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Erkki J. Hollo

Omistusoikeuden sisallon
yksityisoikeudellisista ulottuvuuksista

1. Omistusoikeuden késitteesta

Erityisesti kiintedd omaisuutta koskevissa oikeudellisissa kysymyk-
sissd on kiinnitetty huomiota tarpeeseen selvittédd kulloinkin tarkastel-
tavana olevan tilanteen tosiseikat ja henkildsuhteet. Tarkastelukulmaa
voidaan talldin luonnehtia realistiseksi tai analyyttiseksi erotuksena
késitejuridisesta tai positivistisesta. Tdssé yhteydessa ei puututa siihen,
missd méaarin jokin metodi saattaa yksin sovellettuna tuoda vastauksen
tiettyyn omistusoikeutta koskevaan kysymykseen kokonaisvaltaisella
tavalla. On kuitenkin ilmeisté, ettd metodi itsessdéan voi siséltia sellaisia
yksipuolisia lahtékohtia (hypoteeseja), jotka johtavat vain rajoitetusti
voimassa oleviin eli tosiin vaittdmiin (teeseihin).

Omistusoikeus on monessa suhteessa epdmdaréinen juridinen kési-
te. Sille on annettavissa tarkka merkityssisélt®é vain normikohtaisessa
tarkastelussa. Se on sikili myds yleisoikeustieteellinen késite, etta
oikeustieteen eri haarat tutkivat sitd toisistaan poikkeavin tavoin. Niinpa
omistusoikeuskysymykset ovat tuskin samat esimerkiksi valtiosaanto-
oikeudessa ja saantokysymyksié tutkivassa esineoikeudessa tai maan-
kayttda ohjaavassa hallinto-cikeudessa. Omistusoikeuden suoja perus-
tuslakikysymyksena sisaltaa kylla mm. sen, ettd oikeussubjekteille
taataan oikeus omistukseen, mutta esineoikeudessa ensisijaisena tar-
kastelukulmana on se, kenelle oikeus kuuluu seurannon kannalta eika
siis niinkaan se, onko oikeus yleensa olemassa vai ei. Maankayttdluvilla
taas voi olla yksityisen oikeuden sisaltdad koskeva vaikutus.

Viimeaikaisessa lainsdaadantokeskustelussa omistusoikeuden sisél-
I6llinen ulottuvuus on korostunut. Siviilioikeudessa omistusoikeus on
vanhastaan maaritelty yleisoikeudeksi vastakohdan ollessa rajoitettu
esineoikeus tai erityinen oikeus: omistajan maérédamisvalta on yleisem-
paa kuin vuokramiehen tai rasiteoikeuden haltijan disponointioikeus.
Taman kanssa ei ole ristiriidassa se, etta erityisen oikeuden haltija voi
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esimerkiksi hakemalla viranomaiselta lupaa saada alueeseen tai raken-
nukseen nédhden suuremmat kayttovaltuudet kuin omistajalla on ollut.
Oikeus lisatad kohteen kaytettdvyyttd konsessiotyyppisin luvin ei nimit-
tédin valttamattéd kuulu yksinomaan omistajalle, vaan se voidaan sopi-
muksin ja jossain méarin myos ilman sopimusta antaa erityisen oikeu-
den haltijalle, etenkin vuokramiehelle.

Omistusoikeuden kéayttovaltaproblematiikan siviilioikeus pystyy hal-
litsemaan oikeastaan vain relatiivisesti eli konfliktitilanteissa. Sama
koskee omistajan ja muun oikeudenhaltijan valistd suhdetta. Na&ita
normeja voidaan kutsua staattisiksi eli oikeussuhteiden olotilaa koske-
viksi normeiksi. Dynaamisia normeja taas ovat ne, jotka sdantelevat
oikeussuhteiden muuttumista niin ikddn yleensa konfliktitilanteissa:
kun kysymys on saantoketjussa olevien kilpailusta saada oikeus nimiin-
sd tai muutoin paremmasta oikeudesta saantoperusteeseen.?

2. Staattisesta kdyttésuojasta

Konfliktinormeilla on heijastuksenomainen vaikutus sdanneltavasta
oikeussuhteesta riippuviin oikeuksiin, joskaan ei aina. Oikeusasemaa
ylittden aikaansaatu oikeustoimi ei yleensd muodostu sité sitovaksi,
jonka kustannuksella ylitys on tapahtunut. N&in ollen nautinnalla vain
poikkeustapauksissa on merkitystd kiintedd omaisuutta koskevien
staattisten normien kannalta.2 Se, joka dynaamisessa konfliktitilantees-
sa menettdd maaraamisvaltansa, ei myoskaan paasaantodisesti voi pi-
dattda voimassa »laittoman» vallintansa kestidessd aikaansaamiaan
pantti- yms. rasitussuhteita, elleivat ne muusta syysta pysy voimassa.

