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Janne Kaisto

Sivullissuojaoikeuden luennot

ONPOOL24, luennot9t,1o0p,13.11.-14.11.2019

LAPIN YLIOPISTO
UNIVERSITY OF LAPLAND
Pohjoisen puolesta — maailmaa varten



JOHDANNOKSI

* Luentosarja osa kokonaisuutta ONPOOL?2
Varallisuusoikeus, 10 op

e Luennoille (9 t) osallistuminen pakollista

e Suoritetaan palauttamalla kolmesta osasta
koostuva oppimistehtava

* Hyvaksytty / hylatty



Lahemmin oppimistehtavasta

* Oppimistehtavan kolme osaa on kerrottu
luentodioissa

* Vastauspituus noin 1 sivu / osa eli yhteensa 3 sivua

e Palautus sahkopostitse (janne.kaisto@ulapland.fi)
vhtena tiedostona (pdf) viimeistaan ma 18.11.2019
klo 23.55; laita oma nimesi vastauspaperin alkuun.



mailto:janne.kaisto@ulapland.fi

Luentojen tarkoitus

* Toimia johdatuksena sivullissuojaoikeuteen
* Yleisiin oppeihin ja keskeiseen saantelyyn tutustuminen

* Elinikainen oppiminen

* Valmistaa varallisuusoikeuden poolin tenttiin

* Tenttikirjallisuudella (”"Varallisuusoikeus”) ja luennoilla ei
kuitenkaan ole taydellista yhtenevyytta



Luennoilla kasiteltavat aiheet

1) Johdatus aihepiiriin

 2) Teoreettisia [ahtokohtia

 3) Varallisuusoikeuden luovutus ja velkojat
 4) Toiselle kuuluvan oikeudeton luovutus

* 5) Oikeuksien pysyvyys luovutustilanteissa



1 JOHDATUS AIHEPIIRIIN

 Varallisuusoikeuden poolin muilla luentosarjoilla
kasitellaan sopimusoikeutta, (vahingonkorvausoikeutta)
ja esineoikeuden perusteita

e Sivullissuhteisiin liittyvia ongelmanasetteluja ei ole viela
kasitelty systemaattisesti

* Huom: sivullissuojaoikeuden luennot rakentuvat paljolti
sopimusoikeuden ja esineoikeuden luentosarjoilla
esitettyjen lahtokohtien varaan!



Esimerkki

* A myy omistamansa polkupydran B:lle, joka
valittomasti maksaa 100 euron kauppahinnan

e Asianosaissuhteessa A ja B voidaan joutua
pohtimaan esimerkiksi hallinnan luovutuksen
ajankohtaa taikka virheen tai viivastyksen
seuraamuksia



Sivullissuojaoikeudellisia ongelmia

* Enta jos A asetetaan konkurssiin ennen kuin B on
saanut polkupyoran hallintaansa?

* Mita jos A ei omistanutkaan polkupydraa vaan han
oli ainoastaan saanut sen lainaksi omistajalta C?

* Enta jos A oli ennen kauppaa sopinut D:n kanssa
polkupydran vuokralle antamisesta tai
panttaamisesta?



Luentojen painopisteista

* Erilaisia sivullissuhteisiin liittyvia ongelmatilanteita on
valtava maara

* Luentosarjalla ei kasitella systemaattisesti kaikkia
mahdollisia erilaisia objekteja, vaan painopiste on
kiinteissa ja irtaimissa esineissa

* Opintojakson ONPOOL4 Esinevakuus- ja
insolvenssioikeus huomioon ottaminen

* Painopiste tavanomaisessa vaihdannassa /
luovutustilanteissa



Lyhyt kertaus sopimus- ja
esineoikeudesta

* Omaisuus koostuu varallisuusoikeuksista, joita ovat
esimerkiksi omistusoikeus, saamisoikeus,
tekijanoikeus ja kayttooikeus

 Jako kiintedan ja irtaimeen omaisuuteen

 Kirjaamis-/rekisterdintijarjestelmat

* Oikeustoimen ja sopimuksen kasitteet
* Yksityinen tahdonilmaisu / oikeustointen yhdistelma



Omistusoikeus ja omistajan
oikeusasema

* Omistusoikeus: periaatteessa taydellinen, toiset poissulkeva
vksinoikeus esineeseen nahden

* Esine: "kohde” vai rajoitettu aineellinen kappale, joka voi olla
ihmisen oikeudellisen vallan alainen?

