Matti lImari Niemi

Rakennus véliinputoajana esineoikeuden jarjestelmassa

1. Johdanto

Rakennukset muodostavat huomattavan osan Suomen kansallisvarallisuudesta. Ne
ovat ndin ollen térkeitd omistus-, muiden oikeuksien ja kaupankaynnin kohteita
seké luottojen vakuuksia. Toisin sanoen, ne ovat tarkeitd hallinnan ja vaihdannan
kohteita.

Rakennukset rinnastetaan usein ja sekoitetaankin kiinteistoihin. Arkikielessa
esimerkiksi termeilld kiinteistonhoito, Kiinteistonvalitys ja kiinteistosijoittaminen
viitataan usein rakennuksiin tai asuntoihin (rakennusten osiin). Toisin kuin
monissa Euroopan maissa Suomen oikeusjarjestelmassa rakennus ei kuitenkaan
ole kiinteistd. Rakennus ei ole esimerkiksi kiinteistérekisterilain tuntema
rekisteriyksikkd tai lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tuntema kirjauksen kohde.*
Kiinteistot ja kiinted omaisuus maarittyvat sen sijaan maa- tai vesialueeseen
kohdistuvan omistusoikeuden kautta.

Rakennus ei toisaalta ole mydsk&éan tavanomainen irtain esine; sitd ei kayteta
vaihdannassa samoin kuin tavanomaisia kulutus- tai kestokulutushyddykkeita.
Normaalisti rakennus tulee oikeustoimen kohteeksi yhdessa kiinteiston
(maapohjan) tai maanvuokraoikeuden kanssa. Rakennus ndyttaa jaavan kiinteén ja
irtaimen omaisuuden vélimaastoon. T&mé& ilmenee selkeédsti myos lainsdddannon
tasolla.

Ongelmia ei yleensa aiheudu, kun rakennus jasentyy osaksi kiinteistod, ja
omistussuhteet maapohjan ja rakennuksen osalta ovat yhdenmukaiset. Sama
koskee vastaavasti vuokramaalla olevaa rakennusta. Rakennusten taloudellisen
arvon vuoksi ja oikeudenmukaisuudesta johtuvista syistd oikeussuhteiden
yhdenmukaisuudesta ei aina pideté kiinni. Tdma aiheuttaa my6s ongelmia, joihin
tarkastelu rajoitetaan edempana.

2. Rakennuksen asemasta yleisesti

Rakennus on Suomessa harvoin itsendinen ja erillinen oikeuden tai oikeustoimen
kohde. Rakennus kuuluu normaalisti joko kiinteistoon tai maanvuokraoikeuteen

! Ks. Kiinteistorekisterilaki 2 §, 2 a § ja 2 b § seka maakaari (MK) 10:1, 10:2, 14:6, 16:1 ja 19:1.



sen ainesosana.” Luovutuksen kohteena on kiinteistd tai vuokraoikeus, vaikka
rakennus muodostaisikin luovutuksen arvokkaimman osan ja vaikka osapuolet
mieltéisivat luovutuksen rakennuksen kaupaksi. Osana kiinteiston luovutusta
rakennuksen luovutukseen sovelletaan maakaarta ja myds esimerkiksi Kiinteiston
luovutusta koskevia muotomaarayksia.® Usein naissa tilanteissa puhutaan talosta
omalla maalla tai vuokramaalla ja sellaisen kaupasta.®

Rakennus ei yleensa ole itsendinen esine. Jalasmokit tai vastaavat liikuteltavat,
kéaytannossa pienet rakennukset voivat olla erillisten luovutusten kohteina.
Kiinteiston omistaja voi myos myydé tai muuten luovuttaa kiinteistoonsa
kuuluvan rakennuksen purettavaksi tai poisvietavéaksi samoin kuin muunkin
kiinteistonsa ainesosan tai tarpeistoesineen. Rakennus on kauppalain mukainen
“tavara”, jonka luovuttamiseen kauppalaki soveltuu, kun rakennus luovutetaan
ilman kéyttooikeutta maahan.® Lisaksi maanomistajaan nahden sivullinen henkild
voi omistaa rakennuksen toisen maalla. Viimeksi mainittuun tilanteeseen
kiinnitetddn huomio jatkossa.

Rakennus on erdanlainen “epdesine”. Rakennuksia on luonnehdittu
valiryhméksi maapohjan ja tyypillisten irtainten esineiden valill4.® Rakennus voi
kuulua kiinteistoon ainesosana, jolloin kiinteiston ja samalla rakennuksen
omistamisessa kysymys on kiintedstd omaisuudesta, tai se voi kuulua samalla
tavalla vuokraoikeuteen. Osana vuokraoikeutta rakennus on sen haltijan irtainta
omaisuutta. Vuokraoikeuden siirto ja samalla tehtdva vuokraoikeuteen kuuluvan
rakennuksen luovuttaminen eivat edellytd kaupanvahvistajan myotavaikutusta.
Viimeksi mainittuun tilanteeseen viitattiin aiemmin usein kiinnittdmisen
yhteydessé termilla laitos, ja muuten puhutaan usein vuokratalosta ja sen
kaupasta.’

Kaupan tai muun luovutuksen kohteena vuokratalo on tosiasiallisesti ja
taloudelliselta arvoltaan samanlainen kohde kuin talo omalla maalla. Myyjan ja
ostajan oikeuksien ja velvoitteiden osalta se onkin rinnastettu kiinteistoihin, ja
talta osin sovelletaan maakaaren saannoksia.® Rinnastus koskee myds vuokratalon
vakuuskayttod: osana vuokra- tai muuta kéyttooikeutta se kiinnitetaan ja pantataan

2 Toisin kuin esimerkiksi Ruotsissa Suomessa ei perinteisesti ole lainsdadannén tasolla maaritelty
kiinteiston tai muiden esineiden ainesosia tai tarpeistoja. Tdma oli tietoinen ratkaisu myés nykyista
maakaarta annettaessa. Ks. HE 1994:120, hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareksi ja eréiksi siihen
liittyviksi laeiksi, s. 39. Noudatettavat periaatteet ja saannot ilmenevét oikeuskaytanndssa ja
iainopillisessa kirjallisuudessa. Vrt. Ruotsin maakaari (jordabalken, JB) 2. kappale.
MK 2:1.
* Erikseen on syyta mainita asunnot, erityisesti osakehuoneistot omistamisen ja luovutusten kohteina.
Koska asunnotkaan eivat jarjestelméssdmme ole kiinteist6jé, vaan niiden hallinta perustuu rakennuksen
omistamiseen tai rakennuksen omistavan yhteison jasenyyteen, esimerkiksi osakkuuteen asunto-
osakeyhtitssé ja osakkeiden omistamiseen, ne voidaan sivuuttaa tassa yhteydessé. Rajoitan tarkastelun
ulkopuolelle myds rakentamisen, esimerkiksi perustajaurakointiin, rakennusurakkaan ja
talotoimituksiin liittyvéan saéntelyn ja kysymykset. Ainesosakysymyksiin kiinnitetddn huomiota tarpeen
mukaan.
> Kauppalaki (KL) 1 § ja 2 §. Ks. HE 1986:93, s. 48.
® Ks. esim. Kartio, Leena, Rakennuksen omistajan oikeusasemasta, Vammala 1974, s. 120 ja
Esineoikeuden perusteet, Helsinki 2001, s. 93.
"Vuokraoikeuden siirtoa ja siihen sisdltyvan rakennuksen luovutusta koskee oma, joskin
ohjeluonteinen muotoséannoksensé (MK 4:4.2). Maa-alueen vuokraamista (vuokraoikeuden
Eerustamista) ja vuokranantajan ja vuokramiehen vélistd suhdetta sdéntelee maanvuokralaki (MVL).
MK 4:4.1.



samoin kuin kiinteistd.? Lisaksi rinnastus on tehty laajasti verotuksessa seka
ulosmittauksessa ja siihen perustuvassa myynnissa.'

Erillisend kohteenakaan rakennusta ei pidetd tavanomaisena irtaimena
esineend. Vakiintuneesti on katsottu, etta rakennuksen kateispanttaus ei ole
mahdollinen. Rakennukseen ei voi vahvistaa kiinnitystdkaan. On myos katsottu,
ettd rakennuksen luovutuksensaaja ei voi saada sivullissuojaa irtainta esinetta
koskevien sadnndsten, l1ahinna 11:4 ja 12:4 nojalla. Toisaalta maakaaren vastaavat
saannokset eivat siihen sovellu.™

Kiinteistdon kuuluvan rakennuksen ostaneen henkilén asema on heikko.
Maanomistajalla on normaalisti rakennuksen alkuperdinen saanto, rakennus on
tullut kiinteiston ainesosaksi, ja sen katsotaan kuuluvan luovutussopimuksesta
huolimatta kiinteistoon sen ainesosana kunnes irrottaminen tai sitd vastaava
kirjaus on tehty. Ennen rakennuksen purkamista tai siirtamisté pois kiinteiston
alueelta ostajalla on maakaaren mukaan erityinen oikeus, irrottamisoikeus, jonka
suoja on useimpia muita erityisid oikeuksia heikompi. Suhteessa kiinteiston
luovutuksensaajaan suoja maaraytyy maakaaren 3:8:n mukaan. Samanlaisessa
asemassa ostaja on myos rakennuksen jaédessa paikalleen; maanomistaja voi
myyda kiinteistoon kuuluvan rakennuksen vuokramiehelle. Vastaavasti kiinteiston
omistajalle rakennuksen omistuksenpidatys- tai leasingehtoisesti myyneen
henkilén asema on myds heikko. Naissa tilanteissa rakennuksen ostaneen tai
myyneen henkildn oikeus on pé&asaantoisesti sivullisia, esimerkiksi kiinteiston
ostajaa ja velkojia kohtaan sitomaton. Oikeus voidaan kuitenkin eréissa
tapauksissa kirjata.’? Kuvatuissa tilanteissa on syyta puhua heikoista oikeuksista ja
sitomattomuusperiaatteesta.*®

Rakennuksen osalta voidaan ndin ollen puhua véliinputoajan asemasta.

3. Rakennuksen omistamisesta

Edella todettiin, ettd normaalitapauksissa, rakennuksen ja maapohjan tai
rakennuksen ja vuokraoikeuden omistus- tai hallintasuhteiden ollessa
yhdenmukaiset erityisia systematiikasta johtuvia ongelmia ei yleensé ilmene.
Normaalitilanteena pidan ensiksi silmalla tapauksia, joissa rakennus kuuluu
maapohjan omistajalle tai useille maapohjan omistajille samoissa suhteissa.
Esimerkiksi puolisot, jotka ovat ostaneet kiinteiston ja siihen kuuluvan
omakotitalon, omistavat yhteisomistuslain osoittaman paasdannén mukaisesti
kumpikin puolet (1/2) kiinteistosté ja samassa suhteessa myos siihen ainesosana
kuuluvasta talosta.'* Kaytanndssa yleensa koko kiinteisté rakennuksineen on seka
panttauksen ettd mahdollisen uuden luovutuksen kohteena. Ulosmittaus ja siihen

’ MK 19:3.

