4% TURUN
& YLIOPISTO

QOikeustieteellinen
tiedekunta

Kiinteiston ostajan tietoisuus kiinteistoa koskevista

vallintavirheista seka oikeudellisista virheista

Esineoikeus ja kansainvilinen talous

OTM-opinnéytetyo

Laatija:
Mikko Miki-Ikola

15.8.2021

Turun yliopiston laatujarjestelmén mukaisesti tdman julkaisun alkuperdisyys on tarkastettu

Turnitin OriginalityCheck -jérjestelmalla.



TURUN
> YLIOPISTO

Qikeustieteellinen

tiedekunta Titvistelmasivu

OTM-opinnéytetyd

Oppiaine: Esineoikeus ja kansainvilinen talous

Tekijia: Mikko Maki-Ikola

Otsikko: Kiinteiston ostajan tietoisuus kiinteistod koskevista vallintavirheistd seké oikeudellisista
virheistd

Ohjaaja: Teemu Juutilainen

Sivuméiri: VII + 67 sivua

Piiviméairi: 15.8.2021

Tutkielman aiheena on kiinteiston ostajan tietoisuus kiinteistod koskevista vallintavirheistd seka
oikeudellisista virheistd. Tutkimuksen tarkoituksena on selvittdd, millé tavalla kiinteiston ostajalla
oleva tieto kiinteistdd koskevista vallintarajoituksista seka sivullisten oikeuksista vaikuttaa ostajan
oikeusasemaan. Lainopillisen tutkimuksen keskeisimpia ldhteitd ovat kotimainen oikeuskirjallisuus
sekd maakaaren esityot.

Tutkielmassa kiinteiston ostajalla olevan tiedon merkitystd vallintarajoituksista seka sivullisten
oikeuksista tarkastellaan kahdessa eri suhteessa: ostajan ja myyjan valisessd sopimussuhteessa sekd
ostajan ja sivullisen vélisessi sivullissuhteessa. Sopimussuhteen osalta arvioidaan myos vuoden 2020
alusta voimaan tulleen kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuuden vaikutusta maakaaren
virhevastuujarjestelmain seka ostajan tietoisuuteen. Tutkielmassa ei tarkastella maakaaren
laatuvirheisiin liittyvad ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta.

Tarkastelun jakaminen sopimus- ja sivullissuhteeseen perustuu ostajalla olevan tiedon
oikeusvaikutuksiin. Sopimussuhteessa myyjélld on lahtokohtaisesti tiedonanto- ja
selonottovelvollisuus vallintavirheistd seké oikeudellisista virheistd, mutta hdnen velvollisuuksiaan
rajoittaa maakaaren 2:22.2:n sddnnds, jonka mukaan ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta
hinen tiytyy olettaa tienneen kauppaa tehtdessd. Tutkielmassa pohditaan ja tulkitaan erityisesti
kyseisen sddnnoksen sisdltod ja sitd, mitd ostajan oletetaan tietdvin kiinteistosta kyseisen sdédnndksen
perusteella. Toisaalta sivullissuhteessa tulee arvioitavaksi, milloin kiinteiston ostajan pitda tietdd
sivullisen oikeuden olemassaolosta. Sivullisen oikeus sitoo padsddntOisesti ostajaa, ellei ostaja tiennyt
eikd hanen olisi pitinyt tietdd sivullisen oikeudesta.

Keskeisimpiné johtopédtoksind tutkielmassa havaitaan, ettd maakaaren 2:22.2:n sdannds ei ndyttaisi
merkitsevin selonottovelvollisuutta ostajalle, vaan sddnndksen sisiltod voisi kuvata késite ostajan
huolellisuusvelvollisuus. Kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuudella on vain vihéisid vaikutuksia
maakaaren virhevastuujarjestelméén ja ostajan tietoisuuteen. Sivullissuhteen osalta ostajan
selonottovelvollisuus tdyttyy padsaantoisesti, kun ostaja tarkastaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tiedot kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista. Kuitenkin tietyissi tilanteissa ostajalle voi syntyé
perusteltu aihe epdilld sivullisen oikeutta, minkd johdosta hdnen selonottovelvollisuutensa ulottuisi
rekisteritietojen ulkopuolelle.
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1 Johdanto

1.1 Alustusta aihepiiriin

Kiinteistovaihdannalla on hyvin merkittidva vaikutus Suomen talouteen. Vuonna 2020
Suomessa toteutettiin n. 70 000 kiinteiston kauppaa, mika on ainakin ldhivuosiin verrattuna
selkedsti enemmain kuin aiemmin. Kiinteiston kauppoihin kéytettiin yhteensi n. 8,9 miljardia
euroa, joista yksityishenkildt kiyttivit 6,4 miljardia.! Yksityishenkildiden kiinteiston
kauppoihin kayttim&d rahamairdé suhteutettaessa esimerkiksi Suomen valtion budjettiin
huomataan, etti méiri vastaa likimain kymmenti prosenttia valtion budjetista.” Timi
osoittaa, miten suuria rahamaiirié liikkuu kiinteistonvaihdannassa sekd millainen merkitys
kiinteistonvaihdannalla on aivan tavallistenkin yksityishenkildiden eldiméssa heididn

kiyttdessd merkittdvid summia kiinteiston ostamiseen.

Tassé tutkielmassa on keskeisessd asemassa kisitteet kiinteiston vallinnasta ja omistuksesta.
Kiinteiston kauppaa koskevassa laissa — maakaaressa (MK, 540/1995) — tunnistetaan nima
vallinnan sekd omistamisen késitteet. Kiinteiston vallinnalla tarkoitetaan tavanomaisesti
kiinteistdn omistajan oikeutta kdyttia kiinteistdd tai médriti siitid oikeudellisesti.
Pohjimmiltaan maakaari rakentuu kiinteiston ostajan vallinnan ja omistuksen suojaamiselle
virhesddntelyn kautta: jos ostajan oikeutta vallita tai omistaa kiinteistdd rajoittaakin jokin
seikka, josta ostaja ei ole tiennyt kauppaa tehtdessé, kiinteistd on virheellinen. Maakaaren
virhesddnnoksissd (MK 2:17-19) asetetaan myyjdlle tiedonanto- ja selonottovelvollisuus
ndistd kiinteiston vallintaa ja omistusta koskevista seikoista. Pddsdintdisesti, jos myyji
laiminlyd ndmai velvollisuutensa, kiinteistossd on virhe, ja tilloin ostaja on oikeutettu joko

hinnanalennukseen, vahingonkorvaukseen taikka hén voi tietyissa tilanteissa purkaa kaupan.

Maakaaressa madritelldsin kolme erilaista virhetyyppié, joista yksi koskee kiinteiston vallintaa
ja toinen kiinteiston omistusta. Lahtokohtaisesti kiinteistdssd on vallintavirhe, jos kiinteiston
ostaja ei voi kdyttdd kiinteistod oikeudellisesti sellaisella tavalla, mitid hdn on voinut olettaa

kauppaa tehtdessd. Esimerkiksi MK 2:18:n mukaan, jos myyji on antanut ostajalle

! Ks. Kauppahintarekisteri ja koko maata koskevat tilastot eri vuosilta. Aiempina vuosina kiinteistén kauppoja
on tehty n. 60 000.

2 Ks. HE 146/2020 valtion talousarviosta vuodelle 2021. Valtion talousarviossa médrdrahojen kokonaisméériksi
arvioitiin n. 64 miljardia euroa.

3 Niemi 2016, s. 463.



virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kiinteiston kiyttod rajoittavasta viranomaisen
padtoksestd, kiinteistossd on vallintavirhe. Toinen maakaaren tunnistama virhetyyppi on
kiinteiston omistukseen liittyvé oikeudellinen virhe, jossa on kyse siitd, ettd kiinteistda rasittaa
jonkun toisen oikeus, josta ostaja ei ole tiennyt kauppaa tehtiessi. Esimerkiksi MK 2:19:n
mukaan, jos ostaja voi menettdd omistusoikeuden kiinteistoon sen oikealle omistajalle,
kiinteistossd on oikeudellinen virhe. Téllainen tilanne voi synty4, jos kiinteiston myyja ei

ollutkaan kiinteiston oikea omistaja.*

Kolmantena ja yleisimpénd virhetyyppind maakaaren 2:17:sséd sdddetidan laatuvirheistd.
Laatuvirheet koskevat kiinteiston fyysisissd ominaisuuksissa olevia virheitd. Esimerkiksi, jos
kiinteist6ll4 oleva rakennus “ei ole ominaisuuksiltaan sellainen kuin on sovittu”, kiinteistossa
on laatuvirhe. Toisaalta laatuvirheiden osalta ostajan oikeutta vedota virheeseen rajoittaa
hinen ennakkotarkastusvelvollisuutensa: MK 2:22.1:n mukaan “ostaja ei saa laatuvirheena
vedota seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemistd.”
Vallintavirheiden seké oikeudellisten virheiden osalta ostajalla ei ole laatuvirheité vastaavaa
ennakkotarkastusvelvollisuutta. Kuitenkin kaikkien virhetyyppien osalta virhearviointiin
vaikuttaa maakaaren 2:22.2:n sdinnds siitd, ettd “ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta
hinen tdytyy olettaa tienneen kauppaa tehtiessd.” Sddnnoksessa ostajan tiedolle virheestd

annetaan merkitystd, kun arvioidaan, voiko ostaja vedota virheeseen suhteessa myyjdcdn.

Ostajan tiedolla vallintavirheesti tai oikeudellisesta virheestd onkin merkitystd kahdessa
suhteessa, jotka voidaan jaotella henkildsuhteiden perusteella. Tarkastelun jakaminen eri
henkildsuhteisiin perustuu sithen, ettd ostajan on tiedettiva ja selvitettdva eri henkildsuhteessa
erilaisia asioita kiinteistosti. Jotta ostajan tietoisuutta vallintavirheistd ja oikeudellisista
virheistd voidaan arvioida kokonaisuutena, on kokonaiskuvan saamiseksi ensiksi tarpeen

jakaa tarkastelua henkildsuhteittain.

Ensimmaisessd henkildsuhteessa on kyse myyjén ja ostajan vélisestd sopimussuhteesta.
Myyjéllad on pddsdantoisesti tiedonanto- ja selonottovelvollisuus vallintavirheistd seka
oikeudellisista virheistd, mutta hinen velvollisuuksiaan rajoittaa edelld mainittu MK 2:22.2
sadnnds, jonka mukaan “ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta hinen tdytyy olettaa

tienneen kauppaa tehtdessd”.

# Oikeudellisen virheen méiritelmasti ks. esim. Jokela — Kartio — Ojanen, s. 161 ja Niemi 2016, s. 491.



Toisaalta ostajalla olevan tiedon merkitystd voidaan myos tarkastella sivullissuhteessa, jossa
on kyse ostajan ja sivullisen vélisesti suhteesta. Sivullinen ei ole myyjén ja ostajan vélisen
sopimuksen osapuoli, vaan hin on heihin ndhden ulkopuolinen. Sivullisella voi esimerkiksi
olla monenlaisia oikeuksia kiinteistoon: hin voi olla kiinteiston vuokralainen, hinelld voi olla
oikeus kéyttad kiinteistolld olevaa kaivoa tai hén voikin olla kiinteiston oikea omistaja. Kyse
on sellaisista oikeuksista, jotka myyjén ja ostajan sopimussuhteessa muodostaisivat
oikeudellisen virheen, jos myyja ei ole kertonut niista ostajalle. Tdmén sivullissuhteen osalta
ostajalla oleva tieto tai tiedon puute kyseisestd sivullisen oikeudesta vaikuttaa sivullisen

oikeuden sitovuuteen eli sithen, pysyyké sivullisen oikeus voimassa suhteessa ostajaan.’

Maakaaren jérjestelmassa kiinteistoon kohdistuvat oikeudet voidaan jakaa kolmeen ryhmééan:
kiinteistoon voi kohdistua omistusoikeuksia, panttioikeuksia seké niin sanottuja erityisid
oikeuksia. Téssi tutkielmassa panttioikeudet jéitetdédn tarkastelun ulkopuolelle ja sivullisen
oikeuteen viitattaessa tarkoitetaan kiinteistoon kohdistuvaa omistusoikeutta ja erityisid
oikeuksia. Erityisen oikeuden késitetti ei ole maakaaressa tyhjentdvisti mééritelty, mutta
lahtokohtana on, etti erityinen oikeus tarkoittaa muita kiinteistoén kohdistuvia oikeuksia kuin
omistus- tai panttioikeutta. Erityisid oikeuksia ovat siten esimerkiksi kiinteiston vuokra- ja

kiyttdoikeudet seki esimerkiksi metsinhakkuuoikeudet.®

Viime vuosina on my0s paljon puhuttanut ulkomaalaisten henkildiden seké yhtididen tekemat
kiinteiston kaupat suomalaisista kiinteistosta. Erityisesti huomiota ovat herittidneet kiinteiston
kaupat alueilla, joita voitaisiin hyddyntdd Suomen kansallista turvallisuutta vaarantavalla
tavalla. Taménlaisiin uhkakuviin pyrittiin valmistautumaan kehittimalla kansallista
lainsdddantod siten, ettd valtiolla olisi paremmat mahdollisuudet puuttua kansallista
turvallisuutta vaarantaviin toimiin.” Vuoden 2020 alusta tulikin voimaan Suomen kansallista

turvallisuutta koskeva tuore lakikokonaisuus, joka koostuu kolmesta laista ja samalla

3 Ks. Niemi 2012, s. 492.

6 Ks. Esim. Niemi 2012, s. 375 ja Kartio 2018, s. 115. Erityisen oikeuden historiasta ks. Niemi 2005a. Vrt. esim.
Kartio — Tammi-Salminen: 1. Lahtokohdat-> Esineoikeuksien ryhmittely. Esineoikeudet jaotellaan
tavanomaisesti omistusoikeuteen ja rajoitettuihin esineoikeuksiin. Rajoitettuja esineoikeuksia voidaan kutsua
my®0s erityisiksi oikeuksiksi, mutta maakaaren jarjestelméssa erityiset oikeudet tarkoittavat 1ahinné kaytto- ja
irrottamisoikeuksien tyyppisid rajoitettuja oikeuksia (teksti paivitetty 2.1.2011). Ks. myos Jokela — Kartio —
Ojanen 2010, s. 341-342. Kiinteistoon kohdistuvat erityiset oikeudet jaotellaan usein kolmeen ryhméén niiden
oikeusvaikutuksien perusteella: MK 14:1 mukaan kirjattaviin erityisiin oikeuksiin, muihin kirjaamiskelpoisiin
erityisiin oikeuksiin (MK 14:3 ja 14:4) sekd muihin kirjaamiskelvottomiin erityisiin oikeuksiin.

"HE 253/2018 vp, s. 4.



kolmesta erilaisesta tyokalusta, joilla valtion kansallista turvallisuutta pyritdin parantamaan.
Némad lait ovat laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi (kansallisen turvallisuuden lunastuslaki, 468/2019), laki
valtion etuosto-oikeudesta erdilld alueilla (valtion etuostolaki, 469/2019) seké laki erdiden

kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019).

Vaikka kyseisten lakien tarkoituksena on puuttua sellaiseen ulkomaalaisten
luovutuksensaajien kiinteistonomistukseen, joka vaarantaa Suomen kansallista
turvallisuutta®, huomionarvoista on, etti lakikokonaisuudella voi olla vaikutusta myos
Suomen kansalaisten vélisissé kiinteistonkaupoissa: vain erdiden kiinteistonhankintojen
luvanvaraisuudesta annetun lain soveltamisala on henkilGpiiriltdén rajattu ulkomaalaisiin
kiinteiston luovutuksensaajiin. Siten kansallisen turvallisuuden lunastuslaki seké laki valtion
etuosto-oikeudesta annettu laki voivat tulla sovellettaviksi myds Suomen kansalaisten

vilisissd kiinteiston luovutuksissa.’

Kansallisen turvallisuuden lunastuslain perusteella voidaan rajoittaa kiinteiston omistajan
oikeutta vallita omaisuuttaan normaalilla tavalla. Esimerkiksi lain 3 §:n mukaan asianomainen
ministerid voi viliaikaisesti vuodeksi kerrallaan kieltd4 kiinteiston sellaisen kédyttdmisen, joka
saattaa vaarantaa lunastuksen tarkoituksen. Sdannds on osoitus siitd, miten kansallisen
turvallisuuden lakikokonaisuudella voi olla vaikutuksia kiinteiston vallintaan. Toisaalta
lakikokonaisuudella on vaikutusta myds kiinteiston omistukseen, koska valtion etuostolain
mukaan valtiolla on tietyissd tilanteissa etuosto-oikeus kiinteiston kaupassa. Valtion etuosto-
oikeus tarkoittaa, ettd valtio tulee kiinteiston ostajan sijaan kauppaan sovituilla ehdoilla eikd
kiinteiston ostaja saa kiinteistod lopulliseen omistukseensa (8 §). Han kuitenkin saa

kauppahinnan takaisin valtiolta (10 §).

8 HE 253/2018 vp, s. 29-30.

® Tutkielmassa kiytettivi kisite “ulkomaalainen” tulee kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuuden hallituksen
esityksestd HE 253/2018 vp. Tissi tutkielmassa késitettd kdytetddn varsin laajapiirteisesti, mutta tosiasiassa
kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuudessa vain laki erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta rajaa
soveltamisalansa kiinteiston luovutuksensaajan kansallisuuden tai kotipaikan mukaan. Lain 1 §:n mukaan lain
soveltamisalaan kuuluukin I&8ht6kohtaisesti EU- ja ETA-alueiden ulkopuoliset yhtiét tai henkilot.



1.2 Tutkimuskysymykset, tavoitteet seka rajaukset

Tutkielmassa pohditaan kiinteiston ostajan tietoisuuden merkitysté kiinteiston vallintaan ja
omistukseen liittyvistd seikoista. Tutkielma rakentuu yhden ison paitavoitteen varaan:

tavoitteena on selvittid, milld tavalla kiinteiston ostajalla oleva tieto kiinteistod koskevista
vallintarajoituksista sekd sivullisten oikeuksista vaikuttaa ostajan oikeusasemaan. Tavoite

toimii samalla tutkielman tutkimuskysymyksena.

Pédtavoitteeseen vastaaminen edellyttdd tarkastelun jakamista suppeampiin apukysymyksiin,
ja tutkielmassa tarkastelu jaetaankin edelld mainitulla tavalla ostajan ja myyjén viliseen
sopimussuhteeseen seké ostajan ja sivullisen véliseen sivullissuhteeseen. Tutkielmassa
pohditaan siten ensimmaiseksi, miten ostajalla oleva tieto vallintarajoituksista sekd sivullisten
oikeuksista vaikuttaa hinen oikeusasemaansa sopimussuhteessa. Téméin jdlkeen pohditaan,

miten ostajalla néihin liittyva tieto vaikuttaa hidnen asemaansa sivullissuhteessa.

Myyjén ja ostajan vilisessd suhteessa on olennaista eritelld tarkemmin, minkélaiset seikat
voivat muodostaa vallintavirheen tai oikeudellisen virheen kiinteistossd. Kuten aikaisemmin
olen tuonut esille, maakaaren virhesddnnoksissé asetetaan vahvasti myyjélle tiedonanto- ja
selonottovelvollisuus niistd virhetyypeistd, minkd vuoksi on tarpeen pohtia, mitd ndma
velvollisuudet pitdvit sisidlladn: myOs myyjédn selonottovelvollisuudet vaikuttavat ostajan
tietoisuuteen ja hinen selonottovelvollisuuksiinsa, koska ostajan ei 1dhtokohtaisesti tarvitse

selvittdd myyjén tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksien piiriin kuuluvia seikkoja.

Padsdintoisesti siis on myyjan tehtidvind kertoa ndistd kiinteistod koskevista
vallintarajoituksista seké sivullisten oikeuksista ostajalle. Tietyissé tilanteissa pelkké
tiedonanto kyseisistd seikoista ei riitd, vaan myyjélld on myds velvollisuus selvittia,
kohdistuuko kiinteistoon vallintarajoituksia tai sivullisten oikeuksia. Jos kiinteistoon
kohdistuukin sellaisia viranomaisen paatoksid tai sivullisten oikeuksia, joista myyja ei ole
kertonut ostajalle kauppaa tehtédessa, kiinteisto on virheellinen. Kuitenkin maakaaren 2:22.2:n
mukaan “ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta hénen tiytyy olettaa tienneen kauppaa
tehtdessd.” Tutkielmassa sopimussuhteen tarkastelun osalta yhtend keskeisimpana
kysymyksend onkin, minkdlaisia tietoja ostajan oletetaan kyseisen sddnnéksen perusteella

tietavan.

Ulkomaalaisten kiinteistonhankintaa rajoittava kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuus ja

sen tarkastelu liittyy ennen kaikkea myyjén ja ostajan véliseen sopimussuhteeseen.



Tutkielmassa on tarkoituksena selvittid, onko lakikokonaisuudella vaikutuksia maakaaren
virhevastuujdrjestelmdcdn sekd selonottovelvollisuuksien jakautumiseen myyjén ja ostajan
vililld. Jos todetaan, ettd lakikokonaisuudella on tillaisia vaikutuksia, tarkoituksena on
eritelld, minkélaisia nima vaikutukset ovat. Niihin tavoitteisiin padsemiseksi tutkielmassa
eritellddn lakikokonaisuuden péaidtoimintaperiaatteita, jotta saadaan riittava késitys
lakikokonaisuuden vaikutusmekanismeista. Péddtoimintaperiaatteiden jélkeen tutkitaan, voiko

lakikokonaisuudesta johtuen syntyé vallintavirheiti tai oikeudellisia virheita kiinteistossa.

Péétavoitteeseen vastaaminen edellyttid myos kysymyksen tarkastelua ostajan ja sivullisen
vilisessd suhteessa. Ostajalla oleva tieto sivullisen oikeudesta vaikuttaa sivullisen oikeuden
sitovuuteen eli sithen, pysyyko sivullisen oikeus voimassa ostajaa kohtaan. Ostajan
tietoisuutta sivullissuhteessa arvioitaessa merkitystd on myo0s sivullisen oikeuden laadulla:
maakaaren jarjestelmissé sivullisen oikeudet voidaan jakaa joko sitomattomuusperiaatteen tai
sitovuusperiaatteen alaisiin oikeuksiin. Maakaaren 3:8:sta ilmenee sitomattomuusperiaate,
jonka alaiset sivullisen oikeudet sitovat ostajaa vain, jos ostaja tietdd niistd.
Sitovuusperiaatteen mukaiset oikeudet (MK 3:1, 3:6 ja 3:7) 1dhtokohtaisesti sitovat ostajaa,
mutta tietyissé tilanteissa ostajan perusteltu vilpiton mieli poistaa tillaisen oikeuden
sitovuuden: jos ostaja ei tiennyt eikd hdnen olisi pitdnytkdan tietdd sivullisen oikeudesta,

oikeus ei sido hanta.'?

Tutkielmassa tarkastelun jakaminen sivullis- ja sopimussuhteeseen perustuu ostajalla olevan
tiedon oikeusvaikutuksiin. Jos ostaja ei tiytd hinelle sivullissuhteen osalta asetettua
selonottovelvollisuuttaan, hin voi menettdd kiinteiston sivulliselle timadn paremman oikeuden
vuoksi tai sivullisen erityinen oikeus voi jddda ostajaa sitovaksi. Kuitenkin tillaisessa
tilanteessa ostaja voi myyjdéd kohtaan vedota oikeudellisesta virheestd, jos hénen ei tdydy
olettaa tienneen sivullisen oikeudesta kaupantekohetkelld (MK 2:22.2). Télt4 osin voidaan
puhua ostajan suhteellisesta tai relatiivisesta selonottovelvollisuudesta: ostajan

selonottovelvollisuudet ovat erilaiset henkildsuhteesta riippuen. '!

Tutkimuksen kohteena olevaa ostajan tietoisuuden merkitysté eri henkilosuhteissa voidaan
havainnollistaa esimerkin avulla. Voidaan ajatella tilannetta, jossa ostaja on suorittamassa

laatuvirheisiin liittyvdad MK 2:22.1:n mukaista ennakkotarkastusvelvollisuuttaan kiinteistolla,

19 Sitomattomuus- ja sitovuusperiaatteista ks. esim. Niemi 2012, s. 50-52.

1’ Ks. Niemi 2016 s. 306.



kun hén havaitsee henkilon menevin kiinteistolla sijaitsevaan rakennukseen avaimilla.
Kyseinen havainto merkitsee eri asioita sopimus- seki sivullissuhteessa. Sopimussuhteessa
tilanteessa tulee pohdittavaksi, tiytyyko kyseisen havainnon perusteella ostajan olettaa
tietdvdn, ettd henkil6 on esimerkiksi kiinteiston vuokralainen. Jos ostajan ei tdydy olettaa
tietdvin oikeudesta, hin voi vedota virheeseen suhteessa myyjaéan. Toisaalta kiinteiston
vuokraoikeus on sitovuusperiaatteen alainen oikeus (MK 14:1), minkd vuoksi
sivullissuhteessa tulee pohdittavaksi ostajan perustellun vilpittdomén mielen vaatimus ja

olisiko ostajan pitdnyt tietdd sivullisen oikeudesta.

Ostajan nimenomainen tieto sivullisen oikeudesta ja vallintarajoituksista merkitsee
sopimussuhteessa myyjéin virhevastuun véistymistd sekd sivullissuhteessa sivullisen oikeuden
sitovuutta. Kuitenkaan ei ole aivan selvdd, minkélaisten seikkojen perusteella ostajan
oletetaan sopimussuhteessa tietdvan sivullisten oikeuksista tai kiinteiston vallintaa
rajoittavista seikoista. Toisaalta sivullissuhteen osalta ei myoskéén ole selvdd, milloin ostajan
olisi pitanyt tietdd sivullisen oikeudesta. Tutkielmassa keskitytdin siten erityisesti
selvittimédn ndiden maakaaressa asetettujen ostajalla olevien tiedon kynnyksien laajuutta.
Koska ldhtokohtaisesti ostajan tieto kiinteistod koskevista seikoista poistaa myyjin
virhevastuun ja atheuttaa sivullisen oikeuden sitovuuden, keskeisessd asemassa on myds

ostajalla oleva tiedon puutteen arviointi.'?

