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Allan Rosas

Kiinteisto ja kiintea omaisuus EU-oikeudessa

Johdanto

Kiinteistooikeudellisen kysymysten tarkastelu on luontevaa Leena Kartiolle omistetussa juhla-
kirjassa. Niiden kytkeminen EU-oikeuteen' voi kuitenkin tuntua yllattavilta. Tosin EU-oikeu-

den ala on merkittavisti laajentunut ja laajentumassa, ja tinddn voidaan jo puhua esimerkiksi

]

siviilioikeuden ja yleisemmin yksityisoikeuden “eurooppalaistumisesta”* Vaikka tima kehitys
ulottuu myds joihinkin esineoikeudellisiin kysymyksiin, on totta, ettd “kiinteistooikeudelliset

kysymykset ovat yleensd jddneet tdysin ... EU-oikeuden positiivisen integraation ulkopuolel-

»3 »

le”? “Positiivisella integraatiolla” tarkoitetaan tilloin 14hinna kansallisen oikeuden harmoni-
soimista EU:n lainsdddantdtoimenpitein.

“Negatiivisella integraatiolla” voidaan tarkoittaa EU:n taloudellisten perusvapauksien ja
muiden EU-normien heijastusvaikutuksia sellaiseenkin kansalliseen sdintelyyn, joka periaat-
teessa kuuluu jasenvaltion toimivaltaan. Kansallinen sdédntely voi toisin sanoen joutua torma-
yskurssille EU-oikeuden kanssa siitd syystd, ettd se toimii sisimarkkinoiden toteutumisen es-
teend. Fyysisten, teknisten ja verotuksellisten esteiden poistaminen sisimarkkinoilla saattaa
vaikuttaa myos kiinteistojd ja kiintedd omaisuutta® koskevaan kansalliseen saédntelyyn, kuten
kiinteistéjen omistus- ja kayttooikeuden rajoituksiin. Tamé vaikutus on kuitenkin lahinna
pirstalemaista eikd se merkitse yleistd puuttumista kiinteistdoikeuden ydinalueisiin, kuten

kiinteiston madritelméain, rekisterijarjestelmiin ja kiinteiston kaupan saéntelyyn.®

! Kidytan EU-oikeuden kisitetta yldkisitteend, joka sisdltdd yhteison oikeuden eli EY-oikeuden. Lissabonissa

13.12.2007 allekirjoitetun uudistussopimuksen (Sopimus Euroopan unionista tehdyn sopimuksen ja Euroopan yh-
teison perustamissopimuksen muuttamisesta, EUVL C 306, 17.12.2007, s. 1, ei voimassa) 2 artiklan mukaan Euroo-
pan yhteisén perustamissopimuksen (jdljempani EY:n perustamissopimus) nimi muutetaan sopimukseksi Euroo-
pan unionin toiminnasta ja ilmaisut “yhteisG” ja ”Euroopan yhteis6” korvataan ilmaisulla “unioni”

2 Eva Tammi-Salminen: Eurooppalaistuva yksityisoikeus, teoksessa Tuomas Ojanen — Arto Haapea (toim.): EU-oi-
keuden perusteita II - aineellisen EU-oikeuden aloja ja ulottuvuuksia, Helsinki: Edita 2007 s. 413-444. Samoin voi-
daan puhua rikosoikeuden eurooppalaistumisesta, Kimmo Nuotio: Eurooppalaistuva rikosoikeus, teoksessa Ojanen
- Haapea mts. 375-411.

*  Tammi-Salminen mts. 424 alav. 2.

Kiinteiston ja muiden kiinteiden esineiden seki kiintedn omaisuuden kisitteiden suhteesta ks. esim. Leena Kartio:
Esineoikeuden perusteet s. 72-86, 115-123, Helsinki: Lakimiesliiton kustannus 2001.

> Suomen osalta ks. erityisesti maakaari (540/1995), L lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd (353/1987), L kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (603/1977), kiinteistonmuodostamislaki (554/1995), kiinteistore-
kisterilaki (392/1985), L kiinteistGtietojarjestelmistd ja siitd tuotettavasta tietopalvelusta (453/2002) sekd maankayt-
t6- ja rakennuslaki (132/1999) my6hempine muutoksineen.

4

289


https://c-info.fi/info/?token=0lpIDXVynNOicQgo.Lz6-pULKrKJMeiUtB_Vi_A.eOyHj-w7EzjjKPfvrl9NNCFtddlKZR-UMa9dMNYIAx1k-4p5X3Tb5xUAmsD9GuGG4qYTwb5CAjT1sJzZYzYMI6KFYuTeN4F0OnvV6JMDGxIX8qllY86vLnWYS3BGpibRDi53IicVAqyXD8ncVR5mzDrzKqdF8zlSHzE39vRTds-5nwlEezUmxWiesXzS1pzgO4aigwk_Rzs

ALLAN Rosas

Liséksi on kuitenkin otettava huomioon, ettd EU:n positiiviset lainsdddantétoimet eri aloil-
la (sektorilainsdddédnto) voivat koskea kiinteistoihin ja kiinteddn omaisuuteen liittyvid kysy-
myksid (esimerkiksi rajanvetoa kiintedn ja irtaimen omaisuuden vililld) ilman ettd EU-lain-
sddddnnon varsinaisena tavoitteena olisi nimenomaan kiinteistoihin liittyvien esineoikeudel-
listen kysymysten sadntely. Kysymys voi olla esimerkiksi ympéaristéoikeudesta, kuluttajansuo-
jasta, maatalouspolitiikasta, julkisista hankinnoista tai vilillisen verotuksen sdantelystd ja niitd
koskevasta yhteis6jen tuomioistuimen® oikeuskaytannosta.

Seuraavassa tarkastellaan sekd negatiivisen integraation ettéd positiivisen sektorilainsaddén-
noén ja sitd koskevan oikeuskédytinnon erditd vaikutuksia kiinteistdoikeuteen. EU-oikeuden
laaja-alaisuudesta johtuen esitys on kaikkea muuta kuin kattava. Aluksi pyritddn vastaamaan
kysymykseen, onko EU:lla ylipddtadn lainsdddéntovaltaa tai muuta toimivaltaa kiinteist6oi-

keuden alalla.

EU:n toimivalta kiinteistooikeuden alalla

EY:n perustamissopimuksen 5 artiklan mukaan ”[y]hteis6 toimii sille talla sopimuksella anne-
tun toimivallan ja asetettujen tavoitteiden rajoissa.” Tamén niin sanotun annetun toimivallan
periaatteen mukaisesti EU:n toimivalta edellyttdd nimenomaista oikeusperustaa priméarioike-
udessa eli EU:n perussopimuksissa.” EY:n perustamissopimuksesta tai muusta primaérioikeu-
desta ei 10ydy médriyksiid, jotka nimenomaisesti antaisivat EU:lle toimivallan kiinteistoikeu-
den saintelyyn.

