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Leena Kartio

Uudistuvan esineoikeuden haasteet

I. Vaihdantaan ja luotonantoon liittyvat kollisio-ongelmat ovat esi-
neoikeudessamme viime aikoina olleet keskeisen mielenkiinnon koh-
teena. Zittingin tutkimukset ovat meilld jo 1950-luvulta alkaen olleet
johtamassa taté kehitystd ja suuntaamassa tutkijoiden kiinnostusta
varallisuusoikeudellisten sivullissuojaongelmien selvittelyyn. Ruotsissa
vastaavasti Hessler — tosin vasta 1970-luvun puolella — on laajalla
teoksellaan Allman sakratt (1973) antanut uusia virikkeita esineoikeu-
delliselle tutkimukselle.

Hessler on edelld mainitussa teoksessaan tarkoittanut esineoikeu-
della dynaamista sivullissuojaa (det dynamiska tredjemansskyddet)
koskevia kysymyksid. Tdmé& suoja merkitsee »skydd mot tredje man i
samband med &verlatelse eller upplatelse av rattigheter eller annan
succession i saddana».! Zitting puolestaan on eradissd yhteyksissa
madritellyt esineoikeuden sivullissuojaongelmia koskevaksi varalli-
suusoikeuden osaksi.2 On syytd painottaa, etteivat tillaisen maaritel-
méan mukaiselle esineoikeudelle ominaiset sivullissuojakysymykset
koske vain perinteisid esineoikeuksia, vaan kulkevat »poikki» varalli-
suusoikeuden.

Vanhalta pohjalta esineoikeus voidaan maaritella — ja yha maaritel-
ladn — myds toisin, esineoikeuksia subjektiivisessa merkityksessa
kasittelevéksi oikeudenalaksi. Itse asiassa varallisuusoikeutemme sys-
tematiikka on tietyila tavoin murrosvaiheessa. Esineoikeudelle ei tilla
hetkelld ole esitettdvissa riidatonta kadsitemaaritelmaa meilla sen pa-
remmin kuin muissakaan Pohjoismaissa.? Esineoikeudelliseksi taman

' Sanotun teoksen ldhtékohdista ks. lahemmin Hessler, Henrik, Allmin sakritt.
Stockholm 1973, s. 1—16. Tamén teoksen keskeisid perusajatuksia on hyddynnetty
ruotsalaisen Bo Helanderin tata kirjoitettaessa juuri ilmestyneessa kaikkiaan 800-sivui-
sessa tutkimuksessa Kreditsékerhet i 16s egendom. Sakrattsliga sporsmal. Lund 1984.
Siina tarkastellaan irtainta koskevia vakuusoikeuksia nimenomaan dynaamisen suojan
ongelmiin keskittyen.

2 Ks. Zitting, Simo, Sivullissuojasta varallisuusoikeudessa. Vammala 1975, s. 9 ja
myds Zitting, Simo — Rautiala, Martti, Esineoikeuden oppikirja. Yleinen osa. 5. tark. ja
téyd. p. Helsinki 1982, s. 1. .

3 Varallisuusoikeuden sisédista systematiikkaa ja esineoikeuden rinnakkain kéytéssa
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hetken nakdkulmasta voidaan kuitenkin luonnehtia kaikki sellainen

.......

objektien yksityisoikeudellista kayttd- ja madrdamisvaltaa koskevat
kysymykset sekéd sivullissuojakysymykset, jotka tulevat esiin tallaisten
objektien vaihdannassa.

Nykyisen esineoikeudellisen tutkimuksen dynaaminen luonne ja
sen vaihdannan nakoékulmaa painottavat piirteet nayttaytyvat siiné eri
tavoin. Tata osoittaa mm. esineen ja oikeuden késitteiden tosiasialli-
nen rinnastaminen ja esineen kasitteen joskus nimenomaisesti tarkoi-
tettukin muodostaminen koskemaan myods oikeuksia (= kaikkia varalli-
suusarvoisia oikeuksia) vaihdannassa.*

Havainnollinen esilld olevassa suhteessa on panttikelpoista
omaisuutta koskeva Havansin esitys.5 Han on todennut jokaisen
yksiléidyn luovutus- ja ulosmittauskelpoisen omaisuusobjektin
kelpaavan pantiksi siita riippumatta, onko se kiinteaa tai irtainta
taikka aineellista tai aineetonta. TAaméa merkitsee myods sitd, etta
panttina voi yhtd hyvin olla esine tai oikeus (painotus Havansin),
kuten kiinteistd, laiva, kultakoru, osakekirja, suullinen saamisoi-
keus, immateriaalioikeus (esim. tavaramerkkioikeus) jne. Esityk-
sessa pidetaan kuitenkin selvisti toisistaan erilldan oikeuksien ja
esineiden taso, kuten kasitteiden selkeyden kannalta asianmu-
kaista onkin.® Havansi on samassa yhteydessa huomauttanut siita,
miten perimmaisena panttikohteena aina on se oikeus eli oikeus-
asema (normaalisti omistusoikeus eli omistajan oikeusasema),
mika panttaajalla on kyseiseen varallisuusobjektiin. Silloinkin kun
ulkonaisena panttikohteena on konkreettinen fyysinen esine, on
perimmaltaan kyse esineen omistusoikeudesta ja viime vaiheessa
tdman omistuksen rahallisesta (realisaatio)arvosta.

Vaihdannan ja luotonannon kollisio-ongelmiin keskittyvan tutki-
muksen erds piirre on sekin, ettd saatetaan puhua minkéd tahansa

olevia eri kasitemaaritelmia olen tarkastellut kirjoituksessa Varallisuusoikeudet ja uuden
OTK-tutkinnon oppiainejérjestelma. Juhlajulkaisu Lex r.y. 1961 —1981. Vammala 1981, ks.
erit. main. kirj. s. 59—64 viittauksineen. Esineoikeuden kisitteesta sittemmin kaydysta
keskustelusta ks. myds Héstad, Torgny, Sakratt avseende 16s egendom. Lund 1982, s.
11—13 ja Lillehalt, Kare, TfR 1984 s. 195 s. (arvostelu Hastadin main. teoksesta).

4 Niinpa Hesslerin teoksessa tarkastelun kohteena ovat varallisuusobjekteja (formé-
genhetsobjekt) koskevat henkiléiden viliset oikeussuhteet. Niitéd objekteja voivat olla
paitsi esineet, myds saamiset, osuusoikeudet jne., edellytyksin vain, ettd ne normaalisti
ovat vaihdantakelpoisia. Ks. lahemmin edelld av. 1 main. t. s. 6. Tekstissd lausutun
johdosta ks. liséksi Kartio, ed. av. main. kirj. s. 65 s.

6 Ks. yksityiskohtaisemmin Havansi, Erkki, Esinevakuusoikeudet. Panttioikeus. Pi-
datysoikeus. Omistuksenpidétys. Vakuusluovutus. Vammala 1984, s. 67 —70.

8 Huomionarvoinen on Zittingin téta asiaa koskeva puheenvuoro »Puhtaan» oikeu-
dellisen ajattelun vaatimuksesta kdytanndssé. Juhlajulkaisu limari Caseliuksen ja Aarne
Rekolan 70-vuotispéivana 29. 4. 1963. Porvoo 1963, s. 284 —287.
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varallisuusoikeudellisen oikeuden »omistamisesta», kunhan oikeuden-
haltijalla on yksinomainen tata oikeutta koskeva oikeudellinen kompe-
tenssi eri suhteissa. Epdolennaista sen sijaan on, minkasisaltéinen
faktinen kayttovapaus oikeudenhaltijalla on siihen konkreettiseen koh-
teeseen, johon ao. oikeuden viime kédessa voidaan katsoa kohdistu-
van. Oikeuksien varallisuusarvo vaihdannassa muodostuu nain tosiasi-
assa niiden keskeiseksi momentiksi.”