* Omistajalla on |dhtékohtaisesti kdyttévapaus, ja muilla henkil®illa
puolestaan kayttaytymisvelvollisuuksia omistajaan nahden

* Jako omistusoikeuteen ja rajoitettuihin esineoikeuksiin
* Rajoitettu esineoikeus / erityinen oikeus

* Omistajan oikeusasema jaotellaan usein eri elementteihin

* Eri elementtien toisistaan erottaminen olennaista sivullissuhteita
tarkasteltaessa



Kiinteiston kasite

* Maapohjasta pidetaan kiinteistorekisteria, joka
sisaltaa luettelon maa- ja vesialueiden yksikoista

e Kaytanndssa tarkeimpia rekisteriyksikoita ovat
kiinteistot, joina merkitaan rekisteriin muun
muassa tilat ja tontit

* Kiinteistot (ja muut kiinteistorekisterilainsaadannon
mukaiset rekisteriyksikot) ovat kiinteita esineita



Jako velvoittautumis- ja
dispositiotoimiin

* Tahdonilmaisuilla perustetaan usein velvoitteita / saamisoikeuksia

* Velvoitteen synnyttavia oikeustoimia voidaan kutsua
velvoittautumistoimiksi

* Kaikki oikeustoimet eivat kuitenkaan synnyta suoranaisesti
velvoitteita (ehka kuitenkin taydentavan normiston kautta) vaan
niilla tahdataan toisenlaisiin olkeusvaikutuksiin

e Esimerkiksi omistusoikeuden tai muun varallisuusoikeuden luovutus
taikka kayttooikeuden perustaminen

» Tallaisia oikeustoimia voidaan kutsua dispositiotoimiksi

* Sopimukset koostuvat usein dispositio- ja velvoittautumistoimen
vhdistelmasta

» Jako velvoittautumis- ja dispositiotoimiin erityisen tarkea
sivullissuhteita kasiteltaessa



Luentotehtava: tunnista luovutus

* Aja B tekevat maaramuodossa (MK 2:7) kiinteiston
kaupan esisopimuksen.

* A vuokraa C:lle omistamansa henkil6auton yhden
vuoden maaraajaksi kuukausittaisia vuokramaksuja
vastaan.

* D on saanut A:lta siirtokelpoisen maanvuokraoikeuden,
jonka D lahjoittaa E:lle asiakirjalla, jonka mukaan
maanvuokraoikeus siirtyy valittomasti E:lle.



Sivullissuojaoikeus ja esineoikeus

* Esineoikeus kasitettiin pitkaan oikeudenalaksi, jossa
kasitellaan esinekohtaisia oikeuksia eli esineoikeuksia

e Omistusoikeus / rajoitetut esineoikeudet

e Sittemmin esineoikeus alettiin mieltaa sivullissuhteita
kasittelevaksi oikeudenalaksi

* Nykyaan katsotaan usein, etta esineoikeudessa
kasitellaan yhtaalta esineiden kaytto- ja maaraysvaltaa
koskevia kysymyksia ja toisaalta vaihdannassa esiin
tulevia sivullissuojakysymyksia

* Suhde kolmanteen ja sen yleiset opit saatetaan erottaa
omaksi kokonaisuudekseen: sivullissuojaoikeus



2 TEOREETTISIA LAHTOKOHTIA

e 2.1Yleista

e 2.2 Omistajan kelpuutusmuodot

* 2.3 Dynaaminen suoja

e 2.4 Eri henkilorelaatioiden erottelu Zittingin mukaan

e 2.5 Aikaprioriteetti ja sitomattomuusperiaate



2.1 Yleista

* Sivullissuhteita koskevien ongelmien
hahmottaminen tyolasta; tarvitaan systemaattisia
teorioita

* Ei ole vain yhta mahdollista teoriaa, ja erityyppisia
jasennyksia esiintyy

* Sivullissuojaoppien taustalla nykyaan: Simo
Zittingin (1915-2012) etupaassa 1950-luvulla
julkaistut tutkimukset



e Zittingin tutkimukset edustavat ns. analyyttista
suuntausta

e Zitting erotti omistajan oikeusasemassa lukuisia eri
elementteja, joita han tarkasteli eritellysti

* Tunnettu kolmijako: omistajan primaari- eli hallintaoikeus,
omistajan kelpuutusmuodot ja tietynasteinen dynaaminen
suoja

e Zittingin teoriat edustavat oman aikansa oikeudellista
ajattelua ja suuntauksia



Omistajan primaarioikeus

* Omistajan oikeusaseman ydinmomentti
* Liittyy esineen faktiseen kayttoon

* Esimerkiksi omistajanvaihdoksen ytimessa on
omistajan hallintaoikeuden subjektin vaihdos

* Omistusoikeuden luovutuksen kohteena on Zittingin
oppien mukaan omistajan hallintaoikeus

e \Voitaisiinko omistusoikeus itse asiassa maaritella
omistajan hallintaoikeuden kasitteen avulla®?



Luentotehtava

* Millaisissa eri tilanteissa omistaja saattaa edukseen
)

turvautua perusteluun “koska esine kuuluu minulle”,
”koska omistan sen” tai “koska olen omistaja”?

* Pyrkikaa mahdollisimman yksinkertaisiin ja
konkreettisiin esimerkkeihin kuten "Anna tuo kirja
tanne, se on minun”.

* Enta jos joku muu esittaa omistajan “vahingoksi”
perustelun “koska se on sinun”?



