VI ESINEOIKEUS

1. Lahtokohdat

Leena Kartio — Eva Tammi-Salminen

Esineoikeus oikeudenalana

Lahtokohdat
Kirjailija péaivittédnyt tekstin 2.1.2011.

Tassa paajaksossa VI tarkastellaan esineoikeuden peruskysymyksia. Nain sanottaessa tarkoitetaan
esineoikeutta objektiivisessa merkityksessa ja siten tiettyd oikeusjarjestyksen osa-aluetta.

Esineoikeudesta kuten oikeudesta yleensakin voidaan puhua myds subjektiivisessa merkityksessa.
Subijektiiviset oikeudet ovat jollekulle kuuluvia oikeuksia. Subjektiivinen oikeus on esimerkiksi A:n
omistusoikeus johonkin esineeseen.

Edella tassa teoksessa on selvitetty Suomen oikeusjarjestyksen perusjakoa yksityisoikeuteen ja
julkisoikeuteen samoin kuin yksityisoikeuden rakennetta ja jaottelua. Esineoikeus kuuluu

varallisuusoikeuteen, joka on siviilioikeuden laaja osa-alue (ks. Varallisuusoikeus oikeudenalana).

Kasitykset vaihtelevat siitd, mitd osia varallisuusoikeudesta kuuluu esineoikeuteen. Yksiselitteista
esineoikeuden maaritelmaa ei siten ole osoitettavissa. Tdma johtuu pitkalti tdman teoksen |
paajaksossa kuvatusta, viime vuosikymmenina tapahtuneesta varallisuusoikeuden jaottelua ja sen
merkitystd koskevan ajattelun muuttumisesta.

» Esineoikeuden maaritelmat

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Tamanhetkisessa oikeuskirjallisuudessa esineoikeudesta oikeudenalana puhutaan kahdessa eri
merkityksessa. Esineoikeuden kaksi maaritelmaa ovat seuraavat:

1. esineoikeus on oikeudenala, joka koskee esineoikeuksia subjektiivisessa merkityksessa, ja
2. esineoikeus on se osa varallisuusoikeutta, joka koskee sivullissuojaongelmia vaihdannassa.

Nama maaritelmat esiintyvat rinnakkain jo esineoikeuden yliopisto-opetuksen keskeisena
perusteoksena aikaisemmin pitkdan kaytetyssa Zittingin ja Rautialan oppikirjassa (ks. teoksen uusin
painos 1982, s. 1). Oikeudenala on maaritelty samaan tapaan myés mydhemmissa esineoikeuden
oppikirjoissa (Kartio 2001, s. 3 ja Tepora 2008, s. 15).
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Perinteinen maaritelma
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Maaritelma 1. liittyy edelld kuvattuun perinteiseen esine- ja velvoiteoikeuden véliseen jakoon. Tama
maaritelma edellyttaa lisaksi sen maarittelemista, mita esineoikeuksilla tarkoitetaan. Jos
l&htdkohdaksi otetaan oikeuden siséltd, voidaan esineoikeuksiksi lukea kaikki sellaiset oikeudet,
joiden valittdmana kohteena on yksildllisesti maaratty konkreettinen objekti eli esine.

Kuten edella paajaksossa | on todettu, oikeuden "kohdistumisesta” esineeseen voidaan puhua vain
kuvaannollisessa merkityksessa. Kaikki oikeussuhteet on syytd nahda henkildiden valisina.
Oikeussuhteiden ilmeneminen henkildiden valisina oikeudellisina relaatioina kay hyvin ilmi
esineoikeuksia koskevissa sopimussuhteissa, mutta myos esimerkiksi omistusoikeuden sisaltéa
ajateltaessa. Kun jollakulla on yksinomainen omistusoikeutta vastaava kayttdvalta esineeseen, se
merkitsee mm., ettd han viime kddessa oikeuskoneiston apua kayttden voi torjua muiden henkildiden
taholta tapahtuvat yritykset hairitd tdman vallan kayttéa. Omistusoikeuden kasitteesta ks. lahemmin

jaksossa Omistusoikeuden kasite

Jos ajatellaan, etta kaikki varallisuusoikeudet tahtaavat tavalla tai toisella tiettyjen hyddykkeiden
hyvaksikayttddn, esineoikeudet erottaa muista varallisuusoikeuksista se, etta niiden tyypillisené
sisélténé on oikeus yksildityjen aineellisten kohteiden hyvaksikayttdon ja/tai niiden edustamaan
taloudelliseen arvoon vaihdannassa.

» Uusi maaritelma

Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Maaritelma 2. merkitsee vaihdannan nékdkohtia painottavan kasitystavan omaksumista systematiikan
pohjaksi. Koska tdman kasityksen mukaan yksinomaan sivullissuojaongelmat vaihdannassa tulevat
esineoikeudessa tarkasteltaviksi, esineocikeuden ulkopuolelle jaavat esimerkiksi kaikki
varallisuusoikeuksien perustamista, sisaltoa ja lakkaamista koskevat kysymykset. Sama koskee
varallisuusoikeudellisten oikeussuhteiden osapuolten valisia (eli inter partes ilmenevid) oikeudellisia
ongelmia. Tarkastelun kohteeksi tulevat sen sijaan ns. esineoikeudellisen sivullissuojan eli
dynaamisen kollisiosuojan ongelmat.

Kollisiosuojan sisélto
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Kysymys dynaamisen kollisiosuojan saannista ja sen edellytyksista tulee esiin tilanteissa, joissa kaksi
oikeutta — kuvaannollisesti — sattuu yhteen, eikd molempia voida toteuttaa samanaikaisesti. Hyva
esimerkki on saman esineen myynti kahdelle. Oikeuksista sen, joka tallaisessa kollisiotilanteessa jaa
pysyvaksi, sanotaan saavan dynaamista suojaa. Puhuminen sivullissuojasta on perusteltua siksi, etta
kollisiotilanteissa on saanndllisesti tavalla tai toisella mukana (ainakin) kolme eri henkilétahoa. Kollisio
syntyy toisilleen sivullisten henkilétahojen valille. On tarkeda huomata, etteivat maaritelman 2.
mukaiselle esineoikeudelle ominaiset sivullissuojakysymykset rajoitu maaritelmassa 1. tarkoitettujen
esineoikeuksien piiriin. Sivullissuojakysymykset konkretisoituvat myos esimerkiksi saamisoikeuksien
vaihdannassa. Keskeisid esineoikeudellisia sivullissuojamuotoja on erikseen nimetty. Tallaisina
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voidaan mainita jaliempana tarkasteltavat saantosuoja ja vaihdantasuoja. Vaihdantasuojasta on
lisaksi alettu erottaa velkojasuoja. Kiinteistdoikeudessa vanhastaan tunnettu suojamuoto on
nautintasuoja, jonka merkitys on nyttemmin vahentynyt.

Ajatustapa esineoikeudesta sivullissuojaongelmia koskevana oikeudenalana on meilla kehittynyt
Zittingin pohjoismaiseen tutkimustraditioon liittyvien tutkimusten pohjalta. Tata tarkastelutapaa
edustavat hanen teoksensa Saantosuoja irtaimisto-oikeudessa (1956) ja Arvopaperin
luovutuksensaajan oikeussuojasta (1957). Hanen teoksensa Sivullissuojasta varallisuusoikeudessa,
jonka ensimmainen painos on vuodelta 1975, ja joka pitkaan kuului esineoikeuden perusoppikirjoihin
yliopisto-opetuksessa, koskee nimensa mukaisesti yksinomaan vaihdannassa ilmenevia
sivullissuojakysymyksia.

» Esineoikeudelliset suojamuodot

Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Maaritelma 2. nayttaisi edellyttdvan kaikkien sivullissuojamuotojen tarkastelemista esineoikeudessa.
Saamisoikeuksien vaihdannassa ilmenevia sivullissuojamuotoja véitesuojaa ja maksusuojaa on
kuitenkin yleensa tarkasteltu velkakirjaoikeudessa ja siten osana velvoiteoikeutta. Nain on siita
huolimatta, etta naissakin tapauksissa on kysymys kollisiotilanteista, joissa alkuperaisten osapuolten
lisdksi on mukana kolmas (sivullinen) taho. Naiden suojamuotojen tarkastelua velvoiteoikeudessa on
pidetty perusteltuna siksi, ettd vaite- ja maksusuoja koskevat perimmaltaan velkojan ja velallisen
valista suhdetta ja velkakirjasaamisen sisaltéa. Saantosuoja- ja vaihdantasuojatilanteissa sen sijaan
konkretisoituu tyypillinen sivullissuojaa koskeva kysymys paremmasta oikeudesta tiettyyn yksilbityyn
kohteeseen. Velkakirjaoikeudessa tdma kohde useimmiten on aineellinen objekti, velkakirja.
Erityyppisia asiakirjoja ja siten myds velkakirjoja koskevat saantosuoja- ja vaihdantasuojakysymykset
katsotaan ilman muuta maaritelman 2. mukaiseen esineoikeuteen kuuluviksi. Mutta myds asiakirjoihin
littymattdmat saamisoikeudet samoin kuin osuusoikeudet (yhtidosuudet, kuten osakeyhtididen
osakkeet) ja immateriaalioikeudet ovat yksildityja kohteita, vaikkakaan eivat aineellisia kuten esineet,
ja kysymys paremmasta oikeudesta niihin voi tulla riidan kohteeksi samalla tavoin kuin esineita
koskevissa kollisiotilanteissa tapahtuu.

Vaite- ja maksusuojakysymysten erottamisesta saanto- ja vaihdantasuojaa koskevista kysymyksista
ja niiden tarkastelusta muiden velkakirjaoikeudellisten kysymysten yhteydessa ks. Aurejarvi — Hemmo
2004, s. 132-133.

Kehityksen suunta
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.
Vaihdantaan liittyvat sivullissuojakysymykset ovat pitkdan olleet etualalla esineoikeudellisessa

tutkimuksessamme. Esimerkiksi Ruotsissa kehitys on ollut samansuuntaista.

Tassa on mainittava erityisesti Hesslerin (1973) ja Rodhen (1985) laajat sivullissuojaongelmia
kasittelevat teokset. Samanlaista suuntautumista edustaa myds niitd uudempi mutta suppeampi
Millgvistin oppikirja (2009).



Maaritelman 2. mukainen ndkemys esineoikeudesta pelkastdan sivullissuojaongelmia koskevana
oikeudenalana ei kuitenkaan ole saanut yksinomaista asemaa. Esineoikeuden oppikirjoissa
oikeudenalaa selvitelladn yhta hyvin maaritelman 1. kuin maaritelman 2. mukaisessa merkityksessa.

Ruotsalaisista oppikirjoista vastaavankaltainen nakemys ilmenee Hastadin (2000) teoksesta, jossa
tosin siinakin on vahva sivullissuojaoikeudellinen painotus.

Nykyinen esineoikeus
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Edella on tarkasteltu eri tapoja maaritella esineoikeus. Kuten havaittiin, esineoikeus on perinteisesti
maaritelty esineoikeuksia koskevaksi oikeudenalaksi. Uudemman maaritelman mukaan taas
esineoikeuteen kuuluvat varallisuusoikeudelliset sivullissuojakysymykset. Esineoikeus oikeudenalana
ja samalla oppialana sijoittuu ndiden kahden maarittelytavan valimaastoon. Tamanhetkisen
esineoikeutemme keskeisen sisallon muodostavat yksilollisesti maarattyjen aineellisten kohteiden eli
esineiden kaytto- ja maaraadmisvaltaa koskevat kysymykset seka sivullissuojakysymykset, jotka
tulevat esiin varallisuusoikeuksien vaihdannassa.

Esineoikeudessa on perinteisesti tarkasteltu ennen muuta niité varallisuusoikeuksia, joiden
tyypillisené sisaltona on oikeutus tosiasiallisesti kayttaa edella tarkoitettuja kohteita tai maarata niista
oikeudellisesti. On myds mahdollista, ettd oikeuden sisaltédn kuuluvat molemmat oikeutukset. Tassa
paajaksossa puhutaan esineoikeuksista tallaisia oikeuksia tarkoittaen. Jatkossa tarkastelun
keskeisiksi kohteiksi tulevat toisaalta tietyt esineoikeutta oikeudenalana yhdistavat kasitteet ja
periaatteet, toisaalta omistusoikeuden ja muiden esineoikeuksien sisaltdd ja suojaa koskevat yleiset
kysymykset.

» Esineoikeuksien ryhmittely
Lahtokohdat
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Esineoikeuksia on eri aikoina jaoteltu eli ryhmitelty osin eri tavoin. On tarkoituksenmukaisuuskysymys,
miten esineoikeudet ryhmitellaan ja luetteloidaan. Luettelot eivat varallisuusoikeuden
jarjestelmassamme ole suljettuja eivatka valttamatta tyhjentavia. Tietyt perusjaottelut ovat kuitenkin
vakiintuneita.

Sen sijaan esimerkiksi Saksan siviililakikirjan (BGB:n) pohjalle rakentuvassa
varallisuusoikeusjarjestelmassa lahtdkohtana on, etta esineoikeudessa vallitsee ns. tyyppipakko- eli
numerus clausus -periaate. Sen perusteella esineoikeuksien luku ja niiden tyypit on rajoitettu eika
muita kuin laissa maariteltyja esineoikeuksia voida perustaa. Toisinaan tyyppipakkoperiaatteen on
vaitetty vallitsevan myds Suomen esineoikeudessa. Vaittdmalle ei kuitenkaan ole katsottu olevan
rittavia perusteita. Meilla voidaan ainakin osapuolia sitovasti perustaa muitakin kuin lain tuntemia

esineoikeuksia. Ks. Wirilander 1980, s. 5-47 viitteineen, erit. s. 44. Tyyppipakkoperiaattesta ja sen



merkityksesta laajemmin ks. lisaksi erityisesti Tuomisto 1993 ja 2004 seka jaliempana jakso

Rajoituksista suhteessa kolmanteen.

Yhteiskunnallisten ja taloudellisten olojen muutokset vaikuttavat esineoikeuksien ryhmittelyyn ja
luettelointiin. Uudentyyppisia oikeuksia syntyy joidenkin aikaisempien oikeustyyppien jaadessa
vahitellen pois kaytosta. Esimerkiksi menneina vuosisatoina tunnettuja, omistusoikeutta lahenevia
vakaita hallintaoikeuksia ei enda voida perustaa. Uusia oikeustyyppeja ja haasteita vakiintuneelle
ryhmittelylle ovat puolestaan olleet synnyttamassa varsinkin nykyaikaisen luottoelaman tarpeet. Hyva
esimerkki on rahoitusleasing. Siind on muodollisesti kyse vuokrasopimuksesta, joka kuitenkin
asiallisesti on varsin lahella irtaimen kauppaa omistuksenpidatysehdoin. Suhteellisen uutta asuntojen
hallintamuotoa puolestaan koskee laki asumisoikeusasunnoista (650/1990). Talla hallintamuodolla on

seka huoneenvuokran ettd asunto-osakeyhtidon osakkuuteen perustuvan oikeuden piirteita.

Esineoikeuksien sisaltd saattaa osin vaihdella sen mukaan, mika on oikeuden kohde, kuka on
oikeudenhaltija ja mihin tarkoitukseen oikeutta kaytetddn. Samaakin oikeustyyppia saattavat siten
koskea osaksi erisisaltdiset normit. Sopimus, johon oikeus perustuu, maarittdad myos usein
ratkaisevalla tavalla oikeuden sisaltdd, mihin seikkaan jo edella | paajaksossa on kiinnitetty huomiota.
Esimerkkina tallaisesta oikeustyypin varioinnista voidaan mainita edella jo esilla ollut vuokraoikeus.
Lisdksi kuten taas jaljempana [ahemmin iimenee, omistusoikeutta voidaan kayttaa myoés
nimenomaisessa vakuustarkoituksessa. Talldin sen merkitys haltijalleen eroaa monin tavoin
tyypillisesta omistajan oikeusasemasta.

Molemmat kysymykset nousevat esiin esimerkiksi rahoitusleasingin oikeudellisessa arvioinnissa. Ks.
siitd haasteena vakiintuneille oikeustyypeille oikeuskaytanndssa esiin nousseiden kysymysten
valossa Tammi-Salminen 2010.

Esineoikeuksien perusjaottelu
Kirjailija péivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Esineoikeudet on vakiintuneesti jaoteltu omistusoikeuteen ja rajoitettuihin esineoikeuksiin. Jaon
perusteena on se, ettd omistusoikeutta voidaan pitaa tietyssad mielessa yleisoikeutena muihin eli
rajoitettuihin esineoikeuksiin verrattuna. Omistajalle kuuluvat periaatteessa kaikki esinetta koskevat
oikeutukset, joita ei jollakin perusteella — kuten lain, viranomaisen maarayksen tai oikeustoimen
nojalla — ole suljettu pois. Rajoitetut esineoikeudet taas ovat erityisoikeuksia siind mielessa, etta ne
sisaltavat vain haltijalle (sopimuksen, lain tai muulla perusteella) nimenomaan osoitetut oikeutukset.

Rajoitettujen esineoikeuksien sijasta voitaisiin puhua myds erityisista oikeuksista. Viimeksi mainittua
nimitysta on kiinteistdoikeudessa kuitenkin alettu kayttda suppeammassa merkityksessa
tarkoittamaan lahinna kayttd- ja irrottamisoikeustyyppisia rajoitettuja esineoikeuksia. Niin on tehty
esimerkiksi kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa laissa (lunastuslaki,
603/1977) ja maakaaressa (MK, 540/1995). Maakaaren jarjestelmassa erityiset oikeudet muodostavat

kiinteistéon kohdistuvien oikeuksien kolmannen ryhman omistusoikeuden ja panttioikeuden lisaksi, ks.
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Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 208- 209. Vrt. my0ds irtaimen omaisuuden osalta yrityskiinnityslain

(634/1984) 3 §:n 1 momentin 2 kohdassa esitettya oikeuksien luetteloa.

Omistusoikeuden kasitetta tarkastellaan yksityiskohtaisesti jaliempana jaksossa Omistusoikeus.
Omistusoikeuden ja rajoitettujen esineoikeuksien valista periaatteellista eroa pidetdan yleisesti
itsestdan selvana, vaikka eron perimmaisten tekijoiden tunnistamisesta onkin kayty keskustelua.
Mainittua perusjaottelua on tarkasteltu aikojen kuluessa yleisissa siviili- ja esineoikeuden
oppikirjoissa, ks. Wrede 1899, s. 49-50; Serlachius 1916, s. 41-43; Wrede — Caselius 1946, s.
12 — 13; Kivimaki — Ylostalo 1981, s. 37 —38 ja Zitting — Rautiala 1982, s. 10 — 11.

Rajoitetut esineoikeudet on puolestaan edelleen perinteisesti jaettu kayttdoikeuksiin ja
arvo-oikeuksiin. Kayttdoikeuksille on tunnusomaista valta tavalla tai toisella tosiasiallisesti kayttaa
toiselle kuuluvaa esinetta. Arvo-oikeudet taas antavat oikeudenhaltijalle vallan saada esineen arvosta
tietyn suorituksen (tyyppiesimerkkina panttioikeus), tai sitten niiden tarkoituksena on muulla tavoin
turvata suorituksen saaminen (esimerkiksi pidatysoikeus on tyypillisesti ollut tallainen oikeus).

> Kayttooikeudet

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Kayttdoikeudella on edella tarkoitettu sekd 1. esineen hallintaa edellyttavia, aikaisemmin usein
nautintaoikeuksiksi kutsuttuja oikeuksia etta 2. sellaisia oikeuksia, joiden nojalla oikeudenhaltijalla on
oikeus esineen kayttéon vain tietyissa suhteissa. Kaytanndssa tarkein hallintaa edellyttava
kayttdoikeus on vuokra. Esimerkkina muuntyyppisista kayttdoikeuksista voidaan mainita oikeus jonkin
toisen maalla olevan kohteen kuten kaivon tai venepaikan kayttdon. Kayttdoikeudet voivat perustua
sopimukseen tai esimerkiksi testamenttiin. Vuokran kasitteeseen kuuluu, etta se perustuu
sopimukseen, kuten esimerkiksi maan- ja huoneenvuokralakien soveltamisalasaannoksista ilmenee.
Perintdkaaren (40/1965, PK) 12 luku saantelee testamenttiin perustuvaa kayttooikeutta. Kiinteistoa
koskevia kayttooikeuksia perustetaan usein kiinteistonkaupan yhteydessa kiinteistoelakkeena myyjan

hyvaksi.

» Irrottamis- ja lunastusoikeudet

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Kayttdoikeuksien yhteyteen ryhmitelldan yleensa myods oikeustoimiperusteiset irrottamis- ja
lunastusoikeudet. Laajassa mielessa niidenkin sisalténa on oikeus toiselle kuuluvan esineen
kayttamiseen. Ne eroavat kuitenkin kayttdoikeuksista sikali, etta niita toteutettaessa tapahtuu
omistajanvaihdos: oikeudenhaltija saa omistukseensa jotakin esineeseen kuuluvaa, sen osan tai koko
esineen.


https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si421/Si421_P3//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si421/Si421_P3//
https://fokus.almatalent.fi/teos/IAIBCXJTBF#/kohta:VI((20)ESINEOIKEUS(:5.((a0)Omistusoikeus/piste:t6s4
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si235/Si235_L12//

Esineoikeudessa on vakiintuneesti tarkasteltu vain oikeustoimiin perustuvia lunastus- ja vastaavia
oikeuksia. Esimerkiksi lunastuslakiin perustuvan lunastusoikeuden tai etuostolaissa (608/1977)

saadetyn kunnan etuosto-oikeuden kokonaistarkastelu on yleensa tehty ymparistéoikeudessa.

Taloudellisesti merkittavia irrottamisoikeuksia ovat erityisesti metsanhakkuuoikeus ja maa-ainesten
otto-oikeuksista varsinkin soranotto-oikeus. Tilan maaraalan erottamisoikeutta on esineoikeudessa
aikaisemmin tarkasteltu irrottamisoikeutena. Nykyisen maakaaren saantelyn lahtokohtana kuitenkin
on, etta kiinteistdn — niin tilan kuin tontinkin — maaraala on kiinteistéon rinnastuva omistuksen yksikko.
Maaraalan saajan oikeus on siten nykyaan luonnehdittavissa omistusoikeudeksi tiettyyn
maa-alueeseen, ei enda oikeudeksi toisen omistamaan kiinteistéon.

Ks. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 26-27. Maaraalan saajan dynaaminen suoja tiettyihin
sivullistahoihin nahden poikkeaa tosin vaistamatta kokonaisen kiinteiston saajan asemasta. Ks. myos
Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 30-31.

Esinetta tai sen osaa koskevia oikeustoimiperusteisia lunastusoikeuksia esiintyy kaytanndssa
toisinaan. Esimerkiksi vuokrasopimuksessa saatetaan sopia vuokramiehen tai vuokralaisen
myO6hemmasta lunastus- tai etuosto-oikeudesta vuokraesineeseen (ks. esimerkiksi Kartio 1988, s.
45 —49). Etuosto-oikeus on lunastusoikeus, joka konkretisoituu sopimuksen kohteen
luovutustilanteessa. Keskeinen on kysymys tamantyyppisten oikeuksien sitovuudesta sopijapuolten
valilla ja sivullisiin nahden. Kiinteistdon — toisin kuin irtaimen omaisuuden — kauppasopimukseen ei
voida edes sopijapuolia sitovasti ottaa lunastus- tai etuostoehtoa myyjan tai kolmannen hyvaksi (MK
2:11.1 1 k). Estetta ei sen sijaan aseteta esimerkiksi sopimukselle, jolla kiinteistdn omistaja sitoutuu
tarjoamaan kiinteiston toisen ostettavaksi ennen kuin hadn myy sen kolmannelle, joskin sopimus on
tehtava maakaaressa kiinteiston esisopimukselle saadetyssa muodossa (ks. jaliempana jaksossa

Esisopimus ja kdsirahasopimus esitettya).

Arvo-oikeudet
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Arvo-oikeuksien tarkeimman ryhman muodostavat esinevakuusoikeudet. Niille on tyypillista, etta tietty
yksiloity esine tai muu varallisuusetuus turvaa oikeudenhaltijan saatavaa. Oikeuskirjallisuudessamme
esinevakuudet on jaettu rasitusvakuuksiin ja omistusvakuuksiin. Omistusvakuudessa vakuusesineen
omistajana on — ainakin toistaiseksi ja nimellisesti — velkoja. Tyypillisin omistuspohjainen
esinevakuusjarjestely on omistuksenpidatys myytya esinettd koskevan kauppahintasaamisen
turvaamiseksi. Myds vakuusluovutuksessa ja rahoitusleasingissé vakuus pyritaan jarjestamaan
velkojan omistusoikeuden varaan. Rasitusvakuuksissa velkoja ei omista vakuusesinettd, vaan sen
omistaja on normaalisti velallinen. Keskeiset rasitusvakuudet ovat panttioikeus ja pidatysoikeus.
Kaikista esinevakuusoikeuksista kdytanndssa merkittdvin on panttioikeus.

Esinevakuuksien jako rasitusvakuuksiin ja omistusvakuuksiin on vakiintunut ennen kaikkea Havansin
teoksen Esinevakuusoikeudet (1992) pohjalta. Uudemmassa oikeuskirjallisuudessa on toisaalta tuotu
esiin tdhan jakoon liittyvia systemaattisia ongelmia ja lahdetty siita, ettéd mainitun luokittelun sijaan
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voitaisiin lahtea siita, etta mista tahansa varallisuusoikeudesta voidaan maarata
vakuustarkoituksessa, ks. Tepora — Kaisto — Hakkola 2009, s. 25-30.

Panttioikeuden osalta on kiinnitetty huomiota my6és siihen esineoikeuksien alaa koskevaan
systemaattiseen ongelmaan, ettd koska panttioikeus kohdistuu nykykasityksen mukaan aina viime
kadessa varallisuusoikeuteen kuten esineeseen kohdistuvaan omistusoikeuteen (Havansi 1992, s.
72), oikeus ei itse asiassa kohdistu esineeseen (Tepora — Kaisto — Hakkola 2009, s. 37-39). Sindnsa
tama kysymys ei luonnollisesti esta panttioikeuteen liittyvan problematiikan kasittelya
esineoikeudessa etenkaan kun oikeuden kohdistuminen esineeseen tai edes esineoikeuteen ei ole
oikeudenalaa yksinomaisesti maarittédva rajaus. Esineoikeuden ryhmittelyista ks. myos Kaisto — Lohi
2008, s. 63-68.

Kiinteistosuoritteet
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Arvo-oikeuksiin voidaan lukea my0s oikeustoimeen perustuvat kiinteistosuoritteet. Kiinteistosuoritteilla
tarkoitetaan oikeutta tietyn raha- tai tavaratulon kantamiseen kiinteistosta. Useimmiten
kiinteistosuoritteet ovat julkisoikeudellisia tai julkisoikeudellisessa jarjestyksessa maarattyja.
Kiinteistoelake eli syytinki, josta voidaan sopia kiinteisténkaupan yhteydessa, on kuitenkin
yksityisoikeudellinen kiinteistosuorite, mikali se ilmenee oikeutena saada kiinteistolta tiettyja
suorituksia. Useimmiten kiinteistdelake iimenee kayttdoikeutena, varsinkin asumisoikeutena.

Ks. kiinteistosuoritteista yleisesti Tepora 1981, s. 143 — 150 seka kiinteistoelakkeen sisallosta ja
oikeudellisista peruspiirteista Fagerstrom 1988, s. 290 — 294 ja 1994, s. 255 — 257.

Kehitysnakymia
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

On mahdollista, etta rajoitettujen esineoikeuksien ryhmittelyssa tulee tapahtumaan muutoksia
oikeuksien kaytannon esiintymiseen liittyvan kehityksen myota. Esimerkiksi perinteinen
arvo-oikeuksien kategoria kay tarpeettomaksi, mikali suoritetyyppiset oikeudet menettavat
kaytannollisen merkityksensa. Talloin jaottelu kaytto- ja vastaavat oikeudet/vakuusoikeudet
muodostuu rajoitettujen esineoikeuksien keskeiseksi perusjaotteluksi.

Tasta kehityksesta on merkkeja Ruotsissa. Siella rajoitettujen esineoikeuksien kolmantena ryhmana
kaytto- ja vakuusoikeuksien lisdksi on puhuttu erityyppisista toisen omistamaan esineeseen
kohdistuvista rajoituksista (betingelser) tai — samaa tarkoittaen — rasituksista (belastningar). Tallaisiin
on luettu esimerkiksi edella puheena olleet etuosto- ja lunastusoikeudet seka esineen kayttda
koskevat maaraykset ja luovutus- ja panttauskiellot. Ks. ndistad Iahemmin esimerkiksi edella viitatut
Hesslerin, Rodhen ja Hastadin teokset. Myds meilla naita toisen omistamaan esineeseen kohdistuvia
rajoituksia on tarkasteltu rajoitettujen esineoikeuksien ryhmana (Tammi-Salminen 2001, s. 69-73).

Vakuusoikeuksien sisdisen ryhmittelyn osalta mahdollinen kehitysnakyma liittyy edella viitattuun
kysymykseen rasitus- ja omistusvakuuksien valisen rajanvedon mahdollisesta haviamisesta. Tama
systematiikkaa koskeva kehitysnakyma voidaan kytked myos aineellista oikeutta koskevaan
yleiseurooppalaiseen keskusteluun tarpeista ja mahdollisuuksista siirtya funktionaaliseen
vakuuskasitteeseen, jossa vakuustarkoituksessa perustettujen oikeuksien sitovuus ja
oikeusvaikutukset maarittyvat yhtendisten normien perusteella riippumatta siita, millaisen oikeuden



muotoa tdman tarkoituksen toteuttamiseksi on valittu kaytettdvan. Ks. kysymyksesta esimerkiksi
Kieninger 2004, s. 668-672.

» Rasitteet

Kirjailija péaivittényt tekstin 2.1.2011.

Edella ryhmiteltyihin esineoikeuksiin ei ole luettu rasitteita. Tassa teoksessa tarkoitettujen
esineoikeuksien luonteeseen kuuluu, ettad ne ovat henkild- eivatka esinekohtaisia. Ne palvelevat
yksityisten oikeussubjektien henkilokohtaisia tarpeita. Kiinteiston hyvaksi toista kiinteistéa rasittamaan
perustetut rasitteet eivat kuulu tahan ryhmaan.

Rasitteet iimenevat oikeutetulle kiinteistdlle kuuluvana oikeutena kayttaa toista, rasitettua kiinteistoa
tietyssa suhteessa, oikeutena kayttaa oikeutettua kiinteistda lain muutoin kieltdmalla tavalla tai
oikeutena estaa rasitetun kiinteiston tietynlainen kayttd. Rasitteiden perustaminen tapahtuu
saanndénmukaisesti viranomaisen paatoksella ja perustamisesta tehdaan merkinta kiinteistérekisteriin.
Rasitteet on eraitad poikkeuksia lukuun ottamatta tarkoitettu olemaan voimassa jatkuvasti ja ne pysyvat
voimassa oikeutetun taikka rasitetun kiinteiston omistajanvaihdoksista riippumatta.

Rasitteen kasite ei ole tarkkarajainen. Rasitteita koskeva lainsdadantd on hajanaista, joskin sita erain
tarkein osin on uudistettu kiinteistdnmuodostamislain (KML, 554/1995) ja maankaytto- ja rakennuslain
(MRL, 132/1999) sdannoksilla. Rasitteita voidaan tarkastella paitsi jollekulle kuuluvina oikeuksina,
myds maankayttdmaarayksina, ks. Wirilander 1979. Rasitteiden perustamista, kohteita ja sisaltéa
seka niiden muuttamista ja lakkaamista koskevat kysymykset kokonaisuutena tulevat vakiintuneesti
ymparistdoikeudessa tarkasteltaviksi, ks. esimerkiksi Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori
2010, s. 95-97.

Lainsaadannosta ja muista oikeuslahteista esineoikeudessa

Laki oikeuslahteena
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Edella jaksossa Varallisuusoikeuden ominaispiirteet on jo yleisesti tarkasteltu kysymysta
oikeuslahteista varallisuusoikeudessa. Selvitettdessa voimassa olevan oikeuden sisaltdéa on

turvauduttava oikeuslahteisiin. Laki on lahtokohtaisesti tarkein oikeuslahde.

Lainsaadanto on esineoikeuden alueella huomattavasti uudistunut 1990-luvulla. Tdma koskee mm.
tiettyjen perinteisesti esineoikeuteen luettujen sopimustyyppien — kuten kiinteistdbnkaupan — saantelya.
Naitd sopimustyyppeja tarkastellaan keskeisin osin muiden sopimustyyppien rinnalla jaljiempana
paajaksossa VIl. Myds pakkotaytantdonpanoa ja velkojien asemaa koskevaan lainsdadantéén on
tullut uudistuksia, joilla on merkitysta esineoikeuden kannalta. Toisaalta esineoikeudessa on sellaisia
laissa sdantelemattdmia alueita, joita ei ainakaan tdmanhetkisen katsantotavan mukaan ole
ajateltukaan katettavaksi lainsdadanndlla.

Keskeinen lainsaadanto
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Omistusoikeus edellytetaan oikeusjarjestyksessamme ilman lainsaadantéa tunnetuksi. Yleisia
saanndksia siita ei ole. Yhteisomistussuhteista on kuitenkin lainsdadantoa. Keskeinen sdadds on
maaraosaista yhteisomistusta séanteleva laki erdista yhteisomistussuhteista (yhteisomistuslaki,
180/1958). Omistajan oikeusasemaa rajoittavia saannoksia on useissa saadoksissa. Nama
saannokset ovat paasaantoisesti luonteeltaan julkisoikeudellisia ja koskevat siis omistajan ja
julkisvallan valista suhdetta. Rajoittaessaan omistajan oikeusasemaa tallainen lainsdadantd vaikuttaa

kuitenkin myds omistusoikeuden sisaltoon.

Esineen kasite seka irtainten ja kiinteiden esineiden valinen jaottelu on esineoikeudessa keskeinen.
Siksi myos kiinteistoyksikdiden muodostamista koskevat perusasiat tulevat yleensa esineoikeudessa
tarkasteltaviksi. Tarkeimmat sdanndkset niistéd ovat maankayttd- ja rakennuslaissa seka

kiinteistonmuodostamislaissa.

Omistusoikeuden saamista ja siirtymista koskevat kysymykset kuuluvat perinteisesti esineoikeuteen
omistusoikeuden pakkotoimin perustamista (lunastuslaki) lukuun ottamatta. Naita kysymyksia on

saannelty useissa eri saadoksissa.

Myds kiintean ja irtaimen omaisuuden kirjaamista koskeva lainsdadanto luetaan esineoikeuteen
kuuluvaksi. Kiinteistboikeudellinen kirjaaminen (lainhuudatus, kiinnitys ja erityisen oikeuden
kirjaaminen) on kaytannodssa merkittéavin esineoikeudellinen kirjaamismuoto. Keskeinen sitd koskeva
saantely sisaltyy kiinteistdoikeudelliseen yleislakiin, maakaareen. Kirjaamismenettelyn osalta saantely
sijoittuu esineoikeuden ja (hallinto)prosessioikeuden raja-alueelle.

