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1 JOHDANTO

1.1 Tutkielman aihe ja tausta

Tutkimuksen aiheena ovat lainhuudattamattomat kiinteistot ja keinot, joilla ndiden kiinteistdjen
omistajatiedot voitaisiin pdivittdd ajan tasalle ja palauttaa kiinteistot osaksi kiinteistojen vaih-
dantaa. Ty0ssé tarkastellaan erityisesti kiinteist6jé, joiden omistajatiedot ovat selvésti epdajan-
tasaisia tai joiden lainhuutotiedot puuttuvat kokonaan. Tavoitteena on 16ytda ratkaisuja kiinteis-
torekisterin epdajantasaisten ja puutteellisten tietojen korjaamiseen seké arvioida lainsddddnnon

muutostarpeita, jotka voisivat edistdd ndiden ongelmien ratkaisua.

Suomessa kiinteistdjen omistusta ja muita kiinteistéihin kohdistuvia varallisuusoikeuksia hal-
linnoidaan kirjaamisjarjestelmén avulla. Jirjestelmén ensisijaisena tehtdva on edistdd kiinteis-
tdjen vaihdantaa, mutta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri palvelee my6s maankéyton suunnittelun,
kiinteistotoimitusten seké verotuksen tarpeita. Kirjaamisjérjestelma sisiltdd merkittdvimmat tie-
dot kiinteistod koskevista oikeuksista, kuten siitd kuka omistaa kyseisen kiinteiston.! Lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin 1&htokohtana on luottamus siihen, ettd rekisterimerkinnét antavat oikean ja
ajantasaisen kisityksen kiinteistddn kohdistuvista oikeuksista.> Rekisterin ajantasaisuutta ja
luotettavuutta pyritddn edistimdidn lainhuudatusvelvollisuudella. Maakaaren (MK, 540/1995)
11:1:n mukaan jokainen on velvollinen hakemaan kiinteiston tai sen maérdosan tai midrdalan
saannolleen lainhuudon. Lainhuudatusvelvollisuudesta huolimatta nykyisessd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterissd on kuitenkin edelleen lukuisia kiinteistdjd, joiden lainhuutotiedot eivét ole
ajan tasalla. Rekisteristd 16ytyy edelleen myos kiinteistoja, joilla ei ole lainkaan lainhuutotietoja.
Néiden kiinteistdjen osalta ei siis ole varmuutta siitd, kuka kiinteiston tdlld hetkelld omistaa.
Puutteelliset kiinteiston omistajatiedot aiheuttavat ongelmia niin kiinteistotoimituksissa kuin
kunnan kaavoittamisessa ja erilaisissa naapurien kuulemisissakin. Esimerkiksi kiinteistGtoimi-
tuksissa, joissa naapuria pitdisi kuulla lunastuksen toimittamiseksi tai muusta syystd, lainhuu-

dattamaton kiinteistd voi pitkittdd prosessia tarpeettoman pitkddn. Naissd tilanteissa

! Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.235.
2 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.241; Niemi 2012, 5.33,36.



kaytdnndssd joudutaan turvautumaan kuulutusmenettelyyn, jossa asiasta kuulutetaan paikka-
kunnalla levidvissé lehdessd, ja Maanmittauslaitoksen sivuilla tietyn ajan (kiinteistonmuodos-
tamislaki, KML 554/1995 168 §). Jos tuona aikana kukaan ei moiti toimitusta tai esitd muita
vaatimuksia, asiassa voidaan mennd eteenpdin. Menettely hankaloittaa ja pitkittdéd toimituksia

tarpeettomasti lisdten myos toimitusten kustannuksia.

Lainhuudattamaton kiinteistd voi olla hidaste my0ds esimerkiksi lunastustoimituksessa, jossa
valtio tai kunta lunastaa maata yleisii tarpeita varten. Jos lunastettavalle alueelle osuu kiinteisto,
jonka omistajatiedot eivit ole ajan tasalla, joudutaan jilleen turvautumaan kuulutukseen tai
muuhun keinoon, jonka avulla lunastusta padstdin vieméédn eteenpdin. Lainsdddantd ei my0s-
kéén selkedsti ohjaa sitd, miten néissi tilanteissa tulisi toimia. Lainhuudattamattomat kiinteistot
aiheuttavat ongelmia myos kiinteistdjen vaihdannan suhteen, silld téllaiset kiinteistot ovat
poissa kiinteiston vaihdannan piiristd, ainakin yksityisen maanomistajan nakokulmasta tarkas-
teltuna. Yksityiselld maanomistajalla ei juurikaan ole keinoja hankkia itselleen kiinteistod, jonka
omistajaa ei voida vaivatta selvittdd. Kaupanteko voi olla ldhes mahdotonta esimerkiksi tilan-
teessa, jossa maanomistaja olisi kiinnostunut ostamaan oman kiinteistonsi naapurissa olevan

metsékiinteiston, jolla ei ole lainkaan lainhuutoa.

Kalliiden kuuluttamiskustannusten ja aikaa vievien prosessien lisdksi lainhuudattamattomat
kiinteistot heikentdvét lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkista luotettavuutta ja vaikuttavat mer-
kittavdsti my0s rekisterin ajantasaisuuteen. Lainhuutotietojen epdajantasaisuus on ongelma,
josta tulisi pdéstd eroon esimerkiksi lainsdddannon keinoin. Tutkimuksen avulla pyritdén 16yta-
mién vastauksia sithen, miten lainhuudattamattomien kiinteistjen omistajatiedot voitaisiin péi-
vittdd ja saattaa ajan tasalle. Tutkimuksessa my0s selvitetdédn sitd, miten lainsdddiantéa tulisi
muuttaa, jotta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuutta ja luotettavuutta voitaisiin paran-
taa entisestdin ja parhaimmassa tapauksessa paistéisiin kokonaan eroon lainhuudattamattomista
kiinteistoistd. Tutkimusongelman ratkaisemiseksi tutkitaan myos sitd, miten lainhuudattamatto-
mien kiinteistojen ongelmaa on sédénnelty muissa pohjoismaissa, erityisesti naapurimaassamme

Ruotsissa.



1.2 Tutkimuskysymys, -menetelmiit ja aiheen rajaus

Téssd tutkimuksessa keskitytddn tutkimaan nimenomaan tilanteita, joissa kiinteistlld ei ole
lainkaan lainhuutotietoja tai tiedot ovat selvédsti epdajantasaisia. Tutkimuksen tutkimuskysymys
on, miten lainsdddéntod tulisi muuttaa, jotta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri saataisiin paremmin
ajan tasalle ja lainhuudattamattomien kiinteist6jen hallinta olisi yksinkertaisempaa. Ratkaisua
etsitddn myds sithen, miten omistajatietoja vailla olevat kiinteistot saataisiin palautettua takaisin
vaihdannan piiriin. Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd, miten lainhuudattamattomiin kiinteis-
toihin ja epédajantasaisiin lainhuutotietoihin voitaisiin puuttua lainsdddéannollisin keinoin siten,
ettd tillaiset kiinteistdt saataisiin pois rasittamasta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasai-

suutta ja luotettavuutta.

Tarkastelun ulkopuolelle jitetdén kiinteistot, joiden lainhuutotiedot on mahdollista paivittia sel-
vittdmalla kiinteiston muodostumistietoja taaksepdin tai tarkastelemalla kiinteistoon tai sen en-
tiseen omistajaan liittyvii asiakirjoja®, kuten perukirjoja ja perinndnjakokirjoja. Tutkimuksen
ulkopuolelle jatetddn my0s kiinteistot, joille voidaan myontdd kuulutuslainhuuto. Tutkimuk-
sessa ei tarkastella kuulutuslainhuutomenettelyi tai sen toimivuutta, vaikka se usein tuleekin
vastaan tilanteissa, joissa kiinteiston omistajatiedot eivét ole ajan tasalla. Kuulutuslainhuutome-
nettelyn tarkempi tarkastelu jatetdan tutkimuksen ulkopuolelle, koska sen avulla ei voida perus-
taa omistusoikeutta kiinteistoon, vaan sen avulla voidaan vain kirjata jo olemassa oleva tai to-

teen ndytetty oikeus.

Tutkimuksessa ei myOskdin tarkastella sitd, miten nykyisen lainsddddnnon valossa tulisi toimia
tilanteissa, joissa mukana on lainhuudattamaton kiinteisto. Tarkoitus e1 ole ottaa kantaa siihen,
miten prosessi etenisi nykylainsdddédnnon valossa esimerkiksi niissi tilanteissa, joissa kunta tai

yksityinen maanomistaja haluaisi hankkia itselleen kiinteiston, jonka ajantasaisia

3 Esimerkiksi vanhoista kiinteistokaupoista voidaan saada tietoa kaupanvahvistajan ilmoituksista ja pysyvésti sii-
lytettdvistd kaupanvahvistajan péivékirjoista (Laki kaupanvahvistajista 5 § (KaupVL, 573/2009)). Néitd asiakirjoja
tutkimalla voidaan paasta jaljille siitd, kuka on viimeiseksi ostanut kiinteiston. ks. tarkemmin Niemi 2016, s. 106—
109.



omistajatietoja ei ole saatavilla, vaikka tdma jo itsessddn olisikin todella mielenkiintoinen ja

tarpeellinen tutkimuksen kohde.

Tutkimuksessa metodina kiytetddn oikeusdogmaattista 1ihestymistapaa eli lainoppia, joka pe-
rinteiseen tapaan keskittyy oikeudellisten késitteiden ja oikeussdédnnosten systematisointiin ja
tulkintaan.* Lainoppi tutkimusmetodina tukeutuu voimassa oleviin oikeuslihteisiin. Sen tavoit-
teena on selvittdd voimassa olevan oikeuden sisélto késiteltdvéssd oikeusongelmassa. Toisin sa-
noen lainopissa on kyse oikeusjérjestykseen kuuluvien sdantdjen tutkimisesta ja erityisesti sen
sisdllon selvittdmisestd eli tulkitsemista. Toinen lainopin keskeinen tehtdvé on oikeusjérjestyk-
sen systematisointi eli voimassa olevan oikeuden jisentiminen.’ T#ss# tutkielmassa tutkimus-
ongelmaa ldhestytidn sekd kdytannollisen ettd teoreettisen lainopin ndkdkulmasta. Teoreettinen
lainoppi painottuu oikeudenalan yleisiin oppeihin.® Yleiset opit toimivat lainsoveltajan apuna
sisdisen ndkokulman luojana. Toisaalta niiden avulla voidaan jésentdd ja tehdd ymmarrettavéksi
oikeuden ulkoisia suhteita. Yleisilld opeilla on my0s tdrked merkitys lainsddtdmisessd, silld uu-
det sddannokset sijoittuvat aina osaksi aikaisempaa oikeudellista systeemid. Yleisten oppien
avulla voidaan tunnistaa ja muotoilla oikeudellisia ongelmia. Niiden avulla voidaan myds pe-

rustella oikeudellisia padtoksid.’

Lainopillisen metodin lisdksi tutkimuksessa hyddynnetddn oikeusvertailua. Oikeusvertailussa
tavoitteena on hankkia tietoa asettamalla erilaiset oikeusjdrjestykset rinnakkain. Tyypillisesti
tarkastellaan vdhintddn kahden eri oikeusjérjestyksen oikeussddntdjd ja oikeudellisia ilmioitd
suhteessa toisiinsa. Vertailun avulla voidaan saada tietoa muiden valtioiden oikeusjérjestyksista
sekd niiden eroista ja yhtdldisyyksistd omaan oikeusjirjestykseen. Oikeusvertailu on keino sy-
ventdd ymmarrystd omasta oikeusjirjestyksesti ja tutkimuksen kohteena olevasta ongelmasta.

Sen avulla voidaan my®&s syventii ja laadullisesti parantaa oikeudellista argumentaatiota.®

4 Aarnio 1978, s. 52-59.

3> Husa — Mutanen — Pohjolainen 2008, 5.20-21.

6 Kaisto 2005, s.17.

7 Maittd ym. 2012, 5.19-20.

8 Husa — Mutanen — Pohjolainen 2008, s. 23; Husa 2013, s. 30-35, 90.



Tutkimuksessa oikeusvertailu rajataan koskemaan vain Ruotsin lainsdadantoa, silld se on tun-
netusti hyvin saman kaltainen Suomen lainsdddantdon verrattuna, ja usein lainvalmistelutydssé
tehdddn vertailua nimenomaan Ruotsin ja Suomen lainsdddénnon vililld. Tutkimuksen kannalta
oikeusvertailun laajentaminen useampiin maihin voisi taata kattavammat tutkimustulokset,
mutta maisteritutkielman laajuus huomioon ottaen laajempi tarkastelu ei ole mahdollista. Siksi
tutkimuksessa keskitytdin pddasiassa oikeusvertailuun Ruotsin ja Suomen valilld keskittyen ni-

menomaan tarkastelemaan lainsédddéntod ja sen esitoitd seké oikeuskirjallisuutta.

Tutkimuksen péaitavoitteena on tuoda esiin de lege ferenda -tyyppistd pohdintaa siitd, miten
kotimaista lainsddadidntod tulisi muuttaa, jotta lainhuudattamattomiin kiinteistoihin liittyvét on-
gelmat voitaisiin ratkaista. Samalla pyrkimyksené on tunnistaa nykyiseen lainsdddantdon liitty-
vid puutteita. Tdmédn tavoitteen saavuttamiseksi tutkimuksessa kéytetddn lainoppia ongelman
jasentdmiseen ja tunnistamiseen, ja oikeusvertailua inspiraation ldhteena ja ty0kaluna uusien
ideoiden kehittdmisessd. Rakenteeltaan tutkimus muistuttaa Tuula Linnan kehittdimaa de lege
ferenda -tutkimuksen mallia, jossa tutkimus on jaettu neljdan pddvaiheeseen: tavoitteenasettelu,
lahtokohtatilanne, potentiaalisten oikeudellisten keinojen kartoitus sekd kausaalisuhteiden ana-
lysointi ja keinovalinnan justifiointi. Tutkimuksessa kuitenkin tyydytddn de lege ferenda -tar-
kastelun osalta vain keinojen kartoitukseen ja alustavaan arviointiin.” Tutkimuksessa pyritiin
myds luomaan yleiskuva lainhuudattamattomiin kiinteistoihin liittyvéstd sdéntelystd ja oikeu-
denalan keskeisistd periaatteista. Tutkimus on siis yhdistelméd seké lainopillista, oikeusvertaile-

vaa ettii de lege ferenda -tyyppisti tutkimusta. '

° Leskinen 2022, s.1169; Markus 2023, s. 896, 912.
10ks. tarkemmin de lege ferenda -tutkimuksesta ja sen tekemisesti, Leskinen 2022 ja Markus 2023.



1.3 Tutkielman rakenne

Tutkielman rakenne koostuu johdannosta, viidestd asialuvusta ja johtopaatoksistd. Tutkielman
ensimmadisessi asialuvussa eli toisessa luvussa késitelldén kirjaamista ja sithen liittyvid periaat-
teita. Luvun alkupuolella kdyddin 1dpi, miten kirjaamisjarjestelmé toimii ja miten se on kehit-
tynyt vuosien saatossa. Luvun pddpaino on kirjaamisen keskeisisséd periaatteissa. Kolmannessa
luvussa puolestaan syvennytiéin lainhuutoon ja sen oikeusvaikutuksiin. Tutkielman neljinnessi
luvussa kisitellddn omistusoikeuden kisitettd ja sen elementtejd. Samalla kdydéan lapi erilaisia

saantotapoja ja niiden soveltuvuutta lainhuudattamattomien kiinteistéjen ongelmaan.

Tutkielman viides luku keskittyy oikeusvertailuun Ruotsin ja Suomen oikeuden vililld. Luvun
toinen alaluku kasittelee kiinteistdjen vaihdantaan ja kirjaamiseen liittyvéd sdéintelyd Ruotsissa.
Luvussa myos perehdytddan Ruotsin lainhuudatusjérjestelméién. Viidennen luvun kolmannessa
alaluvussa selvitetddn sitd, onko Ruotsissa vastaavan kaltaisia ongelmia kiinteistdjen omistaja-
tietojen ajantasaisuudessa kuin Suomessakin, ja miten nditd tilanteita Ruotsissa syntyy. Lopuksi

perehdytidén Ruotsissa tehtyihin lakimuutoksiin, joilla ongelmaa on pyritty ratkaisemaan.

Tutkielman viimeisessd asialuvussa esitetddn ratkaisuehdotuksia lainsdddannén muuttamiseksi.
Luvussa pohditaan muun muassa lunastuslainsdddinnén muutostarpeita ja ratkaisuvaihtoehtoa
eri ndkokulmista. Lisdksi tarkastellaan lainhuudatusvelvollisuuden asettamista kuolinpesille.
Tutkielman seitsemis ja viimeinen luku muodostuu tutkielman yhteenvedosta ja aihetta koske-

vista loppupohdinnoista.



2 KIRJAAMINEN JA SITHEN LIITTYVAT PERIAATTEET

2.1 Kirjaamisjarjestelméa

Kiinteistdjen omistuksella on suuri yhteiskunnallinen merkitys. Yhteiskunnan toiminnan kan-
nalta on tirkedd, ettd padtoksentekoon tarvittavat tiedot ovat helposti kiytettdvissd. Tama edel-
lyttda, ettd tietoja kerédtddn jirjestelmallisesti ja merkitdén muistiin johdonmukaisesti eli kirja-
taan rekistereihin. Kirjaamisesta voidaan puhua joko laajassa tai suppeassa merkityksessd: laa-
jassa merkityksessd kirjaamisella tarkoitetaan yleisesti sitd, ettd esineeseen kohdistuvia oikeuk-
sia kirjataan viranomaisen ylldpitdimaan rekisteriin. Laajassa merkityksessd ymmarrettyné kir-
jaaminen kattaa sekd kiinteistokirjaamisen ettd irtaimiin esineisiin kohdistuvien varallisuusoi-
keuksien merkitsemisen reksiteriin. Kun puhutaan kirjaamisesta suppeassa merkityksessé, tar-
koitetaan vain kiinteistihin kohdistuvien oikeuksien rekisterdintid, silloin kun kirjaaminen ta-
valla tai toisella parantaa kirjaamista hakevan henkilén oikeudellista asemaa. Suppeassa merki-
tyksessi kirjaamisella tarkoitetaan siis nimenomaan kiinteistokirjaamista.!'! T4ssi tutkielmassa

keskitytiin kirjaamiseen sen suppeassa merkityksessi. '

Aikojen saatossa kirjaaminen Suomessa on muuttunut monin tavoin. Jo varhain huomattiin, etta
kiinteistojen omistussuhteiden moninaisuus ja tirkeys edellytti tehokkaampaa julkisuutta ja tés-
maéllisempéd ja luotettavampaa muistiin merkitsemistd pelkén hallinnan sijaan. Téiti tarvetta
varten perustettiin kirjaamislaitos, jonka tarkoituksena oli merkiti kiinteistdja koskevat oikeus-
suhteet julkisen viranomaisen ylldpitimain kirjaan (ns. kiinteistokirjaan)."> Nykyisin kiinteis-
tdjen omistusta ja muita kiinteistoihin kohdistuvia oikeuksia hallinnoidaan kirjaamisjérjestel-
mén avulla. Kirjaamisjérjestelmin luotettavuudella ja tehokkuudella on my6s kansantaloudelli-
sesti suuri merkitys, sillé se on perusta kiinteistdjen vaihdannalle ja vakuuskaytolle. Kirjaami-
sella tarkoitetaan rekisterdintid, johon liittyy seké tutkinta ettd oikeusvaikutuksia. Tutkinnalla

tarkoitetaan laillisuuskontrollia, jossa ennen kirjaamisen tekemisté kirjaamisviranomainen tutkii

"' Koulu — Tepora 1989, s. 1-5.

12 Selvyyden vuoksi todetaan vield, etté kiinteistoilld tarkoitetaan kiinteistorekisteriin merkittévia tiloja, tontteja,
yleisid alueita sekd muita kiinteistorekisterilain (KRL, 392/185) 2 §:ssd mainittuja kohteita.

13 Zitting — Rautiala 1982, 5.92.



oikeuden pitevyyden. Kirjaamiseen liittyvét oikeusvaikutukset puolestaan ilmenevit muun mu-
assa oikeuden haltijan tai kirjaukseen luottavan sivullisen aseman vahvistamisena. Kirjaamisen
my®6ti kiinteistdn omistussuhteet tulevat julkisiksi.'* Voidaan puhua oikeussuojakirjaamisesta
ja informatiivisesta eli tietoja julkistavasta kirjaamisesta. Pitkdédn kirjaamisen tarkoituksena oli
ainoastaan taata suoja kirjatulle oikeudelle eri henkiloille kuuluvien oikeuksien ristiriidassa eli
kollisiossa. Toisin sanoan kirjaamisen ainut tehtéva oli parantaa oikeudenhaltijan asemaa riita-
tilanteissa. Myohemmin lainsédadénto salli kirjaamisen myds niissé tilanteissa, kun sen tarkoitus
oli ainoastaan taata tietojen saattaminen julkiseksi. Merkittdvin esimerkki informatiivisesta kir-

jaamisesta on saantotietojen rekisterdinnin kdyttoonotto.!®

Nykyisin kirjaamisjarjestelmin ensisijaisena tehtidvina on edistéd kiinteistdjen vaihdantaa, ku-
ten kiinteistdjen kauppaa ja kiintedn omaisuuden kdytt6d vakuutena. Jarjestelma luo edellytyk-
set sille, ettd kiinteistoihin liittyvid oikeustoimia voidaan tehdad turvallisesti. Kiinteistéihin liit-
tyva kirjaamisasioita ovat lainhuudatus, erityisen oikeuden kirjaaminen seka kiinnitysasiat (MK
5:1). Erityisen oikeuden kirjaamisesta puhutaan silloin, kun kirjattavana on toisen omistamaan
kiinteistoon kohdistuvia kdytto- tai irrottamisoikeuksia (MK 14:1). Erityisind oikeuksina kirja-

t.10 Tassi

taan myo0s kiinteiston ainesosa- ja tarpeistosuhteisiin liittyvat oikeudet ja méaritykse
tutkielmassa keskitystddn vain omistusoikeuden kirjaamiseen liittyviin seikkoihin, joten erityi-

sen oikeuden kirjaamista ei kdsitella tarkemmin.

Kaikki kiinteistoihin liittyvét kirjaukset tehdddan hakemuksen perusteella. Oikeustieteellisessa
kirjallisuudessa hakemusasioita on tyypillisesti luonnehdittu ennakolliseksi tai vapaaehtoiseksi
oikeudenhoidoksi (jurisdictio voluntaria). Ennen kirjaamislainsdddannon uudistamista, kirjaa-
misasiat hoidettiin tuomioistuimessa. Moninaisten vaiheiden ja pitkdan jatkuneen lainsdanto-
tydn myoti kirjaamisasiat siirrettiin nykyisen Maanmittauslaitoksen tehtiviksi!’. Hakemusasi-
oihin liittyva luonnehdinta on kuitenkin edelleen paikallaan, silld kirjaamisen tarkoitus on vah-

vistaa hakijan oikeusasemaa ja ehkiistd oikeudellisten riitojen ja epédselvyyksien syntymista.

14 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5.235; Niemi 2012, s.1.

15 Koulu — Tepora 1989, s.43-43.

16 HE 30/2009 vp, s.19; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.235, 239.

17 Kirjaamisasioiden siirtimisesti Maanmittauslaitokselle, ks. tarkemmin Niemi 2008.



Hakemusasioihin liittyvé vapaachtoisuus on kuitenkin suhteellista, silld lainsdddantomme sisil-

t44 kirjaamisvelvollisuuden tiettyjen oikeuksien osalta (MK 11:1, MK 14:1).!8

Kirjaaminen voi kohdistua koko kiinteistoon, sen midrdosaan tai madrdalaan seké kayttdoikeuk-
siin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjataan myds muita merkintdjd, kuten vireilld olevan
hakemuksen kisittelytietoja tai kirjaamisviranomaiselle tehtyja ilmoituksia kuten hakemus-,
muistutus- tai saantotietoja (asetus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd, KirjRekA 960/1996, 3 §).
Sivullisten kannalta merkityksellisimpid kirjauksia ovat kiintedn omaisuuden luovutukseen liit-
tyvit saantotiedot seké vireilld olevat kirjaamishakemukset samoin kuin rekisteriin merkityt le-
paamispadtokset. Kirjaamista kuitenkin koskee kirjaamisoikeudellinen tyyppipakkoperiaate
(numerus clausus), jonka mukaan vain tietynsiséltoiset, taloudellisesti merkittavit oikeudet kir-

jataan. Kirjaamiskelposet oikeudet on lueteltu maakaaressa tyhjentivisti. '

Kirjaaminen palvelee niin yksityisten etuja kuin yleisié etujakin. Kirjaamisen tarkoituksena on-
kin suojata hakijan lisdksi my0s sivullisten ja julkisten etuja. Sivullisten nikokulmasta kyse on
siitd, ettd sivullinen voi luottaa kirjatun oikeuden pitevyyteen ja kirjattujen rasitusten oikeelli-
suuteen.’’ Kirjaamisen suhteen on syyti kuitenkin huomata, ettei kirjaus vield itsessdin merkitse
kirjattavan oikeuden pétevyytta tai ratkaise kysymysti oikeuden oikeasta haltijasta, vaan kirjaus
on vain yksi lukuisista tosiseikoista, joka yhdessd muiden tosiseikkojen kanssa voi ratkaista ky-
symyksen oikeuden pitevyydestd tai sen oikeasta haltijasta. Kansalaisen ndkdkulmasta tarkas-
teltuna kirjaaminen itsessédén onkin vain oikeuksien ja saantojen muistiin merkitsemistd. Néin
tulkittuna voidaan myos todeta, ettd kirjaamisjérjestelmailld voidaan katsoa olevan todistamis-
tehtédvi, silli kirjaamisen myo6td omistus- tai muiden oikeuksien osoittaminen ei ole pelkastién
suullisen todistamisen hdvidimisvaarassa olevien asiakirjojen varassa. Muistiin merkitsemista

voidaan johtaa kirjaamisen laillistamistehtéva, silld kirjaamisen avulla hakija legitimoi itsensa

18 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 239; Niemi 2012, s.2.

19 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.240; Niemi 2012, s.2; Muita lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattavia mer-
kint6ja ovat muun muassa tieto ulosmittauksesta, takavarikosta, konkurssista ja yrityssaneerauksesta (MK 5:1.3,
MK 7:1b). Rekisteriin voidaan tehdd merkint6jd saantotiedoista suoraan kaupanvahvistajan ilmoituksen perusteella
ennen kuin saannolle on haettu lainhuutoa (MK 7:5). Liséksi rekisteriin voidaan tehdd merkintd kirjallisen pantti-
kirjan haltijasta (MK 16:9) tai lakisdéteisista panttioikeuksista (MK 20:2).

20 HE 30/2009 vp, s. 19; Niemi 2012, s.3.
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eli oikeuttaa asemansa. Esimerkiksi kiinteiston omistaja voi osoittaa oikeutensa kiinteistoon
lainhuudon avulla, vaikka lainhuuto itsessddn ei merkitsekddn tuomioon verrattavaa ratkaisua

omistusoikeudesta. Samaan tapaan myds viranomaiset voivat luottaa kirjauksiin.*!

Nykyinen kirjaamisjérjestelmdmme perustuu vahvasti kirjaamisrekisterin eli lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisterin varaan. Pd&tos kirjaamisen tekemisestd tehdddn merkitsemélld asian ratkaisu
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK 6:9.2.). Kirjaamisrekisteri on julkinen, kattava, yksikko-
kohtainen, ajantasainen, luotettava ja sdhkodinen. Julkisuudella tarkoitetaan sité, ettd rekisterin
tiedot ovat julkisia (MK 7:2.1). Kirjaamisviranomaisen lisdksi useat muut viranomaiset voivat
pyynnostd antaa todistuksia ja muita otteita rekisterin tiedoista, jotta kansalaiset voivat tutustua
niihin. Syyté tai tietojen kayttdtarkoitusta ei tarvitse ilmoittaa, vaan tiedot ovat kaikkien saata-
villa. Tietojen saaminen ei edellytd omistus- tai muuta oikeutta tai omistajan tai muun oikeu-
denhaltijan suostumusta. Kuka vain voi siis halutessaan pyytédé lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tietoja ndhtavikseen ilman erityistd syytd. Rekisteristd voidaan antaa tietoa myos muille viran-

omaisille. Myds massaluonteiset tietojen siirrot ovat mahdollisia.*?

