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Taméan ON-tyon aiheena on kiinteistdihin kohdistuvat erityiset oikeudet ja niiden sitovuus kiinteiston
ostajaa kohtaan. Tutkimuksessa tarkastelun kohteena on erityisten oikeuksien sitovuuden sdéntelyn
kehittyminen Suomessa sekéd se, miksi maakaaren 3:8:n mukainen ostajan tosiasiallinen tieto on
sdddetty erityisten oikeuksien sitovuusperusteeksi ja miten tosiasiallinen tieto voidaan osoittaa.

Tutkielman metodi on tulkinnallinen lainoppi. Tutkielmassa kéytetéén laintulkinnan apuna esine- ja
varallisuusoikeuden yleisié oppeja ja periaatteita sekd oikeuskirjallisuutta ja oikeuskéaytiantoa.

Kiinteistoon kohdistuvien erityisten oikeuksien sééntely oli vanhan maakaaren aikana véhéist.
Erityisten oikeuksien sitovuus perustui padsééantdisesti esineoikeuden yleisiin periaatteisiin seké
oikeuskéytintdon, joiden perusteella sitovuus syntyi kiinteiston ostajan hyviksynnélld. Maakaaren
uudistuessa erityisten oikeuksien sitovuus vahvistui. Suomessa siirryttiin jérjestelméén, jossa erityisia
oikeuksia voidaan kirjata lainhuuto- ja kiinteistorekisteriin. Kuitenkaan kaikkia erityisié oikeuksia ei
voi kirjata. MK 14:1:ssd sdddetéén tyhjentédvésti sellaisista kirjaamiskelpoisista erityisistd oikeuksista,
jotka l&htokohtaisesti sitovat kiinteiston ostajaa aikaprioriteettiperiaatteen perusteella. Muut erityiset
oikeudet ovat lahtokohtaisesti ostajaa sitomattomia, mutta voivat saada sitovuutensa MK 3:8:n
mukaisesti ostajan tietoisuuden perusteella. Télld tiedolla tarkoitetaan tosiasiallista tietoa.

Tosiasiallisen tiedon sddtémistd erityisten oikeuksien sitovuusperusteeksi voidaan perustella
oikeudenmukaisuus- ja kohtuusnidkokulmilla sekéd sopimusten sitovuuden edistdmiselld. Tosiasiallisen
tiedon ollessa erityisen oikeuden sitovuusperusteena ei ostajalla ole selonottovelvollisuutta néista
oikeuksista.

Maakaaren 3:8:n mukainen ostajan tosiasiallinen tieto tulee kollisiotilanteissa tuomioistuimen
ratkaistavaksi. Erityisen oikeuden haltijalla on todistustaakka ostajan tietoisuuden néyttdmisessa.
Tosiasiallisen tiedon osoittaminen on padsdintodisesti haastavaa. Tuomioistuin joutuu ndyton
arvioinnin perusteella tekeméén paédtelmié siitd, onko ostaja ollut erityisesti oikeudesta tosiasiallisesti
tietoinen vai ei.

Avainsanat: Tieto, tietoisuus, tosiasiallinen tieto, erityinen oikeus, sitovuus, sitovuusperuste,

kiinteistd, maakaari
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1 Johdanto

Kiinteistdihin kohdistuu kolmenlaisia oikeuksia. Téllaisia oikeuksia ovat omistusoikeus,
panttioikeudet seka erityiset oikeudet. Omistusoikeutta ja panttioikeutta ei tdssd syvemmin
kisitelld. Kiinteistoihin voidaan kohdistaa erilaisia erityisid oikeuksia. Maakaaressa
(540/1995, MK) ei ole tyhjentdvisti madritelty erityisen oikeuden késitettd.! Maakaari

edellyttdd erityisen oikeuden kisitteend tunnetuksi.?

Erityisen oikeuden késitettd on kuitenkin muussa lainsdéddnndssé hieman avattu, muttei
kuitenkaan tyhjentdvésti. Téllaista kisitteen avaamista on ainakin laissa kiintein omaisuuden
ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (29.7.1977/603). Kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta annetun lain 2 §:n 2 momentin mukaan erityiselld oikeudella
tarkoitetaan kdytto-, rasite-, irrottamis- ja ndihin verrattavaa oikeutta toisen omistamaan

kiinteistoon taikka muuhun maa- tai vesialueeseen sekd rakennukseen ja rakennelmaan.

Tédmin ON-tyon aiheena on kiinteistdihin kohdistuvat erityiset oikeudet ja niiden sitovuus
kiinteiston ostajaa kohtaan. Kiinteiston myyjén oikeudet ja velvollisuudet on rajattu timén
tutkielman ulkopuolelle. Erityiset oikeudet voivat olla kirjaamiskelpoisia tai
kirjaamiskelvottomia. Kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet voidaan kirjata lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Maakaaren sééntely koskien kirjaamiskelpoisia erityisid oikeuksia ei
kuitenkaan ole yhteniistd. Erityisen oikeuden sitovuus kiinteiston ostajaa kohtaan riippuu
siitd, minkélaisesta erityisestd oikeudesta on kyse. Erityisen oikeuden sitovuudella
tarkoitetaan sitd, ettd erityisen oikeuden haltijan oikeus pysyy voimassa kiinteiston uutta

omistajaa kohtaan ja erityisen oikeuden haltija voi jatkaa erityisen oikeutensa toteuttamista.’

ON-tyon tarkoituksena on tutkia, kuinka maakaaren 3 luvun 8 §:n mukaiset kiinteistoihin
kohdistuvat erityiset oikeudet saavat sitovuutensa kiinteiston ostajaa kohtaan. Ensimméisend
tutkimuskysymyksend tarkastellaan sitd, miten erityisten oikeuksien sitovuutta koskeva
sddantely on kehittynyt ja muuttunut Suomessa ja milld perusteilla sitovuus tdna paivina
syntyy. Tdssd kysymyksessd painotetaan MK 3:8:n mukaisten erityisten oikeuksien

tarkastelua, mutta myds MK 14:1:n mukaisia erityisiad oikeuksia tarkastellaan pédépiirteittédin ja

! Jokela - Kartio - Ojanen 2010, s. 208.
2 Tepora 2000, s. 222.

3 Tepora 2000, s. 261.



vertaillen. Toinen tutkimuskysymys painottuu ostajan tietoon MK 3:8:n mukaisten erityisten
oikeuksien sitovuusperusteena ja tarkastellaan sitd, miksi tosiasiallinen tieto on sdidetty

ndiden erityisten oikeuksien sitovuusperusteeksi ja miten ostajan tietoisuus voidaan osoittaa.

Kiinteistoihin kohdistuvien erityisten oikeuksien sitovuuden sddntely on Suomessa verrattain
tuoretta, eikd se ole tiysin selvdi ja yhtendistd. Erityisten oikeuksien sitovuutta on néin ollen
tarked tutkia. Maakaaren 3:8:n mukaista tosiasiallista tictoa on Suomessa tutkittu niukasti,
eikd sen merkityksestd ole olemassa yhtenéistd hyviksyttyé linjaa tai teoriaa.* Nidin ollen

aiheen tutkimista voidaan pitda tiarkeéna.

