toisaalta taas siitd, ettd oikeus on ajassa muuttuva ilmis. Tarkastelun oikeus-
kulttuurinen ulottuvuus merkitsee lisiksi, ettd pyrkimyksend on kiinnittds
huomiota yhti#ltd sithen, ettéi pintatason muodollisen kansallisesta luon-
teestaan huolimatta esineoikeuden opillinen tausta on eurooppalainen, mut-
ta samalla toisaalta my®s siihen, ettd eri maiden oikeusjirjestyksissi on saa-
tettu erilaisiin ajattelutapothin liittyen omaksua hyvinkin erilaisia ratkaisuja
kuin meills — erilaisten ajattelutapojen pohjalta on kuitenkin saatettu pastyd
mybs lopputulokseltaan hyvin samanlaisiin ratkaisuihin.

Pyrkimykseni on esineoikeuden yleisten oppien kuvaamisen yhteydessi
muistuttaa lukijaa siiti, ettd yleiset opit ovat tietysséd méérin aikaan ja paik-
kaan sidoksissa, vaikka niiden kattavaan oikeusvertailevaan tai -historialli-
seen tarkasteluun ei olekaan téssi yhteydessd mahdollisuuksia eiké tarvetta.
Sidonnaisuus aikaan ja paikkaan nikyy selvisti my6s siing, ettd omaksut-
tujen ratkaisumallien takana on aina nikemys tietyistd edistettdving pidet-
Livistd arvoista ja tavoitteista, vaikka esineoikeuden pintatason ratkaisuja
usein pidetdtinkin hyvin teknisluonteisina. Témén esityksen tarkoituksena
on tuoda esiin myds niitd esineoikeudellisten normien taustalla olevia pin-
nanalaisia argumentteja. Ne ovat tirkeitd paitsi pintatason normien ymimér-
timisessi ja sisdistdmisessd myos erilaisten kiperien tulkintatilanteiden rat-
kaisemisessa.

2 Esineoikeudet

2.1 Oikeustyypeistd ja sopimustyypeistd

Edells masriteltiessi esineoikeutta oikeudenalana mainittiin, ettd esineoi-

[N

keuksilla tarkoitetaan varallisuusoikeuksia, joiden tyypilliseni siséltoni on-

oikeus tosiasiallisesti kiyttii esineiti tai saada suoritus niiden taloudelli-
sesta arvosia vaihdannassa — taikka molemmat. Tdss# jaksossa luodaan pds-
piirteittdinen katsaus esineoikeuksien vakiintuneeseen ryhmittelyyn ja sen
perusteisiin. Samalla selvitetisin esineoikeuksien lihempdi sisiltos.
Nykyisin tunnetut esineoikeudet tunnettiin ainakin “prototyypeiltiin” jo
roomalaisessa oikeudessa. Kulloinkin kiytossd olevat oikeuksien tyypit ja
niiden mukana myos oikeuksien ryhmittely voivat kuitenkin ajan kuluessa
muuttua oikeuksia ja niiden kohteita koskevien erilaisten tarpeiden mahdol-
lisesti muuttuessa. Kiytossi olevat oikeustyypit eivit rajoita toisenlaisten,
niisti eroavien varallisuusoikeuksien perustamista, jos sellaisia pidetdin
tarkoituksenmukaisempina. Sopimus on keskeinen viline varallisuusoikeu-
den perustamiseen ja siirtdmiseen, eikd varallisuusoikeudessamme ole lah-
tokohtaisesti rajoitettu sopimustyyppeji niin, ettd sopimukseen perustuvien
oikeuksien suoja ja tiytintsonpanokelpoisuus riippuisi suoraan siitd, onko
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kyse jostakin nimenomaisesti tunnistetusta sopimustyypisti vai ei. Sopimus-
vapauden yleisten rajojen puitteissa voidaankin solmia monenlaisia varalli-
suusoikeuksia koskevia sopimuksia.

Oma kysymyksensd, johon palataan timin esityksen myshemmissi jak-
soissa lahemmin, on kuitenkin se, ettid oikeuksien tarkoituksenmukaisuu-
teen voi olennaisella tavalla vaikuttaa paitsi niiden sopimuksin yleensd laa-
jalti muokattavissa oleva sisilts sopimusosapuolten vilisessd subteessa,
mybs oikeuksien sitovuus eri sivullistahoja kohtaan. Sivullissitovuutta taas
ei voida saada aikaan pelkaistiin sopimuksin, vaan tillaisen — sivullisen eli
kolmannen kannalta haitallisen — vaikutuksen kolmannen asemaan tdytyy
perustua oikeusjirjestyksen pakottavaan normiin, ja kuten jiljempéni oi-
keuksien sivullissitovuuteen liittyvid kysymyksii tarkasteltaessa lahemmin
ilmenee, oikeuden tyypin vaikutus erityisesti sen sitovauteen sivullisia koh-
taan on kiytinnossd suuri. Sindinsi tiettyjen vakiintuneiden sopimustyyppi-
en kiyttoon turvautuminen on usein sopimussuhteessakin perusteltua.

Sopimustyypit ja oikeustyypit kytkeytyvitkin kdytinnossid toisiinsa niin,
ettd kutakin oikeudessamme tunnettua esineoikeustyyppid vastaa yleensd tiet-
ty sopimustyyppi. Tami ilmenee selvisti ennen kaikkea niin sanottujen rajoi-
tettujen esineoikeuksien osalta, joista esimerkiksi vuokraoikeus perustetaan
vuokrakohteen omistajan ja tulevan vuokraoikeudenhaltijan viliselld vuok-
rasopimuksella ja panttioikeus tyypillisesti panttikohteen omistajan (pantin-
antajan) ja pantinsaajan viliselld panttaussopimuksella. Jilkimmiinen oi-
keustyyppi, jonka toisinaan katsotaan voivan perustua myds pantinantajan
yksipuoliseen panttaussitoumukseen, liittyy yleensd vield laajempaan luot-
to- tai rahoitussopimuskokonaisuuteen, joka luo perusteen oikeudelle. Mo-
lemmissa rajoitetun esineoikeuden syntymiseen liittyvissi sopimustyypeissé
sopimuksen ja oikeuden ajallinen ulottuvuus on yhti pitki. Kyse on tillsin
pitkikestoisista sopimuksista.

Omistusotkeuden ja sopimustyyppien yhteys sen sijaan on hieman toisen-
lainen kuin rajoitettujen esineoikeuksien. Kuten jiljempani ilmenee, omis-
tusoikeus voidaan saada monella eri tavalla, muuhunkin oikeustosiseikkaan
kuin sopimukseen perustuen. Yleisin tapa omistusoikeuden siirtimiseen
henkilolts toiselle on kuitenkin kauppasopimus. Se taas on tyypillinen lyhyt-
kestoinen kertasopimus, jossa ei ole tarkoitus perustaa oikeuden luovuttajan
ja sen saajan vilille keskindistd jatkuvaa suhdetta toisin kuin rajoitetuista
esineoikeuksista sovittaessa. Silloin kun kyse on tavanomaista arvokkaam-
man kohteen omistusoikeuden luovuttamisesta, osapuolet saattavat ﬁowmm
kaupasta esisopimuksen eli sopimuksen tulevasta kaupasta.

Esisopimukset ovat tyypillisid esimerkiksi luovutettaessa omistusoikeutta
kiintessn esineeseen, kiinteistoon. Talloin niilld on myds erityinen merkitys
vilineens sitouttaa sopimuskumppani ennen kuin lopullisen kaupan tekemi-
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nen on mahdollista. Sopimusoikeudessamme noudatettavien perusperiaattei-
den mukaan seki tarjous kauppasopimuksen tekemiseen ettd sithen annettu
vastaus sitovat antajaansa, minks vuoksi sopimuksenteosta vetdytyville koi-
tuu vastapuolta turvaavia seuraamuksia (vahingonkorvausvelvollisuus). Kiin-
teistonkaupassa sitovuus syntyy kuitenkin téstd poiketen vasta, kun kauppa-
sopimus on tehty lain edellyttimdssd médramuodossa. T4td ennen kumpikin
osapuoli voi siten lahtskohtaisesti vetdytyd kaupanteosta ilman haitallisia
seuraamuksia. Sindnsi myts esisopimuksen velvoittavuus kaupan tekemi-
seen esisopimuksessa mainituin ehdoin edellyttds saman, lain edellyttiman
mizramuodon noudattamista kuin lopullisessa kiinteiston kauppasopimuk-
sessakin. Tosin silloinkin, kun esisopimus on tehty t4t4 mé4rdmuotoa noudat-
tamatta, kaupasta vetiytyvilld on rajattu korvausvastuu vastapuolelle aiheu-
tuneista vahingoista. Sen sijaan sivullisia sitovaa vaikutusta ei oikeudessam-
me ole katsottu olevan edes mé4rimuotoisella esisopimuksella.

Vertailun vuoksi voidaan todeta, ettd esimerkiksi Ruotsissa kiinteiston kau-
pan esisopimusta ei ole pidetty sitovana edes sopimuksen osapuolten (myy-
jinid olevan kiinteistonomistajan ja tulevan ostajan) vililla. Oikeustilaa on
perusteltu kiinteisténomistuksen vapauden suojaamisella. Kuten jaljempini
ilmenee, tilld nikokohdalla on ollut keskeinen merkitys myés kotimaisessa
oikeudessa, mutta nikokohdan ilmentymit ovat meilld olleet yksityiskohdis-
saan hieman erilaiset kuin Ruotsissa.

Siitd huolimatta, ettd kauppasopimuksella pyritdsn vain omistusoikeuden
siirtimiseen myyjilts ostajalle, silld saattaa toisinaan olla pidempiaikaisia-
kin vaikutuksia osapuolten vililla. Niin on esimerkiksi silloin, kun kaupan
kohteessa on virhe eli se ei vastaa sité, mitd osapuolet ovat sopineet. Ostaja
voi vedota kohteessa kaupantekohetkells olleeseen, mutta vasia myshemmin
ilmenneeseen virheeseen myyjéi kohtaan, jos hin ilmoittaa siitd myyjalle
(reklamaatio) kohtuullisessa ajassa siitd, kun huomasi sen tai hénen olisi pi-
tanyt se huomata, ja virhe on sellainen, ettd hin ei ole voinut havaita sité en-

nen kauppaa tehdyssd tavanomaisessa tarkastuksessa. Ostajan ilmoitusvel-
vollisuudelle on kuitenkin asetettu kiinted aikaraja esimerkiksi kiinteiston
kaupassa silloin, kun on kyse kohteen fyysisissd ominaisuuksissa ilmenevis-
E,wwmﬁzﬁwrommﬁm. Tallaisissa tilanteissa ostaja menettéi oikeutensa vedota
laatuvirheeseen, jollei hin ole ilmoittanut siitd myyjille viiden vuoden ku-
w:mmmm kiinteiston hallinnan luovuttamisesta. Tarkoituksena on turvata kiin-
teiston myyjai, joka useimmissa tapauksissa on yksityinen henkils, ylltts-
viltd usean vuoden kuluttua esitettdviltd vaatimuksilta. Vaikka kiinteistdssi
olevat laatuvirheet voivat tulla ilmi pitkénkin ajan kuluttua, on pidetty koh-

tuullisena, ettd vastuu jossain vaiheessa lopullisesti siirtyy ostajalle.
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Kauppaan voi liittyd pidempiaikainen sidonnaisuus osapuolten vililla
myds sen vuoksi, ettd sopimus on alun perin tehty ehdollisena, jolloin omis-
tusoikeuden lopullinen siirtyminen tavanomaisen kauppasopimuksen tavoin
kytketdsn johonkin tulevaisuuden tapahtumaan. Tyypillinen tilanne on esi-
merkiksi se, ettd kaupan lopullistuminen liitetdin kauppasopimuksen teke-
mistd ja kaupan kohteen hallinnan luovuttamista myshemmin tapahtuvaan
(loppu)kauppahinnan maksuun myyjille. Tallsin syntyy myos sivullisiin
nihden merkityksellinen valitila, jolloin kummallakaan kaupan osapuolista
ei ole tdydellistd omistajan oikeusasemaa. Tillainen valitilakaan ei ole tar-
koitettu kovin pitkiaikaiseksi. Esimerkiksi kiinteiston kaupan yhteydessi se
on sallittu enintéin viiden vuoden ajaksi. — Kysymykseen palataan jiljemps-
ni uudelleen tarkasteltaessa omistusoikeudelle rakentuvia vakuusoikeuksia,
silld silloin, kun ehdollista kauppaa kiytetiin myyjin maksamatta olevan
kauppahintasaatavan vakuutena, kyse on ehdon avulla myyjélle perustetta-
vasta vakuusoikeudesta.

Ehdollinen kauppa on edells viitatun esisopimuksen tapaan toinen mah-
dollisuus sitouttaa vastapuoli kiinteiston kauppaan ennen kuin edellytykset
lopullisen, ”ehdottoman™ kaupan tekemiseen ovat kisilli. Ehdollinen kaup-
pa on ostajan kannalta vahvempi viline oman aseman turvaamiseen siini
mielessd, ettd silld on vaikutuksia myos sivullisiin nahden toisin kuin esiso-
pimuksella. Ehdollisessa kaupassa ostajaa pidetisin monessa suhteessa si-
vullisiin n&hden omistajana, vaikka hénen asemaansa rajoitetaankin sen va-
ralta, ettd kauppa jéisi ehdon vuoksi lopullistumatta.

2.2 Omistusoikeus ja rajoitetut esineoikeudet

Esineoikeuksien ryhmittely on vanhastaan rakentunut omistusoikeuden ja
rajoitettujen esineoikeuksien padjaon pohjalle niiden oikeustyyppien kes-
kingisen, perustavanlaatuisena pidetyn eron vuoksi. Omistusoikeus on yk-
sityisomistuksen tunnustavassa markkinatalousjirjestelmissi keskeinen va-
rallisuusoikeus, jonka olemassaolo luo edellytykset muiden esineoikeuksien
perustamiselle. Omistusoikeutta on perinteisesti luonnehdittu periaatteessa
taydelliseksi, toiset poissulkevaksi yksinoikeudeksi esineeseen.
Omistusoikeuden ytimeni on pidetty yksinomaista, esinettd koskevaa
kayttovapautta (hallintaoikeutta), jota turvataan viime kidessi myos rikos-
oikeudellisten normién avulla. Hallintaoikeuden lisiksi omistusoikeuteen
kuuluu olennaisena, sittemmin yhi merkityksellisemmiksi tulleena osana

kelpoisuus otheudellisesti mairdtd sastd (hallinta)oikeudesta (kompetenssi),
mikd perustaa omistajalle mahdollisunden hystys oikeutensa arvosta vaih-
dannassa joko luovuttamalla téma oikeus (myymalla esine) tai perustamal-

la rajoitettuja esineoikeuksia. Tamin taloudellisen hyStymisen erdsnlainen
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kazntopuoli on se, ettd esine vastaa omistajansa veloista niin, ettd se voidaan
viime kidessd esimerkiksi ulosmitata ja realisoida omistajan maksamatta
jasineiden velkojen kattamiseksi. v

Se, onko esineen kiyttoarvo vai arvo vaihdannassa omistajan kannalta
sininsa tirkeampi, voi vaihdella erilaisissa konkreettisissa tilanteissa. Esi-
merkiksi asuntona kéytettivin esineen kayttoarvolla on tyypillisesti ensisi-
jainen merkitys sellaiselle omistajalle, joka kiytta4 asuntoa kotinaan. Sen si-
jaan omistajalle, joka on hankkinut asunnon sijoitustarkoituksessa, tarkeds
puolestaan on siitd saatava taloudellinen hydty. Toisaalta myds kotina kiy-
tettivin asunnon hankinnassa kiinnitetisn yleensi huomiota siihen, millai-
nen jilleenmyyntiarvo kohteella on. Talld puolestaan on kytkds sithen, ettd
usein asunnon hankinta edellyttdd pankista saatavaa luottoa, jonka takaisin-
maksamisen vakuudeksi luotonantajalle perustetaan panttioikeus hankitta-
vaan kohteeseen. Sijoittajan saama taloudellinen hybty taas voi perustua sii-
hen, ettd joku tarvitsee asuntoa kodikseen, jolloin kohteeseen voidaan perus-
taa vuokraoikeus tillaiselle henkilolle. Samaan kayttshyodyn merkitykseen
luonnollisesti perustuu myds esineen jilleenmyyntiarvo kodinomistajalle.
Esineen taloudelliseen arvoon vaihdannassa voi siten olennaisella tavalla
vaikuttaa se, etti esineelld on kiyttoarvoa jollekulle.

Se, etti esineelld on kiyttoarvoa asuntona, vaikuttaa osaltaan velkojan mah-
dollisuuksiin kayttis siti suorituksen saamiseen omistajan veloista siind
mielessi, ettd omaisuus, jota velallinen tarvitsee vakituiseksi asunnokseen,
‘on vasta viimeiselld sijalla laissa misritetyssd ulosmittausjérjestyksess.
Tésta jarjestyksesti ei voida poiketa ilman velallisen suostumusta kuin pai-
navasta syysti. Ellei muuta ulosmitattavaa ole, myds velallisen asunto-omai-
suus voidaan kuitenkin realisoida velkojien saatavien suorittamiseksi. Asun-
to ei ole vastaavanlaisen velallisen erottamisedun piirissd kuin esimerkiksi
velallisen ja hiénen perheensi kiytossi oleva tavanomainen koti-irtaimisto
seki kohtuullisen tarpeen mukaiset henkilskohtaiset esineet tai esine, jol-
la on erityisen suuri tunnearvo velalliselle tai hinen perheelleen silloin, kun
erottamista voidaan pitis esineen arvo huomioon ottaen kohtuullisena.
Kayttovapauteen ja oikeudelliseen madrdsmisvaltaan liittyy omistusoikeu-
den vahva suoja siullisia_kohtaan, miké on mybs keskeinen, oikeuden ar-

voon olennaisesti vaikuttava elementti. Kuten edelld jo ilmeni, omistajan

hallintaoikeudella itse asiassa tarkoitetaan juuri kiyttovapautta ja sen viime
kadessa rikosoikeudellisin normein ja seuraamuksin turvattavaa suojaa si-
vullisten oikeudenloukkauksia vastaan. Témén staattisen suojan lisiksi pu-
hutaan dynaamisesta suojasta. Sen merkitys tulee esiin vaihdantatilanteissa.
mmWBmawwWwﬂszvvmmovw::w@mz ostajaosapuolen (luovutuksensaajan) sano-
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taan saavan dynaamista suojaa silloin, kun sopimuksen (Iuovutuksen) koh-

teena oleva esine vastaa vain hinen veloistaan (eiki enii luovuttajan ve-
loista) ja se voidaan ulosmitata vain niiden suorittamiseksi. Ostaja on tillsin
saavutianut varsinaisen omistajan oikeusaseman.”

Useimmiten ostajaa suojataan myyjén velkojia kohtaan jo kauppasopimuksen
perusteella. Aina niin ei kuitenkaan ole. Kysymykseen palataan lshemmin
jaljempéna. .

Omistusoikeus perustuu saantoon. Saannoilla tarkoitetaan oikeustosiseikko-
ja, jotka perustavat henkilslle oikeuden. Tissd painotettavasta vaihdannal-
lisesta néikokulmasta keskeisessi asemassa ovat niin sanotut omistajanvaih-
dossaannot, joissa nimensd mukaisesti esineen omistusoikeus siirtyy yhdelta
henkilolti toiselle. Omistajanvaihdossaannot voivat olla johdannaisia (deri-
vatiwisia) tai kumoavia (ekstinktiivisia ). Kumoavat saannot ovat riippumatto-
mia edeltdjin omistusoikeudesta. Tllaisia saantoja ovat pakkolunastus ylei-
seen tarpeeseen sekd loyso. Ne jitetitin tissi vain maininnan varaan, koska |
ne eivit liity tavanomaisiin vaihdantatilanteisiin. Omistusoikeuden menetti-
vén tahon perusoikeutena turvattava omaisuuden suoja edellyttis muun mu-
assa, ettd kumoavan saannon perusteista on lailla sazdetty.

Johdannaiset saannot puolestaan edellyttiviit seuraantoa eli oikeuden
siirtymisté toiselle. Tallsin omistusoikeuden saajan saannon pitevyys riip-
puu hinen edeltijinss oikeudesta. Vaihdannalliselta kannalta keskeisis joh-
dannaisia saantoja ovat luovutussaannot, joista tirkeimpii taas ovat kauppa,
vaihto ja lahja. Niissi tapahtuu erityisseuraanto: omistusoikeuden siirtymi-
nen perustuu nimenomaiseen yksityisoikeudelliseen, elivien kesken tapah-
tuvaan oikeustoimeen. Erityisseuraannon vastakohta on ‘yleisseuraanto. Sii-
nd henkilslle kuuluvat oikeudet siirtyvit sellaisenaan seuraajalle. Tillainen
saanto tapahtuu esimerkiksi perimyksessi.