% Tuloverolaki 6 §, varainsiirtoverolaki 5.1/2 §, kiinteistéverolaki 2.2/1 §, ulosottokaari 4:4. Ks. HE
2005:13, s. 38. Toisaalta rinnastus on laajasti rajoitettu kiinnityskelpoiseen vuokra- tai muuhun
kayttdoikeuteen rakennuksineen.

' KKO 1929 1 60 ja 1930 | 56, ks. Kartio, Esineoikeuden perusteet, s. 93 ja 280.

2 Ks. MK 14:4.1/1 ja 2 seka HE 1994:120, s. 96.

3 Ks. Majamaa, Vesa, Toisen maalla oleva rakennus kiinnitysluoton kohteena, s. 209, Vammala 1978,
Tepora Jarno, Omistuksenpidatyksestd, s. 186, Vammala 1984 ja Kartio, Esineoikeuden perusteet, s.
108.

 Yhteisomistuslaki (YhtOmL) 2.1 §.



perustuva myynti kohdistuvat kiinteistdon ainesosineen ja tarpeistoineen tai
vastaavalla tavalla kiinteiston maaraosaan.*

Toiseksi puolisoille voi vastaavalla tavalla kuulua kummallekin puolet
maanvuokraoikeudesta ja siihen ainesosana liittyvésta talosta. Vuokraoikeus
rakennuksineen on samalla tavalla kuin kiinteistd kokonaisuus joka on seka
panttauksen ettd luovutuksen kohde. Yhtendisenéd kohteena se yleensa pysyy myos
haltijansa velkavastuun piiriin kuuluvana omaisuutena. Se realisoidaan
kokonaisuutena ulosmittauksen jalkeisessd huutokaupassa. Toisaalta esimerkiksi
puolisoille kuuluvat osuudet, méaréosat voivat olla ongelmattomalla tavalla
erikseen luovutuksen, kiinnityksen ja panttauksen seké ulosmittauksen kohteena.

Tavanomaisen vuokratalon osalta rakennuksen suhde kiinteistoon
(maapohjaan) ja sen omistamiseen ei ole ongelma. Normaalitapauksessa
vuokramies rakentaa talon omaan lukuunsa, jolloin rakennus tulee
maanvuokraoikeuden mutta ei Kiinteiston ainesosaksi. Kiinteistd ainesosineen ja
vuokraoikeus ainesosineen muodostavat itsendiset seké oikeuksien ettd
oikeustoimien kohteet. Kiinteiston panttaus, luovutus, muu oikeustoimi tai
ulosmittaus ei kohdistu sivulliselle eli t&ssé tapauksessa vuokramiehelle
kuuluvaan rakennukseen. Vuokramiehelld on rakennukseensa alkuperéinen
saanto, eika ainesosasuhdetta maapohjan ja rakennuksen valille synny edes
vuokrasopimuksen lakatessa.'® Sama koskee tilannetta, jossa joku muu sivullinen
on rakentanut rakennuksen kiinteiston alueelle. Rakennusta pidet&én sivullisen
irtaimena omaisuutena. Maanomistaja ei saa omistusoikeutta rakennukseen silla
perusteella, etta rakennus on rakennettu hanen maalleen.*’ Toisaalta
omistusoikeus rakennukseen tai sen kuulumattomuus Kiinteistoon ei perusta
oikeutta pitaé rakennusta paikallaan. Omistusoikeus rakennukseen, aineosasuhteet
ja oikeus pysyttaa rakennus paikallaan maaraytyvat kukin omien perusteidensa
mukaan, ja ne on arvioitava erikseen.

Edella lausutun perusteella voidaan todeta, ettd Suomessa periaatteena on, etta
rakennuksella on itsendinen saantoperuste, joka osoitetaan erikseen ja riippumatta
maapohjan omistus- ja hallintasuhteista. Toisaalta rakennus yleensa kuuluu
ainesosana joko kiinteistoon tai vuokra- tai muuhun kayttéoikeuteen. Tasta voi

15 Ulosottokaari (UK) 4:8.1 ja 5:1.1. Téss4 ei kiinnitetd huomiota kysymyksiin, jotka liittyvat
tilanteeseen, jossa toinen yhteisomistaja on luotonsaaja ja toinen antaa osuutensa luoton vakuudeksi
vierasvelkapanttaajana.

18 VVuokranantajat eivat kdytannossa normaalisti pura vuokrasopimuksia, vaikka heilla olisi siihen
oikeus olennaisen maksuviivastyksen tai muulla perusteella. VVuokranantaja joutuisi usein lunastamaan
vuokramiehen rakentamat rakennukset (ks. MVL 55 § ja 62 §). Saamisia sen sijaan peritéan
vuokramiehiltd. Periminen voi johtaa maanvuokraoikeuden ja siihen kuuluvan talon ulosmittaukseen ja
myyntiin, jolloin ostajasta tulee uusi vuokramies.

Yhtymystilanteita ja niihin liittyvid ongelmia ei tdssa késitelld. Maanomistus- ja
maanvuokraoikeuden yhtymys voi tapahtua, kun vuokramies lunastaa itselleen vuokra-alueen tai jos
vuokranantajan purkaa tai irtisanoo vuokraoikeuden. Vuokraoikeuden paéttyessé vuokrasuhteen
osapuolten kesken se ei valttdmatté lakkaa sivullisiin ndhden. Lakkaaminen loukkaisi esimerkiksi
sellaisen panttivelkojan oikeutta, jonka saamisen vakuutena vuokraoikeus ja siihen kuuluva rakennus
ovat. Panttivelkoja on suojattu, ja h&n voi perid saamisensa vakuuskohteesta. My0s t&ssa tapauksessa
periminen voi johtaa vuokraoikeuden ja talon ulosmittauksen ja myyntiin. Periminen voi ndin ollen
johtaa maanvuokran uudelleen kiyttoon ottamiseen; vuokrasuhde voi “elpya” tai ”syntyd uudelleen”,
vieldpd eri henkildiden vélille. Ks. MK 14:16 ja Niemi, Matti llmari, Maakaaren jérjestelma 11, Vantaa
2004, s. 379.

" Kartio, Rakennuksen omistajan oikeusasemasta, s. 87 ja Puolisoiden asuinrakennuksen omistus
esineoikeuden ongelmana, s. 91, teoksessa 2007 Maaliskuun 25 péivén rahasto 100 vuotta, Turku 2007,
5. 91-117 ja Tepora, Jarno, Salainen omistus kiinteistoll4, s. 384, teoksessa Juhlajulkaisu Juhani
Wirilander 1935-30/11-2005, Jyvaskyl& 2005, s. 375-403.



aiheutua systemaattisia jannitteitd, jotka on purettava erikseen. Jannitteet ovat
huomion arvoisia, koska niistd aiheutuvat ongelmat koskevat tilanteita, jotka eivéat
ole harvinaisia. Kohdistan huomion ndihin tilanteisiin.

4. Rakennus velkojan nakdkulmasta

Ongelmatilanteissa kysymys on sivullisten, kéytdnndssé ennen kaikkea velkojien
eduista. Vastaavia kysymyksia voidaan hahmottaa my6s muiden sivullisten,
esimerkiksi kiinteiston ostajan nakdkulmasta. Rajoitan tarkastelun tassa velkojiin.

Luotonanto ja vakuuksien kayttaminen edellyttavat oikeusvarmuutta. Kun
kysymys on panttioikeudesta kiinteistoon tai vuokraoikeuteen (ja vuokrataloon)
oikeusvarmuus on Suomessa rakennettu lainkaytto- ja taytantoonpanojarjestelman
lisaksi rekisterijulkisuuden ja ainesosanormien varaan. Velkojat luottavat siihen,
ettd panttioikeuden kohde on rekisteritietojen ja ainesosanormien mukainen, kun
luottoa myonnetdén. Omistus- ja ulottuvuustiedot ovat tdssa suhteessa
keskeisimpid. Lisdksi velkojien luottamusta oikeuden kohteen
muuttumattomuuteen suojataan, joskin rajoitetusti. Luotonantaja tai muu velkoja
ei sen sijaan voi luottaa siihen, ettd kaikki kiinteiston alueella tosiasiallisesti
sijaitseva omaisuus kuuluu kiinteistéon sen ainesosana tai tarpeistona.
VVuokramiehen rakentama rakennus on tésté selked esimerkki.

Perinteisesti velkojien suoja kohteen muuttumattomuuden osalta on toteutettu
mm. noudattamalla surrogaattiperiaatetta. Jos kiinteistd ositetaan lohkomalla tai
halkomalla, panttioikeus kohdistuu (laajenee) suoraan lain nojalla muodostettaviin
uusiin kiinteistdyksikoihin.*® Nain ollen esimerkiksi maéraalan luovuttaminen ei
heikenné panttivelkojan asemaa; tytérkiinteistdt vastaavat emakiinteiston
velkavastuista. Vastaavasti panttivakuutena oleva vuokraoikeus pysyy voimassa
suhteessa panttivelkojaan, vaikka vuokranantaja ja vuokramies olisivat sopineet
vuokrasopimuksen lakkaamisesta tai vaikka vuokraoikeus olisi muuten lakannut.*®
Lisaksi vuokrasuhteen muutokset, jotka heikentévat panttivelkojan asemaa,
tulevat velkojaa sitovaksi vain hanen suostumuksensa perusteella.?’

Velkojien oikeudet toteutetaan usein viime kadessa ulosmittauksen ja siihen
perustuvan huutokaupan tai muunlaisen myynnin muodossa. Realisaatio velkojien
hyvaksi voi tapahtua myos osana konkurssimenettelyd. Menettelyssa toteutetaan
samalla kertaa useiden, seka etuoikeutettujen ett4 etuoikeudettomien velkojien
oikeudet. Realisoitavan kohteen on oltava yhdenmukainen suhteessa kaikkiin
velkojiin. Kohde voidaan myyda vain yhdenlaisena. Siksi yksittaisten velkojien
tietoisuudella tai tiedon puutteella realisoitavasta kohteesta tai sit4 koskevista
muutoksista ei normaalisti ole merkitystd. Tdmé& korostaa velkojien suojan
kytkeytymista rekisteritietoihin ja objektiivisiin seikkoihin. Nam4 seikat puoltavat
my6s yhdenmukaisia sivullissuojasaénttja suhteessa eri velkojatahoihin.

Niin kuin aiemmin on todettu, rakennukset eivat Suomessa ole
rekisteriyksikoitéd. Kiinteisto- tai lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri ei myoskaan
osoita kiinteistojen rakennuksia tai niitd koskevia muutoksia. Rakennusten osalta
kysymys on velkojien luottamuksesta siihen, ettd lain mukaan kiinteiston tai
vuokraoikeuden ainesosaksi luettavat rakennukset ovat panttioikeuden kohteita.