Rekisterin kattavuudella puolestaan tarkoitetaan sitd, miten hyvin rekisteristd kdy ilmi kaikki
maa- ja vesialueet, sekd toisaalta, miten tyhjentivésti rekisteri osoittaa kiinteist6ihin tai alueisiin
kohdistuvat oikeudet. Nykyisin rekisterin alueellinen kattavuus on varsin korkealla tasolla ja se
paranee jatkuvasti. Lainhuudatusvelvollisuuden laajentaminen ja tehostaminen nykyisen maa-

kaaren voimaan tullessa on vaikuttanut merkittivisti kirjaamisrekisterin kattavuuteen.?

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri pyrkii osoittamaan méératyn kiinteiston tai sithen rinnastettavan
kohteen nykyiset omistussuhteet ja rasitukset. Rekisterin tietoja voidaan hakea kiinteisto- tai
yksikkotunnuksen avulla. Rekisterin ajantasaisuuteen pyritdén silld, ettd uudet oikeudet ja tiedot
sekd olemassa olevien tietojen muutokset tulevat nékyviin viipymattd. Kirjaamisrekisterin ke-

hittyessd rekisterin ajantasaisuus on parantunut jatkuvasti. Parannettavaa kuitenkin on, silld

21 Niemi 2012, s.3—4, niin my®s Zitting — Rautiala 1982, 5.96-97.
22 Niemi 2012, 5.5-6.
23 Niemi 2012, s5.6-7.



11

lainhuudatusvelvollisuus esimerkiksi perintosaantojen osalta on heikko, miké johtaa siihen, ettei
laheskdin kaikkia perintdsaantoja kirjata rekisteriin. Ajantasaisuuden kannalta ongelmia aiheu-
tuu myds pitkisti kuuden kuukauden mittaisesta lainhuudatusajasta (MK 11:1.2).2* On tirkedi
huomata, ettd kirjaaminen ei perusta kenellekdén oikeutta, eikd se yksinddn poista tai korjaa
kirjattavan oikeuden pateméttomyyttd. Lahtokohtana onkin, ettd kirjaaminen seuraa aina aineel-
lista oikeustilaa. Kirjauksen perustana ovat siis muutokset oikeussuhteissa. Useissa tapauksissa
kirjaaminen on sidetty pakolliseksi joko suoraan lain nojalla® tai tosiasiallisesti*®. Julkistami-
sen vaatiminen ja kirjaamispakko ovat perusteltuja, kun periaatteena on esineoikeuksien yleinen

sitovuus nimenomaan sivullisia kohtaa.?’

Ajantasaisuus liittyy vahvasti myos rekisterin luotettavuuteen, silld vanhentunut tieto antaa aut-
tamatta vddrian kuvan kiinteistod koskevista oikeussuhteista. Rekisterin julkisen luotettavuuden
yhteydessd puhutaan seké rekisterin julkisesta luotettavuudesta etti tosiasiallisesta eli vilitto-
mdsti vaikuttavasta luotettavuudesta. Tosiasiallista luotettavuutta voidaan pitad luotettavuuden
alkeellisimpana muotona. Silld tarkoitetaan periaatteessa sitd, kuinka suurella todennikoisyy-
delld kirjaamismerkinnit ovat oikeita ja patevid. Suurella todennékoisyydelld jarjestelmén tiedot
ovat luotettavia, mutta mikéén ei takaa sitéd, etteiko jarjestelma pettdisi yksittiistapauksessa.
Tyypillisesti tosiasiallisella luotettavuudella viitataankin siihen, ettd rekisteriin kirjattuja oi-
keuksia moititaan darimméiisen harvoin. TAméa perustuu siihen, ettd ennen kirjauksen tekemisté
kirjaamisviranomainen tutkii asiakirjojen ja eri rekistereiden avulla kaikki kirjattavan oikeuden
patevyyteen liittyvidt seikat. Kirjaamismerkintdjen oikeellisuutta pyritdédn parantamaan myos
kiinteiston luovutukseen liittyvillda muotosdédnnoksilld. Ndin toimiessa voidaan vield kirjaamisen
yhteydessid havaita ja korjata virheet tai puutteet, jotka voisivat johtaa oikeustoimen patemaétto-
myyteen. Kirjaaminen onkin tapa, jolla voidaan ennalta esté ristiriitojen ja epdselvyyksien syn-

tymistd. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen luotettavuus voidaan ndhdd perustana

24 Niemi 2012, 5.7, Ajantasaisuutta on pyritty parantamaan saantotietojen merkitsemisellé rekisteriin (MK 7:5.1).
Saantotietomerkinnit perustuvat kaupanvahvistajan ilmoituksiin (KaupVL 6.1 §).

%5 lainhuudatus ja tédrkeimmét kiyttdoikeudet

26 esimerkiksi panttioikeus

27 Niemi 2012, s. 12-13.
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julkiselle luotettavuudelle. Samalla se mahdollistaa valtion rekisterin luotettavuudesta ottaman

vastuun.?®

Julkisella luotettavuudella tarkoitetaan sitd, ettd sivullinen, kuten kiinteiston ostaja tai luoton-
antaja, voi luottaa rekisterin tietoihin. Rekisteritietoihin luottaen tehdyt oikeustoimet voivat py-
syd voimassa, vaikka niiden pitevyydessd havaittaisiin puutteita myohemmin. Julkisessa luo-
tettavuudessa on ennen kaikkea kyse luottamuksensuojasta eli vilpittomdn mielen suojaan pe-
rustuvasta luotettavuudesta, silla vain vilpittdmassd mielessd (bona fide) ollutta osapuolta suo-
jataan. Sivulliselle asetettu vilpittémén mielen suoja on sdddetty tdydentdmaédn tosiasiallista luo-
tettavuutta, silld aina on mahdollista, ettd kirjattu oikeus osoittautuu tehottomaksi. Saadakseen
luottamuksensuojaa oikeustoimen tekijaltd edellytetddn, ettd hén ei ole tiennyt asian oikeaa lai-
taa ja ettei hinen olisikaan pitényt tietdd sitd. Huolimattomasti tai vélinpitdmattomasti toimivaa
osapuolta ei suojata, vaan edellytyksend on, ettd oikeustoimentekijd on ennen oikeustoimen te-
kemistd pyrkinyt aktiivisesti ottamaan selkoa asioista. Tdhédn ajatukseen kytkeytyy myds maa-
kaaren 7 luvun mukainen kirjauksen julkisuusvaikutus. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn
merkinnédn katsotaan tulevan jokaisen tietoon kirjaamispdivda seuraavana pédivand (MK 7:3).
Vilpittémin mielen suojaa ei siis voi saada, jos tieto olisi ollut saatavissa julkisesta rekisteristi.>’
Rekisterin julkisuus palvelee my0s viranomaisten tarpeita: viranomaisilla on samanlainen oi-
keus luottaa rekisteristéd ilmi kdyviin oikeuksiin ja omistussuhteisiin kuin yksityishenkildilldkin.
Viranomaiset my®s ottavat rekisterin tietoja hallintotointen ja lainkiytén perustaksi.*® Lain-

huuto- ja kiinnitysrekisterin julkiseen luotettavuuteen palataan vield tarkemmin jiljempéna.

28 Zitting — Rautiala 1982, 5.55-58; Koulu — Tepora 1989, s.43-44, 55-56; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.241;
Niemi 2012, s.9.

2 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 242-244; Niemi 2012, s. 8-9, 14.

30 Niemi 2012, 5.9; HE 30/2009 vp, s.19; Viranomaiset kiyttivit lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja muun
muassa kiinteistotoimituksissa, maankdyton suunnittelussa, rakennusvalvonnassa, ympéristdlupa-asioissa seké ve-
rotuksessa; Padsddntoisesti kaikki kiinteistdreksiteriin kiinteistdind merkityt kiinteistt ovat kiinteistoveron pii-
rissd, tiettyja poikkeuksia lukuun ottamatta, ks. kiinteistoverotuksesta tarkemmin Maattd 2018.
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2.2 Kirjaamisjirjestelmén ja lainhuudatuksen historia

Kirjaamisjérjestelmén historia ulottuu keskiajan Ruotsi-Suomeen, jossa kiinteiston omistajan
vaihdokseen kuului nykyisti lainhuudatusta muistuttava vaihe.’! Kiinteiston kauppa vahvistet-
tiin lainhuudatuksella, jolloin omistussuhteet julkistettiin kuuluttamalla asia kérdjayleisolle.
Huudatuksen jidlkeen ostaja sai kiinnekirjan osoitukseksi kaupan laillisuudesta. Lainhuuto oli
osoitus siitd, ettd kiinteistdd oli tarjottu myyjan suvulle lunastettavaksi, mutta lunastusta ei ollut

tapahtunut.*?

Kuningas Kristoffer Baijerilaisen maanlain maakaaren mukaan kihlakunnantuomari vahvisti
kiinteiston kaupan kirdjilld kahdentoista vahvistajan mydtavaikutuksella, jonka jdlkeen osta-
jalle annettiin kiinnekirja. Maalla lainhuudatusvelvollisuus koski vain perimysmaata. Kaupun-
geissa Maunu Eerikin-Pojan kaupunkilaki sdédnteli lainhuudatusta siten, ettd menettely oli jou-
hevampi kuin maaseudulla. Perintomaan lisdksi kaupungeissa huudatettiin myos ansiomaata.

Kaupanvahvistaminen tapahtui raastuvanoikeudessa voudin, pormestarin ja raadin edessi.™’

Keskiajan lopulla kirjoitustaidon yleistyessd luovutuskirjat otettiin kdyttoon, ja kauppakirjoja
alettiin laatia ennen kéréjille menoa osapuolten yhteisen tahdon osoittamiseksi. Vihitellen vah-
vistaminen muuttui pakolliseksi osaksi kiinteiston luovutusta ja kehittyi kaupanteon jélkeen tuo-
mioistuimessa suoritettavaksi menettelyksi.>* Tille pohjalle kehittyi vuoden 1734 lain lainhuu-
datusjédrjestelméd, jonka tarkoituksena edelleen oli kiinteiston omistusoikeuden kirjaaminen.
Kiinteiston kauppa tuli tehdé kirjallisesti kahden todistajan ldsné ollessa, ja vasta kaupanteon
jalkeen saannolle haettiin lainhuutoa. Lainhuuto tehtiin aluksi vain eldvien kesken (inter vivos),
mutta myShemmin on alettu huudattaa muitakin saantoja, esimerkiksi perinto- ja testamentti-
saantoja. Maalla huudatus tehtiin kolmissa varsinaisissa kérdjissd, kun taas kaupungissa huuda-

tus tehtiin raastuvanoikeudessa kolmena maanantaina neljén viikon viliajoin.®

31 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5.236.

32 Wrede 1946, s.106—-107; Zitting — Rautiala 1982, 5.100; Niemi 2012, 5.147.

3 Wrede 1946, s. 106-107; Zitting — Rautiala 1982, s.100; Niemi 2012, 5.148.

34 Zitting — Rautiala 1989, 5.100; Niemi 2012, s. 150-151.

35 Wrede 1946, s.112—113; Zitting — Rautiala 1982, 100-101; Koulu — Tepora 1989, s.30; Niemi 2012, s.152-153.
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Vuoden 1734 laissa lainhuudatuksella ei ollut kiinteiston aineellisoikeudellisen aseman paran-
tamistarkoitusta, vaan kyse oli kiinteiston luovuttajan suvun intressien ylldpitimisestd. Vasta
my6hemmin lainhuudatus alkoi suojata laillista omistusoikeutta kiinteistoon. Lainhuudatusta ei
alun perin sddnnelty omilla menettelysdanno6illd, vaan tuomioistuimet sovelsivat lainhuutoasi-
oissa yleisprosessuaalisia menettelysdidntdjd. Esimerkiksi lainhuudon myontdminen tapahtui
suullisen kisittelyn jilkeen tuomioistuimen tuomiolla.>® Alkuvaiheessa lainhuudon hakeminen
oli pelkéstddn ostajan oikeus, kunnes vuoden 1800 asetuksen myota siitd tuli velvollisuus lei-
maveron kantamisen yhteydessi.*” Vuoden 1734 lain mukaan lainhuutoa haettaessa ei vaadittu
selvitystd edeltdjan omistusoikeudesta. Vuonna 1805 lainhuudatustutkintaa parannettiin asetta-
malla hakijalle velvollisuus nédyttdd entisen omistajan saannon todistavat asiakirjat lainhuuda-

tuksen yhteydessi.*®

Sukulunastusoikeuden merkitys vaheni véhitellen, ja vuonna 1930 lainhuudatussdédnndston uu-
distuksen yhteydessd sukulunastussdannosto lakkautettiin kokonaan siirryttdessd yhden lain-
huudon jirjestelmiin. Lainhuudatuslain (LL, 86/1930) my6ti lainhuudatuspdytékirjan rinnalle
luotiin yksikkokohtainen lainhuutorekisteri, johon ryhdyttiin kerddméaan entistd kattavampia tie-
toja kiinteistdjen omistussuhteista.>® Lainhuudatuslain keskeisid haasteita olivat liian pitkit lain-
huudatusajat ja heikot oikeusvaikutukset. Lainhuudatusaika oli kolmesta kuuteen kuukautta
riippuen siitd, haettiinko lainhuutoa maalla vai kaupungissa. Aikaa ei kuitenkaan laskettu luo-
vutuskirjan tekemisestd, vaan vasta siitd, kun omistusoikeuden siirtymisen katsottiin tuleen lo-
pulliseksi. Padsdantoisesti titd ennen saajalla ei ollut lainhuudatusoikeutta eikd -velvollisuutta.
Mairdalojen kohdalla lainhuudatus tapahtui vasta kun méaériala oli lohkomistoimituksessa muo-

dostettu omaksi kiinteistokseen, jos toimitusta ylipadtidin haettiin®®. Ennen nykyisen maakaaren

36 Wrede 1946, s. 113; Zitting — Rautiala 1982, s.101; Koulu — Tepora 1989, s.31-32.

37 Niemi 2012, s.153.

38 Zitting — Rautiala 1982, 5.102—103; Niemi 2012, s.155-156.

39 Zitting — Rautiala 1982, s. 103—104; Niemi 2012, s.159.

40 T4mé voi osaltaan selittdd sitd, miksi edelleen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissi on kiinteistdjé, joilla ei ole
lainhuutotietoja lainkaan, silld lainhuuto on voinut jadda aikanaan hakematta. Toisaalta kaikkia méérdaloja ei vélt-
tdmaéttéd ole lohkottu lainkaan.
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voimaantuloa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri ei nauttinut julkista luotettavuutta ja lainhuudatus-

tietojen kattavuudessa oli vield pitkéisn 1900-luvulle asti puutteita.*!

2.3 Kirjaamisen keskeiset periaatteet

2.3.1 Tutkintaperiaate

Kirjaamismenettely perustuu kahdelle keskeiselle periaatteelle: tosiasialliselle luotettavuudelle,
jota MK 7:3 ilmentia, ja luottamuksensuojaan eli vilpittdmén mielen suojaan perustuvalle luo-
tettavuudelle. Nididen periaatteiden liséksi kirjaamiseen liittyy myos muita merkittidvid periaat-
teita. Naméi keskeisimmat periaatteet ovat aineellisia yleisen tason normeja, jotka méérittelevit
kirjaamista yleiselld tasolla. Ne ovat olleet keskeisessd asemassa, kun maakaarta ja sen tarkem-
pia sdintdji on muotoiltu.*? Edelld esitettyjen periaatteiden noudattaminen tukee kirjaamiselle
asetettuja yleisid vaatimuksia, joita ovat tietojen saavutettavuus, kdyttokelpoisuus ja luotetta-
vuus. Periaatteet auttavat ndiden tavoitteiden saavuttamisessa. Tyypillisesti periaatteet on suun-
nattu viranomaiselle ja/tai kirjaamiskelpoisen oikeuden hakijalle, mutta ne palvelevat myds si-

vullisia eli rekisterin muita kiyttjid.*

Tutkintaperiaate eli legaliteettiperiaate on yksi kirjaamisen keskeisimmistd periaatteista. Kir-
jaaminen on riippuvainen tiettyjen edellytysten tdyttymisestd, ja kirjaamisviranomaisen tehté-
vénd on varmistua ndiden edellytysten olemassaolosta. Tutkimisen tavoitteena on lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tosiasiallisen luotettavuuden lisdiminen.** Ennen oikeuksien kirjaamista
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjaamisviranomainen tutkii viranpuolesta kirjaamisen edel-
lytykset. Tutkinnan avulla pyritdin selvittimiin kirjattavan oikeuden patevyyttd. Tutkimisvel-
vollisuus on laaja, silld se kattaa seki kirjaamiskelpoisuuden tutkimisen ettd kirjattavan oikeu-
den aineellisoikeudellisen patevyyden. Lainhuudon osalta kirjaamisviranomainen tutkii saan-

non pétevyyden ohella sen muotoa ja sisdltod. Kirjaamisen yhteydessd tehtdva tutkinta liittyy

41 Niemi 2012, s.161-162.

“Tepora 2008, s.163; Niemi 2012, s.19.

43 Koulu — Tepora 1989, s.55.

#7itting — Rautiala 1982, s. 96; Koulu — Tepora 1989, s. 57.
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laheisesti myos lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkiseen luotettavuuteen ja kirjaamisen oikeus-
vaikutuksiin: kirjauksille ei voida antaa oikeusvaikutuksia ilman riittdvan tehokasta tutkintaa.
Jotta oikeudenmenetyksiltd ja erilaisilta ristiriidoilta voidaan vilttyd, tulee oikeusvaikutusten ja

tutkinnan vililld vallita tietynlainen tasapaino.*

Kirjaamisviranomaisen on ensindkin tutkittava, onko kirjattava oikeus ylipdétéén tyypiltdan kir-
jaamiskelpoinen. Lisdksi tutkinnassa on valmistuttava kirjattavan kohteen lainmukaisuudesta ja
siitd, ettd kirjattava oikeus on syntynyt laillisessa muodossa, ja ettéd se on aineellisoikeudellisesti
pitevi.*® Saannon aineellisoikeudellisen pétevyyden vaatimus ja sen tutkiminen lainhuudatuk-

sen yhteydessd on saanut tukea myos oikeuskdytdnnossa:

KKO 1935:11:219: Lainhuuto hakemus hylattiin, kun saanto, jolle lainhuutoa oli haettu,

perustui perinndnjakoon, jota ei ollut suoritettu laissa mééritellylla tavalla.

KKO 1947:11:216: Testamentinsaajalle oli mydnnetty lainhuuto testamentin nojalla,
vaikka testamentin mukaan saaja oli saanut ainoastaan hallintaoikeuden kiinteistoon.

Lainhuuto julistettiin mitattomaksi.

My®és ratkaisussa KKO 2000:116 korostettiin kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuutta,
kun tapauksessa oli selvittdmattd seikkoja, jotka merkittdvasti vaikuttivat hakijan oikeuden pi-

tevyyteen.

KKO 2000:16: Tapauksessa perittiva oli madrannyt testamentilla kaiken jddmistonsé yh-
delle rintaperilliselle tdysin omistusoikeuksin. Osa rintaperillisistd oli vaatinut laki-
osaansa. Pelkin lainvoimaisen testamentin perusteella testamentinsaajalle ei voitu myon-
tad lainhuutoa jaamistoon kuuluvaan kiinteistoon, vaan lainhuutohakemuksessa tuli esit-
tad selvitys paitsi siitd, ettd testamentti oli tullut lainvoimaiseksi, myos siité, ettd rintape-

rillisen lakiosa oli tiytetty tai ettd oikeus lakiosaan oli menetetty.

43 Koulu — Tepora 1989, 5.57; Tepora ym. 2010, s. 524; Niemi 2012, s. 22-23.
46 Tepora ym. 2010, 5.524-525; Niemi 2012, 5.22-23.
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Kirjaaminen on pohjimmiltaan kuitenkin summaarista rekisteri- ja asiakirjamenettelyi, jossa ei
voida tyhjentédvisti tutkia ja havaita kaikkia patemattomyysperusteita tai saantomenettelyssi ta-
pahtuneita virheitd. Kaytdnnossd tutkinnan avulla pyritdén l&hinnd varmistamaan, ettd saanto
tayttdd lain asettamat vaatimukset, jotka voidaan tarkastaa saantokirjaa tutkimalla. Kirjaamis-
ratkaisu ei ole tuomio, eika silld pyritd ratkaisemaan kysymystd saannon tai oikeuden patevyy-
destd, vaan riitaiset hakemukset ohjataan kasiteltdvaksi erillisessé oikeudenkéynnissd. Kirjauk-
set on pyrittdva tekeméédn viipymadttd, eikd tutkinta saa laajeta hallitsemattomasti. Laajamittai-
nen tulkinta lisdd hylkddvien padtosten madrdd, vaikeuttaa kirjaamisen toteutumista ja on risti-
riidassa muiden kirjaamisperiaatteiden kanssa. Kirjaamisen tulee olla joustavaa ja asiakasl&h-

toistd noudattaen palveluperiaatetta.’

Aikaisemmat kirjaukset antavat riittdvén selvityksen niiden perustana olevista saannoista ja oi-
keustoimista. Seuraantoketjussa tutkinta koskee vain viimeisen kirjauksen jélkeisid tapahtumia
ja muutoksia. Kirjaamisen “taakse” tutkintaa ei uloteta, vaan ajatuksena on, ettd tuon kirjauksen
yhteydessd on tehty riittdva tutkinta eikd sitd ole tarpeen ldhted avaamaan uudelleen. Esimer-
kiksi lainhuudatuksessa hakijan edeltdjin saantoa ei tutkita, jos edeltdjélle on myonnetty lain-
huuto (MK 12:1.2). Tarpeen vaatiessa tutkintaa voidaan kuitenkin laajentaa pyytamallad hakijalta
lisdselvityksid. Kirjaamiseen liittyva kuulemisinstituutio tehostaa viranomaisen tutkimisvelvol-
lisuutta. Kirjaamisviranomainen voi pyytdd hakijaa tdydentdmiin hakemustaan méirdaikaan
mennessd (MK 6:5.1) tai hdntd voidaan kuulla kirjallisesti tai paikan paélld viranomaisessa (MK
6:6.1). Liséksi kirjaamisviranomaisella on velvollisuus omasta aloitteestaan (ex officio) hankkia
selvitys, joka on saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd tai muista kirjaamisviranomaisen
kaytossd olevista rekistereistd (MK6:4). Viimekéadessd tutkinnassa tarvittavien asiakirjojen ja

muun selvityksen hankkiminen on kuitenkin hakijan vastuulla.*®

Legaliteettiperiaate ja kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuus tulee kysymykseen my®ds sil-

loin, kun rekisterimerkintdji korjataan viranpuolesta tai hakemuksen perusteella.®

47 Tepora ym. 2010, s. 524-525; Niemi 2012, 5.23-25.
48 Koulu — Tepora 1989, 5.57; Niemi 2012, s. 25-26.
49 Koulu- Tepora 1989, s.57.
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Kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuutta osaltaan tdydentdd kaupanvahvistajan tutkinta.
Kaupanvahvistaja voi omassa, joskin rajoitetummassa tutkinnassaan, havaita sellaisia virheité
ja puutteita, joita kirjaamisviranomainen ei voi kirjaamisen yhteydessi havaita.>® Kaupanvah-
vistajan on muun muassa tutkittava luovutuskirjan médrimuodon ja vihimmaéisedellytysten
tdyttyminen sekd varmistuttava luovutuskirjan allekirjoittajien henkilollisyydesti ja oikeustoi-
mikelpoisuudesta sekéd todettava oma toimivaltansa ja esteettomyytensd. Kaupanvahvistaja
myo0s todistaa, ettd osapuolet allekirjoittavat luovutuskirjan itse ollen yhté aikaa lasnd allekir-
joitustilaisuudessa.’! Etenkin kaupanvahvistajan todistus siiti, ettii osapuolet todella ovat olleet
yhti aikaa 1dsnd allekirjoittamassa luovutuskirjaa, on seikka, jota kirjaamisviranomaisen tutkin-
nan yhteydessé ei varsinaisesti voida enédd todentaa. Samoin on osapuolten oikeustoimikelpoi-
suuden osalta, silld myShemmassé vaiheessa kirjaamisviranomaisella ei ole juurikaan keinoja

varmistaa esimerkiksi sitd oliko joku kaupan osapuolista humalassa kauppaa tehdessa.

2.3.2 Virallisperiaate ja rekisterointiperiaate

Kirjaamiseen liitetty virallisperiaate ilmenee samoina menettelytapoina kuin tutkintaperiaate-
kin. Se tuo esiin kirjaamisen viranomaisaloitteisuuden. Kirjaamisviranomainen voi muuttaa
lainhuutomerkintdjd useissa tapauksissa viranpuolesta (KirjRekA 24 §). Myds lainhuuto voi-
daan erdissd tapauksissa myontdd viranpuolesta. Virallisperiaate ilmenee my0s laajana kiinteis-

t6jd koskevana ilmoitusmenettelyni eri viranomaisten kesken.>?

Virallisperiaatteesta huolimatta kirjaamisen keskidssd on hakijan ja kirjaamisviranomaisen vuo-
rovaikutus. Témi nikyy esimerkiksi hakemusten vireilletulossa ja tdydennys- ja lepddmisme-
nettelyssd, joissa virallisperiaate ilmenee myos palveluperiaatteena. Palveluperiaatteen mukai-

sesti hakijoita ja asianosaisia tulee informoida ja neuvoa kirjaamiseen liittyvissi asioissa.>

30 Niemi 2012, s.26.

31 Niemi 2002, s. 66-71; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5.40—42; Niemi 2016, s.101-106. Lisi# kaupanvahvistajan
tutkinnasta ks. Kaupanvahvistajan ohje 20.1.2025.

32 Niemi 2012, 5.26-27.

33 Niemi 2012, s. 27.
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Selkeimmin virallisperiaate ilmenee miérdalan luovutukseen liittyvéstd menettelystd. Eritysesti
tdma ndkyy silloin, kun miirialasta on tarkoitus muodostaa uusi kiinteistd. Télldin voidaan pu-
hua sosiaalisesta kirjaamisoikeudesta, jolla tarkoitetaan viranomaisaloitteista asianhoitoa ja oi-
keuksien suojaamista. Tarkoituksena on ensisijaisesti suojata yksityisten oikeuksia, vaikka sa-

malla palvellaan my®s hallinnon tehokkuutta.>*

Rekisterdintiperiaate liittyy ldheisesti sekd virallisperiaatteeseen ettd edelld kasiteltyyn tutkin-
taperiaatteeseen. Lisdksi se liittyy jdljempand kasiteltdviin julkisuus- ja tisméillisyysperiaattee-
seen. Kirjaamisjirjestelmén tavoitteena on kirjaamiskelpoisten oikeuksien mahdollisimman
laaja kirjaaminen. Rekisterdintiperiaatteen avulla lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri pyritdan saa-
maan mahdollisimman kattavaksi. Tavoitteena on, ettd julkisista rekistereistd ilmenevét mah-
dollisimman kattavasti vaihdannan kohteena olevat maa- ja vesialueet, niiden omistajat sekd
nithin liittyvit rajoitetut esineoikeudet ja haltijat. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tulee kuvata
kaikki kiinteiston omistajan padtantidvaltaan vaikuttavat tekijit mahdollisimman laajasti. Kes-
keistd on, ettd edelld mainitut oikeudet ja tiedot ovat mahdollisimman julkisia, silld julkisuus
palvelee sekid oikeudenhaltijoita, sivullisia, ettd yleistd etua. Lisdksi rekisteriin merkittévien oi-
keudellisesti merkittdvien tietojen tulee olla selkeitd, luotettavia ja yksiselitteisid. Tietojen tulee
olla helposti saavutettavissa eikd niiden hankkimisesta saa aiheutua huomattavia kustannuksia.

