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Matti Ilmari Niemi

Kiinteistonkauppa - havaintoja saantelysta ja
kaytannoista eraissa Euroopan maissa

Johdanto

Kiinteistonkauppa hahmotetaan tdssd kdytdnnollisend menettelyné sen osapuolten, erityisesti
ostajan kannalta tarkasteltuna.! Nakokulma voidaan hahmottaa kysymyksiksi “miten kiinteis-
tonkauppa tehdddn ja miten omistusoikeus kiinteistoon saadaan?” Mielenkiinnon kohteena
ovat sekd sddntely ettd omaksutut kdytinnot. Aihe on rajattu muotosddntelyyn, kasityksiin
omistajanvaihdoksesta ja kauppakaytidntoon kahdessa Euroopan maassa. Lisaksi huomio kiin-
nitetdédn erdisiin kaupantekoa seuraavaan rekisterointiin liittyviin seikkoihin, joilla on merki-
tystd omistajanvaihdoksen kannalta.

Tavanomaisten kansallisten puitteiden asemesta mainitut kysymykset kohdistetaan Eu-
rooppaan, kdytdnnossé erdisiin eurooppalaisiin maihin. Nakokulma on vertaileva. Vaikka tar-
kastelu ei ole kattava — ei edes laaja — kohteiden avulla voidaan hahmottaa kuva eurooppalai-
sesta kiinteistonkaupasta.

Suomen oikeuden vertaaminen muuhun Eurooppaan ei ole yksiselitteinen asia. Pohjoismai-
den piirissd voidaan puhua kiinteistonkaupasta sekd kauppakirjasta ja sen muodosta niin kuin
Suomessa on totuttu. Vertaaminen Linsi- ja Keski-Eurooppaan on jo moniselitteisempad. Suh-
teessa muihin Pohjoismaihin suomalainen muotosdéntely nayttdd ankaralta. Ankaralta se
nayttda myoOs verrattaessa suomalaista kauppakirjaa osapuolten viliseen sopimukseen, kaup-
pasopimukseen muualla Euroopassa. Kuva muuttuu kuitenkin toisenlaiseksi, kun huomioon
otetaan koko kiinteiston omistajanvaihdosta koskeva sdintely. Oikean kuvan saamiseksi tar-
kastelu on laajennettava koko omistajanvaihdosprosessiin kohdistuvaksi. Omistajanvaihdok-
sen kaikki vaiheet, myos ostajan saaman oikeuden rekisteréinti, Suomessa lainhuudatuskirjaus

ja muualla sitd vastaava rekisterdinti sekd rekisteréinnin merkitys on otettava huomioon.

! Tarkastelun kohteena on vain kauppa tirkeimpéna vapaaehtoisen erityisseuraannon muotona. Mahdollisiin kiin-
teiston lahjoittamiseen tai vaihtoon tai muihin luovutustoimiin liittyviin erityispiirteisiin tai muihin saantotapoihin
niin kuin perint66n, testamenttiin tai avio-oikeudellisiin saantoihin ei kiinnitetd huomiota. Silmélld pidetdén tilan-
ne, jossa kaupan kohteena on koko kiinteisto. Erilaisiin kiinteiston kisitteisiin erilaisissa Euroopan oikeusjérjestyk-
sissd, erilaisista kaupan osapuolista johtuviin tai kiinteiston osan luovuttamiseen liittyvéan erityissadntelyyn ei kiin-
nitetd huomiota. Toisin sanoen tarkastelun kohteena on vain kiinteistonkaupan perustapaus, jossa myyja luovuttaa
kiinteiston ostajalle.
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MATTI ILMARI NIEMI

Vertailtavuuden saavuttamiseksi kdytan jatkossa kauppasopimuksen ja luovutuskirjan kdsit-
teitd, vaikka ilmaisut eivét tdysin vastaa erilaisia kansallisia késitteita erilaisista termeistd puhu-
mattakaan. Kauppasopimus viittaa osapuolten viliseen sopimukseen kiinteiston kaupasta ja
luovutuskirja kiinteiston omistusoikeuden luovuttamiseen ostajalle. Jalkimmainen perustuu
edelliseen. Nama kaksi kisitettd ja niiden vélinen ero nousevat keskeiseen asemaan. Vertailu
edellyttad muutenkin eri oikeusjirjestelmien yksityiskohtaisten erojen sivuuttamista ja keskit-
tymistéd yhdistéviin ja olennaisiin piirteisiin.

Trenton yliopiston organisoimassa ja Euroopan unionin puitteissa toimivassa The Common
Core of European Private Law -projektissa kootaan tietoa eurooppalaisista oikeusjdrjestelmis-
ta.? Artikkelin kirjoittajalla on ollut tilaisuus hyodyntdd projektin tutkijaryhmén Transfer of
Immoveable Property kokoamaa ja tuottamaa materiaalia ryhmén jdsenend. Materiaali muo-
dostaa taimién kirjoituksen perustan.

Téman juhlakirjan padhenkilo professori Leena Kartio on epdilemittd keskeisin henkild
Suomessa, kun puhutaan kiinteistonkaupasta ja siihen liittyvésta saantelystd. Kysymys ei ole
vain kattavasta lainopillisesta tutkimuksesta, vaan hdn on ollut my6s keskeisessd asemassa lain
valmistelijana, kun aihetta sddnteleva laki, nykyinen maakaari (12.4.1995/540) valmisteltiin ja

annettiin. Hanen ajatteluunsa ja tuotantoonsa nojaudutaan téssékin artikkelissa.

Kauppasopimuksen muodosta

Kiinteistonkaupan tarkastelussa lahdetdan usein liikkeelle kauppasopimuksen muodosta. Me-
nettely on tarkoituksenmukainen tissdkin tapauksessa.’

Kiinteistojen ja niiden vaihdannan sanotaan olevan julkisen vallan ja kansallisten lainsdéta-
jien erityisen kiinnostuksen ja valvonnan kohteena. Tdmén katsotaan ilmenevian myds kaupan
muodon sddntelyssd. Vaikka kiinteistdjen hankkiminen on pééasiallisesti vapaata Euroopan
yhteisén puitteissa, kiintedn omaisuuden vaihdannan siéntely ei kuulu yhteisén toimivaltaan,
vaan se on jatetty kansallisen sddntelyn ja paikallisen lainkdyton varaan. Sama koskee laajem-
minkin aineellista esineoikeutta. Lausuttu ei kuitenkaan merkitse, ettd unionin oikeuden yhte-

?  Tietoa projektista 16ytyy osoitteesta: http://www.jus.unitn.it/dsg/common-core.

Huomio kiinnitetddn vain sopimuksen tekemiseen ja sen patevyyden edellytyksiin. Mahdollisuuteen ja tapoihin,
joilla muotovirhe voi korjautua, ei kiinnitetd huomiota. Suomalaista lainhuudatusta vastaavaan rekisterdintiin kiin-
nitetdan huomiota vain siltd osin kuin kysymys on kiinteiston omistajanvaihdoksesta.

* Kiinteistdoikeus on kansallinen oikeudenala. Se tai esineoikeus laajemminkaan ei kuulu Euroopan yhteisén yk-
sinomaisen eiké jaetun toimivallan alaisuuteen (Rooman sopimus, A:25.3.1957 artiklat 3 ja 4). Rooman sopimukses-
sa omistusoikeusjarjestelmit on erikseen suljettu sopimuksen ulkopuolelle (artikla 295). Artiklalle 295 ei ole kuiten-
kaan annettu midradvid asemaa. Se on viistynyt, jos yhteison perusvapaudet tai muut yhteison intressit niin kuin
kuluttajien suojelu, kilpailun vapaus, yhdenvertaisuus tai ympiériston suojelu ovat edellyttineet yhteison sdantelyd
kiinteisto- tai yleisemmin esineoikeuden alalla. Subsidiariteettiperiaatteella on mainitusta huolimatta merkitysta tal-
14 alalla. Toimialarajoitus ei luonnollisesti rajoita vapaaehtoista harmonisoitumiskehitystd Euroopan yhteison piiris-
sd. Ks. esim. C-463/00 Komissio v. Espanja (2003) I ECR 4641 ECJ. Ks. my6s Sparkes, Peter: European Land Law s.
112 ja 118, Oxford and Portland, Oregon 2007 ja siind mainitut ennakkopéatokset sekd Joutsamo, Kari — Aalto, Pekka
- Kaila, Heidi - Maunu, Antti: Eurooppaoikeus s. 43 ja 49, Helsinki: Lakimiesliiton kustannus 2000.
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Kiinteistonkauppa - havaintoja sddntelystd ja k'eiytéinn('jist'd..

ndistava vaikutus ei yltdisi myos esineoikeuden alalle. Kiinteisto- tai esineoikeutta koskevia toi-

mialarajoituksia on tulkittu pikemminkin supistaen kuin laajentaen.*

Kansalliset lainsaatdjat ovat sddtaneet kiinteistonkaupan muodosta monilla erilaisilla tavoil-

la. Taustana ovat kunkin maan oikeudelliset perinteet ja kehittyneet kaupankiynnin kdytan-

not. Viranomaisvalvonta tapahtuu vihintddn saantojen rekisteréinnin yhteydessa, usein aiem-

minkin. Viranomaisen myotavaikutus kauppaan voi tapahtua eri vaiheissa ja eri tavoilla. Erdis-

sd maissa on omaksuttu ankara muotomaaréisyys jo osapuolten vilistd kauppasopimusta teh-

tdessd useiden maiden ollessa sen sijaan vapaamuotoisuuden kannalla tdssi vaiheessa. Laajasti

valvonta tai viranomaisen myo6tévaikutus on kytketty luovutuskirjan laatimiseen.

