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Kuten edelld niin ikésn kivi ilmi, ainesosasuhde <.& mwﬁgm wmmmmwﬂmmw
ja sen kiyttotarkoitusta palvelemaan EE..&B Worﬁomm.y <mr.=w.g <.m.ﬁw.w.m .EM Mr-
de olisi myyty esimerkiksi onmEng?memormgs...nm: r:.ﬁmBEmd,. apal j
tunut Hmromzm_mmmmbgomemcvmazwm,md :ou.mb.m. Tamd Boaw:mwo“ oﬂwmmmzlmw\l 3
tuksenpiditysehdoin myyjan ja nmrowcmw.mmmam,\cwwamzmwaﬁmm AW WWEK
&Wmcm on lihtokohtaisesti suojaton péiesineen ouw_mﬁ&m.: <m=8tm. ohtaan,
kun oikeuden kohteena oleva esine voi olla ulosmitattavissa velallisen mui-

den velkojien saatavista.

Silloin, kun pasesine on kiinteists ja sivuesine on &EW&EQEW@WEWMmmP N
’ . - - . _
sa Wmﬁoﬁm«m rakennus, rakennelma, kone tai laite, sivuesineen oikeuden-

haltija voi kuitenkin kiinteisténomistajan chmEEszmﬁm W.Ww Wﬁ.m Sﬂm:.ﬁmmwm.ﬂ
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja tatd kautta mmm.mm sille ju . _Mmﬁm M uw e
malla tietyissd rajoissa suojaa sivullisia _nogmmb.. .W_H_N:Www: M& ,oﬁw.o. e Mm -
tama suoja kiinteiston EOméz.mcm&mEmo.m.mm riippuu W::mr WB u,._m:mﬂwol
etusijasta suhteessa siihen, millainen etusija WLOmB_:m.EmE a .m:mﬂd v "
jan oikeudella mahdollisesti on. Kirjattukin o%@ﬁw voi raueta, jos ulosm
usta hakeneen velkojan oikeudella on parempi etusija.

Kirjausten keskindinen etusija madrdytyy Hmr.&Worﬁmmmmmm Wwd mcwmm.: 3 MH
kohdan perusteella niin, ettd mita aiemmin W.Emzm on aw_.&m .w:mw parempi mi-
sija silld on. Ulosmittausta hakeneella <&W.8m.=m awwu oz.m Wﬁwc M@@J Qn:bow.
tykseen) perustuva omistuksenpiditysehdoin myyjén tai Hm.ﬂr.o%:m wamEm.M:mw,
ralleantajan oikeutta parempi etusija, jos hanelld on panttioikeus osmi M

vaan kiinteistoon. Sen sijaan vakuudettoman velkojan ollessa ulosmittauksen

hakijana myyjén ja vuokralleantajan kirjaus tuottaa suojaa.

.gv&m silloin, kun pddesine luovutetaan apwmaabgmmmuﬂ. w&&w@amo?i:?mww”
1shtokohtana on, ettd luovutuksen kohteena on WEE?.BHE esineeseen ka

sotaan kuuluvan aineosana ja tarpeistona. <mwmmm§9mwm.mm _.Amcw.mmmm osa-
“puolet voivat kuitenkin sopia luovutuksen kohteesta toisin, ja aineosa- ja

tarpeistosuhde perustaa siten vain sopimuksen tulkintaa koskevan olettaman, -

joka on kumottavissa. — Tissd tulee hyvin esiin jo m.mmz.m memiﬁ_m w.ﬁ.zo.mOmm.
ja tarpeistosuhteita koskevan opin vaihdannan intressien @mmmﬁmﬂwwomow
liittyvé tausta-ajatus: opin tarkoitus on helpottaa Wmﬁvma.ﬂ.ﬁm_nom .Eﬁw. M r:M
minka tyypillisesti katsotaan kuuluvan WOW.S@mm@F #mrﬁo.Worﬁ.m:mmm i kuu
kaupan piiriin eikd siitd tarvitse oiwmoo.: nimenomaisestl moME. "
Ellei sivuesinetti ole sopimuksin rajattu luovutuksen kohteesta, p

netti koskeva oikeudellinen misriimistoimi ulottuu myds mwémmudmm.m.mos,
sineeseen ainesosana kuuluvan sivuesineen (muodollinen) omista-

Kui-

eikd pade :
u.m‘wmm&worﬁmmmomm saa suojaa pasesineen luovutuksensaajaa kohtaan.

tenkin silloin, kun paiesine on kiinteistd ja sivuesineeseen kohdistuvan
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oikeuden haltijan oikeus on edelld mainituin tavoin kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin, oikeus sitoo aina kiinteiston mythempii luovutuksen-
saajaa, koska hinen edellytetsizin olevan tietoinen lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd ilmenevisti oikeuksista. Silloinkin, kun sivuesinetts koskevaa oi-
keutta el ole kirjattu, se voi sitoa myshempid luovutuksensaajaa, jos timi
silti tiesi oikeudesta.

Niin ikésn pantriotkeuden piiriin kuuluu kaikki, miti sen kohteeseen

kuuluu ainesosana ja tarpeistona. Kiinteistopanttioikeuden osalta on tassi
yhteydessi syytd kiinnittas huomiota edelld mainittuun kiinteistén omista-
jan mahdollisuuteen maarittas lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtavalls
kirjauksella, kuuluvatko héinen omistamansa elinkeinotoiminnassa kaytet-
tavit, kiinteistolld pysyvisti sijaitsevat koneet tai laitteet ainesosana jaltai
tarpeistona kiinteistoon vai ei. Tidmin kirjauksen suurin kdytinnén merkitys
tulee nimittéin esiin juuri mahdollisuutena vaikuttaa sithen, onko kiinteis-
tolla sijaitsevan elinkeinotoiminnassa kytettiviin koneen tai laitteen tarkoj-
tuksenmukaista kuulua kiinteistopanttioikeuden vai yrityskiinnityksen pii-
riin. Jos tallainen kone tai laite kirjataan kuuluvaksi kiinteistson, se kuuluu
mybs kiinteistopanttioikeuden piiriin. Jos taas kirjataan pdinvastoin, etti se
ei kuulu kiinteistoon, kyse on elinkeinonharjoittajan elinkeinotoimintaan
kuuluvasta irtaimesta omaisuudesta, joka kuuluu yrityskiinnityksen piiriin.

Tornen ainesosa- ja tarpeistosuhieen oikeusvaikutus imenee silloin, kun
swuesineestd médrdtdin erikseen. Tallaista tilannetta koskee yleinen normi,

jonka mukaan tallainen miaraamistoimi on sivullisia sitova vasta, kun aines- .
0sa- tai tarpeistosuhde on katkennut. Sivuesinetts koskeva mairdamistoimi

taas ei yksiniin lghtokohtaisesti saa aikaan ainesosasuhteen katkeamista,
vaan edellytetasn myds tosiasiallisen liitossuhteen katkaisemista, toisin sa-
noen kohteen irrottarmista ja siriamisia pois. Vasta médrdamistoimelle ulos-
piiin julkisuutta tuova hallinnan Tuovitus saa siten lihtskohtaisesti aikaan
sitovuuden sivullisia kohtaan. Se merkitsee esimerkiksi, ettd vasta timin
hetken jilkeen esine ei enii kuulu pasesineen ulosmittauksen tai omistus-
oikeuden luovutuksen piiriin. Erityissisintelyn mukaan mésriamistoimesta
tietoinen mydhempi kiinteiston luovutuksensaaja ei kuitenkaan voi saada
suojaa hallinnan luovutuksen puuttumisesta huolimatta.

Kéytannossd timi ainesosa- ja tarpeistosuhteen oikeusvaikutus on aj-
heuttanut ongelmia erityisesti tilanteissa, joissa kiinteistslli olevan raken-
nuksen omistusoikeuden luovutus tapahtuu kiinteistén kayttooikeuden hal-

tijalle eikd kohdetta timin vuoksi voida tosiasiallisesti siirtiz ja alnesosa-

 Ja tarpeistosuhdetta katkaista. Mybs tihin ongelmaan on nykyizn kehitetty

mahdollisuus saada suojaa korvaamalla hallinnan siirto luovutuksensaajan

 otkeuden kirjaamisella lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
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4.3 Esineen tuotto — mitd se on ja kenelle se kuuluu

Esineen tuotolla tarkoitetaan kaikkea, miki esineestd kertyy sen saannsl-
lisessd_kdytossa. Tuoton luonne riippuu esineestd. Luontoperdistd tuottoa
ovat esimerkiksi kasvutuotteet, kuten kiinteistoltd korjattava sato tai metsin
kasvu seki elinten poikaset. Osakkeiden tuottoa taas ovat niiden osingot.
Tuottoa on myds sellainen tyypillinen esineestd saatava tulo, joka kertyy sen
kayitoon toiselle luovuttamisesta saatavasta vastikkeesta, vuokrasta.

Luonnontuotteet ovat pasesineen (aines)osia niin kauan kuin niiti ei ole ir-
rotettu. Irrottamisen jilkeen niistd muodostuu itseniisis esineitd. Ne voivat
kuitenkin kuulua pasesineeseen tarpeistona. Esimerkiksi kotitarpeeksi ha-
kattu puu kuuluu irrottamisen jalkeen kiinteisttn tarpeistona.

Toisinaan ongelmaksi on muodostunut kysymys siitd, milloin on kyse esineen
tuotosta, milloin taas pidomasta. Esimerkiksi osakkeiden ja arvo-osuuksien
osalta osinko ja korko ovat tyypillist4 tuottoa, pasiomaan puolestaan kuuluvat
esimerkiksi merkintii- ja optio-oikeudet ja oikeus saada uusi osake. Kiinteis-
ton osalta kysymys on puolestaan noussut esiin esimerkiksi metsanhakkuun
ulottuvuutta ja sen merkityst4 pohdittaessa. T4ltd osin on katsottu, ettd met-
sén vuotuinen lisikasvu on tuottoa, muu osa padomaa. Kiinteiston maa-ai-

nesta, kuten soraa, savea, multaa ja turvetta on sen sijaan pidetty kiinteiston -

tuottona, jos kiinteiston kiytts on jatkuvaa, vaikka sithen puuttuminen alen-
taakin kiinteistén pasoma-arvoa. Kaivosmineraaleja ei sen sijaan ole pidet-
ty tallaisena tuottona. Niiden etsimisté ja hyodyntamists koskee muutoinkin
erityisen yhteiskunnallisen merkittévyytensd vuoksi kokonaan oma erityis-
sadntelynsi, johon ei voida tassd yhteydessd lahemmin puuttua.
Lihtokohtaisesti tuotto kuuluu esineen omistajalle. Luovutettaessa omis-
tusoikeutta tuotosta on usein perusteltua sopia, jos esineen hallintaa ei ole
tarkoitettu osapuolten vililli luovuttaa samaan aikaan kuin omistusoikenutia.

Ellei asiasta ole sovittu, esimerkiksi kiinteiston kaupan osalta noudatetaan
lain sd4nnostd, jonka mukaan tuotto, joka kiinteistosts saadaan ennen sovit-
tua hallinnan luovutusajankohtaa, kuuluu myyjille. Myyj4 ei kuitenkaan saa
hakata metséi tai ottaa maa-aineksia muuhun kuin myydyn kiinteiston koti-
tarvekiyttoon.

Myds perustettaessa esineeseen rajoitettuja esineoikeuksia-osapuolten on
perusteltua sopia oikeudesta tuottoon. Jos tésti ei ole sovittu ja esineen kaytto-
oikeuden haltijalle kuuluu oikeus irrottaa luonnontuotteita, hin voi saada nii-
hin omistusoikeuden, kun irrottaminen on tapahtunut. Kun panttioikeuteen ei
puolestaan lshtskohtaisesti liity oikeutta kayttdd esinettd, panttioikeuden hal-
tijalla ei myoskzin ole oikeutta tuottoon, ellei toisin ole sovittu. Tastd lahto-

kohdasta on kuitenkin katsottu olevan perusteltua poiketa tavanomaisen irtai-
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men esineen kiteispanttauksessa, jossa esine ja siten sen tuotto tulee velkojan
haltuun. Ratkaisun on katsottu voivan vaihdella panttiesineen tyypin mukaan

Ja erityisesti riippuen siitd, onko tuotto luonteeltaan laji- tai paljousesine vai
erityisesine.

Kaytannossd sellaisten irtainten esineiden kiyttiminen panttina, joiden
osalta tillaista tuottoa passisi syntymasn, on kuitenkin nykyisn hyvin har-
vinaista. Yleensi on viitattu vanhahtavaan ja nyky#an kaytinnossi erittiin
vahamerkitykselliseen, mutta sinznsi hyvin havainnollistavaan esimerkkiin
lehmiin kiteispanttauksesta, jossa paljousesine maito kuuluu panttivelko-
jalle tilitysvelvollisuuksin velalliselle ja erityisesine vasikka tulee pantti-
oikeuden piiriin.

Jos pantinantaja joutuu konkurssiin, pantista konkurssin aikana kertyva
tuotto sen sijaan kuuluu nimenomaisen sa@nnoksen perusteella aina pantti-
velkojalle. Siannokselld on merkitysta vakuusoikeuden kannalta mys siind
mielessd, ettd esineen tuotto on usein myos itsendinen varallisuuskohde, jota
voidaan esimerkiksi kayttds erikseen vakuutena. Tyypillinen tillainen koh-
de on pantinantajan vuokrasaatava omistamastaan, toiselle vuokratusta esi-
neestd. Sainnds merkitsee, ettd pantinantajan konkurssissa tillaiset saata-
vat kuuluvat esineen tuottona sen pantinsaajalle, jos molempia kohteita on
kiytetty vakuutena. Vastaavasti jos esine ulosmitataan suorituksen saami-

seksi pantinantajan velasta, ulosmittaus kattaa myss ulosmittauksen jilkeen
erdéntyvén tuoton.

M&.mﬁmu Ebnmﬁmmz esinettd S&E&S@.&m mielessi @@5::%: 3@&5 .:.NNS.F

syntyy esimerkiksi, jos myShemmin kay ilmi, etti esineen omistusoikeuden

~ luovuttanut myyji ei ollutkaan esineen oikea omistaja eika hanella ollut kel-

poisuutta luovutustoimen tekemiseen. Kiinteistén kaupan osalta periaate il-
menee nimenomaisessa siinnoksessd, jonka mukaan ostaja, joka on saan-

~_ nonmoitteen vuoksi menettéinyt kiinteiston, saa pitas kiinteistosts saadun

tuoton ja hyodyn, jos hin ei kauppaa tehdessiiin tiennyt eikd hinen pitanyt
tietdd, ettei myyj4 ollut kiinteiston oikea omistaja.

Sen sijaan jos sinéinsa pitevisti tehty kauppa puretaan myyjin ja ostajan vi-
lill4, ostajan on maksettava korvaus myyjille kiinteiststs saamastaan mer-
kittavistd tuotosta tai hysdysta.

Haltijan oikeutta tuottoon tillaisessa tilanteessa on perusteltu yleises-

,, ti muun muassa sillé, ettd ndin voidaan palkita ja kannustaa aktiivista toi-
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Yleinen poikkeus siitd passiinnosti, etti esineen tuotto kuuluu omis-"]uo+™D



mintaa esineen arvon ylldpitdmisessi ja lisiimisessa. H..wm&nmm on EEES"HM
huomiota siihen, ettd mahdollisesti kulutetun mﬁﬁﬁ@.&ﬁd Eo.ﬂo.w.g Ww.d\mm.ﬁ_.'.
nen voisi johtaa haltijan kohtuuttomiin rm:w&:.ﬁﬁm:w. m“m&rm:d. :.ﬂ%wmzw
keskeisend argumenttina on lopulta nostettu esiin <m§mmﬁnmn edistdmises-
sd tirked nikokohta vilpittéméssd mielessi olevan sivullisen luottamuksen

suojaamisesta.

sesti ilmenevin tosiasiallisen valtansa lissksi. Talli vaatimuksella on edel-
leen merkitysti siing mielessi, ettd tavanomaiseen, jatkuvaksi tarkoitettuun
hallintaan tyypillisesti Liittyy myos hallintatahto. Hallintatahdon katsotaan
kuitenkin yleensi ilmenevin suoraan tosiasiallisista ulkoisesti havaittavista
olosuhteista. Esineen hallinnan on katsottu osoittavan oikeudenksyton jat-
kuvuutta ja oikeudenhaltijan aktiivisuutta.

Hallintatahdon lakkaaminen vo; sindnsd merkiti oikeuden menettamists.
Esineoikeuden perinteisten periaatteiden mukaan nimittiin omistusoikeus
esineeseen lakkaa, jos omistaja hylkid esineen. Tallsin joku toinen voi saa-
da esineeseen omistusoikeuden valtauksen perusteella. Jos esine on hylitty,
omistajalla ei en ole sithen hallintatahtoa. Tassikin tilanteessa kysymys
siitd, onko esine hylitty — ja puuttuuko hallintatahto — selvitetssn kuitenkin
lahtskohtaisesti ulkoisesti havaittavien seikkojen perusteella.

5 Oikeuden julkisuus sivullissitovunteen
vaikuttavana perusteena

5.1 Julkisuusperiaate ja oikeutta ilmentdvdit
ulkoiset tunnusmerkii

Edellisessd padjaksossa lihdettiin liikkeelle %Wmmﬁuﬁ?mmagc_nm@mﬁm erdifin-
laisena ulommaisena rajana esineeseen Wor&.m~:<m5. oywwc.m@z onEmm%.
ololle ja siten my®s tillaisen oikeuden mcou.mmEHmmbw.m_wszmm .Ww.rﬁmmam i-
keuden kohteen yksilsinti onkin valttim:iton mutta ei aina Hm&.nm:\m mmm. qu
esineoikeudelliselle suojalle sivullisia kohtaan. Wﬁoz mmwzm joon EE%EF
sivullissuoja saattaa edellyttis yksiloinnin mmﬁnmr. ettd esineeseen Wm.vr.zﬂmw:-
va oikeus on saanut siind mielessi rittdvisti .«Ewwmzc.:mu .mﬁm sivullisilla on
ollut mahdollisuus havaita sen onEmmmmoHo., ﬁmmH om._:oo%owmmd wm:mm:wmw
ta periaatteista onkin se, ettd sivullisiin Eonc.ﬁ.wb ouwm=m<ﬁwcwzmww: .HM_ HHmH
kytkeytys heidin havaittavissaan oleviin :Fowm:b ﬁ.zub:mamuw ethin. Tatd
on kutsuttu julkistusvaatimukseksi tai .ﬁmwuaa&m&.ar mm., E::.w..ﬁmmn mmﬁmw.n
tapaan kuin yksilointivaatimus laajalti B%mm muissa o%m:ﬂwd.wmaw sissi,
vaikka sen toteuttamistapa ja ulottuvuus voivatkin jossain maérin yksityis-
= i vaihdella. .
oS ﬂ WCFM_MMMMM hallinta ja erityisesti hallinnan siirtogtraditio, on keskeinen ul-
koisesti havaiitavissa oleva tunnusmerkki, jolle on <m:.&mm3m= m:bw.ﬂm EMH. ‘
Ar0drrD ,Wm‘aym”m ennen kaikkea tavanomaista 5&.:5 esinettdi ja aé.ﬁ%aﬁmﬂmu cos m;
van oikeuden sivullissitovuutta ma4rittavisss normeissa. m.m::w@:. allinnas
sa on kyse tosiasiallisesta valtasuhteesta esineeseen. .m:m wgmmww.v:mm. mm.Em-
oikeuden ulospéin nikyvind puolena. Esineen rwb.::m &Bmdﬁm tyypillises-
ti esineeseen kohdistuvaa oikeutta ja esineen rmbﬂ.Ems saaminen on usein
vilttdmiton edellytys tillaisen oikeuden HoﬂwcgﬁgmmZm. Koska w&.rbzmc ;
siirto on tistd nikskulmasta luonnollinen vaihe E_Sﬂmos .vwwwmmmawm.mmmm,
oikeusvaikutusten kytkeminen siithen on luontevaa. <:Ew~m~mm.~.5 W%EEE ,
siirrolla oikeuden kohde mybs tyypillisesti yksilsityy edellisessi pasjaksos-
HE] iden vaatimusten mukaisesti. .
N wMMWHMMMMMm: oikeuteen pohjautuu vaatimus rmﬁwmaw mmmﬁmwﬂm \Em:m-
tatahdosta eli henkilon tahdosta hallita esinetts (omistajana) hinen Ewoﬁ

Jos omistaja taas on hukannut esineen tahtomattaan, esineen omistusoikeus
voi siirtyd loytsjalle vasta Kﬁaﬂma\mwmﬂmmmmm sdddettyjen edellytysten tdytyt-
tyd. — On huomattava, etts omistusoikeuden lakkaaminen hylkaamalls esi-
ne ei sellaisenaan poista aiempia omistusoikeuteen perustuneita mahdollisia
julkisoikeudellisia, esimerkiksi jatehuoltoon liittyvia velvollisuuksia.

Hallintaa on vanhastaan pidetty mybs izsendisend oikeussuojan perusteena
eikd ainoastaan jonkin oikeuden olemassaoloa ilmentivins tosiseikkana, jo-
hon oikeudessa on kytketty oikeusvaikutuksia. Esinettd hallinnassaan pitd-
villa oletetaan olevan siihen oikeus ja titi hallintaa myds suojataan sithen
kohdistuvia oikeudenloukkauksia kohtaan. Ensin mainitussa merkitykses-
sédn hallinnan on katsottu ‘tietyssid mielessd rinnastuvan oikeuksiin. — Tis-
s esityksessd hallinnan merkityksen tarkastelu painottuu kuitenkin ennen
kaikkea sen varallisuusoikeuksien vaihdannassa keskeiseen ulottuvuuteen,
oikeuden olemassaolon ilmentimiseen.

