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ALKUSANAT

Jouduttuani useita vuosia sitten yksityisestd toimeksiannosta selvit-
telemsin kaupunkien lahjoitusmaiden omistussuhteita havaitsin, etta
meilli- kirjallisuudessa ja oikeusk#ytinnossd vallalla olevan kisitystavan
teoreettisissa perusteluissa on ilmeisid puutteellisuuksia. Koska lahjoi-
tusmaakysymys on mielenkiintoinen niin hyvin oikeustieteen metodin
kuin myds kotimaisen kiinteistonomistuksen kehityksen kannalta kat-
sottuna, olen myshemmin muiden tdéiden lomassa suorittanut lisdtutki-
muksia. T&ll6in olen erityisesti kiinnittinyt huomiota siihen, mitéd vai-
kutuksia opilla jaetusta omistusoikeudesta on ollut tassd suhteessa ja mi-
ten harhaanjohtavaa omistusoikeus-kisitteen perusteella tapahtuva péit-
tely saattaa olla kysymyksen ollessa poikkeuksellisesti muodostuneista
oikeusasemista. Tutkimusteni perusteella olen tullut yhi vakuuttuneem-
maksi siitd, ettd vallalla olevan lahjoitusmaateorian perusteet eivét ole
kaikissa kohdissa kestavid. Koska tutkimusten kohteena olevalla kysy-
mykselld on merkitystd laajemmaltikin kuin yksityisten kaupunkien
omistussuhteiden selvittelyn kannalta katsottuna, olen katsonut aiheel-
liseksi saattaa tutkimusteni tulokset julkisuuteen.

Teos kisittdd vallalla olevan lahjoitusmaateorian kritiikin eikd niin
ollen pyri selvittimiin lahjoitusmaakysymysta kaikilta puolilta. Siihen
ei olisi ollut mahdollisuuttakaan kiytettivissi olleen ajan niukkuuden
takia. Vastaavanlainen varaus on liitettiivd myos aikaisemmissa tutki-
muksissa yleensi sivuutettua lunastuskysymystid koskevaan esitykseen,
joka pyrkii antamaan viitteen siitd, miten yksityisten maanhaltijain
oikeusturvan tarve voitaisiin tyydyttid tarvitsematta silti evéti kau-
pungilta oikeutta yksityisten haltuun joutuneiden lahjoitusmaatilusten
palauttamiseen.

Oikeusjirjestyksemme suojaa suhteellisen tehokkaasti yksityisid
maanomistajia niin hyvin maaseudulla olevan maan kuin myé6s tonttei-
hin jaetun kaupunkimaan osalta. Mutta kaupungeissa asemakaavan
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vio Alkusanat

tomaan asemaan. Timidn tutkimuksen julkaisemisella olen pyrkinyt
osaltani auttamaan oikeuksiinsa yksityisii lahjoitusmaatilusten halti-
joita, jotka heikompana osapuolena eivit useinkaan saa #intiin kuulu-
ville ja jotka monasti kirsivit ilmeistd vadryyttd joutuessaan lunastuk-
setta luopumaan ehkd useiden vuosisatojen taakse ulottuvan saanto-
sarjan perusteella hyvissi uskossa omistajina hallitsemistaan tiluksista.
Teos on p#dosaltaan (s. 1—112) painettu jo tammikuussa 1958. Pyr-
kimys saada teokseen sisdllytetyksi selostus erdistd mychemmin anne-
tusta merkittdvistd tuomiosta sekid erindiset muut syyt ovat kuitenkin
aiheuttaneet, ettd teoksen julkisuuteen saattaminen on lykkiytynyt.

Tekija
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1§ YLEISTA KAUPUNKIEN LAHJOITUS-
MAIDEN OMISTUKSESTA.

Kaupunkilaitoksemme kehityksessd on ollut suuri merkitys niilla
maa-alueiden lahjeituksilla, joita kruunu (tai kuningas) on sucrittanut
kaupunkia perustettaessa tai muussa yhteydessd. Tillaisia maita sano-
taan kaupunkien lahjoitusmaiksi riippumatta siitd, millaisin oikeuksin
ne on luovutettu. Omistussuhteiden kannalta katsottuna lahjoitusmaa
on eri asemassa kuin kaupungin muulla tavalla omakseen saama maa.
Vanhimmilla Ruotsi—Suomen kaupungeilla oli varhaisina aikoina tavalla
tai toisella saatua yksityismaata, ns. odaalimaata. Tih#n on rinnastettava
kaupunkien mychemmin hankkima maa. Tillainen maa riidattomasti
voi olla yksityisomistuksen ja yksityisoikeudellisen vaihdannan koh-
teena. Mutta lahjoitusmaan osalta on katsottu, ettei sellainen maa
saata joutua yksityisten henkildiden omistukseen. Kaupunkimaan ja-
kautumisesta kahteen eri luokkaan on aiheutunut episelvyyttd, kun
eri.maalajien vilinen eroavaisuus ei ole pysynyt selvilld ja kun kum-
mankin tyyppistd maata on ajan oloon joutunut yksityisten haltuun.
Epéselvyyttd on ollut omiaan lisddmidn se seikka, ettd lahjoitukset
ovat tapahtuneet vaihtelevin ehdoin.

Jo keskiajalla kruunu on joissakin tapauksissa luovuttanut maata
kaupunkien tarpeisiin. Mutta varsinaisesti ovat lahjoitukset tapahtuneet
uudella ajalla, erityisesti 1500-luvun lopulla ja 1600-luvulla. Useimmat
perusteella. - Tavaksi tuli jo 1500-luvulla, etti kuningas kaupunkia
perustaessaan tai myShemmin lahjoitti tarpeellisen maa-alueen. Niin
syntyi kaupunkeja, joilla alkuaan ei ollut muuta maata kuin kruunun
antamaa lahjoitusmaata.

Lahjoitusasiakirjoissa olevat sanonnat siit4, kenelle luovutus tapahtui,
ovat suuresti vaihtelevia. Eridissd lahjakirjoissa mainitaan maa lahjoi-
tetuksi kaupungille, toisinaan kaupungin asukkaille, kaupungin porva-
reille, porvareille ja kaupungille jne. sek# joissakin tapauksissa pormes-
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2 1 §. Yleistd kaupunkien lahjoitusmaiden omistuksesta

tarille, raadille ja viestolle.! Samaa on sanottava lahjoituksen tarkoi-
tusperdi ja maiden vastaista kiyttod koskevista madrayksistd.? Vaikka
lahjoituksen tarkoitus onkin ilmaistu eri tavoin, on perimmaiiseni tarkoi-
tuksena yleensd ollut kaupungin kehityksen edistdminen tarjoamalla
asuntoalueita ja varaamalla tilaisuus maanviljelyksen, karjanhoidon ym.
sivuelinkeinojen harjoittamiseen. Lahjoituksilla on my6s pyritty varaa-
maan fuloldhteiti virkakunnan palkkausta ja muiden yleisten menojen
suorittamista varten. 4

Lahjoituksen kohteena on usein ollut kruunun maaomaisuus. Ellei
kruunulla ollut omistuksessaan sopivia maa-alueita, tarvittiin erilaisia
jarjestelyja ennen kuin kruunu saattoi esiintyd lahjoittajana. FEriissd
tapauksissa kruunu vilitti maan joko hankkimalla "tarvittavan maan
vaihdon kautta tai muulla tavalla vapaaehtoisuuden tietd taikka pakko-
keinoja kidyttadmailld. Mutta esiintyy myos tapauksia, joissa kaupunkien
alueisiin on liitetty yksityisille kuuluneita maita ilman ettd on voitu

pakkolunastusvallan luonteisen esivallancikeuden véliseen suhteeseen
nihden.

Siihen nihden, millaisin oikeuksin kaupunki sai lahjoitetut maat hal-
tuunsa, ilmeni episelvyytti jo varhaisessa vaiheessa. Erityisesti se
kysymys, oliko kaupunki oikeutettu luovuttamaan lahjoitusmaita yksi-
tyisten omistukseen, tuli esille sitten kun lahjoitusmaita oli joutunut yksi-
tyisten haltuun ja niistd oli alettu tehdd kauppoja ja myontdd niiden
saannoille lainhuutoja ja kiinnekirjoja. Eridissd lahjoitusasiakirjoissa
oli nimenomaan annettu kaupungille luovutusoikeus, erdissd taas oli ' ‘

nimenomaisesti kielletty luovuttaminen yksityisille. Useimmissa tapauk-
sissa ei kuitenkaan ollut minkasnlaista tai ei ainakaan selvdid mainintaa ‘
lahjoitusmaiden luovutuskelpoisuudesta. Téastd aiheutunutta episel-
vyyttd pyrittiin poistamaan eriniisilld yleisluontoisilla sddnncksilld ja
misdrayksilld. Niiden perusajatuksena oli yleensd se, etteivét lahjoitus-
maat saaneet joutua ikuisiksi ajoiksi pois kaupungin m#draimisvallasta.®

1 Ks. Haataja s. 7—13. ‘
2 Ks. Kamarikollegion mietintd s. 25 ss.; Pehkonen LM 1916 s. 70 ss. |
8 Sellaisista yleisistd saannoksistd ja madrdyksistd, joihin kaupunkien lahjoi-

tusmaiden luovuttamattomuuden tueksi tavallisesti viitataan, mainittakoon: Knk.

paitos porvarien valitukseen 10.12.1672, 27 kohta; knk. pdidtos kaupunkien valituk-

seen 13.7.1719, 21 kohta; knk. kirjeet 25.9.1745 ja 27.4.1750; knk. vakuutus por-

varistolle ja kaupungeille yleensd 23.2.1789, 1 ja 4 §. — Ks. liséksi jaljempéana 7 §.
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1 §.:. Yleistd: kaupunkien- lahjoitusmaiden omistuksesta, 3

Koska lahjoitusmaiden ja’odaalimaiden, joita molempia kiytettiin sa-
moihin tarkoituksiin; vilinen raja oli usein epéselvia ja koska valtiovalta
1600-luvun .loppupuolelta. alkaen osoitti taipumusta kisitellda kaikkea
kaupunkimaata lahjoitusmaan luonteisena, alettiin ajatusta lahjoitus-
maiden luovuttamattomuudesta soveltaa yleisen sddnnén muodossa
yleehsé kaikkeen kaupunkimaahan. T#maé yleistys oli omiaan lisddm&én
epdvarmuutta kaupunkimaan omistussuhteissa.

Lahjoitusmaiden luovuttamattomuuden siints on lihtokohtana vield
hykyaankm kaupunklmaxden omlstussuhtelta ratkalstaessa Se ‘muo-
»teorialla» tark01tamme seuraavassa paapiirteittdin luonnehdlttavaa teo-
reettista sehtystapaa kaupunkien lah]mtusmalden omistussuhteista. Sen
mukaan kaupungit eivit yleensi ole olleet oikeutettuja luovuttamaan
lahjoitusmaata, jollei luovutus ole ollut sopusoinnussa lahjoituskirjan
erityisen midriyksen tai lahjoituksen yleisen tarkoitusperin kanssa.*
Tami on kdynyt mahdolliseksi~vasta vuonna 1943 tapahtuneen lain-
muutoksen jilkeen.’ . Mikili. luovutuksia on tapahtunut, saavat kau-
pungit lunastuksetta palauttaa maan hallintaansa yksityisen haltijan
voimatta nojautua omistusoikeussaantoon, vaikka se olisi saatu huu-
datetuksi, sen enempii kuin maiaidrdaikaiseen nautintaankaan. Samalla
kun yksityiseltd on evitty mahdollisuus omistaa lahjoitusmaata, on kau-
pungille tunnustettu — tosin kruunun oikeuksien rajoittama — omistus-
cikeus, johon se voi nojata palauttamisvaatimuksensa. Tarkoitettu seli-
tystapa tosin edellyttds, ettd lahjoitusmaa.on luovutettavissa niissa

4 Ks. Hallituksen esityksen N:o 10/1943 perusteluja.

5 Vallalla olevan lahjoitusmaateorian mukaan lahjoitusmaan luovuttaminen
omistusoikeuksin ei voinut periaatteessa tapahtua edes valtioneuvoston suostumuk-
sin. Tdmi asiaintila,“joka esti myos asiallisilla syilld perustellut luovutukset, ei
voinut jddda pysyvidksi. Sen vuoksi tarvittiin lainmuutos. Perustuslain siitéimi-
sestd maidratyssd jirjestyksessi.24. 3.1943 annetulla lailla lisdttiin 27.11.1917 annet-
tuun kaupunkien kunnallislakiin wuusi-4le §, jonka mukaan valtioneuvosto voi
antaa kaupungille kussakin tapauksessa erikseen oikeuden luovuttaa asemakaavan
ulkopuolella olevaa lahjoitusmaata, mikili luovutus ei vaikeuta kaupungin vastaista
kehitystd ja tapahtuu tarkoitukseen, josta on kaupungille yleistd hydtyé. Lupaa
myontdessddn tuli valtioneuvoston méirats, ettd lahjoitusmaan myynnistd saadut
varat on siirrettdvd rahastoon ja kiytettivid vastaavan arvoisen vastikemaan hank-
kimiseen ja etti sellainen vastikémaa on muutettava lahjoitusmaan luontoiseksi.
Vastaavat sadnnokset sisiltyvit nykyddn 27.8.1948 annetun kunnalltslam 105 §:ddn,
joka ei vaadi valtioneuvoston lupaa vaan edellyttds, ettd luovutuspaatos on alistet-
tava sisdasiainministerion vahvistettavaksi. Ministerién tehtdvind on myds méi-
ritid lahjoitusmaan myynnistid saatujen varojen siirtimisesti rahastoon ja kayttarm-
sestd vastaavan arvoisen vastikemaan hankkimiseen.
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tapauksissa, joissa lahjoitusasiakirjoihin sisdltyy tatd tarkoittava lupa.
Mutta koska nimenomaisia ja selvid luovutuslupia on annettu vain har-
voissa tapauksissa, on lahjoitusmaan luovuttamattomuuden ajatus saanut
yleisen sddnnon kantavuuden.” Tilld tavoin tarkoitettu sadnté on kay-
tanndssd muodostunut perustaksi, jonka pohjalta episelvid tapauksia on
arvosteltu. Tontteihin jaettu kaupunkimaa on puheenalaisen selitys-
tavan mukaan alkuaan ollut samassa asemassa kuin muukin lahjoitus-
maa, mutta myshempi oikeuskehitys on johtanut siihen, ettd luovutta-
mattomuuden sdannon ei katsota endd koskevan tonttien myyntiid asema-
kaavoitetulta alueelta. Timin kehityksen seurauksena kaupungin lah-
joitusmaa on jakautunut kahtia, kaupungin asemakaavan piirissi olevaan
luovutuskelpoiseen ja sen ulkopuolella olevaan luovutuskelvottomaan
maahan. - '

Tami selitystapa, jonka juuret ovat Nehrmanin esityksessi,® on saa-
nut osakseen runsaasti arvovaltaista kannatusta oikeustieteen piirissa.?
Sen perusajatus on saanut ilmaisunsa myds lukuisissa.tuomioistuinten
ratkaisuissa, kuten tulemme havaitsemaan. . Vuosisadan vaihteessa se
edusti- riidattomasti vallalla olevaa kasitystapaa. T&td “osoittaa sekin,
ettd lakikirjan vanhemmissa laitoksissa MK 1: 1:n ja 4: 2:n alla olevissa
huomautuksissa on lausuttu, ettd kaupungille lahjoitettua maata ei saa
myyd4, vaihtaa eiki pantiksi panna ja ettd tillaiseen maahan ei saa antaa
lainhuudatusta. Sittemmin on puheenalaisen teorian perusteiden kesti-
vyys asetettu vakavasti kysymyksenalaiseksi. Timin on tehnyt ennen
kaikkea F. A. Pehkonen perusteellisessa kritiikissdadn.® Sitten kun
Korkein oikeus oli 20. 12, 1928 antanut tunnetun tuomionsa Oulun
lahjoitusmaariidassa (1928 II 384), alkoi niyttds siltd, ettd lahjoitus-

6 Jurisprudentiam Civilem s. 102—104.

7 Muun muassa seuraavat tutkijat ovat muodossa tai toisessa lausuneet lahjoi-
tusmaateorian perusajatuksen lahjoitusmaiden luovuttamattomuudesta: Tengwall,
Twistemals Lagfa'renheten s. 29 s. verr. s. 27 s.; Bonsdorff, Kameral-Lagfarenhet I
" 8. 153 ss.; Calonius, Siviilioikeuden luennot s. 374; Schrevelius, Civil-Rétt I s. 115 s.;
Liljenstrand, Finlands jordnaturer s. 363 ss.; Montgomery, Handbok i Finlands ‘all-
minna privatritt, Helsingfors 1889—95, s. 460 ss.; Hermanson, Foreldsningar ofver
Inhemsk Férvaltningsritt, Helsingfors 1898, s. 354 s.; Moring, JFT 1911 s. 182 s,;
Stihlberg, Lausuntoja s. 86 ss.; Haateja s. 7—113, erit. s. 49, 69 ja 71 s. — Ks. myds
Wrede, Foreldsningar I s, 11 ja 23.

8 Tami sisdltyy kirjaseen: Oulun lahjoitusmaakysymys lain kannalta arvostel-
tuna, ja LM 1916 s, 1.—47, 65—106 ja 183—210 Julkalstmhln tutkimuksiin- kaupunkl-
maista ja ehdollisesta tontista.
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1 §. Yleistd kaupunkien lahjoitusmaiden omistuksesta 5

maateorian valta-aika oli ohitse.® Niin ei kuitenkaan ollut asianlaita,
silld tuo teoria eldd edelleen ja on muun muassa muodostanut lahto-
kohdan vuoden 1943 lainsdddintotoimille.

Vaikka lahjoitusmaateoria juontaa alkunsa parin vuosisadan takaa,
eivit sen perusteet ole joutuneet perusteellisen tarkastelun kohteeksi
ennen kuin vasta tdlld vuosisadalla. Pehkosen esitettyid kritiikkinsd on
lahjoitusmaatorian tarkempi perustelu kiaynyt vilttimittomiksi. Pe-
rusteellisimmin on sen suorittanut Kyosti Haataja tutkimuksessaan kau-
punkien lahjoitusmaiden oikeudellisesta luonteesta.!

Tapahtuneen mielipiteiden vaihdon yhteydessid on tuotu esille run-
saasti aineistoa, jonka perusteella kysymystd lahjoitusmaiden omistus-
suhteista voidaan arvostella. TiHssd suhteessa ei voida rajoittua yleisen
lain sdannoksiin ja muihin yleisluontoisiin normeihin, -vaan on kiinni-
tettava huomiota myos yksityisia kaupunkeja koskeviin privilegikirjoihin
sekd kuninkaallisiin p#dtoksiin ja kirjeisiin. Oikean kuvan saamiseksi
kaupunkilaitoksen kehityksestd on tutkittava yksityisten kaupunkien
olosuhteita ja sen perusteella koetettava loytdd yleiset kehityslinjat.
»Kédrnan i stadsviasendets utveckling ar de enskilda stidernas», kuten
Herlitz on lausunut.’? Timin johdosta lahjoitusmaiden omistuskysy-
myksen tutkiminen edellyttdisi laajoja esitutkimuksia, ellei olisi kiy-
tettdvissd — Ruotsin Kamarikollegion vuonna 1898 julkaiseman aineiston
ohella — sitd materiaalia, jota ennen kaikkea Pehkonen ja Haataja ovat
tutkimuksissaan esittdneet. TdmaA muokattu aineisto on ollut suureksi
avuksi tdminkin tutkimuksen suorittamisessa, jota varten kiytettivissa
ollut aika on sallinut suorittaa tutkimuksia vanhojen lihteiden pohjalla
vain rajoitetussa laajuudessa.

Tutkimuksemme painopiste onkin aikaisemmin esiin tuodun aineiston
ja sen perusteella muodostettujen teoreettisten konstruktioiden kriitilli-
sessi tarkastelussa. Tillaiselle tarkastelulle on antanut aihetta viime-
aikainen oikeustieteen metodia koskeva kehitys. Se niyttdd tarjoavan
entistd tehokkaampia keinoja kiytettdvaksi niiden perin komplisoitujen

9 Osoituksena lahjoitusmaateoriaan kohdistetun kritiikin painavuudesta on
Kivimiden erddssd yhteydessd esittdm# lausuma: »Lahjoitusmaan luovutuskieltoa
koskeva teoria on kuollut» (Tampereen koskiriita, painetut asiakirjat IV s. 3090).
Ollinen on yhtynyt Pehkosen kritiikkiin vaitdskirjassaan Kiinteiston pakkohuuto-
kaupasta I, Vammala 1938, s. 46.

10 Ks. Hallituksen esityksen N:o 10/1943 perusteluja.

11 Tutkimus sisédltyy teokseen Maa- ja vesioikeudellisia tutkielmia, Helsinki
1943, s. 7—113. — Ks. myo6s Stdhlberg, Lausuntoja s. 84—95.

12 Svenska Stadsférbundets Tidskrift 1920 s. 360.
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kysymysten sélvittelyssi, jotka vaikuttavat lahjoitusmaiden omistussuh-
teisiin. Tami koskee erityisesti sen sekaannuksen poistamista, jonka
oppi jaetusta omistusoikeudesta nidyttdd aiheuttaneen. Tutkimuksen
kohteena olevalla kysymykselld ei ole pelkidstddn oikeushistoriallinen
vaan osaksi myds positiivis-oikeudellinen merkitys. Eikid tutkimuksen
merkitys rajoitu yksinomaan kaupunkien maanomistusta koskevan oi-
keuss#innoston piiriin, vaan se antanee samalla valaistusta laajemmalti-
kin kotimaisen kiinteisténomistuksen kehitykseen.

Tarkasteltaessa kaupunkien lahjoitusmaiden omistuksesta kaytya
ajatuksenvaihtoa voidaan havaita, ettid omistusoikeuden kisitettd kiyte-
tdan kysymyksenasettelussa ja paittelyssid ikddn kuin silla olisi kaikissa
tapauksissa sama tismaillisesti masritty sisdlts. Niin ei kuitenkaan ole
asianlaita, sill'é omistusoikeudesta puhutaan kiyténnossa varsin erilaisten
oikeusasemien ollessa kysymyksessd. . Haettaessa vastausta esimerkiksi
sithen kysymykseen, millainen oikeus on yksityisella henkil6lld, joka
saannon perusteella hallitsee kruunun aikanaan kaupungille lahjoitta-
maa maata, menetelldén tavallisesti siten, ettd ensin todetaan, kenelld
on omistusoikeus, ja sitten tehdisn timin perusteella tarpeelliset. johto-
pastokset. Tillsin on lihtskohtana esineoikeuksien kahtiajako omistus-
oikeuteen (jus in re propria) ja toisen esineeseen kohdistuviin rajoi-
tettuihin esineoikeuksiin (jura in re aliena). T&min kahtiajaon pohjalta
lihdettiessi esineeseen kohdituva oikeus, joka ei ole omistusoikeus,
kisitetddn oikeudeksi toisen esineeseen. Ja jos todetaan, ettid jollakin
on omistusoikeus, niin silloin katsotaan voitavan paitelld, ettd toisen
oikeuden tdytyy kuulua rajoitettujen esineoikeuksien luokkaan. Siind
tapauksessa ettd kaupungin oikeus selitetdsin omlstu501keudek51, yksi-
tyiselld porvarilla voi olla ainoastaan rajoitettu esineoikeus, koska ei
myénnetd mahdollisuutta kahden omistusoikeuden samanaikaiseen ole-
massaoloon ja koska omistusoikeuden vastakohdaksi asetetaan rajoitetut
esineoikeudet. Tillainen menettelytapa ei ole luotettava silloin, kun
on kysymys oikeustyypeistd, jotka muodostavat ylimenomuotoja.

Kiinteistooikeuden kehityshistoria tuntee lukuisia oikeustyyppejs,
joita on vaikea sisillyttdd puheenalaisen esineoikeuksien kahtiajaon
puitteisiin. Monien pysyviisten hallintacikeuksien kohdalta on vaikeata
sanoa, onko kysymyksessd omistusoikeus vai rajoitettu esineoikeus.!3
Niin on asianlaita esim. epivapaan tontin haltijan ja kaupungin asema-
kaavan ulkopuolella olevan lahjoitusmaan haltijan oikeuden osalta.
Ko. maiden cmistajaksi on katsottu toisinaan kruunu tai kaupunki ja

13 Wrede, Foreldsningar II s. 55.
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toisinaan yksityinen haltija. Ruotsissa on tdhdn saakka ollut vallalla
kasitys, ettd omistusoikeus kaupunkien lahjoitusmaihin  kuuluu
sainnon mukaan kruunulle.!4 Meilld vallalla olevan lahjoitusmaateorian
mukaan omistajana on sadnnéllisesti kaupunki.’s Mutta toisen mieli-
piteen mukaan ei ole yleistd oikeussd#ntsd, jonka mukaan lahjoitusmaa
ei voisi joutua yksityisen omistukseen.!® Viimeksi mainitun kisitystavan
mukaan omistajana voidaan pitdd yksityistd sellaisissakin tapauksissa,
joissa ensiksi mainittujen kisityskantojen mukaan omistajana on kruunu
tai kaupunki. '

Edelld esitetty antaa aihetta oléttaa, ettei omistusoikeudella kaikissa
tapauksissa tarkoiteta samansiséltoistd oikeusasemaa. Epatietoisuutta
on omansa lisddmiin Undénin- kayttami esitystapa, ettd kruunulla on
»ett slags 6veridganderitt», ja kaupungilla omistusoikeus, joka myos
on »erdsnlainen yliomistusoikeus», sekd yksityiselld haltijalla pysyvd
hallintaoikeus, joka muistuttaa omistusoikeutta ja jota systemaattiselta
kannalta esteettd voitaisiin nimittdd — vaikka se ei olekaan tapana —
omistusoikeudeksi.’? Kun niin on asianlaita, niin silloin mainitunlainen
tutkimustapa ei nayti luotettavalta. Puheenalaisten vilimuototapausten
omistusoikeuden kisitteestd kuin omistusoikeuden ja rajoitettujen esine-
oikeuksien vilisen jaottelun pohjalta.

Kaupunkien lahjoitusmaita koskevien esitysten kriitillinen tarkastelu
osoittaa, ettd tissd suhteessa ei ole aina viltytty tutkimusmetodia kos-
kevilta virheellisyyksiltd. Tarkoitetut virheellisyydet ovat sinénsid ym-
miarrettivia ja vaikeasti havaittavia, koska tdlléin joudutaan tyodsken-
telemisn omistusoikeuden kisitteelld, jonka sisdltod ja kiyttokelpoi-
suutta pidetidin jollakin tavalla itsestddn selvdna ja jota kdyttden katso-
taan voitavan. luonnehtia my6s epinormaaleja omistussuhteita, ja koska
on kysymyksessi kotimaisen oikeuskehityksen ja vierasperaisten vai-
kutteiden yhteensoveltumattomuudesta johtuva erittdin komplisoitu
probleemi. Mutta toisaalta on huomattava, ettd mainitunlaiset virheel-

......

lisyydet helposti johtavat viiriin johtopaitoksiin.

Tiamin vuoksi on syytd kiinnittdd erityistd huomiota tutkimusmeto-
diin. "Jos ndin tehdiin, niin silloin ensinnidkin voidaan havaita, ettd

14 Ks. Kamarikollegion mietinto s. 43 je 94; Prawitz, Tomter och stadsdgor
s. 14 ss.; SOU 1956: 7, Stidernas donationsjord s. 75 s.

15 Esim. Haataja s. 30, 49, 58, 69 ja 104.

18 Pehkonen LM 1916 s. 106.

17 Svensk sakritt II; s. 250 ss. verr. s. 60.
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omistusoikeuden kisite on liian laaja ja epadmdairdinen selviteltdessd
niiden erilaisten (kruunun, kaupungin ja porvarin) oikeusasemien kes-
kindistd suhdetta, joita kaikkia on kuvattu omistusoikeus-nimityksells.
Tasmillisen kuvan saamiseksi ja virheellisten yleistysten vilttimiseksi
on omistajan oikeusasema aluksi analysoitava mahdollisimman pitkille. .
Tallaisen erittelyn perusteella voidaan saada selville omistajan oikeus-
aseman eri momentit ja niiden keskinidiset suhteet. Kun nim3i seikat
on selvitetty, niin sitten voidaan tismallisesti kuvata erilaisia kysymyk-
seen tulevia oikeusasemia seki saada esiin se, mikd on ominaista koti- -
maisen oikeuskehityksen mukaiselle kiinteistonomistukselle ja miten
tdma suhtautuu toisaalta roomalaisoikeudellista perua olevaan yleiseen
omistusoikeuskisitteeseen (dominium) ja toisaalta yli- ja aliomistus-
oikeuden (dominium directum ja utile) kisitteisiin. .
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2§ KIINTEISTONOMISTUSTA KOSKEVIA
YLEISLUONTOISIA NAKOKOHTIA.

Kuvatessamme kiinteistéén kohdistuvaa omistusoikeutta omistajan-
vaihdosilmion kannalta katsottuna olemme kiinteiston omistajan oikeus-
asemassa erottaneet kolme eri momenttia: 1) omistajan primiiri- eli
hallintaoikeus, joka tarkoittaa yksinomaista (staattisesti) suojattua kiyt-
tovapautta kiinteistéon nidhden; 2) .omistajan kompetenssi eri muodois-
saan, joka tarkoittaa kelpuutusta omistajanvaihdoksen aikaansaamiseen;
teen sitovuutta tietyissd henkilosuhteissa esille tulevissa kollisiotilan-
teissa. Toisessa yhteydessd olemme kuvanneet omistajan oikeuksien
ja velvollisuuksien keskiniistd suhdetta sekd yksityisoikeudellisen ja
julkisoikeudellisen aineksen esiintymistid kiinteiston omistajan oikeus-
asemassa. T&lloin olemme koettaneet normianalyysin pohjalta yksityis-
kohtaisemmin kuvata oikeusaseman eri momentteja ja niiden keskinsdista
suhdetta. Timi erittely * niyttdd tarjoavan sopivan lahtokohdan, jolta
kiinteistdonomistusta eri muodoissaan voidaan kuvata.

Tasmaillisen kuvan saamiseksi omistajan oikeusasemasta on syytd
tarkastella sen eri momentteja korrelaatiosuhteissa. Niami suhteet
olemme esittineet seuraavan, N. W. Hohfeldin analyysiin ? pohjautuvan
kaavan muodossa:

ay . as asg ay
aloitevalta kayttovapaus kompetenssi  vapaus sidonnai-
(vast. sekun- suudesta

1 Zitting, Omistajanvaihdoksesta, Vammala 1951, 3—5, 8 ja 10 § sekd LM 1952.

s. 387 ss. ja 501 ss.
2 Fundamental legal conceptions, New Haven 1923, s. 23—64.
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by bs bs by
vaatimuksen- ei-aloite- sidonnaisuus inkompetenssi
ja sanktiouhan- valta (vast. ei-se-
alaisuus ‘ kundaari-
oikeus)

Taméd kaava, jota laatiessamme olemme ldhinnid pitidneet silmilla
kiinteiston omistajan oikeusasemaa, antaa havainnollisen kuvan siiti,
miten monia ja miten erilaisia oikeudellisia suhteita kitkeytyy omistus-
oikeus-nimityksen taakse.

Tdssid kaavassa kisiteparit a;-b; ja as-b, koskevat omistajan oikeus-
aseman staattista puolta. Kisiteparit ag-bs ja a,-b, taas koskevat dy-
naamista puolta, ts. omistajan kompetenssia ja dynaamista suojaa. Tah-
dottaessa tdsmaillisesti kuvata omistajan oikeusasemaa eri puolilta on
huomioitava kaikki esitetystd kaavasta ilmenevit suhteet. Tallsin eivit
riitd kéasitteet ai, a2, as ja a4, vaan on otettava huomioon myos niitid
vastaavat kisitteet by, b2, bz ja by, silld oikean kuvan saamiseksi oikeus-
aseman‘e_ri momenteista on syytd vilttdd isoloitua tarkastelua.®

Jos piddmme silmilld puhdastyyppistd kiinteiston omistajan oikeus-
asemaa, niin silloin omistajaﬂa on ensinnidkin yksinomainen suojattu
kiyttovapaus kiinteistoon nihden, ts. omistajan hallintaoikeus. Tallai-
nen suojattu kéyttovapaus muodostuu sen kautta, etti oikeusjirjestys
imperatiiveilldéin kieltid kaikkia sivullisia kdyttamistds — ilman asian-
mukaista lupaa — toisen kiinteist6d ja asettaa ndmi kiellon rikkomisen
varalta sanktiouhan alaisiksi. Omistajan oikeusasema ilmenee tiltd
kannalta katsottuna yksinomaisena kiyttdvapautena (a,) ja aloiteval-
tana (a;). Viimeksi mainittu tarkoittaa valtaa kiyttdd oikeudellisia

keinoja sivullisten taholta tulevien kiyttévapauden riistamistd ja hai-

ritsemistd tarkoittavien -toimenpiteiden torjumiseksi. Se suoja, miti
myontamailld aloitevallan reaktiokoneiston kiyntiin panoon nihden, on
oikeussuojaa varsinaisessa eli staattisessa merkityksessi. Omistajan
kannalta katsottuna Suojan saaminen ‘'tdssd suhteessa merkitsee sit3,
ettd hinelld on aloitevalta erinidisten oikeuskeinojen, lihinnd omistajan
hallintakanteen ja kieltotuomiota tarkoittavan kanteen, kaytt6on ngh-
den. Se, jonka kiytossi ovat tarkoitetut oikeuskeinot, on omistajana
suojattu yleistid sivullistahoa wvastaan,

3 Ks. LM 1952 s. 517 s.

~
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Edellsd tarkoitetun omistajan hallintacikeuden subjektilla on normaa-
lisesti valta kiinteiston Juovuttamiseen ja panttaamiseen, mink#d ohella
kiinteisto6 muodostaa hinen henkilkohtaisen luottonsa perustan seké
periytyy hinen kuollessaan. Timi merkitsee, ettd tarkoitetulla henki-
16114 on omistajan kompetenssi eri muodoissaan. Omistajan kompetens-
silla tarkoitamme tissd lainsddtijin suomaa kelpuutusta sellaisen muu-
toksen aikaansaamiseen normijirjestelmissi, ettd esineen voidaan sanoa
siirtyvdn omistuspiiristd toiseen. Timi# kompetenssinormeihin perus-
tuva oikeusaseman momentti, joka on eri tasolla kuin se varsinaisiin eli
kayttdytymisnormeihin perustuva suojattu kiyttdvapaus, josta edelld on
ollut kysymys, muodostaa yksityisoikeudellisen vaihdannan perustan.
Omistajan luovutus-, luotto- ym. kompetenssi on ilmaus ns. yksityisauto-
nomiasta, jota on pidetty yksityisoikeudelle ominaisena. Omistajan
kompetenssi saattaa olla eri tavoin rajoitettu ilman ettd oikeusasema
menettid omistuksen luonteen. Mutta jos luovutus- ja luottokompetenssi
sekd perittivyyskelpoisuus kokonaan puuttuvat, silloin ei ole kysy-
myksessid yksityisoikeudellinen omistus. Talld tavalla omistajan méas-
radmisvalta ja sithen perustuva siirtymiskelpoisuus on ominaista yksi-
tyisoikeudelliselle omistusoikeudelle.

Kosketeltujen oikeusaseman momenttien lisiksi on huomlotava omis-

tajan vapaus sidonnaisuudesta (a,), minkd momentin itsendisen merki-
tyksen vasta uusin.oikeustiede_.on saanut esiin suoritettuaan eri oikeus-
suojamuotojen erottelun. Omistajalla on kompetenssi luovutustoimin
ym. tavoin disponoida primairi- eli hallintaoikeudesta. T&mén korre-
laattina on sivullisten sidonnaisuus. Mutta myos jollakin sivullisella
voi. olla vastaavanlainen (sekundiirinen) kompetenssi mainitun oikeu-
den subjektin vaihdoksen aikaansaamiseen. Silloin kun tillainen-kom-
petenssi on muulla kuin oikeuden. subjektilla, puhumme itsendisestd
sekundiirisestd oikeudesta. Samoin kuin omistajan kompetenssia vas-
taa sivullisten sidonnaisuus, samoin sivullisen sekundaarioikeutta vastaa
omistajan sidonnaisuus, miké ilmenee rasituksena omistajan oikeusase-
massa. Omistajan sxdonnausuus, miki johtuu siitd, ettd sivullisella on
sekundairinen oikeus aikaansaada omistajan tahdosta riippumatta timzn
oikeusaseman menetys, voi ilmetd useissa eri muodoissa. Toisaalta se
ilmenee sellaisissa kollisiotilanteissa, joissa omistajan saantoperuste on

relatiivisesti tehoton, ja toisaalta sellaisissa tapauksissa, joissa sivullisella

4 Burckhardt, Methode und System des Rechts s. 153 ss. ja 179 s.

5 Georg Jellinek, System der subjektiven offentlichen Rechte s. 55; Burckhardt,

Die Organisation der Rechtsgemeinschaft s. 50 s.
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on sekundididrinen oikeus (esim. lunastusoikeus) pitevisti syntyneen
oikeusaseman kumoamiseen. Ensiksi mainituissa tilanteissa on kysymys
dynaamisesta ‘suojasta, jolla tarkoitamme oikeusperusteen sitovuutta
tietynlaisissa kollisiotilanteissa. Omistaja saa dynaamista suojaa esim.
silloin, kun oikean omistajan kompetenssivirheeseen perustuva moite-
oikeus katkeaa. Omistajan suoja sellaisia sivullisten sekundairioikeuk-
sia vastaan, jotka tarkoittavat patevisti syntyneen oikeusaseman kumoa-
mista, on samanluonteista suojaa kuin edelld tarkoitettu dynaaminen
* suoja, vaikka sitd ei liene tarkoituksenmukaista sisillyttdd dynaamisen
suojan k#sitteen piiriin.

Suoritetun erittelyn pohjalta voimme nyt ryhtyd tarkastelemaan,
mikd on ominaista kiinteiston omistusoikeudelle sellaisena kuin se
esiintyy kotimaisen oikeuskehityksen valossa. Julian Serlachius on maa-
kuntalakien pohjalta esittdnyt, ettd kiinteistén omistus ei tarkoittanut
vanhemmassa oikeudessamme samaa kuin roomalaisen oikeuden domi-
nium vaan »en genom rattsforvarf betecknad rdtt att besitta jorden
sasom sin»; »eganderétt i sjilva virket ir, icke dominium, utan possessio
eller m.a.o. att possessio angifver det karakteristiska for det, som land-
skapslagarna forstd under begreppet eganderiitt>.8 Sama kisityskanta
nayttdd ilmenevin Abrahamssonin selitysteoksesta.” Se, miki on olen-
naista vanhalle kiinteistonomistukselle, on Olof Bérlingin maakaariehdo-
tuksessa lausuttu seuraavasti: »Alla mage och skole niuta then iord, som
hwar med laga fang besitter, in til des honom nagot med laga doom
ifrinwinnas kan».#! Vuoden 1734 laista, johon vierasperiiset omistus-
oikeusteoriat eiviat ole pidsseet madrdsdviasti vaikuttamaan, ilmenee sama
kiasityskanta. Lahinnd MK 10: 1:een ja10: 2:een nojautuen Serlachius
ei pidd kiinteiston omistajana oikeata omistajaa, jonka oikeudellisesti
. pitidisi olla omistaja ja joka moitekanneteitse, ts. kayttdmailla moite-
oikeuttaan, voi uudelleen tulla omistajaksi, vaan sitd, joka tyyppinsa
puolesta laillisen saannon perusteella omistajana hallitsee kiinteisto4.
Tallainen omistajahaltija on oikeutettu kiyttdm#dn omistajan kanne-
keinoja ja puhevaltaa asioissa, jotka koskevat maanjakoa, rajankidyntis,
jirvenlaskua tms., hinen kelpoisuutensa on »alldeles generell, dr den
formella behorigheten att forfoga och rida 6fver fastigheten sdsom en
egare».? Tami kisityskanta, joka on katsottava meilld vallitsevaksi, on

°

6 Klander & jord s. 52 ss.

7 Swerikes Rijkes Lands-Lag s. 205 s.

8 Ks. Almquist, Forarbeten till Sveriges rikes lag 1666—1686, maakaari 1:7.
9 Serlachius, Sakritten s. 70, 182 ja 186.



https://c-info.fi/info/?token=zg7TnCUuA_auWyOz.JO_QEP-6XpKCAnWhbabEZg.OixYfpuAgpmWzVi30RPfe0JUkIibM3P3w3czqeHVExujAz3Y6Zs-Gy-z8Q0f5ZRPxFDRQkgXxJzQ-8HHj9TU-_GwdbfEtPdp1SfnjC-ReY63sVOKwCwPVz6PztrLSnJoS0jDPWJOFTqtqLUV_eW-x5rUXFxeU7wszlTmhzsaTOJHIPDYcOkhclRfRd4OlfAredJYO4kEs3PL

2 §. Kiinteisténomistusta koskevia yleisluontoisia nikékohtia 13

perustana sille, ettid lainsdddanndssi ja oikeuskiytinnossd usein omistus-
suhdetta tarkoitettaessa puhutaan omistajanhallinnasta tai saantoon pe-
rustuvasta hallinnasta.’® Tidmin perusteella voimmekin ldhted siits,
ettd kotimainen kiinteistdnomistus on pohjimmaltaan saantoon perustu-
vaa omistajanhallintaa.

Omistusoikeussaanto, joka tiyttii tietyt minimivaatimukset mutta
jonka ei tarvitse -olla kaikissa suhteissa virheetén, ja omistajanhal-
linta ovat ne tekijat, joiden perusteella omistussuhde pohjimmal-
taan madrdytyy. Niiden ohella on lainhuudolla (vast. kiinnekir-
jalla) merkitysta ensikdden kriteerini. Minimivaatimukseksi on aikai-
semman oikeuden mukaan asetettu, etti oikeustoimen tulee olla
tyyppinsd puolesta, in abstracto, oikeusjirjestyksen hyviksymi saanto-
tapa.!? Se voi olla virheellinen muotonsa puolesta yhtd hyvin kuin
muissakin suhteissa, kunhan. se vain oli sellainen, ettd se virheettomini
olisi lain mukaan aiheuttanut omistajanvaihdoksen. Voimassa olevan
oikeuden kannalta katsoen ovat.vaatimukset sikili ankarammat,. ettd
luovutustoimen pitdd olla muotonsa puolesta lainhuudatuskelpoinen.!3
Aikaisemman oikeuden kannalta ei lainhuudatuskelpoisuus ollut ehdoton
edellytys, mikid ilmenee jo siind, ettd suullinenkin luovutussopimus,
johon liittyy hallinnan luovutus, on katsottu riittiviksi.¥ Mutta toi-
saalta lainhuudatuskelpoisuus ja varsinkin tapahtunut huudatus oli
osoituksena siitd, ettd saanto yhdessi omistajanhallinnan kanssa pystyi
luomaan omistajan oikeusaseman.

Kuten edelld esitetystd havaitaan, kiinteistén omistajan oikeusase-
man keskeisen momentin muodostaa omistajan hallintaoikeus, joka
tarkoittaa yksinomaista suojattua kiyttovapautta kiinteistson nihden.
Tallainen.oikeus on silld, joka saannon perusteella omistajana hallitsee.
Tdmia oh .omistajana suojattu yleiseen sivullistahoon nihden kiytts-
vapauden riistdmistd ja hiiritsemistd vastaan. Mainitun oikeuden hal-
tijalla on sdénnéllisesti omistajalle normaalisesti kuuluva kompetenssi
eri muodoissaan. ' Témi voi olla eri tavoin rajoitettu, mutta jos se puut-
tuu kokonaan, niin silloin ei ole kysymys yksityisoikeudellisesta omis-
tuksesta, jolle on tunnusmerkillistd vaihdantakelpoisuus. Luovutuskielto

10 Ks. esim. Wrede—Caselius s. 96, 138, 275, 277 .ja 278 s.
. 11 Ks. tarkemmin Zitting m.t. s. 167 ss. ja DL 1957 s. 21 ss.
12 Serlachius m.t. s. 186 verr. s. 70 ja 85.
" 13 Ks. Zitting m.t. s. 194 s. verr. s. 181 ss.
14 Serlachius m.t. s. 84 s, 132 ja 186; Wrede s. 180 s.; Ekstrom 674 s. ja 677.
Vrt. Chydenius I s. 29; Caselius teoksessa. Wrede—Caselius s. 245 s.; Hakulinen,
Kiinteist6n luovutuksen muodosta 1. p. s. 10; af Hillstrom JFT 1932 s. 407 ss.
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tms. kompetenssin rajoitus ei vield sulje pois yksityisomistuksen mahz

dollisuutta. Omistajan. kompetenssin eri muotojen ja'mahdollisten rajoi-

tusten olemassaolo on paiteltdvissi lihinnd yleisen siviililain saantojaj

lainhuudatusta, kiinnitystd, pakkotdytiantod ja perimystd -koskevien
sainnosten perusteella. Erilaiset rajoitukset kiyvit ilmi osittain’ samoista
ldhteistd mutta osittain sisdltyvit erikoislakeihin (asutus-, asemakaava-
ym. lait). Varallisuusoikeudessa on vaihdantakelpoisuus siintona. Ta-
min johdosta ei ole tarpeellista eri oikeustyyppien osalta ilmaista, missid
suhteissa oikeudenhaltijalla on misdradmisvalta. Siti vastoin on luovu-
tuskiellon muodossa tai muulla tavalla ilmaistava poikkeukselliset kom-
petenssin rajoitukset. Ellei omistajan méadrdtmisvaltaa ole lain s#an-
noksin rajoitettu,.voidaan lahtei siits, ettd omlsta]alla on normaali kom-
peten551 eri muodoissaan. © o C

- Yksityisoikeudellisesta omistusoikeudesta ei v01da puhua, ellei oikeu-
denhaltijalla olé toisaalta omistajan hallintacikeutta, so. yksinomaista
suojattua kiyttovapautta kiinteistoon nihden, ja toisaalta omistajan
kompetenssia ainakin rajoitetussa laajuudessa. Ep#selvempi kysymys on

se, vaaditaanko tim#n lisiksi dynaamista suojaa jossakin henkilosuh-

teessa. Nykyiddn viltetidin omistusoikeus-nimityksen ki#yttod luovu-
tuksensaajan oikeusaseman osalta ennen kuin timi on kehittynyt siithen
vaiheeseen, ettei esinetti voida ulosmitata luovuttajan velasta ja ettei
se kuulu timin konkurssivesdin. Tiltd pohjalta lihtien voidaan luo-
vutuksensaajan (dynaaminen) suoja luovuttajan ulosmittaus- ja kon-
kurssivelkojia vastaan sisillyttdd omistusoikeuden kisitteeseen. ‘Muissa
henkilsuhteissa esille tulevan dynaamisen suojan sisillyttdminen sithen
sitd vastoin ei nidytid tarkoituksenmukaiselta.!s Oikeudenhaltijaa voi-
daan pitdd omistajana, vaikka hineltd puuttuisi dynaaminen suoja. yh-
dessd tai useammassa henkilosuhteessa. Niinpid esim. nautintatilanteen
vallitessa on omistajaksi katsottava omistajahaltija, vaikka tdltd puut-
tuu suoja oikeata omistajaa vastaan, jonka kiytettdvissd on (sekundia-
rinen) moiteoikeus.!® Oikean omistajan sekund#diristd moiteoikeutta
vastaa omistajahaltijan sidonnaisuus. Mutta tdm3& sidonnaisuus ei estd
nimittdmsistd omistajahaltijaa (usukapienttia) omistajaksi.

Omistajan sidonnaisuus voi ilmeti muissakin kuin edelld tarkoite-
tuissa dynaamisen suojan piiriin kuuluvissa tapauksissa. Téllainen
sidonnaisuus voi johtua esim. sukulunastusoikeudesta, naapurin ja os'gta-
lokkaan lunastusoikeudesta, lahjanantajan periyttimisoikeudesta (MK

16 Ks. tarkemmin LM 1955 s. 659 ss.
16 Serlachius m.t. s. 181 s. ja 200. Vrt. Hakulinen mdt. s: 1. p. s: 15 aliv. 20

~ e
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8:2) ja MK 11:4:n tarkoittamasta jilkiperdisestd tehottomuudesta.
Kaikissa ndissd tapauksissa  luovutuksensaajan oikeusasemaa rasittaa
sidonnaisuus sivullisiin nihden, jotka voivat aikaansaada omistajanvaih-
doksen. Mutta tillainen sidonnaisuus ei estd pitimistd luovutuksen-
saajaa omistajana.

Sama koskee omistajan sidonnaisuutta, joka vastaa pakkolunastus-
mainitulle oikeudelle on tunnusmerkillists, etts ellei kiinteiston omistaja
taytd toistuvaissuorituksia, niin ne voidaan ottaa pakkoteitse kiinteiston
arvosta.l” Tami merkitsee, ettd kiinteistorasituksen haltija on kelpuutettu
tietyissé olosuhteissa kumoamaan omistajan oikeusaseman. Titd sivul-
lisen kelpuutusta, ts. sekund&iristd oikeutta, vastaa omistajan sidon-
naisuus, mik#d ei kuitenkaan riistd timin oikeusasemalta omistuksen
luonnetta. Kiinteistorasitus tarkoittaa oikeutta toisen omistamaan esi-
neeseen. Se ei ole omistusta edelli kuvatussa merkityksessd, vaikka
sen haltijan sekunddirinen oikeus tarkoittaa samanluonteista kelpuu-
tusta oikeudellisen muutoksen aikaansaamiseen kuin esim. omistajan
luovutuskompetenssi. Kiinteistérasituksina, jotka voivat olla julkis- ja
vksityisoikeudellisia, pidetdin nyky#in muun muassa oikeutta riilssi-
veroon, maanmittaus- ja jérvenlaskukustannuksiin ja misritynlaiseen
kiinteiston kaupassa piddtettyyn elikkeeseen.!®

17 Wrede s. 371 s.; Wrede—Caselius s. 428 s.
18 Wrede—Caselius s. 432 ss.
19 Wrede—Caselius s. 432 ss. verr. s. 381 s.
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3§ KIINTEISTONOMISTUKSESTA 1600- JA
1700-LUVUILLA VALLINNEIDEN KASITYS-
TAPOJEN VALOSSA.

~ Edelld olemme pyrkineet luonnehtimaan sits, miké on ominaista koti-
maisen oikeuskehityksen mukaiselle kiinteistonomistukselle. Samat
peruspiirteet ovat ndhdiksemme havaittavissa niin hyvin keskiaikaisessa
kuin nykyisessikin kiinteistonomistuksessa. Se on pohjimmaltaan tie-
iyt minimiedellytykset tdyttivdin saantoon perustuvaa omistajanhal-
lintaa. Mutta omistuksella ei ole kaikissa kehitysvaiheissa ollut sama
sisalts. Se kiy selville tarkasteltaessa 1600- ja 1700-luvuilla esiinty-
neits kisityksid kiinteistonomistuksesta. Niiden kisitysten tarkastelua
ei voida sivuuttaa kaupunkimaiden omistussuhteita tutkittaessa, silld
tarkastelunalaisen lahjoitusmaateorian viittimét ndyttaviat pohjautuvan
mainituilla vuosisadoilla kiinteistdoikeudessamme vaikuttaneeseen oppiin
jaetusta omistusoikeudesta.

