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ALKUSANAT

Viitoskirja alkaa siitd, ettd kiinnostus ongelmien pohtimiseen herii.
Kiinnostukseni heridtti professori Simo Zitting opiskeluaikanani. Hénen
kannustava ja myonteinen asenteensa on myShemminkin merkinnyt pal-
jon. Esitin professori Zittingille sydamelliset kiitokseni. Turun Yli-
opistossa oli esimieheni useiden vuosien ajan professori Otto Brusiin. Hin
uskoi tyéni valmistumiseen myds monina oman epduskoni hetkini; tun-
nen iloa siitd, ettd kirjani ehti painatuslupaan asti ennen hénen #killistéd

kuolemaansa syksylld 1973. Toivon, ettd professori Brusiinin vaikutus-

ajattelutapani muotoutumiseen voisi ndkysd téssd tutkimuksessa. -
Viitoskirjaty6ssd ldahimmin tyoyhteison tuki ja apu on olennaisen
tarked. Muita unohtamatta haluan erityisesti kiittdd seuraavia henki-
16itd. Professori P. J. Muukkonen, joka heti alkuun otti kantaakseen
huolta tutkimuksestani, on saanut arkipdivin usein nayttdm&in valoi-
sammalta. Aiheen valinnasta alkaen olen keskustellut hinen kanssaan
tutkimukseni olennaisista kysymyksisti; vielid esitarkastajana hin on

esittdnyt hyodyllistd kritiikkid. Esimieheni professori Allan Huttunen-"

on osoittanut limmintid inhimillisyyttd: hin on suonut tybérauhan ja
vaihtanut vapauttavaan tapaan ajatuksia kirjan tekemisen valkeudesta
Viitoskirjani toinen esitarkastaja professori Juhani Kyldkallio on suh-
tautunut rohkaisevasti sekd tihin tyohon ettd sen tekijddn. Oikeustie-
teen lisensiaatit Martti Kairinen ja Jukka Urpo ovat kumpikin lukeneet
pddosan Kkisikirjoituksesta. Oikeustieteen lisensiaatti Eeva Vuori on
auttanut tekstin oikoluvussa. Kaikki kolme ovat tehneet huomautuksia,
joita olen koettanut ottaa varteen. Oikeustieteellisen tiedekuntakirjas-
ton hoitaja, filosofian maisteri Anja Pienmdki on antanut monin tavoin
asiantuntija-apuaan. Kanslisti Tuula Lehto on puhtaaksikirjoittanut
tekstin ja auttanut muutoinkin teknisessd viimeistelytydssi. Viime wvai-
heessa on vield toimistoapulainen Eira Fagerstrém avustanut oikoluvussa.

Saamistani apurahoista kiitdn Maaliskuun 25. pdivdn ja Yrjé Sipin
rahastoja, Apteekkari Wiiné Edvard Miettisen ja Figura-Tuote Oy:n


https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

VI Alkusanat

stipendirahastoja, Turun Suomalaisen Siistopankin lainopillista stipen-
dirahastoa sekd Suomalaista Lakimiesyhdistystd. Merkitsevin tukensa
on Suomalainen Lakimiesyhdistys lisdksi antanut hyviksymailld teokseni
julkaisusarjaansa, mistd lausun parhaat kiitokseni.

Kisikirjoitus on toimitettu kirjapainoon marras-joulukuun taitteessa
1973. ‘

Turussa, helmikuun 2 pdivina 1974.

Leena Kartio
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1952 s. 277—289.
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Ekstrom, F. W., Privatrittens allminna liror. Utg. av Einar Cavonius. Hfors
1921—1925. (Ekstrom)

EUild, Tauno, Oikeudenkiynti ja tdytdntoonpano. Prosessioikeutta oikeustapaus-
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timmungen in zwei Binden. 4. neubearb. Aufl. 1—2. Minster/Westf.
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Gschnitzer, Franz, Sachenrecht. Wien 1968. (Gschnitzer)
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Suomen lainsddddnnén mukaan. Vuokralakitutkimuksia I. VAitésk. Por-
voo 1921. (Haataja, Vuokran kéasite)

Hafstrom, Gerhard, Den svenska fastighetsrittens historia. 4. uppl. Lund 1970.
(Hafstrom)

Hakulinen, Y. J.,, Kiinteiston luovutuksen muodosta sekid julkisen kaupanvah-
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Ingenstau, Heinz, Kommentar zur Erbbaurechts-Verordnung. 3. Aufl. Diisseldorf
1964. (Ingenstau)
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Kallenberg, E., Svensk civilprocessratt II. 2. ‘uppl. Lund 1926. (Kallenberg)

Kantee, Lauri, Rakennusten Kkisittelystdi maanmittaustoimituksissa, tietoimituk-
sissa ja kiintedn omaisuuden pakkolunastuksessa. Hki 1966. (Kantee)

Kantola, Jorma, Rakennuksen siirtokustannus ja sen arvioiminen. — Vahinko-
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toisuuden merkityksestd. LM 1969 s. 558—574.

Kaser, Max, Das romische Privatrecht. Abschnitt 1. Das altrémische, das vor-
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ehdotuksen tekemistd varten maan vuokrauksesta maalla asetetulta komi-
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Hki 1933.
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Hki 1957.
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Kom. miet. 1965: A 3. Saantosuojakomitean mietinté. Hki 1965.
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dom. Stockholm 1966. (Prop. 1966: 24)

Kungl. Maj:ts proposition 1970: 20 med forslag till. jordabalk. Del A, Del B 1, Del
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Lagberedningens férslag till lag om férlagsinteckning och till dermed samman-
hingande forfattningar jemte motiv. Hfors 1901. (Lagberedningen 1901)

Lagberedningens férslag till jordabalk I. Foérslag till lag om nyttjanderdtt till
fast egendom. Stockholm 1805. (JB I 1805)

Lagberedningens forslag till jordabalk II. Forslag till lagar om kop, byte och
gafva af fast egendom, om ritt till undantag samt om inskrifning af

) ratt till fast egendom m.m. Stockholm 1908. (JB II 1908)

Lagberedningens forslag till jordabalk III. Forslag till jordabalk m.m. Stockholm
'1909. (JB III 1909)

Lagutskottets betdnkande n:o 5, sisdltyy lakiehdotukseen n:o 26, Hans Kejserliga
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tioner. III. Hfors 1871. (Lagutskottets betinkande)

Lahtinen, Osvi, Arvostelu teoksesta Zitting, Simo, Omistajanvaihdoksesta sil-
milli pitden erityisesti lainhuudatuksen vaikutuksia, Viitésk. Vammala
1951. DL 1952 s. 208—214.

Laintarkastuskunta. Lausunto n:o 3/1964. Lausunto ehdotuksesta hallituksen esi-
tykseksi eduskunnalle maanvuokralainsdddannoén uudistamiseksi (Moniste).
Hki 1964.
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Lwvk 1891:1. Ehdotus ulosottolaiksi ja muita siihen kuuluvia asetusehdo-
tuksia ynni niiden perustelmat. Hki 1891.

Lok 1914:3. Ehdotus asetukseksi, joka koskee erditd naapurien vilisid
suhteita, ynni perustelut. Hki 1914.
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ynna perustelut. Hki 1919.
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telut. Hki 1920.
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gen 1952, S. 103—122. (Lawson, Festschrift) '

Lejman, Fritjof, Om begreppet nyttjanderitt till fast egendom. En studie dver
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Manner, E. J., Arvostelu teoksesta Pietild, Jorma, Tonttirekisterikiinteistén muo-
dostaminen Suomen voimassa olevan oikeuden mukaan. Viitosk. Vammala
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Wogau)
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Megarry, R. E.— Wade, H. W. R., The law of real property. 3. ed. London 1966.
(Megarry—Wade) .

Meier-Hayoz, Arthur, Berner Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht. 4. Bd.

Das Sachenrecht, 1. Abt. Das Eigentum, 1. Teilbd. Systematischer Teil

und allgemeine Bestimmungen, Art. 641—654..4. Aufl. Bern 1966. 2 Teilbd.

Grundeigentum I. Art. 655—679 ZGB. 3., vollig neubearb. Aufl. des von

Hans Leeman begr. Kommentars zum Sachenrecht. Bern 1964. (Meier-

Hayoz 1. Teilband, 2. Teilband)

Meikel, Georg — Imhof, Wilhelm — Riedel, Hermann, Grundbuchrecht. Kommen-
tar zur Grundbuchordnung. 6., neubearb. Aufl. von Wilhelm Imhof, Her-
mann Riedel. I—II. Berlin 1965. (Meikel—Imhof—Riedel)

Meisner, Christian — Stern, Heinrich — Hodes, Fritz, Nachbarrecht im Bundes-
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Montgomery, Robert, Handbok i Finlands allménna privatritt. I.1—2. Inledande
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myksen n:o 2/1920 johdosta. JFT 1921 s. 34—39.
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Muukkonen, P. J., Esisopimus. Siviilioikeudellinen {futkimus. Vammala 1960.
(Muukkonen, Esisopimus)

— » — Kauppaoikeus siviilioikeuden osana. LM 1964 s. 958—964.

— » — Laitoskiinnitys erityisesti silm#lla pitden ns. yhtymystapausta. S&ids-
topankki 1965 s. 253—256.

— » — Muotosidinnokset. Varallisuusoikeudellisia sopimuksia koskeva tutkimus.
Viaitosk. Vammala 1958. (Muukkonen)

Mdenpdd, Jorma, Asuntopolitilkkamme ja sen tavoitteet. Hki 1968. (Mdenpdd)
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Noponen, V. K. Oikeudesta ryhtyi liikennetti ja voimansiirtoa tarkoittaviin
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Nya lagberedningens forslag till lag angdende hvad till fast egendom &r att hén-
fora. Stockholm 1892. (NyaLagB)

Ojanen, Ilmari, Jokamiehenoikeus ja maanomistajan oikeussuoja. LM 1969 s. 432—
455.

—-» — Laitoskiinnitysten akilleen kantapdd — ajatustottumustemme aikaansaan-
nos? LM 1969 s. 893—924.

Olivecrona, Karl, Utsokning. 7. uppl. Lund 1972. (Olivecrona)

Ollinen, Ilmo, Kiinteistén pakkohuutokaupasta Suomen oikeuden mukaan silmélla
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(Olsson)
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s. 3—12.
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Pietild, Jorma, Kiinteisttnmuodostamisoikeus. Hki 1971. (Pietild, Kiinteisténmuo-
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— » — Tonttirekisterikiinteistén muodostaminen Suomen voimassa olevan oikeu-
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1941. (Rodhe)

— » — Néagra fastighetsriittsliga spérsmal. SvJT 1968 s. 744—1748.

Ross, Alf, Ejendomsret og ejendomsovergang. Kebenhavn 1935. (Ross, Ejendoms-
ret)

—»— Om ret og retfaerdighed. En indferelse i den analytiske retsfilosofi.
3. opl. Kebenhavn 1971. (Ross)

Routamo, Eero, Kaupanvastuu ja oikeudellinen virhe irtaimen kaupassa. Porvoo
1969. (Routamo) .

Sainio, Viljo, Elinkeinotoiminnan harjoittamisesta johtuvat suhteet naapureihin
Suomen yksityisoikeuden mukaan. Viitosk. Tampere 1929. (Sainio)

Salo, Aulis, Rakennuksen kiyttétarkoituksesta ja sem muuttamisesta rakennus-
valvontaviranomaisen n#koékulmasta. Rakennusvalvonta 3/1969 s. 10—13.

Salokangas, Raimo, Rakentamisen resurssit ja tavoitteet 1970-luvulla. RT 1970
s. 215—223.

— » — Rakentamisen vaikutus kansantalouteen. RT 1968 s. 872—878.

Schmidt, Folke, Om &gareférbehall och avbetalningskop. Akad. avh. (Uppsala)
Hfors 1938. (Schmidt)

Schrevelius, Fredrik, Lirobok i Sveriges allmidnna nu gillande Civil-Ritt I—II.
Lund’ 1844—1847. (Schrevelius I—II)

Serlachius, Julian, Lirobok i sakritten enligt gillande finsk ridtt. Hfors 1899.
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— » — Om begreppet fast egendom I—II. JFT 1888 s. 1—25 ja s. 166—192 sekd JFT
1889 s. 99—112.

-—» — Om nedlagd kostnad. JFT 1895 s. 1—21.

— » — Sakrétten enligt gillande finsk ritt. 3. uppl. Hfors 1916. (Serlachius)
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I LUKU

JOHDANTO

1 §. Lihtokohdat ja tutkimustehtivin asettaminen

1. Tutkimustehtdvdin alustava hahmotus

Tutkimukseni kohteeksi valitsin alkuaan yksityisoikeudelliset kiinteis-
ton ainesosia ja tarpeistoa koskevat kysymykset. Pian osoittautui, ettd
kohteen rajaaminen oli tarpeen. Rakennuksen omistajan oikeusasemaa
koskeva ongelmakokonaisuus niytti tdlléin sopivalta kisittelyn kohteelta.
Néin -oli seuraavista syistd. Ensinnikin omalla maalla olevia rakennuk-
sia on pidetty tdrkeimpiin kiinteiston ainesosiin kuuluvina.! Lisiksi kysy-

1 Rakennuksia oli maassamme kaikkiaan vuoden 1970 viestolaskentaan liitty-
neen asunto- ja Kkiinteistlaskennan mukaan 887948. 'Ne jakautuivat kiytto-
tarkoituksen perusteella seuraavasti: asuinrakennukset 768204, teollisuusraken-
nukset 22020, liikerakennukset 21464, liikenteen rakennukset 2128, kouluraken-
nukset 9051, laitosrakennukset 3148, muut julkiset rakennukset 8084 ja muut
rakennukset 3849. Asuinrakennusten merkitsevi osuus kiinnittisi huomiota; niista
. suurin osa (713992) oli ns. pientaloja. Rivitaloja oli 5201 ja muita asuinrakennuk-
sia 49011. Niami tiedot on saatu kesdlli 1973 tilastokeskuksesta. Vuoden 1970
véestblaskennan tietoja julkaistaan SVT:n sarjassa VI C 104, jonka rakennus-
kantaa koskeva nide ei ole tdtd kirjoitettaessa ilmestynyt. — Asuntotuotantoa
on pyritty suuntaamaan entistd voimakkaammin juuri pientaloasuntoihin, ks. Kom.
miet. 1965: A 6 s. 68 s. ja Kom. miet. 1972: B 1 s. 67. Vm. mietinnéssi s. 70 on
todettu yhden huoneiston talojen osuuden asuintalotyypeisti nousseen vuosina
1961—1970 80,6 %o:sta suunnilleen 85 %bo:iin.

Talonrakennustuotannon méirastd ja kasvusta 1920-luvulta alkaen ks. Salo-
kangas, RT 1970 s. 215 s. sekd rakennustuotannosta kansantalouden osana esim.
Heikkonen, RT 1965 s. 1121, Salokangas, RT 1968 s. 872—878, Erma s. 1—3 ja
Kom. miet. 1971: B 131 s. 26 s., 5. 123 s. ja s. 280 s. Vaatimus rakennusalan tutki-
mustoiminnan kehittdmisestd on myds kasvamassa, ks. esim. Jarle, RT 1970 s. 267
—270 ja Kom. miet. 1971: B 131 s. 259—261.
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2 Lihtokohdat ja tutkimustehtdvidn asettaminen 18§

mystd rakennuksista kiinteistén ainesosina on oikeuskirjallisuudessa
ldhestytty tavalla, jonka tarkastelu vaikutti kiinnostavalta myés aines-
osasuhdetta koskevien yleisten kysymysten kannalta.

Tutkimustyon edetessd ilmeni, ettd rakennuksen omistajan oikeusase-
maa ei kidynyt kisitteleminen yksinomaan ainesosasuhdetta koskevan
problematiikan ndkékulmasta. Esiintyvid ongelmia tarkasteltaessa herdsi
niet muitakin kysymyksid, jotka nayttiviat vaativan selvittidmistd, mutta
jotka oikeuskirjallisuutemme suurelta osin on sivuuttanut. ,

On toisaalta selvii, ettd perusteellisinkaan tutkimus ei saattaisi vas-
tata kaikkiin ongelmiin. Tutkimuksen kohteen tédydellinen selvittdmi-
nen on tdssi mielessi mahdottomuus. Jotta tutkimus kuitenkin voisi .
muodostaa mielekkiin kokonaisuuden, on tutkimuksen kohdetta syyta
tarkastella jostakin tietystd nidkoékulmasta. Tutkimuskohteen lisdksi on
siten maéariteltdva tarkastelukulma.?

Lihtokohdan timin tutkimuksen tarkastelukulman valinnalle muo-
dostavat erédit kysymykset, jotka tutustuminen siviilioikeudelliseen kir-
jallisuuteemme on herédttinyt. Siind esiintyy kaksi rakennuksia koskevaa
vallitsevaa vaittdmad, Kutsun miitd jaljempénd lyhyyden vuoksi perus-
viittdmiksi. Kun asia ilmaistaan jonkin verran yksinkertaistaen, n&dmaé
vaittimit voidaan lausua esim. seuraavassa muodossa:

1) Rakennus omalla maalla on kiinteistén (aines)osa ja kiintedsd omai-
suutta.

2) Rakennus toisen maalla on irtain esine ja irtainta omaisuutta.

Oikeustieteessimme katsotaan vakiintuneesti, ettd rakennus omalla
maalla on kiinteistén osa t. ainesosa (bestdndsdel), tai, kuten asia myos on
ilmaistu, kuuluu kiinteistéén.3 Usein on tosin vaadittu erdiden lisdedel-

2 Muukkosen muotosidinnoksid koskevassa tutkimuksessa tulee hyvin ilmi
tarkastelukulman merkitys. Tutkimuksensa johdannossa (s. 8) hdn on todennut
mm. seuraavaa: »Tutkimusobjekteja voidaan tarkastella useista eri ndkokulmista.
Misti nakokulmasta muotokysymyksid olisi tarkoituksenmukaisinta katsella, jotta
ne valottuisivat mahdollisimman hyvin? Tillainen ndkdkulmahan olisi '16ydettiava’,
jos halutaan saada aikaan kartoitustutkimus, tarkasteluobjektien yleishahmotus».

3 Ks. esim. Serlachius, Lirobok s. 10, sama, (Sakritten) s. 16, Montgomery
s. 508 s., (Montgomery on katsonut rakenmuksen omalla maalla kiinteistén sivu-
esineeksi [bisak] eli aksessioksi, jolloin siitd itse asiassa on tullut maan ainesosa),
Wrede, Grunddragen s. 49 (vrt. sama, Sakratt I s. 12 s. ja s. 20), Ekstrom
s. 1003 s., Hernberg s. 383 ja s. 390, Wrede—Caselius s. 26 s. ja s. 59, Kivimdki—
Ylostalo s. 184 s. ja s. 197 sekd Zitting—Rautiala s. 3¢. Ks. myds Noposen yksi-
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lytysten tdyttymistd. Ensinndkin on esitetty, ettd rakennuksen tullak-
seen kuulumaan kiinteisté6n on oltava elimellisesti ja kiinteisti' liitetty
maahan.* Liséksi on kiinnitetty huomiota rakennuksen kiyttétarkoituk-
seen kiinteistolld. Meilld yksimielisen kisityksen mukaan tilapiistd tar-
koitusta varten kiinteistslld olevat rakennukset eivit kuulu kiinteistdon.
Saman on sanottu koskevan kiinteiston kiyttimiselle ‘vieraaseen tarkoi-
tukseen rakennettuja rakennuksia.’ -

Asiaa koskevista esityksistid ilmenee usein ajatus, etti omalla maalla
oleva rakennus, joka on kiinteistén ainesosa, on my®s kiintedd omaisuutta.
Toisin sanoen edellisestd (rakeénnus on ainesosa) seuraa jilkimméinen
(rakennus on kiintedd omaisuutta). Lainaan tihin Zitting—Rautialan

‘esitysté:

»Rakennukset voivat olla joko irtainta tai kiintedtd omaisuutta.
Silloin kun rakennukset kuuluvat ainesosina kiinteisto6n, ovat ne luon-
nollisesti kiintedtd. Maanomistajalle kuuluvat rakennukset ovat ... kiin-
teiston ainesosia ja ndin ollen kiinteitd omaisuutta» (kurs. tissa).8

S&ént6d rakennuksen kuulumisesta kiinteisté6n on perusteltu mm.
viittaamalla roomalaisesta oikeudesta omaksuttujen periaatteiden vaiku-
tukseen ja sen sdant6on superficies solo cedit.” On myds huomautettu
rakennusten laadun ja arvon muuttumisesta aikojen kuluessa. Aikai-
sempina vuosisatoina rakennukset useimmiten olivat puurakenteisia, suh-

tyiskohtaista vallitsevan kisityksen esittelyi s. 156—160. Pietild on tismentinyt

-sddnnén seuraavaan muotoon: »...maapohjan omistajalle kuuluva rakennus on

sen kiinteistén osa, johon rakennuksen alla oleva maapohjakin kuuluu»; ks. LM
1964 s. 539. — Serlachiuksen aikaisemmasta kisitystavasta tulee puhe tekstissd
jaljempénd.

4 Tihdn tapaan Kivimdki—Ylostalo s. 184. Ks. myds Montgomery s. 470,
joka on katsonut, ettei rakennus maalaiskiinteistolld kuulu siihen, jos se voidaan
»utan sondertagning flyttas», sekd Serlachius s. 16, Ekstrom s. 1004 ja Wrede—
Caselius s. 58.

5 Sanotun johdosta ks. esim. Serlachius s. 17, Wrede, Grunddragen s. 18,
Wrede—Caselius s. 58, Kivimdki—Yléstalo s. 184 ja Zitting—Rautiale s. 34. Ks.

‘'mybs Noponen s, 160 s.

6 Niin Zitting—Rautiala s. 34. Ekstrom s. 1012 av. 2 on huomautta.nut siita,
miten Ruotsin lain mukaan omalla maalla oleva rakennus »hér till markens ja
on siis kiintedd omaisuutta, ja Noponen (s. 158) lausuu: »...kielto (siirtii raken~
nuksia pois) etenkin johti kisitykseen, etti lailliset rakenmukset olivat osa kiin-
teistod ja sellaisena kiintedti omaisuutta».

7 Ks. Montgomery s. 522, Wrede, Grunddragen s. 49 ja Noponen s. 158. Super-
ficies solo cedit sdinnén sisdllosta ks. lihemmin jaljempéni 4 §':sséi‘ av. 30:n koh-
dalla lausuttua.
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teellisen pienikokoisia sekd helposti siirrettdvid. Tami on esitetty perus-
teeksi sille, ettd rakennuksia vanhassa ruotsalaisessa oikeudessa pidet-
tiin irtaimistona.8 Rakennusten kuulumista kaupunkitonttiin on perus-
teltu myos silld, ettd rakennukset ovat jo kauan edustaneet huomattavaa
osaa tontin arvosta.® Maatalouskiinteistéjen osalta taas merkitsevinid on
pidetty kieltoa siirtdi ns. laillisia 1. maatalouden harjoi:thamiseeal valtta-
mittomid rakennuksia kiinteist6lta.10

Toisaalta katsotaan, etti rakennukset, jotka eivdt kuulu maanomis-
tajalle, eivit tule kiinteistén ainesosiksi. Téllaiset toisen maalla olevat
rakennukset ovat luonteeltaan irtaimia esineitd ja irtainta omaisuutta.
Sanottu on ulotettu koskemaan paitsi esim. vuokramiehen omistamia,
yleensid kaikkia toisen maalle rakennettuja rakennuksia riippumatta
rakentamisen oikeusperusteesta.ll

Esitetystd periaatteesta on mainittu muutamia poikkeuksia. Tallai-
nen on ensinnikin tilanne, joloin vuokramies aikaisemman maanvuokra-
lainsiidinnén mukaan oli rakentanut kiinteistolle rakennuksen kiinteis-
ténomistajaa kohtaan olevan velvoituksen tdyttamiseksi ja/tai kiinteis-
t6ltd otetuista puista.!? Talldin rakennuksesta on katsotbu tulevan kiin-
teiston osa. Lisdksi muissakin' tapauksissa, jolloin pé#asiallinen raken-
nusaine on otettu kiinteistolts, on nakennuksen katsottu tulevan kiinteis-
tén osaksi.18 '

Vaikka toisen maalla olevilla rakennuksilla katsotaankin olevan irtai-
men esineen luonne, on toisinaan huomautettu siitd, ettei niihin nihden
kaikissa suhteissa sovelleta irtainta koskevia s@antdjd. Térkeimpénd
poikkeamana on pidetty sitd, ettd saantosuojaa koskevat sdénnot eivit
tule noudatettaviksi.l4

Poikkeuksen siinnostd, ettd rakennus toisen maalla on irtainta, muo-
dostaa rakennus ehdollisella tontilla. Uudemmassakin oikeuskirjallisuu-~

8 Ks. esim. Noponen s. 157. Samoin Hemmer III s. 11.

9 Ks. Noponen s. 159.

10 Ks. Serlachius s. 16 av. 3, Noponen s 157 s., Hemmer III s. 11 ja Pietild,
LM 1964 s. 539 s.

11 Ks. Montgomery s. 483 ja s. 522, Noponen s. 166—168, Wrede—Caselius
s. 27, Kivimdki—Ylostalo s. 184 ja s. 197 seki Zitting—Rautiala s. 34.

12 Ks. esim. Kivimiki—Ylostalo s. 197 s. ja Zitting—Rautiala s. 33.

13 Ks. Serlachius s. 19, Noponen s. 166 s. ja Wrede—Caselius s. 59.

14 Ks. Zifting—Rgutiala s. 35 ja Zitting, Luennot s. 60. Saantosuojan kisit-
teestd ks. jdljempénid 9 §:n av. 4.
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dessamme toistetun kisityksen mukaan rekennukset ehdollisella tontilla
ovat kiintedd omaisuutta, vaikka ne eivit kuulu tonttiin.18

Edelld lyhyesti esitelty kirjallisuutemme jéttdd monia kysymyksid
epédselviksi. Luonteenomaista sille on tarkastelutavan kisitevaltaisuus.
Operoidaan paljon kisitteilld, jotka néayttdvdt olevan avainasemassa,
mutta joiden taakse tarkastelfavat asiat piiloutuvat. Voimassa olevaa
oikeutta pyritdin kuvaamaan noiden kisitteiden avulla, mutta selvisti
ei aina tule ilmi, mitd niitd kiytettdessd tarkoitetaan. Mitd halutaan
ilmaista sanottaessa, eftd rakennus on kiinteistén (aines)osa ja kiinteda
omaisuutta taikka irtain esine ja irtainta omaisuutta?

Nayttda siltd, ettd kaytettyjen kisitteiden edellytetdén olevan jolla-
kin tavoin riippuvuussuhteessa toisistaan. Jos rakennus on kiinteistén
ainesosa, se on myos kiintedd omaisuutta. Jos se taas ei ole kiinteiston
ainesosa, se on irtain esine tai irtainta omaisuutta. Kun kuitenkin toi-
saalta rakennus toisen maalla saattaa eridissd tapauksissa olla kiintedi
omaisuutta, ei mainittu riippuvuussuhde ole poikkeukseton. Mihin til-
lainen riippuvuus sitten perustuu?

Perusviittimissia tehddin jyrkéltd vaikuttava kahtiajako omalla ja
toisen maalla oleviin rakennuksiin. Mistd johtuu, ettd rakennuksen
»oikeudellinen luonne» ndyttdd ainakin padsidéntoisesti olevan olennai-
sesti erilainen riippuen siitd, onko rakemnus omalla vai toisen maalla?
Jos rakennukset aikaisemmin katsottiin irtaimiksi esineiksi syystd, ettd ne
olivat helposti siirrettdvid ja jos rakennustavan muuttuminen my6hem-
min aiheutti sen, etti katsomus muuttui, eikd muutoksen pitdisi koskea
yhtd hyvin toisen maalle rakennettuja rakennuksia?

Seuraavaksi kiinnitin huomiota erdisiin tarkastelutavaltaan tavan-
omaisesta poikkeaviin Serlachiuksen ja-Caseliuksen esityksiin.

Serlachius on JFT:ssd vuonna 1888 ilmestyneessid kirjoituksessaan tar-

kastellut rakennuksen ja maapohjan yhteenkuuluvuutta koskevaa kysy-

mystéd osittain toiseen tapaan kuin sitten esineoikeutta koskevissa yleis-
esityksissddn.l6 Hin on tuossa kirjoituksessa asettanut rinnakkain roo-
malaisen oikeuden ja vanhan ruotsalaisen oikeuden periaatteet. Roo-

15 Ks. Wrede—Caselius s. 27, Ollinen 1 s. 47 ja Zitting—Rautiala s. 34 seki
myos Kivimdki—Ylostalo s. 185.

16 Ks. tekstissd esitettdvdn osalta JFT 1888 s. 180—184 ja vrt. edelld av. 3
mainitut Serlachiuksen esitykset sekd jidljempénid tekstissd 7 §:n A.1 kohdassa
lausuttua.
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malaisessa oikeudessa edellytettiin, ettd rakennukset muodostivat sen
kiinteistén ainesosan, jolle ne rakennettiin, kun taas ruotsalaisen oikeus-
kisityksen mukaan rakennukset olivat intainta.l? Kahden n#in vastakkai-
sen periaatteen esiintyminen antoi hénen mukaansa aihetta epdill, oliko
ensin mainittu periaate kantavuudeltaan sellainen, ettd sen tulisi asian
luonnosta johtuen »gilla f6r hvarje rabt».18

Serlachius on kiinnittinyt huomiota myés siihen, ettd vaikka raken-
nuksen olemassaolon edellytykseni olikin maapohja, se aina oli — jos-
kin toisinaan suurin vaikeuksin ja kustannuksin — siirrettdvissd pois
kiinteistdltd. Siksi ei ollut aihetta tai edes vilttdmiatontd ajatella, ettad
rakennus oli maan ainesosa. Oli mahdollista pitdd rakennusta dtsendi-
send, maapohjasta erillisené esineeni (»en sak for sig, oberoende af grun-
den»).19 Vanhassa ruotsalaisessa oikeudessakaan ei edellytetty, ettd raken-

" nus sellaisenaan ja osiin hajoittamatta oli muualle siirrettévissid, vaikka
sitd pidettiin irtaimistona.

Kielto poistaa laillisia rakennuksia tilalta aiheutti vain sen, ettd tie-
tyt eli maatalouskiinteistén kiyttéén tarkoitetut, kiinteistonomistajalle
kuuluvat rakennukset tulivat olemaan kiinteistom erottamatonta tarpeis-
toa (oskiljaktigt tillbehor) eli pertinenssejid. Kisitys rakennusten luon-
teesta sinéinsd ei ollut muuttunut. My8s rakennukset kaupunkitontilla
olivat irtaimistoa ja tontin erottamatonta tarpeistoa edellytyksin, ettd
tontin ja rakennuksen omistusoikeus olivat yksissd kisissi. — Serlachiuk-
sen esityksesti ilmenee hinen samaistaneen kiinteiston ainesosan sen fyy-
siseen osaan. Rakennuksen kiinteisttlld saattoi omistaa toinen kuin kiin-
teisténomistaja. Kiinteistén fyysiselld osalla sen sijaan ei voinut olla
erillistd omistajaa.

Caselius on, kuten hin itse on asian ilmaissut, »konstruocinut oikeuden
rakennuksiin toisen maalla toisin kuin tavallisesti».20

Caselius on todennut, miten Ruotsi-Suomen oikeudessa katsotaan
vuokramiehen ja muun hallintaan oikeutetun henkilén tekemit raken-
neiksi sekd mainittu henkilé niiden omistajaksi. Tamé katsantokanta
sotii kuitenkin esineen ykseyden kisitettd vastaan. »Omne quod inaedifi-
catur, solo cedit». Esim. kiinteistdlle rakennettua rakennusta ei voida pitdd

17 Ks. 1shemmin jiljempénd 7 §:ssd av. 3:n ja 4:n kohdalla lausuttua.
18 JFT 1888 s. 180.

19 JFT 1888 s. 181.

20 Ks. Caselius s. 373 av. 3.
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kiinteistoon kuulumattomana siitd syystd, ettd joku toinen kuin kiinteis-
t6n omistaja on toimittanut yhdistdmisen. Caselius on myds pitényt loo-
gisest] mahdottomana ajatusta, ettd omistussuhteiden muutokset sellai-
senaan voisivat hévittdid jonkin esineen itsendisyyden. Hyviksyttdessd
omistuksen erillisyyden ajatus nadyttdisi hinen mukaansa nidin kayvin
esim. yhtymystapauksessa rakennuksen ja kiinteistén tullessa saman hen-
kilén omistukseen tai kiinteistén omistajanvaihdoksen aiheuttaessa sen,
ettd rakennuksen omistaja menettdisi omistusoikeutensa siihen. Niinpa
»loogillista on vain se, ettd selitetédén ainesosalla ... olevan sama omis-
taja kuin kiinteist6lldkin, koska ainesosa on epditsendinen kiinteistén
osa».21 Rakentajalla voi olla ainoastaan irroittamisoikeus, jonka kaytti-
minen perustaa uuden itseniisen esineen; omistajanaan irroittaja.

Kiasityksensd, jonka mukaan pakentajalla on -vain irroittamisoikeus,
Caselius on perustanut myds siihen nikékohtaan, ettei toisen maalle
rakentaneen oikeus hiénen mielestdin ole todellinen omistusoikeus. Toi-
sen maalle rakentaneen oikeus rakennukseen on riippuvainen hénen
vuokraoikeudestaan, tosiasiallisesta hallinnasta sekid tertiuksen oikeu-
desta. T&lldin »hénen oikeutensa sisédllys on supistettu miin pieneen, etti
omistusoikeuden maéiéritelmiin kuuluvat maininnat tuntuvat suuresti
liioitelluilta».22 ]

Caseliuksen »konstruktioon» kuuluu myds ajatus rakennusta koske-
van oikeuden kytkeytymisestd siihen kdyttéoikeuteen, jonka mnojalla
rakentaminen on tapahtunut. H#n lausuu: »Vuokraoikeus tai muu nau-
tintaoikeus on ... ensisijainen kisite, johon oikeuteen rakennukset kuu-
luvat tarpeiston tavoin. Jos ... oikeus toisen kiinteiston kiytt6on lak-
kaa, loppuu myo6s sithen kuuluva irroittamisoikeuskin. Téstd johtuen on
tertius velvollinen tunnustamaan irroittamismahdollisuuden vain sikili
kuin se perustuu oikeuteen, joka sitoo hinté».23

Serlachiuksen edelld oleva esitys saa epdilemidiin sen jyrkédn erotte-
lun oikeutusta, joka perusviittimissd on fehty omalla ja toisen maalla
olevan rakennuksen kesken. Hinen ajatuksensa rakennuksesta aina
samalla tavoin maapohjaan ndhden erillisend esineend on huomion arvoi-
nen. Lisidksi on pantava merkille Serlachiuksen késitys, jonka mukaan
rakennus, vaikka se ei olekaan kiinteistén fyysinen osa, kuitenkin eriissi

21 Caselius s. 301 s.
22 Ks. Caselius s. 305 s.
28 Niin Caselius s. 306.
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mielessd eli Serlachiuksen termein »erottamattomana tarpeistona» kuu-
luu sithen. '

Caseliuksen esityksessd taas tulee puhtaana esiin kisitys esineen
ykseydestd. Téata kisitystd tarkastelen mydhemmissd yhteydessd. Esilld
olevan tutkimuksen kannalta esitys sisdltdd lisdksi muita mielenkiintoi-
sia kohtia. Caselius on nimittdin arvioinut sivullisen oikeusasemaa
rakennukseen my¢s sen perusteella, millainen timin oikeus maapohjaan
on. Huomiota kiinnittdd Caseliuksen nikemys oikeudesta maapohijaan
»ensisijaisena kiasitteensi» ja rakennuksesta sen tarpeistona. Heridd kysy-
mys, voisiko rakennus jossakin merkityksessd kuulua maapohjaa koske-
vaan kéyttooikeuteen. Pohtiessaan kysymystd siitd, onko sivullisen oikeus
»todellinen omistusoikeus» Caselius on antanut merkitystid nimenomaan
oikeusaseman pysyvyydelle. Tami késitys ndyttdd antavan aihetta raken-
nuksen omistajan vaihdannassa ilmenevdi suojaa koskevien kysymysten
tarkasteluun monipuolisemmin kuin meilld on tapahtunut.

2. Tarkastelukulman tismennys ja tutkimuksen jdsentely

Edelld esitetty katsaus kirjallisuuteemme lienee osoittanut, ettd
perusviittdmien darkistus- ja tdsmemnystyohon on aihetta. En erehtyne,
jos sanon, ettd esim. vasta valmistuneen lakimiehen tietous rakennuk-
sen omistajan yksityisoikeudellisesta asemasta on pitk&lti perusviitti-
mien antaman tiedon varassa. Jos viittimii ei 1ahemmin analysoida, tuo
tieto jdd arvoltaan vahiiseksi. Oikeudelliselle ajattelulle siind myos tar-
joutuu vaarallinen virheellisten yleistysten ldhde. Perusviittdmiin liit-
tyvén problematiikan selvittelylld on siten melkoista kaytdnnollistdkin
merkitystd. Nojautuminen noissa vaittdmissd ilmaistuihin periaatteisiin
on epiluotettavaa, mikili el ole selvidd, mistd niissd lopulta on kysymys.

Tassd teoksessa pyritdin selvittdm&dn rakennuksen omistajan oikeus-
asemaa nimenomaan perusviittimien avaamasta tarkastelukulmasta.
Erdille sen keskeisille kysymyksenasetteluille ovat antaneet virik-
keen juuri Serlachiuksen ja Caseliuksen edelld selostettuihin esityksiin
sisdltyneet ajatukset. Huomion kohteeksi tulevat kysymykset, joissa
perusvdittimdt ndyttivdt edellyttivin eroavaisuuksia rakennuksen omis-
tajan oikeusasemassa sen perusteella, onko rakennus omalla vai toisen
maalla. Tdll6in herdad kaksi ongelmaa: 1) millaisissa oikeudellisissa tilan-
teissa eroavaisuuksia todella on olemassa tdm#n tekijan perusteella, ja
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2) aiheutuvatko mahdolliset eroavaisuudet aina juuri téstd tekijéstd. Tut-
kimuksen kohteena on siten rakennuksen omistajan oikeusasema erityi-
sesti silmilld pitden maapohjan omistussuhteiden merkitysta.

Tutkimuksen aluksi on valttaméatonts esittdsd selvitys erdistia sen kes-
keisistd késitteistd. Téllaisia ovat ainesosan sekid kiintedn ja irtaimen
esineen ja omaisuuden kisitteet. Myos tarpeiston kisitbeeseen on kiin-
nitettdvd huomiota. Niitd kisitteitd voidaan sanoa tutkimuksen perus-
kisitteiksi. Selvitys miistd sisdltyy tamén teoksen II lukuun.

Rakennuksen omistajan oikeusasemaa koskeva selvittely jakautuu
kolmeen pédjaksoon. Luvussa III tarkastellaan rakennusta itsen#iseni
objektina. Tuossa luvussa kisitellddn rakennusta koskevaa normistoa
antamatta 1dhtdokohtaisesti merkitysta sille, onko rakennus omalla vai toi-
sen maalla.

Tutkimuksen IV luku koskee ainesosasuhdetta rakennuksen ja maa-
pohjan vililla. Tarkastelun kohteeksi tulee erityisesti ongelma siita, mil-
loin ainesosasuhde syntyy. Eréds keskeinen kysymys on, miten perusteltu
tdssi kohden on kahtiajako omalla ja toisen maalla oleviin rakennuk-
siin. A

Luvussa V ovat tutkimuksen kohteena eriddt kidytdnndssd esiintyvit
rakennusta koskevat ristiriita- eli kollisiotilanteet. Pyrkimyksend on
selvittdd, miten paljon rakennuksen omistajan ns. dynaamista suojaa kos-
kevat ratkaisut riippuvat nimenomaan siitd, onko rakennus omalla vai
toisen maalia.

Tutkimustyoni on pantu vireille ajankohtana, jolloin siviilioikeudel-
lista tutkimusta ovat innoittaneet erityisesti loogisen empirismin perin-
teestd lahteneen analyyttisen oikeusteorian saavutukset. Tamén tutki-
mussuuntauksen piirissi on pyritty asettamaan kysymykset uudella
tavoin; ei ole kysytty oikeuksien »olemusta» tai »luonnettas, vaan on
ennen kaikkea haluttu selvittdd, miten asiat tapahtuvat. Tsahidn katso-
mukseen kuuluu olennaisena pyrkimys irtautua ndenniisongelmista, joita
epatdsmaillinen ja analysoimaton késitteiden kidytté on aiheuttanut.24
Osittain titi taustaa vasten selittyy kiinnostukseni perusviittimiin ja

24 Ks. Zitting s. 103 s., sama, LM 1955 s. 643 s., Olsson s. 13—19, Vuorio s.
47—56, sama, LM 1956 s. 444—452, Muukkonen, LM 1964 s. 962 ja Aarnio, LM
1973 s. 352—360. ,
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pyrkimys péidstd niiden »taakse». On kuitenkin totta, ettd »kielenkiy-
ton epaselvyydestd johtuvien n#enndisongelmien poistaminen voi olla
vain analyysin ensimméinen aste».2’ Amnalyyttisen tutkimusotteen mer-
kitys on ndhddkseni siini, ettd se avaa mahdollisuudet entistd selkedm-
miltd pohjalta tapahtuvalle juridiselle argumentfoinnille. Mistd 1dhto-
kohdista ja miten argumentaatio tdmin jilkeen etenee, on kysymys
sinénsd. Meilld on viime aikoina erityisesti haluttu painottaa nyt »vihem-
mistéssd olevaa» tutkimusasennetta: oikeustieteellisessd tutkimuksessa
tulee ottaa huomioon oikeussddnnostéjen historiallinen tausta ja niiden
kytkennit yhteiskunnalliseen todellisuuteen, erityisesti sosiaalisiin, poliit-
tisiin ja taloudellisiin tekij6ihin.26 T&dman asenteen toteuttaminen mer-
kitsee vaativaa tehtdvii, jotta todellisista tuloksista voitaisiin puhua.

3. Erdistd tutkimuksen sisdltod koskevista seikoista

Esilld olevassa tutkimuksessa kiinnitdn verraten paljon huomiota naa-
purimaamme Ruotsin oikeuteen.?” Ruotsin oikeus on tdmén tutkimuksen
kohteena olevissa kysymyksissd varsin 1dhelld meidédn oikeuttamme. Olen-
nainen ero Suomen oikeuteen mahden on tdssi tarkasteltavia ongelmia
koskevan lainsdddannon kehittyneisyys. Kiintedn omaisuuden tarpeistoa
koskeva nyttemmin uudistettu lainsdddinté syntyi Ruotsissa 1800-luvun
puolella. XKokonaan uusittu maakaari (JB), joka esitéineen tarjonnee
mm. meiddn lainvalmistelussamme merkitsevdd materiaalia, on ollut voi-
massa jo jonkin aikaa. Mpy0s ulosmitatun kiintedn omaisuuden pakko-
myyntid koskeva lainsdddéntd on uudistettu.

25 Niin Backman, Oikeustiede s. 323. Ks. myds Aarnio, LM 1973 s. 362.

26 Ks. Aarnio, LM 1973 s. 372 s. ja sama, Arvostelu teoksesta Aro, Pirkko-
Liisa, Ennakkokiyttdoikeus patentinhaltijan yksinoikeuden rajoituksena. Vam-
mala 1972, LM 1973 s. 534—537.

27 Oman oikeuden konkreettisissa tulkintakysymyksissé on ulkomaisesta
oikeudesta saatavia tulkinta-argumentteja yleensi kidytettdvd hyvin varovaisesti.
Tastd seikasta on meilld ilmestyneissd tutkimuksissa useinkin huomautetiu. Xs.
esim. Makkonen, Kunnallinen saddosvalta s. 11, joka on painottanut sitd erityi-
sesti. Ulkomaisen oikeuden selvittelyyn on paremmin syytd yleisemmissa
yhteyksissi esim. joidenkin kehityslinjojen tai vaikutussuhteiden osoittamiseksi.
Selvittelylld voi olla merkitystd myds uusien nikékulmien avaajana. Erityisesti
de lege ferenda-nikokohtia esitettiessi saattaa vertailulla ulkomaisiin oikeus-
jirjestyksiin olla hedelmdittava vaikutus.
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Tutkimuksessa hyviksi kidytetty oikeustapausmateriaali koostuu péid-
asiallisesti korkeimman woikeuden julkaistuista ratkaisuista. Olen kdynyt
vuosikirjojen pohjalta jdrjestelmillisesti ldpi korkeimman oikeuden rat-
kaisut itsenidisyytemme ajalta sek# lisdksi senaatin oikeusosaston tuomiot
vuosisadan alusta alkaen. Julkaisematonta oikeustapausmateriaalia olen
myds voinut ottaa jossain midrin huomioon. Olen saattanut kiyttda
hyvikseni Helsingin yliopiston yksityisoikeuden laitoksen hakemistoa
korkeimman oikeuden julkaisemattomista ratkaisuista. Kéytettdvissini
ovat lisdksi olleet maamme hovioikeuksien ratkaisut, jotka vuoden 1969
lopulta alkaen on saatu Turun Yliopiston yksityisoikeuden laitokselle.28

Vaikka julkaisemattomankin praksiksen selvittdmiselld on merkitysta
voimassa olevaa oikeutta koskevassa tutkimuksessa, on toisaalta todettava,
ettd julkaistut ratkaisut muodostuvat oikeuskehityksen kannalta merki-
tykseltddn yleenséd verrattomasti tirkeammiksi. Julkaistu, hakemistoissa
ja sitten ehki oppikirjoissakin mainittu ratkaisu saattaa sdilyttdd ennak-
kotapauksen asemansa vuosikymmenii »muuttumatta oikeushistoriaksi».2?
Niin on esim. sellaisilla traditionaalisen siviilioikeuden lohkoilla, joilla
lainsd#didntd on vanhaa tai sitd ei ole ja joilla yhteiskunnalliset tausta-
tekijdt eivdt sanottavassa miidrin ole synnyttineet painetta lainkiytén
muuttamiseen. Niin on myds monissa tdmén tutkimuksen kohteena ole-
vissa kysymyksissd. Tulenkin :tédssd deoksessa kiinmittdmiin huomiota
useihin verraten idkkiisiinkin julkaistuihin oikeustapauksiin.

28 Laitos on saanut ratkaisujdljennéksid ensin Vaasan (25.11.1969 alkaen
kaikki ratkaisut), Turun (2. 9.1970 alkaen kaikki ratkaisut) ja Helsingin (1. 12. 1970
alkaen tuomiot ja paatokset siviilivalitusasioissa) hovioikeuksista. Itd-Suomen
hovioikeuden kaikista ratkaisuista on saatu jdljennotkset vuoden 1973 alusta alkaen.

280 Ks. tidssd yhteydessd Klami, LM 1970 s. 48.


https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

IT LUKU
TUTKIMUKSEN PERUSKASITTEISTA

2 §. Ainesosasuhde

A. ERAITA TERMINOLOGIAA KOSKEVIA HUOMAUTUKSIA

1. Esineen kdsitteestd

Yleiskielessd esineelld voidaan tarkoittaa mitdi tahansa rajoitettua,
yksiloitdvisséd olevaa aineellista kappaletta eli oliota. Esineen kisittee-
seen ei liity mitddn mielikuvia esim. omistussuhteista.

Juridisessa kielessd esineen kéasitettd kiytetddn toisin kuin yleiskie-
lessd. Esineeltd oikeudellisessa mernkityksessi edellytetddn yleensd, ettd
sen on voitava olla ihmisen oikeudellisen vallan alainen eli disponointi-
tointen kohteena.! Tamén lisiksi katsotaan mm. meidin oikeuskirjalli-
suudessamme, ettd esine ja vain kokonainen esine saattaa olla esine-
oikeuksien kohteena ja siten omistusoikeusyksikkd. Palaan tdh#én kisi-
tykseen lihemmin jédljempidnéd. Esilld olevassa yhteydessd on syytd vain
todeta seuraava seikka.

Jos hyviksytddn mainittu késitys, niin sanottaessa jotakin objektia
esineeksi- sisiltyy siihen implisiittisesti ajatus, ettd tuo objekti saattaa olla
erillisten esineoikeuksien kohde ja omistusoikeusyksikkd.

Jotta voitaisiin vilttdd yleiskielen ja oikeudellisen kielen vilisesta
eroavaisuudesta johtuvia epéaselvyyksid, olisi kenties parasta kokonaan

1 Ks. meiddn Kkirjallisuudestamme esim. Wrede, Sakréitt I s. 9, Montgomery
s. 457, Serlachius s. 1, Wrede—Caselius s. 19, Kivimdki—Ylostalo s. 178 ja
Zitting—Rautiala s. 14. Vrt. Ekstrom s. 998. Ks. myds Viljo Voipion esitystd
oikeustieteen esineméaaritelmista s. 201—210.
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A2 Oikeuksien kohdistumisesta esineeseen 13

luopua esine-sanan kiytostd selviteltdessd tilanteita, jolloin kiinteisté6n
on jotakin liitetty tai jotakin siijhen kuuluvaa on luovutettu. Jatkossa
menettelen ndin. Puhun objektista t. kohteesta tarkoittaessani yksildita-
vissd olevaa aineellista kappaletta (oliota) ja riippumatta siitd, millaisia
oikeuksia siihen saattaa kohdistua. Kirjallisuuden kannanottoja selvitel-
tdessd esine-sanaa on luonmollisesti yhad kaytettdva.

2. Oikeuksien kohdistumisesta esineeseen

Puhuminen oikeuden kohdistumisesta johonkin esineeseen (objektiin),
esim. omistusoikeuden tai kiinnityksen (panttioikeuden) kohdistumisesta
rakennukseen, ei ole aivan asianmukaista. Ilmaisutapa puolustaa kuiten-
kin lyhyytensd vuoksi paikkaansa silloin, kun sekaannusta ei voi syntya.
Sama koskee puhumista jonkin objektin oikeudellisesta luonteesta.

Itse asiassa oikeuden kohteena ei koskaan saata olla mik&didn aineelli-
nen objekti. Objektilla ei myoskdan voi olla mitdén »omaa» oikeudellista
luonnetta. Oikeussuhteet ovat henkildiden vilisid.2 Oikeuden fyysinen
kohde vain aina on yksi niistd tekijoistd, jotka vaikuttavat kyseisten
oikeussuhteiden sisdltoon.3 Ross on esittinyt, miten oikeuden kohde on
tassd mielessd samassa asemassa kaikkia varallisuusoikeuksia ajatellen.
Kaikki varallisuusoikeudet — myéskin oikeus vaatia geneerisesti maii-
rityn objektin suoritusta — tihtdgvit lopulta tiettyjen yksilollisesti m#s-
rittyjen objektien hallintaan.4 Edelld sanotun valossa myds jaottelu toi-
saalta henkiloon, toisaalta esineeseen kohdistuviin oikeuksiin (jura in
personam/jura in rem) osoittautuu ongelmalliseksi.’

Jos sanotaan, etti rakenmuksen oikeudellinen luonne riippuu siitd,
onko se omalla vai toisen maalla, voidaan tuo sanonta edelld lausutun

Ks. Hohfeld s. 74—85 ja Zitting, Caseliuksen ja Rekolan juhlajulkaisu s. 284.
Ks. Ojanen, LM 1969 s. 914.

Ross s. 234.

Hohfeldin mukaan esinekohtaisesta oikeudesta (right in rem) kyseen ollen
on olemassa etukidteen madaarittelematon miard henkildiden vilisid oikeussuhteita,
kun taas henkilckohtaisen oikeuden (right in personam) osalta oikeussuhteiden
midrd on rajoitettu. Xs. Hohfeld s. 13 s. ja s. 72—T74. Katsottaessa, ettd myos
henkilokohtaisen oikeuden haltija nauttii staattista suojaa yleiseen sivullistahoon
nihden samoin kuin esim. omistaja tai muun esinekohtaisen oikeuden haltija,
nayttada tama selitystapa problemaattiselta. Ks. Ross s. 238 ja vrt. Zitting—Rau-
tiala s. 2 s., joka ldhtee siitd, ettd staattinen oikeussuoja riippuu oikeuden sisél-
lostd. Vrt. tdssd yhteydessd lisdksi Lawsonin esitystd Festschrift s. 105—122.

- W N

o
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pohjalta ymmaértds seuraavasti. Rakennuksen omistajan oikeusasema on
erilainen riippuen siitd, millaisessa oikeusasemassa hin on rakennuksen
maapohjaan ndhden. - Ratkaisevana pidetddn tidlléin nimenomaan siti,
onko hin maapohjan omistaja vai ei.

B. AINESOSASUHTEEN SYNTYMISEN EDELLYTYKSISTA

1. Ainesosan ja tarpeiston vdlisestd erottelusta

a. Lainsddddnndostd ja wallitsevasta kdsityksestd Suomessa ja Ruot-
sissa. Meilléd ei ole olemassa yleistd lainsdiddantoa siitd, mitd kiinteistéon
kuuluu. Viime vuosisadan vaihteen molemmin puolin laadittuihin ehdo-
tuksiin kiinteist6kirjalainsdddénnoksi sisdltyivit sen sijaan myéds tatd
asiaa koskevat sddnnokset.

Lainvalmistelukunnan ehdotuksessa vuodelta 1892 sisidltyi asiaa kos-
keva sddnndstd uusittavaksi ehdotettuun MK 1 lukuun. Sdinnosté pysy-
teftiin muuttumattomana siind osittain muutetussa lakiehdotuksessa,
jonka lainvalmistelukunta erdiden viranomaisten lausuntojen perusteella
antoi ‘'vuonna 1898. Niihin lainvalmistelukunnan ehdotuksiin perustui
Haatajan vuonna 1917 laatima ehdotus laiksi kiinteidstd omaisuudesta.
Se on nyt puheena olevalta kohden erdin vahéisin lisdyksin lainvalmiste-
lukunnan vuoden 1892 ehdotuksen kddnndstd.® Tamén ajankohdan jil-
keen ei meilld ole julkaistu lakiehdotuksia, jotka yleiselld tasolla koski-
sivat kysymysti siitd, mitd kiinteisté6n kuuluu.

Ruotsissa ainoana Pohjoismaana on erityinen lainsdddanto siitd, mita
kiinteist66n kuuluu.? Tdhén lainsdddint6on on meididn siviilioikeudelli-

6 Niiden ehdotusten sisdllostd ks. lihemmin Lagberedningen 1892 s. 3—5
(lakiteksti) ja s. 119—122 (perustelut) seki Haatajan ehdotus s. 1—3. Ks. myés
Lagberedningens utldtande 1898 s. 22 ja s. 47. — Haatajan ehdotukseen ei sisdlly
perusteluja lainkaan. Julkaisua painettiin. aikanaan vain 40 kpl tarkoituksena
asettaa komitea ehdotusta tarkistamaan ja saada sitten asiasta hallituksen esi-
tys eduskunnalle. Tyo jii eri syistd kuitenkin kesken. Ks. Haatajan ehdotuksen
historiasta ldhemmin Haateje, Kiinteistokirja s. 7 s.

7 Tanskan TL 37 § sisdltdd tosin $83nnoksid siitd, mitd objekteja elinkgi-
non harjoittamiseen kiytettiviadn kiinteistoon kohdistuva panttioikeus kasittaa,
ja TL 38 § sddtad erdiden kiinteistoon t. rakennukseen liitettyjen objektien omis-
tuksenpiditysehdon tehottomuudesta. Ensi k#dessd juuri niitd lainkohtia ja nii-
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sessa kirjallisuudessamme hyvin usein kiinnitetty huomiota, vaikka suo-
ranaista tulkinta-apua ei olisikaan haettu. Tissd tutkimuksessa niyttis
tarpeelliselta erdin kohdin melko yksityiskohtaisesti selvitelld Ruotsin
lainsd4dannén sisiltod. Aihetta tihin on jo siksi, ettd Ruotsin ja Suomen
oikeudella on yhteinen historiallinen pohja. Ruotsin voimassa olevien
sdannodsten ldhempi selvittiminen on omiaan valottamaan useita sellaisia
ongelmia, jotka esiintyvdt myds meidin oikeudessamme.

Toukokuun 24 piivianid 1895 annettiin Ruotsissa lag angdende vad till

fast egendom dr att hinfére (vuoden 1895 laki). Sen kumosi heindkuun

29 péivénd 1966 annettu lag om vad som dr fast egendom (vuoden 1966
laki), joka tuli voimaan heindkuun 1 p#iving 1967. Tamai laki sisdllytet-
tiin Ruotsissa kauan valmisteilla olleen uuden maakaaren (JB) 2 lukuun.
JB tuli voimaan vuoden 1972 alusta. )

Vuoden 1895 lain syntyvaiheet kytkeytyvit maakaaren uudistustyshén,
johon Ruotsissa ryhdyttiin 1800-luvun alkupuolella. Lagkommittén laati
kaksi maakaariehdotusta vuosina 1818 ja 1826, minkid lisdksi valmistui
dldre lagberedningenin ehdotus maakaareksi vuonna 1847. Kaikkiin
kolmeen ehdotukseen sisdltyivit myds sdinndkset siitd, mikd on kiintedi
omaisuutta. T&lti osin vuoden 1818 ja 1826 ehdotukset olivat lihes saman-
sisdltdiset. Vuoden 1847 ehdotus noudatteli suureksi osaksi niitd, vaikka
vasta siihen sisdltyi vuoden 1895 lain 4 §m esikuvana ollut sddnnds. Sisal-
161td4n vuoden 1895 laki, jonka pohjana viime kidessi oli nyd lagbered-
ningenin mietintd (NyaLagB), rakentui suurimmaksi osin mainituille
ehdotuksille.8 '

Tuloksena tamin vuosisadan puolella jatketusta maakaaren uudistus-
tyostd valmistui lagberedningenin kolmena osana julkaistun maakaari-
ehdotuksen viimeinen osa vuonna 1909. Siihen sisiltyi ehdotus sdinnok-
siksi mm. siitd, mitd omaisuutta oli pidettivd kiintesind. Eriiti selven-
nyksid aikaisempaan lainsddddntoon haluttiin tehdi; tidmi koski esim.
vuoden 1895 lain 4 §:n sanamuctoa. Ehdotus ei kuitenkaan esilld olevilta
osin johtanut lainsdddantotoimenpiteisiin.?

den herittdmis tulkintaongelmia koskee Illumin teos Fast ejendom. Bestanddele og
tilbeher (Illum). Ks. my6s SOU 1963:55 s. 246, — Norjan TL:ssa ei ole vastaa-
via sédnnoksid. Sielld on kuitenkin 8.7.1895 annettu Lov indeholdende Foran-
dringer i Lovgivningen om Pant, joka sisdltdd madridyksid siitd, mitd on luettava
kiintedn omaisuuden tarpeistoksi, kun pamttioikeuden kohteena on hotelli- ¢ai
teollisuuskiinteisto.

8 Ks. Westerlind s. 7—10 ja Prop. 1970: 20 Del B 1 s. 3.

9 Ks. JB III 1909, ehdotus JB 1 luvuksi sekid sen perustelut s. 101—114.
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Vuoden 1966 lain ja samalla JB 2 luvun pohjana on mainittava ennen
kaikkea lagberedningenin maakaaren osauudistusta koskenut ehdotus
vuodelta 1947, jonka perustelut owvat suhteellisen yksityiskohtaiset.10
Lagberedningenin ehdotus maakaaren kokonaisuudistukseksi vuodelta
1960 sisdlsi tiltd osin vuoden 1947 ehdotukseen verraten vain viahiisid
muutoksia. Perustelut ovat péipiirteittdin vuoden 1947 ehdotuksen perus-
teluiden toistoa.ll Jordabalksutredningenin tarkistettu ehdotus maakaa-
reksi vuodelta 1963 on esilld olevassa yhteydessid syytd mainita 1ihinni
siksi, ettd siind ehdotettiin huomattavasti laajennettavaksi ns. teollisuus-
tarpeiston piirid, kuten sitten vuoden 1966 laissa ‘tapahtuikin.!?

Ehdotus uudeksi maakaareksi annettiin Ruotsin valtiopdiville vuonna
1970 (Prop. 1970:20). JB 2 lukuun sen 1—7 §:ksi oli siséllytetty vuoden
1966 lain 2—8 §:t ilman oleellisia muutoksia. Vuoden 1966 lain 1 §n mé&a-
ritelmé siitd, mitd kiinted omaisuus on, oli siirretty JB 1 luvun 1 §:34n
sanonnaltaan hieman muutettuna.l® JB annettiin joulukuun 17 p&ivénd
1970 (SFS 1970: 994) samoin kuin lag om inférande av nya jordabalken
(SFS 1970: 995). Ennen JB:n voimaantuloa viimeksi mainittua lakia muu-
tettiin vield lailla SFS 1971:1210.

Ruotsin oikeudessa ei ainesosan (bestdndsdel) ja tarpeiston (tillbehdr)
kisitteiden vaililld tehdd oikeudellisesti merkitsevdd erottelua. Vuoden
1895 laissa ei lainkaan kiytetty ainesosan taikka tarpeiston kasitteitd.
Myés JB 2 luvussa puhutaan vain tiettyjen objektien kuulumisesta kiin-
teistoon tai rakennukseen (JB 2: 1: »Till fastighet hor .. .» ja JB 2: 2: »Till
byggnad hor...»). JB 2 luvun otsikkona kuitenkin on »Tillbehor till
fastighet». Kuten luvun otsikointi osaltaan osoittaa, Ruotsin oikeudessa
kutsutaan vakiintuneesti nimenomaan tarpeistoksi kiinteist6on kuuluvia
sithen ihmistoimin liitettyja objekteja. Sama koskee myds puita ja muuta,
mitd kiinteistolla kasvaa. Kirjallisuudessa on puhuttu toisaalta kiinteis-
t6n ns. valittomaistd (JB 2: 1)' ja toisaalta ns. vilillisestd tarpeistosta (JB
2:2).14  Varhaisemmat lainvalmistelutyét osoittavat, ettd kiinteiston
»todellisena» ainesosana on pidetty sitd, mistd kiinteisté muodostuu eli
maan substanssia (multaa, turvetta, mineraaleja jne.). Sen kuulumista

10 Ks., SOU 1947: 38 s. 11—13 (lakiteksti) ja s. 83—115 (perustelut).

11 Ks. SOU 1960: 24 s. 15 s. (lakiteksti) ja SOU. 1960: 25 s. 58—170 sekd SOU
1960: 26 s. 83—115 (perustelut).

12 Ks. SOU 1963: 55 s. 11—13 (lakiteksti) ja s. 336—347 (perustelut).

13 Sanotun johdosta ks. lihemmin Remiss 1966. Motiv s. 95—97, Prop 1970: 20
Del A s. 4—6 sekd s. 105—107 ja Del B'1 s. 95—97.

14 Ks. Westerlind, Jordabalken s. 121.
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kiinteistoon taas on pidetty miin itsestdin selvénd, ettd mainintaa ei ole
otettu lakiin.15.

Meilld toisin kuin Ruotsissa on kiinteistén ainesosalla tarkoitettu
paitsi kaikkea sitd, mistd kiinteistd muodostuu (tilukset, maan substanssi)
sekd kasvullisuutta, myds kappaleita, jotka ihmistoimin on liitetty 1.
vhdistetty kiinteistoon.® Lisdksi kirjallisuudessamme vallitsevasti teh-
dédn ero kiinteistén ainesosien ja tarpeistoesineiden vililla. Kiinteistéon
ainesosaksi liitetty objekti menettdi itsendisyytensi eiki enii toisin kuin
kiinteistén tarpeistoon luettavat objektit muodosta esinettd.?

b. Ainesosan ja tarpeiston vilisen erottelun perusteista ja erotteluun
liittyvdstd problematiikasta. Edelli mainittu ero Ruotsin oikeuden ja
Suomen oikeuskirjallisuudessa vallitsevan kannan valilld ndyttdd selit-
tyvén siitd, ettd Ruotsin lainsdddintd on muodostunut puhtaammin maan
oman vanhemman oikeuden pohjalta, kun taas meille on tullut vaikut-
teita muualta.

Ruotsalais-suomalainen oikeus ei vanhastaan erottanut ainesosaa tar-
peistosta.’® Myoskddn vuoden 1734 laki ei tuntenut titi erottelua. Tuo
laki sisdlsi kylld erditd siinnoksis siitd, miti kiinteistoon (maapohjaan)
kuului tietyiss3 tilanteissa. Tillainen siénnos on esim. RakK 27: 10, johon
kirjallisuudessamme usein on viitattu. Siini sidadettiin mm., ettei talon-

15 Ks. NyaLagB s. 30 s., JB III 1909 s. 102, Undén II, 1 s. 29 ja Westerlind
s. 60. Vrt. kuit. Lundstedt s. 20 ja Ekeberg—Benckert s. 15. — Kysymys maa-
pohjaan »luonnostaan» kuuluvista ainesosista liittyy syvillisempisn ongelmaan
kuin ehks heti huomataankaan: onko ja mihin rajaan asti kiinteisténomistajalla
yvksinoikeus maapohjan substanssiin, erityisesti mineraaleihin? — Lagberedningen
oli sisdllyttinyt ehdotukseensa JB 1:5:ksi siinnoksen jokamiehen oikeudesta vil-
leind kasvaviin marjoihin ja sieniin, ks. JB IIT 1909 s. 106. Mydhemmin katsot-
tiin, ettd kysymys omistajan oikeutuksista ja hidnen oikeutensa rajoituksista kuu-

lui JB:n ulkopuolella sddnneltdviin asioihin, ks. SOU 1947: 38 s. 85. Vrt. Bengtsson,

Bertil, Arvostelu teoksesta Westerlind, Peter, Kommentar till Jordabalken. 1—5
kap. Stockholm 1971, SvJT 1972 s. 662.

16 Ainesosaksi liittdmistd tarkoittaen on puhuttu myés inkorporatiosta, ks.
Noponen s. 155 ja Caselius s. 292, sekd kirjallisuudessa kiytetyisti eri termeisti
myds sama s. 300 av. 3.

17 Ks. jéljempind av. 32—38 mafinittuja lihteits.

18 Merkitystd oli vain silli, oliko omaisuus irtainta vai kiinteid. Xs.
jéljemp&nd 3 §:n C.1.a kohtaan sisdltyvii esitysti. — Nehrman (s. 107) on
jaotellut esineet pd#- ja sivuesineisiin todeten: »Res fordelas ater in principales
& accessorias eller tillhérigheter och pertinentier». Hiin ei kuitenkaan ole tar-
kemmin tehnyt erottelua aksessioiden ja pertinenssien kesken.

2
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poika talosta muuttaessaan saanut vieda tilalta tuohia, aidaksia, turpeita,
polttopuita, hirsid eikd mitddn muutakaan, mitéd hén talon tiluksilig oli
oftanut; ei myoskdin sontaa. Lainkohta antoi myos maiardyksid raken-
auksen ns. kiintedisti sisustuksesta, jonka talonpoika oli velvollinen jat-
timain taloon.l® Naimaosaa mirabtdessd seurasivat NK 10: 5:n mukaan
maalaiskiinteistod sen eldimet ja peltokalut, ja sama koski PK 2:1mn
mukaan perintSosaa maalaiskiinteistostd. MK 4:9:ssd taas séddettiin,
ettei omistaja seanut milldén tavoin erottaa ja vdhentdd, mita veronalai-
seen maahan laillisesti kuului. Missddn vuoden 1734 lain sé@nndksesséd
ei kuitenkaan mainittu ainesosan taikka tarpeiston Kkisitteitd.®® Ei ole
perusteltua myoskaén olettaa, ettd niiden véliselld enottelulla olisi ollut
oikeudellista merkitystd. Samaan tulokseen on tullut Caselius, joka on
kisitellyt kysymystd yksityiskohtaisesti.?t

Roomalainen oikeus kylld jo tunsi esineen osan lisdksi tarpeiston. Esim.
maatilaan saattoi kuulua tarpeistoa (instrumentum fundi), mutta se lienee
ollut esineoikeudellisesti paiesineeseen nihden tdysin itsendinen.?? Teol-
linen kehitys ja elinkeinoelimin vaatimukset veivat vasta paljon myo6-
hemmin nykyaikaisen tarpeiston kisitteen omaksumiseen. ,Niiden objek-
tien piiri laajentui, jotka seurasivat pédesinettd — ennen kaikkea kiin-
teistsd — sitd koskevissa oikeustoimissa ja jotka siis nimenomaan olivat
padesineeseen nihden esineoikeudellisesti epditsendisia. Pandektioikeus
omaksui sivuesineiden jaottelun aksessioihin (Accessionen) ja pertinens-
seihin (Pertinenzen l. Zubehdrungen); mydhemmin erotettiin esineen

19 Kirjallisuudessa on kylld pohdittu sitd, onko RakK 27:10:ssi kysymys
ainesosista vai tarpeistosta. XKs. tédstd lainkohdasta lshemmin esim. NyaLagB
s. 33 s., Montgomery s. 511 s., Caselius s. 352—358 sekd Hakulinen, DL 1935 s.
211 av. 5. — Kiintedd sisustusta koskivat sitten myos vuoden 1902 MVL 54 §
ja MVA 75 §. Ks. myos RakSuojL 3.1 §.

20 Ks. myos Caloniuksen esitystd s. 216 s. Suorittaessaan vuoden 1734 lain
pohjalta esineiden jaottelua kiinteisiin ja irtaimiin hin ei lainkaan ole kiyttanyt
“ainesosan eiki tarpeiston kisitteitd. Niinik&én Schreveliukselle ainesosan ja tar-
peiston ‘vilinen erottelu on ollut tuntematon. Tarpeistoa olivat hinen mukaansa
paitsi esim. NK 10: 5:n mainitsemat karja ja peltokalut ja RakK 27:10:ssé mai-
nittu lanta, myos mm. NK 10:2:ssa ja 3:ssa tarkoitetut rakennukset ja vesi-
laitokset sekd maassa olevat mineraalit ja metallit. Tarpeisto kuului yhtend ala-
ryhmini sivuesineisiin (res accessoria) tuoton ja kustannusten liséksi. Ks. Schre-
velius I s..111—113.