Staattisen hallinnansuojan ja vastaavasti kayttovallansuojan
kannalta omistusoikeuden siséll6llisid rajoja on viime aikoina
tarkasteltu varsinkin tutkimuksissa Wirilander, Rasitteesta maan-
kayttomaarayksena (1979) ja Vihervuori, Rantaviiva oikeudellise-
na ongelmanal jall (LM 1983 s, 174 ss. ja 314 ss.) Samankaltaisia
aspekteja on myods teoksessa Hollo, Pilaamiskiellon sisalto vesi-
lain mukaan (1976). Wirilander tosin tarkastelee oikeussuhteita
paaasiassa rasiteoikeuden (erityisen oikeuden) haltijan nakokul-
masta, mutta e contrario paatelmat oikeussuhteen kulloiseenkin
toiseen osapuoleen ovat tehtdvissa. Vihervuori taas tarkastelee
staattista suojaa niissa poikkeuksellisissa oikeussuhteissa, jotka
rantaviiva kiinteistéoikeudellisesti ja maankaytdn kannalta aiheut-

1 Zitting, Omistajanvaihdoksesta (1951) s. 63 ss.
2 Ks. esim. naapuruussuhdelain 13 §. Ylimuistoisesta nautinnasta ks. esim. maakaa-
ren 12 luvun 4 § ja ns. valirajalain 4 § 2 mom.
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taa. Kiinteisténmuodostamisoikeuden yleisoppien puitteissa vas-
taavanlaista tutkimusta ei ole vield suoritettu, silld Hyvodsen
monografia »Kiinteistdjérjestelmé ja kiinteisténmuodostamisoi-
keus» (1982) on metodisesti kiinteistotoimitusta koskeva ja sellai-
sena maanmittaustieteellinen (ks. s. 35 ss. ja s. 114 alkaen
passim). — Havansi maarittelee staattisen suojan hallinnanpalau-
tusvaatimuksen vastineeksi, kun taas dynaaminen suoja koskee
tehottomuusvaatimuksen toteuttamista, Takavarikko ja hukkaa-
miskielto ulosottolain 7 luvun mukaan (1975) s. 569, 572. Vaikka
Havansi kysymyksenasettelusta johtuen ndkee myds staattisen
suojan palvelevan oikeuskonfliktin ratkaisuna, se voitaneen miel-
taa yleisemmin keinoksi arvioida vallitsevan maankéyttotilanteen
laillisuus — siis ilmankin konfliktin aktualisoitumista. Niinpéa
toisen alueen hallussapito esimerkiksi rakennelman paikkana
ratkaistaan tilanteen laillisuutta tai laittomuutta osoittavien nor-
mikuvausten perusteella, alueen haltijoiden oikeussuhteen maéari-
tyksen pohjalta. Vastaavanlaisten staattista suojaa ilmentavat
kompetenssi- tai kayttadytymisnormit voivat koskea jopa luonnon-
varojen kdyton sdantelyd; esimerkiksi vesilain 1 luvun 16 §, joka
koskee riittamattémien vesivarojen jakamista oikeudenhaltijoiden
kesken.

Johtuen paljolti siita, ettd omistusoikeus on mielletty oikeusjarjes-
tystd kannattavaksi periaatteeksi ja yleisoikeudeksi, Pohjoismaissa ei
oikeastaan ole skandinaavista realismia lukuunottamatta pyritty anta-
maan sen osatekijoille merkitystd: »hajoittamisen» on sisélliGllisessa
suhteessa, toisin kuin dynaamisen suojan osalta, kaiketi katsottu
vaarantavan omistusoikeuden perustuslaillista suojaa. Tosin analy-
soinnin tarvetta on ollut omiaan vahentdmé&an sekin, ettd omistusoi-
keuden sisiltd on pyritty kuvailemaan lausumalla, etté »salilittua on se,
mika ei ole kiellettyéd». Kieltonormien suhteellinen véhéisyys ja rajalli-
suus historiallisesti katsoen ei siis johtanut tarpeeseen maéritella omis-
tusoikeuteen sisaltyvaa kayttovaltaa positiivisesti.* Kuitenkin maa-
oikeudelliseen saantelyyn on nykyisin katsottu tarpeelliseksi lisaté
omistajaa koskevia positiivisia kdyttdytymisvelvoitteita. Ruotsin uuden
maakaaren 3 luvun 1 §:n mukaan jokaisen, joka kayttda omaa tai toisen
omaisuutta, tulee ottaa kohtuullisesti ympdéristd huomioon. Ympéristd
(»omgivningen») tarkoittaa luonnollisesti etenkin toisille kuuluvia oi-
keuksia ja etutksia. Ymparistd toisessa merkityksessa eli »miljo» taas
nauttii suojaa osin juuri saman normiston pohjalta, paéasiassa kuiten-
kin erityisissd ymparistooikeudellisissa sddnnoksissa olevien kayttay-
tymisvelvoitteiden pohjalta. Vaikka ndmé perustuvat meilla ja Ruotsissa

3 Ks. myoés W. E. von Eyben Formuerettigheder (1977) s. 24 ss., s. 26: »... at den

fulsteendige ejendomsret ogsa er begraenset som folge af lovgivningens almindelige
regulering.»
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padasiassa hallintoviranomaisten paatodksiin ollen luonteeltaan julkis-
oikeudellisia, ne koskevat osin vélittdmasti tai valillisesti myos yksityis-
oikeudellisia suhteita, minka vuoksi lupanormeja ei voi taysin sivuut-
taa staattista suojaa tutkittaessa.

Staattista suojaa tarkasteltaessa ei liioin ole mahdollista lahte&
yhden omistaja-asianosaisen abstraktisti maéritellysta yleisoikeudesta.
Hanta koskevat velvollisuudet ja oikeudet toisaalta »yksityisoikeudelli-
seen», toisaalta »yleiseen» ymparistétahoon riippuvat taysin kiinteisto-
suhteista, madradmistoimista, naapuruusoikeudellisista periaatteista
jne. Vaitan siis, ettd staattisen eli kayttdvallan suojan ajanmukainen
metodinen ymmaértdminen ei ole, yhta vahén kuin dynaamisen suojan-
kaan selittdminen, mahdollista epamaéaaraisen ja monisaikeisen omis-
tusoikeus-kasitteen pohjalta. Taméa koskee seka yksityisoikeudellista
ettd osin myds hallinto-oikeudellista kayttdyhteytta; perustuslakikysy-
myksessa taas ei nayttdisi olevan tarvetta samoista edellytyksista lahte-
vaan omistusoikeuskésitteeseen analyysiin.