Liséksi tietojen tulee olla helposti luettavissa ja ymmirrettivissi.>

Rekisterdintiperiaatetta toteutetaan selkeimmin lakisddteiselld kirjaamisvelvollisuudella, mutta
myo0s lepddmismenettely toteuttaa rekisterdintiperiaatetta. Lepadmismenettelylld tarkoitetaan

MK 12:6 ja MK 14:11 mukaista menettelyd, jossa saannot ja sivullisten oikeudet, jotka eivit

>4 Miirialan kirjaamiseen liittyy paljon viranomaisaloitteista toimintaa. Ensin kaupanvahvistajan vahvistus takaa
luovutuksen julkisuuden viranomaisia kohtaan, miké puolestaan tekee lainhuudatusvelvollisuuden tdyttdmisen val-
vonnan mahdolliseksi. Kaupanvahvistajan ilmoitus Maanmittauslaitokselle johtaa my6s mééridalatunnuksen eli yk-
sikkdtunnuksen antamiseen. Kun lainhuuto sitten mydnnetédin, kirjaamisviranomainen ilmoittaa siitd kunnan kiin-
teistdinsindorille, jos madraala sijaitsee kunnan pitdmén kiinteistorekisterin alueella (MK 12:6). Témén jélkeen
lohkominen tulee automaattisesti vireille, ellei toimitukselle ole esteitd (KML 22.2 §). Lohkomisessa muodostettu
uusi kiinteistd merkitaén kiinteistorekisteriin, minka jélkeen kirjaamisviranomainen kohdentaa méaraalalle myo6n-
netyn lainhuudon koskemaan uutta lohkomisessa muodostettua kiinteistéd (MK 11:7.1). ks. viranomaisaloitteisuu-
desta ja médrdalan lainhuudatuksesta tarkemmin Niemi 2012, s.27-28, 198-205.

55 HE 120/1994 vp, s. 75-76; Niemi 2012, 5.28-29.
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vield ole lopullisia, merkitdadn lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Samaan tapaan myds tdydenta-
mismenettely toteuttaa rekisterdintiperiaatetta, silld hakemus merkitéén rekisteriin, vaikka kaik-
kia tarpeellisia tietoja ei vield ole toimitettu. Samalla edistetddn rekisterin ajantasaisuutta ja luo-
tettavuutta.’® Myds rekisterimerkintdjen siilyttiminen pysyvisti ja tapa merkiti kirjaukset ja
muut merkinnét aina edellisten merkint6jen jatkokoksi aiempia merkintdjd poistamatta tai muut-
tamatta omalta osaltaan ilmentd4 seké rekisterdintiperiaatteen ettd julkisuusperiaatteen noudat-

tamista.>’

Rekisteriin merkitddn vain oikeuksien yksiloinnin kannalta tarpeelliset tiedot. Asianosaisten
oletetaan itse selvittdvin tarkemmin, mité tiedot pitavit sisdlladn. Lisdksi jo lakanneet erityiset
oikeudet ja vallintarajoitukset, voidaan poistaa hakemuksen perusteella tai kirjaamisviranomai-
sen omasta aloitteesta. Myds muut merkinnét, joilla ei ole vaikutusta, voidaan poistaa (MK 7:6
ja MK 14:15). Poistaminen on mahdollista toteuttaa automaation keinoin. Se ei kuitenkaan tar-
koita merkintdjen lopullista poistamista, vaan poistetut tiedot siirretdén arkistoitavaksi. Tiedot
poistetaan kdytossd olevasta rekisteristé ja siirretdén arkistotietoihin. Ndin voidaan merkittavasti

keventii ja selkeyttii jokapdiviisessi kiytdssi olevaa rekisterid.*®

2.3.3 Ajantasaisuuden periaate

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tavoitteena on antaa ajallisesti oikeat tiedot kiinteistoihin liit-
tyvistd oikeussuhteista. Kiinteiston uudet omistajat pyritddn merkitseméén lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin mahdollisimman nopeasti luovutusten tai muiden omistajanvaihdosten jalkeen.
Kirjaamisessa noudatettava ajantasaisuudenperiaate ilmenee my0s oikeuksien lakkauttamisen
ja muuttumisen kirjaamisen yhteydessi, silld myds ndiden tietojen osalta pyritddn mahdollisim-

man nopeaan kirjaamiseen.>

36 Niemi 2012, s.29.

ST HE 120/1994 vp, s. 78.

S8 HE 120/1994 vp, s. 78; Niemi 2012, 5.29-30.
39 Niemi 2012, s. 33.
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Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuuden parantaminen oli yksi vuoden 1995 maakaari-
uudistuksen keskeisimmista ulottuvuuksista. Ennen uudistusta ongelmaksi muodostuivat erityi-
sesti lukuisat perusteet, jotka lykkésivit lainhuudatusaikojen alkamista, minké seurauksena lain-
huudatusajat venyivit kohtuuttoman pitkiksi. Ennen maakaariuudistusta ei mydskdén tunnettu
maiirialojen lainhuudatusta tai saantotietojen merkitsemistd rekisteriin. Liséksi lainhuudatus-
velvollisuuden valvonta oli puutteellista.® Miirialojen kohdalla ongelmaa pahensi se, etti kiin-
teistonmuodostus viivdstyi tai jopa laiminlydtiin kokonaan. Médrdalan luovutuksensaajalla ei
yksinkertaisesti ollut motivaatiota kiinteistotoimituksen hakemiseen, koska ennen uuden maa-
kaaren voimaantuloa uuden kiinteiston rekisterdinti johti lainhuudatusajan alkamiseen ja se puo-
lestaan johti leimaveron maksamiseen. Luovutuksensaajan siis kannatti lykétd kiinteiston loh-
komista niin pitkdan kuin mahdollista, silld lykk&dadmalld toimitusta lykkdsi myos veron maksa-
mista. Tuolloin viranpuolesta tapahtuvaa vireilletuloa ei vield tunnettu. Ennen maakaariuudis-
tusta oli hyvin tyypillisti, ettd kiinteisto tai sen osa oli vaihtanut omistajaa, mutta rekisteri tunsi
vain sen aiemman omistajan. Pahimmillaan kyse oli vuosikymmenien viiveesta rekisterin ajan-
tasaisuudessa. Vield nykyéénkin kiinteistoreksiterissimme on huudattamattomia ja lohkomat-

tomia miirialoja, jotka on luovutettu ennen nykyisen maakaaren voimaantuloa.®!

Maakariuudistuksen myd6td lainhuudatusaika lasketaan padsdantoisesti kauppakirjan tai muun
saantokirjan tekemisestd (MK 11:1.2). Aikaisemmin mdirdajan alkaminen oli sidottu omistus-
oikeuden lopulliseen siirtymiseen. (LL 4 § ja 8 §). Muutos on parantanut rekisterin ajantasai-
suutta merkittdvisti.®? Puutteita ajantasaisuudessa on kuitenkin edelleen erityisesti perhe- ja pe-
rintdoikeudellisten saantojen yhteydessi, silld jakamattomalla kuolinpesillé ei ole velvollisuutta
hakea selvennyslainhuutoa (MK 11:6), ja muutoinkin saantojen lainhuudatusvelvollisuus on
edelleen sidottu oikeustoimien lainvoimaisuuteen (MK 11:2). Osaltaan puutteita lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin ajantasaisuudessa selittdd se, ettei kirjaamisen valvonta vieldkdén ole osoit-

tautunut riittavan tehokkaaksi.®

%0 HE 120/1994 vp, s. 21-23; Niemi 2012, 5.33.
! Niemi 2012, s. 33

2 HE 120/1994 vp, s.81.

63 Niemi 2012, s. 34.
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Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuutta on pyritty parantamaan kirjaamismenettelyyn
tehdyilld muutoksilla. Maakaariuudistuksen myd6té kirjaamishakemus tulee vireille vélittomasti
ja hakemus merkitddn viipymitté rekisteriin (MK 6:3.3). Kaikista hakemuksen vireilletuloa vii-
vyttivistd menettelytavoista on luovuttu. Esimerkiksi varainsiirtoveron maksamisesta puuttuva
selvitys ei endd estd hakemuksen vireilletuloa, vaan puuttuvia asiakirjoja ja selvitysti pyydetdan
jalkeenpdin tdydennysmenettelyssd (MK6:3). Myo0s lepadamismenettelyn omaksumisella (MK
6:8) ja saantotietojen merkitsemiselld lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK 7:5.1 ja KirjRekA

14.1 §) on ollut merkittivi vaikutus lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuuteen.®*

2.3.4 Tasmiillisyysperiaate ja kirjaamisoikeudellinen tyyppipakkoperiaate

Tasmiéllisyysperiaate eli spesialiteettiperiaate kytkeytyy rekisterdintiperiaatteeseen. Se edellyt-
tad, ettd kirjaamisen kohde on riittdvan yksiselitteisesti ja yksilollisesti mééritelty, jotta oikeuk-
sia ei sekoiteta toisiinsa eikii epéselvyyksid synny muissakaan suhteissa.® Riittivilld yksildin-
nilld viitataan sekd kiinteistoon rekisteriyksikkond tai sithen rinnastettavaan kohteeseen, etti
omistusoikeuden tai kdyttdoikeuden riittivan tdsmalliseen madrittelyyn, silloin kun kysymys on
omistusoikeuden tai kdyttooikeuden kirjaamisesta. Tyypillisesti riittdvin tdsméllisyyden takaa
kiinteistotoimitus seki siihen sisdltyvd rajojen médritteleminen ja maastoon merkitseminen,
kohteiden rekisterdinti kiinteistorekisterissa ja yksikkdtunnuksen antaminen. My0s sdhkoisessa
muodossa oleva kiinteistorekisterikartta palvelee kohteen tdsmaéllisyyttd. Tasmaéllisyysperiaate
edellyttdd myo0s kirjattavan oikeuden riittdvéan tdsmaillistd yksilointid. Oikeuden tulee olla yksi-
selitteisesti madritelty saannon tai oikeustoimen ja lain mukaan. Liséksi kirjattavan oikeuden
haltijan on oltava yksiselitteisesti ja tdsméllisesti médritelty.*® Tdsmillisyysperiaate liittyy en-
nen kaikkea sivullisiin ja heidin etuunsa. Sivullisten on luotettavalla tavalla saatava tieto kiin-

teistojen tai vastaavien kohteiden omistajista sekd kiinteistoihin kohdistuvista muista

6 HE 120/1994 vp, s. 72-74, 77-78; Niemi 2012, s.34.
% Wrede 1946, 5.98; Zitting — Rautiala 1982, 5.98; Niemi 2012, s.41.
66 Tepora 2008, s.162; Niemi 2012, s. 41-42.
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oikeuksista, rajoituksista ja rasituksista.®” Periaatteen ansiosta sivullisten julkisesta rekisteristi

saamille tiedoilla voidaan antaa kiytinnollistd arvoa.

Kirjaamisoikeudellinen tyyppipakkoperiaate kytkeytyy tdsméllisyysperiaatteeseen. Suomalai-
sessa kirjaamisoikeudessa vain tietyntyyppisset oikeudet ovat perinteisesti olleet kirjaamiskel-
poisia (numerus clausus), silld periaatetta noudatettiin jo ennen nykyisen maakaaren voimaan-
tuloa. Kyseessd on abstraktien esineoikeuksien typologia. Mikili tietyn oikeuden kirjaamiskel-
poisuutta ei ole erikseen mainittu laissa, maakaaressa tai muussa lainsddddnndssé, kyseistd oi-
keutta ei voida kirjata.%’ Kirjaamisoikeudellisen tyyppipakkoperiaatteen erityinen muoto on
periaate, jonka mukaan vain ehdottomia ja tdysin kehittyneita oikeuksia voidaan kirjata. Ndin
ollen ns. vilitilassa olevat oikeudet jéddvit kirjaamisen ulkopuolelle. Témén vilitilan aikana oi-
keuden saajalla ei vield katsota olevan ehdotonta, oikeustoimella tavoiteltua tai tyyppinséd puo-
lesta kirjaamiskelpoista oikeutta. Periaate nékyy esimerkiksi siind, ettd ehdolliselle kiintedn
omaisuuden saannolle ei voida myontdd lainhuutoa, vaikka kyse olisikin lainhuudatusvelvolli-
suuden alaisesta saannosta. Lainhuudon myontdmisen sijaan hakemus jétetdan lepdédmaén,

kunnes ehdollisuus péittyy.”°

2.3.5 Julkisuusperiaate ja rekisterin julkinen luotettavuus

Esineoikeudessa julkisuusperiaatteella on keskeinen merkitys erityisesti esineoikeudellisissa si-
vullissuhteissa. Julkisuusperiaatteen mukaan sivullisiin kohdistuvien oikeusvaikutusten on pe-
rustuttava havaittaviin tunnusmerkkeihin, kuten hallintaan ja kirjaamiseen. Kiinteistdjen osalta
periaatetta toteutetaan erityisesti kirjaamisen avulla. Omistusoikeuden kirjaamisen yhteydessé

puhutaan lainhuudatuksesta.”!

67 Niemi 2012, s. 42.

%8 Koulu — Tepora 1989, 5.57—58; Tepora 2008, s.162.

% HE 120/1994 vp, s. 94; Niemi 2012, s. 43.

70 Niemi 2012, s. 44.

I Kartio 2001, 5.124-125, 131; ks. my®ds Saarnilehto 2000, s.90-91.
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Kuten edellé tuotiin esiin, julkisuus on my0s lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tirkeimpid omi-
naisuuksia. Se liittyy vahvasti rekisterin ajantasaisuuteen ja sivullissuojaan. Jotta tiettyihin tosi-
seikkoihin voidaan liittda sivullisia sitovia esineoikeudellisia oikeusvaikutuksia, tulee ndiden
tosiseikkojen olla myos sivullisten havaittavia. Sivullisten tulee saada tietoa oikeusvaikutuksia
atheuttavista tosiseikoista, jotta he voivat toimia oikeusjérjestyksen edellyttimalla tavalla. Jul-
kisuuden vaatimus esineoikeudessa perustuu juuri tdhédn. Yksi esineoikeuden sddnnoisti onkin,
ettd sivullisiin kohdistuvien oikeusvaikutusten tulee liittya tiettyihin havaittaviin tunnusmerk-
keihin. Esineoikeudessa julkisuutta tuottavina toimina mainitaan tyypillisesti hallinta, hallinnan
siirto eli traditio seki siirto- ja panttausilmoitus eli denuntiaatio. Nama keinot eivit kiinteisto-
oikeudessa kuitenkaan ole riittivia tai sopivia keinoja julkisuuden saavuttamiseksi. Kiinteistdja
koskevat oikeussuhteet ovat sen luontoisia, ettei niiden havaitseminen ole mahdollista pelkés-
tddn hallinnan perusteella. Siksi vaadittava julkisuus toteutetaan kirjaamisen ja rekistereiden
avulla. Kirjaaminen eli oikeuden merkitseminen julkisen viranomaisen ylldpitiméan rekisteriin
on tehokkain tapa julkisuuden aikaansaamiseksi. Kirjaamiseen liitettyjen oikeusvaikutusten li-
saksi kirjaamisrekisterilld on sen informatiivinen merkitys, silld kirjauksen perusteella voidaan

tehdd my®s tiettyji johtopéitoksid vallitsevista oikeussuhteista.”

Julkisuusperiaatteen myo6ti kiinteistotietojarjestelméa on julkinen: kuka tahansa voi saada tietoja
kiinteisto- ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd (Laki kiinteistotietojarjestelmaisti ja siitd tuotet-
tavasta tietopalvelusta 453/2002, 6.1 §, MK 7:2.1 ja KRL 9.1 §). Rekisterin tavoitteena on saa-
vuttaa mahdollisimman suuri julkisuus sekd viranomaisia ettd yksityisid kohtaan. Julkisuuspe-
riaate on rekisterdintiperiaatteen kddntdpuoli ja se liittyy keskeisesti myos rekisterin julkiseen
luotettavuuteen (puplica fides) eli sithen, ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kirjaukset antavat
oikean kisityksen kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista. Luottamuksen perustana on lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin tietojen tosiasiallinen luotettavuus seki toisaalta kirjauksiin liitetyt oikeus-
vaikutukset.”® Periaatteessa julkinen luotettavuus koskee kaikkia julkisuutta luovia keinoja, ei

pelkdstidn kirjaamista. Kirjaamisen osalta ongelma on ldhinné siind, milld todenndkdisyydelld

72 Zitting — Rautiala 1982, 5.53—54; Koulu — Tepora 1989, 5.59-60; Tepora 2008, s. 146; Niemi 2012, s.36.
73 HE 120/1994 vp, s. 1, 29; Niemi 2012, s 46.
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tai varmuudella kirjaamismerkinnén perusteella voidaan tehda johtopadtoksia vallitsevista oi-

keussuhteita.”*

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus ilmenee seké positiivisena julkisena luo-
tettavuutena ettd negatiivisena julkisena luotettavuutena. Ensin mainittu tarkoitetaan sité, ettd
sivullisella on oikeus luottaa siihen, ettd lainhuudon saaneen saanto on pétevi. Lahtokohtaisesti
se, joka on luottanut rekisteristd saataviin lainhuutotietoihin ja sen perusteella syntyneeseen
omistajaolettamaan, saa yleensa pitdd kiinteiston tai sithen kohdistuvan oikeutensa, vaikka myo-
hemmin kévisikin ilmi, ettd jollakin toisella oli parempi oikeus kiinteistoon. Negatiivinen julki-
nen luotettavuus puolestaan tarkoittaa sitd, ettd sivullisten tai oikeuden omistajien oikeuksia,
jotka eivét kdy ilmi rekisteristd, ei ole olemassa. Vilpittdméssd mielessé toimivalla on ndin ollen
oikeus luottaa siihen, ettd kiinteistdon ei kohdistu muita kuin rekisteriin kirjattuja oikeuksia.
Oikeustoimentekiji voi ldhted siitd, ettd lainhuudonsaaja ei ole luovuttanut kiinteistod kellekaan,

jollei se nimenomaisesti kiy ilmi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi.”

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin osalta julkisuus toteutetaankin ennen kaikkea siihen kohdistu-
van selonottovelvollisuuden avulla. Sivullisten ndkokulmasta julkisuus merkitsee sitd, ettd esi-
merkiksi kiinteiston ostajan tai luotonantajan tulee tuntea reksiteriin merkityt myytévaan tai va-
kuudeksi tarjottavaa kohdetta koskevat tiedot. Sivullisen oletetaan siis tutustuvan julkisesta re-
kisteristd saataviin tietoihin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyt kirjaukset katsotaan tule-
van jokaisen tietoon kirjaamispdivéd seuraavana arkipdivand (MK 7:3.1). Rekisteristéd ilmi kéy-
vien tietojen suhteen sivullinen ei voi olla vilpittdémassd mielessd, vaan kirjatut oikeudet ja mer-
kinnét sitovat sivullisia. Ndin ollen julkisuusperiaate madrittelee myds sitd milld perustein luot-

tamuksen suojaamisen periaatetta voidaan soveltaa.’®

74 Zitting — Rautiala 1982, s. 55; Koulu — Tepora 1989, 5.55-56.
75 Tepora ym. 2010, s. 527; Niemi 2012, s. 169-170; ks. my®s Zitting — Rautiala 1982, 5.55-56, 97.
7 Niemi 2012, 5.36-37.
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Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkista luotettavuutta on késitelty myds oikeuskdytdnnossa.
Esimerkiksi ratkaisussa KHO 2004:31 lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus oli

keskeisessd asemassa.

KHO 2004:31: Alueellinen ympéristokeskus oli tilan omistajien hakemuksesta rauhoitta-
nut tilan kokonaisuudessaan luonnonsuojelulain 24 §:n mukaisena luonnonsuojelualu-
eena. Ennen suojelupditdksen tekemistd ei ollut ollut tiedossa, ettd maérdala tilasta oli
joitakin vuosia aiemmin tehdyssé kiinteiston kaupassa pidétetty myyjélle. Korkeimman
hallinto-oikeuden mukaan ympéristokeskuksen lainvoiman saaneen péitdksen purkami-
selle ei ollut edellytyksid. Kun otettiin huomioon MK 7 luvun mukainen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus sekd MK 13:4:n mukainen suoja oikeaa omista-
jaa vastaan, ei ympéristokeskuksen katsottu menetelleen virheellisesti luottaessaan lain-
huuto- ja rasitustodistuksista ilmeneviin tietoihin. Yhtend vaikuttavana seikkana tapauk-

sessa pidettiin sitd, ettd madrdalan omistaja oli laiminlydnyt lainhuudatusvelvollisuutensa.

Koska kuka tahansa voi saada tietoja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd, koskee rekisterin julki-
nen luotettavuus my0s ulosmittaus- ja konkurssivelkojia. Kysymysté lainhuudon luotettavuu-

desta ulosmittaus- ja konkurssivelkojia kohtaan on késitelty my0ds korkeimmassa oikeudessa.

KKO 1992:168: Kiinteisto oli ostettu miehen nimiin ja myos lainhuuto oli haettu michelle
yksin. Kiinteiston tultua ulosmitatuksi miehen veloista, vaimo oli nostanut kanteen ja viit-
tinyt, etti kiinteistd oli tosiasiassa ostettu heidin yhteiseen lukuunsa. Vaimo oli vaatinut
omistusoikeuden vahvistamista puoleen kiinteistostd. Korkein oikeus katsoi, ettei vaimo
voinut tehokkaasti vedota véittiméiénsd omistusoikeuteen miehen ulosmittausvelkojia

vastaan. (4én.)

KKO 2003:82: Kiinteistd oli ostettu A:n nimiin ja hén oli yksin saanut siihen lainhuudon.
A:n vaimo B oli osallistunut kiinteiston oston rahoittamiseen seka kiinteistolle myShem-
min rakennettujen rakennusten rakennuskustannuksiin. Avioparin kesken kiinteistd ra-
kennuksineen oli ymmarretty yhteisesti omistetuksi. A asetettiin konkurssiin. Korkein oi-
keus katsoi, ettd kiinteistd kokonaisuudessaan kuului A:n konkurssipesddn lukuun otta-

matta vaimon omistamaa osuutta eli puolta kiinteistol14 sijaitsevista rakennuksista.
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Edelléd esitetyissd korkeimman oikeuden ratkaisuissa lainhuudolla oli ratkaiseva merkitys kiin-
teiston omistussuhteita selvitettidessd. Ulosmittaus- ja konkurssivelkoja sai luottaa lainhuuto- ja
kiinnitysrekiterin tietoihin, eika kiinteistdn salainen omistaja voinut tehokkaasti vedota oikeu-
teensa velkojia vastaan. Oikeuskdytdnndstimme 10ytyy kuitenkin myds ratkaisuja, joissa lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin julkista luotettavuutta ei ole pidetty ratkaisevana tekija. Tésta esi-

merkkini korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2002:84.

KKO 2002:84: Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan A:lle ja B:lle oli myonnetty yh-
teinen lainhuuto tilaan X. A:n osuus tilasta ulosmitattiin vuonna 1998. Ulosmittaus ku-
mottiin C:n valituksesta, silld C osoitti, ettd oli vuonna 1986 vahvistetulla kauppakirjalla
ostanut tilan X A:lta ja B:1td yhdessé toisen tilan kanssa. Erehdyksessi tila X oli jaényt
mainitsematta kauppakirjassa. Asiassa oli selvitetty, ettd osapuolten tarkoitus oli ollut luo-
vuttaa C:lle my®0s tila X, ja ettd kaupan yhteydessa tilan hallinta oli siirtynyt C:lle. Néin

ollen tilan katsottiin kuuluvan C:lle ja ulosmittaus purettiin.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2002:84 lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisesta luo-
tettavuudesta on luovuttu. Tapauksen yhteydessé keskusteltiin sen ristiriidasta edelld esitettyyn
ratkaisuun KKO 1992:168. Korkeimman oikeuden perustelujen mukaan ratkaisut eivét ole ris-
tiriidassa keskenddn, silld tapauksessa KKO 1992:168 oli kyse tilanteesta, jossa vaimolla ei véi-
tettykddn olevan saantoa ulosmittausvelalliselta eli mieheltdan. Héneltd puuttui myos sellainen
saanto kiinteiston ulosmittausvelalliselle luovuttaneelta henkil6ltd, jonka perusteella hén olisi
voinut tehokkaasti vedota suojaan puolisonsa ulosmittausvelkojia vastaan. Tapauksessa KKO
2002:82 puolestaan oli kyse tilanteesta, jossa luovutuksensaajalla C:114 on ulosmittausvelalli-
selta A:lta saanto myds nyt kysymyksesséd olevaan osuuteen tilasta X. Vaikka tilaa X ei ollut
mainittu kauppakirjassa, on oikeuskdytdnnossi ja oikeuskirjallisuudessa vakiintuneesti katsottu
mahdolliseksi tdismentdd kaupan ehtoja muun muassa luovutuksen kohteen osalta, kauppakirjan

sanamuodosta poiketen, vastaamaan sopijapuolten tarkoitusta sopimuksen tekohetkella.

Vaikka lainhuudatus- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus vaikuttaa selvélté ja toimivalta
lahtokohdalta, se voi johtaa my®ds ristiriitatilanteisiin. Ongelmaksi muodostuu se, milld toden-

ndkoisyydelld tai varmuudella rekisterin tietojen perusteella voidaan tehdd johtopaétoksia
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vallitsevista oikeussuhteista.”” Otetaan esimerkiksi tarkasteluun kiinteistd, jolla ei ole lainhuu-
toa lainkaan: rekisterin ndkokulmasta téllaisella kiinteist6l1d ei ole omistajaa, ainakaan julki-
sessa tiedossa. Negatiivisen julkisen luotettavuuden ansiosta sivullinen voi ldhted siitéd, etti
koska oikeutta ei ole kirjattu, sitd ei ole olemassa. Tdmi on kuitenkin viérd 1dhtokohta, silld
kuten edelld todettiin, lainhuuto itsessdén ei perusta omistusoikeutta, ja kiinteistolld voi olla
omistaja, vaikka hénelli ei olisikaan kirjattua lainhuutoa. Onkin syyti pohtia, onko lainhuudat-
tamattoman kiinteiston kohdalla syytd luottaa rekisterimerkintdéin yksiselitteisesti vai tulisiko
rekisterin luotettavuudelle asettaa rajoja siten, ettei lainhuutomerkinnidn puuttumisesta voisi

paétella kiinteiston olevan vailla omistajaa.

2.3.6 Aikaprioriteettiperiaate ja vilpittomén mielen suoja

Aikaprioriteettiperiaate (prior tempore potior jure) on tirkea periaate koko varallisuusoikeuden
kannalta, mutta silld on hallitseva asema myos maakaaren kirjaamisjirjestelméssd. Aikapriori-
teettiperiaatteen mukaan kilpailutilanteessa aiemmin perustetulla tai kirjatulla oikeudella on pa-
rempi asema ja sitovuus suhteessa toiseen samaa kohdetta koskevaan oikeuteen. Tamén vuoksi
aikaprioriteettiperiaatetta voidaan kutsua myos sitovuusperiaatteeksi. Aikaprioriteettiperiaat-
teeseen nojautuminen riitatilanteissa on luontevaa, kdytdnnollistd ja ihmisten oikeuksia kun-
nioittavaa. Kiinteistdd koskevan oikeuden vastaanottaja voi yleensé helposti ottaa selville aiem-

mat oikeudet. Huomattavasti vaikeampaa on varautua mydhempiin kilpaileviin oikeuksiin.”®

Aikaprioriteetti on paddsiénto, josta voidaan poiketa, tyypillisimmin my6hemmin oikeuden hal-
tijan vilpittdmén mielen perusteella. Vilpitontd mieltd turvaamalla pyritdén suojaamaan rehelli-
syyttd ja kunniallisuutta vaihdannassa. Ajatuksena on, ettd vilpitontd mieltd suojaamalla voidaan
sulkea pois mahdollisuus véadrinkdytoksiin ja hyotymiseen siltd, joka osoittaa valinpitdmitto-
myyttd toisen oikeudesta. Vilpittoméassd mielessé oleva on tietimiton asian oikeasta laidasta.