8 MK 16:10.2 ja 17:9.1. Ks. Havansi, Erkki, Esinevakuusoikeudet, Helsinki 1992, s. 340.
9 MK 14:16. Ks. Niemi, Maakaaren jarjestelma 11, s. 375. Ks. edell4 alaviite 16.
MK 14:14.1,



Velkojien suojalla on rajansa. Kysymys on samalla rakennusta koskevien
ainesosanormien soveltamisalan rajoittamisesta. Ainesosanormit eivat sovellu,
kun katsotaan, etté sivullisella on itsenéinen saanto rakennukseen, joka muuten
kuuluisi ainesosana Kiinteistoon tai vuokra- tai muuhun kayttooikeuteen. Rajaus
ilmenee useilla tavoilla.

Vuokramiehen tai muun sivullisen kiinteist6lle rakentama rakennus ei kuulu
kiinteistoon. Niin kuin edell& on todettu, rakentaminen perustaa sivulliselle
tallaisessa tapauksessa itsendisen saannon. Talla varmistetaan samalla vuokra- tai
muun kayttooikeuden kayttokelpoisuus itsendisené vallinnan ja vakuuden
kohteena. Kiinteistod koskevan panttioikeuden laajentuminen koskemaan
sivullisen rakentamaa rakennusta ei ole mydsk&én panttivelkojan kannalta
perusteltua.

Kiinteiston omistajalla on oikeus maarata kiinteistostaan, vaikka kiinteisto
olisi pantattu. Maaraaminen ei edellyta panttivelkojan suostumusta. Toisaalta
panttioikeus pysyy voimassa kiinteiston omistajanvaihdoksista riippumatta, eika
sivullisen hyvaksy perustettu muu myohempi oikeus voi saada panttivelkojaa
parempaa asemaa.?* Niin kuin edella on todettu, panttivelkoja on suojattu myos
kiinteiston osittamisessa.

Kiinteiston omistaja voi purkaa tai myydd omistamansa rakennuksen
purkamista tai Kiinteiston alueelta pois siirtamista varten. Rakennuksen
poistaminen voi heikentd4 kiinteiston arvoa merkittavésti. Rakennuksesta
maaraadminen talla tavalla ei kuitenkaan edellytéd panttivelkojan suostumusta.
Velkojan intressit on sen sijaan suojattu siten, ettd han voi erddnnyttdd saamisensa
ennenaikaisesti vakuuskohteen olennaisen arvon alenemisen perusteella, jos hanen
oikeutensa saada suoritus saamiselleen vaarantuu.? Velkojat suojautuvat yleensa
tallaisia uhkia vastaan myds luottosopimusten ehtojen avulla. Liséksi
panttivelkojaa suojataan siten, ettd luovutuksen kohteena olevaa rakennusta
pidetdén kiinteiston ainesosana ja rakennus on panttivastuun piirissa niin kauan
kuin se on paikallaan. Toisin sanoen, ainesosasuhde ei katkea vield sopimuksen
vaan vasta purkamisen tai siirtdmisen eli irrottamisen perusteella. Sama koskee
vastaavasti tilannetta, jossa vuokramies myy rakentamansa rakennuksen
purettavaksi tai siirrettavaksi pois vuokra-alueelta.®

Vastaava tilanne syntyy, jos madrdalan ostaja rakentaa maaraalalle, ja hén
menettdd maardalan joko emakiinteiston velkavastuun perusteella tai siksi, etta
madraalan luovutus ei sido emakiinteiston luovutuksensaajaa. Jalkimmainen
kysymys koettiin ongelmalliseksi ennen nykyisen maakaaren voimaan tuloa.
Méaraalan erottamisoikeus oli padsaantoisesti sitomaton suhteessa emékiinteiston
luovutuksensaajaan, eika kiinnityksia erottamisoikeuden pysyvyyden vakuudeksi
kaytannossa juuri haettu.?* Nykyisen saantelyn rakentuessa maaraalan ja
kiinteiston yhdenmukaiseen kohteluun maaréaalan saajan kollisiotappio tulee hyvin
harvoin ajankohtaiseksi.”® Vaikka mééraalan ostaja menettiisi ostamansa
méaé&rdalan velkavastuun tai kollisiotappion vuoksi, menetys ei koske hanen
méaraalalle rakentamaansa rakennusta. Maérdaalan omistajalla on rakennukseen
itsendinen saanto, eikd asiaa muuta se, ettd han on rakentanut maaraalan
omistajana ja ettd rakentaminen on tapahtunut nain ollen maanomistajan lukuun.

1 MK 16:8.1 ja 17:5.2 ja UK 5:47.

22 MK 17:7. Ks. edell4 alaviite 16.

# MK 19:3.2.

# Ks. tuolloin voimassa olleen jakolain 183.2 §, 202 § ja 203 §.

% Ks. MK 13:3.1. Ks. my6s Niemi, Maakaaren jarjestelma 11, s. 245.



Rakennuksen menettdminen olisi kohtuutonta mééraalan ostajalle, ja toisaalta se
perustaisi perusteettomia etuja panttivelkojalla tai emakiinteiston
luovutuksensaajalle.?

Velkojien suojan rajoja on kayty myos tilanteissa, joissa kiinteistd on ostettu
ns. salaisen omistajan lukuun. Kiinteiston rakennuksineen ostaa nakyvalla tavalla
eli ns. julkiomistajana henkild, joka allekirjoittaa maaramuotoisen kauppakirjan.
Ostaja ja kaupan jélkeen rekistergitava (lainhuudon saava) kiinteiston omistaja
toimii kuitenkin tosiasiassa paamiehensa eli salaisen omistajan vélillisena
edustajana. Kiinteistonkaupan maaramuotoisuudesta huolimatta jarjestelyé on
pidetty sitovana paamiehen ja edustajan valisessé suhteessa. Néin ollen on
katsottu, ettd julkiomistajalla eli edustajalla on velvollisuus luovuttaa kiinteisto
paamiehelleen.?’ Jarjestely ei kuitenkaan sido suhteessa julkiomistajan velkojiin;
kiinteistd voidaan realisoida julkiomistajan sekd ulosmittaus- etté
konkurssivelkojien hyvaksi.”® Salaisen omistajan oikeus voi nin ollen raueta
sivullissitomattomuuden perusteella.

Samat sadannoét soveltuvat myos tilanteeseen, jossa kiinteistd rakennuksineen
on ostettu osittain omaan ja osittain toisen henkilon lukuun. Tallaisessa tilanteessa
julkiomistajana ja edustajana toimii yleensa puoliso toisen puolison jaadessa
omalta osaltaan salaiseksi omistajaksi. Ellei voida osoittaa, ettd muunlaisia
osuuksia olisi tarkoitettu, julkiomistajan katsotaan ostaneen puolet kiinteistdsta
paamiehen eli toisen puolison lukuun. Asiakirjojen ja lainhuuto- ja
Kiinnitysrekisterin mukaan edustaja on toiminut yksin ostajana ja on kaupan
jalkeen yksin kiinteiston omistaja.?®

Viimeksi kuvattu puolison salainen omistusoikeus kiinteistoon liittyy usein
tilanteeseen, jossa puolisot kaupan jalkeen rakentavat (k&ytannossa yleensa
rakennuttavat) yhdessa ostetulle kiinteistolle tai maaraalalle. Rakennus, jonka
puolisot omistavat murto-osin ilmaistavin méaréosin, on normaalisti omakotitalo.
Talloin vastaan tulee kysymys itsendisesta saannosta rakennukseen rakentamisen
perusteella. Pysyyko puolison omistusoikeus rakennuksen osaan voimassa, vaikka
hénen salainen omistusoikeutensa maapohjaan (kiinteistéon tai maaraalaan)
raukeaisi? Sama ongelma voi liittyd myos tilanteeseen, jossa toinen puoliso on
perinyt tai muuten saanut yksin kiinteiston, jonka alueella puolisot myéhemmin
yhdessa rakentavat. Keskityn jatkossa tdhan tilanteeseen, jonka ratkaisu on koettu
ongelmallisena.

% Ks. tarkemmin Niemi, Kiinteiston maaraala ja oppi irrottamisoikeudesta — Tarina epaonnistuneesta
oikeudellisesta siirrannaisestd, s. 284, teoksessa Sopimus, vastuu, velvoite, juhlajulkaisu Ari
Saarnilehto 1947-21/11-2007, Jyvaskyla 2007, s. 269-289.

%7 Kiinteiston salainen omistaminen on saanut runsaasti huomiota kirjallisuudessa. Ks. uudemman
kirjallisuuden osalta esim. esim. Niemi, Maakaaren jarjestelma I, Porvoo 2002, s. 76, Tepora, Salainen
omistus kiinteistollg, s. 376 ja Tammi-Salminen, Kiinteiston salaisen omistus, kauppakirjan tulkinta ja
velkojat — pohdintoja korkeimman oikeuden kdytanndn pohjalta, s. 437, teoksessa Kaavoitus,
rakentaminen, varallisuus, Vesa Majamaa 60 vuotta 1945-28/12-2005, Helsinki 2005, s. 437-460 ja
niissé mainitut lahteet.

% KKO 1992:168 ja KKO 2003:82. Jalkimmainen ennakkopaatos arvioidaan erikseen edempéana.

% Osittain toisen lukuun ostamista on kéytetty selityksend erityisesti, kun eron jalkeen on vahvistettu
avopuolisoiden omistavan yhdessa kiinteistén, joka on hankittu yhteiseksi kodiksi ja on sellaisena
kaytetty. Oikeuskaytanndssa syntyneet normit soveltuvat myos osakehuoneiston ja muunlaisen
omaisuuden hankkimiseen ja omistussuhteisiin. Yhteisomistuksen vahvistamisella tavoitellaan samoja
oikeudenmukaisuuteen ja kohtuuteen perustuvia paadmaéria kuin osituksella aviopuolisoiden kesken.
Madradvana taustana on avoliitto ja sen perusteella syntynyt sidonnaisuus, myds yhteisen talouden
muodossa. Normit soveltuvat myds muihin tilanteisiin, mutta avoliittoon verrattavia sidonnaisuuksia
syntyy harvoin. Ks. KKO 1985 Il 167, KKO 1986 11 76, KKO 1986 11 103 ja KKO 1989 Il 76,



5. Salaisen omistajan oikeus rakentamaansa rakennukseen
5.1 Ainesosanormit ja saanto rakennukseen

Edellad on tullut esille useassa eri tilanteessa esineen ainesosia ja tarpeistoa
koskevien periaatteiden ja sdant6jen merkitys sivullissuhteissa.