Suomessa kiinteistonkauppa on tunnetusti madramuotoinen oikeustoimi. Maakaaren 2:1 si-

saltdd sdantojd kirjallisesta muodosta, allekirjoittajien yhtdaikaisesta lasndolosta, todistamises-

ta julkisen kaupanvahvistajan toimesta ja kauppakirjan sisdllostd. Sddntojen noudattaminen

on luovutuksen pétevyyden edellytys.’ Keskeisessd asemassa on kaupanvahvistajan osallistu-

minen oikeustoimeen. Samaan tapaan kuin mannereurooppalaisilla notaareille kaupanvahvis-

tajalla on joukko erilaisia seka julkista etua ettd asianosaisia palvelevia tehtdvid, joskaan ei niin

laajasti kuin useissa Euroopan maissa.® Kysymys ei ole ndin ollen vain oikeustoimen todistami-

sesta. Eroista huolimatta kaupanvahvistajan tehtdvit vastaavat mannereurooppalaisen notaa-

rin tehtdvid. Kaupanvahvistaja voidaan kdantdd esimerkiksi englanniksi termilld “notary”,

Yhtendistymisvaikutuksia aineelliseen esineoikeuteen on tullut mm. oikeudenkéyntid koskevan sadntelyn kaut-
ta. Vaikutus on kuitenkin toistaiseksi ollut valillinen. Kysymys on ennen kaikkea kiinteistoriidan ja siind yhteydessi
kiinteiston kisitteestd. Euroopan yhteison vapauttamispyrkimyksistd huolimatta kiinteistooikeus on edelleen varsin
suljettu ja kansallinen oikeuden ala Euroopassa. Ks. Mikkola, Tuulikki: Kiinteistoriidan ja aviovarallisuuden tulkinta
Euroopan yhtendistetyssd toimivaltasddntelyssd: huomioita erilaisuuden kunnioittamisesta valtiorajat ylittdvien oi-
keusriitojen soveltamiskdytdnnoissd s. 285, 290 ja 302, Business Law Forum 2007.

Oikeus ostaa, rekister6idd nimiinsd ja myyda kiinteist6jd on ollut padasiallisesti vapaata Euroopan unionin kan-
salaisille sen jalkeen, kun Maastrichtin sopimuksen (Euroopan unionin perustamissopimuksen) maéréykset on saa-
tettu voimaan vuoden 1994 jilkeen (Rooman sopimus 56 artikla). Aiemmat yritykset osoittautuivat tehottomiksi.
Kysymys on pddomien vapaasta lifkkumisesta ja sijoittamisen vapaudesta (ns. kolmas direktiivi pddomista 88/361/
EEC ja ennakkopaatokset Triimmer C-222/97 (1999) ECR 1661 ECJ ja Konle v. Itdvalta C-302/97 (1999) ECR 3099
ECJ). Voimassa on kuitenkin edelleen kirjava joukko erilaisia rajoituksia. Oikeudenkaynnisséd sovellettavan lex rei
sitae -saannon ja kiinteiston sijaintivaltion oikeuden soveltamisen lisaksi oikeudenalan kansallista luonnetta koros-
tavat kiinteistonkauppoihin mydtévaikuttavien notaarien tai vastaavien henkiloiden toimivallat, kansallisten lakien
erot sekd kansallisen oikeuden ja kiytintojen tuntemisen tarkeys ja paikallinen rekisterdinti. Euroopan yhteisén ko-
missio on reagoinut useasti sadnnoksiin notaarin toimivallan sitomisesta kansallisuuteen. Oikeudelliset sidokset toi-
mivallan ja kansallisuuden vililld onkin pddosin purettu, mutta tosiasiallinen tilanne ei ole muuttunut. Kéytannossé
notaarit toimivat edelleen Euroopassa varsin laajasti paikallisten monopolien turvin. Notaarien tehtavit ja maksut
on yleensd my6s médritty sdadoksin, joten ala on laajasti suljettu ja sdannelty. Juristien osalta pohjana monopolien
purkamiselle ja juristien toimien vapauttamiselle ovat yhteison direktiivit lakimiesten palveluista ja asemasta 77/249/
EEC (1977) OJ L78 17 ja 98/5/EC (1988) OJ L77 36, Euroopan yhteisojen tuomioistuimen ennakkopéitos Reyners
v. Belgia C-2/74 (1974) ECR 631 ECJ seki uusi direktiivi palveluista 123/EY (2006) OJ L376 36. Viimeksi mainittu
ei kuitenkaan sovellu notaareihin ja virkamiehiin, jotka on maaritty tehtdvaansé hallinnollisella paatokselld. Ks. Eu-
roopan yhteisén neuvoston asetus tuomioistuimen toimivallasta sekd tuomioiden tunnustamisesta ja taytantoonpa-
nosta siviili- ja kauppaoikeuden alalla 22.12.200 (EY) n:o0 44/2001, Sparkes 2007 s. 22, 25, 64 ja 96, alk. s. 104, s. 288
jas. 292 ja Joutsamo ym. 2000 s. 484.

Ks. Jokela, Marjut — Kartio, Leena — Ojanen, Ilmari: Maakaari s. 30, Helsinki: Talentum 2004.
Ks. kaupanvahvistaja-asetus 4-7 §.
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vaikka ldhinna historiallisista syistd kaupanvahvistaja on mielletty erddnlaiseksi virkatodista-
jaksi.”

Niin kuin jédljempédna voidaan havaita, suomalainen kauppakirja sisaltdd sekd eurooppalai-
sille kauppasopimuksille ettd luovutuskirjoille tyypillisid elementteja. Suomalainen kiinteiston
kauppakirja onkin tavallaan yhdistetty asiakirja; se sisdltdad seka kauppasopimuksen ettd luo-
vutuskirjan. Tatd kautta suomalainen muotosadntely tulee my6s ymmérrettavimmaksi.

Muissa pohjoismaissa ollaan Suomea suuremman muotovapauden kannalla. Yhteisen his-
torian vuoksi Ruotsi on ldhinnd suomalaista jarjestelméa. Ruotsissa kauppa on tehtéva kirjalli-
sesti, ja muotosddntely sisdltdd myos erditd sisdltoon liittyvid madrayksid. Kauppakirjan todis-
taminen tai tietty todistamistapa ei sen sijaan ole patevyyden ehto.® Tanskassa tai Norjassa
kiinteistonkauppa ei ole méadrdmuotoinen sopimus. Suullinenkin sitoumus on pétevd. Jos tar-
joukseen on vastattu myontavisti, sitova sopimus on syntynyt. Molemmissa maissa kaupat teh-
déddn kaytdnnossa kirjallisesti. Oikeuskdytdnndssd on vaadittu selkedd naytt6d lopullisen sopi-
muksen syntymisestd, mihin todistelu suullisista toimista ei yleensa riitd. Tanskassa onkin kat-
sottu, ettd kdytdnndssa patevd sopimus edellyttdd kirjallista muotoa.’ Norjassa laaditaan yleen-
sé rekister6intid varten erityinen myyjan allekirjoittama luovutuskirja (skeyte). Luovutuskir-
jalla on merkitysté vain rekisterdinnin yhteydessa.

Pohjoismaissa ei tunneta eroa velvoite- ja esineoikeudellisen luovutuksen vililld. Pohjois-
maissa ei mydskéddn erotella erillistd osapuolten yksimielisyyden osoittavaa kauppasopimusta
tai -kirjaa ja kiinteiston omistusoikeuden luovutuksen perustavaa ja osoittavaa luovutuskir-
jaa.'’ Kirjaaminen mydnnetadn ostajan esittimén kauppa- tai sitd vastaavan luovutuskirjan tai
sellaista vastaavan tuomion tai viranomaispaitoksen perusteella.

Manner-Euroopassa on omaksuttu erilaisia ratkaisuja. Yleisend linjana voidaan todeta, ettd
kauppasopimus ei ole riittdvd omistajanvaihdoksen aikaan saamiseksi. Keskeiseen asemaan
nousee sen sijaan kauppasopimuksen jélkeen laadittava luovutuskirja.

Saksassa on omaksuttu Suomeakin ankarampi muotosédantely. Saksan siviililakikirjassa
omaksutun systematiikan ja abstraktioperiaatteen mukaan kiinteistonkaupan velvoiteoikeu-

7 Maakaaren epdvirallisessa, oikeusministerion toimesta julkaistussa englanninkielisessd kidnnoksessd onkin kéy-

tetty termid “notary”. Ks. http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1995/en19950540.pdf.

# Ruotsin maakaari, Jordabalken, JB 4:1.1 ja 4:1.3. Regeringens proposition 1970:20 B 1 s. 151.

Tanskassa kiinteistonkauppa on yleisen sopimuslain (lov om aftaler, aftaleloven, 781/26.8.1996), erityisesti sen 1
luvun alainen. Norjassa on annettu kiinteistonkauppaa sddnteleva laki (lov om avhendling av fast eigedom, avhen-
digslova 53/3.7.1992). Norjassa on em. laissa nimenomaisesti todettu, ettd kiintedn omaisuuden luovutus voidaan
tehda kirjallisesti tai suullisesti (avhendigslova 1-3). Ks. Lynge Andersen, L. - Madsen, P. B.: Aftaler og mellemmaend
s. 90, Kebenhavn: Thomsen 2006 ja Nordveit, Ernst: Norsk lovkommentar, kommentaari 10, kohta § 1-3.

