nusoikeutta jidviksi alueiksi, jotka viime-
mainitutkin ovat kaupunkimaata. Ne
tekevit mahdolliseksi muun osan raken-
tamisen. Vaikka asemakaava arvoja eriyt-
tadkin, niin silloin, kun alueella ei ole
asemakaavaa, ei differentiointia voida
panna arvioinnin perusteeksi, vaan on lih-
dettivd odotusarvopohjalta. Télloin on
KKO:n piidtoksen (1993:66/19.5.1993)
mukaan yleiskaavan aiheuttama arvon-
nousu luettava maanomistajan hyviksi.
Tehtidessd arvonleikkausta LunL
31.2 §:ssd tarkoitetulla alueella yleiskaa-
van hintoja kohottava vaikutus on muuta
kuin siitd kaavoituksesta johtuvaa arvon-
nousua, jonka hyviksi lunastus toimeen-
pannaan (KKO 1993:66). Se on luettava
maanomistajien hyviksi tasaisesti kaikille.
Korvausten mahdolliset yksikkohintojen

erot tietyn lunastuskohteen puitteissa voi-
sivat johtua kohteiden keskustaetiisyy-
den tms. luontaisten tekijoiden eroista,
mutta eivit yleiskaavamerkinnoisté.
Raakamaan hinta on méérittivi lunas-
tuksissa samaksi riippumatta luovutettu-
jen tilojen tai niiden osien koosta. Raaka-
maan arvonmuodostuksen ja kisitteen
teoria ei tee mahdolliseksi arvioida raaka-
maata tietyn kehityssuunta-alueen kaa-
voituksellisen kokonaisuuden eri osissa
hinnaltaan vaihtelevaksi. Vain silloin se
on mahdollista, jos kysymyksessd ovat
todella suuret alueet, mutta silloinkaan se
ei voi perustua yleiskaavamerkintihin.

Olavi Myhrberg,
Norrtiljentie | C 17, 00640 Helsinki,
sahkoposti olavi.myhrberg@kolumbus.fi.
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KIRJAAMISAIHEITA
Lainhuudatus. Lainhuudon oikeusvai-
kutukset ovat parantuneet selvisti, mm.
muotovirheen korjaaminen saannon laa-
dusta riippumatta. Toisaalta oikeus vedota
piilevddn muotovirheeseen menetetiin
mielesténi turhankin nopeasti. Puoliso ei
saa kodin myynti nurin, jos lainhuuto on
jo myonnetty ilman hinen suostumustaan.
Myés oikeus vedota kaupanvahvistajan
esteellisyyteen menetetidin lainhuudon
myota.

Lainhuudatusaika alkaa pakkohuuto-
kauppasaannossa siitd, kun ulosottomies
on laatinut kauppakirjan, ei siis hetkest,
jolloin ostaja sen noutaa; annetaan tar-
koittaa MK 11:3.2 §:ssd voidaan antaa.

Jotkut kirijioikeudet ovat neuvoneet
maanomistajia maksamaan viihdarvoisen
médirialan osalta varainsiirtoveron, mutta
jittimédn hakematta lainhuutoa. Vaik-
kakin kyseisenlaiset miérialat ovat ongel-
mallisia uudessa toimintaympéristdssi,
kiytos on arveluttavaa omistusoikeuden
kirjaamisesta vastaavalta viranomaiselta.

Perustettavan yhtién lukuun ennen
1.1.1997 hankittujen kiinteistjen osalta
on lainhuudon hakuajan ylityksen jilkeen
ollut useimmiten neuvoteltavissa uusi, yli-
miédrdinen lykkidys. Perustettavien yhti-
oitten lukuun hankittujen miiridalojen
lainhuutohakemusten jittiminen vasta
vuoden 1998 lopussa oli keino, jolla omis-
tajat ostivat itselleen lisdi harkinta-aikaa
asiassa. Joidenkin yhtidjérjestysten tiukat
erityisedellytykset ovat tuottaneet yllityk-
sid kiinteistokauppaan allekirjoitusten jil-
keen.

Kaupungin ja maanmittaustoimiston
tiedossa oleville yksityisten méirialoille
on mahdollista antaa tunnukset vuoden
1999 alussa ja luovuttaa listat kirdji-
oikeudelle. Oikeus harkitsee sitten mah-
dollisen huomautuskirjeen lihettimisen
ja myohemmiin uhkasakkomahdollisuu-
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KOKEMUKSIA KIRJAAMISESTA JA
KIINTEISTOPANTTIOIKEUDESTA

edellisessd numerossa.

den soveltamisen. Verottaja on jo aiem-
min lihetellyt tiedossaan olevista miéri-
aloista kehotuskirjeitd omistajille.
Erityisen oikeuden kirjaaminen. On
tirkedd erotella, onko oikeus kirjaamis-
kelpoinen vai kirjaamisvelvollisuuden
alainen. Kirjaamisvelvollisuus tarkoittaa
oikeuden kiinnityskelpoisuutta — ja pdin-
vastoin. Toistaiseksi perustettu oikeus ei
ole kisittiikseni médriaikainen, joten sii-
hen ei liity kirjaamisvelvollisuutta; toi-
saalta mainittu oikeus ei ole mydskiin
pysyvi, joten se on kirjaamiskelpoinen.
Kirjaamiskelpoisia ovat myos vastikkee-
ton kiyttooikeus sekid kiyttdoikeus vain
tietyssd suhteessa (kaivon, ranta-alueen,
kojun, maston tai muuntajan pitimis-
oikeus). Oikeus ei kuitenkaan saa kos-
kaan olla pysyvi.

