio ratkaistaan sekunduksen hyvaksi sitomattomuusperiaatteen perus-
teella. Talldin sitomattomuus on keino ohjata esineiden kayttda ja vaihdantaa siten, etta suojan
puutteet vahentavat epatarkoituksenmukaisten oikeustyyppien kayttoa tai ainakin lieventavat

niiden vaikutuksia vaihdantaan ja luotonantoon.?’?

Lisaksi tulee tiedostaa, etta huolimattomuus oman oikeuden turvaamisessa ei ole yhta moititta-
vaa kuin toisen oikeuden tietoinen loukkaaminen.?”* Korkeimmassa oikeudessa on ollut muuta-
mia tapauksia, joissa on arvioitu, onko kyseessa ollut velkojan huolimattomuus vai velallisen va-
kuusoikeuden loukkaus. Vakuusoikeuden loukkaus on saadetty rikoslaissa (39/1889) 28:12.1 ran-

gaistavaksi.

Ratkaisussa KKO 1998:131 korkein oikeus punnitsi ratkaisussaan, onko velallinen syyllistynyt
rikosoikeudelliseen vakuusoikeuden loukkaukseen vai ovatko osapuolet jattaneet taytta-
matta tehokkaan panttausoikeuden synnyttamisen edellyttavan julkivarmistustoimen. Ta-
pauksessa osapuolet olivat sopineet vakuudeksi ravintolakalusteet, jotka olivat jadneet velal-
lisen hallintaan, jotta tdma on voinut jatkaa normaalia liiketoiminnan harjoittamista. Pantti-
velkoja oli siten tietoisesti jattanyt julkivarmistamisen, tassa tapauksessa hallinnan siirron,
toteuttamatta. Velallisen myytya pantatut kalusteet, velkoja nosti rikosoikeudellisen kanteen
rikoslain 28:12 nojalla. Vastaavanlainen tilanne oli ratkaisussa KKO 1992:92, jossa vakuu-
deksi annetut Espanjassa sijaitsevaa huoneiston panttausta ei ollut rekisterdity sikaldisen

lain vaatimalla tavalla. Velkoja vaitti velallisen syyllistyneen vakuusoikeuden loukkaukseen,

271 Kaisto 1997, s. 356.

272 Kartio OT 2004, s. 190.
273 Kartio OT 2004, s. 170.
274 Kartio OT 2004, s. 182.
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kun tdma oli myynyt asunnon. Molemmissa tapauksissa korkein oikeus katsoi velkojan toi-
mineen huolimattomasti jattdmalla julkivarmistuksen tekematta, vaikka nailla oli siihen mah-

dollisuus.

3.3 Jalkipanttaussopimus

Kuten olen edelld esittanyt, samaan esineeseen voidaan perustaa useita panttioikeuksia ilman
pantinsaajien valista sopimusta, jolloin heidan keskindinen etuoikeutensa maaraytyy paasaantoi-
sesti aikaprioriteetin mukaan. Jalkipanttauksessa saman esineen panttaaminen usealle velkojalle
tehdaan avoimesti pantinsaajien tieten eika kyse ole mistaan esineoikeudellisesta kollisiotilan-
teesta.?”> Pantinsaajien valilla sovitaan myos jalkipanttaussopimus, jossa osapuolet sopivat va-
kiintunein ehdoin vakuuden kayttoon liittyvista asioista. Jalkipanttauksen erottaa siten toissijai-
sista panttauksista osapuolten keskindinen sopimus. Sopimuksen kaytolla on merkittavia etuuk-
sia osapuolille, silld sen avulla voivat osapuolet mm. poiketa aikaprioriteetin mukaisesta jarjes-

tyksesta.

Jalkipanttaussopimus on erityisesti pankkitoiminnassa kaytettava maaramuotoinen sopimus,
jossa osapuolet sopivat heidan keskindisen etusijajarjestyksensa ja euromaaran, josta pantti-
esine vastaa kullakin osapuolella. Ehtoihin sisaltyy myds oikeus myontaa uusia luottoja kyseiseen
rajaan saakka velkojalle maaratylla etusijalla.?’® Jalkipanttaussopimus ei kuitenkaan ole nimes-
taan huolimatta varsinainen panttaussopimus. Edella esitetyn tavoin panttauksesta sopimisille
on asetettu oikeuskirjallisuudessa tietyt maaramuodot. Jalkipanttaussopimuksesta puuttuvat
lahtokohtaisesti yksildidyt saatavat, seka maininta panttaamisesta. Jalkipanttaussopimuksella ei
yksildida saatavia, joista kukin osapuolen osuus vastaa, vaan jokainen pantinsaaja sopii erikseen

panttaussopimuksen pantinantajan kanssa. Toisaalta Jalkipanttauksessa voidaan katsoa yleis-

275 Wuolijoki 2023, s. 77.
276 Wuolijoki 2004, s. 231. seka Finen pankkilautakunnan ratkaisu PKL 39/10 (2011) ja siind mainitut jalki-
panttaussopimuksen sopimusehdot.
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panttauksen kanssa yhtaldisyyksia. Yleispanttauksessa ei mainita yksildityja saatavia, vaan va-
kuuskohde ja tietyissa tapauksissa tietty ajanjakso, jonka aikana syntyneista vastuista panttiesine
vastaa. Erityispanttauksen?®’’ ja yleispanttauksen erona onkin vastuun tai vastuiden yksil6imatto-
myys.?’® Jalkipanttaussopimuksella ei my6skaan suoraan pantata vakuusesinetta, vaan siina jae-
taan vakuusesineen vakuusarvo osapuolten vdlilld, seka sallitaan uusluotonanto-oikeus. Uusluoton-
anto-oikeus tarkoittaa mahdollisuutta mydntaa uusia luottoja jyvitetyn vakuusarvon puitteissa

velkojan menettamatta talle sopimuksessa asetettua etusijaa.