Tutkimusaiheen késittely mielekkaélla tavalla edellyttia rajauksien tekemistd. Tédssd
tutkielmassa keskeisimpind rajauksina on keskittyd padasiassa kiinteiston kauppaa, mika
tarkoittaa, ettd esimerkiksi perhe- ja perintdoikeudelliset saannot sekd muut luovutussaannot
jaavat tarkastelun ulkopuolelle. Lisédksi ostajan tietoisuutta tarkastellaan vain kiinteiston
vallintaan ja omistukseen liittyvien seikkojen osalta, mink& vuoksi kiinteiston fyysisiin
ominaisuuksiin liittyvét laatuvirhetilanteet rajataan tarkastelun ulkopuolelle. Kuten
aikaisemmin on todettu, kiinteiston laatuvirheisiin liittyy ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuus kiinteistolld, mutta vallintavirheisiin ja oikeudellisiin virheisiin

liittyen ostajalla ei vastaavaa velvollisuutta ole. Liséksi ostajan

12 Tiedon puutteen ja tiedon eri asteista ks. esim. Hoffrén 2008, s. 13—15 ja Zitting 1989, s. 40. Néissi teoksissa
on pohdittu tiedon merkitysti sivullissuojatilanteissa, mutta huomiota ei ole kiinnitetty erityisesti ostajan eri
suhteissa oleviin tiedon kynnyksiin. Zitting hahmottaa vilpittdmén mielen suojaa pitkélti luottamuksensuojan
kautta: mitd suuremmaksi asetetaan selonottovelvollisuus, sitd vihemmaén suojataan luottamusta.



ennakkotarkastusvelvollisuutta laatuvirheisti on oikeuskirjallisuudessa tutkittu varsin

kattavasti.!3

Koska vallintavirheet ja oikeudelliset virheet ovat luonteeltaan abstrakteja — ne eivit ole
kiinteiston fyysisiin ominaisuuksiin liittyvid virheitd — tarkastellaan tutkielmassa
vallintarajoituksiin seki sivullisten oikeuksiin liittyvii ostajan tietoisuutta.'* Niiden osalta
ostajalla ei siis ole ennakkotarkastusvelvollisuutta, vaan ostajan tietoisuutta arvioidaan MK
2:22.2:n tiytyy olettaa tienneen —sddnnoksen perusteella. Tarkastelun rajaaminen ndihin
virhetyyppeihin perustuu my0s kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuuteen liittyviin
kysymyksiin: lakikokonaisuudella voi olla vaikutuksia kiinteiston vallintaan ja omistukseen,

mutta kiinteiston fyysisiin ominaisuuksiin lakikokonaisuudella ei ole vaikutusta.

Kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuuden osalta tissd tutkielmassa ei ole tarkoituksena
arvioida lakikokonaisuuden taustaa, tarvetta ja toteutusta. Tutkielmassa ei siten esimerkiksi
keskitytd kysymykseen siitd, onko ulkomaalaisten kiinteistdnomistusta rajoittavalle
lainsdddénnolle tarvetta ja ovatko lakikokonaisuudella luodut tydkalut oikeanlaiset
tarkoitukseensa. Sen sijaan tutkielmassa keskitytddn pohtimaan, miten lakikokonaisuus
vaikuttaa maakaaren virhevastuujirjestelméén ja sithen mité ostajan on tiedettdva

kiinteistosta.

Usein kiinteistonkaupassa myyja kiyttia kiinteistonvalittdjdd avustamassa kiinteiston
myymisessi.'® Kiinteistonvilittiji toimii myyjén toimeksiannosta esitellessién kohteen ja
antaessaan tietoa kohteesta myyjén puolesta, minkd vuoksi myyjén tiedonantovelvollisuuden
tdyttdminen jaa pitkélti kiinteistonvalittdjan tehtdviksi. Kuitenkin maakaaren 2:20.1:n mukaan
myyjé vastaa hidnen toimeksiannostaan toimivan kiinteistonvilittdjdan antamista tiedoista sekd

tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnisté: jos kiinteistonvalittdjd antaa virheellisié,

13 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta ja tarkastuksen laajuudesta ks. esim. Jokela — Kartio — Ojanen 2010,
s. 147-150, Kyllastinen 2013, Hoffrén 2013, s. 171-182 sekéd Niemi 2016, s. 407-421.

14 Ks. Heikkinen 2018, s. 25 ja siind mainitut ldhteet. Vallintavirheet ja oikeudelliset virheet eroavat
laatuvirheesta siten, ettei néitd voida havaita kaupan kohteen tarkastelun perusteella.

15 Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityksestd (Vilityslaki, 1074/2000) sdantelee vilitysliikkeen kanssa
tehtdvastd toimeksiannosta sekd vélitysliikkeen ja toimeksiantajan vastapuolen oikeuksista ja velvollisuuksista



harhaanjohtavia tai puutteellisia tietoja kiinteistdstd, myyjin katsotaan laiminlyoneen

tiedonantovelvollisuutensa.'®

Huomionarvoista kuitenkin on, ettd kiinteistonvalittdjén tiedonantovelvollisuus suhteessa
ostajaan voi olla myyjin normaalia tiedonantovelvollisuutta laajempi (ValitysL 9 §), eikd
myyja vastaa timin tiedonantovelvollisuuden ulkopuolelle jadvisti tiedoista, jotka jadvit
kiinteistonvilittdjin vastuulle.!” Téssé tutkielmassa kiinteistonvilittdjian velvollisuuksiin ja
ostajan tietoisuuteen liittyvit kysymykset rajataan pddasiassa tarkastelun ulkopuolelle, jotta
henkilosuhteet eivdt muodostu lilan monimutkaisiksi: tutkielmassa késitelldén siten vain
myyjén ja ostajan vilistd suhdetta seké ostajan ja sivullisen vilistd suhdetta. Vilitysliikkeen
velvollisuuksien perusteellinen késittely muodostaisi tutkielmasta sekavamman eika késittely

olisi sivumadrin puitteissakaan tarkoituksenmukaista.

Tutkielma rakentuu pitkélti edelld mainitulla jdsentelylld niin, ettd ensiksi késitellddn myyjén
ja ostajan viliseen sopimussuhteeseen liittyvid kysymyksid ja tdmin jélkeen kasitelldan
ostajan ja sivullisen vilistd suhdetta. Myyjan ja ostajan sopimussuhteen kysymykset on jaettu
kahteen padlukuun, joista jalkimmaisessd késitellddn kansallisen turvallisuuden
lakikokonaisuudesta aiheutuvia kysymyksid. Tutkielma rakentuu siten kolmen kokonaisuuden
varaan ja ndma kokonaisuudet on kukin sijoitettu omaan padlukuunsa. Johdannon jilkeen 2.
luvussa késitellddn ostajan ja myyjén vélistd sopimussuhdetta. Luvussa 3 kdydéén lapi
kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuuden vaikutusta maakaaren virhejirjestelméén ja 4.
luvussa keskitytddn ostajan ja sivullisen véliseen suhteeseen. Johtopdatokset kasitellddn

luvussa 5.
1.3 Metodit

Tédmin tutkielman ldhestymistapa on lainopillinen ja tutkielman tarkoituksena on tulkita sekd
systematisoida tutkielman kohteena olevia maakaaren sddnnoksii lain, esitdiden,
oikeuskiytdnnon seki oikeuskirjallisuuden avulla. Sanamuodon mukaisen tulkinnan liséksi
tutkielmassa hyodynnetdin systemaattista tulkintaa, jossa lakitekstin ilmaisua tulkittaessa
huomioidaan itse lain lisdksi myos muita oikeusldhteitd. Historiallisen tulkintatavan avulla

tutkielmassa pyritdén tutkielmassa useissa kohdin selvittdmaén lainsdétijin tarkoitusta lain

16 Hoffrén 2013, s. 7475

17 Hoffrén 2013, s. 75.
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esitdihin tukeutumalla. Ndiden ldhestymistapojen lisdksi tutkielmassa hyodynnetiin
analogista tulkintaa seké tarkoitusperdopillista tulkintaa, jossa tarkoituksena on selvittdé ne

tavoitteet, joita sisintelylld pyritiéin edistimaiin.'®

Tutkielmassa hyddynnettdva aineisto on pédédasiassa kansallisen lainsddddnnon ja niihin
liittyvien valmistelumateriaalien liséksi kotimaista oikeuskirjallisuutta seki oikeuskaytintoa.
Lisdksi kdytettdva aineisto rajautuu pitkilti nykyisen maakaaren voimaantulon jélkeiseen
aineistoon, eikd tutkielmassa ole liioin hyodynnetty aineistoa, joka on julkaistu ennen vuotta
1997. Olennaisen poikkeuksen tédstd aineiston rajauksesta muodostavat nykyisen maakaaren
valmistelevat aineistot. Aineiston rajaaminen nykyisen maakaaren aikaiseen aineistoon
perustuu haluun tulkita perusteellisesti tutkimuksen kohteena olevia uuden maakaaren

sdannoksia.

On kuitenkin huomattava, ettd ennen nykyistd maakaarta voimassaolleet lait tulevat edelleen
kotimaisessa lainkédytossd sovellettavaksi. Esimerkiksi maakaaren voimaanpanosta annetun
lain (541/1995) 4.1 §:n mukaan sellaiseen kiintedn omaisuuden tai kiyttdoikeuden
luovutukseen, joka on tehty ennen uuden maakaaren voimaantuloa, sovelletaan aikaisempia
sadnnoksid.” Siten esimerkiksi kirjaamiskdytdnndssa voi tulla vastaan tilanteita, joissa
aikaisempien sddnndksien aikaisiin kiinteiston luovutuksiin haetaan lainhuutoja. Tutkielmassa
ei kuitenkaan rajallisen sivumééréin sekd kokonaisuuden eheyden vuoksi kasitelld

aikaisempien lakien siitelemii tilanteita, joissa ostajan tietoisuudelle on annettu merkitysti.'

18 Ks. Hirvonen 2011, s. 39 ja systematisoinnista s. 25: systematisointitydssi “keskeisti on tutkia ja jisentdi
oikeudenalojen késitteitd, oikeusperiaatteita seké teoreettisia rakennelmia.” Tassé tutkielmassa systematisointi
ilmenee esimerkiksi pyrkimyksend jésentéd kiinteiston ostajalla olevan saman tiedon merkitysté sekd sopimus-
ettd sivullissuhteessa. Lisdksi tutkielmassa jisennetddn esimerkiksi kiinteistorekisterin sekd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin suhdetta toisiinsa (jakso 4.2.3.)

19 Esimerkiksi ennen maakaaren voimaantuloa méiréalan ja kiinteiston kaksoisluovutuksissa saattoi usein syntyé
ongelmallisia kollisiotilanteita, koska méirdalaa kohdeltiin “heikompiarvoisena” kuin kiinteistod. Maérdalan
historiallisesta kohtelusta ennen nykyistd maakaarta ks. Niemi 2007.



2 Ostajan tietoisuuden merkitys sopimussuhteessa

2.1 Vallintavirhe ja oikeudellinen virhe

Tutkielman keskidssi on tarkastella kiinteiston ostajan tietoisuuden merkitysti
vallintavirheistd sekd oikeudellisista virheisti ja siten tutkielmassa rajataan kiinteiston
laatuvirheiden késittely tarkastelun ulkopuolelle. Vallintavirheiti seké oikeudellisia virheita
yhdistda tietynlainen abstraktius. Aina ei olekaan tdysin selvdd kummasta virhetyypistd on
kyse, eikd virhetyyppejé ja niitd koskevia sddnnoksid tule ndhdi ehdottomina. Koska
epéselvii rajatapauksia esiintyy ja myyjén suorituksessa oleva virhe voidaan lukea usean
virhetyypin alaisuuteen, olennaista on, ettd suoritusvirhe johtaa oikeussuojan antamiseen.

Virheperusteen luokittelu on oikeussuojan antamiseen niihden toisarvoinen seikka.?’

Vallintavirheesti sdddetdéin MK 2:18:ssa ja oikeudellisesta virheestd MK 2:19:ssd. Jos
kiinteistossé todetaan vallintavirhe tai oikeudellinen virhe, on molemmissa virhetapauksissa
samat virheen seuraamukset ostajan kéytettavissd. MK 2:18.2 sekd MK 2:19.3 mukaan
”Ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen tai, jos virhe on olennainen,
oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on liséksi oikeus saada korvaus vahingostaan”.On
huomattava, ettd ostajalle on asetettu erdéinlainen toleranssikynnys virheesti. Ostaja voi

vedota virheeseen vain, jos virheen voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Virhe voi

11

vaikuttaa kauppaan ainakin siten, ettd virheesti tietoinen ostaja ei olisi ryhtynyt kaupantekoon

lainkaan.?!
2.1.1 Vallintavirhe

Vallintavirheelld viitataan tavanomaisesti viranomaisten antamiin kaupan kohteeseen
kohdistuviin paitoksiin tai niihin rinnastuviin mairayksiin, jotka rajoittavat kiinteiston
omistajan vallintaoikeuksia eli omistajan oikeutta kéyttdd kiinteistod tai maaraté siitd
oikeudellisesti.?? Jos viranomaisen piitos rajoittaa kiinteiston vallintaa tavalla, jota ostaja ei

ole kauppaa tehtiessi voinut perustellusti olettaa, kiinteistdssi on vallintavirhe.?®> On

20 Niemi 2016, s. 316.
2! Esim. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 127 ja Kyllistinen 2010, s. 236.
22 Niemi 2016, s. 463.

2 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 150.
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huomattava, etti kaikkien, siten my0s kiinteiston ostajan, oletetaan tuntevan suoraan
lainsdddénnosté johtuvat yleiset rajoitukset, jotka eivit edellytd viranomaispaitosta tullakseen

voimaan. Tillaiset rajoitukset eivit voi muodostaa vallintavirhettd kiinteistdssi.?*

Maakaaren 2:18:ssa mddritelldén kuusi kohtaa, joiden perusteella kiinteistdssa voi olla
vallintavirhe. Sdannoksen ensimmdisen kohdan mukaan kiinteistdssé on vallintavirhe, jos
”myyjéd on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
voimassa olevasta kaavasta, rakennuskiellosta, luovutusrajoituksesta tai muusta kiinteiston
kayttoa tai vallintaa rajoittavasta viranomaisen padtoksestéd ja annetun tiedon voidaan olettaa

vaikuttaneen kauppaan”.

Ensimmadisen kohdan mukaan kiinteistossa on siten vallintavirhe, jos myyji antaa virheellisen
tai harhaanjohtavan tiedon kiinteistod koskevasta viranomaisen paitoksestd. Kiinteiston
vallintaa rajoittavia p#toksid voidaan antaa lukuisien eri lakien nojalla.?> Keskeisti
sdaannoksessa on, ettd virheellinen tieto on annettu ennen kaupan tekemisti. Myyjé vastaa
kaikista antamistaan tiedoista, mutta virheperusteena tieto voi olla vain, jos oikea tieto olisi
vaikuttanut kaupantekoon eli ostopaitokseen tai kaupan ehtoihin.?® Kuten tarkasteltavan
lainkohdan painotuksestakin ilmenee, tirkeimmait rajoitukset perustuvat kaavoitusta koskeviin

tai siihen liittyviin viranomaisten paitoksiin.>’

Vallintavirheen mééritelmaa koskeva 2:18.1:n toinen kohta koskee virheellisti tai
harhaanjohtavaa tietoa naapurikiinteistostd. Sddnnoksen mukaan kiinteistdssd on vallintavirhe,
jos ”myyji on ennen kaupan tekemistd antanut virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
naapurikiinteiston kdyttdd koskevasta viranomaisen luvasta tai padtoksestd ja annetun tiedon

voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan”.

Kolmanneksi kiinteistdssd on vallintavirhe, jos “myyjd on ennen kaupan tekemisté jittanyt

ilmoittamatta ostajalle sellaisesta 1 kohdassa tarkoitetusta padtoksesti taikka tiedossaan

24 Niemi 2016, s. 397 sekd HE 120/1994 vp, s. 57. Ks. myds Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 312,
Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 151.

25 Ks. Jokela — Kartio — Ojanen, s. 152. Esim. maankiyttd- ja rakennuslaki, lunastuslaki, luonnonsuojelulaki tai
metsélaki. Lisdksi keskeisen ryhmén muodostavat viranomaisen paitdksiin perustuvat rasitteet, joihin perustuvia
paatoksid voidaan antaa esim. yksityistielain tai kiinteistonmuodostamislain 154 §:n perusteella.

26 Niemi 2016, s. 466 ja Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 312.

27 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 153. Ks. myds HE 120/1994 vp, s. 52, jonka mukaan > Térkeimmiit
kiinteiston kayttod koskevat rajoitukset johtuvat kaavoituksesta.”
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olevasta 2 kohdassa tarkoitetusta luvasta tai padtoksestd, joka tyypillisesti vaikuttaa myydyn
kaltaisen kiinteiston kdyttoon tai arvoon, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan”. Sddnnoksessé asetetaan myyjille tiedonantovelvollisuus sekéd 1 kohdan etté 2
kohdan mukaisista viranomaisen paatoksistd, joista hin on tietoinen. Kuitenkin
selonottovelvollisuus myyjilld on vain myytdvdd kiinteistod koskevista viranomaisen
paétoksistd. Naapurikiinteistod koskevista viranomaisen paitoksistd myyjalla ei ole
selonottovelvollisuutta, vaan hidnen on ainoastaan ilmoitettava ostajalle tiedossaan olevista

padtoksista.

Eréissd tapauksissa ostaja voi esittdd vallintavirheen perusteella vaatimuksia myos silloin, kun
myyja on tiennyt jostakin seikasta, joka estdisi ostajaa kdyttdmésta tai vallitsemasta kiinteistoa
aiotulla tavalla.?® Maakaaren 2:18.1:n neljdinnen kohdan mukaan kiinteistdssi on
vallintavirhe, jos “myyjd on ennen kaupan tekemisti jéttdnyt oikaisematta havaitsemansa
ostajan virheellisen késityksen 1 ja 2 kohdassa tarkoitetusta paitoksesté taikka sithen
verrattavasta seikasta, joka estii ostajaa kdyttamasta tai vallitsemasta kiinteistod aiotulla

tavalla”.

Kiinteistdssé on lisdksi vallintavirhe sddnnoksen 5 kohdan mukaan, jos “kiinteistollad olevaan
rakennukseen tai kiinteistolld harjoitettuun toimintaan ei ole tarvittavaa lupaa.” Sdédnndksen 6
kohdan mukaan vallintavirhe on késilld my®ds silloin, kun "méérdosaa tai mairdalaa ei voida
kiinteistonmuodostamislain (554/95) 4 luvussa tarkoitettujen rajoitusten vuoksi muodostaa
kiinteistoksi tai, milloin méardosa tai maardala on hankittu rakentamista varten,

rakennuspaikaksi kdytettdviksi kiinteistoksi”.
2.1.2 Oikeudellinen virhe

Kiinteiston oikeudellinen virhe on kiinteisto4 rasittava toisen oikeus, josta ostaja ei ole
kauppaa tehtiessa tiennyt. Oikeudellisen virheen seurauksena ostaja ei voi oikeudellisesti
madrdtd kiinteistostd tai oikeudelliset médrddmismahdollisuudet ovat rajoitetummat kuin

kaupassa on edellytetty. Kyseesséd voi olla esimerkiksi tilanne, jossa myyja ei ole ollut

28 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 316.
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kiinteiston oikea omistaja tai kiinteistoon on kohdistunut esimerkiksi sivullisen panttioikeus

tai erityinen oikeus.?’

Ensinndkin maakaaren 2:19.1:n 1 kohdan mukaan kiinteistdssd on oikeudellinen virhe, jos
ostaja voi menettdd omistusoikeuden kiinteistoon sen oikealle omistajalle taikka kauppa
voidaan julistaa tehottomaksi jonkun muun kuin myyjin vaatimuksesta”. Myyjé vastaa siité,
ettd hdn voi patevisti luovuttaa kiinteiston omistusoikeuden ostajalle. Myyjén vastuuta
ostajalle siitd, ettd omistusoikeus palautuu kiinteiston oikealle omistajalle, kutsutaan

kaupanvastuuksi.>

Lainkohta tulee sovellettavaksi lisdksi tilanteissa, joissa ostaja voi menettdd kiinteiston osan
sivulliselle eli kiinteiston oikealle omistajalle. Esimerkiksi, jos vain yksi kiinteiston
yhteisomistajista on myynyt koko kiinteiston, kiinteistossi on oikeudellinen virhe. Talldin
kiinteiston muut yhteisomistajat ovat sivullisen asemassa. Tyypillisimmill4én lainkohdan
piiriin kuuluvat tilanteet, joissa myyjén saantomies tai hdnen edeltijdnsi on menettinyt
kiinteiston patemattdmén saannon perusteella. Lisdksi kiinteiston seké kiinteiston mairdalan
ja -osan kaksoisluovutustilanteet kuuluvat lainkohdan soveltamisalaan.?! Ostaja voi titen
vedota myyjdd kohtaan oikeudellisen virheeseen, jos sivullisella on kiinteistdon parempi

oikeus kuin ostajalla.>?

Kuten vallintavirheidenkin osalta, myyja on virhevastuussa, jos hdn on antanut kiinteistoon
kohdistuvista sivullisten oikeuksista harhaanjohtavia tai virheellisid tietoja. Kiinteistossd on
MK 2:19.1:n 2 kohdan mukaan oikeudellinen virhe, jos “myyjd on ennen kaupan tekemista
antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon lainhuudon saajasta, kiinteistoon
kohdistuvasta panttioikeudesta, vuokraoikeudesta tai muusta toisen oikeudesta taikka
kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen, laitteen tai muun tavanomaisesti kiinteistoon kuuluvan

esineen omistuksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan”.

? Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 325. Ks. myds Jokela — Kartio — Ojanen, s. 161.
S0 HE 120/1994 vp, s. 54.
31 HE 120/1994 vp, s. 54 ja esim. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 162—-163.

32 Niemi 2016, s. 493. Toisaalta ostaja voi saada MK 13 luvun 3, 4 ja 10 §:n mukaista perustellun vilpittdméin
suojaa, minkd takia kaupanvastuutilanteet ovat olennaisesti vahentyneet. Ks. myds Niemi 2016, s. 496. Ostajan
ei tarvitse vedota virheeseen myyjaé kohtaan, jos ostaja voi kiistdd sivullisen oikeuden itseddn kohtaan
vilpittdmén mielensé perusteella.
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Myyjélle asetetaan lainkohdassa tiedonanto- ja selonottovelvollisuus, jonka laiminlydnnisti
syntyy virhevastuu. Myyjén velvollisuuksia tdydentdd MK 2:19.1:n 3 kohta, jonka mukaan,
jos “myyja on ennen kaupan tekemistd jattédnyt ilmoittamatta 2 kohdassa tarkoitetun tiedon ja
laiminly6nnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan”, kiinteistossd on oikeudellinen virhe.
Jos myyja siten jattdd ilmoittamatta sivullisen oikeudesta, myyja on padsaéntoisesti

virhevastuussa ostajalle.

Sadnnoksien perusteella myyjin on aktiivisesti annettava ostajalle tietoja kiinteistoja
koskevista oikeuksista. Tiedon on liséksi oltava oikea. Myyjén on esimerkiksi annettava
ostajalle tieto siité, kenelld on viimeisin lainhuuto kiinteistoon. Myyjén velvollisuutena on
ilmoittaa kirjatuista, kirjaamattomista ja kirjaamiskelvottomista erityisisti oikeuksista.>
Kéaytdnndssid myyjédn virhevastuu voi konkretisoitua helpommin kiinteistoon kohdistuvien
erityisten oikeuksien kohdalla kuin omistusoikeuden kohdalla: omistusoikeuden liséksi
sivullisilla voi olla kiinteistoon kirjaamattomia erityisid oikeuksia, joista ostaja voi

kaytdnnossé saada tiedon vain myyjan kautta.

Oikeudellisen virheen osalta lakiin ei ole otettu erityistd mainintaa siitd, ettd kiinteiston taytyy
olla sopimuksenmukainen. Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin esitetty, ettd ostaja voisi
vedota maakaaren 2:9.1:n perusteella virheeseen siltd osin kuin kiinteistd poikkeaa
sovitusta.** Siinndksen mukaan “myyjin ja ostajan on tiytettivi velvoitteensa sopimuksen
mukaisesti, jollei jdljempana toisin sdddetd.” Ostaja voisi periaatteessa vedota virheeseen, jos
sivullisella on kiinteistoon oikeus, josta ostaja ja myyjd eivét ole sopineet. Ndhdédkseni samoin
voitaisiin arvioida tilannetta, jossa sivullisen oikeuden sisdlto poikkeaa sovitusta esimerkiksi

vuokrasuhteen keston osalta.

Maakaaren 2:19.2:n mukaan “ostaja saa vedota oikeudelliseen virheeseen myos silloin, kun
joku viittdd, ettd hinelld on 1 momentissa tarkoitettu oikeus, ja véitteelle on todenndkdisia
perusteita.” Sddnndkselld on erityisesti merkitystd ostajalta vaadittavan ndyton kannalta.
Ostajan ei tarvitse hakea tuomioistuimen péétdstd sivullisen oikeuden vahvistamiseksi, jotta
hiin voi vedota virheeseen, vaan todennikdisien perusteiden osoittaminen riittda. >

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd lainkohdan perusteella ostaja voisi kiistdd sivullisen

33 Niemi 2016, s. 506 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 165.
34 Kyllistinen 2010, s. 233. Ks. myds Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 128.

35 Kylldstinen 2010, s. 252.
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oikeuden itsedéin kohtaan ja samalla vedota myyjda kohtaan oikeudellisesta virheesta.
Virheperusteena olisi tdlloin sivullisen perustellun viitteen aiheuttama odottamaton

epivarmuus ostajan omistajuudessa.>®

Jos “ostaja ei voi saada lainhuutoa sen vuoksi, ettd myyjin saantokirjat ovat virheellisié tai
puutteellisia taikka myyjdn saannossa on jokin muu epdselvyys”, kiinteistossd on MK
2:19.1:n 4 kohdan mukainen oikeudellinen virhe. Ostajalla on oikeus olettaa, ettd hin saa
lainhuudon kiinteistdon omistajan aseman vahvistamiseksi.?” Ostajan lainhuuto voi estyi

esimerkiksi myyjén saantokirjan muotovirheen vuoksi.
2.2 Paasaantona myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuus

Edellisessé jaksossa sivuttiin jo aihetta myyjin tiedonanto- ja selonottovelvollisuudesta.
Néma velvollisuudet médritellddnkin maakaaren virhesddnnoksissé, eikd myyjan
velvollisuuksista ole omaa erillistd sddnndstdédn. Erdissé tilanteissa myyjélle on asetettu pelkka
tiedonantovelvollisuus, jolloin myyjin on ilmoitettava ostajalle seikasta, josta hén on

tosiasiallisesti tiennyt.*

Myyjén selonottovelvollisuus merkitsee aina selvitetystd seikasta
my0s tiedonantovelvollisuutta ostajalle, mutta ainoastaan tiedonantovelvollisuuden piiriin

kuuluvista seikoista ei myyjin tarvitse ottaa selvii.*

Myyjin tiedonanto- ja selonottovelvollisuudesta seuraa, ettd myyjin on ennen kaupan tekoa
annettava ostajalle kaikista laissa mééritellyistd viranomaisen péaétoksistd seka sivullisten
oikeuksista tieto, jolla voi olla vaikutusta kauppaa. Myyjé vastaa kaikissa muodoissa ja
kaikilla tavoilla antamistaan tiedoista, minkd vuoksi my®0s tiedoilla mitd ostajan annetaan

ymmirtdi, on merkitystd myyjén virhevastuun kannalta.*’ Ilman erityisti syyti ostajan ei

36 Niemi 2016, s. 521.
37 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 167.

38 Ks. luvun 2.1.1. kohta MK 2:18.1/3 §:sti: naapurikiinteistdd koskevasta viranomaisen paitoksesti on
ilmoitettava ostajalle, jos myyjdlla on téllaisesta paatoksestd tieto.

39 Niemi 2016, s. 395.

40 Niitd tietoja, joita myyji antaa ostajan ymmiértid, kutsutaan myds konkludenttiseksi tai hiljaiseksi tiedoksi, ks.
Niemi 2016, s. 398.
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tarvitse tarkistaa myyjan antamia tietoja, jotta hin voi vedota kiinteistdsséd olevaan

virheeseen.*!

Tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden asettamista vallintavirheistd sekd oikeudellista
virheistd myyjélle on perusteltu silld, ettd myyjdlld on parhaat mahdollisuudet tietda
kiinteistddin koskevista viranomaispitoksisti seki sivullisten oikeuksista.*? Esimerkiksi
kirjaamattomia sivullisten oikeuksia ei ole rekisterissd ndhtavilld ja kdytdnndssi ostajan ainoa

mahdollisuus on saada néisti tieto myyjalta.

Vallintavirheiden osalta maakaaren esitdihin kuuluvassa lakivaliokunnan mietinndssa on
pidetty luontevana asettaa selonotto- ja tiedonantovelvollisuus myyjille hidnen
asianosaisuusasemansa perusteella. Kiinteiston omistaja on asianosainen hallintoasioissa,
jotka koskevat hinen kiinteistoddn, minki seurauksena hinelle varataan tilaisuus tulla
kuulluksi ennen péddtoksen tekemistd ja lisdksi hinelle annetaan tehdystéd paitoksesti tieto.
Lisdksi selonottovelvollisuuden asettamista myyjélle on perusteltu vaihdannan kustannusten
perusteella: koska myyjilla on yleensi tieto kiinteistoon kohdistuvista viranomaisen
padtoksistd, ei ole tarkoituksenmukaista, ettd ostajachdokkaat tiedustelevat viranomaisilta
kiinteistoon kohdistuvista padtoksistd, kun tiedon saaminen on mahdollista keskitetysti

myyjilta.*
2.3 Ostajan tieto virheesta
2.3.1 Yleisia nakodkohtia

Kiinteiston myyjélld on laaja tiedonanto- ja selonottovelvollisuus kiinteistdd koskevista
virheistd. Jos myyjd laiminly6 velvollisuutensa, hédn kantaa riskin siitd, ettd ostaja voi
mydhemmin vedota kiinteistdn virheellisyyteen.** Ostajan oikeutta kuitenkin rajoittaa
maakaaren 2:22.2, jonka mukaan “ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta hidnen tiytyy

olettaa tienneen kauppaa tehtidessd.” Ostajalla oleva tieto virheestd kaupantekohetkelld

41 Niemi 2016, s. 399.
42 Ks. HE 120/1994 vp, s. 21.

3 Ks. LaVM 27/1994 s. 5. Lisiksi Jokela — Kartio — Ojanen, s. 151. Ks. myds Niemi 2016, s. 465 ja siind
mainitut ldhteet. Ennen nykyisen maakaaren voimaantuloa vallintavirheisiin liittyvd selonottovelvollisuus oli
jaettu ostajan ja myyjan kesken, mutta erityisesti kaavoituksen osalta vastuunjako oli epaselvaa.

4 Kylldstinen 2010, s. 227.
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vaikuttaa myyjén tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksia supistavasti: virhettd ei ole, jos
ostaja on tiennyt virheestd. Kyseinen sdédnnds koskee kaikkia maakaaressa maériteltyja
virhetyyppeji.** Jos ostajalla on ollut kauppaa tehtiessi oikeat sek riittivit tiedot

kiinteistdsti, hin ei tarvitse virhesiinndsten tarjoamaa suojaa.*®

Maakaaren 2:22.2 on vaikeatulkintainen. Sdannoksessé ei sanamuodon mukaan aseteta
ostajalle perinteistd perustellun vilpittdméin mielen selonottovelvollisuutta, johon esimerkiksi
maakaaren 13 luvun oikeusvaikutukset perustuvat.*’ Kuitenkin siinndksen perusteella ostajan
oletetaan tietdvin joitakin kiinteistod koskevia seikkoja. Tarkoituksenani on tissd jaksossa
pohtia ja tulkita, minkilaisia vaatimuksia sdinndksestd seuraa ostajalle ja minkélaisista

tiedoista ostajan tulee sdédnndksen perusteella olla tietoinen.

On huomattava, ettd ostajan tieto virheestd ei aina poista ostajan oikeutta vedota virheeseen.
Jos myyjd on menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkedn huolimattomasti, hin ei
MK 2:22.3:n mukaan vapaudu vastuusta, vaikka ostajan tiytyisi MK 2:22.2:n perusteella

olettaa tienneen seikasta.

Maakaaren hallituksen esityksen mukaan “ostajan on katsottava olevan selvilld yleisesti
tiedossa olevista seikoista.”*® Virheen perusteena ei voi siten olla esimerkiksi sellainen
kiinteistoon kohdistuva yleinen vero tai maksu, joka on maéréltdin tavanomainen ja koskee
kaytannossé kaikkia kiinteistojd. Niemi tdsmentdd esitoiden ilmausta: hdnen mukaansa ostajan
katsotaan olevan selvilld suoraan lakiin perustuvista rajoituksista kiintein omaisuuden
kayttamisessd sekd suoraan lakiin perustuvista maksuvelvollisuuksista. Ndmai eivét ole
kaupan kohdetta koskevia seikkoja, minkd vuoksi ne eivét voi muodostaa virheperustetta

kaupassa.*’

Sadnnoksen tulkinnan kannalta olennaista on, ettd ostajalla olevaa tietoa arvioidaan

kaupantekohetken mukaisesti. Siten, jos ostajan on tdytynyt olettaa tienneen jostain seikasta

4 HE 120/1994 vp, s. 57.
46 Hoffren 2013, s. 170.

47 Perustellun vilpittémén mielen vaatimus on perinteisesti muotoa “tiesi tai olisi pitényt tietdd”. Perustellusta
vilpittdmastd mielestd ks. jakso 4.2.2.

4 HE 120/1994 vp, s. 57.

4 Niemi 2016, s. 397 sekd HE 120/1994 vp, s. 57. Ks. myds Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 312,
Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 151.
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vasta kaupanteon jilkeen, hdn voi vedota kyseisesti seikasta virheeni. Merkitystd on

nimenomaan kaupantekohetkelld olevalla tiedolla.

Maakaaren esitdiden mukaan kiinteistolld olevat “tietynkaltaiset rasitteet, kuten toisten
kiinteistojen oikeus kadyttdd myytavin kiinteiston lapi kulkevaa tietd, voidaan useissa
tapauksissa piitelld ulkoisesti havaittavista seikoista.”>® Esimerkiksi ostajan suorittaessa
laatuvirheisiin liittyvda ennakkotarkastusvelvollisuuttaan kiinteistdlld hdnen voidaan olettaa
téllaisen ulkoisesti havaittavan seikan perusteella tietdvén, ettd kiinteistoon kohdistuu
vallintarajoituksia. Ostajan voidaan katsoa olevan tietoinen jostakin seikasta vain, jos hanelld
on kdsitys kyseisen tiedon merkityksestd. Ostaja ei meneté oikeutta vedota virheeseen, jos
myyjé on vain lyhyesti maininnut seikasta, mutta ostajan ei kohtuudella voida olettaa
ymmiirtineen seikasta aiheutuvia vaikutuksia.’! Oikeuskirjallisuudessa onkin korostettu
tdman merkitystd erityisesti ulkoisesti havaittavien rasitteiden osalta, koska timénlaisissa
tilanteissa ostajan voi tosiasiassa olla vaikea ymmartaa rasitteen merkitysta kyseisessa

kiinteistdn kaupassa.>?

Maakaaren sdénndsté sovellettaessa otetaan huomioon ’se erityinen asiantuntemus, joka
ostajalla mahdollisesti on kiinteistdalalta.” Siten ostajan henkildkohtaisilla ominaisuuksilla
on merkitystd arvioitaessa sitd, mitd ostajan tiytyy olettaa tietdvén kiinteistosta.
Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin tavallisesti esitetty, ettd ostajan asiantuntemus voi 1dhinni
korottaa ostajalta vaadittua tiedon méiérad. Ostajalla olevalle tiedolle asetetaan objektiivisesti
normaalin ja huolellisen ostajan mittapuu, jota erityinen asiantuntemus voi korottaa.
Torjuvasti on kuitenkin suhtauduttu ajatukseen, ettd ostajan puutteelliset kyvyt lieventdisivat

ostajalta vaaditun tiedon mi#ria.>*

SOHE 120/1994 vp, s. 57. Ks. myds Niemi 2016, s. 464 ja 477.

STHE120/1994 vp, s. 57. Asuntokauppalaissa on samansiséltdinen normi lain tasolla. AsKL 6:12.4 perusteella
ostaja voi yha vedota virheeseen tiedosta huolimatta, jos ostajan ei kaupantekoajankohtana voida edellyttda
kasittaneen kyseisen seikan merkitysti tai jos hinelld on ollut aihetta olettaa, ettd se oikaistaan ennen asunnon
hallinnan luovutusta.”

52 Ks. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 132.
33 HE 120/1994 vp, s. 57.

54 Ks. Kylldstinen 2013, s. 58-59 ja Kylldstinen 2010, s. 340-341, Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 147,
Hoffrén 2013, s. 173—174 ja Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 296. Ks. tutkielman luku 3.2., jossa
kéyddin hieman tarkemmin ldpi (ulkomaalaisen) ostajan henkilokohtaisien ominaisuuksien vaikutusta
virhearviointiin.
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Asuntokauppalaissa (AsKL, 843/1994) on uuden asunnon kaupan seki kdytetyn asunnon
kaupan osalta samasanaiset sddnnokset maakaaren sddnnoksen kanssa (AsKl 4:16.1 sekd
6:12.1). Liséksi irtaimen tavaran osalta on kauppalaissa (355/1987) 20:1:n vastaava saannds.
Maakaaren sdédnnoksen tulkinnassa voidaan pitkélti tukeutua asuntokauppalain sddnnoksen
kontekstissa luotuun oikeuskéytédntoon seké oikeuskirjallisuuteen, koska sekd maakaaren etté
asuntokauppalain esitdissd on tuotu esille lakien sdéntelemien tilanteiden samankaltaisuudet.
Maakaaren hallituksen esityksen mukaan “asunnonostajan asemaan ei kuitenkaan saa
vaikuttaa se, onko ostettava asunto luonteeltaan irtainta vai kiinteds omaisuutta.”>>
Vastaavasti asuntokauppalain hallituksen esityksessi todetaan, ettd “maakaaren valmistelussa
on pyritty siithen, ettd asuinkiinteiston kauppaa koskevat sdédnndkset olisivat soveltuvin osin
mahdollisimman yhdenmukaisia nyt ehdotettavien asunnon kauppaa koskevien sddnndsten

kanssa.””®

Koska lainséatdjéan tarkoituksena on ollut yhdenmukaistaa asunnon ja kiinteiston kaupan
sddnnoksid, on kisilld olevia samasanaisia sddnnoksié ldhtokohtaisesti tulkittava samalla
tavalla. Asuntokauppalaissa ja maakaaressa tunnetaan kuitenkin toisistaan erilaisia
virhetyyppejé: asuntokauppalaissa on médritelty laatuvirhe, oikeudellinen virhe seka
taloudellinen virhe. Maakaari ei tunne taloudellista virhettd, mutta sen sijaan kiinteistdssd voi

olla vallintavirhe.>’

Asuntokauppalakia koskevassa oikeuskirjallisuudessa Keskitalo erittelee nelji tapaa, joilla

ostaja voi tulla tietoiseksi kohteen ominaisuuksista:

1) Ostaja on saanut tiedon myyjiltd tai myyjén edustajalta.

2) Ostaja on saanut tiedon kolmannelta.

3) Ostaja on havainnut kyseessd olevan seikan asunnon ennakkotarkastuksessa tai ostajan
olisi pitdnyt kyseessd oleva seikka havaita ennakkotarkastuksessa.

4) Ostajan on tiytynyt tietdd kyseessi oleva seikka yleisen eliminkokemuksen valossa.>®

55 HE 120/1994 vp, s. 21.
56 HE 14/1994 vp, s. 48.
37 Ks. Hoffrén 2013, s. 71-72.

38 Keskitalo 2017, s. 95-96.
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Samaa jaottelua voidaan sellaisenaan hyodyntia tulkittaessa maakaaren sdédnnostd. Kahden
ensimmadisen kohdan tulkinta on hyvin suoraviivaista: on selvdd, ettd ostaja ei voi vedota
virheeseen, jos myyji on tidyttdnyt hinen tiedonantovelvollisuutensa. Toisaalta tiedon ei
tarvitse olla myyjéltd perdisin, ja ostaja ei voi vedota virheeseen, jos hdn on alun perin ollut
tietoinen asiantilasta.>® Toisaalta Keskitalon esittimisti kohdista 3 ja 4 on vaikea tehdi
johtopéétoksid, minkélaisia seikkoja ostajan pitdisi havaita asunnon ennakkotarkastuksessa
tai minkdlaisia seikkoja ostajan tdytyy tietdd yleisen eliménkokemuksen valossa. Esimerkiksi
kysymys siitd, mitd yleisen elamidnkokemuksen valossa ostajan oletetaan tietdvén, jaa

Keskitalon esittiméssi jaottelussa avoimeksi.
2.3.2 Sisaltaakoé MK 2:22.2 ostajan selonottovelvollisuuden?

Oikeuskirjallisuudessa ndyttdisi MK 2:22.2:n tulkinnassa olevan vahvana Jokelan, Kartion
sekd Ojasen kanta, ettei sddnnoksen arviointiin voida siséllyttidd ostajalle minkddnasteista
selonottovelvollisuuta viranomaisen paitoksisti tai toisen oikeuksista. Kantaansa he
perustelevat seuraavanlaisesti: ”Lainkohdan tulkinnan ei tulisi johtaa siihen, ettd MK:n
virhepykilissi asetetut myyjin tiedonantovelvollisuuden rajat himirtyvit.”® Mielestini
perustelut kannanotolle ovat ongelmalliset — kirjoittajien mukaan pddsédannosti (myyjén
tiedonanto- ja selonottovelvollisuudesta) ei voisi missdin olosuhteessa poiketa vain sen
vuoksi, ettd sen jilkeen pddsdintdd on hankalampi hahmottaa? Oikeustiede ja lait perustuvat
pitkalti padsaantdjen ja nithin tehtdvien poikkeuksien viliselle hierarkialle, minkd vuoksi
tuntuu kummalliselta, ettd juuri tdssd tapauksessa ei voitaisi padsddnnostd tehdd poikkeusta.
Kannanotto asettaa tarkastelulle kuitenkin 1dhtokohdan: jos sddnnokseen siséltyy ostajan

selonottovelvollisuus, sen laajuus on suppea.®!

39 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 131 ja Niemi 2016, s. 506-507. Ks. myds asuntokaupan osalta HE 14/1994
vp, s. 97.

60 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 132. Ks. esim. Kylldstinen 2010, s. 251 sekd Hoffrén 2013, s. 170, joissa
kirjoittavat yhtyvit edelld mainittujen kantaan.

61 Ks. Aarnio 1989 s. 217-250 tulkintaperusteista. Aarnion mukaan oikeusléhteet laajassa mielessi késittivét ns.
juridiset perusteet ja niiden liséksi arvot ja arvostukset seké teleologisen argumentin (s. 219). Teleologinen
argumentti ldhtee siitd, ettd oikeus on aina padmaééardhakuista ja eri tulkintavaihtoehdoilla on kdytdnnossé
erilaiset seuraukset. Néistd seurauksista valitaan tarkeimmat ja tulkinnassa paddytién siihen ratkaisuun, joka
toteuttaa tdrkeimmistéd seurauksista syntyvid tavoitteita (s. 239-241). Jokelan, Kartion sekd Ojasen kannanotto
vaikuttaisi olevan ldhinnd tdménlainen teleologinen argumentti, jossa myyjén tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuden hdmértyminen olisi ei-toivottu seuraus. Argumentti on kuitenkin kovin niukasti
perusteltu.
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Hoffrén yhtyy edelld mainittujen kirjoittajien kantaan ja tdsmentdi ilmausta. Hinen mukaansa
MK 2:22.2:n ”ilmaus viittaa tosiasialliseen tietoon, jota koskevaa niyttovaatimusta on
kuitenkin kevennetty. Koska yleensi ei ole mahdollista esittdd nimenomaista nayttoa siité,
mité yksittdinen henkil6 on tai ei ole tiennyt, tapauksen olosuhteiden perusteella on
péiteltivi, millaisista seikoista ostajan voidaan olettaa olleen selvilld.”®? Hoffrén perustelee
kantaansa my06s kauppalain myyjdn tietoisuutta vastaavan sdannoksen esitdiden perusteella.
Esitdiden mukaan “vaatimus siitd, ettd kysymyksessé tulee olla seikka, josta myyjin tiaytyy
olettaa olleen selvilld, merkitsee, ettd tdssd yhteydessd periaatteessa edellytetidn myyjan
todellakin olleen tietoinen asianomaisesta seikasta. Lakitekstin sanamuodon tarkoituksena on

kuitenkin keventiii niyttdvaatimusta myyjén tietoisuuden suhteen.”®

Hoffrén kiinnittdd huomiota myds asuntokauppalain ostajan tietoa ja tarkastusvelvollisuutta
koskevan AsKL 6:12.1:n sanamuotoon, jossa tehdéddn selvé ero “tdytyy olettaa tienneen” —
ilmauksen ja selonottovelvollisuuden asettamisen vilille. Hoffrénin mukaan ilmaukseen ei voi
liittyd selonottovelvollisuutta ja hinen perustelunsa kiinnittyvét sddnndksen sanamuodon
mukaiseen tulkintaan ja sithen mité “tiytyy olettaa tienneen” —ilmauksella yleisesti

tarkoitetaan lainsdadannossa:

”AsKL 6:12:n 1 momentin mukaan ostaja ei voi vedota virheend seikkaan, josta
hénen tdytyy olettaa tienneen kauppaa tehtdessd. 2 momentissa asetetaan
puolestaan selonottovelvollisuus: ostaja ei saa vedota myoskiin seikkaan, joka
hénen olisi pitdnyt havaita tarkastuksessa. Lainkohdassa ilmaus “tdytyy olettaa
tienneen” pitdd siis selvésti siséllddn vain tosiasiallisen tiedon, ja selonotto- eli
tarkastusvelvollisuudesta sdddetdén vasta 2 momentissa. Myos lainkohdan
esitdissd kdytetyt sanonnat viittaavat sithen, ettd ilmauksella tarkoitetaan
nimenomaan tosiasiallista tietoa.”®*

Toisaalta selonottovelvollisuuden osalta néyttéisi olevan oikeuskirjallisuudessa
vastakkaisiakin ndkemyksid, tai ainakin jonkinlaista epdselvyyttd sddanndksen suhteesta
selonottovelvollisuuteen. Esimerkiksi Tepora kéyttiad kasitettd “ostajan selonottovelvollisuus”
kasitellessdadn MK 2:22.2:n siséltdd. Teporan mukaan ostajan selonottovelvollisuus kasittéa

kiinteiston laatuseikkojen ohella kiinteistdnomistajia yleisesti koskevat vallintarajoitukset.®

62 Hoffrén 2013, s. 170. Ks. my®s erityisesti sivut 131-132.
63 Ks. edellinen viite ja HE 93/1986 vp, s. 64.
%4 Ks. Hoffrén 2013, s. 132.

65 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 87-88.
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Lisdksi Kasso kayttdd MK 2:22.2:n sddnnoksestd kasitettd ostajan selonottovelvollisuus — hin
kuitenkin néyttdisi liittdvén selonottovelvollisuuden vain kiinteiston laadullisiin

ominaisuuksiin.®®

Oikeustilan epédselvyyttd niin ikddn korostaa maakaarta valmistelevan toimikunnan
mietinndssé sddnndkseen liittyva maininta, jonka mukaan ostajalla ei ole velvollisuutta
selvittdd kiinteiston vallintaa koskevia rajoituksia tai siihen kohdistuvia oikeuksia.%
Sellaisenaan maininta tarkoittaisi ldhes yksiselitteisesti sitd, ettei ostajalla olisi
selonottovelvollisuutta vallintavirheisté tai oikeudellisista virheistd. Maininta ei kuitenkaan
paitynyt maakaaren hallituksen esitykseen eiké lopulliseen lakiin, mink& vuoksi vaikuttaisi
silté, ettei lainsditdjd ole halunnut rajata jonkinasteisen ostajan selonottovelvollisuuden

mahdollisuutta pois.

Oikeuskéaytintod tdytyy olettaa tienneen —sdannoksen tulkinnasta on varsin vahén, mutta
ratkaisussa KKO 2015:72 korkein oikeus pohti maakaaren 2:22.2 sddnnoksen merkitysté
kyseisessé tapauksessa. Tapauksessa “myyja oli ilmoittanut ostajille, ettd kaupan kohde
sijaitsi alueella, jolle oli hyvéksytty kaavarunko, ja etté kiinteisto oli siind asuinkdytt66n
tarkoitettua aluetta. Myyji ei ollut kertonut, ettd osa kiinteistdstd oli kaavarungossa osoitettu
uimaranta- ja venevalkama-alueeksi.”®® Vallintarajoitus koski siis suurempaa aluetta
kiinteistostd kuin mitd myyjé oli kertonut. Korkein oikeus perustelee ratkaisun kohdissa 23—

24 seuraavanlaisesti:
Sopimuksenmukaisen selonottovelvollisuuden merkitys

Maakaaren 2 luvun 22 §:n 2 momentin mukaan ostaja ei saa virheend vedota
seikkaan, josta hdnen tiytyy olettaa tienneen kauppaa tehtdessé.

Kauppakirjan mukaan ostajat ovat tietoisia siitd, ettd alueelle on suunnitteilla
asemakaava, ja he ovat olleet yhteydessd kaupungin asemakaavaosastoon
asemakaavasuunnitelmista. Korkein oikeus toteaa, etteivit nima riidattomat seikat
sen enempad kuin ostajien tietoisuus kaupungin mahdollisesta halusta lunastaa
pieni alue tontin itdosasta ja tutustuminen arkkitehdin suunnitelmaluonnoksiin
vield osoita, ettd ostajat olisivat tulleet tietoisiksi tai ettd heiddn olisi tdytynyt olla
tietoisia kaavarungon siséllostd my0s virkistysaluevarausten osalta. Koska

6 Ks. Kasso 2014, s. 260-264.

7 Maakaaritydryhmén mietintd 1993, s. 199 seké 344. Jokela, Kartio ja Ojanen olivat mukana
maakaarityoryhmaissé, ks. heiddn teoksensa esipuhe.

68 KKO 2015:72 tiivistelma.
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ostajien myyntiesitteestd ja muulla tavoin saama tieto kaavarungon siséllosta on
ollut harhaanjohtava ja koska ostajia ei ollut kehotettu ottamaan selkoa erityisesti
sanotuista aluevarauksista tai kaavarungosta, ei selonottoon ole ollut my6skéan
tarvetta. Tdssa tilanteessa ostajien ei voida katsoa laiminlyoneen kaupanteossa
sovittua selonottovelvollisuuttaan.

Korkein oikeus kdyttda perusteluissaan késitettd sopimuksenmukainen (ja kaupanteossa
sovittu) selonottovelvollisuus soveltaessaan maakaaren tiytyy olettaa tienneen —saannosta.
Ratkaisussa ostajien sopimuksenmukainen selonottovelvollisuus lienee syntynyt kauppakirjan
mukaisella ostajien vakuutuksella, jonka mukaan ostajat ovat tietoisia siitd, ettd alueelle on
suunnitteilla asemakaava, ja he ovat olleet yhteydessi kaupungin asemakaavaosastoon
asemakaavasuunnitelmista.” Ostajien sopimuksenmukainen selonottovelvollisuus tdyttyy
vakuutuksen perusteella silloin, kun ostajat ovat ainoastaan yhteydesséd kaupungin
asemakaavaosastoon asemakaavasuunnitelmista. Koska ostajien selonottovelvollisuus ulottui
vain tietoihin kyseisiin tietoihin, ostajilla ei ole ollut tarvetta ottaa selvdd riidan kohteena

olevasta kaavarungosta.®’

Keskeisté ratkaisun tulkinnan ja tutkielman tarkoituksen kannalta on arvioida, mitéd korkein
oikeus tarkoittaa sopimuksenmukaisella selonottovelvollisuudella ja mika kasitteen suhde on
MK 2:22.2 sddnnoksen kanssa. Télt4 osin voidaan hahmottaa kaksi erilaista
tulkintavaihtoehtoa. Jarkevimmalta tulkintavaihtoehdolta vaikuttaa, ettd korkein oikeus
mieltidd kyseessd olevan MK 2:9.2:n mukainen tilanne, jossa myyjd ja ostaja poikkeavat heille
lain mukaan kuuluvista oikeuksista ja velvoitteista. Osapuolet sopivat kaupanteossa, etti
ostaja ottaa selvia tietyisté asioista, jotka eivét normaalisti kuuluisi ostajan selvitettdvaksi.
Katsoisin, ettd timén tulkintalinjan mukaan korkeimman oikeuden ratkaisu tulisi ymmaértaa
niin, ettd MK 2:22.2 sddnnoksen perusteella ostajan tiytyy olettaa tienneen tiedoista, jotka
kuuluivat hdnelle kaupanteossa sovitun selonottovelvollisuuden piiriin. Korkein oikeus ei
siten perusteluissaan arvioi sisdltyyké MK 2:22.2 sddnnokseen ostajan selonottovelvollisuutta,

vaan selonottovelvollisuus on syntynyt ostajan ja myyjin viliselld sopimuksella.”

6 Kun korkein oikeus soveltaa ratkaisussaan MK 2:22.2 sifinndsti, se kiyttid siinnoksestd muotoa “olisivat
tulleet tietoisiksi tai heidén olisi tdytynyt olla tietoisia”. Sanamuoto muistuttaa perustellun vilpittéméan mielen
vaatimuksen sanamuotoa “tiesi tai olisi pitdnyt tietdd”. On kuitenkin mahdollista, ettd korkein oikeus on
sanamuodolla hakenut vain helpommin omaksuttavaa muotoa sdédnnokselle.

70 Katso Niemi 2016, s. 297-298, jossa Niemi suhteuttaa sopimusvapauden rajoitusta MK 2:22.2: Kertomalla
ostajalle yksildidysti kaupan kohteen tietystd puutteellisuudesta myyja saavuttaa ldhtokohtaisesti saman tuloksen
kuin tekemaélld vastuunvarausehdon. Ks. myds Tepora 2007, s. 394 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 68:
Sopimus on maakaaren yhteydessa késitettdva laajasti, ja sopimus tarkoittaa siten kaupanvahvistajan
vahvistaman kauppakirjan lisdksi myds kauppakirjaa tdydentdvid muita sopimuksia. Sopimusta tulkitaan yleisten
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Toisaalta voidaan kysyé, mikd merkitys on silla seikalla, ettd korkein oikeus ei
perusteluissaan kuitenkaan todennut soveltavansa MK 2:9.2:n sddnnosté eikd perusteluista
suoraan kdy ilmi, ettd kauppakirjan maininnalla olisi poikettu ostajalle lain mukaan kuuluvista
velvoitteista. Vaihtoehtoisesti korkeimman oikeuden ratkaisua voitaisiinkin tulkita siten, ettd
KKO sisdllyttdd MK 2:22.2 sdédnnokseen sellaisen sopimuksenmukaisen
selonottovelvollisuuden, joka syntyisi jokaisen kiinteiston kaupan yhteydessa. Téltd osin
kasitteelld sopimuksenmukaisuus viitattaisiin kiinteiston kauppaan yleisemmin
sopimuksentekotilaisuutena. Tadméanlainen tulkintavaihtoehto vaikuttaa kuitenkin liian lavealta
ja tekisi tyhjdksi ”sopimuksenmukaisuuden” mainitsemisen korkeimman oikeuden
perusteluissa: jos korkein oikeus olisi perusteluissaan nimenomaisesti tarkoittanut, ettd MK
2:22.2 sdanndkseen siséltyy ostajan selonottovelvollisuus, olisi késitteend todenndkdisesti

ollut esimerkiksi ”lainmukainen selonottovelvollisuus” tai pelkké “’selonottovelvollisuus™.