Kasitejuridinen omistusoikeusnakemys johtaa kiinteistdoi-
keudessa joustamattomuuteen maankaytén kayttaytymisnormien
ja sanktionormien tulkinnassa. Niinpd Hyvénen on lahtenyt vas-
tustamaan osittain individualistiseen eli yksityisoikeudelliseen
omistajanvallintasdannostéén perustuvia ja kayttdrelaatiot huo-
mioonottavia tulkintoja luonnehtimalla niitd hanen terminologi-
ansa mukaan »nykyiskdytdon opin» mukaisiksi.* Han katsoo
»opin» edustavan hyl&attdvaa subjektiivista laintulkintaa ja poliit-
tista tarkoitusta.s Kuitenkin juuri Hyvosen lahtdkohtana oleva
ajatus omistajan kayttovaltuuksien sitomisesta kunkin yksittaisen
alueen maksimaaliseen ja absoluuttiseen kaytettavyyteen ja sitd
vastaavaan odotusarvoon edustaa luopumista omistusoikeuden
analyyttisessa tutkimuksessa meilla jo pitkdén jatkuneesta traditi-
osta: myds staattisen suojan piirissa merkityksellinen oikeuden-
haltijan ja yleisen sivullistahon suhde saa siséltdnsa heiddn
kompetenssiaan ja kdyttdytymistadn sdantelevista oikeusnormeis-
ta.6

Omistajan oikeuden siséltd ei voi muodostua voimakkaammaksi tai
korvausoikeudellisesti suojatummaksi sen vuoksi, ettd asianmukaises-
sa jarjestyksessa eli hallitusmuodon 6 §:n sddnnbkset huomioon ottaen
annetun lain nojalla yleiseen sivullistahoon luetaan kuuluvaksi myds
yleinen viranomaistaho. Jos kuvitellaan tilanne, jossa yksityisoikeudel-
liset, esimerkiksi naapuruusoikeudelliset normit estavit rakentamisen
tai muun maankaytén ilman korvausvelvollisuutta, niin alueen sisallyt-

4 Esim. LM 1984 s. 402 ss.

5 Ib. s. 403 s.
8 Nain jo Zitting, Omistajanvaihdoksesta s. 48 ss.
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tadminen sellaisenaan maankayttdsuunnitelmaan ei voine ilman erityis-
perusteita synnyttda yhteiskunnalle velvollisuutta korvata kyseisen
maankayton estymisen jatkuminen. Samoin jos naapuruussuhdelain
immissiosdannésten valossa laillistunut toiminta saatetaan kaavan tai
viranomaisen luvan piiriin toimintaa laajentamatta, naapurin oikeusase-
ma ei siitd syysta voi parantua. Ulkomailla on muutoinkin edetty Suo-
mea pitemmalle maankayttoon liittyvien omistusoikeuskysymysten
metodisessa tutkimuksessa, vaikka eri maissa vaihtelevat korvausoi-
keudelliset jarjestelyt jatettaisiin huomiotta. Norjassa, joka jéarjestelmal-
tadan muistuttaa Suomea, on — kuten meilld Zittingin valityksin —
nojauduttu Alf Rossin metodisiin omistusoikeusnékemyksiin tulkintoja
edelleen kehittden. Edellytysten ja seuraamusten (valtuuksien) varaan
rakentuvan omistusoikeuden sisdllon katsotaan olevan vailla ulkoista
eksistenssia.”

3. Omistusoikeuden funktiosta

Omistusoikeuden sisdltdkasityksia on esitetty yhteiskunnallisessa ja
oikeustieteellisessa kirjallisuudessa eri aikoina ja eri syistd. Keskuste-
luissa on kuitenkin varsin vahaisessa méaarin kiinnitetty huomiota siihen
eroon, mikd on omistusoikeuden (ius possidendi) ja omistusoikeuden
lakisisallon (lex possidendi) vélilla. » Omistaminen» jatkuvana prosessi-
na tarkoittaa eri asiaa kuin »oikeus omistaa».

Omistamisen kasitteen dogmatisointi on sikali merkityksellista, etta
se késittdd oikeudellisesti relevantin mielikuvan méaaraysvallan jonkin-
asteisesta riippumattomuudesta ja taloudellisesta arvotekijasta, joita
yhdessé voidaan kutsua omistajanvallinnaksi. Jos muodollisen omis-
tusoikeuden (ius possidendi) kohteena olevaan varallisuuteen ei lain-
saadannollisista tai hallinnollisista syista johtuen ole mahdollista kayt-
tad »omistamisen» mielikuvan mukaista maéaraysvaltaa, jaa jaljelle vain
ius possidendi’'n kédsittdma saantoperuste (titulus). Tama on oikeudelli-
sesti mahdollista, mutta omistusoikeuden perustuslainsuoja edellyttaa
myds riittavan aineellisen siséllon antamista. Voidaan esimerkiksi ky-
sya, toteutuuko yksityisen maanomistajan vallintavalta riittavasti alueel-
la, joka vahvistetun kaavan mukaan on liikennealuetta. Lainsdadanndn
jarjestelyt osoittavat, ettd vastaus on kieltéva, koska kaavan toteuttami-

7 Esim. C. A. Fleischer, Eigedomsretten som omgrep i norsk tingsrett, Jus og Jord
(1978) 5. 80 ss., 5. 89: »Fra en realistisk synsstad, som t.d. hja Ross, er alt saman fiksjonar.
Det er hjelperdder for tanken, og for reguleringa av atferda til menneska. Korkje
eigedomsretten eller dei enskilde rettane eller pliktene i ulike relasjonar har nokon
objektiv, ytre eksistens.»
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nen synnyttda velvollisuuden tarpeellisessa maarin turvata omistajan
taloudellinen asema, jos aluetta kaavan vuoksi ei ole mahdollista
kayttaa taloudellista hydtya tuottavalla tavalla.