21 Caselius s. 355—357. Ks. myds Zitting—Rautiala s. 38 ja vrt. Serlachius
s. 16 erit. av. 1. . -

22 Ks. Kaser I s. 383 ja Kaser—Klami s. 83.



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P
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pertinenssit sithen integroituneista (aines)osista.23 Tarpeiston késite ero-
tukseksi ainesosasta tuli myés Kkiyttoon erdissi lakikodifikaatioissa 18.
vuosisadan lopulta alkaen. Tarpeistoa koskevia sididnnoksid sisdltyi mm.
Preussin (Allgemeine Landrecht 1794, Zubehér L. ‘Pertinenzstiick) ja Iti-
vallan lakikodifikaatioihin (ABGB 294 §, Zugehor).?* Ranskan C.c..n sys-
tematiikassa kiinteitd esineitd (immeubles) tulivat olemaan paitsi esineet,
jotka ovat sitd luonteeltaan (par leur nature) ja erdit oikeudet,2s myos
objekitit, jotka ovat kiinteitd esineitd tarkoitukseltaan (par leur destina-
tion), C.c. Ant. 517. Téllaisia ovat C.c. Art. 524:ssd mainitut eri objekitit,
jotka maanomistaja on hankkinut kiinteistélle sen hyvaksikdytt6d varten
ja jollaisia ovat mm. maatalouskiinteistén erilaiset tydkalut ja eldimet
sekd teollisuuskiinteistén kdyttovilineet.26 Ranskan C.c. mainittiin aika-
naan Ruotsin lainvalmistelutdissd esimerkkini lainsddddnnosts, jossa oli
omaksuttu hyvin laaja tarpeiston kisite.2? Tuota kisitettd ei kuitenkaan
ole kiytetty laissa. Saksan Liittotasavallan ja Sveitsin siviililait (BGB
ja ZGB) sen sijaan mainitsevat nimenomaisesti esineen ainesosan ja tar-
peiston, joita kumpiakin koskevat omat siinnéksensi.2s .

Esineen oleellisia ainesosia (wesentliche Bestandteile) ovat BGB
93 §:n mukaan sellaiset ainesosat, joita ei voida toisistaan erottaa, ilman
ettd jokin niistd hividd tai muuttuu olemukseltaan. Oleelliset ainesosat
eivét tuon lainkohdan mukaan wvoi olla erillisten oikeuksien kohteena.

28 Ks. pertinenssi-késitteen kehittymisesti erityisesti pandektioikeudessa ja
sen esiintymisestd lains&&didnndssi 18. vuosisadan lopulta alkaen Holthdferin
esitystd s. 97—152. Pertinenssi- (Pertinenz-)termistd ks. sama s. 88 av. 5. Vrt.
vanhemman germaanisen oikeuden osalta Hiibnerin esitystd s. 192 s.

24 Ks. Holthéfer s. 90.

25 Ranskan C.c. tuntee jaon aineellisiin ja aineettomiin esineisiin. Ks. Hub-
recht s. 97 s. ja Carbonnier s. 52 s. ja s. 57—60. Samoin on Itivallan oikeudessa,
ks. ABGB 291 § ja Ehrenzwezg s. 2 s. Tadmén roomalaisesta oikeudesta olevan
jaottelun »jaljistd» nykyhetken eurooppelanmssa oikeusjarjestyksissd ks. lisiksi
Malmistrom, Festskrift s. 352—356.

26 Sanotun johdosta ks. esim. Carbonnier s. 56 s, 8. 73—175 ja s. 79 S.

27 Ks. NyaLagB s. 17.

28 Esineen ainesosasta ja tarpeistosta on saksalaisella kielialueella kirjoitettu
verraten paljon. Hyvin késityksen tédstd saa esim. Meier—Hayozin kirjallisuus-
katsauksesta 1. Teilband s. 269 s. ja Spyridekis’in teoksen kirjallisuusluettelosta.
Monografioita ainesosan ja tarpeiston kisitteisti on julkaistu varsinkin vuosi-
sadan taitteessa ja heti sen jilkeen. Esitettyjen kasitysten yksityiskohdissa ilme-
nevit eroavaisuudet eividt timin teoksen kannalta ole relevantteja; tutkimukseni
tarpeisiin olenkin katsonut riittiviksi nojautumisen eriisiin edustaviin yleisesi-
tyksiin ja uudempiin monografioihin. .
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Kiinteistén oleellisia ainesosia ovat BGB 94 §:n mukaan maapohjaan kiin-
tedisti yhdistetyt esineet, erityisesti rakennukset, sekd kiinteistén tuotteet
niin kauan kuin ne ovat yhteydessi maahan. Rakennuksen oleellisia
ainesosia ovat rakennuksen rakentamiseksi siihen yhdistetyt esineet.

Tarpeistoa (Zubehor) koskee BGB 97 §. Tarpeistoa ovat sellaiset irtai-
met esineet, jotka olematta piiesineen ainesosia ovat tarkoitetut palvele-
maan piiesineen taloudellista tarkoitusta ja ovat t#td tarkoitusta vas-
taavassa paikallisessa yhteenkuuluvuussuhteessa pédesineeseem. Ratkai-
sevaa on vaihdannassa vallitseva kiytinto. Esineen tilapdinen kéaytto
toisen esineen taloudellista tarkoitusta vanten ei perusta tarpeistosuh-
detta.

Oleellisten ainesosien mainitseminen BGB:ssa viittaa siihen, etti niista
olisi erotettava esineen epioleelliset ainesosat. Saksalaisessa oikeuskir-
jallisuudessa jaottelu oleellisiin ja epéoleellisiin ainesosiin onkin varsin
yleinen.?? BGB ei kuitenkaan tunne epioleellisen ainesosan kisitetta.
Uudemmassa kirjallisuudessa onkin esitetty se kisitys, ettd oleellisten
ja epioleellisten ainesosien vilinen erattelu olisi itse asiassa farpeeton
ja harhaanjohtava3® BGB:n kannalta merkitsevd jaottelu olisi siten
(oleelliset) ainesosat/tarpeisto. Se vastaa ZGB:issa omaksuttua jaottelua
(ZGB 642 §, Bestandteil ja ZGB 644 §, Zugehdr).3!

Ainesosan ja tarpeiston vilinen erottelu perustuu meilld l&hinnd sak-
salaisesta kirjallisuudesta ja sitten my6s BGB:sta saatuihin vaikutteisiin.
Oikeuskirjallisuudessamme tuon erottelun ovat suorittaneet jo Ser-
lachius,32 Montgomery 33 ja Wrede3* Sen ovat omaksuneet myds mm.

29 Ks. esim. Kohler s. 470, Enneccerus—Nipperdey s. 794 ja Erman, 1. Band
s. 92.

30 Niin Spyridakis s. 10 s.

31 Vertailun vuoksi voidaan tissd kohden mainita Englannin oikeus. Vaikka
se esilld olevissa kysymyksissi monin kohdin on ldhelld mannermaista oikeutta,
tuntee se ainesosan ja tarpeiston kisitteitd vastaamassa vain kisitteen fixture.
Niin kutsutaan objekteja, jotka on liitetty kiimteistoon siten, eitd ne muodostavat
oikeudellisesti maan osan. Ks. Lawson s. 21, Megarry s. 375 ja Cheshire s. 101,

32 Serlachiuksen rakennuksia koskeva esitys JFT 1888 s. 180—184 edellyttdd
erottelua ainesosan ja tarpeiston kesken. Yleisesityksissdén hin ei lainkaan viit-
taa ulkomaisiin lihfeisiin, mutta kayttdd kylld ilmaisua pertinens tarpeistosta
puhuessaan. Hin erottaa my0s osan (del) ainesosasta (bestindsdel); viimeksi mai-
nittu tarkoittaa vain sellaisia esineen osia, jotka ovat sille ominaisia, kuten kiin-
teistdlle maan substanssi. Ks. Serlachius, Lirobok s. 6 s. ja s. 13 seké sama, (Sak-
ritten) s. 15 5. ja s. 25 s.

33 Montgomery on pandektioikeudellisen kirjallisuuden pohjalta suorittanut
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Ekstrom,3 Hakulinen 3¢ ja Kivimdki.37 Tami erottelu on nykyiin val-
litseva siviilioikeudellisissa oppikirjoissamme, joissa ainesosan ja tar-
peiston kisitteisiin kiinnitetddn suhteellisen paljon huomiota.38
Nykyisessd lainsdddidnnodssdmme ainesosan ja tarpeiston termit eivit
ole tiysin tuntemattomia. SiahkélaitosKL:ssa puhutaan kiinteistén ulko-
puolella olevasta sihkoasemasta ja johdosta sihkolaitoskiinteiston tar-
peistona.3® EVL 30 §:ssi sdddetddn irtaimen kiyttdomaisuuden poistoista
sekd niistd saatujen luovutushintojen ja muiden vastikkeiden tuloutta-
misesta. EVL 31 § sd#tdd saman menettelyn noudatettavaksi rakennuk-
sen ainesosiin nihden. Sellaisia — eikd siis irtainta kidyttdomaisuutta—
saattavat tuon lainkohdan mukaan olla hissit, limpo&keskuksen koneet
ja laitteet, liedet, jdi- ja pakastekaapit, ilmanvaihto- ja ilmastointilait-

jaottelun pai- ja sivuesineisiin ja jakanut viimeksi mainitut aksessioihin ja per-
tinensseihin (accessioner — pertinenser). Ks. Montgomery s. 508—522 (1. painos
teoksen téstd osasta on vuodelta 1895).

3¢ Ks. Wrede, Sakrétt I s. 32—34, jossa niinik#in esiintyy sivuesineiden jaot-
telu aksessioihin ja pertinensseihin. — Vuosisadan alkuun ajoittuu Karstenin
Alarik Hernbergin muutaman vuoden ajan julkaisemassa aikakauslehdessd Juri-
diska Meddelanden v. 1904 ilmestynyt kirjoitus Bidrag till liran om bestandsdel
och tillbehor (Karsten). Karsten on kisitellyt suhteellisen perusteellisesti useita
maakunta- ja maanlakien sddnnoksid; hinen esityksensi on myochemmissd kir-
jallisuudessa kuitenkin jaényt huomieta vaille. — Hernberg on sittemmin kie-
lellisesti omaperdisessd esityksessddn erottanut toisistaan esineen aineosan ja
lisikkeen, ks. Hernberg s. 382—385.

35 Ekstromin kisitykset ovat muotoutuneet lihinni BGB:n pohjalta. Hin
erottaa toisistaan esineen oleelliset ja epioleelliset ainesosat, mutta ei sen sijaan
pidéd jakoa pdd- ja sivuesineisiin eikd aksession kisitettd tarpeellisina; aksessio
on aina esineen ainesosa. Ks. Ekstrom s. 1001 s.,, s. 1006 s. ja s. 1010 s.

36 Ks. esim, Hakulisen kirjoitusta DI. 1935 s. 209—223.

37 Ks. Kivimdki, T. M., Siviilioikeuden yleiset opit pidapiirteittiin. Porvoo
1944, s. 55—61, ja samoin painoksessa vuodelta 1946.

38 Ks. Wrede—Caselius s. 35—37 ja s. 57—63, Kivimdki—Ylostalo s. 195—203
ja Zitting—Rautiala s. 37—45. Ks. myds Rautiala, Martti, Siviilioikeuden perus-
kurssi. 7. lis. p. Hki 1972, s. 70 s, jossa puhutaan esineen aineosista ja tarpeis-
tosta; samoin Zitting, Luennot s. 60.

39 Aluksen tarpeistosta panttioikeuden kohteena sditdd AlusRekL 30 § ja
samoin auton tarpeistosta autokiinnityslain (15.12.1972/810) 5.1 §. Tarpeisto-
termid kéytettiin vastaavasti kiinnityksesti linja-autoon annetun lain (24.11.
1950/574) 6 §:ssd. Laissa yleistd keskusliikennettd varten rakennetun yksityisen
rautatien laillistuksesta ja kiinnittdmisestd (15.4.1889/16) on puhuttu vetureista,
vaunuista ja muista tarvekaluista kiinmityksenhaltijan oikeuden kohteena (17.2 §),
ja kiinnityksestd ilma-aluksiin annetun lain (15.6.1928/211) 4 §:ssi on kiytetty
termid wvarusteet.


https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

22 Ainesosasuhde 2§

teet, keskusantennit sekd »muut sellaiset hyddykkeet».40 — Mielenkiin-
toinen kysymys on, milld perusteella lainsdatdjd valitsee juridiset kasit-
teensd. Edelld mainituissa tapauksissa kuitenkin tiettyja objekteja on
nimitetty joko tarpeistoksi tai ainesosiksi erotukseksi objekteista, jotka
eivit kuulu kiinteistoén tai rakennukseen. Sen sijaan kummassakaan
tapauksessa ei ole pyrifty oikeudellisesti merkitsevidn erotteluun tar-
peiston ja ainesosien kesken.

Oikeuskidytinndssimme asianlaita nayttidd olevan sama. Varsin taval-
lista laink#iyttssid om, etti ainesosan ja tarpeiston kisitieitd ei lainkaan
kiytetd, vaan puhutaan vain tiettyjen nimettyjen kohteiden kuulumi-
sesta kiinteistoon.4l Toisaalta esiintyy tapauksia, joissa mainitaan kum-
matkin kisitteet, mutta tunnusmerkistojd ei selvésti eroteta toisistaan.
Ainesosan sijasta puhutaan usein osasta.#? On my0s ratkaisuja, joissa
ainesosan ja tarpeiston viliseen erotteluun kylld nédyttdd pyrityn, mutta
oikeusvaikutuksiin nidhden eroa ei kuitenkaan ole tehty.!3 Jos taas on
kiytetty vain jompaa kumpaa kisitettd, ei ratkaisusta useinkaan ole nidh-
tdvissd, mihin termin valinta on perustunut.44

40 KXs. EVL 31 §:n sisdllostd ja perusteista lahemmin Ikkala—Andersson—
Nuorvala s. 247—249.

41 Ks. esim. SOO 1913 t. 21/11 n:o 18, KKO 1923 I T 33, 1937 I 31, 1937 I 47
ja 1945 II 107. Vuoden 1937 ratkaisuissa on molemmissa ollut kysymys raken-
nuksista. Ks. niistd lihemmin 7 §:ssd av. 49:n jdlkeen ja 11 §:ssd av. 55:n edella.

42 Havainnollinen on esim. KKO:n vihemmiston (2 jésentd) lausuma ratkai-
sussa KKO 1956 II 97: riidanalaisia koneita R:n tehdastontilla olevan tehdasra-
kennuksen tarkoituksenmukaista ja pysyvéistd kdyttéd varten hankittuina ja
sithen sijoitettuina oli pidettivd mainittuun rakenmukseen kuuluvina joko osina
tai tarpeistoesineind. (Enemmistd katsoi, etteivit nuo koneet olleet rakennuksen
osia eivitkd kuuluneet sen tarpeistoonkaan.) Hyvan esimerkin muodostaa myos
HO:n kanta tapauksessa KKO 1965 II 26: riidanalaiset kuvatapetit eivit
niin kiintedsti olleet palvelleet kiinteistén jatkuvaa kayttotarkoitusta, ettd niitd
seindin lilmaamalla mutta silti varsin helposti irrotettavina olisi voitu pitda kiin-
teiston ainesosina tai sen tarpeistoon kuuluvina. ’

43 Ks. esim. KKO 1949 II 213, jossa KO on erottanut kiinteist6on kuuluvat
objektit kiinteiston osasta (= metsd), KKO 1950 II 441, jossa on erotettu toisis-
taan kiinteistéon kuuluvat ja kiinteistén tarvetta varten varatut esineet sekd
KKO:n enemmisté edelld av. 42 mainitussa ratkaisussa KKO 1956 II 97.

44 Ratkaisussa KKO 1932 I 70 kiinteist66n kiinnitetty hissi on katsottu kiin-
teistdn tarpeistoksi ja ratkaisussa KKO 1934 II 198 myllyn koneet myllyn tarpeis-
toksi, kun taas esim. marjapensaita, kukantaimia, lavankehid ja .tomaatinsuo-
justa on pidetty kiinteiston osina, KKO 1932 II 133. Ks. myds KKO 1931 II 409
ja 1932 I 51 (erindiiset koneet, johdot ja laitteet olivat tulleet kiinteiston osiksi)



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

B.1 Ainesosan ja tarpeiston véilisestd erottelusta 23

Caselius on ainesosan, kiintedn sisustuksen ja tarpeiston késitteitd

dellista eroa silld seikalla, mind niistd kiinteist6on liitettyd sivuesinettd
on pidettiva.4® Myos Zitting—Rautialan oppikirjassa todetaan, eftd esiin-
tyvissd oikeudellisissa tilanteissa ei useinkaan ole tarpeellista selvittii,
onko kyseessi kiinteistdn ainesosa vai tarpeisto. Teoksessa esitetyn kési-
tyksen mukaan eron tekeminen néiden vililld on kuitenkin erdissd suh-
teissa, kuten ulosmittausta silmalli pitden, selventavii. 46

Todettakoon, ettd ainesosan ja tanpeiston kisitteet erotetaan toisis-
taan myés mm. Tanskan ja Norjan oikeuskirjallisuudessa.t? Toisaalta
kummankin maan oikeustieteessi on kiinnitetty huomiota siihen, ettei
erotbelu niiden kisitteiden kesken ole voimassa olevien oikeussdadnndsten
kannalta merkityksellinen. 48

ja KKO 1932 II 373 seka 1933 II 171, joiden otsikossa on puhuttu kiinteistén lii-
tinniisistd. Yleensi tilaan kuuluvia rakennuksia on sanottu tarpeistoksi tai per-
tinensseiksi silloin, kun ne ovat toisen tilan maalla, ks. esim. KKO 1932 I 20 ja
1938 II 321, mutta joskus ndin on tapahtunut myos, kun rakennus on sen tilan
maalla, johon se kuuluu, kuten ratkaisun KKO 1933 II 342 otsikko osoittaa.

45 Caselius s. 345—368, erit. s. 367 s. Sittemmin my6s Portin on asettanut
ainesosan ja tarpeiston vilisen jaottelun merkityksen kyseenalaiseksi. Hin .ei
ole pitinyt sitd kiyttékelpoisena ainakaan rakennukseen liitetyn kohteen omis-
tuksenpiditysehdon sitovuutta koskevia kysymyksid ratkaistaessa, ks. JFT 1960
s. 294 ja s. 298.

46 Ks. Zitting—Rautiala s. 38. — Kiinteistokirjalainsdadantod koskevissa
edelld B.1.a kohdassa mainituissa lakiehdotuksissamme ei tehty selvdd jaottelua
kiinteiston ainesosiin ja tarpeistoon. Kuitenkin niissd lakiehdotuksissa oli sdén-
noksia erdistd objekteista, jotka tietyissid tapauksissa seurasivat kiinteistéd ja
joita ei ilman omistajan lupaa saanut ulosmitata erikseen. Nayttadkin siltéd, ettd
niémi — vaikkapa tarpeistoksi nimitettdvdt — objektit nimenomaan muodostivat
oman oikeudellisesti merkitsevin kategoriansa erotukseksi siitd, mitd kiinteistoon
tai rakennukseen oli katsottava kuuluvaksi. Ks. Lagberedningen 1892 s. 4 s,
ehdotuksen MK 1:6 verr. 1: 2:een ja 1: 3:een sekd MK 1: 6:n perustelut s. 119—122,
missid nimenomaan puhutaan tarpeistosta (tillbehér). Ks. myds Haatajan ehdotus
s. 2 s., lakiehdotuksen 1:6 verr. 1:2:een ja 1:3:een.

47 Ks. Tanskan oikeudesta esim. Torp s. 26—29, Illum s. 29—35 ja sama, Tings-'
ret s. 56 s. Illum katsoo tarpeistoksi vain ne objektit, joilla normaalisti on irtai-
men esineen luonne, mutta jotka TL 37 §:n nojalla luetaan kiinnitettyyn kiinteis-
t66n kuuluviksi. Vrt. kritiikkia Vinding Kruse s. 1406. Norjan oikeudesta ks.
Gjelsvik—Solem s. 43—49 ja Braekhus—Haerem s. 6—9.

48 Ks. Torp s. 27 av. 48, Vinding Kruse s. 1405 ja s. 1503 s., Gjelsvik—Solem
s. 45 s. ja Braekhus—Haerem s. 7. Toisin Tanskan oikeuden osalta Illum s. 29
av. 1.
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On mahdollista, ettd meidén oikeudessamme ei sen paremmin kuin
Tanskan tai Norjankaan oikeudessa ole aihetta kiinteistén ainesosan ja
tarpeiston viliseen erotteluun. Ratkaiseva merkitys on silld, onko oikeus-
vaikutuksiin néhden eroja olemassa sen perusteella, kummasta on kysy-
mys. Ongelma ainesosan ja farpeiston valisen erottelun aiheellisuudesta
ei varsinaisesti kuulu tdsséd tutkimuksessa vastattaviin kysymyksiin. Téssd
on kuitenkin pantava merkille, ettd rajanveto ainakin piisddntdisesti
ndyttdd tarpeettomalta. Tadmaidn tutkimuksen kannalta merkityksellinen
on lisdksi se seikka, ettd selvid eroperusteita kiinteistén ainesosan ja tar-
peiston kesken ei kédytinnossd nidytd olevan osoitettavissa.

2. Ainesosasuhteen syntyperusteista lihemmin

a. Yleisid ndkdkohtia sekd Undénin ja Zittingin ndkoékulma. Seu-
raavaksi pyrin ldhemmin erittelemidn niitd edellytyksid, joiden wvalli-
tessa objekti katsotaan kiinteistén ainesosaksi. Tillainen erittely on tar-
peen rakennuksen ja maapohjan vilistd ainesosasuhdetta koskevan jil-
jemmin esityksen pohjaksi.

Esilld olevan tutkimuksen kannalta mielenkiinto kohdistuu sellaisiin
tapauksiin, jolloin kiinteistdn ainesosa on erikseen yksil6itdvissid. Sak-
salaisessa kirjallisuudessa toisinaan esiintyvin kisityksen mukaan aines-
osasta voidaan puhuakin vain, kun kysymys on sellaisesta esineen osasta,
joka on havaittavissa erillisend, rajallisena kohteena.t? Myds meilld on
huomautettu siitd, ettd kysymys aimesosan kisitteestd tulee esiin vain
silloin, kun esineen osa on yksil6itdvissd tavalla tai toisella.50

Ennen kaikkea kysymys siitd, millaista yhteenkuuluvuutta kiinteis-
t66n ndhden sen ainesosaksi katsottavalta, yksiloitdvissd olevalta koh-
teelta on edellytettévd, on saanut kirjallisuudessa huomiota osakseen. Vas-
taus vaihtelee jossain maiérin eri oikeusjirjestyksissé ja samankin oikeus-
jarjestyksen piirissd eri aikoina taloudellisista, sosiaalisista jne. tekijoistd
riippuen. Kysymys muodostuu térkedksi erityisesti teollisuuslaitoksissa
kaytettavid taloudellisesti arvokkaita koneita, laitteita ja kédyttovilineitd
ajatellen. T

Esilld olevassa yhteydessd on tarpeen todeta seuraavat pdédperiaatteet.
Tavallisesti merkitystd annetaan toisaalta kiinteiston ja objektin valisen

49 Ks. Spyridakis s. 9 kirjallisuusviittauksineen.
50 Niain Zitting—Rautiala s. 37.
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mekaanisen (fyysisen) yhteyden intensiteetille ja toisaalta objektin kidyt-
totarkoitukselle kiinteistolld. Yleensd edellybetdsn objektin pysyvdd
kdyttdd kiinteiston tarvetta varten. Titd kutsun seuraavassa kdyttétar-
koituksen yhteyden vaatimukseksi. Ylldpidettiessi erottelua kiinteistén
ainesosan ja tarpeiston kesken on piipaino ainesosaan nihden (tietynas-
teisen) mekaanisen yhteyden vaatimuksella, kun taas ennen kaikkea tar-
peistoesineiden osalta edellytetdidn taloudellista yhteenkuuluvuutta tai
useamminkin alistussuhdetta kiinteistoén. Myds télldin voidaan puhua
kayttotarkoituksen yhteyden vaatimuksesta5! Sen ajatustavan mukai-
sesti, ebtd tarpeistoesine toisin kuin ainesosa on itseniinen esine, on mm.
meilld korostettu sitd seikkaa, ettei tanpeistoesine saata olla kiintedssd

. . . seas s : . P s
fyysisessd yhteydessd pidesineeseen; muutoin se saattaisi muuttua aines<

osaksi?? Kuten osittain jo edelldkin on kdynyt ilmi, nayttas kysymys
fyysisen 1. mekaanisen yhteyden ja sen intensiteetin merkityksestd aines-
osasuhteen edellytyksend kuitenkin lopulta suhteellisen vaikeasti rat-
kaistavalta.53

Yksityiskohtainen selvitys kiinteistén ja objektin véliselle yhteen-
kuuluvuudelle kulloinkin asetettavista vaatimuksista ei kuulu timin

51 Pandektioikeudellisen perinteen pohjalta on esineelts ja sen (oleelliselta)
ainesosalta ulkonaisen (mekaanisen) yhteyden lisiksi usein edellytetty sisdistd
yhteyttd. T&ma siséinen yhteys on siini, ettd »die Hauptsache wiirde ohne den
Teil unfertig, unvollstdndig erscheinen», ndin Meier—Hayoz, 1. Teilband s. 278.
Ks. my6s esim. Tuor s. 479 ja Spyridakis s. 12 ja vrt. Hakulinen, DL 1935 s. 212.
Onko sisdinen yhteys olemassa ja pidetddinké syntynyttid kokonaisuutta siten
yhtené esineeni, ratkeaa ensi kiddessi »nach der Verkehrsanschauung», ks. esim.
Enneccerus—Nipperdey s. 795. Tits tietd sisidisen yhteyden vaatimus kytkeytyy
taloudellisen yhteenkuuluvuuden ja kayttotarkoituksen yhteyden vaatimuksiin.
Ainesosa- ja tarpeistosuhteen midrdytymiseen vaikuttavista periaatteista eri
maissa ks. myos NyaLagB s. 16—21 ja SOU 1963: 55 s. 237—252.

52 Ks. Serlachius s. 28, Caselius s. 348 ja Zitting—Rautiala s. 37. Vrt. BGB
94 §, jonka mukaan kiinteiston oleellisia ainesosia ovat »fest verbundenen
Sachen», sekié BGB 93 § verrattuna BGB 97 §:3in (vain tarpeistoesineen, ei sen
sijaan oleellisen ainesosan osalta on asetettu taloudellisen alistussuhteen vaati-
mus), ks. edelld av. 28:n jalkeen lausuttua.

33 Ks. meidin oikeudestamme esim. Ekstrém s. 1002 s., Caselius s. 368 S,
Hakulinen, DL 1935 s. 211 s., Ollinen I s. 52, Kivimiki—Yléstalo s. 195 s. ja
Zitting—Rautiala s. 37. Oikeuskiytinnon osalta ks. edelld av. 44 mainittuja rat-
kaisuja sekd vield esim. KKO 1932 II 261, 1933 I 75, edelld myos av. 42 ja 43
mainittu KKO 1956 II 97 (4dn.) (= tehdasrakennusta ei ollut suunniteltu riidan-
alaisten koneiden kayttéd varten, joten  niitd ei, vaikka ne olivat olleetkin kiin-
nitettyind erityisen alustan tai tuen varaan, ollut pidettivi kiinteistéén kuuluvan
tehdasrakennuksen osina) sekd KKO 1966 II 108.
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tutkimuksen puitteisiin.3 Lihemp#dd huomiota ansaitsee sen sijaan ns.
ndenndisosia koskeva ongelma.

Saksalaisessa kirjallisuudessa puhutaan toisinaan esineen néenndis-
osista (Scheinbestandteile) 5 ja Ruotsissa tunnetaan termi skentillbehor.5¢
Meilli on Kivimiki—Ylostalo kirjoittanut esineen ndennéisosista seuraa-
vasti:

»Itseniisiksi irtaimiksi esineiksi, so. nidenndis-, mutta ei ainesosiksi
kiinteistdssd on luettava mm.

a) rakennukset, jotka eivit palvele kiinteistén tarvetta tai ovat vain
tilapiisesti yhdistetyt kiinteistoom, ja tilapéiset laitteet kiinteistoon kuu-
luvassa rakennuksessa (vuokralaisen nimikilpi);

b) vuokramiehen kiinteistélle rakentamat rakennukset, esim. teolli-
suuslaitos ja muut sellaiset esineet, vesijohdot, kiintedt aidat jne., paitsi
jos ne on rakennettu omistajaa kohtaan olevan velvoituksen tédyttdmiseksi
(vuokramies on esim. sitoutunut rakennuksen rakentamiseen) tai jos
rakennusaineet on pidasiallisesti otettu kiinteistoltda (MVL 52 § MVA
17 §). Hedelmi- ja jalommat koristuspuut, marjapensaat tai muut arvok-
kaammat kasvit kuuluvat myés vuokramiehelle, mutta maanornistaja on
oikeutettu ne lunastamaan (MVL 53 §; MVA 25 §)».57

Mita sitten tarkoitetaan puhuttaessa kiinteistén ndenniisosasta, ts. jos-
takin, joka on ikid#nkuin ainesosa eikd kuitenkaan ole?

On ilmeistd, ettd nienndisosaksi kutsutaan objektia, joka on sellaisessa
ulkonaisesti havaittavassa mekaanisessa liitossuhteessa kiinteistt6n, ettd
siti »normaalisti» pidetddn kiinteistdn ainesosana. Edelle lainatun Kivi-
miki—Ylostalon esityksen a) kohdassa tarkoitetuissa tapauksissa ei lisdksi
asetettu kiyttétarkoituksen yhteyden vaatimus ole tdyttynyt. Mutta miksi
b) kohdassa mainitut objektit eivit ole kiinteiston ainesosia? Ongelma
on timéin tutkimuksen aiheen kannalta keskeinen syysti, ettd se palautuu
toisen henkilon kiinteistodn liittéimén objektin ja siten myos toisen maalle
rakennetun rakennuksen »irtaimen esineen luonnetta» koskevaan proble-
matiikkaan.

54 T4ssi kohden voidaan meiddn oikeutemme osalta viitata Portinin esityk-
seen JFT 1960 erit. s. 295—298, joka sisédltdd runsaasti viittauksia oikeuskéytin-
toon. .
55 Ks. esim. Enneccerus—Nipperdey s. 800, Spyridakis s. 25, s. 73 s. ja s. 164
sekd Baur s. 12.

56 Ks. esim. SOU 1947: 38 s. 104 ja Westerlind s. 71.

57 Ks. Kivimidki—Ylostalo s. 197 s. Suluissa olevat viittaukset tarkoittavat

vuoden 1902 MVL:a.
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Selvittdessini seuraavassa tdtd ongelmaa lihemmin otan ldhtokoh-
daksi ne tulokset, joihin Ruotsissa Undén ja meilld Zztt»mg ovat tarpeisto-
suhteen selvittelyssd pdatyneet.

Undén (TR 1921 s. 6 s.) on kiinnittdnyt huomiota sithen, ettd on teh-
tivd ero piddesineen ja sivuesineen vilisen tosiasiallisen yhteenkuulu-
vuuden ja oikeudellisella tasolla syntyvin tarpeistosuhteen vililli. Kun
on olemassa tietty faktillinen yhteenkuuluvuus Kkiinteiston ja esineen
vililld, voidaan viimeksi mainitun osalta puhua faktillisesta tarpeistosta
(faktiskt tillbehdr). Sidannéllisesti faktillinen tarpeisto on myds oikeu-
dellista tarpeistoa (rdttsligt tillbehér). Se, ettd esine on »rittsligt tillbe-
hor», merkitsee oikeudellista yhteenkuuluvuutta: omistusoikeus pidesi-
neeseen ja sivuesineeseen muodostavat yhtendisen kokonaisuuden, misti
edelleen seuraa, ettd esim. panttioikeus kiinteistdon (pididesineeseen) ja
sivuesineeseen muodostavat yhtendisen kiinteistdpanttioikeuden.

Selostetulla erottelulla on merkitysti ennen kaikkea tapauksissa, jol-
loin esine huolimatta faktillisesta yhteenkuuluvuudestaan kiinteistén
sdilyttds itsendisyytensi oikeudellisessa suhteessa, is. omistusoikeus siihen
ei olekaan silld tavoin riippuvuussuhteessa kiinteistén omistuseikeuteen,
kuin faktillisen tarpeiston suhteen sdinndnmukaisesti on laita. T#ll6in
oikeudellista tarpeistosuhdetta kiinteistoén ei ole olemassa; faktillista
kiinteiston tarpeistoa esine on siitd huolimatta aivan samoin kuin silloin-
kin, kun se on myés oikeudellista tarpeistoa.

Faktillisen ja oikeudellisen tarpeiston toisistaan erottaminen on ollut
erityisen selventévdd Ruotsin vuoden 1895 lain paljon tulkintavaikeuksia
aiheuttaneen 4 §:n kannalta. Tuo lainkohta kuului viimeksi lailla 5. 6.
1953 muutetussa muodossaan seuraavasti:s8

»Har nigon efter sérskilt stadgande eller pd annan emot en var gil-
lande grund dganderidtt till byggnad eller annat, som, efter ty i 2 eller
3 § ségs, skulle till annans fasta egendom hora, dd m& det ej till den fasta
egendomen riéknas. Byggnad, stingsel eller annan for stadigvarande
bruk avsedd anlidggning & omréde, som besviras av inskriven tomtratt
eller vattenfallsrdtt eller innehaves emligt lagen om upplatelse under
abordtt av viss jord, ma ej, inda att byggnaden eller- anliggningen tillhor
dgaren av den fasta egendomen, hinféras till denna.

Fér gruvdrift avsedd byggnad, stingsel, ledning eller annan anligg-
ning, varom i 2 § ar sagt, mi ej, inda att den tillhér dgaren av den jord,
vara gruvan &ar beligen, till den jord hinforas».

58 Tamin lainkohdan 1 momenttiin sen alkuperiisessi muodossa kuului vain
sen ensimmdiinen virke.
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Lainkohdan 1 momentin ensimmiinen virke edellytti siis fapausta,
jolloin toisella kuin kiinteistonomistajalla oli »pd emot en var gdllande
grund» omistusoikeus kiintedn omaisuuden faktilliseen tanpeistoon. Ruot-
sin oikeudessa muodostui vaikeaksi kysymys siitd, milloin sivullisella oli
omistusoikeus objektiin lainkohdan tarkoittamassa mielessd.5? Silloin
kuitenkin, kun niin oli laita, ei objekti — Undénin ajattelutapaa edelleen
seuratakseni — ollutkaan kiinteiston oikeudellista tarpeistoa. "Lainkoh-
dan 1 momentin toisen virkkeen samoin kuin 2 momentin mukaan taas
kiintedn omaisuuden faktillista tarpeistoa olevat rakennukset ja muut
laissa mainitut kohteet kuuluivat oikeudellisena tarpeistona mé&drityn
tyyppiseen kiinteistoon kohdistuvaan oikeuteen silloinkin, kun niiden
omistajana oli kiinteiston omistaja — woikeudellista yhteenkuuluvuutta
kiinteiston omistusoikeuteen ei siten ollut.6¢

Ruotsin vuoden 1966 lakiin ja sitten JB 2 lukuun oteftiin asialliselta
sisdll6ltddn vuoden 1895 lain 4 §:84 vastaavat sddnnokset. Viimeksi mai-
nitun lainkohdan 1. virkettd vastaa JB 2: 4. 1:n 1. vinke, jossa vuoden 1895
lain sddnnoéstd sivullisen omistusoikeudesta »pd emot en var gillande
grund» on — samoin sanoin kuin jo vuoden 1966 lain 5 §:ssi — pyritty
tdsmentdmiin lausumalla asiasta seuraavasti:

»Foremdl som nyttjanderdttshavare eller eljest annan &n fastig-
hetsdgaren tillfért fastigheten hor ej till denma, om icke féremaélet och
fastigheten kommit i samme &dgares hand.»

Lainkohdan 2. virkkeen mukaan sama koskee JB 2: 3:ssa tarkoitettua
ns. teollisuustarpeistoa tapauksessa, ettd kiinteist66n liittdminen on tapah-
tunut kiinteistonomistajan toimesta mutta ilman, ettd han oli ko. tarpeis-
ton omistaja. On pidetty silmillid lidhinnd kahta kdytdnnossi esiintyvida
tyyppitapausta: kiinteistonomistaja joko on vuokrannut teollisuustarpeis-
toa (ns. leasingtapaukset) tai ostanut sitd omistuksenpididtysehdoin. Omis-
tuksenpiditysehtoon on rinnastettu takaisinottoehto, mistd on s&innés
samassa momentissa. Oikeudellista tarpeistosuhdetta ei siis synny mis-
sidsn ndissi JB 2: 4.1:ssi mainituissa tapauksissa faktilliseksi tarpeistoksi
liittamisestd huolimatta. Sen sijaan asia on toisin silloin, kun kiinteistén-

59 Vaikeuksia tuotti aluksi varsinkin kysymys myyjén asemasta, kun kiin-
teistoon liitetty objekti oli myyty omistuksenpiditysehdoin. Ks. esim. Sjogrenin
lausuntoa ratkaisussa NJA 1913 s. 629, sama, TfR 1916 s. 353—356, Lundstedt s.
19—26, Almén, SvJT 1918 s. 6—22, Undén, TfR 1921 s. 14 s. ja Schmidt s. 166—
171. Ks. lainkohdan tulkinnasta myos SOU 1947:38 s. 102—104.

60 Ks. myos Undén I s. 17. Malmstrém nidyttdd omaksuneen Undénin suo-
rittaman erottelun (faktiskt/rdttsligt tillbehor), vaikkakin termit hénelld ovat
formellt tillbehor ja egentligt tillbehor, ks. Malmstrom I, 2 s. 15.
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omistajan toimittama liittiminen on koskenut JB 2:1:ssi tai 2:ssa mai-
nittuja kohteita.t!

Ruotsin vuoden 1895 lain 4 §:n j&lkiosaa vastaa nyt JB 2:6. Lainkoh-
dassa ei kuitenkaan mainita vesiputousoikeutta (vattenfallsritt) eiki asu-
kasoikeutta (&boritt). Sadnnoéksid vesiputousoikeudesta ei nimittdin lain-
kaan otettu JB:iin, ja asukasoikeuden luovutusta koskeva sddnnosté on
kumottu 17. 5. 1968 annetulla lailla.$2 JB 2:6 kuuluu:

»Byggnad, stingsel och annan anliggning p& omrade, som besviras
av inskriven tomtriatt, samt anldggning for gruvdrift hor ej till fastig-
heten dven om de tillhor fastighetens dgare.»

Undénin ajattelutapa edellyttds, ettd oikeudellista merkitystd omaava
tarpeistosuhde syntyy oikeuksien tasolla. Samaa nikemystd edustaa
meilld Zitting. Hién on (Caseliuksen ja Rekolan juhlajulkaisu s. 287—289)
kiinnittdnyt huomiota siihen, ettd oikeudellisesti relevantti tarpeistosuhde
muodostuu oikeuksien eikd esineiden vilille. Hén (main. kirj. s. 287) lau-
suu: »Tarpeistoesineen kisitettd méadriteltdessd on pidetty silmalld tietyn-

laista faktillista alistussuhdetta esineiden vililla, mutta oikeu-,

dellisesti relevantti tarpeistosuhde koskee tietynlaista oikeudellista
alistussuhdetta pd#- ja sivuesineisiin kohdistuvien oikeuksien
valilld. Tadmid oikeudellinen alistussuhde on siini, ettd pédesinettd kos-
keva luovutus, panttaus, kiinnitys-, ulosmittaus- jne. kiasittdd sddnnolli-
sesti my0s tarpeistoesineen».

Téman nidkemyksen pohjalta Zitting on selittimyt luontevasti oikeus-
tieteessd toisinaan wvaikeuksia aiheuttaneen ongelman siitd, voiko oikeus
olla esineen tarpeistoa. Sama koskee kysymystd siitd, voiko esine olla
oikeuden tarpeistoa. Servituutti saattaa Zittingin ki#sitystavan mukaan
hyvin olla kiinteiston tarpeistoa; samoin esim. oikeus pitdd sdhkolaitos-
kiinteistén tarpeistoksi rekisteréitya sihkodasemaa tai johtoa toisen maalla,
mitd SihkolaitosKL 4.2 § mimenomaan edellyttddkin. Toisaalta esine
saattaa kuulua (esim. tontinvuokra)oikeuteen, kuten TVL 7.1 §:ssd on
nimenomaisesti sdddetty (tatd vastaa nykydin MVL 31.1 §). Asia selittyy
siten, ettd tanpeistosuhde itse asiassa syntyy kiinteistoén kohdistuvan
{omistus- tai muun) oikeuden sekid jonkin muun oikeuden (tarpeistoesi-
neen omistusoikeuden 1. esim. nasiteoikeuden) valille.

61 Ks. lainkohdasta ja sen esitoistd Westerlindin perusteellista esitystd Jorda-
balken s. 161—176.

62 Ks. Prop. 1970: 20 Del B 1 s. 28—30 ja s. 95 sekd Del B 2 s. 909, Westerlind
s. 160 ja sama, Jordabalken s. 180 s.
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Se kisitteiden vilinen erottelu, jonka Undén (faktiski/réttsligt till-
behor) ja Zitting (faktillinen/oikeudellinen alistussuhde) ovat tehneet,
koskee kiinteistén ja tarpeistoesineen vilistd suhdetta. On kuitenkin
tirkedd tehdd tdllainen erottelu myds kiinteiston ainesosasta puhuttaessa,
Zittingin mainitsemassa TVL 7.1 §:ssd tarkoitetuista objekteista 62 ainakin
‘rakennukset luetaan meilld vallitsevan kisityksen mukaan kiinteistéon
nimenomaan ainesosina kuuluviksi. Kysymys ainesosan ja tarpeisto-
esineen vilisistd erokriteereistd meiddn oikeudessamme on kokonaisuu-
tena ottaen lisdksi sangen problemaattinen, kuten edelld on kdymyt ilmi.
Ruotsin oikeudessa taas, joka on ollut Undénin tarkastelun kohteena, ei
lainkaan edes tehdd eroa kiinteistén tarpeiston ja ainesosien kesken
kyseen ollen kiinteist6on ihmistoimin liitetyistd objekteista.

Meilld, kun ajattelu on seurannut ldhinni saksalaisia esikuvia, on kui-
tenkin toistuvasti korostettu sitid edelld mainittua seikkaa, ettid ainesosa
toisin kuin tarpeistoesine ei ole itsendinen esine. Nayttda siltd, ettd tdhén
ajatukseen toisinaan on liittynyt késitys, jonka mukaan esineen »muut-
- tuminen» kiinteiston ainesosaksi on empiriaan kuuluva ilmié ja merkitsee
muutosta reaslimaailmassa.® Esineen muuttumisesta toisen fyysiseksi
osaksi taas on luonnolliseksi seuraamukseksi katsottu, ettd myos tuohon
esineeseen kohdistuvat erilliset oikeudet hividvit eikd uusia ole mah-
dollista perustaa.s?

63 Ks. tdstd lainkohdasta lahemmin jidljempanid 8 §:n D. 2 kohdassa.

64 Ks. esim. Wrede, Sakrdtt I s. 32, jossa mainitaan siitd, miten aksessio
»bildar ett kroppsligt helt med huvudseken», Montgomery s. 509, joka lausuu
aksessioista seuraavasti: » ... om dem galler att de, silinge den fysiska foreningen
varar, i alla rattsforhillanden folja hufvudsaken &t (accessio cedit principali)
Gdfven i s@ mdtto att de antaga natur af fastighet eller losore allt efter hufvud-
sakens beskaffenhet» (kurs. tdssd), ja Caselius s. 292, joka tarkoittaa inkorpora-
tiolla esineeseen silld tavoin tehtyd liitosta, ettd liitetty esine menettdd itsendi-
syytensi, ts. etti »objektiivinen havainto toteaa liittdmisen jédlkeen vain yhden
esineen». Tillaisia liitoksia saattavat hinen mukaansa olla esim. rakennukset,
laitokset ja istutukset samoin kuin muutkin »teknillisessd ja taloudellisessa mie-
lesséi» irroitettavat esineet, ks. sama s. 300 ja s. 303. Vrt. von Wichter s. 297:
»Accessionen... sind diejenigen Sachen, welche einen wirklichen Bestand-
theil der Hauptsache selbst bilden, mit ihr physisch kohiriren und einen Korper
mit ihr ausmachen, ...».

65 Erityisen puhtaana timéi ajatus tulee tosin ilmi ruotsalaisen Lundstedtin
esityksessd. Hin ei vuoden 1895 lain er&itd sdinnoksid tarkastellessaan puhu-
kaan tarpeistosta vaan ainesosista, ja lausuu: »Av ordalydelsen i 3 § av densamma
(tuossa lainkohdassa oli sd#nnoksii siitd, mitd rakennukseen kuului) framgar,
att... sakerna dro bestindsdelar av fastigheten, alltsa fysiskt utgéra delar av
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Viite, ettd jokin objekti kuuluu ainesosana kiinteistoon, ei kuitenkaan
koske reaalimaailman ilmiotd. Samoin kuin tarpeistosuhde, kiinteistén
ja objektin wvdlinen ainesosasuhde merkitsee-mddrityn sisdltoisen oikeu-
dellisen riippuvuussuhteen wvallitsemista kiinteistdon ja objektiin koh-
distuvien oikeuksien vililld. T&mi on normien tasolla oleva ilmi6; kysy-
mys on erdiden oikeudellisten seuraamusrelaatioiden vallitsemisesta.66
Oikeudellisen riippuvuussuhteen eli ainesosasuhteen synnyttdd tietty
oikeustosiseikasto vastaavasti kuin tanpeistosuhteenkin.67

fastigheten och sdlunda blott fysiska delar av en sak. Liksom det dr juridiskt
omdjligt att overldta dganderdtten blott till en viss fysisk del (icke ideell andel)
av en sak, si dr det dven juridiskt oméjligt att forbehdlla sig dganderitten till
sddan del.» Ks. Lundstedt s. 20.

66 Kuten jaljempind tulee ldhemmin esitettdviksi, konkretisoifuvat tissa
kohden tiettyjen henkilotahojen viliset »oikeudet» ja »velvollisuudet». N&amid
puolestaan ovat palautettavissa normeihin. Yllapidettdessd jaottelua kayttayty-
mis- ja kompetenssinormeihin on kysymys tédssd ainakin useimmiten viimeksi
mainituista. Zitting on ldhtenyt juuri sanotun normijaottelun pohjalta tarkas-
tellessaan oikeuksia miiden staattisessa ja dymaamisessa wvaiheessa, ks. Zitting,
LM 1953 s. 596—599, LM 1954 s. 611—622 ja LM 1956 s. 563 av. 33 sekd myos
Zitting—Rautiala s. 197. Niinikddn Vuorio (s. 58—64) on kidyttdnyt tutkimuk-
sessaan tdtd jaottelua. Vrt. Aarnio s. 72—76. Kiyttdytymis- ja kompetenssi-
normien vilisen jaottelun asemasta oikeustieteessimme ks. lisiksi Muukkonen
s. 80—82 ja Hyvwomen s. 113—116 kirjallisuusviittauksineen. Jaottelun u.lkdpuo-
lelle jddvit mm. normit, jotka ilmaisevat, mitd tai milld perustein mai-
raytyvid objekteja on kisiteltdva kiinteisto6n kuuluvina. Jos esim. sanotaan,
ettd rakennus omalla maalla kuuluu kiinteistoon, esitetiin vaite tdllaisen normin
voimassa olosta. N&mi normit ovat epditsendisii siind mielessd, ettd niilld on
merkitystd vasta niiden edelld tarkoitettujen normien yhteydessd, joihin aines-
osasuhteeksi kutsuttu oikeudellinen riippuvuussuhde on palautettavissa. Tél-
laisia »epiditsendisid» normeja voitaisiin Strombergin normiluokitusta kéyttaen
kutsua kvalifikaationormeiksi, ks. lihemmin Stromberg s. 81—86. Hinen luo-
kituksessaan timi on kolmas normien ryhmi kiyttiytymisnormien (handlings-
regler) ja kompetenssinormien (kompetensregler) lisiksi.

67 Oikeustosiseikat ja oikeusseuraamukset ovat esim. Makkosen edustaman
nikemyksen mukaan empiiriseen havaintomaailmaan palautettavissa, ks. Makko-
‘nen s. 13—18. Téstd huolimatta havaintomaailman ja »normimaailman» tasot
ovat kaksi eri asiaa. —— Pietild (LM 1966 s. 823 av. 95) on kritisoinut Malm-
stréomin (Malmstrom I, 2 s. 8 s.) kéasitystd siitd, ettd esim. kiinteistén ja raken-
nusten yhteenkuuluvuus merkitsisi enemmén kuin pelkk#d esinekiésitettd. Pietild
katsoo, ettd lausuma »maa ja mita sithen kuuluu» on hajoitettavissa pelkiksi tosi-
seikoiksi. Kisittddkseni kuitenkin puhuamnen esim. toisaalta kiinteistolla ole-
vista rakennuksista ja toisaalta kiinteist6on kuuluvista rakennuksista palautuu
tosiseikkoja koskevaksi viitteeksi oleellisesti eri tavoin. Sanottaessa, ettd kiin-
teist6lld (= maapohjalla) on rakennus, viitetddan jotakin empiifisesti todennetta-
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b. Vaadittavien oikeustosiseikkojen tarkastelua. Mitkd sitten owvat
ne oikeustosiseikat, jotka perustavat ainesosasuhteen?

Kuten edelld totesin, ainesosasuhteen syntyminen edellyttidd, ettd
objekti on saatettu kiinteistéén nihden tietyn tyyppiseen faktilliseen
yhteenkuuluvuussuhteeseen. Voidaan puhua toisaalta mekaanisen ja
toisaalta kayttotankoituksen yhteyden vaatimuksista. Faktilliseksi liitos-
suhteeksi kutsun jatkossa objektin sellaista mekaanista ja/tai kaywts-
tarkoituksen yhteyttd kiinteistodn, joka on vilttimitén edellytys aines-
osasuhteen syntymiselle.®8 On ehki syytd vield korostaa, ettei ole kokeel-
lisin keinoin todettavissa, onko edellytykset tiyttiva liitossuhde olemassa
vai ei. Lainsddtdjd saattaa kylld, kuten erdissi maissa on tapahtunut,
mainita joukon objekteja, joihin nihden timi vaatimus on katsoftava
tdytetyksi. Rajatapauksissa tulos kuitenkin aina perustuu ratkaisijan
arvostuksiin. Siihen saattavat vaikuttaa esim. vaihdannassa wvallitseva
kéytintd, vertailu kysymykseen tulevien eri oikeusseuraamusten vililld
jne. Jos siis halutaan ratkaista kysymys, onko jokin tavalla tai toisella
kiinteistén yhteydessd oleva objekti edelleen »esine» vai ei, joudutaan
oikeudellista arvottamista vaativan tehtivin eteen. Kysymykseen vas-
taamiseksi ei ole annettavissa yleispitevii sdintdji.oo

vaa. Kun katsotaan, ettd rakennus tulee kuulumaan kiinteistéon vain, jos raken-
nuksen ja kiinteistdn omistusoikeus ovat samoissa kisissi (ndin myods Pietila
tekee), niin véaitettdessd jonkin rakennuksen kuuluvan kiinteistéén tuo viite kos-
kee myds erdiden oikeuksien (kiinteistén ja rakennuksen omistusoikeuden) »ole-
massaoloa». Tietyt tosiseikat ovat todennikdisesti kylld noiden oikeuksien
»takana». Oikeus-termin siséiltivien lauseiden palauttaminen lauseiksi, joissa
sitd ei esiinny, on ilmeisesti kuitenkin monimutkaisempi asia kuin miti esim.
Pietild edelld viitatussa tekstikohdassa esittiménsd perusteella nidyttdd edellyt-
tivin. Ks. tassd yhteydessd Eckhoff, Festskrift s. 64—75.

Todettakoon vield, ettd Noponen meilld on erottanut toisistaan tosiasiallisen
(faktillisen) ja juridisen inkorporation. Ensiksi mainitusta wvoidaan hénen
mukaansa puhua arvosteltaessa kysymystd, onko yleensd olemassa rakennuslaitos
vai ei. Kysymys juridisesta inkorporatiosta taas esiintyy harkittaessa, onko jokin
rakennuslaitos katsottava sen kiinteiston osaksi, jolla se sijaitsee. Ajatustapa
viittaa siihen, ettd juridinen inkorporatio syntyy normitasolla, vaikka tadtd ei suo-
raan lausutakaan. Ks. Noponen s. 155 av. 7.

68 Termi faktillinen liitossuhde saattaa tosin olla jossain méidrin kémpelo
osittaisen vierasperaisyytensid vuoksi. Sana tosiasiallinen olisi kuitenkin pitka ja
hankala toistuvasti kdytettdviksi. Puhuminen taas esim. fyysisestd t. faktillisesta
ainesosasuhteesta olisi ndhdikseni helposti harhaanjohtavaa.

69 Kisittadkseni Caseliuksen tarkoittamasta »objektiivisesta havainnosta»
(ks. edelld av. 64) voidaan esilli olevassa yhteydessd puhua korkeintaan tapauk-
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Ainesosasuhteen edellytyksistd puhuttaessa on lisidksi kiinnitettivi
huomiota toiseen tekijdin. Objektin saattaminen kiinteistéén nih-
den faktilliseen liitossuhteeseen ei nimittdin suinkaan aina perusta aines-
osasuhdetta, jos liitettivd objekti ei ole kiinteistonomistajan. Toisin
sanoen: ainesosasuhde syntyy ainakin useissa tapauksissa vain, jos kiin-
teistén ja ko. objektin omistusoikeus kuuluvat samalle henkilélle. Sanon
tatd ainesosasuhteen syntymisen edellytystd jatkossa omistuksen yhtei-
syyden vaatimukseksi. '

Kysymys siitd, vaaditaanko ainesosasuhteen syntymisen edellytykseksi
omistuksen yhteisyys vai ei, on samalla objektin sivullisomistajan suojaa
koskeva . kysymys. Ruotsissa omistuksen yhteisyyden vaatimus ilmenee
nykydén JB 2:4.1:n tarkoittamissa tapauksissa: kun sivullinen, kuten
kiinteistén tai rakennuksen kéyttdoikeuden haltija, on liittinyt omista-
mansa objektin kiinteist66n, tuota objektia ei lueta kiinteistéon kuulu-
vaksi. Nayttdd siltd, ettd myss meidin oikeudessamme sivullista tosi-
asiassa suojataan varsin useissa tapauksissa. Esim. timin tutkimuksen
alussa esitettyihin rakennusta koskeviin perusviittimiin sisiltyy omistuk-
sen yhteisyyden vaatimus — katsotaanhan rakennus kiinteistén aines-
osaksi vain edellytyksin, ettd se on omalla maalla. Missi eri tapauksissa
sivullinen yleensd »menettds omistusoikeutensa», kun hinen omistamansa
objekti on saatettu kiinteistéén nihden faktilliseen Hitossuhteeseen, on
oikeutemme osalta kuitenkin yksityiskohtaisesti selvittimétta.

On huomattava, ettd aksessiota 1. liittdmisti koskevat oikeusohjeet
eivét tuo apua témin kysymyksen ratkaisemiseen. Roomalaisesta oikeu-
‘desta peréisin olevin yhdistdmistd koskevin sdinndin pyritdin mm. mei-
dén oikeudessamme yh# vastaamaan kysymykseen, kuka saa omistus-
oikeuden esineeseen, joka syntyy eri henkilsille kuuluvien esineiden
yhteen liittymiselld. Aksessiosta 1. liittdmisestd on kysymys silloin, kun
yhdistettdvit esineet ovat toisiinsa pdi- ja sivuesineen suhteessa, taikka,
kuten asia joskus ilmaistaan, esine liitetddn toiseen sen ainesosaksi. Akses-
siosaantoa koske_\navvé'imtéimé kuuluu, ettd pidesineeseen kohdistuva omis-
tusoikeus laajenee kdsittimddn myods siihen ainesosaksi liitetyn sivuesi-

sissa, jolloin liitetty objekti on menettéinyt yksiléitivyytensd (esim. lanta on
levitetty peltoon). Muissa tapauksissa »objektiivinen havainto» useinkin perustu-
nee aikaisempaan tieboomme ko. objektia koskevasta oikeudellisesta saantelysta.
Ks. my8s Serlachius, JET 1889 s. 101.

3
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neen, jonka omistusoikeus yhdistymisen johdosta lakkaa. Kiinteistéd
pidetdsn aina péiesineend.”®

Jos edelld ‘mainitussa viittimissi ainesosaksi liittdmiselld tarkoite-
taan sitd, ettd oikeudellinen riippuvuussuhde syntyy, niin viite, ettd
sivullisomistaja télloin menettdd omistusoikeutensa, sisdltdd tassa itse
asiassa vain ajatuksen, jonka mukaan esineen ainesosalla ei voi olla eril-
listd omistajaa, eikd ilmaise mitddn muute.”

Jos taas tuossa viittimaissi ainesosaksi liittdmiselld tarkoitetaan liitté-
mistd faktilliseen liitossuhteeseen, niin viite, ettd sivullinen liittdmisen
tapahtuessa menettdd omistusoikeutensa, on oikeutemme kannalta joka
tapauksessa virheellinen yleistys. Kysymys siitd, milloin ndin tapahtuu
kiinteistéén jotakin liitettdessd, on jossain méirin episelvi, kuten edelld
totesin. Voidaan kuitenkin mainita tekijéitd, joilla ilmeisesti on merki-
tystd asian arvioinnissa. Tillainen saattaa olla faktillisen liitossuhteen
laatu. Huomiota kiinnitetdsn tdllsin sithen, onko objekti saatettu kiin-
teisté6n nihden sellaiseen faktilliseen liitossuhteeseen, ettd irroittaminen
olisi kidytinndssi mahdotonta taikka ainakin aiheuttaisi huomattavaa
vahinkoa. Tilléin tulee arvioitavaksi kysymys vahingon kohtuuttomuu-
desta ja siitd, onko inrcittaminen yleensd taloudelliselta kanmalta puo-
lustettavissa.”? Nimi niikokohdat ovat ilmausta samasta arvojen sdilyt-
tamisen periaatteesta, josta mm.-BGB 93 ja 94 §:n sdintely on osoituk-
sena.’ Tiassi on vaikeaa ryhtyd ldhemmin arvioimaan, miten paljon
niilld lopulta on yhtymékohtia roomalaisen oikeuden aksessio-opin perus-

70 Ks. Serlachius s. 169 s., Wrede—Caselius s. 231—233, Kivimiki—Yléstalo
s. 199, Kyldkallio s. 70 s. ja Zitting—Rautiala s. 236.

71 Niinpd Hakulinen (Perusteeton etu s. 279) lausuu yleisend yhdistamista
koskevana sidntoni: »Jos jokin henkild, muodostamatta uutta esinettd, yhdistdaa
vieraalle kuuluvan esineen X (sivuesine) omistamaansa esineeseen Y (padesine),
niin ettsd edellisestd muodostuu jdlkimmiisen oikeudellisesti erottamaton osa, koh-
distuu paidesineen omistajan omistusoikeus téten muodostuneeseen esineeseen
kokonaisuudessaan». Mielenkiintoisinta kysymyksessd on kuitenkin, milloin esi-
neesti muodostuu toisen »oikeudellisesti erottamaton osa». T#&hén ei lainattu
tekstikohta anna vastausta. Vrt. Serlachius, JFT 1889 s. 103.

72 Ks. esim. Caselius s. 313—318 ja Zitting, LM 1970 s. 836.

73 Ks. esim. Enneccerus—Nipperdey s. 794 ja Meisner—Stern—Hodes s. 48
av. 2a. Spyridakis kayttdd termid Werterhaltungsgedanke puhuessaan BGB:n
esineen ainesosaa koskevaan sidintelyyn vaikuttaneista tekijoista. Ks. Spyridakis
s. 189, jossa olevasta asiahakemistosta kdy ilmi termin tihed toistuminen tekstissi.
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teisiin.74 Mutta kysymyksen ratkaisuun saattaa vaikuttaa liséksi se,
kenen toimesta ja tilloin nimenomaan kenen intressissi — kiinteiston-
omistajanko vai sivullisen — objektin liittdminen kiinteistoon on tapahtu-
nut. Niinpd esim. vuokramiehen ja omistuksenpiditysehdoin myyjin
oikeusasemaa miille kuuluneeseen kiinteistéén littettyyn objektiin nihden
on ilmeisesti arvioitava ainakin jossain méirin eri tavoin.” Voitaisiin
ehké sanoa, ettd liittdmisen tapahtuessa kiinteistSnomistajan intressissi
syntyy taloudellinen kokonaisuus, jonka siilymisti n#htdvisti on tar-
koituksenmukaista useimmissa tapauksissa pyrkii suojaamaan.?®
Téarked esilld olevaan yhteyteen kuuluva kysymys on se, miti »omis~

74 Roomalaisen oikeuden aksessio-oppi edellytti erottelua yhteniisten ja
yhdistettyjen esineiden véalillda, Milloin irtain esine liitettiin kiinteistéon: siten,
ettd syntyi yhtendinen esine, ts. milloin liitetyn erottamista ei enii ollut mahdol-
lista suorittaa, ulottui kiinteiston omistusoikeus myds tuohon liitoksen kohteeseen.
Yhtendinen esine saattoi olla vain yhtenidisen omistusoikeuden kohteena. Jos
taas liitetystd esineestd muodostui yhdistetty esine, siilyivit yleensid aikaisemmat
omistusoikeudet, vaikkakin yhdistetty esine katsottiin yhden henkilén omistus-
oikeudeksi siind mielessd, etti hdn saattoi vindicatioin vaatia koko esinetti. Ks.
Kaser I s. 428 s. ja Kaser-Klami s. 111 s. Holthéfer on puhunut yhtendisten ja
yhdistettyjen esineiden paralleelikisitteinid ensimmaiisen ja toisen asteen integraa-
‘teista (die erststufigen/zweitstufigen Integrate). Maapohjalle liitettyjen toisen
asteen integraattien taloudellinen arvo oli hinen mukaansa roomalaisessa oikeu-
dessa suhteellisen vihiinen. Ks. Holthofer s. 24—34.

Pohjoismaisessa kirjallisuudessa on nykyajan vaatimusten nikokulmasta
arvosteltu pitdytymistd aksessio-opin sd#ntéihin sen kysymyksen ratkaisussa,
onko sivullisella irroittamisoikeus kiinteistéon liitettyyn: koliteeseen vai ei. Rat-
kaisevaa ei voi olla, voiko irroittaminen tapahtua »sine laesioni priori status», vaan
lisdéntyvdd huomiota on kiinnitettivi taloudellisten kokonaisuuksien sdilytta-
miseen. Ks. Illum s. 117—120 (ks. myds sama s. 36), seki Vinding Krusen esitystid
s. 1532—1538. Ks. lisdksi Sjogren, TfR 1916 s. - 356 ja vrt. Schmidt s. 191.

75 Oikeuskédytiannostd en ole 16ytinyt ainoatakaan ratkaisua, jossa Kiinteiston
tai rakennuksen vuokramies olisi menettinyt oikeutensa kiinteist6dn tai raken-
nukseen liittdméinsd kohteeseen vuokranantajan hyviksi. Yksi ratkaisu KKO
1950 II 9 lienee kuitenkin néihin verrattavissa. Siind (4&n. 3—2) asunto-osake-
yhtion osakkeenomistajan huoneistoon teettimi leivinuuni katsottiin kiinteistoon
kuuluvaksi.

76 Ks. tdsséd yhteydessi Meier—Hayozin oivallista luonnehdintaa ainesosa-
késitteen merkityksestd 1. Teilband s. 273. Siind lausutaan mm.: »Der Begriff des
Bestandteils ist somit funktioneller Natur: Sein Inhalt ist bis zu einem bestimmten
Grade den erwihnten Aufgaben zu entmehmen, welche die Bestandteile im Ver-
kehr zu erfiillen haben. Ob etwas Bestandteil sei, entscheidet sich letzlich nicht
nach begrifflich-spekulativen, sondern nach wirtschaftlich-praktischen Gesichts—
punkten».
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tusoikeuden menettdminen» tarkoittaa niissi mahdollisissa tapauksissa,
jolloin objektin liittdminen Kkiinteisto6n faktilliseen liitossuhteeseen
siniinsi konstituoi ainesosasuhteen. On kysyttivid, milld tevoin sivul-
lisomistajan oikeusasema muuttuu. Nihddkseni ldhinnd kaksi mahdol-
lisuutta on ajateltavissa: 1) liittiminen muodostaa saantoperusteen kiin-
teisténomistajalle, ja 2) sivullinen menettid (vain) dynaamisen suojan
joissakin tietyissd henkildsuhteissa. Tdmén tutkimuksen aiheen kannalta
koskettelen kysymysti jdljemmissd yhteyksissi.

Kirjallisuudessamme on kiinnitetty huomiota kysymykseen siits, edel-
lyttdiko tarpeistosuhteen syntyminen sivuesineen kuulumista pidesineen
omistajalle. Tihidn on usein vastattu mydntivisti’” Adinesosasuhteen
osalta ei kysymykseen sen sijaan yleensi ole puututtu.’® Syy saattaa
olla ainakin osittain ajattelutavassa, jonka mukaan »ainesosaominaisuus»
on jotakin reaalimaailmassa havaittavaa. Tilldinhén ei ole mieltd lain-
kaan asettaa kysymystd sﬁt'&i, voisiko jokin ainesosasuhteen syntymisen
edellytys olla oikeuksien tasossa. Jos sivullista kuitenkin suojataan sil-
loin, kun hinen omistamansa objekti on liitetty kiinteistéon faktilliseen
liitossuhteeseen, on mahdollista turvautua esim. tilapdisyyskonstruktioon.
Toisin sanoen objekti niissi tapauksissa katsotaan vain tilapéisesti lii-
tetyksi kiinteistdon.

Tilapdisyyskonstruktiota on kiytetty hyviksi mm. BGB:n sdénndksid
sovellettaessa. BGB 946 §n mukaan kiinteistén omistusoikeus ulottuu
irtaiméen esineeseen, joka liitetddn kiinteisté6n sen oleelliseksi aines-
osaksi. On kuitenkin huomattava, ettei objektista aina tule oleellista
ainesosaa, vaikka se liitettdisiinkin kiinteistéon ndhden BGB 93 tai
94 §:ssid tarkoitettuun liitossuhteeseen. BGB 95.1 §:n mukaan nimittéin
ei kiinteistén ainesosaksi lueta mm. sellaisia esineiti, jotka vain tila-
piistd tarkoitusta varben on yhdistetty kiinteistoon. Lainkohta néayt-
tid soveltuvan useimpiin kiytdnndssd merkitseviin tapauksiin, jolloin
joku on oikeusperusteeseen nojautuen liittinyt jotakin toisen kiinteis-
t66n, mikili sitten saman momentin 2. virkkeen sdinnésté ei voida sovel-

77 Niin esim. Hakulinen, DL 1935 s. 215 ja saantosuojakomitea, joka on pité-
nyt myonteistd vastausta péisdéntond, ks. Kom. miet. 1965: A 3 s. 21. Ks. myds
Serlachius. s. 29 ja Portin, JFT 1960 s. 285. Kielteiselld kannalla on ollut Caselius,
joka on nihnyt tarpeistosuhteen tosiasiallisena, omistajan tahdosta riippumatto-
mana suhteena, ks. Caselius s. 362—368.

78 Ollinen.I s. 53 on kuitenkin todennuf, ettd ainesosasuhteen syntymiseksi
vaadittavan luonnollisen yhteyden aikaansaaminen on yleensi mahdollista vain
henkillle, joka omistaa sekéi pii- ettd sivuesineen tai jolla on sivuesineen alista-
miseen joko sen omistajan suostumus tahi muuten riittdvin suuri miirdysvalta.
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taa. Sen mukaan taas kiinteiston ainesosiksi ei lueta rakennuksia tai
laitteita, jotka jonkin (esine)oikeuden kiayttdmistd varten vieraalla kiin-
teistolld oikeudenhaltijan toimesta on liitetty kiinbeistoon.”®

My6s Englannin oikeudessa liittdmisen tarkoituksella niyttid olevan
esilld olevassa suhteessa tdrked merkitys. Omistuksen yhteisyyttd ei
aseteta firture-suhteen syntymisen edellytykseksi. Sivullista suojaa kui-
tenkin periaate, jonka mukaan objekti ei ole fixture, jos voidaan niyttii,

ettei liitossuhdetta ole tarkoitettu pysyviksi maan tai rakennuksen paran-

nukseksi. N&inh&n on usein laita, kun liititdjénd on ollut esim. kiin-
teiston tai rakennuksen vuokramies.80

Kun ainesosasuhde nidhddin oikeudellisena riippuvuussuhteena, on
mahdollista pitdd omistuksen yhteisyyttd yhtend niistid edellytyksists, joi-
den on oltava tédytetyt, jotta ainesosasuhde syntyisi. Kuten oikeusseu-
raamuksia voi kytkeytyi siihen, etti joku omistaa kiinteistén, voi niitd
liittyd myos sellaiseen oikeustosiseikkojen yhdistelmidn, jolloin joku
omistaa sekd kiinteiston ettd tietyn muun objektin. On wvain erikseen
sekd kiinteiston ettd tuon toisen objektin osalta harkittava, onko jolla-
kulla sellainen oikeusasema niihin molempiin mihden, etti hinti voi-
daan vaadittavassa mielessd pitdd kummankin omistajana.8!

c. Lopputoteamus. Edelld olen erottanut toisistaan toisaalta kiinteis-
t6n ja objektin vilisen faktillisen liitossuhteen ja toisaalta ainesosasuh-
teen. Viimeksi mainittu merkitsee oikeudellista riippuvuussuhdetta kiin-
teistdon ja siihen faktillisessa liitossuhteessa olevaan objektiin kohdistu-
vien oikeuksien vililld. Faktillinen liitossuhde on ainesosasuhteen syn-
tymisen vilttdmétén, mutta ei aina riittivd ehto. Erids edellytys aines-
osasuhteen syntymiselle on useissa tapauksissa lisiksi omistuksen yhtei-
syys. Vaaditaan toisin sanoen, eftd objekti on ennen llnttasrmsta kuulunut
kiinteiston omistajalle.

79 Ks. BGB 95.1 §:n tulkinnasta lihemmin Enneccerus—Nipperdey s. 800—
802, Erman, 1. Band s. 96, Spyridakis s. 13—25 ja Baur s. 12 s.

80 Ks. Lawsorn s. 21 ja Megarry s. 375 s. Fixture-suhteen syntyedellytyksista
ja oikeudellisesta merkityksestd ks. myos Megarry—Wade s. 715—723.