Jos tulkintavaihtoehdoista valitaan ensimmainen, vaikuttaisi siltd, ettd MK 2:22.2 sddnnoksen
merkitys ratkaisussa on ollut véhiinen eiké ratkaisusta saada tukea sille, ettd sdinnokseen
voisi sisdltyd jonkinasteinen ostajan selonottovelvollisuus. Oikeastaan korkeimman oikeuden
ratkaisu ndyttdisi vahvistavan pdinvastaista kasitystd. Koska tapauksen tausta-ajatuksena
ndyttéisi vaikuttavan MK 2:9.2:n sddnnds siitd, ettd ostaja ja myyja voivat poiketa heille lain
mukaan kuuluvista oikeuksista ja velvoitteista, olisi siis vallintarajoituksien osalta
selonottovelvollisuuden sopiminen ostajalle poikkeamista maakaaren mukaisista ostajan
velvoitteista. MK 2:22.2 sddnndksen merkitys tullee ratkaisussa ilmi siten, ettd jos kaupan
osapuolet sopivat ostajan selvittdvan jonkin seikan, ostajan my0s oletetaan tima seikka

selvittdvéan.
2.3.3 Myyjan tarkastuskehotus

Korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2015:72 perusteluista ja sopimuksenmukaisesta
selonottovelvollisuudesta voidaan kuitenkin tehdé lisdpdéatelmid myyjén ja ostajan vélisen
oikeussuhteen osalta. Vaikuttaisi silté, ettd myyjén kehotuksella selonottoon voisi olla
jonkinlaista merkitystd virhearvioinnin osalta. Korkeimman oikeuden mukaan, koska ostajien
saama tieto kaavarungon siséllostd on ollut harhaanjohtava ja koska ostajia ei ollut kehotettu

ottamaan selkoa erityisesti sanotuista aluevarauksista tai kaavarungosta, ei ostajilla ole ollut

sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti, jolloin merkitystd voi olla kauppaehtojen liséksi muillakin
seikoilla.
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tarvetta selonottoon. Perusteluja voitaisiin tulkita kiénteisesti siten, ettd ostajalle voi syntyd
selonottovelvollisuus vallintarajoituksista, jos hdntd on kehotettu ottamaan selkoa joistakin

erityisesti sanotuista seikoista.

Katsoisin kuitenkin, ettei korkeimman oikeuden ratkaisun perusteella voida tehdé paatelmia
tdménlaisen myyjén tarkastuskehotuksen olemassaolosta. Maakaaressa ei ole myyjén
tarkastuskehotukseen liittyvii sdéintelyd.”! Tilanteen arvioinnissa on maakaaren 2:9.2:n
saannoksella erityisesti merkitystd. Kuten aiemmin on todettu, sdénnoksen perusteella ostaja
ja myyjé voivat sopimuksella poiketa heille kuuluvista oikeuksista ja velvoitteista. Kuitenkin
sadnndksen mukaan ostajan MK 2:17-34:n mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa vain
sopimalla yksil6idysti siitd, milld tavalla hinen asemansa poikkeaa laissa sdddetystd.” Koska
selonottovelvollisuus vallintarajoituksista kuuluu lahtokohtaisesti myyjélle, on
selonottovelvollisuuden siirtdimisestd ostajalle ja selonottovelvollisuuden kohteesta sovittava
riittdvalla tavalla yksiloidysti, jotta ostajalle syntyisi patevilla tavalla selonottovelvollisuus

kyseisisti tiedoista.”?

Pelkistddn myyjan yksipuolinen tarkastuskehotus ei siten tdytd MK 2:9.2:n vaatimusta siiti
tavasta, jolla ostajan oikeuksista voidaan poiketa jo sen vuoksi, ettei tédllaisessa tilanteessa ole
kyse sopimuksesta. Siten esimerkiksi myyjan vapaamuotoinen selonottokehotus, jota ei ole
otettu ehtona kauppakirjaan, ei tdytéd niitd vaatimuksia, joiden perusteella ostajalle syntyisi
selonottovelvollisuus kehotuksen kohteena olevista tiedoista. Toisaalta, jos kauppakirjaan
otetaan myyjdn kehotuksen muodossa oleva ehto, jonka mukaan esimerkiksi “myyjé on
kehottanut ostajaa ottamaan selvdi kaavarungon sisdllostd”, tilannetta voidaan arvioida toisin,

kunhan selonottokehotus on riittdvélla tavalla yksiloity. Kysymys on kuitenkin télldin

"' Ks. Heikkinen 2018, s. 189. Tarkastuskehotuksesta on siidetty irtaimen osalta kauppalain 20.2 §:ssi, jonka
mukaan, "jos ostaja on ennen kaupantekoa tarkastanut tavaran tai ilman hyviksyttivii syyti laiminlydnyt
noudattaa myyjin kehotusta tarkastaa se, hédn ei saa virheend vedota seikkaan, joka hénen olisi pitdnyt
tarkastuksessa havaita, ellei myyja ole menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti.” Ks. sddnnoksen siséllosti
laajemmin Wilhelmsson — Sévon — Koskelo 2006, s. 110.

72 Ks. Heikkinen 2018, 5.191-192, jossa pohditaan ratkaisun perusteluja samasta kohtaa. Heikkisen mukaan
perusteluja voitaisiin tulkita siten, ettd myyjien yksiloidylld kehotuksella olisi merkitystd ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuutta arvioitaessa. Myyjan tarkastuskehotuksesta ja siihen liittyvésté
ongelmanasettelusta maakaaressa enemmaén, ks. 189 alkaen.
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sopimusehdosta eikd niinkd4n myyjin kehotuksesta, koska molemmat kaupan osapuolet ovat

tillaisen ehdon sisiltivin kauppakirjan allekirjoittaneet.”

Vaikka myyjélle ei ndyttdisi KKO 2015:72 perusteella syntyvin mahdollisuutta antaa
oikeudellisesti patevid tarkastuskehotusta kiinteistod koskevasta seikasta, myyjélla ndyttéisi
olevan tarkastuskehotusta lahelld oleva mahdollisuus siirtdd vastuuta kaupan kohdetta
koskevista tiedoista ostajalle. Oikeuskirjallisuudessa on nimittiin esitetty, ettd mikili myyja
on epdvarma jonkin kaupan kohdetta koskevan merkityksellisen seikan suhteen, myyjén on
kerrottava ostajalle tillaisesta epivarmuudesta, jotta hiin vélttid virhevastuun.” Tilanteessa ei
kuitenkaan liene kyse selonottovelvollisuuden siirtdmisestd ostajalle, vaan enemmainkin
tavanomaisesta riskinjaosta: ostaja voi ottaa riskin ja ostaa kiinteiston epdvarmoista tiedoista
huolimatta. Toisaalta katsoisin, ettd on myyjéin tehtidvina selvittda kyseiset epdvarmat tiedot,

jos ostaja ndin vaatii.
2.4 Vaatimus huolellisesta ostajasta

Jaksoissa 2.1-2.3 on tuotu esille, miten vahvasti maakaaressa riski vallintavirheistd seki
oikeudellisista virheistd on jaettu myyjdlle sekd miten néistd virheistd on pddsddntond myyjén
tiedonanto- ja selonottovelvollisuus. Oikeuskirjallisuuden seké oikeuskdytdnnon perusteella
ndyttdisi siltd, ettei maakaaren 2:22.2:n tiytyy olettaa tienneen —sdidnnds aiheuta ostajalle
selonottovelvollisuutta néistd virheistd. Esimerkiksi Hoffrénin mukaan sdannds viittaa

tosiasialliseen tietoon, jota koskevaa ndyttovaatimusta on kevennetty.’

Katsoisin kuitenkin, ettd Hoffrénin kannasta poiketen MK 2:22.2 sdéinnds tarkoittaa ostajan
tosiallisen tiedon lisdksi tosiasiallista tietdmistd suurempaa tiedon kynnystd ostajalle. Ne
tiedot, jotka ostajan oletetaan tietdvin MK 2:22.2:n perusteella, jddvét ostajalla olevan
tosiasiallisen tiedon ja ostajan selonottovelvollisuuden vilimaastoon, ja nditd tietoja voitaisiin

kuvata esimerkiksi ostajan huolellisuusvelvoitteen alaisiksi tiedoiksi.

73 Vrt. esim. tilanteita, jossa kauppakirjassa todetaan, etti myyjd on kehottanut ostajaa ottamaan selvii tietysté
seikasta, tai tilannetta, jossa myyja ldhettdd ostajalle vastaavan kehotuksen sdhkopostilla, johon ostaja ei reagoi
milldén tapaa.

4 Ks. Kylldstinen 2010, s. 237 ja s. 250 sekd Niemi 2016, s. 398. Ks. Myds Kylldstinen 2010, s. 312, jossa
Kylléstinen tuo esille, miten téllaiset epavarmat tiedot olisi hyvé tuoda osaksi kauppakirjaa, jolloin ongelmat ja
riidat véhenevit.

5 Ks. Hoffrén 2013, s. 170 ja timén tutkielman jakso 2.3.2.



28

Esimerkiksi Hoffrén on itse todennut, ettd ”Selvii on, ettei ostaja voi vedota virheené
sellaiseen seikkaan, josta hin kuntotarkastusraporttiin tutustumalla on saanut tiedon (MK
2:22.2 ja AsKL 6:12.1). Ostaja ei voine my0skddn vedota edukseen siithen, ettei hédn ole
tutustunut hdnelle luovutettuun kuntotarkastusraporttiin eika ole siksi ole tiennyt siind
mainituista seikoista.”’® Maininnan perusteella ndyttiisi siltd, ettii ostajan on perehdyttivi
myyjin antamiin tietoihin: jos ostajan olisi Hofrrénin esittdmaéllé tavalla tutustuttava
esimerkiksi myyjédn toimittamaan kuntotarkastusraporttiin, ndhdékseni tdma tarkoittaa MK
2:22.2:n tulkinnan kannalta sitd, ettd sadnnds viittaisi tosiasiallista tietdmistd suurempaan

tietomaaraan.’’

My0s ratkaisussa Vaasan HO 2.3.2016 S 15/571 on kiinnitetty huomiota asunnon ostajien
huolellisuuteen ja sithen, mitd heidén tiytyi olettaa tienneen asuntokauppaa tehtiessa.
Ratkaisussa oli kyse AsKL 6:20 mukaisesta taloudellisesta virheesti ja siitd, oliko myyja
jattdnyt antamatta ostajille tietoa tulevasta kattosaneerauksesta ja oliko ostajilla oikeutta saada
myyjiltd hinnanalennusta.”® Hovioikeus totesi ostajien (B:t) velvollisuuksista muun muassa

s€uraavaa:

”Ottaen huomioon B:ille kattosaneerauksesta ennen kauppaa kerrotun, heilld on
normaalin huolellisen ostajan mittapuun mukaan tarkastellen ollut myos itselldin
velvollisuus ottaa tarkemmin selvdd kattosaneerauksesta ja sen kustannuksista,
mikali he ovat olleet epétietoisia asiasta. B:iden olisi tullut tutustua heille
annettuun huoneistoesitteeseen ja esimerkiksi pyytdd isdnnditsijéltd lisdtietoja
siind mainitusta vesikaton uusimisesta. B:iden on heille tiedotetun perusteella
katsottava kauppakirjan allekirjoittaessaan olleen tietoisia tai heidén olisi ainakin
pitdnyt olla tietoisia tulevasta kattosaneerauksesta - -”.

76 Hoffrén 2013, s. 177-178. Ks. myds Hoffrén 2007, s. 19-20, jossa héin esittii, etti “ostajan voidaan olettaa
tutustuvan asunnon myynnin kannalta keskeisiin esilld oleviin asiakirjoihin.” T4té arvioidessaan Hoffrén
kiinnittdd ostajan huolimattomuuteen”. Ks. lisdksi AsKL 6:19, joka koskee ostajan asemaa kummankin
osapuolen oltua huolimaton. Ostajan huolimattomuus koskee asunnon tarkastukseen liittyvéd laiminlyontia.
Maakaaressa ei ole vastaavaa sdanndsta.

77 Vaikka kuntotarkastusraportin tiedot tavallisesti koskevat kiinteiston laadullisia tietoja, ndhdikseni samoin on
arvioitava kiinteiston vallintaa tai omistusta koskevia asiakirjoja, jotka myyjé on toimittanut ostajalle.

78 Taloudellinen virhe koskee vain asunnonkauppaa ja siitd siddetédin AsKL 6:20:ssa. Esim. Hoffrénin mukaan
taloudellinen virhe on sidoksissa asunnon omistamiseen tai kdyttoon liittyviin taloudellisiin velvoitteisiin ja
vastuisiin. Myyjé voi joutua vastuuseen siksi, ettd hdn on antanut néisté ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon tai laiminlydnyt tiedon antamisen”, ks. Hoffrén 2013, s. 161. Kuten kiinteiston vallintavirheet ja
oikeudelliset virheet, myds asunnon taloudelliset virheet ovat luonteeltaan abstrakteja: niité ei voi havaita
asunnon tarkastuksessa.
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Katsoisin siten, ettd ostajan on toimittava siind méérin huolellisesti, ettd hdn perehtyy myyjén
antamiin tietoihin. Jos myyji tiyttdé tiedonantovelvollisuutensa antamalla ostajalle myyjélla
olevat tiedot kiinteistoon liittyvistd viranomaisen péaétoksistd ja sivullisten oikeuksista
asiakirjalla, ostajan tdytyy olettaa tietdvén niisté tiedoista. Huomionarvoista liséksi on, ettei
maakaaren virhesdannoksissé ole méadritelty, milla tavalla myyjan on tdytettava
tiedonantovelvollisuutensa: maakaaren sanamuoto ei siten sulje pois mahdollisuutta siitd, etti
myyja antaa kiinteistod koskevat tiedot kirjallisesti. Ostajan olisi siten tutustuttava myyjin
kirjallisesti toimittamiin tietoihin eikd hadn voisi vedota virheeseen silld perusteella, ettei han
tosiasiallisesti ollut tietoinen kyseisisté tiedoista. Toisenlainen tulkinta olisi omiaan

kannustamaan ostajan huolimattomuuteen ja siirtdisi tarpeettomasti riskid myyjalle.

Oikeuskirjallisuudessa on puollettu kantaa siitd, ettd kiinteiston myyjan taytyy selvittda
ostajalle sivullisen oikeuden seké vallinnanrajoituksen olemassaolon lisdksi myos ndiden
keskeiset sisdllot. Ostajalla ei ole velvollisuutta tarkistaa ndiden oikeuksien tai
vallinnanrajoituksien siséltoon liittyvid tietoja tilanteessa, jossa myyjd on antanut ainoastaan
tiedon oikeuden olemassaolosta.”” Niemi kuitenkin niyttiisi jakavan riskid myyjilti ostajalle.
Hinen mukaansa huolellinen ostaja vaatisi tdydentdvat tiedot sivullisen oikeudesta heti
saatuaan tiedon kyseisestd oikeudesta: tdytyisiko ostajan vaatia tarkemmat tiedot sivullisen
oikeuden siséllostd vai onko myyjélld velvollisuus oma-aloitteisesti antaa ne tiedoksi?
Mielenkiintoista on my®ds, ettd Niemen kanta on muuttunut. Vield teoksen aikaisemmassa
painoksessa Niemen mukaan voitaisiin argumentoida, ettd myyja voisi siirtdé

selonottovastuun oikeuden siséllosti ostajalle vain ilmoittamalla oikeuden olemassaolosta.®

Huolellisen ostajan tunnuspiirteitd on tdydennetty tuoreessa korkeimman oikeuden ratkaisussa
KKO 2020:26, jossa oli kyse asuntokauppalain mukaisesta asunnon kaupasta ja

vilitysliikkeen vastuusta antamistaan tiedoista:

Ostajat olivat ostaneet juuri putkiremontoidusta rakennuksesta asunnon. Ostajat
vaativat myyjdn kayttamaltd valitysliikkeeltd vahingonkorvausta, koska se oli
laiminlydnyt velvollisuutensa antaa ostajille tiedon putkiremontista johtuvasta

7 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 152 ja 165 ja Niemi 2016, s. 477 ja 507.

80 Niemi 2016, s. 507 vrt. Niemi 2002, s. 357. Toisaalta suuria johtop#itoksid lauseen merkityksestd MK 2:22.2
§:n tulkintaan ei kuitenkaan kannattane tehdi, koska Niemen kanta ostajan huolellisuudesta saattaa perustua
ostajan omaan intressiin suojautua sivullisten vaitteitd kohtaan. Vrt. Niemi 2016, s. 492. Ks. myos Heikkinen
2018, s. 26.
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maksuosuudesta. Ostajat eivit olleet ymmaértdneet, ettd heiddn maksettavakseen
tulisi muuta kuin esitteessé ja kauppakirjassa ilmoitettu velaton kauppahinta.

Korkein oikeus katsoi, ettd myytédviin osakkeisiin liittyvid taloudellisia vastuita ei
ollut asianmukaisesti ilmoitettu myyntiesitteessd. Valittdjd oli kuitenkin ennen
kaupantekoa antanut muulla tavalla riittévit tiedot yhtion lainasta ja sen
my6hemmin padtettdvastd jyvittimisestd samoin kuin arvion kyseiseen asuntoon

kohdistuvasta maksuosuudesta. Ostajien vahingonkorvausvaatimus hylattiin.
(Ain.)

Korkeimmassa oikeudessa on ollut kyse vilityslain mukaisesta tilanteesta, jossa ostajat ovat
vaatineet vilityslain 14 §:n mukaan viélitysliikkeeltd korvausta vahingosta, jonka
vilitysliikkeen virheellinen menettely on hédnelle aiheuttanut. Vilityslain 9 §:n mukaan
vilitysliikkeelld on oma tiedonantovelvollisuutensa ostajalle: ”Vilitysliikkeen on
vilityskohdetta tarjotessaan annettava toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot, joiden
vilitysliike tietdi tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta tai vuokrasopimuksesta taikka
muusta kiyttooikeussopimuksesta paittamiseen.” Liséksi vilitysliikkeelld on vilityslain 11

§:n perusteella monin tavoin myyjii laajemmat selonottovelvollisuudet.®!

Ostajat vaativat vahingonkorvausta, koska heille ei ollut ennen kauppaa kerrottu, ettd asunto-
osakkeisiin kohdistui velattoman kauppahinnan lisdksi edelld osuus yhtion putkiremonttia
varten ottamasta lainasta. Korkein oikeus kuitenkin hylk&si ostajien
vahingonkorvausvaatimuksen, ja yhtend perusteena vaatimuksen hylkdidmiselle oli, ettd
”sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaan on ldhtokohtaisesti ostajien omalla vastuulla
selvittdd heille mahdollisesti epédselviksi jaaneiden kasitteiden ja seikkojen siséltod ja

merkitysti esimerkiksi esittimilld kysymyksid myyjille tai titd edustavalle vilittéjille.”5?

Mielenkiintoisen korkeimman oikeuden perusteluista tekee, ettd tavallisesti sopimusoikeuden
yleisid periaatteita sovelletaan sopimukseen, jota koskevaa erityissdintelyé ei ole tai kun
erityissiintely on puutteellista.®® Kuten maakaaressa, myos asuntokauppalaissa sifidet4in
myyjén ja ostajan velvollisuuksista, joten erityissddntelyd tapaukseen liittyen nayttdisi olevan

olemassa. Huomionarvoista kuitenkin on, ettd KKO sovelsi tapauksessa nimenomaan

81 Ks. esim. Niemi 2016, s. 404.

82 Ks. KKO 2020:26, kohta 25. Ks. myds Niemi 2016, s. 398. Jos jostakin seikasta tai oikeudesta ja sen
keskeisestd sisdllostd on kerrottu ostajalle, on ostajan tiedusteltava myyjilta tai sivulliselta tarkemmista
yksityiskohdista, mik&li hdn haluaa niista tietoja.

8 Ks. Saarnilehto — Annola: 1. johdanto->erilaisia sopimuksia->sopimustyypit->huomattavaa
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vilityslakia, jossa taas ei ole sdédnndksid ostajien selonottovelvollisuuksista, miké saattaisi

perustella ratkaisua tukeutua sopimusoikeuden yleisiin periaatteisiin.

Sekd maakaaren ettd asuntokauppalain mukaan myyjé vastaa myos kiinteistonvélittdjan
antamista tiedoista (MK 2:20.1 ja AsKL 6:27.1). Olisiko korkein oikeus tukeutunut
sopimusoikeuden yleisiin periaatteisiin, jos ostajat olisivatkin kohdistaneet vaatimuksena
vilitysliikkeen sijaan asunnon myyjiin? Sellainen ratkaisu, jossa ostajien velvollisuudet
olisivat erilaiset vélitysliikkeen ollessa mukana kaupanteossa, olisi ongelmallinen. Jos
sopimusoikeuden yleiset periaatteet tulisivat sovellettavaksi vain vilityslain mukaisissa
tilanteissa, tarkoittaisi tima sitd, ettd ostajan kohdistaessa vaatimuksensa myyjéé kohtaan saisi
ostaja tilloin parempaa suojaa kuin hinen kohdistaessa vaatimuksensa vilitysliikettd kohtaan:
sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaan ostajalla olisi velvollisuus selvittdd hénelle
epéselvien seikkojen sisdltd, mutta asuntokauppalain tai maakaaren mukaan samojen tietojen

selvittdiminen ndyttiisi jadvan myyjin tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden piiriin.

Edelld mainitun perusteella katsoisin, ettd sopimusoikeuden yleisien periaatteiden tulisi
tdydentdd myOs maakaaressa sekd asuntokauppalaissa asetettuja myyjan ja ostajan
velvollisuuksia eikd niilld olisi merkitystd vain vélityslain mukaisissa tilanteissa. Korkeimman
oikeuden ratkaisussa voidaan ndhdé olevan kyse riskinjaosta myyjén ja ostajan vélilla.
Ostajilla on velvollisuus selvittid heille epaselviksi jadneitd seikkoja ja ratkaisu korostaa, ettéd
my0s ostajan on annettava oma panoksensa kaupanteossa merkityksellisten seikkojen
selvittdmiseksi. Asunnon ja kiinteiston ostaminen on usein kaupan osapuolille merkittdva

tapahtuma, jossa on perusteltua vaatia molemmilta osapuolilta asianmukaista huolellisuutta.

8 Ks. jakso 2.3., jossa perustellaan asuntokauppalain sekd maakaaren sdinngksien yhdenmukaisuutta. Ks. my6s
Helsingin HO 22.9.2020/1250, jossa oli kyse kiinteistonkauppaa koskevassa vilitysliikkeen suorituksen
virheellisyydestd. Ratkaisussa oli viitattu KKO 2020:26 ratkaisun edelld mainittuun kohtaa, miké osaltaan
osoittaa ratkaisun merkityksen myds kiinteistonkaupassa.
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3 Kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuus ja virhevastuu

3.1 Ulkomaalaisten kiinteistonhankinnat ja kansallinen turvallisuus

Kuten olen johdannossa tuonut esille, Suomessa tuli vuoden 2020 alusta voimaan Suomen
kansalliseen turvallisuuteen liittyva lakikokonaisuus, jossa ulkomaalaisten
kiinteistonhankintaa rajoitetaan Suomessa. Johdannossa tekemani rajauksen perusteella

tarkoituksenani ei ole ryhtyé arvioimaan lakikokonaisuuden taustaa, tarvetta ja toteutusta.

Téssé jaksossa késiteltdvit asiat ovat jatkumoa 2 luvussa késitellyille myyjén ja ostajan
vilisen sopimussuhteeseen liittyville asioille. Pyrkimykseni on keskittyd pohtimaan
lakikokonaisuuden suhdetta maakaaren jarjestelméssd omaksuttuun virhesdintelyyn seki
sithen liittyvaén riskinjakoon myyjan ja ostajan vililld. Erityisesti tarkoituksenani on pohtia,
voiko lakikokonaisuudella olla myyjdn ja ostajan viliseen suhteeseen sellaisia vaikutuksia,
joista voisi aiheutua virheperusteita kiinteiston kaupassa ja miti lakikokonaisuuden

saannokset tarkoittavat selonottovelvollisuuden jakautumisen osalta.

Jotta voin arvioida lakikokonaisuuden suhdetta maakaaren virhejérjestelméén, on tdhin
tavoitteeseen padsemiseksi eriteltévi kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuuden
toimintaperiaatteita. Tiivistetysti voidaan todeta, ettd lakikokonaisuus koostuu kolmesta
erilaisesta tyokalusta, joilla haitalliseen ulkomaalaiseen kiinteistonomistukseen voidaan
viranomaisen toimesta puuttua: tietyt kiinteistonhankinnat ovat luvanvaraisia, valtiolle on
annettu etuosto-oikeus tiettyihin luovutuksiin seké viimesijaisena keinona valtion

lunastusmahdollisuuksia on laajennettu aikaisemmasta.

Lakikokonaisuuteen liittyvit lait ovat: laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi, laki erdiden kiinteistonhankintojen
luvanvaraisuudesta seké laki valtion etuosto-oikeudesta erdilld alueilla. On lisdksi
huomionarvoista, ettd vaikka lakikokonaisuuden tavoitteena on ensisijaisesti puuttua
ulkomaalaisten kiinteistonomistukseen, vain laki erdiden kiinteistonhankintojen
luvanvaraisuudesta rajaa Suomen kansalaiset lain soveltamisalan ulkopuolelle. Siten my0s
Suomen kansalaisten vélisissd kiinteistonluovutuksissa voi tulla arvioitavaksi valtion etuosto-
oikeus ja valtiolla on mahdollista lunastaa myos suomalaisten kiinteist6jd kansallisen

turvallisuuden lunastuslain perusteella.
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Hallituksen esityksen mukaan lakikokonaisuuden “tavoitteena on luoda keinoja puuttua
sellaiseen kiinteistonomistukseen, joka vaarantaa Suomen kansallista turvallisuutta.”
”Tavoitteena on toisaalta myds se, ettd lainsdddantd vaikuttaisi jo ennakollisesti siten, ettei
ehdotettuihin toimenpiteisiin tarvitsisi ryhtyd.” Liséksi tavoitteena on kehittdd lainsaadantoa
tavalla, jossa kansalliseen turvallisuuteen liittyvit tarpeet otettaisiin huomioon nykyista
paremmin alueidenkdyton suunnittelussa. On kuitenkin huomattava, ettd ehdotetun sééntelyn
lahtokohtana on positiivinen suhtautuminen ulkomaalaisomistukseen ja ulkomaalaisiin
investointeihin ja lakikokonaisuuden aiheuttamat toimenpiteet on toteutettava siten, ettd ne

héiritsevit kiinteistonkauppaa mahdollisimman vihén.*

Lakikokonaisuus muodostaa hierarkkisesti yhtendisen keinovalikoiman viranomaiselle
puuttua tilanteisiin, joissa kiinteistdd voitaisiin kdyttdd laittomaan toimintaan.
Lunastuslainsdddént6d on kehitetty valtion viimesijaiseksi keinoksi puuttua tillaiseen
toimintaa. Toisaalta valtion etuosto-oikeuden tavoitteena on antaa valtiolle lunastamista
kevedmpi keino puuttua haitalliseen ulkomaalaiseen omistukseen. Etuosto-oikeuden
kiyttdminenkin on tarkoitettu vasta sen jilkeen, jos ehdotettu lupamenettely ulkomaalaisten
kiinteistonhankintaan ei tuota toivottua tulosta.®® Huomionarvoista on my®ds, etti valtiolla on
etuosto-oikeus vain kiinteiston kaupoissa, mutta kiinteistonhankintojen luvanvaraisuus koskee

kaikkia luovutussaantoja.

