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Opinnaytetydssa pohdittiin kiinteistdjen kayttamista erityisesti pankin myontami-
en luottojen vakuutena. Aihe oli henkilokohtaisesti kiinnostava, koska paivittai-
sessa tyossani Nordea Pankki Suomi Oyj:n luottopalvelut —yksikdssé tormataan
niihin haasteisiin ja ongelmiin, joita kiinteistét vakuuden lajina tuottavat.

Opinnaytetydssa lahestyttiin aihetta siten, ettd ensiksi perehdyttiin siihen, miksi
vakuuksia yleenséa kaytetaan ja mihin niitd tarvitaan. Prosessi on tarkea paitsi
pankille myds asiakkaille, jotka kiinteistokauppaa tekevat. Monesti asiantunte-
musta asiasta ei ole ja asiakkaat luottavat siihen, etta pankki on se taho, joka
viimeistaan huolehtii siita, etta asiat hoituvat oikein.

Opinnaytetydssa selvitettiin sita, mik& on kiinteistopanttioikeus ja mita tarkoittaa
kiinteiston panttaus. Samoin selvitettiin perusperiaatteet siihen, mita tarvitaan,
etta kiinteistopanttioikeus patevasti syntyy.

Tarkemmin kiinteistopanttioikeuden synnyn neljasté vaiheesta perehdyttiin kiin-
teistdn panttaukseen. Mukana on my6s omia kokemuksia siitd, miten asiat kay-
tanndssa Nordeassa toteutetaan.

Mukana on muutamia yleisesti jokapaivaisessa pankkitydssa esille tulevista on-
gelmista ja haasteista, joihin kiinteistdjen panttauksien yhteydessa térméataan.
Tallaisia tapauksia ovat esimerkiksi kiinteiston panttausvallan katkeaminen tai
miten toimitaan tilanteessa, jossa kiinnityksid joudutaan syysta tai toisesta
muuttamaan.
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At this study was specially reflected the use of real estates as collateral security
in banking business. This subject interested me personally because at my daily
work in Nordea Bank Finland Plc credit services these challenges and problems
appear when real estates are being used as collateral security.

This study approached the subject first by getting accustomed to why bank uses
collaterals and what they are needed for. The process is important both to the
bank and it’s customers who are doing real estate business. In many cases
customers have no expertise at this field and they trust bank is the right direc-
tion to turn to and take care of things being done correctly.

At this study was also interpreted what means mortgage rights and pawning of
real estates. Also the study interpreted the basic principals how to make the
mortgage right competently.

Four sectors of mortgage right that were accustomed to was pawning of real
estates in particular. | included my own experiences how things are done in
practise in Nordea Bank Finland Plc.

I included some challenges and problems that occur in every day bank work
when pawning of real estates are in question. These kinds of things are for ex-
ample changing of mortgage in some way.

Keywords: Pledge mortgage, pawning, real estate
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1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetydssa keskityn selvittamaan, mika on kiinteistbpanttioikeus.
Miten se syntyy ja mita se tarkoittaa? Syvallisemmin paneudun kiinteiston pant-
taukseen seka erilaisiin panttaustapoihin. Tarkastelen, mitka ovat erilaisten Kiin-
teistblajien erityispiirteet, kun niitd otetaan vakuudeksi pankkiin. Kyseista aihetta
l&ahestyn sita kautta, etté tydssani ratkon naita kysymyksia paivittain. Yritysten ja
henkildasiakkaiden panttauksiin liittyvissa piirteissd on myods eroja ja tassa

tydssa keskityn lahes pelkastaan henkildasiakkaiden panttauksiin.

Alkuun tarkastelen myds sita, miksi vakuuksia yleensa tarvitaan. Mika on va-
kuuksien merkitys erityisesti pankkimaailmassa? Nakokulma tdh&n osioon niin
kuin koko tyohon syntyy Nordea Pankki Suomi Oyj:n kaytantdjen ja tapojen

kautta seka omia kokemuksia hyddyntaen.

Juridiikka saatelee hyvin pitkalti koko sita prosessia, joka vakuuksiin liittyy. Mie-
lenkiintoista on ollut 16ytaa perusteet lainsaadannosta sille paivittaiselle tydlle,
jota yksikossani tehdaén. Maakaari (12.4.1995/540) erityisesti tarkeimpana la-
kina saantelee kiinteistoihin liittyvia ohjeita. Mutta kiinteistkauppaan kytkeyty-
vid muita sdadoksia 16ytyy melkoisesti, jotka pelkastaan taman tyon yhteydessa
on ollut kiinnostavaa "l6ytaa”. Joihinkin naistd tormaan miltei paivittain, mutta
eraat tulevat esiin sitten harvemmin. Tata kautta kuitenkin taman jalkeen tiedan,

mihin sdadoksiin asiat perustuvat.

Se, mika tata tyota tehtdessa on ollut erityisen hyva huomata, on se, ettd omas-
sa tyopaikassani, Nordea Pankissa, kaikkia sdadoksia noudatetaan ja asiat ovat
ohjeistettu siten, ettei virheitd sattuisi. Kaytdnnon tyon apuna ovat seikkaperéai-
set sisdiset ohjeet seka tarvittaessa apua saa paakonttorin lakiasiainosastolta.

Sen lisaksi organisaatio on rakennettu siten, etta yhteen paikkaan keskiteta&n
sellaista "syvaosaamista”, josta on hyotya myos silloin, kun eteen tulee vaike-
ampia tapauksia. Kun volyymia on paljon, tulee tydsta myo6s silla tavalla rutiinia,
ettd eteen tulevat tapaukset eivéat aiheuta ylitsepddsemattomia ongelmia vaan
asiakkaat saavat varmasti asiantuntevaa palvelua. Tama on myds yksi Nordean

toiminnan keskeisista kulmakivista.



2 KIINTEISTOKAUPPOJEN MAARA SUOMESSA

Kiinteistokauppoja tehtiin Suomessa alkuvuonna 2008 Maanmittauslaitoksen
tilaston mukaan 36 350. Maara oli noin viisi prosenttia pienempi kuin vastaava-
na ajanjaksona vuonna 2007. Syyna tahan oli ilmeisesti talouden yleinen epa-
varmuus. KiinteistOkauppoihin kaytetty rahamaara oli kuitenkin sama kuin 2007

alkupuoliskollakin, eli noin nelja miljardia euroa.

Kyseinen Kiinteistdjen kauppahintatilasto julkaistaan vuosittain. Vuositilasto jul-
kaistaan kevaalla ja alkuvuoden puolivuotistilasto syyskuussa. Tassa vaiheessa
ei siis ole vield kaytossa tilastoa koko viime vuoden tehdyista kaupoista.

Prosentuaalisesti Maanmittauslaitoksen tilaston mukaan koko maan pientalo-
tonttien kaupoissa laskua oli 15 prosenttia verrattuna edellisen&a vuoden vastaa-
vaan ajankohtaan. Pientalokauppoja tehtiin kyseisena aikana yhteensa 8 200
kappaletta. Maara oli seitsemén prosenttia vahemman kuin edellisend vuonna.
Hinnat kohosivat kaava-alueilla keskimaaraisesti yhden prosentin ja pysyivat

samana haja-asutusalueilla.

Omakaotikiinteistdjen keskihinta (mediaanihinta) Helsingissé kaava-alueella oli
369 000 euroa, missa nousua oli 7 % edellisvuoteen. Espoossa keskihinta oli
vielakin korkeampi eli 435 000 euroa (+6 %), Tampereella se oli 243 750 euroa
(+3 %) ja Oulussa 225 000 euroa (+25 %).

Loma-asuntojen kiinteistokauppoja viime vuoden alkupuoliskolla tehtiin yhteen-
sa 7 800 kappaletta, jossa on nousua kaksi prosenttia edellisvuoteen verrattu-
na. Omarantaisten, rakennettujen lomakiinteistéjen keskihinta oli ranta-asema-

kaava-alueella keskimaarin 125 000 euroa.

Kuten edella olevasta voi paatella, kiinteistokaupoissa liikkuu vuositasolla mer-
kittdvid summia. Tilastotietoa siita, kuinka suuri osa kiinteistokaupoista rahoite-
taan rahoituslaitosten myontamilla luotoilla, ei minulla talla hetkella ole. Alla ole-
vasta Tilastokeskuksen julkaisemasta tilastosta sen sijaan nakyy suomalaisten
asuntoluottokanta 3/2007 — 3/2008.



Taulukko 1

Asuntoluottokanta neljanneksen lopussa, pl. vapaa-ajan asunnot

3/07 4/07 1/08 2/08 3/08
Milj. M Milj. M Mil]. M Milj. M Milj. M
euroa | % euroa | % euroa | % euroa | % eu- %
roa
Yhteensa | 80043 | 12,2 | 82058 | 11,3 | 83343 | 10,6 | 85896 | 9,9 | 87417 | 9,2
Kotitalou- | 60561 | 13,7 | 62092 | 13,1 | 62962 | 11,9 | 65180 | 10,9 | 66508 | 9,9
det

M % = prosenttimuutos edellisen vuoden vastaavasta neljanneksesté

Paivitetty 5.12.2008

http://www.stat.fi/til/lkan/tau.html



http://www.stat.fi/til/lkan/tau.html

3 MIKSI PANKKI TARVITSEE VAKUUDEN?

Pankkien myontdessa lainoja, ne myds paasaantoisesti edellyttdvat vakuuden
lainan takaisinmaksulle. Vahintdan yhta tarkeaa, ellei jopa tarkedmpéaa, on tie-
tenkin myds lainanottajan kyky maksaa lainan lyhennykset seké korot. Omaa
maksukykya arvioitaessa on myos asiakkaan otettava huomioon mahdolliset
itse annetut takaus- tai panttaussitoumukset, jotka myéhemmin voivat johtaa
maksuvelvollisuuteen. Finanssialan Keskusliiton mukaan hyvaan pankkitapaan
kuuluu, ettéd pankki pyrkii ottamaan huomioon asiakkaidensa taloudellisen tur-
vallisuuden seké luototettavan toiminnan menestymisen mahdollisuudet ja li-

sdksi noudattaa vastuullisuutta luottosuhteessa.

3.1 Luottoriskin hallinta

Velkojien on voitava hallita luottotappioriskejanséd, kun kysymys on laajamittai-
sesta luotonannosta. Yksityisasiakkaan kohdalla tama tarkoittaa sita, etta selvi-
tetdan paitsi asiakkaan tulot ja varat niin myés menot ja muut velat. Yritysten
ollessa kyseessa tarkeitad ovat kassavirta, vakavaraisuus ja kannattavuus.
(Jokela, Kartio ja Ojanen 2004, 399.)

Esimerkiksi pelkdstaan Nordea Pankki Suomi Oyj:n henkil6asiakkaiden asunto-
lainat Suomessa olivat vuoden 2008 vuosikertomuksen mukaan 31.12.2008
noin 21,3 miljardia euroa, joten kyseessa on taloudellisesti erittdin merkittavan

kokoluokan asia.

Luottoriskien hallinta on niin tarke&d, ettda esimerkiksi Nordea Pankki Suomi
Oyj:n tuoreessa vuoden 2008 vuosikertomuksessa luottoriskien hallinnasta ker-
rotaan organisaatiossa olevasta erityisestd Konsernin luotonanto ja riskienhal-
linnan -yksikosta, jonka vastuulla ja hallinnassa on konsernitasolla luottoriskeja
koskevat periaatteet ja ohjeistukset.
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3.2 Luottoriskien valvonta

Pankki tarvitsee siis myontamilleen luotoille vakuuden sellaisen tilanteen varal-
le, ettd jotain odottamatonta tapahtuu eika sovittua maksusuunnitelmaa nouda-
teta ja luottoriski toteutuu. Vuosikertomuksen mukaan suurin osa Nordean luot-
toriskeisté syntyy yritysten ja henkil6asiakkaiden luotonannosta. Edelléa olevaan
viitaten vakuuksien merkitys on koko ajan kasvanut, eika tassa taloudellisessa
tilanteessa tule ainakaan vahenemaan. Rahoituslaitos ei voi luottaa pelkastaan
sopimuskumppaninsa sanaan vaan asia siis varmistetaan vakuuksilla. Samat
vakuusperiaatteet patevat myds muussa toiminnassa, esimerkiksi tavarakau-
passa tai rakennusurakoiden suorittamisessa, mutta tassa tydssani keskityn
Nordea Pankki Suomen kaytantdoon vakuuksia ja erityisesti kiinteistévakuuksia

pantattaessa.

Jos kaikki asiakkaat vastaisivat velvoitteistaan alun perin sovitulla tavalla, olisi-
vat vakuudet tietenkin taysin turhia. Kaytanndossa asiat eivat kuitenkaan aina
mene, kuten on sovittu. Asiakkaalla saattaa olla vilpiton halu hoitaa velvoitteen-
sa pankkia kohtaan, mutta olosuhteisiin saattaa tulla velallisesta riippumaton
syy; tyottébmyys, sairaus tai jokin muu syy, joka johtaa siihen, ettd velallisen
mahdollisuus hoitaa velvoitteensa pankkia kohtaa heikkenee tai pahimmassa

tapauksessa velallisesta tulee maksukyvyton.

Nordeassa valvonta on vuosikertomuksen mukaan toteutettu siten, ettd asia-
kasvastuulliset yksikot vastaavat luottoriskeista ja arvioivat saannéllisesti asiak-
kaidensa kykya selvitd velvoitteistaan. Niiden on pystyttava tunnistamaan asi-
akkaan taloudellisen tilanteen heikkeneminen ja poikkeamat sovituista ehdoista.
Nordea esimerkiksi, arvioi luottosalkkunsa laatua jatkuvasti ja etsii mahdollisia

merkkeja saamisten arvonalentumista ja pyrkii nilden vahentamiseen.

Pankilla on oltava paitsi vahvoja asiakassuhteita sen on myds ymmarrettava
asiakkaidensa taloudelliset tilanteet. Lisdksi pankin omat siséiset jarjestelméat on
luotu siten, etta niista saadaan tietoja, esim. maksuviiveraportteja ja luottoluoki-
tuksia. Jos asiakkaan jokin luotto on ollut eraantyneena yli 90 paivaa, asiakkaal-

le tulee automaattisesti maksukyvyttomyysluokitus.
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3.3 Vakuuden vakuusarvo

Lahtokohtaisesti pantattu vakuus vastaa luotosta pantatun omaisuuden arvolla.
Vakuudeksi otettava asunto tai kiinteistd arvostetaan talla hetkella yleisimmin
70 — 75 prosenttiin asunnon kayvasta arvosta. Perusperiaatteena tuleekin pitaa,
etta vakuus turvaisi saamisen niin kattavasti kuin mahdollista. Samalla vakuus

varmistaa paitsi velallisen takaisinmaksukyvyn myos takaisinmaksuhalun.

Vakuuksien tarve ja riittdvyys arvioidaan jo ennen paavelkasitoumuksen synty-
mista tapauskohtaisesti. Vakuuden saanti maksuvaikeuksien jo ilmettya saattaa
olla kovin hankalaa ja liséaksi ongelmia saattaa siina vaiheessa syntya takaisin-
saantiperusteiden johdosta. Kaiken kaikkiaan tarkeimpia seikkoja, jotka puolta-
vat vakuuksien tarpeellisuutta ovat jo edella mainittu velallisen takaisinmaksu-
kyvyn varmistaminen, saatavien suuruus, jotka nykyiselladn ovat jo yksityisilla
henkil6illakin huomattavia. Koska asuntojen hinnat erityisesti padkaupunkiseu-
dulla ja kasvukeskuksissa ovat korkeat, on selvaa, ettd myo6s lainojen padomat
saattavat joskus olla yli sata tuhatta euroa. Tamén lisaksi vaikuttaa saatavien
pitkaaikaisuus. Asuntolainathan saattavat olla pisimmillaédn jopa 35 vuotta. Li-

saksi pankkeja velvoitetaan lainsaadanndlla sailyttamaan tietty vakavaraisuus.

3.4.Luottolaitoslain asettamat vaatimukset

Lisdksi luottolaitosten toiminnasta saatava Laki luottolaitostoiminnasta
(9.2.2007/121) saataa yleisesta riskienhallinnasta 5. luvun 49 §:ssa ettei luotto-
laitos saa toiminnassaan ottaa niin suurta riskid, etta siitd aiheutuu olennaista
vaaraa luottolaitoksen vakavaraisuudelle tai maksuvalmiudelle. Lisaksi saman
luvun 54 §:ssa vakavaraisuuden hallinnasta mainitaan, etta luottolaitoksen omi-
en varojen maaran ja laadun on oltava jatkuvasti riittdva kattamaan luottolaitok-
seen kohdistuvat riskit seké luottolaitoksella on oltava vakavaraisuuteensa koh-
distuvien riskien tunnistamista, mittaamista ja raportointia, riskien ottamista ja
rajoittamista seka muuta riskien hallintaa samoin kuin riskien kattamista omilla
varoilla koskevat, luottolaitoksen toiminnan luonteeseen ja laajuuteen nahden

riittdvat kirjalliset periaatteet ja menettelytavat, joita se noudattaa toiminnas-
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saan. Tahan edelliseen viitaten huolellisuus luotonannossa ja vakuuksien ar-
vostuksessa on siis paitsi jo lain velvoittamaa, niin myds kaikkien luottolaitoksen

sidosryhmien etu.

3.5 Pankin oma vakavaraisuuden valvonta

Vuosikertomuksen 2008 (s. 12) mukaan "Nordeassa on kaytdssa luottolaitosten
ja sijoituspalveluyritysten vakavaraisuuslaskentaa saatelevien direktiivien vaa-
timusten mukainen siséinen "validointiprosessi”. Sen tarkoituksena on parantaa
pankin malleja, jarjestelmia ja toimintatapoja "sekd& varmistaa maksukyvytt6-
myystodenn&kdisyyttd, tappio-osuutta ja luottovasta-arvokerrointa koskevien
arvioiden tarkkuus.” Lisaksi luottoriskien mittaamiseksi tehdéén laajoja stressi-
testeja vahintaan kerran vuodessa. Vuosikertomuksen mukaan kyseiset stressi-

testit ovat osa Nordean vakavaraisuuden hallintaprosessia.

3.6 Millainen arvo vakuudella on?

Vakuutta otettaessa pankki harkitsee sen kaytettéavyyden. Tietyt vakuudet ovat
parempia kuin toiset. Vakuuksia otettaessa on huomioitava vakuuden arvo ja
sen realisoitavuus tarvittaessa, vakuuden arvon sailyminen ja sen helppo kay-

tettavyys seka edella mainitut vakavaraisuusvaateet.