81 Ks. esim. Ekeberg—Benckert s. 16, joka mainitsee seuraavat kolme tillbe-
hér-suhteen konstituoivaa edellytystd: 1) en stadigvarande dndamdlsbestimning,
2) ett visst juridiskt samband ja 3) ett visst lokalt samband. Juridinen yhteys
tarkoittaa, ettd »bada tingen #ro i samma #gares hand». — Ks. tdssid yhteydessd
myds Makkosen (s. 22 s.) esitystd siitd, miten se, ettd jollakulla on omzstusozkeus
esim, kiinteistéon, voi esiintyid normin tosiseikastotekijani.
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Kysymys siitd, mikd on ndenndisosa, selvidd edelld sanotun perusteella
seuraavasti. Niennsisosaksi sanotaan Kkiinteistoon mekaanisessa yhtey-
dessd olevaa objektia, johon nihden kaikki ainesosasuhteen edellytykset -
— yleens# juuri omistuksen yhteisyys — eivét ole tdyttyneet. Kuten
nienniisosista puhuminenkin osoittaa, on vakiintuneen kielenkiyton
mukaista nimittdd objektia ainesosaksi vain sillain, kun oikeudellinen
riippuvuussuhde vallitsee. Niin on vastaavasti Ruotsissa. Jos objelti
ei kuulu kiinteistsén syystd, ettd se on lain tarkoittamassa oikeusase-
massa olevan sivullisen, se ei ole tillbehdr, vaan irtainta omaisuutta.s?
Ruotsin kirjallisuudessa onkin huomaudettu siitd, miten tillbehér-kisite on
muodostettu tiettyjd oikeusvaikutuksia silmilld pitden.83

On huomattava, ettei faktillisen liitossuhteen ja ainesosasuhteen toisis-
taan erottamiseen ole syytd yksinomaan siksi, ettei faktillinen liitossuhde
aina riitd konstituoimaan ainesosasuhdetta. Tami seikka vain aiheuttaa
sen, ettd ero on helpommin havaittavissa. Kysymys sinidnsd on, miten
ainesosasuhteeksi kutsuttu oikeudellinen riippuvuussuhde ilmenee.

C. AINESOSASUHTEEN ILMENEMISESTA

1. Vallitseva kdsitys

Varsin yleisesti sanotaan ainesosasuhteen oikeudellisen merkityksen
olevan siini, ettid pidesinettd koskevat oikeussddnnokset ja oikeustoimet
koskevat myos ainesosaa. Vieldkin yleisemmin asia ilmaistaan siten,
efti ainesosa jekaa esineen oikeudellisen kohtalon.8

Lisdksi huomautetaan yleensi siitd, ettei ainesosa voi olla erillisen
omistusoikeuden kohteena tai ettei yksin ainesosaan voida perustaa esine-

82 Ks. esim. SOU 1947: 38 s. 108 ja Westerlind s. 137.
83 Ks. Undén II, 1 s. 33.

84 Ks. oikeutemme osalta esim. Wrede, Sakritt I s. 32 s., Montgomery s. 509,
Serlachius s. 23, Ekstrém s. 1002, Caselius s. 367 s., Hakulinen, DL 1935 s. 214 s,
Wrede—Caselius s. 35, Portin, JF'T 1960 s. 282, Kivimiki—Yldstalo s. 199 ja Zit-
ting—Rautiala s. 38. Milloin ainesosasuhteen oikeudellista merkitystd on ldhemmin
selitetty, on useimmiten mainittu tilanteet, jolloin pédesine luovutetaan tai panta-
taan taikka se ulosmitataan ja myydidin. Vrt. pohjoismaisesta kirjallisuudesta
samoin esim. Torp s. 31 ja Unden II, 1 s. 33.
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oikeutta. Esine on »pienin oikeudellinen yksikk©».85 Se on siten myos
omistuscikeusyksikko.

Toisinaan asia ndhdiddn niin, ettd esitetyt sdinnét ovat eréddnlaisessa
»loogisessa riippuvuussuhteessa» toisistaan. Siitd, ettd pdiesinettd kos-
kevat oikeussddnnot ulottuvat myos sivuesineeseen, seuraa, ettei ainesosa
voi olla erillisen omistusoikeuden kohteena.86

Edelld mainitut selitykset eivét vield anna paljoakaan tietoa, kun pyri-
tdan vastaamaan siihen, mitd ainesosasuhde merkitsee. Kysymys siité,
mihin dsken mainitun riippuvuussuhteen konstruoiminen perustuu, niyt-
td3a myos vaativan lidhempéid tarkastelua. Seuraavassa koskettelen kysy-
mystid ainesosasuhteen ilmenemisesti ldhemmin. En niinkd&n pyri yksi-
tyiskohtien selvittdmiseen kuin erdiden oleellisten seikkojen osoittami-
seen. Tadmi on tarpeen jiljempénid seuraavan nakennuksen ja maapoh-
jan vilistd ainesosasuhdetta koskevan tarkastelun kannalta.

2. Mzta tarkoitetaan silld, ettd ainesosa jakaa kiinteiston
oikeudellisen kohtalon?

Kiytéan seuraavassa hyviksi sen kisiteanalyysin tuloksia, jotka poh-
joismainen oikeustiede — meilld ennen mauita Zitting — on omistajan
oikeusaseman tarkastelussa saavuttanut. Omistusoikeuden kisitteen
sijasta on siirrytty tyoskenteleméan tdsmillisempien alakésitteiden avulla.
Omistajan oikeusasema »muodostuu» useammista osatekijéistd 1. momen-
teista. Zitting on lukenut omistusoikeuden momenteiksi sen keskeiseni
elementtind omistajan hallinta- 1. priméérioikeuden seké liséksi omista-
jan kompetenssimuodot ja tietynasteisen dymaamisen suojan.’? Zittingin

85 Niain Caselius s. 20 s. Ks. myos sama s. 52, Serlachius JFT 1888 s. 175 ja
sama, (Sakriatten) s. 23, Wrede—Caselius s. 60 s. ja s. 193, Kivimiki—Ylostalo
s. 198 ja Zitting—Rautiala s. 38. Ks. lisdksi Kyldkallio s. 54, Pietild, LM 1964
s. 556 av. 31, Hyvonen s. 167 ja Zitting, LM 1970 s. 836. — Ruotsin vuoden 1895
laissa ei sidddetty mitddn tillbehor-suhteen merkityksestd, mutta oikeuskirjalli-
suudessa sitd on selitetty samaan tapaan kuin ainesosasuhdetta meilld. Ks. Undén,
TfR 1921 s. 4, Ekeberg—Benckert s. 16 ja Malmstrém 1, 2 s. 15. Ruotsin uusi lain-
sdddinto (nyt JB 2:7) sen sijaan sisdltéd sddnnoksen, jonka mukaan kiinteistoon
kuuluvan kohteen luovutus ei ennen kiinteistostd irroittamista sido kolmatta.
Ks. Undén I s. 59 s. ja II, 1 s. 33, Westerlind s. 164 ja sama, Jordabalken s. 184.

86 Ks. esim. Ollinen I s. 55.

87 Ks. Zitting s. 99—102 ja Zitting-Rautiala s. 195. Ks. lisdksi Aarnio s. 40 s.
ja Hyvénen s. T4 s. verr. s. 159—161.
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tutkimukset ovat osoittaneet hidnen omaksumansa tarkastelutavan hedel-
maéllisyyden vaihdantaan liittyvien ilmididen selvittelyssd. Kiinteiston
ainesosia koskevat ongelmat konkretisoituvat vaihdantatilanteissa.88- On
tarkoituksenmukaista pyrkid selvittdmddn ainesosasuhdetta koskevaa
problematiikkaa juuri Zittingin tunnetun ja kiyttéon tulleen jaottelun
pohjalta.8® Kuten Aarnio on huomauttanut, on tillaisessa jaottelussa

88 Varallisuusoikeudessamme yleistyneen tarkastelutavan mukaan huomio
kiinnitetddn ennen kaikkea oikeudenhaltijan suojaan eri sivullissuhteissa. Taméin
nidkékulman painottaminen sisdltdd vaaran, ettd oikeuksien sisdltdd koskevat
kysymykset jadvat lilaksi taka-alalle. Ks. myos Backmanin kritiikkia Oikeus-
tiede s. 323—325. Tutkimukseni tarkastelukulman kannalta ei kuitenkaan kysy-
mys omistusoikeuden lahemmiistd siséllostd ole olennainen. Omalta osaltani en
myoskddn katso aiheelliseksi ldhted yleiselld tasolla pohtimaan kysymystd siiti,
mitd omistusoikeus on.

88 Tiamin jaottelun kdytté edellyttii operoimista myos eridilld muilla kisit-
teillda, jotka jatkossa edellytdn tunnetuiksi Zittingin esittimissid merkityksessi.
Niinpd omistajan hallintaoikeuden kaksi puolta ovat omistajan kidyttovapaus ja
omistajan staattinen suoja 1. suoja ns. yleiseen sivullistahoon nihden kiyttévapau-
den estdmistd ja hiiritsemistd vastaan. Dynaaminen 1. kollisiosuoja taas merkitsee
kollisiotilanteissa esiintyvad suojaa. Kollisio syntyy, kun kaksi oikeutta sattuu
yhteen, eikd molempia voida toteuttaa samanaikaisesti. Ratkaisun on talléin
tapahduttava jommankumman osapuolen hyviaksi. Kollisiosuoja merkitsee
oikeusperusteen sitovuutta; se osapuoli, jonka oikeusperuste jii sitovaksi, saa
dynaamista suojaa toisen osapuolen oikeusperusteen kumoutuessa. Kun etusija
on silld, jonka oikeusperuste on aikaisemmalta ajalta, noudatetaan aikaprioriteetti-
stdntéd. Jos taas aikaisempi oikeus kumoutuu mydhemmsén hyviksi, on kyseessd
ekstinktio. . ] ’

Dynaamisen suojan asteettaisuudesta ja sen vahvuudesta voidaan puhua, jos
tarkastellaan suojan ulottuvuutta relaatioissa ilmaistuna. Mitd useampaan hen-
kilétahoon suoja ulottuu, sitd vahvempi dyvnaéminen suoja on. Dynaamista suo-
jaa koskevien kysymysten tarkastelu edellyttdd myds evottelua eri tyyppisten
sivullissuhteiden kesken. Asianosaissuhteen lisdksi on erotettava toisistaan ete-
nevd ja takautuva sivullissuhde. Etenevdn sivullissuhteen osapuolet johtavat
oikeutensa eri henkil5ilts, takautuvan sivullissuhteen osapuolet (primus ja sekun-
dus) sen sijaan samalta henkil6ltd. Keskeinen etenevin sivullissuhteen suoja-
muoto on (irtaimisto- ja arvopaperioikeudessa esiintyvd) saantosuoja. Vaihdanta-
suoja taas ilmenee takautuvassa sivullissuhteessa. Niistd suojamuodoista tulee
lihemmin puhe jéljemmissd yhteyksissd. Edelld lausutun osalta muutoin ks. 18hem-
min Zitting s. 256—27, s.. 47—51 ja s. 63—70 sekd Zitting—Rautiala s. 2—9 ja
s. 193—198. Omistusoikeuden rakenteesta »zittingldisen» ajattelutavan pohjalta ks.
lisiksi esim. Olsson s. 19—24 ja Pietild s. 5—18 seki kollisiosuojasta ja eri sivullis-
suhdetyypeistd oikeuksien dynamiikan piirissi myos Zittingin tutkimusten erdstd
lihtbkohtaa Rossin esitystd Ejendomsret s. 31—38 ja s. 350 s. sek# liséksi Olsson
s. 32—37, Zitting, Arvopaperi s. 1—14 ja Hyvonen s. 224 s. ja s. 286 s.
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kysymys apukuviosta, jonka avulla omistusoikeutta normatiivisena koko-
naisuutena tarkastellaan. Apukuvio saattaisi olla muukin; olisi mahdol-
lista hahmottaa kokonaisuus myds toisin.®

Ongelma ainesosan »oikeudellisesta kohtalosta» tulee esiin oikeuksien
dynamiikan piirissd. N&in tapahtuu tilanteissa, jolloin kiinteistéstd oikeu-
dellisesti mddrédtddn. Seuraava tarkasteluni koskee tapauksia, jolloin
disponointitoimi tdhtdd kiinteistén omistajanvaihdoksen aikaansaamiseen.
Kysymys on tdlldin Zittingin tarkoittamien omistajan eri kompetenssi-
muotojen kiytostd.o!

Omistajan kompetenssi eri muodoissaan merkitsee kykyd aikaan-
saada objektin siirtyminen omistuspiiristd toiseen. Perimmiltiin on
talloin aina kysymys omistajan prim#irioikeudesta midrdimisesti. Kun
kompetenssi on sivullisella 1. muulla henkil$lld kuin oikeudenhaltijalla
itsellddn, on Zitting puhunut sivullisen sekundddrioikeudesta.9? :

Keskeinen omistajan kompetenssimuoto on luovutuskompetenssi eli
kelpoisuus luovutustoimin aikaansaada omistajanvaihdos. Luottokom-
petenssi, joka tarkoittaa omistajan kelpoisuutta kéyttdd omaisuutbaan
luoton vakuutena, ei tahtad véilittomésti omistajanvaihdoksen aikaan-
saamiseen. Kiyttimilld sitd omistaja kuitenkin perustaa velkojalle
sekundéirioikeuden 1. kelpoisuuden tiettyjen edellytysten vallitessa
aikaansaada luoton perustama olevian kohbteen omistajanvaihdos. Luotto-
kompetenssi ilmenee henkilo- ja reaaliluottokompetenssina.

Ennen kaikkea kiinteistdvaihdannan ja reaaliluoton intressit ovat
vaikuttaneet sen normiston muotoutumiseen, jonka mukaan tietyt objek-
tit on luettava kiinteist6on kuuluviksi. Taméan tutkimuksen kannalta
keskeisid ovat kiinteistbnomistajan luovutus- ja luottokompetenssin kiyt-
t66m perustuvat kiinteistén omistajanvaihdostilanteet. Kun ainesosasuh-
teen edellytykset kiinteiston ja objektin vililla ovat tdyttyneet, niin kiin-
teistéd koskevan omistajan luovutuskompetenssin tai kiinteisténomista-
jan velkojalle kuuluvan sekundddrioikeuden kdytté aikaansea myds tuon
objektin omistajanvaihdoksen. Ainesosasuhde ilmenee siis joka tapauk-
sessa tdlld tavoin. Sen keskeisin merkitys ndyttdd lisdksi olevan juuri
tdssa.

90 Ks. Aarnio, Oikeudellinen ajattelu s. 53 s. ja tdssd yhteydessi myos s. 56.

91 Ks. Zitting s. 30—38, johon seuraava esitys omistajan kompetenssimuo-
doista nojautuu.

92 Zitting s. 31 s.
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Eri kysymys on, miki oikeudellinen merkitys tietyn kiinteistén yksi-
16imiselld luoton perustaksi on silmilld pitden velkojan oikeusasemaa
niihin objekteihin nihden, jotka yksiléinnin hetkelld kuuluvat ainesosina
kiinteistdén. Velkoja saa kiinteistoén kohdistuvan sekundéirioikeuden
stité hetkests alkaen, jolloin kiinteistén yksiléinti luoton perustaksi tapah-
tuu. Henkilluoton ollessa kysymyksessd témé# tapahtuu taytantdon-
panovaiheessa (ulosmittaus- tai konkurssimenettelyssd), mutta reaaliluo-
tossa sdinnénmukaisesti jo velkasuhdetta perustettaessa.?® Usein sano-
taan kiinnityksen tai panttioikeuden kohdistuvan myds kiinteiston aines-
osiin.% XKysymys siitd, mitd tdllainen »kiinnityksen kohdistuminen»
ainesosaan merkitsee, on tidssi yhteydessd jatettidvd auki. Toistan vain,
ettd ainesosasuhde ilmenee joka tapauksessa kiinteistén omistajanvaihdos-
tilanteessa, perustuipa omistajanvaihdos sitten omistajalla olevan luo-
vutuskompetenssin taikka velkojalla olevan sekund&irioikeuden kiyt-
to6n.

On syytd vield korostaa, ettd edelld ei ole lausuttu mitdén siitd, mité
tapahtuu, kun kiinteisté jonkin muun sivullistahon kuin kiinteisténomis-
tajan velkojien kidyttiessd sekundiddrioikeuttaan on oikeudellisen méai-
rididmistoimen kohteena. Ei esim. ole vilttdmatonts, ettd kiinteisté6n aines-
osana kuuluvan objektin omistajanvaihdoksen aiheuttaa kiinteistén
»oikean omistajan» sekundiirioikeutena ilmenevin moiteoikeuden kdytts.

Miksi ainesosasuhdetta on aihetta selittdd kompetenssin ja sekund&éri-
oikeuden kisitteiden avulla?

Puhuminen kompetenssista (sekundiirioikeudesta) esilldi olevassa
yhteydessd korostaa nahdéikseni sitd seikkaa, ettd kiinteistén ainesosia
koskevat ongelmat esiintyvédt ennen kaikkea oikeuksien dynamiikan pii-
rissd. Staattisessa vaiheessa ei yleensd ole tarpeen kysyd, onko jokin
objekti kiinteiston ainesosa vai ei.? Lahtokohta on, ettd omistajan kaytto-
vapautta tai yleiseen sivullistahoon kohdistuvaa oikeussuojaa koskevat

93 Zitting s. 36.

94 Ks. esim. Serlachius s. 327, Caselius s. 368, Wrede—Caselius s. 464 ja Zit-
ting—Rautiala s. 141.

95 Tissd mielessi liheisen ventailukohdan tarjoaa laji- ja erityisesineiden
vilinen jaottelu, jolla on merkitysti yksinomaan vaihdantatilanteita silmé&lld
pitden. Sanottu jaottelu perustuu vain esineen maéérittelytavan erilaisuuteen vaih-
dannassa. »Omistusoikeuden kohteena oleva esine on aina yksilollisesti maaratty»,
ks. Zitting s. 76. :



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

C.2 Ongelma ainesosan »oikeudellisesta kohtalosta» 43

kysymykset eiviit ole riippuvaisia siitd, onko objekti katsottava kiinteis-

Omaksumani selitystapa tuo esiin myos sen, miten ainesosasuhde ilme-
nee tiettyjd oikeuksia kéiytettéessﬁ. Henkilon oikeudet taas on:syyta
nihdi yhteydessd toisten henkildiden velvollisuuksiin. Monimerkityk-
siset sanat oikeus ja velvollisuus puolestaan ovat korvattavissa kumpikin
useammilla tismallisemmilld ilmaisuilla, joilla kullakin on tietty kaytto-
yhteytensid. Se, ettd jollakulla on kompetenssi (sedundididrioikeus), mer-
kitsee sidonnaisuutta jonkun henkilon puolella. Kompetenssin puutetta
(inkompetenssia) taas vastaa vapaus sidonnaisuudesta.9?

Kun kompetenssi on muulle kuin oikeudenhaltijalla, on sidonnaisuus-
asemassa (joka tapauksessa) oikeudenhaltija itse. Kun velkojalla on kiin-
teist6d koskeva sekundidirioikeus, on tdlld kompetenssi aikaansaada kiin-
teistén ja sithen kuuluvien objektien omistajanvaihdos. Velkojan sekun-
dasrioikeutta vastaa kiinteisténomistajan sidonnaisuus; viimeksi mainittu
on sidottu siihen, ettd hén velkojan kéyttdessd sekundiidrioikeuttaan
kiinteistén pakkorealisoinnissa menettdd omistajan oikeusasemansa kiin-
teistodn ja sithen ainesosina kuuluviin objekteihin kiinteistén luovutuk-
sensaajan hyviaksi.

96 Myds esim. omaisuusverotuksessa useat kiinteistéon kuuluvat kohteet
tulevat arvostettaviksi yksilollisesti, ks. TOL 34b ja ¢ § verr. kuit. 3¢ d §:iin,
sekd Andersson s. 149—162. Ks. myos jo tekstissd av. 40:n edelld mainittu EVL
31 § verr. 30 §:8dn. Vrt. liséiksi MaatVL 5 §:n 2) kohta (muut. lailla 30. 12. 1970/
847), ja sen johdosta Andersson s. 12 s.

97 Niin sanoessani olen kidyttdnyt hyvidksi Hohfeldin esitysti ns. oikeudelli-
sista modaliteeteista, joka meilld on tullut tunnetuksi lihinni Zittingin tutkimusten

ansiosta. Omistajan oikeusasemaa voidaan kuvata kahdeksalla toisiinsa vastakoh-
" tais- ja vastaavuus- 1. korrelaattisuhteessa olevalla kisitteelld. Oikeusaseman
dynaamista puolta koskevat toisiinsa korrelaattisuhteessa olevat kisitteet power —
liability (kompetenssi/sekundidirinen oikeus — sidonnaisuus) ja immunity — dis-
ability (vapaus sidonnaisuudesta — inkompetenssi/ei~sekundiirioikeus). Oikeus-
aseman staattista puolta taas kuvaavat kisiteparit right — duty (aloitevalta —
vaatimuksenalaisuus ja sanktiouhanalaisuus) sekd privilege — mno-right (kdytto-
vapaus — ei-aloitevalta). Ks. ndistd kahdeksasta peruskisitteestd 1dhemmin Hoh-
feld s. 36—64 sekid Zitting, LM 1952 s. 396—401 ja s. 510—b518 sekd erit. siind
s. 518 esitettyd kaaviota, jossa kiasitteet ovat suomenkielisind ja osittain modi-
- fioituina siten, kuin edelld on sulkeissa mainittu. Ks. myos Ross s. 197—205. Kor-
relaattisuhteessa oikeudellista tilannetta tarkastellaan »from the point of view of
first one and then the other of the two persons involved», ks. Hohfeld s. 10
av. 13. :
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Témin kéisiteparin avulla on vaikeammin selitettivissi se tilanne,
jolloin kompetenssi aikaansaada kiinteiston ja sen ainesosina olevien
objektien omistajanvaihdos on kiinteistonomistajalla itselldin, jolle myés
nuo objektit kuuluvat.®® Sidonnaisuuden kisitteen kiyttidminen nidyttid
téllaisessa tilanteessa itse asiassa tarpeettomalta.?® Kiinteistén vapaa-
ehtoista luovutusta ajatellen ainesosasuhteen nikeminen 'kompetenési—
sidonnaisuussuhteena on sen sijaan selventivii niissi tilanteissa, jolloin
jotain kiinteistoon kuuluvaa on luovutettu sivulliselle ja kiinteisté sitten
joutuu omistajanvaihdoksen kohteeksi. Niihin tapauksiin tulen seu-
raavassa. ’

98 Hohfeld ei suoranaisesti ole kosketellut kysymysta siitd, kuka on »subject
to a correlative liability» silloin, kun kyseessi on »the ordinary property owner’s
power of alienation», ks. Hohfeldin esttystd s. 50—60, erit. s. 58. Hin nayttaa
tosin edellyttfa'ne'en, ettd omistaja itse on luovutustarjouksen tehtyiddn jonkin

- aikaa — vaikka kuinkakin lyhyen hetken — sidonnaisuusasemassa, jota vastaa
tarjouksensaajalle perustettu kompetenssi tulla omistajaksi, ks. s. 55 s.

Jos sidonnaisuudella tarkoitetaan ailttiina olemista sille, eftd asianomaisen
(esim. omistajan) oikeusasema hénen tahdostaan riippumatta jonkun toisen kiiyt-
tdessd kompetenssiaan muutfuu tai kumoutuu, ei voitane sanoa, ettd kukaan olisi
sidonnaisuusasemassa samassa mielessd kuin silloin, kun kompetenssi (sekundii-
rioikeus) on sivullisella. Jos sen sijaan sidonnaisuudella ymmaérretédn sidottuna
olemista siihen, ettd toinen saattaa vastoin asianomaisen tahtoakin aikaansaada
muutoksia normijarjestelméssd, voidaan sanoa, etti oikeudenhaitijan kompetens-
sia vastaa kaikkien sivullisten sidonnaisuus. Zitting ndyttdd ajatelleen niin, kun
hén lausuu (LM 1952 s. 523): »Kun A luovuttaa omaisuuttaan B:lle, niin omis-
tajanvaihdos ei ole ainoastaan luovutustoimen vaikutus vaan myds sen lainsdin-
noksen vaikutus, ettd jokaisen sivullisen on vastedes pidettdvd omistajana luovu-
tustoimella madrittyd henkilod, tdssd tapauksessa B:td. Tidhidn lainsddnnokseen
perustuu omistajan kompetenssin korrelaattina oleva sivullisten sidonnaisuus»
(kurs. tassd). Ks. myos sama, LM 1954 s. 611 ja s. 615. Vrt. Ross s. 203.

Kun kiinteistonomistaja kdyttdd luovutuskompetenssiaan, tulevat sidonnai-
suusasemassa olevat kaikki sivulliset velvollisuusasemaan (vaatimuksenalaisiksi
ja sanktiouhanalaisiksi) luovutuksensaajaan ndihden, joka nyt on omistaja. Mutta
nidin kdy myds luovuttajalle itselleen, ks. Hohfeld s. 51 erit. av. 66, Moritz s.
94 s. ja Zitting, LM 1952 s. 507 s. Hohfeldin k&sitejarjestelmé ei kuitenkaan
salli sellaista — sindnsd hyodyttomailtakin tuntuvaa — selitysta, ettd luovuttajan
kompetenssia olisi vastannut hinen oma sidonnaisuutensa. Xs. myos Arnholm,
Privatrett s. 168.

99 Arnholm, Privatrett s. 167 on huomauttanut siitd, miten Hohfeldin kéasit-
teet liability, immunity ja disability vaikuttavat hanestd »... blodfattige, og i
mange relasjoner direkte overfledige». Ks. myos Wirilanderin esitystd korre-
laattiparien power — liability ja immunity — disability kayton rajoituksista mm.
kiinteistén luovutustilannetta selitettdessd JFT 1970 s. 313—323.

[y



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

C3 Ainesosa erillisten oikeuksien kohteéna 45

3. Kysymys kiinteistén ainesosasta erillisten oikeuksien kohteena

a. Ainesosan erillinen luovutus. Eri maiden oikeusjirjestyksissd on
riidaton se sd#dnto, ettd kiinteistéon ainesosana kuuluvan objektin luo-
vutussopimus on sitova asianosaissuhteessa (inter partes).190 Kiinteis-
ténomistajalla on myds valta kiinteiston luovutuksen yhteydessd pidat-
tdd itselleen jotakin kiinteistoom ainesosana kuuluvaa.l®? Asia ilmaistaan
usein sanomalla, ettd velvoiteoikeudelliset ainesosaa koskevat sopimuk-
set ovat luvallisia tai mahdollisia.l92 Sopimusta on myo6s luonnehdittu
tulevan esineen luovutukseksi.l9® Luovutuksensaajan (resp. pidattdjin)

100 Sopimuksen patevyydestd t. sitovuudesta asianosaisten vililld on huomau-
tettu erityisesti pohjoismaisessa kirjallisuudessa, ks. esim. Vinding Kruse s. 1504
ja Ilum, Tingsret s. 70 s. sekd Ruotsissa vastaavasti tarpeistoa koskien Sjégren
s. 42, SOU 1947:38 s. 109 ja Prop. 1966: 24 s. 80.

101 Sopimusta jonkin kiinteiston kuuluvan kohteen pidittimisestd on meilla
pidetty sitovana suullisestikin tehtynd, ks. KKO 1965 II 26, seki vastaavasti Ruot-
sin oikeudessa SvJT 1940 oik. tap. s. 55 (ks. tdstd ratkaisusta myds jaljempéanid
5 §:n 1 kohdassa). Vrt. Undén II, 1 s. 106.

Ruotsin oikeudessa on my6s huomautettu, ettd miiriykset siitd, mitd kiin-

teistoon kuuluu, toimivat kiinteiston vapaaehtoisessa luovutuksessa vain tulkin- .

tasddntdind sen varalta, ettd muuta ei ole sovittu, ks. SOU 1947:38 s. 83 ja Undén
II, 1 s. 29. Samoin meilld tarpeistosuhdetta koskien Zitting—Rautiala s. 44.
Sanottu soveltuu yhtd hyvin, kun kyseessé on ainesosa.

Oikeuskdytdnnossdmme on joskus katsottu kiinteiston myyjille pidiatettyjen
objektien olevan kauppahinnan lisdd, ks. (mm. metsinhakkuuoikeutta koskeva)
KKO 1953 II 71 (8an.). T&td saatetaan ehkd tukea silldi dogmaattisella argumen~-
tilla, ettd piddttamisestd huolimatta ostajalle tulee omistusoikeus kaikkeen, miti
kiinteist66n kuuluu, ja myyjd saa vain kohteen irroittamis- tms. oikeuden. Ostaja
antaa kauppahinnan lisdksi myyjélle vastikkeena juuri tuon oikeuden. Itse
asiassa ostajalle kuitenkin luovutetaan vihemmin kuin hin ilman pidittdmistd
saisi.

102 ‘Tillaisten sopimusten velvoiteoikeudellista luonnetta on korostettu eri-
tyisesti saksalaisessa ja sveitsildisessd kirjallisuudessa, kun BGB:n ja ZGB:n
sddnnokset rakentuvat esine- ja velvoiteoikeuden viliselle jaolle; niinpd esim.
BGB 93 §:n sddnnos sisdltdd nimenomaan sen, ettd esineen oleellinen ainesosa
ei voi olla erillisten esineoikeuksien kohteena. Ks. esim. Gierke s. 43, Ennecce-
rus—Nipperdey s. 804 ja Tuor s. 484. Ks. myds Undén I s. 60 jo Kivimdki—
Yliostalo s. 198 ja vit. Westerlind, Jordabalken s. 185.

103 THtd konstruktiota on kidytetty hyviksi saksalaisessa oikeuskirjallisuu-
dessa, ks. Gierke s. 10 ja Spyridakis s. 133, mutta myds Ruotsissa, ks. Almén—
Eklund s. 14, ja meilld, ks. Kivimiki—Ylostalo s. 198 av. 7 ja jiljémpéni 6 §n
av. 81 sekd erityisesti metsinhakkuuocikeuden osalta Wrede, Sakrdtt I s. 12 ja
vrt. Chydenius I s. 78 ja Caselius s. 195—199.
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on selitetty sopimuksen johdosta saavan irroittamisoikeuden (jus tol-
lendi).194 Omistusoikeus syntyy irroittamisen tapahtuessa.105

Edelld sanotusta kidy ilmi, ettd kiinteisténomistaja on kompetentti
aikaansaamaan yksin kiinteistoén kuuluvan objektin omistajanvaihdok-
sen. Miksi luovutuksensaajaa ei voida pitdd omistajana silloin, kun t&l-
laisen luovutustoimen kohteena on jokin yksil6llisesti madrétty objekti?
Miksi hinen oikeusasemaansa on selitettivid edelld esitettyyn tapaan?

Kysymys niyttdd pohjimmiltaan olevan siitd, milloin luovutuksen-
saajaa halutaan nimittdd omistajaksi. Kun perinndisen kisitystavan
mukaista on, ettei omistusoikeus esineen ainesosaan ole mahdollinen, ei
luovutuksensaajaa ole voitu pitdd omistajana, jos ainesosasuhde jatkuu.

Kysymys ndyttdd pohjimmaltaan olevan siita, milloin luovutuksen-
vallitseeko edelld mainittu oikeudellinen riippuvuussuhde luovutussopi-
muksesta huolimatta vai ei. Kun ainesosasuhde vallitsee, on objektin
luovutuksensaaja sidonnaisuusasemassa. Hinen sidonnaisuuttaan vastaa
niiden henkilétahojen kompetenssi (sekundéidrioikeus), jotka kiinteistén
omistajanvaihdoksen yhteydessd voivat aikaansaada h#dnen oikeusase-
mansa kumoutumisen. Kiinteiston omistajanvaihdos voi perustua yhtéd
hyvin kiinteistonomistajan luovutuskompetenssin kuin tdmén velkojalle
kuuluvan sekundéirioikeuden kayitoén. Vapautuminen sidonnaisuu-
desta puolestaan merkitsee dynaamisen suojan saantia. Kun ainesosa-
suhde ei vallitse, kun se on katkennut, on ldhtékohta se, etti luovutuk-
sensaajan oikeusasema pysyy kiinteistén omistajanvaihdoksessa; hin on
dynaamisesti suojattu niin (aikaisempaa ja my6hempédd) kiinnitysvelko-
jaa, ulosmittaus- ja konkurssivelkojaa kuin kiinteistém luovutuksensaa-
jaa vastaan.l% Hinen oikeusasemansa on samanlainen kuin henkildn,
joka kiinteist5lld omistaa siihen faktillisessa liitossuhteessa olevan objek-
tin johtamatta omistusoikeuttaan kiinteisténomistajalta.

104 Niin meilld esim. Kivimdki—Ylostalo s. 198 av. 7.

105 Tami selitystapa esiintyy johtavissa esineoikeuden oppikirjoissa niin
meilld kuin Ruotsissakin, ks. Zitting—Rautiala s. 38 ja Undén 1 s. 60.

106 Zitting nayttdd edellyttdvin, ettd vapautuminen sidonnaisuudesta merkit-
see dynaamisen suojan saantia nimenomaan sitd henkilétahoa vastaan, jonka kom-
petenssia (sekundiirioikeutta) suojan saajan sidonnaisuusasema on vasfannui.
Timi kidy ilmi hdnen esityksestdiiin, joka koskee kollision muodostumista ja rat-
keamista erdissd kiinteistdd koskevissa takautuvan sivullisrelaation kollisiotilan-
teissa (LM 1952 s. 515—517).

Niin onkin luontevaa selittdi tilanteet, jolloin vield luovutustoimen sekun-
dukselle tapahduttua jatkuu vilitila, jonka aikana on epétieboista, kumpi osapuoli
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Voidaan perustellusti kysyd, miksi objektin luovutuksensaajaa ei voi-
taisi kutsua omistajaksi siitd huolimatta, ebtd hin ei ehkd luovutussopi-
muksen perusteella olekaan dynaamisesti suojattu edelld mainittuja hen-
kil6tahoja vastaan, ts. siitd huolimatta, ettd ainesosasuhde jatkuu.
Ajateltaessa nimittdin sitd oikeusasemaa muutoin, joka objektin saajalle
luovutussopimuksen perusteella syntyy, ei useinkaan olisi estettd kutsua
saajaa omistajaksi jo sopimuksen teosta alkaen. Kysymys omistajan
hallintaoikeuden »siirtymisestsi» on tallgin keskeinen.19? Esilli oleva
ongelma liittyy kysymykseen siitd, onko omistajan oikeusasemaan sisil-
lytettivd momenttina tietynasteinen dynaaminen suoja vai ei, ja vas-
tauksen ollessa myodnteinen, mitd henkilétahoja vastaan suojaa olisi saa-
tava, jotta omistusoikeudesta olisi aihetta puhua. Téhidn ongelmaan palaan
rakennuksen omistusoikeutta koskevien kysymysten yhteydessi.108

Liséiksi on huomautettava seunaavasta seikasta. Vaikka omistus-
oikeutta ainesosaan ei katsottaisikaan mahdolliseksi syystd, ettd objektin
luovutuksensaajaa ei haluta kutsua omistajaksi ainesosasuhteen jatkuessa,
ei omistusoikeuden »syntymishetken» nédinkddn ajateltaessa tarvitse

tulee saamaan dynaamista suojaa ja kumman oikeusasema kumoutuu toisen kayt-
tdessd moiteoikeuttaan. Jos sen sijaan kiinteistoén kuuluvan objektin saajan
oikeusasema kiinteiston luovutustoimen perusteella vilittomaiasti kumoutuu kiin-
teistén saajan hyviksi, ei ymmiantddkseni ole luontevaa selittdd, ettd se johtuisi
kiinteistén saajalle kuuluvan sekunddirioikeuden kdytostd. Omasta puolestani en
saata nihdi, miksi ei voitaisi sanoa tdmin oikeusaseman kumoutumisen johtuvan
kiinteistéon luovuttajalla olevan kiinteist6d ainesosineen koskevan luovutuskom-
petenssin kiytdstd samalla tavoin kuin jos objektin omistaisi kiinteistonomistaja
itse. Eikdé henkilolld ole kompetenssi luovutustoimen tekemiseen aina silloin,
kun luovutustoimi on saajaan nihden t¢ehokas? Tissid kohden esiintyy kuitenkin
myos kysymys, voidaanko kompetenssista (power) puhua, jos luovuttajalta puut-
tuu vapaus (privilege) ryhtyi toimiin kompetenssin kiyttimiseksi. XKs. Hohfeld
s. 58, Moritz s. 98—102 ja Arnholm, Privatrett s. 167 ja s. 171 s.

107 Uudempi tutkimus meilld on, hyldttydsn dogmaattisista 1dhtSkohdista
tapahtuvan péaittelyn, tullut tulokseen, etti midrdalan saajan oikeutta voidaan
nimittdd omistajan hallintacikeudeksi jo saannosfa, ts. luovutussopimuksesta
alkaen, ks. Hyvonen s. 99—113, erit. s. 112 s. Tulos on ajateltavissa yhtd hyvin
muissa tapauksissa, jolloin omistajan hallintaoikeus on »teknillisesti mahdolli-
nen» ennen faktillisesta liitossuhteesta irrottamista, ks. Pietild, LM 1964 s. 556 av.
31. — On kiintoisaa panna merkille, ettd myos Saksan Liittotasavallan oikeudessa
kiinteiston ainesosan luovutuksensaajalla on oikeus hallintaan ennen irroittamista,
miki, kuten on huomautettu, useimmissa tapauksissa on mahdollista, ks. Spyrida-
kis s. 133 s.

108 Ks. 4 §:n kohta B.
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samaistua hetkeen, jona objekti tulee erotetuksi fiaktillisesta liitossuh-
teesta kiinteist66n. Mikéddn »looginen mahdottomuus» ei olisi, etteikd
ainesosasuhteen lakkauttava oikeustosiseikasto saattaisi olla yksin objek-
tia koskeva luovutussopimus. Toinen asia on, ettid tillainen oikeudelli-
nen jérjestely eri syistd tuskin olisi -tarkoituksenmukainen. Ainesosa-
suhteen voi silti katkaista jokin muu toimenpide kuin irroittaminen fak-
tillisesta liitossuhteesta kiinteistoon.10?

b. Ainesosan panttaus. Viitettdessi, ettei ainesosa muutoinkaan saata
olla erillisten esineoikeuksien kohteena, tankoitettaneen tilldinkin usein
juuri dynaamisen suojan puutetta. Sivulliselle ainesosaan perustettu
oikeus ei ole »esineoikeudellisesti suojattu» — ts. se ei ole suojattu kol-
matta eli téssd tapauksessa henkil6tahoja vastaan, joilla on tietyn tyyp-
pinen oikeusasema itse kiinteist6on nihden. Tami koskee esim. aines-
osan panttausta, josta joskus on katsottu, ettei se ole mahdollinen.110

Kiinteistdnomistajalla on kompetenssi paitsi luovuttaa, myds pantata
kiinteistoon kuuluva objekti.!!l Jos jotakin kiinteistéén kuuluvaa pan-
tataan ja tapahtuu traditio, menkitsee se samalla yleensi panttiobjektin
irroittamista faktillisesta liitossuhteesta kiinteistéén ja ainesosasuhteen
katkeamista. Téllaisessa tapauksessa fko. objektin panttaus tulee kolmatta
sitovaksi samoin kuin minkd tahansa irtaimen kohteen panttaus.’? Asia
muuttuu toiseksi, jos panttiobjektin traditio toteutetaan siten, ettd tuo
objekti jaa hallittavaksi kiinteistolla. Jos ainesosasuhde ei tilldin kat-
kea, ei panttaus ole »mahdollinen» siind mielessd, ettd panttivelkoja jia
dynaamista suojaa vaille kiinteistéon omistajanvaihdostilanteessa; hin on
sidonnaisuusasemassa siten kuin edelld olen esittinyt.

109 Pietild (LM 1964 s. 555 s.) on huomauttanut siitd, miten kiinteisté66n kuu-
luvan objektin luovutuksensaajalle ei voida perustaa »kaikissa suhteissa dynaa-
misesti suojattua oikeusasemaa» muutoin kuin siten, ettd luovutuksen lisdksi
suoritetaan jokin muu toimenpide, kuten lohkominen tai luovutetun kiinteiston
osan tai etuuden irroittaminen, kiinnitys tai jokin muu niihin verrattava toimen-
pide. Ks. myds Pietild s. 235 ja s. 391 av. 1. Kaikissa suhteissa dynaamisesti
suojatulla oikeusasemalla Pietild tarkoittanee juuri sellaista oikeusasemaa, jolloin
ainesosasuhde kiinteisto6n ei vallitse.

110 Ks. Kivimdki—Ylostalo s. 198 ja Zitting—Rautiala s. 38.

111 Ks. .myds Westerlind, Jordabalken s. 185.

112 Myds irtaimen objektin panttaus edellyttdd traditiota tullakseen pantik-
sipanijan seuraaja- ja velkojatahoa sitovaksi. Traditiosta ja sen merkityksestd
irtaimen panttauksessa ks. Muukkonen, Esisopimus s. 16 s. ja s. 47—49, Zitting—
Rautiala s. 72 s. ja Undén I s. 54—56 ja s. 192—197.
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¢. Ainesosan erillinen ulosmittaus. Osoituksena siitd, ettei kiinteis-
tén ainesosaan voida perustaa erillisti (omistus)oikeutta, mainitaan toisi-

naan normi, jonka mukaan kiinteistéén kuuluvaa objektia ei voida ulos-

mitata erikseen.113

Meilld UL 4:29.2:n 1. virkkeessi siddetddn: »Oikeutta vuokraan, hyy-
ryyn tahi veroon, kasvavaa wvihantoa, kasvavaa metsid tai muuta kiin-
teddn omaisuuteen kuuluvaa #lkéon pantako ulosmittaukseen muulla
tavoin kuin etts tila taikka, jos velallisella on siihen ainoastaan nautinto-
oikeus, jonka saa ulosmittaukseen panna, timi oikeus ulosmitataan».114

Vastaava sd@nnds on Ruotsissa 14.5.1971 anmetulla lailla muutettu
RUL 78 §. Lainkohdan 1. virke koskee kiinteistén tarpeistoa ja 2. virke
kéyttdoikeuden haltijalle kuuluvaa kasvavaa satoa ja muuta kiinteis-
ton tuottoa. Niin Suomen kuin Ruotsinkin ulosottolakeihin nimi siin-
nokset ovat periytyneet vuoden 1734 lain UK:sta.ll5 Samantapaisia sisin-
noksid sisdllyy myds erdiden muiden maiden lainsddadintéihin.118

Luovutettavissa olevat oikeudet ovat sdinnén mukaan ulosmitatta-
vissa. Onkin syytd panna merkille, etti nimenomainen siinnés on usein
katsottu tarpeelliseksi kiinteisté6n kuuluvan kohteen ulosmittausmah-
dollisuuden sulkemiseksi pois. Siitd, ettd jokin objekti on kiinteistén
ainesosa, ei sindnsd johdu, ettei tuota objektia voitaisi ulosmitata erik-

118 Ks. Zitting—Rautiala s. 38.

114 Kiaytdnnossd ei liene mitiin epiilysts siitd, etteikd lainkohta koskisi yhtid
hyvin kaikkia kiinteist6jd. Sen esitdissd on tosin kiinnitetty huomiota vain kysy-
mykseen kasvavien maantuotteiden ulosmittauksesta, ks. Lok 1891:1 s. 154 s. ja
myds Forsman s. 20. Wrede on maininnut lainkohtaa selittiessiin esimerkking
kiinteisté6n kuuluvista objekteista my6s rakennukset, ks. Wrede, Civilprocessritt
IIT s. 154 ja sama, Utsokningsvidsendet s. 297 s. )

115 Ks. sddnnoksen historiasta lahemmin SOU 1968: 64 s. 214. Nykyiin Ruot-
sissa tarpeiston erillinen pakkomyynti on eridin edellytyksin mahdollinen, ks. FfL
14—17 §, SOU 1966:7 s. 57 ja Olivecrona s. 189. Sen sijaan erillisen ulosmit-
tauksen mahdollisuutta ei edes JB 2: 3:ssa tarkoitetun teollisuustafpeiston osalta
pid(_ett'y ulosottolainsdddinnon uudistustdissi perusteltuna, ks. SOU 1966: 7 s. 49 s.

116 Norjan osalta ks. Lov om tvangsfuldbyrdelse 13.8.1915, 67 §, jonka 1
momentti sisdltdd erdin poikkeuksin mm. objektin materiaalisen osan ja 2
momentti tarpeistoa koskevan erillisen ulosmittauksen kiellon. Tanskassa Lov
om rettens pleje 11. 4. 1916, 507.3 § kieltds erindisten maantuotteiden erillisen ulos-
mittauksen. TL 37 §:ssd tarkoitettujen objektien osalta taas on ratkaisevaa se,
onko kiinteisté kiinnitetty vai ei, kun mainittu lainkohta laajentaa kiinteistéon
kuuluvien objektien piirid kiinnityksenhaltijan hyviksi, ks. kysymyksestid lihem-
min Vinding Kruse s. 1511—1518.

4
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seen.!1? Vasta yksityiskohtaisen voimassa olevien normien tarkastelun
jdlkeen voidaan vastata siihen, missd eri oikeudellisissa tilanteissa aines-
osasuhde ilmenee. UL 4:29.2:n tarkoittama filanne on erds téllainen.!!8

Esilli oleva tapaus on erotettava edelld kisitellyistd ainesosan luovu-
tusta ja panttausta koskevista tilanteista. Téssd kohden nimittdin on
kysymys kompetenssin puuttumisesta. Kiinteisténomistajan wvelkojalla
ei ole kelpoisuutte aikaansaada yksin kiinteistdén kuuluvan objektin
omistajanvaihdosta.t1® Tillainen jirjestely on reaaliluoton etujen mukai-
nen.120 . Lainkohdan soveltamiseksi ei kuitenkaan edellytetd, ettd kiin-
teisté on kiinnitetty. UL 4:29.2 onkin aihetta néhdd myos velallista ja
taloudellisten kokonaisuuksien siilymistid turvaavana sdinnoksend.l?!

UL 4: 29.2:n saéntely osoittaa hyvin, miten ainesosasuhde ilmenee vain
aivan tiettyjen henkilgtahojen vililld. Jos esim. jokin kiinteist6én kuu-
luva.objekti on luovutettu sivulliselle, ei kdyténnon oikeuseldmissé liene
epdilystd siitd, etteikd sitd, vaikka se vield olisikin kiinteist6lld, voitaisi
ulosmitata saajansa velasta ilman ettd UL 4:29.2 (»...kiinted&dn omai-
suuteen kuuluvaa dlkddén pantako ulosmittaukseen muulla tavoin kuin
‘ettd tila... ulosmitataan») muodostaisi mitdén estettd tdhan. Silld kysy-
.mykselléi, kuuluuko jokin kohde kiinteistéén vai ei, ei toisin sanoen ole
oikeudellista merkitystd kohteen luovutuksensaajan ja tdmain velkojan
vilisessd suhteessa. Tosin tuo seikka saattaa — 'kohteesta riippuen -—
vaikuttaa pakkorealisoinnissa saavutettavaan taloudelliseen tulokseen.

d. Irtaimistokiinnitysti koskeva sddntely. Toisinaan on erityisesti
huomautettu siitd, etteivit kiinteistén ainesosat saata kiinteistdstd eril-
lasn olla (irtaimisto)kiinnityksen kohteena.l22 Ainesosasuhteen ilmene-

117 Vrt. tissd yhteydessd kiinteistén tarpeiston osalta esitettyjd nékokohtia
Gjelsvik—Solem s. 48. ) .

118 Olivecronan esitys oikeudellisista kokonaisuuksista — kuten kiinteistdstd
— ulosmittauksen kohteena on syytd mainita tdssd. Olivecrona lausuu miista (s. 65):
»De bli enheter i rittsligt hinseendé genom de regler _sbm sdger att de skall
behandlas som enheter» (kurs. tédssd). Olivecronan tarkoittamiin sddnnoksiin
kuuluu juuri sddnnds siitd, ettd mitddn kiinteistoon kuuluvaa ei saa ulosmitata
erikseen. ’ .

119 Ks. mydés Illum s, 53. .

120 Ks. Lok 1891:1 s. 154 ja myos Olivecrona s. 63 s.

121 Yleensi timi nakokohta esitetddn vain UL 4:29.1:n yhteydessd. Ks. kui-
tenkin Lwvk 1891:1.s. 155 ja Almén—Eklund s. 15. Vrt. myds Vinding Kruse
s. 1518. s : Co ‘

122 Ks, Kivimiki—Ylostalo s. 198 ja vrt. Zitting—Rautiala s. 38.
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mistd ajatellen. tdimid IntKiinL 3.1 §:ssi lausubtu periaate ei kuitenkaan
sisdlld asiallisesti uutta sen lisdksi, mitd jo UL 4: 29.2:n siinnéksesti seu-
raa. Kun kiinteistdén kuuluvat objektit eivit ole erikseen ulosmitatta-
vissa, on luonmollista, ettd ne eivdt mydskdén voi olla erillispakkotiy-
tantod edellyttédvén reaaliluoton kohteena.l?8 Intaimistokiinnityssisn-
nostd onkin tehnyt térkedksi juuri kysymyksen siitd, miten rajanveto
irtaimiston ja kiinteistéén kuuluviksi luettavien objektien vililld on suo-
ritettava.

IrtKiinL 3.1 §:n mukaan irtaimistokiinnitys ei kisiti rakennusta tai
muuta esinettd, jos se on luettava sellaiseen omaisuuteen kuuluvaksi,
jonka saa Kkiinnitystd kiinteddn omaisuuteen koskevien saannosten
mukaan kiinnittdd. Sen sijaan lainkohdassa on jitetty vastaamatta kysy-
mys, milloin rakennus tai esine on luettava siini tarkoitettuun omaisuu-
teen kuuluvaksi. Ongelma on tarkoituksellisesti jatetty ratkaistavaksi
yksittdistapauksessa sen mukaan, »miti voimassa olevaksi oikeudeksi
on katsottava».1?¢ IntKiinl, 3 § sai lopullisen muotonsa lakivaliokunnan
aloitteesta. Niin lainvalmistelukunnan ehdotukseen kuin hallituksen
esitykseen alunperin sisiltyneessd ehdotuksessa lain 3 §:ksi oli sen sijaan
pyritty vetimdin rajaa kiinteisténi kiinnitettiviin laitokseen kuuluvien
objektien ja sellaisen irtaimiston vilills, jota irntaimistokiinnitys voi kos-
kea. Lakivaliokunta piti kuitenkin téllaista mééritelmdd epionnistu-
neena jo siksi, ettei se ollut tyhjentdvi ja katsoi listiksi, eftei sen oikea
paikka ollut irtaimistokiinnitysti koskevassa eriv'cyislvafinsﬁéidéimltisséi.125

Ruotsissa pidettiin jo vuoden 1895 lakia luottoelimille merkityksel-
lisend mm. syystd, ettd se veti rajan toisaalta irtaimistokiinnitysti vas-
taavan yrityskiinnityksen (Ruotsissa tuolloin férlagsinteckning, KF 13.4.
1883), toisaalta kiinteistékiinnityksen kohteiden vilille.126 Ja kun vuoden
1966 lain valmistumista ennen JB:n kokonaisuudistusta kiirehdittiin, oli
erddnd syynd se, ettd lakiin perustuvalla kiintesin ja irtaimen omaisuuden

123 Ks. myos Caselius, Irtaimistokiinnitys s. 19, joka on puhunut IrtKiinL
3.1 §:n »itsestddn selvistd periaatteesta».

124 Lovmiet. n:o 2 (HE m:o 13) s. 2, 1922 vp Asiak. I.

125 Sdinnosehdotukseén alkuosa alkuperdisessi muodossaan kuului: »Jos
rakennus tai muu 2 §:n 1 tai 4 kohdassa mainittu esine on kiinteistén osana
taikka jos sellaista esinettd ei kidy erottaminen rakennuksesta, joka kuuluu lai-
tokseen, minkd saa kiinteistoni kiinnittds, rakennuksen sen osan, johon esine
on yhdistetty, melkoisesti vahingoittumatta tai kiymitta vaillinaiseksi, niin kiin-
nitys ei kisitd sitd esinettd. Samoin irtaimistokiinnitys ei kisitd mainitun pyk:-
lin 5 kohdassa mainittua omaisuutta, mikili se on luettava kiinteistéén kuulu-
vaksi» Ks. Lvk 1919: 2 s. 4 sekd vastaavaan tapaan jo Lagberedningen 1901 s. 2,
HE n:o0 13 s. 19, 1922 vp Asiak. I ja ed. av. main. Lvmiet. s. 1 s.

126 Ks. Anderberg, Minnesskrift s. 242 ja NJA II 1966 s. 1.
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viliselld rajanvedolla oli merkitystd uudistettaessa yrityskiinnityssaan-
nost6d, mikd reformi puolestaan niéhtiin pikaisesti tarpeen vaatimaksi. 1?7
Heinskuun 29 pdivini 1966 eli samana piivdnd kuin vuoden 1966 laki
annettiinkin sitten lag om foretagsinteckning, joka tuli voimaan heini-
kuun 1 pidivini 1967.128

3 §. Kiintedin ja irtaimen vilisestd jaosta esineiden
ja omaisuuden luokituksissa

A. YLEISIA NAKOKOHTIA

Kiinteiston ja kiintein omaisuuden kisitteet ovat meilld olleet kes-
keisen huomion kohteena kahdessa viime vuosina ilmestyneessd tutki-
muksessa. Pietild on julkaissut artikkelin »Kiinteiston ja kiinteéin omai-
suuden kisitteistd ja niiden keskiniisestd suhteesta» (LM 1966 s. 782—831),
ja Hyvosen viitoskirjaan »Maiérdalan luovutuksensaajan oikeusasemasta»
sisdltyy perusteellinen asiaa koskeva jakso (s. 30—75).

Niin Pietilin kuin Hyvosenkin tarkastelun kohteina ovat ennen kaik-
kea olleet kiinteiston ja kiinteiin omaisuuden kisitteet kirjallisuudessa ja
lainsiidinndssd, ja — kuten Pietildn antikkelin otsikko osaltaan osoiftaa
— niiden kisitteiden vilinen suhde. Pietilén tutkimus rakentuu pitkalti
voimassa olevan lainsdidintémme tarkastelulle. Hyvdsen tutkimuksen
kohteena ja pohjana hinen myshemmaille esitykselleen on erityisesti ollut
kisitteenmuodostuksen historiallinen tausta, jolloin hidn on kiinnittinyt
huomiota varsinkin vuoden 1734 lain sisdlt6n. Kumpikin tutkija on
myds esittinyt oman méisritelmdehdotuksensa kiinteistén ja kiinteén
omaisuuden kisitteiksi.!

Timén tutkimuksen kannalta keskeisid ovat kiintedn ja irtaimen esi-
neen ja omaisuuden kisitteet. Niin ollen joudutaan selvittiméén, mitd

127 NJA II 1966 s. 5. Ks. myds Logdbergin esitystd niistd eri nakokohdista,
joilla on merkitystd vedettdessd rajaa yritys- ja kiinteistdkiinnityksen kohteiden
vialilla Teori och praxis s. 236—246.

128 Ks. irtaimen ja kiinteiin omaisuuden véilisestd rajanvedosta sanotun lain
pohjalta lihemmin Nordstrém s. 13 s. ja s. 35—41.

1 Ks. Pietildi, LM 1966 s. 830 s. ja Hyviénen s. 64 (kiintedin omaisuuden
kisite) ja s. 69 s. (kiinteiston kisite). ’



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

B.1l Esineitd koskevan jaottelun perusteista 53

niilld késitteilld yleensid on ymmairretty. On myos selvitettdvi, mika
esilld olevassa tutkimuksessa on tarkoituksenmukaisin ndiden kisitteiden
kidyttotapa. Mainituissa kysymyksissd Pietilin ja Hywvisen tutkimus-
tuloksia voidaan monin kohdin kayttdd hyodyksi. Heiddn esityksisséin
kiinteiden ja irtainten esineiden sek#d kiintedn ja irtaimen omaisuuden
vilisten rajanvetojen ongelmat ovat kuitenkin jédneet sivummalle. Pie-
tilda on tosin kiinnittinyt huomiota eridseen jilkimméisen kisiteparin
muodostamisperusteita koskevaan ndkékohtaan, joka ansaitsee huomiota
osakseen ja johon jiljempinid palaan.? Pietildn ja Hyvosen kisitykset
kiinteéin omaisuuden késitteen muodostamistapaan nidhden poikkeavat
my6s ratkaisevassa kohden toisistaan. Kaiken kaikkiaan siten myos
tamén teoksen puifteissa on valttimétontd jonkin verran kosketella kysy-
myksid kiinteiden ja irtainten eyi*~iden seki kiintesin ja irtaimen omai-
suuden kisitteists. '

B. ESINEIDEN JAOSTA KIINTEISIIN JA IRTAIMIIN

1. Jaottelun perusteista

Esineiden jakoa kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin on usein pidetty tir-
keimpdnd esineiden jakona. Jakoa suoritettaessa on siirrettdvyyskriteeri
alkuaan selitetty ratkaisevaksi. Irntaimille esineille on sanottu olevan
tunnusomaista, ettd ne voidaan siintdd paikasta toiseen ilman ettd niiden
muoto, koostumus tai kayttotarkoitus muuttuu.® Téassi kisitemadritte-
lyssd ovat alunperin asettuneet vastakkain toisaalta nimenomaan maa-
pohja, toisaalta kaikki muut fyysiset kappaleet.?

2 Ks. tdimédn §:n C.2 kohta. .

3 Ks. Nehrman s. 105, Winroth s. 19, Malmstrom, Festskrift s. 346, Almquist
s. 235, Montgomery s. 468 s, Ekstrom s. 1011, Wrede—Caselius s. 25 s. ja Zitting—
Rautiala s. 18. .

4 Oikeuskirjallisuudessa esiintyvit esineiden jaottelut ovat sddnnéllisesti
periisin roomalaisesta oikeudesta. Jako kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin oli kui-
tenkin roomalaisessa oikeudessa suhteellisen vihdmerkityksinen, ks. Kaser I s.
323, Kaser—Klami s. 82 ja Malmstrom, Festskrift s. 347. ‘Aivan toisessa asemassa
tdmi jaottelu on ollut germaanisessa oikeudessa. Aikaisempina aikoina tdmi joh-
tui siitd merkityksestd, mikd maanomistuksella oli perheelle sek# taloudellisesti
ettd poliittisten vaikutusmahdollisuuksien ja sdédtyoikeuden kannalta. Ks. Ennec-
cerus—Nipperdey s. 771 ja Westermann s. 35. Viimeksi mainittu on katsonut
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Kiinteiden ja irtainten esineiden vilisen jaottelun merkitys selittyy
siitd, ettd niitd esineiden lajeja koskevat oikeussddnnoét poikkeawvat
monissa kohdin toisistaan.? Toisaalta maapohjan ja siirrettdvien objek-
tien »oma luonne» juuri on sellainen tekiji, joka on vaikuttanut kiinteitd
ja intaimia esineiti koskevan sidintelyn eroihin.

Maapohja pysyy; toisaalta sitd ei ole rajattomasti. »Maapohja eroaa
muista hyodykkeistd siind, ettei sitd voida tuotbaa lisdd sielld, missd sitd
tarvittaisiin».® Maapohjan merkitysti ja sen edustamia arvoja ajatellen
selittywvidt pitkilti kiinteistooikeudessa omaksutut rekisterdinti- ja kirjaa-
misjidrjestelmat julkisuus- ja luotettavuusvaatimuksineen samoin kuin
maan luovutustoimelta vaadittava madrdmuoto ja lainsgdtdjin eri intres-
seissd asettamat omistajan kéyttévapautta ja kompetenssia rajoittavat
normit.”? Esim. luovutustoimen tehottomuutta, lunastusta taikka erityistd

BGB:n ylldapitimin erottelun kiinteda ja irtainta koskevan sdidntelyn vililld myos
oikeuspoliittisesti perustelluksi siksi, ettd kiinteiden ja irtainten esineiden funk-
tiot ja merkitys ovat niin yksityisten kuin yhteisonkin kannalta t3dysin erilaiset.

5 Kiinteda ja irtainta koskevan sdidntelyn erot ovat toisinaan vaikuttaneet
myds oikeuskirjallisuudessa omaksuttuun systematiikkaan, ks. Undén I s. 6,
Malmstrom I, 1 s. 2 ja Zitting s. 105 av. 6. Vrt. Zitting, LM 1954 s. 620 s. ja
Englannin oikeuden osalta Lawson s. 19.

6 Niin Kom. miet. 1965: B 69 s. 112. Norjan oikeudessa Braekhus—Haerem
s. 6 on todennut jaon fast eiendom/lasere perustuvan kiinteistdjen pysyvédin luon-
teeseen ja huomattavaan arvoon sekid niiden kansantaloudelliseen merkitykseen.
Maapohjan merkityksestd tuotantovdlineend ks. huomautusta meilld Zitting—Rau-
tiala s. 20 ja vnt. Backman, Oikeustiede s. 324.-

7 Maanomistusoikeuden kehityshistorian perimméinen kysymys itse asiassa
on, milli edellytyksin ylipaddtddn yksityinen saattaa saada maata omakseen, Kks.
tdssd kohden Haatajan esitystd Maaoikeus II s. 5—38 sekd Jutikkala s. 11—27.
Ja kun yksityinen omistusoikeus maahan tunnustetaan, onko ldhtékohta se, ettd
omistajan kayttévapaus on yksinomainen? Ympiristonsuojelun yhd kasvavat
ongelmat ovat osaltaan tehneet kysymyksen maan kiyttovapaudesta ja sen rajoi-
tuksista uudella tavalla ajankohtaiseksi. Ks. Rontu, Helge, Ympériston yleiskdyt-
tooikeudet ja niiden perusta, joka sisdltyy liitbeend ympdristorikostoimilkunnan
mietinté6on Kom. miet. 1973: 49, Hki 1973, seki tdssd yhteydessd myos Ojasen artik-
kelia omistajan ja jokamiehen oikeuksien rajautumisesta toisiinsa LM 1969 erit.
s. 440—446, ja Hyvonen s. 106. Kiintoisa on Ljungmanin esitys TfR 1946 s. 156—
158, jossa hidn on tarkastellut omistusoikeuden rajoitusten vaikutuksia maanomis-
tusoikeuden mddritelmiin Ruotsin johtavassa kirjallisuudessa eri vuosisatoina.
Hin on ennustanut sosiaalisten nikokohtien tulevaisuudessa yhd enemmain pai-
nottavan niditd madritelmii.

Meilld jo Calonius on kiinnittinyt huomiota siihen, miten suuri ero omista-
jille kuuluvissa oikeuksissa on sen mukaan, onko kyseessa kiinted vai irtain omai-
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suostumusta tai lupaa koskevin sddnnoksin on pyritty estdméin tai vai-
keuttamaan maapohjan omistusoikeuden saamista tai vapaata siirtymista.

Tatd on tapahtunut sekd yleisten ettd yksityisten intressien tur-

vaamiseksi.8

Maapohjan yksildityminen erillisiksi yksikéiksi on toisin kuin irtain-
ten objektien yksiloityminen aina mielivaltaista sikili, ettd yksikdiden
rajat voisivat kulkea toisinkin. Maapohjaa koskeva yksiléinnin tarve on
luonnollisesti vaikuttanut Kkiinteistérekisterilaitoksen syntyyn, kun taas
maapohjan merkitys edellyttdd mahdollisimman tadydellistd ja luotetta-
vaa yksiléintis.®

Irtain objekti, joka on siirrettdvissd, on puolestaan helposti saatetta-
vissa toisen vdlittémddn hallintaan. Tami tekee perustelluksi irtainten

suus. Hin on todennut lakien suuresti supistaneen omistajien oikeutta madriata
kiinteistdistddn. »Sen johdosta maassamme ei olekaan mitién ehdotonta omistus-
oikeutta kiinteistéihin», ks. Calonius s. 230 s. ja sen johdosta Holopainen, LM 1965
s. 311 s. Myo6s Sainio s. 27 on todennut jaon kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin
olevan perustavaa laatua, kun kysymys on omistajalle kuuluvista oikeutuksista.
Ks. myos Caselius, Omistajanpanttioikeus s. 30, joka omistusoikeuden sisdltoa
tarkastellessaan on kiinmittanyt huomiota kiinteiston omistusoikeuden rajoituksiin
germaanisessa oikeudessa ja vuoden 1734 laissa. — Kiinteitd esineiti koskevan
sadntelyn erityispiirteistd ja taustasta ks. vield esim. Hubrecht s. 102—104, Law-
son s. 18 s., Malmstrom I, 1 s. 3—5, Wrede—Caselius s. 46—48 ja Zitting—Rau-
tiala s. 20.

8 Yleisistd intresseistd kéasin selittyvdt esim. tiettyja subjekteja koskevat
maan saantokelpoisuuden rajoitukset, suunnitelmat osittamisrajoituslainsdadan-
noksi jne. Kysymys rakennusmaan saannin turvaamisesta yhteiskunnalle on
lisiksi nousemassa etualalle. Pakkolunastustien ohella tulevat kysymykseen esim.
jarjestelyt myytyjen Kkiinteistojen etuosto-oikeuden takaamiseksi kunnille. Ks.
naistd ongelmista Mdenpdd s. 98—110, Kom. miet. 1965: B 9 s. 126—224 ja Kom.
miet. 1971; B 83 erit. s. 22—29 sekd rakennusmaan riittdvyydestd ja tonttimaan
tarpeesta myods Virtanen s. 20—24. — Aikaisempien aikojen maanomistusoikeu-
delle leimaa antavana on ollut suvun hallitseva asema. Kisitykselld suvun ja
maan yhteenkuuluvuudesta on Linsi-Euroopan oikeusperinteessid syviat juuret.
Agraariyhteiskunnan tarpeiden mukaista pyrkimystd8 pysyttdd maaomaisuus
suvussa on ilmentinyt ennen kaikkea perimysmaasddnndstd sukulunastusoikeuk-
sineen. Tistd meilld 1dhivuosikymmeniin asti varsin keskeisestd sdadnnostostd ks.
af Hillstromin esitystd Minnesskrift s. 250—278. Ajatus maan pysyttdmisestd
suvussa heijastuu erdin. kohdin oikeusjérjestyksessimme vieldkin. Ks. myds af
Hillstromin edelld main. kirj. s. 278.

9 Ks. kiinteistdrekisterin merkityksestd ottaen huomioon, ettd »den fasta
egendomen utgdr ett underlag fo6r nédra nog all samhillelig verksamhet» SOU
1966: 63 s. 14—17.
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esineiden hallintaan erityisesti vaihdantatilanteita silmilld pitden kyt-
ketyt oikeusvaikutukset. Irtaimia esineitd koskeva rekisterdinti- ja/tai
niitd koskevien oikeussuhteiden kirjaamismenettely ei useinkaan olisi
mahdollinen tai tyydyttdvasti toteutettavissa. Toisaalta tdllaiset jirjes-
telyt eivédt yleensd ole samalla tavoin tarpeen vaatimat kuin maapohjan
osalta on laita. )

Edelld esitettyjen kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin tapahtuneen jaat-
telun lihtokohtaisten perusteiden mielessi pitdminen on nihdékseni sel-
ventdvad. Silld on merkitystd kirjallisuudessa esitettyja jaotteluita tar-
kasteltaessa samoin kuin jouduttaessa yksittdistapauksissa tekemain rat-
kaisuja, jotka vaativat rajanvedon suorittamista.

2. Esineiden jaottelusta meiddn oikeuskirjallisuudessamme

Oikeuskirjallisuudessamme luokittelu kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin
ei ole ollut ongelmaton. Maapohjan osalta probleemina on ollut se, mill3d
perustein madraytyvit ne alueelliset kokonaisuudet, jotka muodostavat
kiinteist6ind pidettdvid yksikoitd, kun, kuten uudemmassa kirjallisuu-
dessa tehd&din, kiintedt esineet miiritellidn kiinteistdiksil® Vallitsevana
voidaan nykydin pitdd tapaa médritelld kiinteisté muodollisella perus-
teella rekisteriyksikoksi. Kiinteistojd tdssd merkityksessd ovat meilld
JL 284 §:n tarkoittamat maarekisterikiinteistét (tilat ja muut lainkoh-
dassa mainitut rekisteriyksikot) sekd KaavJL 115 §:ssid tarkoitetut tontti-
kirjakiinteistot (tontit ja yleiset alueet).l1

Intaimet esineet on nykyisin tapana mé&iritelld sanomalla, ettd kiin-
teitd esineitd ovat kiinteistéft ja irtaimia kaikki muut esineet.!2

Uudempi kirjallisuutemme on edelld esitetyilld mainitelmillidn hylin-
nyt erdit aikaisemmat luokittelut, joita tdssd tutkimuksessa ei kuitenkaan
voida kokonaan sivuuttaa. Kuitenkin uuteenkin miérittelytapaan liittyy

10 Niin Kivimdki—Ylostalo s. 183 ja Zitting—Rautiala s. 18.

11 Ks. Pietild, LM 1966 s. 784 s. seké s. 830 s. ja Zitting—Rautiala s. 21. Vrt.
Hyvonen s. 69, joka on muodostanut kaksi eri kiinteiston kisitettd. Kiinteisto
varsinaisessa eli muodollisessa merkityksessid on rekisteriyksikké. Kiinteists laa-
jassa eli tosiasiallisessa merkityksessd taas on maanpinnan alueellisesti rajoitettu
osa. Tamé kisite sulkee piiriinsd myods valtion metsimaan ja yleisen vesialueen
julkisina kiintein&d esineini.

12 Niin Kivimdki—Ylostalo s. 183 ja Zitting—Rautiala s. 18. Ks. myds Hyvo-
nen s. 68.
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eriditd ongelmia, joihin on kiinnitettdvd huomiota tdssi. Siksi tarkastelen
vield seuraavassa lihemmin kysymysti kiinteiden ja irtainten esineiden
rajanvedon perusteista oikeustieteessimme. T&ll6in on otettava huomioon
myds erddt vanhemmassa kirjallisuudessamme esitetyt kisitykset.

Usein on huomautettu siité, ettei siirrettivyys ole yksin voinut jiadi
madradviaksi ratkaistaessa, onko esinettid pidettivid irtaimena vai kiin-
tednd. On sanottu, ettd rajanvetoa suoritettaessa merkitysti ovat saa-
neet paitsi esineen oma luonne, myos historialliset, sosiaaliset ja talou-
delliset tekijat. On my6s viitattu siithen, ettid asia lopulta riippuu lain-
sdatajan midriayksesti. 13

Jotta rajanvetoa koskevien ongelmien ydin kédvisi paremmin ilmi,
mainitsen vield erditd kirjallisuudessamme esitettyjd kasityksid asiasta.