Ensiksi ndmé& normit rajaavat esineen ja sen ulottuvuuden suhteessa
sivulliseen, esimerkiksi pantti- tai muuhun velkojaan. Esineen ulottuvuus
rajoittuu, kun tunnustetaan sivullisen omistusoikeus ja itsendinen saanto sellaiseen
kohteeseen, joka muuten olisi esineen ainesosa. Tastd on kysymys, kun
vuokramiehen tai muun sivullisen rakentaman rakennuksen ei katsota kuuluvan
kiinteistoon vaan vuokraoikeuteen. Kiinteisto ja vuokraoikeus muodostavat
erilliset vakuusoikeuksien ja velkojien muiden oikeuksien kohteet. Tilanne on
tavanomainen ja kiinteiston omistajan velkojien kannalta ongelmaton.
Kirjaamisvelvollisuuden vuoksi vuokra- tai muu kayttdoikeus ilmenee normaalisti
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd, eikd rakennuksen kuulumattomuus kiinteistoon
alenna kiinteiston arvoa, koska kysymys ei ole Kiinteiston omistajan
investoinnista.*’

Toiseksi velkojia suojataan selittamalla esineen ainesosaan kohdistuva
sivullisen oikeus paéséaantoisesti sivullisia sitomattomaksi. Tasta on kysymys, kun
rakennuksen katsotaan kuuluvan kiinteistoon sen irrottamiseen saakka, vaikka
kiinteiston omistaja olisi sopinut rakennuksen myymisesta. Samanlainen mutta
vastakkainen tilanne syntyy, kun kiinteiston omistaja ostaa rakennuksen
omistuksenpidatys- tai leasingehtoisesti. Ainesosasuhteen katsotaan syntyvan
sivullisen, tassa tapauksessa myyjan oikeudesta huolimatta. Kirjaaminen voi
kuitenkin muodostaa sitovuusperusteen molemmissa tapauksissa.®* Kirjaaminen
merkitsee sivullisen oikeuden tehokasta julkistamista, joten sitovuusperuste ei ole
velkojien kannalta ongelmallinen.

Kiinteistdn ja siihen kuuluvan rakennuksen salaisen omistamisen selittdminen
sivullisia, tassé tapauksessa velkojia sitomattomaksi on analoginen ratkaisumalli
viimeksi kuvatun kanssa. Lahtdkohtana on, ettd velkojien on voitava luottaa, etta
kiinteistd on sek& vakuusesineend ettd velallisen vastaavana omaisuutena julkisien
rekisterien ja ainesosanormien mukainen. On katsottu, ettd tassa tapauksessa seka
puolison ettd muiden salaisten omistajien intressien on vaistyttava velkojien
oikeuksien toteuttamiseksi. Sivullissitomattomuus voidaan perustella myos
yleisella edulla. Oikeusvarmuus ja oikeussuhteiden julkisuus ja yksiselitteisyys
(lapindkyvyys) puoltavat pitdytymisté julkistetuissa oikeussuhteissa.

Voidaan joutua tilanteeseen, jossa kiinteistd on kokonaan tai osittain ostettu
salaisen omistajan lukuun ja jossa kaupan jalkeen salainen omistaja on joko yksin
tai yhdessé julkiomistajan kanssa rakentanut kiinteiston alueelle. Puolisoiden
osalta kysymys on yleensé kiinteiston osittaisesta salaisesta omistamisesta ja
rakentamisesta yhdessa. Tallaisesta tilanteesta on kysymys korkeimman oikeuden
ennakkopéatoksessa 2003:82, jota tarkastellaan seuraavaksi.

% Kirjaamisvelvollisuus koskee maanvuokran lisdksi muita méaaraaikaisia kayttooikeuksia, kun oikeus
on vapaasti siirrettdvissa ja kun vuokramies tai oikeudenhaltija saa rakentaa alueelle tai alueella on
oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. MK 14.2.1.

¥ MK 14:4.



5.2 KKO 2003:82

Ennakkopa&toksen otsikko on seuraava:

KKO 2003:82. Kiinteistd oli ostettu A:n nimiin ja han oli yksin saanut lainhuudon siihen. A:n
vaimo B oli yhdessa A:n kanssa rahoittanut kiinteiston oston seké kiinteistdlle myéhemmin
rakennetut rakennukset ja avioparin kesken kiinteistd rakennuksineen oli ymmarretty
yhteisesti omistetuksi. Tdmén jalkeen A asetettiin konkurssiin. Kiinteisté kuului A:n
konkurssipesadn lukuunottamatta vaimon omistamaa osuutta eli puolta kiinteiston
rakennuksista. Ks. KK0:1992:168.

Tapauksessa A oli ostanut méaréalan. Maadraala muodostettiin tilaksi, ja A sai
tilaan lainhuudon.®® Sen jalkeen tilalle rakennettiin omakotitalo ja autotalli-
varastorakennus. Myohemmin A asetettiin konkurssiin.

Korkein oikeus samoin kuin alemmat oikeusasteet katsoi, ettd maaraala ja siita
muodostettu kiinteisto oli hankittu A:n ja hédnen puolisonsa B:n yhteiseen lukuun.
Kysymys oli puolisoiden yhteisen kodin rakennuspaikasta, ja puolisot olivat
yhdessa rahoittaneet kaupan. Yhteinen hankintatarkoitus kavi ilmi myos heidén
my6hemmaéssa toiminnassaan. Puolisot olivat myéhemmin rakennuttaneet
mainitut rakennukset yhdessa ja yhdessa myds rahoittaneet rakentamisen.

Kysymys on tyypillisesta salaisen omistamisen tilanteesta, jossa toinen
puoliso, tassa tapauksessa A on ostanut kiinteiston omissa nimissdédn mutta seka
omaan ettd puolisonsa lukuun. Kauppakirjaan ostajaksi oli merkitty vain A, ja
kaupan jalkeen A:sta tuli koko kiinteiston rekisterdity omistaja. B:lle syntyi
kuitenkin salaisen omistajan oikeus puoleen kiinteistdsta. Asuinrakennuksiin
kohdistuvan omistusoikeuden kirjaaminen ei ole lain mukaan mahdollista, joten
B:n oikeudet tilaan tai silld oleviin rakennuksiin eivét ole ulkopuolisten
havaittavissa. Tallaiseen niin sanottuun salaiseen omistusoikeuteen voidaan
vedota tehokkaasti aviopuolisoiden keskindisessa suhteessa, mutta kysymys B:n
suojasta julkiomistajan eli B:n konkurssivelkojia vastaan oli ratkaistava erikseen.

Korkeimman oikeuden mukaan maéariteltdessa omistusoikeuden siséltoa ja
merkitysta eri henkilosuhteissa noudatetaan vakiintuneesti periaatetta, jonka
mukaan sivullisiin kohdistuvien oikeusvaikutusten tulisi liittya sellaisiin
tunnusmerkkeihin, jotka ovat ulkopuolisten havaittavissa. Omistusoikeuden
salaisuus voi olla ongelmana silloin, kun omistuksen julkistaminen on tiettyjen
esinettd koskevien oikeuksien edellytyksend. Salaiseksi jadva omistusoikeus ei
paasaantoisesti saa sitd suojaa, jota aikaisempaan oikeusperusteeseen vetoava
luovutuksensaaja muutoin saisi luovuttajan my6hempid seuraajia ja velkojia
vastaan. Omistusoikeuden salainen siirtyminen on tdman vuoksi tehokas vain
luovutustoimen osapuolten valilla.

Korkein oikeus viittaasi aiempaan ennakkopaatdkseensa 1992:168, jossa
salaisen omistusoikeuden sitomattomuus ulosmittausvelkojia kohtaan oli
vahvistettu. Samaa oikeusohjetta oli noudatettava myds konkurssitilanteessa. N&in
ollen ja koska B:n omistusoikeus puolisoiden yhdessa hankkimaan tilaan on ennen
A:n konkurssin alkamista jadnyt salaiseksi, h&n ei voi tehokkaasti vedota siihen
A:n konkurssipeséa vastaan. Kysymys oli talta osin ratkaistu kuitenkin vain
maapohjan osalta. Kiinteistolla olevien rakennusten omistusoikeus oli ratkaistava
erikseen.

%2 On huomattava, etta tapauksessa kiinteisténkauppa, lohkominen ja lainhuudatus tapahtuivat ennen
nykyisen maakaaren voimaantuloa, mika selittda kiinteistotoimituksen ja lainhuudatuksen
nykylainsaadanttd vastaamattoman aikajarjestyksen.
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Korkeimman oikeuden mukaan kiinteist6ll4 olevat rakennukset voivat kuulua
joko kokonaan kiinteiston maapohjan omistajalle taikka osaksi tai kokonaan
sivulliselle. Ensiksi mainitussa tapauksessa rakennusten on katsottu kuuluvan
Kiinteistoon sen ainesosana, jolloin myds niiden hankkimiseen, omistamiseen ja
luovuttamiseen sovelletaan kiintedd omaisuutta koskevia sdéannoksid. Talldin
rakennukset seuraavat kiinteistdd sen omistajan joutuessa konkurssiin. Silta osin
kuin rakennukset kuuluvat muulle kuin maapohjan omistajalle, sovelletaan niiden
hankkimiseen, omistamiseen ja luovuttamiseen padsaannon mukaan irtaimia
esineitd koskevia sadnnoksia. Tastd seuraa, ettd myos salaiselle omistusoikeudelle
avoimen omistajan konkurssitilanteessa annettava oikeussuoja voi rakennusten
osalta maaraytya eri perusteella kuin kiinteiston maapohjan osalta. Kiinteistoll&
olevien rakennusten omistusoikeus on selvitettava itsendisesti kiinteiston
omistusoikeudesta erillisend kysymyksend. Kun asuinrakennuksen omistuksen
julkinen kirjaaminen ei lain mukaan ole mahdollista eika rakennuksen
omistusoikeutta voida mydskaan perustaa Kirjallisiin lain muotovaatimukset
tayttaviin saantokirjoihin, on oikeuskaytannossa ollut tapana perustaa arviointi
siithen, mité asianosaisten on katsottu rakennuksen omistusoikeuden osalta
tarkoittaneen. Talta osin korkein oikeus viittasi aiempiin ennakkopéatoksiinsa
1988:85 ja 1989:37.

Néill& perusteilla korkein oikeus katsoi, ettd puolisot ovat tulleet omistamaan
tilalle rakennuttamansa rakennukset yhteisesti. Rakennusten omistusoikeus kuuluu
nain ollen B:n omistusosuutta vastaavin osin muulle kuin kiinteiston avoimelle
omistajalle. Talt4 osin rakennukset eivat siten mydskaan kuulu kiinteistoon sen
ainesosana eivatka seuraa Kiinteistod sen omistajan joutuessa konkurssiin. Nain
ollen B:n omistusoikeus rakennuksiin saa oikeussuojaa hénen puolisonsa
konkurssivelkojia vastaan.

