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Martti Miettinen

Tieteisoppia tuomioperusteena

Oikeustieteen ja lainkdyton keskindisen vuorovaikutuksen ongelmat
ovat alati ajankohtaisia. Viimeksi syksylld 1984 Helsingissé oikeustie-
teen paivilla pohdittiin oikeustieteen tutkijoiden ja oikeustieteellisen
tutkimuksen merkitysta lainkaytdlle.

Oikeustiede vaikuttaa lainkayttajaén jo pelkadstidan sen vuoksi, etta
hdnen ajatuksissaan elda aina jollakin teoreettisella tasolla hankittu
systematiikka ja kasitteet, joilla hdn operoi (Kaarle Makkonen, Luova
ajattelu oikeustieteessd, LM 1965 s. 845). Tieto oikeustieteellisen
tutkimuksen tuloksista ei jad yksin juridisen perustutkinnon varaan.
Taman paivdn monimuotoinen informaatio, johon siséaltyy jatkokoulu-
tus ldhes kaikilla juridiikan aloilla, ei voi vaikutteita jattamatta ohittaa
passiivisintakaan lainkayttdjad. Ylemmissé oikeusasteissamme kuuluu
esittelijan virkavelvollisuuksiin huolehtia siita, ettd asiaa ratkaistaessa
on kasilla tarpeellinen selvitys juttuun liittyvasta oikeuskirjallisuudesta.

Perinteisesti ei meilla tuomioiden perusteluissa viitata oikeuskirjalli-
suudessa esitettyihin mielipiteisiin. Onkin arveltu, ettd oikeustieteen
merkitys rajoittuu tuomioistuimen sisdiseen, julkisuudeita piiloon jaa-
vaan harkintaan (Aarnio, Oikeussdannosten tulkinnasta, Helsinki 1982,
s. 91). Kun tulkinta- ja aukkotapauksissa kuitenkin usein on tarpeen
ratkaisua perusteltaessa kédyttdd apuna oikeudellisia kasitteitd, jotka
eivat sellaisenaan esiinny laissa, saattaa oikeuskdytantd antaa viitteita
tieteisopin hyddyntdmisestéd tuomioperusteena. Seuraavassa esitykses-
sa tarkastellaan oikeuskdytantdéa sellaisena kuin se ilmenee korkeim-
man oikeuden judikatuurissa.

Maédrédalan kauppa on tassd suhteessa otollinen tarkastelun kohde.
Tutkimusaineistoa on idhes sadan vuoden ajalta siité lahtien, kun Julian
Serlachius tuolloisen késitelainopin keinoin loi perustan perinteiselie
pohjoismaiselle oikeudelle vieraalle kasitykselle maéardalan kaupasta
irtaimen omaisuuden luontoisen erottamisoikeuden luovutuksena (Om
begreppet fast egendom. JFT 1888 s. 175 s.) Aikaisemmin maa-alueen
kauppaa (pelto, niitty, tonttimaa, ulkopalsta, saari jne.) ei ollut meilld
mielletty tilan luovutuksesta, maan kaupasta, eroavaksi oikeustoimeksi.
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Maatilojen osittamisesta 12. 6. 1895 annetun asetuksen mydtd uusi
kasitys tavallaan laillistettiin. Asetuksen valmistelussa keskeisena vai-
kuttajana olleen Serlachiuksen velvoiteoikeudellisen teorian olennai-
nen siséltd on itse asiassa luettavissa asetuksen esitdista (ks. Pietild s.
209 s.).

Vuoden 1895 osittamisasetuksen mukaan se, jolle oli luovutettu
madraala tilasta, oli niin kauan kuin tila oli luovuttajan tai luovutuksen
hyvaksyneen tahi sellaisen omistajan perillisen omana, oikeutettu sen
alan erilleen otattamaan lohkomisella, mutta ennen kuin osittaminen oli
tapahtunut, ei hanta ollut luovutetun alan omistajana pidettdva (14 §).
Luovutuksensaajalla oli oikeus saada luovutuskirja kiinnityspoytékir-
jaan kirjoitetuksi ja siten oikeutensa luovutettuun alaan séilytetyksi (40
§). Saman sisdllén saivat 26. 10. 1916 annetun, vuoden 1917 alusta
voimaan tulleen jakolaitosasetuksen vastaavat sdannokset (JA 36, 140,
207 ja 208 §). Omistusoikeuden siirtymista koskevaksi normiksi kéasite-
tylla sdanndkselld — luovutuksensaajaa ei ole pidettdvd omistajana
ennen kuin madaraala oli erotettu tilaksi — on ollut maéraalan luovutuk-
sen teorianmuodostuksessa keskeinen merkitys.