Taytantéonpano-oikeus
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Taytantédnpanoon liittyviin kysymyksiin on esineoikeudessa kiinnitetty enenevasti huomiota.
Ongelmat sivullisomistajan ja rajoitettujen esineoikeuden haltijoiden asemasta ulosotossa ja
konkurssissa ovat talta kannalta keskeisia. Niinpa esineoikeudenkin kannalta merkitysta on ollut
siviiliprosessuaalista taytantddnpanoa koskevan lainsdadannon uudistamisella 2000-luvulla.
Uudistetut konkurssilaki (KonkL, 120/2004) ja ulosottokaari (UK 705/2007) sisaltavat paljon myos

esineoikeudellista ainesta.

Niin ikaan taytantéonpano-oikeuteen luettavat insolvenssisaadokset laki yksityishenkilon
velkajarjestelysta (VJL, 57/1993) ja laki yrityksen saneerauksesta (YrSanL, 47/1993) ulottuvat
esineoikeudellisiin kysymyksiin. Insolvenssioikeudessa on kysymys yleistaytantdonpanosta, joka
jakautuu oikeudessamme kolmeen menettelyyn: konkurssiin, yksityishenkilon velkajarjestelyyn ja

yrityssaneeraukseen (ks. lahemmin Koulu — Havansi — Korkea-aho — Lindfors — Niemi 2009).
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Takaisinsaantilaki (758/1991) on tarkea saados, joka tdydentaa velkojille yleisten kollisiosaantojen

nojalla annettavaa suojaa velallisen maaraamistoimia vastaan (ks. lahemmin Tuomisto 2002).

Lain esityot
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Lakitekstin lisdksi lain soveltaja joutuu ratkaisunormia etsiessaan usein turvautumaan lain esitéihin.
Ne antavat tietoa lainsdatajan tarkoituksesta ja lain ratiosta. Esitdihin luetaan periaatteessa kaikki
lakia valmisteltaessa ja sdadettdessa syntyneet asiakirjat. Lakien keskeisia esitditd ovat hallituksen
esitykset eduskunnalle. Esitdilla on kaytadnndssa sitd suurempi merkitys, mita tuoreempi laki on
kyseessa. Esineoikeuden alalla merkitystd on esimerkiksi yrityskiinnityslain,
arvo-osuuslainsdadanndn, maakaaren seka edelld mainittujen taytantdonpano-oikeudellisten lakien
esit6illa. Hallituksen esitykset sisaltavat ndissa tapauksissa seka asianomaisen lakiehdotuksen
yleisperustelut ettd ehdotettujen saanndsten yksityiskohtaiset perustelut.

Oikeuskaytanto
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Myds oikeuskaytantd, ennen kaikkea ennakkopaatdkset eli prejudikaatit, on tarkea oikeuslahde.
Esineoikeudessa merkitysta oikeuslahteend on ennen kaikkea korkeimman oikeuden julkaistuilla
ratkaisuilla. Myos korkeimman oikeuden julkaisemattomilla tapauksilla samoin kuin hovioikeuksien
ratkaisuilla saattaa kuitenkin olla merkitysta ajankohtaisten oikeudellisten ongelmien osoittajina.

Ennakkopaatoksilla on tarkea merkitys lain tulkintaa koskevissa kysymyksissa erityisesti silloin, kun
laki on uusi ja monet sen soveltamista koskevat kysymykset ovat avoinna. Toisaalta
ennakkopaatdkset ovat tarkeitd oikeusohjeiden muodostajana lailla sdantelemattémissa
oikeudellisissa kysymyksissa. Viimeksi mainitulta kannalta korkeimman oikeuden prejudikaateilla on
paljon merkitysta mm. juuri esineocikeudessa. Ennakkopaatdsten elinika on tosin rajallinen.
Ympardivien yhteiskunnallisten ja lainsdadanndllisten olosuhteiden muuttuessa ei vuosikymmenien
takainen prejudikaatti enaa valttdamatta ilmaise voimassa olevan oikeuden kantaa kohteenaan
olleeseen kysymykseen.

Yha elinkelpoisina pidettyihin 1920- ja 30-luvuilta oleviin esineoikeuden alan prejudikaatteihin viitataan
kirjallisuudessamme edelleen esimerkiksi esineen ainesosia ja tarpeistoa seka tuoton ja kustannusten
korvaamista koskevissa kysymyksissa (ks. niista jaljempana Esineen ainesosat ja tarpeisto ja Oikeus
tuottoon ja korvaukseen esineeseen pannuista kustannuksista). Yksikin vanha ratkaisu saattaa olla
jatkuvasti merkittava; nain esimerkiksi saantosuojan ulottuvuuden kannalta huomion arvoinen KKO
1928 Il 63 (ks. Saantosuoja).

Tavanomainen oikeus
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Oikeuskaytannon perusteella voi myds syntya tavanomaista oikeutta. Tavanomaista oikeutta voidaan
sanoa muodostuvan tuomioistuinten pitkalla aikavalilla vakiintuneen oikeuskaytannon tiivistyessa
sitoviksi oikeusohjeiksi eli normeiksi. Nama normit velvoittavat periaatteessa laista ilmenevien
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normien tapaan. Tavanomaiseen oikeuteen perustuvat esineoikeudessamme esimerkiksi esineen
ainesosia ja tarpeistoa koskevat normit. Tavanomainen oikeus normittaa useita muitakin
esineoikeuden osa-alueita. Tasmallisesti ei kuitenkaan voida maaritella, milloin jokin
oikeuskaytanndssa omaksuttu sdantd on vakiintunut sitovaksi tavanomaiseksi oikeudeksi.

Tavanomaisen oikeuden tarkea merkitys kiinteiston kayttdoikeuksien saantelijana ilmenee hyvin
esimerkiksi Wirilanderin naita oikeuksia koskevasta tutkimuksesta, ks. Wirilander 1980 s. 52—-53.

Oikeuskirjallisuus
Kirjailija péaivittényt tekstin 2.1.2011.

Voimassa olevan oikeuden siséltda selvitettdessa oikeuskirjallisuuden, erityisesti lainopin
kannanotoilla saattaa tosiasiassa olla paljon merkitysta. Lainopista ilmenee usein ns. vallitseva
mielipide, johon lain tulkitsija kdytannodssa nojautuu.

Esineoikeuden yleisesityksissa ja oppikirjoissa pyritdan antamaan kokonaiskuva oikeudenalan
keskeisista kysymyksista. Tallaisten teosten tarkein tehtava on valittaa lukijalle oikeudessamme
vallitseva kanta naihin kysymyksiin. Yleisten oppien kehittely ja yksittaisiin tulkintakysymyksiin
paneutuminen tapahtuu muissa yhteyksissa.

Oikeusperiaatteet
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Edella esilla olleiden oikeuslahteiden lisaksi oikeudellisen ratkaisun tueksi nojaudutaan usein
oikeusperiaatteisiin. Oikeusperiaatteet ovat oikeusyhteison piirissa hyvaksytyksi tulleita oikeusohijeita,
joita sellaisenaan ei ole kirjattu lakiin. Ne saattavat tosin ilmetd myos lain saanndksista. Periaatteet
saattavat olla voimassa, vaikka niita ei taysimaaraisesti noudatettaisikaan. Esineoikeudessa
vaikuttavina oikeusperiaatteina voidaan mainita esimerkiksi julkisuusperiaate javilpittdman mielen
suojan periaate. Edella taman teoksen jaksossa Siviilioikeuden yleiset periaatteet on tehty

yksityiskohtaisesti selkoa yleisista (oikeus)periaatteista siviilioikeudessa.

Sopimusvapaudesta ja sen rajoituksista esineoikeudessa

Lahtokohdat
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Edella jaksossa Sopimuksen sitovuus ja sopimusvapaus on tarkasteltu sopimusvapautta
varallisuusoikeuden kantavana periaatteena. Kuten esityksesta ilmenee, varallisuusoikeudessa
sopimusvapaus on tallakin hetkella lahtdkohtana ja paasaantdona. Varallisuusoikeudessa toisin
sanoen vallitsee sopimusvapauden periaate. Se merkitsee yksityisille suotua yksityisautonomiaa:
yksityiset saavat tietyissa oikeusjarjestyksen rajaamissa puitteissa muodostaa oikeussuhteensa siten

kuin he itse katsovat parhaaksi. Sopimusvapauteen liittyy sopimusten sitovuuden periaate (pacta sunt
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servanda). Sopimusvapaus menettaisi merkityksensa, mikali sopijapuolet eivat olisi sidottuja

tekemiinsa sopimuksiin (ks. myds edella Tahdonilmaisun oikeusvaikutusten alkaminen).

Rajoitusten perusteista
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Oikeusjarjestykseen sisaltyvien sopimusvapauden konkreettisten rajoitusten perusteena on usein
pyrkimys sopimussuhteen heikomman osapuolen suojaamiseen. Liséksi rajoituksia johtuu
erityyppisista yleisen edun vaatimuksista. Rajoitusperusteena voidaan mainita myds tarve suojata
kolmatta henkilda. Yleisena periaatteena oikeudessamme tosin on, etteivat sopimuksen
oikeusvaikutukset ilman erikseen osoitettavaa perustetta ulotu kolmanteen. Pitkdaikaisten ja/tai
taloudellisesti tarkeiden sopimusten muihin kuin sopijakumppaneihin ulottuvat valillisetkin vaikutukset
saattavat kuitenkin olla siksi merkittavia, etta sopimusvapauden rajoitukset ovat myos tasta syysta
tarpeen.

Rajoituksista sopijapuolten valilla
Lahtokohdat
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Tarkasteltaessa sopimusvapauden laajuutta esineoikeudessa on tarkeaa erottaa toisistaan
sopijapuolten valinen suhde ja sopijapuolten suhde kolmanteen henkil6on. Sopijapuolten valisessa
suhteessa saanto esineoikeuksia koskevien sopimusten osalta on sama kuin kaikessa
varallisuusoikeudessa. Lahtokohtana on siten sopimusvapaus.

Sopijapuolten valista oikeussuhdetta on siis lahtdkohtaisesti arvioitava nimenomaan tehdyn
sopimuksen pohjalta. Myos yleiset sopimusoikeudelliset, esimerkiksi sopimuksen tulkintaa ja
taydentamista koskevat periaatteet tulevat sovellettaviksi. Niin ikdan vakiosopimuksiin liittyvat
erityisongelmat ovat samat kuin muutoinkin. Vakiosopimukset ovat laajalti kaytdssa monien
esineoikeuksia koskevien sopimusten alalla (ks. Kartio 2001, s. 38 — 39 ja vakiosopimusnormistosta
yleisesti Hemmo 2003a, s. 144 — 179 seka Wilhelmsson 2008). Sopimusvapautta sopijapuolten
valisessa suhteessa myds rajoitetaan samoin perustein ja tavoin kuin varallisuusoikeudessa yleensa.

Sopimustyypit
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Tietyt sopimustyypit on aiemmin ndhty muita alttimmiksi toisen osapuolen vahvemmuudesta
johtuvalle epatasapainolle. Tallaisena on pidetty varsinkin huoneenvuokraa. Erityisesti
asuinhuoneiston vuokrassa vuokralaista on suojattu hyvin vahvasti hallinnansuojaa ja vuokramaksun
saantelya koskevien pakottavien saannosten perusteella. Nyttemmin saantely on muuttunut (ks.
jaljempana Vuokrasopimus). Maanvuokrassa pyrkimys suojata heikompaa osapuolta iimenee

varsinkin maanvuokralain (MVL, 258/1966) 2 luvun tontinvuokraa koskevissa saannoksissa.
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Tontinvuokra ei kuitenkaan ole tullut kayttéon juuri lainkaan (ks. Kartio 1983, s. 85-88 ja OM 25/2010,
s. 14-15).

Rajoitukset tyyppien sisalla
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Nyttemmin pakottavaa saantelya on eri sopimustyyppien sisalla suunnattu koskemaan nimenomaan
tietyilla yhteiskuntaelaman alueilla tehtavia sopimuksia. Tallaisia esineoikeudessakin huomioon
otettavia alueita ovat kuluttaminen, asuminen ja asunnon hankkiminen. Kuluttajansuojaa koskeva
perussaados kuluttajansuojalaki sdantelee kulutushyddykkeiden tarjontaa, myyntia ja muuta
markkinointia elinkeinonharijoittajilta kuluttajille. Kuluttajansuojalain (38/1978, KSL) 2 ja 3 lukujen
markkinoinnin ja sopimusehtojen saantelya koskevat sdanndkset tulevat sovellettaviksi myos, kun
kysymys on asumistarkoitukseen taikka vastaista asumiskayttda varten tarkoitetusta kiinteistosta tai
sen maaraosasta tai maaraalasta taikka vuokramaalla olevasta rakennuksesta. Kuluttajansuojalakiin
vuonna 1994 sisallytetty kulutushyddykkeen maaritelma kattaa myds asunnot ja kiinteistét (ks. HE
360/1992 vp, s. 45). Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valitysta kuluttajasuhteissa koskee laki
kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000). Useimmiten kysymys on asuinkiinteiston
tai -huoneiston myynnista tai vuokrasta (ks. lain soveltamisalasta HE 58/2000 vp, s 8 ja 12).
Asuntokauppalaissa (AsKL, 843/1994) on lukuisasti pakottavia sdannoksia ostajan suojaksi (ks.

saantelysta lahemmin jakso Asunnon kauppaa koskevat saannokset).

Asumisen suojaamispyrkimysta ilmentavat osaltaan kauppakaaren 10 luvun 2 §:n 3 momentti
(687/1988), korkolain (340/2002, KorkoL) 2 §:n 2 momentti seka avioliittolain (234/1929) 38 §
(542/1995) ja 39 §:n 1 momentin 2 kohta (411/1987).

KorkoL 2 § muutettu lailla 15.3.2013/209, voimaan 1.6.2013.KorkoL 2 § muutettu lailla 26.4.2019/597,
voimaan 1.9.2019.

Sovittelusdannokset
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Oikeustoimilain (228/1929, OIkTL) 36 §:n (956/1982) yleista sovittelusaanndosta sovelletaan
lahtokohtaisesti kaikkiin sopimuksiin, joissa osapuoli sitoutuu varallisuusarvoisen suorituksen
tayttamiseen toiselle osapuolelle (HE 247/1981 vp, s. 9). Sdannds kattaa ilman muuta esineoikeuksia
koskevat sopimukset. OikTL 36 §:n 4 momentin (1260/1994) saanndksella pykalan ulkopuolelle on
kuitenkin rajattu kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valiset kulutushyddykettd koskevat sopimukset,
joihin sovelletaan KSL 4:1:n sovittelusdanndsta ja siihen liittyvaa saman lain 4 luvun 2 §:n saannosta.
Eraat lainsaadantéon ennen OIkTL 36 §:n saatdmista sisaltyneista yksittaisista sovittelusdannoksista

on jatetty lisdksi sellaisenaan voimaan. Niihin kuuluivat maanvuokralain ja vuoden 1961
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huoneenvuokralain (82/1961) sovittelusaannokset, joiden voimassa pysyttamista on pidetty

informaatiosyista tarpeellisena.

KSL 4:1 ja 4:2 muutettu lailla 26.4.2019/596, voimaan 1.9.2019.

Ks. maanvuokralain 4 §:n 2 momentti, 7 §:n 3 momentti ja 29 § laissa 303/1974 seka maanvuokralain
4 §:n 3 momentti laissa 1262/1994 ja vuoden 1961 huoneenvuokralainsovittelusdannoksen tilalla
nyttemmin olevat asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (AsHVL, 481/1995)6 §:n 1ja 2
momentti ja likehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 5 §:n 1 ja 2 momentti. Huoneenvuokralakien
sovittelusaannaoksiin toisin kuin maanvuokralakiin sisaltyy myos OikTL 36.2 §:n ja KSL 4 luvun 1 §:n 2
momenttia vastaava saannds, joka antaa mahdollisuuden sovitella sopimuksen muitakin osia
soviteltavaksi vaaditun ehdon lisaksi taikka jattaa sopimus kokonaan raukeamaan. Naiden
oikeusohjeiden voidaan kuitenkin katsoa koskevan kaikkea oikeustoimen sovittelua ja siten myds
maanvuokrasopimuksia. OIkTL 36 §:n suhteesta muualla laissa oleviin sovittelusaanndksiin ks. HE
247/1981 vp, s. 11 — 12 ja Kartio 1983, s. 172 — 173.

KSL 4:1 muutettu lailla 26.4.2019/596, voimaan 1.9.2019.
Vakiosopimukset

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Sovittelua koskevin normein on pyritty suojaamaan varsinkin sopimussuhteen heikompaa osapuolta.
OIKTL 36 §:n yleista sovittelusdanndsta valmisteltaessa sovittelu nahtiin erityisen tarpeelliseksi
epatasavertaisten sopijapuolten valisissa sopimuksissa (HE 247/1981 vp, s. 3). Tama koskee
erityisesti vakiosopimuksia. Kaytettaessa toisen osapuolen yksin laatimia ehtoja on vaarana, etta
sopimustasapaino horjuu sopimuksen vastakkaisen osapuolen vahingoksi. Esineoikeudellistenkin

sopimusten alalla tallaisia tapauksia on esiintynyt kaytannossa.

Korkeimman oikeuden oikeustoimilain 36 §:n yleiseen sovittelusddnndkseen perustuvan vaatimuksen
hyvéaksyvia ratkaisuja ei ole kovin monta. Yksi tallainen on leasingsopimusta koskeva KKO 1985 I
177. Asiakas oli laiminlydnyt vuokranmaksun, ja oli siten sopimuksen purkauduttua velvollinen
vuokranantajan laatimien yleisten sopimusehtojen mukaan suorittamaan vuokralleantajalle
vahingonkorvauksena 3/4-osaa vuokrakauden jaljella olevien vuokrien yhteismaarasta. Ehtoa

soviteltiin oikeustoimilain 36 §:n nojalla.

Esimerkkina toisen tyyppisista vakiosopimuksista ovat kunnan ja yksityisten véliset kiinteisténkaupat.
Kauppasopimuksiin julkisessa intressissa liitettyja sopimussakkoehtoja on hovioikeuskaytannéssa
toisinaan soviteltu, ks. Kartio 1987b, s. 63 — 73. Ks. toisaalta KKO 1995:204, jossa sosiaalisen
asuntotuotannon tavoitteita toteuttamaan tarkoitetun ns. Hitas-jarjestelman tehosteeksi

maanvuokrasopimukseen otetun sopimussakon sovitteluvaatimus hylattiin.
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Yksilolliset sopimukset
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Sovittelun tarve saattaa konkretisoitua myds yksildllisten sopimusten osalta. Maapohjaa koskevat
yksityisten valiset sopimukset, erityisesti kiinteistdnkauppa, ovat tekijoilleen usein tarkeita, jopa
ainutkertaisia oikeustoimia. Vaikka kiinteistdnkauppaa ei olekaan pidetty yleisesti sopimuksena, jossa
toinen osapuoli aina tyypillisesti olisi toista heikommassa asemassa, yksittaisten kauppasopimusten
osapuolet saattavat kuitenkin eri syista olla keskenaan erivahvuisessa asemassa. Kiinteiston
kauppahintaehdon sovittelua koskevat jutut olivat hovioikeuskaytanndssa verraten yleisia OikTL 36
§:n yleisen sovittelusaanndksen voimassaolon alkuaikoina. Sovitteluvaatimukset eivat kuitenkaan ole

kovin usein menestyneet oikeuskaytannossa.

KKO 1987:109: Kiinteistonkaupan ehtojen mukaan 600.000 markan kauppahinnasta, joka oli
huomattavasti alempi kuin tilan k&ypa hinta, oli 400.000 markkaa suoritettava neljan vuoden aikana
siten, ettd kunakin vuotena oli maksettava 100.000 markkaa ilman korkoa. Kauppa oli tehty myyjan
aloitteesta pitkdhkon harkinta-ajan jalkeen. Myyja oli ollut tietoinen kauppahinnan ja k&yvan hinnan
erosta. Kauppaehdot oli merkitty kauppakirjaan myyjan esittdmina ja ne olivat vastanneet hanen
tarkoitustaan, ettei ostaja kauppahintaa suorittaessaan joutuisi taloudellisiin vaikeuksiin. Myyjan
kanne, jossa tama vaati, ettéd kauppahintaa ja sen maksutapaa koskevia ehtoja soviteltaisiin
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:n nojalla, hylattiin. Kiinteistdnkaupassa
sovitun viivastysehdon sovitteluun ei katsottu olevan aihetta ratkaisussa KKO 2001:27. Ks. myds
Kartio 1987a, s. 206 — 212 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 93.

Pitkdaikaiset sopimukset
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Esineoikeuksia koskevista sopimuksista puhuttaessa on erdana sovittelun tarvetta synnyttavana
tekijana vield mainittava olosuhteiden kehitys, joka pitkaikaisissa sopimuksissa sinansa lisda
kohtuuttomuuden mahdollisuutta. Esimerkiksi maanvuokralain alaisissa maanvuokrasopimuksissa
vuokra-aika voi sen 4 luvussa saanneltya rakennetun viljelman ja maatalousmaan vuokraa lukuun
ottamatta olla 100 vuotta. Kiinteistéelakettad koskevissa sopimuksissa muuttuneet olosuhteet niin

ikdan aiheuttavat painetta sovitteluun OIkTL 36 §:n nojalla.

Maanvuokrasopimusten ehtojen sovittelua koskevasta hovioikeuskaytannosta ks. Kartio 1988, s.

90 — 112. Kielteisesti vuokramaksun sovitteluun maanvuokrassa on suhtauduttu ratkaisuissa KKO
1992:192 (vuokranantajan seuraajan vaatimus vuokramaksun korottamisesta) ja KKO 1994:88
(vuokramiehen vaatimus kaupungin tontista periman vuokramaksun kohtuullistamisesta). Ratkaisussa
KKO 1988:24 on ollut kysymys turpeen nostamista varten tehdyn pitkaaikaisen

suonvuokrasopimukseksi nimetyn sopimuksen sovittelusta oikeustoimilain 36 §:n nojalla. Ratkaisun
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johdosta ks. Vihervuori 1989, s. 27. Oikeustoimilain 36 §:n soveltamisesta syytinkijutuissa ks.
Fagerstrom 1988, s. 296 — 298. Ratkaisuissa KKO 2004:10ja 2004:11 samaan etupiiriin kuuluvien
yhtididen valilla tehtyjen pitkdaikaisten maanvuokrasopimusten vuokran maaraa koskevia ehtoja
soviteltiin maanvuokralain 4 §:n 2 momentin ja 7 §:n 3 momentin omien sovittelusddnndsten
perusteella tilanteessa, jossa sopimusosapuolten osakkeita oli pian vuokrasopimuksen solmimisen
jalkeen ryhdytty myymaan ulkopuolisille ja naihin siten tosiasiallisesti kohdistui sovitusta kayvasta
poikkeavasta vuokrasta johtuva taloudellinen rasitus. Naissa ratkaisuissa ei ollut kyse olosuhteiden
muutoksesta johtuneesta sopimuksen jalkiperaisesta kohtuuttomuudesta, vaan sopimuksen
alkuperaisesta kohtuuttomuudesta, joka johtui sopimusosapuolten moitittavasta tarkoituksesta hyotya
sopimuksen tulevien pitkaaikaisten osapuolten kustannuksella. Ks. ratkaisuista lahemmin

Tammi-Salminen 2005a.

Yleinen etu
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Erilaiset yleisen edun vaatimukset ovat johtaneet moniin sopimusvapauden rajoituksiin
esineoikeudessa. Yleinen etu on varsin korkean abstraktiotason ilmaus ja kasittaa sopimuksen
kohteesta ja sisalldsta rippuen monentyyppisia intresseja.

Varallisuusoikeudessa sopimusvapautta on rajoitettu mm. talouspoliittisista syista. Laissa
indeksiehdon kayton rajoittamisesta (1195/2000) on siina lahemmin saadetyin poikkeuksin kielletty
hintojen, palkkojen, ansioiden tai muiden kustannusten kehitysta kuvaavan indeksin muutoksiin
perustuvan indeksiehdon tai muun siihen verrattavan sidonnaisuuden ottaminen sopimukseen. Niin
asuinhuoneiston vuokrassa kuin muussakin huoneenvuokrassa indeksiehto on sallittu, mikali
vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi tai se on tehty vahintdan kolmeksi vuodeksi. Sama koskee
maanvuokraa tietyin sopimuksen vahimmaispituutta ja irtisanomisrajoituksia koskevin edellytyksin
(lain 2 §).

Laki indeksiehdon kayton rajoittamisesta 21.12.2000/1195 oli voimassa 1.1.2001-31.12.2012.

Sopimusvapauden rajoitukset perustuvat esineoikeudessa moniin muihinkin yleisen edun sanelemiin
tekijoihin. Kiinteda omaisuutta koskevien maaraamistointen osalta rajoitusten perusteet ovat usein
ymparistdnsuojelua koskevissa tekijoissa (esimerkiksi maa-aineslaki 555/1981) tai yleiseen maa- ja
asuntopolitiikkaan liittyvissa seikoissa (etuostolaki, maankaytto- ja rakennuslainsaadannosta
valillisesti johtuvat rajoitukset). Maapohjan tarkeasta merkityksesta johtuen sopimusvapauden

rajoitukset ovat kaiken kaikkiaan suuremmat kiintedsta kuin irtaimesta omaisuudesta maarattdessa.

Eri elementtien rajoituksista
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Edella jaksossa Sopimusvapauden elementit on kiinnitetty huomiota sopimusvapauden elementteihin.

Sellaisina voidaan mainita paatantavapaus, sopimuskumppanin valitsemisen vapaus, sisaltdvapaus,
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muotovapaus ja purkuvapaus. Seuraavassa tarkastellaan vield naihin eri elementteihin kohdistuvia

rajoituksia esineoikeudessa.

Edelld on jo ilmennyt, miten esineoikeuden alaan luettavassa lainsdadanndssa puututaan sopimusten
sisdltévapauteen eli sopijapuolten vapauteen maarata sopimuksen sisalldsta ja siten sen yksittaisista
ehdoista mielensd mukaan. Myds muita sopimusvapauden elementteja voidaan rajoittaa.

Paatantavapaus
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Paatantavapauden vallitessa oikeussubjektit saavat vapaasti tehda sopimuksia kenen kanssa
haluavat tai jattaa ne tekematta. Esimerkiksi esineen omistajalla on vapaus paattaa, haluaako han
myyda taikka muutoin oikeudellisesti maarata esineesta jonkun sivullisen hyvaksi vai ei. Ketdan ei
voida velvoittaa myymaan omistamaansa kiinteistda taikka antamaan omistamaansa huoneistoa
vuokralle.

Paatantavapaudella tarkoitetaan nain ajateltaessa tdman vapauden negatiivista puolta, toisin sanoen
vapautta olla paattamatta sopimusta. Taman vapauden vastakohtana on sopimuspakko. Silla on
yksityisten varallisuusoikeuksien haltijoiden kannalta yleistad merkitysta ennen kaikkea silloin, kun
yksityinen elinkeinonharjoittaja on julkisoikeudellisten sdanndsten nojalla jollakin alalla monopoli- tai
vastaavassa asemassa. Téllaiset tilanteet eivat yleensa nouse esiin esineoikeuden alalla.
Konkreettisemmin esineoikeuden alaan kuuluviin yksityishenkildiden valisiin suhteisiin voi sen sijaan
vaikuttaa yhdenvertaisuuslain (21/2004) syrjintakieltoa koskeva saantely, jota kasitelladn lahemmin
seuraavassa sopimuskumppanin valitsemisen vapauden yhteydessa (sopimuspakosta ks. edella

jaksot Sopimuksen sitovuus ja sopimusvapaus, Sopimuspakko ja Sopimuksen synty, Sopimuspakko).

Yhdenvertaisuuslaki (21/2004) kumottu yhdenvertaisuuslailla 30.12.2014/1325, voimaan 1.1.2015.

Paatantavapaudesta voidaan puhua myos positiivisessa merkityksessa. Tallbin paatantavapauden
rajoitukset ilmenevat rajoituksina kelpoisuudessa tehda sopimus tai muu oikeustoimi joko yleisesti
taikka sitten tietyissa tilanteissa. Tiettyjen etutahojen suojaksi annettuja paatéantavapautta rajoittavia
saannoksia tunnetaan esineoikeudessa vanhastaan. Erityisesti ne ovat koskeneet ja osin yha
koskevat maapohjasta (kiintedstd omaisuudesta) maaraamista. (Paatantavapauden eri puolista ks.
Wilhelmsson 1977,s.7 — 8.)

Sopimuskumppanin valitseminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Paatantavapauteen liittyy sopimuskumppanin valitsemisen vapaus. Poikkeusta tastd sdanndsta
voidaan sanoa merkitsevan sellaisen saantelyn, joka kahden henkilén valisessa kaupassa antaa
etuosto-oikeuden "valiin tulevalle” kolmannelle. Nain tapahtuu kuntien maanhankintaa ja
yhdyskuntarakentamista helpottamaan saadetyn etuostolain puitteissa. Kun kiinteiston etuosto on
loppuun saatettu, kunnan katsotaan tulleen luovutuskirjassa ilmoitetun ostajan sijaan kauppakirjassa

mainituilla ehdoilla kaupantekopaivasta lukien (EtuostoL 2.1 §). Kauppakirjan ehto, jonka mukaan
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omistusoikeus ei siirry taikka kauppa raukeaa kunnan kayttdessa etuosto-oikeuttaan, ei ole
valttdmatta kuntaa sitova (ks. EtuostoL 21a §, 654/1990 ja HE 104/1989 vp, s. 2 — 3 seka

etuosto-oikeuden periaatteista Ojanen 1978, s. 171).

Oikeudessamme hyvaksytaan niin ikaan jarjestely, jonka puitteissa jokin esine — usein kiinteisto —
ostetaan osaksi tai kokonaan omassa nimessé toisen lukuun. Jos oikeustoimi ei tapahdu avoimesti
toisen puolesta vaan peitellysti toisen lukuun toimien, kyseessa on tietyntyyppinen valillinen edustus,
valikasisuhde. Tilanteelle on tyypillista, ettei kolmannella, ei myoskaan myyijalla, ole tietoa paamiehen
ja edustajan (valikaden) valisesta toimeksiantosopimuksesta. Paamiehen oikeuden voimaan
saattamiseksi valikateen nahden riittaa, etta voidaan nayttaa tarkoitetun kaupan tapahtuneen — myos
tai yksinomaan — ensiksi mainitun lukuun. Oikeuskaytannéssa myyjan vaatimus kiinteistonkaupan
patemattomaksi julistamisesta silld perusteella, ettd han oli tarkoittanut luovuttaa kiinteiston vain
kauppakirjaan merkitylle ostajalle, ei ole menestynyt.

KKO 1931 11 160 ja KKO 1964 11 83. Ks. myos Nuolimaa 1981, s. 223 — 226 ja salaisista
omistussuhteista erityisesti puolisoiden valilla yleisemmin Majamaa 1986, s. 249 — 268 seka
Tammi-Salminen 2008. Ks. my6s jaliempana Salaiset tarkoitukset. Kiinteiston ostosta omassa
nimessa toisen lukuun ks. Zitting — Rautiala 1982, s. 277-278 ja valillisestd edustuksesta yleisemmin
Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 185-190 sekd Hemmo 2003a, s. 454—-455.

Yleista merkitysta sopimuskumppanin valitsemisen vapauteen myds esineoikeuden alalla on edella jo
mainitulla yhdenvertaisuuslailla, jota vuoden 2009 lainmuutoksen (84/2009) jalkeen sovelletaan seka
julkisessa ettd yksityisessa toiminnassa mm., kun on kysymys yleisesti saatavilla olevien asuntojen,
muun irtaimen tai kiintedn omaisuuden taikka palvelujen tarjoamisesta yleisélle lukuun ottamatta
yksityis- ja perhe-elaman piiriin kuuluvia oikeustoimia. Esimerkiksi sijoitustarkoituksessa hankitun
asunnon tarjoaminen yleisdlle kuuluu lain esitdiden mukaan syrjintakiellon soveltamisalaan (HE
82/2008, s. 4). Lain 6 §:n mukaan ketaan ei saa kohdella henkildon liittyvan syyn perusteella
epasuotuisammin kuin jotakuta muuta kohdeltaisiin vertailukelpoisessa tilanteessa. Syrjintakiellon
rikkomisen seurauksia ovat lain 9 §:n mukaan hyvitys (silloin kun sopimus on jatetty tekematta) seka
10 §:n mukaan syrjivien sopimusehtojen muuttaminen.

Yhdenvertaisuuslaki (21/2004) kumottu yhdenvertaisuuslailla 30.12.2014/1325, voimaan 1.1.2015.
Syrjinnan kiellosta ks. 3 luku.

Muotovapaus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Sopimukset voidaan paasaannén mukaan tehda maarattya muotoa noudattamatta. Eraiden
sopimusten osalta muotovapautta on kuitenkin rajoitettu. Kiinteistdja koskevien oikeussuhteiden
selvyys ja varmuus on perusteena monille sopimusvapauden rajoituksille kiinteistoikeudessa. Osaksi
tama tekija on taustana myos kiinteiston luovutuksen muotoa koskevalle maakaaren 2 luvun 1 §:n
saannokselle, joka kirjallisuusvaatimuksen lisaksi edellyttaa julkisen kaupanvahvistajan
myoétavaikutusta; hanen on todistettava luovutuskirja oikeaksi. Muotosaannoksen syrjayttamisen

seuraamuksena on luovutustoimen patemattomyys. Tallaisessa tapauksessa puhutaan varsinaisesta
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muotosdédnnéksesté (ks. jakso Varsinainen muotosdannds). Eri asia on, ettd muotovirheen

aiheuttama pateméattdmyys voi jollakin perusteella mydhemmin korjautua.

MK 2:1 muutettu lailla 4.2.2011/96, voimaan 1.11.2013 (L 622/2013).

Myds maanvuokraa koskeva maanvuokralain 3 §:n 1 momentti siséltéa varsinaisen
muotosaannoksen. Eraita poikkeuksia lukuun ottamatta maanvuokrasopimus on tehtava kirjallisesti ja
sopijapuolten on allekirjoitettava se. Todisteluun liittyvista syista kirjallista muotoa on pidetty

pitkaaikaisissa maanvuokrasopimuksissa tarkeana (ks. Kartio 1983, s. 181 — 185).

Irtaimen vaihdannassa muotovapautta on rajoitettu vain poikkeuksellisesti. Alusrekisterilain mukaisesti
rekisterdidyn tai rekisterditavan aluksen luovutusta koskee merilain (674/1994) 1 luvun 5 §:n
muotosaannds, jonka mukaan tallaisen aluksen luovutus on tehtava kirjallisesti ja todistajain lasna
ollessa. Lain esitdista ilmenee, etta kyseessa on varsinainen muotosaannds (HE 62/1994 vp, s.

19 — 20).