Jalkipanttaussopimuksia voidaan sopia sopimusvapauden puitteissa ja niita koskevat vastaavat
vaatimukset kuin muitakin oikeustoimia. Panttioikeuden elinkaaren?”® nakokulmasta jalkipant-
taussopimuksella sovitaan valivaiheessa panttivelkojien vakuudeksi kaytettavasta vakuusarvosta
ja selvitysvaiheessa vakuuden realisointivarojen jakamisesta. Jalkipanttaussopimukset eivat ole
ainoita sopimuksia, joilla sovitaan vastaavista vaikutuksista. Jos esimerkiksi yrityskaupparahoitus
on jarjestetty siten, etta luotonantajia on monta ja heilla on erilaisia etuoikeusasemia, tehdaan
luotonantajien ja velallisyhtion valilla rahoittajien keskinainen sopimus. Tassa sopimuksessa so-
vitaan myos velkojien etusijajarjestyksesta vakuuteen. Panttioikeudellisessa mielessa sopimus
tayttaa samat tehtavat kuin pankkien kayttama jalkipanttisopimuskin. Etusijajarjestyksesta voi-
daan maarata siten myos sopimusperusteisesti eika pelkastaan esineoikeuden yleisten periaat-
teiden mukaisesti, jolloin ratkaisevassa asemassa olisivat aikaprioriteettisaannot ja julkivarmis-

tukset.?®

Jalkipanttauksen oleellisimmat vaikutukset, eli aikaprioriteetista poikkeaminen, kohdentuvat sel-
vitysvaiheessa VMJL 1.2 ja 3.1 8:aan, joiden mukaan panttivastuulla turvatut saatavat ovat etuoi-

keusasemassa ennen muita saatavia. Laissa ei oteta tarkemmin kantaa jalkipanttaustilanteisiin,

277 Erityispanttauksella tarkoitetaan sellaista panttia, jossa saatava tai saatavat on yksildity, ks. Wuolijoki
2023, s. 43.

278 Wuolijoki 2023, s. 43.

279 Havansi 1992, s. 54.

280 Wuolijoki 2023, s. 79.
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eli jos useammalla velkojalla on yhtaldinen panttioikeus samaan panttiesineeseen. Lain esitdissa-
kaan ei asiasta ole mainintaa.?' Aikaprioriteettia pidetaankin edella kuvatusti oikeuskirjallisuu-
dessa ensisijaista ratkaisutapaa aukkotilanteessa, eika muutenkaan lainsaadanndsta tai oikeus-
kaytanndssa ilmene perusteita poikkeavaan tulkintaan. Poikkeuksena kuitenkin kirjaamisella jul-
kivarmistettavat panttioikeudet, jotka ratkaistaan kirjaamishetken ja panttikirjojen perusteella.
Nain ollen jalkipanttauksien yhtena tehtavana on pyrkia sopimaan ennakolta VMJL saadetysta

panttivelkojien saamisjarjestyksesta.

Ulosottokaaren nakdkulmasta realisoidun panttikohteen varojenjaosta saadetaan 6 luvussa. UK
6:2.1 mukaan kertyneet varat tulee jakaa saadetyn etuoikeusjarjestyksen mukaisesti. Jos velko-
jalla on useita saatavia samalla etuoikeudella, kertyma kohdennetaan vanhimalle ulosottoperus-
teelle. Tasta voidaan kuitenkin poiketa velkojan pyynnosta. UK 6:10.1 mukaan osapuolet voivat
sopia jakosopimuksella varojen jakautumisesta. Valvomatta jaaneelle panttisaatavalle tulevasta
jako-osasta ei saada sopia. Riitaista tai ehdollista saatavaa koskeva jakosopimus edellyttaa myos
niiden velkojien suostumusta, joille varat menevat toissijaisesti. Konkurssilain 13:1 mukaan varat
jaetaan jakoluettelon perusteella, jonka laatii pesanhoitaja. Konkurssihallinnon on kiinnitettava
lainsaadannon ohella huomiota myds yksityisnormeeraukseen. Lainsaadanto taten sallii velko-
jien sopia heidan keskinaisesta maksunsaantijarjestyksestansa.”®? Nahdakseni jalkipanttaussopi-
mukset ja riskinjakosopimukset eivat ole suoraan sellaisenaan velvoittavia pakkotaytantéonpa-
nossa tai konkurssissa, mutta toimivat vahvana indikaationa jakosopimusta tehdessa velkojien
tahdosta varojen jakamisen suhteen. Tata nakemysta tukee mm. yritysrahoituksessa kaytettavat
riskinjakosopimukset, joiden tarkoitus on sopia saatavien etuoikeusjarjestyksesta velallisen kon-

