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Liite 1. Omaisuuden panttaaminen



1 JOHDANTO

Tama opinnaytetyo kasittelee kuolinpesén omistaman kiinteiston panttaamista
luoton vakuudeksi. Opinnéaytetytsséa kuvataan panttausprosessiin liittyvat vai-
heet kiinteistbn omistajien selvittamisesta panttaussitoumuksen toteuttami-

seen. Lisaksi kasitellaan kiinteistopanttioikeutta ja sen syntymista.

Pankin myontaessa luottoa edellyttaa se velalliselta vakuutta luoton takaisin-
maksun turvaamiseksi. Vakuutta edellytetaan seka asuntoluottoihin ettéa kulu-
tusluottoihin, jotka myénnetaan velkakirjalainana. Luoton velallisena voi olla
yksityinen henkild tai yritys. Kuolinpesa voi olla velallisena luotossa, jonka va-
kuudeksi kiinteistd pantataan, tai kuolinpeséa voi antaa omistamansa kiinteis-
t6on vakuudeksi muun velallisen luottoon. Luottojen vakuudet ovat osa pankin
riskienhallintaa, josta sdadetaan laissa luottolaitostoiminnasta (610/2014) se-

k& eraissa EU:n asetuksissa ja direktiiveissa.

Yleinen tilanne, jossa kuolinpesan omistama kiinteistd pantataan luoton va-
kuudeksi, on se, ettei velallisen oma omaisuus riitd hanen luottojensa vakuu-
deksi. Kyseessa voi olla esimerkiksi asunnon hankinta, jolloin kuolinpesan

omistamaa kiinteistéa kaytetaan asuntolainan taytevakuutena.

Kiinnostus aiheeseen perustuu tydskentelyyni Paijat-Hameen Osuuspankin
rahoituksen tukipalvelut -yksikdssa. Tassa yksikdssa tuotetaan rahoitukseen
seka lainhuuto- ja kiinnityshakemuksiin liittyvéat asiakirjat rahoitusneuvottelijoi-
den ja rahoituspaallikdiden tekemien rahoituspaatosten perusteella. Laaditta-
vat asiakirjat toteutetaan viranomaisten ja OP Ryhman voimassa olevan oh-
jeistuksen mukaisesti. Yksikdssa tyoskentelevilla henkil6illa ei ole oikeustie-
teellistd koulutusta. Lainopillista tukea yksikon tyontekijat saavat tarvittaessa
Paijat-Hameen Osuuspankin Lakipalvelut-yksikdsta, jossa tyoskentelee laki-

miehié ja lakipalvelusihteereité ja Op Palvelut Oy:n lainopilliselta osastolta.
Paijat-Hameen Osuuspankki on opinndytetydn toimeksiantaja.

Keskeisia opinnaytetyon aiheeseen liittyvid lakeja ovat maakaari
(12.4.1995/540) ja perintdkaari (5.2.1965/40), jotka muodostavat merkittavan
osan tassa opinnaytetydssa kaytettavasta tutkimusmateriaalista. Opinnayte-
tyon aiheen valinnassa merkittava seikka oli juuri haluni perehtyé syvallisem-
min t&han tydtehtavisséani noudatettavan ohjeistuksen perustana olevaan lain-

saadantoon.
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Opinnaytety0dssa keskeisia kasitteitd ovat panttaus, kuolinpesa ja kiinteisto.
Panttauksella tarkoitetaan sitd, etté velallinen tai muu henkild antaa omaisuut-
taan lainan takaisinmaksun vakuudeksi. Kuolinpesélla tarkoitetaan kuolleen
henkil6 varojen ja velkojen muodostamaa taloudellista kokonaisuutta. Kiinteis-
tolla tarkoitetaan sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkoa, joka on mer-

kittava kiinteistdna kiinteistdrekisteriin.

2 TUTKIMUKSEN TAVOITE JA TUTKIMUSMENETELMAT
2.1 Toimeksiantajan esittely

Paijat-Hameen Osuuspankki on osa valtakunnallista OP Ryhmé&a, jonka muo-
dostavat 180 osuuspankkia seka niiden omistama keskusyhteis6 OP Osuus-

kunta tytar- ja lahiyhteis6ineen (Hallituksen toimintakertomus 2014).

OP:n liiketoiminta-alueita ovat pankkitoiminta, vahinkovakuutus ja varallisuu-
denhoito. Naista osa-alueista pankkitoiminta on suurin. (OP Ryhma 2015a.)
OP tarjoaa yksityisasiakkaille tuotteita ja palveluita paivittaisten pankkiasioi-
den hoitamiseen, rahoitukseen, sdastamiseen ja sijoittamiseen seka asunto-
asioihin liittyen. Yritysasiakkaille puolestaan tarjotaan palveluita ja tuotteita ra-
hoitukseen, maksuliikkeeseen ja kassanhallintaan, sijoittamiseen, riskienhal-

lintaan ja yritystoiminnan kehittamiseen. (OP Ryhma 2016b.)

Paijat-Hameen Osuuspankin toimialueeseen kuuluvat Lahden ja Heinolan
kaupungit sekd Hollolan, Hameenkosken, litin ja Nastolan kunnat. Kaikilla n&il-
l& paikkakunnilla toimii niin sanottu tdyden palvelun konttori, eli jokaisesta
konttorista on saatavilla kaikki pankkipalvelut. Asiantuntijapalvelut, kuten La-
kiasiat-yksikko, sijaitsee padkonttorissa Lahdessa. Asiantuntijat, kuten laki-
miehet, hoitavat tarvittaessa asiakastapaamisia myds muissa konttoreissa.
Vuoden 2014 lopussa Paijat-Hameen Osuuspankilla oli 87 713 asiakasta.
Samana ajankohtana pankin luottokanta oli 887 miljoonaa euroa. Paijat-
Hameen Osuuspankissa tyoskenteli vuoden 2014 aikana keskimaarin 151

henkiloa. (Hallituksen toimintakertomus 2014.)



2.2 Tutkimuksen tavoite

Taman opinnaytetyon tavoitteena on perehtya kuolinpesdn omistaman Kiin-
teiston panttaukseen liittyviin kysymyksiin kuolinpesiin, kiinteistoihin ja pantta-
ukseen liittyvan lainsaadannon ja oikeuskirjallisuuden avulla. Keskeinen ky-
symys, johon opinnaytetydssa haetaan vastausta, on, miten kuolinpesan
omistaman kiinteiston panttaus toteutetaan. Tahan kysymykseen haetaan
vastausta selvittamalla vastauksia seuraaviin alakysymyksiin: Keita ovat kuo-
linpesan osakkaat ja miten osakkaat selvitetdan? Mikéa on kiinteisto ja kuka

sen omistaa? Mikd on panttaus ja mika merkitys silla on luotonantajalle?

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimivan Paijat-Hameen Osuuspankin Rahoi-
tuksen tukipalvelut -yksikossa jokainen tyontekija osaa laatia rahoitukseen liit-
tyvat asiakirjat, kuten velkakirjat ja panttaussitoumukset samoin kuin lainhuu-
to- ja kiinnityshakemukset. Taméan perusosaamisen lisdksi kukin on perehtynyt
tarkemmin johonkin yksikdn toiminnan osa-alueeseen (esimerkiksi kiinteisto-
kauppaan liittyvat kysymykset tai yritysrahoituksen asiakirjat). Talla hetkella
kukaan yksikon tyontekijoista ei ole perehtynyt syvallisemmin kuolinpesiin liit-
tyviin kysymyksiin. T&han tilanteeseen pyritdan taman opinnaytetyon avulla
saamaan muutos. Syvemman osaamisen laajentaminen useampiin osa-
alueisiin lisaa joustavuutta seka yksikon sisaisissa tyojarjestelyissa etta yhteis-

tyéhon rahoitusneuvottelijoiden kanssa.

Osaamista lisaamalla tyontekijat pystyvat entista paremmin auttamaan rahoi-
tusneuvottelijoita aiheeseen liittyvissa hankalammissakin kysymyksissa. Tama
sisdisen palvelun parantaminen vaikuttaa myo6s asiakaspalvelun laatuun. Asi-
akkaan asiat pystytaan hoitamaan sujuvammin, koska tiedonhakuun ja asioi-
den selvittdmiseen kuluu vahemman aikaa. Liséaksi Lakiasiat-yksikon tydnteki-
jbiden aikaa vapautuu enemman asiakkaiden toimeksiantojen ja asiakasta-

paamisten hoitamiseen.

Tata opinnaytetyota voidaan kayttdd apuna osaamisen laajentamisessa. Kun
olen itse perehtynyt aiheeseen syvéllisesti opinnaytetyota tehdessani, pystyn

jakamaan oppimani asiat myos muille yksikon tyontekijoille. Opinnéaytetyd tu-

lee olemaan myGs rahoitusneuvottelijoiden saatavilla, jolloin he voivat kayttaa
sitd muistin tukena aina tarvittaessa. Opinnaytetyota voidaan myds kayttaa

apuna uusien rahoitusneuvottelijoiden perehdyttamisessa.



2.3 Tutkimusmenetelméat

Oikeustieteissa ei ole olemassa yleispatevaa metodisaannostéa (Hirvonen
2011, 7). Keskeisimpid metodeja ovat siséllonerittely eli tekstianalyysi ja em-
piiriset tutkimusmenetelmat kuten laadullinen tutkimus. Tekstianalyysissa tut-
kija pyrkii tulkitsemaan oikeusnormin sisaltéa. Tulkinnassa tutkija voi joutua
kayttamaan apuna muita oikeuslahteita, kuten lainvalmisteluasiakirjoja ja tuo-
mioistuinratkaisuja. (Husa, Mutanen & Pohjolainen 2008, 25.) Laadullisessa
tutkimuksessa tarkoituksena on jonkun ilmién ymmartaminen, kuvaaminen ja
mielekkaan tulkinnan antaminen (Kananen 2014, 18). Laadullisella tutkimuk-
sella tutkija pyrkii siis vastaamaan kysymykseen "Mista tassa on kyse?” (Ka-
nanen 2014, 16). Oikeustieteessa empiirisia menetelmia kaytetaan usein
apumenetelmind (Husa ym. 2008, 26).

Valtaosa oikeustieteellisesta tutkimuksesta on lainoppia, joka on yksi oikeus-
tieteen olennaisimmista osa-alueista. Muita olennaisia osa-alueita ovat oike-
ushistoria, oikeussosiologia, oikeusfilosofia ja vertaileva oikeustiede. Lainoppi
perustuu voimassa oleviin oikeuslahteisiin, joita kaytetaan etusija- ja kayttojar-
jestyssaantojen osoittamassa jarjestyksessa. (Husa ym. 2008, 19-20.) Oike-
uslahteita ovat sellaiset lahteet, jotka sisaltavat tietoa oikeuden sisallosta.
Naistéa lahteista tarkeimpia ovat lait ja muut saadokset. Lakien ja saadosten
tulkinnassa kaytetddn apuna esimerkiksi lakien valmisteluaineistoa, oikeuskir-

jallisuutta ja oikeustapauksia. (Mts. 32—33.)

Lainopissa keskeisté on selvittd&, mikd on voimassa olevan oikeuden sisaltd
kasiteltavana olevassa tutkimusongelmassa. Toisin sanoen lainoppi selvittaa,
miten kyseessé olevassa tilanteessa voimassa olevan oikeuden mukaan tulisi
toimia. (Husa ym. 2008, 19-20.)

Opinnaytetyon tutkimusmenetelmassa yhdistyvét laadullinen tutkimus ja lain-
oppi. Laadullinen tutkimus valikoitui tutkimusmenetelmé&ksi, koska opinnayte-
tydssa paneudutaan syvallisesti yhteen, tarkasti rajattuun ilmiéon. Opinnayte-
tydssa pyritaan kuvaamaan ilmié niin tarkasti, etta seka tutkimuksen tekijalle
ettd lukijalle syntyy kattava kasitys tutkittavasta aiheesta. Tutkimuksen aihe on
voimakkaasti normiohjattu, joten olennaista on selvittaa, miten lainsaadanto
maarittelee opinnaytetyon tutkimuksen kohteen. Koska tutkimuksen kannalta

olennaisin tutkimusaineisto (lait, lakien valmisteluaineisto ja tuomioistuinten
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ratkaisut) on kirjallisessa muodossa, kaytetdan tiedonkeruumenetelmana do-

kumentteja.