Purkuvapaus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Sopimusvapauden yhtena elementtind mainittu purkuvapaus on jossain maarin epaselva kasite. Se ei
tarkoita, etta sopijapuoli vastoin toisen tahtoa olisi milloin tahansa oikeutettu vapautumaan
tekemastaan sitovasta sopimuksesta. Tallainen purkuvapaus olisi sopimusten sitovuuden periaatteen
vastainen, eika se voi kuulua sopimusvapaudelle rakentuvaan varallisuusoikeuteen (ks. myds
Wilhelmsson 1978, s. 17).

Purkuvapaus onkin luontevaa ymmartaa siten, etta se tarkoittaa sopijapuolten oikeutta sopimuksin
purkaa tekemansa sopimus ilman etta lain pakottavat normit asettaisivat estetta siihen. Nain
maaritelty purkuvapaus liittyy myos esineoikeuksia koskeviin sopimuksiin. Kiinteistonkauppa voidaan
sopimuksin purkaa, kunhan maakaaressa kiinteiston kaupalle asetettua muotoa noudatetaan (MK
2:5). Laki ei myoskaan aseta esteitd esimerkiksi sadaksi vuodeksi tehdyn maanvuokrasopimuksen

purkamista koskevalle sopimukselle vaikkapa sopimusta seuraavana paivana.

Sopimusrikkomukset
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Purkuvapauden voidaan ajatella sisaltdvan myds sen, ettei ketdan voida pakottaa pysymaan toisen
osapuolen sopimusrikkomuksen johdosta epatyydyttavaksi kdyneessa sopimuksessa.
Purkuvapauden tassa merkityksessa on nahty olevan eritasoinen ilmié sopimusvapauden muihin
elementteihin verrattuna, koska se toimii painostuskeinona jo paatetyn sopimuksen mukaisten

oikeuksien toteuttamiseksi (ks. edella Sopimusvapauden elementit ja Hemmo 2003, s. 76).
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Nain ymmarrettya purkuvapautta varallisuusoikeudellisissa sopimuksissa rajoittaa yleinen periaate,
jonka mukaan purkuun oikeuttavan sopimusrikkomuksen on oltava olennainen. Periaate ilmenee
toisinaan laistakin, toisinaan taas sen soveltaminen on erityissdannoksissa saatettu sulkea pois (ks.
esimerkiksi kauppalain, KL, 355/1987, 25, 39 ja 59 § seka vrt. MVL 21 ja 54 §).

Yksiloityja rajoituksia on laissa toisinaan saadetty heikomman osapuolen suojaksi. Talldin
vahvemman osapuolen purkuoikeutta on rajoitettu maaraamalla pakottavasti sallituista
purkuperusteista tai muista purkuoikeutta rajoittavista seikoista (esimerkiksi tiettyjen maaraaikojen
laiminlyonti). Tallaisia sdannoksia on esimerkiksi huoneenvuokralainsaadanndssa ja
maanvuokralaissa. Tontinvuokran osalta vuokranantajan purkuvapaus vuokramiehen
sopimusrikkomuksen vuoksi on kokonaan suljettu pois (MVL 21 §); sdantely, jota syysta voidaan pitaa

varsin ankarana.

Kiinteiston myyjan oikeuteen purkaa kiinteistonkauppa ostajan olennaisen sopimusrikkomuksen
vuoksi on oikeudessamme suhtauduttu torjuvammin kuin yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden
nojalla olisi ajateltavissa. Tama selittyy ennen muuta pyrkimyksesta turvata kiinteistdja koskevien
oikeussuhteiden selvyys ja suojata kolmannen asemaa. Maakaaren 2 luvun 28 §:n mukaan ostajan
maksuviivastyksen perusteella voidaan purkaa vain ehdollinen kauppa. Toisaalta saantely on pitkalti
yhdenmukainen yleisten kauppaoikeudellisten periaatteiden kanssa, jotka tyypillisesti asettavat
kaupan ehdollisuuden edellytykseksi maksuviivastyksen perusteella suoritettavalle purulle sen jalkeen
kun kohteen hallinta on luovutettu ostajalle (KL 54.4 § ja AsKL 4:43; AsKL 6:24:ssa keskeinen on
omistus- tai hallintaocikeutta osoittavien asiakirjojen luovutus ostajalle, ks. jaljempéana jakso Myyjan

oikeus purkaa kauppa).

AsKL 6:24.3 muutettu lailla 28.12.2018/1331, voimaan 1.1.2019 (L 1329/2018).
Sopimuksen jatkaminen

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Purkuvapauteen on toisinaan sisallytetty sekin, ettd sopijapuolilla on oikeus olla jatkamatta sopimusta.
Sopijapuolilla on taman vapauden vallitessa oikeus paattaa sopimuksen paattymisen ajankohdasta.
Sopimuksen pakollista pidentamista koskeva saantely merkitsisi nain maaritellyn purkuvapauden
rajoitusta. Purkuvapauden sijasta voitaisiin naissa tapauksissa my6s puhua sopimuksen
sisaltévapauden rajoituksista (ks. Kivimaki — Ylostalo 1981, s. 57).

Aikaisemmin asuinhuoneiston vuokra oli tyypillinen esimerkki sopimussuhteesta, jonka paattymisen
ajankohdasta sopijapuolet eivat voineet vapaasti sopia. Nyttemmin vuokrasuhteen kestoa koskevista
sopimusvapauden rajoituksista on huoneenvuokralainsdadanndssa luovuttu (ks. AsHVL 4 §, LiikHVL

3 § ja jaljempana Asuin- ja likehuoneisto).
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» Rajoituksista suhteessa kolmanteen

Lahtdkohta
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Yleinen varallisuusoikeudellinen sopimusvapauteen pohjaava lahtdkohta on, ettei kolmannen
oikeudesta voida tata sitovasti maarata. Talléinhan rajoitettaisiin kolmannen sopimusvapautta. Tama
[&htdkohta ilmenee sopimusoikeudessa monin tavoin. Sopimuksen vaikutukset rajoittuvat
saannénmukaisesti sopijapuoliin. Sopimusta kolmannen hyvéaksi on tosin vanhastaan pidetty
sopimusvapauden perusteella sindnsa mahdollisena. Sen sijaan kahden henkilon valisin sopimuksin
ei paasaantoisesti ole katsottu voitavan asettaa velvollisuuksia kolmannelle eika rajoittaa hanelle
kuuluvia oikeuksia.

Sopimusvapauden kanssa lahtokohtaisesti yhdenmukaisten kolmannen hyvaksi tehtavien sopimusten
osalta epaselvaa voi toisaalta olla, milloin kolmannelle on syntynyt itsendinen oikeus esittaa
vaatimuksia sopimuksen perusteella, jota ei enaa voi ilman hanen suostumustaan poistaa. Kysymys
sopimuksen oikeusvaikutusten ulottumisesta paasaannosta poiketen kolmanteen on viimeaikaisessa
sopimusoikeudellisessa keskustelussa saanut enenevaa huomiota osakseen. Ks. aiheesta yleisesti
jaksoa "Sopimus ja kolmas” teoksessa Hemmo 2003b, s. 407—438 viitteineen seka
esineoikeudelliseen keskusteluun suhteuttaen Kartio 1997b, s. 152—-163 ja Tammi-Salminen 2007c.

Esineoikeudellisen tarkastelun kannalta sopimuksen vaikutusten rajoittuminen sopijapuolten valiseen
suhteeseen ilmenee erityisesti sdanndssa, jonka mukaan oikeuksien sivullissitovuudesta ei voida
maarata sopimuksin. Saantoéa on pidetty riidattomana. Kuten jaliempana ilmenee, saanto ei
sellaisenaan tarkoita, etteikd sopimuksella perustetulla oikeudella voisi olla vaikutuksia kolmansiin
esimerkiksi sen sitoessa vaihdannassa kohteen myéhempaa luovutuksensaajaa. Sen sijaan saanto
merkitsee, etta siita, onko oikeudella tallainen sitovuus vai ei, ei voida kolmanteen nahden patevasti
maarata sopimuksella. Kolmannen sopimusvapauden turvaamisen kannalta erityisen tarkeaa ja
merkityksellistd on, ettéd sopimuksessa ei voida maarata sitovasti sivullissuojan edellytyksista ja
sisallosta kolmannen vahingoksi.

Kollisionormien pakottavuus
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Ne normit, joiden perusteella sivullissuojaa vaihdannassa eri oikeustyyppien osalta eri henkilétahoihin
nahden saadaan, perustuvat osin kirjoitettuun lakiin, erain osin ne ovat oikeuskaytanndn varassa,
kuten jaliempana lahemmin esitetdan. Jo esineoikeudellisen sivullissuojan perusteena olevat yleisen
edun keskeiseen asemaan asettavat tekijat edellyttavat, etteivat nama normit ole tahdonvaltaisia.

Jos esimerkiksi A myy omistamansa irtaimen esineen B:lle, osapuolet voivat inter partes sitovasti
sisallyttda kauppakirjaan ehdon, jonka mukaan B:n on myydessaan esineen edelleen annettava
etuosto-oikeus siihen A:lle. A ja B eivat kuitenkaan voi tehokkaasti sopia siita, ettd ehto sitoo myds
kolmatta eli C:ta, mikali B ehdosta valittamattd myy esineen talle. Mikali taas A perustaa B:n hyvaksi
jonkin rajoitetun oikeuden omistamaansa esineeseen, han ei esimerkiksi omia ulosotto- tai
konkurssivelkojiaan sitovasti voi B:n kanssa sopia siita, ettd B:n oikeus jaa pysyvaksi naihin nahden.
Suojaa saadaan tiettyjen ulkonaisten edellytysten tayttyessa.

Tahan nahden eri asia kuitenkin on, etta varallisuusoikeutta koskevan sopimuksen osapuolten on
sinansa mahdollista muovata sopimuksella perustettavan oikeuden haltijan asemaa



sopimusvapauden sallimissa puitteissa inter partes, mika puolestaan voi vaikuttaa siihen, millaisen
normin nojalla oikeuden sivullissitovuutta arvioidaan. Mainittu séanté ei myodskaan esta
konkreettisessa tilanteessa sopimasta tietyn sivullistahon kanssa sopimusvapauden puitteissa
oikeuden pysyvyydesta tai lakkaamisesta tdhan tahoon nahden.

Kasitys dynaamista sivullissuojaa koskevien normien pakottavuudesta on yleisesti hyvaksytty. Ks.
Tuomisto 1993, s. 47 av. 8 viitteineen. Usein on my0ds korostettu sen seikan tarkeytta, etta ne
"pelisaannot’, joiden nojalla kollisiotilanteet eri henkilétahojen valilla ratkeavat, ovat selvia ja
riidattomia. Nain vaihdannan osapuolet saattavat ottaa ne ennakolta huomioon. Ks. Kartio 1985, s.
149 — 150 viitteineen ja Kaisto 1997b, s. 47. Ennakoitavuuden ja kohtuusnakokohtien
suhteuttamisesta toisiinsa kollisionratkaisun perusteita maaritettdessa on sinansa kayty
oikeuskirjallisuudessa verraten paljon keskustelua. Ks. siitd esimerkiksi Tammi-Salminen 2009
viitteineen. Sivullissuojamuodoista ja sivullissuojan saannin perusteista ks. lahemmin jaljempéana

jaksot Eri sivullissuhteet ja Kollisioiden ratkaisuperusteista.

Kolmannen suojaaminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Kahden henkilon valinen sopimus voi muullakin kuin edella tarkoitetuin tavoin vaikuttaa kolmannen
asemaan. Varallisuusoikeudellisten sopimusten vaikutusten valillistakin ulottuvuutta kolmanteen on eri
tavoin rajoitettu.

Sopimukset, joilla ulkopuolisen oikeudenhaltijan taloudellista riskia lisataan, vaativat
saannonmukaisesti hanen suostumuksensa. Velallisen vaihdos ei lahtokohtaisesti ole sallittu ilman
velkojan suostumusta.

Kun esimerkiksi panttioikeuden kohteena oleva kiinteistd luovutetaan, panttioikeus sitoo kiinteiston
uutta omistajaa (MK 17:5). Sen sijaan henkilokohtainen velkavastuu jaa luovuttajalle, jos panttivelkoja
ei anna suostumustaan sen siirtymiseen kiinteistdon uudelle omistajalle. Toisaalta kiinteistdn uusi
omistaja vastaa kiinnitetysta panttivelasta henkilokohtaisesti vain oman sitoumuksensa nojalla.
Kiinnitysten keskindisen etuoikeusjarjestyksen muuttaminen taas on mahdollista vain, jos kiinteiston
omistajan lisdksi ne panttioikeuden ja erityisen oikeuden haltijat, joiden asema muuttamisessa
heikkenee, antavat siihen suostumuksensa (MK 18:1.1). Vastaavasti tarvitaan téllaisessa asemassa
olevien oikeudenhaltijoiden suostumus, jotta niitd paremmalla etusijalla olevan kirjatun erityisen
oikeuden muutos voitaisiin kirjata (MK 14:14.1). Kun panttioikeuden kohteena on kiinnityskelpoinen
maanvuokraoikeus tai muu MK 19:1:ss3 tarkoitettu maaraaikainen kayttéoikeus, on laissa eri tavoin
pyritty suojaamaan panttioikeuden haltijaa kayttdoikeuden ennenaikaisen paattymisen ja hanen

asemaansa heikentavien kayttéoikeuden muutosten varalta (ks. MK 19:5.2, 14:14 ja 14:16).

Joissakin tilanteissa velallisasemassa olevan sopimuskumppanin vaihdos ilman toisen osapuolen
suostumusta on kuitenkin mahdollinen suoraan lain perusteella. Esimerkiksi vuokralaisella saattaa
olla oikeus siirtda vuokraoikeutensa. Vastaavasti huoneenvuokrasopimus voi sitoa huoneiston ja

maanvuokrasopimus kiinteiston uutta omistajaa (omistaja on vuokrakohteen osalta velallinen silta
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osin, ettd hanella on vuokrasopimukseen perustuva velvollisuus pitda vuokrakohde vuokralaisen
kaytdssa, Saarnilehto 2005, s. 27).

Sellaisista oikeustoimista, jotka saattavat heikentdd kolmannen asemaa, on laissa toisinaan
pakottavia sdannoksid. Lahjanlupauslain (LahjalL, 625/1947) 2 §:n mukaan irtaimen (rahan tai
tavaran) lahjoitusta ei ole katsottava taytetyksi, jollei lahjan saaja ole saanut haltuunsa sita, mita on
luvattu. Vaikka talla saantelylla on vaikutusta asianosaissuhteessakin (LahjaL 5 §), silld on keskeinen

merkitys nimenomaan sivullissuhteissa, erityisesti suhteessa lahjan antajan velkojiin (ks. myds LahjalL

1.2§).

Takaisinsaantisaannosto
Kirjailija péivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Kolmatta voidaan suojata myos pakottavia sdannoksia lievemmin keinoin. Oikeuselamassa esiintyy
tilanteita, joissa sopimuksen osapuolet koettavat kolmannen kustannuksella yksipuolisesti turvata
omia etujaan. Lainsaataja on pyrkinyt torjumaan tamantyyppisia epakohtia mm. takaisinsaannista
konkurssipesaan annetun lain avulla. Se on tarkoitettu koskemaan sinansa patevia ja velkojia
normaalien sivullissuojasdanttjen perusteella sitovia oikeustoimia. Takaisinsaantisdanndsten nojalla
voidaan perayttaa tietyt konkurssivelallisen ennen konkurssia tekemat, kolmatta eli tdssa tapauksessa
konkurssivelkojia loukkaavat oikeustoimet.

Taman valittdman velkojia konkurssissa suojaavan tavoitteen lisaksi takaisinsaantisaannostolla on
valillisia tavoitteita. Saanndston oletetaan esimerkiksi ohjaavan elinkeinonharjoittajien toimintatapoja
ja liikemoraalia niin, etta se jo ennakolta hillitsee velallisen halua suosia yksittaisia
sopimuskumppaneitaan sopimattomalla tavalla (takaisinsaantisaanndston tavoitteista ja
takaisinsaantilain sdatamisen perusteista ks. lahemmin HE 102/1990 vp, s. 13 ja Tuomisto 2002, s.
1-5). Takaisinsaanti voi tulla kysymykseen myo6s ulosotossa, yksityishenkilon velkajarjestelyssa ja
yrityssaneerauksessa (UK 3:84-91, VJL 60 § ja YrSanL 35 §).

» Suoja kolluusiotilanteissa

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Kolmatta saatetaan suojata myds esimerkiksi antamalla talle oikeus vedota tietyssa asemassa olevien
sivullisten tekeman oikeustoimen patemattomyyteen. Kuten edella on esitetty, varallisuusoikeudessa
on viime aikoina enenevasti korostettu oikeuden vaarinkayton kieltoa. Ns. kollusiivinen menettely on
yksi oikeuden vaarinkaytén muoto. Kollusiivisen menettelyn epakohtiin varallisuusoikeudellisissa
sopimussuhteissa on kiinnitetty huomiota jo verraten pitkaan. Kollusiiviseen menettelyyn syyllistyy
sopimussuhteen osapuoli, joka yhteisymmarryksessa sopimussuhteen ulkopuolisen henkilén kanssa
ryhtyy tdman kanssa oikeustoimeen, jonka tarkoituksena on saada alkuperaisen sopijapuolen oikeus
raukeamaan. On esimerkiksi katsottu, etta sellainen kollusiivisessa yhteisymmarryksessa tehty

kiinteistdnkauppa, joka on solmittu tarkoituksin saada samaa kiinteistda koskeva aikaisempi
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esisopimus raukeamaan, voitaisiin loukatun esisopimusosapuolen kanteesta OikTL 33 §:n nojalla

julistaa patemattdmaksi. (Ks. jaliempana Kiinteiston luovutus kolmannelle.)

Kollusiivista menettelya on toisaalta saatettu pitaa perusteena sellaisenkin oikeuden
sivullissitovuudelle, joka tavanomaisten kollisionratkaisunormien nojalla ei tallaista suojaa saisi.
Uudemmassa oikeuskirjallisuudessa huomiota on kiinnitetty my6s mahdollisuuteen suojata
kollusiivisella menettelylld loukatuksi tullutta mydntamalla talle oikeus saada vahingonkorvausta
omaan sopimukseensa nahden sivulliselta joko VahL 5:1:n mukaisen erittéin painavan syyn nojalla tai
[&htien siitd, etta tilannetta on olosuhteisiin ndhden perusteltua myoés tassa henkildsuhteessa arvioida

sopimusperusteisen vahingonkorvausvastuun kriteerein.

Oikeuskaytannosta esimerkkina suhtautumisesta kollusiiviseen menettelyyn on mainittu vanha
ratkaisu KKO 1931 |l 585, jossa tuolloin kiinteistdnosuuden luovutuksensaajaa lahtokohtaisesti
sitomattoman kiinteistdsta aiemmin luovutetun maaraalan luovutuksen katsottiin sitovan hanta, koska
osuuden luovutus katsottiin tehdyn tarkoituksessa saada aiempi luovutus raukeamaan. Ks. myods
huomattavasti tuoreempi, yhtidoikeudelliseen kontekstiin liittyva ratkaisu KKO 2005:65. Siina oli kyse
tilanteesta, jossa asunto-osakeyhtion kaikki osakkeenomistajat olivat yhtidkokouksessa yksimielisesti
paattaneet kohdistaa yhtion lainat osakkeenomistajien kesken huoneistojen A ja C hallintaan
oikeuttavien osakkeiden omistajien vastattaviksi. Vaikkei paatos ollut ollut voimassa olleen
yhtidjarjestyksen mukainen, KKO katsoi, ettd yhtiokokouksen paatds sitoi sanottujen osakkeiden
mydhempid omistajia. Taman vuoksi heidan yhtitkokouksessa tekemansa paatos, jolla lainat
paatettiin kohdistaa huoneistojen A ja B hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajien vastattaviksi,
julistettiin huoneiston B osakkeenomistajien kanteesta patemattdémaksi. Ratkaisussa poikettiin
l[&htdkohdasta, jonka mukaan osakassopimus ei sido edes siita tietoista kolmatta. Sitovuuden
perustana tilanteessa oli yhtaaltd osakkeiden luovutus samaan intressitahoon kuuluville (talldin kyse
ei ollut sopimukseen ndhden kolmannesta silla tavalla, ettd sitomattomuutta koskeva saanto olisi
soveltunut) toisaalta tarkoitus kiertda yhtickokouspaatdksen (osakassopimuksen) vaikutuksia ja

suosia lahipiiria.

Sivullisen oikeudesta vedota OIkTL 3 luvun ja erityisesti sen 33 §:n saannoksiin ks. yleisesti Ammala
1993b, s. 136 — 143 seka Kaisto — Tuomisto 2008. Ks. lisaksi ratkaisua KKO 2007:18 ja sen johdosta
Tammi-Salminen 2007b. Varhaisempaa oikeuskaytantéa on tarkastellut Wilhelmsson 1978, s. 75-77.
Kollusiivisesta menettelysta oikeuden esineoikeudellisen sivullissitovuuden perusteena tahan
"syyllistyneeseen” seuraajaan nahden ks. Tuomisto 1993, s. 136 ja laajemmin hyvan tavan vastaisen
menettelyn ja oikeuden vaarinkayton kiellosta kollusiivisen menettelyn kielto mukaan lukien
Tammi-Salminen 2001, s. 247-287. Ks. myos Pdyhdnen 2000, s. 87, joka on katsonut, etta oikeuden
vaarinkayton kiellot sisaltyvat nykyaikaiseen varallisuusoikeuteen aina ilman saanndstakin. Erilaisista

siviilioikeudellisista keinoista puuttua kollusiiviseen menettelyyn ks. kootusti Tammi-Salminen 2007c,
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s. 389-392. Vahingonkorvausvastuun suhteesta esineoikeudelliseen sitovuuteen ks. laajasti Hoffrén
2008.

» Salaiset tarkoitukset

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Esineoikeudellisissa sivullissuhteissa keskeisena pidetyn julkisuusperiaatteen tarkoituksena on
suojata kolmansia sellaisilta varallisuusoikeudellisen oikeussuhteen oikeusvaikutuksilta, jotka eivat ole
heidan havaittavissaan. Taman periaatteen yhtena ilmentymana voidaan pitaa ajatusta, ettei kolmas
ole sidottu sopimuksen osapuolten salaisiin tarkoituksiin. Tama ilmenee selvasti OikTL 34 §:n
valeasiakirjaa koskevasta saanndksesta. Inter partes valeoikeustoimi on patematoén. Lainkohdan
mukaan kuitenkin kolmas, jolle tallaisen asiakirjan sisallyksen mukainen oikeus on siirretty, on
oikeutettu saattamaan oikeuden voimaan, jos han sen saadessaan oli vilpittdmassa mielessa. Taman
saanndksen on katsottu olevan osoituksena periaatteesta, etta vilpittomassa mielessa oleva kolmas
on suojattu sopijapuolten tehdessa keskenaan salaisen sopimuksen, joka eroaa siita, mita on saatettu

julkisuuteen.

Ennen nykyisen maakaaren julkisen luotettavuuden periaatteen sisaltadvan saantelyn voimaan tuloa
OIkTL 34 §:sta iimenevaa periaatetta sovellettiin toisinaan esimerkiksi haluttaessa suojata
vilpittdtmassa mielessa olevaa oikeudenhaltijaa kiinteistdoikeudellisissa kollisiotilanteissa. OikTL 34
§:n sdanndksella on arveltu edelleen voivan olla merkitystd mm. arvioitaessa kolmannen asemaa ns.

salaisen omistuksen tapauksissa (Kartio 2001, s. 59).

OIkTL 34 §:n sdanndksesta sivullissuojan kannalta ks. Zitting 1989, s. 28 ja sdadnndksen “"laventavasta
tulkinnasta” jo Caselius 1935, s. 84-85 erit. av. 1. Salaisten omistussuhteiden osalta ennen
maakaaren saantelya ks. Majamaa 1986, s. 257, joka on Iahtenyt siitd, ettd (puolison) salainen
omistus sitoo sivullisia, joskin nimellisen omistajan seuraaja voi saada suojaa niiden nakdkohtien
nojalla, jotka ilmenevat OikTL 34 §:sta, ja vrt. Koulu 1987, s. 205. Teoksessa Jokela — Kartio — Ojanen
2010, s. 321-322 on lahdetty siita, ettad luovutuksensaajan tai pantinsaajan suoja salaista omistajaa
vastaan ei lahtokohtaisesti ratkea lainhuudon oikeusvaikutuksia koskevien maakaaren saannosten
perusteella. Nykyisenkin maakaaren ja taytantdonpanoikeudellisten sdanndsten voimassa ollessa
vallitsevaa suhtautumista salaisen omistajan asemaan on usein katsottu ilmentavan naita
lainsaadantouudistuksia ennen annetun ratkaisun KKO 1992:168. Siina korkein oikeus on suhtautunut
kielteisesti siihen, etta kiinteiston salainen omistus sitoisi nimellisomistajan ulosmittausvelkojia.
Tapauksessa kiinteistd oli ostettu miehen nimiin ja mies oli yksin saanut lainhuudon siihen. Kiinteiston
tultua ulosmitatuksi miehen veloista vaimo oli kanteessaan vaittanyt, etta kiinteistd oli tosiasiassa
ostettu heidan yhteiseen lukuunsa, ja vaatinut omistusoikeutensa vahvistamista puoleen kiinteistosta.
Vaimo ei voinut tehokkaasti vedota vaittdmaansa omistusoikeuteen miehen ulosmittausvelkojia

vastaan. Kanne hylattiin. Tapausta on kommentoinut Lohi 1993, s. 617-625. Han on ndhnyt ratkaisun


https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si402/Si402_P34//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si402/Si402_P34//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si402/Si402_P34//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si402/Si402_P34//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si402/Si402_P34//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Judgment/KkoJudgment/%252FOT%252FKKO%252F1992%252F168.xml///

oikeutuksen erityisesti siing, etta salaisen omistuksen kohteena on ollut kiinteistd, jonka luovutus voi
patevasti tapahtua vain maaramuotoisella luovutuskirjalla. Vastaavanlainen suhtautuminen on

julkiomistajan konkurssissa vahvistettu ratkaisussa KKO 2003:82.

Tulkinta ja kolmas
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Kolmannen suojaaminen sopijapuolten piiloon jaavia tarkoituksia vastaan on oikeuskirjallisuudessa
usein katsottu tarpeelliseksi myds varallisuusoikeudellisten oikeustointen tulkinnassa. Sopimuksen
tulkinnassa on keskeinen merkitys silla, mita sopijapuolet ovat yhteisesti tarkoittaneet, mikali tama
tarkoitus on selvitettavissa. Erityisesti maaramuotoisten mutta myds ylipaansa kirjallisten sopimusten
tulkinnalle on kuitenkin haluttu asettaa rajoituksia vilpittdmassa mielessa olevan kolmannen
suojaamiseksi. On katsottu, ettd asianosaisten tarkoitusta vastaavan tulkinnan olisi pohjauduttava
asiakirjan sanamuotoon (ns. sanarajaperiaate). Muutoin kolmas, joka asiakirjan sanamuotoon
luottaen on esimerkiksi siirron perusteella saanut asiakirjan osoittaman oikeuden itselleen, voisi karsia
oikeudenmenetyksia.

Kolmannen suojaamisen vaikutuksesta oikeustoimen tulkintaan ks. Hemmo 2003a, s. 621-622.
Kolmannen suojasta kiinteistdon kauppakirjan tulkinnassa ks. Zitting — Rautiala 1982, s. 282—-283
viitteineen. Tallaisena suojattavana kolmantena ei kuitenkaan ole pidetty toisen sopijapuolen
ulosmittausvelkojia, joiden vahingoksi kiinteiston kauppakirjaa on voitu sanamuodon estadmatta tulkita
osapuolten tarkoituksen mukaisesti. Ks. ratkaisu KKO 2002:84, jonka mukaan kiinteistd kuului
ostajalle, vaikka sita ei erehdyksessa ollutkaan merkitty kauppakirjaan, eika sitéd tdman vuoksi olisi
saanut ulosmitata myyjalta, joka lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan oli edelleen lainhuudon saaja.
Ratkaisussa on omaksuttu erilainen suhtautuminen kuin edelld viitatuissa salaisen omistuksen
tilanteissa. Oikeuskaytannon arvioinnista taltd kannalta ks. Lohi 2005, s. 108 ja Tammi-Salminen
2005b. Maanvuokrasopimuksen tulkinnalle suhteessa kolmanteen asetettavista vaatimuksista ks.
Kartio 1988, s. 42— 43.

» Sopimusvapaus ja tyyppipakko

Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Sopimusvapautta ja sen rajoituksia esineoikeudessa tarkasteltaessa on syyta viela kiinnittda huomiota
perinteiseen vaittamaan siita, etta esineoikeudessa toisin kuin velvoiteoikeudessa vallitsisi
tyyppipakkoperiaate (ks. edella jakso Esineoikeuksien ryhmittely seka Kivimaki — Ylostalo 1981, s. 33

ja Telaranta 1990, s. 11 ja 40 — 41). Vaittama on nyttemmin osoitettu epatarkaksi ja virheelliseksikin.

Tyyppipakolla voidaan tarkoittaa ja on tarkoitettu eri asioita (ks. Wirilander 1980, erit. s. 33 ja
42 — 46; Tuomisto 1993 s. 15 — 29 seka Halila — Hemmo 1996, s. 20 — 25). Tassa yhteydessa on
aihetta kiinnittdd huomiota kahteen tyyppipakkoajatteluun liittyvaan oikeudelliseen kysymykseen. Ne
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littyvat 1) kysymykseen eri sdanndstojen soveltamisalasta ja 2) sekatyyppisten sopimusten
problematiikkaan.

Saannodstojen soveltamisala
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

1) Tyyppipakolla on toisinaan tarkoitettu sitd, ettd tiettyja oikeusvaikutuksia voidaan aikaansaada vain
tietyntyyppisia oikeustyyppeja tai sopimustyyppeja "kayttamalla”. Tama vaittama koskee itse asiassa
eri sdanndstdjen soveltamisalakysymysta. Se heraa jokaisen lain kohdalla, ei ainoastaan
esineoikeuksia perustettaessa. Avioehtosopimus on tehtava avioliittolaissa sdadetyin muodoin ja
vekseli laadittava siten kuin vekselilaissa on saadetty. Maakaaren mukaan vain laissa mainitut
erityiset oikeudet ovat kirjaamiskelpoisia. Maanvuokralain 1 § maarittaa tyhjentavasti ne
sopimustyypit, joihin sanottua lakia sovelletaan. Mitaan juuri esineoikeuksille ominaista ei toisin
sanoen ole siing, etta vain sopimus, jolla on tietyt tunnusmerkit voidaan “sijoittaa” tietyn saannoston
alaisuuteen ja etta taman saannoston saannoksista puolestaan johtuvat tietyt oikeusvaikutukset,
esimerkiksi sopimukseen perustuvan oikeuden sitovuus kolmanteen nahden. On tarkeda huomata
myds, ettd asianomaisten saadosten soveltamisalan ulkopuolella voidaan tehda sindnsa patevia
sopimuksia (ks. Wirilander 1980, s. 45 — 46).

Nayttaisi kaiken kaikkiaan silta, etta toisinaan esitetty sopimuksen sisaltévapauden jaottelu toisaalta
tyyppivapauteen, toisaalta sisaltdvapauteen rajoitetussa merkityksessa on sikali tarpeeton, etta
sisdltévapauden rajoitukset kummassakin tapauksessa rajoittavat sopijapuolten vapautta maarata
mielensd mukaan sopimuksen sisalldsta sen oikeusvaikutuksia ajatellen. Ks. Wilhelmsson 1978, s.
18.

Sekatyyppiset sopimukset
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

2) Sekatyyppisilla sopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joissa saman sopimuskokonaisuuden
alaisuuteen on yhdistetty osia eri sopimustyypeista (ks. Sopimustyyppijaottelun merkitys).
Oikeudessamme tallaisten sopimusten tekemista ei ole rajoitettu sen paremmin esineoikeuksia
koskevien sopimusten osalta kuin muutoinkaan. Varallisuusoikeudessa ei toisin sanoen ole normia,

joka tassa suhteessa sulkisi pois sopimusvapauden, taikka, jos niin halutaan sanoa, tyyppivapauden.

Sopijapuolet voivat patevasti liittdd esimerkiksi maanvuokrasopimukseen ehdon, jolla vuokramies
vuokranantajana olevaan kuntaan néhden sitoutuu vuokra-aluetta rakennettaessa kayttamaan vain
kunnassa asuvaa tydvoimaa. Kiinteiston kauppakirjaan voi sen osana kuulua myyjan ja ostajan
valisen maanvuokrasopimuksen sisaltava sopimusehto. Kuntien teollistamissopimukset ovat varsin
hyva esimerkki sellaisista sekatyyppisista sopimuksista, joihin saattaa sisaltya perinteisesti

esineoikeudelliseksi luettua ainesta. Ratkaisussa KKO 1985 Il 175 teollistamissopimus sisalsi mm.
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kiinteistonkaupan esisopimuksen. Vaikka esisopimus muotovirheen vuoksi oli patematon, se ei

johtanut katsomaan teollistamissopimusta kokonaisuudessaan patemattémaksi.

Tapauksessa kunta ja yhtio olivat sopineet, etta yhtié ryhtyi harjoittamaan teollisuutta kunnan
omistamalla kiinteistolla sijaitsevassa teollisuushalliksi kunnostettavassa rakennuksessa. Sopimuksen
mukaan yhtid lunasti teollisuushallin ja siihen liittyvan tontin yhdeksan vuoden aikana tasaerin
maksettavasta kauppahinnasta. Tarkoitus oli, etta kiinteiston omistusoikeus siirrettaisiin yhtiolle
erilliselld kauppakirjalla, joka laadittaisiin kauppahinnan tultua kokonaan suoritetuksi. Lisdksi yhtio oli
sitoutunut maksamaan kunnalle vuokraa omistusoikeuden siirtymiseen saakka. Sopimusta ei ollut
laadittu vuoden 1734 lain maakaaren 1 luvun 2 §:ssa sdadetyssé muodossa. Yhtid vetaytyi
sopimuksesta noin kahden vuoden kuluttua sopimuksen tekemisesta jattden erdantyneita vuokria ja
lyhennyseria maksamatta. Sopimus oli lunastusta koskevalta osalta kiinteiston kaupan
esisopimuksena patematon. Tama sopimuksen osittainen patemattéomyys ei kuitenkaan ratkaisevasti
vaikuttanut sopimuskokonaisuuteen eika asianosaisten siihen perustuviin vaatimuksiin. Tman vuoksi

yhti6 velvoitettiin suorittamaan vahingonkorvausta sopimusrikkomuksen johdosta.

Kirjallisuutta

Hemmo: Sopimusoikeus I, 2003a

Hemmo: Sopimusoikeus I, 2003b

Kaisto — Lohi: Johdatus varallisuusoikeuteen, 2008

Kartio: Esineoikeuden perusteet, 2001

Tepora: Johdatus esineoikeuden perusteisiin, 2008

Tuomisto: Tyyppipakosta aikaprioriteettiin, 1993

Wrede — Caselius: Esineoikeuden péaéapiirteet Suomen oikeuden mukaan, 1946 ja 1947
Zitting: Sivullissuojasta varallisuusoikeudessa, 1989

Zitting — Rautiala: Esineoikeuden oppikirja. Yleinen osa, 1982

2. Esineet ja omaisuus

Leena Kartio — Eva Tammi-Salminen

Esineet
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Yleista

Esineen kasite
Kirjailija péaivittédnyt tekstin 2.1.2011.