Montgomery on todennut, miten kiinteistén kisite on niin meilld kuin
ulkomaisissakin oikeusjarjestyksissi saanut laajemman ulottuvuuden,
kuin mitd tiukka pitdytyminen tunnusmerkkeihin »rorlighet — ordrlighet»
edellyttéisi. Toisin sanoen lainsddtdja on ulottanut alunperin kiinteis-
t6jd varten annettuja sédidnndksid myos tiettyihin irtaimiin esineisiin. Kiin-
teistdjen luokkaan (»fastigheternas klass») luettaviin objekteihin hidn on
katsonut kuuluviksi mm. toisen maalla olevat huoneet ja vesilaitokset
(»hus och vattenverk») sekd OK 10: 17:ssd tarkoitetut pajastot ja vasara-
pajat (»bruk och hamrar») niin maalla kuin kaupungissakin, kun raken-
nuksen omistajalla on vakaa hallintaoikeus maapohjaan. Samassa yhtey-
dessi hin on maininnut myos, mitd (erityisesti maalais)kiinteist6on on
katsottava kuuluvaksi (Montgomery s. 469—471).

Serlachius on esineoikeuden yleisesityksessddn lukenut kiinteisiin esi-
neisiin kiinteistét ja niiden kiintedn tarpeiston (»deras fasta tillbehor»),
vesilaitokset ja muut teollisuuslaitokset toisen maalla vakain hallinta-
oikeuksin maapohjaan sekd rakennukset ja laitokset ehdollisella ton-
tilla kaupungissa niinik#in (vakain) hallintaoikeuksin maapohjaan. Kaikki
muut esineet kuuluvat irtaimiin esineisiin (Serlachius s. 39).

Ekstrom (s. 1012) on huomauttanut, ettd yksimielisyyttd ei ole siiti,
miten raja kiinteiden ja irtainten esineiden vaililld on vedettivd. Taméan
jdlkeen hidn on luetellut, mitd kiinteistéjen luokkaan (»fastigheternas
klass») kuuluu, ja lukenut siihen 1) maalla olevan maan, 2) maan ja tontin
kaupungissa sekd 3) rakennukset toisen maalla vakain hallintaoikeuksin
rakennusten maapohjaan. Hi#n on lisdksi todennut, ettd Ruotsissa on
voimassa (vuoden 1895) laki siitd, mitd kiinteddn omaisuuteen kuuluu.

Caselius (s. 345 s.) on selvitellessdin kysymysts siitd, milli perustein
raja kiinteén ja irtaimen esineen vililla olisi vedettidvi, todennut vaikeuk-

13 Ks. esim. Montgomery s. 469, Kivimdki—Ylostalo s. 183 ja Zitting—Rau-
tiala s. 18. Vrt. Ruotsissa samoin Malmstréom I, 2 s. 1 ja sama, Festskrift s. 347.
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sien olevan paitsi tapausten moninaisuudessa myds mm. vuoden 1734 lain
kasuistisuudessa ja puutteellisuudessa. Hin jatkaa: »Tavallisesti koete-
taan selvittdsd kiinteistén kisitetti siten, ettd ensin luetellaan, mikd on
kiintestd omaisuutta, ja sen jilkeen annetaan negatiivinen méairitelmi,
ettd kaikki muu paitsi kiinted omaisuus on irtainta. Yksityiseen kiin-
tedin esineeseen mainitaan kuuluvan ainesosa... ja tarpeisto...».

Zitting—Rautiale (s. 18) on niinikdidn todennut vuoden 1734 lain puut-
teellisuuden: siind ei lihemmin maéiédritelty rajaa kiinteiden ja irtainten
esineiden valilld. Esitys jatkuu huomautuksin siitd, miten Ruotsissa —
toisin kuin Suomessa — on erityinen laki siitd, mikd on kiintedd omai-
suutta.

Kuten edelld on todettu, vain maapohja voi uudemman késityksen
mukaan muodostaa kiinteitd esineitd 1. kiinteistojd. Aikaisemmin sen
sijaan kiinteiden ja irtainten esineiden vilistd rajaa vedettiessi on saanut
merkitystd myds se, onko kyseessd objekti, johon niéhden maapohjaa kos-
kevien normien on katsottu tulevan sovellettaviksi. Tastd syystd ja perus-
tein, joihin jidljempéni palaan, on, kuten Montgomeryn, Serlachiuksen
ja Ekstromin edelld selostetut esitykset osoittavat, rakennukset tfoisen
maalla eridin edellytyksin luettu kiinteiksi esineiksi tai kiinteistéjen luok-
kaan kuuluviksi.l4

Edelld mainitut esitykset osoittavat niinik#ddn, ettd rajanvetoa suo-
ritettaessa on saanut ja saa edelleen merkitysti myds aivan toinen
seikka. On nimittdin kiistatonta, ettd objektia ei pidetd irtaimena esi-
neend, jos se on ainesosasuhteessa kiinteistoomn. Nayttaa lisdksi silté, ettei
myodskdin kiinteistén tarpeistoon kuuluvia objekteja sanota irtaimiksi
esineiksi. Haluttaessa siis miaritelld, milloin on kysymyksessd irtain
esine, on ensin selvitettivid ainesosa- ja tarpeistosuhteen edellytykset.15
Tiatd ongelmaa koskevat esim. edelld olevat Caseliuksen ja Zitting—Rau-'

14 Fri asiasta oli kysymys vanhassa germaanisessa oikeudessa luettaessa erdat
arvokkaat omaisuuskohteet (jalometallit, haarniskat, vaakunat jne.) kiinteiksi esi-
neiksi siksi, ettd niihin voitaisiin soveltaa kiinteitid esineitd koskevia sddnnoksié
(erityisesti perimysmaasidinndstod sukulunastusoikeuksineen). Ks. Gierke s. 12 s,
NyaLagB s. 19 ja Malmstrom, Festskrift s. 348.

15 QOijkeusk#ytidnndstd ks. esim. KKO 1949 II 365: KKO (din. 3—2) todennut
Kastor-hellan irtaimistoesineeksi, koska se oli tilan myyjien vain omaa tarvettaan
varten viliaikaisesti paikalleen sijoittama, eikd se siten tilan pysyviddn kéyttéon
kuulumattomana sisdltynyt tilankauppaan, ja KKO 1951 II 15: KKO (dan. 4—1)
katsonut heiniseipdiden tilan tarpeistoon kuuluvina tulleen tilan kaupan yhtey-
dessé ostajan omiksi, mutta eri mieltd ollut jédsen todennut, ettd heindseip&at,
»jotka olivat irtaimia esineitd», eivit olleet siirtyneet ostajille.
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tialan lausumat, kun kiinnitetdin huomiota rajanvedon vaikeuksiin ja,
kuten jalkimmaiinen, viitataan lainsd4danté6n Ruotsissa. Ehkid hyvinkin
helposti siirrettivit objektit saatetaan todella lukea juuri edelld maini-
tuista taloudellisista ym. syistd kiinteistoon ainesosina tai ainakin tar-
peistona kuuluviksi. Kaikki siirrettdvit objektit eivit siten (sanotussa
mielesséd) olekaan dirtaimia esineitid. KXiinteistdén ainesosina tai tarpeis-
tona kuuluvat objektit jaivit itse asiassa luokibtelun kiinteistd/irtain
esine ulkopuolelle.

Tassd yhteydessd on syytd vield erityisesti todeta seuraava seikka.
Jos siirrettdvyystunnusmerkin perusteella tosiasiassa vain maapohja (sen
muodostamat yksikdt) aikaisernmin on luettu kiinteisiin esineisiin, ei tdstd
ajatustavasta edelleenk#din ole luovuttu. Maapohjalla olevaa objekitia
sanotaan meilld irtaimeksi esineeksi riippumatta siitd, onko se siirrettava
vai ei, jos ainesosa- tai tarpeistosuhde kiinteistoon ei vallitse. Siirretti-
vyyteen perustuvasta luokittelusta ei mydskidn ole kysymys silloin, kun
selitetddn joidenkin maapohjaan kiintedsti yhdistettyjen (ei-siirrettdvien)
objektien yhdessi maapohjan kanssa muodostavan kiinteitd esineitd. Tal-
16in wvain pyritddn ilmaisemaan ko. objektien kuuluvan kiinteisto6én.16

C. OMAISUUDEN JAOSTA KIINTEAAN JA IRTAIMEEN
1. Esineen ja omaisuuden kdsitteiden vilisestd suhteesta

a. Luokittelutavoista Ruotsin ja Suomen oikeudessa. Kiinteédn ja irtai-
men esineen kisitteiden lisdksi esiintyvit kirjallisuudessa ja sdddosteks-
teissd kisitteet kiinted ja irtain omaisuus.

Pyrittdessd selvittdmaéédn, mitd kiintedn ja irtaimen omaisuuden kisit-
teilld kulloinkin on tarkoitettu ja mikd on n#iden kisitteiden vilinen
suhde kiintedin ja irtaimen esineen késitteisiin, joudutaan vaikean
ongelmavyyhden eteen. Kisitteenmuodostuksen juuret johtavat kauas
oikeushistoriaan. Tissd kohden sopivat lainattaviksi Hyvdsen sanat, jotka
hin on lausunut kiintedn omaisuuden ja kiinteiston kisitteits tarkoittaen:

16 T#ta on ilmeisesti tarkoittanut Serlachius lukiessaan kiinteiksi esineiksi
kiinteistot ja niiden kiintedn tarpéistom, ks. edelld 'tekstissd av. 13:n jilkeen seu-
raavaa esitystd. Vrt. Kivimdki—Ylostalo s. 183. Ks. myos Ruotsin oikeuden osalta
Nordling s. 40: »Vidare omfattar begreppet fastighet icke blott delar af jordytan,
utan dfven bygnader och andra anligningar, som &ro med dem fast férenade».
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»Toisina historiallisina aikoina niille peruskisitteille on pyritty tie-
toisesti antamaan uutta entistd tdsmillisempdd menkityssiséltéd. Vanhaa
merkityssisaltod ei ole kuitenkaan voitu samalla kitked pois kirjoitetusta
laista eikd kirjallisuudestakaan. Seurauksena on ollut uusien merkitys-
sisdltojen kasvaminen entisten rinnalle. Sekaannuksen vaara on ole-
massa ehki entistikin suurempana. Tuottaa jopa vaikeuksia sanoa, mitd
kisityksida nyt on pidettivd oikeuskirjallisuudessamme vallitsevina.
Lisdksi vallitsevan kannan mukaisesta kisityksestdkin voidaan puhua
eri merkityksissid. Vallitseva kanta niin kuin yksityinen kannanottajakin
voi muodostaa erilaisen kisityksen esim. toisaalta oikeusdogmatiikan ja
toisaalta oikeuspolitiikan kannalta» (Hyvénen s. 34 s.).

Hyvénen on tarkastellut »oikeusdogmatiikan kannalta» kiinteén omai-
suuden kisitettd erityisesti ruotsalais-suomalaisessa lainsédddnnoOssd ja
oikeuskirjallisuudessa. Hinen tutkimustuloksiinsa voidaan useissa koh-
din viitata. Té#ssi tutkimuksessa on syytid kuitenkin ldhemmin kartoittaa
esineen ja tomaisuud‘en kisitteiden muodostamisperusteita nimenomaan
ottaen samanaikaisesti huomioon niin kiintedd kuin irtaintakin koskeva
kisitteenmuodostus. '

Ruotsalais-suomalaisesta lainsdddidnnostd ja oikeuskirjallisuudesta on
pelkistettdvissd seuraavat kolme luokittelutapaa:

1) Luokittelu kiintedsn ja irtaimeen omaisuuteen koskee konkreettisia
fyysisid kappaleita, jotka siis ovat joko kiintedd tai irtainta omaisuutta.

2) Kiinteddn ja irtaimeen omaisuuteen luetaan paitsi omistusoikeuden
kohteet, my6s oikeudet, ts. omaisuus koostuu sekd fyysisistd kappaleista
etti oikeuksista.

3) Luokittelu kiintedsn ja irtaimeen omaisuuteen tapahtuu oikeuksien
tasolla, jolloin kaikki eri varallisuusoikeudet ovat jaettavissa ndihin kah-
teen omaisuusryhméén.

Milloin on noudatettu edelld ensimmdiseksi mainittua luokittelutapaa,
ovat ilmaisut kiinted esine, kiinteisto ja kiinted omaisuus sekd toisaalta
ilmaisut irtain esine, irtaimisto ja irtain omaisuus saattaneet esiintyd tois-
tensa synonyymeini. Niin on tapahtunut vanhemmassa oikeuskirjalli-
suudessa ja lakiteksteissd. Hyvénen on todenmut, miten vuoden 1734 laki
ei eriitd poikkeuksia lukuunottamatta kidyttényt ilmaisuja kiinted omai-
suus (fast egendom) eiké kiinteistd (fastighet), eiké niitd méairitelty laissa.
Kiinteistid esineistd ja niiden lajeista kdytettiin tuossa laissa useita vaih-
televia ilmaisuja, joita korvaamaan kiintedn omaisuuden ja kiinteistén
kasitteet vihitellen vakiintuivat. Aluksi niitd t&ll6in yleensd kdytettiin
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samassa merkityksessi tarkoittamaan konkreettista yksityisen maanomis-
tusoikeuden kohdetta. Myo6hemmin kiintein omaisuuden kasite on muo-
dostunut alaltaan kiinteistén késitettd laajemmaksi.l? Vastaavasti on
aikaisemmmin ilmaisuja irtaimisto ja irtain omaisuus, losére, losdron, los
tai rorlig egendom kéytetty eroa tekematts.18

Uudessa oikeuskirjallisuudessamme Pietild on asettunut kannatbamaan
konkreettisten fyysisten objektien tasolla tapahtuvaa kisitteenmuodos-
tusta kiintedn omaisuuden kisitteen osalta. Hinen oman mééritelmé-
ehdotuksensa mukaan kiintein omaisuuden ja kiinteiston kasitteet olisi
jarjestettiva yld- ja alakisitteen suhteeseen. Kiinted omaisuus tarkoit-
taisi tosiseikkaa rajoilla varustettu maa-alue yleensd ja kiinteistd sen eni-
tyistd lajia eli kiinteistérekisteriin erityisend yksikkonid merkittyd maa-
aluetta. Pietildi on huomauttanut siitd, miten hinen omaksumansa tulos
ldhenee niitd mairittelyjd, jotka Ruotsin vuoden 1895 lain 1 §:ssé ja sitten
JB:n uudistusehdotuksissa omaksuttiin.!? Ruotsin vuoden 1895 lain 1 §:ssd
saddettiin, ettd »Fast egendom &r jord & landet och i stad». T&td lain-
kohtaa nyt vastaava JB 1:1.1 kuuluu: »Fast egendom #r jord. Denna ir
indelad i fastigheter. Om fastighetsbildning finns sérskilda bestdmmel-
ser». Niiden lainkohtien sanamuoto osoittaakin kiistattomasti, ettd kiin-
tedn omaisuuden kisite on muodostettu puhtaasti konkreettisten kappa-
leiden tasossa.20

Monet kidytidnnén syyt — varhaisimmin ennen kaikkea perhe- ja
perintboikeuden sddannékset — ovat aikojen kuluessa synnyttineet tar-
peen ulottaa kiinteén ja irtaimen jaon oikeuksiin.2! Taté tietd on johduttu
edelld toiseksi mainittuun luokitteluun. Sen muotoutumiseen on aikojen
kuluessa erddnd osatekijénd vaikuttanut roomalaisesta oikeudesta periisin
oleva jako aineellisiin ja aineetbomiin esineisiin (res corporales — res
incorporales). Viimeksi mainittuihin luettiin erinidiset varallisuusoikeu-
det2? Kun jaottelu omaksuttiin germaanisen oikeuden piirissd, kehitys

17 Ks. Hyvonen s. 46—48. Ks. lisiksi Pietild, LM 1966 s. 826 s.

18 Ks. esim. Nehrman s. 105: ». . kallas alt thet rorlig igendom eller 16séron . . .
.som utan sin skada eller namns ombytning och forindring kan flyttias...», miki
lausuma myo6s osoittaa noilla ilmaisuilla tarkoitetun konkreettisia kappaleita. Ks.
myds Undén 1 s. 14.

19 Ks. Pietild, LM 1966 s. 830 s.

20 Vrt. Hyvonen s, 49.

21 Ks. Hafstrom s. 13.

22 Ks. Kaser I s. 376 s. ja Kaser—Klami s. 81,
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johti siihen, ettd paitsi esineet (res corporales), myods oikeudet (res
incorporales) luokiteltiin irtaimeen ja kiintedin.23 _

Ilmaisua lsére on jo maakuntalakien aikaan kaytetty myos tarkoitta-
maan toista omaisuusryhméi maan (jord) rinnalla. Lds egendom ja lésore
ovat saattaneet merkitd paitsi konkreettisia _kappaleita, myés kaikkea
muuta’ (esim. puolisoiden »pesdén» kuuluvaa) varallisuutta kuin maata.24
Mutta lisdksi ruotsalaisessa oikeudessa ndkyy jo varhain merkkeji siité,
etti tietyt myds maapohjaan kohdistuvat oikeudet luettiin irtaimistoksi.
Luokittelu saattoi ndenniisesti tapahtua »esinetasossa», mutta tosiasiassa
kiinnitettiin huomiota. maapohjaan kohdistuvan oikeuden laatuun.

Nuorempi Liansi-Gootanmaanlaki sisédlsi séiéizmﬁkseﬂsiifcéi, ettd osuutta
yhteismaahan (allminningsintaga) oli pidettivi irtaimistona. ‘Sama peri-
aate omaksuttiin sitten MeML:n Edstresbalk 42 luvussa ja KrML:n
Edsoresbalk 31 luvussa. Ns. s#intoniistilojen (-s'a‘rmje- och stadge-
hemmanen) ‘osalta lausuttiin erdissi vuosilta 1668 ja 1723 olevissa kunin-
kaallisissa pddtdksissd pddsdénndksi, ettd. oikeus niihin tuli perid lain
mukaan kuten muukin irtaimisto. Myos katsottiin, ettd vuokrattu ja pan-
tattu maa oli vuokramichen samoin kuin .vastaav_as,ti pantinhaltijan
kidessd irtainta omaisuutta.? Samanlainen ajatustapa tulee havain-
nollisesti ilmi vuoden 1734 lain valmistelutéissid vuoden 1715 ehdotuksessa
MK 1:2:ksi, jonka alku kuului: »Egen jord &r fast och oroérlig egendom
och m3a then bade erfwas skiptas och séllias. Men besittningzjord dr sdsom
loséron; . ..» (kurs. tdssi).26

Vastaava ilmio esiintyy, kun kysymys on kiintedn omaisuuden ja kiin-
tedn esineen kisitteistd. Kiintedsin omaisuuteen taikka, kun tuo kisite on
samaistettu kiintedn esineen tai kiinteistom kéisitteisiin, viimeksi mainit-
tuihin on luettu paitsi maata, myds iietyn tyyppisid oikeuksia, jotka syystd
taikka toisesta ovat olleet rinnastettavissa maanomistusoikeuteen.2’” Kisit-
teenmuodostukselle ominaista niyttii usein olleen, ettd luokittelu tal-
I6inkin on pyritty pysyitdméin konkreettisten kappaleiden tfasossa, mil-

28 Kehityksesti germaanisessa oikeudessa ks. Malmstrom, Festskrift s. 349—
354. Havainnollisery kuvan tistid ajattelutavasta antaa Nehrmanin esitys s. 111—
115. Ks. myos edelld 2 §:n av. 25.

24 Ks. Almquist s. 235 s.

25 Sanotun johdosta ks. lahemmin Almquist s. 237 ja Hafstrom s. 12.

26 Niin Sjogren V s. 142, Almaquist (s. 237) huomauttaa: »En viktig princip,
som tidigt kommer till uttryck i svensk ritt, dr, att fasta saker i regel bibehélla
sin karaktir av fast egendom blott i rédtta dgarens hand».

27 Ks. Malmstrom I, 2 s. 1 ja sama, Festskrift s. 349.
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loin kiinteisténd t. kiinteini omaisuutena on voitu mainita jokin fyysinen
objekti. Tillaisia objekteja ovat olleet rakennus ja vesilaitos. Lisiksi
myds esim. rdlssivero-on luokiteltu kiintedksi esineeksi (fast gods) tai kiin-
tedksi omaisuudeksi.

Kisitteenmuodostus on tapahtunut tiltd pohjalta Ruotsin vuoden 1895
lain 5 §:ssé. Tuon lainkohdan mukaan kiintednd omaisuutena oli pidet-
tava '

»byggnad & ofri tomt i stad i férening med sadan ritt till tomten, att
den ej ma av fdgaren itertagas, si linge tomtdren erliggas eller utan att
l6sen for byggnaden gives;

vattenverk & annans grund .i forening med sidan ritt till grunden,
att den ej mad av dgaren &tertagas, s linge verket uppehilles;

i jordeboken upptaget fiskeri, varmed #gander#tt till grunden ej &r
forenad; samt frilserdnta» (kurs. tissi).28

Nya lagberedningen on timin lainkohdan perusteluissaan todennut
siind pyrityn sdilyttimé&in erdiden Ruotsin oikeudessa wanhastaan kiin-
tedéin omaisuuteen rinmastettujen oikeuksien kiinteéinluonteisuus. Kysy-
mys on ollut vain ilmaisutavan valinnasta.2®

Oikeuskirjallisuudessa on niinikéin aivan avoimesti luokiteltu kiin-
teddn omaisuuteen samanaikaisesti seki esineitd ettid oikeuksia. Téllainen
késitteenmuodostus on pitkdin ollut hallitsevana meidinkin oikeuskirjal-
lisuudessamme.3¢ On vakiintuneesti kdytetty kiintein omaisuuden »seka-
kasitettd». 81

28 Undén (II, 1 s. 4 ja s. 6) on puhunut epdvarsinaisiste (oegentliga) kiin-
teistoistd tassa lainkohdassa mainittuja oikeuksia tarkoittaen, ja Westerlind (s. 10)
on kayttinyt termia specialfastigheter. Ks. myos Hyvénen s. 48 av. 75.

29 Ks. NyaLagB s. 39 s. Sama kiy ilmi siind lain 1 §:n perusteluiden koh-
dalla (s. 31) esitetysti kaivosta koskevasta lausumasta: »Det i allminna sprak-
bruket och &fven i lagen vanliga forfarandet att nimna féremalet fér eganderitt
i stillet for sjelfva eganderitten har emellertid funnit motsvarande anviandning
jemvél i frdga om rittigheten att tillgodogéra sig mineralfyndigheter. D& man
sdlunda séger, att grufva enligt var ritt 4r att anse ssom 16s egendom, uttrycker
man dermed icke nigot annat, dn att ritten att bearbeta de i grufvan befintliga
mineralier 4r att anse sisom los egendom». Ks. myds Ekeberg—Bencke'rt s. 37
ja Malmstréom I, 2 s. 10.

30 Ks. esim. Montgomery s. 469—473, Wrede, Sakritt I s. 11—17, Ekstrém
s. 1013—1015, Caselius s. 345_av. 1, Ollinen I s. 48 ja Wrede—Caselius s. 26—28.
Hyvdnen s. 35—38 on yksityiskohtaisesti tankastellut Wrede—Caseliuksen kisit-
teenmuodostusta ja nykyhetken nikoékulmasta klmmttanyt huomiota sen heik-
kouksiin. :

31 Ilmaisua on kiyttinyt Hyvonen s. 35.
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Zitting on »puhtaan» oikeudellisen ajattelun vaatimusta toteuttaen
omiaksunut edelld viimeisimpdnd mainitun luokittelutavan. Hin katsoo
jaon irtaimeen ja kiinteddn omaisuuteen kohdistuvan oikeuksiin, joten
omaisuuden kisite muodostuu oikeuksien tasolla. Kun esineen kisite
ei ole rinnastuskelpoinen oikeuden kisitteen kanssa, ei ole tdsmallistad
sanoa omistusoikeuden koostuvan seki esineistd ettd oikeuksista. Sen
sijaan eri varallisuusoikeudet muodostavat yhdessi omaisuuden, joka
on jaettavissa intaimeen ja kiinteddn omaisuuteen.32 Hywvdnen on uusim-
massa oikeuskirjallisuudessamme muodostanut omaisuuden késitteen
samalta pohjalta.33

Zittingin jarjestelmin mukaan kiintedd omaisuutta ovat omistusoikeus
kiinteistodn sekid erinidiset téllaista omistusoikeutta muistuttavat tai sitd
lihelli olevat oikeudet kiinteistoton tai maa-alueeseen. Téllaisina hin
on nimenomaisesti maininnut vakaan hallintaoikeuden ehdolliseen tont-
tiin ja teollisen laitoksen maa-alueeseen. Irtainta omaisuutta ovat kaikki
muut varallisuusoikeudet, joiden piiri on varsin laaja. Siihen kuuluvat
omistusoikeus irtaimeen esineeseen, rajoitetut esineoikeudet irtaimiin ja
kiinteisiin esineisiin sekd saamisoikeudet, osuusoikeudet, immateriaali-
oikeudet jned4

Hyvénen puolestaan on — muodostaessaan »kiintedn omaisuuden
kisitteen sekd systemaattisia ettd kdytéinnon tarpeita varten» — katsonut
kiintedin omaisuuteen kuuluviksi paitsi omistusoikeuden kiinteist66n
sekid erdidt omistusoikeutta lihelld olevat oikeudet kiinteistéén ja maa-
alueeseen, myos omistusoikeuden kiinteiston sekd ideaaliseen ettd mate-
riaaliseen osaan sekd omistusoikeuden wvarsinaiseen kiinteistéjaotukseen
kuulumattomaan maahan. Hin on huomauttanut Zittingin esityksen kiin-
ieddn omaisuuteen luettavista oikeuksista sisdltivin sen pohjoismaiselle
kiinteistboikeudelle vieraan ajatuksen, etti vain kiinteisté (rekisteriyk-
sikk$) voi olla omistusoikeuden kohteena.3s

b. Eri luokittelutapojen arviointia. Edelld selostetut eri luokittelut
antavat timin tutkimuksen kannalta aiheen seuraaviin toteamuksiin.
Pietildin Kkiintedn omaisuuden méédritelmiehdotusta en saata té&min
tutkimuksen kannalta pitdd tarkoituksenmukaisena. Kuten Hyvinen

32 Ks. Zitting, Caseliuksen ja Rekolan juhlajulkaisu s. 286 s. ja Zitting—
Rautiala s. 18 s. Ks. myos Undén I s. 14.

38 Ks. Hyvonen s. 62—65.

84 Zitting, Caseliuksen ja Rekolan juhlajulkaisu s. 286.

35 Hyvonen s. 41 s. ja s. 64. .
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on todennut, viedddn meilld irtaimeen omaisuuteen vakiintuneen tavan
mukaan my6s oikeuksia.3 Onkin Hyvésen kisitykseen yhtyen todettava,
ettd jo tdstikin syystd vaikuttaa atheelliselta siintdd niinikiin jaottelu
kiinteddn omaisuuteen koskemaan oikeuksia.

Kun ajatellaan kiintedn omaisuuden kisitteen tarkoittavan oikeuksia,
padstddn luontevaan luokifteluun sellaisia oikeuksia silmilla pitden, jotka
ldhenevit kiinteistdn omistusoikeufta olematta kuitenkaan kiistatta siti.
Se, ettei ndin ole laita, voi johtua paitsi oikeuden kohteesta (se esim. ei
ole rekisteriyksikkd), myos oikeutetulle kuuluvan oikeusaseman sisillésti
muutoin.

Pietild on kiinnittdnyt huomiota siihen, etftei kiinteistén omistusoi-
keutta lihenevilld kiintedn luontoisilla oikeuksilla, joita Ruotsin vuoden
1895 lain 5 §:ssd tarkoitettiin, ole juuri merkitystd voimassa olevassa
oikeudessamme. Esitys tihdinnee siihen, ettei kiintein omaisuuden kisit-
teen muodostaminen oikeuksia koskevaksi ole ainakaan niiden vuoksi
ajheellista.3” Viite juuri ndiden »omistus- ja nautintacikeuden vilimuo-
tojen» véhéisestd merkityksestd niyttiikin pitévin paikkansa. On kui-
tenkin ajateltavissa, ettd esim. yleisten maa- ja asuntopoliittisten intres-
sien sanelemana syntyy uusia oikeusmuodostelmia, joita ei ole aihetta
lukea kiinteiston omistusoikeudeksi, mutta kuitenkin haltijansa kiddessid
kiintedksi omaisuudeksi. Né&in on tapahtunut eriissi maissa. Esimerk-
kind voidaan mainita Saksan Liittotasavallan Erbbaurecht, josta on
sanottu, etti se ei merkitse vihemp#id, vaan erilaista kiinteistooén koh-
distuvaa valtaa kuin omistusoikeus.3 On n#hdikseni myés selvii, ettd

36 Niin Hyvdnen s. 62. Haataja (Maanvuokraoikeus s. 16) on todennut: »Vuok-
raoikeus on vuokramiehen pesdén kuuluva, irtaimen omaisuuden luokkaan luettava
oikeus». Ks. myds sama, Vuokran kisite s. 97 sekd juuri vuokraoikeuden osalta
oikeuskédytdnnostd esim. KKO 1934 IT 292: » ... vuokraoikeus P:n torppaan... oli
irtaimen omaisuuden luontoisena varallisuuserdnd kuulunut siihen omaisuuteen,
johon B:1ld A:n puolisona lain mukaan oli ollut naimaosa...» (Niin HO, johon
ndhden KKO: ei muutosta), ja KKO 1949 II 65; kysymys vuokramaalla olevien
rakennusten ja tontin vuokraoikeuden kaupan mitittémiaksi julistamisesta. KO
(= HO) oli todennut, ettd ostaja oli saanut omaisuuden, »joka oli irtainta», omak-
seen kaupantekohetkelld. KKO pysytti tdmén lopputuloksen perusteluineen.

37 Ks. Pietild, LM 1966 s. 821 s. '

38 Ks. Ingenstau s. XIII, Erbbaurecht voidaan luonnehtia perinndélliseksi,
siirrettédviksi rakenmuksenpito-oikeudeksi tai oikeudeksi vieraan rakennusmaan
kédyttdon. Se perustetaan kiinteistékirjaan tehtivilla merkinn&lli, saa oman alus-
teensa kiinteistokirjassa ja rinnastetaan oikeudellisesti kiinteiston omistusoikeu-
5
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meidinkin oikeuselimissimme nytkin jatkuvasti esiintyy sellaisia
oikeuksia, jotka kiytannon ratkaisutilanteita varten on luettava joko
kiintedsn tai irtaimeen omaisuuteen.3®

En my6skiin pidi edelld mainitun »sekakésitteens kéyttdmistd uudem-
massa tutkimuksessa enii asianmukaisena. Sen hyvidksyminen merkitsisi
palaamista kehityksessi taaksepdin. Zittingin ja Hyvdésen edustama luo-
kittelutapa on itse asiassa luonnollinen hyviksyttiessi ne nikemykset,
jotka moderni oikeustiede on oikeudenhaltijan oikeusasemaa analysoides-
saan omaksunut. Rajanveto kiintedn ja irtaimen omaisuuden vililld saa
merkitysti ennen kaikkea disponointitilanteissa. Oikeudellisen maaria-
mis- 1. disponointitoimen kohteena taas aina on jokin oikeus, kuten esim.
usein objektiin kohdistuva omistajan hallintaoikeus, eikd tuo objekti
»itse».

Kun omaisuuden kisite »siirretdsim» eri tasolle esineen kisitteeseen
nidhden, tulee selkedsti ilmi se seikka, ettei jaon kiinteddn ja intaimeen
omaisuuteen tarvitse vialittémaisti riippua kulloinkin kiintedd tai irtainta
omaisuutta »olevan» objektin omasta laadusta eli siitd, katsotaanko tuo
objekti kiintedksi vai irtaimeksi esineeksi.4? On luonnollisesti myds tay-
sin mahdollista, ettd samaan objektiin »kohdistuu» sekd kiintedd ettd
irtainta olevia oikeuksia.

Varallisuusoikeuksien systematiikassa joudutaan oletettavasti kiinnit-
timidn kasvavaa huomiota juuri eri tyyppisiin oikeuksiin. Esimerkkini
voidaan mainita Englannin oikeus, jossa on etddnnyfty pitkélle esineiden
jaotukselle perustuvasta systematiikasta. Kirjallisuudessa on joskus

teen. Siinnokset siitd olivat alkuaan BGB:ssa (BGB 1012—1017 §), kunnes 15. 1.
1919 annettiin Verordnung iliber das Erbbaurecht (ErbbauVQ). Timin sdinnods-
tén perusperiaatteista ks. esim. Westermann s. 331—335 ja Baur s. 255—257. Ita-
vallan ja Sveitsin oikeudet tuntevat titd siinnéstéi osittain vastaavan Baurecht-
sddnnéston. Itdvallan oikeudesta ks. 26.4.1912 annettu Baurechtsgesetz (Bau-
rechtsG) ja Gschnitzer s. 133 s., sekd Sveitsin oilkeudesta ZGB 675 ja 779—779
1 § ja Meier—Hayoz, 2. Teilband s. 316—322.

89 Vain erididn esimerkin ottaakseni mainitsen ratkaisun KKO 1948 II 504,
jossa oli kysymys mm, siitd, oliko sellaisen avoimen yhtidn osuutta, joka omisti
kaupunkikiinteiston, pidettdvi kiinteini vai irtaimena omaisuutena. KKO (din.
3—2) katsoi, ettd osuus oli kiinted#4 omaisuutta (kysymys oli testamenttauskompe-
tenssista vuoden 1734 lain PK 17: 5:n mukaan).

40 Undén (I s. 15) on todennut, miten esim. kiinteisté voidaan luovuttaa
irtaimena omaisuutena luovuttamalla osakkeet sellaisessa osakeyhtitssd, jonka
omaisuuden tuo kiinteisté muodostaa.
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todettu viimeksi mainitun jaotuksen olevan »ep#adekvaatti».4! Omaisuu-
den »yhteys» esineeseen on lisdksi toisinaan sangen etdinen. 42

Tdmin tutkimuksen tarpeisiin tulen jatkossa kdyttimisin knnbean ja
intaimen omaisuuden késitteitd oikeuksia koskevana. Niitd kisitteita
kiytetddn tosin niin kirjallisuudessa kuin lainsiidinméssikin jatkuvasti
eri merkityksissd. Vallitseva kielenkidyttd tuskin ainakaan toistaiseksi
tukee valitsemaani kdyttotapaa. Sanottu ei kuitenkaan vihennid timin
vaihtoehdon tarkoituksenmukaisuutta esilli olevan tutkimuksen kannalta.
Sen sijaan el ké#sittddkseni ole tdssd yhteydessi tarpeen selittds, mitks
yksittdiset oikeudet katson aiheelliseksi lukea esim. kiinteiin omaisuu-
teen. Tami ei edes kiyne luontevasti piinsi, ellei ensin selvitets, mitks
ovat ne tarpeet, joita jaottelu irtaimeen ja kiinted&n omaisuuteen pal-
velee. 43

2. Kiintedn ja irtaimen omaisuuden wvilisestd jaottelusta

Olen edelld tarkastellut kiinteiden ja irtainten esineiden vililli suo-
ritetun rajanvedon kriteereitd oikeuskirjallisuudessa. Seuraavassa kiin-
nitdn huomiota vastaavaan kysymykseen omaisuuden jaottelua tarkoit-
taen. Ongelmana on siis, mitkd viime kidessd ovat ne perusteet, joiden
nojalla jaottelua kiintedsn ja irtaimeen omaisuuteen on tapahtunut.

Tarkastelun ldhtokohdaksi on tarkoituksenmukaista ottaa Ruotsin
vuoden 1895 laki. Pyrittiinhén juuri tdmin lain avulla Ruotsin oikeudessa
poistamaan ne vaikeudet, jotka johtuivat siité, ettei selvis kaikissa tapauk-
sissa noudatettavaa rajaa kiintedn ja irtaimen omaisuuden vililli ollut
olemassa. Irtaimeksi omaisuudeksi oli lain voimaan tultua katsottava
kaikki, mikd sen sddnnésten mukaan ei ollut kiinteii omaisuutta.t4

41 Niin Megarry s. 7.

42 Ks. Zitting, Caseliuksen ja Rekolan juhlajulkaisu s. 286.

43 Vrt. Hyvonen s. 64, joka on lukenut kiintedksi omaisuudeksi mm. omistus-
oikeuden kiinteistén materiaaliseen osaan. Kun hin kiinteistén materiaalisella
osalla tarkoittaa mm. rakennusta (ks. s. 27 ja s. 54), olisi siten myés omistusoikeus
rakennukseen kiinted3d omaisuutta. Tutkimuksen lihtékohdaksi en omasta puo-
lestani pida tillaista kannamottoa tarpeellisena.

44 Niin Undén vuoden 1895 lakia kommentoidessaan, ks. Svensk sakritt I.

Los egendom. 3. genoms. uppl. Malmg 1955, s. 15 ja Vahlén s. 26. Ks. myos
NyaLagB s. 11.
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Undén on vuoden 1895 lain sisiltéd selostaessaan huomauttanut siité,
ettd tuo laki vastasi itse asiassa kahteen eri kysymykseen. Ndin se antoi
aiheen kiintedn (ja samalla irtaimen) omaisuuden kisitteen kdyttimiseen
kahdessa eri merkityksessi.#5 Tiahan Undénin esittdmiin ndkdékohtaan
on meilld Pietild aiheellisesti kiinmittinyt huomiota.46

Vuoden 1895 laki mi#risi ensinnikin, miti oli luettava kiintedén omai-
suuteen (= maapohjaan tai rakennukseen) kuuluvaksi. Niistd sé&nnok-
sistd (lain 2 ja 3 § sekd 4 §:n erityissddinnos) on yleisesti ollut puhe
edelld. Lain 5 § koski sen sijaan eri asiaa. Kuten edelld on kidynyt ilmi,
tuossa lainkohdassa muainittiin erditd kohteita, joita oli pidettdvd kiin-
teini omaisuutena. Niitd kohteita, tai, kuten lain esity6t osoittavat, itse
asiassa oikeuksia niihin oli siten kisiteltavi kiintednd omaisuutena oikeu-
dellisissa tilanteissa, joissa Kkiintedn ja irtaimen omaisuuden véliselld
erolla oli merkitystd. Tillaisia tilanteita syntyi esim. kyseen ollen koh-
teen luovutuksesta, lainhuudatuksesta, panttioikeuden perustamisesta,
naimaosasta ja puolisoiden omaisuuden vallinnasta.?

Esitetyltd pohjalta kiintedn ja irtaimen omaisuuden kisitteet voidaan
muodostaa ilmaisemaan joko a) sitd, kuuluuko jokin objekti kiinteistddn
sen tarpeistona — meidin oikeusoloihimme sovellettuna yhtd hyvin aines-
osana — vai ei, tai b) mitd nonmeja eri oikeuksiin ndhden on tietyissd
oikeudellisissa tilanteissa sovellettava.

Timi erottelu on tidrked siksi, eftd niin Ruotsin kuin Suomenkin
oikeuskirjallisuudessa on todella kidytetty kumpaakin luokitusperustetta.
Kiintedn ja irtaimen omaisuuden kisitepari esiintyy molemmissa merki-
tyksissi. Tdmi on ollut omiaan aiheuttamaan sekaannusta, kun usein-
kaan ei ole selvisti tuotu ilmi, mitd nailld kisitbeilld kulloinkin on tar-
koitettu. Epéselvyyttd on lisdksi aiheuttanut se seikka, ettd késitteen-
muodostus edelld b) kohdassa tarkoitetuissa tapauksissa on usein likku-
nut konkreettisten objektien tasossa. Toisin sanoen kiintednd tai irtai-
mena omaisuutena on mainittu se objekti, johon kulloinkin kyseessd ole-
van oikeuden on katsottu kohdistuvan. Juuri tdtd samaa ilmaisutapaa
on kiytetty myos vuoden 1895 lain 5 §:ssi.

45 Ks. Undén, TfR 1921 s. 3. Malmstrom (Festskrift s. 347) on huomauttanut
kiintedn ja irtaimen vilisti rajanvetoa koskevan ongelman kuuluvan seuraavasti:
»Vad skall tfolja jorden eller behandlas efter samma regler som denna?» Kuten
tistakin lausumasta havaitaan, on itse asiassa kysymys kahdesta eri ongelmasta.

46 Ks. Pietild, LM 1966 s. 821.

47 Ks. NyaLagB s. 39 ja edelli av. 44 main. Undénin esitysta.
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Pietild (LM 1966 s. 822 s.) on kiinnittinyt huomiota nimenomaan kiin-
tedn omaisuuden kéasitteen kayttoon tdlld tavoin eri merkityksissd. Hén
lausuu (main. kirj. s. 822):

»Suoritettaessa rajankdyntid kiinteistén tarpeiston ja varsinaisten
irtainten esineiden v&lilld ja lausuttaessa, ettd edellinen on kiintedd omai-
suutta, pyritddn todellisuudessa ilmaisemaan vain, ettd tietyissd tilan-
teissa, nimenomaan omistajanvaihdoksen tapahtuessa tietty irtaimisto joko
seuraa tai ei seuraa maata... Sikdli kuin kiintein omaisuuden kisit-
teelld halutaan vain ilmaista maan ja tanpeiston edelldmainitunlainen
yvhteenkuuluvuus, niin ei kidsitteen kaytt6d vastaan ole muistuttamista,
mutta sen sisdlté on silloin muuttunut ja se kuuluu: Kiintedtd omaisuutta
on maa ja mitd sithen kuuluun».

Se, ettd Pietild tdssd on puhunut nimenomaan ja vain tarpeistosta,
selittynee siitéd, ettd esitys littyy Ruotsin oikeuden tarkasteluun. Esilla
olevassa yhteydessid Pietild on maininnut tarpeistona mm. rakennukset.

Jos kiintedin omaisuuden kisitteelld halutaan ilmaista vain sanottua
yhteenkuuluvuutta maan ja tarpeiston samoin kuin vastaavasti ainesosan
valilld, on kuitenkin tirkedd huomata kéisitteen sisdllon muuttuneen
siten, ettd tuon kisitteen alaan on luettavissa myos yksin kaikki se, mita
kiinteist66n (maahan) kuuluu. Niinpd esim. kasvava metsd tai rakennus
omalla maalla ovat tdssd merkityksessid kiintedd omaisuutta. On mah-
dollista, ettd tdmin kisitteenmuodostuksen taustalla on foisinaan ollut
ajatus yhteenkuuluvuussuhteesta empiriaan kuuluvana ilmioni. Se, mita
kiinteistoon kuuluu, ndhdidn fyysisend osana tai ikddnkuin »palasena»
kiinteistostd ja samalla kiintedstd omaisuudesta. Irtainta omaisuutta on
sitten kaikki se, mikd ei kuulu kiinteistoon.48

48 Oikeuskéytinnodssd ei yleensi ole kiytetty kiintein omaisuuden kisitettd
ilmaisemaan objektin kuulumista kiinteistoon. Sen sijaan on tavallista selittida
objekti, jonka ei katsota kuuluvan kiinteistoon, paitsi irtaimeksi esineeksi myés
samaa tarkoittaen irtaimeksi omaisuudeksi. Ks. esim. KKO 1948 II 79 ja eri mielt3d
olleen jasenen lausunto ratkaisussa KKO 1934 I 43. — Se, miten irtaimen omai-
suuden kisitettd kaytetddn eri merkityksissi, kdy hyvin ilmi ratkaisusta KKO
1941 I 3. Riitakysymyksend oli, ulottuiko kiinmityksenhaltijan panttioikeus sii-
hen tilikervaukseen, joka maanjaossa oli ma#drdtty suoritettavaksi kiinnitetyn
tilan omistajalle. TUlosmittauksen hakija oli tyytyméttomiand suoritettuun ulos-
mitattujen rahojen jakoon, jossa ko. tilikorvaus oli jaettu kiinnityksenhaltijalle,
Lh:lta vaatinut, ettid koska hinen saatavansa suorittamiseksi ulosmitatut rahat
olivat irtainta omaisuutta, johon Kkiinnityksenhaltijalla ilmoittamansa kiinnityk-
sen nojalla ei ollut oikeutta, rahat mé&#rattiisiin suoritettavaksi hénelle. Lh
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Kun ainesosasuhteen (resp. tarpeistosuhteen) ajatellaan merkitsevin
oikeudellista riippuvuussuhdetta sekd omaisuuden késitteen koskevan
oikeuksia, ei kiinteist66n ainesosa- tai tarpeistosuhteessa olevaa objektia
(omistusoikeutta siihen) tarvitse pitdd kiinteini omaisuutena, vaikka kiin-
teist6 (sen omistusoikeus) onkin kiinte#ii. Toisaalta taas el omistus-
oikeuden johonkin objektiin tarvitse olla irtainta, vaikka tuo objekti ei
kuulu kiinteistéon. Siitd seikasta, kuuluuko jokin objekti kiinteistion
vai ei, ei voida pddtelld, mitkd normit (kiintedd vaiko irtainta koskevat)
tulevat sovellettaviksi tuosta objektista yksin disponoitaessa.

Néhdidkseni ei myoskiddn ole kiytdnnollistd tarvetta ilmaista kiinteis-
ton ja objektin vilistd ainesosa- tai tarpeistosuhdetta/sen puuttumista
sanomalla ko. objektia kiinteidksi/intaimeksi omaisuudeksi, jos kerran on
kidytettdvissd ilmaisutapoja asian lausumiseksi selvemmin. Sekaannuk-
sen vaara on olemassa varsinkin kiytettdessd kiimtedn omaisuuden kisi-
tettd ilmaisemaan ainesosasuhdetta. Se on sitd ilmeisempi, mitd enem-
min objekti on laadultaan sellainen, efiti on ajateltavissa kiintedd koske-
vien normien tulevan sovellettaviksi sithen. Jos uunineduspelteji tai
talon katolla olevaa vellikelloa sanotaan kiintedksi omaisuudeksi, ei
kenenkddn mieleen tulle, etti esim. tarkoitettaisiin MK 1:2:n tai AL
38.1 §:n koskevian niiden luovutusta. Niyttdd itsestddn selviltsd, ettd halu-
taan (vain) ilmaista miiden kuuluvan kiinteist6én. Mutta jos kiinteistolla
olevaa rakennusta sanotaan kiintedksi omaisuudeksi, ei asia endéd olekaan
yhtd selvd. Palaan kysymykseen rakennuksen osalta jidljempéni.

Edelld esitetyistd huomautuksista huolimatta on ilmeistd, ettd kiinbedn
ja irtaimen omaisuuden kisiteparia tullaan kirjallisuudessa usein yhé
kdyttimiin selostetuissa kahdessa eri merkityksessi. Onkin tédrkeintéd
juuri huomata tédllaisten merkityserojen olemassaolo. Kun se pidetddn
mielessd, voidaan esitettyji késityksid dankasteltaessa selviésti eroftaa toi-
sistaan eri kysymyksenasettelut.

Téassd lausutusta samoin kuin aikaisemmin esitetystd havaitaan, ettd
jaottelua kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin on tapahtunut pitkilti samoin
perustein kuin luokittelua kiintedsn ja irtaimeen omaisuuteen. Myds
esineiden jaottelua suoritettaessa on annettu merkitystd ensinnikin sille,

samoin kuin HO ja KKO pidityivat tulokseen, ettd tilikorvausrahojen oli katsot-

tava kuuluvan kiinteistéon, jolle ne oli madridtty suoritettavaksi, minkd vuoksi

valitus hylittiin, — Hakija on tissd irtaimen omaisuuden kisitteelld luonnollisesti

pyrkinyt ilmaisemaan vain sitd, ettd rahat eivdt kuuluneet kiinteistoon, ts. niita
-~ ei tullut kayttdd kiinnityksenhaltijan hyviksi.
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kuuluuko objekti (ainesosana tai tarpeistona) kiinteist6on vai ei, mutta
varsinkin varhemmin my6s sille seikalle, mitd oikeussidintdjd objektiin
on katsottu kohdistuvan. »Omaisuustasolla» tapahtuva luokittelu niilla
eri perusteilla vain on tidydellisemmin toteutettu.
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III LUKU

RAKENNUS ITSENAISENA OBJEKTINA

4 §. Rakennuksesta omistusoikeuden kohteena

A. KAYTETTAVASTA TERMINOLOGIASTA

1. Rakennuksen mddrittelemisestd

Olen t#hén asti puhunut rekennuksesta selvittimittd, mitd tuolla
sanalla tarkoitan.! Kysymystd on nyt syytd tarkastella jonkin verran.

Noponen on meilld lahinnid saksalaisiin tutkimuksiin nojautuen suh-
teellisen perusteellisesti tarkastellut kysymystd siitd, mitd rakentami-
sella, rakennuslaitoksella ja rakennuksella oikeudellisissa yhteyksissd on
ymmérrettivid. Hénen mukaansa itsendisyystunnusmerkki on ratkaiseva,
jotta rakennuslaitoksista yleensd voitaisiin puhua. Kyseessd tiytyy olla
inhimillisen ty6n tulos, jolla on maasta erillisin olevan laitoksen luonne.
Téllaisia ovat esim. vesijohdot, sillat ja sihkdjohdot, joskus vieldps ojat
ja kaivotkin. Jos tyon tulos on sulautunut kiinteistéon niin, ettei siti

1 Voidaan myos puhua rakennuksen kdsitteestd. Sana rakennus ja raken-
nuksen kisite eivdt tosin ole sama asia. Sana ilmaisee kisitteen tai konnotoi siti,
ks. Marc-Wogau s. 12 s. Jos erotetaan toisistaan toisaalta sanan osalta sen mieli
(intensio) ja ala (ekstensio) ja toisaalta kisitteen osalta sen sisdlté ja ala, voidaan
sanan intensio ymmaértia samassa merkityksessd kuin kisitteen sisdltd. Kumpi-
kin rajaa erdin luokan osoittamalla, mitkd ominaisuudet t. tunnusmerkit ovat ko.
luokan elementeille yhteisid. Kisitteen sisdlté ilmaistaan miaritelmién avulla., —
Kun sana viittaa johonkin yksityiseen olioon t. asiantilaan, puhutaan sanan alasta.
Kisitteen ala puolestaan voidaan maiaritelld niiden olioiden i. asiantilojen luokaksi,
jotka tayttavat kiasiteméiritelmén tunnusmerkit. Ks. Aarnio s. 204—208. Ks.
lisiksi Regnéll s. 49—62, erit. s. 58.
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lainkaan voida erottaa, ei kysymyksessi ole rakennuslaitos. — »Raken-
nuksia varsinaisessa mielessé» taas ovat rakennuslaitokset, jotka »erikoi-
sen laatunsa ja tarkoituksensa puolesta ovat niiden rajoittamassa tilassa
omiaan tarjoamaan suojaa ulkoapéiin tulevilta vaikutuksilta 1dhinni ihmi-
sille ja irtaimelle tavaralle». N&itd ovat ldhinni asuin- ja talousraken-
‘nukset, joita Noponen on katsonut RakK 2 ja 27 luvuissa samoin kuin
vuokra- ja rakennuslainsddadinnéssi pisasiallisesti tarkoitetun makennuk-
sista puhuttaessa.2

Nykyoloissa on tuskin riittdvan tdsmaillisti sanoa esim. rakennuslain-
sddddnnon tarkoittavan pidasiassa asuin- ja talousrakennuksia. Raken-
taminen muuttuvan yhteiskunnan uusien tarpeiden vaatimalla tavalla
.on aiheuttanut sen, ettd kaavoitus- ja rakennuslupajirjestelmin piirissi
tunnetaan yhd useampia kéyttétarkeituksen perusteella nimettyji raken-
nustyyppejd. RakL 36 §n mukaan voidaan alueita asemakaavassa mii-
rétd rakennuskortteleiksi, jotka muodostuvat asuntoja, yleisid raken-
nuksia, teollisuus- ja muita .tuotantolaitoksia, varastoja ja muuta raken-
nustoimintaa vanten méardtyistd alueista. Rakennuskaavassa taas voi-
daan alueita mé#dritd mm. rakennusmaaksi, joka my6s jaetaan rakennus-
kontteleihin (RakL 96 § ja RakA 114 § sekd rantakaavan osalta vastaa-
vasti RakL 123 a § ja RakA 145 a §). KaavMerkSisMp:ssi on rakennus-
toimintaa palvelevat alueet ryhmitelty asunto- ja diikerakennusten, yleis-
ten rakennusten sekid teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueisiin,
mink3 lisdksi jokaisessa kolmessa ryhmdissd on suoritettu yksityiskohtai-
nen alajaottelu rakennusten lihemmin kéyttétarkoituksen perusteella.
Rakennusten luettelo niissd alaryhmissi kidy jo varsin pitkiksi.8

On kuitenkin selvid, ettei koskaan voida yleispétevisti selvittdd, mika
tai mitd rakennus on. Mahdollinen epétietoisuus siitd, onko jokin objekiti
rakennus vai ei, ei ole epétietoisuutta tuon kohteen »todellisesta olemuk-
sesta», vaan siitd, onko vallitsevan kielenkdytén mukaista kutsua tuota

2 Ks. sanotun osalta Noponen s. 153—156. Serlachius (s. 19) on midritellyt
rakennuslaitoksen samaan tapaan sellaiseksi tyon tulokseksi, joka on »ett verk
af minniskohand, hvilket, om &dn férbundet med grunden, likvil har karaktiren
af en for sig bestdende inrdttning». Ks. myés Wallenius, LM 1956 s. 416.

3 Ks. myos viestolaskennassa kiytettyd rakennusten. kiyttotarkoitukseen
perustuvaa jaottelua edelld 1 §:n av. 1. Talonrakennustilastossa taas esiintyy
seuraava ryhmittely: asuinrakennukset, kotieldinrakennukset, muut maatalous-
rakennukset, teollisuusrakennukset;, liijkerakennukset, koulut, sairaalat, muut
julkiset rakennukset ja muut rakennukset. Vuosittainen talonrakennustilasto
ilmestyy SVT:n sarjassa XVII C.
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objektia rakennukseksi. Ross on osuvasti huomauttanut sanojen »heik-
koudesta»; niilli on referenssikenttd, joka on rajoiltaan maidritteleméton.
Timén kentin muodostavat »kernezone» ja »ubestemthedsring». Mitd
kauemmas jilkimmdiselle alueelle edetéddn, sitd epdvarmemmaksi kiy,
voidaanko sanaa kidyttdd.*

Uudemmassa oikeusteoreettisesti sdvyttyneessd kirjallisuudessamme
on myés kiinnitetty huomiota ongelmalliseen vastaavuusprobleemiin. On
kysytty, onko ylipadtddn olemassa keinoja, joiden avulla reaalimaailman
ja sitd esitivin kielen vastaavuus olisi jollakin tavoin osoitedtavissa.
Mitdin ei tdssd suhteessa ole voitettavissa mddritelmien avulla, {s. »selit-
tdméilld» sanoja toisia sanoja kaybtaméalla.s

Vaikka vastaavuusongelma ohitettaisiinkin, ei yleisluontoisilla raken-
nuksen maiéiritelmilld olisi paljoakaan kiyttdarvoa. Niitd oikeuseldmén
eri tilanteita varten, jolloin joudutaan ratkaisemaan, onko kyseessd raken-
nus vai ei, olisi tuskin mielekisti pyrkid muodostamaan samat {unnus-
merkit sisdltivaid misritelmii. Esim. RakL:n rakennuslupaa sekid raken-
nuskieltoa ja -rajoituksia koskevien s#didnnosten soveltamista silmélla
pitden on ratkaistava, milloin on kysymyksessd RakL 130 §:n tarkoittama
uudisrakennus, milloin taas RakL 131.1 §:n tarkoittama kevyt raken-
nelma tai pienehkd laitos.® RakL:n tarpeita varten on ratkaistava myds,

4 Ks. Ross s. 134 s. sekd tassd yhteydessi myos Regnéll s. 62 s. Sanan
kdytto kielessd riippuu aina myds asiayhteydestd., Ks. Ross s. 136—140 ja
s. 157 s., Naess s. 1 s. ja Regnéll s. 40—46.

5 Ks. Aarnio, Kysymyksid testamenttioikeuden alalta s. 73—77 ja vastaa-
vuusongelmasta erityisesti rikosoikeudellisissa normilauseissa kdytettyjen tunnus-
merkistéjen ja tapahtuneiden tosiseikastojen v&lillda Klami, Hannu Tapani, Nulla
poena sine lege. Mietteitd rikosoikeudellisesta tyyppipakosta, LM 1969 s. 178—
188. Kisitemadritelmisti juridisessa tutkimuksessa ks. mybés Makkonen, Kun~
nallinen séddosvalta s. 8—10.

6 Tami erottelu saatetaan joutua tekemddn erdissd muissakin tapauksissa,
joissa normin soveltamista ajatellen on aihetta antaa merkitystd sille, onko se,
miti on rakennettu, vaikeasti tai ei lainkaan siirrettdvissd 1. kohteen siirrettd-
vyydelle ja/tai sen edustamille taloudellisille arvoille.

Uudisrakennuksesta rakennuslainsdiadidnnossi ks. Uggla—Tammio s. 224 s,
Larma, s. 434 ja sama, Uudisrakennuksen késitteestd, Maalaiskunta 1959 s. 1029—
1031 sekd Osterman s. 190—193. Osterman on todennut (s. 190) mm: »Rakennus-
laissa ei ole yritettyk#iin mééaritelld, mikd on rakennus. Lienee niin, ettd méiritel-
mii ei ole kukaan pystynyt laatimaan». Téhin voidaan vain lisdtd, ettei sellaista
miiritelmadd kukaan pystykidin laatimaan, jonka avulla kaikki yksittdistapauksia
koskevat ongelmat ratkeaisivat. Méidritelmistd on siind mielessd turha edes etsia
ongelmien avainta.



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

Al Rakennuksen méairittelemisestd 75

mikd on tilapdinen wuudisrakennus (RakL 132.2 §). Toisaalta esim.
NaapL:n useiden sddnnosten mielessd lienee epdilyksittd kyseessd raken-
nus riippumatta siitd, onko rakentamiseen tarvittu rakennuslupa ja onko
siis kysymyksessd (uudis)rakennus RakL:n mukaan.?” MVL:n erdiden
lunastusoikeutta ja -velvollisuutta koskevien lainkohtien soveltamistilan-
teessa taas on ratkaistava, miki erottaa rakennuksen laitteesta tai lai-
toksesta.8 Tilloin saatbtavat aivan -eri nidkokohdat muodostua merkitse-
viksi kuin esim. rakennus- tai naapuruussuhdelainsiidinngssd. Rak-
SuojLi puolestaan, jossa rakennusta ei mi#ritelld, ulottaa sitd koskevan
sddntelyn koskemaan myos siltaa, kaivoa ja »muuta sellaista rakennel-
maa» (RakSuojL 3 §). :

Téssd yhteydessd on syytd todeta myds, ettd sanan laitos kiyttdyhtey-
det lakikielessimme vaihtelevat huomattavasti. Toisinaan silld tarkoi-
tetaan yritystd t. yleensi taloudellista kokonaisuutta, johon esim. raken-
nuksia kuuluu, kuten esim. IrtKiinL 1 §:n sdédntely verrattuna saman lain
2 §:44n osoittaa. KiinA 2.1 §:n (17. 3. 1939/77) sanamuoto viittaa niinikdin
sithen, etti laitoksella on tarkoitettu huoneiden ja rakennusten muodos-
tamaa kokonaisuutta. Toisaalta lailla 29.4.1966/259 lisdtyssé KiinA 2.3
§:ssd on kiinnityksen kohdetta miédriteltdessi rakennukset ja laitokset
rinnastettu toisiinsa; sama normeeraus koskisi siten kumpiakin.® ‘Toisi-
naah joudutaan harkitsemaan, onko laitos ymmérrettivd samasse merki-
tyksessd kuin rakennus. Tami koskee erityisesti niitd eri tapauksia, joissa
»toisen maalla oleva laitos hallintaoikeuksineen maahan» on jotakin oikeu-
dellista tilannetta silmaillad pitden rinnastettu kiinteddn omaisuuteen. Hiu-
kan eri merkityksessi taas puhutaan laitoksesta esim. NaapL 3 §:ssé, jossa
talli, navetta, lantasdilié, kdymaéld ja »sellainen laitos» on rinnastettu toi-
siinsa.10

7 Esimerkkind mainittakoon KKO 1937 II 444; NaapL 14 §:34 on sovellettu,
kun kysymys on ollut kidymaélésta.

8 Ks. MVL 62 § verrattuna 63.1 §:44n sekd MVL 34 § ja tissi yhteydessid
myo6s VuokraAlLunL 31 §. Vero-oikeudessa edellytettineen joskus saman erot-
telun tekemistd, ks. LeimaL. 26 § ja sen johdosta Kilpi s. 275 s.

9 Samoin Lwvk 1930: 20, kiinteistokiinnityslakia koskevan ehdotuksen 18 §,
TOL 3 § KKunA 53 a § ja MKunA 78 a §. Ne koskevat kaikki »rakennusta tai
muuta laitosta». Ks. myos NaapL 7 ja 12 §.

10 Julkisoikeudessa sanalla laitos on lisiksi oma merkityksensd. Tésta
on kysymys mm. puhuttaessa laitosrakennuksesta, ks. esim. edelld 1 §:n av. 1.
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Ajateltaessa termin rakennus miarittelyn tarvetta tdmén tutkimuksen
kannalta on vield huomautettava seuraavasta seikasta. Ainesosan ja tar-
peiston osalta olen kiinnittdnyt huomiota siihen, ettd ldhikésitteiden kes-
ken tapahtuvan rajanvedon ongelmat eividt valttimitta vaadi ratkaisua
tilanteissa, joissa tuon rajanvedon suorittaminen ei ole kdytdnnén tar-
peen vaatimaa. Vastaavasti silloin, kun samat oikeussddnnoét koskevat
rakennuksia, laitteita, laitoksia ja rakennelmia, ei yksittdistapauksessa
lopultakaan ole merkityksellisti se, mihin niistd jonkin objektin on »kat-
sottava kuuluvan». T#ma koskee erityisesti kysymystd rakennuksista
kiinteiston ainesosana. Jos joskus olisikin epitietoista, olisiko jotakin
objektia pidettivd rakennuksena, se saatetaan yleensd lukea sellaisiin
laitteisiin tms., joita koskee sama normeeraus kuin rakennuksiakin. Jos
laititeiden jne. osalta vaaditaan ainesosasuhteen syntymisen edellytykseksi
kiinteda yhteyitd maahan ja/tai pysyvad kiayttod kiinteistolld, on samat
viaatimukset asetettu rakennuksiinkin nihden, kuten jo edelld tdmén tut-
kimuksen 1 §:sséd esitellyt mielipiteet osoittavat ja kuten jaljempidni vield
ldhemmin tulee selvitettdvidksi. Hiukan toisin asia ilmaistaan oikeuskir-
jallisuudessa huomautettaessa siitd, ettd rakennuksen kisite on rakennuk-
sen ja maapohjan vilistd ainesosasuhdetta ajatellen ymmairrettdva laa-
jassa merkityksessd.ll '

Taman tutkimuksen tarpeita varten ei edelld lausutun perusteella
ole’ aihetta ottaa liahtokohdaksi mitddn kirjallisuudessa esitettyd raken-
nuksen midritelmid. Ei myoskdin ole syytd muodostaa omaa mééritel-
miehdotusta. Asia on lisdksi niin, ettd sellaisissa oikeudellisissa tilan-
teissa, joita seunaavassa tulen tarkastelemaan, on kaytdnnossd useimmiten
kiistatonta, ettd objekti »on» rakenmus. Liikutaan siis sanan rakennus
referenssikentdn ydinalueella. Tutkimukseni koskee kuitenkin raken-
nusta yhtd hyvin silloinkin, kun on edetty tuon ydinalueen ulkopuolelle.

11 Ks. Serlachius s. 19 ja Ekstrom s. 1004. — Ruotsin vuoden 1895 lain 2 §:n
mukaan kuului kiinteiin omaisuuteen mm. »didrd uppférda hus, vattenverk och
andra byggnader». Nya lagberedningen lausui tdstd (s. 32): »Ordet ’byggnad’
tages i forslaget i den vidstriackta betydelse, att det omfattar alla genom mennis-
kohand & jorden medelst timring, murning eller pd annat dermed jemforligt satt
uppfoérda konstruktioner». Ks. myos Sjogren s. 38 s. ja Undén TfR 1921 s. 8. Ruot-
sin uudemman lainséidinnon osalta ks. SOU 1947: 38 s. 86: »Till byggnader &ro
vidare att hanfora murar, broar, bryggor samt vissa andra transportanldggningar
och torde dver huvud kunna rdknas alla slags uppbyggda konstruktioner», ja

Prop. 1966: 24 s. 8 ja 59.
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2. Ilmaisut »rakennus omalla maalla» ja »rakennus toisen maalla»

Rakennuksen ja maapohjan vélistd ainesosasuhdetta koskeva sdintd
on vakiintuneesti formuloitu sanomalla, etti rakennus omalla maalla
kuuluu kiinteist6én. Tam& osoittaa, etti ainesosasuhde ndhdididn kiin-
teist6kohtaisena. Toisin sanoen tuon suhteen katsotaan muodostuvan
rakennuksen ja nimenomaan kokonaisen kiinteistérekisteriyksikon vilille.
En téssd yhteydessd puutu ldhemmin kysymykseen siitd, muodostuuko tuo
suhde vain tidlloin. Seuraavassa ldhden siitd, etti vallitsee tilanne, jota
tamai kéasitystapa edellyttdd. Siten puhuessani myohemmissi yhteyksissd
rakennuksesta omalla maalla/toisen maalla tarkoitan rakennusta kiin-
teistolld, jonka koko alueeseen mihden yhdelld henkilélld on omistajan
hallintaoikeus. Kun timé henkilé omistaa rakennuksen, on rakennus
omalla maalla; kun sen omistaa toinen kuin timéi, on rakennus toisen
maalla. Ilmaisujen k#yttdmiseksi pidin asiaan vaikuttamattomana, onko
kiinteiston primiirioikeuden haltijan oikeusasema kiinteist66n dynaami-
sesti suojattu johonkin tai joihinkin tiettyihin sivullistahoihin ndhden
vai ei. Kun kiinteiston omistajahaltija luovuttaa kiinteiston tai se joutuu
pakkotdytdnt6on timén velasta, tapahtuu nimittdin my6s tdmén kiin-
teist6lld omistaman rakennuksen omistajanvaihdos tdysin riippumatta
omistajahaltijan kiinteist6d koskevan dynaamisen suojan vahvuudesta.

Huomautan téssd kohden myos siitd, ettd tulen jatkossa samaa tar-
koittaen puhumaan rakennuksen kuulumisesta kiinteist6dén ja rakennuk-
sesta kiinteiston ainesosana. Kiinteigt6lld tarkoitan rekisteriyksikkoa.

B. RAKENNUKSEN OMISTUSOIKEUDESTA ERI MERKITYKSISSA

1. Kdytinndssd esiintyvit eri tilanteet

Totean aluksi vield tutkimuksen 1 §:ssd esitetyistd perusvaittimista
ilmenevin ajatuksen: rakennuksen omistusoikeus saattaa kuulua toi-
selle kuin sen kiinteistén omistusoikeus, jolla rakennus on.

Mitd nyt tarkoitetaan sanotbaessa, ettd jollakulla on omistusoikeus
rakennukseen?

Kysyttéessd, koska joku omistaa rakennuksen, voidaan esittii esi-
merkkitapauksia, joissa vastaus nayttdd kiistattomalta.
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1) A on ostanut kiinteistén ja rakennuttanut sille omaa tarvettaan
varten asuinrakennuksen.

2) B on vuokrannut kiinteistén ja rakennuttanut sille teollisuusraken-
nuksen ryhtyidkseen harjoittamaan teollista toimintaa.

Niissd tapauksissa voidaan yleensi pitdd »ilman muuta» selvidni, ettd
A ja B ovat ko. rakennusten omistajia. N&mi ovat rakennuttaneet raken-
nukset omaan lukuunsa, rahoittaneet rakentamisen jne. Kummallakin
on rakennuksiinsa alkuperiinen saanto. Molemmissa tapauksissa on my&s
selvidsti kysymys perusviéittimissd tarkoitetuista tilanteista: ensimmai-
sessd tapauksessa rakennus kuuluu kiinteistoon, toisessa tapauksessa taas
ndin ei ole laita.

Sittemmin A myy omistamansa kiinteistén silld olevine rakennuksi-
neen C:lle. B puolestaan joutuu konkurssiin ja tdmén wvuokraoikeus
rakennuksineen siintyy pakkohuutokaupassa D:lle. Kiinteistén uutta
omistajaa C:td ja vuokraoikeuden uutta haltijaa D:td voidaan nyt ilmei-
sen riidattomasti pitdd ko. rakemnusten omistajina.

Tilanne voi A:n osalta kuitenkin olla my0s seuraava:

3) A vuokraa omistamansa kiinteiston Eille ja myy tédlle samalla kiin-
teist6lld olevan rakennuksensa.

Onko E nyt tuon rakennuksen omistaja?

Perusedellytyksend téllaiselle kielenkdytolle on, ettd omistajan hal-
lintaoikeuden voidaan katsoa »siirtyvén» saajalle yksin luovutustoimen
perusteella ja siis saannon hetkelld, jos muusta ajankohdasta ei ole
sovittu. T&mid on oikeutemme mukaan lahtékohta yhtd hyvin kiin-
teistén kuin irtaimen esineen luovutuksessa.l? Ei nihdidkseni ole osoi-
tettavissa perustetta, miksi ldhtékohta rakennuksen luovutuksen osalta
olisi toinen.!® Té&ssd suhteessa merkitsevdd on ymmairtddkseni nimen-

12 Ks. Zitting, LM 1955 s. 655—659, erit. vim. s.

13 Holopainen on mielestini sattuvasti huomauttanut siitd, miten sen, ettd
oikeustieteessd on tavoiteliu yhtendistd omistusoikeuden siirtymishetked, ei tar-
vitse johtua metafyysisen siviilioikeuskisityksen perinteestd, vaan kysymyk-
sessi voi yhtd hyvin olla tietoinen oikeuspoliittinen kannanotto, ks. LM 1965
s. 324 av. 52. Tami sopii nimenomaan kysymykseen omistajan hallintaoikeuden
siirtymisestd. Jos sanotaan omistajan hallintaoikeuden voivan kuulua saman-
aikaisesti vain yhdelle henkilélle ja sen siis siirtyvdn luovuttajalta luovutuk-
sensaajalle jonakin aivan tiettynd hetkeni, ei Kyseessd siten ole metodisesti arve-
luttavan »olemusajattelun» siirtdminen nyt omistusoikeuden alakésitteiden
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omaan se, ettd kysymyksessd on yksil6itdvissa oleva objekti, jonka »eril-
linen» omistajanhallinta on mahdollinen huolimatta siitd, etti se on
mekaanisessa yhteydessd kiinteisto6n (ja itse asiassa lisdksi vain t&lloin).14
Kun luovutustoimen kohteena on ollut rakennus, joka ei kuulu kiinteis-
to66m, saa luovutuksensaaja omistajana dynaamista suojaakin mm. luo-
vuttajan mydhempid velkojia vastaan jo luovutussopimuksen perus-
teella.l’ Yksin luovutustoimen tiytyy riittid perustamaan rakennuksen
saajalle samanlainen omistajanasema omistusoikeuden staattista puolta
ajatellen riippumatta siitd, kuuluuko rakennus kiinteist6én vai ei.

