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Tutkielman aihe on kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuus lainhuudatuksessa ja
erityisesti testamenttisaannon yhteydessi. Tutkielmassa késitellddn padosin yleisesti kir-
jaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuutta lainhuudatuksessa. Tarkoituksena on selvit-
tad kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuuden laajuutta ja ylipddnsa sitd, mité tutki-
misvelvollisuuteen siséltyy lainhuudatuksen kirjaamisessa. Padsdéntona on, ettd tutkin-
nan tulee kohdistua saannon pétevyyteen liittyviin seikkoihin. Yleisesti tutkimisvelvol-
lisuus on ndhty laajana, mikd merkitsee sité, ettd kirjaamisviranomaisen velvollisuutena
on tutkia saannon laillisuus sekd muodon ettd aineellisoikeudellisen laillisuuden suh-
teen. Lisdksi tutkinta voidaan maédritelld kahteen muotoon, jotka ovat perustutkinta ja

laajennettu tutkinta. Aihetta lahestytdén kirjaamisviranomaisen ndkdkulmasta.

Aihe on ldhtenyt kehittymédén kdytdnnon kirjaamisasioiden kisittelystd Keski-Suomen
maanmittaustoimistossa. Tutkielma sisdltdd myos kirjoittajan omia havaintoja ja koke-
muksia kirjaamisasioiden tutkimisvelvollisuudesta. Havaintoni ja kokemukseni perustu-
vat tyoskentelyyn kirjaamissihteerind. Tdman myo6téd tutkielma on osakseen kaytdnnon-
laheinen. Pddpaino tutkielmassa on itse tutkimisvelvollisuus ja se, miten sitd suoritetaan
kdytannon kirjaamismenettelyssd. Koska tarkoituksena on tutkia yleisesti tutkimisvel-
vollisuutta, 1dhdekirjallisuutena on myods vanhempia esineoikeuden oppikirjoja. Tdmén
myo6td tutkielma sisdltdd historiakatsauksen tutkimisvelvollisuudesta Tarkoituksena on
my0s selvittdd sitd, voitaisiinko tutkimisvelvollisuutta rajata entistd tarkemmin. Liséksi
tutkimisvelvollisuutta 1dhestytdén siitd ndkokulmasta, voitaisiinko sitd kaventaa. Koska
tutkielmassa Kkésitellddn kokonaisvaltaisesti tutkimisvelvollisuutta, saantomuodoista

esimerkiksi kauppakirja tulee esille testamenttisaannon lisdksi. Tutkielma on kirjaamis-



oikeudellinen ja liséksi jidmistooikeudellinen. Tarkeimmét lait tutkielmassa on MK ja

PK.

Tutkielmassa késitellddn my0s testamenttisaantoa lainhuudatuksen perusteena. Testa-
menttisaantoa késitellddn varsinaisesti tutkielman loppuosassa. Testamenttisaannon
lainhuudatuksessa tutkinta kohdistuu saannon pétevyyteen liittyviin seikkoihin. Testa-
menttisaannon osalta saannon pétevyyteen on liitetty erilaisia seikkoja kuten esimerkik-
si lakiosan valvominen, testamentin tulkinta sekd testamentin lainvoimaisuus. Tadmén
vuoksi tutkintaa voidaan kutsua laajaksi testamenttisaannon osalta. Tutkimisvelvolli-
suus on muotoutunut yleisesti kirjaamiskdytinnossd tuomioistuimissa. Vuonna 2010
kirjaamisasiat siirtyivit Maanmittauslaitokselle, siirto ei vaikuttanut tutkimisvelvolli-
suuteen. Tutkimisvelvollisuutta ei ole juurikaan sidénnelty lainsdddédnndssé, timan vuok-

st MK:n esity6t ja oikeuskirjallisuus ovat tirkedssé osassa tdssi tutkielmassa.
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1. Johdanto

1.1. Tutkimusaihe

Tutkimusaiheena on kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuus lainhuudatuksessa ja
erityisesti testamenttisaannon yhteydessi. Tarkoituksena on tutkia yleisesti kirjaamisvi-
ranomaisen tutkimisvelvollisuutta kirjaamisviranomaisen ndkokulmasta. Padpaino tut-
kimuksessa on kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuus lainhuudatuksessa. Tulee
kuitenkin huomioida, ettd tutkimisvelvollisuuden yleiset periaatteet soveltuvat padsééan-
toisesti kaikkiin kirjaamismuotoihin. Tutkielma sisdltdd kirjaamisoikeudellisen puolen
liséksi jddmistdoikeudellista tutkintaa. Testamenttisaantoa késitelldén tutkielman loppu-
osassa. Talloin tutkitaan testamenttisaantoa lainhuudatuksen perusteena. Koska tutki-
misvellisuutta tutkitaan yleisesti myds muita saantomuotoja kuten esimerkiksi kauppa ja

perinndnjako esiintyvét tutkielmassa.

Aihe on ldhtenyt kehittymééin kaytdnnon tydssd Keski-Suomen maanmittaustoimistossa.
Kiitos kuuluu Keski-Suomen maanmittaustoimistolle ja Maanmittauslaitokselle aiheen
esittdmisesti kirjoittajalle. Téstd aiheesta olen kdynyt keskustelua Maanmittauslaitoksen
sisélld ja erityisesti kirjaamisasioiden johtajan Janne Murtoniemen kanssa. Aihetta on
lahdetty kehittiméan siitd ideasta, voitaisiinko kirjaamistutkintaa rajata entistd tarkem-
min ja jopa kaventaa niin, ettei laillisuudesta tulla tinkiméén. Taustalla tutkinnan kaven-
tamisessa on kirjaamismenettelyn tehokkuus ja taloudellisuus. Tutkielma on oikeus-
dogmaattinen ja lisdksi empiirinen. Tama ty0 sisdltdd kirjoittajan omia kokemuksia ja
havaintoja kirjaamiskdytdnnostd. Kokemukseni perustuvat ty6honi kirjaamissihteerind
Keski-Suomen maanmittaustoimistossa 1.9.2012 - 31.12.2013. Vuoden 2014 alussa siir-
ryttiin kuitenkin yhden kirjaamisviranomaisen malliin, jolloin toimivalta-alueena on ko-
ko maa. Tutkielmassa on tarkoitus pyrkié selvittimééin, mitkéd ovat kirjaamisviranomai-

sen tutkimisvelvollisuuden rajat.

Tutkimisvelvollisuus sisdltdd testamenttisaannon osalta monipuolista tutkintaa sekd ai-
neellisen ettd muodollisen puolen suhteen. Tutkintaa on vaikea kaventaa testamentti-
saannon osalta. Téstd huolimatta tutkinta on kuitenkin rajattua testamenttisaannonkin
osalta nykyisessd kirjaamiskdytdnndssd. Tutkinnan rajaaminen tarkoittaa sité, ettd tut-
kinta on rajattu saannon patevyyteen liittyviin seikkoihin. Tutkinnan tulisi lainhuuda-

tuksessa kohdistua vain saannon pitevyyteen liittyviin seikkoihin. Tétd pidemmélle



asiakirjamenettelyssd on vaikea pddstd. Tutkinnan rajaamisen nden yhtend tirkedna
seikkana kirjaamismenettelyn tehokkuuden kannalta. Ldhinnd kdytdnnon kirjaamisme-
nettelyssd saattaa esiintyd tulkintatilanteita sen suhteen, mitka seikat muodostavat saan-

non pitevyyden.

Ovatko tutkimisvelvollisuuden rajat 16ydettdvissid ja miten niihin suhtaudutaan valta-
kunnallisesti? Onko kirjaamismenettely valtakunnallisesti joustavaa ja tehokasta? Kir-
jaamismenettely on yhdenmukaista ainakin silld perusteella, ettd kirjaamisen menette-
lysdannokset (MK 5 ja 6) on kattavasti sdénnelty laissa. Lisdksi Maanmittauslaitoksen
tuottama kirjaamismenettelyn késikirja siséltdd kattavasti ohjeita eri saantomuotojen
osalta tukintaan liittyen. Tdstd huolimatta on olemassa eroja ratkaisumiirien suhteen
alueellisesti ja myds yksikoittdin kirjaamissihteereiden kesken. Voisiko yksi syy olla se,
miten tutkimisvelvollisuutta noudatetaan. Suoritetaanko kirjaamistutkintaa eri laajuu-
dessa? Omien havaintojeni mukaan, kirjaamiskadytdnnossd voidaan sanoa olevan erilai-
sia tyylejd kirjaamismenettelyn ja jopa tutkimisvelvollisuuden suhteen. Nami eroavai-
suudet pohjautuvat siihen, ettd kirjaamishenkildkunta siirtyi tuomioistuimista Maanmit-
tauslaitoksen alaisuuteen. Ensinnédkin Keski-Suomen alueella kirjaamishenkil6kuntaa
siirtyi Jyviskyldn, Adnekosken ja Jimsin kirijioikeuksista Maanmittauslaitokselle.
Omien havaintojeni mukaan jokainen kirjaamissihteeri toi mukanaan oman kokemuk-
sensa ja ndkemyksensd entisestd tyoskentelystddn kardjdoikeudessa. Havaintojeni mu-
kaan ndissd kokemuksissa ja nikemyksissd oli joitakin eroja kirjaamissihteereiden kes-
ken. Suurimmalla osalla kirjaamissihteereistd on pitkd kokemus kirjaamisasioiden paris-
sa ja ndamd kokemukset pohjautuvat pitkdaikaiseen tyoskentelyyn tuomioistuimissa.
Niitd eroja ei ainakaan saisi tutkimisvelvollisuuden suhteen olla, koska kirjaamismenet-

telyn tulisi pysyd yhdenmukaisena, joustavana ja tehokkaana.

Ennestddn on ollut olemassa kahta kirjaamiskoulukuntaa nimenomaan tutkimisvelvolli-
suuden suhteen. Toiselle kirjaamiskoulukunnalle oli ominaista saannon tutkiminen laa-
jan tulkinnan mukaisesti eli tutkiminen perusteita mydten aineellisoikeudellisen péte-
vyyden suhteen. Toinen koulukunta taas korosti suppeaa tulkintaa ja tutkinta kohdistui
pinnallisesti sithen, mitd saantokirjasta ilmeni. Yhteistéd ndille oli kuitenkin se, ettd mo-
lemmat mallit yleensa johtivat samaan oikeaan lopputulokseen. Lainhuuto myonnettiin
ja ratkaisu oli laillisesti oikea. Ndiden koulukuntien syntymisen takana oli sen aikainen

laki, LL. LL:n 7 §:n mukaan lainhuutohakemus tuli hyldtd heti, jos saantokirjaa ei ollut



laadittu laissa sdddetylléd tavalla tai oli ilmeisti, ettei saanto ollut muutoin laillinen. Té-
min sddnndksen yleinen vaatimus saannon laillisuudesta aiheutti monenlaisia tulkinta-
erimielisyyksid.! Tind péivini kirjaamiskdytinndssi voidaan sanoa olevan melko yh-
denmukainen tutkimisvelvollisuus valtakunnan tasolla. My0s oikeuskirjallisuudessa
voidaan sanoa olevan melko yhdenmukainen nikemys kirjaamisviranomaisen tutkimis-

velvollisuudesta. Tastd huolimatta nikemyseroja saattaa ilmeta.

1.2. Keskeiset siddokset ja kiisitteet

Kirjaamisjarjestelma rakentuu Suomessa julkista luotettavuutta nauttivaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri sek kiinteistorekisteri muodostavat
laajan sdhkdisen kiinteistotietojirjestelmén (KTJ). Maanmittauslaitos vastaa kiinteisto-
tietojérjestelmén hallinnosta, yllipidosta, tietopalvelusta ja jirjestelmin kehittimisesti.
Kiinteistorekisteriin (esinerekisteri) kirjataan kiinteistdjen ja muiden maa- ja vesialuei-
den yksikot. Kiinteistorekisteri on yhteydessé kiinteistdtoimituksiin, joissa muodostuu
uusia kiinteistoyksikoitd. Kiinteistorekisterid sdéntelee KiintRekL. Lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterid (oikeusrekisteri) sidintelee MK ja KirjRekA. Lisdksi kokonaisuudessaan

kiinteistdtietojirjestelmii siintelee KiintjirjL.>

Péitos kirjaamisesta tehdddn merkitsemalld ratkaisu suoraan lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin (MK 6:9.1). Rekisteriin merkitddn myds hakemustietoja kuten hakemusten vi-
reille tulo, lepddmismenettely ja lepddmispddtos ratkaisutietoina. Lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteristd ilmenee myos vallintarajoitukset, kuten esimerkiksi kiinteiston ulosmit-
taukset sekd kiinteiston omistajan konkurssi. Lisdksi vallintarajoituksena voidaan mer-
kiti esimerkiksi lesken hallintaoikeus.* Rekisterin julkisen luotettavuuden takia tutkin-
nan tulee olla tarpeeksi tehokasta. Rekisterin julkista luotettavuutta kdydadn lépi lain-

huudon oikeusvaikutusten yhteydessa kappaleessa 2.2.

Lainhuudatus on saadun kiintedn omistusoikeuden rekisterdinti lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin. Kiinteistolld tarkoitetaan itsendistd maanomistusyksikkod. Vaihdannan kan-

nalta tdrkeimmét kiinteistot ovat tilat ja tontit. Omistusoikeuden kirjaaminen eli lain-

' Méhénen 2004, s. 18, s. 24.

2HE 23/2011 vp, 5. 2 - 3.

3 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 13.
*HE 120/1994 vp, 5. 75 — 76.



huudatus on laissa sdddetty velvollisuus. Jokainen on velvoitettu hakemaan kiinteiston,
madrdalan tai madrdosan saannolleen lainhuudon (MK 11:1). Testamenttisaannon osal-
ta lainhuudatusvelvollisuuden alkaminen on kytketty testamentin lainvoimaiseksi tuloon
(MK 11:2). Kéytdnndssd lainhuudon voi hakea jo ennen testamentin lainvoimaiseksi
tuloa. Ylipddnsa perhe- ja perintdoikeudellisissa saannoissa lainhuudatusvelvollisuus on
kytketty lainvoimaistumiseen (MK 11:2). Selvennyslainhuuto kiinteistoon voidaan
myontid kuolinpesin osakkaille yhteisesti (MK 11:6).° Selvennyslainhuudon kirjaami-

nen helpottaa esimerkiksi kiinteiston myymisessé eteenpdin.

Tutkielman aiheen tekee mielenkiintoiseksi se, ettei tutkimisvelvollisuuden sisiltdd ole
madritelty laissa. Tarked sdédnnos on MK 12.1. Sen mukaan hakijan velvollisuutena on
esittdd saannon laillisuus eli saannon pétevyys. Sen mukaan hakijan on liitettdva hake-
mukseensa saantokirja alkuperdisend taikka kaupanvahvistajan tai kirjaamisviranomai-
sen oikeaksi todistama jiljennds.® Miti timi saannon laillisuus tarkoittaa? Saannon lail-
lisuutta ei ole méaaritelty missddn MK:n sdénnoksessd. Lain esitdissd puhutaan riittdvis-
td selvityksestd lainhuudon edellytykseksi. HE:n 120/1994 mukaan lainhuudon myo6n-
tdmisen perusteeksi tarvitaan varsinaisen saantokirjan lisdksi my0s muuta selvitysti
saannon péatevyydestd. Hakija joutuu esimerkiksi esittimédn selvityksen luovuttajan
puolison suostumuksesta tai, ettd perinnonjako on laillisesti toimitettu. Talloin hakijan
tulee esittdd perinndnjakokirja- tai sopimus ja perukirja liitteineen tai muu selvitys kuo-
linpesin osakkaista. Lainhuutoa varten voidaan toimittaa myds pdétds siitd, ettei kunta
kaytd etuosto-oikeutta. HE:ssd on pdddytty sithen, ettei tapausten erilaisuuden vuoksi

laissa voida luetella, miti asiakirjoja tarvitaan hakemuksen liitteeksi. ’

Kirjaamisviranomaisella on seuraavat vaihtoehdot ratkaisun suhteen:

- Kirjaamisasian ratkaiseminen hakemuksen mukaisesti viivytyksettd (MK 6:9.1)
- Lepddmaanjattiminen (MK 12:2)

- Tutkimatta jattdiminen (MK 6:5.3)

- Hakemuksen hylkddminen (MK 12:4)

5 Jokela — Kartio — Ojanen, 2010, 5.239, 267, 270, 272 — 273.
6 Méhénen 2004, s. 36.
7 HE 120/1994 vp, s 84, Mihénen 2004, s. 37.



Kirjaamisviranomaisen tulee ratkaista asia viivytyksettd hakemuksen mukaisesti, jollei
tille ole estettd (MK 6:9.1). Tutkimatta jattiminen tehdéén, jos hakija ei toimita pyydet-
tavdd selvitystd hakemuksen perusteeksi. (MK 6:5.3). Kirjaamisen hakemisesta ja ha-
kemuksen sisdllostd on sdddetty MK 6:1:ssd. Lisdksi hakija voi peruuttaa hakemuksen-

sa, jolloin hakemus raukeaa.®

Ylipdédnsa kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuutta on kutsuttu laajaksi. Laajaa tut-
kimisvelvollisuutta marittivit MK:n 12 luvun lep4imis- ja hylkiZmisperusteet.” MK:n
hylkddmis- ja lepddmisperusteet madrittavit kéénteisesti kirjaamisviranomaisen tutki-
misvelvollisuutta.!” Lepddmisperusteet on lueteltu MK:ssa. Téssd tutkimuksessa yhti
lepdédmisperustetta kasitellddn jdljempéanid, kun kdydadn 14pi muotovirheen korjaantu-
mista testamenttisaannon osalta. Kirjaamisviranomaisen tulee hylédtd hakemus, jos hyl-
kaddmisperusteet ovat kasilld (MK 12:4). Hylkd&dmisperusteet eivét ole lueteltu tyhjenta-
visti. Hakemus tulee aina hyldtd, jos saanto ei ole muutoin péteva tai se ei ilmeisesti jai
pysyviksi (MK 12:4.7). Kyseeseen voisi tulla tilanne, jossa kyse ei ole omistusoikeuden
siirtymisestd. HE:n mukaan saannon laillisuus voi olla monesta seikasta kiinni, joten

lakiin ei ole ollut mahdollista ottaa tyhjentividi sdinndksid timin varalle.!!

Tutkimisvelvollisuus kohdistuu siis saannon laillisuuden selvittdmiseen hakijan esitta-
mien asiakirjojen perusteella. HE:n 120/1994 mukaan kirjaamisviranomaisen tutkimis-
velvollisuuden ldhtokohtana on laaja tutkimisvelvollisuus. Kirjaamisviranomainen tutkii
lainhuudon edellytykset asiakirjojen perusteella.'? Tutkimisvelvollisuuden taustalla on
lisdksi tutkinta-ja laillisuusperiaate. Tutkinta- ja laillisuusperiaatetta kidydaan lépi kap-

paleessa 4.2.

Laaja tutkimisvelvollisuus tarkoittaa sitd, ettd kirjaamisviranomainen tutkii kattavasti
saannon aineellisen ja muodollisen puolen. Tarkoituksena tutkinnassa on se, etti selvite-
tddn kaikki saannon pétevyyteen liittyvit seikat. Nama kaikki eivit viélttdmatta tule kui-
tenkaan ilmi lainhuudatustutkinnassa. Lisdksi erimielisyyttd on saattanut olla siitd, mis-
sd laajuudessa tutkinta suoritetaan. Téssd tutkielmassa on tarkoitus selvittdéd tutkinnan

rajoja ja sitd, missd laajuudessa tutkintaa tulisi suorittaa. Tdmaén lisdksi tutkimisvelvolli-

8 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, 43 — 44.
% Niemi 2012, s. 205.

19 Kirjaamismenettelyn kiisikirja 2014, s. 88.
T HE 120/1994 vp, s. 84.

12 HE 120/1994 vp, 5. 87.



suus on jaettavissa kahteen muotoon; perustutkintaan ja laajennettuun tutkintaan. Tut-
kinnan perusmuodosta voidaan kdyttdd myds nimitystd tavanomainen tutkinta. Naitd

tutkinnan muotoja kidyddin lapi kattavammin kappaleessa 4.3.

Vaikka kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuuden ldhtokohtana on laaja tutkimis-
velvollisuus, lainhuudatusmenettely on kuitenkin asiakirjamenettelyd. Mielesténi pitéisi
korostaa my®0s sitd, ettd kirjaamiseen liittyy aina virheriski. Kéytdnnon kirjaamisessa ei
ole mahdollista selvittdd saannon pétevyyttd kokonaisvaltaisesti, koska tutkinta kohdis-
tuu asiakirjoihin. Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd jos asiakirjaselvitykseltd edelly-
tetddn darimmaistd tarkkuutta, tdma voi aiheuttaa vinoutumaa. Huomioon tulee ottaa
etteivit kaikki aineellisoikeudelliset patemittomyysperusteet tule ilmi asiakirjojen vali-
tykselld. Lisdksi on todettu selkedsti, ettei tdhidn ole mahdollisuuksia kirjallisessa pro-
sessissa.!® Tamin perusteella voidaan sanoa, ettei kirjaamisjérjestelmi ole kaiken katta-
va ja tdydellinen. Virheriski on aina olemassa. Lisdksi tissd vaiheessa on korostettava
sitd, ettd asiakirjamenettelystd huolimatta kirjaamisratkaisuun liittyy tosiasiallinen luo-
tettavuus. Se tarkoittaa sitd, ettd kirjaamisratkaisuja moititaan hyvin harvoin ja kirjaa-
misratkaisut seuraavat siis aineellista oikeustilaa. Lisédksi rekisterin kattavuus ja ajanta-
saisuus nostavat rekisterin luotettavuutta.'* TAmi merkitsee siis sitd, ettd kirjaamistut-
kinta on tarpeeksi tehokasta tini pdivind. Toisaalta myds sellaiset pAteméattomyysperus-
teet, joilla on vaikutusta saannon laillisuuteen, eivét vélttdmattd tule ilmi kirjaamistut-

kinnassa.

Jos tutkimisvelvollisuutta tarkastellaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen luotet-
tavuuden nékdkulmasta, tutkinnan tulisi olla mahdollisimman laajaa. Tdmén tutkielman
aiheen kannalta tutkinnan kaventamista ei voida perustella julkisen luotettavuuden ni-
kokulmasta. Julkinen luotettavuus on peruste laajalle tutkinnalle. Tutkinnan kaventami-
nen ja laaja tutkimisvelvollisuus ovat siis vastakkaisia kisitteitd tutkinnan suhteen. Tut-

kinnan kaventamiselle on 16ydettdava toinen peruste.

Voitaisiinko nykyisen lainsddddnndn puitteissa saada riittdva selvitys saannon laillisuu-
desta tdytetyksi jopa vihemmalld tutkimisella? Tutkimisvelvollisuus perustuu pitkalti

kirjaamiskdytdntoon, mikd on muotoutunut tuomioistuimissa ennen kirjaamisasioiden

3 HE 120/1994 vp, s. 87, Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 291, s. 294.
4 Kartio 2001, s. 140, Niemi 2012, s. 6 — 10.



siirtymistd Maanmittauslaitoksen alaisuuteen. Témédn takia Maanmittauslaitoksen kir-
jaamismenettelyn késikirja on tirked ldhde kdytdnnon tydssd. Omien havaintojeni mu-
kaan kirjaamiskdytannossd on yleisesti hyviksyttyja yleislinjauksia tutkinnan suhteen ja
ne 10ytyvét kattavasti kdsikirjasta. Téstd huolimatta jokaista tapausta tulee ldhestyd yk-
sittdistapauksena ja kirjaamisviranomainen méarittdd aina selvityksen laajuuden. Lisdksi
KKO:n tapaukset ovat madrittdneet kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuuden laa-
juutta. Oikeuskirjallisuudessa tutkimisvelvollisuutta ei ole yleisesti késitelty paljon ver-
rattuna esimerkiksi esineoikeuden yleisiin oppeihin katsottuna kuten esimerkiksi sivul-

lissuoja kysymyksié.

1.3. Kirjaamisviranomainen

Kirjaamisviranomaisina toimivat aikaisemmin paikalliset maanmittaustoimistot. Vuo-
den 2014 alussa siirryttiin yhden kirjaamisviranomaisen malliin. Sen mydtd toimivalta-
alueet poistuivat. Taustalla on maanmittauslaitoksen uudelleen organisointi, jonka ta-
voitteena on maanmittaustoimitusten ja kirjaamisasioiden tuloksellisuuden kohottami-
nen ja alueellisten palvelutasoerojen pienentiminen.'® Kirjaamisasian ratkaisee kirjaa-
mislakimies tai tehtdvddn méadritty maanmittaustoimiston henkilokuntaan kuuluva hen-
kilo eli kirjaamissihteeri. Kirjaamislakimiehen on ratkaistava laajat, tulkinnanvaraiset ja
vaikeat asiat (MK 5:2.2). Kiytdnndssd osa kirjaamissihteereisti ratkaisee vaikeitakin ja
tulkinnanvaraisia juttuja, tarvittaessa lakimiehen avustuksella. Kirjaamishakemuksia
kasittelevdadn virkamiehen esteellisyyteen sovelletaan HL:n 27 - 30 §:n esteellisyys-

saannoksia. o

Kirjaamisasioita kisiteltiin ennen tuomioistuimissa ja siirron myo6td kirjaamisasioita
sdadntelee nykyddan HL toissijaisestt MK:n jédlkeen. Siirron taustalla oli kirdjdoikeuksien
toiminnan kohdentaminen yhé selvemmin riita- ja rikosasioiden selvittimiseen. Kirjaa-
misasioiden siirtdiminen Maanmittauslaitokselle keskitti kiinteistdjen muodostamisen ja
rekisterdinnin lisiksi kirjaamisasiat saman viranomaisen hoidettavaksi.!” Siirto ei vai-
kuttanut kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuuteen. Siirrosta keskusteltiin kuiten-

kin vuosikymmenid. Liséksi pohdittiin kirjaamisasioiden luonnetta. Olivatko kirjaamis-

S HE 68/2013 vp, s. 1, s. 34.
16 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 250 — 252.
17 HE 30/2009 vp, s.1.



asiat tuomioistuimen lainkdyttod vai tuomioistuimessa hoidettua rekisterihallintoa? Ma-
honen katsoi kirjaamismenettelylld olevan kaksi vahvaa sitoutumisperustetta tuomiois-
tuintraditioon. Toinen on pitkdaikainen kuuluminen tuomioistuinmenettelyyn ja toinen
prosessiyhteys siviiliprosessuaalisiin prosessiperiaatteisiin. Lisdksi hdn korosti MK:n
laillisuusperiaatetta. Pystyisiko hallinnollinen viranomainen antamaan tehokasta oikeus-

suojaa kirjaamisasioissa tarvitseville?'8

Myo6s Niemi ldhestyi asiaa artikkelillaan ”Miksi kiinteistdjen kirjaamisasiat on siirretté-
vd Maanmittauslaitokselle?”. Niemi otti kirjoituksessa esiin vertailun muihin Pohjois-
maihin ja myds siihen, miten kirjaamista voidaan parhaiten kehittdd. Tanskassa kirjaa-
misasioita hoitaa yksi erityistuomioistuin, kirjaamisoikeus (tinglysningsret). Norjassa
kirjaamisasioita hoitaa valtion karttalaitos. Norjassa kirjaamisrekisteri on sdahkoisessd

muodossa ja kevédlld 2007 otettiin kiyttoon sdhkdinen kirjaaminen.

Ruotsissa kirjaamisrekisteri ja kiinteistorekisteri on yhdistetty kiinteistorekisteriksi. Kir-
jaamisviranomaiset toimivat edelleen kirdjdoikeuksien yhteydessi ja tuomioistuinviras-
ton johdon alaisuudessa. Kiinteistorekisterin kirjaamisosan siséllostd vastaa tuomiois-
tuinlaitoksen keskusvirasto, muilta osin maanmittauslaitos. Ruotsissa kirjaamisviran-
omaisen tutkimisvelvollisuus on muodollista. Lainhuudatuksen yhteydessd tutkitaan

esimerkiksi muotovaatimukset ja puolison suostumus, jos se on tarpeen'’.