5.3 Ongelman tdsmentaminen

Korkein oikeus on edelld kuvatussa ennakkopaétoksessa tulkinnut
johdonmukaisesti aiemmin kuvattuja ainesosia, salaista omistamista ja
rakennuksen saantoa koskevia normeja yhdenmukaisesti aiemman
oikeuskaytannon kanssa. Siitd huolimatta ratkaisu on koettu ongelmallisena, ja se
on saanut huomiota kirjallisuudessa.®

Edelld kuvatussa tilanteessa vakiintuneet kiinteiston ainesosia ja salaista
omistamista koskevat normit ja toisaalta rakennuksen itsendisté saantoa koskevat
normit voidaan lakiteknisesti ja varallisuusoikeuden systematiikkaa noudattaen
soveltaa yhdessa ristiriidattomasti. Silti niiden sovittaminen yhteen ndyttaa
johtavan véistamaétta pulmallisiin seuraamuksiin. Kysymys on systematiikan
aiheuttamasta jannitteesta ja siitd johtuvista ongelmista, joihin aiemmin on
viitattu. Keskityn tassa rakennuksen yhteisomistukseen, johon ongelmat liittyvat.

Rakentamiseen perustuva ja rakennusta koskeva itsendinen saanto perustuu
yht&alta tarpeeseen suojata rakentajan intressejd ja toisaalta tarpeeseen selkeyttéé
kiinteiston ja vuokraoikeuden ulottuvuudet itsendisiné esineind. Tassa yhteydessa
huomion arvoinen on Suomessa omaksuttu tapa jasentda vuokraoikeus

¥ Ks. Ks. Koulu, Risto, oikeustapauskommentti KKO 2003:82, KKO:n ratkaisut kommentein 2003:1,
s. 172-173, Helsinki 2004, Tepora, Salainen omistus kiinteistollg, s. 392, Tammi-Salminen, Puolison
maalle rakennettu rakennus — vakuusongelma vailla ratkaisua?, Oikeustiede-Jurisprudentia XL 2007, s.
479-544 ja Kartio, Puolisoiden asuinrakennuksen omistus esineoikeuden ongelmana.
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ainesosineen, erityisesti yhdessa vuokramiehen rakentaman rakennuksen kanssa
irtaimeksi omaisuudeksi, joka on kuitenkin kiinteistoon rinnastuva vallinnan ja
panttioikeuden kohde. S&éntelyn ja sitd koskevien vakiintuneiden tulkintojen
ansiosta vuokraoikeus yhdessa sen ainesosana olevan rakennuksen kanssa on
riittavan itsenéinen ja selked oikeuksien kohde. Kayttokelpoisuus ilmenee ennen
kaikkea sen Kkiinteistoon rinnastuvana vakuusarvona. Saantelyn ja tulkintojen
tyyppitapauksena on vuokramiehen rakentama rakennus, eika systematiikkaan
liittyvid ongelmia ole ilmennyt.

Kysymys ei kuitenkaan ole vain tyyppitapauksesta. Muissakin tapauksissa
sivullisen rakentama rakennus jaa sivullisen irtaimeksi ja kiinteistoon
kuulumattomaksi omaisuudeksi. Jopa luvattomasti rakennettua rakennusta on
pidetty samalla tavalla erillisena irtaimena omaisuutena. Laajemminkin sivullisen
kiinteistoon tai rakennukseen liittdmat tavarat, kun liittdminen on tapahtunut
sivullisen lukuun, jaavat erilliseksi irtaimistoksi; niité ei lueta kiinteiston tai
rakennuksen ainesosiksi tai tarpeistoksi.*

Ongelmaksi ndissa tilanteissa muodostuu helposti oikeus pitéa rakennusta
paikallaan eli kiinteistoll4, jonka alueelle se on rakennettu. Sivullisen oikeus
rakentaa ja pitaé rakennus paikallaan perustuu yleensa muissa kuin
maanvuokratilanteissa kiinteiston omistajan suostumukseen tai vastaavaan
perusteeseen. Omistajan vaihtuessa vapaaehtoisesti tai ulosmittauksen perusteella
tai kiinteiston omistajan joutuessa konkurssiin oikeus pitdd rakennus paikallaan
helposti lakkaa, jolloin kiinteiston uusi omistaja voi vaatia rakennuksen
poistamista paikaltaan.> Maanvuokralakiin perustuva vuokranantajan
lunastusvelvollisuus ei luonnollisesti ole voimassa. Rakennuksen poistaminen
johtaa kaytannossé yleensa seka rakennuksen omistajan ettd yleisen edun kannalta
merKkittéviin ja tarpeettomiin kustannuksiin ja omaisuusarvojen havidamiseen.

Niin kuin aiemmin on todettu, tyyppitapaus on ongelmaton, koska
vuokraoikeus saanndnmukaisesti Kirjataan, ja se on myos Kirjattavien oikeuksien
kohde, joten kiinteiston ja vuokratalon asemat erillisind oikeuksien kohteina ovat
selkedt ja lapindkyvat. Vuokramiehen rakentaman rakennuksen kuulumattomuus
kiinteistoon ei ole ongelma mydskaan kiinteiston omistajan pantti- tai muiden
velkojien nakdkulmasta. Kiinteiston vakuusarvo ei vuokramiehen rakentamisen
johdosta laske, eikd maanomistajan luotonantaja rahoita rakentamista.
Rakennuksen tuleminen kiinteistén ainesosaksi merkitsisi sen sijaan Kiinteiston
ylimé&ardista arvonnousua ja etua sekd maanomistajalle ettd kiinteiston
panttivelkojalle, jopa perusteettoman edun luonteisena vuokramiehen velkojien
kustannuksella.

% Kartio, Rakennuksen omistajan oikeusasemasta, s. 87 ja Esineoikeuden perusteet, s. 103.

% poistamispaatokseen voidaan liittaé teettdmisuhka (rakennuksen siirtdminen kantajan toimesta ja
vastaajan kustannuksella) Ks. esim. KKO 1992:157, KKO 1985 Il 140, KKO 1985 1l 109, KKO 1984
11 77 ja KKO 1959 Il 33. Ks. myds Kartio, Rakennuksen omistajan oikeusasemasta, s. 105 ja
Esineoikeuden perusteet, s. 94.

Erillisen kysymyksen muodostaa se, kuinka kauan maapohjan omistajan rakentajalle antama
suostumus on voimassa heidan vélillaan, kun mééraaikaa tai muuta aikamaéréysta ei voida osoittaa.
Yhtaaltad kysymys ei voi olla pysyvasté tai ikuisesta luvasta, ja toisaalta valitén, milloin tahansa
kaytettavissa oleva suostumuksen peruuttamis- ja rakennuksen poistamisoikeus olisi kohtuuton
rakennuksen omistajalle. Korkein oikeus on kiinnittdnyt huomion mm. siihen, onko rakennuksen
omistaja pystynyt hyddyntdmadn investointinsa ja ovatko olosuhteet, mm. rakennuksen kéyttéhyoty tai
sen rasittavuus maanomistajalle muuttuneet. Tilanteet on arvioitava tapauskohtaisesti mm. pitden
silmall& osapuolten tarkoitusta, rakennuksen ikad, kayttétarkoitusta ja arvoa. Ks. KKO 1985 11 109 ja
Kartio, Esineoikeuden perusteet, s. 95.
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Vastaavasti ongelmaton on myaos tilanne, jossa puolisot omistavat nakyvalla
tavalla yhdessa kiinteiston ja ovat rakentaneet yhdessa kiinteistén alueelle.
Normaalisti puolisot ovat ostaneet kiinteiston tai maérdalan yhdessg, ja he ovat
saaneet kumpikin lainhuudon puoleen Kiinteistosta tai mééraalasta. Nain ollen he
omistavat puolet sekd maapohjasta etté siihen ainesosana kuuluvasta
rakennuksesta. Osuudet voivat olla yhdessa tai erikseen panttioikeuden kohteita,
ja ne ovat heidén velasta vastaavaa omaisuuttaan. Liséksi realisaatiotilanteessa
voidaan ulosmitata ja myyda huutokaupalla tai muulla tavalla koko kiinteistd
ulosottokaaren 4:73 mukaisesti sddnnoksesséd mainituin edellytyksin, vaikka
velallisena on vain toinen omistajista, jos koko kiinteiston myynti johtaa selkedsti
parempaan myyntitulokseen. Yhteisomistussuhde purkautuu téllgin suoraan
ulosmittauksessa.*® Menettely ei edellyta omistajien suostumusta. Nain menetellen
voidaan ehkaéista kiinteiston mééardosan myyntiin helposti liittyvét, sen heikosta
kauppakelpoisuudesta johtuvat ongelmat. Kéytdnndssé ainoa maaraosasta
kiinnostunut ostaja on usein vain toinen yhteisomistaja, jolloin myyntihinta j&a
alhaiseksi. Menettelylla valtetddn myods osuuden myynnisté seuraava uusi
yhteisomistustilanne, joka omakotitalokiinteistdjen osalta voidaan normaalisti
purkaa vain koko kiinteiston uuden myynnin avulla.®’

Tilanne on erilainen, kun maanomistaja omistaa kiinteistoll& olevan
rakennuksen yhdessé sivullisen kanssa. Kysymyksessa on yhteisomistus, ja
sivullinen omistaa maaréosan rakennuksesta mutta ei maapohjasta. Rakennus on
talléin normaalisti rakennettu maanomistajan ja sivullisen yhteiseen lukuun. On
lisdksi yleinen tilanne, ettd avio- tai avopuolisot rakentavat omakotitalon
Kiinteistolle, jonka toinen puoliso on aiemmin perinyt, ostanut tai saanut muulla
tavalla. Maapohjaa omistamattoman puolison omistusoikeus ja osuus
rakennukseen jaéa salaiseksi: tehokasta keinoa sen julkistamiseen ei ole. Niin kuin
aiemmin on todettu, rakennus ei ole kirjauksen kohde, eik& omistusoikeutta
rakennukseen voida kirjata.®® Naytoksi rakennuksen yhteiseen lukuun
rakentamisesta ja yhteisomistuksesta, erityisesti maapohjaa omistamattoman
puolison osalta on riittdnyt osapuolten tarkoitusten osoittaminen. Omistajien
tarkoitukset eivét luonnollisesti ole sivullisten havaittavissa.

Sivullisen omistusoikeus rakennuksen méérdosaan voitaisiin rinnastaa
oikeuteen kiinteiston ainesosaan tai tarpeistoon tai sellaisen irrottamiseen.
Rinnastuskohteena olisi mm. ostajan oikeus kiinteistéon kuuluvaan rakennukseen,
sen materiaaliseen osaan tai sen méaardosaan. Niin kuin aiemmin on todettu,
tallaisiin oikeuksiin sovelletaan sitomattomuusperiaatetta: sivullisen oikeus ei
paasaantoisesti sido velkojia tai muita sivullisia. Nyt tarkasteltava oikeus
rakennuksen osaan olisi talloin myds heikko oikeus, joka raukeaisi kiinteiston
ulosmittauksen ja sen omistajan konkurssin yhteydessa. Ero kokonaiseen
rakennukseen voitaisiin kytkea kaytannollisiin seikkoihin: kun oikeus pitéé
rakennus paikallaan on p&éattynyt, sivullisen kokonaan omistama rakennus voidaan
vaatia poistettavaksi kiinteiston alueelta, mutta maaréosan osalta poistaminen el
tule kysymykseen. Néin tatd yhteisomistustilannetta ei oikeuské&ytdnnossa

% HE 2005:13, s. 22 ja 101. Ks. Linna, Tuula ja Leppénen, Tatu, Ulosmittaus ja myynti, s. 95 ja 323,
Helsinki 2007. Hallinnanjakosopimus, joka estéd koko yhteisesti omistetun kiinteistén ulosmittauksen,
ei kdytanndssa koske nyt esilla olevia tilanteita (ks. UK 4:73.2). Tassa silmélla pidetaén vain
yksihuoneistoisia rakennuksia, ei esimerkiksi paritalokiinteistdja.