Kuten aiemmin on jo mainittu, tutkittaessa oikeusnormeja tutkimuksen laht6-
kohtana on usein tekstianalyysi eli sisallonerittely. Analyysia tehdaan tulkitse-
malla lakitekstissa olevia epamaaréaisia sanoja, joiden sisaltdoa tulkinnalla pyri-
taan selventdmaéan. Analyysia toteutetaan etsimalla epamaaraisen kasitteen
mahdolliset tulkinnat, jonka jalkeen valitaan tietty tulkinta, jonka puolesta tai
vastaan tutkija esittda perusteluita. Perustelut voivat muodostua esimerkiksi

kyseisen oikeusnormin tarkoituksesta. (Husa ym. 2008, 25.)

Taman opinnaytetyon tutkimusta varten valitusta aineistosta pyritaéan l6oyta-
maan ne lainkohdat, joita tulkitsemalla saadaan vastaukset tutkimuskysymyk-
siin. Oikeuslahteiden tulkinnassa on otettava huomioon lahteiden velvoitta-
vuuden aste. Vahvasti velvoittavia lahteita ovat laki ja maantapa. Heikosti vel-
voittavia lahteita ovat lainsaatajan tarkoitus ja tuomioistuinratkaisut. Kolman-
tena ryhmana ovat sallitut oikeuslahteet, joita ovat esimerkiksi oikeustiede ja
oikeusvertailevat argumentit. (Husa ym. 2008, 33.) Vastaukset tutkimuskysy-
myksiin pyritdan ensisijaisesti I6ytamaan vahvasti velvoittavista lahteista. Lah-
teiden tulkinnassa kaytetaan tarvittaessa apuna lain valmisteluaineistoja ja oi-

keuskirjallisuutta.

3 KUOLINPESA

Kun henkild kuolee, muodostuu kuolinpesa, jolle henkilon varat ja vastuut siir-
tyvat. Kuolinpesan muodostavat vainajan perilliset ja muut oikeudenomistajat
(Kaisto & Lohi 2013, 338). Siihen asti, kun perinnénjako suoritetaan, kuolinpe-
sa on jakamaton. Vainajan varojen omistusoikeus ei siis siirry perillisille ennen
perinndnjakoa, vaan varat omistaa kuolinpesa, joka myos vastaa vainajan ve-
loista. Vainajan varoja ovat esimerkiksi pankkitalletukset, asunto-osakkeet ja
kiinteistot. Velkoja ovat puolestaan esimerkiksi velkakirjalainat, osamaksu-

luotot ja maksamattomat laskut.
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3.1 Kuolinpesan osakkaat

Kuolinpesan osakkaat maaraytyvat perintdkaaressa saadetyn perimysjarjes-
tyksen mukaisesti. Ensisijaisia perijoita ovat vainajan rintaperilliset eli lapset,
joista kukin saa yhta suuren osuuden perinnosta. Mikali rintaperillinen on kuol-
lut, tulevat hanen sijaansa hanen lapsensa. Jos vainajalla ei ollut rintaperilli-
sid, perivat vainajan aiti ja isd kumpikin puolet perinnosta. Mikali isa ja aiti tai
jompikumpi heista on kuollut, perittdvan sisarukset jakavat kuolleen vanhem-
man osuuden. Mahdollisesti kuolleen sisaruksen sijaan tulevat hanen lapsen-
sa. Jos edella mainittuja perillisia ei ole, perivat aidin ja isan vanhemmat vai-
najan omaisuuden. Tassakin tapauksessa kuolleen isovanhemman osuus pe-
rinnosta siirtyy hanen lapsilleen, eli vainajan tadeille, sedille tai enoille. (Perin-
tokaari 2. luku 1.-3. 8.) Muilla sukulaisilla ei ole perintboikeutta (Perintokaari
2. luku 5. 8). Oikeuskirjallisuudessa naita perillisryhmiad kutsutaan parantee-
leiksi. Rintaperilliset muodostavat ensimmaisen paranteelin, vanhemmat ja si-
sarukset toisen paranteelin ja isovanhemmat kolmannen paranteelin. (Kangas
2013, 399.)

Naisséa paranteeleissa ei ole mainittu vainajan mahdollista leskea. Mikéali vai-
najalta ei jaanyt rintaperillisia ja han oli kuollessaan avioliitossa, on leski peril-
linen (Perintdkaari 3. luku 1. 8). Leski on kuolinpesan osakas riippumatta siita,
onko han perillinen vai ei (Aarnio & Kangas 2009, 113). Rekisterdidyssa pa-
risuhteessa vainajan kanssa ollut henkild on kuolinpesassa samassa asemas-
sa kuin vainajan kanssa avioliitossa ollut henkild (Puronen 2013, 15-16). Les-

ken asemaa kuolinpesan osakkaana kuvataan tarkemmin luvussa 3.2.

Perimysjarjestys on kuvattu perintbkaaressa yksityiskohtaisesti. Kuolinpesan
osakkaiden selvittaminen on hyvin selkeaa ja yksinkertaista esimerkiksi tilan-
teessa, jossa vainajalta jai rintaperillisia ja leski. Mitd pidemmalta perimysjar-
jestyksessa perillisia joudutaan etsimaan, sitd monivaiheisemmaksi selvitys-
prosessi muuttuu, koska silloin joudutaan tutkimaan useamman kuolinpesan
tietoja. Jos esimerkiksi henkild kuolee ilman rintaperillisia eik& hanella ole les-
ked, perillisia ovat vanhemmat. Jos vanhemmat ovat kuolleet, on selvitettava,
ketk& ovat heidan kuolinpesansa osakkaita. Tallaisessa tapauksessa kuolin-
pesan osakkaiden selvittdminen vaatii perukirjat sukuselvityksineen ensinna-
kin vainajan vanhemmista. Naista perukirjoista selviaa, ketka ovat vanhempi-

en kuolinpesén osakkaita. Jos joku naiden kuolinpesan osakkaista on myos
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kuollut, tarvitaan h&nen perukirjansa sukuselvityksineen, jotta hanen kuolin-

pesédnsa osakkaat selviavat.

Henkild on voinut tehda elaesséén testamentin. Testamentilla henkild maaraa
miten hanen omaisuutensa on kuoleman jalkeen jaettava (Perintdkaari, 9. luku
1. 8). Testamentti voi olla joko yleistestamentti tai erityistestamentti eli legaatti.
Yleistestamentilla tarkoitetaan sellaista testamenttia, jossa testamentin saajal-
le on maaréatty joko koko omaisuus, maaraosa omaisuudesta tai se osuus
omaisuudesta joka jaa jaljelle muiden testamenttimaaraysten toteuttamisen
jalkeen. Erityistestamentti puolestaan tarkoittaa sellaista testamenttia, jolla
maarataan saajalle tietty esine, rahamaara tai kaytto- tai tuotto-oikeus. Yleis-
testamentin saaja on kuolinpesan osakas, erityistestamentin saaja taas ei.
(Kangas 2013, 519.)

Vaasan hallinto-oikeuden paatoksen mukaan osakasaseman voi saada myos
sellainen testamentin edunsaaja, jolle on testamentilla maaratty tietty omai-
suus. Mikali taman testamentatun omaisuuden lisaksi kuolinpesélla ei ole
muuta merkittdvad omaisuutta, voidaan tulkita etta testamenttimaarays tuottaa
edunsaajalle yleisjalkisdadoksen saajan aseman. (Vaasan HAO 13.11.2013
13/0478/3.)

Perillisilla ja testamentin saajilla on oikeus halutessaan luopua perinndsta.
Luopuminen edellyttaa sita, etteivat he ole jo ryhtyneet sellaisiin toimiin, etta
heidéan on katsottava ottaneen perinndn vastaan. limoitus perinndsta luopumi-
sesta on tehtava kirjallisesti. (Perintdkaari 17. luku 2. a 8.) Korkein oikeus on
paatoksessaan todennut, etta valtakirjan antaminen kuolinpesan omistaman
kiinteiston myyntia varten ei ole sellainen toimi, jonka perusteella voidaan kat-
soa perillisen ottaneen perinndn vastaan. Kyseessa olevassa tapauksessa
kuolinpesa oli tdysin vainajan avopuolison hoidossa ja vastuulla. Vainajan pe-
rilliset eivét olleet milla&n tavoin osallistuneet pesan hoitamiseen, eivatka ol-

leet saaneet peséasta mitaan etua. (KKO:1997:123.)

3.2 Lesken asema ja oikeudet

Kuten luvussa 3.1 todettiin, leski on kuolinpesan osakas. Osakkuus muodos-
tuu joko avioliiton tai perillisaseman perusteella. Leski on perillinen siiné tapa-

uksessa, jos vainajalla ei ollut rintaperillisia (Perintékaari 3. luku 1. 8). Mikali
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leski ei ole perillinen, hén on kuolinpesan osakas osituksen toimittamiseen
saakka siind tapauksessa, etta puolisoilla tai toisella heisté oli avio-oikeus
toistensa omaisuuteen (Aarnio & Kangas 2009, 113). Lesken perillisasemalla
ei ole samanlaista suojaa kuin rintaperillisilla, joten henkilg, jolla ei ole lapsia,
voi halutessaan syrjayttaa lesken perillisen asemasta maaraamalla omaisuu-

tensa yleistestamentilla jollekin toiselle. (Mikkola 2010, 54-55.)

Perintdkaari antaa suojaa leskelle niissa tapauksissa, joissa vainajalta on jaa-
nyt rintaperillisia tai vainaja on tehnyt testamentin muun kuin lesken hyvaksi.
Leskella on oikeus pitaa jaamistda jakamattomana hallinnassaan (Perintbkaari
3. luku 1. a 8). Tama hallintaoikeus ei riipu siita, oliko puolisoilla tai toisella
heista avio-oikeus toistensa omaisuuteen (Aarnio & Kangas 2009, 112). Rin-
taperillinen voi halutessaan vaatia pesan jakamista tai testamentin saaja tes-
tamentin taytantbonpanoa. Talldinkin leskella on oikeus pitdé& puolisoiden yh-
teinen koti edelleen hallinnassaan, mikali h&nella ei ole itselladn omistuksessa
asuntoa joka sopii hanen kodikseen. (Perintdkaari 3. luku 2. a 8.) Halutessaan
leski voi luopua oikeudestaan hallita jaamistta jakamattomana. Han voi tehda
tahdonilmaisun luopumisesta jo perittavan eldessa tai vasta kuoleman jalkeen.
(Aarnio & Kangas 2009, 117.)

Lesken kayttooikeus kaventaa esimerkiksi lesken hallinnassa olevan asumis-
kiinteiston omistajien (eli perillisten) mahdollisuutta tehdéa oikeustoimia (Mikko-
la 2010, 36). Omistaja ei saa ilman lesken suostumusta luovuttaa tai pantata
lesken kayttooikeuden alaista omaisuutta. llman lesken suostumusta tehty
toimenpide on pateméton leskeen ndhden. (Aarnio & Kangas 2009, 1006.)
Kaytdnnossa tama tarkoittaa esimerkiksi sita, etta lesken kayttooikeus jaa
edelleen voimaan, jos omistaja myy kayttdoikeuden alaisena olevan kiinteis-
ton ilman lesken suostumusta. Kiintedn omaisuuden kuten asunto-osakkeiden
tai kiinteistbn panttaamiseen tai myymiseen annettava lupa on annettava kir-
jallisena (Aarnio & Kangas 2009, 1008).