Hastad on irtainta omaisuutta koskevassa esineoikeuden yleis-
esityksessdan katsonut luonnolliseksi puhua omistusoikeudesta
saataviin, mikali saatavaa tarkastellaan varallisuuseréna, josta sen
haltija voi eri tavoin suhteessa kolmanteen oikeudellisesti maéara-
ta ja jota voidaan kayttda hanen omien velkojiensa tyydyttamiseen
insolvenssitilanteissa. Tasta ndkékulmasta saamisoikeus on halti-
jansa irtainta omaisuutta.®

Oikeudenhaltijan kayttovapautta koskeviin kysymyksiin ei
kiinnitetd huomiota my6skaan puhuttaessa kiinteistén murto- eli
méaérdosasta omistusoikeuden kohteena: Koska kiinteiston maa-
rdosa oikeutemme mukaan lainhuudatus- ja kiinnityskelpoisuu-
den kannalta rinnastuu kokonaiseen kiinteistéon, on tama ilmai-
sutapa kirjallisuudessamme tavanomainen selvitettdessd kysy-
mysta lainhuudon ja kiinnityksen kohteesta.?® — Nahdékseni on
kuitenkin tarkeaa lisdksi pitdd mielessd, ettd kiinteiston mur-
to-osan »omistajalla» on kiinteisté6n (vain) yhteisomistajan kayt-
tovapaus, jonka laajuus ja sisaltdé maariytyy hdnen osuutensa
suuruuden ja viime kddessd YhtOmL:n s&inndsten mukaan.
Kiinteiston yhteisomistajan kayttdvapautta suhteessa toiseen tai

7 Ks. kehityksesta tdhan suuntaan myés Tolonen, Juha, Neuvostoliiton talousjérjes-
telma ja sen oikeudelliset perusteet. Tampereen yliopiston yhteiskuntatieteiden tutkimus-
laitoksen julkaisusarja A 48/1976, s. 92—94 ja jo sama, Siviilioikeuden yleisten oppien
kriisi. Oikeus 1/1973, s. 18 s. Oikeuksien »omistamisesta» ks. lisdksi Hessler s. 21 ja
Kartio, edelld av. 3 main. kirj. s. 65 viittauksineen.

8 Ks. Hastad s. 35.

9 Ks. esim. Zitting — Rautiala s. 106 s. ja s. 151. Niinikaan eraistéa yhteisomistussuh-
teista annetun lain (YhtOmL, 25. 4. 1958/180) 2 §:sséd on puhuttu esineen maardosuuden
omistamisesta. Ks. myos KKO:n ratkaisussaan 1981 Il 101 kdyttaméaa sanontaa: lainhuu-
don hakijalle oli varattava tilaisuus esittéda selvitysta siitd, minkd murto-osan tilasta han oli
saanut omistukseensa. MyGs Tepora, joka vastikain ilmestyneessa vaitoskirjatutkimuk-
sessaan on laajasti paneutunut esineoikeudellisten kollisioiden perusproblematiikkaan,
on huomauttanut siita, ettd omistusoikeus lainhuudatuslain tarkoittamassa merkitykses-
sé voi kohdistua joko vain koko esineeseen (rekisteriyksikkoon) tai tillaisen maaraosaan,
ja paatynyt katsomaan, ettd poikkeuksena sddnnostd, jonka mukaan vain yksiléllisesti
maaratty kokonainen (juridinen) esine voi olla omistusoikeuden kohteena, myds esineen
maédrdosaan voi kohdistua taysin kehittynyt omistusoikeus, ks. Tepora, Jarno, Omistuk-
senpidatyksesta. Varallisuusoikeudellinen tutkimus omistusoikeuden kéytdsta vakuus- ja
hallinnoimistarkoituksessa omistuksenpidatysehdon muodossa erityisesti rakennustoi-
minnassa. Vammala 1984, s. 190 s.
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muihin yhteisomistajiin seka kiinteiston hallinnan jakoa ja sen
sitovuutta kolmanteen koskevat ongelmat ovat meilld osin yksi-
tyiskohtaisesti selvittdmatta.10

ll. »Vaihdannallisen» nakékulman korostuminen esineoikeudelli-
sessa tutkimuksessa vastaa sinénsa kiistatta nykyhetken tarpeita. Tut-
kimuksen painottuminen vaihdannassa ilmenevien sivullissuojaongel-
mien tarkasteluun siséltda kuitenkin vaaran, etta tietyt niinikaan tarkeéat
tutkimusalueet jaavat liiaksi sivuun.

Yksityis- ja julkisoikeuden vélinen raja on hamartymassa. Yha
yleisemmiksi ovat kdymassa sellaiset yksityisoikeudellisiksi luon-
nehdittavat oikeussuhteet, joiden toisena osapuolena on julkisyh-
teisd.1 Tassa yhteydessd on mainittava erityisesti ne sopimukset,
joita julkisyhteis6t maanomistajina tekevéat yksityisten kanssa.
Téllaisilla esim. maanvuokraa tai muuta maankayttoa koskevilla
sopimuksilla on aina jossain maarin toinen merkitys ja siséltd kuin
yksityisten vdlisilla vastaavilla sopimuksilla olisi. Kun sopijapuo-
lena esim. on kunta, pyritddn sopimuksen avulla ensisijaisesti
turvaamaan julkisoikeudellisia maankayttédn, asuntopolitiikkaan
jne. liittyvia intresseja. Naiden sopimusten yleistyessa tulevat —
yksityisten maankéyttéjien oikeusturvaa ja kansalaisten yhdenver-
taisuutta koskevien kysymysten lisdksi — etualalle osin toisen-
tyyppiset oikeudelliset ongelmat kuin ennen: kysymys on siita,
missd maarin sopimuskéytannoén ja sen perustana olevan lainsaa-
danndén avulla on mahdollista toteuttaa asetettuja yhteiskuntapo-
liittisia tavoitteita. Perinteisten esineoikeudellisten sivullissuoja-
ongelmien kaytéanndllinen merkitys jd4 néissd oikeussuhteissa
védhéiseksi. Enenevasti sen sijaan tarvitaan tutkimusta siita, min-
kasisdltdisten sddnndsten taikka sd&nndstdjen keinoin kehitys
parhaiten olisi ohjattavissa haluttuun suuntaan.2

10 Ks. esim. naihin ongelmiin liittyvdd verraten tuoretta ratkaisua KKO 1982 Il 75
(kysymys Kiinnityksestd kahden yhteisomistajan puoliksi omistaman tontin kaytén ja
hallinnan jakoa koskevan sopimuksen pysyvyyden vakuudeksi).

11 Sen sijasta esim., ettd ryhdyttéisiin hallintotoimeen, hallintoelin solmii sopimuk-
sen yksityisen kanssa. Téllaisesta »sopimusoikeudellisesta hallintotavasta» ja sen monis-
ta kirjallisuudessamme yhd selvittdmattomistd ongelmista ks. yksityiskohtaisemmin
Maenpéd, Olli, Sopiva hallinto. Juhlajutkaisu Olavi Rytkéla 1914 — 4/2 — 1984. Vam-
mala 1984, s. 37 —49 viittauksineen.