Kiyttooikeuden vastikkeettomuus ei
toisaalta poista voimassa olevaa kirjaa-
misvelvollisuutta. Alivuokraoikeus on kir-
jaamiskelpoinen, mutta ei kirjaamisvel-
vollisuuden alainen eiki siis kiinnitetti-
vissd; tarvetta kdyttdd vakuutena varmaan
olisi! Vuokraoikeuden tai kiinteistén kau-
passa piditetty kiyttdoikeus on kirjaamis-
kelpoinen. Kerrattakoon vield, ettd uusi
eldkeoikeuden kirjaus on enii vain itse
oikeuden suojaamista, ei endi rahasaata-
van.

Kun vuokranantaja esim. vuokranmak-
sun laiminlyéntien vuoksi hakee vuokra-
oikeuden kirjauksen poistamista, hakemus

Jukka Kokkinen, Oulun kaupunki

Kokemuksia uudesta maakaaresta on kertynyt noin
kahden ja puolen vuoden ajalta. Oulun kaupungin kiinteistéinsinééri Jukka Kokkinen arvioi kéytannén
kokemuksia kahdessa perdkkéisessé Maankdytén numerossa. Tdssd jalkimmadisessd osassa keskitytadn
kirjaamisasioihin ja kiinteisté panttioikeuteen liittyviin kysymyksiin. Aiheista mainittakoon hallinnanjako-
sopimus, kiinnityksen ja panttauksen vaara- ja pulmatilanteet, yhteiskiinnitysten purkaminen sekd euron
vaikutukset kiinnityksiin. Kiinteistén saantoa koskevia kysymyksié on kasitelty artikkelissa lehden

jatetddn kirdjaoikeudessa lepddmaiin.
Panttioikeuden haltijoiden on nostettava
kolmen kuukauden kuluessa kanne uhalla,
ettd molemmat kirjaukset poistetaan. Jos
kanne nostetaan, pidetidin pakkohuuto-
kauppa entisilld vuokraehdoilla ja pantin-
haltija vastaa viliajan vuokrasta. Julkis-
yhteisd voi esiintyi prosessissa niin vuok-
ranantajan kuin panttioikeuden haltijan-
kin asemassa.

Merkittivin lisdalueen vuokraoikeutta
kirjattaessa on ratkaistava kisitelldinko
asia muutoskirjauksena vai uuden vuok-
raoikeuden kirjauksena (erilainen etusija).
Kiytinto valitaan tapauskohtaisesti.
Hallinnanjakosopimus. Sopimus on
tullut tarpeeseen ja sen soveltaminen on
yleistynyt varovaisen tutustumisvaiheen
jilkeen. Keskeisii seikkoja sopimuksesta
seki sen etuja ja haittoja on esitetty ohei-
sessa kuvassa. Hallinnanjakosopimus on
luonteeltaan méirdaikainen, mutta se on
mahdollista sopia olemaan voimassa myds
toistaiseksi, vrt. edelld kirjaamiskelpoinen
erityinen oikeus. Voimassaoloajan taka-
rajana voidaan pitdd maanvuokralain
kanssa yhtenevisti sataa vuotta. Mikili
miédrdaika puuttuu, sopimus tulkitaan tois-
taiseksi voimassa olevaksi. Kokemukset
sopimuksesta ovat olleet erittdin myon-
teiset, toisaalta liika innokkuus "hittituot-
teeseen” on tuottanut myds turhia sopi-
muksia.

Vaikka hallinnanjakosopimus on

tehty, kiinteistén omistus on edelleen
yhteisomistusta ja kiinteistod koskevat
asiat, kuten rakennusluvat ja maan vuok-
raamisen, omistajat hoitavat yhdessi.

Ehdollisessa saannossa sopimuksen kir-
jaaminen on mahdollista ja jirkeviikin
myyjin suostumuksella, silld sopimus tis-
mentii kohteen (niin vaikka nimenomai-
nen sdinnos puuttuu). Sopimus on kirjat-
tavissa myds miirdalaan ja kirjaamisvel-
vollisuuden sisiltidviin vuokraoikeuteen.
Erityisesti on huomattava, etti kiinteis-
ton médrdosaan ei ole kirjattavissa erityi-
sid oikeuksia; ei vaikka omistajat olisivat
tehneet hallinnanjakosopimuksen, silld
miédriosa ei konkretisoidu koko kiinteis-
toon.

Vapaa sopimisoikeus, vastuun sopi-
muksen sisillostd jadminen sopijapuolille
sekd mahdollisuus kierti kiinteistonmuo-
dostamisen kustannukset esim. maatilo-
jen jaossa ovat herittineet keskustelua.
Hallinnanjakosopimuksen suhde olosuh-
teiden muutoksiin (asemakaavan ja tontti-
jaon muutokset, halkominen, tulipalo)
vaatisi sddnndspohjaa, jotta aina ei tar-
vittaisi erillistd, kaikkien osapuolten
yhteisymmiirrystd vilttimattdmiin sopi-
musmuutoksiin. SS#Annostd puuttuu myods
siitd, milloin sopimusmuutokset kirjataan
erillisind vai alkuperiisen tismennyksina.