On myd6s otettava huomioon EY:n perustamissopimuksen 295 artikla, jonka mukaan sopi-
muksella "ei puututa jdsenvaltioiden omistusoikeusjarjestelmiin”. Maédrdyksen tulkinnasta on
esitetty erilaisia ndkemyksid.® Sen on katsottu joka tapauksessa sisdltdvin periaatteen, jonka
mukaan EU-oikeus ei ota kantaa kansallistamista ja yksityistamista koskeviin valintatilantei-
siin vaan suhtautuu puolueettomasti kysymykseen siitd, tulisiko omaisuuden olla julkista vai
yksityistd. Yhteisdjen tuomioistuin on todennut, ettd "perustamissopimuksen [295] artiklassa
ei kyseenalaisteta jasenvaltioiden mahdollisuutta ottaa kaytt6on julkista pakkolunastusjarjes-
telmad”’® Tédssa yhteydessd voidaan my0s mainita, ettd EY:n perustamissopimus ei kielld jasen-

¢ Lissabonin uudistussopimuksen (ks. edelld, alav. 1) mukaan yhteisdjen tuomioistuimen nimeksi tulee “unionin
tuomioistuin”. Ensimmaisen oikeusasteen tuomioistuimen nimeksi tulee "unionin yleinen tuomioistuin”.

7 Jos 13.12. 2007 allekirjoitettu Lissabonin uudistussopimus tulee voimaan (ks. edell3, alav. 1), Euroopan unionista
tehtyyn sopimukseen lisdtddn 3 b artikla (uudelleen numeroituna 5 artikla), jonka on maara korvata EY:n perusta-
missopimuksen 5 artikla. Mainitun uuden artiklan 2 kohdan mukaan unioni toimii "ainoastaan jasenvaltioiden sille
perussopimuksissa antaman toimivallan rajoissa ja kyseisissd sopimuksissa asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi.
Toimivalta, jota perussopimuksissa ei ole annettu unionille, kuuluu jasenvaltioille”

8 Ks. esim. Vlad Constantinescu et al. (éd.): Traité instituant la CEE. Commentaire article par article s. 1389-1393,
Paris/Economica 1992; Philippe Léger (éd): Commentaire article par article des Traités UE et CE s. 1878-1879, Bale:
Helbing & Lichtenhahn 2000.

° Asia 182/83, Fearon, Kok. EP 1984 s. 661, 7 kohta.
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Kiinteist6 ja kiinted omaisuus EU-oikeudess‘

valtioita perustamasta ja yllapitiméstd — sen 86 artiklaa lainatakseni — “julkisia yrityksid” ja
“yrityksid, joille jasenvaltiot myontavit erityisoikeuksia tai yksinoikeuksia”

Mainitun 86 artiklan 1 kohta ilmaisee kuitenkin my0s periaatteen, jonka mukaan jasenval-
tiot eivdt padsiddntoisesti voi julkisten yritystenkdan osalta poiketa perustamissopimuksen
muista madrayksistd (kuten kilpailuoikeutta ja valtion tukea koskevista 81-89 artiklasta). Tuo-
mioistuimen oikeuskédytdnnosté 1oytyy itse asiassa huomattava maéra ratkaisuja, joissa jasen-
valtioille tunnustetaan toimivalta jollakin alalla mutta lisdtddn edellytys, jonka mukaan tata
toimivaltaa on kéytettdvd yhteison oikeutta kunnioittaen. Tdméntapaisia ratkaisuja 16ytyy
my0s 295 artiklan suhteesta muihin perustamissopimuksen maarayksiin, kuten kansalaisuu-
teen perustuvan syrjinnédn kieltoon (12 artikla), tavaroiden vapaaseen liikkuvuuteen (28-30
artikla) ja siind yhteydessd immateriaalioikeuksiin, sisimarkkinoiden toteuttamista ja toimin-
taa koskevaan lainsaadannon harmonisointiin (95 artikla) seka valtion tukea koskeviin maara-
yksiin (87 ja 88 artikla).

Niinp4 yhteisojen tuomioistuin katsoi edelld mainitussa pakkolunastusjarjestelmédd koske-
vassa ratkaisussaan, ettd 295 artiklasta huolimatta pakkolunastusjérjestelmaa koskee myos yh-
teison oikeuden sisdltama syrjinnin kieltdva perusperiaate.'® Artikla ei anna kansalliselle lain-
saatdjdlle oikeutta immateriaalioikeuksien (henkisen omaisuuden) sddntelyyn tavalla, joka vai-
kuttaisi haitallisesti tavaroiden vapaan liikkkuvuuden periaatteeseen sisimarkkinoilla,' eiki se
my0skddn rajoita 87 artiklassa médritellyn valtion tuen kisitettd.'> Tuomioistuin on joissakin
ratkaisuissaan tehnyt eron omaisuuden “olemassaolon” tai "ydinsisallon” ja sen “kayttdmisen”
vililla. Tarkoituksena on ilmeisesti sanoa, ettd omaisuuden “olemassaoloa” tai “ydinsisalt6d”
koskeva sddntely kuuluu ainakin ldhtokohtaisesti jasenvaltioiden toimivaltaan mutta etti esi-
merkiksi perustamissopimuksen 30 tai 295 artiklat eivit tarjoa suojaa EU:n lainsddddnndssa
saddettyja kayttorajoituksia vastaan.”’ Tuomioistuimen mukaan 295 artiklassa “ainoastaan
tunnustetaan jasenvaltioiden oikeus médrittdd omistusoikeusjérjestelminsi, eikd silld voida
kieltdd kaikkia yhteison toimenpiteitd, jotka vaikuttavat omistusoikeuden kayttimiseen”'*

Vaikka edelld mainittu oikeuskdytdntd ei nimenomaisesti koske kiinteistdjen tai kiintedn
omaisuuden kéyttorajoituksia, EU:n lainsdddanndssa sdaddettyja kiyttorajoituksia tilld alalla
voidaan arvioida samanlaisin perustein. On huomattava, ettd EY:n perustamissopimuksen 295
artikla koskee omistusoikeusjarjestelmid yleensa eikd siind tehdé eroa kiintedn ja irtaimen
omaisuuden vililld. Artiklan viittaus ”jdrjestelmiin’, joihin perustamissopimuksella ei puututa,
antaa myos viitteen siité, ettd mairayksen ensisijaisena tehtdvani on edelld mainittu julkista ja

yksityistd omistamista koskeva puolueettomuusperiaate.

12 Ibid., 7 kohta.

' Asia C-235/89, komissio v. Italia, Kok. 1992 5. 1-777, 14 kohta; asia C-30/90, komissio v. Yhdistynyt kuningaskun-
ta, Kok. 1992 s. I-829, 18 kohta; asia C-350/92, komissio v. Espanja, Kok. s. 1995, s. I-1985, 18 kohta.

2 Yhdistetyt asiat T-228/99 ja T-233/99, Westdeutsche Landesbank Girozentrale, Kok. s. II-435; yhdistetyt asiat T-
116/01 ja T-118/01, P & O European Ferries, Kok. s. II-2957.

¥ Tavaroiden vapaan lifkkuvuuden ja immateriaalioikeuksien osalta ks. esim. Jouni Alanen: Tavaroiden vapaa liik-
kuvuus Euroopan unionissa s. 198-199, Helsinki: Lakimiesliiton kustannus 2002.