12 Tamantapaiset kysymykset ovat tulleet esille maanvuokralain (MVL, 29. 4.
1966/258) 3 luvussa tarkoitettua asuntoalueen vuokraa koskevassa tutkimuksessani,
jossa on pyritty selvittdmaén tdmén vuokramuodon kayttokelpoisuutta erityisesti julkisen
asunto- ja maapolitiikan keinona. Sopimussuhteen osapuolten tdydellinen »kasvotto-
muus» MVL 3 luvun sddnnodksissd ja siten sen seikan merkityksetta jattdminen, onko
vuokranantajana julkisyhteisd vai yksityinen henkild, ei kaikissa MVL:ssa sdannellyissa
kysymyksissé ndhdakseni ole tarkoituksenmukaisin ratkaisu. Ks. Kartio, Leena, Asunto-
alueen vuokra. Vammala 1983, erit. teoksen loppusanat s. 489 s. Teknillisen kor-
keakoulun maanmittausosastoila on sittemmin diplomityéna tehty tutkimus niista
maankéayton ohjausmahdollisuuksista, joita kunnalla on kayttadessaan vuokrausta tontin-
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Esineoikeudellisen sivullissuojatutkimuksen vaarana myos on, etta
pyrittdessé kollisio-ongelmien yhtendiseen kasittelyyn ja yleispétevien
periaatteiden hahmottamiseen kollisiotilanteiden ratkaisuita silmalla
pitden nakodkulma tutkittaviin ongelmiin — paradoksaalista kylla —
kapenee liiaksi. Esineoikeudellisten kollisio-ongelimien tutkimuksen
tulisikin koko ajan ankkuroitua riittavasti todellisuuteen. Tarkoitan télla
lahinnd kahta seikkaa. Ensinnédkin: viime vuosikymmenien yhteiskun-
nallinen ja lainsdadanndllinen kehitys on kaynnistiméassad meilld kes-
kustelua siviilioikeuden yleisten oppien muutostarpeesta.'® Tamén
keskustelun tulisi koskettaa esineoikeuttakin. Toiseksi, ja osin edelli-
seen liittyen: esineoikeudellisten kollisioiden ratkaisuperusteita harkit-
taessa ja varsinkin niitd koskevien sdantdjen sisaltod de lege ferenda
pohdittaessa olisi pyrittdvéa tietyissd suhteissa eriytettyyn tarkasteluun
yleistysten sijasta. Tarkoituksenmukaisimpien kollisioratkaisuiden
kannalta ei ole yhdentekevaa, mika on kollisioon joutuvien oikeuksien
kohde ja sisélté yksityiskohdissaan, ketkd ovat oikeuksien subjekteja
sekd mikd naiden oikeuksien sosiaalinen ja taloudellinen merkitys
haltijoilleen on. De lege ferenda-arviointeja ajatellen merkitysta vailla
ei ole sekéaan, millaiset kollisio-ongelmat oikeuskaytannossa useimmi-
ten ovat esilla sekd minkalaisiin ratkaisuihin tuomioistuimet niissa
paatyvat ja millaisin perustein.

Eri varallisuusoikeuksien siséltéd (oikeudenhaltijan kayttovapautta

luovutusmuotona. Ks. Uusi-Uola, llkka, Maanvuokrasopimuksesta ohjauskeinona. Hel-
singin teknillinen korkeakoulu. Maanmittausosasto. Kiinteistd- ja yhdyskuntatekniikan
laitoksen julkaisu B 37: 1984. Vrt. vield Ruotsissa tonttioikeuden kéytéstd kunnissa ja
tonttioikeussddnndston epékohdista tehtyd tutkimusta Svensson, Ronny, Tomtrétten i
Sverige — utveckling, effekter, problem och I6sningar. Rapport 76: 1982. Statens rad for
byggnadsforskning. Stockholm 1982,

'3 Sopimusoikeutemme osalta Wilhe/msson on kokoavasti luonnehtinut sen perus-
periaatteita toteamalla liberalistisen sopimusoikeuden perusajatukseksi ajatuksen sopi-
japuolten vapaasta tahdosta sopimussidonnaisuuden perusteena. Liberalistinen sopi-
musvapausajattelu lahtee sopijakumppanien tasa-arvoisuudesta; ne sopimusoikeuden
alueet, joilla sosiaaliset ndkokohdat ja yhteiskunnan puuttuminen sopimusten siséltéon
on leimaa-antavaa, suljetaan erityistapauksina yleisen sopimusoikeuden ulkopuolelle.
Sopimusoikeuden yleisid oppeja tulisi kuitenkin ryhtyd arvioimaan uudelleen siten,
etteivat sopijapuolten taloudelliset ja sosiaaliset tarpeet tulisi noteeratuiksi vain poik-
keustapauksina. Meidédn sopimusoikeudessamme hyvéksytyt yleiset lahtokohdat eivit
myGskaan kansainvilisessé katsannossa enaé ole tdysin riidattomat. Sanotun johdosta
ks. lahemmin Wilhelmsson, Thomas, Standardavtal. Om avtalsbundenhet och oskaéliga
avtalsvillkor. Vammala 1984, s. 24 —29. Ks. myds Klami, Hannu Tapani, Ihmisen sadnnot.
Tutkimus oikeuden olemuksesta, synnysta ja toiminnasta. Turku 1983, s. 340. Hin on
todennut sopimuskonstruktion edelleen huomattavalta osin jdsentdvdan vaihdantaa,
mutta perinteisten yleisten oppien merkityksen selvésti taantuneen. Yleiset opit ovat
aikoinaan rakentuneet voimakkaiden yleistysten varaan. Talldin vaihtelevat sosiaaliset
roolit, joihin nyky&an kiinnitetddn huomiota entistd enemmin, ovat jadneet huomiota
vaille.
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ja kompetenssia) koskeva tutkimus on tarkead monesta syysta.'* Esilla
olevassa yhteydessa téllaisen tutkimuksen merkitystd on syyta painot-
taa siksi, ettd se antaa argumentaatiotaustaa juuri mainitsemalleni
eriytetylle kollisiotilanteiden tarkastelulle. Tutkimuksessa, jossa lahde-
tadn ajatuksesta, ettd omistusoikeuden sisélté on yhteiskunnallinen
kysymys, kun taas sen vaihdantaan liittyvat kollisiosdannét ovat (vain)
oikeustekniikkaa, on nidhdéakseni jouduttu vaérille jaljille.'® Sama kos-
kee yhta hyvin kaikkea esinekohtaisten oikeuksien tutkimusta.

Yksityisoikeutemme julkisoikeudellistuminen iimenee monella ta-
voin. Yksityisoikeudellisiin oikeussuhteisiin puututaan enenevésti luon-
teeltaan julkisoikeudellisin sdannoksin ja jarjestelyin. Kiinteistéoikeu-
dessa omistusoikeuden julkisoikeudelliset rajoitukset koskevat paitsi
staattista vaihetta, yhd enemman myods kiinteistonomistajan kompe-
tenssinkayttdd. Vaikka meidan oikeutemme osalta ei norjalaisen Fal-
kangerin tavoin voitaisikaan todeta »suuren pdasaannén» olevan, etta
»fast eiendom ikke fritt kan overfores fra én eier til en annen»,1¢ olisi
meidankin esineoikeudessamme nahdikseni syytd ottaa huomioon
mm. uuden maapakettilainsdadantdomme mukanaan tuomat julkisoi-
keudelliset kiinteistonvaihdannan rajoitukset keskusteltaessa kiinteédn
omaisuuden »vaihdannan vapautta» koskevan periaatteen kantavuu-
desta. Julkisoikeudellinen normeeraus ja sopimusvapauden rajoitukset
vaikuttavat erdissé tapauksissa verraten paljon myés kiinteisténomista-
jan muuhun disponointivaltaan ja siten kiinteist6a koskevien rajoitettu-
jen oikeuksien syntyyn, siséltdén ja kestoaikaan. Hyvéné esimerkkina
on maa-ainesten otto-oikeuksien sadntely maa-aineslailla (24. 7.
1981/555).

