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Jarno Tepora

Esine- ja velvoiteoikeuden erottelulle
asetetuista tehtavista

I. Léhtékohtia

Ajatteluumme varsin voimaperéisesti orientoiden vaikuttanut ja yha
edelleen eri tavoin vaikuttava kahtiajako esine- ja velvoiteoikeuteen
katkee tosiasiallisesti taakseen useita eri kategoriassa esiintyvia vasta-
kohtaisuuksia. Néiden esiintuomiseksi on hyddyllista erottaa, mita
tehtdvid sanotun jaottelun avulla on taytetty ja yhé taytetaan.?

Esine- ja velvoiteoikeuden kahtiajaossa on kyse oikeudellisesta
konstruktiosta, joka on ehkéd ennen muuta syntynyt systemaattisista
syistd, mutta jonka merkitys ei ole jadnyt pelkastaan varallisuusoikeuk-
sien systematiikkaa jasentévéksi, vaan mainittua jaottelua on pyritty
hyddyntamaan mybs oikeudellisessa padttelyssd. Nain silloin, kun
ratkaistaan varallisuusoikeuden (1) henkildllistd ulottuvuutta ja (2)
oikeusperusteen sitovuutta esine- ja velvoiteoikeuden vastakohtaisuu-
den perusteella.

Lahtékohdaksi seuraavalle esitykselle otan Saksan liittotasavallan
BGB:ssé legalisoidun kahtiajaon esine- ja velvoiteoikeuksiin. Tdma on
perusteltua sen vuoksi, etta vaikkakaan Suomen lainsaadanndssa ei ole
legalisoitu systemaattisena oppina esine- ja velvoiteoikeuden jakoa
eikd mydskadn ole legalisoitu saksalaisen BGB:n tavoin esineoikeuk-
sien numerus clausus -periaatetta, niin ennen muuta saksankielisen
oikeuskirjallisuuden vaikutuksesta esineoikeudelliseen systeemiim-
me (oikeusjirjesteimaamme) on vaikuttanut esine- ja velvoiteoikeuden
jakoon perustuva ajattelutapa.?

1 Esine- ja velvoitenikeuden erottelua on lahestynyt tekstissa esitetystd nakdkulmas-
ta ruotsalainen Hans Forssell Tredjemansskyddets granser. Lund 1976. s. 41 s.

2 Aiheesta lahemmin ks. Lars Bjérne Siviilioikeuden yleiset opit. Tutkimus saksalai-
sen oikeuden vaikutuksesta Suomen siviilioikeuden yleisiin oppeihin Iahinnd vuosina
1889—1945. Turun yliopiston yksityisoikeuden laitoksen julkaisusarja A n:o 2. Turku
1977. s. 80 ss.
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Esine- ja velvoiteoikeuden erottelulle asetetuista tehtévisté

Il. Esine- ja velvoiteoikeuden erottelun tehtévistd BGB:ssé

BGB:ssi esineoikeuden alalla on omaksuttu numerus clausus -peri-
aate.? Saksalaisessa kirjallisuudessa sen on selitetty yleisesti merkitse-
vdn ennen muuta sitd, ettid esineoikeuksien luku on laissa ja lailla
rajoitettu. Asianosaiset eivat voi vapaasti luoda uuden tyyppisia esine-
oikeuksia. Toiseksi lain tuntemien esineoikeuksien siséltd on laissa
pakottavin sadnndksin maaritelty.* Tamén jérjestelméan pohjalta lahtien
uudet BGB:ssd sadntelemattdmat oikeudet selitetdan yleensa BGB:n
soveltamisen kannalta ainakin lahtokohtaisesti velvoiteoikeuksiksi. Sa-
nottu esineoikeuksien numerus clausus -periaate yhdessé toteutetun
esine- ja velvoiteoikeuksien erottelun kanssa muodostavat kokonaisval-
taisen jarjestelmén, jolle on asetettu useampia tehtéavia. Ainakin nelja
keskeiseksi katsottavaa funktiota voidaan erottaa.s

(1) Perustella kahtiajaon avulla yksilllisesti ja laadullisesti maéritel-
tyjen vaateiden erilainen kohtelu, kun on kyse suojasta sivullistahoa
vastaan. Laadullisesti maéritellyt vaateet — kuten esim. rahaméaraiset
saatavat — selitettiin aina velvoiteoikeuksiksi, jotka eivat nauttineet
sivullissuojaa. Yksildllisesti maéritelty vaade oli sen sijaan esinekohtai-
nen ja siten suojattu sivullista vastaan.

(2) Edistdd kahtiajaon avulla omistusoikeuden mahdollisimman
vapaata vaihdantaa. Lahtdkohtaisesti siis edellytettiin, ettd omistusoi-
keus on suojelunarvoinen perusoikeus (yleisoikeus), jonka vaihdannan
vapautta tulee lainsdadéntoteitse edistad. Tdma tapahtui siten, etta ne
erityiset oikeudet, jotka uhkasivat omistusoikeuden vapaata vaihdan-
taa, luokiteltiin oikeustyyppitasolla (heikoiksi) velvoiteoikeuksiksi, joi-
den tuli padsadannén mukaan vaistyd (= ei sivullissitovuutta), jos ne
joutuisivat kollisioon omistusoikeuden (esineoikeuden) kanssa. Lain-
saataja on siten kaytannollis-rationaalisin perustein suorittanut kolli-
siosuojan tarpeen osalta intressivertailun materiaaliselta sisalloltaan
erilaisten oikeuksien osalta suhteessa omistusoikeuteen silmaéllé pitaen
omistusoikeuden mahdollisimman suurta vaihdannan vapautta omis-
tusoikeutta rasittavista erityisista oikeuksista.®

3 Harry Westermann Sachenrecht. 5. neu bearbeiteten Auflage 1966. Karlsruhe
1969. s. 19—20, 472 ja 555 ja Fritz Baur Lehrbuch des Sachenrechts. 7. Auflage. Minchen
1973. s. 3 ja 5563 —555.

4 Ks. Ernst Wolf Lehrbuch des Sachenrecht. 2. Auflage. Koéln, Bonn, Berlin,
Miinchen 1979. s. 37 ja 40.

5 Ks. mybs Forssell mt. s. 41—42.

6 Ks. Baur mt. s. 4 ja J.v. Staudinger Kommentar zum Birgerlichen Gesetzbuch mit
Einfuhrungsgesetz und Nebengesetzen. Ill Band. Sachenrecht, 1. Teil. 11. Auflage. Berlin
1954. s. 785.
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Kuvatunlaisen ‘luokituksen kehittymisen syyt ovat ilmeisen syvilla
yhteiskunnan taloudellis-sosiologisissa sekd kulttuuri-historiallisissa
tekijoissd. Saksassa 1800-luvulla taloudellinen liberalismi, jota osaltaan
vauhditti Adam Smithin taloustieteen klassinen, individuaalinen libera-
lismi, edellytti yhtéaltd omistusoikeuden kaytén mahdollisimman suurta
tehokkuutta yhteiskunnan nopeasti kehittyessi ja toisaalta irtautumista
feodaalisesta jérjestelméstd, joka oli merkinnyt elinikéisia nautintaoi-
keuksia, sukulunastusoikeuksia jne. kiinteistooloissa. Esine- ja velvoi-
teoikeuden jaottelulla pyrittiin siten maarattyjen kaytanndllis-poliittis-
ten pddmadirien saavuttamiseen.

(3) Luoda oikeuksien kahtiajaolla tarpeellista varmuutta oikeuksien
vaihdantatilanteessa silmalla pitden tiettyjen sivullistahojen suojaamis-
intressid. Téassd tapauksessa esine- ja velvoiteoikeuden jakoa kon-
struoitaessa on tarkasteltu dynaamisessa vaiheessa olevia (subjektiivi-
sia) oikeuksia kollisiosuojan saannin ndkékulmasta.” Esineoikeudelli-
nen ominaisuus — tiettya sivullistahoa kohtaan sitova oikeusvaikutus
— on liitetty lainsdddanndssé lahemmin edellytetyn objektiivisen sei-
kan, ns. esineoikeudellisen momentin, tayttymiseen. Téllaisena mo-
menttina tulee yleensa kysymykseen helposti havaittava ja todennettava
ulkoinen akti kuten kirjaus tai hallinta.