Kiinteiston kiyttoon liittyvistd toi-
minnasta sopiminen (maapohja ja raken-
nukset) on sallittua, esim. "pitdd kiyttad
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- VAIHTOEHTO KIINTEISTORAJALLE, KUN
RAJA LUONTEELTAAN HALLINTARAJA

- MAARAAIKAINEN TAI TOISTAISEKSI VOI-
MASSA OLEVA (MAKSIMI 100 VUOTTA)

- SOVELLETTAVISSA, VAIKKA KAHDEKSI ERIL-
LISEKSI TONTIKSI JAKAMINEN ElI OLISI
MAHDOLLISTA

- El RAJOITUKSIA HALLINTARAJOJEN TAI
-ALUEIDEN MAARALLE, HALLINTA-ALUE VOI
OLLA USEASSA ERI PALSTASSA

- EI REVIIRIN MERKITSEMISPAINEITA: AIDAT,
ISTUTUKSET

- LUO EDELLYTYKSET TARKOITUKSENMUKAI-
SEMPAAN PIHATILAN KAYTTOON: YHTEIS-
KAYTTOALUEET

- KIINTEISTORAJAAN VERRATTUNA HAL-
LINTARAJA MUUTETTAVISSA HELPOMMIN
JA PIENEMMILLA KUSTANNUKSILLA

- YHTEISESTI HALLITTAVIEN ALUEIDEN
VARAAMISMAHDOLLISUUS

- KAIKKI RASITEOIKEUDET JARJESTETTAVIS-
SA JA LISAKSI RASITTEIDEN ULKOPUOLISET
KAYTTOOIKEUDET

- ESTAA YHTOML 9 §:N MUKAISEN MYYNNIN
YHTEISOMISTUKSEN PURKAMISEKSI

- SOVELTUU ERITYISEN HYVIN: VAIHEITTAIN
JA YHTIOITTAIN RAKENNETTAVAT KORTTE-
LIALUEET, PARITALOTONTIT

etuja

- MAAKAARI 14. LUKU 3 §

- YHTEISOMISTAJIEN KESKINAI-
NEN SOPIMUS

- TAVALLISIMMIN KIINTEISTON
MAARAOSAN OMISTUKSEEN
LITTYVA TASMENTAVA ELE-
MENTTI

- KAY MYOS VUOKRA-ALUEEN
HALLINNAN JAKAMISEEN

-  SOVELTAMISALUE: KIINTEISTON
MAAN TAI RAKENNUSTEN KAYT-
TOON JA HALLINTAAN LITTY-
VAT EHDOT

- EDELLYTTAA ERILLISIA OMIS-
TAJA- JA SOPIJAOSAPUOLIA

- EDELLYTTAA MAARAOSALAIN-
HUUTOJA TAI KIRJATTUJA MAA-
RAOSIA VUOKRAOIKEUDESTA

- KIRJATTU HALLINTASOPIMUS
=> VAIN MAARAOSAT KIIN-
NITETTAVISSA; JOS KOKO KIIN-
TEISTOON KOHDISTUVIA KIIN-
NITYKSIA => PURETTAVA EN-
NEN HALLINNANJAKOSOPI-
MUKSEN KIRJAAMISTA

- KIRJATAAN ENSIMMAISELLE
ETUSUJALLE

- SITOO KOLMATTA OSAPUOLTA:
PANTTIOIKEUDEN HALTIJAT
(-PANKIT), LUOVUTUKSEN SAA-
JAT (TULEVAT OSTAJAT), PAKKO-
HUUTOKAUPAN PITAJA

- SOVI RAKENNUSOIKEUDEN
JAKAUTUMISESTA, KAYTA KAH-
TA TODISTAJAA, LAADI SELKEA
LITEKARTTA

SOPIJAPUOLILLA VASTUU SOPIMUKSEN
PAITSI MIELEKKYYDESTA MYOS LAIN-
MUKAISUUDESTA

- TOIMINTOJEN ERILLEEN JARJESTAMISEN
MAHDOLLISUUDEN TURVAAMINEN VOI
UNOHTUA

- PAINOSTUSMAHDOLLISUUS TOISEN OSA-
OMISTAJAN RAKENNUSLUVAN YHTEYDESSA

- KAYTTOOIKEUDET MUUTETTAVISSA ILMAN
VIRANOMAISEN MYOTAVAIKUTUSTA, ESIM.
RAKENNUSLUVAN EDELLYTYKSENA OLLEET
RASITETYYPISTON MUKAISET OIKEUDET

- SOVELTAMISTA TARKENTAVA SAANNOSTO
(VIRANOMAISOHJEET, KIRJALLISUUS) TOIS-
TAISEKSI VAHAISTA

- KIINTEISTONMUODOSTUKSEN KIERTAMI-
NEN (ERITYISESTI SUURET TILAT)

haittoja

KIRJATTU SOPIMUS KIINTEISTON HALLINNAN JAKAMISEST

leikkialueena, ei saa kiyttid muuna kuin
liiketilana, saa kiyttdd myos yksityiseni
piiviikotina”. Sen sijaan omistajapuolten
kiyttidytymisestd sopiminen ei kiy kol-
matta sitovana, ei siis esim. "lumityot hoi-
taa sopijapuoli A”, kustannusten jako on
kylld sovittavissa.