*YhtOmL 9 §.

% Sivullisen oikeus kiinteistdén muuten kuuluvaan rakennukseen voidaan kirjata MK 14:4:n
mukaisesti vain, kun kysymys on elinkeinotoiminnassa kaytettavasta rakennuksesta.
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kuitenkaan ole tulkittu, vaan omistusoikeus rakennuksen maérdosaan on
rinnastettu koko rakennusta koskevaan omistusoikeuteen. Tulkinta perustuu
tassakin tapauksessa rakentamisen perustamaan itsendiseen saantoon rakennuksen
maéaardosan omistavan sivullisen hyvéksi.

Ennakkotapauksessa késilla oli my6s salainen, toimeksiantoon perustuva
omistusoikeus kiinteistoon ja sen sitovuus suhteessa julkiomistajan velkojiin.
Kiinteiston salaista ja rakennuksen yhteisomistusta onkin hyva tarkastella
rinnakkain. Kiinteiston salaista omistusta koskevat tulkinnat ovat hyvin
perusteltuja ja tarkoituksenmukaisia. Tulkinta turvaa velkojien aseman ja
kiinteiston arvon velasta vastaavana omaisuutena. Rakennuksen omistamista
koskeva tulkinta johtaa sen sijaan toisenlaiseen lopputulokseen. Onkin katsottu,
ettd rakennusta koskevan salaisen yhteisomistuksen sivullissitovuuden
hyvaksyminen ei ole johdonmukainen ratkaisu sen kanssa, ettd kiinteistoa
koskevan salaisen omistusoikeuden sivullissitovuus kiistetaan.*

Kuvattu rakennuksen yhteisomistustilanne on erityisen pulmallinen kiinteiston
omistajan pantti- ja muiden velkojien kannalta. Panttivelkoja on yleensa
rahoittanut omakotitalon rakentamisen, ja kiinteiston arvosta suurin osa on yleensa
rakennuksessa. Luotonsaajana on usein vain kiinteiston omistava puoliso.*
Velkojalla ei ole luotettavaa tapaa selvittaa sité, etta henkil6itg, joilla on osuus
kiinteistolla sijaitsevasta rakennuksesta, ei yksittdistapauksessa ole.

Kysymys ei ole pelké&staan siitd, etta kiinteiston eli vakuusesineen ulottuvuus
on suppeampi ja arvo vahaisempi kuin velkoja on olettanut. Kohteella on heikko
kauppakelpoisuus, kun realisoitavana on kiinteisto ja osuus, normaalisti puolet
kiinteistolla sijaitsevasta rakennuksesta. Kiinteistd, joka sisaltdd maapohjan liséksi
osuuden kiinteistolla sijaitsevasta rakennuksesta ja jonka mukana tulee
yhteisomistus rakennukseen vieraan henkilon kanssa, ei juuri kiinnosta ostajia.
Potentiaalinen ostaja olisi lahinnd vain rakennuksen yhteisomistaja, yleensa
kiinteistonomistaja-velallisen puoliso. Jos vieras ostaja 16ytyy, han tulee
rakennuksen osalta yhteisomistajaksi. Vieraiden kesken yhteisomistus tulee
normaalisti purettavaksi. Niin kuin edelld todettiin, maanomistaja ei voi vaatia
sivullisen omistaman rakennuksen maérdosan poistamista kiinteistolta.

Realisaation jalkeen yhteisomistus rakennukseen voi purkautua vain myynnin
avulla, joten kiinteiston ostaminen realisaation yhteydessa vieraan toimesta ei ole
mielekéstd. Purettaessa yhteisomistus myynnin avulla kdytanndssa ainoa
potentiaalinen ostaja on maapohjan omistaja. Muulla ostajalla ei ole oikeutta pitaa
ostettua rakennusta paikallaan, elleivat osapuolet sellaisesta erikseen sovi. Mitdan
vuokra- tai vastaavaa kéyttooikeutta ei ole, koska rakennus on rakennettu osittain
maapohjan omistavan puolison ja osittain toisen puolison lukuun maanomistaja-
puolison suostumuksen perusteella.

Niin kuin aiemmin on todettu, ulosottokaaren 4:73:n mukaan koko yhteisesti
omistettu omaisuus voidaan myydd, vaikka velallinen omistaa siité vain osuuden.
Menettelyn avulla voidaan véalttaa juuri edelld kuvatut, yhteisomistajan osuuden
myyntiin liittyvat ongelmat. Kirjallisuudessa on kuitenkin katsottu, etta
kéaytannollisten vaikeuksien ja ulosottokaaren sédéntelyn vuoksi tima menettely ei

% Jokela, Marjut, Kartio, Leena, Ojanen, Ilmari, Maakaari, Helsinki 2004, s. 590.

“% |_uotonantajan nakékulmasta nayttaa johdonmukaiselta, etta rakentamisen yhteydessé luotonsaajana
on rekisteritietojen mukainen kiinteiston omistaja. Molemmat puolisot voivat kuitenkin tosiasiassa
rahoittaa rakentamisen ja hoitaa luotot yhdessé osana yhteista taloutta. Myds yhteisen talouden
muodossa tapahtuva rahoittaminen voi perustaa yhteisomistuksen. Ks. KKO 1986 11 103.
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tule kysymykseen ilman osapuolten sopimusta, kun sivullinen omistaa osuuden
kiinteistoll4 sijaitsevasta rakennuksesta.**

Omaksuttu ratkaisu, jossa yhteisomistusoikeus rakennukseen pysytetaan
voimassa nayttaa néin ollen johtavan yleensd umpikujaan. Kéytannossa seka
maapohjan etta rakennuksen markkina-arvot helposti romahtavat
realisaatiotilanteessa.

Velkoja nayttad suojattomalta téllaista riskid kohtaan. Romuttaako kuvattu
ratkaisu néin ollen kiinteistojen vakuusarvot? Onko ongelma vakava vaara
luotonannon oikeusvarmuudelle?

5.4 Ongelman arviointia

Edelld kuvattu ongelma on kasilla luottoa myonnettdessa ja pyrittdessa
kayttdmaan Kiinteistod ja rakennusta vakuutena erityisesti rakentamisen
rahoituksen yhteydessd. NyKyisessa tilanteessa luotonantajan on pyrittava
selvittdméaan rakennusten omistussuhteet. Esille tullut maapohjan ja rakennuksen
epayhtendinen omistustilanne voi rajoittaa luotonsaantimahdollisuuksia tai estéa
sen kokonaan ilman omistussuhteiden uudelleen jarjestelyd. Rakennuksen
vakuusarvo voi olla osittain tai kokonaan kayttokelvoton.

On liioiteltua puhua kiinteisttjen vakuusarvon romuttumisesta tai edes
olennaisesta heikentymisesta. Kaytannéssa ongelma rajoittuu lahinna tilanteisiin,
jossa puolisot ovat rakentaneet tai aikovat rakentaa kiinteistolle tai maaréalalle,
jonka omistus on yksin toisen puolison nimissa. Epéyhtendiset omistussuhteet
aiheuttavat epdvarmuutta arvioitaessa rakennusten vakuusarvoa. Merkittavasta
oikeusvarmuuden heikentymisesta ei siis ole kysymys.

Luotonantaja voi vaatia omistajien kannalta hankalaksi koettavia jarjestelyja.
Ei ole jarkevaa eika kohtuullista, ettd luotettavan vakuuden perustamiseksi
puolisoiden valille muodostuneet omistussuhteet muutetaan tosiasiallista tilannetta
vastaamattomiksi. Jos toinen puoliso on esimerkiksi perinyt tai ennen avio- tai
avoliittoa yksin hankkinut tontin tai muun rakennuspaikan, ja puolisot rahoittavat
rakentamisen yhdessd, yhteisomistuksen perustaminen maapohjaan asiakirjojen
avulla tai rakennuksen omistusoikeuden osoittaminen yksin
maanomistajapuolisoille ei vastaa tosiasiallista tilannetta eli aineellista oikeustilaa.
My6hemmaéssa erotilanteessa jarjestelyt voivat johtaa tarpeeseen vahvistaa
aineellinen omistusoikeustilanne tai edunpalautuksiin. Tallaiset vakuuksia varten
tehtavat jarjestelyt eivat kunnioita puolisoiden taloudellista itsendisyytté tai
varallisuuspiirien erillisyytta.*?

Ongelma voi tulla ajankohtaiseksi myds myéhemmassa vaiheessa velkojille
yllatyksellisten ja epdedullisten omistussuhteiden muodossa. Niin kuin edell& on
todettu, sivullisen omistusoikeus kiinteistdlla olevaan rakennukseen ei ole

! Linna-Leppanen, s. 99. Heidan mukaansa rakennuksen arvon arviointi ja kauppahinnan jako eivat
tassa tilanteessa ole mahdollisia ulosottokaaren sallimalla tavalla, ja menettelyn edellytykset eivét
yleensé tayty. Ks. myds Tepora, Salainen omistus kiinteistolla, s. 393.

*2 Suomen pankkiyhdistyksen mukaan téllaisessa suhteellisen yleisessa tilanteessa omakotitaloa ei voi
hyddyntéa vakuutena ilman oikeudellisia riskeja. Omakotitalo on usein kuitenkin selvésti arvokkaampi
kuin maapohja, jolla se sijaitsee. Asiakkaiden kannalta on kohtuutonta, ettd heidédn on muutettava
keskindiset varallisuussuhteensa kiinteistdvakuuksia koskevan lainsdéddédnndn mukaiseksi. Toisen
maalla olevan rakennuksen kéytt6 vakuutena. Suomen pankkiyhdistyksen lausunto (lainsd&déntdaloite)
oikeusministeri6lle 10.1.2006, s. 1. Suomen pankkiyhdistys yhdistyi erdiden muiden jarjestdjen kanssa
Finanssialan keskusliitoksi vuoden 2007 alussa.
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kiinteiston omistajan velkojien tai muiden ulkopuolisten havaittavissa. Kiinteiston
omistajan velkaantumisen jélkeen realisaation yhteydessé voi ilmoittautua
sivullinen, joka véittad olevansa kiinteistoll& olevaan rakennuksen omistaja.
Velkojat eivat voi etukateen tai myéhemminkaan varmistua, etté tallaisia
sivullisten oikeuksia ei ole olemassa.