Esine- ja velvoiteoikeuden erottelun perustana tdssa tapauksessa
on esineoikeudellinen momentti ja sen tayttyminen. Niinpd sanottu
erottelu merkitsee nyt sitd, ettd oikeudesta voi kehittya vaihdantatilan-
teessa ylipddnséa esineoikeus vasta kun oikeusjarjestyksen edellyttaméa
objektiivinen akti tayttyy. Ennen ko. aktin toteutumista véalivaiheessa
oleva oikeus on tdmén erottelun mukaan luonnehdittavissa velvoiteoi-
keudeksi. Esimerkiksi omistusoikeutta koskeva saanto selitetdan
BGB:n mukaan velvoiteoikeudeksi siihen saakka, kunnes saaja on
ottanut irtaimen esineen hallintaansa (traditio) tai kiinteiston kohdalla
on tapahtunut ns. Auflassung.® Ulkoisen aktin tayttyminen (joka ilmen-
taa tarkasteltavan oikeuden »kypsymistd tdysoikeudeksi»), merkitsee
sadanndllisesti oikeusvarmuutta vaihdantatilanteessa luovuttajan eri-
tyisseuraajan ja veikojien kannalta katsottuna.® Esineoikeudella ym-

7 Ks. Staudinger mt. s. 785.

8 Kysymyksestd ldhemmin ks. esim. Westermann mt. s. 21. ss. sekd Ruotsin
oikeuskirjallisuudessa Forssell mt. s. 48 ss. Ks. myds meilld Vesa Majamaa Toisen maalla
oleva rakennus kiinnitysluoton kohteena. Vammala 1978. s. 67.

? Obijektiivisen momentin tehtava voidaan nahda kahdella eri tavalla: (a) se ilmentééa
ao. oikeuden »kypsymistd tdysoikeudeksi» tai (b) se on ao. oikeuden julkisuuteen
saattamiskeino sivullisten kannalta. Saksan BGB:ss& momentin tehtdva nahdaan a-vaih-
toehdon mukaisesti, kun sita vastoin pohjoismaissa yleensa tilanne selitetian b-vaihto-
ehdon mukaisesti. Ks. myos Henrik Hessler Allman sakratt. Stockholm 1973. s. 282.
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Esine- ja velvoiteoikeuden erottelulle asetetuista tehtdvistd

marretdan talldin tietynasteista dynaamista suojaa nauttivaa taysoikeut-
ta |. valmista oikeutta erotuksena vilitilaoikeudesta, joka on puolestaan
epéatéydellinen oikeus.

(4) Perustella kahtiajaon avulla yhtdalta kokonaiseen (juridiseen)
esineeseen ja toisaalta esineen (materiaaliseen) ainesosaan/tarpeis-
toon kohdistuvan vaateen erilainen kohtelu vaihdantatilanteessa silmal-
la pitéen tiettyjen sivullistahojen suojaamisintressia. Tassakin tapauk-
sessa ko. jakoa muodostettaessa on tarkasteltu dynaamisessa vaihees-
sa olevia oikeuksia kollisiosuojan saannin nakékulmasta. Esineoikeu-
dellisen ominaisuuden — tiettya sivullistahoa kohtaan sitovan oikeus-
vaikutuksen — aikaansaaminen edellytti, ettd oikeuden kohde saan-
nénmukaisesti on kokonainen esine. Esineen materiaaliseen osaan
kohdistuva oikeus selitettiin velvoiteoikeudelliseksi, mikd merkitsi ai-
nakin lahtékohtaisen sivullissitovuuden poistamista vaihdantatilan-
teessa maarattya sivullistahoa kohtaan.

1. Yleisesti esine- ja velvoiteoikeuden erottelun kdytosta
pohjoismaissa

Edella esitetyt nelja ko. jaolle asetettua erilaista funktiota riittdnevat
jo osoittamaan, kuinka esine- ja velvoiteoikeuksien jako ja siihen
perustuva ajattelutapa oikeuksien sivullissuojakysymyksissa kytkeyty-
vat tosiasiallisesti eri kategorioihin luettaviin asioihin, vastakohtaisuuk-
siin, eri yhteyksissd ko. jakoon turvauduttaessa. Taman vuoksi on
téhdennettava, ettei eri tarpeita varten konstruoituja kahtiajakoja esine-
ja velvoiteoikeuksiin voida kayttaa apuna juridisessa paattelyssa joutu-
matta vaaraan yleistykseen muissa tilanteissa kuin juuri sita sivullissuo-
jakysymysta ratkaistaessa, jota varten ao. jako on nimenomaan kon-
struoitu.

Toinen asia on kokonaan, onko ylipdansa tarvetta konstruoida
kahtiajakoja esine- ja velvoiteoikeuksiin silmélla pitden varallisuusoi-
keuksien sivullissuojakysymysten ratkaisemista. Niinpa esimerkiksi
pohjoismaista sekd Tanskan ettd Norjan oikeudessa on omaksuttu
jarjestelma, jossa ei lainkaan tarvitse turvautua perinteiseen kahtiaja-

10 Saksalaisessa esineoikeuden systematiikassa on erotettavissa esineoikeuden
kohteena (1) esineet, (2) epdolennaiset ainesosat seké (3) objektit, jotka ovat perusteil-
taan esineoikeudellisessa katsannossa verrattavissa esineisiin. Ks. Wolf mt. s. 10 ss.
Saksalaisessa systematiikassa omaksutusta padsdannosta on lukuisia poikkeuksia. Ks.
my0s Veikko O. Hyvonen Maéraalan luovutuksensaajan oikeusasemasta. Vammala 1970.
s. 167 s. ja siind mainittua kirjallisuutta.
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koon esine- ja velvoiteoikeuksiin ja sen mukaiseen ajattelutapaan. Ne
tarpeet, joidenka tayttamiseksi esine- ja velvoiteoikeuden jakoon on
turvauduttu, voidaan onnistuneella tavalla ratkaista mm. prioriteetti- ja
ekstinktiosaannoksilla, vilpittdman mielen saantoa koskevilla sddnnok-
silld, liittdimalla lainsdadannossa kirjaukseen, hallintaan tms. erilaisia
sivullisiin ulottuvia oikeusvaikutuksia jne. sekd saantelemdlld sopija-
puolten keskindista lilkkuma-alaa sopimussidonnaisuudessa, jonka
vaikutukset ulottuvat myds sivullisiin.’' Ruotsin oikeudessa — esim.
vuoden 1970 JB:ssa (tuli voimaan 1. 1. 1972) — on sen sijaan néhtdvissa
yhé edelleen esine- ja velvoiteoikeuden jaolle perustuvaa ajattelutapaa,
vaikkakin tanskalainen ja norjalainen oppi on samanaikaisesti varsin
voimakkaasti vaikuttanut uussystematisointiin.’? Ennen muuta tdma
kdy ilmi uudemmasta ruotsalaisesta oikeuskirjallisuudesta. Mainitta-
koon vain Rodhen, Hesslerin, Forssellin, Hastadin ja Helanderin teok-
set.’?

Kuten jo aiemmin todettiin, myds meidén juridista ajatteluamme on
varsin voimakkaasti ohjannut esine- ja velvoiteoikeudellinen ajatteluta-
pa. Pelkistetysti sanottuna tarkoitan ko. ajattelutavalla sité, etta esine-
oikeudeksi luokiteltavaan oikeuteen sovelletaan ainakin lahtdkohtaista
sitovuussdantéa ja velvoiteoikeudeksi luonnehdittuun oikeuteen vas-
taavasti enintaén lahtokohtaista sitomattomuussaantda kulloinkin tar-
kasteltavassa sivullissuhteessa.

Valaisen mainitun ajattelutavan ilmenemista jéljempéana muutamin
lainsdadannéstamme ja oikeuskdytdnndstdmme otetuin esimerkein.
Niista kuvastuu samalla, kuinka esine- ja velvoiteoikeuksien erottelulla
ja siihen kytkeytyvalla ajattelutavalla my6s meidéan oikeudessamme on
toteutettu ja toteutetaan monia erilaisia tarpeita vastaavalla tavalla kuin
saatettiin ylla todeta Saksan oikeuden osalta.