Samassa kirjoituksessa Niemi on esitellyt sitd, miten kirjaamismenettelyd voidaan au-
tomatisoida. Menettely voitaisiin jirjestdd niin, ettd oikeustoimi tai hakemus johtaa véa-
littdmisti ja automaattisesti kirjaukseen ilman erillistd kirjaamisviranomaisen toimitta-
maa tutkintaa. Yksinkertaisinta tutkinta on kiinnityshakemuksissa. My6s lainhuudatuk-
sessa ja erityisen oikeuden kirjaamisessa voitaisiin siirtyd laajasti automaattiseen menet-
telyyn. Kyseessé olisivat yksiselitteiset hakemukset, joissa tutkinta kohdistuu osapuol-
ten henkildllisyyden ja kelpoisuuden toteamiseen.?’ Tilld hetkelld automatisointia ei
vield toistaiseksi kdytetd. Sdhkoinen kaupankdynti on kuitenkin ensi askel tdhdn suun-

taan.

18 Méihénen LM 2003, s. 816, s. 828.
9 Grauers 2012, s. 10.
20 Niemi DF 2008, s. 68, s. 73 =75, s. 87.



1.4. Tutkielman rakenne

Tutkielma muodostuu ensimmaéisen eli johdannon liséksi viidesti eri kappaleesta ja seit-
semis kappale on johtopédétokset. Tutkielma etenee siten, ettéd toisessa kappaleessa kdy-
ddén lapi lainhuudatusta ja lainhuudon oikeusvaikutuksia. Kolmannessa kappaleessa
paneudutaan lainhuudatusmenettelyn sisdltoon. Nama yleiset kirjaamismenettelysdan-
nokset soveltuvat kaikkiin kirjaamismuotoihin, mutta tarkastelua kdyddan ldapi nimen-
omaan lainhuudon kannalta. Menettelysddnndksilld on ldheinen yhteys tutkimisvelvolli-

suuteen, joten ne on nostettu esiin tissd tutkimuksessa.

Tadmén jilkeen tarkastellaan kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuutta lainhuudatuk-
sessa. Ensiksi kdydéddn ldpi tutkimisvelvollisuuden historiaa. Témin jilkeen paneudu-
taan nykyisen tutkimisvelvollisuuden taustalla oleviin tutkinta- ja laillisuusperiaattei-
siin. Tdmén jilkeen kdydéddn ldpi tutkinnan muotoja eli perustutkintaa ja laajennettua
tutkintaa. Lisdksi neljinnessa kappaleessa kdydéén ldpi lainhuudon hylkdamisperusteita.
Hylkdamisperusteet kidnteisesti madrittivit tutkimisvelvollisuutta, joten niilld on tirked

asema tutkimisvelvollisuuden suhteen.

Viidennessd kappaleessa paneudutaan kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuuteen
lainhuudatuksessa. Tutkimisvelvollisuus voidaan jakaa lainhuudatuksessa edeltdjdn
omistusoikeuteen, saannon muodolliseen ja aineelliseen tutkintaan. Lisdksi sivullisten
oikeuksien valvominen on osa lainhuudatustutkintaa. Sivullisten oikeuksien valvominen

voidaan katsoa olevan osa saannon aineellisoikeudellista tutkintaa.

Kuudennessa kappaleessa kidyddan ldpi vield erikseen testamenttisaantoa lainhuudatuk-
sen perusteena. Testamentin osalta saannon pitevyyden selvittimiseen on kytketty mon-
ta eri seikkaa, jotka tulee ottaa huomioon kirjaamismenettelyssd. Tdméi merkitsee sité,
ettd tutkinta perustuu tiysin jadmistdoikeudelliseen lainsdddéntoon. Tutkintaa on vaikea
kaventaa testamenttisaannon osalta. Téstd huolimatta tutkinta testamenttisaannon yh-
teydessd on rajattu saannon patevyyteen liittyviin seikkoihin, jotka ovat yleisesti hyvék-

sytty kirjaamiskdytannossa.
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2. Lainhuudatus ja lainhuudon oikeusvaikutukset

2.1. Lainhuudatus

Jo keskiajalta l&htien kiinteistdjen omistussuhteet pyrittiin saamaan julkisiksi niiden yh-
teiskunnallisen tdrkeyden vuoksi. Vuoden 1734 lailla koottiin ja vakiinnutettiin kirjaa-
misjdrjestelmén aikaisemman kehityksen tulos uudeksi lainhuudatusjirjestelméksi.
Lainhuudatus tapahtui kihlakunnanoikeudessa kolmissa varsinaisissa kéréjissa tai raas-
tuvanoikeudessa kolmena maanantaina neljan viikoin vélein. Suullisen késittelyn jil-
keen tuomiolla todettiin saannon tapahtuneen ja lainhuuto myonnettiin. 1.1.1932 lain-
huudatusjérjestelmd muuttui, tdlldin tuli voimaan LL. Lainhuudatusvelvollisuus tuli
koskemaan kaikkia saantoja ja saannonmoiteajat kytkettiin lainhuudatukseen. Lainhuu-
datusjéarjestelmdd uudistettaessa pidettiin lopullisena paaméérand julkisen luotettavuu-
den pohjalle rakentuvaa kiinteistokirjajrjestelméd. Lainhuutomenettely muuttui tuo-
miokunnissa 1.1.1946 voimaan tulleella lailla lainhuudatus- ja kiinnitysasiain kisittelys-
td tuomiokunnan arkistossa ja raastuvanoikeuksissa 1.7.1953 voimaan tulleella lailla
lainhuudatus- ja kiinnitysasiain késittelystd kaupungissa. Vuonna 1987 tuli voimaan laki
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristé, joka tosiasiallisesti muutti vanhaa jérjestelmad. Tal-
16in kirjaamisasioista tuli selkedsti kanslia-asioita. Tuomioistuinkohtaisesta korttirekis-
teristd siirryttiin oikeusministerion ylldpitdmadn, automaattisen tietojenkisittelyn avulla

toteutettuun rekisteriin.?! MK tuli voimaan vuonna 1997.

Lainhuudatuksen perustana on saanto. Luovutussaantoja MK:n mukaan ovat kauppa,
vaihto, lahja, sopimus miérdosin omistetun kiinteiston jakamisesta, kiinteiston sijoitta-
minen yhteisé0n osaketta tai osuutta vastaan eli apportti, aikaisemman luovutuksen pur-
kusopimus sekd muut niihin verrattavat oikeustoimeen perustuvat saannot. Lisdksi
saantona voi olla muualla lainsddddnnossd sddnnellyt saannot, kuten esimerkiksi testa-
mentti (PK 9:1), perinndnjakosopimus (PK 23:1) ja ositus (AL 85 §). Saanto on kysees-
s aina silloin kun tapahtuu omistajanvaihdos.?? Lainhuudatuksen avulla kiinteiston uusi

omistaja tutkituttaa ja julkistaa saantonsa ja vahvistaa samalla oikeusasemaansa.

Tuorein MK:een liittyvd uudistus on sédhkodinen kiinteistonkauppa, joka tuli voimaan

vuoden 2013 lopulla. Sdhkdinen kaupankéyntijirjestelméd on kaupankdyntijirjestelma,

2l Méhénen 2004, s. 15— 17.
22 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 270.
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jossa kiinteiston kauppa ja muu luovutus voidaan tehdéd sdhkoisesti (MK 9a:7) Maan-
mittauslaitoksen ylldpitdméssd asiointijirjestelméssd, jonka kayttdjit tunnistetaan luotet-
tavalla tavalla. Sahkoisessd kaupassa ei kiytetd kaupanvahvistajaa.?* Kiinteistonkaupan
verkkopalvelussa voi ainoastaan tehdi tilld hetkelld kauppoja ja lahjoja.?* Sidhkdinen
kaupankéynti ei tule sdddostasolla muuttamaan kirjaamisviranomaisen vastuuta kirjaa-
misratkaisujen aineellisesta oikeellisuudesta, eikd se siten tule vdhentdmiédn tutkimis-
velvollisuutta. Saannon laillisuus on tutkittava yhtéildisesti verrattuna perinteiseen kaup-
pakirjaan. Sdhkoinen kaupankéyntijarjestelma kuitenkin koneellisesti tarkistaa kaupan
muotosiinndkset.?> Sihkdinen kaupankiynti tulee parantamaan lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin ajantasaisuutta. Tavallisessa kiinteistonvaihdannassa ajantasaisuutta paranta-
vat saantotiedot (MK 7:5.1). Saantotiedot perustuvat kaupanvahvistajan tekemiin ilmoi-

tuksiin toimivaltaiselle kirjaamisviranomaiselle (KaupVL 6.1.)

2.2. Lainhuudon oikeusvaikutukset

Kirjaus on muodollinen merkint rekisterissd, joka osoittaa saannon tapahtuneen. Lain-
huudon kirjaamisessa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on kyse nimenomaan jo olemas-
sa olevan omistusoikeuden kirjaamisesta tai mahdollisesti ehdollisen saannon kirjaami-
sesta. Lainhuudatusmenettelyssd ei materiaalisesti ratkaista kenelld on omistusoikeus
kiinteistoon, eikd tdma olisi luontevaa, koska kirjaamismenettelyssd on yleensd vain yk-
si asianomainen, hakija.?® Ehdollisen saannon kirjaamisessa on kyse hakemuksen le-

paamaanjattamisestd. Talloin saantokirja sisdltdd joko lykkaavin tai purkavan ehdon.

Kirjaamisen vaikutuksia on monenlaisia, tdrkein niistd on hakijan aseman vahvistumi-
nen. Kirjauksella hakijan asema vahvistuu, kun kirjaus tulee julkiseksi kolmannen tie-
toon. Tdméa on osoitettavissa kattavan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin avulla. Kirjaa-
minen seuraa aineellista oikeustilaa. Lainhuudatuskirjaus antaa hakijalle suojaa sekd
suhteessa luovuttajaan ettd kolmansia kohtaan. Aktiivisuutta kirjauksen hakemisen suh-

teen suojataan, passiivisuus saattaa johtaa taas oikeudenmenetyksiin.?’

B HE 146/2010 vp, s.1.

24 http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistoasiat.

3 KM 2006:1, 5. 26— 27.

26 Tepora — Kartio — Koulu — Wirilander 2002, s. 421.
27 Niemi 2012, s. 12- 14.
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Lainhuudolla voidaan sanoa olevan varsinaisia oikeusvaikutuksia. Lainhuudon oikeus-

vaikutuksilla sanotaan olevan nelji eri vaikutustapaa.

Lainhuudon oikeusvaikutusten erilaisuus:
- Sopimussuhteessa, inter partes, MK 13:1 ja 2
- Kaksoisluovutuksessa, takaneva sivullissuhde, MK 13:3 ja 9
- Suhteessa oikeaa omistajaa vastaan, eteneva sivullissuhde, MK 13:4 ja 9

- Suhteessa velkojatahoon, MK 3:10

Oikeusvaikutukset toteuttavat lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkista luotettavuutta.
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus on keskeinen MK:n tuoma uudis-
tus verrattuna vanhaan maakaareen.”® Ennen puhuttiin rekisterin tosiasiallisesta luotet-
tavuudesta nykyaén liséksi julkisesta luotettavuudesta. Kirjaamisviranomaisen tutkinnan
tavoitteena on lisdtd kirjaamisrekisterin tosiasiallista luotettavuutta. Rekisterin tosiasi-
asiallinen luotettavuus on se perusta, joka mahdollistaa julkisen luotettavuuden ja valti-

on siitd ottaman vastuun.?’

Julkisuusperiaatteen pyrkimyksend on se, ettd hallintaan ja kirjaamiseen perustuvaa si-
vullisen luottamusta suojataan. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus
on jaettavissa positiiviseen ja negatiiviseen julkiseen luotettavuuteen. Positiivinen luo-
tettavuus merkitsee sitd, ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkityt kirjaukset ovat
luotettavia ja sivullinen voi niihin luottaa, vaikka ne eivét vastaisi todellista asiantilaa.
Luottamuksen suojassa edellytetddn perusteltua vilpitontd mieltd eli asianomainen hen-
kilo ei tiennyt eikd pitdnytkdédn tietdd oikeasta asiantilasta. Luottamuksensuoja kytkey-
tyy havaittaviin objektiivisiin, ulkonaisesti havaittaviin tosiseikkoihin. Voidaan sanoa,
ettd tosiseikan luottamiseen on liitetty luotettavuus- eli legitimaatiovaikutus. Julkisuus-
periaate on yhteydesséd luottamuksensuojaan ja dynaamisen suojan kysymyksiin. Nega-
titvinen luotettavuus merkitsee taas sitd, ettd sivullinen voi luottaa siihen, ettei kiinteis-
toon kohdistu muita kuin kirjattuja oikeuksia. Toisin sanoen vilpittdmdssd mielessé ole-

va sivullinen saa suojaa kirjaamattomia oikeuksia kohtaan *°

28 HE 120/1994 vp, s. 29.
2 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 241.
30 Kartio 2001, s.124 — 126, s.132, 5. 135.
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Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus on yhteydesséd suoraan kirjaamis-
viranomaisen tutkimisvelvollisuuteen. Tutkinta on edellytys lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin luotettavuudelle, lainhuudon oikeusvaikutuksille ja valtion vahingonkorvausvas-
tuulle.’! Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri nauttii tosiasiallista julkista luotettavuutta, joten
myos kirjattavien oikeuksien tutkinnan tulee olla tehokasta. Julkisuusperiaate puoltaa
my0s laajaa tutkimisvelvollisuutta. Mielesténi julkisuusperiaatetta tuleekin pitdd yhdes-
td tdrkeimmistd oikeusperiaatteista tutkinnan kannalta, mutta kdytdnnon kirjaamisme-
nettelyssd tutkinta on rajattua asiakirjoista ilmeneviin seikkoihin. Taéméan vuoksi kirjaus
el ole riippuvainen siitd, ettd saanto ei ole laillinen jonkin péiteméttomyysperusteen

vuoksi, joka ei ilmene asiakirjoista tai se ei ole kirjaamisviranomaisen tiedossa.

2.2.1. Saantosuoja

Julkisen luotettavuuden periaate ilmenee saantosuojan (MK 13:4) muodossa. Sen mu-
kaan kiinteiston luovutus voi jaddd pysyvéksi, vaikka kiinteiston luovuttaja ei ollut ai-
neellisesti oikea omistaja, mutta tdlld oli kuitenkin viimeinen lainhuuto nimissdén.
Saantosuojalla tarkoitetaan saantovirheet tehottomaksi tekevdd luovutuksensaajan suo-
jaa oikeaa omistajaa tai vastaavassa asemassa olevaa sivullista vastaan. Saantosuoja on
vilpittdmén mielen suojaa, joka ilmenee etenevéssi sivullissuhteessa. Etenevéssa sivul-
lissuhteessa kollision osapuolet johtavat oikeutensa eri henkil6iltd. Lisdksi edellytetdén,
ettei luovutuksensaaja tiennyt eikd pitdnyt tietdd, ettei luovuttaja ollut kiinteiston oikea
omistaja. Jos kiinteistd on joutunut pois oikealta omistajalta (X) patemattomailld saan-
nolla tai kokonaan ilman saantoa, ovat kaikki myohemmatkin oikeustoimet ldhtokohtai-
sesti tehottomia. Myyjén (A) lainhuuto korjaa kuitenkin hdnen tai hénen edeltdjinsa
saannossa olleen virheen. Péadsdintoisesti korjaava vaikutus koskee kaikkia aineellisoi-
keudellisia patemittomyysperusteita. Suoja tulee kuitenkin vasta myohemmaén luovu-
tuksensaajan (B) hyviksi. Saantosuoja koskee vain luovutukseen perustuvaa saantoa eli

kauppaa, vaihtoa, lahjaa ja MK 4:3:ssa tarkoitettua muuta luovutusta.*>

Luottamuksensuoja ei koske yleisseuraajia. Se, joka on saanut kiinteiston perintond, tes-
tamentilla tai osituksessa taikka muutoin muulla saannolla kuin luovutuksella, ei saa

vilpittdmén mielen suojaa kiinteiston aikaisempaa luovutuksensaajaa tai oikeudenhalti-

31 Niemi 2012, s. 205.
32Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 551 — 553.



14

jaa taikka kiinteiston oikeaa omistajaa vastaan (MK 13:9). Oikea omistaja voi aina voit-
taa kiinteiston takaisin esimerkiksi perinndnsaajalta, vaikka lainhuuto olisi mydnnetty
perinndnjattdjille. Saantosuoja tulee luovutuksensaajan hyvéksi vasta, kun perinnénsaa-

ja luovuttaa kiinteiston eteenpdin.”

Rekisterin tiedoilla on julkinen luotettavuus ja kirjauksiin perustuvia olettamia suoja-
taan silloinkin, kun ne eivit vastaa todellista tilaa. Kirjaamisratkaisuille annetaan siis
valittdomid oikeusvaikutuksia. Saantosuoja myonnetddn, jos luovuttaja on saanut kiin-
teiston omistusoikeuden luovutussaannolla, luovuttajalla oli lainhuuto kiinteistoon ja
luovutuksensaaja oli perustellussa vilpittoméssd mielessd. Poikkeukset saantosuojan

myoOntimisestd on sdiddetty MK 13 luvun 5§:ssi.>

MK:n saantosuojaan liittyy tirkednd osana sddnnokset valtion vahingonkorvausvelvolli-
suudesta. Valtio vastaa kirjaamisratkaisujen oikeellisuudesta. Joka joutuu kérsiméddn
vahinkoa virheellisestd kirjauksesta, on oikeutettu saamaan korvauksen valtiolta. Va-
hingonkérsijdna voi olla kiinteiston oikea omistaja, joka menettid kiinteiston saantosuo-
jasdéntelyn perusteella. Luovutuksensaajalla, joka menettdd MK 13:5:n perusteella kiin-
teiston sen oikealle omistajalle, on vastaavasti oikeus saada korvaus valtion varoista.
Valtion korvausvastuu on tuottamuksesta riippumatonta. Edellytyksend ei ole, ettéd kir-
jaamisviranomainen olisi laiminlyOnyt tai ratkaissut asian védrin. Aineellisoikeudelliset
patemittomyysperusteet ovat tyypillisesti sellaisia, joita ei kirjaamismenettelyn yhtey-

dessi edes voitaisi huomioida.®

2.2.2. Muotovirheen korjaantuminen erityisesti testamenttisaannon
osalta

Asianosaisten kesken lainhuudatuksella on vélitontd vaikutusta vain muotovirheiden
osalta. Muotovirhe korjaantuu lainhuudon mydntimiselld tai sen lepddmédn jattdmis-
paétokselld (MK 13:1). Korjaava vaikutus koskee niin kauppakirjoja, perinnonjako- tai
sopimuksia sekd testamenttisaantoja. Merkitysté ei ole silld, onko lainhuudon saaja itse

tiennyt virheestd saannon tapahtuessa vai ei. Koska kirjaamisviranomaisen tirkein teh-

33 Jokela — Kartio- Ojanen 2010, s. 323.

34 HE 120/1994 vp, s. 90, Kartio 2001, s. 285 — 287, Tepora — Kartio — Koulu — Wirilander 2002, s. 432 -
435.

35 HE 120/1994 vp, s. 91, Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 329 — 331.
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tdvd on tutkia saannon pitevyys muodon suhteen, kdytdnndssd vain piilevdat muotovir-
heet korjaantuvat, joita ei lainhuudatustutkinnassa havaita. Téllaisia ovat esimerkiksi
kaupanvahvistajan tai muun todistajan esteellisyys. On my0s katsottu, ettd muotovirhe

korjaantuu valtakirjassa tai esimerkiksi puolison suostumuksessa.>®

Lainhuuto ei estd luovuttajaa vetoamasta materiaalisiin pateméttomyysperusteisiin ku-
ten OikTL 3 luvun mukaiseen patemittomyysperusteeseen, saannon puuttumiseen, va-
jaavaltaisuuteen taikka siihen, ettei luovuttajan asiamiehelld tai edustajalla ollut kompe-
tenssia tehda oikeustointa. Lainhuuto ei estd saattamasta riitaa kiinteiston omistusoikeu-
desta taikka saannon pétevyydestd tuomioistuimen tutkittavaksi. Lainhuuto ei mydskaan

rajoita ostajan oikeutta vedota kiinteistdn virheisiin ja vaatia kaupan purkua.’

Lahtokohtana kirjaamiskdytdnndssd on lainhuudon myontdminen vain lainvoimaisen
testamentin perusteella. Tatd menettelytapaa puoltaa se, ettd lainhuuto korjaa saantokir-
jan mahdolliset muotovirheet (MK 13:1). Tdma merkitsee sitd, ettei kukaan voi endi
riitauttaa tehokkaasti testamenttiin perustuvaa kiinteistosaantoa pelkédn muotovirheen
perusteella. Jos kanne nostettaisiin, se olisi hylittivi.’® Lainhuutoa voidaan hakea tes-
tamentilla, josta puuttuu esimerkiksi toinen todistajista. Jos testamentti on hyvéksytty

kaikkien perillisten osalta, muotovirhe korjaantuu ja lainhuuto mydnnetiin.*

Testamentin lainvoimaiseksi tulo voidaan jakaa sekd testamentin hyvidksymiseen etté
testamentin moittimatta jattdmiseen. Testamentin hyvdksyminen voi tapahtua ennakko-
hyvéaksymisend perittdvian vield eldessd, tdimin tulee tapahtua kirjallisesti (PK 17:1.2).
Hyviksymalld testamentin lakiosaperillinen on kuitenkin oikeutettu saamaan lakiosan-
sa, jos hén ei ole siitd nimenomaisesti luopunut. Perillinen voi hyvéksyd testamentin
perittivian kuoleman jilkeen, tdmd voi tapahtua vapaamuotoisesti. Se voi tapahtua
konkludenttisestikin, kunhan se on todistettavissa. Kdytdnndssa hyviaksymiset tapahtu-
vat kirjallisesti. Testamentin hyvdksyminen merkitsee moiteoikeudesta luopumista, ja
hyvéksymisen johdosta testamentti tulee lainvoimaiseksi. Télldin testamentin saajan

saanto on lopullinen ja sitova. PK:n mukaan perilliselld ei ole moiteoikeutta, jos hin on

3 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 311 — 312.

3THE 120/1994 vp, s. 88 Jokela — Kartio - Ojanen 2010, s. 309 — 312.
38 Lohi DF 2000, s. 938.

3 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 157.
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hyvédksynyt testamentin tai muulla todistettavalla tavalla luopunut moiteoikeudestaan

(PK 14:5).4°

Testamentin lainvoimaisuus voi perustua myods testamentin moittimatta jattdmiseen.
Testamentin moiteaika alkaa kulua, kun testamentti on annettu PK 14:4:ssd sdddetylla
tavalla tiedoksi perillisille. Tiedoksiannon tulee tapahtua laissa méadritellylld tavalla ja
perillisille tulee antaa oikeaksi todistettu jiljennds testamentista.*! Jos testamenttia vas-
taan ei ole nostettu kannetta kardjadoikeudessa méardapdiviin mennessé, testamentti tulee
lainvoimaiseksi. Kirjaamiskdytdnnossd testamentin lainvoimaisuutta voidaan pitéé 14h-
tokohtana. Toki joskus lainhuutoa haetaan jo siind vaiheessa, kun testamentti ei ole tul-
lut vield lainvoimaiseksi. Kirjaamisviranomainen pédsdéntoisesti tdydennyttdd hake-
musta tissé tapauksessa. Hakemus on jétettdva lepddmain, jos saannolle voitaisiin muu-
ten myontdd lainhuuto, mutta sen perusteena oleva oikeustoimi ei ole vield tullut lain-
voimaiseksi (MK 12:2.1). Télld hetkelld kirjaamiskdytdnnossd on laista poikkeava né-
kemys, koska lainhuutohakemuksia ei kdytdnndssa jitetd lepddmddn lainvoimaa vailla

olevan testamentin perusteella.

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty kanta, jonka mukaan muotovirheeseen vetoavan kan-
ne tulisi hyldtd, jos hakemus olisi jatetty lepddmaan. TAma merkitsisi sitd, ettd lainhuu-
don hakija voisi lyhentédd perillisen kdytettdvissid olevaa moiteaikaa muotovirheen osal-
ta. Muotovirheet ovat jo korjaantuneet lainhuutoratkaisulla tai lepddméainjattdmispaa-
tokselld. Kirjaamisviranomaisen on mahdotonta huomata piilevid muotovirheité esimer-
kiksi esteellisid todistajia, todistajien paihtymystilaa tai sitd, ettd todistajat eivit olleet
yhtd aikaa 14snd. Témén vuoksi oikeuskirjallisuudessa on esitetty ankaraa tutkimisvel-
vollisuutta kirjaamisviranomaiselle. Ankara tutkimisvelvollisuus merkitsisi sitd, ettd tes-
tamentin todistajia tulisi kuulla ja my0s kaikkia niitd, joilla on intressid vedota muoto-
virheeseen.*? Tihin menettelyyn ei kuitenkaan ole kiiytinndssi menty, koska kirjaamis-
viranomaisen kannalta se muodostuisi ylivoimaiseksi. Lisdksi kirjaamismenettelyn jous-

tavuutta ja tehokkuutta menetettdisiin.

Muotovirheen korjaantumista ja lepddmaanjattamistd tulisi kuitenkin arvioida myos toi-

selta kannalta. Vaikka testamentti ei olisi saavuttanut lainvoimaa, hakemus voitaisiin

Y0 Aarnio — Kangas 2008, s. 697, s. 699 - 700, s.703 — 7035.
I Adarnio — Kangas 2008, s. 759.
42 Lohi DF 2000, s. 945 — 946.
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jattad lepaamain, jos tarpeelliset selvitykset saannon osalta on tutkittu ja nidkyvid muo-
tovirheitd ei havaita. Tdmé menettely perustuisi suoraan MK:n sddnndkseen 12:2.1. Kun
hakemus jatetdén lepdaméédn, hakemus tutkitaan kaikin puolin eikd estettd lainhuudon
myontdmiselle voida osoittaa. Jos saantokirjassa olisi muotovirhe, hakemus tulisi hylata
MK:n sddnnodsten mukaisesti. Ainoastaan piilevdt muotovirheet korjaantuisivat lepdé-
madnjattimispadtoksen yhteydessid. Tdma pitdisi suhteuttaa nithin oikeudenloukkauk-
siin, jonka muotosdénndsten rikkominen aiheuttaa. Oikeuskirjallisuudessa on nostettu
esiin myos mahdollisuus, jolloin lainhuuto voitaisiin jattda lepddmé&én ilman, ettd se kor-
jaisi muotovirheitd. Tama olisi mahdollista, jos esitettdisiin perusteltu muodollista péte-
vyyttd koskeva vdite ja annettaisiin oikeudenkéyntiosoitus. Kyseeseen tulisi tilanne jol-
loin muotovirhe ei olisi niin selvéd, ettd hakemus olisi hylattava. Talloin MK:n muoto-
virheen korjaamissdénndsti tulisi tulkita niin, ettei lepddmispédétds korjaa muotovirhettd,

kun lepddmisperusteena on mahdollinen muotovirheen selvittiminen.*?

Kirjaamiskédytanto perustuu tilla hetkelld siihen, ettei hakemuksia jatetd lepddmaan tes-
tamenttisaannon yhteydessd. Téll4 halutaan varmistaa se, ettei mahdollisten muotovir-
heiden korjaantuminen tapahdu ennenaikaisesti. Mielesténi tdmé kdytdntd on ainakin
jokseenkin selked eikd se aiheuta kiytinnOssd suurempia ongelmia. Toisaalta lepda-
madnjittiminen voisi tulla kyseeseen silloin, kun kyse on muotovirheen selvittaimisesti
oikeudenkdynnissd. Tdlloin hakemus lepdisi ilman muotovirheen korjaantumista siithen

asti kunnes oikeudenkdynnissi on annettu paatos.