Tadma yksistddn ei kuitenkaan vield riitd, vaan vilpittoméssa mielessé olleelta edellytetddn niin

77 Tepora 2008, s.163.
78 Niemi 2012, s. 50-51.
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sanottua perusteltua vilpitontd mieltd, sitd ettd henkilo ei tiennyt eikd hénen pitdnytkdin tietdd

oikeasta asiantilasta.”

Kirjaamisessa vilpittdmadn mielen vaatimus merkitsee suojattavan henkilon selonottovelvolli-
suutta, joka kohdistuu erityisesti lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Henkilon oletetaan tienneen
tai hdnen olisi pitinyt tietdd kiinteistoon kohdistuvista rekisterimerkinndistd. Koska lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin tehtyjen kirjausten katsotaan tulleen jokaisen tietoon kirjaamista seuraa-
vana arkipdivand (MK 7:3.1.), ei kukaan voi olla rekisterin suhteen vilpittdmassd mielessa. Jo-
kaisen on siis selvitettdva lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot ryhtyessédén kiinteistoa tai vas-
taavaa kohdetta koskeviin oikeustoimiin. Vilpittdméssd mielesséd olleelta edellytetdén tavan-
omaista tilanteen ja olosuhteiden edellyttimai huolellisuutta. Huolellisuuden arvioinnissa nou-
datetaan objektiivista mittapuuta, ja punnintaa tehddén sen mukaan, miké kyseisessid asemassa
olevalta tai kyseisessa tilanteessa toimivalta henkiloltd voidaan edellyttdd. Vilpittoméssd mie-
lessé toimineelta riittdd, ettd hin on tutustunut rekisterin tietoihin eiké tarkempia tutkimuksia tai
selvityksid lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ulkopuolella yleensd edellytetd. Tavanomaisesti
padsddntod on se, ettd henkild on ollut vilpittdméassd mielessd. Todistustaakka vilpitontd mieltd
selvitettdessd on vakiintuneesti asetettu sille, joka viittdd, ettei henkilo ole ollut vilpittoméssa
mielessd. Toisin véittdvan on siis osoitettava, ettd henkild on tiennyt tai ettd hdnen olisi pitdnyt

tietd4 asian oikeasta laidasta.®°

79 Kartio 2001, s5.126; Niemi 2012, s.54.
80 Kartio 2001, 5.128—129; Niemi 2012, s. 56-57.
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3 LAINHUUTO JA SEN OIKEUSVAIKUTUKSET

3.1 Lainhuuto ja lainhuudatusvelvollisuus

Lainhuudolla tarkoitetaan omistusoikeuden saannon kirjaamista lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin (MK 10:1). Lainhuudatuksen avulla kiinteddn omaisuuteen eli maa- ja vesialueisiin kohdis-
tuvat omistusoikeudet rekisterdiddén ja saatetaan julkiseksi. Lainhuuto ei kuitenkaan materiaa-
lisesti perusta omistusoikeutta kiinteistoon, vaan lainhuutomerkintd rekisterissd vain toteaa
saannon tapahtuneen. Se on ikddn kuin omistajaolettama, jonka mukaan se, jolla on viimeisin
lainhuuto kiinteistoon, on kiinteiston omistaja, ellei toisin osoiteta. Kédytdnndssd lainhuudon
luomalla omistajaolettamalla on suuri merkitys, silld lainhuuto antaa ensikidden tietoa kiinteiston
omistussuhteista. Henkil64, jolle lainhuuto on myd&nnetty, pidetddn yleensd kaikissa suhteissa
kiinteiston oikeana omistajana.®! Lain mukaan lainhuuto ei kuitenkaan riiti perustamaan omis-
tusoikeutta. Tatd puoltaa se, ettd MK13:2 mukaan lainhuudatusasian ratkaisun estimétta kysy-
mys omistusoikeudesta kiinteistoon sekd saannon pitevyydestd saadaan tutkia oikeudenkiyn-
nissa taikka kiinteistotoimituksessa sen mukaan kuin siitd erikseen sdadetddn. Tdma tarkoittaa
sitd, ettd kiinteistdd itselleen vaativan on riitautettava kiinteiston nykyisen omistajahaltijan pa-
tevyys. Niin ollen voidaan todeta, ettei lainhuudolla varsinaisesti ole mitddn aineellisoikeudel-
lista merkitysti osapuolten vilisessd suhteessa.®? Toisin sanoen, pelkkd lainhuudon mydntimi-
nen ei tee kenestdkidn kiinteiston omistajaa. Ndin on jo pelkistddn siksi, ettd kirjaamismenettely
perustuu hakijan yksipuoliseen hakemukseen, jonka johdosta muita asianosaisia ei pdésdantoi-
sesti ole tarpeen kuulla. Néin ollen kirjaamismenettelyssi ei voida ratkaista kysymystd omistus-
oikeudesta.®? Siksi lainhuudattamattomien kiinteistdjen ongelmaa ei nihdiikseni voi ratkaista

esimerkiksi kuulutuslainhuutojen avulla.?*

81 Koulu — Tepora 1989, 5.48-49; Tepora ym. 2010, s-517-519; Niemi 2012, s-164.

82 Terora ym 2010, 5.518; ks. myds KKO 2002:92, jossa todettiin, etti lainhuudon purkuhakemus ei antanut aihetta
toimenpiteisiin, koska asia voitiin tutkia oikeudenkdynnissd muutoinkin.

83 Koulu — Tepora 1989, 5.47; Tepora ym. 2010, s. 517-518; ks. myds Wrede 1946, s.113—114.

84 Nykyinen kuulutuslainhuutolainséidintdmme (MK 12:3) teoriassa mahdollistaa esimerkiksi sen, etti naapuri voi
ottaa omistajattoman kiinteiston haltuunsa ja kayttdd sitd omistajan tavoin. Kymmenen vuoden kuluttua, kun hin
on hallinnut kiinteist6d kuin omistaja, hén voi hakea kiinteistolle kuulutuslainhuutoa vedoten siihen, ettd kiinteistd
on ollut hinen hallinnassaan viimeisen kymmenen vuoden ajan. Toki kuulutuslainhuudon yhteydessa lainhuutoha-
kemuksesta kuulutetaan, jotta se, jolla on parempi oikeus kiinteistodn, voisi lausua asiassa. Tamaé ei kuitenkaan
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Lainhuuto ei mydskiin ole edellytys kiinteiston omistamiselle tai hallitsemiselle. Tama kéy ilmi
jo siitd, ettd kiinteiston laillisella saannolla saanutta henkil64, joka ei ole vield ehtinyt huudattaa
saantoaan, kohdellaan useimmissa suhteissa samalla tavoin kuin jos hén olisi asianmukaisesti
saanut lainhuudon. Kiinteiston omistaja voi ilman lainhuutoakin myyda kiinteiston tai luovuttaa
sen vuokralle. Myos verottaja kohtelee kiinteiston omistajaa omistajana, vaikkei tdlla vield olisi
lainhuutoa. Kiinteistd on my0ds ulosmitattavissa omistajan veloista, vaikka lainhuutoa ei vield
olisi haettu. [lman lainhuutoa kiinteiston omistaja ei kuitenkaan voi hakea kiinnitystd kiinteis-
toon eikd kayttia sitd sopimusperusteisen panttioikeuden kohteena. Niin ollen lainhuudon puut-

tuminen aiheuttaa merkittivin rajoituksen omistajan toiminnalle.®®

Lainhuudattamattomien kiinteistdjen kohdalla ongelmaksi muodostuu se, ettd kiinteistolld voi
tosiasiassa olla omistaja, vaikkei kiinteistolle koskaan olisi kirjattu lainhuutotietoja. Tyhjé lain-
huutotodistus ei siis ole tae siitd, ettd kyse olisi ”ei kenenkddn” maasta. Miten tillainen kiinteisto
saataisiin takaisin vaihdannan piiriin? Miten kiinteistolle voidaan edes péivittdd omistajatietoa?
Tilanne on haastava, varsinkin, jos kiinteiston oikea omistaja ei aktiivisesti edistd kirjaamista
eikd kiinteiston muodostumishistoriasta tai kaupanvahvistajan ilmoituksista padsta jéljille siita,
kuka on ollut kiinteiston viimeisin omistaja. Nykyinen maakaaremme ei tarjoa selkeitd sdén-
ndksid siitd, miten téllaisessa tilanteessa tulisi menetelld. Pahimmassa tapauksessa tallaiset kiin-
teistot jaavit ikuisesti roikkumaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin selvittdméttominé tapauk-

sina heikentden samalla lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin luotettavuutta.

Lainhuudatus voidaan nidhdi seki kiinteiston omistajan oikeutena ettd velvollisuutena. Ennen
kaikkea se voidaan ndhd4 oikeutena, koska lainhuudon avulla kiinteiston uusi omistaja tutkitut-
taa ja julkistaa saantonsa ja saa edukseen lainhuutoon kytketyt ja hdnen oikeusasemaansa vah-
vistavat ja parantavat oikeusvaikutukset. Lainhuudon avulla kiinteiston uusi omistaja voi todis-

taa oikeutensa kiinteistoon. Toisinaan lainhuudosta saattaa olla hakijalleen hyotyd, vaikka

vélttamatta todellisuudessa tavoita niitd henkilditd, joilla todella olisi kiinteistoon parempi oikeus. Néin ollen pa-
himmillaan menettely johtaa siihen, ettd lainhuudon avulla todellisuudessa perustetaan oikeus kiinteistoon.
85 Tepora ym. 2010, 518.
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varsinaista lainhuudatusvelvollisuutta ei saantoon kohdistuisikaan, silld lainhuudon oikeusvai-
kutukset ja sen luoma omistajaolettama ovat merkittdva etu kiinteiston omistajalle. Toisaalta
sivullisten ja yleisen edun vuoksi lainhuudatus voidaan nihdi velvollisuutena.®¢ Jokainen on
velvollinen hakemaan kiinteiston tai sen maddrdosan tai madrdalan saannolleen lainhuudon (MK
11:1). Lainhuudatusvelvollisuus on yleinen ja se koskee kaiken laatuisia saantotapoja. Saanto
voi siis olla vastikkeellinen tai vastikkeeton luovutussaanto, perintd, testamentti tai ositussaanto.

Velvollisuus koskee my®&s ehdollisia saantoja.®’

Lainhuudatusvelvollisuuden kannalta saajan henkil6lld ei ole merkitystd, silld seké yksityishen-
kilo ettd yksityisoikeudellinen ja julkisoikeudellinen yhteiso ovat velvollisia hakemaan lainhuu-
toa. Lainhuudatusvelvollisuuden noudattamisen tehosteeksi voidaan asettaa uhkasakko (MK
11:5). Velvollisuuden laiminlydnti on myds sanktioitu tehokkaasti, silld kiinteiston luovutuk-
sesta perittdvdd varainsiirtoveroa korotetaan laiminlyontitilanteessa (Varainsiirtoverolaki

931/1996, 8 §).%

Lainhuutoa on haettava kuuden kuukauden kuluessa luovutuskirjan tai muun saannon perus-
teena olevan asiakirjan tekemisestd (MK 10:1.2). Lainhuutoa on haettava lainhuudatusajan al-
kaessa tai viimeistdin sen paattyessd. Mikddn ei estd hakemasta lainhuutoa heti saantoperusteen
syntymisestd ldahtien. Padséantd kuuden kuukauden lainhuudatusajasta koskee kauppaa, lahjaa,
vaihtoa ja muita luovutuksia. Perhe- ja jadmistdoikeudellisissa ja erdissd muissa saannoissa lain-
huudatusajan alkamisesta on sdddetty erikseen. Perhe- ja jddmistdoikeudellisissa saannoissa

lainhuudatusaika alkaa yleensi siitd, kun saanto on tullut lainvoimaiseksi (MK 11:2).%

Miirialan lainhuudatus tuli mahdolliseksi vasta maakaaren séddtimisen mytd vuonna 1995.%°
Sitd ennen maéirdalalle ei lain mukaan voinut hakea lainhuutoa, koska sitd ei pidetty esineend

eikd sithen kohdistuvaa oikeutta omistusoikeutena, vaan toisen omistamaan Kkiinteistoon

86 Niemi 2012, s. 165-166; ks. myds Wrede 1946, 5.124.

87 Niemi 2012, s.173.

8 Jokela - Kartio - Ojanen 2010, s. 267, 270

8 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.272-273; Niemi 2012, s.177-178.
% HE 120/1994 vp, s.2,9, 81.
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kohdistuvana irrottamisoikeutena. Maérdalan lainhuudatusvelvollisuuden katsottiin alkavan
vasta, kun siité oli lohkomisessa muodostettu uusi itsendiinen kiinteistd.”' Lainhuutoa ei my&n-
netty automaattisesti lohkomisen jdlkeen, vaan sitd tuli hakea erikseen. Tdémén seurauksena osa
ennen nykyisen maakaaren sddtdmistd lohkotuista médrdaloista on saattanut jaddd huudatta-
matta kokonaan. Ndmé huudattamatta jidéneet kiinteistot vaikuttavat nyt negatiivisesti lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin julkiseen luotettavuuteen ja ajantasaisuuteen. Nykyisin lainhuutoa
koskevia sddannoksid sovelletaan myos kiinteiston mdirdosan ja méiédrdalan sekd kiinteistdjen
yhteisen alueen ja sen méddrdalan sekd yhteisalueosuuden saannon kirjaamiseen (MK 10:1.2).
Luovutettua miérdalaa kohdellaan samaan tapaan kuin kiinteistdd. Lainhuudon myontdmisen
yhteydessd saannon pétevyys tutkitaan ja lainhuuto annetaan lopullisena lainhuudon myontédmi-

sen yleisten edellytysten tiyttyessi.”?

Perintdsaantojen osalta ongelma puolestaan on se, ettd jakamattomalla kuolinpesilla ei ole lain-
huudatusvelvollisuutta.”® On hyvin tyypillist, ettd kuolinpesd, johon kuuluu kiintedi omai-
suutta, jitetdin toistaiseksi jakamatta.”* Ti#lldin kelldsin osakkaista ei vielid ole saantoa kiinteis-
toon, koska perinndnjakoa ja mahdollista ositusta ei ole suoritettu. Vaikka kuolinpesdnosak-
kailla olisi tillaisessa tilanteessa oikeus yhdessd hakea kuolinpesélle selvennyslainhuutoa (MK
11:6.1), ei ndin liheskiin aina toimita.”> Pahimmassa tapauksessa kuolinpesi on edelleen jaka-
matta silloin, kun joku kuolinpesén osakkaista tai jopa kaikki osakkaat ovat kuolleet, ja uuden
kuolinpesén osakkaat jattavit jélleen kuolinpesdn jakamatta. Kiinteiston jakaminen kaikkien
kuolinpesén osakkaiden kesken voi olla haastavaa tai jopa mahdotonta, jolloin jakamattomana
hallinta koetaan yksinkertaisimmaksi vaihtoehdoksi. Lopulta voidaan olla tilanteessa, jossa
kiinteiston omistajana on monta sisikkaistd kuolinpesad, eikd kiinteistolle ole missdédn vaiheessa

haettu selvennyslainhuutoa. Viimekadessi kiinteiston omistajia voi olla kymmenié, jopa satoja

o1 Wrede 1946, s. 125, 131, HE 120/1994 vp, 5.9, 28.

92 Tavanomaisimmassa tilanteessa mé#rialasta muodostetaan lohkomalla itsendiinen kiinteistd ja méirialella mydn-
netty lainhuuto siirretdéin kohdistumaan tdhdn uuteen kiinteistoon. Télloin lainhuutoa ei tarvitse hakea erikseen,
vaan siirto tehddén viran puolesta (MK 11:7.1). On kuitenkin hyvad huomata se, ettd lainhuudatusvelvollisuus on
riippumaton kiinteistonmuodostamisesta, silld saajalla on huudatusvelvollisuus silloinkin, kun méaréalasta tai -
osasta ei voitaisikaan muodostaa kiinteistod. ks. Jokela — Kartio - Ojanen 2010, 5.268-269; Niemi 2012, s.174.

%3 Niemi 2012, s. 189; Wrede 1946, s. 126.

%4 Perintdoikeudelliset saannot ji#vit usein huudattamatta, ks. Tepora 2008, 5.163.

%5 Niemi 2012, 5.183, 189-190.



34

ja omistajatietojen selvittiminen muodostuu tyolddksi ja aikaa vieviksi prosessiksi, jossa selvi-
tettdvénd on usean kuolinpesdn osakkaat. Jos kuolinpesén osakkaat haluavat myyda kiinteiston
eteenpdin, tarvitaan myyntid ja uudelle omistajalle myonnettidvdd lainhuutoa varten kaikkien
kuolinpesien asiakirjat kuten perukirjat, sukuselvitykset ja mahdolliset testamentit ja tieto testa-
mentin tiedoksi antamisesta ja hyviksymisesti.’® Nykyisessi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteris-
simme on paljon kiinteistdj4, joiden lainhuutotietojen mukaan omistaja on kuollut jopa kym-
menid vuosia sitten. Kaikkien téllaisten kiinteistojen kohdalla nykyisen omistajan selvittdminen
el valttdmaittd ole endd edes mahdollista, koska omistajan kuolemasta on niin pitk4 aika, ettei
perimysketjua pystytd selvittdmidn lainkaan. Jakamattomien kuolinpesien omistuksessa olevat

kiinteistot osaltaan heikentidvét lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin luotettavuutta ja ajantasaisuutta.

Huomioitavaa on, ettd lainhuuto voidaan my6ntda vain saannon perusteella. Saanto on kyseessi
vain silloin, kun tapahtuu omistajanvaihdos.’” Juuri saanto onkin lainhuudattamattomien kiin-
teistojen kohdalla ongelman ydin: miten lainhuuto voidaan mydntéé, jos kukaan ei voi todistaa
saantoaan tai edes hallinneensa kiinteistod viimeisen kymmenen vuoden aikana? Témén vuoksi
lainhuutotietojen epdajantasaisuuden ongelmaa ei voida ratkaista puhtaasti maakaaren kirjaa-

mista ja lainhuudatusta koskevien sdédnnosten nojalla.

3.2 Lainhuudon oikeusvaikutukset

3.2.1 Saantosuoja ja nautintasuoja

Kuten edelld kévi ilmi, Suomessa lainhuudatuksella ei ole omistusoikeutta perustavaa (konsti-
tutiivista) vaikutusta, vaan silld on ainoastaan toteava (deklaratiivinen) ja luovutuksensaajan
oikeutta vahvistava vaikutus. Lainhuuto legitimoi kiinteiston omistajan aseman omistajana.
Lainhuudon avulla omistaja saavuttaa tdysivaltaisen aseman kiintedn omaisuuden haltijana, silla

lainhuudon myd6ta omistaja voi perustaa kiinteistoon kiinnityksid. Lainhuuto ei kuitenkaan ole

% Niemi 2012, 5.215-218; ks. lainhuudon mydntéimisesti tarkemmin Kirjaamismenettelyn kisikirja, s.55-70.

97 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.270.



35

edellytys patevilld kaupalle tai omistusoikeuden siirtymiselle osapuolten kesken. Lainhuudon
oikeusvaikutukset konkretisoituvat silloin, kun myyji ei ollutkaan kiinteiston oikea omistaja tai
hénelld ei olut oikeutta yksin méérati kiinteistostd. Lainhuudatuksesta seuraa myos legitimaa-
tiovaikutuksia, jotka vaikuttavat sithen, kuka voi esiintyd kiinteiston omistajana tuomioistui-

messa tai muussa viranomaismenettelyssi.”®

Lainhuudatuksen tirkeimpid vaikutuksia ovat julkisuus yksityisi ja viranomaisia kohtaan seké
kirjattujen omistustietojen tosiasiallinen luotettavuus. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julki-
seen luotettavuuteen voivat tukeutua niin sivullinen, kuten kiinteiston ostaja tai luotonantaja,
kuin viranomainenkin, joka virkatoiminnassaan voi ottaa l1dhtokohdaksi lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteristi ilmenevit tiedot.” Selkeimmin julkinen luotettavuus ilmenee MK 13:4 mukaisena
saantosuojana. Saantosuojassa on kyse luovutuksensaajan vilpittdémén mielen suojasta oikeaa
omistajaa tai sithen verrattavassa asemassa olevaa tahoa vastaan. MK 13:4 mukaan vilpitto-
massd mielessd oleva kiinteiston ostaja tai muu luovutuksensaaja saa saantosuojaa, jos luovut-
tajalla oli nimissddn lainhuuto eikéd kysymyksessd ole MK 13:5 tarkoitettu pateméattomyyspe-
ruste. Luovutuksensaajan ndkdkulmasta saantosuoja tulee voimaan vélittdmasti: hinen saan-
tonsa saa suojaa heti luovutuskirjan tekemisen yhteydessé, jos suojan muut edellytykset ovat
kasilld. Tarkeimpané edellytyksend voidaan pitdd luovutuksensaajan vilpitontd mieltd. Saanto-

suoja on myds riippumaton luovutuksen kohteen hallinnasta.'%

Saantosuojaan sovelletaan esineoikeudellisia periaatteita kuten aikaprioriteettiperiaatetta: ensin
perustettu oikeus saa etusijan myohempain oikeuteen nédhden (prior tempore, potior jure). Ai-
kaprioriteettiperiaatteen mukaisesta padsdannosti kuitenkin poiketaan, jos luovutuksensaaja on
ollut vilpittémissa mielessé ja hinelle on myonnetty lainhuuto. Maakaaren mukaan luovutuk-
sensaaja voi saada etusijan vilpittdomén mielensa ja lainhuudon avulla, aikaprioriteetista riippu-
matta. MK 13:1:n mukaan lainhuuto vilittdmésti myos korjaa saantokirjassa olevan muotovir-

heen. Virhe korjaantuu saannon laadusta riippumatta, silld korjaava vaikutus koskee niin

%8 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5.306, 336; Niemi 2012, s. 170, 172.
9 Niemi 2012, s.1609.
100 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5.307; Niemi 2012, s.171-172.
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kiinteiston kauppakirjoja kuin perinndnjakokirjassa olevia muotovirheitdkin. Muotovirhe kor-
jaantuu lainhuudon myo6ta riippumatta siité tiesikd lainhuudon saaja siitd itse saannon tapahtu-
essa vai ei. Muotovirheen korjaantuminen ei siis edellytd saajan vilpitontd mieltd. Kadytannossi
on kuitenkin hyvin epidtodenndkdistd, ettd muotovirheen korjaantumisen yhteydessd korjaan-
tuisi ndkyvid muotovirheitd, koska lainhuudatuksen yhteydessi tarkistetaan, ettd saanto noudat-
taa muotosddnnoksid. Korjaantuvat virheet ovatkin usein virheité, jotka eivit ole ulkopuolisen
havaittavissa. Téllaisia virheitd ovat esimerkiksi kaupanvahvistajan esteellisyys tai se, etteivét
kaupan osapuolet todellisuudessa ole olleet yhtd aikaa l14sné allekirjoittamassa kauppakirjaa.
Estetti ei kuitenkaan ole sille, ettéd tarkastuksen yhteydessd huomaamatta jidineet muotovirheet
korjaantuvat lainhuudatuksen yhteydessa. Lainhuuto korjaa my0s esimerkiksi puutteellisen val-
takirjan tai puolison suostumukseen liittyvét virheet. Lainhuudon myontimisen jalkeen voidaan
kuitenkin edelleen tehokkaasti vedota sithen, ettei valtuutusta tai suostumusta ole lainkaan an-

nettu.'%!

On my0s hyvé muistaa, ettei luovutuksensaajalle myonnetty lainhuuto estd luovuttajaa vetoa-
masta materiaalisiin pateméttomyysperusteisiin, kuten OikTL 3 luvun pateméattomyysperustei-
siin, saannon puuttumiseen, vajaavaltaisuuteen tai esimerkiksi siihen, ettei luovuttajan asiamie-
hellé ole ollut riittdvad kompetenssia oikeustoimen tekemiseen. Pateméattomyyteen voidaan ve-
dota esimerkiksi myohemmaissd oikeudenkdynnissd, kiinteistGtoimituksessa tai ulosotossa.
Lainhuudosta huolimatta ostajalla on myds oikeus vedota kiinteistdn virheisiin ja vaatia kaupan

purkua.'??

KKO 1988:72: A:lle oli osituksen yhteydessd myonnetty lainhuuto tilaan vuonna 1974. A
myi tilasta madrdalan B:lle, joka sai lainhuudon méarialasta muodostettuun tilaan vuonna
1984. Myodhemmin kévi ilmi, ettei madrdala ollut kuulunut ositettavaan omaisuuteen,

vaan ettd se kuului C:lle. Koska A:lla ei ollut saantoa méardalaan, julistettiin A B:n

101 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5.309-311; Huomionarvoista on my®ds se, etti tietyt pitemittdmyysperusteet
ovat niin torkeitd, ettei lainhuuto voi korjata niitd. (MK 13:5) Téllaisia patemattomyysperusteita ovat saantokirjan
vadrentdminen, torkedn pakon kdyttdminen ja erchdyksessid merkitty lainhuuto. ks. MK 13:5.

102 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.311-312.
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kanssa tekemi kauppa ja B:n méirdalaan saamaa lainhuuto mitéttdmiksi. Ks. myos KKO

2003:43.

Saantosuoja soveltuu myds kaksoisluovutustilanteisiin, joissa sama kiinteistd luovutetaan kah-
teen kertaa eri tahoille. Kaksoisluovutustilanteessa luovutuksensaajat johtavat oikeutensa sa-
malta luovuttajalta ja luovuttajaan nihden molemmat luovutukset ovat pétevii. Aikaprioriteet-
tiperiaatteesta seuraa se, ettd ensimmaéisen luovutuksensaajan (primus) saanto on pysyvd (MK
3:6). Myohempi luovutuksensaaja (sekundus) puolestaan voi saada vilpittdméan mieleen perus-
tuvaa suojaa lainhuudon perusteella. Suojaa saa vain se, joka aktiivisesti hakee oikeussuojaa,
toisin sanoan lainhuutoa. Myohempi luovutuksensaaja voi saada etusijan vain, jos hdn on en-
simmaisend hakenut saannolleen lainhuudon ja ollut oikeustointa tehdesséddn vilpittdméssa mie-
lessd (MK 13:3.1). Kaksoisluovutustilanteessa aikaprioriteetti muuttuu prioriteetiksi, jossa etu-
sijan saa kirjaamisen hakemisen perusteella. Ratkaisevassa asemassa on piiva, jolloin lainhuuto
on haettu. Suojaa ei kuitenkaan saa, jos ensimmainen luovutus on ollut ndhtévissa lainhuudatus

ja kiinnitysrekisteristi (MK 7:3 ja 7:5).1%

Saantosuoja koskee vain kiinteiston omistajan tekemid luovutuksia. Muiden tekemét luovutuk-
set ja muut oikeustoimet ovat tehottomia. Jos kiinteistd on joutunut pois oikealta omistajalta
patemittomalld tavalla tai tdysin ilman saantoa, ovat myos kaikki myohemmait oikeustoimet
lahtokohtaisesti tehottomia. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisesta luotettavuudesta kuiten-
kin seuraa se, ettd lainhuuto luo tehokkaan omistajaolettaman, johon sivullisella on oikeus luot-

taa.'%

Lainhuutoon ja luovutuksensaajan vilpittdméédn mieleen perustuvaa suojaa tdydentdd MK 13:10
mukainen lainhuutoon ja kymmenen vuoden nautintaan perustuva nautintasuoja, jolla tarkoite-

taan kiinteiston saajalle méardaikaisen nautinnan perusteella annettavaa suojaa. Nautintasuoja

193 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.313-316.
104 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.320, 322.
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tulee sovellettavaksi silloin, kun kiinteiston saaja ei voi vedota vélittdmén vilpittdméan mielen

suojaan.'®

KKO 1984 1II 112: Kun henkild oli saanut lainhuudon virheellisesti liian suureen osaan
kuolinpesdin kuuluvaa kiinteistdd ja kayttinyt sitd yli 10 vuoden ajan, sekd myShemmin
myynyt osuutensa eteenpdin vilpittdméssd mielessd olevalle ostajalle, moitekanne lain-

huudatuksesta ja kiinteistonsaannosta hyléttiin.