Omistusoikeus ei ole sama asia riippumatta siitd, onko omistusoi-
keuden kohteena kiinteistd, jokin irtain esine, arvopaperi, rahaa taikka

14 Meiltd puuttuu toistaiseksi esim. sellainen norjalaisen Falkangerin tutkimusta
vastaava kokonaisesitys, jossa maan kéyttda ja vaihdantaa koskevaa julkisoikeudellista
sadntelya tarkastellaan nimenomaan omistajan oikeusaseman nakdkulmasta sité rajoitta-
vana tekijana. Ks. Falkanger, Thor, Eierradighet og samfunnskontroll. Lovgivningen om
utnyttelsen av fast eiendom. 2. rev. udgave. Kristiansand 1980. Kiinteistdn omistusoikeu-
den siséltdd myos tdltd kannalta selvittdvét tutkimukset voisivat osaltaan véhentéaa
tunnekuohua ja asiattomuuksia suunnitteilla olevan uuden kaavoitus- ja rakennuslain-
saadanndn ympirilla kéytavastd keskustelusta. Ks. myds Hollo, Erkki J., Oikeuksien
tutkimisen nikdaloja. Oikeustiede X11/1979 s. 29, joka on painottanut kiintedén omaisuu-
teen liittyvén kadyttovallan kartoittamisen tarkeyttd. Han on huomauttanut siitd, miten talla
alueella toisaalta ilmenevit tiarkeimmit julkis- ja naapuruusoikeudelliset rajoitukset,
toisaalta maankéytté on teoreettisessa suhteessa kontrolloimatonta ja yksildimatonta.

15 Vrt. Hessler s. 22, joka on huomauttanut siitd, ettei esineoikeudelliselta kannalta
mielenkiintoista ja tarkeaa ole se, mita omistaja voi tehda silla, mitd hdn omistaa, taikka
mitka kayttémahdollisuudet hénelld omistajana on.

6 Ks. Falkanger s. 61.
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jotakin muuta. Mutta omistusoikeuden merkitys on omistajalle liséksi
erilainen riippuen siitd, mihin tarkoitukseen omistusoikeuden kohdetta
kaytetaan.

Fleischer on analysoidessaan maapohjan omistusoikeuden
sisaltoa lahtenyt siitd, ettd omistajan oikeus itse fyysisesti kayttaa
oikeuden kohdetta on hdnen kéyttdvaltansa monilla tavoin kes-
keinen elementti. Tarve suojata tatd kayttovaltaa on erityisen
ilmeinen, kun kysymys on oman asunnon tai vapaa-ajan asunnon
omistusoikeudesta. Samoin on perusteltua suojata omistajan
aktiivista tuotannollista panosta omistusoikeuden kohteeseen.
Sen sijaan esineen kayttdminen passiivisena sijoituskohteena ei
todellisuudessa lainkaan ole varsinaista fyysistd omistuskohteen
kayttda. Pyrkimys puolustaa ajatuksella »maanomistuksen va-
paudesta» samalla tavoin sijoitusmaanomistajien spekulaatioint-
ressejé ja yksityisten tarvetta saada suojaa esim. asuinkiinteisto-,
jensd omistajina saattaa leimata omistusoikeuden myds jélkim-
maisten osalta vaaralla tavalla negatiivisesti. Oikeusjarjestys suo-
jaa ja sen myods tulee suojata tiettyja omistusoikeuden kaytén
muotoja, toisaalta asettaa rajoituksia ei-toivottaville kayttotavoil-
le.’?

Erilaisten omistusoikeustilanteiden eriytetty tarkastelu Fleischerin
esittdmin tavoin on tarpeen erityisesti omistusoikeuden julkisoikeudel-
listen rajoitusten ulottuvuutta eri tapauksissa harkittaessa. Esilld ole-
vassa yhteydessé olen kiinnittédnyt siihen huomiota herattadkseni kysy-
myksen, tulisiko kenties esineoikeudellisten kollisiosdantdjen sisaltoa
ja niiden perusteella vaihdantatilanteissa annettavaa suojaa de lege
ferenda harkittaessa antaa merkitystd sille, onko oikeudenhaltijan
oikeuden turvaaminen esim. taloudelilisista taikka sosiaalisista syista
yleiseltdkin kannalta tdrkeda. Lahelle tata ongelmaa tulee puolestaan
seuraava kysymys: tulisiko sopimusoikeudessa sijaa saaneen heikom-
mansuojandkdkohdan selvemmin kuin toistaiseksi on tapahtunut, vai-
kuttaa myds esineoikeudellisten kollisioiden ratkaisuperusteisiin?18

Ruotsalaisessa esineoikeuden yleisiad periaatteita koskevassa
keskustelussa on Karnell selvin sanoin torjunut mahdollisuuden
ottaa huomioon heikommansuojanadkékohdan, »som vartefter
tenderar att bryta ned regelbilden pa andra hall inom civilrat-

17 Ks. lahemmin Fleischer, Carl August, Eiendomsrett. Kart og plan 1977/2, s.
107—124, erit. s. 109 s.

18 Heikommansuojanakokohdasta sopimusoikeudessa ks. esim. Taxell, Lars Erik,
Avtal och rattsskydd. Abo 1972, s. 35 ja 51 s., Aurejérvi, Erkki, Oikeustointen kohtuullis-
tamisen yleiset opit ja yrittdjien véliset sopimukset. LM 1979, s. 728—730, HE N:o
247/1981 vp (hallituksen esitys eduskunnalle oikeustoimen kohtuullistamista koskevaksi
lainsdadannodksi) s. 3 s. ja Wilhelmsson s. 18—20.
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ten».1® Kun Hdastad tarkastellessaan suunnitelmia ruotsalaisen
yrityskiinnityssadnnostén ulottamisesta koskemaan myos yritta-
jan kassavaroja ja pankkisaamisia on pitanyt tillaisen jarjestelyn
epékohtana sitd, ettd etuoikeudettomat velkojat saavat ja-
ko-osuutta entistdkin vahemmaén, Karnellin mukaan tdssd ehka
nayttaytyy hdnen kritisoimansa »svagarepartshansyn».20 Han on
lahtenyt siitd, etta niiden »pelisdantdjen», joiden perusteella suoja
kollisiotilanteissa ratkeaa samalta henkil6ltd oikeutensa johtavien
henkildiden valilla, on oltava riidattomia ja aukottomia. Joka ei
noudata néita saantdja oikeutensa turvaamiseksi (ei esim. huo-
lehdi panttivakuuden turvaamisesta itselleen laissa edellytetyin
tavoin kiinnityksen taikka hallinnansaannin avulla tms.), saa
syyttaa itsedén, jos tdma laiminlydnti johtaa oikeudenmenetyk-
seen kollisiotilanteessa.

