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Jarno Tepora

Vallintarajoituksista ja niiden kirjaamisesta
MK 12:5:n nojalla

Lahtokohtia

Vallintarajoituksilla tarkoitetaan maakaaressa (MK; 12.4.1995/549) kiinteistonomistajan oi-
keudellisen maéraysvallan (kompetenssivallan) rajoituksia luovuttaa kiinteisto taikka perustaa
sithen kohdistuvia erityisid oikeuksia tai panttioikeuksia. Ndimd méaraysvallan rajoitukset voi-
vat johtua lakiin tai testamenttiin perustuvasta kiyttooikeudesta taikka omistajan saantoon
liittyvastd ehdosta, joka on tyypiltddn negatiivinen ehtoméaréys.

Vallintarajoitusten julkistamisesta kirjaamisella sdddetddn MK 12:5:ssd. Lainkohdan mu-
kaan kirjaamisviranomaisen on lainhuudatusasian ratkaisun yhteydessa taikka muutoin pyyn-
nostd tehtava lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkinté vallintarajoituksesta, jos hakijan oi-
keutta luovuttaa kiinteisto taikka perustaa sithen kohdistuvia erityisid oikeuksia tai panttioi-
keuksia rajoittaa (a) lakiin tai testamenttiin perustuva kayttdoikeus tai (b) hakijan saantoon
liittyva ehto. Vallintarajoituksen merkitsemiselld lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin pyritadn
saattamaan vallintarajoitus julkiseksi ja ndin lisidméan rekisterin julkista luotettavuutta sivul-
lisia kohtaan. Toisin sanoen oikeuspoliittisena maksiimina on, ettd sivullinen saa mahdolli-
simman todellisen kuvan kiinteistdnomistajan oikeudellisen méaraysvallan rajoituksista lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin vallintarajoitusmerkint6jen perusteella.

Toisaalta maakaaren siédntelyssd pyritdan vahvasti puuttumaan vallintarajoitusten sitovuu-
teen. MK 2:11:ssa on lueteltu kielletyt eli sitomattomat (patemittomit) ehdot kiinteiston kau-
passa. Sitomattomuus on voimassa sekd sopimuspuoliin ettd sivullisiin ndhden. Niinpa MK
2:11.1:n 2 kohdan mukaan kiinteiston kaupassa ei ole sitova ehto, joka rajoittaa ostajan oikeut-
ta luovuttaa kiinteistd, pantata kiinteisto, sopia vuokraoikeuden tai muun erityisen oikeuden
perustamisesta kiinteistoon taikka madrdtd muutoin ndihin verrattavalla tavalla kiinteistosta.
Samat sitovuusrajoitukset koskevat soveltuvin osin my6s MK 4:1 ja 2:n mukaan kiinteiston
vaihtoa ja lahjaa sekd MK 4:3:n nojalla kiinteiston luovutusta osaketta tai muuta osuutta vas-
taan, sopimusta madrdosin omistetun kiinteiston jakamisesta taikka kiinteiston omistusoikeu-
den luovuttamista muulla ndihin verrattavalla oikeustoimella.

Lihtokohtaisesta ehdottomasta ostajan oikeudellisen madraamisvallan rajoittamisen kiel-
losta on poikettu parissa tapauksessa. MK 2:11.2:n mukaan kiinteiston kaupassa voidaan sito-

vasti sopia ehdosta, jonka mukaan ostaja ei saa myyjan suostumuksetta luovuttaa kiinteist6a
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(a) rakentamattomana edelleen tai (b) korkeammalla kuin maaratylla kauppahinnalla. Samat
poikkeukset koskevat my6s kiinteiston vaihtoa, lahjaa ja muita luovutussaantoja (MK 4:1-3).

Vallintarajoitusten kielto kiinteiston luovutussaannoissa on siten pddsddnto. Sdannon oi-
keuspoliittisena tavoitteena on pyrkimys suojata omistuksen ja vaihdannan vapautta seki tur-
vata kiinteistdjen omistussuhteiden selvyys ja vakaus. Ndmai asiat ovat koko maakaarta koske-
via kantavia tavoitteita. Toisin sanoen suhtaudutaan kielteisesti rajoituksiin, jotka voivat vai-
kuttaa haitallisesti sekd maankayttoon ettd kiinteistojen vaihdantaan. Niinpi jolla on omistus-
oikeus kiinteist6on, sillé tulee olla omistusoikeuteen normaalisti kuuluva mairaysvalta.

Maakaaren 2 luvun 11 §:n mukaisessa vallintarajoitusten sddntelyssda on menty huomatta-
vasti pitemmalle kuin oikeustila oli ennen maakaaren antamista. Luovutuskieltoja ja muita os-
tajan oikeudellista mddradmisvaltaa rajoittavia ehtoja pidettiin aiemmassa sopimus- ja lainkdy-
tossa sallittuina inter partes. Oikeuskdytannossa katsottiin kuitenkin, ettei téllainen ehto yleen-
sd sitonut sivullista, jollei timé hyvéksynyt sitd. Ehto ei siten estanyt ostajaa myymasta kiinteis-
tod tehokkaalla tavalla sivulliselle, mutta seurauksena myynnista voi olla, ettd alkuperdinen
myyja on oikeutettu vahingonkorvaukseen sopimuskumppaniltaan timan sopimusrikkomuk-
sen vuoksi. Vastikkeettomien saantojen osalta aikaisemmin on sopimusperdisid vallintarajoi-
tuksia pidetty sitovina myos sivullisia kohtaan.'

Padsadnnostd tehdyt poikkeukset MK 2:11.2:ssa on sadnnelty silmélld pitden ennen kaikkea
kuntien ja muiden julkisyhteisjen tonttien ja muun rakennusmaan luovuttamista ostajille si-
ten, ettd ostajat sitoutuvat rakentamaan kaupan kohteen tai jos kauppa on tehty tavallista edul-
lisemmalla hinnalla, etteivdt ostajat padse keinottelemaan kiinteiston hinnalla edelleen myyn-
nissd. Toisin sanoen perusteltu yleinen (yhteiskunnallinen) intressi on rajoittaa ostajan oikeu-

dellista méadrdamisvaltaa edullisesti myydyn maan keinottelun estamiseksi.

Tehtavanasettelu

Edelld suoritettu lyhyt kartoitus vallintarajoitusten sdiantelyyn maakaaressa jo riittdd osoitta-
maan, kuinka lainsditdjélld on ollut erilaisia tavoitteita vallintarajoitusten suhteen: yhtdaltd
voimakkaasti rajoittaa vallintarajoitusten sitovuutta jo sopimussuhteessa, myos silloin, kun on
kyse vastikkeettomaan luovutukseen liitetystd rajoitusehdosta ja toisaalta saattaa tiettyjen edel-
lytysten vallitessa vallintarajoitus kirjauksella julkiseksi ja siten my6s sivullista kohtaan sito-
vaksi. Maakaaren esitdiden mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tarkoituksena on kuvata
mahdollisimman tédydellisesti kaikki ne seikat, jotka vaikuttavat kiinteiston omistajan oikeu-

teen maarata kiinteistostd.? Niinpa tulee arvioitavaksi ndiden kahteen eri suuntaan vaikuttavan

! Nyttemmin sopimusperusteiset luovutusrajoitukset eivét sido luovutuksensaajan ulosmittaus- ja konkurssivel-

kojia siindkéddn tapauksessa, ettd ehdosta on sovittu irtaimen esineen vastikkeettoman luovutuksen yhteydessa. Ks.
KonkL 5:3.1 ja UK 4:8 ja 19.1 5-kohta.
> Hallituksen esitys eduskunnalle maakaareksi ja erdiksi sithen liittyviksi laeiksi, HE 120/1994 vp s. 75-76.
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tavoitteen keskindinen punninta ja painoarvo jdljempédnd pyrittdessd ottamaan huomioon
maakaaren sadntelylle asetetut kokonaistavoitteet.

Téssd artikkelissa on tarkoitus lahemmin selvittda vallintarajoitusten sitovuutta seuraanto-
kollisiossa ja kirjaamisen edellytyksid MK 12:5:n perusteella. Tarkastelussa joudutaan talloin
selvittdimadn, minkélaiset kiinteistojd koskevat vallintarajoitukset ovat oikeusjarjestyksemme
mukaan sallittuja, mitd (Iahtokohtaista) sitovuussdant6é niihin sovelletaan seuraantokollisiois-
sa sekd ovatko kaikki sallitut vallintarajoitukset kirjaamiskelpoisia MK 12:5:n nojalla.

Maakaaren 2 luvun 11 §:ssd on otettu kantaa vallintarajoitusten sitovuuteen (sallittavuu-
teen) kiinteiston kaupassa. Maakaaren 4 luvun viittaussadannosten perusteella MK 2:11:n val-
lintarajoitusten sitovuutta koskevat sadnnot soveltuvat soveltuvin osin my6s muihin kiinteis-
ton luovutussaantoihin, eli MK 4:1:n mukaan kiinteiston vaihtoon, MK 4:2:n mukaan vastik-
keettomaan luovutukseen (lahjaan) ja MK 4:3:ssa médriteltyihin muihin luovutustoimiin.
Tama tarkoittaa, ettd MK 2:11:n sddnnoksié vallintarajoitusten sitovuudesta ei maakaaren mu-
kaan sovelleta muihin kuin kiinteiston luovutussaantoihin.* Niinpa esimerkiksi ositussopi-
muksessa, perinnonjakosopimuksessa tai saannon ulkopuolisessa luottosopimuksessa on voi-
tu sopia kiinteist6d koskevasta vallintarajoituksesta, jonka sitovuudesta ei ole sdddetty maakaa-
ressa. Toinen asia on, tulisiko ja voidaanko maakaaren luovutussaantoihin liittyvié vallintara-
joituksia koskevia sddnnoksid soveltaa muihin kiinteistod koskeviin saantoihin liittyviin vallin-
tarajoituksiin analogian perusteella, koska sopimustyypiltddn ne ovat samanlaisia.