ON-ty0 jakautuu johdantoluvun jidlkeen kahteen pdalukuun, joista ensimmaéinen késittelee
kiinteistdihin kohdistuvia erityisid oikeuksia yleisemmin seké niiden jaottelua. Siind
tarkastellaan myos erityisten oikeuksien sitovuuden ja sitovuusperusteiden sddntelyn kehitysti

Suomessa.

Toisessa pdédluvussa tarkastellaan ostajan tietoa erityisten oikeuksien sitovuusperusteena.
Siind késitelladn perusteita sille, miksi tieto on sdddetty maakaareen MK 3:8:n mukaisten
erityisten oikeuksien sitovuusperusteeksi. Tietoa sitovuusperusteena verrataan muihin
maakaaren jarjestelmédn sitovuusperusteisiin ja arvioidaan tiedon suhdetta muihin
sitovuusperusteisiin. Toinen padluku késittelee myds tosiasiallista tietoa tarkemmin ja sité,

kuinka ostajan tosiasiallinen tietoisuus voidaan osoittaa.

Tutkielman metodi on tulkinnallinen lainoppi. Tutkielmassa kéytetdén laintulkinnan apuna
esine- ja varallisuusoikeuden yleisid oppeja ja periaatteita seké oikeuskirjallisuutta ja

oikeuskdytantoa.

4 Hoffrén 2008, s. 41.



2 Kiinteistoihin kohdistuvat erityiset oikeudet

2.1 Maakaaren 14:1:n mukaiset kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet

Maakaaren 14 luvun 1 §:ssd on médritelty erityisten oikeuksien kirjaamisesta. Pykéldn 1
momentin mukaan kirjata saadaan sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen perustuva toisen
omistamaa kiinteistdd koskeva vuokraoikeus tai muu kéyttooikeus, elédkeoikeus,
metsidnhakkuuoikeus seki oikeus ottaa maa-aineksia tai kaivoskivenndisi taikka muu ndihin
verrattava irrottamisoikeus. Pykdldn mukaiset oikeudet on 1 momentissa sdddetty
tyhjentévisti. Pykdldn 2 momentin mukaan erityistd oikeutta ei saa kirjata, jos se on pysyvi
tai voimassa jonkin kiinteiston tai alueen hyviksi taikka jos se on perustettu

kiinteistotoimituksella tai muutoin viranomaisen péaétoksella.

Téllaiset maakaaren 14:1:n mukaiset kirjaamiskelpoiset oikeudet ovat MK 3:7:n mukaan
lahtokohtaisesti kiinteiston ostajaa sitovia. Pykéldn mukaan sitovuus ostajaa kohtaan
edellyttdd sitd, ettd tdllainen erityinen oikeus on perustettu ennen kiinteiston kaupan

tekemista.
2.2 Erityiset oikeudet, joihin sovelletaan maakaaren 3:8:3a

Kiinteistoihin voi kuitenkin kohdistua myds muita erityisid oikeuksia, jotka eivét ole
kirjaamiskelpoisia maakaaren 14:1:n nojalla. Téllaisia muita erityisid oikeuksia ovat kaikki
sopimuksella tai muulla oikeustoimella perustetut kiinteistoon kohdistuvat oikeudet, jotka
eivét ole lainkaan kirjattavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja ne erityiset oikeudet, jotka

ovat kirjaamiskelpoisia maakaaren 14 luvun muiden kuin ensimméisen pykéldn nojalla.’

Maakaarta valmisteltaessa hallituksen esityksessd on otettu kantaa kirjaamiskelvottomiin
erityisiin oikeuksiin. Hallituksen esityksen (HE 120/1994) mukaan kirjaamiskelvottomina
kiinteistoon kohdistuvina erityisind oikeuksina voidaan pitdé esimerkiksi
omistuksenpiditysehtoa elinkeinotoiminnassa kaytettdvédn laitteeseen tai koneeseen,

sopimuksella tai muulla oikeustoimella perustettua rasiteoikeutta ja sopimukseen perustuvaa

5 Jokela — Kartio — Ojanen 2010 s. 213.



taloelementtien toimittajan omistuksenpidétystd elementeistd rakennettavaan

asuinrakennukseen.®

Oikeuskirjallisuudessa puolestaan on katsottu, ettd myds oikeustoimin perustetut valittomasti
kiinteistoon kohdistuvat omistajan kaytto- tai madraamisvallan rajoitukset kuuluvat
kirjaamiskelvottomiin erityisiin oikeuksiin.” My6s esimerkiksi kiinteiston omistajan
oikeustoimella toiselle luovuttama omistusoikeus kiinteiston ainesosaan tai
tarpeistoesineeseen on kirjaamiskelvoton erityinen oikeus.® Téllaisia oikeuksia ovat muun
muassa myos oikeudet, jotka ovat sopimuksella perustettu pysyviksi taikka ne ovat voimassa
kiinteiston tai alueen hyvéksi.” Niitd erityisid oikeuksia ei ole kuitenkaan tyhjentavésti

sadnnelty tai méairitelty.

Maakaaren 14 luvun 1 §:n lisdksi maakaaren 14 luvussa sdddetdéin myods muista
kirjaamiskelpoisista erityisistd oikeuksista. Téllaisista kirjaamiskelpoisista erityisistd
oikeuksista sdddetdin maakaaren 14 luvun 3 ja 4 pykélissd. MK 14:3:n mukaan kirjata
saadaan kiinteiston yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteiston hallinnasta. MK 14:4:n
mukaan elinkeinotoiminnassa kaytettivad, kiinteiston kayttdtarkoitusta palvelevaa rakennusta,
rakennelmaa, konetta tai laitetta koskeva muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva oikeus
saadaan kirjata, jos esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle omistuksenpidatys- tai
takaisinottoehdoin taikka vuokraussopimuksen tai muun siihen verrattavan sopimuksen
perusteella tai esine on luovutettu kiinteistoon kohdistuvan kéyttdoikeuden haltijalle

kayttooikeuteen kuuluvaksi.

Néama kaikki kirjaamiskelvottomat erityiset oikeudet sekd maakaaren 14:3:n ja 14:4:n
mukaiset kirjaamiskelpoiset kiinteistoon kohdistuvat erityiset oikeudet saavat kiinteiston
ostajaa vastaan suojaa maakaaren 3:8:n perusteella. MK 3:8:n perusteella suojataan vain niiti
erityisid oikeuksia, jotka on perustettu oikeustoimella, joten kiinteistotoimituksessa tai
viranomaisen paitokselld perustettua oikeutta ei suojata MK 3:8:n perusteella. Esimerkiksi

rasitteet, jotka on perustettu kiinteistotoimituksessa ovat jo itsessdin sitovia ja pysyvia

® HE 120/1994 vp s. 68.
7 Niemi 2012, s. 376.
8 Kartio 2018, s. 123.

? Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 213.



kiinteiston omistuksen siirtyessd.! Maakaaren 14:5:n mukaan kiinteiston ainesosien ja
tarpeiston madritys kirjaamisella on mahdollista. Tatd MK 14:5:n mukaista aineisto- tai
tarpeistosuhteen maarittdmistd ei kuitenkaan voida pitéa kiinteistoon kohdistuvana erityisend

oikeutena, eiki siihen titen sovelleta MK 3:8:44.!!