Heikomman suoja esineoikeudellisissa sivullissuhteissa ei
voine merkita sijan antamista kohtuusharkinnalle yksittaistapauk-
sissa. Mutta miksi olisi »esineoikeudellisesti sopimatonta» etta
niiden — sinénsa riidattomien ja aukottomien — »pelisdéntéjen»
siséltédn, joiden nojalla vastakkaisten intressitahojen vélinen
kollisio eri tapauksissa ratkeaa, vaikuttaisi sekin seikka, ketkd
(misté syystéd suojaa tarvitsevat ja miten hyvin esim. kiinnityksen
avulla taikka muulla tavoin oikeutensa turvaamaan pystyvat henki-
I6tahot) joutuvat vastakkain? Tietyissa puitteissahan meilla nytkin
néin tapahtuu — ajateltakoon esim. etuoikeusjérjestysta kiinteis-
téon pakkohuutokaupassa.?!

ll. Kiinteistonvaihdantaa koskevalla esineoikeuden lohkolla lain-
saadantémme on varsin vanhaa ja puutteellista. Voimassa olevan
oikeuden sisaltda selvitettdessé oikeuskaytantd on siksi avainasemas-
sa. Kdytanndssa on toisinaan jouduttu soveltamaan nykyhetken tarpeita
vastaamattomia, jo aikansa eléneitd sddnnoksid. On myds mahdollista,
etta oikeuskaytanndssa on asiallisesti, vaikkakaan ei ehka muodollises-
ti, poikettu niiden perinteisten yleisten oppien mukaisista ratkaisu-
sdanndistd, joihin idkkaan lainsdddantdmme periaatteet osaitaan ovat
saattaneet vaikuttaa. Tallaisessa tilanteessa tarvitaan yhteiskuntakehi-
tyksen uudet haasteet ja voimassa olevan lainsdddannén muutospai-
neet huomioon ottavaa tutkimusta. Sen puitteissa joudutaan arvioi-
maan — ja tuleekin arvioida — myos kysymysté siitd, ovatko ja missé

18 Ks. Karnell, Gunnar, Arvostelu Hastadin teoksesta Sakrétt avseende I16s egendom.
SvJT 1984, s. 385.

20 Ks. Hastad s. 224 ja ed. av. main. kirj. s. 386.

21 Eri kollisiotilanteissa sovellettavien sdantdjen muodostamisen taustaksi saattaisi-
vat sindnsi olla paikallaan sellaiset empiiriset selvitykset, joita Klami nayttda pitavan
térkeind ryhdyttdessd sopimusoikeudellisessa lainsédddnnéssd antamaan merkitysta
sopijapuolten tosiasiallisille vahvemmuussuhteille. Riittavésti tietoa tulisi oila siita,
millainen sosiaaliselta, tiedolliselta jne. taustaltaan tosiasiassa on se osapuoli, jota
. lainsdadannon avulla pyritddn suojaamaan, ks. Klami s. 342.
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kohdin esineoikeuden yleiset opit jddneet ajastaan jalkeen. Varsinkin
de lege ferenda-nakdkulmasta téllaisella tutkimuksella on tarked merki-
tys.

Edelld lausutun konkretisoimiseksi tarkastelen seuraavassa viela
erasté erityiskysymysta. Perusteltujen vastausten etsiminen sen herét-
tamiin, tdssd suurelta osin avoimiksi jadviin ongelmiin saattaa vastai-
suudessa olla yha tarkeampaa.

Kiinteistboikeudellisia kollisiotilanteita tarkasteltaessa on meilla
yleensd nojauduttu siihen Ruotsi-Suomen oikeudessa omaksuttuun
lahtékohtaan, jonka mukaan omistusoikeuden vaihdannan vapautta
tulee lainsdddéntéteitse edistdd. Taman ldhtékohdan kanssa sopusoin-
nussa ovat kollisionormit, joiden mukaan kiinteistéén kohdistuvan
kaytto- tai muun rajoitetun oikeuden luovutustoimi ei lahtdkohtaisesti
sido kiinteiston saajaa vastikkeellisessa vapaaehtoisessa omistajan-
vaihdoksessa. Takautuvan sivullissuhteen kollisiotilanteessa omistus-
oikeus siten on vahvempi oikeus kuin esim. samaan kiinteist6én pe-
rustetut aikaisemmat kaytté- ja irrottamisoikeudet.22

Seuraavat kysymykset kuuluvat nyt: Onko dsken mainitulle kiinteis-
tdn omistusoikeuden vahvemmuudelle kollisiotilanteissa yhad tamaéan
hetken nakdékulmasta riittavid perusteita? Olisiko de lege ferenda
sédantelyn oltava toinen?

Jos kiinteistdn luovuttaja kiinteistdnkaupan yhteydessa jattaa pidat-
tamétta primusasemassa olevan oikeudenhaltijan kiinteistoon kohdis-
tuvan oikeuden ja oikeus tastd syystd menetetdan, on luovuttaja
vahingonkorvausvelvollinen primukselle timan menetyksen johdosta.
Luovuttaja on téssa tapauksessa menetellyt velvollisuutensa vastaises-
ti.23 Luovuttajan kannalta on siten harhaanjohtavaa puhua maan

22 Ks. esim. Wirilander, Juhani, Kéyttdoikeudesta kiinteistoon silmalla pitaen lailla
sadntelemdttomia kayttooikeuksia. Vammala 1980, s. 198, sama, Maanvuokraoikeus
vuoden 1966 maanvuokralain ja siihen liittyvan lainsdadannén mukaan. Vammala 1981, s.
207 ja 215 seké Tepora s. 123 s. Viimeksi mainittu on tutkimuksessaan puhunut vahvoista
ja heikoista oikeuksista silloin, kun kysymys on oikeuksien jaosta niiden reaalistaloudelli-
sen kdyttoarvon perusteella. Kun vastakkain ovat sekunduksen asemassa oleva esineen
myS&hempi ostaja ja samaan esineeseen kohdistuvan oikeuden primushaltija, ovat esim.
vuokraoikeus ja irrottamisoikeus heikkoja oikeuksia, vaikka ne ovatkin esinekohtaisia,
kun taas omistusoikeus esinekohtaisena oikeutena on oikeutemme mukaan vahva
oikeus. Ks. lahemmin Tepora s. 130 s. Vrt. luokittelua vahvoihin ja heikkoihin oikeuksiin
Hessler s. 79—81 ja s. 277 seka Hesslerin luokittelusta myés Tepora s. 167 —170.

23 Ks. esim. Kartio, Leena, Kiinteistén luovutuksensaajan kolmannen oikeutta
koskevan tietoisuuden merkityksestd. LM 1969, s. 560 av. 4, Wirilander, Kayttéoikeudesta
kiinteistéon s. 205 ja Forssell, Hans, Tredjemansskyddets grénser. En studie av principen
»kop bryter lega» och indelningen i sakrétter och obligatoriska rattigheter. Lund 1976, s.
211. — Ruotsissa vuoden 1972 alusta voimaan tulleen uuden maakaaren (JB) 7: 11ja7: 18

siséltdvat nimenomaiset luovuttajan pidattamis- ja vahingonkorvausvelvollisuutta koske-
vat sdanndkset.
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vaihdannan vapaudesta. Toinen asia on, milla edellytyksin kiinteiston
luovutuksensaajan vapautta ottaa maa aikaisemmasta poikkeavaan
kayttéon olisi perusteltua suojata.24

Silloinkin, kun omistuskohteena on kiinteisto, voi omistusoikeuden
sisdltd ja merkitys hyvinkin paljon vaihdella sen mukaan, kuka on
omistaja ja mihin tarkoitukseen kiinteist6a kaytetdan, kuten edelia olen
pyrkinyt luonnehtimaan. Toisinaan luovutuksensaajan kiinteistééd kos-
kevan suunnittelu- ja toimintavapauden suojaaminen sivullisen oikeu-
denmenetyksen kustannuksella saattaa olla perusteltavissa, toisinaan
ei. Nojautuminen yleisluontoiseen maanomistuksen taikka maan vaih-
dannan vapauden periaatteeseen omistusoikeuden suojaamiseksi nyt
tarkasteltavissa kollisiotilanteissa ndyttéda de lege ferenda problemaat-
tiselta. Ensin olisi selvitettava, mitd talld periaatteella tasmallisesti
ottaen tarkoitetaan- ja myds, miksi siihen yha olisi tarpeen nojautua.