Serlachiuksen kasitysten pohjalta lahti 1920-luvun loppupuolella
Caselius kehittaméan ns. irroittamisoikeusteoriaansa. Lahtékohtana
héanella on niin kuin Serlachiuksella se, ettei maariala ole esine, eiké se
sellaisenaan voi olla omistusoikeuden kohteena. Ostajan oikeuden
varsinaisena sisélténa on valta erotuttaa myyty alue tilaksi ja hankkia
siihen omistusoikeus, joka siirtyy hénelle vasta lohkomisen maarekiste-
riin merkitsemiselld. Ostajan oikeus ei ole luettavissa esineoikeuksiin
yhté vahan kuin velvoiteoikeuksiinkaan, vaan se on véliastetta omistus-
oikeuteen tarkoittava irtaimen luontoinen irroittamisoikeus, johon ei
voida soveltaa samoja sdantdja kuin taysin valmiisiin oikeuksiin.

Haatajan mielesté ei ole perustetta pitda maaraalan kauppaa muuna
kuin maan kauppana, joka eroaa koko kiinteiston kaupasta vain siina,
ettd viimeksi mainitussa omistusoikeus siirtyy heti, mutta maaraalan
kaupassa, joka itse asiassa késittdd manttaaliosuuden luovutuksen,
vasta sitten kun erottaminen on rekisteroity.

Hakulisen mukaan kiinnittamatén erottamisoikeus on ainakin péé-
asiallisesti obligatorinen oikeus. Tasta ei kuitenkaan seuraa, etta sitid
olisi ennen omistusoikeudeksi muuttumistaan késiteltdvd muuna kuin
kiinteistén luontoisena oikeutena.

Kaikille edelld kuvatuille teorioille samoin kuin tissa mainitsematta
ja@neiden auktorien (Wrede, Chydenius, Moring, Noponen) késityksille
on yhteista se, ettd niiden mukaan omistusoikeuden edellytetain siir-
tyvén jaottomana kokonaisuutena tietylld hetkella.
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Tuomio on perustettava lakiin, oikeussddnnoksiin, eika teorioihin.
Téama ei kuitenkaan esta kayttamasta tuomioperusteissa apuna oikeus-
tieteen luomaa késitearsenaalia. Riitajutuissa, joiden ratkaisua aina ei
voida perustaa mihinkdédn sdadénniisen oikeuden normiin, tuomion
oikeudellinen perustelu ilmaistaankin usein — sen sijaan etta oikeusoh-
je kirjoitettaisiin nakyviin kuvaamalla tarkoin sen sisaltd — kayttamalla
hyvéaksi oikeustieteessd asianomaista sddnndstdad luotaessa ja sita
kehitettdessd muodostettuja kéasitteitd. Nain on menetelty mydés maa-
rdalaa koskevia ratkaisuja perusteltaessa. Keskeiset ongelmat ovat
liittyneet erottamisoikeuden késitteeseen. (Oikeustieteessa luotujen ka-
sitteiden asemasta tuomioistuinratkaisujen perusteluissa: Wirilander,
Rasitteesta maankayttémaarayksend, Vammala 1979, s. 32 s. Ks. myds
Tepora s. 11 s.).

Sanaa erottamisoikeus ei ollut vuoden 1895 osittamisasetuksessa.
Se ei mydskaan sisdltynyt vuoden 1916 jakolaitosasetuksen alkuperai-
seen tekstiin. Vasta 1946 otettiin asetukseen 207 §:44n sanonta kiinni-
tyksesta erottamisoikeuden vakuudeksi. Vuoden 1951 jakolain 202
§:ssé puhutaan seki erottamisoikeudesta etté kiinnityksesté erottamis-
oikeuden vakuudeksi.

Oikeuskirjallisuudessa nimitysta erottamisoikeus on Haataja kaytta-
nyt jo vuonna 1917 julkaistussa jakolaitosasetuksen kommentaarissaan
(s. 59). Vahan mydéhemmin se ilmestyi tuomioistuinten kielenkayttéon
korvaamaan lain (asetuksen) sanonnan »maééréalan erilleen ottaminen
lohkomalla». Lain sanonta »saada 36 §:ssa sdadettya tarkoitusta varten
luovutuskirja kiinnitysasiain pdytékirjaan kirjoitetuksi» taas korvattiin
ilmaisulla erottamisoikeuden kiinnittdminen (esim. KKO 1921 P Il 1277,
1922 P 1l 202 sekad 1923 P Il 1301 ja 1747). Molemmat termit ovat siten
suoraan johdettavissa lakitekstista.