Talta osin ongelma koskee erityisesti etuoikeudettomia ulosmittaus- ja
konkurssivelkojia, koska he eivéat voi panttivelkojien tavoin etukéteistoimin
varmistaa tai jarjestella omistussuhteita. Toisaalta vaarinkaytos- ja
keinottelumahdollisuuksia vahenté se, ettd osoituksena yhteisomistuksesta
edellytetddn uskottavaa ja selkead nayttod esimerkiksi rakentamisen yhteisesta
rahoittamisesta. Jalkikateen tekaistut yhteisomistussuhteet eivat kdytanngssa hevin
voi tulla hyvéksytyiksi. Sivullisella, joka omistaa maaraosan toisen omistamalla
kiinteistoll4 olevasta rakennuksesta, on velvollisuus osoittaa oikeutensa.
Lahtokohtana ovat julkistetut ja rekisterien osoittamat tiedot omistajista ja
aineosanormit. Esimerkiksi ulosmittauksen yhteydessa sivullisen on osoitettava,
ettd han omistaa rakennuksen tai sen osan, joka ei kuulu ainesosana kiinteistoon.*

Rakennuksen osaan kohdistuvan omistusoikeuden suojaaminen
sivullissuhteissa kannustaa perustamaan epéayhtendisia omistussuhteita suhteessa
maapohjaan. Onko rakennuksen osaomistajaa syyta suojata ndin vahvasti? Onko
perusteltua rinnastaa rakennuksen osan omistaminen koko rakennuksen
omistamiseen? Poikkeaako rakentamiseen perustuva omistusoikeus rakennuksen
osaan niin selkeasti kiinteiston salaisen omistajan asemasta tai esimerkiksi
kiinteistoon kuuluvan rakennuksen ostajan asemasta, ettd suojan velkojiin ndhden
on oltava erilainen?

Myonteisten vastausten tueksi voidaan viitata yhdessa rakentaminen
tavanomaisuuteen ja hyvaksyttavyyteen, erityisesti puolisoiden osalta.
Korkeimman oikeuden tavoin voidaan my®os viitata kirjaamismahdollisuuden
puuttumiseen. Rakennuksen osaomistaja ei voi julkistaa tai suojata oikeuttaan
kirjaamalla. Samansuuntaisesti voidaan todeta, etta salainen kiinteiston omistaja ei
tallaista suojaa ansaitse, koska hanen oikeutensa salaaminen on epétavallinen ja
tietoinen ratkaisu, jonka tavoitteet voivat olla kyseenalaisia. Normaalisti
Kiinteiston ostajan oikeus julkistetaan tehokkaasti saantotiedon ja lainhuudatuksen
avulla. Mydnteisié vastauksia puoltaa myos se, ettd rakentaminen muodostaa
samanlaisen saantoperusteen yhdelle ja usealle rakentajalle. Edelleen voidaan
todeta, ettd rakennuksen myynti purettavaksi tai siirrettavaksi on yleensa lyhyt
valivaihe, joka johtaa rakennuksen irrottamiseen ja ainesosasuhteen lakkaamiseen.
Tallaisen vaihdannan merkitysta voidaan myds pitaa vahaisena.*

Edelld kuvatuilla tilanteilla on my6s yhteisia piirteitd, mika puoltaa
yhdenmukaista kohtelua. Sivullisen kiinteistoon, rakennukseen tai sen osaan
kohdistuva oikeus perustuu todelliseen investointiin tai vastikkeen maksamiseen.
Kiinteistdn omistajan velkojat voivat néin ollen saada perusteetonta etua, kun
sivullisen oikeus raukeaa, mikali suojaa velkojia kohtaan ei myonneta.

Kysymys ei ole vain toisen rakentajan, kiinteiston omistajan puolison suojasta
puolisonsa velkojia kohtaan vaan myos yleisesté edusta. Missa méaarin

® UK 4:13.1.

* MK 14:4.1/2-kohdan mukainen kirjaamismahdollisuus on kéytettavissé, jos elinkeinotoiminnassa
kaytettava rakennus luovutetaan vuokramiehelle tai vastaavalle henkildlle tarkoituksen, ettd rakennus
pysyy paikallaan. Ks. Tammi-Salmisen argumentointi, kun ongelma hahmotetaan panttivelkojan ja
rakennuksen omistajan vélisend kollisiona. Tammi-Salminen, Puolison maalle rakennettu rakennus —
vakuusongelma vailla ratkaisua?, s. 521.
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epayhtendiset omistussuhteet heikentdvat kiinteistdjen ja rakennusten arvoa
vakuusesineind ja velasta vastaavana omaisuutena, ja kuinka suuri merkitys naille
vaikutuksille on annettava? Vaikutuksia ei voida yksiselitteisesti laskea tai edes
arvioida luotettavasti, joten ratkaisu on tehtavé lainopillisen argumentoinnin
tasolla. On myos kysyttava, mika merkitys yleisen edun kannalta on silla, etta
luoton myontamisen yhteydessa tehdaan varallisuusjérjestelyjd, jotka eivét vastaa
aineellista oikeustilaa ja jotka voivat myéhemmin aiheuttaa riitoja.

5.5 Perustelujen arviointia

Edella kuvattu ongelma on tiedostettu, ja erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja on esitetty.
Suomen pankkiyhdistys esitti harkittavaksi kiinteistokiinnityksen tai -panttauksen
ulottamista suostumuksen perusteella sivulliseen omistamaan rakennukseen tai
sen osaan. Vaihtoehtona yhdistys esitti maakaaren 14:4 mukaisen
kirjaamismahdollisuuden laajentamista muihin kuin elinkeinotoiminnassa
kaytettaviin rakennuksiin.*> Kumpaankin ehdotukseen on kirjallisuudessa
suhtauduttu pasasiassa torjuvasti.*® Ongelmista huolimatta nykyista tilannetta on
pidetty esitettyj& muutoksia parempana. Kirjallisuudessa on joko argumentoinnin
perusteella paadytty samaan lopputulokseen kuin korkein oikeus
ennakkop&atoksessa 2003:82, tai paatds on ollut 1ahtokohtana ratkaisuvaihtoehtoja
arvioitaessa. Korkeimman oikeuden ratkaisua on puollettu ennen kaikkea
rakennuksen osan omistajan suojan tarpeella ja asemalla suhteessa luotonantajiin.
Ratkaisuvaihtoehtojen tarkempaan arviointiin ei voida tassa yhteydessa ryhtya,
eika siihen ole syytédk&d&n. Huomion arvoista on, ettd lahtokohtana vaihtoehdoissa
ja niiden arvioinnissa on ollut oikeustila de lege lata, jonka on katsottu suoraan
ilmenevén mainitusta ennakkopéatoksesta ja sita edeltavasta oikeuskéytannosta.
Voimassa olevan oikeuden kanta onkin selva. Tést4 huolimatta korkeimman
oikeuden argumentointia on syyté arvioida, ja vaihtoehtoisia perustelutapoja
voidaan etsid ja esittad. Pohdinnoilla on merkitysta sekd voimassa olevan
oikeuden kannalta etté pidettdessa silmélla muutettavaa lakia (de lege ferenda).
Silmiin pistavaa korkeimman oikeuden perusteluissa on, etté sivullisen
rakennukseen kohdistuvan oikeuden osalta ratkaisu syntyy jarjestelman,
systematiikan sovellutuksena, viel&pa varsin yleisella tasolla. Paattely perustuu
suoraan kiinte&an ja irtaimen omaisuuden erotteluun ja ainesosaperiaatteisiin.
Liséksi on todettu rakennuksen erityinen asema ja sita koskevan oikeuden
kirjaamiskelvottomuus ja salainen luonne. Eroa kiinteistoon kohdistuvaan
salaiseen omistusoikeuteen on tarkasteltu vain tassé suhteessa. Kun puolisoiden
yhteinen rakentamistarkoitus katsottiin selvitetyksi, maapohjaa omistamattoman
puolison osuus rakennuksista todettiin Kiinteistoon kuulumattomaksi irtaimeksi
omaisuudeksi, joten osuus ei mydsk&éan voinut kuulua toisen puolison
konkurssipesaan. Paattely on padosin muodollista, systematiikkaan, kasitteisiin ja
periaatteisiin nojaavaa. Paattely suuntautuu taaksepéin siind merkityksessa, etta
ratkaisu nayttaytyy systemaattisten perustelujen johtopaatoksena. Ratkaisun
seuraamuksiin ei kiinnitetd huomiota. Nakdkulman vaihtaminen eteenpdin olisi
tuonut aineelliset argumentit vahvemmin mukaan paattelyyn. Esilld olevassa

** Suomen pankkiyhdistyksen lausunto, s. 2.

% Ks. Linna-Leppénen, s. 96, Kartio, Puolisoiden asuinrakennuksen omistus esineoikeuden ongelmana,
alk. s. 109 ja Tammi-Salminen, Puolison maalle rakennettu rakennus — vakuusongelma vailla
ratkaisua?, s. 535. Ks. myds Tepora, Salainen omistus kiinteistollg, s. 392.
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séantelemattomassa tilanteessa, jossa tukeudutaan aiempiin ennakkopéatoksiin ja
kirjallisuuden kannanottoihin, ratkaisun tulisi perustua ennen kaikkea aineellisiin
argumentteihin ja niiden punnintaan.

Korkein oikeus on usein kayttdnyt seuraamusarviointia ja tukeutunut
paattelyssaan kaytannollisiin seikkoihin. Seuraamuksia on arvioitu seka yleisella
tasolla, sidottuina erilaisiin tilanteisiin, ettd yksittaista tapausta silmalla pitaen.
Vastaavaa perustelutapaa olisi odottanut nyt esilla olevassa tapauksessa.

Hyvén vertailukohdan tarjoaa ennakkopéatos KKO 2004:91. Tapauksessa
asunto-osakeyhtiossa oli lunastuslauseke, jonka mukaan osakkeenomistajalla on
oikeus lunastaa yhtion ulkopuoliselle uudelle omistajalle siirtyvat osakkeet.
Aviopuolisot, joista toinen oli entinen osakkeenomistaja, olivat ostaneet yhdessé
huoneiston hallintaan oikeuttavan yhtion osakkeen. Lunastusvaatimus esitettiin.
Normaalien varallisuusoikeuden periaatteiden mukainen tulkinta olisi johtanut
siihen, ettd lunastusoikeus olisi kohdistunut vain sen puolison saantoon, joka ei
ennestaan ollut yhtion osakkeenomistaja. Tama vastaisi myos lunastusoikeuden
tarkoitusta. Tavanomaisesti tulkittuna periaate, jonka mukaan samaan
osakeryhmadn kuuluvia eli samaa huoneistoa koskevia osakkeita ei saa jakaa, ei
koske tata tilannetta, koska kysymys on maaréosaisesta yhteisomistuksesta. On
tavanomainen tilanne, etté useat henkil6t, yleensa puolisot, ostavat, omistavat tai
myyvét osuutensa huoneistoon ja osakeryhméan, normaalisti samalla kertaa.
Korkeimman oikeuden enemmistd kuitenkin katsoi, etta huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet muodostavat myos taloudellisessa merkityksessa
kokonaisuuden. Sellaisena ne ovat tehokkaasti hyodynnettavissa esimerkiksi
vakuutena. Lunastusoikeuden kohdistuminen vain osaan tastd kokonaisuudesta
johtaa epéatarkoituksenmukaiseen tulokseen: syntyisi yllattava yhteisomistussuhde
kahden toisilleen vieraan tahon kesken. Toinen ostajapuolisoista joutuisi jakamaan
huoneiston lunastajan kanssa. Korkein oikeus my®os viittasi siihen, etté
luovutuksensaaja ei saa joutua lunastuksen vuoksi huonompaan asemaan
verrattuna siihen tilanteeseen, etta lunastusta ei tapahtuisi. Lunastus on néin ollen
kohdistettava koko huoneistoon ja osakkeeseen. Lunastusoikeutta laajentava
tulkinta on luonnollisesti epatavanomainen. Korkein oikeus ei halunnut jattaytya
yksittéistapauksellisen arvioinnin varaan, vaan kysymys on yleisemmin
sovellettavasta laintulkinnasta asunto-osakkeiden osalta.