IV. Realistis-analyyttinen tarkastelutapa

Uudemmassa esineoikeutta koskevassa kirjallisuudessamme, en-
nen muuta Zittingin tuotannossa, on realistis-analyyttisesti tarkasteltu
esine- ja velvoiteoikeuden eroa varallisuusoikeuden jarjestelman perus-

11 Ks. laajemmin Jarno Tepora Omistuksenpidéatyksestd. Vammala 1984. s. 148—153
ja siina mainittua Kirjallisuutta.

12 Kysymyksestd ldhemmin ks. Forssell mt. s. 3741 ja Tepora mt. s. 158—170.

13 Knut Rodhe Larobok i obligationsratt. Femte upplagan. Stockholm 1979., Henrik
Hessler Allman sakritt. Stockholm 1973., Hans Forssell Tredjemansskyddets granser.
Lund 1976., Torgny Héstad Sakréatt avseende 16s egendom. Lund 1982. ja Bo Helander
Kreditsdkerhet i 16s egendom. Lund 1984.
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tana. Han on lahtbkohtaisesti todennut, ettd tuon sanotun erottelun
takana on ilmeisesti reaalisia vastakohtaisuuksia, jotka ovat merkityk-
sellisid mutta joiden tasmaéllinen esiinsaanti ei ole mahdollista niin
kauan kun keskustelu tapahtuu laajojen yleiskéasitteiden pohjalla. Yleis-
késitteiden sijasta tutkimuskohteeksi onkin otettu yleisjaon taakse
katkeytyvit tasmalliset vastakohtaisuudet.’® Keskustelua on voitu jat-
kaa tamén jalkeen alakasitteilla.

Nyttemmin oikeuskirjallisuudessamme vakiintuneesti varallisuusoi-
keuksien oikeussuojaa kasitellddn kahdessa merkityksessa: staatti-
sessa ja dynaamisessa. 5 Staattisessa suojassa on kysymys prosessuaa-
lisesta suojasta. Dynaaminen suoja tarkoittaa materiaalis-oikeudellista
probleemia: oikeusperusteen sitovuutta kollisiotilanteissa. Molempia
suojamuotoja tarkastellaan nykyisin itsendisesti toisistaan erilldan.
Dynamiikkaa koskevat kysymykset ndhdaéankin myds meillda nyttemmin
muiden pohjoismaiden tavoin kaikille varallisuusoikeuksille yhteisina
ongelmina, joita tulee tarkastella kokonaisuutena nditd koskevien
yleisten oppien (periaatteiden ja sdantdjen) pohjaita. Tarkemmin sanot-
tuna on kyse ns. kollisioprobleemin ratkaisuperiaatteista laajasti
ymmarrettynd. Huolimatta siita, ettd staattinen ja dynaaminen suoja
liittyvét aivan eri tasoisiin oikeudellisiin ilmidihin, viitataan melko usein
oikeuskirjallisuudessamme ja myds lainkdytdsséimme kumpaisenkin
suojamuodon maaraytymisen kohdalla joko suoraan esine- ja velvoite-
oikeuden erotteluun tai ainakin télle erottelulle rakentuvan ajatteluta-
van motivoivaan vaikutukseen. Tama osoittaa maarattyjen vastakohtai-
suuksien olemassaoloa, joiden esiinsaamiseksi on kuitenkin tarpeel-
lista tutkia, mitéd tehtdvaa varten jako on kulloinkin konstruoitu.

V. Erottelu esinekohtaisiin ja henkilbkohtaisiin oikeuksiin

Staattinen suoja tarkoittaa, kuten jo todettiin, prosessuaalista suo-
jaa. Varallisuusoikeuden subjektilla on oikeus vaatia toiselta tai toisilta
madratynlaista kayttdytymistd, jota sédnnellddn oikeusjarjestyksessa
kéyttaytymisnormein ja niihin liittyvin sanktionormein.'® Mikali esim.
velallinen laiminly® maksuvelvollisuutensa tai sivullinen hairitsee kiin-
teiston maaraalan saajaa tai patentin omistajaa kohteen kaytossa, on

4 Ks. Simo Zitting Esine- ja velvoiteoikeuden erosta varallisuusoikeuden jérjestel-
mén perustana. LM 1954 s. 610.

18 Simo Zitting Omistajanvaihdoksesta silmalla pitden erityisesti lainhuudatuksen
vaikutuksia. Vammala 1951. 9 §, erit. s. 78 ss. ja sama LM 1954 s. 612.

6 Ks. Alf Ross Om ret og retfaerdighed. En indforelse i den analytiske retsfilosofi. 2.
oplag. Kebenhavn 1966. s. 235—237.
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velkojalla ja vastaavasti luovutuksensaajalla/omistajalla kaytettévis-
sdadn erindisid kannekeinoja velallista/sivullista kohtaan. Esine- ja
velvoiteoikeuden erottelun avulla perustellaan juuri varallisuusoikeu-
den subjektin vaateen lahtokohtaisesti eri laajuista henkildllista ulottu-
vuutta: inter partes ja ultra partes.

Velvoiteoikeuksien ryhm&dn on luettu oikeudet, joiden nojalla
oikeusjarjestyksen puitteissa haltijalla on alusta alkaen oikeus vaatia
tietyltd henkil6lta tai henkiléryhmalta maarattya suoritusta. Henkildpiiri
on yksilollisesti rajattu (inter partes). Esineoikeuksien ryhméan on
luettu puolestaan sellaiset varallisuusoikeudet, joiden nojalla haltijal-
le kuuluvan vaateen kohde alunalkaen on sivullisiin ndhden rajoittama-
ton, kohdistuen periaatteessa kaikkiin (ultra partes). Konkreettisessa
ristiriitatilanteessa haltijan ja sivullisen vililld haltijan oikeus (vaade)
luonnollisesti yksildityy oikeudenloukkaajaa vastaan.

Esine- ja velvoiteoikeuden ero on néin ollen siind, onko vaateen
kohde alunalkaen yksiléllisesti maaratty (= henkildkohtainen) vaiko
rajoittamaton (= esinekohtainen). Tata eroa vastaa jako relatiiviseen ja
absoluuttiseen suojaan. Vaateen henkilbkohtaisuudella tarkoitetaan
sitd, ettd vaateen sisdlténd on alunalkaen maaratyn henkilén teko
(suoritus tai suorittamatta jattdminen). Vaateen esinekohtaisuudella
tarkoitetaan taas sitd, ettd ylimalkaan yksilbéidyn varallisuusarvoisen
aineellisen kappaleen tai oikeuden oikeushaltijalle kuuluva vaade on
alunalkaen kohdistettavissa periaatteessa kaikkiin.

On syytd painottaa, ettei esinekohtaisuudelta edellytetd suinkaan
sita, etta yksiloidyn varallisuusobjektin on oltava yhtaéalta aineellinen ja
toisaalta kokonainen (juridinen) esine, kuten esim. rekisterikiinteist®,
auto, kirja tms. Esinekohtaisuudeksi riittdd, kun kyseisen oikeuden
kohde on yksiloidysti méaaritelty varallisuusarvoinen objekti, jona voi
tulla kyseeseen yhta hyvin reaalimaailmassa havaittava yksiloity aineel-
linen olio (kappale) kuin yksildity oikeus. Oikeuden takaa I6ytyy yleensd
yksiloity objekti. Esimerkkeind mainittakoon kiinteisté6n kuuluva ra-
kennus, oikeus ottaa soraa tietyltd maa-alueelta, maératyn vesialueen
kayttdoikeus tai yksildity patentti-, tavaramerkki- tms. oikeus. Kaikissa
ndissd tapauksissa oikeudenhaltijalle kuuluva (oikeussuoja)vaade on
alunalkaen kohdistettavissa periaatteessa kaikkiin (= yleiseen sivullis-
tahoon). Kaytdnnon konkreettisessa tilanteessa yleinen sivullistaho
tietenkin yksil6ityy maéaratyksi henkiloksi/henkiléryhméksi (oikeuden-
loukkaajatahoksi). Tassa tilanteessa yksildéidyn vaateen esittamiseksi
riittda, kun oikeudenhaltijalla on a) oikeusperuste tiettyyn yksildllisesti
madriteltyyn varallisuusarvoiseen objektiin ja b) hdnella on konkreetti-
nen oikeussuojan tarve ao. objektin kdytén suhteen.
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Oikeuden siséllén ja suojan kahtiajakojen vilista riippuvuussuhdet-
ta voidaan ndin kayttdd hyviksi juridisessa paattelyssa varsinaisen eli
staattisen suojan osalta, kun varallisuusoikeuksia tarkastellaan »lepoti-
lassa». Sellaiset laajat yleiskasitteet kuin esine- ja velvoiteoikeus seké
esine- ja velvoiteoikeudellinen suoja on syytd kuitenkin myos téssa
yhteydessé korvata tasmaéllisemmilla alakésitteilld. Oikeuden sisallon
suhteen voidaan erottaa esinekohtaiset ja henkilokohtaiset oikeudet ja
suojan suhteen vastaavasti absoluuttinen ja relatiivinen suoja. Talla
tavoin paastaneen helpommin irtautumaan traditionaalisesta esine- ja
velvoiteoikeuden jaosta, jota rasittaa monimerkityksisyys. Oman termi-
nologian kaytté6notolla korostetaan myés mainittujen kahtiajakojen
rajoitettua hyvaksikayttoéa juridisessa péaattelyssd. Ne toimivat vain
»apuvélineinéd» staattisen suojan henkildllistd ulottuvuutta koskevissa
asioissa. Mitdan tarvetta kaytannén oikeuseldmén kannalta ei kuiten-
kaan ole legalisoida lainsdadanndssémme systemaattisena dogmina
esinekohtaisten ja henkilokohtaisten oikeuksien erottelua sen parem-
min kuin rajoittaa lailla ja laissa esinekohtaisten oikeuksien lukua,
vaikkakin teoriassa tama on mahdollista.’”” Korkeimman oikeuden
judikatuurin nojalla on katsottava, ettd jo sopimus esinekohtaisesta
varallisuusoikeudesta riittdd perustamaan saajalle sellaisen oikeus-
aseman, ettd hanen on sallittava kayttaa itsendisesti kannevaltaa sivul-
lista oikeudenloukkaajaa ja hiiritsijaa kohtaan.®