2.2 Omistajan kelpuutusmuodot

* Omistajan kompetenssi ilmaisee
kelpoisuutta/kompetenssia/kykya/pystymista

* Esimerkiksi kyky saada aikaan esineen siirtyminen
omistuspiirista toiseen

* Omistajan oikeusasemaan kuuluu yleensa useita
erilaisia kompetenssimuotoja kuten:
* Luovutuskompetenssi
e Rajoitettujen esineoikeuksien perustamiskompetenssi
* Periytyvyyskompetenssi
* Henkiléluottokompetenssi



Lahemmin
uovutuskompetenssista

 Varallisuusoikeudet usein luovutuskelpoisia
e Omistusoikeus / rajoitetut esineoikeudet

* Luovutusrajoitus saattaa perustua lakiin, ja toisinaan
myds tahdonilmaisuun

e Luovutuskiellon tehokkuus asianosaissuhteessa /
sivullissuhteissa



Luentotehtava

* A myy B:lle kiinteiston ehdoin, etta B:n taytyy pitaa
kiinteistd omistuksessaan vahintaan kaksi vuotta eli
etta B ei saa luovuttaa kiinteistdoa edelleen kahden
vuoden aikana. B kuitenkin lahjoittaa kiinteiston
C:lle jo vuoden kuluttua omasta saannostaan. C
tietaa, etta kauppakirjan ehtojen mukaan B ei viela
olisi saanut luovuttaa kiinteistoa.

* Pohdi tapausta maakaaressa olevan saantelyn
(erityisesti MK 2:11:n) nakokulmasta.



Lahemmin
nenkildoluottokompetenssista

* Imenee aineellisen normiston ja aineellisen
oikeustilan tasolla

* Ulosottokaaressa on saantelya, jonka nojalla
ulosmittaus voi tulla kyseeseen, vaikka
ulosottomiehella ei ole varmuutta
henkildluottokompetenssin olemassaolosta

* Naita saannoksia on varottava sekoittamasta
henkiloluottokompetenssin kannalta relevantteihin
oppeihin

e Konkreettisia esimerkkeja myohemmin luennolla



Kelpuutusmuodot ja
omistajanvaihdos

* Omistajanvaihdoksen analyyttinen tarkastelu:
kasitellaan eritellysti myos eri kelpuutusmuotoja

* Luennoilla on paahuomio luovutukseen
perustuvissa omistajanvaihdoksissa

* Kompetenssin siirtyminen vrt. kompetenssin
alkaminen ja paattyminen



2.3 Dynaaminen suoja

* Omistajan oikeusasemaa tarkasteltaessa puhutaan
nykyaan koko lailla vakiintuneesti dynaamisesta
suojasta

e Kasitys dynaamisesta suojasta rakentuu Zittingin
esittaman teorian varaan

* Dynaaminen suoja ilmenee erilaisissa vaihdannan
ongelmatilanteissa, joissa kaksi suojattua positiota osuu
vhteen

* "Oikeus oikeutta vastassa” / “vaaryys oikeutta vastassa”



Eras oikeuksien jaottelu

* Oikeudet jaetaan toisinaan kahteen ryhmaan siita
riippuen, kohdistuvatko ne perustamisvaiheessaan
a) yksilollisesti maarattyyn vai b) geneerisesti
maarattyyn omaisuuteen

 Jakoa hyvaksi kayttaen on erotettu toisistaan
kollisiotyypit a-a, a-b, ja b-b
e Ajatuksena on ollut, etta kussakin kollisiotyypissa on
lahtokohtana sille tyypillinen ratkaisusaanto

* Esimerkiksi kollisiotyypissa b-b l[ahtokohtana
kilpailuperiaate, ja kollisiotyypissa a-b
preferenssiperiaate



2.4 Eri henkilorelaatioiden
erottelu Zittingin mukaan

* Oletetaan, etta A myy kiintean tai irtaimen esineen B:lle

* B:n oikeusasemaa voidaan tarkastella suhteessa 1)
luovuttajaan A, 2) A:n edeltdjaan X ja 3) toiseen
seuraajaany

* Muun muassa relaatiota A-B voidaan nimittaa
asianosaissuhteeksi

e Esimerkiksi relaatiot Y-B ja X-Y ovat sivullissuhteita
e Takautuva sivullissuhde / eteneva sivullissuhde
e (Rinnakkainen sivullissuhde)



2.5 Aikaprioriteetti ja
sitomattomuusperiaate

* Oikeuskirjallisuudessa asetetaan usein
aikaprioriteetti ja sitomattomuusperiaate
vastatusten varsinkin tarkasteltaessa tyypin a-a
kollisioita

* Aikaprioriteetti: aiemmalla oikeudella etusija
* Ekstinktion mahdollisuus

e Sitomattomuusperiaate taasen: aikaisempi ei sido



3 VARALLISUUSOIKEUDEN
LUOVUTUS JA VELKOJAT

e 3.1 Lahtokohtia

* 3.2 Luovutuksen kohteena kiinteisto

* 3.3 Velkojasuoja irtaimen vaihdannassa

e 3.4 Patemattomyysperusteen rasittama luovutus
3.5 Takaisinsaanti velkojien suojakeinona

* 3.6 Keinotekoisia jarjestelyja koskeva erityissaantely



3.1 Lahtokohtia

* Henkiloluottokompetenssin alkaminen /
paattyminen

e Luovutustoimi itsessaan saa yleensa aikaan sen,
etta luovutuksensaaja saa luovutuksen kohteeseen
henkildoluottokompetenssin

* Mutta enta luovuttajan henkiléluottokompetenssin
lakkaaminen?