Vaihdannallisesta nikokulmasta merkityksellisid johdannaisia saanto-
ja tapahtuu myds ulosotioviranomaisen toimenpiteeseen perustuvassa pak-
korealisoinnissa. Ulosmittauksen johdosta tapahtuvaan myyntiin perustuva
saanto eroaa monessa suhteessa vapaaehtoisesta luovutuksesta. Suurin ero
on ulosottoviranomaisen toimittamaan tai timén mésrsyksin toimitettavaan
myyntiin, jossa saanto tapahtuu omistajan tahdosta riippumatta. Omistajan-
vaihdoksen kiynnistdjina on tillsin omistajan velkoja, joka esittss tiytin-
téonpanopyynnon ulosottoviranomaiselle. Omistajanvaihdoksessa velkoja on

 kuitenkin ulkopuolinen, silli erityisseuraanto tapahtuu omistajana olevalta

velalliselta ostajalle.
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Vaikka ulosottoviranomaisen toimittamassa tai tdmén méérayksin toimitet-
tavassa myynnissi saanto tapahtuukin velallisomistajan tahdosta riippumat-
ta, hinelld on kuitenkin mahdollisuus tietyissé rajoissa vaikuttaa lihemmin
sithen, mihin hénen omistamaansa kohteeseen ulosmittaus alun perin koh-
distuu.

Omistajanvaihdossaannon sijaan saanto voi olla myds alkuperdinen. Tallai-
siin saantoihin luetaan kuuluvaksi valtaus (okkupaatio), yhdistiminen sekd
valmistaminen (spesifikaatio). Valtauksen kohteena on esine, joka ei ole ke-
nenkiin omistuksessa. Joko esine ei ole aiemmin kuulunut kenellekn tai
sitten aiempi omistaja on sen hylannyt ja menettanyt omistusoikeutensa.
Valtauksen ero edellid mainittuun 16ytoon onkin juuri siind, ettd jalkimméi-
sessd aiempi omistaja ei ole hylannyt esinetts. Yhdistamisessd eri henkilsil-
le kuuluvista esineisti muodostuu yksi esine. Kyse voi olla Jittamisestd eli
aksessiosta, jolloin toinen esineistd on pédesine ja toinen sivuesine, esimer-
kiksi kone ja sen varaosa, tai sekoittumisesta, jolloin esineiden vksilsitavyys
hiviaa miden muodostaessa esimerkiksi jonkin neste- tai metalliseoksen.

Valmistamisessa taas on kKyse uuden esineen luomisesta olemassa olevista
(raaka-)aineista. Alkupersisiin saantoihin palataan vield jaljempind viit-
tauksenomaisesti joissakin yhteyksissa. A

Kuten edells on tuotu esiin, omistaja voi paitsi luovuttaa esineen omis-
tusoikeuden toiselle, myds perustaa toiselle rajoitettuja esineoikeuksia
omistamaansa esineeseen. Omistusoikeuden eri elementtien jakaminen eri
tahoille niin, ettd heité kaikkia pidettdisiin omistajina, taas el siind oikeu-
dellisessa traditiossa, johon oikeutemme kuuluu, ole perinteisesti pidetty
mahdollisena. Suhtautuminen tihén ei kuitenkaan ole kaikkialla samanlais-
ta. Esimerkiksi common law -oikeusjirjestelmizn kuuluvissa maissa, kuten
Englannissa ja Yhdysvalloissa, tunnetaan vanhastaan jo hyvin keskeinen oi-
keudellinen instituutio zrust, jonka on katsottu rakentuvan omistusoikeuteen
kuuluvien elementtien hajotteluun eri tahoille.

Sen ohella, ettd rajoitettujen esineoikeuksien perustaminen edellyitad
lihtskohdakseen omistusoikeuden olemassaoloa, omistusoikeus ja rajoite-
tut esineoikeudet eroavat toisistaan siind, miten otkeuden asiallinen ulottu~
yuus maarittyy: Rajoitetun esineoikeuden haltijalla on vain sellaiset oikeu-
tukset oikeuden kohteeseen, jotka sen perustaja on hénelle antanut. Omis-
tusoikeuteen on puolestaan katsottu kuuluvan kaikki oikeutukset, joita ei

ole rajattu omistajalta pois. Omistusoikeus ja rajoitettu esineoikeus voidaan -

siis suhteessa toisiinsa maaritelld ikdan kuin kianteisesti. Kaikki rajoitet-
tuun esineoikeuteen kulloinkin siséltyviit oikeutukset voidaan luetella (po-
sitiivinen madrittely), kun taas omistusoikeuteen kulloinkin kuuluvia oi-

keuksia ei voida sen yleisoikeusluonteen vuoksi luetella tyhjentévisti, vaan
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ainoastaan oikeutukset, jotka siita mahdollisesti on suljettu pois (negatiivi-
nen médrittely).

Omistusoikeuden “rajoittamattomuus™ suhteessa rajoiteituihin esineoi-
keuksiin on toisaalta ymmérrettivi juuri edelld mainitulla kisitteellisells.
periaatieellisella tasolla. Myds omistusoikeus on sisallsltiin miti mEﬁBN
massa médrin suhteellinen kisite. Paitsi ettd omistusoikeuden eri element-
tien tosiasiallinen merkitys voi olla erilainen erilaisissa kiytsinnon tilanteis-
sa, omistajan oikeusasemaa kaikissa tilanteissa rajoittavat myos useat lain-
mmm&mnbam&wm: suoraan ilmenevit seikat. Samaan tapaan kuin rikosoikeu-
m.o:umoﬁ normit viime kidessd turvaavat omistajan oikeusasemaa sivullisten
oikeudenloukkauksia kohtaan, ne voivat myés rajoittaa niin omistajan kuin
muiden varallisuusoikeuksien haltijoiden sallittuja toimia.

. Muita merkittavid rajoituksia liittyy muun muassa kiinteiston omistajan
oikeusasemaan, johon vaikuttaa esimerkiksi edelld mainittu ympéiristioi-
keudellinen sizntely. Usein puhutaankin omistusoikeuden sosiaalisesta (yh-
teiskunnallisesta) sidonnaisuudesta.

H.Amamwman omistajan oikeusasemaan periaatteessa kuuluvaa yksin-
wEBmﬁm kayttovapautta ja oikeutta vaatia, ettd muut eivit kayts kiinteistod
ilman omistajan lupaa, ovat esimerkiksi jo vanhastaan rajoittaneet Jjokamie-
henoikeudet. Jokamiehenoikeuksissa on kyse perinteiseen pohjoismaiseen
tapaan perustuvana pidetysti instituutiosta, jonka nojalla jokaisella on oi-
keus liikkkua luonnossa esimerkiksi marjastaen aiheuttamatta haittaa tai hai-
ri6td. Jokamiehenoikeuksista ei ole kattavaa lainsaidintsd. Niiden ulottu-
vuutta rajaavia yksittiisid sdéinnoksia sisiltyy kuitenkin eri lakeihin, kuten
rikoslakiin, u

Jokamiehenoikeuksiin toisen omistamiin esineisiin kohdistuvana yleis-
kayttooikeutena ei sisilly vastaavanlaista yksinomaisuuden elementtisi kuin
omistusoikeuteen — jokamiehenoikeuteen ei kuulu oikeutta vaatia, etts muut

‘ovat kiyttimattd vastaavaa oikeuttaan.

Oikeusvertailevana nikokohtana on huomattava, etti pohjoismaisten jo-
rm@@rgomwgwﬂg kaltaiset rajoitukset omistajan oikeusasemaan eivit ole
universaaleja, eivit edes yleiseurooppalaisia. Etenkin common law -traditi-
oon kuuluvissa oikeusjérjestyksissi on korostettu omistusoikeuteen kuulu-
vaa %w.mmdowwo::m sen kohteen kiyttson. Omistajan hallintacikeuden ulottu-
S:%nm“m.ﬁm on siten tillsin painotettu nimenomaan omistajalle kuuluvaa ne-
gatiivista oikeutta kieltd muilta kohteen kéytts. Mainitun tradition piirissi
on toisaalta noussut eri tapaan kuin meilld esiin kysymys siit4, mitka ovat
oBmmEmowwwcmmn taustalla olevat, sithen kuuluvan yksinoikeuden ja sen tur-
vaamisen moraaliset perusteet. Meilli taas keskustelua on kiyty siitd, mil-

‘ FE@S toiminta kuuluu omistajan oikeutta rajoittavien jokamiehenoikeuk-
- sien piiriin. .
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Laajempaa alueellista kantavuuita sen sijaan on mmmBmafwmw wm_bmww.:&b-
seen siintelyyn pitkalti kytkeytyvin tekijanoikeuslain mukaisen SOme.mﬁown
piiriin kuuluvien irtainten esineiden omistajien ozn.wcmm.mmamm.b _Ao_amumgﬁw-
la, tekijianoikeuden haltijan moraalisia ja taloudellisia mecwﬂm suojaamaan
pyrkivilld rajoituksilla, jotka vaikuttavat mammmm.m. mﬁf@mm.m ona.mﬁcmn Wmﬁ.ﬁ?
vapauteen ja médrdimisvaltaan. Ne rajoittavat tietyissé tilanteissa on:m..ﬂmumu
mahdollisuutta saada oikeutensa luovutuksella esineen arvon nousu hyosdyk-
seen. Esimerkiksi kuvataiteen teoksen tekijilld on oikeus saada tietty Wcﬁmzm
kaikesta kuvataiteen teoksen jilleenmyynnisti silloin, kun taidemarkkinoiden
ammattilainen osallistuu sithen myyjini, ostajana tai valittdjing. o

Muun muassa edelld mainittuihin nikékohtiin liittyen onkin S_mE.mms
katsottu osuvammaksi luonnehtia omistusoikeutta periaatteessa tiydellisen
yksinoikeuden sijaan lagfimmaksi tai kastavimmaksi 2.8&@.. www&mae..wo.uwa-
vaksi varallisuusoikeudeksi, jonka oikeusjdrjestys tuntee. meuﬁzm n.wwm.gmw-
mii kiiytetdsin esimerkiksi edelld viitatussa eurooppalaisen %Wmu.&:mﬂwgl
den periaate-, médritelmé ja mallisasniskokoelman (DCFR) akateemisessa

luonnoksessa.

Rosol e tot
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2.3 Nmmvﬁmotnm:&mw ja arvo-otkeudet

Omistaja hysdyntds mahdollisuutiaan perustaa Smm@Zm.E.ﬁ.omm.nE.m m.mmzm.w-
otkeuksia kiytiiimalla pasasiallisesti tiettyji <mwm5:w®:m sopimus- ja oi-
keustyyppejd. Niiden pohjalta toisen oEmmﬂmEmmz. esineeseen Wow&msw\wﬁ
rajoitetut esineoikeudet on jaettu edelld jo F.E&mﬁ Em::mczm Hm<&~m.~ Nn.ﬁ.sg-
13- ja vastaavantyyppisiin otkeuksiin, joissa oikeudenhaltijalle mewﬁmﬁ on
mahdollisuus kohteen tosiasialliseen hytdyntimiseen tavalla tai wowmmzmq ja
mae-cw.\&:\a&:, joissa keskeistd on kohteen edustaman taloudellisen arven
hysdyntiminen vaihdannassa. . . .
Esineen tosiasiallisen hallinnan saaminen on k#ytttoikeustyyppisten oi-

) . . oA )
keuksien keskeinen elementti. Se on merkityksellinen esimerkiksi vuokra

oikeudessa, jossa on kyse vastikkeellisesta oikeudesta kiyiti4 toisen omis-

tamaa esinettd. Vuokraoikeus on kiytinnossi yleinen rajoitetun esineoikeu-
den tyyppi. Tavanomaisen irtaimen esineen vuokra on pitkalti ailla sdante-

leméton sopimus- ja oikeustyyppi, kun taas maanvuokraa ja erityisesti huo-

neenvuokraa koskee vuokraoikeuden haltijan etuja suojaamaan pyrkivi eri-

tyislainsaidints. Toisen esineeseen perustettava kaytigoikeus vol olla n.a&m
vastikkeeton. T#lloin puhutaan yleensi esinelainasta. Seki vastikkeellinen

ettd vastikkeeton kiyttooikeus voi koskea yhtd hyvin koko mmmn@:m W:E. ra-
joittua esineen kiyttdmiseen vain jossakin tietyssd suhteessa, esimerkiksi
oikeus kayttii jotakin toisen kiinteistslld olevaa, vaikkapa siihen kuuluvaa

rakennusta, kaivoa tai jotakin muuta kohdetta.
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M@.mm:w voidaan perustaa mybs esineen osia,. tyypillisesti wmsﬁmmm&,w

maa-aluetta, wOmwng.wSR@Sac&mg& kuten metsanhakkuticikeus Tai miaas
ainesten otto-oikeus. Talloin on Kyseessd myds irrotettavan osan omistus-
oikeuden siirtyminen pelkén esinetts koskevan kiyttsoikeuden sijaan. Lu- 3
nastusoikeudesta puolestaan on kyse, kun toiselle perustetaan oikeus saada
(koko) esineen omistusoikeus. Lunastusoikeutta koskeva ehto saattaa liittys
tyypillisend osana esimerkiksi maanvuokrasopimukseen, jolloin kyse on itse
aslassa vuokranantajaa maa-alueen omistajana yksipuolisesti velvoittavasta
kiinteiston kaupan esisopimuksesta. Toisaalta lunastusoikeutta tarkoittava
ehto myyjén tai jonkun muun, sivullisen tahon hyviksi on kielletty kiinteis-
t6n ostajan masrdysvaltaa rajoittavana kiinteistsn kaupan ehtona. Tilts osin
sopimusvapautta on rajoitettu nimenomaisin lain siinnsksin.

Vaikka vaihdannassa kiytettévit sopimus- ja oikeustyypit ovat suhteelli-
sen vakiintuneita, on siis selvi, ettd niissi Ja niiden merkityksessi voi ajan
kuluessa tapahtua myds muutoksia. Esimerkiksi kiinteistoelikkeelli eli syy--
tingilld on varallisuusoikeuksien kokonaisuudessa kéytdnnossa vihenevi
merkitys, vaikka sitd edelleen kaytetaankin maatilojen sukupolvenvaihdos-
ten yhteydessi. Silld tarkoitetaan kiinteisténkaupassa myyjalle pidtettyja
kiyttoikeuksia (yleensa asumisoikeutta) ja mahdollisia muita etuuksia (ku-
ten rahamidirdiisia suorituksia). Syytinki voidaan mAALIGA sisallostésin riip-
puen joko kiyttsoikeuksien tai arvo-oikeuksien tai molempien rajoitettujen
esineoikeuksien ryhmaiin kuuluvaksi.

Kaytannossd kokonaisuudessaan tirkeimmén arvo-oikeuksien ryhmén
muodostavat erityyppiset esinevakuusoikeuder. Niita kaikkia yhdista tarkoi-
tus turvata velkojan rahamisiraists saamisoikeutta riskilts, joka johtuu siits,

ettd velalliselta ei saataisikaan suoritusta, velasta esimerkiksi maksukyvyt-
tgmyyden vuoksi. Jos velallinen on vain maksuhaluton, velkoja voi saada
ilman vakuusoikeuttakin suorituksen saatavalleen. Henkilsn kulloinenkin
varallisuus nimittdin vastaa hinen veloistaan ja velkojan saatava on tista
varallisuudesta perittivissd viime kadessi ulosmittausmenettelyssa. Kuten
edelld jo tuotiin esiin, t4ma on tietylld tavalla esimerkiksi omistajan oikeu-
dellisen masraamisvallan ja timén oikeuden vaihdanta-arvon hystymisen

kaantspuoli tai toinen ulottuvuus; arvo on kaytettivissa myos velkojien hy-

viksi. Tosiasiassa velkojan vakuusoikeus voi jo ennalta ehkiisti sellaisen
tilanteen syntymist4, ettd velan maksu jéisi ensi vaiheessa saamatta maksu-
kykyiseltd, mutta maksuhaluttomalta velalliselta, kun velkoja voisi joka ta-
pauksessa perii saatavansa vakuudesta. .

Esinevakuudella velkoja voi turvata sen, ettd hin saa saatavalleen viime
kiidessd suorituksen vakuuden arvosta, Er esinevakuusoikeudet kuitenkin
turvaavat velkojaa tissa suhteessa hieman eri tavoin. Tami on yhteydessi
sithen, etti jotkut esinevakuusoikeustyypit rakentuvat velkojalle perustetun,
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vakuudenantajan omistusoikeutta rasittavan oikeuden sijaan E:omoEmom”n._
velkojan omistusoikeuden varaan. Velkojan onmEmomSzmos. <m_.€=mﬁm.a_8w-
tukseen kiinnitetizn kuitenkin tilanteen oikeudellisessa arvioinnissa huomi-
ota, mink vuoksi velkojalla ei tillsin ole tavanomaista oEmmﬁ&w: omwwcmm.mo...
maa (velkojalla ei tyypillisesti ole omistajan kayttooikeutta esineeseen awwm
oikeutta m#arity siitd oikeudellisesti omistajan tavoin; B%%Wmmﬂ._ <m=ne.m5
suoja sivullisia kohtaan ei ole tdysin samanlainen kuin tavanomaisen omis-
tusoikeuden suoja). Seuraavassa luodaan tilid pohjalta lyhyt katsaus keskei-
simpiin esinevakuustyyppeihin.

2.4 Léhemmin yleisimmistd esinevakuusoikeuksista

2.4.1 Panttioikeus ja piditysoikeus

Panttioikeus on nykyisten omistajan oikeutta rasittavien esinevakuusoikeuk-

sien perustyyppi. Sen nojalla velkoja voi viime kiidessd perid saatavansa oi-
keuden kohteen arvosta. Panttioikeus perustaakin velkojalle oikeuden saa-

"da panttikohde myytaviksi ja suorituksen saatavalleen tasta .Bﬁdﬁ?gmm-
ta, jos velallinen ei maksa velkaansa sen erfisnnyttys. m.m.s@oﬂwgmw: avulla
velkoja voi varata itselleen etusijan saada suoritus juuri coﬁﬂ WO.Em@n ar-
yosta muita velkojia paremmalla etuoikeudella. Oikeus ei havii, <B.E§ pan-
tinantaja luovuttaisi kohteen omistusoikeuden eteenpiin ennen kuin pantti-
oikeudella turvattu velka on erifintynyt maksettavaksi. , .
Suorituksen saaminen panttikohteesta edellyttdd kuitenkin ﬁwobmm. vi-
ranomaisten mydtivaikutusta: samaan tapaan kuin vakuudettoman velkojan,
myts panttivelkojan on ensin ki#nnyttavi tuomioistuimen ?.S.Hmmb mwmmmw-
seen velallisen maksuvelvollisuuden tuomiolla vahvistetuksi ja timén jil-
keen ulosottomiehen puoleen saadakseen saatavansa perityksi siitd vastaa-

vasta omaisuudesta. Silloin, kun kyse on niin sanotusta kdteispantaitavasta .

irtaimesta, panttivelkoja voi kuitenkin ryhtyd omatoimisesti @mb:mwwrﬁo@.u
myyntiin viranomaisten puoleen ké4ntymittd laissa ja mahdollisesti sopi-
muksessa asetettujen edellytysten tiytyttyd.

Wmﬂmwmwmbmm:wmommm panttikohteen hallinta on tyypillisesti velkojalla. Wumar
.Hw.#:&mmm merkityksellisimmit kiteispantattavat kohteet ovat Eowm@owo:m«
joiden vakuusarvo perustuu muuhun kuin velkojan kisissé olevan esineen
fyysisiin ominaisuuksiin. Esimerkiksi panttioikeuden nojalla velkojan w.&.
lussa olevan asunto-osakekirjan arvo perustuu huoneistoon, jonka hallin-
taan osakkeet oikeuttavat. Huoneisto voi pantattunakin olla tavanomaiseen
tapaan omistajan tai vaikkapa timéan vuokralaisen Aéowaom.wgmg _pmm.ﬁ.w'
jan) kaytossa. Silloin kun on kyse tillaisesta panttikohteesta, jota kiytetdsn

pantin omistajan asuntona, laissa on pantinomistajaa suojaavaa pakottavaa -

160

sééintelyd (josta ei voi sopia toisin pantinantajan vahingoksi) edellytyksista,
joiden tiyttyesss panttivelkoja voi ryhtya realisointiin.