VIi. Yleisti dynaamisen suojan ratkaisuperusteista

Edella oikeusfunktionaaliselta kannalta suoritettua jaottelua ei voi-
da kayttda hyvaksi oikeudellisessa péattelyssd, kun -on ratkaistava
varallisuusoikeuden subjektin oikeusaseman dynaamista puolta kolli-

17 Numerus clausus-periaate on teoreettisesti kontrutoitavissa staattisen suojan
pohjalle, koska oikeuden siséllon (vaateen) perusteella suoritettua kahtiajakoa esinekoh-
taiseen ja henkilokohtaiseen oikeuteen vastaa oikeussuojan kahtiajako absoluuttiseen ja
relatiiviseen suojaan. Tamén vuoksi on teoreettisesti perusteltua, kun asiaa tarkastellaan
yksityisen oikeustoimen tekemisen kannalta, asettaa vastattavaksi kysymys siitd, onko
voimassa olevassa lainsaddannoéssamme rajoitettu sopimusvapautta oikeustoimin perus-
taa uuden tyyppisia esineoikeuksia (= esinekohtaisia oikeuksia), jotka saavat esineoi-
keudellista (= absoluuttista) suojaa yleiseen sivullistahoon nihden.

18 Ks. KoO 1928 Il 56, 1938 Il 485 ja 1949 | 21, joista kahdessa ensin mainitussa
tapauksessa on ollut kyse lailla sadntelemattomén kayttdoikeuden haltijan suojasta
yleista sivullistahtoa kohtaan ja kolmannessa tapauksessa kyse on ollut méaéraalan
luovutuksensaajan suojasta sivullisen hiirintdd vastaan (staattinen suoja). Edellisia
tapauksia on analysoinut Juhani Wirilander Kéyttdoikeudesta kiinteisté6n silmalla pitaen
lailla sddntelemattémia kayttdoikeuksia. Vammala 1980. s. 218 -221 ja jalkimmaéista mm.
Hyvénen mt. s. 99—113.
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siotilanteessa. Télldin on kyse kilpailevien vaateiden oikeusperusteen
sitovuudesta. Kuitenkin myds téta silmalla pitden meilla on turvauduttu
esine- ja velvoiteoikeuden erotteluun. Erottelun funktio on selvasti
tassa tapauksessa toinen kuin mika oikeusfunktionaaliselta kannalta
suoritetulle jaottelulle on asetettu.

Oikeuksien dynaamisen suojan saannin ratkaisuperiaatteet ovat
lbydettévissd oikeusjdrjestyksessd omaksutuista kollisionormeista.
Nama sdadnnét maaraavat sitovalla tavalla, kuinka keskendan ristiriitati-
lanteessa olevien oikeudenhaltijoiden véalinen kollisio ratkaistaan. Kol-
lisionormien sanotun tehtavdn huomioon ottaen on selvaa, etta nor-
meista ilmikéyvia kollisionratkaisuperusteita asianosaiset eivat voi pé-
tevasti sopimuksin muuttaa kolmansiin ulottuviin vaikutuksin eivitka
ne siten mydskédan voi sopimuksin perustaa tiettyad oikeutta, joka saisi
dynaamista suojaa madarattyja sivullistahoja kohtaan, ilman voimassa
olevan sddnnoksen tukea. Dynaamista suojaa koskevat vpimassa olevat
sédanndkset méaraévat ne puitteet, joidenka mukaan tietyt varallisuus-
oikeudet tulevat dynaamisesti suojatuiksi maarattyja henkilétahoja
kohtaan etenevéssé ja takautuvassa sivuilissuhteessa.!® Samoin mikali
kollisionormien mukaan oikeuden dynaamisen suojan saanti maarattya
henkil6tahoa kohtaan edellyttda ns. esineoikeudellisen momentin —
tarkemmin sanottuna sivullissitovuutta perustavan tai sitd vahvistavan
aktin — tayttymista, asianosaiset eivat voi tata sivullistahoa sitovasti
sopia oikeuden dynaamisen suojan saannista aktin sivuuttaen. Toinen
asia on, etta sivullinen voi mydhemmin hyvéaksya em. oikeuden itsedin
sitovaksi.20

Voimassa olevan oikeutemme dynaamisen suojan saantia koskevien
sdéntdjen pohjalta on todettavissa, ettd dynaamisen suojan ratkaisupe-
rusteet ovat riippuvaisia yhtaalta siitd, minka laatuisesta objektista on
kyse, aineellisesta (irtain, kiinted, arvopaperi) vai aineettomasta (tavalli-
nen saatava, osakekirjaton osakeoikeus tms.) ja toisaalta siitd, onko
varallisuusoikeuden tarkoittama objekti (kohde) jo individuaalisesti (a)

? Ks. Hessler mt. s. 84.

20 QOikeuskaytanndcsé hyviksymisen on edellytetty voivan tapahtua monella tavoin:
nimenomainen ehto, vapaamuotoinen jélkiperdinen hyvdksyminen, konkludenttinen hy-
viksyminen, mikd presumoidaan sivullisen kéyttaytymisen perusteella (esim. tieto ja
passiivisuus yhdesséd), oikeustoimen tulkinnan nojalla jne. — Mcnessa tapauksessa
reaaliset ndkGkohdat (argumentaatio) tulevat néin otetuksi huomioon, mitka tapauksen
kokonaisarvioinnin kannalta »pehmentéavét» kaytanndssé oikeuksien kahtiajaosta mah-
dollisesti seuraavia kohtuuttomuuksia.

Sivullisen tietoisuuden merkityksesta ks. Leena Kartio Kiinteiston luovutuksensaajan
koimannen oikeutta koskevan tietoisuuden merkityksestd. LM 1969 s. 558 ss. ja Juhani
Wirilander Lailla séételeméattomistd kdyttdoikeuksista oikeuskdytdnnon valossa. LM 1975
s. 215.
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vaiko vasta geneerisesti (b) madritelty. Oikeuden kohteen madarittelyta-
van erottelulla on merkitysta kollisiotyyppien muodostuksen kannalta.
Kollisiotyyppeja erotetaan nain kolme: a-a, a-b ja b-b. Tarkoituksenmu-
kaisuuden perusteella kutakin kollisiotyyppia koskee padsaintoisesti
oma kollisionratkaisuperiaate.2! Kollisiotyypissd a-a meilla paasaantoi-
sesti otetaan lahtdkohtaiseksi kollisionratkaisuperiaatteeksi aikapriori-
teettisaantd. Samaan individuaalisesti maarattyyn objektiin kohdistu-
vien vaateiden vilisessa kollisiossa ajallisesti ensin perustettu oikeus
voittaa niin, ettd mydhemman on vdistyttdva. Oikeusjarjestyksemme
mukaan aikaprioriteettia ei kuitenkaan aina oteta lahtékohtasddnnoksi
kyseisessé kollisiotyypissa. Aikaprioriteetin soveltaminen ylipdansé kol-
lisionratkaisuperiaatteena lainsaddanndssamme ja oikeuskaytannos-
samme edellyttda, ettd keskenaan kollisiossa olevien oikeuksien halti-
joista primuksen asemassa olevan oikeudenhaltijan vaade on sekun-
duksen vaateeseen nihden samanvahvuinen. Ts. primuksen oikeuteen
voidaan soveltaa ainakin ldhtdkohtaista sitovuuss&dnt6ad suhteessa
sekundukseen.