Muotovirheen korjaantuminen ja sen myotid kannevallan katkeaminen saattaa tulla ky-
seeseen myOs muissa tilanteissa. Kirjaamisviranomainen saattaa erehdyksen takia
myontdd testamentin perusteella lainhuudon, vaikka testamentti ei ole tullut kaikkiin
perillisiin ndhden lainvoimaiseksi. Kirjaamisviranomainen on saattanut erehdyksessa
jattdd huomioimatta esimerkiksi yhden perillisen. Téllaisessa tilanteessa perillisen kan-
neaika on lakannut lainhuutopadtoksestd ldhtien. Oikeuskirjallisuudessa on nostettu
esiin myos tilanne, jossa hakija hakee lainhuutoa vaédrennettyjen asiakirjojen perusteella.
Esimerkiksi tiedoksiantotodistus tai testamentin hyvéksymisilmoitus on vddrennetty ha-
kijan toimesta. Talloin ainoaksi mahdollisuudeksi tulisi vahingonkorvausvaade valtiota
tai oikeudenloukkaukseen syyllistynyttd testamentinsaajaa vastaan. Toisaalta, voiko

muotovirheen korjaantuminen olla ndin vahva, kun kyse on vdirennetyisti asiakirjoista

# Niemi 2012, s. 319 — 320.
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ja ylipdédnsé kirjaamisviranomaisen erehdyksestd. Olettamana pidetdén sité, ettd muoto-
virheeseen vetoaminen olisi avoinna lainhuutopditdksesta riippuen. Muotovirheen kor-
jaantumista tulee arvioida kaikkien niiden henkilGtahojen osalta, jotka voivat vedota
muotovirheeseen. Oikeus kanteen nostamiseen on perillisilld. Oikeuskirjallisuudessa on
lahdetty siité, ettd my0s kilpailevilla testamentinsaajilla on oikeus vaatia muotovirheista
testamenttia pateméttoméksi, mikili hdnelld on oikeudellinen intressi. Télla tarkoitetaan
sitd, ettd testamentin kumoutuminen parantaisi hdnen asemaansa. Tilanne voi tulla ky-

seeseen, jos on annettu useita testamenttimasriyksia.*

2.2.3. Kaksoisluovutus

Kaksoisluovutustilanteella tarkoitetaan tilannetta, jossa kiinteistd luovutetaan kahteen
kertaan, kahdelle eri taholle. Kaksoisluovutuksessa molemmat luovutuksensaajat johta-
vat oikeutensa samalta luovuttajalta ja molempien luovutuksiensaajien saanto on luovut-
tajaan ndhden pétevi. Aikaprioriteetin mukainen padsdinto on, ettd ensimmiinen luovu-
tuksensaajan (primus) saanto on pysyvi (MK 3:6).* Kollision ratkaisu perustuu aika-
prioriteettiperiaatteeseen se tarkoittaa, ettd aikaisemmalla oikeudella on etusija myo-
hempéédn ndhden. Roomalaisessa oikeudessa titd kutsuttiin “prior tempore, potior jure”;

ensimmiiselld on paras oikeus.*®

Myohempi luovutuksensaaja (sekundus) voi kuitenkin saada vilpittdmian mieleen pe-
rustuvaa suojaa lainhuudatuksen perusteella. Myohempi luovutuksensaaja saa etusijan,
jos hén on ensimmadisend hakenut lainhuutoa ja ollut oikeustointa tehdessdin vilpitto-
missd mielessd (MK 13:3.1). MK:n mukaan suojan saaminen kytkeytyy aktiivisuuteen.
Jos molemmat luovutuksensaajat hakevat lainhuutoa samana péivénd, etusijan saa aikai-
sempi luovutus. Jos ensimmaiisen luovutuksen saantotiedot ndkyvit lainhuuto- ja kiinni-

tysrekisterissd, vilpittdmin mielen suojaa ei voi saada (MK 7:3 ja 7:5).%

“ Lohi DF 2000, s. 942- 943.

4 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, 5. 313 — 314.
4 Kartio 2001, s. 260.

47 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 314 — 315.
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3. Lainhuudatusmenettely

3.1. Menettely lainhuudatusasioissa

Menettely kirjaamisasioissa voidaan jakaa hakijaa ja kirjaamisviranomaista koskeviin
saannoksiin. Namé yleiset sddnnokset soveltuvat kaikkiin kirjaamismuotoihin, mutta
menettelysddnnoksid kdydadn lépi lainhuudatuksen nédkokulmasta. Liséksi kdydéaan lapi
kuulutusmenettelyd, joka tulee kyseeseen vain lainhuudatuksen yhteydessd. Menette-

lysdédnnokset ovat 1dheisesséd yhteydessi kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuuteen.

Kirjaamisviranomaisen ratkaisunteossa on kyse oikeudellisesta ratkaisunteosta ja niin
sanotusta sidotusta laillisuusharkinnasta. Kirjaamisviranomaiselle ei ole jatetty vapaata
harkintavaltaa ratkaisun suhteen. Kirjaamisviranomaisen oikeudelliseen ratkaisuun liit-
tyy nelji osatekijdd. Ensimmadisend tulee miairittdd tapaukseen sovellettavat oikeusnor-
mit. Toisena tulee selvittdd yksittdistapauksen tosiseikat, kolmantena sovellettavien oi-
keusnormien tosiseikastokuvauksen ja ratkaistavana olevan yksittdistapauksen tosiseik-
kojen vertaaminen keskenéén ja neljdntend oikeusnormin seuraamusosion mukaisen oi-
keusseuraamuksen méirdiminen ja toteuttaminen.*® Kiytinnossi kirjaamisviranomai-
sen tutkinta ja pdiatoksenteko kytkeytyy saannon mukaan. Ensin mééritetdén yksityisoi-
keudelliset sdanndkset, jotka ovat saannon perusteena. Esimerkiksi testamentin osalta
PK:n sddnnosten soveltaminen on merkittivéssd osassa. Tamédn jialkeen midritetddn ta-

pauksen tosiseikat ja verrataan niitd oikeusnormien tosiseikastoon.

Kirjaamisasiat tulevat vireille hakemuksesta. Kirjaamisasiat toimitetaan kirjaamisviran-
omaiselle eli maanmittaustoimistolle. Hakija tai asiamies voi esittdd hakemuksen suulli-
sesti maanmittaustoimiston toimipaikassa, kun asia kdy selvésti ilmi esitettdvistd asia-
kirjoista (MK 6:1.2). Kiinnityshakemus ja hakemus kiinnityksen muuttamiseksi ovat
kuitenkin tehtivi kirjallisesti.*” Hakemuksen tultua vireille kirjaamisviranomainen tut-
kii saannon pitevyyden. Tdma prosessi on asiakirja- ja rekisteriselvitystd. Tutkinnan
avulla selvitetdédn kirjauksen edellytykset, hakijan kelpoisuus ja mahdolliset kirjaamisen
esteet. Lisdksi kirjaamisviranomainen tarkistaa viranpuolesta tietyt seikat suoraan kéy-
tettdvissd olevista rekistereistd. Tétd kutsutaan kirjaamisviranomaisen selvittimisvelvol-

lisuudeksi (MK 6:4). Tutkinta ja kirjaamisasian késittely sisdltdvét varsinaisen valmiste-

4 Niemi, Kari 2012, 5. 314- 315.
49 Niemi 2012, s. 87 — 88.
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lun lisdksi erityisid hakijaan tai muihin asianosaisiin kohdistuvia vélitoimenpiteitd ja
kisittelyratkaisuja. Néitd ovat tdydentdmiskehotuksen antaminen hakijalle (tdydentdmi-
nen), hakijan tai muun henkilon kuuleminen tai hakemuksen lepddméan jattdminen (le-

padminen). >

3.2. Taydentamismenettely ja kuuleminen

Taydentdamismenettelystd on sdddetty MK:n 6:5:ssa. Jos hakemuksen vireille tulon jal-
keen tutkinnassa ilmenee, ettd hakemus on puutteellinen, hakijalle varataan tilaisuus
tdydentdd hakemustaan. Taydentdmiseen kuuluu ldhtdkohtaisesti hakijan neuvonta siité,
miten hakemusta tulee tdydentdd. Kirjaamisviranomaisella on palveluperiaatteen mukai-
sesti velvollisuus neuvoa hakijaa maksutta kirjaamisasian hoitamisessa ja vastata asiaa
koskeviin kysymyksiin ja tiedusteluihin. (HL 8.1.§). Kirjaamisviranomaisen neuvonta
rajoittuu yksittdisen hakemuksen jéttdmistd koskeviin kysymyksiin. Kéytdnnossa tulee
usein vastaan tilanteita, jolloin menndén rajamailla sen suhteen, onko kyseessd yleinen
neuvonta vai lainopillinen neuvonta. Lainopillista neuvontaa kirjaamisviranomainen ei

saisi antaa.

Tutkinnassa ilmenneen puutteen tai epdselvyyden johdosta kirjaamisviranomainen antaa
hakijalle tai hdnen asiamiehelleen tdydennyskehotuksen. Kehotus voidaan antaa vapaa-
muotoisesti ja suullisesti ja kirjallisesti. Tdydennyskehotuksessa ilmoitetaan milld ta-
voin hakemus on puutteellinen, ja mita lisdselvitystd ja liitteitd hakijan on toimitettava.
Lisdksi ilmoitetaan mihin ajankohtaan mennessd tdydennys on toimitettava ja mitka
ovat kehotuksen noudattamatta jittimisen seuraamukset (MK 6:5.1). Tdydennyskeho-
tuksen noudattamatta jattimisen uhkana on hakemuksen tutkimattajattimispadtds. Uhan
kdyttdminen on mahdollista vain kirjallisissa (virallinen) tdydentimispyynnoissd. Tay-
dennyskehotus voidaan myds antaa epivirallisemmin kuten esimerkiksi suullisesti ha-

kemusta jitettiessi tai puhelimella.®!

Tutkimatta jattamiselld ja hylkdamiselld on menettelyllinen ero. Tutkimatta jattdminen
perustuu prosessuaaliseen puutteeseen eli hakija on laiminlyonyt velvoitteen toimittaa

selvitystd hakemuksen perusteeksi. Hylkddmispddtds perustuu asian sisélldlliseen tut-

0 Niemi 2012, s. 98, Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 256.
SINjemi 2012 s. 99 — 102.
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kimiseen ja sen toteamiseen, ettd aineellisoikeudelliset edellytykset kirjaamiselle puut-

32 Hylkdamisperusteet ja tiydentimisen perusteena oleva lisdselvitystarve tulee

tuvat
erottaa teoreettisesti toisistaan. Kun hylkdamisperuste on olemassa, ratkaisu periaattees-
sa tulisi tehdé jo silld perusteella. Ndin ei kuitenkaan kdytdnnossd toimita, jos hylkaa-
misperuste on korjattavissa. Korjaaminen ei tilloin ole varsinaista tdydennystd hake-

mukseen.?

Taydentdimismenettely on merkittdvassi roolissa kirjaamismenettelyssd. Tama perustuu
omiin havaintoihini kirjaamiskdytdnnossid. Tdydentdmismenettelyd joudutaan kéytta-
miin usein. Perintdsaannoissa kuten testamentti- ja perinndonjakosaannoissa tarvittava
selvitys on yleensd laajinta. Yhtélailla tdydentdminen voi koskea kauppahinnan maksu-
kuittia tai kuittia maksetusta varainsiirtoverosta. Kéytdnndssd on helppoa kéyttaa epévi-
rallista tdydentdmismenettelyd kuten puhelinsoittoa. Jos tdydennettdvdd on paljon, on

hyvé kéyttdd virallista tdydentdmismenettelya.

Tutkimisvelvollisuuden ndkdkulmasta tdydentdmismenettelyd voidaan tarkastella siitd
nikokulmasta, onko puuttuvalla selvitykselld merkitystd kirjaamisasian ratkaisun kan-
nalta. Kirjaamiskdytdnndssa tulee usein vastaa tilanne, jossa joudutaan pohtimaan, onko
kaytettdva tdydentdmismenettelyd vai ei. Kyseeseen voi tulla esimerkiksi tilanne, jossa
hakemus on puutteellinen, koska sukuselvityksestd puuttuu yksi virkatodistus. Tdmaikin
palautuu kysymykseen, milloin riittdvi selvitys saannon laillisuudesta saavutetaan. Voi-
taisiinko riittdva selvitys saada, vaikka sukuselvityksestd puuttuisi yksi virkatodistus.
Tietenkin on mahdollista, ettd puuttuva perillinen voisi 10ytya juuri tuosta virkatodistuk-
sesta. Mitd jos perukirja on maistraatin vahvistama, ja perukirjasta ilmenee, ettd ositus
on tehty entisen puolison kanssa ja samalla selvitetty osituksen sisdltd. Onko valttima-
tontd pyytdd ositusta endd ndhtivéksi? Voisimmeko luottaa maistraatin vahvistamaan

perukirjaan?

Kirjaamiskdytdnnossd perukirja on aina esitettdvi lainhuutoa haettaessa. Sen merkitysti
kirjaamiskdytdnndssd on pidetty tirkednd kaikkien perintdsaantojen osalta. Perukirjaan
on merkittdva perunkirjoituksen toimitus, -paikka ja toimitusmiehet sekéd tiedot perittd-

vastd. Perukirjasta ilmenee myos kuolinpesidn osakkaat, mahdolliset testamentinsaajat ja

32 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 42.
33 Kirjaamismenettelyn kdésikirja 2014, s. 19.
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toissijaiset perilliset. Perukirjaan tulisi liittdd testamentti, avioehtosopimus ja tarpeelliset
sukuselvitykset. Jos perukirja on maistraatin vahvistama, sukuselvityksié ei tule tarkis-
taa kirjaamisviranomaisen taholta.>* Maistraatin vahvistama perukirja merkitsee siti,
ettd kaikki pesédn osakkaat ja perittivén aviopuoliso on merkitty perukirjaan. Perittavilla
tulee olla kuollessaan kotikunta Suomessa. Vahvistusta voi hakea kuolinpesidn osakas,
leski, pesdnhoitaja, pesdnselvittdjd, pesdnjakaja tai testamentin toimeenpanija hakemuk-
sesta. Vahvistusta voi hakea milti tahansa maistraatilta (PK 20:9a.2).>° Vahvistettu pe-
rukirja merkitsee siis ainoastaan selvitysta siitd, ketkd ovat kuolinpesén osakkaita. Ta-
maén vuoksi vain sukuselvitys voidaan jittdd tutkimatta lainhuudatuksen yhteydessa, jos

hakemuksen liitteend on vahvistettu perukirja.

Ennen nykyisen MK:n voimaantuloa hakemuksen vapaamuotoinen palauttaminen liit-
teineen hakijalle havaittujen puutteiden vuoksi oli tavanomaista. Hakemus ei tullut valt-
tamattd ollenkaan vireille, jos hakemuksessa havaittiin puute jo hakemusta vastaanotet-

taessa. Tillainen menettely ei sopisi enéi nykyisin rekisterin ajantasaisuuden vuoksi.>®

Hakemuksen ollessa puutteellinen tai epdselvi, se voi johtaa kuulemiseen. (MK 6:6.1).
Kuulemista kiytetddn, kun riittdva selvitys ei kdy ilmi kirjaamisviranomaisen kéytetta-
vissd olevista rekistereistd tai saatavilla olevista asiakirjoista. Epéselvyys voi koskea
kirjattavan oikeuden tai sen luovuttajan tai muun edeltijian oikeuden pitevyyttd. Kysee-
seen voi tulla tilanne, jossa avoinna on mahdollisuus, ettd kirjaus loukkaa sivullisen oi-
keutta. Kuultava voi antaa myos suullisen suostumuksen, kun kirjaamisen edellyttdmaa
suostumusta ei vield ole annettu. Kirjaamismenettelyssd ei voida kuulla todistajia. Jos
kuulemismenettelyssd esitetdéin viite paremmasta oikeudesta kiinteistoon tai hakijan
oikeus on tullut muutoin riitaiseksi, kirjaamisviranomaisen on osoitettava asia tutkitta-
vaksi oikeudenkdynnissd (MK 6:6.2.). Hakijalle voidaan esittdd kysymyksid, kun hake-
mus esitetddn suullisesti, tai erillisen yhteydenoton muodossa. Vapaamuotoinen keskus-
telu voi korvata erillisen kuulemisen. Hakijalle voidaan varata tilaisuus antaa kirjallinen
lausuma tai hénet voidaan kutsua henkilokohtaisesti tai asiamiehen edustamana kuulta-

vaksi médréttyni aikana maanmittaustoimistoon.®’

5% Aarnio — Kangas 2010, s. 316, Kirjaamismenettelyn késikirja 2014, s. 152.
55 Adarnio — Kangas 2009, s. 355.

56 Niemi 2012, s. 99 — 100.

57 Niemi 2012, s. 103 — 105.
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Kirjaamismenettelyn késikirjassa on ohjeistusta siitd, jos on epéselvyyttd, tarvittiinko
luovutukseen puolison suostumus. Kirjaamisviranomainen voi kuulemalla puolisoa sel-
vittdd asiaa. Jos puolison suostumus olisi pitdnyt olla luovutuskirjassa mukana, on ky-
seenalaista soveltuuko puolison kuuleminen tilanteeseen, jossa puoliso antaisi suostu-
muksen luovutukseen kuulemisessa.’® Edelld mainitun Niemen kannan mukaan suostu-
mus voidaan antaa myos kuulemistilanteessa. Mielestini kirjaamiskdytdnnossa ei tulisi
kyseenalaistaa ollenkaan suostumuksen antamista kuulemistilanteessa. Kuuleminen on
siis yksi keino poistaa epdselvyyksid. Tdma on yksi kirjaamisviranomaisen tirkeistd
keinoista epdselvien hakemusten suhteen. Kirjaamisviranomainen tutkimisvelvollisuus

on rajattua silld perusteella, ettei kirjaamismenettelysséd voida ratkaista epdselvéd asiaa.

3.3. Kuulutusmenettely

Hakijalle on myonnettivd kuulutus lainhuudon saamiseksi, jos:

1) hakija ei esitd saantokirjaa tai sen 1 §:ssd tarkoitettua oikeaksi todistettua jiljenndstd, mutta
héin saattaa todenndkoiseksi, ettd saanto on laillinen; tai

2) hakija néyttdd, ettd hdn tai hdnen edeltdjdinsd ovat viimeisen kymmenen vuoden ajan omista-
Jjana hallinneet kiinteistod eikd ole syytd olettaa jollakin toisella olevan parempaa oikeutta kiin-
teistoon (MK 12:3.1/1 ja MK 12:3.1/2).

Kuulutus lainhuudon saamiseksi voidaan myontad, vaikka lainhuudon hakija ei voi asi-
anmukaisilla saantokirjoilla osoittaa omaansa tai edeltdjansd saantoa. Kuulutuksen edel-
lytyksend on, ettd hakija pystyy riittdvilld tavalla osoittamaan aineellisen omistusoikeu-
den. Puute hakemuksessa ei siis vélttaimaittd johda hakemuksen hylkddmiseen vaan kuu-
lutukseen. Hakemus jétetddn kuulutuksen ajaksi lepddméin. Kuulutuksen avulla pyri-
tadn sithen, ettd henkild, jolla on parempi oikeus kiinteistdon, saa tilaisuuden riitauttaa
hakemuksen. Kuulutuslainhuuto voidaan myontdd, vaikka hakija ei esitd alkuperdistd
saantokirjaa taikka kirjaamisviranomaisen tai julkisen kaupanvahvistajan oikeaksi todis-
tamaa jiljennoOstd asiakirjasta. Téssé tapauksessa hakijan tulee osoittaa todennédkoiseksi,
ettd hinelld on laillinen saanto huudatettavaan kiinteistoon. Alkuperdinen saantokirja
voi olla kadonnut tai turmeltunut. Kysymys voi olla my®ds siitd, ettd kauppa- tai muusta

saantokirjasta on erehdyksessé jddnyt pois yksi tai useampi kiinteisto.

38 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 123.
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Kuulutus on my6nnettdvd my0s silloin, kun hakija ndyttd4, ettd hin tai hinen edeltdjan-
sd ovat omistajana hallinneet kiinteistdd viimeisen kymmenen vuoden ajan. Liséksi
edellytetddn, ettei ole syytd olettaa jollakin toisella olevan parempaa oikeutta kiinteis-
t66n.>° Kuulutusmenettelyd voidaan pitdé tirkednd osana kirjaamismenettelyssi. Kir-
jaamisviranomainen tutkimisvelvollisuus kohdistuu kuulutuksen myontédmisessd aineel-

lisen omistusoikeuden selvittdmiseen.

3.4. Muutoksenhaku

Kirjausta voidaan muuttaa joko kirjaamisviranomaisen itseoikaisuna tai varsinaisessa
muutoksenhaussa. Kirjaamisviranomainen voi jdlkikéteen turvautua ratkaisun korjaami-
seen, jos kysymyksessd on selviésti virheellinen ratkaisu. MK:n mukaan korjaaminen
voi koskea joko asiavirhettd tai teknistd virhettd. Asiavirheeksi méadritelldan paitos, joka
on sisdlloltddn ilmeisen virheellinen. Asiavirhe voi perustua ilmeisen védrién lain sovel-
tamiseen tai puutteelliseen selvitykseen. Tekninen virhe on kyseessé, jos se on kirjoitus-
tai muu siithen verrattava teknisluonteinen virhe. Pdédtoksen perustuessa asiavirheeseen
se voidaan poistaa ja ratkaista uudelleen. Asiavirheen korjaamisen edellytyksend on,
ettd kaikkia asiaan osallisia kuullaan ja ettd ne tahot, joiden oikeutta korjaaminen hei-
kentédd antavat siithen suostumuksensa (MK 8:1.). Teknisen virheen korjaaminen ei edel-
lytd suostumuksen antamista, mutta asianosaisille tulee varata tilaisuus tulla kuulluksi.
Jos teknisestd virheestd atheutuu vahinkoa, se korvataan valtion varoista. Korjaamisasi-

an vireilletulo ja tehty ratkaisu kirjataan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK 8:3.1).

Muutosta kirjaamisviranomaisen ratkaisuun haetaan maaoikeudelta (MK 9:1). Muutok-
senhakua ei ole kuitenkaan ohjattu hallinto-oikeuksiin, koska kirjaamisasiat koskevat
yksityisoikeudellisia sopimuksia. Tima saattaa aiheuttaa poikkeuksellisen tilanteen, jos-
sa kdrdjioikeus (maaoikeus) joutuu arvioimaan hallintomenettelyn oikeellisuutta. Muu-
toksenhakuaika lasketaan ratkaisun tekemisesta eli siitd, milloin kirjaus on tehty rekiste-
riin. Maaoikeuden paitoksestd muutosta haetaan valittamalla korkeimmalta oikeudelta,
jos korkein oikeus OK 30:3:n nojalla antaa valitusluvan. Tdydentdmiskehotukseen eiké

lepddamadnjittdmispdédtokseen voi hakea muutosta.

9 HE 120/1994 vp s. 86, Niemi 2012, 5. 289 — 291.
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Kirjaamisviranomaisen lainvoimaiseen ratkaisuun ja maaoikeuden tuomioon voidaan
hakea muutosta ylimiériiselld muutoksenhaulla. Nami keinot ovat kantelu, purku ja
menetetyn méérdajan palauttaminen (OK 31). Yliméiérdistd muutoksenhaun tarvetta ra-
joittavat kirjaamisviranomaisen laajat itseoikaisukeinot ja se, ettei kirjaamisasian yhtey-
dessé ratkaista esimerkiksi saannon pétevyyttd. KKO:n tapauksessa 2002:92 lainhuutoa
pyydettiin purettavaksi silld perusteella, ettd kirdjdoikeuden virkamies oli asian késitte-
lyn yhteydessé syyllistynyt huolimattomuudesta tai varomattomuudesta rikolliseen me-
nettelyyn. Kuulutusta ei olisi tullut myontédd, koska lainhuutorekisteristd ilmenevien tie-
tojen perusteella oli ollut syytd olettaa jollain toisella olevan parempi oikeus kiinteis-

to0on. Asiassa oli siis tosiasiassa omistusoikeutta koskeva riita kyseessi.®

Tama jélkikiteinen oikeusturva on tirked seikka kirjaamismenettelyssd. Kyseeseen voi-
si tulla tilanne, jossa esimerkiksi hallintatestamentin nojalla on virheellisesti myonnetty
lainhuuto. Téll6in lainhuudon voisi korjata jilkikéteen, jos edellytykset korjaamiseen
tayttyvat. Lisdksi lainhuutoratkaisun johdosta kdrsinyt voi hakea muutosta maaoikeu-
desta. Toisaalta kirjaamisratkaisujen pysyvyys heikkenee laajojen muutoksenhakukei-
nojen vuoksi. Kirjaamisessa ldhtokohtana on kirjausten pysyvyys, koska lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus ja sitd kautta esiin tulevat oikeusvaikutukset

edellyttavat tita.

4. Kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuus lainhuudatuksessa

4.1. Tutkimisvelvollisuudesta historian ja nykypéivin valossa

Kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuuden ldhtokohtana on ollut laaja tutkimisvel-
vollisuus ldpi kirjaamishistorian. Seuraavaksi esittelen poimintoja vanhemmasta oi-

keuskirjallisuudesta liittyen lainhuudatukseen ja sen tutkimisvelvollisuuteen.

Caselius piti lainhuudatusmenettelyd hakemuslainkdyttond eli vapaaehtoisena oikeu-
denhoitona, jossa ei ollut vastapuolia eikd asianosaiskisittelyd. Tuomioistuimen katsot-
tiin ryhtyvdn toimenpiteisiin kirjaamisesta huolehtivana viranomaisena hakemuksen
mukaisesti. Caselius katsoi, ettd viranomaisen oli velvollisuus tutkia hakemuksen oi-

keellisuus ja valvoa poissaolevan etua, jota hakemus ehka saattoi loukata. Jos hakemus

0 HE 30/2009 vp, s. 36, Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 262 — 266.
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hylattiin, se voitiin koska tahansa uudistaa, koska ratkaisu ei saanut lainvoimaa. Case-
lius katsoi, ettd lainhuudon edellytykseksi katsottiin saannon aineellisoikeudellinen ja
muodollinen pitevyys. Lainhuudatuksen pohjana oleva asiakirja tuli esittdé alkuperiise-
nd, perheoikeudellisten suhteiden selvittamiseksi tuli esittdd sukuselvitys ja osakeyhtion
tuli esittdd poytdkirja, jossa on padtetty kiinteiston luovutuksesta. Jos hakemuksessa oli
puute, kirjaamisviranomaisen tuli huomauttaa tistd hakijaa. Jos taas saanto oli pitema-
ton syyn takia, joka ei ndy asiakirjoista voitiin tdllainen puutteellisuus ottaa huomioon
vain silloin, kun asiasta on pantu riita vireille oikeudessa. Téllainen seikka saattoi olla

esimerkiksi valekauppa, petos tai pakko.®!

Zittingin mukaan lainhuudatusviranomaisen tutkimisvelvollisuus oli laaja. Tutkimisvel-
vollisuus sisélsi kaikki seikat, joista saannon tehokkuus riippui. Ensinndkin saannon pe-
rusteena olevat asiakirjat oli tullut laatia niin kuin laki sdéti. Jos saantokirjassa oli muo-
tovirhe, hakemus tuli heti hylatid. Lisdksi Zitting katsoi, ettd hakemus oli hylattavé jos
oli ilmeistd, ettei saanto ollut laillinen. Tutkimisvelvollisuus kisitti yleenséd kaikki ai-
neelliset virheet. Zitting piti lainhuudatusmenettelyd myods yksipuolisena hakemuslain-
kiyttond ja korosti sitd myOs asiakirjamenettelynd, joka johtaa siihen, ettei lainhuuda-
tusviranomainen voi havaita kaikkia puutteellisuuksia.®® Eli jo aikanaan kirjaamisme-
nettelyd kutsuttiin asiakirjamenettelyksi ja otettiin huomioon se, ettei tutkinta kéytin-
nosséd voi laajentua liian pitkélle. Toki laaja tutkimisvelvollisuus oli ldhtokohtana. Nai-
den ero tulee kuitenkin ymmaértdi ja laajasta tutkinnasta voidaan puhua vain teoriatasol-

la.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu siis puollettavan laajaa tutkimisvelvollisuutta, mutta
kirjaamiskdytdnndssa ei kuitenkaan pédsty yksimielisyyteen siitd, milld syvyydelld lain-

huutohakemuksen perusteena oleva saannon laillisuus oli tutkittava.