Aina panttikohteen hallintaa ei voida luovuttaa velkojalle edelld mai-
nitulla tavalla. Tama voi johtua jo siitd, etts kohteella ei ylipéiinsd ole mi-
tidn fyysistd ilmentymas (esimerkiksi saatavat, joista ei ole annettu arvopa-
periluonteista velkakirjaa). Hallinnan luovuttaminen voi toisaalta estyd sen
vuoksi, ettd sinéinsi fyysinen kohde on jo jonkun muun hallussa (kohde on jo
esimerkiksi kertaalleen annettu pantiksi ja halutaan hysdyntds kohteen en”.
sipantinsaajan saatavan turvaamisen jilkeen jadvi, siitd %mBougm vakuus-
arvo perustamalla kohteeseen jlkipanttioikeus). Tallsin voidaan tehds pant-
tausilmoitus tietylle taholle (edells mainittujen saatavien osalta velalliselle,
jonka tulee saatava suorittaa, ja jalkipanttaustilanteissa ensipantinsaajalle).

Joidenkin kohteiden osalta hallinnan luovutus korvataan kirjaamalla
panttioikeus rekisteriin (arvo-osuudet, erit immateriaalioikeudet). Erdiden
kohteiden osalta (kiinteistot, erdit kuljetusvilineet) rekisteriin tehtivi mer-
kintd toimii vélineeni panttioikeuden perustamisessa niin, etti kohteeseen
haetaan kiinnitystd (merkintis rekisterissa). Sitten esimerkiksi kiinteistoa
pantattaessa kiinnityksestd todisteeksi saatava panttikirja luovutetaan vel-
kojalle saamisen vakuudeksi — kiinteiston hallinnan luovuttamisen sijaan.

Panttivelkojan omatoimisen realisointioikeuden suhteen kiteispanttauk-
seen on rinnastettu mydos tilanteet, joissa sininsi kiteispantattaviin kohtei-
siin on perustettu jalkipanttioikeus panttausilmoitusta kayttamalls. Lisaksi
samaa suhtautumista on puollettu silloin, kun irtainta omaisuutta koskeva
panitaus kirjataan rekisteriin. Silloin, kun panttioikeuden perustamistoimiin
liittyy kiinnitys, omatoimista realisointioikeutta ei kuitenkaan ole.

=, N -« . -0
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Panttioikeuden ominaispiirteisiin kuuluu, ettd silli on vaikutuksia sivulli-
siin, kuten pantinantajan(3) muihin velkojiin um@ mahdollisiin myshempiin
seuraajiin (panttikohteen luovutuksensaajiin) nahden. Kuten edelld j0 mai-
nittiin, panttioikeudella pyritaan luomaan pantinsaajalle efusija suorituksen
sagmiseen panttikohteen arvosta ennen pantinantajan muita velkojia ja rijp-

- pumaita kohteen mahdollisista myshemmisti omistajanvaihdoksista. Taméan

sivullissitovuuden aikaansaaminen edellyttas pantinantajan ja pantinsaajan
vilisen panttaussopimuksen lisiksi edelld mainituin tavoin Kohteesta riip-
puen hallinnan siirioa (traditiota) velkojalle — tai ainakin esineen Siirti-
mistd pois pantinantajan yksinomaisesta hallinnasta —, panttausilmoituksen
(denuntiaation) tekemisti tietylle taholle tai oikeuksien kirjaamisjarjestel-
miin hyviksi kayttamista. Naitd menettelyja kutsutaan Julkivarmistukseksi ja !
niill4 panttioikeus on mahdollista saada sivullisten havaittavaksi.

Kuten jaljempini esineoikeudessa keskeisti julkisuusperiaatetta ki-
siteltdessé lahemmin selvitetiizin, varallisuusoikeudessa pidetisn tarkesni

4
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lisesti perustuu sopimukseen, vaikka oikeudessamme tunnetaan myés niin
sanottuja lakisééteisia panttioikeuksia.

lihtokohtana sivullisiin ulottuvien oikeusvaikutusten kytkemistd seikkothin,
jotka ovat niiden havaistavissa. Panttioikeuden julkivarmistusta on pidet-
ty tamén sivullisten ennakoinnin tietyissi rajoissa mahdollistavan seikan li-
siksi tirkeand myos esimerkiksi rehellisen vaihdannan suojaamiseksi, kun
julkivarmistusvaatimus estid myos jalkikteiset sivullisten etuja vahingoit-
tavat menettelyt. : ,

Kaikkien varallisuusarvoisten kohteiden osalta julkivarmistus ei ole tek-
nisesti mahdollinen (tekijinoikeus ja toisen maalla oleva rakennus on usein
mainittu tillaisina kohteina). Etenkin aiemmin vallinneen kannan mukaan
niihin ei timin vuoksi ole ollut mahdollista perustaa: sivullisiin nihden si-
tovaa panttioikeutta. Sittemmin on kiinnitetty huomiota myds kysymykseen,
olisiko olemassa riittivid asiallisia perusteita, joiden nojalla panttioikeus
voisi tillaisissa tilanteissa sitoa sivullisia julkivarmistuksen puuttumises-
ta huolimatta. Oikeustilaa on nykyiselliin pidetty epéselvénd. Saddettivin
lain kannalta (de lege ferenda) on nostettu esiin kirjaamismahdollisuuksien
kehittdminen tillaisten oikeuksien julkistamiseksi.

Panttioikeuden kohteen, kuten muunkin esineoikeuden kohteen, edelly-
tetddn olevan yksiloitavissi. Tavallisesti timé yksilointi tapahtuu viimeistddn
edelld mainittua julkivarmistusta toimitettaessa. Oikeudessamme tunnetaan
kuitenkin poikkeuksena tisti yksilsintivaatimuksesta elinkeinonharjoittajan
mahdollisuus kayttid elinkeinotoimintaan kuuluvaa irtainta omaisuuttaan
yhtena vakuuskohicena perustamalla sithen panttioikeus kohteiden hallin-
taa luovattamatta yrityskiinnityksen avulla. Yrityskiinnityksen velkojalle tuo-
ma asema ei kuitenkaan ole kaikissa suhteissa niin vahva kuin tavanomaisen
panttivelkojan asema. Sen tuoma etuoikeusasema suhteessa muihin velkojiin
ei ole kaikissa maksukyvyttsmyysmenettelyissd yhté hyvd kuin tavanomaisen
panttioikeuden. Oikeus ei mydskiin pysy voimassa sellaisten kohteiden osal-
ta, joiden luovutus on kuulunut normaaliin liiketoimintaan.

;7. Toinen vakuuskohteen omistajan oikeutta rasittava velkojan esineva-

[ )

kuusoikeus on pidétysoikeus. Pidatysoikeus eroaa kasitteellisesti panttioi-
keudesta siing, ettd piditysoikeuteen ei lahtokohtaisesti kuulu panttioike-
udelle ominaista mahdollisuutta saada suoritus panttikohteen realisoinnilla
tal sen vaatimisella vaan oikeudessa on nimensa mukaisesti Kyse vain mah-
dollisundesta painostaa velallista suoritukseen pidittimalla oikeuden kohde
eli pitamalls piditysoikeuden kohdetta hallussa niin kauan kuin suoritus on
saatu. Lainsiidiannsssa on kuitenkin nykyain erdissa tilanteissa mahdollis-
tettu myos piditysoikeudeksi kutsutun oikeuden haltijan mahdollisuus saa-
da suoritus saatavastaan kohteen realisoinnista saatavalla hinnalla.
Kiytinnossi piditysoikeus on panttioikeutta huomattavasti vihamerki-
tyksellisempi esinevakuusoikeustyyppi. Piditysoikeus perustuu usein suo-
raan lain sisnnokseen, harvemmin sopimukseen. Panttioikeus taas tyypil-

2.4.2 QS.&E@%&@&&F rakentuvat vakuusoikeudet

Edella ksitellyt panttioikeus ja pidétysoikeus ovat rasitusvakuuksia. Niissi
<m.tn8.m5 otkeus rasittaa vakuudenantajan omistusoikeutia, Kuten g.m.v aiem-
min mainittiin, esinevakuusoikeudet voivat toisaalta rakentua myss velkojan
muodollisen omistusotkeuden varaan. Historiallisessa katsannossa omistusoi-
wwcmm.b varaan rakentuva esinevakuus on itse asiassa huomattavasti varhai-
semmin tunnettu tapa kiyttds omaisuutta vakuutena kuin nykyinen esineva-
kuusoikeuden perustyyppi panttioikeus. Panttioikeuden kaltaisen rasitusva-
_Ecmoz kaytts edellytisa riittdvin kehittynyttd oikeudellista ajattelua. Silli
tavoiteltavaa tarkoitusta onkin ensin pyritty toteuttamaan oEmmEmomwm.wcmmz
varaan muodollisesti rakentuvalla vakuusluovutuksella, joka on vanhin ny-
kydin tunnetuista esinevakuustyypeisti. , ’
Vakuusluovutuksessa on nimensi mukaisesti kyse jirjestelysti, jossa
vakuudenantaja luovuttaa omistamansa kohteen omistusoikeuden <m,:8_.m~- V]

le. Erotuksena tavanomaisesta “vaihdantaluovutuksesta” tarkoituksena on, AL

ettd omistusoikeus palautuu vakuudenantajalle, kun velkoja on saanut suo- oty
H:.:_nmm: saatavalleen, jota vakuuskohteen omistusoikeuden luovuttamisella .
oli tarkoitus turvata. Luovutuksen vakuustarkoitukseen kuuluu toisaalta se
eitd kohteen omistusoikeus ji velkojalle, jos velalliselta ei saada mcomgm.u

_ta. Tallsinkin tosin velkojan tulee nykyajattelun mukaan lahtokohtaisesti
luovuttaa vakuudenantajalle vakuuden arvosta saatavan suuruuteen nihden
ylimenevi osa. 4 :

Nykyiselldsn vakuusluovutukseen on meills — toisin kuin esimerkiksi oi-
keudelliseen ajatteluumme aikoinaan voimakkaasti vaikuttaneessa Saksas-
sa— suhtauduttu kielteisesti. Vakuusluovutuksen kéyton on nihty haittaavan
omistussuhteiden selkeytti ja pysyvyytti seks @iﬁﬁmomm vakuusoikeuksien
o.mm:m korostetun merkityksen saaneen julkisuusperiaatteen toteutumista ja
siten mahdollistavan erilaiset rehellisen vaihdannan <mmnanwn,®b\<mmgm~%
menettelytavat. Vakuusluovutukseen kun ei tyypillisesti liity vakuusoikeu-
delle julkisuutta tuovaa elementtia vakuuskohteen hallinnan luovutuksen
Bco.%vmmmr vaan kyse on vain omistusoikeuden luovutuksesta sopimuksella
wﬂrgmb jétidessd edelleen omistusoikeuden luovuttaneelle vakuudenan-
Emﬁm. Mahdollisuus kohteen hallinnan silyttamiseen vakuudenantajalla
on.w.E bﬁ.&\mmu ollut keskeisia perusteita vakuustyypin kiyttoon. Sen salli-
miseen i tastakadn syystd ole yleisesti nihty tarvetta, kun hallinnattoman
@m.izomwwmmmn perustaminen on tehty laajalti mahdolliseksi muun muassa
yrityskiinnityksen avulla. Omistusoikeuden siirtoon perustuvat vakuudet
ovat kuitenkin kiytossi erityisessi rahoitusmarkkinatoimintaympéristoss,
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jossa niiden hyviksyttivyys pohjaa Euroopan unionin rahoitusvakuusdirek-
tiivin kansallisesti voimaan saattaneeseen sisntelyyn. o
Julkivarmistamatioman vakuusluovutuksen m&mxmézz.m ja mZﬁFm.:.: :

ulottuvia vaikutuksia on toisinaan puollettu sellaisten wwrﬁm_mos omm.#.mr joi-
hin ei voida perustaa tavanomaiseen tapaan sivullisia sitovaa @mﬂ.ﬁomnoﬁ...
ta julkivarmistuksen tekemisen teknisen mahdottomuuden vuoksi Aom.mcm
jo mainitut tekijidnoikeus ja toisen maalla oleva SW@E.Emv. HA._.:Q.H. w.mmﬂ.m to-
dettiin, sittemmin keskustelua on kuitenkin kayty Hmbﬁma.w myos siitd, ormww.o
julkivarmistusvaatimuksesta perusteita niiden osalta poiketa itse asiassa jo
panttioikeuden sitovuuden edellytyksena.

L . nevakuus-
(Ypsich ) k¢~ Vakuusluovutusta uudempi omistusoikeudelle rakentuva_esineva

@_AQ,M -
i

tyyppi perustuu myyjin maksamatita olevan kauppahintasaatavan mﬂ@.mw.
si osamaksu- tai luottokaupassa solmittavaan, kaupan kohdetta koskevaan
omistuksenpiddtysehtoon. Omistuksenpiditysehdon .Hmlmoﬂ.ﬁcwmwum on turvata
‘myyjai siten, ettd ellei hin saa kauppasopimuksen Eﬁ_nm:mwm suoritusta saa-
tavalleen, hinelld on ehdon mukaan oikeus purkaa kauppa ja mmwmm esine ﬁ.w-
kaisin ostajalta. [lman omistuksenpiditysehtoa kaupan purkaminen pelkin
maksuviivistyksen vuoksi ei ole mahdollista en, .FE kaupan kohde on os-
tajan hallinnassa, vaan myyji voisi ainoastaan vaatia _.nmﬁommm szwww?.ﬁw.
saatavaansa ostajalta kaupan kohteen ja sen omistusoikeuden pysyess talla.
Omistuksenpidityséhto on tavanomaiseen irtaimeen, ommENWw:Wmcﬁmﬁm
tyypillisesti hankittavaan esineeseen kohdistuessaan samaan tapaan m.m.LB-
nen vakuusoikeus kuin vakuusluovutuskin — kiinteiston wwE,u.mmmw sen sijaan
tillaisen ehdon olemassaolo on sivullisten havaittavissa EEﬁﬁm&ab _.Sw..
distuvia oikeuksia koskevan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin E.mwwﬁ:awmﬁ.
Vakuusoikeuden salaisesta luonteesta huolimatta sithen on WEESWE suh-
' tauduttu lahtokohtaisesti vakuusluovutusta suopeammin. .HmEm johtuu va-
kuusoikeuden perustamisen viistdmittoméasta wﬁWoﬁv@ummmE wmc.wmwmw-
E:.pzwmm: solmimiseen, mikd tekee yhtaaltd ﬁ%&mws.a@@mmawm wmwmﬂm<m=
sopimuksen ylipasnsd mahdolliseksi ja toisaalta minimoi mmEmEm.Hmﬂmb Te-
hellisen vaihdannan edistimisen tavoitteiden vastaisten Bwbmﬁ&ﬁob mah-
dollisuuden kuin vakuusluovutusta kaytettsessd. Omistuksenpiditysehdon
luoma vakuus on mybs omistussuhteiden pysyvyyttd koskevan nikikohdan
kannalta vakuusluovutusta ongelmattomampi, kun mo?Bzwmm.z Omm%co.:g
tarkoituksena on omistusoikeuden lopullinen siirtyminen myyjélté ostajalle
kauppahinnan tultua maksetuksi. . o
Vaikka vakuustarkoituksessa kiytettdviin oEHmemo:?memmEmwu
suhtaudutaankin meilld sallivammin kuin <mwz:mFo§EWmmoP. senkiin
kiyttsala ei meilld ulotu niin laajalle kuin esimerkiksi mmw.mmmmmwmp w.».obwm.mm
muussa eurooppalaisessa valtiossa. Meilld ei ole mahdollista kayttad omis-

tuksenpiditysehtoa ostajan muihin velkojiin nshden sitovasti esimerkik-
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si silloin, kun esine on tarkoitettu edelleen luovutettavaksi tai liitettaviksi
tolseen esineeseen tai joissa ostajalle muulla tavoin on siirretty sellaista oi-

keudellista madrddmisvaltaa esineeseen, joka tyypillisesti kuuluu omistajal-

le (niin sanottu pidennetty omistuksenpiditysehto). Irtaimen osalta ehtoa ei

my6skaan voi kaytidd muun kuin kauppahintasaatavan turvaamiseen eiki
siten muun velkojan kuin myyjin saatavan turvaamiseen (niin sanottu laa-
Jennettu omistuksenpidiitysehto). Tavanomaista irtainta koskevaan omistak-
senpidatysehtoon liittyy sivullisiin nahden osin salaisena vakuusoikeutena
myds muutoin sen vakuustarkoituksen toteutumista koskevia riskejd. Vaikka
ommmmzm ei olisi tarkoitettukaan edelleen luovutettavaksi, mutta ostaja esi-
neen luovuttaa, Tuovutuksensaaja saattaa saada vilpittomiin mielen suojaa

omistuksenpidstysehdoin asemaansa turvannutta velkojaa kohtaan, ellei hin

m[\ o]

-

S

nx pi,&g

tiennyt eikd hanen olisi pitanytkaan tietas, otid velkojan otkeus rajoitti luo-
vuttajan maaraysvaliaa,
Samanlainen vaikutus kuin omistuksenpiditysehdolla on nykyssn myss
samassa tarkoituksessa kaytetttvilld zakaisinotroehdolla. Takaisinottoehto
el sanamuotonsa mukaan jitd omistusoikeutta myyjille kaupantekohetkella
toisin kuin omistuksenpiditysehto, minka vuoksi niitd on aiemmin kohdeltu
oikeudellisesti eri tavalla. Nykyasn on selvis, ettd molempia ehtoja kaytet-
tdessd sen paremmin ostajalla kuin myyjallikasn ei ole tavanomaista omis-
tajan oikeusasemaa. Myyji on luopunut omistajan asemaan tavanomaisesti
kuuluvasta kayttovallasta ja oikeudellisesta médradmisvallasta, mutta myds-
kiin ostajan oikeusasema ei ole tyypillinen omistajan oikeusasema, vaan
sitd on rajoitettu myyjin intressien turvaamiseksi siltd varalta, ettd ehdon
turvaamaan kaupan purkuun ja esineen takaisinottoon on syytd ryhty.
Omistuksenpiditys- ja takaisinottoehdoista puhutaan tyypillisesti silloin,
kun kyse on irtaimen esineen kaupasta. Kiinteistén kaupassa kytetisn vas-

Emw,mimmmmm ehtoja tarkoitettaessa usein termeji lykkadva ja purkava ehto ja |

téllaisen ehdon sisiltivad kauppaa pidetiin ehdollisena kauppana. Silloin
kun kaupan kohteena on kiinteists, myyjan oikeudellista asemaa voidaan
turvata ehdollisen kaupan sijaan my6s panttioikeudella, kun oikeus voidaan
perustaa hypotekaarisesti eli ilman velkojan hallintaa.

. .Wmﬁ&ﬁ%owzwmmo#mma hyvin omistuksenpiditysehtoisen luottokaupan

kaltainen jirjestely on rahoitusleasing eli vuokrausluotto. Sing on kyse Hm-\ﬂJQ) o

hoitusyhti6n ja yrityksen valilld solmittavista pitkdaikaisista vuokrasopi-

sesti kauppasopimus, jolla vuokrakohteen omistusoikeus ensin siirretdsin
vuokralleottajayrityksen valitseman vuokrakohteen myyjiltd vuokrallean-
tajana toimivalle rahoitusyhtislle. Rahoitusleasingissd on siten tyypillisesti
kyse kolmikantaisesta rahoitusjérjestelysti vuokrakohteen myyjin, vuokral-
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muksista, jotka tyypillisesti koskevat yritystoiminnassa tarvittavaa irtain-
ta kiyttdomaisuutta, kuten koneita tai laitteita. Jarjestelyyn Tiittyy olennai-
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leantaja-rahoittajan ja vuokralleottajan vililli. Rahoitusleasingsopimuksen
vuokralleantaja toimii nimenomaan rahoittajan roolissa ja vuokralleottajan
valitseman vuokrakohteen omistusoikeus siirretdsin myyjiltd vuokrallean-
tajalle ennen kaikkea samanlaisessa vakuustarkoituksessa kuin omistuk-
senpiditysehtoa kiytetddn luottokaupassa myyjdn saatavien turvana. Ra-
hoitusleasingvuokralleantajan muodollista omistusoikeutta voidaankin sen
vakuustarkoituksen vuoksi luonnehtia arvo-oikeustyyppiseksi; omistusoi-
keudella on rahoittajalle merkitysté vain sen kohteen edustaman vaihdanta-
arvon takia.

Alun perin myyjin kauppahintasaatavaa osamaksukaupassakin turvattiin
omistuksenpiditysehtojen sijaan perustamalla ostajalle ensin vain vuokraoi-
keus ennen kuin omistuksenpiditys kehittyi sivullissitovaksi vakuuskeinok-
si. Jarjestelyn samankaltaisuutta rahoitusleasingiin kuvaa my®ds se, ettd ra-
hoitusleasingissi taas nyky#in saatetaan sopia vuokralleottajalle lunastusoi-
keus vuokrakohteeseen, ja suoritetut vuokramaksut vastaavat pitkalti kaup-
pahinnan suoritusta luotto- ja osamaksukaupassa.