Omistusoikeuden sisaltéa eli omistamista ei lainsdddanndssé ole
nimenomaisesti sdénnelty. Alkuaan tallaista sdantelyd ei ole koettu
tarpeelliseksikaan, silld nykyinen kokonaisvaltainen lainsdadantotek-
niikka on eri maissa kehittynyt vasta omistusoikeuden saatua tietylla
tavoin yhteiskunnallisia oloja mé&aradvdan aseman. On sanottu, etta
historiallisessa tarkastelussa oikeusjarjestys on syntynyt toteuttamaan
omistusoikeutta ja suojaamaan sitd. On kuitenkin huomattava, etta
1800-luvun ja kuluvan vuosisadan alun ajoista vallan kolmijako, kuten
myds siita esitetyt kdsitykset ovat olennaisesti muuttuneet. Omistusoi-
keus on joutunut yhd enemmaén paitsi lainsdadannon myos lainkaytén
ja hallinnon saantelyn kohteeksi. Lex possidendi toteutuu nykyisin
kaikissa yhteiskunnissa siind kutakin omistusoikeuden kohdetta vas-
taavassa liikkumatilassa, joka syntyy suhteessa sivullistahoihin. Ei
ainoastaan ius possidendi vaan myds lex possidendi sisaltaa relaatioti-
lanteita, joissa tulee ratkaistavaksi paremman vallintaperusteen tun-
nusmerkistd. Tyypillisia relaatiotilanteita, jotka jdrjestetddn lainkaytto-
teitse, ovat kahden omistussubjektin véliset, siis naapuruusoikeudelli-
set konfliktitilanteet. Konflikti voi syntyd myds omistajan ja toisen
kohteen erityisen oikeuden haltijan kesken tai myds erityisten oikeuk-
sien haltijoiden kesken yksinomaankin. Omaisuuden luovutus saanto-
konflikteineen voi niin ikaan johtaa omistusoikeuden sisalléllisiin risti-
riitoihin seuraannossa osallisten kesken.

Ottaen huomioon, ettd omistusoikeuden (mahdollisen) siirtymavai-
heen kestidessid on kysymys paitsi luovuttajan ja mairdalan ostajan
oikeussuhteesta myds maéardalan kiinteistéoikeudellisesta olemassa-
olosta staattisena kayttoyksikkona, esineoikeudellisten konfliktien rat-
kaisuun tuskin voidaan p&astd muutoin kuin kunkin kompetenssinor-
min osalta erikseen.® Toisin sanoen méaardalan ostajan luonnehtimisella

& Pietild kiinnittdd huomiota siihen, etta omistusoikeuden kohteena olevasta kiyt-
toyksikdsta kéytetdan eri vallintarelaatioissa eri nimityksia. Kiintedn omaisuudenr tai
kiinteiston nimitystd nékyy kaytettdvan, kun kysymys on omistajan tai vastaavan oikeu-
denhaltijan kompetenssin kéytostd, sen seurauksista ja muusta sen kayttamisesta
(Kiinteistdn ja kiintedn omaisuuden kasitteista ja niiden keskindisesti suhteesta, LM 1966
s. 782 ss.). »Kun sen sijaan tarkastellaan sellaisia normeja, joissa on kysymys kiinteis-
t66n tai kiinteddn omaisuuteen kohdistuvasta reaalitaloudellisesta kayttovallasta, niin
voidaan tehdé sellainen havainto, etté lakiteksteissé usein pyritadn ikadnkuin karttamaan
kiintedn omaisuuden ja kiinteistén nimitysten kayttda» (ibid. s. 828). Eron syyné on Pieti-
l1an mukaan néhtavé se, ettd edellisissd sdéntelyn tapauksissa kompetenssin harjoittami-
nen edellyttdéd kohteekseen maanmittaustoimituksessa syntynytta yksikkda. Rakentami-
sen, kalastusoikeuden kdyttdmisen yms. yhteydessé sité taas ei yleensa edellyteta. Vaikka
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vélivaiheessa »omistajaksi» tuskin saavutetaan mainittavaa dogmaattis-
ta hyotya. Kompetenssikonfliktit eivat naet synny luovuttajan ja erotta-
mattoman maardalan ostajan véalisessd suhteessa, vaan ndiden ja
heidan seuraajiensa, erdassa mielessd »normaalissa» seuraantosuh-
teessa.? Ne perusteet, joilla méaraalan ostajalle annetaan luovuttajaa
velvoittava omistajankaltainen asema, ovat ymmarrettavissd sopimus-
perusteisiksi, lailla sddnnellyiksi omistajanvallinnan rajoituksiksi: rajoi-
tusten vuoksi saajalle syntyva itsendinen méadraamisvalta kelpaa useis-
sa, mm. alueen kayttda, verotusta yms. koskevissa relaatioissa varalli-
suusarvoksi. Itse alue voi muodostaa kdyttoyksikén, esimerkiksi raken-
nuspaikan tai soranottoalueen.®