Seuraava pankin sisaisessa koulutuksessa esille tullut esimerkki havainnollistaa
asiaa. On olemassa 100 000 euron asuntolaina. Kumpi on ajatuksena jarke-
vampi, hankittavan asunto-osakkeen tai kiinteiston panttaaminen vai otetaanko
lainalle kymmenen takaajaa, jotka vastaavat lainasta yhteisvastuullisesti ja
omavelkaisesti (jos voitaisiin laskea, etta kukin takaaja suoriutuisi 10 000 euron
vastuusta). Koska lainat ovat nykyisin huomattavan pitkia, siis jopa yli 30 vuotta,
on tarkead, etta vakuuden arvo sailyy. Nain ollen helpointa on tietenkin kayttaa

reaalivakuuksia.
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Vakuuskohteen panttikelpoisuuteen on kiinnittdnyt huomiota myds Janne Kaisto
(2006, 51), joka kytkee panttikelpoisuuden panttioikeuden kasitteeseen. Han
siteeraa R.A. Wredea (1947, 448 — 449), jonka mukaan "panttioikeuden koh-
teena olevalla esineella tulee olla vaihtoarvoa, minka lisaksi sen on oltava luo-

vutettavissa.”

Luottolaitoslain (5. luku 578) mukainen vaatimus omasta pddomasta (8%) tuo
oman ndkokulmansa tahan asiaan. Eri vakuuksilla on erilaiset vakavaraisuus-
vaateet. Valtion ja kuntien takaukset esimerkiksi eivéat edellytéa pankilta lainkaan
omaa paaomaa. Sen sijaan jos kaytetaan vakuutena henkil6takausta, oman

padoman vaade on 8 % luoton maarasta.

Se, millainen arvo jollakin vakuudella on, riippuu myds siita, ettd vakuuden pant-
taus tehdaan niin, etta se tiukan paikan tullen on realisoitavissa. Téalla tarkoitan
sitd, ettd vakuus on myds juridisesti pateva. Arvokaskin vakuus voi olla pankille
arvoton, mikali panttaus olisi esimerkiksi vaarennetty tai jos panttaajana olisi
joku muu kuin panttiesineen omistaja. Kaisto toteaa, etta "keskeisena ajatukse-
na on se, etta jos henkildlla on kelpoisuus luovutukseen, hanella todennakai-

sesti on kelpoisuus myds panttaukseen (Kaisto 2006, 53).

Jos pankki laiminléisi velvollisuutensa tarvittavista tiedonannoista vierasvelka-
panttaajalle Laki takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta (19.3.1999/361) mu-
kaisesti, talléin mahdollisesti voitaisiin joutua tilanteeseen, jossa soviteltaisiin

panttaajan vastaaman vastuun maaraa.

Kiinteistdjen kohdalla pankilla on myés velvollisuus tarkistaa kiinteistotietojarjes-
telméssa olevat tiedot vakuudeksi otettavasta kiinteistosta. Jos huolellisuusvel-
voitetta rikottaisiin, pankki ei saisi vilpittbman mielen suojaa (MK 7.3). Tilanteis-
sa, jossa panttaussitoumus tehddan myds myohemmin syntyvien saamisten
vakuudeksi (yleispanttaus), velkojan selonottovelvollisuus em. jarjestelméan tie-
tojen tarkistamiseen rajoittuu panttikirjan luovutuksen ajankohtaan. Tama kos-
kee lahinna limiittiluonteisia vastuita. Jos velalliselle my6nnetd&dn huomattavan
suuri uusi luotto, on tiedot kuitenkin aina tarkistettava.

(Jokela ym. 2004, s. 494 — 495.)
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4 MIKA ON KIINTEISTOPANTTIOIKEUS?

4.1 Maaritelma

Jokela, Kartio, Ojasen (2004, 401 - 402) mukaan velkojan oikeus saada maksu
muita velkojia edullisemmalla tavalla kutsutaan vakuusoikeudeksi. Panttioikeus
pitdd perustaa tiettyyn esineeseen jokaiseen erikseen. Lukuun ottamatta yritys-
kiinnityst&, panttioikeutta ei siis voida kohdistaa velallisen omaisuuteen yleisesti.
Takaus luetaan henkilovakuudeksi ja esinevakuuksiin kuuluva panttioikeus tar-
koittaa velkojan oikeutta saada maksu panttiesineesta. Tata kutsutaan panttioi-
keudeksi.

Jokela ym. (2004, 401) mukaan panttioikeus suojaa sen haltijaa kolmansia ta-
hoja kohtaan. Jos joudutaan realisointitilanteeseen, panttivelkojalla on oikeus
saada suoritus panttiesineestd ennen muita velkojia. Lisaksi panttioikeus estaa

omistajaa myohemmilla oikeustoimillaankaan heikentamasté velkojan asemaa.

Mikko Karkkainen kiteyttda asian kirjassaan Kanne ja Panttivastuu (2004, 32)
"oikeudeksi, jonka nojalla sen haltija on oikeutettu saamaan esineesta tietyn
rahamaaran, jollei rahamaaréé ole sitd ennen maksettu seka erityislaatuiseksi
saamisoikeudeksi, johon liittyy tavallista parempi realisoimismahdollisuus ja jolla

on hyva etuoikeussija kollisiotilanteissa.”

Erkki Havansin méaaritelméa kiinteistopanttioikeudesta: Tama termi
("fastighetspantratt”) kattaa MK:n koko IV osan eli sisaltaa: 1) kiin-
teistokiinnitykseen kytkeytyvan panttioikeuden, 2) kayttdoikeuskiin-
nitykseen eli ns. laitoskiinnitykseen kytkeytyvan panttioikeuden ja
3) lakisaateisen eli legaalisen panttioikeuden. Termina “kiinteisto-
panttioikeus” on siis laajempi kuin (MK 17 luvun otsikossa lansee-
rattu) "panttioikeus kiinteist6on”, joka kasittaa vain kiinteistokiinni-
tykseen kytkeytyvan panttioikeuden, muttei kayttooikeus- eli laitos-
kiinnitysta eika lakisdateista panttioikeutta. (Havansi 1996, 14)
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4.1 Kiinteistopanttioikeus maakaaren mukaan

Maakaaressa (12.4.1995/540) sen V:ssa osassa, 15. luvussa 1. ja 2. §:ssa on
saannelty kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset sadannokset. Sen mukaisesti
kiinteistOpanttioikeus voidaan perustaa paitsi kiinteistoon, myds sen maara-
osaan ja maaraalaan seka maanvuokraoikeuteen. Kiinteiston panttioikeus pe-
rustetaan vahvistamalla kiinteistodn tai muuhun kiinnityksen kohteeseen kiinni-
tys ja luovuttamalla siita todistukseksi saatu todistus velkojalle tAmé&n saamisen
vakuudeksi.

Jotta Kiinteiston panttioikeudella olisi merkitysta, myds muiden oikeudenhaltijoi-
den on voitava ottaa se toiminnassaan huomioon. Tasta seuraa, etta kiinteisto-
tietojarjestelméén tehtavat merkinnat ovat julkisia. Muut toimijat voivat luottaa
kiinteistotietojarjestelmésséa olevaan lainhuutomerkintaan seka siihen, ettei ky-
seessa olevaan kiinteistoon kohdistu muita rasitteita, kuin kyseisessa jarjestel-

massa nakyvat (MK 7.3).
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5 KIINTEISTON PANTTAUKSEN VAIHEET

Jotta normaali, omistajan tahdonilmaisun edellyttava, kiinteistopanttioikeus syn-
tyisi velkojalle, sen synnyssa on tietyt nelja vaihetta. Vasta, kun kaikki vaiheet

ovat olemassa, on panttioikeus syntynyt juridisesti. (Havansi 1996, 27.)

Aikaisemmin tekstissa tulikin jo maakaaren 15:2.1:n mukainen maaritelma kiin-
teistbpanttioikeudesta. Lisaksi maakaaressa on seuraava maadritelma 17:2.1:
Panttioikeus kiinteistéon saadaan, kun panttikirja luovutetaan velkojalle saami-

sen vakuudeksi.

Koska Kiinteist0ja pantattaessa itse kiinteistda ei siirreta velkojan hallintaan,
panttiesineena on edella olevan mukaisesti kiinteistoon vahvistettu panttikirja.

Kyseinen asiapaperi siis luovutetaan velkojalle. (Jokela ym. 2004, 407.)

Havansin (1996, 27) mukaan seuraavat elementit ovat valttamattdmia omistajan
tahdonilmaisua edellyttdvan, normaalin kiinteistopantin synnyssa. Seuraavassa

esitettava jarjestys voi myos vaihdella:

1) Kiinnityksen hakeminen
2) Panttaussitoumus
3) Panttikirjan luovuttaminen

4) Saaminen

5.1 Kiinnityksen hakeminen

Mikali velallisella on jo hallussaan aikaisemmin vahvistettu panttikirja, sita ei siis
enaa tarvitse erikseen hakea, vaan se on sellaisenaan kayttokelpoinen. Mutta
mikali néin ei ole, on tama ensimmainen vaihe. Kiinteiston kiinnittdminen ei siis

tarkoita viela kiinteiston panttaamista. (Jokela ym. 2004, 407.)
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Kiinteistoon haettavien kiinnitysten maara ei ole sidoksissa kiinteiston kaypaan
arvoon tai sen vakuusarvoon. Toisin sanoen kiinnityksia voidaan hakea vaikka
kuinka suuria summia. On tallaisessa tapauksessa siis velkojan tehtava maari-
tella se maara, jonka perusteella luottoa voidaan kiinnityksia vastaan myontaa.
Liséksi kiinnitysten etusijajarjestyksellda on merkitysta vakuuden arvoa maaritel-
tdessa. Etusijajarjestyksessa ensimmaisind olevat kiinnitykset ovat velkojalle

arvokkaimmat.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista saadetaan erikseen Laissa lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterista (27.3.1987/353). Edella mainittu rekisteri on paitsi lainhuudatus-
tietojen myos kiinnitysten osalta julkinen. Nain velkojat voivat tarkistaa paitsi
kiinnitysten olemassaolon my6s niiden etusijajarjestyksen. Kuitenkaan kiinteis-
ton omistajan velkasuhteet eivat ole julkista tietoa. Pankkisalaisuuden piiriin
kuuluu seké velan maara etta muutkin ehdot. Nain tiedot kiinnityksista ja velois-
ta siis eivat kulje kasi kddessa. Kaytanndssa kuitenkin kiinnityksia haettaessa
asiakkaan vastuitten maara on usein lahtékohtana sille, kuinka paljon niitd hae-
taan. Tosin jarkevdd on samalla varautua tulevaisuuden tarpeisiin, esim. re-
montteihin, ja saastaa taten asiakkaan seka pankille etta karéjaoikeuteen mak-

samien kulujen ja palkkioiden maaraa.

5.1.1 Kiinnitysmenettely

Ennen kuin kiinnitys hakemuksesta vahvistetaan, tutkii kirjaamisviranomainen,
eli talla hetkella kargjaoikeus, kiinnityksen vahvistamisen edellytykset. Vuoden
2010 alusta kiinteistdasioiden kasittely siirtyy Maanmittauslaitoksen alaisuuteen.
Jos hakemuksessa on jokin puute, kiinnitysta ei voida vahvistaa. Hakemusta
voidaan kuitenkin tdydentaa tai se voidaan myos jattaa lepaamaan. Kirjaamis-

hakemuksen kasittelyn periaatteet |0ytyvat Maakaaren 6. luvusta.

Kiinnitystd haetaan siita karajaoikeudesta, jonka tuomiopiirissa kyseinen Kkiin-
teistd sijaitsee. Hakemus tehdaan kirjallisesti, ja siitd on kaytava ilmi kiinnityk-
sen kohde sekad haetun kiinnityksen suuruus. Hakijan tai hanen asiamiehensa
on allekirjoitettava hakemus. Hakemuksessa voidaan maaratd se taho, jolle

panttikirja kiinnityksen vahvistamisen jalkeen luovutetaan (MK 16:4.2).
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Mikali kiinteistolla olisi ulosmittaus tai takavarikkomerkinté kiinteistotietojarjes-
telmassa, kiinnitysta ei voitaisi vahvistaa vaan se jatettaisiin lepagamaan (MK
16:6.3). Jos hakemus on tullut vireille ennen em. merkinnan tekemista rekiste-
riin, se on vahvistettava (MK 16:6.3). Ja jos téllaisessa tapauksessa hakemuk-
seen sisadltyy maarays panttikirjan toimittamisesta velkojalle, on sitd maaraysta
noudatettava. Muutoin esim. ulosottomerkinnén ollessa kiinteistolla, panttikirja

talldin toimitetaan ulosottomiehelle. (Jokela ym. 2004, 439.)

Maaréllisesti lainhuutoasioita kasiteltin Tampereen kardjaoikeuden tuomiopii-
rissa vuonna 2008 6 433 kappaletta seka kiinnitysasioita 13 469 kappaletta.

Tiedot ilmenevat kargjaoikeuden julkaisemista tuoreista tilastoista.

5.1.2 Kuka voi hakea kiinnityksen?

Omistaja, joka on viimeksi hakenut lainhuutoa, on oikeutettu hakemaan Kkiinni-
tysta (MK 16.3). Tai hdnen lainhuutohakemuksensa on oltava samanaikaisesti
vireilld. Myyja menettda kiinteiston kaupassa heti kauppakirjan tehtyaan oikeu-
den maarata kiinteistosta (Jokela ym. 2004, 426). Kiinteiston omistaja voi myods

valtuuttaa asiamiehen hoitamaan kiinnityshakemus puolestaan (MK 16:4.3).

5.1.3 Mika on kiinteiston panttauksessa pantattava asiakirja?

Uuden maakaaren voimaantulon jalkeen pantattava asiakirja on ollut nimeltaan
panttikirja, joka on voimassa kunnes se kuoletetaan. "Kiinnityksen pysyvyys on
olennainen tekija koko kiinteistopanttioikeuden kannalta. Velkojan on voitava
luottaa kiinnitykseen.” (Jokela ym. 2004, 445.) Aikaisemmin kaytossa olleet hal-
tijavelkakirjat piti uudistaa kymmenen vuoden vélein. Panttikirja on karajaoikeu-
den antama todistus kiinteistoon vahvistetusta kiinnityksesta (MK 16.5). Jokai-
sesta vahvistetusta kiinnityksestd annetaan oma panttikirja. Kun kiinnitys on
vahvistettu, tekee viranomainen siitd merkinn&n lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
(MK 5.1).
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Panttikirja voidaan hakea ennen kuin panttausta viela on olemassakaan ja kiin-
nitykset saavat etusijansa ja niiden oikeusvaikutukset kiinnityshakemuksen vi-
reilletulopéivastd. Samana paivana haettujen kiinnitysten etusija on sama, ellei
hakemuksessa ole toisin mainittu (MK 16.8). Kiinnitysten etusijan voi tarkistaa
rasitustodistuksesta, josta kay ilmi myés mahdolliset haltijatiedot (MK 16:9). Ha-
vansi (1996, 75) tdhdentaa viela sita seikkaa, ettei panttikirja ole velkakirja eika
arvopaperi. Talla han tarkoittaa, etta panttikirjassa ei ole paaoma, korko, viivas-
tyskorko, perimiskulu ym. lausekkeita. Mutta mainitsee kuitenkin MK 18:8.2:n,
jossa viitataan Lakiin asiakirjojen kuolettamisesta (14.8.1901/34A), tilanteessa,
jossa panttikirja on kadonnut tai vahingoittunut. Eli tatd kautta panttikirja olisi

Havansin mukaan mahdollista mieltdd arvopaperiksi.

5.1.4 Panttikirjan sisalto (KirjRekA 27 8)

Karajaoikeus tulostaa panttikirjat erityiselle turvalomakkeelle. Panttikirjasta 10y-

tyvét seuraavat tiedot:

- panttikirjan paivays ja asianumero

- kohteen yksildinti seka tunnuksena etta kirjallisesti (kunta, kyla/nimi, Rn:o/
kaupunki, kaupunginosan nro, korttelin nro, tontin nro)

- kiinnityksen rahaméaara

- kiinnityksen vireilletulopaiva ja asianumero

- ratkaisijan nimi ja allekirjoitus

5.2 Millaisiin kohteisiin kiinnitys voidaan vahvistaa?

5.2.1 Kiinteistot

Kiinteistorekisterilain (16.5.1985/392) 2 8:n mukaan kiinteistorekisteriin kiinteis-
téind merkitaan tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsamaat, valtion omistamal-

le alueelle luonnonsuojelulain tai sitd ennen voimassa olleen lainsaadannon
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mukaisesti perustetut suojelualueet, lunastuksen perusteella erotetut alueet,

yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatdt seka yleiset vesialueet.

Kiinteistonmuodostamislaki (12.4.1995/554) 1:2 § maarittelee kiinteiston sellai-
seksi itsenaiseksi maanomistuksen yksikoksi, joka kiinteistérekisterilain nojalla
on merkittava kiinteistorekisteriin ja muulla rekisteriyksikélla muuta edella maini-
tun lain nojalla kiinteistérekisteriin merkittavaa erillista yksikkva. Samassa pykéa-
lassa maaritellaén, ettd kiinteistd kasittdd siihen kuuluvan alueen, osuudet yh-
teisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiinteistdlle kuuluvat rasiteoi-
keudet ja yksityiset erityiset etuudet. Tata kutsutaan kiinteiston ulottuvuudeksi.
Kiinteistoon haettava kiinnitys siis kasittaa koko kiinteiston. Taten kiinnitys rasit-
taa siis paitsi kiinteistolle rakennettuja rakennuksia, my6s puustoa ja maa-
aineksia. (Jokela ym. 2004, 412)

Jotta kiinteistd on kiinnityskelpoinen, siihen on voitava hakea lainhuuto. Téahan
perustuen my6s méaaraalat ja maardosat ovat kiinnityskelpoisia (MK 15.1). Sel-
laiseen tonttiin, johon on rekisterdity tontinvuokraoikeus, ei kiinnitysta voi vah-
vistaa (MK 16.2). Lisdksi esimerkiksi valtion metsamaata tai yleisia alueita ei
voida kayttaa vakuutena, koska ne eivat ole kiinnityskelpoisia. (Jokela ym.
2004, 411.)

5.2.2 Maaraosan kiinnitys

Kiinteistjen méaardosia kaytetddn myds vakuutena ja niihin voidaan siis hakea
kiinnityksia ja niitd voidaan pantata kuten kiinteistdjakin. Méaaraosaista yhteis-
omistussuhdetta sdéntelee Laki eraista yhteisomistussuhteista (25.4.1958/180).
Kyseinen laki koskee seka kiinteiston ettd irtaimen esineen maaraosaista yh-

teisomistusta.

Pankki ei padsaantoisesti ota vakuudeksi maaraosan kiinnityksia, koska ne ei-
vat kohdistu erikseen mihinkaan tiettyyn alueeseen kiinteiststa, ja saattaa olla
realisointitilanteessa hankala. Edella olevasta johtuen kohteen vakuusarvo voi
olla suhteellisen heikko ja vaikeasti maariteltavissa. Kirjattu hallinnanjakosopi-

mus muuttaa kuitenkin tilannetta.
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Koko kiinteistdon kiinnittdminen ja panttaaminen on yhteisomistuslain 4 8:n 1
momentin mukaisesti mahdollista vain jos kaikki yhteisomistajat yhdessa ovat
tekemassa oikeustoimia. Téallaisia tilanteita ovat esimerkiksi aviopuolisoiden
yhteisesti (1/2 ja 1/2) omistamat kiinteistot.

