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V

Alkusanat III osaan

Alkusanat ensimmäiseen painokseen
Maakaaren järjestelmä III päättää kolmeosaisen teossarjan. Sarjassa
maakaari on jaettu kolmeen aihepiiriin, kiinteistönkauppaan, kirjaa-
miseen ja kiinteistöpanttioikeuteen, joista kaksi ensiksi mainittua
ovat sarjan I ja II osan aiheina. Sarjan viimeisen osan aiheeksi jää näin
ollen kiinteistöpanttioikeus.

Teoksen lähtökohtina ovat maakaari ja sen systematiikka. Niistä
on kuitenkin irtauduttu enemmän kuin teossarjan aiemmissa osissa.
Tavoitteena on kiinteistöpanttioikeutta koskevan sääntelyn kattava
tarkastelu, ja keskeistä sääntelyä sijoittuu maakaaren ulkopuolelle.

Vastaavasti kuin sarjan edeltävät osat teos on tarkoitettu ensisijai-
sesti yleisesitykseksi kiinteistöpanttioikeudesta ja tältä osin maakaa-
resta. Lisäksi tarkastelu on laajennettu maakaaren ulkopuoliseen
sääntelyyn siinä laajuudessa kuin aiheen käsittely on sitä edellyttänyt.
Teosta voidaan käyttää myös oppi- ja käsikirjana. Lain uudelleen-
systematisoinnin kautta aihe esitetään asiakokonaisuuksina, ja lain-
kohdat ja muut lähteet tuodaan esiin asiayhteyksissään. Luettavuu-
den parantamiseksi tiheää kappalejakoa ja runsasta alaotsikointia on
pyritty välttämään. Käsikirjakäyttöä helpottavat puolestaan margi-
naaliotsikot ja asiahakemisto. Tätä käyttötarkoitusta palvelevat myös
teoksen sisäiset viittaukset.

Panttioikeuden käsite, kiinteistöpanttioikeutta silmällä pitäen, on
keskeisen huomion kohteena ensimmäisessä, johdantoluonteisessa
luvussa. Laajimman huomion saa toisen luvun aiheena oleva pantti-
oikeuden perustaminen. Se käydään läpi ennen kiinnitysmenettelyä,
joka on neljännen luvun aiheena. Nykyisen maakaaren aikana pää-
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huomio on syytä kiinnittää panttioikeuden perustamiseen pantin- ja
luotonantajan tai muun velkojan välisenä oikeustoimena. Tältä osin
joudutaan myös tukeutumaan laajasti maakaaren ulkopuoliseen sään-
telyyn. Vierasvelkapanttaus, joka on kolmannen luvun aiheena, ei liity
välittömästi maakaareen. Kysymys on kuitenkin kiinteistöpanttioikeu-
den olennaisesta ulottuvuudesta, joten se ansaitsee erillisen huomion.
Panttivelkojan oikeusasema, joka on viidennen luvun aiheena, on kes-
keistä maakaaren panttioikeutta koskevaa sääntelyä. Lisäksi huomiota
on kiinnitetty takaisinsaantiin, kiinteistönmuodostamiseen ja velalli-
sen kuoleman merkitykseen. Panttisaamisen perintä kuudennen luvun
aiheena vie myös maakaaren ulkopuolelle. Vapaamuotoisen perinnän
lisäksi kysymys on ennen kaikkea insolvenssimenettelyistä, ulosotosta,
konkurssista ja saneerausmenettelyistä. Niitä tarkastellaan rajoittuen
panttivelkojan näkökulmaan. Maakaaren järjestelmässä maanvuok-
raoikeus ja muut kiinnityskelpoiset käyttöoikeudet ovat kiinteistöön
rinnastuvassa asemassa kiinnityksen ja panttauksen kohteina. Pantti-
oikeus käyttöoikeuteen on seitsemännen luvun aiheena. Teoksen päät-
tää kahdeksas luku, jonka aiheena on lakisääteinen panttioikeus. 

Sekä maakaaren sääntely että siihen liittyvä lainsäädäntö kiinteistö-
panttioikeuden näkökulmasta esitetään nojautuen systematiikkaan,
asiayhteyksiin ja sääntelyn tarkoitukseen. Sääntelyä tarkastellaan lain-
opillisen ja kriittisen analyysin avulla. Keskeisessä asemassa ovat lain-
valmisteluaineisto, ennakkopäätökset ja lainopillinen kirjallisuus. Olen
myös osallistunut alan tieteelliseen keskusteluun. 

Teosta kirjoittaessani olen voinut käyttää hyväkseni lukuisten kol-
legoideni asiantuntemusta. Ennen kaikkea kysymys on teoksen läh-
dekirjallisuudesta. Eräät kollegoistani ovat lisäksi olleet käytettävissä
käsikirjoituksen esilukijoina. Suurimmat kiitokset kuuluvat tälläkin
kertaa professori Jarno Teporalle ja professori Jarmo Tuomistolle,
jotka ovat lukeneet koko käsikirjoituksen huolellisesti ja kommentoi-
neet sen kattavasti. Samoin kuin aiemmin olen tukeutunut heidän
ajatteluunsa ja teoksiinsa laajemmin kuin mitä viittauksista ilmenee.
Sama koskee lukuisia muita alan tutkijoita. Esilukijoina ovat toimi-
neet ja kiitokseni ansaitsevat myös professori Seppo Villa, lainsäädän-
töneuvos Tuula Linna ja yliopistonlehtori Heidi Lindfors. 