Toisaalta voidaan my6s kysyé, onko téillainen vallintarajoitus kirjattavissa MK 12:5:n perus-
teella siind tapauksessa, ettd katsotaan téllainen rajoitus sallituksi. Nimittdin MK 12:5 jattda
vallintarajoitusten kirjaamiskelpoisuuden jossain médrin tulkinnanvaraiseksi sanamuotonsa
johdosta, kun siind sdddetddn lainhuudon hakijan saantoon liittyvistd ehdosta”. Saannoksi sa-
notaan Zittingin ja Rautialan mukaan “oikeustoimia ja oikeustekoja, jotka yksin tai yhdessd
muiden oikeustosiseikkojen kanssa tuottavat omistusoikeuden”* Edelleen voidaan kysyé, mika
on vallintarajoituksen ja maakaaressa sddnnellyn erityisen oikeuden suhde. Maakaaressa ero-
tetaan kirjaamiskelpoinen ja kirjaamiskelvoton erityinen oikeus, joita koskevat omat sivullissi-
tovuussdannot (MK 3:7 ja 8). Tilld sadntelylld voi olla merkitystd arvioitaessa lihemmin yh-
taaltd vallintarajoitusten kirjaamiskelpoisuutta ja toisaalta sivullissitovuuden ratkaisumalleja.

Edella esitetyn perusteella tassd kirjoituksessa selvitetdan seuraavia asioita, joiden tarkastelu
kytkeytyy toisiinsa:

a) Minkadlaiset kiinteist6ja koskevat vallintarajoitukset ovat oikeusjdrjestyksemme mu-
kaan sallittuja?

b) Mita sitovuussddntod sallittuihin vallintarajoituksiin sovelletaan seuraantokollisiossa?
ja

¢) Ovatko kaikki sallitut vallintarajoitukset kirjaamiskelpoisia MK 12:5:n nojalla?

*  Kiinteiston luovutusta koskevia sadnnoksid sovelletaan myos kiinteiston méardosan ja méiraalan seké kiinteisto-

jen yhteisen alueen ja sen médardalan sekd yhteisalueosuuden luovutukseen (MK 1:2).

¢ Zitting - Rautiala: Esineoikeuden oppikirja s. 245, 5. tark. ja tayd.p., Helsinki: Suomen Lakimiesliiton kustannus
1982. — Serlachiuksen mukaan laillisiksi saannoiksi kutsutaan niita lain tunnustamia tapoja, jotka luovat omistusoi-
keuden. Serlachius: Sakritt s. 66, Helsingfors: S6derstrom 1899.
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Kiinteist6ja koskevat sallitut vallintarajoitukset

Kuten jo edelld todettiin, maakaaressa on sdannelty kiinteistojen luovutussaantojen osalta val-
lintarajoitusten sitovuudesta. MK 2:11 koskee kiinteistéjen kauppoja. Lainkohdan mukaan
vallintarajoitusten kielto eli sitomattomuus jo sopimussuhteessa on pddsddntd, josta on tehty
vain edelld kisitellyt pari poikkeusta. MK 4:1 ja 2:n perusteella vallintarajoituksia koskeva kiel-
to koskee soveltuvin osin my®6s kiinteiston vaihtoja ja lahjoja. MK 4:3:n mukaan vallintarajoi-
tusten sitovuutta koskeva MK 2:11.1:n sdannos soveltuu myds MK 4:3:ssa mainittuihin muihin
luovutustoimiin. Esimerkkeind viimeksi mainitussa lainkohdassa on lueteltu kiinteiston luo-
vuttaminen apporttina yhtioon osaketta, osakkuutta tai muuta sellaista vastaan sekd maéra-
osin omistetun kiinteiston jakamista sopimuksella yhteisomistajien kesken.

Lisaksi MK 4:3:n viittaussddnnoksessd on ilmaisu “taikka kiinteiston omistusoikeuden luo-
vuttamista muulla néihin verrattavalla oikeustoimella” T4lld ilmaisulla tarkoitetaan, kun ote-
taan huomioon MK 4:3:n sisdlto ja sijoittelu maakaaressa, kiinteiston luovutussaantoja.

MK 1:1:ssd kiinteiston saannot on maakaaren jarjestelmaéssé jaettu luovutussaantoihin ja
muihin kuin luovutukseen perustuviin saantoihin. Viimeksi mainittuja ovat esimerkiksi perin-
to0n, testamenttiin, ositukseen ja lunastukseen perustuvat kiinteistéjen saannot. Naisté sddde-
tadn erikseen. Tdma tarkoittaa sitd, ettd MK 2 luvun 11 §:n sddnnokset vallintarajoitusten sito-
mattomuudesta koskevat vain kiinteistdjen luovutussaantoja. Muiden kuin luovutussaantojen
osalta vallintarajoitusten sitovuus on siten lailla sddntelemattd. Tama sdantelemattomyys kos-
kee myos tilanteita, joissa vallintarajoituksesta on sovittu muussa kuin saannon yhteydessé ku-
ten esimerkiksi luottosopimusta tai rakennusurakkasopimusta tehtéessa.

Lailla sddnteleméttomien vallintarajoitusten sitovuutta sopimussuhteessa on arvioitava
yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden pohjalta. Varallisuusoikeudessa sopimusvapaus on
vallitseva yleinen padsadnto. Maakaari ei tdssd suhteessa ole tuonut muutosta. My6s maakaa-
ren osalta tunnustetaan lahtokohtaisesti sopimusvapaus maakaaren 2 luvun 9.1 §:ssi.’ Niinpa
MK 2:11 on ymmarrettdvd sopimusvapautta rajoittavaksi sddnnoksi, jonka soveltamisala on
tdtd taustaa vasten arvioitava suppeasti. Sddnnoksen laajentava tulkinta tai analogiatulkinta
MK 2 luvun 11 $§:n soveltamisalan ulkopuolelle edellyttad huomattavan painavia argumentteja,
jotka oikeuttaisivat muutoksen aiemmin vallinneeseen kiytdntoon. Tamd tarkoittaa sitd, ettd
MK 2:11:n sdannosti ei tule soveltaa sen paremmin suoraan laventavasti kuin analogisesti val-
lintarajoituksiin, joista on sovittu muiden kuin luovutussaantojen yhteydessa tai kokonaan
saannosta erillisind ehtoina. Erityisesti viimeksi mainituissa tapauksissa negatiivisen ehtomaa-
rdyksen funktio usein poikkeaa luovutussaannon yhteydessa liitetystd rajoitusehdosta, mika
puoltaa lisdargumenttina vallintarajoituksen sallittavuuden.®

> Ks. HE 120/1994 vp s. 44-45.
¢  Ks. Tammi-Salminen: Sopimus, kompetenssi ja kolmas s. 186-187, Helsinki: Suomalainen Lakimiesyhdistys 2001.
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Ylld sanottu merkitsee sitd, ettd muiden kuin kiinteiston luovutussaantojen yhteydessé so-
vittu kiinteistod koskeva vallintarajoitus (kompetenssirajoitus) on sitova inter partes. Sama
saanto koskee tapauksia, joissa vallintarajoituksesta on sovittu tdysin saannosta erilladn. Toisin
sanoen maakaaren sddntely ei tuonut muutosta muiden saantojen osalta vallintarajoitusten sal-
littavuuteen. Oikeustila téltd osin on siten sama kuin ennen maakaaren voimaantuloa. Tosin
myd0s sindnsa sallitun vallintarajoituksen (ehdon) osalta on otettava huomioon, mité sdddetdan
kohtuuttoman ehdon sovittelusta varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:
ssd.” Yleinen sovittelusddnnos koskee yhta hyvin kiinteiston luovutussaantojen kuin muiden
saantojen yhteydessd ja saantojen ulkopuolella sovittuja vallintarajoituksia.

Esimerkiksi kun avioeron jalkeen toimitetaan ositus ja laaditaan ositussopimus, jonka mu-
kaan omistava osapuoli luovuttaa tasinkona toiselle kiinteiston ja tdhdn sopimukseen otetaan
kiinteistod koskeva luovutuskielto (vallintarajoitus), on ositussopimuksessa kyse MK 1:1:n
mukaisesti muusta kuin kiinteistdd koskevasta luovutussaannosta, jos lahdetddn lainsdadan-
nossd vallitsevasta kisityksestd, ettd ositus rinnastetaan yhdeksi perhe- ja jadmistooikeudelli-
seksi saannoksi (esim. MK 1:1, PK 23:9).® Téllainen vallintarajoitus olisi sallittu, ja rajoitus si-
too sopimuspuolia. Toisaalta ositussaannon luonteesta ei ole korkeimman oikeuden vakiintu-
nutta kdytdntod, eikd oikeuskirjallisuudessa ole otettu selvdi kantaa asiaan.” Lohi on oikeuskir-
jallisuudessa todennut, ettd lainsaétdjilta on jadnyt havaitsematta, ettd osituksessa tapahtuu
puolisoiden kesken péddosin samanlainen omistajanvaihdos kuin tyypillisessd luovutuksessa.
Hénen mukaansa osituksessa tapahtuva omistajanvaihdos olisikin mahdollista rinnastaa muu-
tostapahtumana tavalliseen luovutustoimen aikaan saamaan subjektinvaihdokseen.!® Niinpa
jos ositus jasennetddn luovutussaannoksi, sithen tulisi sovellettavaksi MK 2:11:n sadnnokset.
Sallittuja olisivat vain MK 2:11.2:n mukaiset vallintarajoitukset.