3.3 Alaikainen osakas

Kuolinpeséssa voi olla osakkaana myds alaikainen (eli alle 18-vuotias) henkil®
esimerkiksi vanhemman kuoleman johdosta. Alaikaiset henkil6t ovat lain hol-

houstoimesta (442/1999) 1. luvun 2. 8:n perusteella vajaavaltaisia, eli heidan
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taloudellisiaan ja muita laissa sdadettyja asioita hoitaa edunvalvoja. Alaikaisen
edunvalvojia ovat hdnen huoltajansa, mikéli tuomioistuin ei ole muuta maa-
rannyt. Alaikaisen henkilon edunvalvonnasta ei tarvitse tehda merkintaa hol-
housasioiden rekisteriin tilanteessa, jossa vanhempi tai vanhemmat ovat
edunvalvojia (Laki holhoustoimesta 65. 8). Tilanne kuitenkin muuttuu, kun hol-
housviranomainen saa tiedon siita, etta alaikainen on osakkaana kuolinpeséas-
sa jossa hénen osuutensa pesan varoista ei ole vahainen. Talldin edunval-
vonnasta on tehtava merkintéa holhousasioiden rekisteriin. (Laki holhoustoi-
mesta 66. 8.)

Suomessa holhousviranomaisina toimivat maistraatit, jotka myds yllapitavat
holhousasioiden rekisteria yhdessa Ita-Suomen aluehallintoviraston ohjaus- ja
kehittamisyksikon kanssa. Maistraattien vastuulla on hoitaa holhoustoimeen
liittyvat hallintoasiat, kuten edunvalvojien valvonta ja eraisiin oikeustoimiin

vaadittavien lupien myontaminen. (Valimaki 2013, 11.)

Laki holhoustoimesta (34. 8) asettaa tiettyja rajoituksia edunvalvojan oikeudel-
le toimia paamiehensa puolesta. Kuolinpesan osakkuuteen liittyen, edunvalvo-
ja ei saa ilman holhousviranomaisen lupaa sopia sellaisen kuolinpesan yh-
teishallinnosta, jossa edunvalvottava on osakkaana. Edunvalvoja ei myoskaan
saa edunvalvottavan puolesta luopua perinnésta tai luovuttaa edunvalvottavan
perintdosuutta, eika tehda sopimusta omaisuuden osituksesta tai perinndnja-

osta joka toimitetaan ilman pesanjakajaa.

Joissakin tilanteissa alaikaiselle on maarattava edunvalvojan sijainen. Tallai-
sia tilanteita ovat esimerkiksi ne, joissa vastapuolena ovat edunvalvoja itse,
edunvalvojan puoliso tai lapsi tai jota edunvalvoja edustaa. Lisédksi edunvalvo-
jan sijainen on maarattava tilanteessa, jossa edunvalvojan ja alaikaisen edut
saattavat joutua ristiriitaan keskenaan. (Laki holhoustoimesta 32. 8.) Mikali
edunvalvoja on osakkaana samassa kuolinpesasséa kuin edunvalvottava, on

alaikaiselle maarattava edunvalvojan sijainen.

Testamentin tekijalla on mahdollisuus maarata, etta hanen testamenttaaman-
sa omaisuus uskotaan muun kuin testamentin saajan varsinaisen edunvalvo-
jan hoidettavaksi. Pelkkd maininta testamentissa ei kuitenkaan perusta edun-
valvojan kelpoisuutta, vaan edunvalvojan maaraamisesta paattaa tuomiois-

tuin. Tuomioistuin perustaa paatéksensa siihen, onko testamentin tekijan
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maaraama hallinto testamentin saajan edun mukaista. (Laki holhoustoimesta
10. 8))

3.4 Kuolinpesan hallinto

Kuolinpesan hallinnosta ja sen toteuttamisesta saadetaan perintékaaren 18.
luvussa. Perintdkaaren 18. luvun 2. §:n mukaan osakasten tulee, milloin ei,
sen mukaan kuin tassa laissa sdadetéan, ole jarjestetty erityistd kuolinpesan
hallintoa, pesan selvittamisté varten yhteisesti hallita pesan omaisuutta. Kuo-
linpeséan hallinto tarkoittaa siis toimia jaamistéomaisuuden selvittamiseksi, hoi-
tamiseksi, sailyttamiseksi ja kartuttamiseksi (Aarnio & Kangas 2009, 391). Mi-
kali perittavalla on kaksi tai useampia oikeudenomistajia, hallitsevat he pesaa

yhdessa (mts. 372). Tata kutsutaan yhteishallinnoksi.

3.4.1 Valiaikainen hallinto

Kuolinpesan yhteishallintoa ei valttamatta saada kaynnistettya heti perittavan
kuoleman jalkeen, ja tdman vuoksi perintdkaaren 18. luvun 3. §:n mukaan on
osakkaan, joka asui perittavan kuollessa taméan kanssa tai joka muutoin voi pi-
téda huolta omaisuudesta, hoidettava sitd, jollei se ole holhoojan, toimitsijan tai
muun hoidettavana. Téata vaihetta ennen yhteishallinnon kaynnistymista kutsu-

taan valiaikaisen pesanhoitajan hallinnoksi (Aarnio & Kangas 2009, 364).

Mikali kukaan kuolinpesan osakkaista ei ryhdy kuolinpesaa hoitamaan, tulee
sen, jolle se olosuhteisiin katsoen lahinna kuuluu, ottaa omaisuus haltuunsa ja
kutsua paikalle osakas tai ilmoittaa kuolemantapauksesta oikeudelle (Perint6-
kaari 18. luku 4. 8). Valiaikainen pesanhoitaja voi siis olla esimerkiksi peritta-

van avopuoliso.

Valiaikaisen pesanhoitajan on viivytyksetta ilmoitettava kuolemantapauksesta
muille pesan osakkaille tai heidan edunvalvojilleen. Mikali vajaavaltaisella pe-
rillisella ei ole edunvalvojaa, asiasta on tehtava ilmoitus holhousviranomaisel-
le. (Perintdkaari 18. luku 3. 8.)
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3.4.2 Yhteishallinto

Yhteishallinto alkaa perittdvan kuolemasta ja paattyy perinnénjakoon. Jokai-
sella kuolinpesan osakkaalla, riippumatta jaamistdosuuden suuruudesta, on
oikeus osallistua yhteishallintoon. Yhteishallinnossa osakkaat toimivat yksi-
mielisesti riippumatta siita, minkélainen jadmistoon kohdistuva toimenpide on
kyseessa. Halutessaan yksikin kuolinpesan osakas voi siis estaa kuolinpesaa
toteuttamasta jotakin toimenpidetta. (Aarnio & Kangas 2009, 391.) Tallainen ti-
lanne voisi olla esimerkiksi se, ettd kuolinpesdn omistaman kiinteiston kauppa
jaé toteutumatta sen vuoksi, etta yksi tai useampi osakas pitaa sovittua kaup-

pahintaa lilan alhaisena ja kieltaytyy allekirjoittamasta kauppakirjaa.

Yhteishallinnon tavoitteena on peséan selvittdminen ja saattaminen jakokun-
toon. Edella mainittuihin tavoitteisiin padseminen saattaa vaatia velkojen mak-
sua tai omaisuuden realisointia. (Aarnio & Kangas 2009, 392.) Pesan osak-
kaiden on pesaa selvittdessaan otettava huomioon myods pesén ulkopuolisten
tahojen, kuten legaatinsaajien, etu. Perittdvan velkojen maksun liséksi pesan
selvittdmiseen kuuluu legaattien toteuttaminen. Mikali osakkaat tekevat toi-
menpiteitd, esimerkiksi lahjoittavat kuolinpesan omaisuutta, jotka aiheuttavat
sen, ettd kuolinpesan velkoja ei saada maksettua tai legaatteja toteutettua,
voivat he joutua korvaamaan velkojalle ja legaatinsaajalle aiheutuneet vahin-
got. (Kaisto & Lohi 2013, 349.)

Pesan selvittamisen jalkeen jokaisella osakkaalla on oikeus vaatia perinnénja-
koa (Perintdkaari 23. luku 1. 8). Perintokaari ei kuitenkaan sisalla velvoitetta
peséan jakamiseen. Kuolinpesan osakkaat voivat siis kesken&dan sopia siita, et-
ta pesa jatetaan jakamatta joko toistaiseksi tai ettéa pesan jako suoritetaan tie-
tyn ajan kuluttua. Samalla he voivat sopia siitd, miten yhteishallinto toteute-
taan. TAma sopimus voidaan tehda joko suullisesti tai kirjallisesti, tai se voi
syntya konkludenttisesti eli perustua osakkaiden kayttaytymiseen. (Aarnio &
Kangas 2009, 444-445.) Vaikkei lainsaadanto edellyta kirjallista sopimusta
kuolinpesan jakamatta jattdmisestd, varmistaa kirjallinen sopimus sen, ettei
asiasta myohemmin tule tulkintaerimielisyyksié. Suulliseen sopimukseen ve-

toava joutuu nayttamaan toteen vaitteensa sopimuksen olemassaolosta.



17

3.5 Pesanselvittgja

Kuolinpesélle voidaan oikeuden paatoksella maarata pesanselvittaja, jonka
hallintoon pesan omaisuus luovutetaan. Pesénselvittajan maaraamista voi ha-
kea useampi taho, esimerkiksi pesén osakas, testamentissa maaratty testa-
mentin toimeenpanija, legaatin saaja, velkoja tai ulosottomies (Perintokaari
19. luku 1.-2. 8).

Pesanselvittajalle ei ole perintdkaaressa (19. luku 4. 8) asetettu muita vaati-
muksia kuin se, ettd hdnen voidaan olettaa suorittavan pesan selvityksen pe-
san laadun edellyttamilla taidoilla. Myds pesén osakas voidaan maarata pe-
sanselvittajaksi. Tama edellyttdad kuitenkin sit, ettei kukaan pesan osakkaista
vastusta maaraysta, ja ettd maaraykselle on erityinen syy. Tallainen erityinen
syy voi olla esimerkiksi pesanselvittdjan hallinnon kustannukset. Pesén osa-
kas saattaa hoitaa pesanselvittajan tehtavaa pienella korvauksella tai taysin
korvauksetta. (HE 14/2004.)

Pesanselvittdjan maaraaminen lakkauttaa kuolinpesan osakkaiden yhteishal-
linnon. Kuolinpesan osakkaat eivét siis voi enaa edes yhdessa paattaa kuolin-
pesén asioista tai tehda kuolinpesaa sitovia sopimuksia. (Aarnio & Kangas
2009, 469.) Pesanselvittaja edustaa jatkossa kuolinpeséa kolmatta henkil6a
vastaan seka toimii kantajana ja vastaajana pesaa koskevissa asioissa (Perin-
tokaari 19. luku 13. 8). Pesanselvittaja ei kuitenkaan saa luovuttaa tai kiinnit-
téaa kuolinpesan omistamaa kiinteistda ilman osakkaiden kirjallisesti antamaa
suostumusta tai oikeuden paatosta toimenpiteen sallimisesta. Mikali pesan-
selvittaja esimerkiksi myy kuolinpesan omistaman kiinteiston ilman osakkai-
den suostumusta tai oikeuden paatosta, on kauppa patematon, mikali joku

osakkaista sitéa moittii. (Perintdkaari 19. luku 14. 8.)

3.6 Perukirja

Kun henkild kuolee, on hé&nen jalkeensa toimitettava perunkirjoitus. Perunkir-
joitus on toimitettava kolmen kuukauden kuluessa kuolemantapauksesta. Pe-
runkirjoituksen toimittavat kaksi uskottua miesta. (Perintokaari 20. luku 1.-2.
8.) Laki ei aseta uskotuille miehille erityisia patevyysvaatimuksia. Uskottujen

miesten yleisené edellytyksena heiltd vaaditaan taysivaltaisuutta ja rajoittama-
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tonta oikeustoimikelpoisuutta. Tehtavan vaatima erityinen edellytys on kyky

arvioida varallisuutta objektiivisesti. (Aarnio & Kangas 2009, 272.)