Ajatus omistuksen jakautumisesta eri kisiin on vanha. Jo muinais-
roomalaisissa lihteissi tavataan merkkejd funktionaalisesti jaetusta
omistuksesta.! Mutta opin jaetusta omistusoikeudesta katsotaan poh-
jautuvan glossaattorien — erheelliseksi viitettyyn — olettamukseen,
ettd roomalainen oikeus tunsi kaksi eri omistusoikeutta, joiden ero
ilmeni lihinnd kanteiden erilaisuudessa (actiones directae ja actiones
utiles). Talld perusteella suoritettu erottelu ei vield merkinnyt omis-
tusoikeuden jakautumista. Kysymyksessd oli kaksi itsendistd ja eri-
arvoista oikeustyyppis, jotka eivit olleet saman kokonaisuuden osia.
Vasta sitten kun mainitun erotteluperusteen rinnalla otettiin kaytin-
t66n aineellinen, oikeuden sisdltod koskeva eroperuste, kehittyi oppi
jaetusta omistusoikeudesta. Koska kommentaattorien esityksissa domi-
nium directumin ja dominium utilen ero oli pidasiassa oikeuden sisdllon
laajuudessa, voitaneen puhua jo tdssd kehitysvaiheessa jaetusta omis-
tusoikeudesta. Tosin on otettava huomioon, ettd myo6s ndiden esi-

1 Max Kaser, Das romische Privatrecht I s. 125 s.
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tyksissd oli kannemuotojen erilaisuudella merkitystd yhtenid erottelu-
perusteena, mikd seikka viittaa sithen, ettd kysymys oli vield t&dllinkin
kahdesta eriasteisesta oikeustyypistd eikid varsinaisesti omistusoikeuden
jakautumisesta. Oikeastaan vasta luonnonoikeudellinen oppisuunta ke-
hitti selitystavan, jonka perusteella voidaan puhua jaollisesta omistus-
oikeudesta.? Oppi jaetusta omistusoikeudesta onkin piiasiallisesti tdssa
muodossa vaikuttanut Ruotsi—Suomen oikeustieteen piirissi.

Keski-Euroopasta tulleiden feodaalisten vaikutteiden jilkid havaitaan
jo pitkin 1500-lukua, mutta oppi jaetusta omistusoikeudesta alkoi vai-
kuttaa vasta 1600-luvulla. Tistd kertoo Jutikkala seuraavaa:

»Seki aatelin ettd sittemmin itsevaltiuden tukemina tillaiset kisityk-
set tulivat Ruotsissa 17. vuosisadalla yhi yleisemmiksi. Otaksuttiin er-
heellisesti, ettd kruunu oli alkuaan ollut kaiken maan omistaja, mutta etts
se oli luovuttanut nautintaoikeuden tih#n maahan talonpojille, jotka
muka uudisviljelijoind olivat vuosisatain kuluessa asettuneet kruunun
viljelemittomille maille. Sanaa »maanomistusoikeus» talonpojasta pu-
sissd kuin poikkeuksellisesti ennen kuin taas vasta vuosisadan loppu-
vuosina. Talonpoikien perinnollistd kiyttSoikeutta ilmaistiin sanalla
sukuoikeus (bordsritt), joskin erdissd tapauksissa jo nyt esiintyy myo-
hempi sana perintsoikeus (skatterittighet)».3

Aatelin pyrkimys riistad talonpojalta »omistusoikeus» ei kuitenkaan
saanut ennen seuraavaa vuosisataa hyviksymistd oikeustieteen piirissa.
Tamai kay ilmi Almguistin esityksesti:

»Under det att skattebonden under 1600-talet i praktiken endast till-
erkiéndes dominium utile, hade ... doktrinen s& godt som enhiilligt velat
tillerkdnna honom &ven dominium directum. Under férra hilften av
1700-talet ater, da skattebondens #ganderitt i praktiken erkindes, ville
doktrinen, representerad av Nehrman, endast forlina honom dominium
utile.»4

Luonnonoikeudellinen jaetun omistusoikeuden teoria edellytti omis-
tusoikeuden jakautumista toisaalta varsinaiseen omistusoikeuteen (pro-
prietas) ja toisaalta kiytts- ja nautintaoikeuteen. Silloin kun nimi
oikeudet olivat samoissa kisissi, oli kysymyksessi tdydellinen omistus-
oikeus (dominium plenum). Mutta jos ndmi oikeudet olivat jakautu-
neina eri kisiin, oli esilld dominium divisum. Seuraavassa tarkaste-

2 Ks. tarkemmin esitystimme JFT 1952 s. 314 ss.
3 Suomen talonpojan historia s. 341.
4 Om &rftlig besittningsratt till jord s. 128 aliv. 7.
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lemme Caloniuksen esityksen valossa, miten omistuksen jakautuminen
on ymmairrettdvd. Omistusoikeus kisittdd hdnen mukaansa kolme osa-
oikeutta: varsinaisen omistusoikeuden, kidyttooikeuden ja nautintaoikeu-
den. -Omistusoikeus on tdydellinen, kun nimi oikeudet ovat yhtyneini.
Epitaydellinen omistusoikeus on taas kysymyksessi silloin, kun »omis-
tajalle kuuluvat oikeudet on silld tavoin jaettu kahden henkilon kesken,
ettd toisella siilyy esineen varsinainen omistus suurimmaksi osaksi,
viiseen hallintaan ja nautintaan, mikd myds siirtyy perintona jalkeldi-
sille ja on siirrettivissi toiselle». Ensiksi mainitulla on yliomistusoikeus
(dominium directum) ja viimeksi mainitulla aliomistusoikeus (dominium
utile).s .

Edelld olemme esittineet, ettd kotimaisen oikeuskehityksen luoma
kiinteiston omistus on pohjimmaltaan lailliseen' saantoon perustuvaa
omistajanhallintaa. Nyt kysytdan, kumpiko mainituista omistusoikeus-
muodoista vastaa omistusta tdssd merkityksessd.

Silld, joka saannon perusteella omistajana hallitsee kiinteistdd, on
edells esitetyn mukaan omistajan primiiri- eli hallintaoikeus, so. yksin-
omainen suojattu kidyttovapaus, ja madrdamisvalta tdhin oikeuteen
nihden. Hin on oikeutettu kiyttimiin omistajankanteita ja muuten
esiintymiin omistajana yleiseen sivullistahoon ndhden. Vastaavanlai-
nen oikeusasema niyttda Caloniuksen esityksen valossa olevan aliomis-
tajalla. Tille niet kuuluu erittdinkin (p#i-)osa kdytts- ia nautintaoikeu-
desta ja sen ohella vihiinen osa varsinaisesta omistuksesta, mik# ilme-
nee siitd, ettd aliomistajan suostumus vaaditaan esineen luovuttamiseen.
Kiyttooikeudesta seuraa, etti asianomainen voi a) estdd kaikki muut
kiyttdmisti hinen esinettisn, b) kiyttaa esinettddn vairin, kunhan silla
ei loukata kolmannen oikeutta, ¢) saada esineesti kaiken voiton ja
hyédyn, d) luovuttaa sen kidytettiviksi kenelle tahansa toiselle koko-
naan tai osaksi ja vield e) ettd hinelle kuuluu esineen luonnollinen hal-
linta ja siihen liittyvi hallintacikeus. Nautintaoikeudesta taas seuraa
Caloniuksen mukaan, ettd asianomainen voi ottaa omakseen kaikki esi-
neensi tuotteet seki luovuttaa ne erikseen tai yhdessi kiyttooikeuden
kanssa toisille. Nzami kiytto- ja nautintaoikeuksista johtuvat oikeudet
ovat yleensi sellaisia, jotka edellid esitetyn mukaan kuuluvat sille, jolla
on yksinomainen suojattu kiyttévapaus (omistajan hallintaoikeus) kiin-
teistoon nihden. Tilld on myds oikeus omistajankantein (vindikaatio)
palauttaa esine silts, joka oikeudenvastaisesti pitaid sitd hallussaan, jol-

8 Calonius, Siviilioikeuden luennot s. 224—234.
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lainen oikeus Caloniuksenkin mukaan kuuluu aliomistajalle.! Kun vield
otamme huomioon, ettd Caloniuksen mukaan aliomistajan oikeus pysy-
véiseen hallintaan ja nautintaan periytyy jilkelsisille ja on siirrettdvissa
toiselle, voimme todeta, ettd aliomistajan oikeusasema kosketelluissa
suhteissa olennaisesti vastaa kiinteistonomistusta edelld esittdmissamme
.merkityksessd. Mutta miten yliomistusoikeus suhtautuu kiinteistonomis-
tukseen tdssd merkityksessa?

Yliomistajalle kuuluu Caloniuksen mukaan esineen »varsinainen
omistusoikeus», mitid tulee sen p#dasiallisimpaan puoleen. Kiytto- ja
nautintaoikeuteen hinellid on osa vain sikili kuin hén on osallinen esi-
neen tuottoon tai kdyttoon. Tamin valossa olennaista yliomistusoikeu-
den kisitteelle ei ole omistajan kdytto- ja nautintacikeus vaan varsinai-
nen omistusoikeus (proprietas), joka kisittdi oikeuden miiriti esineen
substanssista.? .

Jos lahdemme siitd, ettd kiinteisto kuuluu aliomistajan omistukseen
siind mielesss, ettd tdlld on yksinomainen suojattu kidyttévapaus ylei-
seen sivullistahoon nidhden, ts. omistajan hallintacikeus, niin silloin yli-
masdratd aliomistajan oikeudesta. Tama kdy ilmi, kun tarkastelemme
oikeudellista tilannetta.suorittamamme .normianalyysin pohjalta. Esi-
merkiksi valta esineen siirtimiseen omistuspiiristd toiseen tarkoittaa
kompetenssinormeihin perustuvaa kelpuutusta tietynlaisen muutoksen
aikaansaamiseen normijirjestelmissd. Tillainen valta .on sddnnollisesti
varallisuusoikeuden subjektilla, mutta se saattaa olla myos sivullisella,
jolloin puhumme toisen oikeuteen kohdistuvasta sekundiirisestd oikeu-
desta. Taméin sddnnon mukaan aliomistajalla on ainakin rajoitettu kom-
petenssi madrdtd omasta oikeudestaan (omistajan hallintaoikeudesta).
Lisdksi yliomistajalla on valta madratd tietyissid.suhteissa kiinteistostd
eli tasmillisemmin sanottuna (ali-)omistajan hallintaoikeudesta. T#std
on pidettdva erillddn -yliomistajan valta madrdtid omasta -(yli-) omistus-
oikeudestaan, mika valta on perin rajoitettu, kuten myshemmin havait-
semme, silld yliomistajalle kuuluvat oikeudet yleensd ovat sen luontoi-
sia, etteivit ne voi olla vaihdannan kohteina, Se aliomistajan oikeuteen
kohdistuva misdrdadmisvalta,  joka muodostaa yliomistusoikeuden pidi-

6 M.t. s. 234 verr. s. 226 s., 232 ja 239.

7 M.t. s. 234 verr. s. 226 ja 232. — Oikeus vapaasti méariati esineen substans-
sista .(Proprietét) . muodosti omistusoikeuden keskeisen momentin Preussin All-
gemeine Landrechtin (1794) luonnonoikeudellisessa' jarjestelméssid. Yliomistajalla
oli osuus tdhin oikeuteen ja aliomistajalla paitsi osuus tidhdn myos koko nautinta-
oikeus. Ks. tarkemmin JFT 1952 s. 318. :
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asiallisen sisillon, voi ilmeti eri muodoissa. Valta mésrati kiinteistosta
siind mielessd, ettd aliomistaja menettdd oikeutensa kiinteistoon joko
yliomistajan tai jonkun muun hyviksi, on esimerkkind tdstd madradmis-
vallasta.

Sellaisessa tilanteessa, ettd henkilo saannon perusteella omistajana
hallitsee kiinteistod ja ettd sivullisella on siihen sekund#irinen oikeus,
esim. oikeus lunastaa kiinteisto ostohinnasta, voidaan sanoa, etti kiin-
teisto tietyssd mielessd kuuluu kummallekin. Omistajahaltijalle se kuu-
luu siind mielessH, etti timid voi omistajankantein torjua sivullisten
taholta tapahtuvan oikeudettoman puuttumisen. Sivulliselle (yliomista-
jalle) kiinteisto kuuluu siind mielessd, ettd tdmi saattaa lunastusoikeut-
taan kiyttimailld saada kiinteiston haltuunsa ja siten hyvikseen mah-
dollisen arvonnousun. Tillaisesta esineen kuulumisesta samanaikaisesti
kahdelle eri subjektille ndyttis olevan pohjimmaltaan kysymys omistuk-
sen jakautumisessa yli- ja aliomistusoikeuteen.®

Kun kiinteists kuuluu samanaikaisesti tietyin tavoin- sekd yliomista-
jalle ettd aliomistajalle, voidaan kummankin oikeutta sanoa oikeudeksi
toisen omistamaan kiinteist6on riippuen siitd, kummanko oikeudelle
pannaan piipaino. Edelld olemme esittidneet, ettd kotimaiselle kiinteis-
tonomistukselle on ominaista muun muassa yksinomainen suojattu kayt-
tovapaus, jollainen on silli (aliomistajalla), joka saannon perusteella
omistajana hallitsee kiinteistod. T#ltd pohjalta lihdettiessd on katsot-
tava, ettd kiinteisté kuuluu aliomistajalle ja ettd yliomistajan oikeuden
pissisiltond on midrddmisvalta tihidn toiselle aliomistusoikeuksin kuu-
luvaan kiinteistoon. Luonnonoikeudellinen oppisuunta sitd vastoin
ts. sille oikeudelliselle siteelle, joka ei ilmennyt tosiasiallisessa
kiaytossd ja hallinnassa.? ’

8 Lihdettdessd kiyttdytymisnormien ja kompetenssinormien erottelun pohjalta
voidaan tekstissd mainitussa tapauksessa esineen »kuuluminen» aliomistajalle selit-
tdd ensiksi mainittujen ja yliomistajan mé&drddmisvalta viimeksi mainittujen nor-
mien avulla. Aliomistajan yksinomainen kdyttévapaus perustuu siihen, ettd kaik-
kia sivullisia on kieltonormein kielletty puuttumasta esineeseen. Se mi#ridmis-
valta aliomistajan oikeuteen nihden, joka muodostaa yliomistusoikeuden pédsisil-
16n, puolestaan tarkoittaa kompetenssinormeihin perustuvaa kelpuutusta, miké ilme-
nee erilaisina sekund#rising oikeuksina.

 Mainitunlaisten ‘normien ‘erottelusta ks. tarkemmin LM 1952 s. 387 ss. ja 501 ss.
Ks. myds Vuorio, Tyésuhteen ehtojen midrdaminen, Turku 1955, 3 §;” Carlson LM
1957 s. 27 ss; ja JFT 1957 s. 272 ss. ‘ ' '

9 Se miki 'on ominaista sille omistuksen momentille, jota ilmaistaan termillad

sproprietas», kdy ilmi Thibautin esityksestd "(s. 8 ss.). Hin jakaa omistukseen
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Edelld esitetyn perusteella ndyttid siltd, ettd kotimaisen oikeus-
kehityksen mukainen kiinteistonomistus, joka on pohjimmaltaan saan-
toon perustuvaa omistajanhallintaa, vastaa paremmin luonnonoikeu-
dellista aliomistusta kuin yliomistusoikeutta. Sits, joka saannon perus-
periytyy ja on siirrettivissd, on vanhan kotimaisen oikeuden mukaan
pidettava kiinteiston omistajana. Edelld kuvatun luonnonoikeudellisen
omistusoikeusteorian mukaan hin saattoi olla pelkki aliomistaja. Tama
tekee ymmairrettiviksi, ettd puheenalaisena aikana oikeustieteeseenkin
pesiytyi ajatus,. ettei verotalonpoika ollut maansa todellinen omistaja
vaan ainoastaan »perinnéllisen hallintacikeuden», ts. dominium utilen
haltija. Tiami ajatustapa ei kuitenkaan ollut sopusocinnussa aikaisem-
man oikeuskehityksen kanssa, minkid johdosta yritys riistdd verotalon-
pojan saantoon perustuvalta kiinteistonhallinnalta omistuksen luonne ei
tuottanut lopullisia tuloksia. Tiltd osalta vierasperidinen omistusoikeus-
teoria kumoutui jo 1700-luvun lopulla. Niinpd jo Calonius toteaa tar-
peettomaksi kisityksen, ettd maassamme verotilojen yliomistusoikeus
on kruunulla ja ettéd kansalaisilla on aliomistusoikeus (m.t.s. 234). Mutta
ajatus kruunun ym. yliomistusoikeudesta ja kiinteistonhaltijan aliomis-
peitettyni — vaikuttamaan muun muassa kaupunkimaan osalta nyky-
pdiviin saakka. Jos tarkastelemme kriitillisesti oikeustieteellisid esityk-
sid kaupunkien lahjoitusmaiden omistussuhteista, niin ndyttds silts, etta
puhuttaessa kaupungin omistusoikeudesta usein tarkoitetaan oikeusase-
maa, joka muistuttaa pikemmin yliomistajan kuin aliomistajan oikeutta.
Tami ei ole sopusoinnussa sen kanssa, ettd juuri aliomistusoikeus tar-

_joaa liheisen vertauskohdan kiinteistonomistukselle varsinaisessa mer-
kityksessa.

siséltyvat oikeudet kahtia: 1) Nutzungs-Rechte ja 2) Proprietdts-Rechte. Viimeksi
mainittujen késite on hinen mukaansa ainoastaan negatiivisesti madriteltdvissi:
»Inbegriff der nach Abzug der Nutzungsrechte vom Eigenthum iibrig bleibenden
Befugnisse.» Tahdn ryhmé&én kuuluvia oikeuksia ovat: 1) Das Recht der Verdus-
serung, 2) »die Befugniss iiber die Substanz der Sache nach Willkiihr zu schalten»,
ja 3) sddnnollisesti »die Befugniss, sich in dem Besitz aller Nutzungs- und Proprie-
tatsrechte zu schiitzen». — Liséiksi on huomattava, ettd Thibautin mukaan Proprie-
tdts-Recht saattaa muodostaa rajoitetun esineoikeuden, esimerkiksi panttivelkojan
oikeuden (s. 91 s.). Ottaen huomioon, ettd panttivelkojalle kuuluu kompetenssinor-
meihin perustuva sekundiddrinen realisaatio-oikeus, tdmé& viittaa siihen, ettd omis-
tajan médrddmisvalta puheenalaisessa merkityksessd tarkoittaa kompetenssinormei-
hin perustuvaa kelpuutusta. )
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den pisasiallisen sisillon, tarkoittaa edelld esitetyn mukaan kelpuutusta
masrita toisen, ts. aliomistajan oikeudesta. Yliomistajan m#araddmis-
valtaa vastaa aliomistajan sidonnaisuus. Taltd kannalta katsottuna
luonnonoikeudellinen yliomistus ei merkinnyt omistusta varsinaisessa,
kotimaisen oikeuskehityksen mukaisessa merkityksessd, vaan se tar-
koitti toisen (ali-)omistuksen rasitusta. Kiinteistd kuului (ali-)omistus-
oikeuksin sille, joka saannon perusteella omistajana hallitsi ja jonka kéy-
tettdvissi olivat omistajan hallintakanne ja kieltotuomiota tarkoittava
kanne. Yliomistajan oikeus tarkoitti pohjimmaltaan ' valtaa tietyissd
suhteissa .m##rita tistd aliomistajan oikeudesta kiinteistéon. . Tdssd
mielessi kruunun, kaupungin yms. yliomistus merkitsi aliomistajan
sidonnaisuutta ja ilmeni eridinlaisena rasituksena aliomistajan oikeus-
asemassa.

Tiltd pohjalta tarkastellen on luonnollista, ettd oikeus maaveroihin
katsottiin kruunun yliomistusoikeuden tirkeimmiksi ilmenemismuo-
doksi. Vero-oikeuden haltijana kruunulla oli oikeus toistuvaissuorituksiin
ja oikeus laiminly6nnin tapahtuessa ottaa joko verot kiinteiston arvosta
tai vilittomaisti koko kiinteists. Viimeksi mainittu kruunun oikeus
tarkoitti juuri sekund#iristid dispositio-oikeutta toisen kiinteist66n nih-
den. Selittdessddn kruunun verotusoikeuden omistusoikeudeksi luon-
nonoikeudellinen oppi ei kuitenkaan rajoittunut tdhén, vaan esitti, ettd
myo6s veronhaltijan oikeus toistuvaissuorituksiin oli omistusoikeutta.
Tamai oli mahdollista siten, ettd yliomistajalle katsottiin kuuluvan myds
osuus nautintaoikeuteen, jolla tarkoitettiin oikeutta kiinteiston tuot-
teisiin. Myos kruunun oikeus sddnnelld kiinteiston kidyttod selitettiin
ilmaukseksi omistusoikeudesta silli perusteella, etti yliomistajalla oli
osuus myos kidyttooikeuteen.
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48§ KAHDEN OMISTUSOIKEUDEN JARJES-
TELMASTA AIHEUTUNEESTA
SEKAANNUKSESTA.

Edelld kosketeltu oppi jaetusta omistusoikeudesta, joka vaikutti
1ghinna 1600- ja 1700-luvuilla, on jadnyt oikeushistoriaan. Mutta se on
jattdnyt jilkeensd erdisiin maanomistussuhteisiin. Sen vaikutukset nayt-
tavit ulottuvan nykypaiviin asti. On todettava, etts mainittu oppi ei pys-
tynyt muuttamaan kotimaisen kiinteisténomistuksen perusluonnetta. Se
on edelleen pohjimmaltaan saantoon perustuvaa omistajanhallintaa sa-
moin kuin se oli jo ennen kosketeltua kehitysvaihetta. Sen sijaan ettd
luonnonoikeudellinen ajatustapa panip#ipainon omistuksensille puolelle,
joka ilmeni yliomistusoikeudessa, vastaa kotimaista perua oleva kiin-
teistonomistus paremmin aliomistusoikeuden muodossa ilmennytts omis-
tusta. Tastd johtuu, ettd luonnonoikeudellinen kahden omistusoikeuden
jarjestelmi ei ilman ristiriitaisuuksia sulautunut oikeusjirjestykseemme,
mika seikka oli omiaan aiheuttamaan sekaannusta kiinteistjen omistus-
suhteissa. Tdm& sekaannus jdi lyhytaikaiseksi perinté- eli veromaan
osalta. Mutta erdissd muissa suhteissa kahden omistusoikeuden jirjes-
telmistd aiheutuneet epiaselvyydet niyttavit jittineen pysyvammait jil-
jet.

Muuan merkityksellisimpii kahden omistusoikeuden jirjestelmin
seurauksia on maan kameraalisen luonnon kytkeminen yhteen omistus-
oikeuskysymyksen kanssa.! Timi on johtanut muun muassa sellaiseen
toteamukseen, etti kruununluontoinen maa ei voi olla yksityisen omis-
tuksessa.? Timin toteamuksen perusteella on sitten katsottu, ettd kruu-
nulle alkuaan kuuluneet maa-alueet vilttimittomasti edelleen kuulu-

1 Jutikkala toteaa, etti luonnonoikeudellinen omistusoikeusjédrjestelméd on ver-
taansa vailla oleva avain talonpojiston historiassa niin térkedtd osaa esittdneiden
maanluontojen kisittéimiseksi (Suomen talonpojan historia s. 343). T#hédn voidaan
liséts, ettd titd avainta tarvitaan myds kaupunkimaiden omistussuhteiden selvitte-
lyssd. — Ks. myos Liljenstrand, Finlands jordnaturer s. 322 ss.

2 Haataja s. 69 ja Maaoikeus I s. 314 ja 363 ss.
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vat kruunulle tai muulle julkisoikeudelliselle yhdyskunnalle omistajan
oikeuksin, vaikka ne olisivat olleet vuosikymmenii tai vuosisatoja yksi-
tyisten omistusoikeussaantoihin perustuvassa omistajanhallinnassa. Sel-
lainen viite, ettd kruununluontoista maata ei voida luovuttaa yksityisen
omistukseen, merkitsee, ettd tdllaisen maan osalta on yksityisoikeudel-
linen omistusoikeus pois suljettu. Tillaisen omistuksen edellytykseksi
on ndet asetettava siirrettdvyys ainakin rajoitetussa laajuudessa. Maa,
joka on kokonaan yksityisoikeudellisen vaihdannan ulkopuolella, ei voi
olla yksityisomistuksen kohteena.? Se on res extra commercium-tyyp-
pistd omaisuutta, jota koskevat sidinnokset kuuluvat julkisoikeuden pii-
riin.

Kuten lahjoitusmaateorian perusteita koskevassa esityksessi tulem-
me havaitsemaan, perustuu tdmi teoria olennaisessa kohdassa siihen
sadntoon, ettdi kruununluontoinen maa ei voi olla yksityisen omistuk-
sessa. Tdmén vuoksi on syyta tarkastella lidhemmin puheenalaista maan-
luontoa.t

Kun otetaan huomioon, etti kruununluontoiseen maahan luetaan
my0s sellaisia kruunun omistuksessa olevia tiloja ja alueita, jotka eivit
ole yleiskidyton kohteena vaan yksityisteri hallinnassa, se toteamnus, etti
tdllainen maa ei voi olla yksityisomistuksen kohteena, vaikuttaa ylldtts-
valtd. Mihin perustuu, ettd myos yksityiskiytossi olevan kruununluon-
toisen maan osalta on tahdottu sulkea pois sekd vaihdantakelpoisuus etti
vksityisoikeudellisen omistuksen mahdollisuus. Selityksen niyttds tar-
joavan kosketeltu kahden omistusoikeuden jirjestelmid. Kun kruunun
oikeus kiinteistgveroihin ja muut yliomistusoikeuden kisittimit oikeu-
det selitettiin ilmauksiksi yksityisoikeudellisesta omistusoikeudesta ja
kun samalla katsottiin, ettei téllaisia yliomistajan oikeuksia saanut yksi-
tyisille luovuttaa, niin helposti muodostui kisityskanta, ettd omistus-
oikeuden kruunun tiloihin ja muihin maaomaisuuksiin taytyi pysya
kruunun (tai muun julkisoikeudellisen yhdyskunnan) kisissd, ts. kruu-
nun maata ei saanut luovuttaa omistusoikeudella yksityisten hallintaan.
Téssd ei ole mitdin luonnotonta, jos otetaan huomioon, etti tdllsin omis-

3 Dernburg lausuu: »An kérperlichen Sachen kann in Regel Privateigentum
bestehen; sie sind des Verkehrs fihig — in commercio. Es gibt aber Kategorien
von korperlichen Gegenstanden, welche dem Verkehr entzogen sind — extra com-
merciumy (System des romischen Rechts, Berlin 1912, s. 117 s.).

4 Kaupungin lahjoitusmaan osalta puhutaan toisinaan kruununluonnosta (esim.
Haataja s. 69) ja toisinaan erikoisesta lahjoitusmaan luonnosta (esim. Hall. esitys
N:o 10/1943). Ks. lisdksi Férslag till fastighetsregister for stad II s. 115 ss., jonka
mukaan epivapaalla maalla kaupungissa on erikoinen maanluonto.
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‘tusoikeudella tarkoitettiin yliomistusoikeutta. Kruunun yliomistus-
oikeuden sisiltamit oikeudet ovat sellaisia, ettd ne luonteensa mukaan
kuuluvat julkisoikeudelliselle yhdyskunnalle ja ettd ne eivit voi olla
yksityisoikeudellisen vaihdannan kohteena. Nykyidin tillaisia julkis-
oikeudellisia oikeuksia ei sisiillytetikian yksityisoikeudelliseen omistus-
oikeuteen. On tdysin luonnollista, ettd kruununluontoinen maa katsot-
tiin res extra commercium-tyyppiseksi yliomistusoikeuden kannalta kat-
sottuna. Mutta asianlaita muuttui sen johdosta, ettei yliomistusoikeu-
den erikoisluonne pysynyt selvilli. Tami nidyttdd olleen seuraus siiti,
ettd oppi jaetusta omistusoikeudesta vihin erin katosi tavallisen perints-
eli veromaan osalta. Kun verotalonpojalle tunnustettiin tdysi omistus-
oikeus, mikd saattoi tapahtua siind muodossa, ettid verotalonpojalle
myonnettiin dominium directum, niin oli yliomistusoikeuden ja vero-
talonpojan omistusoikeuden rinnastus luonnollinen seuraus. Niin nidyt-
tai kadonneen tietoisuus siitd, ettd luonnonoikeudellisen opin mukaan
verotalonpojan oikeus oli aliomistusoikeutta, joka oli toisensisdltéinen
kuin kruunun yliomistusoikeus. Seurauksena oli yliomistusoikeuden
rinnastus verotalonpojan omistusoikeuden kanssa. Tastd puolestaan
nayttad aiheutuneen, etti kruununluontoinen maa katsottiin sellaiseksi,
joka ei voinut olla yksityisten omistuksessa, myods varsinaisen eli ali-
omistusoikeutta vastaavan omistusoikeuden kannalta katsottuna.

Jilkeenpidin kriitillisesti tarkastellen edelld kuvattu kehityskulku,
joka on johtanut siihen viitteeseen, ettei kruununluontoinen maa voi
olla yksityisten omistuksessa, ndyttdd ilmeiseltd. Se ettd luonnonoikeu-
dellista yliomistusoikeutta koskevia sdint6ja on alettu soveltaa kiinteis-
tonomistukseen sellaisena kuin se nykydin esiintyy kotimaisen oikeus-
kehityksen pohjalla muodostuneena, on kuitenkin ymmirrettavissa.
Vaikka erotettiin kaksi lajia omistusoikeutta, ei silti tehty tdsmallista
eroa eri omistusoikeuslajien vilillA. Kun puhuttiin kiinteiston luovut-
tamisesta tai asetettiin luovutuskelpoisuutta koskevia rajoituksia, niin
ei useinkaan tehty tarkkaa eroa sen perusteella, oliko kysymys yli- vai
aliomistusoikeuden luovuttamisesta. Myos silloin, kun luovutettiin yli-
omistusoikeus kiinteist6on, puhuttiin itse kiinteiston luovuttamisesta.
Tami ilmenee selvasti Jutikkalan esityksesti:

»Perintotiloista ei kruunu voinut lahjoittaa muuta kuin sen osan
omistusoikeutta, miks silld niihin oli, so. dominium directumin, mutta
joka tapauksessa siis osan omistusoikeutta: ei milloinkaan puhuttu v e-
ronkanto-oikeuden, vaan itse tilan lahjoittamises-
ta» (m.ts. 352).
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Jos omistajan oikeusasema tarkoin eritelldin ja oikeusaseman eri
momentteja ilmaistaan tdsmaillisin kisittein, niin on helposti havaitta-
vissa, mikd ero on varsinaisen omistusoikeuden ja yliomistusoikeuden
luovuttamisella. Omistajan oikeusaseman keskeisen momentin muo-
dostaa omistajan primidri- eli hallintacikeus, johon omistajan kompe-
tenssi liittyy sekundésrisend momenttina. Kun omistaja esim. myy esi-
neen, niin silloin hén disponoi tdstd hallintaoikeudestaan. Tillsin esine
siirtyy toisen omistukseen, ts. ostaja saa omistajan hallintaoikeuden
esineeseen. Mutta kun yliomistaja,.esim. veronomistaja, luovuttaa oikeu-
tensa, niin silloin ei kiinteistd siirry omistuspiirista toiseen. Yliomista-
jalla tosin on kelpoisuus aikaansaada omistajanvaihdos muun muassa
veronsuoritusvelvollisuuden laiminlyénnin tapahtuessa, mutta talléin on
kysymyksessd hinelle kuuluvan sekundiirisen oikeuden kiyttiminen.
Tillainen sekundidirinen oikeus, joka muodostaa yliomistusoikeuden
keskeisen momentin, tarkoittaa eridinlaista rasitusta eli sidonnaisuutta
toisen (aliomistajan) oikeusasemassa. Sekundiirisen oikeuden luovu-
tus merkitsee, ettd omistaja joutuu sidonnaisuusasemaan toiseen henki-
166n nidhden, muttei suinkaan siti, ettd omistaja menettdi primiiri- eli
hallintaoikeutensa kiinteistéon. Jos timi ero pidetidn selvilld, niin sil-
loin on helposti nihtiivissd, mitd tarkoittaa luovutuskelpoisuuden rajoi-
tus toisaalta yliomistusoikeuden ja toisaalta aliomistusoikeutta vastaa-
van varsinaisen kiinteistonomistuksen osalta.

Suoritetun erottelun pohjalta on my6s havaittavissa, mitd todellisuu-
dessa voivat tarkoittaa moninaiset hallinnollisissa sianncksissid olevat
omistajan midrddmisvallan rajoitukset, jotka ovat periisin siltd ajalta,
jona valtiovalta suosi oppia kruunun ym. yliomistusoikeudesta. Se etti on
annettu luovutuskielto tai muita vaihdantakelpoisuutta rajoittavia mis-
rayksid, ei vield edellytd, ettd yksityisoikeudellinen vaihdanta ja omistus
sen tai siihen sisdltyvien oikeuksien luovuttamista. Jos tillaisia rajoi-
tuksia tulkitaan pitden perustana kiinteisténomistusta varsinaisessa eli
nykyisessd merkityksessd, niin voivat johtopadtokset osua vidrdiin, Sa-
moin on asianlaita, jos kameraalisia tarkoituksia palvelevasta ja siitd
padtellen yliomistusta koskevasta kruununmaan luovutuskiellosta teh-
didn -johtopiiatoksid ikddn kuin olisi kysymys varsinaista kiinteiston-
omistusta koskevasta rajoituksesta.

Seuraukset siitd toteamuksesta, ettei kruununluontoinen maa voi olla
yvksityisten omistuksessa, ovat varsin laajakantoiset. Kuten tulemme
havaitsemaan, on myds lahjoitusmaateoriaa perusteltu tim#n toteamuk-
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sen pohjalla. Siihen niyttdd perustuvan myés kisityskanta, ettei kruu-
nuntilan sukuoikeuden (bordsritt) osto tuottanut omistusoikeutta vaan
ainoastaan perinnollisen hallintacikeuden. Téllaisia oikeuksia oli kruunu
myynyt jo vuodesta 1574 alkaen, mutta tidmid menettely sddnneltiin
lsthemmin vasta vuonna 1582 ns. sukuoikeusplakaatissa ja erinéisissd
muissa sddnnoksissd. Sukuoikeuden ostaja sai oikeuden »njuta, bruka
och behalla» kiinteistod »till evirdlig dgo». Samalla annettiin sdan-
noksid porvareiden oikeudesta ostaa sukuoikeuksia (»arvsratten») maa-
rattyihin kaupunkitiluksiin »och sedan fér sig och sina efterkommande
arvingar-till evirdlig egendom .behdlla». 1620-luvulta alkaen puhutaan
sukuoikeuden oston sijasta perinnoksiostosta (skattekdp), mika tarkoitti
kruununtilan ostoa »under skatten».t

Jos verrataan keskeniin toisaalta kruunun oikeusasemaa ja toisaalta
sukuoikeudella ostetun ja perinnéksi ostetun kiinteiston haltijan oikeus-
asemaa keskendin, niin havaitaan, ettd kruunun osalta voidaan puhua
omistuksesta yliomistusoikeuden merkityksessd ja ettd viimeksi maini-
tun oikeusasema vastaa paremminkin omistusta varsinaisessa eli ali-
omistusoikeutta vastaavassa merkityksessi. Kruunun oikeudet eri
tavoin rajoittavat ja rasittavat sen oikeusasemaa, joka saannon perus-
teella hallitsee mainitunlaista kiinteistéd. Sukuoikeudella ostetun kiin-
teiston haltija oli velvollinen suorittamaan vuosittain veroa (»rénta och
avrad»), hinelli oli tietynsisdltdinen kunnossapitovelvollisuus ja aikoes-
saan myydd maan hidnen tiytyi tarjota sitd kruunulle lunastettavaksi
alkuperiisestd lunastushinnasta. Kruunulla oli lisiksi etuosto-oikeus
haltijan kuollessa perillisittd ja oikeus lunastaa maa koska hyvinsa tar-
vitessaan sitd johonkin erikoiseen tarkoitukseen, sekd oikeus kumota
sukuoikeus siind tapauksessa, ettei sukuoikeuden ostaja tdyttianyt kaup-
pakirjassa asetettuja velvollisuuksia.t

Ne rajoitukset ja rasitukset, jotka aiheutuivat kruunun oikeuksista,
clivat varsin suuret, mutta toisaalta on huomattava, etti tillainen maa
voi olla yksityisen lailliseen saantoon perustuvassa omistajanhallinnassa,
ettd tidllaisen haltijan kiytettivissi olivat omistajan hallinnanpalautus-
kanne ja kieltotuomiota tarkoittava kanne, ettd haltijan oikeus siirtyi
perintond ja etta haltijalla oli luovutuskompetenssi, tosin rajoitettuna
maalla talonpoikien ja kaupungissa porvarien keskeiseen vaihdantaan.
Tillainen oikeusasema on omistuksen kaltainen, jos omistuksella tarkoi-
tetaan aliomistusoikeutta. Sukuunostosdénnoston esikuvana pitda Kuy-

5 Ks. Almquist, Om &rftlig besittningsritt till jord s. 95 ss. ja 102 ss.
6 Almquist m.t. s. 107 ss.
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lenstierna roomalaisoikeudellista emphyteysisti, joka keskiajalla selitet-
tiin dominium utileksi.’. Almquist sen sijaan pitdd todenndkoisempini,
ettd esikuvana on ollut dominium utile sellaisena kuin se esiintyi saksa-
laisessa oikeudessa 1500-luvulla (m.t. s. 118). Joka tapauksessa on kysy-
myksessd oikeustyyppi, joka ei perusluonteeltaan eronnut vero- eli pe-
rintotalonpojan »sukuoikeudesta». Varsinkin perinnoksioston tuottama
oikeusasemaa, ettei endd 1600-luvun jalkipuoliskolla tehty mitdin eroa
vanhojen ja uusien perintétilojen valilla.s

Sukuoikeuden myynnissd on Almgquistin mukaan ollut tarkoituksena
luovuttaa »perinnollinen hallintacikeus» ja perintdoikeuden myynnissi
»omistusoikeus» tilaan (m.t. s. 107 ja 128). Sitd vastaan ei ole mitdsn
huomauttamista, ettd kahden eriasteisen vaikkakin perusluonteeltaan
samanlaisen oikeusaseman eroa kuvataan eri nimityksin. Mutta jos
unohdetaan, ettid myos sukuoikeuden oston tuottama perinnéllinen hal-
lintaoikeus tuona aikana tarkoitti erdinlaista omistusoikeutta, nimittidin
aliomistusoikeutta, samaan tapaan kuin perintdoikeuskin, niin on vaara
tarjolla, ettd nididen oikeustyyppien keskinidinen suhde ymmairretadn
vaarin. Niin ndyttad kdyneen, kun esineoikeuden jirjestelméén on sijoi-
tettu perintétalonpojan oikeus omistusoikeus-nimikkeen alle ja sukuun-
oston tuottama perinnéllinen hallintaoikeus rajoitettujen esineoikeuk-
sien luokkaan. Tistd on ollut seurauksena, ettd viimeksi mainittu on
kisitetty omistusoikeuden vastakohdaksi, so. oikeudeksi toisen omista-
maan esineeseen. Mutta kenelle sitten kuuluu omistusoikeus »perin-
nolliselld» hallintaocikeudella hallittuun maahan? Ilmeisesti sille, jolle
aikaisemman kisitystavan mukaan kuului yliomistusoikeus. Jos niin
on, niin ko. perinnéllinen hallintaoikeus on nyt katsottava oikeudeksi
kruunun, vast. kaupungin, omistamaan kiinteistoon. Ja kun viela ote-
taan huomioon, ettd kisitys kahden omistusoikeuden samanaikaisesta
olemassaolosta on hivinnyt ja ettd kruunun ja kaupungin omistusoikeus
finnastetaan varsinaiseen omistusoikeuteen, niin havaitaan, ettd tapah-
tunut kehityskulku on johtanut kummalliseen tulokseen: sukuoikeuden
oston tuottama oikeus ja verotalonpojan perintdoikeus, jotka olivat
alkuaan perusluonteeltaan samanlaisia aliomistusoikeuden lajeja, ovat
muuttuneet toistensa vastakohdiksi. Samalla yliomistusoikeus, joka
todellisuudessa tarkoitti oikeutta toisen aliomistusoikeudella omistamaan
esineeseen, on rinnastettu varsinaisen omistusoikeuden kanssa. Tastd

7 Om rekognitionsskogar s. 16.
8 Jutikkala m.t. s. 425.
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on ollut seurauksena, etti nyky#in perinnéllinen hallintaoikeus kisite-
tiin oikeudeksi kruunun, kaupungin ym. omistamaan kiinteistdon, vaik-
ka kehityskulun alussa tilanne oli piinvastainen: kruunun ym. yliomis-
tusoikeus todellisuudessa tarkoitti oikeutta toiselle (aliomistusoikeuksin)
kuuluvaan maahan.

Edelld kuvatun kehityskulun pohjalla on ymmirrettdvissd, miten
kasityskanta, ettei kruununluontoinen maa voi olla yksityisten omis-
tuksessa, mikid viite perustuu maan kameraalisen luonnon ja omistus-
oikeuden yhteen kytkemiseen, on sdilynyt meiddan pdiviimme saakka.
Jos tuota viittimii tarkastellaan kriitillisesti sen valossa, miti olemme
edelld esittdneet kiinteistonomistuksesta varsinaisessa merkityksesss,
niin sen kestdvyys on kysymyksenalainen. Mutta toisaalta on huomat-
tava, ettd tuo viite on selitettivissd, jos omistuksella ymmirramme
samantyyppistd oikeusasemaa kuin mitd yliomistusoikeudella aikanaan
tarkoitettiin. Tami herdttds kysymyksen, puhutaanko vield nykypéivien
oikeustieteessd kiinteistonomistuksesta kahdessa eri merkityksessd. Ta-
hin kysymykseen saamme valaistusta, kun seuraavassa tarkastelemme
lahjoitusmaateorian perusteita. Timin teorian perusteluissa on viite,
ettei kruununluontoinen maa voi olla yksityisten omistuksessa, ndytellyt
tarkead osaa.
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5§ LAHJOITUSMAATEORIAN PERUSTEIDEN
TARKASTELUA.

1. Luovutuskielto ja res extra commercium.

Oikeustieteessimme vallalla olevan lahjoitusmaatéorian kisityskanta,
ettd kaupunkien lahjoitusmaat eivit ole, poikkeuksia lukuun ottamatta,
luovutuskelpoisia, on alkuaan kehitelty roomalaisoikeudelliseri kahtia-
jaon res extra commercium ja res in commercio pohjalta. Tami kiy
selville Nehrmanin esityksestis, johon mainittu teofia ldhinnd pohjautuu.
Hin lausuu, ettd valtiolla, kaupungeilla, kihlakunnilla ym. siviiliyhteisoil-
14 on tilansa ja omaisuutensa, jotka eivit ole in commercio privatorum, ja
jatkaa: »Ty dominium directum &fver bona universitatum Civilium till-
kommer Riket ... Men hela menigheten har dominium utile, sa at nyttan
tillhorer alla them, som #ro uthi then menigheten, sdsom pé& landet
Tingshus, . . .Stiderne hafva ock sina bona universitatis, neml. Publique
Hus, Betesmarker, dngiar... dkrar, qvarnar ock annat mehra dylikt.
Alla thessa bona maiste, dfven som the forra, oférryckte blifva vid the
usus, till hvilke the en gang dro anslagne, och aldrig ther ifran afhin-
das... Men thet #r orimmelig sats, atta alla the dckrar och &dngiar, som
fins vid stiderne, bora anses som stadsens dgor eller bona universitatum:
ty the, som ej af Ofverheten dit skidnkte, eller till sidan nytta kitpte
dro, hallas vara in commercio privatorum». Ja vidhdn mydhemmin hin
esittdsd, ettd riidan syntyessd siitd, onko omaisuus in commercio vai
extra commercium, kaiken omaisuuden presumoidaan olevan in commer-
cio ja sen, joka vaittad, ettd jokin omaisuus, jonka yksityishenkil6 omis-
taa, on sen laatuista, ettei yksityisen pitdisi sitd omistaa tai saada itsel-
leen, on niytettivi viitteensid lahjoitus-, perustamis- ja muilla kirjoilla.!

Tiastd esityksestd havaitaan, ettd Nehrman on lihtenyt edelld maini-
tun kahtiajaon pohjalta ja ettd omaisuuden kuuluminen res extra com-
mercium-luokkaan on yhteydessi sen kanssa, ettd kruunulla on yliomis-
tusoikeus (dominium directum). Tam#n valossa on ymmairrettavisss,

1 Jurisprudentiam Civilem s. 102—104.
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ettd hin erottaa eri ryhmiin ne pellot ja niityt, joita kaupunki ei ole
saanut kruunulta.

Se johtopaitss, ettd kaupungin pellot ja niityt, joiden kiyttstar-
koituksessa ei ole eroa, jakautuvat sellaisiin, joihin yksityisomistus
on mahdollinen, ja sellaisiin, joihin se ei ole mahdollinen, antaa ai-
hetta olettaa, ettei mainittu kahtiajako sen enempii kuin Nehrmanin
luonnonoikeudellinen jaetun omistusoikeuden konstruktiokaan? tarjoa
luontevaa ldhtskohtaa luovutuskieltokysymyksen kasittelylle. Koska
kuitenkin kysymyksen kisittelyssd on viime aikoihin saakka ldhdetty
sanotun jaottelun pohjalta, kuten esim. Tengwallin2 Schreveliuksen ¢
ja Montgomeryn 5 esitykset, joihin vallitsevana oleva kanta suurelta
osalta perustuu, osoittavat, on aiheellista lihemmin tarkastella, mitd
tuon kahtiajaon taakse kitkeytyy ja mikd on sen ja luovutuskiellon
suhde.

Roomalaisessa oikeudessa kuuluivat res extra commercium-ryhméiin
esineet, joiden oikeussddnnds ei sallinut joutua yksityisoikeuk-
sien alaisiksi, ja res in commercio-ryhmiin esineet, jotka saattoivat
olla yksityisten omia.® Ensiksi mainittuun ryhmiin kuuluva omaisuus
oli yksityisomistuksen ja yksityisoikeudellisen vaihdannan ulkopuolella.?
Mutta tamd ei merkinnyt samaa kuin luovutuskiellonalaisuus. Sohm
huomauttaakin nimenomaan, etti pelkki luovutuskielto ei vield aiheut-
tanut sitd, ettd esineests tuli res extra commercium.® Yksityisoikeudel-
lisen vaihdannan ulkopuolella olevien esineiden piiri oli suppea. - Siihen
sisdllytettiin vain esineet, jotka ominaisuuksiensa tai kayttotarkoituk-
sensa puolesta oli pidettidvi yksityisomistuksen ulkopuolella.?

Saadaksemme kuvan siitd, mitd yksityisoikeudellisen vaihdannan
mahdollisuuden kieltiminen pohjimmaltaan merkitsee uudemman oikeus-
tieteen valossa, seuraamme aluksi Burckhardtin esitysti.!® Omistajan

Ks. tastdi Almquist, Om &rftlig besittningsritt till jord s. 72 s. ja 127 s.
Tvistemals lagfarenheten s. 29 s. verr. s. 27 s.
Civil-Ratt I s. 115 s.
Handbok i Finlands allm#nna privatritt, Helsingfors 1889—95, s. 460 ss.
Sohm, Institutiot s. 368 ss. ’
Dernburg, System des rémischen Rechts, Berlin 1912, s. 117 s.
Sohm m.t. s. 369 aliv. 1.
Kaserin mukaan ovat yksityisoikeudellisen vaihdannan ulkopuolella seuraa-
vat esineet: 1) res divini juris (res sacrae, res religiosae, res sanctae), 2) res
communes omnium ja 3) res publicae. Das romische Privatrecht I s. 320 ss.

10 Methode und System des Rechts s. 154 ss., 202 ss. ja 224 5. Vrt. Nawiasky,
Allgemeine Rechtslehre s. 160 ia 211 ss. Ks. mvos Telaranta. Varallisuusoikeudel-
linen tahdon ilmaisu, Porvoo 1953, s. 24 ss.
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luovutuskompetenssi on hidnen mukaansa ilmaus lainsdatijin tunnusta-
masta yksityisoikeudellisesta itsemaddradmisoikeudesta (Privatautono-
mie), ts. yksityishenkilon kelpoisuudesta solmia sopimuksia ja tehda
muita oikeustoimia. Tidmi itsemiirddmisoikeus eli yksityisautonomia,
joka on saanut ilmaisunsa muun muassa sopimusvapauden periaatteessa,
muodostaa valtiollisen kiskyvallan vastakohdan. Myontamailld yksityi-
selle kompetenssin luoda normeja oikeustoimin valtiovalta samalla ra-

joittaa omaa mahdollisuuttaan luoda ja sidnnostdd oikeussuhteita. Itse-

silli »die Privatautonomie, d.h. die gesetzliche Ermichtigung des Pri-
vaten zur Schaffung von besonderem Verhaltungsrecht, das Wesen des
Privatrechts ausmacht».!! Vaikkakaan tidta kisitystapaa, jonka mukaan
»der entscheidende Gegensatz ist: Privatautonomie (Rechtsgeschift) und
staatliches Gebot (Gesetz),’? ei voitane sellaisenaan hyviksyi,!* tuo se
kuitenkin selvisti esille sen, mistd pohjimmaltaan on kysymys, kun suo-
ritetaan jaottelu sen perusteella, onko yksityisomistus tiettyyn esineeseen
mahdollinen vai eikd. Kysymys on yksityisautonomian periaatteelli-
sesta tunnustamisesta tilts osalta. Ellei sitd tunnusteta, ei esine voi olla
yksityisoikeuden kohteena, vaan siti koskevat oikeussuhteet kuuluvat
julkisoikeuden piiriin. Kun timén lisiksi otamme huomioon, ettd valtio
voi esiinty4 paitsi julkisen vallan kannattajana myos yksityisoikeuksien
subjektina, esim. esineen omistajana yksityisoikeudellisessa mielesss,
havaitsemme, mitd merkitsee viite, ettei yksityisomistus ole mahdolli-
nen tietynlaiseen maahan nihden. Se merkitsee, ettd myos valtion
(kruunun) yksityisomistus on sithen nihden pois suljettu.

Tarkasteltaessa kaupunkien privilegi- ym. asiakirjoissa olevia luovu-
sindnsi ole osoitus siitd, ettid yksityisomistus ja vaihdantakelpoisuus ovat
pois suljetut: Luovutuskielto tarkoittaa omistajan kompetenssin rajoit-
tamista. Se voi koskea yhti tai useampia luovutusmuotoja (kauppa,
vaihto, lahja) ja se voi olla rajoittamaton tai eri tavoin rajoitettu, esim.

kiloille tai misrityissd olosuhteissa tapahtuvaa luovutusta. Se, ettd
luovutuskielto on rajoittamaton, ei vield merkitse, ettd omaisuus on yksi-

11 Burckhardt m.t. s. 225.
12 Burckhardt m.t. s. 154.
13 Ks, tastd LM 1952 s. 522 s.
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tyisomistuksen ulkopuolella. Omistajanvaihdos voi perustua paitsi luo-
vutuskompetenssiin myos perittivyyskelpoisuuteen ja omaisuuden
kdyttoon luoton vakuutena. Kun kiinteists on res extra commercium,
ovat myos muista syistd kuin luovutustoimen perusteella tapahtuvat
yksityisoikeudelliset omistajanvaihdokset pois suljetut. Luovutuskiel-
losta yksistdsdn ei sen vuoksi voida paitelld, onko kiinteists asetettu
vaihdannan ja yksityisomistuksen ulkopuolelle. Oikeutemme tuntee
tapauksia, joissa omaisuuden siirtymisti on positiivisin lainsddnnsksin
vaikeutettu, mutta timd on aivan muuta kuin roomalainen res extra
commercium, toteaa Wrede esittien lisiksi seuraavaa: »Betriffande sti-
dernas donationsjord dr 6fvergéngen i enskild hand betydligt forsvarad,
men oaktadt dessa inskrinkande bestimningar med afseende & forytt-
ring, dro dessa icke res extra commercium.»