Antoisia keskusteluja kirjoitustyön esille nostamista kysymyksistä
olen saanut käydä professori Tapio Määtän, professori Vesa Majamaan,
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professori Ari Ekroosin, professori Kai Kokon, oikeusneuvos Sakari
Laukkasen, tutkimusamanuenssi Kimmo Malinin, assistentti Ilari
Hovilan, toimitusjohtaja Outi Kaurian, pankinjohtaja Petri Krohnsin ja
yli-insinööri Martti Parviaisen kanssa. Oikeusministeriöstä apua olen
saanut ylijohtaja Kari Kiesiläiseltä ja talouspäällikkö Maire Kulpa-
kolta. Kauppat.yo Susanna Sirviö on oikolukenut käsikirjoituksen
huolellisesti. 

Saamani palautteen ja keskustelujen jälkeen olen ratkaissut kan-
tani itsenäisesti, enkä ole aina noudattanut saamiani neuvoja. Teki-
jänä vastaan luonnollisesti yksin teoksen sisällöstä ja sen virheistä. 

Teos on valmistunut Lappeenrannan teknillisen yliopiston kauppa-
tieteiden tiedekunnassa. Kiitokset työnteon aineellisista puitteista kuu-
luvat yliopistolle, tiedekunnalle ja niiden johdolle. Kollegani ja työ-
toverini tiedekunnassa ovat omalta osaltaan myötävaikuttaneet teoksen
syntymiseen. 

Kiitokset teoksen kustantamisesta ja valmistumisesta kuuluvat
myös WSOYpro:lle ja sen asiantuntevalle ja kärsivälliselle henkilö-
kunnalle. 

Tärkein tuki tutkimus- ja kirjoitustyössä on ollut perheeni, joka on
joutunut sietämään sekä fyysistä että henkistä poissaloani mutta silti
tukenut kirjoitustyötäni. Lämpimimmät kiitokset kuuluvat rakkaim-
milleni, vaimolleni Seijalle, pojilleni Laurille ja Eerolle ja tyttärelle-
ni Elinalle. Teos on omistettu Elinalle. 

Skinnarilassa 10.6.2010

Matti Ilmari Niemi

Alkusanat toiseen, uudistettuun painokseen
Maakaaren järjestelmä III:n ensimmäisen painoksen julkaisemisesta
tulee kuluneeksi kymmenen vuotta. On siis korkea aika julkaista uusi
painos. Lainsäädäntö on jatkuvan uudistamisen kohteena, oikeus-
käytäntöä kertyy ja alan kirjallisuus uusiutuu. Selkein konkreettinen
tausta uudelle painokselle on sähköisen panttikirjan omaksuminen.
Erityisesti sen käyttämisen muuttuminen ainoaksi vaihtoehdoksi kiin-
teän omaisuuden ja käyttöoikeuksien panttauksessa kuluvan vuoden
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alussa muodosti ajankohtaisen ja selkeän syyn uudelle painokselle.
Yleisempänä taustana muutokselle on myös sähköisen kiinnitysjärjes-
telmän omaksuminen perinteisten kirjaamismenettelyjen rinnalle.

Kirjat ja niiden uudet painokset vaativat oman työnsä ja aikansa.
Alun perin tarkoituksena oli saada uusi painos valmiiksi ennen säh-
köisen panttikirjan pakollista käyttöön ottamista, mutta prosessi kesti
pitempään. Kiitän kustantajaa, Alma Talentia ja sisältöpäällikkö Arja
Lappeteläistä kärsivällisyydestä. Kiitokset kuuluvat myös kustannus-
toimittaja Heini Salmelalle.

Kirjoitustyön intensiivisin vaihe sijoittui kuluvan vuoden erikois-
laatuiseen korona-pandemian aikaan. Nämä olosuhteet asettivat omat
rajoituksensa tutkimustyön harjoittamiselle mutta toisaalta antoivat
myös erikoislaatuisen työrauhan. Jatkuva etätyö rauhoitti omalla taval-
laan tutkijan arjen.

Itä-Suomen yliopiston oikeustieteiden laitos on tarjonnut jälleen
kerran suotuisat ja kannustavat puitteet ja olosuhteet kirjoitustyölle.
Kiitokset kuuluvat sekä entiselle laitoksen johtajalle, nykyiselle aka-
teemiselle rehtorille Tapio Määtälle, että nykyiselle laitoksen johta-
jalle Matti Turtiaiselle. Kollegani professori Antti Kolehmainen avusti
työssä asiantuntemuksellaan, ja tukea olen saanut myös muilta laitok-
sen kollegoilta ja työntekijöiltä. Konkreettista apua kirjoitustyössä
ovat antaneet laitoksen palveluksessa olleet tutkimusavustajat, silloi-
set opiskelijat Aretta Rundgren ja Olli Tirri.

Kirjoittajan perhe on jälleen kerran joutunut sietämään intensiivi-
sen kirjoitustyön ja tutkijan työn nurjat puolet. Siksi lämpimät kii-
tokset työn inhimillisestä taustasta kuuluvat lapsilleni Laurille, Eerolle
ja Elinalle. Lämpimimmät kiitokset kuuluvat kuitenkin rakkaalle vai-
molleni Seijalle, joka on jaksanut jakaa kanssani tutkijan työn arjen ja
omituisuudet. Uusittu teos samoin kuin sen ensimmäinen painos on
omistettu tyttärelleni Elinalle.

Lappeenrannassa 19.10.2020

Matti Ilmari Niemi
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