Kiinteiden esineiden osalia keskeinen ulkoisesti havaittavissa oleva seik-

Tetoupran

ka, jolla on vaikutuksia esineeseen kohdistuvan oikeuden sivallissitovuu-

- . . . - ST e o
teen, on puolestaan tillaisen oikenden kirjaaminen rekisteriin, Ruten edellsd

linteistojen fyysiset ominaisuuder Ja maapohjan yhteiskun-
nallinen merkitys ovat Synnyttdneet tarpeita, jotka ovat johtaneet kehitty-
neen rekisterijirjestelmin luomiseen. Tallaisen jirjestelmin puitteissa kiin-
teistson kohdistuvan oikeuden kirjaaminen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
on yksiselitteisempi ja sivullisen helpommin havaittavissa oleva julkistami-
sen viline kuin kiinteiston hallinta Ja sen tosiasiallinen siirtdminen.
Kiinteiston kohdistuvien oikeuksien kirjaamisen oikeusvaikutusten rin-
nastaminen oikeudelle julkisuutta tuottavan Irtaimen esineen hallinnan oi-
wozm<mmm5:w.mm: ei ole oikeusjirjestyksessimme kovin vanha ilmis, vaikka

J
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. silloinkin, kun se ei vastaa todellista asiaintilaa, toteutettiin nimittdin vasta

oikeuksia on sininsi kirjattu jo pitkddn. Jiljempand lshemmin kasitelts-
v4 lainhuuto- ja kiinnitysrekisterimerkinttjen niin sanottu julkinen luotet-

tavuus, jolloin sivullinen saa tietyissd rajoissa luottaa rekisterimerkintiin

1990-luvun loppupuolella. ,
Tdtd ennen kiinteistén hallinnalla oli kiinteistén pitkdaikaisen nautin-

nan ilmentdjing periaatteellisesti enemmin merkitysta sivallissuojan myon-
timisen edellytyksenid, vaikka rekisterimerkinnit tuolloinkin olivat tosi-
asiallisesti hyvin luotettavia eli niiden antamaan tietoon kiinteistod koske-
vista oikeussuhteista saattoi kiytinnossd luottaa. Nykyéankin kiintedin esi- -
neen hallinnalle annetaan tietyissi rajoissa merkitysti erdsnlaisena tdyden-

{ sa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tissd sivullissuhteessa vastaava vai-

tivind, oikeudelle julkisuutta tuottavana ja sivullisiin ulottuvaan suojaan
rosin vaikuttavana seikkana. Kiinteiston hallinnan katsotaan tdlloin ilmen-
tivin oikeudenhaltijan aktiivisuutta oikeutensa kiyttimisessi ja osoittavan
sithen liittyvén suojan tarvetta samaan tapaan kuin irtaimenkin hallinnan.
Kiinteiston hallinnalla on erityistd merkitystd esimerkiksi vuokraoikeu-
den sivallissuojalle. Vuokraoikeuden haltija saa tavanomaisen kiinteistooi-
keudellisen s#sintelyn mukaan suojaa kiinteiston myshempii luovutuksen-

saajaa tai muuta kilpailevaa oikeudenhaltijaa vastaan kirjaamalla oikeuten-

kutus kuin kirjaamisella on kuitenkin my®s jo silld, ettd vuokraoikeuden
haltija on saanut kiinteistén hallintaansa ennen luovutusta tai oikeuden pe-
rustamista. Kiinteiston hallinnan saaminen tuotiaa vuokraoikeuden haltijal-
“le tietynasteisen etusijan myos kiinteistoon kohdistuvassa pakkotiytint6on-
panossa, jossa kiinteistonomistajan velkojat vaativat suoritusta kiinteiston
arvosta. Tassd tilanteessa vuokraoikeudelle on kuitenkin aina mahdollista
saada vield parempi etusija kirjauksella. Vuokraoikeuden sivullissuojaan
Liittyviin kysymyksiin palataan vield jiljempéna.

Kuten edelld on jo mainittu, myds erditd irtaimia esineits ja aineettomia
varallisuuskohteita koskevia oikeuksia saatetaan kirjata niitd koskeviin re-
kistereihin. Vastaavia rekisterin julkista luotettavuutta ilmentivid oikeusvai-
kutuksia kuin kiinteistotn kohdistuvien oikeuksien kirjaamisella lainhnuto-
ja kiinnitysrekisteriin on kuitenkin vain arvo-osuuksia koskevien oikeuksien
kirjaamisella arvo-osuusrekisteriin. Esimerkiksi ajoneuvorekisterin merkin-
ndilld ei ole samanlaista jiljempéni lshemmin kisiteltdvaa positiivista ja
negatiivista julkista luotettavuutta eikd julkisuusvaikutusta kuin lainhuuto-

ja kiinnitysrekisterin merkinnoilld. Ajoneuvojenkin osalta nimenomaan esi-

5.2 Julkisuusvaatimuksen merkitys ja tavoitteet

.H.ﬂwy.mzzm<mm~mgc~ﬂmmb taustalla on pyrkimys edistzi4 vaihdantaa vihentimal-
1a ,<m~rmmbﬁmﬂmmﬁommms liittyvia 1&8? ennakoimattomista oitkeudenmene-
tyksistd. Kytkemalls sivullissitovuus ulkoisesti havaittavien seikkojen ole-
B.mmmm&oos pyritddn ensinnikin estamiin erilaises esineeseen kohdistuvist
aemmisia salaisista otkeuksista aiheutuvar oikeudenmenetykset ’
.u ulkisuusperiaatteelle annettava merkitys kytkeytyykin .m:oz enne
.WEEmom :&noﬁiﬂmmmﬁ, toimivan vaihdannan edellytiimistd sivullisten FQM
Sﬁu\am: suojaamisesta. Kun oikeuden sitovuus sivullisiin liitetszin (vasta)
mm.%wmmF joka on heidin havaittavissaan, helpotetaan sivullisten selonotto-
Qawm mahdollisista vaihdannan kohteena olevaan esineeseen kohdistuvi
ﬁz&ms henkilsiden oikeuksista Ja samalla heidén oman so -
ninsa oikeudellisesta médrdysvallasta esineeseen.
Emﬁﬁﬂoéﬁoﬁmwmmm hallinnalla ja kiinteistooikeudessa Ed.mmimmmcm.
Q&ME niin sanottu .F&mﬁ@em:m- eli legitimaatiovaikutus soks positiivisess
ettd Sm.mma:mmommm merkityksessi. Se tarkoittaa, et sivullinen voi E?a%orm.ﬂ
Hmmm.mm.z luottaa timin ulkoisen tunnusmerkin luomaan olettamaan, vaikka
or.mHWE <mm~m eikd vastaisi todellista asiaintilas. Posiiiivinen N:ouumaae:z,mm
vatkutus H.HEozmm slind, ettd sivullinen voi lahtskohtaisesti luottaa sopimus-
waE@.vm:Emm oikeudelliseen maaraamisvaltaan esineestd ulkoisen ngcmm
merkin téyttyessi (eli Jos sopimuskumppanilla on esineen hallinta tai vas-

taavasti jos hinen oikeutensa on kirjattu). Negatiivinen, Iuotettavuusvaikusi
puolestaan ilmenee siina, ettd sivullinen voi niin ikd4n luotiag sithen M_ua
kenellzkdin muulla ole oikeutta esineeseen, jos se ei ilmene _.ES.u .oﬁm
E«EmmBowamﬁm kuten hallinnasta ta; kirjaamisesta. =
m&&b kun hallintaan ta; kirjaamiseen perustuva olettama ei vastaa t
dellisuutta, sivallisen luottamuksen suojaaminen vo; merkiti todellisen .
keudenhaltijan oikeudenmenetysti. Hallinnan ja kirjaamisen Foaxméﬂmu

vaikutukseen voi toisaalta vedota suojakseen vain sellainen sivullinen joka
2

pimuskumppa-

oli alemman oikeudenhaltijan oikeudesta perustellussa vilpitiomassa mieles-

2

sa eli el tiennyt eika olisi pitéiytkain fieraa tall aisesta oikeudesta. Jos sival-

| linen syysti tai toisesta tiesi, ettd olettama ei vastaa todellisuutta, hin ei saa

| suojaa sen perusteella, etiéi aiempaa oikentia 61 ols Julkistettu. Olosuhteista

. ppuen sivullisella saattaa olla mySs eriasteinen selonottovelvollisuus, iok
edellyttss ulkoisen tunnusmerkin luoman olettaman todenpe: I
hempis selvittamists. Jos sivullinen on laiminlysnyt timan velvollisuuden
,

réisyyden li-

, hin ei saa &m:.mammz perustuvaa suojaa, vaikka ei olisikaan tiennyt, ettei
se vastaa todellisuutta — tillsin hinen olis; sils pitdnyt tiet
keudesta.

neen hallinnalla on merkitysti oikeuden ilmentijing, vaikka esimerkiksi oi-
keuskaytinndssi on olosuhteista riippuen saatetiu edellytti erityisesti am-
mattimaiselta toimijalta selonottoa myos rekisterimerkinnéistd vilpittémén |
mielen suojan saamiseksi.

43 aiemmasta oi-
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Sivullisiin ulottuvien oikeusvaikutusten kytkeminen ulkoisiin tunnus-
merkkeihin merkitsee sivullissuhteissa samankaltaista vaihdannallisen né-
kokulman huomioon ottamisesta seuraavaa, yksinomaan yhden osapuolen
tahdonvapauden kunnioittamisen — eli tahdonvapauden vaikutusten — ra-
joittamista kuin sopimussuhteissa niin sanotun luottamusteorian mukainen
suhtautuminen sopimuksen syntyyn ja sen sisiltoon. Samaan tapaan kuin
luottamusteorian mukaan toisen osapuolen perusteltu tietdmattomyys (vilpi-
ton mieli) vol estii toista vetoamasta tahdonmuodostuksessaan tai tahdonil-
maisussaan olleeseen virheeseen sopimuskumppaniaan kohtaan, sivullisen
vilpitsn mieli estdd aiempaa oikeudenhaltijaa vetoamasta sinénsé patevadn,
tahdonvapautta kiyttden tehdylla sopimuksella perustettuun oikeuteensa si-

vullista kohtaan.

Aiemman oikeudenhaltijan kannalta sivullissitovuuden kytkeminen osin
vasta ulkoisesti havaittaviin seikkoihin merkitsee puolestaan tietynlaista.
riskié oikeuden menettimisestd vaihdannassa. Toisaalta se toimii samalla
mybs keinona, jolla voidaan poistaa riskeji myohemmistd esinettd koskevis-
ta masrismistoimista mahdollisesti johtuvista oikeudenmenetyksistd: Kun
suoja sivullisia kohtaan voidaan saavuttaa oikeuden julkistamisella, oikeu-
denhaltija voi tastd nikokulmasta turvata asemansa sivullistahoja kohtaan
pyrkimalld tallaisen oikeudelleen julkisuutta tuovan toimen toteutumiseen
mahdollisimman nopeasti. Sivullissitovuuden liittdminen oikeuden julkis-
tamiseen kannustaakin samalla myos oikeudenhaltijaa aktiivisuuteen. Tétd
kautta sen voidaan taas yleisestikin nahdi selkiinnyttavén oikeussuhteita ja
lyhentivin vaihdantatilanteissa syntyvien oikeudellisia riskejd sisdltivien
»yilitilojen” kestoa.

Samalla kun oikeuden ulkoisesti havaittaviin tunnusmerkkeihin liittyy
sivullisen suojan kannalta merkityksellinen luotettavuusvaikutus, niihin liit-
tyy aiemman oikeudenhaltijan suojan kannalta tirked julkisuusvaikutus: kun
oikeus on julkistettu, sivullinen ei voi endd olla vilpittomissa mielessd tallai-

sen oikeuden olemassaolosta, vaan hanen edellytetddn tietdvan siitd — olipa
hin ottanut oikeudesta tosiasiassa selvii tai el. o

Julkisuusperiaate ja sivullisen vilpittoméan mielen suoja kytkeytyvitkin
liheisesti yhteen eri tavoin: Yhtaaltd sivullissitovuuden liittamiselld oikeu-
den julkistamiseen pyritdén turvaamaan oikeudesta thtd ennen vilpittoméassi
mielessi ollutta sivullista. Han saa lahtokohtaisesti luottaa ulkoisen tunnus-
merkin Juomaan olettamaan oikeasta oikeudenhaltijasta. Toisaalta jos oikeus
on julkistettu, sivullinen ei voi endd saada vilpittéman mielen suojaa, koska
hiin on voinut ottaa oikeuden olemassaolosta selvia.

Julkisuusvaatimusta on edelld perusteltu ennen kaikkea vaihdannan te-
hokkuutta eri suhteissa edistivilld tarkoituksilla. Julkisuusperiaatteen taus-
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ﬂm-HHm .< : MY : . Py - ‘
%E:M“mw Mmm_m@ amrMm vathdannan rehellisyytté edistivi ulottuvuus
ottuvien vaikutusten kytkeminen julki .
i : en julkisuutta luov. i
piteeseen on nimittdin omiaan mys relliston vor
: mybs ehkiisemiin pelkastiin sivalli
A : 1 omia ! n peikistddn sivullisten va-
E&W%Mz&ﬂmmwﬂ tehtiivid oikeussuhteiden jérjestelyji. Timd ennalta estivi
1tus toteutuu etenkin niin, ettd oi i .
, ettd oikeusvaikutusten kvytkemi julki
suutta tuottavaan toimeen poi i Sy
uutta tuot poistaa mahdollisuuden erilaisii i i
taviin jalkikateisjarjestelyihin. i sopimksin ek
Myss sivalli . .
- Mms mHZMﬂHM@z mMoumB kytkemist vilpittsmisn mieleen voidaan perus
ehokkaan kuin rehellisen vaihd istdmi i
o niin tehol n rehy annan edistimisen kannalta. Te-
a edellyttis toisen oik ilpi
as va .otkeudesta vilpittsmissd mielessi
suojaamista oitkeuden sitovuudel dllai e
. elta, koska tillaisen oikeud
ei ole voinut varautua. S e ah o
. Samaan tapaan rehellisen vaihd ko
o o’ voinut varaut: n vaihdannan nikskulmasta
y siitd, ettd ei ole perusteltua, ettii henkils, joka ei ole ollut vilpitts-

méssd mielessd, ansaitsisi suoj i
0jaa t dtevisti i
s , jaa toiselle patevisti perustettua oikeutta koh-

5.3 Julkisuusvaatimuksen ulottuvuus

5.3.1 Sivullissuhteen merkitys

Vaikka julki i ineoi
o M: mcwwwm::mwmﬁmmﬁm on esineoikeudellisten sivullissuhteiden siiinte
avia perusnormeja, julkisuusvaati i kui .
ok . : : » julkisuusvaa imusta ei kuitenkaan ole asetettu
Bchmme tilanteissa oikeuden sivullissuojan edellytykseksi. Julkisuusvaati
mH.éEmmM Mﬂdmwgmmgwﬁa vaihtelee riippuen kulloinkin kyseessi olevasta
eesta, oikeustoimesta ja perustet i
tavasta oikeud 4 ol
sl > oike °sta ja peruste eudesta sekd oikeu-
con kont owmwﬁm.“mgm johtuu ww:mv ettd edelld mainitut julkisuusvaatimuksen
vat tavoitieet vaihdannan edistimisests heii
talla ¢ : misestd heijastuvat eri i
sesti eri tilanteissa juuri oik i koo
sti ¢ ikeusvaikutus i i julki
st el il ten kytkemiseen oikeuden julkista-
Sivulli i julki i
R Mmmwsrﬁmamﬁ.om&”m julkisuusperiaatteen vaikutuksilla on ensinni
en ero siini, arvioidaanko oikeud j i
o s einen erc euden suojan edellytyksis ns
vullissuhteessa myshempii esi ;
: . péd esineen luovutuk j
ostajaa, tai muuta oikeude j Ly, o e e
. n perustajan erityisseuraajaa koh i isi
osajes, | : en . jaa kohtaan vai sellaisia
¢ oude perustajan e&»&«.@ kohtaan, jotka perivit saataviaan velalliseltaan
W ittausmenettelyssi tai velallisen konkurssissa. -
g Prs - - .o . . - )
@nm@m” mmwwm oli esill4, toimivan vaihdannan vaatimusten katsotaan edel
ilpiitdméssd mielessid olevan erityi j i
Iyttdy ] erityisseuraajan luottamuk
- ¢ rielessd olevan erit amuksen suo-
w o H.&Mu. M:d_mm éo_nmu mmEdm tallaista sivullistahoa kohtaan edellyttds oikeu
istamistointa. Sen jilkeen sivulli i voi :
. k inen el voi endd olla vilpittoméssi
mielessd. Suhtautuminen suoj i ol
! suojaan oikeuden perustajan eli oi ij
me s : : ! jan eli oikeudenhaltijan
pimuskumppanin velkojaan nihden sen sijaan on lihtskohdiltaan Mﬂ.-

ta-
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laista. Tallaista sivullistahoa kohtaan esimerkiksi mmw.wmww_ owﬁ&..m saa suojaa
padsaintvisesti jo sopimuksen perusteella. Omﬁwcmod %.H.Fu.mﬁmammﬂm ei .Wmhmo-
ta perustelluksi vaatia, koska velkojan &F:gﬁ u.:o:m ei tarvitse vaihdan-
nan intressissi samaan tapaan suojata kuin yksilsityyn W.ogmm.moob <mmmwon
omaavan erityisseuraajan: <m~m5mz=mom8c.amb wnE.mwonmmszmb mukaan
velkoja vol saada suorituksen vain velallisen omaisuudesta. Jos om.Wboo:
omistusoikeus on luovutettu toiselle pitevin saannon perustavalla oikeus-
toimella, kyse ei en#i ole velallisen omaisuudesta. . ; .
Velkojalla ei katsota olevan erityisti memmo#wm Foﬂﬂbﬁﬂm saada suori-
tus saatavalleen tietystd varallisuuskohteesta, vaikka ﬁomemmE uEmewcmww-
riaatetta on perusteltu mybs silld, ettd se toimii mmEmEm <o~w&mﬁmroz_m5 %ou
dyksi niin, ettd nimi pystyvit havaitsemaan, .m.Eszmb omaisuus vastaa ve
lallisen veloista tiyténtoonpanotilanteessa AHE‘S mmbomc. Nzo&.&mm.\.au.ﬂaaﬁov..
Luottolegitimaatioon liittyviin perustelun Ewlﬁaa on _n::m.bwuz <wrmmw.smz MM
syistd. Luotonantopéitsksen tulisi obﬂb:.&.ﬁd perustua arvioon ve Hmm_w -
kaisinmaksukyvysti eik# hiinen realisoitavissa olevasta oBEmﬁwwmmﬁmH Mo
tonmyéntimishetkelld. Mik#4n ei takaa, ettd samat kohteet wrmwwmﬁ szo a,
kun velkoja perii saatavaansa. Jos velkoja haluaa antaa Emnw.:%mﬂm.«.m ! Hwob
omaisuudelle luoton takaisinmaksamisen E_mow:mw hin voi vaatia yksilgi-
tyyn kohteeseen panttioikeutta — tdmi taas pysyy oikeuden ominaisluonteen
vuoksi myds kohteen luovutustilanteissa.

Vakiintuneen ajattelutavan mukaan velkojan oikeus yksiloityy m&&mom.mm ve-
lallisen omaisuuteen vasta ulosmittaushetkelli ja siten B%GW.QEEE kuin w.mﬂ.m
ennen tapahtuneen luovutuksen saajan oikeus, vaikka velkojan saatava olisi-
i ennen luovutusta. o
< M\MMWM%MBEzoB&mmS luovutuksen ei ole katsottu loukkaavan Emﬁ?ﬂn
velkojien oikeuksia, niin luovutus on %Wmmammmﬁmwmcwmmmmm wmmﬁm:s tehdd Moy-
kastddn velkojan vahingoittamistarkoituksessa. Téllaisen wEommﬁmmE muodol-
lisen omistusoikeuden luovutuksen vaikutukset voidaan sivuuttaa esimerkik-

si nimenomaisten keinotekoisia varallisuusjirjestelyjd koskevien sisinnoste -

nojalla. S#sinnokset ilmentivit oikeuden emmﬂiﬁﬁma kieltoa uw M@ Ewﬁ.\mﬁ
kaytinngssi sovellettavaksi tilanteessa, jossa ei Homw.zuwccmmmmw ole kyse lain-
kaan vaihdannasta, vaan nimenomaan omaisuuden H.m..aomw.&%mg. . ,
Téhan liittyen voidaan todeta, etti vaikka <m=n.8.Em ei owm_wwmd ilman mM-
tyistd perustetta suojattavia perusteltuja omogw.mum. mm.wmm m.:o.wmam Mm.mﬂmﬂn -
leen tietystd velallisen omaisuudesta ennen yksilsintia, heilld on kuitenkin

oikeus saada asianmukaisessa mérin saamisoikeutensa turvatuksi jo ennen ,

velan erfisntymistd. Kyse on varallisuusarvoisesta oikeudesta, joka voi kuu-
lua esimerkiksi omaisuudensuojan piiriin.
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Suhteessa suojaan luovuttajan velkojia kohtaan oikeudessamme noudate-
taankin niin sanottua sopimusperiaatetta sen vaihtoehtona olevan traditiope-
riaatteen sijaan. Kuten edells Jo on viitattu, esimerkiksi Ruotsissa sen sijaan
on noudatettu lhtskohtana traditioperiaatetta. Titd on voimakkaasti arvos-
teltu, koska velkojien katsotaan tallsin olevan ylisuojattuja oikeudenhalti-
jaan nshden. Sopimusperiaatteen noudattamiseen ndhden eri asia on, et
meillskin hallinta ja kirjaaminen luovat taytédntsonpanossa olettaman siits,
kenells on omistusoikeus esineeseen ja kenen veloista se siten voidaan ulos-
mitata. T4m4 olettama voidaan kuitenkin kumota osoittamalla omistusoikeu-
den siirtymists koskevan sopimuksen syntyneen eiki velkojien luottamusta
tahin olettamaan siis suojata.

Oikeuden sivullissitovuuden kytkemists julkistamiseen voitaisiin puol-
taa myds suhteessa velkojiin sills, etts vaatimuksella voidaan pyrkid estd-
méén rehellisen vaihdannan vastaiset, pelkstizn velkojien vahingoittamis-
tarkoituksessa tehtivit médrdamistoimet. Velkojien suoja tdllaisia toimia
vastaan on kuitenkin meilli toteutetty toisin keinoin. Kuten edells jo oli
esilld, velallisen insolvenssimenettelyissi velkojat voivat saada suojaa esi-
merkiksi heidin vaateidensa loukkaamiseksi tehdyn keinotekoisen varalli-
suusjérjestelyn syrjayttimisen kautta. Velkojaa vahingoittava miiriimistoi-
mi voidaan mybs persiyttis takaisinsaannilla velallisen insolvenssimenette-
lyissi.

Sopimukseen tietyssd sivullissuhteessa perustuva suoja ei myoskétin ole
omiaan heikentimitin yleisesti pyrkimysti oikeuden julkistamiseen silts
kannalta, etts oikeudenhaltija ei juuri voi ennalta tietdd, millaisissa sivallis-
suhteissa oikeuden sitovuutta joudutaan harkitsemaan.

5.3.2 Oikeustoimen ja sillé perustettavan otkeuden merkitys

Oikeuden julkistamisen merkitys sivullissitovuuden edellytykseni vaihtelee
myds riippuen siitd, millaiseen oikeustoimeen oikeus perustuu ja mists oi-
keudesta on kyse. Kun esimerkiksi omistusoikeuden kaupalla eli vastikkeel-
lisella oikeustoimella tapahtuvan luovutuksen osaliz ostajan_suojan saa-
miseksi suhteessa velkojiin pédsadantsisesti riittag pelkkasopimus Jniin omis-
tusoikeuden vastilheeton Tuopiis anjaotkeustoimelld taase a4 tyypilli-
sesti oikeuden Julkistamisty. Tama johtuu siits, etts lahjaan katsotaan sisilty-
1 erl I jansa velkojia vahingoittavasta tarkoituksesta.

vin erityinen nis

Intaimen FE.E.EW%FESS&% velkojia kohtaan edellyttis-
kin lain mukaan lahjan Gyttiamista dmika tapahtuu, kun Iahj ansaaja saa lah-
g.mw.:wmob kohteen haltuurisa. -Lahjan %Ewwmﬂgggm 0i-

_ keuden syntymiseen osapuolisuhteessa. Irtaimen omaisuuden lahjoittamista

koskeva lupaus on nimittain lain nojalla vaikutukseton ennen lahjan taytta-
misté, jollei lupausta ole tehty lahjan saajalle annetussa asiakirjassa tai ellei-
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vit asianhaarat lupausta tehtiessd osoita, 2.& se oli SHWS.W@.H.EW.EFGNWM
yleison tietoon. Kiinteistojen osalta FE.WWE&E .mmm.zﬁmﬂm:\m .:ﬂwmwmmw i
kaupan mdadrdmuoto puolestaan riittdd o:nm.cmmn Mﬁwﬂmﬁ.ﬁmwwz uw :%WW.
maan sivullisten intressien huomioon onmﬁymod niin, ettd luovutuksen ki
jaaminen ei ole suojan edellytykseni velkojia kohtaan.