Kun péadytaén siihen, ettd muiden kuin luovutussaantojen osalta kiinteistoa koskeva vallin-
tarajoitus on inter partes sitova, joudutaan kysymédn, onko tdllainen vallintarajoitus kirjatta-
vissa MK 12:5:n nojalla lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Vallintarajoituksen kirjaamiskelpoi-
suudella / kirjaamiskelvottomuudella on puolestaan merkitysté, kun selvitetdan sallitun vallin-
tarajoitusta koskevan ehdon sivullissitovuuskysymyst; ts. tuleeko vallintarajoitukseen sovel-
taa (ldhtokohtaista) sitovuus- vai sitomattomuussddntdd ja voidaanko niistd poiketa ja milla
edellytyksilla.

Tiivistden voidaan todeta, ettd oikeustoimiperusteisia sallittuja, inter partes sitovia kiinteis-

tod koskevia vallintarajoituksia ovat:

7 Yleisen sovittelusidnnoksen soveltamiseen on viitattu MK 2:11.4:ssa.

Lohi: Ositus, tasinko ja sivullissuoja s. 437 ja 135, Helsinki: Suomalainen Lakimiesyhdistys 2004.
° Lohi 2004 s. 437.
' Lohi 2004 s. 35.

8

321


https://c-info.fi/info/?token=MoA5RoIpj0D5B2J5.acDUiCZu5ri-593HiqCnvA.WEEBl5jd-PFDedJiPWl6nsOODrfkWUk6BQhy3A0n0UM-6hYeyvOg_QJaVjf_7SS4Ljy7FpC8Ao7fc6O3ldSXtdhtiZyUQpMDOglbsV6g6rbO6fgQBlEFDCGCfLwZ6ky3AlgbfIb-FlbYzJuU2lh7IL07xowC5vdwSJJObYqHtJsHIZgWOqZqxmcg1C0TzrAPG-lYxBmp4wXl

JARNO TEPORA

(1) MK 2:11.2:n mukaan ehto, jonka mukaan ostaja ei saa myyjdn suostumuksetta luo-
vuttaa kiinteistod rakentamattomana edelleen tai maarattyd kauppahintaa korkeammasta
hinnasta. Ehto on oltava kauppakirjassa ollakseen sitova, ja ehto on voimassa enintdan 5
vuotta.

(2) Negatiivinen ehtoméiréys, joka on liitetty muuhun kuin MK 1:1:n mukaiseen kiin-
teiston luovutussaantoon, esim. perintoon, testamenttiin, ositukseen, jos tatd ei jasenneta
luovutussaannoksi, tai lunastukseen.

(3) Vallintarajoituksesta on sovittu muussa kuin saannon yhteydessi, esim. luotto- tai
rakennusurakkasopimuksessa.

Vallintarajoitukseen sovellettavasta sivullissitovuuskysymyksesta

Ennen kuin siirrytdan tarkastelemaan sallittujen vallintarajoitusten kirjaamisedellytyksia MK
12:5:n nojalla, luodaan alustava katsaus tillaisen vallintarajoituksen sivullissitovuuskysymyk-
seen. Tdssd vaiheessa tuodaan esille vaihtoehtoiset ratkaisusiinnot.

Ennen vuoden 1995 maakaaren voimaantuloa oikeuskdytinnéssa kiinteiston omistajan
kompetenssinrajoituksesta voitiin sopia luovutussaannon ja muun saannon yhteydessd osa-
puolia sitovasti. Oikeuskdytinndssé lahdettiin kuitenkin siitd, ettei téllainen ehto sitonut sivul-
lista, jollei tdmd hyvéksynyt sitd. Niinp4 jos kiinteiston omistaja esimerkiksi rikkoi luovutus-
kieltoa ja myi kiinteiston, niin kiinteiston omistajanvaihdos jéi pysyviksi. Sitd vastoin luovut-
taja syyllistyi sopimusrikkomukseen, josta han oli vahingonkorvausvastuussa alkuperiisen so-
pimuksen sopimuskumppanille. Vallintarajoituksen sivullissitovuuden puuttumista voitiin
tuolloin perustella lahinni kiinteistdjen omistussuhteiden selkeyttd ja pysyvyytti koskevilla na-
kokohdilla.

Vuonna 1997 voimaantulleessa maakaaressa vallintarajoitusten sitovuuteen kiinteiston luo-
vutussaannoissa omaksuttiin selked kielteinen kanta jo sopimussuhteessa lukuun ottamatta
MK 2:11.2:ssa mainittuja poikkeustapauksia. Kielteistd kantaa perusteltiin nyt lahinna kiinteis-
ton kdyton ja vaihdannan edistidmiselld.

MK 2:11.2:ssa todetaan nimenomaisesti, missd tapauksissa osapuolet saavat sopia ehdosta;
ts. mitka ehdot ovat kiinteiston kaupassa sallittuja. Edelleen lainkohdassa sdadetddn, ettei tél-
lainen ehto ole sitova, ellei sitd ole otettu kauppakirjaan. Ehdon sitovuudella tissd lainkohdassa
tarkoitetaan vain sitovuutta inter partes. Sitd vastoin lainkohdassa tai sen esitdissd ei tarkastella
suoranaisesti ehdon sivullissitovuutta. Tosin lainkohdan esitoissé todetaan télld kohdin, ettd
vallintarajoitus kirjataan lainhuudatuksen yhteydessi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tama
merkitsee sitd, ettd lainkohdan sallimat ehdot ovat MK 12:5:n nojalla kirjaamiskelpoisia. Télld
ominaisuudella sindnsd on yleensd merkitystd, kun jéljempéana tarkastellaan sallitun ehdon si-
vullissitovuuden ratkaisuvaihtoehtoja systemaattisesta nakokulmasta.

MK 2:11.2:ssa tarkoitettu vallintarajoitus merkitsee sopimusperusteista negatiivista ehto-
maédrdysta kiinteiston omistajalle. Oikeuskirjallisuudessa on kiyty keskustelua siitd, voidaanko
sanotunlainen oikeustoimiperusteinen vallintarajoitus (kompetenssinrajoitus) jasentdd maa-
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Vallintarajoituksista ja niiden kirjaamisesta MK 12:5:n nojall‘

kaaressa sadnnellyksi erityiseksi oikeudeksi. Maakaaressa ei ole médritelty yhti erityisen oikeu-
den kisitettd, vaan tosiasiallisesti maakaaressa tunnustetaan useita rinnakkaisia sisalloltdan
erilaisia erityisid oikeuksia, mikd jossain mdérin vaikeuttaa puhumista maakaaren hyviksy-
mésté erityisestd oikeudesta ja nimenomaan, mitd sivullissitovuussdantod erilaisiin erityisiin
oikeuksiin sovelletaan."" Mikali vallintarajoitus hyvéksytdan erityiseksi oikeudeksi, niin talla
on oikeudellista merkitystd arvioitaessa sivullissitovuuskysymyksen ratkaisemisen kannalta
relevantteja maakaaren kollisionratkaisunormeja MK 3:7 ja MK 3:8.

Erityiselld oikeudella perinteisessd merkityksessd maakaaressa tarkoitetaan oikeustoimin pe-
rustettuja sivullisen rajoitettuja ja positiivisia oikeuksia, joiden sisalto oikeuttaa kiyttimddn toi-
sen omistamaa kiinteistod tai aluetta ja jotka tdssd suhteessa rajoittavat omistajan oikeuksia.
Kayttdminen pitad sisdllddn myos oikeuden irrottaa ainesosia. Sivullisella on siten suoraan toi-
sen kiinteistoon kohdistuva rajoitettu oikeus. Erityisen oikeuden kisitteen ymmértdmisté
edelld kuvatulla perinteiselld tavalla tukee osaltaan MK 10:2:n sddnnds, jonka mukaan erityise-
néd oikeutena pidetdan oikeutta “kédyttda toisen omistamaa kiinteistod” Erityisen oikeuden
kaytto supistaa ndin kiinteiston omistajan oikeutta. MK 10:2:n yleistd perusteluvoimaa erityi-
sen oikeuden késitteen ulottuvuuden osalta heikentéd, ettd normi nayttiisi koskevan vain kir-
jaamiskelpoisia erityisid oikeuksia, joista sdddetddn MK 14 luvun 1 §:ssd.

MK 14:1:ssd on tyhjentavisti lueteltu kirjattavat perinteiselld tavalla ymmarretyt erityiset
oikeudet."? Néitd ovat sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen perustuvat toisen omistamaa
kiinteistod koskevat vuokraoikeus tai muu kéyttooikeus, eldkeoikeus, metsdnhakkuuoikeus
sekd oikeus ottaa maa-aineksia tai kaivoskivenniisid taikka muu niihin verrattava irrottamis-
oikeus. MK 14:1 kattaa erityiset oikeudet perinteisessd merkityksessi. Ne tunnettiin jo ennen
vuoden 1995 maakaaren sdintelya.