Vaikka rahoitusleasing on yleisesti kéytossd oleva eritysrahoitusjiirjestely,
sithen liittyy erilaisia oikeudellisia ongelmia ja riskeji. Ne johtuvat muun
muassa siité, ettd jirjestelyd on niin osapuolten vilisissi suhteissa kuin suh-

teissa sivullisiin tyypillisesti arvioitu irtaimen vuokraa koskevien normien

valossa, vaikka rahoitusleasingsopimuksilla on monia erityispiirteits tavan-
omaiseen irtaimen vuokraan verrattuna. ,

Rahoitusleasing on hyvi esimerkki kahden perinteisen oikeus- ja sopimus-
tyypin pohjalle rakentuneesta, kéytinnén tarpeista syntyneest innovaatiosta,
jonka kiyttoala on levinnyt angloamerikkalaisen common law -oikeuskulttuu-
rin piiristi Manner-Eurooppaan ja sittemmin myos meille. Perinteisten tyyp-
pien kaytts alkuperdisestd poikkeavassa tarkoituksessa on kuitenkin aiheutta-
nut kaikkialla ongelmia jiirjestelyyn sovellettavien normien selvittdmisessd, ja
ongelmaan on eri puolilla saatettu l6ytii erilaisia ratkaisuja.

Irtaimen rahoitusleasingin ohella niin sanottua kiinteistoleasin-'

R

gid kiytetiin my6s rahoitus- ja vakuuskeinona. Se pohjautuu puolestaan

vakuusluovutuksen kaltaiseen jirjestelyyn. Tissd tarkoituksessa
kiytettavissi kiinteistoleasingissi on perusmuodossaan kysymys vakuuden-
antajana olevan velallisen omistaman kiinteistén myynnists rahoitusyhtisl-
le, sen vuokraamisesta takaisin velalliselle ja kaupan yhteydessi sovitusta
velallisen takaisinosto-oikeudesta. Jirjestelyst kiytetdAnkin usein sen oi-
keuskulttuurisen alkukodin kielen mukaan nimitysti sale and lease back.
Kotimainen kiinteistooikeudellinen lains#sdants estdd nykyisellaan jar-
jestelyn oikeudellisesti sitovan toteuttamisen téssi perusmuodossa (takaisin-
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osto-oikeutta koskeva ehto on kiinteistsnkaupassa kielletty eiki kiinteiston
luovutusta vakuustarkoituksessa ylip4znsi pidetd pitevind). Kielteisen suh-
tautumisen taustalla on nikemys jérjestelyn omistussuhteiden selkeytti ja
pysyvyyttd haittaavasta luonteesta, mitd on pidetty huomionarvoisena seik-
kana erityisesti maaomaisuuden osalta. Tyypillisin tapa toteuttaa kiinteisto-
leasing on timén vuoksi kiinteiston omistuksen yhtisittaminen ja jirjestelyn
tekeminen niin, ettd sen vilittomana kohteena ovat kiinteiston sijaan kiin-
teiston omistavan yhtion osakkeet.

2.5 Rajoitukset ja rasitteet

Oikeudet toisen omistamaan esineeseen voivat ilmeti paitsi oikeutena kayt-
t4d tai muulla vastaavalla tavalla fyysisesti hyodyntid esinetts taikka oikeu-
tena saada suoritus esineen arvosta, myds vain omistajan kdyttomahdolli-
suukstin tai oikeudelliseen madirddamisvaltaan kohdistuvina rajoituksina, joi-
den sellaisenaan on tarkoitettu suojaavan jonkun toisen intresseji. Esimerk-
kini voidaan mainita vaikkapa kielto luovuitaa esineen omistusoikeutita tai
perustaa siihen rajoitettuja esineoikeuksia kuten panttioikeutta. Sivullisen
etua voidaan pyrkid turvaamaan myés esimerkiksi edells jo esilli olleen lu-
nastusoikeuden kaltaisella etuosto-oikeudella. Kuten jaljempina lihemmin
tuodaan esiin, meilld on suhtauduttu verraten kielteisesti tillaisiin omista-
jalle tavanomaisesti kuuluvan oikeudellisen aseman rajoituksiin,

Téssi jaksossa kasitellyt erilaiset omistajan oikeuden sopimukseen tai
muuhun yksityisoikeudelliseen oikeustoimeen perustuvat rajoitukset on vie-
l4 erotettava kiinteistoon kohdistuvista kiinteistotoimituksessa Dperustettavista

rasitteista. Kun rajoitetut esineoikeudet perustetaan aina toisen henkilon hy-

 viksi, kiinteistotn kohdistuvat rasitteet perustetaan toisen kiinteiston hyvik-

si. Lshemmin rasitteita ja niiden perustamisen edellytyksia on vakiintunees-
ti kisitelty ympiristsoikeudessa. ’

3 Omaisuus ja esine

3.1 Kasitteiden perusero

Edells tehdyissé esineoikeutta oikeudenalana ja sen piirisséd tarkastelta-

__ via oikeuksia koskevissa tarkasteluissa on eri otteissa sivuttu yhtéilts esi-

neen ja toisaalta omaisuuden kisitteiti. Seuraavassa niiden kisitteiden
sisiltojd ja suhdetta toisiinsa selvitetisin nimenomaisesti ja edelld esitettys
seikkapertiisemmin. Kisitteiden lihempasin tarkasteluun tissi on syytd

sen vuoksi, ettd ne ymmarretdin varallisuusoikeudessa hieman eri tapaan

kuin tavanomaisessa arkiajattelussa ja kielenk#ytossa. Arkiajattelussa
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omaisuudella tarkoitetaan usein esineiti. Tavanomaisessa kielenkiytossd
nimi kisitteet tyypillisesti rinnastetaankin toisiinsa niin, ettd omaisuutta
ovat esineet. Omaisuus saatetaan toisaalta myGs rinnastaa tarkoittamaan
nimenomaan omistusoikeutta esineeseen; omaisuutta ja omistusoikeutta
pidetiiin tilloin samaa tarkoittavina sanoina, toistensa synonyymeini.
Varallisuusoikeudellinen aj attelu puolestaan lihtee siitd, ettd omai-
suutta ovat kaikki varallisuusoikeudet. Varallisuusoikeuksia taas ovat paitsi
omistusoikeus esineeseen ja edelli kisitellyt rajoitetut esineoikeudet toisen
omistamaan esineeseen myos sellaiset varallisuusoikeudet, joiden kohteena
o1 valittomasti tai edes valillisesti ole yksilsity aineellinen kohde, esine. Tal-
laisia varallisuusoikeuksia ovat esimerkiksi saamisoikeudet, joilla ei viltta-
mittd ole liityntas velkakirjaan, taikka immateriaalioikeudet, kuten tekijén-
oikeus tai patentti. Omaisuuden kisite muodostetaan siten varallisuusoikeu-
dessa oikeuksien tasolla, jolloin oikeudet ovat eri tason ilmisitd kuin esinee.

Mybds esimerkiksi perustuslaista ilmenevin omaisuudensuojaperusoikeuden
piiriin kuuluvat niin omistusoikeus kuin rajoitetut esineoikeudet, saamisoi-
keudet ja varallisuusarvoiset immateriaalioikeudet. Omaisuutta tdssi mie-
lessd ovat myos monenlaiset sopimuksiin ja muihin yksityisoikeudellisiin
oikeustoimiin perustuvat varallisuusarvoiset oikeudet. Tietyin mérin suo-
jataan mybs vapautta tulevaisuudessa tehdd varallisuusarvoisia sopimuksia
ja ennen kaikkea yksilon vapautta mairats omaisuudestaan haluamallaan
tavalla.

Omaisuudensuojan kannalta merkityksellisend omaisuuteen puuttumise-
na on esimerkiksi omistusoikeuden osalta pidetty siihen kuuluvien oikeuk-
sien vihentimistd tai rajoittamista, vaikka oikeuden kohteena oleva esine
sailyisikin oikeudenhaltijalla koskemattomana. Puuttumisen sallittavuu-
den rajojen lshempizin pohdintaan omaisuudensuojan nikskulmasta saattaa
vaikuttaa myos varallisuusoikeuden vaihdannallisten piirteiden korostumi-

seen liittyva omistajan oikeudellisen maaraysvallan merkitys hénen kiyito-

valtaansa puuttumisen ohella. Omaisuudensuoja ei ole ehdotonta, vaan sen
ulottuvuutta eri tilanteissa voivat rajoittaa niin toisten yksiloiden perusoi-
keudet kuin erilaiset painavat yhteiskunnalliset intressit.

3.2 Kiinted ja irtain omaisuus

> - . * - .. . .o e - - . .
[ Omaisuuden kisite jaetaan vakiintuneesti kiintedin omaisuuteen ja irtal-
meen omaisuuteen. Kiintedd omaisuutta on omistusotkeus kiinteddn esinee-

seen. Kiinteilld esineelld tarkoitetaan, kuten jiljemp#nd ldhemmin selvi-

tetddn, maapohjan yksiloityd aluetta, tyypillisesti kiinteistod. Lahes kaikki

muut oikeudet ovat irtainia omaisuutta. Irtainta omaisuutia on siten esimer-
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w:.n.m.H mm\n.&.. omistusotkeus ettd rajoitetut esineoikeudet irtaimeen esineeseen
Z%wm rajoitetut esineoikeudet kiinteddn esineeseen (esimerkiksi Emmséowl.
S.ob.ao:mg maa-ainesten otto-oikeus tai kiinteistépanttioikeus) ovat irtainta
omaisuutta. Tamain lisdksi irtainta omaisuutta ovat varallisuusoikeudet, joil-

,Hm Mubwwm <mm~mm<mammm5 valitsntd liityntad fyysiseen esineeseen. Tallaisia
varallisuusoikeuksia ovat tyypillisesti osuusoikeudet, kuten osakkeen tuotta-

ma oikeus osakeyhiidssa.
T T e USaReynoss:

\Emm&owmmmm ja toisinaan myts oikeudellisessa kielenksytossa puhutaan
osanﬁem#mu%&a osakkeeseen. Tillainen oikeus eroaa kuitenkin wamhmmm-
td omistusoikeudesta. Oikeuden sisilis ja merkitys haltijalleen ei ensinni-
kéin kytkeydy osakkeen mahdollisen vilittsmin fyysisen ilmentymin, osa-
wow&mz, ulkoisiin ominaisuuksiin. Oikeus ei mydskéin sen meoEBEw:oE
omistusoikeutta yhtiovarallisuuteen, joka on yhtisn omistuksessa. vaan oi-
w.mm.mm: mmm.&a médrittyy lahemmin esimerkiksi osakeyhtislain vmgmﬁawmw
mEm.mmm eri m.pmmm on, ettd mitd harvemmilla henkilstahoilla on yhtién Ommﬁnom..
ta, .m:Hm ﬂwﬂmgﬁmz oikeudenhaltijan asema suhteessa yhtitn omaisuuteen
tosiasiallisesti vastaa omistajan oikeusasemaa. Tissi yhteydessi onkin toisi-
naan puhuttu fosiasiallisesta tai taloudellisesta omistuksesta.
Asunto-osakeyhtivta koskee oma sddntelynsd, jonka mukaan asunto-osa-
ke tuottaa osakkaalle oikeuden hallita tettyd huoneistoa. Huoneiston omis-
taa kuitenkin asunto-osakeyhtis. Asunto-osakkeen omistamiseen perustu-
<mm.0mm_87zobomm8mmm asumista pidetéian meilld omistusasumisen M:oﬂo:m
OH.EmEmmm:Emmos jérjestdminen asunto-osakeyhtispohjaisena on ozmo:m«.aw..
tailevassa katsannossa hyvin kotimainen ilmis. Siti ej ole kiytossd muual-
la. Sen sijaan laajemmin kéytossd ovat muun muassa niin sanotut omistus-
asuntokiinteistot, jotka tunnetaan muun muassa muissa Pohjoismaissa. Esi-
merkiksi Ruotsissa omistusoikeuden kohteena ovat tallgin usean mmc.bsOuz

Wwﬂzméms talon asuinhuoneistot, joista on muodostettu kustakin oma kiin-
teistonsa.

~Mtamnta omaisuutta ovat myés esimerkiksi saamisoikeudet eli oikeudet vaa-

M_m. Sum.m:m <m~.m=5::mmw<ommﬁm suoritusta. Ne ilmenevit usein joko niin sano-
ista .EoWw.@S.wE tai tavallisista velkakirjoista, mutta toisinaan ne perustu-
vat esimerkiksi vain osapuolten suulliseen sopimukseen.

N%..Wn»ﬂuwr. _ otka on asetettu haltijalle (haltijavelkakirjat) tai nimetylle hen-
ilolle tai hinen masriamilleen (médranndiisvelkakirjat), ovat juoksevia vel-

?.u\a.@o\.a. Tavallinen velkakirja sen sijaan on asetettu nimetylle henkilslle
Silloin kun on kyse w&&mﬁ?mﬁamm.ﬁr<&W&.ma.E.Wmnm,,. katsotaan olevan

sill4, jolla on hallussaan kyseinen velkakirja. Haltijalle asetettuna pidetisin
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my0s velkakirjaa, josta ei kiy ilmi, kenelle maksu on suoritettava. Silloin
taas, kun on kyse mairinniisvelkakirjasta, velkakirjan haltijalla katsotaan
olevan velkojan oikeus, jos hiin on henkils, jolle velkakirja on asetettu tai jos
Aiiin voi vedota oikeutensa tueksi velkakirjassa olevaan katkeamattomaan,
hineen ulottuvaan kirjalliseen luovutussarjaan (luovutusmerkinti voi olla
asetettu haltijalle tai jétetty avoimeksi).

Juoksevan velkakirjan haltija voi saada suojaa velallisen velkasuhdetta
koskevia viitteitd vastaan. Tavallisen velkakirjan luovutus eli siirto ei sen si-
jaan lihtskohtaisesti tuota uudelle velkojalle velalliseen nihden parempaa
oikeutta kuin luovuttajalla oli. Niiden velkakirjatyyppien ero tuleekin esiin
juuri vaihdannassa juoksevien velkakirjojen haltijalleen tuottamassa parem- .
massa suojassa. Sen sijaan velallisen ja alkuperiisen velkojan vilisessi suh-
teessa velkakirjan tyyppi ei vaikuta velkojan mahdollisuuksiin ja keinoihin
perid saatavaansa velalliselta. :

Aikojen kuluessa yhd tdrkedmmiksi irtaimen omaisuuden tyypiksi ovat
muodostuneet immateriaalioikeudet. Jo nimensd mukaisesti niiden kohde on
ei-aineellinen. Nimitys immateriaalioikeus on periiisin ajalta, jolloin oikeuk-
sia médritettiin keskeisesti niiden kohteiden kauita ja haluttiin erottaa im-
materiaalioikeudet tyyppind konkreettisiin esineisiin méiritelmén mukaan
kohdistuneista esineoikeuksista ja toiseen henkilson kohdistuvista velvoite-
oikeuksista. Ndihin oikeuksiin sisiltyy omistusoikeuden kaltaisena periaat-
teellisena, mutta — omistusoikeudesta eroten — kuitenkin lhtokohtaisesti jo
ajallisesti rajoitettuna tiysoikeutena (vksinoikeutena) omistajan mésriysval-

lan kaltaisia elementteji.

I roorn o - Immateriaalioikeuksia ovat esimerkiksi kirjallisen tai taiteellisen tyin
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tekijille syntyvi tekijanoikeus seki teollisoikeudet, kuten keksinnén tehneel-
le mydnnetty patentti taikka elinkeinotoiminnassa kiytettiivin tavaran tai

palvelun tunnusmerkiksi rekisterdity tai vakiintunut tavaramerkki. Immate--

riaalioikeuden haltijan lahtokohtainen yksinoikeus tarkoittaa, ettd vain oi-

keuden haltijalla tai hiineltd luvan saaneella on esimerkiksi oikeus julkaista

painos teoksesta, kiyttdsi ammattimaisesti patentoitua keksintod tai merkitd

tuote tavaramerkilla. )

Immateriaalioikeuden haltijan asema voi rajoittaa aineellisen esineen omis-

tajan asemaa. Edelld on jo esimerkkind mainittu kuvataiteen teoksen tekijan
oikeus saada tietty korvaus kaikesta kuvataiteen teoksen _.&Hmmnﬂadﬂim&_
silloin, kun taidemarkkinoiden ammattilainen osallistuu siithen myyjini, os--
tajana tai vilittijans. Esimerkiksi tallainen tekijanoikeuden haltijan oikeus
rajoittaa tietyiss tilanteissa omistajan mahdollisuutta saada oikeutensa luo-
vutuksella esineen arvon nousu hytdykseen. Paitsi omistajan oikeudellista
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me&mEde\&Em,MEEmHmim&moﬂ.wwzmms w&&gmmogmgm rajoittaa myis
omistajan kiyttovaltaa. .

3.3 Esine aineellisena Ekohteena

mmﬂm.w on esineoikeudessa vanhastaan médritelty aineelliseksi, rajoiltaan
Smm:wm&&\am kohteeksi, johon ihmiselld voi olla 3&&&3@9&@@.“,\%&2@?
r.z:m: esineen médritelma tunnetaan edelleen esimerkiks; Saksassa, jonne
oikeudellisella ajattelullamme onkin ollut laheinen kytkés. <mHmEmu==mom-
wm.:mos kohteena ei siis kuitenkaan aina ole tillainen fyysinen esine. Vaikka
esineoikeudessa keskeisessi asemassa ovatkin vaihdannassa ajankohtais-
Eﬁ;. sivullissuojakysymykset Hippumatta siitd, onko kyseessd esineeseen
kohdistuva varallisuusoikeus vai el, kysymykseen esineen kisitteests ja en-
nen kaikkea sen uudelleen miirittelemisen tarpeesta on kiinnitetty huomi-
ota. Kysymys on noussut esiin samalla kun aineellisiin esineisiin kokonaan
WﬁW@ﬁ%SE&BE tai véljemmin kytkeytyvat varallisuusoikeudet ovat tulleet
<wurmmbummmm yhi térkesimmiksi, miki on johtanut siihen, etts kaytannsssa
aineellisilla esineilli ei ole vaihdannassa erityisasemaa. Erityisesti tdmi on
tudlut mmmz keskeisen esinevakuusoikeuden, panttioikeuden, osalta.
.EEEEE: vaihdannalliseen nikskohtaan huomiota kiinnittden onkin
esltetty, ettd aineellisen esineen kiisite olisi perusteltua korvata laajemmalla
e.aw&wazﬁweimm: kasitteelld, joka ulottuisi tavanomaisten reaaliesineiden
lisiksi myos sellaisiin perinteisessd mielessi aineettomiin kohteisiin kuin
mmm:m varallisuusoikeuksien yhteydesss mainitut saatavat, Aﬁ:&mmom::mmﬁ ja
@Eﬂm&m&m&_ﬂm:mmzmmoﬁ kohteet. Ajatustapa ei ole siin mieless: uusi mmm
jo Ho.oB&mmmommm oikeudessa tunnettiin aikanaan aineettoman esineen _M.mmwo
(res incorporales). Aineettoman esineen kasitetts on kuitenkin toisaalta pi-
detty nykyisen varallisuusoikeudellisen ajattelun valossa epaselvyytts mm%mp
uttavana juuri sen timén jakson alussa mainitun nékékohdan perusteella,

eltd aineettomissa esineissi on viime kidessi kyse varallisuusoikeuksista
e

jotka ovat vallitsevan ajattelutavan mukaan kasitteellisesti eri tasolla kuin

esineet.

Oikeudellinen kielenkytts ei kuitenkaan talts osin ole tiysin johdonmu-
kaista. Saadosteksteissi esineen ja oikeuden kisitteits saatetaan kayttag sa-
mantasoisina. Esimerkiksi ulosmittauksen kohteeksi kelpaavaa omaisuutta
koskevan ulosottokaaren sazinnsksen mukaan ulosmittaus voi kohdistua esi-"
neeseen tai oikeuteen. Kyseisessi sisinnoksessi omaisuutena pidetsn siten
niin oikeutta kuin esinettikin. Viime kéadessa jalkimmaisells tarkoitetaan
omistusoikeutta perinteisen esinekisitteen mukaiseen konkreettiseen esi-
neeseen. Oikeuden kisite puolestaan pitdd siing sisillasn edells mainitut ai-
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neettomat esineet eli saamis-, osuus- ja immateriaalioikeudet seki rajoitetut
esineoikeudet aineellisiin esineisiin.