Seuraavaksi pyrin esittelemédin tiiviisti lakikokonaisuuden sddnndksié tarpeellisin osin, jotta
sadnnoksien sisdllostd syntyy riittdvd kokonaiskuva ja virhevastuuta sekd

selonottovelvollisuuden jakautumiseen liittyva arviointi olisi mielekéasta.
Laki eriiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta

Lain 1 §:n mukaan lakia sovelletaan kiinteiston hankintaan Suomen valtion alueelta, jos

luovutuksensaajana on:

1) EU- tai ETA-valtion ulkopuolella kotipaikkaansa pitdva yhteiso tai luovutuksensaaja

on muun kuin néiden valtioiden kansalainen.

8 HE 253/2018 vp, s. 29-30 ja 42.

8 HE 253/2018 vp, s. 29.
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2) kotipaikkaansa EU- tai ETA-valtion alueella pitdvé yhteiso, mutta 1-kohdassa
tarkoitetulla on vahintddn 1/10 osakkeiden yhteenlasketusta danimaarésti tai vastaava

tosiasiallinen vaikutusvalta.

Kiinteiston hankinnalla tarkoitetaan kiinteiston omistusoikeuden luovutuksen lisdksi myds
kiinteiston méiédrdosan tai midrdalan omistusoikeuden luovuttamista. Lakia ei sovelleta

Ahvenanmaan maakunnan alueella.

Lain 2 §:ssd sdddetdin kiinteistonhankinnan luvanvaraisuudesta. Luvanhakuvelvollisuus
koskee edelld 1 §:ssd méadriteltyjd luonnollisia henkil6itd ja yhteis6jd heidédn hankkiessaan
kiinteiston Suomen valtion alueelta. Lupaa ei kuitenkaan tarvita, jos kiinteiston luovuttaja on
2.2 §:n tarkoittamalla tavalla luovutuksensaajalle 1dheinen tai puolisot hankkivat yhdessi

kiinteiston ja toinen heistd ei tarvitse lain mukaista lupaa.

Koska erdissi tilanteissa saattaa olla epéselvid, tuleeko kiinteiston hankintaa varten hankkia
lupa, on tillaisten tapausten varalta lain 3 §:ssd sadnnokset siitd, ettd “’kiinteiston luovuttaja tai
luovutuksensaaja voi pyytda puolustusministerioltd ennakolta tiedon siitd, tarvitaanko
hankintaan 2 §:ssi tarkoitettu lupa.” Luvanvaraisuuden selvittdmiseen ennakolta ei sisdlly
luvan myontidmiseen liittyvad harkintaa, vaan ainoastaan selvitys siitd, tarvitaanko lupaa vai

ei.’

Luovutuksensaajan on lain 4 §:n mukaan haettava lupaa viimeistddn “kahden kuukauden
kuluessa kiinteiston luovutuksen vahvistamisesta tai siitd, kun kauppa on syntynyt maakaaren
9 a luvussa tarkoitetussa sdahkoisessd kaupankdyntijéarjestelmassd.” Lupa on myds mahdollista
hakea ennen kiinteiston luovutusta, mikd on myos lain esitdiden mukaan padsdantoisend
tavoitteena.®® Jos kiinteistdn luovutuksensaaja laiminlyd luvanhakuvelvollisuutensa,

puolustusministerion on ilmoitettava siitd ostajalle seké sen laiminlydnnin seuraamuksista.

Luvan my&ntimisen edellytyksisti siidetdin lain 5 §:ss4.% Lupa voidaan myonti, jos

kiinteiston hankinnan ei arvioida vaikeuttavan laissa sdddettyjen intressien turvaamista. Jos

$7 HE 253/2018 vp, s. 56.

8 HE 253/2018 vp, s. 56. Luvan hakemisesta ennakkoon on erotettava lain 3 §:ssi médritelty luovutuksen
luvanvaraisuuden selvittdminen ennakkoon, jossa ei siis toteuteta luvan mydntédmiseen liittyvad harkintaa.

8 Ks. HE 253/2018 vp, s. 57:”Lupaharkinnan ytimessi olisi sen arviointi, voiko omistus muodostua uhkaksi
laissa sdddettyjen intressien turvaamiselle. Kyse olisi ennen muuta siitd, antaako kiinteiston omistus
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luvan myontidmiselle ei ole 5 §:n mukaisia edellytyksid ja lupaa ei siten kiinteiston
hankinnalle myo6nneti, on luovutuksensaajan 6 §:n mukaan luovutettava kiinteisté vuoden
kuluessa siitd, kun pddtos luvan kieltdmisestd on tullut voimaan. Sddnnoksestd johtuen
luovutuksensaaja voi joutua hankalaan tilanteeseen, jos hin ei saa kiinteistod myytyé edelleen
tai hin joutuu luopumaan siitd alihintaan. On myds mahdollista, etti ostaja voisi purkaa
kaupan myyjin kanssa. Viimekadessé kiinteistd myydédn viranomaisen toimesta
ulosottokaaren mukaisella tavalla. Koska 6 §:std johtuen ostajan oikeusasema voi olla
epdvarma, on tdmin vuoksi sddntelykokonaisuuden tavoitteena, ettd lupaa haettaisiin ennen

kiinteistdn luovutusta. T#llin kiinteiston ostajan riski pienenee olennaisesti.””
Laki valtion etuosto-oikeudesta eriilli alueilla

Lain 1 §:ssd sdddetddn valtion etuosto-oikeudesta ja sen kdyttdmisen aineellisista
edellytyksistd. Valtion etuoikeus on voimassa kiinteiston kaupassa, jos kiinteiston
hankkiminen on tarpeen laissa méériteltyjen intressien valvomiseksi ja turvaamiseksi. Nditad
seikkoja ovat maanpuolustus, rajavalvonta ja rajaturvallisuus seké alueellinen
koskemattomuus. Valtion etuosto-oikeus koskee myos madrdosaa ja kiinteistdstd luovutettua
midrialaa.’! Jos valtiolla katsotaan olevan etuosto-oikeus, valtio tulee kaupantekohetkelli

ostajan sijaan kaupassa sovituilla ehdoilla (8 §).

Lain 1 §:ssd sdddetdin siis etuosto-oikeuden aineellisista edellytyksisti, ja lain 2 §:ssé
saddetddn etuosto-oikeuden alueellisesta puolesta. Etuosto-oikeus on siten voimassa vain
laissa mdidritellyilld alueilla, jotka muodostavat tietynlaisen suojavyohykkeen strategisesti
merkittdvien alueiden suojaustarpeiden perusteella. Etuosto-oikeus kattaa kaupan kohteen
kokonaisuudessaan, minké vuoksi etuosto-oikeus on voimassa silloinkin, kun vain osa kaupan

kohteena olevasta kiinteistdsti sijaitsee sdinndksessi tarkoitetulla alueella.®?

mahdollisuuden kayttaa kiinteistod tavalla, jonka voidaan katsoa vaikuttavan laissa sdddettyjen intressien
turvaamiseen.”

% HE 253/2018 vp, s. 57.
91 HE 253/2018 vp, s. 51.

%2 HE 253/2018 vp, s. 51-52. Lain esitdiden mukaan 1-2 pykilit ovat kiinteésti yhteydessi toisiinsa: »2 §:ssi
sdddetty alueellinen rajaus toimisi erdénlaisena esikarsintana, jonka tayttyminen kdynnistéisi 1 §:ssé tarkoitetun
tapauskohtaisen harkinnan siitd, olisiko etuosto-oikeutta tarpeellista kédyttdd juuri kyseisen kiinteiston kaupan
kohdalla.”
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Vaikka valtion etuosto-oikeuden aineelliset seki alueelliset edellytykset tiyttyisivit, etuosto-
oikeutta on kuitenkin tietyissé tilanteissa rajoitettu. Lain 3 §:n mukaan etuosto-oikeutta ei ole,
jos ostaja on lain tarkoittamalla tavalla myyjén ldheinen, ostajana on kunta tai seurakunta tai
etuosto-oikeuden kéyttdminen olisi ilmeisen kohtuutonta. Tdmén lisdksi kiinteistonostajan ja
myyjin oikeusasemaa on parannettu sdatamélld 4 §:ssd kiinteistonomistajalle mahdollisuus
hakea viranomaiselta etukéteen tieto siitd, aikooko valtio kéyttdd etuosto-oikeuttaan. Lain
mukaan “ennakkotieto sitoo valtiota siind maarityn ajan, kuitenkin enintddn kahden vuoden

ajan ennakkotiedon antamisesta.”

Etuosto-oikeuden kayttdmistd koskeva pditds on 5 §:n mukaan tehtéva ja siitd on ilmoitettava
Maanmittauslaitokselle viimeistdén kolmen kuukauden kuluessa kaupan vahvistamisesta tai
siitd, kun kauppa on syntynyt sdhkdisessd kaupankéyntijirjestelméssi. Jos sekd pdétosta ettd
ilmoitusta ei tehdi méiriajassa, valtio menettiii etuosto-oikeutensa kyseiseen kauppaan.”
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on ilmoituksen perusteella tehtdvé tarpeelliset merkinnét.
Sadnnoksessd madritelty kolmen kuukauden méérdaika on myos kiintedssd yhteydessé lain 12
§:ssd todettuun etuostomenettelyn vaikutuksesta lainhuudatusmenettelyyn. Lainhuuto voidaan
myOntdd vasta kyseisen médrdajan jélkeen tai, jos etuoston kdyttdmistd koskeva asia on saanut

lainvoiman tai jos toimivaltainen viranomainen on 4 §:n mukaisesti ennakkoon ilmoittanut,

ettei valtio kdytéd etuosto-oikeuttaan.

Laki kiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen

turvallisuuden varmistamiseksi

Kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi annettu lunastuslaki on valtion viimesijainen
keino puuttua haitalliseen kiinteistonomistukseen Suomessa. Lain soveltamisala mééritellain
1 §:ssd, jossa tuodaan monia eri kansallisen turvallisuuden kisitteen alle kuuluvia intresseja,
joiden turvaamiseksi lakia sovelletaan.”* Lakia sovelletaan esimerkiksi maanpuolustuksen,
alueellisen koskemattomuuden, rajaturvallisuuden tai muun néihin rinnastettavissa olevan
yhteiskunnallisen edun turvaamiseksi. Kansallisen turvallisuuden lunastuslaki on erityislaki

suhteessa yleiseen lunastuslakiin, jota sovelletaan siltd osin kuin téssd laissa ei toisin sdddeta.

9 HE 253/2018 vp, s. 54

% Ks. HE 253/2018 vp, s. 45. Lain soveltamisalaan kuuluvat lunastusperusteet vastaavat pddosin kansallisen
turvallisuuden késitettd sellaisena madritelty hallituksen esityksessé perustuslain 10 §:n muuttamiseksi (HE
198/2017 vp)
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Lain soveltamisalassa méériteltyjen intressien turvaamiset kuuluvat eri ministerididen
toimialaan. Sen vuoksi 2 §:n mukaan asianomainen ministerié voi myontdd viranomaiselle tai
tietyissé tilanteissa yhteisolle luvan lunastaa kiintedd omaisuutta tai erityisen oikeuden, jos 1
§:ssé tarkoitettu yleinen tarve sitd vaatii. Esimerkiksi, kun lunastus tapahtuisi
maanpuolustuksen turvaamiseksi, olisi puolustusministerid toimivaltainen viranomainen.®>
Yleisen tarpeen vaatimusta osalta on hallituksen esityksessa todettu, ettd ”yleisen tarpeen
kasilld olo olisi arvioitava tapauskohtaisesti ottaen huomioon asiaa koskeva aikaisempi
kaytianto sekd olosuhteissa tapahtuneet muutokset. Yleinen tarve voisi tarkoittaa tissé joko

turvattavan edun voimakkuutta tai erilaisten intressien punninnan lopputulemaa.”®

Jotta voitaisiin varmistaa, ettei lunastusmenettelyn ollessa kesken kiinteistod kéyteta
suojattavaa turvallisuusintressid vaarantavalla tavalla, on lain 3 §:ssé sdddetty
toimenpidekiellosta lunastuksen kohteena olevalla kiinteistolld. Sidnndksen perusteella
lunastuslupaa valmisteleva ministerid voi enintddn vuoden méériajaksi kieltdd omaisuuden
sellaisen kéyttdmisen, joka voisi vaarantaa lunastuksen tarkoituksen. Ministerid voisi jatkaa
toimenpidekieltoa vuoden kerrallaan, jos lunastuksen tarkoitus olisi edelleen vaarassa ilman
kieltoa.”” Lain 4 §:n mukaan lunastettavasta omaisuudesta on méirittivi omaisuuden

korkeinta kiypéd hintaa vastaava tiysi korvaus.”®
3.1.1 Voiko kokonaisuudesta aiheutua virheperusteita kiinteistossa?

Jaksossa 2.1. kiytiin ldpi vallintavirheiden seké oikeudellisten virheiden piirteita.
Vallintavirheelld viitataan tavanomaisesti viranomaisten antamiin kaupan kohteeseen
kohdistuviin pdétoksiin tai nithin rinnastuviin méarayksiin, jotka rajoittavat kiinteiston
omistajan vallintaoikeuksia eli omistajan oikeutta kayttdd kiinteistod tai maaréta siitd
oikeudellisesti.” Oikeudellinen virhe syntyy, kun kiinteistd rasittaa toisen oikeus, josta

ostaja ei ole kauppaa tehtdessi tiennyt, minka vuoksi ostaja ei voi oikeudellisesti madréta

% HE 253/2018 vp, s. 48.

% HE 253/2018 vp, s. 47. Yhteisolle voitaisiin mydntii lunastuslupa kiytinnossi poikkeuksellisissa tilanteissa,
joissa olisi tarve esimerkiksi valttiméttoman infrastruktuurin toiminnan varmistamiseksi. Hallituksen esityksessa
ei tarkemmin eritelld mitd tdma tarkoittaa, mutta kuvittelisin, ettd lauseella viitataan esimerkiksi
teleoperaattoreiden rakentaman infrastruktuurin suojelemiseen.

97 HE 253/2018 vp, s. 50.
% HE 253/2018 vp, s. 50.

% Niemi 2016, s. 463.
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kiinteistostd kaupassa edellytetylld tavalla.!%’ Tissi jaksossa on tarkoituksena pohtia, voiko
kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuudella olla kiinteiston vallintaan tai omistukseen

sellaisia vaikutusta, joiden johdosta myyjélle syntyisi virhevastuu ostajalle.

Esimerkiksi tietyissa tilanteissa kansallisen turvallisuuden lunastuslaista voi muodostua
virheperuste kiinteistonkaupassa. Maakaaren 18.1:n mukaan kiinteistdssé on vallintavirhe,
jos myyja on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
kiinteiston kayttod tai vallintaa rajoittavasta viranomaisen péaétoksestd (1 kohta) tai jos myyja
on jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta paatoksesté (3 kohta). Taémanlaisia muita
kiinteiston kdyttoa tai vallintaa rajoittavia viranomaisen pddtoksid voidaan antaa lukuisien eri
lakien nojalla. Esimerkiksi timén virhesddannoksen alaan luetaan my0s viranomaisen tai

yksityisen oikeus lunastaa kaupan kohde tai sen osa.'’!

Siten, jos myyjd antaa virheellisid, harhaanjohtavia tai puutteellisia tietoja kansallisen
turvallisuuden lunastuslain perusteella kiinteistoon tai erityiseen oikeuteen kohdistuvasta
lunastuksesta, kiinteistdssd on vallintavirhe. Lisdksi vallintavirhe voi syntyi, jos myyja
laiminlyd velvollisuutensa kertoa kansallisen turvallisuuden lunastuslain 3 §:n mukaisesta
véliaikaisesta toimenpidekiellosta kiinteistolld. Jotta myyjalle voisi syntyd virhevastuu,
olennaista on, etti viranomaisp#itds on ollut olemassa kaupantekohetkelld.!’> Myyji ei ole

virhevastuussa viranomaisen piitoksisti, jotka ovat syntyneet kaupanteon jilkeen.!*?

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd kunnan kiyttdessa etuosto-oikeuttaan myyjé ei voi
olla virhevastuussa ostajalle oikeudellisesta virheestd. Jos kunta kdyttdd etuosto-oikeuttaan, se
tulee suoraan etuostolain (EOL, 608/1977) nojalla ostajan tilalle (EOL 2.1. §). Kunta suorittaa
ostajalle sen, mitd ostaja on suorittanut myyjélle ja korvaa ostajalle aiheutuneet tarpeelliset
kustannukset (EOL 15.1 §).!% Koska vastaavat sdinnokset ovat myds valtion etuostolaissa

(8.1 ja 10 §), katsoisin ettei myyjd voi olla virhevastuussa silloin, kun valtio kéiyttdd etuosto-

190 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 325. Ks. myds Jokela — Kartio — Ojanen, s. 161.
101 K5, Niemi 2016, s. 469 ja siind mainitut ldhteet. Ks. myds HE 120/1994 vp, s. 52.
102 K. Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 314.

103 Ks. Niemi 2016, s. 463. Jos muu peruste omistajan vallintaoikeuden rajoitukselle on syntynyt vasta kaupan
tekemisen jélkeen, ei ostaja voi vedota siihen virheen.

104 Niemi 2016, s. 504.
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oikeuttaan: sdannoksien siséllot on tarkoitettu vastaavanlaisiksi, eikd olisi perusteltua tulkita

niiden sdintelemii samankaltaisia tilanteita eri tavoin.'®

Koska kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuus on hyvin tuoretta lainsdéddantoa, on
mahdollista, etteivit monetkaan kiinteistonkaupassa mukana olevat toimijat ole tdysin
tietoisia lakien aiheuttamista velvollisuuksista. Tdmén vuoksi saattaa olla tavallista, ettd
myyjé esimerkiksi antaa virheellisié tai harhaanjohtavia tietoja lakikokonaisuuden sisdllostd.
Myyjélla voi olla esimerkiksi virheellinen késitys siitd, ettd valtion etuosto-oikeus koskee vain
ulkomaalaisia kiinteiston ostajia, vaikka tosiasiassa valtion etuosto-oikeutta ei ole

henkil6piiriltddn rajattu.

Katsoisin kuitenkin, ettei kiinteistossé ole virhettd, jos myyjé kertoo virheellisia,
harhaanjohtavia tai puutteellisia tietoja lakien sisdllostd. Kuten olen jaksossa 2.3. todennut,
ostajan on katsottava olevan selvilld yleisesti tiedossa olevista seikoista ja ostajan tdytyy
olettaa tuntevan lain siséllon. Maakaaren 2:17—19:ien virhesdénnoksissd myyjan antamilla
virheellisilld, harhaanjohtavilla tai puutteellisilla tiedoilla on 1dhtokohtaisesti merkitysta vasta
silloin, kun nimé tiedot koskevat kaupan kohteena olevaa kiinteistdd.'% Virheelliset tiedot
lain sisdllostd eivit ole kaupan kohdetta koskevia seikkoja, minkd vuoksi ne eivét voi

muodostaa virheperustetta kaupassa.'?’

Eri tavoin on arvioitava tilannetta, jos myyjd antaa virheellisid tai harhaanjohtavia tietoja
lakikokonaisuudesta johtuvista seikoista kiinteistossd. Esimerkiksi, jos myyjd antaa
virheellisesti tiedon, jonka mukaan valtio on luopunut etuosto-oikeudestaan kyseisessi
kiinteiston kaupassa (valtion etuostolain 4 §), timénlaisessa tilanteessa oikeudellisen virheen
kisill4 olo voisi olla mahdollista.' Tosiasiassa rajanveto lakien siséllosti annettujen

virheellisten tietojen ja kaupan kohdetta koskevien virheellisten tietojen vililld voi kuitenkin

105 Ks. HE 253/2018 vp, s. 54, jossa todetaan valtion etuostolain 8 ja 10 §:ien vastaavan kuntien etuostolaissa
saddettyja saannoksii.

106 Maakaaren 2:18.1:n 2-kohdan tapauksessa virheellinen tieto naapurikiinteiston vallintaa koskevasta seikasta
voi muodostaa virheen kaupassa.

107 Ks. Niemi 2016, s. 397 sekd HE 120/1994 vp, s. 57. Ks. myos Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s.
312. Lisdksi maakaaren hallituksen esityksen vallintavirhettd koskevan kohdan (HE 120/1994 vp, s. 53) mukaan
”Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti osapuolet eivét voi vedota tietiméttomyyteen voimassa
olevan lainsdddannon sisallosta.”

108 Maakaaren 2:19.1:n 2 kohdan mukaan kiinteistdssé on oikeudellinen virhe, jos myyji antaa virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon kiinteistoon kohdistuvasta muusta toisen oikeudesta. Sen puolesta voitaisiin
argumentoida, ettd etuosto-oikeus olisi timén sddnndksen tarkoittama muu toisen oikeus.
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olla vaikeaa. Aikaisemman esimerkin mukaisesti, jos myyji kertoo virheellisen késityksensa
valtion etuostolain rajautumisesta vain ulkomaalaisiin kiinteiston ostajiin ja sen liséksi antaa
(kotimaisen) ostajan ymmartaa, ettei valtiolla tdiman vuoksi ole etuosto-oikeutta kyseisessa
kiinteiston kaupassa, voi tillaisessakin tilanteessa oikeudellisen virheen mahdollisuus olla

olemassa.
Luvanvarainen kiinteistonhankinta ja oikeudellinen virhe?

Kuten aikaisemmin on todettu, laki erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta on
soveltamisalaltaan rajattu EU- ja ETA-valtioiden ulkopuolisiin kiinteistonhankkijoihin ja lain
mukaan téllaisten henkildiden on hankittava kiinteistonhankinnalleen lupa. Lupaa voi hakea
joko ennen kiinteiston luovutusta tai kahden kuukauden kuluessa kiinteiston luovutuksen
vahvistamisesta. Jos lupaa kiinteiston hankinnalle ei myonneti, luovutuksensaajan on
luovutettava kiinteistd vuoden kuluessa siitd, kun pdétds luvan epdédmisestd on saanut

lainvoiman. Lupajirjestelmin tavoitteena on, ettd lupaa haetaan ennen kiinteiston luovutusta.

Jos kuitenkin lupaa on haettu vasta kiinteiston luovutuksen vahvistamisen jdlkeen ja lupaa ei
myonnetd, tdhdan ongelmanasetteluun voi liittyd mielenkiintoisia kysymyksid. Ensinnikin
laista tai lain esitdistd ei suoranaisesti kdy ilmi, mikd on /uovutuksensaajan oikeudellinen
asema kiinteiston luovutuksen, luvan hylkdédmisen ja sen jélkeisen ’pakotetun” edelleen
luovutuksen vilisend aikana. Kysymyksené on esimerkiksi, onko luovutuksensaaja timén
vilitilan aikana kiinteiston omistaja, jolla on tavanomainen kiinteiston omistajan oikeus
madrité kiinteistostd haluamallaan tavalla, vai muuttuuko luovutuksensaajan oikeus luvan

hylkdédmisen johdosta jollakin tapaa rajoitetummaksi.

Katsoisin, ettd kiinteiston hankintaan liittyvilld luvanvaraisuudella ei ole tarkoitettu luoda
oikeusvaikutuksia, joilla puututtaisiin kiinteiston omistajanvaihdokseen, vaan jarjestelyn
tarkoituksena on varmistaa, ettd strategisesti merkittivit kiinteistot eivét olisi ulkomaalaisten
omistuksessa. Siten, jos kiinteiston luovutus on tehty maakaaren 2:1:n mukaisessa
madrdmuodossa, kiinteiston omistajanvaihdos on maakaaren tarkoittamalla tavalla péteva,
vaikka kiinteiston hankinnalle ei myonnettéisi jalkikdteen lupaa. Koska luvan hylkdadmisen
seurauksena luovutuksensaajan on padsaintdisesti luovutettava kiinteistd edelleen tai
purettava kauppa myyjan kanssa, myds tdma viittaisi sithen, ettd omistusoikeus siirtyy

patevisti luovutuksensaajalle.
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Toiseksi voidaan kysyé, mitd luvan hylkddminen tarkoittaa lainhuudatuksen kannalta.
Maakaaren 12:4:ssd méadritellddn ne perusteet, joiden mukaan lainhuutohakemus on hylattava
ja sddnnoksen 7 kohdan mukaan ndin on tehtdva, jos hakijan saanto ei muutoin ole pdtevd tai
se ei ilmeisesti jdd pysyvdiksi. Maakaaren hallituksen esityksessé kyseisen kohdan osalta
todetaan, ettd “yleissddnnoksen soveltamisalaan kuuluu keskenddn varsin erityyppisid
seikkoja, jotka vaikuttavat saannon lainmukaisuuteen ja joita ei sddnnoksessé ole mahdollista
luetella.”!% Koska kiinteistdn hankinnalle tarvittavan luvan hylkdéimisestd huolimatta
kiinteiston omistusoikeus siirtyy patevisti luovutuksensaajalle, ei luvan hylkdédminen siten ole
maakaaren ja sen esitoiden tarkoittamalla tavalla saannon lainmukaisuuteen vaikuttava
seikka. Jos ulkomaalaisen ostajan saanto on toteutettu normaalilla tavalla lainmukaisesti,
mutta kiinteiston hankinnalle ei mydnnetd lupaa, ei tissd tilanteessa ole kysymys saannon
lainmukaisuuteen vaikuttavasta seikasta, vaan viranomaisen paitoksestd suojella kansallista

turvallisuutta.''”

Néhdékseni hylkaava lupapaitos luovutuksen jilkeen ei siis estdisi lainhuudon myontamista
ulkomaalaiselle luovutuksensaajalle. Luvanvaraisiin kiinteistonhankintoihin liittyvén lain
kontekstissa on kiinteistonvaihdantajérjestelmén kannalta pikemminkin perusteltua myontéa
lainhuuto riittdvin ajoissa, koska luovutuksensaaja on velvoitettu luovuttamaan kiinteisto
nopeassa aikataulussa edelleen. Kun kiinteiston saantoketju on lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterissd oikealla tavalla esitettynd, kiinteiston edelleenluovutuksessa uusi
luovutuksensaaja voi perustaa lainhuutohakemuksensa ainoastaan oman saantokirjansa

varaan, eiki hinen tarvitse esittii edellisestd saannosta selvityksid.!!!

Koska omistusoikeus néyttdisi siirtyvian ulkomaalaiselle ostajalle normaaliin tapaan ja koska

lainhuudon mydntémiselle ei pitéisi olla estettd kielteisestd lupapédétoksestd huolimatta, ei

199 HE 120/1994 vp, s. 87.

119 Kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuuden hallituksen esityksessd myos kiytetéin kisitettd luovutuksen
pysyvyys: “Tarkoituksena kuitenkin olisi, ettd lupaa padsdéntdisesti haettaisiin ennen kiinteiston luovutusta,
jolloin epavarmuutta luovutuksen pysyvyydestd ei olisi.” Epdvarmaa on, mihin késitteelld luovutuksen pysyvyys
tassd kohdin viitataan — viitataanko késitteelld samanlaiseen pysyvyyteen, kuin maakaaren 3 luvussa, jossa
pysyvyys viittaa kiinteistoon liittyvien (kilpailevien) oikeuksien keskindiseen pysyvyyteen? Katsoisin kuitenkin,
ettd luvanvaraisen kiinteiston hankinnan kontekstissa luovutuksen pysyvyydella ei viitata sivullissuojaan
liittyvdén pysyvyyteen ja lakikokonaisuudessa pysyvyydelld tarkoitetaan eri asiaa kuin maakaaren kontekstissa.
Ks. HE 253/2018 vp, s. 56.