4 Asia C-491/01, British American Tobacco, Kok. 2002 s. I-11453, 147 (joka koski tupakkamainontaa koskevan di-
rektiivin patevyyttd). Ks. myos yhdistetyt asiat 56/64 ja 58/64, Consten ja Grundig, Kok. 1966 s. 429.
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ALLAN Rosas

Edelld sanottu ei kuitenkaan merKkitse sitd, ettd EU:n lainsddtéja voisi rajoituksitta antaa kan-
sallisen kiinteistoikeuden harmonisointinormeja. Téllaisella toimivallalla tulee aina olla ni-
menomainen oikeusperusta EY:n perustamissopimuksessa. Kuitenkaan toimivaltaa ei sulje
pois se, etta “kiinteistdoikeutta” ei mainita sopimuksen alkuméaarayksissd, esimerkiksi 2 artik-
lassa mainituissa tavoitteissa tai 3 artiklassa luetelluissa toiminnoissa. Perustamissopimus ei
nimittdin perustu perinteisten oikeusalojen systematiikkaan vaan ongelmakeskeisimpiin ta-
voitteisiin ja toimintoihin. Niinp4 siind ei mydskadn mainita esimerkiksi hallinto-oikeutta”,
“finanssioikeutta” tai "kauppaoikeutta” vaikka on kiistatonta, ettd EU:n toiminta voi ulottua
niille aloille.”” Yhteiséjen tuomioistuin on myds katsonut, ettd edes “puolustus- ja sotilas-
oikeuden” tai “rikosoikeuden” puuttuminen alkumaérdysten tavoite- ja toimintaluetteloista ei
merkitse sitd, ettd ndma4 alat olisivat kokonaan perustamissopimuksen vaikutuspiirin ulkopuo-
lella.'¢

Niistd perustamissopimuksen 3 artiklan "toiminnoista’, joilla voi olla merkitysta kiinteisto-
oikeudenkin alalla, mainittakoon kohdat e) “yhteinen maatalouspolitiikka ja kalastuspolitiik-
ka”, h) “jasenvaltioiden kansallisen lainsddddnnon lahentdminen siind mairin kuin se on tar-
peen yhteismarkkinoiden toiminnan kannalta”, 1) ympéristopolitiikka” seka t) “myotavaikut-
taminen kuluttajansuojan lujittamiseen” Ymparistopolitiikkaa koskevasta EY:n perustamisso-
pimuksen 175 artiklasta ilmenee, ettd EU:n lainsdddéntotoimet télld alalla voivat vaikuttaa
muun muassa ~kaavoitukseen” ja “maankdyttoon”."” Naiden toimintojen ja niihin liittyvien
konkreettisempien oikeusperustojen tulkinnassa on kisittdakseni otettava huomioon myds
edelld mainittu perustamissopimuksen 295 artikla. Yleisend johtopédtoksend voi esittdd, ettd
EU:n lainsdddéantd- ja muu toimivalta voi ulottua kiinteistooikeudenkin alalle edellyttden, ettd
pysytddn EY:n perustamissopimuksen tavoitteiden, toimintojen ja oikeusperustojen puitteissa
eikd puututa yleiselld tasolla kiinteistdoikeuden “ydinsisalto6n”.

Téssd yhteydessd voi mainita esimerkkind kysymyksestd, johon EU voinee puuttua, kiinteis-
tokiinnityksen aseman ja merkityksen asuntoluottomarkkinoiden harmonisoimisessa. Tastéd
sisimarkkinoiden toimivuuteen liittyvastd kysymyksestd on julkaistu komission “vihred kirja”
vuonna 2005 ja sitd seurannut “valkoinen kirja” joulukuussa 2007.'8 Néissé alustavissa kaavai-
luissa viitataan muun muassa kiinnitetyn kiinteiston pakkomyyntiin sekd kiinteistétietojarjes-
telmien luotettavuuden ja avoimuuden parantamiseen kysymyksini, jotka voivat edellyttad
EU-oikeudellista sadntelyé asuntoluottomarkkinoiden sdintelyn osana.

15 Allan Rosas: Oikeustiede ja unionin oikeus, Esitelmé Turun yliopiston oikeustieteellisen tiedekunnan juhlasemi-
naarissa ”20 vuotta Caloniassa”, 29.8.2006.

' Puolustus- ja sotilasasioiden osalta ks. esim. asia C-285/98, Kreil, Kok. 2000 s. I-69 ja asia C-186/01, Dory, Kok.
2003 s. I-2479. Rikosoikeuden asemasta yhteison oikeudessa ks. asia C-176/03, komissio v. neuvosto, Kok. 2005 s. I-
7879; asia C-440/05, komissio v. neuvosto, tuomio 23.10.2007.

7 Artiklan 2 kohdan mukaan neuvoston paatokset tosin edellyttavit yksimielisyyttd, jos toimenpiteet vaikuttavat
kaavoitukseen, vesivarojen maaréan hallintaan tai maankdytt66n jatehuoltoa lukuun ottamatta tai vaikuttavat merkit-
tavasti jasenvaltioiden valintaan eri energialédhteiden vilill4 ja jasenvaltioiden energiahuollon yleiseen rakenteeseen.
Yksimielisyysvaatimus koskee myos “sadnnoksid, jotka ovat etupddssa verotuksellisia”

'8 Vihred kirja - Asuntoluotot EU:ssa, KOM(2005) 327 lopullinen, 19.7.2005, ja Valkoinen kirja kiinnelainamarkki-
noiden yhdentymisestd, KOM(2007) 807 lopullinen, 18.12.2007. Ks. my6s Tammi-Salminen mts. 434 alav. 2.
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Kiinted omaisuus sijoitusten kohteena

EY:n perustamissopimuksessa turvataan muun muassa henkildiden, palveluiden ja padomien
vapaa liikkuvuus seki sijoittautumisvapaus. Kiintedn omaisuuden hankintaa koskevat rajoi-
tukset on yleensd katsottu perustamissopimuksen IIT osaston 4 luvussa (56-60 artikla) sdin-
nellyn padomien vapaan liikkuvuuden rajoituksiksi. Sopimuksen 56 artiklan 1 kohdan mu-
kaan luvun maédrdysten mukaisesti ovat kiellettyja “kaikki rajoitukset, jotka koskevat paa-
omanliikkeitd jasenvaltioiden vililld taikka jasenvaltioiden ja kolmansien maiden vililld”. So-
pimuksen 57 artiklassa, jossa sallitaan tietyin edellytyksin kolmansia maita koskevia pddoman-
liikkeiden rajoituksia, viitataan muun muassa suoriin sijoituksiin, kiinteistosijoitukset mu-
kaan luettuina” Kiinteistosijoitusten kuuluminen padomanliikkeisiin ilmenee my6s vuonna
1988 annetun direktiivin' liitteessd olevasta nimikkeistdstd, joka ei endd ole muodollisesti voi-
massa mutta joka yhteisdjen tuomioistuimen mukaan “on sdilyttdnyt padomanliikkeiden kasit-
teen médrittamistd koskevan ohjeellisen arvonsa”* Kiintedn omaisuuden hankkimista, kaytta-
mistd ja luovuttamista toisessa jasenvaltiossa koskeva oikeus “synnyttad sitd kiytettdessa pad-
omanliikkeitd”?'