Perukirjalla on useita tehtavia. Se toimii kuolinpesan omaisuusluettelona, osa-
kasluettelona seka veroilmoituksena (Aarnio & Kangas 2009, 249-251). Peru-

kirjasta selvidvat muun muassa seuraavat asiat:

Perittdvaa koskevat tiedot: nimi, ammatti, henkildtunnus, kuolinpéiva ja ko-
tipaikka (Aarnio & Kangas 2009, 288).
- Tiedot oikeudenomistajista: perillisten, yleistestamentinsaajan seka eloon-
jdéneen aviopuolison nimi, ammatti, henkilétunnus seka kotipaikka (Aarnio
& Kangas 2009, 294).
- Jaamistoon kuuluvat varat ja velat perittdvan kuolinhetken mukaisina (Aar-
nio & Kangas 2009, 301). Varoiksi ilmoitetaan seka kiinted omaisuus, ku-
ten kiinteisto tai asunto-osake, etté irtain omaisuus, esimerkiksi auto tai
vene. Velkoihin kuuluvat varsinaisten velkakirjalainojen ja kulutusluottojen
lisaksi my0Os esimerkiksi osamaksuvelat, verovelat seka sahko- ja vesilas-
kut (Aarnio & Kangas 2009, 323). Mikali vainajalla oli aviopuoliso, joka on
edelleen elossa, on myos hanen varansa ja velkansa merkittava perukir-
jaan (Perintdkaari 20. luku 4. 8).
Perittdvan tekemat testamentti ja avioehtosopimus (Aarnio & Kangas
2009, 250).

Edella mainittujen vaatimusten perusteella voidaan ajatella, etta uskottuna
miehena toimiminen voi olla vaativa tehtava. Kuten jo aiemmin on kuvattu,
vainajan oikeudenomistajien selvittdminen voi olla monivaiheinen prosessi. Li-
saksi tilanteessa, jossa kuolinpesalla on paljon erilaatuista omaisuutta, kayvan
arvon maarittaminen kullekin omaisuudelle voi vaatia paljon selvitystyota ja

mahdollisesti asiantuntija-avun kayttamista.

3.6.1 Sukuselvitys

Perukirjan liitteeksi laaditaan sukuselvitykset vainajasta ja hanen oikeuden-
omistajistaan. Perukirjaan on niin ikaan liitettava kirkonkirjan tai vastaavan re-
kisterin ote, josta kay selville eloonjadnyt puoliso ja perilliset (Perintékaari 20.
luku 5. 8). Sukuselvitykset muodostuvat siis kirkonkirjan otteista eli virkatodis-
tuksista tai vaestorekisteriotteista riippuen siitéq, onko henkilé seurakunnan ja-
sen vai ei. Perunkirjoitusta varten annetaan kahdenlaisia virkatodistuksia riip-
puen siitd, onko henkild elossa vai kuollut. Elossa olevasta henkilosta annet-
tavasta virkatodistuksesta selvidé vain henkilon omat tiedot. Kuolleesta henki-

|6std annettavaan virkatodistukseen merkitaan lisasi puoliso ja lapset seka
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muuttotiedot. Naitd kuolleesta henkilosta annettavia laajempia todistuksia kut-

sutaan myo6s sukuselvityksiksi. (Helsingin seurakuntayhtyma.)

Vaatimus sukuselvityksen liittamisesta perukirjaan perustuu Verohallituksen
paatoksen perint6- ja lahjaverotusta varten annettavista tiedoista
(20.6.1994/539) 1. §:44n, jossa maarataan ettd perukirjan liitteena on toimitet-
tava riittava sukuselvitys. Purosen (2013, 23) mukaan verottajalle on riittava
sellainen virkatodistusketju, jonka perusteella verotus voidaan toteuttaa. Aar-
nion ja Kankaan (2009, 289) mukaan kattava virkatodistusketju edellyttaa au-
kotonta virkatodistussarjaa, joka alkaa siitéa vuodesta, jona vainaja taytti 15
vuotta, ja jatkuu katkeamattomana vainajan kuolinhetkeen.

Sukuselvityksen laatiminen aloitetaan tilaamalla vainajasta virkatodistus siita
seurakunnasta tai vaestorekisterista, jossa han oli kirjoilla kuollessaan. Vuo-
desta 2013 lahtien Suomen evankelisluterilaisilla seurakunnilla on ollut kay-
tosséa yhteinen jasenrekisteri, joka sisaltaa tiedot kaikkien evankelisluterilais-
ten seurakuntien jasenrekistereista 1.10.1999 alkaen. Taman ansiosta viimei-
sin seurakunta jossa vainaja on ollut kirjoilla, voi antaa virkatodistuksen joka
sisaltaa tiedot kaikista niista seurakunnista, joissa henkilé on ollut kirjoilla ko.
paivan jalkeen. (Helsingin seurakuntayhtymé.) Mikali vainaja oli muuttanut ky-
seiseen seurakuntaan toisesta seurakunnasta, tilataan virkatodistus myés tas-
té seurakunnasta. Tata ketjua jatketaan kunnes saadaan todistus siita rekiste-

ristd, jossa vainaja oli kirjoilla tayttdessaan 15 vuotta.

Mikali pesan osakas on kirjoilla eri rekisterissa kuin perittava, hankitaan ha-
nestda oma virkatodistus. Oma virkatodistuksensa on tilattava myds legaatin
(eli erityistestamentin) saajista. Osakkaiden ja legaatin saajien virkatodistus-
ten perusteella varmistutaan, etta he ovat olleet elossa perittdvan kuolinhet-
kella. Mikali joku heisté on kuollut, on kuolleesta osakkaasta hankittava myos

sukuselvitys 15 ikavuodesta alkaen. (Aarnio & Kangas 2009, 295.)

Perukirjan liitteena olevalla sukuselvityksell& on merkitysta muillekin kuin ve-
rottajalle. Esimerkiksi pankkiin on toimitettava perukirja jonka liitteena on kat-
keamaton virkatodistusketju (mikali perukirjan osakasluetteloa ei ole vahvistet-
tu maistraatissa). Naiden asiakirjojen avulla varmistutaan siita, ketk& ovat pe-

san osakkaita ja keill& on oikeus toimia pesan lukuun. (Jalonen 2011.)
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3.6.2 Osakasluettelon vahvistaminen

Perukirjan osakasluettelolle voidaan hakea vahvistamista maistraatista. Tal-
|6in maistraatti vahvistaa, etta kaikki pesan osakkaat ja perittdvan aviopuoliso
on merkitty perukirjaan perintdkaaren maaraysten mukaisesti. Vahvistuksesta
tehdaan merkinta oikeaksi todistettuun jaljennékseen perukirjasta. (Perinto-
kaari 20. luku 9. a 8.)

Osakasluettelon vahvistamisen myota perukirja saa osakasluettelona virallis-

asiakirjan luonteen. Toisin sanoen perukirjalle saadaan julkinen luotettavuus,

eli ulkopuolinen voi luottaa siihen, etta ketd&n osakkaista ei ole jaanyt merkit-

semaétta perukirjaan. Taman vuoksi oikeustoimi, jonka ulkopuolinen mahdolli-

sesti tekee pesan osakkaiden kanssa ei ole tehoton, vaikka myéhemmin tulisi
ilmi ettd pesaan kuuluu osakas jonka hyvaksyntaa oikeustoimelle ei ole saatu.
(Mikkola 2010, 72.) Kun osakasluettelo on vahvistettu maistraatissa, osakkai-
den ei en&a tarvitse toimittaa sukuselvityksia perukirjan liitteen& esimerkiksi

pankkiin tai kuolinpesédn myyman kiinteiston ostajalle.

Koska perukirjan tekijoille ei ole asetettu patevyysvaatimuksia, on perukirjan ja
litteenéd olevan sukuselvityksen oikeellisuuden varmistaminen olennaista, kun
kuolinpesan osakkaat ovat panttaamassa kuolinpesan omistamaa kiinteistoa.
Panttauksen patevyys edellyttaa, ettd sitoumuksen allekirjoittavat kiinteiston
omistajat eli kaikki kuolinpesan osakkaat. Panttausta kasitellaan tarkemmin

luvussa 5.

3.7 Osakkaiden vastuu vainajan veloista

Kuolinpeséan osakkaat eivét ole vastuussa vainajan veloista henkilokohtaisesti,
ainoastaan vainajan omaisuudella. Poikkeuksena tdh&n on tilanne, jossa pe-
runkirjoitusvelvollinen pesan osakas laiminlyd perunkirjoituksen toimittamisen
maardajassa. Tasta laiminlyonnistd seuraa osakkaalle henkilokohtainen vas-
tuu vainajan veloista. Osakas joutuu henkil6kohtaiseen vastuuseen vainajan
veloista myds siina tapauksessa, etta on perunkirjoituksessa tai perukirjaa va-
lalla vahvistaessaan antanut vaaria tietoja tai jattanyt kertomatta tietoja, joiden
seurauksena velkojan asema vaarantuu. Edell& mainitut seikat henkil6kohtai-
seen velkavastuuseen joutumisesta eivat koske edunvalvonnassa olevaa kuo-

linpesén osakasta. (Perintdkaari 21. luku 2. 8.)
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Osakkaat joutuvat vastaamaan pesan veloista omilla varoillaan, mikali he ovat
havittaneet pesan varallisuutta joka olisi kuulunut vainajan velkojille. Osakkaat
joutuvat siis korvaamaan velkojalle varallisuuden hukkaamisesta aiheutuneen
tappion. Lisdksi, jos he ovat ennen vainajan velkojen maksamista jakaneet

kuolinpesan varat, on heilla vastuu palauttaa kyseiset varat. (Aarnio & Kangas
2009, 611.) Kuolinpesan osakkaat eivat siis pysty valttamaan kuolinpesan vel-

kojen maksamista jakamalla tai myymalla kuolinpesan varoja.

Velasta, jonka kuolinpesan osakkaat ovat ottaneet kuolinpesan lukuun, vas-
taavat osakkaat henkilokohtaisesti (Perintokaari 21. luku 4 8). Kuolinpesén lu-
kuun otetaan velkaa esimerkiksi kuolinpesan omistaman kiinteistén kunnos-

tustdiden rahoittamiseksi.

4 KIINTEISTO

Suomen lainsaadannossa kiinteistolla tarkoitetaan sellaista itsenaistd maan-
omistuksen yksikkda, joka on merkittava kiinteistona kiinteistorekisteriin. Kiin-
teisto kasittaa siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin
erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityi-
set etuudet. Kiinteisto voi olla tila tai tontti. Tontilla tarkoitetaan sitovan tontti-
jaon mukaisesti muodostettua kiinteistda, joka on merkitty tonttina kiinteistére-
kisteriin. (Kiinteistbnmuodostamislaki 12.4.1995/554 1. luku 2. 8.) Kiinteiston-
muodostamislaki ei sisalla tilasta vastaavanlaista maaritelmaa kuin tontista.
Kiinteistot yksiloidaan kiinteistotunnuksen avulla. Kiinteistotunnuksen maaray-
tymisesta sdadetaan kiinteistorekisteriasetuksessa (5.12.1996/970). (Kiinteis-
torekisterilaki 16.5.1985/392 4. §.)

4.1 Kiinteiston omistus

Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen omistustiedot on kirjattu Maanmittauslai-
toksen yllapitamaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Omistusoikeus kirjataan
myontamalla omistajalle lainhuuto. TAméa koskee myods méaaradaloja ja maara-

osia kiinteistoista. (Maakaari 10. luku 1. 8.)

Kiinteiston omistuksen selvittdminen kuuluu luotonantajan selonottovelvolli-

suuteen. Selonottovelvollisuus tulee paasaantoisesti taytettya silla, etta luo-
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tonantaja tarkastaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa olevat kiinteistéa koske-
vat tiedot. (Niemi 2010, 324.)

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot ovat julkisia, eli kuka tahansa voi tiedus-
tella rekisteriin kirjattuja tietoja. Tietojen pyytamiseksi riittaa, etta pyytajalla on
tiedossaan sen kiinteiston Kiinteistétunnus, josta tietoja haluaa. Maanmittaus-
toimisto antaa tietoja kiinteistdista erilaisten otteiden ja todistusten muodossa.
Pankille kiinteistdd pantattaessa olennaisia todistuksia ovat lainhuuto- ja rasi-
tustodistus seka kiinteistorekisteriote. Padsaantoisesti pankit saavat hankittua
tarvitsemansa todistukset ja otteet sahkoisen asiointipalvelun (Kiinteistotieto-
palvelu) kautta.