Paritalokiinteistot ovat usein maaraosin omistettuja kiinteistdja ja talléin kirjattu
hallinnanjakosopimus mahdollistaa sen, ettd kummankin puoliskon omistajat
voivat kayttda osuuttaan itsenaisesti. Tallaisessa tapauksessa kiinnitykset on jo
valmiiksi vahvistettu esim. puoleen kyseisesta kiinteistosta. (Jokela ym. 2004,
413 - 414)

5.2.3 Méaaraalan kiinnitys

Kiinteistonmuodostamislaki (12.4.1995/554) 4:20 § maarittelee maaraalan seu-
raavasti: rekisteriyksikosté voidaan rajoiltaan maaratty alue (maaraala) muodos-
taa eri kiinteistoksi taikka siirtdd ennestaan olevaan kiinteist6on lohkomalla. Si-
tovan tonttijaon mukainen tontti muodostetaan lohkomalla tai muulla kiinteis-
tobnmuodostamistoimituksella. Tonttia muodostettaessa voidaan toimitusmiesten
paatoksella poiketa tonttijaosta vahaisessa maarin siten kuin asetuksella tar-

kemmin saadetaan.

Siihen voidaan hakea lainhuuto ja siis myds kiinnityksia. Maaraala saa lainhuu-
don saatuaan oman maaraalatunnuksensa. Sitd voidaan kayttaa vakuutena
samoin kuin kiinteistojakin. Jotta maardala olisi kiinnityskelpoinen, sen taytyy
kuulua eri omistajalle kuin se kiinteistd, josta mé&éardala on luovutettu. Maara-
alaan kayttoon vakuutena liittyy muutamia erityiskysymyksia, joihin palaan jal-

jempana.

5.2.4 Kayttooikeuskiinnitykset

Edella olevien lisdksi kiinnityksia voidaan vahvistaa sellaisiin maaraaikaisiin

kayttdoikeuksiin, jotka ovat edelleen vapaasti kolmansille tahoille siirrettavissa



22
ja joiden perusteella oikeudenhaltijalla on oikeus rakentaa alueelle rakennuksia
tai kiinteista laitteita (MK19:1). Talldin Kiinnitys vahvistetaan vuokraoikeuteen
seka vuokramiehelle kuuluviin rakennuksiin ja laitteisiin. Tallaisia vuokraoikeuk-
sisiin kohdistuvia kiinnityksia kutsutaan nimell& laitoskiinnitys. (Jokela ym. 2004,
423)

5.2.5 Yhteiskiinnitys

Edella olevien lisaksi kiinnitys voi olla myds luonteeltaan ns. yhteiskiinnitys (MK
16.2). Yhteiskiinnityksella tarkoitetaan tilannetta, jossa kiinnitys kohdistuu kah-
teen tai useampaan kiinteistoon. Edellytyksené yhteiskiinnitykselle on, etta kiin-
teistét ovat saman omistajan omistuksessa sekd saman karajaoikeuden tuo-

miopiirin alueella (MK 16:2.1)

Yhteiskiinnityksia voidaan hakea suoraan hakemuksella tai yhteiskiinnitys voi
olla seurauksena maaraalan myynnista tai kiinteistonmuodostuksesta. Alun pe-
rin yhta kiinteistda rasittava kiinnitys voidaan myos laajentaa koskemaan jotakin
toista kiinteistda. Yhteiskiinnityksia ei voi vahvistaa sellaisessa tilanteessa, etta
johonkin tiloista on jo ennestaan vahvistettu erilliskiinnityksia. Ratkaisu on talldin
vanhojen kiinnitysten laajentaminen kaikkiin niihin muihin kohteisiin, joihin yh-

teiskiinnitysta haetaan.

5.3 Panttaussitoumus eli panttaustahdonilmaisu

5.3.1Peruskasite

Seuraava teksti lainattuna suoraan Nordean panttausehdoista: "Panttaus tar-
koittaa sitoumusta, jonka perusteella pantinantaja antaa omaisuuttaan (pantin)
velkojalle oman tai toisen henkilén velvoitteen (paavelan) suorittamisen vakuu-
deksi.” Panttaussitoumus tarkoittaa pantinantajan lupausta luovuttaa pantti vel-
kojalle saamisen vakuudeksi. Panttaus on siis kaksipuolinen sopimus, jossa

tarvitaan pantinantajan tahdonilmaisu eli panttausluvanta sek& pantinsaajan
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panttaushyvaksynta. Tata ei monikaan varmasti miella, ettd kyseesséa on nor-

maaliin sopimuksen tekoon noudatettava tarjous/vastatarjoustilanne.

Tarjous pantin antamisesta sitoo velallista eli tarjouksen tekijaa eika sitd nain
ollen voi peruuttaa, kun vastaanottaja on ottanut siitéa selon. (Jokela ym. 2004,
462.) Janne Kaisto pohtii koko panttaussitoumuksen maaritelmaa siltd kannalta,
onko ilmaisu yleensd kuvaava kasitteeseen, jossa on kysymys kaksipuolisesta
sopimuksesta, mutta paatyy lopulta Jokelan ym. (2004) kasitykseen maéaritel-

man sisallosta.

Koska panttaussitoumus itsessdén on vapaamuotoinen oikeustoimi, sovelletaan
siihen sek& "oikeustoimilain” (13.6.1929/228, 28 — 33 8) etta kauppakaaren
(31.12.1734/3) 10 luvun saanndoksia.

Perussaantd on yksinkertaistetusti, ettd omistaja panttaa. Kyseinen asiakirja on
siis kiinteiston ollessa kyseesséa kiinteiston omistajan allekirjoittama, vaikka pe-
riaatteessa suullinenkin sopimus olisi yhta pateva. Suullisissa sopimuksissa on
kuitenkin aina toteennayttamisen vaikeus. Samanlaisia muotovaatimuksia, jotka
saatelevat kiinteistdjen kauppaa ei kiinteiston panttaamisessa ole. Periaattees-
sa panttaussitoumuksen yhteydessa on mahdollisuus kayttda myds valtuutusta.
Mutta ainakin Nordea Pankki Suomi Oyj:ssa kaytantona on, etté panttaus pyri-
tdan aina saamaan omistajalta itseltddn ja valtakirjoja kaytetddn vain harvoin

poikkeustapauksissa.

Nykyisin pankeilla on hyvin tarkat ohjeet siité, miten laajasti asiakkaita ohjeiste-
taan panttaussitoumusten allekirjoitusten yhteydessa. Tama on mm. syyna sii-
hen, ettei valtakirjoja panttauksen yhteydessa kaytetd, koska silloin ei voida
varmistua siita, etté asiakas todella on tutustunut panttausehtoihin ja myos ym-
martanyt ne. Silla kyseessa ei todellakaan ole "muodollisuus”. Erityisesti niissé
tapauksissa, kun kyseessa on toisen velasta annettava sitoumus, Laki takauk-
sesta ja vierasvelkapanttauksesta on ohjeistuksena. Panttaussitoumus on oike-
ustoimena yksityishenkilon mittakaavassa vaikutuksiltaan merkittdva ja kauas-
kantoinen, joten on tarkeaa, ettd asiakas ymmartaa asian. Nordea esimerkiksi
antaa asiakkailleen mahdollisuuden rauhassa etukateen tutustua kotiin postitet-

tuihin luotto- ja vakuusasiakirjoihin.
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5.3.2 Panttaussitoumuksen yksildinti

Panttaussitoumus on tehtava yksildidysti niin, etta siitéa kay ilmi pantattava kiin-
teistd tai sen maaraosa tai vaihtoehtoisesti maaraala tai vuokraoikeus seka
pantattavat kiinnitykset. Maardalatunnus muodostuu emakiinteiston kiinteisto-
tunnuksesta ja sen lisaksi siihen on liitetty tunnus M seka maaraalan yksildiva
numero. Kayttboikeuden, kuten esim. vuokraoikeuden tunnuksessa on vuokra-
alueen alkuperaisen kirjaamishetken kiinteistétunnus, johon on lisatty tunnus L
seka vuokraoikeuden yksildiva tunnus. Kuntaliitosten jalkeenkin vuokraoikeus

sailyttaa siis alkuperaisen kuntatunnuksen, vain sijaintitiedot muuttuvat.

Vireilletulopaiva seka siihen liittyvd asianumero ovat tarkeitd yksilointitietoja,
jotka sailyvat muuttumattomina my6s mahdollisissa kiinnitysten muutostilanteis-

sa seka panttikirjaa vaihdettaessa. My6s rahamaara mainitaan aina.

Panttaussitoumuksessa yksiloity panttikirja voi siis olla jo olemassa oleva ja
vahvistettu tai vasta haettava kiinnitys. Haettavien kiinnitysten ollessa kyseessa,
panttaussitoumuksen kokonaisuuteen kuuluu omistajan allekirjoittama kiinnitys-
hakemus seka valtuutus pankille toimia asiassa asiamiehena (MK 17:1.2). Tal-
l6in kiinnityshakemuksessa oleva merkinta haltijasta tarkoittaa sita, etta karaja-

oikeus luovuttaa haettavan kiinnityksen vain pankille.

Havansi kirjoittaa asiasta seuraavasti: "Jollei panttikirjaa viela ole, vaan valtuu-
tus koskee panttaussitoumusta, jossa luvataan jarjestdad uusi kiinnitys, on
17:1,2:n ja 16:4.3:n nojalla paateltavissa - - , ettd valtuutuksen on nytkin oltava
kirjallinen seka sisallettava valtuutetun nimi ja kiinnityksen enimmaismaara.”
(Havansi 1996, 85.)

5.3.3 Panttausluvanta

Edella tekstissd mainittu panttausluvanta asiakkaan puolelta velvoittaa asiak-
kaan tuomaan panttikohteen, on se sitten esim. panttikirja tai osakekirja, velko-
jalle eli tAssa tapauksessa pankille. Koska suullista panttausluvantaa on vaikea
todistaa, allekirjoitettu panttaussitoumus on asiakasta kohtaan velvoittava.
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Janne Kaisto pohtii samaa asiaa kirjassaan "Pantti tai muu vakuus” (2006, 40).
Hanen mukaansa seka panttaussitoumus ettd panttausluvanta voitaisiin maari-
tella panttioikeuden perustamista tarkoittaviksi tahdonilmaisuiksi. Myds maakaa-
resta loytyy 17:3.2:sta selkea saannds koskien asiaa. Mikéli asiakas ei siis toimi
sovitusti, on velkojalla oikeus saada vahingonkorvaus karsimastaan vahingosta

sitoumuksen antajalta.

Panttausluvantaan vetoaminen on pankille hyédyllista sellaisissa tapauksissa,
jos panttiesine on tallella panttausluvannan antaneen hallussa riittavan rasitus-

vapaana tai asiakkaalla on maksukykya.

Asiasta on myds olemassa Korkeimman Oikeuden ennakkop&atts

(KKO 2001:32), josta seuraavassa lyhennelma:

A ja B olivat allekirjoittaneet panttaussitoumuksen, jolla A:n omis-
tama Espanjassa sijaitseva huoneisto pantattiin pankille. Kun pant-
taus ei Espanjan lain mukaan ollut tehokas, pankki nosti vahingon-
korvauskanteen A:ta ja B:td vastaan. Koska A ja B allekirjoittamalla
panttaussopimuksen olivat sitoutuneet siihen, ettd pankki saisi péa-
tevan panttioikeuden panttauskohteeseen, pankilla oli oikeus saada
sekad A:lta etta B:ltd korvaus sitoumuksen tayttamatta jattamisestéa
aiheutuneesta vahingosta.

Asian kasittely alemmissa oikeusasteissa:
Kuopion karajaoikeudessa:

Pankin ryhdyttya toimenpiteisiin vakuuden realisoimiseksi oli huo-
mattu, ettd panttaussopimukseen vakuudeksi nimetyn kohteen
panttiasiakirja eli escritura olikin vain kauppakirja. Lisaksi panttaus-
kohde oli Espanjan lain mukaan Kiinteistd. Asiakkaat olivat kieltay-
tyneet saattamasta panttausta loppuun hankkimalla kiinnityksen
kiinteistoon Espanjassa tai antamalla pankille valtakirjan hakea
kiinnitys.

Karajaoikeuden tuomio 18.3.1999

Kanne perustui Suomessa tehtyyn sopimukseen, jossa asiakkaat
olivat sitoutuneet panttaamaan Espanjassa olevan huoneiston lai-
nan vakuudeksi. Koska kysymyksessa ei ollut kiinteistda koskeva
riita, vaan panttausoikeustoimeen perustuva vahingonkorvauskan-
ne, karajaoikeus oli asiassa toimivaltainen.
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Karajaoikeus velvoitti asiakkaat maksamaan pankille vahingonkor-
vausta
It&-Suomen hovioikeuden pé&étds 27.9.1999 ja tuomio 11.1.2000
Hovioikeus ei muuttanut kardjaoikeuden tuomion lopputulosta.
Muutoksenhaku Korkeimmassa Oikeudessa

Korkeimman Oikeuden ratkaisu 29.3.2001

Se seikka, etta panttaus ei ole ollut rekisteréimattoméana ulkopuoli-
seen nahden pateva, ei merkitse sita, ettd panttaussitoumus olisi
asianosaisten valisessa suhteessa pateméaton. Allekirjoittamalla
panttaussitoumuksen Osmo Kaitokari on Irma Kaitokarin ohella si-
toutunut siihen, ettd pankki saa taytantoonpanokelpoisen vakuuden
hallintaansa. Koska tama sitoumus on jaanyt tayttamatta, pankilla
on oikeus saada molemmilta sopijakumppaneiltaan korvaus nain
aiheutuneesta vahingosta. Alempien oikeuksien tuomioissa lausu-
tuin perustein Korkein oikeus katsoo pankille aiheutuneen vahingon
maaraksi 580 000 markkaa.

Tuomiolauselma
Hovioikeuden tuomion lopputulosta ei muuteta.

Asian ovat ratkaisseet oikeusneuvokset Lasse Nikkarinen, Eeva
Vuori, Kari Kitunen, Gustav Bygglin ja Liisa Mansikkamaki. Esittelija
Kristiina Laakso.

5.4 Panttikirjan luovuttaminen

Jotta velkoja saisi sitovan panttioikeuden, on velallisen luovutettava panttikirja
velkojalle. Velkojan tulee myo6s pitdd panttikirja hallussaan. Panttioikeus lakkaa,
jos se palautetaan velalliselle. Kun panttikirja on velkojalla, on sen haltija tur-
vassa kiinteiston mahdollisilta omistajanvaihdoksilta. (Jokela ym. 2004, 408.)
Tama tarkoittaa sita, ettd mahdollisen omistajanvaihdoksen yhteydessakin se,

jolla on panttikirja hallussaan, voi vaatia saamistaan myds uudelta omistajalta.

Panttivelkoja voi kuitenkin antaa panttikirjan ulkopuolisen sailytettdvaksi omaan
lukuunsa. Nain menetelldadn esim. silloin, kun panttikirja toimitetaan karajaoikeu-

teen kiinnityksen muuttamisen vuoksi. (Jokela ym. 2004, 485.)
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Senpa vuoksi kiinteistbkauppoja tehtaessa on ostajan oltava huolellinen ja var-
mistettava, ettd saa hallintaansa kaikki rasitustodistuksessa olevat vahvistetut
kiinnitykset. Panttioikeus nimittdin pysyy, jos pantinhaltija ei ole tiennyt luovu-
tuksesta. Ns. vilpittbméan mielen suojaa ei kuitenkaan saa, jos tieto olisi ollut
saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista vahintdan kuukautta ennen pant-
taushetked, eika velkoja tiennyt tai olisi pitanytkaan tietdd luovutuksesta. Velko-
ja ei saa vilpittoman mielen suojaa siinakaan tapauksessa, etta tieto on saatu
jotain muuta kautta kuin kiinteistotietojarjestelmésta. Maakaaren 7.3 8:ss& on
saadetty kirjauksen julkisuusvaikutuksesta. Ulosmittauksen, konkurssin tai tur-
vaamistoimen ollessa kyseessa velkoja saa vilpittbman mielen suojaa, mikali
tietoa ei ole ollut kiinteistotietojarjestelmassa. Lisdksi tahan tilanteeseen patee
sama ehto kuin edella, eli velkoja ei tiennyt tai olisi pitanytkaan tietaa em. toi-

menpiteista.

5.5 Saaminen

5.5.1 Peruskasite

Koska panttioikeuden tarkoituksena on turvata velkojan saaminen velalliselta, ei
panttioikeutta voi olla olemassa ennen saamisen perustetta. Kyseessé voi olla
tavallinen rahavelka, jolloin velkoja on luovuttanut velalliselle joko rahaa tai
muuta vastiketta. Saaminen voi myds syntyd myohemmin, jolloin ns. yleispant-
taussitoumus kattaa paitsi velallisen olemassa olevat myds mydhemmin synty-
vat velat. Karkkaisen (2004, 52) mukaan todellinen saaminen, joka on panttioi-

keuden olemassaolon edellytys, on nimeltaan panttisaaminen.

Velkojan oikeudet realisoituvat vasta sitten, jos velallinen ei vapaaehtoisesti
taytd maksuvelvollisuuttaan. Muutoin panttioikeus ei vaikuta rajoittavasti omista-
jan maaraamis- tai kayttovaltaan. Se vaikutus panttioikeudella kuitenkin on, ettei
omistaja voi uusia kiinnityksid hakiessaan tai muita oikeustoimia tehdessaan
heikentaa pantinhaltijan asemaa. Nain siis uudet panttikirjat saavat automaatti-

sesti huonomman etusijan kuin aikaisemmat.
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Velkojalla ei kuitenkaan ole itse oikeutta lahtea realisoimaan kiinteistod. Pakko-
taytantdonpanoa on haettava ulosottoviranomaiselta. TallGin tarvitaan tuomiois-
tuimen  antama  suoritustuomio  ulosottoperusteeksi. Ulosottokaaren
(15.6.2007/705) 5. luvussa on kiinteiston myynnin julkisen huutokaupan periaat-
teet. Saman luvun 47 ja 48 8:sta on lueteltu realisointijarjestys, josta selviaa,
ettd saatavat, joiden vakuutena on kirjattu panttioikeus, on heti seuraavana tay-
tantoonpanokulujen jalkeen. (Jokela ym. 2004, 408 — 409.)

Asiakas voi pantata vakuutta sekd ns. omien etta vieraiden vastuiden vakuu-
deksi. Oman vastuun kasite on selkedmpi ja tarkoittaa sita, ettéa kyse on asiak-
kaan itse ottamasta ja vastaamasta esimerkiksi asuntolaina. Vieraasta vastuus-
ta puhutaan sellaisessa tapauksessa, kun vakuus pantataan kokonaan toisen
henkilon vastuiden vakuudeksi. Lisaksi vierasvelkapanttauksissa erotetaan ta-
vallinen vierasvelkapanttaus ja toisen henkilon asuntolainan vakuudeksi pantat-
tu taytepanttaus. Tarkemmin néiden eroihin esim. realisoinnin yhteydessa pa-

laan viela jaljempana.
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6. TARKEMMIN PANTTIOIKEUDEN PERUSTAMISESTA ELI
PANTTAUSKOMPETENSSI

Tepora ym. (2003, 32) maarittelee kompetenssin omistajan voimiseksi seka
kykenemiseksi ja tarkentaa asiaa seuraavasti: muutokset esinettd koskevissa
oikeussuhteissa edellytetddn tapahtuvan omistajan toimenpiteestd. Sivullisen
on siis alistuttava siihen, ettd muutokset esinettd koskevissa oikeussuhteissa
ovat riippuvaisia omistajan toimenpiteista (sivullisen sidonnaisuus). Kiinteiston
panttausta koskevat sdddokset ovat sovellettavissa myds maaraosan ja maara-
alan panttaamiseen. Samoin panttausta kasiteltdessa niita voidaan soveltaa

my6s maanvuokraoikeuksiin eli ns. laitoskiinnityksiin.