Kiinteiston lahjakirja voidaan nyky#in tehda mmrwﬁ.m.mmmm WW:@%W&%SEMM.
jestelmissd Maanmittauslaitoksen yllapitdméssi W:&.vmmﬁwzwm_%ww <mnam
kopalvelussa samaan tapaan kuin szﬁ.@wm&: _.Amcwwmwﬁmwm. T . J.EmMHMm-
lahjansaajan omistusoikeuden Wmd.mmzﬁsmn. mr .Hme:wﬂo t ee MEME
malla vireille ilman eri hakemusta, kun lahjakirja on sitovasti tehty.

Myos panttiotkeuden sitovuudelta wa:&;ai@.@:. ( ﬂﬁii.em%&MMmMmrMMM
edellytetiiin, ettd oikeudelle julkisuutta .~:o<m toimi, jota nimeno 2 %mcw-
tioikeuden osalta on kutsuttu julkivarmistukseksi, on ..mzodwom:. anttaul -
sen tekemiseen on — lahjoituksen tapaan — wmmmoﬁ: m.wmmbwdmd mcc.wmaww. M_mu
ki muiden velkojien vahingoittamisesta rehellisen vaihdannan wmmﬁmmﬁ el .Md
vastaisesti kuin omistusoikeuden Foﬁnc_ammwn _m.mswmﬂm. Velkojien suoj
tarpeen onkin tilti osin katsottu o&@ﬁﬁ&@.b EF:E”H.EHWcmE. L
Panttivelkoja ei myoskéin ole aina mco.umnc sopimuksen ﬁwEmN eell -
man julkivarmistusta edes suhteessa Nm.wua&ae@pw e&w&ﬁmw&w wwmm mﬁw o
vaan luovutuksensaajaan tai pentinsaajaan. 2.&5. on _nzam_mﬂemc .ﬁ.u oo
panttikohteena. Sen sijaan silloin, kun on kyse :.nmEEwmﬂ.P B%ormn:dmn WM-
vutuksensaajan tai pantinsaajan on edellytetty olevan 5€§oammmﬂ EMM MW-
si luovuttajan/ pantinantajan aiemmasta vmm.nm»zmﬁm mewgmm"m Mm ou e
sesta. Kiinteistooikeudellista siéntelyi on SH.mEmms .?mwz.% var Hﬁmwcmsm
keuden yleisten rehellistd vaihdantaa suojaavien vwﬂmmﬂm&wn <Wm EM wmo“
Panttivelkojan suojan tarvetta médriteltiesss on W:.:wnwﬂw _woummw .mwv -
tettu oikeudenhaltijan velvollisuuksia r:orw_.bmom.: ja m_Q:Smmmuw oi mwr -
sa turvaamiseen: Panttivelkojan, joka Hsmrmmm_u on %Bwﬁcam.gmbﬂw. M_
tuslaitos, ei ole syytd maksaa luottoa velalliselle ennen _:F:Ehdu.mgm .2“ i’
suorittamista. Ennen titi velkojalla ei mybskédn ole suojaa vaativaa intr
o .%MM%MMMH@EBGW%% on suhtauduttu wmb:womwgmms on.w#m Bm%ﬂz
velkojien suojaamiseksi tiukasti, <mmww.m sen SOcmm:mEumoM% zMNNWWM mmw-
t4, jotka eiviit ole yksinomaan suotuisia vathdannan WM.ES lta. ikl esi-
merkiksi hallinnan siirto on tyypillisesti osa tavanomaista irtainta e u
koskevan luovutustoimen normaalia’ W@T»Q.mwiwwmﬁmmz <mmﬁ5mz.~md MMH_MB.
tettaessa esineeseen vakuusoikeus :mww.wmuam.wwwwﬂ: panttivel ojan L
nointi- ja siilytyskustannuksia eiki ole siind m.a.zmwomm.m ngowﬂq Q,.mw wmﬂ tion
keus ei lihtokohtaisesti perusta oikeudenhaltijalle oikeutta kayttdd esinettd.
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Toisaalta se sinéinsi mahdollistaa velkojalle kohteen paremman valvonnan ja
ehkiisee panttioikeutta vahingoittavien mésradmistointen tekemisen. Vas-
taavasti pantinantajan nikskulmasta hallinnan siirrolla toteutettava oikeu-
den julkivarmistus merkitsee, etti kohde e ole tosiasiallisesti omistajansa
kiytettivissi. Toisaalta tillaisen irtaimen hallinnan siirron oikeuden perus-
tajalle aiheuttaman uhrauksen tarkoituksenmukaisuutta on toisinaan perus-
teltu pantinantajan vakaata harkintaa Ja siten timén todellisen tahdon toteu-
tumista turvaavana tekijing samalla kuin sills katsotaan estettiivin rehelli-
sen vaihdannan vastaisia toimia.

Kéytinnéssd irtaimen panttauksen traditiovaatimus onkin merkinnyt,
ettd kiteispanttina tyypillisesti kiytetddn vain arvopapereita, joiden fyysi-
nen hallinnan luovutus ei silyti velkojalle kohtuuttomia sdilytyskustannuk-
sia sen paremmin kuin rajoita tosiasiallista kayttamista silloin kun tillainen
ulottuvuus arvopaperiin liittyy (esimerkiksi asunto-osakeyhtion osakkeet,
jotka oikeuttavat yhtion omistaman huoneiston hallintaan).

Julkisuusvaikutuksen ulottuvuuden méirdytymiseen vaikuttavatkin
usein erisuuntaiset vaihdannan ja luotonannon edistdmiseen Liittyvat nako-
kohdat, joita on punnittava vastakkain. Niinpa joissakin tilanteissa julkista-
misvaatimuksen noudattamista ei olekaan vaaditty esinevakuusoikeuden si-
vullissitovuuden aikaansaamiseksi, kun sivullissitovuuden saavuttamista jo
sopimuksen perusteella on pidetty jonkin perustellun vaihdannan edistéimj-
seen liittyvan nikokohdan kannalta tarkesin. Esimerkkini tistd on edells jo
mainittu tavanomaiseen irtaimeen esineeseen kohdistuva myyjin omistuk-
senpidatysehtoon perustuva oikeus, jolla turvataan hiinen kauppahintasaata-
vaansa ostajalta. Téllainen luottokaupassa tyypillinen omistuksenpiditys to-
teutetaan kauppasopimuksen ehdolla eiki sits ole mahdollista kirjata rekis-
teriin. Myyjén oikeutta suojataan lihtskohtaisest; ostajan velkojiin nihden
kuitenkin pelkiin sopimuksen perusteella eiks edellytets esineen hallinnan
pidéttamists loppukauppahinnan maksuun saakka. Toisaalta kuten edells jo
on niin ik&én mainittu, myyjin suoja esineen mahdollista myshempii luovu-

tuksensaajaa kohtaan, jolle omistusoikeus on luovutettu sopimuksen vastai-
sestl, voi ja4da saamatta, kun talls puolestaan on mahdollisuus saada vilpit-
téman mielen suojaa oikeuden "salaisen” luonteen vuoksi.
Omistuksenpiditysehdon julkisuusvaatimuksesta tinkimisti suhteessa
ostajan velkojiin tehokkaan vaihdannan edistdmisen vuoksi voidaan pitds
perusteltuna myss rehellisen vaihdannan edistimisen nikokulmasta sills
perusteella, ettd omistuksenpiditys liittyy tyypillisesti tilanteeseen, jossa
niski jérjestelyyn ryhtymisests pelkastian muiden ostajan velkojien vahin-
goittamiseksi on pieni. Kuten jo edelld on ilmennyt, toisin kuin omistuksen-
piditykseen on taas suhtauduttu toisen omistusoikeudelle rakentuvan esine-
vakuusoikeuden, vakuusluovutuksen, sivallissitovuuden arviointiin. Sitd ei
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pideti oikeuden perustajan eli esineen omistusoikeuden luovuttajan velkojia
sitovana ennen julkivarmistuksen toimittamista. o .
Omistuksenpiditykseen ndhden erilaista, mutta w.mmﬁouwwﬁmwz .,.\oﬁ,mﬁ,
tuna samanlaista kohtelua on perusteltu rehellisen <Ermw~5ms o%.mﬁmﬁwmmwb
kannalta silld, ettd jarjestelyn salainen luonne Em.wmo:pmﬁmm Bs&.@wd\m -
kojien loukkauksen samaan tapaan kuin _.szmwa.wmwmgmﬂoz panttiol Mﬁw“
kun vakuuden perustamisella ei ole vastaavaa kytkostd <m_.n.c:mwm5wow tan-
kinnan rahoittamiseen kuin omistuksenpidityksella. ..H.mme éow.ﬂ mE.m el
my6skidn katsota olevan samanlaista tehokkaan <m&&w¢:wﬁ..w&mwm~9mmb
kannalta huomioon otettavaa vaihdantaa ja luotonantoa edistavad .ﬁ:wsg.mﬁw
kuin omistuksenpiditykselld, vaikkakin yksi Hﬁ.oﬂ&ﬁ: Qraﬂzmmﬁ mﬁm.ﬁ.m
on kaytinnon hankaluus luovutiaa esineen hallintaa velkoj mEo. HmeH epé-
kohtaan on pyritty puuttumaan mahdollistamalla tavanomaisten elinkeino-
toiminnassa kiytettivien esineiden <mwc:mwm%na niiden hallintaa luovutta-
ityskiinnityksen avulla.

Emﬂmmmwwwww_ww@:mﬁwag ja silld perustettavan owwg@oz. merkitystd on tar-
kasteltu siltd kannalta, vaaditaanko oikeuden mméﬂwmm:mdacmms syntymi-
seksi julkistamista vai ei. Erd#nlaisena Hmr&_aogmbm. ﬁ.mmmm.ﬂ SHWmmﬁmrwmmm.m on
ollut, etti sitovuus syntyy viimeistiin oikeuden Qﬁfwﬁm:.ﬁmm.zw. On s.wwmu.w.
kin toisaalta huomattava my®s, ettd aina otkeus et .&&o. Zezaaﬁ edes silloin
kun se on julkistettu. Esimerkiksi tavanomaiseen irtaimeen esineeseen pe-
rustettu kiytivoikeus el oikeudessamme <mdrmmﬁ.mm.5 docaw._hmz.pm wanmm..ﬂng
"kauppa rikkoo vuokran” perusteella sido sivullisia ommm m&o:w WWE ol ..m:-
den kohde on oikeudenhaltijan hallinnassa. Oikeuden __Ecmsmm el moz.mzmm-
naan olekaan peruste sivullissitovuudelle, jos omao_.% on JJG&EE.H. mmﬂEbMP
etti sille ei oikeusjdrjestyksessd tunnusteta mwéum.m:oéﬂ:m. .,.HmEoE e Mm
tosiasiallinen julkisuuden toteutuminen esimerkiksi Ev.&r@EE.mB HMoﬁ:M -
sensaajan tietoisuuden perusteella ei vilttimattd saa aikaan oikeuden sito-

<ﬂﬁwwwhm= kun kiyttsoikeuden kohde on ﬁgﬁﬁmmb mmmmmbmsw. oﬂ.ﬂ m_wﬁm voi-
daan kayttid oikendenhaltijan asuntona, wmﬁ&ew.wcmoﬁm on wmrﬂo 0 ﬂwmpos
sivallissitovuus, ja kohteen hallinnan saaminen viime Wmmmmmw .Eudm.mwn: Mc-
den pysyvyyttd omistajanvaihdostilanteissa samoin Wﬂ:.u <m~._<Hm~mm oikeu QW
asemaa suhteessa omistajan velkojiin. Kuten edelld on jo <m.§nF muun mu

assa tillaisessa tilanteessa hallinnalla on wmﬂﬁzwz wwﬁ&o%mﬂﬁm m:.o_mmwm
merkitys kiinteistojen osalta, silla tallsin suojaa .muﬁb.rmwm Wo.vwmmb <%m m.mw:m
jo hallinnan perusteella, vaikka wwﬁaowwgn.m el oH.Hm.H.Wmmm WE. mﬁ.ﬂm. B_m ttu
hallinnan tuoma suoja ulottuu sinéinsd muunkinlaisiin WEEWWM.OOz Wo is-
tuviin kayttooikeuksiin kuin sellaisiin, joissa kohdetta kéytetddn asuntona.
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5.3.3 Otkeuden kohteen merkitys

Oikeuden kohteella on merkitystd paitsi oikeuden julkistamistavan myds
julkistamisen oikeusvaikutusten kannalta. Edellisen jakson lopuksi otettiin
kayttoikeutta koskevan esimerkin osalta esiin kohteen kayttstarkoituksen
vaikutus siihen kohdistuvan suojan vahvuuden ja siten my®s julkistamistoi-
men merkityksen kannalta. Tama viittaus toi esiin sen, ettd samaa oikeus-
tyyppid koskevat saiannot voivat erota rippuen otkeuden kohteesta ja kiytts-
tarkoituksesta. Toisaalta sivullissitovuuden kytkos oikeuden julkistamiseen voi
olla erilainen oikeuden kohteen mukaan myds tilanteissa, joissa oikeustyyppid
koskevat siénnot sininsi muutoin ovat samat.

Esimerkiksi arvopaperin hallinnalle annetaan suurempi merkitys oike-
usvaikutusten perustajana kuin tavanomaisen irtaimen esineen hallinnalle.
Téma tulee esiin kaupalla tapahtuvan omistusoikeuden luovutuksen velko-
jasuojan edellytyksissi. Vaikka tavanomaisen irtaimen esineen luovutuk-
sensaaja saa suojaa luovuttajan velkojia kohtaan Jo sopimuksen perusteella
(edelld kuvattu padsdint6), arvopaperin luovutuksensaajan suoja luovuttajan
velkojia kohiaan edellyttaa fraditiota. Tama ero johtuu arvopaperioikeuden
kantavista periaatteista ja nithin Liittyvistd arvopaperin erityisluonteesta
asiakirjana, jonka hallinta on siihen perustuvan oikeuden kiyttimisen vilt-
timéton edellytys. .

Téhin pasisasantoon on tosin saddetty poikkeus, jonka mukaan silloin,
kun pankki tai muu rahalaitos myy tai panttaa juoksevan velkakirjan, myyn-
ti tai panttaus on rahalaitoksen velkojia sitova, vaikka velkakirja on jaanyt
rahalaitokseen siilytettiviksi. Poikkeusta on perusteltu silld, ettd kun myy-
jéné tai vakuuden antajana on julkisen valvonnan alainen rahalaitos, oikeus-
toimen ja sen ajankohdan jilkikiteiseen todentamiseen ei liity sellaisia on-
gelmia, jotka ovat passtsannon mukaisen traditiovaatimuksen taustalla.

* Erilaisia kohteita koskevien oikeuksien julkistamistapa vaikuttaa myos
vksityiskohdissaan julkisuuden merkitykseen sivullissitovuuteen vaikutta-
_Yana perusteena. Tama tulee esiin oikeudenhaltijan oman otkeuden Julkista-
misen vaikutusten erilaisessa kohtelussa, kun arvioidaan suojan edellytyksii

aiempaan, otkeaan omistajaan nihden (eteneviissé sivullissuhteessa ). Kun oi-

keuden kohteena on irtain esine ja julkistamiskeinona traditio, sen toteuta

- xE!Emm mmw\:@mcwqw‘nmmbm niin suojalle oikeaa omistajaa kuin toista kilpailevaa

luovutuksensaajaa kohtaan. Sen sijaan kun oikeuden julkistamiskeinona on

kirjaaminen ja kohteena kiinteists, suoja aiempaa oikeaa omistajaa vastaan
el oikeudessamme edellytd, etta Foég._ﬁ,wnmm&.mwmwm saanut tai edes hake-
nut oman oikeutensa kirjaamista. Ratkaisevaa on

se, oliko luovuttajan

oikeus kirjattu ja luovutuksensaaja vilpittomissi mielessi luovuttajan oi-
\W@%Emmmﬁ médradysvallasta. Luovutuksensaajan suoja mahdollista kilpai-
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levaa toista luovutuksensaajaa kohtaan taas edellyttéd téllsinkin osoitettua
pyrkimysti oman oikeuden aktiiviseen suojaamiseen kirj aamalla.

Naiden kirjaamisoikeudellisten normien taustalla nikyy oikeuskirjallisuu-
dessa analyytiisen ajattelun korostama sivullissuhteiden erittely yhtaalta
niin sanottuun eteneviin sivullissuhteeseen, jossa keskensan ristiriidassa ole-
vat oikeudet johdetaan eri henkiloiltd (suoja alempaa oikeaa omistajaa vas-
taan) ja toisaalta niin sanottuun takautuvaan tai takenevaan sivullissuhtee-
seen, jossa ristiriidassa olevat oikeudet johdetaan samalta henkiloltd (suoja
kilpailevaa luovutuksensaajaa vastaan). Suojan edellytyksiz niissd tilanteis-
sa on arvioitu eri tavalla.

Mainittu oikeuden julkistamistapoihin r:&;& ero heijastuu myds siind het-
kessd, jota pidetiin ratkaisevana luovutuksensaajan vilpittoméan Sr&mu arvi-

oinnissa. Sekd arvopaperin etti tavanomaisen irtaimen esineen vilpittoméssi

mielessd olevan luovutuksensaajan suoja aiempaa oikeaa omistajaa tai kil-
pailevaa luovutuksensaajaa kohtaan edellytt, ettd hin on ollut vilpittomas-
s4 mielessa vield hallinnan saadessaan; vilpiton mieli yksin sopimuksente-
kohetkella el riita. Kiinteistojen osalta ratkaisevaa sen sijaan on jo vilpitén
mieli saantohetkelld eli oikenden perustavan sopimuksen tekohetkella.
Alemmin myds arvo-osuuksia, joiden osalta oikeuksien julkistaminen ta-
pahtuu kirjaamalla samaan tapaan kuin kiinteistsjen osalta, koskivat samat
irtaimisto-oikeudesta eroavat siinnot kuin kiinteistod. Tillsin keskenddn
asiallisesti hyvin erilaisia kohteita, arvo-osuuksia ja kiinteistojd, koskevien
oikeuksien sivullissitovuuteen vaikuttivat samanlaiset kirjaamisoikeudel-
liset normit. Sen sijaan arvo-osuuksia ja asiallisesti niit4 vastaavia arvopa-
pereita koskeva sintely erosi toisistaan. Nyky#in arvo-osuuksia koskevaa
sazntelys on muutettu vastaamaan arvopaperioikeudellista siantelyd niin,
ettd oikeuden saajalta edellytetisin perusteltua vilpitontd mieltd paitsi saan-
non hetkelld tai oikeuden saadessaan myos kirjauksen hetkella. Muutettu

sdintely vastaa paremmin paitsi kiytdnnon tarpeita myos arvo-osuusjérjes-

telmiin taustalla ollutta ajatusta korvata arvopaperin hallintaan liitetyt oike-
usvaikutukset arvo-osuutta koskevan oikeuden kirjaamisella.

Viime aikoina aiempaa merkityksellisemmaksi nousseiden immateriaali-
oikeuksien luovutuksen osalta sovellettavaksi tulevien normien siséllosta ei
vallitse tayttd selvyytta. Oikeuskirjallisuudessa on esimerkiksi esitetty, ettd
arvioitaessa luovutuksensaajan asemaa suhteessa luovuttajan velkojiin sil-
loin, kun on kyse oikeudesta, jota ei voida kirjata (tekijanoikeus), lahtokoh-
daksi on perusteltua ottaa sopimusperiaatteen mukainen suhtautuminen eli
ettd suojaa saisi jo luovutussopimuksen perusteella. Sen sijaan silloin, kun
oikeus voidaan kirjata rekisteriin (esimerkiksi patentti), suojalta edellytet-
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téisiin kuitenkin sopimuksen lisiksi téllaisen kirjauksen tekemists. Suhtau-
tuminen olisi siten tilt4 osin samanlaista kuin arvopaperien ja arvo-osuuk-
sien osalta.

Edelld esitetyn perusteella tekijianoikeuden luovutuksensaaja saa siten
oikeuden julkistamismahdollisuuden puuttumisen vuoksi suojaa luovuttajan
velkojia kohtaan iké#in kuin helpommin kuin esimerkiksi patentinsaaja. Toi-
saalta tekijinoikeuden luovutuksensaajan oikeudellinen asema sivullisiin
nihden on samasta syystd my6s heikompi siini suhteessa, ettd hinelld ei
ole katsottu olevan mahdollisuutta saada (oikeuden kirjaukseen perustuvaa)
vilpittémén mielen suojaa sen paremmin oikeuden aikaisempaa kilpailevaa
luovutuksensaajaa kohtaan kuin tilanteessa, jossa oikeuden luovuttajana
esiintynyt ei ollutkaan todellinen tekijinoikeuden haltija.

5.4 Erditd julkisuuden toteuttamistapojen ja
oikeusvaikutusten @23\&#?&5&%8 i

5.4.1 Hallinnan siirron toteuttaminen

Kuten edelld on tullut esiin, irtainten esineiden vaihdannassa merkityksel-
listen oikeusvaikutusten synty kytketiin tyypillisesti esineen hallinnan luo-
vutukseen, traditioon eli sen tosiasialliseen siirtoon oikeuden perustajalia
tai luovuttajalta. Traditiovaatimuksen on katsottu vakiintuneesti toteutuvan
mybs ilmoituksenvaraisella hallinnan siirrolla (traditio longa manu; denun-
tiaatio). Se tulee kyseeseen, kun esine on jollakin perusteella, esimerkik-
si vuokra- tai panttioikeuden nojalla, jonkun muun kuin luovuttajan (omis-

tajan) hallinnassa eiké hallinnan tosiasiallinen siirtiminen tisti syysti ole
mahdollista. Talloin traditiovaatimus toteutuu, kun osapuolet sopivat luovu-
tuksesta ja siitd annetaan tieto tille kolmannelle.

Hallinta voi ilmetd eri tavoin riippuen siitd, millaisen esineen hallinnasta
on kyse, ja siits, millaiseen oikeuteen hallinta perustuu. Hallinta ei olekaan
valttamittd eikd ainoastaan vain esineen fyysistd hallussa pitimistd, vaan
esimerkiksi omistajanhallinnan katsotaan ilmenevin omistusoikeuden koh-
teen vallintana siten kuin omistaja normaalisti tekee. Esine voi myos olla
yhtd aikaa eri tavoin niyttdytyviissd omistajanhallinnassa ja jonkin esinee-
seen perustetun rajoitetun esineoikeuden haltijan oikeuteen perustuvassa
hallinnassa. T#ss# mielessd hallinta ei ole yhti selkei oikeuden julkistami-
sen tapa kuin kirjaaminen.