Jokaisella, joka saa kiinteiston omistukseensa, on velvollisuus hakea saannol-
leen lainhuuto. Lainhuutoa on haettava paasaantoisesti kuuden kuukauden
kuluessa siitd, kun luovutuskirja tai muu saannon perusteena oleva asiakirja
on tehty. (Maakaari 11. luku 1. 8.) Lainhuutoa haetaan toimittamalla lainhuu-
tohakemus kirjaamisviranomaiselle eli maanmittaustoimistolle (Niemi 2011,
88). Koska kirjaamisviranomainen tutkii jokaisen saannon ennen lainhuudon
myontamistd, voidaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa olevia lainhuutotietoja
pitda luotettavina (Niemi 2011, 166). Toisaalta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteris-
sé voi olla merkittyna& hyvinkin vanhoja lainhuutotietoja, joiden rekisteriin mer-
kinnassa ei ole noudatettu nykyisin voimassa olevaa lakia ja ohjeistusta. Voi-
daankin ajatella, etta tapauksissa joissa merkinta lainhuudosta on hyvin van-
ha, voi olla syyta tutkia rekisteriin merkityn tiedon paikkansa pitavyyttd hieman

tarkemmin.

Kun kiinteistén omistaja kuolee, lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitddn ha-
nen kuolinaikansa (Maakaari 7. luku 1. 8). Lainhuudon haltijana rekisterissa
nakyy edelleen kuollut omistaja. Mikali kuolinpesén osakkaat haluavat saada
osakkuutensa nakyviin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, he voivat hakea yh-
dessaé lainhuutoa pesdan kuuluvaan kiinteist6on. Tata toimenpidetta kutsutaan
selvennyslainhuudoksi. (Maakaari 11. luku 6. 8.) Tamén jalkeen kiinteiston
omistajana lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa nakyy vainajan kuolinpesa seké
osakkaat nimeltd mainittuina. Kun kuolinpesa jaetaan, kiinteiston perinnonja-
ossa omistukseensa saaneella osakkaalla on velvollisuus hakea saannolleen
lainhuuto kuuden kuukauden kuluessa siité, kun perinnénjakosopimus on teh-
ty (Maakaari 11. luku 2. 8).
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Koska selvennyslainhuudon hakeminen ei ole pakollista, kuolinpesan osak-
kaat eivat valttamatta sita tee. Selvennyslainhuudon hakemista ei joko pideta
tarpeellisena, tai halutaan valttaa hakemisesta aiheutuvia kustannuksia. Sel-
vennyslainhuudon hakemisesta on kuitenkin se etu, ettei esimerkiksi kuolin-
pesédn omistamaa kiinteistda pantattaessa tai myytaessa tarvitse luovuttaa
vainajan perukirjaa ja sukuselvitysta pankille tai kiinteiston ostajalle. Jos sel-
vennyslainhuutoa ei ole haettu, kuolinpesan osakkaiden (eli kiinteiston omista-

jien) selvittdmiseksi on esitettava perukirja sukuselvityksineen.

4.2 Kiinteistokiinnitykset

Kiinteistoon, maaraalaan kiinteistosta, méaraosaan kiinteistosta seké maan-
vuokraoikeuteen voidaan perustaa kiinteistopanttioikeus (Maakaari 15. luku 1.
8). Kiinteistopanttioikeuden perustaminen edellyttaa, etta kiinteistooén on vah-
vistettu kiinnitys. Todistuksena kiinnityksesta saatava panttikirja pantataan ja
luovutetaan velkojalle saamisen vakuudeksi. Kiinteistopanttioikeuden synty-

mista kasitellaan tarkemmin luvussa 5.5.

Kiinnityksen vahvistamista kiinteistoon saa hakea se, joka on viimeisimmaksi
hakenut lainhuutoa kiinteistéon. Mikali kiinnityksen hakijalle ei ole mydnnetty
lainhuutoa, kiinnitys voidaan vahvistaa vain sellaisissa tapauksissa, joissa ha-
kijan lainhuutohakemus on jatetty lepaamaan purkavan tai lykkdéavan ehdon
vuoksi tai kiinteistd on hankittu perustettavan yhtion lukuun. Jalkimmaisessa
tapauksessa kiinteiston luovuttajan on annettava suostumus kiinnityksen vah-
vistamiseen. (Maakaari 16. luku 3. 8.) Kaytannossa kiinteistokaupan yhtey-
dessa usein toimitetaan ostajan lainhuutohakemus ja kiinnityshakemus sa-
manaikaisesti maanmittaustoimistoon. Talléin kirjaamisviranomainen tutkii ja
ratkaisee ensin lainhuutohakemuksen, ja vahvistettuaan lainhuudon myonta-

misen, vahvistaa samassa yhteydessa kiinnityksen.

Kiinteist6on vahvistetuilla kiinnityksilla on etusijajarjestys. Tama jarjestys maa-
raytyy kiinnitysten vahvistuspéivdn mukaan. Samana paivana vahvistetuilla
kiinnityksilla on sama etusija, jollei kiinnityshakemuksessa ole muuta etusija-
jarjestysta maaratty. (Maakaari 16. luku 8. 8.) Kiinnitysten keskindinen etusija-

jarjestys selviaa kiinteiston rasitustodistuksesta.
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Rasitustodistuksesta selvidd myds, jos kiinteistoon on vahvistettu erityisia oi-
keuksia. Maakaaressa saadetaan siita, minkalaiset erityiset oikeudet on kirjat-
tava parhaalle etusijalle muihin kiinnityksiin ja oikeuksiin ndhden. (Maakaari
14. luku 8. 8.) Kun tehd&an paatdsta kiinteiston hyvaksymiseksi luoton vakuu-
deksi, naihin kiinteistéa rasittaviin erityisiin oikeuksiin on syyta kiinnittda huo-
miota. Mikali kiinteistda rasittaa esimerkiksi vuokraoikeus, on syyta pohtia on-
ko kiinteistdon vahvistetuilla, huonommalla etusijalla olevilla, kiinnityksilla mi-

taan arvoa.

Talla hetkella kiinteistdihin voi olla vahvistettu seka kirjallisia etta sahkoisia
panttikirjoja. Perinteinen kirjallinen panttikirja luovutetaan fyysisesti velkojalle,
kun taas sahkodinen panttikirja kirjataan velkojan nimiin. (Maakaari 15. luku 2.
8.) Velkojan kannalta ei ole merkitysta silla, onko hanella hallussaan kirjallinen

panttikirja vai onko sahkdinen panttikirja merkitty hdnen nimiinsa.

4.3 Sahkdinen kiinnitysjarjestelma

Maarays sahkoisista asiointijarjestelmista lisattiin maakaareen vuonna 2011
(Maakaari 9 a luku 15. 8). Séahkoisia asiointijarjestelmi& ovat sahkdinen kau-
pankayntijarjestelma ja sahkdinen kiinnitysjarjestelma. Kaupankayntijarjestel-
man avulla on mahdollista toteuttaa kiinteiston kauppa sahkdisesti ilman kirjal-
lista kauppakirjaa. Kiinnitysjarjestelman avulla taas kiinteistoon voidaan hakea
kiinnityksia sahkoisella hakemuksella. Muutoksen taustalla oli pyrkimys siihen,
ettd edelld mainitut toiminnot voitaisiin jatkossa tehda nopeammin, vaivatto-
mammin ja pienemmilla kustannuksilla. S&hkdisten asiointijarjestelmien kayt-
téonotosta huolimatta kauppakirjat ja kirjaamishakemukset on mahdollista
tehda paperisina kuten aiemminkin. (HE 146/2010.)

Sahkoisia asiointipalveluita kaytetéan Maanmittauslaitoksen yllapitaman Kiin-
teistokaupan verkkopalvelun kautta, jossa voi tehdéa seka kiinteiston kauppa-
kirjan etta kiinnityshakemuksen (Maanmittauslaitos 2015a). S&hkdoisten asioin-
tijarjestelmien kayttdminen ei ole kuolinpesan osakkaille mahdollista jarjestel-
man vaatiman sahkoisen tunnistamisen vuoksi. Asiakkaan tunnistaminen Kiin-
teistokaupan verkkopalvelussa tapahtuu vahvalla sahkoisella tunnistamisella,
joka tapahtuu kayttdmalla joko verkkopalvelutunnuksia, mobiilivarmennetta tai

sahkdista henkilokorttia. (Maanmittauslaitos 2015b.)
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Huolimatta siitd, ettd kuolinpesén osakkaat eivat voi kayttaa edella mainittuja
sahkoisia asiointipalveluita kuolinpesan omistamaan kiinteistoon liittyvissa ha-
kemuksissa, halusin kuitenkin ottaa nama jarjestelmat esille, koska sahkoinen
kiinnitysjarjestelma liittyy olennaisesti kiinteiston panttauksen toteuttamiseen
pankissa. Kuolinpesan omistamaan kiinteistdon voi olla vahvistettuna vainajan
elinaikanaan hakemia sahkoisia panttikirjoja. Naiden séhkdisten panttikirjojen
siirtdminen velkojapankin nimiin toteutetaan paperisella lomakkeella "Sahkai-
sen panttikirjan siitohakemus”, jossa kaikki kuolinpesan osakkaat ovat pantti-

kirjan siirron hakijoina.

5 VAKUUDET JA PANTTAUS

Pankkien luotonanto perustuu velallisen luottokelpoisuuteen, eli kykyyn mak-
saa myonnetty luotto takaisin velkojalle. Sen varalle, ettei velallinen kuiten-
kaan kykenisi, tai haluaisi, maksaa velkaa sovitusti takaisin, pankit vaativat
mydntamalleen luotolle vakuuden. Riittdvien vakuuksien avulla luotonantaja
siis varmistaa saavansa myontamaansa velkaan suorituksen. (Niemi 2013,
277.) Hemmo ja Hoppu (2015) méaaérittelevat vakuuden seuraavasti: Velan va-
kuus voidaan maaritella velkojalle etukateen annetuksi varallisuusarvoiseksi
etuudeksi, joka on velkojan kaytettavissa siina tapauksessa, etta velallinen ei

maksa velkaansa.

Luottojen riittdvat vakuudet vahentavat pankin luottoriskia. Luottoriskit puoles-
taan vaikuttavat pankin padomavaatimukseen. Kaytanndssa tama tarkoittaa
sitd, ettd vakuudet pienentavat luottoriskiperusteista paaomavaatimusta.
(Wuolijoki & Hemmo 2013, 471.) Luottoriskilla tarkoitetaan ensinnakin mahdol-
lisuutta siita, etta velallinen ei maksa héanelle myonnettya luottoa kokonaan ta-
kaisin. Toiseksi luottoriski voi muodostua siita, ettei luoton takaajana oleva
henkilo ei pysty vastaamaan takausvelvoitteestaan tai etteivat luotolle pantatut

vakuudet riitd kattamaan luoton maaraa. (Kontkanen 2011, 91.)

Sen lisdksi ettd luoton vakuudeksi on saatava arvoltaan riittdva pantti, on
my0Os panttausprosessi toteutettava lain edellyttamalla tavalla. Patevan pant-

tauksen edellytyksia kasitelladn tarkemmin luvussa 5.4.
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5.1 Vakuustyypit

Vakuudet jaetaan yleensa kahteen ryhmaan: henkilévakuuksiin ja esine- el
reaalivakuuksiin. Henkildvakuus tarkoittaa sitd, etta joku toinen henkilo sitou-
tuu vastaamaan velasta siind tapauksessa, etta velallinen jattaa sen maksa-
matta. Tata toisen henkilon antamaa sitoumusta kutsutaan takaukseksi. Reaa-
livakuus puolestaan tarkoittaa sitd, ettéa velkojalle annetaan velan vakuudeksi
tietty esine tai muu vakuus, jonka arvosta velkoja saa suorituksen, jos velalli-
nen jattaa velan maksamatta. (Hoppu & Hoppu 2011, 198.) Pankkitoiminnas-
sa hyvaksyttavia yleisimpia reaalivakuuksia ovat kiinteistot, vuokraoikeudet

kiinteistoihin, asunto-osakkeet ja rahatalletukset (Kontkanen 2011, 180).

