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Nakokohtia pohjoismaisesta kehityksesti
kirjaamisoikeuden alalla

Viimeaikaisen pohjoismaisen kehityksen alkukohtana kirjaamisoikeu-
1887 kiytyi keskustelua kysymyksesti, onko kiinteistokirjoille annettava
julkinen luotettavuus.! Tosin jo ensimmiisessid lakimieskokouksessa
15 vuotta aikaisemmin oli ollut esilld kirjaamislaitoksen jarjestelyid kos-
keva kysymys lihinnd Ruotsissa silloin vireilld olleen uudistushankkeen
johdosta, mutta vasta ensiksi mainitussa kokouksessa reformiajatus
joutui perusteellisen pohdinnan kohteeksi. Kysymyksen alustaja, tun-
nettu norjalainen oikeusoppinut Francis Hagerup on laajassa esitykses-
sddn hahmotellut uuden, kiinteistokirjojen ja julkisen luotettavuuden

pohjalle rakentuvan jirjestelmin, Hin on pyrkinyt aikaansaamaan °

mahdollisimman tdydellisen julkisen luotettavuuden ja katsonut sen
johdonmukaisesti edellyttdvian oikeuttaperustavan merkityksen anta-
mista kirjaamiselle. Hinen luonnehtimansa suuressa mi#srissi saksa-
laisten esikuvien pohjalle rakentuva jirjestelms sai kokouksessa osak-
seen kannatusta.

Kaksi vuotta myochemmin kéytiin meilld Lainopillisen yhdis-
tyksen vuosikokouksessa laajakantoinen keskustelu samasta asias-
ta.? Sen alustaja Julian Serlachius l15hti periaatteellisesti samalta poh-

1 Forhandlinger paa sjette nordiske Juristmgde, Kristiania 1888, s. 59—118 ja
liite III. .
2 JFT 1889 s. 229—278. ’
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jalta kuin Hagerup muttei kuitenkaan yhti pitkédlle seurannut saksa-
laisia esikuvia. Hinen mukaansa julkinen luotettavuus voitiin toteuttaa
antamatta kirjaamiselle oikeuttaperustavaa merkitystd. Hén piti tar-
peellisena kiinteistékirjan aikaansaamista samoin kuin julkisen luotet-
tavuuden toteuttamista, mutta katsoi, ettd kiinteistokirjalle voidaan
antaa julkinen luotettavuus vasta pitkiahkon siirtymisajan kuluttua. Sen
johdosta hin esitti viliaikaisena ratkaisuna mé#irdaikaisen nautinnan
kytkemists kirjaamiseen siini tarkoituksessa, ettd kiinteistokirjan mer-
kintSjen luotettavuus lisddntyisi méddrdajan kuluttua. Niami pailinjat
saivat kokouksessa useimpien puheenvuoronkayttijien kannatuksen.

Yleishavaintona keskustelusta, johon osallistuivat mm. Robert Montgo-
mery ja R. A. Wrede, voidaan todeta, ettd lopullisena pddm&dring pidet-

tiin saksalaisia esikuvia muistuttavaa jirjestelmis mutta samalla kat-

sottiin,'ettei lopullinen paima#rd ollut vilittomaisti saavutettavissa.

Periaatteellisesti samalta pohjalta on lihdetty ehdotuksissa vuosilta
1892 ja 1898.8 Nimi ehdotukset eivit kuitenkaan johtaneet esilld ole-
vassa suhteessa vilittomiin lainsdddintstoimenpiteisiin.  Mutta ne muo-
dostivat yhdessd Ruotsissa vuosina 1905—09 julkaistun maakaariehdo-
tuksen 4 kanssa perustan, jolta on ldhdetty suunniteltaessa myshempid
toimenpiteitd. Mainittujen vuoden 1892 ja 1898 ehdotusten pohjalla

Kyosti Haateja laati vuosina 1916—17 alustavan ehdotuksen laiksi
kiintedstd omaisuudesta. Tarkoituksena oli asettaa pieni komitea tar-

kastamaan ehdotusta. Suurten valtiollisten tapahtumien johdosta ja
uusien kiireellisten tehtdvien ilmaannuttua uudistustyo raukesi silla
kertaa.

vuoden 1930 laki lainhuudatuksesta ja kiinteistonsaannon moittimis-
ajasta, antoi T. M. Kivimien ym. vuoden 1924 valtiopdivilld antama ano-
musehdotus kiinteistokirjalaitoksen aikaansaamisesta ja tilankaupan
moitetta koskevien lainsdinnosten uudistamisesta. Siind huomautettiin

3 Lagberedningens forslag till lag angiende ny lydelse af sirskilda rum i
drfda-, jorda- och rittegangsbalken, Helsingfors 1892. Lagberedningens utlatande
i anledning af sirskilda myndigheters ytiranden ofver beredningens férslag etc.,
Helsingfors 1898.

4 Lagberedningens forslag till jordabalk I—II, Stockholm 1905—1909.
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aluksi, ettei lainsd&tdja voi kauemmin ummistaa silmiinsi silti tosi-'

asialta, etti suurin osa siviililainsiidintsimme on vanhentunutta ja

ettd olotila, joka tissd suhteessa vallitsee ja joka jo pitkia aikoja on
ollut tukala, tulee mita pitemmille aika kuluu kerrassaan sietimitts-
méksi. Tamin johdosta ehdotettiin, samalla kun kiinnitettiin huomiota
erindisiin muihin kiireellisiin uudistuksiin ja edessi olevaan siviili-
oikeuden kodifioimistyhén, ryhdyttiviksi toimenpiteisiin kiinteistokir-
jalaitoksen aikaansaamiseksi. Lihtien siit, etti kiinteistokirjan aikaan-
saaminen edellyttdd valmistelutoitd ja siten vaatii oman aikansa, ehdo-
tettiin uudistyén valmistumista odotettaessa kiytiviksi heti kisiksi nii-
hin epikohtiin, jotka huutavimmin vaativat korjausta.’ Vuoden 1930
lains#ddannolla sitten suoritettiin erditi tissi tarkoitettuja korjauksia
ja pantiin alulle valmistelut (viliaikainen lainhuutorekisteri) kiinteis-
tokirjan luomiseksi. Tim3 tehtivi odottaa vield tiyttymistadin, Nykyi-
nen lainhuudatusjérjestelmimme, joka on tarkoitettu vilivaiheeksi siir-
ryttiessa kiinteistokirjajirjestelmisin, rakentuu kotimaisen oikeuskehi-
tyksen pohjalle. Se tarjoaa vertauskohtia Ruotsissa voimassa olevan
jarjestelmén kanssa. Sensijaan siini ei ole havaittavissa jilkid pohjois-
maiselle oikeuskehitykselle vieraista vaikutteista.