Erityisten oikeuksien sitovuuden kannalta niiden jaottelua maakaaren 14:1:n mukaisiin
erityisiin oikeuksiin ja muihin erityisiin oikeuksiin voidaan pitda tarkeénd nykyisen
maakaaren sddnnosten voimassa ollessa. Aikaisemman maakaaren voimassaolon aikana
erityisten oikeuksien sitovuus ratkaistiin eri perusteilla eiké tdllainen erityisten oikeuksien

jaottelu ollut mahdollista.
2.3 Erityisten oikeuksien sitovuus vanhan maakaaren aikana

Séaéntely kiinteistoihin kohdistuvien erityisten oikeuksien sitovuudesta kiinteiston kaupassa
ostajaa kohtaan on jokseenkin tuoretta. Vanhassa maakaaressa (Maakaari 1/1734) erityisten
oikeuksien pysyvyydestd kiinteistonkaupassa ei ollut yhtenéisti sdéintelyd. Joidenkin
erityisten oikeuksien pysyvyydesté oli sdddetty lailla, ei kuitenkaan maakaaressa. Téllaisia
erityisid oikeuksia olivat esimerkiksi maanvuokra- ja huoneenvuokraoikeus, joiden
sitovuudesta sdddettiin omissa laeissaan. Maanvuokra- ja huoneenvuokraoikeudet saivat
sitovuutensa kohteen ostajaa kohtaan, jos vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi oli
vahvistettu kiinnitys, jonka nojalla vuokraoikeus sitoi myohempéd ostajaa tai jos
vuokralaisella oli vuokrakohteen hallinta ennen kohteen luovutusta.'? Kuitenkin
padsadntoisesti erityisten oikeuksien pysyvyyden ratkaisuperusteet johdettiin esineoikeuden
yleisistd periaatteista sekd oikeuskdytdnnosti. Erityiset oikeudet saivat heikompaa suojaa

verrattuna omistusoikeuteen.!3

Vanhan maakaaren aikaisten kiinteistoon kohdistuvien erityisten oikeuksien pysyvyyteen
liittyvid ratkaisuperusteita on havaittavissa korkeimman oikeuden oikeuskédytinndssd muun
muassa ratkaisuista KKO:1985-11-131 sekd KK0:1992:157. Kummassakin ratkaisussaan

korkein oikeus on perusteluissaan todennut, ettei pelkka kiinteiston luovutuksensaajan tieto

10 Jokela — Kartio — Ojanen 2010 s. 212.
' Tammi-Salminen 2001, s. 205.
12 Tuomisto 1993, s. 129.

3 HE 120/1994 vp s. 8.



kiinteistoon kohdistuvasta erityisestd oikeudesta ole riittdnyt synnyttdiméan erityiselle
oikeudelle sitovuutta kiinteiston luovutuksensaajaa kohtaan. Ratkaisuista on huomattavissa,
ettd erityisen oikeuden sitovuus luovutuksensaajaa kohtaan edellytti luovutuksensaajan
hyvéksyntdi. Erityisten oikeuksien sitovuus ndyttdd edellyttdneen luovutuksensaajan tietoa
oikeuden olemassaolosta sekd hyviksyntdd oikeuden pysymisestd voimassa. Oikeuskdytdnnon
perusteella vuonna 1993 Tuomisto ei voinut varmuudella sanoa, hyvéksyttiinkd
luovutuksensaajan tietoisuutta ollenkaan sitovuusperusteeksi.'* Kartio on vuonna 2008 ottanut
aikaisempaan oikeuskdytdntoon perustuen kannakseen, ettd luovutuksensaajan tietoisuutta ei

ainakaan kirjaamiskelvottomien oikeuksien kohdalla hyviksytty sitovuusperusteeksi. '

Vanhan maakaaren aikana erityiset oikeudet olivat l1dhtokohtaisesti kiinteiston ostajaa
sitomattomia. Padsaantona oli sitomattomuusperuste ja erityinen oikeus sitoi kiinteiston
ostajaa ldhtokohtaisesti vain, jos ostaja sen hyviksyi.'® Maanvuokra- ja
huoneenvuokraoikeuksien osalta sitovuus syntyi kiinnityksell eiké ostajan hyviaksynnin

perusteella.

2.4 Erityisten oikeuksien sitovuuden muutos nykyisen maakaaren

voimaantullessa

Kiinteistoon kohdistuvien erityisten oikeuksien pysyvyyttd vahvistettiin uuden maakaaren
(MK 540/1995) voimaantulolla. Maakaaren uudistuksella Suomessa siirryttiin
kiinteistokirjajarjestelmiin. Tamé merkitsi sité, ettd erityisten oikeuksien saamaa suojaa
kiinteistonvaihdantatilanteissa vahvistettiin.!” Kuitenkaan kaikkien erityisten oikeuksien
kirjaamista ei pidetty tarkoituksenmukaisena rekisterien yllapidon kannalta.'® Maakaaren
14:1:n sddtdmisen myotd etenkin MK 14:1:n mukaisten kirjaamiskelpoisten erityisten

oikeuksien saama suoja saatettiin vastaamaan kiinteiston luovutuksensaajan oikeuksille

4 Tuomisto 1993, s. 136.
15 Kartio 2008, s. 14.

16 Niemi 2012, s. 382.

17 Kartio 2018, s. 114.

8 HE 120/1994 vp s. 30.



annettavan suojan tasoa.!” MK 14:1:n mukaisia erityisid oikeuksia koskee ldhtokohtainen
sitovuus ja ndiden oikeuksien sitovuus perustuu MK 3:7:n mukaan aikaprioriteettiin.
Aikaprioriteettiin perustuva sitovuus tarkoittaa, ettd aiemmin perustettu oikeus pddsddntdisesti
sitoo myohempéd kiinteiston ostajaa. Aikaprioriteetin perusteella erityinen oikeus sitoo
padsddntoisesti jo erityisen oikeuden perustamisen perusteella myohempié kiinteiston ostajaa
eikd sen edellytyksend ole erityisen oikeuden kirjaaminen.?’ Maanvuokra- ja
huoneenvuokraoikeuksien sitovuuden sdintely siirrettiin omista laeistaan maakaaren

jérjestelmddn nykyisen maakaaren tullessa voimaan.

My06s muiden kuin maakaaren 14:1:n mukaan kirjaamiskelpoisten kiinteistdihin kohdistuvien
erityisten oikeuksien suojaa kiinteiston luovutuksensaajaa vastaan vahvistettiin uuden
maakaaren tullessa voimaan vuonna 1997.2! Tall6in sédddettiin maakaaren 3 luvun 8 §, jonka

nojalla ratkaistaan muiden kuin MK 14:1:n mukaisten erityisten oikeuksien sitovuus.??

Maakaaren 3:8 on kollisionratkaisunormi, jota sovelletaan vasta eri oikeudenhaltijoiden
oikeuksien kollisiotilanteissa. Téllainen kollisio, jossa MK 3:8:44 sovelletaan, tulee esille
kiinteiston omistajanvaihdoksessa, jos kiinteistoon kohdistuvan erityisen oikeuden haltijan ja
erityisen oikeuden kohteena olevan kiinteiston ostajan oikeudet ovat ristiriidassa toistensa
kanssa. Pykildn mukaan, jollei toisin sdddetd, kiinteistoon oikeustoimella perustettu muu kuin
14 luvun 1 §:ssé tarkoitettu erityinen oikeus sitoo kiinteiston ostajaa vain, jos hdn kauppaa
tehtiessa tiesi oikeudesta. MK 3:8:44 sovellettaessa ldhtokohtana on aina erityisen oikeuden
sitomattomuus. Kiinteiston ostajalla kaupantekohetkelld ollut tieto erityisen oikeuden
olemassaolosta tekee erityisestd oikeudesta sitovan myds luovutuksen jalkeen.? Téllaisessa

tilanteessa ostajan tietoisuus toimii poikkeuksellisena sitovuusperusteena.*

Maakaaren 3:8:44 vastaavaa sddnn0Osti valmisteltacssa maakaaritoimikunnassa saannosta

ehdotettiin muotoon, jonka mukaan muut kuin kirjattavat oikeudet sitoisivat ostajaa vain, jos

19 Kartio 2018, s. 114.

20 Niemi 2012, s. 383.

2! Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 209.