Esineillé oikeudellisessa merkityksessa on perinteisesti tarkoitettu rajoitettuja aineellisia kappaleita,
joihin ihmisella voi olla maaraamisvaltaa. Taman ajattelutavan mukaisesti esineocikeudessa on
vanhastaan pidetty esineind nimenomaan yksildllisesti maariteltyja eli yksildityja aineellisia kohteita.

Esineen kasitteesta esineoikeudessa ks. Serlachius 1916, s. 1-6; Wrede — Caselius 1946, s. 19-22;
Kivimaki — Yléstalo 1981, s. 207-210; Zitting — Rautiala 1982, s. 15-16; Kartio 2001, s. 63—69; Kaisto
— Lohi 2008, s. 55-63 ja Tepora 2008, s. 35-38.

» Yksilinti ja sekoittuminen

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Aineellisia kappaleita ja esineita edella tarkoitetussa mielessa ovat kaikki tavanomaiset irtaimet
esineet, kuten esimerkiksi kirja, taulu tai auto. Ns. paljousesineet, eli "tavarat, jotka ovat punnittavat,
mitattavat tahi luettavat” (nain kauppalain voimaan tullessa kumottu KK 1:7), ovat esineita edella
maaritellyssa merkityksessa sitten, kun vaadittava yksildinti on tapahtunut (esineitd ovat siten
esimerkiksi pakka kangasta taikka tynnyrillinen 6ljya). Esineoikeudelliset sdannét voivat koskea
paljousesineita vasta tallaisen yksildinnin tapahduttua. Tama yksildityminen on vastakkainen ilmi6 ns.
sekoittumiselle, jolloin esineet sekoittuvat toisiinsa siten, ettd ne menettavat yksilditavyytensa.

Alkuperaisten esineiden yksilitadvyyden menetys voi johtaa myds niiden omistusoikeuden
menetykseen. Tapauksissa, joissa esineet ovat kuuluneet eri omistajille, joudutaan ottamaan kantaa
siihen, miten uuden esineen omistussuhteet maaraytyvat. Sekoittumisesta saantokysymyksena ks.

jaliempana Muu yhdistdminen seka Tuomisto 1988, s. 316 —319.

Tassa yhteydessa on mainittava myos irtaimen kaupasta vanhastaan tunnettu erityis- ja lajiesineiden
valinen jako. Tama jako perustuu viime kaddessa kaupan kohteiden maarittelytapaan: lajiesineet
maaritelldan laadun ja paljouden mukaan, kun taas erityisesineiden kaupassa sopimuksen kohteena
ovat tietyt yksildidyt esineet. Lajiesineiden kaupan eli hankinnan ei kuitenkaan tarvitse koskea edella
mainittuja paljousesineita. Kaupan kohteeksi voidaan sopia esimerkiksi lajiltaan maaritellyt viisi
televisiota tai tuhannen kappaleen era jalkapalloja. Tall6in myyjalla on oikeus valita ostajalle
toimitettavat konkreettiset esineet.

Toisin kuin erityisesineen kaupassa tulee hankinnassa esiin kysymys siita, milloin kaupan kohde on
yksilGity ostajan lukuun niin, ettd han saa esineoikeudellista sivullissuojaa myyjan ulosmittaus- ja
konkurssivelkojia vastaan. Tallainen yksildinti on velkojasuojan saamiseksi valttamaton, vaikka
traditiota ei oikeutemme mukaan edellytetakaan (ks. myos konkurssilain 5 luvun 6 §). Periaate tulee
selkeasti esiin jo vanhassa ratkaisussa KKO 1923 t. | 4: Kun B oli sitoutunut A:lle valmistamaan eraan
maaran tuoleja ja sitten kirjeessa ilmoittanut A:lle, ettd tilatut tuolit olivat valmiina ja A:n kaytettavissa,

mutta B ei ollut erottanut tuoleja muusta omaisuudesta A:n varalle, katsottiin, ettei omistusoikeus
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tuoleihin ollut siirtynyt A:lle. Ne voitiin siten ulosmitata C:n saatavasta B:It3. — Irtaimen esineen
luovutuksensaajan velkojasuojasta ks. jaljiempana Irtaimen kaksoisluovutus ja Irtaimen kauppa ja
velkojat, ja tédssa tarkoitetusta yksildintivaatimuksesta [8hemmin Olsson 1954, s. 122 — 142 ja
Routamo 1996, s. 233. Olsson on lahtenyt siita, etta yksildinti on riittdva, jos esine on erotettu ostajan
varalle normaalin liiketoiminnan tavanomaisena osana. Laji- ja erityisesineiden jaosta ks. lisaksi
Kaisto — Lohi 2008, s. 60-63.

Esineiden lajeja
Kirjailija péivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Itsendisia esineita ovat myos paaesineesta, kuten kiinteistosta irrotetut ainesosat (ks. esineen
ainesosista Esineen ainesosat ja tarpeisto). Esineita ovat niin ikaan (aineelliselle paperinkappaleelle
kirjoitetut) asiakirjat, kuten erilaiset todistukset, kauppakirjat, velkakirjat ja osakekirjat. Nain on siita
huolimatta, ettd asiakirjojen oikeudellinen merkitys maaraytyy olennaisesti niiden sisallon perusteella
eika fyysisten ominaisuuksien mukaan. Arvopapereista asiakirjojen erityisryhmana ks. Arvopaperit.
Esineiden tarkedn ryhman muodostavat kiinteét esineet. Kiinteiden ja irtainten esineiden kasitteisiin

palataan jaljempana.

» Aineettomat esineet

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Edella kuvatulla tavalla muodostetun esineen kasitteen ulkopuolelle jaavat ns. aineettomat esineet,
kuten saatavat, yhteisbosuudet, esimerkiksi osakeyhtion osakkeet, taikka keksinnét. Aineettomien
esineiden (res incorporales) kategoria on peraisin roomalaisesta oikeudesta. Taman kasitteen
kayttokelpoisuus on meilld vanhastaan torjuttu (ks. Montgomery 1910, s. 456 s.; Ekstrom

1921 — 1925, s. 997 ja Wrede — Caselius 1946, s. 19 — 20).

Tallaiset aineettomat esineet eivat ole havaittavia fyysisia kohteita. Perimmaltadan ne ilmentavat
tietynsisaltdisia varallisuusoikeuksia, joskin ne saattavat olla enemman tai vahemman havaittavassa
yhteydessa tiettyihin konkreettisiin kohteisiin. Valttamatta tallaista yhteytta ei ole. Saaminen on itse
asiassa saamisoikeus, jonka sisaltona on sen haltijan (eli velkojan) oikeus vaatia joltakulta
(velalliselta) tiettya — laadultaan ja paljoudeltaan maarattya — suoritusta. Rahasuoritusta koskeva
saamisoikeus kohdistuu siten tiettyyn taloudelliseen arvomaaraan. Osakeyhtidon osake puolestaan
maaritelladn osuudeksi osakeyhtiéssa. Osakeyhtion osakkaalla on tietyn tyyppinen oikeusasema
yhtion kokonaisvarallisuuteen. Sen sijaan osakkeet eivat tuo omistusoikeutta yhtidlle kuuluviin
yksittaisiin esineisiin.

Taloudellinen arvo

Kirjailija péivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Esineella ei tarvitse olla varallisuusarvoa. Mydskaan ei edellyteta, ettd esineen tulisi kuulua jollekulle.
Tosiasiassa kuitenkin esineiden taloudellinen arvo vaihdannassa on tullut yha tarkedmmaksi. Tama
arvo nayttaa usein merkitsevan enemmankin kuin se, millainen esineen omistajan taikka muun
oikeudenhaltijan kayttdvalta siihen aineelliseen kohteeseen on, johon hanen oikeutensa voidaan viime
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kadessa sanoa kohdistuvan. Mita tarkedmmaksi yksityisten kannalta tulee oikeus varallisuusetuuksien
arvonnousuun vaihdannassa, sitd enemman voidaan vaittaa olevan tarvetta myos esineoikeudessa
luopua tarkoittamasta esineella vain aineellisia kohteita. Tasta nakdkulmasta esineiksi tulisi kenties
lukea my0s kaikki varallisuusarvoa omaavat oikeudet, kuten juuri saamisoikeudet, osuusoikeudet eli
yhteisbosuudet jne. Esineita olisivat talldin aineellisten esineiden eli reaaliesineiden lisaksi
mainituntyyppiset aineettomat varallisuusetuudet.

Esineoikeudellisessa kirjallisuudessa erityisesti Havansi on edustanut ndkemysta, ettei fyysisilla eli
reaaliesineilla tulisi olla erityisasemaa varallisuusobjektien joukossa. Han on esinevakuuksia
koskevassa teoksessaan luokitellut varallisuusobjektit eli esineet laajassa mielessa neljaan
paatyyppiin, joita ovat reaaliesineiden lisaksi saatavat, yhteisbosuudet ja immateriaalioikeudelliset
objektit, ks. Havansi 1992, s. 77. Vrt. myds sama 1975, s. 420 — 430 ja 547 — 552. Ajatustapa on
luonteva siltéa kannalta, etta esinevakuusoikeuksien kohteena hyvin yleisesti ovat Havansin
mainitsemat muut objektit kuin reaaliesineet. Esimerkiksi Kartion (2001, s. 66) mukaan tdma seikka ei
kuitenkaan valttdmatta pakota laajentamaan esineen kasitetta naihin kohteisiin, koska — kuten edella
on jo tuotu esiin — viimekatisena esinevakuuskohteena on myds reaaliesineiden osalta se
oikeusasema, joka esinevakuuden perustajalla on kyseiseen vakuusobjektiin. Ks. myos Tepora 2008,
s. 36-38, joka Kartion kantaan pohjaten on I&htenyt siitd, ettd kun fyysiset esineet ja oikeudet ovat
ilmidina eri tasolla, esineen kasitteen alan laajentaminen ei nayta tarkoituksenmukaiselta kasitteiston
selvyyden vuoksi. Toisaalta han on korostanut sita, etta voi olla rinnakkain useita esineen kasitteen
jasennystapoja, jotka on konstruoitu juuri tiettya kayttétarkoitusta varten.

Koska taman esityksen tarkoituksena on antaa vallitsevan kasityksen mukainen kuva
esineoikeudestamme, tdssa on pitdydytty jakson alussa maariteltyyn esineen kasitteeseen. Oikeuksia
tarkoittavaa aineettoman esineen kasitetta ei siten ole omaksuttu (ks. myds esimerkiksi Kaisto — Lohi
2008, s. 56).

Esineiden jaotteluja
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Esineoikeudessa esineita on perinteisesti jaoteltu monin eri perustein. Niinpa esimerkiksi
kiinteistboikeudessa on kaytetty jaottelua yksityisiin ja julkisiin esineisiin, jolla aikanaan on ollut
nykyistd enemman merkitysta (ks. siitd Kartio 2001, s. 67-69). My6s muita jaotteluita on esitetty. On
puhuttu esimerkiksi yksinkertaisista ja yhdistetyista tai jaollisista ja jaottomista esineista. Tallaiset
ryhmittelyt ovat oikeudelliselta kannalta tarpeellisia silloin, kun eri esineryhmia koskevat joissakin
suhteissa eri oikeussaannoét. Talta kannalta tarkein esineiden jaottelu on seuraavassa lahemmin
tarkasteltava kiinteiden ja irtainten esineiden valinen jako.

P Jaottelu Kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin
Jaottelun perusteet
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Esineiden perusjakona voidaan pitéa jakoa kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin. Taman jaottelun merkitys
selittyy siita, etta naita esineiden lajeja koskevat oikeussaannoét poikkeavat monin kohdin toisistaan.

Juuri kiinteiden ja irtainten esineiden "oma luonne” on toisaalta se tekija, joka on vaikuttanut sdantelyn
eroihin. Jakoa tehtdessa esineen tosiasiallista siirrettavyytta on pidetty ratkaisevana. Jaottelun toiselle



puolen kuuluu perimmaltdan vain maapohja, toiselle puolen kaikki muut aineelliset kappaleet.
Maapohja sellaisenaan ei ole kiinted esine. Sen sijaan kiinteita esineitd ovat maapohjan tietylla tavoin
yksilGidyt osat, kiinteistot ja eraat muut maa- ja vesialueiden yksikot, kuten jaliempana lahemmin
esitetdan. Kaikki muut esineet ovat irtaimia esineita.

Maapohjan erityisluonne
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Maapohja on konkreettisesti pohja kaikelle yhteiskunnalliselle toiminnalle. Maapohja pysyy; toisaalta
sita ei ole rajattomasti. Maapohja eroaa muista hyddykkeista siing, ettei sita voida tuottaa lisaa siella,
missa sita tarvittaisiin. Maapohjan yksildityminen erillisiksi yksikdiksi on toisin kuin irtainten esineiden
yksildityminen aina mielivaltaista sikali, etta yksikodiden rajat voisivat kulkea toisinkin. Maapohjaa
koskeva yksildinnin tarve on vaikuttanut kiinteistérekisterilaitoksen syntyyn. Maapohjan merkitys
edellyttdd myds mahdollisimman taydellista ja luotettavaa yksildintia.

Kiinteistoihin kohdistuvien oikeuksien kirjaamisjérjestelma julkisuus- ja luotettavuusvaatimuksineen
selittyy sekin pitkalti maapohjan ominaisuuksista ja sen edustamista arvoista. Kiinteistojen
tosiasiallista hallintaa ei voida siirtda "kadesta kateen” samalla tavoin kuin irtainten esineiden
hallintaa. Kiinteistboikeudessa kolmanteen ulottuvia oikeusvaikutuksia liitetaénkin ennen muuta
oikeuksien kirjaamiseen, joka tassa yhteydessa luo julkisuutta hallintaa tehokkaammin.

Maapohjan tarkeasta merkityksesta johtuu niin ikaan, etta lainsaadantoon sisaltyy kiinteistéjen osalta
sellaisia oikeudenhaltijan kayttdvaltaa ja luovutuskompetenssia rajoittavia sdannoksia, joita
irtaimisto-oikeudessa ei tunneta. Téllaisia sdanndksia on annettu seka yksityisten ettéd nyttemmin
suhteellisesti yna enemman yleisten maankayttdéon liittyvien etujen turvaamiseksi. Kiinteiston
luovutuksen muotoa koskeva pakottava saantely on sekin mainittava tassa yhteydessa.

» Irtaimen esineen luonne

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Irtain esine, joka on siirrettavissa, on puolestaan helposti saatettavissa toisen hallintaan. Irtainten

esineiden hallinta on myds ulkopuolisten havaittavissa ja luo siten julkisuutta esineeseen kohdistuvien
oikeuksien osalta. Nama seikat tekevat perustelluksi oikeusvaikutusten kytkemisen irtainten esineiden
hallinnan siirtoon eli traditioon useissa oikeuksien perustamiseen ja siirtdmiseen liittyvissa tilanteissa.

Tosin my6s irtaimisto-oikeudessa kirjaamisen oikeudellinen merkitys on lisdantymassa. Tama koskee
varsinkin kulkuneuvoja, joita koskevien oikeuksien kirjaamisesta on sdadetty omissa erityislaeissaan.
Oikeuksien kirjaamista edellyttdd myds arvopaperit suurelta osin korvannut arvo-osuusjarjestelma.
Yrityskiinnityslain puitteissa on mahdollistettu kaupparekisteriin merkityn elinkeinonharjoittajan
omistaman elinkeinotoimintaan kuuluvan irtaimen kirjaamisin tapahtuva vakuuskaytto. Jarjestelyn
taustalla on pyrkimys turvata velallisomistajan mahdollisuudet samanaikaisesti hyodyntaa esinetta
my0s fyysisesti. Irtainten esineiden rekisterdintia ja kirjaamista koskevasta saantelysta ks. jaljiempana

Rekisteroitavat irtaimet esineet.

Yhteinen saantely
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Edella kuvatuista kiinteita ja irtaimia esineita koskevan saantelyn peruseroista huolimatta on monia
oikeudellisia tilanteita, joita on arvioitava samojen periaatteiden mukaan esineen luonteesta
riippumatta. Tallaisia ovat useat esineen haltijan oikeusasemaan liittyvat ongelmat kuten kysymys
oikeudesta esineen tuottoon tai korvaukseen esineeseen pannuista kustannuksista. Myds monet naita
esineiden ryhmia koskevat sopimusoikeudelliset ongelmat ovat samanlaisia ja niihin tulevat
sovellettaviksi samat oikeussaannot. Siten esimerkiksi oikeustoimilain sdanndksia oikeustoimen
patemattomyydesta ja kohtuuttoman ehdon sovittelusta tulee soveltaa seka kiinteita etta irtaimia
esineita koskeviin oikeustoimiin, kuten edella on ilmennyt.

Kiinteat esineet
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Kiintean esineen ja kiinteiston kasitemaaritelmat ovat aikojen kuluessa vaihdelleet. Voimassa olevan
oikeutemme kannalta kiinteiksi esineiksi voidaan maaritella jaljempana tarkasteltavassa
kiinteistorekisterilainsdadanndssa tarkoitetut a) kiinteistétja b) muut rekisteriyksikoét. Kiintean esineen
ja kiinteiston kasitteet eivat siten taysin vastaa toisiaan. Kiinteistdt ovat kuitenkin ylivoimaisesti yleisin
ja tarkein kiinteiden esineiden ryhma.

» Kiinteistorekisterijarjestelma

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Kiinteistorekisteri on luonteeltaan luettelo maa- ja vesialueiden yksikoista. Valtion maa saatettiin
kiinteistorekisterijarjestelman piiriin vasta 1970-luvulla. Kiinteistdjaotus ulottuu nyttemmin Suomen
koko alueelle.

Kiinteistorekisterijarjestelma on Suomessa aikaisemmin ollut kaksijakoinen siten, etta rekisteriyksikot
ovat olleet joko maarekisteriin tai tonttikirjaan kuuluvia yksikoéita. Tonttikirja on kasittanyt
tonttirekisterin ja yleisten alueiden rekisterin. Maarekisteriin on merkitty tilat ja muut nyttemmin
kumotussa jakolainsdadanndssa mainitut rekisteriyksikot.

Kiinteistorekisterilakiin perustuva yhtendinen atk-pohjainen kiinteistérekisteri on tullut manuaalisesti
pidettyjen maarekisterin ja tonttikirjan sijalle. Tahan rekisteriin merkitddn samat kiinteistot ja muut
rekisteriyksikét kuin aikaisempiinkin rekistereihin (KiintRekL 1 ja 2 §). My6s merkitsemisen

edellytykset ovat samat kuin aikaisemmin. Rekisteria pidetaan yhtendisen kiinteistdtunnusjarjestelman
avulla (KiintRekL 3, 4 ja 6 §).

KiintRekL 3.2 § muutettu lailla 13.12.2013/903, voimaan 1.1.2014 ja lailla 20.12.2013/1135, voimaan
1.2.2014 KiintRekL 2.2 § muutettu lailla 20.5.2016/375, voimaan 1.1.2017.KiintRekL 2 § muutettu
lailla 13.6.2018/464, voimaan 1.8.2018.

Kiinteistotietojarjestelma

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.
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Kiinteistorekisteri on osa yhtenaista atk-pohjaista kiinteistétietojérjestelméé. Tama jarjestelma sisaltaa
kiinteistorekisterin ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin seka niihin kuuluvat yllapito- ja
tietopalvelujarjestelmat. Maanmittauslaitos huolehtii jarjestelman hallinnosta, yllapitdmisesta,
tietopalvelusta ja kehittdmisesta (laki kiinteistotietojarjestelmasta ja siita tuotettavasta tietopalvelusta,
453/2002).

Perussaidnnokset
Kirjailija péaivittédnyt tekstin 2.1.2011.

Kiinteistbnmuodostusta ja rekisteriyksikdita koskevat perussdanndkset ovat
kiinteistbnmuodostamislaissa. Yhtendinen luettelo kiinteistdista ja muista rekisteriyksikdista sisaltyy
KiintRekL 2 §:aan. Kiinteistonmuodostamislain kiinteistonmuodostusta koskevassa saantelyssa on
kuitenkin sailytetty ero aiemmin toisaalta maarekisteriin ja toisaalta tonttikirjaan merkittaviksi
saadettyjen rekisteriyksikodiden valilla, vaikkei niin selkeana kuin aikaisemmin. Ennen maankaytto- ja
rakennuslain (132/1999, MRL) voimaantuloa maanmittauslaitoksen maanmittaustoimistot huolehtivat
kiinteistorekisterin pitdmisesta kaikista rekisteriyksikoista rakennuslain (370/1958) mukaisten
asemakaava-alueiden tontteja ja yleisia alueita lukuun ottamatta. Tonteista ja yleisista alueista
kiinteistorekisteria pitivat kuntien kiinteistéinsindérit. Maankaytté- ja rakennuslain voimaan tullessa
muuttuneen jarjestelman mukaan kunnalla on oikeus valita, tahtooko se huolehtia kiinteistdrekisterin
pitamisesta koko maankayttod- ja rakennuslain mukaisella asemakaava-alueella vai haluaako se
luopua rekisterinpidosta, jolloin kunnan asemakaava-alueellakin kiinteistorekisteria pitaa
maanmittaustoimisto (ks. kiinteistbnmuodostamislaki, KML, 554/1995, 3 § ja KiintRekL 5 § seka HE
110/1998 vp, s. 2-3).

KML 3.2 § muutettu lailla 13.12.2013/901, voimaan 1.1.2014, ja lailla 20.5.2016/374, voimaan
1.1.2017 KiintRekL 5.1 ja 5.4 § muutettu lailla 13.12.2013/903, voimaan 1.1.2014.KiintRekL 2.2 §
muutettu lailla 20.5.2016/375, voimaan 1.1.2017 .KiintRekL 2 § muutettu lailla 13.6.2018/464, voimaan
1.8.2018.

» Rekisteriyksikot

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Edella mainitun KiintRekL 2 §:aan sisaltyvan luettelon mukaan kiinteistorekisteriin merkitaan
kiinteistbind ensinnakin tilat ja tontit, jotka ovat yksityisen omistuksen ja vaihdannan kannalta
tarkeimmat kiinteistdjen ryhmat. Saman lainkohdan mukaan kiinteistéina merkitaan rekisteriin lisaksi
yleiset alueet, valtion metsdmaat, valtion omistamalle alueelle luonnonsuojelulain(1096/1996) tai sita
aikaisemman lainsaadannén mukaisesti perustetut suojelualueet, lunastuksen perusteella erotetut

alueet lukuun ottamatta yleisia teitd, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatét ja yleiset
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vesialueet. Muina rekisteriyksik6in&d merkitaan kiinteistorekisteriin yhteiset alueet sekd maantielain

(503/2005) mukaiset tie- ja litdnnaisalueet.

KiintRekL 2.2 § muutettu lailla 20.5.2016/375, voimaan 1.1.2017.KiintRekL 2 § muutettu lailla
13.6.2018/464, voimaan 1.8.2018.Maantielakia (503/2005) muutettu lailla 13.7.2018/572, voimaan
1.8.2018. Lain uusi nimike on laki liikennejarjestelmastad ja maanteista.

KML 2 §:ssa kiinteistdé on maaritelty sellaiseksi itsendiseksi maanomistuksen yksikoksi, joka
kiinteistorekisterilain nojalla on merkittava kiinteistona kiinteistorekisteriin. Jako toisaalta kiinteistoihin,
toisaalta muihin rekisteriyksikoihin perustuu ajatukseen, etta kiinteistot toisin kuin muut rekisteriyksikot
voivat olla valittémasti omistusoikeuden kohteena. Muita rekisteriyksikoita ei voida talla tavoin
omistaa, vaikka omistusoikeuden kohteena olevalla kiinteistolla voi olla tietty osuus tallaiseen
yksikkdon, ks. KM 1990:22, s. 29.

KML 2 § 5 k muutettu lailla 20.2.2013/1134, voimaan 1.2.2014.KML 2 § muutettu lailla 13.6.2018/463,
voimaan 1.8.2018.

» Halkominen

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Tiloista muodostetaan uusia tiloja tavallisimmin halkomalla tai lohkomalla. Aikaisemmin naista
kiinteistonmuodostamistoimituksista saadettiin jakolaissa. Kiinteistonmuodostamislaissa niita koskevat
perusperiaatteet ovat sailyneet suunnilleen ennallaan.

Halkominen on jakotoimitus, jossa tila jaetaan kahdeksi tai useammaksi tilaksi maarattyjen
osuuslukujen (1/2, 1/3, 5/20 jne.) mukaan (KML 49.1 §). Halkominen edellyttaa l1ahtdkohtaisesti
kiinteiston jyvittdmista perusteen saamiseksi tilusten toisiinsa vertaamiselle. Periaatteena on, etta
kullekin halkomisessa muodostettavalle kiinteistdlle annetaan jakoperusteena olevaa osuuslukua

vastaava osuus jaettavan kiinteistdon koko jyvitysarvosta.

Kiinteistbnmuodostamislain mukaan halkominen voidaan kuitenkin tehda myds muodostamalla
kullekin osakkaalle tila, joka kokonaisarvoltaan vastaa hanen omistamaansa osuutta. Tassa
tapauksessa poiketaan periaatteesta, jonka mukaan jokaisella osakkaalla on oikeus saada osuuttaan
vastaava osa kiinteistdn eri omaisuusosista. Jos tama on tarpeen tarkoituksenmukaisen

halkomistuloksen aikaansaamiseksi, se on mahdollista ilman osakkaiden sopimustakin (ks. KML 50

8).

Jokaisella, joka omistaa maaraosan tilasta ja jolla on maaraosaan lainhuuto, on oikeus saada tila
halkomalla jaetuksi (KML 47.1 §). Tila on siis talléin maara- eli murto-osaisen yhteisomistuksen
kohteena. Tallainen yhteisomistusoikeus voi perustua esimerkiksi siihen, ettd useat ovat yhdessa

ostaneet kiinteiston, tai perinndnjakoon, jossa kullekin perilliselle on annettu tietty maaraosa tilasta.
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Osakkaiden lainhuudot ilmaisevat yleensa osakkaiden osuudet halottavasta tilasta ja samalla

jakoperusteen.

Oikeuskaytannossa on katsottu, ettei edes se seikka, etta tilan yhteisomistajat ovat sopineet tilan
pitamisesta jakamattomana ja etta heille on mydnnetty yhteinen lainhuuto, esta yhteisomistajaa
saamasta osuuttaan tilasta halkomalla erotetuksi (KKO 1959 Il 68). Vastoin omistajan suostumusta ei
sen sijaan tilaa voida halkoa sen vahvistamiseksi, mihin tuon tilan tiluksiin toiselle kuuluva
hallintaoikeus tilan maaraosaan kohdistuu (KKO 1979 1l 104). My®s tilan yksinomistaja voi toimituttaa
halkomisen. Halkomisesta ks. KML 7 luku ja HE 227/1994 vp, s. 28 — 31.

» Lohkominen

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Lohkominen tarkoittaa kiinteiston rajoiltaan méaérétyn alueen eli maéréalan erottamista eri
kiinteistoksi. Useimmiten lohkomisen kohteena on tila. Lohkominen perustuu yleensa maaraalan
luovutukseen. Varsin suuri osa maamme kiinteistonkaupoista on tilojen maaraalojen kauppoja. Myos
tilan omistajalla on oikeus erotuttaa maaraaloja tilastaan itsenaisiksi kiinteistdiksi. Han voi myds
luovuttaessaan tilan pidattaa siita itselleen maaraalan eri tilaksi muodostettavaksi.
Lohkomistoimituksessa tila tulee ositetuksi kahdeksi tai useammaksi kiinteistoksi maaraalan tai
maaraalojen rajoja myoten. Lohkottavaa kiinteistéa kutsutaan kiinteistbnmuodostamislaissa
emakiinteistoksi, maaraalasta muodostettua kiinteistda lohkokiinteistoksi ja emakiinteiston jaljelle
jaavista tiluksista muodostettua kiinteistéa kantakiinteistoksi. Lohkomisessa on aina todettava, mika
muodostetuista kiinteistdista on kantakiinteistd. Tama tieto on myds merkittava kiinteistorekisteriin
(KML 21 §).

Maardosan ja maaraalan ero
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Tilan halkomista ja lohkomista koskevia kysymyksia tarkasteltaessa tulee selvasti esille kiinteistdon
maaraosan ja maaraalan kasitteiden valinen ero. Kiinteistdn maaraosasta voidaan puhua vain
kiinteiston yhteisomistusoikeuden yhteydessa. Esineen yhteisomistajan omistama maara- eli
murto-osa ilmaisee hanen osuutensa suuruuden yhteisesti omistetusta esineesta. Kiinteiston
maaraosa ei siten itsessaan ole esine. Eri asia on, ettd maaraosaisessa yhteisomistuksessa oleva tila
voidaan halkomalla tosiasiallisesti jakaa yhteisomistajien osuuksia vastaaviksi uusiksi tiloiksi (ks.
myOs maaraosaisen yhteisomistussuhteen purkamisen keinoista yhteisomistuslain mukaan

jaljempana jakso Yhteisomistuksen purku).
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Kiinteistdn maaraala taas on konkreettinen alue. Sitdkaan ei ole esineoikeudellisessa mielessa pidetty
esineend, koska se ei ole rekisteriyksikkd. Maaraalasta on katsottu muodostuvan itsenainen kiintea
esine (kiinteistd) vasta lohkomisen tapahduttua.

Yhtaalta maaraalan luonteesta esineena ja toisaalta esineen kasitteesta on herannyt keskustelua
maakaaren saantelyn rinnastaessa jo maaraalan luovutuksensaajan aseman kiinteiston
luovutuksensaajan asemaan. Ks. esim. Kaisto 2001, s. 427, joka on pitanyt mahdollisena riittdvan
yksildinnin tapahtumista jo luovutustoimella ja Tepora 2008, s. 38 ja 40—41.

Osittamisrajoitukset
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Kiinteistbnmuodostamislaissa halkomista ja lohkomista on ohjattu tietyin osittamisrajoituksia koskevin
saannoksin. Ne liittyvat laheisesti kaavoitusta koskevaan maankaytto- ja rakennuslain saantelyyn.

Kiinteistbnmuodostamislaissa saadettyjen osittamisrajoitusten avulla on lahinna haluttu edistaa
yksityiskohtaisen kaavan (asemakaavan) toteutumista ja saada muodostettavat kiinteistot kaavaan
soveltuviksi. Liian tiukkoja osittamisrajoituksia ei laissa ole haluttu asettaa, koska seuraamuksena
saattaisi olla sovintojakojen lisdantyminen ja kiinteistojarjestelman luotettavuuden heikkeneminen.

Lohkomista koskevat osittamisrajoitukset sisaltyvat vuonna 2011 tehtyjen tarkistusten jalkeen KML 32
ja 33 §:n sdannodksiin (L 914/2011; ks. myos HE 265/2009 vp, s. 6—7, 11-13 , 53-54 ja 56). Saman
lain 53 §:ssa tama saantely on ulotettu halkomiseen. KML 32 § koskee asemakaava-alueita ja 33 §
asemakaava-alueiden ulkopuolisia alueita. Kaava-alueiden ulkopuolella osittamisrajoituksilla on
ohjattu halkomisia ja lohkomisia vain rakennuspaikaksi tarkoitettujen alueiden osalta.
Rakennuspaikalle asetetuista vaatimuksista on saadetty maankaytto- ja rakennuslain 116 §:ssa, jonka
mukaan rakennuspaikan tulee olla tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja riittavan suuri,
kuitenkin vahintaan 2 000 nelidmetria. Pyrkimyksena on, ettd rakennuspaikaksi tarkoitettua,
kiinteistoksi muodostettavaa aluetta voidaan todella kayttaa rakennuspaikkana. Niinpa
muodostettavan kiinteiston tulee tayttaa maankaytto- ja rakennuslainsaadanndssa rakennuspaikalle
asetettavat vaatimukset (KML 33.1 §).

Rantavybdhykkeelle rakentamisesta on sdadetty erikseen. Meren tai vesiston ranta-alueeseen
kuuluvalle rantavydhykkeelle, jolle ei ole vahvistettu asemakaavaa tai oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
ei laissa saadetyin poikkeuksin saa rakentaa (MRL 72.1 §). Tallaisella alueella rakennuspaikaksi
tarkoitetun maaraalan muodostamista itsenaiseksi kiinteistoksi koskevat KML 33 §:ssa saadetyt

osittamisrajoitukset.

Kiinteistbnmuodostuksen estaviin osittamisrajoituksiin voidaan vedota vallintavirheena samoin
maakaaren (540/1995, MK) 2 luvussa saadetyin yleisin edellytyksin kuin muihinkin virheisiin kaupan
kohteessa (ks. MK 2:18.1 6 kohta ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 160-161 ja jaliempana

Vallintavirhe).
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Tontin muodostaminen
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Myds tontti samoin kuin jaljempand mainittava yleinen alue muodostetaan paasaantoisesti lohkomalla
kuten tila (KML 20 §). Tontin muodostaminen edellyttda aina asemakaavoitusta. Asemakaavassa
alueet osoitetaan eri tarkoituksiin (MRL 55 §). Alueita voidaan osoittaa mm. rakennuskortteleiksi.
Rakennuskorttelin jakaminen tontteihin tapahtuu fonttijaon avulla, joka voi olla joko sitova tai
ohjeellinen. Tonttijako on laadittava sitovana, milloin alueen keskeinen sijainti, korttelin
rakennustehokkuus tai kiinteistdjarjestelman selkeys sita edellyttavat. Paasaantoisesti tama on
tarpeen kaupungeissa ja kaupunkimaisissa olosuhteissa (ks. tonttijaosta ja sen oikeusvaikutuksista
MRL 78, 79 ja 81 § ja HE 101/1998 vp, s. 87-88). Tontinmuodostuksen pohjana voi maankaytto- ja
rakennuslain mukaan olla yksinomaan sitova tonttijako. Tontilla tarkoitetaankin sitovan tonttijaon

mukaisesti muodostettua kiinteistda, joka on merkitty tonttina tonttirekisteriin (KML 2 § 3 kohta).

MRL 55.3—4 § muutettu ja lisatty 5 mom. lailla 21.4.2017/230, voimaan 1.5.2017.KML 2 § ja KML 20 §
muutettu lailla 13.6.2018/463, voimaan 1.8.2018.MRL 78 § ja 79 § muutettu lailla 13.6.2018/465,
voimaan 1.8.2018.

Tontin jakaminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.11.2011.

Vuoden 2011 lainmuutoksen jalkeen tontti voidaan myos halkoa (KML 47.1 §, L 914/2011 ja HE
265/2009 vp, s. 13). Tontin maaraosainen yhteisomistus voidaan siten nykyaan purkaa jakamalla
tontti halkomisen avulla samalla tavoin kuin tilan osalta on mahdollista. Tontin jakaminen uusiksi
rekisteriin merkityiksi tonteiksi edellyttda kuitenkin sitovan tonttijaon muutosta, joka on mahdollinen
vain maankaytto- ja rakennuslaissa saadetyin edellytyksin. Muutoksen on edistettdva korttelin tai sen

osan tarkoituksenmukaista jarjestamista (MRL 80 §).