Vakuustyypit eroavat pankin nakdkulmasta toisistaan vakuuden arvon arvioin-
nin kannalta. Esimerkiksi luoton vakuudeksi tarjotun asunto-osakkeen rahalli-
nen arvo on kohtuullisen helppo arvioida toteutuneiden kauppahintojen perus-
teella. Vaikka kiinteist6jen kohdalla rahallisen arvon méaaritteleminen on haas-
teellisempaa, on se kuitenkin helpompaa kuin henkildtakaajan maksukyvyn
ennustaminen. Lisaksi reaalivakuuden haltijalla on pantin realisointitilanteessa
etuoikeus saada pantista suoritus ennen pantinantajan mahdollisia muita vel-
kojia. (Hemmo 2001, 171-172.)

Vakuuden antajan nédkdkulmasta esinevakuus sisaltaa riskin ainoastaan va-
kuudeksi annetun omaisuuden menettamisesta. Reaalivakuuden panttivastuu
rajoittuu pantiksi annetun omaisuuden arvoon, kun taas omavelkaisen takaus-
sitoumuksen antamalla takaaja sitoutuu vastaamaan takauksen kohteena ole-
vasta velasta koko omaisuudellaan. Takaaja voi tosin pienentaa omaa riski-
aan neuvottelemalla antamalleen takaukselle euromaaréisen ylarajan. (Hem-
mo 2001, 173.)

5.2 Panttauslajit

Panttaus voi olla joko erityispanttaus, jolloin pantti vastaa vain sitoumuksessa
mainituista vastuista, tai yleispanttaus, jossa pantti vastaa sitoumuksessa
mainitun velallisen nykyisisté ja tulevista vastuista. Erityispanttaussitoumuk-
seen siis yksildidaan pantin ja velallisen tietojen lisaksi my6s niiden vastuiden

tiedot, joista pantti vastaa kyseisen panttaussitoumuksen perusteella. Naita
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tietoja ovat vastuiden numerot, vastuulajit, sopimuksen paivamaara ja vastuun
maara. (Wuolijoki & Hemmo 2013, 479.)

Yleispanttaukseen sen sijaan yksiloidaan pantin ja velallisen tiedot seka pai-
vamaara, mihin mennessa syntyvista velallisen vastuista annettu pantti vas-
taa. Mikali yleispanttaus annetaan vierasvelkavakuudeksi, pantinantaja ei
panttia antaessaan pysty ennakoimaan, kuinka paljon vastuita tulee hanen an-
tamaansa panttiin kohdistumaan. Tallaisessa tapauksessa pantinantajalla on
kuitenkin panttauksen voimassa ollessa mahdollisuus ilmoittaa paivamaara,
jonka jalkeen syntyneista vastuista pantti ei vastaa. (Wuolijoki & Hemmo
2013, 479-480.)

Yksityishenkilon, ja myds kuolinpesan, ollessa pantinantajana, panttaussi-
toumukset toteutetaan Osuuspankissa lahes poikkeuksetta erityispanttauksi-
na. Tama kaytanto perustuu Finanssivalvonnan aiemmin antamaan suosituk-
seen siitd, etta kuluttajasuhteissa vierasvelkavakuuksien panttauksessa kayte-
taan paasaantoisesti erityisvakuuksia.

Erityisesti yksityishenkildiden kanssa tehtavissa sopimuksissa menettelytavat
ja sopimusehdot ovat hyvin vakiomuotoisia. Myds panttaussitoumukset laadi-
taan paasaantoisesti pankin vakioehdoin. (Wuolijoki & Hemmo 2013, 473.)

Mielestani vakioehtojen kayttaminen tuo turvaa sopimuksen molemmille osa-

puolille, koska ehtojen lainmukaisuus on varmistettu.

Osuuspankin panttausehdoissa (2011) erityispanttaus ja yleispanttaus on

maadritelty seuraavasti:

Erityispanttaus tarkoittaa panttausta, jossa pantti vastaa pant-
taussitoumuksessa yksiloidysta yhdesta tai useammasta paave-
lasta. Pantti vastaa pankille erityispanttauksessa velallisen yksi-
|6idyn paéavelan pddomasta, koroista, viivastyskoroista, pankin
maksuista ja palkkioista, pankin perimiskuluista ja -palkkioista se-
k& paavelasta johtuvista muista maksuvelvoitteista.

Yleispanttaus tarkoittaa panttausta, jossa pantti vastaa panttaus-
sitoumuksessa mainitun velallisen kaikista nykyisista ja tulevista
paaveloista. Pantti vastaa pankille yleispanttauksessa velallisen
kaikkien paavelkojen paaomasta, koroista, viivastyskoroista, pan-
kin maksuista ja palkkioista, pankin perimiskuluista ja -palkkioista
seka paaveloista johtuvista muista maksuvelvoitteista. Vierasvel-
kapanttauksessa yleispantin panttivastuu rajoittuu aina panttaus-
sitoumuksessa maariteltyyn rahamaaraiseen ylarajaan ja niihin
paavelkoihin, jotka syntyvat panttaussitoumuksessa sovittuna ai-
kana.
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Osuuspankin panttausehdot ovat juuri sellaisia vakioehtoja, joita kaytetaan la-

hes poikkeuksetta yksityishenkildiden antamissa sitoumuksissa.

5.3 Omavelkainen tai vierasvelkainen panttaus

Osuuspankin (2011) panttausehdot maarittelevat omavelkaisen ja vierasvel-
kaisen panttauksen seuraavasti: Panttaus omasta velasta tarkoittaa panttaus-
ta velasta, jossa pantinantaja on velallisena yksin tai yhteisvastuullisesti toisen
henkilon kanssa. Vierasvelkapanttaus tarkoittaa panttausta, jossa pantti vas-
taa toisen henkilon paavelan maksamisesta.

Panttaustyypit eroava toisistaan siis siind, onko pantinantaja itse paavelassa
velallisena vai ei. Vierasvelkapanttauksesta saadetaan laissa takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta (19.3.1999/361). Vierasvelkapanttauksessa luo-
tonantajalla on laajempi tiedonantovelvollisuus kuin omavelkaisessa panttauk-
sessa. Ennen panttaussitoumuksen antamista luotonantajan on selvitettava
yksityiselle pantinantajalle panttauksen piiriin kuuluvat velat liitannaiskustan-
nuksineen, edellytykset joiden perusteella suoritusta voidaan vaatia pantista
seka muut pantinantajan asemaan oleellisesti vaikuttavat seikat. Liséksi luo-
tonantajan on kerrottava yksityiselle pantinantajalle sellaisista velallisen mak-
sukykyyn liittyvista seikoista ja muista sitoumuksista, joilla voidaan olettaa ole-
van merkitysta pantinantajalle. (Laki takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta
3. luku 12. 8.)

Kauppakaaren (31.12.1734/3) 10. luvun 14. 8:ss& on sdadetty luotonantajan
tiedonantovelvollisuudesta seuraavasti: Ennen kuin panttaussitoumus anne-
taan, luotonantajan on selvitettédva pantin antajana olevalle luonnolliselle hen-
kilolle ne edellytykset, joiden perusteella suoritus voidaan peria pantista, ja
muut panttaukseen liittyvat olennaiset seikat. Tama tiedonantovelvollisuus
koskee sekd omavelkaisen etta vierasvelkaisen pantin antajaa. Mikali luo-
tonantaja laiminly0 laissa saadetyn velvollisuuden tavalla, jonka voidaan olet-
taa vaikuttaneen pantin antamiseen, saatetaan pantin antajan vastuuta sovi-

tella.
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Yksityisella pantinantajalla tarkoitetaan luonnollista henkil6a. My6s kuolinpesa
on yksityinen pantinantaja. Mikali velallisena on yhteiso tai saatio, on tilanteita,
joissa pantinantajana olevan henkilon voidaan asemansa perusteella katsoa

olevan muu kuin yksityinen pantinantaja. Pantinantajan aseman vaikutuksesta

on saadetty lain takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta 1. luvun 2. 8:ssé.

Mikali panttauksen paavelka on mybnnetty omaan asumiskayttoon tai vapaa-
ajankayttoon tarkoitetun asunnon hankinnan tai peruskorjauksen rahoittami-
seksi ja kyseinen omaisuus on paavelan vakuutena, vierasvelkapanttaus on
taytepanttaus (Laki takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta 2. luku 3. 8). Tay-
tepanttaus tarkoittaa sita, etté tilanteessa jossa vakuuksia joudutaan realisoi-
maan, realisoidaan ensin velallisen omistama luoton vakuudeksi pantattu
omaisuus. Mikali velallisen panttaaman omaisuuden realisoinnista saadut va-
rat eivat riitd luoton maksamiseen, realisoidaan taytepantin antajan antama
omaisuus. (Niemi 2013, 292.)

5.4 Patevan panttauksen edellytykset

Panttaussopimus on vapaamuotoinen oikeustoimi, eli se voidaan tehda kirjal-
lisesti tai suullisesti. Panttaussopimuksella pantinantaja ja pantin saaja sopivat
panttauksen sisallésta ja ehdoista. (Hoppu & Hoppu 2011, 208.) Kaytannossa
panttaussopimukset pantinantajan ja pantinsaajana olevan pankin valilla to-
teutetaan aina kirjallisina. Kirjallinen sopiminen helpottaa tehdyn sopimuksen
yksityiskohtien tarkastelua jalkikateen, mikali osapuolilla jostain syysta olisi eri

kasitys sopimuksen sisallosta.

Panttauksen patevyytta oikeustoimena koskevat samat edellytykset kuin oike-
ustoimia yleensakin. Oikeustoimen patemattdmyyden perusteet on méaaritelty
lain varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (13.6.1929/228) 3. luvussa. Naita
patemattomyysperusteita ovat esimerkiksi oikeustoimeen pakottaminen, oike-
ustoimen aikaansaaminen petollisella viettelylla tai oikeustoimen ehdon koh-

tuuttomuus.
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Tepora (2008, 116) maarittelee patevan panttauksen edellytykset seuraavasti:

- Pantattava kohde on panttauskelpoinen.

- Pantinantaja ja pantinsaaja tekevéat sopimuksen panttauksesta.
- Vakuusjarjestely perustuu saamissuhteeseen.

- Panttaajalla on panttauskompetenssi.

- Julkivarmistus on toteutettu.

Panttaus on siis pateva vain silloin, kun kaikki nd&ma edellytykset tayttyvat.

5.4.1 Panttauskelpoisuus

Panttauskelpoisuus edellyttaa sita, ettd pantattava omaisuus on pystyttava
yksiléimaan ja tarvittaessa luovuttamaan edelleen tai ulosmittaamaan. Lisaksi

kaytannossa silla on oltava rahallista arvoa. (Tepora 2008, 108-109.)

Kiinteiston yksildinti tapahtuu kiinteistotunnuksen avulla. Kiinteistétunnuksen
lisdksi panttaussitoumukseen merkitaan tiedot niista kiinteistoon vahvistetuista
kiinnityksista, jotka sitoumuksella pantataan. Kaikkia kiinteistoon vahvistettuja
kiinnityksia ei ole valttamaton pantata, pankin kannalta ratkaisevaa on, etta
pantattujen kiinnitysten rahallinen arvo on riittdva kattamaan erityispanttauk-

sessa mainitun velan (tai velkojen) padoman, korot ja kulut.

Kiinteiston edelleen luovutusta saattavat vaikeuttaa erilaiset kiinteistoon koh-
distuvat rasitteet, kuten lesken asumisoikeus. Kuten jo aiemmin todettiin, kiin-
teistén panttaukseen tai luovutukseen vaaditaan lesken suostumus. Mikali
leski ei tatd suostumusta anna, tehty toimenpide on leskeen nédhden patema-
ton. (Aarnio & Kangas 2009, 1006.) Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, etta
lesken asumisoikeus kiinteistoon pysyy edelleen voimassa, vaikka kiinteisto
jouduttaisi panttauksen perusteella realisoimaan. Téllaisen kohteen realisointi
on erittdin vaikeaa. Erityisesti kuolinpesan ulkopuolista ostajatahoa olisi to-
dennakoisesti mahdotonta |6ytad. Ennen kuin pankki hyvaksyy kuolinpesén
omistaman kiinteiston vakuudeksi, onkin tarkeaa selvittaa rasittaako kyseista
kiinteistoa lesken kayttdoikeus. Mikéali rasittaa, panttaamiseen on saatava les-
kelta suostumus. Lesken ollessa kuolinpesan osakas erillistéa suostumusta
panttaamiseen ei tarvita, koska leski on pantinantaja ja allekirjoittaa panttaus-

sitoumuksen yhdessa muiden kuolinpesan osakkaiden kanssa.
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Kiinteiston arvo méaaritellaén aina tapauskohtaisesti ja siihen vaikuttavat mo-
net seikat. Perukirjaan on merkitty vainajan omaisuuden, myds kiinteiston, ar-
vo. Pankki voi harkintansa mukaan kayttaa tata perukirjaan merkittya arvoa
kiinteiston arvona vakuuspaatosta tehtdessa. Vainajan omaisuuden arvioinnis-
ta vastaavat perunkirjoituksen uskotut miehet (Aarnio & Kangas 2009, 303).
Pankin on arvioitava, onko heidan kasityksensa kiinteiston arvosta paikkansa
pitava. Arvion luotettavuutta lisda olennaisesti se, jos kiinteiston arvioinnissa

on kaytetty apuna kiinteistonvalittajaa.