Toisaalta kiinteistoon kohdistuvien rajoitettujen oikeuksien pysy-
vyyden turvaaminen omistajanvaihdoksessa voi niiden siséltoa ja mer-
kitysta ajatellen olla varsin perusteltua. Téllaisia ovat esim. haltijansa
elinolosuhteiden kannalta tarkeat kayttdoikeudet (kuten esim. kiinteis-
toeldke, kiinteistonkaupassa pidéatetty asumisoikeus taikka oikeus pitaa
rakennusta toisen maalla), joiden kohdalla juuri edelld mainittu hei-
kommansuojanakékohta saattaa aktualisoitua. Kiinteistéon kohdistuva
irrottamisoikeus saattaa puolestaan edustaa huomattavaa osaa kiinteis-
ton taloudellisesta arvosta. Esimerkiksi soranotto-oikeus tavanomaista
kotitarvekayttod lukuunottamatta voi hyvinkin olla tallainen.25 Ainakin
teoriassa mahdollinen on sellainen soranotto-oikeuden kaksoisluovu-
tustilanne, jolloin sekd primuksena ettd sekunduksena on liiketoimin-
tana maa-ainesten ottamista harjoittava soraurakoitsija.2¢ Talldin pri-

24 Ks. tamén ongelman analysointia myos Wirilander, Kayttooikeudesta kiinteistoon
s. 294 s.

25 Maa-aineslakia sdadettdessa varsinkin eduskunnan valiokuntakasittely osoittaa
hyvin selvésti, miten keskeisend omistusoikeuteen siséltyvdnd oikeutuksena maa-aines-
ten ja erityisesti soran otto-oikeutta eréilld tahoilla pidettiin. Niinpd maankamaran
ainesten ottamisen taloudellista edullisuutta omistajalle verrattuna muuhun omaisuuden
kayttoon pidettiin niin merkittdvdnd, ettei omistajan sen estyessd katsottu voivan
kokonaisvaltaisestikaan arvostellen kdyttda omaisuuttaan kohtuullisella tavalla. Tallaisis-
sa tapauksissa oli itse asiassa kysymyksessa erityisen oikeuden pakko-otto. Ks. ldhemmin
erit. toisen lakivaliokunnan mietintoon sisaltyva vastalause N:o | ja mietintdon liittyvaan
perustuslakivaliokunnan lausuntoon siséltyvé vastalause N:o lll, // Lakiv. miet. N:o 1/1981
vp (HE N:o 88/1980 vp).

28 Mielenkiintoinen kysymys sinénséa on, miten paljon maa-aineslain julkisoikeudel-
linen lupajérjestelma tosiasiassa eliminoi esineoikeudellisia maa-ainesten irrottamisoi-
keutta koskevia kollisiotilanteita ja mitd se mahdollisesti niiden ratkaisuun vaikuttaa.
Myds tamantapaisiin yksityis- ja julkisoikeuden raja-aluekysymyksiin on irrottamisoi-
keuksia koskevassa tutkimuksessa jatkossa syyta kiinnittaa huomiota.
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mus saa aikaprioriteettisddnndn mukaisen etusijan sen kollisionormin
nojalla, jonka mukaan kahden samanvahvuisen kiinteisté6n kohdistu-
van rajoitetun oikeuden kollisiossa tdmé& saanté on lahtékohtana.?”
Edelld esitetyn mukaisesti ldhtokohta oikeutemme mukaan kuitenkin
on toinen siind tapauksessa, ettd myds soranottoalueen maapohja on
myyty sekundukselle, vaikkakin vain soran irrottamista varten. Tallin
(vahva) omistusoikeus lahtdkohtaisesti saa etusijan ennen aikaisem-
min perustettua irrottamisoikeutta. Asiallista eroa naiden kahden tilan-
teen vélilla ei aina juurikaan ole.

Olennainen esilla olevassa yhteydessa on myés kysymys siita, miten
poikkeuksettomasti todellisuudessa lahtdkohtasaantdéa omistusoikeu-
den ensisijaisuudesta rajoitettuihin oikeuksiin nahden yllapidetaan.

Huoneenvuokralain (10. 2. 1961/83) 26.1 §:n ja maanvuokralain (29. 4.
1966/258) 12 §:n formuloinnit antavat aiheen vaiittaa, etta lainsaataja
vuokraoikeuksien osalta yha on pitaytynyt tassa |ahtokohtasaanndssa.
On kuitenkin ndhddkseni syyta riittdvasti painottaa sitéd seikkaa, ettd
hallinnan saanutta vuokralaista tai vuokramiestd niiden lainkohtien
perusteella poikkeuksetta suojataan. Sdantd, jonka mukaan tama lah-
tokohtaisesti saa vaistyd, mikali hdnen oikeuttaan vapaaehtoisessa
vastikkeellisessa kiinteistén tai rakennuksen luovutustoimessa ei ole
pidatetty, on lahes muodollisuus. Tapauksissa, joissa vuokraoikeuden
pystyttdaminen mydhempaa luovutuksensaajaa vastaan todella on reaa-
lisen tarpeen vaatimaa, suojaa todennékdisesti useimmiten saadaan.28

Niissékin tapauksissa, jolloin muodollisena lahtokohtana on, etta
primuksen aikaisempi oikeus pysytetdan vain, mikali kiinteiston myo-
hempi luovutuksensaaja on luovutuksen hyvédksynyt, nayttaa silts, ettei
hyvaksymistahdonilmaisua luovutuksensaajan puolelta kaytanndssa
aina edellytetdkdian. Hyvaksyminen saatetaan konstruoida joidenkin
ulkonaisten tekijéiden perusteella taikka sitten katsotaan, ettd kiinteis-

27 Ks. tastd sadnnosté yleisesti esim. Tepora s. 131 av. 22 ja metsédnhakkuuoikeuden
osalta samoin Wirilander, Kayttooikeudesta kiinteistéén s. 419—422,

28 Hallituksen esitys eduskunnalle uudeksi huoneenvuokralaiksi vastaa tassa koh-
den vuoden 1961 huoneenvuokralain 26.1 §:aa, ks. HE N:o 127/1984 vp s. 44 seki
ehdotuksen 9 luvun 40 § ja 19 luvun 107 §. — Ruotsin JB 7 luvussa tarkoitetut ki.-
jallisin sopimuksin perustetut kayttéoikeudet ovat sanotun luvun 10 §:n mukaan kir-
jattavissa. Muu sopimusehto on tehoton, paitsi mikali on kysymys maan- tai huoneen-
vuokrasta. JB:ia laadittaessa lahdettiin siitd, ettd maan- ja huoneenvuokran pysy-
vyys omistajanvaihdoksessa oli jo muutoinkin niin hyvin turvattu, ettd kirjaamisen
antama lisaturva oli tarpeeton. Kaikkien voimassaolevien maan- ja huoneenvuokra-
oikeuksien kirjaaminen olisi aiheuttanut kiinteistokirjan ei-toivottavaa paisumista ja
véhentanyt sen havainnollisuutta ilman ettd kirjaamisella muutoin kuin aivan poik-
keuksellisesti olisi oflut mitddn kaytannollistd merkitystd. Ks. lahemmin Kungl.