Saarnilehto, Hemmo, Kartio (2004) tiivistad kompetenssin kysymykseksi omis-
tajan hallintacikeuden maaraadmisesta, jossa keskeinen kompetenssimuoto on
omistusoikeuden luovutuskelpoisuus. Lisaksi he maarittelevat termin reaaliluot-
tokompetenssi, joka "tarkoittaa omistajan kelpuutusta kayttdd esinettd — oike-
ammin oikeutta siihen — luoton vakuutena perustamalla siihen panttioikeus”.
Tilannetta, jossa esine on vakuutena omistajan henkilokohtaisesta luotosta, sa-
notaan henkildluottokompetenssiksi. Myos sivullisella voi olla omistajan kompe-
tenssia vastaava kelpoisuus, kuten tilanteessa, jossa pantinhaltija kayttaa rea-
lisointioikeuttaan. Tatd Saarnilehto ym. (2004) kutsuvat sivullisen sekundaarioi-
keudeksi.

Kuten edelld on jo tullut esille vain omistaja voi patevasti pantata kiinteiston (MK
17:1.1). Eli hanellda on ns. panttauskompetenssi (Havansi 1996, 100). On velko-
jan velvollisuus tarkistaa kiinteistttietojarjestelmasta, ettd oikea omistaja pant-
taa. Velkoja ei saa vilpittbmé&n mielen suojaa, jos se laiminly6 tarkistusvelvolli-
suutensa. Tama on tarkeda paitsi uusia vakuuksia pantattaessa, mutta myos

silloin, kun olemassa olevia vakuuksia vastaan annetaan uutta luottoa.

Edella olevasta syysta Nordeassa on tapana ottaa lainhuuto- ja rasitustodistuk-
set joka kerta, kun luottoa mydnnetaan kiinteistdvakuutta vastaan. Talloin saa-

daan selville paitsi mahdolliset ulosmittausmerkinnét yms. myds kiinteistdissa
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tapahtuneet muutokset. Asiakkaat eivat nimittain aina tieda, etta esim. maara-
alan luovuttaminen kiinteistosta tekee vanhojen koko tilaan vahvistettujen kiinni-

tysten panttaamisen sellaisenaan mahdottomaksi.

Omistusoikeus kiinteistdon siirtyy yleisimmin kaupantekotilaisuudessa. Tamén
jalkeen myyja ei voi endaa pantata panttikirjoja omien velkojensa vakuudeksi.
Lainhuuto on valttamaton uusien kiinnitysten vahvistamiselle, mutta se ei ole
valttamaton panttaukselle. Ostaja voi siis luovuttaa panttikirjat omalle velkojal-
leen heti kauppakirjan allekirjoittamisen ja omistusoikeuden siirtymisen jalkeen.
Useimmiten kiinteistdjen kaupat tehdaéan pankeissa ja nain rahoittajapankki saa

panttioikeuden kiinteistoon. (Jokela ym. 2004, 448.)

6.1 Panttauskompetenssin rajoituksia

6.1.1 Vajaavaltaiset

On tapauksia, joissa panttaamiseen tarvitaan, joko lupa tai suostumus joltain
muulta taholta kuin itse pantinantajalta. Jotta yksityishenkilo voisi tehdéa patevia
oikeustoimia, h&nen tulee olla ns. oikeustoimikelpoinen. Laissa holhoustoimesta
(1.4.1999/442) 1:2 tallaiset henkilot maaritelladn seuraavasti: Vajaavaltaisella
tarkoitetaan alle 18-vuotiasta henkil6a (alaikéinen) ja sellaista 18 vuotta taytta-
nyttd henkiléa (taysi-ikainen), joka on julistettu vajaavaltaiseksi. Tallaisia tilantei-
ta tulee eteen joskus. Talloin tarvitaan paitsi edunvalvoja suorittamaan panttaus
vajaavaltaisen puolesta, myds maistraatin lupa kiinteiston panttaamiseen (Laki
holhoustoimesta 5:34.1, 2. kohta).

Esimerkki panttauksen pateméattomyydesta

Mikali pankki tekee virheen panttaussitoumuksen ottamisessa, virhe voi realisoi-
tua esimerkiksi seuraavalla Korkeimman Oikeuden ennakkopaatoksessa
1999:24 ilmenevalla tavalla. Kuten tamakin esimerkki osoittaa, kyseesséa saat-

tavat olla huomattavat menetykset, joten huolellisuus on erittain tarke&a. Kuten
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esimerkkista huomataan, ei riitd pelkastaan se, ettd panttaussitoumukseen saa-

daan allekirjoitus, jos allekirjoittajalla ei ole oikeutta toimia.

Isa oli pantannut alaikaisten lastensa omistamat osakkeet seka
omien etta liiketoiminnastaan aiheutuneiden vastuiden vakuudeksi.
Osakkeet oli pantattu ilman toisen huoltajan eli aidin, seka holhous-
lautakunnan lupaa. Vanhemmat voivat alaikaisten lastensa puoles-
ta tehda oikeustoimia, mutta tapauksissa, joissa alaikaisten lasten
ja huoltajan edut joutuvat eturistiriitaan, tarvitaan panttaukseen aina
holhouslautakunnan lupa.

Asian kasittely Helsingin kardjaoikeudessa

Panttaus oli allekirjoitettu 2.3.1989 ja holhouslautakunta antanut lu-
van osakkeiden panttaukseen jalkikateen 20.8.1991. Aidin lupaa ei
missaan vaiheessa saatu. Holhouslain 36 §:n mukaan sellaisessa
tapauksessa, jossa holhoojia oli useampia, toisen holhoojan yksin
tekema oikeustoimi ei ollut pateva. Osakkeet realisoitiin panttihuu-
tokaupassa 20.11.1991. Holhouslain 41 8:n mukaisesti oli mahdol-
lista korjata panttauksen patemattomyys jalkeenpain hankitulla lu-
valla.

Poikien holhoojat vaativat kanteessaan panttaussitoumusten julis-
tamista patemattomiksi. Pankki Kiisti kanteen ja vaati sen hylkaa-
mista. Karajaoikeus otti kannan, jossa &idin suostumuksen puuttu-
minen oli korjaantunut jalkeenpéain holhouslautakunnan hyvaksymi-
sella.

Karajaoikeus hylkasi kanteen.

Helsingin hovioikeuden tuomio 10.9.1996

Koska kyseessa oli tdssa kuitenkin ns. vierasvelkapanttaus, hovioi-
keus katsoi, ettd oikeustoimen laadulla ja merkityksellisyydella hol-
hotin kannalta ja toimenpiteen riskialttiudella oli katsottava olleen
vaikutusta. Kyseessa oli huomattavan suuri velka ja osakkeet olivat
arvokkaita ja panttaukset oli tehty yleispanttauksina.

Koska é&iti& ei siis missdéan vaiheessa prosessia kuultu eikd hol-
houslautakunta ollut jalkikéteen tehdyssa paatoksessaan ottanut
asiaa huomioon, paatyi hovioikeus tulkintaan, jossa panttauksia ra-
sitti holhottavien edunvalvonnan puute ja panttaukset katsottiin pa-
temattomiksi. Koska pankin katsottiin laiminlyéneen edunvalvotta-
vien edustusvallan virheettdmyyden, tuomittiin se korvaamaan va-
hinko. Kummallekin alaikaiselle tuomittiin maksettavaksi 1 030 000
markkaa 16 prosentin vuotuisine korkoineen.
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Muutoksenhaku Korkeimmassa Oikeudessa
Korkein Oikeus totesi ratkaisussaan 22.2.1999, ettei alaikaisia
panttaajia ollut edustanut heille maaratty uskottu mies. Nain ollen

panttauksia oli rasittanut holhoojan edustusvallan puutteesta johtu-
va patemattomyys eika holhouslautakunnan lupa korjannut asiaa.

Tuomiolauselma: Hovioikeuden tuomion lopputulosta ei muuteta.

Asian ratkaisivat: Portin, Wirilander, Pellinen, Palaja ja Kitunen

6.1.2 Yhteisomistus

Silloin, kun pantattava kiinteisté on useamman kuin yhden henkilén yhteisomis-
tuksessa, tarvitaan luonnollisesti kaikkien omistajien suostumus. Kuolinpesan
ollessa omistajana, kaikkien kuolinpesan osakkaiden suostumus edellytetaan.
Pesanselvittgjakaan ei voi ilman pesdn osakkaiden suostumusta tai oikeuden

lupaa kiinnittdé ja pantata kiintedd omaisuutta. (Perintokaari 5.2.1965/40 19:14)

Tai jos esim. aviopuolisot omistavat kiinteiston yhdesséd, otetaan panttaussi-
toumukseen kummankin allekirjoitus. Joskus tallaisissa tapauksissa tarjotaan
vakuudeksi vain omaa puolikasta, mutta niin kuin edellda on jo tullut esiin, va-
kuuden pitaa olla velkojalle kayttokelpoinen myds mahdollisessa realisointitilan-
teessa ja talloin olisi melko vaikeaa lahteé realisoimaan esimerkiksi puolikasta
omakotitaloa. Sen sijaan Avioliittolain (13.6.1929/234 2:38 8) mukaan tilantees-
sa jossa vain toinen aviopuolisoista omistaa yhteisena kotina kaytetyn kiinteis-
ton yksin, suostumusta panttaamiseen ei toiselta aviopuolisolta tarvita. Tilanne
on eri silloin, kun kysymys on puolisoiden yhteisena kotina kaytetyn asunnon

myynnista, jolloin toisen (ei omistavan) suostumus on otettava.

6.1.3 Rakennusten kuuluminen vakuuteen

Mikali maapohjan ja rakennusten omistus on eri henkildiden omistuksessa,
panttaukseen tarvitaan myos molempien suostumus. On tilanteita, joissa toinen
on yksin ostanut maapohjan tai saanut sen lahjana tai perintona, mutta toinen

on ollut mukana rahoittamassa rakennusta ja omistaa siitd osan. Paasaanto



33
tallaisessa tilanteessa olisi, ettd omistus muutettaisiin lainhuutorekisterissakin
vastaamaan todellista tilannetta. Mutta, jos tdméa ei onnistu, otetaan panttaussi-

toumukseen silloin suostumus my6s rakennuksen yhteisomistajalta.

6.1.4 Elinikdinen kaytto- ja hallintaoikeus

Samoin Nordeassa on kaytantona ollut, etta mikali elinikdinen kaytto- ja hallin-
taoikeus on rekisteroity, otetaan télta oikeuden haltijalta suostumus. Siind han
vakuuttaa olevansa tietoinen, ettd mahdollisessa realisointitilanteessa myos

hanen kayttdoikeutensa lakkaa.

6.1.5 Purkavat ja lykkaavat ehdot

Kiinteiston kauppakirjoissa voidaan sopia ehdoista, jotka vaikuttavat omistusoi-
keuden siirtymiseen. Kauppakirjassa voi olla ehto, ettd kauppa voidaan purkaa
tietylla kauppakirjasta ilmenevalla ehdolla eli ns. purkavalla ehdolla, esim. kun
ostaja on saanut rakennusluvan tontille. Tai kauppakirjaan voidaan sisallyttaa
ns. lykkaava ehto, joka tarkoittaa, ettd omistusoikeus siirtyy vasta, kun jokin eh-
to on toteutunut, esim. loppukauppahinta maksettu. Téllaiset ehdot voivat olla

voimassa enintaan viisi vuotta kaupantekopaivasta (MK 2.2).

Kun kauppakirjassa on lykkaéava tai purkava ehto, maaraamisvalta kiinteistdsta
jakautuu myyjan ja ostajan kesken. MK 2:14.2:n mukaan ostaja saa téllaisessa
tilanteessa perustaa panttioikeuden vain myyjan suostumuksella. Suostumuk-
selle ei kyseisessa lainkohdassa ole asetettu muotovaatimuksia. (Jokela ym.
2004, 449.) Tallaisessa tilanteessa panttaussitoumuksen allekirjoittavat seké
ostaja etta myyja. Tallin kyseessa on myyjan osalta vierasvelkavakuus, ja ti-
lanne edellyttaa Lain takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta mukaan selvityk-
sia velallisen velasta sek& maksukyvysta.
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6.1.6 Panttausvallan katkeaminen (MK 17:4)

Kyseinen maakaaren pykala kasittelee tilannetta, jossa kiinteistbn omistaja on
luovuttanut osan omistamastaan kiinteistosta. Nain kiinteistostd on muodostu-
nut yhteiskiinnitetty kiinteistd ja panttausvaltaa emakiinteiston omistajalla ei
enda ole luovutetun méaardalan tai maardosan osalta. Tai omistaja on voinut
luovuttaa emakiinteistosta erotetun lohkokiinteiston tai jonkin yhteiskiinnitetyista
Kiinteistdista. Tallaisessa tilanteessa omistaja on siis menettanyt oikeutensa
pantata koko kiinteistoon vahvistettu panttikirja. (Jokela ym. 2004, 458.)

Talloin pankkikaan tai muu velkoja ei voi enda myontaa uutta luottoa tallaista
vakuutta vastaan, koska panttaus ei olisi pateva. Tosin panttausvallan katkea-
misella ei ole vaikutusta sellaisten panttauksien ja vastuiden osalta, jotka on
nostettu ennen kyseisen tilanteen syntymista. Kyseisten tilanteiden valttamisek-
si on erittdin tarkeata, etta joka kerta uutta luottoa myodnnettaessa Kiinteistbva-
kuutta vastaan, otetaan tuoreet lainhuuto- ja rasitustodistukset. Nordeassa ky-
seiset todistukset liitetd&n panttausasiakirjoihin ja arkistoidaan niiden kanssa.
N&in on helppo jalkikateen todistaa, etta pankki on noudattanut huolellisuuspe-

riaatetta vakuutta ottaessaan. (Jokela ym. 2004, 459.)

Liséksi panttausvallan katkeamisen syyna voi olla ulosmittausmerkinta tai tur-
vaamistoimenpide. Ulosottokaaren (UK 4:30) mukaisesti omistaja menettaa
kiinteiston vallinnan heti. Aikaisempi panttaus sen sijaan sitoo kiinteistébn omis-
tajaa edelleen, joten velkojan panttioikeus muita velkojia kohtaan on voimassa.
Mikali ulosottomerkintd on kirjattuna lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja velkoja
myoOntéaa vakuutta vastaan uutta luottoa, on panttaus talta osin patematon.

Vastaavanlaisia seuraamuksia on asiakkaan ollessa velkajarjestelyssa, kon-

kurssissa tai yrityssaneerauksessa.

6.1.6.1 Mista panttausvallan katkeamisen voi todeta?

Emakiinteistdn lainhuutotodistuksessa on talléin merkintd joko ulosottomerkin-

nasta tai maaraalan kaupasta. Maaraalan kauppa voi nakya joko kaupanvahvis-
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tajan tekemana ilmoituksena kaupasta tai jo maaraalan lainhuutomerkintana.
Lainhuuto- ja rasitustodistuksissa on téllaisessa tapauksessa teksti "kiinteistolla
sijaitsevat maaraalat”. Yhteiskiinnitetyn kiinteiston luovutus nakyy myés lainhuu-
totodistuksesta.

6.1.6.2 Panttausvalta on katkennut — miten toimitaan?

"Panttivelkojan suoja edellyttad, ettei pantin arvoa voi heikentaa myymalla aluei-
ta panttina olevasta omaisuudesta’ (Jokela ym. 2004, 505). Maakaaressa on
olemassa saadokset kiinteistdjen realisointijarjestyksestd, jos kiinnityksia ei ole
saatettu vastaamaan sita tilannetta, mita luovutusta tehtaessa oli sovittu (MK
17:9.2 ja 17:9.3). (Jokela ym. 2004, 506) Kirjan tekijan mukaan myyjan sanaan
siitd, ettd esim. maardala myydaan rasitteista vapaana, ei tule luottaa, koska
panttivelkojalta tarvitaan asiaan suostumus. Kaytantd on osoittanut, etta pantti-
velkojaan otetaan yhteytta vasta siind vaiheessa, kun kiinteistokaupasta on jo
sovittu. Useimmiten asia tietenkin saadaan sovittua ja pantinhaltija luvan pur-
kamiseen antaa, mutta ei se tietenkaan aivan itsestaanselvyys ole, toisin kuin

asiakkaat olettavat.

Asiakkaan kanssa on tallaisessa tilanteessa sovittava kiinnitysten purkamisesta
myydyn maardalan tai lohkokiinteiston tai myydyn yhteiskiinnitetyn kiinteistén
osalta. Pankilla jo panttina olevien vakuuksien osalta pitéa tehda vastuupaatos
vakuudesta luopumisesta. Panttaus voidaan uusia, mutta se ei ole aina valtta-

matonta.

Samassa yhteydessa pitda laatia yhteiskiinnitysten purkuhakemus ja toimittaa
se valittomasti kiinteistdn sijaintipaikkakunnan toimivaltaiseen karajaoikeuteen,
joka purkaa kiinnitykset myydyn maardalan osalta. Tarvittavat suostumukset
otetaan tdsséd samassa yhteydessa.

Toinen vaihtoehto téllaisessa tilanteessa on se, etta kaikki kiinnityksen kohtee-
na olevien kiinteistdjen omistajat panttaavat; siis seka emaékiinteiston etta luovu-
tettujen kiinteistdjen omistajat. Talloin, kun panttaajina ovat molempien kiinteis-

t6jen omistajat, eméakiinteistoon kohdistuva panttikirja voidaan péatevasti pantata
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ja panttioikeus tallaisessa tilanteessa kohdistuu sitten koko alkuperdiseen alu-
eeseen. Ongelma tassa vaihtoehdossa on se, ettd se panttaaja, joka ei ole
pankin velallinen, on vieraspantinantaja. Hanelle on muistettava sitten antaa

tiedot velasta ja velallisen maksukyvysta.

Panttaussitoumusta tallaisissa tapauksissa uudistettaessa ei riitd, ettd kohde
yksiloidaan pelkastddn panttaussitoumukseen uudelleen. Tarkedd on saattaa
kiinnitykset karajaoikeuteen purettaviksi vastaamaan uutta tilannetta. Muutokset
pitdd tehda kauppakirjan ehtojen mukaisesti. Eli jos kauppakirjan mukaan kiinni-
tykset on sovittukin purettaviksi emakiinteiston eikd myydyn esim. méaraalan
osalta, niin toimitaan sitten niin. Se sitten edelleen tarkoittaa sita, etta emakiin-
teistdon on haettava kokonaan uudet kiinnitykset ja pantattava ne.