Rakennuksen saantoon littyvét dymaamisen suojan ongelmat muodos-
tuvat sen sijaan esilld olevassa tapauksessa keskeisiksi ja ovat tyypiltdin
toiset kuin tapauksissa 1) ja 2), joissa rakennusten luovutuksensaajina
ovat C ja D. Kun kiinteist6on kuuluva rakenmus on luovutettu, tulee
nimittdin esiin kysymys luovutuksensaajan dynaamisesta suojasta ennen
kaikkea niihin eri henkilétahoihin nihden, joiden hyviksi kiinteistén
omistajanvaihdos myShemmin ehkd tapahtuu.

Kysymyksessi on tdlldin takautuvan sivullisrelaation piiriin kuuluva
kollisiotilanne.’® Sen molemmat osapuolet johtavat oikeutensa samalta
henkildltd, kiinteisténomistajalta. Kysymys saattaa olla kollisiosta toi-
saalta rakennuksen saajan ja toisaalta kiinteistonomistajan myohempien
velkojien tai seuraajien wvalilla. Mutta nakennuksen saaja saattaa olla
myds sekunduksen asemassa. Nidin on laita silloin, kun kiinteistod rasit-
taa ennen rakennuksen luovutusta haettu kiinmitys. Kiinnityksenhaltijan
oikeusperuste on tilloin aikaisemmalta ajalta.

tasolle. Kysymys on enemminkin erdiden normien tulkinnasta: on ainakin
hyvin pitkélle tarkoituksenmukaista katsoa, etti omistusoikeuteen sisdltyvit eri
oikeutukset nimenomaan siirtyvédt kaikki samanaikaisesti. Niékoékohtien vastak-
kaisen ratkaisun puolesta tulee ndhdidkseni olla erittdin painavia. XKs. myds
Arnholm, Privatrett s. 35.

14 Ks. myos Torp s. 305 s. — Saksalaisessa jidrjestelmissid on huomautettu
siitd, miten esim. Kkiinteistoén kuuluvan rakennuksen erillinen hallinta (BGB
865 §:n »Teilbesitzs) on mahdollinen, ks. Enneccerus—Nipperdey s. 804 ja
Meisner—Stern—Hodes s. 49 av. 5.

15 Ks. esim., KKO 1922 t. 17/5 n:o 234; ulosmitatun omaisuuden omistus-
oikeutta koskeva juttu; velallinen A oli kauppakirjalla myynyt omistamansa
rakennukset B:lle, minkd vuoksi sanottujen rakennusten selitettiin taydella
omistusoikeudella kuuluvan B:lle, ja KKO 1927 II 246. Ks. Ruotsin osalta vas-
taavasti Karlgren s. 175 s.

16 Ks. ko. kisitteistd edelld 2 §:n av. 89.
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On hyvin mahdollista, ettd yksin nakennuksen luovutustoimi ei kat-
kaise ainesosasuhdetta: luovutuksensaajan oikeusasema saattaa kumoutua
jonkin edelld mainitun henkilétahon hyvéksi.

Onkin tirkedd huomata, etti puhuttaessa rakennuksen omistusoikeu-
desta ei aina tarkoiteta samanlaista oikeusasemaa.

a) Luovutettu rakennus saattaa edelleen kuulua kiinteist66n sen
ainesosana, kuten esimerkissi 3) on mahdollista. Jos rakennuksen saa-
jaa sanotaan omistajaksi, rakenmuksen omistusoikeudesta puhutaan eri
merkityksessd kuin esimerkissid 2).

b) Sanottaessa, etti joku omistaa rakennuksen toisen maalla, voi-
daan myds tarkoittaa ja usein tankoitetaan niitd kiytinndssd yleisimpis
tapauksia, jolloin rakennus ei ole koskaan kuulunut ainesosana kiinteis-
toon. Rakennuksen omistusoikeus ei tdlléin ole johdettavissa henkil6lts,
joka olisi omistanut samanaikaisesti rakennuksen ja sen maapohjaa vas-
taavan kiinteistdn. Ainesosasuhteen edellytyksend oleva omistuksen
yhteisyyden vaatimus ei ndin ollen ole tiayttymyt.l? Niin on laita edelld
esitetyssd esimerkissd 2). Juuri rakennuksia, jotka alunperin kuuluvat
muulle kuin kiinteisténomistajalle, toisen maalle rakennettuje raken-
nuksia tarkoitetaan kirjallisuudessa yleensi puhuttaessa rakennuksista
itsendisen omistusoikeuden kohteina, irtaimina esineind tai irtaimena
omaisuutena.18

2. Jatkossa kdytettivi terminologia

Edelld timin tutkimuksen 2 §:ssi olen tarkastellut mm. kysymysti
ainesosasta erillisen- omistusoikeuden kohteena. Olen siind omaksunut
ndkemyksen, jonka mukaan ei ole aihetta ldhted siitd, ettd omistus-

17 Ks. tédssd yhteydessd myos Pietildn esitystd rakennuksen historian mer-
kityksestd eraitd oikeudellisia tilanteita silmilli pitden. Mm. timéi tekiji saat-
taa vaikuttaa arvioitaessa, mihin tilaan kahden tilan alueelle rakennettu raken-
nus pakkohuutokauppatilanteessa kuuluu, vai kuuluuko kenties kumpaankin
osuus rakennuksesta. Rakennuksen historiaa koskevat esim. kysymykset siitd,
miten maapohjan omistussuhteet rakennuksen syniyessi ja pakkohuutokaupan
tapahtuessa ovat jdrjestyneet. Pietild on yleisemminkin huomauttanut raken-
nuksen historian merkityksestd ja viitannut esimerkkind ratkaisuun KKO
1927 I 2 (oikeastaan 1929 I 2), ks. LM 1964 s. 553.

18 Ks. esim Undén I s. 59 s.: »Det kan inte medgivas att t.ex. dgaren av en
stadsfastighet sdljer byggnaden utan aft silja tomten, med verkan att koparen

skulle bliva dgare av hus & annans grund (s&lunda 16s egendom)».
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oikeus ainesosana olevaan objektiin olisi mahdoton. Melko luonnotto-
malta vaikuttaakin esim. se kirjallisuudessa toisinaan esiintyvi selitys,
jonka mukaan omistusoikeus kiinteist66n kuuluvaan rakennukseen wvoisi
syntyd vasta sen tultua (millaisina purkamisjitteing tahansal) siirre-
tyksi pois kiinteist61td ja titen muodostuttua itseniiseksi esineeksi. Ongel-
maa omistusoikeudesta ainesosaan on lihestyttivi toisin. Luovutuksen-
saajan oikeusasemaa — ja luovutustoimen mahdollisia eri »vaiheita» —
ensin tarkasteltua p&&dytddn vasta harkitsemaan, voidaanko yleensi ja
mistd hetkestd alkaen puhua omistusoikeudesta luovutustoimen koh-
teeseen.

Voidaan kylld viittdd, ettd kysymys siitd, milloin objektin luovu-
tuksensaajaa kutsutaan omistajaksi, on toisarvoinen. Pisasia on, ettd
Iuovutuksensaajan oikeusaseman selvittely ei ole riippuvainen dogmaatti-
sista 1dht6kohdista. Jokin dlmaisu kuitenkin on valittava tarkoittamaan
luovutuksensaajan oikeutta heti luovutustoimesta alkaen. Niinpd téssd
on ratkaistava, puhutaanko jatkossa rakennuksen omistajasta waiko
rakennuksen luovutuksensaajasta tapauksessa, jolloin kiinteisté66én kuu-
luva rakennus on luovutettu sivulliselle.l®

Seuraavaksi on harkittava, miten timé# »nimedminen» voitaisiin suo-
rittaa mahdollisimman tarkoituksenmukaisesti. Miti momentteja saajan
oikeusasemaan tulisi sisdltyi, jotta omistusoikeudesta olisi aihetta puhua?

Jos kiinteisté6n kuuluvan rakennuksen sagja saakin omistajan hal-
lintaoikeuden heti luovutustoimesta alkaen, hinen oikeusasemansa »puut-
teellisuudet» ilmenevit dynaamisen suojan puolella. »Normaali», »tdy-

sin kehittynyt» omistajan oikeusasema taas edellyttdd »tietynasteista .

dynaamista suojaa».2? Jos tdsti vaatimuksesta pidetddn kiinni, niin missi
henkil6suhteissa suojaa olisi saatava?

Ratkaisevana on usein pidetty suojaa luovuttajan mydhempid hen-
kiléluottovelkojia kohtaan. Normaali omistajan oikeusasema olisi siten

189 On tietysti selvid, ettei tdméin valinnan tulos voi valittomasti ratkaista
vksittdisissé tapauksissa esiintyvii tulkintaongelmia. T&mi perusajatus sisdliy-
nee esim. Hyvésen — kuten hin itse on sanonut — analyyttiseen ldhestymis-
tapaan. Hién on todennut, etti jos esim. laissa puhutaan omistusoikeudesta, on
selvitettdvé, mitd omistusoikeudella ao. si#nnoksissd tarkoitetaan sekd millaiset
esineet ja niiden osat voivat olla omistusoikeuden kohteena. Esim. kysymyk-
seen, onko mééréalan saaja katsottava omistajaksi vai ei, ei voida vastata yksi-
selitteisesti voimassa olevan lainsdddinnén kannalta. Ks. Hywvonen s. 162 s. ja
s. 204.

20 Ks. edelld 2 §:n av. 87 mainitut ldhteet.
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muodostunut saajalle silloin, kun t4lld on vaihdantasuoja edeltdjén ulos-
mittaus- ja konkurssivelkojia vastaan.?! Ajattelutavan on kiinteisto-
oikeuteemme tuonut Zitting, joka nidyttdd omaksuneen sen irtaimisto-
oikeuden piiristd.22

Tihan nikemykseen perustuva omistajaksi nimedminen ei néhdékseni
vaikuta luontevalta edes kokonaisen kiinteistén vaihdantaa ajatellen. Jos
kiinteiston saajaa nimitettiisiin omistajaksi vasta tdman ollessa suojassa
mm. luovuttajan ulosmittausvelkojilta, ei kiinteistén saajaa voitaisi sanoa
omistajaksi ennen lainhuudon hakemista, mikd johtuu UL 4:26.1m s&én-
noksestd. Mutta timi ajattelutapa vaikuttaa soveltumattomalta myos
tilanteessa, jolloin jokin kiimteistéén kuuluva objekti on luovutettu sivul-
liselle. Voidaan kysyd, miksi vaihdantasuoja kiinteisténomistajan vel-
kojiin nihden olisi ratkaisevassa asemassa, jos on niin, ettd pelkistéan
kiinteistdnomistajan passiivisuus — hién ei kiinteiston luovutuksen yhtey-
desséd ole »piddttinyt» sivullisen oikeutta — saattaa aiheuttaa sivullisen
oikeusaseman kumoutumisen kiinteistén myohemmain luovutuksensaajan
hyviksi.2s

Jos omistusoikeuteen halutaan sisallyttdd »tietynasteinen dynaaminen
suoja», niybtaisi luontevimmalta ratkaisulta kutsua kiinteistéén kuulu-
van objektin luovutuksensaajaa omistajaksi, kun hin olisi dynaamisesti
suojattu itse kiinteistdstd disponoitaessa — suojaa olisi siten saatava yhtd
hyvin (aikaisempaa ja my&hempéd) kiinnitysvelkojaa ja kiinteistonomis-
tajan ulosmittaus- ja konkurssivelkojaa kuin tdmén seuraajaakin vas-
taan. Timi merkitsisi samaa, kuin ettd kiinteist6én kuuluvan objektin
saajaa ei pidettdisi omistajana, jos ainesosasuhde kiinteist66n ei olisi kat-
kennut. Olettaen, etti ainesosasuhteen katkeaminen edellyttdisi raken-

21 Vaihdantasuojalla tarkoitetaan luovutuksensaajan suojaa luovuttajan seu-
raajia ja mychempid velkojia vastaan. Ks. lahemmin Zitting, Arvopaperi s. 10 s,
Zitting—Rautiale s. 303 s. ja Hyvonen s. 302 kirjallisuusviittauksineen. vrt.
Olsson s. 32—35.

22 Ks. Zitting s. 71, sama, LM 1955 s. 664 s. ja Zitting—Rautiale s. 195 s.
seki vrt. Hakulinen, Velkakirjalaki siihen liittyvine selityksineen. Toinen tay-
dennetty painos. Porvoo 1965, s. 157, Almén—Eklund s. 506, Undén I s. 96 s,
Illum, Tingsret s. 106 ja Braekhus—Haerem s. 381. Myos Pietild on huomautta-
nut siitd, miten saintd on kehitetty ldhinnd irtaimisto-oikeutta silmalla pitéen,
mutta on kuitenkin »miirdalan omistusoikeutta» tarkastellessaan ldhtenyt liik-
keelle Zitting—Rautialan esittimien kriteereiden pohjalta. Toisaalta Pietild on
kohdistanut tihin ajattelutapaan kritiikkia ja padtynyt itse nimittdmidn mééré-
alan saajaa omistajaksi toisin perustein, ks. Pietild s. 229 s. ja s. 238 s.

23 Ks. myds Pietild s. 230 av. 62 ja vrt, Zitting, LM 1955 s. 663 s.
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nuksen irroittamista mekaanisesta yhteydesti kiinteistoon eli siirtdmisti
pois kiinteistoltsd, ei kiinteisténomistajan luovuttaman rakennuksen saa-
jaa voitaisi koskaan sanoa sen omistajaksi, jos rakennus jéisi saajan kiin-
teist6lla hallittavaksi.

Toinen vaihtoehto olisi se, ettd kiinteistéén kuuluvan objektin luo-
vutuksensaajaa kutsuttaisiin omistajaksi luovutustoimesta alkaen. Tits
tapaa voidaan kiinteistéém kuuluvan rakennuksen osalta pitdd wvallitse-
vana. Niin yleiskielessi kuin tuomioistuintenkin kielenkédytossd kutsu-
taan vakiintuneesti' rakennuksen luovutuksensaajaa omistajaksi yksin
luovutustoimen perusteella. Ajatuksesta, etti kiinteist66n kuuluvan
rakennuksen luovutuksensaaja (resp. pidittiji) on sen omistaja, lihdet-
téneen oikeuskéytinnossd sidénnénmukaisesti silloin, kun kysymys ei ole
saajan omistajanaseman pysyvyydesti kolmanteen nihden.24

Lakikielessd puhutaan eri yhteyksissi rakennuksen omistusoikeudesta
tai omistajasta taikka rakennuksen kuulumisesta jollekulle. Esimerkkeina
saadoksistd, joissa téllaisia ilmaisuja suhteellisen runsaasti esiintyy, voi-
daan mainita MVL, RakSuojL, VuokraAlLunL ja VuokraAlJirjL. Kyseen
ollen rakennuksesta toisen maalla ei asianomaisten lainkohtien sovelta-
mistilanteessa suinkaan aina ole tarpeen ratkaista, miki merkityssisdlto
ko. ilmaisuille on annettava eli toisin sanoen onko vai ei kyseessd raken-
nus, joka koskaan ei ole kuulunut kiinteistéén. Joskus on nimenomaan
kysymys tapauksesta, jolloin kiinteistéén kuuluva rakennus on luovu-
tettu. Té&llainen tilanne on kyseessd esim. VuokraAlLunL 5.2 §:ssd, jonka
mukaan asianomaiset (maanomistaja ja vuokramies) voivat lain 22 §mn
sddnndsten estimittd »sopia rakennuksen luovuttamisesta ... vuokra-
miehen omaksi».

Vallitsevan kielenkiytén mukaisesti sanon jatkossa kiinteistoén kuu-
luvan rakennuksen luovutuksensaajaa rakennuksen omistajaksi yksin

24 Ajatustavan ilmentijinid voidaan tissi mainita esim. seuraavat ratkaisut.
Selostusratkaisun KKO 1929 I 2 otsikossa on puhuttu kiinteistonkaupan yhtey-
dessd tapahtuneesta rakennusten ja niiden tonttimaan omistusoikeuden piddttimi-
sestd. Kysymys jutussa oli siitd, oliko myyjin kauppasopimukseen myéhemmin
tekemdd lisdystd, jolla hin luopuen muutoin oikeudestaan tonttiin oli turvannut
itselleen siithen vuokraoikeuden, tulkittava niin, ettd hin oli luopunut myds
omistusoikeudestaan ko. rakennuksiin. KKO (iin. 4—1) vastasi kysymykseen
kieltdvasti, joten henkild, jolle myyjin oikeus rakennuksiin oli siirtynyt, ei vuokra-
ajan paityttyd ollut velvollinen siirtim#in takaisin kiinteistslta pois vietyja
ko. kaupassa piditettyji rakennuksia ja tilld oli oikeus siirtdi pois muutkin
pidétetyt rakennukset. Ratkaisussa KKO 1949 II 174 oli kysymys sopimuksen tar-
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luovutustoimen nojalla. Puhuessani rakennuksen omistusoikeudesta on
siten mahdollista, ettd »tietynasteisen dynaamisen suojan» momentti puut-
tuu; huomiota ei talloin lainkaan kiinnitetd siihen, miten rakennuksen
omistaja on dynaamisesti suojattu.2’

On kuitenkin selvii, ettd sellaisissa oikeudelisissa tilanteissa, jolloin
juuri halutean ilmaista, vallitseeko ainesosasuhde vai ei, on edelld av.
16:n jilkeen kohdissa a) ja b) tarkoitetut kaksi eri tapaustyyppiéd erotet-
tava toisistaan. Muutoin on sekaannuksen vaara olemassa. Korkeim-
man oikeuden kielenkéytto erdissd oikeustapauksissa on tdstd hyvéna esi-
merkkinid. Kuten edelld totesin, on rakennuksen saajaa esim. inter par-
tes-suhteessa kutsuttu omistajaksi yksin luovutustoimen perusteella. Toi-

" saalta taas, kun kysymys on ollut eriissi sivullissuhteissa syntyneistd kol-
lisiotilanteista, on lausuttu esim., etteivdt »...rakennukset olleet yksis-
tddn Amn ja B:n kesken piitetyn kaupan perusteella siirtyneet Bn omis-
tukseen» (KKO 1926 I 24) tai ettd omistusoikeus rakennuksiin siitd huo-
limatta, ettd A oli kaupassa pidéttinyt ne itselleen »rakennusten j&&-
dessd paikoilleen lain mukaan oli seuraava maapohjan eli tilan omistus-
oikeutta» (KKO 1931 I 37).26

koituksen vahvistamisesta; ongelmamna oli, oliko kiinteistonomistaja luovuttanut
yhdysviljelyksessd olevan tilan omistajalle omistus- vai kdyttooikeuden puoleen
tilansa erindisisti rakenmuksista. KKO (ddn. 3—2) toisin kuin alemmat oikeus-
asteet katsoi, ettd vain kadyttdoikeus oli luovutettu. Er&énd hyvina esimerkkind
voidaan vield mainita KKO 1962 II 96, joka on selostettu jéljempénd 5 §:ssd av.
12:n kohdalla. Jutun asiakirjoista kdy ilmi, ettd kysymys siind on ollut nimen-
omaan kiinteistoon kuuluvasta rakennuksesta. — Ruotsin oikeuskdytdnnostd ks.
vastaavasti esim. NJA 1933 s. 1.

25 Vrt. Zittingin esitystd LM 1955 s. 649—671, jossa hén on puhunut omistus-
oikeudesta kahdessa eri merkityksessd. Néiistd hin on kiyttdnyt termejd »omis-
tus I» ja »omistus I1I». Omistus I tarkoittaa vain omistajan oikeusaseman kes-
keisti momenttia 1. omistajan hallintacikeutta, N#in muodostetut kisitteet, jotka
ovat paikallaan omistusoikeutta koskevassa teoreettisessa tarkastelussa, eivét
kuitenkaan sovellu yleiseen juridiseen kielenk&yttdon.

26 Usein kirjallisuudessakin olisi tirkedd ilmoittaa, mitd omistusoikeudella
kulloinkin tarkoitetaan siitd puhuttaessa. — Hyvdnen, joka oikeutemme osalta

' on paasiinnoksi hyviksynyt, ettd esine on esineoikeuden yksinomainen kohde,
on kiinnittinyt huomiota timén sddnnén lukuisiin poikkeuksiin eri maiden
oikeuspiirissi. Esim. kiinteiston méérdala voi pohjoismaisessa oikeudessa olla
omistusoikeuden kohteena; samoin Saksan Liittotasavallassa asunto-omaisuudesta
annetun lain (Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
15. 3.1951) tarkoittama asunto, joka on kiinteistdén kuuluvan rakennuksen mate-
riaalinen osa. Ks. Hyvénen s. 167—170. Nyt voidaan kysyd, mité tarkoitetaan
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Tarpeen vaatiessa olisi siten rakennuksen omistajan oikeusasemaa
kohdissa a) ja b) voitava kutsua eri tavoin. Kohdassa b) tarkoitettua
tapausta silmilld pitden olisi talldin kaytettivd eri ilmaisua. Termin
valinta ei ole aivan helppoa. Olisi ehki ajateltavissa, ettd puhuttaisiin
esim. tdydellisestd 27 tai ehdottomasta 22 omistusoikeudesta. Selvyyden
vuoksi kidytidn kuitenkin jatkossa pitempidi ilmaisua ja puhun edelld b)
kohdassa mainittuja tapauksia tarkoittaen omistusoikeudesta rakennuk-
seen erillisend oikeusobjektina.

C. RAKENNETTAVAN RAKENNUKSEN OMISTUSOIKEUDEN
MAARAYTYMISESTA

1. Yleisid ndkokohtia

Edelld suoritettu erottelu miiden eri merkitysten vililld, joissa raken-
nuksen omistusoikeudesta puhutaan, on osoittanut, miten rakennuksen
omistajan oikeusasemaan saatbaa vaikuttaa rakennuksen saantotapa. Kun
kysymyksessd on yksin rakennusta koskeva omistajanvaihdossaanto, on
oikeudellista relevanssia silld, missd oikeusasemassa olevalta henkilolta
rakennuksen omistusoikeus on johdettavissa. Rakennuksen saantoket-

selitettdessd omistusoikeus esineen osaan ko. poikkeustapauksissa mahdolliseksi.
Onko kysymys siitd, ettd oikeudenhaltija nauttii dynaamista suojaa joihinkin
henkilétahoihin niahden, vai nimitetdéinkd oikeudenhaltijaa omistajaksi jostakin
muusta syysti ja ko. suojakysymyksestd riippumatta? Vrt. téssd yhteydessd
Bidrmann s. 182, joka Saksan Liittotasavallan oikeudessa on perustellut kasitystdan
siitd, ettd asunto-omaisuudesta annetun lain mukaiset jarjestelyt eivat ole periaat-
teen superficies solo cedit vastaisia.

27 Hyvonen, joka on (s. 169 s.) pitdnyt perusteltuna puhumista omistus-
oikeudesta méidrdalaan, on myohemmaissi yhteydessid lausunut mé&rdalan saa-
jan oikeuden kehittymisestd »periaatteessa tiydelliseksi omistusoikeudeksi»
(s. 173) ja madrdalan saajan »omistajanaseman vahvistumisesta» (s. 203). Omistus-
oikeus on siten jotakin muuttuvaa, vaikka samaa sanaa kédytetdin. Esityksen
selvyys ei méaidridalan osalta sikdli kirsi, ettd kohteen nimitys muuttuu samalla
kun »periaatteessa tdydellinen omistusoikeus» saavutetaan: madidrédalasta tulee
kiinteist6. Esitystekniset vaikeudet ovat rakennuksista puhuttaessa suuremmat.

28 Sjogren (s. 41) on kayttinyt ilmaisua ovwillkorlig dganderdtt selittdessain,
mitd vuoden 1895 lain 4 §:n omistusoikeudella »p4 emot en var gillande grund»
tarkoitettiin. Omistusoikeuden ei t&lloin tarvinmut véistyd maanomistajan vel-
kojien eikd kiinteistén uuden omistajan hyviksi.
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jua taaksepdin seuraten paadytdédn lopulta tilanteeseen, jolloin jollakulla
on rakennukseen alkuperdinen saamnto. Edelld esilld olleissa tilanteissa
on merkityksellistd ollut se, onko kyseinen henkilé kiinteistonomistaja
vai joku muu kuin t&ma.

Vaikka kysymys siitd, mitkd oikeustosiseikat perustavat jollekulle
omistajan oikeusaseman kiinteistélle rakennettavaan rakennukseen,
jatettiisiin tdmin tutkimuksen ulkopuolelle, ei se ehkéd merkitsisi vikival-
taista tutkimuskohteen rajaamista. Talloin ldhdettidisiin siitd, ettd tar-
kasteltaviksi tulevissa oikeudellisissa tilanteissa olisi kiistatonta, kuka on
rakennuksen omistaja. Tédmin tutkimuksen tarkastelukulma herattda
kuitenkin kysymyksen, wvaikuttaisivatko juuri rakennuksen maapohjaa
koskevat omistussuhteet siithen, kenesti tulee rakennettavan rakennuk-
sen omistaja. Niinpd en esilld olevan tutkimuksen puitteissa katso voi-
vani kokonaan ohittaa kysymystid siitd, milld perustein omistusoikeuden
subjekiti médrdaytyy.2® Silld, millaisia sd4ntojd on osoitettavissa, on lisiksi
merkitysta tarkasteltaessa jidljempénid julkisuusperiaatteen toteutumista
ja sen huomioon ottamista eri kollisiotilanteissa.

2. Sddnté superficies solo cedit meilldi ja muiden maiden oikeudessa

Roomalaisessa oikeudessa oli voimassa sddntd superficies solo cedit.
Se merkitsi, ettd rakennusta ei voitu erottaa tontista, vaan se tuli kuulu-
maan tontin omistajalle muodostaen yhdessid sen kanssa vindication alai-
sen kokonaisuuden.30

Meidédn oikeuskirjallisuudessamme sidanté superficies solo cedit on esi-
tetty kahden eri kysymyksen yhteydessi.

Tuon sddnnoén vaikutusta on nidhty siini, etti omalla maalla olevat
rakennukset luetaan kuuluviksi kiinteistéén. Toisin sanoen sidinnén

29 Tahién probleemiin on meilli kiinnittinyt huomiota Pietild, joka on (LM
1966 s. 787 av. 13) todennut seuraavaa: »Siitd kysymyksestd, milloin rakentaja
omistaa vieraalle maalle rakentamansa rakennuksen, ts. milloin se ei tule maa-
pohjaa vastaavan kiinteistén osaksi, vallitsee melkoinen episelvyys». — Téssi
tutkimuksessa kidyttdméani terminologian mukaan kuitenkin se, ettd rakennus on
kiinteiston ainesosa, sulkee pois vain mahdollisuuden, ettd sivullinen omistaa
rakennuksen erillisend oikeusobjektina.

30 Ks. Kaser I s. 361 ja Kaser—Klami s. 112. Vrt. myds Windscheid s. 571.
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ilmausta olisi, ettd ainesosasuhde syntyy, kunhan omistuksen yhteisyy-
den vaatimus on tadyttynyt.31

sitd, ettd yksin rakennuksen rakentaminen kiinteistolle konstituoi omis-
tusoikeuden siihen kiinteistdnomistajalle, on kiistatonta, ettd téllainen
sddntd el koskaan ole tullut omaksutuksi oikeuteemme. Rakennettava
nakennus ei fule jonkun omistukseen yksin silli perusteella, efti se on
rakennettu tdmén omistamalle kiinteistélle. Rakennuksen rakentaminen
eli saattaminen kiinteist66n nihden faktilliseen liitossuhteeseen ei sindnsi
muodosta saantoperustetta kiinteistonomistajan hyvéaksi. Té&td on kirjal-
lisuudessamme tarkoitettu sanottaessa, ettd sdintdéd superficies solo cedit
ei meilld ole ulotettu koskemaan rakennuksia toisen maalla.$2

Superficies solo cedit sddntd on yhteydessi aksessiota 1. liittdmistd
koskeviin oppeihin. Téssd kohden on aihetta vield erityisesti todeta,
ettd aksessiosaantoa koskevat periaatteet eivit ole kidyttdkelpoisia mei-
dén oikeudessamme kiinteistélle rakennettavan rakennuksen omistus-
oikeuskysymystd natkaistaessa. Rakentaminen kiinteistdlle ei wviltti-
méttd merkitse »sivuesineen liittdimistd péiesineeseen» sen paremmin
kuin »liittdmistd kiinteistdn ainesosaksi».33

Vaikka rakentaminen toisen maalle tapahtuisi ilman oikeusperustetta,
ei rakennus tule kuulumaan kiinteisténomistajalle. RL 33:5 koskee mm.
luvatonta rakentamista, kylvdmistd ja istuttamista. Tuon lainkohdan
2 momentin mukaan luvattomasti kylvetty tai istutettu taikka mniiden
arvo menetetddn »maan laillisen haltijan» hyvidksi. Sen sijaan se, mitd
on luvattomasti rakennettu, jii rakentajan omistukseen. N&in on siis
siindkin tapauksessa, ettd rakentaja tiesi rakentamisen tapahtuvan maa-
pohjalle, johon hinelld ei ollut kiyttdoikeutta.’4

Kirjallisuudessamme on kylld toisinaan katsottu ilman laillista
oikeutta toisen maalle rakennetun rakennuksen tulevan kuulumaan
kiinteist6on tapauksissa, jolloin rakennusaineet (ainakin piiasiallisesti)

31 Ks. Montgomery s. 522, Noponen s. 158 ja Wrede—Caselius s. 58.

32 Ks. Montgomery s. 482 s. ja Noponen s. 161—163. Ks. samoin NyaLagB
s. 12 s.
33 Ks. edelld 2 §:ssd av. 70:n kohdalla lausuttua.

34 Tamin lainkohdan fulkinnasta ks. ldhemmin Honkasalo, Brynolf, Suomen
rikosoikeus. Erityinen osa I 2. Varallisuusrikokset. Oppikirjana kiyttdmista
varten tarkastanut Reino Ellild. Himeenlinna 1964, s. 72.
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ovat kiinteistoltd. Itse asiassa ollaan t#lléin tekemisissd eri ongelman
kanssa: kysymys on rakennusaineiden omistuksen merkityksestd rat-
kaistaessa, kenesti tulee rakennuksen omistaja.38

Kéytinnossi esiintyy suhteellisen usein tapauksia, jolloin kiinteiston
yhteisomistajat omistavat yksin kiinteistolld olevia rakennuksia. Tdmaéakin
osaltaan osoittaa, etteiviit kiinteiston omistussuhteet vilittomésti madraa
rakennusten omistussuhteita. Yhteisomistuksessa olevalle Kkiinteistolie
rakennettujen rakennusten yksinomistus liittyy usein kiinteiston sovinto-
jakoon.3¢ Kun kiinteiston hallinta (nautinta) on yhteisomistajien véli-
sin sopimuksin heiddn keskensd jaettu, on oikeuskidytinnéssi katsottu,
ettei yhteisomistajilla ole oikeuttakaan (vapautta) rakentaa toistensa hal-
litsemille alueille.37

Toisaalta kiinteistolld oleva rakennus voi olla yhteisomistuksen koh-
teena riippumatta siitd, miten kiinteist6d koskevat omistussuhteet ovat
jarjestyneet. Esim. joku rakennuksen yhteisomistajista saattaa olla

35 Ks. Serlachius s. 18 s., Noponen s. 167 ja Wrede—Caselius s. 233.
— Caselius ei ole suoraan lausunut Kkisitystdin ioisen maalle ilman oikeutta
rakentaneen oikeusasemasta. Kun hénen ldhtokohtansa on, ettd henkilén toi-
sen kiinteistolle rakentamat rakennukset aina tulevat kiinteiston ainesosiksi, on
vastauksen loytamiseksi kiinnitettdivd huomiota siihen, milloin hidn on katsonut
irroittamismahdollisuuden olevan olemassa. Irroittamisoikeus on hinen mukaansa
erehdyksessd toisen maalle rakentaneella samoin kuin yleensidkin jokaisella vil-
pittoméssd mielessd olevalla henkil6lld, joka toisen kiinteistoon on yhdistinyt
oman irtaimen esineensd (s. 317 s.). Lisdvaatimuksena on kuitenkin aina,
ettd irroittajalla on vield hallinta (s. 314). Sanotusta olisi kenties paiteltdvissi,
ettei luvattomasti rakentaneella olisi irroittamisoikeutta. Toisessa kohden (s. 307,
Caselius on kuitenkin huomauttanut, ettd tosiasiallinen irroittamismahdollisuus
on olemassa aina, kun rakennusta tai muuta inkorporatiota kiytinnossi pidetdén
itsendisend irtaimena esineend. »Omistaja saa viedd sen pois toisen maalta.»

36 Tiallainen tilanne herattdd kysymyksen siitd, voidaanko yhteisomistus-
suhde YhtOmL:n nojalla purkaa, ja jos se on mahdollista, miten kauppahinnan
jako toimitetaan myés rakennusten sisédltyessd myyntiin. Ks. KKO 1970 II 17 ja
sitd koskevaa M(artti) M(iettise)n kommentaaria LM 1970 s. 1117—1119.

37 Ks. esim. SOO 1914 t. 20/3 n:o 30, KKO 1926 I 45 ja KKO 1946 II 265. Ks.
myods KKO 1932 II 491: tilan kolmanneksen omistajat eivit tdmin omistussuh-
teensa perusteella saaneet kolmannesta tilalla olevien rakennusten palovakuu-
tuskorvauksesta. — Rakennuslupaa kiinteistén yhteisomistajalle ei kuitenkaan
voida myéntd3 ilman muiden yhteisomistajien suostumusta, ks. Larma s. 597 ja
671 s. Samoin jo AKL:n aikaans KHO 484/6. 2.1950 ja ratkaisun johdosta Kuus-
koski, SKL. 1950 s. 139, joka on myos todennut kiytdntond joskus aikaisemmin
olleen, etti sovintojaoin hallittua tontinosaa on rakennuslupa-asioissa kisitelly
itsendisen kiinteistoyksikén tavoin. Ks. tdssd yhteydessd lisdksi Kyldkallio s. 163.
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rakennuksen maapohjaa vastaavan kiinteistén omistaja. Téastd on hyvini
esimerkkind ratkaisu KKO 1949 II 228, jossa (ddn. 3—2) kiinteisténomis-
tajan ja erdin toisen henkilon selitettiin yhteisesti omistavan riidanalai-
nen rakennus yhtéldisin oikeuksin.38

Edelld esitetyt periaatteet ovat voimassa myds muiden Pohjoismaiden
oikeudessa; toinen kuin kdirimteistﬁnomistaja saattaa omistaa rakennuksen
kiinteist61ld. Roomalaisen oikeuden perinteen pohjalta sen sijaan esim.
Itévallan, Saksan Liittotasavallan ja Sveitsin oikeus niyttavit esilld ole-
vassa- kysymyksessd ensi nikemiltd rakentuvan superficies solo cedit

rakennettavaan rakennukseen. Té#std sddinnésti on kuitenkin niin pal-
jon poikkeuksia, ettd itse asiassa ei ehki ole aihetta sdinndstd puhua-
kaan .39

38 Mainittakoon téssd myos ratkaisu KKO 389/17.2.1971: An ja B:n kuolin-
pesdn vilisessd mdidrdalan ja silld olevien rakennusten omistusoikeutta koske-
vassa jutussa vahvistettiin A:n omistavan méirialasta 1/2, miirdalalla olevasta
asuinrakennuksesta 1/4 sekd kaksi talousrakennusta kokonaan. Niin RO =
HO = KKO (ei muutoksenhakulupaa, d#an. 3—2). Ks. myoés KKO 1954 II 82.

Ratkaisu KKO 2699/30. 10. 1963 viittaa siihen, ettd yksin rakennuksen myynti
yhteisomistussuhteen purkamiseksi on periaatteessa mahdollinen, vaikka joku
rakennuksen yhteisomistajista olisi kiinteistonomistaja. Rakennuksen omistus-
suhteen on kuitenkin oltava riidaton. Tapaus on péidpiirtein seuraava.

A, joka B:n kuolinpesidn osakkaana yhdessd alaikiisen tyttirensd C:n kanssa
omisti M:n tilan ja joka katsoi tilalla olevien asuinrakennuksen, saunan ja puu-
suojan kuuluvan puoliksi B:n kuolinpesille ja puoliksi B:n veljelle D:lle, vaati
KO:ssa noiden rakennusten mi#drdamistd myytdviksi yhteisomistussuhteen pur-
kamista varten. KO, jonka mukaan kyseisid rakennuksia oli pidettivid B:n ja
D:n &didin E:n omaisuutena, D:n asiassa esittimistd vaatimuksesta midrisi, ettd
M:n tila ja silld olevat rakennukset oli myytdvd yhtend kokonaisuutena, HO
hylkdsi hakemuksen »t&dlld kertaa» perustein, ettei rakennuksiin ja maapohjaan
yhdessd ollut sellaista yhteisomistusoikeutta, ettd YhtOmL:n siinnoksii olisi
ollut sijhen sovellettava, minki lisdksi oikeus rakennuksiin oli D:n ja E:n viit-

teiden johdosta kdynyt riitaiseksi. Té&llainen riita taas oli ratkaistava erikseen:

riita-asiain oikeudenkiynmistd sdddetyssi jirjestyksessi. KKO: ei muutoksen-
hakulupaa. — KO:n ratkaisua asiassa voidaan YhtOmL:n sdinnésten valossa
pitdd virheellisend huolimatta siitd, ettd myynnissé, joka koskee yksin kiinteistolla
olevaa rakennusta, on se, joka omistaa maapohjan, varsin edullisessa asemassa.

39 Niinpd Saksan Liittotasavallan oikeuden osalta on BGB 94 ja 946 §n
yhteydessé huomattava BGB 95 §, kuten edelld 2 §:ssd av. 79:n kohdalla olen
esittdnyt. Kun esim. kiinteistén vuokramies on ollut rakentajana, on mahdollista
katsoa rakentamisen tapahtuneen tilapéistd tarkoitusta varten. Samaan tapaan
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Erdiden Keski-Euroopan maiden siviililakeihin sisdltyy my6s omistus-
ja korvauskysymyksii koskevia erityissdannoksis sellaisia tapauksia var-
ten, jolloin joku on rakentanut toisen maalle. N#mid sd#nnostét tur-
vaavat kansantaloudellisia intressejd, mutta antavat suojaa myds raken-
tajalle. Té&méi el nimittdin suinkaan ilman muuta meneti rakennusta tai
sen edustamia taloudellisia arvoja kiinteistonomistajan hyviksi. Raken-
tajan oikeusasemaan saattavat vaikuttaa mm. hinen vilpitén mielensi,
rakennusaineiden alkuperd ja rakennuksen ja maapohjan arvojen suhde.9

BGB:n soveltamispiirissd on herétetty kysymys superficies solo cedit
sddnnon tarkoituksenmukaisuudesta de lege ferenda. Sen puolesta
puhuvina n#kékohtina on mainittu vaihdannan varmuus, luottoelimin
edut ja esineoikeudellisten oikeussuhteiden y;k,si\nkentaiSfba!rrﬁspyrkrimys.
Sitd vastaan on kuitenkin toisaalta esitetty mm. kohtuusnikékohta ja

on Itdvallan oikeudessa tulkittu ABGB 297 §:44, jonka mukaan kiinteisiin esinei-
siin kuuluvat mm. »diejenigen, welche auf Grund und Boden in der Absicht
aufgefiihrt werden, dass sie stehts darauf bleiben sollen, als Hiuser und andere
Gebdude . . .», ks. Gschnitzer s. 87. Sveitsin oikeudessa kiinteistén omistusoikeus
ZGB 667 §:n mukaan ulottuu mm. kaikkiin rakennuksiin, jos lain rajoituksista
ei muuta johdu. Téallaisia rajoituksia on kuitenkin useita. Niiden kaikkien
maiden oikeudessa myds sédidnnokset rakennuksenpito-oikeudesta (ks. edelli 3 §n
av. 38) sisdltivit rakennusta koskevia erityismidriyksii; periaatteena on, ettd
sanotun oikeuden nojalla rakennetut rakennukset eivit ole kiinteistén, vaan tuon
oikeuden ainesosia, Ks. ErbbauVO 12 § sekd Itdvallan oikeuden osalta Bau-
rechtsG 6 § ja Gschnitzer s. 134, joka my6s on huomauttanut siitd, miten tilloin
on kyseessd erityislaatuinen konstruktio: »Das Bauwerk wird rechtlich vom
Grund, mit dem es korperlich verbunden ist, gelost und zum Bestandteil einer
unkorperlichen Sache». Ainesosasuhde n#hdidin siis nytkin nimenomaan esinei-
den vilisend suhteena! Sveitsin oikeudesta ks. ZGB 675 ja 779 § sekd Meier—
Hayoz, 2. Teilband s. 319.

Tassd yhteydesséd on myds syytd viitata Hiibnerin esitykseen s. 188 s.
Hin on kiinnittanyt huomiota superficies solo cedit sddnnén hitaaseen ja yhikin
epatdydelliseen omaksumiseen Keski-Euroopan oikeudessa; BGB 95 §:n nidenniisii
ainesosia koskevan sddntelyn hin on nadhnyt osoituksena vanhan germaanisen
oikeuden periaatteiden tunnustamisesta.

40 Ks. ABGB 418 ja 419 §, C.c. Art. 555 sekd ZGB 671—673 § ja nididen lain-
kohtien sisdllostd ja tulkinnasta ldhemmin Gschnitzer s. 86 s., Julliot de la
Morandiére s. 17—19 ja Meier—Hayoz, 2. Teilband s. 275—294. Vrt. toisen
maalle rakentaneen oikeusasemaa koskevia monin kohdin varsin samantapaisia
periaatteita Tanskan ja Norjan oikeudessa Torp s. 216—222, Vinding Kruse s. 434—
440, Illum, Tingsret s. 246—274, Gjelsvik—Solem s. 436—441 ja Braekhus—Haerem
s. 543—546 ja s. 551—b559.
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pyrkimys yksityisautonomian suojaamiseen — niin siti enemmin, miti
arvokkaammasta rakennuksesta on kysymys.4t

Kaiken kaikkiaan waikuttaa siltd, ettd jyrkkidi superficies solo cedit
s@intdd on nyky-yhteiskunnassa mahdotonta ylldpitda.42 Itse asiassa
liséksi jo roomalainen oikeus tunnusti sddnnén vastapainoksi ns. raken-
nuksenpito-oikeuden; yksityiselle turvattiin titen mahdollisuus rakenta-
miseen maapohjan omistusoikeutta hankkimatta.43 Juuri tami raken-
nuksenpitoinstituutti on ollut esikuvana nykyajankin sdénndstdille; til-
lainen on esim. edelld eri yhteyksissi mainittu Saksan Liittotasavallan
Erbbaurecht.

3. Omistusoikeuden mddrdytymisperusteista ldhemmin

Mitkid seikat sitten oikeuternme mukaan miidrdavit sen, kenestd tulee
rakennettavan rakennuksen omistaja?

Useimmiten on riidattomasti tarkoitettu rakentamisen tapahtuvan
tietyn tai tiettyjen henkilétahojen lukuun taikka sitten on osoitettavissa
rakennetitavan rakennuksen omistussuhteita koskeva sopimus. Téillaisesta
tapauksesta on kysymys esim. silloin, kun AL:n alaisessa avioliitossa
puolison varoja on kdytetty toisen puolison omistaman kiinteistén »paran-

41 Ks. Spyridakis s. 101 s.

42 Vinding Kruse (s. 425) on kritisoinut roomalaisen oikeuden aksessio-oppia,
joka aina edellytti maapohjaa pidettivian pédesineend ja rakennusta sivuesi-
neend; nykyisend korkealle kehittyneen rakennustekniikan aikana ei rakentajan
heikko oikeusasema »ssivuesineen» omistajana ole perusteltavissa., Rakennuksen
arvo voi olla huomattavan korkea maapohjan arvoon verrattuna. Ks. myds
Fleischer, Lov og rett 1963 s. 69. Vrt. Lundstedt s. 53, joka on katsonut, ettei
superficies solo cedit periaatetta voida nykyaikana enidi syrjayttad. Talla hdn on
kuitenkin tarkoittanut, ettei kiinteistonomistajalle kuuluvaa rakennusta voida
pidattad erillisend panttiobjektina esim, rakennusvelkojia varten. Naiden suo-
jaamiseksi on siten harkittava muita keinoja.

43 Yksityisille annettiin oikeus pitdd rakennusta kaupungin maalla korvausta
vastaan, jolloin suhdetta pidettiin julkisoikeudellisena vuokrana. Myoéhemmin jo
klassisella ajalla ndyttdd olleen mahdollista perustaa tdllainen oikeus myos
yvksityiselle maalle. Rakennettaessa yksityiselle maalle véiistyi lisiksi sdintod
superficies solo cedit 4. vuosisadan loppua kohti ldnsiroomalaisessa vulgaarioi-
keudessa sen kasitystavan hyviéksi, jonka mukaan maanomistajan luvalla vie-
raalle maalle rakentanut tuli rakennuksen omistajaksi. — Sanotun johdosta ks.
Kaser 1 s, 361 ja s. 382, Kaser II s. 223 sekd Kaser—Klami s. 126 s.
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tamiseen» silld tavoin, etti ensiksi mainittu on rahoittanut rakentamisen
jalkimmdiisen omistamalle kiinteistélle. Puolisoiden yhteinen tarkoitus
talloin on ollut, ettd jidlkimmdiisesti tulee rakennuksen omistaja. On
kuitenkin my6s mahdollista, ettd rakennuksen rahoittanut puoliso tulee
omistamaan rakennuksen, jos on sovittu tai edellytetty niin.4¢

Niiden tapausten wvaralta, jolloin asiasta ei ole sovittu ja kysymys
rakennuksen omistajasta on riitainen, ei voida esittdd selvid sadntoja.
Suurempien ja samalla taloudellisesti merkitseviampien rakennuskohtei-
den osalta, jolloin rakentaminen myss useimmiten 4apahtuu urakka-
sopimukseen 45 perustuen, ei tidllaisia ongelmia kiytidnndssi tosin juuri
esiintyne. Toisin saattaa asia olla pienehkdjen rakennusten osalta kiy-
tinnossa.

Epitietoisissa tapauksissa on olennainen se kysymys, asetetaanko

44 Al.:n alaisissa avioliitoissa on yleisend sédntond, ettei se seikka sinénsi,
kumman puolison varoilla jokin esine on hankittu, ratkaise omistusoikeuskysy-
mystd. Ks. oikeuskdytidnnostd esim. KKO 1945 II 142 (miehen varoilla mutta
vaimon nimiin ostettu kiinteisté ja kiinteistélle miehen wvaroilla rakennetut
rakennukset kuuluivat vaimolle), 1966 II 20 ja 1966 II 96, ja kysymyksestd myés
Caselius—Rautiala s. 67—69 ja s. 78 sekd Rautiala s. 288 s.

Rakennuksen omistussuhteita koskevan asianosaisten yhteisen tarkoituk-
sen merkitystd oscittaa myos ratkaisu KKO 82/18.1.1971, jossa tosin kiinteis-
ténomistaja on kokonaan jutun ulkopuolella, Siind A oli vuokrannut omiin
nimiinsd kaupungilta omakotitontin, jolle oli rakennettu asuinrakennus A:n,
B:n ja C:n yhteiseen lukuun. Xysymys oli nyt kauppahinnan jaosta naiden
kesken vuokraoikeuden ja rakennuksen tultua myydyiksi sivulliselle. RO Kkat-
soi selvitetyksi asianosaisten tarkoituksena olleen, ettd rakennuksesta omistaisi
1/3 kukin, ja tontin wvuokraoikeuden oli katsottava kuuluneen asianosaisille
samassa suhteessa, HO ja KKO Kkatsoivat sen sijaan vuokraoikeuden kuuluneen
A:lle yksin. Rakennuksen omistussuhteiden HO katsoi miirdaytyvan sen mukaan,
missd suhteessa asianosaiset olivat osallistuneet rakennuskustannuksiin, kun taas
KKO (= RO) piti asianosaisten naytettyd tarkoitusta ratkaisevana, joten jutussa
kantajana olleen C:n katsottiin omistaneen myydystd rakennuksesta 1/3. — Edella
av. 38 mainitussa ratkaisussa KKO 389/17. 2. 1971 kantajan omistusoikeuden talous-
rakennuksiin katsottiin perustuvan siihen, ettd hédn oli méiirdalan toisen yhteis-
omistajan suostumuksin omalla kustannuksellaan korjauttanut nuo huonokuntoi-
set rakennukset edellytyksin, ettd ne tulivat sen jilkeen yksinomaan hdnen
omistukseensa.

45 Urakkasopimuksen osapuolia ovat urakoitsija ja rakennutteja, ts. luon-
nollinen tai juridinen henkild, jonka lukuun rakennustyo tehdidin, ks. SAFA:n
Standardisoimislaitoksen julkaisemien rakennusurakan jyleisten sopimusehtojen
(lomake 1957 RT 162.05) nimist6d koskevaa kohtaa. N#mi sopimusehdot on jul-
kaistu esim. Erman teoksessa Liite V. Ks. myds Rakennuttajan kdsikirja s. 45.
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presumtio rakentamisen tapahtumisesta kiinteistonomistajan lukuun ja
kuinka vahva tami presumtio on.46

On tapauksia, joissa aivan ilmeisesti olisi tarkoituksenmukaisin rat-
kaisu se, ettd rakennuksemn omistaisi sama henkilébaho kuin kiinteis-
tonkin. Erdissd rajoissa voidaan siten sanotun presumtion ottamista
lahtokohdaksi kylld suosittaa. Tallainen tulkintaldhtSkohta ei kuiten-
kaan ole asianmukainen esim. en#i silloin, kun kiinteistén taikka jo sen
maa-alueen kiyttooikeus, jolla rakennus on, kuuluu muulle kuin kiin-
teisténomistajalle. Ja jos presumtio kiinteistonomistajan hyvaksi asete-
taankin, on tirked merkitys silld, milld perustein sen katsotaan kumou-
tuvan. Jos ratkaisevassa asemassa on kiinteistonomistajan ja sivullisen
yhteinen tarkoitus, muodostuu riitaisissa tapauksissa problemaattiseksi
nimenomaan kysymys siitd, mistd seikoista tuo yhteinen tarkoitus p&i-
telliin. Ratkaisevan huomion kiinnittdminen taas sithen, mikd on kiin-
teisténomistajan tarkoitus, saattaa joskus johtaa kohtuuttomalta tuntu-
viin lopputuloksiin. Se saattaa myés olla arveluttavaa tapauksissa, joissa
kiinteisténomistaja on rahoittanut rakentamisen, mutta tarkoituksena
onkin ollut omistusoikeuden perustaminen sivulliselle. Tam3 pitdd paik-
kansa ainakin, jos pidetddn ehdottomasti kiinni omistuksen yhteisyyden
vaatimuksesta ainesosasuhteen perustavana tekijand. Silld seikalla,
kenelle rakennus kiinteist6lld kuuluu, on merkitystd erityisesti luoton-
antajalle. Rakennuksen edustaman taloudellisen arvon siirtdminen ko.
tavoin sivulliselle saattaisi tadllgin merkitd kiinteistonomistajan luoton
perustan kaventumista. Sama huomautus voidaan tosin tehd#d kaikkia
niitd tapauksia silm#lld pitden, joHoin kiinteistonomistajan ja sivullisen
kesken on olemassa sopimus rakennettavan rakennuksen kuulumisesta
viimeksi mainitulle.

Oikeuskdytdnnostd 16ytdmieni harvojen tapausten perusteella on vai-
kea paitelld, mitkd lopulta ovat ne seikat, joiden nojalla ratkaisu raken-
nuksen omistuskysymyksessd on tehty. Muutamissa tapauksissa on tosin
ollut havaittavissa kiinteistémomistajaa suosivaa tulkinta-asennetta.4?

46 Vrt. C.c. Art. 553: »Toutes constructions, plantations et ouvrages sur un
terrain ou dans l'intérieur, sont présumés faits par le propriétaire a ses frais et
lui appartenir, si le contraire n’est prouvé;...», ja tdstd presumtiosta 1ldhemmin
Julliot de la Morandiére s. 16 ja Carbonnier s. 129.

47 Kiinteisténomistajan tarkoitusta on KKO:n enemmisté pitdnyt ratkaise-
vana esim. ratkaisussa KKO 1417/24.5.1956. Siini RO oli lausunut selvitetyksi,
ettd A oli rakennuttanut vanhempiensa B:n ja C:n omistaman M:n tilan maalle
asuntorakennuksen niiden avustamana ja ettd sanottu A:n eldessdin omistama
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Etsittdessd niitd tekijoitd, jotka saattavat perustaa omistusoikeuden
rakennettavaan rakennukseen sivulliselle, on syytid vield kiinnittid huo-
miota alkuperdistd saantoa irtaimeen esineeseen koskeviin periaatteisiin.

rakennus siis kuului hinen kuolinpesdidnsd. Sen vuoksi ja kun A oli lainvoiman
saaneella testamentilla m&irénnyt tuon rakennuksen D:le, RO oli velvoittanut
B:n ja C:n kuolinpesin osakkaat sakon uhalla miidrdajassa luovuttamaan tuon
rakennuksen D:n vapaaseen hallintaan. — HO lausui jdineen ndyttamitta, etta
A olisi omistanut ko. rakennuksen ja hylkési kanteen. — KKO (din. 4—1) kat-
soi tosin selvitetyksi, ettd A piidasiallisesti oli huolehtinut ko. rakennuksen raken-
tamisesta ja my6s vakuuttanut sen omissa nimissddn palovahingon varalta, mutta
koskei ollut ndytetty B:n ja C:n tarkoittaneen, ettd rakennus olisi kuuluva A:lle
omistusoikeuksin, vaan asianhaaroista piinvastoin voitiin piitelld heidin tarkoi-
tuksenaan olleen, ettd A vain saisi eldessiddn kidyttdd rakennusta asuntonaan kor-
vauksetta, niin KKO = HO:n lopputulos. Eri mieltd ollut jasen olisi jattanyt RO:n

Erilaisten ldhtokohtien valinnasta ep#selvidssd tilanteessa ovat osoituksena
toisaalta HO:n, toisaalta KKO:n ratkaisut tapauksessa KKO 260/4.2.1959, joka
myos koskee rakentamisesta aiheutuneita korvauskysymyksid. Ratkaisu on olen-
naisilta osiltaan seuraava.

A oli KO:ssa lausunut, ettd hin oli hankkimistaan aineista rakentanut B:n
omistamaille maalle yhden kioski- samoin kuin yhden parakkirakennuksen, jotka
olivat tulleet maksamaan yhteensd 525.106 vmk. Asianosaisten tarkoituksena oli
ollut, ettd A rakentaisi asunnon saamiseksi itselleen ja B:lle timin maalle myés
asuinrakennuksen ja ettd B luovuttaisi hinelle ainakin asuinrakennusta varten
tarvittavan maa-alueen niin, ettd rakennus maapohjineen tulisi A:n omaksi. B
oli kuitenkin kieltdytynyt myymaistd ko. maa-aluetta A:lle, joka oli jittinyt ko.
asuinrakennuksen rakentamatta. Kun B oli myos kieltdyiynyt korvaamasta sanot-
tuja B:n hallintaan jdédneiden kioskin ja parakkirakennusten rakennuskustan-
nuksia, A oli vaatinut, ettd B velvoitettaisiin korvaamaan hinelle aiheutunut
vahinko 525.106 vk korkoineen. KO, katsoen selvitetyksi A:n ja B:n sopineen
siitd, ettd A saisi B:td ostaa sen maa-alueen, jolle hidn oli rakentanut kioskin
ja parakkirakennuksen, mutta B:n osaltaan rikkoneen tuon sopimuksen, hyviksyi
kanteen. — HO, joka katsoi A:n B:n suostumuksella hdnen maalleen rakentamien
rakennusten edelleen kuuluvan A:lle, sen sijaan hylkisi kanteen. — KKO (din.
3—2) katsoi selvitetyksi, ettd A oli tehnyt ko. B:n hallintaan luovutetut kioski- ja
parakkirakennukset B:n lukuun tdmdn maalle. Sen vuoksi ja kun kysymys raken-
nuksia varten tarvittavan alueen ja rakennusten luovuttamisesta A:lle oli B:n
kieltdydyttyd niiden myynnistd rauennut ja B niin ollen, jos rakennukset olisivat
jdédneet korvauksetta hinen hyvikseen, olisi saanut rakennusten arvoa vastaavan
450.000 vmk:n suuruiseksi katsottavan perusteettoman edun, B velvoitettiin suorit-
tamaan A:lle tuo maidrid korkoineen. — Kaksi eri mieltd ollutta jidsentd olisi jat-
tdnyt HO:n tuomion pysyviksi. — Téassd tapauksessa on huomattava kiinteiston-
omistajan kannalta edullisen ratkaisuvaihtoehdon olleen, ettd rakentamisen ei
katsottu tapahtuneen hinen lukuunsa.
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Kysymykseen tulevia saantotapoja ovat valmistaminen 1. spesifikaatio
ja yhdistidminen.48

Kirjallisuudessa on kysymys siitd, kuka saa rakennettavan rakennuk-
sen omistusoikeuden, toisinaan nihty nimenomaan spesifikaatiosaanto-
ongelmana.4® Oikeuskiytdntd viittaa niinikd&n siihen, ettd valmistamis-
saantoa koskevat periaatteet saattavat vaikuttaa kysymyksen ratkaisuun.
Huomiota kiinnitetdén tilléin siihen, kenen ovat rakennusaineet ja ty5.59

48 Valmistamisella 1. spesifikaatiolla tarkoitetaan uuden esineen luomista
olemassa olevista aineista. Jos uuden esineen materiaali kuuluu muulle kuin val-
mistajalle, valmistaminen saa oikeudellista merkitystd. Kysymys spesifikaatio-
saannosta kuuluu seuraavasti: kummalleko, aineen omistajalle vai valmistajalle,
omistusoikeus uuteen esineeseen kuuluu. Omistusoikeuskysymyksen ratkaisee ensi
kidessé tulos, johon aineen ja tyon arvojen vertailussa paadytssn. Tastd on yksi-
tyiskohtaisempia sd#ént6jd erdiden maiden lainsiidinnodissid (esim. C.c. Art. 570
ja 571, BGB 950 § ja ZGB 726 §). Yhdistimisestd on kysymys silloin, kun eri
henkildille kuuluvia esineité liittyy yhdeksi esineeksi. Edelld on jo puhuttu akses-
siosta: sivuesine liitetddn pésesineen osaksi. Jos taas syntyy kokonaan uusi esine,
puhutaan yhdistimisestd rajoitetussa merkityksessi. Tilloin yleensid katsotaan,
ettd omistajien kesken syntyy yhteisomistussuhde. Osuuksien suuruudet mii-
riaytyvat yhdistettyjen esineiden arvojen suhteessa. SHinnén lausuvat esim. BGB
947 § ja ZGB 727 §. — Alkuperdistd saantoa koskevista periaatteista meilld ks.
esim. Wrede, Sakrdtt I s. 113—118, Serlachius s. 166—177, Wrede—Caselius s.
231—238, Kylikallio s. 70—172 ja Zitting—Rautiala s. 235—238.

49 Esim. Wrede—Caselius (s. 236 av. 2) on maininnut RakK 26:2:n »liika-
rakennuksen» omistussuhteita koskevan sdinnoéksen spesifikaatiosaantoa koskevia
periaatteita selvitellessddn. Samoin Serlachius s. 167 av. 1. Ks. myos Undén I
s. 86, joka on huomauttanut irtaimen esineen valmistamissaantoa koskevien sdin-
nosten puuttuvan Ruotsin oikeudesta, mutta on viitannut mm. RakK 26: 2:n sd#n-
nokseen. Vrt. Caselius s. 333 av. 2.

50 Esiintyy tapauksia, joissa omistusoikeutta rakennukseen vaativa sivullinen
(= muu kuin kiinteistonomistaja) on vaatimuksensa tueksi vedonnut siihen, ettd
rakennusaineet ja tyoé ovat (ainakin osaksi) hidnen. Niinpd kiinteistén ulosmit-
taustilanteessa sivullinen on vaatinut omistusoikeutta eriisiin rakennuksiin perus-
tein, ettd hdn on ne »maanomistajan suostumuksella rakentanut omista aineis-
tansa» (KKO 1936 II 280) taikka ettd hin on »osallistunut rakennustoihin ja
rakennuskustannusten rahoittamiseen» (KKO 1950 II 131). Kumpikaan maini-
tuista ratkaisuista ei kuitenkaan sisdlld riitakysymyksen asiallista ratkaisua.

Ratkaisussa KKO 1931 I 37 korkein oikeus on katsonut erdin aitan omistus-
oikeuden kuuluneen rakennuttajalle, joka oli tehnyt sen »omista aineistaan» vasta
sen jdlkeen, kun hén oli luovuttanut kiinteiston omistusoikeuden toiselle. Sille
ctaas, ettd rakennustarpeet ovat kiinteistoltd, on annettu merkitystd dinestysrat-
kaisussa KKO 1948 II 57 (4dn. 3—2). — Ruotsin oikeuskiytinnossi ks. NJA 1934
s. 29; kysymys siits, saiko toiselle kuuluneen, rappeutuneen rakennuksen kunnos-
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Nihtdessd kysymys rakennuksen omistusoikeuden maiidridytymisestd
valmistamissaantoprobleemina saadaan myds eréds selitysperuste vaéit-
teelle, jonka mukaan kiinteistén aineista rakennettu rakennus katsotaan
kiinteistén ainesosaksi. Kun rakennusaineet ovat kiinteist6ltd, me kuu-
luvat kiinteistonomistajalle. Voidaan ehkd ldhted siitd, ettd alunperin
tillaisissa tapauksissa aineiden arvo on ollut tyén arvoon verraten keski-
maéaidrin korkeampi. Omistusoikeus rakennukseen tulisi siten téstid syystd
kuulumaan kiinteisténomistajalle.51

Nykyoloissa ei niytd asianmukaiselta asettaa kaavamaisia sddnt6ja
alkuperdisti saantoa koskevien tapausten ratkaisemiseksi’? Ja jos aja-
tellaan erityisesti rakennuksen »valmistamista», on usein mahdotonta
edes tehdd spesifikaatio-opin yllipitdmii eroa aineidem ja tyon wvalilld
siind mielessd, ettd voitaisiin méiiritelld, kenelle ndmi tekijat »kuulu-
vat» tapauksissa, jolloin useampi intressitaho wvaatii omistusoikeutta
rakennukseen. Rakennustydn suorittaa ja rakennusmateriaalin hankkii
useimmiten ulkopuolinen rakentaja.5$

Jos kuitenkin alkuperdistd saantoa koskevia periaatteita halutaan
smodifioituina» soveltaa, voidaan esittdd joukko kysymyksid.

Erdand valmistussaanto-ongelmien ratkaisuun vaikuttavana tekijdni
on mainittu tuotannon edistimispyrkimys.’* Vaikuttaisiko tdméa niké-
kohta nyt siten, etti ratkaiseva merkitys olisi annettava sille, kenen
toimesta rakennushankkeen toteuttamiseen on ryhdytty? Toisaalta: miki
merkitys omistusoikeuden saamista ajatellen on silld, kenen kannetta-
viksi nakentamisesta johtuvat kustannukset tulevat, ts. silld, kuka on

taja omistusoikeuden siihen; tilanne on ratkaisun otsikossa luonnehdittu spesifi-
kaatioksi. Vrt. KKO 1963 II 44.

51 Lopputulosta voidaan tosin selittda toisinkin. Esim. Hakulinen on lihtenyt
yksinkertaisesti siitd, ettd aksessiota koskevat siinnét rakennusten kohdalla edel-
lyttaviat rakennusaineiden kuulumista kiinteistonomistajalle, ks. Perusteeton etu
s. 280. Vrt. myos Lundstedt s. 50.

52 Ks. Vinding Kruse s. 424 s.

83 Eriissi Maatalousseurojen keskusliiton ja Valtion teknillisen tutkimuslai-
toksen rakennustalouden laboratorion viime vuosikymmenelld suorittamissa oma-
toimista omakotirakentamista koskevissa tutkimuksissa osoittautui, etti raken-
nuttajan oman tyoén osuus tutkimusaineistosta oli keskimé&irin vain 6 % raken-
nusten kokonaiskustannuksista; miestydtunneista se oli 29 %. V#hdvaraisimmat-
kin rakennuttajat teettivit ammattitéistda keskiméérin kaksi kolmasosaa ulkopuo-
lisilla, ja oma tyd oli suhteellisen vihdarvoista aputyotd. Ks. ko. tutkimustulok-
sista ja omatoimisesta rakentamisesta muutoin Mdenpdd s. 122 s.

54 Ks. Vinding Kruse s. 425, Wrede-—Caselius s. 232 ja Zitting—Rautiala s. 237.
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kustantanut rakennusaineet ja tyon?% Jos tille tekijalle annetaan mer-
kitysts, olisiko omistusoikeus mydnnettéivi useammista henkildisti sille,
joka vastaa pidasiallisista rakennuskustannuksista ja jonka taloudelli-
nen panos siten on suurin? Olisiko ehki sittenkin asianmukaisempaa nou-
dattaa yhdistéimistd koskevia periaatteita ja katsoa, ettd rakennuksen
kustantamiseen osallistuneiden vélille muodostuisi yhteisomistussuhde?
Kuten edelld av. 38:n kohdalla mainittu ratkaisu KKO 1949 II 228 osoit-
taa, ei téllainen ratkaisuvaihtoehto ole oikeudellemme vieras. Kun tuossa
tapauksessa rakennus oli osittain rakenmettu kiinteisténomistajalle ja
osittain toiselle henkildlle kuuluvilla varoilla eikd ollut néiytetty ensiksi
mainitun tarkoittaneen (vrt. edelld av. 46:n jilkeen lausuttua), ettd raken-
nus siitd huolimatta kuuluisi tuolle toiselle henkilélle yksin, niiden
selitettiin omistavan rakennus yhteisesti yhtildisin oikeuksin.’¢6 — Eris

55 Rakennuksen hallinnan luovuttamista koskevassa ratkaisussa KKO
595/3. 3. 1969, jossa KKO tosin ei ole suoraan lausunut rakennuksen omistusoi-
keudesta, esiintyvét juuri tekstissd mainitut ongelmat. — KKO oli jutussa katso-
nut selvitetyksi, ettd A ja hénen #itinsi B olivat A:n ja hinen sisarensa C:n kum-
mankin puoliksi omistamalle N:n tilalle C:n suostumuksella rakennuttaneet N:n
tilalta ja péddasiallisesti erdéltd B:n omistamalta tilalta saadusta puutavarasta ja
osaksi lainavaroin, jotka sittemmin oli maksettu takaisin B:n toimesta tai hinen
varoistaan, rildanalaisen asuinrakennuksen. A oli sittemmin luopunut osaltaan
rakennuksen hallinnasta B:n hyviksi ja saanut hinelti palkan osallistumisestaan
rakennusty6hon, ja B oli hinen ja C:n kisitettyd A:n sanotuin tavoin luopuneen
oikeuksistaan ko. rakennukseen, myynyt sen elinikiistd hoitoa ja elikettd vastaan
C:lle. Kun A ei ollut nidyttinyt omaavansa rakennuksen hallintaan parempaa
oikeutta kuin C, niin KKO pysyttden HO:n tuomion lopputuloksen hylkisi A:n
kanteen C:n velvoittamisesta luovuttamaan rakennus hinen vapaaseen hallin-
taansa ja suorittamaan korvausta asuntoedun menetyksestd kuuden vuoden ajalta.
— A oli jutussa katsonui rakennuksen rakentajana omistavansa sen yksin. Jutun
asiakirjoista kdy ilmi, ettd hin oli omistusoikeutensa tueksi esittinyt mm. raken-
nuksen palovakuutuskirjam, jossa hién oli vakuutuksen ottajana, kuitin suoritta-
mastaan rakennuslupamaksusta sekd velkakirjan, jolla hin selitti rahoittaneensa
rakentamista. B:n omistusoikeuden A oli kiistinyt mm. perustein, ettei B ollut
omistanut »palaakaan tilasta, jolle rakennus rakennettiin». — KKO:n peruste-
luista k#y ilmi sen panneen sivullisen (B:n) oikeuden tueksi painoa sille, ettd
rakennus ainakin suureksi osaksi oli rakennettu timin varoilla. On lisiksi joka
tapauksessa selvid, ettd sivullisen omistusoikeus rakennukseen ei voi olla sindnsi
mahdoton, mihin ajatukseen A:n perustelut niyttivit viittaavan.

56 Rakennuksen omistussuhteita koskevaa tuoretta oikeuskiytintéd edus-
taa tiedonantona v:lta 1973 julkaistava KKO 2830/5.12.1972. Siind KKO on
— tavanomaisesta poikkeavaa termid kéyttdien — vahvistanut sivullisen kaksi
samanlaista huoneistoa kisittdvin rakennuksen osaomistajaksi. — Tuossa rat-

7
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kysymys on my®s, milld perustein osuuksien suuruudet yhteisomistussuh-
teessa maidriaytyviat. Tapahtuisiko tdmi rakennukseen pantujen kustan-
nusten suhteessa? Niin ei ilmeisestikdin ole kdynyt ainakaan edelld mai-
nitussa tapauksessa.

kaisussa KKO katsoi selvitetyksi A:n ja B:n yhdessi rakentaneen riidanalaisen
omakotitalon A:n omistamalle K:n tilalle tarkoituksin yhdessd omistaa sanottu
rakennus seki etti A ja tamén vaimo C olivat yhdessd hallinneet toista ja B
perheineen toista huoneistoa. Sen vuoksi KKO katsoen, ettdi A ja B sekd An
myytyd tilan oikeuksineen rakennukseen C:lle, joka oli ollut tietoinen A:n ja B:n
sanotusta tarkoituksesta, C ja B olivat yhdessid omistaneet sanotun rakennuksen,
vahvisti jutun vireilld ollessa kuolleen B:n oikeudenomistajien olevan ko. raken-
nuksen osaomistajia, ja oli heilld oikeus kayttdd K:n tilan aluetta siltd osin kuin
se oli tarpeen heidén hallitsemansa rakennuksenosan kéyttdmiseen asuntona.
Jutussa myds KO oli hyviksynyt B:n rakennuksen osaomistusta ja sen kéytto-
oikeutta kiinteistslld koskevan vaatimuksen katsoen, ettd B:n sekd A:n ja C:n
vilille oli syntynyt avoimeen yhtiédn verrattava oikeussuhde, jonka mukaan hei-
din tarkoituksenaan oli yhdessd omistaa ja asua sanottua rakennusta. B:n oikeu-
den tueksi mainittiin perusteluissa mm. hinen osallistumisestaan rakennuksen
rahoittamiseen ja siitd, etti hidn oli rakennuksen valmistumisesta saakka per-
heineen jatkuvasti asunut kiyttoonsd saamassaan huoneistossa. Toisin kuin KO
ja KKO katsoi HO sen sijaan B:n saaneen vain pysyvin vastikkeettoman kiytto-
oikeuden kiinteistdén ja silld asumaansa rakennukseen, josta nautintaoikeudesta
C oli ollut tietoinen, joten se myos A:n ja C:n vilisesséd tilankaupassa oli pysy-
nyt voimassa. Ratkaisun perusteluissa on mm. todettu esitetystd selvityksestd
olleen paiteltivissd, ettd A:n, C:n ja B:n tarkoituksena oli ollut yhdessd asua
K:n tilalle rakennettavaa omakotitaloa ja ettd he yhdessd olivat rahoittaneet
tilan rakentamisen.