EY:n perustamissopimuksen 44 artiklan 2 kohdan e alakohdassa neuvostoa ja komissiota
kehotetaan muun muassa tekeméén jasenvaltioiden kansalaisille mahdolliseksi “hankkia ja
kayttad toisen jasenvaltion alueella olevaa kiintedd omaisuutta, sikéli kuin se ei ole ristiriidassa
33 artiklan 2 kohdassa méérittyjen periaatteiden kanssa” (viimeksi mainitussa méadrayksessa
sdddetdan yhteisen maatalouspolitiikan periaatteista, kuten maatalouselinkeinon erityisluon-
teesta). Yhteisojen tuomioistuin on todennut, ettd pddomien vapaaseen liikkkuvuuteen perustu-
va kiintedn omaisuuden hankkimista, kiyttamisté ja luovuttamista toisessa jasenvaltiossa kos-
keva oikeus "tdydentdd valttamattomalld tavalla sijoittautumisvapautta EY 44 artiklan 2 koh-
dan e alakohdasta ilmenevilla tavalla”.?

Tuoreen esimerkin yhteisdjen tuomioistuimen sangen runsaasta oikeuskdytdnnosté tarjoaa
asia C-370/05, Festersen.” Saksan kansalainen Festersen hankki Tanskan Jyllannista pienen
(alle neljan hehtaarin) maatalouskiinteiston. Vaikka Tanskan maatalouslainsddddnnén mu-
kaan alle 30 hehtaarin maatalouskiinteiston luovutuksensaajalla ei ollut velvollisuutta viljella
henkil6kohtaisesti tilaa, hdnelld oli kyseisen lainsdddannén mukaan velvollisuus asettua pysy-
vasti asumaan hankitulle maatalouskiinteistolle. Tamé velvollisuus koski erottelematta Tans-
kan ja muiden jdsenvaltioiden kansalaisia. Koska Festersen ei ollut noudattanut asumisvelvol-

19 Perustamissopimuksen 67 artiklan (joka kumottiin vuoden 1997 Amsterdamin sopimuksella) tdytanté6npanosta
24.6.1988 annettu neuvoston direktiivi 88/361/ETY (EYVL L 158, 8.7.1988, s. 5), liite I.

2 Ks. esim. asia C-222/97, Trummer ja Mayer, Kok. 1999, s. I-1661, 21 kohta; yhdistetyt asiat C-515/99, C-519/99-
C-524/99 ja C-526/99-C-540/99, Reisch ym., Kok. 2002, s. I-2157, 30 kohta.

2! Yhdistetyt asiat Reisch ym. (alav. 20), 29 kohta; asia C-370/05, Festersen, Kok. 2007, s. I-1129, 22 kohta.

22 Asia 305/87, komissio v. Kreikka, Kok. 1989, s. 1461, 22 kohta; asia C-370/05, Festersen (alav. 21), 22 kohta.

2 Ks. edelld, alav. 21. Alaviitteissd 20-22 mainittujen asioiden lisaksi voidaan mainita asiat C-302/97, Konle, Kok.
1999, s. I-3099; C-423/98, Albore, Kok. 2000, s. I-5965; C-300/01, Salzmann, Kok. 2003, s. I-4899; C-452/01, Ospelt,
Kok. 2003, s. I-9743; C-213/04, Burtscher, Kok. 2005, s. I-10309; c-386/04, Centro di Musicologica Walter Staufter,
Kok. 2006, s. I-8203.
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lisuutta, paikallinen maatalouslautakunta antoi hénelle tdta tarkoittavan kehotuksen ja hénet
tuomittiin lopulta kansallisessa tuomioistuimessa sakkoihin samalla kuin hénelle maérattiin
uhkasakko. Muutoksenhakutuomioistuin kysyi yhteiséjen tuomioistuimelta, ovatko EY:n pe-
rustamissopimuksen sijoittautumisvapautta koskeva 43 artikla ja pddomien vapaata litkku-
vuutta koskeva 56 artikla esteeni sille, ettd jasenvaltio asettaa maatalouskiinteiston hankinnan
edellytykseksi sen, ettd luovutuksensaaja asettuu pysyvisti asumaan kiinteistolle.

Yhteisojen tuomioistuin késitteli asiaa pddomien vapaan liikkuvuuden rajoituksena. Tuomio-
istuin katsoi, ettd asumisvelvollisuudella pyrittiin yleisen edun eli yhteisen maatalouspolitiikan
mukaisiin tavoitteisiin, koska silld pyrittiin muun muassa estimadn maatalousmaan hankki-
minen pelkdstdadn keinottelutarkoituksessa. Tuomioistuin ei kuitenkaan pitdnyt kahdeksan
vuotta voimassa olevaa asumisvelvollisuutta oikeasuhteisena toimenpiteeni tavoiteltuun paa-
madrddn ndhden. Tdssd yhteydessd viitattiin muun muassa siihen, ettd toimenpiteelld rajoitet-
tiin Euroopan ihmisoikeussopimuksessa taattua oikeutta valita vapaasti asuinpaikkansa ja ettd
Tanska ei ollut riittavasti tutkinut vahemmaén rajoittavien toimenpiteiden mahdollisuutta (esi-
merkiksi verotukseen tai vuokrasopimusten tekemiseen ja pituuteen liittyvét toimenpiteet).
Tuomioistuin ei hyvaksynyt Tanskan hallituksen viitetta siitd, ettd asumisvelvollisuuteen oli
sovellettava Tanskalle myonnettyd vapaa-ajan asunnon hankkimista koskevaa poikkeusta.**
Asumisvelvollisuus koski kaikkea maatalousmaata eiké valttdmatta liittynyt vapaa-ajan asun-
non hankkimiseen.

Kiinteistosijoitusten kiellettynd rajoituksena voidaan pitda myos sitd, ettd kiinteistostd mak-
settava perintovero lasketaan eri tavalla silld perusteella, asuiko perittdvé kiinteiston sijainti-
valtiossa vai toisessa jasenvaltiossa.” Téllaisiin tilanteisiin voi tulla sovellettavaksi my6s henki-
16iden vapaata liikkuvuutta koskevat periaatteet. Kiellettyné rajoituksena voidaan pitdd sitd,
ettd jasenvaltiossa A tyoskentelevén ja siind yleisesti verovelvollisen henkilon, joka asuu jasen-
valtiossa B, valtiossa B sijaitsevan kiintedn omaisuuden tulonmenetyksié ei oteta huomioon ja-
senvaltiossa A veron médrdytymisperustetta tai verokantaa laskettaessa siitd huolimatta, ettd
vastaava tulonmenetys otettaisiin huomioon, jos kiinteisto sijaitsisi valtiossa A.*

Kuluttajansuoja

Kuluttajansuojan alalla kiintedan omaisuuteen liittyvit kysymykset ovat tulleet esille lahinna
sovellettaessa muualla kuin elinkeinoharjoittajan toimitiloissa neuvoteltuja sopimuksia koske-

# EY:n perustamissopimuksen liitteend olevan poytékirjan N:o 16 mukaan “sen estdmittd, mitd sopimuksessa maa-

ritddn, Tanska saa pitdd voimassa vapaa-ajan asunnon hankkimista koskevan voimassa olevan lainsdddantonsa”

% Asia C-364/01, Barbier, Kok. 2003, s. I-15013.