Miksi sitten oikeudessamme ei aina individuaalisesti maarattyyn
objektiin kohdistuvaan oikeuteen sovelleta lahtokohtaista sitovuus-
sdantda eri henkildsuhteiden vélisissa kollisioissa? Ja miksi ulkoinen,
objektiivinen momentti joko sitovuutta vahvistavana tai sité perustava-
na ei ole liitettavissa kaikkiin individuaalisesti maardttyyn objektiin
kohdistuviin oikeuksiin?

Syitd on useita. Tassd yhteydessd kiinnitdn huomiota kahteen
toisiaan tdydentéavaan selitystapaan, joissa tulee esille esine- ja velvoi-
teoikeudellisen ajattelutavan motivoiva vaikutus.

Vil. Vahvan ja heikon oikeuden erottelu omistusoikeuden
vaihdannan vapauden edistimistd silmélléd pitden

Kirjoitetussa lainsddddnnéssamme (ks. mm. MK 16: 15, HVL 26 § ja
MVL 12 §) sekd korkeimman oikeuden judikatuurissa (ks. mm. KoO
1928 1l 2, 1935 Il 273, 1950 Il 415) naytetdan oikeustyyppitasolla
yksil6llisesti maériteltyd objektia koskevat oikeudet luokitellun yhtaalta
oikeuksiin, joihin sovelletaan lahtokohtaista sitovuussaéntéa ja toisaal-
ta oikeuksiin, joihin sovelletaan lahtokohtaista sitomattomuusséént6a
saman objektin tai sen osan myéhempaéa ostajaa kohtaan. Léhtokohta-

21 Ks. Alf Ross Ejendomsret og Ejendomsovergang med saerligt Henblik paa dans
Retspraksis. Kebenhavn 1935. s. 72—73.
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na naiden oikeuksien intressivertailussa on talidin ollut ostajan kdytto-
vallan turvaaminen mahdollisimman suuressa maérin vapaana erityisis-
ta oikeuksista, jotka rasittaisivat omistusoikeutta.

Kaytanndllis-rationaalisilla (poliittisilla) perusteilla on haluttu suojel-
la vastikkeellisen omistajanvaihdoksen mahdollisimman suurta vapaut-
ta. Vapautta voidaan tarkastella seka myyjan etta ostajan nakokuimasta.
Vapaus merkitsee parhaimmillaan sitd, etteivit erityiset, ostettuun
objektiin kohdistuvat oikeudet j&a rasittamaan ostajan omistajan kayt-
tovaltaa. Myyjan kannalta katsottuna voitaneen puhua vapaudesta
hyvin rajoitetussa merkityksessa silloin, kun hanelid on korvausvelvolli-
suus erityisen oikeuden haltijalle tdman oikeuden ennenaikaisesta
paattymisesta, jos myyja on laiminlyényt valvoa asianmukaisesti erityi-
sen oikeuden haltijan oikeutta mydhemméssa kaupassa. Vapaus rajoit-
tuu siihen, ettd kauppa on patevisti tehtavissi niin, ettei erityinen
oikeus jaa rasittamaan sekundus-ostajan kayttovaltaa.

Edella sanottu on merkinnyt sitd, ettd omistusoikeus on korotettu
dynaamisesti suojelunarvoiseksi vahvaksi oikeudeksi, johon tulee so-
veltaa ldhtbkohtaista sitovuussaantda (aikaprioriteettia) omistajanvaih-
dostilanteessa.?? Sita vastoin sellaiset subjektiiviset varallisuusoikeu-
det, kuten esim. irtaimen esineen vuokraoikeus, huoneenvuokraoikeus,
maanvuokraoikeus, lailla sdéntelematén kayttéoikeus, henkilokohtai-
nen rasiteoikeus, sopimusperusteinen etuosto-oikeus ja lunastusoi-
keus, jotka kaikki kohdistuvat individuaalisesti maéarattyyn kohteeseen,
ovat suoritetussa intressivertailussa heikkoja oikeuksia siind mielessa,
etta ne eivat /dhtokohtaisesti sido mybhempaa kohteen tai sen osan
ostajaa, vaan tdmi saa siihen omistajalle kuuluvan kayttovallan, jota
eivat rasita em. oikeudet. Aikaprioriteettia ei oteta nyt kéasitellyissa
tapauksissa kollision ratkaisuperusteeksi huolimatta kollisiotyypista
a-a juuri sen vuoksi, ettd kollisioon kesken#én joutuneista oikeuksien
haltijoista primuksen asemassa olevan oikeudenhaltijan oikeuteen
sovelletaan oikeusjarjestyksemme mukaan ldhtokohtaista sitomatto-
muussaantoa. Toisin sanoen kesken&in kollisioon joutuneet oikeudet
ovat erivahvuisia; heikon on lahtokohtaisesti véistyttavéd vahvan tielta.

Heikon oikeuden, kuten esim. maanvuokraoikeuden, osalta, johon
sovelletaan l&htbkohtaista sitomattomuussdant6d myohempaa ostajaa
kohtaan ja niin muodoin aikaprioriteettia ei oteta kollision ratkaisupe-
rusteeksi, sitovuuden syntyminen oikeusjirjestyksessad on saatettu
liittda kaikesta huolimatta erinaisten ns. esineoikeudellisten moment-

22 Aikaprioriteetti padasaantona on ilmaistu tavallisen irtaimen esineen osalta KK

1: 5:n sdénndksessd, jota voidaan analogisesti soveltaa myds arvopapereihin, seki
kiintedn osalta MK 4: 4:n sdannoksessa.
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tien tayttymiseen. Téllaisesta sdantelystd mainittakoon esimerkkina
maanvuokraoikeuden sivullissitovuuden maardytyminen MVL 12 §:n
mukaan. Sanotun lainpaikan nojalla maanvuokra sitoo alueen uutta
omistajaa (ostajaa), jos luovutuskirjaan on otettu tétd tarkoittava
ehto, vuokramies on ottanut alueen hallintaansa tai vuokraoikeuden
pysyvyydeksi on kiinnitys. Naistd ulkoisista tekij6ista riippumatta vuok-
rasopimus voi tulla uutta omistajaa sitovaksi, jos tama laiminlyd MVL 12
§:n 2 momentin mukaisesti »kuukauden kuluessa saannosta tai, milloin
hanella saannon tapahtuessa ei ollut tietoa vuokrasopimuksesta,
saman ajan kuluessa sopimuksen olemassaolosta tiedon saatuaan»
ilmoittaa vuokramiehelle haluavansa vuokrasopimuksen lakkaavan.
Sivullisseuraajan faktinen tietoisuus (oikea tieto) olemassaolevasta
vuokrasopimuksesta ja siihen liittyneena hanen passiivisuutensa muo-
dostavat yhdessd tassid tapauksessa vuokraoikeuden sitovuusperus-
teen hantéd kohtaan.

Saatetaan perustellusti todeta, ettd kaytannén oikeuselamassa
maanvuokraoikeuden (vastaavasti huoneenvuokraoikeuden) haltija
maarallisesti useimmissa tapauksissa on suojattu mybhempaa ostajaa
kohtaan joko hallinnan tai kiinnityksen nojalla. Lisaksi vuokranantajan
intressisséd korvausvelvollisuuden vélttdmiseksi on liittda kauppasopi-
mukseen ehto vuokraoikeudesta. Tdma havainto ei kuitenkaan poista
sité, ettd lainsdadantd on teknisesti konstruoitu niin, ettd vuokraoikeus
on lahtékohtaisesti heikko oikeus verrattuna omistusoikeuteen vas-
tikkeellisessa vaihdantatilanteessa.