* Sivullisomistuksen kunnioittaminen: UK 4:9.1 ja
KonkurssiL 5:6

* Riittaako luovutus itsessaan lakkauttamaan luovuttajan
henkildluottokompetenssin?
* Sopimusperiaate / traditioperiaate
* Velkojasuoja / vaihdantasuoja

* Muita velkojien nakdkulmasta relevantteja kysymyksia
e Rasittaako luovutusta patemattomyysperuste?
* Onko luovutus peraytettavissa?

* Voiko luovutus olla velkojia sitomaton keinotekoisuuden
johdosta?



3.2 Luovutuksen kohteena
kiinteisto

* Maakaarijarjestelman mukainen luovutus sitoo
itsessaan luovuttajan velkojia
e Patee kaikenlaisiin luovutuksiin, myos lahjoituksiin
* Eisiis vaadita lainhuutoa tai edes sen hakemista

e Suhde maaramuotoon (MK 2:1)
* Maakaaren ulkopuoliset luovutukset?



Ulosmittaus UK 4:13.1:n nojalla

e “Kiinteistd, johon velallisella on lainhuuto, saadaan
ulosmitata ainesosineen ja tarpeistoineen, jollei
sivullinen osoita tai muutoin kay ilmi, etta kiinteisto
kuuluu hanelle tai ettei tietty esine hanen
omistamanaan kuulu kiinteistoon.”

* Ulosottomies ottaa viran puolesta huomioon
luovutuksen tapahtumisen (ei vaittamistaakkaa)

* Jos kiinteistd on tullut luovutuksesta huolimatta
ulosmitatuksi UK 4:13.1:n nojalla, ulosmittaus voidaan
kumota (itseoikaisu, taytantoonpanoriita,
ulosottovalitus)



Enta maaraalan kauppa?

* Tietty konkreettinen alue, ei rekisteriyksikko

 Maaraalan kauppa on melko yleinen ilmid

e Kaupan kohde voidaan maaritella kauppakirjassa esimerkiksi
seuraavasti: “Maaraala x kunnan y kylassa sijaitsevasta z
nimisesta tilasta rn:o w, kiinteistotunnus 1-2-3-4. Maaraala on
merkitty paaluilla maastoon ja punaisella varilla liitteella
olevaan karttaan (maastoon tapahtunut merkinta on
ensisijainen maaraalaa lohkottaessa).”

 Myds maaraalan luovutus sitoo velkojia luovutuksen
itsensa perusteella



Oppimistehtavan ensimmainen
0Sa

* Perehdy korkeimman oikeuden tapauksiin KKO
1992:168 ja KKO 2002:84

* Kerro lyhyesti omin sanoin, mista tapauksissa oli
kysymys myos lainsaadannossa tapahtuneet
muutokset huomioon ottaen. Onko korkeimman
oikeuden ratkaisuissa mielestasi ristiriitaa?



3.3 Velkojasuoja irtaimen
vaihdannassa

* On useita saanndksia, joista kay nimenomaisesti
iImi, etta luovutus ei itsessaan sido luovuttajan
velkojia: tarvitaan jonkinlaista julkivarmistusta

* Toisaalta sopimusperiaate patee useissa tilanteissa

* Vallitsee siis sekajarjestelma: joskus
sopimusperiaate / joskus traditioperiaate



Lahjanlupauslaissa olevat
ratkaisut

e Suuri osa lahjanlupauslain saantelya koskee sit3,
milloin lahjoitus voidaan katsoa taytetyksi

e Tayttamaton lahjanlupaus on tehoton lahjoittajan
velkojiin nahden, vaikka se olisi muutoin pateva
lahjanlupauslain nakokulmasta (Lahjal 1.2 §)

* Irtaimissa esineissa keskeista haltuun saaminen
* Enta jos esine on alun perin lahjansaajan hallussa?
* Enta jos esine on sivullisen hallussa?