Tissé ratkaisussa HO ndhdikseni on ldhtenyt hyvin vahvasta presumtiosta
rakentamisen tapahtumisesta kiinteistonomistajan lukuun. Vastoin tdmén kiis-
tamistd ei sivullista ole katsottu rakennuksen yhteisomistajaksi siitdkddn huo-
limatta, ettd rakentamisen rahoittamisen on todettu tapahtuneen yhdessd. XKen-
ties myds KO:n konstruktio avoimeen yhtioon verrattavasta oikeussuhteesta
on luotu tuosta presumtiosta vapautumiseksi. T#llainen rakennelma néyttaa
kuitenkin tarpeettomalta. Joka tapauksessa kohtuusnikokohdat puoltavat lop-
putulosta, jonka KKO on omaksunut. Huomiota kiinnittdd KKO:n viittaus kiin-
teistén uuden omistajan tietoisuuteen rakennuksen omistussuhteita koskevasta
tarkoituksesta. Lausumasta ndyttdd olevan péditeltdvissi, ettd tuollaisella tarkoi-
tuksella ei ilman muuta olisi oikeudellista merkitystd kolmannen kannalta. Tdméi
kanta vaikuttaa kylli reaaliluoton ja vaihdannan ndkoékulmasta perustellulta,
vrt. rakennusta koskevista kollisioista tapauksissa, jolloin sivullinen on raken-
nuksen yksinomistaja, jiljempdnd 11 §:ssda esitettdvid. Kaiken kaikkiaan rat-
kaisu myds osoittaa hyvin, miten keskeinen on kysymys oikeudesta kidyttdd
rakennusta (sen osaa) kiinteisttlld, ks. lihemmin témén tutkimuksen 5 §.
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Lieneekin niin, ettd tyydyttdvimpdin lopputulokseen p#istdin anta-
malla merkitystd olosuhteille yksittdistapauksissa. Jos esim. kahden
henkilén yhteisomistuksen kohteena on omakotitalo, jossa on kaksi saman-
kokoista asuinhuoneistoa, niyttdi luonnolliselta lihted siitd, ettd osuudet
ovat yhtd suuret.5?

4. Rakennusten omistussuhteista maanvuokrassa

Ne periaatteet, joiden nojalla vuokramaalle rakennettujen rakennus-
ten omistussuhteet kiinteisténomistajan ja vuokramiehen vililldi madrsdy-
tyvét, ovat edelliseen verraten suhteellisen selvipiinteiset.

Alunperin maanvuckralla ruotsalais-suomalaisessa oikeudessa tarkoi-
tettiin maan (kokonaisen maatilan) vuokraamista maanviljelyksen har-
joittamista varten.’® Rakennusten omistussuhteita ajatellen on alkuaan
ollut tirked merkitys silli seikalla, oliko rakennukset katsottava maa-
talouskiinteiston ms. laillisiksi rakennuksiksi. Téllaisia olivat tilan viljele-
miseen ja kéyttimiseen tarpeelliset 1. walttdmattémit rakennukset, jotka
tilalle lain mukaan oli rakennettava, ja joita ei saanut siirtds pois.5®

Jo KrML:n maanvuokraa (lampuotivuokraa) koskevat sdinnékset edel-
lyttivit, ettd omistajan tuli luovuttaa tila lampuodille varustettuna tar-
peellisilla rakennuksilla, jotka lampuodin oli pidettivi kunnossa; lam-
puoti katsottiin myds velvolliseksi rakentamaan omistajalle uusia raken-
nuksia.% Sittemmin annettiin toistuvasti miirayksis, jotka sisalsivat

57 Juuri téllaisesta tilanteesta on kysymys esim. ed. av. selostetussa oikeus-
tapauksessa. Vrt. HO:m kantaa av. 44 mainitussa ratkaisussa KKO 82/18. 1. 1971.

Kiintoisa ongelma on myds, onko mahdollista omistaa tietty materiaalinen osa
rakennuksesta ja erityisesti, voiko t#llainen rakennuksen osa olla omistus-
oikeuden kohteena samassa merkityksessi kuin kokonainen rakennus toisen
maalla erillisend oikeusobjektina. Kysymyksen yksityiskohtainen selvittely tédssa
veisi kuitenkin liian kauas.

58 Ks. Haataja, Maanvuokraoikeus s. 1—3 ja Hakulinen s. 1.

59 Kéytidn tidssd siis termejid tarpeellinen ja vilttdmditén toistensa synonyy-
meind. Ruotsin kielessd tunnetaan esilli olevassa yhteydessi yksinomaan termi
nodig.

60 Sen sijaan vield maakuntalakien aikaan tilan vuokramiehelld 1. lampuo-
dilla ei ollut rakentamisvelvollisuutta. Hinen tilalle rakentamansa rakennukset
olivat hinen omaisuuttaan., Maanomistajalla saattoi kuitenkin olla tillaisiin
rakennuksiin néhden lunastusoikeus. Ks. JB I 1905 s. 331—339, Kom. miet. 2/1897
s. 3 ja s. 5, Hafstrom s. 66 s. ja Hemmer III s. 24.
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niin hyvin kruunun kuin yksityisenkin lampuoteihin samoin kuin vero-
talonpoikiin kohdistetun kiellon siirtdi tilalta pois rakennuksia.f! Ns.
talonkatselmusjirjestyksiin siséltyi yksityiskohtaisia mm. vuokramiehen
rakentamisvelvollisuutta koskevia méiiriyksid.62

Kaikkeen talonpoikaismaahan kohdistui vuoden 1734 lain RakK 2 ja
27 lukujen mukaan yleinen viljelemis- ja rakentamisvelvollisuus. Talon-
pojan tuli mm. vuosittain rakentaa madritty paljous rakennuksia, kunnes
talo oli lain edellyttimin tavoin rakennettu, sekd pitd3d rakennukset kun-
nossa.’3 Rakentamisvelvollisuus koski myoés tilan vuokramiestd (lampuo-
tia). Lailliset rakennukset tulivat aine kuulumaan kiinteistonomistajalle.
Lampuoti oli niistd oikeutettu parannuskorvaukseenkin vain poikkeus-
tapauksissa.54

Laillisten rakennusten vastakohdaksi omistussuhteita ajatellen tulivat
ns. litkarakennukset (O6verloppshus). Naitd olivat rakennukset, jotka
eividt kuuluneet laillisiin rakennuksiin ja jotka vuokramies oli rakentanut
kiinteistélle ulkopuolella rakentamisvelvollisuutensa. Téllaisia raken-
nuksia on pidetty vuokramiehelle kuuluvina, pa#sdintdisesti kuitenkin
vain edellytyksin, ettd rakennusaineet olivat vuokramiehen omat.%5

Yleiset sddnnokset viljelemis- ja rakentamisvelvollisuudesta kumottiin
helmikuun 21 piivind 1789 annetulla asetuksella miistd ehdoista, joilla

61 Ks. Sjogren s. 37.

62 Taillaisia olivat talonkatselmusjirjestykset (husesynsordningar) vuosilta
1590 ja 1681. Viimeksi mainittu oli pohjana vuoden 1734 lain RakK:n sddnnok-
sille. Ks. Kom. miet. 2/1897 s. 7 s., Hafstréom s. 67, Montgomery s. 482, Wrede—
Caselius s. 57 ja Hemmer III s. 25.

63 Ks. esim. Gadolin s. 32 s, sekd vuoden 1734 lain viljelemis- ja rakenta-
misvelvollisuudesta ja sen taustasta myds von Seth, Minnesskrift s. 443 s. ja
Haataja s. 42—45.

64 Gadolin s. 39 s. ja Haataje, Maanvuokraoikeus s. 41 s.

656 Ks. Noponen s. 185. Poikkeuksena sdinnostd on pidetty RakK 26:2:n
viimeisen virkkeen sidinndésti, jonka mukaan pappi, jos hdnen seuraajansa ei
halunnut kidyttdd lunastusoikeuttaan, oli oikeutettu pappilan maalle rakennetun
liikarakennuksen poissiirtimiseen, vaikka hirret oli otettu pappilan metsésts,
ks. Wrede—Caselius s. 59 av. 1. — Erottelulla laillisiin ja lifkarakennuksiin on
aikaisempina aikoina ollut merkitystd myés tapauksissa, jolloin virkatalon hal-
tija oli rakentanut kiinteistolle. Lailliset rakennukset kuuluivat kiinteistooén ja
jaivat tulijalle, kun taas liikarakennuksiin nihden on yleensd ollut séédettynd
lihtijin poissiirto-oikeus, mikili tulija ei tahtonut niitd lunastaa. Ks. Sjégren
s. 41 ja Caselius s. 307 s. Vrt. laki evankelis-luterilaisten seurakuntien virka-
taloista 29.12.1944/1034, erit. sen 25 §, ja tdmin lain kumonnut laki evankelis-
luterilaisten seurakuntien virkataloista ja rahastosta 25.2.1966/106, sekd myos
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perintétaloja on hallittava. Maatalouskiinteiston tarpeellisia rakennuksia
el timidn jdlkeen en#d voitu pitdd »laillisina» rakennuksina siten kuin
vuoden 1734 lain mukaan oli laita.

Vuockramiehen maatalouskiinteistlle rakentamat tarpeelliset raken-
nukset tulivat kuulumaan vuokranantajalle kuitenkin myés vuoden 1902
MVL:n mukaan. Sama koski MVA:n mukaan torpan ja lampuotitilan
viljelemiselle tarpeellisia rakennuksia.%6 Rakentamisvelvollisuus vuokra-
miehelld oli vuoden 1902 MVL 27 ja 29 §:ssd sekd MVA 17 §:ssd sdide-
tyissd rajoissa. Vuokranantajan oli péidsdéntoisesti t&@lloin osoitettava
rakentamiseen luonnosta saatavat rakennustarpeet. Vuoden 1902 MVL
51.2 §:n sddnnoksestd on paiteltdwissd, ettd tarpeellisen rakennuksen
rakentaminen oli katsottava itilan parantamiseksi silloinkin, kun vuokra-
mies oli ylittdnyt laissa sdddetyn rakentamisvelvollisuutensa.6? Tuon
lain 52 §:n 1. virkkeessd tarkoitettu rakennus tuli sen sijaan kuulumaan
vuokramiehelle. Lainkohdassa s#dddettiin: »Jos vuokramies on omista
aineistaan rakentanut huoneen luwvatta tahi toiseen paikkaan, kuin vuok-
ranantaja on myontinyt, ja jos tdmai ei tahdo lunastaa huonetta, olkoon
vuokramies velvollinen muuttamaan sen pois vuokra-ajan loputtua; pan-
koon mydskin huoneen sijan kuntoon».®8 Juuri tdhi#n lainkohtaan ja

asetus ortodoksisten seurakuntain papiston virkataloista 8.2.1963/69, 1, 3 ja 6 §
verr. tdmin asetuksen kumonneen ortodoksisesta kirkkokunnasta annetun ase-
tuksen (6. 3.1970/179) 7 lukuun.

Ruotsin vuoden 1895 lain valmistelutdissé on mainittu mm. juuri liikara-
kennukset sellaisina rakennuksina, joita lain 4 §:ssi tarkoitettiin ja jotka eivit
siten tulleet kuulumaan kiinteist6on syystd, ettd sivullinen omisti ne »efter
sarskilt stadgande», ks. NyaLagB s. 37 s. Ks. myds SOU 1947:38 s. 106 ja
Westerlind s. 137.

66 MVA:n mukaisen vuokran kohteena oli torppa, lampuotitila tai mikitu-
pa-alue. Torpan rakennukset olivat osaksi varsinaisia (torppaan kuuluvia) maa-
talousrakennuksia; padpaino vuokrassa oli viljelyseduilla. Viljelijalla saattoi
lisdksi olla omia asuinrakennuksia ulkohuoneineen. Méakitupa-alueen tunnusmer-
kistoon sen sijaan kuului, ettd rakennukset joko kaikki taikka ainakin oleelliselta
osin olivat vuokramiehen omat. Ks. lidhemmin Chydenius II s. 75—"78 ja Haataja,
Maanvuokraoikeus s. 66—70.

67 Vuokramiehen rakentamaa rakennusta koskevista oikeussuhteista vuoden
1902 MVL:n ja MVA:n mukaan ks. Gadolin s. 68 ja s. 82 s., Hidllfors s. 305—
312 ja Haataja, Maanvuokraoikeus s. 56 s. ja s. 111—113.

68 MVL kumosi vuoden 1902 MVL:n ja MVA:@n; MVL ei kuitenkaan tule
sovellettavaksi ennen sen voimaantuloa tehtyihin vuokrasopimuksiin ennen kuin
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MVA 17 §:48n on kirjallisuudessa yleensd viitattu esitettdessd sddntoni,
ettd rakennukset, jotka vuokramies omista aineistaan on rakentanut, kuu-
luvat télle, kun taas, jos rakennusaineet on otettu kiinteist6lts, rakennuk-
sesta tulee kiinteistén osa.8®

MVL koskee maamvuokraa riippumatta vuokra-alueen kéyttotarkoi-
tuksesta ja siitd, sijaitseeko vuokra-alue maalaiskunnan vai kaupungin
alueella. Toiset maanvuokratyypit kuin ennen ovat tulleet merkityksel-
tdan tiarkeimmiksi. N&itd ovat lihinnd vuokra asunto- tai teollisuustar-
koituksiin eli vuokramuodot, joista on sddnngksid MVL:n 3 ja 5 luvuissa.
Enii ei juuri ole paljoakaan kiytannéllistd merkitystd kysymyksilld vuok-
rasuhteen perusteella rakennettujen tarpeellisten rakennusten omistus-
suhteista taikka wvuokramiehen niitd koskevasta rakentamisvelvollisuu-
desta sen paremmin kuin rakennusaineiden alkuperisti.

MVL:n alaisissa vuokrasuhteissa on kuitenkin sdantona, ettd vuokra-
miehen rakentama rakennus tulee tdm#n omistukseen. Ei edes kiinteis-
ton kidytolle ja viljelemiselle tarpeellinen rakemnus tule ilman muuta
vuokranantajan omaksi. Merkitystd ei lain mukaan myoskdin ole silld,
mistd rakennusaineet ovat perdisin.

Periaate, jonka mukaan vuokramiehen rakentama rakennus kuuluu
talle, on itsestdén selvid sellaisia vuokramuotoja ajatellen, joiden tunnus-
merkist6on nidhden laki edellyttéd, etteivit rakennukset kuulu vuokran-
antajalle. N&itd ovat tontinvuokra, muu asuntoalueen vuckra sekd muu
maanvuokra, joiden osalta tdssd yhteydessd voidaan viitata MVL 31, 51.1
ja 76.2 §mn sddnnoksiin, Epéitietoisuubta saattaisi sen sijaan syntya
rakennetun viljelmén vuokran osalta. Edellyttddhin tdmé vuokratyyppi,
ettid alueella joka tapauksessa sitd vuokmattaessa olevat maatalouden har-
joittamiseen tarvittavat asuin- ja ulkohuonerakennukset kuuluvat vuok-

paasdantoisesti tdllaisessa sopimuksessa maiadrityn vuokra-ajan tultua pidenne-
tyksi, ks. MVL 90 § ja Hakulinen s. 4—6. Vuoden 1918 lainsdddannostd alkaen
ovat mm. vuokra-alueiden lunastamista koskevat jarjestelyt kuitenkin johtaneet
siihen, ettd vanhan lainsddddnnon alaisia vuokrasuhteita lienee tédlld hetkelld
vain vdhén. On myés huomattava, ettd vuoden 1902 MVL ja MVA eivdt koske-
neet kaupunkimaan vuokraa. Ks. Haataja, Maanvuokraoikeus s. 5—8 ja Kom.
miet, 1/1957 s. 39.

69 Ks. Noponen s. 166 s., Wrede—Caselius s. 59, Kivimdki—Ylostalo s. 198
ja Zitting—Rautiala s. 35 sekd 1 §:ssd av. 13:n ja 2 §:ssd av. 57:n edelld esitet-
tyd. Sen seikan merkityksestd, ettd rakennus kuuluu vuokramiehelle, ks.
lisiksi Haataja, Vuokran kisite s. 119 s.
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ranantajalle. T&lld jirjestelylld on pyritty kuitenkin vain siihen, ettd
maatalouden harjoittamisen p#dasialliset edellytykset ovat olemassa jo
vuokrasopimusta tehtiessd, kun maanvuoknassa maanviljelystarkoituk-
siin eivét pitk#t vuokra-ajat endi ole mahdollisia.’? MVL 62 § osoittaa,
efti jos vuokramies mythemmin rakentaa rakennuksia viljelmélle, ne
tulevat kuulumaan hinelle. MVL 62.1 § koskee tapausta, jolloin vuok-
ranantaja on kirjallisesti antanut luvan vuokra-alueelle rakentamiseen.
Jos muuta ei ole sovittu, kuuluu rakennus tilléin vuokramiehelle. MVL
62.2 §:ssi taas on ilman muuta lihdetty siitéd, ettd rakennus kuuluu vuok-
ramiehelle, jos rakentaminen on tapahtunut ilman vuokranantajan kir-
jallista lupaa. Mybts MVL 71 §:n tarkoittamassa maatalousmaan vuok-
rassa tulevat mahdollisesti rakennettavat rakenmukset kuulumaan vuok-
ramiehelle, mikd kdy ilmi MVL 71.1 §:mn viimeisestd virkkeestd verratiuna
62 §:dan.

MVL:n mukaan vuokramiehelli ei siis ole lakiin perustuvaa raken-
tamisvelvollisuutta vuokranantajan hyviksi. Maanvuokrasopimuksessa
saatetaan sen sijaan kylli asettaa rakentamisvelvollisuus. Téastd huo-
limatta rakentaminen saattaa tapahtua ja yleensd tapahtuu vuokramiehen
omaan lukuun. Esim. kaupunkien asuntotontteja koskevissa vuokraso-
pimuksissa on jo kauan ollut yleiseni kaytdntona médrsitd vuokramiehelle
velvollisuus rakentaa tontti mé#rdajassa vuokran kohoamisen tai jopa
irtisanomisen uhalla. Aiheena tallaisen velvollisuuden asettamiselle saat-
tavat olla kaupunkirakentamisen intressit, asuntopoliittiset syyt ja pyrki-
mys keinottelun estdmiseen.’t

Todettakoon vield, ettd kun kysymys on vuokramaalla olevasta raken-
nuksesta, saattaa kylli esiintyd se probleemi, kemelle tai keille muille
kuin vuokranantajalle rakennus kuuluu. Kun esim. MVL:ssa puhutaan
vuokramiehen rakentamasta rakennuksesta edellytetiin nimitidin jo itse
asiassa tiettyd oikeustosiseikastoa, joka perustaa omistusoikeuden juuri
vuokramiehelle — nimenomaan hién on ollut rakentajana. Selvitettdviksi
jdi, mitd on ymmaérrettdva silld, ettd joku on »rakentaja».

70 Ks. Ltk 3/1964 s. 164. — Tendenssind on ollut ohjata maatalouden har-
joittaminen tapahtuvaksi maan omistusoikeuden pohjalta. Pitkien vuokra-aiko-
jen on pelidtty aiheuttavan epikohtia, jotka olisivat korjattavissa vain lunastus-
lains&ddédnto6n turvautumalla, Ks. Kom. miet. 1/1957 s, 20 ja s. 29 s. ja Haku-
linen s. 3.

71 Ks. Mallisddnnot s. 11 s. ja Majamaa s. 29—32.
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5. Lopputoteamus

Kuh tiivistetdsin edelld tissd esitysjaksossa suoritetun tarkastelun
tulokset, on lihinni vain esitettivissi se kiistaton sdintd, ettd omistus-
oikeus rakennuksen maapohjaa vastaavaan kiinteist6én ei sindnsi ole
peruste, joka konstituoisi omistusoikeuden rakennukseen kiinteistémomis-
tajalle. Maanvuokrasuhteissa nayttdd lisiksi selvilti, miten kysymys
omistusoikeudesta rakennukseen kiinteisténomistajan ja vuokramiehen
vélilld ratkeaa. Timin lisdksi ei ole osoitettavissa kiistatta voimassa
olevia normeja; vaikuttaa silti, ettid kysymys rakennuksen omistusoi-
keuden méairdytymisestd tulee yksittdistapauksissa ratkaistavaksi suh-
teellisen vaikeasti ennakoitavien perusteiden nojalla. Taltd osin olen
edelld tyytynyt erdiden kysymysten asettamiseen osoittaakseni, mistd eri
ndkékulmista asiaa voidaan tarkastella, ja kuten oikeuskiytdnnéstid on
n#htivissd, myds on tarkasteltu. Rakennuksen omistusoikeuden miariy-
tymistd koskevassa kysymyksessd en sen sijaan ole pyrkinyt yksityiskoh-
taisten normisuositusten antamiseen. Tutkimukseni farpeisiin riittis voi-
massa olevan oikeutemme kannan toteaminen.

5 §. Rakennuksen maapohjan kiyttéoikeudesta

1. Yleisid ndkokohtia

Vaikka rakennusta tarkastellaankin itsenédiseni objektina ja erillisenid
omistusoikeuden kohteena, ei voida syrnjdytitaé sitd tosiseikkaa, ettd raken-
nus perustakseen tarvitsee maapohjan. Kuten seuraavasta samoin kuin
mybhemmistd yhteyksistdkin ilmenee, on télld seikalla olennainen merki-
tys rakennuksen omistajan oikeusasemaa ajatellen.

Omistajan hallinta- 1. primé&irioikeus on mééritelty yksinomaiseksi,
suojatuksi kiyttovapaudeksi omistusoikeuden kohteeseen ndhden.t Hel-
posti ajateltaneen, ettdi rakenmukseen kohdistuva omistajan hallintaoikeus
tarkoittaa yksinomaista, suojattua vapautta kiyttdd rakennusta kiinteis-
t6lld omistajan tavoin. N&in méiritelty »omistajan hallintaoikeus» koos-
tuu kuitenkin kahdesta erillisesti ja periaatieessa erillifin pidettdvists

1 Ks. Zitting s. 26.
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elementistd. Hyviksyttdessd edelld lausuttu omistajan hallintacikeuden
méaritelmd voidaan sanoa, ettd rakennuksen omistusoikeus »sisdltad»
yksinomaisen, suojatun kidyttévapauden vain itse rakennukseen mihden.
Eri kysymys on, onko rakennuksen omistajalla oikeus kidyttdd raken-
nusta kiinteist6lld. Rakennuksen pysyttiminen kiinteistolld edellyttia
aina oikeutta sen maa-alan kiyttoon, jonka rakennuksen pohja vaatii.

Kysymys siitd, onko jollakulla omistusoikeus rakennukseen, on siten
erotettava kysymyksestd, onko ao. henkily oikeutettu pysyttimisn raken-
nuksen paikallaan. Jos vastaus ensimmiiseen kysymykseen on myon-
teinen, tulee jilkimmadiinen erikseen harkittavaksi. Kussakin tapauksessa
on voitava osoittaa peruste, jonka nojalla rakennuksen omistajalla on
oikeus sen paikallaan pysyttdmiseen eli rakennuksen maapohjaan koh-
distuva kayttooikeus. Mikili titd kiayttdoikeutta ei ole, on oikeutemme
mukaan ldhtékohta se, ettd rakennuksen omistajalla on velvollisuus siir-
tdd rakennus pois. Kiinteistonomistaja voi tdlldin vaatia rakennuksen
omistajaa siirtdmiin rakennuksen pois teettimisen uhalla. Teettimis-
uhka voidaan asettaa jo tuomioistuimen péditéksessi.? Vaatimuksen voi
tehdd my0s maapohjan kéyttoikeuden haltija, kuten vuokramies.?

On sen sijaan selvéi, ettd vaatimus rakennuksen ommta]an h&aatami-
sestd itse rakennuksesta ei voi menestya.

Esilld olevaa problematiikkaa koskevana voidaan meidin oikeuskiy-
tdnnostimme mainita KKO:n ratkaisu 1948 II 245. Siind jako-osakkaan
oikeus kayttdd asuntonaan hénelle halkomisessa piditettyd rakennusta
toiselle osakkaalle muodostetulla kiinteist6lld perustui jakotoimituksen
yhteydessd annettuun méiriykseen, jonka mukaan rakennus sai olla pai-
koillaan 10 v. ajan halkomisen maarekisteriin merkitsemisesti. Taméin
médridajan kuluttua kiinteistonomistaja vaati jako-osakkaan haatdmists

2 Kiinteistonomistajan ja rakennuksen omistajan valilli on tilléin kysymys
korrelaattisuhteesta right-duty, ks. edelld 2 §:n av. 97 ja Zitting, LM 1952 s. 396.
Oikeuskiytannésta ks. esim. SOO 1916 p. 11/2 n:o 96, KKO 1921 t. 25/1 n:o 16
ja KKO 1962 II 12, joissa on hyviksytty vaatimus rakennuksen poissiirtimisesta
uhalla, ettd kantaja muutoin on oikeutettu siirtimidn rakennuksen pois vastaa-
jan kustannuksella. Vrt. SOO 1917 t. 6/7 n:o 125 sekd KKO 1920 t. 15/9 n:o 168
ja t. 16/11 n:o 225. — Teettimisuhkasta 1. -valtuudesta ks. ldhemmin Ellild, Ulos-
otto-oikeus s. 169 ja s. 287—291.

8 Ks. KKO 1924 t. 9/12 n:o 522 ja KKO 1959 II 33 sekid myos KKO 1929
II 751 ja vrt. KKO 1946 II 37 (vuokramiesten kanne ennenaikaisena hylitty, kun
vireille pannussa lunastusmenettelyssid vasta ratkaistiin, minkd alueen kantajat
saivat lunastaa).
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ja vuokraa rakennuksesta miidrdajan pddttymisen jilkeiseltd ajalta.
Kanne hylattiin, kun vastaajan ei katsottu laiminly6mdilld siirtdd pois
rakennus mainitussa ajassa menettineen omistusoikeuttaan sithen. — Vaa-
timus rakennuksen poissiirtdmisestd olisi sen sijaan todennikdisesti
hyviksytty.

Ruotsin oikeuskdytdnnostd on mainittava erittdin havainnollinen Svea
HovR:n ratkaisu SvJT oik. tap. s. 55. — A oli HR:ssa lausunut, ettd B:n
myytyad hinelle erdit kiinteistdt oli A:n ja B:n kesken suullisesti sovittu,
ettd B saisi lyhyehkon aikaa kidyttdd kiinteist6illd olevaa autotallia kun-
nes saisi uuden. B oli kuitenkin luovuttanut autotallin C:lle, joka oli
ottanut sen hallintaansa. A vaati nyt C:n velvoittamista hiidén uhalla
luopumaan autotallin hallinnasta. HR hylkisi kanteen. Svea HovR kat-
soi selvitetyksi, ettdi A ja B olivat kiinteisténkaupan yhteydessd suul-
lisesti sopineet, ettd autotalli jdisi B:n omistukseen ja ettd se saisi
olla paikallaan kiinteist6illd, kunnes B saisi mahdollisuuden siirtdd sen
pois. Kun tidméi sopimus oli katsottava A:ta ja B:tid sitovaksi, oli B tosin
ollut velvollinen ajassa, joka jo oli katsottava umpeen kuluneeksi, muut-
tamaan autotallin pois, eikd hinelld olisi mydskiddn ollut oikeutta luo-
vuttaa sitd C:n kidytettdviksi, mutta koska po. sopimuksen johdosta A ei
kiinteisténkaupan perusteella ollut B:hen ndhden saanut oikeutta auto-
talliin, eikd A:n jutussa ajama, autotallin omistusoikeuteen perustuva
kanne C:n hddtdmisestd siitd siten voinut tulle hyviksytyksi, niin HovR
jatti HRmm lopputuloksen pysyviksi.

On aihetta tissd yhteydessd huomauttaa siitéd, ettd rakennuksen omis-
tajalla on my06s rakennuksen poissiinto-oikeus. Taméi oikeus ei »johdu»
poissiirtovelvollisuudesta — ts. kysymys ei ole vain siitd, ettd »mikd on
kiskettyd, on myods wsallittua».? Kiinteistonomistaja on aina velvollinen
sallimaan toisen omistaman rakennuksen siirtdmisen pois. Téatd kiinteis-
tonomistajan velvollisuutta (samoin kuin kenen tahansa sivullisen velvol-
lisuutta) vastaa rakennuksen omistajan yksinomainen, suojattu kdytto-
vapaus rakennukseen nihden (hin saa periaatteessa menetelld omaansa
nidhden, miten haluaa). Edelli lausuttu on sanottu edellytyksin, ettei
kiinteistonomistajalla ole enikseen osoitebtavaan normiin perustuvaa
rakennuksen lunastusoikeutta. Té&llainen oikeus Kkiinteistonomistajalla
saattaa olla esim. maanvuokrasuhteen péa#ttyessi.

Tassd kohden voidaan esittdda ratkaisu KKO 1938 I 15, joka on otsi-
koitu seuraavasti: Talon halkomisessa on osakkaalle jaettu rakennuksia,
jotka sijaitsivat toiselle osakkaalle erotetun tilan maalla, ja méadratty,
etti me saivat olla paikoillaan nimetyn henkilon (eldkeldisen) elinajan.

4 Ks. Zitting, LM 1952 s. 297.
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Qikeus rakennusten poismuuttamiseen, josta vaatimus oli tehty mainitun
henkilén eldessd, on pidetty viimeksi sanotun tilan myShempien omista-
jien estelyistd huolimatta sdilyneend.

Osakkaan omistajanasema rakennuksiin ndhden siis pysyi tilan uusia
omistajia vastaan. Tilan omistajat velvoitettiin luovuttamaan rakennuk-
set niiden omistajalle sekd »sallimaan h#nen siirt&d ne pois dtilan
alueelta.»

Mitd edelld on sanottu rakennuksen omistajan rakennusta koskevasta
poissiintovelvollisuudesta, ei koske vain tapauksia, jolloin rakennus on
rakennettu toisen maalle. On tilanteita, joissa joudutaan harkitsemaan
myds kysymystd omalle maalle rakennetun rakennuksen siirtdmisesté
pois. Niin on esim., kun omistajahaltija joutuu luopumaan kiinteistosta
dynaamisen suojan puuttuessa johonkin henkilétahoon nidhden. On my0s
mahdollista, ettd kiinteistonomistaja on luevuttamalla sivulliselle kiin-
teistéon jonkin kiyttdoikeuden rajoitbanut omaa kiyttdvapauttaan kiin-
teistéon nidhden siten, ettei hianelld itselliin ole oikeutta rakentaa sille.
T&lldin hén on rakentamaansa nidhden poissiintovelvollinen.® RL 33: 5:ssd
on kriminalisoitu mm. luvaton rakentaminen toisen maalle. Kun sddnnos
suojaa maan »laillista haltijaa», voi luvattomaan rakentamiseen kuitenkin
syyllistyd my6s kiinteistonomistaja maan esim. ollessa vuokrattuna toi-
selle 8

Olen edelld puhunut poissiirto-oikeudesta ja -velvollisuudesta tie-
toisena siitd aikaisemmassakin yhteydessi mainitsemastani seikasta,
miten monimerkityksisid ilmaisut oikeus ja velvollisuus ovat. Sanot-
tujen kisitteiden kidyttoyhteydet yleensd kuitenkin selvisti osoittanevat,
millaisista oikeudellisista tilanteista on kysymys. Sama koskee ndhdik-
seni esilld oleviin yhteyksiin liittyvid (rakennuksen) lunastusoikeuden ja
-velvollisuuden késitteitd. Poissiirto-oikeus ja -wvelvollisuus koskevat
rakennuksen omistajan oikeusaseman staattista puolta. Lunastusoikeu-
den ja -velvollisuuden osalta taas on kysymys kompetenssista ja sitd vas-
taavasta sidonnaisuudesta saada rakennuksen omistusoikeus siirretyksi
kiinteisténomistajan kisiin. Kun kiinteistonomistajalla on lunastusvel-
vollisuus, on hidn se osapuoli, joka on sidonnaisuusasemassa. Tietyt
oikeuksien ja velvollisuuksien kombinaatiot ovat mahdollisia. Rakennuk-

5 Juuri tdtd tilannetta koskevaa oikeuskiytint6d en ole 16ytéanyt. Liheisesti
verrattava on kuitenkin ratkaisu SOO 1917 p. 21/5 n:o 325: A:n kanteesta B, joka
luvatta oli vedidttinyt rakennusaineita ja rakentanut riilhen vaimonsa edusmie-
hen&d hallitsemastaan tilasta A:lle vuokratulle maalle, velvoitettiin muuttamaan
pois riihi ja rakennusaineet méiirdajassa uhalla, ettd A muuten sai siirtdd ne pois
B:n kustannuksella.

6 Ks. Honkasalon edelld 4 §:ssd av. 34 main. t. s. 72.
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sen omistajalla saattaa samamnaikaisesti olla rakennuksen poissiirto-
oikeus ja -velvollisuus, kiinteisténomistajalla taas lunastusoikeus ja -vel-
vollisuus. Tietyt oikeudet puolestaan »sulkevat pois» sen, ettd tietyt muut
oikeudet voisivat olla »olemassa» samanaikaisesti. Esim. jos kiinteis-
tonomistajalla on lunastusoikeus rakennukseen, ei rakennuksen omista-
jalla samanaikaisesti ole oikeutta (vapautta) rakennuksen poissiirtdmi-
seen. Rakennusta koskevan lunastusoikeuden (kompetenssin) kidyttimi-
nen on mahdollista vain, kun rakennus on edelleen kiinteistolld. S&&n-
noksen, joka antaa kiinteistdnomistajalle lunastuskompetenssin, tiytyykin
samalla katsoa sisdltdvin myos timin kompetenssin kiyttéd turvaavan
normin, joka kieltdd rakennuksen omistajaa siintimistd rakennusta pois.
Nimenomaan poissiintovelvollisuuden késitteen osalta on tdssi vieli
aihetta erdidseen selventdvddn huomautukseen. Siti varten otan esimer-
kin oikeuksia ja velvollisuuksia koskevasta epitidsméllisestd kielenkiy-
tostd vuoden 1902 MVL:sta. Sen 52 §:n mukaan vuokramies oli velvol-
linen muuttamaan rakentamansa huoneen pois vuokra-ajan loputtua. Jos
tdtd ei tehty vuoden kuluessa vuokra-ajan pddttymisestd, jai huone vuok-
ranantajan omaksi ilman lunastusta. Lain 53 §:ssi taas sdddettiin, etta
vuokramies sai viedd istuttamansa arvokkaammat kasvit pois vuoden
kuluessa vuokrakauden péétyttys, muutoin »olkoon laki niinkuin 52 §:ssd
sanotaan». Poissiirtdmisen laiminlydnti aiheutti siis kummankin lain-
kohdan mukaan samat seuraamukset; lain 52 §:ssi puhuttiin vel-
vollisuudesta siirtdd rakennus pois, kun taas 53 §:ssi kiytetty sana
»sai» tuntuisi ennemmin viittaavan vapauteen tai lupaan — siis »oikeu-
teen»! Lakikielen horjuva terminologia on kuvastunut kirjallisuudessa-
kin: vuoden 1902 MVL 52 ja 53 §:4in viitaten esim. Wrede—Caselius on
puhunut haltijan oikeudesta viedid pois kustantamansa laitos, Zitting—
Rautiala taas rakentajan wvelvollisuudesta viedd rakennukset pois.?
Kisitykseni mukaan velvollisuudesta juridisena termini on aiheellista
puhua vain silloin, kun velvollisuudeksi kutsutun kiyttaytymisvaatimuk-
sen noudattamatta jattdmisestd vaatimuksen rikkojaa uhkaa viranomaisen
madrdami rikkojan kannalta haitallinen seuraamus 1. sanktio.8 Eri mer-
kityksessd puhutaan velvollisuudesta, mikidli tarkoitetaan kidyttaytymists,
joka on sen ehto, ettd asianomainen saavuttaisi tai sdilyttdisi tiettyja
oikeudellisia etuja.? Tamin tyyppisesti »velvollisuudesta» on kysymys

7 Ks. Wrede—Caselius s. 302 verr. kuit. s. 348 ja Zitting—Rautiala s. 236.
Caselius (s. 310) on todennut vuoden 1902 MVL 52 ja 53 §:n lausuvan yleisen,
jokaisen hallinnassa olevan henkilén irroittamisoikeutta koskevan sdannon.

8 Tilloin voidaan sanoa, ettd on voimassa normi, joka juuri sisdltdd tuon
velvollisuuden. Ks, tidssid yhteydessd G. H. von Wrightin oikeudelliselle tutki-
mukselle vaikutteita antanutta juridisen velvollisuuden késitettd ja normin voi-
massa oloa koskevaa kirjoitusta Normien eksistenssi. Alustus Helsingin yliopis-
ton yksityisoikeuden laitoksen symposiumissa 1967 (moniste), s. 1. XKs. myos esim.
Routamo s. 30 s. ja Aarnio, Kysymyksid testamenttioikeuden alalta s. 75.

9 Ks. Ross s. 191.
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esim. vuoden 1902 MVL 52 §:ssd (yhtd hyvin kuin vastaavasti sen 53
§:ssdkin): jos vuokramies ei siirtdnyt rakennusta pois, se tietyn méirsajan
kuluttua jii lunastuksetta vuokranantajan omaksi. Jos muuta seuraa-
musta ei ole, ei kysymys ole velvollisuudesta edelli ensinnid mainitussa
merkityksessd.l® Omasta puolestani puhunkin rakennuksen poissiirto-
velvollisuudesta vain niitd tapauksia tarkoittaen, jolloin jollakulla on
kéytettdvissddn rakennuksen omistajaan kohdistuvia oikeudellisia kei-
noja rakennuksen siirtdmiseksi kiinteistoltd. Tallaisissa tapauksissa
rakennuksen omistaja on laiminlydédessdin poissiintimisen viime k&dessa
korvausuhan alainen.i!

2. Erdiden tilanteiden tarkastelua

a. Kiyttooikeuden perustamisesta ja irtisanomisesta. Rakennuksen
maapohjan kiyttooikeuden saamista ja menettidmisti koskevien ongel-
mien erottaminen rakennuksen omistusoikeutta koskevasta vastaavasta
problematiikasta on tirke#d kaikissa oikeudellisissa tilanteissa, joissa
ndmi kysymykset helposti kietoutuvat yhteen. Seuraavassa kiinnitin
huomiota erdisiin tapauksiin.

Jos kiinteistonomistaja luovuttaa rakennuksen sivulliselle (tai vastaa-
vasti piddttdd sen itselleen kiinteistén luovutuksessa), ei rakennuksen
luovutustoimeen sindnsi sisilly oikeutta kiyttda rakennusta kiinteist6lla.
Rakennuksen maapohjaan kohdistuva kiyttooikeus voi perustua esim.
luovuttajan ja luovutuksensaajan véliseen vuokrasopimukseen, luovu-
tuksensaajan eldkeoikeuteen jne., tai pelkéstiddn kiinteistonomistajan suos-
tumukseen. Kayttooikeuden luovutus saattaa olla wvastikkeeton, mutta

10 Esim. Ruotsin oikeudessa on katsottu, ettd vuokramiehelld aina myés

on sellaisten rakennustensa ja muiden kohteiden poissiirtovelvollisuus, jotka -

vuokranantaja lain (ennen NyttJL 2:18.3:n ja nyt JB 8:21.2:n) nojalla saattaa
saada lunastuksetta omikseen. Vwuokranantaja voi siis tdllsinkin vaatia pois-
siirtdmistd. Ks. NJA 1956 s. 640, jossa vuokramies oli velvollinen siirtdméian
pois kiinteistolta palaneen »liikkarakennuksen» jadnnokset, ja erityisesti siind esi-
tetty S. Ekbergin lausunto, sekd Prop. 1970:20 Del B 2 s. 958.

11 Tami koskee esim. MVL:n alaisia vuokrasuhteita, Vuokranantajalla on
tosin lain sddnnokseen (MVL 38, 62.2 ja 76.2 §) perustuva valta, mikali hin ei
kdytd lunastusoikeuttaan, vuokramiehen lukuuny myydi tdlle kuuluvat raken-
nukset julkisella huutokaupalla ja huolehtia paikan kuntoonpanosta, jos vuckra-
mies ei midridajassa siirrd rakennuksia pois vuokra-alueelta. Tilli tavoin lain-
sdddidnnossd on pyritty jérjestdméddn tavanomaista nopeampi menettelytie pois-
siirtdmisen laiminly6nnin varalle. On kuitenkin mahdollista esim., ettd haluk-
kaita huutokauppaostajia ei ole. ’
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myos rakennuksen saajalta vastasuoritusta edellyttivd. Usein kayitto-
oikeus voi olla henkilokohtaiseksi tarkoitettu.

" Ratkaisu KKO 1962 II 96 osoittaa hyvin, miten rakennusta koskevaan
luovutustoimeen, vaikkakin tavallaan »erottamattomasti», kuitenkin eri
kokonaisuutena voi liittyd maapohjan kidyttGoikeuden luovutus. Kysymys
oli tuossa tapauksessa siitd, tuottiko testamenttiin perustuva oikeus vuo-
tuista korvausta vastaan pitdd testamentilla saatua rakennusta paikallaan
ja asua siind VuokraAlLunL:n mukaisen lunastamisoikeuden. Toisin
kuin MJO vastasi KKO kysymykseen kieltdvisti perusteluin, ettd testa-
mentin saajan oli katsottava testamentilla saaneen omakseen ainoastaan
asuinrakennuksen ja oikeuden pitdd tuo rakennus tontilla eikd niin ollen
mitéddn vuokrasuhdetta ollut olemassa.l2

Oman ongelmansa muodostaa kysymys siitd, onko ja milld edelly-
tyksin kiinteistonomistaja oikeutettu irtisanomaan rakennuksen maapoh-
jaan myontdmansi kiytttoikeuden lakkaavaksi tapauksissa, jolloin oikeu-
den kestoajasta ei ole osoitettavissa sopimusta. Ongelmaa voidaan tar-
kastella esim. seuraavista ndkoékulmista: oikeutta voidaan pitid maan-
kédyttboikeutena, jolloin maanvuokralainsdiddnnéssi ilmenevit periaat-
teet tulevat noudatettaviksi, tai sitten ratkaisua etsittiessi haetaan ana-
logiatukea NaapL 14 §:std.l3 Kysymyksen yksityiskohtainen tarkastelu
on tdssd jatettava.

12 Ks. myds Turun HO:n lainvoimaiseksi jadnyttd tuomiota 12/31.1.1969:
A oli RO:ssa lausunut, ettd T:n maistraatti oli 28. 1. 1955 myontdnyt A:lle raken-
nusluvan tidmin omistamalle tontille ehdolla, ettd tontilla oleva vanha asuinra-
kennus purettiin viimeistddn viiden vuoden kuluessa sanotusta paivistid. A ei
kuitenkaan ollut voinut purkaa rakennusta sen johdosta, ettd B, joka oli siir-
tynyt vanhainkotiin asumaan, edelleenkin piti hallussaan tuota purettavaa raken-
nusta. A vaati nyt B:n velvoittamista hdddon uhalla muuttamaan rakennuksesta.
RO hylkédsi kanteen perusteluin, ettd B oli 25.8.1954 tehdyssd kauppakirjassa,
jolla po. tontti oli myyty A:lle, piddttinyt itselleen omistusoikeuden ko. raken-
nukseen ja oikeuden asua siind kuolemaansa asti. HO pysytti RO:n paidtéksen.
— Tama ratkaisu osaltaan osoittaa, miten on tapana puhua kiinteisté6n kuulu-
vankin rakennuksen omistusoikeuden luovuttamisesta (pidattidmisestd). Tapauk-
sessa on myods ndhtdvissid pidattimisehdon »kaksi puolta»: on piditetty paitsi
rakennuksen omistusoikeus myds oikeus kiyttdd rakennusta kiinteist6lla raken-
nuksen pidittijin elinajaksi. Omistamastaan rakennuksesta B:td ei lisdksi olisi
voitu h#atdd, vaikka hénelld syystd tai toisesta ei olisi ollutkaan maapohjan
kdyttooikeutta, ks. edelld tekstissd av. 3:n jdljessd lausuttua.

13 Ks, adnestysratkaisua KKO 1945 II 116 sekid esim. KKO 1929 II 335 ja
myos 1938 II 312.
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b. Rakennusten luovutuksista poissiirrettdvdiksi. Sopijapuolten tar-
koituksena saattaa myds riidattomasti olla rakennuksen luovutus pois-
siirrettdvdksi. Kysymys siitd, kenelle luovutetun rakennuksen kiytto-
oikeus kiinteisttlld kuuluu, on joskus muodostunut ongelmalliseksi tilan-
teessa, jolloin rakennuksen purkaminen on viividstynyt. T#td ongelmaa
koskevat seuraavat kaksi ratkaisua:

KKO 1949 II 90: KO lausui A:n kanteesta selvitetyksi, ettd B oli 16. 1.
1945 myynyt C:lle U:n kartanon vanhan pdarakennuksen eteldosan, minki
C oli sitoutunut purkamaan ja siintdm&din pois saman vuoden kuluessa,
sekd ettd C oli 10. 1. 1946 edelleen luovuttanut oikeutensa ko. rakennuk-
nuksen osaan A:lle. Koskei A laillisen esteen vuoksi ollut voinut purkaa
rakennusta ja este siis oli edelleen olemassa, katsoi KO, ettd A:lla, kun
muunlaista sopimusta ei ollut n#dytetty tehdyn, po. rakennuksen osan
laillisena omistajana oli oikeus saada omistamassaan rakennuksen osassa
asuvilta vuokralaisilta vuokramaksut kaupantekopdivasta 10.1.1946
alkaen, minkd vuoksi A:n kanne B:n velvoittamiseksi suorittamaan ne
hinelle hyvaksyttiin. HO: ei muutosta. KKO (oikeusneuvos Kaira,
vakuutustuomari Kalliala ja oikeusneuvosmies Carlson) katsoi selvite-
tyksi, ettd B oli C:lle myynyt ko. rakennuksen osan purettavaksi ja siir-
rettdvdksi B:n tilalta, minkd vuoksi ja kun ei voitu katsoa sen seikan,
ettei mainittuun toimenpiteeseen B:std riippumattomasta syystd ollut
voitu ryhtyéd kauppakirjassa edellytetyssd ajassa, tuottaneen C:lle oikeutta
rakennuksen osan muunlaiseen hyviksikdyttoon eikd A:lle, jolla ei ollut
parempaa oikeutta kuin C:ll, siis ollut tuleva niitd vuokramaksuja, mitka
rakennuksen osasta olivat saatavissa sen ollessa poissiirtdmaittd, KKO har-
kitsi oikeaksi hyldtd kanteen. Viahemmisté (oikeusneuvokset Laitinen ja
Hastig) olisi pysyttinyt HO:n tuomion.

KKO 1961 II 12: A myi B:lle kaupunkikiinteistén ehdolla mm., ettd
B purkaisi toisen kiinteist6lld olleista kahdesta puurakennuksesta ja toi-
mittaisi siitd saatavan kayttokelpoisen materiaalin A:n omistamalle ton-
tille. Kun purkaminen oli A:sta riippumattomasta syystd viivastynyt ja
ja B kantanut purettavaksi sovitusta rakennuksesta vuokratulon, velvoitti
KKO (oikeusneuvokset Piipponen, Kokkonen ja Rautiala sekd ylim.
oikeusneuvos Planting) B:n maksamaan A:lle korvausta oikeudettomasti
saamastaan vuokratulosta.

RO oli hylannyt kanteen perusteluin, ettd B oli kauppaehtojen mukaan
saanut koko kiinteiston heti omistukseensa ja hallintaansa eikéd se (osake-
yhti6) siten ollut oikeudettomasti kantanut vuokratuloja rakennuksesta.
HO sen sijaan oli hyvaksynyt kanteen katsoen B:n saaneen perusteetonta
etua. RO:n lopputuloksen olisi pysyttinyt KKO:n eri mieltd ollut jasen
(oikeusneuvos Mali) lausuen perusteluiksi, ettd omistus- ja hallintaoikeus
myds kiinteistolld olevaan rakennukseen oli heti kaupan pddttdmiselld
siirtynyt B:lle, eikd se niin ollen nauttimalla vuokratulot rakennuksesta,
jonka purkaminen jo kauppaa piitettéiessi voimassa olleen huoneen-
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vuokrasdinnostelyn johdosta oli lykk#ddntynyt, ollut saanut perusteetonta
etua. KKO:n enemmistd sen sijaan katsoi A:n kirsineen mainitun tavoin
vahinkoa todeten perusteluissaan mm., ettd A oli myydessdin kiinteiston
piddttinyt itselleen ko. rakennuksen, jonka purkaminen A:sta riippumait-
tomasta syystd oli viivdstynyt.

Naissd kahdessa dinestysratkaisussa on paddytty vastakkaisiin loppu-
tuloksiin sikili, eftei vuokratulon vuoden 1949 ratkaisussa katsottu kuu-
luvan rakennuksen osan ostajalle, kun taas vuoden 1961 ratkaisussa kiin-
teisténomistajan toiselle poissiirrettaviksi pidatetystd rakennuksesta nos-
tama vuokratulo oli »oikeudettomasti saatua».l* On huomattava, ettid
kummassakaan ratkaisussa ei purkamisemn viivéstyminen johtunut osa-
puolten syysta.

Kyseisten oikeustapausten perustelut antavat esilld olevassa yhtey-
dessd aihetta eriisiin toteamuksiin.

Molemmissa esilld olevissa ratkaisuissa esiintyy péattelyd, joka perus-
tuu sithen, kumpaako, kiinteisténomistajaa vai rakennuksen saajaa (pidit-
tajdd), on luovutustoimen tapahduttua pidettivi rakennuksen omistajana.
Vuoden 1949 ratkaisussa katsoivat KO, HO ja KKO:n vidhemmistd, ettd
rakennuksen saaja oli sen »laillinen omistaja», jolle talld perusteella —
kun tosin purkamisen viivdstymiseen oli laillinen este — kuului oikeus
vuokratuloihin. T&mi ajatus miyttdd olevan pohjana myds vuoden 1961
ratkaisussa KKO:n enemmistén mielipiteelle, kun perusteluksi kantajan
vaatimuksen hyviksymiselle on mm. lausuttu rakennuksen tulleen tille
kiinteistén luovutuksessa pidétetyksi. Toisaalta siind KKO:n eri mieltd
ollut jasen katsoi rakennuksen omistusoikeuden — tosin myés hallinta-
oikeuden — kuuluneen kiinteiston ostajalle ja pédtyi vastakkaiseen lop-
putulokseen. My6s RO:n esittdmiin perusteluihin voidaan kiinnittda
huomiota. .

Jos omaksuttu lopputulos perustuu ajatukseen, ettei kiinteisté6on kuu-
luva rakennus voi olla erillisen omistusoikeuden kohteena, on perustelu

14 Tissd kohden on aihetta viitata Hellnerin esittdmiin perusteettoman edun
palauttamista koskeviin kiintoisiin ndkdékohtiin (s. 139—186). Hién on toden-
nut edunpalautusinstituutin pohjana olevan luonnonoikeudellisen periaatteen
r»kukaan ei saa hyotyd toisen kustannuksella» pelkéksi tautologiaksi, joka saa
sisdlténsid ennalta tunnetuista normeista. On ensin vastattava kysymykseen,
miks oikeusjirjestyksen mukaan on »toiselle», mikd »toiselle» kuuluvaa. Myos-
kiin kysymykseen siitd, milloin etu on »perusteeton», ei voida antaa yleistd vas-
tausta. »Vinsten saknar ridttsgrund om och endast om den kan &aterkridvas»

(s. 182).
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tissd tutkimuksessa edustamani kisityksen mukaan kestimiton. Siitd,
eftd sopijapuoli ehkd on kiinteiston vaihdantatilanteessa dynaamista suo-
jaa vailla, ei luonnollisestikaan voida péaitelli mitdin tille luovutetun
oikeuden sis&llostd. Eri asia on, jos katsotaan, ettd myytiessi rakennus
poissiirrettdviksi sen saajalle ei ole pyrittykédéin perustamaan omistajan
oikeusasemaa itse rakennukseen nihden, joka on siis jotakin senemmin»
kuin sen rakennusaineet. Niin on KKO:n enemmists mahdollisesti aja-
tellut vuoden 1949 ratkaisussa. Lopputulosta voidaan pitdd perusteltuna
ajateltaessa luovutustoimen tarkoitusta: luovutuksensaaja on itse asiassa
ostanut tietyn rakennusmateriaalin kidytettiviksi muualla. — Mutta
vaikka katsottaisiinkin, ettd rakennuksen saaja (pidattdjd) on rakennuk-
sen omistaja, ei tdmén tarvitse merkiti sitd, ettd vuokratulo rakennuksesta
olisi hénelle skuuluvaa» — ts. etti hinelld myos olisi oikeus kidyttdd
rakennusta kiinteistolld vuokratulojen lihteeni.!5 Kysymykset raken-
nuksen omistusoikeuden saamisesta ja oikeudesta k#yttdd rakennusta
kiinteist6lld on joka tapauksessa pidettivi toisistaan erilldinl® Kun

15 Ks. KKO 1938 II 58: Kaupunki vaati vastaajalta korvausta vuokralle anta-
mansa alueen kiyttéimisestd vuokrasopimuksen padtyttyd. Vastaaja velvoitettiin
suorittamaan kaupungille korvausta myds hyo6dystsd, jonka se oli saanut vuok-
raamalla alueella olevat rakennuksensa. Ks. myds KKO 1969 II 44: Asunto-osa-
keyhtion rakennus oli rakennettu tontille, jonka omistus- ja kiyttooikeudesta
yhtio ei ollut pddssyt sopimukseen tontin omistajan kanssa. KKO velvoitti yhtion
maksamaan tontin omistajalle korvaukseksi perusteettomasta edusta, jonka se
pitdessdén vastiketta suorittamatta tonttia hallinnassaan oli saanut, madridn, miki
yhtion kohtuuden mukaan olisi ollut tontista maksettava kdypéna vuokrana. Kor-
vauksen midrd on kaikissa oikeusasteissa laskettu eri tavoin. Ks. ratkaisun
johdosta my6s Ylostalo, DL 1969 oik. tap. s. 55.

16 Esilld olevaa problematiikkaa koskeva ratkaisu on myds KKO 2642/8. 11.
1971, jossa kysymys oli paremmasta oikeudesta poissiirrettiviksi myydyn raken-
nuksen palovakuutuskorvaukseen. — A oli KO:ssa lausunut, etti B:n kunnan
kunnanhallituksen myytyd 5.8.1967 tekemailliin padtokselld A:lle H:n kansa-
koulun pédrakennuksen poissiirrettiviksi rakennus oli 18.8. 1967 palanut ja B
nostanut rakennuksen palovakuutuskorvauksén 80.000 mk, vaikka sanottu kor-
vaus oli tuleva A:lle. A vaati nyt B:n velvoittamista suorittamaan hinelle mai-
nitut 80.000 mk korkoineen. KO, katsoen selvitetyksi, etti rakennuksen omis-
tusoikeus oli tulipalon sattuessa kuulunut B:lle, hylkési kanteen. HO pysytti
KO:n p#idtoksen. KKO: ei muutoksenhakulupaa.

Ratkaisun perusteluista ei ndy, miksi katsottiin, ettd rakennuksen omistus-
oikeus edelleen kuului B:lle. Jutun asiakirjoista kdy ilmi B:n vedonneen kah-
teen seikkaan. Ensinndkin B oli huomauttanut siitd, ettd A:lla oli rakennukseen
néhden toistaiseksi vain irroittamisoikeus, ja omistusoikeus rakennukseen saattoi

8
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rakennus on luovutettu poissiirrettiaviksi, voidaan nihdikseni kylld 1dh-
ted siitd, ettd luovutuksensaajalla ei ole oikeutta rakennuksen kiyttoon
kiinteist5ll4: tuollaista oikeutta ei luovutustoimella ole tarkoitettu perus-
taa.

c. Kiinteiston omistajanvaihdostilanne. Ajatellaan sitten tapausta, jol-
loin joku kiistatta omistaa rakennuksen toisen kiinteistolld. Onko hédn
oikeutettu pysyttimiin sen paikallaan kiinteistén omistajanvaihdoksesta
huolimatta? Vastausta etsittdessd on huomattava, ettd ratkaisuun ei vai-
kuta se, onko kysymyksessd omistusoikeus rakennukseen erillisenéd oikeus-
objektina vai ei. Ratkaisevaa on vain, ettd rakennuksen omistajan oikeus-
asema pysyy kiinteiston omistajanvaihdoksesta huolimatta; kysymys maa-
pohjan kiyttdoikeuden sitovuudesta kiinteiston uuteen omistajaan ndh-
den on kaikissa tapauksissa erikseen ratkaistava.

Pietild (LM 1964 s. 557) on selostanut oikeustapausta KKO 1933 I 92
seuraavasti: »Kun lohkomisessa oli tehty sopimus siité, ettd B-tilan maalla
olevat rakennukset olivat A- ja B-tilojen omistajien yhteiset, niin ei lain-
kiyiossd ole annettu A-tilan omistajalle dynaamista suojaa B-tilan pakko-
huutokauppaostajaa vastaan, vaikka pakkohuutokaupassa oli tehiy yhtei-
syyttd koskeva varaus». — Téssid ratkaisussa ei A-tilan omistaja kuiten-
kaan menettinyt (yhteis)omistajan oikeusasemaansa ko. rakennuksiin
nihden pakkohuutokauppaostajan hyvéksi, vaan kysymys oli siitd, ettd
viimeksi mainittu oli oikeutettu mainitusta yhteisyyttd koskevasta
varauksesta huolimatta (huutokaupassa oli ilmoitettu, ettd tilaan kuuluvat
rakennukset olivat jakamatta ja yhteiset A-tilan kanssa) saamaan raken-
nusten yhteisomistuksen puretuksi. Toisin sanoen A-tilan omistajan
oikeus kdyttid yhteisomistajan tavoin ko. yhteisid rakennuksia B-tilalla.
ei ollut pakkohuutokauppaostajaa sitova.

- Samantapaista tilannetta koskee ratkaisu KKO 1944 II 145, jolloin
rajakkain sijainneiden mé#rdalojen kaupoissa oli sovittu, ettd ostajat
omistaisivat puoleksi kumpikin toiselle myydylld alueella olleet raken-
nukset. Jilkimmaiisestd alueesta muodostetun B-tilan jouduttua pakko-

syntyi vasta siirrettdessd se pois. Lisiksi B Kiinnitti huomiota siihen, ettd kun-
nanhallituksen piités ei palon aikaan ollut ollut lainvoimainen. — Jos viimeksi
mainittu peruste oli jutussa ratkaiseva, olisi mielestini ollut suotavaa, etti se
olisi pantu nikyviin. Ratkaisu olisi joka tapauksessa ollut kiinnostavampi, jos
lainvoimaisuusongelmaa ei olisi esiintynyt. Tuolloin olisi hyvin voitu kysyd, oli-
siko kunta enaid ollut oikeutettu nostamaansa palovakuutuskorvaukseen. Toi-
saalta A:lle koitunut vahinko oli luonnollisesti vain rakennuksesta saatavan
materiaalin arvo vihennettynd poissiirtokustannuksilla, ts. rakennuksen purku-
arvon menetys (rakennus oli myyty A:lle 3.200 mk:lla).
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huutokauppaan vaati toisesta midrdalasta muodostetun A-tilan omistaja
nyt joko ettd pakkohuutokauppaostaja velvoitettaisiin luovuttamaan po.
rakennukset sellaiseen jakoon, ettd A-tilan omistajalle niistd tulevat puo-
likkaat saatiin himelle jaetuksi ja erotetuksi, taikka etti sanotut raken-
nukset julistettaisiin hinelle ja pakkohuutokauppaostajalle yhteisesti kuu-
luviksi ja kdytettiviksi niin etti edellinen voi hiiriotta jalkimmaisen puo-
lelta hallita niitd. Selvésti siis osoittautuu, miten kysymykset rakennus-
ten omistusoikeudesta ja oikeudesta kiyttii niitd kiinteistlld tulivat rat-
kaistaviksi erikseen. HO = KKO (a4n. 4—1) paityivit tdssi kummankin
kysymyksen osalta kantajalle myonteiseen lopputulokseen.l?

d. Kansantaloudellisten etujen wvaatimuksista. Rakennuksen pois-
siirtdmistd koskevia ongelmia tarkasteltaessa on syytd vield Kkiinnittdi
huomiota eridseen nikokohtaan.

Rakennuslainsdddintomme ei aseta esteiti rakennuksen purkamiselle.
RakL:n mukaan rakennuksen purkaminen ei ole luvanvarainen toimen-
pide edes asemakaava-alueella, joskin se rakennusjéirjestyksessd voidaan
sellaiseksi méadrits.18

Toisaalta kamsantaloudellisten intressien vaatimusten mukaista on,
ettei taloudellisia arvoja tule hdvittid. Rakennuksen purkaminen saattaa
merkitd taloudellisten arvojen uhraamista. Tdmi ei niinkidin koske
tapauksia, jolloin purkamistybhén on ryhdytty saneeraustarkoituksessa
esim. siirryttdessi puutalokannasta uusiin suurempiin rakennustyyppei-
hin, mitd myos lisdtty rakennusoikeus asemakaava-alueella saattaa edel-
lyttdd.1® Asia on toinen, jos purkamiseen joudutaan vain siksi, ettd raken-

17 Ks. myos KKO 1938 II 130; kiinteiston, kauppakirjaan otetulla ehdolla,
jonka mukaan kauppaa ei seurannut tontilla oleva kirkkona kéytetty rakennus,
katsottiin tarkoitetun pysyttid voimassa myods tuon rakennuksen kiyttimiseen

tarpeellisen tontinosan hallintaoikeus, minki vuoksi kiinteistén ostajan kannme

rakennuksen omistajan velvoittamisesta siirtim#in rakennus pois hylittiin,
Pidattdmisehto on siten tdssikin tapauksessa koskenut kahta eri asiaa.

18 Ks. Makkonen, Kunnallinen siidésvalta s. 22. — Useiden kaupunkien
rakennusjirjestyksissi on omaksuttu Kaupunkiliiton mallirakennusjirjestyksen
(Kaupunkiliiton mallisdédntéja n:o 21) 13 §:n mukainen ns. ilmoitussysteemi:
rakennuksen purkamisesta on ennen tyon aloittamista ilmoitettava tietyille viran-
omaisille ja laitoksille. Ks. rakennuksen purkamisesta RakL:n kannalta Larma
s. 618 s. ja 680 s. sekdi nikokohtia ajalta ennen RakL:a Wallenius, LM 1956
s. 421—424. -

19 Tilloinkin saattaa viihtyvyys- ja kulttuuriarvoja tuhoutua. N#iti mene-
tyksid vastaan RakSuojL:n keinot ovat riittamattomit, Usein syntyy myds sosiaa-
lisia epdkohtia. Julkisuudessa on viime aikoina kiinnitetty huomiota siihen,
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nuksen omistajalla ei ole kdyttdoikeutta rakennuksen maapohjaan ja hén
taman vuoksi joutuu siirtdimiin rakennuksen pbizs.“’“
Kansantaloudellisten etujen mukaista tillaisissa tapauksissa on, ettd
rakennus pysytetddn paikallaan. Meilld onkin osoitettavissa lainkohtia,
joissa tamid pyrkimys néyttiytyy. Tillaisia ovat paitsi mm. rajan-
ylitystilannetta koskeva NaapL 14 §, myds esim. VuokraAlLunL 22 8,
JL 147 ja 148 § sekd KaavAlJL 6.2 § MVL:n rakennuksen lunastus-
velvollisuutta ja -oikeutta koskevat siinnokset (MVL 34, 55, 62 ja 76 §)
on niinikdin mainittava tdssi yhteydessi. Rakennuksen lunastusvelvol-
lisuus on ehdoton tosin vain tontinvuokran osalta. Esim. kuntien asunto-
alueen vuokraa koskevissa vuokrasopimuksissa lienee vuokranantajalle
kuitenkin useimmiten asetettu vuokramiehen rakennuksia koskeva lunas-

miten vanhaa revitdin ja uutta rakennetaan usein silloinkin, kun vanhan kun-
nossapito ja korjaus olisi useista ndkokulmista puollettavissa. Nahddkseni mer-
kitsevd puheenvuoro asiassa on Vilhelm Helanderin ja Mikael Sundmanin sel-
vitys Saneeraus suomalaisessa kaupungissa. (Asuntohallituksen tutkimus- ja
suunnittelutoimiston julkaisusarja A:5). Hki 1972. Viimeistdén rakennuslain-
siaidintdmme kokonaisuudistuksen yhteydessid onkin tarkoituksena tehdd raken-
nuksen purkaminen tietyissi tapauksissa luvanvaraiseksi, ks. Rakennuslain uudet
suuntaviivat (E. 0.), SKL 1/1973 s. 28.

20 Rakennuksen taloudellisesti paras elinikd saavutetaan, kun rakennuksen
purkaminen suunnitellaan siksi ajankohdaksi, jolloin sen nettotuotto on laske-
nut vastaamaan maanarvon korkoa. Jos nettotuotto on tdstikin laskenut, on
rakennuksen taloudellinen kdyttéaika ylitetty ja kiinteiston arvo on sama kuin
maan arvo vihenmettyni nettopurkamiskustannuksilla. Ks. Tham s. 60. — Raken-
nuksen kestoiki 1. teknillinen kestoaika saattaa olla paljonkin taloudellista kéyt-
toaikaa pidempi. Jarle s. 16 on huomauttanut siitd, ettd vaikka nykyisin raken-
nettavat rakennukset yleensd sdénnollisesti korjatiuina kestdisivat satoja, ehkd
tuhansia (!) vuosia, lihenee niiden arvo yleensid jo 50—60 vuoden kuluttua nol-
laa. Asuinrakennusten taloudellinen k#yttdaika voidaan nykyisin arvioida n.
40—70 vuodeksi, ks. sama s. 18 ja Kom. miet. 1971: B 131 s. 36 s. Ks. myos TOL
3¢ b ja ¢ §:n rakennusten vuotuisen ikdalennuksen suuruutta koskevia mééi-
rayksid. Asuin-, toimisto- ja muun niihin verrattavan rakennuksen osalta tuo iké-
alennus on joko 2.5 tai 2 % valtiovarainministerion tarkemmin méiarddmin tavoin
lasketusta jilleenhankinta-arvosta riippuen siit, onko rakennus puinen vai kivi-
nen. Myymild-, varasto-, tehdas-, tyOpaja- ja talousrakennuksen, voima-ase~
man ja muun niihin verrattavan rakennuksen ikdalennus on kaksi kertaa suu-
rempi.” Ks. vield Kom. miet. 1971: B 131 s. 37, jossa on esitetty ehdotuksia toi-
menpiteiksi rakennusten teknillisen kestoajan ja taloudellisen kiyttoajan sopeut-
tamiseksi entistdi paremmin toisiinsa, ja maamme rakennuskannan ikdjakaumasta
Heikkonen, RT 1965 s. 1120.
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tusvelvollisuus.?! Vaikka vuokramiehen omistaman rakennuksen lunasta-
mista koskevan sddntelyn ldhimpinid tarkoituksena onkin vuokramiehen
etujen turvaaminen, ovat mukana myos yleisemmét nidkdkohdat. Lain-
tarkastuskunta on perustellessaan vuokranantajan lunastusoikeutta kos-
kevien sdinndsten ottamista MVL:iin tuon lain 5 luvun mukaisessa vuok-
rassa erityisesti huomauttanut siitd, miten rakennus kansantaloudellisesti
yleensid on arvokkaampi rakennuspaikalla kédytettynd kuin poissiirretta-
vianid. Se, ebtei lunastusoikeutta olisi, merkitsisi taloudellisten arvojen
menettimisti.22
Ilman yksityiskohtaista tutkimusta ei ole mahdollista sanoa, miten
tdydellisesti rakennusten »pysyttidmisintressi» tosiasiassa tulee furvatuksi.
Siilhen saattavat vaikuttaa momet eri seikat, kuten esim. se, miten pitkille
NaapL 14 §:n periaatteiden soveltaminen ulofetaan, miten rakennuksesta
suoritettavan lunastuksen miédrd eri tilanteissa tulee laskettavaksi jne.
Tassd yhieydessi on myos todettava, ettei silld seikalla, onko rakennus
omalla vai toisen maalla, ole vilitontd merkitystd niitd oikeudellisia tilan-
teita silmi#lld pitden, jolloin rakennuksesta tulee suoritettavaksi lunastusta
tai korvausta. Valillistd merkitystd t&lld seikalla tosin on mm. sikali,
ettd erds rakennuksen arvoon vaikuttava tekijd on, voidaanko rakennus
pysyttdd kiinteistolld niin kauan kuin silli on taloudellista kidyttéaikaa 23
- jaljelld. Jos taas lunastuksen kohteena on rakennuksen lisiksi maapohja
(omistusoikeus siihen), saattaa lunastuksen maidrd tulla laskettavaksi
arvioimalla maapohja rakennuksineen kokonaisuutena.24

21 Kaupunkiliitto on pitinyt asuntoalueen vuokrassa valttamittoméné lunas-
tusvelvollisuuden sisdllyttiamisen kaupunkien vuokrasopimuksiin. Kannan perus-
teluiksi on esitetty mm., ettd vuokramiehen ei muutoin vuokrakauden loppuaikana
kannattaisi tehdd juuri mitddn korjauksia rakennuksiin, mikd puolestaan saattaisi
edistii sosiaalisesti epitervettd asumista. Xaupunkiliiton mallisddnndissd on

suositeltu lunastusehtoa, jonka mukaan kaupunki vuokrasuhteen padttyessd on

velvollinen lunastamaan itselleen tontilla olevat vuokramiehen rakennukset
60 %o:lla niiden rakennusteknillisestd arvosta vuokrasuhteen p&dttymisen ajan-
kohtana. Ks. Mallisddnnét s. 7 s. Kiytdnnostd eri kaupungeissa v. 1969 suorite-
tun tiedustelun mukaan ks. Nordberg, SKL 6/1969 s. 35.