Merkittava ero vuoden 2003 ennakkopéatokseen on siina, ettd vuoden 2004
tapauksessa ratkaisu johti asunto-osaketta koskevan lunastusoikeuden
raukeamiseen. Yleisemmin lunastusoikeuden laajentaminen kohdistumaan koko
huoneistoon ja sen hallintaa oikeuttaviin osakkeisiin ei merkitse taloudellista
tappiota niin kuin rakennuksen osaan kohdistuvan omistusoikeuden
sitomattomuus sivullisia kohtaan ja siitd aiheutuva oikeuden raukeaminen
aiheuttaisi.

Eroista riippumatta ennakkopéatoksessa KKO 2003:82 olisi voitu kéyttaa
samanlaista seuraamusargumentointia, ja samanlaiset seikat olisi voitu tuoda esiin.
Yhtéélta olisi voitu kiinnittdd huomio niihin haitallisiin seuraamuksiin, joihin
rakennuksen yhteisomistuksen pysyttdminen johtaa ja joita on kuvattu edell&.
Kiinteiston ja rakennusten arvot velasta vastaavana omaisuutena voivat romahtaa,
ja syntyvat omakotitalon yhteisomistussuhteet vieraiden kesken realisaation
yhteydessé ovat luonnollisesti tdssékin tapauksessa haitallisia. Toisaalta kysymys
on rakennuksen osan omistavan puolison suojan tarpeesta. Nama nékokohdat
muodostavat ndhdékseni tapaukseen soveltuvat painavimmat argumentit. Liséksi
olisi voitu perustella laajemmin, miksi luonteeltaan salaista omistusoikeutta
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rakennuksen osaan on arvioitava eri lailla suhteessa velkojiin kuin salaista
omistusoikeutta kiinteistoon. Viime kédessa kysymys on nahdakseni siitd, ovatko
edelld mainitut haitalliset seuraamukset niin painavia, ettd rakennuksen osan
omistavan henkilon, tyypillisesti kiinteiston omistajan puolison oikeussuojan tarve
voidaan sivuuttaa.

Tulkinta, jonka mukaan omistusoikeus rakennuksen osaan ei sitoisi velkojia ja
nain ollen raukeaisi konkurssissa tai ulosmittauksen yhteydessa samoin kuin
salaisen kiinteiston omistajan osalta, johtaisi kytannossa toisen puolison
omistusoikeuden ja hanen tekemansé investoinnin menettdmiseen. Samanlaisen,
yleensa vield suuremman investoinnin on yleensa tehnyt myos paamies
kayttadessaan valillistd edustajaa salaisen omistusoikeuden jarjestelyssé, kun hén
on rahoittanut edustajan tekemén kaupan. Toisaalta voidaan todeta, ettd paamies
on ottanut tietoisen riskin jattaytyessaan salaiseksi omistajaksi ja luottaessaan
edustajaansa. Vastaavanlaista riskin ottamista ei rakennuksen osan omistamisen
yhteydessé voida osoittaa.

Niin kuin edelld on todettu, pidan ratkaisevassa asemassa punnintaa yhtaalta
rakennuksen osan, yleensa kiinteistén omistajan puolison suojan tarpeen ja
toisaalta aiemmin kuvattujen haitallisten seuraamusten valilla. Tulisiko
rakennuksen osan omistajan intressille antaa suurempi paino, vai tulisiko ratkaisu
perustaa velkojien ja yleisen edun suojaamiseen? On Kiinnitetty huomio mm.
siihen, ettd rakennuksen osan omistaja on normaalisti yksityishenkild, ja kysymys
on hdnen kannaltaan sekd taloudellisesti ett4 henkilokohtaisesti merkittavasta
omaisuudesta. Omakaotitalo tai osuus siitd muodostaa usein henkilén omaisuuden
paaosan. Toisin kuin kiinteiston salainen omistaja hén ei voi julkistaa oikeuttaan
kirjaamisen avulla. Velkojat ovat puolestaan tyypillisesti pankkeja, muita
luotonantajia tai liiketoimintaa harjoittavia yhteisoja. Yksityishenkild ei voi
varautua ongelmatilanteeseen, kun taas luotonantajat voivat siihen varautua, ja
velkojat voivat yleisemminkin kantaa paremmin ongelmista aiheutuvat tappiot.*’
Kysymys on néin ollen tyypillisesté heikon ja vahvan osapuolen vélisesta
suhteesta.

Rakennuksen osaan kohdistuvan omistusoikeuden pysyttaminen johtaa
ongelmiin luotto- ja vakuusjarjestelméssa samoin kuin ulosmittauksessa ja
konkurssissa. Talta osin kysymys on yleisesta edusta. Punninnassa yleiselle edulle
ei voi antaa samaa merkitysta kuin yksityishenkildiden tai yhteiséjen eduille ja
oikeuksille. Ristiriitatilanteessa yleisen edun on oltava painava ja sen on oltava
selvasti suurempi kuin yksityishenkildiden intressien. Tehokasta keinoa
kompensoida yksityishenkilén menetys, jos hdnen omistusoikeutensa rakennuksen
osaan raukeaa kollisiotilanteessa, ei liene osoitettavissa. Yleinen etu ei ndin ollen
nayta kasilla olevassa tilanteessa niin painavalta, etta ratkaisu voitaisiin rakentaa
sen varaan.

Pidéan rakennuksen osan omistajan suojan tarvetta painavampana intressiné
kuin velkojien etua kuvatussa tilanteessa. Korkeimman oikeuden ratkaisun
lopputulos ndyttdd néin ollen oikeaan osuvalta. Ratkaisu tulisi kuitenkin johtaa
aineellisella argumentoinnilla, ei pelkéstdan systematiikasta.

6. Lopuksi

*" Ks. Linna-Leppénen, s. 97 ja Tammi-Salminen, Puolison maalle rakennettu rakennus —
vakuusongelma vailla ratkaisua? s. 519.
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Rakennus on epéaselva varallisuushyddyke. Rakennusten taloudellinen merkitys on
suuri, ja arkikeskustelussa rakennus mielletd&n usein erilliseksi varallisuudeksi ja
oikeuksien kohteeksi. Oikeudellisesti rakennus on kuitenkin yleensa kiinteiston tai
maanvuokraoikeuden ainesosa, joskus itsendinen oikeuksien ja vaihdannan kohde.
Toisaalta, niin kuin edelld on kéynyt ilmi, omistusoikeudella rakennukseen
katsotaan olevan itsendinen saantoperusta. Rakentaminen omaan lukuun luo
rakennuksen omistajalle vahvan oikeussuojan — myos rakennuksen maéraosan
rakentajalle. Niinpd joudutaan helposti pulmallisiin tilanteisiin, kun rakennus on
rakennettu vieraalle maalle, eikd kysymys ole tavanomaisesta maanvuokrasta.
Sivullisen omistusoikeus rakennuksen osaan voi vaarantaa koko kiinteiston
vakuusarvon, rakennuksen omistajat voivat joutua jarjestelemaan oikeussuhteensa
tavalla, joka ei vastaa tosiasiallista tilannetta tai kiinteiston arvo velallisen
vastaavana omaisuutena voi yksittaistapauksessa romahtaa.

Ratkaisu, jonka mukaan sivullisen, tyypillisesti kiinteistén omistajan puolison
omistusoikeus rakennuksen osaan olisi velkojia kohtaan sitomaton, ja oikeus nain
ollen raukeaisi realisaatiomenettelyssd, olisi hdnen kannaltaan kohtuuton.
Oikeudenmukaisuussyyt puoltavat ennakkopéatoksessa KKO 2003:82 omaksuttua
ratkaisua. Velkojat pystyvat varautumaan ongelmiin ja kantamaan tappiot
rakennuksen osan omistajaa paremmin. NyKkyisessé tilanteessa ja ilman
lainsd&ddannon muutoksia ei siis liene muuta vaihtoehtoa kuin sietédé ne haitalliset
vaikutukset, jotka rakennuksen osaan kohdistuvan omistusoikeuden vahvasta
suojasta aiheutuvat.*®

Varallisuusoikeuden systematiikassa samoin kuin normien tulkinnassa
pidetaan silmalla tyyppitapauksia. Systematiikka on vahva ja toimiva, jos
tyyppitapauksiin ei liity systematiikasta johtuvia ongelmia. Mitd enemman
ongelmia ilmenee, sitd heikommaksi systematiikka tulee. Epatyypillisissa
tilanteissa ongelmia sen sijaan usein ilmenee. Télté osin laintulkinnan ja -
soveltamisen tulee olla joustava, jotta ongelmat voidaan ratkaista tai niiden
haitalliset vaikutukset voidaan minimoida. Joudutaan turvautumaan myos
jarjestelmaan nahden epatavanomaisiin tulkintoihin.

Ongelmia ei aina voida ratkaista pelkastaan oikeudellisen tulkinnan keinoin.
Tasta viime kadessa on kysymys edelld tarkastelussa rakennuksen mééraosaan
kohdistuvan omistusoikeuden tilanteessa. Systematiikka siséltaa jannitteen, joka
johtaa edella kuvattuihin ongelmatilanteeseen ja haitallisiin seuraamuksiin.
Samalla tulkinnan rajat tulevat vastaan. Ongelmaa ei voida poistaa tulkinnalla.

*® Erés ratkaisuvaihtoehto olisi muuttaa ulosottokaaren yhteisomistustilannetta koskevaa saantelya (UK
4:71-75) siten, ettd nyt tarkastelun kohteena oleva rakennuksen yhteisomistustilanne voitaisiin purkaa
ulosmittauksen yhteydessd ja etté kiinteistd ja rakennus voitaisiin realisoida yhtend kokonaisuutena.
Menettely olisi kaytettavissd myds konkurssin yhteydessa (KS 17:3.2). Lainmuutoshanke hyvine ja
huonoine puolineen on erikseen pohdittava asia, eiké siihen voida tassa kiinnittdd enempéa huomiota.