HE:n 120/1994 mukaan hakijan on esitettiivi riittivi selvitys saannon laillisuudesta.®
Tutkinta perustuu ldhtokohtaisesti vakiintuneeseen kirjaamiskdytdntoon. Kirjaamisvi-
ranomainen kdyttdd tydssddn apuna Maanmittauslaitoksen laatimaa kirjaamismenettelyn
késikirjaa. Késikirja ei ole oikeudellisesti sitova, vaan suuntaa-antava ohjeistus kirjaa-

mismenettelyssd. Kirjaamismenettelyn kisikirjan ohjeilla pyritdén edistimddn menette-

I Wrede — Caselius 1946, s. 132, s.134, s.137.
%2 Zitting — Rautiala 1976, s. 122 — 123.
03 HE 120/1994 vp, s. 84.
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lyn lainmukaisuutta ja yhdenmukaisuutta.®* Kisikirja ei ole kuitenkaan kaiken kattava,
vaan tarvittaessa tulkintatilanteissa hakemus tulisi ohjata lakimiehen kasiteltdvéksi.
Kaytinnossa tutkinta edellyttdd tavanomaisten asiakirjojen hankkimista ja toimittamista

vakiintuneen kirjaamiskdytdnnon mukaan.

Téna pdivdnd on melko yhdenmukainen linjaus siitd, mité asiakirjoja tarvitaan saannon-
laillisuuden perusteeksi. Osakeyhtidssd kiinteiston myymisestd ja ostamisesta paittad
padsaantoisesti yhtion hallitus (OYL 6:2). Kirjaamiskdytdnndssd vaadittiin ennen halli-
tuksen pddtos kiinteiston myymisestd. Tanéd pdivdnad tarvitsee selvittdd suoran kédyttoyh-
teyden kautta kaupparekisteristd, ettd yhtiotd on luovutuksessa edustanut henkilo tai
henkil6t, joilla yksin tai yhdesséd on oikeus kirjoittaa yhtion nimi. Vaikka toimea koske-
va toimivaltaisen elimen paatds puuttuisi, henkil6lla tai henkil6illd on kelpoisuus edus-
taa yhtiota ja oikeustoimi sitoo yhtiotd. Ainoastaan jos yhtion sopimuskumppani tiesi tai
olisi pitdnyt tietdd, ettd edustaja ylitti toimivaltansa, luovutus kéy yhtiotd sitomattomak-
si (OYL 6:28,1:n 3 kohta). Tama on yksi kdytdnnon esimerkki tutkinnan kaventumises-
ta. Saannon pidtevyyteen ei ole liitetty endd tutkinnan osalta hallituksen pédtostd kiin-
teiston myymisestd. Pelkkd nimenkirjoitusoikeuden tutkiminen riittdd. Jos nimenkirjoi-
tusoikeus ei selvid kaupparekisterin tietojen perusteella, kirjaamisviranomainen pyytiai

lisaselvitysti. Kyseessi on kirjaamiskiytinndssi yleistynyt kiytinto. ©

Tutkimisvelvollisuuden laajuuden méérittdjind ovat toimineet myds korkeimman oikeu-
den tapaukset kautta historian. Merkittava tapaus 2000-luvulta on KKO 2000:116. Ta-
paus kisittelee lakiosan merkitystd testamenttisaannon lainhuudatuksessa. Taustalla on
tilanne, jossa lainhuutoa on haettu yleistestamentin perusteella, niin ettd koko omaisuus
on meneva tdydelld omistusoikeudelle yhdelle henkildlle (A). Testamentissa on todettu,
ettd lakiosa tulee suorittaa rahana. Kuolinpesidn osakkaita ovat perinnonjéttijan (B) lap-
st (A) yleistestamentinsaajana ja lisdksi lakiosaansa vaatineet perilliset (C). Lainhuutoa
haettaessa on pyydetty selvitystd lakiosien suorittamisesta tai siitd, ettd rintaperilliset
ovat luopuneet lakiosistaan. Kuolinpeséén ei ole kuulunut muuta varallisuutta kuin kiin-
teistd, joten oli mahdollista ettd lakiosat jouduttaisiin suorittamaan osuuksilla kyseisesti

kiinteistostd. Kérdjdoikeus on hyldnnyt lainhuutohakemuksen, koska selvitysti lakiosien

% Kirjaamismenettelyn késikirja 2014, s. 2.
8 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 168 — 169.
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suorittamisesta ei ole toimitettu kirjaamisviranomaiselle. Tapauksesta valitettiin hovioi-

keuteen, eikd hovioikeus muuttanut ratkaisua.

KKO ei muuttanut hovioikeuden péétostd. Tapauksessa testamentinsaajan ei katsottu
saaneen pelkdn lainvoimaisen testamentin perusteella omistusoikeutta kiinteistoon.
Lainhuutohakemuksessa tuli esittdd selvitys siitd, ettd rintaperillisen lakiosa oli tiytetty
tai, ettd oikeus lakiosaan oli menetetty. Testamentti on perillistd kohtaan tehoton siltid
osin kuin se estdd hintd saamasta lakiosaansa jaédmistOstd tai rajoittaa hianen oikeutta

madrdtd lakiosana tulevasta omaisuudesta (PK 7:5).

Tama tapaus merkitsee kirjaamisviranomaisen kannalta sité, ettd tutkinta on laajentunut
lakiosan selvittdmisen kannalta. Ennen kirjaamiskédytdnnossd oli yleistynyt kaytinto,
jossa hakijalta ei vaadittu selvitysti siitd, onko lakiosa suoritettu tai lakiosavaatimus esi-
tetty. KKO on korostanut perintdoikeuden aineellisen sisdllon velvoittavuutta. Lisdksi
KKO on perusteluissaan ottanut huomioon lainhuudon oikeusvaikutukset ja sen, ettd
oikeusvaikutukset ovat olennaisesti muuttuneet rekisterin julkisen luotettavuuden myo-
td. Kirjaamisviranomainen valvoo aina lakiosaperillisten suojan. Lakiosa voidaan mak-
saa rahana, jos sitd ei ole testamentissa erikseen kielletty (PK 7.5). Tama KKO:n tapaus
merkitsee sitd, ettd saannon aineellisoikeudellinen tutkimisvelvollisuus on kiristynyt
testamenttisaantojen osalta. Tdmédn myo6td lakiosan selvittdiminen lainhuudatuksen yh-

teydessd on osa saannon laillisuutta.

4.2. Lainhuudatuksen laillisuus- ja tukintaperiaate

Kirjaamisen taustalla ovat periaatteet. Matti Niemi on jakanut kirjaamisen johtavat peri-
aatteet kymmeneen eri periaatteeseen. Naméd ovat tutkintaperiaate, virallisperiaate, re-
kisterdintiperiaate, ajantasaisuuden periaate, julkisuusperiaate, kirjatun oikeuden muu-
toskielto, tdsmallisyysperiaate, kirjaamisoikeudellinen tyyppipakkoperiaate, julkinen
luotettavuus ja aikaprioriteetti ja vilpittdmin mielen suoja.®® Niisti julkisuusperiaatetta
ja julkista luotettavuutta kdytiin ldpi lainhuudon oikeusvaikutusten yhteydessd. Tamén
tyon aiheen kannalta otan esille tutkintaperiaatteen tirkeimpéna periaatteena julkisuupe-

riaatteen rinnalla. Zitting on méadritellyt legaliteettiperiaatteen. Lisdksi Tepora on timén

% Niemi, 2012, s. 22 - 50.
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jilkeen madritellyt legaliteettiperiaatteetta. M&dhonen on liséksi tarkastellut lainhuuda-
tuksen laillisuusperiaatteen siséltod sekd LL:n ettd MK:n ndkokulmasta. Ndiden kaik-
kien periaatteiden sisdltod kdydédédn lépi ja selvitetddn myds mahdollisia eroavaisuuksia
ndiden periaatteiden vililld. Tutkinta- ja virallisperiaatteen asemasta on kiytetty myos
nimitystd legaliteettiperiaate. Virallisperiaate ilmenee kirjaamisviranomaisen viran-
omaisaloitteellisuutena. Virallisperiaate ilmenee osin my0s palveluperiaatteena, joka

sisiltdd hakijoiden ja asianosaisten neuvonnan.®’

Niemen mukaan tutkintaperiaate merkitsee sitd, ettd kirjaamisviranomainen viran puo-
lesta tutkii kirjaamisen edellytykset. Tutkintaperiaate on keskeinen periaate kirjaamis-
menettelyssi. Kirjaamistutkinta kohdistuu siis kirjattavan oikeuden pitevyyden selvit-
tdmiseen. Lainhuudatuksessa timd on jaettavissa saannon muodolliseen ja aineellisoi-
keudelliseen tutkintaan. Tutkinnassa on my0s todettava, onko kirjattava oikeus tyyppin-
sd puolesta kirjaamiskelpoinen. Liséksi kirjaamisen kohteena oleva kiinteistd tai muu
kohde ja omistus- tai muu oikeus kohteeseen, jota kirjattava oikeus rasittaa tulee olla
lain mukainen. Tutkinnan tulee olla tarpeeksi tehokasta lainhuudon oikeusvaikutusten
takia. Samassa yhteydessd Niemi on korostanut kirjaamismenettelyn olevan asiakirja-
menettelyd, jossa ei voida havaita kaikkia pateméattomyysperusteita tai saantomenette-
lyssd tapahtuneita virheitd. Toisaalta saannon pitevyyteen ja pysyvyyteen liittyvit
avoinna olevat havaittavat seikat tulee tutkia. Vaikka tutkinnassa selvitetdén kirjattavan
oikeuden pitevyys, kirjaamisratkaisu ei ole kuitenkaan ratkaisu kirjattavan saannon tai
oikeuden pitevyydestd. Lisdksi sivullisten oikeuksien huomioon ottaminen on otettu
esiin. Niemi on kuitenkin myd6s korostanut, ettd tutkinta ei saa laajeta hallitsemattomasti
ja liian laaja tutkinta johtaa hylkéddvien ratkaisujen lisdéintymiseen. Liian laaja tutkinta
rajoittaa my0s kirjaamisen toteutumista ja on ristiriidassa muiden kirjaamisperiaatteiden
kanssa. Niemi pitdd liian laajaa tutkintaa siis negatiivisena seikkana, koska se johtaa
kirjaamishakemusten hylkddmiseen. Kirjaamisen tavoitteena on vaatimus joustavasta
kirjaamismenettelystd ja lisdksi tulee huomioida, ettei lainhuudon myontdminen yksin
estd moittimasta tai muuten riitauttamasta huudatettua saantoa. Tdmén takia tutkinta ei

saa paisua liian laajaksi.®®

7 Niemi 2012, s. 22.
% Niemi 2012, s. 22 — 25.
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Talla laajalla tutkinnalla tarkoitetaan ilmeisesti kaikkia saannon patevyyteen kohdistu-
vien seikkojen tutkintaa. Tdssd kohtaa tulee huomioida se, etteivit kaikki pétemitto-
myysperusteet tule ilmi asiakirjatutkinnan kautta. Kuten jo aikaisemminkin mainittua,
jos kirjaamismenettelyltd edellytetddn darimmaistd tarkkuutta, se aiheuttaa jonkin asteen
vinoutumaa. Jos lainhuudon myontdmisen edellytyksend olisi liian laajalle ulottuva tut-

kinta, hakemusten késittelyajat ja koko prosessi hidastuisi.

Zitting madritteli kirjaamisen olevan riippuvainen tietyistd edellytyksisti ja kirjaamisvi-
ranomaisen tuli tutkia ndiden edellytysten olemassaolo. Liséksi legaliteettiperiaate mer-
kitsi sité, ettd hakijan oli ndytettdvd saanto ja kirjaamisviranomaisen tuli tutkia saannon

tehokkuutta eri suhteissa.®

Tepora madritti legaliteettiperiaatteen siten, ettd kirjaaminen on riippuvainen tietyisti
edellytyksistd ja kirjaamista hakevan oikeudenhaltijan on néytettdivd niméa edellytykset
ja kirjaamisviranomaisen velvollisuutena on tutkia ndiden edellytysten voimassaolo.
Kirjaamisviranomaisen tuli varmistua kirjaamisen kohteen lain mukaisuudesta. Lisédksi
oli tutkittava, ettd saanto oli syntynyt laillisessa muodossa ja ettd saanto on aineellisoi-
keudellisesti patevd. Tepora kuitenkin korosti myos kirjaamismenettelyn olevan sum-
maarista asiakirjamenettelya eikéd saannon aineellisoikeudellisen pétevyyden tutkiminen

voinut olla kovin perusteellista.”®

Mihdnen on kirjoittanut lainhuudatuksen laillisuusperiaatteesta. Saannon tutkimisvel-
vollisuus perustuu MK:n laillisuusperiaatteeseen. Laillisuusperiaatetta ei ole nimen-
omaisesti kirjattu MK:n sddnnoksiin. MK:ssa on kolme sdinndstd, jotka toteuttavat
lainhuudatuksen laillisuusperiaatetta, ndma ovat 6:9 ja 10 sekd 12:1. Kaksi ensimmaisté
osoittavat kirjaamisviranomaisen velvoitteet suhteessa hakemukseen. Lainkohtien mu-
kaan kirjaamisviranomaisen tulee ratkaista hakijan hakemus hakemuksen mukaisesti
taikka siten muutoin. Viimeksi mainitun sddnndksen mukaan hakijan velvollisuutena on
esittdd saannon laillisuus. MK:n laillisuusperiaate toteutuu lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin julkisen luotettavuuden kautta sekd saantosuojajirjestelmén kautta. Mdhonen on
madrittanyt laillisuusperiaatteen MK:n johtavaksi periaatteeksi. Lisdksi laillisuusperiaat-

teella on hinen ndkemyksensd mukaan huomattavasti korostuneempi merkitys nykyisin

%9 Zitting — Rautiala 1982, s. 96, 5. 125.
70 Koulu — Tepora 1989, s. 57.
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verrattuna mité silld oli LL:n aikana, koska MK:n sdédnnokset selkiinnyttivdt saannon

laillisuuden vaatimuksen lainhuudon edellytykseksi.”!

Mihonen pitdd laillisuusperiaatetta ehdottomana edellytyksend lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin julkiselle luotettavuudelle. Vaikka MK:n laillisuusperiaatetta ei ole kirjattu
lakiin, niin kuin esimerkiksi rikosoikeudellista laillisuusperiaatetta, sen oletetaan olevan
jo itsessddn MK:n jérjestelmissd. Laillisuusperiaatteeseen voidaan hakea tukea myos
siitd, ettd julkisen vallan tulee perustua lakiin ja kaikessa julkisessa toiminnassa on tar-
koin noudatettava lakia. Mdhonen katsoo, etti MK:n laillisuusperiaate ilmenee sen eri
sdaannoksistd ja koko jarjestelmistd. Laillisuusperiaate pitdd sisdllddn sen, ettd kirjaa-
misviranomaisen tulee tutkia saannon muodollinen ja aineellinen patevyys. Tama peri-
aate vallitsi jo LL:n aikaan. Mdhonen on esittdnyt kysymyksen siité, riittddko mééaritelty
laillisuusperiaate turvaamaan kaikki ne laillisuusvaatimukset, jotka liittyvdt maakaari-
jarjestelmadn. Samalla hén esittdd kysymyksen siitd, onko saannon aineellisoikeudelli-
nen tutkimisvelvollisuus rajattu vain sithen mité saantokirjasta ilmenee. Vai voitaisiinko
olettaa, ettd tutkimisvelvollisuus on laajentunut suhteessa saannon laillisuuteen mita se

LL:n aikaan oli.”?

Tamén perusteena on siirtyminen julkista luotettavuutta nauttivaan lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin. Pitdd kuitenkin huomioida, ettd jo ennen uutta MK:ta rekisterin tosiasial-
linen luotettavuus oli korkeaa luokkaa ja timd mahdollisti siirtymisen julkista luotetta-
vuutta nauttivaan rekisteriin. Jo sen aikainen tutkiminen katsottiin riittdviksi eikd tutki-
minen laajentunut uuden MK:n myo6td. Toki tutkimisvelvollisuus on korostunut entises-
tddn julkisen luotettavuuden takia, kuten KKO:n 2000:116 perustelut todistaa. Tulee
lisaksi huomioida, ettd oikeuskirjallisuudessa ja kdytdnnon kirjaamismenettelyssd on
hyviksytty, ettd tutkinnan tulee olla tarpeeksi tehokasta lainhuudon oikeusvaikutusten
takia. Jos tutkintaa laajennettaisiin nykyisestd, se vatiisi kirjaamiskdytdnnon uudistamis-
ta. Onko perusteita olemassa sille, ettd tutkintaa tulisi nykyisestd laajentaa rekisterin
julkisen luotettavuuden takia ja tirkein kysymys, miten tutkinnan laajeneminen toteutet-

taisiin.

I Méhénen 2004, s. 30.
2 Méhénen 2004, s. 31 — 32.



32

Lisdksi Mdhonen on mdidritellyt laillisuusperiaatteen laajassa merkityksessd. Kun ote-
taan Teporan laillisuusperiaatteen méérittelyyn lisdksi myés MK:n 5 ja 6 luvun pakotta-
vien menettelysddnnosten tutkimisvelvollisuus, voitaisiin puhua laillisuusperiaatteesta
laajassa merkityksessd.”® Laillisuusperiaate on tirked osa kirjaamistutkintaa, oli kyse
sitten tavallisesta tai laajennetusta muodosta. MK:n 5 ja 6 luvun menettelysdénnosten
huomioon ottaminen tulee olemaan aina osa kirjaamisviranomaisen menettelyd. Mieles-
téni tutkimisvelvollisuuteen kuuluu vain saannon tutkiminen muodon ja aineellisoikeu-
dellisen laillisuuden suhteen. Téll6in menettelysdédnnokset eivét kuulu varsinaisesti kir-
jaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuuteen. Menettelysdédnnokset sitovat kirjaamisvi-
ranomaista suoraan lain nojalla ja tutkimisvelvollisuus tulee erottaa téstd. Laillisuuspe-
riaate korostaa nimenomaan saannon tutkimisvelvollisuutta. Menettelysddnnokset ovat
kuitenkin hyvin merkittdvassd asemassa kirjaamismenettelysséd ja katson niilld olevan
laheinen yhteys tutkimisvelvollisuuteen. Téssd tutkimuksessa tutkimisvelvollisuutta ki-
sitelldin nimenomaan saannon laillisuuden suhteen ja menettelysdénnoksid kisitelldédn

erillaén.

Mihonen on tarkastellut laillisuusperiaatetta hieman syvemmalld ja perustellut sitd ni-
menomaan saannon tutkimisen perusteena ja nostanut sen myods kirjaamisen johtavaksi
periaatteeksi. Lisdksi Mdhonen on nostanut esiin sen, onko aineellisen oikeuden tutki-
minen jopa laajentunut entisestdén lainhuudon oikeusvaikutusten vuoksi. M@hdnen on
madritellyt lisdksi MK:n sddnndkset, jotka perustelevat kirjaamisviranomaisen tutkimis-
velvollisuutta. Niemi on taas nostanut nimenomaisesti esiin sen, ettei tutkinta saisi laaje-
ta hallitsemattomasti ja katsonut liian laajan tutkinnan johtavan hakemusten hylkddmi-
seen. Samalla Niemi on todennut, ettd kirjaamismenettelyn tulee pysyéd joustavana ja

asiakaslahtoisena.

Mihosen ja Niemen nidkemykset tutkimisvelvollisuudesta johtavat siis osakseen eri
suuntiin. Niemi on l&htenyt rajaamaan tutkimisvelvollisuutta kun taas Méhonen ottanut
esille sen, tulisiko tutkinnan itse asiassa oltava entistd laajempaa. Toisaalta molemmille
nidkemyksille on yhtendistd saannon pétevyyden selvittiminen. Lisdksi kun huomioi-
daan Zittingin ja Teporan maédérittelyt, on kaikilla ndkemyksilld yhtendistd saannon lailli-
suuden selvittdminen. Mutta se missd laajuudessa se tehddén, saattaa aiheuttaa ndke-

myseroja.

3 Mdéhonen 2004, s. 33.
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Kirjaamisviranomaisen kidytdnnon kirjaamismenettelyn kannalta néen tutkinnan rajaa-
misen selkedimpand. Tutkinnan rajaaminen maérittdd valtakunnan tasolla tutkimisvelvol-
lisuutta. Téydelliseen rajaamiseen ei tietenkdén ole mahdollista pdéstd, mutta sen 1dhto-
kohtainen madrittely helpottaa kdytdnnon tyossd. Tapaukset ovat kuitenkin yksittdista-
pauksia, joten niithin suhtaudutaan myds sen mukaisesti. Tavoitteena on kuitenkin aina
saannon laillisuuden selvittdminen. Kirjaamisviranomaisen péétettdviksi jad se, milléd
laajuudella saannon laillisuus tutkitaan. Sindnséd timéanhetkinen laki sallii tulkinnan seké
tutkinnan rajaamisestd ettd tutkinnan laajentamisesta. Kuten edelld on todettu, HE:ssé
lahtokohtana on laaja tutkimisvelvollisuus. Toisaalta HE:ssé lainhuudon mydntimisen

perusteeksi on médritelty riittdva selvitys saannon laillisuudesta.

4.3. Tutkinnan perusmuoto ja laajennettu muoto

Vaikka laajaa tutkimisvelvollisuutta on pidetty 1dhtokohtana, voidaan tdnd pédivani pu-
hua tutkinnan muodoista, jotka ovat jaettavissa kahteen tasoon. Tutkinta on jdsennetté-
vissd perustutkintaan ja laajennettuun tutkintaan. Tutkinta vaihtelee aina tapauskohtai-
sesti hakemuksen mukaisesti. Kéytdnnossa tutkinta edellyttdéd tavanomaisten lainhuuda-
tusasiakirjojen hankkimista ja toimittamista vakiintuneen kirjaamiskdytdnnén mukaan.
Perustutkinnan eli tavanomaisen tutkinnan sisiltoon kuuluvat asiakirjat, jotka vaaditaan
aina lainhuutohakemuksen liitteeksi. Laissa ei1 ole mééritelty néitd asiakirjoja, vaan tiet-
tyjen asiakirjojen vaatiminen lainhuudon perusteeksi on muotoutunut kirjaamiskaytin-
nossi.”* Tissd ohjeena voidaan kiyttdd kirjaamismenettelyn kisikirjaa, jossa on kisitel-
ty saantomuodot ja niiden perusteeksi pddsddntdisesti tarvittavat asiakirjat lainhuutoa
hakiessa. Perusldhtokohtana on, ettd kirjaamisviranomainen madrittdd selvityksen laa-

juuden.”

Jos lainhuutoa haetaan testamentin perusteella, kirjaamisviranomaiselle tulee esittdd ai-

nakin seuraavat asiakirjat:

- testamentti alkuperdisend ja selvitys sen lainvoimaisuudesta

- tarvittaessa selvitys lakiosien ja legaatin suorittamisesta

" Niemi 2012, s. 206, siihkopostihaastattelu Matti Niemi 30.5.2013.
75 Niemi, Kari 2012, s. 317.
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- perukirja jéljennoksend

- sukuselvitys, mikili perukirja ei ole maistraatin vahvistama’®

Jos lainhuutoa haetaan perinnénjaon perusteella, seuraavat asiakirjat tulee olla hake-

muksen liitteena:

- perukirjan jéljennds

- sukuselvitys, mikéli perukirja ei ole maistraatin vahvistama

- perinndnjakokirja ja tarvittaecssa myds osituskirja alkuperdisend, yleensd niméi
kaksi asiakirjaa ovat samassa asiakirjassa

- jéljennds pesdnjakajan maidrdyksesta

- tarvittaessa maistraatin paitos’’

Lisdksi perustutkintaan kuuluu kirjaamisviranomaisen kéytettdvissd olevien rekisterei-
den tutkiminen. Kirjaamisviranomaisen on viran puolesta hankittava selvitys, joka kdy
ilmi sen kéytettavissd olevista rekistereisti, titd kutsutaan kirjaamisviranomaisen selvit-
tdmisvelvollisuudeksi (MK 6:4). Rekistereitd on lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri, kiin-
teistotietojarjestelma, kaupparekisteri, viestotietojarjestelma, tuomioistuinten asianhal-
lintajarjestelma, ulosottorekisteri, yrityskiinnitysrekisteri, yritys- ja yhteistietojarjestel-
ma. Tutkinta perustuu hakijan ja kirjaamisviranomaisen vuorovaikutukseen. Lihtokoh-
taisesti hakijan tulee esittdd selvitys, jota kirjaamisviranomainen ei hanki viran puolesta.
Tamai merkitsee esimerkiksi sitd, ettei esimerkiksi testamenttisaannon yhteydesséd voida
tutkia sitd onko testamentintekijd pakotettu tai taivuteltu testamentintekoon (PK 13:1.4).
Tutkinta voi normaalisti kohdistua vain seikkoihin, jotka kédyvit ilmi kirjaamisviran-
omaisen kiytettdvistd rekistereistd, hakijan esittdmistd asiakirjoista tai kuulemisen kaut-

ta ilmenneisté seikoista.

Tarve tutkinnan laajenemiselle voi johtua viran puolesta selvitettdvisté rekisteritiedoista
tai hakijan esittdmistd asiakirjoista. Tutkintaa laajennetaan vain, jos sithen on aihetta tai
erityinen tapauskohtainen syy. Téllainen syy voi olla esimerkiksi kauppakirjan merkin-
tdjen, sukuselvitysten tai perukirjan sisidltdmien tietojen perusteella. Kyse on siis tutkin-

nan laajenemisesta perusmuodostaan. Laajennettua tutkintaa merkitsee myos hakijan tai

76 Kirjaamismenettelyn kiisikirja 2014, s. 164.
77 Kirjaamismenettelyn kiisikirja 2014, s. 152.
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muun henkilon kuuleminen. Koska lainhuudatuksessa on kysymys vain pdtevien saan-
tojen kirjaamisesta, tutkinnan tulee kohdistua vain saannon patevyyteen liittyviin seik-
koihin. Muut edellytykset, jotka eivit ole saannon pétevyyden edellytyksié tulee jattaa
tutkinnan ulkopuolelle. Tdma on mielestdni hyvin merkityksellinen seikka tutkimisvel-
vollisuuden laajuuden maarittdjédnd. Toisaalta ongelmia esiintyy kdytdnndssé, jos tulkin-
tatilanne ilmenee sen suhteen, mitkd seikat muodostavat saannon pétevyyden. Téllaisia
tilanteita voi tulla esiin esimerkiksi vanhoissa saannoissa. Tutkinnan tulee pysya tietty-
jen rajojen sisélld ja perusteet tutkinnan laajenemiselle tulee olla perusteltuja. Liian sup-
pea tutkinta voi johtaa siithen, ettd epdpétevd saanto tulee kirjatuksi tai kirjattu saanto
loukkaa jonkun sivullisen oikeutta. Lainhuudatus on kuitenkin summaarista menettely,
joten tutkinnan tulee pysya tasapainossa. Koska lain esitdissdkin on korostettu, ettd rat-
kaisun perusteeksi tarvitaan riittdva selvitys saannon laillisuudesta, on lainsdétdja jatta-
nyt kirjaamisviranomaiselle tietyn varan. Talld tarkoitan sité, ettd riittdva selvitys tulee
taytetyksi perustutkinnan kautta asiakirjoihin perustuen. Téydelliseen selvitykseen
saannon laillisuudesta ei ole tarkoituksenmukaista paistd eikd se ole mahdollista asia-

kirjaprosessissa. ’®

Mielesténi l1dhtokohdaksi tulee ottaa riittdva selvitys saannon laillisuudesta. Jos 1dhto-
kohdaksi otetaan riittdva selvitys saannon laillisuudesta, tutkinnan rajaaminen olisi pe-
rusteltua tdstd ldhtokohdasta. Tdémd merkitsee siis sitd, ettd kiytdnndssd lainhuuto
myOnnetddn aina kun perustutkinta on suoritettu. Jos perustutkinnassa ei ilmene epésel-
vyyttd saannon laillisuudesta, lainhuuto tulisi myontii. Havaittujen kokemuksien perus-
teella perustutkinnassa ilmenee yleensé vain puutteellisuuksia jonkin asiakirjan suhteen.
Jokin asiakirja saattaa puuttua kokonaan tai asiakirjaa joudutaan tdydentdmain, kunnes
asiakirja on kirjaamiskelpoinen. Harvoin perustutkinnan kautta ilmenee suoraa hylkai-

misperustetta.