Ilmoituksenvarainen hallinnan siirto on toisinaan iise asiassa ainoa lihto-
kohtaisestikaan mahdollinen tapa julkisuuden toteuttamiseen. Niin on sil-
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loin, kun oikeus ei ylipiiinsa kytkeydy esineeseen, jonka hallinta olisi mah-
dollista siirtas sivullisen havaittavin vaikutuksin eiki sen osalta ole mahdol-
listettu rekisterikirjaamiseen liittyvaa julkistamisvaihtoehtoa. Tyypillinen ja
kiytinnossi yleinen esimerkki tdstd on saamisoikeuden luovutus tai pantta-
us silloin, kun saaminen ei ilmene arvopaperiluontoisesta asiakirjasta. Tl-
laisessa tilanteessa ilmoitus tehddzn siirretyn saamisen velalliselle.
Traditiovaatimus toteutuu lisaksi niin sanotulla lyhyen kiden luovutuk-
sella (traditio brevi manu), jos luovutuksensaajalla on jo jollakin perusteella
esine hallussaan. Talléin riittéid osapuolten sopimus siitd, ettd haltija hallit-
see esinettd jatkossa tuon uuden oikeusperusteen nojalla. Sen sijaan tradi-
tiovaatimuksen ei meilld toisin kuin esimerkiksi Saksassa ole katsottu voi-
van tiyttyi niin, ettd luovuttaja hallitsisi esinetti edelleen, mutta osapuolten
tekemiin sopimuksen perusteella vastedes luovutuksensaajan lukuun (con-
stitutum possessorium). Tillaisen menetielyn ei ole katsottu tiyttivin vaa-
timuksia, joita traditiolle on asetettu. Siind nimittdin kumpikaan traditioon
" liittyvista ulottuvuuksista, sen paremmin esinetti koskevan vallan siirtymi-
nen pois luovuttajalta kuin vallan siirtyminen luovutuksensaajalle, ei toteu-
du tehokkaasti. Tamin my6td myos kaikki julkisuusvaatimuksen tavoitteet
jédvit toteutumatta.

. Erityisesti irtaimen panttioikeuden osalta sivullissitovuuden edellytyk-
seksi yleisesti asetetun traditiovaatimuksen tavoitteiden toteutumisen kan-
nalta on merkityksellisti ennen kaikkea se, ettd oikeuden perustajan yk-
sinomainen tosiasiallinen valtasuhde esineeseen katkaistaan. Traditiovaati-
muksen onkin katsottu tdllsin voivan tdyittyd myds silloin, kun pantinanta-
jalta poistetaan mahdollisuus yksin masrétd panttikohteesta esimerkiksi pe-
rustamalla eriinlainen pantinantajan ja panttivelkojan yhteishallintasuhde
niin, ettd he voivat vain yhdessi tosiasiallisesti maér#ts esineestd. Esimerk-
kini tdstd on usein kiytetty niin sanottua avainpanttausta: panttikohdetta
siilytetdsn pantinantajan luona lukitussa tilassa, jonka avaimet luovutetaan

panttivelkojalle.
Olemassa oleva yhiteishallintasuhde samassa taloudessa asuvien henki-

lsiden vilill4 puolestaan tuottaa usein hankaluuksia tradition toteuttamisel- -

le, miks on edellytyksend esimerkiksi tillaisten henkilsiden vilisen irtainta
esinetti koskevan lahjoitusoikeustoimen sitovuudelle sivullisia kohtaan. Ai-
emmin aviopuolisoiden lahjat olivatkin kiellettyja juuri lahjoituksen julkis-
tamismahdollisuuden puutteen ja siihen liittyvin velkojien etujen loukkaa-
misen mahdollisuuden vuoksi. Sittemmin tillainen kielto on poistettu ja lah-
joituksesta on mahdollisuus tehda kirjallinen ilmoitus maistraatille.

Vaikka hallinnan siirto on tyypillinen vaihe monia irtaimeen kohdistuvia
oikeuksia perustettaessa ja siirrettdessd, kaikkien oikeuksien ja kohteiden
osalta se ei kuitenkaan ole missiin edelli esitetyissi variaatioissakaan mah-

210

dollinen. Jos julkisuusvaatimuksen tarkoituksen toteutumista pidetisn paj

navampana kuin oikeuden yhteiskunnallista Ewwowzwm@g:wwmm::n vMT
uwww.ﬂ.mc:md\mmmaz_nmmmﬂm tdmén vuoksi poiketa, oikeuden mméEwm#oéﬂ i
tillsin .Eﬁsogmmmﬁm heikommaksi. Esimerkiksi panttioikeutta tekijin, .mw.ﬁmm
Hmwn tai H.Smmb maalla olevaan rakennukseen ei voida ..MEEEQE.QM I M-
laisten E_mm:wﬂ.mu sivullissitovuus on epaselvi. mmEmswm:mwsms EMMMN H in
oBmﬁgﬁ.Ems ongelmansa koskee myss pankkitalletuksen om“ WBWMMM NE
panttaamista tilinpitijapankille, jossa on jésennetty olevan W%momem o
Eww.:mmb wmwﬁm:mmmmb saamisvelalliselle. Yleisten saamisen @m:.:m:MWmM\:m;
wmﬁws normien mukaan pantinsaajan tulisi tllgin tehds panttausil .M.w-
itselleen. Niin ikéitin erilaisia irtaimeen kohdistuvia omistajan maz e tan
wmﬁ&éﬁmz rajoituksia toisen hyviksi ei voida oikeuden Jwvﬁ:.: MMH M%m.;ﬁbﬁ
kistaa hallinnan siirrolla. Niiden lahtskohtaiseen mwémmmwoéﬁm% oM .Momu

saalta suhtauduttu pidittyvisti j i
: Jo muustakin syysts kuin julki
teellisuuden vuoksi. e uin Julkdsuoden pu-

5.4.2 Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus

Kirjaaminen on kiinteistihin kohdistuvien oikeuksien julkistamisen vline

aikka oikeuden kirjaaminen ei olekaan oikeuden toteuttamiseksi samaan

Ewmmu EwuboEmoum tavalla vilitimiton kuin esineen hallinta usein
w.vauon w.zmﬁmwmaomwwcmm:mbm: kirjaamisjarjestelma ja kirjaamise Hmu ot
o__mm.ﬂ.ad\m%:EWmQ merkitsevit kuitenkin kéytinnossd, etti mmmamammw v
ta kiinteiston luovutuksensaajan omistusoikeuden Wwwmmgmdmb eli o <mw-
le mysnnetty M&E‘.E:S legitimoi eli oikeuttaa hinen kayttamasn S.MMM““
MMEMM@: wmwm._.m,ﬁ _EE. mu..wovm@.mlb hallinta legitimoi siits ilmenevin oikeuden
ﬁmzﬁﬁ Moz. Eb.mn .m:ﬁm rworam:mu ettd luovutus on oikeustoimen osapuol-
Smum.:ﬁos myy}én ja ostajan) vilisessd suhteessa pétevd sopimuksen perus-
" %Mmmgm.ww: wwwﬁ.bg Wmmwﬂb.wn Emlﬁgm kiinteistsihin_kohdistuvien
—euxsien sivullissuojan vahventajana liittyy lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rin julkiseen Iuotettavuuteen. Julkinen luotettavuus on kehittyneen oik mM
sia mewma&z H.o_&mﬁmd.: tunnusmerkki. Julkiselle luotettavuudelle EW&M_H i
va HEBE..ES- ja kiinnitysrekisteri pohjautuu samoille Howmmﬁoigowﬁbﬂ:.z-
Ewocm,\mpw:gwmmm koskeville perusperiaatteille kuin muissa Pohjoism oy
Joissa se on ollut kiytsssa pidempézin kuin meills. Julkinen Fo%nm e o
Sﬂ.zm itse asiassa ole toteutunutkaan ensimmaisens lainhuuto- ja w..ﬁ:.a .
rekisterin, vaan arvo-osuusrekisterin osalta 1990-luvun alku M& MEMSG-
raavassa julkista luotettavuutta tarkastellaan kuitenkin Eo%mb mem. i
nimenomaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kannalta, jota v id maﬂmw
sen tyypillisimpéna ilmentsjins. h T e
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Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin Bmm&dda.gm on u.mzmwboz M:oﬂmﬂwéwmm.w
seki positilvisessa etti negatiivisessa n.:&mwm,m.. W&Cmﬁwﬂb wo&nﬂwﬂ " Mﬂo-
»«.N\K: luotettavuus tarkoittaa, ettd sivallinen voi .M.cmnmm.m:vmnu wﬂ 4 HM e
riin merkitty oikeus on patevi. Rekisterin negatiinen \:NS.N.@W: zwm Nﬁm o
H,E&omﬁmmb tarkoittaa, ettd sivullinen voi luottaa .m:wa as.m _w.m.mm, eu e
ole merkitty rekisteriin, sitd ei ole olemassa. mmﬁmﬁmsammwmgow e EHM e
va julkinen luotettavuus tulee esiin Em:wommmmw gom.mm..amw. Hm%m 9% e
taakaan todellista oikeustilaa. Jos wmwmwﬁmﬂaowwacow.ﬂwww ju E@M M retta-
vuus, niihin voi tukeutua myds tillaisessa — kiiytannossi poikkeuksellises

EWMMMMWHmwmwms tapaan julkisessa wcoﬂmﬂma\:‘smommm on BMHMWE ‘qu«o
nimenomaan vilpittoméssi mielessd olevan u%m&ag FS@S:. en M:owawzs
Se tarkoittaa, ettd sivullinen ei kuitenkaan voi vedota rekisterimerkintoi

suojakseen, jos hin tiesi tai vambmwmw pitéinyt tietds rekisterimerkintsja
! ta todellisesta oikeustilasta. . .
Nwmﬂwmwwwm“mmm mielessi ollut sivullinen, H.o.mm. memm .Bmmsac;: tapaan %ooh
vedota kiinteiston omistajaa koskeviin EmHWESH.rE SWoE@b.mm w%mgw ”
suojaksi tdmén oikeudellisen Emm&%md\.&.wmb. .Omoﬁm.m.ﬁcmmmm mHMQEHES. mumwm-
t4 tai toisesta puuttuneen, on esimerkiksi Wzb.h.mowmﬁos Fo<ﬁ.€ mwﬂ.mmwwgmmz
taja) tai rajoitetun esineoikeuden kuten w.mﬁﬁo.oww@wﬁw.d .R.w .Mm: QM_ o
haltija. Vastaavasti kiinteiston H:o<5:_nmozm.m&m ﬁ.ms .N.JASS eu | Jalte
voi vedota omaa oikeuttaan koskeviin BQWE@TE E&m.b. w%m%wﬁ o
mekitisend takeena myshempdi kiinteiston Sw.mw&onrmbc.mm ko nmmdmmw 2
ei voi saada till6in suojaa niitd vastaan ~ wméﬁouw@:&wz m:gczm siv Mmhn
kohtaan sen sijaan saavutetaan saamalla Wz:b:ﬁmmwm.ﬁm ﬁo&mw..w.m si mmmmwm-
panttikirjan hallinta. Julkisen Foﬁmﬁ%c:m@d..mwﬁwmﬁmmw_wos EW%HMM e
riin tehtyjen kirjausten .Et&m::%amwﬁ:% @.mmmmmn.dow. mu Wmmb. HM. Hmm erimer
kintsjen oletetaan olevan jokaisen tiedossa merkinndn tekemisti s

- ﬂmﬂwuwwo Iuotettavuudelle rakentuva Howmmﬁm% ommﬁvﬁmw @ogmwgmw ja
toimiakseen rekisterimerkintéjen vahvaa 8&35&5@:Ngeuw&gmxﬂﬂ. X «mM
kisterin tosiasiallisella luotettavuudella tarkoitetaan, etti Hmwwmﬂwﬂm_mw E.zw
vastaavat todellista oikeustilaa eli antavat omnmm:.WE\mb mmwswﬁm W.A.um ..mS.m. m.F
oikeuksista. Koska julkisen luotettavuuden merkitys w\mwm .m.m.:b dyténnos-
"si silloin, kun merkinnit eivit vastaa todellisuutta, niin mité luotettavampi

rekisteri tosiasiassa on, sitd vihemmin rekisterin julkisella luotettavuudella -

on yksittiistapauksissa merkitystd. Eri asia on, ettd rekisterin uc._wmwzmz HE.V-
g e .

tettavuus instituutiona yleisesti ottaen helpottaa w:sﬂﬂmﬁoﬁz. vaihdantaa j

vakuuskayttod, koska se lisds luottamusta tehtyjen oikeustointen pysyvyy

ja si ivullisia kohtaan.
feen )a sitovuuteen sivullisia o ) i
Edells mainittua yleisti luottamusta kiinteistdjen vaihdannassa on tar
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_koitettu vahvistamaan viels valtion ankara vahingonkorvausvastuy sille, joka
menettdd oikeutensa kiinteistoon lainhuuto- ja wm:sma\mamwmmﬂmnEQEH&m.,b
julkisen luotettavuuden perusteella. Tima tuottamukscsia eli tahallisuudesta
tai huolimattomuudesta riippumaton vahingonkorvausvastuu tulee kyseeseen
myds niissé tilanteissa, joissa oikeudenhaltija ei voikaan poikkeuksellisesti
vedota rekisterimerkintsien julkiseen luotettavuuteen. Tillainen poikkeus on

laissa tehty tilanteissa, Joissa rekisterimerkintd perustun erehdykseen tai el

perustu lainkaan kirjaamisviranomaisen tekemssn ratkaisuun (on esimerkik-
si ulkopuolisen tietoverkkoon murtautujan tekemi) taikka joissa lainhuuto on
myonnetty vidrennetyksi osoittautuneen tai vikivallalla tai sen uhalla tehdyl-

la pakottamisella aikaansaadun kauppa- tai muun saantokirjan tai luovutta-
jan kelpoisuuden osoittavan asiakirjan kuten valtakirjan nojalla.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen luotettavuuden tarkoitus rajaa
mybs niiden oikeudenhaltijoiden ja oikeussuhteiden piiri4, joiden osalta re-
kisterimerkintsihin voi vedota. Kun ensinnikin julkisen luotettavuuden tar-

koituksena on turvata vilpittomissi mielessi olevan sivullisen luottamus-

i

ta_rekisteristd ilmenevien oikeuksien aineelliscon oikeellisunteen nimen-
omaan kiinteisttjen vaihdannassa, rekisterimerkintoihin ei voi vedota suo-
Jakseen henkil, jonka oikeus o; perustu. luovutussaanioon, vaan esimerkiksi
perintdon tai testamenttiin. Tallainen yleisseuraannon saanut oikeudenhal-
tija el voi saada parempaa oikeutta kuin hinen edeltajallisin oli. Lain ja val-
litsevan nikemyksen mukaan sama koskee mybs perheoikeudellisia, kuten
esimerkiksi avioliiton purkautumisen johdosta tapahtuvaan ositukseen pe-
rustuvia saantoja, vaikka t4llaisen suhtautumisen perusteltuisuudesta onkin
oikeuskirjallisuudessa kiyty keskustelua.

Kun toisekseen kyse on sivullisen luottamuksen suojaamisesta, lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisterin merkintoihin e: voi vedorg oman oikeuden péitevyy-
den tueksi omaa sopimuskumppania kohtaan. Oikeuden kirjaaminen ei vai-
kuta mahdollisuuteen vedota sen perustaneen oikeustoimen pétemattémyy-
den vaikutuksiin osapuolten valills, jos oikeustointa rasittaa esimerkiksi

jokin velvoiteoikeudellinen, osapuolen tahdonmuodostuksen virheeseen tai
puuiteeseen liittyva aineellinen patemittomyysperuste. Saantokirjan, kuten
kiinteiston kauppakirjan muotovaatimusion tayttyméitid jadmisestd johtuva
virhe sen sijaan korjautuu, jos saannolle on virheestd huolimatta mydnnetty
lainhuuto. Témé on selitettiivissa silld, ettd muotovaatimustenkin vomeki-
tisend tarkoituksena on turvata luovutustoimen osapuolten tahdon toteutu-
mista. Jos tahdonmuodostuksessa on ollut virhe, sithen voi edelleen vedota.
Osapuolen mahdollisuus vedota tarkoitustaan vastaavan oikeustoimen pite-
métidmyyteen muotoon liittyvin puutteellisuuden vuoksi saannon kirjaami-

senkin jilkeen tarjoaisi sen sijaan sattumanvaraisen ja vaihdantaa haittaa-

van vilineen irtautua sopimussidonnaisuudesta.
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Koska luovutuksensaajan oikeuden kirjaaminen ei vaikuta kiinteiston
omistusoikeuden siirtymistéd koskevan oikeustoimen pitevyyteen osapuol-
ten valilla, oikeus on pétev, vaikka sitd e olisi kirjattukaan. Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin merkinnoilla ei meilld olekaan sellaista konstitutiivista,
oikeuden luovaa vaikutusta kuin esimerkiksi Saksassa.

Saksan oikeudessa timé vaikutus puolestaan kytkeytyy sielld edelleen eri
tavalla ymmirrettyyn, velvoite- ja esineoikeuksien pohjoismaista ajattelua
kategorisempaan jakoon ja tahan liittyvadn traditioon kahden luovutussopi-
muksen, osapuolia omistusoikeuden luovuttaniiseen velvoittavan velvoiteoi-
keudellisen sopimuksen ja omistusoikeuden luovutuksen sisiltivin esineoi-
keudellisen sopimuksen tekemisesti. Kiinteistooikeudessa omistusoikeuden
slirtyminen kytkeytyy oikeuden kirjaamiseen rekisteriin. Kirjaamisen edel-
lytyksend taas on notaarin vahvistama kauppasopimus osapuolten valills, ja
kun oikeus on kirjattu, kauppaa ei enii saa purkautumaan.

Tallainen ajattelu ei ole tiysin vieras meillakizin. Se tulee nikyviin esi-
merkiksi perusteissa, joilla kiinteiston kaupan esisopimuksen sivullissitomat-
tomuutta on perusteltu. Esisopimusta on luonnehdittu luonteeltaan "vasta”
velvoiteoikeudelliseksi: se ei perusta vield sivullisiin nihden suojattavaa
oikeutta esineeseen vaan vain oikeuden omaa sopimuskumppania kohtaan
saada tillainen oikeus. Sin#nsi esisopimuksen sivullissitovuuden puuttu-
mista voidaan ja on toki perusteltukin tillaisen kisitteellisen argumentoin-
nin sijaan myds reaalisilla, sopimuksen tarkoitukseen ja kiytinnon tarpei-
siin liittyvilla nikokohdilla. Aiempana on viitattu kiinteistonkaupan esiso-
pimuksen tarpeellisuuteen vilineend vastapuolen sitouttamiseen kaupan-
tekoon jo tilanteessa, jossa lopullista kauppasopimusta ei ole mahdollista
vield tehds.

Samasta syystd kiinteiston luovutuksensaaja saa suojaa myyjin velkojia vas-
taan jo m_.o?Bchozm\u kaupanvahvistajan vahvistamalla kauppakirjalla. Ena
sen jalkeenkaimteistod el voida ulosmitata myyjan veloista, vaikka ostajalla

ei vield olisikaan lainhuutoa. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin merkints luo
sindnsi ulosmittaustilanteissa lain mukaan olettaman siits, kenelld on omis-
tusoikeus kiinteistéon ja kenen veloista kiinteisto siten voidaan ulosmitata.
Tamé olettama voidaan kuitenkin kumota esittimlla saantokirja. Luovutus-
toimen osapuolten tavalliset velkojat eiviit myoskésn voi saada rekisterimer-
kintsjen julkiseen luotettavuuteen vilpittomin mielen suojaa samaan tapaan

kuin osapuolten erityisseuraajat, kuten myshemmit luovutuksensaajat tai

tysrekisterin julkisen Iuotettavuuden ja rekisterimerkintsjen julkisuusvai-
kutuksen rajoitukseen, ettd ne koituvat vain sellaisten kiinteisioon kohdis-

. tuvien erityisten oikeuden haltijoiden suojaksi, joiden oikeus voidaan lain

mukaan kirjata. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri koskee niin sanottu kirjaa-
misotkeudellinen tyyppipakko. Samaa tarkoittaen puhutaan myés luetteloin-
tiperiaatteesta. Oikeuden kirjaamismahdollisuus ja sivullissitovuus taas lijt-
tyvit kiinteistokirjaamisjarjestelmiss toisiinsa niin, etta kirjaamiskelpoiset |

pantinsaajat. Perusteita tille on tuotu esiin jo edelli esiteltdessi sivullissub-
teen vaikutusta julkisuudelle annettavaan merkitykseen.
Lopuksi on vield syytd kiinnittsd huomiota siihen lainhuuto- ja kiinni-
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oikeudet ovat lahtskohtaisesti sivullisia sitovia, kun taas kirjaamiskelvotto-
mat lihtokohtaisesti sivullisia sitomattomia, Nykyisessi kiinteistsoikeudel-
lisessa jarjestelmassimme tallaisetkin oikeudet voivat kuitenkin sitoa kiin-
teiston myshempiis luovatuksensaajaa, jos tima oli mista tietoinen kauppaa
tehdessiin eli jos oikeuden julkisuus on tosiasiallisesti toteutumui. Varalli-
suusoikeuksien sivullissitovuuden ratkaisuperusteiden systemaattiseen esit-~
telyyn siirrytisin seuraavassa pisjaksossa.

Vaikka julkisen luotettavuuden jirjestelmimme noudattaa pohjoismaisia lin-
jauksia, se kuitenkin eroaa Norjan ja Tanskan jarjestelmistd siing, ettd noissa
maissa kirjattavien oikeuksien tyyppeji ei ole rajoitettu. Taltd osin jarjestel-
mé eroaa mybs arvo-osuusjirjestelmists, jossa ei tunneta samanlaista kirjaa-
misoikeudellista tyyppipakkoa.

6 Sivullissitovuuden yleisisti ratkaisuperiaatteista
varallisuusoikeuksien vaihdannassa

6.1 Vaihdannallisuus lihtékohtana

6.1.1 Suhtautumisesta oikeuksien luovutusrajoituksiin

Varallisuusoikeuden jirjestelmdmme rakentuu nikemykselle vaihdannan

keskeisestd merkityksestd. Niinp4 esimerkiksi omistusoikeuden arvon nih-

ddén dynaamisessa, vilkkaan vaihdannan mallissa olennaisesti muodostu-
van mahdollisuudesta Tuovuttaa oikeus eteenpiin ja hy6tyd omaisuuden ar
vonnoususta vaihdannassa. Omistajan oikeusaseman keskeisend osatekijina
pidetiznkin siten hinen oikeudellista médrddmisvaltaansa, joka mahdollis-
taa tillaisen hystymisen.

Yksityiselle omistusoikeudelle rakentuvan varallisuusoikeuden jérjes-
telmdmme lihtskohtaa omistusoikeuden luovutuskelpoisuudesta pidetadn
jopa niin vahvana, ettd sen piteviin rajoittamiseen omistajanvaihdoksen
osapuolten oman tahdonvapauden pohjalta heidn itsensi tekemills oikeus-
toimilla on suhtauduttu verraten pidattyvisti jo tdhén osapuolten keskindi-
seenkin suhteeseen rajoittuvien oikeusvaikutusten osalta.
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Esimerkiksi | kiinteisto luovutuksessa ei voida pitevisti sopia ehdoista,
jotka rajoittaisivat-luovituksensaajan oikeudellista misiragmisvaltaa kiin-
teistostd, kuten oikeutta luovuttaa sitd edelleen tai perustaa siihen rajoitettu-
ja esineoikeuksia. Kielto koskee nykyiéin niin kiinteistén kauppa- kuin lah-
jakirjan ehtoja. Aiemmin lahjanantajan tahdon kunnioittamisen katsottiin
edellyttivin mahdollisuutta pétevisti rajoittaa lahjansaajan midrdysvaltaa.
Sittemmin timin nikokohdan merkitysts on pidetty vahdisempéna kuin luo-
vutuksensaajan oikeudellisen mésrdysvallan turvaamista kiinteiston esteet-

tomén vaihdannan mahdollistavana perusteena.