19 Erityinen kahden kauppakirjan menettely tunnetaan sekd Ruotsissa ettd Tanskassa. Kysymys ei ole kuitenkaan
esine- ja velvoiteoikeuksien eroon perustuvasta jaottelusta, ja erottelun pdamerkitys on muu kuin lansi- ja keskieu-
rooppalaisen kauppasopimuksen ja luovutuskirjan ero. Erdita yhteisid piirteita voidaan kuitenkin havaita. Ruotsis-
sa ja Tanskassa kysymys on lykkédavaehtoisesti kaupasta, kiytannossi kauppahinnan maksuun kytkettynd. Ruotsissa
osapuolet voivat laatia ensin kauppasopimuksen (kdpekontrakt), joka sisiltda kaupan ehdot, ja myéhemmin kauppa-
kirjeen (kopebrevet), joka sisaltad lausuman omistajanvaihdoksesta ja kuittauksen maksusta. Ruotsissa kahden kaup-
pakirjan jarjestelma kdy ilmi maakaaren sdannoksistd (JB 4:5 ja 4:6) ja Tanskassa kirjaamislain sddnnoksistd (ting-
lysningsloven, 31.3.1926, TL § 10.2 ja 10.3). Tanskassa vastaaviin asiakirjoihin viitataan kasitteiden betinged skode
ja ubetinget tai endelig skode avulla. Ks. Ruotsin osalta Regeringens proposition 1970:20 B 1 s. 145 ja Tanskan osalta
Vinding Kruse, A.: Ejendomskeb, Kebenhavn: Jurist- og @konomforbundet 1992.
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dellinen ja esineoikeudellinen puoli on erotettu toisistaan. Myyjan ja ostajan vélinen velvoite-
oikeudellinen kauppasopimus (Kaufvertrag) on tehtava julkisen notaarin vahvistamana.!' So-
pimuksella sitoudutaan siirtimaan kiinteiston omistusoikeus. Kiinteiston esineoikeudellinen
luovutussopimus (Auflassung) eli luovutuskirja siirtdd omistusoikeuden ostajalle. Esineoikeu-
dellinen luovutus on tehtdva kirjallisesti, ja myds se on tehtdva julkisen notaarin mydtavaiku-
tuksella. Molempien osapuolten tai heiddn edustajiensa on oltava ldsnd notaarin luona. Luovu-
tus voidaan vahvistaa myds tuomioistuimessa. Ostajan saannon kirjaaminen (Eintragung) on
myos edellytys kaupan patevyydelle.”? Toisin sanoen, kirjaaminen on osa omistajanvaihdosta.

Ranskassa kauppasopimusta koskeva muotosddntely muistuttaa tanskalaista ja norjalaista.
Lahtokohtana on muotovapaus. Ranskan siviililaki vaatii vain, ettd myyjé ja ostaja sopivat hin-
nasta ja kaupan kohteesta.” Kirjallinen muoto palvelee oikeustoimen ja sen sisdllon todista-
mista. Sopimuksen kirjallinen muoto vaaditaan kuitenkin, jos kauppahinta on enemmaén kuin
1 500 euroa.'"* Sadnnds koskee kaikentyyppisid sopimuksia. Kdytdnndssda kauppasopimukset
tehdéan kirjallisesti. Riittdvan yksityiskohtainen ostajan tekema tarjous tulee héanté sitovaksi,
jos myyja hyviksyy tarjouksen. Sopimus sitoo sen osapuolia, mutta olennaista on kuitenkin se,
ettd pelkistddn kauppasopimuksen avulla ei saada aikaan omistajanvaihdosta. Kiinteiston-
kauppa kokonaisuutena on lisdksi monivaiheinen, joskin vakiintunut menettely. Edelld mai-
nittu sopimus tunnetaan alustavana tai ensimmadisen vaiheen kauppakirjana. Omistusoikeu-
den siirtyminen edellyttda julkisen notaarin toimesta tehtya luovutuskirjaa. Hin myds tarkas-
taa kauppaan liittyvat asiakirjat. Rekisterdinti tapahtuu luovutuskirjan perusteella.

Myos Alankomaissa (Hollannissa) 1dhtokohtana on muotovapaus. Suullinen kauppasopi-
mus on pétevd, vaikka kdytdnnossd kaupat tehdddn kauppakirjaa kiyttden. Kauppakirjat laadi-
taan yleensd joko kiinteistonvélittdjan tai julkisen notaarin avustamana. Vuonna 2003 siviilila-
kikirjaan tuotiin kuluttajaa suojaava muotosddnnds. Jos kuluttaja ostaa itselleen asunnon
(asuinkiinteiston tai muun asunnon), kauppasopimuksen pitevyys edellyttdd sen kirjallista
muotoa.”” Kauppasopimuksen merkitys on samanlainen kuin Saksassa ja Ranskassa.

Itd-Euroopassa Saksan siviililakikirja on laajasti ollut lainsditédjan esikuvana. Kiinteiston-
kaupan sddntely on usein omaksuttu yksinkertaistetussa muodossa.

TSekissd kiinteistonkaupan pétevyys edellyttda kirjallista sopimusta. Osapuolten tahdonil-
maisut on kirjoitettava samalle asiakirjalle.'* Kauppakirja oikeuttaa ostajan vaatimaan omis-
tusoikeuden siirtdmistd hdnelle. Kéytdnnossa tdimé tapahtuu hakemalla saannon rekisterdin-
tid. Kumpi tahansa kaupan osapuolista voi hakea kirjaamista sopimuksen tekemisen jélkeen.
Unkarissa kauppa on tehtavd kirjallisesti ja osapuolten on allekirjoitettava kauppakirja.'”

Kauppakirjalla on vain velvoiteoikeudellinen status.

"' § 311 b.1 BGB (Biirgerliches Gesetzbuch).

2 §873.1ja$§925.1 BGB.

" Ranskan siviilioikeuden kodifikaatio, Code Civil, artikla 1583.

4 Code Civil, art. 1341.

> Alankomaiden (Hollannin) siviilioikeuden kodifikaatio, Burgerlijk Wetboek, BW 7:2.1.

16 Tekin siviilioikeuden kodifikaatio (Uplné znéni Ob¢anského zdkoniku & 40/1964 Sb.) art. 46.
Unkarin siviilioikeuden kodifikaatio (a Polgari Térvénykonyvrdl, 1959. évi IV. Torvény), § 365.3.
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Euroopassa Brittein saaret laajasti common law -oikeuden alaisina alueina muodostavat ha-
vainnollisen vertailukohteen Manner-Euroopalle.'

Englannissa ja Walesissa omistusoikeus maahan on perinteisesti siirretty erityisen maara-
muotoisen luovutuskirjan (deed) avulla. Liséksi osapuolten vélinen kauppasopimus (contract)
on erotettu luovutusasiakirjan laatimisesta. Sopimus laaditaan ennen luovutuskirjaa. Molem-
pia asiakirjoja koskevat omat muotovaatimuksensa. Muotosddnnokset on uusittu vuonna
1989. Kauppasopimus on laadittava kirjallisesti, myyjén ja ostajan on allekirjoitettava se ja sii-
hen on merkittédva kaupan ehdot."” Luovutuskirja on myyjéin ja ostajan tai heiddn edustajiensa
allekirjoitettava, siitd on kéytava ilmi luovutustarkoitus ja lasna olevan todistajan on myds al-
lekirjoitettava tdma asiakirja. Lisdksi luovutuskirja on péivittavi, ja se on luovutettava ostajal-
le.*® Luovutus on pitevi, jos muotovaatimukset on téytetty ja jos osapuolten sopimat ehdot on
merKkitty luovutuskirjaan.”

Englannin ja Walesin rekisterilainsddddnndssd on sdadnndokset ja valmius sdhkoiseen kiin-
teistonvaihdantaan. Sdhkoinen luovutus, johon liittyy automaattinen kirjaaminen, tulee syr-
jayttamadn erillisen paperimuotoisen luovutuskirjan. Vaatimukset tayttdvd sdéhkoéinen asiakir-
ja tulee olemaan sekd osapuolten vilinen kauppasopimus ettd luovutuskirja.?? Nykyéan kaikki
Englannin ja Walesin alueet ovat rekisterdintivelvollisuuden alaisia.

Irlannissa kauppasopimusta koskeva muotosddntely on samanlainen kuin Englannissa ja
Walesissa ennen vuotta 1989. Lahtokohtana on, ettd suullinen kauppasopimus on péteva. Toi-
saalta vaaditaan kirjallista todistelua sopimuksen olemassaolosta ja keskeisestd sisdllostd.
Kirjallista sopimusta ei vélttamatta vaadita; todisteet voivat olla kirjeenvaihtoa, muistioita tai
vastaavia asiakirjoja.

My6s Skotlannissa kiytetdadn kauppasopimusta ja erillistd luovutuskirjaa. Kauppasopimuk-
sen on oltava kirjallinen sekd ostajan ja myyjén allekirjoittama.** Muotovirheestd huolimatta
sopimus sitoo, jos toinen osapuoli on luottanut sopimuksen syntymiseen ja toinen osapuoli on
tastd tilanteesta tietoinen.?

18 Skotlannin oikeusjérjestelméd pidetddn sekajérjestelmédnd. Englannin oikeuden vaikutus on ollut pitkddn vah-
vistuva. Ks. Mikkola, Tuulikki: Trust. Oikeusvertaileva tutkimus s. 252, Helsinki 2003. — Téssd yhteydessa on syy-
td korostaa, ettd Englannissa (ja Walesissa), Irlannissa ja Skotlannissa on erilliset oikeusjarjestykset ja -jarjestelmat.
Walesissa sovelletaan suoraan Englannin oikeutta, ja siddokset annetaan olemaan voimassa Englannissa ja Walesis-
sa. Sen sijaan ei ole olemassa Iso-Britannian tai Yhdistyneiden kuningaskuntien oikeusjérjestysta tai -jarjestelmaa.
Sama koskee luonnollisesti Brittildistd kansainyhteis6d. Brittein saarten oikeusjarjestelmilld on kuitenkin paljon yh-
teisid piirteitd ja kdytdntojd, joten voidaan puhua brittildisestd oikeuskulttuurista tai esimerkiksi brittildisista kehitta-
mishankkeista.