3.2.2 Valtion vahingonkorvausvastuu

Lainhuudon oikeusvaikutuksiin ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkiseen luotettavuuteen liit-
tyy olennaisella tavalla my0s valtion vahingonkorvausvastuu (MK 13:6). Valtion korvausvastuu
otettiin mukaan vuonna 1995 sdddettyyn maakaareen. Korvausvastuuta perusteltiin muun mu-
assa silla, ettd kiinteiston oikean omistajan asema heikkenee, kun kirjaamisviranomaisen vir-
heelliseen lainhuudatusratkaisuun luottanutta suojataan tehokkaasti. Valtion vahingonkorvaus-
vastuuta ehdotettiin korjaamaan téti ristiriitaa oikean omistajan ja vilpittoméassi mielessd olleen

luovutuksensaajan vililld.'%

Korvausvastuun tarkoituksena on, ettd valtio ottaa vastatakseen niité taloudellisia menetyksid,
jotka ovat seurausta virheellisin perustein myonnetystd lainhuudosta, silld valtio vastaa kirjaa-
misratkaisujen oikeellisuudesta.'’” Koska valtio pitii yll4 lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin jul-
kista luotettavuutta myontdmalld luovutuksensaajalle MK 13:4 mukaista saantosuojaa, vaikka
luovuttajan saanto osoittautuisi tehottomaksi, on valtiolle asetettu korvausvastuu julkisesta luo-
tettavuudesta aiheutuvien menetyksien korvaamisesta oikealle omistajalle. Toisaalta valtiolle
on asetettu korvausvastuu myos silloin, kun reksiterin julkisesta luotettavuudesta joudutaan
poikkeamaan. Siksi valtio on korvausvelvollinen luovutuksensaajaan néhden silloin, kun saan-

tosuojaa ei myonnetd vahvojen patemittomyysperusteiden vuoksi. Valtion korvausvastuu

105 Nautintasuojasta tarkemmin, Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5.332-334.
196 HE 120/1994 vp, s.30.
107 Tepora ym. 2008, 5.527; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5.329.
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koskee vain edelli esitettyja MK 13:4 ja 13:5 mukaisia kollisio ratkaisuja ja niistid aiheutuvia
vahinkoja. Korvausvelvollisuus ei siis koske tilanteita, joissa luovutuksessa ollut muotovirhe
korjaantuu lainhuudatuksen perusteella tai tilanteita, joissa luovutuksensaaja saa MK 13:10:n
mukaista nautintasuojaa. Korvausvelvollisuus ei myodskédédn koske kaksoisluovutustilanteita tai

tilanteita, joissa pitemittdmyys on korjaantunut oikeustoimilain sifinndsten nojalla.'%

Valtion vahingonkorvausvastuu on sdddetty ankaraksi eli tuottamuksesta riippumattomaksi. Sen
syntyminen ei edellytd virhettd, huolimattomuutta tai laiminlyontid kirjaamisviranomaisen toi-
minnassa.'” Vastuu kuitenkin pohjautuu kirjaamiseen episuorasti, silld viime kiidessd menetys
johtuu siitd, ettd kiinteiston luovuttajana esiintyneelle henkil6lle on voitu myontid lainhuuto,
vaikka hdnen saantonsa ei ole pateva. Kysymys on siis siitd, ettd saannon virheellisyyttd ei lain-

huudatustutkinnassa ole havaittu.''°

Oikeutensa menettidnyt voi saada korvausta valtiolta vain silloin, kun hén ei ole itse mydtédvai-
kuttanut vahingon syntymiseen. Mikali néin olisi tapahtunut, valtion korvausvastuuta voidaan
alentaa tai se voidaan poistaa kokonaan. Edellytyksend korvauksen saamiselle on, ettd kiinteis-
ton oikea omistaja ei ole laiminlydnyt oikeutensa turvaamiseksi tarpeellisia toimia.!!! Korvaus-
vastuun syntyminen edellyttdd, ettd korvausta vaativa kykenee osoittamaan syy-yhteyden ja va-
hingon méirén. Korvausvastuun piiriin kuuluvat kaikki varallisuusvahingot. Huomionarvoista
on, ettd kiinteiston oikealla omistajalla tai luovutuksensaajalla on tyypillisesti myds oikeus vaa-
tia korvauksia sopimuskumppaniltaan tai luovuttajan edeltijiltd.!'> My®os valtio voi perid kor-
vauksia takaisin pateméttomaan oikeustoimeen ryhtyneeltd. Néin vahingot eivét jda lopullisesti
valtion kannettavaksi. Valtion korvausvastuu on ensisijainen korvausjarjestelmd, jolla voidaan

varmistaa vahingonkirsijin aseman palauttaminen ennalleen mahdollisimman nopeasti.'!®

198 Niemi 2012, 5.348-350.

109 HE 120/1994 vp, .30, 91.

110 Niemi 2012, 5.350.

""IHE 120/1994 vp, 5.92; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 330; Niemi 2012, s.352.
112 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.330; Niemi 2012, s. 350-351.

3 HE 120/1994 vp, s.30.
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Maakaaren mukaan valtiolla on vahingon aiheuttajaa kohtaan takautumisoikeus (MK 13:7).
Kyse on siitd, ettd valtion vahingonkorvausvastuu on rinnakkainen suhteessa luovutuksensaajan
sopimuskumppanin vastuuseen. Valtion korvausvastuu on kuitenkin toissijainen suhteessa so-
pimuskumppanin vastuuseen. Toisin sanoen viime kddessd korvauksensaajan sopimuskump-
pani on vastuussa vahingon korvaamisesta. Tdma vuoksi valtiolle muodostuu MK 13:7:n mu-
kainen takautumisoikeus sitd yksityistd tahoa kohtaan, joka valtion rinnalla on vastuussa, kun
valtio suorittaa korvauksen vahingosta vahingonkaérsijdlle. Takautumisoikeus koskee sitd méaé-
riii, jonka valtio on suorittanut vahingonkirsijille.!'* Lopullisen riski vahingon aiheuttajan mak-

sukyvyttdémyydesti on kuitenkin valtiolla.!!

114 Niemi 2012, s. 353.
115 Tepora 2008, s.165.



41

4 OMISTUSOIKEUS JA OMISTUSOIKEUDEN SAAMINEN

4.1 Omistusoikeuden kasite

Omistusoikeus on yksityisoikeuden tarkeimpid kisitteitd ja sen médrittely on tarpeen my0s ta-
maén tutkimuksen kannalta. Laista ei 10ydy yleisid sddnnoksid omistusoikeudesta eikd néin ollen
maakaarikaan késittele siti tarkemmin, vaan sen edellytetdén olevan oikeusjirjestyksessimme
yleisesti tunnettu késite. Omistusoikeuden késite myods muuttuu yhteiskunnallisen ja taloudelli-
sen kehityksen mydtd, mutta télld hetkelld oikeusjédrjestelmdmme maédrittelee omistusoikeuden
saksalaisen perinteen pohjalta periaatteessa tdydelliseksi, toiset poissulkevaksi yksityisoikeu-
deksi esineeseen.!'® Nykyiseen muotoonsa omistusoikeuden kisite on muotoutunut pitkén his-
toriallisen kehityksen tuloksena. Kehitykseen on vaikuttanut erilaiset taloudelliset ja sosiaaliset
olosuhteet sekd poliittiset kdsitystavat. Roomalaisen oikeuden mukaan omistusoikeus saattoi
kohdistua vain esineisiin, ja siten omistusoikeutta pidettiin rajoittamattomana. Omistusoikeus
késitti koko esineen, miké erosi merkittivisti harvalukuisista omistusoikeutta rajoittavista esi-
neoikeuksista. Germaanisen oikeuden mukaan omistusoikeus puolestaan saattoi kohdistu myos
oikeuksiin. Sitd vastoin maanomistusoikeutta kuitenkin pidettiin kollektiivisena oikeutena. Kes-
kiaikaisen Ruotsi-Suomen oikeus kehittyi pitkélti juuri germaanisen oikeuden pohjalta. Jo var-
haisissa maakuntalaeissa esiintyi melko kehittynyt ja muista esineeseen kohdistuvista oikeuk-

sista erotettavissa oleva omistusoikeus.'!’

Perinteisen ajattelutavan mukaan omistaja voi kéyttdd esineeseen kaikkea mahdollista valtaa,
ellei oikeutta ole rajoitettu erityisin perustein. Omistajalla on siis valta pitdd esinettd hallussaan,
kayttda sitd hyvikseen ja madratd siitd kaikin tunnetuin tavoin. Samaan tapaan myds esineen
uudet kiyttomahdollisuudet kuuluvat omistajalle. Téssd yhteydessd usein puhutaan omistusoi-
keuden kimmoisuudesta eli elastisuudesta. Termilla tarkoitetaan sitd, ettd omistusoikeutta kos-
kevien rajoitusten poistuttua, omistusoikeus palaa entiseen laajuuteensa. Omistajan oikeusase-

maa rajoitetaan oikeusjdrjestyksen puitteissa monin eri tavoin sekd julkisten ettd yksityisten

116 Kartio 2001, 5.183; Tepora 2008, s. 73; Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku Omistusoikeuden kisite”
117 Zitting — Rautiala 1982, 5.203-204.
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intressien vuoksi. Siksi nykyédn ei varsinaisesti voida puhua omistusoikeuden rajoittamatto-
muudesta. Varsinkin kiinteistonomistusoikeuteen liittyy paljon erilaisia rajoituksia. Oikeuksien

liséiksi omistajalla on my®és velvollisuuksia.''®

Omistusoikeuden tunnusmerkkeind pidetddn tdydellisyyttd, yksinomaisuutta ja jakamatto-
muutta. Perinteisen opin mukaan omistusoikeuden kohteena voivat olla vain yksildidyt aineel-
liset objektit. Toisin sanoen omistusoikeuden kohteena voi olla vain yksildity reaaliesine. Omis-
tusoikeuden tdydellisyydelld tarkoitetaan sité, ettd omistusoikeuden sisdltd voidaan maaritelld
vain negatiivisesti: omistusoikeus kisittdd oikeuden vallita esinettd kaikissa niissd suhteissa,
joissa rajoituksia ei ole asetettu. Kun verrataan omistusoikeutta muihin varallisuusoikeuksiin,
voidaan todeta, ettd kyse on yleisoikeudesta, silld muiden varallisuusoikeuksien siséltond ovat

nimenomaisesti osoitetut oikeudet.'!®

Omistusoikeuden yksinomaisuus erottaa omistusoikeuden yleiskdyttooikeuksista (jokamiehen-
oikeuksista). Yleiskéyttooikeuden haltijalla on vapaus kéyttdd esinettd, esimerkiksi toisen omis-
tamaa kiinteistod, tietylld tavalla, mutta hidn ei voi vaatia muita olemaan kiyttaméttd esinettd.
Toisin sanoen yleiskiyttdoikeuden haltijan vapaus ei ole yksinomainen.'?° Omistusoikeuden ja-
kamattomuus puolestaan tarkoittaa sitd, ettd kuhunkin esineeseen voi kohdistua ainoastaan yksi
omistusoikeus. Omistusoikeus voi siis olla vain yhdelld subjektilla, ellei kyse ole yhteisomis-

tusoikeudesta, jolloin omistus voi kuulua usealle henkildlle samanaikaisesti.'?!

Omistusoikeuden maéérittelyyn liittyy myds kysymys omistusoikeuden kohteesta. Perinteisen
madritelmédn mukaan omistusoikeuden kohteena voi olla vain esine, jolla tarkoitetaan yksiloitya

aineellista oikeutta. Tima on perusteltua, silli jos kohde on mééritelty vain laadun tai paljouden

118 Kartio 2001, s.183-184; Tepora 2008, s. 73, 76-77; Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku ”Omistusoikeuden
kisite”; ks. myos Wrede 1946, s.182—188; Zitting — Rautiala 1982, 5.207-208.

19 Kartio 2001, s. 185-186; Tepora 2008, s. 77; Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku Omistusoikeuden kisite,
yleistd”.

120 Kartio 2001, s.186-187; Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku ”Omistusoikeuden kisite, yleistd”; ks. Tepora
2008, s.75-77; ks. myos Kaisto — Lohi 2013, s. 53-55.

121 Kartio 2001, s.187; Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku ”Omistusoikeuden kisite”. Kartion mukaan omis-
tusoikeuden siséltoa ei siis voida jakaa siten, ettd jokin omistusoikeuteen siséltyva oikeutus kuuluisi yksinomaisesti
jollekulle ja jokin toinen oikeutus vastaavasti jollekulle toiselle saman esineen omistajaksi katsottavalle henkil6lle.
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mukaan, on oikeudenhaltijalla vain saamisoikeus tai vaade tulla omistajaksi. Jos esine puoles-
taan ”hivida” sekoittumalla muihin kohteisiin, omistusoikeus sithen menetetdin. Omistusoikeu-
den méiritelméén sisdltyy myds ajatus siitd, ettei oikeuksia voida omistaa. Toisaalta oikeuskir-
jallisuudessa ja korkeimman oikeuden oikeuskdytdnndssd puhutaan usein erilaisten varallisuus-
arvoja omaavien varallisuusetujen omistusoikeudesta. Tdmén kielenkdyton mukaan esimerkiksi
vuokraoikeuksia tai irrottamisoikeuksia voidaan omistaa. On kuitenkin tdrkedd huomata, ettei
omistusoikeudella, jonka kohteena on oikeus, ole perinteisen omistusoikeuden siséltéd. Kartion
mukaan omistusoikeuden siséltod ja kohdetta ei oikeuksien omistamisesta puhuttaessa voida
erottaa toisistaan, silld omistusoikeuden késitteestd saattaisi tdlloin tulla niin yleisluontoinen,

ettéi se menettiisi tarpeellisen erottelevuutensa ja informaatioarvonsa.'??

Omistusoikeuden subjekteina voivat olla oikeuskelpoiset oikeussubjektit, seki fyysiset ettd ju-
ridiset henkilot. Juridisten henkildiden osalta omistusoikeuteen liittyvid oikeuksia kdyttavit ndi-
den yhteisdjen elimet niitd koskevien sddnndsten puitteissa. Vajaavaltaisen omistajan omaisuu-
desta huolehtii ja sitd koskevissa asioissa hintd edustaa edunvalvoja siten kuin holhoustoimesta
annetussa laissa (422/1999) saddetdan. My®ds julkisyhteisot, kuten valtio, kunnat ja seurakunnat,
voivat olla omistajia yksityisten tavoin. Esimerkiksi kunnat tekevét paljon kiinteistonkauppoja
ja maanvuokrasopimuksia yksityisten kanssa. Vaikka ndilld oikeustoimilla pyritdén ensisijai-
sesti turvaamaan tiettyjé julkisia maankayttoon tai muihin julkisoikeudellisiin tavoitteisiin liit-
tyvid intressejd, ovat tillaiset sopimukset kuitenkin luonteeltaan yksityisoikeudellisia oikeustoi-
mia.'?

Omistusoikeuteen liittyy vahvasti myos perustuslaillinen omaisuuden suoja, jonka mukaan jo-
kaisen omaisuus on turvattu (Suomen perustuslaki, PL. 731/1999, 15.1 §). Perinteisesti omai-
suuden suoja on ulotettu koskemaan “omaisuutta” sen laajimmassa merkityksesséd. Kiinteédn ja
irtaimen omaisuuden lisdksi omaisuuteen luetaan mukaan myds ihmisen varallisuusarvoiset oi-

keudet, kuten rajoitetut esineoikeudet (kéyttd-, hallinta-, nautinta-, rasite- ja panttioikeudet).

122 Kartio 2001, s.187-188; Tepora 2008, s.77; Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku ”Omistusoikeuden kisite,
yleistd”.

123 Kartio 2001, s. 199-201; ks. my&s Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku ”Omistusoikeuden subjektit ja koh-
teet”.
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Omaisuudella katsotaan siis olevan laajempi merkitys kuin yleiskieless4, silld se kattaa kaikki
varallisuusarvoiset edut, oikeudet ja varallisuuden muodot. Omaisuudensuoja koskee vain lail-
lisesti hankittua varallisuutta, eikd esimerkiksi kohtuuttomat sopimusehdot kuulu omaisuuden-
suojan piiriin.!** Konkreettisimmat puuttumiset omaisuuteen toteutetaan pakkolunastuksin PL
15.2 §:n erityissddnndksen puitteissa. PL 15.2 §:n mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta ylei-
seen tarpeeseen tiyttd korvausta vastaan sdddetiin lailla. Pakkolunastus rajoittaa omaisuuden-
suojaa, silld omistaja ei voi vapaasti disponoida omaisuudestaan vaan menettdd omistusoikeu-
den siithen. Téllaisessa tilanteessa konkreettisia taloudellisia menetyksii ei kuitenkaan saisi syn-

ty4, vaan omistajan tulisi saada tdysi korvaus eli markkinahinta.!?’

Lainhuudattamattomien kiinteistojen osalta juuri omaisuudensuoja ja siihen liittyva lunastus-
lainsdddantd on yksi ongelman aiheuttajista. Nykyisessé lainsddddnndssimme omaisuudensuoja
on niin vahva paisdanto, ettd siitd voidaan poiketa vain erityisilla, lailla sdddetyilld perusteilla.
Téstd seuraa se, ettd vaikka kiinteisto olisi ollut lainhuudattamatta pitkdan eikd kaytinndossa kel-
1adn ole tietoa kiinteiston omistajasta, ei kiinteistdd kuitenkaan voida noin vain lunastaa, ottaa
haltuun tai luovuttaa edelleen. Kiinteiston mahdollisen omistajan asemaa suojataan pitkélle.

Kiinteiston lunastamiseen liittyvéadn sddntelyyn ja sen problematiikkaan palataan jaljempana.

4.2 Omistusoikeuden elementit

Suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa on vakiintunut ajatus siitd, ettd omistusoikeuden késite
voidaan jakaa kolmeen elementtiin. Tdma Zittingin tutkimuksiin perustuva omistusoikeuden ki-
sitteen jaottelu elementteihin antaa paremmat mahdollisuudet ymmartda ja selittdd omistajan

oikeusasemaa erityisesti omistajanvaihdostilanteissa. Zittingin  ajattelutavan mukaan

124 Saraviita 2011, s. 226-228; ks. myds Kartio 2001, s.188-189.
125 Saraviita 2011, s. 227-232.
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omistusoikeus koostuu kolmesta peruselementista: (1) omistajan hallintaoikeudesta, (2) omis-

tajan kompetenssista ja (3) omistajan dynaamisesta suojasta.'*®

Omistusoikeuden ydinmomentti on omistajan hallintaoikeus. Silla tarkoitetaan omistajan yk-
sinomaista (staattista) suojattua kdyttdoikeutta esineeseen. Omistajalla on vapaus kayttad esi-
nettd eri tavoin ja toisaalta oikeus vaatia, etteivit sivulliset estd tai hdiritse héntd esineen kéy-
tossd. Omistajan hallintaoikeuden sisélto ja suoja muodostavat erottamattoman kokonaisuuden,
silld omaisuuden kayttovapaus madrdytyy oikeuden sisdllon ja oikeussuojan perusteella. Tosi-
asiallisesti kdyttovapaudesta tulee suojattu vasta oikeusjirjestyksessd annetun suojan myota.
Talloin voidaan puhua edelld tarkoitetusta staattisesta suojasta. Staattista suojaa voi hakea omis-
tajakanteiden, kuten kieltokanteen tai hallinnanpalautuskanteen, avulla sekd vaatimalla vahin-
gonkorvausta, perusteettoman edun palautusta tai rangaistusta omistusoikeuden luokkauksen
johdosta. Staattisessa suojassa on ndin ollen kyse prosessuaalisesta suojasta, jota viranomaiset

antavat omistajalle timin kiyttiessi edelld mainittuja keinoja.!'?’

Omistajan kompetenssi puolestaan tarkoittaa kelpuutusta oikeudellisesti mairdtd omistusoikeu-
desta, kykyé saada aikaan esineen siirtyminen omistajalta toiselle. Kuten edell todettiin, omis-
tajan hallintaoikeutta on pidetty omistusoikeuden keskeisend momenttina. Omistajan kompe-
tenssi on tdhdn nihden sekundiirinen, silli se tarkoittaa madrdédmista tisti priméérioikeudesta.
Kyse on siis oikeudellisesta médrdédmisvallasta, joka ilmenee eri muodoissa. Yksityisomistuk-
selle ominaista on siirtymiskelpoisuus; jos se puuttuu, ei voida puhua yksityisestd omistusoi-
keudesta. Keskeinen kompetenssimuoto on omistusoikeuden luovutuskelpoisuus eli luovutus-
kompetenssi, jonka mukaan omistajalla on kelpuutus myyda, lahjoittaa tai muulla tavoin luovut-
taa omistusoikeutensa esineeseen toiselle. Omistajan kompetenssia vastaava kelpoisuus voi olla

myo0s sivullisella, kuten oikealla omistajalla saannonmoitetilanteissa tai pantinhaltijalla timén

126 Kartio 2001, s. 191; Tepora 2008, s. 78; ks. myds Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku “Omistusoikeuden
kasite; omistusoikeuden kisitteen hajottelusta elementteihin”; Omistusoikeuden jaottelusta elementteihin ks myos.
tarkemmin Zitting - Rautiala 1982, s. 208-212.

127 Kartio 2001, 5.191-192; Tepora 2008, s.78-79; ks. myds Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku “Omistusoi-
keuden késite; omistusoikeuden kisitteen hajottelusta elementteihin”; Omistajan hallintaoikeudesta tarkemmin, ks.
Zitting 1951, s. 25-29.
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kayttdessd realisointioikeuttaan. Niissd tapauksissa puhutaan sivullisen sekundddrioikeu-

desta.'*?

Omistusoikeuden kolmas elementti, dynaaminen suoja, ilmenee oikeuksien kollisiotilanteissa,
joissa “oikeus on oikeutta vastaan”. Oikeuksien kollision ja dynaamisen suojan vilistd suhdetta
kuvataan usein siten, ettd omistajanvaihdoksessa syntyy kollisioita, kun luovutustoimi tms. oi-
keustoimi on relatiiviesti tehoton. Jos luovutustoimi on kaikkiin nédhden tehoton, ei se pysty
luomaan luovutuksensaajalla suojattua oikeusasemaa, vaan luovuttaja jaa omistajaksi. Jos luo-
vutustoimi puolestaan on kaikkiin ndhden tehokas, luovutuksensaajasta tulee omistaja luovutta-
jan menettdessd oikeutensa esineeseen. Niissd tapauksissa el kuitenkaan synny kollisiotilan-
netta, toisin kuin silloin kun luovutustoimi on relatiivisesti tehoton. Omistusoikeuden siirtymi-
sen nidkokulmasta tirkednd on pidetty vaihetta, jolloin luovutuksensaaja saa vaihdantasuojan
luovuttajan ulosmittaus- ja konkurssivelkojia vastaan. Talld tarkoitetaan sitd, ettd luovutettua
esinettd ei endd voida ulosmitata luovuttajan velasta eiké se kuulu timén konkurssipesddn. Vasta

télloin luovutuksensaajaa on aiheellista nimittis omistajaksi.!?’

Oikeuskirjallisuudessa on korostettu sité, ettd omistusoikeuden kédsitteen hajottelu elementteihin
on erddnlainen késitteellinen apukuvio, tietynlainen tarkastelukehikko, jonka avulla saadaan
juuri tdimdn kehikon sallimia vastauksia. Sen avulla ei voida vastata kaikkiin kysymyksiin. Esi-
merkiksi kysymys omistusoikeuden yksityiskohtaisesta sisdllostd jaa apukuvion ulkopuolelle.
Elementtien avulla ei my0skddn voida ratkaista kysymysté siitd, milloin omistusoikeuden ele-
mentit siirtyvit luovuttajalta saajalle.!*° Oikeuskirjallisuudessa onkin kritisoitu Zittingin esitti-
mad jaottelua: omistusoikeuden jaottelua kolmeen elementtiin ei voida pitdé kattavana, silld se

ei tuo esille kaikkia omistajan oikeusasemaan liittyvid puolia. Esimerkiksi Kaisto ja Lohi ovat

128 Zitting 1951, 5.30-31; Kartio 2001, s. 192—-193; Tepora 2008, s. 78-79; ks. myds Kartio — Tammi-Salminen
2012-, luku ”Omistusoikeuden késite; omistusoikeuden késitteen hajottelusta elementteihin”; Omistajan kompe-
tenssista lahemmin, ks. Zitting 1951, s.30-38; ks. myds Kaisto — Lohi 2013, s. 64-65; ks. lisdd yksityisoikeudelli-
sista kelpuutusmuodoista Tepora 2008, s.79-81.

129 Teproa 2008, 5.81-82; Kartio 2001, 5.193.194; ks. liséi dynaamisesta suojasta Tepora 2008, s.81-86 ja Kaisto
— Lohi 2013, s.65, 169-176.

130 Kartio 2001, s.195; Kartio- Tammi-Salminen 2012-, luku ”Omistusoikeuden kisite; omistusoikeuden kisitteen
hajottelusta elementteihin”.
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oikeuskirjallisuudessa tuoneet esiin kannan, jonka mukaan omistusoikeuden késitettd ei tulisi
samastaa omistajan oikeusasemaan. Omistusoikeuden kisitteen merkityssisdltoon ei heidén
mukaansa tulisi liittdd kaikkia niitd oikeuksia, joita omistajalla voi olla. Omistusoikeuden siséltd
on heiddn mukaansa médrittelykysymys ja tarkoituksenmukaisinta olisi pitdd omistusoikeuden
késite varsin suppeana, jolloin omistusoikeus tarkoittaisi vain omistajalle kuuluvaa omistajan
hallintaoikeudetta. Ndin ollen Zittingin omistusoikeuteen liittimat kaksi muuta elementtié,

omistajan kompetenssi ja dynaaminen suoja, jatettdisiin omistusoikeuden kasitteen ulkopuo-

lelle.3!

Selvida kuitenkin on, ettd omistusoikeuden késiteelld on merkitysté juridisessa paittelyssé ja sen
maédrittelyyn tulee kiinnittdd huomiota. Omistusoikeuteen kytketéén jatkuvasti oikeusvaikutuk-
sia eri sddnnoksissd ja kun harkitaan, sovelletaanko jotain tiettyd sdédnndsté, on viistamaéttd poh-
dittava omistusoikeuden "olemusta" ja omistajan oikeusaseman sisiltod. On tarkedd huomioida,
kenelld on méairdysvalta esineeseen, kuka kantaa sithen liittyvédn taloudellisen riskin ja muut
vastaavat seikat.'*? Niin ollen omistusoikeuden kisitteelld on merkitystd myds pohdittaessa

lainhuudattamattomien kiinteistojen vaihdantaan liittyvid kysymyksia.

4.3 Omistusoikeuden saaminen

4.3.1 Alkuperiiset saannot

Saannolla tarkoitetaan oikeustosiseikkoja, jotka synnyttavit jollekulle omistusoikeuden. Yksin-
kertaistaen voidaan siis sanoa, ettd saannolla tarkoitetaan omistusoikeuden saamista. Perintei-
sesti saannot on jaettu alkuperdisiin saantoihin ja omistajanvaihdossaantoihin. Alkuperidisten
saantojen avulla syntyy kokonaan uusi omistusoikeus. Omistajanvaihdossaannot puolestaan
edellyttivit, ettd esineelld on ennestdéin omistaja ja saannon myo6td omistusoikeuden subjekti

vaihtuu.'?

Bl K. tarkemmin Kaisto — Lohi 2013, s. 65-67.

132 Kartio 2001, s.196; Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku ”Omistusoikeuden kisite; omistusoikeuden kisitteen
hajottelusta elementteihin”.