Luovutuskiellon asettamisen perusteella ei vield voida paitells, mil-
laisia oikeusseuraamuksia kiellonvastainen luovutustoimi mahdollisesti
aiheuttaa. Kun on kysymys vaihdantakelpoisista varallisuusoikeudel-
lisista oikeuksista, niin luovutuskiellon asettaminen merkitsee oikeuden-
haltijan kompetenssin rajoittamista. S#intoni on, ettd oikeudenhaltija,
esim. omistaja, on kelpuutettu muun muassa luovutustoimin disponoi-
maan oikeudestaan. Mutta jos hin luovutuskiellon antamisen jilkeen
ryhtyy luovutustoimeen, niin timé& jai tehottomaksi kompetenssin puut-
teen vuoksi. Tallid tavalla luovutuskielto siinnéllisesti merkitsee kom-
ienssin rajoitusta ja aiheuttaa tehottomuusseuraamuksen. Mutta kiel-
lonalaiseen luovutustoimeen saattaa liittyd myds muunlaisia seuraamuk-
sia, kuten rangaistus, ennalleen palauttaminen, lunastusoikeuden synty-
minen jne. Luovutuskiellon asettava normi voi olla paitsi kompetenssi-
normi myds kdyttiytymisnormi. T#sts ‘johtuen kiellon rikkomiseen saat-
taa liittyd monenlaisia seuraamuksia. Luovutustoimen tehottomuus
(patemittomyys) on sdinndénmukainen mutta ei vilttimaton seuraamus.
Kiellonvastaisista oikeustoimista lausuu Kivimiki,'s ettd milloin pite-
mittomyyttd ei ole laissa nimenomaan siidetty kiellon rikkomisen seu-
raamukseksi 1. sanktioksi, kiellon tarkoitusperii ja kantavuutta sil-
milld pitden on harkittava, ulottuuko oikeusseuraamus oikeustoimen
patemattomyyteen.

Luovutuskiellon aiheuttama tehottomuus on siinnénmukaisesti kom-
petenssitehottomuutta. Tillainen tehottomuus on yleensi relatiivista,
ts. tietyssd asemassa olevaan tai oleviin kohdistuvaa tehottomuutta.

14 Foreldsningar I s. 10 s.
15 Siviilioikeuden yleiset opit pa#piirteittdin s. 121.
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Relatiivinen tehottomuus on sadnnollisesti korjauskelpoista, mutta se
saattaa -olla my6s lopullista. Mik#én ei estd sddtimists, ettd kiellon-
vastainen luovutustoimi aiheuttaa (kompetenssi-)tehottomuuden vain
sithen nihden, jota téllainen luovutustoimi loukkaa, ja ettd timin oikeus
vedota tehottomuuteen on riippumaton miirdaikaisesta nautinnasta ja
muista korjautumisperusteista. Se seikka, onko -oikeus vedota tehot-
tomuuteen sidottu midrdaikaan tai muihin edellytyksiin, on. erillinen
ja eri perusteilla ratkaistava kuin se kysymys, kehen tehottomuus koh-
distuu. Viimeksi mainittu kysymys koskee kollisiotilan muodostum1sta
ja ensiksi mainittu kollision ratkaisua. ' <

Se etu, jota luovutuskompetenssin rajoituksin suojellaan, v01daan tur-
vata paitsi tehottomuusseuraamuksin my6s muulla tavalla, esim. anta-
malla oikeutetulle luovutuksensaajaan kohdistuva lunastusoikeus. Van-
hemmassa oikeudessamme oli perimysmaan omistajan luovutuskom-
petenssia ra]mtettu myontamalla lahisukulaisille etuosto-mkeus, Jos
luovutus tapahtui tarjoamatta kiinteistsd etuosto oikeutetuille, - saivat
nama Iunastusmkeuden 16 Veronalaisen maan vahentamlsklellon _rik-
komisen seuraamukseks1 asettaa knk.plakaatti ja asetus. 21, 7. 167 7
'sakkosankhon ja 01keaan kantatilaan liittdmisen, ellei yl1mu1sto1sta nau-
tintaa ole tullut valun Maininta nautinnasta viittaa tehottomuusseuraa-
mukseen. Toisaalta on siind edellytetty rahOJen, palauttamista, miké
viittaa muunlaiseen seuraamukseen.!? Lisiksi on huomattava, - etta |
lunastusmkeusseuraamus oli ominainen siinnoksille, joilla on pyrltty
estim&én kaupunkimaan joutuminen pois porvarellta 18,

Tastd -jo havaitaan, ettd kysymys luovutuskiellosta Jakautuu useam-
piin erillisiin kysymyksiin. Erikseen on selvitettiava - luovutuskiellon laa-
juus ja tarkoitus sekd mitd seuraamuksia kiellon rikkomiseen on liitetty.
Viimeksi mainitun seikan selvittely puolestaan johtaa eri tehottomuus-
lajien erotteluun. Nimi eri kysymykset tulevat tarkasteltaviksi'tut-
kittaessa luovutuskieltomiiriyksid yksityistapauksissa. Tadssd yhtey-
dessiontidrkeintidtodeta,ettdluovutuskieltoeiilman
muuta tee kiintedstd omaisuudesta res extra com-
mercium-tyyppistd omaisuutta Se ettd jonkin kaupun-
gin osalta on annettu luovutuskielto tai muuten rajoitettu .luovutus-
valtaa, ei niin ollen vield merkitse, etti kysymyksessd olisi omaisuus,
joka ei voi olla yksityisomistuksen kohteena.

16 Ks. Nehrman m.t. s. 286 s.; Zitting, Omistajanvaihdoksesta s. 260 aliv. 99.
17 Ks. Abrahamsson, Sverikes Rijkes Lands-Lag s: 218.. . .. ., = =
18 Ks. Pehkonen, Oulun lahjoitusmaakysymys s. 13 ja 20 s. .- . .y

Vo
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2. Kaupunkimaan luovutuskelpoisuudesta yleisen.lain pohjalla
' . . .tarkasteltuna. '

Lainsaatsdjad voi saattaa omaisuuden vaihdannan piiriin. antamalla
yksityiselle kompetenssin disponoida siitd. Yksityisoikeudellisen dis-
positiovallan myontdminen ei tavallisesti tapahdu nimenomaisin sd#n-
noksin vaan ep#suorasti siten, etts yleisessi siviililaissa siinnelldin eri-
laiset omistajanvaihdosmuodot. Kiintedn omaisuuden osalta 'yksityis-
daan-pételld lahinng MK 1, 3 ja 4 lukuihin sisiltyvien sisinndsten perus-
teella.. Jo MK 1: 1:n sdinnds laillisista saannoista, »joilla maa, huone ja
maapohja (grund) maalla ja kaupungissa omaksi saadaan», ilmaisee
yleisen s##nnén mainitunlaisen kiintein omaisuuden vaihdantakelpoi-
suudesta. Ettei timi sdianto rajoitu kaupunkimaan- osalta tonttien luo-
vutukseen, kidy ilmi MK 4: 2:sta, jossa on sainnoksia siitd, miten »kau-
pungissa myyty m a a, huone ja talonasema» on huudatettava. Vrt. MK
7:1, jossa puhutaan osatalokkaan oikeudesta lunastaa kaupungissa
»huone ja talonasema», ja MK 8: 3, jossa puhutaan siitd, mitd kaupun-
gissa olevasta »maasta, huoneesta tahi talonasemasta» saa lahjoittaa. Ot-
taen huomioon vuoden 1734 lain epitarkan ja vaihtelevan terminologian
ei kuitenkaan yksistisin tdm#n perusteella voida tehdd johtopaatoksii
kaupunkien lahjoitusmaihin nihden. Lisdvalaistusta on saatavissa mai-
nitun lain valmistelutists. _

MK 1695 1 luvun mukaan »sielfigande jordh» kasittdi maalla »crone,
frelsse och skatte» ja kaupungissa »frij och egen, stadzens, kyrkiors,
scholars, fattigas eller hospitalers jordh och grundhs» (1 ja3§). Ehdo-
tuksen 2 luvussa on eri oikeustyyppien osalta sadnnoksid, joissa pii-
asiassa on mainittu rajoitukset luovuttamis-, panttaamis- ym. mahdolli-
suuteen nshden. Kaupunkimaan osalta on rajoituksina sasdetty, ettd
myytiessd kaupungin maalle rakennettu kartano tai talo on se tarjot-
tava kaupungille ja ettd vapaita ja omia taloja ja tontteja myytdessi on
noudatettava sddnnostelys ja tonttijakoa. Ehdotuksen 3: 1:ssi on lue-
teltu lailliset saannot, jotka koskevat »jord, huus och grund pa landet
och i staden», ja 6: 2 sisiltas lainhuudatussiinnokset, jotka koskevat
»jord, huus och tomt i staden». Siiti pastellen, ettd yleissisinnokset kos-
kevat my6s muun kuin tonttimaan luovutuksia ja ettd 2 luvussa ei ole
luovutusrajoituksia, ndyttds my6s kaupunkien lahjoitusmaiden luovut-
taminen olleen mahdollistd. On niet edellytettivs, ettei kaupunkien
lahjoitusmaita ole sivuutettu ehdotusta laadittaessa,. vaikkei niisté ole
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nimenomaan mainittukaan. Tah#n viittaa se, ettd lakikommission poy-
tikirja 22. 8. 1687 osoittaa kiinnitetyn huomiota siihen eroon, mikd on
»emellan den jord, som ligges och kopes till staden, och blifwer som
forre, 8ker och ing, och den, som til tomter etc. tages».’® . Samaan
viittaa Svean hoviokeuden ko. ehdotuksen johdosta antama lausunto,
jossa huomautetaan, ettd lueteltaessa, montako lajia »sielfdgande jord»
on kaupungeissa, ei olisi unohdettava »cronones jord och tompters,
koska on tunnettua, ettd niitd on kaupungeissa, ja jossa esitetddn edel-
leen harkittavaksi, »om kyrkiors, scholars, de fattiges och hospitalers
grunder kunna med ritta bira namn af sielfigande jord, sa wijda de eij
annat are #n forlining, 6fver hwilka lihngifwaren sielf offta forbehaller
sig samt sine erfwinger och effterkommande dispositionen och directum
dominum.2?

Mainittu lausunto lienee osaltaan aiheuttanut, etti kaupunkimaiden
luettelo on MK 1697 1: 1:ssd saanut seuraavan muodon: »cronojord och
tompter, fri och egen grund, ofrie, eller stadsens tompter, samt kyrckiors,
skolars, fattigas eller hospitalers hus, jord och grund».2! Luetteloa on
edelleen tdydennetty vuosien 1713 ja 1715 ehdotuksissa lisdykselld, joka
viimeksi mainitun mukaan kuuluu: »Under staden lyda och frilsesdkrar
och hagar; skatte och willkorliga bordzrittsjordar och &krar, allt effter
bref(wens?) lydelse, och inom stadz mark och ramarkie».?

Timén kehityskulun perusteella ndyttdd siltd, ettd maakaaressa on
tarkoitettu annettavaksi yleensi kaikkea kaupunkimaata koskevia sdén-
noksid. Ilmeisesti nekin sddnnokset, joista vaihdantakelpoisuus lahinnd
on paiteltdvissd, koskevat myds muuta kuin tonttimaata. Tamén oletta-
muksen tueksi voidaan viitata sdannosten sanamuotoihin. MK 1715 3: 1:n
saannos laillisista saannoista koskee »jord, som wattu, och wattuwirck,
agor, huus, och tompter» ja 6:2:n lainhuudatussdénnés »jord, huus
och tompt i staden». Sikili kuin luovutuskompetenssia ei ole muissa
siinnoksissi nimenomaan rajoitettu tai pois suljettu, olisi siis maa-
kaaren pohjalta arvostellen katsottava, ettd kaupunkien lahjoitusmaat
ovat vaihdantakelpoisia.

Tillainen rajoittava siannds sisiltyy MK 1715 2: 2:een, jonka mukaan
pormestari ja raati eivit saa kaupungeissa »ndgot huus tompt eller
andra agor bortgifwa: finnes thet skiedt wara, td bor sidant

19 Sjégren, Forarbetena I s. 10.

20 Sjégren m.t. VII s. 262 s.; vrt. myds s. 208 ja 209 s.
1 Sjégren m.t. IV s. 227,

2 Sjogren m.t. V s. 97 ja 142.
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ofordroijeligen sdttias i forra stidnd, till stadsens allmenna nytto».2
Saadaksemme selville tim#n sadannoksen sisillon ja tarkoituksen on siti
verrattava samassa lainkohdassa ensimmaiiseni olevaan kieltoon »bor t-
gifwa, forbyta eller forsidllia, uthan konungens sirskilte
tillatelse», kirkon, koulun, kéyhien tai hospitaalin maata maalla tai kau-
pungeissa. Erona on ensinnikin se, ettd ensiksi mainitussa tapauksessa
kielto koskee vain lahjoittamista (bortgifwa), jota vastoin kirkon ym.
maan osalta on my6s vaihtaminen ja myyminen kielletty. N#htivasti
on ollut tarkoituksena ulottaa kielto kaupuhgin maan osalta ainoastaan
vastikkeettomaan luovtukseen, mutta kirkon ym. maan osalta myos
vastikkeellisiin luovutuksiin. Ei n#det voida olettaa, etti samassa lain-
kohdassa olisi tarkoituksettomasti vaihdeltu eri luovutusmuotoja osoit-
tavia termejd. Niin sitikin pienemmalld syylld, kun kirkon ym. maan
osalta vuoden 1695, 1697 ja 1713 ehdotuksissa kiytettyjen sanojen
»bortgifwa» ja »forséllia» lisiksi oli vuoden 1715 ehdotukseen pantu —
oletettavasti harkinnan jilkeen — sana »forbyta», kun taas kaupungin
maan osalta oli samassa lainkohdassa kaikissa edellisissiikin eli vuoden
1697, 1713 ja 1715 ehdotuksissa kdytetty ainoastaan »bortgifwa»-sanaa.
Se seikka, ettd talon ja tontin luovutus on rinnastettu muiden tilusten
(»andra agor») luovutukseen, tukee osaltaan kisitysti kiellon rajoit-
tamisesta vastikkeettomaan luovutukseen, silld eihdn voitane ajatella,
ettd myos talojen ja tonttien myynti olisi yleissdinnokselld kielletty.
Toisena eroavaisuutena on se, ettd kirkon ym. maan osalta edellytetdsin
luovutus mahdolliseksi kuninkaan erityiselld luvalla, mikd varaus on
ensi kerran vuoden 1715 ehdotuksessa (ja sitten hiukan muutettuna
vuoden 1717 ehdotuksessa). Siitd, ettei vastaavaa varausta ole sisilly-
tetty kaupunkimaan lahjoituskieltoon, tuskin voidaan piitelld, ettei
sen osalta kuningas olisi voinut antaa lupaa, mikili yleensid on ollut
aihetta yksityistapauksessa sallia kaupungin omaisuuden vihentdminen
lahjoituksin. Nimenomainen maininta kuninkaan oikeudesta sallia
kirkon ym. maan luovutus on ollut tarpeellinen sen johdosta, etti tal-
laisen maan luovutuskielto on aikaisemmin rinnastettu kuningasta it-
seddn sitovaan kruununmaan vahentamiskieltoon, kuten esim. vuoden
1696 ehdotuksessa kuninkaankaareksi (12:1)2¢ ja MK 1695 2: 1:ssi,
jossa ei vield ollut edelld kosketellunlaista kaupunkimaan lahjoituskiel-
toa.?’s Kaupunkimaan luovutuskielto on rajoitetumpi ja muutenkin

23 Sjégren m.t. V s. 142 s. verr. s. 97.
24 Sjégren m.t. IV s. 11,
25 Sjogren m.t. IV s. 193.
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lievemmainlaatuirien, joten sen osalta ei liene ollut vastaavanlaista tar-
vetta selventdvin lisdyksen tekemiseen. =

Edells esitetyn perusteella voimme lihted siitd, ettd MK 1715 2: 2:ssa
on kielletty lahjoittamasta kaupungin tiluksia- (sdgor»), joihin sisdltyvit
my6s lahjoitusmaat. Kun niiden maiden osalta, joita myds 3:1:n ja
6: 2:n yleissdannokset koskevat, ei ole maakaaressa saddetty muuta
luovutuskieltoa, on katsottava, ettd viimeksi mainituista lainkohdista
johdettavissa oleva yleinen s#inté kaupunkimaiden luovutuskelpoisuu-
desta koskee myos lahjoitusmaita. Niin siis myynti-on katsottava salli-
tuksi, koska ainoastaan lahjoittaminen — poikkeuksena yleisestd sid#n-
nostda — on kielletty. Tallaista tulkintaa, jonka Pehkonen jo aikaisemmin
on esittinyt 2, on Haataja asettunut vastustamaan johtaen MK 1715
2: 2:sta piinvastaisen tuloksen. . Siits, ettei kaupungin maasta ollut —
epivapaan eli ehdollisen tontin vapaaksi myyntid lukuunottamatta —
muuta siddnnosta kuin ettd sellaista maata ei saanut pois lahjoittaa, on
hin tehnyt sen johtop#stoksen, ettd »sellaista maata ei saanut ollenkaan
myydd omistusoikeudella, kun sen myynnisti ei ollut mitdén sdannoksid
ja kun se aikaisempien lakiehdotuksien mukaan oli kruununmaahan
luettuna myyntikiellon alaista» (s. 53 ss.). Erimielisyyttd ei ole siihen
nihden, ettd mainittu lainkohta koskee myds lahjoitusmaita ja ettd
siind on kielletty ainoastaan lahjoittaminen. Koska Haateja kuitenkin
on johtanut siitd piinvastaisen tuloksen kuin edelld on esitetty, on syyta
tarkastella toisten perusteiden kestdvyytta.

Viite siitd, ettd puheenalaisen maan myynnistd ei ollut mitdén séén-
noksis, tuskin on kestivd. Tosin ei ole nimenomaan siddetty, ettd
kaupunkimaata saa myydd, mutta on huomattava, ettd niin vuoden
1734 laissa kuin yleensd muissakin laeissa on noudatettu ja edelleen
noudatetaan siti tapaa, ettd siinnostetddn erilaiset luovutusmuodot
lausumatta nimenomaan luovutuskompetenssista. Tdméa johtuu luon-
nostaan siitd, ettd varallisuusoikeuden piirissd luovutuskelpoisuus on
s#intond, jota ei ole tarpeellista toistaa kunkin oikeustyypin kohdalta.
Piinvastoin on luovutuskelpoisuuden rajoituksista nimenomaan s#édet-
tavi, kuten on tehty ko. lakiehdotuksessakin. Sité paitsi on huomattava,
ettid eri luovutusmuotoja koskevista sidnnoksistd on vilillisesti johdet-
tavissa luovutuskelpoisuuden siants. Se kiy ilmi jo MK 1715 3: 1:sta,
jossa on lueteltu lailliset saannot »till jord... dgo r," huus, och tomp-
ter. Timin ohella saman kaaren 6:2:ssa on siédetty, miten »jord
huus och tompt i staden, som man s#illia will», on huudatettava,

26 M.t. s. 13 s. ja LM 1916 s. 88 s.
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ja sen.5 luku sisiltdd sidnnoksia siitd, miten »jord & landet eller huus
tompt och jord i staden» vaihdetaan. Kun MK 1715 1:3:ssa on
kaupunkimaiden luettelossa huomioitu myos lahjoitusmaat ja kun myds
2: 2:ssa oleva lahjoituskielto koskee myds- niitd, kuten Haatajakin on
edellyttinyt, on ilmeists, ettdi MK 1715 1:3:n ja 6:2:n sekd 5 luvun
yleissaannoksetkin koskevat myos kaupunkien lahjoitusmaita. Tuntuu
vaikealta kisittad, miten Haataja on voinut tulla siihen tulokseen, ettd
— samalla kun maakaariehdotus sisdltid siiinnokset lahjoituskiellosta
ja vaihdosta — ko. maan myyntii koskevat sdinnodkset on jitetty
maakaaren ulkopuolelle. Jonkinlaisen selityksen saamme siits, ettd hin
on viitannut edelld mainittuihin laillisia saantoja ja kaupuinikimaan lain-
huudatusta koskeviin sdinnoksiin sellaisina kuin ne ovat lopullisessa
laissa eik#d tulkinnanalaisessa vuoden 1715 ehdotuksessa sekid antanut
niille. sidnnoksille osittain sanamuodosta poikkeavan sisillon. Niinpd
hin esittdd, ettd lainhuudatussdinnokset koskevat kaupungeissa vain
tonttien ja rakennusten myyntid, vaikka niin lopullisessa laissa kuin
aikaisemmissa ehdotuksissakin nimenomaan puhutaan ko. pykilidssd
(4: 2; aikaisemmin 6: 2) talojen ja tonttien ohella »maasta» (»jord,
huus och tompt i staden»). Viimeksi mainittu sana tosin ei esiinny
luvun otsikossa, mutta se ei oikeuta tulkitsemaan ko. lukuun sisiltyvia
saanrioksid sanamuodon vastaisesti. Laillisia saantoja koskevan sadn-
noksen Haataja taas on katsonut koskevan mm. »kiinteistsji kaupun-
gissa» “kiinnittimittd huomiota siihen, ettd tdmi koskee nimenomaan
myos muuta kaupunkimaata kuin tontteja, kuten kady ilmi lopullisesta
sanamuodosta: »jord, hus och grund & landet och i staden» ja viela
selvemmin vuoden 1715 ehdotuksesta: »jord . .". #gor, huus och tompter».
Jos ‘verrataan' MK 1715 2: 2:n si#nnostd laillisia saantoja koskevaan
sainnokseen (6:2) samassa ehdotuksessa, ei voi jasdi havaitsematta,
ettd molemmissa puhutaan stiluksista» (»dgor») talojen ja tonttien
rinnalla, ja ettd sen perusteella tuskin voidaan k#sittdd asia siten, ettd
maakaaressa ei sadnnelld tonttijaon ulko‘puol:eila' olevan kaupunkimaan
myyntid vaan ainoastaan sen lahjoittamista ja-vaihtamista. :
Myoskasn se viite, ettd lahjoitusmaa aikaisempien lakiehdotusten
mukaan oli kruiinunmaahan lueéttuna myyntikiellon alaista, ei tunnu
kestivilti. Ensinnikin kruununmaan luovuttamiskiellon ei voida aikai-
sempienkaan’ elidotusten mukaan katsoa koskeﬁéen ainakaari samassa
merkityksessd ko. kaupunkimaata. MK 1697.2: 1:ssd on ensiksi lausuttu
kruununmaan myymis- ]a lahjmtusklelto ]a s1tten klrkon ym. laltosten
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viranomaisia lahjoittamasta »nagot hus, tompt eller andra Hgor». Sa-
moin on asianlaita MK 1713 2: 1:n mukaan. Jos kerran ko. kaupunki-
maa oli kruununmaahan luettuna luovutuskiellon alaista, kuten Haataja
on edellyttinyt, niin miksi sitten kruununmaan myymis- ja lahjoitus-
kiellon rinnalla oli annettu erikseen lahjoituskielto kaupungin tilusten
(»&gor») osalta. Ei voida olettaa, ettd ndiden tilusten myynti ja lah-
joitus oli tarkoituksellisesti ensin kielletty kruununmaana ja sitten
samassa lainkohdassa oli vield erikseen kielletty niiden lahjoittaminen.
Lisiksi on huomattava, etti kruununmaan luovutuskielto kohdistuu
periaatteessa kuninkaaseen (ks. KnkK 1696 12:1), jota vastoin ko.
kaupunkimaan' lahjoituskielto on nimenomaan kohdistettu pormestariin
ja raatiin, joten kruununmaan luovutuskieltoa ei voitane ulottaa kos-
kemaan kaupungin omistaman maan luovutusta. Siihen nihden, miten
kruununmaan ja toisaalta kaupunkimaan luovutusrajoitusten suhde
on ymmarrettivd, viittaamme mychempiin esitykseemme.

Edelld esitetyn perusteella ndyttsa silts, etts ne perusteet, joiden nojalla
Haatajo on johtanut MK 1715 2:2:sta piinvastaisen johtopaitoksen
kuin minkd Pehkonen on tehnyt ja miki vastaa edelld esittimisimme,
eivit ole kestdvid. Niin ollen voimme lihted siitd, ettd ko. maakaari-
ehdotuksessa sen kiinteistévaihdantaa koskevat sdfnnokset periaatteelli-
sesti koskevat myds tonttijaon ulkopuolella olevaa kaupunkimaata ja
ettd yleisestd luovutuskelpoisuussi@nnosts on timiin osalta tehty poik-
keus vain sikili, ettd kaupungin viranomaisia on kielletty lahjoitta-
masta tillaista maata. Tamén lakiehdotuksen pohjalta tarkasteltuna on
siis téllaisen kaupunkimaan, lahjoitusmaat mukaan luettuina, katsottava
olevan yksityisomistuksen alaista ja vaihdantakelpoista omaisuutta.
Periaatteellisesti lienee vuoden 1734 laki samalla kannalla, vaikka siitd
onkin jatetty pois edelld kosketellut sidinnokset kaupunkimaan eri la-
jeista ja lahjoitusrajoituksista. Muutokset lienevit johtuneet pisasiassa
maakaaren systemaattisesta uudistamisesta ja sen periaatteen omaksu-
misesta, ettd yleisestd siviililaista on jatettdvd pois talous- ja jirjestys-
asioita koskevat sadnnokset.

Edelld oleva esitys ei ainoastaan kuvaa vuoden 1734 lain sditdjin
asennoitumista vaan se on samalla osoitus timin lain pitkdaikaisten
valmistelutdiden aikana voimassa olleesta oikeudesta. Tissid laissahan
kodifioitiin 1600-luvulla ja 1700-luvun alussa voimassa ollut oikeus
sellaisena kuin se oli pi##asiassa vanhoihin lakeihin perustuvan oikeus-
kaytinnon kehittdmind. Puheenalaisessa suhteessa silloin voimassa
ollut oikeus oli periaatteellisesti samalla kannalla kuin Maunu Eerikin-
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pojan kaupunkilaki, jonka osalta tyydymme tissi viittaamaan Pehkosen
tutkimuksiin.??

Kaupunkimaiden luovutuskelpoisuuskysymyksen selvittelyssd muo-
dostaa yleinen siviililaki lihtoskohdan. Titd kysymystd ei kuitenkaan
voida ratkaista yksinomaan yleisen lain pohjalla, silld luovutuskelpoi-
ja lahjoituskirjoihin, kuninkaallisiin kirjeisiin ja padtoksiin jne. Til-
lainen asiantila johtuu toisaalta siits, ettei 1600- ja 1700-luvuilla vield
tehty selvidd eroa yksityisoikeudellisten ja julkisoikeudellisten sdannds-
ten vililld ja toisaalta siitéd, ettd olosuhteiden vaihdellessa eri kaupun-
geissa tarvittiin erikoissdannoksiid, jotka oli jatettiivd yleisen lain ulko-
puolelle. Kysymyksen kaikinpuolinen selvittely luonnollisesti edellyttas
my06s ndiden erikoissddnnosten huomioon ottamista, mutta yleinen
siviililaki muodostaa kuitenkin perustan, jolta on
lahdettdvd tutkittaessa kaupunkimaiden siirty-
miskelpoisuutta ja yksityisomistuksen mahdol-
lisuutta. Maakaari muodostaa niiden maiden samoin kuin
muunkin kiintedn omaisuuden osalta sen yleisen lain, johon kiinteists-
vaihdanta perustuu. Tém#n kaaren siinnokset suurimmaksi osaksi
koskevat luovutus- ja reaaliluottokompetenssin kiyttss ja siihen liittyvia
kysymyksid. Sen vuoksi on luonnollista, ettd tietyn kiinteistdlajin
luovutuskelpoisuutta tarkasteltaessa lihdetisn niistd sisinnoksistd joh-
dettavissa olevan yleisen luovutuskelpoisuussidinnon pohjalta. Tiami
saénto, joka néyttdd olleen voimassa myos kaupunkimaahan nihden,
kuten edelld on esitetty, ilmaisee, ettd meilld on halki vuosisatojen tun-
nustettu kiinteistéjen yksityisomistus, jonka perustunnusmerkkeji on
juuri siirtymiskelpoisuus. Omistus, johon periaatteellisesti ei liity yksi-
tyistd miadrddmisvaltaa eli -kompetenssia, ts. johon nihden ei ole tun-
nustettu yksityisautonomiaa, ei ole yksityisomistusta vaan kuuluu jul-
kisen oikeuden piiriin. Maakaari siviililakina koskee yksityisomistusta
eikd kaupunkimaata periaatteellisesti ole jitetty sen ulkopuolelle. Se,
ettd periaatteellisesti tunnustetaan yksityisomistuksen mahdollisuus ja
luovutuskelpoisuus myos tonttijaon ulkopuolella olevaan kaupunkimaa-
han nzhden, ei kuitenkaan estd yhden tai useamman kaupungin osalta
antamasta luovutuskieltoja tai muuten rajoittamasta luovutusmahdolli-
suutta. Kysymys luovutuskiellosta ei ole sama kuin kysymys yksityis-
omistuksen mahdollisuudesta, kuten jo olemme huomauttaneet.

27 M.t. s. 10 ss. ja LM 1916 s. 22 ss.


https://c-info.fi/info/?token=zg7TnCUuA_auWyOz.JO_QEP-6XpKCAnWhbabEZg.OixYfpuAgpmWzVi30RPfe0JUkIibM3P3w3czqeHVExujAz3Y6Zs-Gy-z8Q0f5ZRPxFDRQkgXxJzQ-8HHj9TU-_GwdbfEtPdp1SfnjC-ReY63sVOKwCwPVz6PztrLSnJoS0jDPWJOFTqtqLUV_eW-x5rUXFxeU7wszlTmhzsaTOJHIPDYcOkhclRfRd4OlfAredJYO4kEs3PL

42 5 §. .Lahjoitusmaateorian perusteiden tarkastelua

3. Voidaanko lahjoitusmaan luovuttamattomuuden sddnto perustaa
kruununmaan luovutuskieltoon?

Lahjoitusmaateoria, jolle Nehrman laski perustan selittimills kau-
punkien lahjoitusmaat res extra commercium-tyyppiseksi omaisuudeksi,
on sdilynyt tille vuosisadalle saakka joutumatta meilld yksityiskohtaisen
tarkastelun kohteeksi. Sitten kun Pehkonen kohdisti tihdn teoriaan
ennakkoluulottoman kritiikin, on sen uudelleen perusteleminen kiynyt
tarpeelliseksi. Perusteellisimmin on sen. suorittanut Haataja, -jonka
perustelutapaa tarkastelemme seuraavassa.

Haataja lihtee siitd, ettd kaupungit ovat alkuaan kuninkaan maalle
perustettuja ja ettd, mik#li maa ei ollut kruunun, niin tdm# hankki maan
itselleen lahjoittamista varten tai vilitti maan kaupungille, ja paatyy
toteamukseen, »ettd siis lahjoitusmaat olivat kaupungille luovutettuja
kuninkaan tai kruunun maita» (s. 15 ss. ja 29). Vilittomasti tdmén
jalkeen hin jatkaa: »Siltd pohjalta ldhtien kohtaa meitd heti maanlain
kuninkaankaaren sd#nnds, joka kielsi jokaista hallitsijaa luovuttamasta
kruunun maata seki sen tuloa tuottavia etuja ja oikeuksia ja siten
vihentimaistd seuraavan hallitsijan etuuksia. Tdmi tiesi, ettd tuollaiset
lahjoitukset kaupungeillekin voitiin tehda vain hallitsijan omaksi hallinta-
kaudeksi. Tistd johtui, ettd kukin seuraava hallitsija valtaistuimelle

noustessaan vahvisti edeltdjinsi antamat kaupunkiprivilegiot ja kaupun-.

geille myonnetyt etuudet ja oikeudet. Kun asiaintila oli téllainen, oli
luonnollista, ettd kaupuﬁkien oikeutta niille lahjoitettuihin alueisiin ei
katsottu ehdottomaksi, ‘kaikér'l kruunun oikeuden pois sulkevaksi omis-
tusoikeudeksi, ja vield vihemmin ‘niiden oikeutta, joille kaupunki luo-
vutti lahjoitusmaasta alueita kiytettdvaksi» (s. 29 s.). o
Ottaen huomioon, ettd Haatajan mukaan maanlain kunmkaankaaren

yleinen sdénnés kruunun omaisuuden luovuttamattomuudesta on »lah-

]01tusmaakysymykselle ensﬂuokkmsen tiarked» (s. 113), ndyttas silts,
ettd hidnen perustelunsa poh]autuu juuri mainittuun kieltoon. Taltd
poh]alta on ymmirrettivissd hinen vditteensd, ettd »kaupungm maa
katsottiin kruununluontoxsek51 maaksi, johon yksityinen ei voinut
saada omistusoikeutta» (harv. tassa,s 69).

Pehkosen es1tettya, ettei 1500- ja 1600-1uvu111a ollut voimassa mitdan.
yleistd siddnnostd - lahjoitusmaiden luovuttama*tomu_udesta (LM 1916
s. 106), Haataja lausuu Pehkoseen viitaten: »Hin unohtaa silloin, etta
oli olemassa jatkuvasti maanlain kuninkaankaaren sddnnos, joka kielsi
kuninkaan luovuttamasta kruunun maaomaisuutta. ja siten vahentdmasta
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seuraajaltaan kruunun. oikeuksia, sekd ettd tdtd sddnndstd noudatettiin
ja hankittiin jokaiselta uudelta hallitsijalta privilegioille vahvishis Niin-=

siiné olevan kiellon maaomaisuuksien pysyviasti lahjoittamisesta» (s. 42).

Tasti esityksestid Kiy selville sej mistd Haatajan mukaan on 15ydetts-
vissd yleinen sddnnds' lahjoitusmaiden Tuovuttamattomuudesta ja siiti,
etteivit ne voi olla yksityisten omistuksessa. Edelld (3 §) esittimimme
mukaan- ei mainittu kuninkaankaaren ‘kielto kuitenkaan ‘sulje pois
yksityisoikeudellista siirtymiskelpoisuutta eiki yksityisomistuksen mah-
dollisuutta, jos pidetisin silmilld omistusta varsinaisessa eikd yliomis-
tuksen merkityksessid. Ettd niin on asianlaita my6s Norrkopingin pas-
toksen osalta, kidy ilmi Jutikkalan esityksesti, jossa hin erottaa kolme
muotoa sellaisia verOJenluovutuk51a, joita historiassa nimitetédsn lak-

joituksiksi eli donaatioiksi: 1) allod1aal1donaat10t 2) Norrkopmgln'
padtoksen mukaiset luovutukset ja 3) kreivi- ja vapaaherrakuntien

luovutukset, ja lausuu, ettd »>maanlaki kielsi kuningasta vihentimasta
kruunun tuloja seuraajaltaan. Sen vuoksi on ra301ttamattoma11a perin-
nollisells oikeudella luovutetut (1) allodiaalidonaatiot Kkat-
sottava laittomiksi, ja ne jdivdtkin harvalukuisiksi. V. 1604 yritettiin
Norrkopingin Valt1opa1v1]_la ‘saattaa lah;|01tusmenette1y sopusomtuun
maanlain kanssa, ja niin syntyivit (2) Norrkopingin paatok-
sen tilat. Niiden tuli kulkea perintoni suorassa polvessa 1ah101tuk-
senhaltijan eli donataarin miespuolisillé jalkeliisille, ja jos sellalsla ei
ollut, tuli niiden palautua kruunulle...Niihin oli haettava vahv1stus

jokaiselta uudelta hallitsijalta. . .Kuninkdan luvalla hiits t1103a —_ talr
oikeammin veronkanto-oikeuksia nuhm — myohemmm mnyytiin vento—_

vieraillekins.

Samassa’ yhteydessa Jutikkala esittéd, ettd »Norrkopmgm paatoksen
tila tai ostorilssitila ei siis ollut ralssxa sanan vanhassa merkltyksessa,
]anykya1kalsen omlstu501keuska31tyksen mukaxsestl
on siti perintdtalon po ikaa, ]oka lah]mtettua maata viljeli ja
jonka ‘oikeuksia donataaria oli lah]o1tusk1r]assa kielletty loukkaamasta,
katsottava tilan todelliseksi omlsta] aksi. Mutta 1600-1uvun
késitys omistusoikeudesta oli t01senlamen, ja lah101tusma111a tapahtuu
merkillinen kehitys, jonka vaikutuksesta aatelismie h én vero n-
kanto-oikeudet muuttivat enemmin tai vahemman
tdydelliseksi om1stuso1keudeks1» (harv tassa) 28 Y

. 28 Suomen talonpojan historia~s. 337—340.: AN


https://c-info.fi/info/?token=zg7TnCUuA_auWyOz.JO_QEP-6XpKCAnWhbabEZg.OixYfpuAgpmWzVi30RPfe0JUkIibM3P3w3czqeHVExujAz3Y6Zs-Gy-z8Q0f5ZRPxFDRQkgXxJzQ-8HHj9TU-_GwdbfEtPdp1SfnjC-ReY63sVOKwCwPVz6PztrLSnJoS0jDPWJOFTqtqLUV_eW-x5rUXFxeU7wszlTmhzsaTOJHIPDYcOkhclRfRd4OlfAredJYO4kEs3PL

44 5 §. Lahjoitusmaateorian perusteiden tarkastelua

Tastd esityksestd kiy selvisti ilmi, ettei kuninkaankaaren kielto sen
enempidd kuin Norrkopingin paitoksen kieltokaan estd maan luovutta-
mista nykyaikaisen omistusoikeuskisitteen mukaiseen omistukseen vaan
ne koskevat vero-omistusoikeuden (yliomistusoikeuden) luovutusmah-
dollisuutta, ja ettd mainitut kiellot eivit ole esteenid yksityisen kansalai-
sen aliomistusoikeutta vastaavalle omistukselle. Jos tdm# otetaan huc-
mioon, niin silloin kiy ilmeiseksi, ettei noihin kieltoihin voida perustaa
kisityskantaa, jonka mukaan kaupungin lahjoitusmaa ei voi olla yksityis-
ten omistuksessa. Sellaista yleistd sdannostéd, johon lahjoitusmaiden siirty-
miskelvottomuus voitaisiin perustaa, ei siis ole voitu esittda. Tamain lisaksi
osoittaa edelli esitetty, mita kruunun donaatioilla tuona aikana tarkoitet-
tiin. Ne olivat omistusoikeusluovutuksia silloisessa muttei nykyisessa
sd, ettd alkuaan yliomistusoikeutta koskevia luovutuskielto- ym. sidn-
noksid on jdlkeenpiin tulkittu ja sovellettu ikd&n kuin ne olisivat aina
tarkoittaneet omistusta siind merkityksessd kuin mikd kiinteistonomis-
tuksella on ollut vanhimmassa oikeudessamme ja mika silld on edelleen.
Tassd onkin ndhdiksemme vallalla olevan lahjoitusmaateorian perus-
virhe.

‘Se toteamus, ettei maanlain kuninkaankaaressa sen enempii kuin
muuallakaan ole annettu yleistd siainnostd, joka tekisi kaupunkien lah-
joitusmaista siirtymiskelvottomia ja sellaisia, joihin yksityinen ei voi
saada omistusoikeutta, riistid pohjan edelld kosketelluilta perusteluilta.
Tastd toteamuksesta seuraa, ettd monien sididnnosten ja privilegikirjojen
madrdysten perusteella voidaan tehdi p&invastainen johtopaitos kuin
mink#d lahjoitusmaateorian kannattajat ovat tehneet. Niinpd esim.
Haataja on todennut (s. 55) padtyvansia MK 1715 2: 2:n tulkinnassa aivan
pdinvastaiseen tulokseen kuin Pehkonen, joka on tehnyt sen johtopii-
toksen, ettd myynti oli sallittu, koska lakiehdotus kielsi nimenomaan vain
sen lahjoittamisen. Sen perusteella, mitid edelld 2-kohdassa olemme
esittineet, niyttda kuitenkin silts, ettd Pehkonen on ollut oikeassa. Sen
johdosta, ettei vuoden 1619 sdintoehdotuksessa ollut kieltoa kaupunki-
maan luovuttamiseen ndhden, on Haataja esittanyt vastaavasti pdin-
vastaisen johtopaiatcksen kuin Pehkonen, koska luovutuskielto voitiin
katsoa selvidksi muutenkin (s. 42 verr. s. 49). Sama ajatustapa ilmenee
Haatajan esityksestd, joka koskee Oulun privilegikirjan 26. 9. 1610 11
kohtaa. Hin toteaa, ettid sanamuodon mukaan voi tulla helposti sithen
tulokseen, ettd se salli lahjoitusmaan omistusoikeudella luovuttamisen
porvareille, mutta selittda, »ettd tuollainen miiridys ei sanonut mitdin
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siitd oikeudesta, mik# porvareille lahjoitusmaahan kuului ja minki toinen
hiineltd ostamalla sai, vaan tuo seikka on arvosteltava silloisten yleisten
madrdyksien mukaan, ja ne... eivit myonténeet porvarille omistus-
oikeutta lahjoitusmaahan paitsi muutamissa erikoistapauksissa, joissa
siitd oli nimenomaan kuninkaan lahjakirjassa maaratty» (s. 88). Tassi
Haataja on tehnyt niin pitkille menevid johtopaitoksia silloisten »yleis-
tuskelpoisuudesta (»Borgarom emellan skidpes och sillies») tee porva-
rien omistusta mahdolliseksi. Mutta ainoat silloin voimassa olleet yleiset
Norrkopingin padtoksen luovutuskiellot, jotka eividt kuitenkaan sovellu
tiassd suhteessa perusteiksi, kuten edelld olemme esittineet.
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65 KAUPUNGIN JA LAHJOITUSMAA-ALUEEN
HALTIJAN OIKEUSASEMIEN KESKINAISESTA
SUHTEESTA. :

Edelld olemme tarkastelleet lahjoitusmaateorian perusteluja ja til-
dottu perustaa kruunun maan luovuttamista koskeviin maanlain kunin-
kaankaareen ja Norrkopingin piadtokseen sisdltyviin kieltoithin. Molem-
mat ndmi kiellot koskivat kuitenkin varsinaisesti yliomistajalle kuulu-
vien oikeuksien (vero-omistusoikeuden) luovuttamista eivitkd néin
olleet ehdottomina esteind aliomistusoikeutta vastaavan omistuksen
muodostumiselle. Niin hyvin s##nto, ettd kruununluontoinen maa ei
voi joutua yksityisen omistukseen, kuin myds lahjoitusmaan luovutta-
mattomuuden sdinto on selitettidvissi, jos pidetddn silmilld yliomistajalle
kuuluvia oikeuksia. N#mi ovat luonteeltaan yleensd sellaisia, etteivét
ne normaalisesti saata joutua yksityisten kisiin. Jos mainitut siddnnot
muodostetaan taltd pohjalta, niin silloin niistd ei saa tehdi aliomistusta
koskevia johtopdatoksid. Tastd seuraa, etteivdt mainitut luovutuskel-
vottomuutta koskevat saiannot estd aliomistusoikeutta vastaavan oikeus-
aseman muodostumista.

Lahjoitusmaateoriaa perusteltaessa ei ole tehty tdssd suhteessa kisit-
teellistd eroa. Siitd on ollut seurauksena, ettid esim. yliomistuksen luon-
teisesta omistusoikeudesta on tehty johtopaitoksid aliomistusta vastaa-
vaan omistusoikeuteen ndhden. Niin on paadytty virheelliseen yleis-
tykseen, ts. se mikid koskee yliomistusta on yleistetty koskemaan aliomis-
tusta ja pdinvastoin. Tadmi tulee selvimmin ilmi tarkasteltaessa osa-
puolten oikeusasemia silloin, kun yksityinen henkilé saannon perusteella
hallitsee peltoaluetta tms. lahjoitusmaata.

Asetettaessa sddnto, ettd kaupunkien lahjoitusmaat ovat kruunun-
luontoista maata ja ettd ne eividt sen vuoksi voi joutua yksityisen omis-
tukseen, ts. ettd kaupungilla on luovutuskelvoton omistusoikeus, pide-
tddn silmilld omistusta yliomistusoikeuden merkityksessi. Kun timi
saanto ilmaistaan siind muodossa, ettd yksityinen henkils ei voi omis-
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taa kaupungin lahjoitusmaata, on luonnollinen sellainen johtop#itss, etta
vksityisella voi olla ainoastaan yvakaa hallintacikeus tai muunlainen
kayttooikeus, joka rajoitettujen esineoikeuksien luokkaan kuuluvana
tarkoittaa oikeutta toisen esineeseen, tissi tapauksessa kaupungille
omistusoikeuksin kuuluvaan maahan. Niin tullaan siihen tulokseen,
ettd kaupungilla on omistusoikeus, jonka perusteella. se voi vindikoida
maan -sen haltijalta. Omistus viimeksi mainitussa merkityksessd tar-
koittaa varsinaista eli.aliomistusta vastaavaa. omistusoikeutta. Tilla
tavoin paiteltdesséd kdytetddn omistusoikeus-kisitettd aluksi yliomistusta
ja lopuksi aliomistusta vastaavassa merk‘ityksess'ai ' Omistusoikeudesta
voitaisi tehdd yliomistusta vastaavan omlstusmkeuden ka51tteesta

Sellainen ]ohtopaatos, ettd kaupunki on oikeutettu lunastuksetta vin-
dikoimaan maan sen haltualta, on luonnollinen, jos kaupungm oikeus on
omistusta varsinaisessa eli aliomistusta vastaavassa merkltyksessa. Mutta
jos” katsotaan, ettd kaupungin oikeusasema muodostuu yliomistajalle
kuuluvista verotus-, iuriastus-, valvonta- ym. oikeuksista, niin silloin
ei voitaisi' tehds ilman muuta edelld mainittua johtopaatosta. Tallsin
en niet voitaisi lahted siitd, ettd katpunki on omistajana oikeutettu
vindikoimaan maan sen haltijalta, vaan olisi erikseen selvitettdvi, mil-
laisin' edellytyksin kaupunki saa lunastaa tai muuten ottaa maan hal-
tuunsa silts, joka hallitsee sitd saannon perusteella

Kaupungin yliomistusoikeus.lahjoitusmaahan nihden, jota yksityiset
henkil6t hallitsevat saantojen perusteella, ilmenee normaaleissa tapauk-
sissa oikeutena kantaa tietynlaista veroa, oikeutena tarvittaessa lunas-
taa tai muuten ottaa maa kaupungin haltuun ja erilaisina maan kiyton
valvontaa tarkoittavina yms.. oikeuksina. - Kaupungille kuuluva masras-
misvalta voi vaihdella ja aiheuttaa niin suuria rajoituksia ja rasituksia
yksityisen haltijan oikeusaseimassa, ettei timin kohdalla ole tarkoituk-
senmukaista kidyttdd omistusoikeus-nimitysts, jos silld tarkoitetaan var-
sinaista, aliomistusta vastaavaa kiinteistonomistusta. "Mutta timi ei
suinkaan edellytd, ettd kaupunki olisi selitettdvi: omistajaksi. mainitussa
merkityksessa.! Jos katsotaan, etti kiinteistonomistus on pohjimmaltaan

. » Osoittaakseen, etti (Oulun) kaupungin-lahjoitusmaapeltojen haltijoilla ei
ollut omistusoikeutta vaan hallintacikeus, Stdhlberg on viitannut erindisiin rajoi-
tuksiin ja rasituksiin.-ndiden oikeusasemassa.  -‘Lahjoitusmaan haltija ei saanut
ilman muuta kéyttid maata sellaisiin tarkoituksiin kuin esim. rakennuspaikaksi tai
teollisuuslaitosta varten, vaan ainoastaan alkuperiiseén. tarkoitukseensa viljelys-
magksi. Témin ohella hén 'viittad velvollisuuteen suorittas kaupungille tonttiveron
tapaista vuotuista veroa, ns. peltoveroa tai muuta sellaista. Tillaista veroa, joka
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saantoon perustuvaa omistajanhallintaa, niin silloin tuota nimitysti on
kidytettdvd mieluummin omistajahaltijan kuin kaupungin osalta. N#iden
oikeusasemien suhde on nihdiksemme ymmirrettivd siten, etti maa
kuuluu sille, joka saannon perusteella omistajana hallitsee, vaikka tdmin
oikeusasemaa rajoittavat ja rasittavat erilaiset kaupungin oikeudet. Nii-
den tarkoitusperien toteuttaminen, joita silmilld pitden lahjoitukset ovat
tapahtuneet, ei vilttimittd edellyts, ettd kaupunki selitetiiin omista-
jaksi. Kaupungin verotus-, lunastus-, valvonta- ym. oikeudet ovat to-
teutettavissa, vaikka namai oikeudet selitettiisiin sekundadirisiksi oikeuk-
siksi, jotka ilmenevit tietynlaisena sidonnaisuutena sen oikeusasemassa,
joka saannon perusteella omistajana hallitsee.

Taltd pohjalta ldhdettiessd ndyttdd asianmukaiselta sellainen muutos
kaupungin oikeuksien perustelutavassa, ettd yleisen lain seki privilegi-
kirjojen ja muiden mid#rdysten pohjalla selvitetidn, millaisin edellytyk-
sin kaupungilla on oikeus lunastaa tai muuten ottaa kulloinkin kysy-
myksessid oleva maa-alue haltuunsa taikka muulla tavalla m#drats siitd
tai sen kdytostd. Sen seikan toteaminen, ettd kaupunki on omistaja, ei
ole vialttamitontd. Lahjoitusmaateorian ajatustavan pohjalta lihdet-
tdessd sen sijaan koko perustelu tdhtdd sen seikan osoittamiseen, ettd
kaupungilla on omistusoikeus, josta sitten tehddin muun muassa se

......

johtopaatss, ettd kaupungilla on omistajan vindikaatio-oikeus.

Sellainen menettely, ettd ensin todetaan, kuka on omistaja, ja sitten
timén perusteella tehdddn erilaisia johtopditoksid, on hyvin tavallinen
ja epailemiattd kayttokelpoinen silloin, kun on kysymys normaalisisil-
toisestd omistusoikeudesta. Mutta kun tarkastelu kohdistuu omistus-
muotoihin, jotka poikkeavat normaalityypistd, kidy tdllainen menettely-
tapa epaluotettavaksi ja voi johtaa virheellisiin pddtelmiin. Esimerkkini
tdstd on lahjoitusmaateorian edelld kuvattu perustelutapa. Luotetta-
vampi on sellainen menettelytapa, ettd oikeussdinnosten valossa selvi-
tetddn kaupungin oikeusasema eri suhteissa ja tdm#n pohjalla tehdiin

asianmukaiset. johtopaatokset kayttamattd omistusoikeus-kasitettd vili-
renkaana piittelyketjussa.

on kaupungin muutettavissa ja korotettavissa ilman valtion viranomaisten vahvis-
tusta, ei hdnen mukaansa mene yksityisen omistamasta maasta eikd se ole yksi-
iyisen omistusoikeuteen soveltuvakaan (Lausuntoja s. 93). — Téllaiset rajoitukset
voivat vaikuttaa, ettei pellon haltijaa ole tarkoituksenmukaista nimittdi omistajaksi,
vaikka tdm# nojaisi hallintansa lailliseen saantoon. Mutta tilld perusteella ei
voida tehda sitd johtopaitdstd, ettd kaupunki olisi omistaja varsinaisessa merkityk-
sessi.
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Omistusoikeuden kisite on tarkoituksenmukainen tyoviline niin
kauan kuin on kysymys sellaisista tilanteista, joissa omistussuhde ilme-
nee tyypillisessd muodossa. Mutta kun joudumme tekemisiin poikkeuk-
sellisten tilanteiden kanssa, niin se pian osoittautuu liian epamiiriiseksi
tiayttddkseen juridisen paittelytekniikan vaatimukset. T&llin on tur-
vauduttava suppeampiin alakisitteisiin, joiden avulla voidaan tdsmailli-
semmin kuvata poikkeuksellisia oikeusasemia. Omistusoikeuden kisit-
teen samoin kuin muidenkin vastaavanlaisten kiasitteiden kidyttoarvo
maaraytyy sen tarkoituksenmukaisuuden mukaan. Tati on omiaan
vahentdmiin sen kiytté normaalista olennaisesti poikkeavien oikeus-
asemien yhteydessi. Ei ole tarkoituksenmukaista eikd vilttdmitonta,
ettd kaikissa tilanteissa maidritidn, kenelld on omistusoikeus.?