Ainesosat ja tarpeisto. Ainesosan ja
tarpeiston sisillon sekd syntymis- ja lak-
kaamishetkien méidrittely on edelleen
jatetty lain ulkopuolelle, aiheesta kiytiin
tiukka keskustelu lakia valmisteltaessa.
Valinta oli oikea. Tehtivissi onnistumi-
nen olisi ollut liian vaikeaa.

Koneet ja laitteet ovat usein huomat-
tavan arvokkaita suhteessa muun kiin-
teiston arvoon. Oikeuskiytintd ei toi-
saalta eniid korreloi paljoakaan esineiden
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irrotettavuuden kanssa. Omistuksen yhtei-
syys on noussut keskeiselle sijalle harkin-
nassa. Hiihtokeskuskiinteiston pakko-
huutokaupan jilkeen velallinen myi
hiihtohissilaitteet. Hiihtohissi on helposti
irrotettavissa, mutta koska se on kiinteis-
ton pysyvia kiyttotarkoitusta palveleva,
se katsottiin kiinteiston ainesosaksi.
Tehdasrakennuksen nosturi on kat-
sottu osaksi kiinteistod, valumuotti taa-
sen kuuluvaksi irtaimistoon. Suhteellisuu-
dentaju tuntuu usein riidoissa unohtuvan.
Lipputangoista on kinasteltu. Silekaihti-
met on katsottu osaksi kiinteistod, rulla-
verhoja ei. Kokolattiamatto on kokonaan
lattiaan liimattuna sisillytetty kiinteis-
toon, mutta vain reunoistaan liimattuna
ei! Onpa yksi myyja kidynyt kaupan jil-

keen ruuvaamassa ulko-oven ovisilmin-
kin mukaansa! On kyseessi riidanaiheena
esiintynyt omaisuusosa tai ei, kynnys kaup-
pakirjassa sopimiselle on tietenkin asetet-
tava paljon ovisilmiid suurempiin omai-
suusosiin.

Vuokralaisten omistamat esineet ovat

usein ongelmatapauksia, ovatko ne tar-
peistoa vai eivit?
Rakennusta tai laitetta koskeva
oikeus. Leasingvuokrasopimuksella ei
enii ole suojaa ilman esineeseen kohdis-
tuvan oikeuden kirjausta. Mainitun sopi-
muksen kirjauksen voimassaolon osalta ei
toisaalta sovelleta viiden vuoden enim-
miisaikaa.

Vaikka omistaja on kirjannut “kiin-
teistolle myohemmin tulevan” nosturin



irtaimeksi omaisuudeksi, omistuksenpida-
tysehdon suojaamiseksi on oikeuden hal-
tijan vield erikseen kirjattava oma oikeu-
tensa.

Rakennuksen myyjin on oltava tark-
kana: paikalla ennestéin olevan rakennuk-
sen myyntiin liittyvi takaisinottoehto ei
ole kirjattavissa.

Hajautuksen yhteydessi on rakennuk-
sesta nyt maksettava varainsiirtovero;
entinen aukko laissa on paikattu. Epi-
kohtana sen sijaan on, ettid hajautuksen
jilkeen rasitustodistuksen tekstin mukaan
“vuokraoikeutta ja rakennuksia rasittaa
.7, vaikka rakennus on osa kiinteisto-
kiinnitystd. Jos rakennus tms. kirjataan
hajautuksen jilkeen kuulumaan vuokra-
oikeuteen, timi nitkyy sekid kiinteiston
ettd vuokraoikeuden rasitustodistuksilla.

Maan vuokraamisen ja silli olevan
rakennuksen myynnin yhteydessd onkin
muistettava huolehtia, ettd rakennus kir-
jataan osaksi vuokraoikeutta. Kirjaukseen
vaaditaan maanomistajan suostumus.
Piinvastainen luovutus kiyttooikeuden
haltijalta kiinteiston omistajalle ei ole kir-
jattavissa.

MUUTA KIRJAAMISASIAA
Kaupunkien myymien tonttien lainhuuto-
tai rasitustodistuksissa ei useinkaan niy
merkintii luovutuskiellosta rakentamat-
tomana taikka midrittyd suuremmasta
kauppahinnasta (vallintarajoitus). Kiy-
tintd on maakaaren 12. luvun 5 §:n vas-
tainen. Tontin ostajan myytyi asiasta ker-
tomatta tonttinsa edelleen uusi ostaja saa
vilpittdmin mielen suojaa ja ehto ei sido
hinti. Vahingonkorvauskin jid helposti
vaatimatta (pieni hyoty, iso vaiva). Toi-
saalta kiytinto on tarkoituksenmukainen:
luovutuskieltoa rikkoo vain harva osta-
jista, turhien merkintdjen ja niiden pois-
tamisen vilttiminen, poistamistarpeesta
tiedottamisen ongelmat. Kiytinto lienee
kuitenkin tavallisesti syntynyt itsestdin
ilman nimenomaista paitostd lain unoh-
tamisesta.

Jos kuitenkaan saantokirjassa asiaa ei
ole mainittu kieltona, ostajan sitoutumi-
sena tai muuten vallintarajoituksena (vain
sanktiopykild edelleen luovutuksen va-
ralta), ei kyseessd mielestiini ole maakaa-
ren mukainen edes kirjaamiskelpoinen val-
lintarajoitus. Pelkki sanktiopykili ei esti
juridisessa mielessd lainhuudon hakijaa
kiyttdméistd midridmisvaltaansa kiinteis-
toon (jos on valmis maksamaan sopimus-
sakon).