Pohjoismaisen yhteistyon alkuvaiheessa ei vield selvisti tajuttu, mi-
ten pohjoismaisen oikeuskehityksen ominaiset piirteet oli sovitettava
yhteen uudenaikaisten kirjaamisperiaatteiden kanssa. Se jirjestelma,
joka esitettiin ja jota kannatettiin vuoden 1887 lakimieskokouksessa, oli
monessa suhteessa vieras pohjoismaiselle oikeuskehitykselle. Se syn-
nytti vastavaikutuksen, mikid on saanut selvidn ilmaisunsa tanskalaisen
Ernst Mgllerin teoksessa »Tinglysning» vuodelta 1897. Kun ei onnis-
tuttu 1oytaméin yleisesti hyviksyttyd pohjaa reformiajatuksen kehitte-
lylle, jii se lepddm#in. Timin vuosisadan kaksi ensimmdistd vuosi-
talld alalla edistiineet pohjoismaista yhteistyoti. Uuden vaiheen alku-
kohdan muodostaa Tanskan kirjaamislaitoksen reformi vuodelta 1926.
Tanskalainen oikeusoppinut Vinding Kruse, joka piiasiallisesti on luo-

5 Vuoden 1924 valtiopdivit, liitteet IIT s. 461—466.
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nut uuden taskalaisen jirjestelmén, on lausunut aikaisemmista suunnan-
vaihteluista, etti Hagerup on liiaksi ihaillut saksalaista ja Mgller liiaksi
vanhaa pohjoismaista jirjestelmsd. Omasta puolestaan hin on yrittéinyt
loytsd keskitien sovittamalla yhteen aineksia ldhinnd pohjoismaisesta,
saksalaisesta ja englantilaisesta oikeudesta. Yleisesti on my&nnetty, ettd
hén on onnistunut téssd yrityksessdén tunnustusta ansaitsevalla tavalla
aikaansaamalla korkea-asteisen luotettavuuden ja samalla siilyttamills
pohjoismaiselle kehitykselle ominaisen joustavuuden ja yksinkertaisuu-
den.

Pohjoismaisessa lakimieskokouksessa vuonna 1931 oli kisiteltivina
kysymys, onko tanskalainen kirjaamisjirjestelmd omaksuttava muissa
pohjoismaissa.® Kysymyksen alustaja norjalainen Adolf Lindvik piti
toivottavana yhtildisten kirjaamissiinnostojen aikaansaamista ja esitti,
ettd Norjassa voidaan vihiisii poikkeuksia lukuunottamatta omaksua
tanskalainen jirjestelmd. Myds Ruotsin ja Suomen edustajien taholta
. pidettiin toivottavana, etti kaikkiin pohjoismaihin saataisiin saman-
sisiltbiset kirjaamissddnnostot, mutta samalla esitettiin melko pitkalle
menevid varauksia. Norjassa vuonna 1935 toimeenpannussa kirjaamis-
laitoksen uudelleenjirjestelyssi onkin olennaisissa kohdissa seurattu
tanskalaista esikuvaa. Ruotsissa ovat tanskalaiset vaikutteet havaitta-
vissa vuonna 1932 tapahtuneessa uudistuksessa, jolloin pantiin alulle
kiinteistokirjojen laatimistys, kirjaamisasioiden kisittely siirrettiin kir-
jaamistuomarien tehtdviksi, kirjaamismenettelya yksinkertaistettiin
sekd tehtiin mahdolliseksi vihitellen tapahtuva aktijérjestelm&dén siir-
tyminen. Parhaillaan valmisteilla olevassa uudessa maakaaressa aiotaan
Ruotsissa antaa kirjaamiselle monissa kohdissa sama merkitys kuin
Tanskassa ja Norjassa.? Otaksuttavasti myds meilld tapahtuvassa kir--
jaamislaitoksen uudelleenjiirjestelyssi, joka on ldhitulevaisuuden tehté-

vid, tullaan mahdollisuuksien mukaan seuraamaan samoja pailinjoja

6 Férhandlingarna & det femtonde nordiska juristmétet, Stockholm 1931, s. 143.
—181 ja liite V. .

7 Ks. Nya jordabalken I (Lagberedningens forslag till jordabalk I, Stockholm
1947) s. 38, 154, 215 ja 286; Herved af Trolle, Formen fér fastighetséverlatelse i det.
blivande forslaget till jordabalk, Tidskrift for Sveriges advokatssamfund 1946, s.
193 s. ja 214.
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kuin muissa pohjoismaissa.” Sotien jilkeen suoritetut kirjaamisasiain
késittelyd koskevat uudistukset ovat merkkini timinsuuntaisesta kehi-
tyksests. '

Kehitys niyttdd johtavan omaperidisen pohjoismaisen kirjaamisjar~
jestelmén muodostumiseen. Timi eroaa olennaisesti siiti kirjalamisjl'ir-v
jestelmityypistd, jota edelldi kuvatun pohjoismaisen yhteistyon alku-
vaiheessa pidettiin lopullisena pddméirini. Yleisesti myonnetiin, etti
(voimassa oleva) saksalainen kirjaamisjirjestelma tiyttds julkisuuden
ja tdsmillisyyden vaatimukset sek# tarjoaa tehokkaan luotettavuuden.
Mutta toisaalta on kiinnitetty huomiota timin jirjestelmiin kankeuteen
ja kalleuteen. On katsottu, etti pohjoismaisia olosuhteita silm#lli pitien
saadaan luoduksi riittédvé julkisuus ja'luotettavuus yksinkertaisemmin
ja pienemmin kustannuksin.