% Asia C-152/03, Ritter-Coulais, Kok. 2006, s. I-1711. Tuomioistuin kasitteli asiaa EY:n perustamissopimuksen 39
artiklassa sddnnellyn tyontekijoiden vapaan litkkuvuuden rajoituksena siitd huolimatta, ettd puolisot Ritter-Coulais
olivat jasenvaltio A:n eli Saksan kansalaisia (rouva Ritter-Coulais oli tosin my®s jasenvaltio B:n eli Ranskan kansalai-
nen), ks. Allan Rosas: Henkil6iden vapaa liikkkuvuus s. 60 alav. 2, teoksessa Ojanen — Haapea mts. 49-90.
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vasta kuluttajansuojasta vuonna 1985 annettua direktiivid (kotimyyntidirektiivi).”” Direktiivil-
14 pyritadn antamaan kuluttajille tehostettu suoja silloin, kun elinkeinonharjoittaja esimerkiksi
kéy ilman kuluttajan nimenomaista kutsua tdiméan kotona tai tyopaikalla. Tarve kiinteist6oi-
keudelliseen rajankdyntiin seuraa siité, ettd direktiivin 3 artiklan 2 kohdan a alakohdan mu-
kaan direktiivid ei sovelleta “sopimuksiin kiinteiston rakentamisesta, myymisest tai vuokraa-
misesta taikka sopimuksiin muusta oikeudesta kiintedan omaisuuteen’”.

Yhteisojen tuomioistuin on katsonut, ettd viimeksi mainittu poikkeus ei sovellu sopimuk-
seen, jolla annetaan oikeus kiinteiston osa-aikaiseen kdyttoon (ns. time-sharing) mutta joka
my0s sisdltad oikeuden sellaisten palveluiden saamiseen, jotka ovat arvoltaan suurempia kuin
kiinteiston kayttooikeus.?® Niinpa direktiivid oli sovellettava téllaiseen sopimukseen siita huo-
limatta, ettd sithen soveltui myds vuonna 1994 annettu kiinteistdjen osa-aikaista kayttooikeut-
ta koskeva direktiivi.* My6s sopimuksen reaaliluotosta, joka on tehty kiinteiston hankkimi-
seksi ja jonka vakuutena on kiinteistovakuutus, on katsottu kuuluvan direktiivin soveltamis-
alaan.” Vaikka téllainen kiinnitysluottosopimus liittyy kiintedd omaisuutta koskevaan oikeu-
teen, sen tarkoituksena on kuluttajien ja luotonantajien kannalta varojen luovuttaminen siten,
ettd tdhén liittyy vastavuoroinen velvollisuus maksaa maéra takaisin korkoineen.

Sen sijaan yhteis6jen tuomioistuin on katsonut, etté tallaisiin sopimuksiin liittyvat kiinteis-
ton kauppaa koskevat sopimukset jaavit direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle siindkin
tapauksessa, ettd ne ovat osa luotolla rahoitettua pddomasijoitusta, jonka osalta sopimusneu-
vottelut kdyddan seka kiinteiston kauppaa koskevan sopimuksen etté rahoitusta koskevan lai-
nasopimuksen osalta kotimyyntitilanteessa.” Tilanne erosi edelld mainitusta time-sharing-so-
pimuksesta siind, ettd time-sharing-sopimuksessa kyse oli yhdestd ainoasta sopimuksesta, jon-
ka osalta palveluelementtid pidettiin hallitsevana, kun sitd vastoin kiinteistoluottotilanteessa
tehtiin muodollisesti kaksi eri sopimusta. Kiinteiston kauppaa koskevaan sopimukseen ei tuo-
mioistuimen mielestd voitu soveltaa kotimyyntidirektiivid, jonka 3 artiklan 2 kohdan a alakoh-
ta nimenomaisesti sulkee sopimukset kiinteiston rakentamisesta, myymisesté tai vuokraami-
sesta ja sopimukset muusta oikeudesta kiinteddn omaisuuteen kotimyyntidirektiivin sovelta-

misalan ulkopuolelle.

Kansainvilinen prosessioikeus

Tuomioistuinten toimivallasta sekd tuomioiden tdytintdonpanosta yksityisoikeuden alalla
tehtiin vuonna 1968 Brysselin yleissopimus, jonka tulkinnasta voitiin vuonna 1971 tehdyn

¥ Neuvoston direktiivi 85/577/ETY, annettu 20.12.1985 (EYVL L 372, 31.12.1985, s. 31).

% Asia C-423/97, Travel Vac, Kok. 1999, s. I-2195.

#  Ostajien suojaamista kiinteist6jen osa-aikaisen kéyttdoikeuden ostosopimuksen tiettyihin osiin nahden koskeva
Euroopan parlamentin ja neuvoston 26.10.1994 antama direktiivi 94/47/EY (EYVL L 280, 29.10.1994, s. 83).

% Asia C-481/99, Heininger, Kok. 2001, s. I-9945; asia C-229/04, Conrads, Kok. 2005, s. 1-9273.

1 Asia C-481/99, Heininger (alav. 30), 35 kohta; asia C-350/03, Schulte, Kok. 2005, s. I-9215, 72-80 kohta.
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poytakirjan mukaan esittdd ennakkoratkaisupyynté yhteisdjen tuomioistuimelle.”” Brysselin
yleissopimuksen 16 artiklan 1 kohdan a alakohdan mukaan yksinomainen toimivalta “asiassa,
joka koskee esineoikeutta kiinteddn omaisuuteen tai kiintedn omaisuuden vuokraa”, kuuluu
sen sopimusvaltion tuomioistuimille, "jossa kiinteisto sijaitsee”. Poikkeuksen muodostaa kui-
tenkin sddnnoksen b alakohdan mukaan asia, joka koskee kiintedn omaisuuden vuokraamista
tilapdiseen yksityiskdyttoon enintddn kuudeksi perdkkaiseksi kuukaudeksi. Siind tapauksessa
toimivalta on forum rei sitae -tuomioistuimen lisdksi sen jasenvaltion tuomioistuimella, missd
vastaajan kotipaikka on, edellyttden ettd vuokralainen on luonnollinen henkil ja vuokranan-
tajan ja vuokralaisen kotipaikka on samassa jasenvaltiossa.

Yleissopimuksen on korvannut vuonna 2001 annettu asetus (EY) n:0 44/2001 tuomioistuin-
ten toimivallasta sekd tuomioiden tunnustamisesta ja taytdntoonpanosta siviili- ja kauppaoi-
keuden alalla.’® Asetuksen 22 artiklan 1 kohta vastaa sanatarkasti yleissopimuksen 16 artiklan
1 kohtaa. Tdhénastinen yhteis6jen tuomioistuimen oikeuskdytdnto on koskenut yleissopimuk-
sen 16 artiklan 1 kohdan tulkintaa. Titd oikeuskaytidnt6d voi hydodyntdd myos asetuksen vas-
taavan sddnnoksen tulkitsemisessa.*

Yhteisojen tuomioistuimen oikeuskdytinnén mukaan kisitteen “esineoikeus kiinteddn
omaisuuteen” merkitys on ratkaistava yhteison oikeudessa itseniisesti.*® Oikeuskdytdnndssi
on my0s katsottu, ettd forum rei sitae -saannosté ei pida tulkita laajasti, koska se ei tunnusta
asianosaisille tavallisesti kuuluvaa valinnanvapautta oikeuspaikan suhteen ja voi johtaa siihen,
ettd asia tulee vireille tuomioistuimessa, joka ei ole kummankaan asianosaisen kotipaikan tuo-
mioistuin.** Taman mukaisesti tuomioistuin on katsonut, etta saiannoksen soveltamiseksi ei
riitd, ettd kanne koskee kiinteist6d tai kiintedd omaisuutta vaan liséksi on tarpeen, ettd kanne
perustuu esineoikeuteen eika velvoiteoikeuteen (kiintedn omaisuuden vuokraa koskevaa poik-
keusta lukuun ottamatta).’”