Lahjailmoituksen tekeminen
(LahjaL 6 §)

e Lahjoituksesta tulee tietyissa tilanteissa tehda
iimoitus maistraatille, jotta lahjansaaja saisi suojaa

takaisinsaannilta

* Lahjailmoituksen tekemista ei itsessaan voida pitaa
sellaisena lahjoituksen tayttamisena, joka riittaisi
tuomaan suojan lahjoittajan velkojiin nahden



Luovutuksen riittavyys vleensa

. ;’rzacii’goperiaate tiettyjen erityissaannosten nojalla, esim. VKL

* Yleisten oppien mukainen paasaanto: sopimusperiaate

* Esimerkiksi irtaimen esineen ostajan velkojasuoja ei edellyta
traditiota

* Tietyissa tapauksissa sitovuus velkojiin ndhden edellyttda ostajan
lukuun tapahtunutta erottamista

* Entd ainesosa/tarpeisto?

* My6s maardosan luovutus sitoo itsessadn luovuttajan velkojia
sopimusperiaatteen alaisuuteen yleensa kuuluvissa tilanteissa



Luentotehtava

e A omistaa noin 10 000 euron arvoisen
taideteoksen, jonka han myy ystavalleen B:lle 5 000
eurolla

 Alihintaisen kaupan tarkoituksena on, etta A haluaa
toteuttaa luovutuksen osin lahjanluontoisesti; myds
B kasittaa A:n tarkoitusperat

* Taideteos jaa A:n haltuun kuukauden ajaksi, koska
A haluaa esitella sita eraille ulkomaisille vieraille

* Enta jos A asetetaan konkurssiin taideteoksen
ollessa hanen hallinnassaan?



Ulosottokaaren 4:10 ulosoton
oikeuttajana

* "Velallisen hallinnassa oleva irtain omaisuus
saadaan ulosmitata, jollei sivullinen osoita tai
muutoin kay ilmi, etta omaisuus kuuluu sivulliselle.
Sama koskee sellaista irtainta omaisuutta, joka on
merkitty julkiseen rekisteriin velallisen
omaisuudeksi.”

* Hallinta tai rekisterimerkinta synnyttaa
omistusolettaman, jota noudatetaan, jollei
sivullisen omistuksesta ole riittavaa varmuutta



3.4 Patemattomyysperusteen
rasittama luovutus

* Luovutuksen patemattomyydelle ominaiseksi voidaan
maarittaa se, etta omistajanvaihdos jaa tapahtumatta

* Huom: patemattémyydesta saatetaan puhua muissakin
merkityksissal

* Kuvatunlainen patemattomyys merkitsee ainakin yleensa
sita, etta luovutuksen kohde on ulosmitattavissa luovuttajan

veloista ja etta se kuuluu konkurssipesaan

e Esimerkkeja luovutuksen patemattomyydesta
* Vajaavaltaisuudesta johtuva patemattomyys

 Muotovirhe (MK 2:1)
* Enta oikeustoimilain 3 luku?



3.5 Takaisinsaanti velkojien
suojakeinona

e Luovutus, joka on sinansa virheeton ja velkojia
sitova, saattaa olla peraytettavissa (takaisinsaanti)

* Keskeinen saados on takaisinsaantilaki, joka
itsessaan koskee konkurssitilanteita

* Takaisinsaanti edellyttaa aina perustetta

* Yleinen takaisinsaantiperuste / erityiset
takaisinsaantiperusteet

* Yleensa tietty ajallinen laheisyys konkurssiin



Luentotehtava

* Toimit A:n konkurssipesan hoitajana ja toteat, etta
konkurssipesan hallussa on henkild6auto, joka
ajoneuvorekisterin mukaan kuuluu A:lle. Sinuun ottaa
vhteytta B, joka kertoo saaneensa auton A:lta juuri
ennen A:n konkurssiin asettamista velan maksuksi
suullisella sopimuksella. B kertoo, etta A oli hanelle
velkaa 10 000 euroa ja etta A ja B olivat arvioineet
auton arvoksi juuri 10 000 euroa. B vaatii autoa
hallintaansa.

e Kuinka suhtaudut A:n vaatimukseen? Kiinnita huomiota
myoOs TakSL 10 §:ssa olevaan saantelyyn, mutta ala
operoi pelkastaan takaisinsaannin varassa.



3.6 Keinotekoisia jarjestelyja
koskeva erityissaantely

* Ulosottolakiin lisattiin 1990-luvun lopulla
keinotekoisia jarjestelya koskevaa erityissaantelya:
nykyaan UK 4:14

e Saanndksen systematisointi on osoittautunut
hankalaksi tehtavaksi: kirjallisuudessa ei
vksimielisyytta

* Samantapainen saannds on nykyisin myos
konkurssilaissa (KonkurssilL 5:11)



4 TOISELLE KUULUVAN
OIKEUDETON LUOVUTUS

* 4.1 Yleista ongelmasta ja sen hahmottamisesta

* 4.2 Teoreettisia lahtokohtia

e 4.3 Saantosuoja maakaarijarjestelmassa

e 4.4 Saantosuoja irtainten esineiden vaihdannassa
e 4.5 Kaksoisluovutus

* 4.6 Luovutuksensaajan nautintasuoja
paapiirteissaan



4.1 Yleista ongelmasta ja sen
hahmottamisesta

e Luovutustahdonilmaisun saattaa antaa henkilo,
joka ei ole omistaja tai muuten oikeutettu
luovutukseen

e Lahtokohta: omistajanvaihdosta ei tapahdu

* Luovutuksensaajalla on toisinaan mahdollisuus
vilpittdbman mielen suojaan
* Saantosuoja / nautintasuoja