Kuten Jokela ym. (2004, 461) asian esittaa sellainen velkoja, joka saatuaan tie-
don omistuksen hajaantumisesta, siitd huolimatta ottaa vakuudeksi sellaisen
panttikirjan, joka on myds muun kuin pantinantajan omaisuutta, ottaa riskin, etta
panttaus osoittautuu patemattomaksi. Tassa kohtaa korostuu taas se, ettei
pankki siis voi vedota vilpittdmaan mieleen, jos rasitus- ja lainhuutotodistuksia ei
ole tarkistettu luotonannon yhteydessa. Tallainen tilanne on toki korjattavissa,
kun panttaussitoumus uudistetaan ja kiinnitykset on muutettu vastaamaan uutta

tilannetta.

6.1.7 Kiinteiston omistajanvaihdos

Aikaisemmin jo mainitsin, ettd ostajan on syyta olla huolellinen kiinteistékaup-
paa tehdessaan, etta saa kaikki panttikirjat itselleen. Jos panttioikeus on perus-

tettu patevasti, se sitoo myos uutta ostajaa (MK 17:5.1). (Jokela ym. 2004, 503.)

Velkojan vakuutena velkojan hallussa olevat panttikirjat luovutetaan vain riitta-
vaa rahasuoritusta vastaan. Siksi onkin tarkeaa aina kiinteistokauppaa suunni-
teltaessa ottaa yhteytta velkojaan. Tall6in voidaan sopia siita, milla tavalla velal-

lisen velat voidaan jarjestella uudelleen. (Jokela ym. 2004, 504.)



37
Sellaisia tilanteita, joissa vanhat velat siirretdan uuden omistajan vastattavaksi
ja asia otetaan kauppahinnassa huomioon, on harvemmin. Kaytannossa kysee-
seen tulee yleisimmin ositustilanne, jossa toinen aviopuoliso ottaa yhteiset velat
vastattavakseen ja muu kauppahinta on sitten pienempi. Usein pankkien kayt-
tamissa vakiosopimusehdoissa yhtend luoton irtisanomisperusteena on pant-
tiesineen omistajan vaihdos (Jokela ym. 2004, 504). Tama vaikuttaa siihen, etta
luotot useimmiten siis maksetaan kokonaan pois kaupantekotilanteessa tai niille

asetetaan toinen vakuus.

6.1.8 Kiinteiston kaupan purkamisen vaikutukset

Kiinteistdkaupan purku ei tee patevaa panttausta tehottomaksi. Panttioikeus siis
pysyy voimassa, vaikka omistusoikeus palautuisikin myyjélle. Asia perustuu
siihen, etta ostaja on ollut kiinteiston omistaja panttioikeuden perustamishetkel-
l&. Koska myyja on antanut kiinnittamiseen ja panttaamiseen suostumuksensa,
ei panttioikeus poistu silloinkaan, kun omistusoikeus ei kappakirjan ehtojen mu-
kaan ole lopullisesti siirtynyt ostajalle. (Jokela ym. 2004, 501.)

Tallaisessa tilanteessa silla, kumman sopimusrikkeen vuoksi kauppa lopulta
purkaantuu, ei ole merkitysta. Tai onko purkaminen tapahtunut uudella sopi-
muksella vai tuomioistuimen paattksella. Panttioikeus on ja pysyy velkojalla.
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7. PANTTAUSSITOUMUKSEN EHDOISTA

Kun vakuus annetaan asiakkaan omasta velasta, panttaussitoumuksen sisallos-
ta ei ole tarkkoja sdannoksia. Joitain perusseikkoja panttaussitoumuksesta kui-
tenkin tulee kayda ilmi. Tallaisia ovat: panttaustarkoitus, panttauksen osapuolet,
panttiesine, sekd saaminen, jonka vakuudeksi pantti pantataan. (Jokela ym.
2004, 464.)

7.1 Panttaussitoumuksen tiedot

Panttaussitoumukset ovat itsessaan siséalloltdan melko pelkistettyja ja kaava-
maisiakin. Nordean malli on sellainen, jossa panttaussitoumus asiakirjana on
varsin suppea. Siind on kaikkien velallisten ja pantinantajien nimet ja sosiaali-
turvatunnukset seké tarkkaan yksiloity panttiesine. Yritysten ollessa kyseessa,
tunnuksena kaytetaan y-tunnusta. Sopimuskokonaisuuteen liitetadn kuitenkin
aina Nordean omat panttausehdot, jotka perustuvat esim. Lakiin takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta, sek& Finanssialan keskusliiton laatima tietoja pan-
tinantajalle. Kaiken kaikkiaan tama kokonaisuus on yhteensa 8 sivua pitka

(Liite 1).

Jokelan ym. (2004, 465) mukaan yllattavia ja ankaria vakiosopimuksen ehtoja
koskee ns. korostamisvelvollisuus. Taméa tarkoittanee tassa kohdin sitd, etta
pankin puolelta erityisesti huomautetaan asiakkaalle jonkin ehdon merkitykses-
ta. Jokelan mukaan toinen korostamisvelvollisuuteen vaikuttava seikka on eh-
don taloudellinen merkitys, joka panttaussitoumuksen kyseessd ollessa, on

merkittava.

Se kokemus, mikd minulla on kaytannostd Nordeasta, niin endé ei sellainen
tilanne ole mahdollinen, ettd asiakas ei tietaisi, millaista sitoumusta on teke-
masséa. Asiakkailla on mahdollisuus tutustua kokonaisuuteen etukateen rauhas-
sa kotona ja viela panttausasiakirjojen allekirjoitustilaisuudessa asiakasta infor-
moidaan kaikista keskeisistd kohdista sekd hénelle varataan tilaisuus kysyéa
seikoista, joita h&n ei mahdollisesti ole ymmartanyt.



39
Jotta velkoja voisi hyédyntaa panttioikeuttaan, on panttaussitoumuksessa maa-
riteltdva, minka vastuiden vakuudeksi panttikirja annetaan. Panttaus voi olla
tyypiltd&n joko yleispanttaus, joka kattaa paitsi jo olevat myos tulevat vastuut tai
erityispanttaus, jossa panttioikeus koskee vain yksiloityja velkoja. Maakaari ei
aseta rajoituksia sille, millaisten vastuiden vakuudeksi kiinteistopanttioikeus pe-
rustetaan. Panttaussitoumuksiin oheistetaan paitsi vastuun padoma myos kaikki
siihen liittyvat liitAnnaiskustannukset. Tallaisia ovat esimerkiksi korko-, perimis-
kulut. (Jokela ym. 2004, 466 - 467.)

Panttaussitoumukset ovat normaalisti voimassa kunnes panttisaaminen on
maksettu tai yleispanttauksen ollessa kyseessa toistaiseksi. Kun kyseessa on
yleispanttaus ja jos pantinantaja haluaa estaa uusien saamisten tulon panttioi-
keuden piiriin, voi han irtisanoa vakuuden. Tama ei kuitenkaan muuta sita seik-

kaa, etté vakuus vastaa jo olemassa olevista vastuista. (Jokela ym. 2004, 469.)

7.2 Yleispanttaussitoumus

Yleispanttaussitoumuksessa vastuita ei erikseen mainita, todetaan, ettd pantti
vastaa velallisen taméan hetkisista seka tulevaisuudessa syntyvista vastuista.
Vastuu kasittdad paitsi paavelan myds korot, viivastyskorot ja muut liitAnnaiskus-
tannukset. Yleisvakuutta kaytetaan miltei ainoastaan pantattaessa vakuus omis-
ta vastuista. Joitain harvoja tilanteita, joissa yleisvakuutta kaytetddn vieraan
vastuun vakuutena, voisi olla esim. sellainen, etté asiakas antaa vakuutta omal-

le yritykselleen. TallGin yleisvakuus pitaé rajata ajallisesti ja maarallisesti.

7.3 Erityispanttaussitoumus

Erityispanttaussitoumus eroaa yleispanttaussitoumuksesta silta osin, etta siind
eritelladn kaikki ne velat, joista kyseinen panttiesine vastaa. Erityispanttaussi-
toumusta kaytetaan aina, kun kyseessa on vierasvelkapanttaus. Yll& olevassa
esimerkissd mainittu tapaus, jossa olisi mahdollisuus kayttaa rajattua yleisva-

kuutta, toteutetaan Nordean mallin mukaisesti yleensa erityispanttauksena.
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7.4 Jalkipanttaus

Jalkipanttauksen ollessa kyseesséa panttioikeus perustetaan toisen pantinsaajan
hallussa olevaan ja jo kerran pantattuun omaisuuteen. Tama tarkoittaa sita, etta
pantti on ensisijaisen pantinhaltijan hallussa. Tamén vastuiden jalkeen voidaan
vakuutta ikdan kuin jakaa muillekin velkojille. Tall6in ensisijainen velkoja tekee
jalkipanttaussopimuksen, joka annetaan esim. toiselle pankille. Jalkipanttaus-
sopimus ei itsessaan vield ole riittava, vaan vakuus pantataan normaalisti ja

asiakas allekirjoittaa panttaussitoumuksen.

Jalkipantilla on myo6s se tarkoitus, ettd ensisijainen velkoja sailyttdéd vakuutta
paitsi omaan myos jalkipantinsaajan lukuun. Useimmiten jalkipanttisopimuksen
ehdoissa on, ettd ensisijaiselle velkojalle merkityn enimmaismaaran puitteissa
saadaan velalliselle myontaa lisdd luottoa muita pantinsaajia kuulematta.
Yleensa kuntien ollessa jalkipantinsaajina, ne vaativat, ettei pankki saa myontaa
uutta luottoa ilman niiden suostumusta. Kun ensisijaiselle velkojalle olleet vas-
tuut on maksettu, on silla velvollisuus toimittaa pantti jalkipantinsaajalle auto-

maattisesti.

7.5 Panttaus omasta velasta

Kun asiakas panttaa panttiesineen omasta velastaan, on se toimenpiteenéa yk-
sinkertaisempi kuin panttaus toisen velallisen velasta. Panttauksella omasta
velasta tarkoitetaan tilannetta, jossa velallinen ja pantinantaja ovat samat. Tal-
|6in luottoa nostettaessa ja panttausta tehtdessa asiakkaan kanssa ei tilanne
edellyta erikseen mitaan tiedonantoja. Mutta heti, jos panttaaja on yksikin ulko-
puolinen henkil®, ollaan tilanteessa, ettd kyse on panttaus vieraasta velasta.

7.6 Panttaus vieraasta velasta

Luonnollinen henkild, joka antaa pantin jonkun toisen luonnollisen henkilon ve-

lasta on aina yksityinen pantinantaja. Vuonna 1999 voimaan tullut laki takauk-
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sesta ja vierasvelkapanttauksesta (19.3.1999/361) suojaa vierasta pantinanta-
jaa. Kun kysymyksessa on yksityinen pantinantaja ja toisena osapuolena on
ammattimainen luotonantaja, lainsaadantd on pakottavalla tavalla voimassa
(Jokela ym. 2004, 470 — 471).

Panttaussitoumuksen muotoa ei ole sdénnelty vierasvelkapanttauksenkaan ol-
lessa kyseessé. Maakaaren mukaan kiinteistopanttioikeus perustetaan samalla
tavalla riippumatta siitéd, kenen velasta vakuus annetaan. (Jokela ym. 2004,
472.) Kaytannossa kuten edelld totesin, ainakin Nordeassa vieraspantit ovat

erityispantteja, jotka kattavat siis paitsi paavelan myos litannaiskustannukset.

Uuden lain takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta astuessa voimaan otettiin
kayttoon kasitteet ensisijainen- ja taytevakuus. Jokelan ym. (2004, 478) mukaan
asuntoluottojen yhteydesséa vierasvelkapanttaus on pakottavalla tavalla aina
taytevakuus. Asuntoluotolla tarkoitetaan Nordeassa sellaista luottoa, joka on
mydnnetty oman, vapaa-ajan tai sijoitusasunnon hankintaan. Taytevakuus tar-
koittaa sita, ettd realisointitilanteeseen paadyttdessa ensin on aina realisoitava
ensisijainen vakuus ja vasta sen jalkeen, mikéli vastuita ei nain ole saatu katet-
tua, realisoidaan taytevakuus. Kun ensisijainen pantti on myyty, voidaan mak-
sua vaatia taytepantista heti taman jalkeen, vaikkei velallinen olisi maksukyvy-
ton. Mikali taytepantin antaja ei kuitenkaan halua, ettd ensisijaista vakuutta
myydaan ensin, han voi maksaa paavelan (tai osan) tai antaa suostumuksensa
antamansa pantin myyntiin, kuten Nordean Tietoja pantinantajalle — lomakkees-

sa sivulla 1 todetaan.

Vierasvelkapanttaaja saa Nordeassa aina kopion paavelan velkakirjasta ja pant-
taussitoumuksesta seka tiedot velallisen maksukyvysta. Lisdksi, jos kyseessa
on asuntolaina ja vieraan pantinantajan vakuus on ns. taytevakuus, panttaajalle
annetaan liséksi tietoja ensisijaisesta vakuudesta seka niiden vastuiden maara,

joista se vastaa.

Kyseiset tiedot on luotonantajan annettava oma-aloitteisesti viimeistaan si-
toumuksen tekemista edeltavana paivana. Yksityishenkildille on néaisséa tapauk-

sissa selostettava paitsi panttausehtojen sisadltéa, niin myds lainsdddannon
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keskeista sisaltod. (Jokela ym. 2004, 478 — 479.) Jokelan kirjassa sivulla 479 on

seuraava asiaa tarkentava esimerkki:

HE 189/1998 s. 21 todetaan tiedonantovelvollisuutta koskevan
saanndksen tarkoituksesta, etta ndin vakuuden antaja "kykenee tie-
tojen perusteella arvioimaan takauksen antamisen tarkoituksenmu-
kaisuutta ja takaukseen liittyvia riskeja.” Tietojensaannin merkitysta
vahentdd se, ettd usein vierasvelkavakuuden antamisen vaikutti-
mena ovat voimakkaasti henkilokohtaiset syyt, jolloin jarkiperdinen
riskiarviointi jaa taka-alalle.

Mikali pankki laiminly6 tiedonantovelvollisuuden, voidaan panttivastuuta sovitel-
la. Jos laiminlydnnin voidaan katsoa vaikuttaneen panttaussitoumuksen antami-
seen niin, ettd pantinantaja ei olisi antanut panttaussitoumusta lainkaan tai olisi

antanut sen vahaisemmasta maarasta (Jokela ym. 2004, 480).

Luotonantaja ei kuitenkaan ole vastuussa velallisen antamista maksukykytie-
doista. Ainoastaan sellaisessa tapauksessa, etta luotonantaja ei antaisi hallus-
saan ollutta tietoa pantinantajalle, voidaan sen katsoa olevan vastuussa velalli-
sen maksukyvyn selvittdmisessa olevista puutteista. (Jokela ym. 2004, 479 —
480.) Tallaisesta esimerkkina voisi olla maksuhairiomerkinnan kertomatta jatta-
minen. Nordean kaytannosta tassa asiassa voin kertoa, etta meilla jarjestelma
automaattisesti hakee maksuhairidtiedot ja siirtdd ne edelleen vastuupaattksen
liitetietoihin. Nain ollen tamakin asia on vieraan pantinantajan tai takaajan tie-
dossa sitoumusta antaessaan. Jaa siis talloin panttaajan tai takaajan harkin-
taan, haluaako siitd huolimatta antaa vakuuden. P&&saantd luonnollisesti on,
ettei maksuhairiomerkintdja tulisi luotonottajalla olla. Joskus poikkeus kuitenkin

saatetaan tehda. Tassakin lopullinen harkinta on luotottajalla.
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7.6.1 Muutosten vaikutus vieraan pantinantajan asemaan

Silloin, kun velalla on vieras pantinantaja, rajoittaa se myds muutosten tekemis-
ta paavelkasitoumukseen. Tapauksissa, joissa muutoksilla on velallisen vastuu-
ta lisdava vaikutus, pyydetdan vieraalta pantinantajalta kirjallinen suostumus

muutokseen.

Nordean panttausehtojen mukaan (s.2) on kuitenkin joitakin sellaisia vahaisia
muutoksia, joihin erillistd suostumusta ei tarvita. Téllaisia ovat esimerkiksi enin-
taan kahden vuoden lyhennysvapaan jakson myontaminen lainalle, kunhan lai-
na-aika kokonaisuudessaan ei pitene kahta vuotta enempéa. Jos lainan alkupe-
rainen laina-aika on alle kymmenen vuotta, kyseisten jaksojen pituus voi olla

maksimissaan yksi vuosi.
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8 MUUTAMIA PANTTIOIKEUDEN OIKEUSVAIKUTUKSIA

Maakaaren 17:8.1 8:n mukaan velkojalla on oikeus saada pantatun kiinteiston
vahingoittumisesta maksettavasta vakuutuskorvauksesta suoritus ennen saa-
misensa erddntymista, jollei korvausta ole 2 momentin mukaan suoritettava kiin-
teistbn omistajalle (kiinteiston omistaja kohtuullisessa ajassa korjannut vahin-
gon tai asettanut vakuuden). Jos panttisaaminen on riitainen tai muutoin on
epaselvaa, kenelld on oikeus korvaukseen, vakuutuksenantajan on pidatyttava

korvauksen maksamisesta.

Pantinhaltijan suostumus on valttamaton tehtdesséd muutoksia kiinnitysten etusi-
jajarjestykseen (MK 18:1) sellaisissa tilanteissa, joissa pantinhaltijan asema
heikkenee. Tallainen tilanne on esimerkiksi hallinnanjakosopimuksen kirjaami-
nen, joka kirjataan aina parhaalle etusijalle. Samoin Maakaaren 18:2-6 §:n mu-
kaisiin muutoksiin pantinhaltijan suostumus tarvitaan. Oman tyQurani aikana ei

nyt muistu mieleen yhtaan sellaista tapausta, jossa muutoksiin ei olisi suostuttu.

Maakaaren 17:2.2 mukaan velkoja saa panttioikeuden kiinteistéon saamisen
syntyessa. Talléin merkitysta saamisen ajankohdalla on silloin, kun joudutaan
miettimaan, mitkd velat panttioikeuden piiriin kuuluvat erityisesti pakkotaytan-
téonpanotilanteissa ja omistajanvaihdoksissa. Ratkaisevaksi on katsottu ajan-
kohta, jolloin velallista velvoittava sitoumus on annettu. Tarkeda on myos, etta

velalliselle on luovutettu lainasumma. (Jokela ym. 2004, s. 487 - 488.)

Edella olevat seikat ovat tarkeita siksi, etta panttioikeuden merkitys tilanteissa,
joissa velallinen ei noudata takaisinmaksusuunnitelmaa sovitusti tai on muutoin
maksukyvytdn, vasta mitataan. Panttioikeuden perimmainen ajatushan on, etta
velkoja voi luottaa siihen, ettd saamisen suoritus on turvattu my6és maksuhai-
ritilanteissa. Ennen realisointia panttivelkojalla ei viela ole muita oikeuksia kuin
kiinteiston sailyminen panttina seka se ettei vakuuden arvo alene. Kuten Mikko
Karkkainen kirjassaan Kanne ja panttivastuu (2004,s.12) toteaakin "panttiva-
kuuden viimekatisena siséltond on vakuuskohteen (tai lahinna sen arvon) kayt-

tdminen sovitun maksusuorituksen tayttamiseen.”
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Velkojalla tulee olla oikeus hyédyntda panttikohteen arvo saadakseen sen suo-
rituksena panttioikeuden turvaamasta saamisoikeudesta. Jos maksusuoritusta
ei velalliselta saada sovitusti, velkoja on oikeutettu kaynnistamaan panttina ole-
van esineen realisointitoimenpiteet. Nain sen seurauksena toteutuu panttioikeu-
den lopullinen tarkoitus. (Karkkainen 2004, 39 — 40.)