Edella kuvatulla tavalla kollisionormeista ja oikeuskdytdnndsta ilmi
kdyva subjektiivisten oikeuksien kahtiajaottelu tiettya kollisiotilannetta
silmélla pitden on tapahtunut periaatteellisella abstraktiotasolla (oi-
keustyyppitasolla).?® Sitovuus- ja sitomattomuusperiaate ovat titen
ainoastaan /dhtékohtasdéntdjd, joista voidaan poiketa yhta hyvin sito-
vuuden kuin sitomattomuuden osalta annettaessa merkitysta oikeusjar-
jestyksen mukaisesti muille suojelunarvoisille tekijoille kuten esim.
tiettyjen sivullistahojen suojaamisintressille ja oikeuden jatkuvuusperi-
aatteelle. Poikkeaminen mainituista lahtokohtasdadnndista on normita-
sossa saatettu sitoa johonkin objektiiviseen tekijaan (kirjaus, hallinta
tms.) tai kollisioon joutuneen oikeudenhaltijan subjektiiviseen tekijaan
(vilpitén/vilpillinen mieli) tai ndihin molempiin yhdessa.

2 Oikeuksia (tyyppejd) on télloin tarkasteltu sopimuksentekotasossa — ts. yksin-
omaan tahdonilmaisuin perustettuja oikeuksia kiinnittiméatta huomiota mahdollisiin oi-
keusjarjestyksen tuntemiin objektiivisiin ja subjektiivisiin seikkoihin dynaamisen suojan
saannin maaraytymisen kannalta. Nailla tekijoilla saattaa olla oikeudellista relevanssia
konkreettisessa tapauksessa.
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Tarkeatd on todeta, ettd koko jaottelu vahvaan ja heikkoon oikeu-

-

jalkimmaiseen lahtokohtaista sitomattomuussdédntéad rakentuu puh-
taasti kdytdnnéllis-rationaalisille perusteille. Téstd seuraa, ettd par-
haimmillaankin ko. jaottelu on suhteellinen, altis muutoksille. Perusteet
saattavat kdyda epatarkoituksenmukaisiksi, jopa suorastaan kestamat-
témiksi yhteiskunnan kehittyessa ja oikeudellisten ilmididen taloudelli-
sen merkityksen muuttuessa aivan toiseksi. Ajateltakoon vain esimer-
kiksi irtaimen esineen vuokran nykyista taloudellista merkitysté ja sen
sadntelyd omistajanvaihdosta silmélla pitden (MK 16: 15.).24 Edella
sanottuun nahden on mielekdsta, kun reaalis-taloudelliset perusteet
ovat ajan myo6td menettdneet merkityksensé jonkin oikeustyypin osalta
aiemmin tapahtuneen luokituksen perustana, etté /ainséétéja tarkoituk-
senmukaisuusharkintavaltaa kdyttden muuttaa luokitusta ao. oikeuden
osalta muuttuneita olosuhteita paremmin vastaavaksi. Tama voi tapah-
tua jarkyttamattd enemmalti sisdistad jarjestelméd, joka itse asiassa
edellyttaa tallaista menettelya. Kysehén on historiaan (aikaan) sidotus-
ta ratkaisuvaihtoehdosta. Ellei lainsdadantééa uudisteta, se »pakottaa»
tosiasiassa lainsoveltajan etsimaéan keinoja, joilla korjataan vahvan ja
heikon oikeuden erottelun (esine- ja velvoiteoikeudellisen ajatteiuta-
van) aiheuttamia kohtuuttomia seuraamuksia kaytdnndn oikeusela-
massa. Lainsoveltajan tallaisesta kayttdytymisestd saattaa olla kyse
niissa lukuisissa oikeustapauksissa, joissa sekundusostajan tietoisuus
aiemmasta heikosta erityisestd oikeudesta (esim. kayttdoikeudesta)
selitetddn ao. oikeuden sitovuusperusteeksi joko konkludenttisen hy-
viksymisen muodossa tai sen perusteella péatelldan sopimuspuolten
— luovuttajan ja luovutuksensaajan — tarkoitusta luovutustoimen
kohteen osalta. Sanotunlaiseen argumentointiin turvautumalla péés-
taan yleista oikeustajua paremmin vastaavaan ratkaisuun kuin mihin
vahvan/heikon oikeuden erottelu sellaisenaan johtaisi.?s

24 Vyoden 1734-laissa ilmaistu periaate »kauppa rikkoo vuokran» (MK 16: 15) on yhd
voimassa. Kuitenkin selvisti yhteiskunnan taloudellis-sosiologinen kehitys on kulkenut
ko. normin »ohi». Vuokrattavat kohteet ovat nykyisin rahallisesti mitattuna kalliita, kuten
esim. laivoja, lentokoneita, erilaisia kulku- ja tydvélineitd. Vuokrausajat ovat pidentyneet
ja ovat yleensd mitoitettu vuokrakoneen tai -laitteen taloudellisen kayttdian mukaan.
Vuokraus tapahtuukin nykyisin usein rahoitusleasingin muodossa vuokra-ajan ollessa
kohteesta riippuen 3—8 vuoteen ja enemmaénkin, esim. laivojen kohdalla. Vuokrakohteen
hallintaansa ottaneen vuokramiehen suojaamista puoltavat seké aktiviteetti- ettd jatku-
vaisuusperiaatteen noudattaminen. Ks. Kurt Grénfors Agande och brukande som kre-

ditunderlag. Festskrift til Arnholm 1969. Oslo 1969. s. 417 —442 ja Hdstad mt. s. 269—
276.

28 Kaytannon tasossa vedotaan siten reaalisiin nakokohtiin. Reaalinen argumentoin-
ti palautuu ns. seuraamusharkintaan. — Tésta lahemmin ks. Aulis Aarnio Oikeussadnngs-
ten tulkinnasta. Helsinki 1982. s. 134 ss. ja siind mainittua kirjallisuutta.
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Saksan liittotasavallassa, jossa BGB:ssd on toteutettu esine- ja
velvoiteoikeuden erottelun avulla useita eri funktioita, on tunnustettu
sanotun jaottelun jaykastd kaavamaisuudesta saattavan seurata kay-
tannossa kohtuuttomuuksia ja jopa oikeudenmenetyksid. Niinpa jyrkan
kahtiajaon seurauksia on tietoisesti pyritty lieventdméan useilla eri
keinoilla. Naitd ovat mm. Besitz |. tosiasiallisen hallinnan suoja (BGB
986 §), Vormerkung- I. ennakkomerkintasaannostd (BGB 883, 888 §),
Anwartschafstrecht |. odotusoikeus ja erdit BGB:n yleislausekkeet
(mm. BGB 242, 826 §). Viimeksi mainittujen merkitys on oikeuskdytan-
nossa erityisen suuri pyrittdessa valttdmaan esine- ja velvoiteoikeuden
erottelusta aiheutuvat kohtuuttomuudet. Namé kaikki yhdesséd ovat
merkinneet kdytdnndn tasossa joustavuutta siitd, mihin mainittu jyrkka
kahtiajako yksindan kaytettyna johtaisi. Tata on syyta painottaa oikean
kuvan muodostumiseksi lainkayttdtasosta.26

Kun arvioidaan sdddettdvan lain kannalta meillda omaksuttua vahvan
ja heikon oikeuden erottelua silmélla pitden omistusoikeuden vastik-
keellisen vaihdannan vapauden edistidmistd, voitaneen siihen nyky-
oloissa kohdistaa erityista kritiikkid yhteiskunnan taloudellis-sosiolo-
gisten tekijoiden muuttuessa voimakkaasti. Ajateltavissa on kaksi pe-
rustavanlaatuista kehitystendenssia.

Ensinnakin voidaan asettaa kysymyksenalaiseksi koko erottelun
tarpeellisuus em. tarkoitusta silmalld pitden. Ts. vahvan ja heikon
oikeuden erottelulle asetettu tehtava voidaan jarkevalla tavalla tayttaa
muulla sédntelylld. Sopimuspuolten sopimuksenteon sisdltévapautta
rajoittamalla ja sitd muutoin ohjaamalla lainsdatdja voi edistda vaih-
dannan vapautta omistajan ndkokulmasta katsottuna.2” Edelleen Tans-
kan ja Norjan oikeuden mukaisesti voidaan esittdd aikaprioriteetin
laajempaa hyviksikdyttéa a-a tyyppisen kollision ratkaisuperiaatteena
kiinteistboikeudessa kehittamalld kirjaamisjarjestelmadmme siihen
suuntaan, ettd primusoikeudenhaltijalle sdanndéllisesti mahdollistetaan
oikeusasemansa turvaaminen oikeutensa kirjaamisella.2®8 Vastaavasti

26 Ajheesta laajemmin ks. Tepora mt. s. 143—146 lahteineen.

27 Tekstissd mainitun saéntelykeinon kaytosta ks. Forssell mt. s. 42,

Ohjausta lainsaatéjan toimesta voi tapahtua esim. saatamalla sopimusten enimmais-
ja véhimmaiskestoajasta. Néin on tehty meilla mm. maanvuokrasopimusten osalta: ks.
MVL 28, 562, 57, 71 ja 73 §.