Tamin ajatustavan pohjalta lihdettdessd on myonnettivd mahdolli-
seksi, ettd voi olla poikkeuksellisia tilanteita, joissa ei ole tarkoituk-
senmukaista nimittdd ketddn esineen omistajaksi. N&#in on asianlaita
esim. silloin, kun oikeudet kiinteistoon jakautuvat kahdelle siten, ettei
kummankaan oikeusasema vastaa normaalityyppistd omistusoikeutta.
Tavallisesti lihdetdsdn siitd, ettd vaihdannan piirissi olevaan esineeseen
taytyy aina olla jollakin omistusoikeus, mutta vain yhdelld kerrallaan,
ja ettd oikeus toisen omistamaan esineeseen on rajoitettu esineoikeus,
joka muodostaa omistusoikeuden vastakohdan.? Tiamin roomalaisoikeu-
dellista perua olevan kisitystavan pohjalta on kuitenkin vaikea selittds
erindisid kotimaisen oikeuskehityksen luomia kiinteistonomistusmuotoja.
Sen johdosta onkin ymmirrettavissd, ettd oppi jaetusta omistusoikeu-
desta, joka on suunnannut kirkensi roomalaisoikeudellista kahtiajakoa
»omistusoikeus — oikeus toisen esineeseen» vastaan, ja joka tarjoaa pai-

2 Ks. tarkemmin Zitting, Omistajanvaihdoksesta s. 99 ja 166 aliv. 61.

3 Omistusoikeuden ja rajoitettujen esineoikeuksien suhdetta on Caselius ku-
vannut seuraavaan tapaan: Jokaisessa subjektiivisessa oikeudessa on joukko yksi-
tyisid oikeutuksia. Omistusoikeudesta ldhtevien oikeutusten mé#ird on epamidrdi~
nen. Rajoitetut esineoikeudet suovat sen sijaan subjektilleen vain méadrittyja
oikeutuksia. Omistusoikeus méidéritelldsin asettamalla rajoitettujen esineoikeuksien
vastakohdaksi. Mutta se on sekd loogisesti ettd historiallisesti rajoitettujen
esineoikeuksien alku, perusoikeus. Koska viimeksi mainitut ovat syntyneet irtau-
tumalla omistusoikeudesta, eivit ne voi tuottaa mitddn omistusoikeudelle vieraita
oikeuksia. Rajoitettu esineoikeus on mahdollinen ainoastaan sellaiseen objektiin,
johon omistusoikeuskin on mahdollinen. Se periaatteessa edellyttdd omistus-

cikeutta mutta on itsendinen siind mielessd, ettd silld on oikeudellisesti omat koh-

talonsa ja etti se voi syntyd omistajaa vailla — mutta vain tilapdisesti — oleviin
esineisiin (Omistajankiinnityksestd, Helsinki 1924, s. 36 ss. ja 61 ss.).

4
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kan esineoikeuden jirjestelmissda myds vilimuototyypeille, on merkitts-
villd tavalla vaikuttanut kiinteistooikeutemme historiassa.

Edelld (3 §) olemme esittianeet, ettd 1600- ja 1700-luvuilla tunnettiin
kahdenlaista kiinteistonomistusta, yli- ja aliomistusoikeutta, ja ettd vanha
kotimainen kiinteisténomistus vastasi paremmin ali- kuin yliomistusta.
Nykyinen maalaiskiinteistoja koskeva omistusoikeus on kehittynyt vero-
eli perintstalonpojan aliomistusoikeudesta. Vastaavanlainen kehitys —
tosin hitaampi — on ollut havaittavissa kaupungeissa tontteihin jaetun
kaupunkimaan osalta. Samoin kuin verotalonpojan aliomistusoikeus
on kehittynyt omistusoikeudeksi varsinaisessa merkityksessd, samoin
epdvapaan tontin haltijan oikeus on vihin erin kehittynyt itseniiseksi
omistusoikeudeksi. Mutta tontteihin jaetun kaupunkimaan ulkopuolella
olevien lahjoitusmaiden osalta ei ole tapahtunut vastaavanlaista kehi-
tystd. Nayttds - siltd, kuin tidssid suhteessa edelleenkin pidetddn tosi-
asiassa kiinni vanhasta yliomistuksen luonteisesta omistusoikeudesta.
Timi ilmenee muun muassa siind, ettd kaupungin omistusoikeus on
selitetty luovutuskelvottomaksi. Koska tshién seikkaan ei ole kiinni-
tetty huomiota ja koska ei ole katsottu tarpeelliseksi tehdd eroa eri
omistustyyppien vililli edes selitettdessd omistussuhteita, joihin oppi
jaetusta omistusoikeudesta on miaaraavisti vaikuttanut, on piaadytty
sithen, etta vanhaa yliomistuEta vastaavasta (kau-
pungin) omistusoikeude sta on tehty samoja joh~
topﬁéittiksié kuin aliomistukseri'"‘ poh]:_alta kehit-
tyneesta var51nalsesta omistusoikeudesta.

Tasta vaikeasti havaittavasta virheestd on ollut seurauksena muun
muassa, ettd saantoon perustuva omlsta]anhalhnta, joka muodostaa var-
sinaisen kiinteistonomistuksen ydinmomentin, on asemakaavan ulkopuo-
lella olevan lahjoitusmaan osalta selitetty oikeudeksi toisen (kaupungin)
omistamaan esineeseen nimittamaills sitd kiyttooikeudeksi, hallintaoikeu-
deksi, perinnolliseksi hallintaoikeudeksi jne. Samalla. on kaupungin
oikeusasemalle, joka tillaisessa:tapauksessa ei kisitsd mainitunlaista kiin-
telstonomlstuksen ydinmomenttia vaan joka ilmenee: erilaisina verotus-,
lunastus-, valvonta- yms. 01keuksma, varattu omlstu501keus-mm1tys

Kehityksen -alkuvaiheessa voitiin katsoa, ettd niin hyvin. perlnto-
talonpojalla kuin silld, joka saannon perusteella hallitsi -1ahjoitusmaata,
oli perinnéllinen hallmtamkeus, So. allom1stu501keus Mutta kehxtyk-
sen tuloksena talonpojalla on omlstusmkeus mutta vumek51 maxmtulla'

ER !

4 Ks. kirjoitustamme JFT. 1952.s. 314 ss.” - B P S



https://c-info.fi/info/?token=zg7TnCUuA_auWyOz.JO_QEP-6XpKCAnWhbabEZg.OixYfpuAgpmWzVi30RPfe0JUkIibM3P3w3czqeHVExujAz3Y6Zs-Gy-z8Q0f5ZRPxFDRQkgXxJzQ-8HHj9TU-_GwdbfEtPdp1SfnjC-ReY63sVOKwCwPVz6PztrLSnJoS0jDPWJOFTqtqLUV_eW-x5rUXFxeU7wszlTmhzsaTOJHIPDYcOkhclRfRd4OlfAredJYO4kEs3PL

6§ Kaupungin ja lahjoitusmaa-alueen haltijan oikeusasemien keskindisestd ... 51

edelleen vain hallintacikeus, joka nyt — kun kaupungin oikeus selite-
t44n omistusoikeudeksi ja kun esineoikeuden jarjestelmissi ei ole sijaa
vilimuototyypeille — selitetddn rajoitetuksi esineoikeudeksi ja sitd tietd
omistusoikeuden vastakohduksi.

Edelld esitetty jo osoittanee, kuinka harhaanjohtavaa omistusoikeus-
nimityksen kaytto voi olla selitettiessi puheenalaisia poikkeuksellisia
omistusmuotoja. Kuvattaessa sen oikeusasemaa, joka saannon perus-
teella hallitsee kaupungin lahjoitusmaata, voidaan kyllda puhua perin-
nollisestd tai vakaasta hallintaoikeudesta osoitukseksi siitd, ettd on kysy-
myksessi normaalia omistusoikeutta alempi omistusmuoto. Mutta til-
16in on otettava huomioon, ettei ole kysymys rajoitetusta esineoikeu-
desta, joka periaatteessa edellyttad toisen (kaupungin) omistusoikeutta,
ja ettei samalla kertaa kaupungin oikeusasemaa voida nimittdd omistus-
oikeudeksi. Mikili omistusoikeus-nimitysti tahdotaan kidyttad — sa-
massa merkityksessid kuin muunlaisen maan osalta —, niin olisi se suu-
remmalla syylld varattava omistajahaltijalle, joka nojaa hallintansa saan-
toon; kuin kaupungille. Se on kuitenkin toisarvoista, miti nimitysta
kiytetdan. Tarkeinti on, ettd kiytettiavilld kisitteilld saadaan riittdvan
tismillinen ja reaalista asiaintilaa vastaava kuva. Tim3# antaa takeita
siitd, ettd.pasttelyssd ei tapahdu mainitunlaisia virheellisyyksii.

-Edelld olemme tarkastelleet omistuskysymystd sellaisessa tilanteessa,
ettd  yksityinen henkilé saannon .perusteella hallitsee kaupungin lahjoi-

vaa lahjoitusmaata. Se lahjoitusmaateorian perusvirhe, ettei ole otettu

huomioon sitd merkitystd, mikd on ollut opilla yli- ja aliomistusoikeu-
desta, ja ettd. siten on kaupunkimaiden omistussuhteita pyritty selit-
témain toisentyyppisen omistusoikeuden perustalta kuin vero- eli perin-
tomaan omistussuhteita, kdy ilmi myos esityksists, jotka koskevat tont-
teihin jaetun kaupunkimaan omistusta.

Haatdja on esittdnyt, ettd myds tonttimaan lahjoitukseen oli sovel-

lettava kuninkaankaaren mi#rsystd kruunun maaomaisuudén luovutta-

matfcomu‘udesta ja ettd myos tonttialueiden omistusoikeudella luovutta-

minen oli keskiaikana vallitsevien -oikeuskatsomusten vastaista. Talta
pohjalta Haataja' tulee siithen tulokseen, etti tonttien tiytyi sdinnolli-

sesti’ olla ehdollisia ja ettd niiden omistusoikeudella luovuttaminen saat—"

toi tulla vain, polikkeylgselli,sésti __kys:ymyk.se,en (s. 104). Timin mukaan
tontinhaltijalla sid#nnollisesti ei voinut olla tonttiin sellaista omistus-
oikeutta, joka talonpojalla oli verotilaansa. Tontit kuuluivat sdannolli-
sesti kaupungille luovuttamattomin omistusoikeuksin.
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Jos lahdetddn Haatajan tavoin siitd, »ettd maanlain kuninkaankaaren
luovuttamiskielto koski myos tonttimaata ja ettd sen mukaisesti tontit
yleensd olivat ehdollisia tontteja, joihin haltijalla ei ollut
omistusoikeutta» (harv. tdssd, s. 59), niin silloin kai olisi kat-
sottava, ettd maakaaren ns. lailliset saannot eivit olleet tonttimaan osalta
omistusoikeussaantoja ja etti lainhuudatus ja kiinnekirjan antaminen
eivit alkuaan olleet osoituksena omistusoikeudesta. Ei niet voitane
olettaa, ettd vuoden 1734 lain maakaaren sidannokset laillisista saan-
noista, »joilla maa, huone ja maa-ala maalla ja kaupungissa omaksi saa-
daan» (1: 1), ja ndiden saantojen lainhuudatuksesta, olivat tarkoitetut
koskemaan vain harvoja poikkeustapauksia. Tatd ei ndytd Haatajakaan
edellyttidneen.’ f

Sellainen kisitys, ettd lailliset saannot sen enemp#id kuin lainhuuda-
tuskaan ei ollut — toisin kuin veromaan osalta — osoituksena omistus-
oikeudesta, tuntuu luonnottomalta. Miki sitten oli esteend sille, ettei
saantopn perustuva omistajanhallinta voinut perustaa omistusoikeutta
tonttéihin, jos se kerran perusti sellaisen maaseudulla olevaan maahan
nidhden? Ilmeisesti kaupungin luovutuskelvoton omistusoikeus, joka
ilmenee ennen kaikkea oikeutena tonttidyriin ja lunastusoikeutena. Nama
oikeudet, joissa yliomistusoikeus ldhinni ilmenee,® ovat samanluontoisia
rasituksia haltijan oikeusasemassa, joita kruunulle aikanaan tunnustettu
yliomistusoikeus aiheutti verotalonpojan oikeusasemassa. Olihan kruu-
nulla oikeus maaveroon ja veronomistajan lunastusoikets, mink3 lisiksi
verotilallista rasitti mm. viljelemis- ja rakentamisvelvollisuus, halkomis-
ja yhdistimisrajoitukset, veronalaisen maan vihentimiskielto ja kruu-
nun oikeus ottaa tila maksamattomista veroista.” 1600- ja 1700-luvuilla
perintomaan ja kaupunkimaan haltijoiden oikeusasemat, sikili kuin ne
perustuivat saantoihin, muistuttivat ldheisesti toisiaan. Kummassakaan

5 Tiastd on osoituksena Haatajan esitys hinen Oulun lahjoitusmaariidassa 25.4.
1952 antamassaan lausunnossa, jossa hin lausuu, ettd stontin ja kartanon luovut-
taminen kaupungissa oli jo keskiaikana huudatettava, siitd huolimatta ettd oikeus
tonttiin ei ollut sellainen omistusoikeus kuin maalla olevan maan omistajalla oli
verotilaansa, koska tontti oli kaupungille lahjoitettua kaupunkimaata, jota ei saa-
nut sellaisella omistusoikeudella luovuttaa ... Lainhuuto ja kiinnekirjan
saaminen kaupunkimaahan ei siis ole todistuksena ostajan
omistusoikeudesta kaupunkien tontteihin, ennenkuin vasta myo-
hemmin, 1800-luvulla, jolloin niitd ruvettiin katsomaan yksityisen omistusoikeuden
kohteiksi» (harv. tdssd).

6 Ks. Nya jordabalk 1905—09 I s. 368 s.

7 Jutikkala, Suomen talonpojan historia s. 344 s.
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tapauksessa ei tahdottu myontdd muuta kuin-»perinnsllinen hallinta-
oikeus». Perintomaan osalta kehitys vei pian siihen, etti talonpojan
hallintaoikeus tunnustettiin yleisesti (yksityisoikeudelliseksi) omistus-
oikeudeksi ja ettd kruunun vdhentyneet oikeudet kisitettiin talonpojan
omistusoikeuden julkisoikeudellisiksi rajoituksiksi ja rasituksiksi. Kau-
punkimaan osalta yhteiskunnallinen kehitys ei vaatinut yhtd voimak-
kaasti vastaavanlaista kisityskannan muutosta. Tontteihin jaetun kau-
punkimaan osalta ei kuitenkaan ajanoloon voitu kieltii vastaavanlaisen
yksityisomistuksen mahdollisuutta. Muutoksen on katsottu tapahtuneen
1800-luvulla.® )

Edelld kosketeltu Haatajan esitys viittaa siihen, ettd hin puhuu
tonttien osalta omistusoikeudesta kahdessa eri merkityksessi. Ennen
1800-luvulla tapahtunutta kisitystavan muutosta kaupungilla oli, poik-
keuksia lukuun ottamatta, luovutuskelvoton omistusoikeus. Mainitun
muutoksen tapahduttua tontinhaltijalla oli luovutuskelpoinen yksityis-
oikeudellinen omistusoikeus. Jos titd tarkastellaan suorittamamme yli-
ja aliomistusoikeuden erottelun pohjalla, niin niyttdd siltd, ettd Haa-
taja pitdd silmilld kehityksen alkuvaihetta kuvatessaan yliomistuksen
luonteista omistusta, josta kaupunki ei voinut luopua, ja kehityksen
loppuvaihetta selittdessdin varsinaista, aliomistusta vastaavaa yksityis-
omistusta, joka on luovutuskelpoinen. Tamin havainnon perusteella on
ymmirrettivissd, ettd Haatajan mukaan tontinhaltijan oikeus ei ollut
alkuaan rinnastettavissa verotalonpojan (ali-)omistusoikeuden kanssa
ja ettd tontin saanto sen enemp#id kuin lainhuudatuskaan ei ollut osoi-
tuksena omistusoikeudesta.

Jos otetaan huomioon se merkitys, miki opilla jaetusta omistusoikeu-
desta on ollut kiinteistdoikeuden kehityksesssd, voidaan havaita, ettd
talonpojan ja porvarin oikeudet ovat olleet rinnastuskelpoisia aikaisem-
pina vuosisatoina samoin kuin ne ovat nykyidnkin. Nyt katsotaan, ettd
kummallakin on yksityisoikeudellinen omistusoikeus. ‘Mainitun opin
vaikutusaikana kummankin oikeus tahdottiin selittdd aliomistusoikeu-
deksi. Vastaavasti kruunun ja kaupungin oikeudet pyrittiin selittim&in
yliomistusoikeudeksi. Tastd johtuu, ettd kaupungin oikeutta ei ole rin-
nastettava verotalonpojan (ali-)omistusoikeuden kanssa vaan mieluum-
min kruunun (yli-)omistusoikeuden kanssa. Jos timi otetaan huo-
mioon, niin voidaan havaita, ettid laillinen saanto ja lainhuudatus olivat
jo aikaisemmassa kehitysvaiheessa osoituksena omistusoikeudesta (ali-
omistuksen merkityksessd) yhti hyvin tonttien kuin veromaankin osalta.

8 Haataje s. 105 s.; Stdhlberg, Lausuntoja s. 91.
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Se oikeuskisityksen muutos, jonka on katsottu tonttimaan ‘osalta
tapahtuneen 1800-luvulla, oikeastaan tarkoitti vastaavanlaista kehitysta,
mik# oli tapahtunut veromaan osalta jo 1700-luvulla, sikili kuin késitys
verotalonpojan aliomistusoikeudesta ylipdédnsi oli ehtinyt vakiiritua. Té&-
min muutoksen merkitys oli siins, ettd eliminoitiin puheenalaisen opin
vaikutukset, ts. aliomistukselle tunnustettiin tiyden omistusoikeuden
arvo ja yliomistajan (kruunun ja kaupungin) oikeutta lakattiin nimitta-
maista omistusoikeudeksi.

Jos vastaavanlainen muutos olisi tapahtunut my6s tonttijaon ulko-
puolella olevan lahjoitusmaan osalta, niin silloin lahjoitusmaiden omis-
tuskysymystd ei ilmeisesti en#da olisi pidettdvd ratkaisemattomana pro-
bleemina. Mutta niin ei ndytd tapahtuneen. Tarkasteltaessa kriitilli-
sesti lahjoitusmaiden omistussuhteita koskevia esityksid voidaan havaita,
étta vieldkadn ei ole tdltd osalta kokonaan eliminoitu jaettua omistus-
oikeutta koskevan opin vaikutuksia. Kun kaupungin oikeus asema-
kaavan ulkopuolella oleviin lahjoitusmaihin selitetdsin luovutuskelvotto-

ottamatta huomioon, etti niissi on voitu tarkoittaa omistuksella yli-
omistuksen luonteista omistusoikeutta. Sitten kun tarkoitettujen sizn-
kelvoton omistusoikeus, on tistd tehty samoja johtopaatoksid, muun
muassa vindikaatio-oikeuteen nihden, kuin omistusoikeudesta varsinai-
sessa, vanhaa aliomistusoikeutta vastaavassa merkityksessd. Tdmi on
ollut omiaan aiheuttamaan sekaannusta ja antamaan aihetta oikeusrii-
doille. ' '

Esilld olevaa kysymystd kaupungin ja lahjoitusmaan haltijan oikeus-
asemien keskindisestd suhteesta omistuscikeuden kannalta katsottuna
voidaan tarkoituksenmukaisesti valaista seuraavan Oulun kaupungin
lahjoitusmaariidassa 20.12.1928 annetun KoO:n tuomion (1928 II 384)
pohjalla. ‘

Korkein oikeus katsoi selvitetyksi, ettd riidanalainen maa-alue oli
kruunun Oulun kaupungille 26. 9. 1610 suodulla erioikeuskirjalla ja kah-
della vuosina 1613 ja 1620 annetulla knk. kirjalla lahjoittamaa maata,
jota sanotun erioikeuskirjan 11 kohdan mukaan voitiin ainaiseksi

luovuttaa kaupungin porvareille, jonka luovuttamista ei oltu mai-
nituissa toisissakaan kirjoissa kielletty ja josta jo 1600-luvun alkupuo-
seen hallintaan, minkd vuoksi ja kun kaupunki ei ollut néyttéanyt
maa-alueen laittomasti joutuneen pois kaupungilta eikd mitddn muuta-
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kaan, jonka perusteella J. ja T. Lahdenpers, jotka olivat selvittédneet
sarjan laillisia saantoja heidin ja edeltdjiinsd oikeudesta
kysymyksessid. olevaan maa-alueeseen, olisivat velvolliset luopumaan
siitd, KoO hylkisi Oulun kaupungin asiassa ajaman kantéen, jossa tdmé
oli vaatinut maa-alueen luovuttamista sen vapaaseen hallintaan ja omis-
tukseen.

Tuomion perustelusta voidaan ensinnikin havaita, ettd vastaajat ovat
laillisten saantojen perusteella omistajina hallinneet rii-
danalaisia maa-alueita. Samoin voidaan paitelld, ettd maininta yksityis-
ten »vakinaisesta hallinnasta» tarkoittaa omistusoikeussaan-
toon perustuvaa hallintaa. Haltijan oikeus ko. maa-alueeseen on siis
luonnehdittu vakinaiseksi, saantoon perustuvaksi hallinnaksi. Siita
toteamuksesta piitellen, ettei kaupunki ollut néyttinyt maa-alueiden
laittomasti joutuneen pois, on edellytetty mahdolliseksi, ettd kaupungilla
olisi voinut olla moiteoikeus samaan tapaan kuin ns. oikealla omistajalla
normaalissa saannonmoiteriidassa. Kuten jo olemme esittdneet (s. 12 s.),
meilld vallitsevaksi katsottavan kisityskannan mukaan saannenmoite-
tilanteessa on pidettivd omistajana sitd, joka saannon perusteella omis-
tajana hallitsee, vaikka timin oikeusasemaa rasittaisikin oikean omista-
jan kiytettivissd oleva kompetenssivirheeseen perustuva moiteoikeus.
»Oikea omistaja» ei ole omistaja varsinaisessa merkityksessd. Hanelld
on pelkkid moiteoikeus, jota kdyttden hin voi kumota vastaajan saannon
ja saada palautetuksi kiinteiston omistukseensa ja hallintaansa. Kai-
kesta paitellen on ‘esilld olevaa riitaa paremmasta oikeudesta maahan
kisitelty yksityfsoikeudellisena saannonmoiteriitana, jossa kaupunki on
ollut moittijana ja omistajahaltijat vastéajina. Kun tiltd pohjalta tar-
kastellaan omistuskysymystd, niin on lihtokohtaisesti katsottava, ettd
painopiste on niiden puolella, jotka saannon perusteella omistajina hal-
litsevat. . -

Oikeuskiytinnollimme on yleensd ollut vaistonvarainen kyky vilt-
tas sellaisia virheellisyyksis, joihin kisitelainopillinen ajattelu joskus
johtaa. Niinpd on havaittavissa, ettd tuomioistuimet ovat yleensid pyr-
kineet vilttim#in omistusoikeus-nimityksen kiyttod poikkeuksellisten
omistusmuotojen ollessa kysymyksessd. Usein puhutaan saantoon perus-
tuvasta hallinnasta ja omistajanhallinnasta silloinkin, kun tarkoitetaan
omistussuhdetta.? Esilld olevan tuomion perustelu on siitd esimerkkini.
Perusteluissa on tuotu esille se, mikd on ominaista kotimaiselle kiinteis-
tonomistukselle, nimittdin toisaalta saantoon perustuva omistajanhallinta
ja toisaalta luovutuskelpoisuus. Tiltd pohjalta on haltijain oikeusasema

9 Ks. DL 1957 s. 27.
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luonnehdittava vakaaksi, saantoon perustuvaksi omis:
tajanhallinnaksi. Tillainen oikeusasema vastaa varsinaista kiin-
teistonomistusta, mutta siitd huolimatta voi olla syyti — huomioon
ottaen puheenalaista maata koskevat erikoiset rasitukset — valttaa
omistusoikeus-nimityksen k#yttod. Tilloin on kuitenkin huomattava,
ettei tdmin perusteella saa tehdi sellaista johtopi#tostsd, ettd omistus-
oikeuden on oltava toisella (kaupungilla).

Ellei oteta huomioon siti, mikd on ominaista kotimaiselle kiinteistén-
kuin oikeuskiytinnégssikin ilmaistaan puhumalla omistajanhallinnasta,
saantoon perustuvasta hallinnasta, hallintacikeudesta jne., saattaa mai-
nitusta ratkaisusta saada toisen kisityksen.l® Niinpd Stdhlberg on esit-
tédnyt, »ettd mainitulla tuomiolla ei ole.lainvoimaisesti vahvistettu, etta
... Lahdenperdlld... olisi omistusoikeus, eikd se kisitys kiy ilmi
my&skddn tuomion perusteluista. Mainitussa paitoksessd ei nimittdin
lausuta mitdén nimenomaan siitd kaupungin vaatimuksesta, etti alue
olisi luovutettava kaupungin omistukseen, eiki siitd, ettd alueen halti-
jalla voisi olla saatikka olisi silhen omistusoikeus... Mutta kun siini
nimenomaan puhutaan yksityisten vakinaisesta hallinnasta, niin osoittaa
tam& tuomion perustelussa kisiteltdvin alueen hallintaoikeutta
ja sen lopputuloksenkin tarkoittavan alueen hallintacikeuden ratkaise-
mista, joka on ollut mahdollista sitenkin, ettd kysymys omistus-
oikeudesta itse tuomiossa on jitetty avoimeksi» (harv. tissd).!!
Tistd ilmenevi kisityskanta, jonka mukaan (saantoon perustuva) hal-
lintaoikeus tarkoittaa eri asiaa kuin kysymys omistusoikeudesta, on
ymmirrettivissd, jos ldhdetddn lahjoitusmaateorian pohjalta ja katso-
taan, ettd kaupungilla on luovutuskelvoton omistusoikeus ja etti sen
vuoksi yksityiselld haltijalla voi olla ainoastaan oikeus toisen esineeseen,
so. rajoitettu esineoikeus. Vaikka kysymys on omistusoikeus-
saantoon perustuvasta hallintaoikeudesta, niin Stdhlberg erottaa sen
omistusoikeudesta aivan kuin jos olisi kysymys vuokra- tms. sopimuk-
seen perustuvasta kiyttooikeudesta. Jos katsotaan, kuten tidssid teok-
sessa tehd&din, ettd kiinteistonomistus on meilld pohjimmaltaan saantoon
perustuvaa omistajanhallintaa, niin silloin kysymys saantoon perustu-
vasta hallintaoikeudesta yhtyy omistusoikeuskysymykseen. Tilta kan-
nalta katsottaessa saantoon perustuva hallintaoikeus sulkee pois toisen

10 Vrt. Haataja s. 86 ss.
11 Tausuntoja s. 85.
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(kaupungin) omistuksen samassa muttei vanhan yliomistuksen merki-
tyksessi.,

Kisityskantansa tueksi Stdhlberg on viitannut KoO:n ulosmittausta
koskevassa asiassa 8.1.1932 antamaan paitokseen, jossa lausutaan, ettd
ao. pellonhaltijalla on KoO:n tuomion 20.12.1928 mukaan »katsottava
olleen vain vakinainen hallintaoikeus sanottuun maa-aluee-
seen, eikd Juho Etelamiki, joka ei ole voinut Maria Vilhelmiina Hiltu-
selta saada enempéi kuin tdmin oikeuden maa-alueeseen, ole niyttianyt
myohemminkién tulleensa maa-alueen omistajaksi» (harv, tissd).!?
Tastd voidaan todeta, ettd KoO on nimittiinyt pellonhaltijan oikeutta
svakinaiseksi hallintaoikeudeksi» ja katsonut, ettei timin oikeuden hal-
tija ole omistaja. Kuten edelli on esitetty, sitd vastaan ei ole mitdsn
huomauttamista, ettd omistajahaltijan oikeutta nimitetdsin esim. vaki-
naiseksi hallintaoikeudeksi sen osoittamiseksi, ettei ole kysymyksessi
normaalisisdltéinen omistus. Mutta jos niin tehdiin, silloin ei saa edel-
lyttas, ettd omistusoikeuden tidytyy olla jollakin toisella.l3 Se seikka,
ettei pellonhaltijaa ko. tapauksessa ole katsottu voitavan nimittdd omis-
tajaksi, ei vield merkitse, ettd kaupunki olisi katsottu omistajaksi. Niin
ymmairrettynd KoO:n oikeuden p#itoksen perustelutapa vastaa siti,
mitd edelld olemme esittineet aikaisemman tuomion sisdllostd. Onnis-
tuneena sitd ei kuitenkaan voitane pitii, silld se voi aiheuttaa sellaisen
johtopaitoksen, ettdi kaupunki on omistaja yksityisoikeudellisessa mie-
lessd. Tillainen johtop#itds on luonnollinen, jos lihdetdiin siitd, ettd
vakaa hallintaoikeus on rajoitettu esineoikeus, ts. oikeus toisen esinee-
seen, ja sellaisena periaatteessa edellyttdi toisen omistusoikeutta.

Koska Stihlbergin mukaan kysymys (saantoon perustuvasta) hal-
lintaoikeudesta on eri asia kuin kysymys omistusoikeudesta, niin on
aihetta epdilld, ettd omistuksella hinen kiyttdmissdsin merkityksessd
on toinen sisélts kuin miti olemme pitineet olennaisena varsinaiselle
kiinteistonomistukselle. T#t4 seikkaa tarkasteltaessa on lahdettivi siiti,
ettd hidnen mukaansa omistusoikeus kuuluu kaupungille ja ettd hin viit-
taa perusteina sille, ettei lahjoitusmaapellon haltijalla ole omistus-
oikeutta vaan ainoastaan hallintaoikeus, toisaalta kiyttsoikeuden rajoi-
tuksiin, mitkd kieltdvit esim. maan kdyton rakennus- ja teollisuustar-

12 Lausuntoja s. 86. — Tissd tarkoitettu KoO:n tuomio 20.12.1928 on asialli-
sesti samansisiltdinen kuin edelld selostettu tuomio.

13 On huomattava, ettd tekstissd mainitussa KoO:n paitoksessd on ollut kysymys
maa-alueen haltijan oikeusasemasta ulosmittausmenettelyn kannalta eikid haltijan
ja kaupungin vilisen omistusta koskevan riidan kannalta katsottuna.
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koituksiin, ja toisaalta velvollisuuteen suorittaa tonttiveron tapaista

veroa. Tdmain johdosta voidaan kysyd, ettd jos mainitunlaiset rajoituk--

set ja rasitukset estdvit katsomasta omistajaksi sitéd, joka saannon perus-
teella hallitsee, niin milld perusteella sitten kaupungin oikeusasemasta
on kiytettdvd omistusoikeus-nimitystd. Millainen on kaupungin oikeus-
asema maa-alueeseen nihden, jota toinen saannon perusteella omistajana
hallitsee? Ensinnikin voitaisiin ajatella, ettd kaupungilla on kompe-
tenssivirheeseen perustuva moiteoikeus. Tdmén perusteella kaupunkia
voitaisiin nimittis »oikeaksi omistajaksi» samoin kuin moittijaa normaa-
lissa saannonmoiteriidassa mutta ei omistajaksi varsinaisessa merkityk-
sessi. Myoskidn edelld tarkoitettuja haltijan oikeusaseman rajoituksia
ja rasituksia vastaavat kaupungin oikeudet eivit oikeuta-selittdmédn
kaupunkia omistajaksi. N#mi oikeudet, so. oikeus vaatia kéyttdoikeu-
den rajoitusten noudattamista ja oikeus kantaa maasta veroa, ovat sen
luonteisia, ettd niitdi nyky#sin kisitellddn yksityisomistuksen julkis-
oikeudellisina rajoituksina ja rasituksina, vaikka niitd on aikaisemmin
pidetty osoituksena omistusoikeudesta, nimittdin yliomistusoikeudesta.
Niihin kaupungin oikeuksiin voidaan viitata osoitukseksi siitd, ettd kau-
pungilla on vanhaa yliomistusta vastaava omistusoikeus. Stdhlbergin
esitys viittaakin siihen, ettd hin puhuessaan kaupungin luovutuskelvot-
tomasta omistusoikeudesta tosiasiallisesti pitd# silmilla erddnlaista yli-
omistuksen luonteista omistusoikeutta. Taltd pohjalta on ymmaérretti-
vissd my®s hinen viitteensd siitd, ettd kysymys omistusoikeudesta ei
tarkoita samaa kuin kysymys saantoon perustuvasta hallintaoikeudesta.

Lihtiessssin yleisen lahjoitusmaateorian pohjalta Stdhlberg ndyttad
joutuneen muiden sen kannattajien tavoin kiyttiméin omistusoikeutta
kahdessa merkityksessd selittiessadn lahjoitusmaiden omistussuhteita.
Osoitukseksi tistd viitattakoon hinen seuraavaan esitykseensd: »Kau-
pungin aseman piirissd on 1800-luvulla vapaan ja ehdollisen rakennus-
maan erotus kokonaan hivinnyt ja oikeuskehitys johtanut siihen, ettd
lahjoitusmaatakin asemakaava-alueella voidaan tiydella omistusoikeu-
della luovuttaa yksityiselle tonteiksi... Kaupunginaseman ulkopuo-
lelle, varsinaiseen kaupunginmaahan, jdi muu osa lahjoitusmaata. Sii-
hen ei ole ulottunut se oikeuskisitys, jonka kautta rakennustontit kau-
punginaseman piirissi ovat tulleet tiydelld omistusoikeudella yksityis-

ten omiksi.»1* Viimeksi mainittuun maahan on kaupungilla tdmin esi-

tyksen mukaan omistusoikeus, joka sulkee pois yksityisten omistusmah-
dollisuuden. Tassi on ilmeisesti kysymys luovutuskelvottomasta, yli-

©

14 Lausuntoja s. 91.
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omistuksen luonteisesta omistusoikeudesta. Mutta tontteihin jaettua
lahjoitusmaata voivat yksityiset hallita »tdydelld omistusoikeudella», so.
varsinaisella omistusoikeudella. Omistus tdssi merkityksessi vastaa
vanhaa aliomistusta. : )

Mihin sitten perustuu se, ettd lahjoitusmaan éri osien vililld tehd&ddn
niin suuri periaatteellinen ero, ettd toiset alueet ovat yksityisomistuksen
alaista ja vaihdantakelpoista omaisuutta, mutta toisiin alueisiin on vain

kaupungin luovutuskelvoton omistusoikeus mahdollinen? Oikeussadn-

nostd, johon tuollainen erottelu voitaisiin nojata, ei ole esitetty. Stdhl-
bergin mukaan perusta on oikeuskehityksessi ja oikeusk&sityksen muut-
tumisessa, joka tapahtui 1800-luvulla ja jonka tuloksena vapaan ja
ehdollisen rakennusmaan ero on kokonaan hivinnyt. Tadméi kehitys on
muuttanut luovutuskelvottoman lahjoitusmaan asemakaava-alueella —
mutta ei sen ulkopuolella — luovutuskelpoiseksi maaksi, joka voi olla
yksityisten omistuksessa,'® Tarkoitettua muutosta voidaan kuvata myos

siten, ettd reaalinen yhteiskuntaelimin kehitys on omalla painollaan -

pakottanut tonttimaan osalta luopumaan siitd kisityksestd, ettd lah-
joitusmaat kuuluvat kaupungille luovutuskelvottomin (yli-) omistus-
oikeuksin. T#ami kisitystavan muutos pohjimmaltaan ndhdiksemme
merkitsee, ettd tonttimaan omistuskysymystd on alettu tarkastella luo-
vutuskelpoisen, vanhaa aliomistusoikeutta vastaavan yksityisomistuksen
nikokulmasta.

Syyt siihen, ettd vastaavanlaista kisitystavan muutosta ei ole tapah-
tunut asemakaavan ulkopuolella olevan lahjoitusmaan osalta, ovat moni-
naiset. Tissd suhteessa yhteiskunnallinen kehitys ei ole vaatinut vas-
taavanlaista ajattelutavan muutosta. Toiseen suuntaan vaikuttavana
tekijini on ollut kaupunkien tarve saada kiyttoonsa laajentumisen edel-
Iyttdimdt maa-alueet sekd sdidnnelld pelto- ym. maiden kdyttod. Jos
puheenalaisen lahjoitusmaan osalta olisi tapahtunut vastaavanlainen
kisityskannan muutos ja viljelys- ym. maat olisivat joutuneet yksityis-
ten omistukseen, niin silloin kaupunkien olisi tdytynyt hankkia laajentu-
mistarpeen edellyttimit maa-alueet ostamalla tai lunastamalla. Mutta
tdmi olisi aiheuttanut kaupungeille suuria kustannuksia. Lisdksi on
ollut haittana asianmukaisen pakkolunastussdinnostén puuttuminen.
Téssd tilanteessa tarjosi lahjoitusmaateoria apunsa kaupungeille, Sen
mukaan ndmi voivat lunastuksetta palauttaa lahjoitusmaat hallintaansa
kayttamalld omistajan vindikaatio-oikeutta. Palauttamisen esteend ei
ole se, ettd maa-alue on ehk# ollut vuosisatoja yksityisten henkildiden

15 Lausuntoja s. 91 ja 94.
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laillisiin  saantoihin perustuvassa omistajanhallinnassa. Kaupungin
oikeus lahjoitusmaihin on niet selitetty luovutuskelvottomaksi, minka
johdosta yksityinen henkils ei ole voinut saada niihin, poikkeuksia lu-
kuun ottamatta, omistusoikeutta. Nami seikat tekevit ymmirrettivaksi,
miksi asemakaavan ulkopuolella olevien lahjoitusmaiden osalta ei ole
tapahtunut vastaavanlaista kehitystd kuin tonttimaan kohdalla.
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7§ KAUPUNKIEN LAHJOITUSMAITA KOSKE-
VIA SAANNOKSIA JA MAARAYKSIA 1600- JA
1700-LUVUILTA.

Kaupunkien lahjoitusmaiden luovuttamattomuuden siints on var-
sin yleisesti omaksuttu seki tieteisopissa ettd oikeuskiytinnéssd. Mutta
kun tarkastellaan niitd perusteita, joihin sen tueksi on viitattu, on ha-
vaittavissa melkoista kirjavuutta.! Tavallisesti on kirjallisuudessa ja
tuomioistuinten ratKaisuissa viitattu joihinkin 1600- ja 1700-luvulla an-
televat tapaus tapaukselta. Seuraavassa tarkastelemme mainitussa tar-
koituksessa esille tuotuja kaupunkien lahjoitusmaita koskevia yleisii

Pyrittdessd saamaan selville, voidaanko tarkoitetuista sainncksisti
ja madrdyksistd johtaa yleinen lahjoitusmaiden luovuttamattomuuden
s8dntd, on kiinnitettdvd huomiota luovutusvallan rajoituksiin ja siihen,
millaisia seuraamuksia rajoitusten sivuuttaminen aiheuttaa. Tehotto-
muusseuraamuksen ohella tulee téllsin kysymykseen ldhinni lunastus-
oikeuden syntyminen. Lunastuskysymykseen on syytd kiinnittdd eri-
tyistd huomiota, koska tim# on yleensd sivuutettu ldhdettdessi siitd,
ettd luovutuskielto ilman muuta tekee lahjoitusmaasta res extra com-
mercium-tyyppistd omaisuutta. Luovutusvallan laajuutta selvitettdesss
on myos kiinnitettivid huomiota siihen, onko mahdollisia luovutusoi-
keuden rajoituksia annettaessa pidetty silmilld yliomistajan veronkanto-
ym. oikeuksien vai aliomistajan hallintacikeuden . luovutusta, Kysy-
myksessd olevana ajanjaksona vaikuttanut oppi jaetusta omistusoikeu-
desta on nidet aiheuttanut tissd suhteessa episelvyytts.

Ensinnd on mainittava kaupunkien hallintoa ja perustamista koskeva
sidntoehdotus 26. 12. 1619, jota ei ole koskaan lakina annettu, mutta jota

asetuskokoelmassa vuonna 1747 julkaistuna 2 on myShemmin sellaisena

} Tdhdn seikkaan on jo Pehkonen kiinnittinyt huomiota. LM 1916 s. 44.
2 Stiernman, Samling I s. 731.
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kisitelty 3 ja kdytetty mallina lahjoituskirjoja annettaessa.t Sadnto-
ehdotuksen 16 kohdassa lausutaan aluksi ett'ai kaikkien kaupunkien
peltoja, niittyjd, metsid, virtoja, myllyjd, kalavesid ja muita tiluksia,
joita kullakin oli ja jotka annettujen ja vahvistettujen privilegien mu-
kaan niille kuuluivat. Sitten todetaan, etti téllaisia lahjoitusmaatiluksia
enimmikseen kiytettiin ja nautittiin yksityisten henkildiden eikd kau-
pungin hysdyksi. Timin korjaamiseksi ehdotettiin maarattdvaksi, ettd
nﬁden jotka tahtoivat viljellb'. ja nauttia kaupungin ulkotiluksia, tuli
sopia kaupungin kanssa maksusta, joka oli suoritettava muusta kiy-
tostd, ja ettd, kun jonkin sallittiin sen jélkeen ottaa tiluksia nautitta-
vaksi, niin se tuli merkitd kaupungin tuomiokirjaan (Stadzens Tencke-
book) samoin kuin siitd vuosittain kaupungille menevi vero ja oikeus
(skatt och rﬁttighet) Lopuksi puhutaan vesilaitoksen vuokralle anta-

Siaantoehdotuksessa, joka kosk1 tonttijaon ulkopuolella olevia lah-
joitusmaita, edellytettiin, ettd maat oli-annettu kaupungin yhteiseksi hys-
dyksi, ja samalla todettiin, ettd n#itd enimmakseen hallitaan ja nautitaan
yksityisten hyodyksi. Timin asiantilan korjaamiseksi ehdotettiin sitten-
masrattiviksi, ettd maista oli kannettava vuosittaista veroa kaupungille.
Lahjoitusmaiden luovuttamista yksityisille henkiléille ei kielletty eikd
my6skdin annettu masrdyksid yksityisten- haltuun joutuneiden tilusten
palauttamisesta. Tastd huolimatta puheenalaiseen sddntehdotukseen on
viitattu lahjoitusmaateorian viittamien tueksi olettamalla, ettd luovu-
tuskielto voitiin katsoa niin selviksi ja ilmeiseksi, ettei-siihen ollut ai-
hetta tdssd siinnosssi puuttua. Vindikaatiomdardyksen puuttuminen
taas on selitetty siten, ettd alueiden yksityiselle joutuminen ei vield ollut
saavuttanut sitd mittaa, ettd siitd aiheutuviin epdkohtiin olisi ellut puu-
tuttava.® Tallaisille olettamuksille ei luonnollisesti voida rakentaa, kun
pyritddn selvittdmiin, onko annettu yleisid sddnnoksid lahjoitusmaiden
luovutuskelvottomuudesta -ja kaupunkien palautusvallasta. Naiin ollen
onkin tyydyttdva -tdssd toteamaan, ettd mainitunlaisia sdanndéksid &i ole
annettu kysymyksessi olevassa sadntéehdotuksessa.

- Kosketellussa siintsehdotuksessa ‘ilmennyt pyrkimys pitdd huolta
snta, etteivat kaupungin lah]mtusmalsta saatavat verotulot vahene, on

3 Ks. esim. knk. p#itos kaupunkien valitukseen 7.7.1752, 45 §.
4 Ks. Kamarikollegion mietinto s.:38; Pehkonen LM 1916 20 /ja 82 ss.
5 Haataja s. 38 ja 42. Vrt. Pehkonen LM 1916 s. 84. - r.- .
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saanut. vield selvemmain ilmaisun knk. pditoksessd porvarien valitukseen
10. 12..1672, jonka 27 kohdassa kiellettiin »vetamistd» maata kaupungin
veronalaisuudesta seuraavaan tapaan: Knk. majesteetti havaitsee aivan
kohtuuttomaksi, ettd kaupungin maata tahtovat siitd erottaa muut,® jotka
kaikin. tavoin wvoivat sitd itselleen hankkia,.ja vetdd pois sen veron
(skatt) . alaisuudesta, jota. siitd on vuosittain- maksettava; ja on asian-
omaisten tdmé korjattava, koska kukaan, ken lieneekin, ei.saa tehda
veronalaista maata verovapaaksi; ja jokainen, joka katsoo oikeutensa
sitd vaativan, voi hakea apua maaherralta, joka on velvollinen valittajaa
auttamaan ja puolustamaan hintid kaikkea omankidenoikeutta vastaan.

Padtoksessd on todettu tietty epikohta ja annettu ohjeita sen kor-
jaamiseksi. Mikali siitd katsotaan voitavan johtaa .luovutuskielto, ei
tdmid kielto voi koskea omistusoikeusluovutusta varsinaisessa merki-
tyksessd vaan korkeintaan vero-omistuksen luovutusta. Tuolloin esiin-
tyneiden kisitysten mukaan myos veronkanto-oikeus katsottiin ilmauk-
seksi (yli-) omistusoikeudesta. N#in ollen kielto tehdd veronalaista
maata verovapaaksi koskee omistusoikeutta muttei omistusta nykyisessd
merkityksessd. Sen vuoksi mainitusta masdriyksesti ei luonnollisesti
voida johtaa lahjoitusmaateorian edellyttimid yleistd luovutuskieltoa.’

Ns."reduktioasetuksessa 9. 12. 1682, joka koski »kronones abaliene-
rade gods, deras redukfion och -hvad mera deraf hinger», -sdidettiin
(4: 5), ettd kruunun menettdimattomini tiloina oli myéskin pidettavia:
sDhe gods och ldgenheter som hafva varit stider, Academier, hospi-
taler, scholor och kyrkor, prist- och klackarebohl till fundation och un-
derhald erkannerligen tillagde .och:privati sigh utan vedergillning uti
jemngode och faste gods och #gor hafva forskaffat, dragandes dhem allt-
s& undan och ifrdn dess. ansprdk hvartill dhe i begynnelsen &dro for-
ordnade vordnes».

Kun verrataan keskenl':i'ein tét’é séénnasté ja edell'eimainittua vuoden

yl1ormsta]alle.kuu1uv1en 01keuk51en (veronkanto-oikeuden) palauttami-
sesta ja ettd yksityisilld (privati) tarkoitettiin muita kuin porvareita.®

6. Tami tarkoittanee muita kuin porvareita, ldhinné etuoikeutettuihin sdétyihin
kuuluv;a Pehkonen LM 1916 s. 84,

T Vero omistusta koskevan luovutusl-uellon nkkomlsen luonnollisena seurauk-
sena on ennalleen ‘palauttaminen. Titd menettelyd -onkin kiiytetty, kuten Pehkosen
(LM 1916 s. 87) esittami sitaatti knk. kirjeestd 28.9.1699 osoittaa. Tiamin mukaan
maistraatin lahjoittamat (bortgifne och donerade) tontit tuli erdissi tapauksessa
»savida aterkallas, at the med Tomtéren borde -beliggias».

8 Niin Pehkonen LM 1916 s. 85 s. :
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Se ettid kysymys oli veronkanto-oikeuden palauttamisesta kidy yhteen
reduktion yleisen luonteen kanssa, N&din ymmairrettynd sd@nnds ei
niyti asettavan estettd sille, ettd lahjoitusmaa voi joutua porvareiden
omistukseen aliomistusta vastaavassa merkityksessid. Vield vidhemman
punki olisi ollut oikeutettu palauttamaan lahjoitusmaatiluksia, joita jo
tuona aikana oli joutunut saantojen perusteella yksityisten porvareiden
haltuun varsin huomattavassa laajuudessa. Lisiksi on huomattava, etts
jos lahjoitusmaa-alue oli joutunut vaihdon kautta eli yhtd hyvdd maata
vastaan »yksityisten» haltuun, niin silloin ei ollut kysymys kruunun
menettimattomasti omaisuudesta. Kun tdm# otetaan huomioon, niin
silloin ei puheenalaisesta sdinncksestd voida johtaa lahjoitusmaan luo-
vuttamattomuuden sidintod, vaikka katsottaisiin, ettd sddnnds tarkoit-
taa myos luovutuksia omistusoikeusehdoin ja koskee myds yksityisten
porvareiden haltuun joutuneita maa-alueita. Kysymyksessd ei voi olla
res extra commercium-tyyppinen omaisuus, jos se voi vaihdon kautta
joutua yksityisen omistukseen. Esilli olevaan sadnnokseen voidaan
vedota pyrittdessd perustelemaan sits, ettd kruunu ei ole luopunut kai-
kista oikeuksistaan kaupunkien lahjoitusmaihin, mutta ei sen osoitta-
miseksi, ettd kaupungilla on niihin ndhden palautusvalta® ja omistus-
oikeus, joka sulkee pois yksityisten porvareiden omistusmahdollisuuden.

Knk.piitos kaupunkien valitukseen 3. 10. 1675, 22 kohta: »Sasom
dhet &r heelt skihligt, att dhen dker el:r Jordh, som dhr lagt till Stéder-
ne, ma till ingen annan #n borgerskappet allena forpanttas och aballiene-
ras; Sa kan icke eller forneekas Stiderne, att emoth een skidligh
betahlningh tillésa sigh den Aker och Jordh, som af andre
societeter for tijden hifdes, och under Stiderne medh ritta liggia borde,
hvar vidh Landzhéfdingarne dem uppé ansskningh handhafva skole.»

Tissd patoksessd on nimenomaisesti kielletty tonttijaoituksen ulko-
puolella olevien lahjoitusmaiden luovuttaminen muihin sdadtyihin kuin
porvaristoon kuuluville. Mahdollisesti télloinkin on pidetty silmalld
lihinnd veronkanto-oikeutta, mutta kiellolla saattaa olla laajempikin
sisilts. Vaikka katsottaisiin, etti kielto koskee maan luovuttamista
toisen omistukseen varsinaisessa merkityksesss, ei siihen silti voida pe-
rustaa yleistd lahjoitusmaan luovuttamattomuuden s#dntod, silld pda-
toksessi nimenomaan edellytetisin, ettdi maa voidaan pantata ja aba-
lienoida porvareille.

9 Niin myos Haataja s. 44 verr. s. 40.
10 Stiernman, Riksdags Besluther II s. 1754.
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Haataja, joka viittaa lahjoitusmaiden luovuttamattomuuden sddnnon
tueksi muun muassa ko. paitokseen, myontds, ettd sen mukaan perin-
nollisen hallintaoikeuden luovutus porvareille oli luvallinen.!* Jos saan-
toon perustuva perinnollinen hallintacikeus asetetaan esineoikeuden
jarjestelmasn rajoitettujen esineoikeuksien puolelle ja siten katsotaan
omistusoikeuden vastakohdaksi, ts. oikeudeksi toisen (kaupungin) esi-
neeseen, niin silloin toteamuksella, ettd porvarilla voi olla vain perinnél-
linen hallintaoikeus, voidaan perustella viitettd kaupungin luovutta-
mattomasta omistusoikeudesta. Toisin on asianlaita, jos lihdetdsn tdssd
tutkimuksessa esitetyn ajatustavan pohjalta ja katsotaan, ettei ratkai-
sevaa merkitystd ole silld seikalla, kidytetdanks yksityisen porvarin oi-
keusasemasta nimitystd omistusoikeus vai perinnéllinen (vakaa) hallin-
taoikeus, vaan se, millainen reaalinen oikeusasema yksityiselld maan-
haltijalla on suhteessa kaupunkiin. Kysymys on t#lloin lihinnd siitd,
voiko kaupunki ja millaisin edellytyksin palauttaa maan porvarilta, joka
saannon perusteella sitd hallitsee. Tam3 voi tapahtua moite-, lunastus-
tms. oikeuden k&yt6n muodossa, mutta kaupunki ei voi kiyttid omista-
jan hallintakannetta, ts. vindikaatiokannetta varsinaisessa merkityksessi.
Tami kanne on sen kaytettdvissid, joka saannon perusteella omistajana
hallitsee. Saadakseen maan palautetuksi kaupungin on moitekanne-
teitse kumottava omistajahaltijan saanto tai kdytettdvd lunastus- tms.
oikeutta, jollainen aikaisemnmin sisllytettiin (yli-) omistukseen mutta
jota nykyaidn ei pidetd omistajalle kuuluvana oikeutena.