Verrattaessa keskeniiéin saksalaiselle ja pohjoismaiselle jirjestelmille
ominaisia piirteitd voidaan havaita, etti eroavaisuus on pohjimmaltaan
oikeudellisessa ajattelutavassa.” Selitettdessi esim. omistusoikeussaan-
non kirjaamisen vaikutusta on saksalaisessa oikeustieteessi lihdetty
siitd, ettd omistusoikeus siirtyy jaottomana kokonaisuutena ja etti on
voitava tdsmillisesti madritd oikeuden siirtymisen ajankohta, jonka
mukaan erilaiset oikeusvaikutukset sitten miirdytyvit. Sopimukseen
perustuvan omistajanvaihdoksen edellytyksend on kirjaaminen. Siten
kiinteistokirjaan merkitsemiselle on annettu konstitutiivinen vaikutus.
Pohjoismaissa oikeudellinen ajattelu tapahtuu yksinkertaisemmin ja
luonnollisemmin siten, ettd erilaiset oikeusvaikutukset johdetaan vilit-
tomaésti sopimuksesta, kirjaamisesta, hallinnasta jne. Tiltd pohjalta 1ih-
dettiessd erilaisten oikeusvaikutusten ei valttdmattsd tarvitse kytkeytys
yhteen ajankohtaan. Niinpi esim. omistajanvaihdoksessa voidaan ta-
pahtumasarjan eri vaiheille antaa oma merkityksenss. Titen kysymys
omistusoikeuden siirtymisestd hajoaa useammiksi osakysymyksiksi.

Téssd valossa on tarkasteltava uutta tanskalais-norjalaista kirjaamis-
laisessa kirjaamisjirjestelmissi kiinteistiikirja on sylirasitettu» kyt-
kemilld sithen suurin piirtein kaikki omistusoikeuden siirtymiseen liit-
tyvit oikeusvaikutukset. Timé# puolestaan asettaa kirjaamiselle niin
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suuret ‘vaatimukset, ettd jirjestelmi tulee kankeaksi. Vinding Kruse,
jolle kuuluu suurin ansio uuden jirjestelmin kehittdmisesss, on painos-
tanut siti, ettei kiinteistokirjaa saa liiaksi rasittaa kytkemadlld sii-
hen sellaisia vaikutuksia, jotka voidaan luontevasti liittda sopimukseen,
hallintaan tai kirjaamismenettelyn muihin vaiheisiin.®

Mainittu seikka on sopusoinnussa sen ajatustavan kanssa, ettd oikeu-
den siirtyminen voi tapahtua vailieittaisesti. T&mi puolestaan edel-
lyttaa eri oikeusvaikutusten erittelyi ja itseniistd kasittelyd. Kuvattaessa
kirjaamismenttelyyn liittyvid oikeusvaikutuksia voidaan oikeudenhaltijan
oikeusasemaa tarkastella eri nikékulmista. Jos nidin tehdidién, niin silloin
havaitaan, ettei kirjaamisen vaikutusta voida riittdvén tdsmallisesti ku-
vata vastauksin kysymyksiin, onko kirjaamisella konstitutiivinen vai-
kutus ja onko kiinteistokirjalla julkinen luotettavuus. Kirjaamisoikeu-
delliset kisitteet »julkisuus» ja »julkinen luotettavuus» ovat lilan laa-
joja ja epimiiriisia, kuten Vinding Kruse on huomauttanut, minkid
vuoksi ne on eriteltiva.? Julkisuutta edustava sivullistaho voidaan ha-
joitella erityyppisiksi sivullissuhteiksi (yleinen sivullissuhde sekid ete-
nevi ja takautuva sivullisrelaatio). Omistajan oikeusasemaa tarkastel-
taessa on sen eri puolet tismillisesti eroteltava ja aikaisemmin syrjiy-
tetyssd asemassa olleeseen oikeusaseman dynaamiseen puoleen kiinni-
tettivi erityisti huomiota. Niin menetellen saadaan entisti tiydelli- o
sempi ja i'ealistisempi kuva kirjaamismenettelyn eri vaiheiden vaiku-
tuksista. Timé puolestaan tekee mahdolliseksi kirjaamismenettelyn tar-
koituksenmukaisen jarjestelyn.
_ Edelld esitetystd johtuu, etti kirjaamisen oikeusvaikutuksia kuvat-
.taessa on kuljettava erittelyn tietd. Tdmi on tarpeellista myés tarkas-
teltaessa kysymysti, missi laajuudessa meilldi on mahdollisuuksia
omaksua tanskalainen kirjaamissdsinnésts, jonka Vinding Kruse on si-
sillyttinyt suurin piirtein sellaisenaan vuonna 1948 julkaisemaansa eh-
dotukseen yhteiseksi pohjoismaiseksi siviililakikirjaksi. Kosketelles-
samme seuraavassa tétd kysymystd paikohdittain rajoitumme tarkaste-
lemaan kirjaamisen (lainhuudatuksen) aineellisoikeudellisia vaikutuk-

8 Ejendomsretten II, Kgbenhavn 1951, s.-915 ss.
? mt. s. 917 ss.
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sia vaihdannan piirissi tapahtuvan omistajanvaihdoksen osalta. Aluksi
piddmme silmilld omistajan oikeusaseman staattista .puolta (omistajan
primidri- eli hallintaoikeus). Tiltid. osalta on kysymys kirjaamisen
vaikutuksesta suhteessa. yleiseen sivullistahoon. Sen jalkeen. tarkaste-
lemme kirjaamisen vaikutusta toisaalta omistajan eri kompetenssimuo-
tojen ja toisaalta dynaamisen suojan kannalta.

Voimassa olevan oikeutemme mukaan lainhuudatuksella ei ole rat-
kaisevaa merkitystd kysymyksen ollessa omistuksesta yleisen sivullis-
tahon kannalta katsottuna. Omistajana téssd suhteessa on pidettédva sita,
joka muotonsa puolesta lainhuﬁdatuskelpoisen saannon perusteella
omistajana hallitsee kiinteistod.10 Harklttaessa klr]aamlsen merkltyksen
lisdémists tissd suhteessa tulee aluk51 esiin kysymys oikeusvaikutusten
jakamisesta oikeustoimen ja klrJaamlsen kesken sekd kirjaamisen ja
muotomaidrdisyyden keskindisestd §uhteesta.