* Omistusoikeuden saaminen liittyy tyypillisesti
tilanteisiin, joissa luovutuksensaaja on voinut
kuvitella luovuttajan omistajaksi esimerkiksi
hallinnan tai rekisterimerkinnan perusteella




Konkretisointia

e A vaarentaa asiakirjan, jonka mukaan han olisi
ostanut B:lta tietyn kiinteiston

e A varastaa B:lle kuuluvan irtaimen esineen / A saa
B:lta lainaksi esineen

* A harjoittaa OikTL 30 §:ssa tarkoitettua petollista
viettelya B:hen nahden saaden aikaiseksi kiinteaa
tai irtainta esinetta koskevan kaupan (luovutuksen)

* A ostaa B:lta irtaimen esineen, jonka A saa
haltuunsa; A ja B purkavat kaupan yhteisella
sopimuksella



4.7 Teoreettisia lahtokohtia

e Oikeudettomien luovutusten teoreettiset
lahtokohdat ovat saaneet osakseen paljon
huomiota

* Vallitseva kasitystapa: dynaaminen suoja Zittingin
esittamien teorioiden mukaisesti

* Nyt huomiota kiinnitetaan vain oikeudettomiin
luovutuksiin (ei dynaamiseen suojaan yleisemmin)



/1tting teoria paaplirteissaan

* Kollisioita syntyy aina, kun kasilla on relatiivisesti
tehoton luovutus

* Oikeustoimi on tehoton johonkin tai joihinkin tahoihin, mutta
ei kaikkiin nahden

* Analyyttinen tehottomuusoppi (lopullinen/korjauskelpoinen,
itsestaan vaikuttava/reaktiota edellyttava,
absoluuttinen/relatiivinen tehottomuus)

 Kollisiotilanteen syntyminen tulee erottaa sen
ratkeamisesta

* Se, jonka hyvaksi kollisio ratkeaa, saa dynaamista suojaa



Konkretisointia

e X lainaa omistamansa irtaimen esineen A:lle, joka
omistajaksi tekeytyen sopii esineen kaupasta B:n
kanssa. B saa esineen myads hallintaansa.

e Zittingin teoria: luovutus on relatiivisesti tehoton, joten
syntyy kollisio. Vastakkain ovat B:lla oleva omistajan
hallintaoikeus ja X:lle kuuluva sekundaarinen oikeus.
Kollisiotilanne ratkeaa B:n eduksi, jos X menettaa
sekundaarisen oikeutensa. Mikali B menettaa omistajan
hallintaoikeutensa X:113 olevan sekundaarisen oikeuden
kayton johdosta, kollisio ratkeaa X:n eduksi.



* Dynaaminen suoja ilmenee siis oikeuksien
kollisiotilanteessa, “oikeus oikeutta vastassa”

* Jos oikeus jaa kollisiotilanteessa pysyvaksi,
oikeudenhaltija saa dynaamista suojaa

* Eli: dynaaminen suoja merkitsee oikeusperusteen
sitovuutta kollisiotilanteessa

e Edella mainittua “zittinglaista” jasennystapaa on myos
kritisoitu



4.3 Saantosuoja
maakaarijarjestelmassa

e Padasaantona vilpittoman mielen suojan mahdollisuus
(MK 13:4)

* Luovutukseen perustuva kiinteiston saanto on pysyva,
vaikkei luovuttaja ollut kiinteiston oikea omistaja hanen
tai hanen edeltajansa saannon virheellisyyden vuoksi,

* Jos luovuttajalla saannon tapahtuessa oli lainhuuto
kiinteistoon

e eika luovutuksensaaja talloin tiennyt eika hanen pitanyt
tietaa, ettei luovuttaja ollut oikea omistaja

* Saantosuoja rajoittuu maakaaren mukaisiin
luovutussaantoihin (MK 13:9)



Poikkeukset (MK 13:5)

* Oikean omistajan luovutuskirja tai muu saantokirja
taikka taman puolesta toimineen edustajan
valtakirja tai muu kelpoisuuden osoittava asiakirja
on vaarennetty

* Oikean omistajan luovutus on patematon sen
vuoksi, etta hanet on siihen pakotettu OikTL 28
§:ssa tarkoitetulla tavalla

* Kiinteiston luovuttaja tai taman edeltaja on
erehdyksessa merkitty lainhuudon saajaksi