Kirjaamisviranomaisen ja tuomioistuimen vélinen toimivaltajako on selked ja niille on
16ydettdvissd selvit erot. Kirjaamisviranomainen tutkii saannon ja myontéé lainhuudon,
jos esteitd eli patemittomyysperusteita ei tutkinnassa tule esille. Kirjaamisviranomainen
tutkinta on aktiivista suhteessa mahdollisiin padteméttomyysperusteisiin. Kirjaamisvi-

ranomainen ei siis ota vain passiivisesti vastaan selvitysti kuten tuomioistuin.”” Tama

78 Niemi 2012, s. 205 — 206, s. 209, sihkopostihaastattelu Matti Niemi 30.5.2013.
79 Siihkdpostihaastattelu, Matti Niemi 5.6.2013.
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madrittdd kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuutta ja sen reagoimista mahdollisiin
ndkyviin pateméttomyysperusteisiin. Kirjaamisviranomaisen tulee padsidéntodisesti rea-
goida mahdollisiin pateméattomyysperusteisiin, jos niilld on saannon laillisuuden kannal-
ta merkitystid. Pateméattomyysperusteella ei ole merkitystd vilttiméttd aina lainhuuda-
tuksessa. Jos lainhuutoa haetaan esimerkiksi muotovirheisen testamentin perusteella,

lainhuuto myonnetdin silld ehdolla, ettd testamentti on tullut lainvoimaiseksi.

4.4. Lainhuudon hylkidamisperusteet

Laajaa tutkimisvelvollisuutta perustelevat MK:n 12 luvun lepdamis- ja hylkdamisperus-

teet.50

Hylkdamisperusteet kiénteisesti osoittavat kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvol-
lisuuden. Hylkddmispédtds perustuu asian siséllolliseen tutkimiseen ja sen toteamiseen,
ettd aineellisoikeudelliset edellytykset kirjaamiselle puuttuvat. Hylkd&minen tulee ky-
symykseen, kun kirjaamisviranomaisen kéytettdvissd on kaikki asian tutkimiseen tarvit-
tava aineisto ja sen perusteella voidaan todeta, etti kirjaaminen ei tapaukseen sovellet-
tavien sddnnosten valossa ole sallittua. Asia on hyléttidva silloinkin, kun hakemus on

puutteellinen, mutta puutteella ei ole vaikutusta asiassa nihtdviin aineellisoikeudelli-

seen perusteeseen, jonka vuoksi hakemus on hylittivi.®!

Mikali asiakirjoista ei ilmene saannon laillisuus, kysymykseen tulevat puutteen laadusta
riippuen hakemuksen tdydentdminen, asiaan osallisten kuuleminen, hakemuksen lepaa-
madn jattdminen tai kuulutus. Hakemuksen hylk&d&dminen ennen kuin hakijalle on varattu
tilaisuus korjata tai tdydentdd hakemustaan, ei yleensd ole mahdollista. Jollei hakija
noudata tdydennyskehotusta tai esitd lepddmédn jattdmistd koskevassa paatoksessd vaa-
dittua lisdselvitystd, hakemus jitetddn tutkimatta. Hakemuksen hylkddmisesta ja sen tut-

kimatta jittimisesti on annettava erillinen p#itos hakijalle. %2

MAK::ssa on luettelo hylkddamisperusteista. Vaikka siind on nimenomaisesti lueteltu tyy-
pilliset esteet lainhuudon myo6ntédmiselle, se ei tapausten moninaisuuden vuoksi voi olla

tyhjentava. Jollei esteitd ole, lainhuuto on myonnettiva.

MK 12:4:n mukaan hakemus on hyléttéva, jos

80 Niemi 2012, s. 205.
81 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 42.
82 HE 120/1994 vp, s. 87.
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1) Saantokirjaa tai sen 1 §:ssé tarkoitetulla tavalla oikeaksi todistettua jéljenndsta ei
ole esitetty.

2) Saantokirjaa ei ole tehty laissa sdddetylla tavalla.

3) Kiinteiston luovuttajan tai muun edeltdjdn omistusoikeutta kiinteistoon ei ole
selvitetty.

4) Hakijan saannolle ei ole annettu tarvittavaa muun henkilon, yhteison toimival-
taisen elimen taikka tuomioistuimen tai muun viranomaisen suostumusta tai paa-
tosta.

5) Omistusoikeus kiinteistoon palautuu luovutussopimuksessa olevan purkavan tai
lykkdavan ehdon vuoksi luovuttajalle ja tésti esitetddn tuomio tai osapuolten so-
pimus.

6) Kiinteistd kuuluu konkurssipesédén ja siitd on ennen saannon tapahtumista tehty
merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

7) Hakijan saanto ei ole muutoin pateva tai se ei ilmeisesti jad pysyvéksi.

Ensimmaisen kohdan mukaan hakemus on hyléttdvé, jos saantokirjaa tai sen 2§:ssé tar-
koitetulla tavalla oikeaksi todistettua jéljennostd ei esitetd. Jos hakija saattaa todenna-
koiseksi, ettd saantokirja on laillisesti tehty, hinelle on myonnettivd 3 §:n mukaisesti
kuulutus. Toisen kohdan mukaan hakemus on hylittivé, jollei saantokirjaa ole tehty
laissa sdddetylld tavalla. Jos kysymyksessd on piilevd muotovirhe tai kirjaamisviran-
omainen ei huomaa muotovirhetti ja lainhuuto myonnetéén, muotovirhe korjaantuu til-
16in valittomasti (MK 13:1). Toisen kohdan mukaan hylkddaminen on kasilld myos sil-
loin, kun saantokirja ei ole syntynyt lainmukaisesti. Kysymykseen tulevat esimerkiksi
tahtovirheet ja vddrennys. Néissd tapauksissa perusteltu véite johtaa ensi vaiheessa oi-
keudenkiyntiosoituksen antamiseen ja lepdédmiseen (MK 12:2.1/6). Kolmannen kohdan
mukaan hakijan tulee esittdd selvitys edeltdjan omistusoikeudesta, jos edellinen omistaja
el ole huudattanut saantoaan. Lainhuudon hakijan tulee esittdd edeltdjansd omistusoi-
keudesta selvitys, joka olisi ollut tarpeen timén saannon huudattamiseksi. Jos selvitysti

ei esitetd, eikd kuulutuksen antamiseen ole edellytyksid, hakemus tulee hylata.

Neljannen kohdan mukaan hakemus tulee hylitd, jollei hakijan saannolle ole annettu
tarvittavaa lupaa taikka suostumusta. Lainhuutoa ei voida myontdd, jos esimerkiksi
myyjén puoliso taikka muu henkil6, jonka suostumus on kiinteiston luovutuksen edelly-
tyksend, kieltdytyy antamasta suostumusta. Lisdksi lainhuutoa ei voida tdmdn kohdan

mukaan myontdd, jos esimerkiksi holhoustuomioistuin ei anna lupaa kiinteiston luovut-
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tamiseen tai ostajan maanhankintalupa on evitty, taikka paatostéd kiinteiston luovuttami-

sesta ei ole tehty yhteison toimivaltaisessa elimessa.

Viidennen kohdan mukaan hakemus on hylittavi, jos kdy ilmi, ettei omistusoikeus luo-
vutuskirjan ehdon vuoksi siirry hakijalle. Selvityksend voi olla esimerkiksi tuomiois-
tuimen tuomion tai osapuolten madrdimuodossa tehty sopimus kiinteiston palauttamises-
ta. Kiinteistonkaupan miirdmuodossa tehty luovutus voidaan purkaa vain samassa maa-
ramuodossa tai tuomioistuimen padtokselld. Lykkddva tai purkava ehto on voimassa
enintidin viisi vuotta kaupantekopdivistd lukien. Luovutuksensaajalle myonnetdan lain-
huuto viran puolesta, kun ehdollisuus paittyy, jollei kirjaamisviranomaiselle ole esitetty
selvitystd tai ilmoitusta luovutuksen purkautumisesta tai purkukanteen nostamisesta
(MK 6:13). Lainhuutohakemus hylétéén, kun kirjaamisviranomaiselle esitetddn méadri-
ajassa ja -muodossa tehty purkusopimus tai tuomio, jonka mukaan omistusoikeus palau-

tuu luovuttajalle (MK 12:4.1/5).

Kuudennen kohdan mukaan lainhuutoa ei voida myontéa, jos luovuttajalla ei ollut oi-
keutta madratd kiinteistostd ja, jos tdstd vallintarajoituksesta oli ennen luovutusta tehty
merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Vastaavasti kuten ulosmittauksen ja turvaa-
mistoimen yhteydessd ennen konkurssin alkamista tehty kiintein omaisuuden luovutus
on péteva. Luovutus voi tulla takaisinsaannin kohteeksi, mutta takaisinsaannin mahdol-
lisuutta tai edellytyksid ei tutkita lainhuudatuksessa. Konkurssin alkamisen jélkeen mai-
radmisvalta kuuluu konkurssipesille (KonkL 1:1.2 ja 3:1). Vastoin titd luovutusrajoitus-
ta tehdyt velallisen luovutukset eivdt sido konkurssipesdd, ne ovat tehottomia (KonkL
3:1 ja 3:2.1). Tehottomuus korjaantuu ja luovutuksensaajan omistusoikeus jid pysyvak-
si, jos merkintdd konkurssista ei ollut tehty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tdmén li-
sdksi edellytetddn, ettei luovutuksensaaja tiennyt eikd hanen pitdnytkdin tietdd kauppaa

tehtdessa konkurssin alkamisesta.

Seitseméskohta on yleissddnnos, jonka mukaan lainhuutohakemus on hyléttidva, jos ha-
kijan saanto on muutoin ilmeisesti patemiton tai ei jdd pysyvéksi. Tamén sddnnoksen
soveltamisalaan kuuluu erityyppisid seikkoja, jotka vaikuttavat saannon lainmukaisuu-
teen ja joita ei sddnnoksessd ole mahdollista luetella. Hakemus voidaan hylitid esimer-
kiksi silloin, kun voidaan todeta, ettei kysymyksessd ole kiinteiston omistusoikeuden
siirtyminen. Erdissd laissa on esimerkiksi erityisid kiinteiston luovutusta tai hankkimista

koskevia vallintarajoituksia. Esimerkiksi uskonnollinen yhdyskunta saa hankkia kiinte-
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43 omaisuutta vain omaa toimintaansa varten. Kirjaamisviranomaisen aikaisempi hyl-
kayspditos ei ole esteend uuden hakemuksen tekemiselle kirjaamisviranomaiselle. Tal-

16in hakemus kisitellddn uutena asiana.®?

Itd-Suomen HO:n tapaus 8.11.2005 1301 kasitteli lainhuutohakemuksen hylkdamista
koskevaa paétostd. Tapauksessa A haki lainhuutoa B:n ja C:n tekemédn testamentin pe-
rusteella. B:n ja C:n kuoltua D saisi kiyttdoikeuden kiinteistoon ja D:n kuoltua A omis-
tusoikeuden kiinteistoon. Koska D ei ole kuollut, on kérdjdoikeus hylannyt lainhuutoha-
kemuksen ennenaikaisena. HO on hylannyt valituksen ja perustellut, ettd lainhuuto tulee

hyldti, jos kyseessi ei ole kiinteiston omistusoikeuden siirtyminen (MK 12:4.7).

Lainhuutohakemuksen hylkddminen voi tulla kyseeseen silloin, kun tuomioistuin julis-
taa saannon patemittomaksi. Esimerkiksi testamentti voidaan julistaa perillisen moit-
teen johdosta pateméattomaiksi, jolloin testamentin saajan lainhuutohakemus hylétéén,
jos hén on hakemus lainhuutoa (PK 13:1). Tuomioistuin ilmoittaa riidan vireilletulosta
ja ratkaisustaan kirjaamisviranomaiselle, joka merkitsee viran puolesta lainhuudon saa-
jaksi sen, joka tuomion mukaan on omistaja (MK 6:13 ja 12:7.3). Tuomiossa ei aina
osoiteta omistajaa. Testamentin patemittomyys voi merkita sitd, ettd kuolinpesddn kuu-

luva kiinteistd tulee jaettavaksi perinndnjaossa pesin muiden osakkaiden kesken.®*

5. Lainhuudatustutkinnan sisalto

5.1. Tutkinnan piidkohteet

Lainhuudatustutkinnalla on neljd piddkohdetta. Ndméa ovat edeltdjdn omistusoikeus, ha-
kijan saanto, omistussaannon kohde ja varainsiirtoveron maksaminen.®® Tissi tutki-
muksessa ei selvitetd varainsiirtoveron maksamiseen liittyvid seikkoja. Hakijan saantoa

tullaan késittelemain sekd muodon etti aineellisoikeudellisen laillisuuden kannalta.

8 HE 120/1994 vp, s. 87, Niemi 2012, s. 296 — 297, 5. 299.
8 Niemi 2012, 5. 301.
8 Niemi 2012, s. 210.
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5.2. Edeltijin omistusoikeus

Lahtokohdaksi kirjaamisviranomaisen tutkinnassa voidaan ottaa edeltdjan lainhuuto.
Yleisin ja selkein tilanne on se, ettd hakijan edeltdjdlld on lainhuuto nimissdén. Edelti-
jan lainhuuto onkin riittdva selvitys hénen saannostaan. Lainhuudatuksen yhteydessi
hénen saantonsa on tutkittu, joten mydnnetty lainhuuto on luonut oletettaman omistus-
oikeudesta ja my0Os sen patevyydestd kirjaamisviranomaiseen itseensd ndhden. Kirjaa-
misviranomainen tutkii edeltdjan lainhuudon viran puolesta. Jos edeltdjilla ei ole lain-
huutoa nimisséén, lainhuudon hakijan tulee esittdd saantoketjussa olevat huudattamat-
tomat vilisaannot. Jos seuraava saanto on tapahtunut ennen kuin edellisen saannon lain-
huudatusaika on paittynyt, eikd edeltdjd ole hakenut lainhuutoa, seuraavasta saannosta
alkaa uusi méadrdaika, jonka noudattaminen riittdd. Yleisestd lainhuudatusvelvollisuu-
desta siis poiketaan ndissd tilanteissa. Lainhuudatustutkinta kohdistuu kuitenkin nor-
maalisti my0s vilisaantoihin. Vilisaantojen osalta hakijan tulee esittdd edeltdjan luovu-
tus- tai muu saantokirja. Vélisaantoja saattaa olla saantoketjussa useimpia ja nima kaik-
ki tulee tutkia lainhuudatuksen yhteydessd. Vélisaannot tulee esittdd alkuperdisind tai
kaupanvahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamina jiljennoksind (MK

12:1.1).86

Emaékiinteiston omistajan lainhuuto on riittdva selvitys edeltdjdn omistusoikeudesta, kun
emitilan omistaja on luovuttanut midrdalan tai kysymyksessd on hakijan muu saanto
emikiinteiston omistajalta. Kun kysymyksessd on méérdalan edelleenluovutus, selvi-
tykseksi riittdd edeltdjin lainhuuto méiérdalaan. Jos emékiinteistd omistetaan médrdosin,
kaikkien tdytyy olla luovuttajina méirdalan kaupassa. YhtOmL 4 §:n 1 momentissa on
saddetty, ettei oikeustoimeen tai toimenpiteeseen, joka koskee esinettd kokonaisuudes-
saan, saa ryhtyd, elleivit kaikki yhteisomistajat sithen suostu taikka oikeus sanotussa
laissa tarkemmin mainituissa tapauksissa anna sithen lupaa. Jos kiinteistd on myyty
UK:n mukaisella huutokaupalla tai ulosottomiehen toimittamalla vapaalla myynnill,
selvitystd saantomiehen omistusoikeudesta ei tarvita. Ulosottomenettelyssd selvitetddn
kiinteiston omistussuhteet ja ulosottomiehen virkatyoné tehty selvitys vastaa lainhuuda-

tustutkintaa. Jos kyseessd on UK:n mukainen vapaa myynti, jossa ulosottomies on anta-

8 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 283 — 284.
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nut kiintedin omaisuuden kaupan ulkopuolisen toimitettavaksi, tutkinta tulee suorittaa

tavanomaisen lainhuudatustutkinnan mukaisesti.®’

Kirjaamiskdytdnndssd edeltdjin omistusoikeus tarkistetaan suoraan viran puolesta. Tut-
kinta on hyvé aloittaa aina ajantasaisesta lainhuuto tilanteesta. Lisdksi on hyvai tarkistaa
samalla rasitustodistus, ja tarkistaa kohdistuuko kyseiseen kiinteistoon vallintarajoituk-
sia. Kirjaamiskdytinnossé tulee jonkin verran vastaan tilanteita, joissa lainhuuto on jai-
nyt hakematta ja saantoketju saattaa olla hyvinkin pitkd. Toisinaan taas lainhuuto on
vainajan nimissd, jonka jilkeen tulee selvittdd perilliset sukuselvitysten avulla. Kdytin-
nossé tutkitaan vain lainhuudon haltijan perillispiiri ja tutkintaa laajennetaan, jos vainaja
on ollut naimisissa ja avio-oikeuden nojalla myds leski tai entinen puoliso tulee mu-
kaan. Lainhuutohakemus tulee hylétéd, jos kiinteiston luovuttajan tai muun edeltdjan

omistusoikeutta kiinteistoon ei ole selvitetty (MK 12:4.3).

5.3. Saantokirjan muotovaatimuksen tutkimisvelvollisuus

5.3.1. Saannon muotovaatimukset

Hakijan tulee esittdd selvitys saantonsa laillisuudesta (MK 12:1.1). Téarkedssd osassa
lainhuudatustutkintaa on hakijan saantokirja. Saantokirja tulee esittdd alkuperdisend tai
kaupanvahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistettuna jiljenndksend. (MK
12:1.1). Kirjaamismenettelyssd tulee mééritelld ne asiakirjat, jotka tulee esittdd alkupe-
rdisind. Jos asiakirjojen katsotaan luettavan osaksi saantokirjaa, ne tulisi pyytdd alkupe-
rdisind. My0s niissd tapauksissa, jossa valtakirjan ei katsota olevan osa saantokirjaa,
niiden pyytdminen alkuperdisend on perusteltua. Alkuperdisen valtakirjan pyytdmisté
kirjaamismenettelyssd on perusteltu silld, ettd ndin voidaan varmistua siité, ettei valtuu-

tusta ole peruttu.®

Lainhuudatustutkinnassa olennaisen osan muodostaa saannon tutkiminen saantokirjan
muotosddnnosten osalta. Kidytdnnon kirjaamismenettelyssd muotovaatimuksen tutkimi-
nen ei atheuta sindnsd mitdin suurempia ongelmia ja mielestdni muodon tutkimista voi-

taisiin kutsua kapeaksi. Kirjaamisviranomainen tarkistaa, ettd saanto on tehty muoto-

87 Niemi 2012, 5. 210 —212.
8 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 64 — 65.
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saannoksid noudattaen. Muotovaatimuksia noudatetaan padsdéntdisesti hyvin kaikkien
saantomuotojen osalta. Lisdksi muotovirheitd voidaan padsdintdisesti korjata jalkika-
teen esimerkiksi MK:n mukaisten luovutusten osalta, mutta myos perintdsaantojen osal-
ta. Lainhuutohakemus tulee hyldtd, jos saantokirjaa ei ole tehty laissa sédéddettyjen muo-
tosddnnosten mukaan (MK 12:4.1.2.). Kédytdnndssa hylkddmiseen paddytddn vasta sen
jélkeen, jos hakija ei tdydennd hakemustaan kirjaamiskelpoiseksi muodon suhteen. Mie-
lestdni tdma pitdisikin olla pdilinjaus kirjaamismenettelyssi ja titd menettelyd noudate-
taan padsdantoisesti. Hakemukset ovat kuitenkin aina yksittdistapauksia ja aina ei edes
tdydennykselld voida korjata puutetta. Jos esimerkiksi kaupanvahvistus puuttuu koko-
naan kauppakirjasta, voidaan katsoa, ettei kauppaa ole syntynyt ollenkaan. Téll6in ha-
kemus tulisi peruuttaa ja asia laittaa vireille uudestaan. Kirjaamismenettelyssé tulee kui-
tenkin pyrkid aina kirjaamismyonteiseen tulkintaan ja tarpeellista joustavuutta tulisi 16y-

tdd myOs palveluperiaatteen kannalta.

Luovutuskirjoja ovat kauppa-, lahja- ja vaihtokirja ja jakosopimus. Nimé saantomuodot
on tehtavd MK:n sddtdméassd madrdmuodossa (MK 4:1-4). PK:ssa sdddetddn perinnon-
jaon, testamentin ja osituksen muotosddnnoksistd. Kauppakirjasta on kdytdva ilmi: luo-
vutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, luovuttaja ja luovutuksensaaja sekd kauppahinta

ja muu vastike (MK 2:1.2).

“Kiinteiston kauppa on tehtdvd kirjallisesti. Myyjdn ja ostajan tai heiddn asiamiehensd on alle-
kirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan
allekirjoittajien ldsnd ollessa.

Kiinteiston kauppa voidaan tehdd myos sdhkoisesti 5 luvun 3 §:ssd tarkoitetussa kaupankdynti-
Jjdrjestelmdssd. Myyjdn ja ostajan tai heiddn asiamiehensd on hyvdksyttavd sihkdinen kauppa-
kirja samansisdltoisend siten kuin 9 a luvussa sdddetddn.

Kauppakirjasta on kdytdvd ilmi:
1) luovutustarkoitus,

2) luovutettava kiinteisto;

3) myyjd ja ostaja;

4) kauppahinta ja muu vastike.

Kauppa ei ole sitova, ellei sitd ole tehty tdssd pykdldssd sdddetylld tavalla. Jos myyjd ja ostaja
ovat sopineet kauppakirjaan merkittyd suuremmasta kauppahinnasta tai muusta vastikkeesta,
myyjdlld ei ole oikeutta saada perityksi enempdd kuin mitd kauppakirjaan on merkitty. ”(MK
2:1.2)

Kiinteistonkaupan muotosdéntelyyn kuuluu myds luovuttajan valtakirja. Valtuutuksen

on oltava kirjallinen ja yksiloity, luovuttajan on allekirjoitettava valtakirja, ja siitd on
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kaytdva ilmi asiamies ja luovutuksen kohde (MK 2:3). Valtakirjan muotovirheeseen ei
ole kuitenkaan méaritty patemittomyytté, eikd valtakirjan muotovirhe ole hylkddmispe-
ruste. Valtakirjassa oleva muotovirhe ei ndin ollen esti lainhuudatusta, eikéd se vaikuta

lainhuudon hakijan saannon pitevyyteen.®’

Oikeuskdytdnndssd on ennen nykyisen MK:n voimaantuloa katsottu, ettd pienikin puut-
teellisuus muodon noudattamisessa on aiheuttanut luovutuksen patemattomyyden. Muo-
tomddrdysten tulkinta oli ankaraa oikeuskdytdnndssd, varsinkin 1930- ja 1940-luvulla.
Muotovirheet johtuivat yleensd kaupanvahvistajan vidrdsta menettelystd. Oikeuskdytin-
t0 muovasi myos kirjaamiskdytdnnon tulkitsemaan muotovaatimusta ankarasti. Tdmén
takia omaksuttiin myos laajempi tutkimisvelvollisuus muodon suhteen ja hakemus hy-
lattiin heti, jos saantokirjassa oli muotovirhe. Ankaran tulkinnan vakiintuessa, kohdistui
sithen myds arvostelua. Zittingin mukaan muotosddnnoksid tuli pyrkid tulkitsemaan,
niin ettd muotovirhe toteutui vasta silloin, kun muotosdannoksid oli selvisti rikottu.””
KKO:n tapauksessa 1948:11:470 kiinteistonkauppa julistettiin mitittomaksi, kun kau-
panvahvistaja ja hinen kutsumansa todistajat eivit olleet yhtd aikaa l4snd myyjien ja
ostajan tehdessd kaupan. KKO:n tapauksessa 1954 II 98, kiinteistonkauppa ja lainhuuto
julistettiin mitdttoméksi, kun kaupanvahvistajan vaimo oli toiminut kaupanvahvistamis-

tilanteessa todistajana.

Muotosddannoksilld on neljd ulottuvuutta. Ensiksikin kauppakirja on tehtiva kirjallisesti.
Toinen elementti luovutuksen muodossa on se, ettid erdit ehdot on merkittdva luovutus-
kirjaan (MK 2:1.2). Vilttimattomét ehdot ja kirjallinen muoto yhdessd muodostavat
oikeustoimityypin olennaiset ainesosat. Kolmas elementti muotovaatimuksissa on luo-
vutuksen oikeaksi todistaminen. Toimivaltaisen julkisen kaupanvahvistajan on todistet-
tava luovutus, merkittava todistuslausumansa kauppakirjaan ja allekirjoitettava se. Li-
sdksi MK:n ensimmaisessd osassa on mainittu ne ehdot, jotka on merkittiva luovutus-
kirjaan, jotta ne olisivat sitovia. Téllaisia ehtoja ovat purkava ja lykkddva ehto (MK
2:2.2). Lisdksi muoto on ymmirretty suppeassa ja laajassa merkityksessd. Viahim-
madisetoja koskeva puutteellisuus ei merkitse muotovirhettd, joka voisi korjaantua MK
13:1:ssd sdddetylld tavalla, vaan kysymys on aineellisista puutteista. Vihimmaisehdot

on ndhty monitahoisena ja niité tulisi tarkastella kunkin ehdon osalta erikseen. Periaat-

89 Niemi 2012, 5. 322.
% Zitting — Rautiala 1976, s. 256.
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teessa nikyvit puutteet vihimmaisehdoissa voivat merkitd muotovirhetti MK:n 13:1:n
tarkoittamassa merkityksessd. MK:n 13:1 mukainen muotovirheen korjaantuminen on
nihty suppeampana kuin MK 2:1:ssd tarkoitettu. Vdhimmadisehtoja tulisi tarkastella
erikseen MK 2:1:n kannalta ja oikeustoimen sisdllon kannalta. Muotovirhe viittaa muo-
tosddntelyyn sen suppeassa merkityksessd ja niiden osalta on kysymys luovutuskirjan
muodosta ja my0s erdistd sen tekemiseen liittyvistd seikoista. Kéytdnnossd kysymys on
puutteista tai epéselvyyksistd luovutuksen siséllossd ja luovutussopimuksen tulkinnas-

sa.’!

Kaytdnnon tydssd vdhimmadisehtojen tutkiminen MK:n muotoséddnnosten osalta sekd
oikeustoimen sisdllon kannalta kietoutuu yhteen. Tdma merkitsee sitd, ettd kirjaamisvi-
ranomainen tutkii esimerkiksi kauppakirjan osalta, ettd kaikki vahimmaisehdot on mer-
kitty kauppakirjaan ja samassa yhteydessé tarkistetaan kauppakirjan muoto. Ensin tar-
kistetaan rekisteritietojen avulla, ettd ostaja ja myyja ovat oikeustoimikelpoisia. Tdméan
jélkeen tarkistetaan kauppahinta ja selvitys sen maksamisesta, sekd varainsiirtoveron
maksaminen. Lisédksi tutkitaan milloin omistusoikeus siirtyy ja, onko kauppakirjassa
purkavia tai lykkddvid ehtoa. Eli oli kyseessd muotoméérdykset laajassa tai suppeassa
merkityksessd, tutkinta kohdistuu kokonaisvaltaisesti saantokirjaan. Kun lainhuuto on
myoOnnetty, se ei ole kuitenkaan este kanteen nostamiseen esimerkiksi aineellisen puut-
teen perusteella. Mielestdni muotovaatimusten tutkintaa voidaan pitdd suppeana, kir-
jaamisviranomainen tarkistaa hyvin rutiininomaisesti muotovaatimuksen ja vdhim-

maisehtojen sisillon.