Maakaaren 3 ja 14 luvussa tunnustetaan my6s muita erityisid oikeuksia kuin MK 14:1:n mu-
kaan kirjattavat oikeudet (kdytto- ja irrottamisoikeudet). Ensinnédkin on mainittava MK 14 lu-
vun 3-5 §:ssé tarkoitetut tilanteet.”* Ndma ovat maakaaren tuomia uutuuksia, jotka ovat kirjaa-
miskelpoisia, mutta siitd huolimatta niiden sivullissitovuuskysymyksié ei sddnnelld MK 3:7:n
mukaan vaan MK 3:8:n sddnnoksen puitteissa. Viimeksi mainittu sdannos koskee erityisid oi-
keuksia, joita ei voida kirjata MK 14:1:n mukaan tai joita ei voida kirjata lainkaan. Timé on
perinteisen systematiikan kannalta vihemmén tyydyttéva ratkaisu. Toisaalta jos ndmé uudet
MK 14:3-5:ssd tarkoitetut tilanteet ymmérretddan omaksi erityisryhmékseen, niin silloin se hel-
pottaa systematiikan ennustettavuutta sivullissitovuuskysymyksessi. Toisin sanoen erityisen
oikeuden kirjaamiskelpoisuudesta/-kelvottomuudesta voidaan yksin tai yhdessd muiden seik-
kojen kanssa tehda paidtelmié oikeuteen sovellettavasta (ldhtokohtaisesta) sivullissitovuussdan-
nosta.

! Erityisen oikeuden ksitteestd maakaaressa ks. mm. Tepora: Erityiset oikeudet maakaaren kirjaamisjérjestelméssa
s. 228-230 teoksessa Tepora (toim.): Kirjoituksia varallisuusoikeudesta muuttuvassa toimintaympéristossd, Helsinki:
Forum Iuris 2000 ja Jokela — Kartio — Ojanen: Maakaari s. 202, 234 ja 338, 3.uud.p., Helsinki: Talentum 2004.

2 MK 14:1:n tulkinnassa ja soveltamisessa ilmenee erityisesti kirjaamisoikeudellinen tyyppipakkoperiaate.

1 Nditd ovat sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta, rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus seka ai-
nesosien ja tarpeiston maaritys.
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MK 3:8:n sddnnoksessd, jossa sdddetddn kiinteistoon kohdistuvan muun oikeuden pysyvyy-
desti (= kollisionratkaisunormi), sdddetdén erityisesta oikeudesta, joka voi olla miké tahansa
oikeustoimin perustettu inter partes sitova kiinteistoon kohdistuva toisen oikeus, joka ei ole
MK 14:1:n mukaan kirjattava oikeus. MK 3:8:ssa ei sen sijaan ole asetettu erityisen oikeuden
sisdllolle mitddn vaatimuksia verrattuna esimerkiksi MK 14:1:een. Timd on ymmarrettavaa,
kun MK 3:8 on (puhdas) kollisionratkaisunormi, jossa ei sddannelld lainkaan lainkohdassa tar-
koitetun erityisen oikeuden substanssia. Lainkohdassa otetaan kantaa erityisen oikeuden pe-
rustamiseen, sen kohdentumiseen ja kirjaamiskelpoisuuteen rajoitetussa merkityksessa. Niin-
pé titd erityistd oikeutta ei voida kirjata MK 14:1:ssé tarkoitettujen erityisten oikeuksien ta-
paan. Toisaalta MK 3:8:n sadnnos ei myoskdan anna oikeutta vapaasti muodostaa erityisen oi-
keuden kasitettd. Lainkohdassa tarkoitetun erityisen oikeuden tulee olla (a) oikeustoimin pe-
rustettu ja (b) kohdistua toisen kiinteist66n.

Oikeuskirjallisuudessa on suositeltu tarkasteltaessa MK 3:8:n mukaista muun kuin MK
14:1:ss4 tarkoitetun erityisen oikeuden kisitettd, ettd myos kompetenssinrajoitusehtoihin pe-
rustuva oikeus eli negatiivisiin ehtoméaérayksiin perustuva oikeus voisi olla MK 3:8:ssa tarkoi-
tettu erityinen oikeus. MK 3:8:n soveltumisen kannalta keskeinen kysymys télloin on, koskee-
ko negatiiviseen ehtomééraykseen perustuva oikeus toisen omistamaa kiinteistdd vai perustaa-
ko se vain kiinteistonomistajalle henkilokohtaisen velvoitteen tietynlaiseen kayttaytymiseen:
kiinteistonomistaja ei saa luovuttaa/pantata kiinteistodan kolmannelle." Jalkimmdisessd ta-
pauksessa kiinteistonomistajaa koskeva kielto jasennettéisiin sopimusperusteiseksi vallintara-
joitukseksi, joka ei olisi MK 3:8:ssa tarkoitettu erityinen oikeus, kun taas ensimmaéinen vaihto-
ehto voidaan selittad MK 3:8:n mukaiseksi erityiseksi oikeudeksi.

Ylld mainittua kysymystd on tarkasteltu oikeuskirjallisuudessa silmélld pitden tilannetta,
jossa saannon ulkopuolisessa luottosopimuksessa on sovittu negatiivisesta ehtomaédrayksestd
(kompetenssinrajoituksesta) luotonantajan ja luotonsaajan valilla."* Tutkimuksessa on esitetty,
ettd toisen kiinteistoon kohdistuvalla erityiselld oikeudella voidaan MK 3:8:ssa tarkoittaa myos
esimerkiksi luotonantajan sopimusperusteiseen kompetenssinrajoitukseen perustuvaa oikeut-
ta luotonsaajan kiinteistoon.'® Kyse on ylla kuvatun perinteisen erityisen oikeuden kasitteen
ulkopuolelle jadvasta erityisestd oikeudesta. Kun sopimusperusteinen vallintarajoitus hyviksy-
tadn MK 3:8:ssa tarkoitetuksi erityiseksi oikeudeksi, seuraa tésti, ettd tillainen erityinen oi-
keus sitoo oikeuden kohteena olevan kiinteiston luovutuksensaajaa (ostajaa) hanen tietoisuu-
tensa perusteella MK 3:8:n mukaan. Sanotunlainen tulkinta tekee ndin mahdolliseksi sen, ettd
sivullisseuraajan tietoisuus vallintarajoituksesta toimii sitovuusperusteena, kun vallintarajoitus

selitetddn MK 3:8:n mukaiseksi erityiseksi oikeudeksi.

4 Vertaa kiinteistonkaupan esisopimusta, joka velvoittaa toisen osapuolen tekemiin lopullisen kaupan tietystd kiin-
teistostd. Kiinteistonkaupan esisopimus jasennetddn velvoiteoikeudelliseksi sopimukseksi, jonka valittémana koh-
teena ei ole kiinteistd, vaan sopimuspuolen velvoittautuminen kiinteistonkaupan tekemiseen. Ks. MK 2:7.3.

5 Ks. Tammi-Salminen 2001 s. 188-213, erit. s. 204-207.

!¢ Tammi-Salminen 2001 s. 207 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 208-209. Vrt. Tepora — Kartio — Koulu - Wiri-
lander: Kiinteiston kaytto ja luovutus s. 68-69, 4. uud.p. Helsinki: Kauppaari 2002.
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Vallintarajoituksista ja niiden kirjaamisesta MK 12:5:n nojall‘

Mikali vallintarajoitusta ei katsota MK 3:8:n mukaiseksi erityiseksi oikeudeksi, joudutaan
kysymain, voidaanko MK 3:8:ssa sdaddettyd kollisionratkaisunormia pitda ilmaisuna yleisesti
sddnndstd ratkaista kiinteddn omaisuuteen kohdistuvien kirjaamiskelvottomien oikeuksien ja
rajoitusten sitovuutta kiinteiston seuraantokollisioissa.”” MK 3:8:n sddannés voidaan nimittdin
perustellusti ndhdd yleisend ilmauksena maakaaressa omaksutusta kunniallisen ja rehellisen
vaihdannan edistdmisestd kiinteistooikeudessamme.' Niinpa jos kiinteiston luovutuksensaaja
tietdd de facto sivullisen erityisestd oikeudesta kiinteistoon tai kiinteistod koskevasta vallinta-
rajoituksesta, niin on luontevaa, ettd molemmissa tapauksissa lopputulos on sama, eli erityinen
oikeus / vallintarajoitus sitoo sivullisseuraajaa jo timén tietoisuuden nojalla.

Ennen kuin siirrytaén tarkastelemaan vallintarajoituksen kirjaamiskelpoisuutta MK 12:5:n
nojalla, on syytd lyhyesti todeta, kuinka oikeuskirjallisuudessamme perinteisesti kollisionrat-
kaisuperiaatteet on jasennetty yksilollisesti maariteltyja kohteita koskevassa kollisiossa seuraa-
vasti: joko (1) ldhtokohtana on sitovuussddnto (aikaprioriteetti), josta voidaan poiketa, jos se-
kundus ei tiennyt eikd hdnen pitdnyt tietdd ao. seikasta; sekunduksella on selonotto ja samalla
my0s selonottomahdollisuus ao. seikan suhteen; ts. vilpiton mieli katkaisee sitovuuden eli ta-
pahtuu ekstinktio sekunduksen hyviaksi tai (2) ldhtokohtana on sitomattomuussddnto, josta
voidaan poiketa, jos sekunduksella on oikea tieto ao. seikasta; sekunduksella ei ole tdssa ta-
pauksessa selonottoa eikd myoskadn selonottomahdollisuutta ao. seikan suhteen; ts. tieto toi-
mii sitovuusperusteena.

Kummatkin sddnnot — sitovuussdadnto ja sitomattomuussdantd — ovat ldhtokohtasddntojd
kollision ratkaisemiseksi. Néistd sddnnoistd voidaan poiketa, toisessa sekunduksen vilpittéman
mielen nojalla ja toisessa sekunduksen tietoisuuden perusteella. Kollisionratkaisussa lopputu-
los voi olla sama, on ldhtokohtasdantona sitten aikaprioriteetti (= sitovuussdantd) tai sitomat-
tomuussadntd. Systemaattisista syistd on kuitenkin perusteltua tehdd mainittu erottelu, koska
tdmaén erottelun taustalla on kdytdnnon kannalta ensiarvoisen suuri merkitys. Vain jaottelun
ensiksi mainitussa tapauksessa lahdetdén siitd, ettd sekundukselta vaaditaan selonoton taytta-
mistd, jotta voidaan sanoa hdnen olleen vilpittomassa mielessd. Vaatimus selonotosta puoles-
taan edellyttds, ettd oikeusjdrjestyksessd on luotu selonoton téyttamiselle ylipdansd mahdolli-
suus kuten kirjaus tai hallinta.”