Téssd suhteessa on ajatelta\'/'is:savi‘ kolme eri mahdollisuutta:

1) Saksalainen jiarj e‘stelmé, jonka mukaan vaihdannan
piirissd tapahtuvan omlsta]anvalhdoksen valttimattomind edellytyksend

on sekd muotomadiriisyyden noudattammen ettd kirjaaminen. Muoto--

miiriisyys koskee sekd kausaahsoplmusta (BGB 313 §) ettd esineoikeu-
dellista omistuksensiirtoa koskevaa sopimusta (BGB 873 ja 925 §). Jotta
omistajanvaihdos tapahtuisi, tarvitaan lisdksi kirjaaminen. Eri asemas-
sa ovat vaihdannan ulkopuolella tapahtuvat saannot, esim. perimys, joi-
den osalta kirjaaminen ei ole omistajanvaihdoksen edellytyksend.

2) Tanskalainen jéiif.jl estelmi, jonka mukaan muotomaa-
raisyys ei ole luovutustoimen piitévyyden vaan kirjaamisen ja sen anta-
man lisdsuojan edellytykseni. “Kiinteiston luovutustoimi voi tapahtua
muotovapaasti, jopa suullisestikin.’ Luovutuksensaajan oikeusasema on
kuiterikin monessa suhteessa’ piiﬁtteellinen ennen kﬁjaamista, jonka
edellytyksend on asiakirja. ~ Luovutuskirjan tulee olla asianajajan tai
kahden todistajan oikeaksi todistama. Oikeusvaikutukset eivit kytkey-
dy kirjaamiseen vaan jakautuvat sopimuksen ja kirjaamismenettelyn eri
vaiheiden kesken. ' '

10 Zitting, Omistajanvaihdoksesta, Vammala 1951, s. 194 s. ja 201.
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3) Nykyinen ruotsalais-suomalainen jirjestel-
m &, jolle on omihaista, ettd luovutustoimen pitevyys edellyttii muoto-
médrdysten noudattamista ja ettid omistajanvaihdos tapahtuu kirjaami-
sesta riippumatta. Viimeksi mainittu ainoastaan erdissi suhteissa vah-
vistaa luovﬁtuksensaajan oikeusasemaa. Muotomiairdisyys on oikeus-
toimen pidtevyyden eikd pelkistiin kirjaamisen edellytys.

Kisitellessddn kysymystd kiinteiston luovutuksen muodosta Ruot-
sin lainvalmistelukunta on maakaariehdotuksessaan 1! huomauttanut sii-
tarkoitusperid ja ettd muotovaatimusten tiukentaminen on tarpeellista;
jotta kirjaamisen vaikutuksia vpitaisiin"lisia'th’. Lainvalmistelukunta on
maininnut aikovansa ehdottaa kiintéistb'kirjan julkisen luotettavuuden
toteuttamista. Timidn on katsottu édellyttéivéin takeita oikeustoimen
virheettomyydests, joita muotomiiriisyys, varsinkin kun se ede]lyttéﬁ
viranomaisen my®6tévaikutusta, pystyy antamaan. Timan vuoksi ja saa-
dakseen takeita myds lainhuudatusvelvollisuuden - tiyttamisestd lain-
valmistelukunta on ehdottanut muotovaatimusten tiukentamista siitd
huolimatta, ettd Ruotsin’ oikeuskiytinnossi on viime vuosikymmenini
ilmennyt muotovaatimusten (MK 1: 2) lieventdmiseen tidhtiddvi ten-
denssi, '

Ehdotuksen mukaan kiinteiston kauppa on paitettivi kirjallisesti.
Kauppaehdot, joita ei ole otettu kauppakirjaan, ovat tehottomia. Myy-
jan ja ostajan on samanaikaisesti allekirjoitettava kauppakirja tai tun-
nustettava allekirjoituksensa kahden todistajan lisniollessa, joista toi-
sen tulee olla laillinen kaupanvahvistaja (laga kopevittne) ja joiden on
vahvistettava kauppakirja nimikirjoituksillaan. Mainitunlaista todista-
mista ei vaadita, jos myynti tapahtuﬁ valtion viranomaisen toimesta.
Perusteluissa on lisiksi edellytetty, ettd todistamisvaatimus ei ulotu
valtakirjaan ja ettid kauppa on purettava samassa muodossa kuin se on
tehtykin., Laillisia kaupanvahvistajia ovat asemansa perusteella paitsi

erddt virkamiehet myds asianajajat ja pankkiyhtitiden notariaattiosas-
11 Ks. Nya jordabalken I s. 149 s.
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tojen esimiehet sekd alioikeuden madrdyksen perusteella toimivat tuo-
miopiirissd asuvat henkilst, jotka ovat seudun kiinteistdoloihin perehty-
neita.

Tami osoittaa, ettd Ruotsissa suunnitellaan meilld voimassa olevan
kaupanvahvistajasiinnoston omaksumista — ansioineen ja heikkouksi-
neen. Ajatus julkisen viranomaisen myétivaikutuksesta kiinteiston
luovutustoimen piittimisessd tuotiin esiin jo Ruotsin asianajajaliiton
vuosikokouksessa vuonna 1909. Kehittyneemmassd muodossa se esiin-
tyi nk. maakaarikommission ehdotuksessa vuodelta 1921 eriniisiksi
sasnnoksiksi kiinteistén kaupasta, vaihdosta ja lahjasta. Tdmén ehdo-
tuksen vaikutus on havaittavissa Suomen tiukennetuissa muotovaati-
muksissa. Kaupanvahvistajajirjestelmd muodostaa vilimuodon saksa-
laisen ja tanskalaisen jarjestelmin vilills. Siind edellytetd#n viranomai-
sen myotdvaikutusta kiinteiston luovutustoimen paattdmisessd.