Karkkainen tuo esille myds panttioikeuden taloudellisuuden niin velalliselle kuin
velkojallekin. Hanen mukaansa luottosuhteissa vallitsee epataydellinen infor-
maatio velkojan kannalta, koska velallinen tietda tilanteensa lahtokohtaisesti
paremmin. Vakuus vaikuttaa alentavasti luoton korkoon ja sitd kautta velallisen
luottokustannuksiin. Toisaalta taas velkojan kannalta, panttioikeuden antama
suoja ainakin pienentad, ellei jopa poista riskia. Nain siis kumpikin osapuoli hyo-
tyy tilanteesta. Liséksi panttioikeudella on luottojarjestelmén toimivuuden kan-

nalta toimivuutta edesauttava vaikutus. (Karkkainen 2004, 60 - 61.)

Kiinnityspanttikohteita realisoitaessa tarvitaan aina ulosottoviranomaista. Kiinni-
tyskohde myydaan haltijan vaatimuksesta ulosottoviranomaisen toimesta, ellei-
vat pantinomistaja, pantinhaltija ja mahdolliset muut velkojat paase sopimuk-

seen vapaaehtoisesta myynnista. ( Karkkainen 200, 77 — 79.)

Panttioikeuden merkitys huutokauppatilanteessa konkretisoituu etusijajarjestyk-

sen kautta. Ulosottokaaren 5:47 §:

Kiinteiston huutokaupassa saatavilla ja erityisilla oikeuksilla on etu-
oikeus seuraavassa jarjestyksessa:

1) taytantéonpanokulut, myyntimaksu ja konkurssilain 17 luvun 7
§:ssa tarkoitettu korvaus;

2) saatavat, joiden vakuutena on kirjattu lakisaateinen panttioikeus
kiinteistoon, keskenaan samalla etuoikeudella;

3) saatavat, joiden vakuutena on kiinnitykseen perustuva panttioi-
keus Kiinteistdon, ja kiinteistoon kirjatut erityiset oikeudet lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin osoittamalla keskinaisella etuoikeudella;

4) kiinteist6on kohdistuvat kirjaamattomat eldke-, vuokra- tai muut
kayttdoikeudet, jos oikeuden haltija on ottanut kiinteiston tai sen
osan hallintaansa ennen ulosmittausta, niin etta aikaisemmin pe-
rustetulla oikeudella on etuoikeus;
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5) ehdolliseen luovutukseen perustuva 26 8:n 1 momentissa tarkoi-
tettu kauppahintasaatava.

Etuoikeussaatavien jalkeen suoritetaan sellaiset muut saatavat, joi-
den suorittamiseksi kiinteistd on ulosmitattu (etuoikeudeton saata-
va). Etuoikeudettomilla saatavilla on keskendan sama etuoikeus,
jollei velkojien maksunsaantijarjestyksesta annetussa laissa
(1578/1992) toisin saadeta.


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1992/19921578
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9 PAATANTA

Kiinteistdjen panttauksen ja kiinteistopanttioikkeuden merkitysta pankin toimin-
nassa selvitellessdni huomasin, etta ainakin omassa tyOpaikassani Nordea
Pankissa kyseiset asiat ovat hyvin hallinnassa ja tyontekijoille ohjeistettuina.
Taman hetkinen taloudellinen tilanne erityisesti saattaa pienella viiveella vaikut-
taa siihen, miten saamiset tulevat eraantymaan. Siksi onkin hyva, etta asiat ovat
jo tassa kohdin sellaisessa kunnossa, ettei tarvitse harmitella ainakaan minkaan

muotoseikkojen aiheuttamia ongelmia.

Se, ettd kaytdnndn on noudatettava saannoksia, tuli materiaaliin tutustuessani
hyvinkin selvéksi. Miten kaikki kiinteistopanttioikeuden vaiheet esimerkiksi ovat
tarkeitd, etta panttioikeus yleensa voisi syntyd. Soveltamisen varaa ei juurikaan
jaa. Normit ovat kohtuullisen selkeita, ainakin perustapausten ollessa kyseessa.
Erityistapauksia ja ongelmallisia panttaustapauksia tulee eteen tasaisin va-
liajoin. Apua saa silloin paitsi oman pankin sisalta juristeilta myos karéjaoikeuk-
sista. Ne ovat olleet monta kertaa suurena apuna ratkaisuja mietittdessa. Palve-
luperiaate siis on kaytanndssakin totta. Pientd haastetta tosin aiheuttaa eri kara-

jaoikeuksien erilainen tulkinta samankaltaisissa asioissa.

Kaytannon tyossa ei aina tule miettineeksi, miksi jokin asia tehdaan, niin kuin se
tehdaan. Taman tyon yhteydessa olen pystynyt liséamaan omaa ymmartamys-
tani ja laajentamaan tietojani, niin ettd niita voi sitten tydssakin hyddyntaa. Pel-
kastaan lahdeluetteloa tarkastelemalla saa hyvan kasityksen siita, ettda maakaa-
ri ei todellakaan ole ainoa laki, josta vastauksia kiinteistéjen panttauksia koske-

viin kysymyksiin tulee etsia.

Vaikka paivittain tydssani ratkon naitd kysymyksia ja teen konkreettisesti pant-
taukseen ja lainhuudatukseen ja kiinnityksiin liittyvia asiakirjoja, ei voi tuudittau-
tua siihen olotilaan, etta osaisi nama asiat taydellisesti. Jatkuvasti tulee eteen
tilanteita, joista voi oppia uutta. Siksi koen, ettd taman tyon tekemisesta tulee
olemaan hyétya paitsi itselleni niin myds tydyhteisolleni, jonka kanssa voin tieto-

ja jakaa.
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1 Kisitteiden méadrittely

Pantinantaja tarkoittaa panttaussitoumuksen antanutta
pantatun omaisuuden panttaushetkelld omistavaa henkil6a.
Pantinantajalla tarkoitetaan my6s henkildd, joka
panttaussitoumuksen antamisen jalkeen on saanut pantatun
omaisuuden omistukseensa.

Panttaus tarkoittaa sitoumusta, jonka perusteella pantinantaja
antaa omaisuuttaan (pantin) velkojalle oman tai toisen
henkilén velvoitteen (paddvelan) suorittamisen vakuudeksi.
Padvelka voi olla esim. yksi tai useampi velka- tai
takaussitoumus, pankkitakauksen vastasitoumus taikka muu
velvoite.

Vierasvelkapanttaus tarkoittaa panttausta, jossa pantti vastaa
toisen henkilén pddvelan maksamisesta.

Erityispanttaus tarkoittaa panttausta, jossa pantti vastaa
panttaussitoumuksessa yksiloidystd yhdesté tai useammasta
pédvelasta.

Yleispanttaus tarkoittaa panttausta, jossa pantti vastaa
panttaussitoumuksessa mainitun velallisen kaikista nykyisistd
ja tulevista padveloista.

Tiytepanttaus tarkoittaa panttausta, jossa pantti vastaa
pankille siitd osasta padvelkaa, jota ei saada perittyd
ensisijaisen pantin arvosta.

Ensisijainen pantti on pantti, joka on sopimuksen tai lain
nojalla ensisijaisessa vastuussa padvelasta.

Tililuotto tarkoittaa luotollista tilid ja muuta limiittityyppistd
piadvelkaa (esim. pankkitakauslimiittid), jossa kdytGssd oleva
pédvelan méird voi vaihdella sovittuun ylédrajaan eli limiittiin
asti.

Takautumisoikeus tarkoittaa vierasvelkapantinantajan
oikeutta perid velalliselta se rahamééré, joka on saatu
vierasvelkapantinantajan omistamasta pantista rahaksi muuton
yhteydessi ja joka on kédytetty pddvelan maksuun taikka se
rahamiérd, jonka vierasvelkapantinantaja on maksanut
pédvelkaa vihentiddkseen panttivastuunsa maarad.

2 Panttivastuun laajuus

Pantinantajan vastuu rajoittuu pantin arvoon ja tuottoon.
Tuottoa ovat mm. korkotulo, osakkeista maksettava osinko,
vuokratulo huoneistosta, jonka hallintaan oikeuttavat osakkeet
ovat panttina ja vuokratulo panttina olevan kiinnityksen
kohteesta

Panttaus kattaa mySs panttauksen kohteena olevan
omaisuuden sijaan tulleen tai sen perusteella saadun
omaisuuden.

Jos panttauksen kohteena ovat osakkeet, panttaus kattaa myds
panttina oleviin osakkeisiin liittyvdn merkintédoikeuden
perusteella rahastoannissa ja uusmerkinnéssa merkityt
osakkeet.

Panttausehdot 1(5) Lite1
Yksityinen pantinantaja

11.07

Jos velallinen on laiminly6nyt pédvelkaan perustuvan
maksuvelvoitteen, pankilla on oikeus ilmoittaa esimerkiksi
huoneiston tai kiinteistén vuokratuloon tai osinkoihin
kohdistuvasta panttauksesta vuokralaiselle tai
osingonmaksajalle milloin tahansa panttaushetken jélkeen.

Jos vierasvelkapantinantaja on pankin nimenomaisella
suostumuksella maksanut piddvelkaa, maksu véhentdd
panttivastuun masras.

Jos saman pédvelan vakuudeksi on annettu useampi kuin yksi
vierasvelkapantti, pantit vastaavat padvelasta
yhteisvastuullisesti, jollei kirjallisesti ole sovittu, ettd
panttivastuu ei ole yhteisvastuullinen. Jos panttivastuun
rahamdérd on rajoitettu, kukin pantti vastaa velan
maksamisesta rajauksen mukaiseen méédrddan saakka, kunnes
velka on kokonaan maksettu. Yhden pantin perusteella
velkojalle suoritettu padvelan lyhennys ei alenna toisen pantin
panttivastuuta, jos velkaa on vield maksamatta toisen pantin
panttivastuun mukainen maéra.

Erityispanttaus

Pantti vastaa pankille erityispanttauksessa velallisen
yksildidyn pédvelan pddomasta, koroista, viivdstyskoroista,
pankin maksuista ja palkkioista, pankin perimiskuluista ja
-palkkioista seké pddvelasta johtuvista muista
maksuvelvoitteista.

Yleispanttaus

Pantti vastaa pankille yleispanttauksessa velallisen kaikkien
padvelkojen padomasta, koroista, viivdstyskoroista, pankin
maksuista ja palkkioista, pankin perimiskuluista ja -palkkioista
sekd pidveloista johtuvista muista maksuvelvoitteista.

Vierasvelkapanttauksessa yleispantin panttivastuu rajoittuu
aina panttaussitoumuksessa médriteltyyn rahaméardiseen
ylérajaan ja niihin padvelkoihin, jotka syntyvét
panttaussitoumuksessa sovittuna aikana. Jollei yleispanttausta
ole rajattu edelld olevan mukaisesti, pantti vastaa vain
sellaisista paéveloista, joiden myOntidmisen yhteydessé pantti
on annettu tai jotka olivat syntyneet ennen
panttaussitoumuksen antamista ja olivat tuolloin pantinantajan
tiedossa.

Téytepanttaus

Taytepanttauksessa panttivastuu ei lisdénny, vaikka
ensisijaista panttia vastaan myGnnettdisiin lisdvelkaa tai se
vaihdettaisiin, ellei tAytepantinantaja anna t&hin
suostumustaan.

Panttaus tililuoton vakuudeksi

Tililuoton vakuudeksi annettu pantti vastaa samassa
laajuudessa kuin velallinen kaikista limiitin puitteissa
mydnnetyistd veloista, myds mahdollisista limiitin ylityksistd,
koroista, viivistyskoroista, ylityskoroista, pankin maksuista ja
palkkioista, pankin perimiskuluista ja -palkkioista sekd
piiveloista johtuvista muista maksuvelvoitteista.

Vierasvelkapanttaussitoumuksessa méaéritelldén
rahamaéiriinen ylaraja, josta pantti enintéiéin vastaa.

Nordea Pankki Suomi Oyj, Aleksanterinkatu 36, 00020 NORDEA, kotipaikka Helsinki, Y-tunnus 1680235-8
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3 Riski viitekoron arvon ja valuuttakurssien
muuttumisesta

Jos pagvelan korko on sidottu viitekorkoon, velasta
maksettava korko muuttuu velkasitoumuksen ehtojen mukaan.

Jos valuuttaméaéraisissd pddveloissa valuutan kurssi suhteessa
Suomen rahaan muuttuu, lyhennysten ja korkojen rahamasra
voi nousta tai laskea.

Viitekoron arvon ja/tai valuuttakurssin muutoksesta aiheutuva
velallisen maksettavaksi tulevien lyhennysten ja korkojen
rahaméérén kasvaminen lisd4 vastaavasti pantinantajan
panttivastuuta, ei kuitenkaan enempéi kuin
panttaussitoumuksessa mahdollisesti sovittuun rahaméiriiseen
yldrajaan asti.

4 Pddvelan tai sen vakuuksien muutosten vaikutukset
panttivastuuseen

Erityispanttaus

Jos pantti on annettu pantinantajan oman velan vakuudeksi,
pédvelan ehtojen muuttamiseen ei tarvita pantinantajan
erillistd suostumusta.

Jos péédvelan ehtoihin tehddén velallisen vastuuta lisdfivi
muutos, pankin on pyydettévé vierasvelkapanttauksen
antaneelta pantinantajalta kirjallinen suostumus.

IIman vierasvelkapantinantajan suostumusta voidaan kuitenkin
sopia sellaisesta maksuajan pidentimisestd tai muusta
pédvelan ehdon muutoksesta, jonka vaikutus pantinantajan
vastuuseen on vihéinen tai jonka peruste on yksildity
padvelkaa koskevassa sitoumuksessa.

Vihéisid muutoksia, joihin ei tarvita pantinantajan
suostumusta, ovat esimerkiksi velan lyhennyserien
lykkddminen siten, ettd lyhennyksistd vapaa aika on laina-
aikana yhteensd enintédén kaksi (2) vuotta ja/tai pidvelan
takaisinmaksuajan muuttaminen siten, etté laina-aika pitenee
enintddn kaksi (2) vuotta, mutta ei kuitenkaan enempii kuin
kaksinkertaiseksi alkuperdiseen laina-aikaan verrattuna. Jos
pédvelan alkuperdinen laina-aika on kuitenkin alle kymmenen
(10) vuotta, Iyhennyksisté vapaa aika voi olla yhteensé
enintdén yksi (1) vuosi tai laina-ajan pidennys enintdin yksi
(1) vuosi ilman vierasvelkapantinantajan suostumusta.

Yleispanttaus

Yleispanttauksissa padvelan ehtoja voidaan muuttaa ilman
pantinantajan suostumusta. Panttivastuu ei kuitenkaan
lisddnny yli vierasvelkapanttaussitoumuksessa sovitun
rahamédrdisen yldrajan.

Vakuudesta luopuminen

Pankki voi luopua pédvelan vakuudeksi annetusta takauksesta
tai muusta vierasvelkapantista vierasvelkapantinantajan
vastuun vahenemittd. Pankki voi perustellusta syystd luopua
pédvelan vakuudeksi annetusta velallisen omistamasta pantista
ilman vierasvelkapantinantajan suostumusta, vaikka pankki ei
saisikaan velasta maksua tai vakuuden tilalle uutta vakuutta.
Vierasvelkapantinantajan panttivastuu ei tall6in vihene.
Téllainen vakuudesta luopuminen vierasvelkapantinantajan
vastuun viheneméttd ei kuitenkaan ole mahdollista, jos vakuus
olisi lain perusteella ensisijaisessa vastuussa padvelan
suorittamisesta.

Panttausehdot 2 (5)
Yksityinen pantinantaja
11.07

5 Pantinantajan oikeus rajoittaa vastuutaan panttauksen
voimassaoloaikana

5.1 Erityispanttaus

Erityispanttauksessa pantinantaja ei voi yksipuolisesti rajoittaa
vastuutaan panttaussitoumuksen antamisen jélkeen.

5.2 Yleispanttaus

Vierasvelkapanttauksessa pantinantaja voi yleispanttauksen
voimassaoloaikana ilmoittaa ajankohdan, jonka jilkeen
syntyvistd pddveloista pantti ei vastaa. Rajoitus tulee voimaan,
kun pantinantajan ilmoitus on saapunut pankille, jollei
ilmoituksessa ole mainittu myShempds ajankohtaa. Muulla
pantinantajalla kuin vierasvelkapantin antaneella
pantinantajalla ei ole oikeutta rajoittaa vastuutaan.

5.3 Panttaus tililuoton vakuudeksi

Pantinantaja voi vierasvelkapanttauksessa panttauksen
voimassaoloaikana ilmoittaa ajankohdan, jonka jalkeen
syntyvistd pddvelasta pantti ei vastaa. Rajoitus tulee voimaan,
kun pantinantajan ilmoitus on saapunut pankille, jollei
ilmoituksessa ole mainittu myShempéd ajankohtaa. Muulla
pantinantajalla kuin vierasvelkapantin antaneella
pantinantajalla ei ole oikeutta rajoittaa vastuutaan.

6 Pankin ilmoitukset vierasvelkapantinantajalle ja
vierasvelkapantinantajan tiedonsaantioikeus

6.1 Ilmoitukset viivistyksistd, vakuuksien realisoinneista
ja vakuuksista luopumisista vierasvelkapantinantajalle
Pankki ilmoittaa pantinantajalle kirjallisesti padvelkaa
koskevasta maksuviivastyksestd tai velallisen konkurssista
kuukauden kuluessa maksuviivistyksen tai konkurssin
alkamisesta sekd padvelkaan liittyvistd muiden vakuuksien
realisoinneista. Pantti vastaa konkurssin johdosta
erddntyneelle saatavalle kertyneista viivistyskoroista
konkurssin alkamisesta lukien.

Pankki ilmoittaa pantinantajalle, mikali pankki luopuu
velallisen omistamasta pantista kokonaan ilman, ettd pankki
saa pantista maksua tai uuden pantin.

6.2 Ilmoitus vierasvelkapanttauksessa yleispantin-
antajalle lisivelan myontimisesti

Pankki ilmoittaa viivytyksettd pantinantajalle lisdvelan
myo6ntdmisestd yleispanttia vastaan.

Pantinantajalla on oikeus pyynndstd saada pankilta jéljennds
siitd asiakirjasta, jolla velalliselle on myonnetty lisdvelkaa.

Jos pantti on kahden tai useamman henkilon
yhteisomistuksessa ja lisivelkaa myonnetién panttia vastaan
vain joillekin yhteisomistajista, pankki ilmoittaa muille
yleispantin omistajille lisédvelan myontimisesti jalkikateen.