Kielenkaytts ulosottokaaressa ei kuitenkaan asiallisesti vaikuta siihen,

millainen omaisuus on ulosmitattavissa. Sen sijaan esimerkiksi rikoslain
varkausrikosten tunnusmerkiston tulkinnassa omaksuttu, esineoikeudelli-
sesta kielenkaytostd poikkeava tapa ymmértds irtaimen omaisuuden kisite
vaikuttaa kéytinnossé rangaistavan toiminnan alaan sitd rajoittaen. Irtaimel-
la omaisuudella tarkoitetaan nimittdin siind konkreettisia esineitd. Lainval-
misteluasiakirjojen mukaan sasinnosti sovellettaessa irtaimeen omaisuuteen

ei lueta aineetonta omaisuutta kuten immateriaalioikeuksia tai saamisoi--

keuksia.

Vastaavasti esimerkiksi kiinteistoon kohdistuvia oikeuksia koskevis-
sa riita-asioissa toimivaltaista tuomioistuinta méidrittavissi oikeudenkiy-
miskaaren s#sinntksessd oikeuksien kohteena mainitaan kiinted omaisuus
tarkoittaen silld kuitenkin esineoikeudellisen kielenk#yton mukaista kiin-
teistod. Tastd syystd sisinnoksessd puhutaan esineoikeudellisen kisitteiston
valossa hieman ontuvasti esimerkiksi kiintessin omaisuuteen kohdistuvasta
omistusoikeudesta — esineoikeudellisen kisitteiston valossahan kiinteistoon
kohdistuva omistusoikeus on kiinte#s omaisuutta. .

Vastaavaa kielenkyttéd on myds esimerkiksi laeissa, joilla rajoitetaan
muiden kuin niiden, joilla on Ahvenanmaan kotiseutuoikeus, oikeutta hank-
kia ja hallita maata maakunnassa. Samaan tapaan mybs tissi yhteydessi
puhutaan rajoituksista, jotka koskevat oikeutta hankkia omistus- tai kaytts-
oikeuksin maakunnassa sijaitsevaa kiinte#i tai sithen rinnastettavaa omai-
suutta. Sen sijaan esimerkiksi kiintesn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta stddetyssd laissa kiintedlls omaisuudella taas tarkoitetaan ni-
menomaan omistus- ja sithen verrattavaa oikeutta kiinteistson taikka muu-
hun maa- tai vesialueeseen seki niihin kuuluvaan rakennukseen tai raken-
nelmaan.

3.4 Kiintedt ja irtaimet esineet

3.4.1 Jaon perusta ja kiinteiden esineiden erityispiirteet

Aineellisten esineiden k#ytinntssd merkityksellinen ryhmittely on niiden
jako kiinteisiin ja irtaimiin. Téssd jaossa kiinteitd esineitd ovat maapohjan
yksiloidyt osat, irtaimia taas katkki muut esineet. Jaon perustana ovat maa-
pohjan erityiset ominaisuudet verrattuna muihin esineisiin. Maapohja on en-
sinndkin eri tapaan pysyvd kuin irtaimet esineet. Toisaalta maan miri on
rajallinen; siti ei voida tuottaa lisé4 tarpeen mukaan toisin kuin tyypillisesti

irtaimia esineitd. Maapohjan yksiloityminen kiinteiksi esineiksi ei my6skiin
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ole samaan tapaan yksiselitteists kuin irtainten esineiden. Samalla tima yk-
silsityminen on ulkoisesti irtaimia esineiti episelvemmin havaittavissa.

Edells mainitut seikat sekd maapohjaan yhteiskunnan toimintojen fyysi-
send perustana vanhastaan liittyvi erityinen merkitys ovat johtaneet jo ver-
raten varhain Kiinteistorekisterilaitoksen syntyyn. Kiinteiden esineiden yk-
silsinti onkin kytkoksissd niiden kirjaamiseen kiinteistorekisteriin. Maan-
mittauslaitoksen tai tietyissd tapauksissa kunnan pitimi kiinteistorekisteri
sisiltdd tietoja kiinteistdjen ja muiden maa- ja vesialueiden yksikoiden omi-
naisuuksista ja sijainnista. Rekisteriyksikot yksiloidazn rekisteriin merkit-
tévin, toisistaan poikkeavan kiinteiststunnuksen avulla.

Kiinteistot ovat tirkein kiinteiden esineiden ryhmi. Arkikielessd kiin-
teistolld tarkoitetaan usein (pelkki#) rakennusta tai sen huoneistoa. Niin
kiinteisté médritelldsin myds oikeudellisesti monissa oikeusjirjestyksissi.
Meills kiinteistolld ymmérretdsin oikeudellisesti kuitenkin nimenomaan itse-
ndistd maanomistuksen yksikkoa, joka kiinteistorekisterilain nojalla on mer-

kittiiva kiinteistond kiinseistorekisteriin. Vaihdannallisesta nikskulmasta ja
vksityisen omistusoikeuden kannalta tirkeimpis kiinteistorekisteriin mer-
kittavid kiinteistdjen ryhmid puolestaan ovat tilat ja tontit.
Kiinteistorekisterin pitéjd suorittaa kiinteistén muodostamisen kiinteis-
totoimituksissa. Olemassa olevista kiinteistoistd voidaan muodostaa myos

uusia kiinteist6j4. T4m4 saattaa olla tarpeen esimerkiksi kiinteiston omista-
jan halutessa luovuttaa (myyds4, lahjoittaa) siitd tietyn konkreettisen alueen,
midrdalan. Tillaisesta masirdalasta muodostetaan kiinteists lohkomalla se
emikiinteistostd. Lohkominen on kiaytinnossd yleisin kiinteiststoimitus.

Esineoikeudessa vakiintuneen ajattelutavan mukaan méasrialasta tulee esi-
ne vasta tdmin kiinteisttoimituksen jilkeen, kun siits tulee rekisteriyksik-
ko. Ajatustapa sopi hyvin yhteen aiemman oikeustilan kanssa, jonka mukaan
médrdalan luovutuksensaajalla oli vasta erottamisoikeus, ja omistusoikeu-
den alueeseen hin sai, kun lohkominen oli tapahtunut. Nykyisen lain mu-
kaan mardalan lohkomisella taas ei enii ole vaikutusta luovutuksensaajan
oikeuden tyypin kehittymiseen vaan myés masrialan luovutuksensaaja saa
omistusoikeuden heti luovutuksella. Témén muutoksen kanssa olisi yhteen-

sopivaa, ettd médrialan luovutustoimella tapahtuva kohteen aineellinen yk-
silointi riittdisi masrdalan magrittimiseen esineeksi. Tilloin voitaisiin edel-

leen pit4 kiinni siitd peruslahtskohdasta, ettd omistusoikeus voi kohdistua
vain esineeseen.

Uuden kiinteiston muodostaminen saattaa olla tarpeen myds haluttaes-
sa purkaa kiinteiston (jaollinen) yhteisomistussuhde. Yhteisomistussuhde
voi syntys esimerkiksi puolisoiden vilille heidin hankkiessaan Kiinteiston

_ yhteisestr tai kiinteiston omistaneen henkilon perillisten valille taman kuo-

leman jalkeen perintd jaettaessa. Kunkin yhieisomistajan Katsotaan omis-
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tavanr midriosuuden (murto-osan) <§9mom5 esineesti. Ellei muuta ilmene,
osuudet ovat samansuuruiset eli mézriytyvat yhteisomistajien paaluvun mu-
kaan (esimerkiksi jos omistajia on kaksi, kummankin osuus on puolet, %).
Miirdosa ei (vield) kohdistu tiettyyn yhteisomistusesineen aineelliseen
osaan eikd siten ole sellaisenaan itsendinen esine. %Emwmoaum&wm&% on
“kuitenkin mahdollista purkaa. Ensisijaisesti se tehdéin jakamalla, toissijai-
sesti myymilli koko yhteisomistuskohde. Mairsosaisessa yhteisomistukses-
sa olevan kiinteiston jakaminen yhteisomistajien osuuksia vastaaviksi uu-
siksi kiinteistoiksi tapahtuu halkomalla. Talld tavalla muodostettu kiinteistd

on esine.

Nykyiin sekd tilan et tontin méirdosainen yhteisomistus voidaan purkaa
halkomisen avulla. Aiemmin tédmé oli mahdollista vain tilojen osalta. Niiden
jakaminen on kiytinnossa edelleenkin useammin mahdollista kuin tonttien.
Tontin jakaminen uusiksi rekisteriin merkityiksi tonteiksi edellyttéa sitovan
tonttijaon muutosta, joka taas on mahdollinen vain laissa tarkemmin maini-
tuin edellytyksin. Kiinteisténmuodostamisessa onkin otettava ylipaansa huo-
mioon maankiyttsd koskeva ympéristooikeudellinen sizintely. Se ohjaa osit-
tamisrajoituksin niin halkomisen kuin lohkomisenkin toimittamista ja voi es-
t44 kiinteistsnmuodostamisen osapuolten tavoittelemalla tavalla.

Kiinteistot ovat tyypillisi misriosaisen yhteisomistuksen kohteita. Myds
irtain esine voi olla misrtosaisessa yhteisomistuksessa. Mazrdosaisen yh-
teisomistuksen "luorme” koko esineeseen, mutta ei sen mihinki#n tiettyyn
konkreettiseen osaan kohdistuvana oikeutena selittds ne yhteisomistuslain
lihtokohdat, joiden mukaan osaomistaja voi mééritd omasta osuudestaan oi-
keudellisesti luovuttamalla sen tai perustamalla siihen panttioikeuden, mut-
ta ei esimerkiksi perustaa kiyttooikeutta mihinkasn kiinteiston alueelliseen

osaan.

Sindnsi midiriosa ei vilttimattd ole kovin arvokas vaihdanta- ja vakuuskoh-
de juuri epamiiriisen fyysisen ulottuvuutensa vuoksi. Tasté syystd kiinteis-
tojen yhteisomistajat tekevitkin tyypillisesti (jos he elévit eri talouksissa) so-
pimuksia kiinteiston hallinnan jakamisesta. Téllainen hallinnanjakosopimus
sitoo osapuolia ja esimerkiksi heidin perillisidin yleisseuraajina sellaise-

naan. Sivullissitovuus toisen sopimusosapuolen erityisseuraajia, kuten myo-_

hempis luovutuksensaajia seki velkojia kohtaan puolestaan saadaan aikaan
kirjaamalla sopimus kiinteistsjd koskevia oikeuksia sisiltavadn lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin, jota kasitelldan [hemmin jiljempéna. Kirjauksella
saadaan konkretisoitua my6s masriosaan kohdistuvan panttioikeuden ala. .

L
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Kiinteistsn ja kiintesin esineen midritelmé on perinteisesti kytketty nimen-
omaan maapohjaan. Kiinteisttjen ulottuvuus voidaankin nykydsn méadrittds
yksiloidysti ainoastaan kaksiulotteisena horisontaalisessa, maanpinnan ta-
s0ss@. Mwmm@?@B? sen sijaan on ollut kysymys kiinteiston ja siten esimer-
kiksi sithen kohdistuvan omistusoikeuden ulottuvuudesta vertikaalisesti,
maanpinnan yli- ja alapuolelle. Kiinteiston vertikaalista ulottuvuutta ei ole
midritelty lainsdidinnossd. Yleisesti kuitenkin ldhdetdén siitd, ettd kiin-
teiston omistajan kiyttovalta ja muut oikeudet ulottuvat periaatteessa myds
maanpinnan yli- ja alapuolelle niin pitkille kuin alueen tavanomainen ta-
loudellinen hyddyntidminen on mahdollista kulloinkin kaytettivissi olevien
teknisten menetelmien puitteissa. Tdmé lihtokohta pohjautuu tavallaan jo
vanhaan roomalaisoikeudelliseen maksiimiin cuius est solum eius est usque -

ad coelum et ad inferos, jonka ‘mukaan maapohjan omistaja omistaa kaiken
sen v&m taivaaseen ja alla maan keskipisteeseen saakka. .
‘Kiytannossa yhteiskunnan toimintoja tapahtuu yha enemmin ja laajem-
min my6s maanpinnan yli- ja alapuolella. Nykyinen kiinteiston méasritts-
miselle kaksiulotteisesti vain maanpinnan tasossa pohjaava lainsaadants

el endd vastaakaan kaikkiin tarpeisiin, joita esimerkiksi maanpinnan yls-
ja alapuolisten tilojen rakennushankkeissa ilmenee erityisesti silloin, kun

hankkeen toteuttajana on joku muu kuin maapohjan omistaja. Koska kiin-

teistd médritetisin vain maapohjan omistusyksikkond, lainsisidintomme ei
tunne myoskéin maanpinnan yli- ja alapuolisten tilojen itsendistd omistus-
oikeutta. Erdissd maissa, kuten Ruotsissa, sen sijaan on olemassa mahdolli-
suus muodostaa ja mi#rittad kiinteists rekisteriin myts kolmiulotteisena eli
seki perinteiselld tavalla horisontaalisesti maanpinnan tasossa ettd vertikaa-
lisesti maanpinnan yli- ja alapuolelta. Vastaavankaltainen lains#dsidinnsn
muutos on myds meilld suunnitteilla. Téllainen kolmiulotteinen (3D) kiin-
teistijdrjestelmi mahdollistaisi toteutuessaan esimerkiksi pelkistdin maa-
pohjan ala- tai ylipuolisiin alueisiin kohdistuvien oikeuksien perustamisen
ja suojan nykyistd selkeimmin,

Nyky#sn myds tdménkaltaisten jérjestelyjen toteuttamisen vilineeni kiyte-
t#4n muun muassa edelld jo mainittuja kiinteistén hallinnanjakoa koskevia
sopimuksia.

Kiinteiden esineiden luonne ja toimiva kiinteistdjirjestelms edellyttas pait-
si tdllaisten esineiden merkinti4 rekisteriin, myos niitd koskevien oikeuksien
merkint4i rekisteriin. Kun kiinteistot merkitisin kiinteistorekisteriin, kiin-
teistjd koskevat oikeudet puolestaan merkitésin lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin. Tatskin rekisterid pitds nykyiin ylla Maanmittauslaitos. Kiinteis-
torekisteri (sekd kiinteistorekisterikartta) ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri
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in, Toimivaa kiinteistojirjestel-

mii pidetdin yhtend jarjestdytyneen yhteiskunnan wmgmwbmﬁoﬁ.ﬁm MMWM MMM
mivan markkinatalouden yhteni mmmzﬁﬁmm.oum. M\&nmmﬁ maanomis on on
lisiksi katsottu luovan edellytykset maan ja muiden luonnonvarojen ke;

i 5dyntiamiselle. . L
<&HMMMWMMMWHW kiinnitysrekisterimerkinnoilld on tiarked BmH_HMﬁMmﬁ WZMMHW
toon kohdistuvien oikeuksien mwéEmmﬁoé.cmmw .WNEBWWN. HMH wwﬁm@:r.mm-
kohdistuvien oikeuksien omwws@mww&:wmoﬁ. m::.y.zwmﬁu kyt W%JN.N%MSQE:-
en kirjaamiseen lainhuuto- ja wmubwgm.wmf.mﬁmda niin, wﬁ.m. re WH merkin
nalld on mahdollista vahvistaa E.Nnm&awn: .waee:maa.ﬁ,ezaaws. 1] aminen
tqimii kiinteistojen osalta keskeisend o&«:&mmm \:anaﬁ.ﬁm MMMW@MOMH ement.
tind, jonka olemassaoloon oikeuden vaikutukset sivullisiin 5

pyritisin kytkemadn. Kiinteistoon kohdistuvien rajoitetiujen esineotkeukisi-

en kirjaaminen lainhuuto- ja wmnbmﬁmnwww.mﬂm&s on mm%mmz.ammmﬁmswwwwwﬂ
ehtoista. Rekisteriin voidaan kirjatakin vain tietyt, wmpmm.m._ mainitut oik udet
(niin sanottu kirjaamisoikeudellinen &sﬁ?w.n;cv. .mg sijaan oﬁzmﬁzmmw et
den selkeyden vaatimus edellyttid BcEw o%o:mem perustan cowm“moww@-
tusoikeuden kirjaamista rekisteriin. Jokaisella, joka o.u.mmmb.ﬁ oﬂmwm. solke-
uden kiinteistoon, on. velvollisuus hakea saantonsa Famﬁam.ww Ms e

omistusoikeus kirjataan rekisteriin myontédmalla saannolle lainhuuto.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin nimi u.ﬁobwcc Wm..rmamnm .<mswmmwwmﬂ MMMM.W
tusta kirjaustyypisti. Lainhuudolla on EHWO#WQJ ja Mwuww:@ﬁmm.u edel niin
kiinteiston omistusoikeuden kirjaamista. N:zﬁ.&&%mm.« Hmﬂ. o:a.ﬂg.: e o
seki kayttsoikeustyyppisten rajoitettujen ommuwm%m.&nmﬁz m.wéﬁwmmwoﬁu.cd.-
vahvistavaa kirjausta, jota kuisuttiin ﬁ%mngHSEQmewmr wﬂmm wHﬂHmH.m%.
panttioikeuden perustamisen osana tapahtunutta <ozﬂ..mw.5mn WHEHMSNEM mw
Rekisterin nimi on siilynyt, vaikka nyttemmin .ww&ﬁoow_.ﬂ.ocwﬁab .W.umn. mm.
tunnetaan nimelli erityisen oikeuden kirjaus. W::ﬁqm;rngfgwwuﬂmmﬁuo

- g e A ol
astaan kiinteistopanttioikeuden perustamiseen ja senkin osalta menettely

muoto on muuttunut aiemmasta.
Lo

rdmuodon noudattamista. gmﬁo&ﬁoo@@&&.mﬁm notaari-instituutiota jossain
mEArin vastaava kaupanvahvistajajirjestelmé otettiin Suomessa kiyttoon
1930-luvulla silloisen laman johdosta tapahtuneiden kiinteistén kauppoihin
liittyneiden visrinkaytosten vuoksi.

Vaikka virkavastuulla toimivan kaupanvahvistajan tehtiviin nyky#inkin
kuuluu valvoa myss kaupan ehtojen ja olosuhteiden asianmukaisuutta, kau-
panvahvistajan nykyisists tehtivists keskeinen on vilittdd tietoa luovutuk-
sesta viranomaisille kuten lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdjille. Tallsin
luovutuksesta on mahdollista saada tietoa jo ennen kuin luovutuksensaaja
on hakenut lainhuutoa. Vuoden 2013 marraskuun alusta kiinteistén luovu-
tus on ollut mahdollista tehdi myos séhkoisessd kaupankayntijirjestelmassi
Maanmittauslaitoksen ylldpitamassa kiinteistonkaupan verkkopalvelussa.
Sahksisessd kaupankéyntijirjestelméssa tehtavissi luovutuksessa kaupan-
vahvistajaa ei end kaytets, vaan jarjestelmi hoitaa kaupanvahvistajan teh-
tavid. My6s lainhuutohakemus tulee automaattisesti vireille heti luovutuk-

-sentekohetkells.