Viranomaisen myétivaikutus epiilemittd tarjoaa tehokkaan keinon
takeiden saamiseksi luovutuskirjan oikeaperiisyydestd ja totuudenmu-
kaisuudesta. Edellytyksend kuitenkin on, ettd kysymykseen tulevat vi-
ranomaiset ovat ammattitaitoisia ja ettd valvonta on riittdvin tehokas.
Kun meilld nykyiin kaupanvahvistajina toimii maallikkoja, jotka eivét
useinkaan ole tehtiviensi tasolla, ja koska tehokkaan valvonnan puut-
tuessa henkikirjoittajien kortistot, jotka luovuttajan nimen mukaan jar-
jestettyind ovat osoittautuneet epatarkoituksenmukaisiksi, eivit ole kiy-
tinndssd pysyneet ajan tasolla, ei nykyinen jérjestelmdmme tarjoa sel-
laisia takeita luovutustointen virheettomyydestd kuin olisi toivottavaa.'®
kehittada kaupanvahvistajajirjestelmsds. Témin jarjestelmén perusaja-
tus julkisen viranomaisen myétévaikutuksesta on kayttokelpoinen ja
toteutettavissa liiaksi kahlitsematta vaihdannan joustavuutta. Koke-
musten valossa ei voida meilld suositella niin pitkille menevii vapaa-
muotoisuutta kuin tanskalainen jirjestelméd edellyttdd. Myoskdan ei
voida ajatella saksalaisen jirjestelmin omaksumista, silld se on liian
kankea seki esine- ja velvoiteoikeuden jyrkin eron pohjalle rakentu-

12 Ks, K. K. Tiilili, Kaipaako kaupanvahvistamissddnn6sté uudistamista? DL
1955 s. 65 ss.
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* vana kotimaista oikeuskehitysti vastaamaton. Nykyisti siannostod ke-
hittdmalld ndyttsd olevan luotavissa jirjestelmi, joka sopivasti tdyden-
ta4 kirjaamissiinnostod. s

Sen kysymyksen ratkaisu, milloin omistajanvaihdos suhteessa ylei-
seen sivullistahoon on tapahtunut, riippuu paitsi saantoperusteesta ja
lainhuudatuksesta myds omistajanhallinnasta. Siihen nidhden, keti on
pidettdvid omistajana téssi suhteessa, ts. kenen kaytettidvissd ovat omis-
tajankanteet, on hallinnalla ollut ja on edelleen lainhuudatuksen ja saan-
tokirjan ohella tirked merkitys. Lainhuudatuksella on tissi suhteessa
merkitystd ainoastaan enéikﬁden kriteerind. Jos viimeistid saantoa ei ole
huudatettu, on saantokirja otettava lihtokohdaksi. Mutta kumpikin
niistd periaatteessa e.dellyttéi'ai‘ tuekseen omistajanhallintaa. Silloin kun
ei voida esittdd lainhuutoa eikid saantokirjaa tai kun nimi ovat risti-

riidassa omistajanhallinnan kanssa, saa viimeksi mainittu ratkaisevan

Lainhuudatuksella on esilld olevassa suhteessa merkitysti vain sikili
‘kun se ei ole ristiriidassa saantoon perustuvan omistajanhallinnan
kanssa.!4

13 Kaupanvahvistajasiinnostoa kehitettiiesssi olisi ensinnikin lisittiva kaupan-
vahvistajien pitevyyttd ja tehostettava valvontaa. - Maallikkokaupanvahvistajien
kéytts olisi rajoitettava harvoihin poikkeustapauksiin, ellei katsota voitavan luopua
néistd kokonaan, Timén ohella olisi tehostettava valvontaa ja jarjestettiva tarkoi-
tuksenmukainen kortisto, josta saadaan tieto tapahtuneista huudattamattomista
saannoista. Kun ei voitane ajatella omistajanvaihdoksen kytkemistd kirjaamis-
aktiin saksalaisen jérjestelmin mukaisesti, niin on tarpeellista, ettd luodaan lihde,
josta tarvittaessa voidaan helposti saada tieto siitd, onko viimeisen huudatuksen jil-
keen tapahtunut luovutuksia. Titd ei tee tarpeettomaksi sekiddn, etti lainhuuto-
rekisterille (kiinteistokirjalle) annetaan vilpittémissi mielessd olevan seuraajarlx hy-
viksi vaikuttava negatiivinen julkinen luotettavuus. Nykyisten maiirdysten| mu-
kaan tillaista kortistoa pitds henkikirjoittaja, jolle kaupanvahvistajien on toimi-
tettava péivikirjanote kustakin luovutuksesta. Timi kortisto on luovuttajan nimen
mukaan jirjestettynd epitarkoituksenmukainen. Uudistuksia suunniteltaessal voi-
daan harkita sellaista jirjestelyd, ettd kaupanvahvistaja toimittaa lyhyessi _ajassa
otteen tai henkikirjoittajalle lihetettivin otteen kaksoiskappaleen kirjaamisviran-
omaiselle. Niin menetellen Kirjaamisviranomainen saisi mahdollisuuden valvoa
huudattamisvelvollisuuden tdyttimists ja tdlta voitaisiin saada tieto niistikin luo-
vutustapauksista, joita ei vield ole ilmoitettu huudatettaviksi. i

14 Ks, tarkemmin Zitting m.t. s. 200 ss.

) 520 (



https://c-info.fi/info/?token=wDFklivyTPcXi5uj.VVVMWOW64-XiYTNnnxc0bg.RfJ6PKkpDv5bMyHzaoHbSssBW4rV2fBgHi2otENWRKTDCJO9CUO9a88sW0QPvhQpFCCoXhLWVKVS58Pmrou_ZUTz-Y5WNS4I6t-PcTaNkV431yZkQYqz5Fu78vsGh86PTkL0dcXK-wbfhXVPwoJ7XOR9UDFcrn13haFD8jFbsbHxMD_YM6O8VFgjDEnF_yMdhgARbYb431sz