Oikeuskdytdnnostd voidaan mainita seuraavat yksityiskohtaisemmat esimerkit: Eri jasen-
valtioissa sijaitsevien kiinteistojen vuokrasopimuksen olemassaoloa koskevat riidat oli tuotava
molempien jasenvaltioiden tuomioistuinten arvioitaviksi ainakin tilanteessa, jossa kiinteistoil-
14 ei ollut yhteistd rajaa eikd kiinteist6jen yhteenlasketusta palstatilasta ylivoimaisesti suurin
osa kuulunut vain toiseen jasenvaltioon.’® Isin nostaman kanteen poikansa toteamiseksi
kiinteiston trustee-tyyppiseksi hoitajaksi (fidusiaari, trustee) ei katsottu kuuluvan lex rei

sitae -saannon soveltamisalaan vaan sitd voitiin kasitelld englantilaisessa tuomioistuimessa sii-

2 EYVLL299,31.12.1972, s. 32.

# EUVLL12,16.1.2001, s. 1.

* Asetuksen 19 johdantokappaleen mukaan olisi varmistettava jatkuvuus Brysselin yleissopimuksen ja asetuksen
valilla. Jatkuvuuden tulisi koskea my6s yhteis6jen tuomioistuimen tulkintaa yleissopimuksesta.

% Asia C-115/88, Reichert ja Kockler, Kok. 1990, s. I-27, 8 kohta.

3 Asia 73/77, Sanders, Kok. 1977, s. 2383, 17 ja 18 kohta; asia C-115/88, Reichert ja Kockler (alav. 35), 9 kohta; asia
C-292/93, Lieber, Kok. 1994, s. I-2535, 12 kohta; asia C-8/98, Dansommer, Kok. 2000, s. I-393, 21 kohta.

37 Asia C-294/92, Webb, Kok. 1994, s. I-1717, 14 kohta; asia C-292/93, Lieber (alav. 36), 13 kohta; asia C-8/98, Dan-
sommer (alav. 36), 22 kohta.

3 Asia 158/87, Scherrens, Kok. 1988, s. 3791.
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td huolimatta, ettd kiinteist0 sijaitsi Ranskassa.”” Mydskaan kanteen, joka koski kannetta kiinteis-
tokaupan purkamiseksi ja tahdn purkamiseen perustuvan vahingonkorvauksen saamiseksi ei
katsottu kuuluvan sddnnon soveltamisalaan.* Tuomioistuin tuli samaan lopputulokseen sellai-
sen klubin jasenyyssopimuksen osalta, jonka mukaan vastikkeeksi jasenmaksulle, joka oli koko-
naishinnan pédasiallinen osatekijd, jasenet saivat vain tyypiltadn ja sijainniltaan yksilidyn kiin-
teiston osa-aikaisen kayttdoikeuden ja jonka mukaan jdsenet voivat kuulua jérjestelmaén, joka
mahdollisti timén kédyttéoikeuden vaihtamisen.*' Forum rei sitae -sdéannon ulkopuolelle jai my6s
kanne, jonka tavoitteena oli estdd haitat, jotka vaikuttavat tai voivat vaikuttaa kanteen nostaneen
henkil6n omistamaan maaomaisuuteen ja jotka aiheutuvat sdteilystd, joka oli perdisin kyseisen

maaomaisuuden sijaintivaltion naapurivaltion alueella sijaitsevasta ydinvoimalasta.*

Valillinen verotus

Niin sanottu kuudes arvonlisdverodirektiivi* sisdltdd useita saidnndoksid, jotka koskevat kiinte-
an omaisuuden ja muiden esineoikeuksien luovutusta tai vuokrausta. Pddsadntoné on talloin
luovutuksen verottomuus.** Yhteiséjen tuomioistuin on verrattain usein joutunut tulkitse-
maan direktiivin 13 artiklan B kohdan b alakohtaa, jonka mukaan jdsenvaltioiden on vapautet-
tava verosta “kiintedn omaisuuden vuokraus”. Vapautus ei kuitenkaan koske hotellimaista ma-
joitustoimintaa, alueiden vuokrausta kulkuneuvojen paikoitusta varten, pysyvasti asennettu-
jen laitteiden ja koneiden vuokrausta tai sdilytyslokeroiden vuokrausta. Jasenvaltiot voivat
mainitun sddnnoksen mukaan sddtdd muistakin poikkeuksista arvonlisiveron vapautukseen.
Toisaalta ne voivat 13 artiklan C kohdan mukaan myontaé verovelvollisilleen oikeuden saattaa
kiintedn omaisuuden vuokraus verolliseksi liiketoimeksi (verovelvolliseksi hakeutuminen).*’
Yhteisdjen tuomioistuin on korostanut, ettd direktiivin 13 artiklassa mainitut vapautukset
ovat yhteison oikeuden kisitteitd ja ettd niitd on tulkittava suppeasti, koska ne ovat poikkeuk-
sia padsadnnostd, jonka mukaan arvonlisdveroa peritddn jokaisesta verovelvollisen vastiketta

vastaan suorittamasta palvelusta.*® Tuomioistuin on toisaalta lisinnyt, ettd suppean tulkinnan

¥ Asia C-294/92, Webb, (alav. 37), s. I-1717 ja asetuksen 44/2001 5 artiklan 6 kohta, jonka mukaan muun muassa
kanne trusteeta vastaan voidaan nostaa paitsi vastaajan kotipaikan tuomioistuimessa myos sen jéasenvaltion tuomio-
istuimessa, “minkai alueella trustin kotipaikka on”. Ks. my6s KKO 2001:32 ja Tuulikki Mikkola: Trust s. 189, Helsinki:
Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta 2003.

0 Asia C-518/99, Gaillard, Kok. 2001, s. I-2771.

4 Asia C-73/04, Klein, Kok. 2005, s. I-8667.

42 Asia C-343/04, Land Oberosterreich, Kok. 2006, s. I-4557.

# Neuvoston direktiivi 77/388/ETY (EYVL L 145, 13.6.1977, s. 1), mychempine muutoksineen.

* Ks. erityisesti direktiivin 13 artiklan B kohdan b, g ja h alakohdat sekd Mikko Pikkujamsa: Oikeusperiaatteet ja ar-
vonliséverotus kiinteistoalalla, Helsinki: Kauppakaari 2001, passim (joka kasittelee kiinteiston kasitettd ja verotusta
sekd Suomen arvonlisaverolain ettd kuudennen direktiivin mukaan).

# Ks. esim. asia C- 184/04, Uudenkaupungin kaupunki, Kok. 2006, s. I-3039, joka koski Suomen lainsddd4dnnossé
sdddettyd mahdollisuutta hakeutua verovelvolliseksi kiinteiston vuokrauksen osalta.