Sopimusvapauden rajoittaminen kiinteistonluovutuksessa ei ensi sijassa pe-
rustukaan yksittiisten luovutustointen osapuolten aseman ja intressien arvi-
ointiin vaan sen taustalla on nikemys siits, ettd omistuksen vapauden tur-

vaaminen mainituin tavoin on yleisen edun mukaista.

Meilld on kuitenkin toisaalta yleenss lahdetty siitd, ettd mainitunlaista
sopimusvapauden rajoittamista voidaan pitid poikkeuksena, eikd sitd kos-
kevan siinnoksen ole katsottu ilmentivin yleisempéd periaatetta. Tamin
vuoksi muissa yhteyksissi kuin kiinteisténluovutuksessa sovittuja omistajan
miiriysvallan rajoituksia on meilld pidetty pitevind sopimusosapuolten vi-
lilla. Tyyppinsd kannalta sallittuina on siten pidetty esimerkiksi luotonsaa-
jan luotonantajalle antamia sitoumuksia olla luovuttamatta omaisuuttaan tai
perustamatia sithen panttioikeutta.

— Vertailun vuoksi mainittakoon, etti esimerkiksi Ruotsissa on tissa ky-
symyksessi omaksuttu ikazn kuin pdinvastainen lihestymistapa, kun sopi-
musvapautta ja omistuksen vapauita on punnittu suhteessa toisiinsa: sielld
omistajan mairéiysvallan. rajoituksista on toisin kuin meilld sallittua sopia
nimenomaan kiinteiston luovutuksen yhteydessd, jolloin ehdot on otetta-
va saantokirjaan. Tamén sopimisen mahdollistavaa sé4nnéstd on kuitenkin
pidetty poikkeuksena omistuksen vapauden periaatteesta, minké vuoksi muus-
sa kuin luovutuksen yhteydessi sovittuja rajoituksia ei pidetd patevind.

\ bsﬁ:yogrm ﬁmmmwmmﬁmrmoﬁmmbmd.mmbg?mﬁoﬂmommw:orng@ommmmw-
‘toviaséka vastikkeellisessa ettd vastikkeettomassa [uovutuksessa. Niiden
rikkominen voi tllsin perustaa luovutuksensaajalle korvausvelvollisuuden
luovuttajaa kohtaan tille mahdollisesti syntyneestd vahingosta. Luovutuk-
sensaajan velkojiin nahden tallaisilla ehdoilla ei kuitenkaan ole vaikutusta
sen paremmin vastikkeellisen kuin vastikkeettomankaan Tuovutuksen yhte-
ydessi asetettuna niin, ettd ne estéisivit tillaisten ehtojen rasittaman luovu-
tuskohteen ulosmittauksen luovutuksensaajan velkojen suorittamiseksi. Jos-
sain maarin avoin Kysymys on, miten ehtojen sitovuuteen suhtaudutaan niis-

ta vilpillisessi mielessi olleeseen myshempéan luovutuksensaajaan nihden,
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jolle esine on luovutettu kiellon vastaisesti. Téllaisesta tilanteesta ei loydy
lain siinnosti.

Aiemmin on lahdeity siiti, ettd ainakin vastikkeettomaan luovutukseen liit-
tyvé kielto sitoisi tillaista luovutuksensaajaa, jolloin lahjanantaja voisi sii-
hen vedota my®s tissd suhteessa. Nykyiin tilanne on tiltikin osin episel-
vempi muiden lainsiidinnossi tapahtuneiden edelld mainittujen muutosten
johdosta, joiden perusteella suhtautuminen myos vastikkeettomiin luovutuk-
siin liitettyihin luovutuksensaajan masriysvallan rajoituksiin on muuttunut
kielteisemmzksi. Kun rajoitusten perustelu on kuitenkin liittynyt tyypillises-
ti paitsi luovutuksensaajan oman mésriysvallan turvaamiseen sindinsi, myss
erityisesti tihin kytkeytyen velkojien suojan tarpeen korostamiseen (vain
luovutuskelpoinen on ulosmittauskelpoista), on mahdollista ajatella, et pe-
rustelun painoarvo voisi olla erilainen suhteessa eri sivullistahoihin.

— Ruotsissa vastikkeettomaan luovutukseen liitetty misiriysvallan ra-
Joitus sitoo myos luovutuksensaajan velkojia eiki tillainen kohde ole ulos-
mitattavissa luovutuksensaajan veloista, toisin kuin silloin, kun kyse on vas-
tikkeelliseen luovutukseen liitetysts ehdosta.

Rajoitettujen esineoikeuksien siirtokelpoisuuteen on suhtauduttu hieman toi-

-seen tapaan kuin omistusoikeuden luovutuskelpoisuuteen. Niiden osalta on

monesti pidetty perusteltuna lihtskohtana, ettd siirto edellyitdsi omistajan
suostumusta. Viime kidessd tdmikin rajoitus siten tavallaan palvelee omis-
tajan médrdysvallan suojaamista ja liittyy sen erityisen luottamussuhteen
olemassaolon varmistamiseen, mika tillaisen pitkdaikaisen sopimussuhteen
osapuolilla tulee olla toisiaan kohtaan. Sovitut siirtokelpoisuuden rajoitukset
sitovat myos oikeudenhaltijan velkojia.

My®6s monia lainsdddintoon siséltyneitd omistusoikeuden luovutusrajoi-
tuksia on aikojen kuluessa poistettu. Erityisesti on poistettu tiettyjen hen-
kilstahojen kelpoisuutta tulla omistajaksi (saantokelpoisuutta) rajoittavia
sadnnoksid. Tallaiset rajoitukset ovat koskeneet erityisesti kiinteistsjen
vaihdantaa. Sdsnnésten taustalla olleilla tarkoituksilla turvata tiettyj yleisis
etuja on alettu eri syistd nihdé olevan vihemmin painoarvoa kuin sopimus-
vapaudella. My®ds esimerkiksi Euroopan integraatiokehityksen edetessi tuli
villttiméttomaksi poistaa aiemmat ulkomaalaisia koskeneet maaomaisuuden
hankintarajoitukset EU:n toisten jisenvaltioiden kansalaisten ja yritysten
osalta pdtiomien vapaan litkkuvuuden vastaisina.

Kaikilta osin omistusoikeuden luovutusta koskevia rajoituksia ei kuiten-
kaan lainséddannéstd ole poistettu. Maaomaisuuden luovuttamista koske-
vaa sopimusvapautta, ennen kaikkea oikeutta valita sopimuskumppani, jolle
kiinteists luovutetaan, rajoittaa edelleen esimerkiksi kunnalla oleva etuosto-
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oikeus tiettyihin sen alueella oleviin kiinteistgihin wr%mr:nﬁmhmwgﬁiwmﬁm
sekd virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Irtainten esineiden osalta taas
ob.rcogmﬁma\m“ ettd padomien ja tavaroiden vapaan EEESE@.@G perusva-
pauksista huolimatta esimerkiksi EU:ssa on rajoitettu niin Emodmmmou.m wE.:
kansallisestikin kulttuuriesineiden maastavientia kansallisen kulttuuriomai-
suuden suojelun turvaamiseksi.

Maanomistuksen osalta erityisasemassa on Ahvenanmaan maakunta, jos-
m.m niin kiinteistéjen omistusoikeuden hankintaa kuin kiinteiston hallintaa
vuokrasopimuksen tai muun sopimuksen nojalla on rajoitettu >r<®smuamm.w
vieston maanomistusta Ahvenanmaalla koskevan otkeuden toteuttamiseksi.
Ne, joilla ei ole Ahvenanmaan kotiseutuoikeutta, seké v&mmr osuuskunnat,
yhdistykset, muut yhteisot, laitokset, s#itiot tai yhtymiit tarvitsevat ﬁm&nzs-
tahallituksen luvan maakunnassa sijaitsevan kiinteistén omistusoikeuden
hankkimiseen taikka tillaisen kiinteiston hallintaan vuokrasopimuksen tai
muun sopimuksen nojalla. -

Tt kirjoitettaessa on oikeusministeritssd mybs esimerkiksi Sww&m
hanke, jonka tarkoituksena on selvittdi lainsaadannslliset ohjauskeinot, u.om-
la voidaan tarvittaessa puuttua kokonaisturvallisuuden kannalta merkitts-
vien kohteiden liheisyydessd tapahtuviin kiinteistonluovutuksiin.

6.1.2 Sivullissitovuutta mddrittdvien normien merkitys

Kuten jo alumpana tuotiin esiin, oikeuden keskeisen arvon haltijalleen A.Sm
tilanteesta riippuen tuottaa mybs sen kohteen fyysisen hallinnan mahdollis-
tava tosiasiallinen kiyttiminen. Pidettiinpd oikeuden tuottamaa wmﬁ&m?.om
tai vaihtoarvoa yksittdistapauksessa merkityksellisempini, i:&.ammn <m&-
dannan ja luovutuskelpoisten — ja siten myos EOmbzmﬁmWoFSde — oi-
keuksien jarjestelmissi oikeuden arvon kannalta joka E@mﬁWmmwm.m wr.m.m;r
kedmmiksi tulee oikeuden sitovuus swullisia kohtaan eam&@aﬁ&&aima&.
Kuten niin iki#n esityksessd on jo alumpana selvitetty, kysymys mméﬁmmmw-
tovuudesta voi tulla esiin yhti hyvin esimerkiksi suhteessa oman sopimus-
kumppanin myshempiin sopimuskumppaneihin, joille on perustettu o.wwoﬁm
samaan varallisuuskohteeseen (kilpailevat sopimukset), kuin oman sopimus-
W&Euwm:wu velkojiin, joilla on yksilsityyn kohteeseen mrE. perin .Wow&mﬁc'
maton oikeus saada suoritus saatavalleen sopimuskumppanin omaisuudesta.

Velkojien vaade voi perustua niin sopimukseen kuin johonkin muuhunkin
perusteeseen, kuten vahingonkorvausvelvollisuuden aiheuttaneeseen me-
nettelyyn tai julkisoikeudelliseen perusteeseen pohjaavaan maksuvelvolli-

suuteen.
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Oikeuden sitovuutta mainituissa (takautuvissa) sivullissuhteissa ei voida
saada aikaan sopimalla stita oman sopimuskumppanin kanssa sivullisen hai-
takst. Oikeuden sitovuutta sivulliseen nahden maanttavalla sopimuksella
voi tosin olla merkitysti omaa sopimuskumppania kohtaan masritettiessi
loukatun oikeudenhaltijan oikeussuojakeinoja sopimusrikkomuksen johdos-
ta, kuten oikeutta vahingonkorvaukseen. Sivullisia sitovaa oikeutta jise va-
rallisuuskohteeseen silli ei siis kuitenkaan voida turvata. Sivullissitovuutta
médrittdvit normit ovatkin jo luonteensa vuoksi pakottavaa otkeutta. Sinan-
s4 vaihdannan toimijat voivat yleisen sopimusvapauden ja (muita) velkojia
suojaavien sd&nndsten rajoissa sopia siitd, millainen sitovuus oikeudella on

kussakin tilanteessa heidin keskinzisessi suhteessaan.

Sivullissitovuutta méirittivien normien sislto ilmenee toisinaan suoraan
laista, toisinaan ne on johdettava otkeuskdytinnista tai yleisistd periaatteis-
ta. Kaikissa tilanteissa niiden taustalla on tyypillisesti ajatus vaihdannan
Intressien edistimisestd. Tdm4 ilmenee niin yleisistd oikeuksien sivullissi-
tovuutta koskevista lahtokohdista kuin yksittaisten toimijoiden kéyttaytymi-
selle asetettavista edellytyksista.

Yleiselld tasolla tdmi ilmenee siind, ettd vaihdannan toimivuuden kan-
nalta on tullut yha tirkedmmsksi kontrolloida oikeuksien sivallissitovuutta
niin, ettd ainoastaan yhteiskunnallisesti suojanarvoisena (tarkoituksenmukai-
sena) pidettivilld oikeuksilla (oikeustyypeills ) vot lahtokohtaisesti olla sivul-
Listin ulottuvia vaikutuksia. Sindnsa on huomattava, ett4 vaihdannallinen na-
kokulma ei kuitenkaan sellaisenaan merkitse pelkistitn "kovien” taloudel-
listen arvojen huomioon ottamista sivullissitovuuden arvioinnissa. Oikeuden
vhteiskunnallinen suojanarvoisuus ja tarkoituksenmukaisuus voi perustua
esimerkiksi oikeuden sosiaaliseen merkitykseen asumisen perustana.

Asumisen oikeus on yksi perustuslaissa turvatuista sosiaalisista perusoi-
keuksista. Vaikka oikeutta asuntoon ei ole turvattu Suomessa kaikille kuulu-
vana yksilsllisena oikeutena, julkisen vallan tehtivina on kuitenkin edistis
oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista Jarjestdmistd. Edelld on eri

otteissa viitattu stintelyyn, jossa asuintarkoituksen tyydyttimiseen kiytetts-
vdd omaisuutta suojataan eri keinoin.

Huolimatta siiti, ettid oikeuden vaihtoarvo on vaihdannassa tirkes, oikeuden
kiyttoarvolla on niin ikisn merkitysts, ja vaihtoarvokin itse asiassa perus-
tuu tyypillisesti ainakin osin siihen, etti kohteella on jollekulle kiyttsarvoa.
Yksittaisten toimijoiden tasolla vaihdannan toimivuuden nikskulma taas il-
menee ennen kaikkea sellaisina lihempini kriteereind, joiden tdyttymisti
sivullissitovuus eri tilanteissa saattaa edellyttas.

Edellisissi pasjaksoissa on jo jossain méirin yksityiskohtaisemmin tuo-
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tu esiin joitakin keskeisid kriteerejd, joilla on vaikutusia varallisuusoikeuden

stoullissitovuuteen silloin, kun oikeustyyppi sellaisenaan voi saada sivullis-
suojaa. Tillaisina kriteereind on kisitelty oikeuden kohteen yksilsintid ja

omwgo:mwmw u

ulkistamista, Jalkimmaisen osalta huomiota on kiinnitetty vilpit-

tomin mielen suojan ja julkisuuden viliseen yhteyteen. Sellaisten oikeus-
tyyppien osalta, joilla on oikeusjérjestyksessimme lihtskohtainen sivullis-
sitovuus ja jotka voidaan tavalla tai toisella julkistaa, julkisuusvaatimus toi-
mii ennen kaikkea edellytyksend saavuttaa tdmé tavanomainen sitovuus esi-
merkiksi estamélla sivullisen vilpittsmin mielen suoja. Samassa yhteydessi
tuotiin kuitenkin esiin, etti toisaalta oikeuden julkisuus ei sellaisenaan ole
peruste sivullissitovuudelle eiké sen puuttuminen aina esti sivullissitovuut-
ta. Julkisuus ja sen toteutuminen onkin tissd mielessi toissijainen oikeuden
sivullissitovuuteen vaikuttava peruste.

Tassd padjaksossa tarkastellaan puolestaan lshemmin niitd ensisjaisia
perusteita, joiden nojalla varallisuusoikeustyypin lahtokohtaista sivullissito-
vuutta vaihdannallisessa toimintaympdristossd arvioidaan. Tarkastelun pai-
nopiste on tissikin periaatteiden ja niiden taustalla olevien tavoitteiden ja
arvojen esittelylld sivullissitovautta koskevien yksityiskohtaisten sé&nnos-
ten sisillon kuvailun sijaan. Periaatteiden esiitelylld on tarkoitus helpottaa
yksityiskohtaisten siéntsjen omaksumista aihepiiriin jatkossa perehdyttées-
si. On kuitenkin huomattava, etti tillaisia yksityiskohtaisia siénnoksid on
suhteellisen kattavasti ainoastaan kiinteistsoikeudessa. Irtaimisto-oikeudes-
sa ratkaisut joudutaan kiytinnossikin monissa tilanteissa tyypillisesti johta-
maan yleisistd periaatteista.

Tarkastelun pitamiseksi mahdollisimman selke#nd huomiota kiinnite-
tdsin ensin nimenomaan sivullissitovuuteen jakson alussa mainituissa ns.

p takautuvissa sivullissuhteissa. Tallsin kyse on vakiintuneen esineoikeudel-
m lisen terminologian mukaan siiti, onko aiemmatla oikeudenhaltijalla lihts- |

- kohtaista mahdollisuutta saada‘vaihdantasuojaa (ja velkojasuojaa) oikeuden

| perustajan/luovuttajan myohempii- sopimuskumppaneita ja velkojia koh-
taan. Ltenevidn sivullissuhteeseen liittyviin kysymyksiin menndin vasta
esityksen paittavissi viimeisessd alajaksossa. .

6.2 Aikaprioriteetti ja sitomattomuus vastakkaisina
ratkaisuperiaatieina

6.2.1 Periaatieiden erottelun perusteet ja tausta

Suhtautuminen yksilsityyn kohteeseen kohdistuvan oikeuden sitovuuteen
kohteen omistusoikeuden myshempas luovutuksensaajaa tai kohdetta kos-
kevan muun oikeuden saajaa (seuraajaa) tai oikeuden perustajan velkojia
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S—

—

ww.rﬁmm: voidaan lihtskohtaisesti Perustaa joko aikaprioriteettiperiaatteen
tar sitomattomuusperiaatteen pohjalle. Sellaisenaan ne johtavat vastakkai-
siin lopputuloksiin. Aikaprioriteettiperiaatteen noudattaminen nimittiin t : Al
koittaa, etts samaan kohteeseen aikaisemmin saadulla oikeudella on mEmM.M pr

myShempiin oi i i i
my péin oikeuteen nihden. Sitomattomuusperiaaiteen noudattaminen ©

puolestaan tarkoittaa, etts aikaj ioi Cel = e
- X 1sempi oikeus ei sido mydhempiin oikeuteen m

e
Aikaprioriteettiperiaatetta voidaan kutsua sitomattomuusperiaatteen vasta-
kohtana myés sitovuusperiaatteeksi, koska — péinvastoin kuin sitomattomuus-

wwdwmﬁmzm. moﬁpuzo:mommm — sen noudattaminen tarkoittaa, etts aiempi oikeus
htokohtaisesti sitoo myShempis sivullistahoa.

Niista kahdesta aikaprioriteetria voidaan pitdd eriginlaisena oikeudes

me wo:mmmw:m:\m:m systemaatiisena lihtskohtaperiaatteena. Aika S.oﬁ.ﬁwmmw )
HWTSWOEE%N merkitystd voidaan perustella seka historiallisilla, N&o:& mcy.b
mﬁm ettd moraalisilla perusteilla. Aikaprioriteetin F.mﬂoﬁ.mEmosmg erust ena
<o~mmm.= néhdi jo roomalaisessa oikeudessa vallinnut s#snts ” :.Wx Nwwm;mm:m
Potior jure” (ensimmaiselld on paras oikeus). Aikaprioriteetin .ﬁ&o:mm:mmows
woﬁmﬁmmbm on puolestaan pidetty ensinnikin ajatusta, ettd yhteiskunn -
mwwm Eoﬁ.mzmo%m ettd vaihdannassa on kannustettava wwmmimcgmo: ja mmwm
w:.ﬁ.m:\w sitd, joka pidsee ensiksi tuloksiin. Toisena perusteena on SM. mw i
ettd ainoastaan sopimuksilla voidaan mahdollistaa pitkdn tihtdim e,
nittelu ja sopimuksen tekoon rohkaisee vain se, ettd sopimuksen m:mmwmmu.”:m-
nyt saa parhaan oikeusaseman. Moraalisena perusteena aikaprioriteetill o
mainittu muun muassa se, etts ellei aikaprioriteettia sovellettaisi, esim M.M:
si wmc.wmm:wwo voisi tapahtua sivullisen (kohteen aiemman ?oﬁwEw saa.
Jan tai sithen kohdistuvan muun oikeudenhaltijan) kustannuksella e

>mw . . . . . S e i
mn..m@d.ﬁﬂﬁmmgm on toisinaan pidetty perusteltuna lihtskohtana myds siksi
5 v o ..
myé emmén o%m:@oswm:cmz on arveltu tosiasiallisesti tietiivin aiem
masta mo?,mbz_mmomﬂm usein silloinkin, kun sits e; Pystytd ndyttdmiin toteen

?

Aikaprioriteettia kuitenkin kiistatta noudatetaan vain tiettyjen yksilsi
w&:wmmmw: kohdistuvien oikeuksien osalta. Kuten H.&g.ogwmwm EMmM ow&d.wd
menee, suomattomuusperiaate on kiytannéssi usein lahtokohtana mmm MH o
limatta, ettd sitd voidaan systemaattisesta nikokohdasta pitis poikkeuk e,
Syytd Erm: on eri aikoina selitetty erilaisin perustein. priesisens.
. Erilaisten lshtskohtaisten ratkaisuperusteiden soveltamisen t all
vaikuttaa ensinnikin varallisuusoikeudessamme etenkin aiemmin MMMW@W

nen of . .. LT
oikeuksien jako velvoiteoikeuksiin Ja esineotkeuksiin. Varallisuusoikeudet

221



on perinteisesti jaettu niihin kahteen ryhmaén oikeuksien sisillon ja niiden
nauttiman suojan osalta. Lis#ksi sisdllén ja suojan vililla on nahty olevan
riippuvuussuhde. Esineoikeuden kohteena on timén jaon mukaan esine, jol-
loin kysymyksessi oleva oikeus on esinekohtainen. Velvoiteoikeuden (vilit-
toméani) kohteena puolestaan on tietyn henkilon teko. Tilloin kysymyksessi
oleva oikeus on henkilokohtainen. Esineoikeuden on edellytetty olevan sito-
va kaikkiin henkilstahoihin nihden, kun taas velvoiteoikeuden on katsottu
olevan suojattu vain sen kohteena olevaa henkilsa kohtaan. Ainoastaan vi-
littémisti esineeseen kohdistuvan oikeuden on katsottu voivan saada suojaa
sivullisia kohtaan.

Tahin esine- ja velvoiteoikeuden jakoon on liittynyt myos ajatus esine-
oikeudellisesta tyyppipakosta. Puhutaan mybs roomalaiseen oikeuteen juon-
tuen numerus clausus -periaatteesta. Sen keskeiseni sisiltoni voidaan tés-
sd yhteydessd ndhdid olevan, etti ainoastaan tietyt, lainsddddnnén tai ta- )
vanomaisen oikeuden nimenomaisesti tuntemat oikeudet voivat olla esine-
oikeuksia eli saada sivullissuojaa. Téllaiseen ajatteluun kytkettyni aika-
prioriteettiperiaate tulisi kyseeseen vain arvioitaessa oikeusjirjestyksessi
esineoikeudeksi luokitellun oikeuden sitovuutta myshempiin sivullistahoi-
hin nghden. Muilta osin sovellettaisiin sitomattomuusperiaatetta.