" Section 2 (1), Law of Property (Miscellaneous Provisions) Act 1989 (c. 34).

% Section 1, Law of Property (Miscellaneous Provisions) Act 1989. Ennen vuotta 1989 muotovaatimuksiin kuului
luovutusasiakirjan sinetdinti. Ks. Sparkes, Peter: A New Land Law s. 100,. Oxford and Portland, Oregon 2003.

21 Section 2 (1), Law of Property (Miscellaneous Provisions) Act 1989.

22 Land Registration Act 2002. Electronic Conveyancing, s. 9. A draft order under section 8 of the Electronic Com-
munications Act 2000. CP: 5/2001.

» Statute of Frauds (Ireland) Act 1695, section 2 ja Land and Conveyancing Law Reform Bill 2006, section 49. Kes-
keisten ehtojen merkitys vahvistettiin ennakkopéatoksessa Higgins v. Argent Developments Ltd 13 May 2003.

# Requirements of Writing (Scotland) Act 1995 1 (2).

» Requirements of Writing (Scotland) Act 1995 1 (3).

228


https://c-info.fi/info/?token=g6GFjazKnePOEbI3.tlSUcFAqHUyxazJ13BskFw.6oQID3Uc9rUviMyqxtF214h5Z1ee_7NDFVjwBlJQFh-jS3WELOqcywjMFM8XN9GzSSuOoar3TmSk1JV66irsPSYqO3-vUYeL5IU9fl8RXCfgcelOJiosQIDNoQ5KcwKD7_54Jofj85uyCpCX5Q-UWuCnVC6KM0w7X4eY6pbNroVlv8Tyy3jh_YTKYms3EgU3PkfMLqyRlObcLaNZ0X-p

Kiinteistonkauppa - havaintoja sddntelystd ja k'eiytéinn('jist'd..

Omistusoikeuden siirtymisesta

Kiinteistonkauppaa ja omistusoikeuden siirtymistd koskeva sdadntely on valittomassé yhteydes-

sd kaupanteon jélkeisiin toimiin, myds rekisterdintiin. Suomessa on totuttu, ettd kaupantekoa

seuraa vain rekisterdinti, jota Suomessa kutsutaan lainhuudatukseksi eli ostajan saannon kir-

jaamiseksi. Niin kuin edelld on jo tullut ilmi, Euroopassa on laajasti kdytossd jarjestelmd, jossa

kauppasopimuksen jilkeen mutta ennen rekisterointid laaditaan lisaksi erillinen luovutuskirja.

Luovutuskirja on télloin rekister6innin edellytys.

Jaljempédna puhutaan ostajan (omistus)oikeuden rekisterdinnistd, vaikka ilmaisu on epa-

tarkka, eikd se ole tdysin yhdenmukainen useiden Euroopan maiden rekisterijirjestelmien

kanssa. Eurooppalaisen oikeuden kirjo on laaja my6s kiinteistoja koskevan rekister6innin alal-

la. Ndmai sindnsd mielenkiintoiset erot joudutaan sivuuttamaan téssa.

Hypoteesina voisi olettaa, ettd kiinteiston kauppasopimus on vapaamuotoinen ja ettd viran-

omaisen myotéavaikutus liittyisi vain erillisen luovutuskirjan laatimiseen tai rekisterdintiin, kun

omistusoikeuden siirtyminen on kytketty luovutuskirjaan tai rekisteréintiin. Toisaalta voisi olet-

taa, ettd kiinteistonkauppa olisi maaramuotoinen ja edellyttdisi viranomaisen myotéavaikutusta,

kun omistajanvaihdoksen katsotaan tapahtuvan kauppasopimuksella. Suomessa on omaksuttu

viimeksi mainittu ratkaisu. Yleiseurooppalaisella tasolla kumpikaan hypoteeseista ei ndyta pita-

van paikkansa. Useissa maissa kauppa on médaramuotoinen, vaikka omistajanvaihdos edellyttda

luovutuskirjaa tai rekisterdintié, ja useissa maissa kauppa on vapaamuotoinen, vaikka omistajan-

vaihdoksen katsotaan tapahtuvan kauppasopimuksella. Voisi my6s odottaa, ettd ostajalla ei olisi

esinekohtaista oikeutta kaupan kohteena olevaan kiinteistoon kauppasopimuksen perusteella,

kun omistusoikeuden selitetdan siirtyvin luovutuskirjalla tai rekister6innilld. Tadmakédan ei pida

paikkaansa, silld useissa maissa katsotaan, ettd vaikka ostajalla ei vield ole omistusoikeutta, hdn

voi vaatia omistusoikeuden luovuttamista ja luovutuskirjan allekirjoittamista velvoiteoikeudelli-

sen sitoumuksen tdyttdmisend. Eroavuudet ovat niin ollen merkittavia.

Suomessa samoin kuin muissa Pohjoismaissa on omaksuttu kanta, jonka mukaan rekiste-

rointi eli ostajan saannon kirjaaminen ei ole osa saantoa eikéd luovutuksen pétevyyden edel-

lytys. Osapuolten kesken omistusoikeuden katsotaan siirtyvin kauppasopimuksella. Erillista

omistusoikeuden siirtimisen perustavaa luovutuskirjaa ei tunneta. Kirjaaminen ei perusta

ostajan omistusoikeutta, ja kirjaamisella on padasiallisesti vain ostajan oikeussuojaa sivullis-

suhteissa vahvistava vaikutus.? Kauppahinnan maksaminen ei lain mukaan tai kasitteellises-

% Ruotsalais-suomalaisen perinteen mukaan omistusoikeus saadaan laillisella saannolla (laga fang). Kauppa (kaup-
pasopimus) on yksi laillisista saannoista (ks. vuoden 1734 lain maakaaren 1:1). Vastaavasti vuoden Suomen 1995
maakaaren (MK) 1:1:n mukaan "Omistusoikeus kiinteistoon saadaan kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muulla luovu-
tuksella niin kuin téssd laissa saddetddn”. Omistusoikeuden saaneella on oikeus saada lainhuuto ja myds velvollisuus
huudattaa saantonsa, mutta omistusoikeuden siirtyminen ei ole sidottu lainhuudon saamiseen. Suomessa saksalais-
tyyppinen, omistusoikeuden perustava ja pohjoismainen omistusoikeuden toteava ja sitd vahvistava kirjaus on totut-
tu erottamaan kasitteiden konstitutiivinen ja deklaratiivinen kirjaus avulla. Ks. Zitting, Simo: Omistajanvaihdoksesta
s. 197 ja 201, Helsinki: Suomalainen Lakimiesyhdistys 1951, Zitting, Simo — Rautiala, Martti: Esineoikeuden oppikir-
jas. 130, Helsinki: Suomen Lakimiesliiton kustannus 1976, Kartio, Leena: Esineoikeuden perusteet s. 216, Helsinki:
Lakimiesliiton kustannus 2001, Jokela ym. 2004 s. 298, HE 120/1994 s. 88, Rodhe, Knut: Handbok i sakritt s. 20,Lund
1985 ja Harbek, Ole F. — Solem, Erik: Tinglysningsloven s. 83, Oslo 1981.
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ti ehdollista hallinnan tai omistuksen siirtymistd. Mydskdan esimerkiksi aiempien saanto-
kirjojen tai avainten luovuttamisella ei ole erityistd normatiivista, késitteellisté tai symbolis-
ta merkitystd. Useissa Euroopan maissa omistusoikeuden katsotaan sen sijaan siirtyvin eril-
lisen luovutuskirjan tekemisen yhteydessa, ja useissa maissa, esimerkiksi Saksassa omista-
janvaihdoksen selitetddn tapahtuvan rekisteréinnilla.

Suomessa kiinteiston omistajanvaihdos keskittyy voimakkaasti muotovaatimukset tayttavin
sopimuksen tekemiseen. Omistajanvaihdosprosessi on yksinkertainen. Ostajaa pidetddn omis-
tajana kaupanteosta lukien, jolloin my6s omistajanhallinta siirtyy. Tamé koskee paitsi suhdetta
myyjadn myos tirkeimpiin sivullistahoihin. Omistajanvaihdoksen kannalta kirjaamisen (re-
kister6innin) merkitys on toissijainen, se vahvistaa ja parantaa ostajan asemaa erdissa sivullis-
suhteissa. Téllaiset tilanteet aktualisoituvat hyvin harvoin.

Keskittdminen ja suomalaisen muotosédéintelyn ankaruus ilmenevit myos ostajaehdok-
kaan asemassa ennen madramuotoisen kauppakirjan tekemistd. Ostaja ja myyja voivat kes-
kendin - ilman kaupanvahvistajan myotiavaikusta - sopia kaupasta. Sopimusta pidetdin
oikeudellisesti sitomattomana esisopimuksena. Ostaja ei voi saada esinekohtaista oikeutta
kaupan kohteeseen ennen midramuodon tdyttdmistd. Toisaalta ei voida puhua my6skdan
ostajan velvoiteoikeudellisesta oikeudesta, koska sitovuutta ei tunnusteta.” Téltd osin
sadntely on yhdenmukainen Saksan kanssa. Vain vahingonkorvausvastuu sopimussuhteen
ulkopuolisia tilanteita koskevien periaatteiden mukaan ja maakaaren 2:8:n perusteella voi
tulla kysymykseen. Muotosdédntelyn ankaruutta korostaa tulkinta, jonka mukaan ostajalle
ei voi syntyd oikeuksia kaupan kohteena olevan kiinteiston suhteen tai oikeutta vaatia
kauppakirjan tekemistd ilman muotovaatimukset tayttavad asiakirjaa ja ilman kaupanvah-
vistajan myotivaikutusta. Tédssd suhteessa tuomioistuimen paatos ei voi korvata kiinteis-
tonkaupan méadramuotoa. Suomi ja Saksa poikkeavat tdssd suhteessa useimmista muista
Euroopan maista.