6 Ks. esim. asia 348/87, Stichting Uitvoering Financiéle Acties, Kok. 1989, s. 1737, 11 ja 19 kohta; asia C-453/93,
Bulthuis-Griffioen, Kok. 1995, s. I-2341, 18 ja 19 kohta; asia C-358/97, komissio v. Irlanti, Kok. 2000, s. I-6301, 51 ja
52 kohta.
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vaatimus "ei kuitenkaan tarkoita, ettd vapautusten maérittelemiseksi kaytettyd sanamuotoa tu-
lisi tulkita siind méarin rajoittavasti, ettd vapautukset menettdisivit tavoitellut vaikutuksen-
sa”* Tuomioistuin on luonnehtinut kiintein omaisuuden vuokrauksen peruspiirrettd seuraa-
vasti: "peruspiirteend on se, ettd vuokranantaja antaa vuokralaiselle tietyksi sovituksi ajaksi ja
vastiketta vastaan oikeuden hallita kiinteistdd kiinteiston omistajan tavoin ja sulkea kaikki
muut henkil6t timéan oikeuden kéyttamisen ulkopuolelle”* Kiintedn omaisuuden vuoraukse-
na ei ole pidetty esimerkiksi sopimusta tienkédyttomahdollisuuden tarjoamisesta tiemaksua
vastaan lahinna silld perusteella, ettd sopimuksessa ei ollut otettu huomioon kiinteén omaisuu-
den (tien) kdyttdoikeuden kestoa esimerkiksi tienkdyttomahdollisuuden hinnassa.*

Oikeuskdytanndssa on toisinaan jouduttu ottamaan kantaa myds kysymyksiin, jotka liitty-
vit laheisemmin kiintedn omaisuuden kdsitteeseen. Yhteisdjen tuomioistuin on esimerkiksi
katsonut, ettd “rakennukset, jotka muodostuvat maapohjaan kiinteasti liittyvistd rakennelmis-
ta, ovat kiintedd omaisuutta’, jos rakennukset “eivit ole helposti purettavissa ja siirrettavissa”>
Johtopiaitostd ei muuttanut se, ettd rakennukset voitiin purkaa my6hempéa uudelleenkéyttod
varten, ettd kansallisen (Saksan) siviilioikeuden mukaan niita oli todenndkéisesti pidettava ir-
taimistona ja ettd vuokranantaja antoi vuokralaisen kiyttoon pelkin rakennuksen, jonka hin
oli pystyttanyt vuokralaisen omistamalle maalle. Vaikka siis kiintedn omaisuuden vuokrauk-
sen kisitettd olisi kuudennen direktiivin osalta tulkittava suppeasti verrattuna paasdantoon
(vastikkeellisten palveluiden verollisuus), arvonlisdvero-oikeudellisen kiintein omaisuuden
ksite saattaa kuitenkin olla siviilioikeudellista kasitettd laajempi.*!

Yhteisojen tuomioistuin on myds katsonut, ettd satama-altaassa oleva venepaikka tayttda
kiintedn omaisuuden maéiritelmin. Tuomioistuimen mukaan se seikka, ettd satama-altaan
maa-alue oli veden peitossa, ei estidnyt sitd, ettd venepaikka luokiteltiin kiintedksi omaisuudek-
si. Vuokraus ei koskenut tiettyd vesimadrdd vaan satama-altaan tiettyd osuutta. Veden peittdma
alue oli rajattu pysyvisti, eikd sen paikkaa voinut muuttaa.”> Vastaavasti tuomioistuin on katso-

nut, ettd ne joen tarkkaan médritetyt osat, joihin kalastusluvat kohdistuvat, ovat kiintedd omai-

7 Asia C-284/03, Temco, Kok. 2004, s. I-11237, 17 kohta; asia C-174/06, Ministero delle Finanze, tuomio 25.10.2007,
28 kohta.

# Asia C-174/06, Ministero delle Finanze (alav. 47), 31 kohta. Ks. my6s esim. asia C-409/98, Mirror Group, Kok.
2001, s. I-7175, 31 kohta; asia C-269/00, Seeling, Kok. 2003, s. I-4101, 49 kohta; asia C-284/03, Temco (alav. 47), 19
kohta.

* Asia C-358/97, komissio v. Irlanti (alav. 46), 56 ja 57 kohta; asia C-359/97, komissio v. Yhdistynyt kuningaskunta,
Kok. 2000, s. I-6355, 68 ja 69 kohta. Ks. my0s asia C-150/99, Stockholm Lindopark, Kok. 2001, s. I-493 (golfkentén
vastikkeellinen kaytto); asia C-409/98, Mirror Group (alav. 48), ja asia C-108/99, Cantor Fitzgerald, Kok. 2001, s. I-
7257 (henkild, joka hyviksyy kiinteistod koskevat vuokrasopimukset olematta kiinteiston omistaja); asia C-275/01,
Sinclair Collins, Kok. 2003, s. I-5965 (liiketiloihin sijoitetut savukeautomaatit).

0 Asia C-315/00, Maierhofer, Kok. 2003, s. I-563, 33 kohta. Pikkujamsa mts. 308 alav. 44 toteaa Suomen arvonlisé-
verolain osalta, ettd rakennuksen tai pysyvin rakennelman kuuluminen arvonlisévero-oikeudelliseen kiinteistoon ei
ole riippuvainen omistussuhteista.

*! Suomen esineoikeudessa rakennuksen katsotaan kuuluvan kiinteistoon vain edellytyksin, ettd se on omalla maal-
la, ks. esim. Kartio mts. 92-96 alav. 4 ja s. 102.

°2 Asia C-428/02, Fonden Marselisborg Lystbadehavn, Kok. 2005, s. I-1527, 34 kohta. Vesialueesta kiinteistonmuo-
dostuksen kannalta Suomessa ks. esim. Erkki Hollo: Maankaytt6- ja vesioikeus s. 22, Helsinki: Talentum 2006.
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Kiinteist6 ja kiinted omaisuus EU-oikeudess‘

suutta.” Sen sijaan itse kalastusluvan myéntdminen ei muodosta kiintedn omaisuuden vuokraus-
ta, jos sopimuksella ei anneta kalastusluvan haltijalle oikeutta hallita kiinteist6d ja sulkea muut
henkil6t timén oikeuden ulkopuolelle.**Tésséd yhteydessd voi myds mainita, ettd tuomioistuimen
mielesté oikeussuhde, jolla oikeussubjektille annetaan oikeus hallita ja kiyttad valtion merialue-
vyohykkeelld sijaitsevaa mineraalidljyjen varastointiin, valmistamiseen ja ksittelyyn kéytettya
rannikkovarastoa, kuuluu kasitteen “kiintedn omaisuuden vuokraus” alaan.”

Vilillisen verotuksen alalla voidaan mainita my6s pddoman hankinnasta kannettavista va-
lillisistd veroista annettu direktiivi (apporttidirektiivi),” jonka 12 artiklassa oikeutetaan jasen-
valtiot direktiivin muista sddnnoksistd poiketen kantamaan “veroa omaisuuden luovutuksista,
mukaan lukien kiinteistéjen rekisterdinnistd kannettavat verot sijoitettaessa jasenvaltioiden
alueella sijaitsevaa kiintedd omaisuutta tai muuta liikeomaisuutta apporttina voittoa tavoittele-
vaan yhteis60n, yhteenliittyméan tai oikeushenkil66n”. Sddnnoksen tulkinta on ollut esilld yh-
teisdjen tuomioistuimen oikeuskdytdnndssd, mutta itse kiintedn omaisuuden ksitettd ei havai-

takseni ole tdssd yhteydessd jouduttu méarittelemédan.””