Yleiset alueet
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Yleiset alueet ovat kiinteistbnmuodostamislaissa tontteihin rinnastettuja rekisteriyksikoita. Taman lain
2 §:n 4 kohdan mukaan yleisella alueella tarkoitetaan kunnan omistamaa kiinteistéa, joka on
muodostettu asemakaavassa katualueeksi, toriksi tai katuaukioksi, virkistysalueeksi, likennealueeksi,
vaara-alueeksi, erityisalueeksi tai vesialueeksi osoitetusta alueesta tai sen osasta ja joka on merkitty
yleisena alueena kiinteistorekisteriin. Yleiset alueet muodostetaan eri kiinteistoksi lohkomalla (ks.
KML 20 ja 22a §). Yleiset alueet jaavat vaihdannan ulkopuolelle. Yleisen alueen omistusoikeutta ei
kirjata lainhuutona (MK 11:4). Yleista aluetta ei siten mydskaan voida kiinnittaa eika sita voida kayttaa
kiinteistopanttioikeuden kohteena (ks. MK 15:2 ja 16:1).

KML 2 § ja KML 20 § muutettu lailla 13.6.2018/463, voimaan 1.8.2018.
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Irtaimet esineet

Yleista
Kirjailija péaivittédnyt tekstin 2.1.2011.

Irtaimiin esineisiin luetaan kaikki muut kuin kiinteat esineet. Tasta syysta irtainten esineiden ryhma on
laaja ja epayhtenainen. Esimerkiksi lainsdadannéssamme tarkoitetut muinaismuistoesineet ja
avaruusesineet ovat yhta lailla irtaimia esineita (ks. Loytétavaral, 778/1988, 2 §, jossa niita koskevien
[0ytojen osalta on viitattu erillislainsdadantoon). Elavat eldaimetkin ovat esineoikeuden mielessa
esineitd. Tdma ilmenee mm. vanhasta KK 11.1 §:n sdénndksesta, jonka mukaan esinelainan
kohteena voi olla "jotakin hengetdnta tai elavata”. Kuten edelld on todettu, ns. paljousesineet ovat

irtaimia esineitd edellytyksin, etta tarpeellinen yksildinti on tapahtunut.

Loytotavaral 2 § muutettu lailla 12.1.2018/64, voimaan 23.1.2018.

Esimerkiksi maahan valunut neste ei voi olla Idytotavaralaissa (778/1988) tarkoitetun 16ydon
kohteena, HE 29/1988 vp, s. 11. Se on tall6éin menettanyt yksilditavyytensa, ks. myos edella Yksildinti
ja sekoittuminen. Ks. irtaimista esineista myos HE 1/1988 vp, s. 12: laissa elinkeinonharjoittajan
oikeudesta myyda noutamatta jatetty esine (688/1988) tarkoitetun tyon tai sailytyksen kohteena voivat

olla kaikenlaiset irtaimet esineet, mm. elaimet ja nesteet.

Irtaimisto ja tavara
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Puhekielessa ja toisinaan laissakin kaytetaan irtaimista esineistéa myos irtaimiston kasitetta. Lisaksi
lakikielessa puhutaan irtaimen esineen sijasta usein tavarasta, kuten esimerkiksi |6ytotavaralaissa on
tehty. Myos irtaimen kauppaa koskevassa lainsdadanndssa tavaran kasite on yleinen, niinpa
kauppalaissa kaytetaan kaupan kohteesta yleisnimitysta tavara. Kuluttajansuojalaissa (KSL, 38/1978)
kulutushyddykkeen kasitteen piiriin kuuluvat sen lisaksi, ettd se koskee myds palveluksia seka muita
hyodykkeita ja etuuksia, tavarat, joita tarjotaan luonnollisille henkilGille tai joita tallaiset henkilot
olennaisessa maarassa hankkivat yksityista talouttaan varten (KSL 1:3 § laissa 16/1994). Tavaran

kasite viittaa yleisesti kaupan pidettyihin irtaimiin esineisiin.

» Irtainten erityisryhmat

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Joitakin irtainten esineiden ryhmia koskee tietyissa suhteissa oma erityislainsdadantonsa. Joihinkin
esineiden lajeihin taas oikeuskaytanndssa sovelletaan muista irtaimista esineistad poikkeavia normeja.
Esineoikeuden kannalta huomionarvoisia ovat esineryhmat, joihin nahden esineoikeuksien
perustamista tai esineoikeudellista sivullissuojaa koskevat sdannot poikkeavat irtainten osalta yleensa
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omaksutuista oikeusohjeista. Tallaisina esineryhmina tarkastellaan seuraavassa arvopapereita,
rekisterditavia irtaimia esineita ja toisen maalla olevia rakennuksia.

Raha on monimerkityksinen kasite. Se on arvon mitta ja vaihdannan valine, mutta voidaan eraissa
suhteissa my0s rinnastaa irtaimiin esineisiin. Rahan kasitteesta ja rahakappaleista vaihdannan
kohteena ks. esimerkiksi Kaisto 2001, s. 422—447 kirjallisuusviitteineen. Rahaa koskevista
esineoikeudellisista sdanndista tulee lyhyesti puhe myods jaliempana yhdistdmissaantoa ja

saantosuojaa koskevissa kohdissa Saanto-ongelmia ja Setelit ja kolikot.

» Arvopaperit

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Arvopaperi on yksityisoikeudellisen asiakirjan laji. Lainsaadantdon ei sisally yleista arvopaperin
maaritelmaa, joskin tata kasitetta kaytetaan useissa saadoksissa. Vaikka arvopaperi sellaisenaan on
esine, sen haltijalle on varsinaisesti merkitysta silla oikeudella, joka paperista ilmenee. Alkuaan
arvopaperien tehtavana on ollut toimia todisteena arvopaperin haltijan oikeudesta sen antajaa
(likkeeseenlaskijaa) kohtaan. Talouselaman kehittyessa arvopaperit ja samalla niiden ilmaisemat
oikeudet ovat tulleet tarkeiksi vaihdannan kohteiksi.

Oikeuskirjallisuudessa arvopaperi maaritelldan asiakirjaksi, jonka hallinta on siité ilmenevan oikeuden
kayttamisen valttdmaton edellytys. Arvopaperista sanottuun tapaan maariteltyna on sdannoksia
lainsdadannossakin (ks. esim. lahjanlupauslain, 625/1947, 3 §). Suoritusvelvollinen voi vapauttavin
vaikutuksin tehda suorituksen vain sille, jolla on arvopaperi hallinnassaan. Arvopaperin haltijalla on
perimislegitimaatio: paperilla on arvoa haltijalleen siksi, ettd han ja vain han voi vaatia suoritusta
paperin perusteella. Toiselta kannalta katsottuna arvopaperin haltija saa perimissuojaa: velallinen ei
vapauttavin vaikutuksin voi suorittaa arvopaperin luovuttajalle hallinnan luovutuksen jalkeen. Tallaisen
suorituksen perusteella velalliselle ei anneta maksusuojaa. Toisaalta arvopaperi on myos ns.
kelpuutuspaperi: vilpittdmassa mielessa oleva velallinen saa maksusuojaa tehdessaan suorituksen
arvopaperin haltijana olevalle henkildlle. (Ks. arvopaperista ja arvopaperioikeuden muista
peruskasitteista Zitting 1957, s. 14 — 37 ja Telaranta 1981, s. 17 — 40.)

Lahjanlupauslain 3.2 § muutettu lailla 28.12.2018/1342, voimaan 1.1.2019.Lahjanlupauslain 3.4 §
lisatty lailla 22.2.2019/216, voimaan 1.3.2019.

Vaihdantapaperin luonne
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Lahtokohtaisesti arvopaperiominaisuus koskee vain velkasuhteen osapuolia. Arvopapereiden kayttd
vaihdantaobjekteina edellyttaa kuitenkin, etta niilla lisdksi on vaihdantapaperin luonne.
Vaihdantapaperilla tarkoitetaan arvopaperia, jonka vilpittdomassa mielessa oleva luovutuksensaaja saa
véitesuojaa ja saantosuojaa. Vaitesuoja antaa luovutuksensaajalle suojaa velallisen tai vastaavassa

asemassa olevan patemattdmyys-, maksu- tai vastaavia vaitteitd kohtaan. Saantosuoja taas suojaa
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luovutuksensaajaa arvopaperin aikaisemman haltijan moitekanteita vastaan. (Ks. edella mainituista

suojamuodoista arvopaperivaihdannassa HE 104/1990 vp, s. 7 — 11 ja HE 1997:209 vp, s. 11.)

Eri arvopaperit
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Oikeudessamme tunnetaan useita erilaisia arvopapereita Tallaisia ovat esimerkiksi rahamaaraiseen
suoritukseen oikeuttavat juoksevat velkakirjat (haltija- ja maarannais- eli orderivelkakirjat), vekselit ja
sekit. Niitd ovat myo6s kuljetettavan tavaran haltuun saantiin oikeuttavat konossementit (merilaki,
674/1994, ML, 13:42 — 57). Arvopapereita ovat niin ikaan osakekirjat, jotka annetaan todistukseksi
osuusoikeudesta osakeyhti6dn. Arvopaperivaihdannan kannalta tarkeimpia arvopapereita ovat

juoksevan velkakirjan luonteisten arvopaperien lisaksi juuri osakekirjat.

Velkakirjalain soveltaminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Yleinen arvopaperioikeus rakentuu velkakirjalain (VKL, 622/1947) 2 luvun juoksevia velkakirjoja
koskevien saanndsten varaan, vaikka sen saannodkset onkin paaosin laadittu yksittaista velkasuhdetta
ja siitéa annettavaa velkakirjaa ajatellen. Joukkovelkakirjojen liikkeeseen laskemisesta on lisaksi
erityiset sdannodkset VKL 34 §:ssa (746/1993).

Velkakirjalain juoksevia velkakirjoja koskevia sdanndksia on katsottu voitavan analogisesti soveltaa
lailla saantelemattdmiin arvopaperimarkkinoilla kehittyneisiin arvopaperityyppeihin (ks. HE 209/1997
vp, s. 11). Velkakirjalain sadnndksiin on nimenomaisesti viitattu myds esimerkiksi osakeyhtidlain
(OYL, 624/2006) 3:13:ssa. Sen mukaan silloin kun osakekirja, valiaikaistodistus tai nimetylle henkildlle
asetettu OYL 3:12.2:ssa tarkoitettu todistus luovutetaan tai pantataan, sovelletaan vastaavasti, mita
VKL 13, 14 ja 22 §:ssa saadetaan nimetylle henkildlle tai hanen maaraamalleen asetetuista
velkakirjoista. Osakekirjan tai valiaikaistodistuksen haltija, joka yhtion asiakirjaan tekeman merkinnan
mukaan on osakkeenomistajana merkitty osakeluetteloon, rinnastetaan tallgin siihen, jolla VKL 13.2
§:n mukaan edellytetdan olevan velkakirjan osoittama oikeus. Sellaiseen OYL 3:12.2:ssa tarkoitettuun
todistukseen, jota ei ole asetettu nimetylle henkildlle, taas sovelletaan VKL 13, 14 ja 22 §:n
saannoksia haltijavelkakirjoista. Puhuttaessa jaljempana tassa paajaksossa arvopapereista ja niihin
liittyvista sivullissuojakysymyksista tarkoitetaan juuri juoksevien velkakirjojen luonteisia asiakirjoja ja

osakekirjoja, mikali esityksesta ei nimenomaisesti muuta ilmene.

OYL 3:13.1 muutettu lailla 16.6.2017/349, voimaan 21.6.2017.

Sivullissuoja

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.
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Kuten jo edelld on ilmennyt, arvopapereille esineind on ominaista, etta niiden hallintaan ja hallinnan
siirtoon eli traditioon kytkeytyy tarkeita oikeusvaikutuksia. Tama koskee tietylla tavoin kaikkia
velkakirjaoikeudellisia suojamuotoja. Tallaisia suojamuotoja ovat paitsi vakiintuneesti
velvoiteoikeuteen kuuluviksi luetut vaite- ja maksusuoja, myds esineoikeudelliset suojamuodot
saantosuoja ja vaihdantasuoja, jotka vaikuttavat oikeudenhaltijan ja kolmannen henkilén valisessa
henkildsuhteessa. Kaikkien eri suojamuotojen tehtavana on edistda arvopaperien vaihdantaa.

» Arvo-osuusjarjestelmén kehitys

Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Arvopaperimarkkinat alkoivat 1980-luvulta l1ahtien voimakkaasti laajentua. Taman kehityksen vuoksi
perinteisten paperiasiakirjojen kasittely ja liikuttelu oli kdymassa hankalaksi ja kalliiksi. Tietotekniikan
kehityksellad onkin ollut erityistd merkitysta arvopaperioikeudessa, jossa se on mahdollistanut
atk-pohjaisen arvo-osuusjarjestelman. Arvo-osuusjarjestelmaa koskeva lainsaadantd on vahitellen
tullut kattamaan suuren osan arvopaperivaihdantaa. Jarjestelma perustuu vuonna 1991 voimaan
tulleisiin lakiin arvo-osuusjarjestelmasta (Arvo-osuusJL, 826/1991) ja lakiin arvo-osuustileista
(Arvo-osuusTL, 827/1991), joihin on jo tehty useita muutoksia. Vuonna 1996 jarjestelman
perusorganisaatiota muutettiin ja arvo-osuusjarjestelman keskitetyt perustoiminnot yhdistettiin
osakeyhtiomuotoiseen arvopaperikeskukseen (L 1073/1996). Erillisista arvo-osuusrekistereista
luovuttiin vuonna 2000 voimaan tulleella arvo-osuusjarjestelmasta annetun lain muutoksella
(795/2000). Aikaisemmin voimassa olleen jarjestelman mukaiset arvo-osuusrekisterit keskitettiin
tuolloin arvopaperikeskukseen, josta tuli ainoa arvo-osuusrekisterin pitaja. Aikaisemmin toimiluvan
saaneet muut arvo-osuusrekisterin pitajat ja muut markkinaosapuolet saivat oikeuden hakea
tilinhoitajayhteisdn oikeuksia arvopaperikeskukselta. Tilinhoitajayhteison oikeudet saaneella yhteisolla

on oikeus tehda kirjauksia arvo-osuusrekisteriin.

Laki arvo-osuusjarjestelmasta (826/1991) kumottu arvo-osuusjarjestelmasta ja selvitystoiminnasta
annetulla lailla 14.12.2012/749, voimaan 1.1.2013. L 749/2012 kumottu arvo-osuusjarjestelmasta ja
selvitystoiminnasta annetulla lailla 16.6.2017/348, voimaan 21.6.2017.

Arvo-osuudet
Kirjailija péaivittényt tekstin 2.1.2011.

Arvo-osuusrekisterilld tarkoitetaan arvo-osuustileista, arvo-osuustileille kirjatuista arvo-osuuksista
seka arvo-osuustileihin ja arvo-osuuksiin kohdistuvista oikeuksista ja velvollisuuksista
arvopaperikeskuksessa Suomessa pidettéavaa luetteloa (ndin Arvo-osuusJL 2a §). Arvo-osuudet ovat
jarjestelmaan liitettdvia saamis- ja osuusoikeuksia, joita osoittavia arvopapereita ei anneta.
Arvopaperit on toisin sanoen korvattu atk-pohjaisen arvo-osuusrekisterin tileille arvo-osuuksista seka
niihin kohdistuvista oikeuksista ja rajoituksista tehtavilld merkinndilla. Arvo-osuustilille voidaan kirjata
mm. arvo-osuuksien omaisuudenhoitovaltuus, arvo-osuuden panttaus, ulosmittaus ja
turvaamistoimenpide seka luovutusrajoitus kuten omistuksenpidatys (ks. Arvo-osuusTL 5, 6ja 9 §).

Ulkomaalaisen tai ulkomaisen yhteison tai saation omistamat arvo-osuudet saadaan kirjata erityiselle
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omaisuudenhoitotilille, jota tilinhaltija toimeksiannon nojalla hallitsee toisen lukuun (Arvo-osuusTL 5a

§). Talloin tiedot omistajasta jaavat salaisiksi.

Laki arvo-osuusjarjestelmasta (826/1991) kumottu arvo-osuusjarjestelmasta ja selvitystoiminnasta
annetulla lailla 14.12.2012/749, voimaan 1.1.2013. L 749/2012 kumottu arvo-osuusjarjestelmasta ja
selvitystoiminnasta annetulla lailla 16.6.2017/348, voimaan 21.6.2017.Arvo-osuusTL 5a § muutettu
lailla 14.12.2012/751, voimaan 1.1.2013.Arvo-osuusTL 5a.3-4 § muutettu lailla 16.6.2017/350,
voimaan 21.6.2017.Arvo-osuusTL 5a.3 § muutettu lailla 28.12.2017/1082, voimaan 3.1.2018.

» Jarjestelman kohteet ja luonne

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Arvo-osuusjarjestelma on Arvo-osuusJL 25 §:n mukaan pakollinen sellaisten suomalaisten
osakeyhtididen osakkeille, jotka on otettuarvopaperimarkkinalaissa (495/1989, AML )tarkoitetun
julkisen kaupankaynnin kohteiksi. Laissa mainitut muutkin osakkeet, osuudet tai muut oikeudet
voidaan hakemuksesta hyvaksya arvo-osuusjarjestelmaan. Nyttemmin Arvo-osuusJL 4 lukuun on
otettu uusia sdanndksia mm. joukkovelkakirjalainaosuuksien ja tiettyjen niihin rinnastettavien
sitoumusten ja rahasto-osuuksien liittamisesta arvo-osuusjarjestelmaan. Sen sijaan asunto-osakkeita,
jotka ovat kaytadnndssa tarkeitd vaihdanta- ja vakuuskohteita, jarjestelmaan ei voida liittaa.

Arvopaperimarkkinalaki (495/1989) kumottu arvopaperimarkkinalailla 14.12.2012/746, voimaan
1.1.2013.Laki arvo-osuusjarjestelmasta (826/1991) kumottu arvo-osuusjarjestelmasta ja
selvitystoiminnasta annetulla lailla 14.12.2012/749, voimaan 1.1.2013. L 749/2012 kumottu
arvo-osuusjarjestelmasta ja selvitystoiminnasta annetulla lailla 16.6.2017/348, voimaan 21.6.2017.

Arvo-osuusrekisterin sisaltéon ja siina tapahtuviin muutoksiin kytketaan perinteisen arvopaperin
hallintaan ja hallinnan siirtoon yhdistetyt oikeusvaikutukset. Rekisterimerkinnat korvaavat siten
paperin hallinnan siirron ja sen oikeusvaikutukset. Luonteeltaan arvo-osuusjarjestelma on oikeuksien
kirjaamisjarjestelma, jolla on julkinen luotettavuus samaan tapaan kuin uudenaikaisella
kiinteistokirjajarjestelmalla.

» Rekisteroitavat irtaimet esineet

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Lainsaadanto edellyttaa tiettyjen irtainten esineiden rekisterdintia. Tama on tarpeen hallinnollisen
valvonnan, verotuksen toimittamisen ja muiden vastaavien syiden vuoksi. Esineiden rekisterbimisestéa
on erotettava esineita koskevien oikeuksien kirjaaminen vastaavasti kuin Kiinteistdoikeudessakin.
Kirjaamisella tarkoitetaan esineita koskevien oikeuksien kuten omistusoikeuden ja muiden esineisiin
kohdistuvien oikeuksien merkitsemista viranomaisen pitamiin rekistereihin. Yleinen
kirjaamisoikeudellinen periaate on, etta yksildityihin esineisiin kohdistuvien oikeuksien kirjaaminen on
mahdollista vain, mikali esine on rekisteroity.

Rekisteroinnin kohteet
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Rekisterditavia irtaimia esineitd ovat alukset, ilma-alukset ja ajoneuvot. ML 1:2:n mukaan suomalaisen

aluksen, jota kaytetdan kauppamerenkulkuun, tulee olla merkitty alusrekisteriin alusrekisterilain
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(512/1993) mukaisesti. Alusrekisterilain mukaan kauppamerenkulkuun kaytettavista suomalaisista
aluksista, joiden pituus on vahintdan 15 metria, on pidettédva alusrekisteria. Omistajan pyynndsta
rekisteriin voidaan merkita pienempikin, kuitenkin vahintdan kymmenen metrin pituinen alus samoin
kuin Suomessa rakenteilla oleva, valmistuttuaan rekisterdéinnin edellytykset tayttava alus (lain 1 — 3
§). lima-aluksen rekisterdintioikeudesta saadetaan ilmailulain (1242/2005) 13 §:ssa. Ajoneuvojen
rekisterdinti perustuu tieliikennelain (267/1981)ja ajoneuvojen rekisterdinnistd annetun asetuksen

(1598/1995) saanndksiin. Kirjaamisviranomainen on liikenteen turvallisuusvirasto.

limailulaki (1242/2005) kumottu ilmailulailla 22.12.2009/1194, voimaan 1.1.2010.lImailulaki
(1194/2009) kumottu ilmailulailla 7.11.2014/864, voimaan 13.11.2014. Rekisterdintioikeudesta ks. 17
§. llmailuL 17.1 § muutettu lailla 4.5.2018/320, voimaan 1.7.2018. llmailuL 17 § muutettu lailla
23.11.2018/965, voimaan 1.1.2019.Ajoneuvojen rekisterdinnista annettu asetus (1598/1995) kumottu
lailla 2.3.2007/233, voimaan 2.11.2007. Ks. valtioneuvoston asetus ajoneuvojen rekisterdinnista
11.10.2007/893, voimaan 2.11.2007.ML 1:2 muutettu lailla 4.5.2018/337, voimaan 1.7.2018.

Omistajatiedot
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Alusten, ilma-alusten ja ajoneuvojen rekisterdinnin yhteydessa rekisteriin tulevat kirjattaviksi myos
tiedot niiden omistajasta. Laissa on lisdksi saanndksia myohempien omistajanvaihdosten
kirjaamisesta. Esine- ja oikeusrekisterien ei siten tarvitse olla tosiasiallisesti toisistaan erillisia, vaikka
kiinteistdjen osalta asia niin onkin.

Vuonna 1998 suurelta osin muutetussa veneliikenneasetuksessa (152/1969)on saadetty tietyn
moottoritehon ylittdvien moottoriveneiden rekisterdimisesta erityiseen moottorivenerekisteriin.

Veneliikenneasetus (152/1969) kumottu vesikulkuneuvorekisterista annetulla lailla 10.11.2006/976,
voimaan 1.10.2007. L vesikulkuneuvorekisterista (976/2006) kumottu vesikulkuneuvojen
rekisterdinnistad annetulla lailla 6.6.2014/424, voimaan 1.8.2014.

» Panttioikeuden perustaminen

Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Lakiin sisaltyy myds sdanndksia alusten, ilma-alusten ja tiettyjen ajoneuvojen kiinnittdmisesta
rahamaaraisen sitoumuksen vakuudeksi. Panttioikeuden perustaminen téllaisiin kohteisiin edellyttda
siis viranomaisessa tapahtuvaa kirjaamista. Aluskiinnitysta sdantelee vuonna 1927 alusrekisterilain
nimella saadetyn, nimikkeeltdan vuonna 1993 muutetun aluskiinnityslain (AlusKiinL, 211/1927) 2 luku.
lIma-aluksia koskee laki kiinnityksesta ilma-aluksiin (llma-alusKiinL, 211/1928). Autokiinnityksista
saadetaan autokiinnityslaissa (AutoKiinL, 810/1972), jonka soveltamisalaa on eri otteisiin laajennettu.
Kiinnityspanttauksen kohteeksi kelpoisia ajoneuvoja ovat rekisteriin merkityt kuorma-auto ja linja-auto,
kuorma-autoon kytkettavaksi hyvaksytty peravaunu seka erikoisauto, traktori, moottoritydkone ja

moottorikayttdinen laite. Kuljetusvalineiden kiinnitysjarjestelmien perustana on aluskiinnityslaki, jonka
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saannoksiin vifilitataan ilma-alus- ja autokiinnityksia koskevissa sdadoksissa. Kiinnitysviranomaisina

toimivat asianomaisten kuljetusvalineiden rekisteriviranomaiset.

Periaatteena on, ettd omistusoikeuden kirjaaminen muodostaa panttioikeuskirjaamisen perustan.
Talla tavoin lainsdadanté mahdollistaa asianomaisten kulkuneuvojen omistajalle niiden panttauksen
hallintaa luovuttamatta. Normaalisti panttioikeuden perustaminen irtaimeen esineeseen tapahtuu
kateispanttauksin, jolloin panttiesineen hallinta siirtyy velkojalle. Kiinnityskelpoisia kulkuneuvoja ei
lakiin sisaltyvien erityissdanndsten mukaan (AlusKiinL 23 §, lIma-alusKiinL 1 § ja AutoKiinL 2 §)

lainkaan saa antaa kateispantiksi.

AlusKiinL 23.4 § muutettu lailla 4.5.2018/309, voimaan 1.7.2018.llma-alusKiinL 1 § muutettu lailla
4.5.2018/326, voimaan 1.7.2018.

Toisen maalla olevat rakennukset
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Kiinteistolla olevat rakennukset edustavat usein huomattavia taloudellisia arvoja. Rakennuksen
rakentaminen Kiinteistdlle ei sellaisenaan perusta kiinteistdnomistajalle omistusoikeutta
rakennukseen. Omistusoikeuden perusteiden on periaatteessa aina oltava erikseen osoitettavissa.

Oikeuskaytannossa on toisinaan esiintynyt riitoja siitd, kuka on katsottava kiinteistolle rakennetun
rakennuksen omistajaksi. Ratkaiseva merkitys on annettu sille, mitd asianosaisten (yleensa
kiinteistbnomistajan ja sivullisen) on katsottava rakennuksen omistussuhteiden osalta tarkoittaneen.
Kysymys on siten palautunut ndyttdongelmaksi. Nimenomaisen sopimuksen puuttuessa tarkoitus on
paatelty useista eri tekijoista, jotka tyypillisesti ovat liittyneet osapuolten jalkikateiseen toimintaan.
Sellaisia ovat saattaneet olla mm. rakennuksen rakentamiseen tai rahoitukseen osallistuminen taikka
valmiin rakennuksen tai sen osan vastikkeeton hallinta. Rakennuksen on myoés katsottu voivan kuulua
yhteisomistusoikeuksin kiinteistdnomistajalle ja jollekulle muulle henkildlle.

Ratkaisuissa KKO 1973 11 20, KKO 1982 Il 101 ja KKO 1983 Il 3 on katsottu kiinteistonomistajan ja
sivullisen tulleen rakennuksen yhteisomistajiksi. Ratkaisulinjoista oikeuskaytanndssa ks. myos Kartio

1984, s. 266 — 272. Ks. lisaksi seuraavia ratkaisuja:

KKO 1988:85: A:n ja B:n avoliiton aikana oli A:n omistamalle tilalle rakennettu omakotitalo, jossa A ja
B seka heidan lapsensa olivat asuneet. Muutettuaan tilalta B vaati vahvistettavaksi, ettd han omisti
talon yhteisesti A:n kanssa. Koska B ei ollut nayttanyt, etta olisi tarkoitettu A:n ja B:n yhteisesti
omistavan talon, B:n vaatimus hylattiin. Vrt. KKO 1986 Il 103 ja naiden kahden ratkaisun johdosta
Helin 1991, s. 93 — 97, seka avopuolisoiden yhteisomistussuhteisiin liittyvan oikeuskaytannon
tarkastelua Gottberg 1998, s. 75 — 84. Ks. lisdksi Tammi-Salminen 2008.

KKO 1989:37: A, B ja C tekivat sopimuksen viljankuivurista ja sen kaytosta. A:n omistamalla maalla
sijainnutta kuivurirakennusta laajennettiin ja siihen sijoitettiin laitteet viljankuivatusta varten. Kun ei
ollut naytetty asianosaisten tarkoituksen olleen, ettad B ja C olisivat tulleet, kuivatuslaitteiden ohella,

myds kuivurirakennuksen osaomistajiksi, asianosaisten kesken ei katsottu syntyneen yhteisomistusta
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rakennukseen pelkastaan silla perusteella, ettd B ja C olivat osallistuneet rakennustydhdn ja

suorittaneet joitakin siitd aiheutuneita kustannuksia.

Rakennusten erityissaantely
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Vaestotietojarjestelmasta ja Vaestorekisterikeskuksen varmennepalveluista annetussa laissa
(611/2009) saadettyyn vaestotietojarjestelmaan talletetaan tietoja rakennuksista ja niiden omistajista.
Tallaisilla merkinndilla ei kuitenkaan ole yksityisoikeudellisia vaikutuksia. Rakennukset eivat
oikeudessamme mydskaan ole itsendinen kirjaamisen kohde. Rakennuksen omistusoikeutta ei siten
voida kirjata kiinteistdon lainhuudatuksen tapaan. Mydskaan esimerkiksi panttioikeutta rakennukseen ei

voida perustaa hyddyntamalla kiinnitysmenettelyn mahdollisuuksia.

Fyysisen pysyvyytensa ja vaikean siirrettavyytensa vuoksi rakennukset eivat mydskaan ole tyypillisia
irtaimia esineitd. Rakennusten erityisluonteesta johtuu, ettei toisen maalla oleviin rakennuksiin
kaikissa suhteissa ole katsottu voitavan soveltaa irtaimia esineitd koskevia oikeussaantoja. Niinpa
esimerkiksi rakennusten kateispanttaus ei ole mahdollinen (ks. Havansi 1992, s. 85 — 86).

Toisen maalla olevia rakennuksia voidaan kayttaa vakuutena silloin, kun rakennuksen omistajan
oikeus kiinteiston kayttéon ja rakennuksen pysyttamiseen kiinteistolla on kiinnityskelpoinen (MK 14:2

ja 19:1) ja rakennus kuuluu tahan oikeuteen.

Irtaimen kauppaa saanteleva kauppalaki ei mydskaan koske toisen maalla olevan rakennuksen
luovutusta silloin, kun kayttéoikeus maapohjaan luovutetaan samalla kuin rakennus (KL 1.3 §). Sen
sijaan kauppalakia sovelletaan, mikali rakennus myydaan purettavaksi tai luovutetaan muutoin ilman

kayttdoikeutta maapohjaan esimerkiksi pois kuljettamista varten (ks. HE 93/1986 vp, s. 15 ja 48).

Rakennuksen pysyttaminen
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Oikeus rakennuksen pysyttdmiseen toisen omistamalla kiinteistolla edellyttda aina oikeusperustetta.
Tama kay selkeasti ilmi seuraavasta ratkaisusta:

KKO 1985 Il 140: Rakennus oli rakennettu kahden samalle omistajalle kuuluvan tilan alueelle. Toisen
tilan omistaja oli taman jalkeen vaihtunut useita kertoja eri aikoina tehtyjen kauppakirjojen perusteella.
Viimeisessa tilaa koskeneessa kauppakirjassa ostajat olivat ilmoittaneet, etteivat he hyvaksyneet
rakennuksen pitamista tilan alueella. Kun rakennuksen omistaja ei ollut nayttanyt, etta hanella olisi
oikeudellista perustetta rakennuksen pitdmiseen entisella paikalla, omistaja velvoitettiin siitdmaan
rakennus pois. Rakennuksen omistajan katsottiin saaneen perusteetonta etua po. alueen pitamisesta

hallinnassaan ja hanet velvoitettiin suorittamaan siita tilan omistajalle kohtuullinen korvaus.
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Usein oikeusperusteen rakennuksen pysyttamiseen paikallaan muodostaa kiinteistdnomistajan ja
rakennuksen omistajan valinen sopimus, esimerkiksi maanvuokrasopimus, tai maanomistajan
suullinen lupa. Lahtékohtana on, ettei kayttdoikeuksia kiinteistodn voida perustaa maaraamattomaksi,
periaatteessa rajoittamattomaksi ajaksi. Uudemman oikeuskaytdnndon valossa rakennuksen
toistaiseksi perustetun pysyttadmisoikeuden lakkauttaminen nayttéa kuitenkin edellyttavan
olosuhteiden tietynlaista muuttumista oikeuden perustamisajankohtaan verrattuna. Oikeutta ei niin
ollen voitaisi irtisanoa lakkaamaan milloin tahansa.

KKO 1985 Il 109: Toisen kiinteistolle suullisen luvan nojalla rakennettujen saunan ja kaymalan
hallintaan oikeuttaneen kayttdoikeuden haltijat olivat saaneet hallita ko. rakennuksia niihin
panemiensa kustannusten maaraan nahden riittdvan kauan. Olosuhteiden olennaisen muuttumisen
johdosta kayttdoikeuden merkitys sen haltijoille oli vuosien kuluessa vahentynyt, mutta kiinteiston
omistajien kannalta kayttooikeuden rasittavuus oli kasvanut. Taman vuoksi kiinteiston omistajilla oli
oikeus irtisanoa kayttdoikeus. — Aikaisemmasta oikeuskaytannosta vrt. KKO 1945 1l 116 ja sen
johdosta Wirilander 1980, s. 150 — 159. Rakennuksen pysyttamisoikeudesta ks. myos Kartio 1985, s.
167 — 173 viitteineen.

» Esineen ainesosat ja tarpeisto

Yleista
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Esineen ainesosia ja tarpeistoa koskevilla kysymyksilla on kaytannollista merkitysta vaihdannassa.
Sen sijaan staattisessa vaiheessa, esineita tosiasiallisesti hallittaessa ja kaytettdessa, ei yleensa ole
tarpeen selvittda, mita niiden ainesosat tai tarpeisto ovat.

Meilla — toisin kuin esimerkiksi Ruotsissa — lainsaadantéon ei sisally yleisia sdanndksia esineen
ainesosista tai tarpeistosta. Tallaisia saannoksia ei ole pidetty tarkoituksenmukaisena (asiaa on
erityisesti pohdittu maakaarta saadettaessa, ks. KM 1989:53, s. 52 ja HE 120/1994 vp, s. 31; MK 14:4
ja 14:5:n erityissaannoksiin palataan jaliempana). Lainsdadannon puuttuessa oikeuskaytanté on
ratkaisevassa asemassa yhta hyvin ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyedellytyksia kuin

oikeusvaikutuksiakin selvitettaessa.

Oikeudellinen riippuvuussuhde
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Ainesosa- ja tarpeistosuhde on tietynsisaltdinen oikeudellinen rijppuvuussuhde esinetta ja sen
ainesosia ja tarpeistoa koskevien oikeuksien valilla. Taman riippuvuussuhteen synnyttavat tietyt
oikeustosiseikat ja se ilmenee maarattyina oikeusvaikutuksina vaihdannassa. Perinteisesti ainesosan
ja tarpeiston kasitteet erotetaan seka kirjallisuudessa ettéd oikeuskaytédnndssa toisistaan. Usein myds
puhutaan tiettyjen kohteiden kuulumisesta paaesineeseen ainesosia ja tarpeistoa toisistaan
erottelematta. Olennaista onkin, ettd samat normit koskevat seka ainesosia etta tarpeistoa.
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Oikeusvaikutuksiin ndhden eroja ei ole osoitettavissa. Siksi on tarkeinta selvittaa, milloin kysymys on
a) joko esineen ainesosista tai tarpeistosta, milloin taas b) itsenaisista irtaimista esineista.