Nykyisin MK mahdollistaa uudenlaisen ja vapaamielisemmaén tulkinnan muotosdannds-
ten suhteen. Kaavamaisesta tulkinnasta on siirrytty monipuolisempaan argumentointiin.
Seuraamusten méidrddmisessd on otettu muotovaatimusten tarkoitus ja merkitys, aineel-
lisen oikeuden toteutuminen ja mitd pitemittomyydestd tosiasiallisesti atheutuu. Tastd
esimerkkind KKO 1995:34. Perinnonjaossa osakkaiden liséksi vain yksi todistaja oli
allekirjoittanut jakokirjan. Perinndnjakoa ei julistettu péteméttoméksi. Tapauksessa
muotovirheelld ei ollut vaikutusta, vaan perinndnjakosopimus oli sisdllollisesti lainvas-

tainen. Muotovirhe ja aineellinen virhe tulee siis erottaa toisistaan.’>

91 Niemi 2002, s. 50, s. 53 — 55, Niemi 2012, 5. 318.
92 Niemi 2002, s. 51.
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5.3.2. Tutkimisvelvollisuus muodon suhteen

Kirjaamiskdytdnndssd on aikanaan kdyty keskustelua siitd, mitkd ovat tutkimisvelvolli-
suuden rajat muodon suhteen. Mihonen on lisensiaattitydssddan ”Lainhuudatuksen lailli-
kemyksid muotovirheen tutkimisen laajuudesta. LL:n 7§ mééritteli tutkimisvelvollisuut-
ta. Lainkohdan mukaan hakemus tuli hyléti heti, jos saantokirjaa ei ollut laadittu niin
kuin laki sdéti tai jos tuomioistuin katsoi muutoin olevan ilmeisti, ettei saanto ollut lail-
linen. Tdmé sddnnds aiheutti tulkintaerimielisyyksid tutkinnan suhteen. Yksi tulkinta
oli, ettd tdma sddnnds korosti nimenomaan saannon muotovaatimusta ja toinen tulkinta
painotti taas sitd, ettd huomioon tuli ottaa molemmat vaatimukset. Nama tulkintaerimie-
lisyydet ndkyivét kirjaamismenettelyssd, jossa kunkin kirjaamisviranomaisen sdinnds-

tulkinta mé#risi saannon laillisuuden tutkimisen painopisteet.”®

Tama kertoo siitd miten tulkinta tutkimisvelvollisuuden suhteen on saattanut olla erilais-
ta eri tuomioistuimissa. Toisaalta tapauksia tulee tulkita aina tapauskohtaisesti, mutta
liian eridvat tulkinnat tutkimisvelvollisuuden suhteen eivit ole hyviaksyttavid. Ténd pii-
vana vallitsee harmonisempi tasapaino tutkimisvelvollisuuden suhteen. Téni péivana ei
varmasti ole eridvid mielipiteitd esimerkiksi muodon tutkimisen suhteen. Toki esimer-
kiksi testamentin tulkinta saattaa aiheuttaa eridvid mielipiteitd siitd, onko kyseessd tes-

tamentin ineksistenssi vai muotovirhe.

Zitting eritteli muotovirheet ndkyviin ja piileviin. Hinen mukaansa tutkimisvelvollisuus
LL:n aikaan ulottui laajemmalle kuin tuomioistuimen yleinen velvollisuus huomioida
viran puolesta nikyvd muotovirhe. Velvollisuudeksi katsottiin, ettd tutkimisvelvollisuus
sisélsi kaikenlaisten muotovirheiden tutkimisen eli myds piilevdt muotovirheet voitiin
katsoa kuuluvaksi tdhén. Kéytdnnon syistd tutkinta rajoittui kuitenkin vain ndkyviin
muotovirheisiin eikd piilevd muotovirhe estdnyt lainhuudatuksen myontdmistd. Voitiin
siis sanoa, ettd luovutustoimi oli muotonsa puolesta lainhuudatuskelpoinen, kun sithen

ei sisédltynyt nikyvii muotovirhettd.”

93 Méhonen 2004, s. 18.
% Zitting 1951, s. 193 — 194.
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Muotovaatimusten tutkiminen tapahtuu kaksiportaisessa jirjestelméssd. Kaksiportainen
jarjestelmd kohdistuu MK:n mukaisiin luovutuksiin. Kaupanvahvistaja suorittaa tutki-
misen ensin kaupan vahvistamistilanteessa ja tdmén jdlkeen kirjaamisviranomainen tut-
kii saannon lainhuudatusmenettelyssd. Yksiportainen jirjestelméd kohdistuu muun lain
mukaisiin saantoihin kuten perinnénjakosopimukseen ja testamenttiin.”> Jos kyseessi on
pesidnjakajan toimittama perinndnjako, voitaisiin tutkintaa mielesténi pitdd myds kaksi-
portaisena. Pesénjakajan tulee todeta laillisen toimitusjaon edellytykset. Nama lailliset
edellytykset ovat jaettavissa seuraaviin seikkoihin. Pesdnjakajan tulee todeta, ettd pesa
on selvitetty, perunkirjoitus pidetty, tiedossa olevat velat maksettu muille kuin pesén
osakkaille, ilmoitus pesédnselvityksen péittymisestd, legaatti on tdytetty, osakkaat on
kutsuttu todisteellisesti jakotoimitukseen, ositus on toimitettu sekd omaisuuden erottelu
on toimitettu. Ennen jakoon ryhtymistd pesidnjakaja on velvollinen toteamaan, ketkd
ovat kuolinpesin osakkaita (PK 18:1).° Jos lainhuutoa haetaan siis pesinjakajan toimit-
tamalla jaolla, tulee huomioida pesénjakajan tekema kokonaisvaltainen tutkinta pesissa.
Pesinjakaja on tehnyt laajaa tutkintaa sekd muotovaatimusten ettd aineellisen oikeuden
kannalta. Kirjaamismenettelyn kisikirjan ohjeiden mukaan tutkintaa ei tule kuitenkaan
suorittaa vain perinndnjakokirjan pohjalta, vaan selvitykseksi tarvitaan muutakin kuten

perukirja ja jiljennds pesinjakajan madiriyksesti.”’

Kirjaamisviranomainen on kuitenkin vastuussa omista ratkaisustaan, mutta niissd ta-
pauksissa tutkinta on kaksinkertaista. Kirjaamisviranomainen voisi rajata tutkinnan niin,
ettei kaksinkertaista tutkintaa suoritettaisi. Pesdnjakajan tehdesséd laajaa tutkintaa, voi-
taisiin kirjaamismenettelyssd pddstd suppeammalla tutkinnalla ja lainhuuto myontéa.

Tadmai osaltaan tehostaisi kirjaamismenettelyd perinnonjakosaantojen osalta.

Vaikka saantokirjassa olisi muotovirhe, se ei automaattisesti johda hakemuksen hyl-
kddmiseen. Naissd tilanteissa hakijalle varataan tilaisuus saattaa saantokirja pétevéksi.
Mahdollista on my06s kauppakirjan korjaaminen jélkikdteen. Kauppakirja tulee korjata
MK:n muotosddnnoksid noudattaen. Kirjoitusvirheiden tai vastaavien vihdisten virhei-
den osalta muotoa ei vaadita kaytettidvin. Jos esimerkiksi y-tunnuksessa tai henkildtun-

nuksessa on virhe, ei muotoa vaadita noudatettavaksi. *®

95 Méhonen 2004, s. 44.
9 Aarnio — Kangas 2009, s. 1247, s. 1249.

7 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 152.
%8 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 293.
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Itse niden, ettei kauppakirjaa tarvitse valttimattd korjata ollenkaan, jos kyseessd on vi-
hédinen kirjoitusvirhe eli esimerkiksi virhe y-tunnuksessa tai henkildtunnuksessa. Mie-
lestdni tdma védhdinen virhe voi olla jopa kiinteiston yksildinnissdkin eli yleisesti kaup-
pakirjan vidhimmaisehdoissa. Nyt puhutaan kuitenkin vdhéisestd virheestd. Esimeriksi
kauppakirjassa kiinteistd on monesti yksildity seké sanallisesti ettd numeroin kiinteisto-
tunnuksella. Pienilld kirjoitusvirheilld ei ole merkitystd aineellisen ja muodollisen péte-
vyyden kannalta. Jos luovutuksen katsotaan vastaavan luovutustahtoa, ja kyseessd on
merkitykseton kirjoitusvirhe, niin korjausta ei valttimaétta tarvitsisi suorittaa. Kyseeseen
voisi tulla esimerkiksi kirjoitusvirhe, jossa yksi tai kaksi numeroa tai kirjainta on vaih-
tanut paikkaa. Téllaisessa tilanteessa voisi ottaa yhteyttd vaikka kaupanvahvistajaan tai

hakijaan epéavirallisella tavalla ja asia saataisiin selvitettyd nopeammin.

Kirjaamismenettelyn késikirjassa on esitetty, ettd kohde tulee yksildidé tarkasti. Kéy-
tannossd on vakiintunut tapa, jonka mukaan pddsdantdisesti kauppakirjoissa kohteet on
yksiloity kiinteistotunnuksin. Kirjaamiskdytdnndssd tulee myds paljon huudettavaksi
vanhoja saantoja, joiden osalta yksiloinnit saattaa olla epitarkkoja, yleensd kysymys on
kirjoitusvirheistd. Jos virhe voidaan kuitenkin selvittdd varmuudella, korjausta ei tarvit-
se suorittaa. TAmin takia ehdottomuutta yksildinnin suhteen ei voida vaatia.”” Tillaises-

sa tilanteessa ehdottomuudesta voidaan siis poiketa.

Mielesténi tarkoituksenmukaisuuden vastainen korjaaminen voi kdyda raskaaksi ja hi-
dastaa menettelyd. Onko véhiiselld kirjoitusvirheelld merkitystd saannon pétevyyteen
suhteen? Tétd kirjaamisviranomaisen tulee pohtia. Kirjaamiskdytdnndsséd tulee vastaan
tilanteita, joissa jokin kauppakirjan muotovaatimuksen vihimmadisehdoista on mainittu
puutteellisesti. Néissé tilanteissa kirjaamisviranomainen joutuu tulkitsemaan tdydenne-
tadnko hakemusta. Lainhuudatuksessa tulee aina korostaa sitd, ettd lainhuudon perus-

teeksi edellytetdén riittdva selvitys saannon laillisuudesta.

Voidaan siis todeta, ettd laaja tutkimisvelvollisuus ei tdyty koskaan muotovaatimusten
osalta. Kirjaamisviranomainen on huomioitava vain ndkyvit muotovirheet, joten mie-
lestdni on kyseenalaista puhua laajasta tutkimisvelvollisuudesta. Jos kirjaamisviran-

omaiseen tietoon tulee piilevd muotovirhe, kirjaamisviranomaisen tulee reagoida tdhén.

% Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 91 — 92.
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Laaja tutkimisvelvollisuus on mahdollista teoriassa, mutta ei kiytdnnossd kirjaamisvi-
ranomaisen tutkinnan kohdistuessa asiakirjoihin ja niistd ilmenneisiin seikkoihin. Vaik-
ka kirjaamisjérjestelméd sisdltdd julkisen luotettavuuden, ei tdydellistd varmuutta saan-

non piatevyydestd voida koskaan saavuttaa kirjaamisviranomaisen tutkinnan avulla.

Oikeuskirjallisuudessa on paljon korostettu kirjaamisviranomaisen laajaa tutkimisvel-
vollisuutta ja sitd, ettd tutkimisvelvollisuus ulottuu kaikenlaisiin saantokirjan muotovir-
heisiin. Mielestdni kirjaamistutkintaa pitéisi ldhtokohtaisesti korostaa asiakirjamenette-
lyné ja huomioida se, ettd tutkinnan tulee pysya tietyissd rajoissa myds menettelyn te-
hokkuuden suhteen. Kirjaamismenettelyn laillisuudesta ei tule tinkid kirjaamiskéytin-
ndssé ja onkin pyrittdvd mahdollisimman kattavaan tutkimiseen muotovaatimusten osal-
ta. Kirjaamisviranomaisella tulisi kuitenkin olla tietynasteinen tulkintavara asioita kési-

tellessa.

Kirjaamiskdytannossd edelleenkin tutkimisvelvollisuuden rajaamisen ndkdkulmasta tut-
kitaan muotovaatimukset niin sanotusti pinnallisesti. Piilevid muotovirheitd ei tutkita
kuten esimerkiksi todistajien esteellisyyksid. Lisdksi perhe- ja perintdsaantojen suhteen
tulee muistaa, ettdi saannon lainvoimaisuus korjaa muotovirheet. Talloin ndkyvitkin

muotovirheet korjaantuvat.

5.4. Saannon aineellisoikeudellisen laillisuuden tutkimisvelvollisuus

5.4.1. Saannon aineellisoikeudellinen laillisuus

Muotosddnndksid huomattavasti monitahoisempi seikka on saannon aineellisoikeudelli-
nen laillisuus. LL:n aikaan hakemus tuli hyldtd saannon ilmeisen laittomuuden perus-
teella (LL 7§). Téll6in jouduttiin pohtimaan, milloin laittomuus oli niin ilmeisti, ettd se
johti lainhuutohakemuksen hylkddmiseen. Tdma tutkimisvelvollisuuden sisdllon epdsel-
vyys aiheutti sen, ettd syntyi kahdenlaista koulukuntaa tutkimisvelvollisuuden suhteen.
Toinen koulukunta tutki perusteellisesti saannon aineellisoikeudellisen pétevyyden ja
toinen koulukunta taas tutki suppeasti vain sen mitd saantokirjasta ilmeni. Vaikka tut-
kimisvelvollisuutta toteutettiin vaihtelevasti, molemmat mallit johtivat yleensd samaan
lopputulokseen eli lainhuuto myonnettiin, ja luovutuksen katsottiin olevan péteva. Laa-

jan tutkimisvelvollisuuden vallitessa hakijaa kehotettiin korjaamaan puute ja tekeméén
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hakemus uudestaan puutteen korjauksen jidlkeen. Suppean tutkinnan vallitessa saanto
hyvéksyttiin vdhéisestd laillisuusvirheestd huolimatta, jos saannon todettiin vastaavan
luovutustahtoa.!®’ Ti#td vihiistd laillisuusvirhettd eikdi tutkimisvelvollisuuden sisiltod
koulukuntien sisélld ei ole aukaistu sen enempéi. Toisaalta mielenkiintoiseksi nousee
seikka, jonka mukaan toisen koulukunnan kannattajat olisivat tutkineet vain sen, mita
saantokirjasta pinnallisesti ilmeni. Onko tdméd koulukunta voinut mahdollisesti jattaa
aineellisoikeudellisen tutkimisen kokonaan sivuun? Eli kdytdnnossd timi merkitsee
saannon tutkimista vain muodon suhteen. Entd millainen tdma véhiinen laillisuusvirhe
on voinut olla? Tulkintaerimielisyyksid esiintyi nimenomaan laillisuusvaatimuksen

voimassaolon alkuaikoina.'?!

Kysymys on ylipdédnsa siitd, kuinka pitkalle kirjaamisviranomaisen on mentiva saannon
aineellisoikeudellisen pitevyyden selvittimisessd ennen lainhuudon myontdmistd. Ny-
kypaivénd on melko yhdenmukainen kirjaamismenettely aineellisoikeudellisen tutkimi-
sen suhteen. Kirjaamismenettelyn kasikirja on koonnut hyvin pitkélle saannon aineellis-
oikeudellisen tutkimisen ldhteet. Lisdksi tulkintatilanteissa tutkinnan suorittaa lakimies.
Kiinteiston luovutuksia koskevia sdinnoksid on useissa eri laeissa kuten PK:ssa ja
OYL:ssa. Kirjaamisviranomaisen on kussakin tilanteessa pystyttiva selvittiméan, min-
kd materiaalisen lainsdddannon piiriin hakemuksen perusteena oleva saanto kuuluu. Oi-
keuskirjallisuudessa on maédritelty aineellisoikeudellisen laillisuuden tutkiminen lain-

huudon mydntédmisen edellytykseksi.

Aineellisoikeudellisen laillisuuden tutkiminen on néhty laajana LL:n aikaan, kuten
muodonkin suhteen. Téhén periaatteeseen yhtyivdt Caselius, Zitting ja Alkio. Teporan
mukaan lainhuutohakemus tuli hyldtd, jos kirjaamisviranomainen katsoi, ettei saanto
ollut muuten laillinen. Tepora kuitenkin esitti kysymyksen siitd, kuinka laaja velvolli-
suus kirjaamisviranomaisella oli tutkia saannon laillisuus. Hanen mukaansa oikeuskay-
tdntd muovasi tutkimisvelvollisuuden rajat, kuten se oli muovannut tutkimisvelvollisuu-
den rajat myds muodon suhteen.!”?> Tepora on mydhemmin todennut, ettd saannon lail-
lisuuden tutkiminen kdytdnnossd merkitsi sitd, ettd saanto tiytti ulkonaisesti laissa sdé-

detyt vaatimukset.!®® Tutkimisvelvollisuuteen sisiltyi seuraavia seikkoja kuten sopija-

100 Méhonen 2004, s. 24.

10 Méhonen LM 2003, s. 824.
102 Tepora 1984, s. 364.

193 Koulu — Tepora 1989, s. 187.
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puolten tdysivaltaisuuden toteaminen, selvittiminen sen suhteen, ettei kauppaan sisélté-
nyt lainhuudon estévid ehtoja seki, ettei luovuttajan tai saajan kelpoisuus hankkia kiin-

tedis omaisuutta ollut rajoitettu. Jokaista saantomuotoa koskevat omat siznnoksensa. !

Alkio on maddritellyt aineellisoikeudellisen laillisuuden tutkimisen sisdltod. Alkio on
nostanut esiin puolison suostumuksen, viranomaisen suostumuksen tai luvan omistusoi-
keuden siirtoon tarpeen mukaan sekd luovutuksensaajan ja luovuttajan oikeuden kiin-
teiston luovuttamiseen ja hankkimiseen.'® Caselius nosti esiin saannon aineellisoikeu-
dellisen pétevyyden tutkimisen. Hén katsoi tarpeelliseksi esimerkiksi hakijan esittda
selvitysti siitd, ettd puoliso on hyvéiksynyt luovutuksen tai, ettid oikeus on antanut luvan
holhouksenalaisen omistaman kiinteiston myymiseen. Lisdksi Caselius otti kantaa pa-
temittomyysperusteisiin, jotka eivét tulleet ilmi asiakirjoista esimerkiksi petos, vale-
kauppa ja erehdyttiminen. Téllainen piteméttdmyys tuli huomioida vain, jos riita oli

pantu vireille (LL 113). 106

Zitting médritteli myds saannon aineellisoikeudellisen laillisuuden tutkimisen siséltoa.
Hakemus tuli hylété, jos lainhuudatusviranomainen katsoi olevan ilmeistd, ettei saanto
ollut laillinen (LL 7§). Tamaén katsottiin siséltdvén yleensé kaikki aineelliset virheet. Jos
saanto on patemdton petoksen tai esimerkiksi pakon vuoksi, timé otettiin huomioon
vain, jos riita oli vireilld oikeudessa (LL 11§). Tutkinnassa otettiin huomioon se, ettd
osapuolet olivat tdysivaltaisia, saantomiehen omistusoikeuden selvittdiminen ja ettei

kauppaan sisiltynyt esteiti, jotka olisivat estéineen lainhuudon myontimisen.'%’

5.4.2. Saannon tutkiminen aineellisoikeudellisesti

MK:n 12:1 ja 2:ssd on sdddetty lainhuudatuksen laillisuusperiaatteesta. Hakijan tulee
esittdd selvitys saantonsa laillisuudesta. Kéytdnndssé esiintyy paljon tilanteita, jossa ha-
kija ei pysty esittiméén kaikkea tarvittavaa selvitystd. Kyseeseen tulee tilanteita, jossa
jokin asiakirja puuttuu selvityksestd. Jos kaikkia tarvittavia asiakirjoja ei yksinkertaises-
ti 10ydy, niin timén ei pitdisi muodostua lainhuudon esteeksi. Jos hakija ei pysty esitté-

maén esimerkiksi perukirjaa tai osituskirjaa ja esittdd samalla selvitysta siitd, ettei tarvit-

104 AMihénen 2004, s. 24 — 26.

105 Alkio 1948, s. 348 — 349.

16 Wrede — Caselius 1946, s. 133 — 134.
107 Zitting — Rautiala 1982, s. 130 — 131.
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tavaa selvitystd 10ydy, tdimé ei saisi muodostua lainhuudon myontdmisen esteeksi. Tie-
tenkin muiden asiakirjojen ja muun selvityksen nojalla voitaisiin kokonaisvaltaisesti
katsoa, ettd riittdva selvitys saannon laillisuudesta tayttyy. Mielestdni HE:ssa mainittua
riittdvaa selvitystd tulisi tulkita tdhdn suuntaan. Kyse on kuitenkin kokonaisvaltaisesta
tutkinnasta. Jos suoranaista hylkddmisperustetta ei ole olemassa ja saannon pysyvyyden
voidaan katsoa tdyttyneen, lainhuuto tulisi myontdd. Jos hakemuksesta puuttuu saanto-
kirja, kyseeseen tulee ldhtokohtaisesti kuulutus. Tdma on yksi tapa rajata tutkimisvel-
vollisuutta. Mielesténi ei ole tarkoituksenmukaista hyldtd hakemusta silld perusteella,

ettei tarvittavaa selvitystd saada edelld mainituilla perusteilla.

Sivullisten oikeuksien valvomisessa tidrkedn osan muodostaa puolison suostumus ta-
paukset. Puolison suostumus perustuu AL:n 38 §:n sdinndkseen, jonka mukaan puoliso
el saa ilman toisen puolison kirjallista suotumusta luovuttaa kiintedd omaisuutta, joka
on tarkoitettu kdytettdviksi puolisoiden yhteisené kotina. Puolison suostumusta ei kui-
tenkaan tarvita, jos luovutettava omaisuus on tarkoitettu kaytettdviksi paidasiallisesti
muuhun tarkoitukseen ja jos kotia sithen liittyvdd maa-aluetta ei voida jattdd luovutuk-
sen ulkopuolelle alentamatta merkittdvésti kiintedn omaisuuden arvoa. Suostumus koh-
distuu nimenomaan puolison luovuttaessa yksin omistamansa kiinteiston tai sithen ver-
rattavan omaisuuden. Jos puolisot omistavat yhteisesti kiinteistoon, tilloin sovelletaan
YhtOml. Lisdksi puolison suostumus tapauksissa tulee ottaa huomioon lakia sovelletta-
essa aikavdlit. Namé ovat ennen 1.1.1988, 1.1.1988 - 31.12.1996 ja 1.1.1997 jilkeinen
aika. Téssé tutkimuksessa kdydédén ldpi vain pddkohtia puolison suostumuksen tarpeelli-

suudesta nykypéivin lainsiidinnon valossa.'%

Selvitettdessa sitd kuuluuko kiinted omaisuus vallintarajoituksen piiriin vai ei, tulee har-
kinta ulottaa seuraaviin seikkoihin. Ensinndkin tulee selvittdd, onko kiinted omaisuus
tarkoitettu kiytettiviksi puolisoiden yhteisend kotina. Kéyttotarkoituksen ollessa muu
kuin pysyvéd asuminen, omaisuus ei kuulu vallintarajoituksen piiriin. Tdémén perusteella
pelto- ja metsdkiinteistot eivdt kuulu vallintarajoituksen piiriin. Lisdksi sijoitustarkoi-
tuksessa hankitut kiinteistot jdévit vallintarajoituksen ulkopuolelle, vaikka niilld sijaitsi-
sikin pysyvadn asumiseen tarkoitettu kiinteistd. Jos kiinteistd kuuluu vallintarajoituksen
piiriin, sithen tarvitaan puolison suostumus. Tédmaén jdlkeen tulee selvittdd, voidaanko

koti ja sithen liittyvd maa-alue rajata luovutuksen ulkopuolelle alentamatta merkittavasti

198 Halijoki, Juhani DF 2000, s. 910, s. 918, Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 114.
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kiinteiston arvoa. Jos koti ja siihen liittyvd maa-alue muodostavat selvésti kiinteiston

arvokkaimman osan, kiinteistd ei kuulu vallintarajoituksen piiriin. '%°

Tulkinnanvaraisia tilanteita kirjaamiskaytdnnossé aiheuttavat tilanteet, joissa kiinteiston
padasiasiallinen kayttotarkoitus on maatalous- tai teollisuuskiinteistd, jolla sijaitsee
myo0s yhteinen koti. Télloin vallintarajoituksen tarpeellisuutta méaarittdd, mikd on koko
kiinteiston arvo verrattuna sithen arvoon misté koti ja sen tarvitsema maa-alue on rajattu
pois. Tatd ei voida yksiselitteisesti arvioida asiakirjaselvityksessd, joten 1dhtokohtana on
puolison suostumus ja vdhintdénkin on varattava puolisolle tilaisuus antaa kirjallinen

lausuma tai hinet on kutsuttava kuultavaksi.''°

Kéaytdnndssi tulee esiin my0s tilanteita, joissa esimerkiksi A omistaa kiinteiston ja on
ollut avioliitossa B:n kanssa ja avioliitto purkautunut ja timén jélkeen ositus on jaényt
tekemittd. Kun A kuolee ja perinndnjako tehdddn, on entinen puoliso edelleen avio-
oikeuden nojalla lesken asemassa. Sinénsé tilanteessa ei ole tulkintaa, mutta A ja B ovat
saattaneet olla avioliitossa vuosikymmenii sitten ja ositus on tuohon aikaan jdényt te-
kemittd. Nyt tdiméd avio-oikeus nousee esiin A:n ja B:n perillisten kesken ja timé aiheut-

taa monesti himmennysté lainhuudon hakijoiden keskuudessa.

Toinen mielenkiintoinen puolison suostumus tilanne on silloin, kun avioeroasia on vi-
reilld tai avioliitto on purkautunut. Ratkaisevaa on, oliko kiinteistd tarkoitettu avioliiton
aikana kaytettdviksi yhteisend kotina. Usein tilanne on se, ettd avioeron tultua vireille
toinen puoliso muuttaa pois yhteisestd kodista. Sinne jda yleensd puolisoista se, joka
kodin omistaa. Luovutushetkelld kiinteistdd ei endd kiytetd eikd ehkd tarkoitus ole jat-
kossakaan kéyttdd yhteisend kotina, mutta puolison suostumus tarvitaan, jos lainvoimai-
nen ositus puuttuu. Vallintarajoitukset sdilyvit kunnes on toimitettu lainvoimainen osi-
tus. Kun ositusperuste on syntynyt 1.1.1997 jilkeen, lainvalinta méaéaraytyy nykyisen AL
38 §:n mukaisesti. Jos aviopuolisoilla oli avio-oikeuden poissulkeva avioehto, osituksen
sijasta toimitetaan omaisuuden erottelu. Kirjaamiskdytdnndssé on esiintynyt tulkintaon-
gelmia siitd, jatkuuko kyseisessd tilanteessa vallintarajoitus avioeron voimaantulon jal-
keen, kunnes puolisoiden vililld on toimitettu lainvoimainen omaisuuden erottelu. En-

nen kirjaamiskdytdnndssd vaadittiin lainvoimainen omaisuuden erottelu ratkaisun perus-

19 Halijoki, Juhani DF 2000, s. 919.
119 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 115.
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teeksi, nykyéédn tulkintasuositusta on muutettu. Nykyisen tulkintasuosituksen mukaan,
jos puolisoiden vililld tulisi toimitettavaksi omaisuuden erottelu, vallintarajoituksen
katsottaisiin padtyneen jo avioeroon. Jos kiinteiston omistanut puoliso on luovuttanut
kiinteiston avioeron jilkeen, kirjaamismenettelyssd ei vaadittaisi puolison suostumusta
eikd mydskiin selvitysti omaisuuden erottelusta.!'! Tdmi on yksi esimerkki tutkinnan
kaventumisesta. Pddsdéntoisesti puolison suostumusta ja omaisuuden erottelua ei vaadit-

taisi endd edelld mainituissa tilanteissa lainhuudon perusteeksi.