22 Ks. Luku 2.2, jossa on kisitelty erityisid oikeuksia, joihin sovelletaan maakaaren 3:8:44.
23 Kartio 2018, s. 114.

24 Niemi 2012, s. 386.



hin kauppaa tehtéess tiesi tai hdnen piti tietdd niistd.?> Ehdotettu pykila sellaisenaan olisi
koskenut ainoastaan kirjaamiskelvottomia erityisid oikeuksia eiké kuten nykyisessa
muodossaan myods MK 14:3:n ja 14:4:n mukaisia erityisid oikeuksia. Téllaisessa muodossa
sadannoksen antama suoja muille kuin MK 14:1:n mukaisille kirjattaville oikeuksille olisi ollut
vahvempi kuin se nykypdivina on. Vasta hallituksen esityksessd eduskunnalle maakaareksi ja
eréiksi sithen liittyviksi laeiksi (HE 120/1994) ehdotettu muiden oikeuksien pysyvyytté
koskeva pykild sai nykyisen muotonsa ja aiemmissa ehdotuksissa ollut hénen piti tietdd
niistd” edellytys poistettiin sddnndksestd. Tdman liséksi pykdldn soveltamisalaa laajennettiin
kattamaan my®os muut kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet kuin MK 14:1:n mukaiset erityiset
oikeudet eli MK 14:3:n ja 14:4:n mukaiset kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet. Hallituksen
esityksen mukaan erityisen oikeuden pysyvyyden edellytykseni ei ole ostajan sitoutuminen

tai suostuminen pitdiméan oikeudet voimassa.®

Maakaaren 3:8:n mukaiset erityiset oikeudet ovat heikompia kuin MK 14:1:n mukaan
kirjaamiskelpoiset oikeudet.?” Aikaisemman maakaaren oikeuden vallitessa erityiset oikeudet
saivat suojaa kiinteiston luovutuksensaajaa kohtaan ldhtdkohtaisesti vain, jos
luovutuksensaaja sen hyvéksyi. Tdma koski myds nykyisen maakaaren 3:8:n mukaisia

erityisid oikeuksia.

Nykyisin maakaaren 3:8:n mukaiset erityiset oikeudet sitovat kiinteiston ostajaa, jos ostaja
tiesi oikeudesta kauppaa tehdessdén. Ndiden MK 3:8:n mukaisten oikeuksien pysyvyydessa
ennen nykyisen maakaaren voimaantuloa seké nykyisen maakaaren ollessa voimassa oli ja on
oikeuden 1dhtokohtainen sitomattomuus luovutuksensaajaa kohtaan. Léhtokohtainen
sitomattomuus ei kuitenkaan ole muuttunut. Ndiden MK 3:8:n mukaisten erityisten
oikeuksien sitovuusperuste on kuitenkin muuttunut nykyisen maakaaren tullessa voimaan.
Vanhan maakaaren aikaisen oikeuskédytdnnon perusteella néen sitovuusperusteen olleen
ostajan hyviksynti oikeuden pysyvyydestd. Ostajan hyvéiksynnisté sitovuusperusteena
luovuttiin ja sen korvasi ostajan tietoisuus, joka selvisti vahvisti erityisten oikeuksien
sitovuuden perustaa. Nykyisen MK 3:8:n mukaan sitovuusperusteena on péaédsdéntdisesti vain

ostajan tietoisuus oikeudesta. Tédstd voidaan kuitenkin nyky&énkin poiketa ja MK 3:8:n

25 Maakaaritoimikunnan mietinté 1989:53 s. 135.
26 HE 120/1994 vp s. 68.

27 Niemi 2012, s. 392.



mukaisen erityisen oikeuden sitovuus voi perustua myos kirjaukseen tai ostajan

hyviksyntédan.?® Naistd lisdd jaljempand luvuissa 3.3 ja 3.4.

28 Niemi 2003, s. 312.
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3 Tieto sitovuusperusteena

3.1 Tiedon saataminen sitovuusperusteeksi

Nykyinen maakaaren 3:8 on edelleen samassa muodossaan kuin vuonna 1997 maakaaren
voimaan tullessa. Pykéldn mukaan edellytys muun kuin MK 14:1:n mukaan kirjattavan
erityisen oikeuden pysyvyydelle kiinteiston ostajaa kohtaan on ostajan tieto oikeudesta
kauppaa tehdessédén. Tieto on MK 3:8:n mukaisten erityisten oikeuksien

sitovuusperuste. Tiedolla tdssd pykélédssa tarkoitetaan faktista eli tosiasiallista tietoa eli sité,

ettd ostaja oikeasti tietdd.?

Tieto séédettiin erityisten oikeuksien poikkeukselliseksi sitovuusperusteeksi nykyisen
maakaaren tullessa voimaan. Kun kyseessd on maakaaren 3:8:n mukaiset erityiset oikeudet,
joita ei voi MK 14:1:n mukaan kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, on ldhtokohtana

erityisen oikeuden sitomattomuus kiinteiston ostajaa kohtaan.

Tiedon sdétdmistd sitovuusperusteeksi voidaan helposti perustella ainakin
oikeudenmukaisuudella. Ennen nykyisen maakaaren voimaan tuloa erityisen oikeuden haltija,
joka oli perustanut oikeutensa sopimuksella, saattoi menettéd ja 1dhtokohtaisesti menettikin
oikeutensa silld perusteella, ettd toinen henkild teki oikeudenhaltijan oikeuden kanssa
ristiriitaisen sopimuksen oikeudenhaltijan sopimuskumppanin kanssa. Téllaista oikeuksien
sitovuuden jérjestelmad ei voitu pitda oikeudenhaltijan kannalta oikeudenmukaisena.*°
Maakaaren 3:8:n mukaiset erityiset oikeudet ovat aina oikeustoimella tai sopimuksella
perustettuja. Oikeustilaa, jossa kiinteiston ostaja pystyi oman harkintansa perusteelta
aiheuttamaan sopimuksella perustetun kiinteistoon kohdistuvan erityisen oikeuden
raukeamisen ja ndin ollen sopimuksen raukeamisen, pelkéstidn olemalla hyvaksymétta

oikeutta, ei voitu endd nykyistd maakaarta valmisteltaessa pitdd hyvaksyttavani.!

Verrattuna aikaisempaan kiinteistooikeudelliseen sddntelyyn, voidaan MK 3:8:n mukaista

uutta erityisten oikeuksien sitovuusperustetta pitda tirkeéna ja merkittdvand muutoksena.*?