5.4.2 Sopimus panttauksesta

Panttaussopimus on kaksipuolinen oikeustoimi. Panttaussopimuksella pan-
tinantaja sitoutuu pantin antamiseen, ja pantinsaaja hyvaksyy tarjotun pantin.
Pantinsaaja voi ilmaista hyvaksyntansa myaos hiljaisesti ottamalla tarjotun pan-

tin vastaan. (Tepora 2008, 116.)

Pankkitoiminnassa sopimus panttauksesta toteutetaan panttaussitoumuksella,
jossa pantinantaja sitoutuu antamaan pantin pankille sen saamisten vakuu-
deksi ja luovuttaa panttauksen kohteen (esimerkiksi asunto-osakkeen osake-

kirjan) pankille. Pankki siis ilmaisee panttaushyvaksyntansa hiljaisesti.

Panttaussopimuksen sisaltdvaatimukset ovat melko suppeat. Panttioikeudelli-
sesti sisallolté vaaditaan, etta sopimuksesta tulee selkeasti ilmi panttaustah-
donilmaisu. Lisaksi edellytetéaan, ettad panttikohde on yksilGity riittdvan tarkasti,
ja ettd pantilla turvattu saatava on kuvattu riittavalla tavalla. (Wuolijoki &
Hemmo 2013, 483.)

5.4.3 Saamisoikeus

Panttauksen tulee liittya tai siséltya toiseen oikeuteen, saamisoikeuteen. Ta-
ma tarkoittaa sitd, etta panttioikeutta ei synny, mikali ei ole olemassa saamis-
ta. Tietyissa tilanteissa saamisoikeus voi syntyda myods panttioikeuden synty-
misen jalkeen. Panttaustilanteessa luotonantajan on ilmaistava ne tilanteet,
joiden johdosta saaminen voi tulevaisuudessa syntya. Tallainen tilanne on
esimerkiksi se, etté velalliselle mydnnetddn luottoa aiemmin annettua yleis-

panttaussitoumusta vastaan. (Tepora 2008, 117.)
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Vaatimus siitd, etta panttauksen tulee liittyd saamisoikeuteen, perustuu tar-
peeseen suojella pantinomistajan muita velkojia keinotekoisilta panttijarjeste-
lyiltd. Keinotekoisilla panttijarjestelyilla tarkoitetaan sité, ettéa pantinsaajalle pe-
rustettaisiin panttioikeuksia jotka eivat todellisuudessa ole tarpeellisia. (Wuoli-
joki & Hemmo 2013, 455.)

Tallaisten keinotekoisten panttijarjestelyjen seurauksena muiden velkojien
asema heikkenisi, koska panttioikeuden haltijalla on aina velallisen omaisuu-
den realisointitilanteessa parempi oikeus saada suoritus saataviinsa kuin vel-

kojalla, jolla panttioikeutta ei ole.

5.4.4 Panttauskompetenssi

Panttauskompetenssilla tarkoitetaan sita, ettd pantinantajalla on oltava oikeu-
dellinen panttausvalta panttauksen kohteena olevaan omaisuuteen. Kaytan-
ndssa tama tarkoittaa usein sita, ettd panttaajan tulee olla panttauksen koh-
teena olevan omaisuuden omistaja. Poikkeuksia omistuksen edellytykseen on
olemassa, esimerkiksi siirtokelpoisen maanvuokraoikeuden haltijalla on oikeus
pantata maapohjan vuokraoikeus ja alueella sijaitsevat omistamansa raken-
nukset. (Tepora 2008, 118.) Liséksi pantinantajan on oltava oikeustoimikel-
poinen. Panttauskelpoisuus voi puuttua seka henkilon vajaavaltaisuuden ettéa
henkisen ymmarryskyvyn puuttumisen vuoksi. (Tepora, Kaisto & Hakkola
2009, 83.)

Mikali vajaavaltaisen omistamaa omaisuutta halutaan pantata, sopimuksen
panttauksesta tekee hanen edunvalvojansa. Vajaavaltaisen omaisuuden an-
taminen pantiksi kuuluu niihin toimenpiteisiin, johon edunvalvoja tarvitsee eril-
lisen luvan holhousviranomaisena toimivalta maistraatilta. (Laki holhoustoi-
mesta, 5. luku 34. 8.) Holhousviranomainen antaa luvan panttaukseen ainoas-
taan, jos se on pddmiehen edun mukaista. Liitteesta 1 selvida, miten lupa
panttaukseen maistraatilta haetaan. Edunvalvojan toimintaa on rajoitettu myos
niin, etta han ei saa edustaa paamiestaan silloin, kun on itse vastapuolena
(Laki holhoustoimesta 5. luku 32. 8). Tallaiseen toimenpiteeseen paamiehelle

on maarattava edunvalvojan sijainen.

Panttaus voi olla vajaavaltaisen edun mukainen esimerkiksi sellaisessa tapa-

uksessa, jossa han toisen vanhempansa kuolinpesén osakkaana on perheen
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kodin omistaja, ja tAméan kodin peruskorjauksen rahoittamiseksi toinen van-
hemmista ottaa lainaa. Talloin lainalla, jonka vakuudeksi vajaavaltaisen omis-
tama omaisuus pantataan, parannetaan hanen omaisuutensa arvoa. Edunval-
vojana toimiva vanhempi ei kuitenkaan saa tall6in edustaa vajaavaltaista pant-
taussitoumuksen antamisessa, silla han on itse velallisena. Vajaavaltaiselle on

maarattava edunvalvojan sijainen, joka allekirjoittaa panttaussitoumuksen.

5.4.5 Julkivarmistus

Julkivarmistuksen avulla muut kuin panttaussopimuksen osapuolet saavat tie-
don panttauksen olemassaolosta. Julkivarmistus toteutetaan eri tavoin riippu-
en siitd, minka tyyppinen omaisuus panttauksen kohteena on. (Tepora 2008,
119.) Julkivarmistuksen perustyyppina voidaan pitéaa hallinnan siirtoa eli tradi-
tiota. Esimerkiksi asunto-osakkeen panttauksessa traditio toteutetaan luovut-
tamalla osakekirja pankin haltuun. Kiinteiston panttauksen julkivarmistusta ka-

sitellaan luvussa 5.5.

Julkivarmistuksen merkitys tulee konkreettisesti esiin korkeimman oikeuden
paatoksessa vuodelta 1999 (KK0:1999:92): Suomalaisen pankin myontaman
luoton vakuudeksi oli pantattu Espanjassa sijaitseva Kiinteisto. Kiinteiston
omistaja A oli myynyt kyseisen Kiinteiston. Syyttaja katsoi, ettd myydessaan
kiinteiston A oli loukannut pankin panttioikeutta. A:n ndkemyksen mukaan ky-
seinen panttaus ei ollut pateva, koska Espanjan lainsaadannon mukaan kiin-
teistdn panttauksesta on tehtava merkintd omaisuusrekisteriin, eika tata mer-

kintaa ollut tehty.

Korkein oikeus katsoi siis paatoksessaan, etta patevaa panttioikeutta ei ollut
syntynyt, koska julkivarmistusta ei ollut tapahtunut. Huolimatta siita, etta pant-
tausasiakirjat olisi laadittu asianmukaisesti, panttaus on patematon julkivar-

mistuksen puuttumisen perusteella.

5.5 Kiinteistopanttioikeuden syntyminen

Maakaari (17. luku 2. 8) méaarittelee kiinteistopanttioikeuden syntymisen seu-
raavasti: Panttioikeus kiinteistoon saadaan, kun panttikirja luovutetaan velko-

jalle saamisen vakuudeksi. Kiinteistopanttioikeuden syntyminen on pisimmil-
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la&n nelivaiheinen prosessi. Prosessin edellyttdmien toimenpiteiden maara
riippuu siita, onko kiinteistdon jo vahvistettu kiinnityksia vai joudutaanko kiinni-

tyksia hakemaan.

Kiinteistopanttioikeuden perustaminen alkaa siitd, etta kiinteiston lainhuudon
haltija hakee kirjaamisviranomaisena toimivalta Maanmittauslaitokselta kiin-
teistoon kiinnityksen ja saa siita todistukseksi panttikirjan. Kiinnitys ja panttikir-
ja tarkoittavat siis eri asioita, vaikka termeja joskus kaytetaan toistensa syno-
nyymeina. Kiinnitys tarkoittaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtavaa kirjaus-
ta, ja panttikirja tasté kirjauksesta saatavaa todistusta, joka voi olla kirjallinen
tai sdhkoinen. (Niemi 2010, 54.)

Kiinnityksen vahvistamisen jalkeen pantin omistaja ja velkoja tekevat kiinteis-
ton panttaamisesta sopimuksen (Niemi 2010, 56). Kuten jo aiemmin on todet-
tu, pankkitoiminnassa sopimus Kiinteiston panttauksesta toteutetaan kirjallisel-

la, useimmiten vakiomuotoisella panttaussitoumuksella.

Kolmantena toimenpiteené pantin omistaja luovuttaa panttikirjan velkojalle
(Niemi 2010, 57). Panttikirjan luovutus velkojalle on toinen osa kiinteiston
panttauksen julkivarmistusta. Ensimmainen osa oli kiinnityksen vahvistami-
nen. Kiinteiston panttauksen julkivarmistus siis muodostuu kahdesta erillisesta
julkistavasta toimesta. (Mts. 49.) Kun kaytetddn sahkoista panttikirjaa, pantti-
kirjan saajaa koskevan tiedon kirjauksen hakeminen korvaa panttikirjan hallin-
nan siirron (Wuolijoki & Hemmo 2013, 495). Maakaaren (17. luku 2. 8) mu-
kaan luovutus tapahtuu silla hetkellda, kun hakemus séhkoisen panttikirjan saa-

jan kirjaamisesta on tullut vireille.

Ennen panttikirjan luovutuksen tapahtumista panttaus ei siis ole pateva.
Pankki ei paasaantoisesti luovuta velan rahamaaraa velalliselle, ennen kuin
panttikirja on luovutettu pankille. (Niemi 2010, 88.) Poikkeuksena tdhan raho-
jen luovutus voidaan toteuttaa, mikali panttikirjan luovutuksen syyna on se,
ettei kiinnitysta ole viela vahvistettu. Tallaisissa tapauksissa kiinnityshake-
mukseen merkitaan, etta panttikirja annetaan hakemuksessa nimetylle velko-
jalle. Velkoja saa panttioikeuden, kun Maanmittauslaitos vahvistaa haetun
kiinnityksen. (Wuolijoki & Hemmo 2013, 494.) Panttioikeuden oikeusvaikutuk-
set alkavat kuitenkin jo siita, kun kiinnityshakemus laitetaan vireille kirjaamisvi-

ranomaisessa (maakaari 17. luku 2. 8).
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Panttaussitoumukseen vahvistamaton kiinnitys merkitadan haettavana kiinni-
tyksend, jonka yksil6intitietona kaytetaan kiinnityksen rahamaaraa ja kiinnitys-
hakemuksen allekirjoituspaivamaaraa. Kaytantd on melko yleinen tapauksis-
sa, joissa kiinteistoon ei kohdistu euromaaraltaan riittavasti kiinnityksia. Nain
meneteltaessa velallisen on mahdollista saada luoton rahat kayttéénsa jo en-
nen kuin vahvistetuista kiinnityksesta annettu panttikirja on velkojan hallussa.
Tatd menettelya kaytetaan esimerkiksi kiinteiston ostotilanteessa. Menettely
edellyttaa kuitenkin sita, etta kiinteiston omistaja tekee velkojan kanssa toi-
meksiantosopimuksen kiinnityksen hakemisesta. Mikéli omistaja haluaa hoitaa
kiinnityksen hakemisen, velan rahojen luovutus velalliselle tapahtuu vasta, kun

panttikirjan luovutus pankille on tapahtunut.