Esineoikeudellisen tyyppipakon on toisinaan ymmirretty tarkoittavan ennen
kaikkea sitd sininsi kiistattomana pidetty4, tiassikin esityksessi useampaan
otteeseen mainittua lihtskohtaa, ettd oikeuden sivullissitovuudesta ei voida
sopia. Tahan lghtokohtaan on myos samalla saatettu suoraan perustaa oikeu-
den sitomattomuus tilanteessa, jossa nimenomaista sitovuutta tukevaa rat-
kaisus#iintod ei ole lsydettivissi laista. .

On kuitenkin huomattava, etti sivullissitovuutta koskevien normien pa-
kottava luonne on siniinsi eri asia kuin se, miten suhtaudutaan sitovauteen
eli millaista lahttkohtaperiaatetta noudatetaan silloin, kun ratkaisua ei lsy-
deti suoraan laista. Naiden kahden seikan kytkeminen yhteen ei ole miten-

kidn valttimitonta.

Oikeuskirjallisuudessa on sittemmin torjuttu ajatus siitd, etti oikeuksien
suoja sivullissuhteissa voisi ensd perustua esine- ja velvoiteoikeuksien ja-
koon ja ajatukseen esineoikeudellisesta tyyppipakosta ylla kuvatussa mie-
lessd. Oikeuksien jaon esine- ja velvoiteoikeuksiin on kuitenkin katsottu
vaikuttavan ratkaisuperusteiden valintaan niin, etti oikeudet edelleen luoki-
tellaan niiden reaalis-taloudellisen arvon mukaan siltd varalta, ettd erilaisten
oikeuksien sitovuutta joudutaan arvioimaan vaihdantatilanteissa, joissa niitid
ei voida yht4 aikaa ainakaan tdysimésrdisesti toteuttaa. Tami jako tarkoittaa,
ettd kaikki oikeudet eivit ole tillaisissa tilanteissa keskenisn samanvah-
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viisia. Toitakin o .
@mm\n\wm .H SﬂmwM: w;w@zanmum pidetdin vahvoing (esine)oikeuksing ja toisia taas
omna (velvoite Joikeuksina. Tillsin hei i j tym,
. . ikot oikeudet joutuvat vii
vahvojen oikeuksien edesti. Niinni Tihtn rattomtapa
4. Niinp4 lzhtokohtaista sit i
ta noudatetaan timin aj cum hotkon et
jattelutavan mukaan silloin, ky hei i
y ndn luta » kun heikon oikeuden
wwo,:m@ow:mﬂo on aikaisempi kuin vahvan oikeuden. Ainoastaan keskeniizin

vahva ja mydhempi heikko, ti i :

o, tilanne ra ghts i i iori

aiva a my X tkaistaan lshtskohtaisen aikaprioritee-
Tallai i len jako ja sivullissi

e fom de omnw:wmumz jako ja sivullissitovuuden rajoittaminen heijaste
oOxeuxsien yhteiskunnallisen suoj i j i

. ] . Janarvoisuuden ja tarkoituk
mukaisuuden eroja ja tille (. o

erolle annettua merkitysts sivullissuoj

vuuita arvioitaessa. Ero esine- i iteoi et nottela ot
. - Ja velvoiteoikeuksien jaotte] ja esineoj
N . : . Jaotteluun ja esineoi-
wwzwwﬁmmg. ng.%mww.oo: pohjaavaan ajattelutapaan ei vilttamsitts ole oi-
en tosiasiallisen sivullissitovuuden osalta suuri. Se, onko ajattelutapa

tyyppipakosta.
) .M&WHESMGMHH suhtautumistavan omaksuminenkaan ej <&nm8mmm t
o1ta, etid titd lahtokohtaperiaat isii i
etta sovellettaisiin poikkeuk illaisii
tahansa oikeuksiin, k in sii otheudor o
> KySe on vain siitd, oletetaanko oik ihto 1
: ceuksiin, , eudet lihtokoht ;
Suojanarvoisiksi vaihdannassa va; e j .
L el. Kuten jo edelld on main; dytinng
Sudiana : e ei. Ku nittu, kdytinnes-
se aslassa hyvinkin ymm eltdvad, ettd arvioitaessa oikeuden vai-

o, eiks o . . .
ﬁmw&%mﬁm_ﬁ,ﬁ:w voi olla tiysin vapaata, Oikeuksien sivullissitovuutta onkin
a 1al toisella rajoitettu eri oikeusizir: issd rii
2 tal sjérjestyksissd riippumatta siits. m
ten omEoo%mcmoEmombgﬁ i i srming ollaie o
ipakkoon oik i i i
ootk pip eudellisena normina sellaisenaan
. mmuﬁmwwwwﬂ Euroopassa esineoikeudellista tyyppipakkoa ja siihen kyt
m . - - . . » g
ﬁv& 4 kategorista oikeuksien sivullissitovuuden rajoittamista on pidetty
selle oik it i i
e ol Mwwmcw.. m.mEm%m Sitd on pidetty keskeiseni mannereurooppalaisen
en jarjestelmin tissi suhteessa ; i
poineos ta a Joustavampana pidetysti eng-
sesta common law -jarjestelmasts erottavana piirteens. Hoﬂ.mmmmmmwm
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oikeuksien sivullissitovuuden ero ei kuitenkaan kiytédnnossi ole niin suuri. .

 Vaikka tyyppipakkoa ei englantilaisessa jirjestelmissd tunneta vastaavan-

laisena systematisoituna periaatteena kuin Manner-Euroopassa, owwg_nmw-
en sivullissitovuus ei Englannissakaan ole rajatonta. Kyse on pikemminkin
siitd, ettd systematisoinnin aste ja merkitys on common law -jérjestelmissd

. ylipazinsi vihiisempi kuin mannereurooppalaisissa civil law -jarjestelmissi.

Vaikka oikeusjirjestysten viliset erot eivit ole niin suuria wi.d. dkkisel-
ti4n saatiaisi naytids, ja vaikka sivullissitovuutta on kaikkialla rajoitettu, on
selvii, ettd oikeusjirjestyksissi on kuitenkin tiettyjd keskindisia sdvyeroja
tissd suhteessa. Pohjoismainen suhtautuminen oikeuksien sivullissitovuu-
teen onkin tietylld tavalla mannereurooppalaisen ja englantilaisen mcrnmcf-
mistavan vilissd; yhtaaltd tyyppipakkoajattelu tunnistetaan ja se WEL.«E esi-
neoikeuden traditioon selvemmin kuin Englannissa, mutta toisaalta sivullis-

- sitovuutta arvioidaan jossain misrin viljemmin lakiin kytkeytyvin perustein

kuin Saksassa. Tahin tosin vaikuttaa osaltaan se, ettd toisin kuin memmmm.P
jossa on kattava siviilioikeudellinen yleislaki, lains4idants on WOEEmEEm-
sa huomattavasti aukollisempaa. Tyyppipakkoperiaatteen seuraaminen sa-
maan tapaan kuin Saksassa voisikin tdmén vuoksi ﬁmmﬂ?m WOE.&m.BEmmw
ankarampaa ja epitarkoituksenmukaisempaa sivullissitovuuden rajoitusta.
Lisiksi on vield huomattava, etti myos Pohjoismaiden vililld on niin
ikasn keskiniisid eroja. Ruotsissa ja Suomessa sivullissitovuuden saavutta-
miseen suhtaudutaan tiukemmin kuin Tanskassa ja Norjassa. Pohjoismaiden
keskindiset erot tulevat esiin esimerkiksi edelld jo mainitussa ja jéljempéa-
ni vield niin ik&in viitattavassa kirjaamisoikeudellisessa erossa: Suomessa
kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien kirjaaminen, jolla on kytkos erm&-
lisuuteen vahvistaa oikeuden sivullissitovuutta, on rajoitettu vain tiettyihin
oikeustyyppeihin samaan tapaan kuin Ruotsissa. Norjassa ja Hmbmwmmmm sen
sijaan kirjata voidaan millainen tahansa kiinteistod koskeva oikeus sen tyy-
pistd lshemmin riippumatta.

6.2.2 Periaatteiden soveltuminen kdytidnnossa

Useiden tavallisimmin esiintyvien oikeuksien osalta ilmenee suoraan lain-
saidannosts, miten ne on arvostettu suhteessa toisiinsa ja kumpaa ldhtskoh-
taista ratkaisuperustetta niiden sivullissitovuuteen eri Emzﬂmm.mmm sovelle-
taan. Aikaprioriteetti on monesti lakiin kirjattu ratkaisusdénts. Sille rakentu-
vat muun muassa seki irtainten esineiden ettd kiinteistéjen kahdelle myyn-
13 koskevat saannokset. Vastaavasti irtaimeh esineen \Sw&mm.m ezo\ngﬁm@,
koskevan saantelyn mukaan etusija on ensimmaiiselld vuokraajalla. Ensim-
miiselle otkeuden haltijalle etusijan antavaa lahtokohtasisntod mo<wﬁm~mmm
niin 1kadn, jos kiinteistoon on perustettu useita kirjaamiskelpoisia rajoitetiu-
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Ja esineoikeuksia, eikd niits voida toteuttaa samanaikaisesti. Tillaisilla oike-
uksilla on etusija myds myohempaa kiinteiston hiovutuksensaajaa kohtaan
samaan tapaan kuin panttioikeudella.

Toisaalta myds aiemmin perustetun oikeuden sitomattomuus myshem-
péd samaan kohteeseen kohdistuvaa oikeutta kohtaan ilmenee joissakin ta-
pauksissa lain sasnnoksisti. Tallsin laissa on nimenomaisesti siddetty siiti,
milld edellytyksin oikeus on myshempzs luovutuksensaajaa tai muuta vas-
taavassa asemassa olevaa tahoa sitova. Lainsitéja on tallsin lahtenyt siits,
ettei sivullissitovuutta lshtskohtaisesti ole. Esimerkiksi sellaiset kiinzeis-

t66n_otkeustoimella perustetut erityiset oikeudet, Joita el voida ,NR.Q.@S lain-
huuto- ja kitnnitysrekisteriin, sitovat kiinteiston ostajaa vain, jos hin kaup-
paa tehtiessi tiesi oikeudesta. Toisena esimerkking voidaan mainita siints
"kauppa rikkoo vuokran™, joka on irtaimen esineen vuokrassa yhi voimassa.

Maanvuokran (kiinteistén vuokrauksen) ja huoneenvuokran (asuin- tai litke-

huoneiston vuokrauksen) pysyvyytta my6hempéin vuokrakohteen omistus- |

oikeuden luovutuksensaajaan nihden sen sijaan suojataan aikaprioriteetin

wmw.wmmnmo:m. -
Kuten jo edells todettiin, oikeuden sivullissitovuuden arviointiin l5hts-
kohtaisesti sovellettavan perusteen valinta ei kuitenkaan kéytinnossi aina

- ole selvad. Kaikkien erilaisten vaihdannassa mahdollisten tilanteiden osalta

ei ole olemassa selkeis lainsisnnostd tai tavanomaisoikeudellisia normeja
eikd oikeudessamme ole tiyttd varmuutta siiti, mita periaatetta tillaisissa

 epitietoisissa tilanteissa sovelletaan. Esineoikeudellisessa kirjallisuudessa

on yleensa lahdetty siits, ettd aikaprioriteetin omaksuminen lihiskohdaksi
on tillsin usein perusteltua ja hyviksyttavas. Toisaalta on kuitenkin koros-
tettu muun muassa oikeuden yhiteiskunnalliseen tarkoituksenmukaisuuteen
liittyvien oikeuspoliittisten argumenttien merkitystd valittaessa ratkaisuperus-
tetia yksittdisessi tilanteessa. Toisinaan on tuotu esiin, ettd nimi nikokohdat
saattavat puoltaa erilaista suhtautumista riippuen siit, onko kyse oikeuden
sitovuudesta suhteessa kohteen myshempazn luovutuksensaajaan tai muu-
hun oikeuden perustajan erityisseuraajaan vai oikeuden perustajan velkojiin
timén omaisuuteen kohdistuvassa maksukyvyttsmyysmenettelyssi.
Aikaprioriteetin ensisijaisuutta on etenkin ensin mainituissa seuraantoti-
lanteissa perusteltu lshtien ensinnikin siitd, et oikeuden yhteiskunnallinen
tarkoituksenmukaisuus ja suojanarvoisuus on Syytd epdtiefoisissa tilanteissa
presumoida. Téllainen vaihdannassa esiintyvien oikeuksien tarkoituksenmu-
kaisuuden oletus sivullissuhteissa vastaa lihtskohdiltaan suhtautumista Sopi-
muksen pétevyyteen osapuolisuhteessa. Tami oletus toisaalta merkitsee, etti
oikeuksien suojanarvoisuuteen suhteessa toisiinsa ei voida sellaisenaan saada
ratkaisua niiden yhteiskunnallisesta tarkoituksenmukaisuudesta. Se ainoas-
taan kertoo molempien oikeuksien haltijoiden lihtskohtaisen suojan tarpeen.
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Aikaprioriteettia lihtskohtaisena ratkaisuperusteena on kuitenkin tallai-
sessa tilanteessa perusteltu sillé, ettd aiemmalle oikeuden haltijalle atheu-
tuy lahtokohtaisesti suurempi haitta oikeuden sitomattomuudesta kuin myd-
hemmiille siitd, ettd hinen otkeutensa ei jii lainkaan pysyviksi tai ettd sid

ainakin rasittaa aiempi otkeus. Timin perustelun taustalla taas on olettama

“siitd, ettd haitta on suurempi silld, jonka oikeus on aikaisempi, koska hin

on pidemmiin aikaa saattanut perustaa toimintansa taméan oikeuden varaan.

Haitalle annettava merkitys liittyy nikemykseen, jonka mukaan sivullis-
sitovuutta koskevilla ratkaisusiznnoilla tulisi pyrkid erilaisten vaihdannassa
sattuvien oikeuksien (kuvaannollisten) yhteentérméaysten vaikutusten elimi-
nointiin. Haitan minimoiminen liittyy tillaisten yhteentsrméysten vaikutus-
ten eliminointiin jilkikiteen (ex post) yhteentérméyksen jo satuttua.

Niin ikisn on tirked ottaa huomioon yhteentérméyksia ennalta estivi (ex

ante) nikokulma. Tastd nakokulmasta merkitystd on ennen kaikkea sill, kuka
pystyy parhaiten ennalta estdmddn yhteentorméayksen sattumisen. Tamé n#ko-
kulma taas nousee nimenomaisesti esiin vain seuraantotilanteissa, joiden osal-
ta ongelma voi syntya juuri silloin, kun aiemman oikeuden olemassaolo on tie-
tylld tavalla yllitys myshemmille saman kohteen oikeudenhaltijalle. Tallaisen
tilanteen syntymisti estid parhaiten ratkaisunormi, joka vyoryttdd “tappion”
sille, joka olisi voinut helpoimmin estdi tilanteen syntymisen.

Etenkasn jalkimmiisen seikan punninta ei valitamittd ole yksinomaan
kytkoksissi oikeuden tyyppiin vaan mybs otkeudenhaltijan ominaisuuksiin.
Siten se tulee huomioon otettavaksi esimerkiksi julkistamiseen liittyvien kri-
teerien, kuten vilpittomiin mielen suojan edellytysten téyttymisen merkitystd

arvioitaessa. Nimi kriteerit taas liittyvit mahdollisuuteen poiketa ldhtokoh-

taisesta ratkaisuperusteesta jiljempéna vield kasiteltévin tavoin.

Sitomattomuusperiaatteelle toisinaan annettu suurempi merkitys suh-
teessa oikeuden perustajan velkojiin saa puolestaan tukea lainsaadannosts-
kin monin tavoin ilmentyvisti ajatuksesta, ettd velkojia tulee kohdella tasa-
arvoisesti taytintoonpanossa. Silloin kun oikeuden sitovuutta pohditaan suh-
teessa velkojiin, muun muassa samoille nikemyksille aktiivisuuden tukemi-
sesta ja ensimmiiiseni yksilsityyn kohteeseen oikeuden saaneelle koituvasta
suuremmasta haitasta ei ole katsottu voivan samaan tapaan vedota perustee-
na aikaprioriteetin lihtskohtaiselle ensisijaisuudelle kuin arvioitaessa oi-
keuden sitovuutta suhteessa kilpaileviin erityisseuraajiin.

Velkojien oikeuden kohteen yksilsinti suhteessa velallisen omaisuuteen ta-
pahtuu kéytinnossi vasta sen jilkeen, kun velallisen suoritushéirié on ta-
pahtunut, eika timén hetken ole katsottu marittivin velkojien mahdollisen
tappion suuruuita samaan tapaan kuin seuraajien, joiden oikeuden yksilinti
liittyy eri tavalla oikeuden perustamiseen osapuolten vlilla.
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Se, ettd mmﬂgm:oE:Cm@mammHnw pidetdsn perusteltuna lzhtskohtana arvioi-
taessa epétietoisissa tilanteissa oikeuden sitovuutta sen perustajan velkojiin
ndhden, ei sulje pois mahdollisuutta esittii erityisid perusteita, miksi tdstd
Er&_aormmmﬁm kuitenkin voisi olla syyti poiketa jonkin laissa E%EB&SBNE
o%o&.madﬁmz osalta ja myonti sille suojaa. Tillaisia tilanteita saattaa nous-
ta esiin juuri sen vuoksi, ettd lainsiidantomme on aukollista eiki nimen-
omaisen sitovuutta koskevan sisnnsksen puuttuminen vilttimatts ilmenns
kielteists suhtautumista oikeuden sitovuuteen ja tarkoituksenmukaisuuteen.
me&ﬁz@mmm esiin nousseena ja paljon keskustelua herittineens esi-
EmH.EmEm tdstd voidaan mainita irtainta esinettd koskevaan rahoitusleasing-
sopimukseen perustuva vuokralleottajan oikeus. Meills ei ole erityisti leasing-
sopimuksia koskevaa lainsaadants. Tasti syystd leasingvuokralleottajan oi-
keus on usein rinnastettu irtaimen esineen vuokraoikeuteen siind mielessa.
ettd sithen on katsottu sopimustyypin ja sopimuksella perustettavan S.NQENQM
S«S&o&%&& samanlaisen luonteen vuoksi soveltuvan samat periaatteet. Ir-
taimen vuokraoikeuden osalta lihtokohta edelld mainitun suojaa ~ tosin si-
nénsi vain kohteen myshempas luovutuksensaajaa kohtaan suoraan — kos-
kevan "kauppa rikkoo vuokran” -sisinnon pohjalta on ollut, ettei oikeus sido

TADT

mybskidn vuokralleantajan velkojia. :

. Oikeuskirjallisuudessa on pitkizin esitetty perusteluja, joiden mukaan
sivullissitovuutta arvioitaessa olisi otettava huomioon oikeuden reaalitalou-
&.&Ngg merkitys. Taltd kannalta rahoitusleasingvuokralleottajan oikeus voi-
si pikemminkin olla perusteltua rinnastaa kohteen omistuksenpiditysehdoin
ostaneen oikeuteen. Tallainen oikeus taas sitoo lihtokohtaisesti niin kohteen
myshempéi luovutuksensaajaa kuin myyjin velkojia. Naisti esitetyisti pe-
rustelluista nikskohdista huolimatta rahoitusleasingsopimusten sivullissito-

vuutia suhteessa vuokralleantajan velkojiin on oikeuskiytinnossi arvioitu -

sitomattomuusperiaatteesta kasin.

Oikeuden reaalitaloudelliseen merkitykseen on viime aikoina kiinnitetty
wco.Ep.on myds esimerkiksi pohdittaessa teollisoikeuksia koskevien kaytts-
lupien, lisenssien, kohtaloa teollisoikeudenhaltijan konkurssissa. Esilld on
ollut ennen kaikkea kysymys teollisoikeutta koskevaan rekisteriin kirjat-
tujen, velkojia konkurssimenettelyn aikana sininsi sitovien lisenssien py-
syvyydestd silloin, kun teollisoikeus realisoidaan konkurssin aikana joko
konkurssipesin pyynnosta ulosmittausmenettelys kéyttden tai kateispantti-
velkojan toimin. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty nikemys, jonka mukaan
W...HBEmmm.mE: erityistilanteessa olisi perusteltua poiketa pazisazintsisista tul-
wgwowmﬁm. Ensin mainitussa tilanteessa timi merkitsisi sitd, ettd lisenssi-
moEE.memﬁ elvit padsdannon mukaan raukea, ja jalkimmiisessi tilanteessa
taas sitd, ettd ne raukeavat, jos kiteispanttivelkojan oikeudella on parempi
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Ekstinktion perustavat seikat liittyvit ennen kaikkea myshemmdén oikeu-
denhaltijan vilpittoman mielen suojaan, jolla puolestaan on liittymé oikeuden

Julkistamiseen. Kuten edelld on jo tullut estin, aiempi oikeus voi kumoutua

myShempén erityisseuraajaan, kuten kilpailevaan luovutuksensaajaan nih-

den, jos myshempi oikeudenhaltija on ensin saanut oikeuden (irtaimen) koh-

etusija kuin lisenssinhaltijan oikeudella (etusija médrittyy kirjausten perus-

teella). . N N
Omistusoikeutta — tai immateriaalioikeutta sitd vastaavana aineettoma

kohteeseen kohdistuvana “perusoikeutena” — Hﬁ.owwgaﬁmw: :omchWmHowr
kuten kiyttsoikeuksien kohtalo Emeuwé&Bﬁ\mBaswﬁ&ﬁmmm HEW@MMH.A.G .
lopullisesti vasta omaisuutta myytdessd. wmﬁwﬁmmwmw.ﬂ Bcomoﬁ:.s.. ﬁ in
realisoinnin kohdetta koskevien oikeuksien Wmmwgm_d.ou oﬁzmc.&m&@mn%mu
joka marittss sen, raukeaako oikeus vai ei. Tilanteiden jasentdmiseen pala- .

taan vield esityksen viimeisessd jaksossa.

teen hallintaansa tai hakenut (kiinteistoon kohdistuvan) oikeuden Kirjaamis-
ta ennen aiempaa oikeudenhaltijaa. Ekstinktion saaminen edellyttis usein

tamén lisdksi, ettd myshempi otkeudenhaltija on ollut perustellussa vilpitts-

missd mielessi (el tiennyt eiki olisi olosuhteet huomioon otiaen pitinytkiin
tietdd) oikeuden perustajan oikeudellisen maaraamisvallan puutteesta, toi-

sin sanoen aiemman oikeuden perustamisesta, ,
~ Samoin kuin aikaprioriteettia lahtokohtaisena ratkaisuperiaatteena, mah-
dollisuutta poiketa siiti ekstinktiolla voidaan perustella sek taloudellisilla
ettd moraalisilla perusteilla. Nami perusteet olivat esills jo edelld julkisuus-
periaatetta kisiteltiessa. ;

Oikeuskiytinndssi on epitietoisissa tilanteissa ﬁoﬁaBSEWE:ET&QQ pi-
kemmin siitd, ettd aiemmin perustettu oikeus on sitomaton niin suhteessa

teetin mukainen sitovuus. Néin on suhtauduttu esimerkiksi irtaimeen Wom-
distuvaan esisopimukseen perustuvan oikeuden ja lunastusoikeuden sivul-

lissitovuuteen. o o
Oikeuskiytinnon perusteella voidaankin todeta, etté oikeuden sivullis-

sitovuuteen suhtaudutaan meilld tosiasiassa lopulta rwin.mmammu tapaan
kuin mannermaisissa, esineoikeudellisen .Qﬁu?wmwwﬁ%@w_mwnomw varaan
jo lahtokohdiltaan selvemmin pohjaavissa o%mﬁ&.w‘aomg_mmwmmm. .m.&.:mo%w:-
dellista sivullissuojaa saavien oikeuksien perustyypit .oe@%.: wa%ﬁmta itse
.asiassa suhteellisen samat: vahvimmin suojataan cS&.NES.meS Ja NEE.”.:-
oikeutta. Suoja saatetaan myontid mybs kdyttooikeuksille niiden F&@EEmm.,
t4 tarkoituksesta riippuen. Ep#selvinti ja erilaisinta on m.z_amEEEEms mM,T
laisten negatiivisten, omistajan midrdysvaltaa u.wbw_\:ﬂ woﬂmoﬁ amvos ru:wm si
rajoittavien oikeuksien suojan laajuuteen. <m_CEEb9m@b. m:ogmzmw.nwowm.wg
oikeustyyppien oikeusjirjestyskohtaisen _85&5.” wHoﬁ <8.Wc$m<.wn M.H se
asiassa lilttyvén usein suojan saavuttamisen yksityiskohtaisempiin kritee-
rethin, kuten julkisuuteen.