1 Katsoisin my®ds, etté lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tai kiinteistorekisteriin ei olisi tarpeen asettaa merkintii
siité, ettd luovutuksensaaja ei voi olla kiinteiston ”lopullinen” omistaja. Koska luvan puuttuminen ei esté
luovutuksensaajaa luovuttamasta kiinteistod edelleen, vaan laki nimenomaan vaatii edelleen luovutusta, ei
téllaiselle rekisterimerkinnélle olisi tarvetta.
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kiinteistdssé voi ndistd seikoista johtuen olla oikeudellista virhettd. Vaikka tulkinta
lainhuudon myontdmisen osalta olisikin toisenlainen ja katsottaisiin, ettd lainhuutohakemus
on hylattava, jos luovutuksensaaja ei saa kiinteiston hankinnalle lupaa, ei tdssdkéén tilanteessa
kiinteistossi olisi oikeudellista virhettd. Maakaaren 2:19.1:n 4 kohta késittelee tilanteita,
joissa ostaja ei voi saada lainhuutoa sen vuoksi, ettd myyjdn saannossa on jokin epdselvyys, ja
sen vuoksi kiinteistossd on oikeudellinen virhe. Nyt kisiteltdvand olevissa tilanteissa myyjin

saannossa ei tillaista epaselvyytta ole.
3.1.2 Selonottovelvollisuudet lakikokonaisuudessa

Valtion etuosto-oikeus on alueelliselta soveltamisalaltaan rajattu: valtiolla on etuosto-oikeus
vain lain 2 §:ssd médritellyilld alueilla oleviin kiinteistoihin. Koska kyseiset alueet ovat
kansallisen turvallisuuden kannalta strategisesti merkittévid, ei niitd alueita voida suoraan
merkitd julkisiksi, minkd vuoksi kaupan osapuolille voi tulla ylldityksend, jos kiinteisto
kuuluukin valtion etuosto-oikeuden piiriin. Téhén liittyva ongelma onkin lainvalmistelussa
tunnistettu. Hallituksen esityksessd on ehdotettu, ettd viranomaisten verkkosivuille voitaisiin
tehdé yksinkertainen tydkalu, jossa kiinteistotunnuksella voitaisiin selvittdd, kuuluuko
kiinteistd etuosto-oikeuden alueelliselle soveltamisalalle vai ei.!'> Huomionarvoista on tissi
kohdin yhi korostaa, ettd valtion etuosto-oikeus koskee kaikkia kiinteiston kauppoja

riippumatta ostajan kansalaisuudesta.

Valtion etuostolain 2 §:n mukaan valtiolla on etuosto-oikeus kiinteistdihin, jotka
sijaitsevat tai joiden osa sijaitsee:

1) maakuntakaavassa, yleiskaavassa tai asemakaavassa Puolustusvoimien tai
Rajavartiolaitoksen tarpeisiin osoitetuilla alueilla tai enintddn 500 metrin
etdisyydelld niisti;

2) enintddn 1 000 metrin etdisyydelld viestiasemista, tutka-asemista,
lentopaikoista tai satamista tai nditd vihdisemmistd kohteista, jotka palvelevat
Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen vesiliikennettd tai ilmailua
normaalioloissa, normaaliolojen héiriGtilanteissa tai poikkeusoloissa;

3) enintddn 500 metrin etdisyydelld Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen
kaytossa olevista muista kuin 1 ja 2 kohdassa tarkoitetuista kiinteistoistd, joilla
harjoitettavan toiminnan turvaaminen edellyttdd suoja-aluetta.

112 HE 253/2018, s. 40.
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Tédhin ongelmanasetteluun liittyen onkin mielenkiintoinen kysymys siitd, kenelld on
velvollisuus selvittdd, sijaitseeko kiinteisto alueella, jolla valtiolla on etuosto-oikeus. Laissa
tai lain esitoissi ei ole otettu kantaa tdhdn kysymykseen. Aikaisemmin olen tuonut esille, ettid
— kuten kunnan etuosto-oikeuden osalta — valtion kidyttidessé etuosto-oikeuttaan kiinteiston
ostaja ei voi vedota oikeudelliseen virheeseen suhteessa myyjiin. Nyt pohdittavana oleva
kysymys on nikdkulmaltaan erilainen ja tarkastelu kohdistuu kiinteiston ominaisuuksiin.
Tarkastelun kohteena on siten, sijaitseeko kiinteisto tietylld alueella eikd kysymys siiti

kayttadko valtio sille kuuluvaa oikeutta kiinteistoon.

Kysymysté voidaan tarkastella samankaltaisella tavalla kuin esimerkiksi kysymysté siité,
kenen velvollisuutena on tarkistaa, sijaitseeko kiinteistd esimerkiksi voimassa olevan kaavan
alueella. Lihtokohtana maakaaren jirjestelméssa on, ettd myyjdlld on parhaat tiedot
kiinteistostd, ja myyjélld on paremmat mahdollisuudet selvittdd, onko kiinteisto sellaisella
alueella, jolla valtiolla olisi etuosto-oikeus. Myyjélld voi todennékdisesti olla kisitys siité, ettd
kiinteiston lahettyvilld sijaitsee esimerkiksi Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen kaytossa
olevia alueita. Lisdksi, kun otetaan huomioon, ettd valtion etuosto-oikeuden 2 §:n alueellisen
soveltamisalan ensimmdiinen kohta linkittyy voimassa olevan kaavan sisdltoon, on etuosto-
oikeuden alueellisen soveltamisalan tarkistaminen asiallisesti hyvin verrannollinen

kiinteistoon liittyvan vallinnanrajoituksen selvittimiseen.

Vaikka niyttdisi siltéd, ettd myyjé voisi olla velvollinen tarkistamaan, sijaitseeko kiinteisto
sellaisella alueella, jolla valtiolla on etuosto-oikeus, on tdma kuitenkin todenndkoisesti
virheellinen kisitys. On huomionarvoista, ettd myyjédn tiedonanto- ja selonottovelvollisuus
pohjautuu maakaaren 2:17—19:1en virhesdénndksiin: kiinteistdssd on virhe, jos myyjé ei anna
kiinteiston kauppaan vaikuttavia tarpeellisia ja oikeanlaisia tietoja sddnndksissd mainituista
seikoista. Valtion etuosto-oikeuden alueellisesta soveltamisalasta aiheutuvat yllditykset
ostajalle tuskin tiyttavat kiinteiston virheen médritelmid eikd myyjdlld siind tapauksessa ole
velvollisuutta selvittdd sijaitseeko kiinteisto alueella, jolla valtiolla on etuosto-oikeus.
Kysymys on lopulta tiivistettdvissd pohdintaan siité, ettd ostajan on tunnettava suoraan laista

aiheutuvat kiinteistoon kohdistuvat seikat ja rajoitukset.''?

I3 Tilanteessa, jossa myyj tietdd kiinteistdn sijaitsevan valtion etuosto-oikeuden alueellisella soveltamisalalla,
olisi myyjan esimerkiksi hyvén kauppatavan mukaan perusteltua kertoa valtion etuosto-oikeuden olemassaolosta
ostajalle. Toisaalta myyjélle tuskin syntyisi virhevastuuta, koska ostajan on itse tunnettava suoraan laista
aiheutuvat rajoitukset.
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Erédiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta annetun lain 3 §:n mukaan kiinteiston
luovuttaja tai luovutuksensaaja voi pyytdd puolustusministerioltd ennakolta tiedon siité,
tarvitaanko kiinteistonhankintaan lupa. Lain mukaan siis molemmilla kaupan osapuolilla on
mahdollisuus hakea ennakkotieto luvantarpeesta. Sdanndkseen liittyvissd hallituksen
esityksesséd on kuitenkin todettu, ettd “ostaja voisi etukéteen selvittdd hankinnan
luvanvaraisuuden”.!'* Maininnan perusteella vaikuttaisi siltd, ettii ostajan on ajateltu

selvittdvén, tarvitseeko han hankinnalleen laissa tarkoitetun luvan.

Kun otetaan huomioon, ettd lain 4 §:n mukaan lopullista lupaa voi hakea vain kiinteiston
luovutuksensaaja, on my0s todenndkdisti, ettd luovutuksensaaja on se taho, joka selvittda
luvanvaraisuuden ennakolta. Liséksi, koska laki erdiden kiinteistonhankintojen
luvanvaraisuudesta on henkildpiirinsd soveltamisalaltaan rajattu, on kyseinen laki myos
korostuneesti kiinteiston luovutuksensaajan henkildyteen kohdistuva: luovutuksensaajalla on
parhaat mahdollisuudet antaa itsestdan lupahakemukseen liittyvii tietoja, minké vuoksi on
perusteltua, ettid luovutuksensaaja myos selvittdd, jos hinen tarvitsee hakea hankinnalleen

lupa.
3.2 Ulkomaalaisen ostajan henkilokohtaiset ominaisuudet

Kun ulkomaalainen henkil6 suunnittelee kiinteiston ostamista Suomesta, voi olla mahdollista,
ettei hdnelld ole kotimaisia kiinteiston ostajia vastaavia késityksid kiinteistoltd normaalisti
vaadittavilta ominaisuuksilta. Esimerkiksi ulkomaalainen rakennustapa voi olla suomalaisesta
rakennustavasta tiysin poikkeava, minkd vuoksi ulkomaalaisen ostajan voi olla vaikeampaa
tunnistaa kiinteistoll sellaisia seikkoja, joista voisi atheutua virhe kiinteiston kaupassa.
Tilanteissa, joissa kaupan kohteena olevaa kiinteistdd rasittaa esimerkiksi naapurikiinteiston
oikeus kayttad kiinteiston lapi kulkevaa tietd, kiinteiston ennakkotarkastusta suorittaessaan
ulkomaalaisen ostajan voi olla haastavampaa péételld tillaisen rasitteen olemassaolo

ulkoisesti havaittavista seikoista.!'?

114 HE 253/2018 vp, s. 56.

115 Tissi jaksossa kisiteltivit kysymykset eivit end liity kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuuteen, vaan
kyseesséd on puhtaasti maakaaren jérjestelméain liittyvid sopimussuhteen kysymyksid. Kysymykset on kuitenkin
sijoitettu 3. lukuun ulkomaalaisen ostajan ndkdkulman vuoksi.
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Maakaaren 2:22.2 sddnndksen esitdiden mukaan sdannosté “sovellettaessa otetaan huomioon
my®ds se erityinen asiantuntemus, joka ostajalla mahdollisesti on kiinteistdalalta.”!!
Oikeuskirjallisuudessa tdhén esitdiden kohtaan viitataan usein ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuutta ja siihen liittyvdd ostajan asiantuntemuksen tasoa
késiteltdessd. Tatéd tarkastusvelvollisuutta kuvataan objektiivisesti ja mittapuuna
tarkastusvelvollisuuden laajuudelle esitetdin normaali, huolellinen ostaja. Ostajan erityinen
asiantuntemus voi korottaa tarkastusvelvollisuudelle asetettuja vaatimuksia, mutta
oikeuskirjallisuudessa on suhtauduttu torjuvasti ajatukseen, ettd ostajan puutteelliset kyvyt

lieventdisivét tarkastusvelvollisuutta eiké esimerkiksi ostajan nikovamma merkitse

alhaisempaa ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuutta.'!”

Oikeuskirjallisuudessa on kyseisen ostajan asiantuntemukseen liittyvin esitéiden lausuman
osalta keskitytty 1dhinna tarkastelemaan sitd ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuutta
pohtiessa. Sen sijaan lausuman merkitystd sen oikeassa kontekstissa” — ostajan tietoa
virheestd — on pohdittu vihemman. Esimerkiksi kiinteiston ulkonaisen tarkastelun ja
rasitteiden tilanteissa ei ole pohdittu kysymystd siitd, miten ostajan asiantuntemus vaikuttaa
hénen tekemiinsd havaintoihin ja niiden perusteella vaadittaviin paatelmiin. Hallituksen
esityksessd kuitenkin nimenomaan mainitaan, etti ostajan kiinteistoalalta oleva erityinen
asiantuntemus otetaan sddnnostd sovellettaessa huomioon. Maininta antaa ymmartaa, etta
puutteellista asiantuntemusta ei oteta sadnnostd sovellettaessa huomioon. Katsoisin, ettd
ostajan oletetaan tietdvin objektiivisella tasolla kiinteistoon liittyvid seikkoja, eikd tétd tasoa

lievennd ostajan puutteelliset ominaisuudet.

Siten, vaikka ulkomaalaisella kiinteiston ostajalla voi olla kotimaisia kiinteiston ostajia
heikommat ldhtokohdat arvioida kiinteiston ominaisuuksia, hdnen tarkastusvelvollisuuttaan
sekd héneltd oletettua tiedon midrdd on arvioitava samojen objektiivisten standardien
mukaisesti kuin kotimaistenkin kiinteiston ostajien osalta. Toisaalta, jos ulkomaalainen ostaja

on kiinteistdalan ammattilainen, se voi korottaa haneltd vaadittavien velvollisuuksien tasoa.

16 HE 120/1994 vp, s. 56.

17 K. esim. Hoffrén 2013, s. 173—174 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 147.
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4 Ostajan tietoisuus ja sivullissuhde

4.1 Lahtokohta ja maakaaren kirjaamisjarjestelma

Luvussa 2 kiytiin 1dpi, minkilaisissa tilanteissa kiinteistdssa voi olla vallintavirhe tai
oikeudellinen virhe sekd miten ostajalla ei suhteessa myyjiin ole selonottovelvollisuutta
téllaisista virheistd. Téssd jaksossa pyrin tarkastelemaan samoja asioita eri nikokulmasta ja
silld erotuksella, ettd tarkastelussa vallintavirheet rajautuvat pitkalti tarkastelun ulkopuolelle:
nyt pohdittavana on, missa tilanteissa ja miten ostajalla oleva tieto sivullisen oikeudesta — eli
myyjén ja ostajan vilisessd suhteessa oikeudellisesta virheperusteesta — sitoo ostajaa
suhteessa sivulliseen. Sivullisen oikeuden sitovuudessa on kysymys siitd, pysyyko aiemman

omistajan perustama oikeus voimassa oikeuden kohteen uutta omistajaa kohtaan.!®

Ostajalla ei siis ndyttdisi olevan selonottovelvollisuutta sivullisen oikeudesta suhteessa
myyjiédn, mutta tdssa jaksossa tullaan kiyméén lépi, minkélainen on ostajan
selonottovelvollisuus suhteessa sivulliseen. Kuten aikaisemmin on todettu, tarkastelun
jakaminen sivullis- ja sopimussuhteeseen perustuu ostajalla olevan tiedon oikeusvaikutuksiin.
Jos ostaja ei tdytd hénelle sivullissuhteen osalta asetettua selonottovelvollisuuttaan, hin voi
menettdd kiinteiston sivulliselle timén paremman oikeuden vuoksi. Kuitenkin téllaisessa
tilanteessa ostaja voi myyjaa kohtaan vedota oikeudellisesta virheestd, jos hinen ei tdydy

olettaa tienneen sivullisen oikeudesta kaupantekohetkelld (MK 2:22.2).

Maakaaren kirjaamisjérjestelmissa 1dhtotilanne ostajan tietoisuuden merkitykselle ja sen
tarkastelulle sivullissuhteessa on selked: maakaaressa suojataan vilpittdméssa mielessd olevaa
ostajaa sivullisen véitteitd kohtaan. Ostajan vilpiton mieli kytkeytyy vahvasti lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin julkiseen luotettavuuteen, mink& mukaan rekisterin tietoihin tutustuneella
on oikeus luottaa siihen, ettd rekisteriin kirjattu oikeus on péteva seki ettd kiinteistoon ei
kohdistu muita oikeuksia kuin ne, jotka ovat kirjattu rekisteriin. Taltd osin puhutaan
kirjaamisrekisterin positiivisesta ja negatiivisesta julkisesta luotettavuudesta.'!
Kirjaamisrekisterin julkiseen luotettavuuteen liittyy olennaisesti kirjausten julkisuusvaikutus,

joka kiy ilmi maakaaren 7:3:n sdénndksestd. Kirjattu oikeus tulee kaikkien tietoon merkinnin

18 Niemi 2012, s. 492.

119 Julkisesta luotettavuudesta ks. Niemi 2012, s. 47-48, Jokela — Kartio — Ojanen, s. 242 seki Tepora 2005, s.
387-388.
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tekemistd seuraavana arkipdivéni, eikéd timén ajankohdan jélkeen voi saada vilpittomén

mielen suojaa, jos tieto olisi ollut saatavilla julkisesta rekisterist.'?°

On kuitenkin huomattava, ettd maakaaren jarjestelméssa kirjaamisrekisterin julkisuusvaikutus
sekd ostajan vilpiton mieli ovat pikemminkin poikkeusperusteita kuin pddsdantd. Maakaaren 3
luvusta kiy ilmi ensimmaéisen saannon aikaprioriteetti, josta voidaan poiketa esimerkiksi
lainhuudon ja siithen luottaneen ostajan perustellun vilpittdémén mielen perusteella. Niemen
mukaan aikaprioriteetilla tarkoitetaan aiemmin perustetun tai kirjatun oikeuden parempaa
asemaa ja sitovuutta suhteessa toiseen samaa kohdetta koskevaan oikeuteen
kilpailutilanteessa. Aikaprioriteettiperiaatteen sijaan voidaan puhua myds

sitovuusperiaatteesta.'?!

Maakaaressa kiinteistoon liittyvit oikeudet voidaan jaotella esimerkiksi kolmeen ryhméén,
joista kaksi kuuluvat aikaprioriteetin ja sitovuusperiaatteen alle. Ensinndkin maakaaren 3:1 ja
3:6 sdannoksistd kdy ilmi omistusoikeuden aikaprioriteetti. Sdannoksien mukaan kiinteiston
oikeaa omistajaa tai kaksoisluovutuksessa ensimmadistd luovutuksensaajaa suojataan
aikaprioriteettinsa perusteella. Toiseksi MK 3:7:ssé sdddetddn kirjattavan oikeuden
pysyvyydestd: jos kirjaamiskelpoinen erityinen oikeus on perustettu ennen kaupan tekoa,
padsddntond on, ettd erityinen oikeus sitoo ostajaa. Kirjaamiskelpoiset erityiset oikeuden on
madritelty MK 14:1:ssd sekd MK 14:3—4:ssd tyhjentivésti eikd méaritelmén ulkopuolelle

jadvia oikeuksia voida kirjata rekisteriin.'??

Kolmantena oikeuksien ryhméand poikkeuksen sitovuusperiaatteen soveltamisalaan
muodostavat MK 3:8:n mukaiset kirjaamiskelvottomat erityiset oikeudet, jotka ovat niin
sanotun sitomattomuusperiaatteen alaisia. Kirjaamiskelvottomat oikeudet ovat siis

kirjaamisoikeudellisen tyyppipakon ulkopuolelle jadvid oikeuksia, joita ei voida normaalisti

120 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 244. Julkisesta luotettavuudesta ja julkisuuvaikutuksesta ks. myds Tepora —
Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 526-528.

121 Niemi 2012, s. 50-52. Ks. aikaprioriteetista myos Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 308. Lisiksi ks. Kartio
(Hoffrén) 2004, s. 160, jossa kiyddan lapi ndkokohtia, joiden perusteella tietoisuuden katsomista
sitovuusperusteeksi on puollettu.

122 Periaatetta, jonka mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan kirjata vain tietyt laissa mééritellyt
oikeudet, kutsutaan kirjaamisoikeudelliseksi tyyppipakoksi. Ks. Esim. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 341—
342. Kiinteistoon kohdistuvat erityiset oikeudet jaotellaan myos usein kolmeen ryhméén niiden
kirjaamiskelpoisuuden perusteella: MK 14:1 mukaan kirjattaviin erityisiin oikeuksiin, muihin kirjaamiskelpoisiin
erityisiin oikeuksiin (MK 14:3 ja 14:4) sekd muihin kirjaamiskelvottomiin erityisiin oikeuksiin. Ks. myds
Tammi-Salminen 2005, s. 358362, jossa pohditaan tyyppipakon asemaa eurooppalaisessa esineoikeudessa.
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kirjata MK 14:1:n perusteella. Tdménlaisten oikeuksien ollessa kyseessé tietoisuus on
poikkeuksellinen sitovuusperuste: oikeus sitoo ostajaa vain, jos hin tietdd kyseisesta
oikeudesta.'?* Kuitenkin normaalitilanteessa kirjaamiskelvoton erityinen oikeus voi olla
kirjaamiskelpoinen jonkin maakaaren erityissddanndksen perusteella. Esimerkiksi MK 14:3:n
perusteella voidaan kirjata hallinnanjakosopimus, minka seurauksena kirjattu
hallinnanjakosopimus tulee maakaaren julkisuusvaikutuksen myoti kiinteiston ostajaa

sitovaksi.'?*

Oikeuskirjallisuudessa MK 3:8:n ulottuvuutta harkittaessa on sddnnoksen laajan tulkinnan
ohella nojauduttu sddnnoksestd ilmenevddn periaatteeseen. Néin saannosta tulkittaessa MK
3:8:ssa tarkoitettuihin oikeuksiin kuuluvat esimerkiksi omistajan kaytto- tai maardédmisvallan

rajoitukset eli vallintarajoitukset.'?

Ostajan tietoisuudesta sitovuusperusteena voidaan puhua yhtend kiinteistdoikeudellisena
yleiseni periaatteena: jos ostaja tietdd sivullisen oikeudesta, useimmiten oikeus sitoo ostajaa
ja tieto oikeudesta sitoo ostajaa seké sitovuus- ettd sitomattomuusperiaatteen alaisten
oikeuksien kohdalla.'*® Ostajalla oleva tiedon puute sivullisen oikeudesta vaikuttaa oikeuden
sitovuuteen monitahoisemmin. Omistusoikeuden sekd kirjaamiskelpoisten oikeuksien osalta,
jos ostaja ei tiennyt eikd hanen olisi pitinyt tietdd sivullisen oikeudesta, hdn voi saada suojaa
sivullisen oikeutta kohtaan. Kyse on siis ostajan perutellun vilpittdomén mielen suojaamisesta,
jolloin puuttuva tieto yksindén ei suojaa ostajaa, vaan ostajan on tdmén lisdksi taytettdva

selonottovelvollisuutensa.

123 Tammi-Salminen, s. 153. Ks. myds Niemi 2012, s. 52 sekd Niemi 2005b. Lisiksi Kartio 2018, s. 119 alkaen,
jossa kdydadn ldpi MK 3:8:n tulkintaa ainesosa- ja tarpeistoluonteisen esineen omistuksen pysyvyydesta
kiinteiston kaupassa. Ks. myos Kartio — Tammi-Salminen: MK 3:8 tilanteessa tietoisuuden liséksi voi olla myds
muita erityisen oikeuden sitovuusperusteita, kuten esimerkiksi hyvaksyminen, kirjaaminen tai hallinta. (3.
Julkisuusperiaate ja vilpittomén mielen suoja esineoikeudessa = Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen
luotettavuus—> Sitomattomuus ja tietoisuus.)

124 K. Niemi 2012, s. 388 ja Jokela — Kartio — Ojanen, s. 215-216. Lisiiksi myds MK 14:4:n
elinkeinotoiminnassa kéytettdvan rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus on normaalitapauksessa
kirjaamiskelvoton. MK 14:5:n mukainen ainesosien tai tarpeiston mééritys ei sen sijaan kuulu MK 3:8:n
soveltamisalaan, koska kyse ei ole toisen oikeudesta vaan omistajan ilmoituksesta.

125 Ks. Kartio 2018, s. 117, Niemi 2012, s. 376 ja 386, sekd Tammi-Salminen 2001, s. 207. Ks. myds Tepora
2008, s. 322-327.

126 Niemi 2012, s. 54.
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Jaottelu sitovuus- ja sitomattomuusperiaatteisiin kytkeytyy erityisesti ostajan
selonottomahdollisuuksiin ja -velvollisuuksiin. Kun ldht6kohtana on aikaprioriteetti ja
sitovuusperiaate, sivullisen oikeus voidaan yleensa julkistaa ja ostajan on téll6in mahdollista
ottaa oikeudesta ja sen sisdllostd selvdd. Toisaalta sitomattomuusperiaatteen alaisista
oikeuksista ostajalla ei liioin ole mahdollisuuksia ottaa selvdi, koska tillaisia oikeuksia ei ole
julkisissa rekistereissd kirjattuna. Tdmén vuoksi ostajalle ei aseteta niisti

selonottovelvollisuutta.!?’
4.2 Lainhuudon oikeusvaikutuksista aiheutuva selonottovelvollisuus
4.2.1 Kaksoisluovutus, saantosuoja seka nautintasuoja

Maakaaren 13 luvussa kisitellddn lainhuudon oikeusvaikutuksia. Tutkielman kannalta
keskeisimmit lainhuudon oikeusvaikutukset ovat MK 13:3:n sddnnos kiinteiston
kaksoisluovutuksesta, MK 13:4:n sdénnds luovutuksensaajan suojasta oikeaa omistajaa
vastaan sekd MK 13:10:n sddnnds nautintasuojasta. Ndille sdénnoksille on yhteisti, ettd
jokaisessa saannoksessd suojataan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin lainhuutomerkintdan
luottanutta kiinteiston luovutuksensaajaa (MK 13:10:n nautintasuojasddannokselld suojataan
myds muita saantotapoja), jos hdn on ollut perustellussa vilpittoméssa mielessd. Lisdksi nima

sadnnokset koskevat lainhuudon oikeusvaikutuksia sivullissuhteessa. '

Vilpittdomén mielen vaatimuksen liséksi néissa kollision ratkaisunormeissa on toki muitakin
oikeudellisesti vaikuttavia tekijoité, jotka vaihtelevat eri kollisiotilanteissa. Nditd muita
tekijoitd ovat maakaaren mukaan saannon ajankohta ja saannon laatu, saantomiehen
lainhuuto, rekisterin julkisuusvaikutus sekd luovutuksensaajan lainhuudon hakeminen ja
lainhuudon my®&ntéiminen.'?® Pyrkimykseni on kuitenkin keskitty# perustellun vilpittdmén
mielen vaatimukseen ja sen tdyttymiseen kollisionratkaisutilanteissa, koska kyseinen

vaatimus on tutkielman kohteen ytimessd: minkalaisia tietoja kiinteiston ostajan

127 Ks. Tammi-Salminen 2001, s. 155.

128 Lainhuudolla on muitakin oikeusvaikutuksia, jotka kdyvit ilmi maakaaren 13 luvusta. Esimerkiksi MK
13:5:ssd sdddetddn poikkeuksista MK 13:4:n mukaiseen luovutuksensaajan suojaan. Poikkeukset liittyvit
vahvoihin patemattdmyysperusteisiin. Lisdksi esimerkiksi MK 13:6 mukaan valtiolla on vahingonkorvausvastuu,
jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin luottanut toimija menettdi oikeutensa kiinteistoon. Oikeusvaikutukset
voidaan ryhmitelld lainhuudon oikeusvaikutuksiin sopimussuhteessa, sivullissuhteessa seké suhteessa
velkojatahoon, ks. Jokela — Kartio — Ojanen, s. 309

129 ks. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 309.
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(luovutuksensaajan) on tiedettiva kiinteistosti, jotta vaatimus perustellusta vilpittoméasti

mielestd tayttyy.