Kirjaamismenettelyssd valvotaan kunnan etuosto-oikeus. Kunnan etuosto-oikeudella
tarkoitetaan kunnan oikeutta lunastaa vapaaehtoisella kaupalla myyty kiinteisto. Kau-
palle ei saa myontéd lainhuutoa ennen kuin etuosto-oikeuden kdyttamiselle sdédetty aika
on kulunut umpeen tai ennen kuin on lainvoimaisesti ratkaistu, ettd kunnalla ei ole etu-
osto-oikeutta (EtuostoL 19.1 §). Kunnan etuosto-oikeudella on tarkoitus helpottaa kun-

nan maanhankintaa yhdyskuntarakentamiseen.'!?

Liséksi tiarked sivullisten oikeuksien valvominen kohdistuu holhousoikeudellisiin lupiin.
Vajaavaltaisen, alaikdisen tai vajaavaltaiseksi julistetun puolesta, kauppakirjan allekir-
joittaa yleensd edunvalvoja tai huoltaja. Kun myydéén tai ostetaan kiintedd omaisuutta,
tarvitaan holhousviranomaisen eli maistraatin lupa (HolhTL 34§).!!* Maistraatti voi kui-

tenkin jilkikéteen hyviksyi luovutuksen. '

Oikeuskirjallisuudessa on ldpi historian korostettu aineellisen oikeuden merkitysté lain-
huudon perusteena. Oikeuskirjallisuudessa ovat toistuneet samat seikat esimerkiksi puo-
lison suostumus, holhousoikeudelliset luvat ja esimerkiksi, ettei luovuttajan madraamis-
valtaa tai saajan kelpoisuutta hankkia kiintedd omaisuutta ole rajoitettu. Aineellinen vir-
he estdd lainhuudatuksen. Aineellinen virhe voidaan kuitenkin poistaa tiydentdmisme-
nettelyssid. Jos on ilmeisti, ettei lainhuutoa voida myontdéd saannon perusteella, hakemus
tulee hyldti. Kirjaamisviranomainen ei voi pdéttdd saannon lopullista patevyyttd. Tamén

takia epéselvissd tapauksissa hakemus tulisi hyléta.

1 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 118.

112 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 506, s. 513.
113 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 282 — 283.

14 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 134.
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Kirjaamisviranomainen méaarittdd saannon laillisuuden ja aineellisen virheen merkityk-
sen ja ratkaisee asian sen mukaisesti. Aineellinen tutkinta on huomattavasti vaativampaa
kuin muotosddnndsten tutkiminen. Vaikka tdssd tutkimuksessa on ldhtokohtana tutkin-
nan rajaaminen, saannon aineellisoikeudellisen rajaaminen on vaikeaa. Tapaukset ovat
yksittédisid ja jokaiseen tapaukseen liittyy oma saannon laillisuus. Yhtdldisyyksid kui-

tenkin esiintyy my0s paljon, ja tdlld perusteella tutkinnan rajaaminen on mahdollista.

6. Testamenttisaanto lainhuudatuksen perusteena
6.1. Yleis- ja erityisjilkisaiados

Testamentin késitetti ei ole médritelty laissa. Testamentin miirittely on jétetty oikeus-
kirjallisuuden varaan. Testamentti on jadmistod koskeva kuolemanvarainen, vastikkee-
ton ja yksipuolinen oikeustoimi.!'> Testamentilla on ankarat muotovaatimukset; testa-
mentti on tehtdvéa kirjallisesti kahden todistajan ollessa yhtaikaa 1dsnd, ja heiddn on, sit-
ten kun testamentin tekijd on allekirjoittanut testamentin tai tunnustanut siind olevan
allekirjoituksensa, todistettava testamentti nimikirjoituksillaan. Heidédn tulee tietdd, etti
asiakirja on testamentti, mutta testamentin tekijdn vallassa on, tahtooko hén ilmoittaa
heille sen siséllon (PK 10:1). Joka on tdyttdnyt kahdeksantoista vuotta, saa testamentil-
la méératd jadmistostddn. Testamentin saa tehdd nuorempikin, jos hdn on tai on ollut
naimisissa, ja viisitoista vuotta tayttdnyt muutoinkin siitd omaisuudesta, jota hénelld on
oikeus itse hallita (PK 9:1). Laki ei edellytd, ettd jilkisdddos otsikoidaan testamentiksi.
Ratkaisevaa on aina asiakirjan laatijan tarkoitus, ei asiakirjan otsikko. Sdintd tunnetaan

nimell4 Falsa demonstratio non nocet.''

Edunvalvojalla ei ole oikeutta paamiehensid puolesta tehdd testamenttia tai peruuttaa ha-
nen tekemdiidnsd testamenttia (HolhTL 29:3). Vajaavaltainen voi tehdd testamentin
omaisuudesta, jota hénelld on valta itsendisesti vallita (PK 9:1.1.) Téllaista omaisuutta
ovat ldhinnd tyGansiot. Jos testamentintekija ei ole testamentin tekohetkelld tayttanyt 18
vuotta tai hdn on 15 vuotta tiytettyddn madrdnnyt testamentillaan muusta kuin vallin-

nassaan olevasta omaisuudesta, jilkisdidds on moitteenvaraisesti piteméton.!!” Taysi-

115 Aarnio - Kangas 2008, s. 71.
16 garnio — Kangas 2010, s. 487.
"7 Aarnio — Kangas 2008, s. 281, s. 283.



55

ikdinen henkild, jolle on mairitty edunvalvoja, mutta jonka toimintakelpoisuutta ei ole
rajoitettu on oikeutettu itse tekeméén testamentin. Kun henkild on julistettu vajaaval-
taiseksi, hdnen ei katsota menettineen testamentinteko-oikeutta, testamentilla voidaan

siis hakea normaalisti lainhuutoa.''®

Lisdksi on erotettava testamentti asiakirjana ja testamentti tahdonilmaisuna. Testamentti
saattaa sisdltdd useita tahdonilmaisuja, esimerkiksi midrayksid omaisuuden jakamisesta
useamman saajan kesken tai méirdyksid saajien oikeuksien laajuudesta.'' Esimerkiksi
testamentintekijd on médrannyt kiinteistdjd eri henkildille tai méérannyt omistusoikeu-

den tai hallintaoikeuden tietylle henkildlle.

Testamentti voidaan erotella yleistestamenttiin ja erityisjilkisdddokseen. Tami erottelu
perustuu suoraan PK:n sddnnokseen. Yleistestamentin saaja on PK 18:1:n mukaan kuo-
linpesén osakas. Yleistestamentiksi luokitellaan testamentti, joka tuottaa saajalle saman-
tyyppisen aseman kuin perilliselld lain mukaan on. Jos testamentin saajalle annetaan
koko omaisuus, midrdosa siitd taikka se, mitd muiden méérdysten tiyttdmisen jilkeen
on jdljelld, kysymyksessd on yleisjdlkisdddds. Erityisjilkisdddoksen saaja eli legaatin
saaja ei ole kuolinpesidn osakkaan asemassa. Legaatiksi katsotaan sellainen testamentti-
madrdys, jolla annetaan saajalle tietty esine omistusoikeuksin eli esinelegaatti tai arvo-
méaérid eli raha- eli velvoiteoikeudellinen legaatti. Legaatiksi katsotaan my0s kaytto- tai
tuotto-oikeustestamentti.'?® Lainhuutoa voidaan hakea suoraan erityisjélkisiidoksen
perusteella, jos testamentissa on madratty kiinteistd yhdelle tai useammalle henkilolle.
Yhden henkilon saadessa koko omaisuuden yleistestamentin nojalla, lainhuutoa voidaan
hakea suoraan testamentin perusteella. Jos testamentinsaajia on useampi kuin yksi, pe-
rinndnjako tulee tehdd ennen lainhuudon myontédmistd. Télldin saantona on perinndnja-

ko eikd testamentti. Kirjaamisviranomainen tutkii testamentin tdssékin tapauksessa.

Testamenttisaannon yhteydessd kirjaamisviranomainen tutkii kirjaamiskdytannon mu-
kaisesti tietyt asiat. Kirjaamisviranomainen joutuu aina tulkitsemaan testamenttia, kun
sen perusteella haetaan lainhuutoa tai jos saantona on perinndnjako, mutta testamentti
sisdltyy saantoselvitykseen. Térkeintd on kiinnittid huomiota siithen, onko kyseessd

omistusoikeus vai sitd rajoitetumpi oikeus. On kuitenkin olemassa raja jolloin itsendinen

118 Kiriaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 156 — 157.
19 Kangas 2006, s. 409.
120 4arnio — Kangas 2008, s. 51 -52.
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muista jddmistointresseistd riippumaton tulkinta ei tule kysymykseen. Talloin tulisi
hankkia lisdselvitystd esimerkiksi kuulemalla perillisid. Viime kédessé asiassa tulisi kui-

tenkin antaa osoitus tulkintakanteen nostamiseen. '?!

6.2. Lainhuudatusvelvollisuuden alkaminen

Lainhuudatusvelvollisuus testamenttisaantoon perustuen alkaa testamentin lainvoi-
maiseksi tulosta (MK 11:2). Jos kiinteiston erottaminen vaatii osituksen tai perinnonja-
on suorittamista, lainhuudatusvelvollisuus alkaa nididen toimitusten lainvoimaiseksi tu-
losta (MK 11:2). Jokainen on velvollinen hakemaan saannolleen lainhuudon, hakemus

toimitetaan kirjaamisviranomaiselle ja asia tulee néin vireille (MK 6:3).

Kirjaamishakemukseen tulee tdyttdd laissa sdddetyt vaatimukset, hakemuksesta tulee kdydd ilmi
kiinteisto tai muu kirjaamisen kohde, hakijan vaatimus tai pyytdmd toimenpide sekd tarvittaessa
sen perustelu, hakijan nimi ja kotipaikka sekd henkilotunnus, kaupparekisterinumero tai muu
vastaava tunnus sekd hakijan, hinen laillisen edustajansa tai asiamiehensd puhelinnumero sekd

se postiosoite, johon asiaa koskevat ilmoitukset saadaan ldhettdd (MK 6.1).

Testamentin lainvoima merkitsee vain moiteoikeudesta luopumista. Testamentin lain-
voimaisuus ei tarkoita sitd, ettd testamentin saaja saisi tdmén jélkeen suojatun oi-
keusaseman suhteessa muihin testamentin saajiin. Liséksi testamentin saaja ei véltti-
mittd perinnonjaossa osalleen hénelle testamentissa méardtyn omaisuuden. Reaalisessa
perinndnjaossa voi kdyda, ettei testamentin saaja saa hénelle testamentattua kiinteistoa
tai sen madrdosaa tai médrdalaa. Syynd voi olla esimerkiksi se, ettd testamentti juliste-
taan peruutetuksi kilpailevan testamentin saajan kanteesta. Mahdollista on my®ds, ettéd
kuolinpesé on ylivelkainen ja kiinteistd on sen vuoksi realisoitava. Lisdksi mahdollista
on tulkintakanne tai se, ettd testamentin saajan oikeus véistyy perinndnjaossa rintaperil-
lisen lakiosavaatimuksen johdosta. Néihin syihin vedoten jadmistdoikeudellisessa kirjal-
lisuudessa on katsottu, ettid lainhuudatusvelvollisuus testamenttisaannon yhteydessd al-
kaa vasta silloin kun on asiakirjapohjaisesti tiedossa, mikd merkitys testamentilla on
saantokirjana.'?> Mielestini kirjaamiskiytinndssi ei voida varautua mahdollisiin kilpai-

leviin testamenttisaantoihin, jos ndmaé eivit tule kirjaamisviranomaisen tietoon. Liséksi

121 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 158.
122 garnio — Kangas 2010, s. 601 — 602.
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kuolinpesén ylivelkaisuus tulee ilmi mahdollisesti perukirjan perusteella. Tdmén takia
tutkintaa ei tule viedd laajemmalle velkojen suhteen. Téssdkin korostuu menettely asia-
kirjoihin perustuen. Kirjaamisviranomainen ei voi varautua menettelyssdin ennalta tu-

leviin seikkoihin.

Jaamistooikeudellisessa kirjallisuudessa ldhtokohdaksi testamenttiin perustuvassa saan-
nossa lainhuudatusvelvollisuuden alkamista ei siis ole kytketty toisin kuin MK:ssa tes-
tamentin lainvoimaistumiseen. Lainhuudatusvelvollisuus alkaisi vasta sitten, kun on
asiakirjapohjaisesti tiedossa, mikd merkitys testamentilla on asiakirjana. Kirjaamiskay-
tdnnodssd hakemukset tulevat vireille, vaikka testamentti ei olisi saavuttanut lainvoimaa
ja myodskiin MK:n sdinnds ei kiell titd.'** Hakemuksia ei palauteta hakijalle takaisin,
vaan hakemukset siirtyvit tdydennysmenettelyyn. Lainvoimaisuutta voidaan pitdé 14h-
tokohtana lainhuudatusvelvollisuuden alkamisena. Lainhuudon hakeminen tdssd vai-
heessa luo suojaa kolmansia vastaan, kun vireilletulo nakyy rekisterissd. Kaytdnnossi
ongelmia ei ole aiheutunut siité, vaikka lopullista ratkaisua ei voitaisi tehda. Liséksi kir-
jaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuuteen kuuluu tutkia testamentin pysyvyys eri suh-
teissa. Sindnsi ei ole siis merkitystd silld, milloin lainhuudatusvelvollisuus alkaa testa-
menttisaannon osalta. Lainhuudatusoikeus on olemassa kaikesta huolimatta. Ratkaisu
tehdédén, kun saannon laillisuus on selvitetty. Eli toisin sanoen tavanomaisen kirjaamis-

tutkinnan avulla selvitetdfin saannon pysyvyys.

Kun kyseesséd on testamenttisaantoon perustuva lainhuutohakemus tai mahdollisesti tes-
tamentin lisdksi on toimitettu perinndnjako, tutkinta perustuu perintdoikeudelliseen
lainsdddéntoon ja tarkemmin testamenttioikeudelliseen lainsdddéntoon. Ensimmiisend
kirjaamisviranomaisen tulee tutkinnan avulla selvittdd kirjattavan oikeuden pétevyys,
kirjauksen edellytykset, hakijan kelpoisuus ja mahdollisesti kirjaamisen esteet.'** Kun
testamentin perusteella myonnetdin lainhuuto, kirjaamisviranomaisen tulee todeta, ettid

saajan oikeusasema on kehittynyt riittiviin vakaaksi.'?

Kirjaamisviranomaisen tydssd kdyttdma Kirjaamismenettelyn késikirja siséltdd selkeit
ohjeet miti asiakirjoja tulee olla hakemuksen liitteend, kun kyseessd on testamenttisaan-

toon perustuva lainhuutohakemus. Hakemukseen tulisi liittdd testamentti alkuperdisend

123 HE 120/1994 vp, s. 82.
124 Niemi 2012, s. 98.
125 garnio — Kangas 2010, s. 597.
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ja selvitys sen lainvoimaisuudesta, tarvittaessa selvitys lakiosien ja legaatin suorittami-
sesta, perukirja jiljenndksend seké sukuselvitys, mikili perukirja ei ole maistraatin vah-
vistama.'?® Tamin lisiksi kirjaamisviranomaisen tulee selvittii testamentin laatu ja
muoto, onko kyseessd omistusoikeustestamentti vai erityisjdlkisdddos. Lisdksi kirjaa-
misviranomaisen tulee tehda tutkintaa kokonaisvaltaisesti testamenttisaannon yhteydes-
sd, tutkinta ei kuitenkaan saa paisua liian laajaksi tutkintaperiaatteen ja rekisterdintiperi-
aatteen valossa. Yleisesti voidaan sanoa, ettd kirjaamiskdytdnnossd tutkiminen testa-
menttisaannon osalta on laaja. Testamentin pétevyyden selvittdmiseen on kytketty mo-
nia seikkoja kuten perillispiirin selvittiminen, lakiosien suorittaminen, testamentin lain-
voimaisuus. Lisdksi testamenttia asiakirjana ja tahdonilmaisuna tulee aina tulkita. Toi-
saalta kaikki ndmi saannon pétevyyteen liittyvét seikat muodostavat perustutkinnan

osan, jos puhutaan tutkinnan muodoista.

6.3. Omistusoikeus- ja vallintatestamentti

Lainhuuto voidaan mydntdd vain omistusoikeustestamentin tai rajoitetun omistusoikeus-
testamentin nojalla. Kirjaamisviranomainen joutuu aina tutkimaan, onko kyseessi omis-
tusoikeus- vai vallintatestamentti. Ndiden kahden testamenttimuodon erottaminen toisis-
taan perustuu médrddmisvallan laajuuteen. Tédysi omistusoikeustestamentti tuottaa saa-
jalleen tdyden maédrdaamisvallan testamentilla saatuun omaisuuteen. Taéma merkitsee sité,
ettd henkild voi midritd omaisuudestaan eldvien kesken eli ns. inter vivos ja my0s maa-
ratd omaisuudesta testamentilla. Rajoitettu omistusoikeustestamentti eli vallintatesta-
mentti eroaa tdydestd omistusoikeustestamentista siten, ettd vallintatestamentissa on
madritty omaisuudelle perittdisseuraanto. Tavallisimmin kyseessd on tilanne, jossa
omaisuus on madritty ensin ensiksi kuolleen puolisolle ja molempien kuoltua toissijai-
selle saajalle.'”” Vallintatestamentin ollessa kyseessi hakijalle voidaan myonti lain-
huuto toissijaisuusmadrdyksestd huolimatta. Nimenomainen kieltokaan, jonka mukaan
omaisuuden ensisaaja ei saa luovuttaa kiinteistod ei estd lainhuudon myontidmista. Tal-

16in vallintarajoituksesta tehdddn merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK 12:5).

Myonnettéessd lainhuutoa leskelle rajoitetun omistusoikeuden nojalla, voidaan ratkai-

suohjeena pitdd PK 12:1:std kdyvii periaatetta, jonka mukaan puolison hyvéksi tehdyn

126 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 164.
127 Kangas 2006, s. 414 — 415.
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rajoitetun omistusoikeustestamentin tulkinnassa on noudatettava soveltuvin osin, mitad
PK 3 luvussa on sdddetty. Rajoitetun omistusoikeustestamentin saaja on samassa ase-
massa kuin puolisonsa PK 3 luvun nojalla perinyt leski. PK 3 luvun mukaan leski on
aina oikeutettu saamaan lainhuudon puolisoltaan periméénsé kiinteistoon. Lainhuudon
myontamista ei estd se, ettd ensiksi kuolleen puolison oma kiinteisto oli avioehdon, lah-
jakirjan mésrdyksen tai testamentin nojalla avio-oikeudesta vapaata omaisuutta.'?® Jos
leski hakee lainhuutoa testamentin perusteella, testamentin lainvoimaisuus tulee selvit-
td4d vain vainajan perillisiin ndhden. Ei siis lesken tuleviin toissijaisiin perillisiin ndhden.
Tallainen tilanne voi tulla kyseeseen, jos aviopuolisoilla ei ollut rintaperillisid. Lesken

toissijaiset perilliset tulevat vasta lesken kuollessa pesin osakkaiksi.

Rajoitettu omistusoikeustestamentti antaa saajalleen oikeuden miiritd omaisuudesta
oikeustoimin inter vivos eli, jos pesddn kuuluu kiinteistd, leskelld on oikeus luovuttaa
kiinteisto eteenpdin. Myds tdllainen testamentti voi tulla kirjaamisviranomaisen tutkitta-
vaksi esimerkiksi vilisaantona, jossa ensisaaja on lahjoittanut tai myynyt kiinteiston.
Testamentin saaja voi perustaa myos rajoitettuja esineoikeuksia. Ensisaaja ei voi kui-
tenkaan testamentilla midrétd siitd omaisuudesta, joka on hdnen kuolemansa jilkeen
meneva toissijaissaajille. Toissijaismadrdys rajoittaa siis ensisaajan testamenttausvaltaa,

vaikka ensisaajalla on oikeus tehdi oikeustoimia inter vivos.'?’

Lesken tekemén testamentin perusteella lainhuuto voidaan myontdé, kun pesénjako les-
ken jdlkeen on lainvoimainen. Lesken tekema testamentti on tehoton siltd osin, kuin sii-
nd on mairatty ensiksi kuolleen puolison perillisille tulevasta omaisuudesta. Perinnon-
jako tulee tehdd lesken perillisten ja ensiksi kuolleen puolison perillisten kesken. Vasta
tdmain jélkeen tiedetddn, onko leskelld ollut oikeus médriti testamentilla sellaisesta kiin-
teistostd, joka on aikaisemmin kuulunut hinen puolisolleen ja, jonka leski oli perinyt tai
sellaisestakaan kiinteistdstd, joka leskelle on kuulunut omistajana jo puolisoiden aviolii-
ton aikana. Jaossa selvidd, kuuluuko kiinteistd lesken testamenttausvaltaan. Vaikka les-
ken tekemd testamentti olisi annettu tiedoksi ensiksi kuolleen puolison perillisille ja tul-
lut lainvoimaiseksi, lesken peséd jaettaessa selvidd, tuleeko lesken testamenttaama kiin-
teist0 lainkaan tai vain osaksi lesken perillisten pesdosuuteen. Liséksi ensisaajan testa-

menttausvaltaan kohdistuu esinekohtainen rajoitus. PK 3:5:n mukaan toissijaisella peril-

128 Kangas, KKO 2000:116, testamenttiin perustuva saanto ja lainhuudon mydntiminen.
129 Aarnio — Kangas 2008, s. 586, s. 590.
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liselld on oikeus lesken pesdd jaettaessa saada osalleen omaisuutta, joka avioliiton aika-
na on kuulunut ensiksi kuolleelle puolisolle. Vastaava oikeus on lesken perilliselld sen
omaisuuden osalta, jonka leski on saanut ensiksi kuolleen puolison kuoltua. Kiinted

omaisuus saadaan ottaa pesisti lunastusta vastaan. Kyse on otto-oikeudesta (PK 3:5).!3°

Vaikka leski olisi itse hankkinut tai saanut kiinteiston avioliiton aikana, testamentti voi
olla tehoton. Lesken perillisten on nimittiin luovutettava puolet lesken peséstd ensiksi
kuolleen puolison toissijaisille perillisille, jos puolittamisperiaatteesta ei erityisen syyn
vuoksi poiketa. Tétd seikkaa ei voi tutkia lainhuudatuksessa ilman hakemukseen liitet-
tdvdd perinndnjakokirjaa, josta ilmenee eri sukuhaarojen oikeus lesken pesésti tulevaan

131 Kirjaamiskdytéinnossi tulee olla erityisen tarkkana tilanteessa, jossa lain-

osuuteen.
huutoa haetaan lesken tekemin testamentin perusteella. Vaikka lainhuuto olisi lesken

nimissé, tutkinta tulee ulottaa ensiksi kuolleen puolison perillisiin ja lesken perillisiin.

6.4. Lakiosa ja sivullissuoja

Testamentin lainvoimaisuuden lisdksi kirjaamisviranomaisen tulee selvittdd lakiosape-
rillisen suoja. Rintaperilliselld on oikeus saada perittdvéin kuoltua puolet perintdosastaan
eli lakiosansa. (PK 7:1). On hyvai erottaa toisistaan ilmoitus tiedoksiannosta, testamentin
hyvéksymistahdonilmaisu sekéd lakiosasta luopumista koskeva tahdonilmaisu. Nami
kolme seikkaa myos kirjaamisviranomaisen tulee tutkia. Oikeuskirjallisuudessa on olet-
tama, ettd testamentin hyviksyminen ei sisdlld samalla perillisen luopumista lakiosasta.
Jos oletettaisiin, ettd testamentin hyvidksyminen sisdltdisi automaattisesti lakiosasta luo-
pumisen, johtaisi se kiiytinndssi oikeudenmenetyksiin.!*? Testamentti on perillisti koh-
taa tehoton siltd osin kuin se estdd hintd saamasta lakiosaansa jaamistostd tai rajoittaa
hénen oikeuttaan miéritd lakiosana tulevasta omaisuudestaan. (PK 7:5.1). Vanhan peri-
aatteen mukaan rintaperillisen tulee saada lakiosana hinelle kuuluva omaisuus rajoituk-
setta madrdysvaltaansa. Jos rintaperillinen ei tee lakiosailmoitusta méérdajassa testa-

mentin saajalle, testamentti tulee rintaperilliseen nihden tehokkaaksi.'?

130 Agrnio — Kangas 2008, s. 594.

31 Kangas, KKO 2000:116 testamenttiin perustuva saanto ja lainhuudon myéntiminen, Aarnio — Kangas
2008, s. 972.

132 Aarnio — Kangas 2008, s. 714- 715.

133 Kangas DF 2004, s. 580.
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Lakiosaan oikeutettu perillinen sdilyy kuolinpesidn osakkaana, kunnes lakiosa on mak-
settu tai kunnes oikeus lakiosaan on muutoin menetetty. Lakiosa voidaan maksaa raha-
na, jos sitd ei ole testamentissa erikseen kielletty (PK 7:5). Lakiosan vaatiminen pitdd
erottaa testamentin hyviksymisestd erillisend tahdonilmaisuna, joten kirjaamisviran-
omaisen tulee saada selvitys onko lakiosaa vaadittu ja, onko se suoritettu. Jos ei ole tie-
toa lakiosavaatimuksen tekemisestd, kirjaamisviranomainen voi tehdd lausumapyynnon.
Lausumapyynto tehddén tapauksissa, joissa testamentin tiedoksiannosta on kulunut yli 6
kuukautta. Lausumapyynnossé yksiloiddédn asia ja todetaan, ettd testamentin perusteella
haetaan lainhuutoa vedoten siihen, ettd perillinen ei ole tehnyt lakiosavaatimusta sdédde-
tyssd ajassa. Perillistd kehotetaan miirdajassa ilmoittamaan kirjaamisviranomaiselle,

mikili hiin hakijan viitteesti poiketen on tehnyt lakiosavaatimuksen. '3

Kirjaamisviranomaisen tulee tutkinnassa kiinnittdd huomiota myds sivullisten oikeuk-
sien valvomiseen. Kirjaamisviranomaisen on valvottava, ettei perilliselle myonnettava
lainhuuto loukkaa testamentin saajan oikeuksia. Testamentin saajalle mydnnettdva lain-
huuto ei saa loukata lesken tai perillisten oikeuksia. Lesken asema méérdytyy kuolin-
pesdssd sen mukaan jiiko ensiksi kuolleelta puolisolta rintaperillisid vai ei. Jos rintape-
rillisid ei jadnyt, eloonjdényt puoliso perii ensiksi kuolleen puolison. Puolison oikeus
perintdon ei riipu siitd, oliko puolisoilla avio-oikeus toistensa omaisuuteen. Leski saa
oikeuden hallita jddmistod jakamattomana, vaikka ensiksi kuolleelta puolisolta jdi rinta-
perillinen. Jos ensiksi kuollut puoliso on tehnyt testamentin omaisuudestaan muulle
kuin leskelle, leski saa testamentista huolimatta oikeuden hallita jadmistod jakamatto-

mana.'?’