Edella viitatut ratkaisut ovat tarkasteltavana olevan ongelman kan-
nalta neutraaleja: niiden kayttdminen sellaisenaan ei osoita sitoutumis-

ta mihinkdan teoriaan. Selked kasitelainopillinen kannanotto sitd vas- -

toin sisédltyy ratkaisuun (1923 P | 6). Tamé&n ennakkopéaatdksen
oikeusohje sisaltyy selostuksen otsikkoon: »Erottamatonta méédrdalaa
on ulosmittauksessa kdsiteltdvd irtaimena omaisuutena». (Samaan lop-
putulokseen ylin oikeusaste oli tullut aikaisemminkin, SOO 1917 P |l
374: Maaraalaa ei saanut ulosmitata kiintedna omaisuutena). Selostuk-
sen otsikkoa laaja-alaisempi oikeusperiaate on siséllytetty paatdksen
perusteluihin. Niiden mukaan »maa-alueen erottamisoikeus, jonka oli
siitd huolimatta, ettd ulosmittauksen oli merkitty koskevan itse
maa-aluetta, katsottava olevan p.o. ulosmittauksen esineena, oli luon-
teeltaan irtainta omaisuutta». Perusteluiltaan paatés on vuosisadan
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alun kasitelainoppia edustavimmillaan: maaraalan ostajan oikeus on
luonnehdittu erottamisoikeudeksi, tdmé oikeus puolestaan sijoitettu
irtaimen omaisuuden kategoriaan ja siitd paadytty ulosmittauksessa
soveltamaan UL 4 luvun 10 §:84. (Vrt. 1964 It 45, joka myos koskee UL
4: 10:n soveltamista maéraalan ulosmittauksessa.)

Tama ratkaisu, johon Serlachius korkeimman oikeuden jasenena
osallistui, on ensimmaéinen selkeésti »erottamisoikeudellisen» kasityk-
sen pohjalle rakennettu ennakkopaatds. Vahitellen alettiin maaraalan
luovutuksen asemesta kayttdd termid maardalan erottamisoikeuden
luovutus (1924 P 11 754, 1926 | 7, 1927 1l 443 ja 518, 1928 Il 320, 1929 Ii
481, 19321 116 ja 1933 Il 197) tai erottamisoikeuden siirtdminen (1926 Il
180 ja 1932 Il 354). Vuoden 1923 ennakkopaatoksen mukainen periaate-
lausuma esiintyy kahden myéhemman p&aitdksen perusteluissa: »tilaa
vastanneen maa-alueen erottamisoikeus irtaimen omaisuuden luontoi-
sena varallisuuserdnd oli kuulunut siihen omaisuuteen, johon puolisol-
la lain mukaan oli ollut naimaosa» (1930 | 35): »konkurssipesé ei ollut
vireillepannut kannettaan — — irtaimeksi omaisuudeksi katsottavan
mééréalan erottamisoikeuden perdyttdmisestd konkurssipesaan KS 47
§:ssé sdadetyssa maaraajassa» (1939 Il 206). Tuomioperusteena viita-
taan niin ikdan siihen, etta vastaajat olivat saaneet ainoastaan oikeuden
alueen erottamiseen, eivatkd niin ollen olleet omistajina vastuussa
tilasta menevien eldke-etujen suorittamisesta (1930 | 6).

Vuonna 1926 korkein oikeus antoi kaksi ennakkopaatdostd MK 11
luvun 2 §:n tulkinnasta. Niiden mukaan maksamattoman kauppahinnan
panttioikeuden saa tilastaan méardalan myynyt (1926 | 2), mutta ei se,
joka edelleen luovuttaa méaraalan (1926 | 7). Oikeusohjeet ovat selkeit,
mutta niiden perusteista on esitetty eridvia kasityksia. Jalkimmaisen
paatéksen perusteluissa puhutaan erottamisoikeudesta tehdysta kau-
pasta ja vuosikirjassa julkaistun selostuksen otsikossa erottamisoikeu-
den myyjésta. Lakimiehessé jukaistu oikeustapausseloste (LM 1926 s.
302 s.) on otsikoitu vuosikirjan selostuksen otsikosta poikkeavasti siten,
ettd erottamisoikeuteen on siina lisatty méadrite »irtaimistona pidetta-
vé», jota ei ole paatdksen perusteluissa eikad vuosikirjan tekstissa, mutta
joka siséltyi maéraalan ulosmittausta koskevan ennakkopaatoksen
1923 P | 6 perusteluihin.