Jos vallintarajoitus on kirjaamiskelpoinen MK 12:5:n nojalla, niin tdma tarkoittaa sité, ettd
vallintarajoitus on kirjattavissa ja saatettavissa ndin sivullisseuraajan tietoon. Sivullisseuraajal-
la on my6s mahdollisuus omatoimisesti selvittaa vallintarajoituksen olemassaolo ja tayttad se-
lonottovaatimus. Kollisionratkaisujérjestelmén systematiikan kannalta téllaisessa tapauksessa

on luontevaa asettaa vallintarajoituksen suhteen ldhtokohtasdannoksi sitovuussaanto.? Vallin-

17" Velkojankollisiossa velkojan tietoisuudelle ei voida antaa samanlaista oikeudellista relevanssia sitovuusperusteena.
'8 Tammi-Salminen on katsonut, etti kiinteistooikeudessamme on voimassa yleinen periaate, jonka mukaan sekun-
duksen tietoisuudella on merkitystd primuksen oikeuden sitovuusperusteena. Tammi-Salminen 2001 s. 210.

!9 Tepora: Virallisen vastaviittdjan lausunto Eva Tammi-Salmisen vaitostutkimuksesta s. 949-950, Lakimies 2001 s.
937-953.

2 Lahtokohdaksi ei ole asetettu kuitenkaan sitovuussddntod MK 14:3-5:ssd tarkoitetuissa tapauksissa, vaikka kirjaus
on mahdollinen ja siten sivullinen saisi tiedon po. seikasta kirjauksen nojalla.
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tarajoitus sitoo lahtokohtaisesti erityisseuraajaa, mutta sivullisseuraajan vilpiton mieli katkai-
see rajoituksen sitovuuden. Téssd tapauksessa vallintarajoituksen suhteen sivullisseuraaja saa
valitontd vilpittémédn mielen suojaa MK 13:4.3:n sddnnoksen nojalla.' Lainkohdan esitdissad
todetaan, ettd jos vallintarajoitusta ei ole merkitty rekisteriin, voi kiinteiston luovutuksensaaja
tai panttivelkoja saada vilitonta vilpittémén mielen suojaa.” Vallintarajoituksen kirjaus mer-
kitsee sitd, ettd sivullisseuraaja ei voi olla enad vilpittomassa mielessd. Lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin tehdyn merkinnin katsotaan tulleen kirjaamispéivédd seuraavana arkipdivina jokai-
sen tietoon ja ndin estdvén vilpittomén mielen saannin (MK 7:3).

Jos vallintarajoitus ei ole kirjaamiskelpoinen MK 12:5:n nojalla, niin se sulkee pois sen mah-
dollisuuden, ettd vallintarajoitukseen voitaisiin soveltaa ldhtokohtaista sitovuussadnt6d, koska
tdlloin ei ole olemassa jérjestelmad, jolla luodaan edellytykset sivullisseuraajan selonoton tayt-
tamiselle. Tdssd tapauksessa jdljelle jaa kaksi ratkaisuvaihtoehtoa: joko vallintarajoitukseen so-
velletaan lahtokohtaista sitomattomuussddntdd, josta voidaan poiketa sivullisseuraajan tietoi-
suuden perusteella tai vallintarajoitukseen sovelletaan sitomattomuussadntod niin, ettd vallin-
tarajoitus voi kdyda erityisseuraajaa sitovaksi vain silld perusteella, ettd tima hyvéksyy sen it-
seddn sitovaksi. Hyviksyminen voi tapahtua myds konkludenttisesti eli olosuhteista voidaan
pédtelld erityisseuraajan hyvaksyneen.” Tall6in on kyse ndyton esittimisestd ja sen arvioinnis-
ta. Onkin todettava, ettd voi olla ylipadnsi vaikeata erottaa yksittdistapauksessa, onko kysymys
sivullisseuraajan konkludenttisesta hyviksymisestd vai tietoisuudesta. Ndiden vililld kyse on
enda aste-erosta.

Edelld suoritetun tarkastelun perusteella voidaan alustavasti todeta, etté sallittu vallintara-
joitus, joka sitoo osapuolia, sitoo myds siitéd tietoista kiinteiston luovutuksensaajaa MK 3:8:n
perusteella silloin, kun vallintarajoitus selitetddn MK 3:8:n mukaiseksi erityiseksi oikeudeksi.
Vastaavaan tulokseen paadytadn myds siind tapauksessa, ettd MK 3:8:ssa sdddetyn kollisionrat-
kaisunormin tulkitaan ilmentdvén ainakin kiinteistén vaihdannassa noudatettavaa yleistd
sdantod ratkaista seuraantokollisiot silloin, kun luovutuksen kohteena olevaan kiinteiston
kohdistuu kirjaamiskelvoton toisen erityinen oikeus tai kiinteistod koskeva vallintarajoitus.

Siind tapauksessa, ettd oikeustoimiperusteista kiinteistod koskevaa vallintarajoitusta ei kat-
sottaisi MK 3:8:n mukaiseksi erityiseksi oikeudeksi eikd sanotunlaiseen vallintarajoitukseen
katsottaisi soveltuvaksi MK 3:8:sta ilmeneva kollisionratkaisuperiaate yleisend sdantona, val-
lintarajoitus ei sitoisi sivullisseuraajaa muutoin kuin silld perusteella, ettd sivullisseuraaja hy-
vaksyy sen itseddn sitovaksi. Tdma ratkaisusddnto vastaa varhemmassa ennen vuoden 1995
maakaaren voimaantuloa oikeuskdytinndssd vallinnutta kantaa.

Maakaaren mukanaan tuoma saddosympariston muutos merkitsee kuitenkin sellaista laa-
jempaa syvamuutosta kunniallisen ja rehellisen vaihdannan edistdmiseksi ja suojaamiseksi,
ettd on vahvoja perusteita asettaa kysymyksenalaiseksi timén vanhan kollisioratkaisusddnnon
soveltuminen nykyaikaiseen kiinteiston vaihdantaan yksinomaisena kategorisena sdantona.

! Jokela - Kartio — Ojanen 2004 s. 82.
2 HE 120/1994 vp s. 90-91.
# Tepora - Kartio - Koulu - Wirilander 2002. s. 69.
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Vallintarajoituksista ja niiden kirjaamisesta MK 12:5:n nojall‘

On esitettdvissd yleisesti jarkevid argumentteja sen puolesta, ettd seuraantokollisioissa sivulli-
sen tiedolle kiinteistod koskevista oikeuksista ja rajoituksista sitovuusperusteena tulisi antaa
oikeudellista relevanssia.** Niinpd vaikka vallintarajoitus ei voi velvoittaa kolmatta, se voi vai-
kuttaa kolmannen asemaan ainakin niin, ettd tdmi saattaa olla velvollinen kunnioittamaan
sitd, jos hdn on rajoituksesta tietoinen. Rehellisestd ja kunniallisesta vaihdannasta ei voitane
puhua, jos suojataan sivullisseuraajaa, joka on vilinpitdméton vallintarajoituksella suojatusta
edusta. On myds huomattava, ettd konkludenttisesta hyvaksymisestd on vain vdhidinen aste-
ero siirtya tietoon sitovuusperusteena.

Ylld suoritetun tarkastelun jalkeen siirrytddn tutkimaan MK 12:5:n sddnndksen pohjalta sal-

litun eli sopijapuolta sitovan vallintarajoituksen kirjaamisen edellytyksia.

Kirjaamiskelpoisesta vallintarajoituksesta MK 12:5:n mukaan

Seuraavassa kiinnitetddn huomiota siithen, mité edellytyksid maakaaressa on asetettu vallinta-
rajoitukselle, jotta téllainen rajoitus on ylipadnsa merkittdvissa MK 12:5:n perusteella kiinteis-
tod koskevaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.> Tutkimuksen kohteena on MK 12:5:n sdén-
noksen sanamuoto, lainkohtaa koskevat esityot, oikeuskaytinto ja oikeuskirjallisuus.

Vallintarajoituksen merkitsemistd koskeva MK 12 luvun 5 § kuuluu seuraavasti:

”Jos lakiin tai testamenttiin perustuva kédyttooikeus taikka hakijan saantoon liittyvd ehto
rajoittaa hakijan oikeutta luovuttaa kiinteist6 taikka perustaa siithen kohdistuvia erityisia
oikeuksia tai panttioikeuksia, vallintarajoituksesta on lainhuudatusasiain ratkaisun yh-
teydessd taikka muutoin pyynndstd tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.”

Lainkohdassa erotetaan kaksi erityyppistd tilannetta, jossa rajoitetaan lainhuudon hakijan
(kiinteistonomistajan) oikeutta luovuttaa kiinteisto taikka perustaa sithen kohdistuvia erityisia
oikeuksia tai panttioikeuksia. Nditd ovat: (1) lakiin tai testamenttiin perustuva kayttdoikeus tai
(2) hakijan saantoon liittyvd ehto. Tdssd kirjoituksessa erityisen kiinnostuksen kohteena on
viimeksi mainittu tyyppitilanne, koska lain sanamuodon mukaan vallintarajoituksen kirjaa-
miskelpoisuus néyttaisi varsin laajalta, mutta onko se sité.