133 Zitting — Rautiala 1982, 5.245; Kartio 2001, s.216; Tepora 2008, 5.138—139; ks. my6s Kartio — Tammi-Salminen
2012-, luku ”Omistusoikeuden saaminen, saantojen ryhmittely”.
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Alkuperdisen saanto synnyttdd kokonaan uuden omistusoikeuden. Saannon kohteena on siis
omistajaa vailla oleva esine tai uusi esine, joka on voinut muodostua toisen omistamasta esi-
neestd. Alkuperdisestd saannosta voidaan puhua esimerkiksi silloin, kun edellinen omistaja on
hylkddamisen my0td menettinyt omistusoikeuden esineeseen, ja toinen valtaamalla ottaa itsel-
leen tillaisen isdnnittdmin esineen.!** Alkuperiisid, omistusoikeuden synnyttivid, saantoja
ovat valtaus eli okkupaatio, yhdistiminen sekd valmistaminen eli spesifikaatio. Valtauksen koh-
teena voi olla vain esine, joka ei ole kenenkddn omistuksessa. Yleensd kysymys on esineestd,
joka ei aikaisemminkaan ole kuulunut kellekdin, mutta my0s hyldtyn esineen voi vallata ja siten
saada siithen alkuperdisen saannon. Nykyéén valtauksen késitettd tulkitaan siten, ettd se koskee
vain irtaimia esineitid. Aiemmin maan saanto on kuitenkin voinut perustua my®és valtaukseen. '
Valtaus maan saantotapana poistui kiytostd Ruoti-Suomen aikana. Muutos tapahtui sen jilkeen,
kun Kustaa [ Vaasa julisti kirjeessd 20.4.1542, ettd asumattomat maat kuuluvat ”Jumalalle, ku-
ninkaalle ja Ruotsin kruunulle”. Témaén julistuksen myo6td kaikki maat, joita yksityiset tai kih-
lakunnat ja muut paikalliset yhdyskunnat eivit olleet ottaneet viljelykseensd, saatettiin valtion

omaisuudeksi.'3¢

Yhdistdmisestd puolestaan puhutaan silloin kun eri henkikéille kuuluvia esineitd yhdistetddn
yhdeksi esineeksi. Yhdistdminen voi tapahtua kahdella tavalla. Liittdmisesti eli aksessiosta pu-
hutaan silloin, kun liitettdvit esineet ovat toisiinsa pdé- ja sivuesineen suhteessa. Tdlloin péa-
esineen omistaja saa liittimisen myota omistusoikeuden myos sivuesineeseen silloin, kun sivu-
esine liitetddn padesineen osaksi. Toinen yhdistimisen muoto on yhdistdminen rajoitetussa mer-
kityksessd. Tatd yhdistdimisen muotoa kdytetdédn silloin kun kumpikaan esineisté ei ole péddesi-
neen asemassa. Tyypillisin esimerkki téstd on esineiden sekoittuminen siten, etti niitd ei endd

voida yksildidd vaan ne muodostavat yhdessd uuden esineen, kuten jonkin nesteseoksen.!'?’

134Zitting — Rautiala 1982, 5.246; ks. myds Wrede 1946, 5.220-222.

135 Kartio 2001, 5.216-217; Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku ” Alkuperiiset saannot”; ks. myds Tepora 2008,
s.140.

136 Wrede 1946, 5.223; Zitting — Rautiala 1982, 5.252.

137 Kartio 2001, 5.217-219; Tepora 2008, s.140—141; ks. myds Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku “alkuperiiset
saannot”.
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Valmistamisella puolestaan tarkoitetaan uuden esineen luomista olemassa olevista aineista.!*®
Yhdistdminen ja valmistaminen eivét kuitenkaan tule kysymykseen pohdittaessa ratkaisua lain-
huudattamattomien kiinteistdjen problematiikkaan. Niin ollen alkuperdisten saantojen osalta
vain valtaus voisi tulla kysymykseen lainhuudattamattomien kiinteistdjen kohdalla, mikaéli sitd

voitaisiin soveltaa kiinteddn omaisuuteen.

4.3.2 Omistajanvaihdossaannot

Omistajanvaihdossaannot voidaan jakaa johdannaisiin eli derivatiivisiin saantoihin ja kumoa-
viin eli ekstinktiivisiin saantoihin. Johdannaisissa saannoissa omistusoikeuden saaja johtaa oi-
keutensa edeltdjdnsa saannosta, silld seuraajan saannon pétevyys ja laajuus riippuvat hanen edel-
tdjansid oikeudesta. Johdannaisissa saannoissa on kyse oikeuden siirtdmisestd henkil6lta toiselle
eli kyse on seuraannosta. Silloin kun kaikki henkil6lle kuuluvat oikeudet siirtyvit sellaisenaan
seuraajalle, puhutaan yleisseuraannosta. Tyypillisestd yleisseuraantotilanteesta on kysymys esi-
merkiksi perimystilanteessa. Erityisseuraannosta on puolestaan kysymys silloin, kun omistus-
oikeus kohteeseen siirtyy henkillti toiselle esimerkiksi kaupalla. Johdannaisiin saantoihin kuu-
luu ositukseen, perintddn tai testamenttiin perustuvat perhe- ja jadmistooikeudelliset saannot
sekd kaikki luovutussaannot. Myos pakkohuutokauppasaannot luetaan kuuluvan johdannaisiin
saantoihin. Luovutussaannoista merkittdvimpid ovat kauppa, vaihto ja lahja, mutta luovutus-
saantoja on muitakin. Tunnusomaista luovutussaannoille on se, ettd ne perustuvat yksityisoi-

keudelliseen eldvien kesken (inter vivos) tapahtuvaan oikeustoimeen.'>’

Kiinteiston kauppa on tehtivd maakaaren sddtdméssd médrdmuodossa: MK 2:1.1:n mukaan
kiinteiston kauppa on tehtdva kirjallisesti ja myyjén sekd ostajan tai heiddn asiamiehensd on
allekirjoitettava kauppakirja. Lisdksi kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien kaup-

pakirjan allekirjoittaneiden ldsnd ollessa. Kauppakirjasta on kéytdvéd ilmi ainakin seuraavat

138 Kartio 2001, 5.219.
139 Kartio 2001, 5.220-221; Tepora 2008, s.143—144; Kartio — Tammi-Salminen 2012-, luku “omistajanvaihdos-
saannot”; ks. Zitting — Rautiala 1982, s. 246; Johdannaisista saannoista ks. myds Wrede 1946, s.239-240.
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seikat: 1) luovutustarkoitus; 2) luovutettava kiinteistd, 3) myyjé ja ostaja seké 4) kauppahinta ja
muu vastike (MK 2:1.2). Perinteisesti kiinteiston kauppaan liittyvdt muotosdinndkset ovat
meilld olleet ehdottomia ja niilld pyritdén toteuttamaan omistussuhteiden selkeyttd ja julki-
suutta. Muotosddnndsten taustalla on ajatus siité, ettd kaupan tulee perustua vakaaseen harkin-
taan ja samalla pyritddn turvaamaan myos luovutuksen patevyys ja selkeys, luovutusajankohdan
selvyys ja luovutuksen julkisuus. Samat muotovaatimukset koskevat kaikkia kiintein omaisuu-

den luovutustoimia, kuten vaihtoa ja lahjaa.'*°

Kiinteiston luovuttamista koskevien tiukkojen muotosdédnndsten vuoksi lainhuudattamattomiin
kiinteistoihin liittyvid ongelmia ei voida ratkaista kaupalla, lahjalla tai vaihdolla. Néin ollen on
tarkasteltava muita saantotapoja. Kumoavat saannot ovat riippumattomia edeltdjin omistusoi-
keudesta. Ne syntyvit huolimatta siitd, oliko edellinen haltija oikea omistaja vai ei. Omistusoi-
keus siirtyy henkil6lté toiselle, mutta kyse ei ole seuraannosta vaan ainoastaan edellisen omis-
tusoikeuden kumoamisesta ja uuden oikeuden syntymisestd. Kumoavien saantojen tarkastelu
onkin tdrkedd pohdittaessa ratkaisua edelld esitettyyn tutkimuskysymykseen. Kumoavia saan-
toja ovat muun muassa pakkolunastussaanto ja 16ytd. Loyt kuitenkin koskee padsdéntoisesti
vain irtaimia esineiti, eiki se niin ollen sovellu kiinteistdihin liittyvissd kysymyksissi.'*! Pak-
kolunastusta koskeva sddntely puolestaan liittyy olennaisesti kiinteistdihin ja sitd voidaan so-
veltaa my0s lainhuudattamattomien kiinteistdjen kohdalla. Lunastuslainsddadantdon palataan jél-

jempéna.

140 Kartio 2001, s.221; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 32-33, 43; Ks. kiinteistdn kaupasta ja sen muodosta
tarkemmin Niemi 2002, s.13-89; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.30-93; ks. my6s Niemi 2016, s. 17-135 ja Kasso
2014, s.198-239.

Wrede 1946, 5.265-266; Kartio 2001, s-224-226; Tepora 2008, s.144; ks. myds Kartio — Tammi-Salminen 2012-
, luku ”Omistajanvaihdossaannot™.
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5 OIKEUSVERTAILU

5.1 Vertailun lahtokohdat

Téssd luvussa keskitytddn oikeusvertailuun Suomen ja Ruotsin oikeuden vililld. Kuten aiemmin
todettiin, Ruotsin lainsdddéntd on hyvin samankaltainen kuin meilld Suomessa ja usein sita kiy-
tetddnkin vertailupohjana suomalaisen lainvalmistelun yhteydessi. Tassé tutkimuksessa vertailu
keskittyy erityisesti lainsdddiantoon ja lakien esitdihin sekéd oikeuskirjallisuuteen. Keskeisessi
asemassa on muun muassa maakaarta muistuttava Ruotsin Jordabalken (JB, 1970:994), jossa
sdddetddn kiinteistdjen vaihdannasta, kirjaamisesta ja lainhuudatuksesta. Jordabalkenin sidin-
nokset vastaavat pitkilti maakaaren sddnnoksid, mutta erojakin 16ytyy. Kirjaamislainsdddannon
liséksi vertailua tehddén suomalaisen ja ruotsalaisen konkurssilaisddannon seké lunastuslainsaa-
dannon vililld, silld Ruotsissa juuri konkurssit ovat keskeisessd asemassa tarkastellessa lainhuu-
dattamattomien kiinteistdjen syntyd, ja ongelma on Ruotsissa yritetty ratkaista lunastamisen

mahdollistamisella.'+

Vertailun tarkoituksena on selvittdd, miten lainhuudattamattomia kiinteistdja kohdallaan ruot-
salaisessa lainsddddnndssé, ja mitd yhtildisyyksid ja eroavaisuuksia menettelyilli on Suomen
lainsddddntoon verrattuna. Samalla pyritddn 10ytdméén ratkaisukeinoja ongelman ratkaise-
miseksi Suomessa. Maisteritutkielman rajallisuuden vuoksi tutkimuksessa ei ole mahdollista
laajentaa vertailua oikeuskdytdntdon, joten tutkimuksessa keskitytddn vain lainsdéddénnon, lain
esitdiden ja oikeuskirjallisuuden tarkasteluun. Vertailun my6té pyritddn myos selvittimain sité,

olisiko syvempi jatkotutkimus tarpeen.

142 Prop 2004/05:35, s.15, 18; Dahlsjé — Hermansson — Sjodin 2021, 2 kap. 7 §, Herreldsa fastigheter; Schytzer
2024, s.97.
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5.2 Kiinteistojen vaihdanta ja kirjaamismenettely Ruotsissa

Kuten Suomessakin, my06s Ruotsissa kiinteistdisti ja niiden omistajista pidetdin rekisterid. Kiin-
teiston omistajatiedot merkitddn lainhuutona kiinteistorekisterin kirjaamista koskevaan osaan
(JB 19:1, 19:2). Lag om fastighetsregister (2000:224) sddtaa kiinteistorekisteristd Ruotsissa. Re-
kisterin tarkoituksena on taata rekisteriin liittyvien tietojen julkisuus seki kerété ja tarjota kiin-
teistorekisteriin rekisterdityihin omaisuustietoihin liittyvid henkildtietoja, joita kdytetddn muun
muassa julkisen sektorin toiminnan, kiinteistdjen liikkeeseenlaskun, luotonannon, vakuutustoi-

minnan, kiinteistdjen hallinnoinnin ja rakentamisen yhteydessi (18§, 2 §).

Tyypillisesti kiinteistd vaihtaa omistajaa kaupan, lahjan, vaihdon tai perinndon mydta. Kuten
Suomessa, kiinteiston kauppa tulee tehdéd kirjallisesti kauppakirjalla, jonka sekd ostaja ettd
myyjd allekirjoittavat (JB 4:1). Kauppakirjassa tulee olla tiedot kauppahinnasta sekd luovutus-
tarkoitus. Kauppa, jota ei ole tehty JB:n sddtdméassd muodossa, on mitdton. Ruotsissa ei ole
kaytossd vastaavaa kaupanvahvistusmenettelyd, kuten Suomessa, eikd laki mydskdidn nimen-
omaisesti vaadi kauppakirjalle todistajia. Nykyédéin todistajien kdyttamistd kuitenkin suositel-
laan, silld lainhuutohakemus voidaan jattdd lepddmaiin sen perusteella, ettd kauppakirjaa ei ole
vahvistettu kahden todistajan allekirjoituksilla ja kyse on luovutuksesta, joka ei ole tapahtunut
valtion viranomaisen kautta (JB 20:7.1). Jos lainhuuto on tilld perusteella jitetty lepddmaédn,
annetaan luovuttajalle mahdollisuus nostaa kanne tuomioistuimessa, mikali han katsoo oikeus-
toimen olevan patemétdn. Jos luovuttaja ei nosta kannetta, lainhuuto voidaan myontda. Kiin-
teiston vaihtoon ja lahjaan sovelletaan samoja sddnnoksid kuin kiinteiston kauppaankin (JB

4:28-29).143

Samaan tapaan kuin Suomessa, Ruotsissa kiinteiston vaihtaessa omistajaa, tulee uuden omista-
jan hakea omistusoikeuden kirjaamista eli lainhuutoa (lagfart) (JB 20:1.1). Kuolinpesélla ei kui-
tenkaan ole velvollisuutta hakea lainhuutoa, ellei se luovuta omaisuutta eteenpdin (JB 20:1.2).

Lainhuudatusaika kuitenkin on péddsdantoisesti lyhyempi kuin Suomessa, silld lainhuutoa on

143 Beckman ym. 2018, 4 kap. Kop, byte och géva; Victorin — Hager 2024, s.20-24, 86-116.
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normaalitapauksessa haettava kolmen kuukauden kuluessa hankinnasta (JB 20:2.1). Poikkeus-
tapauksissa lainhuudatusaika alkaa vasta asiakirjan voimaantulemisen tai luvan saamisen jal-
keen (JB 20:2.1). Poikkeussdannos ei kuitenkaan ole taysin tyhjentdva, silld on mahdollista, ettd
lainhuudatusvelvollisuus hankinnan osalta periaatteessa olisi olemassa, esimerkiksi kauppakir-
jan allekirjoittamisen myo6td, mutta lainhuudatusaika ei koskaan ala kulumaan. Lihtokohta lain-
huudatusajalle on hankinnan tiayttymisajankohta. Hakija saattaakin vapautua lainhuudatusvel-
vollisuudestaan, mikédli hankinta ei koskaan tiyty, esimerkiksi siksi, ettd viranomainen ei
myo6nni tarvittavaa lupaa.'** Menettely vastaa siis pitkilti maakaaren 11 luvun sdinnoksii lain-

huudatusvelvollisuudesta ja lainhuudatusajan alkamisesta.

Lainhuudon hakemisessa on kyse omistusoikeuden kirjaamisesta, mutta se ei itsessddn perusta
omistusoikeutta kiinteistoon. Lainhuudon hakematta jittdminen ei siis heikennd omistajan pa-
tevyyttd. Lainhuudolle annetaan kuitenkin tiettyjd oikeusvaikutuksia, joilla on merkitysta esi-
merkiksi kaksoisluovutustilanteissa (JB 17) ja vilpittdmén mielen suojan kannalta (JB 18).!%
Liséksi Ruotsin lainsdddéntd mahdollistaa omistusoikeuden vahvistamisen hallinnan perus-
teella. JB 16:1:n mukaan, jos joku on saanut omistusoikeuden kiinteddn omaisuuteen, joka on
joutunut pois oikean omistajan kisistd, ja lainhuudon myontdmisen jdlkeen uusi omistaja on
omistajan tavoin hallinnut kiinteist6d yhtdjaksoisesti viimeisen kahdenkymmenen vuoden ajan,
eikd hanti vastaa ole nostettu kannetta paremmasta oikeudesta omaisuuteen, on hianelli hallin-
nan perusteella muita parempi oikeus kiinteistoon. Mikéli hallinta perustuu luovutukseen eikd
luovutuksen saaja tiennyt eikd hdnen olisi pitdnyt tietdd, ettei luovuttaja ollut kiinteiston oikea
omistaja, edellytetddn luovutuksensaajalta vain kymmenen vuoden hallintaa. Toisin sanoen vil-
pittdomassd mielessd ollutta luovutuksensaajaa suojataan tehokkaammin. Mielenkiintoista kui-
tenkin on se, ettd Ruotsin laki mahdollistaa omistusoikeuden vahvistamisen, vaikka luovutuksen
saaja olisi ollut vilpillisessd mielessd. Edellytyksend vain on, ettd hdn on saanut lainhuudon
kiinteistoon ja on omistajana hallinnut kiinteistéd viimeisen kahdenkymmenen vuoden ajan,
eikd hintd vastaan ole nostettu kannetta paremmasta oikeudesta. Néin ollen jopa petollisella

viettelylld aikaan saatu kiinteiston luovutus tai vadrennetyilld asiakirjoilla saatu lainhuuto ei esti

144 Beckman ym. 2018, 20 kap. Lagfart.
145 Stromgren — Zackariasson 2025, 5.166—167.
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lainhuudon haltijaa tulemasta omistajaksi kahdenkymmenen vuoden hallinnan perusteella.
Ruotsalaisessa oikeuskirjallisuudessa kahdenkymmenen vuoden hallinnan sééntdd on pidetty
erikoisena, silld se haastaa perinteisen késityksen siiti, ettd esineoikeudet, kuten omistusoikeus,

eivit voi vanhentua.'#°

Hallintaan perustuva omistusoikeuden vahvistaminen vastaa maakaaren mukaista nautintasuo-
jaa (MK 13:10) ja suojaa oikeaa omistajaa vastaan (MK13:4). Suomessa omistusoikeus ei kui-
tenkaan voi perustua vilpilliseen mieleen, eikéd esimerkiksi pakottamalla aikaan saatu luovutus
voi tulla pateviksi (MK 13:5). On mielenkiintoista, ettd Ruotsin lainsdddéntd mahdollistaa
omistusoikeuden vahvistamisen my0s vilpillisessd mielessé olleelle luovutuksen saajalle. Teo-
riassa on siis mahdollista, ettd henkild voi saada itselleen omistusoikeuden kiinteistoon vilpilli-
sin keinoin, kunhan vain saa lainhuudon. Toki on tiysin mahdollista, ettd kiinteiston oikea omis-
taja nostaa kanteen ennen kahdenkymmenen vuoden méérdajan kulumista, jolloin pelkastidén

lainhuuto ei riitd perustamaan vilpillisessi mielessi toimineelle omistusoikeutta. '’

Edelld esitetyn perusteella, voidaan siis todeta, ettd lainhuudolla on samantyyppisid oikeusvai-
kutuksia niin Suomessa kuin Ruotsissakin, eikd kummankaan oikeusjirjestyksen mukaan lain-
huuto itsessddn riitd perustamaan oikeutta kiinteistoon. Toinen kysymys puolestaan on se, miten
lainsdddédnto sddntelee tilanteita, joissa lainhuudon hakija ei voi ndyttdé toteen omistusoikeut-
taan esimerkiksi alkuperdisen kauppakirjan avulla. Suomessa téllaisissa tilanteissa sovelletta-
vaksi tulee maakaaren kuulutuslainhuutomenettely (MK 12:3). Suomessa menettelyn taustalla
on se, ettd hakijan esitys saantonsa laillisuudesta on puutteellinen, mutta hdn voi muuten saattaa
todenndkoiseksi, ettd saanto on todellisuudessa tapahtunut laillisesti. Kuulutuslainhuuto on
mahdollinen my®ds, jos hakija pystyy ndyttdmadn, ettd hin tai hdnen edeltdjénsd ovat viimeisen

kymmenen vuoden ajan omistajina hallinneet kiinteistdd eikd ole syyté olettaa jollakin toisella

146 Stromgren — Zackariasson 2025, s. 298-306; ks. myds Beckman ym. 2018, 16 kap. Hiivd till fast egendom;

147 Ruotsalaisen oikeuskirjallisuuden mukaan séénndstd kahdenkymmenen vuoden hallinnasta on sovellettu oikeus-
kéytdnnossd kuitenkin verrattain vahén, joten omistusoikeuden saaminen tilld tavoin on hyvin teoreettista ja har-
vinaista, ks. Stromgren — Zackariasson 2025, s.301.
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olevan siihen parempaa oikeutta. Kuulutuslainhuutomenettely koskee kuitenkin vain toteen néy-

tettivid saantoja, eiki se voi perustaa oikeutta kiinteistoon. '8

Ruotsissa kuulutuslainhuutoa vastaavaa menettelyd kutsutaan lainhuutokokoukseksi (lagfarts-
sammantrdde). Lainhuutokokous voidaan jérjestdd lainhuudon hakijan pyynnosti silloin, kun
hén ei voi toimittaa asiakirjaa saantonsa perusteeksi tai jos hdnen toimittamansa asiakirja on
puutteellinen. Lainhuutokokouksen tarkoituksena on selvittdd kiinteiston omistusoikeus (JB
20:10.1). Lainhuutokokousta on haettava kirjallisella hakemuksella, josta kdy ilmi selvitys siit4,
mitéd hakija tietdd saannosta ja siitd, miksi tarvittavia asiakirjoja ei voida esittdd. Hakemuksen
lisdksi hakijan on toimitettava verottajan todistus kiinteistoverosta, joka osoittaa omistusoikeu-
den kymmenen vuotta ennen hakemuksen tekemisti (JB 20:10). Mikéli lainhuutokokous ei anna
aihetta olettaa, ettd jollakin toisella olisi parempi oikeus kiinteistoon kuin hakijalla, voidaan
lainhuuto mydntdd. Tyypillisesti lainhuutokokousta haetaan tilanteissa, joissa pienemmat kiin-
teistot tai kiinteistdosuudet on vahingossa jdtetty pois saantokirjasta tai jos asiakirjasta puuttuu
allekirjoituksia. Jos on epdselvyyttd siitd, onko saantokirjaa laadittu lainkaan tai keneltd saanto
on tapahtunut, on lainhuutokokouksessa selvitettdva, kuinka kauan hakija tai hinen edustajansa
on hallinnut kiinteistod omistajan tavoin. Huomiota on kuitenkin kiinnitettdva siihen, ettd saan-
tokirjan kirjallinen muoto kiintedn omaisuuden luovutuksen yhteydessd on Ruotsin lainsédéddén-

nissi hyvin vahva pédsianto.'4”

Kirjaamisviranomainen kutsuu lainhuutokokoukseen hakijan ja muut, joita asia saattaa koskea
(JB 20:11). Kokouksesta kuulutetaan kolme kuukautta ennen kokousta paikallislehdesséd seka
Post- och Inrikes Tidningar -lehdessd. Kuulutuksesta tulee kdyda ilmi hakijan nimi ja osoite
sekd kohteena olevan kiinteiston kiinteistotunnus. Kuulutuksessa tdytyy mainita, ettd kokouksen
tarkoituksena on selvittdd kiinteiston omistusoikeus ja ettd lainhuuto voidaan mydntééd kokouk-

sessa esille tulleiden seikkojen perusteella.’®® Lainhuutokokouksella ei kuitenkaan voida

148 HE 120/1994 vp, 5.86; ks. MK 12:3.
149 Beckman ym. 2018, 20 kap. 10 § Lagfartssammantride.
150 Beckman ym. 2012, 20 kap, 11 § Kallelse till lagfartssammantride
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varsinaisesti perustaa oikeutta kiinteistoon, vaan se vastaa suomalaista kuulutuslainhuutomenet-

telyd, jossa voidaan vahvistaa aiemmin syntynyt oikeus.

Lainhuutokokouksen vaihtoehtona voidaan joissain tilanteissa kdyttdd omistusoikeuden selvit-
tdmistd (dganderdttsuttredning), jota koskee Lag om dganderittsutredning och legalisering
(AULL, 1971:1037). Siini kyse on kirjaamisviranomaisen (Lantmditeriet) hoitamasta menette-
lystd, jonka tarkoituksena on selvittdé kiinteiston laillinen omistaja. Menettely voi koskea yhti
tai useampaa kiinteistod ja sitd kdytetdén, jos epdvarmuuden poistaminen on yleisen ja yksityi-
sen ndkokulmasta tarpeen. Menettelyd voidaan hyddyntdd my0s alueella, jossa kiinteistoilta
puuttuu merkittdviassd madrin omistajatietoja. Laéninhallitus padttdd menettelyn aloittamisesta
neuvoteltuaan kirjaamisviranomaisen ja muiden viranomaisten kanssa, joita on tarpeen kuulla
asiassa. Yksittdisen kiinteiston omistusoikeuden kiistanalaisuutta ei kuitenkaan tyypillisesti rat-
kaista AULL:n tarkoittamassa menettelyssé, vaan asia ratkaistaan nostamalla parempaa omis-
tusoikeutta koskeva kanne yleisessd tuomioistuimessa. Menettelysséd ei voida lainvoimaisesti
ratkaista kysymystd kiinteiston omistusoikeudesta, vaan kysymys siitd, kenelld on parempi oi-
keus tutkimuksen kohteena olevaan kiinteistoon, voidaan ratkaista laillisesti vain tuomioistui-
men paitokselld.!>! Niin ollen edelli esiteltyjd keinoja ei sellaisenaan voi soveltaa lainhuudat-
tamattomien kiinteist6jen kohdalla, jos kiinteiston omistusoikeudesta ei kenelldkdin ole mitédan
kasitystd. Edelld esiteltyjen menettelyjen taustalla on ajatus siité, ettd niitd voidaan soveltaa sil-
loin, kun jollain on oikeus kiinteistoon, mutta hén ei syysti tai toisesta ole saanut saatettua sitd
julkiseksi. Lainhuudattamattomien kiinteistdjen kohdalla on tyypillisesti kuitenkin tilanne, jossa
kukaan ei tiedd kenelle kiinteisto kuuluu tai on kuulunut. Néin ollen omistusoikeuden selvitté-
minen tai lainhuudosta keskusteleminen kokouksessa e1 auta asiaa, vaan niiden avulla voidaan

korkeintaan todentaa, ettd kenelldkddn ei tiettdvisti ole oikeutta kyseiseen kiinteistoon.