Caselius, joka tuohon aikaan jo rakensi irroittamisoikeusteoriansa,
katsoi ndiden hdnen mielestdan virheellisten ratkaisujen merkinneen
»uuden lain sadatdmiseen verrattavaa toimintaa». Ensin mainitussa
ratkaisussa han katsoo korkeimman oikeuden asettuneen sille kannal-
le, ettd méaéardalan kauppa on kiinteiston kauppa tai ainakin siihen
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verrattavissa, jalkimmaisessid taas, ettd erottamisoikeus on irtainta
omaisuutta (LM 1927 s. 215 s. ja Irroittamisoikeudet s. 77 s.).

Vuonna 1934 ilmestyi Caseliuksen tutkimus »Sopimukseen perustu-
vat irroittamisoikeudet». Teoksen paédpaino on méaaraalan erottamisoi-
keutta koskevassa yksityiskohtaisia normisuosituksia siséltavissa esi-
tyksessd, jossa tuomioistuinkaytantda on tarkasteltu perusteellisemmin
kuin tuohon aikaan oikeustieteellisissa tutkimuksissa oli tapana. Esi-
tyksensd Caselius lopettaa toivomukseen, ettd maéaéréalaa koskevat
kysymykset jarjestettéisiin lailla, eikéd enaé jatettaisi tarkeitd kysymyksié
epadvarman kaytannon ja horjuvan laintulkinnan varaan. Liséksi hén
suosittaa, ettei »irroittamisoikeuden nykyista systematiikkaa aiheetto-
masti rikottaisi» (s. 188).

Caseliuksen  teoksen julkaisemista seuranneina vuosina,
1935— 1939, erottamisoikeuden kasitteestd johdettujen, tuon oikeuden
»luonteeseen» perustettujen ratkaisujen mééra kasvoi jonkin verran, ja
my6s 1940-luvun poikkeuksellisen ajan ratkaisujen perusteluissa erot-
tamisoikeudellinen linja on edustettuna. (Méaraalan erottamisoikeuden
luovuttaminen, myyminen tai ostaminen, erottamisoikeudesta tehty
kauppa: 1935 11 499, 1937 11 198, 286, 295 ja 419, 1939 Il 206 ja 476, 1945
Il 21 ja 108, 1948 1l 381; erottamisoikeuden hyvéksyminen: 1935 Il 544,
1937 Il 61 ja 1940 Il 350; erottamisoikeuden sitovuus: 1937 1l 250.
Esiintyypa joukossa sellainenkin juridisen akrobatian ilmentymé kuin
»puolet ostetusta erottamisoikeuden osuudesta» (1943 | 12). Se perus-
teellinen ja kirpea kritiikki, jonka Haataja Irroittamisoikeuksista Laki-
mies-lehdessa vuonna 1937 julkaisemassa arvostelussa kohdisti Case-
liuksen mairdalan erottamisoppeihin, nayttda viela tuolloin jddneen
huomiotta. ,

Madraalaa koskevissa ratkaisuissa 1920-luvun alkupuolelta 1950-lu-
vulle saakka on siis kaytetty sanontoja, jotka ovat peréisin Serlachiuk-
sen velvoiteoikeudellisen teorian ja — 1930-luvun puolimaista lahtien
— Caseliuksen irroittamisoikeusteorian kéasitteistostd. Naiden késittei-
den avulla on kuvattu méaaraalaa koskevia oikeusnormeja mutta myos
perinteisen kasitelainopin metodin mukaisesti késitteista johdettu rat-
kaisunormeja.