Tanskassa ja Norjassa on mahdollista, ettd ostaja vaatii kiinteist64 itselleen suullisen sopi-
muksen perusteella. Niin kuin edelld todettiin, kiinteistonkauppa on vapaamuotoinen, ja sopi-
mus perustaa ostajan omistusoikeuden. Kaytdnnossa kaupoista laaditaan kauppakirjat. Sopi-
mus perustaa ostajalle esinekohtaisen oikeuden. Luovutuskirjoja keskieurooppalaisessa mer-
kityksessd ei tunneta. Ostajan vaatimuksesta tuomioistuin voi vahvistaa luovutuksen tapahtu-
neen ja velvoittaa myyjan allekirjoittamaan kauppakirjan. Ostaja tarvitsee kirjallisen doku-

mentin kirjaamista (rekisterdintia) varten, koska kirjaaminen on molemmissa maissa asiakir-

7 Ks. HE 120/1994 s. 41 ja 44. Edes kiinteistonkaupan muotomaaréysten noudattaminen ei perusta ostajalle omis-
tusoikeutta kiinteist66n, jos kysymys on esisopimuksesta. Sen sijaan voidaan puhua ostajan esinekohtaisesta oikeu-
desta siind merkityksessd, ettd ostajan kanteesta tuomioistuin voi velvoittaa myyjin kaupan tekemiseen, ja tuomiois-
tuimen pddtds vastaa kauppakirjaa (MK 2:7.3 ja Ulosottokaari, UK 7:15.2). Ostaja saa saantonsa kirjatuksi tuomiois-
tuimen paatoksen perusteella. Tuomioistuin ilmoittaa paatoksestdan kirjaamisviranomaiselle (MK 6:13).
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jojen kirjaamista.”® Kirjattava asiakirja voi olla my6s tuomioistuimen pdatds.?” Voidaan todeta,

ettd Tanskassa ja Norjassa omistajanvaihdos tapahtuu korostetun vapaamuotoisesti. Suullinen

sopimus tai siitd todistukseksi laadittu asiakirja vastaa ldnsi- ja keskieurooppalaista kauppaso-

pimusta, mutta erillistd luovutusvaihetta ei ole.

Niin kuin edelld todettiin Saksassa ostajan pétevd omistusoikeus edellyttdd velvoiteoikeu-

dellisen kauppasopimuksen (Verpflichtung) lisiksi kaupan kohteena olevan kiinteiston esine-

oikeudellista luovutusta (Verfiigung) eli luovutuskirjan laatimista ja ostajan oikeuden rekiste-

rointid. Esineoikeudellinen luovutus on tehtdvi notaarin luona erillisessd tilaisuudessa, jossa

osapuolten on ilmaistava luovutustahtonsa suullisesti.”® Luovutuskirjan rekisterdinti edellyt-

tad, ettd ostaja on maksanut kauppahinnan. Notaari tutkii rekisteritiedot, hankkii asiakirjoja,

laatii molemmat edelld mainitut sopimukset ja neuvoo kaupan osapuolia. Jos kauppasopimus

on tehty, ostajan saanto ei kuitenkaan ole sen varassa, ettd myyjd suostuu allekirjoittamaan luo-

vutuskirjan. Ostaja voi vaatia myyjad luovuttamaan kiinteiston omistusoikeuden itselleen, kun

kauppasopimus on tehty oikeassa muodossa eli julkisen notaarin myétivaikutuksella.’ Lisaksi

haittoja, jotka voivat aiheutua ostajalle siitd, ettd omistajanvaihdos on kytketty rekisterdintiin,

on lievennetty ennakkomerkinnén (Eigentumsvormerkung) muodossa. Kdytdnnossa ostaja saa

kattavan sivullissuojan tdmén aikaistetun rekisterimerkinnidn muodossa, jonka notaari yleensa

tekee viran puolesta.*

Ranskassa lahtokohtina ovat yhtdiltd kiinteistonkaupan vapaamuotoisuus ja toisaalta va-

kiintunut ja monivaiheinen menettely niin kuin edelld on todettu. Normaalisti osapuolten vé-

linen kauppasopimus johtaa luovutuskirjan laatimiseen ja rekisteréintiin. Ostajan omistusoi-

keus syntyy luovutuskirjan perusteella.® Tuomioistuinmenettely voi korvata notaarin. Tuomio-

istuin voi vahvistaa ostajan kanteesta ja osapuolten kesken tehdyn kauppasopimuksen (alusta-

van kauppakirjan) perusteella kaupan tapahtuneen ja velvoittaa myyjan allekirjoittamaan luo-

vutuskirjan. Jos myyjd kieltdytyy noudattamasta tuomiota, ostaja saa oikeutensa rekisterdidyk-

si tuomion perusteella.

Alankomaiden varallisuusoikeuden jdrjestelmé perustuu samanlaiseen velvoite- ja esineoi-

keuden erotteluun kuin Saksassa. Sdédntely on kuitenkin erdissd suhteissa kevyempi. Kauppa

jasennetddn myyjdn sitoumukseksi siirtdd omistusoikeus ostajalle ja ostajan sitoumukseksi

maksaa kauppahinta. Osapuolten vilinen kauppasopimus ei vield siirrd omistusoikeutta sen

enempéd irtaimen kuin kiintednkdan omaisuuden osalta.** Kiinteiston osalta tarvitaan julkisen

* Tanska TL § 1, 9 ja 10 ja lov om tinglysning, NTL (2/7.6.1935) § 12.

» Tanska TL § 12 ja Norja NTL § 19. Norjassa ostaja voi tehdyn kaupan perusteella vaatia myyjéltd allekirjoitetun
luovutuskirjan (skoyte) rekisterdintid varten (avhendingslova § 2-3). Ostaja voi saada rekisteréinnin joko tuomiois-
tuimen péadtoksen perusteella, tai tuomioistuin voi velvoittaa myyjin allekirjoittamaan luovutuskirjan. Edellytyksend
on, ettd ostaja tdyttad omat velvoitteensa. Kaytdnnossa kysymys on kauppahinnan maksamisesta. Useimmiten ostajat
kuitenkin vaativat kaupan purkua ja vahingonkorvausta myyjin laiminlyddessd velvoitteensa. Ks. avhendinglova §
4-3ja § 4-5 ja Harbek - Solem 1981 s. 129.

30
31
32
33
34

§925.1 BGB.

§ 433.1 BGB.

§ 15 GBO (Grundbuchordnung).
Code Civil, art. 711 ja 1583.
BW 3:48.
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notaarin laatima luovutuskirja ja sen rekisterdinti. Rekisterdinti siirtdd omistusoikeuden osta-
jalle. Sekd ostaja ettd myyjd voivat hakea rekisterointia, mutta kiytannossé rekisteréinnin
hoitaa notaari. Myyjd voidaan tuomiolla velvoittaa siirtdiméan omistusoikeus ostajalle, jos kau-
pan tekemisen on todistettu tapahtuneen. Tuomioistuin voi myds menetelld niin, ettad maara-
taan henkild, joka myyjdn puolesta allekirjoittaa omistusoikeuden siirtdvin luovutuskirjan,
jonka ostaja voi kirjata.

Saksalaisen oikeuden vaikutuspiirissd olevassa Itd-Euroopassa kiinteiston omistajanvaihdos
on kytketty rekisteréintiin. TSekissd rekisteréinnin katsotaan siirtdvin omistusoikeuden osta-
jalle. Yleiselld tasolla tdimi perustuu sddannokseen, jonka mukaan sopimus tulee tehokkaaksi
viranomaisen paatoksen myo6td, jos sopimus edellyttdd tallaista padtostd.*® Erikseen on sdddet-
ty, ettd kaupanteon jalkeen tapahtuva rekisterdinti siirtad omistusoikeuden ostajalle.’” Rekiste-
roimattoman maan omistusoikeus siirtyy kuitenkin sopimuksella.”® Unkarissa kiinteiston
kauppakirja on velvoiteoikeudellinen sitoumus, joka oikeuttaa ostajan vaatimaan omistusoike-
utta itselleen ja myyjan kauppahintaa.’® Omistusoikeus siirtyy rekister6innilld.** Rekisterdinti
edellyttdad myyjan suostumuksen, mutta tuomio voi korvata suostumuksen.*!

Englannissa ei tunneta saksalaisen oikeuden mukaista jakoa velvoite- ja esineoikeudelliseen
sopimukseen, vaikka jaolla henkil6- ja esinekohtaisiin oikeuksiin on systemaattisella tasolla
ollut perinteisesti keskeinen asema.*> Ostaja rekisterdi kiinteiston ja saamansa omistusoikeu-
den siihen luovutuskirjan perusteella. Rekisterdinti (land registration) todistaa omistusoikeu-
den, mutta ostajan katsotaan saavan esinekohtaisen oikeuden (proprietary right) ostamaansa
kiinteistoon jo kauppasopimuksella.” Ostajan ja myyjan kesken omistusoikeus siirtyy kauppa-
sopimuksella (tarkalleen ottaen muotovaatimukset tiyttavien sopimusten vaihdolla), mutta
ostajan asema omistajana on puutteellinen suhteessa sivullisiin ennen luovutuskirjan tekemis-
td ja rekisterdintid. Rekisterdinnin sanotaan luovan rekisterdidylle omistajalle ehdottoman oi-
keuden (absolute title).

Englannissa ostaja voi vaatia myyjaa tayttdmadn kauppasopimuksen equity-oikeuden ja so-
pimuksen perusteella syntyneen (konstruktiivisen) trustin perusteella. Kauppasopimus, mika-
li se ei ole ehdollinen, synnyttad trustin, jossa ostaja on edunsaaja ja asiallinen omistaja ja jossa
myyja on trustee, jonka on siirrettdva muodollinen (in law) omistusoikeus ostajalle. Edellytyk-

send on, ettd rahallinen korvaus ei ole riittdvd. Tama edellytys normaalisti tayttyy, koska kiin-

» BW 3:89 ja 3:300.