22 Ks. Ltk 3/1964 s. 204. Samoin sitd harvemmin sattuvaa tapausta sil-
mélld pitden, jolloin vuokramies rakennetun viljelmén vuokrassa on rakentanut
alueelle ilman vuokranantajan kirjallista lupaa Kom. miet. 1/1957 s. 62 ja Ltk
3/1964 s. 185. Ks. tissid yhteydessa lisdksi NaapL 14 §:n perusteluja Lvk 1914:3
s. 47 s.

23 Rakennuksen taloudellisesta kidyttoajasta ks. edelld av. 20.

24 XKs, tidssd yhteydessi Wiiala, Kiinteistdarvioinnin metodiikka, erit. s. 8—12.
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Rakennuksen arvioinnissa voidaan arvon midrddmistapana kidyttaa
joko markkina- 1. vaihtoarvo-, tuottoarvo- taikka kustannusarvomenetel-
mii. Vaihtoarvo on se hinta, mikd normaalisti hyodykkeestd maksetaan.
Arvon selvittimiseksi on tdlléin tutkittava, mitd vastaavasta hyddykkeestd
vapailla markkinoilla maksettaisiin. Rakennuksen arvoa selvitettiessé
joudutaan t&ll6in kiinnittdmain huomiota kiinteistdstd maksettavaan hin-
taan, josta on vihennettivid maapohjan arvo. Tuottoarvo saadaan méai-
rittelemalld kohteen netbotuotto, joka pafHomitetaan arviointihetken
mukaiseksi arvoksi. Rakennuksen nettotuotto saadaan, kun wvuokra-
tuotosta vahennetdain kiaytto- ja korjauskustannukset sekd verot. Kustan-
nusarvolla eli teknilliselld arvolla tarkoitetaan kohteen jilleenhankinta-
kustannuksia. Rakennuksen teknillinen arvo on siten se rakennuksen
todennidkoisten jidlleenrakentamiskustannusten perusteella arvioitu arvo,
josta on vidhennetty rakennuksen idsti ja sen kulumisesta aiheutuva
arvonvahennys.

Kaytettiinpd mitd tahansa sanotuista arviointimenetelmistd, ei mitdén
»ehdottomasti oikeaa» tulosta wvoida saavuttaa. Kussakin tapauksessa
on otettava huomioon usein vaikeasti arvioitavia tekijoitd.2s

6 §. Rakennuksen asemasta esineiden ja omaisuuden luokituksissa

A. RAKENNUKSEN RINNASTAMISESTA KIINTEISIIN JA
IRTAIMIIN ESINEISIIN

1. Yleisid ndikokohtia

Edelld tdmin tutkimuksen 3 §:n B.2 kohdassa on osoittautunut, miten
rakennus meididn oikeustieteessimme toisinaan on luettu kiinteistéjen
luokkaan kuuluvaksi. Kysymys siitd, mihin tami kisitystapa pohjautuu,
on lihemmsin tarkastelun kohteena toisaalla tédssd tutkimuksessa. Jos
taas rakennus on katsottu irtaimistoksi tai samaa tarkoittaen intaimeksi
omaisuudeksi, on tdlli — ainakin ensi kddessi — haluttu ilmaista vain,
ettd rakennus ei kuulu kiinteistoén. Siirrettdvyystunnusmerkin perus-
teella ei rakennusten luokittelua esineiden systematiikassa ole tapahtunut:
rakennusta on pidetty irtaimena esineeni, vaikka katsottaisiinkin, ettei se
ole siirrettivissa toisaalle »muodon, koostumuksen tai kdyttétarkoituksen»
muuttumatta.

25 Rakennusten arvioimisesta ja arvon méirittelyn perusteista ks. Jarle erit.
s. 1—3. Ks. myos Kantee s. 11—18,
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Osoituksena rakennuksen siirrettdvyyteen perustuvasta luokittelusta
voidaan tosin mainita Suomen Lainopillisen Yhdistyksen keskustelukysy-
mykseen n:o 1/1872—1873 annettu pédosaston alustajan vastaus. Kysy-
mys kuului: »Ar byggnad & anmans grund att anses lika med fastighet
afven i andra fall, &n 2 § i Kejs. Forordningen om inteckning i fast egen-
dom af den 9 November 1868 omférméler?» Alustaja vastasi kysymykseen
myontdvisti. Hinen padargumenttinaan oli kiistanalainen ja periaatteel-
liselta kannalta usein merkitsevinéd pidetty NK 10:2:n naimaosan rajoi-
tuksia koskeva sddnnds, jolloin hin antoi ratkaisevan merkityksen laki-
komission tuon lainkohdan tueksi esittémille perusteluille. NK 10:2:mn 2.
virkkeessd rinnastettiin toisiinsa maa, huone ja vesilaitos lausumalla seu-
raavasti: »I jord, eller hus och vatnverk, ehvad the & egen, eller annars
grund, bygde dro (kurs. tdssd), som man, eller hustru férr, eller under
dchtenskapet, drfdt, eller forut férvirfdt, dger ej han, eller hon, gifto-
ritt;...». Abrahamssonin tehtyd vuoden 1731 valtiopiivilld sddnndsehdo-
tuksen johdosta huomautuksen siit#d, ettei yleinen etu vaatinut poikkea-
mista aikaisemman oikeuden kannasta.ja toisen maalla olevan rakennuk-
sen lukemista kiintedksi omaisuudeksi, esitti lakikomissio sddtyjen hyvik-
symassd vastauksessaan: »... som abygnaden ey kan skilias ifrdn sielfwa
grunden eller jorden, med mindre at den ddrigenom forddrfwas,... sa
kan &bygnaden, hwaruti samma wirk egenteligen bestdr, ey annat #n
behalla matur af fast egendom» (kurs. tdssd).

Léhinnd tamin perusteella alustaja katsoi, ettd rakennusta oli pidet-
tava kiinteistdjen luokkaan kuuluvana. Né&in oli riippumatta siitd, oli-
vatko sen ja maapohjan omistusoikeus samalla henkil6lld vai ei. Positii-
visoikeudelliset esim. rakennuksen saantoa ja panttioikeutta koskevat jér-
jestelyt eivdt vaikuttaneet kysymyksen arviointiin.l

Tdmé keskustelukysymykseen annettu vastaus sisilsi itse asiassa vain
ajatuksen, ettd rakennusta oli pidettivd kiinteistond, koska se ei ollut
siirrettdvissd. Téallaista »tulosta» Auskin voidaan pitdd kovin antoisana.
Se osaltaan osoittaa, miten merkityksettémii juridisen kirjallisuuden
»luokittelut luckittelun vuoksi» saattavat oikeuseldmin tarpeita silmilli
pitden olla.?

Nimenomaan konkreettisten objektien reaalimaailmassa ilmenevilld
ominaisuuksilla on olennainen merkitys sen kysymyksen ratkaisussa,

1 Sanotun johdosta ks. lihemmin JFT 1875 oik. tap. s. 20—22 ja NK 10:2:n
syntyhistoriasta myéds Sjogren VIII s. 11.

2 Ks. tdssd kohden Aarnio, Oikeudellinen ajattelu s. 50—52, joka oikeustie-
teessd vallitsevaa systematisointiajattelua tarkastellessaan on valaissut tuota
ajattelua nimenomaan esineiden jaottelua koskevan kaavakuvan avulla. Hin
on sanotussa- yhteydessd kiinnittinyt huomiota siihen, miten systematisointi ja
asioiden lokerointi on oikeudellisessa tutkimuksessa usein mielletty itsetarkoituk-
seksi.
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sovelletaanko objektiin irtainta vai kiintedi esinettid koskevia normeja.
Tdhin seikkaan olen pyrkinyt kiinnittdm#dn huomiota edelld tdmén tut-
kimuksen 3 §:ssd. Rakennukset jadviat kuitenkin aina edustamaan eridin-
laista viliryhm#i maapohjan ja »tyypillisten» irtainten esineiden vililla.
Niinpi ei ndhddkseni olekaan tarpeen ryhtyi »lokeroimaan» rakennuk-
sia esineiden systematiikassa kiinteisiin, mutta ei sen paremmin myos-
kddn irtaimiin esineisiin. Sen sijaan esiintyy kylld oikeudellisia tilan-
teita, joissa selvisti on aihetta asettaa kysymys siitd, tulisiko raken-
nuksen luonteen fyysisend objektina vaikuttaa sitdi koskevaan mnormee-
raukseen seki valintaan kiintedid ja irtainta esinetti ja omaisuutta kos-
kevien normien. vililli. Esim. Ruotsin oikeuskirjallisuudessa toisin
kuin meilld on toistuvasti sanottu rakennuksen sitd itseniisend objektina
arvioitaessa olevan kiinted esine (fast sak). Ilmaisu johtuu yksin raken-
nuksen omasta laadusta. T&llainen nimittely on hyddylistd, mik&li sen
avulla nimenomaan pyritdin kiinnittdm#in huomiota rakennuksen omi-
naisuuksiin tiettyjd oikeudellisia tilanteita silmilli pitden.’ )

Kysymykset siitd, onko rakennukseen sovellettava irtainta koskevia
normeja vai ei ja onko se jolloinkin rinnastettavissa kiinteist6on, tulevat
esille lainsdédidntotasolla, mutta joskus myos yksittdisissd ratkaisutilan-
teissa. Seuraavassa kiinnitdn huomiota eridisiin tapauksiin.

2. Rinnastuksesta lainsddddntotasolla

Lainsddadénnossimme YksTL 2.1 § rinnastaa rakennuksen (samoin kuin
laitoksen) erdin edellytyksin kiinteistoom. Tuon lainkohdan mukaan se,
mitd YksTL:ssa siddetidin kiinteistostd, on soveltuvin kohdin voimassa
paitsi kaivoksesta, myos, milloin olosuhteiden harkitaan niin vaativan, toi-
sen maalla olevasta, pysyvdiseksi tarkoitetusta rakennuksesta tai laitok-
sesta. Se, millainen oikeus rakennuksen (laitoksen) omistajalla on raken-
nuksen maapohjaan, saa tdssd tapauksessa tosin vilillisesti merkitystd —
edellytetddnhin, ettd rakennus (laitos) on tarkoitettu jatkuvasti pysytet-

3 XKs. esim. Ekeberg—Benckert s. 35, Malmstrom I, 2 s. 8 s.,, SOU 1965: 14
s. 55—72, jossa vilpittomin mielen ekstinktiivisen saannon yleisid edellytyksid
tarkasteltaessa on suoritettu kohteiden luokittelua; yhden ryhmin muodostavat
»fasta saker» (s. 65), Undén I s. 17 ja s. 142 sekd Hessler s. 133. — Vrt. Zitting,
Saantosuoja s. 23, joka irtaimisto-oikeutemme saantosuojaa koskevassa tutkimuk-
sessaan on puhunut toisaalta wvarsinaisista ja toisaalta erikoislaatuisista irtai-
mista esineistd; viimeksi mainittuja ovat mm. toisen maalla olevat rakennukset.
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tavaksi kiinteist6lld. Toisaalta YksTL:n sddntely minki tahansa pysy-
viksi tarkoitetun kohteen osalta ei olisi samalla tavoin aiheellinen. Mer~
kitystd on nimenomaan rakennuksen (laitoksen) kdyttéfunktioilla (asu-
minen, tuotanto jne.), jotka tekevit perustelluksi YksTL:n po. normee-
rauksen.*

Laissa valtioneuvoston oikeudesta luovuttaa toisen omaksi valtion
erindistd maaomaisuutta ja tuloatuottavia oikeuksia (27.7.1922/175) on
omaisuutena, jota valtioneuvoston luovutuskompetenssi koskee, erdissd
tapauksissa mainittu my6s rakennukset [lain 1 §:n 1), 2) ja 3) kohta]. Lain-
valmistelukunte on tdmén lain uudistamista koskevassa ehdotuksessaan
nimenomaan rinnastanut valtion omistamat rakennukset maaomaisuuteen.
Perusteluissa on huomautettu siitd, ettei ratkaisevana voida pitdd, onko
ko. lain tarkoittama omaisuus siviilioikeudelliselta kannalta katsoen kiin-
tedd omaisuutita vai ei. Rakennus toisen maalla on tidltd kannalta todettu
irtaimen luontoiseksi omaisuudeksi.’ — Tihdn on todettava, ettd saman-
lainen rinnastus, mikali siihen kulloinkin kyseessid olevan sadntelyn kan-
nalta olisi perusteltua aihetta, olisi yhti hyvin mahdollinen siviilioikeu-
delliseksi luonnehdittavassa sdidoksessid. Tillaisen mahdollisen aiheen
muodostavat juuri rakennuksen »omasta luonteesta» johtuvat tekijat,
kuten esim. rakennuksen siirtdmisen vaikeus tai mahdottomuus, sen edus-
tamat taloudelliset arvot jne. Nami tekijat johtawvat lopulta myos kysy-
mykseen siitd, onko nimenomaan omistusoikeutta rakennukseen arvioi-
tava drtaimena vai kiinteind omaisuutena. Tihin ongelmaan tulen
lahemmin jiljempéni.

3. Erds laintulkintatilanne

Seuraavaksi tarkastelen erdstd lain tulkintaa koskevaa kysymysté, jol-
loin ndkemys rakennuksesta itsenidiseni objektina ja »kiintedn# esineend»
on nihdikseni hysdyllinen. Tillainen on kysymys rakennusta koskevien
riitajuttujen laillisesta oikeuspaikasta. On heti todettava, ettd tarkastel-
tava ongelma ei yleiseltd merkitykseltddn ole kovin suurta luokkaa. Kiin-
nitén sithen ldhemmin huomiota ennen kaikkea siksi, ettd se tarjoaa hyvan
esimerkin oikeuskirjallisuutemme »toisen maalla olevaa laitosta» koske-

4 Ks. myos Kom. miet. 16/1957 s, 27 ja Wiiala s. 47.
5 Ks, Lvk 1969:2 s. 1.
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vasta tarkastelutavasta samalla kun se antaa mahdollisuuden tissd tutki-
muksessa omaksumani nikokulman kiyttimiseen.

Kiinteist6on kuuluvaa rakennusta koskevien riitojen laillinem oikeus-
paikka on — tietyin yleisin edellytyksin — epéiilyksittd forum rei sitde.6
Mutta miten kysymys laillisesta oikeuspaikasta ratkeaa, kun rakennus on
toisen maalla?

Tirkkonen on todennut, ettd forum rei sitae tulee kysymykseen eriissi
sellaisissakin tapauksissa, jolloin ei voida puhua kiintedstd omaisuudesta
tuon kisitteen yksityisoikeudellisessa merkityksessd. Oikeuspaikan suh-
teen on nimittdin kisiteltdvi kiintedni omaisuutena sellaista toisen maalla
yvhden tai useamman rakennuksen kisittévis laitosta, joka on maanomis-
tajan suostumuksella perustettu ja joka voidaan hallintacikeuksineen itse
maahan omistajaa kuulematta siirtdd kolmannelle henkildlle. Viittauksin
UL 4:32:n, KiinA 2 §:n ja AL 38.3 §n sddnnoksiin hin on huomauttanut
téllaisten »laitosten» olevan positiivisen oikeutemme mukaan siini ase-
massa, ettd niitd monissa suhteissa késitelldin kiintedn omaisuuden
tavoin.” Tirkkonen on maininnut kiinteistén omistusoikeusriitaan rin-
nastettavana ratkaisun KKO 1924 p. 22/5 n:o 764, jonka mukaan »huo-
neiden ja vuokramaan» kaupan mitdttémiksi julistamista koskeva kanne
oli OK 10:14:n nojalla kisiteltivi kiinteistoforumissa.® Hin on lisdksi
huomauttanut siitd, miten muunlaista irtainta omaisuutta koskevat riidat
eivat kuulu kiinteist6forumiin. Esimerkkinid hién on esittinyt ratkaisun

6 Kiinteistoriitojen laillista oikeuspaikkaa koskevat OK 10: 14 ja 10:19.
Ensiksi mainitussa lainkohdassa si#detddn mm.: »Jos maalla olevista maista ja
tiluksista riidellddn, olkoonpa omistusoikeudesta, hallinnasta ja nautinnasta,
rakennusten rappiosta, maan huonosta hoidosta, verosta, rajoista tahi luvattomasta
viljelemisestd, niin se kaikki on tuomittava siind Oikeudessa, jonka piirissi maa
on»., OK 10:19:n mukaan taas kaupungissa olevasta huoneesta, talonasemasta ja
talosta tulee tuomita sen kaupungin oikeuden, jossa ne ovat.

Kiinnitettdessd huomiota jutun laatuun on vaatimukseksi asetettu edellytys,
ettd jutun on »jollakin tavoin liheisesti» liityttivi kiintedsn omaisuuteen. Til-
laisia ovat esim. jutut, jotka koskevat kiinteiston omistusoikeutta ja siihen koh-
distuvia rajoitettuja esineoikeuksia seki legaalisia rajoituksia ja lunastamis- ja
irroittamisoikeuksia, ynnd jutut, jotka koskevat korvausta kiintein omaisuuden
vahingoittamisesta. Ks. Wrede, Civilprocessritt I s. 192—197 ja Tirkkonen I s. 300
—310. — Ratkaisussa KKO 1965 II 32 on katsottu, etti kiinteist6én kuuluvalle
rakennukselle aiheutuneen vahingon korvaamista ei voitu ajaa vastaajan koti-
paikan tuomioistuimessa.

7 Ks. Tirkkonen I s. 299 s., erit. s. 300 av. 6.

8 Niin Tirkkonen I s. 303 av. 14.
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KKO 1921 p. 29/7 n:o 839, jossa katsottiin, ettd ostajan forum domicilii
oli toimivaltainen vuokra-alueella sijaitsevan huvilan takaisinsaantia kon-
kurssipesddn koskevassa jutussa.®

Tirkkosen esitys osoittaa, ettd hin puhuessaan laitoksesta on tarkoit-
tanut samaa kohdefta kuin mitd KiinA 2.1 §mn tarkoittama laitoskiinni-
tys 10 samoin kuin UL 4: 32:n sditdmaisséd jarjestyksessd tapahtuvat pakko-
tiytintétoimenpiteet ja AL 38.3 §:n sddnnds koskevat. Vaikka tédssid

yhteydessd jaténkin syrjéddn kysymyksen siitd, mitd sanottujen sdémnosten,

tarkoittamana objektina on pidettéivi, on todettava, ettei rakennukselta,
jotta se ndiden lainkohtien soveltamistilanteessa voitaisiin katsoa laitok-
seksi, edellytetd mitéddn erityisid tunnusmerkkejid, vaan rakennus ja lai-
tos voidaan ymmairtda samassa merkityksessd.l? Mutta lisdksi Tirkkosen
kanta niayttid edellyttivin, ettd forum rei sitae tulee toisen maalla ole-
vien rakennusten osalta kysymykseen vain, jos rakennuksen omistajan
kédyttdoikeus alueeseen, jolla rakennus on, on maanomistajaa kuulematta
siirrettdvissa, eli siis sellainen kuin KiinA 2.1 §:ssd tarkoitetaan.

Tirkkosen mainitsemien KKO:n vuoden 1921 (huvilan takaisinsaanti)
ja vuoden 1924 (»huoneiden ja vuokramaan» kauppa) ratkaisujen asia-
kirjavihkot osoittavat seuraavaa.

Vuoden 1921 ratkaisussa vuokraoikeus riidanalaisen huvilan maapoh-
jaan oli — vuokrasopimukseen my&hemmin tehdyn lisdyksen perusteella
— maanomistajaa kuulematta siirrettdvissd. Viimeinen siirto oli kuiten-
kin tehty konkurssivelallisen ja hdnen vaimonsa nimiin. Riita koski siten
parempaa oikeutta yksin rakennukseen, jonka kantajat olivat haastehake-
muksessa viittdneet konkurssivelallisen ennen konkurssin alkua myy-
neen vastaajille. Vuoden 1924 ratkaisussa taas ei vuokraoikeus ollut ollut
vapaasti siirrettdvissd, vaan siihen oli tarvittu asutushallituksen lupa,
mikéd ko. tapauksessa oli myés saatu.

Niiden parin oikeustapauksen valossa néayttddkin siis siltd, ettd
vuokraoikeutta ja rakennuksia koskeva riita kuuluu kiinteistéforumiin

9 Tirkkonen I s. 300 av. 6.

10 Laki ei tunne termia laitoskiinnitys, ja se saattaakin johtaa ajatukset har-
haan luomalla mielikuvan kiinteistokiinnityksestd eroavasta kiinnitystyypista.
Kirjallisuudessa tuota termiid kuitenkin suhteellisen yleisesti kiytetiddn, ks. esim.
Hyvonen s. 120, joka edellyttdd termin tunnetuksi, ja Zitting—Rautiala s. 164.
Kiaytdn termid laitoskiinnitys myos téssd tutkimuksessa, koska se lyhyesti ilmai-
see kiinteistokiinnityksen poikkeavan kohteen; kysymyksessd on siis kiinnitys,
joka kohdistuu KiinA 2.1 §:n tarkoittamaan »toisen maalla olevaan laitokseen».

11 Ks. kysymyksestd jaljempénd av. 52:n edelld.
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riippumatta siitd, onko vuokraoikeus vapaasti siirrettdvissd vai ei, kun
taas parempaa oikeutta yksin rakennukseen koskeva juttu kuuluu vastaa-
jan kotipaikan tuomioistuimeen, jos on kiistatonta, ettd rakennus ei kuulu
kiinteistoon. Ensiksi mainittu kanta on perusteltu jo syystd, ettd forum
rei sitae on laillinen oikeuspaikka kaikkiin kiinteist66n kohdistuvia eri-
tyisid oikeuksia (rajoitettuja esineoikeuksia) ja siis myds kaikkiin maa-
pohjan kiyttdoikeutta koskeviin juttuihin ndhden.l?2 Jalkimmadiiseen kan-
taan voidaan sen sijaan kohdistaa kritiikkid. Ensinndkdin vuoden 1921
ratkaisun perusteella ei kaiken kaikkiaan voitane tehdd kovin pitkille
menevid johtop#ddtoksid. Lopputulos perustuu ddnestykseen 3—2; kaksi
oikeusneuvosta olisi jattdnyt valituksen tutkimatta. Lisdksi kysymys
takaisinsaantijuttujen laillisesta oikeuspaikasta lienee jossain méérin epi-
selvi; oikea forum saattaa olla forum domicilii, vaikka kysymys kiistatta
olisi- kiintedstd omaisuudesta.l$

Sita kiasitystapaa vastaan, ebtd forum rei sitae ei voisi tulla kysymyk-
seen jutun koskiessa yksin toisen maalla olevaa rakennusta, saatetaan
lisiksi tehdd seuraavat huomautukset.

Kun riita koskee kiinteist66n kuuluvan rakennuksen luovutustoimen
sitovuutta tai kysymysté siitd, omistaako joku rakennuksen kiinteist6llad
erillisend oikeusobjektina vai ei, on kysymykseen tuleva forum epéilyk-
sittd forum rei sitae. Ei voida pitdd perusteltuna, ebtd rakennuksen omis-
tusoikeutta (= parempaa oikeutta rakennukseen) koskeva juttu kuuluisi
vastaajan kotipaikan tuomioistuimeen vain sellaisessa suhteellisen harvi-
naisessa tapauksessa, jolloin on riidatonta, ettd rakennus ei kuulu kiin-
teistoon, eikd juttu samalla koske parempaa oikeutta maapohjaan. Usein-
han kysymys rakennuksen maapohjan kdyttboikeudesta kytkeytyy raken-
nusta koskevaan omistusoikeusriitaan, vaikka kysymys ei olisikaan sen
oikeuden siirrosta, jonka nojalla rakennus on rakennettu Kkiinteistélle.

Jos taas kyseessi on yksin rakennukseen kohdistuva esim. huoneen-
vuokrasaatavaa tai rakennukselle aiheutetun vahingon korvaamista kos-
keva juttu, ei rakennuksen sijaintipaikan oikeuden toimivalta voine tdssa
olla riippuvainen ainakaan siitd, onko kantajan rakennuksen maapohjaan
kohdistuva oikeus maanomistajan suostumuksetta siirrettdvissd wvai el.
Mutta outoa olisi myds, ettei rakennuksen sijaintipaikan forum téllaisissa
tapauksissa ollenkaan voisi tulla kysymykseen, jos rakennus on toisen

12 Ks. ldhemmin Tirkkonen I s. 303—305 ja edelld av. 6.
13 Ks. Tirkkonen I s. 342 av. 4 sekd KKO 1959 II 10 (mé&irdalan takaisin-
saantia koskeva juttu).
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maalla. Jos nidin olisi, joutuisi tuomioistuin my6s aina ex officio selvitta-
maiin sen, millainen oikeus rakennuksen omistajalla on sen maapohjaan
nahden. .

Forumkysymyksessid onkin aihetta nimenomaan kiinnittdd huomiota
rakennuksen omaan laatuun fyysiseni objektina eli siihen, ettd sen sijainti
on pysyvd. XKiinteistoriitojen laillista oikeuspaikkaa koskevan normin
rationa on, ettd nidyttd asiassa on hankittavissa parhaiten sielld, missd
kiinteisto sijaitsee.l# T&md ndkokohta soveltuu vastaavasti, kun riita
koskee kiinteistolle rakennettua rakennusta. Kaiken edelld lausumani
perusteella katsonkin, ettd rakennusta koskevien riitajutbujen laillisena
oikeuspaikkana on pidettdvd sitd tuomioistuinta, jonka tuomiopiirin
alueella rakennus sijaitsee riippumatta siitd, onko rakennus omalla vai
toisen maalla.15

B. LUOKITTELUN TARPEESTA SILMALLA PITAEN RAKENNUSTA
KOSKEVIA LAINSAANNOKSIA

Seuraavassa kiinnitdn huomiota tapauksiin, jolloin lain s@&nnodksessid
nimenomaisesti mainitaan rakennus. Jos t#lléin ryhdytddn pohtimaan,
onko rakennusta pidettivi kiintedni vai irtaimena esineen#/omaisuutena
ja voisiko tdma seikka kuitenkin jollakin tavoin waikuttaa ao. lainkohdan
soveltamiseen, tehdidén ongelma sinne, missd sitd ei ole. Tarkastelen esi-
merkinomaisesti erditda HVL:n, MVL:n, RakL:n ja JL:n sddnnoksii.

Hakulinen on selvitellyt kysymysti HVL:n ja MVL:n soveltamisalan
rajoittumisesta toisiinsa erdissd tapauksissa, jolloin vuokran kohteena on
yksinomaan tai maa-alueen ohella rakennus. Tissd yhteydessd hin lau-
suu mm.: »Kun kiinteistén omistaja antaa vuokralle kiinteist6lld olevan

14 Ks. Kallenberg s. 426 s.,, Wrede, Civilprocessratt I s. 191 ja Tirkkonen 1
s. 298 s.

15 Ruotsissa on Kallenberg paidtynyt samanlaiseen lopputulokseen sielld vuo- .

teen 1948 asti voimassa olleen vuoden 1734 lain OK 10 luvun sidinndsten kannalta,
ks. Kallenberg s. 427 s. Uuden RB:n laillista oikeuspaikkaa koskevassa 10 luvussa
on nimenomainen sddnnds (RB 10:12), jonka mukaan rakennusta toisen maalla
on tuon luvun siddnnoksida sovellettaessa pidettdvd kiintednd omaisuutena. —
Meilld on viime vuosina toteutettu useita OK:n osauudistuksia. OK 10 luvun
uudistussuunnitelmat eivdt tidlld hetkelld kuitenkaan liene etualalla.
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rakennuksensa tai sen osan, sellainen vuokralleanto oikeastaan merkitsee
kiinteistén vuokraa (kurs. tidssd), koska rakennus 141léin on sen kiinteistén
osa, jolla se sijaitsee. Laki kuitenkin ké&sittelee rakennuksen vuokraa-
mista huoneenvuokrana, johon ei ole sovellettava maanvuokralain vaan
huoneenvuokralain sddnnéksid (HVL 1 §)».16 Tapauksesta, jossa vuok-
raaja (vuokramies) on edelleenvuokraajana, hin toteaa: »Epétietoisuutta
voi syntyd siind tapauksessa, ettd edelleenvuokraukseen sisdltyy raken-
nus, joka ei ole maanomistajan vaan vuokraajan omistama. Tdllainen
rakennus on irtainta omaisuutte (kurs. tdssd) ja niin ollen olisi edelleen-
vuokraus oikeastaan kahden lain, sekd maanvuokralain ettd huoneen-
vuokralain alainen. Lienee kuitenkin katsottava, etti on sovellettava
yksinomaan maanvuokralakia». Hakulinen huomauttaa lisiksi vastaavan-
laisen tilanteen voivan syntyé tapauksessa, jolloin erottamattoman méiédri-
alan ostaja antaa mi#rdalan rakennuksineen vuoknalle ennen kuin mi#ré-
ala on muodostettu itsendiseksi kiinteistoksi. Maidrdalan ostajan omista-
man rakennuksen osalta on hdnen mukaansa »toistaiseksi kysymys irtai-
men omaisuuden vuokralleannosta» (kurs. tdssd).l” Hin pdidtyy kuiten-
kin katsomaan, ettd kun itse midrdalan vuokralle antamista on pidettdvi
maanvuokrana, niin sopimukseen myos rakennuksen osalta lienee sovel-
lettava maanvuokralain sfddnmdksid jo ennen kuin méiidrdalan ostaja on
tullut lohkomalla muodostettavan kiinteiston omistajaksi.

Hakulisen esitys nédyttdd viittaavan siihen, ettd rajanveto HVL:n ja
MVL:n soveltamisalojen valilld itse asiassa tulisi suorittaa sen perusteella,
koskeeko vuokralleanto intainta omaisuutta vai ei. Jos niin todella olisi,
jouduttaisiinkin Hakulisen tavoin harkitsemaan, olisiko rakennusta pidet-
tava sellaisena kohteena, ettd se — samaistettaessa intaimen omaisuuden
ja irtaimen esineen kisitteet — olisi intainta omaisuutta. Tatd kysymysti
harkitessaan Hakulinen on lisiksi katsonut rakennuksen kiintedn t. intai-
men luonteisuuden sitd itsendisend objektina arvioitaessa seuraavan siitd,

" kuuluuko rakennus kiinteistéon vai ei. Tillaista paittelytapaa en omasta
puolestani pidéd tarkoituksenmukaisena.

Esilld olevassa asiassa on kysymys rakennuksen kiintedn tai irtaimen
luonteisuudesta kuitenkin kokonaan irrelevantti. Kun vuokraukseen
kuuluu rakennus, on ratkaisu kysymykseen siitd, tuleeko HVL vai MVL
sovellettavaksi, 16ydettdvissd yksinomaan ao. lakien soveltamisalaa kos-

16 Hakulinen s. 25.
17 Hakulinen s. 26 av. 1.
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kevista sidnnoksistd. HVL:a on sovellettava silloin, kun vuokran koh-
teena on yksin rakennus tai sen osa (HVL 1.1 §). Jos yksinomaan maata
(kiinteistd tai alue) on vuokrattu, on kyseessi maanvuokrasuhde (MVL
1 §). Jos vuokraukseen kuuluu sekd rakennus tai sen osa (= huoneisto)!8
ettd sen yhteydessd kiytettiviksi luovutettu maa-alue, riippuu sovellet-
tava laki maa-alueen kiyttotarkoituksesta. Vuokrasuhde on HVL:n alai-
nen, jos maa on tarkoitettu kaytettdviksi muuhun kuin maatalouteen tai
laajahkoon puutarhaviljelykseen; muussa tapauksessa MVL tulee sovellet-
tavaksi (HVL 2 § ja MVL 88 §). HVL:n ja MVL:n vilisti rajaa kiytdessi
ratkaisevaa on se, onko sopimuksen péitarkoituksena toiselle kuulu-
van maan vaiko toiselle kuuluvan huoneiston (rakennuksen) kiytts.1?

RakL 109 §:n mukaan ei sellaista rakennuskaavassa osoitettua liikenne-
védylén osaa, jolla on rakennus tai joka on vilttimétén rakennuksen kiyt-
tamiselle, saa ilman omistajan suostumusta ottaa kiytettiviksi ennen silld
olevan rakennuksen pakkolunastamista.

Larma on tatd lainkohtaa kommentoidessaan huomauttanut siité, miten
PakkoLunL koskee vain kiinted4 omaisuutta, jollaista ovat maanomistajan
kiinteist6lld omistamat rakennukset kiinteistén ainesosana. Sen sijaan
rakennukset toisen maalla ns. pysyvii hallintaoikeutta lukuunottamatta
ovat irtainta omaisuutta. Kuitenkin PakkoLunL tissd tulee sovelletta-
vaksi myos toisen maalla oleviin rakennuksiin.20

Selostetussa tapauksessa on kisittddkseni tarpeetonta herittii kysy-
mystd siitd, ovatko rakennukset, joita lainkohta koskee, kiintedd vai
irtainta omaisuutta. Hakoteille joudutaan, jos lisiksi vastaus pannaan
riippumaan siitd, kuuluuko rakennus kiinteistéén vai ei ja katsotaan

18 Taissa on ilmaisua huoneisto kiytetty merkitsemiin samaa kuin raken-
nus tai sen osa, kuten jo HVL 1.1 § verrattuna 2 §:#4n osoittaa. Ks. myos Kom.
miet. 8/1957 s. 5 ja 23, Ltk 3/1964 s. 198 ja Godenhielm s. 36 s.

19 HVL:n ja MVL:n soveltamisalojen rajoittumisesta toisiinsa ks. ldhemmin
Lvk 1921: 4 s. 13 ja s. 38 5., Kom. miet. 8/1957 s. 23, Zitting, Lakimiespdivien pdy-
tékirja s. 103, Godenhielm s. 50—53 ja Hakulinen s. 25—30. Ks. tissd yhteydessi
my6és KKO 1969 IT 12 ja 1970 II 10. Molemmissa ratkaisuissa on jouduttu suo-
rittamaan sellaisen sopimuksen oikeudellinen arviointi, jolloin maa-alueen vuokra-
mies on vuokrannut kolmannelle koko vuokra-alueen ja silli omistamansa raken-
nuksen. Edellisessd ratkaisussa KKO (din. 4—1) katsoi, ettd kyseessd oli huo-
neenvuokrasuhde. Jidlkimmaiisessd katsottiin, ettd kyseessid oli kiinnityskelpoi-
nen oikeus eikd esim. alivuokrasuhde.

20 Ks. Larma s. 388 s.
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timin jialkeen, ettd vain ensiksi mainitussa tapauksessa PakkoLunL:n
soveltaminen on ilman muuta luonnollista tai asianmukaista. Pakko-
LunL:ssa tarkoitetaan nimittdin kiintedlld omaisuudella maata.?® Jos
pakkolunastuksen kohteena -olevalla maalla on rakennuksia, koskee
PakkoLunL niitdkin. N&méi rakennukset puolestaan saattavat kuulua
yhtd hyvin kiintedn omaisuuden »omistajalle kuin haltijallekin» (Pakko-
LunL 1 ja 11 §), ts. olla yhtd hyvin omalla kuin toisen maalla.

RakL: 109 §:n tarkoittamassa tilanteessa ei poikkeuksellista olekaan
se, ettd pakkolunastuksen kohteena olisi toisen maalla oleva rakennus,
vaan se, ettd kohteena on yksin rakennus. T&améi sdéntely puolestaan on
ymmaérrettivissd oftaen huomioon mm., ebttd liikenneviyldidn sisdltyvis
maata ei si#innénmukaisesti pakkolunasteta, vaan se (vain) otetaan kunnan
haltuun siten kuin Rakl.ssa lidhemmin siidetdin.?? Itse rakennuksen
pakkolunastamista koskevan séintelyn tekee perustelluksi rakennuksen
r»oma luonne» vaikeasti siirrettdivind ja usein huomattavia taloudellisia
arvoja edustavana objektina.28

Tédssd yhteydessd voidaan myds mainita JL 63 §, jonka kaksi ensim-
mdiistd momenttia kuuluvat seuraavasti:

»Kun jakotoimitus on tiedoitettu aloitettavaksi tai aloitettu, &lk66n
viljeltyjd tiluksia laskettako rappiolle tai laihdutettako taikka ruokamul-
taa vietdko pois #1ko6nkd puustoa kidytettiko muutoin kuin kotitarpeeksi.

' Jakotoimituksen alussa seki tarpeen mukaan toimituksen kestdessd on
toimitusmiesten annettava tarkempia méadrdyksii siitd, miten viljeltyji
tiluksia on jaon aikana pidettivd kunnossa ja kidytettdvid, miten metsdd
on kayitettivi kotitarpeiksi sekd saako ja millad ehdoilla jaon aikana raken-
taa uusia rakennuksia ja korjata vanhoja. Té&llaista madrdystd on nou-
datettava muutoksenhausta huolimatta».

Saman lainkohdan 3 momentin mukaan toimitusmiehet voivat erdisséd
tapauksissa oikeuttaa asianosaisen kiayttdméain metsdd myytdviksikin

21 Ks. Pietild, LM 1966 s. 827 ja Hyvionen s. 48.

22 Ks. Larma s. 370—372.

23 RakL 109 § edellyttddkin erottelua foisaalta rakennusten, toisaalta RakL
131 §:ssi tarkoitettujen rakennelmien vililld, ks. Larma s. 387. — Tassd yhtey-
dessd voidaan viitata myos RakL 48.2 §:n sdinnékseen. Sen mukaan kaupunki
ei saa oftaa katualuetta haltuunsa ennen kuin rakennus, kaivo tai muu arvokas
laite, joka t#lld alueella on tai jonka kiyttdmistd varten alue on valttdmiton, on
lunastettu. Ks. ldhemmin Larma s. 192 s. ja s. 194—196.



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

C.1 Rakennuksen omistusoikeus — kiinteds vai irtainta? 129

jakotoimituksen aikana. Vaikka t#ssi momentissa puhutaankin asian-
osaisesta, on Hyvénen kiinnittinyt huomiota siihen, ettd JI, 63 §:ssd ei
ilmeisestikddn voida tarkoittaa vain kasuistiseen muotoon kirjoitettuun
lain asianosaisluetteloon (JL 64 §) otettuja henkil6itd vaan myés joitakin
muita henkil6itd, jotka muuten ovat toimitusta ja sen kohteena olevia
kiinteist6jd ldhelld. Niinpd JL 63 §:n ja sen nojalla annettujen tarkem-
pien méérdysten samoin kuin JL 179 §:n siddnnésten taytyy ilmeisesti kos-
kea mm. sellaisten rakennusten omistajia, joiden rakennuksia on pidettavi
irtaimena omaisuutena.?¢ Tihin kisitykseen onkin yhdyttiva. Toimitus-
miesten antaman luvan esim. rakennusten korjaamiseen on luonnollisesti
kohdistuttava juuri siihen henkilstahoon, joka ilman JL 63.2 §:n saan-
nostd olisi oikeutettu toimenpiteeseen ryhtymisin eli siis rakennuksen
omistajaan. Téssd tilanteessa merkitystd ei voi olla silld, mitkd raken-
nuksen maapohjan omistussuhteet ovat.

C. RAKENNUKSEN OMISTUSOIKEUDESTA VARALLISUUSOIKEUKSIEN
SYSTEMATIIKASSA

1. Kysymyksenasettelua koskeva huomautus

Tavanomainen kysymyksenasettelu »omaisuustasolla» kuuluu seuraa-
vasti: onko rakennus kiintedd vai irtainta omaisuutta? Mikali till6in vas-
tausta etsitdén kysymykseen siitd, onko rakennusta jonkin normin tai nor-
miston soveltamista ajatellen pidettivd kiinteistoon rinnastettavana
objektina vai ei, ei »esine- ja omaisuustasoja» useinkaan pideti toisistaan
erillddn. Tami ei aina ole tarpeen vaatimaakaan. Usein saatetaan yhtad
hyvin puhua rakennuksesta esineeni kuin omaisuutenakin ilman etti
mitddn sekaannusta syntyisi. Tamin lienee osoittanut esim. edellisessd
esitysjaksossa suoritettu tarkastelu, joka on koskenut rakennusten rin-
nastamista kiinteistoon eriissid tapauksissa.

Muodostettaessa omaisuuden kisite oikeuksien tasolla tulee etualalle
kuitenkin ongelma siitd, onko omistusoikeus rakennukseen kiintedi vai
irtainta omaisuutta. Kysytddn, tulevatko samat normit sovellettaviksi
niin rakennuksesta kuin kiinteistostikin (perimmailtiin omistajan hal-

24 Ks. Hyvénen s. 192.
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lintaoikeudesta . sithen). disponoitaessa, ja koskevatko rakennusta siten
esim. kiinteistén saantoa ja luovutustointa, luovutuskompetenssin rajoi-
tuksia, panttioikeuden perustamista ja pakkotidytintdd koskevat normit.

Ennen kysymyksen ldhempédi tarkastelua korostan vield edelld timin
tutkimuksen 3 §:ssi esitettyd seikkaa: siitd, kuuluuko objekti kiinteistoon
vai ei, el voida piitelld, mitd normeja sovelletaan yksin tuota objektia
koskevissa oikeudellisissa tilanteissa. Téméin mielessd pitdminen auttaa
nihdikseni poistamaan erditd oikeudellisessa ajattelussa ilmenneitd epd-
selvyyksié.

Niinpd on mahdollista, ettd

a) rakennus kuuluu ainesosana kiinteistoon, mutta siitd oikeudellisesti
maarattaessa ei sovelleta samoja normeja kuin kiinteistéén néhden, ja

b) rakennus ei kuulu kiinteistdon, mutta siitd oikeudellisesti maarat-
tiessi sovelletaan samoja normeja kuin kiinteist6on nahden.

Niiden kahden kysymyksen erillisyys toisistaan dulee hyvin ilmi Ruot-
sin nya lagberedningenin mietinndssé. Siind nimittidin todettiin raken-
nuksesta toisen maalla (kurs. tdssd): »Att byggnaden i detta fall, den ma
nu vara beligen & landet eller i stad, dr ett sjelfstindigt, frin grunden
skildt rdttsobjekt (rakennus ei kuulu kiinteistéon!), derom rader vil intet
tvifvel. ... Meningsskiljaktigheten giller endast frégan, huruvida byggna-
den fér sig bor betraktas sdsom fastighet eller icke (rakennusta voidaan
‘kisitelld’ kiinteistonél)».25

2. Rakennus toisen maalla

Palaan téssi eSLtySJa.ksossa nithin edelld eri yhteyksissi mainitsemiini
tapauksiin, ]ollom kiinteistoksi tai kiintedksi omaisuudeksi on luokiteltu
rakennus toisen maalla. Tyypillinen esimerkki on rakennus ehdollisella
tontilla. Té&mén lisdksi sellainen laitos toisen maalla, joka voidaan hal-
11ntao1keuksxneen maahan omistajaa kuulematta siirtdd kolmannelle hen-
kilélle, on usein joissakin suhteissa rinnastettu kiinteddn omaisuuteen.
Pyrin seuraavassa ldhemmin selvittdméén kysymysta siitd, m1ta tillaiset
1u0k1rhtelut ja rinnastukset rtamkomhtavart '

a. Rakennus ehdollisella tontilla. Siviilioikeudellisissa yleisesityk-
sissimme on ehdollinen tontti perinteisesti saanut suhteellisen ‘paljon

25 NyaLagB s. 12 s.
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huomiota osakseen.?6 Timin hetken n#kékulmasta kysymyksessi on
viistyvi instituutti, jonka oikeudellisen erityisluonteen korostamiseen ei
endid ole syytd samalla tavoin kuin ennen.

Helsingin kaupungin rahatoimistosta saamieni tietojen mukaan ehdol-
listen tonttien lukumiird Helsingissi on nykydidn n. 2000: Tonttien
»ehdollisuus» ei tdlld hetkelld kuitenkaan juuri ilmene. MK 4:6:n sdén-
nds kaupungin lunastusoikeudesta on jiinyt kuolleeksi kirjaimeksi, ja
tontista suoritettavan vuotuismaksun — ns. tonttifiyrin 1. tonttiveron
perinndstd on kaupunginvaltuuston marraskuun 11 piivind 1960 teke-
mélld péatokselld foistaiseksi luovuttu. Viimeksi mainittu seikka johtuu
perinndn kannattamattomuudesta; kun tonttiveron -maiiria ei KHO:n
omaksuman kannan mukaan ole katsottu mahdolliseksi nostaa (Ndin KHO
3555/17. 10. 1949; paitdés Jyviskyldn kaupungin valitukseen), ovat perimis-
kustannukset vihitellen nousseet veron tuottoa korkeammiksi. Tontti-
veroa on Helsingissd viimeksi peritty viisivuotiskaudelta 1949—1954. Vii-
meisessd vuosittain tapahtuneessa perinnissi v. 1948 veron yhteismasri
oli 5.172 vmk.

Turussa oli vuoden 1967 lopussa 281 sellaista ehdollista ‘tonttia, joita
koskevan tonttiveron suuruus aikanaan on vahvistettu verohehtolitroina
tonttia kohti ja joiden osalta weron perinti edelleen kannattaa; tuolta
vuodelta n&itd tfontteja koskevan donttiveron miird oli yhteensd
32.246,27 mk. Vero on useimpien donttien osalta kuitenkin suhteellisen
vihdinen, tuolloinkin 153 tontin osalta alle 100 mk. Sellaisten ehdollis-
ten tonttien osalta, joita koskeva tonttivero aikanaan on vahvistettu pen-
niméddrédisend, on kokonaan luovuttu; niitd oli vuoden 1967 lopussa 561.
Turun kaupunginvaltuuston kesdkuun 5 péivind 1967 tekem#n piitoksen
mukaan tontin haltijalla on oikeus lunastaa tontti vapaaksi maksamalla
tonttiveron médrd kaksikymmenkertaisena. Vuoden 1972 loppuun men-
nessd titd oikeutta oli kayttdnyt 31 tontin haltijaa; tonttiveron kokonals-
midrd vuodelta 1972 oli- 29.974,25 mk.

Kuten edelld esitettykin osoittaa, on ehdollisia tontteja jossain méiirin
vhé olemassa.?” Niinpé oikeuskirjallisuudessamme esiintyvi viite, jonka
mukaan rakennukset ehdollisella tontilla ovat kiintedd omaisuutta, vaikka

26 Ehdollisista tonteista ja niiden syntyhistoriasta ks. lihemmin esim. Sjé-
gren, JB I 1905 s. 353—369, Prewitz s. 22—30, Almquist s. 288—292, Pehkonen,
LM 1916 s. 183—210 ja Haataja, Tutkielmia s. 100—107.

27 Maamme kaikkia kaupunkeja koskeva selvitys niistd saattaisi olla kiin-
toisa. Tiedot eivdt kuitenkaan ole kovin helposti poimittavissa. Tamin tutki-
muksen tarpeita ajatellen en mydsk#dédn ole katsonut olevan aihetta perusteelli-
sempaan selvitystyshon.
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ne eivit kuulu tonttiin,2® herdttdd mielenkiintoa paitsi késitteenmuodos-
tuksen perusteita ajatellen, vield niinikdin voimassa olevan oikeutemme
kannalta.

Tarkastelen tissi yhteydessid viitteen ensimmiistd lausetta.?® Kysy-
mys kuuluu siis: miksi rakennukset ehdollisella tontilla on katsottu kiin-
tedksi omaisuudeksi?

Ehdollisen tontin haltijan oikeusasema lihenee kiinteistonomistajan
oikeusasemaa. Oikeudesta ehdoliseen tonttiin disponoitaessa tulevat
sovellettaviksi kiinteistén luovutustoimen muotoa ja luovutuskompetens-
sin- rajoituksia, lainhuudatusvelvollisuutta, panttioikeuden perustamista
kiinteisto6n ja sen pakkorealisointia koskevat normit. N&méi normit tule-
vat sovellebtaviksi riippumatta siitd, onko tontilla rakennuksia vai ei.3?
Tontista suoritettavan tonttidgyrin 1. tonttiveron maksuvelvollisuus ja
MK 4: 6:n tarkoittama kaupungin lunastusoikeus luovutustilanteessa ovat
ne tontin haltijan oikeusasemaa rasifttavat tekijdt, jotka erottavat ns.
vakaan hallintaoikeuden ehdolliseen tonttiin »tdydellisestd» kiinteiston
omistusoikeudesta. Tonttidyri on suoritettava silloinkin, kun tontilla ei
ole rakennuksia, ja myo6s tdll6in on kysymyksessid KiinA 22.4 §:ssd tar-
koitettu »kiinteistostd menevid suoritus», josta itse tontti (= oikeus sithen)
pakkotdytantotilanteessa vastaa.3! Mikédli kaupunki kayttdisi lunastus-
oikeuttaan, olisi lunastusta suoritettava paitsi rakennuksista, myds itse
tonttiin kohdistuvasta oikeudesta.32 -

Uudemmassa oikeuskirjallisuudessamme kaupungin oikeus tonttidyriin
ja lunastusoikeus on katsottu kiytannolliseltd merkitykseltdan siksi vahai-
siksi rasituksiksi, ettd on pidetty mahdollisena kutsua oikeutta ehdolliseen
tonttiin omistusoikeudeksi.?3 Jo edelld Helsingin ja Turun kaupunkien

28 Ks. edelld 1 §:n av. 15.

29 Kysymys siitd, miksi sanotaan, ettd rakennukset eiviat kuulu tonttiin, tulee
esille jidljempind ainesosasuhteen edellytyksid koskevan selvittelyn yhteydessia
7 §:n kohdassa C.1.

30 Lainhuudatusvelvollisuuden si#tdd meilld nimenomaisesti LI 1.2 §. Kiin~
teistokiinnityksen fyysinen kohde samaistuu tdssdé tapauksessa lainhuudatus-
objektiin. Sen sijaan ei ole tdsmillistd puhua rakennuksesta ehdollisella tontilla
sen paremmin kuin . ehdollisesta - tontistakaan laitoskiinnityksen kohteena, ks.
Zitting—Rautiala s. 139 verr. s. 138.

31 Ks, Pehkonen, LM 1916 s. 203.

32 Ks. Pehkonen, LM 1916 s. 203 ja Zitting, Kaupunkimaa s. 123 s.

38 Ks. Pietild, LM 1966 s. 822 ja Zitting—Rautiala s. 32 sekd tdssd yhteydessd
myé6s Zitting, Kaupunkimaa s. 123 s.
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osalta esitettyjen tietojen valossa tdtd kantaa:voidaan hyvin pitdd perus-
teltuna. Lainsidddéntotasolla tdimé ndkemys ei tosin toistaiseksi ole tdysin
tullut omaksutuksi. Usein on yhi katsottu tarpeelliseksi nimenomaisen
sddnnbéksen ottaminen lakiin maapohjaan kohdistuvan vakaan 1. pysyvén
hallintaoikeuden rinnastamiseksi kiinteistén omistusoikeuteen jotakin
tiettyd oikeudellista tilanmetta silmalld pitden. Téillaisen rinnastuksen
sisdltdvit esim. UlkomKiintRajL 23 §, KaavAlJL 74 §, YksTL 2.2 § ja
TOL 40 § (muut. lailla 29.12.1967/613). '

Jos oikeutta ehdolliseen tonttiin ei halutakaan nimittdd omistusoikeu-
deksi, voidaan sitd kaiken edelld sanotun nojalla kuitenkin perustellusti
pitdd sellaisena kiinteiston omistusoikeutta liheneviné oikeutena, joka on
luokiteltavissa kiinteddn omaisuuteen. Tami lopputulos ei oikeuskirjalli-
suudessamme ole suinkaan edes uusi.34

Miksi sitten nimenomaan rakennuksia ehdollisella tontilla on pidetty
kiinteind omaisuutena?

Jo maakuntalakien ajoilta alkaen niyttdd arviointeihin rakennuksen
irtaimen/kiintedn luonteisuudesta vaikuttaneen se, millaisin oikeuksin
maapohjaan rakennus jollakulla on omistuksessaan.3® Meidinkin oikeus-
tieteessimme on késitys rakennuksesta toisen maalla kiinteinid omaisuu-
tena ifse asiassa jo kauan perustunut siihen, etti rakennuksen omis-
tajalla on tietyn tyyppinen eli ns. vakaa hallintaoikeus rakennuksen maa-
pohjaan.

Téallaisina hallintaoikeustyyppeind esiintyivit menneind vuosisatoina
oikeudessamme paitsi oikeus ehdolliseen tonttiin kaupungissa, myds hal-
lintaoikeus toisen maalla olevan teollisen laitoksen tonttimaahan, jota
tarkoitettiin NK 10: 2:ssa ja 3:ssa puhuttaessa toisen maalla olevasta vesi-
laitoksesta maalla ja kaupungissa sekd OK 10:17:n siinnoksilli »pajas-
toista ja vasarapajoista» (»bruk och hamrar»). Tillaisesta hallintaoikeu-
desta oli madrayksid toukokuun 29 pidivdni 1739 annettujen teollisuus-
ja késiteollisuuslaitosten erioikeuksien 2 §:ssi.36

Jo edelld kohdan A.1 alussa mainitussa vuoden 1734 lain NK 10:2:n
2. virkkeessd rinnastettiin tulkinnanvaraisella tavalla maapohjaan »hus

34 Ks. Pehkonen, LM 1916 s. 202—204, Ollinen I s. 47, Wrede—Caselius s. 324,
Zitting, Caseliuksen ja Rekolan .juhlajulkaisu s. 286 ja Zitting—Rautiala s. 32.
Ruotsin osalta ks. esim. Skarstedt—Ekberg s. 195.

35 Ks. Almquist s. 236.

36 Ks. 1dhemmin esim. NyaLagB s. 13 s., Noponen s. 164 s. ja Wrede—Caselius
s. 324.
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och vatnverk, ehvad the & egen, eller annars grund, bygde dro». Toisi-
naan katsottiin timén lainkohdan ilmaisevan yleisen — ja samalla aikai-
semman oikeuden kannasta poikkeavan -— sdidnnoén, jonka mukaan
rakennus toisen maalla aina olisi kiintedd omaisuutta, ainakin mikili
kyseessd ei ollut helposti siirrettdvd ja vain viliaikaiseen kidyttoén tar-
koitettu rakennus.3? Kuitenkin pian vakiintui késitys, jonka mukaan
rakennus toisen maalla saattoi olla kiintedd omaisuutta vain ehdoin, etti
rakennuksen omistusoikeuteen liittyi vakaa hallintaoikeus maahan. Kiin-
teddn omaisuuteen tulivat luettaviksi paitsi ehdollisella tontilla olevat
rakennukset, myds nimenomaan vakain hallintacikeuksin jollekulle kuu-
luvan vesilaitoksen rakennukset, mutta t4lloin muissakin suhteissa kuin
naimaosaa koskevaa sdéntelyd silméalld pitden.s8

Téllainen kisitystapa siséltdd lausumattomana ajatuksen tietynlaisen:
riippuvuussuhteen vallitsemisesta maapohjaan kohdistuvan oikeuden ja
rakennuksen omistusoikeuden vililli. On itse asiassa tarkoitettu raken-
nuksen ehdollisella tontilla — samoin kuin aikaisemmin vastaavasti vesi-
laitoksen rakennuksen — olevan kiintedi omaisuutta samassa mielessd
kuin rakennuksen, joka on kiinteistén ainesosa. Kiintedi koskevia nor-
meja sovelletaankin tosiasiassa rakennuksen maapohjaan kohdistuvaan
oikeuteen nihden.

Sanotun perusteella on todettava, ettd huomion kiinnittiminen ehdol-
lisella tontilla olevan rakennuksen kiintein luonteisuuteen siten kuin on
tapahtunut, antaa helposti harhaanjohtavan kuvan voimassa olevan oikeu-
den sisdllostd. Ei lopulta halutakaan viittdi sitéd, ettd kiintedd omaisuutta

" koskevat mormit tulisivat sovellettaviksi yksin ehdollisella tontilla ole-
vasta rakennuksesta disponoitaessa.

87 Ks. Calonius s. 216 ja s. 554 ja Schrevelius I s. 103. Vrt. Serlachius, JFT
1888 s. 9.

38 Ks. esim. NyaLagB s. 14 s., Serlachius, JFT 1888 s. 7—11, sama, (Sakritten)
s. 15, Sjogren s. 38, Montgomery s. 483—485 ja Noponen s. 163—166. — Serlachius
(JFT 1888 s. 10) on huomauttanut siitd, ettd jos rakennukset toisen maalla aina
olisivat kiintedd omaisuutta, olisi niiden luovutukseen myds aina sovellettava
MK 1:2:n sddnnoksid ja niiden saanto olisi huudatettava. Montgomery (s. 484
s.) on myo6s pitdnyt lainhuudatuskelpoisuutta tdrkednd rakennusten kiinteisto-
luonteisuuden kriteerind; viitaten MK 7:1:n ja OK 10:17:n sdidnnoksiin hén
on todennut ndin olevan vain, kun rakennuksen omistajalla on vakaa hallinta-
oikeus rakennuksen maapohjaan. Ks. myts Suomen Lainopillisen Yhdistyksen
keskustelukysymystd n:o 2/1888, JFT 1889 oik. tap. s. 75 s.
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Ehdollisella tontilla olevan rakennuksen -»luonteen» korostaminen
sanotuin tavoin selittyy nihdékseni ainakin osaksi siitd, ettd tontin hal-
tijan oikeus itse tonttiin on lainsidddnndssd varhemmin jdényt tavallaan
taka-alalle. .

Kuten edelld 3 §n C.l.a kohdassa on selvitetty, on ruotsalais-suoma-
laisessa lainsiidinnéssi omaksutulle ilmaisutavalle ollut ominaista, ettd
omaisuuden kisite on pyritty pysyttimiin konkreettisten objektien
tasossa. On mieluummin mainittu oikeuden kohde kuin tuo oikeus. Kat-
sottaessa ehdollisen tontin omistusoikeuden kuuluvan kaupungille ei itse
tontti ole haltijansa kidessd voinut olla kiintedksi omaisuudeksi luettava
kohde. Luontevinta on niin ollen ollut pitdd kohteena tontin haltijan
tontilla omistamaa rakennusta3? Timé ajattelutapa on epdilyksittd vai-
kuttanut myos kirjallisuuden kannanottoihin silloin, kun juuri rakennus
ehdpollisella tontilla on katsottu kiintedksi omaisuudeksi — yhtd hyvin
kuin aikaisemmin toisinaan kiinteistéjen luokkaan kuuluvaksi.40

39 Ruotsin LagfartFO 1 §:4in sisdltyi alunperin sdénnés siiti, ettd myds raken-
nukset ehdollisella tontilla tuli siinnonmukaisessa jarjestyksessd huudattaa, ks.
Nordling s. 34 s. ja 5. 40 sekd Sjogren, JB I 1905 s. 367.. Tamd poistettiin tar-
peettomana sen jilkeen, kun vuoden 1895 lain 5 §:&&n sisdllytettiin sddnnds, jonka
mukaan Kkiintedksi omaisuudeksi oli katsottava mm. »byggnad & ofri tomt i
stad...». Ehdollisella tontilla oleviin rakennuksiin nidhden omaksuftiin, kuten
lainkohdan perusteluissa on todettu, yhdenmukaisesti sen kanssa, miten vanhem-
massa lainsaidinnéssd ja LagfartFO:ssa oli asiasta siidetty, ilmaisutapa, jonka
mukaan saannon ja lainhuudatuksen kohteena oli yksin rakennus, vaikka hal-
lintaoikeuden ko. tapauksessa oli oltava luonteeltaan my6s kiinteda. Peruste-
luissa on lisidksi erityisesti huomautettu siitd, ettd periaatteessa hallintaoikeuden
tonttiin tulisi olla padesine (hufvudsak) ja rakennuksen sen liitdnndinen (acces-
sorium). Ilmaisutapa, joka osoittaisi tdmé#n, sis#ltdisi kuitenkin sen muodotto-
muuden, ettd »man finge rikna ett kroppsligt foremal sdsom tillbehor till en rattig-
het», ks. NyaLagB s. 39 s. Ruotsin maakaariehdotuksessa vuodelta 1909 korostui,
ettd itse hallintaoikeus ehdolliseen tonttiin tuli rinnastettavaksi kiinteistodn, ks.
tuon ehdotuksen 1:7 ja sen perusteluita JB III 1909 s. 113, Prawitz s: 26..ja Wes-
terlind, Tomtrittsinstitutet s. 19 s. Ruotsin uudempiin maakaariehdotuksiin ei

enai sisiltynyt ehdollista tonttia koskevia séénndksia. Vuoden 1966 -lain siirty-

missinnoksen 4 kohdassa oli vain viittauksin 1895 vuoden lain 5 §:84n pysytetty
sen sainnokset voimassa niin kauan kuin siind tarkoitettuja oikeustyyppeja on
olemassa. Samoin on menetelty JB:n voimaanpanoa koskevassa laissa (SFS 1971:
1210/10 §). — On syyti toisaalta todeta, ettd meidédn lainvalmistelukuntamme on jo
viime vuosisadalla lukenut vakaan hallintaoikeuden mm. ehdolliseen tonttiin kiin-
tedksi omaisuudeksi, ks. Lagberedningen 1892 s. 5 (MK 1:7): »...vare sidan besitt-
ningsritt, med byggnader och verk, ...raknad for -fast egendomy.

40 - Silloinkin, kun nimenomaan on korostettu rakennuksen ehdollisella tontilla
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Tassd yhteydessi on liséiksi mainittava kaupungin lunastusoikeutta
koskeva MK 4:6:n sdinnés, jonka mukaan lunastusoikeuden kohteena
ovat yksin rakenmnukset. Tuo lainkohta kuului alkupersisessi muodos-
saan: »Joka ostaa, mitd toisen maalle ja maapohjalle kaupungissa on
rakennettu, tarjotkoon sen laillisesti hinen lunastettavakseen». Sana-
muotonsa »véljyydestds huolimatta sddnnds koskee juuri ehdollista tont-
tia 4! Kisitystd, ettdi nimenomaan rakennus ehdollisella tontilla olisi
kiintedsd omaisuutta, on perusteltu myés tihin lainkohtaan viitaten. Peh-
konen ja hineen liittyen Ollinen ovat huomauttaneet siitd, ettd esine,
joka MK 4: 6:n sanojen mukaan on kiintedi omaisuutta on se, miti ton-
tille on rakennettu.4?

Témén johdosta on todettava, ettd lainkohdassa kylld kasitelldsin
rakennusta itsendisend oikeuksien objektina. Sen sijaan kisitykseen siits,
efitd se olisi kiintedd omaisuutta, ei tdmé lainkohta sindnsi anma perus-
tetta.#3 Se taas, ettd lunastuksen kohteena on mainittu vain rakennukset,

olevan kiintedd omaisuutta, on yleensi huomautettu sen (oikeuden sithen) itse
asiassa muodostavan tontin hallintaoikeuden kanssa oikeudellisen kokonaisuuden,
jolloin toista on pidettdvd toisen pertinenssind ja my6s hallintaoikeutta ainakin
tdstd syystd kiinteind omaisuutena, ks. Wrede—Caselius s. 324 ja Ollinen I s, 47.
Viimeksi mainittu on nojautuen Pehkosen (LM 1916 s. 203) esitykseen lausunut:
»Ehdollisen tontin rakennuksen omistajalla ei ole kahta erillistd omaisuutta, joista
toinen, omistusoikeus rakennuksiin, olisi kiintedt4, mutta toinen, hallintaoikeus
maahan, irtainta omaisuutta, vaan on ehdollisen tontin hallintaocikeus luettava
kiintedksi omaisuudeksi». Tarkasteltaessa l#hemmin Pehkosen esitystd havaitaan
hénen kuitenkin nihneen syyksi siihen, ettd rakennusta lainsididinnéssi on
pidetty kiintefind omaisuutena, aikaisémmin vallinneen tyylitavan —. itse asiassa
on ensi kddessd juuri oikeutta tonttiin pidettivi kiinteinid omaisuutena!

41 Ks. Sjégren s. 43, Unden I1, 1 s. 171 ja Ollinen I's. 47. Lainkohta on meills
voimassa muutettuna vain siten; ettd kaupungin etuosto-oikeus on lailla lunas-
tustarjousvelvollisuuden lakkauttamisesta (28.2.1930/87) muutettu lunastusoikeu-
deksi.

42 Ks Pehkonen, LM 1916 s. 202 ja Ollinen I s. 47.

43 Ks. myos Sjogren s. 43 ja sama, JB 1 1905 s. 365. — Aikaisempina aikoina
annettiin joskus maaradyksis, jotka koskivat ehdollisella tontilla olevien rakennus-
ten »luonnetta». Niinpd v. 1640 merkittiin Tukholman kaupungin piaitéskirjaan,
ettd mm. kaikki kaupungin tontilla ja maapohjalla olevat rakennukset oli luet-
tava irtaimeksi eikd kiintedksi omaisuudeksi. Madrays sulki niihin rakennuksiin
néhden pois sellaiset kiinteistéoikeudelliset sidinnodstét kuin sukulunastusoikeu-
den ja nautinnan; ensiksi mainitun tilalla oli juuri kaupungin ‘etuosto-oikeus.
Osittain kiinteist6d koskevia sddnnoksid kuitenkin noudatettiin jo ennen vuoden
1734 lakia (esim. lainhuudatus ja panttioikeuden perustaminen), mutta, kuten
tdssdkin yhteydessd on syytd panna merkille, timi koski aina rakennusta oikeuk-
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selittyy vuoden 1734 lain siitimisen aikaan vallinneesta ajatustavasta,
ettd kaupungilla oli (yli)omistusoikeus tonttiin. T&lli perusteella voitiin
kaupungin oikeus tonttiin pitdd ilman muuta turvattuna. Kun epitie-
toisuutta saattoi vallita rakennuksiin nihden, oli juuri niiden lunastami-
sesta annettava sdidnnos.44

b. »Toisen maalla oleva laitos». FEriissi lainsdinnoksissimme on
kiinted&in omaisuuteen rinnastettu sellainen toisen maalla oleva laitos,
joka hallintacikeuksineen maahan voidaan maanomistajaa kuulematta
luovuttaa kolmannelle henkilélle.

Tdllainen merkitykseltddn keskeinen lainkohta on KiinA 2.1 §
(17. 3. 1939/77), joka koskee mm. laitoskiinnityksen kohdetta. Muita tdssi
tarkasteltavaksi tulevia lainkohtia ovat AL 38.3 § ja OKL 83.2 § seki
PK 12:6 ja 19:4, joissa suostumusta tai lupaa kiintein omaisuuden
luovuttamiseen ja kiinnittimiseen koskevat siinndkset on ulotettu koske-
maan myos aluksi mainittua toisen maalla olevaa laitosta. Kutsun niiti
lainkohtia jatkossa suostumussddannéksiksi.

Laitoskiinnityksen kohde on KiinA 2.1 §:ssi ilmaistu seuraavasti:

»Kiinnitys olkoon luvallinen... semmoiseen foisen maalla olevaan
laitokseen, johon kuuluu yksi tahi useampia huoneita ja rakennuksia
(»1 sddan, af en eller flera byggnader och inrétitningar pa annans grund
bestdende anldggning...») ja joka on maanomistajan suostumuksella
perustettu sekd voidaan ynné hallinto-oikeuden kanssa itse maahan, hinté
kuulustamatta, kolmannelle miehelle luovuttaa».

Té&std lainkohdasta puhuttaessa on usein huomautettu siiti, ettd kiin-
teistdd tai kiintedd omaisuutta koskeva normi on siind ulotettu koskemaan
irtainta omaisuutta.®s Lain sanamuoto antaa tukea kisitykselle, jonka

sineen maapohjaan. Sanotun johdosta ks. Sjégren s. 42 s., sama, JB 1 1905 s. 360
ja Pehkonen, LM 1916 s. 192—194.

44 Ks. Zitting, Kaupunkimaa s. 89 s. Jaetun omistusoikeuden opista ja kau-~
pungin oikeudesta ehdolliseen tonttiin téstd nikokulmasta ks. lihemmin maini-
tun tecksen 4 ja 6 §. — Calonius (s. 367 s. ja 554) on erityisesti painottanut sita,
ettd toisen maalla olevan rakennuksen omistajan omistusoikeus rakennuksiin oli
katsottava tdydeksi omistusoikeudeksi eikd aliomistusoikeuden lajiksi.

45 Ks. esim. Serlachius s. 321, Wrede, Grunddragen s. 110 ja s. 409 s., Kivi-
mdki—Yldstalo s. 183, Pietild, LM 1966 s. 820 s. ja Tirkkosen edelld tekstissi av.
7:n kohdalla esitettyd lausumaa. — Lainkohdan alkuperiinen sanamuoto kuului:
»Kiinnitys olkoon luvallinen... semmoiseen laitokseen, johon kuuluu yksi tahi
useampia huoneita ja rakennuksia toisen maalla ja joka maan-omistajan suostu-
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mukaan -ensisijaisesti nimenomaan (irtainta oleva) »laitos» olisi kiinni-
tysmahdollisuuteen nidhden erdin edellytyksin kiinteisté6n rinnastetta-
vissa.

Tamén lainkohdan osalta ovat kuitenkin seuraavat seikat tdysin rii-
dattomia:

1) »Laitosta» yksin ei voida kiinnittdd, vaan kiinnitys ja mahdollinen
pakkotiytintd kohdistuu myds maapohjan »hallinto-oikeuteen». Kuten
kirjallisuudessamme on sittemmin toistuvasti huomautettu, kdy tdmi
ilmi jo KiinA 2 §:n esitdisti. Sanat »ynni hallinto-oikeuden kanssa itse
maahan» (»jemte besittningsritten till sjelfva grunden») lisdsi nimittédin
lakivaliokunta vuoden 1867 valtiopiivilld sdinnosehdotukseen syysta, ettel
virheellisesti kisitettsisi kiinnityksen kyseisessi tapauksessa koskevan
vain rakennuksia ja laitoksia (»byggnaderne och inrittningarne»).46

2) Laitoskiinnityksen kohteena voi olla my6s sellaisen maapohjan
kidyttooikeus (»hallinto-oikeus»), jolla ei ole mitdén »laitosta». Kiayito-
oikeudesta vaaditaan kiinnitystd haettaessa selvitys. Sen sijaan selvitystd
ei vaadita kéyttdoikeuden kohteena olevalle maaille mahdollisesti
rakennetuista tai sille rakennettaviksi tulevista »huoneista ja rakennuk-
sista». Tdmi seikka on saanut useat kirjoittajat huomauttamaan siitd,
miten laitoskiinnityksen osalta pddpaino nykyiddn pannaan kiinnitettd-
ville oikeudelle, taikka miten maapohjan hallinta- tai (useimmiten)
vuokraoikeudella kiinnitysobjektina on ensisijainen asema.4?