Taloudelliset nikokohdat edellyttivit, ettd vaihdanta, tuotanto j& luotonan-
to tapahtuvat joustavasti tyoti ja aikaa sadstien. Titd edistetiizin kayttamalls
selvid ja yksinkertaisia muotoja ja jarjestamalla todistamismahdollisuuksia
Ja selonottomahdollisuuksia. Vaihdanta ja luotonanto nopeutuvat ja helpot-
tuvat mybs selonottovelvollisuutta vihentimalls. Taloudellisena perusteluna
ekstinktiolle onkin pidetty myshemmsin oikeudenhaltijan kannalta erityisesti
sitd, etid vaithdannan edistiminen edellytisi, ettd suojataan hinen luottamus-
taan sithen, ettd hénelle oikeuden perustaneella henkilslli on kompetenssi
méaratd oikeudesta. Tiami tarkoittaa, ettd oikeudenhaltijan selonottovelvol-
lisuutta rajoitetaan. Aiemman oikeudenhaltijan kannalta oikeuden menet-
témistd voidaan taloudellisesta nikskulmasta perustella sill4, etti hin ei ole
osoittanut oikeutensa osalta sellaista aktiviteettia, jota olisi syyti suojata.

Moraaliset nikekohdat naytisytyvat tiss yvhteydessi vaatimuksena, jon-
ka mukaan sivullisia ei saa hysdyttas eiki rasittaa perusteettomasti. Vilpit-
toméd4n mieleen perustuvaa ekstinktiota voidaan my&s moraalinikskohdista
perustella myshemmin oikeudenhaltijan luottamuksen suojaamisella: aiem-
man oikeuden sitomattomuus myshempéin oikeudenhaltijaan nihden on pe-
rusteltua silloin (ja vain silloin), kun timi ei tiennyt aiemmasta oikeudesta
hénelle asetetun selonottovelvollisuuden tdyttdmisen jilkeenksiin.

6.3 Julkisuusperiaate vastakohtien liudentajana
seuraantotilanteissa

Lihtokohtaisen ratkaisuperiaatteen valinta m%m@moﬁ.ﬁmomw ja mwoﬁ:mnoacﬁ-
den vililld ei aina seuraantotilanteissa suoraan w&wo“ m:oo_ﬁ.u oikeus W.E-
tenkaan loppujen lopuksi sivullista vai ei. <mwwwm~. aiemman o%m;mom_ sito-
vuuteen lihtokohtaisesti johtava aikaprioriteetti orm;m.E n.mmﬁm.w.mmw _a.mwﬂnm
noudatettavaksi tuleva ratkaisunormi, oikeus voi EEWS.ME myds Ebo.w.ﬂ tie-
ks Hink - tyin mydhemmin oikeuden sitovuutta tukevin perustein WﬁBoﬁEm myBhem-
TRe min oikeuden edestd. Tallaista aiemman oikeuden kumoutumista mybhem-
W min oikeudenhaltijan hyviksi kutsutaan ekstinktioksi.

k3

Myss silloin, kun aiemman oikeuden sitovuutta arvioidasn lshtskohtaisesti
sitomattomuusperiaatteen perusteella, oikeus voikin poikkeuksellisesti jas-
dd myshempéa oikeudenhaltijaa sitovaksi, jos sen osalta on olemassa jokin
sutovuusperuste. Téllainen sitovuusperuste voi oikeudessamme nyky#in olla
ennen kaikkea myshemmdn oikeudenhaltijan tietoisuus. Tietoisuutta ei tyy-
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pillisesti ole kytketty selonottovelvollisuuteen ja siihen liittyvéan oletukseen
siitd, mitd oikeudenhaltijan piti tietad. Silla tarkoitetaan tilannetta, jossa oi-
keudenhaltija syysti tai toisesta tosiasiallisesti tietdd aiemmasta oikeudesta.
Tietoisuuden ulottuvuus sitovuusperusteena on kuitenkin edelleen epéselva,
toisin sanoen kysymys siité, millaisten oikeuksien osalta sille lopulta anne-
taan merkitysti.

Vaikka oikeuden sivullissitovuudesta ei voi sopia sivullisen haitaksi, on
sindnsd myds mahdollista, ettd myshempi oikeudenhaltija hyviksyy alem-
man oikeuden sitovuuden silloin, kun lahtskohtana on sitomattomuus. Hy-
viksyminen onkin vanhastaan tunnettu oikeuden sitovuusperusteena. Silld

on usein kdytinnossi sitd suurempi merkitys, mité pidittyvimmin pelkkéddn

myShemmin oikeudenhaltijan tietoisuuteen sitovuusperusteena suhtaudu-
taan. Onkin huomattava, ettd pelkkd myshemmin oikeudenhaltijan tieto ai-
emmasta oikeudesta ja téllaisen oikeuden sitovuuden hyviksyminen ovat si-
ninsi eri asioita. Toisinaan etenkin oikeuskiytinnossi on kuitenkin pastelty
aiemmasta oikeudesta tietoisen myShemmsin oikeudenhaltijan hyviksyneen
aiemman oikeuden itsedin sitovaksi. Tillaista ratkaisu- ja perustelutapaa on
kaytetty ennen kaikkea silloin, kun tietoisuutta ei viela katsottu ylipdénsi
voitavan hyviksyd sitovuusperusteeksi minkésn oikeuden osalta, mutta oi-
keuden sitovuutta pidettiin tilanteessa kuitenkin toisaalta kohtuullisena ja
tarkoituksenmukaisena ratkaisuna. :

Etenkin aiemmin kategorisena esiintynyt ajatus siiti, ettd tietoisuus ei
sellaisenaan riitd sitovuusperusteeksi, perustuu taustaltaan juuri nikemyk-
seen vain tiettyjen (esine)oikeuksien mahdollisuudesta ylipdinsi saada —
edes tillaista heikompaa — suojaa sivullisia kohtaan eli nikemykseen sivul-
lissitovuutta saavien oikeuksien ennalta rajoitetusta tyypistosti. Sininszhan
tietoisuudelle sitovuusperusteena annettavaa merkitystd voidaan perustella
samaan tapaan niin taloudellis- kuin moraalissévytteisin argumentein kuin
sen tietynlaista vastakohtaa, vilpittoméassa mielessi olevan suojaamista: voi-
daan nimittdin ajatella, ettd toiselle aiemmin perustetusta oikeudesta tie-

toinen ei sen paremmin toisen oikeuden kunnioittamiseen liittyvistd syistd

‘ansaitse kuin timin oikeuden vaikutusten huomioimisen mahdollisuuden
vuoksi tarvitse tillaista suojaa.

Edelld esitetystd huomataan, etti silloin kun myshempi oikeudenhaltija
‘tietsd aiemmasta oikeudesta, lopputulos voi oikeuden sitovuuden osalta olla
sama riippumatta siitd, mitd ratkaisuperiaatesta tilanteessa lahtokohtaisesti

tijan tieto aiemmasta oikeudesta estdd hanid saamasta ekstinktion vilpitts-
min mielensi perusteella. Tgllsin aiempi oikeus jad pysyviksi mybhemp#in
oikeudenhaltijaan nahden. Silloin kun lzhtskohtana taas on sitomattomuus,

myohemmdin otkeudenhaltijan tieto aiemmasta otkeudesta voi puolestaan toi-
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S«.@&S&:S.\amz%:h&ce:&wmgnmgm.H.&EE mmmbmomS:mEmuwwmm:mw-
too myshempéi oikeudenhaltijaa. .
Tastd nikokulmasta julkisuusperiaatteen toteutumiseen Liittyvills mah-
dollisuuksilla poiketa sitovuuden mazrasvists lihtokohtaperiaatteesta vai-
w:.zmm olevan suuri merkitys oikeuden tosiasialliselle sivullissitovuudelle.
Toisaalta on huomattava, ettd julkisuuteen liittyvat niakokohdat ovat kui-
ﬁozwwg sivullissitovuuden arvioinnissa vasta toissijaisia. Niills on ylip4ansi
ﬁo&ﬁ&ﬁ& vain, jos kyseessd olevan oikeuden tyyppi on sellainen, etti sitd
w&w&mb wﬁ&hmccmo%gmg jérjestelmissimme — edes jonkinasteisen — si-
vullissuojan arvoisena, toisin sanoen yhieiskunnallisesti tarkoituksenmukai-
sena. Pelkkid oikeuden tosiasiallisen julkisuuden toteutumista ei siten ole
yksin pidetty perusteena sitovuudelle. ,
ﬂmwbm J_EE.E: nikokohdan merkitys tulee esiin ennen kaikkea suhtau-
tumisessa tietoisuuteen sitovuusperusteena. Tietoisuus on kiistatta ylipétn-
m.w hyvaksytty mahdolliseksi sitovuusperusteeksi vasta 1990-luvun puolivi-
E.w jalkeen, jolloin se on vahvistettu laissa kiinteistoon kohdistuvien kirjaa-
E.u.me?omoEmo: erityisten oikeuksien osalta sitovuusperusteeksi suhteessa
kiinteiston myshempazn luovutuksensaajaan. Oikeuskirjallisuudessa sétin-
m%m.mz on nihty heijastavan laajempaakin periaatetta tietoisuudesta yleise-
né sitovuusperusteena. Oikeuskédyténnosti ei kuitenkaan ole saatavissa tu-

kea Eb.o umwﬁwgﬁmmoz@. Periaatetta ei ole esimerkiksi sovellettu vastaavalla
tavalla irtaimen vaihdannassa.

me.awowﬁm tulee toisaalta esiin myss arvioitaessa myshemmiin oikeuden-
w.&E.mz mahdollisuutta saada vilpittémén mielen suojaa tilanteessa, jossa
aiempi oikeus lahtokohtaisesti sitoo. Mydskasn vilpittémén mielen suoja ei
vélttamittd ole kaikkien oikeudenhaltijoiden saavutettavissa. Timin seikan

n.ummngm tulee lihemmin esille myds tarkasteltaessa mythempini oikeuden
sitovuutta etenevissi sivullissuhteessa.

Tietoisuudelle annettavaa merkitysts sitovuusperusteena on edells perustel-
tu muun muassa moraalisilla nikokohdilla siiti, ettd toisen aiemmasta oi-
w.mzmmm”m tietoinen ei ansaitse suojaa, vaan hinen on kunnioitettava tillaista
oikeutta. Samalla on tuotu esin, ettd tdllaisen nikskohdan merkitys on kui-
8&.&5 ollut alisteinen sille, pidetiinks oikeuden tyyppid yhteiskunnallisesti
mco&amd\ommwdm vai ei. Tdtd vahvempi merkitys moraalinikskohdilla on ol-
r: sivullisiin ulottuvan oikeusvaikutuksen taustalla silloin, kun on kyseessi
niin sanottu kollusiivinen menettely. Sills tarkoitetaan myshemman oikeuden
perustamista tarkoituksessa saada aiempi oikeus lakkaamaan.
Oikeuskirjallisundessa on katsottu, ettd viimeistézn tallaisessa tapauk-

sessa aiempaa oikeutta on perusteita suojata nimenomaan sen perusteella,
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ettd myshempi oikeudenhaltija on toiminut tarkoituksin No:NEB @WSSS.F ot-
keudenhaltijan intresseji — riippumatta siitd, minka tyyppinen o%m.:m aiem-
malla oikeudenhaliijalla on. Télloin aiemman oikeudenhaltij an suoja raken-
tuisi tavanomaisesta poikkeavalle esineoikeudelliselle sivullissitovuudelle.

Toisaalta on esitetty, ettd aiempaa oikeudenhaltijaa voitaisiin turvata Ew.zx
teessa myos sopimusoikeudellisin keinoin mahdollistamalla hinelle ».u.Sw-
keuksellinen oikeus vedota myshemman sopimuksen pétemdstomyyteen siihen
nshden sivullisena. Tillaisen mahdollisuus perustuisi sopimuksen vm:mmn
littyviin motiiveihin, joita ei voida pitad hyviksyttaving. memod.mmmwm.ﬂ kol-
mas keino saada suojaa tilanteessa voisi olla mahdollisuus vaatia E%owmﬂ-
milts oikeudenhaltijalta vahingonkorvausta. Vahingonkorvausvastuun ﬁmcw:
ama suoja on kuitenkin esineoikeudellista sitovuutta ja B%a?waﬁmz sopi-
muksen patemittomyyteen perustuvaa suojaa heikompi, kun memWoEm.Emu
oikeus muuntuu oikeudeksi saada rahasuoritus.

6.4 Oikeuden sitovuudesta velkojiin ja pysyvyydestd
maksukyvyttomyysmenettelyissd

Edelld on tuotu esiin, etti oikeuden sivullissitovuuteen mzrﬁomm.mm Wow;m.ws
myshempéin luovutuksensaajaan tai ::_Er:d oikeuden .ﬁomcmﬁmumb erityis-
seuraajaan voidaan suhtautua eri tavalla kuin suhteessa oikeuden perustajan
velkojiin timén omaisuuteen kohdistuvassa Emchwﬁﬁ&GﬁmBmsmnm?m-
sd. Sivullissitovien oikeuksien piirid on erddssd mielessd pidetty E&awﬁ&?
vyttsmyysmenettelyissa lahtokohtaisesti suppeampana kuin m..mﬁummmﬁoag-
teissa: sitomattomuusperiaatetta on pidetty perusteltuna lihtskohtana arvi-

oitaessa epdtietoisissa tilanteissa oikeuden sitovuutta sen perustajan velko-

vastaavassa tilanteessa sitovauita kohteen myshempain Eoé.g,_wmmsm.m&mws
tai_muuhun oikeuden perustajan erityisseuraajaan nihden. bw,ws:@wfm
huomattava, ettd sitomattomuusperusteen omaksumisen lahtokohdaksi 0i-
keuden perustajan maksukyvyttomyysmenettelyssi ei on. Wmﬁmo.wa.. mmbam-
van kokonaan pois mahdollisuutta perustellusta syysté wo;.noﬁm Emﬂ.mmﬁ?
kohdasta jonkin laissa tuntemattoman oikeustyypin osalta ja Bu&wﬁmm me
suojaa. Tallainen mahdollisuus on oikeutettavissa ennen kaikkea siksi, ettd

nimenomaisen sitovuutta koskevan siiinnoksen puuttuminen ei vilttamétta

ilmenni kielteistd suhtautumista oikeuden sitovuuteen ja tarkoituksenmu-

kaisuuteen. . . e
Sitomattomuusperiaatteen omaksumisella lahtokohdaksi on toisaalta sii-

ni mielessd suurempi merkitys maksukyvyttsmyysmenettelyissd Wﬂ.:: seu-
raantotilanteissa, etti oikeuden perustajan velkojien tietoisuudelle ei ole an-
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nettu merkitysti oikeuden sitovuuteen vaikuttavana perusteena toisin kuin
mybhempien luovutuksensaajien tai muiden erityisseuraajien tietoisuudel-
le. Vastaavasti velkojat eiviit mydskain voi velallisensa maksukyvyttomyys-
menettelyssd saada vilpittoméin mielen suojaa silloin, kun tietty oikeus si-
too velkojatahoa aikaprioriteetin perusteella. Kuten edelld jo on tullut esiin,
suoja velkojia kohtaan saattaa edellyttis myos oikeuden julkistamista (esi- -
merkiksi panttioikeuden julkivarmistamista), jolloin velkojat eivit edes voisi
olla vilpittomiissa mielessd alommasta oikeudesta, mutta vilpittsmilld mie-
lelli ei ole merkitysts silloinkaan, kun tillaista [ahtokohtavaatimusta e ole

asetettu (esimerkiksi kiinteiston ja tavanomaisen irtaimen esineen omistus-

oikeuden luovutuksen sitovuus jo kauppasopimuksen perusteella ). Velkojien
tiedolla tai sen puuttumisella ei olekaan merkitysia oikeuden sitovuuteen vai-
kuttavana perusteena maksukyvytiomyysmenettelyissé.

‘Kielteinen kanta tietoisuuteen sitovuusperusteena perustuu erilaisiin
niin kéytannsllisiin kuin periaatteellisiin nikskohtiin. Esimerkiksi jo velko-
Jien mahdollisen tietoisuuden selvittimisti voidaan pitid hankalana ja tiy-
tant6onpanomenettelyi hidastavana. Lisas vaikeuksia syntyisi tietoisuudes-
ta johtuvan sitovuuden toteuttamisessa, silld useimmiten kaikki velkojat ei-
vit ole oikeudesta tietoisia. Oikeuden sitovuutta ei kuitenkaan ole ainakaan
kaikkien oikeuksien osalta kiytinnossd mahdollista toteuttaa niin, ettd oi-
keus sitoisi vain siiti tietoisia velkojia, mutta ei muita.

Velkojien tietoisuutta ei ole perusteltua pitis sitovuusperusteena myds-
kan siitd syystd, ettd sillid ei ole tillsin vastaavanlaista funktiota tdytettd-
véndsn kuin merkityksen antamisella seuraajien tietoisuudelle. Seuraajien -
vilpittomin mielen suoja ja sitovuuden perustaminen tietoisuuteen nimittiin
liittyviit siihen, ettd seuraajalla voidaan lihtokohtaisesti nihdi olevan tarve
saada suojaa sellaisilta ja vain sellaisilta saamaansa omaisuuteen kohdistu-
vilta oikeuksilta, joista hin ei tiennyt ja joita hin ei siten ole voinut enna-
koida: tietoisuus aiemmasta oikeudesta mahdollistaa sen huomioon ottami-
sen, tietoisuuden puuttuminen puolestaan vaatii tietyin edellytyksin suojaa
tallaista oikeutta kohtaan. Velkojien tietoisuus aiemmasta velallisen perus-
tamasta oikeudesta ei sen sijaan sininsi poista velkojan suojan tarvetta sa-
maan tapaan. Velkoja saattaa tarvita suojaa, vaikka hinen oikeutensa yksi-
Isityisi myshemmin kuin oikeus, josta hiin yksilsintihetkelld on tietoinen,
silld tuo oikeus on saatettu perustaa vasta sen jilkeen, kun velkojan aseman
synnyttéinyt tapahtuma sattui. ;

Toisaalta edelld on tuotu esiin perusteena sille, etti sitovuus velkojia
kohtaan ei vilttzimatta edellytd oikeuden julkistamista ja voi syntyd jo sopi-
muksella, se, etté velkojan vilpitonts mielti ei tarvitse vaihdannan iniressis-
sd samaan tapaan suojata kuin yksilsityyn kohteeseen vaateen omaavan eri-
tyisseuraajan. Velkojalla ei katsota olevan erityistd perusteltua luottamusta
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saada suoritus saatavalleen tietysti varallisuuskohteesta, vaan timi voi saa-
da suorituksen vain velallisella taytiantosonpanohetkelld olevasta omaisuu-
desta. Jos esineen omistusoikeus on luovutettu toiselle patevin saannon pe-
rustavalla oikeustoimella, kyse ei enii ole velallisen omaisundesta.

Sen sijaan henkils, jolle velallinen on luovuttanut omistusoikeuden tai
esimerkiksi perustanut kiyttdoikeuden tai panttioikeuden omistamaansa
esineeseen, saattaa saada vilpittoman mielen suojaa velkojia kohtaan, vaik-

T

ka velallisella ei ollut eni oikeutta tillaisen ma4raamistoimen tekemiseen
hénen jo jouduttua maksukyvyttomyysmenettelyyn (otkeuden kohde oli esi-
merkiksi ulosmitattu tai velallinen asetettu konkurssiin). Perustettu oikeus
voi olla patevi ja velkojia sitova, jos oikeudensaaja ei tiennyt eiki hinen oli-
si pitdnytkidn tietdd alkaneesta maksukyvyttsmyysmenettelystd. Mahdolli-
suus saada vilpittéméin mielen suojaa katkeaa kuitenkin viimeistiiin silloin,
kun maksukyvyttémyysmenettelyn alkaminen on julkistettu (esimerkiksi

&

ulosmittaus on varmistettu ottamalla kohde haltuun tai tekemalla ulosmitta-
uksesta merkinti julkiseen rekisteriin, lisiksi konkurssin osalta merkitystid
on menettelyn alkamista koskevalla kuulutuksella). Jos oikeus on perustet-

é

=

tu vasta tillaisen ajankohdan jilkeen, se ei voi saada sitovuutta perustajan

velkojia kohtaan.