% TSekin siviilioikeuden kodifikaatio, art. 47 ja 132.2.

7 T8ekin siviilioikeuden kodifikaatio, art. 133.2.

*# TSekin siviilioikeuden kodifikaatio 133.3.

% Unkarin siviilioikeuden kodifikaatio, § 365.1.

40 Unkarin siviilioikeuden kodifikaatio, § 117.3.

41 Unkarin siviilioikeuden kodifikaatio, § 5.3.

4 Ks. Sparkes 2003 s. 88.

4 Lisaksi ostaja voi rekister6idd oikeutensa ostajana jo kauppasopimuksen tekemisen jélkeen, vaikka lopullista re-
kisterdintid ei vield myonnetdkéain. Rekisterdinti vastaa saksalaista ennakkomerkintdd (Vormerkung).
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teistot ovat yksilollisid ja ostajalle henkilokohtaisesti tarkeitd.* Toisin sanoen, ostajan katso-

taan saavan equity-perusteisen omistusoikeuden jo kauppasopimuksella (equitable interest

and title). Seuraamus on erityinen equity-oikeudellinen esinekohtainen ja tietynlaiseen kayt-

taytymiseen, luontoissuoritukseen velvoittava seuraamus, joka korvaa rahamiirédisen kor-

vauksen. Tdma merkitsee myyjan velvollisuutta allekirjoittaa luovutuskirja ja luovuttaa kiin-

teiston hallinta. Jarjestelmén lahtokohtana on kuitenkin normaali common law -oikeuden mu-

kainen (in law) seuraamus sopimusrikkomuksesta eli rahaméaardinen vahingonkorvaus. My6s

kauppahinnan maksamisella on oma roolinsa omistajanvaihdoksessa. Ostaja ei voi vaatia kiin-

teiston hallintaa (rakennusten avaimia) ennen kuin on maksanut kauppahinnan.

My®6s Irlannissa ostajan katsotaan saavan kauppasopimuksen perusteella esinekohtaisen oi-

keuden ja tdta kautta equity-oikeuden mukaisen omistusoikeuden kohteena olevaan kiinteis-

to0n, ja hdn voi vaatia myyjéltd luovutuskirjan ja hallinnan luovuttamista.* Muuten suojatun

omistajan aseman saavuttaminen suhteessa sivullisiin edellyttdd luovutuskirjan saamista ja

saannon rekisterdintia.

Samalla tavalla kuin Englannissa, Walesissa ja Irlannissa kauppasopimus perustaa Skotlan-

nissa ostajalle esinekohtaisen oikeuden myytyyn kiinteisto6n. Skotlannissa kauppasopimus

tehddédn vakiintuneesti osapuolten asiamiesten (asianajajien) kirjeenvaihdon (missives) muo-

dossa. Erillistd sopimusten vaihtamista ei tunneta. Kirjeenvaihto muodostaa sitovan sopimuk-

sen, jos voidaan katsoa, ettd tarjoukseen on vastattu myontévisti. Kiinteisto rekister6idaan os-

tajan nimiin luovutuskirjan (deed) perusteella. Ostajan asiamies laatii luovutuskirjan. Ostaja

voi vaatia myyjéltd omistusoikeuden luovutusta ja kaupan toteuttamista kirjeenvaihdon perus-

teella, ja tuomioistuin voi vahvistaa velvoitteet. Omistusoikeuden kiinteisto6n katsotaan kui-

tenkin siirtyvin vasta rekisteréinnilld. Muuten kauppakidytdntd on samantapainen kuin Eng-

lannissa. Kaupat rekisterdiméttomaéstd maasta ovat vield yleisia.

Johtopaitoksia

Kiinteistonkaupan muotoa ja kiinteiston omistajanvaihdosta koskeva sddntely vaihtelee voi-

makkaasti eri Euroopan maissa. Eroja ja niiden merkitystd voidaan kuitenkin uhmata. Poh-

joismaita lukuun ottamatta voidaan hahmottaa nykyinen yleinen eurooppalainen tapa jésen-

tad kiinteistonkauppa. Kysymys ei ole missddn maassa sellaisenaan noudatetusta sadntelysté

vaan yleispiirteisestd mallista, josta on erilaisia muunnelmia ja poikkeuksia. Voidaan puhua

yleisestd lansi- ja keskieurooppalaisesta mallista.

*  Ennakkopédtokset Adderley v. Dixon (1824) 1 Sim. & St. 607 at p. 610, Lysagth v. Edwards (1876) 2 Ch D 499 ja
Patel v. Ali (1948) Ch. 283. Hanbury, H. G. - Martin, Jill E.: Modern Equity s. 326, London: Sweet & Maxwell 2001,
Sparkes 2003 s. 493 ja Lawson, EH. — Rudden, Bernard: The Law of Property s. 59, Oxford: Oxford University Press
2002. Trustin rakenteesta yleisesti ks. Mikkola 2003.

* Ennakkopéitos McCarron v. McCarron (1977) 2 ILRM 349.
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Hahmottelemani mallin mukaan kaupanteko jakautuu kolmeen vaiheeseen: kauppasopi-
muksen ja sitd seuraavan luovutuskirjan tekemiseen seka rekisterdintiin.*® Tassa huomio kiinni-
tetddn kahteen ensiksi mainittuun.

Kauppasopimus on luonteeltaan osapuolten vilinen, ldhinna velvoiteoikeudellisena pidetti-
va oikeustoimi. Se on yleenséd vapaamuotoinen, tai se ei edellytd viranomaisen mydtavaikutus-
ta. Sopimuksella myyja sitoutuu luovuttamaan omistusoikeuden kiinteistoon ostajalle, ja osta-
ja sitoutuu maksamaan kauppahinnan.

Kiinteiston omistusoikeuden siirtyminen tapahtuu kauppasopimukseen perustuvan luovu-
tuskirjan muodossa, johon vaiheeseen myds hallinnan luovuttaminen on kytketty. Oppiin vel-
voite- ja esineoikeuksien erosta sitoudutaan ndin ollen ainakin jossain méarin. Luovutuskirjan
laatiminen on julkinen toimi, joka edellyttda notaarin tai vastaavan henkilon my6tavaikutusta.
Osapuolten tai heiddn edustajiensa on oltava lasné allekirjoitustilaisuudessa. Notaari on valtta-
méton osa pitevdd muotoa, joten voidaan puhua solenniteettitodistajasta. Luovutuskirja on
ndin ollen myds madramuotoinen. Luovutuskirjan esittdminen on pédasdantdisesti ostajan oi-
keuden rekisterdinnin edellytys. Myyjan kauppasopimukseen perustuvan luovutusvelvollisuu-
den olemassaolo voidaan vahvistaa myos tuomioistuimen paatokselld. Ostaja saa kauppasopi-
muksen perusteella esinekohtaisen oikeuden kaupan kohteeseen, koska myyjélld on velvolli-
suus luovuttaa kiinteiston omistusoikeus ostajalle. Tuomioistuimen péatos voi nédin ollen kor-
vata luovutuskirjan rekisterdinnin edellytyksend. Ostajan oikeus on kuitenkin tdssa vaiheessa
julkistamaton ja rekisterditya oikeutta heikompi, ennen kaikkea hinen suojansa sivullisia koh-
taan on puutteellinen.

Kolmantena mallin vaiheena on ostajan omistusoikeuden rekisterdinti, joka kdytdnnossa ta-
pahtuu yleensi notaarin toimesta. Notaari on my6s usein velvoitettu laatimaan luovutuskirjan,
hankkimaan ja antamaan kohteena olevaa kiinteist6jd koskevia tietoja ja neuvomaan osapuo-
lia. Rekister6innin merkitys vaihtelee. Sen avulla ostaja saa joko ehdottoman tai ainakin kaup-
pasopimusta vahvemman sivullissuojan. Useissa maissa omistajanvaihdos on kytketty rekiste-
rointiin.

Pohjoismainen malli on selkeésti edelld kuvattua yksinkertaisempi. Niin kuin edelld on to-
dettu, erottelua velvoite- ja esineoikeudelliseen sopimukseen ei tunneta, ei myoskain erottelua
kauppasopimuksen ja luovutuskirjan vélilld. Tunnetaan vain kauppasopimus tai -kirja, joka
siirtdd kiinteiston omistusoikeuden ostajalle ja jonka perusteella ostajan oikeus kirjataan. Suo-
messa kauppakirja on ankaran méardmuotoinen, Ruotsissa muotosdantely on lievempad ja
Tanskassa ja Norjassa ollaan vapaamuotoisuuden kannalla.

Yleiseurooppalainen siirtyminen sidhkoiseen kiinteistonvaihdantaan tulee muuttamaan
sdantelyd ja kdytdntojd perustavaa laatua olevalla tavalla. Sahkoistiminen kytkee kaupanteon
osaksi rekisterdintid ja tietoverkkoja. Kauppa tehdédian verkossa sahkoisessd muodossa, ja re-
kisterdinti tai ainakin sen vireille tulo tapahtuu valittomasti. Sahkdinen kauppa voidaan ym-

mértdd osapuolten viliseksi kauppasopimukseksi, jolloin erillinen luovutuskirjan laatiminen

* Sparkes 2007 s. 300.