Valtion korvausvastuun korostumista
on uuden maakaaren osalta painotettu
voimakkaasti. Kuitenkin on muistettava,
ettd valtion korvausvastuu rekisterimer-

kinnoistd on tuottamuksesta riippuma-
tonta vain saantosuojasta, vastuu ei koske
mm. kaksoisluovutustilanteita. Korvaus-
vastuu muista merkinnoistd edellyttiia
tuottamusta rekisterin pitijiltd, korvaus
médrdytyy tilloin vahingonkorvauslain
mukaan.

Jérjestelmin kannalta on epikohta,
etti yksityisten vuokraoikeuksien kirjaa-
misvelvoitteen noudattaminen ei ole tut-
kittavissa. On myds epdjohdonmukaista,
etti vuokraoikeuden kirjaus estdi yleisen
alueen rekisterdinnin (KML 227.2 § ja
223.1 §), vaikka yleiseen alueeseen voi
toisaalta kirjata vuokraoikeuden (MK 14
luku 6 §)!

Merkinnit lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin katsotaan kaikkien tiedossa ole-
viksi seuraavana arkipdivini. Panttikir-
jan haltija voi ilmoittaa itsensi rekiste-
riin, tdlloin hinesti ei kuitenkaan tehdi
merkintii panttikirjaan. Kaikki rahoitta-
jat eivit toisaalta halua julkisuutta kiin-
teiston ja vilillisesti sen omistajan yhtey-
dessi!

Vaikkakin maakaariyhteys on ohueh-
ko, seuraava aihe on tissi yhteydessi
perusteltu. Mddrdalasaannon korjaaminen
tuo mukanaan useita ongelmia uudessa
toimintaympiristdssd (onko uusi saanto,
jolle on annettava uusi miirdalatunnus
vaiko ei, korjauskirjan varainsiirtovero-
velvollisuuteen liittyvit tulkinnat, jne.).
Oheinen esimerkkini valaiskoon aihetta
kiinteistorekisterin pitijin viranhoidon
kannalta.

Kyseessi on miirialojen korjauskirja,
jonka midrialat kahdesta kiinteistosti ja
joka ei muuta alkuperiisen saannon koko-
naispinta-alaa. Méirialalla ja kiinteistolld
on eri kiinnitykset tai vain kiinteistslli on
kiinnityksid. Sen mé#rialan korjaaminen,
jonka alue kasvaa, vaatii kiinteiston kiinni-
tysten pantinhaltijoiden suostumukset! Jos
miériala pienenee, edellytykseni on mii-
rdalan omistajan suostumus, joka on kor-
jauskirjan "sisalla”.

Mikili muuten vastaavassa tilanteessa
miédridalalla ja kiinteistolld on eri kiinni-
tykset tai vain mddrdalalla on kiinnityk-
sid, sen médrialan korjaaminen, jonka alue
pienenee, vaatii mddrdalan kiinnitysten
pantinhaltijoiden suostumukset! Jos méi-
rdala suurenee, edellytykseni on kiinteis-
ton omistajan suostumus, joka on korja-
uskirjan sisalla”.

KIINTEISTOPANTTIOIKEUS
Yleistid. Pankit ja muut luottolaitokset
pitivit panttauksen yhteyteen kiinnitys-
vaiheesta siirtyneiti velvoitteitaan (mm.
luvista, suostumuksista ja panttauksen
pitevyydestd varmistuminen) merkitti-

viini tyoti ja kustannuksia lisddvini muu-
toksena. Niin varmaan onkin, mutta toi-
saalta pankkien helpotuksena saama vel-
kojan kuukauden vanhaan lainhuutoto-
distukseen vetoamisen mahdollisuus sopii
erittdin huonosti yhteen modernin kiin-
teistotietojirjestelmin reaaliaikaisuuden
kanssa. Mielestini maakaarta tulisi kor-
jata tiltd osin. En usko, ettd pankin viite
vilpittomiisti mielesti kestiisi oikeudessa,
jos silld — kuten useimmilla institutionaa-
lisilla luotottajilla — on oma KT]J -yhteys.

Yhteiskiinnitysten purkamiset ovat
monimutkaisimmillaan erittdin vaativia
ja edellyttivit hankalia menettelyji. Toi-
mitusinsindorien ja kiinteistorekisterin
pitdjien on muistettava kiinnitysten jir-
jestelyvaltaa kiyttiessidn yhteiskiinnitys-
ten kisittelyn vaativuus. Térkedd ei ole
kiinnityspaitoksid tekevin virkamiehen
tutkinto vaan henkilén riittivd ammatti-
taito. Seuraavalla sivulla olevassa kuvassa
on esitetty perusesimerkki tapauksesta,
jossa vapautetaan yhteiskiinnityksid yh-
desti toissijaisessa kiinnitysvastuussa ole-
vista kohteista. Aiheesta tarkemmin myo-
hemmin téssi artikkelissa.