kurssissa.?®

281 Ks. HE 181/1992 vp. seka kyseisten pykélien perustelut s. 24-25.

282 Kaisto LM 2003, s. 466-467.

283 Sippel - Tiitta LM 2002, s. 962. Toisaalta riskinjakosopimuksien taustalla ns. senior ja junior -velkojat so-
pivat keskindisia takaus- ja panttaussitoumuksia. s. 968.
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Maksusaantijarjestyslaissa katsotaan olevan kysymyksessa ulosottoviranomaiselle ja konkurssi-
hallinnolle suunnatuista kayttaytymisnormeista. Normeerauksella on toisaalta aineellista merki-
tysta siind mielessa, etta velkojan oikeusaseman lopullinen sisalté maaraytyy sen mukaan, miten
velkojalle tullaan tekemaan suorituksia pakkotaytantdéonpanossa. Lisaksi saantelysta kay ilmi,
etta maksunsaantijarjestyksesta voidaan maarata yksityisnormeerauksella.?®* Kaisto liséksi kat-
soo, etta velkojien valinen sopimus maksusaantijarjestyksesta vastaa paljolti sopimusta saatavan
siirrosta. Jolloin VKL 31.1 mukaan siirto sitoo vain, jos siita on ilmoitettu velalliselle, eli julkivar-
mistettu. Saatavan siirrolla voitaneen paadsta samaan tulokseen kuin sopimuksella maksunsaan-

tijarjestyksesta.?>

Panttioikeuden valivaiheen aikana vakuusarvon jakautuminen perustuu kdytannossa sopimusva-
pauteen ja osapuolten vapaaehtoiseen tahdonilmaisuun ryhtya kyseiseen jarjestelyyn seka toi-

mia tulevaisuudessa sen mukaisesti. Jalkipanttaukseen ryhtyminen ei ole sopimuksen paattamis-
vapauden rajoitus eli sopimuspakon piirissa. Sopimuspakko on lahinna julkisten laitosten ja mo-
nopoliasemassa olevien yritysten osalta. Asiakkaalle on laissa saadetty oikeus peruspankkipalve-

luihin, joihin jalkipanttaussopimukset eivat kuulu.®

3.3.1 Jalkipanttaussopimuksen tarkastelu sopimus ja kolmas -teemassa

Jalkipanttaussopimusta tarkasteltaessa sopimus ja kolmas - teeman kautta pystymme erittele-
maan sen velvoiteoikeudelliset ja esineoikeudelliset vaikutukset. Velvoiteoikeudelliset ulottuvuu-
det kasittelevat inter partes sopimuksen sitovuutta osapuolten kesken. Esineoikeudellinen ulot-
tuvuus puolestaan kasittelevat sopimuksen vaikutuksia extra partes. Sopimus ja kolmas -teeman
tarkastelun ytimessa onkin sen hahmottaminen, milloin sopimuksen erilaiset lapilydntivaikutuk-

set kolmanteen tulevat kyseeseen. Lapilyontivaikutusten tarkastelussa tulee esiin velvoiteoikeu-

284 Kaisto LM 2003, s. 459.

285 Kaisto LM 2003, s. 465. Analogia jalkipanttauksen ja maksusaantijarjestyksen kanssa onkin Kaiston ar-
tikkelin sivulla 460, jossa realisoitu omaisuus rinnastetaan maksuksi.

28 Hemmo - Hoppu, Sopimusoikeus - verkkojulkaisu, osassa Sopimuspakko.
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den ja esineoikeuden nakdkulmien ero. Velvoiteoikeudellisessa inter partes -suhteen tarkaste-
lussa voidaan tarkemmin pohtia kolmannen osapuolen asemaa. Tasta nakokulmasta keskeiseksi
kysymykseksi voidaan asettaa jalkipanttauksen osalta: voiko tertius - kolmas®®’ saada sopimuk-
sen perusteella oikeuksia? Esineoikeudellisesta extra partes -suhteen tarkastelua painottavasta

nakokulmasta kysymykseksi voidaan asettaa: miten sopimus vaikuttaa kolmannen asemaan.?*®

Sopimusoikeudellisesta nakdkulmasta jalkipanttaussopimuksella pyritaan poikkeamaan aika-
prioriteetin mukaisesta lahtoolettamasta. Osapuolet saavat esineoikeudellista suojaa panttioi-
keuden kautta, mutta voivat taydentaa sita sopimusoikeudellisin suojakeinoin. Sopimusoikeudel-
liset saannot voivat siten muovata oikeusvaikutuksia siita, mita ne olisivat yksin esineoikeudellis-
ten ratkaisusaantojen perusteella. Tallaisen tdydentavan suojan arvioinnissa keskeisia kysymyk-
sia ovat yhtaalta, milloin kolmannelle syntyy sidonnaisuus haneen nahden muodollisesti ulko-
puolisten henkildiden tekemaan sopimukseen. Toisaalta milloin kolmas voi torjua asemaansa
haittaavan sopimuksen vaikutuksia.?®® Sitovalla vaikutuksella tarkoitetaan tissa tapauksessa,
ettd saavatko jalkipanttaussopimuksen osapuolet esineoikeudellista suojaa kolmansia kohtaan,
eli kolmas osapuoli joutuisi tyytymaan huonompaan etusijaan ja noudattamaan uusluotonanto-

oikeutta.