234


https://c-info.fi/info/?token=g6GFjazKnePOEbI3.tlSUcFAqHUyxazJ13BskFw.6oQID3Uc9rUviMyqxtF214h5Z1ee_7NDFVjwBlJQFh-jS3WELOqcywjMFM8XN9GzSSuOoar3TmSk1JV66irsPSYqO3-vUYeL5IU9fl8RXCfgcelOJiosQIDNoQ5KcwKD7_54Jofj85uyCpCX5Q-UWuCnVC6KM0w7X4eY6pbNroVlv8Tyy3jh_YTKYms3EgU3PkfMLqyRlObcLaNZ0X-p

Kiinteistonkauppa - havaintoja sddntelystd ja k'eiytéinn('jist'd..

jad pois. Tdmd ratkaisu on omaksuttu Englannissa ja Walesissa, jotka ovatkin olleet muutoksen

pioneereja. Ratkaisu merkitsee myos kauppasopimuksen muotovaatimusten tiukentumista.

Sdhkodinen kauppa voidaan ymmartad myds sdhkoisend luovutuskirjana. Jalkimmadisessd rat-

kaisussa julkisen notaarin nykyinen myo6tavaikutus on yksinkertaista korvata vastaavalla tieto-

verkkoon kytketylld tai automaattisella viranomaisvalvonnalla. Sdhkdinen luovutuskirja on

itse asiassa johdonmukaisempi ratkaisu, koska luovutuskirjan julkisuus ja méaariamuotoisuus

ovat vakiintuneita eurooppalaisia instituutioita ja koska kaupan osapuolilla on kiytinndssa

tarve sopia kaupasta ennen madramuotoista, tissd tapauksessa verkossa ja sdhkoisesti tapahtu-

vaa luovutusta. Luovutuskirjan pois jattdminen johtaa kdytdnndssé siihen, ettd syntyy uusia

kauppasopimusta valmistelevia toimia ja kiytintojé, joiden oikeudellinen merkitys joudutaan

arvioimaan erikseen.

Pidan selvini, ettd mahdollinen Euroopan yhteison toimesta tapahtuva kiinteistonkauppaa

koskevan sadntelyn harmonisointi suuntautuu sdhkéiseen kiinteistonvaihdantaan, siihen kyt-

keytyviin tietoverkkoihin ja sdhkoisisséd jarjestelmissd omaksuttaviin ratkaisuihin. Yhteison

sadntely tarvitsee kuitenkin erillisen oikeutuksen, koska sdédntelyssd joudutaan etenemdin

muuten kansallisina pidetyille oikeudenaloille. Yhteison voimakkaasti kehittyvi oikeusjérjes-

telma tarjoaa vaadittavat perusteet, jos yhteinen sddntely halutaan saada aikaan.

Kiinteistonkaupan kaytannoisté

Euroopassa on kehittynyt erilaisia kauppakaytdntojd perinteiden, lainsdddannon ja kiytannol-

listen tarpeiden puitteissa. Kirjo on varsin laaja ja erot merkittavia.*” Toisaalta voidaan osoittaa

myo6s paljon yhteisid piirteitd, ja padperiaatteet ovat laajasti yhteiset. Pitden silmilld edelld ole-

via kappaleita kaupan muodosta ja omistusoikeuden siirtymisestd kdytintdjen kuvaamisen

avulla voidaan muodostaa havainnollinen kokonaiskuva eurooppalaisesta kiinteistonkaupasta.

Olen valinnut kaksi suurta eurooppalaista maata, Ranskan ja Englannin, joita piddn tdssd yh-

teydessd edustavina ja vertailukelpoisina. Néissd maissa omaksutut kdytdnnot vastaavat kahta

erilaista versiota edelld luonnostellusta eurooppalaisesta mallista. Molempien maiden osalta

kysymys on tavanomaisesta ja vakiintuneesta kdytdnndssd. Molemmissa maissa kauppa on

varsin monivaiheinen prosessi, ja normaalisti osapuolet joutuvat kdyttiméddn asiamiehid ja

asiantuntijoiden apua. Verrattuna Pohjoismaihin kustannukset ovat myos korkeita.*®

Ranskassa kdytetddn yleensd kiinteistonvilittdjan ja julkisen notaarin (lakimiehen) palvelu-

ja. Myyjé voi markkinoida kiinteist6ddn omatoimisesti, ja kaupanteossa on perinteisesti usein

turvauduttu vain notaarin palveluihin. Ranskalaisen notaarin toimenkuva onkin varsin laaja.

Hén voi toimia seké ostajan ettd myyjan hyvéksi, valittdjdn asemassa, tai molemmilla voi olla

oma notaarinsa. Niin kuin edelld on kerrottu, ostajan tarjous (proposition dachat tai offre

4 Ks. Sparkes 2007 s. 286.
* Kaupankéynnin kustannuksia eri maissa EY-alueella on vertailtu tutkimuksessa Schmid, C. U.: Conveyancing Ser-
vices Market COMP/2006/D3/003, Bremen 2007.
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dachat) voi johtaa jo sopimussidonnaisuuteen. Kdytdnnossd sidonnaisuus tarkoittaa tassa vai-
heessa velvollisuutta allekirjoittaa alustava tai ensimmaisen vaiheen kauppakirja eli kauppaso-
pimus.

Alustava kauppakirja on joko promesse de vente tai compromis de vente, jonka molemmat
osapuolet allekirjoittavat. Alustava kauppakirja on yleensd ensimméinen molempia osapuolia
sitova asiakirja, joka siséltdd kaupan ehdot. Alustavan kauppakirjan laatii joko kiinteistonvalit-
tdjd tai notaari. Ellei kdsirahaa ole maksettu jo tarjouksen tekemisen yhteydessd, se maksetaan
(yleensd 10 % kauppahinnasta) alustavan kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa. Alustava
kauppakirja on kdytannossa kaupanteon tirkein vaihe. Olennaista alustavassa kauppakirjassa
ovat sen sisdltamat ja yleensd ostajaa suojaavat ehdot. Niiden téyttyminen on lopullisen kaup-
pakirjan (luovutuskirjan) allekirjoittamisen ehtona. Alustavan kauppakirjan allekirjoittamisen
jalkeen ostajalla, joka on yksityishenkild, on seitsemin péivén aika, "katumusviikko”. Taméin
ajan hdn voi vetdytyd kaupasta seuraamuksetta, ja hdn saa maksamansa késirahan takaisin.

Promesse de vente -sopimuksella ostaja saa oikeuden saada omistukseensa kaupan kohtee-
na olevan kiinteiston mairéajassa, yleensd kahden tai kolmen kuukauden kuluessa. Jos ostaja
vetdytyy kaupasta syystd, joka ei ole sovitun ehdon tayttymittad jadminen, maksettu késiraha
jaa myyjélle. Compromis de vente -sopimus on kaupan molempia osapuolia sitova alustava
kauppa. Ostaja ei ole voi vetdytyd sopimuksesta vain kédsirahan hinnalla, vaan hin syyllistyy so-
pimusrikkomukseen. Toisaalta, jos jokin sovituista ehdoista jaa tayttymattd, molemmat osa-
puolet ovat sopimuksesta vapaat.

Ennen lopullisen kauppakirjan allekirjoittamista yhteinen tai myyjin notaari hankkii koh-
teena olevaa kiinteist6d koskevat oikeudelliset ja kaavoitukselliset tiedot. Ostaja hankkii puo-
lestaan alustavan kauppakirjan avulla tarvittavan rahoituksen. Ténd aikana ostaja myos tarkas-
taa kiinteiston. Englantilaistyylisia laajoja tutkimuksia ei useinkaan tehda.

Lopullinen kauppa- eli luovutuskirja (acte de vente) laaditaan ja allekirjoitetaan, kun kaikki
alustavan kauppakirjan ehdot on téytetty. Luovutuskirjan laatii notaari, ja hén tarkastaa asia-
kirjat ja todistaa ne oikeiksi. Notaarin toimet ovat rekister6innin edellytyksia. Luovutuskirjas-
sa toistetaan alustavan kauppakirjan ehdot ja todetaan tehtyjen selvitysten tulokset.*” Luovu-
tuskirja siirtdd kiinteiston omistusoikeuden ostajalle. Allekirjoitustilaisuudessa ostaja maksaa
loput kauppahinnasta tai kaupan rahoittaja antaa luoton valuutan notaarille, joka vilittdd mak-
sun myyijélle. Samalla notaari perii ostajalta kaupantekoon liittyvit verot ja maksut. Ostaja saa
tilaisuudessa kiinteiston avaimet. Notaari toimittaa luovutuskirjan rekisteréitavaksi, ja ostaja
saa luovutuskirjan rekisteréinnin jéilkeen.

Englannissa menettely alkaa yleensd ostajan myyjalle tekemalld tarjouksella. Tarjous, jonka

kiinteistonvilittdja toimittaa myyjalle, on yleensd aluksi suullinen ja pelkistetty. Yhteisymmar-

4 Alustavan kauppakirjan ja muiden asiakirjojen tarkastaminen sujuu yleensd ongelmitta, kun sama notaari on
hoitanut kaupan aiemmat vaiheet. Notaarin luokse joudutaan meneméan viimeistaan, kun luovutuskirjan laatimi-
nen tulee ajankohtaiseksi. Notaareja pidetadn asiantuntevina ja kaupan kustannukset on helppo ennakoida. Toisaalta
kiinteistonvilittdjien palvelua pidetdan joustavana ja palvelun siséllostd voidaan sopia. Notaarin toiminta on usein
jaykan virkamiesmadisti, ja hdnen tehtédvinsd ja maksunsa on saddoksin méaratty. Notaarit eivit tarjoa palveluita vie-
railla kielilla.
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rys edellyttdd usein useampiakin tarjouksia ja vastatarjouksia. Myyjat markkinoivat kiinteist6-

jadn joskus omatoimisesti. Kun myyjd hyvéiksyy ostajan tarjouksen tai yhteisymmaérrys on

muuten saavutettu, siirrytaan varsinaiseen kaupantekoon.