Yhtendista ja johdonmukaista tuomioistuinten kielenkéayttd kuiten-
kaan ei ole ollut. Varsin suurta hajontaa ilmenee korkeimman oikeu-
denkin ratkaisuissa. Maaraalan (maa-alueen, palstan) kauppa esiintyy
erottamisoikeuden luovutuksen, maaraalan pidattaminen erottamisoi-
keuden pidattamisen ja luovutuksen hyvdksyminen erottamisoikeuden
hyvaksymisen rinnalla. Tahén on osaltaan vaikuttanut se, ettd méara-
alaa koskevia riitoja ratkaistaan kahta organisatorisesti ja menettelylli-
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sesti erilaista oikeussuojatietd kayttéen, yleisissd tuomioistuimissa ja
maaoikeusprosesseissa.

Maaoikeusjutuissa »erottamisoikeudellisesti» perusteltujen ratkai-
sujen méaéra on varsin vahdinen. Maanmittaustoimitus ja oikeudenkéyn-
ti maaoikeusjutuissa aina korkeinta oikeutta myéten on siind maarin
maanlédheista, ettei sellaisia teoreettisia rakennelmia kuin erottamis- ja
irroittamisoikeuskonstruktio helposti hyvaksyta. »Maaoikeuslinjan» vii-
led suhtautuminen Serlachiuksen ja Caseliuksen oppeihin kuvastuu
selkedsti lohkomista koskevista oikeustapausselosteista- ja kom-
menteista (Kannel, s. 144 s. ja Maanmittaus, Hakemisto 1926 —1947,
Helsinki 1947, s. 68 —69, oikeustapausselosteet 8. —16.). Merkitystéd on
epailematta ollut myds silla tydpanoksella, jonka maanmittausiaitoksen
johtopaikoilta korkeimman oikeuden jaseniksi siirtyneet asiantuntijat
(Wéiné Kannel, Vdind Ahla ja Vdiné Seppéld) kiinteistd- ja maaoikeus-
asioissa ovat antaneet.

Vaikka oikeuskaytannOssa madréalaa koskevissa riitajutuissa ylei-
sesti omaksuttiin Serlachiuksen ja Caseliuksen oppien mukainen kie-
lenkayttd, eivat ratkaisut naissakaén jutuissa sisalloltadn suinkaan aina
vastanneet heidan teorioittensa normisuosituksia. Merkittiavin eroavuus
oli suhtautumisessa maaraalan ostajan ja tilan uuden omistajan oi-
keuksien kollisioon.

Lain sanamuodon mukaan maéardalan ostaja oli, jos erottamisoi-
keutta ei ollut kiinnitetty, vain myyjan perillistd sekd luovutuksen
hyvaksynyttd henkildé ja tamén perillista vastaan turvattu (JA 36,2 §).
Kun Serlachiuksen mukaan hyviksymisen olisi tullut olla kirjallinen,
korkein oikeus jo 1920-luvun alussa katsoi suullisen jopa konkludentti-
sesti tapahtuneen hyvaksymisen riittdvaksi, vielapa tosiasiallisesti antoi
tilan uuden omistajan tietoisuudelle méaraalan luovutuksesta saman
merkityksen kuin hyvdksymiselle. Niin ik&an tulkittiin tilan luovutusta
uudelle omistajalle usein siten, ettd myyja ei ollut tarkoittanut myyda
eika ostaja ostaa aikaisemmin luovutettua méaaréalaa (nain jo KKO 1924
T127 jaP Il 76, ks. myds Hyvénen s. 316 s.).

Korkeimman oikeuden tulkintalinjaa, joka on varsin kaukana erotta-
misoikeusteorioiden perusajatuksesta, julkisen luotettavuuden periaat-
teen noudattamisesta méaéaraalan luovutuksen yhteydessa, on Kannel (s.
145) perustellut silla, ettéd »asianhaarat usein ovat olieet sellaiset, ettd
mainitunlainen (= ostajalle ankara) kanta selvésti olisi johtanut todelli-
sen oikeuden tuhoon». Maéaaraalan ostajalle suopeata tulkintaa on
lainkdytossé yleisesti noudatettu myés jakolain voimaantulon jalkeen
(ks. Hyvénen, Kiinteistdjérjestelméa ja kiinteistonmuodostamisoikeus,
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1982, s. 440 s. selostetut oikeustapaukset, erityisesti KKO 1968 1l 71
viitteineen. — Vrt. myds 1970 1l 40, 1981 Il 90 seka 1984 il 31 ja 44).