Velvoiteoikeudellisessa tarkastelussa on Hayhan mukaan kayty keskustelua siita, onko ulkopuoli-
silla minkaanlaista itsendista oikeutta perustaa oikeudellisesti suojattuja odotuksia sellaisen so-
pimuksen ehtoihin, jonka osapuoli asianomainen ei itse ole. On pidetty selvang, etta kolmannelle
ei voida asettaa sopimusoikeudellisia velvoitteita ilman hanen suostumustaan. Yksityisautono-

mian lahtokohtiin soveltuu ajatus, jonka mukaan on vaarin asettaa yksil6lle velvoitteita ilman asi-

287 Kolmannella tarkoitetaan tassa yhteydessa jalkipanttaussopimuksen ulkopuolista pantinsaajatahoa.
28 Tammi-Salminen JJ 2007, s. 373-375.
289 Tammi-Salminen JJ 2007, s. 376.
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anomaisen omaa myotavaikutusta. e contrario Kolmas ei voi mydskaan edukseen vedota sellai-
seen sopimukseen, jonka osapuoli hdn ei ole.?° Tertiuksen kannalta edullisinta olisi pyrkia liitty-
maan samaan jalkipanttaussopimukseen. Kaytanndssa nama tilanteet eivat ole harvinaisia,

mutta liittymiseen sijaan osapuolet sopivat kokonaan uuden jalkipanttaussopimuksen.

Mikali jostain syysta kolmas ei halua liittya jalkipanttaussopimukseen, esimerkiksi neuvotteluissa
kay ilmi, ettd tdma joutuisi tyytymaan huonoimpaan etusijaan, tdma voi sopimusvapauden ni-
missa jattaytya sen ulkopuolelle. Mielestani tama aiheuttaa ongelman jalkipanttaussopimuksen
osapuolille, silla heidan keskinainen sopimuksensa saattaisi menettaa kokonaan vaikutuksensa.
Jos tertiustaho ei suostu osalliseksi, asettuu taman panttioikeus aikaprioriteetin mukaiselle etusi-
jalle, joka saattaa jalkipanttaussopimuksen osapuolet vaikeaan asemaan. Nahdakseni he eivat
voisi myontaa uutta luottoa ulkopuolisen tahon oikeutta paremmalle etusijalle. Kolmannella on
myo6s mahdollisuus vedota oikeustoimilain patemattémyysperusteisiin. Patemattdomyyteen ve-
toamisella on merkitysta ennen kaikkea silloin, kun nimenomaista suojaa kolmatta vahingoitta-
vaa sopimusta kohtaan ei ole muin, tilannetta yksityiskohtaisemmin normittavin keinoin jarjes-

tetty.?’

Esineoikeudellisesta nakdkulmasta arvioidaan jalkipanttaussopimuksen vaikutusta kolmannen
asemaan. Vakiintuneesti on katsottu, etta sopimuksella ei voi maarata silla perustettavan oikeu-
den sivullissitovuudesta. Toisin sanoen sivullissuojaa koskevat normit eivat ole tahdonvaltai-
sia.?*? Esineoikeudellinen suoja on tyyppisidonnaista, jolloin suojan myéntaminen edellyttaa saa-
dannaisesta tavanomaisesta oikeudesta saatavaa tukea.?” Panttioikeuden osalta talla viitataan
siihen, etta oikeusjarjestyksemme tukee saddetylla lailla panttaussopimuksella luotavaa oikeutta
muita velkojia parempaan kohteluun. Laisaddanndéssamme ei maadritella erikseen jalkipant-
tausta, saati jalkipanttaussopimusta.?®* Sopimusoikeus on kehittynyt siihen suuntaan, etté julki-

nen valta ohjaa aiempaa enemman sopimusten sisaltdéa vaihdannan varmuuden ja sujuvuuden

290 Hayh J) 2005, s. 135.
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293 Tuomisto 1993, s. 26-27.
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varmistamiseksi ja vaarinkaytosten torjumiseksi. > Aiemmin kasittelin jalkipanttaussopimuksen
esineoikeudellista luonnetta ja katsoin sen kohdentuvan oikeusjarjestyksessamme eraanlaiseksi
insolvenssimenettelyssa tehtavaksi varojenjaon esisopimukseksi. Nain ollen voidaan kysya, etta
tukeeko lainsaadanto, padasiassa konkurssilaki ja ulosottokaari, kyseista sopimusta ja mahdollis-
tavatko niiden normit sopimuksen saattamisen sivullisia sitovaksi julkisuusperiaatetta noudatta-
malla. Téhan esittamaan vastaus on yksinkertaisen kielteinen, silla saadetyssa oikeudessa ei
mahdollisteta esineoikeudellista sivullissitovuutta jalkipanttaussopimusten osalta. Myoskaan tie-
toisuudella ei voida saavuttaa kolmansia sitovaa jalkipanttaussopimusta.®®® Jalkipanttaussopi-

muksella ei nain ollen voida katsoa olevan sitovaa vaikutusta kolmanteen.

Jalkipanttaussopimus asettuu siten sopimusoikeuden ja esineoikeuden osalta hankalaan vali-
maastoon. Osapuolet sopivat esineoikeudellisesta oikeusjarjestyksesta poikkeavasti, mutta jalki-
panttauksen oikeusvoima ei nayttaytyisi olevan yhta vahva kuin varsinaisen panttaussitoumuk-
sen Jalkipanttaussopimuksen osapuolille tama tarkoittaa, etteivat he voi sopia keskenaan jalki-
panttaussopimuksella, ettd heidan madrittelemat etusijajarjestykset ja uusluotonanto-oikeudet
sitovat ulkopuolisia. Myds tyyppipakon nakdkulmasta sivullissuojaa koskevat normit ovat pakot-
tavia. Sopimuksessa ei voida kolmannen vahingoksi sitovasti maarata esimerkiksi sivullissuojan

edellytyksista ja sisallosta.