6.3 Ilmoitukset tililuoton ylityksesti ja pidomasta
vierasvelkapantinantajalle

Jos velallinen ylittd4 tililuotolle sovitun ylérajan, pankki
ldhettad ylityksestd kirjallisen ilmoituksen pantinantajalle.
Pantinantajalle ei ilmoiteta sovitun ylérajan ylityksest4, joka
johtuu korkojen, viivdstyskorkojen, pankin maksujen ja
palkkioiden seké padvelkasitoumuksesta johtuvien muiden
maksuvelvoitteiden liittdmisestd pddomaan.

Pankki ilmoittaa pantinantajalle tililuotosta pdévelan
maksamattoman padoman kuuden kuukauden véliajoin.

Nordea Pankki Suomi Oyj, Aleksanterinkatu 36, 00020 NORDEA, kotipaikka Helsinki, Y-tunnus 1680235-8
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6.4 Iilmoituksen saapuminen

Pankin 13hettdmén kirjallisen ilmoituksen katsotaan saapuneen
pantinantajalle viimeistdén seitseméntend pdivénd
ldhettdmisen jalkeen, jos se on ldhetetty osoitteeseen, jonka
pantinantaja on viimeksi ilmoittanut pankille tai maistraatille.

6.5 Pantinantajan oikeus saada tietoja
Vierasvelkapantinantajalla on oikeus pyynndsté saada tietoja
pankilta péddvelasta ja velallisen maksukykyyn vaikuttavista
seikoista. Tiedonsaantioikeudesta kerrotaan tarkemmin Tietoja
pantinantajalle -liitteessé.

7 Pantin siilytys ja hoito

7.1 Pantinantajan velvollisuudet

Pantinantajan velvollisuutena on

e  hoitaa panttioikeuden kohteena olevaa omaisuutta siten,
ettei sen arvo alene riittdméttdmén huolenpidon vuoksi
tai muutoin pantinantajan toimenpiteiden tai
laiminly6ntien vuoksi

e  huolehtia panttioikeuden kohteena olevan omaisuuden
riittévistd vakuuttamisesta sekd maksaa omaisuuteen
kohdistuvat erdéntyneet vakuutusmaksut, vuokrat,
yhtidvastikkeet ja muut néihin verrattavat maksut,

e  mydétdvaikuttaa omalta osaltaan siihen, ettd pankki pystyy
huolehtimaan kohdassa 7.2 mainituista toimenpiteists,
sekd

e  huolehtia muista vastaavista velvoitteista.

Kun vakuutena on kokonaiseen kiinteistoon, kiinteiston
méérdalaan, méiriosaan tai kiyttGoikeuteen vahvistettu
kiinnitys, on panttioikeuden kohteena olevan omaisuuden
oltava vakuutettu vihintéén palovahingon korvaavalla
vakuutuksella. Pankilla on tarvittaessa oikeus pyytii
vakuutusyhtidisté tietoja panttioikeuden kohteena olevaan
omaisuuteen liittyvistd vakuutuksista.

7.2 Pankin toimenpiteet pantin sdilytyksessi
Pankki on velvollinen sdilyttdméan panttia hyvin, mutta ei
hoitamaan siti.

Pankki kirjaa pantatulle arvo-osuustilille kiellon siirtdd
pantattu arvo-osuustili toiselle tilinhoitajayhteisclle.

Pankilla on oikeus, mutta ei ilman eri sitoumusta

velvollisuutta

o  ryhtyd omaisuuden siilyttdmiseksi tarpeellisiin toimiin,
esimerkiksi tilin tai arvo-osuustilin avaamiseen

e  ryhtyd pantattujen arvopapereiden irtisanomisen tai
vaihtamisen taikka niihin liittyvien kuponkien
erddntymisen vuoksi tarvittaviin toimenpiteisiin

e  ryhtyd arvo-osuusmuotoista panttia koskeviin
lainsddddnndn mukaisiin toimenpiteisiin

e  cstdd pantatun saatavan tai muun oikeuden lakkaaminen

e  ryhtyd kohdassa 7.1 tarkoitettuihin toimiin, jollei
pantinantaja ole huolehtinut velvollisuuksiensa
tdyttamisestd sekd

e ryhtyd muihin tarpeellisiin toimenpiteisiin panttioikeuden
ja pantin arvon sdilyttdmiseksi.

Pankki ei vastaa vahingosta, joka aiheutuu sellaisten tehtdvien
hoitamatta jéttdmisestd, joita pankki edelld olevan mukaisesti
ei ole velvollinen hoitamaan.

Panttausehdot 3(5)
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7.3 Pantin sdilyttdmiseen ja hoitoon liittyvit kustannukset
Pantinantaja ja pantti vastaavat kaikista pantin séilyttdmiseen
ja hoitoon liittyvistd kustannuksista. Pankilla on oikeus perid
ja veloittaa pantinantajan tililtd voimassa olevan
Palveluhinnastonsa mukaiset maksut ja palkkiot seké
aiheutuneet kustannukset toimenpiteistd, jotka pankki on
tehnyt pantinantajan puolesta tamén laiminly6tyd kohdan 7.1
mukaiset velvollisuutensa. Pankki ilmoittaa veloituksesta
etukiteen tai laskuttaa maksut erikseen. Pankki ilmoittaa
maksun tai palkkion muutoksista julkaisemalla muutoksen
Palveluhinnastossaan.

Perittdvien maksujen ja palkkioiden panttaussitoumuksen
allekirjoitushetkelld voimassa olevat maérédt ilmenevit
Palveluhinnastosta. Pantinantajalta perittdvien yleisimpien
maksujen ja palkkioiden perusteet ovat seuraavat:

o  pidvelkasuhteeseen liittyvien, pantinantajalle hénen
pyynnéstéddn laadittavien todistusten antaminen ja
ldhettdminen,

e luottoasiakirjoihin tarvittavien vakuutustodistusten,
isdnnditsijantodistuksen tms. hankkiminen, vakuuden
vaihtaminen pantinantajan aloitteesta,

e  vakuutena olevien osakkeiden, obligaatioiden ym.
arvopapereiden hoitaminen joko panttaussitoumuksen tai
erillisen toimeksiannon perusteella,

e  maksetun luoton vakuuden sdilyttdminen ja hoitaminen
arvopaperisdilytyksessd, kun pantinantaja ei pyynnostd
huolimatta ole noutanut vakuutta,

e luoton vakuuden ldhettdminen toiseen konttoriin tai
pankkiin vastaanottokuittauksen hankkimiseksi,

e  jalkipanttisopimuksen laatiminen,
kiinnityksen hakeminen, kuolettaminen ja kiinnityksen
etuoikeusjérjestyksen muuttaminen.

Muiden mahdollisesti perittdvien maksujen ja palkkioiden
perusteet ja voimassa olevat maérat ilmenevit
Palveluhinnastosta. Palveluhinnasto on néht&villd pankin
kaikissa toimipaikoissa.

8 Pantin rahaksi muutto ja kilytté paivelan maksuun
Pankilla on oikeus kiyttdd pantista kertyvét varat padvelan,
korkojen, pankin Palveluhinnaston mukaisten maksujen ja
palkkioiden sekd pankin perimiskulujen ja -palkkioiden
maksamiseksi.

8.1.1 Pantin kiytté padvelan maksuun

Jos velallinen jéttid maksamatta erddntyneen padvelan tai sen
osan, pankilla on oikeus muuttaa pantti rahaksi 8.2 kohdassa
tarkoitetulla tavalla.

Jos pantti on annettu pankille vakuudeksi kahden tai
useamman eri velallisen pédveloista tai yhden velallisen
useamman padvelan vakuudeksi, pankilla on oikeus méaérats,
mink4 saatavan suoritukseksi panttia kdytetédn.

Jos pantteja on useampia kuin yksi, pankki saa ma#ratd, missid
jarjestyksessd ne muutetaan rahaksi. Pankin ei tarvitse ensin
muuttaa rahaksi velallisen antamaa panttia. Ensisijainen pantti
on kuitenkin muutettava rahaksi ennen tdytepanttia. Samoin
pankilla on oikeus méédrété, hakeeko se saatavansa
mahdollisilta takaajilta tai joltakin heistd vai muuttaako se
ensin pantit tai jonkun niistd rahaksi.
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8.1.2 Tiytepantin kilytt6 pddvelan maksuun

Pankilla on oikeus muuttaa tiytepantti rahaksi, kun
ensisijainen pantti on myyty tai kun ulosotossa on todettu, ettid
ensisijaisen pantin myynnille on este.

Pankki voi muuttaa tiytepantin rahaksi myés, jos pantinantaja
on pddvelan erdéintymisen jélkeen ilmoittanut pankille, ettei
hén vaadi ensisijaisen pantin myyntid.

Jos velallinen siilyttdd ensisijaisena panttina olevan
omaisuuden yksityishenkilon velkajirjestelyss tai yrityksen
saneerauksessa, velkoja saa muuttaa tdytepantin rahaksi ja
kayttdd rahat padvelan tai sen osan maksuun siltd osin, kuin
maksuohjelman mukaan ei kerry suoritusta. Jos pantin rahaksi
muutossa téllin jad varoja, panttaus kattaa pantin sijaan
tulleet varat, joiden tallettamista varten pankilla on oikeus
avata tili.

8.2 Menettely panttia rahaksi muutettaessa

Pankki ilmoittaa pantinantajalle paévelan tai sen osan
erdéntymisen jélkeen siitd, ettd pantti myydéén, jollei saatavaa
makseta yhden kuukauden pituisen ajan kuluessa
ilmoituksesta. Pankilla on kuitenkin oikeus myyd4 pantti
edelld sanotun estdméttd, jos médrdajan noudattamisesta
ilmeisesti aiheutuisi pantin arvon alenemisen takia olennaista
vahinkoa.

Pankki saa muuttaa pantin rahaksi, mikéli erddntynyt padvelka
tai sen osa on kuukauden kuluttua em. ilmoituksesta
huolimatta edelleen maksamatta. Mikéli panttina ovat
pantinantajan péfasiassa asuntonaan kdyttimédn huoneiston
hallintaan oikeuttavat osakkeet, edelld mainittu méiiriaika on
kaksi kuukautta.

Mikali panttina on henkivakuutukseen perustuva oikeus,
pankki saa kiyttdd vakuutuksen takaisinostoarvon pdivelan
maksuksi, jos padvelkaa on ensiksi vaadittu
vakuutuksenottajalta, joka ei ole sitd suorittanut kahden
kuukauden kuluessa vaatimuksen esittémisesti.

Pankin on meneteltdvd pantin rahaksi muutossa huolellisesti.
Pantti voidaan muuttaa rahaksi julkisella huutokaupalla,
arvopaperip0rssissé, kiinteistonvilittdjan kautta tai muulla
pankin sopivaksi katsomalla tavalla. Pankki ilmoittaa
pantinantajalle kirjallisesti rahaksi muuttotavan ja mahdollisen
huutokaupan ajan ja paikan etukiteen.

Pantti realisoidaan osapuolten kannalta mahdollisimman
tarkoituksenmukaisella tavalla kuitenkin siten, etteivit pankin
saatavat vaarannu.

Pantattujen pankissa olevien varojen katsotaan heti
erdéntyneen maksettavaksi riippumatta siitd, mitd varojen
nostosta ja irtisanomisesta on sovittu. Pankilla on tdll6in
oikeus vilittdmadsti veloittaa tilid saatavansa madralla. Tallin
talletukselle maksetaan tilisopimuksessa sovittu korko
talletuspdivéstd talletuksen pdéttymispdivéan.

Panttausehdot 4 (5)
Yksityinen pantinantaja
11.07

Pankki saa pantinantajaa kuulematta tutustua panttioikeuden
kohteena olevaan omaisuuteen seki esitelld sitd mahdollisille
ostajille ja ryhtyd kaikkiin esittelemisen edellyttamiin
toimenpiteisiin, kuten esimerkiksi avauttaa talonmichen,
isdnnditsijdn tai viranomaisen avulla ovi sellaiseen
huoneistoon, jonka hallintaan oikeuttavat osakkeet ovat
panttina. Ennen toimenpiteisiin ryhtymistd pankki ilmoittaa
niistd pantinantajalle kirjeitse.

9 Vierasvelkapantinantajan takautumisoikeus ja oikeus
panttiin

Vierasvelkapanttauksen antaneella pantinantajalla on oikeus
saada velalliselta pantin rahaksi muutossa saatu péévelan
maksuun kéytetty maéra tai se rahaméérd, jolla pantinantaja on
maksanut pddvelkaa vihentéddkseen panttivastuunsa médrda.

Omasta velasta pantin antaneella pantinantajalla ei ole
takautumisoikeutta takaajiin eikéd oikeutta muiden
pantinantajien antamiin pantteihin.

9.1 Takautumisoikeus velalliseen nihden

Jos pantin rahaksi muutossa saadut varat kiytetdén velan
maksuun tai jos vierasvelkapantinantaja on pankin
nimenomaisella suostumuksella maksanut pdévelkaa
vahentddkseen panttivastuun méérdd, padvelan vakuutena
tuolloin oleva velallisen omaisuus on panttina myds
vierasvelkapantinantajan takautumissaatavasta, jolloin
pankilla ei ole oikeutta luovuttaa panttia velalliselle ilman
vierasvelkapantinantajan suostumusta. Jos velallisen omaisuus
on vakuutena myds pankin muusta saatavasta, pankilla on
vierasvelkapanttauksen antanutta pantinantajaa parempi
oikeus velallisen pantiksi antamaan omaisuuteen.

Jos kysymyksessé on téytepanttaus, pankilla on parempi
oikeus ensisijaisessa vastuussa olevaan panttiin vain, jos
pédvelka on maksettu vain osittain tai jos ensisijaisessa
vastuussa oleva pantti on ennen tdytepanttaussitoumuksen
antamista annettu vakuudeksi my0s pankin muusta saatavasta.

9.2 Lisdvelan myontiminen muita vakuuksia vastaan
Pankilla on oikeus myGntdé velallisen antamaa panttia vastaan
uutta velkaa. Télloin pankilla on vierasvelkapantinantajaa
parempi oikeus velallisen antamaan panttiin my6s uuden velan
osalta, ei kuitenkaan ilman vierasvelkapantinantajan erikseen
antamaa suostumusta, jos kysymyksessd on téytepanttaus tai
jos vierasvelkapantti on muutettu rahaksi ja varoja on kiytetty
pédvelan maksuun tai vierasvelkapantinantaja on suorittanut
padvelkaa pankille panttaussitoumuksen perusteella.

Pankilla on oikeus mydnt44 takauksia ja muita
vierasvelkapantteja vastaan uutta velkaa pantinantajan vastuun
siitd véhenemétté.

9.3 Takautumisoikeus takaajiin ja muihin
vierasvelkapantteihin nihden

Pantinantajalla ei ole takautumisoikeutta takaajiin tai muihin
vierasvelkapantteihin ndhden, ellei niin ole erikseen sovittu.

Pankilla on oikeus vapauttaa takaajat ja muut vierasvelkapantit
pantinantajan vastuun siitd véhenemétta.

Nordea Pankki Suomi Oyj, Aleksanterinkatu 36, 00020 NORDEA, kotipaikka Helsinki, Y-tunnus 1680235-8



Nordeo”

Mikéli muun pantin omistavat velallinen ja toinen henkild
yhdessd, ei toisen henkilén omistama osuus ole panttina
vierasvelkapantinantajan takautumissaatavasta, elleivit
pantinantajat ole toisin sopineet.

10 Takaajan oikeus velallisen antamaan panttiin

Jos pddvelan vakuutena on velallisen antaman pantin lisdksi
takaus ja takaaja maksaa pédvelan tai osan siitd, padvelan
vakuutena maksuhetkelld oleva velallisen omaisuus on
takausehtojen mukaisesti panttina myds takaajan
takautumissaatavasta.

11 Pantinantajan ilmoitusvelvollisuus
Pantinantajan on ilmoitettava pankille viivytyksettd nimensi ja
osoitteensa muutoksesta.

Pantinantaja on velvollinen ilmoittamaan pankille pantin tai
sen osan omistajanvaihdoksista ja toimittamaan saantokirjasta
kopion pankille.

Maksettuaan padvelkaa vierasvelkapantinantajan on,
turvatakseen mahdollisen oikeutensa toisen henkilén antamaan
péévelan panttiin, kirjallisesti ilmoitettava ja esitettivi
tarpeellinen selvitys pankille maksusta sekid mahdollisesta 9.3.
kohdassa tarkoitetusta pantinantajien vilisesté sopimuksesta.

12 Pankin oikeus siirtdd tai jakaa pantti

Pankilla on oikeus siirt4d tai jakaa pantti pddvelan siirron
yhteydessd seka sopia siitd, miten pantti saatavan siirron
jilkeen kattaa pankin ja siirron saajan saatavan.

Pantinantajan vastuu ei siirron tai jaon johdosta lisddnny.

13 Panttia koskevat veroseuraamukset
Pantinantaja vastaa kaikista panttiin liittyvistd
veroseuraamuksista ja viranomaisten maardamistd maksuista.

14 Pédvelan maksu ja pantin piddttiminen

Panttaus on pédvelan maksusta huolimatta aina voimassa, jos
pédvelan maksu perdytetdin takaisinsaannista konkurssipesiin
annetun lain, taomioistuimen pddtSksen tai muun vastaavan
syyn perusteella Pankki voi perustellusta syysti pidattii
panttia hallussaan paédvelan maksamisen jilkeen pidempéin
kuin kolme kuukautta.

15 Pidivelan erddnnyttiminen ja pantinantajan
ennenaikainen suoritus

Pédvelan erddnnyttdmisestd ja pantinantajan ennenaikaisesta
suorituksesta kerrotaan tarkemmin Tietoja pantinantajalle
-liitteessd.

16 Luottotietojen kiyttiminen

Pankki kayttdd luottoa myontdessddn ja valvoessaan sekd
takausta ja panttausta hyviksyessdén sitoumuksenantajan
henkil6luottotietoja. Luottotiedot hankitaan Suomen
Asiakastieto Oy:n luottotietorekisterista.

Panttausehdot 5 (5)
Yksityinen pantinantaja
11.07

17 Ylivoimainen este

Sopijapuoli ei vastaa vahingosta, joka aiheutuu ylivoimaisesta
esteestd tai vastaavasta syystéd aiheutuvasta sopijapuolen
toiminnan kohtuuttomasta vaikeutumisesta.

Sopijapuoli on velvollinen ilmoittamaan toiselle sopijapuolelle
niin pian kuin se on mahdollista hént4 kohdanneesta
ylivoimaisesta esteesté. Jos ylivoimainen este koskee pankkia,
pankki voi ilmoittaa asiasta valtakunnallisissa pdivélehdissd.

18 Oikeuspaikka ja sovellettava laki

Pantinantaja voi nostaa téstd panttauksesta aiheutuvia
riitaisuuksia koskevan kanteen pankkia vastaan pankin
kotipaikan kérdjdoikeudessa tai sen Suomessa sijaitsevan
paikkakunnan kér§jdoikeudessa, jonka tuomiopiirissd hinelld
on asuinpaikkansa. Jollei pantinantajalla ole asuinpaikkaa
Suomessa, riitaisuudet kisitellddn pankin kotipaikan
kdrdjaoikeudessa.