Nykyisin vallitseva ndkemys ainesosasuhteesta oikeuksien valisend suhteena on kehittynyt Undénin
ja Zittingin alkuaan tarpeistosuhdetta koskeneiden ajatusten pohjalta. Ks. Kartio 1974, s. 12 — 52;
Majamaa 1978, s. 35 — 40; Tepora 1984, s. 446 — 457; Tuomisto 1988, s. 228 — 242 ja 279 — 280;
Zitting — Rautiala 1982, s. 48 — 49; Zitting 1989, s. 46 — 49 ja Niemi 2002, s. 32 — 36.

Irtainten ainesosat ja tarpeisto
Kirjailija péaivittényt tekstin 2.1.2011.

Kaytanndssa merkittdvimmat ongelmat koskevat kiinteistdon ja rakennuksen ainesosia ja tarpeistoa.
Irtainten esineiden ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevat riidat ovat sen sijaan olleet kdytanndssa
harvinaisia. Irtaimista esineista erityisesti alusten ja ilma-alusten ainesosiin ja tarpeistoon liittyy
kuitenkin taloudellisesti merkittavia kysymyksia (ks. Tepora 1990, erit. s. 615 — 620 ja 2009).

Korkeimman oikeuden julkaistusta kaytannosta irtainten esineiden osalta voidaan mainita KKO 1923
t. 11 590 (hoyrylaivan dynamo ja hdyryturbiinit); ks. myés KKO 1971 1l 102 (huonekalujen
valmistamiseen kaytetyt viilut). Irtainten esineiden osalta kysymykseen kytkeytyy eraita ongelmia,
jotka kiinteistdjen ja rakennusten kohdalla eivat tule esille. Liitettaessa esimerkiksi sivullisen omistama
esine toiseen irtaimeen esineeseen ei aina ole selvaa, mita on pidettava padesineend. On myos
mahdollista, ettei mitaan liitetyista esineista voida pitaa paaesineena, vaan syntyy uusi esine.
Liittamisella voi siten myods olla oikeusvaikutuksia — kuten esimerkiksi liitettyjen esineiden omistajien
yhteisomistussuhde uuteen esineeseen — jotka kiinteistéon tai rakennukseen liitettdessa eivat tule
kysymykseen. Ks. Tuomisto 1988, s. 279 — 281, 283 — 285 ja 303.

Suhteen syntyedellytykset
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Ainesosa- ja tarpeistosuhteen ensimmainen syntyedellytys on tietynasteinen tosiasiallinen yhteys
paa- ja sivuesineen valilla, ns.faktinen litossuhde. Se ilmenee toisaalta fyysisena, toisaalta
kayttotarkoituksen yhteytena. Jalkimmaisessa suhteessa edellytetdan kohteen pysyvaa kayttéa
paaesineen tarkoitusta varten.

Faktinen liitossuhde
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Esineen ainesosaksi voidaan lukea kaikki se, mista esine muodostuu. Esimerkiksi kiinteistodn
katsotaan ainesosina kuuluviksi sen tilukset ja maapohjan substanssi (multa, turve, sora jne.). Sama
koskee kiinteistolla kasvavaa kasvua (metsa, vilja jne.). Tarpeistoesine taas on paaesineesta erillinen,
siihen paikallisessa ja taloudellisessa yhteydessa oleva kohde; usein on puhuttu myds taloudellisesta
alistussuhteesta. Tilan tarpeistoksi on katsottu mm. siltd saadut ja sen tarpeisiin varatut tuotteet,
rakennuksen tarpeistoksi taas esimerkiksi avaimet, tikapuut ja palokalusto. Ihmistoimin esineeseen
litetyt kohteet voivat olla myds ainesosia. Kiinteistdn ainesosia ovat esimerkiksi kiinteiston


https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Judgment/KkoJudgment/%252FOT%252FKKO%252F1971%252Fii102.xml///

kayttotarkoitusta palvelevat kiinteistdnomistajan rakennukset, vesi-, puhelin- ja sdhkdjohdot, kaivot ja
kellarit.

Samoin kuin tarpeistoesineet, myds esineen ainesosiksi luettavat kohteet saattavat olla erikseen
yksilGitavissa ja siita helposti irrotettavissa. Toisaalta aineosiksikin katsottavien kohteiden osalta
edellytetaan fyysisen yhteyden lisaksi pysyvaa kayttotarkoituksen yhteytta. Kiinteistbnomistajalle
kuuluva rakennus ei ole kiinteiston ainesosa, mikali se on pystytetty tilapaista, kiinteiston kaytolle
vierasta tarkoitusta varten, kuten esimerkiksi tydbmaaparakki tai nayttelyrakennus.

Ks. yksityiskohtaista esitysta kiinteistdn ja rakennuksen ainesosista ja tarpeistosta seka niita
koskevista korkeimman oikeuden ratkaisuista aina 1920-luvulta alkaen Zitting — Rautiala 1982, s.
42-48. Tatd uudemmasta oikeuskaytanndsta voidaan tadssa mainita esimerkiksi ratkaisu KKO
1995:60: Yhtio oli rakentanut levyhallin osaksi omistamalleen kiinteistdlle ja osaksi vuokraamalleen
maaraalalle. Levyhallin ei katsottu kuuluvan osaksikaan rakentamista varten vuokrattuun maaraalaan,
koska se oli rakennettu palvelemaan yhtion omistamalla kiinteistolla olevaa suurempaa
rakennuskokonaisuutta. Kiinnityksenhaltijalla, jolle oli vahvistettu kiinnitykset yhtion omistamaan
kiinteistoon, oli oikeus saada kiinteistdon myyntihinnasta myds se osa, joka kohdistui vuokramaalla

olleeseen osaan levyhallia.

Ks. myos esimerkiksi ratkaisu KKO 2000:25, jossa oli kyse siita, kuuluiko sahkaliittymasopimus
kiinteistoon tarpeistona. Vrt. sittemmin UK 5:66:8an otettuun erityissaantelyyn. Sen mukaan oikeus,
johon kiinteiston sahkdnsaanti perustuu tai joka muutoin valittmasti palvelee myytavaa kiinteistoa,
saadaan myyntituloksen parantamiseksi myyda kiinteiston kanssa, jollei menettely tuntuvasti loukkaa

muun velkojan maksunsaantia (ks. HE 13/2005, s. 163).

Rakennusten ainesosat
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Rakennuksen ainesosia ja tarpeistoa koskevassa oikeuskaytannossa voidaan katsoa riidattomaksi,
ettd ainesosa- tai tarpeistosuhteen vaatima faktinen litossuhde syntyy rakennettavan rakennuksen ja
sellaisten siihen liitettyjen elementtien ja laitteiden valille, joita ilman rakennusta ei voida pitaa
valmiina. Merkitysta ei ole silla, miten helposti liitetyt kohteet ovat irrotettavissa. Ks. KKO 1930 1l 485,
KKO 1931 11 347 ja KKO 1932 | 51, | KKO 1932 | 64 ja KKO 1932 1 70, KKO 1932 11 373 ja KKO 1933
I 171 (rakennuksen keskuslammitys- ja terveystekniset laitteet seka hissit), KKO 1968 Il 53

(asuinrakennusten ikkunat, ovet ja karmit) sekda KKO 1971 Il 65 (rakennuksen seindelementit).

Teollisuus- ja liikerakennukset
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Vaikeampi on rajanveto sen valilla, milloin teollisuus- ja likerakennusten koneet, laitteet ja varusteet
kuuluvat rakennukseen, milloin taas yritykseen sen (irtaimena) omaisuutena. Taloudellisten
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kokonaisuuksien sailyttdminen ja pyrkimys valttda niiden arvoa alentavaa pirstomista ovat ndkdkohtia,
jotka esineen ainesosien ja tarpeiston piiria rajattaessa on muun ohella otettava huomioon.

Edelld mainitut tavoitteet iimenevat esimerkiksi UK 4:8.1:sta, jonka mukaan esineen ulosmittaus
kattaa l1ahtokohtaisesti myds kaiken, mité esineeseen katsotaan kuuluvan ainesosana tai tarpeistona.
Saman asian ilmaisee kaanteisesti UK 4:18.1:n pirstomiskielto, jonka mukaan ainesosia ja tarpeistoa
ei saa ulosmitata omaisuudesta erikseen. Sddnnds mahdollistaa kuitenkin siihen otetun poikkeuksen
perusteella irtaimen esineen ainesosien tai tarpeiston erillisen ulosmittauksenvelallisen ja niiden

velkojien, joiden oikeutta se koskee, siihen suostuessa.

Kiinteiston ainesosia ja tarpeistoa ei sen sijaan saa ulosmitata erikseen, mutta niita voidaan tallaisesta
kokonaan ulosmitatusta kiinteistdsta myydé erikseen intressenttien suostumuksin UK 5:65:n mukaan,
jos se on tarkoituksenmukaista tai turvaa velallisen asumisen (ks. lahemmin Linna — Leppanen 2007,
s. 51-54). Taloudellisten kokonaisuuksien sailymista pyritdan turvaamaan ulosmittausmenettelyssa
ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevaa oppia laajemmin siind mielessa, etta UK 4:18.2:ssa
kielletddn myos tosiinsa nahden itsenéisten, mutta taloudellisesti yhteisen kokonaisuuden
muodostavien esineiden (omaisuuden) erillinen ulosmittaus ilman velallisen suostumusta niin, etta
jaljelle jaava omaisuus tulee velalliselle hyddyttémaksi tai sen arvo laskee olennaisesti (ks. myos
Linna — Leppanen 2007, s. 56-57).

Teollisuusrakennuksia koskevissa korkeimman oikeuden tapauksissa KKO 1982 11 83, KKO 1982 I
84, KKO 1982 11 85, KKO 1982 Il 86 jakKKO 1982 11 87 on ratkaisevaksi faktisen liitossuhteen
syntymisen kannalta katsottu, onko laitteita tai rakennelmia voitu pitéa tarpeellisina harjoitettaessa
rakennuksessa myos muuta teollista tai vastaavaa rakennuksen kayttétarkoitusta palvelevaa
toimintaa kuin misté tapauksessa on ollut kysymys. Ei siten ole vaadittu, ettd koneen tai laitteen tulisi
olla rakennuksen kaytdlle valttdamaton. Taman kriteerin tayttyessa tosin myds tarpeellisuusvaatimus
tulee ilman muuta taytetyksi. Lahtdkohtaisena edellytyksena on liséksi ollut, ettd koneet tai laitteet on

tarkoitettu pysyvasti kuulumaan rakennuksen varustukseen.

» Maaritys kirjaamalla

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Elinkeinotoiminnassa kaytettavien kiinteistdjen osalta on huomattava, etta kiinteiston omistaja voi
nykyaan kirjaamalla maarittda oman omaisuutensa kuulumista kiinteistoon (MK 14:5). Taman
lainkohdan mukaan saadaan kirjata kiinteistén omistajan ilmoitus joko siita, etta a) kiinteistolla
pysyvasti oleva kone tai laite ei kuulu kiinteistddn, vaikka se muutoin katsottaisiin kiinteiston

ainesosaksi tai tarpeistoksi, taikka siita, etta b) tallainen kone tai laite kuuluu kiinteistoon, vaikka sita
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muutoin ei katsottaisi kiinteiston ainesosaksi tai tarpeistoksi (ks. HE 120/1994 vp, s. 98; Havansi
1996, s. 25 — 26 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 366-371).

Omistuksen yhteisyys
Kirjailija péivittanyt tekstin 2.1.2011.

Ainesosa- ja tarpeistosuhteen toisena syntyedellytyksena faktisen liitossuhteen lisaksi on usein
omistuksen yhteisyys. Se tarkoittaa, ettd ainesosa- tai tarpeistosuhde paaesineen ja siihen faktisessa
litossuhteessa olevan sivuesineen valille syntyy vain, mikali sivuesine kuuluu pdaesineen omistajalle.
Hyvan esimerkin muodostavat rakennukset. Rakennus kuuluu kiinteistdon vain edellytyksin, etta se
on omalla maalla ja etta sen siis omistaa kiinteistonomistaja. Sivulliselle, esimerkiksi vuokramiehelle
kuuluva rakennus ei ole kiinteistdn ainesosa.

Omistuksen yhteisyyden vaatimuksesta ks. esimerkiksi tapaus KKO 1989:37, jossa kuivurilaitteet oli
litetty rakennukseen, jonka tarkoitusta ne palvelivat. Kun kuitenkaan rakennuksen ja naiden siita
irrotettavien laitteiden omistusoikeus ei kuulunut samoille henkilille, eivat laitteet olleet tulleet
kuulumaan rakennukseen, vaan ne voitiin erikseen maarata myytaviksi yhteisomistussuhteen

purkamista varten.

Sivullinen liittajana
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Kun esimerkiksi kiinteiston tai rakennuksen vuokramies tai vuokralainen taikka muu kayttéoikeuden
haltija liittaa kiinteistoon tai rakennukseen jotakin omaa kayttéaan varten, liitettyjen kohteiden ei
myoskaan yleensa katsota tulleen kuulumaan kiinteistoon tai rakennukseen, vaikka faktisen
litossuhteen edellytykset tayttyisivatkin. Tallaiset kohteet jaavat liittdjan omaisuudeksi ja ovat myds
kiinteiston tai rakennuksen myéhemmista omistajanvaihdoksista riippumatta aikanaan hanen
irrotettavissaan (esimerkiksi KKO 1928 Il 6 seka KKO 1949 11 35 ja KKO 1949 Il 365). Poikkeuksen
muodostavat ns. liittdmis- eli aksessiosaantotapaukset, jolloin saannon kohteesta sdanndllisesti myds
tulee paéesineen ainesosa. Naihin tapauksiin palataan jaljempana. Sivullisen toimittama liittdminen
esimerkiksi rakennuksen muutos- ja korjaustéiden yhteydessa on myos saattanut tapahtua
tarkoituksin, etta liitetyt kohteet tulevat jadamaan paikalleen ja padesineen omistajan omistukseen (ks.
esim. KKO 1978 Il 16 ja sen johdosta Kartio 1979, s. 451 — 460).

Paaesineen omistajan intressi
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Toisaalta vaihdannan ja luotonannon etujen kannalta ei ole suotavaa, etta esineen ainesosiksi tai
tarpeistoksi normaalisti luettaviin kohteisiin kovin laajasti kohdistuu salaisia kolmatta sitovia oikeuksia.
Siksi oikeuskaytanndssa onkin vakiintuneesti katsottu, etta ainesosa- tai tarpeistosuhde syntyy
omistuksen yhteisyyden puuttumisesta huolimatta esimerkiksi silloin, kun omistuksenpidatysehdoin
myyty — ja sopimuksen mukaan siis myyjan edelleen omistama — esine (rakennustarvike, laite jne.)
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litetddn rakennettavaan rakennukseen faktiseen litossuhteeseen. Rakennettavan rakennuksen
ainesosia ja tarpeistoa koskevat 1930-luvun ratkaisut, joihin edelld on viitattu, ovat juuri tallaisista
tilanteista. Liittminen on naissa tapauksissa tapahtunut paaesineen omistajan intressissa, ja
taloudellinen kokonaisuus, jonka rakennus siihen liitettyine kohteineen muodostaa, on tullut
palvelemaan tdman etuja. Vaihdannan ja luotonannon kannalta on jarkevaa, etta se on tullut
muodostamaan kokonaisuuden myds oikeudellisessa mielessa.

Sivullisen oikeuden kirjaaminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Elinkeinotoiminnassa kaytettavien kiinteistdjen osalta on huomattava, etta tata toimintaa palveleviin
rakennuksiin, rakennelmiin, koneisiin ja laitteisiin kohdistuvien, omistuksenpidatys- tai
takaisinottoehtoon perustuvien myyjan oikeuksien kirjaaminen on nykyaan sallittu viiden vuoden
maaraajaksi (MK 14:4.1 1 kohta ja HE 120/1994 vp, s. 97). Nain on pyritty edistamaan
elinkeinotoimintaa ja turvaamaan myyjan esinevakuutta. Kirjaaminen on sallittu my®és, jos
lainkohdassa tarkoitettu esine on rakennettu tai tuotu kiinteistdlle vuokrasopimuksen tai muun siihen
verrattavan sopimuksen nojalla. Kysymykseen voi tulla esimerkiksi Irahoitusleasingsopimuksessa
vuokranantajana olevan rahoittajan vakuustarkoituksessa perustettu oikeus.
Kirjaamismahdollisuuksista saadettdessa lahdettiin siitd, etta rahoitusleasingia ja omistuksenpidatysta

on toisiinsa laheisesti rinnastuvina rahoitus- ja vakuusmuotoina perusteltua kohdella samalla tavalla.

Vrt. ennen maakaaren voimaantuloa annettu monitulkintainen danestysratkaisu KKO 1996:130.
Ratkaisu on otsikoitu seuraavasti: "Tilan omistaja oli leasingvuokrasopimuksen nojalla pystyttanyt
tilalle teraselementtirakenteisen kalustohallin. Hallin, jolla oli eri omistaja, ei katsottu tulleen tilan
ainesosaksi eika se siirtynyt tilan pakkohuutokauppaostajalle.” Ratkaisun otsikkoon esiin nostetuista
seikoista valittyy kuva, jonka mukaan juuri omistuksen erillisyyden kriteeri olisi yleisen lahtékohdan
tapaan vaikuttanut ainesosasuhteen syntymatta jaamiseen. Ratkaisun perusteluista kuitenkin
ilmenee, etta arvioinnissa on annettu keskeinen merkitys faktisen litossuhteen kriteerien tayttymiselle.
Korkeimman oikeuden enemmistdén mukaan tama kriteeri ei ollut tilanteessa tayttynyt, koska kyse oli
yleiskayttdisesta varastohallista, jota oli osittain kaytetty kiinteistbnomistajien maatalouden tarpeisiin.
Liséksi hallin purkaminen oli ollut teknisesti mahdollista ja silla oli ollut taloudellista arvoa myo6s
purettavaksi myytyna. Eri mieltd ollut korkeimman oikeuden jasen seka esittelija puolestaan I&htivat
siitd, etta halli oli jo liittdmisen seurauksena tullut kuulumaan kiinteistéon sen ainesosana. Heidan
mukaansa se oli pitkdaikaisen sopimuksen nojalla, johon oli liittynyt myds mahdollisuus jatkaa
vuokra-aikaa tai lunastaa halli vuokrakauden paattymisen jalkeen, pystytetty ja liitetty kiinteasti
maapohjaan palvelemaan kiinteistbnomistajan etua ja tarkoitettu siten tosiasiassa jaamaan pysyvasti

tdman kayttoon.

Ratkaisussa kaytetystd argumentoinnista on mahdollista tehda paatelmia, joiden mukaan ainesosa-
tai tarpeistosuhde ei syntyisi leasingvuokratun kohteen osalta yhta helposti kuin
omistuksenpidatysehdoin myydyn kohteen osalta. Ratkaisun kasittelyssa alemmissa oikeusasteissa
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oli nimittdin paadytty ainesosasuhteen olemassaoloon ja ratkaisua perusteltiin nimenomaisesti ndiden
jarjestelyjen samanlaisella kohtelulla. Korkeimman oikeuden ratkaisussa tallaisen argumentin
merkitys puolestaan vaikutetaan kyseenalaistettavan. Ratkaisua ei sen otsikon muotoilusta huolimatta
perustettu suoraan siihen, etta leasingvuokralleantajan omistukselle olisi annettu suurempi merkitys
ainesosasuhteen syntykriteerind kuin omistuksenpidatysehdoin myyjan omistukselle oli vakiintuneesti
annettu. Ratkaisun on kuitenkin mahdollista ajatella osoittavan pysyvyyskriteerin tayttymisen
arviointiin vaikuttavan sen rahoitusleasingin tyypillisen ominaispiirteen, etta jarjestelyn tarkoituksena ei
ole omistusoikeuden siirtyminen kuten omistuksenpidatysehtoa kaytettdessa. Talla erolla
omistuksenpidatysehdon kayttotilanteisiin voi olla tilannekohtaisesti vaihteleva heijastusvaikutus, joka
liittyy kohteen mahdolliseen kayttdarvoon vuokrakausien jalkeen, milla taas voi olla merkitysta
arvioitaessa ainesosa- ja tarpeistosuhteen synnyn kannalta keskeista litossuhteen pysyvyyden
kriteerid. Jos kohteella on yksittdisessa tilanteessa mainitunlaista kayttéarvoa, on mahdollista I1&hte&
siitd, etta sita ei ole tarkoitettu liittda pysyvasti toiseen kohteeseen, vaikka rahoitusleasingissa
vuokrakohteen onkin tyypillisesti tarkoitettu olevan vuokralleottajan kdytdssa koko sen elinkaaren
(Tammi-Salminen 2010). Ks. ratkaisun johdosta myds Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 360.

Suhteen oikeusvaikutukset
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Ainesosa- ja tarpeistosuhteen oikeusvaikutuksia luonnehditaan yleisesti sanomalla, ettd ainesosat ja
tarpeisto jakavat esineen oikeudellisen kohtalon. Ldhemmin nadma oikeusvaikutukset ilmenevat
vaihdannan piirissa a) esineesta taikka b) esineen ainesosista tai tarpeistosta oikeudellisesti
maarattaessa.

Vapaaehtoinen luovutus
Kirjailija péivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Esineen vapaaehtoisessa luovutuksessa kaikki se, mika katsotaan esineen ainesosiksi ja tarpeistoksi,
seuraa ilman nimenomaista lausumaakin luovutustoimen perusteella luovutuksensaajan omistukseen,
Jjos muuta ei néyteté sovituksi. Kun esimerkiksi kiinteistd myydaan, I[dhtdkohtana on, ettéd ostaja saa
kaupan yhteydessa omistukseensa kaiken, mika kuuluu kiinteistéon ainesosa- ja tarpeistosuhdetta
koskevien saantdjen nojalla. Periaate ilmenee esimerkiksi kdytetyn asunnon kauppaa koskevan AskKL
6:3:std, jonka mukaan asunnon tavanomaiseen tarpeistoon kuuluvat laitteet ja muut esineet, jotka

ovat asunnossa sita ostajalle esiteltdessa, sisaltyvat kauppaan, jollei toisin ole sovittu.

Toisaalta jos jotakin kiinteistolla olevaa esinetta ei pideta siihen kuuluvana, sen omistusoikeus ei siirry
ostajalle kiinteistonkaupassa ellei toisin ole sovittu. Ostajan "luottamusta” siihen, etta jokin kohde
kuului kiinteistdon ja siksi seurasi luovutusta, ei vakiintuneesti ole suojattu. Eri asia on, etta ainesosa-
ja tarpeistosuhdetta maarittavien normien tarkoituksena on jo vanhastaan ollut suojata luottamusta
siihen, mika tavanomaisen vakiintuneen kasityksen mukaan koetaan kuuluvaksi esimerkiksi
kiinteistoon ja siten seuraavan normaalisti kiinteistonluovutuksessa (ks. esim. Wrede 1947, s. 62).

Ks. KKO 1945 11 107 ja KKO 1951 Il 15 seka KKO 1992:23: Kiinteiston esittelyn jalkeen mutta ennen
sitd koskevan kauppakirjan allekirjoittamista kiinteiston myyjat olivat poistaneet maahan jalustastaan

upotetun noin kahden metrin korkuisen kivipatsaan. Poistamisesta ei ollut aiheutunut kiinteistolle tai
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sen kaytdlle haittaa eikd mainittavaa vahinkoa. Patsasta ei ollut tarkoitettu kuulumaan kiinteistéén
eikd se mydskaan ollut kiinteiston kaytdn kannalta tarpeellinen. Patsaan ei katsottu kuuluvan
kiinteistéon ja ottaen huomioon, ettei patsaan sisallyttdmisesta kiinteiston kauppaan ollut muutenkaan

sovittu, ostajan kanne patsaan palauttamiseksi hylattiin.

Myynti ulosottotoimin
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Kuten edella jo on viitattu, UK 4:8.1:n mukaan esineen ulosmittaus kattaa lahtékohtaisesti myos
kaiken, mita esineeseen katsotaan kuuluvan ainesosana tai tarpeistona. Niinpa ulosmittaukseen
perustuvassa pakkomyynnissa lahtokohta on, ettd ostaja saa omistusoikeuden kaikkeen siihen ja
toisaalta vain siihen, mika kuuluu myynnin kohteeseen ainesosana tai tarpeistona. Esimerkiksi
kiinteistdon ainesosia ja tarpeistoa voidaan kuitenkin UK 5:65:n mukaan myydé erikseen asianosaisten

suostumuksin, jos se on tarkoituksenmukaista tai turvaa velallisen asumisen.

Jos sivullinen katsoo omistavansa jotakin ulosmitatulla kiinteistolla olevaa kuten rakennuksen, laitteen
taikka jotakin muuta, mika velalliselle kuuluessaan olisi Kiinteistdn ainesosa tai tarpeistoa, han voi
tehda siita vaitteen. Ulosottomies voi tallaisissa tapauksissa osoittaa riidan ratkaistavaksi erikseen
taytantdonpanoriitana oikeudenkaynnissa ennen myyntia (UK 10:6). Edellytyksena osoituksen
antamiselle on, ettd vaitteen tueksi on esitetty todenndkaisia perusteita, mutta tarvittavaa nayttda ei
voida hankkia ulosottomenettelyn yhteydessa. Kuten edella on tullut esiin, on kuitenkin huomattava,
ettd omistusoikeus ei ole yksinomainen ainesosa- ja tarpeistosuhteen ja siten ulosmittauksen rajoja
maarittava kriteeri. Esine voi kuulua kiinteistédn sen ainesosana tai tarpeistona, vaikka sivullinen sen

omistaisikin.

Joka tapauksessa sivullisomistaja ei enaa ulosmittauksen johdosta toimitettavan myynnin tapahduttua
voi tehokkaasti riitauttaa ostajan oikeutta. Ulosmittausmyynnin oikeusvaikutuksena on, ettei ostajaa
vastaan voida esittda vaitettd paremmasta oikeudesta myytyyn omaisuuteen (sen paremmin esineen
ainesosaan tai tarpeistoon kuin paasaantoisesti itse esineeseenkdan nahden) hanen taytettyaan

maksuvelvollisuutensa ja kaupan saatua lainvoiman (UK 5:8).

» Ainesosan luovutus

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Ainesosan tai tarpeiston erillinen luovutus ei ilman erikseen osoitettavia perusteita sido esineen
omistajan seuraaijia ja velkojia. Suhteessa sivullisiin ainesosien ja tarpeistoesineiden luovutuksen
osalta sovelletaan siten lahtokohtaista sitomattomuussééntéa. Sen avulla on pyritty toteuttamaan
julkisuusperiaatetta ja suojaamaan vaihdannan ja luotonannon intresseja. Ainesosien ja

tarpeistoesineiden luovutuksensaajan kannalta sitomattomuussaanté merkitsee, ettei han yksinomaan
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luovutustoimen perusteella saa vaihdantasuojaa luovuttajan myéhempia seuraajia ja (velkojasuojaa)
velkojia vastaan (tasté suojamuodosta ks. ldhemmin jaksossa Vaihdantasuoja). Kun kysymys on
kiinteiston ainesosien ja tarpeiston luovutuksesta, on selvaa, ettd myods suoja aikaisempia
(kiinnitys)panttivelkojia vastaan jaa puuttumaan. Toisaalta sopijapuolten valisessé suhteessa

luovutustoimi on sitova.

Maakaaren erityissaantely
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Kiinteiston luovutuksessa maakaaren saantelystad seuraa lisaksi, ettd ainesosan tai tarpeiston
luovutuksensaajan sivullisia lahtdkohtaisesti sitomaton oikeus sitoo kuitenkin kiinteiston
luovutuksensaajaa, jos tama oli oikeudesta tietoinenluovutustointa tehtdessa (MK 3:8). Tietyt
maapohjan ainesosien (ainesten ja tuotteiden) irrottamisoikeudet taas voidaan kirjata lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin (MK 14:1), jolloin oikeudenhaltija saa suojaa kiinteistén myéhempaa
luovutuksensaajaa vastaan maakaaren yleisten kirjattavan oikeuden pysyvyytta koskevien
saanndsten (MK 3:7 ja 13:3) perusteella. Silloin kun on kyse tallaisesta kirjaamiskelpoisesta
oikeudesta, sen sitovuuteen kiinteiston myéhempaa luovutuksensaajaa kohtaan sovelletaan

aikaprioriteettiin perustuvaa lahtokohtaista sitovuussaantoa.

Suhteen katkeaminen
Kirjailija péaivittényt tekstin 2.1.2011.

Ainesosa- ja tarpeistosuhde jatkuu siihen asti, kunnes luovutettu kohde on irrotettu faktisesta
litossuhteesta padesineeseen, esimerkiksi osa on irrotettu koneesta, rakennus on purettu kiinteistolta
tai tarpeistoesineet siirretty pois padesineen yhteydesta. Vain poikkeussdanndksen nojalla pelkka

sopimus voi katkaista ainesosasuhteen (tallainen on esimerkiksi maanvuokralain, 258/1966, 31.2 §).

Ks. KKO 1998:13: A oli luovuttanut omistamaansa kiinteistdon ainesosana kuuluneen rakennuksen
omistusoikeuden B:lle ja tdma oli vuokrannut rakennuksen kolmannelle. B:lle oli siirretty myds tontin
vuokraoikeus, jonka pysyvyyden vakuudeksi oli vahvistettu kiinnitys kiinteistdon. Luovutus ei

katkaissut ainesosasuhdetta kiinteiston ja rakennuksen valilla. Kiinteisto oli ulosmitattu omistajansa

A:n veloista. Rakennuksesta tulevat vuokrat voitiin ulosmitata kiinteistosta saatavina tuloina.

» Hajautuksen kirjaaminen

Kirjailija péaivittényt tekstin 2.1.2011.

Edella esitetyn perusteella on selvaa, ettei kiinteistbnomistaja voi sitovasti erottaa kiinteiston
ainesosia tai tarpeistoa panttivakuuden piirista pelkastdan myymalla taikka muutoin luovuttamalla
niiden omistusoikeuden sivulliselle. Kaytanndssa tallaisia varallisuusjarjestelyja kuitenkin tehdaan.
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Sanottu koskee erityisesti rakennuksia, jotka kuuluvat kiinteistéon ja joiden omistusoikeus saatetaan
hajauttaa eri kasiin kuin maapohjan omistusoikeus.

Maakaaressa saadetaan kirjaamisesta, jonka puitteissa elinkeinotoiminnassa kaytettavien,
kiinteistoon kuuluvien rakennusten, rakennelmien, koneiden ja laitteiden luovutus kolmannelle
voidaan toteuttaa sivullisia sitovasti (MK 14:4.1 2 kohta). Tallaiset kohteet saadaan maakaaressa
saadetyin edellytyksin kirjata kuuluviksi sellaiseen kayttdoikeuteen, joka maakaaren mukaan on
kirjaamisvelvollisuuden alainen ja siten myds kiinnitys- ja panttioikeuskelpoinen. Kirjauksen kohteena
olevat rakennukset ja laitteet siirtyvat kirjauksella kayttdoikeuteen kuuluviksi ja siten myds
kayttdoikeuteen vahvistettujen kiinnitysten piiriin. Samalla ainesosasuhde kiinteistéon (sen
omistusoikeuteen) katkeaa (MK 19:7). Taman saantelyn avulla on haluttu eliminoida epatietoisuus

siitd, mitd eri panttioikeuksien alaisuuteen kuuluu ja selventaa oikeustilaa aikaisemmasta.

Oikeuksien viélinen suhde
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Ainesosasuhde oikeuksien valisena suhteena saattaa syntya myaés tiettyjen aineellisen kohteiden ja
oikeuksien valille. Esine saattaa ainesosana kuulua kiinteiston maaraosaan (eli kiinteiston
yhteisomistusoikeuteen) samoin kuin maaraalaankin (sen omistusoikeuteen). Maanomistajaa
kuulematta siirrettavissa olevaan maanvuokraoikeuteen taas kuuluvat vuokramiehen omistamat
rakennukset, laitteet ja laitokset vastaavasti kuin ne maapohjan omistajan omistamina kuuluisivat
kiinteistdon sen ainesosina.

Esimerkiksi ratkaisussa KKO 1987:53 on katsottu, ettd vuokra-alueella oleva vuokramiehen rakennus
kuuluu vapaasti siirrettavissa olevaan vuokraoikeuteen ja vuokramiehen konkurssipesaan huolimatta
siita, etta rakennus ennen konkurssin alkua on luovutettu sivulliselle; luovutustoimi ei siten ole

katkaissut ainesosasuhdetta. Ks. myos KKO 1986 Il 87.

» Ero liittamissaantoon

Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Ainesosasuhteen syntyedellytyksid koskeva kysymys on erotettava siitd ongelmasta, milla
edellytyksin padesineen omistaja voi saada ns. liittdmis- eli aksessiosaannon sivuesineeseen
yksinomaan sen paaesineeseen liittamisen perusteella ja tulla siten myds sivulliselle kuuluneen
sivuesineen omistajaksi. Kysymys liittdmissaannosta koskee siis paa- ja sivuesineen omistajien
valista suhdetta. Silla taas, onko ainesosasuhde syntynyt, on merkitysta sivullissuhteissa.
Liittdmissaannon syntyperusteet ovat epaselvat. Kirjallisuudessa on esimerkkina siitd mainittu [&hinna
vuoden 1734 lain rakennuskaaren 8 luvun 2 §:n luvatonta kylvoa toisen peltoon koskeva saannds.
Liitetyn esineen irrottaminen on kuitenkin haluttu kieltaa sellaisissa tapauksissa, jolloin irrottamisen
jalkia ei voida korjata tai liitetty esine ei ole irrotettavissa kohtuutonta vahinkoa tuottamatta. Niukan
oikeuskaytannon — Iahinna ratkaisun KKO 1981 Il 47 — perusteella merkitysta nayttaakin olevan silla,

millaista vahinkoa sivuesineen irrottaminen aiheuttaisi. Tuntuvan vahingon aiheuttaminen
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paaesineelle voi estaa irrottamisen. Ainesosasuhteen syntymiseksi vaadittava faktinen litossuhde ei
sellaisenaan ole liittdmissaannon syntyperusteeksi riittdva. Siten myds ainesosaksi katsottava

sivuesine voi olla sivullisomistajan irrotettavissa padesineen omistajan voimatta sita estaa.

Ratkaisussa KKO 1981 Il 47 katsottiin, etta kun 6ljy-yhtio oli likkeenharjoittajan kanssa tekemansa
toimintasopimuksen nojalla antanut viimeksi mainitulle eraita laitteita lainaksi huoltoasematoimintaa
varten, 6ljy-yhtiolla oli oikeus sopimuksen purkauduttua saada laitteet takaisin, koska niiden
irrottamisen ei voitu olettaa aiheuttavan kiinteistolle tuntuvaa vahinkoa. Mahdollisesti syntyneella
ainesosasuhteella ei ratkaisun otsikkoon sisallytetyn nimenomaisen maininnan mukaan ollut

merkitysta sopijapuolten valilla. Ks. myds Tuomisto 1988, s. 262 — 266 viitteineen.