28 Kiinteistboikeudessa Tanskan ja Norjan TL:ssé (kiinnityslaissa) ei ole omaksuttu
lahtdkohtaista rajoitussadntod, jonka mukaan vain tietyntyyppiset lailla ja laissa tarkem-
min méaritellyt oikeudet ovat kirjaamiskelpoisia. Painvastoin Tanskan ja Norjan oikeu-
dessa kirjaamiskelpoisten asiakirjoista iimikédyvien oikeuksien piiri on ldhtékohtaisesti
laaja. Tanskan oikeuden osalta kysymysté séédntelevat TL 1 § ja 10.1 § ja Norjan oikeuden
osalta TL 12 §. Maiden TL:ssa ei tehda eroa esine- ja velvoiteoikeuden vililli. — Ks.
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talldin sekunduksen vilpittdomaan mieleen yksin tai yhdessa kirjauksen
kanssa voidaan luontevasti liittaa vélittémid oikeusvaikutuksia (ekstink-
tio).

Toisena vaihtoehtona on kehittda lainsdadantda nykyisen kahtiaja-
on séilyttaen. Jotta taltd pohjalta paastéisiin kdytannbn oikeuselaman
tarpeita tyydyttavaan kokonaisjérjestelyyn, edellyttda se kuitenkin nyky-
tilaan verrattuna kattavan ja ennen muuta yhdenmukaisen normiston
luomista heikoksi oikeudeksi luokitellun varallisuusoikeuden (oikeus-
tyypin) sivullissitovuusperusteista. Ajattelen télléin selkeita ja yhden-
mukaisia sddnnodksia objektiivisen aktin (hallinnan, kirjauksen tms.) ja
sivullisen tietoisuuden (oikean tiedon) kaytosta heikon oikeuden sito-
vuusperusteena. Toisaalta kyseisen erottelun pysyttamista em. tarkoi-
tusta varten voitaneen kritisoida myos sen vuoksi, etta se estaa subjek-
tiivisten varallisuusoikeuksien sivullissitovuutta koskevan kokonaisjar-
jestelyn yksinkertaistamisen.

VIII. Vahvan ja heikon oikeuden erottelu silmélld pitden
esinettd ja sen osaa

Kirjoitetussa lainsaadannossdamme (ks. esim. JL 183 §) ja korkeim-
man oikeuden vakiintuneessa praksiksessa (ks. esim. KoO 1926 | 24,
1931137, 1933 1§ 342 ja 1945 Il 107 (a&n. 4 —1)) ndytetadn edellytettavan,
etta aineellisen esineen (aines)osaan ja tarpeistoesineeseen kohdistu-
vaan oikeuteen sovelletaan lahtokohtaista sitomattomuusséantéa koko
esineen uutta omistajaa kohtaan. Oikeuden luokitteleminen heikoksi
oikeudeksi (velvoiteoikeudellinen vaikutus) ei perustu nyt niihin kay-
tannollis-rationaalisiin perusteisiin, joille edellisessd jaksossa jako
vahvaan ja heikkoon oikeuteen rakentui, vaan téssa tapauksessa on
nahtavissid pikemminkin (a) sivullisten suojaamisintressia ja (b) talou-
dellisen kokonaisuuden sailyttadmista koskevien vaatimusten toteutta-
mispyrkimysta.2®

Taustalla on ilmeisesti myos vaikuttanut ajatustottumuksiin vanha

Vinding Kruse, Fr., Tinglysningsloven. 4. udgave. Kobenhavn 1979.s. 34 ss. ja95ss., W. E.
von Eyben Formuerettigheder. Sjette Udgave. Kebenhavn 1979. s. 289 ss. ja Sjur
Braekhus—Axel Haerem Norsk tingsret. Gjovig 1964. s. 3 s. ja 404—405.

20 Viimeksi mainitun nakdkohdan merkitys tulee kuitenkin esille nimenomaan
silloin, kun on kyse aksessiosaannosta. Objekti on faktisesti liitetty toiseen esineeseen
niin, ettei sen irrottaminen saata tapahtua ilman huomattavaa vahinkoa joko paéesineetle
tai sivuesineelie tai ilman suurempia irrottamiskustannuksia. Taloudellisen kokonaisuu-
den sdilyttamisessd painopiste on yhteiskunnallisessa nakokohdassa. Ks. Braek-
hus—Haerem mt. s. 541 ja Torben Jensen Afbetaling. Kebenhavn 1970. s. 180 s.
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dogmi, jonka mukaan vain kokonainen itsendinen esine voisi tulla
kysymykseen omistusoikeusyksikkdna ja ylipadnsé esineoikeuden koh-
teena, eli esine- ja velvoiteoikeudellisen suojan erottelu on motivoinut
ajattelua.

Esineella ei tarkoiteta talldin tavallisen kielenkdytdon mukaisesti mita
tahansa kappaletta, aineellista oliota, vaan juridisessa kielessa esineel-
|4 ymmaérretddn tissid esineen materiaalisten osien (ainesosien ja
tarpeistoesineiden) vastakohtana kokonaista (juridista) esinettd.3° Sa-
notunlaisen padsaanndn hyvaksymiselle ei kuitenkaan ole lI6ydettavissa
lainsdadannostamme nimenomaista sdadanndistd tukea. Koko sééan-
non asettaminen onkin néhtava tarkoituksenmukaisuuskysymyksena.
Talloin on aivan ilmeista, ettéd saantd on muodostettu liian ylimalkaises-
ti, jotta sitd voitaisiin hyédyntaa tarkoituksenmukaisella tavalla juridi-
sessa paattelyssa. Uudemman lainkdyttémme ja oikeuskirjallisuutem-
me valossa on selvaé, ettei sdannon kayttd ole operatiivisesti tarkoituk-
senmukaista sikali kuin oikeuksia tarkastellaan yksinomaan staattises-
sa tilassa, koska sdanndsta on lukuisia poikkeuksia.3' Sdantéa muodos-
tettaessa onkin ennen muuta pidetty silmallé esineoikeuksille ominaista
sivullissuojaa dynaamisessa merkityksessa. Tahén nahden ei ole luon-
tevaa yllapitdaa saantoad esitetyssd muodossa. Sen sijaan nayttaisi
mahdolliselta oikeusjarjestyksemme pohjalta formuloida sdént6 pitden
silméllad oikeuksien dynaamisen suojan saannin. ratkaisuperusteiden
méérdytymistd. Nahdakseni tasta on ollut itse asiassa kysymys silloin,
kun kirjallisuudessamme on puollettu sanottua vanhaa dogmia. Myos
lainsdadanndssa JL 183 § ilmentaa tata ajattelutapaa. Niinpa sdéantd
voidaan formuloida seuraavasti: Esineen materiaaliseen osaan kohdis-
tuvaan oikeuteen sovelletaan lahtokohtaista sitomattomuusséantdé
saman esineen uutta omistajaa (ostajaa) kohtaan. Esineen materiaali-
seen osaan kohdistuvan oikeudenhaltijan oikeus, vaikkakin se on

30 Wolf madarittelee esineen seuraavasti: »Eine Sache ist ein selbstandiger koperli-
cher dinglicher Rechtsgegenstand» (BGB 90 §). Ks. Wolf mt. s. 14 sekéa av. 36.

Juridisen esineen kasitteen luominen seka tamaén selittdminen pienemmiksi oikeudel-
liseksi yksikoksi, johon voi kohdistua esineoikeus, liittyy osana laajempaan ratkaisuun,
jolla on pyritty tarkoituksenmukaisella tavalla ratkaisemaan sivullisten kannalta vaihdan-
taan ja luotonantoon liittyvat sivullissuojakysymykset. Kysymys on yhdesta vaihtoehtoi-
sesta ratkaisutavasta, jonka paremmuutta muihin on arvioitava reaalisten argumenttien
pohjalta. Saksan BGB rakentuu jarjestelmaille, jossa omistusyksikén edellytetdan olevan
aineellinen objekti. Sen sijaan pohjoismaisessa kirjallisuudessa omistusoikeuden kohde
nahdéan usein huomattavasti laajemmin, esim. omistusoikeus saatavaan, immateriaali-
seen oikeuteen jne. Ks. esim. Hdstad mt. s. 21 ss. lahteineen.