Simo Zitting

Modernien kirjaamisjarjestelmien mukaan hallinta on menettinyt
téssd suhteessa merkitystiddn. Saksassa, jossa luovutustoimeen perustu-
va omistajanvaihdos on kytketty kirjaamisaktiin, misriytyy omistus
periaatteessa kiinteistokirjan mukaan. Kiinteistokirjan luoman presum-
tion (Vermutung) mukaan on omistajana esilli olevassa suhteessa pidet-
tava sitd, joka on merkitty omistajaksi kiinteistokirjaan (BGB 891 8).
Uuden tanskalaisen jirjestelmin mukaan omistusoikeuden siirtyminen
suhtéessa yleiseen sivullistahoon ei riipu kirjaamisesta. Tastd johtuen
omistussuhdetta miirittdessi joudutaan huomioimaan myds hallinta.
Koska kiintéistﬁkirja (Tingbogen) kuitenkin luo laajan tutkimisvelvolli-
suuden ja tehokkaan kuulutusmenettelyn seki eri suhteissa mydnnetta-
vén vilittomén vilpittmén mielen suojan perusteella vahvan presumtion
siitd, ettd omistajana kirjattu todella on omistaja, madriaytyy omistus-
suhde sd@nnon mukaan kiinteistokirjan mukaan. Kirjanmerkinti muo-
dostaa kuitenkin vain ensikiden kriteerin. .

Taltd pohjalta lienee lihdettiva meillikin, Vahvistamalla kirjaami-
sen luomaa presumtiota ja rajoittamalla vilitilojen esiintymistid sen kaut-
ta, ettd miirsaikainen nautinta huomattavalta osalta korvataan vilitto-
milld vilpittdmén mielen ekstinktiolla, voidaan pissts sithen, ettd sdin-
nén mukaan omistus suhteessa yleiseen sivullistahoon masdrdaytyy kiin-
teistokirjan mukaan. Kiinteistokirja on yleensi misriavi, mutta poik-
keuksellisissa tilanteissa saa hallinta edelleen ratkaisevan merkityksen.
Jérjestelmén joustavuuden kannalta menetettiisiin enemmin kuin miti
voitettaisiin, jos omistajanvaihdos kytkettiisiin kiintessti kirjaamiseen.

Edelld on pidetty silmilléd omistajan oikeusaseman staattista puolta
(omistajan hallintaoikeus), ts. omistusta yleiseen sivullistahoon nihden.
Téltd osalta kirjaamisjarjestelmimme uudistaminen ei edelli olevan
mukaan edellytd suuria periaatteellisia muutoksia. Konstitutiivisen

vaikutuksen !5 antaminen omistusoikeussaannon kirjaamiselle tuskin on

16 Silloin kun omistajan oikeusasema ajatellaan jaetuksi eri momentteihin, voi<
daan konstitutiivisesta vaikutuksesta puhua oikeusaseman keskeisen momentin,
'omistajan priméiri- eli hallintaoikeuden osalta. Tilléin ei lausuta mitdin kirjaa-
misen vaikutuksesta omistajan kompetenssin ja dynaamisen suojan osalta. Niiden
osalta kisitepari »konstitutiivinen — deklaratiivinen vaikutuss ei ole kéyttokelpoi-
nen. Vrt. El. Kaila LM 1925 s. 75 ja 1926 s. 211. :
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perusteltavissa. Kirjaamisen padasialliset vaikutukset tulevat esille tar-
kastettaessa oikeusaseman dynaamista puolta. Seuraavassa tarkastelem-
me aluksi kirjaamisen vaikutuksia omistajan eri kompetenssi-
muotojen osalta. Tillsin tulee esiin kysymys kirjaamisen muodolli-
sesta eli menettelyd koskevasta legitimaatiovaikutuksesta kirjaamis- ja
tiytantoonpanoviranomaisiin néhden.!s

Miti ensinnikin tulee lainhuudatuksen muodolliseen legitimaatio-
vaikutukseen omistajan luovutuskompetenssin osalta, on todettava, ettd
voimassa olevan oikeuden kannalta lainhuudatus on riittdva muttei .ka-
sinomainen legitimaatiokeino lainhuudatusviranomaiseen ndhden. | Se
merkitsee, ettd ostajan saantoa huudatettaessa myyjin lainhuuto muo-
dostaa riittivin selvityksen timin omistusoikeudesta (luovutuskompe-

tenssista), mutta myyjin lainhuuto ei ole ostajan saannon huudattami-

sen vilttimiton edellytys. Tanskalaisen kirjaamisjdrjestelmén mukaan
kiinteistokirja sensijaan muodostaa yksinomaisen legitimaatiokeinon,

miké tarkoittaa sitd, ettd saannon kirjaaminen voi tapahtua vain silla

edellytyksell, ettd luovuttajana on kiinteistékirjan legitimoima henkils.
Tistd on seurauksena, ettid kiinteistokirja osoittaa jokaisen muutol'<sen
kiinteistsjen omistussuhteissa. Tam# modernien kirjaamisperiaatteiden
mukainen jirjestely on syyti toteuttaa meilldkin. Niin tulisi poiste-
tuksi se nykyisen jarjestelmdmme puutteellisuﬁs, etteivat kaikki omis-
tajanvaihdosketjun vaiheet tule kirjatuiksi. Koska jo nyky#én lain-
huuto on siinnon mukaan seki riittdvi ettd yksinomainen legitimaatio-
keino kiinnitysviranomaiseen nihden, ei omistajan reaaliluottokompe-
tenssin osalta tule tapahtumaan periaatteellista muutosta. Kirjaamisen
merkitys legitimaatiokeinona ulosottoviranomaiseen nihden taas tulee
Mutta koska kirjaamista ei asetettane omistajanvaihdoksen vilttaméatts-
- miksi edellytykseksi, ei kirjaamista myoskdéin voitane asettaa yksin-
omaiseksi legitimaatiokeinoksi henkil6luottokelpoisuuden osalta. Tama
merkitsee, ettd kiinteists voi olla omistajan henkilékohtaisen luoton ba-

siksena riippumatta saannon kirjaamisesta.
16 Ks. Vinding Kruse m.t.s. 917 ja 937 ss.; Zitting m.t. s. 205 ss.
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Kirjaamisen pa#asialliset vaikutukset ilmenevit erilaisissa kollisio-
tilanteissa. Se lisdsuoja, mik# kirjaamisesta aiheutuu, on vaihdannalle
ominaista dynaamista suojaa. Timi suoja tulee esille kollisio-
tilanteissa, joita vaihdannan yhteydessa muodostuu paitsi sopijapuolten
vililld myGs etenevissd ja takautuvassa sivullissuhteessa. Kirjaaminen
luo julkisuutta, mistd johtuen siihen voidaan sopivasti liittdd sivullisia
. koskevia oikeusvaikutuksia.