Lopuksi

On korostettava, ettd edelld oleva esitys ei ole kattava selvitys kiinteddn omaisuuteen liittyvastd
yhteis6jen tuomioistuimen oikeuskaytdnnostd. Menemattd yksityiskohtiin voidaan esimerk-
keind muista aloista, joita koskevassa oikeuskdytinndssd on jouduttu kisittelemadn kiinteddn
omaisuuteen jollakin tavalla liittyvia kysymyksid, mainita maatalouspolitiikka,*® julkiset han-
kinnat,” ympdristdoikeus, maankadyttdoikeus mukaan lukien,* EU:n toimielinten virkamies-

ten immuniteetti® sekd EU:n sanktiopolitiikka.®

3 Asia C-166/05, Heger, Kok. 2006, s. I-7749. Téll6in ei ollut kyse arvonlisaverodirektiivin 13 artiklan B kohdan
b alakohdan vaan direktiivin 9 artiklan 2 kohdan a alakohdan tulkinnasta. Viimeksi mainitun sdéannoksen mukaan
palvelujen suorituspaikka on “kiintedan omaisuuteen liittyvien palvelujen osalta” omaisuuden sijaintipaikka. Kalas-
tusoikeuksien siirtoa pidettiin palvelujen suorituksena.

 Asia C-451/06, Walderdorff, tuomio 6.12.2007. Ks. my0s asia C-97/98, Jagerskiold, Kok. 1999, s. I-7319, jossa oi-
keutta kalastukseen pidettiin EY:n perustamissopimuksen 28 ja 49 artikloiden valossa palveluna eiké tavarana.

% Asia C-174/06, Ministero delle Finanze (alav. 47).

¢ Neuvoston direktiivi 69/335/ETY (EYVL L 249, 3.10.1969, s. 25) my6hempine muutoksineen.

7 Ks. asia C-42/96, Societa Immobiliare SIF, Kok. 1997, s. I-7089; asia C-264/04, Badischer Weinkeller, Kok. 2006,
s. [-5275.

8 Yhdistetyt asiat C-9/97 ja C-118/97, Jokela ja Pitkdranta, Kok. 1998, s. I-6267; asia C-43/04, Stadt Sundern, Kok.
2005, s. 1-4491.

# Ks. esim. Esa Hakkola: Hankintalainsdaddnto ja maankayttosopimukset, Lakimies 2007 s. 723-745.

€ Kuten jo edelld, alav. 17, todettiin, EY:n perustamissopimuksen 175 artiklan 2 kohdan valossa on selvad, ettd yhtei-
son ympdristopolitiikka ulottuu myds “kaavoitukseen” sekd “maankiytto6n”. Ks. my6s Kari Marttinen — Salla Saasta-
moinen - Jukka Simild: EU:n ymparistdoikeus ja Suomi s. 72, 102, 118, 180, Helsinki: Lakimiesliiton kustannus 1994
sekd esim. asia C-287/98, Linster, Kok. 2000, s. I-6917 (ympiristovaikutusten arviointi kiintedn omaisuuden pakko-
lunastuksen edellytyksend).

6l Asia C-263/91, Kristoffersen, Kok. 1993, s. I-2755.

¢ Asia C-117/06, Méllendorf, tuomio 11.10.2007 (koski YK:n turvallisuusneuvoston sanktiopditokseen perustuvan
neuvoston asetuksen tulkintaa; asetuksen katsottiin estdvén kiintedn omaisuuden kaupan kirjaamisen Saksan kiin-
teistorekisteriin).
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ALLAN RosaAs

EU-lainsddddnto ja yhteisdjen tuomioistuimen oikeuskéytanto eivit yleensd kohdistu kiin-
teistdoikeuden ydinalueisiin vaan kiintedd omaisuutta kasitelldan tai sitd sivutaan niissd kor-
keintaan toissijaisena kysymyksena tai pelkkédnd tosiseikkana. Toisaalta erityisesti kuluttajan-
suojan, tuomioistuinten toimivallan sekd arvonlisdverodirektiivin yhteydessd on jouduttu ot-
tamaan kantaa jopa kiintedn omaisuuden ja muiden esineoikeuksien kisitteiden méaritelmiin.
EU-oikeuden alan laajeneminen voi hyvinkin johtaa kiinteistdoikeudellisten kysymysten mer-
kityksen korostumiseen entisestdan. Esimerkkind voidaan mainita edelld mainitut asuntoluot-
tomarkkinoiden harmonisointitarvetta koskevat komission selvitykset.®*

Kiinteiston ja kiintedn omaisuuden kdsitteilld voi olla mainitun sektorilainsdddédnnon tar-
peista johtuvia erityispiirteitd, jotka vaikeuttavat esineoikeudelliseen kisitteistoon perustuvien
yhteniisten médritelmien vahvistamista. Esimerkiksi kuluttajansuojan ja tuomioistuinten toi-
mivallan yhteydessé esiintyvid poikkeuksia pddsaannoistd on kyseisen lainsdadannon tavoit-
teiden valossa syyta tulkita suppeasti.** Toisaalta aika voi olla kypsd EU:n lainsddddnndss ja
yhteisojen oikeuskaytdnndssd esiintyvien madritelmien ja rajausten yleiskartoitukseen. Sekto-
rilainsddddnnonkin tulkinnassa voi olla hyodyllistd ottaa huomioon seki jdsenvaltioiden oi-
keusjdrjestelmissd kiytetty esineoikeudellinen Kisitteisto ettd EU:n muun sektorilainsdddén-
noén puitteissa esille tulleita ongelmia ja maaritelmid. Yhteis6jen tuomioistuin on erddssa asias-
sa lausunut, ettd tuomioistuimen toimivallasta ja tuomioiden tidytintoonpanosta tehdyssi
Brysselin yleissopimuksessa olevaa kiintedn omaisuuden vuokraa koskevaa erityissdannostd
on tulkittava ottamalla huomioon kuluttajansuojan yhteydessa omaksuttu kiintedn omaisuu-
den vuokrauksen suppea tulkinta.®®

Leena Kartio on merkittavilla tavalla osallistunut Suomen esineoikeuden kehittdmiseen ja kir-
kastamiseen. Hanen eliméntydstddn on lisdantyvissd madrin apua myds EU-oikeuden sovel-
tamisessa.

6 Ks. edelld alav. 18.

¢ Kuluttajansuojan osalta ks. esim. asia C-481/99, Heininger (alav. 30), 31 kohta ("vakiintuneen oikeuskiytdnnon
mukaan kuluttajansuojaa koskeviin yhteisoén oikeuden sddnt6ihin kohdistuvia poikkeuksia on tulkittava suppeasti”)
ja tuomioistuinten toimivallan osalta esim. asia C-518/99, Gaillard (alav. 40), 14 kohta ("yhteis6jen tuomioistuin on
todennut toistuvasti, ettd koska Brysselin yleissopimuksen 16 artikla on poikkeus 2 artiklan 1 kappaleessa maaratystd
yleisestd toimivaltasadnnostd, sitd ei pidé tulkita laajemmin kuin sen tavoitteen takia on valttimatontd”).

% Asia C-73/04, Klein (alav. 41), 21 ja 22 kohta. Tuomiossa viitattiin asiassa C-423/97, Travel Vac (alav. 28) omak-
suttuun kotimyyntidirektiivin (ks. edelld alav. 27) kiinteiston vuokraamista koskevan poikkeuksen tulkintaan.
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