Korkeimman oikeuden judikatuurin perusteella on péaateltavissa,
ettd 1920-luvun puolimaista alkaen 1950-luvun alkuun saakka Serlac-
hiuksen ja Caseliuksen opit ovat merkittdvasti vaikuttaneet maéaraalaa
koskevaan oikeuskaytantoon. Maaraalan erottamista, lohkomista, kos-
kevissa maaoikeusjutuissa tdma vaikutus on ollut véhdisempi kuin
riitajutuissa, eika oikeuskirjallisuudessa esiintyvien kasitteiden ja nor-
misuosituksien hydédyntaminen riitajutuissakaan ole merkinnyt velvoi-
teoikeudellisen enempdaa kuin irroittamisoikeudellisenkaan teorian hy-
viaksymista sellaisenaan. Caseliuksen irroittamisoikeusteoria ei par-
haassa kukoistuksessaankaan 1930-luvun loppupuolella oikeuskéytan-
ndssa saavuttanut yhtd ehdotonta vallitsevan opin asemaa, kuin miké
silld oli oikeuskirjallisuudessa. 1950-luvulle siirryttdessa »erottamisoi-
keuden luovutus» oli korkeimman oikeuden kielenkéytdssé jo oikeus-
historiaa.

Muutos ajoittuu Haatajan teoksen Maanjaot ja talousjarjestelma
(1949), ilmestymisen ja jakolain voimaantulon (1953) vaiheille (Hyvé-
nen, s. 97, ajoittaa muutoksen vasta 1960-luvulle). Nama kaksi maaoi-
keuden kannalta merkittdvaa tapahtumaa antoivat ratkaisevan sysayk-
sen oikeuskaytdnnon lopulliselle luopumiselle irroittamisoikeusteorias-
ta. Viimeinen julkaistu ennakkop&atds, jossa korkeimman oikeuden
tuomioperusteisiin sisdltyy selvd erottamisoikeudellinen lausuma, on
1951 Il 82: »— — kauppakirjalla saatu kiinteiston maaraalojen erotta-
misoikeus».

Hovioikeuksissa ja alioikeuksissa muutosprosessi on tapahtunut
mydhemmin. Helsingin hovioikeus, jossa yleisesti seurattiin Hakulisen
maéaraalaoppeja, on vield 1957 ratkaissut mééraalan kaupan purkamista
koskevan riidan »Kiinteistén luovutuksen muodosta» (s. 117) expressis
verbis lainatun oikeusohjeen nojalla: »mééaréalan kauppa voidaan
purkaa vapaamuotoisesti niin kauan kuin ostajan oikeutta sen johdos-
ta, ettei lohkomista ole toimitettu, on ldhinnd késiteltdvd saamisoikeu-
tena». Korkein oikeus kumosi hovioikeuden tuomion, koska maéaraalan
kaupan purkamista tarkoittava sitoumus on tehtévéa kiinteistonkaupan
paattamiselle MK 1 luvun 2 §:ssé sadddetyssd muodossa (1959 Il 103).

Hovioikeuksien ja alioikeuksien kdytdnndn muuttumisen ajoitus ei
ole selvitettidvissa yksinomaan korkeimman oikeuden vuosikirjoissa
julkaistujen ratkaisuselosteiden perusteella siitdkéén syysta, etta viela
1950-luvulla muutoksenhakutuomioistuimella oli tapana »siivota»
alemman instanssin ratkaisua oikaisemalla siina kdytettyja, virheellisik-
si tai epdonnistuneiksi katsottuja lausumia. Niinp4 avio-oikeutta maan-
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hankintalain mukaisen hallintasopimuksen nojalla hallittuun maa-alu-
eeseen koskevan ennakkopaatoksen 1955 1l 145 selosteesta ei ilmene,
ettd alempien oikeusasteiden ratkaisut vield perustuivat »erottamisoi-
keudelliseen» kasitykseen. Korkeimman oikeuden tuomiossa nimittain
hovioikeuden kertoelman sanonta »ostanut valtiolta erottamisoikeuden

sanottuun tonttiin, jonka erottamisoikeuden — — (han) oli myynyt —»
on korvattu sanonnalla »— — ostanut — — asuntotontin kdsittdvén
maa-alueen — — ja myynyt tuon omaisuuden — —». Tama ennakkopéaa-

tdés osoittaa, kuten tiedonannon otsikon oikeusohjeesta ilmenee, kor-
keimman oikeuden kasitelleen maardalan luovutusta kiintean omai-
suuden kauppana, eikd enaa erottamisoikeuden luovutuksena.