Oikeuden sitovuudella velkojia kohtaan on erilainen vaikutus maksu-
kyvyttsmyysmenettelyissi riippuen siitd, onko kyse omistusoikeudesta vai
rajoitetusta esineoikeudesta. Jos kyse on omistusoitkeudesta ja luovutus on
luovuttajan velkojiin nghden sitova (kohteesta riippuen joko sopimuksen tai
hallinnan luovutuksen tai sitd vastaavan julkistamistoimen perusteella), si-
_tovuus merkitsee, ettd kohde jad luovuttajan omaisuuteen kohdistuvan mak-
sukyvyttomyysmenettelyn ulkopuolelle: nlosmitata voidaan vain velalliselle

_kuuluvaa omaisuutta (ellei velkojalla ole kohteeseen vakuusoikeutta, joka
pysyy omistajanvaihdoksista riippumatta) ja vain téllainen omaisuus kuulut
_velallisen konkurssipesaan. e

Jos taas kyse on rajoitetusta esineoikeudesta, oikeus — sen paremmin
kayttsoikeus kuin panttioikeuskaan — el esimerkiksi esti kohteen ulosmit-

tausta sen omistajan velasta, vaikka oikeus sin#nsi olisi sivullissitova (esi-

merkiksi panttioikeus julkivarmistettu). Téllaisessa tilanteessa otkeuksien -

lopulliseen kohtaloon ulosmittauksen johdosta toimitettavassa myynnissé vai-
kuttaa valittava myyntitapa ja otkeuden asema lain mukaisessa etusijajirjes-

tyksessd. Etusijajirjestykselld on tarked merkitys ennen kaikkea silloin, kun -

realisoinnin suorittaa ulosottoviranomainen ja kun oikeuksien kohteena on
kiinteists. Useita samanaikaisia oikeuksia nimittdin kohdistuu kiytannossi
tyypillisesti juuri kiinteistsihin. Kiinteistoon kohdistuva kaytto- tai panttioi-
keus voikin raueta, jos se on huonommalla etusijalla kuin sen velkojan oi-
keus, joka ulosmittausta on hakenut.
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) .H_Mm.mm tulee muita tarkasteltuja “sivulliskonflikteja” paremmin nik
viin esityksen alkupuolella esiin tuoty esineoikeuksien periaatteellinen o
ou.demo.H.Wm:mmz ja rajoitettujen esineoikeuksien valilla. Kysymys Hm.owwo
tujen esineoikeuksien pysyvyydests maksukyvyttomyystilanteissa :go:m ,
esiin sen vuoksi, ettd oikeuden kohteen taloudellinen arvo halutaan ks Mw.
velkojien hyviksi niiden suorituksen saamisen turvaamiseksi. Niita Mﬁmwm.ﬂ

Hm:m on toisinaan luonnehdittu taloudellisiks; kollisiotksi erotuksena oik
m.meHmE kollisioista, joissa sitovuuskysymyksen taustalla on tilanne .ozoﬂ.p-
o%wzn.ﬁoz perustaja ei syysti tai toisesta ollut oikeutettu Emuammgmmmomgog
tekemiseen. Taloudelliset kollisiot elvit samaan tapaan tule kyse o
tusoikeuden yhteydess. e omis
Kayttsoikeus ja panttioikeus ovat erilaisen tarkoituksensa vuoksi mvi
keskenssn hieman erilaisessa asemassa omistajan maksukyvyttom e
:mﬁ&ﬁ.m.mm. Kohteen tosiasialliseen hysdyntimiseen E&Jﬁ.m wmﬁzww.wwmu
mo:r&ﬂm: intressejé turvaa yleenss vain oikeuden jatkuminen sen kohiee
myynnuistd huolimatia. Kohteen taloudelliseen arvoon kiinnittyviz antti .
keudenhaltijan intressejd puolestaan voi turvata jo oikeus w@@&av“\ s s
tavalle kohteen myyntihinnasta. o sa

omwm@‘.,ﬁwnmm;w&mﬁg lainhuuto- ja | kiinnitysrekisteriin vai e1. Jos oikeus on

Y

&

kirjattu, se on lzhtskohtaises

Er&worgmomm samassa etuoikeusryhmissi kuin kirjaukseen eli

kiinnitykseen perustuva panttioikeus. Niiden oikeuksien keskinsinen etusij

madrittyy kirjausten aikaprioriteetin perusteella niin, etts miti aikaisemmin kir-

Jaus on tehty, siti parempi etusija sills on. Kiyttsoikeus, jota ei ole kirjattu, on
ot SN n 2.

puolestaan aina kirjattuja oikeuksia huonommalla etusijalla. Se on kuitenkin

b assa etuolkeusryhmissd kuin vakuudettoman velkojan oikews, jos of
wm@m:w&&m on ottanut F:#Qmﬁobb&m%&@aam@mw&mmzuﬂmwmﬁwl o

..mwml Eomﬁmnmcmﬁm on hakenut vakuudeton velkoja, niin wmswaomnm:
Wﬂﬁ.wmﬁ&o_w@ﬁmﬁd pysyvét kiinteiston pakkorealisoinnisss — _A&A&E.WM
-1s tippumatta siitd, onko se Kirjattu, jos oikeudenhaltija kiitenkin ottanut

wziwmm&: w&mzﬁmm:mm.r .FmSmmEomgzmzmﬁmozrmwgﬁ velkoja, jolla:
mmﬁﬂowwmzm wmammm&amwmmﬁmwwmmmmmwmsmﬂ&m’zfmmmEm on Hm.rﬁmwwﬁmmw .
z..Ewwmmc <.&P jos oikeus on kirjattu paremmalle etusijalle Hmmzr::_”o-@.m-
WHHQ.HQmHmemﬂm&wmm kuin kiinnitys, johon ulosmittausta hakeneen velko; n
panttioikeus perustuu. Ulosmittausta hakeneen velkojan wmzﬁou.wmiﬂ.;.g
HmSEmb.m etusijalla olevaan kiinnitykseen perustuvan panttioikenden r&w )
saa suorituksen oikeudelleen ennen ulosmittausta hakenutta velkoiaa ?MW
nommalla etusijalla olevaan kiinnitykseen perustuvan @mb&omww:mmu mmﬁ:

ﬂmm saattaa jazda ilman suoritusta eiki hinen oikeutensa mysskiin m o
mssd muutoin siily, elleivit osapuolet erikseen sovi siiti, etts ostaja MWS,-
vastattavaksi panttioikeudella turvatun saatavan. v ot
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Mainitut ulosmittausmyyntii koskevat, rajoitetun esineoikeuden sito-
vuuteen ja pysyvyyteen vaikuttavat normit tulevat sovellettavaksi myds .
konkurssitilanteessa, jos konkurssivelallisen omaisuutta realisoidaan ulos-
ottotoimin. Omaisuutta voidaan kuitenkin konkurssissa myydd myds kon-
kurssipesan omin toimin. Tillaisessa myynnissé oikeuksien sitovuuden
osalta lihtokohtana on pidetty tavanomaista, vapaaehtoista luovutusta kos-
kevia saintoji. Niiden perusteella konkurssipesin tulee siten myynnis-
si pysyttid voimassa kaikki oikeudet, jotka ovat tillaisessa luovutuksessa
sivullissitovia. Pysyttamisvelvollisuuden on katsottu ulottuvan sellaisiin-
kin oikeuksiin, joiden osalta sovelletaan ldhtskohtaista sitomattomuuspe-
risatetta, mutta joiden osalta luovutuksensaajan tietoisuus toimii sitovuus-
perusteena. — Myds ulosmittaustilanteessa ns. vapaa yksityismyynti on
kaikkien osapuolten suostumuksella mahdollinen ja till6in niin ikén kaikki
tyypiltisin sivullissitovat oikeudet pysyvit lahtskohtaisesti voimassa.

Panttioikeuden haltijalla on konkurssissa liséksi erityisasema siing, ettd
konkurssipesd saa myydi konkurssipesiin kuuluvaa panttiomaisuutta vain,
jos panttivelkoja sithen suostuu tai tuomioistuin mytntis siihen luvan. Til-
lainen lupa voidaan mybntis, jos omaisuudesta on tehty konkurssipesille
ostotarjous ja se ylittéi omaisuuden kéyvin huutokauppa-arvon eikd pant-
tivelkoja saata todennikoiseksi, ettd omaisuudesta saadaan muulla tavalla
parempi myyntitulos. Panttivelkoja taas saa ldhtokohtaisesti kayttad pantti-
oikeuteen perustuvia rahaksimuutto-oikeuksiaan ja ottaa saatavansa kaup-
pahinnasta konkurssin estimittd, vaikka konkurssi onkin velallisen kaik-
kia velkoja koskeva maksukyvyttomyysmenettely, jossa velallisen omaisuus
kiytetdsn konkurssisaatavien maksuun, eikd konkurssipesdin kuuluvaan
omaisuuteen ei saa konkurssin alettua kohdistaa tavanomaisia ulosottotoi-
mia konkurssisaatavan perimiseksi. T4td panttivelkojan erioikeutta on van-

hastaan kutsuttu separatistin asemaksi.

6.5 Oikeuksien sitovuudesta etenevdissd sivullissuhieessa

Edells tissi pajaksossa on kisitelty peruslahtskohtia oikeuksien sitovuu-
den ja suojan arvioinnille silloin, kun vastakkain joutuvat sellaisten henki-
lsiden oikeudet, jotka johdetaan samalta taholta; henkilélts, jolla on (ollut)
omistusoikeus — tai siti vastaavan misrdysvallan tuottava oikeus (silloin,
kun oikeuden kohteena on muunlainen varallisuuskohde kuin esine, kuten
saamisoikeus). Lopuksi tiydennetiin vield kokonaisuutta tarkastelemalla
oikeuksien sitovuuden ja suojan arvioinnin perusteita silloin, kun vastak-
kain ovat sellaisten tahojen oikeudet, jotka johdetaan eri henkilsilts. Tal-
laisesta tilanteesta on kyse esimerkiksi tdmén esityksen aluksi mainitussa
esimerkiss4, jossa kauppasopimuksen myyjdosapuoli ei ollutkaan oikeutettu
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méAdraimasn kauppasopimuksen kohteesta sen vuoksi, etti sopimusta, jol-
la EMMEEQ itselleen on luovutettu omistusoikeus, rasittaa jokin movawM&-
Wm.zmmqu: patemitiomyysperuste. Tallsin nousee esiin kysymys siits, onko
esinettd koskevan kauppasopimuksen ostajaosapuolella vai ésineen aiem-
ﬁmbm myyjalld ("oikealla omistajalla”) parempi oikeus kaupan kohteeseen.
Tilanne eroaa edells kisitellyista takautuvan sivullissuhteen kollisioista sii-
ni, ettd niissé oikeudesta mazrinneen lahtskohtaisesta oikeudesta {(kompe-
tenssista) varallisuuskohteeseen ei ole epéselvyytis, kun taas etenevin si-
vullissuhteen kollision taustalla on se, etti myshemmin masriimistoimen
tekijalla ei syysts tai toisesta ollut kompetenssia.

Mainitussa esimerkissi kumpikin kollision osapuoli vetoaa omistusoike-

uteen, vahvaan lahtskohtaisen sivullissitovuuden omaavaan oikeuteen. Myss

* téssd tilanteessa lahdetddn samoin kuin edelld takautuvan sivallissuhteen

kaksoisdisponointitilanteessa siiti, etts alempaa oikeudenhaltijaa, tdssi siis

:. . . . e
oikeaa omistajaa™, suojataan aikaprioriteetin perusteella. Toisaalia myo-

hemmallg luovutuksensaajalla on mahdollisuus saada vilpittomin mielen

@wmﬂ.hmﬁw.msm suojaa, jota tissd yhteydessi on vakiintuneesti kutsuttu seanzo-
suojaksi. _,

Y

EHW..&H suojaa mydnnetdtn, tapahtuu ekstinktio myshemmin luovutuksen-
saajan hyviksi. Jos taas oikean omistajan oikeus jad pysyviksi ja esine siten
palautuu hinelle, ratkaisu on vindikaatioperiaatteen mukainen.

Perusteet, joilla saantosuojaa my0Gnnetdan, eroavat toisistaan suojan lihts-

7
¢

,.A
Y

w@?m:m.d\mmaﬁmﬁb vilpittdmin mielen (luovutuksensaaja ei tiennyt eika
hinen pitanytkasn tietdd luovuttajan kompetenssin puutteesta) lisiksi edel-
lytettavien kriteerien suhteen riippuen sits, millaisen fohieen omistusoike-
zmom.ﬁm on kyse. Niiti eroja on tuotu esiin jo edelld tarkasteltaossa julkisuus-
<wmﬁ.§:~nmo: ulottuvuutta. Keskeiseni erona nostettiin tuolloin esiin esimer-
kiksi se, ettd irtainten esineiden osalta suojan saamiseksi edellytetiin, ettd
kohteen hallinta on siirtynyt luovuttajalta Tuovutuksensaajalle. EESEM& en

osalta merkityksellisti taas on vain se, etta luovuttajalla on ollut lainhuuto;

sen sijaan luovutuksensaajan Tainhuudolla ei tassa sivillissuhteessa saata.
van suojan osalta ole merkityst.

Mahdollisuuteen saada saantosuojaa vaikuttaa myds se, minkd vuoksi luo- -

~

P N

ﬁmﬂ@.@ta et ollut kompetenssia misriamistoimen tekemiseen. Esimerkikei
ﬁ.&ﬁg .mmwnoaoz osalta saantosuojaa ei ole mahdollista saada sillom. kun
esine on joutunut pois oikealta omistajalta tiettyjen rikosten vuoksy. N ..&,B on
jos W%mo on ollut népistyksests, varkaudesta, ryostosts Tai kirtstyksesia H&u
laisissa tilanteissa oikealla omistajalla on oikeus saada esimg takaisin r.»oSp-
tuksensaajan vilpittoméstd mielestd riippumatta.
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Tama, myds muissa eurooppalaisissa oikeusjarjestelmissi yleinen suhtautu-
minen liittyy nakemykseen siiti, etts tillaisissa rikoksissa on kyse <mwm<mmﬁw
omistusoikeuden loukkauksesta, ja yleiseni lahtokohtana on ettd ﬁmmm_m.ommm
tilanteessa, jossa oikea omistaja ei tyypillisesti ole milldsn $.<mﬁm <B.wc~.7
tanut hallinnan menettidmiseen, oikeusjarjestyksen tulee varmistaa, o:w oi-
keudenloukkaus aiheuttaa niin vihin harmia omistajalle kuin ermoﬁmmﬁw.
Toisinaan on liséksi tuotu esiin, ettd vilpittémin mielen saannon rﬁmwm%cu.T
nen tillaisessa tilanteessa houkuttelisi rikolliseen toimintaan enemmén kuin
vastakkainen s##nts. . -
Mainitut argumentit on nostettu esiin esimerkiksi Ruotsissa, Homm.m H.Bsmm.m...
déntod muutettiin timénsisaltoiseksi vasta reilu kymmenen vuotta m_.ﬁoa. Sitd
ennen vilpittémén mielen suoja oli mahdollinen myés varastettuun esineeseen.
Tallaisen s#innén taustalla puolestaan olivat yleiset vaithdannan intressin
edistamiseen liittyvét nakemykset, joiden mukaan vilpittsmissi mielesss ole-
vaa luovutuksensaajaa tulee aina suojata tavanomaisessa kaupassa. o
Molemmat esiin nostetut nikskohdat on otettu huomioon esimerkiksi
edelld muutamaan otteeseen viitatussa eurooppalaisen yksityisoikeuden pe-
riaate-, miiritelmd ja mallisisintokokoelman (DCFR) akateemisessa Fo.:-
noksessa. Sen vilpittémin mielen saantoa koskevan normiston Bcwmm: vil-
pittomén mielen sucjaa ei voi saada varastettuihin esineisiin, wm:.mu jos kyse
on ollut tavanomaisen liiketoiminnan piiriin kuuluvista luovutuksista.

Irtainten esineiden osalta oikealla omistajalla on toisaalta itse asiassa aina
mahdollisuus saada esine takaisin itselleen Foéa_awbmmm.u. an mmmbﬁomme as-
ta riippumatta. Hanelld on lunastusoikeus esinecseen vilpittéméssd Eﬂo.w.wm.-
sd olleelta luovutuksensaajalta. Luovutuksensaajan saantosucjan vimekati-
send sisaltond onkin siten oikeus Tahamaaraiseon suoritukseen. Omww:o:md
oikeuden lihemmasts sisillosti, kuten lunastussumman masriytymisen pe-

rusteista, sen sijaan ei ole téyttd selvyytid.

Epavarmuutta on ollut myés siitd, onko myds E.HH:.BQ._ aiemmalla F.oéﬁwn
sensaajalla takautuvan sivullissuhteen kollisiotilanteessa samanlainen lu-
nastusoikeus kuin oikealla omistajalla. Tilanteiden voidaan ni#hdé eroavan
Swmmmﬁmm: siing, ettd tillaisen primuksen, jolle esine on vasta ozﬁ. w.Eomm.m0
intressit kohteen saamiseen itselleen ovat vihemmsn suojan arvoisia kuin
sellaisen oikean omistajan, joka on menettznyt esineen. Owwgmwwﬁm:bammm
lunastusoikeus on mybnnetty, ja esimerkiksi Ruotsissa lunastusoikeus kos-

kee mybs tillaisia tilanteita. o
Esimerkiksi edelld mainittuun DCFR:n siintelyehdotukseen taas ei si-

sally lainkaan oikean omistajan lunastusoikeutta. OBmm.ma.mE asemaa katso-

taan turvattavan rittdvisti myshemmille luovutuksensaajalle asetettavalla
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vilpittoman mielen vaatimuksella. Takaisinlunastusoikeuden on ndhty vi-
hentédvin oikeusvarmuutta ja vaihdannan suojaa, kun vilpittomassakasn
mielessi ollut ostaja ei voisi koskaan olla varma siitd, saako pitis esineen
pysyvésti.

Boﬁﬁ.ﬂ,AmmmSSm:&.ms puuttuminen kokonaan tietyissi tilanteissa ja omista-
jan lunastusoikeus kaikissa muissa tilanteissa) eivit tule sovellettavaksi ar-
vopaperien ollessa masirddmistointen kohteena, Lisidksi arvopaperivaihdan-

Mainitunlaiset irtaimen esineen luovutuksensaajan suojaa rajoittavat ele-

nassa saantosuojaa voi saada myos Iyovuttajan esiintyessa omistajan sijaan -

tamén edustajana — tavanomaisten irtainten esineiden vaihdannassa sen si-

jaan suojataan ainoastaan luovutuksensaajan omistajaolettamaa, ei sen si-

jaan edustajaolettamaa.

Mybs kiinteisidjen ollessa vaihdannan kohteena luovutuksen saantosuo-
jan kannalta o merkitysta silld, misti luovuttajan kompetenssin puuttumi-
nen johtuu. Tzhin on viitattu Jo edelld tarkasteltaessa lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterimerkintsjen julkista luotettavuutta ja sen rajoja. Tuolloin tuotiin

esiin, etté edes vilpittomassa mielessi ollut luovutuksensaaja ei voi saada re-<7

kisterimerkinttjen perusteella suojaa laissa erikseen mainituissa tilanteissa,
Joissa rekisterimerkints perustuu erehdykseen tai ei perustu lainkaan kir-
jaamisviranomaisen tekemdin ratkaisuun (on esimerkiksi ulkopuolisen tie-
toverkkoon murtautujan tekems) taikka joissa lainhuuto on mybnnetty vii-
rennetyksi osofttautuneen ta; vakivallalls tai sen uhalla tehdylla pakottami-
sella aikaansaadun kauppa- tai muun saantokirjan tai luovuttajan kelpoisuu-
den osoittavan asiakirjan, kuten valtakirjan, nojalla. Tallaisessa tilanteessa
lugvutuksensaajaa turvaa valtion ankara vahingonkorvausvastuu. -

Vastaavasti taas niissi tilanteissa, joissa vilpittsmissa mieless ollut luo-
vutuksensaaja saa suojaa (tosiasioita vastaamattomien) lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterimerkintsjen perusteella, oikealla omistajalla on lahtskohtainen
oikeus saada tists aiheutuneesta vahingosta korvaus valtion varoista. Toisin
kuin irtaimen esineen oikealla omistajalla, kiinteistén oikealla omistajalla
ei ole viimekitisti oikeutta saada esine fyysisesti palautettua itselleen, vaan
hén voi joutua tyytymiin rahamésriiseen korvaukseen.

Tzhén mennessi on pidetty silmalls tilanteita, Joissa vastakkain ovat kah-
den tahon samaa oikeutta, omistusoikeutta, koskevat vaateet taj viitteet. Ete-
nevin sivullissuhteen kollisiotilanne voi nousta esiin myts muunlaister, oi-
keuksien osalta. Kyse voi olla tilanteesta, jossa vastakkain ovat esineen oikean

omistajan ja myshemméin rajoitetun esineoikeuden haltijan, kuten vuokraoi-

keudenhaltijan tai

jan t wwmww«mﬁ&ms oikeus. Toisaalta vastaavasea roolissa kuin

oikea omistaja voi olla myds siirtokelpoisen vuokraoikeuden haltija.

Oikeudessamme vakiintuneena lahtskohtana on pidetty, ettd irtaimen
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vaa vilpittémén mielen suojaa — samaan tapaan kuin o%mﬂ&m.ﬁw A.& Bwamww.@
ole myonnetty sivullissuojaa takautuvan sivallissuhteen _8:@9%@. Sen si-
jaan panttioikeuden haltijan “panttisaantosuoja” on Emr.mozw.bmd.. - .HMmm.m
nikyy edelld viitattu suhtautuminen k#yttoikeuksiin heikkoina ja pantti-
oikeuksiin vahvoina oikeuksina.

Kiinteistojen osalta saantosuojaa voivat saada oikeaa omistajaa Wo.rrmms
niin panttioikeuden haltijat kuin vuokraoikeuden haltijat — ﬂww.&ﬁ.ﬁ sa-
maan tapaan kuin takautuvan sivullissuhteen kollisiossa. Suojaa voi saa-

da ~ oikean omistajan sijaan — my0s oikeaa siirtokelpoisen vuokraoikeu-

den haltijaa kohtaan silloin, kun kyseinen vuokraoikeus on (poikkeuksel-

lisen) kirjaamisvelvollisuuden alainen. Kuten edelld on tuotu esiin, tillai-

2

sesta vuokraoikeudesta on kyse, kun se on mé#rdaikainen, saadaan siirtds

kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja-“vuokra-alueella on tai
sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia
rakennuksia tai laitteita. Kyseisenlainen vuokraoikeus rinnastuu vaithdan-
nan kohteena omistusoikeuteen. Sen sijaan muunlaisten kiinteistson koh-
distuvien erityisten oikeuksien haltijat eivit voi saada saantosuojaa tillaisen
oikeuden oikeaa haliijaa vastaan.
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Jaana Paanetoja

TYOOIKEUDEN ERITYINEN OSA

I Lihtokohtia

1 Aluksi

Tissd kirjoituksessa selvitetiin tysaikaan, vuosilomaan, tysturvallisuuteen
ja tyGterveyshuoltoon liittyvien siinnésten padsisiltod ja sitd, miten tydsuo-
jeluviranomaiset valvovat tyslakien noudattamista. Kaikkia yksityiskohtia
tai poikkeuksia ei kasitells. Esityksessi sivutaan myos muita lakeja, kuten
tydsopimuslakia ja tyoehtosopimuslakia. Pizasiallisena tarkastelukohteena -
on tybsuhteessa tehtdva tys. Tekstissa kisitelldin vain lakien sddnnoksii.
Erityisesti tysaika- ja vuosiloma-asioihin voi kiytinnossad vaikuttaa merkit-
tavésti tyehtosopimuksen miiriykset. Mahdollisesti sovellettavan tyGehto-
sopimuksen sisilté onkin aina selvitettivi konkreettisessa yksitdistapauk-
sessa. Tekstissd mainitaan lait, mutta ei niiden yksittiisiad pykalid muutamaa
poikkeusta lukuun ottamatta. Fri asiayhteyksissd viitataan muutamiin kor-
keimman oikeuden (KKO) ratkaisuihin. Viittauksia on myds tydtuomioistui-
men ratkaisuihin (TT) ja tybneuvoston (TN) lausuntoihin. Tystuomioistui-
men ja tydneuvoston toimivaltaa selvitetizin artikkelin lopussa luvussa VIII.
Siihen kannattaa tutustua kuitenkin jo siing vaiheessa, kun artikkelissa en-
simméisen kerran viitataan tystuomioistuimen tai tybneuvoston kiytintson.

Il Soveltamisaloista

2.1 Tyéaika- ja vuosilomalaki

2.1.1 Yleinen soveltamisala

Tysaikalaki tuli voimaan 23.11.1996 samana péivind kuin Euroopan unio-
nin ns. tydaikadirektiivin implementointiaika padttyi. Vuosilomalaki on tys-
aikalakia uudempi ja se tuli voimaan 1.4.2005.

Tytaikalain ja vuosilomalain soveltamisalat ovat yleisig, ja niin ollen
mainitut lait soveltuvat tyssuhteen ohella virkasuhteessa tehtiviin tyohon.

Tycaikalain 1 §:n mukaan lakia "sovelletaan tybsopimuslain (55/2001) 1 lu-
vun 1 §:ssi tarkoitetun tydsopimuksen seki virkasuhteen perusteella tehti-
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