Tahén sopimussuhteeseen sovelletaan Suomen lakia.
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Panttaus

Panttauksessa pantinantaja antaa omaisuuttaan vakuudeksi
velan maksamisesta. Vierasvelkapanttauksessa pantinantaja
antaa omaisuuttaan toisen henkilon velvoitteen eli péadivelan
maksamisesta. Pddvelan ehdot sitovat myds
vierasvelkapantinantajaa. Vierasvelkapantinantajan vastuu
pédvelasta rajoittuu pantin arvoon ja sen tuottoon. Muulla
omaisuudellaan vierasvelkapantinantaja ei padvelasta vastaa.

Pédvelka

Pédvelka on yksi tai useampi velka tai pankin saatava, josta
pantti vastaa. Pantti vastaa pddvelan pifiomasta sekd pant-
taussitoumuksen perusteella koroista, viivistyskoroista,
kuluista ja muista liitdnndiskustannuksista.

Yksityinen pantinantaja

Yksityinen pantinantaja on vierasvelkapantin antanut
yksityishenkil6. Muuna kuin yksityiseni pantinantajana
pidetdisin pantin antanutta yhteisod seki sellaista
yksityishenkil64, joka pantin antaessaan on velallisyrityksen
toimitusjohtaja, hallituksen tai hallintoneuvoston jésen,
vastuunalainen yhtidmies tai yhteison perustaja taikka jolla on
suoraan tai vilillisesti vihintddn kolmasosa
velallisosakeyhtion osakkeista tai osakkeiden tuottamasta
d8nima#rastd taikka vastaava omistus- tai madrdamisvalta
muussa velallisyhteisssa.

Yksityisend pantinantajana ei pidetd omasta velastaan pantin
antanutta henkil6a.

Erityispanttaus

Erityispanttauksessa pantti vastaa panttaussitoumuksessa
mainitusta yhdestd tai useammasta pdivelasta. Muista
velallisen veloista pantti ei vastaa.

Yleispanttaus

Yleispanttauksessa ei erikseen mainita padvelkaa vaan pantti
vastaa kaikista velallisen pankilta saamista nykyisisti ja
tulevista veloista ja vastuista.

Yksityisen pantinantajan antamassa yleispanttauksessa
panttivastuuta rajoitetaan aina sekd péfivelan rahamiirin ettd
ajan suhteen. Sovittu aika rajoittaa panttivastuuta siten, etti
pantti vastaa sovitun ajan kuluessa syntyvistd pidveloista.

Muu kuin omasta velastaan pantin antanut voi rajoittaa
vastuutaan ilmoittamalla pankille ajankohdan, jonka jilkeen
syntyvistd uusista paéveloista pantti ei vastaa. [Imoitus on
syyté tehda kirjallisesti. Pantti vastaa kuitenkin aiemmin
syntyneiden pédvelkojen koroista ja muista
liitéinndiskustannuksista. Rajoitus tulee voimaan, kun
pantinantajan ilmoitus on saapunut pankille, jollei
ilmoituksessa ole mainittu myShempéd ajankohtaa.

Pantin kiytto pddvelan maksuun

Pankki ilmoittaa pantinantajalle, kun piivelka tai sen osa on
erddntynyt. Pankki saa muuttaa pantin rahaksi, mikéli
erdéintynyt padvelka tai sen osa on kuukauden kuluttua
ilmoituksesta edelleen maksamatta. Mikali panttina on asunto-
osakkeet, jotka oikeuttavat hallitsemaan pantinantajan omaa
asuntoa, on em. aika 2 kuukautta. Pantti pyritdéin myyméiin
siten, ettd siitd saadaan mahdollisemman hyva hinta.

Tietoja pantinantajalle 1(3) Liite 1
Liite panttausehtoihin
02.07

Tama liite on laadittu Finanssialan Keskusliitossa

Pantinantaja voi my0s erikseen sopia pankin kanssa siitd, ettd
pantin myynnin sijaan pantinantaja maksaa pankille pantin
kéyvén arvon péddvelan maksuksi.

Pankki ei ole velvollinen periméén pédveltkaa ensin
velalliselta. Pankki ei myoskéén ole velvollinen periméaén
pédvelkaa ensin muista vakuuksista, ellei kysymyksessd ole
taytepantti. TAytepanttauksesta kerrotaan tarkemmin
seuraavassa kohdassa.

Téytepanttaus .
Taytepanttauksessa tdytepantti vastaa padvelasta vain, jos
pankki ei saa riittdvéd suoritusta padvelan ensisijaiseksi
pantiksi annetusta omaisuudesta. Ensisijainen pantti on
muutettava rahaksi ensin ja saadut varat on kéytettdvi
panttivastuiden maksamiseen. Pdéivelan maksua voidaan
vaatia tdytepantista heti, kun ensisijainen pantti on myyty
vaikka velallinen ei ole maksukyvytdn.

Yksityisen pantinantajan antama panttaus on aina
tdytepanttaus, jos padvelka on mydnnetty pédasiallisesti
asunnon tai vapaa-ajan asunnon hankkimista tai kunnostamista
varten ja jos kyseinen asunto tai vapaa-ajan asunto on
pédvelan vakuutena. Téll6in kyseinen asunto on ensisijainen
pantti. Muussa tapauksessa kysymyksessé on tédytepanttaus
vain, jos niin on sovittu panttaussitoumnuksessa. (Tadméa
kappale ei koske muuta kuin yksityistd pantinantajaa.)

Jos on sovittu, ettd pantti vastaa ensin myds muista veloista,
pankilla on oikeus kédyttdd pantti ensisijaisesti niiden maksuun.

Jos velallisella on omistusasuntolainojen valtiontakauksesta
annetun lain mukaista lainaa (HAL), asunto on aina
ensisijaisesti valtion takaaman lainan vakuutena. KiinteistGjen
ja vuokraoikeuksien osalta panttina ei ole kyseinen kiinteistd,
vaan siithen kohdistuvat panttikirjat. Ensisijaisena panttina
ovat vain ne panttikirjat, jotka ovat asuntoon tai vapaa-ajan
asuntoon littyvén péévelan vakuutena. Kiinteistdé tai
vuokraoikeutta voi rasittaa myos néitd paremmalla etusijalla
olevia panttikirjoja, joiden haltijoilla on parempi oikeus
kiinteistén myyntihintaan.

Pankilla on oikeus vaatia tdytepantista maksua vasta sen
jalkeen, kun ensisijainen pantti on myyty tai kun ulosotossa on
todettu, ettd sen myynnille on este. Jollei tdytepantinantaja
kuitenkaan halua, ettd ensisijainen pantti myydééan tai hin ei
halua odottaa ensisijaisen pantin myyntid esimerkiksi
viivistyskorkojen kertymisen vuoksi, hin voi maksaa
pédvelan tai sen osan tai suostua antamansa pantin myyntiin.

Yksityisen pantinantajan oikeus maksaa pifvelkaa velan
maksuaikataulun mukaisesti

Jos padvelka irtisanotaan ennenaikaisesti maksettavaksi,
yksityiselld pantinantajalla on oikeus maksaa péévelka sen
maksuaikataulun mukaisesti, joka oli voimassa ennen
pédvelan irtisanomista.
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Tamd edellyttds, ettd yksityinen pantinantaja maksaa
viivistyneet maksuerit pankin asettamassa vihintin
kuukauden pituisessa ajassa. Lisiksi edellytetéidn, ettd
yksityisen pantinantajan antaman pantin arvioidaan riittivin
jaljelle ja&véan padvelan maksuun. Ellei pantin arvo riitd
jaljelle jadvéan padvelan maksuun, tulee padvelan pddoman
maksamisesta asettaa toinen pantti tai muu vakuus, jonka
arvioidaan riittdvén padvelan pddoman suorittamiseksi.
Pankilla ei ole velvollisuutta hyviksyd muuta takausta kuin
pankin, valtion, kunnan tai vastaavan yhteison antama takaus.

Pantinantajan oikeus maksaa piivelka

Pantinantajalla on oikeus maksaa erdéintynyt pivelka samoin
edellytyksin kuin velallisella. Kun pédvelka on erdntynyt
velallisen maksettavaksi, pantinantaja saa oma-aloitteisesti
maksaa pédvelan, vaikka pankki ei sitd vield olisikaan héneltd
vaatinut. Ndin pantinantaja voi estdi viivistysseuraamusten
kertymisen.

Pantinantajalla on oikeus myos maksaa erdéintymétén pad-
velka, jos velallisella olisi oikeus maksaa velka
ennenaikaisesti. Jos pddvelka on kulutusluotto, velallinen tai
pantinantaja voi maksaa velan ennenaikaisesti milloin tahansa.
Jos velallisella olisi velvollisuus maksaa pankille kuluja
pédvelan maksusta, pantinantajan on maksettava samat kulut,
jos hédn maksaa velan.

Jos pankilla olisi velallisen sopimusrikkomuksen (esim.
maksuviivistys) perusteella oikeus irtisanoa padvelka,
pantinantaja saa maksaa padvelan ennenaikaisesti. Muulla
kuin yksityiselld pantinantajalla ei panttausehtojen mukaan ole
tétd oikeutta.

Pantinantajan tekemét maksut vahentévit panttivastuun
méfrdd vain siind tapauksessa, ettd pantinantaja on
nimenomaisesti sopinut maksusta etukéiteen pankin kanssa tai
jos koko pégvelka maksetaan.

Pantinantajan oikeus saada tietoja
Pantinantajalla on pyynnosté oikeus saada pankilta pidvelkaa
koskevia tietoja.

Lis#ksi yksityiselld pantinantajalla on panttaussitoumuksen
voimassa ollessa pyynndstd oikeus saada pankilta tietoja
velallisen muista veloista ja sitoumuksista, rekisterdidyistd
maksuhdiridistd sekd muista velallisen maksukykyyn
vaikuttavista seikoista. Pyydettyjen tietojen on oltava sellaisia,
ettd niilld voidaan olettaa olevan merkitysti pantinantajalle.
Pantinantajan on maksettava pankille palveluhinnaston
mukainen kohtuullinen maksu tietojen luovuttamisesta
aiheutuneista kustannuksista. Pankilla ei ole velvollisuutta
erikseen ryhtyd selvitteleméan velallisen maksukykyyn littyvi
seikkoja. Muulla kuin yksityiselld pantinantajalla ei
panttausehtojen mukaan ole tétd oikeutta.

Pankki ilmoittaa vierasvelkapantinantajalle pddvelan maksu-
viivéstyksistd ja lisdluoton myOntémisestd yleispanttausta
vastaan sekd puolivuosittain panttauksen kattaman tililuoton
kéytetystd pddomasta.

Pantinantajan on hyvd oman etunsa vuoksi seurata velallisen
taloudellista asemaa.

Tietoja pantinantajalie 2(3)
Liite panttausehtoihin

Takautumisoikeus velallista kohtaan

Jos pantin rahaksi muutossa saadut varat kiytetdén velan
maksuun tai pantinantaja suorittaa pddvelkaa pankille pant-
taussitoumuksen perusteella, vierasvelkapantinantajalla on
oikeus saada velalliselta panttauksen perusteella pankille
suorittamansa pédvelan mééréd viivistyskorkoineen.
Velallinen on kuitenkin néissd tapauksissa usein varaton.

Takautumissaatava velallista kohtaan vanhentuu velan
vanhentumisajan mukaan, kuitenkin aikaisintaan kolmen
vuoden kuluessa siitd, kun pantti kdytettiin velan maksuun tai
kun pantinantaja maksoi panttauksen perusteella padvelkaa.

Muiden panttien ja takaajien vapauttaminen

Pankilla on oikeus ilman pantinantajan suostumusta vapauttaa
péaidvelan muut vierasvelkapantit ja takaukset. Vastuuseen
jdévén pantin vastuu ei tdll6in véhene.

Pankilla on perustellusta syystd oikeus ilman pantinantajan
suostumusta vapauttaa mys padvelallisen antama pantti.
Vastuuseen jadvin pantin vastuu ei télléin vdhene. Perusteltu
syy voi olla esimerkiksi pantin vaihtaminen toiseen vakuuteen.

Pantinantajan oikeus panttiin

Jos vierasvelkapantti kdytetddn pddvelan maksuun, pantin-
antajalla on oikeus saada takautumissaatavalleen maksu
velallisen antamasta paédvelan pantista. Ennen kuin
vierasvelkapanttia on kéytetty pédvelan maksuun, pankilla on
oikeus myo6ntéd velallisen antamaa panttia vastaan uutta
velkaa ja luovuttaa se pois. Pankilla on siis velallisen
antamaan panttiin parempi oikeus kuin
vierasvelkapantinantajalla. Tdytepantinantajan oikeudesta
panttiin on kerrottu edelld kohdassa tdytepanttaus.

Pantinantajalla ei ole oikeutta vierasvelkapanttiin.

Jos pantin omistavat velallinen ja muu henkil6 yhdessd,
vierasvelkapantinantajalla ei ole takautumisoikeutta muun
henkilén omistamaan osuuteen pantista. Takautumisoikeus
velallisen omistaman osuuden osalta on epévarma.

Takautumisoikeuden turvaaminen

Jotta vierasvelkapantinantaja turvaisi takautumisoikeutensa
velallista kohtaan seki oikeutensa velallisen antamaan
panttiin, hénen on syyté erikseen ilmoittaa pankille
pantinantajana tekeméstddn maksusta sekd sailyttad kuitit
huolellisesti.

Jos vierasvelkapantinantaja ryhtyy periméén saatavaansa
velalliselta, hin voi todistaa saatavansa kuiteilla.

Jos velallisen antamasta pantista ei ole maksettu koko
pidvelkaa tai jos se on myGs muiden velkojen vakuutena,
vierasvelkapantinantaja saa oikeuden velallisen antamaan
panttiin pankin saatavan jdlkeen.

Panttaukset tililuottojen vakuudeksi

Tililuotoilla tarkoitetaan luotollisia tilejd ja muita
limiittityyppisid luottoja. Tililuoton yksityinen pantinantaja ja
yksityistakaaja voivat niin halutessaan mééréta ajankohdan,
jonka jilkeen syntyvistd padvelasta pantti tai takaaja ei vastaa.
Pantti vastaa kuitenkin ilmoituksen jélkeenkin syntyvistd
panttivastuulla olevista péivelan koroista ja muista
liitdnndiskustannuksista. Rajoitus tulee voimaan, kun
pantinantajan ilmoitus on saapunut pankille, jollei
ilmoituksessa ole mainittu myShempéd ajankohtaa.
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Rajoitusilmoitus on syyti tehdi kirjallisesti.

Yhden yksityisen pantinantajan tai takaajan tekemd rajoitus ei
vahennd muiden vastuuta.

Jos tililuoton vakuutena on velallisen oma omaisuus, ei
hénelld ole oikeutta rajoittaa panttivastuutaan.

Velallisen velkajérjestelyn, yrityssaneerauksen tai muun
virallismenettelyn vaikutus panttivastuuseen

Pankin oikeus perié velalliselta oleva saatavansa velallisen
antamasta pantista médrdytyy vahvistetun velkajarjestelyn tai
yrityssaneerauksen maksuohjelman mukaan. Velkajérjestely ei
kuitenkaan vaikuta velkojan panttioikeuden pysyvyyteen tai
sisaltéon.

Pankki saa perid pddvelan aikaisempien ehtojen mukaisesti
vierasvelkapantin antajan pantista, vaikka pddvelan ehtoja olisi
velallisen osalta muutettu velkajérjestelyssé,
yrityssaneerauksessa, konkurssilain 21 luvussa tarkoitetussa
sovinnossa tai padtokselld, jonka pesénselvittdjd on tehnyt
perintdkaaren 19 fuvun 12 a §:n nojalla.

Jos velallinen siilyttdd vakuutena olevan omaisuuden
yksityishenkilon velkajirjestelyssa tai yrityksen
saneerauksessa, pankki saa vaatia velallisen velasta annetusta
téytepantista vain sitd osaa padvelasta, jolle ei maksuohjelman
mukaan kerry suoritusta. Téytepantti ei kuitenkaan vastaa
viivdstyskorosta, joka maksuohjelman aikana kertyisi
velallisen maksettavaksi maéritylle velalle.

Jos velallisen antama pantti myShemmin muutetaan rahaksi,
pankki voi vaatia tdytepantin antaneelta vierasvelkapantin
antajalta suoritusta aikaisempien ehtojen mukaisesti lukuun
ottamatta maksuohjelman ajalta kertyneitd viivéstyskorkoja.

Erdiinnyttimistoimen kohdistaminen pantinantajaan

Jos piidvelan erdfintyminen edellyttdd velalliseen kohdistettua
irtisanomista tai muuta erddnnyttdmistointa, pankki saa vaatia
maksua pantista vain, jos erddnnyttdmistoimi on kohdistettu
sekd velalliseen ettd pantinantajaan. Téytepantinantajan
maksuvelvollisuuden alkamisesta kerrotaan edelld kohdassa
tdytepanttaus.

Yritys velallisena

Jos pantti on annettu yrityksen, yhteison tai sd4tién velasta, on
velallisena itse yritys, eivitkd sen omistajat tai jdsenet tai
toimielinten jésenet. Joissakin yritysmuodoissa kuitenkin
omistajat ovat henkilSkohtaisessa vastuussa velkojen
maksamisesta.

Osakeyhtio
Jos velallinen on osakeyhtid, yhtion omistajat eivit ole
henkilSkohtaisessa vastuussa velan maksamisesta.

Tietoja pantinantajalle 3(3)
Liite panttausehtoihin

Kommandiittiyhtié

Jos velallinen on kommandiittiyhtio, yhtion lisdksi velasta
vastaavat kommandiittiyhtion vastuunalaiset yhtiémiehet.
Adnettémit yhtidmiehet eivit ole velkavastuussa.

Avoin yhtio
Jos velallinen on avoin yhtio, yhtion liséksi velasta vastaavat
kaikki yhtiémichet.

Toiminimi

Jos velallinen on toiminimi, kysymyksessé on yksityinen
elinkeinonharjoittaja, joka vastaa henkildkohtaisesti
toiminimen nimissd ottamastaan velasta.

Osuuskunta
Osuuskunnan jésenet eivit ole henkil6kohtaisessa vastuussa
osuuskunnan veloista.

Yhdistys
Rekisterdidyn yhdistyksen jésenet eivét ole henkildkohtaisessa
vastuussa yhdistyksen veloista.

S#itio
S#atidn hallituksen tai muun toimielimen jisenet eivit ole
henkilSkohtaisessa vastuussa sddtion veloista.

Pankin oikeus pidattid pantti

Pankki luovuttaa yleensd pantin takaisin pantinantajalle heti,
kun péddvelka on maksettu. Pankilla on kuitenkin oikeus
pidittdd panttia hallussaan 3 kuukautta padvelan maksusta,
koska padvelan maksu voi perdytyd, jos maksu on tehty
esimerkiksi ldhelld maksajan konkurssin alkamista.
Erityistilanteissa pankki saattaa piddttdd panttia pidempéén
kuin 3 kuukautta.
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