(1) Lakiin tai testamenttiin perustuva kdyttéoikeus. Vallintarajoituksen merkitsemistd kos-
kevaa lainkohtaa perustellaan hallituksen esityksessd ennen muuta turvaamalla lesken lakiin
perustuvaa kayttooikeutta samoin kuin testamenttiin perustuvaa kiyttdoikeutta niin, ettd
ndmd omistajan vallintarajoitukset merkitadn julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sa-

2 Ks. yleisesti vaihdannan intressistd ja sopimusperusteisten luovutuskieltojen oikeusvaikutuksista Tammi-Salmi-
nen: Luovuttajan tahto, vaihdannan intressit ja sopimusperusteisten luovutuskieltojen oikeusvaikutukset s. 453-479,
teoksessa Kiinteist6jd, vaihdantaa ja sivullissuhteita, Juhlakirja Jarno Tepora 60 vuotta, Helsinki: Edita 2007.

» Huolimatta siitd, ettd MK 12:5 sanamuotonsa puolesta néyttéisi koskevan vain lainhuudatusta ja kiintedd omai-
suutta, niin on perusteltua ldhted siité, ettd vallintarajoitus voitaisiin kirjata mys MK 14:2:ssa tarkoitetun kirjaamis-
velvollisuuden alaisen kéyttéoikeuden kohdalle. Ks. myos Niemi: Maakaaren jérjestelma IT s. 399, Helsinki: WSOY
2004.
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malla kun omistajalle myonnetddn lainhuuto kiinteddn omaisuuteen.?® Ennen vuoden 1995
maakaaren sdintelyd jarjestelma lahti painvastaiselta kannalta, eli lesken tai muun kayttooike-
udenhaltijan asemaa suojattiin silld, ettei omistajan eiké kéyttooikeuden haltijan asemaa kir-
jattu. MK 12:5:n mukainen kirjaus antaa nyt paremman kuvan tosiasiallisesta tilanteesta.

Lesken lakiin perustuvalla oikeudella tarkoitetaan perintokaaren 3 luvun la §:ssd sdddettyd
oikeutta pitdd hallinnassaan yhteisend kotina kéytettyd asuntoa. Testamenttiin perustuvalla
kayttdoikeudella tarkoitetaan perintdkaaren 12 luvun mukaista kiyttooikeutta; ts. testamentis-
sa on jollekin madratty kayttooikeus testamentin tekijan jddmistoon tai sithen kuuluvaan
omaisuuteen muun henkilon saadessa sithen omistusoikeuden testamentin tekijin kuollessa
tai my6hemmin (PK 12:2). PK 12:6:n mukaan omistaja ei saa kdyttooikeuden haltijan suostu-
muksetta luovuttaa tai pantata oikeuden kohteena olevaa omaisuutta eika siitd muullakaan ta-
valla méaritd. Niissa tapauksissa lesken lakiin perustuvaa kiyttooikeutta samoin kuin testa-
menttiin perustuvaa kayttdoikeutta suojataan omistajan vallintarajoituksella MK 12:5:n nojal-
la.

PK 12:6.2:n mukaan jos omistaja on suostumuksetta tai luvatta madrannyt omaisuudesta,
on toimenpide patematon kiyttdoikeuden haltijaa kohtaan. Ndin siindkin tapauksessa, ettei
omistajan vallintarajoitusta olisi kirjattu.”” Kun tdssd tapauksessa testamenttiin perustuvaa
kayttooikeutta voidaan suojata omistajan vallintarajoituksen kirjauksella, niin kiinteiston si-
vullisseuraajan saantosuojaan voidaan maakaaren jirjestelmin systematiikan kannalta sovel-
taa MK 13:4.3:n sddnnosti eli tapaukseen sovelletaan lihtokohtaista sitovuussddntod, josta poi-
ketaan saajan vilpittoman mielen perusteella. Sivullisseuraajan vilittémén vilpittoman mielen
saantosuojan saanti edellyttad, ettd perillinen on saanut virheellisesti lainhuudon itselleen il-
man ettd vallintarajoitusta olisi kirjattu rekisteriin, eiké sivullisseuraaja ole tiennyt eikd hdnen
ole pitdnyt tietad vallintarajoituksesta oikeustoimen tehdessdan.

Toisaalta testamentilla on mahdollista perustaa myos erityisid oikeuksia, jotka ovat kirjaa-
miskelpoisia MK 14:1:n perusteella. Niinpa on mahdollista, ettd testamentilla perustetaan
kayttdoikeus tiettyyn omaisuuteen, joka kirjataan erityisend oikeutena lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin. Téllaisen testamentilla perustetun kéyttooikeuden sitovuus kiinteiston ostajaa koh-
taan ratkeaa MK 3:7:n nojalla.?® On syytd tdhdentdd, ettd erityisen oikeuden kirjaaminen on
huomattavasti pidemmalle meneva ratkaisu kuin vallintarajoituksen merkitseminen rekiste-
riin. Vallintarajoituksen merkitsemisen oikeusvaikutukset rajoittuvat ennen muuta siihen, ettd
ne estavit sivullisseuraajaa vetoamasta vilittoméan vilpittomadn mieleensa. Erityisen oikeu-
den ja vallintarajoituksen kirjausten oikeusvaikutusten erilaisuuden vuoksi ei ole siten saman-

tekevdd, kummasta kirjauksesta on kysymys.

* HE 120/1994 vp s. 87-88.

¥ Aarnio - Kangas: Suomen jaamistooikeus II s. 383-384, 3.uud.p., Helsinki: Kauppakaari Oyj 2000 ja Jokela — Kar-
tio — Ojanen 2004 s. 207. Ennen vuoden 1995 maakaaren saédntelyé testamenttiin perustuva PK 12 luvun mukainen
kiyttooikeus oli voimassa kolmanteen nihden kirjaamatta eikd kéayttooikeudenhaltija edes voinut kirjata oikeuttaan.
Ks. Aarnio — Kangas: Avioliitto, perintd ja testamentti s. 244-245, Helsinki: Lakimiesliiton kustannus 1994.

# Jokela - Kartio — Ojanen 2004 s. 207.
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Vallintarajoituksista ja niiden kirjaamisesta MK 12:5:n nojall‘

Vallintarajoituksen kirjaaminen on mahdollista tehdi joko lainhuutoa koskevan hakemuk-
sen yhteydessa tai siitd erillisend, itsendisend ratkaisuna. Lainhuudon hakemisen yhteydessi
kirjaamisviranomaisen on selvitettdvd omasta aloitteestaan, mikali vallintarajoitus tai sen pe-
ruste kéy ilmi lainhuudatusasiakirjoista, ja tehtdvi tarvittaessa merkinté rekisteriin. Esitéiden
mukaan vallintarajoitus voidaan merkitd myds mydhemmin oikeudenhaltijan toimesta.” Toi-
saalta jos oikeus on riidaton, niin omistajan vallintarajoituksen kirjaamista voitaneen hakea
valittomasti perittavan kuoleman jalkeen.*® Esimerkiksi kun eloonjaédneelld leskelld on suoraan
lain nojalla oikeus hallita jadmist6d jakamattomana PK 3:la:n mukaan, niin voi olla lesken
edun mukaista saada omistajan vallintarajoitus vilittomasti kirjattua odottamatta lainhuudon
hakemista.

Edelld tarkastellut lesken lakiin perustuvan kiyttdoikeuden ja testamenttiin perustuvan
kayttooikeuden kirjaus vallintarajoituksena MK 12:5:n nojalla on selkeyttanyt kéyttooikeuden
haltijan asemaa aikaisemmasta oikeustilasta. Lain esitoissd on katsottu, ettd ylld kuvattu kayt-
tooikeus on kiytannossa tavallisin saantoon liittyva vallintarajoitus.’’ Saantona on tilléin pe-
rinté/perinndnjako tai testamentti.

(2) Hakijan saantoon liittyvd ehto. Toisen ryhman kirjaamiskelpoisia vallintarajoitustapauk-
sia muodostavat lainhuudon hakijan saantoon liittyvdt ehdot. Ndmé tapaukset nayttdisivat
muodostavan ensin mainitusta tyyppitilanteesta poikkeavan laajan ryhmén. MK 12 luvun 5 §:
n sanamuodon mukaan rajoituksena on vain, ettd vallintarajoitusta koskevan ehdon tulee liit-
tyd saantoon. Tama tarkoittaisi paitsi kiinteiston luovutussaantoja myds muita saantoja kuten
perintdd, testamenttia, ositusta tai lunastusta. Osituksella tarkoitetaan sellaista saantoa, jossa
kiinteist6 siirtyy toiselle tasinkona. Erikseen voidaan kysy4, onko perinnénjakosopimus tassa
yhteydessa katsottava lain tarkoittamaksi saannoksi.’> Lainkohdan sanamuodon mukaan nor-
min soveltamisalan ulkopuolelle jaisivat negatiiviset ehtoméadraykset (kompetenssinrajoituk-
set), joista ei ole sovittu saannon yhteydessd, vaan esimerkiksi luottosopimuksessa, rakennus-
urakkasopimuksessa tai yhteisomistajien yhteisomistussuhdetta koskevassa sopimuksessa.*

Lainkohdan sanamuodon mukaista laajaa soveltamisalaa on syytd tarkastella ldhemmin esi-
toiden valossa; ts. mihin seikkoihin esit6issd on kiinnitetty huomiota saannon yhteydessa. Esi-
toissd saantoon liittyvien ehtojen osalta tarkastellaan yhtdaltd testamenttiin liittyvid moninai-
sia ehtoja, jotka rajoittavat kiinteiston kayttod ja toisaalta kiinteiston kaupassa ja muussa luo-

vutuksessa omistajan vallintaa rajoittavia ehtoja. Kiinteiston luovutussaantojen yhteydessa

» HE 120/1994 vp s. 88.