»Sivullistahojen» lainsdadannéllinen asema on omistusoikeusrajoi-
tusten osalta vaikea maérittaa. Suomessakin on tunnustettu omistajan
velvollisuus olla kayttamatta omaisuuttaan toisten oikeuksia ja suojat-
tuja etuja loukkaavalla tavalla. Toiselta puolen héanen ei tarvitse toimia
muita tai yhteiskuntaa hyodyttavéalia tavalla. On kuitenkin tapauksia,
joissa omaisuuden haltija joutuu sinénsa tai puuttuvan viranomaisluvan
vuoksi pidattyméaan eri perustein maaratyista kayttdmuodoista. Siviili-
oikeudellisesti eli suhteessa muihin oikeudenhaltijoihin omistaja saa
silloin suorittaa kaiken sen, mita hanelta ei ole kielletty: omaisuuden
kdytosta saa aiheutua toiselle ns. tavanomaisia haittoja ja vahinkoja
mm. niihin rajoihin asti, joita immissio- ja Sikaanikiellot asettavat.
Muissa relaatioissa tilanne ei olekaan selvd. On hallinnonaloja, joilla

tuonkaltainen tarkastelukulmaa koskeva ero on perusteltavissa silla, kuten Pietila asian
ilmaisee, etta oikeustosiseikastolla on »operatiivinen» tehtava (ibid. s. 830), kayttévallan
oikeudellista sisaltda tuskin voidaan johtaa maanpinnan osia tarkoittavista teknis-juridi-
sista késitteista; aiheesta tarkemmin ks. Hollo, Oikeuksien tutkimisen nékdaloja, Oikeus-
tiede-Jurisprudentia XI1/1979 s. 5 ss. Pikemmin tarpeellisen kiinteisténmuodostuksen tai
rekisterdinnin puuttuminen osoittaa kompetenssin kuuluvan sellaisen kohteen haltijalle,
jonka suhteen kyseiset viranomaistoimet on, ehké kauankin sitten, suoritettu; ongelma-
na on mm. erityisperusteisten kiinteistoyksikkdjen asema kiinteistorekisterijarjestelmés-
sa (ks. JL 284.1 §. L 604/51). MyOs rekisterijérjestelmésté ja sen kehittdmisesta omis-
tusoikeusyksikkéjen vallintaan johtuvat rajoitukset ja konfliktiratkaisut ovat viranomais-
paatoksen laillistavasta vaikutuksesta huolimatta osittain epéselvié ja tieteellisesti kar-
toittamatta.

9 Nain myés Zitting, Omistajanvaihdoksesta s. 44. — Se, etté tosiseikat vaikuttavat
kompetenssikonfliktien ratkaisuun, iimenee mm. tarkasteitaessa omistaja-luovuttajan ja
madrsalan ostajan oikeussuhteen kehitystd maksamattoman kauppahinnan kannalta; ks.
MK 11: 2 ja KKO 1926 | 7, vrt. Hyvénen, Maaraalan luovutuksensaajan oikeusasemasta s.
121 ss.

10 Madraalan ostajalle voidaan nain antaa parempi asema kuin mm. vuokramiehelle
erityisesti silla perusteella, ettei erottamisoikeuden sitoma luovuttajataho paasaantsisesti
voi estas tamin oikeuden kehittamistd maanmittaustoimituksen vélityksin omistusoikeu-
deksi.
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pidetdan luonnollisena sellaista viranomaisen ohjausta, joka voi johtaa
varsin merkittavastikin vallinnan supistumiseen. Tama koskee etenkin
terveydenhoidollisia, paloturvallisuutta ja nyttemmin esimerkiksi kulut-
tajansuojaa koskevia nakodkohtia. Voidaan sanoa, etta yleista terveyden-
tilaa edustava viranomainen on sivullistaho kaikissa niissé tapauksissa,
joissa omaisuuden kéaytosta voi johtua terveydellista haittaa. Tietenkin
sama suoja saattaa toteutua sikali myds yksityisoikeudellisissa mitta-
suhteissa, ettd terveydellinen haitta koskee nimenomaan vain naapuri-
alueiden oikeudenhaltijoita; tdma ei esté sitd, ettd harkinnan luonne on
julkisoikeudellinen. Esimerkkitapauksen kaksijakoisen luonteen vuoksi
naapuriston oikeudenhaltijoilla onkin asianosaisen puhevalta terveys-
lautakunnassa terveydenhoitoasetuksen 17 —18 §:n mukaan kaytdvassa
menettelyssd (valitusoikeuden osalta ks. esim. KHO 2. 9. 1983 t. 3300
ATK). Terveydellisesta valvonnasta johtuva oikeuden rajoitus on tyyp-
piesimerkki tapaoikeudellisesta omaisuuden sosiaalisen sidonnaisuu-
den periaatteesta.

Siviilioikeudellisessa tutkimuksessa pidetdan siis tarkedna kayttay-
tymisnormien ja niihin liittyvien oikeustosiseikastojen analysointia.
Viranomaistoiminnan kriteerien ei ole kuitenkaan katsottu kelpaavan
johtopaatésten tekemiseen kulloisenkin oikeuden siséllén osalta.!!

Argumentointi siviilinormien erityispiirteiden metodiikan luomiseksi
perustuu ndhdékseni osittain siihen, ettd kansalainen oikeudenhaltija-
na osallistuu hanen oikeusasemaansa koskevien normien muotoami-
seen.? Kiinteistdoikeudellisessa suhteessa seurauksena saattaa olla
oikeusasemaa koskevan analyysin suhteuttaminen oikeusjarjestykseen.
Niinpa omistajan oikeusasema ei riipu yksinomaan saantoa koskevien
tunnusmerkkien késilldolosta, vaan paljolti myds niistd médaraamistoi-
mista, joihin han ryhtyy tai voi ryhtyd oikeusasemansa perusteella.
Télloin taas madrédamisvaltaa kayttavélta ei aina edellytetd samanlaisin
kriteerein maériteltyd vallintaperustetta, esimerkiksi omistusoikeutta.?

"1 Zitting, Systematisoinnista silmalla pitden siviililain normien soveltamista, LM
1983 s. 543 ss., erit. 5. 551 s.