* Merkinta lainhuudosta ei perustu
kirjaamisviranomaisen ratkaisuun



4.4 Saantosuoja irtainten
esineiden vaihdannassa

e Laina- tai talletusesine: KK 11:4 ja 12:4

* Mahdollisuus saantosuojaan, mutta oikealla omistajalla on
lunastusoikeus

e Varkaus lahi-ilmioineen: RVA 11 §

* RVA 11 § on suppeasti ymmarrettava poikkeus.
Luovutuksensaajalla on saantelemattomissa tilanteissa
mahdollisuus saantosuojaan, lunastusoikeuden
rzy'oittamana, kunhan KK 11:4 ja 12:4:sta johdettavat
edellytykset tayttyvat.

e Perusteltu vilpiton mieli, luovuttajan hallinta, traditio
* Omistajana esiintyminen



Erityissaantely

e Lainsaadannossa on koko joukko erityissaantelya,
joka tulee ottaa huomioon oikeudettomia
luovutuksia tarkasteltaessa

* Erityissaantelya on esimerkiksi oikeustoimilaissa (34
§), velkakirjalaissa (14 §), avioliittolaissa (58 §) ja
ulosottokaaressa (5:8)



Luentotehtava

* Ylivelkainen ja maksukyvyton A pelkada omistamiensa
osakekirjallisten osakkeiden ulosmittausta ja laatii
asiakirjan, jonka mukaan han myisi osakkeet serkulleen
B:lle

* A kertoo B:lle, etta kyse on vain naennaisasiakirjasta,
jota on tarkoitus vaittaa aidoksi; mitaan velvollisuuksia
B:lle ei oikeasti synny, ja A sadilyy osakkeiden omistajana

* Jarjestely toteutetaan, ja A antaa myds osakekirjan B:n
haltuun, jotta kauppa nayttaisi uskottavammalta. Pian B
myy osakkeet C:lle vaittaen ostaneensa ne A:lta
osoittaen C:lle myos kauppakirjan



4.5 Kaksoisluovutus

* Omistaja menettaa luovutuksen myota
luovutuskompetenssinsa (ks. myos MK 3:6 ja KK 1:5)

* Irtaimen esineen kaksoisluovutus: yleensa vastaavasti
kuin muut oikeudettomat luovutukset

e Kiinteiston kaksoisluovutus, MK 13:3.1: ”Jos kiinteisto
on luovutettu kahdelle, myohempi saanto saa etusijan,
jos sille haetaan lainhuutoa ensiksi eika
uovutuksensaaja saannon tapahtuessa tiennyt eika
hanen pitanyt tietaa aikaisemmasta luovutuksesta. Jos
usealle saannolle haetaan lainhuutoa samana paivana,
etusijan saa aikaisin luovutus.”



Luentotehtava

* A ja B tekevat asianmukaista maaramuotoa
noudattaen kiinteistdon kaupan esisopimuksen,
jossa A velvoittautuu myymaan omistamansa
kiinteistdn, ja B ostamaan. Ennen kiinteistonkaupan
tekemista A kuitenkin myy kiinteiston C:lle, joka saa
kiinteistolle myos lainhuudon.

* Paikallista relevantti saantely ja arvioi tapausta sen
kannalta



Oppimistehtavan toinen osa

* Perehdy tapaukseen KKO 1999:111 ja kerro omin
sanoin, mista tapauksessa oli kysymys. Mita mielta
olet ratkaisun lopputuloksesta ja perusteluista?
Perustele omat kantasi.



4.6 Luovutuksensaajan
nautintasuoja paaplirteissaan

* Tunnetaan lainsaadannossa kiinteistdjen osalta, MK
13:10

* Ei koske vain luovutussaantoja

* Nautintasuojan edellytykset paapiirteissaan
* Lainhuuto kiinteist6on

e Sen jalkeen kymmenen vuotta kiinteist6a omistajana
hallitseminen

e Perusteltu vilpitdn mieli saannon tapahtuessa

* Enta jos kiinteisto siirtyy valiaikana toiselle?



Luentotehtava

* A tekee myyjana ja B ostajana kiinteistdnkaupan
tilanteessa, jossa A ei ole oikea omistaja. Kyse on MK
13:5:n alaisuuteen kuuluvasta tilanteesta. B ei
myoskaan ole vilpittdmassa mielessa kaupan hetkella.

* B onnistuu saamaan lainhuudon ja pian lainhuudon
jalkeen kiinteiston myds hallintaansa. Kuluu vyili
kymmenen vuotta.

* B kuolee jattaen jalkeensa kaksi rintaperillista, jotka
jakavat pesan pikapuoliin siten, etta C:sta tulee
kiinteistdon yksinomistaja. C on vilpittomassa mielessa
B:n saannon ongelmista.