Jos luovutuskieltoon on liitetty tehottomuusseuraamus, niin palautus
voi tapahtua moitekanneteitse. Jos siihen liittyy lunastusoikeusseuraa-
mus, tapahtuu palautus lunastusoikeuden nojalla. Eisilli olevassa pii-

toksessi onkin kiellon rikkomiseen liitetty lunastusoikeusseuraamus. .

Jos maa kiellon vastaisesti »forpanttas eller aballieneras» muille kuin
porvareille, voi kaupunki sen lunastaa itselleen. Lunastussumma
middrdytyy kohtuullisen hinnan mukaan Luovutus porva-
rille ei ole tdmidn mukaan kielletty, joten kaupungilla ei ole lunastus-
oikeutta niin kauan kuin maa on porvariston hallussa. Yksityisia kau-
punkeja koskevien privilegi- ja lahjoituskiriojen ym. misridyksisti saat-
taa kuitenkin johtua, ettd kaupungilla on oikeus lunastaa tai muuten
palauttaa my6s porvareiden hallussa oleva lahjoitusmaa. Kaupungille
vastaisesti luovutetut tilukset, mutta palauttaminen ei tapahdu luovutus-
kelvottoman omistusoikeuden perusteella (vindikaatio) vaan se johtuu

11 Haataja s. 43 s. verr. s. 88 ja 91.
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kaupungille kuuluvan sekundéérisen lunastusoikeuden kiytosti. Tal-
lainen lunastusoikeus ei sisilly omistusoikeuteen varsinaisessa (mutta
kylld yliomistuksen) merkityksessi.

Luovutusoikeuden rajoitukset on sanktioitu lunastusoikeusseuraa-
muksin my6s knk. pdditoksessi kaupunkien valitukseen 13. 7. 1719. Ta-
mén pidtoksen 21 kohta, joka on aiheuttanut tulkintavaikeuksia, kuuluu
seuraavasti:

»Alt hvad forre Konungar til Stiderne wid deras forsta fundation
ock sedermera donerat ock forlint af Akrar, Jord, Tomptar, Qwarnar
innom Stadsens Gebieht etc, bor, Efter Privilegiernes ock Donations-
Brefwens Innehal], til de ddrutinnan anslagne Usus férblifwa, ock icke
til ndgon utan hégsta néden forpantas, dd det forst Borgerskapet bor
hembiudas, ock didr Borgerskapet ej gitter, dd af Stadsens Medel in-
l6sas, men aldrig ewdrdeligen abalieneras, hwarcken til
Borgare eller Frimmande, utan i#ga Stiderne i gemen altid Mackt,
samma Agor til sig at in16 s a, dock at de, som sig dem lagligen forskaf-
fat, fullkomligen fornsijas for all n6dig och nyttig férbatt-
rin g.» 12

Sen johdosta, etti lahjoitusmaateorian kannattajat ovat nihneet tissi
sadnnoksessd yleisen luovutuskiellon, on Pehkonen 1® esittinyt, ettd jos
ndin olisi asianlaita, ei olisi jarjellistd, etti padtoksessd kuitenkin edel-
lytetasin yksityisten voivan .»laillisesti hankkia» tillaista omaisuutta ja
ettd ensi sijassa porvaristo ja toisessa sijassa kaupunki — eikid yksityi-
nen tontin omistaja — on oikeutettu ja velvollinen lunastamaan hidin
pakottaessa pantatun tontin tai pellon. Niistd vaikeuksista Pehkonen
on selvinnyt olettamalla, ettd kysymyksessi oli poikkeuslaki, jonka tur-
vin voitiin lunastaa pantattu tai muuten rahaksi muutettu lahjoitusmaa
siind tapauksessa, ettd maa oli maaritty johonkin erikoiseen tarpeeseen
ja sen vuoksi oli oleva yhdyskunnan omassa hallinnassa.

Haataja (s. 60 s.) puolestaan on selittanyt ko. sddnnoksen siten, ettd
panttauksella ei tdssd tarkoiteta yksityisoikeudellista panttausta vaan
sellaista jo atkaisemmin varsin yleisesti esiintynytti verotulojen pant-
tausta, ettd maasta saatavien tulojen kantamisoikeus luovutetaan toi-
selle, ts. maa ldédnitetddn tuloihinsa ndhden. Tama3 selitys tekee ymmar-
rettdviksi, ettd porvaristo, joka verorasituksen kantajana pyrkii esti-
miin veronkanto-oikeuden vieraille joutumisen, sai ensisijaisesti lu-
nastusmahdollisuuden, ja etts, ellei se siihen pystynyt, tarkoitukseen

12 Modée I s. 119.
13 Pehkonen LM 1916 s. 92 s.
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saatiin kdyttdd kaupungin yleisid varoja. . Tilld tavalla selitettyni —
Haataja jatkaa — s#@nnds saa luonnollisen sisillyksen ja kdy tarkoin
yhteen sen ko. kohdan lopussa olevan siinnoksen kanssa, joka kieltdd
maan ikuiseksi luovuttamisen. Timin mukaan ko. kohdan sddnnokset
koskevat yliomistusoikeuteen siséltyvien oikeuksien panttausta ja aba-
lienaatiota, mutta eivit panttausta ja luovutusta nykyaikaisessa merki-
tyksessi.

Edelld kosketellut sdéinnékset verotulojen panttaamisesta ja luovut-
tamisesta ovat Haatajen sanojen mukaan tarkoin yhdenmukaiset lah-
joituskirjojen kanssa. Niitd koskevassa esityksessd (s. 29—34) hin
toteaa, ettd niissd nimenomaan kiellettiin kaupunkien maiden luovutta-
minen yksityisille henkildille. T4min esityksen valossa myos privilegi-
ym. kirjojen luovutuskiellot tarkoittivat veronkanto-oikeuden luovu-
tuksia. Jos ndin oli asianlaita, ei niihin voitaisi nojata lahjoitusmaateo-
rian viitettd, ettd lahjoitusmaa on luovutuskelvotonta omaisuutta, jonka
kaupunki voi koska hyvénsid vindikoida yksityiseltd haltijalta. Tallsin
on ndet kysymys johtopiaatoksestd (vindikaatio-oikeus), joka voidaan
tehdd omistusoikeudesta nykyisessd mutta ei vero-omistusoikeuden (yli-
omistusoikeuden) merkityksessa.

Se Haatajan havainto, ettd kaupunkien lahjoitusmaita koskevat luo-
vutuskiellot voivat tarkoittaa veronkanto-oikeuden luovuttamista, on
epdilemittd merkittivd. Se antaa ymmirrettdvin selitysperusteen niin
hyvin kosketelluille sddnnoksille kuin my6s sille, ettd luovutuskieltoa
tiosta.’* Mutta néyttad siltd, kuin Haataja ei olisi ajatuksenkehittelys-
séén ottanut huomioon tdmén seikan koko kantavuutta. Muutoin sen
olisi ndhddksemme pitdnyt johtaa toteamukseen, ettd lahjoitusmaateo-
rian viite kaupungin luovutuskelvottomasta omistusoikeudesta, jonka
perusteella kaupunki voi vindikoida yksityisten hallussa my&s omistus-

1% Abalienaatio-termilld tarkoitetaan tavallisesti valtio-omaisuuden erottamista
vksityiselle joko lddnityksend tai lahjoituksena. Se viittaa yliomistukseen kuulu-
vien oikeuksien luovutukseen. Kun otetaan huomioon 1600- ja 1700-luvuilla omis-
tusoikeuden kisitteeseen nihden vallinnut episelvyys ja virallisissa asiakirjoissa
kidytetty vaihteleva terminologia, ei voida pelkistisin tuon termin perusteella tehdi
sitd johtop##tosts, ettd kysymyksessi olisi pelkistiin veronkanto-oikeuden luo-
vutus. Toisaalta on huomattava, ettd mainitunlaisen oikeuden luovutus saattoi olla
kysymyksessi silloinkin, kun puhuttiin maan kaupasta ja lahjoittamisesta. Niinpa
esim. MK 1715 2:1:5td, verr. MK 1697 2: 1:een, kidy ilmi, ettdi myéds veron (rénta)
luovutusta koskevat rajoitukset on ilmaistu kruununmaan luovutuskiellon muo-
dossa: »Cronojord mé ingen undan cronan kibpa; eij heller till ewirdelig gifwa
begidra.»
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oikeussaantojen perusteella olevat maat, on kestdmé&ton. Mainitun sei-
kan merkitys onkin vaikeasti havaittavissa, ellei. tarkoin eritelld omis-
tusoikeuden kisitetti ja selvitetd sitd merkitystd, mikd opilla jaetusta
omistusoikeudesta on ollut puheenalaisena ajanjaksona. Vaikka ndin
tehtiisiinkin, on usein perin vaikeata pa#std selville, onko jossakin luo-
vutuskieltoa koskevassa siinnoksessid pidetty silmallda yliomistukseen
sisiltyvien oikeuksien, esim. veronkanto-oikeuden, aliomistajalle kuulu-
van hallintacikeuden vai ehk# jakamattoman .omistusoikeuden luovu-
tusta. Lahjoitusmaita koskevia sd@nnoksid tulkittaessa on lisdksi otet-
tava huomioon sekin mahdollisuus, ettd omistusoikeuden kasitteeseen
nihden 1600- ja 1700-luvuilla vallinnut epédselvyys on voinut aiheuttaa
ristiriitaisuuksia, jotka lisadvit tulkintavaikeuksia.

Miti esilld olevaan piaitokseen tulee, ei sen voitane katsoa tarkoit-
tavan ainakaan yksinomaan veronkante-oikeuden panttausta ja luovu-
tusta. Siinnoksen lopussa oleva maininta parannusten korvaamisesta
viittaa siihen, ettd my6s maan hallintaoikeus on voinut olla luovutuksen
kohteena. : .

Kun lahjoitusmaateoria erindisten luovutuskieltoa koskevien sién-
saata joutua yksityisten omistukseen ja etti kaupungilla on sithen nih-
den omistajalle kuuluva vindikaatio-oikeus, niin lunastuskysymys jaa
kokonaan sivuun. Palautuksen tapahtuessa omistajan vindikaatio-oi-
keuden perusteella haltija ndet voi saada korvauksen yleensd vain tar-
peellisista ja hyodyllisistd parannuksista. . Tdstd johtuen lunastuskysy-
mys on yleensd jdsnyt vaille tarpeellista huomiota niin hyvin ko. pda-
toksen osalta kuin yleensikin lahjoitusmaita koskevissa esityksissd. Jos
sitd vastoin lihdetasn tdssd tutkimuksessa esitetyn kisitystavan poh-
maukseksi omistajan vindikaatio-oikeudesta vaan se voidaan késittda
vanhaan yliomistukseen sisiltyneeksi itsendiseksi oikeudeksi, jollainen
rasittaa omistajahaltijan (aliomistajan) oikeusasemaa, tulee lunastus-
kysymys etualalle. Kaupungeilta ei tarvitse evétd oikeutta saada ta-
kaisin yksityisten (omistajan-)hallintaan joutuneita lahjoitusmaatiluksia,
vaikka luovuttaisiin siitd kisityksestd, etti kaupungin palautusvalta pe-
rustuu omistajan vindikaatio-oikeuteen. Palautus on mahdollinen myos
muullakin perusteella. Kysymys on ldhinni siitd, millaisin edellytyksin
palautus voi tapahtua. Onko kaupungin suoritettava lunastusta vai
voiko se palauttaa maan lunastuksetta? Viimeksi mainittu vaihtoehto
on itsestddn selvd johtop#itss, jos palautusvalta selitetdén .ilmaﬁksek‘si
omistajan vindikaatio-oikeudesta. Mutta luovuttaessa téstd kestdmatto-
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miksi osoittautuvasta lihtokohdasta joudutaan hakemaan annetuista
sadnnoksistd ja madrdyksistd vastausta lunastuskysymykseen.

Esilld olevan vuoden 1719 piitoksen mukaan panttaus- ja luovu-
tuskiellon rikkominen aiheuttaa lunastusoikeusseuraamuksen. Lunas-
tusoikeus kuuluu ensi sijassa porvaristolle ja toissijaisesti kaupungille.
Lunastaminen ei ole ainoastaan oikeus vaan myos velvollisuus.!> Kun
sddnnoksessd kielletddn maan ikuisiksi ajoiksi luovuttaminen (»aldrig
evirdeligen abalieneras») ja toisaalta edellytetdiin, ettd yksityinen voi
sen laillisesti hankkia ja ettd kaupungilla on valta lunastaa (inldsa)
se takaisin, niin voidaan paitelld, ettd luovutuskieltoon ei ole liitetty
tehottomuusseuraamusta. Yksityiselld, joka saannon perusteella hallit-
see puheenaolevanlaista maata, on sellainen oikeusasema, ettd maa voi-
daan palauttaa vain lunastusta vastaan.

Lunastusoikeutta’ pidetdsin nyky#san omistajan oikeusasemaa rasit-
tavana sivullisen oikeutena. Se ei siis ole omistajan oikeus. Mutta
aikaisemmin yliomistajan palautusvalta usein esiintyi lunastusoikeu-
tena. Tillsin lunastusoikeus sisillytettiin (yli-)omistusoikeuteen' ja
lunastusoikeuden haltijaa kisiteltiin omistajana. Koska edelleen lihde-
tdan siitd, ettd kaupunki on omistaja, mutta koska lunastusoikeutta €éi
endid nykyian sisdllytetd omistusoikeuden kisitteeseen, niin kaupungin
palautusvaltaa ei voida selittdd lunastusoikeudeksi. Yliomistajan lunas-
tusoikeus joudutaan niin ollen selittimiin omistajan vindikaatio-oikeu-
deksi. T#std nidyttdd johtuneen, etti muun muassa puheenalaisen p#i-

Yllsattavintd asiassa on se, ettd juuri kysymyksessd olevaan paitok-
seen on viitattu sen kisityskannan tueksi, ettd kaupunki, joka on maan
oikeudettomasti luovuttanut, saa vaatia sen palauttamista ja ettd tdmin
ei tarvitse, ellei jotakin vastiketta ole tullut ensimmaiisessid luovutuk-
sessa kaupungin hyviksi, maksaa muuta kuin korvauksen tarpeellisista ja
hyodyllisistd parannuksista.l6 Ilmeisesti on tillsin kiinnitetty pddihuo-
mio esilld olevan sidinnoksen lopussa olevaan varaukseen, jonka mu-
kaan niille, jotka ovat maan laillisesti hankkineet, on tdydellisesti hyvi-
tettava koko tarpeellinen parannus. Tillainen hyvitys on yleensa
suoritettava, kun palautus perustuu vindikaatio-oikeuden kayttoon.
Mutta mainittu varaus ei oikeuta p#ittelemidn, ettd kysymys olisi
vindikaatiotapauksesta. S#a#nnoksessi nimenomaan puhutaan lunasta-
misesta (inlésa), jolla termilla oli senaikaisessa lakikielessid oma erikois-

© 15 Pehkonen LM 1916 s. 93.
16 Kamarikollegion mietintd s. 39 s. verr. s. 98.
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merkityksensd.'” S&innos voidaan ymmirtii’ myos siten, ettd sille,
joka voi nojautua lailliseen saantoon, on suoritettava paitsi mainittu
korvaus parannuksista myoskin lunastusta alkuperdisen arvon mukaan.
Lunastussumman m3airittelyn ldhtokohdaksi voidaan tarkoituksen-
mukaisesti ottaa se hinta, jolla maa on hankittu. Tdmi summa ei aina
vastaa tdyttd arvoa lunastushetkells, silli haltija on voinut tehdd huo-
mattaviakin parannuksia. Jos lunastuksen saantiin oikeutettu tahdo-
taan tdysin hyvittdd, niin-olisi hinelle maksettava paitsi hankintahin-
nan suuruinen lunastussumma myos korvaus parannuksista. Kun on
voinut vallita episelvyyttd siitd, onko lunastustapauksessa hyvitettava
myos haltijan tekemit parannukset, on ollut aihetta nimenomaan mai-
nita. siitd.
Niinp4d esim. PK ‘17: 3:ssa lausutaan: »Jos joku testamentilla antaa pois
sukuun ostetun maansa, olkoon perillisilli valta, ennen laillistumista,
ostohinnalla lunastaa se takaisin. Maksakoot my 6 s kaiken
sithen tehdyn tarpeellisen parannuksen» (vrt. MK 8:1).
nimenomaan mainittu, ettd myos tarpeellinen parannus on korvattava.
Edelld kosketellun knk. piaitsksen 3. 10. 1675 22 kohdan mukaan
lunastussumma méaidraytyi kohtuullisen hinnan mukaan. Nyt esilld ole-
vassa paiatoksessi ei ole suoranaisesti lausuttu lunastussumman suu-
ruudesta. Se seikka, ettd piitoksessi korostetaan kaiken tarpeellisen
parannuksen tdydellistd hyvittimistsd, viittaa kuitenkin siihen, ettd
lunastussumman tulisi vastata palautettavan maan tdyttd arvoa lunas-
tushetkelld. Samaa lopputulosta nidyttdd edellyttivin se, ettd lunasta-
minen, joka ei ole ainoastaan oikeus vaan myos velvollisuus, tulee kysy-
mykseen myds panttaustapauksessa. T&lloin lunastus edellyttdd sen
saatavan maksamista, joka on turvattu panttauksen avulla ja jonka
midrd saattaa nousta maan tdyteen arvoon saakka.

Kokonaisuutena tulkiten kosketeltu padtoksen kohta ei nidytd anta-
van perustetta sille kisityskannalle, ettd kaupunki voi palauttaa maat

17 Jotta lunastamisesta voitaisiin puhua, vaaditaan toisaalta laillista saan-
toa sen puolella, joka omaisuutta hallitsee, ja arvon suorittamista sen
puolelta, joka vaatii omaisuutta itselleen. .Tengwall, Twistemals Lagfarenheten
s. 140. Vanhemmassa lakikielessi yleensid puhutaan lunastamisesta silloin, kun arvo
tai hinta on korvattava, ja palauttamisesta silloin, kun korvausta ei tarvitse suo-
rittaa. Esim. MK 1697 2:1:n mukaan kruununmaan saa jilkeen tuleva kuningas
sen haltijalta »for samma virde igenlésa, som hon kibpt &r, eller gafwan ater-
kalla.» . :
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tarvitsematta maksaa muuta kuin korvauksen tarpeellisista ja hyodyl-
lisistd parannuksista. Sen kisityskannan tueksi, ettd kaupunki on vel-
vollinen maksamaan lunastusta, voidaan viitata siihen, ettd lunastusoi-
keusseuraamus oli yleensikin ominainen niille luovutusoikeuden rajoi-
tuksille, joilla pyrittiin estdmidéin kaupunkimaan joutuminen pois por-
vareilta.’® Porvariston lunastusoikeuden on katsottu perustuvan toi-
paitokseen.182 Jos porvaristo oli velvollinen suorittamaan lunastusta, niin
miksi kaupunki olisi ollut asetettava eri asemaan sen pyrkiessd osal-
taan pitdmé&dn huolta siitd, ettei lahjoitusmaa joudu lahjoittajan tarkoi-
tuksen vastaisesti pois sen alkuperidisestd kadytostd. Yksityinen hen-
kil6, joka laillisen saannon perusteella on saanut lahjoitusmaatiluksen
hallintaansa, on tarvinnut suojaa yhti hyvin kaupungin kuin porva-
ristonkin taholta tulevia vaatimuksia vastaan.

Lahjoitusmaateorian tueksi on viitattu myos maaherrain ohjesidn-
gar, samt Stddernes Fundatorer eller andre, hafwa til Bargerskapets
allmidnna bruk och nytta gifwit och forordnat, icke ma ryckias déri-
fran, och emot Privilegier och Resolutioner dragas under nigre sirskilte
Personer, dem til egen nytta, och de dfrige til férfang, sdsom sirdeles
wid aker och #ngs Lotter, samt betesmark, och annan Stadsens allménna
tarf och fordel, hwilka pd somlige orter sporjes hafwa blifwit forsalde,
och kommit i andre Stands-Personers hinder, #n deras, som Bargare-
tunga och last draga, eller och diruppd gjordt en si olika fordelning
Bargerskapet emellan, at en del hafwa fatt for mycket, och en del
for litet, eller och alsintet, hwilket strider emot Ofwerhetens goda upsat,
som Staden i gemen med sadan gifwa och forman benddat: Och for-
denskul bor slik oordning och olikhet af Landshéfdingen och Magist-
raten indras och rittas, ndr en eller annan af Bargerskapet med skidl
och sanning ddr péatalar, eller Landshofdingen far eljest kunskap
ddrom.»19

Mainittu sddnnds on miltei yhtdpitdvd 28. 1. 1687 annetun ohjesdin-
non vastaavan kohdan kanssa. Siind suhteessa tehty selvennys, ettd
kielto koskee vain »emot Privilegier och Resolutioner» tapahtuvaa mai-
den »vetimistd» yksityisten kisiin. Tidmin lisiyksen merkityksestd on
esitetty eri mielipiteitd. Pehkosen katsoessa, ettd mainitunlainen me-

18 Pehkonen, Oulun lahjoitusmaakysymys s. 13 ja 20 s. .
18a Ks. Herlitz, Svensk stadsférvaltning pa 1830-talet s. 134 s.
19 Modée II s. 1082,
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nettely oli kielletty vain, jos se oli erioikeuskirjojen ja pa#itdsten vas-
taista,?0 Haataja (s. 62 s.) puolestaan lausuu, etti sanotunlainen me-
nettely leimattiin ohjesdsinnossi kerta kaikkiaan privilegikirjojen ja
resolutioiden vastaiseksi. Ensiksi mainittu mielipide, joka nayttid pa-
remmin perustellulta, ldhtee siitd, ettd maaherran oli kunnioitettava
sellaisia lahjoitusmaiden luovutuksia, joita ei oltu lahjoitus- ja etuoi-
keuskirjoissa kielletty tai jotka eiviit sotineet esim. niitd 1600-luvulla
porvareille kiellettiin. Ohjesiinnossa edellytetiadan lahjoitusmaatilusten
palauttamista, mutta siitd ei kdy ilmi, onko ehkd se, joka laillisen
saannon perusteella hallitsee, oikeutettu saamaan lunastusta. Ensiksi
mainitun mielipiteen pohjalta ldhdettdessd timid kysymys ilmeisesti
madrdytyisi niiden privilegikirjojen ja resolutioiden mukaan, joihin
luovutusvallan rajoitukset perustuvat. Mutta myoskiin toisen kasitys-
tavan pohjalta ldhdettiessd ei tarvitse edellyttii palautusta lunastuk-
setta. Lunastuskysymys on voitu jdttdad avoimeksi, jolloin se on rat-
kaistava muista sadnnoksistd johdettavien siddntéjen avulla.

Keskeinen asema lahjoitusmaateorian perusteluissa on knk.kirjeelld
25. 9. 1745, joka on osoitettu hovioikeuksille ja maaherroille. Siini
kuningas on antanut vastauksen kahteen kysymykseen: a) saako kau-
pungeille lahjoitettuun maahan myontdd lainhuutoja ja kiinnekirjoja,
kuten lahjoitettuun rilssimaahan, ja b) menevitkd niitd koskevat
riidat tuomioistuinten vai maaherrojen ratkaistaviksi. Ensiksi mainittu
koskee aineellisoikeudellista ja viimeksi mainittu prosessuaalista seik-
kaa.

Selostettuaan Upsalan kaupungin valituksen johdosta 6. 4. 1664
annettua paitostd ja vuoden 1734 maaherrain ohjesdinnon ao. kohtaa
kuningas on lausunut a-kysymyksen osalta: »forthenskull bor sjelfwa
Gafwobrefwet, hwarigenom sadan jord blifvit till Staden gifwen
hwilket ock utwisar #ndamalet och wilkoren till sidan gifwa, then ma
wara gjord af framfarne Konungar, eller ndgon annan, i att wara en
noga regel och rittesnore, huru och pd hvad sitt samma gifva dr att
anse.»?! Tdmin mukaan lahjakirja ja siind ilmaistu donaation tarkoitus
ovat ensi sijassa ratkaisevia aineellisoikeudellisessa suhteessa. Kysymys
lainhuudatuksesta on ndin ollen ratkaistava in casu ilahjoituskirjojen
yms. perusteella.2?2 Kuten Pehkonen on jo huomauttanut, ei tistd kir-

20 LM 1916 s. 94. A
21 Kamarikollegion mietinndssi s. 40 s. siteroituna.
22 Pehkonen LM 1916 s. 96.
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jeestd voida johtaa sellaista yleistd oikeussdiintod, jonka mukaan kau-
pungilla olisi luovutuskelvoton omistusoikeus.23 Tistd johtuen ei voida
ilman muuta vindikaatiosddntji soveltamalla ratkaista sitd kysy-
mystd, onko kaupungin suoritettava lunastusta yksityiselle haltijalle.
Tastd kysymyksestd ei ole nimenomaisia sdidnnoksid kysymyksessd ole-
vassa kirjeessd. Sitd on samoin kuin muitakin yksityisen maanhalti-

jan aineellisoikeudellista oikeusasemaa koskevia kysymyksid arvostel-

tava ldhinnd lahjoitus- ja privilegikirjojen pohjalla erikseen kunkin
tapauksen kohdalta.

Mita tulee b-kohdassa mainittuun prosessuaaliseen kysymykseen, on
se seikka, ettd erddt lahjoitusmaita koskevat riidat on selitetty yleisten
tuomioistuinten ja toiset maaherrojen ratkaistaviksi, aiheuttanut tul-
kintavaikeuksia. Tistd lausuttiin kirjeesss, ettdi »om nagon jord eller
egendom blifwit Staden gifwen, att therunder nyttjas och brukas, och
ther icke utsatt finnes, att visse personer eller ndgon wiss stat thermed
bor understidjas, td kommer en sidan jord, som till stadsens allminna
nytta skidnkt dr, att aktas och anses pa thet sitt, som forenimnda i
Landsh. Instructionen innehéller, si att Landshoéfdingen och Magist-
raten therd inseende hafwer. . .»,

Kaupungin yleiseksi hyddyksi annettujen tilusten kiyttod koskevat
riidat oli ratkaistava hallinnollista tietd, mutta ne riidat, joissa oli kysy-
mys joidenkin henkildiden tai jonkun virkakunnan yksityisestd intres-
sistd, menivat tuomioistuimeen. Tdmid lienee ymmirrettivd siten,
ettd tdlloin alettiin erottaa julkisoikeudelliset kysymykset yksi-
tyisoikeudellisista eri jarjestyksessd kisiteltiviksi. Silloin kun oppi
jaetusta omistusoikeudesta vaikutti, omistusoikeuskysymys ei ollut pel-
kastddn »yksityisoikeudellinen». Kruunun, kaupungin yms. yliomistus-
oikeus kisitti n#det oikeuksia, joita nykydan kisitelldin yksityis-
omistuksen julkisoikeudellisina rasituksina ja rajoituksina. Maiden
verottamista ja niiden kidyton valvontaa koskevien asioiden osalta jul-
kinen intressi oli madrddvissd asemassa. Niiden kisittely hallinnollista
tietd oli ymmairrettivissi. Kysymyksen ollessa asioista, joissa yksityi-
nen intressi oli etualalla, tuomioistuinkisittely taas oli luonnollinen.
Vaikka ko. kirjeessd edellytetty lahjoitusmaita koskevien riitojen jako
eri elinten kisiteltdviksi ei ole niin kummastuttava kuin miksi se on
joskus tahdottu leimata,®¢ on kuitenkin kysymyksenalaista, onko rajan

23 Pehkonen LM 1916 s. 94 ss. Vrt. Haataja s. 63 ss.; Kamarikollegion mietinto
s. 41 s.
24 Pehkonen LM 1916 s. 96 s.
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veto onnistunut. Sik#li kun puheenalaista prosessuaalista si#nnosti
on tulkittava siten, ettd se riisti tuomioistuimilta tuomiovallan kaikkiin
sellaisiin maihin ndhden, joista lahjoituskirjassa ei ole masritty, ettd
tiettyjd henkiloitd ja virkakuntia oli niilld avustettava, on se vaikeasti
perusteltavissa. Nihdiksemme sddnnostd ei tarvitse tulkita mainitulla
tavalla, silld siind lausuttiin, mitk3d asiat oli maaherran ratkaistavia,
mutta ei positiivisesti maéaritelty tuomioistuinten toimivaltaa. T&min
perusteella voidaan katsoa, ettd esim. kaupungin kanne haltijaa vastaan,
joka saannon perusteella hallitsi kaupungin hyviksi lahjoitettua maa-
aluetta, oli kisiteltiivd yleisessd tuomioistuimessa. Tillsin on etualalla
yksityisen omistajahaltijan intressi, joka tosin ei perustu lahjoituskir-
jan mddrdykseen vaan lailliseen saantoon. Tillaiset moiteriidat ovat
aina kuuluneet tuomioistuinten toimivaltaan eiki ole syyti olettaa, ettd
ko. kirjeelld olisi tahdottu tehds tissd suhteessa muutosta.
Knk.piitoksessd kaupunkien valitukseen 7. 7. 1752, 45 §, muutet-
tiin vuoden 1745 kirjeessd annettuja menettelyd koskevia ohjeita sikili,
ettd maaherran toimivalta tuli rajoittumaan pelkistddn maiden jakoa
koskeviin asioihin, samalla kun mainittujen ohjeiden selitettiin tarkoit-
tavan vain talous- ja jirjestysasioita. Sanotussa piatoksessd on samalla
peruutettu oikeuskanslerille osoitettu knk.kirje 27. 4. 1750, jossa annet-
tiin ohjeita maaherran ja maistraatin vilisen yhteistytn jarjestimisests.
vien asioiden kisittelystd seuraavia ohejita: »Fordenskul, och i formago
hiraf, profwar Kongl. Maj:t i ndder ridttwist, det bora alla twister,
Stiddernes Invanare emellan, rorande den Stiderne underliggande Jord,
samt de derom eljest upkommande Politie- och Oeconomiemal, efter All-
minna Lagen, och férendmnde Stadga och Férordningar, wid Stadsratt
hos Magistraterne uptagas och afgidras, utan at det i borjan aberopade
Kongl. Brefvet, af den 27 Aprilis 1750, som icke eller #r Stdderne til
efterrittelse kundgiort, ma widare til hinder i wigen ligga. Men hwad
angar foérdelningen Invinarne emellan af den Jord i Stiderne, som af
Kronan kan vara forlint, och #nnu icke, likmitigt Privilegierne och
Donations-brefwen, torde vara i en eller annan Stad behéringen stiftad,
och hwilket uti en del Stider wanligen plidgar ske uti Landshofdingens
niarwaro; sa i akt tages jemwil sddant framdeles, at Landshofdingen
forut derom kundgiores, at, si wida han har tilfille derwid wara til-
stiddes, han en sddan fordelning gemensamt med Magistraten forrattar,
och afgior de Beswir, som forefalla kunna: Och ma 6fwer slika del-
ningar inga Beswiir annorstides, #in hos Kongl. Maj:it i underdanig-
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het anforas. Dock bora andre rdttegdnger om Jord, igenom Laga wad
ifrdén Radstufwuritterne, uti Kongl. Maj:ts och Riksens Hafratter, full-
foljas.»25

Niiden saannosten osalta on erikoisesti huomattava, ettd lahjoitus-
maiden jakoa asukasten kesken koskevat asiat joutuivat maaherran
kiasiteltaviksi, kuitenkin vain mikili asianmukaista jakoa ei vield oltu
privilegi- ja lahjoituskirjojen mukaisesti toimitettu. Jos maat olivat
jaetut porvarien haltuun ja niiden vililld syntyi riitaisuuksia maiden
kiytosts, olivat ndma3 riitaisuudet samoin kuin muut talous- ja jirjestys-
asiat kasiteltavd »vid Stadsrdtt hos Magistraterne». Mitd tuli varsinai-
siin maita koskeviin riita-asioihin, esim. saannonmoiteriitoihin, menivit
ne yleiseen alioikeuteen, raastuvanoikeuteen, ja sieltd edelleen hovi-
oikeuteen, kuten puheenalaisessa paitoksessd nimenomaan edellytettiin.
Taman mukaan esim. kaupungin saannonmoitekanne, jossa se vaati
maan luovuttamista yksityiseltd saantoon nojautuvalta porvarilta, oli
kisiteltdva yleisessd tuomioistuimessa.26

Sen enempidid vuoden 1745 ja 1750 kirjeistd kuin vuoden 1752 pai-
toksestik#ddn ei voitane johtaa yleistd lahjoitusmaita koskevaa luovu-
tuskieltoa. Aineellisoikeudellisessa suhteessa on tirkeintd todeta vuo-
den 1745 kirjeestd ilmeneva sddntd, ettd kysymys lahjoitusmaan huu-
dattamisesta on ratkaistava in casu lahjoitus- ja privilegikirjojen perus-
teella. Timai sisiltidi, ettdi myods mahdolliset luovutusvallan rajoitukset
rusteiden mukaan. Niin ollen myoskin lunastuskysymys on ratkaistava
periaatteessa erikseen kunkin kaupungin osalta.

Oikeussaantod, jonka mukaan lahjoitusmaa ei voisi joutua yksityis-
ten henkil6iden omistukseen, ei ole voitu johtaa myodskiddn vuoden 1789
yhdistys- ja vakuuskirjan 3 kohdasta eikd porVaristolle ja kaupungeille
23. 2. 1789 annetun knk.vakuutuksen — ns. porvaristovakuutuksen —
1 ja 4 §:ien sddnnoksistd. Tarkoitettuja sddnnoksid, joihin myoskin on
viitattu lahjoitusmaiden luovuttamattomuuden tueksi, voidaan sopivasti
tarkastella toistensa yhteydessi. Sitten kun yhdistys- ja vakuuskir-
jassa oli luvattu antaa jokaiselle suojaa muun muassa omaisuuden
tiin sen 3 kohdassa: »Et lika fritt folk bor #ga lika ritt, och derfore
dga alla Standen at besitta och férwirfwa jord i deras gemensamma
Fidernesland; dock at Riddeskapet och Adeln... Och ma i Ofrigt jor-

26 Modée V s. 3283 ss.
26 Haataja s. 70; vrt. Pehkonen LM 1916 s. 97 ss. ja 102 ss.
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den ej dndra sin urgamla natur och skilnad af siterie, frelse, skatte och
krono; .. .».27 Yleisestd sdinnostd, ettd kaikilla siidyilld on yhtildinen
oikeus hallita ja hankkia maata, ei ole tehty poikkeusta kaupunkimaan
osalta. Sen vuoksi on katsottava, etti porvaristo titen menetti yksi-
tyisoikeuden kaupunkimaan omistamiseen.?8 Tamin vastapainoksi
kuningas on antanut porvaristolle ja kaupungeille eriniisii vakuu-
tuksia.

Porvaristovakuutuksen 1 §:ssd kuningas »lofwar och forsakrar héri-
genom Rikets Borgerskap och Stdderne i allménhet, at wid deras inne-
hafwande i dldre och senare tider erhéallne privilegier, fri- och rattig-

heter, grundade pd Kongl. Resolutioner, Donationer, Gafwobref eller

andre med dem lika eller laglig kraft dgande handlingar och stadganden,
saddane, som de dem af alder innehaft eller nu innehafva, oqwalt och orub-
badt, nu och i everldeliga tider, bibehallne och skyddade warda, s at
ingen dem, hwarken i anseende til deras innehafwande jord, hus, tomter,
hemman, skogar, utmarker, strémar, arrenden, fisken, gwarnar, sadgar
eller andre inrdttningar, ej eller i anseende til deras handel och sjo-
fart, naringar och rorelser, minsta hinder eller forfang tilfoga skal.»
Saman vakuutuksen 4 §, johon on usein viitattu lahjoitusmaateorian
tueksi, kuuluu seuraavasti: »De Stiderna donerade, forlinte och under
namn af stadsjord begrepne igor, skola orubbade wid Stiderne bibe-
hallas och forblifwa samt icke fordndra sin natur, i hwars hand de
komma mage.»2?

Miksli mainittua sddnnostd maan luonnon muuttumattomuudesta
tulkitaan lahjoitusmaateorian kannattajain tavoin siten, ettd se estdd
yksityisid henkiloitd saamasta lahjoitusmaata omistukseensa, niin se ei
kidy tdysin yhteen sdanncksen lopussa olevan lisiyksen »joutukootpa
kenen kiteen hyvinsd» kanssa. Tissd niet edellytetisn, ettdi maa voi
joutua — laillisen saannon perusteella — yksityishenkilon kiteen. Mai-
nittu tulkinta ei myéoskidn olisi sopusoinnussa sen kanssa, ettd vakuu-
tuksen 2 §:ssi on luvattu pysyttid voimassa muun muassa vanhat
privilegi- ja lahjoituskirjat. Puheenalaista sd8nnostdd onkin ilmeisesti
tarkasteltava siind valossa, etti se tahtoo turvata porvariston ja kau-
pungin oikeudet suhteessa kruunuun eikd riistdd kaupungilta ja sen
asukkailta niitd oikeuksia, jotka perustuvat privilegi- ja lahjoituskir-

joihin sekd yleisiin sdidnnoksiin ja madrdyksiin. NHin ymméirrettyna

27 Modée XIV s. 315 s.
28 Vrt. Pehkonen LM 1916 s. 72 ja 100.
20 Modée XIV s. 292 ss.
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sidannoksen on katsottu sisdltdvin, ettd kruunu on ikuisiksi ajoiksi luo-
punut oikeudestaan ottaa takaisin lahjoitettuja maita.3® Samalla kun
kruunu on luopunut oikeuksistaan, on se vakuuttanut kaupungeille
tiettyja luovuttamattomia — yliomistukseen sisiltyvii — oikeuksia
" lahjoitusmaihin nihden. Titd tarkoittanee sanonta, ettd puheenalaiset
maat on pysytettdvd kaupungin yhteydessd ja ettd ne eivat muuta
luontoansa. Yliomistukseen sisdltyvien verotus-, lunastus- ym. oikeuk-
sien jaaminen kaupungille ei esti yksityisoikeuden muodostumista.
Yksityistd henkilod, joka saannon perusteella hallitsee lahjoitusmaati-
vassa — merkityksessd. Samanaikaisesti kaupunkia voidaan sanoa
omistajaksi mutta ei samassa vaan vanhaa yliomistusoikeutta vastaa-
vassa merkityksessd. Tassd mielessi voidaan puhua kaupungin luovu-
tuskelvottomasta omistusoikeudesta, mutta tillainen kaupungin (yli-)
omistus ei estd maan joutumista — laillisen saannon perusteella — yksi-
tyishenkilon kiteen.

Mitka sitten ovat ne oikeudet, jotka kuningas on vakuuttanut kau-
pungille? Maininta maan luonnon muuttumattomuudesta viittaa ldhinnd
veronkanto-oikeuteen, jollainen olikin yliomistajan tdrkeimpid oikeuk-
sia.3® Kun porvaristovakuutuksen 1 §:ssi luvattiin pysyttdd lahjoitus-
maita koskevat privilegi- ja lahjoituskirjat sekd knk.piitokset ym. voi-
massa, niin voidaan olettaa, ettd samalla tahdottiin vakuuttaa myos
erindisida muita niihin perustuvia oikeuksia. Tassi yhteydessd meitd
kiinnostaa ldhinni kysymys porvariston lunastusoikeudesta. Sitten kun
porvaristo on menettinyt yksinoikeutensa kaupunkimaihin, ei se ole
tuvaa lunastusoikeutta. Onko tdm&d kumoutunut vai onko ehkd katsot-
tava, ettd lunastusoikeus on tietyin edellytyksin kaupungin kaytettd-
vissa? Tahin kysymykseen saamme valaistusta seuraavassa pykildssi
olevasta esityksesti.

30 Tillainen tulkinta on nykyddn Ruotsissa yleinen. Kamarikollegion mietinto
s. 94; Lagerroth, Indelnings- och grundskattevisendets avveckling s. 81 s.; Nilsson—
Stjernquist, Riksdagen och kronans fasta egendom s. 22; SOU 1956:7 s. 13. Vrt.
Nothin, Stadernas sirskilda skyldigheter och rittigheter s. 206 s.

31 Pehkonen (LM 1916 s. 100) on pitdnyt silm#lld juuri tdtd oikeutta tulki-
tessaan porvaristovakuutuksen 4 §:n sddnnostd siten, etti se koski maan kameraa-
lista liittymistd kaupunkiin.


https://c-info.fi/info/?token=zg7TnCUuA_auWyOz.JO_QEP-6XpKCAnWhbabEZg.OixYfpuAgpmWzVi30RPfe0JUkIibM3P3w3czqeHVExujAz3Y6Zs-Gy-z8Q0f5ZRPxFDRQkgXxJzQ-8HHj9TU-_GwdbfEtPdp1SfnjC-ReY63sVOKwCwPVz6PztrLSnJoS0jDPWJOFTqtqLUV_eW-x5rUXFxeU7wszlTmhzsaTOJHIPDYcOkhclRfRd4OlfAredJYO4kEs3PL

8. § LUNASTUSKYSYMYS.

Lahjoitusmaateorian mukaan kaupunki voi sdannéllisesti lunastuk-
setta palauttaa yksityisten haltuun joutuneet lahjoitusmaatilukset,
vaikka yksityiset haltijat voisivat nojautua omistusoikeussaantoihin.
Kaupungin palautusvalta kisitetddn ilmaukseksi omistusoikeudesta, ts.
omistajan vindikaatio-oikeudeksi. Tdstd katsotaan luonnostaan johtuvan,
ettd kaupungin, joka vindikoi lahjoitusmaatiluksen, ei tarvitse suorittaa
lunastusta, vaan ainoastaan hyvityksen tarpeellisista ja hyoddyllisistd
parannuksista.! Kaupungin oikeutta lahjoitusmaan palauttamiseen til-
laisessa tilanteessa ei kuitenkaan tarvitse — ja tuskin on perusteltua-
kaan — kisittdd omistajan vindikaatiovallaksi, vaikka kaupunki seli-
tettdisiin omistajaksi. Se voidaan luonnehtia my6s yliomistajalle kuu-
luvaksi vallaksi ottaa maa takaisin joko lunastusta vastaan tai maara-
tyissd tapauksissa myos ilman lunastusta. Tillainen yliomistajan palaut-
tamisvalta on pidettdvi erilliin omistajan vindikaatio-oikeudesta varsi-
naisessa merkityksessa.z

Yliomistus ilmeni aikanaan lihinng julkisen yhdyskunnan oikeutena
tietyin edellytyksin korvausta vastaan lunastaa tai tietyissd tilanteissa
korvauksetta palauttaa maa-alue, oikeutena kantaa kiinteistostd veroa
ja tarvittaessa kayttdd koko kiinteisté verosaatavan perimiseen sekd
oikeutena valvoa maan viljelemistd, rakentamista ja muunlaista kiyt-
tod. Téllaiset yliomistajalle kuuluvat oikeudet kisitetddn nyky&aén yksi-
tyisomistuksen julkisoikeudellisiksi rajoituksiksi ja rasituksiksi. Nain
ollen kaupungin palautusmahdollisuuden ei tarvitse vilttamitta perus-
tua omistajan vindikaatio-oikeuteen, vaan se voi johtua yksityisomis-
tusta rasittavista julkisoikeudellisen vallankiyttijin oikeuksista. Sen
sijaan ettd vindikaatio-oikeus on omistajalle kuuluva oikeus, tarkoit-

nojalla tdm3 voi saada aikaan omistajanvaihdoksen. Tastd seuraa, ettei-

1 Ks. Kamarikollegion mietinto s. 40 ja 98.
2 Vindikaatiosta eri merkityksissd ks. Zitting, Omistajanvaihdoksesta s. 174 ss.
ja Saantosuoja s. 36 ss. .
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vit vindikaatiota koskevat sd@nnét sovellu lunastusoikeuteen, jota kau-
punki kiyttid julkisen vallan kannattajan ominaisuudessa.

Tarkasteltaessa kaupungin oikeutta saada haltuunsa yksityisten hal-
lintaan joutuneet lahjoitusmaatilukset on kiinnitettivi huomiota myos
siihen, mitd edelld (s. 33 s.) on esitetty lunastusoikeudesta kiellonvas-
taisen luovutustoimen seuraamuksena. Riippuen siitd, kuinka tirkedns
lains#&tdjd pitdd suojeltavaa etua, se voi liittdd luovutusvallan rajoituk-
siin tehottomuus-, lunastusoikeus-, rangaistus- tms. seuraamuksia. Van-
hemmassa oikeudessamme on lunastusoikeusseuraamusta kéytetty tdssi
tarkoituksessa varsin runsaasti. Se liittyi perimysmaan omistajan luo-
vutusvallan rajoituksiin (sukulunastus) ja se oli ominainen niille siin-
noksille, joilla pyrittiin estim#&n kaupunkimaan joutuminen muiden
kuin porvareiden haltuun.

Pyrittdessd selvittimiin, millaisia seuraamuksia kaupungin lahjoi-
tusmaita koskevien luovutus- ym. kieltojen rikkominen aiheuttaa, on
kiinnitettdvd aluksi huomiota niihin tarkoitusperiin, joita var-
ten lahjoitukset ovat tapahtuneet ja joita silm#lld pitien kompetenssin-
rajoitukset on asetettu. Lahjoitus- ja privilegikirjoissa k#ytettyjen
sanontojen perusteella lahjoitusten tarkoituksena on useimmi-
ten ollut: 1) tarpeellisen rakennustilan varaaminen, 2) porvaritalouden
perustan luominen viljelys-, karjanhoito-, kalastus- ym. mahdollisuuk-
sia ajatellen ja 3) tulojen saannin turvaaminen yleisten velvollisuuksien
tayttdmistd silmélld pitden, minka lisiksi tavataan mainintoja erikoisista
kdyttomuodoista.? Kaksi ensiksi mainittua tarkoitusta liittyvdt maan
faktilliseen kayttoon, jota vastoin 3-tarkoitus koskee maan (vero-)tuot-
toa. Kuten Ruotsin kamarikollegio on tutkimuksissaan (s. 26) toden-
nut, ndyttda siltd, etti tarkoituksen mainitsemisella on vain tahdottu
ilmaista, millainen kiyttomuoto on lahjoittajan mielestd sopivin ja luon-
nollisin. Nidin ki#sitettyni kiyttotarkoituksen mainitseminen ei ehdotto-
masti edellytd lahjoitusmaan pysyttimista kaupungin omistuksessa.
Tdmi merkitsee, ettei kiyttotarkoitusta koskevista maininnoista voida
johtaa yleistd luovutuskieltoa.

Lahjoitusten yhteydessd on useissa tapauksissa rajoitettu lahjoitus-
maiden vaihdantakelpoisuutta. N&in on pyritty saamaan takeita tiet-
tyjen tarkoitusperien toteuttamista siind suhteessa, ettei lahjoituk-
sen tuottama etu tulisi yksityisten hy8dyksi ja ettei se siirtyisi muille
kuin porvarirasituksen kantajille. Mutta takeiden saaminen tissi suh-

3 Ks. Kamarikollegion mietintd s. 25—27; Herlitz, Svensk stadsférvaltning pa
1830-talet s. 202.
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teessa ei vilttimitti edellytd vaihdantakelpoisuuden ja yksityisomis-
tuksen pois sulkemista. Ilman pakottavia syitd ei ole tarkoituksenmu-
kaista kiyttda niin radikaalista keinoa. Yksityisomistuksen yrittamis-
halua seki tyotelidisyyttd edistivd funktio, jonka merkitystd nykyisin
usein korostetaan, on ollut vaikuttavana tekijinid jo menneind vuosi-
satoina. Kruununmaan luovutuskiellon vastamotiivina esitetddn vuo-
den 1715 maakaariehdotuksen (2: 1) perusteluissa: »Ratio, hwarfore
jorden kan sillias, dr denna, och bor blifwa stdndande, att jorden
blifwer bdttre cultiverat och Klie M:tt kan saledes wara
sakrare om rantan».t

Edelld mainitun l-tarkoituksen kannalta katsottuna on tarpeellista,
ettd kaupungilla on mahdollisuus saada maata asutuksen laajenemisen
ja siihen liittyvien tarpeiden edellyttidmissd madridssd, muttei sen sijaan
ole valttimatontid pysyttdda lahjoitusmaata kaupungin omistuksessa. Lu-
nastusmahdollisuuden avoinna olo voidaan tdssi suhteessa katsoa

riittdviaksi. Jos taas pidetddn silmilld maan kdyttéd porvaritalou--

den perustana (2-tarkoitus), niin #sken mainittu motiivi puoltaa voi-
makkaasti luovutusmahdollisuutta ja turvatun omistuksen tunnusta-
mista yksityisille porvareille. Tdmian tarkoitusperédn kannalta katsot-
tuna on tarpeellista huolenpito siitsd, etteivdt maat joudu muiden kuin
porvareiden kisiin ja ettd ne voidaan jakaa tasaisesti porvariston kes-
ken, muttei suinkaan yksityisomistuksen estiminen. Tissd valossa saa-
vat selityksensd miirdykset porvariston lunastusoikeudesta maan jou-
tilusjaon korjaamisesta. Porvariston ja kaupungin lunastusoikeus ja
mahdollisuus tilusten palauttamiseen jaon oikaisun yhteydessd lienevit
antaneet riittdvit takeet timin tarkoitusperédn toteuttarnisesta. Pitem-
maille menevit rajoitukset olisivat olleet omiaan vaikuttamaan ep#edul-
lisesti porvarien yrittelidisyyteen ja tydtelidisyyteen.