Sahksisen kaupanksyntijarjestelmin on katsottu voivan huolehtia etenkin
sellaisten kaupanvahvistajan tehtziviin kuuluvien, kaupan laillisuutta kos-
kevien seikkojen selvittimisestd kuin allekirjoittajien henkilsllisyyden to-
dentaminen, kauppakirjan sisallon riittivyys ja sithen merkittyjen tietojen
oikeellisuus. Kaupan ajantasaisesta julkistamisesta jérjestelma pystyy huo-
lehtimaan kaupanvahvistajaa tehokkaammin. Sen sijaan sihkoiseen kaupan-
kdyntiin ei sisilly sellaista hidastetta, jonka on katsottu kaupanvahvistuk-
seen perustuvassa jérjestelméssi edistivan vakaata harkintaa, Jarjestelmi ei
mydskaddn pysty havaitsemaan oikeustoimikelpoisuuden puutetta toisin kuin
kaupanvahvistaja henkilskohtaisessa tapaamisessa.

womw_mmcwmgmommzmﬁommgmﬁm wmﬁﬁ.m&mbwor&maig H&.o:mn&mzomw-g
neoikeuksien kirjaamisen vapaaehtoisuudesta kirjaamisvelvollisuus koskee \
kuitenkin sellaista maanvuokraoikeutta Ja muuta toisen maahan kohdistuvaa |
kayttsoikeutta, joka on mdadrdaikainen, saadaan siirtid kolmannelle kiingeis-

S . o teistin
- \,m Kiinteiston omistusoikeuden kirjaamisvelvollisuus kytkeytyy kiinteis

ton omistajaa kuulematta Ja vuokra-alueella on tai sille saadaan sopimuksen
.~ luovutukselta edellytettiviin madramuotoon. Timé koskee paitsi koko kiin-

mukaan rakentaa otkeudenhaltijalle kuuluwvia rakennuksia tq; laitterta. Esi-

‘ , : jinteis- merkiksi useat kuntien asumista tai elinkeinotoimintaa varten erustamat
{1754 iston myos sen miirdosan tai miirdalan luovutusta. E@.‘wzﬁﬁw e e s mista tai Ke: mintz p
7 teiston : y 0 thdolla, lahjana tai esimerkiksi niin sanottuna ap- pitkdaikaiset vuokraoikeudet tayttdvit mainitut kriteerit.
i tonluovutus QSE.U 4, valnco=4, ikeustoimen tekemista kirjallisesti niin, Tallaiset kayttooikeudet rinnastuvat vhteiskunnalliselta, taloudellisel-
“ " porttina osakeyhtiton) edellyttad oikeustoi ,

- o —— .
etti luovutusoikeustoimen osapuolet (esimerkiksi kaupassa myyjd ja ostaja

tai heidin edustajansa) allekirjoittavat Hsoéﬁsmmmmmwm.amm. Cmmwwm.ﬂ %@MEMMM
téin, ettd kaupanvahvistaja vahvistaa luovutuksen kaikkien allekirjoittaji
9

ta merkitykseltdsin monessa suhteessa kiinteiston omistusoikeuteen. Niiden
perustamista tai luovuttamista (siirtdmists) ei kuitenkaan koske samanlainen

_ankara muotovaatimus kuin kiinteistén omistusoikeuden luovutusta. Oikeu-

.. an mid-
ollessa lasni. Kiinteiston luovatus on vanhastaan edellyttinyt ankar,

den kirjaaminen edellyttdd kuitenkin kirjallisen muodon kayttimista. Kir-
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aamisvelvollisuuden alaisen kaytisoikeuden N:oe:n:,%wm« WOmWoﬁw Ww:wﬁmwwﬂ
u?E:m voidaan tehds myos sahkoisessd kaupankayntijarjestelméssd sam

kuin kiinteiston kauppakirja.

i i elli-
Jarjestelmén ulottamista myds tallaiseen luovutukseen on ?vmo:u.\ .ﬂm%ow.m%
Ayttooi merki1
ityisesti silloi tuksen kohde (kiytidoikeus) on jo
sena erityisesti silloin, kun luovu : e
i ja kiinni isteriin ja uusi luovuius on sinne edelleen Xirj
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja u : tus o . nate
va. Tahin liittyen ei tallaisen kirj aamisvelvollisuuden &Emﬂdwmwc kiytto
keuden perustamista koskevaa sopimusta voida tehds sahkoisesti.

3.4.2 Irtainten esineiden erityisryhmid

o .s sean e . . - ”maml
Edelld kasitellyt kiintedit esineet ilmenevat mmdeosﬁMwmmmww_MH HMMM e
i s joitaki kkaita irtaimia esineitd rekisterdidddn. 1al 3 ov:
ti. Myos joitakin_ arvo tertidiin T e
1 iksi erilai ilineet kuten autot, alukset ja ilm et. Ja
esimerkiksi erilaiset kulkuvd en aut set jz : et Jor
jestelmii ei kuitenkaan ole niihin esineisiin kohdistuvien oikeuksien

jaamisen osalta kehitetty niin pitkalle kuin kiinteistooikeudessa eiki rekis-

i sl i ol ikutuksia
terimerkinnoills timin vuoksi ole vastaavanlaisia yleisia oikeusvaik

— — — e T . <i-
sivullisiin kuin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterimerkinnills. Emwa.mdwwz
neiden fyysinen hallinta onkin tyypillisesti vastaavassa mmmEmm.mM ME ii ;

e i s . sien si-
156} irjaami oitaessa niihin kohdistuvien oikeu
teisidjen osalta kirjaaminen arvioita 1n X e it el
issi 4 mainittujen kulkuvilineiden vakuuskayt
vullissitovuutta. Edelld mainittujen vilinei mabdo:
i i in jérj iin, ettd nithin voidaan perustaa pan
lisuus on kuitenkin jérjestetty nin, € ] ntt s
kiinnitysmenettelyé hyviksi kayttden luovuttamatta kohteen fyysisti halli
taa velkojalle. . . \.J o o
w@wmhzia,& ovat erityinen arvokkaiden A_HHNMM@ esineiden Nrgm. %m
- ST TR - an. Tyy-
inniikin viistimattd kiintedissd y eydessid maaponja
kennus on ensinnikin viistima e dossh e .
i j 6in rakennuksen
illisesti kuuluukin maapohjan omistajalle. 1]
S {inteistoon, kunhan rakennus on tar-
i teessa kiinteistoon, kun on tar
katsotaan olevan ainesosasuh o, kounhap xekonnus 28 14

i 4sti kavtettaviksi kiinteistolla. Toisin kuin vanha
koitettu pysyvisti kéytettaviksi stol nha e
keudellinen saanto superficies solo cedit, jonka mukaan kaikki maapohjal

¥ A . . . pog H«Cwﬁmw
oleva kuuluu maan omistajalle, omistusoikeus maapohjaan W mew M@ rusta
. - .. - m. o
istaj i hjalla sijaitsevaan rakennukseen. u
maanomistajalle oikeutta maapo sijai nukseen. fexem®
i sijai i ksen omistajan maalla esimerki
voi sijaita muun kuin rakennu . L e e .
j okraoikeuden tai muun k#yttooixe jalla.
fajan perustaman maanvu i s one
i kseen liittyy erilaisia oike
Toisen maalla olevaan rakennu rila ket 2o
gelmia, joihin el toistaiseksi ole olemassa tyydyttavid Hm%mhm&w. %bw hma
& . )
liittyvét muun muassa siihen, ettd EW@EEWm.mB .rmbwddﬂ e Qrmn wgmbm
i itystd kuin tavanomaisen irtaimen esineen X
tu samanlaista merkitystd kuin allinnatle.
Toisaalta rakennusten osalta ei myoskéan ole olemassa kattavaa ja kehitty

. e e sia
nytta rekistersintijitjestelmé, johon voitaisiin liittad yksityisoikeudellisi
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oikeusvaikutuksia. Naiden syiden vuoksi esimerkiksi toisen maalla olevan
rakennuksen kiytts vakuutena on hankalaa. Kysymys nousee kiytannos-
sd esiin jatkuvasti tilanteessa, jossa puolisoilla on tarkoitus rakentaa toisen
puolison omistamalle kiinteistélle yhteiseen omistukseen tuleva rakennus
ja kayttdd sitd rakentamista varten tarvittavan luoton vakuutena. Vallitse-
van kannan mukaan kiinteistopanttioikeuder piiriin kuuluu rakennuksesta
vain kiinteistén omistavan puolison osuus eiki toisen puolison osuuteen ole
mahdollista perustaa panttioikeutta sivullisia sitovalla tavalla. Kysymykseen
palataan viels ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevaa oppia kisittelevissi
jaksossa. :

Kuten jiljempéing vield lshemmin selvitetizin, erityisen korostettu mer-
kitys esineen hallinnalle taas annetaan arvopaperéiden osalia. Arvopaperil-
la tarkoitetaan oikeudellisessa kielenkaytossa asiakirjaa, jonka hallinta on
siitd ilmenevén oikeuden kiyton valttamaton edellytys. Kuten edelli on jo
tullut esiin, aryopaperl eroaa tavanomaisesta irtaimesta esineesti siini, etti
sen fyysinen ominaisuus ei méirits sen arvoa Ja merkitystd, vaan tdmd riip-
puu siité oikeudesta, joka asiakirjasta ilmenee. Asiakirjalla on arvoa halti-
jalle sen vuoksi, ettd hén voi vaatia sen nojalla asiakirjasta ilmenevin oi-
keuden mukaista suoritusta. Tyypillisia arvopapereita ovat niin ikazn edells
jo mainitut juoksevat velkakirjat ja osakekirjat. Velkakirjoihin liittyy oikeus

saada sen osoittama rahasumma (saamisoikeus), osakekirjoihin taas osuus-
oikeus yhtison.

Oikeudellinen arvopaperin kisite eroaa sille yleiskielessd annetusta merki-
tyksestd. Yleiskielessi arvopaperilla saatetaan tarkoittaa yhtizlts oikeudel-
lista kielenkayttos laajemmin kaikkia asiakirjoja, jotka toimivat todisteena
jostakin varallisuusarvoisesta oikeudesta, tai sitten oikeudellista kielenkiyt-
64 suppeammin oikeudellisessa mielessi arvopapereina pidettavistd vain
sellaisia, jotka ovat porssivaihdannan (arvopaperimarkkinoiden) kohteina.

Osakekirjojen kiyténnon merkitys arvopapereina on vihentynyt sen vuoksi,
ettd sellaisten yhtividen osakkeet, joilla kiydazn kauppaa porssissi, on siir-

Tetty arvo-osuusjdrjestelmdin. Selvityksen alla on parhaillaan myos kysymys

slitd, voitaisiinko arvo-osuusjérjestelman ulkopuolelle aikanaan nimenomai-
sesti rajatut asunto-osakkeetkin tulevaisuudessa liittda sithen. Arvo-osuus-
jérjestelmissd arvopaperit on muutettu sihkéiseen muotoon arvo-osuuksiksi
ja niitd sdilytetdsn arvo-osuustileills. Arvo-osuusrekisterid ja tihin liitty-
vad jarjestelmés ylldpitas arvopaperikeskus, jonka tehtivid hoitaa Euroclear
Finland. Arvopaperin hallintaan liittyvt oikeusvaikutukset on arvo-osuus-
Jérjestelmassd korvattu merkinnoilld arvo-osuustilille. Arvo-osuusjirjestel-

missd oikeuksia koskevilla arvo-osuusrekisterimerkinnaills onkin vastaa-
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vankaltaiset oikeusvaikutukset kuin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterimerkin-
noilld on kiinteistsjd koskevien oikeuksien osalta.

3.5 Erditd erityiskysymyksid

Kiypini maksuvilineend kiytettéivin rahan mswﬁ%o mmwn.owmm.amnwmo: el &m
yksiselitteinen. Tami johtuu sen nykyisistd B.oEmrm oﬁwﬁmpmﬁ.m LBQ;QWE-
muodoista. Kdypani maksuvilineend wmﬁoﬁms.w.z Hmbmw.mww&oam? mMﬁWgoﬁ
ja kolikoiden (“kiiteisen”), merkityksessd ja oadem.::memmm on sam :.m.-
taisuutta arvopaperin kanssa siind mielessd, ettd vaikka u.m.w,\mﬁ.m.Eo.w Hmmnm
kohteita, kummankaan merkitys ei kytkeydy kohteen .@Qmwm:z oB._.zEm.Mc -
siin: arvopaperilla on sen haltijalle Bmaw#wm.wm paperista LEWEQ&B owwmw:-
den vuoksi, rahalla sen edustaman .H&ozmobw.mou arvon ,E.ow.ﬂ.mr mm:.SE MM-
dellisessa ajattelussa ne onkin perinteisesti rinnastettu toisiinsa meEom HH -
si sivullissuojakysymysten osalta niin, ettd Hmﬁmﬂmomz Hmrwmﬁ. on Momm QZW
analogisesti vaihdantaa helpommin suojaavaa ja siten sen myds tehokkaam

min mahdollistavaa arvopapereita koskevaa séiintelyd. Tamd on paitsi ra-

han maksuvilineominaisuuden toteutumisen kannalta <&§.m§ﬁaam mybs
esimerkiksi setelirahan kaytté6n ottamista _Smeﬁ.E .mvﬂ&&uﬂonmb <&.Ommm
luontevaa: setelien kayttiminen pohjautuu pankkien antamiin velkasitou-
muksiin, joita voitiin siirtdd henkilsltd toiselle arvopaperien tapaan.
Kiteisen rahan k#yttdmisen on monissa Embwmwmmw WOZW.EVE niin sa-
nottu pankki- tai tiliraha. Silld tarkoitetaan Q.&SGVS.:@EW%S mmmmﬂﬁw
yleensi luottolaitoksissa erilaisilla tileilld orwﬁm SOm.R.vw@FSmE eli mﬁo._Mm
si muutettavissa olevia varoja. Pankki- tai Eﬁmr.m ei ole esine esineoikeu-
dellisen esinekésitteen mukaan. Vaikka varat wwimmﬁmom.mm oﬁ.ﬁﬁﬁ muutet-
tavissa kiteiseksi, pankkirahan masrs wmﬁmgammm Emwa.wé tilille .ﬁmrnwm%
kirjausten kautta eik ole kytkoksissd _mobww.w@ﬁ.ﬂmmos .m.&m?d.mm? 01 Ho: el-
lisessa mielessd kysymys on saamisoikeudesta, joka tilinhaltijalla on luotto-

laitokselta.
Kun kiteistd rahaa kiytetdsin maksamiseen luovattamalla rahakappaleet

velkojalle, kyse on periaatieessa néiden konkreettisten kohteiden omistajan

vaihdoksesta. Silloin taas, kun maksamiseen kiytetdin .mmﬁmrmmq BmmeMm-
pahtuu velallisella olevan saatavan siirrolla Emecbmmﬁmﬂm..Wﬁﬁgmmm in
maksutilanteessa on kuitenkin kyse tietyn H&Hm‘wzou siirtdmisestd E&Mcb-
saajalle. Kiteiselld maksettaessa siirtyminen vain wﬁ_nmﬁ%.% .Hmﬁmwm@wmwmmb
hallinnan luovutukseen, kun taas tilirahalla maksettaessa tilisiirto tapahtuu
et avalla. o |
EEWMMMMMM&@EEMS kehittyneisyyden vucksi vmbwwm.amrmm pidetiin M_Q-
sesti kiiteisen rahan veroisena maksuvilineend. Pankkirahalla BmemB.Hmwz
oikeudelliselle luonteelle saatavan siirtona ei muun muassa sen vuoksi ole
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oikeuskéytannossi annettu ratkaisevaa merkitystd arvioitaessa vilpittomissa
mielessd maksun saaneen suojaa varojen oikean omistajan palautusvaateel-
ta. Pankkirahalla tapahtuneen maksun saajaa on nimittdin suojattu samojen
arvopaperioikeudellisten normien nojalla, joiden analogisen soveltamisen
perusteella kiteismaksun saanutia suojataan. Jos ratkaisu perustettaisiin yk-
sinomaan maksun oikeudelliseen luonteeseen, maksunsaaja ei voisi torjua
varojen oikean omistajan palautusvaatimusta pelksstzitin vilpittéméin mie-
leensi vetoamalla: kuten edells joon ollut eri velkakirjatyyppeji esiteltiessd
esilld, tavallisen saatavan siirto ej lghtokohtaisesti tuota uudelle velkojalle
velalliseen nihden parempaa oikeutta kuin luovuttajalla oli.

Tiliraha on kiytettivissa maksamiseen esimerkiksi pankkikortin avulla.
Pankkikortti on tiliin sidottu maksuviline, jota tilinhaltija voi kayttas sil-
loin kun maksunsaaja on tehnyt luottolaitoksen kanssa sopimuksen tillaisen
maksutavan kiytosts. Pankkiautomaattikortilla tilinhaltija taas voi nostaa
kiteistd rahaa ja toimeenpanna maksuja tilisiirtona,

Sihkoiselld rahalla puolestaan tarkoitetaan raha-arvoa, joka on tallen-
nettu sihkoiselle tietovilineelle, kuten sirukortille taj tietokoneen tai mat-
kapuhelimen muistiin, sihkéisen rahan liikkeellelaskijalle suoritettua ra-
hamisirss vastaan. Sihksisen rahan kaytts edellyitad lisaksi, etts yksi tai
useampi yritys on sitoutunut hyviksymiin sen maksuksi. Sahkéistd rahaa
hankittaessa sihksisen rahan haltijalle syntyy tilisaamiseen rinnastuva saa-
misoikeus sihkéisen rahan liikkeellelaskijaa kohtaan. Maksunsaajaa koh-
taan sihkoinen raha puolestaan on pikemminkin sihksisessd muodossa ole-
va kiteinen.

Irtaimia esineiti esineoikeudellisessa mielessi voivat olla myss niin sa-
notut paljousesineet. Niilla tarkoitetaan tavaraerdd, joka méaaritetasin luvun,
mitan tai painon mukaan, esimerkiksi kilomssirs viljaa tai litramaars sljys
(tavaralla tarkoitetaan tyypillisesti yleisesti kaupan pidettyjd irtaimia esinei-
td). Tallaisen eréin tulee kuitenkin olla yksildity eli tyypillisesti erotettu oi-

 keudenhaltijan lukuun tavalla tai toisella.

Esineoikeudellisessa mielessi esineits eivit sen sijaan ole sellaiset ra-

_ Joittamattomat luonnon kappaleet kuin virtaava vesi, ilmakehissa hengitet-

tavé ilma tai vapaana oleva kaasu. Niiden e; ole katsottu olevan madritelmin
mukaisesti ihmisen méirdysvallan alaisia.

Edelld mainitun kanssa vhdenmukaisesti esimerkiksi vesilain sédntely
lihtee siitd, etts omistusoikeus voi kohdistua vain sellaiseen vesiaineeseen,
Jota omistaja konkreettisesti hallitsee. Niinpd omistusoikeus voi olla vain
kaivossa, vedenottamossa samoin kuin lahteessi ja tekolammikossa olevaan

_ veteen. Muu avopintainen vesi tai pohjavesi ei sen sijaan sdantelyn mukaan

ole omistusoikeuden kohteena. Koska vesi on luonnonvarana jatkuvasti kier-

 tokulussa, kiinteiston omistajan omistusoikeuden ei katsota voivan sisdltaa
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kiinteistén muun ainesosan omistukseen verrattavaa oikeutta veteen. Sen si-
jaan vesi- tai maa-alueen omistajalla on tillaiseen vesiaineeseen vallinnaksi
kutsuttu erityislaatuinen hallintaoikeus. Sill4 tarkoitetaan kaytinnossd ensi-
sijaista kiyttooikeutta, johon liittyy rajoitettu masriysvalta. Vallinnan sisélts
madriytyy tilannekohtaisesti ottaen huomioon erilaiset vesiaineeseen ja ve-
sialueeseen kohdistuvat kayttointressit. Vesi ei kuitenkaan voi olla esimer-
kiksi erikseen kiinteiston ainesosana kiinnityksen tai luovutuksen kohteena.

Esineen misritelman piiriin taas kuuluvat vallitsevan ajattelutavan mu-
kaan myos eldimet. Ne ovat vaihdannan nékokulmasta irtaimia esineiti.
Eliimet ovat esimerkiksi irtaimen kauppaa koskevan lainssadannon tarkoit-
tamia favaroita — tavaran késite mainitussa lainsaadénnossé on tosin eri suh-
teissa tavanomaista laajempi. Eldinten kohtelua sinéinsi safinnelldsn kuiten-
kin toisella tapaa kuin elottomien esineiden kohtelua. Vertailun vuoksi mai-
nittakoon, ettd esimerkiksi Saksan oikeudessa eldimet eivit maaritelmalli-
sesti ole esineitd, vaikka niihin sovelletaan lahtskohtaisesti esineitéd koske-
via varallisuusoikeudellisia sd@nnoksis. .

Luonnossa liikkuvia riistaeldimié tai vapaana uivia kaloja pidetizin ke-
nellekisn kuulumattomina, isdnndttomind esineind. Tillaiseen esineeseen
voidaan kuitenkin saada omistusoikeus metsistimalla tai kalastamalla. Tal-
16in on kyse valtauksen perusteella tapahtuvasta alkuperdisestd saannosta.
Metsistys ja kalastus kuuluvat tietyissd rajoissa jokamiehenoikeuden pii-

riin. Niiden ulkopuolella metsastys- ja kalastusoikeus kuuluu maa- tai ve-
sialueen omistajalle, joka voi luovuttaa tillaisen kiinteistsonsé kohdistuvan

rajoitetun kiyttsoikeuden toiselle. Kaikenlaista metsistystd ja kalastusta on
lisiksi harjoitettava muun muassa yleisten kestavan kayton periaatteiden ja
muiden tillaista toimintaa rajoittavien normien puitteissa.

Esimerkiksi roomalaisessa oikeudessa myos ihmiset saattoivat olla esi-

neiti ja toisen omistuksessa. Velkavastuukin saattoi siten ulottua velallisen
henkiloon (velkaorjuus). Nyky#in sen sijaan lahdetitin ajatuksesta, ettd ih-

miset eivit ole esineiti eiki kukaan voi olla toisen omistusoikeuden kohde.