Omaisuus

» Esineen ja omaisuuden kasitteiden valinen suhde
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Esineen kasitteen lisaksi omaisuuden kasite on keskeinen varallisuusoikeudessa. Omaisuuden kasite
muodostetaan esineoikeudessa jo vakiintuneen ajatustavan mukaan oikeuksien tasolla. Tama
merkitsee toisin sanoen, ettd omaisuus koostuu varallisuusoikeuksista. Varallisuusoikeudet
puolestaan ovat joko kiinteda tai irtainta omaisuutta.

Oikeudet omaisuutena
Kirjailija péaivittényt tekstin 2.1.2011.

Arkiajattelussa l&hdetaan usein siita, ettd omaisuutta ovat konkreettiset esineet kuten kiinteistot,
osakehuoneistot, arvopaperit ja niin edelleen. Varallisuusoikeudessa kuitenkin omaisuuden kasite saa
merkitysta nimenomaan sellaisissa tilanteissa, joissa varallisuusoikeuksista oikeudellisesti maarataan
eli disponoidaan. Maarattaessa asken mainituista kohteista esimerkiksi myymalla tai lahjoittamalla ne
jollekulle, maarataan tosiasiassa aina siitéd oikeusasemasta, joka luovuttajalla oikeustoimen kohteena
olevaan esineeseen on. Kun joku myy omistamansa kiinteiston, han itse asiassa siirtaa
omistusoikeutensa siihen ostajalle. Myydessaan omistamansa osakehuoneiston tai arvopaperin myyja
vastaavasti luopuu asunto-osakeyhtién osakkuuden tuottamasta tai arvopaperin osoittamasta
oikeusasemastaan ja siten tietynsisaltdisesta varallisuusoikeudestaan ostajan hyvaksi.

Edella sanotun nojalla on perusteltua kayttaa omaisuuden kasitetta siten, etta se tarkoittaa oikeuksia.
Nain ajateltaessa myds omistusoikeus omaisuutena selvasti rinnastuu muihin varallisuusoikeuksiin.
Varallisuusoikeus on toisaalta omaisuutta silloinkin, kun se ei ole yhteydessa mihinkaan tiettyyn

esineeseen (vrt. myds edella jaksossa Aineettomat esineetaineettomista esineista esitettya).

Kiintea ja irtain omaisuus

Jaottelun tyhjentavyys


https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Judgment/KkoJudgment/%252FOT%252FKKO%252F1981%252Fii47.xml///
https://fokus.almatalent.fi/teos/IAIBCXJTBF#/kohta:VI((20)ESINEOIKEUS(:2.((a0)Esineet((20)ja((20)omaisuus(:Esineet(:Yleist((e4)(:Aineettomat((20)esineet/piste:t6Ld

Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Kun omaisuuden kasite muodostetaan oikeuksien tasolla, myds jako kiinteaan ja irtaimeen
omaisuuteen koskee oikeuksia, kuten edelld todettiin. Tallaista kasitteenkayttoa ei esta se, etta
varsinkin vanhemmassa lainsaadanndssa kiintedlla omaisuudella on usein tarkoitettu konkreettista
kohdetta eli kiinteistdjaotuksesta riippumatta maata (maapohjaa).

Vaikka kiintean ja irtaimen omaisuuden kasitteita ei lainsdadannossa ole yleisesti maaritelty,
oikeutemme kanta monissa kysymyksissa on vakiintunut. Varallisuusoikeuksien jako kiintedan ja
irtaimeen omaisuuteen on tyhjentava, joten kaytdnndn tulkintatilanteissa kaikki varallisuusoikeudet
ovat jompaankumpaan ryhmaan luettavissa.

Jaottelun merkitys
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Kuten omaisuuden kasitteelld, myds kiintean ja irtaimen omaisuuden valisella rajanvedolla on
merkitysta tilanteissa, joissa varallisuusoikeuksista oikeudellisesti maarataan. Keskeinen on kysymys
siita, onko oikeuden luovutukseen henkilolta toiselle sovellettava, mita kiintean omaisuuden
luovutuksesta on voimassa. Tama koskee sekd muotosaannoksia etta niita lainsaadantoon sisaltyvia
eri sdannoksia, jotka rajoittavat kiintean omaisuuden luovutuskelpoisuutta tai oikeutta hankkia omaksi
kiinteda omaisuutta. Viimeksi mainituissa tapauksissa on toisinaan puhuttu saantokelpoisuuden
rajoituksista. Oikeuteemme sisaltyy omistajan luovutuskompetenssia rajoittavia sdannoksia, jotka
asettavat yksityisen henkilon suostumuksen taikka viranomaisen luvan kiintean omaisuuden patevan
luovutuksen edellytykseksi.

Ks. esimerkiksi holhoustoimesta annetun lain (442/1999) 34 §:n 1 momentin 1 kohta, jonka mukaan
holhousviranomaisen (maistraatin) lupa vaaditaan mm. vajaavaltaisen tai sellaisen henkilon kiintean
omaisuuden luovuttamiseen, jonka toimintakelpoisuutta on taman lain nojalla rajoitettu. Kiintean
omaisuuden luovutusrajoituksia sisaltavat myos perintdkaaren (40/1965, PK) 12 luvun 6 § ja 19 luvun
14 §, prokuralain (130/1979) 2 §:n 1 momentti seka avioliittolain 38 § (laissa 542/1995). Kiintean
omaisuuden hankkimista muiden kuin Ahvenanmaan vaestdn omistukseen on rajoitettu

Ahvenanmaan maanhankintalaissa (3/1975).

PK 12:6: lisatty uusi 3 mom. lailla 4.2.2011/98, voimaan 1.11.2013 (L 622/2013).
» Kiinted omaisuus

Kirjailija péivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Kiintedn omaisuuden erityisasema irtaimeen omaisuuteen verrattuna perustuu maapohjan tarkeaan
merkitykseen ja siten osaksi samoihin tekijoihin kuin kiinteiden ja irtainten esineiden valinen jaottelu.
Oikeutemme mukaan kiintedad omaisuutta onkin ennen muuta omistusoikeus kiinteistéén. Mainitusta
lahtdkohdasta on kiintedan omaisuuteen lisaksi luettava omistusoikeutta lahellé olevat oikeudet
kiinteistéén tai muuhun maa- tai vesialueeseen.

» Irtain omaisuus
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Irtaimeen omaisuuteen kuuluvat kaikki muut varallisuusoikeudet. Irtainta omaisuutta ovat
omistusoikeus irtaimeen esineeseen seka rajoitetut esineoikeudet kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin,
kuten esimerkiksi vuokra- ja panttioikeudet. Kiinteisiin esineisiin voi siten kohdistua myos irtainta
omaisuutta olevia oikeuksia. Tyypillinen tallainen oikeus on vuokraoikeus kiinteistoon.
(Varallisuusoikeuksien jaosta kiintedan ja irtaimeen omaisuuteen ks. Zitting 1963, s. 286—287.)

Irtainta omaisuutta ovat myos sellaiset varallisuusoikeudet, joiden yhteys konkreettisiin esineisiin on
etdinen tai puuttuu. Tallaisia oikeuksia ovat saamisoikeudet, jotka tahtaavat tietyn suorituksen
saamiseen, samoin kuin immateriaalioikeudetkuten tekijanoikeus taikka patentti- tai mallioikeus.
Irtainta omaisuutta ovat myos eri yhteisdiden osuusoikeudet. Esimerkiksi osakeyhtion osakkaalla ei
osuusoikeutensa perusteella ole omistusoikeutta mihinkdan yhtién toiminnassa hyddynnettavaan
esineeseen. Mydskaan yhteisomistusoikeutta hanella ei ole, vaan yhtidn varallisuuden subjektina on
yksinomaan yhtio itse (ks. Kartio 1990, s. 53 — 62 viitteineen).

» Tulkintatilanteet

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Kaytaessa rajaa kiintean ja irtaimen omaisuuden valilla voidaan epaselvia tilanteita varten esittaa
seuraava yleisluontoinen tulkintasaanto: mité valittdmammin varallisuusoikeus sisalléltdan lahenee
kiinteiston omistusoikeutta, sitéa perustellumpaa on lukea oikeus kiinteddn omaisuuteen kuuluvaksi.
Oikeushistoriallisena esimerkkina voidaan mainita erdat ns. vakaat hallintaoikeudet kiinteistoon, jotka
vanhastaan on luettu kiinteddn omaisuuteen kuuluviksi. Esimerkiksi kaupunkien lahjoitusmaita
luovutettiin aikanaan yksityisille tallaisin oikeuksin ehdollisina tontteina, koska omistusoikeuden
luovutus ei ollut sallittua. Nykyaan oikeutta ehdolliseen tonttiin pidetdan omistusoikeutena. Maakaaren
soveltamisen kannalta tadstd on nimenomainen saanndskin (MKVPL 18a.3 §). Ks. myds HE 120/1994
vp, s. 39 ja HE 214/1996 vp, s. 5.

Kiinteiston maardaosa
Kirjailija péaivittédnyt tekstin 2.1.2011.

Kiinteda omaisuutta koskevien sdannosten soveltaminen kiinteiston omistusoikeutta kohteensa ja
sisaltdnsa vuoksi [aheneviin oikeuksiin on usein kdytanndssa itsestdan selvaa. Kiistatonta esimerkiksi
on, ettd maaraosainen yhteisomistusoikeus kiinteistéon eli kiinteistdn maara- tai murto-osa on kiinteda
omaisuutta. Maakaaren muotosaanndkset koskevat yhta hyvin kiinteiston maaraosan kuin
kokonaisenkin kiinteistdn luovutusta, ja kiintedn omaisuuden luovutus- tai saantokelpoisuutta
rajoittavat normit ulottuvat myds kiinteistén maaraosan saantoon.

Kiinteiston maaraala
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Kiintedksi omaisuudeksi on yhta hyvin luokiteltavissa luovutuksensaajan omistusoikeus Kiinteiston

maaraalaan. Maakaaren voimaan tultua kiinteiston maaraala on kiinteistoon rinnastuva omistuksen
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yksikkod, vaikka se ei olekaan Kiinteistdrekisteriyksikkd (ks. myds edelld Irrottamis- ja
lunastusoikeudet). On selvaa, ettd maaraalan luovutukseen tulevat sovellettaviksi kiinteda omaisuutta

koskevat normit.

> Kayttooikeus maapohjaan

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Arvoltaan ja merkitykseltdan kiinteda omaisuutta hyvin lahelld on tietyin edellytyksin kayttdoikeus
maapohjaan. Siihen on eraissa suhteissa lain nimenomaisten saanndsten perusteella jo pitkdan
sovellettu samoja normeja kuin kiintedan omaisuuteen. Maanomistajaa kuulematta siirrettavissa oleva
vuokra- ja muu kayttéoikeus kiinteistéon rinnastettiin kiinnityskelpoisuuden osalta kiinteistoon jo
kiinnityksesta kiinteaan omaisuuteen annetun asetuksen (kiinnitysasetus, 32/1868) 2 §:ssa.
Maakaaressa maanomistajan suostumuksetta siirrettdvan maanvuokraoikeuden ja vastikkeettoman,
sisalldltaan maanvuokraa vastaavan muun kayttdoikeuden rinnastus kiinteiston omistusoikeuteen on
viety varsin pitkalle. Tallaista kayttdoikeutta koskee lainhuudatusvelvollisuutta vastaava
kirjaamisvelvollisuus (MK 14:2), ja se on kiinnitys- ja panttioikeuskelpoinen (MK 19 luku), vaikkei

olekaan kiinteaa omaisuutta.

Rinnastuksen luovutusrajoitusten osalta sisaltavat PK 12:6 ja 19:4 seka holhoustoimesta annetun lain
34 §:n 1 momentin 1 kohta. Avioliittolain 38 §:n 1 momentissa sdadetyt maaraamisvallan rajoitukset
koskevat siina tarkoitetun kiintedn omaisuuden lisaksi toisen maalla olevaa rakennusta ja

kayttdoikeutta maahan.

PK 12:6: lisatty uusi 3 mom. lailla 4.2.2011/98, voimaan 1.11.2013 (L 622/2013).

» Jaoton yhteisomistus

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Irtainta omaisuutta on ns. jaoton yhteisomistusoikeus avoimen yhtion taikka kuolinpesan omaisuuteen
silloinkin, kun yhtion tai pesan omistuskohteena on yksinomaan kiinteistd. Avoimen yhtion ja
kuolinpesan osakkaiden yhteisomistusoikeuden on sanottu olevan jaotonta, koska osakkaiden ei
katsota omistavan mitaan tiettyad maaraosaa yhtiéon tai pesaan kuuluvista esineista. PK 17:3 §:n
mukaan pesaosuuden luovutus vaatii kirjallisen muodon. Sen sijaan se ei edellytd maakaaressa
saadettya muotoa silloinkaan, kun pesaan kuuluu yksinomaan kiinteistd. Sama periaate koskee

avoimen yhtion yhtidosuuden luovutusta.

Rajankayntia

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.
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Tallaisesta osuuden luovutuksesta on erotettava yhtiéon tai pesdan kuuluvan esineen tai sen
osuuden luovutus. Mikali avoimen yhtion tai kuolinpesan osakas luovuttaa sivulliselle tietyn
(esimerkiksi yhtio- tai perintdosuuttaan vastaavan) maaraosan kiinteistosta, kyseessa on kiintean
omaisuuden luovutus, joka vaatii maakaaressa sdadetyn muodon noudattamista. Toisaalta pesaan tai
yhtiéon kuuluvan esineen tai sen osuuden saanto ei ole lopullinen, vaan luovutustoimen
oikeusvaikutukset riippuvat siitd, saako luovuttaja tulevassa yhtion tai pesan omaisuuden jaossa
luovutuksen kohteen osalleen.

Ks. rajankayntia pesaosuuden ja kiinteistdosuuden luovutuksen valilla KKO 1965 Il 48: Kauppakirja,
jolla oli merkitty myydyksi kaikki myyjan omistama osuus kahdesta tilasta ja niilla olevasta
maatalousirtaimistosta ja jota ei ollut tehty MK 1:2:ssd saadetyssa muodossa, katsottiin patevaksi,
koska oli naytetty myyjan tarkoittaneen myyda ja ostajan ostaa myyjan pesaosuus hanen
vaimovainajansa kuolinpesassa eika kaupan kohteena siten valittdomasti ollut pesaan kuuluva

kiinteisto.

Ks. myods KKO 2004:107: Leski, jolla oli avio-oikeus puolisonsa omaisuuteen, luovutti lahjakirjan
mukaan "omistamansa osuuden” puolisonsa kuolinpesasta, joka kasitti vain kiinteiston. Kun ositusta
ei ollut toimitettu eika tasingon maksutavasta siten ollut paatetty, leski ei viela lahjoitushetkella
omistanut maaraosaakaan kuolinpesaan kuuluneesta tilasta. Luovutuksen kohteena oli vain lesken
oikeus saada avio-oikeuden nojalla tasinkoa puolisonsa perillisiltd. Lahjakirjaa ei siten tarvinnut tehda

MK 2:1:ss8 sdadetyssa muodossa.

Oikeus osakkeeseen
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Myds osuusoikeus osakeyhtioon on irtainta omaisuutta, kuten edella todettiin. Tama koskee niitakin
tapauksia, jolloin osakeyhtié omistaa vain kiinteiston tai useita kiinteistoja. Irtainta omaisuutta ovat
esimerkiksi asunto-osakeyhtion osakkeet, jotka oikeuttavat hallitsemaan yhtiélle sen omistamalla
kiinteistolla kuuluvan pientalon huoneistoa ymparoivine maa-alueineen. Ero tapauksiin, joissa
jollakulla on maaraosainen yhteisomistusoikeus (1/2-osuus) esimerkiksi kahden perheen
omakotikiinteistédn ja jolloin kysymys on kiintedsta omaisuudesta, saattaa vaikuttaa jyrkalta.

Tassa yhteydessa on syyta viitata myds vaikeaan yhtidoikeudelliseen kysymykseen samastuksesta.
Samastus merkitsee yhtion ja osakkaan erillisen oikeussubjektiuden syrjayttdmista. Mm. omaisuuden
luovutusta ajatellen samastusongelma heraa sellaisissa tapauksissa, joissa yhtion varallisuuteen
luettavat esineet tosiasiallisesti ovat osakkaan yksinomaisessa maaraamisvallassa, kuten ns.
yhdenmiehen osakeyhtidissa on laita (ks. niistd HE 27/1977 vp, s. 7). Jos yhtidon omistuskohteena on
pelkastaan kiinteistd, on Iahella ajatus, ettd osakeyhtion osakekannan luovutukseen tulisi soveltaa
samoja normeja kuin Kiinteiston luovutukseen. Lahtokohtana kuitenkin on, ettd samastus on
poikkeuksellinen ilmid. Ks. [lAahemmin Tammi-Salminen 2001, s. 289 — 303 viitteineen.

Kehityksen suunta

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.
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Toisaalta on huomattava, etta kiinteén ja irtaimen omaisuuden valisen rajanvedon merkitys on sita
pienempi, mitd vahemman kiinteda omaisuutta koskevia erityissaannoksia lainsdadantdon sisaltyy.
Esimerkiksi yhteisdoikeudellisessa lainsdadannossa kiintean omaisuuden erityiskohtelusta sen
luovutusta koskevan paatdsvallan osalta on pyritty luopumaan.

Kiintedn omaisuuden aseman muuttuminen luovutusrajoituksia koskevassa lainsdadanndssa on
osaksi yhteydessa my0s varallisuusoikeudessa tapahtuneisiin muutoksiin. Tietyissa tilanteissa
halutaan antaa enemman painoa oikeuden kohteen kayttotarkoitukselle kuin sille, onko kysymys
kiinteasta vai irtaimesta omaisuudesta maaraamisesta.

Hyvana osoituksena ovat avioliittolain 38 ja 39 §:n lailla 411/1987 toteutetut muutokset. Taman
lainmuutoksen myo6ta aviovarallisuuslainsaadanndstamme poistettiin yleiset toisen puolison
avio-oikeuden alaista kiinteaa omaisuutta koskevat luovutusrajoitukset. Rajoitukset koskevat
nyttemmin omaisuuden kiintean tai irtaimen luontoisuudesta rippumatta nimenomaan sellaisista
kohteista (rakennettu tai rakennettavaksi tarkoitettu maapohja, rakennus maa-alueineen, huoneisto)
maaraamista, jotka yksinomaan tai paaasiallisesti on tarkoitettu kaytettavaksi puolisoiden yhteisena

kotina.

Kasiteparin kayttotavat
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Kuten edella ilmeni, kiintean ja irtaimen omaisuuden kasitteet ovat tarpeen ilmaisemaan,
sovelletaanko varallisuusoikeuksista maaraamiseen kiinteda vai irtainta omaisuutta koskevia normeja.
On kuitenkin huomattava, etta kiintean ja irtaimen omaisuuden kasiteparia on oikeuskirjallisuudessa
kaytetty myds ilmaisemaan, kuuluuko jokin kohde (ainesosana tai tarpeistona) kiinteistoon vai ei.
Esimerkiksi sopii maininta, ettd maapohjan omistajan rakennukset ovat kiinteiston ainesosia “ja nain
ollen kiintedd omaisuutta” (ks. Zitting — Rautiala 1982, s. 36 — 37). Tama kasitteiden kayttétapa on
omiaan aiheuttamaan sekaannusta. Siité seikasta, kuuluuko jokin kohde kiinteistéon vai ei, ei nimittain
voida paatella, tulevatko kiinteaa vai irtainta omaisuutta koskevat saannokset sovellettaviksi tasta
kohteesta yksindan maarattaessa. Esimerkiksi omalla maalla olevaa rakennusta maapohjasta erilldan
myytaessa on selvaa, etteivat maakaaren muotosaanndkset sen enempaa kuin kiintedad omaisuutta
koskevat luovutusrajoituksetkaan tule sovellettaviksi. Rakennus omalla maalla (eli omistusoikeus
siihen) ei ole varsinaisessa mielessa kiinteda omaisuutta sen paremmin kuin esimerkiksi kiinteistolla
kasvavat puut.

Kirjallisuutta

Kaisto — Lohi: Johdatus varallisuusoikeuteen, 2008

Kartio: Rakennuksen omistajan oikeusasemasta, 1974

Kartio: Esineoikeuden perusteet, 2001

Majamaa: Toisen maalla oleva rakennus kiinnitysluoton vakuutena, 1978

Niemi: Maakaaren jarjestelmé I, 2002
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Telaranta: Arvopaperioikeus, 1981

Tepora: Omistuksenpidétyksesta, 1984

Tepora: Johdatus esineoikeuden perusteisiin, 2008

Tuomisto: Omistuksenpidéatys ja leasing, 1988

Wrede — Caselius: Esineoikeuden péaéapiirteet Suomen oikeuden mukaan, 1946 ja 1947
Zitting: Arvopaperin luovutuksensaajan oikeussuojasta, 1957

Zitting — Rautiala: Esineoikeuden oppikirja. Yleinen osa, 1982

Lain esitoita

HE 6/1985 vp (kiinteistorekisterilaki)

HE 104/1990 vp (arvo-osuusjérjestelméa)

HE 120/1994 vp (maakaari)

HE 227/1994 vp (kiinteistbnmuodostaminen)

HE 101/1998 vp (rakennuslainsééadéanto)

3. Julkisuusperiaate ja vilpittoman mielen
suoja esineoikeudessa

Leena Kartio — Eva Tammi-Salminen

Yleista

Julkisuusperiaate
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Edella jaksossa Julkisuusperiaate ja vilpittdman mielen suoja on jo tarkasteltu julkisuusperiaatetta ja
julkisuuden tuottamisen keinoja varallisuusoikeudessa. Julkisuusperiaate on keskeinen
oikeusperiaate esineoikeudessa. Julkisuusperiaatteen tarkeytta on tapana voimakkaasti korostaa
esineoikeudellisissa yleisesityksissa, vaikka kasitykset siita, mita kysymyksia esineoikeudessa sen
yhteyteen kuuluu, vaihtelevat (ks. Tammi-Salminen 2001, s. 102—107 viitteineen). Julkisuusperiaate
laajassa merkityksessa edellyttaisi kaikkien esineoikeuksien saattamista julkisiksi siten, etta kuka
tahansa voisi helposti saada niista tiedon. Nain vahvaa julkisuutta ei esineoikeudessa ole tarpeen

luoda. Julkisuudella on ulkopuolisille henkil6ille suoranaista merkitysta tilanteissa, joissa jonkin
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oikeussuhteen oikeusvaikutukset ulottuvat heihin. Niinpa tarkeintd on julkisuusperiaatteen
toteutuminen esineoikeudellisissa sivullissuhteissa. Tahan esineoikeudessa yleensa pyritdan, vaikka

tavoite ei olekaan taysin toteutunut.

On my6s huomattava, etta toisaalta vaatimuksella oikeuden julkistamisesta sen sivullissitovuuden
edellytyksena voi aiheutua vaihdannalle haittaa, lisdkustannuksia ja jaykkyyttd. Tdman vuoksi
julkistamisella saatavia etuja onkin yksittaisissa tilanteissa punnittava siitad aiheutuvia haittoja vasten
pohdittaessa julkistamisvaatimuksen asettamista edellytykseksi sivullissitovuuden saavuttamiselle.
Tassa punninnassa saatetaan paatya perustellusti myos siihen, etta oikeuden
julkistamistoimenpidetta ei aina olekaan tarkoituksenmukaista asettaa sivullissitovuuden
edellytykseksi (ks. Tuomisto 2000, s. 93).

Toteuttamistavat
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Esineoikeudellisia sivullissuhteita ajatellen julkisuusperiaate sisaltaa vaatimuksen siita, etta sivullisiin
kohdistuvien oikeusvaikutusten on liityttdva havaittaviin tunnusmerkkeihin. Esineoikeudessa tallaisia
julkisuutta luovia tunnusmerkkeja ovat ennen muuta hallinta ja kijaaminen. Julkisuutta
esineoikeudessa toteuttaa hallinnan ja kirjaamisen liséksi tietyssd maarin myos denuntiaatio eli
siirtoilmoitus kolmannelle.

Luottamuksensuojapyrkimys
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Vaihdannan ja luottotalouden piirissa, johon esineoikeudelliset sivullissuhteet liittyvat, on
pyrkimyksena, etta hallintaan ja kirjaamiseen perustuvaa sivullisen luottamusta suojataan. Mikali
sivullinen voi luottaa naihin ulkonaisesti havaittaviin tunnusmerkkeihin, vahennetaan hanelta
ulkopuolisten henkildiden valisiin oikeussuhteisiin liittyvaa selonottovelvollisuutta ja sdastetaan aikaa
ja tydta vaihdannassa. Etualalla on néin pidetty vaihdannan intresseja, lahemmin sanoen pyrkimysta
vaihdannan edistamiseen. Tasta nakdkulmasta julkisuusperiaate on varsin laheisessa yhteydessa
luottamuksensuojandkdkohtaan ja jaljempana jaksossa Eri sivullissuhteet lahemmin tarkasteltaviin

dynaamisen suojan kysymyksiin.

Vaihdannan intressia on esineoikeudellisessa kirjallisuudessa pidetty sivullisen luottamuksensuojan
luonnollisena selittajana. On huomattava, ettd vaihdannan edistaminen, johon talléin pyritdan, on eri
asia kuin vaihdannan varmuus (ks. Zitting 1951, s. 129 — 130 viitteineen, ja Kartio 1974, s. 213, seka
vaihdannan intressista oikeusperiaatteena Péyhénen 1988, s. 270 — 273). Vaihdannan intressista
vaatimuksena edistaa tehokasta ja rehellistd vaihdantaa ks. Tammi-Salminen 2001, s. 20 — 21.
Koska nédma tavoitteet saattavat olla osin ristiriidassa keskenaan, tulkintakannanotot on tasta
nakokulmasta pyrittava perustamaan tavoitteiden optimaaliseen suhteuttamiseen toisiinsa nahden.

» Vilpittdtman mielen vaatimuksesta
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Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Luottamuksen suojaamisesta voidaan puhua vain, kun sivullinen on vilpittdmassa mielessa. Vilpitonta
mieltd turvaamalla on tavoitteena suojella rehellisyyttd ja kunniallisuutta vaihdannassa. Siten pyritdan

sulkemaan pois mahdollisuus vaarinkaytoksiin ja hyotymiseen silta, joka osoittaa valinpitamattomyytta
toisen oikeudesta. Joka on vilpittdmassa mielessa, on tietamatén asioiden oikeasta laidasta. Tama ei

paasaantoisesti kuitenkaan riitd suojan saamiseksi, vaan edellytetdan ns. perusteltua vilpiténtd mielta:
asianomainen henkild ei tiennyt eikd hanen pitanytkaan tietda oikeasta asiaintilasta.

Suojan perusteet
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

Moraalisten ndkdkohtien merkitys vilpitdntad mieltd suojattaessa on toisinaan nahty heikompana
suhteessa taloudellisen vaihdannan vaatimuksiin. Moraalisilla ja taloudellisilla ndkékohdilla on
kuitenkin yhteys toisiinsa. (Ks. vilpittdman mielen suojan perusteista esitetyista nakdkohdista Zitting
1951, s. 120 — 129; Tepora 1984, s. 135 — 136; Kaisto 1997b, s. 322 — 323, ja Tammi-Salminen
2001, s. 160 — 162 viitteineen.)

» Osapuolen vilpiton mieli

Kirjailija péivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Perusteltua vilpitdnta mieltéd voidaan suojata myds inter partes -suhteessa, kuten OikTL 3
luvunpatemattdmyyssaannoksista ilmenee. OIKTL (228/1929) 3 luvun ns. heikkoihin
patemattomyysperusteisiin voidaan vedota vain sellaista tahdonilmaisun vastaanottajaa kohtaan, joka
joko tiesi tai jonka olosuhteet huomioonottaen olisi pitanyt tietdd tahdonilmaisua rasittavasta
patemattomyysperusteesta. Vastakkaisessa tapauksessa patemattdémyys sdannénmukaisesti
korjautuu toisen osapuolen vilpittdman mielen perusteella. Niissa ja vain niissa tapauksissa, joissa
patemattomyys ei sopijapuolten valisessa suhteessa ole korjautunut, voi tulla esiin kysymys
kolmannen suojaamisesta ja hanen vilpittbman mielensad merkityksesta. Kysymys konkretisoituu
esimerkiksi, mikali sopijapuoli on luovuttanut patemattdman saannon nojalla saamansa esineen
kolmannelle, ja loukattu sopijapuoli pyrkii vetoamaan oikeustoimen patemattomyyteen myds tata
kolmatta vastaan. (Oikeustoimilain patemattomyysperusteiden jaosta heikkoihin ja vahvoihin ks. KM
1990:20, s. 205 — 225, ja Hemmo 2003, s. 317 — 318, seka naista patemattomyysperusteista
yhteydessa kolmannen suojaa koskeviin kysymyksiin Zitting 1989, s. 26 — 32.)

» Vilpittoman mielen kohde

Kirjailija péaivittényt tekstin 2.1.2011.

Oikeustoimilain patemattdmyyssaannokset koskevat vain sopijapuolten valista suhdetta, joten niiden
perusteella kolmannen vilpitonta mielté ei edelld mainituissa patemattdomyystilanteissa voida suojata.
Sen sijaan joudutaan ratkaisemaan, ovatko sivullissuojan (saanto-, nautinta- tai vastaavan suojan)
edellytykset tayttyneet. Sivullisen vilpittdman mielen kohteena on kollisiotilanteissa aina hanen oman
sopijapuolensa luovutus- tai vastaava kompetenssi. Han on vilpittdmassa mielessa, mikali han ei
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tiennyt eikd hanen pitanytkaan tietaa, ettei sopijapuoli ollut oikeutettu maaradmaan tosiasiassa
toiselle (oikealle omistajalle tai vastaavalle) kuuluneesta oikeudesta.

Sivullissuhteissa perusteltua vilpitdnta mieltd vaaditaan saantosuojan saamiseksi irtaimeen
esineeseen (KK 11:4 ja 12:4) seka velkakirjalain (VKL, 622/1947) 14 §:ssa, osakeyhtidlain (OYL,
624/2006) 3:13:ssa ja asunto-osakeyhtidlain (AsOYL, 1599/2009) 2:11:ssa tarkoitettuihin
arvopapereihin. Sama koskee arvo-osuuden luovutusta (Arvo-osuusTL, 827/1991, 27 §).
Luovutettaessa yrityskiinnityksen alaista omaisuutta yrityskiinnityslain vastaisesti tallainen vilpiton
mieli on luovutuksensaajalle annettavan suojan edellytys (YrKiinL, 634/1984, 9.2 §).
Kiinteistdoikeudessa perusteltua vilpitonta mielta edellyttaa vastaavasti maakaaren mukaan annettava
saanto- ja muu sivullissuoja. Myos OIkTL 34 §:n valeasiakirjaa koskeva saannds, jonka perusteella
sivullista voidaan suojata, sisaltaa perustellun vilpittdman mielen vaatimuksen. Erityissaannoksissa
vilpittdman mielen aste voidaan asettaa toisin; ks. esimerkiksi VekseliL (242/1932) 16.2 § ja ShekkiL

21 § seka edella jakso Vilpittdman mielen suoja esineoikeudessa.

Arvo-osuusTL 27 § muutettu lailla 14.12.2012/751, voimaan 1.1.2013.0YL 3:13.1 muutettu lailla
16.6.2017/349, voimaan 21.6.2017.

» Selonottovelvollisuuden aste

Kirjailija péivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Silloinkin, kun sivulliselta edellytetaan perusteltua vilpiténta mielta, on huomattava, etté hanelle
asetettavan varovaisuuden eli selonottovelvollisuuden aste vaihtelee olosuhteista riippuen. On
kulloinkin noudatettava vastaavassa tilanteessa ja asemassa olevalta henkildlta normaalisti
vaadittavaa huolellisuutta ja varovaisuutta. Vaikka arvioinnissa noudatetaan objektiivista mittapuuta,
vaatimukset siitd, milloin selonottovelvollisuus on taytetty, vaihtelevat sopijapuolten ammatista,
esineen laadusta, vaaditusta vastikkeesta ja vastaavista seikoista johtuen.

On my6s esitetty ndkemyksia, etta paitsi vaihdannan osapuolena olevan yksittaisen henkildn
tiedollisiin ja taidollisiin resursseihin my6s hanen yksilélliseen suojantarpeeseensa tulisi tietyissa
tilanteissa kiinnittda huomiota, ks. edella kohdassa Epatasavertaiset sopijapuolet esitettya ja Tepora
1995, s. 1233 — 1234, joka on viitannut siihen, etta vilpittéman mielen kynnysta asetettaessa olisi
annettava merkitysta osapuolen roolille "perusoikeudenhaltijana” kuten kuluttajana, jolloin kynnys

esimerkiksi sijoittajan tai rahoittajan vilpitonta mielta arvioitaessa olisi korkeampi.

Perustellun vilpittdman mielen vaatimuksesta ja sen arvioinnista oikeudessamme seka
selonottovelvollisuuden asteesta eri tapauksissa ks. vield Zitting 1956, s. 82 — 86, ja 1989, s. 66; KM
1965:A 3, s. 31; Tuomisto 1988, s. 126—128 viitteineen; Ammala 1993b, s. 102 — 119, ja Kaisto
1997b, s. 279 — 305. Korkeimman oikeuden kaytanndsta on osoitettavissa useita
saantosuojatilanteissa aktualisoituvan selonottovelvollisuuden laajuutta valottavia ratkaisuja. Ks.
esimerkiksi KKO 1973 11 10, KKO 1984 11 65, KKO 1986 11 67, KKO 1992:13, KKO 1992:181 ja KKO
1994:29 (auton kauppa), KKO 1975 11 8, KKO 1976 I 9, KKO 1983 1l 101 ja KKO 1983 1l 102, KKO
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1985 11 65 ja KKO 1995:160 (asunto-osakeyhtion osakkeiden panttaus) seka KKO 1980 1l 39

(asunto-osakeyhtion osakkeiden kauppa).

Todistustaakka
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Todistustaakka vilpitonta mielta selvitettaessa on vakiintuneesti asetettu sille, joka vetoaa siihen, ettei
vastapuoli ole ollut vilpittdmassa mielessa. Tata on perusteltu ensisijaisesti silld, etta vilpittdman
mielen nayttdminen on vaikeampaa kuin sen vastakohdan osoittaminen (ks. Halila 1955, s.

163 — 164, ja Tammi-Salminen 2001, s. 154 viitteineen).

Edustus ja vilpiton mieli
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Kun vilpitdnta mieltd suojataan, nousee esiin myds kysymys siita, kenen vilpitdonta mieltd vaaditaan,
mikali oikeustoimi on tehty edustajan valityksin. Jos edustajana toimii valtuutettu, edellytetaan joka
tapauksessa hanen vilpitonta mieltaan.