2 Tepora 2000, s. 238.
30 Hoffrén 2008, s. 29.
31 Niemi 2012, s. 55.

32 Leena Kartio, s. 14.



11

Moraalindkdkulmilla ja tehokkaan vaihdannan edistdmiselld on ollut osansa tietoisuuden
sdatamisessi erityisen oikeuden sitovuusperusteeksi. Tietoisuuden sdédtdmisella
sitovuusperusteeksi on haluttu edistdd rehellistid vaihdantaa. Toisen oikeudesta tienneen

ostajan ei katsottu ansaitsevan suojaa laillisesti perustettua erityistd oikeutta vastaan.?

Kuten olen kohdassa 2.4 tuonut esiin, maakaaren nykyisti 3:8:44 valmisteltiin
maakaaritoimikunnassa ja maakaaritydryhméssid muotoon, jossa erityisen oikeuden sitovuus
edellyttéisi sité, ettd ostaja tiesi tai tdmén piti tietdd oikeudesta. Tdllainen sdédnnds suojaisi
ostajan vilpitontd mieltd. Téllaisessa tilanteessa, jossa erityinen oikeus sitoo kiinteiston
ostajaa, jos hén tiesi tai hénen piti tietdd oikeudenhaltijan erityisestd oikeudesta, ollaan niin
sanotusti normaalissa luottamuksensuojan tilanteessa. Normaalissa luottamuksensuojan
tilanteessa ostajalta edellytetdéin laajaa selonottovelvollisuutta.’* Jos maakaaritoimikunnan ja
maakaaritydryhméan ehdottama pykélé olisi saatettu sellaisenaan voimaan nykyiseen
maakaareen, olisi kirjaamiskelvottomien erityisten oikeuksien kohdalla kiinteiston ostajalla
siis selonottovelvollisuus sellaisista oikeuksista, joita ei voi julkisista rekistereistd havaita.
Ostajan tosiasiallinen mahdollisuus saada tieto tdllaisesta kiinteistoon kohdistuvasta
kirjaamiskelvottomasta erityisestd oikeudesta voisi olla heikko. Ostajan selonottovelvollisuus
olisi mahdollisesti muodostunut ongelmalliseksi ja se olisi voinut aiheuttaa enemman riitoja

koskien erityisten oikeuksien pysyvyyttd ja ostajan vilpittdomadn mielen todistamista.

Kollisiotilanteissa, joissa ostaja saa ekstinktion aina, jos hénelli ei ole ollut tosiasiallista tietoa
erityisestd oikeudesta, ostajalla ei ole selonottovelvollisuutta. Eli kun ostajan tietoisuus toimii
sitovuusperusteena, ei ostajalle ole asetettu selonottovelvollisuutta.®> Ekstinktiolla
tarkoitetaan sitd, kun aikaisemmin perustettu sitova oikeus tulee myéhempaa

oikeudenhaltijaa, tdssd kontekstissa kiinteiston ostajaa kohtaan tehottomaksi.>®

Niéin ollen voidaan katsoa, ettd maakaaren 3:8 muutettiin hallituksen esityksessd (HE
120/1994 vp) nykyiseen muotoonsa kohtuullisuuden ja oikeudenmukaisuuden edistdmiseksi

sekd sopimusten sitovuuden parantamiseksi. Tiedon sddtdmistd sitovuusperusteeksi voidaan

33 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 209.
34 Zitting 1951, s. 128.
35 Zitting 1951, s. 128.

36 Tuomisto 1993, s. 10.



12

varmasti siis perustella oikeudenmukaisuudella eli sill4, ettd ei olisi laillisesti oikeustoimella
perustetun kiinteistoon kohdistuvan erityisen oikeuden haltijan kannalta oikeudenmukaista,
jos hdnen oikeudestaan tietoinen kiinteiston ostaja voisi saada oikeuden raukeamaan
halutessaan. Télld edistettiin sopimusoikeudellisen periaatteen eli sopimusten sitovuuden
periaatteen, pacta sunt servanda toteutumista. Toisaalta juuri tosiasiallisen tiedon sddtdmista
sitovuusperusteeksi voidaan varmasti perustella siltd kannalta, ettd ei olisi kiinteiston ostajalle
kohtuullista asettaa selonottovelvollisuutta oikeudesta, josta tosiasiassa voisi olla heikot
mahdollisuudet ottaa selvda. Eihin nédisté kirjaamiskelvottomista erityisistd oikeuksista voi
saada tietoa julkisista rekistereistd. Tdman my6td MK 3:8 on sdddetty nykyiseen muotoonsa,
jossa kiinteiston ostajalle ei aseteta selonottovelvollisuutta julkisten rekisterien ulkopuolisista

erityisistd oikeuksista.
3.2 Sitovuus kirjaamiskelpoisten erityisten oikeuksien kollisioissa

Esineoikeudellisessa kollisiotilanteessa kun kollisionratkaisuperiaatteena on aikaprioriteetti,
niin kuin maakaaren 14:1:n mukaisten kirjaamiskelpoisten oikeuksien kohdalla on, tulee
kiinteiston ostajan tiedon merkitys esiin vilpittdméin mielen suojassa. Vilpittdméssi mielessa
ollut kiinteiston ostaja ei ole tiennyt eikd tdmén ole pitdnyt tietdd erityisen oikeuden haltijan
oikeudesta. Télloin aikaprioriteettiperiaatteen ollessa ldhtokohtana kiinteiston ostaja saa
ekstinktion eli oikeudenhaltijan erityisen oikeuden raukeamisen. Téllaisessa kiinteiston
ostajan vilpittdmén mielen tilanteessa ostajan puuttuva tieto toimii sitomattomuusperusteena.
Ostajan puuttuva tieto oikeudenhaltijan erityisestd oikeudesta on siis sitomattomuusperuste,

kun kollision ratkaisussa lihtokohtana on aikaprioriteetti.?’

MK 14:1:n mukaiset erityiset oikeudet ovat kirjaamisen perusteella julkistettuja kaikille.
Maakaaren 7:3:n mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn merkinnin eli esimerkiksi
MK 14:1:n mukaisen erityisen oikeuden katsotaan tulleen kirjaamispdivdd seuraavana
arkipdivédnd jokaisen tietoon, eikd vilpittdmén mielen suojaa voi enédd saada, elleit MK
17:10:std muuta johdu.>® Ndin ollen ostajalla on mahdollisuus saada tieto téllaisesta

oikeudesta ja hénelle on sen my6ti asetettu myos selonottovelvollisuus niistd.*”

37 Tammi-Salminen 2001, s. 153.
38 Ks. MK 17:10. MK 17:10 késittelee panttioikeuksien sitovuutta, eikd niité kisitelld tissi tutkielmassa.

39 Tammi-Salminen 2001, s. 155.
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Maakaaren 7:3:n mukainen kirjauksen julkivaikutus koskee my6s MK 14:3:n ja 14:4:n
mukaan kirjaamiskelpoisia erityisid oikeuksia. Namaé erityiset oikeudet tulevat siis niiden
kirjaamisella jokaisen tietoon. Pddsdantona on, ettd MK 3:8:n mukainen ostajan tieto toimii
ndiden erityisten oikeuksien sitovuusperusteena. Kuitenkin ndma erityiset oikeudet sitovat
kiinteiston ostajaa my0s niiden kirjaamisen perusteella. Kirjaaminen toimii néiden erityisten
oikeuksien kohdalla poikkeuksellisena sitovuusperusteena rinnakkain ostajan tiedon kanssa.*
Eli kirjaamattomina ndmé oikeudet ovat ldhtokohtaisesti sitomattomia ja sitovat MK 3:8:n
mukaisen ostajan tiedon perusteella ja kirjattuina ne sitovat kirjaamisen julkivaikutuksen
perusteella. Kiinteiston ostaja ei voi saada etusijaa tillaista MK 3:8:n mukaista kirjattavaa

erityistd oikeutta vastaan, jos erityinen oikeus on kirjattu.*!