Ajatus on yhdenmukainen perustuslaissa turvatun ihmisarvon loukkaamat-
tomuuden ja yksilon vapauden kanssa.
Esineini voidaan kuitenkin pitdd ihmisestd erotettua tai thmiseen vield

yhdistiamiittd olevaa kehon osaa. Bioteknologisen osaamisen kehitykseen:
liittyen on etenkin angloamerikkalaisen common law -oikeusjirjestelmén

‘piiristd noussut esiin keskustelu ihmisestd irrotetiujen kudosniytteiden ja

alkioiden esineluonteesta, niiden omistusoikeudesta ja tdmin vaikutukses--

ta luovuttajien oikeusasemaa tarkasteltaessa. Sininsi taloudellinen hybty-

minen ihmiskehosta ja sen osista on kielletty nimenomaisin kansainvalisin-

kin normein. Téman vuoksi kehon osien mahdollisella esineluonteella ei ole

merkitysti laillisen vaihdannan nikékulmasta. Oma taloudellisen vaihdan-
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nan nikékulmaan nshden ulkopuolinen, myss Suomessa keskustelua heriit-
tanyt kysymys téltd osin on kuitenkin esimerkiksi suhtautuminen midriys-
valtaan kuolleen ihmisen elinten, kudosten ja solujen irrottamisesta toisen
ihmisen sairauden tai vamman hoitoon.

Edelld esitettys esineksitteen rajauksia ihmiskehon osalta ja kielteistd suh-
tautumista sen taloudelliseen hysdynnettivyyteen heijastelee myds patentoi-
tavia keksintsja koskeva sésntely. Sen mukaan muodostumisensa ja kehityk-
sensd eri vaiheissa oleva ihmiskeho seki pelkistiin sen ainesosaa koskeva
EM& eivit voi olla patentoitavissa olevia keksintsji. Thmiskehosta eristetty
tai muuten tekniselli menetelmalla valmistettu ainesosa voi sen sijaan muo-
dostaa patentoitavissa olevan keksinnon. Patenttia ei kuitenkaan mytnne-
td keksint66n, jonka kaupallinen hysdyntiminen on yleisen jarjestyksen tai
hyvien tapojen vastaista. Patentoitavissa eivit ole esimerkiksi ihmisen kloo-
naamismenetelmat, menetelmit, joilla muutetaan ihmisen sukusolujen ge-
neettistd identiteettis, ihmisalkioiden kaytts teollisiin tai kaupallisiin tarkoi-
tuksiin. Lisiksi jo esimerkiksi alkioon kohdistuvat ihmisarvoa loukkaavat
tieteelliset kokeilut ovat sellaisenaan perustuslain vastaisia.

Vaikka edelli todettiin eldinten — toisin kuin ihmisten — voivan olla vaih-
dannan kohteina, niiden erityinen luonne esineins heijastuu niin ikiin siing
ettd patentoitavissa eivit mytskatn ole menetelmit, joilla muutetaan @_mmzu
ten geneettistid identiteettis ja jotka todennikoisesti aiheuttavat eldimille
kirsimyksia ilman, ettd niistd on huomattavaa laaketieteellisti hystya thmi-
selle tai eldimelle, seki tillaisilla menetelmills tuotetut eldimet.

4 Esineisiin kohdistuvien oikeuksien ulottuvuus

4.1 Yksilointi esinekohtaisen oikeuden perusedellytyksend

4.1.1 Yksiloinnin merkitys esineotkeuden synnylle

m%wz.m on eri otteeseen noussut esiin esineen yksilsinnin tai yksilsitivyyden
merkitys. Vanhastaan on asetettu-myds yleinen vaatimus, etti esineoikeu-

den, niin omistusoikeuden kuin rajoitetdn esineoikeuden kuten panttioike-
uden, kohteen pitifi olla yksilsity:T4td vaatimusta kutsutaan yksilointi- eli
spesialiteettivaatimukseksi_tai -periaatteeksi, ja se tunnetaan _m.m:.mE myos
muissa oikeusjérjestyksissi. .

 Yksilointivaatimus muodostaa eriiinlaisen uloimman rajan esinekohtai-
sen oikeuden suojaamiselle. Ellei yksilsintivaatimus tiyty, oikeudenhaltijalla

_ voi lahttkohtaisesti olla vain saamisoikeus sopimuskumppaniaan kohtaan.

H&.Hm. oikeuden luonteella on tirked merkitys ennen kaikkea jouduttaessa
arvioimaan oikeuden sitovuutta sen perustaneen tai luovuttaneen sopimus-
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kumppanin velkojia kohtaan. Tyypillisesti tallaisessa tilanteessa ollaan sopi-

muskumppanin omaisuuteen _.mow&mimﬁm,m .?%mﬁﬁ%&?%%mﬁ@ﬂ@mﬁ@@bw&
kuten konkurssissa tai ulosotossa. -

" Jos MmeHamdm,\mmﬁchm ei esimerkiksi (vield) ole tdyttynyt kauppasopi-
muksessa, ostajalla ei ole oikeutta saada sen perusteella esinettd myyjén jou-
duttua konkurssiin. Sen sijaan hinelli voi olla rahaméérdinen vaade myyjén
konkurssipesis kohtaan mahdollisesti jo maksamansa kauppahinnan palaut-
tamisesta. T4llaisen saamisoikeuden toteutuminen on esinekohtaista erotta-
misoikeutta huomattavasti epavarmempaa ja etenkin myyjan konkurssissa
monesti hyvin epitodennikoisti. Konkurssitilanteessa ostajalle vield yksi-
l6imittomit esineet ovat ulosmitattavissa myyjén veloista ja siten ne kuulu-
vat myds myyjan konkurssipesdén ja voidaan muuttaa rahaksi, joka kayte-
tain kaikkien myyjan velkojien saamisten suorittamiseksi yhdenvertaisesti
velkojien saamisten suhteessa. Ostaja onkin lahtokohtaisesti huonommas-
sa asemassa kuin silloin, kun hinelld on oikeus saada tietty esine itselleen.

Yksilsintivaatimuksen tiyttymattd jaamistd koskevat ongelmat voivat
liitty4 niin oikeuden kohteena olevan esineen kuin oikeutta koskevan sopi-
muksenkin ominaisuuksiin. Yleensi kyse on irtaimia esineitd koskevista so-
pimuksista. Esineen ominaisuuksien vuoksi yksilsintivaatimus saattaa al-
kujaan jatida tayttymitts esimerkiksi edelld mainitiuja paljousesineitd kos-
kevissa oikeudellisissa mésrizmistoimissa. Paljousesineeseen kohdistuvan
oikeuden katsotaan tiyttivin yksilsintivaatimuksen ja siten saavan oikeu-
teen tyypillisesti kuuluvaa suojaa vasta, kun oikeuden kohteeksi tarkoitetiu
eri on erotettu tavalla tai toisella oikeudenhaltijan lukuun (talldinhin paljo-
usesineiden myds vasta katsotaan tiyttivin esineen késitteen vaatimuksen).
Vasta tillsin esimerkiksi ostajan katsotaan saavan paljousesineeseen myy-
jan velkojiin néhden sitovan oikeuden, jonka nojalla hin voi vaatia esineen
itselleen kauppasopimuksen perusteella myyjan omaisuuteen kohdistuvasta
ulosmittauksesta tai konkurssista huolimatta; esineen ei toisin sanoen enii
katsota kuuluvan myyjin ulosmittauskelpoiseen omaisuuteen. Usein on lih-
detty siitd, etti ostajan voidaan vasta tilléin perustellusti luonnehtia saaneen
omistusoikeuden esineeseen.

Analyyttisen siviilioikeustieteen tradition taustalla vaikuttaneen skandinaa-
visen realismin ajatuksiin pohjaa oikeudellinen perustelutapa, jonka mu-
kaan suojaa ei myonneti siksi, ettd ostajalla katsotaan olevan omistusoikeus,
vaan ettid pikemminkin omistusoikeus katsotaan olevan ostajalla siksi, ettd

hén saa suojaa myyjén velkojia kohtaan riittavén yksiléinnin tapahduttua.

Tillaiseen ajattelutapaan liittyy omistusoikeuden pitdminen erdznlaisena oi-
keudellisena apukisitteen, jolla kuvataan tietynlaista oikeusasemaa.
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Mys silloin, kun kaupan kohteena on fyysisilti ominaisuuksiltaan sininsi
helposti yksilsityvi tavara, se voi olla lajiesineend hankintakaupan kohteena.
Tallsin kaupan kohdetta ei sopimusta tehtiessi yksilsida tiettyyn kohtee-
seen vaan midritelld4n vain laadun ja paljouden mukaan konkreettisen esi-
neen valinnan jisdessd myyjalle. Tillaisessakin tilanteessa ostaja saa suojaa
myyjén velkojia kohtaan vasta, kun kohde on yksilsity ostajan lukuun. Jos
sen sijaan kaupan kohteena olisi ollut tietty, sopimuksessa suoraan méritet-
ty erityisesine, ostaja olisi saanut suojaa myyjéin velkojia kohtaan heti kau-
pantekohetkells kohteen yksilsintivaatimuksen tiytyttys.

Viime kidessd kaupan kohde yksilsityy, kun ostaja saa sen haltuunsa.
.mm.mBoHEw& tavanomaisessa myyjini olevan ammattimaisen elinkeinonhar-
%ﬁ&.mﬁ ja ostajana olevan kuluttajan valisessa kaupassa sopimuksen teke-
misen ja kaupan kohteen hallinnan saamisen valills ei valttamétts ole suurta
viivetid. Joissakin oikeusjarjestyksissd, kuten Ruotsissa, suoja myyjin vel-
kojia vastaan edellyttdd kohteen yksilsinnin lisiksi sen hallinnan luovutia-
mista myyjalts ostajalle. Talloin puhutaan traditioperiaatieesta vastakohtana
meilld ja Euroopassa yleisesti noudatettavalle sopimusperiaateelle. Ruot-
sissakin lainsésidintod ollaan muuttamassa sopimusperiaatteeseen siirtymi-
seksi; jo aiemmin traditiovaatimuksesta on tehty poikkeus juuri edelld mai-
nittujen kuluttajakauppojen osalta, joissa suojaa saadaan nykydin samaan

tapaan kuin meilld jo sopimuksen perustella, jos vain yksilsintivaatimus on
samalla tiyttynyt. .

Niissikadn tilanteissa, joissa yksildintivaatimus ei tdyty samanaikaises-
ti kuin oikeutta koskeva sopimus on tehty, yksilointivaatimuksen merkitys
ei tosiasiassa ajankohtaistu, ellei myyji esimerkiksi joudu maksukyvytts-
myysmenettelyyn, kuten ulosottoon tai konkurssiin, jossa hinen velkojiensa
vaateet saattavat kilpailla ostajan oikeuden kanssa. Tissi kuten muidenkin
sivullissuojaa koskevien kysymysten yhteydessi nousee esiin niiden ratkai-
sunormien tietynlainen ennalta estivi luonne: ne paitsi kertovat, mills edel-
,Hﬁﬁn.me sivullissuoja on saavutettavissa, jos kysymys kaytdnnossd ajankoh-
taistuu, myds ohjaavat toimimaan niin, ettd ongelmatilannetta ei edes synny.
Normien siséltédmas toimintaohjetta taas on perusteltua noudattaa tai ainakin
ottaa oman riskin arvioinnissa huomioon, sills kukaan ei voi etukiteen tie-
144, sattuuko normien siintelemi oikeuksien yhteentsrmiystilanne vai ei.

Samaan tapaan kuin kaupan kohteen hallinnan siirtyminen myyjaltd osta-

jalle viimeistasin johtaa yksilsintivaatimuksen tiyttymiseen, panttioikeu-

den kohteen yksilsintivaatimus tyypillisesti tayttyy sen sivullissitovuudelta
— myds suhteessa pantinantajan velkojiin — vaadittavan julkivarmistuksen
tayitymisen johdosta. Yksildinti jo panttaussopimuksen tekovaiheessa on
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kumppanin velkojia kohtaan. Tyypillisesti tillaisessa tilanteessa ollaan sopi-
muskumppanin omaisuuteen wwmmw~mmw<Wmmm ‘mdmwmsrgnm?wmenWmﬁ&Mmmm
kuten konkurssissa tai ulosotossa. o

" Jos yksilsintivaatimus ei esimerkiksi (viels) ole tiyttynyt kauppasopi-
muksessa, ostajalla ei ole oikeutta saada sen perusteella esinettd myyjén jou-
duttua konkurssiin. Sen sijaan hinells voi olla raham&irdinen vaade myyjan
konkurssipesid kohtaan mahdollisesti jo maksamansa kauppahinnan palaut-
tamisesta. T4llaisen saamisoikeuden toteutuminen on esinekohtaista erotta-
misoikeutta huomattavasti epdvarmempaa ja etenkin myyjin konkurssissa
monesti hyvin epitodennikoistd. Konkurssitilanteessa ostajalle vield yksi-
Ioiméttomit esineet ovat ulosmitattavissa myyjin veloista ja siten ne kuulu-
vat mybs myyjidn konkurssipesdiin ja voidaan muuttaa rahaksi, joka kiyte-
tdéin kaikkien myyjin velkojien saamisten suorittamiseksi yhdenvertaisesti
velkojien saamisten suhteessa. Ostaja onkin lihtskohtaisesti huonommas-
sa asemassa kuin silloin, kun hiinelld on oikeus saada tietty esine iiselleen.

Yksilsintivaatimuksen tédyttymiittd jddmistd koskevat ongelmat voivat

liittyd niin oikeuden kohteena olevan esineen kuin oikeutta koskevan sopi-
muksenkin ominaisuuksiin. Yleensi kyse on irtaimia esineits koskevista so-
pimuksista. Esineen ominaisuuksien vuoksi yksilsintivaatimus saattaa al-
kujaan jaada tdyttyméiii esimerkiksi edelld mainittuja paljousesineits kos-
kevissa oikeudellisissa m#riddmistoimissa. Paljousesineeseen kohdistuvan
oikeuden katsotaan tdyttdvin yksilsintivaatimuksen ja siten saavan oikeu-
teen tyypillisesti kuuluvaa suojaa vasta, kun oikeuden kohteeksi tarkoitettu
erd on erotetty tavalla tai toisella oikeudenhaltijan lukuun (tall6inhin paljo-
usesineiden myds vasta katsotaan téyttdvin esineen kisitteen vaatimuksen).
Vasta tilloin esimerkiksi ostajan katsotaan saavan paljousesineeseen myy-
jin velkojiin nihden sitovan oikeuden, jonka nojalla hin voi vaatia esineen
itselleen kauppasopimuksen perusteella myyjén omaisuuteen kohdistuvasta
ulosmittauksesta tai konkurssista huolimatta; esineen ei toisin sanoen enis
katsota kuuluvan myyjin ulosmittauskelpoiseen omaisuuteen. Usein on 13h-
detty siit, ettéd ostajan voidaan vasta tdlloin perustellusti luonnehtia saaneen
omistusoikeuden esineeseen.

Analyyttisen siviilioikeustieteen tradition taustalla vaikuttaneen skandinaa-
visen realismin ajatuksiin pohjaa oikeudellinen perustelutapa, jonka mu-
kaan suojaa ei mytnneti siksi, ettd ostajalla katsotaan olevan omistusoikeus,
vaan ettd pikemminkin omistusoikeus katsotaan olevan ostajalla siksi, ettd

hin saa suojaa myyjin velkojia kohtaan mittéviin yksiléinnin tapahduttua.-

Tallaiseen ajattelutapaan liittyy omistusoikeuden pitdminen erdinlaisena oi-
keudellisena apukisitteent, jolla kuvataan tietynlaista oikeusasemaa.
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- Myos silloin, kun kaupan kohteena on fyysisiltd ominaisuuksiltaan sinéinsid

helposti yksilsityvi tavara, se voi olla lgjiesineend hankintakaupan kohteena.
Tallsin kaupan kohdetta ei sopimusta tehtiesss yksilsidid tiettyyn kohtee-
seen vaan méidritellddn vain laadun ja paljouden mukaan konkreettisen esi-
neen valinnan jiidessd myyjille. Tdllaisessakin tilanteessa ostaja saa suojaa
myyjin velkojia kohtaan vasta, kun kohde on yksilsity ostajan lukuun. Jos
sen sijaan kaupan kohteena olisi ollut tietty, sopimuksessa suoraan méiéritet-
ty erityisesine, ostaja olisi saanut suojaa myyjin velkojia kohtaan heti kau-
pantekohetkelld kohteen yksilsintivaatimuksen tiytyttyi. .

Viime kédessd kaupan kohde yksilsityy, kun ostaja saa sen haltuunsa.
Esimerkiksi tavanomaisessa myyjini olevan ammattimaisen elinkeinonhar-
joittajan ja ostajana olevan kuluttajan vilisessi kaupassa sopimuksen teke-
misen ja kaupan kohteen hallinnan saamisen vililld ei valttimatta ole suurta
viivettd. Joissakin oikeusjirjestyksissi, kuten Ruotsissa, suoja myyjin vel-
kojia vastaan edellyttiid kohteen yksilsinnin lisiksi sen hallinnan luovutta-
mista myyjaltéd ostajalle. Tdlloin puhutaan traditioperiaatieesta vastakohtana
meilli ja Euroopassa yleisesti noudatettavalle sopimusperiaatseelle. Ruot-
sissakin lainsdadantsd ollaan muuttamassa sopimusperiaatteeseen siirtymi-
seksi; jo alemmin traditiovaatimuksesta on tehty poikkeus juuri edelld mai-
nittujen kuluitajakauppojen osalta, joissa suojaa saadaan nykyisin samaan
tapaan kuin meilld jo sopimuksen perustella, jos vain yksilsintivaatimus on
samalla tayttynyt. -

Niissdkddn tilanteissa, joissa yksilointivaatimus ei tdyty samanaikaises-
ti kuin oikeutta koskeva sopimus on tehty, yksilsintivaatimuksen merkitys
ei tosiasiassa ajankohtaistu, ellei myyji esimerkiksi joudu maksukyvytts-
myysmenettelyyn, kuten ulosottoon tai konkurssiin, jossa hinen velkojiensa
vaateet saattavat kilpailla ostajan oikeuden kanssa. Téssd kuten muidenkin
sivullissuojaa koskevien kysymysten yhteydessd nousee esiin niiden ratkai-
sunormien tietynlainen ennalta estdvi luonne: ne paitsi kertovat, mills edel-
lytyksills sivullissuoja on saavutettavissa, jos kysymys kéytinnossi ajankoh-
taistuu, myds ohjaavat toimimaan niin, etti ongelmatilannetta ei edes synny.
Normien sis#ltdmii toimintaohjetta taas on perusteltua noudattaa tai ainakin
ottaa oman riskin arvioinnissa huomioon, sillid kukaan ei voi etukiteen tie-
t#4, sattuuko normien siintelemd oikeuksien yhteentérméystilanne vai ei.

Samaan tapaan kuin kaupan kohteen hallinnan siirtyminen myyjiltd osta-
jalle viimeistdsin johtaa yksilsintivaatimuksen tiyttymiseen, panttioikeu-
den kohteen yksilointivaatimus tyypillisesti tdyttyy sen sivullissitovuudelta
— mybs suhteessa pantinantajan velkojiin — vaadittavan julkivarmistuksen
tdyttymisen johdosta. Yksilointi jo panttaussopimuksen tekovaiheessa on
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kuitenkin monista muista syistd tirkedd. Julkivarmistukseen julkisuuspe-
riaatteen yhtend ilmentymé#nd samoin kuin julkisuusperiaatteen sisiltoon,
merkitykseen ja periaatteen taustalla oleviin oikeuspoliittisiin nikékohtiin
palataan tdssi esityksessd myshemmin.

4.1.2 Yksilsinnin merkitys esineotkeuden lakkaamiselle

Edelld on pidetty silmills yksilsinnin merkitystd esinekohtaisen oikeuden
syntymiselle. Yksilsintiperiaatteella on merkitystd esineisiin kohdistuvien
oikeuksien ulottuvuuden mésrittijind myods suhteessa kerran jo syntyneen
oikeuden lakkaamiseen. Oikeuden kohteen yksiloitavyyden katoaminen voi-
kin merkitd jo syntyneen esinekohtaisen oikeuden menettimistd. Esimer-

kiksi omistusoikeus tai panttioikeus nithin tyypillisesti kuuluvine suojamuo-.

toineen voi lghtokohtaisesti siilyd oikeudenhaltijalla vain niin kauan kuin
oikeuden kohde on yksiloitivissi. Kuten jaljempini lihemmin tulee esiin,
‘témin lisiksi sivullissuojan pysymiseen vol vaikuitaa oikeuden julkisuus;
esimerkiksi panttioikeuden voimassa pysyminen edellyttas lahtskohtaisesti,
ettd myds julkivarmistustilanne pysyy.