151 Postolovski — Vannebock 2024, 5.269, 273; Lantmiiteriet 2025; ks. lainhuudatuskokouksesta ja omistusoikeuden
selvittdmisestd tarkemmin Postolovski — Vannebick 2024, s. 266—-273; ks.myos prop 1970:20, 5.292-295.
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5.3 Lainhuudattamattomat Kiinteistot Ruotsissa

Lainhuudattamattomien kiinteistdjen problematiikkaa on viime vuosina kisitelty my0ds naapu-
rimaamme Ruotsin oikeuskirjallisuudessa ja aiheesta 16ytyy useampikin opinniytetyd'>2. Ruot-
sissa omistajattomia kiinteistdja (herreldsa fastigheter) syntyy etenkin konkurssien yhteydessa,
varsinkin tilanteissa, joissa konkurssiin joutunut yhtié on omistanut arvottoman kiinteiston tai
kiinteiston, jolla on tapahtunut jokin ympéristovahinko. Téllaisessa tilanteessa kiinteiston
myynti voi olla vaikeaa tai jopa mahdotonta. Talloin on mahdollista, ettd kiinteisto jdd purkau-
tuneen oikeushenkilén omistukseen.!> Ongelmaksi muodostuu erityisesti se, kuka voi my®-
hemmin myyd4 tillaisen kiinteiston eteenpdin, kun purkautunut oikeushenkil6 ei endd ole ole-

massa. !>

Suomessa vastaavan tyyppistd ongelmaa konkurssien yhteydessa ei juurikaan ole tutkittu. Ruot-
sissa ongelma kuitenkin on ilmeinen, silld Ruotsin laki ja oikeuskdytédnté mahdollistavat omai-
suuden hylkddmisen (abandonering) konkurssin yhteydessi. Konkurslag (KL, 1987:672) sddn-
telee konkurssitilanteita Ruotsissa. KL 3:3:n mukaan konkurssipesddn kuuluu kaikki se omai-
suus, joka kuului velalliselle konkurssipddtoksen julistamishetkelld tai joka tulee hdnen omis-
tukseensa konkurssin aikana, jos kyse on omaisuudesta, joka voidaan ulosmitata.!> Néin ollen
myds velallisen omistamat kiinteistot kuuluvat konkurssipesdén. Pesddn kuuluva omaisuus tulisi
myydd mahdollisimman pian konkurssin julistamisen jélkeen (KL 8:1). Kiinteist6jd koskevasta
myynnistd sdddetddn KL 8:6:ssd. Aina kiinteiston myynti ei kuitenkaan onnistu, esimerkiksi
siksi, ettd kiinteiston arvo on negatiivinen. Ruotsalaisen oikeuskirjallisuuden mukaan téllaisessa
tilanteessa pesdnhoitajalla on mahdollisuus hyldtd omaisuus ja jittdd se konkurssipesdn ulko-
puolelle, vaikka hylkdimisti ei nimenomaisesti ole sdfinnelty lainsdidinndssi.!>® Tillaista

omaisuuden hylkddmistd voidaan kuvata aktiiviseksi omaisuuden hylkddmiseksi, silla

152 Ks. aihetta kisittelevit opinniytetydt: Kristensson — Rdmsvik 2020, Sjoé 2017 ja Magnusson 2015; ks. myds
diplomity6 Johansson — Persson 2012.

153 Dahlsjo — Hermansson — Sjédin 2021, 2 kap. 7 §, Herreldsa fastigheter; Schytzer 2024, 5.97.

154 Kristensson — Ramsvik 2020, s.44.

155 ks. Palmér — Salvin 2025, 3 kap. Verkningar av konkurs, Egendom son ingér i ett konkursbo.

156 Benndorf — Morgell — Odén 2019, 5.44-45; Mellqvist — Welamson 2022, s.113-114.
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pesdnhoitaja nimenomaan paattia jattdd omaisuuden konkurssipesin ulkopuolelle. Menettelyn
katsotaan olevan perusteltu, silld arvottomasta omaisuudesta ei ole hydytd konkurssipesille,
eikd se palvele velkojien etua. Kiinteistjen suhteen hylkdiminen kuitenkin muodostaa ongel-

man, silli se johtaa rekisterin epdajantasaisuuteen. '’

Suomen konkurssilaki (KonkL 120/2004) vastaa pitkalti ruotsalaista konkurssisddntelyé. Sa-
maan tapaan kuin Ruotsissa, KonkL 5:1:n mukaan Suomessa ldhtokohtaisesti kaikki velallisen
omaisuus, joka velallisella on konkurssin alkaessa, ja jonka velallinen saa ennen konkurssin
padttymistd kuuluu konkurssipesdédn. Joitakin poikkeuksia konkurssipesdén kuuluvasta omai-
suudesta on kuitenkin sdddetty, silld esimerkiksi omaisuus, jota ei voida ulosmitata, ei kuulu
konkurssipesddn (KonkL 5:3). Néin ollen konkurssipesddn voi kuulua myos sellaista omai-
suutta, jolla ei ole varallisuusarvoa tai joka on konkurssipesélle jopa taloudellinen rasite. Suo-
messa kiinteistd, jonka ylldpidosta aiheutuvat kustannukset ylittdvét sen arvon esimerkiksi ym-
péristo- tai ennallistamisvelvoitteen vuoksi, katsotaan kuuluvan kaikesta huolimatta konkurssi-
pesdin. Suomalainen konkurssilaki ei kuitenkaan sisélld sadntelyd arvotonta omaisuutta koske-
vasta menettelysti.!*® Kaiken kaikkiaan Suomessa suhtaudutaan varauksella ruotsissa omaksut-
tuun kdytdntoon, jossa konkurssipesd voi aktiivisesti hyldtd omaisuutta. Menettelyd pidetdan
Suomessa hyvin epéselvidnd ja tulkinnanvaraisena mahdollisuutena. Hylkdamisinstituutio on
suomalaisessa oikeudessa ymmarretty siten, ettd omistaja luopuu esineesti ja sen omistamisesta
siirtdmattd omistusta ja hallintaa kenellekéén, jolloin esine pdétyy isdnnéttomaédn tilaan (res nul-
lis), missd sen valtaaminen on mahdollista. Konkurssissa hylkddminen kuitenkin 1&htokohtai-
sesti tarkoittaa sitd, ettd isdnnédttomaksi joutumisen sijaan omaisuus palautuu velalliselle, jolloin
voidaan puhua vallinnan palauttamisesta."® Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettei Suomen
nykyinen konkurssilainsdddantd mahdollista omaisuudesta luopumista tai omaisuuden hylkaa-

mistd.'%°

157 Omaisuuden hylki#misesti tarkemmin, ks. Mellqvist — Welamson 2022, s.114-117.

158 K gnkkold — Linna 2020, 5.813-814.

159 Koulu — Lindfors — Niemi 2015-, ”Omaisuuden hylkiiminen”; Pihalehto ym. 2024, s. 104—105.

160 pihalehto ym. 2024, 5.105; Kénkkold — Linna 2020, 5.813; ks. myds Airaksinen 2016; vrt. Ruotsi, ruotsalaisessa
oikeuskirjallisuudessa on kallistuttu hylkddmisen kannalle, vaikka KL ei suoranaisesti sddntele hylkdédmisté, ks.
Mellqvist — Welamson 2022, s.114-117.
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Suomessa kysymysti konkurssipesin oikeudesta omaisuudesta luopumiseen on kisitelty myos
korkeimmassa oikeudessa. Tapauksessa KKO 2015:103 kysymys oli siitd, oliko konkurssipesé
konkurssin alkamisen jdlkeen massavelkaisessa vastikevastuussa konkurssipesdén kuuluneista
golfosakkeista. Tapauksessa ei kuitenkaan lopulta paddytty arvioimaan konkurssipesén oikeutta
omaisuuden hylkddmiseen, silld korkein oikeus katsoi, ettei konkurssipesd ollut massavelkai-
sessa vastuussa vastikkeista. Asiassa pdinvastaiseen ratkaisuun padtynyt kirdjdoikeus oli kui-

tenkin ehtinyt linjata, ettei konkurssipesilld ollut oikeutta omaisuuden hylk4imiseen. '®!

Edelld kuvatun kaltaista omaisuuden aktiivista hylkd&dmistd konkurssin yhteydessa ei siis suo-
ranaisesti ole suljettu pois suomalaisessa lainsddddnnossd, mutta oikeuskirjallisuudessa sithen
on suhtauduttu kriittisesti. Sen sijaan omaisuuden jdéiminen tai palautuminen purkautuneen oi-
keushenkilon haltuun on mahdollista myds meilld Suomessa. Konkurssin pééttyessd varojen
puutteeseen KonkL 10:1:n mukaisesti, konkurssipesddn kuuluva omaisuus palautua takaisin ve-
lalliselle (KonkL 3:11).1®2 Niin ollen on mahdollista, etti kiintei omaisuus palautuu purkautu-
neen oikeushenkilon haltuun. Konkurssilain nykytilasta ja omaisuuden hylkdémisestd on kes-
kusteltu myds suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa ja esimerkiksi konkurssiasiamiehen toi-
misto on ehdottanut oikeusministeriolle “hylkddmissdantelyn™ selvittdmistd. Tamdn keskuste-
lun yhteydessa on esitetty nikemyksia siitd, ettd kiintedn omaisuuden osalta keskusteluun otet-
taisiin myos kysymys valtion lunastusoikeudesta, jotta niin kutsuttujen ”orpokiinteistdjen” muo-

dostuminen voitaisiin vilttad.'®

Konkurssien lisdksi omistajattomia kiinteistd syntyy Ruotsissa myods muilla tavoin. Ruotsissa,
samoin kuin Suomessakin, on mahdollista, ettd kiinteiston omistajatiedot jadavit paivittiméatta
pitkiksikin ajoiksi kuoleman jdlkeen, silld kuolinpesé ei ole velvollinen hakemaan lainhuutoa,
paitsi jos kuolinpesd luovuttaa omaisuutta eteenpdin (JB 20:1). Pahimmillaan tdmé johtaa sii-

hen, ettd rekisteritietojen mukaan kiinteiston omistaa joku, joka on kuollut vuosia sitten ja

161 pihalehto ym. 2024, 5.105.
162 K onkkold — Linna 2020, s.810.
163 Pihalehto ym. 2024 s.107;



60

todellisuudessa kiinteistdn omistajana voi olla useita sisikkiisid kuolinpesid.'®* Epéselvii kiin-

teistdnomistuksia voi syntyd my®ds kiinteiston muodostuksen yhteydessi. !¢

Tésséd tutkimuksessa ei maisteritutkielman laajuuden vuoksi ole mahdollista tutkia lainhuuda-
tusmenettelyn kehittymistd Ruotsissa eikéd sen suhdetta kiinteistonmuodostukseen ja lohkomi-
seen. Nain ollen ei voida ottaa kantaa siihen, onko Ruotsissa vastaavan kaltaisia ongelmia ai-
koinaan lainhuudattamatta jdidneiden kiinteistojen osalta, kuin meilld Suomessa on. Voidaan
kuitenkin todeta, ettd omistajattomat kiinteistot ja lainhuutotietojen epdajantasaisuus ovat on-

gelma myos Ruotsissa.

5.4 Ruotsin lainsaadannon keinot isinnattomien Kiinteistojen hallintaan

Epdajantasaisten lainhuutotietojen ongelmaa on pyritty ratkaisemaan Ruotsissa erityisesti kon-
kurssin myo6td syntyvien isdnnittomien kiinteistdjen nikdkulmasta. Vuonna 2004 hallitus teki
eduskunnalle esityksen, jonka tavoitteena oli luoda sééntdjd isdnndttomien kiinteistdjen hallin-
taan ja estdd niiden syntyminen. Sittemmin esitys hyvéksyttiin ja lakimuutokset astuivat voi-
maan toukokuussa 2005. Muutoksen ytimena oli ajatus siité, ettd konkurssien yhteydessi isdn-
ndttomiksi jadvid kiinteist6ja tulisi voida hallita jotenkin, varsinkin, jos kyse on kiinteistosta,
joka voi aiheuttaa haittaa ympdristdlleen. Ongelmana oli erityisesti se, ettei nditd kiinteistoja
voitu késitelld juuri lainkaan, sillé tyypillisesti lakkautetut oikeushenkil6t eivédt omaa oikeustoi-
mikelpoisuutta. Tastd seuraa se, ettei lakkautettu oikeushenkilé mydskadédn voi toimia kiinteiston
kaupassa myyjdnai tai esiintyd osapuolena kiinteistdd koskevassa viranomaismenettelyssd kuten
lunastamisessa. Tallaista kiinteiston omistajaa e1 myoskéédn voida velvoittaa ryhtyméaén toimen-
piteisiin esimerkiksi ympéristovahinkojen korjaamiseksi tai kiinteiston turvallisuuden paranta-

miseksi.

164 ks. Kristensson — Riamsvik 2020, s.20.
165 Johansson — Persson 2012, s.21.
166 Prop 2004/05:35, s. 1, 15.
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Ratkaisua haettiin lunastamisen mahdollistamisella: jos lunastushakemus koskee kiinteistoa,
jonka omistajana on purkautunut yhti6é tai muu lakkautettu oikeushenkild, voi toimivaltainen
viranomainen (overformyndare) nimittdd foraldrabalkenin (FB, 1949:381) 11 luvun mukaisen
uskotun miehen (god man) edustamaan purkautunutta oikeushenkil6d pakkolunastusta koske-
vassa asiassa (Expropriationslag, ExL 1972:719, 3:2a). Ennen lunastuslainsddddnnon muutta-
mista vastaavan kaltaista mallia on kdytetty ruotsalaisen kiinteistonmuodostamislain (fastighets-
bildningslagen 1970:988) 4 luvussa, joka mahdollistaa uskotun miehen maidrddmisen edusta-
maan purettua oikeushenkil6d maanmittaustoimituksen yhteydessa. Isdnndttomien kiinteistdjen
ongelma on siis ainakin osittain ratkaistu maanmittaustoimitusten osalta. Maanmittaustoimituk-
sia koskevia sddnnoksid ei kuitenkaan voi suoraan soveltaa muihin isdnnéttdmié kiinteistdja
koskeviin tilanteisiin, ja siksi my®s lunastuslakia Ruotsissa muutettiin.'®’ Viranomainen voi ni-
mittdd uskotun miehen ilmoituksen perusteella tai silloin, kun muutoin ilmenee tarve valvoa
poissaolevan henkilon oikeuksia tai hallinnoida hinen omaisuuttaan. (FB11:3). Tehtidvéén vali-
taan rehellinen, kokenut ja muuten tehtidviin sopiva henkilé (FB 11:12). Uskotun miehen teh-
tdvdnd on valvoa lakkautetun oikeushenkilon etua pakkolunastukseen liittyvissd asioissa. Tér-

keimpini tehtivind on valvoa, ettei kiinteistdd lunasteta alle markkina-arvon.'®

Uskotun miehen kadyttoonoton mydtd isdnnittomain kiinteiston lunastaminen tuli Ruotsissa mah-
dolliseksi, silld endd ongelmia ei aiheuta se, ettei lunastettavalla kiinteistolld ole toimituksessa
edustajaa. Ruotsissa kiinteiston lunastaminen on mahdollista tietyin kriteerein, jotka kdyvét ilmi
ExL 2 luvusta. Tyypillisesti kiinteisto voidaan lunastaa, jos se on tarpeen yleisen edun toteutta-
miseksi. Pakkolunastus on mahdollista esimerkiksi silloin, kun maa-alue on tarpeen kunnan tu-
levaisuuden kehityksen ja asutuksen jarjestimistd varten (ExL2:1) tai joukkoliikenteen tai muun

litkkenteen tarpeita varten (ExL 2:2). Ruotsalaisessa lunastuslaissa ei kuitenkaan ole erikseen

167Prop 2004/05:35, 5.15, 18. vrt. Suomalaiseen kiinteistonmuodostamislakiin. Suomessa ei ole kiytdssi vastaavaa
menettelyd edes maanmittaustoimitusten yhteydessd. KML 2:4 mukaan maanmittaustoimituksessa kokoonpanoon
voi kuulua toimitusinsinéorin lisdksi kaksi uskottua miestd, mutta heiddn tehtdvinsa ei varsinaisesti ole edustaa
toimituksen osapuolia. Suomalaisen lain mukaan uskottujen miesten tehtdvéni on ensisijaisesti suorittaa kiinteis-
totoimitus puolueettomasti ja riippumattomasti. Laki ei néin ollen mahdollista yhden osapuolen edun ajamista sa-
maan tapaan kuin Ruotsissa, ks. toimitusmiesten tehtdvistd Suomessa, Hyvonen 1998, s.299-302.

168 Dahlsjé — Hermansson — Sjédin 2010, God man for en uppldst sammanslutning.
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mahdollistettu kiinteiston lunastamista vain sillé perusteella, etti kyse on omistajattomasta kiin-
teistostd, joka tulisi palauttaa takaisin vaihdannan piiriin tai muuta sellaista. ExL 2:7 mahdollis-
taa kiinteiston lunastamisen kiinteiston saattamiseksi tai pitdmiseksi tyydyttdvissd kunnossa.
Tadmén perusteella voidaan lunastaa kiinteistdjd, jotka ovat jdéneet vaille omistajaa, mutta se ei
mahdollista téllaisten kiinteistdjen systemaattista lunastamista yksin sen perusteella, ettd kiin-

teistd on vailla omistajatietoja.

Tilanne lunastamisen suhteen on Suomessa hyvin samankaltainen kuin Ruotsissakin. Erona kui-
tenkin on, ettei suomalaisessa lunastuslaissa (Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta, 603/1977) ole Ruotsin uskottua miestd vastaavaa sddntelyd. Muutoin kiinteistojen
lunastaminen tapahtuu meilld Suomessa hyvin samaan tapaan kuin Ruotsissakin. Esimerkiksi
lunastaminen on sallittua vain silloin, kun yleinen tarve sitéd vaatii (PL 15 §, lunastuslaki 4 §).
Kunnan oikeudesta lunastaa alueita kunnan kehittimisen tarpeisiin puolestaan sdddetdén aluei-
denkayttolain (132/1999) 13 luvussa. Lunastamista ja sen perusteista sdénnellddn tarkkaan, eika
meilldkdin laissa ole erikseen huomioitu lainhuudattamattomia kiinteistdjé tai niiden lunasta-

mista.'®”

Ruotsissa uskottua miestd koskevan sédéntelyn yhteydessd my0ds lunastuskorvauksen maksami-
sesta tehtiin muutoksia lainsdddédntoon. Muutoksen my6td lunastuskorvaus voidaan aina tallet-
taa sen lddnin Ladninhallitukselle, jossa lunastettava kiinteistd sijaitsee (ExL 6:1, 6:2). Uskotun
miehen palkkio maksetaan talletetuista varoista ennen muita saatavia (ExL 6:18). Nédin korvauk-
sen maksamisessa ei tule ongelmia sen takia, ettei korvaukselle ole tiedossa selvii saajaa.!”®
Myos Suomen lunastuslaki mahdollistaa lunastuskorvauksen tallettamisen. Talletettavaksi mia-
ritty lunastuskorvaus talletetaan kiinteiston sijaintipaikan aluehallintovirastoon (lunastuslaki 52
§). Kéytdnnossd Suomessakin lainhuudattamattomia kiinteistdjd voidaan nykyisen lain puit-
teissa lunastaa, mikili kunta tai muu taho tarvitsee kiinteistod yleiseen tarpeeseen. Tuolloin lu-
nastuskorvaus viimekéddessé talletetaan aluehallintovirastolle, ellei kiinteiston omistajaa tavoi-

teta.

169 ks. lunastamisesta tarkemmin Halberg ym. 2015, 5.650-672.
170 ks. Prop 2004/05.35 s. 35; Dahlsjo — Hermansson — Sjédin 2021, Nedséttning av erséttning.
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Lunastuslain uskottua miestd koskevien sddnndsten lisdksi isdnndttdmien kiinteistojen ongel-
maa on Ruotsissa pyritty ratkomaan konkurssilain muutoksilla. Lainsdddédnnon keinoin on muun
muassa pyritty puuttumaan siihen, etteivit konkurssipesin hoitajat joutuisi kdrsimaén tappiota
yrittdessddn myydd konkurssipesddn kuuluvia kiinteistdjd. Jos pesédnhoitajalle on aiheutunut ku-
luja konkurssipesdin kuuluvan kiinteiston myymiestd, eikd niitd voida kattaa kiinteiston tuo-
tosta ja kauppahinnasta tai muista konkurssipesén varoista, ne maksetaan viimekadessé valtion
toimesta (KL 14:2). Sddannoksen tavoitteena on ehkéisti tilanteita, joissa konkurssipesédnhoitaja
luopuu konkurssipesddn kuuluvan kiinteiston myynnista sen vuoksi, etta riski taloudellisiin tap-
pioihin on liian suuri.'”!

Lainsdddéntomuutoksista huolimatta isdnnittomiin kiinteistoihin liittyvad problematiikkaa ei
Ruotsissakaan ole onnistuttu tdysin ratkaisemaan. Ongelman muodostaa muun muassa se, ettd
sadintely koskee vain konkurssien my6ti hylityksi tulleita kiinteistdji ja niiden lunastamista.'”?
My0s lunastamiseen liittyvad lainsdédéntod pidetddn ongelmana, koska se mahdollistaa lunas-
tamisen vain tietyissi tilanteissa. Ratkaisuehdotukseksi onkin esitetty, ettd lunastuslakiin lisét-

tdisiin erityinen lunastusperuste isdnnittdmii kiinteistdji silmilli pitien.'”

Néhdékseni Ruotsin lainsdddidnndssi on vastaavan tyyppisid ongelmia kuin meilld Suomessa-
kin. Ruotsissa sddntely on kuitenkin jonkin verran edistyneempdd kuin Suomessa, silld ongelmia
on pyritty ratkaisemaan nimenomaan isannéttomiin kiinteistoihin kohdistuvalla sdintelylla.
Vastaavaa ei meilld Suomessa toistaiseksi ole. Kyseinen sddntely ei kuitenkaan itsessdédn vield
riitd ratkaisemaan ongelmaa taydellisesti, silld kuten on todettu, esimerkiksi lunastaminen on
mahdollista vain tietyilld, tarkkaan séénnellyilld perusteilla, eikd esimerkiksi yksityishenkilolla
ole mahdollisuutta saada puheena olevan kaltaista kiinteistdd haltuunsa. Ongelmaksi Ruotsissa
muodostuu myos se, ettd isdnnittomia kiinteistojd koskeva siddntely on hyvin hajanaista eikd se

ole tdysin yksiselitteista.

171 Prop 2004/05.35, 5.1,7, 22-23.
172 ks. my®os Kristersson — Rimsvik 2020, s.62—64.
173 Prop 2004/05.35, s.19.
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6 RATKAISUEHDOTUKSET

6.1 Lunastuslainsadadannon muuttaminen

Edelld esitetyn perusteella voidaan todeta, ettd lainhuudattamattomiin kiinteistoihin ja lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuuteen ja luotettavuuteen liittyy ongelmia, joihin tulisi
puuttua lainsddaddntomuutoksin, silld nykyinen lainsdddantomme ei tarjoa selkeitd keinoja on-
gelman ratkaisemiseksi. Ruotsissa ongelmaa on pyritty ainakin osittain ratkaisemaan pakkolu-
nastuksen avulla. Lunastaminen voisi olla vaihtoehto ongelman késittelemiseksi my6s Suo-

messa, mutta lunastuslainsddddntomme sellaisenaan ei riitd poistamaan ongelmaa.

Nykyinen lunastuslainsdddédntdmme mahdollistaa kiinteiston pakkolunastamisen myds tilan-
teissa, joissa kiinteistonomistaja ei ole tiedossa tai hintd ei voida tavoittaa. Lunastaminen on
mahdollista kuitenkin vain yleisiin tarpeisiin (PL 15 §, lunastuslaki 4 §). Perinteisesti yleisen
tarpeen vaatimien hankkeiden toteuttamisesta vastaa julkisoikeudellinen oikeushenkild, kuten
valtio tai kunta, mutta lunastusta voi hakea myds yksityisoikeudellinen yhteisd, joka voi osoittaa
yleisen tarpeen vaativan lunastusta, ja esittda selvityksen siité, ettd lunastettava omaisuus tullaan
kayttamddn aiottuun tarkoitukseen (lunastuslaki 4.2 §). Nédin ollen esimerkiksi energiayhtio voi
hakea lunastuslupaa voimansiirtolinjan edellyttimien alueiden kéyttdoikeuden lunastamista
varten. Luonnolliset henkil6t puolestaan eivdt voi hakea lunastamista yleiseen tarpeeseen.
Omaksi lunastaminen ei kuitenkaan ole tdysin poissuljettua, silld yksityishenkild voi hake esi-
merkiksi vesijaton (KML 60 §), yhteisen alueen (KML 61 §) tai tontinosan (KML 62 §) lunas-
tamista.!” Lunastamisen avulla lainhuudattamattomia kiinteist6ji ei kuitenkaan suoranaisesti
onnistuta palauttamaan vaihdannan piiriin, silld luonnollisella henkil6lld ei ole mahdollisuutta
kayttda lunastusmenettelya tillaisten kiinteistojen kohdalla. Nykyinen lunastuslainsdddénto toi-

mii siis ratkaisuna vain niiss tilanteissa, joissa kiinteistdd tarvitaan yleisiin tarpeisiin.

Kéytdnnossa lainhuudattamattoman kiinteiston lunastaminen on mahdollista silloin, kun yleinen

tarve vaatii kyseisen kiinteiston lunastamista. Lainhuudattamaton kiinteistd voi sijaita

174 Qalila 2016, 5.9-11.
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esimerkiksi lunastettavalla tiealueella tai alueella, jonka kunta lunastaa tulevaa kaavoittamista
varten (alueidenkiyttolaki 99 §). Lunastuslupaa vaativissa tilanteissa lupaa ei kuitenkaan voida
myOntid suoraan, vaan lunastuslain 8 §:n mukaisesti lunastuslupahakemus on annettava tiedoksi
kiinteiston omistajalle ja liséksi tdlle tulee varata tilaisuus muistutuksen tekemiseen. Méérdaika
muistutuksen tekemiseen on oltava vihintdén 30 vuorokautta ja enintddn 60 vuorokautta lupa-
hakemuksen tiedoksisaannista. Tilanteessa, jossa kiinteiston omistajaa ei saada selville, joudu-
taan tiedoksi antamisessa turvautumaan lunastuslain 8 §:n mukaisesti julkiseen kuulutukseen,
josta sdddetddn tarkemmin hallintolaissa (HL 434/2003). HL 62a §:n mukaan julkinen kuulutus
hoidetaan julkaisemalla kuulutus yleisessa tietoverkossa viranomaisen verkkosivuilla. Tarpeen
vaatiessa kuulutus julkaistaan myos alueen sanomalehdessd tai muulla viranomaisen paétti-
mallé tavalla. Kuulutus pidetdén yleisesti néhtivilld 14 vuorokauden ajan. Ellei kiinteistonomis-
tajaa tavoiteta, lunastuslupa voidaan myontdé lunastusedellytysten tdyttyessa. Tallaisessa tilan-
teessa lunastuskorvaus maksetaan tallettamalla korvaus kiinteiston sijaintipaikan aluehallinto-
virastoon (lunastuslaki 48 §, 52 §). Téamain jdlkeen kiinteiston oikean omistajan tulisi hakea
talletettua korvausta aluehallintovirastolta kymmenen vuoden kuluessa tallettamisesta tai muu-

toin tallettaja saa tallettamansa summan takaisin (maksutalletuslaki 281/1931, 7 §).

Kuten huomataan, lainhuudattamattoman kiinteiston kohdalla lunastusmenettely on tydlds ja
aikaa vievi prosessi, johon lisdkustannuksia aiheuttaa kuuluttaminen ja muu viranomaistyd. On-
gelmana on usein my0s se, ettd monitahoinen ja aikaa vieva prosessi ei kuitenkaan johda siihen,
ettd joku antaisi lausunnon kisilla olevasta asiasta. Toisin sanoen, hukassa olevaa kiinteiston-
omistajaa yritetddn tavoittaa lausuntoa varten, mutta tuloksetta. Jotta lunastamista voitaisiin
kayttad ratkaisuna lainhuudattamattomien kiinteistojen poistamiseen, tulisi nykyistd lunastus-
menettelyd yksinkertaistaa ja sujuvoittaa. Lunastusperusteita tulisi muuttaa siten, etté kiinteiston
lunastaminen olisi mahdollista pelkdstdédn silld perusteella, ettei sen omistajaa ole tiedossa.
Tamad antaisi valtiolle tai kunnalle oikeuden lunastaa omistajattomat kiinteistot ja myyda ne
edelleen yksityisille, esimerkiksi huutokaupalla. Tallad tavalla kiinteistot saataisiin palautettua
vaihdannan piiriin siten, etti kiinteiston uusi omistaja saisi kiinteiston haltuunsa laillisella saan-
nolla. Samalla lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuus ja luotettavuus paranisivat, kun pit-

kddn omistajaa vailla olleet kiinteistot saataisiin siirrettyd uusille omistajille. Lisdksi valtio tai
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kunta voisi saada kiinteistdistd verotuloja. Menettelyyn kuitenkin liittyy erditd pulmia seka tar-

koin pohdittavia kysymyksid, joita tuon esiin seuraavaksi.