* Aarnio - Kangas 2000 s. 690.

' HE 120/1994 vp s. 88.

2 Serlachius on katsonut, ettd avio-oikeus ja perintdosan siirto jakamattomasta kuolinpesésta eivit ole laillisia saan-
toja. Perinnénjako kasittdd vain olemassa olevan oikeuden maérittdmisen. Serlachius: Sakritt s. 124, 2. upplagan,
Helsingfors: Séderstrom 1912 ja Serlachius: Sakritt s. 130, 3.upplagan Helsingfors: Soderstrom 1916. Kysymys on sii-
td, miten jasennetddn omistusoikeuden vaihdoksen tapahtuvan perinnossa.

* Toinen asia on, onko tillainen kirjauksen ulkopuolelle jédminen tarkoituksenmukaista. Oikeuspoliittisesti voi-
daan esittdd argumentteja sen puolesta, ettd kirjaus pitéisi sallia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, jotta se antaisi oi-
kean kuvan kiinteiston omistajan rajoituksista. Se edellyttdisi lain muutosta. — Ks. ldhemmin Tammi-Salminen 2001
s.331-332.
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sovitut vallintarajoitukset ovat yleensd kiellettyjd, kuten aikaisemmin on todettu. Poikkeukse-
na sallitaan ehdot, joilla rajoitetaan ostajan oikeutta luovuttaa kiinteisté rakentamattomana
edelleen taikka médrattyd suuremmasta kauppahinnasta seké ehdot, jotka perustuvat johonkin
erityislakiin. Vain sitova ehto saadaan kirjata vallintarajoituksena lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin.**

Sitovuudella lainkohdan esit6issa tassd kohdin tarkoitetaan sitovuutta inter partes samalla
tavalla kuin edelld on todettu kysymyksestd MK 2:11:n osalta. MK 2:11.2:n mukaan kirjattava
oikeus ei kirjaamattomana sido sivullisseuraajaa, joka ei tiennyt ja jonka ei pitdnyt tietdd siitd
oikeustoimen tehdessddn. Sitovuus kolmanteen seuraantotilanteessa saadaan aikaan kirjaa-
malla (rekister6imalld) ehto vallintarajoituksena julkiseen rekisteriin niin, ettei sivullinen voi
olla enida vilpittomassa mielessa vallintarajoituksen suhteen.

Saatetaan tiivistetysti todeta, ettd lainsdddantovaiheessa lain esitdissd saantoon liittyvien eh-
tojen kohdalla on kiinnitetty huomiota (i) testamenttiin liitettdviin moninaisiin ehtoihin, (ii)
kiinteiston luovutussaantojen yhteydessda MK 2:11.2:n mukaisiin sallittuihin ehtoihin ja (iii)
ehtoihin, jotka perustuvat johonkin erityislakiin. Kaikissa néissé tapauksissa edellytetdén, jotta
ehto saadaan kirjata vallintarajoituksena lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, ettd ehto on sitova
inter partes.

Erityislaista ei esitdissd mainita esimerkkejd, mutta téllaisia luovutusrajoituksia on muun
muassa aravalainsdddannossd ja hautaustoimilaissa.®

Néihin esitoissa esitettyihin perusteluihin ndhden MK 12:5:n lakitekstin ilmaisu, jonka mu-
kaan rekisteriin merkitddn “hakijan saantoon liittyvé ehto”, jolla kiinteiston omistajan kompe-
tenssia on rajoitettu, nayttdisi huomattavan véljaltd. Téllaisia saantoja ovat paitsi testamentti-
saannot myds esimerkiksi ositus- ja perinnonjakosaannot sekd lunastussaannot. Maakaaren
kommentaariteoksessa ei mydskain yksiselitteisesti ole rajattu saantoon liittyvié kirjaamiskel-
poisia vallintarajoituksia, kunhan ehto rajoittaa lainhuudon hakijan kompetenssia.* Toisaalta
kommentaariteoksessa muina saantoina pidetadn ladhinna testamenttia ja lain esitdissd mainit-
tuja tilanteita, jotka puoltaisivat mahdollisesti rajoitetumpaa sddnnoksen soveltamista. Niinpa
tutkimalla yht4altd MK 12:5:n sddnnostd ja toisaalta sen esitditd, voidaan todeta, ettd saantoon
liittyvien vallintarajoitusten kirjaamiskelpoisuus on osin tulkinnanvaraista.

Oikeuskdytant6d MK 12:5:n mukaisesta vallintarajoituksen kirjaamisesta on toistaiseksi
vield vahdn. Téssd yhteydessd voidaan mainita Itd-Suomen HO:n ratkaisu 18.6.1998, S 98/151,
joka on lainvoimainen ja jossa on jouduttu ottamaan kantaa erdisiin esilld olleisiin kysymyk-

siin.”’

* HE 120/1994 vp s. 88.

* Ks. lahemmin Jokela - Kartio — Ojanen 2004 s. 280-281.

% Jokela — Kartio — Ojanen, mt. s. 280. Teoksessa todetaan nimenomaisesti, ettd myos “muut saantoon liittyvit val-
lintarajoitukset merkitdan rekisteriin”. Ks. my6s Linna: Luovutuskieltojen ja -rajoitusten vaikutus ulosotossa ja kon-
kurssissa s. 819 av. 58, Defensor Legis 2007. Han katsoo, ettd MK 12:5 soveltuisi my6s muuhun kuin maakaaressa
tarkoitetulla luovutussaannolla saatuun kiinteistoon.

7 Oikeustapausta on kommentoinut Tuomisto: Vallintarajoituksista ja niiden kirjaamisesta uuden maakaaren mu-
kaan s. 17-21, Oikeustieto 6/1998.
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Vallintarajoituksista ja niiden kirjaamisesta MK 12:5:n nojall‘

THO 18.6.1998, S 98/151: A, B, C ja D hakivat kullekin lainhuutoa yhteen neljdsosaan
kahdesta tilasta, jotka he olivat saaneet 3.5.1976 kuolleen E:n jdlkeen 22.9.1997 toimite-
tussa perinnonjaossa.

Perinnonjakokirjassa hakijat olivat sopineet muun muassa, ettd kukaan heisté ei voi-
nut luovuttaa osuuttaan tiloista ulkopuoliselle tai vaatia osuutensa erottamista ilman
muiden suostumusta. Samaten hakijat olivat sopineet, ettei kukaan osakkaista voinut
pantata osuuttaan velkojen vakuudeksi ilman muiden suostumusta.

A, B, CjaD pyysivit, ettd edelld kerrotut luovutus- ja panttausrajoitukset merkittaisiin
lainhuutoasian ratkaisemisen yhteydessd MK 12:5:n mukaisesti vallintarajoituksina lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Kardjaoikeus hylkasi hakemuksen. Se perusteli ratkaisuaan MK 2:11.1:n 2 ja 4 kohdil-
la.

Hovioikeus hylkdsi A:n, B:n, C:n ja D:n valituksen. Hovioikeus perusteli hylkddmis-
paatosta muun muassa seuraavasti:

Kirdjaoikeuden péadtoksessd mainittu MK 4:3:n sddnnos koskee luovutussaantoja, eiké
se sovellu valittajien saantoon. Valittajien perinndnjaon yhteydessd keskenddn sopimia
luovutus- ja panttausrajoituksia ei siten kirdjaoikeuden mainitsemilla perusteilla ole pi-
dettidva patemattomina.

Jotta pyyntoon vallintarajoitusten merkitsemisestd rekisteriin voitaisiin suostua, rajoi-
tusten on kuitenkin oltava sitovia myds ulkopuolisiin tahoihin kuten esimerkiksi velko-
jiin. Valittajien tapauksessa ei ndin ollut. Perinndnjaossa, jossa he olivat sopineet kiinteis-
ton murto-osaisesta omistuksesta, ei ollut tapahtunut uutta saantoa. Néin ollen valittajien
perinndnjaon yhteydessa keskenddn sopimat ehdot eivit ole sellaisia sitovia ehtoja, jotka
voitaisiin MK 12:5:n nojalla merkité vallintarajoituksina lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin.

Hovioikeus katsoi perustellusti, ettd perinndnjaossa oleva rajoitusehto on sitova inter partes.
Ehtoon ei sovelleta MK 4:3:n sddnnostd. Taman vuoksi hovioikeus joutui ottamaan kantaa ra-
joitusehdon kirjaamiskelpoisuuteen MK 12:5:n nojalla. Hovioikeus ei pitdnyt rajoitusehtoa
kirjaamiskelpoisena kahdesta syyst.

Ensinnikin hovioikeus katsoi, ettd vallintarajoitus voidaan MK 12:5:n mukaan kirjata vain,
jos kyseinen rajoitus on - ilmeisesti kirjaamattakin - sivullisia kuten kiinteiston omistajan vel-
kojia sitova. Pyydetyt vallintarajoitukset eivit tdyttineet tdtd vaatimusta. Vallintarajoitusten
kirjaamiskelpoisuutta ei kuitenkaan MK 12:5:ssé tai muualla laissa ole kytketty rajoitusten si-
vullissitovuuteen. Myoskddn esitoistd ei saada tukea téllaiselle vaatimukselle. Voidaan myds
perustellusti todeta, ettei edes MK 2:11.2:n mukaan sallittu ja 12:5:n mukaan kirjaamiskelpoi-
nen vallintarajoitus tdyttdisi vaatimusta sivullissitovuudesta kiinteiston omistajan velkojia
kohtaan.’® Hovioikeuden sivullissitovuutta koskeva argumentti ei siten ole kestava hylkayspe-
ruste.