Tutkinnassa tulee ottaa siis huomioon tarpeellisin mééarin sivullisten oikeudet. Liian pit-
kélle tutkinta ei saa kuitenkaan ulottua. Lainhuudatuksen yhteydessd voi tulla muitakin
tarpeellisia seikkoja ilmi asiakirjojen perusteella. Tutkinnan yhteydessd on otettava
huomioon perukirjasta, rekisteritietojen perusteella tai muuten ilmi tullut perinndsté tai
testamentista luopuminen, perintdosuuden luovutus, annettu avustus, pesdosuuden
ulosmittaus, osakkaan vajaavaltaisuus, kuolinpesin tai osakkaan konkurssi, pesinselvit-
tdjan tai — jakajan méérdys ja muutenkin huudatettavaan testamentti- tai perintdsaantoon

vaikuttavat seikat. Jos epdselvyyksid ilmenee hakijan ja asiakirjojen perusteella saatu-

134 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 160 -162.
135 Aarnio — Kangas 2010, s. 112, 5. 114.
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jen tietojen vililld, hakijalle tulee antaa tilaisuus poistaa ndma tdydentdmisen tai kuule-
misen avulla. Testamenttisaannon ja perinndnjaon osalta esimerkiksi sukuselvitykselld
ja perukirjan tutkimisella selvitetddn kuolinpesén osakkaat. Perukirjasta selvidd myos

testamentin olemassaolo.!3°

Kuolinpesdssd voidaan antaa jaiimistostd avustuksia, testamentti on siltd osin tehoton
kun se loukkaa avustusten saajien loukkauksia. Kyseeseen voi tulla lapsen saama avus-
tus, joka on lisdys hénen perintdsaantoonsa (PK 8:1.1). Lesken oikeudet sivuuttavat lap-
sen avustusoikeuden ja tdma lisdksi leskelld on kdyttdoikeus puolisoiden yhteiseen ko-
tiin (PK 8:6.2). Lapsen avustus syrjayttdd padsdéntoisesti muiden perillisten perintdoi-
keudet (PK 8:1.2). Myos velkojien oikeudet tulee huomioida tietyssd asteessa. Testa-
mentin saajaa saattaa hakea lainhuutoa, vaikka kuolinpesd olisi ylivelkainen. Vainajan
tai kuolinpesén etuoikeudettomilla velkojilla ei ole esinekohtaista oikeutta huudatetta-
vaan kiinteistoon. Testamenttisaanto ei ole kuitenkaan péteva, jos velkoja ei ole makset-
tu tai niisti ei ole asetettu turvaavaa takausta tai muuta vakuutta. Kirjaamistutkinnassa
el padsddntoisesti valvota velkojien oikeuksia, jos kuitenkin kéy ilmi ettd saanto loukkaa
velkojien oikeuksia vaaditaan siiti selvitys.!*’ Testamenttisaantoon perustuvan lainhuu-
don tutkimisvelvollisuutta voisi mielesténi kutsua laajaksi. Saannon pétevyyden ja lain-
huudon edellytykseksi on kytketty siis monia eri seikkoja, jotka pitd4d huomioida tutkin-
nassa. Tutkinta ei mielestdni saisi olla kuitenkaan yhtdén laajempaa. Samalla on myds

vaikea 10ytda perusteita tutkinnan kaventamiselle.

6.5. Kiinteistolegaatin lainhuudatus

Legaattia eli erityisjdlkisdddostd ei ole médritelty laissa. Legaatiksi on sanottu yksittéis-
td madrdystd, joka on annettu testamentissa. Legaatit voivat olla erityyppisié; esine- tai

rahalegaatteja. Esine- ja rahalegaatit tiytetiiin jakamattomasta pesistd (PK 22:1.1).!%8

Kiinteistolegaatin lainhuudatuksessa kirjaamisviranomainen tutkii saannon péatevyyden
tutkintaperiaatteen mukaisesti, selvitys lainvoimaisuudesta, lakiosaperillisten suoja sekéa

testamentin tulkinta omistusoikeudesta. Lisdksi tulee selvittdd, ettd legaatti on voitu

136 Niemi 2012, s. 247 — 248.
137 Niemi 2012, s. 250 — 251.
138 Lohi 2011, s. 6 — 9.
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panna taytintoon. Legaatti pannaan tdytdntoon, kun se voi tapahtua tuottamatta haittaa
kenellekddn, jonka oikeus on pesdnselvityksestd riippuvainen (PK 22:1.1). Taytantoon-
pano tarkoittaa omaisuuden luovuttamista pesésti sen saajalle. Kdytdnnossd vaatimuk-
sen tdyttdminen edellyttdd pesdnselvittdjan erillistd padtostd, jolla hdn tdyttdd legaatin.
Jos kuolinpesd ei ole pesdnselvittdjan hallussa, legaatin tiyttdmisvelvollisuus kuuluu
pesidn osakkaille. Peséin osakkaat antavat kirjallisen ilmoituksen ja perinndnjakoa ei

edellyteti. Perinndnjako voidaan toimittaa vasta legaatin tdyttimisen jilkeen.'>

Legaatinsaajan oikeusasema on monin tavoin huonompi kuin kuolinpesidn osakkaiden.
Yleistestamentin saajalle on katsottu tarpeelliseksi antaa kuolinpesidn osakkaan asema,
koska yleistestamentin saajalla voidaan katsoa olevan erityinen intressi osallistua jda-
mistdomaisuuden hallintaan. Samanlaista tarvetta osallistua jddmistohallintoon ei ole
katsottu olevan esimerkiksi tiettyyn esineeseen oikeutetulla testamentinsaajalla. Tadma
asetelma voi kumoutua, jos on saatavissa muuta ndyttod. Jos testamentissa on legaatin-
saajalle tahdottu antaa asema kuolinpesidn hallintoon, kysymyksessd on yleisjilkisia-

dés 140

Legaatin saajan asema poikkeaa siis yleistestamentin saajan asemasta ja legaatti tiyte-
tddn ensin. Legaatti tdytetddn kuitenkin vasta velkojien ja lesken osituksen jélkeen. Kir-
jaamisviranomaisen tulee valvoa my0s legaatin saajan suoja yleisesti. Jos testamentista
ilmenee, ettd testamentissa on madritty tietty rahasumma X:lle, on lainhuudatuksen yh-
teydessi selvitettivi, ettd legaatti on suoritettu.'*! Kéytdnnossd perinnonjakosopimuk-
sessa on otettu huomioon my0s legaatit ja legaatin saaja on voinut jopa allekirjoittaa
perinnonjakosopimuksen, hinen osaltaan on kuitenkin kyse legaatin maédrittelyn kuit-
taamisesta ja sen hyviksymisestd, koska legaatinsaaja ei ole kuolinpesidn osakas. Kir-
jaamisviranomaisen kannalta tutkinnassa pitdd ottaa huomioon siis edelld mainitut sei-

kat.

Jaakko Pohjola on tutkinut pro gradu tutkielmassa kokonaisvaltaisesti legaattisaantoa
lainhuudatuksen perusteena. Tutkielma perustuu jaédmistooikeudelliseen nékokulmaan.
Tutkielmassa on otettu kantaa sithen, ettd kirjaamisviranomaisen lainhuuto ratkaisu on

teoreettisesti epavarmalla pohjalla. Lisdksi tarkasteluun on otettu Kirjaamismenettelyn

139 Adarnio — Kangas 2008, s. 970, Kirjaamismenettelyn kiisikirja 2014, s. 163.
140 Lohi 2011, s. 15— 16.

141 Kirjaamismenettelyn kdsikirja 2014, s. 163.
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kasikirja ja se, kuinka kisikirjassa on huomioitu testamenttisaannon osalta relevantit
seikat. Osittain késikirjaan on kohdistettu kritiikkié sen puutteellisuuden takia. Esimer-
kiksi toissijaisten perillisten asemaa ei ole médritelty, eikd selosteta missé tilanteissa
sovelletaan PK 3 lukua. Téstd esimerkkind on lesken tekemd testamentti ja lainhuudon
myontdminen silld perusteella. Toisaalta on huomioitu se, ettd Maanmittauslaitoksella

on kaytettdvissd muitakin yksityiskohtaisia ohjeistuksia.

Epdvarmuuden on katsottu johtuvan eri jidmistdintresenttien suhteesta legaatin taytin-
toonpanon estymiseen. Néitd ovat esimerkiksi lesken tai entisen puolison tasinkovaade,
lesken asumissuoja, rintaperillisen lakiosavaade. Tutkielmassa on my0s todettu, etté kir-
jaamismenettelyssd néitd episelvyyksid voidaan poistaa esimerkiksi tiydennys- ja kuu-
lemismenettelyn avulla. Tutkielman lopussa on todettu, ettd kirjaamisviranomaisen tut-
kimisvelvollisuus tulee rajata niin, ettd valvotaan vain lainhuudon hakemisen ajankoh-

tana kohtuullisesti valvottavissa olevat epivarmuudet.'#?

Yhdyn tdhdn kantaan, ettd valvotaan lainhuudon hakemisen ajankohtana kohtuullisesti
valvottavissa olevat epavarmuudet. Testamenttisaantoon perustuva lainhuuto vaatii kir-
jaamisviranomaiselta monitahoista selvittimistd saannon pysyvyyden suhteen. Tulee
kuitenkin huomioida, ettd saannon pysyvyyteen liittyvét seikat tutkitaan asiakirjojen
avulla ja lainhuudon hakemisajankohdan suhteen. Kirjaamiskédytdnndssé tutkintaa teh-
dédn laajasti, enkd olisi huolissani oikeudenmenetyksistd timéinhetkisen tutkimisvelvol-
lisuuden nakokulmasta, vaikka ne teoreettisesti ovat mahdollisia niin kuin muissakin
saantomuodoissa. Lisdksi monet ndistd teoreettisista ongelmista ovat jidmistooikeudel-
lisia ja ongelmat esiintyvit yleensd siind vaiheessa, kun pesénselvitys on vield kesken.
Toisin sanoen lainhuutoa hakiessa asiat ovat jo siind kunnossa, ettd lainhuuto voidaan
myontdd. Toki aina ei ndin ole, ja tehokkaan tutkinnan ansiosta hakemukset siirtyvit
tarvittaessa tdydennysmenettelyyn. Tamén vuoksi jidmistooikeudellinen lainsddddnnon

soveltaminen tulee olla vaadittavalla tasolla, kuten se Maanmittauslaitoksessa on.

192 Pohjola 2013, s. 71 - 72.
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6.6. Testamentin ineksistenssi ja maaoikeuden tapaus

Jos tahdonilmaisu on saatu fyysistd pakkoa kédyttdmallad tai testamentti on vaddrennetty,
oikeustoimen muotoavaa tahtoa ei ole olemassa. Télloin tahdonilmaisua ei ole ollenkaan
syntynyt eikd sitd ole olemassa ollenkaan. Oikeudellisena késitteend kyse on oikeustoi-
mesta, jota ei ole olemassa eli ineksistenssistd. Ineksistenssin alaryhméin kuuluu myos
tilanne, jossa tahdonmuodostus on jadnyt kesken. Silld tarkoitetaan tilannetta, joka on
jaanyt valmistelun tai suunnittelun asteelle, mutta se ei ole kuitenkaan kypsynyt lopul-
liseksi tahdonilmaisuksi. Perillinen voi nostaa ineksistenssikanteen, vaikka hén olisi hy-
viksynyt testamentin ja luopunut moittimasta sitd. Ineksistenssikanne ei ole miiriai-

kaan sidottu kanne.'®

Lainhuudon mydntédmisen jélkeenkin ineksistenssikanne on mahdollinen. Téhén ei voi
kirjaamisviranomainen varautua lainhuutoa mydnnettiessi. Kirjaamisviranomainen tut-
kii testamentin tutkimisvelvollisuuden méaédrdimissd rajoissa. Kuten mainittua kirjaa-
misviranomainen tutkii testamentin muodon ja laadun ja samalla tulkitsee testamenttia
normaalein tulkintaperustein. Kyseeseen voi tulla kuitenkin tilanne, jossa muotovaati-
mukset ei tdyty ja testamentti on hyvaksytty. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etti
allekirjoituksen puuttuminen voi olla osoitus siitd, ettei tahdonmuodostus ole ehtinyt

lopullisuuden asteella eiki niin ollen jilkisdidosti olisi syntynyt ollenkaan.'#*

Seuraavaksi otan tarkasteluun maaoikeuden paiatoksen 11/22007, joka koski lainhuuto-
hakemuksen hylkadmistd koskevaa pédatostd. Tapauksessa on kyse testamentista, jota ei
ole otsikoitu, se on pdivddmaton eikd sithen ole merkitty laatijaa. Tapauksen taustalla
oli tilanne, jossa puolisot A ja B halusivat tehdd keskindisen omistusoikeustestamentin
ja testamenttiin siséllytettdisiin toissijaismédrdys lesken kuoleman jilkeen. Lesken kuo-
lemaan jélkeen koko omaisuus menisi C:lle. Testamentinteosta oli sovittu jo, mutta en-
nen allekirjoitustilaisuutta A sairastui ja kirjoitti itse késin asiakirjan. Tdmén jdlkeen A
menehtyi. A ja B olivat lapseton aviopari. Leski B vetosi asiakirjaan héatétilatestamentti-
na. A:n perunkirjoitustilaisuuteen kutsuttiin osakkaina myds A:n toissijaiset perilliset,
he saivat asiakirjan tiedoksi ja hyvéksyivit sen. Perukirjaan otettiin myos selvitys hen-

kiloltd D, joka oli saanut toimeksiannon testamentin laatimiseksi. Tdhédn selvitykseen

13 Aarnio — Kangas 2008, s. 884 - 885.
44 darnio — Kangas 2008, s. 892.
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sisdltyl puolisoiden tarkoitus tehdd keskindinen omistusoikeustestamentti. B:n kuoltua
perunkirjoitustilaisuudessa todettiin, etteivdt A:n toissijaiset perilliset ole B:n kuolinpe-
sdn osakkaita testamentin hyviksymisen vuoksi. Tapauksessa B oli saanut siis keskinii-
sen omistusoikeustestamentin nojalla A:n omaisuuden A:n kuoltua. Nyt siis jdljelld jaa-

va omaisuus menisi keskindisen omistusoikeustestamentin nojalla C:lle.

Kirjaamisviranomainen on katsonut testamentin olleen ineksistentti silld perusteella,
ettei tahdonilmaisua ole saatettu loppuun eikd oikeustoimea ole ndin syntynyt ollenkaan.
Kirjaamisviranomainen on myos katsonut, ettei testamentin hyviaksyminen voi korjata
sellaista, mité ei ole tapahtunutkaan. Tapauksessa A:n toissijaiset perilliset ja B:n peril-
linen olivat B:n kuoleman jélkeen allekirjoittaneet Testamentin taytdntoonpanoasiakir-
jan”, jossa he ovat hyviksyneet legaatit ja asiakirjalla on todettu omaisuuden siirtyneen
kummankin puolison méairdyksen perusteella C:lle. Kirjaamisviranomainen ei ole hy-
vaksynyt tdtd asiakirjaa ratkaisun perusteeksi, koska tahdonilmaisua ei ole nimenomai-
nen eikd yksilodity perintdosuuden luopumisen suhteen. Kirjaamisviranomainen on myos
katsonut, ettei kyseessd voi olla hitétilatestamentti. Tapauksessa hakija oli pyytényt
myds toissijaisesti kuulutuslainhuutoa. Kirjaamisviranomainen on paitynyt kuulutus-
lainhuudon osalta myos kielteiseen kantaan, koska laillista saantoa ei ole tapahtunut.
Kirjaamisviranomainen on myds katsonut, ettei A:n toissijaisten perillisten hyvaksymi-
nen A:n testamentin suhteen katkaise kuolinpesidn osakkuusasemaa B:n suhteen. Kir-

jaamisviranomainen on hyldnnyt lainhuutohakemuksen (MK 12.4).

Lainhuudon hakija C on valittanut paatoksestd maaoikeuteen. Maaoikeus on todennut,
ettd puutteellisen asiakirjan tulkinta perustuu ensisijaisesti perittivédn tahtoon sekd, mi-
ten asiakirjaan ovat perimiseen liittyvdt henkildtahot suhtautuneet. Suhtautumisella tar-
koitetaan sitd, miten perilliset ovat tahdon késittdneet ja timé suhtautuminen on niyttoa
tahdosta. Maaoikeus on ottanut myds kantaa siihen, ettei asiassa ole esitetty vaitteita tai
selvitystd, ettei A olisi laatinut asiakirjaa. Puutteista huolimattakaan mikééin ei viittaa
sithen, ettei asiakirja vastaa A:n tahtoa. Testamentin laatimiseksi toimeksiannon saanut
D on muistiossaan maininnut A:n kertoneen hénelle tarkoituksenaan testamentata koko
omaisuus C:lle. Maaoikeus on ottanut esille my0s sen, ettd asiakirja on tasapainoisella
kisialalla kirjoitettu ja siséltdd vain yhden korjauksen yliviivaamalla. Maaoikeus katsoo

A:n tekemin asiakirjan vastaavan A:n tahtoa.
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Maaoikeus on todennut, ettei kukaan, joka ilman asiakirjaa voisi perimysjarjestyksen
perusteella saada omistusoikeuden, ei ole millddn tavalla ilmaissut kiistivédnsad tah-
donilmaisua, vaan piinvastoin. A:n toissijaiset perilliset ovat hyviksyneet valituksen.
Liséksi A:n testamentti on aikanaan hyvéksytty A:n toissijaisten perillisten kesken. Li-
séksi he ovat B:n toissijaisen perillisen kesken allekirjoittaneet testamentin tdytdntoon-
panoasiakirjan. Maaoikeus on lisdksi huomioinut sen, ettd ineksistenssikanteen nosta-
minen on mahdollista testamentin hyviksymisen jélkeenkin ja myds todennut, ettd B:n
toissijaisella perilliselld E:114 olisi tdimd kannemahdollisuus edelleen avoin. Maaoikeus
katsoo kuitenkin, ettd kanteen nostamisen todennikdisyys on hyvin vdhdinen tapaukses-
sa tulleiden seikkojen perusteella. Maaoikeus on myds todennut, ettd on vaikea kuvitella

taho, joka voisi kérsid oikeudenmenetyksié lainhuutohakemuksen hyviksymisesta.

Kirjaamisviranomainen on katsonut testamentin olleen ineksistentti ja maaoikeus on
katsonut asiakirjan olleen testamentti ja siséltineen A:n tahdon vakavista puutteista
huolimatta. Maaoikeus on katsonut, ettei lainhuudon myontdminen loukkaa kenenkéén
oikeutta. Toisin olisi ollut, jos asiassa olisi ilmennyt riitaa osapuolten vililld. Kuten olen
painottanut, ldhtokohtaisesti tdrkeimpénd seikkana voidaan pitdd testamentin lainvoi-
maisuutta. Riidatonta tapauksessa onkin ollut nimenomaan testamentin hyviksyminen.
Kirjaamisviranomainen on kuitenkin tulkinnut, ettei A:n tahdonmuodostusta ole saatettu
loppuun. Asia on tilloin yksinkertainen, lainhuutoa ei myonneti, jos laillista saantoa ei
katsota olevan olemassa. Kirjaamisviranomainen on tutkintaperiaatteen mukaisesti ldh-
tenyt tulkitsemaan testamenttia. Lahtokohtaisesti asiakirjan lukemalla testamentin sisél-
té on jadnyt tulkinnanvaraiseksi. On selvéa, ettd testamentti on siséltdnyt vakavia puut-
teita, koska sitd ei ole otsikoitu, pdivatty eikd allekirjoitettu. Maaoikeus on kuitenkin
katsonut, ettd A:n tahto tulee selvisti esille testamentissa. Tapauksessa on mainittu, etti
A:n perukirjaan on otettu selvitys siitd, ettd testamentin laatimiseksi toimeksiannon saa-
nut D oli saanut toimeksiannon tehdd keskindinen omistusoikeustestamentti ensin les-

kelle ja toissijaismadrdyksin C:lle.

Voiko kirjaamisviranomainen tehdi lopullista pddtdstd testamentin patevyydestd? Kir-
jaamisratkaisu ei ole pditos saannon laillisuudesta eikd kirjaamiskdytdnnon mukaisesti
tulkintaa voida valttdmaétti viedd loppuun asti. Kirjaamisviranomaisen ratkaisu on lailli-
nen ja oikea, koska perusteet olivat olemassa hylkdamiselle. Toisaalta painoarvoa olisi

tullut antaa testamentin hyviksymiselle ja sille, ettd asia on riidaton. Huomionarvoista
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on myos se, ettei kukaan ole nimenomaisesti kiistinyt A:n tahdonmuodostusta eiké tal-
laisia véitteitd ole esitetty. Maaoikeus oli ottanut myos kantaa ineksistenssikanteen nos-
tamiseen, mahdollisuus kanteen nostamiseen oli edelleen auki. Maaoikeus oli katsonut,
ettei téllainen olisi todenndkoistd, koska perillinen oli hyvidksynyt testamentin eikd pe-
rillisen kannan muutokseen suhtauduttaisi myonteisesti oikeuskdytdnnossé. Olisiko kir-
jaamisviranomainen voinut ottaa saman kannan, ettei kanteen nostaminen olisi kovin-
kaan todennékdistd. Maaoikeuden pédétosta tulisi ajatella hyvénid seikkana kirjaamisvi-
ranomaisen kannalta, jatkossa voitaisiin myontid lainhuuto samankaltaisissa tilanteissa,
jos saataisiin vakuuttava ndytto lainhuudon tueksi. Perillisten hyviksyminen testamentin
suhteen ja lisdksi muut seikat, jotka puoltavat lainhuudon myontdmistd voidaan pitdd

riittdvanad selvityksena.

7. Johtopaiatokset

Tullaanko kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuutta mahdollisesti rajaamaan tule-
vaisuudessa tarkemmin? Se jdd ndhtdviksi. Télld hetkelld kirjaamisviranomaisen tutki-
misvelvollisuus on asiakirjoihin pohjautuvaa saannon pétevyyden selvittimistd eri suh-
teissa. Tutkiminen perustuu tutkinta- ja laillisuusperiaatteen pohjalle. Tutkinnassa tulee
ottaa huomioon eri saantomuotojen materiaalinen lainsdddinto. Téarkedd kirjaamisviran-
omaisen tutkinnan kannalta on se, ettd tutkinta pysyy rajattuna ja se on yhdenmukaista
koko valtakunnan tasolla. Saannon pétevyyden selvittimistd ei saa viedd sithen suun-
taan, ettd se aiheuttaa lainhuudon hakijalle ylimdirdistd vaivaa. ”Varmuuden vuoksi”
tutkintaa ei tulisi laajentaa, vaan aina ratkaisun perusteeksi tulisi saada riittdva selvitys

ja tutkinnan laajentaminen perusmuodostaan tulisi olla perusteltua.

Tutkinta perustuu siis laillisuusperiaatteelle ja on hyvin vaikea 16ytda teoriatasolla pe-
rusteita sille, ettd tutkintaa voitaisiin kaventaa. Oikeuskirjallisuudessa ei ole edes tutkit-
tu varsinaisesti sitd, ettd tutkintaa ldhdettdisiin kaventamaan. Lahinna tutkinnan merki-
tys ja nimenomaan laaja tutkinta on vain korostunut entisestddn lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin julkisen luotettavuuden takia. Mutta voitaisiinko riittdvd selvitys saada va-
hemmélléd tutkimisella? Itsessdédn laki ei madritd riittdvaa selvitystd. Téarkeintd olisi ai-
nakin se, ettd valtakunnan tasolla kirjaamistutkinta saataisiin yhdenmukaiseksi, jos eroja

tutkinnan suhteen on ollut.
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Testamenttisaanto korostaa erityisesti tutkinnan monipuolisuutta ja sitd kuinka saannon
pitevyys on riippuvainen monista tekijoistd. Téssd saantomuodossa sivullisten oikeuk-
sien valvominen on kytketty laajasti osaksi saannon patevyyttd. Vaikka jadmistooikeu-
dellisesta nikokulmasta lainhuutoratkaisu testamenttisaantoon perustuen olisi teoreetti-
sesti epdvarmalla pohjalla, nykyisen tutkinnan on katsottu riittdvan. Testamenttisaantoi-
hin liittyen on myos ehdotettu ankaraa tutkimisvelvollisuutta. Samalla todettu, ettei an-

kara tutkimisvelvollisuus ole mahdollista kdytdnnon kirjaamismenettelyssa.

Laaja tutkimisvelvollisuus on ollut 1dhtokohtana 1dpi historian. Tdméd on merkinnyt
saannon tutkimista muodollisen ja aineellisen oikeuden suhteen. Laajaa tutkimisvelvol-
lisuutta on korostettu paljon, mutta myds ldpi historian on tutkintaa luonnehdittu asia-
kirjamenettelyksi. Asiakirjamenettely asettaa rajoja tutkinnalle. Mielesténi asiakirjatut-
kintaa tulisi korostaa enemmaén, nykyddn oikeuskirjallisuudessa sitd jo korostetaankin

aiempaa enemman.

Kirjaamistutkinnalla voidaan sanoa olevan pitkédt perinteet, jotka ovat kehittyneet tuo-
mioistuimissa. Kirjaamisasioiden siirto Maanmittauslaitokselle ei vaikuttanut lainséé-
dédnnoén tasolla tutkimisvelvollisuuteen. Ensinnédkin tuomioistuimissa oppinsa saanut
ammattitaitoinen henkilosto siirtyi Maanmittauslaitokselle ja lisdksi tulkinnanvaraisia
asioita hoitamaan on palkattu lakimiehid. Ylipdédnsd voidaan sanoa, etti Suomessa kir-
jaamisviranomaisen suorittama tutkiminen on korkeatasoista tutkintaa. Tutkinnan avulla
jarjestelmi nauttii tosiasiallista luotettavuutta ja ratkaisuja moititaan harvoin. Tdmén

takia my0s vaihdanta on luotettavaa.

Vaikka laaja tutkimisvelvollisuus on ldhtokohta, tutkinnan tulisi pysyd yhdenmukaisena
ja rajattuna, jotta tutkinnan rajat pystytddn méirittimaidn. Tdmi on perusteltua sen
vuoksi, ettd kirjaamismenettelyn tulisi olla joustavaa ja tehokasta taloudellisesti. Tasa-
puolisuuden nimissid tutkinnan tulisi kohdistua aina samoihin seikkoihin. Kuten oikeus-
kirjallisuudessa on todettu, oli jo LL:n aikaan kahta koulukuntaa tutkimisen suhteen.
Ténd pédiviand lienee yhdenmukainen linjaus tutkinnan suhteen ja se olisi ehdottoman
tiarkedd, jotta tutkinnan rajat pysyisivat kdytdnnon kirjaamismenettelyssd yhdenmukai-
sena. Jos eroja valtakunnan tasolla ilmenee tutkimisvelvollisuuden suhteen tdnd péiva-
nd, ne tulisi yhdenmukaistaa. Télld tavalla kirjaamismenettely saataisiin ainakin osak-

seen tehokkaammaksi.
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Oikeuskirjallisuudessa ei ole mielestdni korostettu tarpeeksi kirjaamismenettelyn jous-
tavuutta. Niemi on korostanut titi ja myds korostanut, ettd laajasta tukinnasta joudutaan
tinkimddn kirjaamismenettelyn perustuessa asiakirjoihin. Laillisuusperiaatteiden kannat-
tajien nikokulmasta tima saattaa korostaa tutkimisvelvollisuuden toista nikokulmaa ja
he voivat suhtautua siihen kriittisesti. Laillisuusperiaatteen kannattajat ovat lainhuudon
oikeusvaikutuksiin perustuen ottaneet esille tutkinnan mahdollisen laajenemisen entises-

tdén. Nakemyseroista huolimatta saannon laillisuuden selvittdminen on ldhtékohta.

Itse nden kirjaamismenettelyn tutkinnan rajaamisen olevan perusteltua jo senkin perus-
teella, ettd selvitys perustuu asiakirjoihin. Saannon laillisuus tulee selvitetyksi timén
perusteella. Lisdksi kirjaamisviranomainen ei ratkaise saannon pétevyyttd ja tulkintati-

lanteissa tulisi osoittaa mahdollinen riita tuomioistuimen ratkaistavaksi.