Maakaaren siirtymisdinnokset ovat

tirkeiit erityisesti kiinnitys- ja panttaus-
sadnnoksissa.
Kiinnitys- ja panttausasiaa. Kun
maédrialasta tulee kiinteisto, panttikirjoja
ei tarvitse vaihtaa, koska kohde ei muutu.
Kirijaoikeus kohdentaa lainhuudon ja
kiinnitykset viran puolesta. Pantinhalti-
jan on syytd varmistua etukiteen madri-
alan rakentamiskelpoisuudesta.

Kiinnityshakemuksen on oltava kir-
jallinen (MK 16:4.1 §), kiiytinnossi hake-
mukset viranomaistoimenpiteisti on syyti
tehdi aina kirjallisina. Panttaushetki voi
olla my®ds juuri ennen kiinnityksen vah-
vistamista. Tilloin panttioikeus syntyy
kiinnityksen vahvistamishetkelld (hake-
mukseen liitetddin midrdys panttikirjan
saajasta).

Haltijavelkakirjakiinnitysten uudista-
minen on nykyisin tarpeen nimenomaan
etusijajirjestyksen sdilyttamiseksi, ei enéd
leimaverosidston vuoksi. Leimaverotto-
muus on poistanut kikkailun tarpeen kiin-
nitysjérjestelyissi (mm. ensin kiinnitys-
ten laajentaminen jasitten osittainen kuo-
letus). Rasitustodistusten kanssa on toi-
saalta syyti olla entistd tarkempana, nii-
den sisilto vaihtuu nyt entistd helpom-
min.

Kiinnityksen muuttaminen ei edellyti
haltijavelkakirjojen panttikirjoiksi vaih-
tamista (oikeus kolmen vuoden korkoi-
hin on siilytettivissd). Pantinhaltijan
kannattaa uusia panttaussitoumus kiinni-
tystd muutettaessa, vaikka pantinhaltijan
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YHTEISKIINNITYKSISTA VAPAUTTAMINEN - ESIMERKKI.

Jotta mairiala 20:2-M601 vapaaksi kiinnityksisti 92 ja - ,
tarvitaan Meritan ja Leonian suostumukset.

Lisdksi on vaadittava, kun vain M601 vapautetaan:

— tilojen 20:1 ja 45:11 kaikkien omistajien suostumukset (tilojen vakuusaseman huononeminen)
— Osuuspankin suostumus (oikeudenhaltijan mahdollisuus maksun saantiin huononee,

kun M601 poistuu 92 :n vakuudesta).

Sadstépankin suostumusta ei tarvita (ei vaikuta 90 :n panttioikeuden haltijan asemaan).

panttausvastuu ei kasvaisikaan! Uusi pant-
taus on kyseessi uuden sitoumuksen otta-
misen lisiiksi silloin, kun vanhaa yleissitou-
musta vastaan mydnnetidin uusi luotto.

Kiinnitysten rahaméiriltiin osaksi
kuolettaminen on kiitevi tapa parantaa
“alempien” panttikirjojen asemaa. Vasta
vuodesta 2007 lukien saamme selkeiti
rasitustodistuksia. Ajankohta olisi luon-
teva paperisista panttikirjoista luopumi-
selle. Aika niyttid, milld aikataululla asi-
assa edetdin.

Vuokran nostamiseen ei tarvita pan-
tinhaltijan suostumusta, laitoksen arvoon
suoraan vaikuttaviin muutoksiin kyllikin
(alue pienenee, vuokra-aika lyhenee).
Kiinnitystd pienempiin osiin jaettaessa
kannattaa pyytid etusijajérjestysnume-
rointi kirdjioikeudelta.

Vilpitén ostaja saa suojan kirjaamat-
tomalta lakisiiteiselti panttioikeudelta
hakemalla lainhuudon. Tillsin julkis-
yhteiso voi vaatia korvausta luovuttajalta.
[lmoitus kirdjaoikeudelle ulosmittauk-
sesta, turvaamistoimesta tai konkurssi-
pesiin kuulumisesta sen sijaan tekee kir-
jaamattoman oikeuden tehottomaksi vel-
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kojiin nihden ja julkisyhteis® menettii
saatavansa lopullisesti, mikili vakuus ei
riitd kohteessa.

Viivistyskorko on laskettu mukaan
kiinnityksen miéridn ainakin yhdessi
oikeustapauksessa, kun tavallinen velka-
kirja vaihdettiin panttikirjaksi. Vaikka
omistus on epiyhteniinen, velkakirjan saa
vaihdettua panttikirjaksi. Useaan kertaan
kiinnitettyd haltijavelkakirjaa sen sijaan
ei saa sellaisenaan vaihdettua panttikir-
jaksi (ei ole yhteiskiinnitys). Maksamat-
toman kauppahinnan panttioikeudet méi-
rdaloille kiyvit loppuvuodesta yhi harvi-
naisemmiksi. Panttikirjaa on yritetty ulos-
mitata — turhaan.

VAARA- JA PULMATILANTEITA
Yhteiskiinnityksen purkamismenettely on
monimutkainen ja epilooginen joissain
tapauksissa. Olettakaamme, ettd méiri-
alan ostaja on ehtinyt hakea lainhuutoa,
mutta kiinnityksid ei ole vield purettu
madrialalta. Mikili emétilan omistaja til-
16in panttaa emiitilan kiinnityksii, on
panttaus maakaaren mukaan kokonaan

pdtemditon; siis myods emitilan osalta ja

vaikka panttaussitoumuksissa olisi koh-
teeksi merkitty vain kantatila. Taltikin
osin lain kohtuullisuus varmistuu lopulli-
sesti vasta ensimmdisen riitatapauksen
oikeuskisittelyn jilkeen.