Teporan mukaan teoreettisesti ongelmallisena voidaan néhda se, ettd MK 3:8:n mukainen
tallaisen kirjaamiskelpoisen erityisen oikeuden sitovuus edellyttdd ostajalta tosiasiallista tietoa
eli sité, ettd hidn oikeasti tietdd oikeuden olemassaolosta, mutta kirjaamisen synnyttima
julkivaikutus ja sitovuus eivit takaa sitd, ettd ostaja tosiasiallisesti tietdd siitd pelkén
kirjaamisen perusteella.*? Hallituksen esityksen 120/1994 perusteluista ei saada vastausta
sithen, miksi ndiden pykélien mukaisten kirjaamiskelpoisten erityisten oikeuksien sitovuuden
ratkaiseminen on jétetty MK 3:8:n varaan eika niille ole sdddetty yhtd vahvaa suojaa kuin MK

14:1:n mukaisille kirjaamiskelpoisille erityisille oikeuksille. Kysymys jdé ilman vastausta.

Nykyisen maakaaren voimassaoloajalta korkeimman oikeuden oikeuskéytintod ei maakaaren
3 luvun 8 §:n soveltamisesta ja ostajan tietoisuuden arvioimisesta 10ydy. Helsingin
hovioikeuden ja Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisukdytdnnosté 16ytyy ratkaisut, joissa MK
3:8:n mukaisen erityisen oikeuden sitovuutta ja ostajan tietoisuutta sitovuusperusteena on
kisitelty. Teporan teoreettista ongelmaa, joka koskee MK 14:3:n ja 14:4:n mukaisten
kirjaamiskelpoisten erityisten oikeuksien sitovuuden perustumista MK 3:8:44n ja sen
mukaista ostajan tosiasiallista tietoa ja sen mahdollista puuttumista ei siis ole késitelty
korkeimmassa oikeudessa. Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisussa S 09/1040 Nro 952
késiteltiin kirjaamiskelpoisen MK 3:8:n mukaisen erityisen oikeuden sitovuutta, mutta

kyseistd teoreettista ongelmaa ei siindkéén tullut esiin. Ndiden riitojen kasittelyn puuttumisen

49 Niemi 2012, s. 388.
41 Niemi 2005, s. 314.

42 Tepora 2000, s. 238.
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korkeimmasta oikeudesta seké niiden vihyys hovioikeuksissa vuodesta 1997 lukien, jolloin
nykyinen maakaari tuli voimaan siséltden néiden erityisten oikeuksien sitovuutta koskevan
sadntelyn, voidaan katsoa merkitsevén sité, ettd Teporan havaitsema teoreettinen ongelma ei
ole yhteiskunnassa aiheuttanut kdytdnnon ongelmia ainakaan siind mittakaavassa, ettd niitd
olisi jouduttu oikeudenkdynneissé ratkaisemaan ja selventdmain teoreettisesti ongelmallista

sdantelya.
3.3 Sitovuus kirjaamiskelvottomien erityisten oikeuksien kolliosioissa

Kun maakaaren 3:8:n mukainen erityinen oikeus on kollisiossa kiinteiston luovutuksensaajan
oikeuden kanssa, niin tilldin 1dhtdkohtaisena kollisionratkaisuperusteena on
sitomattomuusperiaate. Nama oikeudet eivét siis saa suojaa kiinteiston ostajaa kohtaan
aikaprioriteettiperiaatteella, vaan suojan voi saada poikkeuksellisella sitovuusperusteella.
Téllaisessa tilanteessa tiedolla on suurempi merkitys, kun tietoisuus toimii
sitovuusperusteena. Oikeudenhaltijan erityinen oikeus ei ldhtokohtaisesti siis sido kiinteiston
ostajaa. Kiinteiston ostajan tieto oikeudenhaltijan erityisestd oikeudesta voi aiheuttaa
ldhtokohtaisesta sitomattomuudesta poikkeamisen.** Tdmé ostajan tietoon perustuva sitovuus
voi kuitenkin pysyttdd oikeudenhaltijan erityisen oikeuden vain, jos ostaja tiesi oikeudesta
kauppaa tehdessdin. Jos ostaja sai tietdd oikeudesta vasta kaupan teon jilkeen, ei hin télldin
tiennyt oikeudesta eiki tdma tieto voi aiheuttaa ldhtdkohtaisesta sitomattomuudesta

poikkeamista.**

Tilanteessa, jossa kiinteiston ostaja ei ole kauppaa tehdessdén tiennyt kiinteistoon
kohdistuvan erityisen oikeuden olemassaolosta eiké oikeutta ole myoskain kirjattu, voi
maakaaren 3:8:n mukainen erityinen oikeus kuitenkin saada sitovuuden ostajaa kohtaan, jos
ostaja saa erityisestd oikeudesta tiedon kaupan tekemisen jélkeen ja hyvéksyy erityisen
oikeuden sitovan itsedin. Téllaisesta tilanteesta néyttdd olleen kyse Helsingin hovioikeuden
ratkaisussa S 11/94 Nro 1003, jossa on arvioitu tiesikd kiinteiston ostajat kiinteistoon
kohdistuvasta erityisestd oikeudesta. Tapauksessa kyseessé oli toisen kiinteistoon kohdistuva
oikeustoimella perustettu rasiteoikeus, joka oli kirjaamiskelvoton erityinen oikeus ja sen
sitovuus ostajaa kohtaan perustuu MK 3:8:44n. Tapauksessa kiinteiston ostajat olivat saaneet

tietdd rasiteoikeudesta vasta kiinteistonkaupan jilkeen, mutta he eivét olleet alkaneet toimiin

4 Tammi-Salminen 2001, s. 153.

4 Tammi-Salminen 2001, s. 154.
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rasiteoikeuden poistamiseksi. Ndytetyksi ei hovioikeuden mukaan tullut myoskéan se, etté
ostajien tarkoituksena olisi ollut poistaa kyseinen rasiteoikeus. Hovioikeuden perustelujen
perusteelta on néhtivissé, ettd hovioikeus on todennut ostajien hyvéksyneen rasiteoikeuden
hiljaisesti, silld suullisesti tai kirjallisesti ostajat eivit olleet ndytetyn mukaan kuitenkaan sitd
hyvéksyneet. Hovioikeus vahvisti erityisen oikeuden pysyvéksi ja ostajia sitovaksi tdmén
perusteella siitd vuodesta lukien, jolloin ostajat olivat tulleet erityisen oikeuden

olemassaolosta tietoisiksi.