Myyjén antama yksityiskohtainen ja kirjallinen tarjous sisdltdd yleensd ehdon “subject to

contract and to survey”. Ehto tarkoittaa, ettd ostaja ei ole sidottu kauppaan ennen kuin kiinteis-

t6d koskeva tutkimus on tehty ja ennen kuin allekirjoitetut kauppasopimukset on vaihdettu.

Usein sovitaan, ettd ostaja maksaa kdsirahan, ja kiinteistd vedetddn pois markkinoilta. Ellei

muusta ole sovittu, myyja voi ottaa vastaan kilpailevia tarjouksia (gazumping). Ennen myo-

hemmin laadittavien kauppasopimusten vaihtoa kauppaa ei pidetd sitovana, ja kiinteistonvélit-

tajalla on velvollisuus toimittaa tehdyt uudet tarjoukset myyjalle.

Kaupanteossa kéytetddn vakiintuneesti asiamiestd, yleensé lakimiestd, asianajajaa (solicitor),

joskus notaarin tyyppistd henkil6a (licensed conveyancer).”® Seka ostajalla ettd myyjalld on oma

asiamiehensd. Pankki tai muu rahoittaja vaatii tai myyjd edellyttad yleensd asiamiesten kaytta-

mistd, ja se on muutenkin vakiintunut kdytanto. Asiamiehen palveluun kuuluu mm. kaupan

kohdetta koskevien tietojen ja asiakirjojen hankkiminen. Hanen tehtévénsi vastaa mannereu-

rooppalaista notaaria.

Ostaja ryhtyy usein tutkimaan kiinteist64 ja sen kuntoa (survey). Englannissa kiytetan eri-

laisia tutkimuksia. Tutkimus voi olla pelkistetty selvitys kiinteiston markkina-arvosta tai laaja

tutkimus kiinteistOstd ja erityisesti sen rakennusten kunnosta. Laaja tutkimus on kallis, mutta

sen tekemista pidetddn perusteltuna, kun kauppaan siséltyy suuria tai vanhoja rakennuksia.

Tutkimuksen tekijd on vastuussa laajasta tutkimuksesta.>!

Kaupanteko etenee tdmén jdlkeen myyjdn ja ostajan asiamiesten neuvottelujen muodossa.

Yleensd myyjan asiamies laatii alustavan kauppakirjan, jota kehitetddn asiamiesten kirjeen-

vaihdossa. Lisdksi ostajan asiamies pyytdd myyjan asiamieheltd tavanomaiset tiedot kiinteis-

tostd. Niitd ovat tiedot mm. kiinteistod koskevista riidoista, kiinteiston rajoista ja aitaamisesta,

kaavoitustiedot, tieoikeudet ja muut naapureiden oikeudet, tehdyt vuokrasopimukset ja omis-

tajan oikeuden rajoitukset. Lisdksi myyjin asiamieheltd pyydetdan tiedot siitd, mitd kauppaan

Kaytannossda markkinat ovat asianajajien hallussa (97 % toimeksiannoista), ja vain harvoin kiytetdan conveyan-
cer-asiamiestd (3 %). On arvioitu, ettd 95 % kaupoista tapahtuu kiinteistonvalittdjan avulla. Sparkes 2007 s. 290.

°! Englantilaisessa jarjestelméssé ei tehdd selkedd eroa oikeus- ja yksikkopuolelle. Omistus- ja muut kiinteist6ja kos-
kevat oikeuden kirjataan land registry -rekisteriin. Kysymys on samalla kiinteistjen (maan) rekisterdinnistd; ostaja
rekister6i ostamansa kiinteiston nimiinsé. T4t kautta jaottelu rekister6ityyn ja rekisteréiméttomain maahan tulee
ymmarrettdviksi. Rekisteri sisdltdd myos keskeisimmat kiinteistoyksikkoja koskevat tiedot. Erillista kiinteistorekis-
terid tai viranomaisen toimittamia kiinteistotoimituksia suomalais-ruotsalaisessa merkityksessd ei tunneta. Niinpd
rekisteri voidaan kdantda kirjaamisrekisteriksi ja termi “registration” kirjaamiseksi. Rekisterin pdamerkitys on oi-
keuksien rekister6inti. Termi katasteri (cadastre tai cadastre survey) viittaa vain suppeisiin verotusta palveleviin tie-
toihin, kartoittamiseen tai kiinteistojen rajojen kdyntiin. Viranomaisen ylldpitdmaa kiinteistonmuodostamistoimin-
taa tai sitd koskevaa hallintoa ei ole. Vastaavia tehtdvid hoitavat asianajajat ja yksityiset yritykset. Kiinteiston rajojen
tutkiminen voi olla osa kaupan kohteen tutkimusta kaupan yhteydessa tai erillinen tutkimus. Kiinteistdjen rajoja ei
Englannissa yleensi erikseen kdyda tai merkitd, vaan rajat kdyvit ilmi aidoista, muureista ja muista rakennelmista.
Epdselvissi tilanteessa rekisteriviranomainen voi vahvistaa rajan paikan, ja tarvittaessa tuomioistuin vahvistaa sen.
Kiinteist6jd ei myoskddn ymmarretd samanlaisina yksinkertaisina yksikkoind kuin Manner-Euroopassa, vaan peri-
aatteessa kysymys on erivahvuisista hallintaoikeuksista, vaikkakin usein kdytdnnossd omistusoikeudesta (kasitteet
estate, fee simple, freehold ja leasehold). Kisitteellistd selkeyttd hamartaa lisaksi se, ettd kiinteistot maéritelladn usein
pitden ensisijaisesti silmalld rakennusta, taloa. Ks. Sparkes 2007 s. 31.
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MAaTTI ILMARI NIEMI

sisdltyy ja mitd myyjd vie mennessddn (fixtures and fittings). Ostajan asiamies tarkastaa toimi-
tetut tiedot ja asiakirjat sekd hankkii my®os itse selvityksia tarpeen mukaan. Keskeisind tietoina
pidetddn mm. ao. alueen rakentamissuunnitelmia. Kirjaamisrekisteri on nykyéan kattava, jo-
ten aiemmin yleisesti tehty myyjédn ja hanen edeltdjiensd saantojen joskus laajakin tutkinta ei
nykyédn yleensa ole tarpeen.*

Osapuolet sopivat kaupan paittamispdivastd, kun pyydetyt ja tarvittavat tiedot on saatu ja
kun yksimielisyys kauppasopimuksen tekstistd on kisilld. Ennen pédattimispdivda ostajan ja
myyjan asiamiehet vaihtavat identtiset sopimusasiakirjat, jotka heiddn padmiehensa ovat alle-
kirjoittaneet. Asiamiehet toteavat vaihdon (exchange of contracts) tapahtuneeksi ja kauppaso-
pimuksen syntyneeksi. Tdssd yhteydessd ostaja maksaa kisirahan (normaalisti 10 % kauppa-
hinnasta), ellei sitd ole maksettu jo aiemmin. Ostajan asiamies jarjestdd kaupan rahoituksen ja
sen vakuuden (mortgage). Kauppaa pidetddn sitovana sopimusten vaihdosta lukien, joten kési-
raha jai myyjalle, jos ostaja vetdytyy kaupasta. Kauppa on muutenkin sen osapuolia sitova, ja
ostaja voi vaatia omistusoikeuden luovutusta ja myyja kauppahintaa.

Kauppakirjojen vaihdon jilkeen ostajan asiamies laatii luovutuskirjan (deed), ja kun sen
tekstistd vallitsee yksimielisyys, ensin ostaja ja sitten myyja allekirjoittavat sen. Normaaliin
kaytdnt6on kuuluvat ostajan asiamiehen tekemit selvitykset rekisteritilanteesta tassd vaihees-
sa.

Kaupan péattdmispaivana ostaja maksaa asiamiehensa valitykselld loput kauppahinnasta, ja
hén saa myyjén allekirjoittaman luovutuskirjan, kiinteiston aiemmat luovutuskirjat ja avaimet
merkiksi hallinnan luovuttamisesta.

Paattaimispdivin jilkeen ostajan asiamies viimeistelee rahoitusjérjestelyn, tekee muut vii-
meistelytyot ja rekisterdi ostajan oikeuden.

52 Aiemmin rekister6imattdmén maan luovuttaminen oli yleistd. Aiemmat saannot ja luovutuskirjat oli talloin tut-
kittava, koska seuraaja ei voinut saada edeltdjadnsd parempaa oikeutta. Lihtokohtana oli, ettd moiteoikeudet eivit
sammuneet myohempien luovutusten perusteella. Periaatteessa rajoittamatonta tutkintaa kuitenkin rajoitettiin, ja
myyjaltd vaadittiin omistusoikeuden riittdvan hyvé lahde tai perusta ("a good root of title”). Keskeinen hyvin ldhteen
kriteeri oli 15 vuoden maérdajan kuluminen. Séantelyllé oli ndin ollen eriita yhteisid piirteitd suomalais-ruotsalaisen
madraaikaisen nautinnan kanssa. Mddréajan pituus on kuitenkin vaihdellut 40 vuoteen saakka. Nykyinen rekisteri-
jarjestelma otettiin kdyttoon vuoden 1926 rekisterilain (Land Registration Act) voimaan tulon my6ta. Vihitellen re-
kisteréimisvelvollisuus on laajennut koko Englannin ja Walesin kattavaksi vuoteen 1991 mennessd, ja omistajanvaih-
dosten my6ti kiinteistot ovat siirtyneet valtaosaltaan rekisterin piiriin. Rekisterdimatontd maata luovutetaan kuiten-
kin edelleen, joten kysymys saantojen tutkinnasta voi tulla ajankohtaiseksi kiinteistén ensimmadisen rekister6innin
yhteydessd. Sparkes 2007 s. 3 ja 136. Saantojen tutkinta kuuluu ostajan asiamiehen tehtaviin.
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