Mitd taas tulee kaupungin verotulojen turvaamistarkoitukseen (3-
tarkoitus), on huomattava, ettei veronkanto-oikeuden luovuttamatto-
muus estd yksityisomistusta varsinaisessa merkityksesss, silld tallainen
yliomistajalle kuuluva oikeus tarkoittaa yksityisomistuksen julkis-
oikeudellista rasitusta. - Tallaisen oikeuden pysyttdminen julkisoikeu-
dellisen yhdyskunnan kisissd on luonnollista ja siltd osalta ehdoton
luovutuskielto ja sithen liittyvd palautusvalta on perusteltu. Mutta
timi ei sulje pois yksityisomistuksen mahdollisuutta. Téssd suhteessa
niyttdd kuitenkin vallinneen epidselvyyttd 1600-luvulla ja kauan sen

‘4 Sjégren, Forarbetena III s. 21;1.
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jilkeenkin. Kun myés, veronkanto-oikeus kisitettiin (yli-) omistajalle
kuuluvaksi oikeudeksi, niin helposti rinnastettiin tdma oikeus wvarsi-
naisen (ali-)omistajan oikeuksien kanssa. T#std puolestaan ndyttdaa
seuranneen, etti siintdd maanomistuksen luovuttamattomuudesta ja
palautusvallasta, joka oli perusteltu yliomistuksen osalta, sovellettiin
my0s aliomistusta vastaavaan omistusoikeuteen. Nidin ndyttdd tapah-
tuneen viird yleistys, joka on luonut perustan vallitsevalle lahjoitus-
maateorialle. ‘ ’ )

Edelld esitetystd havaitaan, ettd lainsdddantSpoliittisten nikokoh-
tien valossa on perusteita myontdd kaupungille valta palauttaa hallin-
taansa yksityisille joutuneita lahjoitusmaita. Sen sijaan ei ole perus-
teltua kieltdd yksityisomistuksen mahdollisuutta eikd evitd oikeustur-
vaa yksityiseltd, "joka saannon perusteella hallitsee lahjoitusmaata.
Mutta miten ndm# vastakkaiset ndkokohdat ovat sovitettavissa yhteen?
Ilmeisesti siten, ettd kaupungille myonnetddn lunastusoikeus. Taten
varattaisiin kaupungille palautusmahdollisuus samalla kun yksityiset
maanhaltijat saisivat turvatun oikeusaseman. Edellisessi pykéaldssi
telun valossa nayttdad siltd, ettd ainakin erdit niistd (lihinnid knk. pai-
tokset 3. 10. 1675 ja 13. 7. 1719) ovat annetut tdltd pohjalta ldhtien.
Yleists sdsntod tissa suhteessa ei kuitenkaan voitane asettaa, silld kysy-
mys on periaatteessa ratkaistava erikseen kunkin kaupungin osalta

Tam#n jilkeen tarkastelemme, mistd pohjimmaltaan on kysymys,
kun siltd, joka saannon perusteella hallitsee lahjoitusmaatilusta, evé-
tddn oikeus lunastukseen.  THssd tarkoituksessa on syytd tehd&d ero
maan pddoma-arvon ja kiyttoarvon vililld. Normaalisesti nimi molem-
mat ovat yhtyneind omistajan kddessd. Mutta ne voivat joutua myos eri
-kdsiin. Nain on asianlaita esim. omistuksen jakautuessa yli- ja ali-
omistusoikeuteen. Veronkanto-oikeus yliomistajan ki#dessd saattaa mer-
kitd, ettd aliomistaja.menettdd maan padoma-arvon osaksi tai ehki
kokonaankin.5 Kun hallintacikeus maahan kuuluu aliomistajalle, saa
tdmi hyvikseen maan kiyttoarvon. Titi hian voi lisitd tekemilld paran-
nuksia. Nami puolestaan lisddvit verotuottoa ja siten kohottavat pii-

5 Kysymys maan arvon siirtimisestd verotusta hyviksi kidyttien toisiin kisiin
on ajankohtainen vield nykyé##nkin. Niinpd Tanskassa 1954 julkaistussa sfuld
grundskyldin» aikaansaamista koskevassa mietinnossd on ehdotettu jirjestelmai,
joka merkitsisi tietyin rajoituksin maan koko p#ioma-arvon siirtymistd valtiolle.
Betidnkning vedrgrende fuld grundskyld, Kgbenhavn 1954, erit. s. 165 ss. ja 224 ss.

6
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oma-arvoa, miki tulee yliomistajan hyvaksi. Sen vuoksi onkin yliomis-
tajan kannalta edullista, ettd maa tulee hyvin viljellyksi ja rakenne-
tuksi. Myos se, ettd yliomistajalle annetaan valta korvauksetta palaut-
taa maa hallintaansa, voi merkitd pddoma-arvon siirtymistd yliomis-
tajalle. Mutta jos yliomistajan on maksettava lunastusta aliomistajalle,
niin se merkitsee, ettd maan pddoma-arvo tai osa siitd — riippuen lunas-
tavalla sen kysymyksen ratkaisu, onko yliomistajan suoritettava lunas-
tusta vai eikd, pohjimmaltaan merkitsee, kenen hyviksi tulee maan
padoma-arvo.

Jos nyt — yliomistajan asemassa olevalle — kaupungille myonnet-
tdisiin valta tarpeen mukaan lunastuksetta palauttaa lahjoitusmaatiluksia
hallintaansa, niin se merkitsisi, ettd yksityiset, jotka saantojen perus-
teella omistajina hallitsevat lahjoitusmaatiluksia, menettiisivit maan
padoma-arvon. He saisivat periaatteessa korvauksen ainoastaan teke-
mistidsn tarpeellisista ja hyodyllisistd parannuksista. Sekd maan alkupe-
riinen arvo ettid arvonnousu, joka on johtunut asutuksen laajentumi-
sesta tai muista syistd, tulisi kuulumaan kaupungille. Siihen kysymyk-
seen nidhden, onko yhteiskunnan vaiko yksityisen maanomistajan saa-
tava hyvikseen se maan arvonnousu, joka johtuu esim. kaupunki-
asutuksen laajentumisesta, voidaan esittdd nikokohtia puolesta ja vas-
taan. Tehtidviamme kannalta ei ole tarpeellista puuttua tdhin poliitti-
seen riitakysymykseen. On vain todettava, mink#d periaatteellisen kan-
nan voimassa oleva oikeusjirjestyksemme on omaksunut tihin nihden.
Pyrittdessd tulkitsemaan kaupunkien lahjoitusmaita koskevia sdadnnok-
rildattomina osina on niet otettava huomioon, minkid periaatteellisen
kannan tdmd on omaksunut. Oikeusjirjestyksemme periaatteellinen
asenne tassia suhteessa onkin selvid. Se tunnustaa edelld tarkoitetun
arvonnousun yksityiselle maanomistajalle. Jos nyt kaupungille myon-

nettdisiin yleinen oikeus ilman lunastusta palauttaa lahjoitusmaat yksi-

tyisiltd, jotka niitd omistusoikeussaantojen perusteella hallitsevat, niin
se merkitsisi maan pddoma-arvon riistimistd yksityiseltdi maanhaltijalta
ja olisi siten ristiriidassa oikeusjidrjestyksemme omaksuman perusasen-
teen kanssa. Yksityiselle, joka saannon perusteella omistajana hallitsee
maaseudulla olevaa maata, on tunnustettu oikeus maan alkuperiiseen
‘arvoon ja myOhemp#dn arvonnousuun. Samoin on asianlaita my"iis
tontteihin jaetun kaupunkimaan osalta. Olisiko nyt tonttijaon ulkopuo-

|



https://c-info.fi/info/?token=zg7TnCUuA_auWyOz.JO_QEP-6XpKCAnWhbabEZg.OixYfpuAgpmWzVi30RPfe0JUkIibM3P3w3czqeHVExujAz3Y6Zs-Gy-z8Q0f5ZRPxFDRQkgXxJzQ-8HHj9TU-_GwdbfEtPdp1SfnjC-ReY63sVOKwCwPVz6PztrLSnJoS0jDPWJOFTqtqLUV_eW-x5rUXFxeU7wszlTmhzsaTOJHIPDYcOkhclRfRd4OlfAredJYO4kEs3PL

8 §. Lunastuskysymys. 83

lella olevan lahjoitusmaatiluksen haltija asetettava huoncmpaan ase-
maan? - '

Niiden tarkoitusperien toteutumisen kannalta katsottuna, joita sil-
milld pitden lahjoitukset yleensd ovat tapahtuneet, on tarpeellista, ettd
kaupungeille varataan mahdollisuus tietyin edellytyksin saada hal-
tuunsa niiden kehityksen vaatimat maa-alueet, mutta tdmin ei valtti-
mattd tarvitse tapahtua siten, ettd yksityisilti evatadn oikeus lunastuk-
seen. Epdilemittd kaupunkien kehityksen kannalta olisi edullista, etta
ne saisivat haltuunsa tarvitsemansa maa-alueet tarvitsematta maksaa
lunastusta. Mutta témi nikékohta ei liene niin painava, etti se pakot-
taisi poikkeamaan oikeusjarjestyksemme pidiperiaatteista. Namid edel-
lyttavit, ettd maan hankkimisesta johtuvat taloudelliset rasitukset jae-
taan laajemman henkilopiirin kannettavaksi samoin kuin muutkin ylei-
set rasitukset eikd sdlytetd harvojen yksityisten maanhaltijoiden har-
teille.

Nykyidan kaupungit hankkivat tarvitsemansa maa-alueet tavallisesti
ostamalla tai pakkolunastamalla. Kummassakin tapauksessa ne joutu-
vat yleensd suorittamaan kdyvan arvon mukaisen hinnan. Pakkolunas-
tus n#det periaatteessa edellyttdd tiyden korvauksen suorittamista. Lah-
joitusmaiden palauttaminen, jos se voisi tapahtua lunastuksetta, tar-
joaisi kaupungeille paljon edullisemman keinon maantarpeen tyydytta-
miseen. Jos taas kaupungin olisi suoritettava lunastusta, riippuisi timin
keinon edullisuus siitd, millaisin edellytyksin lunastus voi tapahtua ja

Lahjoitusmaiden palauttamismahdollisuus tarjoaa kaupungeille tie-
tyssd mielessd pakkolunastukseen rinnastettavan keinon maantarpeen
tyydyttimiseen. Tdm&d mahdollisuus on osaltaan aiheuttanut, ettd pak-
kolunastus nykyaikaisessa merkityksessd on siinnelty suhteellisen

myohdan.® Se on tidssd suhteessa osittain korvannut pakkolunastus-

6 PakkolunastusA 12.12.1864 edellytti, ettd pakkolunastus voi tapahtua »tdy-
dellistd palkintoa vastaans mm. kaupungin perustamista varten sekd jo olemassa
olevan kaupungin tarpeeseen torin, kadun, tien, sataman yms. hankkimiseksi.
Nam4i siiinnokset on kumbottu voimassa olevalla Pakkolunl.:lla 14.7.1898. Vaikka
tdssid laissa ei olekaan erikoissdinndksid maan lunastamisesta asemakaavallisiin tar-
koituksiin, on selvii, ettd kaupungit voivat kdyttidd hyvikseen sen tarjoamaa mah-
dollisuutta. Yleisen pakkolunastuslainsiidinnon ohella on kiytinndssid annettu
sitova merkitys niille kaupunki- ja tonttijdrjestelyn pakollista toteuttamista koske-
ville erikoissdénnoksille, jotka sisdltyvit erindisiin vanhempiin, kaupunkien jirjes-
telystd tulipalojen jalkeen annettuihin asetuksiin ja erdisiin ennen vuotta 1908 vah-
vistettuihin rakennusjérjestyksiin (Lvk. 1942: 2 s. 64 ja 66; Stdhlberg LM 1930 s. 239).
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instituutin, Tdmin ldheisen yhteyden ja toisaalta lunastuskysymyksen
selvittelyn kannalta on syytid tdssi lyhyesti kosketella pakkolunastus-
saannoston kehltysta

Pakkolunastusmstltuuttl on kehittynyt varsin myohaan varsinai-
sesti vasta Ranskan vallankumouksen jdlkeen. Mutta jo paljon aikai-
semmin on maan pakko-ottomahdollisuus ollut tosiasiallisesti tunnus-
tettu. Myos meilld on jo varhaisempina aikoina kruunu katsottu esi-
vallanoikeuden (6fverhoghetsritt) nojalla oikeutetuksi madrdaméasn
muun. muassa kaupunkien maasta, kun jokin valtakuntaa hyodyttivi
tarve niin vaati. Mutta timi pakko-ottomahdollisuus ei ollut sidottu
madrdttyihin sddntoihin.  Erityisesti. vallitsi epatietoisuutta korvaus-
kysymykseen nihden.” Epitietoisuutta oli omiaan lisddmé&édn se seikka,
ettd pakkolunastusvalta kytkettiin luonnonoikeuden valtakaudella.yh-
teen (yli-)omistusoikeuden -kanssa. . . ,

Pakkolunastusoikeus nykya1kaxsessa merkltyksessa on julkisoikeu-
dellinen ja sen vuoksi selvisti erotettavissa yksityisoikeudellisesta lunas-
tusoikeudesta samoin kuin omistusoikeudestakin. Mutta aikaisemmin
ero ei ollut selvd, silld ' pakkolunastusoikeus katsottiin . ilmaukseksi
yliomistusoikeudesta, johon voi sisiltyd sekd julkisoikeudellisia ettd
yksityisoikeudellisia aineksia. . Se yliomistuksen muoto, josta kiytet-

Sittemmin on 24.4.1931 annettuun AsemakaavaL iin sxsallytetty erityisis saannok-
sid pakkolunastuksesta asemakaavan toteuttamxsta varten.

Erikoinen kaupunkeja koskeva pakkolunastussidéinnostd ei ole aikaisemmin ollut
pakottavan tarpeen vaatima ennen kaikkea siitd syystd, ettd kaupungeilla on ollut
laajentumistaan varten kiytettivissd lahjoitusmaita (Uggla—Tammio, Asemakaava-

lainsd#dénts s. 13). Lahjoitusmaateorian mukaisesti on ndet katsottu, ettd kaupun-

git ovat oikeutettuja tarpeen mukaan vindikoimaan yksityisten hallussa olevia lah-
joitusmaa-alueita tarvitsematta kiyttdd pakkolunastusta.

7 Mité erityisesti kaupunkimaahan tulee, katsottiin 1700-luvulla kruunu oikeu-
tetuksi masrétimaén siitd yleisen edun nimessd. Jos maa oli syrjdinen ja arvoton,
otti kruunu sen ilman muuta, mutta muussa tapauksessa se suoritti korvausta. Sen
jilkeen kun vuoden 1772 hallitusmuodon 2 §:ssé oli kielletty maan pakko-otto, joka
ei perustunut lailliseen tuomioon, ei yksipuolinen ma#réys liene tuottanut kruunulle
omistusoikeutta maahan. Ks. lihemmin Helsingfors stadsfullmiktiges handlingar
1911 N:o 41/1910 s. 20—25, jossa on kruunun pakkolunastusoikeuden kehitystd sel-
ventivi selostus 1740-luvulla tehdyn Helsingin—Suomenlinnan linnoitussuunnitel-
man edellyttimiin pakkolunastuksen eri vaiheista. Knk. p#itoksen 19. 3. 1787

mukaan kruunun oli suoritettava lunastusta erdistd mm. porvareiden hallussa ole-

vista lahjoitusmaihin kuuluvista pelto- ym. alueista. Lunastussumman m#iréémis-
perusteena oli eriiltd osalta 10 vuoden vuokra. Mainittakoon, ettd Helsingin mais-~
traatin poytikirjan 3.—17.12, 1748 mukaan maanhaltijat olivat vaatineet lunastusta
rahassa kidyvan hinnan mukaan.
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tiin nimitystd dominium eminens, kisitti myds pakkolunastusoikeuden.
Kun luonnonoikeudellisessa teoriassa ‘erotettiin dominium eminens
ordinarium, joka sisilsi oikeuden sdinnelld ja rajoittaa omaisuuden
kiyttos sekd vaatia (vero-)suorituksia, ja dominium eminens extra-
ordinarium, niin viimeksi mainittu kisitti oikeuden pakkolunastukseen
(expropriaatio) .8

Vaikka pakko-ottovalta kisitettiin ilmaukseksi hallitsijan yliomis-
tusoikeudesta, ei silti edellytetty, ettd yksityisten oli luovutettava omai-
suutta korvauksetta. Hugo Grotiuksen mukaan hallitsijan dominium
eminens kisitti vallan' ottaa yksityisiltd omaisuutta edellyttden, etta
yleinen etu sitd vaati ja ettd suoritettiin tdysi korvaus.?

Myos meiddn vanhemmassa oikeudessamme on edellytetty kor-
vauksen suorittamista, milloin pakko-otto kohdistui muihin kuin arvot-
tomiin, maihin. Tdmi ilmenee erdistd vuoden 1734 lain sdénnoksista.
RakK 25: l:ssi sdddetddn, ettd kenelldikiddn ei ole valtaa kieltdd maan
ottamista maantietd varten ja etti »saakoon kyli, jolta siihen menee
peltoa tahi niittyd, siitd korvauksen kruunulta». Koska. muuta ei
sanota, lienee kruunun ollut suoritettava tiysi korvaus. Tahin viittaa
se, ettd’ vuoden ‘1713 ehdotuksessa RakK:ksi edellytettiin' annettavaksi
vastiketta lahimmista tiluksista, samoin kuin sekin, ettd RakK 28: 1:ssg,
jossa oli kysymys muun.muassa maan luovuttamisesta kestikievaria
varten, maanomistaja. velvoitettiin vaihtamaan maa kuninkaan kanssa
ja ottamaan vastike. Vidhempiarvoisen omaisuuden osalta ei sen sijaan
edellytetty korvauksen suorittamisesta  (RakK 25: 12).

RakK 25 ja 28 luvuissa on myos kaupunkeja koskevia siddnnoksid,
mutta niissd ei puhuta mitidn kaupungin pakkolunastusoikeudesta.
Koska kaupungit on. velvoitettu tekemiin ja kunnossa pitdmidn tiet
ja sillat (RakK 25:8) samoin kuin kestikievaritkin (28: 1), mutta ei
ole sdinnelty pakkolunastusta eikd korvauskysymysts, niin on edelly-
tettdvi, ettd tarpeelliset siinnokset olivat annetut muussa yhteydessi.

8 Pufendorfin mukaan dominium eminens, jollainen korkeimman vallan hal-
tijalla oli kaikkeen sen jurisdiktiovallan alaiseen maahan, kéasitti oikeuden lailla
sdidnnelld omaisuuden kiyttod, oikeuden asettaa veroja ja oikeuden pakkolunastaa
maata. Témainsisidltoinen yliomistusoikeus oli suuremmassa médréssd julkisoikeu-
dellinen kuin edelld puheena ollut yliomistusoikeus (dominium directum). Se oli
»hgiste Over-Eiendoms-Ret», kuten L. Norregaard (Foreleesninger over den danske
og norske private Ret, Kigbenhavn 1798, s. 15) on dominium eminens’ii nimittinyt.
Caloniuksen mukaan se tarkoitti hallitsijalle kuuluvaa oikeutta ddrimmaéisessd hata-
tilassa madrdta yksityisten henkildiden” omalsuuden kiyttimisestd yleiseen tarpee-
seen (Siviilioikeuden luennot's. 227).

9 Ks. Talas, Pakkolunastuslainsdddanto, Helsm]u 1924, s. 18 s.
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Mistda tarkoitetut sdinnokset ovat loydettdvissd? Ilmeisesti 1600- ja
1700-luvuilla annetuista kaupunkien lahjoitus- ym. maita koskevista
ollut mahdollisuus tietyin edellytyksin saada haltuunsa yksityisten hal-
tuun joutuneita lahjoitusmaita, niin erityiset (pakko-)lunastussdinnok-
set eivdt ole olleet tarpeen vaatimia. Eri kysymys on se, onko kau-
punki ollut velvollinen suorittamaan lunastusta vai onko se ollut oikeu-
tettu saamaan maat haltuunsa lunastuksetta.

Edelld tarkoitettuja yleisid saanncksii ja madrdyksia tarkastelles-
samme jo havaitsimme, ettd erdissd niistd edellytettiin lunastuksen suo-
rittamista ja erdissd viitattiin aineellisoikeudellisessa suhteessa kutakin
kaupunkia koskeviin privilegi- ja lahjoituskirjoihin, joihin sisiltyviin
luovutusvallan rajoituksiin on usein liitetty lunastusoikeusseuraamuksia.
Lunastusajatusta. suosivan kisityskannan tueksi voidaan viitata myos
edelld mainittuihin vuoden 1734 lain sddnnoksiin. Kun niissid edelly-
tetddn maalla suoritettavaksi korvausta tiemaaksi luovutetusta pellosta
ja niitystd, niin olisi johdonmukaista, ettd myos kaupungeissa mene-
teltdisiin samoin. Ja samassa asemassa tiemaan kanssa ovat kaduiksi,
toreiksi, puistoiksi, yleisten rakennusten tonteiksi jne. tarvittavat alueet.

Kuten edelld esitetystd jo havaitaan, se palauttamismahdollisuus,
joka kaupungeilla on lahjoitusmaita koskevien siinnédsten perusteella,
palvelee osittain samoja tarkoitusperid kuin pakkolunastus nykyaikana.
Pakkolunastuksen oikeutukseen nidhden oikeusjirjestyksemme on van-
hastaan omaksunut yksityisomistuksen loukkaamattomuutta kunnioitta-
van asenteen.'® Pakko-otto sallitaan vain ahtaissa rajoissa ja tayttd
korvausta vastaan. Jos kaupungeille myonnettiisiin yleinen oikeus
korvauksetta ottaa lahjoitusmaa-alueita yksityisiltd, jotka niitd saan-
tojen perusteella hallitsevat, niin tdmi tuskin olisi sopusoinnussa oikeus-
jirjestyksemme perusasenteen kanssa. Asianlaita ei muuttuisi, vaikka
kaupungin palautusvallan selitettiisiin johtuvan sille kuuluvasta luovu-
tuskelvottomasta (yli-)omistusoikeudesta.

Lunastusoikeus voi olla luonteeltaan joko yksityisoikeudellinen tai
julkisoikeudellinen. Sukulunastus sekd naapurin ja osatalokkaan lu-
nastusoikeus ovat esimerkkejd ensiksi mainitusta vaihtoehdosta. Pak-
kolunastus yleiseen tarpeeseen taas on luonteeltaan julkisoikeudellinen:
Miti tulee kaupungin oikeuteen lunastaa ehdollinen tontti ia mitd télle

10 Wrede (Forelasningar I s. 194 s.) huomauttaa, ettd vanhemmassa oikeudessa
pakkolunastus oli tdysin tuntematon ja etti ennen vuoden 1864 pakkolunastusase-
tuksen sddtdmistd ei edes valtiolla ollut pakkolunastusoikeutta.
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on rakennettu, josta on sididdetty MK 4: 6:ssa ja 7: 6:ssa, on vaikeampi
sanoa, kummasta vaihtoehdosta on kysymys. S&dnnosten sijoittaminen
maakaareen viittaa sithen, ettd on kysymys yksityisoikeudellisesta lunas-
tusoikeudesta. Tam# nayttddkin luonnolliselta, jos katsotaan, ettd
mainittu oikeus kuuluu kaupungille ehdollisen maapohjan omistajan
ominaisuudessa. Huomattava on kuitenkin, ettd tilloin ei ole kysymys
varsinaisesta yksityisoikeudellisesta omistuksesta vaan yliomistuksesta
(dominium directum), johon sisdllytettiin myos julkisoikeudellisia ai-
neksia. Sitten kun meilld 1800-luvulla tapahtuneen kisitystavan muu-
toksen seurauksena on myonnetty, ettd yksityiset voivat saada omistus-
oikeuden ehdollisella maapohjalla oleviin tontteihin rakennuksineen,
puheenalainen lunastusoikeus lienee késitettivd kaupungille julkisen
vallan haltijana kuuluvaksi oikeudeksi, joka rasittaa yksityisen omis-
tajan oikeusasemaa.ll

Yksityisoikeudellisen lunastusoikeuden on katsottu eroavan julkis-
oikeudellisesta pakkolunastuksesta sikili, ettd lunastukseen ei voida
omistajanvaihdoksen yhteydessi.!? Kun on kysymys kaupungille (vast.

" porvaristolle) kuuluvasta lunastusoikeudesta, ei ole syytd ldhted tdman
jaottelun pohjalta. Sind ajanjaksona, jona useimmat lahjoitukset ta-
pahtuivat, ei vield tehty selvdid eroa yksityis- ja julkisoikeudellisten
oikeuksien vililli. Ei edes omistusoikeutta voitu tissi vaiheessa pitdd
yksityisoikeudellisena. Yliomistajan oikeusasemaan niet sisiltyi my®os
julkisoikeudellisia aineksia. Tille kuuluvan lunastusoikeuden kaytto
saattoi tapahtua toisinaan vain luovutuksen yhteydessd ja toisinaan téstd
riippumatta.

Seuraavassa tarkastelemme erindisii kaupunkien lahjoitusmaiden

sitd seikkaa, millaisin edellytyksin lunastus voi tapahtua. Aluksi kos-
kettelemme yleisen lain sdinndksid ja sitten erditd yleisid kaupunkien

‘1 Maapohjan omistajana, jonka kiytettdvissi on tarkoitettu lunastusoikeus, voi
vallalla olevan kisitystavan mukaan olla vain julkisoikeudellinen subjekti, kau-
punki, valtio tai kirkko (Wrede, Grunddragen av sakritten s. 275; Nya jordabalk
1905—09 III s. 227). Kun kaupungin oikeus ehdolliseen tonttiin k&sittdd ldhinna
oikeuden tonttidyriin ja lunastusoikeuden, ei voine olla kysymys yksityisomistuk-
sesta varsinaisessa merkityksessd.. Niin kuitenkin helposti luullaan, jos yksityisen
haltijan oikeutta nimitetdsin hallintacikeudeksi (Wrede ib.; vrt. Calonius, Siviili-
oikeuden luennot s. 367 s) ja samalla katsotaan, ettd téllainen oikeus edellyttad
vilttdmitti toisen omistusoikeutta.

12 Wrede, Foreldsningar I s. 200.


https://c-info.fi/info/?token=zg7TnCUuA_auWyOz.JO_QEP-6XpKCAnWhbabEZg.OixYfpuAgpmWzVi30RPfe0JUkIibM3P3w3czqeHVExujAz3Y6Zs-Gy-z8Q0f5ZRPxFDRQkgXxJzQ-8HHj9TU-_GwdbfEtPdp1SfnjC-ReY63sVOKwCwPVz6PztrLSnJoS0jDPWJOFTqtqLUV_eW-x5rUXFxeU7wszlTmhzsaTOJHIPDYcOkhclRfRd4OlfAredJYO4kEs3PL

88 8 §. " Lunastuskysymys.

lahjoitusmaita koskevia sdinncksid ja miadrdyksid. Lopuksi kiinni-
tdamme huomiota esimerkin valossa erioikeus- ja lah]o1tusk1rJOJen méad-
rayksiin.

‘Vuoden 1734 lain sddnnéksistd, joilla on merkitystd esilld olevassa
suhteessa, tulevat kysymykseen — edelld kosketeltujen rakennuskaa-
ren sidinnosten ohella — MK 4:5 sekd 4:6 ja 7:6. Ensiksi mainittu
lainkohta, joka on lakannut olemasta voimassa osaksi 21. 2. 1789
annetun ésetuksen 3 §in‘ja osa'ksi maaverojen lakkauttamista koskevan

‘Kun veromaa myytiin pois suvusta, oli se MK 4: 5:n mukaan ennen
kolmannen huudon ottamista tarjottava kruunulle, jos se oli kruunun-
veroinen, ja veronomistajalle, jos se oli rilssiveroinen, ja oli n#illd valta
lunastaa maa ja sitten loppuun huudattaa. Tdmé& lunastusoikeus (etu-
osto-oikeus) tuli kysymykseen ainoastaan siind tapauksessa, ettd vero-
maa myytiin suvun ulkopuolelle, ja se vdistyi sukulunastusoikeuden
tieltd. Lunastusmenettely oli suurin piirtein samanlainen kuin suku-
lunastuksessakin. S#dnnoksen oikeuspoliittisena tarkoituksena on
ilmeisesti ollut omistusoikeuden konsolidointi yhdistam#lla omistus-
oikeuden eri lajit, vero-oristus (yliomistusoikeus) ja varsinainen omis-
tus (aliomistusoikeus) samaan kiteen.!* Yhdistdminen tapahtui siten,
etti yliomistaja kiytti lunastuso1keuttaan, joka rasitti aliomistajan
01keusasemaa L '

j Myos ‘MK 4: 6:ssa, jos se ymmirretddn edelld esitetylldd tavalla,
v01daan nahda yliomistajan lunastusoikeus. T#mi ei kuitenkaan kidy
1lm1 yhta selvisti kuin MK 4:5:n tapauksessa. Lihdettiessd siiti,
ettd rakennusten omistajalla on vain vakaa hallintaoikeus ehdollisella
maapohja]la olevaan tonttiin, on katsottu, ettd puheenala1sen saannoksen
tarkoittamassa tilanteessa omistusoikeus tonttiin kuului eri subjektille
kuin omistusoikeus rakennuksiin ja ettd ko. sdannos pyrki yhdistim#an
tonttiin ja rakennuksiin kohdistuvat omistusoikeudet samaan kiteen.
Mutta jos katsotaan, etti silld, joka saannon perusteella hallitsee tonttia,
on omistusoikeus paitsi rakennuksiin myds tonttiin,'* niin silloin on

13 Wrede m.t.s. 224,

13a. Omistusoikeuden konsolidointi saattoi tapahtua myés toista tietd, nimittdin
siten, ettd kruunun (vast. kaupungin) oikeudet siirtyivit yksxtylselle, kuten esun.
verolle oston tapahtuessa. Ks. Herlitz m.t.s. 199.

14 Niin jo Calonius mts. 368 verr. s. 555. Toisin Wrede, Grunddragen av
sakritten s. 275. Nyky#in katsotaan, ettd 1800-luvulla tapahtunut kisityskannan
muutos on tehnyt mahdolliseksi yksityisen omistusoikeuden ehdolliseen tonttiin.
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ilmeists, ettei lunastusoikeuden haltija voi olla omistaja samassa mer-
kityksessi. Kaupungin omistusoikeus on eri tasolla kuin 'yksityisen
haltijan oikeus. ' Se on vanhaa yliomistusta vastaavaa omistusta, joka
ilmenee lihinnd lunastusoikeutena ja oikeutena tonttidyriin. Tallaisét
oikeudet eivdt muodosta omistusta varsinaisessa merkityksessd. Ne
lienée kiisitettiévéi yksityisomistusta rasittaviksi julkisoikeudellisen val-
se on 'kaupungin maata t1etyssa mielessd, mutta se ei kuulu tille varsi-
naisella yksityisoikeudellisella omistusoikeudella.

Tiltd pohjalta lihdettdessi kidy ilmeiseksi, ettd lunastusoikeuden
kohteena eivit ole rakennukset, vaan (omistus-)oikeus itse tonttiin ja
silld oleviin rakennuksiin. Kaupunki ei voi palauttaa tonttia lunasta-
malla vain rakennukset, vaan lunastus on suoritettava myds itse tonttiin
kohdistuvasta oikeudesta.’s Lainsditdja on ilmeisesti edellyttianyt, etta
lunastuksen tapahduttua kaupungilla on yksinomainen oikeus sekd maa-
pohjaan ettd rakennuksiin. Jotta timi pddmiird voitaisiin saavuttaa
my®ds sen kisitystavan valtaan padstyd, ettd yksityinen voi saada omis-
tusoikeuden ehdolliseen tonttiin, on kaupungille myonnettivid lunas-
tusoikeus itse tonttiin, tarkemmin sanottuna tonttiin kohdistuvaan
omistusoikeuteen. Samalla kun rakennusten omistajalle myonnetddn
omistusoikeus itse tonttiin rakennukset tulevat kiinteiston aines-
osiksi ja menettdvat itsendisyytensd oikeudellisessa suhteessa. Tasta
seuraa, ettd lunastusoikeuden kannalta on olennaista itse maapohja
eivitkd rakennukset. Jos timid myonnetididn, niin silloin voidaan aja-
tella, ettd rakennusten olemassa olo ei ole lunastusoikeuden syntymi-
sen edellytyksend. Tahdn onkin johtanut Ruotsissa tapahtunut kehi-
tys.'® Jos kaupungille myonnetddn lunastusoikeus rakennettuun tont-
tiin, niin vield suuremmalla syylld se olisi myonnettdvd rakentamatto-
maan tonttiin. Kaupungin oikeus ehdollisella maapchjalla oleviin tont-

Stahlberg, Lausuntoja s. 91; Harvia, Tonttiiyrikysymys s, 25 ss.; Haataje s. 105 s.
Vrt. Caselius teoksessa Wrede—Caselius s. 581.

14a Esim. tonttidyrilld on paitsi yksnyxsmkeudellxsen vuokran myos Julklsoxkeu-
dellisen veron piirteitd. Ks. Herlitz m.t.s. 199 s. -

15 Kehitys on johtanut samaan tulokseen my6s Ruotsissd, vaikka sielld edelleen
ldhdetédiin siitd, ettd yksityinen voi saada ehdolliseen maapohjaan vain hallintaocikeu-
den. T&mai hallintaoikeus voi kuitenkin olla niin »vakaa», ettd se kdytédnnossd vas-
taa orpistusoikeutta (Nya jordabalk 1905—09 III s. 113; Prawitz, Tomter och stads-
#gor s. 26). Kaupunki voi kiyttdd lunastusoikeutta vain luovutuksen tapahtuessa
ja sen on maksettava lunastusta my®és itse hallintaoikeudesta. Ks. W. Sjogren TfR
1916 s. 343 ss. '

186 W. Sjogren TR 1916 s. 345,
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teihin on alunperin nihtdvisti katsottu turvatuksi ilman muuta lihdet-
tdessd siitd, ettd kaupungilla oli ndihin (yli-)omistusoikeus. Epitietoi-
suutta saattoi vallita tillaisilla tonteilla. oleviin rakennuksiin nihden,
minkd vuoksi on katsottu tarpeelliseksi ulottaa lunastusoikeus MK
4:6:n sdannoksissd myos rakennuksiin,!?

Sellaisen tilanteen varalta, ettd naapurit riitelevit, kenelldi on pa-
rempi oikeus myytyyn taloon tai talonasemaan, on MK 7:6:ssa saddetty,
ettd kysymyksessi olevassa suhteessa.dlkéon olko vapaalla ja ehdolli-
sella maapohjalla mitddn eroa, ellei kaupunki tahdo pitdd ehdollista
tonttia. Tissi ei puhuta nimenomaan lunastus- eiki etuosto-oikeudesta,
mutta on katsottu, ettd maininta kaupungin oikeudesta tarkoittaa MK
'4:6:n lunastusoikeutta.’® Jos nidin on asianlaita, niin tarkoitetun lu-
nastusoikeuden voidaan katsoa ulottuvan myos rakentamattomaan maa-
pohjaan. MK 7:6:n si#nnds voi nidet tulla sovellettavaksi myos raken-
tamattoman tontin ollessa kysymyksessi.

On myos mahdollista, ettda MK 7:6:ssa ei tarkoiteta MK 4:6:n lunas-
tusoikeutta vaan laajempaa kaupungille yliomistajana kuuluvaa palau-
tusvaltaa, jota voidaan kadyttdd luovutuksesta riippumatta. Calonius
esittds, ettd kaupasta ei tarvitse ilmoittaa, milloin omistajana on kau-
punki, koska kaupungin ei edellytetd kdyttdvin hyvikseen MK 4:6:n
mukaista lunastusoikeutta, jonka kdytto on mahdollinen vain luovutuk-
sen yhteydessd, jollei julkinen tarve sitd vaadi. Jos téllainen tarve on
olemassa, Calonius jatkaa, ei mikdén estd kaupungin viranomaisia sille
kuuluvan yliomistusoikeuden nojalla palauttamasta tonttia ja
sille rakennettua rakennusta kaupungille.!® Timéa lausuma, johon liit-
tyy viittaus MK 7:6:een, osoittaa, ettd kaupunki voi kayttda paitsi MK
4:6:een perustuvaa lunastusoikeutta myos yleistd yliomistajan »palau-
tusvaltaa», joka on kidytettdvissid luovutuksesta riippumatta. Myos vii-
meksi mainitun tdytynee katsoa edellyttivin lunastuksen suorittamista,
silld ei voitane ajatella, ettd kaupungin olisi maksettava lunastusta pa-
lauttaessaan ehdollisen tontin luovutuksen yhteydessd, jos silld olisi ylei-
nen valta palauttaa maa toisella perusteella ilman lunastusta.

Sikili kuin MK 7: 6:ssa voidaan nahdid ilmaus kaupungille yliomis-
tajan asemassa kuuluvasta yleisestd lunastusoikeudesta, on ajateltavissa,

17 Lis#ksi on huomattava, ettd puheenalainen lunastusoikeus on peréisin aikai-
semmalta ajalta kuin esim. veronomistajan lunastusoikeus. Siitd puhuttiin jo Vis-
byn kaupunkilaissa. Wrede, Foreldsningar I s. 226.

18 Wrede, Grunddragen av sakritten s. 275.
19 Siviilioikeuden luennot s. 555 s. verr. s. 368 s.
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ettd tdmi lunastusoikeus ulotetaan myds tonttijaon ulkopuolella oleviin
tiluksiin. Siindkin tapauksessa, etti sen katsotaan tarkoittavan MK
4: 6:n lunastusoikeutta, voidaan siihen viitata lunastuksen kiyttoalan
laajentamisen perusteena. On niet huomattava, ettd lunastusoikeuden
myontiminen kaupungille tonttijaon ulkopuolella olevien alueiden osalta
hyvin sopisi yhteen MK 4: 6:n — samoin kuin MK 4: 5:n — si#nnok-
sen kanssa. Tonttijaon ulkopuolella olevia lahjoitusmaita eivit viimeksi
mainitut sdénndokset, joissa voidaan nihdd ilmaus yliomistajan lunastus-
oikeudesta, koske ainakaan valittomasti. MK 4: 5 ulottaa lunastusoikeu-
den vero- eli perintémaahan ja MK 4: 6 tontteihin rakennuksineen. Oli-
siko nyt tonttijaon ulkopuolella olevat lahjoitusmaat asetettava olennai-
sesti eri asemaan? Tit4 el voitane olettaa, vaikka maakaaren saannnok-
sistd ei valittomasti voidakaan johtaa miithin kohdistuvaa lunastusoikeut-
ta. Tallaisia alueita koskevat siinnokset ja madrdykset pddasiassa sisal-
tyvit, paitsi yksityisid kaupunkeja koskeviin privilegi- ja lahjoituskir-

tava ohjeita myos lunastuskysymyksen osalta.
Lshinng tulevat tilloin kysymykseen edelld kosketellut kaupunkien

21 kohta, joissa puhutaan peltojen ym. tilusten — viimeksi mainitussa
myos tonttien — lunastamisesta. Lunastusoikeus kuuluu ensiksi maini-
tun mukaan kaupungille mutta viimeksi mainitun mukaan ensisijai-
sesti porvaristolle ja toissijaisesti kaupungille. Lunastussummana
on vuoden 1675 padtoksen mukaan kohtuullinen hinta. Vuoden
1719 pastoksessd ei nimenomaan lausuta, miten lunastussumma
man tulee vastata maan tdyttd arvoa lunastushetkelld (ks. edelld s. 00).
Kummassakin tapauksessa lunastusoikeuden syntyminen on luovutus-
vallan rajoitusten vastaisesti tapahtuneen luovutuksen seuraus. Kau-
pungin miardamisvaltaa lahjoitusmaihin nihden on tietyin tavoin rajoi-
tettu. Rajoitusten sivuuttamisesta ei seuranne oikeustoimen tehottomuus
vaan lunastusoikeuden syntyminen.?? Lunastamisen ei tarvitse tapahtua
miiriajassa. Toisaalta se voi tapahtua — piinvastoin kuin MK 4: 5:n ja
4: 6:n tarkoittamissa tapauksissa — muulloinkin kuin luovutustilan-

20 Toisin oli asianlaita veronalaisen maan vihentdmiskiellon vastaisesti tapah-
tuneen luovutuksen osalta. Téllainen luovutus oli tehoton. Luvattomasti luovu-
tettu oli liitettéiva oikeaan verotaloon, ellei ylimuistoista nautintaa ollut tullut viliin,
sutan nagon ldsen eller forndgning». Abrahamsson, Sveriges Rijkes Lands-Lag
s. 217 s.
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teissa. Tamid kidy yhteen sen kanssa, etti lunastusoikeuteen liittyy
lunastamisvelvollisuus, kuten vuoden 1719 piitoksestd on katsottu kiy-
van ilmi. '

Se etti lunastusoikeuden kiyttsa ei ole rajoitettu aikaan nihden ja
ettd lunastaminen voi tapahtua my6s muulloin kuin luovutustilanteissa
osoittaa, ettei ole kysymys puhtaasti yksityisoikeudellisesta lunastus-
oikeudesta. Koska lunastusmahdollisuutta ei ole aikaan nihden rajoi-
tettu, kaupunki voi jatkuvasti siilyttid oikeuden saada tarvitessaan
haltuunsa yksityisten haltuun kiellonvastaisesti joutuneet lahjoitusmaat.
Niiden palautus tapahtuu, kuten puheenalaiset knk. paatokset edellyt-
tdvit, lunastamalla eikd omistajan vindikaatio-oikeuden perusteella.
Mutta on huomattava, ettd myos nyt esilld oleva lunastusoikeus on tie-
tyssd mielessd omistajan oikeus, nimittdin yliomistajalle kuuluva oikeus.
Lunastusoikeushan oli tirkeimpii vanhaan yliomistusoikeuteen (domi-
nium directum) sisaltyvistd oikeuksista. Se tarjosi yliomistajalle mah-
dollisuuden tietyin edellytyksin palauttaa maa yksityiseltd, joka sitéd
saannon perusteella (ali-)omistajana hallitsi.

Harkittaessa kysymysti, onko kaupungin maksettava lunastusta
palauttaessaan yksityisten haltuun joutuneita lahjoitusmaatiluksia ja
millaisin edellytyksin palauttaminen voi tapahtua, on kiinnitettiva
yleisten siinnosten ohella huomiota kussakin tapauksessa kysymyksessd
olevaa kaupunkia koskeviin privilegi- ja lahjoituskirjojen maardyksiin.
Niin hyvin lunastuskysymys kuin muutkin kaupungin ja lahjoitusmaiden
haltijoiden viliset aineellisoikeudelliset kysymykset on ndet periaat-
teessa ratkaistava in casu (ks. knk. kirje 25. 9. 1745).

Lunastusoikeusseuraamus oli tyypillinen niille lahjoitusmaita koske-
ville luovutusvallan rajoituksille, joita sisiltyi yksityisii kaupunkeja
koskeviin privilegi- ja lahjoituskirjoihin. Tissd yhteydessd ei ole tilai-
suutta lithemmin kosketella yksityisid kaupunkeja koskevia masrayksia.
Tyypillisen esimerkin esittadksemme “otamme tarkasteltavaksi OQulun
kaupungin privilegikirjan 26. 9. 1610 maaraykset. :

‘Mainitun privilegikirjan 11 ja 18 kohtiin sisiltyy kaupunkimaan luo-
vutus- ja perittivyyskelpoisuutta rajoittavia sddnnoksia. Ensiksi mai-
nitussa kohdassa lausutaan, ettid dlkéon yhdelldkdén aatelismiehelld, pa-
pilla, ratsumiehelld taikka sotilaalla olko valtaa ostaa taloa, tonttia taikka
kaupunkiin kuuluvaa maata, vaan olkoot ne ainoastaan porva-
rien kesken ostettavat.ja.myytidvit; dlkson myds olko
porvarien sallittu omistaa useampia tontteja kuin sen, milld he asuvat,
jollei heilld ole lapsia, jotka tahtovat padsti porvareiksi ja kaupungin
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asukkaiksi. Sen tapauksen varalta, ettd porvari kuolee eikid hinen su-
vussaan ole ketdidn, joka tahtoo tonttia asua ja hallita, on kuninkaan
voudille annettu samassa kohdassa valta tarjota sitd pormestarille ja
neuvosmiehille .sekd kaupungin asukkaille asuttavaksi arviosum-
maa vastaan, joka on, ellei perillisii ilmaannu, jaettava puoleksi ku-
ninkaalle ja kaupungille. Privilegikirjan 18 kohdassa on samaa tarkoi-
tusta palvelevia rajoituksia sovellettu perimysseuraantoon. Siinid vel-
voitetaan kaupungin ulkopuolella asuva perillinen suorittamaan kym-
menes osa irtaimesta ja kiintedstd perinnéstd mutta oikeutetaan samalla
pitdmisn omaisuus omanaan, kuitenkin sellaisin rajoituksin, ettei hinelld
ole valtaa myydi kenellekiin kaupungin ulkopuolella asuvalle kaupun-
gissa perim#ddnsd maata, taloa tai.tonttia; jollei hin itse tahdo pitdid ja
hallita sitd, ovat ne, jotka kaupungissa asuvat, oikeutetut lunasta-
maan sen-arviohinmnasta.

. Aluksi todettakoon, ettd ndiden rajoittavien sddnnésten tarkoi-
tuksena on ollut estid porvarien kaupunkimaihin kohdistuvien
oikeuksien siirtyminen ulkopuolisille. Tidta tarkoittavat rajoitukset
olivat 1500~ ja 1600-luvuilla verraten yleisii sukuoikeuksien myyntia ja
kaupunkimaiden kiyttod koskevissa madrdyksissd ja sddnnoksissid.?!

Mitd ndiden rajoitusten kohteena olevaan maahan tulee, on
todettava, ettd ostoa ja myyntid koskeva 11 kohta tarkoittaa »tomt, gard
eller jord af thett ther til ligger»> ja perimystid koskeva 18 kohta »jord,
huus eller tomt». Kun sanamuodon. lisiksi otetaan huomioon, ettd
viimeksi mainitussa kohdassa puhutaan samalla perintond langenneesta
irtaimesta ja kiintedstd omaisuudesta kokonaisuudessaan, niyttad silti,
ettd mainittuja sddnnocksii laadittaessa on huomioitu koko kaupunkimaa,
niin tontteihin jaettu kuin muukin. .

Sainnoksen sisidlté on 11 kohdassa ilmaistu negatiivisesti siten,
ettei kenelldk#ddn aatelismiehellsd, papilla, ratsumiehells tai sotilaalla ole
valtaa ostaa taloa, tonttia tai maata, ja positiivisesti siten, etti »thett
skall allena Borgarom emellan skitpes och sillies». Rajoitus on ulotettu
nimittdin kauppaan. Positiivinen lausuma ilmaisee sen, minkd on
katsottava olevan voimassa jo yleisen lain mukaan, mutta kuningas on
kuitenkin katsonut tarpeelliseksi nimenomaisella lausumalla huomaut-
taa, ettd porvarien oikeutta tehds keskeniin kauppoja ei ole rajoitettu
muuten kuin siten, etteivit ndmai saa omistaa useita tontteja, ellei heilld

21 Ks, Almquist, Om &rftlig besittningsratt till jord s. 108 s.; Pehkonen, Oulun
lahjoitusmaakysymys s. 20; Haataja s. 87 s.
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ole lapsia, jotka tahtovat piistd porvareiksi ja kaupungin asukkaiksi.?2
Sidannos porvarien yksinoikeudesta tehdd kauppoja estdd kiintedtd omai-
suutta joutumasta porvaristoon ja kaupunkiin kuulumattomille. Privi-
legikirjan 18 kohdassa on kaupungin ulkopuolella asuvan perillisen
oikeudesta sdddetty, etti hin saa miaidrityin edellytyksin pitdd peri-
mansi maan, talon tai tontin muttei ole oikeutettu myymiisn sitd ulko-
puoliselle.

Mits taas rajoitusten sivuuttamisesta aiheutuvaan siviilioikeudelliseen
seuraamukseen tulee, saamme johtoa 11, 17 ja 18 kohdan mii-
riayksistd. Viimeksi mainitussa on sdidetty, ettd jollei kaupungin ulko-
puolella asuva perillinen itse tahdo pitdd ja hallita perimdinsd maata,
taloa tai tonttia, ovat ne, jotka kaupungissa asuvat, oikeutetut lunas-
tamaan (I6sa) sen arviohinnan mukaan, ja ettd, ellei hin
niille myy (sillia) eikd itse hallitse, maa, talo tai tontti langetkoon
(»skall... vara fallen») puoleksi kuninkaalle ja kaupungille. Sen ta-
pauksen varalta, ettd porvari kuolee eikd hinen suvussaan ole ketéén,
joka tahtoo tonttia asua ja hallita, on 11 kohdassa pormestarille ja neu-
vosmiehille seki kaupungin asukkaille varattu mahdollisuus saada
tontti asuttavaksi arviosummaa vastaan., Niistd sddnnoksistd ja
porvariksi otetun ulkomaalaisen, joka tahtoo muuttaa pois, tarjoamis-
velvollisuutta koskevasta 17 kohdan siinnoksestd voidaan paitells, etta
niitd kaupungin ja porvarien intresseji, joita silmilld pitden rajoitukset
oli asetettu, suojattin lunastusoikeus- eikd tehotto-
muusseuraamuksin?

Edelld tarkastellut privilegikirjan 11 ja 18 kohdan sdannokset ovat
kaikesta pasttien laaditut siltd pohjalta, ettd talot, tontit ja maat ovat
periaatteessa yksityisomistuksen alaisia ja ettd ne voivat
saantojen perusteella siirtyd kidestid kiteen, sikdli kuin mainituista
rajoituksista ei muuta johdu. Porvarien viliset omistajanvaihdokset on
selitetty periaatteessa luvallisiksi positiivisella lausumalla siitd, ettd
talot, tontit ja maat ovat porvarien kesken myytivia ja ostettavia.

Osoitukseksi siitd, ettd tillainen privilegikirjan si#nnésten pohjalla
saatu kuva yksityisomistuksen mahdollisuudesta ja luovutuskelpoisuu-
desta ko. maihin on oikea, voidaan viitata omistussuhteiden kehitykseen
Oulussa 1600-luvulla. Jo ennen sanotun vuosisadan puolivilid olivat
peltomaat jakautuneet lukuisiin pienehkdihin eri omistajille kuuluviin
palstoihin. Vuodelta 1649 olevassa (Clas Classonin laatimassa) kartassa

22 Vrt. Haataja s. 87 ss.
28 Pehkonen m.t.s. 20 s.
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on lueteltu nimeltd 144 pelto- ja niittypalstan omistajat, tarkemmin
sanottuna ne porvarit, »som aker &ga». Oulun kaupungin historiassa
kerrotaan omistussuhteista seuraavaan tapaan: 1600-luvun alkupuolella
pellot kisitettiin kaupunkitaloihin kuuluviksi. Myohemmin ne erotet-
tiin taloista ja niitd pidettiin tdydellisesti omistajiensa yksityisend omai-
suutena. Pellot ja muutkin viljelysmaat siirtyivat kaupan, vaihdon ja
perinnon kautta yhdelti omistajalta toiselle ja siirtyminen vahvistettiin
lailliseksi kaupungin hallituksen piitokselld. Miltei epdlukuiset ovat
kaupungin tuomiokirjain mukaan ne tapaukset, ettd syysti taikka toi-
sesta uudelle omistajalle siirtyneet maa-alueet ilmoitettiin kolme kertaa
julkisesti kaupungin raastuvanoikeudessa niiden moitittavaksi, jotka
niihin Iuulivat itselliin olevan paremman oikeuden. Jos ei moitetta
tehty, antoi raastuvanoikeus niistd kiinnekirjat vakuuttaen ne omista-
jilleen ja heiddn jilkeldisilleen kaikiksi ajoiksi. Ettd tdllaiset alueet
koko 1600-luvulla pidettiin omistajiensa yksityisend omaisuutena, on
kaiken epiilyksen ulkopuolella.2

Esitetty osoittaa, ettd Oulun kaupungin tilukset ovat olleet 1600-
luvulla yksityisten vilisen vaihdannan kohteena ja ettd ne ovat voineet
joutua yksityisten omistukseen. Ne luovutus- ja perittivyyskelpoisuuden
rajoitukset, jotka sisdltyiviat edelld kosketeltuihin privilegikirjan 11 ja
18 kohtiin, eivit sulkeneet pois porvarien keskeisti vaihdantaa.- Siti-
paitsi ndiden rajoitusten sivuuttaminen ei naytd aiheuttaneen tehotto-
muutta vaan ainoastaan lunastusoikeuden syntymisen. Yleistd luovu-
tuskieltoa, joka tekisi puheenalaisista maista res extra commercium-
tyyppistd omaisuutta, ei voida johtaa privilegikirjan midrdyksistd sen
enempid kuin yleisistd sdinnoksistd ja misrdyksistd.?s

Lahjoitusmaateorian pohjalta lihtien on paidytty aivan piinvastai-
seen tulokseen. Niinpi esim. Haatajan mukaan puheenalaiset maat ovat
luovutuskelvotonta omaisuutta, jota yksityiset eivit voi saada omistuk-

tavat edellyttdvian vaihdantakelpoisuutta.?s Tulkitessaan nHitd mai-

24 Virkkunen, Oulun kaupungin historia I s. 111 s.

25 Pehkonen m.ts. 34. — Korkein oikeus on Oulun lahjoitusmaariidassa anta-
mansa tuomion (1928 II 384) perusteluissa katsonut, ettd riita koski lahjoitusmaata,
jota vuoden 1610 erioikeuskirjan 11 kohdan mukaan voitiin ainaiseksi luovuttaa kau-
pungin porvareille, jonka luovutusta ei oltu toisissakaan asiakirjoissa kielletty ja
josta jo 1600-luvun alkupuolella suuri m#&rs alueita oli ollut luovutettuina yksi-
tyisten vakinaiseen hallintaan. .