Neljas ja viimeinen Kiinteistopanttioikeuden syntymisen edellytys on se, etta
on olemassa saaminen jonka vakuudeksi panttaus tehdaan (Niemi 2010, 57).
Velkojan saaminen ja panttioikeus muodostavat luottojarjestelyn, jota arvioi-
daan yhtena kokonaisuutena. Suurimmassa osassa tapauksia panttioikeus
paattyy kun saaminen lakkaa. Liséksi, mikali toisessa sopimuksessa on péate-
mattdmyysperuste, aiheuttaa se helposti myo6s toisen sopimuksen patematto-
myyden. (Mts. 72.)

Kiinteiston omistajalla ei ole valtaa pantata kiinteistoa, mikali kiinteistd on
ulosmitattu tai turvaamistoimen kohteena, tai mikali omistaja on asetettu kon-
kurssiin (Niemi 2010, 323). Kiinteistoon kohdistuvat panttausvallan rajoitukset,
kuten kiinteiston ulosmittaus, selviavat kiinteiston rasitustodistuksesta. Tarkas-
tamalla rasitustodistuksen mahdollisimman lahelld panttaussitoumuksen te-

kemista pankki varmistuu siita, ettei nait& rajoituksia ole.

5.6 Panttioikeuden merkitys velkojalle

Sen liséksi, etta vakuusarvoltaan riittava pantti parantaa velkojan mahdolli-
suuksia saada suoritus myontamilleen veloille, antaa panttioikeus myds suo-
jaa velkojalle. Maakaaren (17. luku 5. 8) mukaan velkojalla on panttioikeuden
perusteella oikeus saada maksu saamiselleen, kun kiinteistdsta kertyneita va-
roja jaetaan ulosoton tai lunastuksen vuoksi taikka muutoin viranomaisen toi-
mesta. Tama tarkoittaa sitd, etta siind tapauksessa, jossa velallisen pankille

pantiksi antama kiinteist6 ulosmitataan velallisen muiden velkojen maksuun,
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pankilla on kuitenkin panttioikeuden perusteella oikeus saada saamisiinsa

suoritus kiinteiston realisoinnista saatavista varoista.

Ulosottokaaren (15.6.2007/705) 5. luvun 47. 8:n mukaan saatavat, joiden pe-
rusteena on kiinnitykseen perustuva panttioikeus Kiinteistoon, ovat saatavien
etuoikeusjarjestyksessa kolmansina heti huutokaupan taytantooénpanokulujen
ja lakisdateisiin panttioikeuksiin perustuvien saatavien jalkeen. Realisoitavaan
kiinteistoon voi kohdistua my6s muita ulosottokaareen kirjattuja etuoikeussaa-
tavia. Muut saatavat ovat etuoikeudettomia saatavia, ja ne suoritetaan vasta

etuoikeussaatavien jalkeen.

Maakaaressa (17. luku 5. 8) todetaan lisdksi, ettd panttioikeus tuottaa kiinni-
tyksen mukaisen etusijan saamiselle enintdan panttikirjan osoittamaan maa-
raan. On siis tarke&a, etta velkojen vakuudeksi on pantattu rahamaaraltaan
riittdvan suuri kiinnitys. Mikéli pantatun kiinnityksen arvo ei riité kattamaan
pankin saatavaa, yli menevalla osalla saatavasta ei ole panttioikeuden tuotta-
maa pysyvyytta tai etuoikeutta (Niemi 2010, 314). Myds panttikirjan etusijajar-
jestyksella on merkitysta. Jos kiinteistéon on vahvistettu useampi kiinnitys, jot-
ka on pantattu eri pankeille, kiinnitysten keskindinen etusijajarjestys maaraa,

kuka pankeista saa panttioikeuden perusteella ensimmaisena saatavansa.

Panttioikeus antaa velkojalle suojaa myds pantatun omaisuuden luovuttamista
vastaan. Kiinteistbn myyminen ei lakkauta panttioikeutta, vaan velkojalla on
kiinteiston omistusoikeuden siirtymisesta huolimatta oikeus saada saamisel-
leen suoritus pantatusta kiinteistosta. Sen sijaan panttikirjan luovuttaminen
pois velkojan hallusta paattaa panttioikeuden. Ainoa tilanne, jossa velkoja voi
luovuttaa panttikirjan, on se, kun velkoja siirtdd samalla saamisen jonka va-
kuudeksi panttikirja on pantattu. (Maakaari 17. luku 5. 8.) Vaikka kiinteiston
omistaja siis myisi pantatun kiinteiston, panttioikeus pysyy voimassa mikali

kiinteistoon kohdistuva, pantattu panttikirja on edelleen velkojan hallussa.

Panttioikeus antaa siis velkojalle merkittdvaa suojaa verrattuna velkojaan jolla

ei ole saatavansa vakuutena pantattua omaisuutta.
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6 PAATELMAT

Tyon tavoitteena oli selvittaa, miten kiinteiston panttaus toteutetaan, kun omis-
tajana on kuolinpeséa. Koska aihe on vahvasti normiohjattu, lahdin etsim&aéan
vastauksia tutkimuskysymyksiin lainsdadannosta. Lainsaadannon kayttaminen
tutkimusaineistona lisdd myos tutkimuksen luotettavuutta. Kiinteistéja ja kuo-
linpesia ohjaava lainsaadanto oli helposti I16ydettavissa ja lakien sisalto oli hy-
vin yksityiskohtaista. Sen sijaan panttauksista saadetddn useammassa laissa,
mutta kuitenkin melko suppeasti. Panttauksia koskevana aineistona kaytinkin
paaasiassa oikeuskirjallisuutta. Mielestani |6ysin valitsemastani aineistosta

vastaukset tutkimuskysymyksiin.

Tutkimuksessa selvisi, etta patevalle panttaukselle asetetut vaatimukset ovat
samanlaiset rippumatta onko pantinantajana elossa oleva henkild vai kuolin-
pesa. Sen sijaan sen tiedon selvittaminen, kenella on oikeus pantata kyseinen

kiinteistd, vaatii erilaisia toimenpiteita.

Kuolinpesan omistaman kiinteiston todelliset omistustiedot eivat valttamatta
selvia yksinomaan lainhuutotodistuksesta, vaan niiden selvittaminen vaatii
muita asiakirjoja tdydentamaan lainhuutorekisterin tietoja. Tama selvittaminen
vaatii vahintaan perittavan perukirjan sukuselvityksineen tai perukirjan, jonka
osakasluettelon maistraatti on vahvistanut. Muiden asiakirjojen tarve lahtee

selviamaan taman perukirjan sisallosta.

Mikali kuolinpeséan osakkaissa on alaikaisia henkil6ita, kiinteiston panttaami-
nen vaatii vahintaan holhousviranomaisena toimivan maistraatin suostumuk-
sen. On myds mahdollista, etta alaikaiselle on maarattava edunvalvojan sijai-

nen tekemaan panttaussitoumus alaikéisen puolesta.

On myos selvitettdva, onko kuolinpesa osakkaiden hallinnassa, vai onko kuo-
linpesalle maaratty pesanselvittgja. Pesanselvittdjan maarddminen poistaa

osakkaiden oikeuden pantata kiinteistoa.

Naiden edelld mainittujen seikkojen selvittaminen vaatii pankilta huolellisuutta.
Ainutkaan asia ei saa jaada tarkastamatta, silla puutteet esimerkiksi kuolinpe-
san osakkaiden selvittamisessa saattavat johtaa siihen, etta panttaussitoumus
on patematon. Asiakkaissa tama asioiden tarkka selvittiminen voi aiheuttaa

artymysta, koska se pidentaa rahoitusprosessin kestoa. Lisdksi heilta itseltddn

vaaditaan toimenpiteita tarvittavien asiakirjojen hankkimiseksi ja toimittami-
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seksi pankille. Taman opinnaytetydn tekemisen ansiosta pystyn jatkossa en-
tistd paremmin perustelemaan asiakkaille, miksi pankki edellyttaa tiettyjen
asiakirjojen toimittamista.

Uskon, etta tdama tyd hyodyttdd myds toimeksiantajaa, joka pystyy kayttdmaan
tyota koulutus- ja perehdytysmateriaalina. Jatkossa voisi olla mielenkiintoista
laatia samankaltainen tutkimus eri yritysmuodoissa toimivien yritysten luotto-

jen vakuudeksi pantattavasta yrityksen tai yksityisen henkilon omaisuudesta.
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Liite 1

7 Omaisuuden panttaaminen

Huom! Lupaa ei myonneta yleispanttaukseen.

Jos panttausasiassa padmiehen ja edunvalvojan edut ovat ristiriidassa (esim. paédmies ja edunvalvoja
omistavat yhdessa pantattavan kiinteiston tai asunto-osakkeen) pdamiehelle on méarattava edunval-
vojan sijainen panttausasiaa varten.

Hakemus. Hakemuksen on oltava kirjallinen. Siina on yksilditava paamies, jonka puolesta lupaa
haetaan, edunvalvoja seka oikeustoimi. Oikeustoimen kohde on yksilgitava tarkasti. Hakemus on
mya0s perusteltava. Perusteluissa on erityisesti selvitettava, milla tavoin aiottu oikeustoimi on paa-
miehen edun mukainen.

Hakijana voi olla edunvalvoja / edunvalvojan sijainen. Lupa mydnnetaan tietyn yksildidyn oikeus-
toimen tekemista varten. Koska on suositeltavaa, etté lupa haetaan etukéteen, oikeustoimen yksi-
tyiskohtien on oltava selvilla.

Hakemuksen liitteet. Alla luetellut liitteet on aina toimitettava maistraatille lupaa haettaessa. Jos
yksittaisen luvan myontdminen edellyttad muutakin selvitysta, maistraatti pyytaa sen edunvalvojal-
ta. Liitteet voi toimittaa jaljennoksina.

o Panttaussopimus, sopimusluonnos tai muu selvitys panttauksen ehdoista

o Lainapaatos tai —sopimus tai pankin tai muun lainanantajan todistus lainan ehdoista. Liiteai-
neistosta on kaytavé selville lainan numero, lainan antaja, velallinen, velan maara, korko ja
muut ehdot sek& mahdolliset muut vakuudet. Lainan kdyttotarkoitus on selvitettava hake-
muksessa tai liitteissa

« Lainansaajan selvitys lainanhoitokyvystéan (tulot, menot ja muut maksukykyyn vaikuttavat
seikat)

e Jos kysymys on lainojen ja vakuuksien jarjestelystd, selvitys siitd, milta osin entiset pantta-
ukset jaavat voimaan

o Selvitys pantattavasta omaisuudesta, sen arvosta ja padmiehen omistusoikeudesta, jos nditéa
selvityksia ei ole toimitettu maistraatille aikaisemmin (esimerkiksi isdnnditsijantodistus ja
hinta-arvio pantattaessa osakehuoneistoa)

« Kiinteistosta rasitustodistus (maistraatti voi hankkia asiakkaan kustannuksella)

o Jos pddmies on 15 vuotta tayttanyt alaikdinen tai sellainen taysi-ikainen, jonka toimintakel-
poisuutta ei ole rajoitettu ja joka ymmartaa asian merkityksen, liitetddn hakemukseen hanen
kirjallinen mielipiteensa oikeustoimesta

o Jos panttaajana on kuolinpesd, jonka osakas paamies on, jaljennds perukirjasta ja mahdolli-
sesta testamentista tiedoksianto- tai lainvoimaisuustodistuksineen, sekd mahdollisesta avio-
ehtosopimuksesta
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