31 Esim. madridalan luovutuksensaaja ja vuokra-alueen haltija saa fainkdyton nojalla
staattisesti suojatun aseman riippumatta siita, etta oikeuden kohteena ei ole kokonainen
(juridinen) esine, vaan ylipaansa tietty materiaalinen esine.
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reaalistaloudelliselta kannalta individuaalisesti maaratty, on dynaami-
sen suojan saannin madrdytymiseen nahden heikko, kun se joutuu
kollisioon esineen ostajan (vahvan) oikeuden kanssa. Sanottu sainté ei
rajoitu vain mainittuun takautuvaan henkilérelaatioon, vaan voi tulla
esille myds etenevéssa sivullissuhteessa.32

Vahvan ja heikon oikeuden erottelulla on taytettdvinain oma
tehtava: suojata sivullisasemassa olevia (pad)esineen omistajan velko-
jia ja erityisseuraajia.’ Erottelun oikeudellinen merkitys rajoittuu vain
sivullissuhteisiin eiké& niin muodoin koske asianosaissuhdetta.3? Sub-
jektiivinen varallisuusoikeus luokitellaan heikoksi oikeudeksi silld
perusteella, ettd se koskee aineellisen esineen materiaalista osaa.
Niinp&a on téysin mahdollista, ettéd kaytannéllis-rationaalisin perustein
vahvaksi oikeudeksi luokiteltu (omistus)oikeus on viimeksi tarkastellun
sdanndén mukaan heikko oikeus. Esimerkkina téllaisesta voidaan maini-
ta maaraalan erottamisoikeus, jonka sivullissitovuuden maéraytymispe-
rusteista on annettu erityissdanndksensa JL 183 §:ssé.34

Myos viimeksi tarkasteltua funktiota toteuttamaan konstruoitu vah-
van ja heikon oikeuden erottelu lahtékohtaisine sitovuus- ja sitomatto-
muussaéantéineen voi kaavamaisuudessaan johtaa kdytdnnéssid koh-
tuuttomiin ratkaisuihin. Oikeuskaytdnndssé tdma nakokohta on otettu
huomioon argumentoitaessa péadesineen omistajan erityisseuraajan
tietoisuutta esim. aiemmin tapahtuneesta maarédalan luovutuksesta,
rakennuksen purkuoikeudesta tms. Tallainen lahestymistapa konkreet-
tisessa tasossa on perusteltua. Se ei suinkaan mitit6i vahvan ja heikon
oikeuden erottelulle rakentuvan juridisen konstruktion tehtavan tayt-
tamistd. Kyse on konstruktion jérkevdstd soveltamisesta. Erityisen

32 Etenevén sivullissuhteen kollisiotilanne voi syntya esim. silloin, kun omistuksen-
pidétysehdoin-myyjan ehtoon perustuvan takaisinotto-oikeuden kohteena on rakennus-
tarvike, joka on liitetty asianmukaisesti rakennukseen ja toisena osapuolena on raken-
nuksen (kiinteiston) omistajan sivullisseuraaja.

33 Asianosaisten valisissd suhteissa esineen osan/tarpeistoesineen erillisluovutuk-
set ovat tdysin pétevid. Ajateltakoon esim. ettd A myy kiinteistéon kuuluvan rakennuksen
(aineosan) B:lle. Kyseessd on pitevd kauppa. Miten sitten luonnehditaan B:n oikeutta
rakennukseen riippuu tehdyn oikeustoimen siséllostd lahemmin. Mikéli rakennus myytiin
B:lle poissiirtdmista varten, on luontevaa puhua, etté B:ll1d on rakennuksen purkuoikeus,
johon heikkona oikeutena sovelletaan lahtokohtaista sitomattomuussaéntéd méaarattyja
sivullistahoja kohtaan. Sen sijaan, jos asianosaisten tarkoituksena on ollut, ettd B saa
pysyttéda rakennuksen kiinteistolld, merkitsee tdma sitd, ettd B:lle on perustettu myds
oikeus maapohjaan. B:n oikeusasemaa tulee arvostella suhteessa sivullisiin talta pohjalta
eli kéyttéoikeuden sitovuusperusteet tulee otettavaksi huomioon. Ks. Majamaa mt. s.
209—212. — On tarkoituksenmukaisuuskysymys, nimitetdanko jalkimmaisessa tapauk-
sessa B:n oikeutta rakennukseen omistusoikeudeksi. Sopimussuhteessa se kuvaa B:lla
olevan laajin mahdollinen kayttovalta rakennukseen, minka oikeusjarjestys mahdollistaa.

3¢ Ko. normin soveltamisesta lahemmin ks. Tepora mt. s. 187 — 194 lihteineen.
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suuren merkityksen sanotunlainen soveltaminen saa kaytdnnossé niis-
sé tapauksissa, joissa oikeusjarjestyksemme ei anna heikon oikeuden
subjektille riittdvia mahdollisuuksia oikeusasemansa turvaamiseen.
Nain esim. silloin, kun oikeuden kirjaamismahdollisuus on poissuljettu.
Meilldahan kirjaamiskelpoiset etuudet (oikeustyypit) on lainsdédénndssa
rajoitettu eli sovelletaan numerus clausus -periaatetta toisin kuin
esim. Norjan ja Tanskan oikeudessa.

IX. Yhteenveto

Yll4 esitetty tarkastelu vahvistaa jo alussa esitetyn kasityksen, ettéa
kahtiajako esine- ja velvoiteoikeuteen katkee taakseen useita eri tasolla
ilmenevia vastakohtaisuuksia ja ettd niitd on hyddynnetty eri funktioita
silmélla pitdaen. Jakoperusteet ja niiden mukaan suoritetut oikeuksien
erottelut yhtaaltd esinekohtaisiin ja henkildkohtaisiin oikeuksiin ja
toisaalta vahvoihin ja heikkoihin oikeuksiin kahdessa eri merkityksessé
ovat toisistaan riippumattomia. Niitd tulee soveltaa itsendisesti pitden
mielessd, mitd varten kukin erottelu on konstruoitu. Ensin mainittu
jaottelu on perustavanlaatuinen, johon ei kohdistu muutospaineita
samalla tavalla kuin kahteen viimeksi tarkasteltuun erotteluun, jotka
juridiset konstruktiot on ymmaérrettava historiaan (aikaan) sidotuksi
toisella tavalla.

Sanotunlaiset juridiset konstruktiot saattavat jyrkassa kahtiajakoi-
suudessaan aiheuttaa kdytannon konkreettisessa tasossa kohtuutto-
muuksia, jopa oikeudenmenetyksid. Tdima on tiedostettava seka lain-
saadanto- etta lainkayttotasossa. Talla kohdin kokonaisvaltainen lain-
sdadannon kehittdminen on erittdin tahdellista, jotta ko. erottelut
tayttavat tyydyttavasti myos kaytanndssa niille asetetut funktiot.?s Toi-
saalta tulee olla rohkeutta ennakkoluulottomasti korvata sanotunlainen
jyrkélle kaksijakoisuudelle rakentuva juridinen konstruktio aina silloin,
kun ko. konstruktion avulla saavutettava paamaara voidaan luonte-
vammin toteuttaa keinoilla, joiden soveltaminen kaytinndssé ainakin
keskimaarin johtaa eri intressenttien tasapuoliseen ja jarkevaan kohte-
luun.

3 Lainsdadantétasossa, laadittaessa kollisionormeja, tulisi kiinnittda erityisesti
huomiota siihen, ettei kollisionormeissa omaksuttu varallisuusoikeuksien jyrkka kahtia-
jako johda kdytdnndn soveltamisessa kohtuuttomiin seuraamuksiin. Kohtuuttomuuksia
voidaan tassd vaiheessa tehokkaasti lieventdad/poistaa mahdollistamalla erilaisten oi-
keussuojakeinojen tarkoituksenmukainen kayttd. Tdma on myds oikeuspoliittisesti mie-
lekésta, koska se edistaé lainsoveltamisen yhdenmukaisuutta.
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