5 OIKEUKSIEN PYSYVYYS
LUOVUTUSTILANTEISSA

* 5.1 Johdannoksi

* 5.2 Yleiset lahtokohdat

e 5.3 Maakaaren jarjestelma

* 5.4 Irtaimen vuokra ja kauppa

* 5.5 Esinekohtaisuus ja oikeussuoja



5.1 Johdannoksi

* Esineeseen voi kohdistua erinaisia rajoitettuja
esineoikeuksia

* Oikeuskirjallisuudessa on esiintynyt jossain maarin
erilaisia luetteloita rajoitetuista esineoikeuksista
e Kayttooikeudet alalajinaan nautintaoikeudet
* Arvo-oikeudet kuten panttioikeus
* Irrottamisoikeudet

* Myo0s lunastusoikeudet on saatettu lukea rajoitettuihin
esineoikeuksiin

* Erityisen oikeuden kasite on rajattu kaytto- ja )
irrottamisoikeustyyppisiin rajoitettuihin esineoikeuksiin



Erityiset oikeudet maakaaressa

* Maakaaressa esiintyy toistuvasti kasite “erityinen
oikeus”

* Kasitteen vaihteleva merkityssisalto
MK 14:1:n nojalla kirjattavissa olevat oikeudet
* Kirjaamiskelvottomat erityiset oikeudet

* Jonkin muun maakaaren 14 luvun saanndksen kuin MK
14:1:n nojalla kirjattavissa olevat oikeudet



Kysymyksenasettelu

* Mita merkitysta omistajanvaihdoksella voi olla erityisen
oikeuden haltijan kannalta?

* Luennolla tarkastellaan luovutukseen, kaytannossa
kauppaan, perustuvia omistajanvaihdoksia

 Muutamia muita ongelmia (joita ei siis kasitella)
* Enta jos omistaja perustaa muita erityisia oikeuksia?
* Enta jos esine ulosmitataan?
* Enta jos esineen omistaja asetetaan konkurssiin?
* Enta jos oikeuden perustaja ei ollutkaan oikea omistaja?



5.2 Yleiset |ahtokohdat

* Erityinen oikeus ei yleensa esta omistajaa
luovuttamasta omistusoikeutta

* Ei yleispatevaa vastausta siihen, mita luovutus
merkitsee erityisen oikeuden haltijan kannalta

* Suuri maara erilaisia tilannetyyppeja kun otetaan huomioon
mm. erilaiset esineet, luovutustyypit, eri sisdltoiset erityiset
oikeudet ja erilaiset syntytaustat

. Perinte’inen lahtokohta: omistusoikeus on “vahva
oikeus’

* Esimerkiksi “kauppa rikkoo vuokran” vuoden 1734 maakaaren
16:15:ssa

e Kehitys kulkenut kuitenkin pitemman ajan suuntaan, jossa
tunnustetaan myos erityisten oikeuksien suojaamisen
aiheellisuus



5.3 Maakaaren jarjestelma

* Maakaaren 3 luku: “Saannonmoite ja oikeuksien
pysyvyys kiinteistonkaupassa”

* Luvun kaksi keskeista saannosta erityisten
oikeuksien pysyvyyden kannalta: MK 3:7 ja 3:8

* Erityisen oikeuden oikeudellinen kohtelu riippuu
merkittavasti siita, onko kyse MK 14:1:n nojalla
kirjaamiskelpoisesta oikeudesta



Luentotehtava

* A ja B omistavat kiinteiston yhta suurin
omistusosuuksin. He tekevat
hallinnanjakosopimuksen (MK 14:3), jolle ei
kuitenkaan haeta kirjausta. A myy
omistusosuutensa C:lle jattaen epahuomiossa
kertomatta hallinnanjakosopimuksesta, jonka
olemassaolo paljastuu C:lle vasta kaupanteon
jalkeen.

* Arvioi tapausta maakaaren saantelyn
nakdkulmasta.



Oppimistehtavan kolmas osa

 Kiinteistonomistaja A tekee B:n kanssa maanvuokralain
alaisen, siirtokelpoisen vuokrasopimuksen maaraajaksi.
B ei hae oikeutensa kirjausta, mutta han ottaa
kiinteistdon hallintaansa. A myy kiinteiston C:lle
unohtaen kertoa B:n kanssa tehdysta
maanvuokrasopimuksesta. C hakee lainhuutoa sen
myOs saaden.

 Paikallista soveltuva saantely ja arvioi tapausta sen
nakokulmasta. Muista ottaa huomioon myds
maanvuokralaissa oleva saantely.



5.4 Irtaimen vuokra ja kauppa

* Lainsaadannon puutteellisuus: pateekod “kauppa
rikkoo vuokran” yleisena lahtokohtana?

* Vallitseva (?) kasitystapa: kylla patee.

* Ankara muoto: on vailla merkitysta, onko
vuokramiehella esineen hallinta tai onko ostaja
tietoinen vuokraoikeudesta.



5.5 Esinekohtaisuus ja oikeussuoja

e Voidaanko esimerkiksi nautintaoikeutta pitaa aina
esineoikeutena?

e Germaaninen / roomalaisoikeudellinen perinne

e Esimerkki: A:lla on oikeus kayttaa vuoden ajan B:lle
kuuluvaa henkildautoa. Mika on A:n oikeusasema, jos B
myy auton sivulliselle tai asetetaan konkurssiin?
Riippuuko oikeuden luonne esineoikeutena tallaisiin
kysymyksiin annetuista vastauksista?
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