3.4 Julkivarmistus jalkipanttauksessa

Jalkipanttaussopimusten osapuolten kesken voidaan todeta olevan selkea tietoisuuden taso siita,
etta osapuolet kayttavat tai tulevat kayttamaan sopimuksessa mainittua esinetta vakuutena
myontamilleen luotoille. Jalkipanttauksen perustamisvaiheella voidaan katsoa tarkoitettavan jal-
kipanttaussopimuksen allekirjoittamista jokaisen osapuolen toimesta. Tarkastelussa on silloin
julkivarmistaminen kahdessa tapauksessa. Ensimmaiseksi jalkipanttausta sopiessa pantinantaja

on jo sopinut varsinaisesta panttauksesta pantinsaajan kanssa, eli velkojan panttioikeus on ollut

295 Saarnilehto - Annola 2018, s. 17.
296 Tietoisuudesta sitovuutena ks. osio 3.3.2.
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jo olemassa jalkipanttauksen allekirjoitushetkelld. Toiseksi jalkipanttaussopimuksen jalkeen syn-
tyvien uusien luottojen osalta. Jalkipanttaussopimus mahdollistaa osapuolten myontaa uusia
luottoja heille madritetylle etusijalle, olettaen etta aiemmat luotot ovat lyhentyneet sen verran

etta heille jyvitettya vakuusarvoa on kaytettavissa.?’

Jo olemassa olevien luottojen osalta pankkikaytanndssa jalkipanttioikeuden julkivarmistaminen
dokumentoidaan useimmiten kdyttaen standardisoitunutta jalkipanttisopimusta. Jalkipanttisopi-
muksen allekirjoittavat pantinantaja ja pantinsaajat. Siihen merkitaan myds jalkipantinsaajan
panttioikeus, josta ensipantinsaaja on tullut tietoiseksi.?®® Korkeimman oikeuden ratkaisussa
KKO 2005:131 perustelujen kohdassa 47 on tarkemmin mainittu mitka ovat panttausilmoituk-
selle asetetut vahimmaisvaatimukset. Ratkaisun perusteluissa ei rajoiteta, etta panttausilmoituk-
sen pitaa olla itsendinen asiakirja tai ilmoitus, vaan se voi olla esimerkiksi osa luottosopimusta tai
jalkipanttaussopimusta.?®® Jalkipanttia voidaan myo6s kayttaa limiittimuotoisen luoton vakuutena,
jolloin tapana on varata vakuutta limiitin enimmaismaaran perusteella.>® Limiittimuotoinen
luotto onkin paasaantoisesti yksi luotto, jota voidaan nostaa velallisen tarpeiden mukaan ja ly-
hentaa luottosopimuksen ehtojen mukaisesti. Yksittaisen luoton padoman vaihtelut eivat luon-

nollisesti aiheuta julkivarmistamisen tarvetta jokaisesta erillisnostosta.

Jalkipanttaussopimuksen ehtojen mukaan osapuolet voivat mydntaa uusia luottoja heille jyvite-
tylle etusijalle. Naiden uusien luottojen osalta tassa osiossa tulee tarkasteltavaksi niiden julkivar-
mistamisen tarpeellisuus. Julkivarmistuksen toteutuminen on tehokkaan panttioikeuden synty-
misen edellytyksena ja julkivarmistamaton panttaus johtaa panttioikeuksien kollisioon insolvens-
sitilanteissa. Esineoikeudelliset kollisiot aktualisoituvat kaytannon oikeuselamassa konkurssin
takia ja enimmakseen sen yhteydessa. Konkurssi juridisesti nahtyna merkitsee totaalista ja kol-

lektiivista kilpailutilannetta ("oikeus oikeutta vastassa”) varojen, reaalivakuuksien ja omistuksen-

297 Wuolijoki 2023, s. 81.
298 Wuolijoki 2023, s. 79.
299 Esim. KKO 2017:64 perustelujen kohdat 10-11.
300 Wuolijoki 2023, s. 81.
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siirtojen yms. kohtaloista: mita kaikkea katsotaan konkurssipesaan kuuluvaksi, mita voidaan pa-
lauttaa pesaan takaisinsaannilla tai muulla oikeuskeinolla ja kenelld on parempi oikeus siihen ja
siihen esineoikeusobjektiin tai ainakin sen realisoitavaan raha-arvoon.**' Julkivarmistuksen

puuttumisen vaikutuksia voidaan arvioida mm. TaKSL 14 §:n perusteella. Kyseisessa laissa ei sal-

lita poikkeuksia julkivarmistamisen tekematta jattamiselle.

Lahtdkohtaisesti kaikki panttioikeudet tulee julkivarmistaa, mutta tutkimuskysymyksen kannalta
tulee selvittaa, voidaanko sopimuksella poiketa tasta velvollisuudesta. Arviotavaksi tulee siten,
etta voivatko velkojat sopia, ettei jokaista tulevaa panttausta tarvitse erikseen julkivarmistaa. In-
solvenssimenettelyjen nakokulmasta kyseinen sopimus on ongelmallinen niissa tapauksissa,
joissa osallisina on muitakin velkojia kuin jalkipanttisopimuksen osapuolet. Muilla velkojilla olisi
mahdollista TaKSL 14 8:n perusteella vaatia takaisinsaantia, jos pystyvat osoittamaan, ettei julki-
varmistusta ole tehty vaaditulla tavalla. Tapauksessa KKO 2005:131 korkein oikeus on tulkinnut

julkivarmistamisen vaatimusta varsin tiukasti.