2. Zitting, Siviillinormin asettamisesta ja muotoamisesta, LM 1983 s. 1105 ss.

'3 Samalla kun Ruotsin ympdristénsuojelulain mukaan turvataan immissio-oikeu-
dellisen ideologian, joskaan ei sen terminologiaan perustuvan normiston pohjalta seké
yleiset ettd yksityiset edut, ympaéristdalueiden oikeudenhaltijoiden yksityisoikeudelliset
oikeussuhteet jarjestetdén tuon lain eikd maakaaren (1970) 3 luvun naapuruusoikeudellis-
ten sddnnésten mukaan (NJA 1972 Il s. 39). Tilanne on téltd osin samankaltainen kuin
Suomen vesilaissa, missad siis maankayttdjan seka valtuudet ettd sietidmisvelvoitteet
ympéristbalueellisessa suhteessa jérjestyvat myos yleisten etujen vaatimukset kasittavan
kokonaisharkinnan pohjalta; ks. my6s Vihervuori, Viranomaisen asianosaispuhevallasta
vesiasioissa s. 54 ss.
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Sinansa kompetenssi- ja kdyttdytymisnormien hyédyntaminen sivii-
lioikeudessa ei ole uutta, mutta useissa omistusoikeuden siséalt6a
sivuavissa alan tutkimuksissa on ikdan kuin jatetty huomiotta se, etté
omistusoikeus saa toiminnallisen sisdltdonsd usein ainakin vélillisesti
niistd normistoista, joita oppituolijaon kannalta luonnehditaan julkisoi-
keudellisiksi. Omistusoikeuden sisdliéstad syntyy nimittdin epataydelli-
nen kuva, jos jatetdan huomiotta julkisoikeuden puolella toteutuva
kompetenssi esimerkiksi lupaa hakemalila maarata kiinteistosta tai sen
luonnonvaroista. Varsin mielenkiintoinen on kahden naapurina olevan
kiinteistonomistajan, A:n ja B:n oikeussuhde sellaisessa tapauksessa,
jossa A on omistusoikeuteen perustuvin aloittein hankkinut suuremmat
valtuudet kayttda omaisuutta kuin B, jolle kenties ei enda voitaisikaan
my&ntaa vastaavia valtuuksia. Téllaisia tilanteita voi syntyd esimerkiksi
soranoton tai vesivoiman hyvaksikdyton yhteydessa. Siviilinormiston
kayttaytymisproblematiikkaa tutkittaessa joudutaan ottamaan kantaa
mm. siihen, onko A:n ja B:n oikeussuhde k.o. relaatiossa siviili- vai
julkisoikeudeliinen — tai onko kysymyksella yleensa merkitysta. Perin-
teinen kiinteistooikeudellinen {maaoikeudellinen) tutkimus on pyrkinyt
nidkemaian omistusoikeuden naissd yhteyksissé erittelemattémana oi-
keutusnormina, jonka sisalté madraytyy hallitusmuodon omaisuuden-
suojasdannosten ja hallinnon lainalaisuuden periaatteen pohjalta.'4
Luonnollisesti omistusoikeuden lainkaytélliselld suojalla on tuokin
puoli, mutta varsin paljon on kysymys siitd kdyttdtarpeiden tasoittami-
sesta, jota tapahtuu paikkakuntakohtaisesti eri omistajien tai vastaavien
tahojen kesken.'s

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd maankaytdlliset oikeussuhteet
eivat sellaisenaan sdily, mutta toiselta puolen eivat myéskaan ole vailla
merkitysta sddnneltdessa viranomaistoimenpitein Kiinteistéjen kayttoa.
Oikeussuhteet saavat sisdlténsd yhd enenevissd madrin alemmanta-
soisista normeista eikd omistusoikeuden staattista kayttdvallan suojaa
voida tdsmentda yksinomaan eksplisiittisten laintasoisten maéaraysten
perusteella. Toiselta puolen pohjimmiltaan siviilioikeudellisiksi katsot-
tavat tietyt periaatteet maaraavat hallinnollisessa lupamenettelyssékin
kullekin asianosaiselle annettavaa suojaa. Tavallaan »passiiviseksi»
luonnehdittavan staattisen suojan merkitys on muodostunut erityisen
merkitykselliseksi tulkittaessa lupanormeja, jotka perustuvat sopimuk-
siin tai riidanalaisiin hallintaolettamuksiin.

14 Ks. esim. Hyvdnen, Kiinteistdjarjestelma ja kiinteistonmuodostamisoikeus s.
173 s.
15 Ks, Zitting— Rautiala, Esineoikeuden oppikirja (1982) s. 210 s.
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4. Yhteiskunta sivullistahona