Ensinndkin lunastuslainmuutoksia tulee tarkastella suhteessa perustuslailliseen omaisuuden
suojaan, jonka mukaan jokaisen omaisuus on turvattu (PL 15 §). Lainhuudattamatonta kiinteis-
tod ei siis noin vain voida lunastaa, koska lainhuudon puuttumisesta huolimatta kiinteistolla
saattaa olla omistaja, jonka oikeutta suojataan omaisuuden suojan nojalla.!” My®&s perustus-
laissa omaisuuden pakkolunastaminen on sidottu yleiseen tarpeeseen (PL 15.2 §). Jos lunastus-
lainsddddnt6d muutettaisiin siten, ettd se koskee kaikkia lainhuudattamattomia kiinteistojd, he-
rad kysymys, voidaanko lunastaminen perustella yleisella tarpeella vai syntyyko perustuslain ja
lunastuslain valilld ristiriita, jota ei voida yksiselitteisesti ratkaista. Lisdksi on pohdittava, oi-
keuttaako yleinen tarve tillaisten kiinteistdjen lunastamisen. Toisin sanoen, riittddko yleisen tar-
peen perusteluksi se, ettd lunastaminen parantaa julkisen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin luo-
tettavuutta ja ajantasaisuutta ja vaikuttaa ndin merkittdvisti myos sivullisiin. Kysymys on on-
gelmallinen, silld omaisuuden suoja on vahva perusoikeus, jota ei voi sivuuttaa kevyin perus-
tein. Toisaalta ei ole myoskddn kenenkéén etu, ettd kiinteistorekisterissd on edelleen lukuisia

kiinteistoja, joilla ei kdytdnndssd ole omistajaa lainkaan.

Muutosta voidaan tarkastella yhteiskunnallisesta nikokulmasta: lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
ajantasaisuudella on merkitystd yhteiskunnan toiminnan kannalta. Pdéatoksentekoon tarvittavien
tietojen tulee olla helposti kaikkien saatavilla. Kuten edelld on todettu, tima edellyttda sitd, ettd
kiinteistdihin liittyvii tietoja keritiin ja merkitdin muistiin johdonmukaisesti.!’® Kiinteistojir-
jestelmén ensisijainen tehtdvi on edistdd kiinteistdjen vaihdantaa. Lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin tavoite puolestaan on antaa ajallisesti oikeaa tietoa kiinteistoihin liittyvistd oikeussuh-
teista.!”” Nykytilanteessa tavoitteet eivit kuitenkaan toteudu, sill rekisterissid on vanhentunutta
ja epéluotettavaa tietoa kiinteistojen omistussuhteista. Jotta rekisteri saataisiin ajan tasalle ja

jarjestelmdn tirkein tehtdvad toteutettua, tulisi epdajantasaisuuteen puuttua lunastuslakia

175 Koulu — Tepora 1989, s. 47; Tepora ym. 2010, s. 517-518; ks. myds Wrede 1946, s. 113—114.
176 Koulu — Tepora 1989, s.1-5.
177 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5.235-236; Niemi 2012, 33.
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muuttamalla. Lisédksi muutoksella olisi varmasti myds taloudellisia vaikutuksia, silld menettelyn
yksinkertaistaminen ja sujuvoittaminen véhentéisi esimerkiksi lunastustoimituksiin liittyvaa vi-
ranomaistyotd ja kustannuksia. Kiinteistdjen palautuminen vaihdannan piirin voisi myds vai-

kuttaa valtion talouteen kiinteistoverotuksen muodossa.

Toinen keskeinen kysymys on, miten voidaan varmistaa, ettei kelldéin ole parempaa oikeutta
kiinteistoon, samalla kun pyritddn luopumaan hitaasta ja tarpeettomalta tuntuvasta kuulutusme-
nettelystd. Kuten sanottu, lainhuudolla on Suomessa vain deklaratiivinen, oikeutta vahvistava
vaikutus, eikd lainhuudon puuttuminen takaa sitd, etteiko kiinteistolla tosiasiallisesti olisi omis-
tajaa.!”® Miten lunastustoimenpiteitii voitaisiin suorittaa ilman, ett kiinteiston oikeaa omistajaa
ensin yritettdisiin tavoittaa lehtikuulutuksilla tai muilla toimenpiteilld? Perustuslain omaisuuden
suoja kytkeytyy my0s tihdn ongelmaa, silld ensisijaisesti pitdisi pyrkid sithen, ettei kenenkééin
oikeutta loukata perusteettomasti. Toisaalta todenndkoisyys oikean omistajan tavoittamiseen
voi olla hdvidvin pieni, etenkin jos kiinteisto on pitkdan ollut vailla lainhuutoa eikd kukaan ole
nédkyvisti hoitanut kiinteistdd kuin omaansa. Selvéa kuitenkin on, ettd ennen lunastamista tulisi

varmistua siitd, ettei kellddn ole parempaa oikeutta lunastettavaan kiinteistoon.

Néhddkseni punninnassa tulisi kuitenkin antaa merkitystd myos kiinteiston mahdollisen oikean
omistajan passiivisuudelle ja lainhuudatusvelvollisuuden laiminlyonnille. Vaikka lainhuuto ei

olekaan edellytys kiinteiston omistamiselle tai hallitsemiselle!”

, olisi kiinteistonomistajan kui-
tenkin tullut hakea kiinteistolleen lainhuutoa MK 11:1:n mukaisesti. Lainhuudon avulla kiin-
teistonomistaja olisi voinut saattaa oikeutensa julkiseksi ja estdd kiinteiston lunastamisen. On
kohtuutonta olettaa, ettd oikeutta kiinteiston omistamiseen suojattaisiin kaikissa mahdollisissa
tilanteissa, riippumatta siitd, miten kiinteistonomistaja itse on toiminut. Vaikka omaisuuden
suoja on vahva ja pitkille turvattu oikeus, ei kiinteiston omistajaa, joka on pysytellyt passiivi-

sena jopa vuosikymmenid, voida suojata loputtomiin. Myos kiinteistonomistajalle on asetettava

vastuu oman oikeutensa julkistamisesta ja vahvistamisesta.

178 Niemi 2012, 5.170-172.
179 Tepora ym. 2010, s.518.
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Liséksi merkitysta tulisi antaa myds lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkiselle luotettavuudelle.
Kuten edelld on todettu, lainhuuto- ja kiinnitysrekisterilld on positiivinen julkinen luotettavuus,
mika tarkoittaa sitd, ettd sivullinen saa luottaa siihen, ettd rekisterin tiedot ovat oikein. Toisaalta
rekisterin negatiivisen julkisen luotettavuuden ansiosta vilpittdméssd mielessd ollut sivullinen
saa ldhtokohtaisesti luottaa sithen, ettd kiinteistoon ei kohdistu muita kuin rekisteriin kirjattuja
oikeuksia.'®® Koska julkisuus koskee seki yksityisid etti viranomaisia'®!, tulisi lainhuudatta-
mattomien kiinteistdjen kohdalla antaa merkitystd my0s rekisteristd saataville tiedoille. Yksi-
tyisen tahon lisdksi myds viranomaisella on oikeus luottaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristé
saamiinsa tietoihin. Néin ollen kiinteistd, jolla ei ole lainhuutotietoa lainkaan, voidaan katsoa
omistajattomaksi. Lunastuslainsddddnnon muutoksen yhteydessa tulisi huomioida paitsi omai-
suuden suoja, myos rekisteritietojen julkisuus ja luotettavuus. Samalla kiinteiston mahdollisen
oikean omistajan passiivisuudelle ja lainhuudatusvelvollisuuden laiminlyonnille tulisi antaa

merkittdvd painoarvo.

Ongelmaa tulisi pohtia my0s aikaprioriteettiperiaatteen sekd vilpittdmén mielen nikokulmasta.
Aikaprioriteettiperiaatteen ydin on siind, ettd aiemmin perustetulla tai kirjatulla oikeudella on
etusija suhteessa toiseen samaa kohdetta koskevaan oikeuteen. Periaate on padsdanto, josta voi-
daan poiketa vilpittdomin mielen perusteella.'®? Kiinteiston kaksoisluovutustilanteissa ensim-
miinen saanto on pysyva (MK 3:6). Myohempi kauppa voi kuitenkin jadda pysyvéksi, jos sille
haetaan lainhuutoa ensin eikd luovutuksensaaja saannon tapahtuessa tiennyt eikd hénen pitinyt-
kddn tietdd aikaisemmasta luovutuksesta (MK 13:3). Samoja sddntdjd noudatetaan, vaikka kyse
olisi muusta saannosta kuin kaupasta. Maakaaren mukaan myohempi ostaja saa siis valitonta
vilpittdéméin mielen suojaa, jos hin kirjaa saantonsa ensin.'®* Lunastuslainsiidintoon esitettyji
muutoksia voidaan tarkastella myos tistd ndkokulmasta. Jos lunastuksen ja mahdollisen huuto-
kaupan my6td lainhuudattamattoman kiinteiston haltuunsa saanut on ennen kiinteiston hankki-
mista pitdnyt huolen selonottovelvollisuutensa toteutumisesta ja noudattanut lainhuudatusvel-

vollisuuttaan ja siten saanut lainhuudon kiinteistdon ennen kiinteiston oikeaa omistajaa,

180 Tepora ym. 2010, s. 527; Niemi 2012, 5.169—170; ks. my®ds Zitting — Rautiala 1982, 5.55-56, 97.
181 Niemi 2012, s. 169.

182 Kartio 2001, s.126, Niemi 2012, 5.50-51, 54.

183 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5.206.
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suojataan hintd maakaaren mukaan oikean omistajan oikeudesta huolimatta. Néin siksi, ettd
maakaaren mukaan suojaa saa se, joka aktiivisesti hakee oikeussuojaa lainhuudatuksen avulla.
Nykyisen lainsdddantomme mukaan kirjattu oikeus saa etusijan kirjaamattomaan oikeuteen ndh-

den 184

Téllaisessa tilanteessa pohdittavaksi voi tulla kiinteiston oikean omistajan oikeus vahingonkor-
vaukseen valtiolta. MK 13:6.1:n mukaan silld, johon nidhden kiinteiston saanto MK 13:4:n pe-
rusteella jad pysyvéksi, on oikeus saada vahingonkorvausta valtiolta. Merkitysti kuitenkin an-
netaan vahinkoa kdrsineen omalle mydtavaikuttamiselle siten, ettd vahingonkorvausta voidaan
kohtuuden mukaan sovitella, mikdli vahinkoa kérsinyt on péatevittd syyttd jattdnyt hakematta
oikeutensa kirjaamista (MK 13:6.3). Néin ollen téillaisessa tilanteessa kiinteiston oikealla omis-
tajalla ei kuitenkaan olisi oikeutta ainakaan tdyteen vahingonkorvaukseen, vaikka lainhuudatta-

maton kiinteistd lunastamisen myo6té olisikin joutunut pois oikealta omistajalta.

Jos edelld esitetyn kaltainen lunastaminen sdéddettéisiin mahdolliseksi, tulisi myos lunastuskor-
vauksen maksamista ja sen perusteita pohtia tarkkaan. Kenelle korvaus maksettaisiin, ellei oi-
keaa omistajaa tavoitettaisi ja olisiko korvauksen maksaminen ylipdétién tarpeen? Ratkaisuksi
voitaisiin ehdottaa lunastuskorvauksen tallettamista aluchallintovirastolle lunastuslain 48 §:n
mukaisesti. Talloin korvaus pysyisi tallessa, mikéli kiinteiston oikea omistaja myohemmin il-
maantuisi vaatimaan osuuttaan. Valtio tai kunta voisi siis lunastaa kiinteiston ja tallettaa lunas-
tuskorvauksen aluehallintovirastolle. Témin jdlkeen lunastetut kiinteistot voitaisiin myydé hyo-
tykdyttoon julkisella huutokaupalla, jolloin yksityiset tahot saisivat mahdollisuuden omistajat-
tomien kiinteistdjen hankkimiseen. Néin valtio tai kunta myos saisi omansa takaisin, eikd lunas-
tamisesta aiheutuisi lunastajalle tappiota.'> Jos mydhemmin kiinteiston oikea omistaja ilmaan-
tuisi, hdn voisi hakea lunastuskorvauksen aluehallintovirastosta kymmenen vuoden kuluessa lu-
nastamisesta (maksutalletuslaki 7 §). Kysymykseen voisi tulla myos valtion vahingonkorvaus-

velvollisuus oikealle omistajalle, silld hdnen perustuslaillista omistusoikeuttaan olisi loukattu

184 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.242, 314,
185 Toisaalta pitdisi myds pohtia siti, olisiko lunastaminen eettisesti oikein, mikéli valtio tai kunta tekisi lunastami-
sella voittoa myydesséén kiinteistdjad huutokaupalla eteenpiin.
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lunastamalla. Toisaalta painoarvoa voitaisiin antaa sille, ettd oikea omistaja on toiminut passii-
visesti eikd ole tehnyt toimenpiteitd omistusoikeutensa kirjaamiseksi ja julkistamiseksi. Harkit-
tavaksi voisi ndin ollen tulla myds se, onko korvausta ylipdétdédn tarpeen maksaa, jos kiinteiston
oikea omistaja on toiminut passiivisesti ja siten osaltaan mydtavaikuttanut vahinkonsa syntymi-
seen. Korvauksen maksamista tulisi tarkkaan harkita my®ds tilanteissa, joissa kiinteiston oikean
omistajan olemassaolosta ei ole varmuutta lainkaan. Kuten huomataan, ongelmaan ei 16ydy yk-
siselitteistd vastausta. Kysymys on monitahoinen ja juontaa juurensa aina perustuslaillisiin oi-
keuksiin asti. Néin ollen selkedn ja toimivan ratkaisun esittdminen tarkasteltavana olevaan on-
gelmaan ei ole mahdollista maisteritutkielman puitteissa. Voidaan kuitenkin todeta, ettd asiaa

tulisi tarkastella lainsdadannon muuttamisen nakokulmasta.

6.2 Lainhuudatusvelvollisuus kuolinpesille

Kuten edelld todettu, lainhuutotietojen epdajantasaisuutta aiheuttaa myos se, ettei kuolinpesilla
ole lainhuudatusvelvollisuutta lainkaan (MK 11:6). Velvollisuus hakea lainhuutoa syntyy vasta,
kun kuolinpesé on jaettu. Tyypillisesti Suomessa kuitenkin pidetdin kiinteistojd jakamattomina
kuolinpesén yhteisomistuksessa pitkidkin aikoja. Kuolinpesiltd puuttuva lainhuudatusvelvolli-
suus on ongelma sekd meilld Suomessa ettd Ruotsissa. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tavoit-

1% miki on

teena kuitenkin on antaa ajantasaista ja luotettavaa tietoa kiinteiston omistuksesta
melko pahoin ristiriidassa sen suhteen, ettd nykyisessd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissimme
on useita merkintdjd, jotka kohdistuvat jopa vuosia sitten kuolleisiin henkildihin. Rekisterid voi-
taisiin pitdd paremmin ajan tasalla, jos kuolinpesille asetettaisiin edes jonkinasteinen lainhuu-
datusvelvollisuus, esimerkiksi siten, ettd niiden olisi haettava kiinteistdille selvennyslainhuuto.

Samalla rekisteritietojen luotettavuus paranisi merkittavésti.

Ongelma syntyy kuitenkin siitd, miten velvollisuus pitdisi sddtdd niin, ettd se olisi sekd toimiva
ettd tasapuolinen kaikille kuolinpesille. Esimerkiksi tietyn mdardajan asettaminen selvennys-

lainhuudon hakemiselle voi muodostua ongelmaksi, silld osa kuolinpesistd hoitaa perinnénjaon

136 Niemi 2012, s.33.
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valittomasti perunkirjoituksen jilkeen, jolloin selvennyslainhuudon hakeminen olisi turhaa.
Toiset kuolinpesit taas eivit syysti tai toisesta edes halua tai voi jakaa kuolinpesdd kymmeniin
vuosiin. Jos selvennyslainhuudon hakemiselle asetettaisiin ehtoja, kuten ettd selvennyslainhuu-
toa tdytyy hakea tietyn ajan kuluessa, ellei perinndnjakoa ole toimitettu, voi kdytdnndssd maa-
rdajan madrittely olla melko haastavaa. Miten voitaisiin méaarittdd kohtuullinen aika perinnon-
jaon toimittamiseen? Mikéli lainhuudatukselle asetettaisiin jokin méérdaika, tulisi huomioon
ottaa se, ettd kaikkien kuolinpesien kohdalla médrdaika ei voi olla sama. Méérdaikaa ei voida
yksiselitteisesti sitoa esimerkiksi pelkéstién kiinteiston omistajan kuolemaan tai perunkirjoituk-
sen toimittamiseen, silld esimerkiksi testamentin lainvoimaiseksi saattaminen voi kestia pitkid-
kin aikoja riippuen testamentin tiedoksiannon toteuttamisesta ja hyviaksymisestd (Perintokaari

40/1965, 4:4-5).

Kuolinpesille sdddettdvian lainhuudatusvelvollisuuden noudattamista tulisi myos valvoa joten-
kin. Samalla lainhuudatusvelvollisuuden laiminlyonnille pitdisi asettaa jokin sanktio, kuten ylei-
sen lainhuudatusvelvollisuuden osalta on tehty (MK 11:5). Kuolinpesille sdddettdvi lainhuuda-
tusvelvollisuus saattaisi myds aiheuttaa merkittivaa ruuhkaa Maanmittauslaitoksen kirjaamis-
jonossa ja lisdtd kustannuksia seké valtiolle ettd kuolinpesille. Erityisesti tdimd korostuu, jos
kuolinpesé jaetaan pian selvennyslainhuudon mydntamisen jélkeen, jolloin lainhuutoa on haet-
tava uudelleen. Toisaalta selvennyslainhuudon osalta harkittavaksi voisi tulla my6s automaatti-
nen lainhuutotietojen pdivitys kiinteistonomistajan kuoleman jalkeen. Tédssd voitaisiin hyddyn-
tad esimerkiksi verottajalle perunkirjoituksen jilkeen toimitettavia tietoja perukirjan osakasluet-
teloista. Lainhuudatusvelvollisuuden sddtdminen jakamattomille kuolinpesille ei siis ole vélttd-
mattd kovinkaan helposti ja kustannustehokkaasti toteutettavissa. Selvdd kuitenkin on, ettd asi-
aan tulisi puuttua lainsdddédnnon keinoin, jotta rekisterin ajantasaisuus ja luotettavuus saataisiin
korjattua riittdvélle tasolle myds kuolinpesien suhteen. Télld tavoin voitaisiin estdd uusien on-
gelmakiinteistdjen syntyminen, silld selvennyslainhuuto poistaisi tilanteen, jossa kiinteiston

omistajana on useita sisikkiisid kuolinpesid.'®’

187 Kuolinpesien lainhuudatusvelvollisuus on otettu esille myds Maakaaren muutostarpeet -hankkeen yhteydessi
annetuissa lausunnoissa, ks. Suomen Asianajajaliitto 2022, s.12 ja Suomen Metsékeskuksen 2023, s.1,4. Kuolin-
pesien lainhuudatusvelvollisuus on mainittu myds Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelmassa, ks. Valtioneuvosto
2023, 5.130.
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7 JOHTOPAATOKSET

Kuten edelld on todettu, lainhuudolla on Suomessa vain deklaratiivinen, oikeutta vahvistava
vaikutus eikd silld voida perustaa oikeutta kiinteistoon.'®® Niin ollen lainhuudattamattomiin
kiinteistoihin liittyvid ongelmia ei voida ratkaista pelkdstdén lainhuudon avulla tai kuulutuslain-
huudon keinoin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri pohjautuu vahvasti tietojen ajantasaisuuteen ja
luotettavuuteen. Rekisterin tiedoilla on my6s yhteiskunnallista merkitysti ja siksi tietojen tulee
olla julkisia ja luotettavia. Ennen kirjaamista rekisteriin merkittdvét tiedot tutkitaan tarkasti,
miki lisdd merkittivisti kirjaamisen luotettavuutta.'® Ajantasaisuus ja luotettavuus ovat keski-
0ssd myoOs pohdittaessa lainhuudattamattomia kiinteist6jd ja sitd, miten ndiden kiinteistojen
omistajatiedot saataisiin pdivitettyd ja kiinteistot palautettua vaihdannan piiriin. Samalla on tar-
kasteltava omistusoikeuden merkitysté ja madrittelya seka sitd, miten omistusoikeutta suojataan.
Lainsdddanndssimme omistusoikeutta suojataan tehokkaasti ja omistusoikeuden saamista sdin-
nelldédn tarkoin. Kuten edelld tuotiin esiin, kiintedd omaisuutta ei voi vallata tai noin vain ottaa

haltuun, vaikka kiinteistén omistaja ei olisi julkisessa tiedossa. '

Oikeusvertailu Ruotsin ja Suomen oikeuden vililld toi esiin sen, ettd my0s naapurimaassamme
kamppaillaan samankaltaisten ongelmien kanssa, ainakin jollain tasolla. Ruotsissa kuitenkin
kiinteistdjen omistajatiedot ovat epdajantasaisia osittain hieman eri syisté kuin meilld Suomessa.
Kiinteistonomistajien joutuminen konkurssiin on Ruotsissa yksi merkittdvimmista syisté siihen,
ettd kiinteistot jadvét vaille omistajaa. Ongelmaa on pyritty ratkaisemaan konkurssilain ja pak-
kolunastuslain muutoksilla siten, ettd omistajaa vailla olevalle kiinteistolle on lunastustoimituk-
sen yhteydessd mahdollisuus maariti erikseen edustaja, joka pitdéd huolen siitd, ettd kiinteiston
omistajan oikeuksia ei loukata, vaan kiinteiston omistajalle annetaan lunastamisesta kohtuulli-

nen korvaus.'”! Menettely ei kuitenkaan suoranaisesti ole tiysin poistanut ongelmakiinteistdjen

188 Niemi 2012, s.170—172.

189 Koulu — Tepora 1989, s.1-5; Niemi 2012, 5.5-6.

190 Wrede 1946, 5.223; Zitting — Rautiala 1982, 5.252; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.270; Kartio — Tammi-
Salminen 2012-, luku ”Omistusoikeuden késite, yleistd”.

191 Dahlsjé — Hermansson — Sjédin 2010, 2 kap. 7 §, Herreldsa fastigheter; Schytzer 2024, 5.97; Prop 2004/05:35,
s. 15, 18.
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syntymista tai ratkaissut ongelmaa kokonaan. Néin ollen myds Ruotsissa joudutaan jatkossa
tarkastelemaan kysymystd uudesta nidkokulmasta. Voidaan kuitenkin todeta, ettd Suomessa
Ruotsin lakia vastaavat muutokset lunastuslainsdddédnndssé tuskin riittdisivét poistamaan ongel-
maa lainhuudattamattomien kiinteistojen kohdalla, silld lunastus itsessddn on jo mahdollista.

Kysymys on 1dhinnd lunastuksen edellytyksistd ja siitd, miten ne tulisi mééaritella.

Tutkimuskysymyksen nikokulmasta pakkolunastus voisi olla keino ongelman ratkaisemiseksi.
Nykyinen lunastuslainsdddantomme ei kuitenkaan sellaisenaan riitd, vaan toimivan ja tehokkaan
menettelyn aikaansaamiseksi tulisi tehdd lakimuutoksia. Edelld esitetyt muutokset lunastusla-
kiin voisivat olla ratkaisu, mutta niiden toteuttamiskelpoisuutta tulisi tutkia laajemmin. Laki-
muutosta laadittaessa tulisi tehdd tarkkaa intressipunnintaa omistusoikeuden suojan ja kirjaa-
misjdrjestelmdn yleisten oppien vélilld. Lainvalmistelussa on perusteellisesti arvioitava, onko
kisilld oleva ongelma sellainen, ettd siihen tulisi puuttua, vaikka se tarkoittaisi omaisuuden suo-
jaan puuttumista. Samalla on huolellisesti harkittava, miten mahdollinen muutos toteutetaan

niin, ettd lunastusprosessi toimii jouhevasti eikd kiinteistonomistajan oikeuksia rajoiteta liikaa.

Paremman kuvan saamiseksi ongelman laajuutta tulisi tutkia tarkemmin. Erityisesti tulisi selvit-
tdd, kuinka paljon lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd on epdajantasaisia ja vaikeasti selvitettavia
omistajatietoja, sekd miten ne vaikuttavat jarjestelmén toimivuuteen ja luotettavuuteen. Tdmén
jélkeen olisi harkittava, missd mdirin ongelmaan kannattaa puuttua ja milld keinoin. Ratkaisu-
vaihtoehtoja voitaisiin kartoittaa laajentamalla oikeusvertailua muihin pohjoismaihin seki nii-
den oikeuskaytdntoon. Lisédksi tulisi tutkia sitd, miten usein kuulutusmenettelyn kautta todella
tavoitetaan niitd henkil6ité, joilla on parempi oikeus kiinteistoon. Toisin sanoen, kuinka usein
kuulutusmenettely tuottaa tulosta. Tdmin tutkimuksen tulokset tarjoavat myos pohjan jatkotut-
kimukselle, erityisesti sen selvittdmiseksi, tapahtuuko Suomessa omaisuuden hylkdamisti kon-
kurssien yhteydessid ja milld tavoin tima ilmié vaikuttaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajan-
tasaisuuteen ja luotettavuuteen. Tutkimusta voisi tehdd my®os siitéd, jadké Suomessa kiinteistoja

purkautuneiden oikeushenkildiden haltuun samaan tapaan kuin Ruotsissa.
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Edella esitetyn mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuutta ja luotettavuutta voitai-
siin merkittdvisti parantaa saatamailla lainhuudatusvelvollisuus myds kuolinpesille. Tim4 rat-
kaisuvaihtoehto ei yksindén poistaisi lainhuudattamattomia kiinteistdjd, mutta se voisi estdd uu-
sien ongelmakiinteistdjen syntymisen. Kuolinpesédn osakkaiden tietojen merkitseminen rekiste-
riin parantaisi samalla rekisterin ajantasaisuutta ja luotettavuutta. Jo lyhyessé ajassa tima voisi

merkittdvisti vahvistaa rekisterin ajantasaisuutta

Tutkielman johdanto-osassa myds tuotiin esiin, ettd osa epdajantasaisuuksista voitaisiin rat-
kaista tutkinnan avulla. Tutkimalla kiinteistonmuodostamiseen liittyvid tietoja, kaupanvahvis-
tajan ilmoituksia ja esimerkiksi perukirjoja ja muita asiakirjoja, voitaisiin selvittdd ainakin osa
puutteellisista omistajatiedoista. Tille tutkinnalle tulisi varata enemmaén aikaa ja resursseja, silld
se on tdlld hetkelld yksinkertaisin tapa rekisteritietojen péivittdmiseen. Tutkinnan avulla voidaan
muodostaa ainakin jonkinlainen késitys siitd, kuka kiinteiston on joskus omistanut. Ndin pais-
tdisiin alkuun kiinteistdjen omistajatietojen selvittimisessd. Haasteita tutkimiselle aiheuttaa kui-
tenkin tutkimustyon kustannukset, silld téllaisella tutkinnalle pitdisi 10ytyé resursseja Maanmit-
tauslaitoksen siséltd. Samaan aikaan kun muodostumistietojen tutkinta veisi runsaasti tydaikaa,
se el tuottaisi valtiolle varsinaista hyotyd, vaan vaikutukset niakyisivét vain rekisteritietojen luo-
tettavuuden ja ajantasaisuuden mahdollisena parantumisena. Etenkin nykyisessa valtion talou-

dellisessa tilanteessa lisdresurssien 10ytyminen voi olla haasteellista.

Kuten huomataan, tutkimuskysymykseen on vaikea 10ytdé tdydellista, kaikkia osapuolia tyydyt-
tdvad ratkaisua. Maisteritutkielman laajuus asettaa my0s vaistiméttd rajoituksia sille, kuinka
kattavasti tutkimusongelmaa voidaan tarkastella. Téstd huolimatta tutkimus kuitenkin avaa kes-
kustelun aiheesta ja luo pohjaa mahdolliselle jatkotutkimukselle. Vaikka tdydellisen ratkaisun
16ytaminen on haastavaa, tutkimus tuo esiin olennaisia seikkoja, jotka ovat keskeisié aihepiirin

ymmartdmisessa ja kdsittelemisessa.