26 On huomattava, ettdi myds lahjoitusmaateorian kannattajat nyky#in ylei-
sesti mydntévit, ettd luovutuskelpoisuus on ratkaistava in casu ja etti yksityisen
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riyksid oikeushistoriallisessa valossa Haataja on tullut sithen tulokseen,
etteivit ne mydntsneet porvareille omistusoikeutta lahjoitusmaahan
(s. 87 ss. ja 96). Edelld olemme jo tarkastelleet, mistd Haataja on
johtanut lahjoitusmaiden luovuttamattomuutta koskevan sd@nnon, jota
hin soveltaa myds Oulun kaupunkiin huolimatta privilegikirjassa ole-
vista luovutuskelpoisuutta edellyttivistdi madridyksisti.

on annettu lukuisten muidenkin kaupunkien osalta. Lunastusoikeusseu-
raamus on ollut tyypillinen niille luovutusvallan rajoituksille, joiden
avulld on pyritty estimiin lahjoitusmaiden joutuminen pois porva-
riston hallusta.?”” Huolenpito niistd intresseistd, joita silmilld pitden
rajoitukset olivat asetetut, kuului osaksi porvareille ja osaksi kaupungin
Samalta pohjalta on lihdetty vuoden 1719 knk. padtoksesss, jossa porva-
ristolle .on asetettu ensisijainen ja kaupungille toissisijainen lunastus-
oikeus ja -velvollisuus. '

‘Sainnokset kaupungin lunastusoikeudesta saattavat tulla sovelletta-
viksi vield nyky#snkin., . Mutta kuinka on porvariston lunastusoikeuden
laita? Tami perustui toisaalta privilegi- ja lahjoituskirjojen ma&rayk-
sesti tarkoitettuja sddinmoksii ja ma#rdyksid ei ole kumottu. Mutta
olosuhteet ovat olennaisesti muuttuneet. Kuten edelld olemme toden-
neet; porvariston yksinoikeus kaupunkimaihin on katsottava kumotuksi
vuoden 1789 yhdistys- ja vakuuskirjan sdsnnoksin. Liséksi porvaristo
on menettinyt sille aikaisemmin kuuluneen yhteiskunnallisen asemansa.
Onko porvariston lunastusoikeuden katsottava naissa olosuhteissa la-
kanneen?

Ruotsissa porvarissiity on knk. julistuksessa sddtyjen etuoikeuksien
tasaamisesta 6. 4. 1810 »eftergifvit den enligt privilegier standet till-
kommande losningsritt af fastigheter i stad eller till staden horande hus
och jord emot forbindelse for egare af sidan fastighet att deltaga uti
skutsningsbesvir, inkvartering, bétsmanshall och. &friga egendomen

kaupungin, esim. Oulun, osalta on voitu poikkeuksellisesti sallia lahjoitusmaiden
luovuttaminen. Koska Oulun privilegikirjan mé#rédysten on katsottava sallivan mai-
den luovuttamisen porvareille, niin on mahdollista selittdd ko. lahjoitusmaat Iuovu-
tuskelpoisiksi tarvitsematta periaatteellisesti poiketa lahjoitusmaateorian kannalta.
T4m& on otettava huomioon myés tulkittaessa edellisessd aliviitassa mainittua KoO:n
tuomiota.

27 Pehkonen m.t.s. 13 ja 20 s.

28 Herlitz, Svensk stadsférvaltning pa 1830-talet s. 134 s.



https://c-info.fi/info/?token=zg7TnCUuA_auWyOz.JO_QEP-6XpKCAnWhbabEZg.OixYfpuAgpmWzVi30RPfe0JUkIibM3P3w3czqeHVExujAz3Y6Zs-Gy-z8Q0f5ZRPxFDRQkgXxJzQ-8HHj9TU-_GwdbfEtPdp1SfnjC-ReY63sVOKwCwPVz6PztrLSnJoS0jDPWJOFTqtqLUV_eW-x5rUXFxeU7wszlTmhzsaTOJHIPDYcOkhclRfRd4OlfAredJYO4kEs3PL

8 §. Lunastuskysymys. 97

dlagda afgifter». Meills ei ole suoritettu vastaavanlaista toimenpidetts.
Téstd huolimatta on ilmeists, ettei porvaristo enii voi kayttaa lunastus-
oikeutta. Se ei kivisi yhteen sen kanssa, etti porvaristo on menettinyt
yksinoikeutensa kaupunkimaahan ja etti sen asema on muutoinkin
olennaisesti muuttunut. Mutta tim#n ei tarvitse merkitd, ettd porva-
riston lunastusoikeutta koskevat siinnokset ja médridykset olisivat
menettineet kaiken merkityksensi.2® '

Erilaisin luovutusvallan rajoituksin ja niihin liittyvin lunastusoikeus-
seuraamuksin lahjoittaja on pyrkinyt turvaamaan maan kéyton tiettyjen
tarkoitusperien mukaisesti. Tissi suhteessa porvaristolla on ollut erdsin-
lainen valvontatehtivd. Rajoitusmiirsyksid loukaten luovutetun maan
lunastamiseen sillid ei ollut ainoastaan oikeus vaan tietyissa tilanteissa
myos velvollisuus. Kuka nyt suorittaa titd tehtidviid, joka alkuaan
kuului porvaristolle? Ilmeisesti kaupunkikunta, jonka tehtivinid on

huolehtia lahjoitusmaiden kiytsstd niiden tarkoitusperien toteuttami-

seen, joita varten lahjoitukset ovat alunperin tapahtuneet. Jos katso-
taan, ettd porvariston oikeudet tdssi suhteessa ovat tavallaan siirtyneet
kaupunkikunnalle, niin silloin' vanhoilla s&&nnéksilli ja miasrayksills,
joissa puhutaan porvariston lunastusoikeudesta, voi olla muunkinlainen
kuin pelkistiin historiallinen merkitys. Niihin voidaan nojautua perus-
teltaessa kaupungin lunastusoikeutta. Eri asia on, ettd tarkoitetut
johdosta, ettd porvariston yksinoikeus kaupunkimaihin on lakannut.

Edelld on jo huomautettu siits, etti kaupungin palautusvalta on
yleisesti selitetty ilmaukseksi sille kuuluvasta omistajan vindikaatio-
oikeudesta. Tisti on sitten katsottu seuraavan, etti kaupunki voi lunas-
tuksetta palauttaa lahjoitusmaa-alueen siltd, joka sitd saannon perus-
teella omistajana hallitsee. Tiltd pohjalta lihdettiessi koko lunastus-

29 Pehkonen nidyttas tissd suhtessa omaksuneen Ruotsin kamarikollegion kiel-
teisen asenteen lunastusoikeuteen nihden (LM 1916 s. 73). Vaikka Pehkonen on
kiinnittinyt huomiota lunastusta koskeviin sisinnéksiin enemman kuin yleensd lah-
joitusmaakysymyksien tutkijat, ei hén niyti saaneen esille lunastuskysymyksen
koko merkitysti. Tamai johtunee hiinen kysymyksenasettelustaan. Haettaessa vas-
tausta siihen, kuuluuko omistusoikeus lahjoitusmaatiluksiin kaupungille vai yksi-
tyisille maanhaltijoille, ja edellyttimills, ettd palautuskysymys ratkeaa vilittomasti
tdman perusteella (vindikaatio), ei lunastuskysymys tule vilittomisti esille annet—
tiinpa tdhén kysymykseen myénteinen tai kielteinen vastaus. Jos sen sijaan luovu-
taan mainitunlaisesta kysymyksenasettelusta ja omistusoikeus-kisitteen perusteella
suoritettavasta padttelystd sekd pyritiiin oikeuslihteiden pohjalla selvittimi#n, onko
ja millaisin edellytyksin kaupunki oikeutettu palauttamaan lahjoitusmaita, niin sil-
loin lunastuskysymys tulee etualalle.

7
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kysymys jad sivuun. Sen vuoksi onkin ymmirrettavissi, ettd kaupungin
ja porvariston lunastusoikeuden lihempi selvittely on yleensd sivuu-
tettu. Niinpd Ruotsin kamarikollegio on muuten perusteellisessa ja
monessa suhteessa kestdviin tuloksiin johtaneessa tutkimuksessaan si-
vuuttanut lunastuskysymyksen mainitsemalla, ettd (porvariston) lunas-
tusoikeudella on en#i ainoastaan historiallinen merkitys (s. 28). Tamén
valossa on ymmirrettivissi kamarikollegion lausuma, ettd lunastus-
oikeutta, josta vuoden 1719 paitcksessd sasdetdén, ei voitane vuoden
1810 asetuksen antamisen jilkeen perustaa pelk#stdin siihen seikkaan,
ettd maata hallitsee joku muu kuin porvari, »utan mé vl endast inne-
béra, att staden, der jorden blifvit obehorigen afyttrad, eger aterkrifva
densamma, och detta, for den hindelse négot vederlag for forsta upp-
latelsen icke kommit staden till godo, utan annan lésen &n godtgorelse
for nodig och nyttig forbattring».3 Tissi lausumassa on myonnetty
kaupungille palautusoikeus mutta ei ole edellytetty lunastuksen suorit-
tamisvelvollisuutta.

Sen tulkinnan mukaan, minki edelli olemme esittineet, juuri mai-
nittu pastss ndyttis edellyttivin lunastuksen suorittamista. On selvid,
etti lunastusoikeutta ja velvollisuutta ei voida nyky#sn perustaa pel-
kastisin siihen seikkaan, ettd maata hallitsee joku muu kuin porvari.
Mutta on huomattava, etti mainitusta paatcksests ilmi kayvilla luovu-
tusvallan rajoituksilla, joihin lunastusoikeusseuraamus liittyy, on laa-
jempi sisilts. Paitoksessi edellytetddn, ettd lahjoitusmaiden on jaatdva
privilegi- ja lahjoituskirjojen sisdllon mukaisesti niissd osoitettuun kayt-
t66n. Jos maa luovutetaan timin vastaisesti porvareille tai muille,
aiheuttaa se lunastusoikeusseuraamuksen. Maa voidaan palauttaa mutta
vain lunastusta vastaan. Alunperin lunstusoikeus oli ensisijaisesti por-
varistolla ja toissijaisesti kaupungilla. Sen seikan, ettd porvaristo on
menettinyt lunastusoikeutensa, ei tarvitse riistid merkitystd lunastus-
siinnoksiltd. Voidaan niet painavin perustein viittdd, ettd lunastus-
oikeus — ja samalla velvollisuus maksaa lunastusta — on nyttemmin
kaupungilla.

30 Kamarikollegion mietinté s. 40.
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9§ RUOTSISSA TAPAHTUNEESTA
KEHITYKSESTA OIKEUSKAYTANNON
VALOSSA.

Samat yleiset siéinnkset ja misriykset, jothin meilld vallalla oleva
lahjoitusmaateoria perustaa luovuttamattomuuden sddnnon, koskevat
yvleensd my6s Ruotsin kaupunkeja. Tistd huolimatta Ruotsissa vallit-
seva kisitystapa erdissd suhteissa merkittavilld tavalla poikkeaa meilld
omaksutusta kéisitykses@'ai. Sen sijaan ettd Suomessa on lihdetty sen
sddnndn pohjalta, ettd kaupungilla on luovutuskelvoton omistusoikeus
lahjoitusmaihin, on Ruotsissa niihin aikoihin saakka selitetty kruunu
kaupunkien lahjoitusmaiden omistajaksi. Tosin siellakin myoénnetiin,
ettd lahjoitus on voinut tarkoittaa omistusoikeuden luovutusta, mutta
ottaen huomioon, miki sis&lts kruunun lahjoituksilla (laanityksilld) on
ollut 1600-luvulla, on kuitenkin katsottu, ettd milloin lahjoitusasiakirjat
eivit muuta asioita, lahjoitus on tarkoittanut ainoastaan hallinta-
oikeuden luovutusta.! Kruunu on niin ollen siinnéllisesti jéanyt omis-
tajaksi? Sitten kun kruunu on porvaristovakuutuksella 23. 2. 1789,
1 ja 4 §, luopunut oikeudestaan lahjoitettujen maiden takaisinottami-
seen,® on sen omistusoikeus kuitenkin muuttunut nimelliseksi.4

Se seikka, etta kisitystavat ovat sanotuin tavoin menneet eri suun-
tiin, viittaa siihen, etti on enemmin tai vihemmin mielivaltaista, kiy-
tetddnko omistusoikeus-nimitysts kruunun vai kaupungin osalta. Kruu-
nun selittdminen omistajaksi tuntuisi johdonmukaisemmalta, jos lahjoi-
tusmaiden luovutuskelvottomuutta tahdotaan perustella, kuten on tehty
(ks. s. 42 ss.), viittaamalla kruununmaan vihentsimiskieltoon. Mutta toi-
saalta on huomattava, ettd kruunun oikeusasema muistuttaa vield vi-
hemmin kuin kaupungin positio normaalia omistajan oikeusasemaa.
T&td muistuttava oikeusasema on pikemminkin vksityiselld henkilslla,

Kamarikollegion mietints s. 94.
Prawitz, Tomter och stadséigor' s. 13 s.
Ks. s. 77 aliv. 30.

SOU 1956:7 s. 13 ja 75 s.

ot N
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joka saannon perusteella hallitsee lahjoitusmaata. Tadman oikeusasema
vastaa vanhaa aliomistusta, jota vastoin kruunun, vast. kaupungin osalta
voidaan puhua omistusoikeudesta vanhaa yliomistusta vastaavassa mer-
kityksessd.s

Ruotsissa omaksuttu kisitys kruunun omistusoikeudesta tarjoaa jos-
sain mésrin toisenlaisen lihtokohdan kuin meilld vallitseva mielipide
tarkasteltaessa kaupungin ja yksityisen maanhaltijan vélistd oikeus-
suhdetta. Jos niet katsotaan, ettd kaupunki ei ole tullut lahjoituksen
kautta omistajaksi, niin silloin my&skisn yksityinen ei voi johtaa tiltd
omistusoikeutta. Ratkaistaessa kaupungin ja yksityisen maanhaltijan
vilistd riitaa paremmasta oikeudesta ndin ollen joudutaan sivuutta-
maan omistusoikeuskysymys. Yksityisells haltijalla saattaa olla enin-
ti4n vakaa hallintaoikeus maahan. Sen toteamuksen perusteella, ettd
yksityiselld on enemmaén tai vihemmin vakaa hallintaoikeus, ei tdll6in
voida pastelld, ettd kaupunki on omistaja.

Kosketellusta seikasta osaltaan johtuu se eroavaisuus, ettd kaupun-
kien palautusvaatimuksia ei ole yleensd kisitelty omistajan vindikaatio-
kanteina kuten on asianlaita Suomessa. My®dntyessddn kaupungin
palautusvaatimukseen tuomioistuimet ovat usein tyytyneet lausumaan,
ettd vastaajain nautinta ei estd viranomaisia paittiméstd maan kiytosta
muuttuneiden olosuhteiden edellyttimailld tavalla.’? Lihtokohtana on
tillsin ollut ajatus, etteivit lahjoitusmaiden kayttamista koskevat asiat
ole yleisten tuomioistuinten késiteltivia. Tamin tueksi on viitattu knk.
kirjeisiin 25. 9. 1745 ja 27. 4. 1750 sek# joskus myds knk. pasatckseen 7. 7.
1952. Mainitunlainen tuomioistuimen lausuma ei ilman muuta merkin-
nyt, etti yksityiset maanhaltijat olisivat jasneet vaille oikeussuojaa.
Taloudellisen lainkdyton tietd tapahtunut asian kasittely on joskus
johtanut kaupungin palautusvaatimuksen hylké&dmiseen.®

6§ Ks, Undén II1 s. 250 ss. verr. s. 64 ss.

6 Vrt, NJA 1940 s. 409.

T NJA 1880 s. 299 (Orebro), 1899 s. 211 (Stromstadt), 1905 s. 472 (Ostersund),
1908 s. 561 (Karlstad) ja 1912 s. 586 (Sateri).

8 Kysymyksen ollessa Jonkdpingin kaupungin lahjoitusmaista, jotka olivat
olleet yksityisten hallinnassa huudatettujen saantojen perusteella, Ruotsin korkein
oikeus 17.12.1828 totesi, ettd kiinnekirjat eivit estineet kaupungin palautusvaati-
muksen tutkimista, mutta ei katsonut olevansa kelpuutettu ratkaisemaan palautus-
kysymysts. Sitten asia joutui valtioneuvoston kisiteltdviksi ja ratkaistiin paatok-
selld 14.12. 1833, jossa todettiin muun muassa, ettd maat olivat olleet enemmén kuin
sata vuotta yksityisten hallussa ja téni aikana useampia kertoja siirtyneet peri-
mysten ja kauppojen perusteella ilman ettd kaupungin taholta koko tini aikana oli
tehty huomautusta. Koska kaupungin palautusvaatimus loukkasi pitkaaikaisen,
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Ruotsissa ovat tuomioistuimet olleet taipuvaisempia kuin meilld
antamaan eri muodoissa suojaa lahjoitusmaiden haltijoille. 'Tdmd on
tapahtunut ensinnikin siind muodossa, ettd yksityisille maanhaltijoille
on tunnustettu kaupunkia sitova hallintacikeus. Sen ohella kaupungin
lunastusoikeutta koskevia sidsinnoksid on yleensi tulkittu suopeasti yksi-
tyisten haltijoiden kannalta katsottuna. Niinpi MK 4: 6:n lunastus-
sddnnoksen sovellutusta ei ole rajoitettu varsinaisiin tontteihin vaan
se on ulotettu myos sellaisiin — vieldpd rakentamattomiinkin — aluei-
siin, joita on pitemmin ajan kaytetty ja kisitelty tontteina.? Lisdksi
on mainittava, ettd haltija voi saada oikeussuojaa myos 20-vuotisen
miidrdaikaisen nautinnan muodossa (A 22. 4. 1881) niin hyvin tonttijaon
alaisella alueella kuin sen ulkopuolellakin.’® Yksityisen haltijan oikeus-
suojan kannalta on merkittivd my6s useissa tuomioissa ilmaisunsa
saanut sdidnto, ettd kun on epatietoista, onko kysymyksessd oleva alue
lahjoitusmaata vai odaalimaata, sitd kisitelldidn viimeksi mainittuna.
Todistamistaakka on kaupungilla, joka viittdd, ettd kysymyksessi on
lahjoitusmaa.!t

Eroavaisuutena on vield mainittava, ettdi Ruotsissa ei tehdd yhti
jyrkk&dd eroa kuin Suomessa tonteiksi jaetun ja tonttijaon ulkopuolella
olevan lahjoitusmaan vililli.12 Meilld nyky&didn katsotaan, ettd yksityi-
set voivat saada omistusoikeuden ehdollisiin tontteihin, mutta tonttijaon
ulkopuolella oleviin lahjoitusmaihin kaupungilla on luovutuskelvoton
omistusoikeus. Ruotsissa ei yleensid myonnetd omistusoikeutta yksityi-
selle sen enempdid ehdollisiin tontteihin kuin ulkopuolisiin pelto- ym.
alueisiinkaan. Molemmissa. tapauksissa yksityiselli on vain hallinta-
okeus, mutta kuten seuraavassa esitettdvistd tuomioistuinten ratkaisuis-
takin voidaan havaita, tim# hallintaoikeus voi olla niin »vakaa», ettd
se tosiasiallisesti vastaa omistusoikeutta.

NJA 1910 s. 177 (aidn.): Vimmerbyn kaupungin kanne, jossa pyydet-
tiin muun muassa paremman oikeuden vahvistamista ja vastaajien vel-
voittamista ilman lunastusta luovuttamaan lahjoitusmaa-alue, hylittiin.
Kysymyksessi oleva alue (tila) oli ollut vanhastaan yksityisten hallussa
(i enskild &go).

hyvidssd uskossa saadun hallinnan pyhyyttd, pysytettiin maat yksityisten hallin-
nassa, mutta haltijoille asetettiin vastaavanlainen veronmaksuvelvollisuus kuin
mika oli muidenkin lahjoitusmaiden haltijoilla. Ks. Prawitz m.t. s. 37 s.

9 Prawitz m.t. s. 29.

10 Kamarikollegion mietinto s. 112 ja 119; SOU 1956: 7 s. 15.

11 Prawitz m.t. s. 21; SOU 1956: 7 s. 12.

12 Pehkonen LM 1916 s. 46.
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Raastuvanoikeus ja hovioikeus hyviksyivit kaupungin vaatimuksen
viitaten vuoden 1719 paidtckseen sekd vuoden 1745 ja 1750 kirjeisiin.
Hovioikeuden ratkaisu tapahtui dinestyksen perusteella eri mieltd ole-
van jdsenen hylitessi kapungin kanteen silld perusteella, ettid vastaajat
tosin eivdt olleet voineet saada omistusoikeutta, mutta kaupunki ei

ollut niyttinyt mitiin asianhaaroja, joiden nojalla vastaajat olisivat
olleet velvolliset luopumaan hankkimastaan hallintaoikeudesta.

Korkeimman oikeuden perusteluissa lausutaan, ettid privilegikirjan
14. 1. 1604 mukaan ko. maat oli annettu kaupungin asukkaille nautitta-
vaksi ja kaytettidviksi ja ettd siind saiddettiin, »att uti staden ingen
adlig man, pristman, ryttare eller knekt skulle hafva makt att kopa
hus, tomt eller jord eller nigot af det som dirtill lage, utan att det
skulle allena borgarne emellan képas och s#ljas (vrt. edelld s. 92 Oulun
privilegikirjan miirdyksid), och att om borgarne afginge med déden
samt ingen af dess #tt funnes, som ville bygga och besitta tomt, s&
skulle samma tomt uppbiudas och virderas samt den, som ville
kopa tomten och vunnit borgerskap dga att bygga uppad densamma,
men att, om inga arfvingar vore for handen, staden skulle vara arfvinge
och de penningar, som dirfor gafves, hora staden till». Tidmi#n ohella
korkein oikeus viittasi 3. 1. 1612 annettuun knk. kirjeeseen, jossa
madrattiin, ettd kuninkaan kidskynhaltijan ja voudin tulisi »dérstides
tilldela hvar och en s& mycket dker och annan egendom, som han funne
hvars och ens flit fortjaina». Knk. kirjeissd 5. 4. 1620 ja 12. 7. 1652 oli
sitten selitettu, ettd kaupungin asukkaat saavat moittimatta pitdad kaikki
pellot ja niityt ym. niin ettd kukaan ei saa missidsin mairin vihentds tai
lyhentdd niitd niiden tiloja sen yli, mitd privilegikirjassa sanotaan. Ti-
min todettuaan korkein oikeus on sitten lausunut: »De bestimmelser,
som salunda blifvit meddelade angdende forenimnda till stadens in-
vanare donerade jord, bora si forstds, att besittningsritten till de sir-
skilda tomter och jordar, hvilka pad grund hiraf genom myndigheternes
forsorg tilldelats borgarne i staden, fatt emellan dem genom kép, arf eller
annat laga fang forvirfvas.»

Niilld perusteilla korkein oikeus alemplen oikeuksien tavoin katsoi,
etteiviit vastaajat voineet tehdd omistusoikeusvaatimusta, mutta koska
kaupunki ei ollut niyttinyt mitéd#n syytd, jonka perusteella vastaajat,
jotka olivat 1aillisella saannolla edellisiltd haltijoilta saaneet
maa-alueen, olisivat velvolliset luopumaan edelld mainittujen knk. kir-
jeiden perusteella hankkimastaan hallintaoikeudesta, hylkisi
kaupungin vaatimuksen vastaajien velvoittamisesta luovuttamaan kau-
pungille ko. maa-alue. ’

Selostetussa tapauksessa on annettu yksityiselle haltijalle, joka omis-
tusoikeussaannon perusteella hallitsi lahjoitusmaatilusta, suojaa kau-
pungin taholta tulevaa palautusvaatimusta vastaan. Téstd huolimatta

on meilld vedottu kysymyksessi olevaan tuomioon puolustettaessa lah- .

joitusmaateorian viitettd siitd, ettd kaupungilla on luovutuskelvoton
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omistusoikeus. Sen perusteella, etti Ruotsin korkein oikeus on nimit-
tinyt haltijan oikeutta hallintaoikeudeksi, on n#et katsottu wvoitavan
paitelld, ettd kaupungilla on luovutuskelvoton 'omistusoikeus, johon sen
palautusvalta (vindikaatio) voidaan perustaa.!s Se ettei tillainen johto-
paitos ole oikeutettu, kidy ilmi jo siitd, etti Ruotsissa yleensd on lah-
joitusmaiden omistajaksi selitetty kruunu eikd kaupunki. Mainittu
seikka tulee esille vield selvemmin, jos vertaamme lahjoitusmaatiluksen
haltijan ja normaalisisdltoistd omistajan oikeusasemaa keskeniin.

Korkeimman oikeuden perustelusta kidy ilmi, ettd kysymys ei ollut
vuokra- tms. rajoitettuun esineoikeuteen verrattavasta hallintaoikeu-
desta vaan lailliseen (omistusoikeus-)saantoon perustuvasta hallinta-
oikeudesta, joka oli suojattu kaupungin palautusvaatimusta vastaan. Tél-
lainen saantoon perustuva hallintaoikeus liheisesti muistuttaa omistajan
oikeusasemaa eikd sitd — harhauttavasta nimestd huolimatta — voida
lukea rajoitettuihin esineoikeuksiin ja sitd tietd selittdd oikeudeksi toi-
sen esineeseen, ts. omistusoikeuden vastakohdaksi. Sen perusteella, ettd
yksityiselld on tillainen saantoon perustuva hallintacikeus, ei voida
tehdd johtopditostd, etti omistusoikeuden tidytyy olla jollakin toisella
(kruunulla tai kaupungilla). Asiantila on pikemminkin kisitettivi siten,
ettd saantoon perustuva hallintaoikeus sulkee pois toisen omistusoikeu-
den varsinaisessa mutta ei sen sijaan vanhaa yliomistusta vastaavassa
merkityksessi. Kaupungilla saattaa olla oikeus kantaa veroa, oikeus
saada maa haltuunsa lunastusteitse ja muita sellaisia oikeuksia, joissa
yliomistusoikeus aikanaan sai ilmaisunsa. Mutta kaupunkia ei voida
pitad omistajana siind suhteessa, ettd sen kiytettdvissd olisi omistajan
vindikaatio-oikeus. Omistajan hallintakanne eli vindikaatiokanne var-
sinaisessa merkityksessd kuuluu niet sille, joka saannon perusteella
omistajana hallitsee. Tillaisen haltijan oikeusasema muistuttaa parem-
min aliomistajan kuin yliomistajan oikeusasemaa.

Esitetyin tavoin ymmirrettynd ko, ratkaisusta ei voida saada tukea
lahjoitusmaateorian viitteelle kaupungin luovutuskelvottomasta omis-
tusoikeudesta, johon kaupunki saattaisi perustaa vindikaatiokanteen.
Se ettei tiluksen haltijan osalta puhuta omistusoikeudesta vaan lailliseen
saantoon perustuvasta hallintaocikeudesta, on ymmirrettivissi ottaen
huomioon ne erilaiset rajoitukset ja rasitukset, jotka kaupungin ja kruu-
nun oikeuksista aiheutuvat. Mutta timin perusteella on varottava teke-
mistd kaupungin omistusoikeuteen ja vindikaatiovaltaan nihden esite-
tynlaisia johtopaatoksia.

13 Haataja s. 90 s. ja 96 verr. s. 42 ja 49.
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Samassa yhteydessd on viitattava tuomioon NJA 1911 s. 246 (&in.)
jutussa, jossa Norrkédpingin kaupunki oli vaatinut, etti se selitettiisiin
erddn lahjoitusmaa-alueen omistajaksi ja ettd alue olisi lunastuksetta
luovutettava kaupungille. Kaupungin kanne hylittiin, koska kaupungin
luovutus 6. 9. 1799 oli tarkoittanut antaa vakaan hallintaoikeu-
den (stindig besittningsritt) ja tdmi oikeus sisilsi, ettd kaupunki ei
saisi ottaa aluetta takaisin niin kauan kuin tonttisiyri tai asetetut maksut
suoritettiin eikd maksamatta lunastusta alueella mahdollisesti olevista
rakennuksista.

Korkeimman oikeuden perusteluiden mukaan oli katsottava, etti
romradet upplatits icke under full och oinskrinkt Hganderitt och ej
heller under nyttjanderitt vare sig for viss tid eller for viss persons
lifstid eller for obestamd tid tills vidare, sd att vederborande & stadens
vignar skulle #ga att, ndr sd for godt funnes, omradet atertaga. Om-
radet maste diarfor anses hafva af staden upplatits, sdsom vid tiden for
upplatelsen ofta ifrdga om stadsjord skett och enligt d& gillande lag-
stiftning tillatits, med stdndig besittningsritts.

Tassd perustelussa on selvisti lausuttu, ettdi vakaa hallinta-
oikeus muodostaa nautintaoikeuden tms. rajoitetun esi-
neoikeuden ja omistusoikeuden vilimuodon. Seei
ole »full och oinskrinkt dganderdtt», mutta se varsin liheisesti muis-
tuttaa omistusta.

Sama ajatus on lausuttu Givlen kaupungin lahjoitusmaita koske-
van ratkaisun NJA 1942 s. 82 perusteluissa. Jutussa oli kysymys muun
muassa siitd, k#sittiké vakaa hallintaoikeus lahjoitusmaa-alueeseen
oikeuden ottaa soraa myytaviksi. Perustellessaan ratkaisuaan, jolla
kaupungin kanne hylittiin, Ruotsin korkein oikeus lausui: »Stindig
besittningsridtt till stadsjord har under utvecklingens gang kom-
mit att i allmdnhet for innehavaren medféra samma befogen-

heter med avseende & markens utnyttjande som skolat till- .

komma honom didrest han varit dgare av marken.
Inskrankningar i sddant hinseende forefinnas endast i den mén bestam-
melse i donationsbrev, annan allmin foreskrift, forbehall vid rattig-
hetens tillblivelse eller stadgad ortssedvinja dartill foranleder».

Kysymys omistusoikeuden ja hallintaoikeuden vilisestd suhteesta on
tullut erikoisissa olosuhteissa esille Séderhamnin kaupungin lahjoitus-
maita koskevassa jutussa NJA 1940 s. 409, joka oli saanut alkunsa maan-
jakotoimituksesta.

Sitten kun haltija oli vaatinut alueen erottamista kaupungin tiluk-
sista, asia joutui maanjako-oikeuden kisiteltdviksi. Tamad katsoi sel-
vitetyksi, ettd ko. tilus kuului siihen alueeseen, jonka Kustaa II Adolf
oli lahjakirjalla 7. 9. 1620 lahjoittanut kaupungille »till utrymme och
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mulbete». Koska lahjoituskirja ei oikeuttanut kaupunkia luovuttamaan
lahjoitusmaata omistusoikeudella, haltija ei voinut niiden saantokirjojen
perusteella, joihin hdn oli vedonnut, laillisesti saattaa voimaan omistus-
oikeutta. Tamin perusteella maamako-oxkeus katsoi, ettei haltija ollut
oikeutettu vaatimaan erottamista.

Tédmin jilkeen vireille panemassaan jutussa kaupunki vaati haltijan
velvoittamista vilittomasti muuttamaan alueelta. Vastaajan lausuman
mukaan maanjako-oikeuden pditoksestd ei seuraa, ettd omistusoikeus
alueeseen tulisi kuulumaan kaupungille. Jos niin kuitenkin olisi asian-
laita, olisi vastaajalla vakaa hallintaocikeus alueeseen.

Hovioikeus hyviksyi kaupungin kanteen lshtien siiti, ettd maanjako-
oikeuden lopullisen p#ddtoksen mukaan kaupunki oli omistaja. Samalla
hovioikeus varasi haltijalle oikeuden ajaa kannetta tarpeellisten ja hyo-
dyllisten kustannusten korvauksesta

lopu111sest1 ratkalstuk51, etta lahjoituskirjan perusteella kaupunkia oli
pidettdvd omistajana vastaajaan niahden. Kuitenkin oli lahjoituskirjan
katsottava sallivan, ettd kaupunki luovuttaisi lahjoitusmaata hallinta-
oikeudella ja ettd yksityiset henkil6t voivat saada niin Iuovutetun oikeu-
den périnnon, kaupan tai muun laillisen saannon nojalla. Lisdksi oli
esitetty selvitystd siitd, ettd alue ainakin vuodesta 1827 alkaen oli ollut
yksityisten hallinnassa ja kdytossd laillisten saantojen perusteella. Til-
laista yksityisten hallintaa vastaan kaupunki ei ollut tehnyt muistu-
tusta ennen kuin maanjakotoimituksessa. Muun muassa nididen seikko-
jen perusteella korkein oikeus katsoi, etti hallintaoikeus aluee-
seen oli syntynyt yksityisille henkil6ille kaupungin suostumuksin ja ettd
kaupunki ei ollut osoittanut mitdin seikkaa, minki perusteella vastaaja,
joka edellisen haltijan pdtevin luovutuksen perusteella hallitsi aluetta,
olisi velvollinen luovuttamaan sen kaupungllle Tamén vuoksi kau-
pungin kanne hylittiin,

Selostetussa ratkaisussa on annettu suojaa kaupungin palautusvaa-
timusta vastaan sille, joka laillisen saannon perusteella hallitsee lahjoi-
tusmaatilusta. Tadmi on sopusoinnussa edelld kosketelluissa tuomioissa
esille tulleen kisityskannan kanssa. Vaikeampi on sovittaa tdmin
kanssa yhteen siti, ettd samalla on kaupunki todettu omistajaksi halti-
jaan nihden. Ruotsin tuomioistuimet ovat yleensd vilttdneet nimitti-
mistd kaupunkia lahjoitusmaan omistajaksi.  Tédsséd tapauksessa on
asianlaita toisin. On kuitenkin huomattava ettd nyt on ollut kysymys
oikeusvoimaisesti ratkaxstwks1. Esilla olevan jutun ratkaisun kan-
nalta katsottuna ei olisi ollut tarpeellista selittds, ettd kaupunki on
omistaja. Tastd toteamuksesta helposti tehdddn se johtopddtos, ettd
kaupungilla on my&s omistajan vindikaatiovalta. Ilmeisesti tdmén perus-
teella hovioikeus onkin hyviksynyt kaupungin kanteen.
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Myontamélld, ettd saantoon perustuva hallintaoikeus on suojattu
kaupungin palautusvaatimusta vastaan, korkein oikeus on asiallisesti
eviannyt kaupungilta omistajan vindikaatio-oikeuden. Samalla korkein
oikeus on’kuitenkin jittdnyt avoimeksi mahdollisuuden, ettd kaupunki
voi jollakin muulla perusteella, esim. lunastusoikeutta kiyttamalls,
saada kumotuksi haltijan lailliseen saantoon perustuvan oikeusaseman.
katsotaan, ettd vindikaatiokanne varsinaisessa merkityksessi on sen
kéytettdvisss, joka saannon perusteella omistajana hallitsee, niin silloin
voidaan asettaa kysymyksenalaiseksi, onko syyti nimittdd kaupunkia
omistajaksi. Silld on erin#isid oikeuksia lahjoitusmaa-alueeseen nih-
den, jota yksityinen laillisen saannon perusteella omistajana hallitsee,
mutta ndma oikeudet eivit muodosta omistusta varsinaisessa merki-
tyksessa.

Jos lahdet#sn siiti, ettd kaupunki ei voi omistajan vindikaatio-oikeu-
den nojalla palauttaa hallintaansa lahjoitusmaa-alueita, joita yksityiset
omistusoikeussaantojen perusteella hallitsevat, niin silloin kysymys kau-
pungin mahdollisesta lunastusoikeudesfa tulee etualalle. Ku-
ten edelld esitetyistd ratkaisuista ilmenee, on Ruotsin oikeuskiytin-
nossd pyritty antamaan suojaa yksityisten saantoon perustuvalle hal-
linnalle. Suojaa kaupunkia vastaan on yksityiselle haltijalle annettu
my®s tulkitsemalla suopeasti lunastusoikeussdannoksi.

Kysymys kaupungin velvollisuudesta maksaa lunastusta joutui rat-
kaistavaksi Ruotsin korkeimman oikeuden tidysistunnossa Tukholman
lahjoitusmaita koskevassa jutussa NJA 1886 s. 462. -

Mainitun kaupungin pormestari ja raati olivat paitoksellddn 19. 4.
1798 eraille henkildlle luovuttaneet oikeuden ottaa haltuunsa ja aidata
epivapaalla maapohjalla sijaitsevan alueen silld ehdolla ja varauksella,
ettd jos aluetta vast’edes vilttdmaittd tarvittaisiin kaupungin tarpeisiin,
se olisi luovutettava seki silli olevat rakennukset ja viljelykset pois-
tettava, ja etti aluetta ei saanut toiselle luovuttaa, ellei kaupungille
suoritettu misArittyd maksua (»trettionde penningen»). Tukholman
kaupunki oli haastattanut alueen silloisen haltijan vaatien alueen palaut-
tamista, koska kaupunki tarvitsi sitd vahvistetun asemakaavan toteutta-
mista varten.

Kaupungin kannetta ei voitu hyviksyi, koska oli selvitetty, etti
kaikista e.m. luovutuspditoksen 19. 4. 1798 jilkeen tehdyistid kaupoista,
joissa ko. kiinteists oli myyty ja joille my6s oli annettu lainhuudot, oli
suoritettu epdvapaiden tonttien osalta siidetty, edelld tarkoitettu maksu
kauppahinnasta ilman etti tdlléin oli tehty huomautusta tapahtuneen
myynnin suhteen, ja koska sellaisissa olosuhteissa kaupunkia ‘ei voitu
katsoa oikeutetuksi muuten kuin lunastusta vastaan, kuten
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epidvapaata maapohjaa . palautettaessa yleensﬁ
tapahtuu, saamaan aluetta hallintaansa.

Niin tuli vahvistetuksi periaate, joka oli ilmennyt jo parissa aikai-
semmassa ratkaisussa !4 ja jonka mukaan kaupunki voi saada takaisin
epavapaan maapohjan vain lunastusta suorittamalla, vaikka se olisi luo-
vutettu nimenomaisin ehdoin, ettd kaupunki saa tarvitessaan maan
lunastuksetta.

Tamin periaatteen soveltaminen tuli esille Tukholman kaupungin
kanteesta vireille pannussa jutussa NJA 1926 s. 575.

Mainittu kaupunki oli luovuttanut 17. 5. 1744 yksityiselle henkilélle
oikeuden ottaa haltuunsa ja aidata tdytemaa-alueen erdissi lahdessa
vuotuista tonttiiyrimaksua vastaan ja muun muassa silld ehdolla, ettd
haltija olisi vastaisuudessa, kun kaupunki tarvitsi alueen rantakatua
varten tai johonkin muuhun tarkoitukseen, luovuttamaan sen kaupun-
gilleilman lunastusta. Sitten kun osa mainitusta alueesta oli
luovutusten perusteella joutunut vastaajain hallintaan, jotka olivat saa-
neet lainhuudon, kaupunki vaati niiden velvoittamista luovuttamaan
alueen silld mahdollisesti olevista laitoksista — mutta ei hallintaoikeu-
desta — suoritettavaa lunastusta vastaan. Vastaajat viittasivat vakiin-
tuneeseen kiiytintoon, jonka mukaan kaupungin oli maksettava lunas-
tusta myos hallintaoikeudesta, ja esittivit, ettd he eivit olleet velvollisia
luopumaan alueesta ennen kuin se oli mennyt kauppaan ja kaupunki

kayttinyt lunastusoikeuttaan. Lisdksi vastaajat kiinnittivit huomiota

siihen, ettd tonttidyrimaksu, jota ei voitu korottaa, oli niin alhainen,
ettei se vastannut hallintaoikeuden arvoa, mink# vuoksi vastaajien oikeus
alueeseen oli kidytannollisesti katsoen yhti arvokas kuin vapaan tontin
omistusoikeus.

Kaupungin kanne hylittiin kaikissa oikeusasteissa, koska esitetyn-
laisissa olosuhteissa kaupunkia ei voitu katsoa muuten kuin lunas-
tusta vastaan, kuten epidvapaan maapohjan takaisin ottamisessa
yleensd tapahtuu, oikeutetuksi saamaan aluetta hallintaansa.

Tdssd jutussa esitettiin W. Sjogrenin lausunto ja viitattiin hinen
aikaisempaan kirjoitukseensa (TfR 1916 s. 343 ss.), jossa todetaan, ettid
oikeudesta epivapaaseen tonttiin on kehittynyt »en med égénderﬁtten,
praktiskt sett, likstdlld ritts. Tissd kehityksessid on ollut perustava
merkitys kahdella tuomiolla. NJA 1878 s. 81 vahvisti periaatteen, etta
lunastus on suoritettava paitsi rakennuksista myos itse hallintaoikeu-
desta. Tuomiolla NJA 1910 s. 659 taas vahvistettiin periaate, ettd tontti-
dyrin korotus ei kiy yhteen sen oikeuden kanssa, joka yleensd tulee
epivapaan tontin haltijalle kaupungissa.

14 Naumanns tidskrift 1869 s. 266 ja NJA 1883 s. 20.
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Jos yksityiselle, joka saannon perusteella hallitsee epivapaata tonttia,
myonnetédin »besittningsrdtten, som &r likstdlld med dganderittens»,!s niin
silloin on ilmeistd, ettd kaupungin, vast. kruunun omistusoikeudesta ei
voida puhua samassa merkityksessd. Tdhin seikkaan on kiinnitettu huo-
miota jo Ruotsin maakaariehdotuksen 1905—09 perusteluissa, joissa lau-
sutaan: »Fran juridisk synpunkt #r vil stadens, resp. kronans dganderitt
alltjamt bevarad, men denna #ganderitt ir si blottad pa praktiskt inne-
hall, att densamma ter sig hufvudsakligen sdsom en logisk forutsattning
for tomtens egenskap af ofri grund. Endast med afseende & stadens 16s-
ningsritt samt befogenhet att uppbira tomtoren och trettiondepennings-
afgift dr tomtinnehafvarens ritt underkastad siregen begrinsning af
praktisk betydelse. Motsatsen mellan dessa tomtupplatelsers praktiska
innehdll och formellt-juridiska karaktir ger &t hela rittsinstitutet en
i h6g grad svifvande och obestimd prigel».1

Tassd tarkoitettu ristiriitaisuus on saanut alkunsa jaetun omistus-
oikeuden teoriasta, johon perusteluissa viitataan, ja se on nihdidksemme
poistettavissa siten, ettd esitetynlaisessa tilanteessa lakataan puhumasta
kaupungin, vast. kruunun omistusoikeudesta. Tilloin ei niet ole kysy-
mys normaalisisiltoisesti omistajan oikeusasemasta vaan vanhaa yli-
omistusta muistuttavasta omistusoikeudesta. Se ettd tontinhaltijan oi-
keusasemaa koskevat erikoiset rajoitukset ja rasitukset saattavat aiheut-
taa, ettd timin osalta on tarkoituksenmukaisempi puhua »vakaasta hal-
lintaoikeudesta» tms. kuin omistusoikeudesta, ei valttimittd edellyti,
etti on konstruoitava kaupungille tai kruunulle omistusoikeus. On
niet myonnettivi, ettd oikeusasemat voivat olla poikkeuksellisesti siten
muodostuneita, ettei kenenkiin kohdalla ole tarkoituksenmukaista puhua
omistusoikeudesta. Juridisia kisitteitd koskeva tdsmaillisyysvaatimus
edellyttis, ettd viltetddn kiyttimistd omistusoikeus-nimitystd sellaisten
oikeusasemien osalta, jotka olennaisesti poikkeavat normaalista omis-
tuksesta. Nidin menetellen viltytidn tekemistd virheellisii johtopaa-
toksid esim. vindikaatio-oikeuteen nihden.

Kuten edelli olemme havainneet, osoittaa Ruotsin oikeusk&dytanto
tahdan suuntaan meneviid kehitysti. Mutta ratkaisevaa askelta edelld
kuvatun ristiriitaisuuden selvittimiseksi ei ole vield otettu. Vaikkakin
yksityiselle, joka laillisen saannon perusteella hallitsee lahjoitusmaa-
aluetta, myonnetdsin suojaa kaupungin palautusvaatimusta vastaan ja

15 Nya jordabalk 1905—09 III s. 113 verr. I s. 362 s.
16 I s. 368 s.
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tunnustetaan muissakin suhteissa omistusoikeutta muistuttava oikeus-
asema, ei ole selvisti luovuttu ajatuksesta, etti omistusoikeuden on
oltava kruunulla tai kaupungilla. Silloin kun yksityinen saannon pe-
rusteella hallitsee lahjoitusmaa-aluetta, voidaan viimeksi mainittujen
osalta puhua omistusoikeudesta yleensd vain vanhaa yliomistusta vas-
taavassa mutta ei varsinaisessa merkityksessi.
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10§ KOTIMAISEN OIKEUSKAYTANNON
TARKASTELUA.

Kirjallisuudessamme vallalla olevalla lahjoitusmaateorialla on vahva
tuki kotimaisessa oikeuskiytinnossi,! kuten seuraavassa tulemme ha-
vaitsemaan. Tuomioistuimet ovat yleensd lihteneet sen s#inndn poh-
jalta, ettd yksityinen henkils ei voi saada omistusoikeutta kaupunkien
lahjoitusmaihin. Toisaalta on edellytetty, etti omistusoikeus on sdinnén
mukaan kaupungilla. Omistajana kaupunki sitten voi vindikoida yksi-
tyisten haltuun joutuneet lahjoitusmaatilukset. Niin on asianlaita sii-

nidkin tapauksessa, ettdi maat ovat olleet vuosisatoja huudatettujen

saantojen perusteella yksityisten hallussa. Palauttaessaan yksityisen
haltijan saannon perusteella hallitseman lahjoitusmaa-alueen kaupungin
ei tarvitse maksaa lunastusta vaan korkeintaan korvaus tarpeellisista
ja hyodyllisistd parannuksista.

Kun verrataan kotimaista ja ruotsalaista oikeuskiytintod keskeniin,
voidaan havaita, ettd meilld yksityisii haltijoita on yleensd suojattu
heikommin kuin naapurimaassamme. Lahjoitusmaateorian s#intdjen
suoraviivainen seuraaminen epdileméittd on kaupunkien etujen mukaista.
Mutta toisaalta se usein johtaa yksityisten haltijain kannalta katsottuna
kohtuuttomaan tulokseen. Se etti maa-alue, joka on vuosikymmenii
tai ehkd vuosisatoja kulkenut kidesti kiteen huudatettujen saantojen
perusteella ilman ettd kaupungin taholta on tehty siti vastaan huomau-
tuksia, palautetaan kaupungille lunastuksetta, ei tunnu soveltuvan yh-
teen oikeusturvaperiaatteen kanssa, jota oikeusjirjestyksemme on
yleensd tehokkaasti toteuttanut. Sitd paitsi se on omiaan jarkyttamisn
lainhuutoihin ja kiinnekirjoihin kohdistuvaa luottamusta.

Edelld tarkoitettu seikka tulee ilmi sitikin selvemmin, kun otamme
huomioon, ettd palautus siinnéllisesti ei ole tapahtunut julkisoikeudel-
lisen vallankiyton nojalla vaan yksityisoikeudellisella perusteella. Lah-
joitusmaan palautusta koskeva riita on kiytinndssia saanut yksityis-

1 T&méin osalta ks. Pehkonen LM 1916 s. 41—44; Haataja s. 76—90.
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oikeudellisen omistusoikeusriidan luonteen, johon on sovellettu saan-

lahjoitusmaita koskevissa sidnnoksissd ja midrdyksissd, joihin ratkai-
sujen perusteina on viitattu, on voitu kaupungin omistusoikeudella tar-
koittaa yliomistuksen luonteista omistusta, josta ei voida tehdd samoja
johtopadtoksid kuin omistusoikeudesta varsinaisessa merkityksessi.
Koska omistusoikeudesta voidaan puhua eri merkityksissi, johtaa omis-
tusoikeus-kisitteen perusteella tapahtuva piittely helposti harhaan.
Niin on asianlaita erityisesti silloin, kun on kysymys poikkeuksellisesti
muodostuneista oikeusasemista. Tami on syyti ottaa huomioon tarkas-
teltaessa lahjoitusmaariidoissa annettuja tuomioita. Niissi niet sidin-
nollisesti on ratkaisu johdettu omistusoikeuden kisitteests.

Ensinnd on esitettdvd kaksi Vaasan kaupunkia koskevaa ylimmin
oikeusasteen tuomiota, toinen vuodelta 1882 ja toinen 1918.

SOO t. 21. 11. 1882, jossa maanhaltijat velvoitettiin luovuttamaan
tilukset kaupungin vapaaseen omistukseen ja hallintaan. Perusteluissa
lausuttiin, ettd kysymyksessd olevat tilukset kuuluivat alueeseen, joka
oli kaupungin alaiseksi yhdistetty, ja etti sellaista maata knk.

25. 9. 1745 ja porvaristovakuutuksen 23. 2. 1789 4 §:n mukaan ei saanut
kaupungeista ikuisiksi ajoiksi luovuttaa, vaan se oli koskemattomana
niille jasvi ja siilytettdva, sekd ettd vastaajat tai heidin edeltdjinsikssn
timan vuoksi eividt olleet voineet saada tiluksiin
omistusoikeutta.

KoO (SOO) t. 1918 II 6 (din.): Vaasan kaupungin maistraatin
erindisid maa-alueita raivattu viljelysmaaksi talonomistajain yhteiselld
kustannuksella sekd heidian keskensd jaettu suhteessa tonttien kokoon
siind tarkoituksessa, ettd ne eroittamattomasti tontteihin yhdistettyina
ainaisesti tulisivat kulkemaan talojen mukana kaupoissa, vaihdoissa ja
perimyksissd. Sittemmin oli maistraatti 30. 1. 1786 antamallaan paitok-
selld jakanut jdljelle jdidneitd maita, ilman edelld kiynyttd raivausta,
samaan tapaan tonttien kesken luovutettaviksi. Luovutukset tontin-
omistajille oli suoritettava maistraatin sijoituskirjalla sellaisin ehdoin,
ettd saajien oli maksettava kaupungin kassaan tietyn taksan mukaan
yhdessd maistraatin ja porvariston kanssa kaupungin parasta ajatellen
nikisi vilttamattomaksi vastaisuudessa toisin mi#aritd. Vaasan kau-
pungin oli muutettava toiseen paikkaan. Tillgin kaupunki joutui lunas-
tamaan kaikki vanhan asemakaavan alueella olevat tontit mutta ei
niitd seuraavia pelto- ym. tiluksia, jotka siten vapautuivat sidonnai-
suudesta tontteihin ja sittemmin kulkivat laillisten saantojen perus-
teella miehestid mieheen.
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Sitten kun Vaasan kaupunki oli paittinyt, ettd osa kaupungin viljel-
lyistd ja viljelyskelpoisista lahjoitusmaista, jotka tiluspalstoihin jaettuina
olivat luovutetut yksityisille viljelys-, nauttimis- ja kiiyttstarkoituksessa,
tulisi luovuttaa takaisin kaupungille kiytettiviksi sen hysdyksi muu-
tetun asemakaavan mukaisesti, sai alkunsa mm. esilld oleva riitajuttu,
jossa kaupunki vaati haltijan velvoittamista valittomisti luovuttamaan

........