Kollisioissa, joissa ostaja on tiennyt oikeudenhaltijan erityisestd oikeudesta kauppaa
tehdessddn ei ole lopputuloksen kannalta merkitystd silld, oliko kyseessd maakaaren 14:1:n
mukainen kirjaamiskelpoinen erityinen oikeus, joka saa suojaa aikaprioriteetin perusteella vai
maakaaren 3:8:n mukainen erityinen oikeus, jonka ldhtokohtana on sitomattomuus. Tadma
johtuu siitd, kun 1dhtokohtana on aikaprioriteetti niin, vaikka erityisti oikeutta ei olisikaan
kirjattu, niin ostajan tieto oikeuden olemassaolosta estié ekstinktion ja ldhtokohtaisesti
sitomattomissa MK 3:8:n mukaisissa erityisissd oikeuksissa ostajan tieto oikeudesta synnyttda

oikeuden sitovuuden itsedidn kohtaan.*’
3.4 Ostajan tietoisuuden osoittaminen

Kiinteistoihin kohdistuvien erityisten oikeuksien ollessa kollisiossa kiinteiston ostajan
oikeuden kanssa erityiset oikeudet sitovat ostajaa, joko ldhtokohtaisesti aikaprioriteetin
perusteella, kuten maakaaren 14:1:n mukaisten kirjaamiskelpoisten erityisten oikeuksien
kohdalla tai poikkeuksellisen sitovuusperusteen, kuten ostajan tietoisuuden perusteella
maakaaren 3:8:n mukaisten erityisten oikeuksien kohdalla. Vaikka tietoisuutta
sitovuusperusteena on oikeustieteilijoiden toimesta tutkittu, ei ole kuitenkaan muodostunut
yksiselitteisté tai yleisesti hyvéksyttyd teoriaa sen toiminnasta ja arvioinnista.*® Tosiasiallisen
tiedon voidaan katsoa olevan tosiseikka, jonka olemassaoloon voidaan liittda

oikeusvaikutuksia.*” MK 3:8:n mukaiseen tosiasialliseen tietoon liitetty oikeusvaikutus on

4 Tammi-Salminen 2001, s. 154.
46 Hoffrén 2008, s. 41.

47 Tepora 1984, s. 135-136.
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erityisen oikeuden sitovuus. Arvioitaessa ostajan tosiasiallista tietoa on kysymyksené ostajan

subjektiiviset tiedot.*®

Riita siité tiesikd ostaja oikeudenhaltijan olemassa olevasta kohteena olevaan kiinteistoon
kohdistuvasta erityisestd oikeudesta ratkaistaan riita-asiana tuomioistuimessa. Vallitsevien
todistustaakkasddntdjen mukaan todistustaakka kiinteiston ostajan tietoisuudesta on erityisen
oikeuden haltijalla. Todistustaakan jakamisessa oikeudenhaltijan ja ostajan vililld ei ole
merkitystd silld, onko kollisionratkaisuperusteena aikaprioriteetti vai sitomattomuusperiaate
eli tilanne, jossa erityisen oikeuden sitovuusperusteena toimii ostajan tieto. Molemmissa

tilanteissa todistustaakka on erityisen oikeuden haltijalla.*

Aikaprioriteettiperiaatteen mukaan ratkaistavien ldhtokohtaisesti sitovien maakaaren 14:1:n
mukaisten kirjaamiskelpoisten erityisten oikeuksien kohdalla sitomattomuus voi
poikkeuksellisesti tulla kyseeseen, jos erityisen oikeuden haltija ei onnistu ndyttiméan toteen,
ettd kiinteiston ostaja tiesi tai timén olisi pitdnyt tietdd erityisestd oikeudesta. MK 14:1:n
mukaiset kirjaamiskelpoiset oikeudet ovat ldhtokohtaisesti julkisia niiden kirjaamisen
perusteella. Kirjaamisen myota yleisesti katsotaan erityisen oikeuden olevan muiden ihmisten
tiedossa ja ostajalla katsotaan olevan mahdollisuus seké velvollisuus ottaa selvii kirjatun
erityisen oikeuden olemassaolosta.>® Sitomattomuus voi tulla kyseeseen vain, jos MK 14:1:n
mukaista erityistéd oikeutta ei ole kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ennen kiinteiston
kauppaa, eikd erityisen oikeuden haltija pysty ndyttdméén, ettd ostaja tiesi tai olisi pitényt

tietdd erityisestd oikeudesta eli, jos ostaja on ollut vilpittdméassé mielessa.

Maakaaren 3:8:n mukaisten erityisten oikeuksien kohdalla tieto erityisistd oikeuksista saattaa
olla vain sopimusosapuolten vililld eli kiinteiston omistajan ja oikeudenhaltijan vililld, jotka
ovat sopimuksella tillaisen erityisen oikeuden perustaneet. Néin ollen erityisen oikeuden
kohteena olevan kiinteiston ostajalla ei 1dhtokohtaisesti ole samanlaista mahdollisuutta tietad
tai ottaa selvda erityisen oikeuden olemassaolosta, elleivit osapuolet siitd ostajalle kerro tai

ole kertoneet. Tdmin takia kiinteiston ostajalle ei mydskéén téillaisten MK 3:8:n mukaisten

48 Kaisto 1997, s. 309.
4 Tammi-Salminen 2001, s. 154.

30 Tammi-Salminen 2001, s. 155.
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oikeuksien olemassaolosta ole asetettu selonottovelvollisuutta.’! Ostajan kiistédessé
tietoisuutensa erityisen oikeuden olemassaolosta, tulee erityisen oikeuden haltijan pystyé
ndyttdimadn ostajan tietoisuus erilaisin todistelukeinoin. [lman néyttdéd ostajan tietoisuudesta

erityinen oikeus ei tule ostajaa sitovaksi.

Ostajan tosiasiallisen tiedon olemassaolon nédyttdmisessi toteen on kyseessé ldhinnd kysymys
siitd mité ostaja on tiennyt.>? Ostajan tosiasiallisen tiedon ndyttiminen on yleensd
haasteellista, koska nimenomaista néyttoa tosiasiallisesta tiedosta on harvoin olemassa.
Ostajan tosiasiallisen tiedon néyttdminen on helppoa tilanteessa, jossa ostaja on paljastanut
tietonsa jollakin tavalla. Muissa tapauksissa ainakin vilpittdmén mielen arvioinnissa eli
arvioitaessa tilannetta, missa ostaja ei ole tiennyt eiki olisi pitényt tietdd “ei ole tiennyt”
edellytystd arvioidaan tietoisuuden kannalta sellaisten tosiseikkojen pohjalta, jotka ostajalla
néytetysti oli tiedossa. Téllaisista jo ndytetyistd tosiseikoista arvioidaan ostajan tietoisuutta,
silld perusteella mitéd ostajan on tdytynyt ndiden tosiseikkojen olemassaolon perusteella
tietdd.>® Tosiasiallista tietoisuutta sitovuusperusteena on pidetty epdmaérdisempénd kuin
objektiivisia sitovuusperusteita, kuten esimerkiksi aikaprioriteettia. Tdma johtuu siiti, ettd
tietoisuus tulee aina tuomioistuimen paiteltdvaksi ndyton arvioinnin perusteella.
Tuomioistuimen paitellessa sitd, tiesikod ostaja vai eikd tiennyt, voidaan tulla tulokseen, jossa
tuomioistuin paittelee ostajan tienneen vaikkei ostajalla tosiasiassa ollut tietoa.>* Riskin on
se, ettd erityisen oikeuden ollessa kollisiossa kiinteiston ostajan kanssa, tuomioistuimen vaéra
padtelma ostajan tietoisuudesta voi aiheuttaa todellisuudessa véadrin osapuolen oikeuden

suojaamisen eli samalla vdérdn osapuolen oikeuden menettdmisen tai rajoittamisen.