Hieman samaan tapaan kuin jiljempini julkisuusperiaatteen osalta huo-
mataan, niin ikiin yksilsintiperiaatteen lihickohdasta on kuitenkin joissa-
kin tilanteissa joustettu asiallisista syistd, joiden on katsottu olevan paina-
vampia kuin periaatteen taustalla olevien perusteiden. Osin timi joustami-
nen liittyy surrogaattiperiaatieelle annettuun merkitykseen. Yksilsintipe-
riaatteen mukainen lghtskohta on, ettd jos oikeuden kohde on sekoittunut

kaan oikeus taas kohdistuu alkuperdisen sijaan tulleeseen kohteeseen. Pe-
riaatteen soveltamisala on kuitenkin yksityiskohdissaan monesti episelvi.
Toisinaan periaate ilmenee suoraan lainsiidannssts, kuten panttioikeuden
ulottuminen panttikohteen tuhoutumisesta saatavaan vakuutuskorvaukseen.

Esimerkking yksilsintiperiaatteen noudattamiseen liittyvistd tavanomaisen
panttioikeuden erityisestd ongelmasta, jota kiytinnossd on jouduttu worm-
maan, voidaan mainita tilanne, jossa panttioikeus halutaan perustaa vaih-
tuvien varallisuuskohteiden kokonaisuuksiin, kuten niin sanotun pybrivin
arvopaperisalkun panttaus. Talloin kysymykseen liittyy olennaisena osana
pantinantajan méérdysvaltaan liittyvd problematiikka silloin, kun osapuolet.
pitdvit tarkoituksenmukaisena, ettd pantinantaja saa edelleen kayda kaup-
paa pantatuilla arvopapereilla. Lihtskohtana on, ettd patevai vakuusoikeut-
ta ei talloin synny, jos pantinantajalle jatetdsin masrdysvalia panttikohteesta,
silld yksilointivaatimus ei t4ll6in tdyty. Surrogaattiperiaatteeseen tukeutuen
on kuitenkin pidetty mahdollisena, ettd kohde on kulloisessakin muuttuvas-
sa koostumuksessaan panttina.
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Yrityskiinnitys on usein mainittu yleisend jo vakuustyypin tasoisena
poikkeuksena yksilsintivaatimukseen. Sen kohteena on elinkeinonharjoitta-
jan elinkeinotoimintaan kulloinkin kuuluva irtain omaisuus. Elinkeinonhar-
joittajalla on madrsysvalta yrityskiinnityksen alaan kuuluvasta omaisuudes-
ta tavanomaisen liiketoiminnan puitteissa. Toisaalta yrityskiinnityksessi ei
oikeusvaikutuksiltaan tosiasiassa ole kyse aivan panttioikeuden kaltaisesta
esineoikeudesta vaan pikemminkin erdznlaisesta suorituksen saantia koske-
vasta etuoikeudesta.

Surrogaattiperiaate kytkeytyy myds kysymykseen esineiden sekoittumisen

“vaikutuksista. Jos esine menetti yksiloitavyytensa ja muodostaa uuden esi-

neen toisten sekoittuneiden esineiden kanssa, on ldhdetty siitd, ettd sekoit-
tuneiden esineiden omistajien kesken syntyy yhteisomistussuhde niin. ettd
osuuksien suuruudet mésirdytyvit yhdistettyjen esineiden arvojen suhteessa.
Jos kyse ei ole sekoittumisesta téissd mielessd, kuten rahavarojen osalta, on
vksityiskohdissaan epaselvad, miks mainittujen periaatteiden merkitys on.

* On mahdollista, etti esineits yhdistet#isin toisiinsa ja niistd muodostuu
uusi esine myds niin, ettd ne eivit sellaisenaan menetd yksiloitiavyyttaan.
Téllaisissa tilanteissa yhteisomistussuhteen syntymistd kokonaisuuteen ei
aina ole pidetty toimivimpana ratkaisuna. Jos esimerkiksi esine on liitetty
toiseen siten, ettd se on liitettyyn esineeseen nihden sivuesineen asemas-
sa (esimerkiksi varaosa), pasesineen omistaja saattaa saada siihen omistus-
oikeuden taman littamisen perusteella. Tamd merkitsee, ettd sivuesineen
omistaja meneitsa sen eikd voi vaahia liitettyd esinettd enid takaisin — eri
asia taas on, ettd hinelld voi olla pisiesineen omistajaa kohtaan esimerkik-
si sopimusperusteisen saamisoikeuden nojalla rahamasriinen vaade. Tassi
vhteydessid puhutaan listtiamis- eli aksessiosaannosta. Liittimissaannon pe-
rusteet ovat nekin niin ikddn yksityiskohdissaan episelvit. Yleisens kritee-~
ring on usein mainittu se, etté irrottamisen jilki ei voi korjata tai etta liitetty
esine ei ole irrotettavissa tuottamatta kohtuutonta vahinkoa.

Edells kuvatuista yhdistémistilanteista eroaa uuden esineen valmistaminen ole-
massa olevista aineista. Kysymys esineen omistusoikeudesta voi nousta esiin,
jos valmistaja ei omistanut esineen valmistusaineita eika hanelld ollut valmis-
tusaineiden omistajan suostumusta niiden kaytolle. Jos suostumus on olemas-
sa, omistussuhteet mérittyvat lshtokohtaisesti osapuolten tarkoituksen mukaan
sopimusoikeuden yleisten periaatteiden pohjalta. Esineen valmistaja voi saada
valmistussaannon esineeseen. Ratkaisevaa on, miten arvokkaana valmistajan
typanosta voidaan pitds suhteessa valmistusaineiden arvoon. Sen sijaan val-
mistajan vilpittomélle mielelle oikeudestaan kytta toisen omistamia aineita ei
yleens ole annettu merkitysti toisin kuin vaihdantatilanteissa yleensa.

187



Uuden esineen valmistamiseen voi liittyd my®s immateriaalioikeudelli-
sia kysymyksii. Esine on esimerkiksi saatettu valmistaa patentilla mﬂ&.wE._-
la menetelmlls ilman patentinhaltijan suostumusta. Jos tuote on suojattu
patentilla, tuomioistuin voi patentinloukkauksen kirsineen vaatimuksesta
marity, ettd se on luovutettava loukatulle lunastusta vastaan. Tillainen lu-
nastus ei kuitenkaan ends koske siti, joka vilpittoméissi mielessd on saanut
esineen tai erityisen oikeuden siihen, eiki itse ole loukannut patenttia. Im-
materiaalioikeuksien suojaamiseen liittyvien kysymysten lihempi tarkastelu
jad kuitenkin timén esityksen aihepiirin ulkopuolelle.

4.2 Ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskeva oppi

4.2.1 Yleisia lahtokohtia

Edells viitattua liittimissaantoa koskeviin kysymyksiin laheisessi asialli-
sessa yhteydessi on ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskeva oppi. Koyman
missa on kyse esineeseen liittimisen vaikutuksista esineeseen Wovm~m~m<mu
oikeuden ulottuvuuteen. Niills on kuitenkin muutamia keskeisis, toisiinsa
liittyvid eroja. Ensinnikin niiden syntykriteerit eroavat Smmmm.wmm:. Kuten
seuraavassa lihemmin ilmenee, ainesosa- ja tarpeistosuhde voi syntyd fyy-
sisessd mielessd aksessiosaannon syntymistd lievempien kriteerien tyttyessi.
Toisekseen niiden oikeusvaikutukset tulevat osin esiin eri rmbwmamcrﬁ,ommmm.
Liittdmissaannon vaikutukset tulevat kyseeseen jo inter @mﬁomﬂmwmmmwwﬂ
kun taas ainesosa- ja tarpeistosuhteen otkeusvaikutukset nousevat 3\%&322
esiin vasta suhieessa sivullisiin. ‘

Oikeusvaikutuksia koskevia eroja voi kuvata vaikkapa seuraavalla pas-
esineeseen liitetyn, omistuksenpiditysehdoin myydyn esineen myyjan ase-
maa koskevalla esimerkilld, jossa esilld olevaan tilanteeseen palataan esi-
tyksessi vield myshemminkin:

Liitetyn esineen myyji, joka on turvannut ostajalta olevaa oikeuttaan saada
vield maksamatta oleva kauppahinta pidattimills esineeseen oNEmE.mon@c..
den kunnes kauppahinta on maksettu, menetti tihin ehtoon perustuvan oi-

keuden purkaa kauppa ja.ottaa esine takaisin ostajalta maksun laiminlysnnin

sattuessa, jos ostajan liittimissaannon kriteerit tiyttyvit. Myyjille _..m.m tillgin
vain oikeus perisi rahaméiraists kauppahintasaatavaansa tavanomaisen vel-
kojan tapaan esimerkiksi ulosmittauksen kautta. . .

Vaikka liittdimissaannon kriteerit eivit téyttyisikisin, liitetty esine voi
olla pidesineeseen ainesosasuhteessa. Jos niin on, myyji voi edelleen em‘&oE
omistuksenpiditysehtoiseen kauppasopimukseen perustuvaan esinekohtaiseen
takaisinotto-oikeuteensa ostajaan nihden. Toisaalta oikeudella ei kuitenkaan
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ole suojaa esimerkiksi suhteessa ostajan (muihin) velkojiin, jos ehdon voi-
massa ollessa ostaja joutuu m.mwwﬁmﬁmz&adwmno&mawmmomzq jossa realisoi-
tavaksi tulee esine, johon omistuksenpiditysehdoin myyty kohde on liitetty.
Esine voidaan myydi ehdosta huolimatta ja sitd myyjan saamisoikeuden suo-
jaksi pysyttamatts,

sen vaikutuksista liitettyyn esineeseen kohdistuneeseen oikeuteen. Aines-
0sa- ja tarpeistosuhteessa on puolestaan nykyisen kisityksen mukaan kyse
otheudellisesta riippuvuussuhteesta esineen Ja sen ainesosia ja tarpeistoa kos-
kevien oikeuksien vililla; kyse on siten oikeuksien, ei esineiden vilisests
mzwkom[ﬁmw Seuraavassa tarkastellaan hieman lihemmin, millaisiin oikeusto-
siseikkoihin timi oikeudellinen riippuvuussuhde perustuu ja millaisina oi-
keusvaikutuksina se ilmenee vaihdantatilanteissa.

Ainesosa ja tarpeisto on kisitteini perinteisesti erotettu toisistaan niin,
ettd ainesosia ovat kaikki ne, misti esine muodostuy (esimerkiksi kiinteiston
maapohyja) ja mitka on siihen Littetty (esimerkiksi Kiinieistolle rakennettu ra-
kennus), kun taas zarpeisto on padesineest erillinen, mutta palvelee sen ta-
loudellista tarkoitusta ja on siithen taman vuoksi tietynlaisessa paikallisessa
yhteydessi (esimerkiksi kiinteistspanttioikeuden perustamisessa vilttdmsa-
ton valine panttikirja). Kaytinnsssi merkitysti on kuitenkin vain sills, kuu-
luuko sivuesine padesineeseen sen ainesosana tai tarpeistona vai ei, eiki
silld, kuuluuko se sithen ainesosana sa; tarpeistona. Esimerkiksi Ruotsissa
niité kasitteitd ei erotetakaan toisistaan samaan tapaan kuin meilld, vaan

puhutaan laajemmassa merkityksessi tarpeistosta. Sen sijaan esimerkiksi

Liittdmissaannossa on aina kyse tosiasiallisesta esineiden yhdistémisesti ja

- Saksassa kisitteet erotellaan vastaavalla tavalla kuin meills.

Ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskeva yleinen normisto on lakiin kirjoit-
tamatonta; se perustuu oikeuskiytintson ja sen oikeuskirjallisutdessa teh-
tyyn systematisointiin ja tulkintaan. Esimerkiksi Saksassa ainesosan ja tar-
peiston yleinen madrittely ilmenee laista. Ruotsissa taas nimenomaan kiin-

_ teistdjen osalta, joiden yhteydessi opilla kiytinnossd on eniten merkitysti,

laista ilmenee verraten tarkka — sikalsisen terminologian mukaan tarpeistoa
koskeva — erityissazintely.

Vaikka meilla ainesosa- ja tarpeistosuhteen yleisistd perusteista ei siis
olekaan sisinnoksis, lainsdsdants kuitenkin toisaalta edellyttis tillaisten ta-

_ vanomaisoikeudellisten perusteiden olemassaoloa ja sisiltia niiden pohjal-

le edelleen rakentuvaa sdantelyi. Tallaista siintelys on esimerkiksi taytin-

 tobnpano-oikeudessa, jossa ulosmittauksesta saitéavin ulosottokaaren mu-
kaan ulosmittauksen kohieena vor olla velalliselle kuuluva esine tai oikeus,
 joka voidaan yksilsida ja jolla on varallisuusarvoa, jollei sellaisen omaisuu-

den ulosmittaamista lajssa erikseen kiellets. Ulosottokaaren mukaan "ulos-
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mittaus kattaa myos esineen ainesosat ja tarpeiston, ulosmittauksen uﬁ.wwg
erddntyvin tuoton seki ulosmitatun omaisuuden sijaan tulevan omaisuy- .
den”. Niin ikdzn ulosottokaaren mukaan “sivulliselle kuuluvaa omaisuutta

el saa ulosmitata, paitsi jos se ulosottoperusteen mukaan vastaa hakijan saa-

tavasta tai kuuluu velalliselta ulosmitattuun esineeseen sen ainesosana tai -

tarpeistona”. Niihin ainesosa- ja tarpeistosuhteen oikeusvaikutuksiin pala-

2z

3

taan vield niitd erikseen kasitteleviissi jaksossa.

o\
4.2.2 Ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyedellytyksistd

Ainesosa- ja tarpeistosuhteen perustavaksi syntyedellytykseksi on yleensd

ja kiyttotarkoituksen yhteytend (sivuesinettd kiytetddn pysyvisti pddesineen

“tarkoitusta varten). Naistd jalkimmaiselld on ratkaiseva merkitys. Pelkkd

fyysinen yhteys ei riiti ainesosa- ja .nm%mwmﬂom:rﬁo.md syntymiseen, u.o.m. Pysy-
vii kayttotarkoituksen yhteyttd el ole (esimerkiksi meozzom.mébo wbamwm-
tolle tuotu viliaikainen tyomaaparakki). Toisaalta ainesosa- ja ﬁwﬂ@wu.m:ummw-;
de voi fyysisen yhteyden vaatimuksen kannalta Wmﬁmoﬂcmm muﬁaﬁ ﬁ&.@ﬂ“ﬁb
edellytyksin kuin edelld kasitelty Eﬁmammmmmb.mov WE.%ms WmuA.SSHWB.E sen
yhteys on olemassa. Liitossuhde voi m%ﬁ%.mu vaikka ainesosa- ja tarpeistoesi-
ne olisi yksilsitidvissd ja helposti irrotettavissa. N o .
Toiseksi syntyedellytykseksi on yleensd mainittu oﬂﬁ:&&ma yhteisyys.
Taman lahtokohdan mukaan sekd padesineen ettd sivuesineen ob.o.wm:& sa-
man henkilon omistuksessa, jotta ainesosa- ja ﬁmwcmmwszrmn:mmmmﬂm%:ﬂ%w.
Mainitun kriteerin merkitys on kuitenkin W%mmmz&mmbwp .mEm siitd on .WS-
minsisiltiseni poikkeuksia. Ainesosasuhteen on E.B:&E. opwwcmeNﬁ.mb-
nossi katsottu voivan syntya siitd huolimatta, ettd liitetyn esineen myyja on
pidittinyt sithen omistusoikeuden kauppahintasaatavansa <m_nEmmer. jos
esine on liitetty toiseen ostajan intressissi ja ne muodostavat H&ocmoﬁmmu
kokonaisuuden. Tilloin omistuksen yhteisyyden kriteeri el aimakaan muo-
Jollisesti téyty, kun myyja on pidattanyt itselldsn omistusoikeuden vakuus-
tarkoituksessa. Samaan tapaan owW@cme&mmc:mmmm.m on Wmnmwnc &wéa
syytd suhtautua tilanteeseen, jossa esine on liitetty toiseen rahoitusleasing-
sopimuksen perusteella. . o
Oikeuskaytinnostd nayttidisikin olevan saatavissa .Ew@m myds jasennys-
tavalle, jonka mukaan kahden edelld Bmwswﬁ.w <m~ﬁ.~.ﬁ€bawmﬁ wm:wg.u ai-
nesosa- ja tarpeistosuhteen syntykriteerin @ww.mumb W:Om..m.swam ja toisinaan
omistuksen yhteisyys) sijaan suhteen syntyminen wﬁwoﬂm.u.mzz <m5 hmwcmo.u
liitossuhteen keskeiseni osana Em,mswszzmwwﬁﬁv@\mw:%mns. ,.H.,mﬂow.w..nmﬂwﬁ-
sevaa olisi yksinomaan se, onko kohde tarkoiietiu Eaam 3@%@8& 5&@&..«:@:@-
seen tai sen tarkoitusta palvelemaan pidesineen omistajan intressissi. Téman

kriteerin avulla voitaisiin selittds — ilman tarvetta tehdd poikkeuksia pad-
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sdant6n — niin tilanteet, joissa suhde syntyy omistuksen yhteisyyden vaati-
muksen tdyttyessi kuin ilman siti.

Toisaalta voidaan pohtia, missi mielessi kyse on aidoista poikkeuksista
omistuksen yhteisyyden kriteeriin, kun omistusoikeus on vain muodollisesti
sivullisella — tosin hénen asiallisten intressienss turvaksi. Omistuksen yhtei-
syyden kriteerin sijasta onkin toisinaan puhuttu oikeuksien yhieisyyden vaa-
timuksesta. T4ll6in on juuri haluttu viitata siihen, ett4 tietyissi tilanteissa ei
ole vaadittu viela tiydellisesti kehittynyttd omistajan oikeusasemaa sivuesi-
neeseen, vaan omistajan asemaa taloudellisesti ja tosiasiallisesti vastaavan
intressin on katsottu riittévén ainesosa- Ja tarpeistosuhteen syntymiseen.

" Kun ainesosa- ja tarpeistosuhdetta pidetsisin nimenomaan oikeuksi-
en vilisend riippuvuussuhteena, on selvdd, ettd suhde voi syntyi pait-
si silloin, kun pagesinetisd hallitaan omistusoikeuden nojalla, myss sil-
loin, kun pasesinettd hallitaan vuokraoikeuden nojalla. Tallsin esimerkiksi
maanvuokrasopimuksen nojalla kiinteistsd hallitsevan kiinteistslle
omaa kiyltodan varten rakentama rakennus (sen omistusoikeus) voi tulla
vuokraoikeuden ainesosaksi. .

Ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevan opin taustalla on tarkoitus edistsiz

vaihdannan intresseji pyrkimalla turvaamaan, taloudellisten kokonaisuuksien
sdilymisti ja suojamaan luottamusta vaihdannassa sithen, etti esinettd koske-
vaj mddrddmustoimet ja oikeudet ulotiuvar kaikkeen, mikd esineeseen ulkopuo-
lisen silmissii tyypillisesti vaikuttaisi kuuluvan. Tasts huolimatta ainesosa- ja
tarpeistosuhdetta koskevat normit sellaisenaan saattavat luoda vaihdantaan
epédvarmuutta, kun suhteen syntyminen tai syntymétti jiiminen on monis-
sa kdytdnnén tilanteissa ongelmallista mézirittis naiden kriteerien puitteissa.
" Edelld mainittua ongelmaa vihentd nykyéan kuitenkin esimerkiksi se,
ettd kiinteistén omistajan on tietyissi tilanteissa mahdollista itse maarittis
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtavills kirjauksella, mits kuuluu aines-
osana ja/tai tarpeistona kiinteistoon. Tallainen kirjausmahdollisuus koskee
vain kiinteiston omistajan omistamia tai myShemmin saamia elinkeinotoi-
minnassa kaytettivi, kiinteistolla pysyvisti sijaitsevia koneita tai laitteita.
Toisaalta juuri tillaisissa tilanteissa epéselvyyttd on ollut ja kysymyksia on
Jouduttu ratkomaan oikeuskaytinnossi paljon.

4.2.3 Ainesosa- ja tarpeistosuhteen oikeusvaikutuksia

Ainesosa- ja tarpeistosuhteen oikeusvaikutuksia voidaan yleisesti luonneh-

tia iskulauseella, jonka mukaan siuesine Jjakaa pidesineen otkeudellisen

 kohtalon. Tami ilmenee esimerkiks silloin, kun péddesine joudutaan ulos-

mittaamaan_omistajan velkojen suorittamiseksi. Kuten edelli Kav: ilmi,
ulosmittauksen piiriin kuuluvat talloin Iahtskohtaisesti myos kaikki esinee- ”

seen ainesosa- ja tarpeistosuhteessa olevat foisenkin omistamat esineet.
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