Kyseinen pitemittomyys on korjatta-
vissa jilkikidteen purkamalla kiinnitys
miédrialalta. Mikili kaikkien miirdalo-
jen kauppoihin ei kuitenkaan ole han-
kittu velkojien suostumuksia, esimerkin
mukainen “panttioikeuden” haltija ja
oikeuksiaan valvova ostaja kirsivit mui-
den laiminlyénneisti: suostumukset on
nimittdin saatava myos muiden méiri-
alojen ja kiinteistdjen omistajilta seki tie-
tyiltd kiinnitysten ja erityisten oikeuk-
sien haltijoilta (ks. oheinen kuva). Pur-
kamista vaikeuttavia seikkoja riittid: vaiva
jakustannukset jiljittdmisesti, kysyttiessi
ei ole velvollisuutta suostua, muiden méi-
rdalojen ja kiinteistdjen omistajien kysy-
jid tyhmemmiksi leimautuminen. Jos
vapautettava kohde on viimesijaisessa vas-
tuussa kiinnityksistd, ei tarvetta suostu-
muksiin ole. Jos yhteiskiinnitykset pure-
taan kaikista toissijaisessa vastuussa ole-
vista kiinteistoistid ja méadrialoista, ei nii-



den omistajien suostumuksia purkamiseen
tarvita.

Kun mairdala on luovutettu, mutta
lainhuutoa ei ole vield haettu, pantinhal-
tija saa vilpittémin mielen suojaa: luovu-
tettu méirdala on mukana vakuudessa.
Muutoin miéériala on kantatilan pantta-
uksen ulkopuolella, my6s vaikka omistus-
oikeus ei olisi vield siirtynyt. Kantatilan
ja midrdalan omistajat voisivat tilloin
yhdessd pantata kantatilan, kiytdnnossi
menettely ollut kuitenkin harvinaista.

Yhteiskiinnityksen purkamista hakee
sen kiinteistdn omistaja, jonka osalta kiin-
nitys vapautetaan. Témé on epilooginen
ja nurinkurinen menettely. Esimerkki:
kaksi tilaa on kiinnitetty yhdessi, toinen
tiloista myyd#én ja kaikki kiinnitykset jas-
viit myyjille jadviian tilaan; purkamista
hakee tillsin ostaja ja tarvitsee velkojan
lisiiksi myyjdn suostumuksen siihen, etti
kiinnitykset jadvit myyjin tilan kohdalle
ennalleen!

Pantinhaltijan on tarkistettava etu-
kiteen yhteiskiinnityksen kohteen omis-
tus sen epidyhteniisyyden varalta. Kun
uusia kiinnityksii vahvistetaan, on perus-
teltua antaa vanhojen yhteiskiinnitysten
olla sellaisenaan, ellei ole erityisid syiti
niiden kisittelyyn. Yhteinen alue ei ole
kiinnitysvastuussa osakastilojen kiinnityk-
sistéi — osakaskiinteistoihin kuuluvat osuu-
det kuitenkin ovat. Ei siis pidi luulla, etti
yhteisen alueen voisi ostaa kiinnityksisti
piittaamatta!

On edullista pyrkii eroon siitd, ettd
yhteiskiinnitetyissd kiinteistoissd on eri
omistajia ja siitd, ettd yhden omistajan
kiinteistdissd on eri kiinnityksid; kirdji-
oikeuksillekin on sattunut virheiti kysei-
senlaisten kiinnitysten kisittelyssd. Yh-
teiskiinnitystilanteissa myos etusijajérjes-
tyksestd sopiminen on monesti vaikeaa.
Kaikkia haltijavelkakirjoja ei ole pakko
vaihtaa kerralla panttikirjoiksi, vaihto on
erityisesti yhteiskiinnitystilanteessa kau-
kana rutiinista.

Kun vuokralainen on saanut vuokra-
alueen omistukseensa (yhtymys), sen jil-
keinen kiinnityshakemus hylitiin, vaikka
velkoja ei olisi ollut edes tietoinen yhty-
myksestd. Asian vaatimiin muutoksiin
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissi tarvi-
taan suostumukset my6s vuokraoikeuden
kirjausta huonomman etusijan pantti-
oikeuden ja erityisen oikeuden haltijoilta:
pyytdjin on syytd varautua vaikeuksiin
suostumusten hankkimisessa! Yhty-
myksessi on kohteen kaikki laitokset
yhdytettivi.

Kiinteiston omistaja haluaisi usein pur-
kaa kiinnitykset myyntid varten “mé#ri-
alalta”. Tarve on olemassa, keinoa purka-

miseen ei.

On tirkedd muistaa, ettd velallisen
ensisijainen vastuu koskee myds vieras-
velkapantinantajaa, vaikka vastuu ei kiy-
kidn ilmi suoraan laista (kun A:n tila B:n
lainan vakuutena, A rinnastetaan velalli-
seksi).

Kun méiirialatietojen kohdekiinteis-
toon jid virhe miirdalaa perustettaessa,
virheen seuraukset voivat olla merkitti-
vit. Mikili viliaikana oikeaa kiinteistod
on kiinnitetty, kuinka panttioikeuden
haltijat saadaan luopumaan etuoikeudes-
taan ja suostumaan méérialan kiinnitys-
vastuusta vapautumiseen, varsinkin jos
jiljelle jadvin kiinteiston vakuusarvo ei
ole riittavi!?