Maakaaren 13:3:ssa sdddetddn lainhuudon oikeusvaikutuksista kiinteiston
kaksoisluovutuksessa. Kaksoisluovutuksessa on kyse tilanteesta, jossa kiinteistd luovutetaan
kahdesti, kahdelle eri taholle. Luovutus voi olla myds osittain paéllekkdista esimerkiksi
tilanteessa, jossa toiselle on luovutettu koko kiinteisto ja toiselle méérdala kiinteistosta.
Molemmat luovutuksensaajat siten johtavat oikeutensa samalta luovuttajalta ja molempien

luovutuksensaajien saannot ovat luovuttajaan nihden pétevit. '

Oikeustieteessd kaksoisluovutustilanteissa ensimmadistd luovutuksensaajaa kutsutaan usein
primukseksi ja myohempaé luovutuksensaajaa sekundukseksi ja kaksoisluovutusta
takenevaksi sivullissuhteeksi. Kuten olen aikaisemmin tuonut esille, maakaaren jirjestelméssa
lahtokohtana on aikaprioriteetti, jonka mukaan ensimmaéisen luovutuksensaajan saanto on
pysyva (MK 3:6). Kuitenkin MK 13:3:n mukaan myShempi luovutuksensaaja ja hénen
saantonsa voi saada etusijan, jos saannolle haetaan ensiksi lainhuutoa eiké luovutuksensaaja
saannon tapahtuessa tiennyt eikd hénen pitinyt tietdd aikaisemmasta luovutuksesta.
Luovuttajan lainhuudolla ei siten ole kaksoisluovutuskollision ratkaisussa merkitysté, vaan
myShemmaén luovutuksensaajan vilpittomalld mielelld ja hdnen aikaisemmalla
lainhuutohakemuksellaan. Oikeussuojaa myonnetdin sille, joka hakee lainhuutoa

ensimmadisend. !

Lainhuudolla on oikeusvaikutuksia my0s niin sanotussa etenevdssd sivullissuhteessa. Kyse on
pohjimmiltaan tilanteista, joissa kiinteiston on luovuttanut henkild, joka ei olekaan kiinteiston
oikea omistaja eikd hinelld siten ole kompetenssia luovuttaa kiinteistéd. Kuitenkin maakaaren
13:4:n mukaan kiinteiston luovutuksensaaja saa suojaa kiinteiston oikeaa omistajaa vastaan,
jos kiinteiston luovuttajalla oli saannon tapahtuessa lainhuuto kiinteistoon ja luovutuksensaaja
tiennyt eikd hénen olisi pitdnytkain tietdd, ettei luovuttaja ollut oikea omistaja. Myyjin

lainhuuto korjaa hénen tai hidnen edeltdjdnsd saannossa olleen virheen, mutta suoja tulee vasta

130 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 314.

131 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 314.
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mydhemmaén vilpittdmissd mielessé olleen luovutuksensaajan hyvéksi. Lainhuudon saaja ei

siten hyddy vilittdmisti saamastaan lainhuudosta.!'3?

Maakaaren kaksoisluovutussidédnnos sekd sddnnds suojasta oikeaa omistajaa vastaan koskee
vain luovutussaantoja. MK 13:9:n mukaan, jos henkil6 on saanut kiinteiston esimerkiksi
perintond, testamentilla, osituksella tai muulla tavalla, hin ei voi saada MK 13:3—4:ien
mukaista vilpittdémén mielen suojaa. Muita kuin luovutussaantoja suojataan kuitenkin
maakaaren 13:10:ssd kiinteiston médrdaikaisen nautinnan perusteella. ”’Se, joka on saanut
lainhuudon kiinteistoon ja sen jdlkeen on kymmenen vuoden ajan omistajana hallinnut
kiinteisto4, saa pitdi kiinteiston, jos hdn saantonsa tapahtuessa ei tiennyt eikd hinen pitdnyt
tietdd kiinteiston joutuneen pois oikealta omistajalta.” Nautintasuojan saamiseksi saantotapaa

ei ole rajattu, minki vuoksi nautintasuojaa voi saada myds luovutussaannon perusteella.!*’
4.2.2 Perustellun vilpittdman mielen vaatimus

Maakaaren edelld mainituissa lainhuudon oikeusvaikutuksiin liittyvissd sddnnoksissa yhtena
ratkaisuperusteena on kiinteiston saajan vilpiton mieli. Kiinteiston saajalta edellytetdin niin
sanottua perusteltua vilpitontd mieltd, minka perusteella ei riitéd, ettd hdn on ollut tietimaton
saannossa olevasta puutteesta, vaan kiinteiston saajalla on tietynasteinen selonottovelvollisuus
sivullisiin ndhden. Merkitystd annetaan siten nimenomaiselle tiedolle aikaisemmasta
luovutuksesta tai kiinteiston luovuttajan kompetenssin puutteesta, ja timén lisdksi vaikutusta
on my®&s olosuhteista syntyvilli “luonnollisella ja normaalilla epdilylli”.!** Maakaaressa
my0s erityisen oikeuden kirjaamisella on lainhuudon oikeusvaikutuksia vastaavia
oikeusvaikutuksia, minkd vuoksi kirjattavan erityisen oikeuden sitovuutta arvioidaan samojen

perustellun vilpittdmén mielen vaatimusta koskevien sddnndksien perusteella (MK 14:7).

132 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 321.

133 Nautintasuojan arvioimisessa on keskeistd huomata, etti sédnnoksesséi vaaditaan 10 vuoden
omistajanhallintaa: Omistajanhallinta tarkoittaa médrdamisvaltaa kiinteistdoon tai vastaavaan kohteeseen.
Nékyvi, tosiasiallinen hallinta voi olla muulla henkil6lld, esimerkiksi vuokramiehelld (HE 1994:120 vp, s. 93).
Liséksi mielenkiintoista on, ettd MK 13:10.2:ssa modifioidaan perustellun vilpittdémén mielen vaatimusta.
Nimittdin sddnndksen mukaan Jos kiinteistd on 1 momentissa tarkoitettuna aikana siirtynyt jollekin toiselle,
tdma voi vedota my0s edeltdjienséd lainhuutoon ja omistajanhallintaan seké siihen, ettd hén itse tai joku hanen
edeltijistadn on ollut saantonsa tapahtuessa vilpittdmassd mielessd.” Nautintasuojaan vetoava voi siis laskea
hyvékseen myds hénen edeltdjiensd omistajanhallinnan seka vilpittdoman mielen. Nautintasuojasta ks. esim.
Niemi 2012, s. 354-359 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 332-334.

134 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 316. Vilpittdméstd mielesté ks. esim. Zitting 1989, s. 65-68.
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Huomiota kiinnitetdéin ndin ollen siithen mitd henkilon olisi pitdnyt tiedossaan seka
havaittavissaan olevien seikkojen perusteella ymmartid. !> Vilpittdmaissi mielessd ollut
henkil6 on siind méarin erehdyksen vallassa, ettd hén ei tiedd asian tosiasiallista oikeustilaa:
kyse on oikean tiedon puutteesta.'*® Tosiasiallisen tietimisen lisiksi huomiota kiinnitetiin
sithen mitd henkilon olisi pitényt tietdd. Kyseistd perustellun vilpittdmén mielen vaatimusta

arvioidaan objektiivisen mittapuun perusteella.'®’

Vilpittdmén mielen suojaa tehostaa kiytdnnossa se, ettd vilpiton mieli oletetaan.
Lahtokohtana on, ettd henkild on ollut vilpittdméssd mielessa ja sen, joka viittda toisen olleen
vilpillisessi mielessi, on niytettivi viitteensi toteen.!*® Maakaaren hallituksen esityksessi
kiinnitetddn huomiota luovutuksensaajan tavanomaiseen huolellisuuteen arvioitaessa sité,

mitihén olisi voinut tieti4 tai perustellusti epailld.'>

Maakaaren jarjestelmissé vilpittdman mielen vaatimuksesta seuraa kiinteiston ostajalle siis
tietynasteinen selonottovelvollisuus, joka ldhtokohtaisesti tayttyy, kun ostaja tarkistaa
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot kiinteiston omistajasta. Kirjaamisrekisteri luo
omistajaolettaman, johon kiinteiston ostaja voi ldhtokohtaisesti luottaa ja ostajan luottamusta

rekisterin tietoihin suojataan vilpittdmin mielen suojan muodossa.!'*’

Vaikka ldhtokohtana on, ettd ostajan ei tarvitse tehda erityisid tutkimuksia lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin ulkopuolella, voi tdimdnlainen velvollisuus joissakin tilanteissa syntyé.
Kiinteiston saaja voi saada sivullisen oikeudesta muuta kautta tiedon tai hénelle voi tietyista

olosuhteista syntyi perusteltu aihe epdilld sivullisen oikeuden olemassaoloa.'*! Nykyisen

135 Saarnilehto 2018, s. 20. Ks. my®ds Zitting 1989, s. 41.
136 Niemi 2012, s. 314.

137 Objektiivisesta mittapuusta Kaisto 1997, s. 282-290 ja Kaisto 1996, s. 460. Vaikka objektiivinen mittapuu on
perustellun vilpittdmén mielen arvioinnissa ldhtdkohta, sithen on tehtdva subjektiivinen lisdys, jossa otetaan
huomioon suojaa tavoittelevan henkilokohtaiset ominaisuudet. Objektiivisesta mittapuusta on oikeuskédytdnndssa
poikettu ldhinné selonottovelvollisuutta laajentavasti luovutuksensaajan erityisen asiantuntemuksen vuoksi.

138 Saarnilehto 2018, s. 21 ja Niemi 2012, s. 57. Ks. my®s vilpittdmén mielen olettamiseen liittyviisti
problematiikasta Kaisto, s. 437 alkaen.

139 HE 120/1994 vp, s. 89.

140 Niemi 2012, s. 315. Ks. my®ds Zitting, s. 39 alkaen. Zitting niyttdisi hahmottavan vilpittdmén mielen suojan
juuri luottamuksensuojan kautta. Mitd suuremmin luottamusta suojataa, sitd pienempi selonottovelvollisuus
ostajalla eli luovutuksensaajalla on.

141 K. esim. Niemi 2012, s. 56.
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maakaaren ajalta ei kuitenkaan ole oikeuskaytintod, jossa olisi jouduttu pohtimaan
selonottovelvollisuuden laajuuden ulottumista kirjaamisrekisterin ulkopuolelle. Maakaaren 13
luvun lainhuudon oikeusvaikutuksilla on siten niin voimakas ja toimiva preventiivinen
vaikutus, ettei kaksoisluovutustilanteita tai tilanteita, joissa kiinteistd joutuu pois oikealta

omistajalta, padse kovinkaan helposti syntyméén.

Myoskéén oikeuskirjallisuudessa ei liioin ole esimerkkejé selonottovelvollisuuden
ulottumisesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ulkopuolisiin tietoihin. Huomiota on kuitenkin
kiinnitetty tilanteeseen, jossa kiinteiston ostaja suorittaa laatuvirheisiin liittyvaa
ennakkotarkastusvelvollisuuttaan kiinteistolld. Jos ostaja tdlloin havaitsee, ettd joku muu kuin

myyji kiyttid kiinteistdd, ostajan oletetaan selvittivin, minki vuoksi ndin on.!'#?

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2015:5 oli kysymys kaksoisluovutustilanteesta, jossa
kiinteistostd oli myyty méairdala ennen koko kiinteiston luovutusta. Kyseisessi
oikeustapauksessa pohdittiin alemmissa oikeusasteissa MK 13:3:n selonottovelvollisuuden
ulottumista lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen ulkopuolelle. Huomionarvoista kuitenkin
on, ettd alemmat oikeusasteet sovelsivat tapauksessa virheellisesti nykyistd maakaarta. Koska
tapauksessa méérdalan ja kiinteiston luovutukset olivat ajalta ennen nykyistd maakaarta,
kyseisiin luovutuksiin sovelletaan maakaaren voimaanpanolain 4.1 §:n perusteella
luovutushetken mukaisia lakeja. Siten korkeimmassa oikeudessa tapaus ratkaistiin
aikaisemmin voimassa olleen jakolain (625/1988) 183 §:n perusteella, eikd korkeimmassa

oikeudessa ollut endé kyse vilpittdméin mielen arvioinnista.

Vaikka kérdjaoikeudessa sekd hovioikeudessa sovellettiin kyseisessé tapauksessa véaraa lakia,
katsoisin, ettd ndiden oikeusasteiden pohdinnat MK 13:3:n seké perustellun vilpittdmén
mielen vaatimuksen sisdllostd eivit ole taysin vailla merkitystd. Alemmat oikeusasteet
tulkitsivat tapausta nykyisen maakaaren mukaisesti ja ndma tulkinnat tuskin olisivat olleet
erilaisia, jos luovutukset olisivat tapahtuneet nykyisen maakaaren voimassaolon aikana
muiden tosiseikkojen pysyessid vastaavanlaisina. Koska muuta oikeuskdytdntod maakaaren

perustellun vilpittéméan mielen ja selonottovelvollisuuden laajuudesta ei ole, katsoisin, etti

192 K. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 316-317 ja Niemi 2012, s. 56-57. Vrt. myyjén ja ostajan viliseen
sopimussuhteeseen vastaavaa tilannetta: ostajan tuskin téytyisi kyseisen havainnon perusteella olettaa tienneen,
ettd kiinteistol1d on esimerkiksi vuokralainen.
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alempien oikeusasteiden tulkintojen perusteella saamme lisdtydkaluja timén

selonottovelvollisuuden laajuuden systematisointiin.'#?

Tapauksessa oli kyse tilanteesta, jossa kiinteistostd oli luovutettu méérdala BB:lle sekd
CB:lle. Méérdalan luovutuksen jédlkeen kiinteisto luovutettiin A:lle, joka oli saanut koko
kiinteistoon lainhuudon. Tapauksen tultua riitaiseksi A oli vedonnut vastauksessaan MK
13:3:n sdénnokseen ja siihen, ettd hdn oli hakenut lainhuutoa ensin eiké hén ollut tiennyt eikd
hanen ollut pitidnyt tietdd aikaisemmasta méérdalan luovutuksesta. Kérdjaoikeudessa ja
hovioikeudessa oli kysymys siité, oliko A tiennyt tai oliko hinen pitinyt tietdd BB:n ja CB:n

saannosta.

Karéjaoikeus katsoi, ettei A:lta olosuhteet huomioon ottaen voitu edellyttaa
selonottovelvollisuuden ulottumista rekisteritietojen tarkistamisen ulkopuolelle eikd A:n olisi
pitidnyt tietdd BB:n ja CB:n saannosta. Riidatonta tapauksessa oli, ettd méiérdala oli ollut BB:n
ja CB:n hallinnassa ja méérdalalla oli ollut rakennuksia, joissa A oli vieraillut perheineen
BB:n ja CB:n luona kyldssé. Kérdjdoikeuden mukaan kiinteiston vahéinen kaytto ja
rakennusten kunto oli kuitenkin voinut vaikuttaa A:n késitykseen BB:n ja CB:n oikeudesta
miirdalaan. Liséksi ”se, ettd joku vuodesta toiseen hallitsi rakennuksia, ei automaattisesti

tarkoittanut, ettd hanelld olisi myos omistusoikeus maapohjaan.”

BB ja CB valittivat kirdjdoikeuden paitoksestd hovioikeuteen, joka kumosi kirdjdoikeuden

tuomion. Hovioikeus totesi muun muassa seuraavaa:

A:lle oli taytynyt ennen X:n tilan ostamista syntya epdilys siitd, kenelle
kysymyksessd olevan méérdalan omistusoikeus kuului. Hinen
selonottovelvollisuutensa ei néin ollen ollut rajoittunut ainoastaan rekisteritietojen
tarkistamiseen, vaan se oli ollut laajempi. Esitetystd ndytosté ei kdynyt ilmi, ettd A
olisi yrittdnyt mitenkdén selvittdd BB:n ja CB:n oikeutta méiréalaan
rekisteritietojen tarkistamista lukuun ottamatta. A ei ollut tayttinyt sellaista
selonottovelvollisuutta, jota hineltd oli voitu olosuhteiden perusteella edellyttia.
Nain ollen hén ei voinut saada maakaaren 13 luvun 3 §:n 1 momentin mukaista
vilpittémin mielen suojaa.'*

143 Tapaus osoittaa, miten myds vanhentunut lainsiidintd on edelleen relevanttia nykyisessi lainkdytossi.
Kuitenkin johdannossa tekeméni rajauksen perusteella tarkoituksenani on jéttda vanhentuneen lainsddddnnon
késittely tutkielman ulkopuolelle, minka vuoksi késittelen tapausta vain siltd osin, kuin sitd on kisitelty
kardjaoikeudessa sekd hovioikeudessa.

144 Hovioikeuden ratkaisu Turun HO 20.06.2013/1305. Lainaus KKO:n perusteluista.
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Selonottovelvollisuuden ulottumista rekisteritietojen ulkopuolelle arvioitaessa hovioikeus
antoi merkitystd niille olosuhteille, joiden perusteella A:lle oli tiytynyt syntyid epdilys siité,
kenelle médédrdalan omistusoikeus kuului. Ratkaisussa vaikuttavia olosuhteita olivat ne
tosiasiat, ettd BB ja CB olivat viettineet madrdalalla kesdlomia vuosikymmenien ajan ja A oli
kaynyt heilld kyldssd ennen tekeméénsa kiinteistonkauppaa. Néiden olosuhteiden perusteella

A:lta edellytettiin laajempaa selonottovelvollisuutta kuin rekisteritietojen tarkastaminen.'*

Hovioikeus viittasi ratkaisussaan Jokelan, Kartion ja Ojasen tunnistamaan tilanteeseen, jossa
ostajan oletetaan selvittdvan, jos hdn havaitsee jonkun muun kuin myyjan kayttavan
kiinteistod.'*® Vaikka kirjoittajien mainitsema tilanne niyttiisi liittyvin kiinteistolld
vierailuun ennakkotarkastuksen yhteydessi, nihddkseni tilanteet ovat kuitenkin hyvin ldhelld
toisiaan: molemmissa tapauksissa ostaja on kdynyt kiinteistdlld, jolloin hdnelle on tdytynyt

syntyd perusteltu epdilys kiinteiston omistajuudesta.
4.2.3 Kiinteistorekisterivirhe ja sivullissuoja

Kuten aikaisemmin on todettu, lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri nauttii julkista luotettavuutta:
toimijat voivat luottaa siihen, ettd rekisteriin kirjattu saanto on patevé ja toisaalta ettei
kiinteistoon kohdistu muita oikeuksia kuin rekisterissd mainitut. Lihtokohtana on, ettd jos
esimerkiksi ostaja on toiminut luottaen rekisterissd oleviin tietoihin kiinteistoon liittyvista
kirjauksista, hiin saa vilpittdmin mielen suojaa.'*’ Vain poikkeuksellisesti kiinteiston
luovutuksensaajalle voi syntyé selonottovelvollisuus lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen
ulkopuolisiin tietoithin. Vuoden 1997 alusta voimaan tullut maakaari ja sen 13 luvun
oikeusvaikutukset ovat kiytdnndssd poistaneet ongelmat, jotka liittyvét kiinteiston
kaksoisluovutukseen tai kiinteiston poistumiseen oikean omistajan hallinnasta. Myoskééan
edellisessd jaksossa mainitsemassani KKO 2015:5 ratkaisussa ei ollut kyse uuden maakaaren
aikaisesta kaksoisluovutuksesta, vaan tapauksessa oli kyse aiemmin voimassa olleen lain

aikana tapahtuneista luovutuksista.

Tassd jaksossa tarkoituksenani on esimerkin avulla pohtia ostajan selonottovelvollisuuden

laajuutta sivullisiin ndhden. Esimerkkitilanne on siind méérin merkittiva, etté tilanteessa

145 Ks. Turun hovioikeuden ratkaisun s. 4.
146 Ks. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 316-317 seki témin tutkielman sivu 53.

147 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 236.
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joudutaan aidosti pohtimaan, voidaanko MK 13 luvun saantosuojaa koskevia saannoksia

soveltaa. Kysymykseen linkittyy vahvasti kiinteistorekisterin tiedot lainhuuto- ja

kiinnitysrekisterin pohjatietoina.

Voidaan ajatella tilannetta, jossa kiinteiston lohkomistoimituksen perusteella tehdyssa

lohkomiskirjassa on kiinteistoon X merkitty kuuluvaksi toisistaan erilldén olevia palstoja.

Kun kiinteistorekisterid yllépitavd viranomainen siirtda toimituskirjojen perusteella

kiinteistoon liittyvit tiedot kiinteistorekisteriin, tapahtuu kuitenkin virhe, jonka seurauksena

yksi X-kiinteiston palstoista (Z) merkitddnkin kiinteistoon Y kuuluvaksi. Virhettd ei huomata

ja Y-kiinteiston omistaja A luovuttaa kiinteiston eteenpdin uudelle ostajalle B:lle.

TOIMITUSKARTTA:

Kiinteistontoimituksessa on perustettu kiinteistot X ja Y.

C omistaa kiinteiston X ja siithen kuuluvan palstan Z.

A omistaa kiinteiston Y.

Kuva 1.

KIINTEISTOREKISTERIKARTTA:
Kiinteistorekisterikartta toimii
kirjaamisrekisterin pohjatietona.

Kiinteistorekisterikartan mukaan palsta Z
kuuluukin A:n omistamalle kiinteist6lle Y.

/

A luovuttaa Y-kiinteiston B:lle.
Saako B pitdd myos palstan Z?

Nyt kiinteiston X oikea omistaja C véittad, ettd palsta Z kuuluu oikeasti hinen kiinteistoonsa.

Kysymyksend on, voiko B saada MK 13:4:n mukaista suojaa oikeaa omistajaa C:ti kohtaan.

Tutkielman kannalta on erityisesti keskeistd pohtia, miten kiinteistorekisterivirhe vaikuttaa

ostajan MK 13 luvun mukaiseen selonottovelvollisuuteen: ulottuisiko selonottovelvollisuus

my0s kiinteiston toimituskirjoihin, joista viime kddessa kdy oikeudellisesti sitovalla tavalla
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kiinteiston ulottuvuus ilmi.'*® Toisin sanoen, jos ostaja saa saantosuojaa, hin voi luottaa

rekisterien tietoihin eikd hénelld olisi velvollisuutta tarkistaa lohkomiskirjojen tietoja.
Kiinteistorekisteri ja kirjaamisrekisteri

Tapausta selvitettdesséd on eriteltdva kiinteistorekisterin sekd kirjaamisrekisterin eli lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin luonteita. Suomessa yksikko- eli kohdepuoli muodostuu
kiinteistorekisteristd. Rekisterdidyt yksikot ovat omistus-, erityisten sekd panttioikeuksien
kohteita. Kiinteistorekisteri toimii oikeuspuolen eli kirjaamisrekisterin pohjarekisterind ja -
tietoina.’*’ Toisin sanoen, kiinteistonmuodostumista ja kiinteiston fyysisti seki oikeudellista
ulottuvuutta koskevat tiedot merkitdan kiinteistorekisteriin ja kiinteiston omistusta, sivullisten
oikeuksia ja kiinnityksid koskevat tiedot merkitdén lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Yhdessa
ndma rekisterit muodostavat toiminnallisen kokonaisuuden, jota kutsutaan

kiinteistétietojcirjestelmiksi. !

Kiinteistorekisteri sisdltda rekisteriyksikoiden ominaisuus- ja sijaintitietoja (KRL 1.1 §).
Kiinteiston ominaisuustietoja ovat esimerkiksi kiinteiston perustiedot, kuten kiinteistétunnus,
nimi, pinta-ala ja arkistoviite. Ominaisuustietoja ovat liséksi esimerkiksi kiinteiston
muodostumistiedot, erottamattomat méérdalat ja erilaiset rasitteet, kiyttdoikeudet ja -
rajoitukset.'! Kiinteistdrekisterin tietosisillosti sididetiin kiinteistorekisterilaissa seki
kiinteistorekisteriasetuksessa (970/1996). Kiinteiston sijaintitiedot ja kiinteiston fyysinen
ulottuvuus ilmenevit kiinteistorekisterikartasta. Kiinteistorekisteriasetuksen 10 §:n mukaan
kiinteistorekisterikarttaan merkitdén voimassa olevien rekisteriyksikdiden rajat ja yksikdiden

tunnistamiseksi tarvittavat tiedot.

Kiinteiston fyysinen ulottuvuus ja sijainti médaritelladn siis kiinteistorekisterissd ja tarkemmin
kiinteistorekisterikartassa, ja nyt esimerkkitilanteessa on kyse tilanteesta, jossa tdméa
kiinteiston ulottuvuuden méérittely rekisterissd on virheellinen. Aikaisemmin olen tuonut

jaksossa 4.1. esille periaatteen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisesta luotettavuudesta,

148 Ks. esim. Majamaa — Markkula 2016, s. 241-242.
149 Niemi 2012, s. 31.
150 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 245.

151 Ks. Maanmittauslaitoksen verkkosivusto: https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot-ja-
kiinteistot/asiantuntevalle-kayttajalle/kiinteistorekisteri (vierailtu 8.7.2021)



https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot-ja-kiinteistot/asiantuntevalle-kayttajalle/kiinteistorekisteri
https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot-ja-kiinteistot/asiantuntevalle-kayttajalle/kiinteistorekisteri
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jonka mukaan rekisterin tietoihin tutustuneen luottamusta tietojen patevyyteen suojataan.
Lisdksi suojataan luottamusta siihen, etté kiinteistoon ei kohdistu muita oikeuksia kuin ne,

jotka on rekisteriin kirjattu.

Kiinteistorekisterikartan osalta ei kuitenkaan ole vastaavanlaista periaatetta julkisesta
luotettavuudesta kuin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin osalta.!*? Nihdikseni
kiinteistorekisterilaissa kiinteistorekisterikartan luotettavuus ilmenee kiinteistorekisterid
vildpitivdn viranomaisen vahingonkorvausvastuun kautta. Lahtokohtaisesti
kiinteistorekisterissd olevasta virheestd aiheutunut vahinko tulee korvattavaksi yleisten
vahingonkorvausoikeudellisten sddnndsten mukaan, jolloin yleisend edellytyksena
vahingonkorvaukselle on tuottamus. Kuitenkin tietyissa tilanteissa rekisterinpitijan vastuu

rekisterivirheestd on tuottamuksesta riippumatonta eli ankaraa vastuuta. Nditd ankaran

vastuun tilanteita siidetiin kiinteistorekisterilain 11 §:ssi, jonka esitdiden mukaan: '3

Kiinteistorekisterikartta on monien epatarkkuuksien vuoksi erddnlainen
hakemistokartta, jonka tdrkein tehtivd on osoittaa kiinteistorekisteriin merkittyjen
rekisteriyksikdiden sijainti suhteessa naapurirekisteriyksikdihin ja
kiinteistotunnukset. Koska kiinteistorekisterikartan tarkkuus vaihtelee jopa saman
rekisteriyksikon eri rajoilla, kartalle e1 voida asettaa vahingonkorvausvastuun
kannalta ankaria luotettavuusvaatimuksia.