Maij:ts proposition 1970: 20 med férslag till jordabalk. (Prop. 1970: 20) Del B 1. Stockholm
1970, s. 377—-379.

155


https://c-info.fi/info/?token=hz6c-JDkkNaDTQeo.GZEnVlutQaa-et1Ai25vgg.lBao3_bVxjijZavHLDhmfkkVy3QobU0MMFrlYyno7rw5wAxQI88vsCzQ9OaaY7qq9hrpZe_qaM9eghtvPlq-2PgsDWarXkds5mSl-ZrRK8FCgmif0aMFsS-Qf9TQqGqPBo7SDjg1Z2igJ9fiItLTxenXqsyXobRo-q4k85GHKlgieIBgolsVWZcRECaSlyrlvhLno4-u0tbv

Leena Kartio

tonkaupan osapuolet ovat, vaikkei asiasta ole nimenomaisesti lausuttu-
kaan, tarkoittaneet pysyttaa aikaisemmin perustetun oikeuden voimas-
sa.?® Primusoikeudenhaltijan dynaaminen suoja saattaa siten todelli-
suudessa olla melkoisen vahva sekunduksena olevaa kiinteiston luovu-
tuksensaajaa vastaan. Sikéli kuin ndin on, ei oikeuskdytintd ole
sopusoinnussa oikeustieteessa vallitseviksi véitettyjen yleisten periaat-
teiden kanssa. Tall6in joudutaan miettimadén, mika oikeustieteellisen
tutkimuksen tehtdvdna on silloin, kun sen suositukset eivat »mene
perille» .30

Tallaisissa tilanteissa olisi ndhdakseni mahdollisuuksien mukaan
pyrittava selvittdméan ja ottamaan huomioon ratkaisuiden lopputulok-
siin johtaneet syyt. On mahdollista, ettd esim. kohtuusnikdkohdat tai
ajatus heikomman suojasta ovat kdytdnnon ratkaisutoiminnassa saa-
neet jalansijaa. Kenties kdytdnndssé ei mydskadan pideta hyvaksyttédva-
né ajatusta, ettd primusasemassa oleva oikeudenhaitija menettdéi oi-
keutensa sellaisen kiinteiston luovutuksensaajan hyvéksi, joka primuk-
sen oikeudesta hyvin tiesi. Oikeuskdytannén kannanotot saattavat olla
ilmausta tarpeesta ratkaista asia perinteisten yleisten oppien edellytta-
mistd sddnnodista poiketen. Vallitsevat arvostukset eivat kenties enia
vastaa aikaisempia oikeudenmukaisuuskasityksia.

Erds oikeuskehityksen vaatimukset huomioon ottava ratkaisuvaih-
toehto tallaisissa tapauksissa olisi, ettd primuksen oikeutta koskeviksi
sitovuusperusteiksi hyvéksyttéisiin suoraan ne perusteet, joiden nojalla

2% Suorastaan kouluesimerkkind téssé suhteessa kdy oikeuskéytantd, joka koskee
kirjallisuuttakin paljon kiinnostanutta kysymystd méaéaraalan erottamisoikeuden sitovuu-
desta tilan my6hempéa luovutuksensaajaa vastaan. Jakolaitoksesta annetun asetuksen
(AJ, 26. 10. 1916/82) 36 §:n mukaan sitovuus saattoi perustua mm. luovutuksensaajan
hyvdksymiseen. Jakolain (JL, 14. 12. 1951/604) 183.2 §:n mukaan sitovuuden sen sijaan
synnyttéd jo luovutuksensaajan tietoisuus méaardalan saajan aikaisemmasta oikeudesta.
Oikeuskaytanndssa kuitenkin maardalan saajan asemaa myos AJ:n alaisten luovutusten
osalta on varsin pitkélle pyritty turvaamaan. Ks. esim. tdhén kysymykseen liittyvia Teporan
(s. 189 av. 35) mainitsemia ratkaisuita KKO 1933 |1 268, 1950 Il 454, 1968 Il 71, 1970 |l 40 ja
1977 1| 93, joissa kaikissa méérdalan saajan oikeus on pysytetty voimassa jollakin
perusteella (esim. kauppasopimuksen tulkinnan avulla katsomalla, ettei kiinteiston
myShempaan luovutukseen ollut tarkoitettu sisallyttda aikaisemmin myytyd maéaraalaa).
Vrt. ongelmasta vield Hyvénen, Veikko, Maarédalan luovutuksensaajan oikeusasemasta.
Vammala 1970, s. 311, joka on ldhtenyt siitd, ettd MK 4: 4:n aikaprioriteettisaantd
lahtdkohtaisesti koskisi myds méaédrédalan saajan ja tilan mybhemmaén luovutuksensaajan
vilistd kollisiota.

30 Héstad on Ruotsin irtaimisto-oikeuden osalta pitédnyt vaihdannan varmuuden
edistdmiseksi ja riitaisuuksien ehkdisemiseksi tarkoituksenmukaisena, ettd primuksen
rajoitetun oikeuden pysyttdmisen tulisi perustua sekundusluovutuksensaajan hyvaksymi-
seen, edellyttiden, ettd »domstolarna avstar fran att tolka ett forbehdll pa 16sa boliner»,
Ks. H4stad, Torgny, Arvostelu edelld av. 23 main. Forssellin teoksesta, SvJT 1976 s. 717.
Ongelman ydin on kuitenkin siind, ettei oikeustieteelld ole keinoja naiden tulkintojen
pakottamiseksi mihinkdan suuntaan!
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kiinteiston sekundusostajan hyvaksyminen kaytdnndssad on paitelty.
Tall6in luovuttaisiin kokonaan sekunduksen »fiktiivisen» tahdon vaati-
muksesta sidottuisuuden perusteena.®

Téllainen kehitys on tapahtunut Ruotsin kiinteistdoikeudessa.
Ennen JB:n voimaantuloa lahtékohta oli, etta kiinteisto6n kohdis-
tuva rajoitettu oikeus sitoi kiinteiston vastikkeellisessa luovutuk-
sessa vain, mikali luovutuksensaaja oli tdmén oikeuden hyvdksy-
nyt. Nyt sen sijaan niiden kiinteistéon kohdistuvien kaytto- ym.
oikeuksien osalta, joita JB 7 luku koskee, on omaksuttu sdanto
(JB 7: 14), etta tallainen oikeus sitoo kiinteiston luovutuksensaa-
jaa aina, mikadli han luovutushetkelld tiesi tai hanen piti tietad
sanotusta oikeudesta. JB:n valmistelutdiden valossa nayttaa silta,
etta oikeuskaytdntd on olennaisesti vaikuttanut tdhan ratkaisuun
paatymiseen. Kdytanndssé oli verraten herkasti mm. juuri luovu-
tuksensaajan tietoisuuden perusteella paiatelty oikeuden pidatta-
misen tapahtuneen. Toisinaan olosuhteiden oli katsottu osoitta-
van, ettd kiinteist6a luovutettaessa myyjén ja ostajan takoituksena
oli ollut, ettd oikeus jatkuvasti pysyisi voimassa. Kun JB 7: 14:n
mukaan Kkuitenkin sitovuuden synnyttda jo se, ettd kiinteiston
luovutuksensaajan »piti tietdd» primuksen oikeudesta, saa vii-
meksi mainittu vieldkin parempaa suojaa.32