EURON VAIKUTUKSET

KIINNITYKSIIN
Aihetta siitelevit lait 964/98, 965/98 ja
968/98 astuivat voimaan 1.1.1999 lukien.
Siirtymiaikana kiinnitykset ovat haetta-
vissa joko markkoina tai euroina, 1.1.2002
lahtien vain euroina. Markkaméiriisii
kiinnityksid ei ole pakko vaihtaa euro-
maédriisiksi vuoden 2002 alun jilkeen-
kiian. Panttikirjojen euroon muuntami-
sesta peritidn kiinnitysten muuttamistaksa
(130 mk + 50 mk seuraavista); haltija-
velkakirjojen vaihdosta europanttikir-
joiksi ei peritd "tuplataksaa”.

Euroiksi muuntamista voi hakea pantti-
kirjan haltija. Muunnoksesta tehdiin
merkinti velkakirjaan tai annetaan uusi
panttikirja. Vuoden 2002 alusta lihtien
kiinnityksen muuttaminen ja uuden
panttikirjan antaminen tarkoittavat myos
euroméiriisiksi muuntamista (tilloin pyo-
ristettivissi: 68 388,25 euroa => 68 300,00
euroa). Pankkien toiminta- ja taksapoli-
tiikasta ei ole viel4 tietoa, valtava méadra
kiinnityksid odottaa muuntamista.
Esimerkki 1:

— kiinnityksen suuruus 800 000 mk =>

134 550,34 euroa
— panttikirjan haltija voi pyytidd kiin-

teistdn omistajan suostumuksetta

134 500,00 euroksi
— kiinteiston omistajan suostumuksella

panttikirja muunnettavissa esim.

134 000,00 euroksi.

Esimerkki 2 (pyoristyksen minimointi):
— kiinnitykset 3 x 800 000 mk
— yhdistdminen => 2 400 000 mk =>

403 651,02 euroksi
— pydristys 403 000,00 euroon => jaka-

minen => 3x100 000 euroa + Ix

103 000 euroa.

Kun kiinnitetty tavallinen velkakirja
vaihdetaan panttikirjaksi, summa pyoris-
tetddn lihinnd ylempiidn 500 markkaan
tai jos kiinnitys muunnetaan samalla

euroiksi, lihinni ylempéin sataan euroon.
Markkaméiriisten kiinnitysten nikymi-
sestd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissi
myds euroina on vain toivomusluontei-
nen sdAnnos ao. asetuksessa.

Vakuuden realisointi

Uusi maakaari on heijastunut ulosottoon
ja vakuuden pakkorealisointiin myontei-
sesti. Keskeistdi on muistaa, etti yhtey-
denpito huutokaupan pitijdin riittdvin
aikaisin on kaikkien osapuolten intressissi.

Enii nykyisin ei ensimméisessd huu-
tokaupassa hyviksyti selvisti huutokaup-
pa-arvon alittavaa tarjousta, vrt. julkisuu-
dessakin kiisitelty “omakotitalo 6 000
markalla”. Kdytinnossid rajana on aina-
kin puolet “oikeasta” hinnasta, toisaalta
velkojalla on myos oltava oikeus saada
realisoida saatavansa.

Yhteiskiinnitysten vaativuutta koros-
tin jo aiemmin. Suomessa on ulosotossa-
kin kymmenid yhteiskiinnitystapauksia,
joista kukaan ei ole varma, miten ne
purettaisiin auki oikein. Yhdessd myyti-
vistid kiinteistdistd midritddn yksi alin
hyviksyttivi tarjous ja yhteiskiinnitys las-
ketaan kokonaan mukaan mainittuun tar-
joukseen.

YHTEENVETO

Tiaydennykseni kiinteiston saantoa kos-
kevaan artikkeliini (Maankiytts 1/1999)
mainitsen vield sdinnostarpeen 12. luvun
2.1 §:n kohtien 2-3 ja 5-7 mukaisiin saan-
toihin. Pitkien vilitilojen varalta olisi
laissa mielestini oltava sddannos siitd, ettd
saannon lepddmiin jittdmistd on mah-
dollista jatkaa. Sivulla 19 mainitsemani
kiinteistonvilittdjin yhteisvastuullisuus
henkilonid oikeudellisesta virheestd pur-
kautui myshemmin korkeimmassa oikeu-
dessa.

Artikkelini ovat ehki olleet raskas-
lukuiset, varsinkin kiinteistéalan ulkopuo-
lisille kollegoille. Yksityiskohtaisen tie-
don hyodyt sitd tarvitseville antanevat
kuitenkin oikeutuksen kerrontatapaani.

Vaikka tunnustammekin maakaaren
selkeyden ja ajanmukaisuuden seki kaikki
lain hyviit puolet, on syytd vaatia, ettd
havaitut puutteet korjataan viivytyksetti.
Tihin my6s uskon.

Kiinteistdinsindori Jukka Kokkinen,

Oulun kaupunki, Tekninen keskus,

PL 565, 90101 Oulu,

puh. (08) 5584 2340, faksi (08) 5584 2396,
sahkoposti jukka.kokkinen@ouka.fi.
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