Kaupungin kanne hyviksyttiin kaikissa oikeusasteissa. SOO pe-
rusteli 29. 4. 1918 antamaansa tuomiota sills, ettd ne toimenpiteet, joiden
kautta miirdtyt vanhan asemakaavan ulkopuolella sijainneet jako-
kunnan osat olivat maistraatin 28. 8. 1769 ja 30. 1. 1786 antamien
joitusmaahan jasen vuoksi knk. pistoksen 13. 7. 1719 21 kohdan
ja knk. kirjeen 25. 9. 1745 mukaan eivit voineet tuottaa tontinomistajille
tai heiddn oikeudenomistajilleen omistusoikeutta tai va-
kaata hallintaoikeutta (stindig besittningsritt), seki ettd
vastaaja ei myoskddn ollut muutoin osoittanut kaupungilta johtaneensa
oikeutta tiluksiin. Tuomiossaan SOO lausui lisiksi, ettd luovutuksen
tulisi tapahtua viimeistddan 1. 5. 1919 sekd ettd kaupunki oli vuoden
1719 knk. pddtcksen mukaan velvollinen korvaamaan tarpeellisen
ja hyodyllisen parannuksen, minki miiristd asianosaiset,
elleivit he siitd voisi sopia, saisivat erikseen riidell.

Ratkaisu tapahtui #finestyksen perusteella. Eri mieltd ollut jisen
on laajasti perustellussa lausunnossaan lihtenyt siitd, ettd koska ei ollut
niytetty laillista syytd, minkd perusteella aikanaan syntyneilti ja
nykyddn vastaajalle kuuluvilta vakailta oikeuksilta (bestin-
diga rétter) puuttuisi patevyys kaupunkikuntaa vastaan, jutussa ajettu
kanne vastaajan velvoittamisesta ilman lunastusta luovutta-
maan tilukset oli hylattavi.

Molemmat selostetut tuomiot ovat selitettivissd lahjoitusmaateorian
valossa. Kaikesta piittien kummassakin tapauksessa maan ? palautus
perustuu omistajan vindikaatio-oikeuden. kiyttoon.

Mits erityisesti viimeksi selostettuun tuomioon tulee, on siind kau-
punki oikeutettu saamaan lunastuksetta tietyt tilukset yksityiselts, joka
niitd laillisen saannon nojalla hallitsi, sen perusteella, ettd maistraatin
suorittamat luovutukset eivit olleet voineet tuottaa omistusoikeutta
eikd edes vakaata hallintacikeutta. Vaikka alkuperiisenid tarkoituk-
sena oli ollut, ettd puheenalaiset tilukset ikuisiksi ajoiksi jdisivit tont-
tien eroittamattomaan yhteyteen ja kulkisivat niiden kanssa kddestd

2 Se ettd ensiksi selostetussa tuomiossa puhutaan kaupungin alaisuuteen yhdis-
tdmisestd viittaa siihen, ettd luovuttamattomuuden sdinnon on katsottu koskevan
yleensd kaikkea kaupunkimaata. Ks. Pehkonen LM 1916 s. 42.
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kiteen, ja vaikka vastaaja voi nojata hallintansa omistusoikeussaantoon,
on kaupungille my6nnetty palautusvalta ikid#n kuin tilukset olisivat
olleet vuokrasopimuksen tai muun sellaisen perusteen nojalla muun
kuin omistajan hallinnassa.

Joutuessaan luopumaan tiluksistaan haltija ei ole saanut lunastusta
vaan ainoastaan korvauksen tarpeellisista ja hyodyllisistd parannuksista.
Tadmin tueksi senaatin oikeusosasto on viitannut knk. paitcksen 13. 7.
1719 21 kohtaan. Siitd ei kuitenkaan saatane tdssid suhteessa tukea,
silld, kuten edelld (s. 69 s.) olemme esittineet, tarkoitettu sdannds
niyttdd edellyttavin lunastuksen suorittamista. Lunastuskysymys tu-
leekin esille, jos tunnustetaan sille, joka saannon perusteella hallitsee
tiluksia, suojattu oikeusasema kieltimatts silti kaupungilta oikeutta
palauttaa lahjoitusmaa-alueita sen kehityksen edellyttimii tarpeita var-
ten. Kaupungin palautusvaatimuksen ei vilttimitti tarvitse nojautua
omistajan vindikaatio-oikeuden kiytt6on vaan se voi perustua myos
lunastusoikeuteen. Yliomistajan palautusvalta ilmenikin aikaisemmin
tavallisesti lunastusoikeutena.

. Senaatin oikeusosaston eri mielti olleen jisenen lausunto on tissi
suhteessa merkittdvi. Hin on evinnyt kaupungilta oikeuden saada
ilman lunastusta haltuunsa vastaajan vakain oikeuksin hallit-
semat tilukset. Kuvattuaan, miten tiluksia oli jaettu tontinomistajille
ja miten tilukset sittemmin Vaasan kaupungin palon jilkeen olivat va-
pautuneet riippuvaisuussuhteestaan tontteihin alkaen kiertdd saantojen
perusteella kiddestd kéteen, eri mieltd ollut jdsen on esittinyt lausun-
nossaan seuraavaa: »All den jord, som pa annan rittsgrund #n arrende-
upplatelse salunda kommit under enskild besittning hade alltsd upp-
latits och innehafts med bestéindig ritt; och hade denna uppfattning
gjort sig gillande dnnu vid tiden for stadens flyttning till dess nuvarande
plats i det denna jord ansetts i ck e kunna av enskilda &tervinnas
annorlunda #n genom inlésning Det hade icke ens
pastatts, att de nu ifrdgavarande igolotterna skulle héra till den stads-
jord, vilken, sdsom stiende under stadens »omedelbara forvaltning»,
innehafts av enskilda p& grund av arrende- eller legoavtal med stads-
kommunen sasom legogivare; ej heller hade det gjorts sannolikt, att
dessa #golotter skulle utan nigon som hilst rittsgrund undandragits
vare sig stadskommunens enskilda besittning eller stadssamfillighetens
samfillda nyttjande, utan maste det fastmer antagas sdsom ostridigt, att
namnda dgolotter, som ju undergétt beskattning till forméan fér stads-
kassan, vore att h'airletiras till nagot av de olika slag av jord, vilka, pa

8
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siatt ovan anforts, under tidernas lopp pd nigon annan rattsgrund #n
legoavtal kommit under enskilda personers virjo, ehuru det vore outrett,
till vilket slag av ndstndmnd jord de vore att hinforas» (harv. téssi).

Yhtd suojattomaan asemaan kuin edelld mainituissa tapauksissa on
lahjoitusmaan haltijat jitetty kahdessa Kajaanin kaupungin lahjoitus-
maita koskevassa tuomiossa vuosilta 1903 ja 1915.

SOO t. 65. 3 1903: Kajaanin kaupunki oli vaatinut sahalaitoksen pois-
tamista ja sen maa-alueen luovuttamista kaupungin vapaaseen hallin-
taan. Mainittu sahalaitos oli perustettu sen jilkeen kun maistraatti oli
poytakirjan 26. 10. 1818 mukaan antanut eriille tietylle henkil6lle luvan
«med fullkomlig dganderdtt anligga en finbladig sage,
muun muassa sellaisin ehdoin, ettd vastedes myytiessid se oli tarjot-
tava kaupungin asukkaille. Sahalaitos alueineen oli sitten joutunut
toisiin kisiin saantojen perusteella, joille oli myonnetty lainhuutoja ja
kiinnekirjoja.

Jutussa RO katsoi selvitetyksi, ettd sitten kun kuningatar Kristina
18. 9. 1650 oli kreivi Pehr Brahelle vapaaherrakunnaksi lahjoittanut
Kajaanin linnan alueineen ynnd Kajaanin silloisen lddnin ja samalla
myo6ntinyt hinelle oikeuden perustaa tdhdn vapaaherrakuntaansa kau-
pungin seki antaa sille tarpeelliset privilegit. ja lahjoitukset, niin oli
kreivi Brahe 6. 3. 1651 Kajaanin linnan viereen perustanut samannimisen
kaupungin ja sille antamassaan perustuskirjassa lahjoittanut kaupun-
gille joen eteldpuolella olevat maat, mink# lahjoituksen Fredrik I oli 1. 9.
1727 vahvistanut. ’

Koska se alue, jolle sahalaitos oli rakennettu, ei ollut kaupungin
varsinaista tonttimaata, vaan kuului kaupungille lahjoitettuun
maahan, jota reduktiosiannon 9. 12. 1682, knkkirjeen 25. 9. 1745
sekd porvaristovakuutuksen 23. 2. 1789 4 §:n méadraysten mukaan ei
saatu erottaa kaupungin omistuksesta, ja kun teollisuusprivilegeja 29.
5. 1739 ei voitu sovelluttaa puheenalaiseen tapaukseen, RO velvoitti
haltijan poistamaan mainitun sahalaitoksen ja jattdm&#n riidanalaisen
alueen kaupungin vapaaseen hallintaan. — HO, joka mm. katsoi, ettd
se henkils, jolle lupa sahan perustamiseen annettiin, ei ollut saa-
nut omistusoikeutta, jitti RO:n padtoksen voimaan. SOO: ei
muutosta.

Esilld olevassa tapauksessa voitiin yksityiskohtaisesti selvittdd, mil-
laisin ehdoin kaupunki oli luovuttanut puheenalaisen maa-alueen. Siita
huolimatta, ettd luovutus oli tapahtunut »tdysin omistusoikeuksin» ja
ettd haltijat voivat nojautua huudatettuihin saantoihin, ndmé# velvoitet-
tiin poistamaan sahalaitos ja jiattdméién alue kaupungin vapaaseen hal-
lintaan. Tiami perustui kaikesta paidttden sithen lahjoitusmaateorian
sidntoon, ettd yksityinen ei voi saada omistusoikeutta lahjoitusmaahan,
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ts. tillainen maa on res extra commercium. Kuten tissd teoksessa esi-
tetystd kdymee ilmi, mainitunlaista sd4ntod ei ole voitu pitevisti perus-
tella eiks sitd voida johtaa myoskidin niistd sdfnnoksistd ja madrayk-
sistd, joihin ko. ratkaisun perusteina on viitattu. Se ettei lahjoitus-
maata saatu erottaa kaupungin omistuksesta, voidaan ymmairtdd myos
siten, etti kaupungilla oli lunastusoikeus ja eriniisid muita luovutta-
mattomia yliomistajalle kuuluvia oikeuksia. Tiltd pohjalta ldhdettdessé
kaupungin palautusvalta olisi selitettdvéd lunastusoikeudeksi eikd omis-
tajan vindikaatio-oikeudeksi. Se etti kaupunki alunperin luovutti
puheenalaisen maa-alueen sellaisin ehdoin, ettéd vastedes myytidessd se
oli tarjottava kaupungin asukkaille (etuosto-oikeus), viittaa siihen, ettda
luovutuksensagjan — samoin kuin mydhempien haltijoiden — oikeus-
asemaa rasitti lunastusoikeus. Tille seikalle ei kuitenkaan ole annettu
merkitysti lahjoitusmaateorian oppien pohjalta lihdettdesss.

SOO t. 13. 12. 1915: Kajaanin kaupunki vaati kanneteitse eriin
yhtion velvoittamista luovuttamaan kaupungin vapaaseen hallintaan
yhtion hallitseman maa-alueen, joka oli lahjoitusmaata ja joka sijaitsi
varsinaisen kaupunkialueen ulkopuolella. RO hyviksyi kanteen nojau-
tuen MK 11: 1l:een, reduktioséintoon 9. 12. 1682, knk.kirjeisiin 25. 9.
1745 ja 27. 4. 1750 sekd porvaristovakuutuksen 23. 2. 1789 4 §:3ddn ja
velvoitti vastaajan luovuttamaan alueen Kajaanin kaupungin vapaa-
seen hallintaan. Samalla RO edellytti, ettid haltija on oikeutettu saa-
maan korvauksen tarpeellisista ja hyodyllisistd parannuksista. HO
jatti RO:n pasdtcksen voimaan ja SOO puolestaan vahvisti HO:n tuo-
mion.

Tami tuomio on huomionarvoinen ennen kaikkea sen vuoksi, ettd
siind on perusteena viitattu erindisten lahjoitusmaita koskevien sd#n-
nosten ja midridysten ohella myés MK 11:1:een. Se osoittaa, ettd ta-
paukseen on sovellettu omistajan vindikaatiokannetta koskevia sdin-
toji. Myds seuraavassa esitettiva Kristiinan kaupunkia koskevan rat-
kaisun perustelu viittaa siihen, ettd kaupungin palautusvaatimusta on

kisitelty omistajan vindikaatiokanteena.!

SOO t. 11. 2. 1901 (JFT 1902 Bil. s. 12 b N:o 8): Kristiinan kaupun-
gin privilegikirjalla 9. 3. 1652 oli kaupungille lahjoitettu erinsisid maa-
alueita «till Utrymme, Muhlebeth, och Wiadhugge . .. at niuta, bruka och

1 Sama koskee useita muitakin lahjoitusmaariidoissa annettuja tuomioita. Téssd
selostettujen tuomioiden lisiksi ks. Viipurin kaupunkia koskevia SOO t. 29.5. 1872
ja 8.5.1893 (Haataja mt. s. 76 s. ja 78 s.). — Haminen kaupungin osalta ks.
SOO t. 30.10.1874 (JFT 1875 s. 86—97).
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behalla under staden s&som och efterldta dem som alla andra att fiskia
pa allmenne fiskewatn, s& och nyttia och bruka dee holmer, grundh och
sundh som hele socknen komma till tillika med bénderne«. 1800-luvun
alussa oli maistraatti jakanut osan metsimaita tontinomistajien kesken,
jotka edelleen hallitsivat niitd. Po. jutussa kaupunki vaati erddn halti-
jan velvoittamista luovuttamaan metsipalsta. Tamid oli ostanut tontin
metsidpalstoineen julkisessa huutokaupassa ja saanut saannollen kolme
lainhuutoa, joilla vahvistettiin omistusoikeus tonttiin «med underly-
dande egoskiftenc.

Koska kaupungille lahjoitettu maa vuoden 1789 vakuutuksen, vuoden
1719 paatsksen ja vuoden 1745 knk.kirjeen mukaan ei saisi muuttaa
luontoaan kenen kiteen se joutuukaan tai sitd ei saisi ikuisiksi ajoiksi
abalienoida porvareille tai vieraille, vaan sitd tulisi kohtuullista maksua
vastaan hallita ilman ettd kukaan saisi nautinnan kautta omistusoikeutta
maahan, ja koska haltijan esittimi saanto ei siten voinut tuot-
taa hinelle omistusoikeutta ja riistdd kaupungilta oikeutta
kadyttad sitda, velvoitettiin haltija ilman korvausta luovuttamaan
kaupungille ko. metsipalsta.

Tassd tuomiossa on haltija, joka nojautui saantoon, velvoitettu ilman
korvausta luovuttamaan alue silld perusteella, ettd saanto ei voinut tuot-
taa omistusoikeutta. Haltijan velvoittamista luovuttamaan maa-alue
kaupungille on perusteltu silli, ettd timin saanto ei voinut tuottaa
omistusoikeutta. Ilmeisesti on ldhdetty siitd, ettd kaupunki oli omistaja,
koska yksityiselld ei ollut omistusoikeutta, ja talld perusteella oikeutettu
vindikoimaan maa-alueen. Yksityisen hallintaoikeutta ei suojattu, vaikka
tdmi voi nojautua huudatettuun (omistusoikeus-)saantoon.

Kokkolan kaupungin lahjoitusmaiden omistussuhteet ovat hiljattain
joutuneet tuomioistuinten ratkaistaviksi parissa tapauksessa:2

KoO t. 21. 11. 1952: Olof Lennart Kurtén ja hidnen myotipuolensa
olivat Kokkolan kaupungille ja Suomen valtiolle toimitetuin haastein
RO:ssa lausuneet, ettd Kokkolan kaupunki oli 6. 10. 1947 paivitylla
luovutuskirjalla myynyt Suomen valtiolle maanhankintalain mukaisiin
tarkoituksiin eriniisia lahjoitusmaa-alueita, joihin sisiltyivit Kurténin
ja hinen asiakumppaniensa hallitsemat maa-alueet. Koska valtio, joka
7. 9. 1620 piivityssi Kokkolan kaupungin perustamiskirjassa oli luvan-
nut, ettd silloisen Kokkolan Ristrandin kyldn maat, joihin ko. maa kuu-
lui, tulisivat kaupungin alaisiksi vasta sen jdlkeen kun valtio oli suorit-
tanut maanomistajille riittivin maksun heidin maistaan, ei ollut yhtd
vihin kuin Kokkolan kaupunkikaan suorittanut Ristrandin kyldn mai-
den silloisille omistajille miti#n maksua heidédn maistaan, kuuluivat nima

2 Kokkolan kaupunkia koskevan SOO t. 20.11,1915 .osalta ks. Haataja m.t.
s. 83 s. :
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maat tiydelli omistusoikeudella niiden nykyisille haltijoille, joille ne
laillisten saantojen kautta olivat siirtyneet. T#m#n vuoksi Kurtén ja
hiinen myétipuolensa ovat vaatineet, etti omistusoikeus heidén hallitse-
miinsa maa-alueisiin vahvistettaisiin heille itse kullekin kuuluvaksi ja
ylempinid mainittu 6. 10. 1947 paivitty luovutuskirja, sikéli kun silld oli
myyty Kurténin ja hinen asiakumppaniensa hallinnassa olevia alueita,
julistettaisiin mit#ttomiksi, tai ettd, jos luovutuskirja kuitenkin katsot-
taisiin valtion saantona pateviksi, kauppahinta Kurténin ja hénen myo-
tipuolensa omistamien alueiden osalta m#srittaisiin maksettavaksi heille
eikd kaupungille.

RO katsoi selvitetyksi mm., ettd ko. valtiolle myydyt maat kuuluivat
nithin maihin, jotka e.m. perustamiskirjan 3 kohdan mukaan oli m#a-
ritty kaupunkiin kuuluviksi, ja ettd sanotun kohdan mukaan asemakaa-
van ulkopuolella oleva maa oli annettu kaupungille laitumeksi maarayk-
sin, ettei alueita saisi luovuttaa yksityiseksi hyddyksi tai yksityiseen
omistukseen, vaan oli niitd kiytettivd ja viljeltdvd kaupungin ja sen
asukkaiden yhteiseksi hyviksi ja ettd niiden, jotka kdyttivdt lahjoitus-
maa-alueeseen kuuluvia tiluksia, tuli kaupungin kanssa sopia siitd mak-
susta, joka oli kaupungille suoritettava kiyttdoikeudesta, kuin my®ds etta
perustamiskirjan 3 kohdan mukaan valtiovalta tosin oli luvannut suorit-
taa silloisille maa-alueiden omistajille korvauksen sen johdosta, ettd
maat luovutettiin kaupungille, ja ettd Kurtén ja hinen myédtipuolensa
olivat tehneet ainakin uskottavaksi, ettei luvattuja korvauksia oltu
maanomistajille suoritettu, mutta koska valtiovallalla 1600-
luvulla vallinneen oikeuskisityksen mukaan katsottiin olleen yli-
valta yksityistenkin omistusoikeuteen ja laillinen
oikeus siitd mairits, eikd sitd seikkaa, ettei valtiovalta mahdollisesti
ollut tiyttinyt lupaustaan korvauksen suorittamisesta maanomistajille,
voitu pitdd esteenid maa-alueiden omistusoikeuden siirtymi-
selle Kokkolan kaupungille, jota kisitystd tukivat sanotun kaupungin
valitukseen 30. 9. 1668 annettu knk.piitds ja selitys kuin mydskin mm.
se tosiasia, ettd ko. alueita oli kaupungin perustamiskirjan sdédnnosten
mukaan kiytetty maanviljelystarkoituksiin. Nojautuen sdinndksiin
e.m. perustamiskirjassa ja knk. selityksessd, verrattuina sd@nnoksiin
maaherrain ohjesdinnossa 4. 11. 1734, knk. kirjeessad 25. 9. 1745 ja 27.
4. 1750 seka 23. 2. 1789 annetun porvaristovakuutuksen 4 §:ssd ynnd 5.
5. 1945 annetussa maanhankintalaissa, RO 14. 12. 1948 julistamassaan
paitoksessd hylkisi kanteen. — Vaasan HO t. 17. 8. 1951: ei muutosta.
KoO: ei muutosta.

KoO t. 26. 9. 1951 N:0 2391 a: L. K., joka oli erasltd henkilsltd 81.300
mk hinnasta saanut hallintacikeuden maiirittyihin maataloustarkoituk-
seen kiytettyihin lahjoitusmaatiluksiin (71.530 m?), oli, vuonna 1937
kaupungista pois muutettuaan, 15. 2. 1941 C. H:lle luovuttanut ko. tiluk-
set 214.590 mk hinnasta. Kokkolan kaupunginhallitus 1. 10. 1941 evisi
hyviksymisensd ja paitti kaupungin lukuun lunastaa hallintaoikeuden
tiluksiin siitd hinnasta, minks L. K. oli niistd suorittanut. T&dmé&n joh-
dosta syntyneessi riitajutussa kaikki oikeusasteet katsoivat, etti kau-
punki oli oikeutettu ei ainoastaan kieltdmiién hyviksymistdén hallinta-
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oikeuden luovutukselta vaan my6s lunastamaan hallinta-
oikeuden L. K:n maksamasta hinnasta. Perustelujen mukaan ei
ollut niytetty viitettsd, ettd kaupungille lahjoitettujen tilojen maat sen
kautta ettd kruunu ei ollut silloisilta omistajilta lunastanut tiloja olisivat
menettineet privilegikirjan mukaisen luonteensa.

Ensiksi selostetussa tapauksessa on kaupungilta, joka oli myynyt
silld perusteella, etteivit alkuperiiset omistajat olleet saaneet korvausta
maistaan eivitkd ndin ollen menettineet omistusoikeuttaan kaupun-
gille, HO:n tuomion perusteluissa on lausuttu, ettd valtiovallalla on

1600-luvulla katsottu olleen ylivallan yksityiseenkin omistusoikeuteen -

niahden ja laillinen oikeus maadridta siitd. Talld on ilmeisesti tarkoitettu
erddnlaista yliomistusoikeutta, joka ei sulkenut pois yksityisen saantoon
perustuvaa (ali-)omistusoikeutta. Valtiovallan mairdyksen nojalla on
omistusoikeuden katsottu siirtyneen kaupungille siitd huolimatta, ettei
valtiovalta mahdollisesti ollut tdyttanyt lupaustaan korvauksen suoritta-
misesta maanomistajille.3 Mutta tarkoitettiinko omistusoikeudella tdll6in
yvksityisomistusta nykyaikaisessa merkityksessid vai yliomistuksen luon-
teista omistusta, joka ilmeni lunastus-, veronkanto- ym. oikeuksina ja
joka ei sulkenut pois sitd, ettd maa saattoi kuulua yksityiselle (omis-
tusoikeus-)saantoihin perustuvin ja luovutuskelpoisin oikeuksin? En-
siksi mainittuun vaihtoehtoon viittaa se, ettd edelld mainittuun seikkaan
on nojauduttu perusteltaessa kaupungin oikeutta maa-alueiden myyn-
tiin. Toisesta edelld selostetusta Kokkolan kaupunkia koskevasta tuo-
miosta sitdvastoin havaitaan, ettd kaupungin oikeuden lahjoitusmaati-
lukseen on katsottu ilmenevian lunastusoikeutena. Tillainen
vanhalle yliomistukselle luonteenomainen oikeus ei sisidlly omistus-
jan itsensd maksaman hinnan (81.300 mk) eikd hinen kaupassa peri-
minsd hinnan (214.590 mk) perusteella, joten sen ei voida katsoa vas-
tanneen tiluksen arvoa lunastuksen tapahtuessa. T&alla tavoin oikeus
arvonnousuun on suurelta osalta siirretty kaupungille. Ensiksi selos-
tetussa tapauksessa oikeus arvonnousuun on tullut kaupungille jo sen
perusteella, ettd sille on annettu omistajan myyntivalta.

Kysymys kaupungin lahjoitusmaan oikeudellisesta luonteesta on
joutunut perusteellisimmin pohdittavaksi Oulun kaupungin osalta. Tama
kysymys on ollut esilld useampaan otteeseen. Edelld (s. 54 ss.) olemme
jo tarkastelleet Oulun lahjoitﬁsmaariid-assa 20. 12. 1928 annettua tuo-
miota (KoO 1928 II 384) ja erastid sithen liittyvaa paatostd (KoO p. 8. 1.

3 Vrt. KoO 1926 II 142 (#an.).
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1932). Mainitulla tuomiollaan KoO hylkisi Oulun kaupungin ajaman
kanteen, jossa tdmi oli vaatinut maa-alueen luovuttamista sen vapaa-
seen hallintaan ja nautintaan. Erididen sellaisten peltoalueiden osalta,
joiden haltijat olivat suostuneet vuonna 1919 allekirjoittamaan kaupun-
gin vaatiman sopimuskirjan, kysymys on joutunut mydhemmin KoO:n
ratkaistavaksi. Kahdessa 24. 10. 1958 antamassaan tuomiossa KoO on
hyldnnyt pellonhaltijain paremman oikeuden vahvistamista tarkoittavat
kanteet. Seuraavassa selostamme toisen niistd pddkohdissaan saman-
sisaltoisistd tuomioista.

KoO t. 24. 10. 1958 N:o0 2136 (din.): Lauri Kontio, joka oli 29. 5. 1941
tehdylld kauppakirjalla ostanut Kaarlo Henrik Ohukaisen oikeuden-
omistajalta madriatyn peltoalueen, oli kanteessaan vaatinut vahvistetta-
vaksi, etts hinelld oli omistusoikeus sanottuun peltoalueeseen tai ainakin
parempi oikeus siihen kuin kaupungilla. :

Oulun kaupungin vastustettua kannetta RO lausui selvitetyksi, ettd
ko. kaupungin asemakaavan ulkopuolella sijaitseva peltoalue oli kruunun
vuosina 1610, 1613 ja 1620 annetuilla erioikeus- ja vahvistuskirjoilla
kaupungille lahjoittamaa maata, jota 17. 7. 1719 annetun knk. paitsksen
21 kohdan, 25. 9. 1745 ja 27. 4. 1750 annettujen knk. kirjeiden, 4. 11. 1734
annetun maaherrain ohjesiinnén seki 23. 2. 1789 porvaristolle annetun

vakuutuksen 1 ja 4 §:n mukaan ei ollut voitu omistusoikeudella luovuttaa’

yksityisille. Koska sanottuun alueeseen kohdistuneet saannot eividt
siten olleet voineet siirtdd Ohukaiselle omistusoikeutta vaan
ainoastaan hallintaoikeuden siihen, ja kun Ohukainen oli
maa-alueen silloisena haltijana 15. 3. 1919 piivatylld sopimuskirjalla
luovuttanut Oulun kaupungille kaiken oikeutensa sanottuun maa-aluee-
seen, olipa se mink# nimistd tai laatuista tahansa, eikd Kontio, jolla ei
voinut olla alueeseen parempaa oikeutta kuin hinen saantomiehilldin
Ohukaisen oikeudenomistajilla, ollut voinut niyttdd toteen viitettdén,
ettd kaupungin puolelta olisi edelld mainittua sopimusta tehtdessd toi-
mittu vilpillisessd mielessd, sen vuoksi ja kun hallintaoikeuden luovutus
ei vaatinut kiinteistokaupan muotoa ja sopimus siindkin suhteessa oli
asiapuolia sitova, RO hylkisi kanteen.

HO Kkatsoi selvitetyksi, ettd Ohukainen allekirjoittaessaan edelld mai-
nitun sopimuskirjan oli tehnyt timén osittain Oulun kaupungin viran-
omaisten viitteistd johtuneesta pelosta, ettd hinet muutoin voitaisiin
hiistad alueelta ja hinelle aiheutuisi taloudellista vahinkoa, minka vuoksi
sanottu sopimuskirja mainitunlaisissa olosuhteissa syntyneend ei ollut
voinut riistid Ohukaiselta eikd myoskdin Kontiolta, jolle Ohukaisen
oikeus puheena olevaan alueeseen oli siirtynyt, sitd oikeutta, mikd Ohu-
kaisella siihen oli ollut ennen sopimuksen tekemisti. Koska Kontiolla
kuitenkaan huomioon ottaen RO:n paitoksessd mainitut muut perusteet,
ei voitu katsoa olevan kysymyksessi olevaan alueeseen parempaa oikeut-
ta kuin kaupungilla, HO jitti asian RO:n p#itoksen lopputuloksen va-
raan.
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KoO katsoi selvitetyksi, ettd riidanalainen peltoalue on e.m. 26. 9.
1610 annetussa erioikeuskirjassa ja kahdessa vuosina 1613 ja 1620 anne-
tussa knk. vahvistuskirjassa tarkoitettua asemakaavan ulkopuolella ole-
vaa lahjoitusmaata ja ettd erioikeuskirjan 11 kohdassa on tosin mairatty,
ettd kaupungissa oleva talo, tontti tai maa tahi sithen kuuluva oli ainoas-
taan porvareiden kesken ostettavissa ja myytivissi. Kaupungeille
annettuja, tonttijaoituksen ulkopuolella olevia lahjoitusmaita ei kuiten-
kaan sen mukaan kuin kiy selville alempien oikeuksien mainitsemista
sekd erdistdi muista 1600- ja 1700-luvulla annetuista knk. paatoksistd
ja madrdyksistd sekd 23. 2. 1789 annetun vakuutuksen 1 ja 4 §:sta ole
saanut omistusoikeuksin luovuttaa. Timin vuoksi ja koskei e.m. eri-
oikeuskirjan 11 kohtaakaan voida tulkita siten, ettd sen mukaan Oulun
kaupungin lahjoitusmaahan kuuluvan, tonttijaoituksen ulkopuolella
olevan maan luovuttaminen omistusoikeuksin edes porvareille olisi ollut
sallittua, ei Ohukainen, vaikkakin mainitussa kaupungissa on 1870-
luvulle saakka sanotunlaiseen maahan yleensi ja ainakin vuonna 1873
nimenomaan kysymyksessi olevaan peltoalueeseen myonnetty lainhuu-
toja, ole voinut saada siihen omistusoikeutta. Koskei
Ohukaisen ja kaupungin vilinen 15. 3. 1919 paivitty sopimus niin ollen
ole koskenut omistusoikeuden luovuttamista Kkiintedsin omaisuuteen
eikd luovutuksen kohteena olevaa oikeutta muutoinkaan ole pidettidva
sen laatuisena, ettd mainitun luovutuksen olisi lain mukaan tullut ta-
pahtua kiinteéin omaisuuden luovuttamisesta sisidett V& muotoa
noudattaen, ja Ohukainen siis on kanteessa kerrotuin tavoin saattanut
luopua oikeudestaan puheena olevaan alueeseen kaupungin hyviksi eikd
Kontio ole niyttéinyt, ettdi Ohukainen olisi taivutettu sanottuun luovutus-
toimeen sellaisissa olosuhteissa, etti luovutusta olisi pidettdvi pite-
méttomind, KoO (Kokkonen, Ahla, Hannikainen) ei katsonut olevan
syytd muuttaa sitd lopputulosta, johon alemmat oikeudet hylidtessidin
kanteen olivat johtuneet. ‘

Samaan lopputulokseen piityi toinen eri mieltd olleista jisenisti
(Lilius), joka perusteluissaan on mm. katsonut eriniisten 1600- ja 1700-
luvulla annettujen knk. p#itosten ja madridysten osoittavan, ettei kau-
pungeilla yleensi ollut oikeutta luovuttaa kulloinkin voimassa olevan
tonttijaoituksen ulkopuolella olevia peltoalueita edes porvareille omis-
tusoikeudella, vaan ainoastaan méiriajaksi tai toistaiseksi nautittaviksi.
Kun ei ollut esitetty seikkoja, jotka olisivat antaneet aihetta Oulun
kaupungin erioikeuksien tulkitsemiseen muiden kaupunkien erioikeuk-
sien tulkinnasta poikkeavin tavoin, vaan piin vastoin vuonna 1613 anne-
tussa vahvistuskirjassa on nimenomaan annettu Oulun kaupungille
samanlainen oikeus tuolla kirjalla samalla lahjoitettuun tilaan kuin
muille kaupungeille oli niille lahjoitettuun maaomaisuuteen, miki oikeus
kuninkaan oikeuden lahjoitusmaan peruuttamiseen lakattua 23. 2. 1789
annetun vakuutuksen 1 ja 4 §:n johdosta on kehittynyt omistusoikeu-
deksi, ei voitu katsoa Ohukaisen kaupungin taholta aikoinaan
jollekin Ohukaisen edeltdjialle ehks tapahtuneen luovutuksen ja
mahdollisesti sithen perustuvien mychempien luovutusten nojalla
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saaneen ko. peltoalueeseen omistusoikeutta, joksi ei myosk&ddn se
tosiasia, ettd Oulussa on kaupunkilain MK 6 luvun ja 1734-vuoden
lain MK 4:2 vastaisesti jo 1600-luvulla kaupunkiin kuuluviin pelto-
alueisiin yleensi ja--ainakin vuonna 1873 nimenomaan kysymyksessi
olevaan peltoalueeseen myoénnetty lainhuutoja, ole, myos 21. 2. 1677
annetun knk. plakaatin sifinnékset huomioon ottaen, saattanut muuttaa
peltoalueen haltijan oikeutta.

Toinen eri mieltd ollut jasen (Piipponen) sitd vastoin hyviksyi kan-
teen vahvistaen kantajalle vakaan hallintaoikeuden. Todettuaan muun
muassa, ettd edelldi mainituilla vuosina 1610, 1613 ja 1620 annetuilla
knk. kirjoilla Qulun kaupunkia ei ole kielletty luovuttamasta asukkaille
maata pysyviisesti ja ettei kaupunkien lahjoitusmaista annetuista ylei-
sistakidin sidnnoksistd niiden erdistd toiseen suuntaan kdyvistd saan-
kohdalla olisi voinut olla voimassa muunlaisia madriayksid, hin on kat-
sonut, ettd riidanalainen alue, joka on tonttijaon ulkopuolella olevaa
lahjoitusmaata, on ollut Ohukaisella, jonka aikaisempi saantomies on
1873 saanut kolme lainhuutoa mainittuun tilukseen,- vakaalla hal-
lintaoikeudella hallinnassaan. Mitd sitten tulee edelld mainittuun
Ohukaisen allekirjoittamaan sopimuskirjaan, jonka mukaan Ohukainen
on luovuttanut oikeutensa sanottuun tilukseen kaupungille, on eri mielta
ollut jasen havainnut, etti kaupunki on varsinkin uhkaamalla ottaa
jokaisen alueen, jonka haltija ei ole suostunut tekemiin kaupungin
kanssa kaikista oikeuksista luopumista tarkoittavaa sopimusta, omaan
kiyttoonsd mitddn korvausta suorittamatta mutta lupaamalla sen sijaan
kerrotunlaisen sopimuksen allekirjoittajille mahdollisuuden hallinnan
jatkamiseen ja korvauksen saamiseen, herittinyt julkiselle yhdyskun-
vain titen on taipunut tekemiin hinelle elintirkesdssi asiassa sopimuk-
sen, joten kaupungilla, kun alueen hallinta tosiasiallisesti on koko ajan
ollut siltd poissa, ei voida katsoa tdmén padtemadttomyytta aiheut-
tavan seikan takia olevan oikeutta vedota tuohon sopimukseen, minki
vuoksi eri mieltd ollut jisen on harkinnut oikeaksi, kumoten alempien
oikeuksien ratkaisut, vahvistaa, ettd Kontiolla, jolle Ohukaisen oikeus
tilukseen kuin my®os sen hallinta on tdmin kuolinpesilti siirtynyt, on
vakaa hallintaocikeus ko. tilukseen.

Jutun esitteliji (Osvi Lahtinen) on eridvissi mielipiteessddn mm.
katsonut, ettd ko. alue on ollut Ohukaisella omistusoikeudella

hallinnassaan ja ettd kaupungilla ei ollut oikeutta vedota vuoden 1919 -

sopimukseen, siihen sisdltyneen patemittomyytta aiheuttavan seikan
takia, ja sen perusteella esittinyt vahvistettavaksi, ettd Kontiolla, jolle
Ohukaisen oikeus alueeseen kuin myos sen hallinta on tdmén kuolin-
pesiltid siirtynyt, on omistusoikeus ko. alueeseen.

Edellid selostetussa jutussa on ratkaisu riippunut toisaalta siitd, mika
kanta on omaksuttu Oulun kaupungin lahjoitusmaiden luovutuskelpoi-
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suuteen nihden, ja toisaalta siitd, mik# merkitys on annettu vuoden 1919
sopimuskirjalle, Tassd yhteydessd on syytd kiinnittdd huomiota vain en-
siksi mainittuun kysymykseen. KoO on lihtenyt sen sidannon pohjalta,
ettd tonttijaon ulkopuolella olevat lahjoitusmaat eivit ole omistusoikeuk-
sin luovutettavissa. Katsoen, ettei Oulun kaupungin erioikeuskirjan 11
kohta oikeuta poikkeamaan tistd siinnostd, KoO on paitynyt siihen,
ettei kantajan edeltdja (Ohukainen) saannosta ja lainhuudatuksesta
huolimatta ole voinut saada omistusoikeutta. Titen KoO on poikennut,
aikaisemmasta tuomiostaan (1928 II 384), jossa se oli katsonut, ettd
sanotun 11 kohdan mukaan lahjoitusmaata voitiin ainaiseksi luovuttaa
kaupungin porvareille (ks. s. 54 ss.).

Lahjoitusmaateorian mukainen sdanté lahjoitusmaan luovutuskel-
vottomuudesta on joskus pyritty yleistimiin, kuten esim. joissakin laki-
kirjan vanhemmissa painoksissa. On kuitenkin ollut pakko myontis,
ettd yksittdistapauksissa voi olla asianlaita toisin. Nyky#sn katsotaankin,
ettda kysymys luovutuskelpoisuudesta on ratkaistava in casut Tami
seuraa jo siitd kaupunkilaitoksemme kehitykselle ominaisesta piirteests,
ettd kaupunkeja koskevat siinnokset usein annettiin yksityisid kau-
punkeja koskevissa privilegeissi ja kuninkaalle tehtyjen valitusten joh-
dosta annetuissa paatoksissi. Nimi# muodostivat yleisen lain ohella
sen oikeuden, jota kaupungeissa noudatettiin, kuten Haataja on esittanyt
(m.t.s. 110 s.). <«Kidrnan i stadsvidsendets utveckling ir de enskilda
stddernas« — Herlitzin sanoja kiyttidksemme. Nyt esilld olevan tuo-
mion perusteluissa tosin ei ole nimenomaan suljettu pois poikkeusmah-
dollisuutta mutta ottaen huomioon sen, miten siind on tulkittu Oulun
erioikeuskirjan 11 kohtaa, kannanotto merkinnee kiytinnossid luovutus-
kelvottomuussidinnon yleistimists.

Sen valossa mitd olemme edelld esittdneet luovutusvallan rajoituk-
sista yleensd (s. 30 ss.) ja Oulun kaupungin erioikeuskirjassa olevista
luovutus- ja perittivyyskelpoisuuden rajoituksista erityisesti (s. 92 ss.),
viimeksi mainitut rajoitukset eivit merkitse, ettd kysymyksessd olisi
omaisuus, johon yksityinen ei voi saada omistusoikeutta (res extra
commericium). Se ettd toisaalla on lahjoitusmaan katsottu olevan luo-
vutettavissa ja toisaalla on annettu kieltoja, joiden mukaan lahjoitusmaa
ei voi joutua ikuisiksi ajoiksi pois kaupungilta, on selitettdvissd, jos

4. Ks. maaherrain ohjesdantd 4.11.1734; Férslag till Allmédn Civillag, Stock-
holm 1826, s. 94 (RakK 4:2); Kamarikollegion mietintc 1898 s. 96; Pehkonen LM
1916 s. 70 verr. s. 106; Haataje m.t. s. 37, 49, 57 ja 72; Hallituksen esitys N:o 10/1943;
SOU 1956:7 s. 13 s.
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otetaan huomioon, ettd 1600- ja 1700-luvuilla vaikutti oppi jaetusta
omistusoikeudesta. Kaupungin (kruunun) yliomistusoikeus, joka ilmeni
lunastus-, verotus-, valvonta- ym. oikeuksina, oli luonteensa mukaan
luovutuskelvotonta, mutta timi ei estdnyt sitd, ettd lahjoitusmaa voi
olla saannon perusteella yksityisen porvarin omistajanhallinnassa, ts.
voi kuulua yksityiselle aliomistusoikeuksin. Ellei t4td oteta huomioon,
on tiettyja vaikeuksia sovittaa puheenalainen erioikeuskirjan 11 kohdan
siannds yhteen yleisten luovutusvallan rajoitusten kanssa. Témi lie-
neekin ollut syyni siihen, ettdi KoO:n enemmistd ja toinen eri mieltd
olleista jdsenistd ovat joutuneet tulkitsemaan sanottua sdinnostd siten,
ettei sen mukaan luovuttaminen omistusoikeuksin edes porvareille ole
ollut sallittua — niin siitikin huolimatta, ettd mainitussa sddnnéksessd
on nimenomaan edellytetty porvareiden keskeisti vaihdantaa («Borga-
rom emellan skiopes och s#llies«).

Samaa huomautusta ei voida kohdistaa toisen eri mieltd olleen ja-
senen (Piipponen) ja jutun esittelijin mielipiteisiin. Todettuaan, ettd
Oulun kaupunkia ei ole kielletty luovuttamasta asukkaille maata pysy-

ollut jasen katsoi, ettd alue oli ollut Ohukaisella, jonka aikaisempi
saantomies oli saanut tilukseen kolme lainhuutoa, vakaalla hal-
lintaoikeudella hallinnassaan. Esitteliji puolestaan on nimit-
tinyt haltijan oikeutta omistusoikeudeksi. Kumpikin ovat
lihteneet sen yleisen lain sddnndsten valossa oikean kisityksen pohjalta,
ettd kaupungin lahjoitusmaa oli luovutuskelpoista sikédli kuin sen luo-
vuttamista ei oltu kielletty, ja katsoneet, ettei ko. tapauksessa ollut
kielletty luovuttamasta lahjoitusmaata pysyviisesti kaupungin asuk-
kaille.

_ Silla seikalla, nimitetdinko yksityisen haltijan kauppaan tai muuhun
saantoon perustuvaa oikeutta omistusoikeudeksi vai vakaaksi hallinta-
oikeudeksi, on tissi tutkimuksessa omaksutun kisitystavan mukaan
toissijainen merkitys. Joka tietyt minimiedellytykset tdyttavén laillisen
saannon (MK 1: 1) perusteella hallitsee tilusta ja jonka oikeus periytyy
ja on luovutettavissa, hintd voidaan sanoa omistajaksi. Kaupungille
kuuluvat erilaiset oikeudet, jotka aikaisemmin sisdllytettiin (yli-)omis-
tusoikeuteen, kuten esim. oikeus peltoveroon, tonttidyriin tms,,
lunastusoikeus ja oikeus maan kidyton valvontaan, saattavat kui-
tenkin aiheuttaa sellaisia rajoituksia ja rasituksia yksityisen haltijan
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oikeusasemassa, ettei ole tarkoituksenmukaista kiyttdd omistusoikeus-
nimitystd. Sen seikan osoittamiseksi, ettd tilléin on kysymyksessi
normaalia omistusta alempi oikeustyyppi, voidaan puhua vakaasta hal-
lintaoikeudesta. Tillsin on kuitenkin edellytettivi, ettei yksityisen
haltijan oikeutta kisitetd rajoitetuksi esineoikeudeksi, ts. oikeudeksi
toisen esineeseen. Vakaa hallintaoikeus tidssd merkityksessd ei tarkoita
oikeutta toiselle (kaupungille) omistusoikeuksin kuuluvaan maahan
vaan tietyin tavoin rajoitettua omistusta. Kaupungilla saattaa olla eri-
laisia maahan kohdistuvia oikeuksia, mutta kaupunki ei ole oikeutettu
omistajan ominaisuudessa vindikoimaan aluetta itselleen.

Yksityistd, joka saannon perusteella hallitsee lahjoitusmaatilusta, voi-
daan suojata kaupungin palautusvaatimusta vastaan tarvitsematta selit-
téd hiéntd omistajaksi varsinaisessa merkityksessia. Niin on menetelty
esim. Ruotsin oikeuskiytidnnossi. Viitattakoon tissi edelld esitettyyn
Vimmerbyn kaupungin lahjoitusmaata koskavaan ratkaisuun (s. 101 s),
jossa yksityisten laillisiin saantoihin perustuvaa hallintaoikeutta suojat-
tiin kaupungin palautusvaatimusta vastaan. Mainitun kaupungin privi-
legikirjan 14. 1. 1604 mukaan maata ei saanut luovuttaa aatelisille ym.,
vaan «det skulle allena borgarene emellan kopas och siljas« samaan ta-
paan kuin oli asianlaita Oulussa.

Kosketeltu KoO:n tuomio kiiy yhteen meilld vallalla olevan lahjoi-
tusmaateorian kanssa. Se kritiikki, miki tdssi teoksessa on kohdistettu
sanottuun teoriaan, soveltuu suurelta osalta myos puheenalaiseen tuo-
mioon. Mainitun teorian antama kuva kaupunkien lahjoitusmaiden
omistussuhteista ei tdysin vastaa kiinteistdoikeutemme yleistd kehitysti.
Samanlaista kehitystid kuin mikd on tapahtunut toisaalta maalaismaan
ja toisaalta tontteihin jaetun kaupunkimaan osalta ei ole paissyt tapah-
tumaan tonttijaon ulkopuolella kaupungeissa olevan lahjoitusmaan
osalta. Tami johtuu wvsaltaan siitd, ettd luonnollinen kehitys on virka-
valtaisesti pysidytetty ja yritetty kiintds toiseen suuntaan. Havainnolli-
sen kuvan tistd antaa Senaatin prokuraattorin 29. 10. 1877 piivitty mat-
kakertomus, jossa on selostettu Oulun kaupungin olosuhteita seuraa-
vasti: . '

«Salunda hade exempelvis stadens icke obetydliga donationsjord,
hvilken blifvit ganska ordentligt affattad pa karta och fordelad i en
miéngd till nummer och vidd noga betecknade lotter, mot ganska lag
afgdld i tiden upplatits till enskilda stadsboer, som genom nerlagdt
arbete & dylik jord sméaningom fatt deraf skérda betydande afkastning;
men tillika hade efterhand utbildats den praxis, att Ristufvu ritten &
sadana jordlotter meddelat uppbud och fastebref &t innehafvarene,
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hvilket slutligen ledt derhin, att foér dessas giild #fven inteckning beviljats
i sagde possessioner, som derigenom kommit att pd exekutiv vig tagas
i mit for gildens betalning och under pretext af verklig egendom fér-
flyttas fran man till man. Resultatet hiraf visade sig tydligt deri, att
jemvil uti en mingd f6r mig upptedda bouppteckningsinstrument dylika
jordlotter funnos upptagna sasom aflidnes fasta gods under verklig
dgande ritt och till ett derefter lampadt penningevirde, ehuru jorden
egentligen innehafts pa arrende under férméanliga villkor. Visserligen in-
nehollo fastebrefven, enligt hvad jag af flera sddana dokument kunde in-
hemta, sirskild klausul om forbeh&ll af stadens ritt till jorden; men detta
kunde méjligen i framtiden tolkas silunda, att staden blott hade
riattighet att dterl6sa hvarje jordlott efter dess
fulla varde, (harv tidssd), hvilket skulle leda till hégst kidnn-
bara utgifter (harv. tissd), s& mycket mera oskiliga, som dylik
foér stadens nytta och uppehéllande donerad jord ej far under nigot
vilkor 6fverga uti privat dgo. For att nu med minst mé&jliga rubbning
af enskilda personers vunna rittigheter och bestdende forhallanden
genomfdra en nodig reform i saken tillstyrkte jag for Justitieborgmis-
taren, sdsom ordférande i Rédstufvuritten den rittelse i forfarandet,

att uppbud och fastebref i forendmnde till staden horande jordlotter .

framdeles ej vidare skulle beviljas, hvarigenom deras intecknande for
gild &fven blefve oméjligt; och borde jemvil af Magistraten vid exe-
kutioner noga iakttagas, att endast arrenderitten (harv.
tassd) till dylik stadsjord skulle vid férefallande behof tagas i mit for
géld och medelst auktion utbjudas, pa det allminhetens uppfattning af
réttsforhallandet smaningom matte kunna korrigeras. Salunda komme
verkningarne af hiirférinnan meddelade lagfarter och fastebref att efter-
hand alldeles forsvinna: och d& man kan med sikerhet antaga, att stadens
behof under tidens lopp skola Skas och pakalla f6rhéjning af densammas
inkomster, erbjéde sig en naturlig utvig dertill p& det satt, -att hvarije
jordlott & stadens mark vid intriffad ledighet genom innehafvarens dod,
skulle & offentlig auktion utbjudes pa viss tids arrende it den mest-
betalande.«

Tissi selonteossa on kuvattu tapahtunutta kehitystd ja viitattu sii-
hen, mihin kehitys oletettavasti johtaa. Kaupunki joutuu tidydests
arvosta lunastamaan tarvitsemansa maa-alueet. Sen mukaan mitd
edelld olemme esittineet, tdllainen kehitys olisikin ollut sopusoinnussa
niin hyvin erindisten 1600- ja 1700-luvuilla annettujen sdinnosten ja
Mutta tillainen kehitys olisi merkinnyt kaupungeille erittdin suuria
kustannuksia. Sen takia on prokuraattori virkavaltaisesti midriannyt,
ettd parin vuosisadan ajan jatkunut lainhuutojen ja kiinnekirjojen anta-
minen oli keskeytettivd ja pellonhaltijan oikeutta oli vastedes kisitel-
tavda vuokraoikeutena. Niin on tehty tyhjéksi vuosisataisen kehityksen
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tulos ja samalla poikettu siltd linjalta, jota kiinteistGoikeudessa tapah-
tunut kehitys yleensid on kulkenut. Toimenpiteen perusteena on viitattu
siihen, ettei lahjoitusmaa saanut milldan ehdolla siirtyd yksityisen omis-
tukseen. Tosin tillaisia kieltoja oli annettu jo aikaisempina vuosisatoi-
na, mutta niiden kieltojen ei useinkaan ole katsottava tarkoittaneen
omistusta varsinaisessa vaan vanhan yliomistusoikeuden merkityksessi.
Ne edut, joita tdllaisilla kielloilla pyritddn turvaamaan, olisi voitu tyy-
dyttds tarvitsematta selittid lahjoitusmaita res extra commercium-tyyp-
piseksi omaisuudeksi, joka ei saata olla yksityisen omistuksessa.

Kehitys on johtanut niin hyvin maalaismaan kuin tontteihin jaetun
- kaupunkimaankin osalta siihen, ettd maan arvonnousu kuuluu yksityi-
selle, joka saannon perusteella hallitsee maata, mutta tonttijaon ulko-
puolella oleva kaupungille lahjoitettu maa on jddnyt eri asemaan. Talta
osalta arvonnousun on katsottu kuuluvan kaupungille. Yksityinen
haltija, joka parin kolmen vuosisadan taakse ulottuneen saantosarjan
perusteella omistajana hallitsee lahjoitusmaata, saattaa joutua ilman
maan arvon korvausta luopumaan alueesta sensijaan ettd muunlaisen
maan osalta yleiset tarpeet tyydytetdin, ellei se kdy muuten piinsi,
lunastusteitse ja rasitus verotuksen avulla jaetaan kansalaisten kannet-
tavaksi. Tonttijaon ulkopuolella olevan lahjoitusmaan asettaminen
. eri asernaan olisi edellyttinyt asianmukaista lainsdddéntotoimenpidetta.
Tillaista ei kuitenkaan ole voitu sitovasti osoittaa. Vallitseva lahjoitus-

kitys opilla jaetusta omistusoikeudesta on aikaisemmin ollut, vaan on
lahdetty siitd, ettd omistusoikeudesta ja sen luovuttamisesta on noissa
siannoksissd ja madrdyksissd puhuttu samassa merkityksessd kuin mita
niilld nykyddn ymmairretéddn.

N o ) .
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