Tuomiston mukaan tosiasiallista tictoa arvioitaessa ei ainakaan periaatteessa oteta kantaa
siihen mitd ostajan olisi pitdnyt tietdd.’>> Néissd aikaisemmin mainituissa tilanteissa ero on

nédhtivissi siind, ettd arvioitaessa “mitéd ostajan on tdytynyt tietdd” paatelladn tosiseikkojen

3! Tammi-Salminen 2001, s. 155.
52 Kaisto 1997, s. 268.
33 Kaisto 1997, s. 268.
54 Hoffrén 2008, s. 41.

33 Tuomisto 1993, s. 7.



18

perusteella ostajan todellinen tietoisuus, kun taas arvioitaessa “mitd ostajan olisi pitdnyt

tietdd” arvioidaan sitd, misti asioista ostajan olisi pitdnyt ottaa selvaa.
) Y

Maakaaressa on toinenkin sdinnds, jossa tosiasiallista tietoa edellytetddn. Tdma sdédnnds on
MK 2:22.2, jonka mukaan ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta hénen tiytyy olettaa
tienneen kauppaa tehtiessd. Tdssd momentissa tiedolla tarkoitetaan tosiasiallista tietoa.>
Kyseinen tosiasiallinen tieto eroaa kuitenkin merkittavésti MK 3:8:n edellyttdmaista
tosiasiallisesta tiedosta, koska MK 2:22.2:ssa tosiasiallisen tiedon ndyttdvaatimusta on
kevennetty lainsdétdjan toimesta sdadtdmallda momentti muotoon “tiytyy olettaa tienneen”.
Tétd kevennettyd ndyttovaatimusta on perusteltu silld, ettd yksittdisen henkilon tietoisuudesta
on yleensé vaikea esittdd nimenomaista nayttdd. Tapauksen olosuhteiden perusteelta tehdddn
padtelmia siitd, mitd ostajan voidaan olettaa tienneen.’” MK 3:8:44n ei kuitenkaan ole
lainséatdjan puolesta sdddetty samanlaista nidyttovaatimuksen kevennystid. MK 3:8:n
tosiasiallista tietoa arvioitaessa tuomioistuin pdittelee mité ostajan on tiytynyt tietdd, eikd sitd
mitd ostajan voidaan olettaa tienneen. Tdma néiden ero toisiinsa voi johtua siitd, ettei
lainséétdja vain ole ajatellut néitd yhdessa taikka se voi johtua siitd, ettd lainsdétéja on
halunnut sdatdd MK 3:8:n mukaisen tosiasiallisen tiedon vaatimuksen ehdottomammaksi kuin
MK 2:22.2:n mukaisen tosiasiallisen tiedon. Néiden pykélien eroavaisuuksien vuoksi voidaan
katsoa, ettei MK 3:8:n mukaisen tosiasiallisen tiedon ndyttdimiseen ainakaan riitd ainoastaan

sen péétteleminen, mité ostajan voidaan olettaa tienneen.

3¢ Hoffrén 2021, s. 166.

T Hoffrén 2021, s. 166.
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4 Lopuksi

Séaéntely ja sitovuutta koskevat oikeussdédnnoét kiinteistdihin kohdistuvien erityisten
oikeuksien kohdalla ovat muuttuneet merkittiavasti aikaisemman maakaaren (MK 1/1734)
ajoilta. Muutokset ovat tulleet voimaan nykyisen maakaaren (MK 540/1994) sdétamisella.
Aikaisemman maakaaren aikana kiinteistoihin kohdistuvia erityisid oikeuksia ei voitu kirjata
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin eiké lahtokohtaisesti erityiset oikeudet sitoneet kiinteiston
myOhempéd ostajaa. Erityiset oikeudet saivat sitovuutensa ostajaa kohtaan, jos ostaja

hyviéksyi niiden sitovan itsedén.

Nykyisen maakaaren myo6té kiinteistoihin kohdistuvia erityisid oikeuksia pystyy kirjaamaan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kuitenkaan kaikkia erityisid oikeuksia ei
kirjaamiskelpoisiksi sdddetty. Maakaaren 14:1:n mukaiset kirjaamiskelpoiset erityiset
oikeudet saavat ostajaa kohtaan vahvan suojan aikaprioriteettiperiaatteen perusteella. Muut
erityiset oikeudet eli MK 3:8:n mukaiset erityiset oikeudet saavat kiinteiston ostajaa kohtaan
heikompaa suojaa padsiéntoisesti ostajan tietoisuuden perusteella. Ostajan tieto erityisen
oikeuden olemassaolosta korvasi vanhan maakaaren aikaisen ostajan hyviksynnén erityisten
oikeuksien sitovuusperusteena. Ostajan hyviksyntd ei kuitenkaan poikkeuksellisena
sitovuusperusteena unohtunut tiysin, vaan selvdi on, ettd ostaja voi pysyttié kiinteistod
koskevan erityisen oikeuden voimassa itsedén kohtaan halutessaan hyvédksymaélla sen, jos

ostaja on saanut erityisestd oikeudesta tiedon vasta kiinteistonkaupan jédlkeen.

Maakaaren 14:3:n ja 14:4:n mukaiset erityiset oikeudet voivat ostajan tiedon tai hyviaksynnin
liséksi saada sitovuutensa niiden kirjaamisen perusteella. Kysymys siitd, miksi ndma erityiset
oikeudet on sdddetty saamaan sitovuutensa MK 3:8:n nojalla on ollut esilld. Kysymys jda

tdssd tutkielmassani ilman vastausta.

Maakaaren 3:8:n mukainen tosiasiallinen tieto on perusteltavissa laillisesti sopimuksilla
perustettujen oikeuksien suojaamiseksi. Perusteena tiedon sddtimiselle kiinteistoon
kohdistuvan erityisen oikeuden sitovuusperusteeksi on néhtivissa oikeudenmukaisuus- ja
kohtuusndkdkulmat ja sopimusten sitovuuden edistdminen seki se, ettei kiinteiston ostajalle
ole tarvinnut asettaa selonottovelvollisuutta oikeuksista, joista on vaikea, ellei mahdoton ottaa

selvéa.

Maakaaren 3:8:n mukainen ostajan tosiasiallinen tieto tulee kollisiotilanteissa tuomioistuimen

ratkaistavaksi. Erityisen oikeuden haltijalla on todistustaakka ostajan tietoisuuden
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osoittamisessa. Tosiasiallisen tiedon olemassaolo on haastavaa ndyttdd toteen, ellei ostaja ole
paljastanut tietojaan. Tuomioistuin joutuu ndyton arvioinnin perusteella tekemédin péaatelmié
siitd, onko ostaja ollut erityisestd oikeudesta tosiasiallisesti tietoinen vai ei. Tuomioistuin
padttelee mité ostajan on tdytynyt tietdd ja johtaa ratkaisunsa tdhdn padtelmién. Tuomioistuin
ei kuitenkaan tosiasiallista tietoa arvioidessaan tarkastele sitd, mité ostajan olisi pitinyt tietda,
koska ostajalla ei MK 3:8:n mukaisista erityisistd oikeuksista ole selonottovelvollisuutta.
Tuomioistuin ei mydskddn arvioi, mitd ostajan voidaan olettaa tienneen, vaan tuomioistuin

arvioi mité ostajan on tiytynyt tietaa.