Takaisinsaantilain esitdiden mukaan julkivarmistus tulee tehda mahdollisimman pian, huomioi-
den vakuustyyppi, vakiintuneet menettelytavat ja kulloinkin vallitsevat olosuhteet.**? Julkivarmis-
tus on siten tehtava lahtdkohtaisesti aina, ellei edella mainitut olosuhteet mahdollista poik-
keusta. Jalkipanttaussopimuksen osalta julkivarmistamisen tarpeellisuuta voidaan arvioida va-
kiintuneena menettelytapana. Kuten aiemmin esitin, jalkipanttaukset ovat yleisia sopimuksia
pankkitoiminnassa ja niiden osapuolten valille ei synny panttioikeudellisia kollisioita. Kun ky-
seessa ei ole kollisio tallaisten toisilleen vieraiden, vaan sopimusteitse toisiinsa yhteydessa ole-
vien tahojen valillg, tilannetta saattaa olla perusteltua arvioida myos sopimusoikeudellisin vali-

nein.3® Esitdissa ei tarkemmin kuvata mita tarkoitetaan vakiintuneella tavalla.

Kairisen mukaan voidaan asettaa juridisesti relevantin tavan syntymiseksi seuraavia edellytyksia.

30" Havansi BLF 2005, s. 232.
302 HE 102/1990 vp. s. 62.
303 Tammi-Salminen JJ 2007, s. 376.
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- Kaytannon on tullut kestaa pitkahkoén ajan (vakiintuminen)

- Kaytannon sisallén on oltava selva ja yksiselitteinen (eriytyminen)

- Tapaa on tullut noudattaa yleensa ilman huomattavia poikkeuksia (tehokkuus)

- Osapuolet ovat noudattaneet kaytantoa oikeudellisen velvollisuuden tunteen johdosta. ts.

osapuolet ovat itse mieltaneet tavan sitovaksi oikeusohjeeksi (hyvaksyminen).

Lisaksi on huomioitava, etta virheeseen nojaavat kaytannot eivat sido. Ne voidaan siis oikaista
ainakin oikeushetkesta eteenpain vaikuttavin seuraamuksin ja toisaalta myds taannehtivasti ot-

taen huomioon ennen muuta vanhentumisajat ja kohtuusperiaate.®®*

En pida Kairisen listausta tyhjentavana ja taydellisena keinona maarittaa vakiintunutta tapaa,
mutta tutkimuskysymykseen liittyvien ennakkopaatdksien puuttumisen takia néaen sen hyvana
tyokaluna. Vakiintumisen tarkastelun osalta jalkipanttauksia on ollut kaytdssa varsin pitkan ai-
kaa. Esimerkiksi aikaisimpia korkeimman oikeuden ennakkopaatdksia, joissa mainitaan jalkipant-
taus, 16ytyy 1930-luvulta asti.>* Tiedossani ei ole milloin pankkikdytanndssa on aloitettu kaytta-
maan nykymuotoisia jalkipanttaussopimuksia. Oikeuskirjallisuudessa jalkipanttauksesta kirjoit-
taa ainakin Havansi vuoden 1979 teoksessaan, mutta ei suoraan mainitse jalkipanttaussopimuk-
sia.>% Tietaakseni Wuolijoki on ensimmainen varsinaisesta jalkipanttaussopimuksesta syvemmin
kirjoittava, mutta ei mainitse vuoden 2004 artikkelissaan mista Iahtien jalkipanttaussopimuksia
on mainitsemillaan ehdoilla kaytetty.>*” Pidan kuitenkin jalkipanttaussopimusta varsin vakiintu-
neena kaytantdna erityisesti ammattimaisten luotonantajien toiminnassa. Eriytymisen osalta jal-
kipanttaussopimukset ovat maaramuotoisia eri ammattimaisten toimijoiden kesken ja varsin
yleisessa kaytossa.>® Kaytantd onkin siten selva yksiselitteinen osapuolten vélilla. Tehokkuuden

ja hyvaksymisen osalta viittaan myds Wuolijoen esittamaan kantaan, etta pankkikaytannéssa on

304 Kairinen 2009, s. 213

305 ks. esim. KKO:1936-11-10. Huomioi lisaksi, ettd termi jalkipanttaus esiintyy oikeuskdytdnndssa vasta
1980-luvulla. Ennen tata on kaytetty termia toissijainen tai toiskertainen panttaus.

306 Havansi 1979, s. 465.

307 Wuolijoki DL 2004, s. 226-239.

308 Wuolijoki DL 2004, s. 230.
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vakiintunut menettely jalkipanttaukselle. Lisaksi korkeimmasta oikeudesta ei ole annettu prejudi-

kaatteja juuri kyseisen nakemyksen kumoamiseksi.

Kairisen listauksen perusteella jalkipanttaussopimukset voidaan mielestani katsoa tayttavan va-
kiintuneen tavan vaatimuksen. Takaisinsaantilain 14 8:n ja hallituksen esityksen mukaan kuiten-
kin kyseessa on julkivarmistuksen tekemisen ajankohdasta. Sananmukaisella tulkinnalla téma tar-
koittaa, ettd julkivarmistus tulee tehdd, mutta sen ajankohtaan vaikuttaa mm. vakiintunut kay-
tanto. Toisin sanoen julkivarmistamisen tekemista ei pystyisi kokonaan jattaa toteuttamatta ta-

kaisinsaantilain nakokulmasta.