Padmiirand, johon kirjaamisjdrjestelmis kehitettdessd yleensi py-
ritdén, on julkisen luotettavuuden aikaansaaminen positiivi-
sessa ja negatiivisessa merkityksessi. Positiivisella julkisella
luotettavuudella tarkoitetaan luottamusta siihen, ettd kiinteistokirjan
osoittama oikeus todella on olemassa. Negatiivisella luotetta-
vuudella -taas tarkoitetaan luottamusta siind suhteessa, etti oikeutta,
mité kiinteistokirja ei osoita, ei ole olemassa. Kummassakin tapauksessa
on kysymys vilpittémin mielen suojasta ludvuttajan kompetenssin puut-
teen vaikutuksia vastaan. Positiivinen julkinen luotettavuus tulee ky-
symykseen eteneviissi ja negatiivinen luotettavuus takautuvassa sivul-
lissuhteessa. Kun kiinteistokirjan merkinnille annetaan positiivinen
luotettavuus, niin se merkitsee, ettei vilpittomassd mielessd olevaa luo-
vutuksensaajaa vastaan voida pitevisti tehdd viitettd luovuttajan luo-
vutuskompetenssin puuttumisesta silld perusteella, et t e i timi ole pate-
sen luotettavuuden antaminen taas merkitsee, ettei voida tehds viitetts
luovuttajan kompetenssin puuttumisesta aikaisemman dispositiotoimen
aiheuttaman mé#irdimisvallan menetyksen perusteella.

Tanskan kirjaamissddnnéstd suojaa tehokkaasti vilpittémissi mie-
lessd olevaa luovutuksensaajaa toteuttamatta kuitenkaan positiivis-
ta julkista luotettavuutta ehdottomassa muodossa. Kun
asiakirja on kirjattu, ei sen mukaan voida vilpittomissid mielessd ole-
vaan luovutuksensaajaan, jonka oma saanto on kirjattu, kohdistaa vii-
tettd asiakirjan, so. luovuttajan saantokirjan, pitemittomyydesti. Viite
siitd, ettd asiakirja on viiri tai vidrennetty taikka aikaansaatu torkeidtd
pakkoa kdyttamailla tai ettd se on vajavaltaisen antama, siilyy kuitenkin
myds vilpittdméssd mielessid olevaa seuraajaa vastaan, jota suojataan
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tissd tapauksessa valtion varoista maksettavalla korvauksella (Tinglys-
ningsloven 1926, 27 ja 31 §). Timin mukaan vilpittomassd mielessi
oleva luovutuksensaaja ei ole suojattu vilittomisti, kuten Norjan lain
mukaan (Tinglysingsloven 1935, 27 §), vaan vasta kirjattuaan oman
saantonsa. ' ’

Kokemukset tanskalaisesta jiarjestelmzsta siinid suhteessa, ettd vil-
pittomissi mielessi toimivaa seuraajaa suojataan eriissi tapauksissa val-
tion varoista maksettavalla korvauksella, ovat myonteisid. Tdmi tie on
havaittu kannattavammaksi kuin sellaisen jirjestelmin luominen, joka
tarjoaisi ehdottoman positiivisen julkisen luotettavuuden. Sen vuoksi
on ymmairrettdvissd, ettd Ruotsin lainvalmistelukunta on ilmoittanut
aikovansa lihtesd samalta pohjalta.'”? Sen mukaan vilpittoméssd mielessa
oleva seuraaja on suojattu viitteilts, jotka koskevat saantomiehen kirja-
tun oikeuden pitevyyttd, muulloin paitsi kysymyksen ollessa vddrennyk-
sestd, torkedstd pakosta taikka vajavaltaisen tai sieluntoiminnaltaan hii-
riintyneen henkilén suorittamasta oikeustoimesta. Naissd poikkeusta-
pauksissa tulisi ehdotuksen mukaan valtion korvata vilpittéméssd mie-
lessid olevan sivullisen vahinko.

Tiami osoittaa, ettd Ruotsissa suunnitellaan positiivisen julkisen luo-
tettavuuden toteuttamista. Se merkitsee olennaista muutosta, silla Ruot-
midridaikaisen nautinnan muodossa samoin kuin Suomenkin oikeus.
Vastaavanlaisen muutoksen toteuttaminen on otettava harkittavaksi
myds meilld. Positiivisen julkisen Iuotettavuuden toteuttaminen ehdot-
tomassa muodossa ei tule kysymykseen., Missd m#drin meilld voidaan
yleisistd varoista maksettavin korvauksin tdydentid vilpittoméssd mie-
lessi olevalle sivulliselle annettavaa suojaa, se riippuu siitd, miten pie-
neksi virhemahdollisuus saadaan painetuksi kiinteiston luovutuksen
muotoa, tutkimisvelvollisuutta ym. koskevin jirjestelyin. Tehokkaan
luottamuksensuojan jirjestiminen merkitsee siksi tuntuvaa etua kiin-
teistévaihdannan ja luottotalouden kannalta katsottuna, ettd yhteiskunta
voinee ottaa meilldkin kannettavakseen kohtuullisissa rajoissa pysyvin

riskin.
17 Nya jordabalken I s. 286 s.
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Negatiivinen julkinen luotettavuus on toteutettu