Edella sanottuakin radikaalimmin on nyt tarkasteltavia takautuvan
sivullissuhteen kollisionratkaisusdantéja ehdottanut muutettavaksi
ruotsalainen Forssell vuonna 1976 ilmestyneessa vaitdskirjatutkimuk-
sessaan. Roomalaisoikeudellista perua olevasta ajatuksesta (esineoi-
keudellisen) omistusoikeuden dominoivasta asemasta muihin (velvoi-
teoikeuksiin) nahden tulisi hdnen mukaansa kokonaan irtautua ja

31 Tallaisia perusteita olisivat I&hinn& primuksen hallinta ja sekunduksen tietoisuus
primuksen oikeudesta, joista jalkimmaéinen juuri on omaksuttu JL 183.2 §:ssd. — Zitting
on tarkastellessaan tietoisuuden merkitystéd sitovuusperusteena lahtenyt siitd, ettd sen
perusteella voidaan tehda johtopa&ttksid asianomaisen tahtoon néahden, kuten presu-
moida hyvaksymistahdonilmaisu taikka paatelld luovutustoimen kohdetta tarkoituksella
rajoitetun, ks. Zitting, Simo, Tiedon ja puuttuvan tiedon merkityksesti sivullissuhteissa.
LM 1970 s. 838 s. Sidottuisuuden viimekéteisend perusteena on talléinkin siten asian-
omaisen tahto tulla sidotuksi. Vrt. vielé Teporan esitysté ns. kvalifioidusta tiedosta, jonka
avulla yksittaistapauksessa voidaan tehda péaételmia sopijapuolten tahdonilmaisun sisal-
losta, s. 163 ja 641 s.

32 Ks. lahemmin Prop. 1970: 20 Del B 1 s. 385. Téllaiseen saantelyyn sisaltyy
Hesslerin mukaan moraalinen aspekti, jolla hanen mukaansa ei tulisi olla sijaa esineoi-
keudellisten kollisioiden ratkaisuissa. Ratkaiseva merkitys tulisi aina antaa vaihdannan
intressille, ks. lahemmin Hessler s. 296 ja s. 322 s. Toisaalta on syyta panna merkille, etti
Hessler etenevan sivullissuhteen kollisiotilanteissa on pitanyt itsestdan selvdna JB 18
luvussa asetettua vaatimusta, jonka mukaan ekstinktiivisen saannon edellytyksena on
kiinteiston luovutuksensaajan seuraajan vilpitén mieli. »Vet férvdrvaren — eller bor han
misstinka — att de yttre forhallandena i sjédlva verket inte motsvarar verkligheten, sé
finns det ju ingen anledning att skydda honom», (kurs. tiassd) ks. Hessler, Henrik, Nya
jordabalken. Kap 16 och 18. Havd och godtrosférviirv. Stockholm 1983, s. 7.
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omaksua ajatus esinekohtaisten oikeuksien periaatteellisesta tasa-ar-
voisuudesta. Suojaa kiinteiston vaihdannan vapautta sitovia oikeuksia
vastaan ei tulisi hankkia epdamallad niiltd sitovuus kolmatta vastaan,
vaan saéntelemalid niiden sisiltod ja rajoittamalla osapuolten sidottui-
suutta esim. sdannoksin oikeuksien pisimmaésta sallitusta kestoajasta
taikka ennenaikaisesta irtisanomisesta tietyissa tapauksissa. Esinekoh-
taisten oikeuksien kollisioissa prioriteettisadnndn tulisi olla 1ahtékoh-
tana. Siitd poikettaisiin vain, kun erityiset syyt tekevat ekstinktion
perustelluksi.3?

Forssellin ajatukset saattaisivat olla lahemmaén pohtimisen arvoisia
meillakin. Zitting on Lakimiehessa jo ennen Forsellin tutkimusta julkais-
tussa artikkelissaan painottanut sitd olennaista seikkaa, ettd — kun
kollisiosdantoja ei voida johtaa oikeuksien jaottelusta esine- ja velvoi-
teoikeuksiin — kunkin kollisiotyypin osalta on erikseen selvitettidva,
voidaanko aikaprioriteettisddnto ottaa ldhtékohdaksi ja millaisin edelly-
tyksin siitd voidaan poiketa.®* Forssellin ajatustapa, jonka mukaan
kayttooikeuksille tulisi myéntéaéd aikaprioriteetti samojen periaatteiden
mukaan kuin luovutuksensaajalle ja panttioikeuden haltijallekin, ei
mydskdan hanen mukaansa ole vieras ldhdettdessd meiddn esineoi-
keudessamme yleistyneen ajattelutavan pohjalta.3s

Kysymys aikaprioriteettisadannén ottamisesta yleiseksi |lahtokohdak-
si edelld tarkoitetuissa takautuvan sivullissuhteen kollisiotilanteissa ei
ole aivan yksinkertainen. Sdanndn omaksumiseksi ei riita, etta ajattelu-
tapamme sallii taman vaihtoehdon, joskin on tarke&a, etta eri oikeuk-
sien suojanarvoisuutta voidaan arvioida teoreettisten oppirakennel-
mien kahlehtimatta. Yksityiskohtaisesti olisi harkittava toisaalta, miten
vahvaa ja mihin tekijoéihin perustuvaa reaalista tarvetta timén sdannén
omaksumiseen on olemassa ja toisaalta, mité haittoja siita olisi. De lege
ferenda néayttéisi joka tapauksessa silté, etta kiinteistoon kohdistuvien
rajoitettujen oikeuksien suojaaminen vaihdannassa »vahvan» omistus-
oikeuden tavoin edellyttdisi niiden sisallon ja kestoajan riittavéan tas-
mallista saantelya laissa.

Kiinnityskelpoisten oikeuksien nykyistd parempaan suojaamiseen
vaihdannassa paastaisiin jo omaksumalla Ruotsin JB 7 luvun mukainen
saantelymalli myos meilla. Kiinteiston ostaja, joka téllaisesta sivullisen

33 Forssell on katsonut tdmén periaatteen itse asiassa kiinteistdoikeuden osaita
tuileen omaksutuksi jo uudessa JB 7: 14:ssa. Tadmaé lainkohta tulisi tosin kirjoittaa siten,
ettd sanottaisiin, ettei kiinteiston uusi omistaja ole sidottu aikaisempaan kayttéoikeuden
luovutukseen, jos han oli vilpittomassd mielessd saannon hetkelld. Lahtdkohdaksi
muodostuisi nain olflen sitovuussaantd. Ks. ldhemmin Forssell s. 210 s., s. 216 ja s. 225.

34 LM 1970 s. 838 s.

35 Ks. Zittingin arvostelua Forssellin teoksesta JFT 1977 s. 78.
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aikaisemmasta oikeudesta tiesi tai jonka siitad piti tietad, olisi tallin
siihen sidottu.3¢ Kun vilpillisessa mielessé oleva kiinteistén ostaja néin
aina jaisi suojaa vaille, merkitsisi tdma samalla asiallisesti vilpittémén
mielen suojan laajentamista kiinteistooikeudessamme.

3 Vrt. vield edelld av. 33 esitettyd Forssellin késitysta. Jos vilpillisessd mielesséd oleva
sekundus on sidottu primuksen oikeuteen, harkitsemisen arvoinen kysymys tietenkin on,
mitd asiallisesti merkitsee se, onko muodollisena lahtokohtana sitomattomuus- vai
sitovuussaanto.
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