Perustuslainsuoja tarkoittaa suojaa lainsdadéntéelinta ja sen kautta
viranomaisten toimenpiteitd vastaan. Toisen omistusoikeus ei staatti-
sessa oikeussuhteessa siis yleensd merkitse uhkaa. Tdma puoli on
jarjestetty niin, ettd omistajan tai ulkopuolisenkin tahon aikoessa
puuttua toisen omistusoikeuteen joko muodollisesti tai kayttovaltaa
rajoittaen, on asia jarjestettava tavallisen lain (HM 6.3 §) tai perustuslain
saatamisjarjestyksessa. Tallaista omistusoikeuteen puuttumista voi
esiintyd esimerkiksi kiinteistétoimituksellisesti hankalissa tilanteissa:
tilusjérjestelyn tms. sijasta voidaan maarata lunastettavaksi alue tai
osuus siihen, esimerkiksi vesijattéon (JL 29 §). Silta osin kuin tallaisilla
jarjestelyilla vain toteutetaan omistajan oikeutta saada osuus yhteisesta
alueesta erotetuksi, ei kysymys varsinaisesti ole muusta kuin eréanlai-
sesta vallintakonfliktin purkamisesta, ainakin jos lunastus selvésti ra-
joittuu koskemaan vain aluetta, jota ei ole mahdollista muulla tavoin
siirtad toisen hallintaan. Sama koskee kiinteistonmuodostamisoikeu-
den historian valossa kylassa olevien tilusten isojakoa, uusjakoa ja iso-
jaon taydentamistd seka niissa yhteyksissa tapahtuvaa mahdollista lu-
nastamista. Jonkin verran problemaattinen on kuitenkin mainittuihin
toimituksiin liittyva virallisjohtoisuus: jaon tdydentaminen voi nimittain,
tosin tietyin edellytyksin, vastoin osallisten tahtoa sisaltas viranomaisen
kannalta epdselvén kysymyksen selvittdmisen ja ratkaisemisen (JL 231
a—b §), vaikka vallintakonflikti muutoin olisi ratkaistavissa vain asian-
osaisten aloitteesta. Myds nykyinen uusjakosdannostod (JL 2 luku) voi
johtaa jaettavan alueen kayttdsuhteiden olennaiseen muuttumiseen
ilman, etté tarve pohjautuisi kyldn omistussuhteiden uudelleenjarjeste-
lyyn: mm. maa- ja vesirakennushankkeen toteuttaminen voi olla syyna
viranomaisen maaradmaan uusjakoon (JL 13.2 §).

Viela selvemmin kuin kiinteistdnmuodostamisoikeudessa omistus-
oikeuden rinnalle yleiset edut ovat nousseet kaavoitus- ja rakentamis-
lainsdadannén alalla, missa kuitenkin omistamisen oikeudellinen ra-
kenne on toisenlainen. Kiinteistonmuodostamislainsdadantd on
enemman saantoperustetta eli ius possidendi’a, kaavoitus- ja rakenta-
mislainsdadantd taas enemman kayttovaltaa eli lex possidendi’a koske-
va. Tosin ndiden sektoreiden suhteet ovat viime aikoina muodostuneet
sikali kiintedmmiksi, ettd kiinteistonmuodostukseen voimakkaasti vai-
kuttavat ns. kaavoituspoliittiset osittamisrajoitukset.

Jos alueelle on katsottu tarpeelliseksi laatia rantakaava (RakL
123 a §), tietyn tiheyden saavuttaneella ranta-alueella maata
omistava voi perustellusti edellyttaa, ettei aluetta rakenneta ran-
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takaavaa laatimatta tayteen. Jos joku kuitenkin on luvatta raken-
tanut, mainittu toinen maanomistaja voi ainakin teoreettisesti
argumentoiden katsoa oikeuttaan loukatun, joskin on vain varsin
varauksellisesti perustettava yksityisoikeudellisia vaateita maan-
kayttdoa rajoittaviin saannoksiin. Silti esimerkiksi rakennusten
etdisyyttd naapurin alueesta koskevilla sddnnoksilla on seka
omistusoikeutta suojaava eli yksityisoikeudellinen etta yleista
maankaéyttdjarjestystd ilmentéva siséltd. Katsoisin, ettei rantakaa-
vasdannostd vallinnan ohjauskeinona yhdenvertaisuusnakokoh-
dista huolimatta ole viela niin vakiintunut oikeusjérjestykseen,
ettd ilman lain maéarayksid siitd voitaisiin johtaa naapureiden
hyvéksi yksityisoikeudellista laatua olevia vaateita.

Omistusoikeuden sisélidllisia rajoja muissa kuin formaalisissa naa-
puruussuhteissa kaytaessa on otettava huomioon toisaalta lailla asete-
tut tai muutoin oikeusjérjestyksesta johtuvat ohjauskeinot, toisaalta
varsinaisesti kayttovallan rajoittamistarkoituksessa saadetyt jarjestelyt,
kuten pakkolunastaminen yhdyskuntatarpeita tai luonnonsuojelua var-
ten. Ensin mainituilla tarkoitetaan etenkin niitd sdannoksid, jotka
tilanteesta riippuen velvoittavat oikeudenhaltijan ottamaan huomioon
erilaiset yleiset, varsinkin terveytta ja turvallisuutta koskevat nakokoh-
dat ja joiden katsotaan ilmentdvén ns. omistusoikeuden sosiaalisen
sidonnaisuuden periaatetta. Kayttdalueen koko ja sijainti seké suhde
muihin alueisiin maaraavét paljolti sen, miten voimakkaasti periaate in
concreto vaikuttaa. Niinpa rakennustapaa ja huoneistojen ominaisuuk-
sia koskevat rakennus-, terveydenhoito- seké palolainsdddéannon nor-
mit ovat yleensi sitd tiukempia, mitd tihedmmésta asutuksesta tai
muusta maankaytésta on kysymys. Muut ympaéristdperusteiset kayttora-
joitukset ovat asetettavissa tavallisen lain tai perustuslain saatamisjar-
jestyksessa — rajatapauksissa eduskunnan kasitys saatamisjarjestyk-
sestd voi eri aikoina vaihdellakin. Omistusoikeuden kannalta ovat
viitteellisia ne tapaukset, joissa kayttorajoituksia sdadetaan tavallisella
lailla ilman hallitusmuodon 6 §:n 3 momentissa tarkoitettua taytta
korvausta, koska ne samalla osoittavat omistajien vélisen kayttovallan
jakauman. On kuitenkin kayténohjauskeinoja, kuten lupa- tai ilmoitus-
jarjestelmia, jotka palvelevat viranomaisen valvontatehtavaa, mutta
joilla ei ratkaista toiminnan naapuruusoikeudellisia edellytyksia: esi-
merkiksi terveydenhoitolain 26 §:ssa tarkoitettu sijoitusiupa tai maa-ai-
neslain 4 §:n mukainen ottamislupa. Vallitsevan kasityksen mukaan
omistajankaytén tekeminen riippuvaiseksi viranomaisen annettavasta
luvasta ei yksin edellytd perustuslainsaatamisjérjestysta: rakennuslupa,
vesilain mukainen lupa ym. Samaan yhteyteen liittyy kysymys luvan
epaamisen oikeudellisista seurauksista: jos luvan epdamisen perustee-
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na on vain yleisille tai yksityisillekin eduille koituva vaara tai huomattava
haitta, voidaan epéaédmisperusteen ainakin osiltaan katsoa ilmentavan
sosiaalisen sidonnaisuuden periaatetta (vrt. vesilain 2 luvun 5 §).