Edell esitettyjen syiden vuoksi 2 momentin 4 kohdassa ehdotetaan, etti
korvattaviksi voisivat tulla vain sellaiset virheet, jotka koskevat toimituksessa
madritetyn rekisteriyksikon sijaintia sithen rajoittuviin rekisteriyksikéihin
verrattuna. Korvausvastuu ei siten tdmén lainkohdan perusteella koskisi virhetti
rajan sijainnissa tai yksikon muodossa. Vahingonkorvausvelvollisuus voisi syntya
esimerkiksi silloin, kun toimituksessa muodostetun ja kartoitetun monipalstaisen
kiinteiston jonkin palstan sijainti jdé pois kiinteistorekisteristé tai kun kiinteistd on
sijoitettu selvisti viiriin paikkaan.!>*

Esitdiden mukaan kiinteistorekisterikartalle ei siten voida padsdéntdisesti asettaa kovin
ankaria luotettavuusvaatimuksia. Hallituksen esityksessa on kuitenkin nimenomaisesti

todettu, ettd kiinteistorekisterikartan “tarkein tehtdva on osoittaa kiinteistorekisteriin

merkittyjen rekisteriyksikdiden sijainti suhteessa naapurirekisteriyksikoihin ja

152 Majamaa — Markkula 2016, s. 217-218.
153 Rekisterivirheestd aiheutuneen vahingon korvaamisesta Majamaa — Markkula 2016, s. 244-247.

134 HE 141/2001 vp, s. 28. Kyseinen KRL 11 § on kokenut muutoksia vuodesta 2001 lihtien, mutta muutokset
ovat olleet 1dhinna teknisluonteisia.
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kiinteistotunnukset.” Esimerkkitapauksessa on kyse tillaisesta tilanteesta, mutta
kiinteistorekisterikartta on epdonnistunut osoittamaan rekisteriyksikon sijainnin suhteessa
naapurirekisteriyksikoihin. Siten KRL 11 §:n perusteella kiinteistorekisterin pitdja olisi
vahingonkorvausvelvollinen, kun toimituksessa muodostetun ja kartoitetun monipalstaisen

kiinteiston jonkin palstan sijainti jd4 kyseisen kiinteiston osalta pois kiinteistorekisterista.

On toki huomattava, ettd kuten yleenséd vahingonkorvausoikeudessa,
vahingonkorvausvelvollisuuden syntymiseen vaaditaan ndissdkin tapauksissa taloudellisen
menetyksen syntymistd, esine- tai varallisuusvahinkoa seké syy-yhteyttd vahinkotapahtuman
ja rekisterinpitéjin toiminnan vililli.!>> Jos nimi vahingonkorvausvastuun syntymisen

edellytykset tiyttyvit, tulee rekisterinpitijin korvata aiheutuneet vahingot.'¢

Kuitenkin, koska rekisterinpitéjén vahingonkorvausvelvollisuus ankaran vastuun alaisista
virheellisistd tiedoista syntyy tuottamuksesta riippumatta, ndhdékseni ei olisi kovinkaan
kaukaa haettua todeta, ettd ndiden ankaran vastuun alaisiin kiinteistorekisterin tietoihin
voidaan luottaa: jos tiedot ovat virheellisid, virheestd ja syntyneestd vahingosta seuraa
vahingonkorvausvelvollisuus. Siten kiinteistorekisterikartan tietoihin voitaisiin luottaa siltd
osin, kun tiedot kisittelevit rekisteriyksikoiden sijaintia suhteessa naapurikiinteistdihin.
Esimerkkitapauksessa kiinteiston ostaja B voisi luottaa kiinteistorekisterikartan tietoihin siité,

ettd palsta Z kuuluu hdnen ostamaansa kiinteistoon.

Toisaalta on pohdittava, miten ndiden tietojen luotettavuus suhteutuu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin julkiseen luotettavuuteen seké lainhuudon oikeusvaikutuksiin. Maakaaren
hallituksen esityksen mukaan ”Saantosuojaa koskevien sddnnosten 1dhtokohtana on, ettd
kiinteiston luovutuksensaaja samoin kuin muut oikeudenhaltijat voivat luottaa lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tietoihin kiinteiston omistajasta.”!>” Tarkoittaako lause siti, etti luottaa
voidaan vain lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoihin kiinteiston omistajasta, eika

kiinteistorekisterin tietoihin kirjaamisrekisterin pohjatietoina?

155 Majamaa — Markkula 2016, s. 244,

156 Laissa siddetddin myos lisiedellytyksistd vahingonkorvaamiselle. Edellytyksend KRL 11 §:n mukaan on
my®0s, ettei ”vahinko ole vdhdinen ja ettei vahinkoa kérsinyt tiennyt eikd hianen olisi pitdnyt tietdd tiedon
virheellisyydestd.” Liséksi edellytetddn, etté tieto perustuu kiinteistorekisterilain voimaantulon jélkeen
(1.7.1985) lopetetuksi julkaistuun toimitukseen tai sellaiseen kiinteistorekisteriviranomaisen péédtdkseen, joka on
tehty KRL:n muutoksen (454/2002) voimaantulon 1.1.2003 jélkeen.

ISTHE 120/1994 vp, s. 90.
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Jos kiinteistorekisterin tietoihin kiinteiston ulottuvuudesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
pohjatietoina ei voida luottaa, kdytdnnossa kiinteistonvaihdannasta tulisi ddrimmaéisen
raskasta, kun jokaisen kiinteistonhankintaan ryhtyvin olisi tarkistettava kiinteiston
toimituskirjoista kiinteiston tosiasiallinen ulottuvuus. Liséksi timénlainen tulkinta olisi
maakaaren lainhuudon oikeusvaikutuksien tarkoitusta vastaan, kun otetaan huomioon, etti
uuden maakaaren tarkoituksena on ollut parantaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoihin
luottaneen oikeusasemaa ja selkeyttia oikeustilaa.!>® Liahtokohtaisesti kirjaamisrekisterin
tietoihin tutustuminen riittdd selonottovelvollisuuden tayttamiseksi. Tadmanlaisissa
yksittdistapauksissa on nahddkseni annettava suojaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoihin
luottaneelle ostajalle. Katsoisin siten, ettei esimerkkitapauksessa B:n tarvitsisi tutustua
toimitusasiakirjoihin, jotta hén voisi saada suojaa palstan Z oikeaa omistajaa C:td kohtaan.
Maakaaren perustellun vilpittdmén mielen vaatimus ja siitd aiheutuva selonottovelvollisuus ei

ulotu toimituskirjojen tarkastamiseen.

Maakaaren 13:4:ssd saantosuojan saamiseksi on kdytdnndssi asetettu kolme edellytysta.
Ensinnidkin kyseessd on oltava luovutussaanto. Toiseksi kiinteiston luovuttajalla on oltava
kiinteiston lainhuuto saannon tapahtuessa ja kolmanneksi luovutuksensaajan on oltava
perustellussa vilpittdoméssa mielessd. Edelld mainituilla perusteilla olen eritellyt, ettei
esimerkkitapauksessa B:n tarvitse ottaa selvda toimituskirjoissa mééritellysta kiinteiston
ulottuvuudesta. Koska B:n vilpittdmén mielen lisdksi esimerkkitapauksessa A:n ja B:n
vélinen saanto on ollut luovutussaanto ja A:lla on ollut kiinteistoon lainhuuto, B:lle on

mydnnettdva suojaa kiinteiston oikeaa omistajaa C:ta vastaan.

Kokonaan toinen kysymyksensd on, miten oikeaa omistajaa C:td suojataan. Todennékoisesti
kysymykseen tulisi vahingonkorvaus, mutta korvattaisiinko vahinko maakaaren 13:6:n
perusteella vai tulisiko vahinko korvattavaksi kiinteistorekisterilain 11 §:n mukaan? Taéma
kysymys C:n suojaamisesta on rajattava tutkielman ulkopuolelle, koska esimerkkitapauksen
tarkoituksena oli hahmottaa ostajan selonottovelvollisuuden laajuutta eiké keskittyd oikean

omistajan oikeuteen saada vahingonkorvausta.'>’

158 Ks. esim. HE 120/1994 vp, s. 22.

139 Ks. Niemi 2012, s. 375. Erityiselld oikeudella tarkoitetaan kiinteistdén kohdistuvia muita oikeuksia kuin
omistusoikeutta tai panttioikeutta.
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4.3 Erityiset oikeudet seka rasitteisiin perustuvat sivullisten oikeudet

Jaksossa 4.1. kdytiin ldpi, miten maakaaren jarjestelmassa kiinteistoon kohdistuvia sivullisen
oikeuksia voidaan jaotella. Sivullisen omistusoikeuden liséksi sivullisella voi olla kiinteistoon
MK 14:1:n mukaisia kirjattavia erityisid oikeuksia, muita kirjaamiskelpoisia erityisid

oikeuksia (MK 14:3 ja 14:4) sekd muita kirjaamiskelvottomia erityisid oikeuksia.

Kirjaamiskelpoisilla erityisilld oikeuksilla on kirjattuna pitkdlti samanlaiset oikeusvaikutukset
kuin omistusoikeudella ja lainhuudolla. Maakaaren 14:7.1:n mukaan erityisen oikeuden
kirjaamisella on 13 luvun 1-3 §:ssé tarkoitetut lainhuudolle sdddetyt oikeusvaikutukset. Siten
esimerkiksi, kun kiinteiston omistaja luovuttaa kiinteiston B:lle ja timén jalkeen
vuokraoikeuden C:lle, C:n oikeus pysyy voimassa B:td kohtaan, jos C hakee oikeutensa
kirjaamista ennen B:n lainhuutohakemusta. Lisdksi on huomionarvoista, ettd C:n tiytyy olla

perustellussa vilpittoméssa mielessd saannon tapahtuessa.

Tietyissé tilanteissa erityisen oikeuden haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa
kirjaamista.'®® Maakaaren 14:2.1:n mukaan “maanvuokraoikeuden ja muun toisen maahan
kohdistuvan méérdaikaisen kiyttdoikeuden haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa
kirjaamista, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos
alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia
rakennuksia tai laitteita.” Kirjaamisvelvollisuuden alaisten oikeuksien kirjaamisella on MK

14:7.3:n mukaan myos 13 luvun 4-9 ja 11:ssid sdéddetyt oikeusvaikutukset.

Kiinteistoon voi sivullisten oikeuksien liséksi kohdistua my®ds rasitteita, jotka ovat
luonteeltaan erilaisia kuin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattavat oikeudet. Nykyédan
rasitteet lasketaan vallintavirheiden alaan. Rasitteet ovat kiinteistoon kohdistuvia oikeuksia,
mutta ne eivit ole voimassa tietyn henkilon hyviksi vaan kiinteiston tai kunnan hyvdksi.
Rasitteena voi olla esimerkiksi kiinteiston oikeus kéyttdd toisen kiinteiston lipi kulkevaa tieta.
Rasite on useimmiten tarkoitettu pysyvéaksi ja normaalisti ne perustetaan
viranomaismenettelyssa kiinteistontoimituksessa, minké jélkeen ne kirjataan

kiinteistorekisteriin. Koska rasitteet perustetaan eri tavoin kuin sopimukseen perustuvat

160 K irjaamisvelvollisuuden alaiset oikeudet voivat olla MK 19:1 §:n mukaisesti kiinnityksen kohteena. Tilldin
puhutaan “laitoskiinnityksistd”.
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erityiset oikeudet, on rasitteiden sivullissitovuus my®0s erilainen: rasitteet sitovat sivullisia

suoraan aikaprioriteetista riippumatta.'®!

Rasitteet voivat kuitenkin olla luonteeltaan hyvin ldhella erityisid oikeuksia. Normaalisti
rasitteet perustetaan kiinteistontoimituksessa, mutta on kovin tavallista, ettd
kiinteistonomistajat perustavat rasitteen kaltaisia oikeuksia sopimuksella. Jos sopimuksella
perustettua oikeutta on sisdltonséd puolesta pidettiva rasitteena, myos timénlaiset oikeudet
sitovat sivullisia suoraan aikaprioriteetista riippumatta. Kuitenkin henkilon hyviksi perustetut
rasitetta muistuttavat oikeudet rinnastetaan sopimusperusteisiin erityisiin oikeuksiin, minka
vuoksi niiden sivullissitovuus madrdytyy MK 3:8:n kirjaamiskelvottomien tai MK 14:1:n

kirjaamiskelpoisten erityisten oikeuksien mukaan. !>

161 Niemi 2016, s. 478-479. Ks. myds Vihervuori 2013: Jérjestelmin perusteet ja peruskisitteet-> Rasitteet.

162 Niemi 2016, s. 479.
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5 Johtopaatokset

Tutkielman tavoitteena oli selvittdd, milla tavalla kiinteiston ostajalla oleva tieto kiinteistod
koskevista vallintarajoituksista sekd sivullisten oikeuksista vaikuttaa ostajan oikeusasemaan.
Tavoitteeseen padsemiseksi tutkimuskysymyksen tarkastelu jaettiin henkildsuhteiden
perusteella ostajan ja myyjén véliseen sopimussuhteeseen seké ostajan ja sivullisen viliseen
sivullissuhteeseen. Tamin jaottelun taustalla oli havainto siitd, ettd ostajan tietoisuutta
vallintavirheistd seka sivullisten oikeuksista arvioidaan eri tavoin riippuen siitd, misté
henkilosuhteesta on kyse. Myyjin ja ostajan sopimussuhteeseen liitettiin tutkielmassa
kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuuden vaikutukset maakaaren
virhevastuujdrjestelmiin sekd selonottovelvollisuuksien jakautumiseen myyjin ja ostajan

vililla.

Myyjén ja ostajan vilistd sopimussuhdetta tarkasteltiin tutkielman 2. luvussa, jossa todettiin
myyjén tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksien vallintavirheistd seké oikeudellisista virheistéd
olevan vahva péddsddntd. Nama myyjédn velvollisuudet kiyvit yksityiskohtaisesti ilmi
maakaaren vallintavirhettd ja oikeudellista virhettd koskevista virhesddnnoksistd (MK 2:18—
19). Kuitenkin 1dhtokohtaisesti voidaan todeta, etté jos kiinteistoon kohdistuu sellaisia
viranomaisen paitoksid tai sivullisten oikeuksia, josta myyji ei ole kertonut ostajalle ennen

kaupantekoa, kiinteistd on virheellinen.

Maakaaren 2:22.2:n sddnnds rajoittaa myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksia sellaisiin
seikkoihin, joista ostajan tdytyy olettaa tietdvan. Vaikka ostajan oletetaan tietdvén joitakin
kiinteistoon kohdistuvia seikkoja, oikeuskirjallisuuden perusteella vaikuttaisi siltd, ettei
kyseinen sdinnds merkitse ostajan selonottovelvollisuutta viranomaisen padtoksista tai
sivullisten oikeuksista. Esimerkiksi Jokelan, Kartion sekd Ojasen mukaan sdannos ei voi
merkitd minkddnasteista selonottovelvollisuutta ostajalle ja Hoffrénin mukaan sddnnos viittaa
ostajan tosiasialliseen tietoon, mutta ostajan tietoisuuden niyttovaatimusta on sddnnoksessa

kevennetty. '3

163 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 132. Ks. esim. Kyll4stinen 2010, s. 251 seki Hoffrén 2013, s. 170, joissa
kirjoittavat yhtyvit edelld mainittujen kantaan.
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Toisaalta oikeuskirjallisuudessa niyttéisi vallitsevan myos epaselvyytta siité, sisdltyyko
siinndkseen ostajan selonottovelvollisuutta.'®* Lisiksi maakaarta valmistelevan toimikunnan
mietinndssé oleva maininta korostaa oikeustilan epéselvyyttd. Maininnan mukaan ostajalla ei
ole velvollisuutta selvittdid kiinteiston vallintaa koskevia rajoituksia tai siihen kohdistuvia
oikeuksia.'® Maininta ei kuitenkaan paitynyt lopulliseen hallituksen esitykseen eiki lakiin,
miké antaisi ymmartié, ettei lainsditija ole halunnut rajata tietynasteista ostajan
selonottovelvollisuutta sdédanndksen ulkopuolelle. Kuitenkin, vaikka oikeustila on jossain
madrin epaselvé, perustelluimmalta kannalta vaikuttaisi, ettei MK 2:22.2:n sddnnokseen

sisélly ostajan selonottovelvollisuutta vallintavirheistd seké oikeudellisista virheista.

Vaikka MK 2:22.2 sddnnoksen perusteella ostajalle ei synny selonottovelvollisuutta
viranomaisen péaatoksistd tai sivullisten oikeuksista, katsoisin, ettd sddnnos tarkoittaa ostajan
tosiasiallista tietoa suurempaa tiedon kynnysti ja se, mitd ostajan tdytyy olettaa tietdvin,
sijoittuu tosiasiallisen tiedon ja selonottovelvollisuuden vélimaastoon. Sddannoksen sisdltoa
voisi kuvata késite ostajan huolellisuusvelvollisuus. Esimerkiksi, kun myyja tiyttdd hénelle
kuuluvan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutensa antamalla tiedon ostajalle kiinteistoon
kohdistuvista viranomaisen paitoksistd sekd sivullisten oikeuksista, ostajan tiytyy olettaa
tietdvén kyseisistd tiedoista. Katsoisin, ettd samoin on arvioitava tilannetta, jossa myyja
toimittaa ostajalle kiinteiston liittyvid todistuksia, kuten lainhuutotodistuksen sekéd
rasitustodistuksen: ostajan on toimittava siind méadrin huolellisesti, ettd hin tutustuu
todistuksien tietoihin. Huolellinen ostaja myos vaatii tdydentévii tietoja esimerkiksi sivullisen

oikeuden sisélldstd, jos myyjé on vain ilmoittanut oikeuden olemassaolosta.!®®

Tutkielmassa kiinnitettiin huomiota korkeimman oikeuden ratkaisuun KKO 2015:72 ja
ratkaisusta ilmenevién kasitteeseen sopimuksenmukainen selonottovelvollisuus. Korkeimman
oikeuden ratkaisun oikeusohje MK 2:22.2:n kannalta voidaan tiivistdd siten, etti jos myyja ja
ostaja ovat sopineet selonottovelvollisuuden siirtimisestd ostajalle, ostajan oletetaan tietdvéin
tdmén sopimuksenmukaisen selonottovelvollisuuden kohteena olevista tiedoista.
Selonottovelvollisuuden siirtdmisestd ja selonottovelvollisuuden kohteesta on kuitenkin

sovittava riittdvin yksiloidysti, jotta ostajalle syntyisi pétevilld tavalla selonottovelvollisuus

164 Ks. Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 87-88 ja Kasso 2014, s. 260-264.
165 Maakaaritydryhmin mietintd 1993, s. 199 seki 344.

166 Ks. esim. Niemi 2016, s. 507 ja Niemi 2002, s. 357.
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kyseisisti tiedoista (MK 2:9.2). Korkeimman oikeuden ratkaisusta ei voida tehda
johtopéétdstd, ettd myyjan yksipuolisella tarkastuskehotuksella olisi ostajaa sitovia

oikeusvaikutuksia.

Kansallisen turvallisuuden lakikokonaisuudella on vaikutuksia maakaaren
virhevastuujdrjestelmddn, mutta nima vaikutukset ovat todennikoisesti kdytdnndssad hyvin
pienid. Esimerkiksi kansallisen turvallisuuden lunastuslain perusteella kiinteistoon voi
kohdistua lain mukainen lunastuspditds tai pddtos viliaikaisesta toimenpidekiellosta
kiinteistolld. Jos myyja ei kerro ndistd paétoksistd ostajalle ennen kaupantekoa, kiinteistossa
on vallintavirhe, ellei ostajan tdydy olettaa tienneen néistd padtoksistd. Kun valtio kayttaa
etuosto-oikeuttaan, myyjé ei ole virhevastuussa ostajalle. Lisdksi, vaikka myyja tietdisi, ettd
kiinteist0 tai sen osa sijaitsee valtion etuosto-oikeuslain alueellisella soveltamisalalla, hin
tuskin olisi virhevastuussa ostajalle, vaikkei hin kertoisi tdstd soveltamisalan tayttymisesti
ostajalle. Ostajan oletetaan tietdvin yleisesti lakien sisdllot ja suoraan laista aiheutuvat
rajoitukset, minké vuoksi lakikokonaisuudesta ei liioin voi aiheutua virheité kiinteiston

kaupassa.

Erdiden kiinteiston hankintojen luvanvaraisuudesta annettu lain mukaisissa tilanteissa, joissa
lupaa on haettu vasta kiinteistonluovutuksen jélkeen ja lupaa ei myonnetd, lailla ei
katsomallani tavalla ole tarkoitettu olevan vaikutuksia kiinteiston omistukseen. Siten luvan
hylkddmistd koskevan paitoksen ja kiinteiston (pakotetun) edelleen luovutuksen vélisené
aikana kiinteiston omistajuus siirtyy patevélld tavalla ulkomaalaiselle kiinteiston ostajalle.
Lainhuudon myontdminen luvan hylkdidmisestd huolimatta olisi perusteltua, jotta kiinteiston
edelleen luovutus olisi ajantasaisten rekisterimerkintdjen kannalta selkedmpééd. Myyja ei ole
virhevastuussa ulkomaalaiselle kiinteiston ostajalle, jos télle ei myonneti lupaa kiinteiston

hankinnalle.

Maakaaren jérjestelméssd on omaksuttu periaate, jonka mukaan kiinteiston ostajan
henkil6kohtaiset ominaisuudet voivat vaikuttaa ostajalta vaadittavaan tietoon ja ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuteen vain néitd korottavasti. Ostajalta vaadittavaa tietoa
arvioidaan ldhtokohtaisesti objektiivisen mittapuun perusteella, mutta esimerkiksi ostajan
erityinen asiantuntemus kiinteistdalalta voi vaikuttaa hinen velvollisuuksiaan korottavasti.

Siten esimerkiksi se seikka, ettd ulkomaalaisella kiinteiston ostajalla ei ole suomalaisesta
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kiinteistdjarjestelmaistd kotimaisia kiinteiston ostajaa vastaavia tietoja, ei voi laskea hineltd

vaadittavaa tietoa kiinteistosti tai ennakkotarkastusvelvollisuutta kiinteistolla. 67

Tutkielman 4. luvussa kdytiin lapi liittyvéa ostajan tiedon merkitysta ostajan ja myyjan
valisessd sivullissuhteessa. Maakaaren jarjestelmassa kiinteistoon kohdistuvat sivullisten
oikeudet padsiintoisesti sitovat myohempéaa kiinteiston ostajaa. Niitd sitovuusperiaatteen
alaisia oikeuksia ovat kiinteiston omistusoikeus sekd MK 14 luvun mukaiset
kirjaamiskelpoiset oikeudet. Kyseiset oikeudet sitovat kiinteiston ostajaa, paitsi jos hén ei
tiennyt eikd hidnen olisi pitdnytkéén tietdd oikeuksista kaupantekohetkelld: ostajalla on néisté
oikeuksista tietynasteinen selonottovelvollisuus. Maakaaren 3:8:n mukaisten
sitomattomuusperiaatteen alaiset oikeudet sitovat ostajaa vain, jos ostaja on tosiasiallisesti

tietdnyt oikeuksista kaupantekohetkell4.

Ostajan sivullissuhteen selonottovelvollisuus tdyttyy pddsddntdisesti, kun ostaja tarkastaa
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista. Ostaja saa
luottaa siihen, ettd rekisterin mukaiset oikeudet ovat oikealla tavalla merkitty rekisteriin ja
toisaalta siihen, ettei kiinteistoon kohdistu muita oikeuksia kuin rekisterissi olevat oikeudet.
Kuitenkin tietyissa tilanteissa ostajalle voi syntyé perusteltu aihe epdilld sivullisen oikeutta
kiinteistolld, minkd vuoksi hdnen selonottovelvollisuutensa ulottuisi lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin ulkopuolelle. Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2015:5
hovioikeuden mukaan ostajalla olisi olosuhteiden perusteella syntynyt selonottovelvollisuus
selvittdd kiinteiston omistajuutta rekisteritietojen ulkopuolella. Ostajat olivat viettdneet
kesdlomia midrdalan ensimmadisten luovutuksensaajien rakennuksella, minka vuoksi ostajien

selonottovelvollisuus oli tavanomaista laajempi.

Tutkielmassa pohdittiin esimerkkitapauksen avulla myos kysymysta siitd, ulottuuko ostajan
selonottovelvollisuus lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen lisdksi myds kiinteiston
toimitusasiakirjoihin. Vaikka kiinteistorekisterissd olisi virheellisesti méaéritelty kiinteiston
ulottuvuus, ostaja voisi luottaa kiinteistorekisterin tietoihin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
pohjatietoina. Ostajalla ei siten ole velvollisuutta tarkistaa kiinteistoon kuuluvien palstojen
lukumiérad toimituskirjoista, vaan esimerkkitilanteessa hén saisi MK 13:4:n mukaista suojaa

kiinteiston oikeaa omistajaa kohtaan.

167 Ks. HE 120/1994 vp, s. 56. ja esim. Hoffrén 2013, s. 173—174 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 147.
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Kun kiinteiston ostajalta vaadittavaa tietoisuutta eri henkildsuhteissa sovitetaan yhteen,
maakaaren jarjestelmin tietoisuutta koskevien sddnndksien muodostama hienous kdy niin
ilmi. Jérjestelmdd voidaan jilleen havainnollistaa johdannossakin mainitun esimerkin avulla.
Kun ostaja on suorittamassa maakaaren mukaista ennakkotarkastusvelvollisuuttaan
kiinteist6lld, han havaitsee henkilon menevén kiinteistolld sijaitsevaan rakennukseen
avaimilla. Sopimussuhteessa arvioitavaksi tulee, tdytyyko ostajan olettaa tienneen, etti
henkil6 on esimerkiksi kiinteiston vuokralainen. Koska kyseiseen MK 2:22.2 sddnndkseen ei
ndytd sisdltyvén ostajan selonottovelvollisuutta, ostajan ei ainakaan tarvitse havaintonsa
perusteella ryhtya selvittiméan kuka rakennukseen menevé henkilé on. Kuitenkin
sivullissuhteessa ostajalle syntyisi vahintddnkin perusteltu aihe epdilla sivullisen oikeuden
olemassaoloa kiinteistolld. Ostaja ei voisi havaintonsa perusteella endd vedota vilpittdméan
mieleensd, vaan hdnen intressissdnsa olisi selvittdd, onko rakennukseen menevéa henkil6

esimerkiksi kiinteiston vuokralainen, jonka vuokraoikeus sitoo ostajaa.

Esimerkkitilanteesta kdy mainiosti ilmi ostajan tietoisuutta koskevien sddnndksien
muodostama kokonaisuus. Jos ostaja tiyttdd sivullissuhteessa hédnelle asetetun
selonottovelvollisuuden ja saa selville, ettd sivullisella on oikeus kiinteistoon, hdn samalla
menettdd oikeuden vedota virheeseen suhteessa myyjddn. Vaikka sopimussuhteessa myyjan
velvollisuutena on selvittdd kiinteistoon kohdistuvat sivullisen oikeudet, ostajan
sivullissuhteen selonottovelvollisuus jakaa riskid osapuolten vililld: tilanteet, joissa ostaja ei
ole tarkastanut lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja, lienevét kovin harvassa, minki vuoksi
myyjén tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden piiriin jddvit kdytdnnossa vain sellaiset

sivullisten oikeudet, joista myyjélld on parhaat mahdollisuudet olla selvilla.