Jalkipanttauksessa julkivarmistamista voidaan katsoa myos ennakkoon tehtavan panttausilmoi-
tuksen kautta. Ennakkoon tehtavan julkivarmistuksen katsottiin olevan mahdollista, kunhan
panttioikeudellinen causa on olemassa. Takaisinsaantilain esitydt myos tukevat etukateen tehta-
vaa julkivarmistamista.>® Jalkipanttaussopimus sovitaan kuitenkin aina tietysta syysta, eli osa-
puolilla on jo olemassa panttaussuhde tai tiedetaan sellaisen olevan syntymassa. Esimerkiksi
keskenerainen lainaneuvottelu tai muu vastaava tiedossa oleva saaminen. Ongelmallisempi ti-
lanne on sellaisten vastuiden osalta, jotka eivat ole tiedossa jalkipanttauksen sopimishetkella.
Esimerkiksi velallisen alkuperainen luotto on maksettu pois, mutta tdma sopii pankin kanssa uu-
desta luotosta vuosia jalkipanttauksen sopimisen jalkeen. Nain ollen jalkipanttaussopimus kat-

taisi kaikkien mahdollisten tulevien saamisten ennakollisen julkivarmistamisen.

Julkivarmistamisen tarpeellisuuden pohdintaan voidaan myés tietyin osin hakea analogiaa yleis-
panttauksen ja factoring -rahoituksen kautta, joita kasiteltiin osassa 3.2.2. Oleellinen havainto
naissa oli, etta kertaalleen tehty denuntiaatio voidaan katsoa olevan toistaiseksi voimassa, kun-
nes velka on maksettu pois tai se katkaistaan erillisella ilmoituksella. Factoring -rahoituksen na-
kékulmasta voidaan jalkipanttausta tarkastella eradnlaisena vakuusmassana. Tasta nakokul-
masta voidaan paatya vastakkaiseen ratkaisuun mita yleispanttausta tarkasteltaessa. Factoring

panttauksessa nimittain jokainen erillinen laskusaatava lahtékohtaisesti julkivarmistetaan

309 HE 102/1990 vp. s. 61.
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yleensa laskussa tai siirtoluettelossa olevalla siirtomerkinnalla.'°

in casu arvioitavaksi jaa, etta
annetaanko jalkipanttaussopimukselle yleispanttauksen tavoin mahdollisuus kasittaa kaikkien

mahdollisten tulevien saatavien kattaminen.

310 Kajsto - Tuomisto DL 2018, s. 275.
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4 Yhteenveto ja Johtopaatokset

Tutkimuskysymyksena oli selvittaa esineoikeudellisen julkisuusperiaatteen vaikutus jalkipant-
taussuhteissa. Tarkoituksenani oli selvittaa ja systematisoida julkisuusperiaatteen vaikutuksia
jalkipanttaukseen seka tutkia jalkipanttaussopimusten sopimus- ja esineoikeudellista luonnetta.
Tutkimuskysymys jakautui siten kahteen osakysymykseen. Ensimmaiseksi tarkastelin jalkipant-
tausta, sen syntymista ja julkisuusperiaatteen vaikutuksia. Toiseksi tarkastelin jalkipanttaussopi-
muksen sopimusoikeudellista ulottuvuutta, eli sen sitovuutta sopimusosapuolten kesken seka

esineoikeudellista ulottuvuutta, eli sivullissitovuutta.

Jalkipanttausta tutkiessa havaitsin sen olevan hyvin samanlainen varsinaisten panttioikeuksien
kanssa niiden syntyperusteiden ollessa kaytanndssa identtiset. Varsinaiset erot olivat julkivar-
mistuksen toteuttamistavassa. Taman takia keskityin tarkastelemaan asiaa padaosin esineoikeu-
dellisen julkisuusperiaatteen ja julkivarmistamisen nakdkulmasta. Jalkipanttauksiin keskittynyt
saantely on kaytanndssa olematonta. Jalkipanttaus onkin rakentunut pitkalti kdytannon oikeus-

elamassg, joten niita koskevaa sadntelya tai oikeuskaytantda seka kirjallisuutta on vahan.

Jaoin jalkipanttioikeuden kahteen eri kategoriaan: toissijaisiin jalkipanttauksiin ja jalkipanttausso-
pimuksen sopineisiin. Toissijaisten jalkipanttausten voitiin havaita olevan peruslaatuisia, joiden
valiset kollisiot ratkaistaan esineoikeudellisten periaatteiden kautta. Kaytannossa toissijaisten
panttioikeuksien osalta kollisiot kohdentuivat velkojien paremmuusjarjestyksen maarittamiseen,
jotka ratkaistaan oikeuskirjallisuudessa esitettyjen nakemysten mukaan aikaprioriteetin perus-
teella. Sitomattomuusperiaatteelle on kuitenkin katsottu olevan kayttdarvoa tietyissa kollisioti-
lanteissa, kuten ensisijaisen saajan primuksen ollessa mala fide. Voidaan puhua myds primuksen
epatarkoituksenmukaisuudesta, jolloin sekunduksen oikeus voittaa kollision. Vilpittéman mielen
arvioinnilla onkin merkittava rooli toissijaisten panttioikeuksien keskinaisten etusijojen maarityk-

sessa.