Luvantarpeen ja luvanmydéntamiskiellon valimaastoon sijoittuu suuri
méaéara erityyppisia oikeusjérjestelyja. Erdiss& tapauksissa on kysymys
varsin selvdsti alueen hallintaoikeuteen sisaltyvdn kdyttdvallan ohjaa-
misesta. N&in on esimerkiksi rakennusluvan osalta laita, koska hakijalle
ei voida antaa enemman valtuuksia kuin rakentamista koskevat méaa-
raykset eri tasoilla osoittavat. Tassé relaatiossa omistajat ovat lahtékoh-
taisesti samassa asemassa. Heidédn keskindiset, rakennuksen sijoitta-
misesta ja kdytdsta johtuvat suhteensa jarjestetddn osin jo rakennuslu-
pamenettelyssa, osin siihen ldheisesti liittyvassa ja usein viran puolesta
pidettavassa immissiolupamenettelyssa (NaapL 18 §). Toisissa tapauk-
sissa lupajarjestelmé on kuitenkin laajempaa kuin hakijan aluetta ja
oikeuspiirid koskeva, minka vuoksi luvassa voidaan antaa suurempia
valtuuksia kuin hakijalla muutoin, esimerkiksi omistusoikeuden nojalla
olisi. Tamé koskee etenkin vesilainsdadantoa ja kaivoslakia. Kun ndissa
yhteyksissa luvan myontémisen ohella jarjestetddn muuttuvat yksityis-
oikeudelliset suhteet, luvalla on ndiltd osin selvasti konstitutiivinen
vaikutus. Konstitutiivisuus voi ulottua jopa niin pitkalle, ettd lunastuk-
senomaisesti tai faktisesti poistetaan toisille kuuluvia oikeuksia. Tidssa
tarkoitetuissa jarjestelmissé luvalla on siis selvésti toinen luonne kuin
rakennuslain mukaisella rakennusluvalla.

Poikkeuslupien yksityisoikeudeliisten vaikutusten kuvaaminen on
lyhyessa esityksessa vaikeata. Rakennuslain mukaisilla poikketsluvilla
on yleensd se ominaisuus, ettd ne antavat valtuuden kayttaa aluetta
tehokkaammin tai toisin kuin muutoin olisi sallittua. Samalla ne voivat
johtaa naapurin sietdmisvelvoitteen muuttumiseen, vaikka lisdksi muu
lupa on tarpeen. Poikkeuslupajérjestelman »heikkoutena» asutusalueil-
la on sen synnyttdma eriarvoisuus, mikali kaavaa ei kohtuullisessa
ajassa laadita. Sama koskee taaja-asutuskynnyksen arvaamatonta so-
veltamista. Juridiselta kannalta poikkeuslupaankin voi olla oikeus
(RakL 5.2 §: erityiset syyt), mutta oikeudeilisista edellytyksistad huolimat-
ta maankaytollisten poikkeuslupien on de lege lata katsottu olevan
evattivissa tarkoituksenmukaisuusperustein. Kasitteellisesti tima ei
nayttaisi vaittamattomaitd, koska maankayton tarpeet ovat useissa
tapauksissa siséllytettavissa oikeusharkintaan. Suppea-alaisemmat ra-
kennusluvan ep&amisperusteet (RakA 53, 125 §) eivit ole tarkoituksen-
mukaisuusharkinnan alaisia. Sekd poikkeuslupa- ettd rakennuslu-
pa-asiassa naapuri voi vaatia asianomaisen luvan epaamista silla
perusteella, ettei rakennus sovi ymparistdon tai ettad sen kayttd aiheut-
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taa hanelle hairiétd. Mikéli poikkeusluvan tarve on johtunut juuri
naapurin edun huomioonottamisesta, tdmén luvan myéntaminen siis
voi huonontaa hénen asemaansa staattisen kayttdsuojan kannalta.
Poikkeusluvan luonne on jossain maérin myds vesilain ja kaivoslain
lupajérjestelmilld, tavallaan myods tielakien mukaisten toimenpiteiden
suorittamisella. Hakijalle voidaan naiden jarjestelmien puitteissa antaa
valtuuksia, jotka merkitsevat vapautusta maankéyttéa koskevista rajoi-
tuksista. Useimmiten annetaan kuitenkin samalla toteuttamisvalta, josta
johtuu staattisen kayttojarjestyksen yksityisoikeudellinen jérjestely; ta-
maé vaikutus rakennuslain poikkeusluvilta puuttuu. Mainittujen lakien
nojalla tapahtuneet oikeudelliset muutokset voivat puolestaan heijas-
tua rakennuslain maankayttéd koskeviin kompetenssinormeihin, mm.
saattaa rantakaavasiaannoston voimaan tekoaltaan ymparistéssa.
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