Tanskassa saannolld, ettd oikeus kiinteddn omaisuuteen on kirjattava
saadakseen pitevyyden mythempaid vilpittomissd mielessd olevaa seu-
raajaa vastaan, jonka saanto on kirjattu (Tinglysningsloven 1 §). Ti-
mi merkitsee, ettd se, joka vilpittémissd mielessid ostaa kiinteiston kiin-
teistokirjan legitimoimalta henkil6lti ja antaa kirjata saantonsa, on suo-
jattu sivullista vastaan, jolle kiinteisté on aikaisemmin myyty mutta
jonka saantoa ei ole kirjattu. Tilléin on kysymys kollisiotilanteesta
takautuvassa sivullissuhteessa, ts. kahden oikeudenhaltijan vilills, jotka
johtavat oikeutensa kiinteistoon samalta henkil6ltd (kaksoisluovutus).
mukaan. Téastd sddnnostd kuitenkin poiketaan tietyin edellytyksin se-
kunduksen hyviksi. Kysymys kirjaamisen negatiivisesta luotettavuu-
desta kiiy osittain yhteen sen kysymyksen kanssa, poiketaanko kaksois-
luovutustapauksessa vilpittoméssi mielessid olevan sekunduksen hyviksi
aikaprioriteettisiinnéstd. Ruotsin voimassa olevan oikeuden mukaan
vilpittémissi mielessd oleva sekundus on suojattu edellyttien, ettd hin
on hakenut lainhuutoa aikaisemmin kuin primus. Tidssd suhteessa ei
ole aikomus tehdi muutoksia.’® Meiddn lainhuudatusjirjestelmidmme
on tissd suhteessa vanhentuneella kannalla. Pi#siintond on aikapriori-
teetti (MK 4: 4), josta ei myonneti poikkeusta vilpittoméssid mielessd
olevan sekunduksen hyviksi muuten kuin nautinnan muodossa (LL 21
§ 2 mom.). Tamid merkitsee, ettd lainhuudatusasiakirjoilla ei ole nega-
tiivista luotettavuutta. Tallaisen luotettavuuden aikaansaaminen tois-
ten pohjoismaiden esimerkin mukaisesti on mahdollinen ja tarpeellinen
uudistus. Kuten Ruotsin esimerkki osoittaa, voidaan negatiivinen luo-
tettavuus toteuttaa silloinkin, kun kirjaamiselle ei katsota voitavan an-
taa luotettavuutta positiivisessa suhteessa.

Edelld on ollut kysymys positiivisesta ja negatiivisesta julkisesta
luotettavuudesta varsinaisessa merkityksessi. Téallainen luotettavuus
perustuu luottamuksensuojaan ja on siten yhteydessd vilpittémin mie-
len vaatimuksen kanssa. Siitd on eroteltava tosiasiallinen eli
vilittomiisti vaikuttava lu ot e tta v u u s, miki perustuu siihen, kuinka

18 Nya jordabalken I s, 221,

) 525 (


https://c-info.fi/info/?token=wDFklivyTPcXi5uj.VVVMWOW64-XiYTNnnxc0bg.RfJ6PKkpDv5bMyHzaoHbSssBW4rV2fBgHi2otENWRKTDCJO9CUO9a88sW0QPvhQpFCCoXhLWVKVS58Pmrou_ZUTz-Y5WNS4I6t-PcTaNkV431yZkQYqz5Fu78vsGh86PTkL0dcXK-wbfhXVPwoJ7XOR9UDFcrn13haFD8jFbsbHxMD_YM6O8VFgjDEnF_yMdhgARbYb431sz

Simo Zitting

suurella todennikéisyydelld kirjaamisasiakirjat antavat oikean kuvan
vallitsevista oikeussuhteista. Lainhuudatusjirjestelmimme tarjoaa li-
hinné ‘muotomisriisyyden ja tutkimisvelvollisuuden ansiosta suhteelli-
sen suuren tosiasiallisen luotettavuuden. Mutta niiden puutteellisuuk-
sien vaikutuksia, jotka rasittavat huudatettua saantoa, ei katkaista vil-
pittomassd mielessd olevan seuraajan hyviksi. Timi voi saada suojaa,
erditd poikkeuksia lukuunottamatta, vasta maardajan kuluttua (LL 20
ja 21 §). Kirjaamislaitoksemme uudelleenjarjestelyssd on tirkeins teh-
tdvind korjauksen aikaansaaminen tdssi suhteessa. Miirdaikainen
nautinta joutuu télloin viistymasn vilittémén vilpittémin mielen suojan
tieltd, jota positiivisen ja negatiivisen julkisen luotettavuuden aikaan-
saaminen edellyttaa, ) .

Nautintasdinnostd ei kuitenkaan kiy tarpeettomaksi mainitunlaisen
jarjestelyn seurauksena. Silld on edelleen tehtdvinsi niissd tapauksissa,
joissa kirjaamiselle ei voida antaa viliténtd merkitystd suojakeinona.
Siihen nihden, miten maidriaikaisen nautinnan ja kirjaamisen suhde on
jérjestettivi, lienee kuljettava osittain toista tietd kuin Tanskassa. Sielld
ei ole poistettu kiinteistokirjan sisdlt6d vastaan vaikuttavaa madrdaikais-
ta nautintaa. Ottaen huomioon ne huonot kokemukset, jotka on saatu
vuoden 1805 knk. selitykseen perustuvasta nautinnasta, ei niytd olevan
aihetta nautinnan ja lainhuudatuksen erottamiseen. Tarkoituksenmu-
kaisempaa lienee seurata tidssd suhteessa keskieurooppalaisia esikuvia.

Edelld esitetyt yleisluontoiset lainhuudatuksen aineellisoikeudellisia.
vaikutuksia koskevat havainnot jo osoittavat, etti lainhuudatuslaitok-
semme uudelleen jirjestelyssd voidaan meilld seurata sarﬁoja pailinjoja
" kuin muissakin pohjoismaissa. Mutta toisaalta on todettava, ettd erdissi
varsin tidrkeissd kohdissa on syytid poiketa tanskalais-norjalaisesta jir-
jestelméistd. Kirjaamislaitoksen aikaisemmissa kehitysvaiheissa ovat
toisaalta Tanska ja Norja seki toisaalta Ruotsi ja Suomi kulkeneet eri
teitd, vaikka pédlinjat ovatkin olleet yhteisid. Niyttdd siltd, ettei vield
tissikiddn vaiheessa ole mahdollista luoda tiysin samansisiltdista kir-:
jaamisjirjestelmii kaikkia pohjoismaita varten niin toivottavaa kuin se
olisikin.
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