Toissijaisten panttioikeuksien ja jalkipanttauksien julkivarmistaminen toteutetaan paasaantoi-

sesti panttausilmoituksella. Julkivarmistamisen taustalla on esineoikeudellinen julkisuusperiaate,
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jonka tarkoituksena on saattaa sivullisiin vaikuttavat oikeudet ndiden havaittaviksi. Julkisuusperi-
aatteen kasitteen havaittiin olevan niin laaja ja epatasmallinen, etta sen kayttdarvo jaa va-
haiseksi. Julkisuuden vaatimukseen liittyy vaatimus, etta ne tiedot, jotka sivulisille annetaan, ovat
luotettavia. Vaikka panttausilmoituksella saavutettava julkisuus onkin vahaista, sen toteutumi-

nen on lainsaadannon kautta sidottuna tehokkaaseen panttioikeuteen.

Kasittelin julkivarmistamiseen ja panttausilmoitukseen liittyvia kysymyksia lapi osiossa 3.2-3.2.4.
Oleellisimmat havainnot olivat sivullissitovuuden saavuttamisen ankara vaatimus julkivarmistuk-
sesta. Lainsaadanto ja oikeuskaytantd asettaa erittain tiukat vaatimukset julkivarmistamisen to-
teutumisesta ja merkittavat seuraamukset sen puuttumisesta. Kaytanndssa sallittuja poikkeuksia
olivat velallisen eparehellisyys ja pantinantajan haluttomuus luovuttaa vakuusesinetta. Pantin-
saajan huolimattomuuttakaan ei suojata. Havaintojeni perusteella vaatimus toteuttaa julkivar-
mistus koskivat kaikkia panttaussuhteita: toissijaisia pantinsaajia seka jalkipanttaussopimuksen
osapuolia. Mydskaan tietoisuutta ei katsota lain saanndsten nojalla riittavaksi julkivarmistustoi-

meksi, vaan se tulee toteuttaa kuten vakuuslajia kasittelevassa lainséaadanndssa on saannelty.

Julkivarmistuksen tarpeellisuutta arvioitiin myos tietyissa erityistilanteissa, kuten yleispanttauk-
sessa ja factoring -rahoituksessa. Factoring -rahoituksessa vakuusmassa-ajattelusta huolimatta
on yleisena tapana julkivarmistaa jokainen erillinen saaminen. Loyhasti vakuusmassa-analogiaa
soveltamalla jalkipanttausten osapuolten tulisi julkivarmistaa jokainen uusi saaminen. Julkivar-
mistus voidaan tehda myds kaikkien tulevaisuudessa syntyvien saamisten osalta tietyilla reuna-
ehdoilla. Yleispanttauksen osalta katsoin, etta niita vastaan myodnnettyja uusia luottoja ei tarvitse
erikseen julkivarmistaa. In casu nahtavaksi jaakin, voidaanko jalkipanttaussopimuksen julkivar-
mistustila nahda yleispanttauksen tavoin toistaiseksi voimassa olevana, kunnes erikseen ilmoite-

taan paattymisesta.

Julkivarmistamisen kehityskulkuna voidaankin havaita siirtymista vahaista julkisuutta luovista toi-
menpiteista oikeuksien kirjaamiseen. Kirjaamisella katsotaan julkisuusperiaatteen nakdkulmasta

olevan paras julkisuutta luova funktio. Kirjaaminen kuitenkin jaykistaa osittain panttioikeuksia,
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silla niiden tehokkuus on taysin riippuvainen rekisterimerkinnastg, joka saattaa estaa erillisten

jalkipanttaussopimusten kayttamisen.

Toisena osakysymyksena havaitsin jalkipanttaussopimukseen liittyvan tutkimuksen asettuvan
erittain hyvin sopimus- ja kolmas -teeman mukaiseen tarkasteluun, jonka avulla pystytaan tutki-
maan sopimus- ja esineoikeudellista luonnetta ja naiden yhteenliittymia. Sopimusoikeudellisesta
inter partes nakdkulmasta jalkipanttaussopimus havaittiin olevan esineoikeudellista suojaa tay-
dentava sopimus. Jalkipanttaussopimuksella osapuolet poikkeavat niista oikeusvaikutuksista,
mita ne olisivat yksin esineoikeudellisten ratkaisusaantdjen perusteella. Sopimusvapaudella osa-
puolet voivat vapaasti sopia niista seikoista, joita ei ole suoraan lainsaddannon nojalla tyhjenta-
vasti saannelty. Tarkastelussa havaittiin myos, etta jalkipanttaussopimus ei ole panttauksen ta-
voin kolmatta velvoittava oikeustoimi. Jalkipanttaussopimuksella osapuolet sopivat realisoinnissa

syntyneiden varojen jakamisesta.

Esineoikeudellisessa tarkastelussa tutkin kyseisen sopimuksen pateminen insolvenssioikeudelli-
sesta nakokulmasta. Ulosottokaari ja konkurssilaki molemmat tunnistavat yksityisen normee-
rauksen mahdollisuuden velkojille suoritettavien varojen jaon osalta. Kyseisissa saadoksissa kui-
tenkin kyseinen sopiminen edellytti kaikkien osapuolten suostumusta. Jalkipanttaukselle ei ha-
vaittu olevan sellaista positiivista sadddsta, jolla mahdollistettaisiin kolmansia sitovan jalkipant-
taussopimuksen syntyminen. Nain ollen jalkipanttaussopimuksen vaikutukset ovat osapuolten
sopimusoikeudellisen oikeuden varassa. Erityisen ongelmalliseksi havaittiin tilanne, jossa ulko-

puolinen velkojataho ei ole jalkipanttaussopimuksen osallisena.