Toisena perusteena kirjaamishakemuksen hylkddmiselle hovioikeus viittasi perusteluissa
sithen, ettd hakijoiden saanto perustui perintoon eikd perinnénjaossa ollut tapahtunut uutta
saantoa. Jaa tulkinnanvaraiseksi, mitd hovioikeus télld perusteella pyrkii sanomaan. Hovioike-
us lienee katsonut, ettd vallintarajoitusten ei ole katsottu perustuvan MK 12:5:ssd edellytetylla

# Ks. myos Tammi-Salminen 2001 s. 187 ja 194, erit. av. 36.
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tavalla “saantoon liittyvddn ehtoon”. Tapauksessa kiinteistojen omistusoikeudesta on viime ké-
dessd médritty perinnonjakosopimuksessa, joka on saantokirja ja johon rajoitusehdot on lii-
tetty. Perinnénjaossa kukin perillinen saa esinekohtaisen jako-osuuden, ja huudatusvelvolli-
suus alkaa vasta lainvoimaisesta perinndnjaosta (MK 11:2). Rajoitusehto liittyy téssd tapauk-
sessa kieltimdttd saantoon, vaikka ei hovioikeuden tarkoittamalla tavalla perintésaantoon.
Hovioikeus on aivan ilmeisesti halunnut télla kohdin rajata kirjattavia saantoon liittyvia vallin-
tarajoituksia, mutta perustelut eivit yksinddn sellaisenaan vakuuta.

On esitettdvissa kaksi erilaista jasennystapaa: (i) perint6 siirtyy perillisille kokonaisuudes-
saan ja valittomasti kuolinhetkelld, ja jaossa osakkuusoikeus vain yksiloityy saaduiksi esineiksi
eikd perinnénjako olisi saanto® ja (ii) periytyminen on monivaiheinen tapahtumasarja; en-
simmadisessd vaiheessa kuolema kédynnistdd saantotapahtuman ja osoittaa, kuka on oikeuden-
omistaja; perinndnjaossa kukin osakas saa jako-osuutensa, jolloin hdnesti tulee omistaja saa-
miinsa objekteihin nidhden.*® Tdssd jalkimmadisessd selitystavassa perinnénjako olisi saanto
MK 12:5:n tarkoittamassa mielessa.

Vahvoina ja keskeisind argumentteina sen puolesta, ettd MK 12:5:n sddnndstd on syyta tul-
kita suppeasti saantoon liittyvien vallintarajoitusten suhteen ja joilla olisi voitu perustella edel-
14 kasiteltyd hovioikeuden kirjaamiseen kielteistd lopputulosta, ovat (1) MK 12:5:n sddnndsté
koskevat esityot, jotka tosiasiallisesti rajaavat kirjaamiskelpoisten vallintarajoitusten piirig, ja
(2) maakaaressa asetetut yleiset oikeuspoliittiset tavoitteet edistdd ja suojata kunniallista ja re-
hellistd vaihdantaa sddtdmalld maakaaressa kirjaamiskelpoisiksi ainoastaan kiytdnnossd mer-
kittavit toisen kiinteistoon kohdistuvat oikeudet ja kiinteiston omistajan méadradmisvallan ra-
joitukset.

(1) Kuten jo aikaisemmin todettiin, MK 12:5:n esitdisté ei saada tukea sille tulkinnalle, jon-
ka mukaan lakia sdddettdessé olisi haluttu mahdollistaa kaikkien muihin saantoihin kuin luo-
vutustoimiin liittyvien, inter partes sitovien vallintarajoitusten kirjaaminen.*' Pdinvastoin voi-
taisiin lainkohdan esitdiden perusteella hyvaksya rajoittava tulkintasuositus, vaikka se on va-
hemmadn tyydyttdvd sen vuoksi, ettd itse lakitekstid lukemalla vastausta ei 16ydy; ts. voidaan
esittad vakava vasta-argumentti, ettd télloin tapahtuisi lain tulkintaa esitdiden perustelujen no-
jalla. Toisaalta aivan ilmeisesti olisi edellytetty lainvalmisteluvaiheessa laajempaa oikeuspoliit-
tista keskustelua, jos maakaaressa olisi tietoisesti avattu mahdollisuus kirjata kaikki muihin
kuin luovutussaantoihin liittyvét rajoitukset, joilla on rajoitettu kiinteistonomistajan kompe-
tenssia.

(2) Maakaaren esitoissd on varsin vahvasti lahdetty siitd, ettd kaikki kdytannossa merkittavat
toisen kiinteistoon kohdistuvat erityiset oikeudet, kuten maanvuokraoikeus, elidkeoikeus ja

maa-ainesten irrottamisoikeudet, voidaan kirjata.* Sanotut oikeudet ovat kirjaamiskelpoisia

¥ Zitting — Rautiala 1982 s. 229 ja Niemi: Maakaaren jirjestelma I's. 31, Helsinki: WSOY 2002.

0 Aarnio - Kangas: Suomen jadmistooikeus I, lakimaérdinen perintdoikeus s. 14-20, 4. uud.p. Helsinki: Kauppakaa-
ri Oyj 1999.

4 Vrt. kuitenkin Maakaaritoimikunnan mietinté (KM 1989:53) s. 185-186.

4 HE 120/1994 vp s. 31.
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Vallintarajoituksista ja niiden kirjaamisesta MK 12:5:n nojall‘

MK 14:1:n mukaan. Kaikkien kiinteistdod koskevien oikeuksien tai omistajan méadrdamisval-
taan vaikuttavien seikkojen kirjaaminen ei esitdiden mukaan kuitenkaan ole rekisterinpidon
kannalta tarkoituksenmukaista. Toisin sanoen esitdissd on korostettu tarveharkinnan merki-
tystd kirjaamiskelpoisten oikeuksien piiriin kuuluvista oikeuksista saddettdessd.** Esimerkiksi
sopimukset, joilla rajoitetaan kiinteiston omistajan méaardamisvaltaa, on haluttu esitdissa edel-
leen pitdd MK 14 luvun mukaisen kirjaamisjérjestelman ulkopuolella.* Toisin sanoen ne eivét
ole kirjaamiskelpoisia erityisid oikeuksia.

Kuten jo aikaisemmin todettiin, on kuitenkin mahdollista jdsentda kiinteiston omistajan
vallintarajoitus MK 3:8:n mukaiseksi erityiseksi oikeudeksi, joka ei siis olisi kirjattavissa MK
14:1:n mukaisesti. Téllainen erityinen oikeus, kun ei ole myoskdan kysymys MK 14:3-5:ss4 tar-
koitetuista tapauksista, ei ole ylipddnsa erityisend oikeutena kirjattavissa lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin. Tama ndkokohta osaltaan ei mydskéddan puolla MK 12:5:n nojalla kaikkiin mui-
hin kuin luovutussaantoon liittyvien ehtojen (kollisionrajoitusten) kirjaamista rekisteriin.

Kaiken kaikkiaan yleiset maakaaressa asetetut tavoitteet toisen kiinteistoon kohdistuvien oi-
keuksien / rajoitusten merkittdvyydestd kdytdnndssd ovat aivan ilmeisesti tarkoitettu koske-
maan my6s muihin kuin luovutussaantoihin liittyvid vallintarajoituksia. Kun tdmé otetaan
huomioon, on ilmeisen vaikeata perustella, miksi kaikki muihin saantoihin kuin luovutukseen
liittyvat vallintarajoitukset olisi MK 12:5:ssd asetettu ratkaisevasti eri asemaan.*

Némad ylla mainitut seikat yhdessd puoltavat sité, ettd saantoon liittyvan vallintarajoituksen
kirjaamista koskevaa MK 12:5:n sddnndstd on perusteltua tulkita suppeasti. Taltd pohjalta lah-
dettdessa MK 12:5:n mukainen kirjaus on tehtdva, jos kyseesséd on: (i) MK 2:11.2:n mukaan sal-
littu luovutusrajoitus; (ii) testamenttiin perustuva vallintarajoitus; ja (iii) erityislainsddadédnt6on
perustuva vallintarajoitus. Muissa tapauksissa saantoon liittyvan vallintarajoituksen kirjaami-
nen MK 12:5:n nojalla on edell esitetyn tulkintasuosituksen mukaan vahintdankin ongelmal-
lista.

Ylla sanotusta seuraa, ettd MK 12:5:n mukaan edelld sanottuihin kirjaamiskelpoisiin sallit-
tuihin vallintarajoituksiin sovelletaan lihtokohtaista sitovuussddntid sivullisseuraajaa kohtaan
seuraantokollisiossa. Niinpd sitovuussdannostd voidaan poiketa sivullisseuraajan perustellun
vilpittdméan mielen perusteella, eli hin ei tiennyt eikd hdnen pitdnyt tietdd vallintarajoituksesta,
jota ei ollut (vield) kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Saantoon liittyviin, sallittuihin vallintarajoituksiin, samoin kuin sallittuihin vallintarajoi-
tuksiin, jotka eivit liity saantoon ja joita ei voida kummassakaan tapauksessa kirjata maakaa-
ren mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, sovelletaan ldhtokohtaista sitomattomuussiin-
t6d seuraantokollisiossa. Naissd tapauksissa on perusteltua lihted siitd, ettd sivullisseuraajan
tietoisuus vallintarajoituksesta oikeustoimen tekohetkelld toimii sitovuusperusteena joko suo-

raan MK 3:8:n nojalla tai tdstd séannostd ilmenevén periaatteen soveltamisen kautta.

# Tédhédn nakokohtaan on kiinnittinyt painokkaasti huomiota Tuomisto 1998 s. 21.

“ HE 120/1994 vp s. 94.
4 Tuomisto 1998 s. 21.
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