Oikeuskédytdantd sellaisena kuin se ilmenee korkeimman oikeuden
judikatuurista 1950-luvun alkupuolelta lahtien voidaan tiivistéa yleisek-
si oikeusohjeeksi: mddrdalaan sovelletaan kiintedd omaisuutta koske-
via normeja, jolleivdt oikeustekniset syyt ole esteend. Mééaraala on
kiinteistbulosotollisiin normeihin juridis-teknisesti huonosti soveltuva
objekti (Havansi, Esinevakuusoikeudet, 1984, s. 44). Tastd syystd on
erdissd ulosotto-oikeudellisissa ennakkopaatbksissa maarialaan paa-
dytty soveltamaan irtainta omaisuutta koskevia saannoksia (esim. 1964
Il 45). Vastaavasti on menetelty takaisinsaantia konkurssipesédén koske-
vissa tapauksissa (1956 1l 74). Myds dynaamisen kollisiosuojan osalta
madraala on poikkeusasemassa, koska se ei ole lainhuudatuskelpoi-
nen, vaan ostajan suoja on laissa jarjestetty erottamisoikeuden kiinnit-
tamisen varaan.

Monet niista ongelmista, joita on aiheutunut sen kasityksen pohjal-
ta, ettd omistusoikeus siirtyy mééaraalan ostajalle jaottomana kokonai-
suutena tietylla hetkella, ovat helpommin ymmarrettavissa ja ratkaista-
vissa, kun myds méaréalan saantoon liittyvda omistajanvaihdosta kési-
telladn vaiheittaisena tapahtumasarjana, niin kuin Jorma Vuorio
1950-luvulla Zittingin ja Olssonin tuolloin puoltaman funktionaalisen
omistusoikeuskésityksen pohjalta ennakoi (LM 1956 s. 448, ks. myds
Hyvénen s. 158).

Seuraavan vuosikymmenen aikana tata ajatusta hyédynnettiin jo
kaytannossd. Niinpa oikeutta maaraalan erottamiseen koskevassa ju-
tussa 1970 Il 40 kannetta on perusteltu zittingildisittdin mm. seuraavas-
ti: koska vastaajan saantoa, vaikka sitd mahdollisesti rasittikin tilan
myyjan luovutuskelpoisuuden puute, ei ollut etenevissa sivullissuh-
teessa olevien asianosaisten kanteesta julistettu patemattomaksi, oli
kauppaa, kun siihen oli viela liittynyt kaupanteosta asti keskeytymatta
jatkunut omistajanhallinta, pidettéava yleisen sivullistahoon ja siis myos
vastaajaan ndhden patevana. Tiedonannon oikeusohjeen mukaan taas
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maéraalan luovutuksen hyvdksynyt ostaja ei voinut tilan omistajana
vedota méaadrédalan luovutuksessa tapahtuneeseen kompetenssivirhee-
seen.

Oikeuskirjallisuudessa siirtyminen erottamisoikeuden luovutukses-
ta maan kauppaan on ollut hitaampaa kuin oikeuskaytdnndssa. Viela
Pietild ja Hyvdnen, jotka kumpikin vaitdskirjassaan (1969 ja 1970)
selkedsti luonnehtivat mééraalan kaupan kiintean omaisuuden kaupak-
si, perustellusti katsoivat oikeuskirjallisuuden tuolloin olleen yleisesti
Caseliuksen irroittamisteorian kannalta (ks. Hyvénen s. 90 s.). Vuonna
1982 julkaistussa Zittingin ja Rautialan Esineoikeuden oppikirjan 5.
painoksessa jo todetaan havaitun, ettd maardalan kauppa voidaan
luontevasti selittda kiintedn omaisuuden kaupaksi (s. 305. — Ks. myos
Zitting, Sivullissuojasta varallisuusoikeudessa. Helsinki 1975 s. 101 s.)

Onko tieteisoppikin jo vakiintumassa paluuta osittamisasetuksia
edeltdneen oikeuden kantaan merkitseville kehityslinjoille? Vesa Ma-
jamaan ja Jarno Teporan viitéskirjoissaan JL 183 §:n 2 momentin
teoreettisista perusteista esittamat kiintoisat pohdinnat huomioon otta-
en lienee tyydyttava Védiné Seppédldd mutatis mutandis siteeraten totea-
maan, ettei jakolain voimaan tulon jalkeenkdan ole laillista estetta
maarialan ostajan oikeutta koskevan oikeusoppineiden kiistan hairiin-
tyméattémalle jatkamiselle.
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