Tama ilmenee esimerkiksi ratkaisun KKO 1994:136 perusteluista. Tapauksessa oli kysymys
paremmasta oikeudesta yhtidn puolesta myytyihin, kolmannen henkilén velkojen vakuudeksi
pantattuihin asunto-osakkeisiin. Korkein oikeus on siina todennut yleisen sopimusoikeudellisen
periaatteen olevan, ettd asiamiehen tai edustajan vilpillinen mieli luetaan paamiehen viaksi. Téman
periaatteen soveltamisesta tapaukseen seurasi, ettd ostajan katsottiin olleen vilpillisessé mielessa, ja
hanen yhtiddn kohdistamansa vaatimus osakkeiden luovuttamisesta tai kauppahinnan

palauttamisesta hylattiin.

Epéaselvempi on kysymys paamiehen vilpillisen mielen merkityksesta. Oikeuskirjallisuudessa on
katsottu, etta mita itsendisemmin valtuutettu toimii, sitd vahemman merkitysta on aihetta antaa
paamiehen vilpittdtman mielen puutteelle. Mikali taas oikeustoimeen osallisena on edunvalvoja
vajaavaltaisen puolesta, on yleensa hanen eika vajaavaltaisen vilpitdn mieli maaraava.

Oikeushenkilon vilpiton mieli
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Kysymys vilpittdmasta mielestd konkretisoituu myds juridisen henkildn ollessa oikeustoimen
osapuolena. Ongelma on monitahoinen, eika siihen nayta olevan kaikkiin tapauksiin soveltuvaa
vastausta. Kuitenkin aina vaaditaan niiden henkiliden vilpitontd mieltd, jotka ovat toimineet
oikeushenkilén puolesta.

Oman ongelmansa muodostaa kysymys siita, mika merkitys oikeushenkildiden eri elimien (kuten
osakeyhtion hallituksen) yksittaisten jasenten vilpilliselle mielelle on annettava. Ks. Aalto 1991, s.
1-12, ja hanen viittaamansa KKO 1988:63 ja KKO 1988:137 seka Kaisto 1997b, s. 228 — 236.
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Oikeushenkildn vilpittdman mielen vaatimuksesta ks. lisdksi Hemmo 2003, s. 455456, ja tasta

vaatimuksesta yleisesti edustustilanteissa Zitting 1956, s. 91-94.

Hallinta ja kirjaaminen julkisuusperiaatteen toteuttajina
» Julkisuutta luovat keinot

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Hallinta on irtainten esineiden osalta lahtékohtainen keino luoda niihin kohdistuville oikeuksille
julkisuutta. Taman ajatuksen taustalla on olettama siita, etta silla, jolla on irtaimen hallinta, on my6s
maaraysvalta siihen. Sama koskee arvopapereita. My6s arvopapereiden hallinta on perinteisesti se
keino, jolla niihin liittyvat oikeudet tehdéaan julkisiksi. Arvo-osuusjarjestelman mukaiset arvo-osuudet
eivat voi olla kenenkaan hallinnassa arvopaperien tapaan. Tassa jarjestelmassa hallinta julkisuutta
luovana tunnusmerkkina korvautuu arvo-osuustileille tehtavalla kirjauksella. (Ks. edella jakso
Jarjestelman kohteet ja luonne. Hallinnan julkisuusvaikutuksesta arvopaperioikeudessa ks. HE
104/1990 vp, s. 10 — 11, seka vastaavasti kirjaamisen merkityksesta arvo-osuusjarjestelmassa HE
104/1990, s. 64 — 67. Kirjaamisen lisaantyvasta merkityksesta irtaimisto-oikeudessa ks. yleisemmin

edella jakso Irtaimen esineen luonne.)

Kiinteiden esineiden (kiinteistdjen) osalta julkisuusperiaatetta toteuttaa ennen kaikkea kirjaaminen.
Kirjaamisella tarkoitetaan oikeuksien merkitsemista viranomaisen pitdmaan rekisteriin; oikeudet toisin
sanoen kirjataan. Erilaisia kiinteistddn kohdistuviin oikeuksiin liittyvia kirjaamismuotoja ovat
omistusoikeuden kirjaaminen eli lainhuudatus, kiinteistdpanttioikeuden perustamiseksi tarvittava
kiinnitys ja erityisen oikeuden kirjaaminen. Kirjaamismerkinta, joka luo olettaman merkintaa
vastaavasta oikeudesta, toimii julkisuutta luovana tunnusmerkkina.

Kiinteistdon kohdistuvia oikeuksia koskeva kirjaamislaitos on erotettava edella kohdassa
Kiinteistorekisterijarjestelmatarkastelun kohteena olleesta kiinteistorekisterilaitoksesta, jonka
puitteissa kiinteistot merkitédan julkiseen rekisteriin (kiinteistorekisteriin). Viranomaistoimituksissa
perustetut, paasaantoisesti pysyviksi tarkoitetut kiinteistorasitteet merkitaan niin ikaan naihin

kiinteistorekistereihin, jota tietd ne saavat julkisuutta. Ks. niista edella kohdassa Rasitteet.

Omistajaolettaman perusteet
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Kun joku omistajan tavoin hallitsee irtainta esinetta, han yleisen elamankokemuksen mukaan
useimmiten myos on esineen omistaja. A esimerkiksi esittelee kodissaan olevaa taide-esinetta —
vaikkapa olohuoneen seinélld olevaa taulua — ystavilleen. A:n hallinta luo omistajaolettaman: on
luonnollista olettaa toisaalta, ettd A on patevasti saanut esineen omakseen, ja toisaalta — koska taulu
on juuri A:n seinallad — ettei han ole luovuttanut sen omistusoikeutta kenellekaan toiselle.
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Kiinteistdoikeudessa vastaava olettama kytkeytyy kirjaamismerkintdihin. Jos esimerkiksi A on saanut
X:ltéd ostamaansa kiinteistdon lainhuudon, tdma lainhuuto synnyttaa olettaman, ettd A on saanut
kiinteiston patevasti omakseen. Mikali A:n jalkeen kukaan muu ei ole saanut lainhuutoa kiinteistoéon
eika kiinteistdon ole kirjattu rajoitettuja esineoikeuksia, on perusteltua olettaa myds, ettei A:n
omistusoikeutta kiinteistddn ole menetetty tai rajoitettu kenenkdan sivullisen hyvaksi.

Luotettavuusvaikutus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Hallinnan tai kirjaamisen synnyttdma olettama on toisinaan vaara eika vastaa asiaintilaa
todellisuudessa. Jos sivullisen luottamusta asianomaisen tunnusmerkin luoman olettaman
kestavyyteen talldin suojataan, sanotaan, etta tunnusmerkkiin on liitetty /luotettavuus- eli
legitimaatiovaikutus. Tallainen vaikutus liitetdan kuitenkin tiettyihin objektiivisiin, ulkoisesti havaittaviin
tosiseikkoihin. Luotettavuusvaikutus ei siten edellyta, etta sivullisen olisi tullut varmistautua naiden
seikkojen olemassaolosta. Ratkaisevaa on vain, ovatko ne vallinneet vai eivat. (Puuttuvan selonoton
vaikutuksettomuudesta ks. Lohi 1995, s. 957 — 958, ja Kaisto 1997b, s. 295 — 299.)

» Irtaimen saantosuoja

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Irtaimisto-oikeudessa hallintaan liittyy tallainen luotettavuusvaikutus seka positiivisessa etta
negatiivisessa merkityksessa. Saantosuojatilanteissa ilmenee hallinnan luotettavuusvaikutus
positiivisessa merkityksessa. Saantosuojan yhtena edellytyksena naet on esineen luovuttajan hallinta
(KK 11:4 ja 12:4). Esineen vilpittdmassa mielessa olevan luovutuksensaajan luottamusta siihen, etta
esineen haltijalla on esineeseen pateva saanto ja han on siten oikeutettu esineestd maaraamaan,
suojataan. Arvopaperioikeudessa lahtokohta on sama (VKL 14 §, OYL 3:13 ja AsOYL 2:11).

Saantosuojasta irtaimeen omaisuuteen ks. lahemmin jakso Saantosuoja irtaimeen.

OYL 3:13.1 muutettu lailla 16.6.2017/349, voimaan 21.6.2017.

» Irtaimen kaksoisluovutus

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Hallinnan luotettavuusvaikutus negatiivisessa merkityksessa ilmenee kaksoisluovutustapauksissa.
Kun irtain esine myydaan kahdelle, on ensimmaisella luovutuksensaajalla lahtdkohtaisesti etusija (KK
1:5). Tama etusija-asema voi kuitenkin kumoutua jalkimmaisen luovutuksensaajan hyvéaksi, mikali
esineen ensimmainen ostaja ei ole saanut esinetta hallintaansa, vaan hallinta on jalkimmaisen
saannon tapahtuessa edelleen myyjalla. Myéhemman luovutuksensaajan luottamusta siihen, etta
esineen haltija yha on esineen omistaja, suojataan. Samojen periaatteiden on katsottu soveltuvan
arvopapereiden kaksoisluovutukseen. Kaksoisluovutustilanteet liittyvat vaihdantasuojaa koskeviin

kysymyksiin, joista ks. jakso Vaihdantasuoja.

Arvo-osuudet
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Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Arvopaperit korvaavassa arvo-osuusjarjestelmassa merkintdjen julkinen luotettavuus on toteutettu
samaan tapaan kuin nykyisessa kiinteistdjen kirjaamisjarjestelmassa. Sivullissuojaa
arvo-osuusjarjestelmassa tarkastellaan jaljempana saantosuojaa ja vaihdantasuojaa koskevissa
jaksoissa.

Kiinteistéoikeus
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Kiinteistdoikeudessa sivullisen luottamuksensuoja oli vuoteen 1997 asti puutteellinen.
Kirjaamismerkinnaéille ei annettu luotettavuusvaikutusta sen paremmin positiivisessa kuin
negatiivisessakaan merkityksessa. Maakaaressa (MK, 540/1995) on toteutettu julkisen luotettavuuden
periaate, mika tarkoittaa, etta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin merkinnailla on luotettavuusvaikutus
kummassakin suhteessa. Tama on yksi maakaaren kirjaamissaanndésten tarkeita sisallollisia

uudistuksia.

Maakaaren saantely
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Maakaaren saantely noudattelee pohjoismaisia esikuvia. Julkisen luotettavuuden pohjalle rakentuva
uudenaikainen kirjaamislainsaadanto on verraten pitkaan ollut voimassa muista Pohjoismaista
Tanskassa (Lov om tinglysning 1926) ja Norjassa (Lov om tinglysning 1935). Ruotsissa tallainen
lainsdadanto on saatettu voimaan vuonna 1970 tapahtuneella maakaaren (Jordbalken)
kokonaisuudistuksella. Seuraavassa jaksossa tarkastellaan Iahemmin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
julkisen luotettavuuden perusperiaatteita (ks. myds Wainio 1997 ja Niemi 2004, s. 36—40).

» Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus

Positiivinen luotettavuus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin positiivinen julkinen luotettavuus tarkoittaa sita, etta suojataan
sivullisen luottamusta rekisteriin kirjatun oikeuden patevyyteen (HE 120/1994 vp, s. 29, ja Jokela —
Kartio — Ojanen 2010, s. 242).

Ajatellaan esimerkkina, etta A, joka on petollisesti vietellyt X:n myymaan kiinteistonsa hanelle, saa
lainhuudon kiinteistéon ja myy kiinteiston edelleen B:lle. Vilpittomassa mielessa olevan B:n saanto jaa
X:aa vastaan pysyvaksi huolimatta B:n saannossa petollisen viettelyn johdosta olevasta
patemattomyysperusteesta (OikTL 30 § ja MK 13:4.1). A:n lainhuutoon liittyy siten
luotettavuusvaikutus positiivisessa merkityksessa. Kysymys on maakaaren saantosuojaa koskevasta

saantelysta, joka siis pohjautuu julkisen luotettavuuden periaatteelle. Sivullisen asemassa voi olla
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myds panttioikeuden haltija C, jonka hyvaksi A lainhuudon saatuaan on perustanut kiinteistéon
panttioikeuden tai erityisen oikeuden haltija D, jonka hyvaksi A huudatettuaan saantonsa on
perustanut jonkin erityisen oikeuden, esimerkiksi soranotto-oikeuden kiinteistéon. Myos vilpittdméassa
mielessa olevat C ja D voivat luottaa A:n lainhuudon luomaan omistajaolettamaan. Tama merkitsee,
ettd heidan oikeutensa jaa pysyvaksi, vaikka kiinteistd X:n kanteen perusteella palautuisi A:lta takaisin
X:n omistukseen. Erityisen oikeuden haltijan ja pantinsaajan edella kuvatusta suojasta on saadetty
MK 13:4.2:ssa ja 17:11:ssa.

Poikkeuksen edelld sanotusta muodostavat erdat kvalifioidut tapaukset, joissa kiinteiston oikeaa
omistajaa (X) on katsottu aiheelliseksi suojata sivullisseuraajan (B) tai vastaavassa asemassa olevien
oikeudenhaltijoiden (C ja D) vilpittdmasta mielesta huolimatta. Positiivisen julkisen luotettavuuden
toteuttamiseen kuuluu olennaisena osana valtion vahingonkorvausvelvollisuus, josta tulee [Ahemmin
puhe samassa kohden. (Ks. naista kysymyksista yksityiskohtaisemmin jaljempana saantosuojaa

koskevassa jaksossa Poikkeukset saantosuojasta)

Negatiivinen luotettavuus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin negatiivinen julkinen luotettavuus tarkoittaa, ettad suojataan sivullisen
luottamusta siihen, ettei sellaista oikeutta ole olemassa, jota ei ole kirjattu (HE 120/1994 vp, s. 29, ja

Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 242).

» Kirjauksen puuttuminen

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Jos esimerkiksi C vilpittdmassa mielessa ostaa kiinteiston A:lta, jonka nimiin kiinteistdé on huudatettu,
ja hakee lainhuudon saannolleen, han on suojattu B:ta vastaan, jolle kiinteisté aikaisemmin on
luovutettu, mutta joka ei ole hakenut lainhuutoa omalle saannolleen. Mydhempi vilpittdmassa
mielessa oleva luovutuksensaaja saa siten etusijan, mikali han kirjaa saantonsa ennen ensimmaista
luovutuksensaajaa. Han saa tallaisen etusijan kirjaamisen perusteella myos aikaisempiin kirjaamatta
jatettyihin erityisiin oikeuksiin nahden. Mikali taas kirjaamiskelpoinen erityinen oikeus on perustettu
kahdelle, saa mydhempi oikeudenhaltija samoin perustein suojan aikaisempaa oikeudenhaltijaa
vastaan.

Oikeuksien samanarvoisuus
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Tarkea seikka on, etta kiinteiston luovutuksen vaikutus kiinteistéon kohdistuvien kirjattavien erityisten
oikeuksien pysyvyyteen on saannelty kiinteiston kaksoisluovutusta koskevien sdannésten mukaisesti.
Maakaaressa ei ole hyvaksytty vanhaa periaatetta, jonka mukaan "kauppa rikkoo vuokran” silloinkin,
kun kiinteiston ostaja on tiennyt aikaisemmasta kirjaamatta jatetysta vuokraoikeudesta tai muusta
erityisesta oikeudesta.
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Sen sijaan maakaaressa on omaksuttu lahtdkohta, jonka mukaan omistusoikeus ja MK 14:1:n
mukaan kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet ovat keskendédn samanarvoisia. Niiden kaikkien
sitovuuteen vaihdannassa sovelletaan samoja saant6ja. Saanté ensin perustetun oikeuden etusijasta
ja sen syrjaytymisestd myohemman vilpittdmassa mielessa olevan oikeudenhaltijan hyvaksi koskee
siis seka kiinteistdon ja maaraalan kaksoisluovutusta etta kirjattavan erityisen oikeuden ja kiinteistdn tai
maaraalan luovutuksen keskinaista pysyvyytta samoin kuin erityisten oikeuksien pysyvyytta
keskenaan (MK 13:3 ja 14:7.2 ja HE 120/1994 vp, s. 28, 89 ja 99).

Aikaisemmin omistusoikeuden etusijaa kiinteistoon kohdistuviin erityisiin oikeuksiin nahden on
toisinaan perusteltu silld, ettd omistusoikeuden vaihdannan vapaus tulisi turvata. Toisaalta myds
taysin vastakkaisia nakokantoja on esitetty, ks. Kartio 1985, s. 152 — 159 viitteineen.

Sitovuussaanto
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Asia voidaan ilmaista niinkin, ettéa edellda mainittujen kirjaamiskelpoisten oikeuksien osalta
noudatetaan lahtdkohtaisesti sitovuusséédntdd, eika omistusoikeus ole muita kirjaamiskelpoisia
oikeuksia vahvempi. Tavoitteena on lisaksi suojata aktiivisesti toimivaa oikeudenhaltijaa ja edistaa
yleiselta kannalta toivottavaa oikeuksien pikaista kirjaamista. Myos panttioikeus kiinteistéén on
pysyva, vaikka panttioikeuden perustaja ennen panttaushetkea on luovuttanut kiinteiston, jollei velkoja
panttikirjan saadessaan tiennyt eika hanen pitanyt tietda kiinteiston luovutuksesta (ks. MK 17:10 ja

jaliempana jakso Vaihdantasuoja).

Vilpittoman mielen puuttuminen
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 2.1.2011.

On toisaalta huomattava, ettei sellaista kiinteiston luovutuksensaajaa tai muun oikeuden haltijaa
suojata, joka tiesi aikaisemmasta kirjaamiskelpoisesta, mutta kirjaamatta jatetysta oikeudesta tai
jonka piti siita tietda. Tassa ilmenee julkisen luotettavuuden ja vilpittdman mielen periaatteiden
l[&heinen yhteys. Kukaan ei saa mahdollisuutta hydtya toisen kustannuksella siksi, ettei halua
hyvaksya taman patevasti perustettua aikaisempaa oikeutta tai ei valita ottaa siitéd lahemmin selvaa,
vaikka perusteltua aihetta olisi.

Kirjaamisen julkisuusvaikutus

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Tahan nakdkohtaan liittyy lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kirjausten julkisuusvaikutus. MK 7:3:n
mukaan kirjatun oikeuden katsotaan lain 17:10:ssa saadetyin poikkeuksin tulleen kaikkien tietoon
merkinnan tekemista seuranneena arkipaivana. Jos tieto olisi ollut saatavissa julkisesta rekisterista,

vilpittdbman mielen suojaa ei voi saada (ks. HE 120/1994 vp, s. 76 — 77).
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MK 7:3.2 muutettu lailla 13.12.2013/922, voimaan 1.1.2014.

» Sitomattomuus ja tietoisuus

Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Eri kysymys on, miten erityisten oikeuksien haltijoiden suoja kiinteistén myéhempaa
luovutuksensaajaa vastaan maaraytyy siina tapauksessa, ettei erityinen oikeus ole kirjattavissa MK
14:1:n nojalla. Maakaaren mukaan ldhtokohtana naissa tapauksissa on ns. sitomattomuussaanto,
josta mainittiin edella kiinteistdon ainesosan erillisen luovutuksen sitovuutta koskevaa kysymysta
tarkasteltaessa kohdassa Ainesosan luovutus. Sitomattomuussaantda sovellettaessa erityinen oikeus
sitoo kiinteiston myohempaa luovutuksensaajaa vain, mikali jokin sitovuusperuste (kuten esim.
hyvaksyminen, tietoisuus, kirjaaminen tai hallinta) on osoitettavissa. MK 3:8:n mukaan tietoisuus
muusta kuin MK 14:1:ssa tarkoitetusta erityisestad oikeudesta on sitovuusperuste. Tatd saannosta
voidaan pitaa periaatteellisesti tarkeana muutoksena aikaisempaan kiinteistdoikeudelliseen
saantelyyn. Ks. selvitysta tietoisuuden merkityksesta esineoikeudellisissa kollisioissa
Tammi-Salminen 2001, s. 152 — 182. Ks. kysymyksesta lisaksi Hoffrén 2008.

Suoja pakkotdytannossa
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterilld on negatiivinen julkinen luotettavuus myds MK 3:10:ss8 ja 17:12:ss8
tarkoitetuissa tapauksissa. Naista lainkohdista ensin mainittu koskee kiinteiston luovutuksensaajan ja
jalkimmainen panttivelkojan suojaa pakkotaytantdédnpanossa. Sen jalkeen kun kiinteisté on
ulosmitattu tai takavarikoitu taikka kiinteiston omistaja on asetettu konkurssiin, omistajalla ei enaa ole
valtaa luovuttaa kiinteistda sen paremmin kuin muutoinkaan maarata siita. Perussaannos
maaraamisvallan menettamisesta ulosmitattuun omaisuuteen sisaltyy UK 4:37:aan (705/2007). Jollei
ulosmittauksesta, turvaamistoimesta taikka konkurssista johtuvaa maaraamisvallan rajoitusta ollut
kiinteiston luovutuksen tai panttauksen hetkelld merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin eika
luovutuksensaaja tai velkoja muutoinkaan tiennyt eikd hanen pitanytkaan tietda, ettei myyjalla ollut
oikeutta myyda tai pantata kiinteistda, oikeustoimi (luovutus tai panttaus) jaa pysyvaksi, ja
lainkohdissa tarkoitetut velkojat menettavat aikaprioriteettiin perustuvan etusijansa (ks. MK 3:10 ja
17:12).

Salaiset rasitukset
Kirjailija péaivittéanyt tekstin 2.1.2011.

Yksi aikaisemman lainsaadannodn epakohta oli, etta julkisuusperiaatteen vastaisesti tietyt salaiset
kiinteistoon kohdistuvat rasitukset, jotka eivat nadkyneet kirjaamisrekisterista, sitoivat sivullisia. Salaisia
rasituksia olivat kiinnitysasetuksessa tarkoitetut julkisoikeudelliset ja julkisoikeudellisessa
jarjestyksessa maksuun pannut ja niihin verrattavat suoritukset. Lisaksi eraat valtion varoista
mydnnetyt lainat nauttivat erityislainsdddannon perusteella lakisaateista panttioikeutta ja saivat
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kirjaamisesta riippumatta kiinteistdn pakkohuutokaupassa paremman etusijan kuin
sopimusperusteiset kiinteistokiinnitykset. Salaisia panttioikeuksia tai muita salaisia rasituksia ei
maakaaren jarjestelmassa tunneta.

Lakisdateinen panttioikeus

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Myds maakaaren mukaan kiinteisto voi olla suoraan lain nojalla panttina tiettyjen julkisoikeudellisten
tai julkisoikeudellisessa jarjestyksessa maksettavaksi pantujen tai niihin verrattavien saamisten
maksamisesta, mutta edellytyksena on, etta tallaisesta lakisaateisesta panttioikeudesta on
nimenomaisesti sdadetty jossakin muussa laissa. Lakisaateinen panttioikeus saa sivullissitovuuden ja
se otetaan pakkotaytantddnpanomenettelyssa huomioon vain kirjattuna siten kuin MK 20
luvussaldhemmin saadetaan. Se ei sido vilpittdmassa mielessa ollutta kiinteiston luovutuksensaajaa,

ellei sita ole kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ennen lainhuudon hakemista (MK 20:3).

Tosiasiallinen luotettavuus
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus on eri asia kuin kirjaamismerkintojen
tosiasiallinen luotettavuus. Mita suuremmalla todennakdisyydella kirjaamismerkinnat ovat oikeita, sita
suurempi on niiden tosiasiallinen luotettavuus. Tama luotettavuus merkitsee toisin sanoen, etta kirjatut
oikeudet ovat asiallisesti ja muodollisesti patevia. Meilla kirjaamismerkintojen tosiasiallinen
luotettavuus on korkeaa luokkaa. Mm. kiinteiston luovutuksen muotoa koskevat sdannokset ja
kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuus edistavat tosiasiallista luotettavuutta.

Kirjallisuutta

Hoffrén: Tieto ja sivullissuoja, 2008
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Kartio: Esineoikeuden perusteet, 2001

Niemi: Maakaaren jarjestelma 1, 2004

Tammi-Salminen: Sopimus, kompetenssi ja kolmas, 2001
Tepora: Johdatus esineoikeuden perusteisiin, 2008
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90-97
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Zitting: Omistajanvaihdoksesta, 1951

Zitting: Saantosuoja irtaimisto-oikeudessa, 1956
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Lain esitoita
HE 104/1990 vp (arvo-osuusjarjestelma)
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KM 1965:A 3 (saantosuojakomitea)

4. Hallinta

Leena Kartio — Eva Tammi-Salminen

Hallinnan kasite ja merkitys
Kasite
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Hallinta on esineoikeuden peruskasitteitd. Tama johtuu siita, ettd hallinta on esineoikeuden ulkoisesti
havaittava puoli. Hallinta merkitsee tosiasiallista valtasuhdetta esineeseen. Hallinnan kasitetta on
vaikeaa méaaritella taman tasmallisemmin, koska hallinnan sisaltd vaihtelee. Se ilmenee eri tavoin
riippuen mm. hallinnan kohteesta ja siitd, mika on hallinnan peruste. On selvaa, ettd esimerkiksi
irtaimen esineen ja kiinteiston hallinta tosiasiallisina ilmidina ovat varsin erilaisia. Omistusoikeuteen
perustuva hallinta eli omistajanhallinta taas nayttaytyy ulkopuoliselle eri tavoin kuin esimerkiksi
esineen vuokraajan hallinta tai irtaimen esineen hallinta panttioikeuden nojalla. Esine voi olla
omistajanhallinnassa samanaikaisesti kuin toinen hallitsee sita jonkin rajoitetun esineoikeuden nojalla.

Yhtenaisen hallinnan kasitteen muodostamisesta on kirjallisuudessamme pohjoismaisia esikuvia
seuraten yleensa luovuttu. Talléin myds valittdman ja valillisen hallinnan kasitteet, joiden avulla on
selitetty esimerkiksi vuokramiehen ja omistajan yhtaaikaista hallintaa, ovat tarpeettomia. Ks.
Serlachius 1916, s. 53 — 73; Wrede — Caselius 1946, s. 64 — 96 ja Zitting — Rautiala 1982, s.

58 — 67.

Yhteishallinta

Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.



Mahdollista on sekin, etta useilla henkildilla on samanaikaisesti hallintasuhde esineeseen. Talldin
puhutaan yhteishallinnasta. Tama on mahdollista joko siten, etta kullakin esineen haltijoista on
itsendinen valta esineeseen, taikka sitten niin, etta he vain yhteisesti voivat maarata esineesta (esine
on esim. usean lukon takana ja kullakin haltijalla on avain vain yhteen lukkoon). Yhteishallinnassa
ensiksi mainituin tavoin ovat esimerkiksi aviopuolisoiden tai muiden yhteisessa taloudessa asuvien
henkildiden koti-irtaimistoon kuuluvat esineet.

Hallintatahto
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Hallintaa koskeviin yleisiin oppeihin kuuluu klassinen kysymys siita, vaaditaanko haltijalta
hallintatahto. Roomalaisessa oikeudessa juridisen hallinnan (possessio) subjektilta edellytettiin tahtoa
hallita omistajana. Pohjoismaisessa kirjallisuudessa yleisesta hallintatahdon vaatimuksesta on pyritty
luopumaan. Meidan oikeuskirjallisuudessamme on pidetty faktisista olosuhteista ilmenevaa
hallintatahtoa riittavana, eika tallaista tahtoa ole kaikissa tapauksissa katsottu voitavan edellyttaa
lainkaan. Normaalisti kuitenkin jatkuvaksi tarkoitettuun hallintaan sisaltyy myos hallintatahto (ks.
Zitting 1951, s. 156 — 157 viitteineen ja Zitting — Rautiala 1982, s. 62 — 63).

Oikeuskaytannosta ks. KKO 1945 Il 95: Loytopalkkiota koskevassa jutussa katsottiin
arvopaperipussin siind olevine paketteineen sen ollessa yhtion tehdassalissa olleen yhtion

hallinnassa, vaikka yhtién henkilokunta ei ollut ollut tietoinen pussin sisallosta.

Esineen hylkdaminen
Kirjailija péivittényt tekstin 2.1.2011.

Hallintatahdon merkityksesta puhuttaessa on syyta kiinnittdd huomiota myds esineen hylkdéamista eli
dereliktiota koskevaan saantelyyn. Perinteisten esineoikeudellisten saantéjen mukaan omistaja
menettad omistusoikeuden esineeseen hylatessaan sen. Toinen voi vallata tallaisen isannattémaksi
kutsutun esineen ja saada siihen alkuperaisen saannon. Nama periaatteet iimenevat myos
[0ytotavaralaista (778/1988). Lain 1 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaan lakia ei sovelleta esineeseen,
jonka omistaja on ilmeisesti hylannyt. Hylatyn esineen saa I6ytdja pitda. Tallaiseen esineeseen ei
omistajalla ole hallintatahtoa. Tahto esineen hylkdamiseen tulee kdytdnndssa arvioitavaksi
ulkonaisten objektiivisten tunnusmerkkien perusteella. Olennaista on, onko esineen kunnon, arvon,
Idytdpaikan ja muiden olosuhteiden nojalla perusteltua aihetta katsoa esine hylatyksi. Paatelmia
tehdaan yksittdistapauksessa hylantaan viittaavaan ei-kenenkaan hallinnan perusteella. (Ks. HE
29/1988 vp, s. 11 sekd Havansi 1985, erit. s. 71 — 72 ja Wetterstein 2000, s. 461 — 462.)

Hallinta valtasuhteena
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

Hallinta tarkoittaa faktista valtasuhdetta, joten se ei ole tdysin sama asia kuin esineen fyysinen
hallussapito. Ero ilmenee varsinkin Kiinteiston hallintaa ajatellen. Mydskaan irtaimen esineen hallinta
ei valttamatta edellyta, etta esine olisi haltijan valitttman silmallapidon alaisena. Riittaa, etta esine on
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normaalissa sijaintipaikassaan haltijan valtapiirissa taikka ainakin, ettd haltija esimerkiksi esineen
jaatya jonnekin tietda, mista se on noudettavissa. Viimeksi mainitulla kriteerilld saattaa olla merkitysta
mm. arvioitaessa, onko esineen haltuunsa ottanut sivullinen syyllistynyt varkauteen tai napistamiseen,
joiden rikosten tunnusmerkistd edellyttda, ettd esine on ollut toisen hallinnassa. Mydskaan hallinnan
siirto eli traditio ei aina merkitse sita, etta irtain esine konkreettisesti siirtyisi luovuttajan hallusta uuden
haltijan fyysiseen hallintaan, joskin nain usein tapahtuu.

Hallintavaatimuksen tayttymisesta irtaimen esineen osalta ks. KKO 1950 Il 213, jossa henkildn, joka
oli jattanyt pianon toisen henkildn sailytettavaksi, ei voitu katsoa luopuneen pianon hallinnasta ja
hanella oli sen vuoksi oikeus vaatia pianon palauttamista, kun se oli omavaltaisesti otettu

sailytyspaikasta.

Hallinnan merkitys
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Koska hallinta useimmiten ilmentaa haltijan oikeutta esineeseen, hallintaa sindnsa suojataan monissa
suhteissa. Lisaksi hallinta luo julkisuutta, ja siihen on mm. tasta syysta kytketty oikeusvaikutuksia,
kuten jo edella on ilmennyt. Oikeusvaikutusten kytkeminen hallintaan on perusteltua muistakin syista.
Hallinta ndet osoittaa myds oikeuden kayton jatkuvuutta ja oikeudenhaltijan aktiviteettia. Hallinnalla on
siten useita funktioita, joilla sen oikeusvaikutuksia ajatellen saattaa olla merkitystd samanaikaisesti.
Irtainten esineiden ja arvopaperien osalta tarkeitad oikeusvaikutuksia liittyy hallinnan lisaksi
nimenomaan hallinnan siirtoon eli traditioon.

Sisallon vaihtelu
Kirjailija péaivittanyt tekstin 2.1.2011.

On viela huomattava, etta hallinnan sisaltoon saattaa vaikuttaa sekin, missa yhteydessa hallintaa tai
sen siirtymista edellytetdan. Kaikissa tilanteissa ei voida panna painoa samoille tosiasiallisille
tuntomerkeille. Esimerkiksi irtaimen hallinnalle legitimaatiokeinona saatetaan kdytanndssa asettaa
suuremmat havaittavuuden vaatimukset kuin hallinnalle, jota suojataan oikeudenloukkauksia vastaan.
Myds se, mita tradition osatekijéiltd hallinnan luovutukselta ja sen saamiselta eri tilanteissa
edellytetdan, voi kulloinkin sovellettavan sdanndston tarkoituksesta riippuen vaihdella.

Ks. esimerkiksi traditiovaatimuksesta irtaimen panttauksessa Zitting — Rautiala 1982, s. 78-79;
Havansi 1992, s. 143—144 ja Tepora — Kaisto — Hakkola 2009, s. 40.

Hallinnan oikeussuoja

Suojan perusteet
Kirjailija paivittdnyt tekstin 2.1.2011.

Kuten edelld on todettu, hallinta sddnndnmukaisesti iimentaa oikeutta hallinnan kohteeseen. Tama
nakokohta tekee perustelluksi sen, etta oikeusjarjestyksen puitteissa hallinnalle annetaan suojaa eri
tavoin. Yleisesta nakokulmasta lisaksi vallitsevien olosuhteiden yllapitdminen on yleensa suotavaa
niin kauan, kunnes vastakkaisen olotilan oikeutus osoitetaan. Naiden nakokohtien kanssa
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yhdenmukainen on yleinen prosessuaalinen saanto, jonka mukaan se, jolla on irtain esine
hallinnassaan, katsotaan esineen oikeaksi haltijaksi, kunnes vastakohta naytetaan tai ainakin
saatetaan todennakoiseksi. Haltijalla on siten edullinen asema todistustaakan jaossa (ks. myos Zitting
— Rautiala 1982, s. 89 — 90).

Itseapu poikkeuksena
Kirjailija péaivittényt tekstin 2.1.2011.

Kukaan ei saa riistaa toiselta esineen hallintaa, paitsi jos laki antaa siihen oikeutuksen.
Oikeudessamme on voimassa yleinen omankadenavun kielto: kukaan ei tiettyja poikkeuksellisia
tilanteita lukuun ottamatta saa omin avuin ryhtya toimiin loukatun oikeustilan korjaamiseksi ja esineen
hallinnan palauttamiseksi itselleen. Poikkeustapauksissa itseapu on sallittu nimenomaisten
saannosten nojalla. Tallaisen saannodksen sisaltda pakkokeinolain (516/2003) 1 luvun 2 a §.
Lahtokohtana sen mukaan on, etté rikoksen kautta menetetyn tai muutoin kadotetun irtaimen
omaisuuden takaisin hankkimiseksi on turvauduttava viranomaisen apuun. Toimet tallaisen
omaisuuden takaisin ottamiseksi ovat kuitenkin sdanndksen mukaan itseapuna sallittuja, jos
omaisuus on rikoksen kautta menetetty ja toimiin omaisuuden takaisin ottamiseksi on ryhdytty
valittdtmasti rikoksen tapahduttua, tai menetetty tai kadotettu omaisuus muissa tapauksissa otetaan
ta