Viimeksi lausutun perusteella on nidhddkseni asianmukaisinta sanoa,
ettd laitoskiinnityksen kohteena on itse asiassa tietyn tyyppinen maa-
han 1. maapohjaan kohdistuva kdyttéoikeus.® Myds UL 4:32 koskee
juuri sanotun kiyttéoikeuden pakkorealisointia; joka tapauksessa silloin,

muksella on syntynyt sekid jonka voipi ynnid hallinto-oikeuden kanssa itse maahan,
hinti kuulematta, kolmannelle miehelle luovuttaa». Helmikuun 19 pdivénid 1883
annetulla asetuksella sanonta muutettiin asuun, jossa se yhi on. Lailla 17. 3. 1939/
77 KiinA 2.1 §:43n vain otettiin tontinvuokraoikeutta koskeva lisdys.
46 Ks. Lagutskottets betinkande s. 1315 sekid esim. Lok 1930: 20 s. 85, Muuk-
~ konen, Sisstépankki 1965 s. 254 ja Ojanen, LM 1969 s. 893 s.

47 Ks. Ollinen I s. 176, Nikupaavola s. 229, Pietild, LM 1966 s. 821 av. 89,
Zitting—Rautiala s. 139 s. ja Ojanen, LM 1969 s. 894.

48 Ed. av. mainituista kirjoittajista ainakin Nikupaavola onkin ajatellut tédhén
tapaan sanoessaan (s. 229): »...laki... ottaa julkisuus- ja spesiaaliperiaatteita
soveltaessaan huomioon ensi sijassa ja oikeastaan yksinomaan vuokraoikeuden
(kurs. tissd), niin ettd vuokraoikeutta ja rakennuksia koskeva kiinnitys voidaan
vahvistaa, . .. vaikkei mitdin rakennuksia vuokra-alueella ole koskaan ollut eikd
tule olemaankaan».
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kun tdhidn oikeuteen kohdistuu kiinnityksid, on pakkotaytintomenettelyn
tapahduttava kiinte#dstd omaisuudesta sdddetyssi jirjestyksessd.®®

Jos ndin on, niin mikd merkitys sitten KiinA 2.1 §:n laitosta koske-
valle lausumalle on annettava?

Lainkohdan nojalla on joka tapauksessa selvai, ettd kayttSoikeuden
maapohjaan tulee olla luovutettu jotakin »laitokseksi» kutsuttua var-
ten, joka sivullisella on tai joka hinen on tarkoitus rakentaa toisen
maalle. Laitoskiinnityksen kohteena ei saata olla kayttéoikeustyyppi,
jonka tunnusmerkistoén kuuluu, ettd slaitos» on maanomistajan oma.50
Nimenomaan tdmi seikka ilmenee selvisti KiinA 2.1 §:n sanamuodosta,
kun kiinnityksen kohteeksi on korostetusti nimetty juuri kiyttdoikeuden
haltijan maapohjalla omistama laitos.5! Timi lainsditdjin omaksuma
ilmaisutapa puolestaan vastaa sitd, miti edelli on esitetty ehdollisella
tontilla olevaa rakennusta koskevan sddntelyn osalta. Normeerauksen
kohteena on ensi kidessi mainittu konkreettinen fyysinen objekti.

Mitd sitten »laitoksella» KiinA 2.1 §:ssi tarkoitetaan? T&td ongelmaa
selvitettdessd ei korrektia ole kysyid, millaiseen »laitokseen» kiinni-
tys voi kohdistua. Sen sijaan on syytd asettaa kysymys kuulumaan seu-
raavasti: mihin tarkoitukseen ja siten myos millaista »laitosta» varten
kayttooikeuden maapohjaan tulee olla luovutettu, jotta tuo oikeus saat-
taisi olla laitoskiinmityksen kohde? Tédmihin on seikka, joka ainakin
tietyissd rajoissa on kiinnityksen myontdvan viranomaisen kontrolloita-
vissa itse kdyttdoikeutta koskevista asiakirjoista.

Kuten jo edelld kohdassa A.3 olen todennut, voidaan voimassa olevan
oikeutemme kannalta KiinA 2.1 §:ssi mainitun »laitoksen, johon kuuluu
yksi tai useampia huoneita ja rakennuksia» ymméirtdd tarkoittavan
(joka tapauksessa) samaa kuin rakennus. Rakennukselta, jota (joita)

49 Alkuaan tuossa lainkohdassa mainittiin sddntelyn kohteena toisen maalla
oleva laitos, jota ei saa laissa huudattaa ja jota kiinnitys rasittaa; niin mydos lain-
muutoksen 29. 4. 1966/260 jilkeen, jolla siihen lisittiin tontinvuokraoikeutta kos-
keva méadrdys. Uusimmassa muodossaan (18.5.1973/389) UL 4: 32.1 puhuu maan-
vuokraoikeudesta ja vuokramiehelle kuuluvista, vuokra-alueella olevista raken-
nuksista. Ks. myos jdljempénid av. 54. )

50 MVL:n s#éidntelemistd vuokramuodoista on rakennetun viljelmin vuokra
tillainen. Laintarkastuskunte on perustellut (MVL 58 §:n) pidsdidntdésd siirto-
oikeuden epddmisestd tdssd tapauksessa mm. huomautuksin siitd, ettei siirto-
oikeus vuokramiehen kanmnaltakaan ole tirked, kun vuokraoikeus ei yleensid voisi
olla luoton esineend, ks. Ltk 3/1964 s. 169.
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vanten maapohjan kiyttooikeus on luovutetiu, ei edellytetd mitdan eri-
tyisid tunnusmerkkejd, jotta kayttdoikeus olisi kelpaava laitoskiinni-
tyksen kohteeksi. Rakennukselle ei esim. asebeta taloudellisen tarkoi-
tuksen vaatimusta, kuten aikaisemmin toisinaan nayttid tapahtuneen.5Z

Téassé yhteydessd on syytd kiinnittdd huomiota myds lailla 29. 4. 1966/
259 lisdttyyn KiinA 2.3 §:3dn, joka kuuluu:

»Milloin jollekulle on rakennusta tai muuta laitosta varten muutoii
kuin tontinvuokraoikeuksin- annettu kiinteisté tai sithen kuuluva alue
vuokralle sellaisin ehdoin, ettd hinelld on oikeus kiinteistdn omistajaa
kuulematta siintdd vuokraoikeus toiselle, on kiinnmitys vuokraoikeuteen ja
vuokramiehelle vuokra-alueella kuuluviin rakennuksiin ja laitoksiin
luvallinen vain edellytyksin, ettd vuokraoikeuden pysyvyyden vakuu-
deksi on, mikali se lain mukaan on mahdollista, voimassa kiinnitys sanot-
tuun kiinteistoons».

Tami lainkohta siis pédisiintoisesti asettaa voimassa olevan pysy-
vyyskiinnityksen (l. kiinnityksen kéyttoikeuden pysyvyyden vakuudeksi)

51 Hdllfors (s. 186) on KiinA 2.1 §:n sanamuodosta paitellyt, ettei kiinnitys
kohdistu itse k&dyttboikeuteen, vaan (vuokramiehen) rakennuksiin ja laitoksiin.
Hinen johtopididtoksensd vastaa silti tekstissd mainittua: sellaisen kiinteistén tai
torpan vuokraaja, jonka rakennukset kuuluvat maanomistajalle, ei voi kiinnittda
vuokraoikeuttaan, vaikka se olisi maanomistajan suostumuksetta kolmannelle siir-
rettavissa.

52 Itsendisen taloudellisen kokonaisuuden vaatimuksen on asettanut Ser-
lachius s. 80. Wrede, Grunddragen s. 110 puolestaan on puhunut itsendisestd
taloudellisesta tarkoituksesta. Ks. myds Suomen Lainopillisen Yhdistyksen kes-
kustelukysymys n:o 11/1882, JFT 1882 s. 378—380 sekid sen osalta erityisesti Vaa-
san haaraosaston antamaa vastausta; siind katsottiin KiinA 2.1 §:n laitoskiinni-
tyksen tarkoittavan vain teollista laitosta. Vrt. Zitting—Rautiala s. 164 s. ja Oja-
nen, LM 1969 s. 894. Viimeksi mainitut katsovat osoitukseksi itseniisen taloudel-
lisen tarkoituksen vaatimuksesta luopumisesta, ettd mm. huvila on kiinnitys-
kiytannossd hyvaksytty KiinA 2.1 §:$s8 mainituksi »laitokseksi». — Késittdak-
seni kuitenkin se, palveleeko laitos taloudellista tarkoitusta on erotettava laitok-
sen itsendisyyttd koskevasta kysymyksestd ja siitd, muodostaako laitos (talou-
dellisen) kokonaisuuden. Itsendisyyden t. taloudellisen kokonaisuuden vaatimuk-
sen voidaan nidet ymmartida merkitsevin sitd, ettei rakennus saa ainesosana kuulua
siihen kiinteistéon, jolla se sijaitsee, nidin esim. Ollinen I s. 175. Todettakoon, ettd
jo esim. Serlachius (s. 80) on katsonut laitoskiinnityksen huvila-alueen vuokra-
oikeuteen mahdolliseksi. Vrt. aikaisemman oikeuskdytidnnén osalta SOO 1911
t. 6/12 n:o 3: laitoskiinnityksen katsottiin kohdistuvan my6s vuokra-alueelle
kiinnityksen vahvistamisen jilkeen rakennettuun huvilaan, tosin perusteluin,
ettd se oli rakennettu niitd teollisuuslaitoksia varten, joita kiinnitys koski.
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laitoskiinnityksen myoéntidmisen ehdoksi. Siind termid laitos on kiytetty
eri merkityksessé kuin lainkohdan 1 momentissa. Lainkohdan sana-
muoto osoittaa selvisti, ettd laitoskiinnityksen kohteeksi kelpaava kiytts-
oikeus maapohjaan saattaa olla luovutettu — miti tahansa — rakennusta
varten. Tdmén lisdksi voi tulla kysymykseen »muu laitos». Laitos on
siis téssd ymmdirrettdvd rakennukseen rinnastettavana objektina.53
Liséksi on huomattava, ettd KiinA 2.3 §:ssi on maapohjaan kohdis-
tuvana oikeutena mainittu yksinomaan vuokraoikeus. Tami viittaa sii-
hen, ettei myoskidsin KiinA 2.1 §:n tarkoittaman laitoskiinnityksen koh-
teena saattaisi olla vastikkeeton maapohjan kiyttéoikeus5* Kysymyk-
selld ei kuitenkaan juuri ole kdytdnnollistda merkitystd. Laitoskiinni-
tyksen kohteena on kiytéinnéssd sddnnénmukaisesti juuri vuokraoikeus
kiinteist66n tai alueeseen. Useimmiten kysymyksessi on asunto- tai
teollisuustarkoituksiin luovutetun kiinteiston tai -alueen vuokraoikeus.55
Oikeuseldmissd esiintyy tosin toisinaan vastikkeettomia kiinteistén tai
alueen kiyttdoikeuksia, ja niiden pysyvyyden vakuudeksi on erdissi
tapauksissa myds mydnnetty kiinnitys. Yleensd on kuitenkin kysymys

58 Tami sama ajatus ilmeni myés lainvalmistelukunnan vuoden 1930 ehdo-
tuksesta kiinteistokiinnityslaiksi, jonka laitoskiinnitystd koskevan siddnnésehdo-
tuksen (18 §) alku kuului: »Jos jollekulle on rakennusta tai muuta laitosta var-
ten méirdajaksi kirjallisesti luovutettu kiyttooikeus kiinteistéon tai médriattyyn
alueeseen Kkiinteistostd .. .», ks. Lok 1930:20 s. 7. Vrt. tissd yhieydessid Ojasen
‘huomautusta LM 1969 s. 894 av. 5; hidn on katsonut, ettd KiinA 2.1 §:n tarkoit-
taman »laitoksen» tulisi joka tapauksessa tdyttdd Rakl. 131 §:n »rakennukselles
asettamat vaatimukset.

54 Tatd kantaa tukee myos uusittu UL 4: 32 esitdineen. Mm. sanotun lain-
kohdan muuttamista koskeneessa hallituksen esityksessd todettiin KiinA 2.1 §:ssi
mainitun toisen maalla olevan laitoksen tuon pykidlin 3 momentin mukaisesti
tarkoittavan maanvuokraoikeutta vuokratulla alueella olevine, vuokramiehelle
kuuluvine rakennuksineen. Uuden UL 4:32.1:n mukaan UL:n kiintedid omai-
suutta koskevia sddnndksid tulee lainkohdassa sidéddetyin rajoituksin soveltaa juuri
téllaiseen omaisuuteen, jos sitd rasittaa kiinnitys. Ks. HE n:o 24 s. 5 s. ja s. 37,
1972 vp Asiak. 1.

55 T&dmi kisitys perustuu paitsi omiin havaintoihini kiytannostd, myos siihen
niikdkohtaan, etti luoton tarve juuri niissi maanvuokramuodoissa on suurin.
Ks. my6s Mallisddnnot s. 3; Kaupunkiliitto on erityisesti maanvuokrassa asunto-
tarkoituksiin pitinyt vuokrasopimusmalleja laadittaessa tavoitteena sitd, ettd
vuokraoikeuden tulisi soveltua luoton vakuudeksi. Virallisista tilastoista ei ole
saatavissa tietoa laitoskiinmitysten midriastd, vaan se ilmoitetaan kiinteistdkiin~
nitysten mairddn sisidltyvini.
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saajan elinajaksi tarkoitetuista, usein elikkeen luonteisista henkilékoh-
taisista kiyttéoikeuksista.56

Jos laitoskiinnityksen kohteena tosiasiassa on maapohjan kiyttdoikeus,
jad vield jiljelle seuraava kysymys. Mitd on ymmiérrettdvd silld raken-
nuksen ja maapohjan kiyttéoikeuden muodostamalla »kokonaisuudella»,
joka kirjallisuudessa kuitenkin suhteellisen yleisesti on katsottu laitos-
kiinnityksen objektiksi5? ja johon lain samnamuotokin lakivaliokunnan
tekemin lisdyksen jdlkeen, joskin episelviésti, viittaa?

Selkedn vastauksen tdhin antaa lainvalmistelukunnan kiinteistokiin-
nityslakia koskeneeseen ehdotukseen (Lvk 1930:20) sisdltynyt KiinA
2.1 §:n tulkintaa koskeva esitys. Siind (s. 85) on nimittdin lausuttu:
». .. sdinnds ndyttidkin olevan kisitettdvi niin, ettd se, mikd sen mukaan
kiinnitetdén, on juuri kiyttooikeus ja ettd rakennukset tai laitos sisdltyvdt
tihdn kiinnitykseen, samoinkuin kiinteistolld olevat rakennukset sisdl-
tyvdt kiinteiston kiinnitykseen» (kurs. tidssd). Tamé ajatus on itse asiassa
havaittavissa jo lakivaliokunnan vuoden 1867 valtiopdivillda antamassa
edelld av. 46 mainitussa mietinndssd.58 Myos Zitting—Rautialan esitys
kiinteisto- ja laitoskiinnitysten kohteista rakentuu tdmén kisityksen poh-
jalle.5?

56 Sopimuksin perustetut vastikkeettomat kiinteistéén kohdistuvat kéyito-
oikeudet jddvdt maanvuokralainsdidémnon soveltamisalan ulkopuolelle. Kysy-
mykset esim, tillaisten oikeuksien pisimmistd kestoajasta ja oikeudenhaltijan
suojasta kolmatta vastaan ovat meilld laissa sdéntelemattd. Ruotsissa sen sijaan
JB 7 luku sisdltdd yleisid méadrdyksii mm. juuri vastikkeettomista kiinteiston
kiyttooikeuksista. ,

Oikeudessamme on kuitenkin vanhastaan pidetty sitovana sopimusta, jolla
saajalle on perustettu timin elinajan kestdvd vastikkeeton kidyttdoikeus kiin-
teistoon tai alueeseen. Rakennuksen maapohjan kayttooikeuskin saattaa olla tdl-
lainen, ks. myds edelld 5 §:n 2.a kohdassa lausuttua. Kiinteistén luovutuksen
yvhteydessid pidatetty kayttéoikeus on usein elikkeend kiinnitettdvissi. Kiinnitysti
kiyttooikeuden vakuudeksi on pidetty mahdollisena joskus muulloinkin. Sano-
tun johdosta ks. Wrede—Caselius s. 381, Hakulinen s. 12 s, ja s. 56 sekd Zitting—
Rautiala s. 134 s. ja oikeuskiytannostd KKO 1963 II 10.

57 Niin erityisesti yhtymystilanteen aiheuttamia ongelmia selviteltdessd, ks.
esim. Caselius, LM 1928 s. 325, Hillfors, Suomen Lainopillisen Yhdistyksen kes-
kustelukysymys n:o 10/1928, JFT 1929 s. 57, Ollinen I s. 177 sekd Muukkonen,
Sisstopankki 1965 s. 254. Ks. myos Zitting—Rautiala s. 165.

58 Ks. siitd lihemmin myds Suomen Lainopillisen Yhdistyksen keskustelu-
kysymys n:o 11/1882, JFT 1882 s. 380.

59 Ks. Zitting—Rautiala s. 140.
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Kaiken kaikkiaan on siten todettava, etti ongelma kiinnityksen koh-
distumisesta maapohjalla olevaan rakennukseen on sama riippumatta
sitd, onko kiinnityksen kohteena maapohjaan (kiinteistéén) kohdistuva
omistusoikeus vaiko KiinA 2.1 §:n tarkoittama (kiinteistén t. alueen)
kdyttooikeus. '

Palaan seuraavaksi niihin edelld mainitsemiini suostumussiinnéksiin
(AL 383 §, OKL 83.2 § PK 12:6 ja PK 19:14), joissa toisen maalla
oleva laitos on rinnastettu kiintesén omaisuuteen. Kaikissa naissd lain-
kohdissa on sdintelyn kohde ilmaistu tdsmilleen samoin sanoin. Niissd
kaikissa on puhuttu toisen maalla olevasta laitoksesta, joka hallinta-
oikeuksineen maahan voidaan maanomistajaa kuulematta luovuttaa kol-
mannelle henkil6lle. Kaikissa on myos kysymys sanottua laitosta koske-
vasta oikeudellisesta médrddmisestd eli luovuttamisesta ja velasta kiin-
nityttdmisestd, mink& lisdksi PK 12: 6 koskee myos sanotusta laitoksesta
»muulla tavoin méirdamisti».

Kaikkien niiden siinnodsten osalta on nyt huomattava, ettd niiden
luovutusta ja kiinni:ttéiinistii koskevat méardykset tarkoittavat juuri samaa
kohdetta eli siis sellaista kdyttéoikeutta, kuin mikd KiindA 2.1 §mn
mukaan saattaa olla laitoskiinnityksen kohteena. Nuo lainkohdat sisdl-
tivdt misrayksid suostumuksesta ja/tai luvasta luomnollisesti juuri tél-
laisen kiim'xitykwsen' kohteeksi kelpaavan kiyttéoikeuden velasta kiinnit-
tdmiseen, mutta myBs sen luovutukseen.

AL:n' ja PK:in' valmistelutydt osoittavat hyvin, miten niiden nyt
puheena olevissa sdédnnoksissd on pidetty silmialld juuri KiinA 2.1 §:n »lai-
tosta». AL 38.3 §:n pohjana olleeseen lainvalmistelukunnan ehdotukseen
vuodelta 1920 - sisdltyneen sdidnnosehdotuksen mukaan olisivat puolison
luovutus- ja reaaliluottokompetenssin rajoitukset koskeneet maalla ole-
vaa kiintedd omaisuutta, johon toisella puolisolla oli naimaoikeus. Nami
rajoitukset ulotettiin ehdotuksessa myds »sellaiseen maalla olevaan lai-
tokseen toisen maalla, jota tarkoitetaan kiinnityksesti kiintedén omai-
suuteen marraskuun 9 péivind 1868 annetun asetuksen 2 §:ssd».%0 Lain-
valmistelukunnan ehdotuksessa avioliittolainsddddnnon kokonaisuudis-
tukseksi vuodelta 1924 ei tdti sanamuotoa kuitenkaan siilytetty. Asian-
omainen sadnnodsehdotus, samalla kun rajoitukset ulotettiin koskemaan
myds kaupunkikiinteistojd, oli kirjoitettu sithen muotoon, kuin minki
sddnnds AL:ssa sai! — PK:n valmistelutdissi on sittemmin viitattu

60 Ks. Lok 1920:1 s. 2, lakiehdotuksen 12 §.
61 Ks. Lvk 1924:1 s. 8, lakiehdotuksen 9 §.
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nimenomaan KiinA 2.1 §:n ja AL 38.3 §:n sddnnodksiin puhuttaessa siitd
»kiintedidn omaisuuteen verrattavasta» tai siihen »rinnastettavasta» omai-
suudesta, jota PK 12:6 ja 19:14 tulivat koskemaan.%?

Esitetylti pohjalta on todettavissa, ettd ko. suostumussddnnokset tule-
vat sovellettaviksi riippumatta siitd, onko kayttooikeuden kohteena ole-
valla maapohjalla »laitos» eli rakennuksia vai ei, tai disponoidaanko
myds rakennuksista. Kun rakennusten olemassaoloa velasta kiinnitet-
tivin kiyttdoikeuden kohieena olevalla alueella ei edellytetd, tarvitaan
rakentamattomankin alueen kiyttSoikeuden kiinnittdmiseen asianomai-
nen suostumus tai lupa. Saman vaatimuksen tiytyy ulottua téllaisen
kayttooikeuden luovutukseen, joka vield valittbmimmin kuin kiinni-
tys koskee asianomaisen kussakin lainkohdassa suojattavan etutahon
intresseja.

Erididen lainvalmisteluasiakirjojen valossa vaikuttaa tosin siltd, kuin
ALm ja PKm asianomaiset lainkohdat olisi sdddetty ldhinnd suojattavan
etutahon asunnon ja elatuksen turvaamiseksi.®® Tamé# saattaisi ehké
puoltaa tulkintaa, ettd maapohjalla tulisi olla myds rakennus tai raken-
nuksia ja ettd myds rakennuksen tulisi olla disponoinnin kohteena, jotta
niissd lainkohdissa sdddetty suostumus tai lupa vaadittaisiin.64

Jos tami tulkinta hyvidksyttdisiin, olisi johdonmukaista, ettd asian-
omaiset sddnnokset kohdistuessaan kiinteistoon (»kiinted&in omaisuuteen»)
myos koskisivat vain rekennettue maapohjaa. Niin ei kuitenkaan ole
laita. Pohjimmaltaan tarkasteltavana oleva siintely perustuukin kisi-
tykseen nimenomaan maapohjan erityisasemasta ja siten sen tdrkedstd

62 Ks. Lok 1935:2 s. 96 ja s. 140 ja tdssd yhteydessd myos Korkeimman oikeu-
den lausunto s. 46 s. Lvk 1935:2 on perintdlainsdaddnnon myohemmadissd uudis-
tustyossa ollut merkitykseltddn suuntaa antava, ks. Aarnion esittimid katsausta
perintolainsdddannon valmistelutéihin Jalkisdadokset s. 361—365.

63 AL:n osalta ks. Lvk 1920:1 s. 46 s.,, Chydeniuksen ja Gronvallin asian-
tuntijalausunnot Lwvmiet. n:o 5 (HE n:o 10/1922 vp) s. 35 ja 48, 1923 vp Asiak.
III, sekd Lvk 1924:1 s. 91. PK:n osalta ks. Lvk 1935:2 s. 96 ja s. 140.

64 Hakulinen on huomauttanut, ettd silloin kun vuokraaja siirtdessdén vuokra-
oikeuden luovuttaa myds omistusoikeuden vuokra-alueella olevaan rakennuk-
seensa, on tidllaiseen oikeustoimeen saatava vuokraajan puolison suostumus.
Sanottu niyttaa viittaavan kisitykseen, ettd mikéli vuokra-alueella ei olisi raken-
nuksia tai siirtdji jédisi rakennusten omistajaksi, ei suostumusta tarvittaisi. Toi-
saalta Hakulinen on samassa yhteydessd huomauttanut siitd, ettd puolison suos-
tumus tarvitaan myo6s sanotunlaisen omaisuuden kiinnittdmiseen, ks. Hakulinen
s. 118. Luovutuksen ja kiinnityksen kohteet rinnastuvat siten toisiinsa.



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

C.2 o - .. Rakennus toisen maalla.. . 145

merkityksestd suojattavan etutahon kannalta.85 Timi nikokohta osal-
taan puoltaa juuri kiinteistén omistusoikeuden ja maapohjaan kohdis-
tuva'n omistusoikeutta léiheneVéh muun oikeuden rinnastamista. ' Kritiik-
kigd vo1daan Ikohd;sftaa lalnsaata]an kielenkidytt66n samoin kuin’ suhen
ettd rinnastusta ei ehkd voida pitdd. johdonmukaisesti ytoteurbettuna Vii-
meksi mainitussa suhteessa voidaan viitata HolhL 39 §:n ja OYL 36 §m:n
sddnnoksiin, jotka eivit edellyti holhoustuomioistuimen tai yhtiblklokoﬁ,k-
sen lupaa »toisen maalla olevan laitoksen» luovuttamiseen taikka velasta
kiinnittdmiseen.® Mitd taas lakikielen ilmaisuihin tulee, ei mielestini
varkwta onmstuneelta, ettd uusunm1ssak1n suostumussdénnoksissa koroste—
tusti mainitaan juuri laitos normeerauksen kohteena. As1anmukamem—
paa ilmaisutapaa on kiytetty esim. uudessa KiinA 2.3 §:ssi.

Kaiken edelld esitetyn jilkeen lienee selvid, ettd tiissd tarkasteltavana
olevat suostumussddnnékset' eivit lainkaan koske yksin »laitoksesta» eli
kéyttooikeuden kohteena olevan alueen rakennuksmta dlsp(m'om’ma PK
12: 6:n osalta on tosin esim. rakennusten erillistd myynrt1a kulbenkm pidet-
tdvd sellaisena omaisuutta koskevana »muunlaisena miaardadmisend»,
johon tarvitaan lainkohdan 1 momentissa edellytetty testamentin saajan
suostumus. — Eri asia on myd0s, efitd kiyttéoikeuden haltijan vaihtuessa
maapohjalla olevat rakennuksetkin sddnnénmukaisesti siirtyvat kaytto-
oikeuden siirron yhteydessd uudelle haltijalle eli tapahtuu rakennusten
omistajanvaihdos. ’

Téssd yhteydessd voidaan myds mainita eridit vero-oikeuden sdin-
nokset, joissa rakennus tai laitos oikeuksineen maapohjaan on rinnas-
tettu kiinteist66n. Tallaisia ovat TOL 3 §, KKunA 53a § (24.6.1968/
365), MKunA 78a § (24.6.1968/366) ja Leimal. 26 § (muut. lailla 25. 3.
1955/135) Ensiksi mainitun lainkohdan mukaan on sellaiseen toisen

85 Osuustoimintalakikomitea totesi perusteluissaan OKL 83.2 §:ksi toisen
maalla olevan laitoksen osalta mm., miten »téllaisella kiinteistontapaisella omai-
suudella ... saattaa osuuskunnalle olla yhti tdrked merkitys kuin varsinaisella
kiinteistolld». Ks. Kom. miet. 14/1952 s. 74. Ks. myos Lok 1935:2 s. 124; ehdo-
tettua puolison perintdoikeutta pyrittiin rajoittamaan siten, ettei puolisolla olisi
ollut oikeutta ensin kuolleen puolison sukulaisten suostumuksetta luovuttaa eiki
velasta kiinnitytt4d ensin kuolleelle kuulunutta kiintedd omaisuutta, mutta ei
myo6skddn nyt puheena olevan laatuista toisen maalla olevaa laitosta. Peruste-
luissa korostettiin pyrkimysti sidilyttid kiinteid omaisuus ensin kuolleen puolison
suvun omana. Ks. my0s edelld 3 §:ssd av. 8 lausuttua.

66 Laadittavan lain kannalta vrt. osakeyhtidlakikomitean ehdotusta jiljem-
pand av. 78.

10


https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

146 Rakennus esineiden ja omaisuuden luokituksissa 6§

maalla olevaan rakennukseen tai muuhun laitokseen, joka hallinta-
oikeuksineen maahan voidaan maanomistajaa kuulematta luovuttaa kol-
mannelle henkilolle, sovellettava, mitd TOL:ssa kiinteistostd séddetdén.
KKunA 53 a §:n ja MKunA 78a §:n mukaan sama rinnastus nyttemmin
koskee kunnallisverotusta. Ilman yksityiskohtaista tarkasteluakin ja
ajateltaessa niitd eri tapauksia, jolloin rinnastukseen on syytd, lienee
pidettivi selvini, ettd tuo rinnastus koskee juuri KiinA 2.1 §n tarkoit-
tamaa kohdetta eli siis nimenomaan kiyttéoikeutta maapohjaan, jolloin
rakennusten olemassaoloa ei vilttamattd edellytetd.$? LeimaLl. 26 §:n
mukaan taas kaupungissa tai kauppalassa olevaa vuokratonttia raken-
nuksineen koskeva luovutuskirja on, kun vuokraoikeuden siirto ilmoite-
taan kunnalliselle viranomaiselle, varustettava leimalla kiinteistod kos-
kevan kauppakirjan leimaamisesta sdddettyyn mé#rdin. Kilpi.on lain-
kohdan sanamuodosta piitellyt sen soveltamisen edellytykseni olevan,
ettd vuokratontilla myos on rakennuksia, joista disponoidaan.®® Paneutu-
minen tdhin tulkintaongelmaan vaatisi viranomaiskiyténnon ldhempid
selvitysti. Joka tapauksessa voidaan todeta, ettei mainittujen vero-oikeu-
dellisten sidinndstenkdin mielessi nimenomaan rakennusten omistus-
oikeus ole kiinteistén omistusoikeuteen verrattavissa.

67 Tami seikka tulee TOL:n osalta selvidsti esiin plenumratkaisussa KHO
4444/27. 9. 1956, jossa kysymys oli siitd, oliko TOL 22 §:n sdinnostd sovellettava,
kun luovutettu alue oli ollut kymmentd vuotta lyhyemmaérn ajan luovuttajan omana,
mutta titi ennen yli kymmenen vuoden ajan hinelld vuokralla. Alueella oli
myos luovuttajan omistamia, eri aikoina rakennettuja rakennuksia. KHO:m enem-
misté katsoi rakennukset alueineen kiinteistoksi jo siitd, kun luovuttaja oli saa-
nut alueen vuokran nojalla hallintaansa ja sikéli kuin hallintaoikeus maahan oli
maanomistajaa kuulematta toiselle siirrettdvissd. Luovuttaja ei siten ollut vel-
vollinen suorittamaan veroa siiti osasta hinen saamakseen katsottavaa myynti-
voittoa, joka jakautui mainittujén rakennusten ja alueen osalle. Kaupassa niin-
ikisin luovutetun midridalan’ osalta veroa sen sijaan oli maksettava, koska tuo
méirdala oli ostettu vasta samana vuonna, jona se oli myyiykin, ja vuokrasopi-
mus, jonka nojalla se oli ollut luovuttajalla vuokralla vuodesta 1946 alkaen, ei
ollut maanomistajaa kuulematta siirrettdvissd. Ks. ratkaisusta myos LM 1957
s. 332 s. ja vrt. tuolloin kunnallistaksoituksen osalta s. 334 s.

68 Ks. Kilpi s. 275, sekd 14td lainkohtaa koskevien uudistusehdotusten osalta
samoin Lvk 1962:2; ehdotus laiksi varojen siirrosta suoritettavasta verosta, 15 §
ja sen perustelut s. 50. Vrt. Kom. miet. 1964: B 30, ehdotus laiksi eridistd omai-
suuden vastikkeellisista saannoista suoritettavasta verosta, 3 § ja sen perustelut
s. 12, sekd Kom. miet, 1971: B 58, ehddtus varainsiirtoverolaiksi, 2 § ja sen perus-
telut s. 34. — Kilven kantaa tukee KHO:n ratkaisu 1966 B II 735 (d&n. 4—1): kun
vuokratontille vuokrasopimuksen méidrdysten mukaan rakennettavat rakennuk-
set oli vuokramiehen kanssa tehdyn sopimuksen perusteella rakentanut toinen
henkils, jolle vuokraoikeus sitten oli sopimuksella siirretty, kysymys ei ollut
Leimal. 26 §:s5d4 tarkoitetusta luovutuskirjasta.
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c. Yhteenvetoa ja oikeuspoliittisia ndkékohtia. Edelli jaksoissa
a ja b suoritetun tarkastelun perusteella voidaan yhteenvedonomaisesti
todeta seunaavaa. :

Oikeutemme mukaan ei omistusoikeutta toisen maalla olevaan raken-
nukseen voida pitdd kiintednd omaisuutena. Asiaan ei vaikuta se, ettd
rakennusten omistajalla on ns. vakaa hallintaoikeus rakennuksen maa-
pohjaan, jollainen esim. oikeus ehdolliseen tonttiin on. Kiinteistod kos-
kevat normit eivit tilloinkisn tule yksin rakennuksesta disponoitaessa
sovellettaviksi. Sen sijaan oikeus ehdolliseen tonttiin on kiintedd omai-
suutta. Kun rakennusta lainséddénnossd tai kirjallisuudessa on pidetty
kiintednd omaisuutena, on itse asiassa tarkoitettu, ettd rakennus kuuluu
kiinteind omaisuutena pidettivdin kokonaisuuteen — rakennus esim.
ehdollisella tontilla on kiintedi omaisuutta samassa mielessd kuin kiin-
teistodn ainesosana kuuluva rakennus.

Niissd lainkohdissa taas, joissa toisen maalla oleva laitos on rinnas-
tettu kiinteddn omaisuuteen, rinnastuu kiinteistén omistusoikeuteen itse
asiassa tietyn tyyppinen maapohjan (kiinteiston tai alueen) kiyttooikeus,
jonka tunnusmerkist6 edellyttdd kiyttooikeuden haltijan omia raken-
nuksia. Sen sijaan rakennusten olemassaoloa ei edellytetd. Ei myés-
kddn voida sanoa, ettdi rakennusten omistusoikeus noissa tapauksissa
rinnastuisi kiinteistén omistusoikeuteen ja ettd rakennukset siten sanot-
tujen lainkohtienkaan mielessé olisivat kiintedid omaisuutta.

Voimassa olevan oikeutemme selvittelyn jidlkeen on aihetta tarkas-
tella esilld olevaa kysymystd myos oikeuspoliittisesta nidkokulmasta. Voi-
daan kysyéd, olisiko de lege ferenda esitettivissi nikokohtia sen puo-
lesta, ettd toisen maalla oleva rakennus jossakin tai joissakin suhteissa
rinnastettaisiin kiinteistén omistusoikeuteen.

Téllaisesta rinnastuksesta tarjoaa esimerkin Tanskan oikeus. Tarkas-
telen Tanskan oikeudessa omaksuttua siiintelyi seuraavassa lihemmin.
Erddt tdhén sddntelyyn liittyvit kysymykset esiintyvit vain julkisen
luotettavuuden omaavan kirjaamislainsdidannén piirissi. Kuitenkin tar-
kastelu ndhdidkseni valottaa myds sellaisia ongelmia, jotka rakennusta
oikeuksien kohteena yleensikin koskevat.

Rakennus toisen maalla saattaa Tanskan TL 19.1 §:n mukaan olla
itsendinen kirjaamisen objekti. Mainitussa lainkohdassa siidetdsn:

»Hvor en bygning tilherer en anden end grundens ejer, fir byg-
ningen sit eget ejendomsblad — med fornsden henvisning til og fra
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grundens ejendomsblad — og behandles i det hele efter denne lov som en
selvstaend1g fast eJendom Det samme gaelder bygninger, der er opfert
pa forstranden eller i ovrigt pd seterritoriet, uden at der er sket nogen
opfyldning, men saledes at bygningen er bestemt -tll varig forbliven pa
s’aedet»

Kirjaamisen tapahduttua pidetd#n siten rakennusta TL:n siinnosten
kannalta kiinteini omaisuutena.’® Se-on »en bestemt fast ejendom»
siind merkityksessi kuin ilmaisua TL 10 §:ssd kdytetddn kuvaamaan
kirjaamisen kohdetta. Rakennus saa oman alusteensa kiinteistokirjassa.
Sen' sijaan kirjaaminen, joka koskee rakennuksen maapohjan vuokra-
oikeutta — siinnonmukaisesti on maapohjan kiyttSoikeuden osalta
kysymys juuri vuokraoikeudesta —, tapahtuu vuokra-aluetta vastaavan
kiinteiston alusteelle.

Sanottu jarjestelmd on Tanskan oikeudessa herittinyt erditd ongel-
fia. Osittain hankaluudet johtuvat téllaiseen jarjestelyyn littyvistd
kirjaamisteknisistd vaikeuksista. Osittain epidkohdat ovat kuitenkin itse
omaksutun jirjestelmin perusteissa sen »erottaessa» oikeuden raken-
huksiin rakennusten maapohjaan kohdistuvasta k#yttooikeudesta.

Teknisiksi vaikeuksiksi voitaisiin luokitella esim. rakennuksen iden-
tifiointiin liittyvat ongelmat. TL 19 § ei vastaa kysymykseen, miten
rakennus tulee kirjaamista haettaessa yksiléidd. Kiinteiston matrikkeli-
numeron ilmaisemista ei ole pidetty riittdvénd; samalla numerolla saat-
taa olla useita rakennuksia. Toisaalta myds matrikkeliin merkitsemaét-
tomilld alueilla voi olla kvirjattarv'iksi tulevia rakennuksia. Esim. Kod6-
penhaminassa saa tosin jokainen rakennus oman rakennusnumeronsa,
miké helpottaa identifiointia.”0

Kirjaamistekniset vaikeudet koskevast my0ds saannon selvittdmiseen
liittyvid kysymyksid. Kirjattaessa rakennuksen saanto tai siihen koh-
distuva panttioikeus ensimmiisen kerran on.mahdotonta tdyttdd TL
10 §:n vaatimusta, jonka mukaan asiakirjan asettajalla (rakennuksen
saantomiehelld fai panttauskirjan allekirjoittajalla) tulee olla kirjattu
saanto. Talloin tulee esiin kysymys, miten omistusoikeus rakennukseen
osoitetaan. Esim. vuokrasopimus alueesta ei anna tidyttd varmuutta
siitd, ettd vuokramies omistaa rakennuksen. Kun rakennuksen saannon
oikeellisuutta on vaikea tutkia, konkretisoituu myds kysymys véaarésta

89 . Ks. Vinding Kruse s. 978 s. ja von Eyben.s. 324.
. 70 Ks. Illum, UfR 1952 s. 111 ja UfR 1961 s. 106 s. sekd von Eyben s. 320 s.
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kirjaamismerkinnistd aiheutuvasta vastuusta toisin kuin useinkaan kiin-
teistéjen osalta.”t . ' ‘

Epatyydyttavind voidaan lisdksi pitdd jérjestelysd, jonka mukaan
tiedot toisaalta rakennusta ja toisaalta 'sen maapohjaa koskevista
oikeussuhteista eivat tule merkityiksi 'samalle alusteelle. On esim. mah-
dollista, ettd vastoin TL 19.1 §:n méédrdystd merkintd rakennuksen Kkir-
jaamisesta on laiminly6ty - viedd rakennuksen maapohjaa vastaavaa kiin-
teist6d koskevalle alusteelle. Maapohjaan nihden oikeutettu henkilo-
taho ei vilpittdmistd mielestddn huolimatta kuitenkaan saata saada
ekstinktiota rakennukseen, jota koskeva oikeus on kirjattu.??

Tanskan oikeuskirjallisuudessa Illum on kohdistanut kritiikkid TL:n
omaksumaan jarjestelyyn kokonaisuudessaan. Han on TL 19.1 §n syn-
nyttdmid probleemeita tarkastellessaan ndhnyt pddongelmana siitd asian-
tilasta reaaliluotolle aiheutuvat vaikeudet, eftei rakennuksia ja maa-
pohjan vuokraoikeutta TL:ssa kisitelld kokonaisuutena, jollaisen ne kui-
tenkin luotonantajan ndkokulmasta ja taloudelliselta kannalta katsoen
muodostavat. Luotonantajalle saattaisi olla tdrkedi saada panttioikeus
paitsi rakennuksiin, myds maapohjaa koskevaan vuokraoikeuteen kirja-
tuksi.’”® TL:n jirjestelmiddn kuuluu myds, ettei esim. panttioikeutta
rakennukseen kirjattaessa lainkaan tule kontrolloitavaksi, tidyttyvatko
erityislakien maapohjan kayttooikeudelle asettamat vaatimukset.’# TL:n
omaksuma jirjestelmd tekee myds vaikeaksi, jollei mahdottomaksi kir-
jata panttioikeutta purettavien tilalle rakennettaviin samoin kuin yleensi
tuleviin rakennuksiin.?®

Edelld Tanskan oikeuden osah‘ca esitetty antaa erditd viitteitd harkit-
taessa kysymystd kiintedd omaisuutta koskevan sidintelyn ulottamisesta
toisen maalla olevaa rakennusta koskeviin disponointitoimiin.

Voidaan luetella useita ndkokohtia, jotka puoltavat esim. juuri mah-
dollisuutta kdyttdd rakennusta kirjaamisin perustettavan panttioikeuden
objektina. Téllaisia ovat rakennuksen edustama taloudellinen arvo,
rakennuksen pysyvéstd sijainnista johtuva sen suhieellisen helppo iden-
tifiointi, sen verraten pitkd kestoikd sekd vilittoméan hallinnansiirron

71 ‘Ks. Illum, UfR 1961 s. 102 ja von Eyben s. 321—324, sekd rakennuksen
saannon selvittimistd koskevista ongelmista myos Illum, UfR 1952 s. 5—7 ja Kei-
ser—Nielsen, UfR 1952 s. 105—109.

72 Ks. Illum, UfR 1961 s, 112.

78 Ks. ed. av. main. kirj. s. 101 ja s. 104—106.

74 Ks. Illum, UfR 1952 s. 111 s. ja von Eyben s. 324.

75 Tastd ongelmasta ks. 1lihemmin Illum, UfR 1961 s. 108—110.
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vaikeus useimpiin irtaimiin esineisiin verraten. Toisaalta rakennuksen
kestoikd on aina rajoitettu ja sen identifiointiin seki saantoon liittyvit
ongelmat keskimiidrin vaikeampia kiin kiinteistdjén osalta on laita.
Osittain viimeksi mainitut ongelmat tosin johtuvat myés vallitsevan jar-
jestelmidn mukaisesta lainsdidinndsti. Jos rakennus oikeudessamme
olisi itsendinen kirjaamisen objekti, voitaisiin hyvin ajatella, ettid sen
saannon selvittdmiseksi tulisi esittdd samantapainen niytté kuin ‘esim.
nykyédidn rekisteriin merkittdvin aluksen osalta AlusRekL 7 §:n mukaan
on laita. Identifiointia taas voitaisiin helpottaa omaksumalla raken-
nusten numerointi- tms. jirjestelmd kuten esimn. Kédpenhaminassa on
tapahtunut.

Tanskan oikeuden osalta esitetty kritiikki osoittaa kuitenkin verra-
ten painavasti, ettd rakennwksen kayttd kiinnityspanttiobjektina on toteu-
tettavissa asianmukaisimmin sellaisin lainsaadannéllisin jarjestelyin, jol-
loin pakkorealisoinnin kohteen muodostaa maapohjan kayattomkeuden ja
rakennusten »kokonaisuus» — eli siis juuri sen tyyppisin jirjestelyin,
joka meiddn laitoskiinnitysinstituutissamme on tullut toteutetuksi.?®
Myb6s yleisemmin voidaan vaittdd, ettd sikdli kuin tarvetta ilmenee
kisitelld omistusoikeutta toisen maalla olevaan rakennukseen jonkin
normin tai normiston soveltamista silmalld pitden samalla tavoin kuin
omistusoikeutta kiinteistéon, koskee rinnastuksen tarve perimmaéltisn
useimmiten nimenomaan rakennusta »oikeuksineen maapohjaan».7?

76 Ks. tassd yhteydessd myos Lok 1930: 20 s. 84, jossa vuokramaalla olevien
rakennusten osalta on perusteltu laitoskiinnitysjdrjestelmén etuja irtaimistokiin-
nitykseen verraten.

77 Eréa#n esimerkin muodostaa meilld 1940-luvun alkupuolella voimassa ollut
kiinteiston hankkimisen rajoittamista koskenut lainsiaddantd (lait kiinteistén hank-
kimisen rajoittamisesta 7.8.1942/629 ja 22.12.1944/976). Tiassd lainsdadinnossi
médramuotoisuusvaatimus (joskaan ei aivan MK 1:2:n mukainen) ja vaatimus
ldaninhallituksen luvasta ulotettiin koskemaan oikeustointa, jolla hankittiin vuok-
ramaalla oleva rakennus oikeuksineen maapohjaan tai asukasoikeus kruununtilaan,
ks. noiden lakien 11 § ja Hakulinen, Kiinteistén luovutus s. 38.

Palatakseni kaukaisempaan historiaan mainitsen téssdkin yhteydessi NK
10:2:n sddnnoksen. Erityisesti toisen maalla olevan vesilaitoksen lukemista
tuossa lainkohdassa kiintedksi omaisuudeksi perusteltiin nimittdin joskus myos
silld, ettd se muuten perinnénjaossa olisi tullut jak:ia useihin osiin haitaksi sen
toiminnalle, ks. Almquist s. 238. Sanottu ndkdkohta taas ei luonnollisestikaan
voinut koskea yksin rakennuksia, vaan sitd kokonaisuutta, jonka muodostivat
vakaa hallintaoikeus maapohjaan sekd sen nojalla rakennetut (vesilaitoksen)
rakennukset.
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3. Rakennus omalla maalla

a. Yleistd. Kiintedd omaisuutta koskevat normit eivdt tule sovel-
lettaviksi yksinomaan nakennuksesta oikeudellisesti mdédrattdessd sen
paremmin silloin, kun rakennus on omalla maalla, kuin silloinkaan,
kun kysymys on toisen maalla olevasta rakennuksesta.

_Edelléi lausuttu saattaa vaikuttaa siind méidrin itsestidsin selviltd, ettei
kysymyksen yksityiskohtaisempi kisittely ehkd nédytd tarpeelliselia.
Oikeuskirjallisuudessa ei kuitenkaan aina ole tdysin vaivattomasti paésty
tamin kysymyksen ohitse. Sama koskee oikeuskdyténtéd. Taméd on
johtunut vallitsevasta tavasta ymmartdd kiintedn omaisuuden késite eri
merkityksissid siten, kuin edelld tdmin tutkimuksen 3 §:ssd olen toden-
nut. Niin ollen on jouduttu etsimidin ja esittdmidn perusteluita sille,
miksi ei rakennus, joka (kuuluessaan kiinteistoon) on kiintedd omaisuutta,
kuitenkaan (disponointitilanteessa) ole kiintedd omaisuutta.

Ongelma esiintyy, kun kysymys on yksin rakennusta koskevasta
vapaachtoisesta luovutustoimesta. Siinnéksid, joiden soveltaminen voi
tulla harkittavaksi ovat paitsi MK 1:2, 1ihinnd kaikki ne lainkohdat,
jotka koskevat kiintedn omaisuuden luovutuskompetenssia ja asettavat
erityisen valtuutuksen, suostumuksen tai luvan tehokkaan luovutustoi-
men edellytykseksi. Tillaisia ovat TNimiA 24.1 §, HolhL 39 §:n 1) kohta,
YhdL 17.5 §, AOL 2: 2 ja AL 38.1 §, OKL 83.1 § sekd PK 12: 6 ynni 19: 14.
Niihin rinnastuu OYL 36 §, jossa tosin nimenomaisesti on mainittu vain
kiintedin omaisuuden kiinnittdminen.”® Eriissi ndistd sdannoksistd rajoi-
tukset on ulotettu koskemaan myds »toisen maalla olevaa laitosta», kuten
edelld on esitetty. Puhun néiitd lainkohtia tarkoittaessani myds seu-
raavassa suostumussddnnoksista.

b. MK 1:2. Maapohja on ruotsalais-suomalaisessa oikeudessa van-
hastaan muodostanut térkeimmén omaisuuskohteen. Maan luovutuk-
sen sitominen miidrdmuotoon selittyy jo maakuntalakien aikaan maa-

78 Seki oikeuskiytdnnossd ettd kirjallisuudessa vallitsevan kannan mukaan
kiintedn omaisuuden luovutus rinnastuu kyseisessd suhteessa kiinnittdmiseen, ks.
Caselius—Heikonen—Huttunen s. 16. Toisaalta on de lege ferenda pantava mer-
kille osakeyhtidlakikomitean lihteneen siitd, ettd yhtitkokouksen paédtostd néihin
oikeustoimiin ei tarvittaisi. Kantaa on perusteltu paitsi osakeyhtidoikeudellisilia
syilld my6s huomauttamalla siitd, ettd kiintedlld omaisuudella ei endd ole samaa
erikoisasemaa kuin aikaisemmin, ks. Kom. miet. 1969: A 20 s. 58.
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pohjan ensiarvoisesta tirkeydestd niin taloudellisessa kuin sosiaalisessa-
kin suhteessa. Sama ni#kékohta on MK 1: 2:n muotovaatimuksen takana.??
Luovutustoimen maidrimuotoisuusvaatimusta ' voidaan muotosdinndsten
funktioiden kahnalta perustella hyvin silloin, kun luovutustoimen koh-
teena on maa.8® Sen sijaan saattaa vaikuttaa haetulta lainkaan kysyi,

~ ulottuuko MK 1:2:n muotovaatimus kiinteist66n kuuluvan rakennuk-
sen sen paremmin kuin yleensikidin kiinteisttn ainesosan luovutukseen.
Kysymystd on kirjallisuudessa kuitenkin kosketeltu. Kielteisti loppu-
tulosta on perusteltu silld, ettd luovutustoimi téllaisissa tapauksissa tar-
koittaa tulevan irtaimen esineen kauppaa tai omistusoikeuden perusta-
mista irroitettavaan esineeseen eli irtaimistoon.8!

Kasitys kiinteiston ainesosasta kiinteiston fyysisend osana tai sen
kanssa »samaa luonnetta» olevana objektina johtaa helposti ainesosan
luovutusta koskevia mormeja selviteltdessi tulevaa esinettd koskeviin
konstruktioihin, vaikka luovutuksen kohde olisikin olemassa luovutus-
toimen hetkelld.82 My6s luovutuksen kohteen selittdminen irroitetta-
vaksi esineeksi vaikuttaa tarpeettomalta ja joskus harhaanjohtavaltakin.
Nihdidkseni riittdd todeta, etti MK 1:2:n muotosiinnoés ei lainkaan
koske kiinteist66n kuuluvan objektin luovutustointa. Jos sen sijaan
disponoinnin konkreettisena kohteena on maapohje ja kysymys on omis-
tajanaseman tai sitd »ldhenevin» oikeusaseman perustamisesta saajalle,

79 Ks. esim. JB II 1908 s. 155, af Hdllstrom, JFT 1932 s. 296—299, Vahlén,
Formkravet s. 44 s. ja Prop. 1970: 20 Del B 1 s. 123, jossa on myds huomautettu
tarkastelutavan vuoden 1734 lain ajoista osittain muuttuneen. Maan erityisasema
selittyneekin nykyddn enenevidssd méiérin yleisistd yhteiskunnallisista intresseistd
kisin, ks. myods edelld 3 §:n av. 8 ja 9.

80 Muotovaatimusten funktioista 1. tarkoituksista ks. Muukkosen yksityis-
kohtaista esitystd s. 201—205. Syistd, jotka tekevidt perustelluksi nimenomaan
maan luovutusta koskevan muotovaatimuksen ks. esim. Hakulinen, Kiinteiston
luovutus s. 18—22, Hyvonen s. 235 ja Prop. 1970: 20 Del B 1 s. 122 s. Ks. myds
Aarnion marxilaisen oikeusteorian korostamien nidkékohtien pohjalta tekemdd
huomautusta Oikeustiede s. 188: »Ei ole suinkaan poissuljettua, etteik6 muoto-
méadridyksid voitaisi ndhda osaltaan heijastumina kunkin aikakauden taloudel-
lisista intresseistd, kuten maan ja tuotantovilineitten omistussuhteista».

81 Montgomeryn (s. 485) mukaan esim. myydyt, poissiirrettdviat rakennukset
ja irroitettaviksi luovutetut kasvavat maantuotteet ovat tulevia esineitd. Haku-
linen on tarkastellessaan kiinteistéén inkorporoidun ainesosan luovutusta puhu-
nut irroitettavista esineists, ks. Kuntexston luovutus s. 39. Ks. myos Almén—
Eklund s. 14 s.

82 Niinpa Montgomeryn edellisessd alaviitteessd mainittu kasitys on nahtava
yhteydessd hénen’ edella 9 §:ssd av. 64 mainittuun eésitykseensi.
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tulee MK 1:2:n muotosidinnéksen -ulottaminen luovutustoimeen harkit-
tavaksi.- Toisinaan on ¢&116in kiistatonta, ettd sddnnostd tulee soveltaa,
toisinaan kysymys on epédvarma ja joskus luovutustoimi jda riidatto-
masti MK 1:2:n soveltamisalan ulkopuolelle.83

c. Ns. suostumussiinnokset. Edelldi mainitut suostumussiinnokset
koskevat kaikki sanamuotonsa mukaan kiinteid omaisuutta. Jos niissd
olisi kiintedn omaisuuden sijasta mainittu sidintelyn kohteena kiinteistd,
syntyisi kidytdnnon oikeuseldmaissa tuskin lainkaan kysymysté siitd, rajoit-
taako lainkohdasta ilmenevd normi myds kiinteistoén kuuluvan objek-
tin luovutuskompetenssia. Se taas, ettd on kiytetty mimenomaan Kkiin-
tedn omaisuuden nimitystéd, saattaa alkuaan johtua kiintedin omaisuuden
ja kiinteiston kisitteiden varsin yleisestd samaistamisesta; termin valin-
taan ei aina niink#in ole kiinnitetty huomiota.8% Varsinkin uusimpien
sddnndsten osalta on mahdollista myés, ettdi kyseessi on lainsadtédjin
tieboinen kannanotto: sdinnoksen soveltamisalaa ei ole pyrittykdin rajoit-
tamaan kokonaisen rekisteriyksikén luovutukseen.

Lienee joka tapaliksessa selvai, ettei sanottuja lainkohtia voida lukea
siten, kuin kompetenssin rajoitukset koskisivat myo6s kiinteistéon kuu-
luvan objektin luovutusta. Talloinhdn ao. valtuutusta, suostumusta tai
lupaa koskeva vaatimus tarkoittaisi paitsi esim. rakennusta, my6s mitd
tahansa vidhidpitoisintidkin kiinteist6on kuuluvaksi katsottavaa kohdetta.
Suostumus ¢ms. vaaditaan lisiksi sanotuissa lainkohdissa paitsi luovu-
tukseen, myos velasta kiinnittdmiseen.85 Titen osoittautuu selvisti, miten

83 Viittaan Hyvosen perusteelliseen esitykseen MK 1:2:n soveltamisalasta
s. 231—243 sielld mainittuine ldahteineen.

84 Ks. Pietildn suorittamaa sdiddostekstien tarkastelua LM 1966 s. 826 s. ja
Hyvonen s. 46 s. ja s. 129.

85 TNimiA 24.1 §:ssd ja YhdL 17.5 §:ssd puhutaan yleisesti kiinnittdmisesta.
Ks. ensin mainitun lainkohdan tulkinnasta tdssid kohden Huttunen s. 112—115.
AOL 2:2 ja HolhL 39 §:n 1) kohta taas koskevat kiintedn omaisuuden »pantiksi
panemista». Ks. myoés Lvmiet. n:o 2 (HE n:o 40/1927 vp), 1928 vp Asiak. II. Siinid
poistettiin AL 38 §:44 koskevasta ehdotuksesta lausuma kiintein omaisuuden
»muulla tavoin panttaamisesta» syysti, ettei voimassa oleva oikeutemme tuntenut
tillaisia panttausmuotoja. AL 38.1 §:n osalta todettakoon tidssd myos, ettd varsin
yleisesti edellytetddn sen tulevan sovellettavaksi nimenomaan MK 1:2:n yhtey-
dessd, ks. Hakulinen, Kiinteiston luovutus s. 30—36, Rautiala s. 310 ja Aarnio s.
336. Ruotsin osalta ks. Wallin s. 95 s., joka on kisitellyt kysymysta GB 6:4:n edel-
lyttimian suostumuksen muodosta ja todennut tédsséd lainkohdassa tavoitellun
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lainkohtien rajoitukset koskevat maapohjasta madradmistd. Sama kiy
PK 19:14:n osalta ilmi siini omaksutusta jidrjestelystd, jonka mukaan
moiteaika umpeutuu vuoden kuluttua leinhuudon myéntimisestd, jos
kiintedd omaisuutta on ilman lain vaatimaa suostumusta luovutettu.

Lahtokohta on, ettd kiinteistéon kuuluvasta kohteesta voidaan luo-
vutustoimin tehokkaasti disponoida. Erdissd sdddosteksteissd, joissa
valta oikeudellisesti méadr#itd tallaisesta objektista on suljettu pois, on
sddntelyn kohteena nimenomaan mainittu se, mitd kiinteddn omaisuu-
teen tai kiinteistéon kuuluu.88 On ajateltavissa, ettd vastaava kielelli-
nen ilmaisu olisi omaksuttu suostumussidannéksissd, mikili luovutuskom-
petenssin rajoitukset olisi tarkoitettu ulottaa myo6s kiinteistéon kuuluviin
objekteihin. ’

Edelld esittiméni huomautukset ovat luonteeltaan muodollisia. Rat-
kaiseva argumehtti edustamani kidsityksen puolesta on nahdékseni kui-
tenkin suostumussdinnosten peruste. Viittaan siihen, mitd edelld tdmén
tutkimuksen 3 §:n B.1 kohdassa olen todennut maapohjan merkityksesté.
Lopulta juuri tami seikka selittdd mm. suostumussddnnésten synnyn.
Sadnnosten syntytausta on otettava huomioon riippumatta siitd, ettd
maapohjan erityisasema omistusoikeuden kohteena ei ehkid téndidn ole
samalla tavoin perusteltu kuin aikaisemmin.

Oikeuskdytdnnon tasolla on joskus heradttinyt epétietoisuutta kysy-
mys siitd, vaaditaanko AOL 2:2:n (resp. AL 38.1 §:n) édellyttdma puo-
lison suostumus toisen puolison luovuttaessa jotakin kiinteistéon kuulu-
vaa. Vanhemman oikeuskdyténnon osalta viittaan erdisiin metsén myyn-
tid koskeviin oikeustapauksiin.8?

Rakennuksia koskee ratkaisu KKO 1946 II 243:

yhdenmukaisuutta vuoden 1734 lain MK 1: 2:n kanssa. Samoin Nial, Hikan, Bidrag
till tolkningen av GB 6:4 och 6:5, SvJT 1936 s. 81—83.

86 Myymis- ja hukkaamiskieltoa koskevassa UL 7:3.1:ssa lausutaan, ettd
ulosotonhaltijalla on valta luvun 1 ja 2 §:ssid sdddetyin ehdoin panna kiinted omai-
suus ja mitd sithen kuuluu tuon kiellon alaiseksi. Pakkohuutokaupalla myyté-
vien kiinteistéjen lunastamisesta valtiolle annetun lain (14.1.1938/23) 6 §:n
mukaan kiinteistoltd ei sen ollessa valtion lunastusoikeuden alaisena saa luovut-
taa »metsdd tai muutakaan kiinteistéon kuuluvaa, paitsi sellaista, joka voidaan
katsoa sen siidnnolliseksi tuotteeksi» laillisen hukkaamiskiellon rikkomisesta seu-

raavan rangaistuksen ja korvausvelvollisuuden uhalla. Téssd yhteydessd voi-
daan my6s panna merkille UL 4:29.2:n ja IrtKiinL 3.1 §:n formuloinnit.

87 Naiistid ratkaisuista yhdessikiddn ei myytyd metsdd SOO:ssa pdddytty pitd-
maiin kiintednd omaisuutena miehen luovutuskompetenssia rajoittavan AOL 2:2:n
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A oli KO:ssa lausunut, eftd hinen miehensd B:n sekd C:n ostettua
kahdella kauppakirjalla D:td, B:n R:n tilan sekd C:n mé&dridalan sano-
tusta tilasta ja N:n tilan, jotka D:lld olivat olleet yhdysviljelyksessi,
B oli, koska N:n tilalla ei ollut rakennuksia, samana paivdnad laaditulla
sopimuskirjalla A:n tietdméattd luovuttanut C:lle mm. puolet sopimus-
kirjassa tarkemmin mainituista R:n tilan rakennuksista. Koska nimd
rakennukset olivat kiintedd omaisuutta, johon A:lla oli naimaosa, A oli
vaatinut, ettd sanottu sopimus ko. osalta julistettaisiin mit&ttomaksi.
KO, jonka p#adtoksen HO jatti voimaan, hyvdiksyi kanteen mnojautuen
AOL 2:2:n sddinnokseen. KKO (pres. Moller sekd oikeusneuvokset
Ekholm ja Hastig) hylkédsi kanteen katsoen, ettd sanotut tilankaupat ja
niissd tapahtunut rakennusten luovutus olivat osia samasta em. osto-
osakasten yhteisestd oikeustoimesta ja B niin ollen oli ollut oikeutettu
ostaessaan R:n tilan samalla vaimonsa suostumuksettakin yksin tekemién
sanottuja rakennuksia koskevan luovutussopimuksen.

_ Eri mieltd olleet oikeusneuvokset Brunou ja Kaira pdityivat samaan
lopputulokseen. Edellinen lausui perusteluinaan, ettei ko. sopimusta
sesti katsottaisiin tarkoittavan omistusoikeuden perustamista C:lle sopi-
muksessa mainittujen rakennusten toiseen puoleen eli kiinteistdstd irroi-
tettaviin esineisiin, ollut tdltik#in osalta pidettiavd sellaisena oikeus-
toimena, jonka péddttimiseen A:n suostumus olisi ollut tarpeen. Jalkim-
méinen lausui, ettei ko. sopimus kdsittdnyt kiintedn omaisuuden luovut-
tamista eikd A mniin ollen ollut esittinyt laillista perustetta kanteelleen.

KKO:n enemmisté ei suoraan ole ottanut kantaa ongelmaan. Sopija-
puolten tarkoitukseksi alunperin on katsottu, ettd B saisi omistukseensa
R:n tilan ilman ko. rakennusten osia. Téllainen perustelutapa oikeutta-
nee kuitenkin varovaiseen piitelmiin, ettd »normaalitapauksessa» puo-
lison suostumus ehki olisi vaadittu. — Eri mieltd ollut Brunou on kiyt-
tanyt hyvikseen irroitettavan esineen konstruktiota. Esilld olevassa
tilanteessa tédllainen perustelu vaikuttaa kuitenkin keinotekoiselta, kun
tarkoituksena on ollut pysyttdd riidanalaiset rakennukset ainakin tois-

mielessd, ja mies katsottiin oikeutetuksi myyméén sitd ilman vaimon suostumusta.
Eriissd tapauksissa on myonteisti ratkaisua perusteltu silld, etti hakkausta var-
ten ostettu metsd oli tdysikasvuista ja siis pidettiva talon tuotteena tai satona;
nidin SOO 1914 t. 20/5 n:o 14 ja t.:t 25/5 n:o 17 ja 18. Parissa ratkaisussa on kui-
tenkin todettu vain, etteivdt méadridykset riidanalaisissa metsianmyyntivilikirjoissa
kisittdneet sellaista toimenpidettd puolisoiden yhteiseen pesdin kuuluvaan kiin-
teist6on ndhden, ettei mies AOL 2:2:n mukaan olisi saanut ryhtyd siihen ilman
vaimon vapaaehtoista suostumusta ja allekirjoitusta, mistd syysti vaimon kanne
metsinkaupan kumoamisesta on hyliatty. Niin SOO 1911 t. 28/2 n:o 19 ja SOO
1915 t. 19/7 n:o 20. ‘
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taiseksi paikallaan. Jutun asiakirjoihin sisdltyvissd alioikeudelle jate-
tyssi B:in ja C:n vilisessi rakennusten luovutusta koskevassa sopi-
muksessa lausuttiin nimittdin, ettd luovutetut rakennusten osat saivat
olla paikallaan kuuden wvuoden ajan sopimuksen tekemisestd lukien.
Tamin jilkeen C sai viedd mainitut rakennusten osat pois, jos halusi.
— Eri mieltid ollut Kaira on jutussa esittdnyt saman késityksen, kuin
miti tdssd tutkimuksessa edustan: kiinteist66n kuuluvan rakennuksen
luovutuskompetenssia rajoittavaa nonmia ei voida johtaa AOL 2:2:n —
sen paremmin kuin uusissa avioliitoissa AL 38.1 §:n — sddnnoksesta.

Saatetaan ehkid viittdd rakennusten kiinteist6lld edustavan sellaisia
arvoja, ettd olisi perusteltua athetta vaatia puolison suostumus luovu-
tustoimeen. En kuitenkaan pidd asianmukaisena edes suosittaa AOL
2: 2:n/AL 38.1 §mn suostumusvaatimuksen ulottamista tapaukseen. Sama
suositushan voitaisiin lopulta yhtid hyvin antaa missid tahansa tapauk-
sessa, jossa disponointitointa syystd tai toisesta pidettdisiin kiinteiston
luovutukseen verrattavana. Taméi puolestaan olisi omiaan aiheuttamaan
epivarmuutta kiytinnon ratkaisutilanteissa ja vdhentdmiin ratkaisujen
ennakoitavuutta. Suostumussddnndsten ulottuvuudesta johtuvat epdkoh-
dat olisi pyrittdvd poistamaan lakia muuttamalla.

Jostakin erikseen osoitettavasta perusteesta voi kylld johtua, ettei
silld henkilglld, jonka disponointivaltaa suostumussédénnéksessd on rajoi-
tettu, ole myoskaidn kelpoisuutta luovuttaa kiinteistoon kuuluvaa raken-
nusta.88 Avioliitto-oikeudessamme esim. saattaisi olla voimassa normi,

88 Tami koskee esim. kidytiboikeuden kohteena olevan kiinteiston omistajaa
PK 12:6:n tarkoittamissa tapauksissa. Lainkohtaan sisdltyvdn midrdyksen
mukaan omaisuuden omistaja ei kidyitooikeuden haltijan suostumuksetta saa
yleensikiin mairitd kidyttooikeuden kohteena olevasta omaisuudesta. Ks. myods
edelld tekstissi av. 66:n jilkeen lausuttua. '

Rakennuksen luovutus poissiirrettdvdksi liiftyy normaalisti kiinteiston sanee-
raukseen ja uudisrakennushankkeeseen. Juridisten henkiléiden osalta tulee {il-
16in esiin kysymys siitid, kenelld ja milld edellytyksin on valta pd&ttdd téllaisiin
toimiin ryhtymisesti. Erityisen merkitsevd tim# kysymys on asunto-osake-
yhtidisss, joissa rakenmuksen omistaminen on ldheisessid yhteydessd yhtion ole-
massaoloon ja jatkumiseen, ks. AsOYL 1 ja 9 §. — Asuntoyhtiétoimintaa koske-
van lainsiidinnon kehittimistd ja tdydentdmistd varten asetettu komitea sisil-
lytti aikanaan ehdottamaansa uuteen lakiin asunto-osakeyhtidistd mm. titd asiaa
koskevia sainnoéksid. Niiden sddnnodsehdotusten mukaan paatostd yhtion koko
omaisuuden toiselle luovuttamisesta tai uuden rakennuksen rakentamisesta enti-
sen tilalle ei olisi tullut’ tehdi, jos kaikki osakkeenomistajat eivdt siihen suostu-
neet. Rakennuksen purkamista koskevassa asiassa olisi kuitenkin 3/4 enem-
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joka tehottomuusseuraamuksen uhalla rajoittaisi puolison kompetenssia
ryhtyd avio-oikeuden alaisen kiintedn omaisuutensa arvoa vihentiviin
oikeustoimiin., Témin sisdltdistd nonmia voimassa -oleva oikeutemme ei
kuitenkaan tunne.8? Asia on oleellisesti toisin esim. silloin, kun jolla-
kulla on testamenttiin perustuva kiyttooikeus kiinteist6on.. Kayttéoikeu-
den haltijalla on oikeus hallita L. tosiasiallisesti kayttad kiinteistéd ja
saada sen tuotto. Sen sijaan ‘h_é‘nel:lii el pididsddntdisesti ole oikeutta
vihentad  kiinteiston pifoma-arvoa esim. luovuttamalla jotakin kiin-
teist66n kuuluvaa.9® On kuitenkin huomattava, ettd tillaisissa tapauk-
sissa ollaan jo kiintedin omaisuuden luovutusta koskevan problematiikan
ulkopuolella.

Mitsd erityisesti puolison asemaan tulee, eivit vaarallisimmat oikeu-
denloukkaukset hdntd kohtaan tapahtune rakennusten luovutuksissa pois-
siirrettdvidksi. Tilanne on toinen tapauksissa, jolloin luovutettu raken-
nus ostajan nimissd edelleen pysytetdidn kiinteist6lld ja jolloin tdmé siis
myo6s saa rakennuksen maapohjan kiyttooikeuden. Jos puolisoa tdméin-
tapaisissa tilanteissa haluttaisiin suojata, se néyttdisikin de lege ferenda
asianmukaisimmin tapahtuvan niin, ettd hénen suostumuksensa vaadit-
taisiin tietyn tyyppisiin avio-oikeuden alaista kiinteist6d koskeviin
kidyttosopimuksiin. Té&llainen jérjestely on omaksuttu Tanskan ja Nor-
jan oikeudessa. Puolisolla ei ole toisen suostumuksetta kelpoisuutta luo-
vuttaa, mutta ei myoskddn vuokrata perheen asunto- tai puolison ansio-
tarkoituksia palvelevaa kiintedd omaisuutta, joka on »yhteisti» (»fael-
leseje» t. »felleseie», mikid vastaa meilld avio-oikeuden alaista omaisuutta),

misto riittdnyt, jos rakennus ei terveellisyyteensd, kestdvyyteensi tai tulenvarmuu-
teensa ndhden enii olisi tyydyttinyt sille asetettuja vaatimuksia eikd kohtuulli-
sin kustannuksin olisi ollut saatettavissa asianmukaiseen kuntoon. Xs. Kom.
miet. 2/1942 s. 88 sekid lakiehdotuksen 53 ja 55 §.

89 Ks. tissd yhteydessd Osvi Lahtisen artikkelia Kun puoliso luovuttaa omai-
suuttaan, jotta toiselle puolisolle osituksessa tuleva omaisuus vihenisi, DL 1958
s. 381—393.

90 Ks. Yiostalo s. 152—157 ja Aarnio, Jilkisaddokset s. 220 ja s. 224 s. sekd
PK 12:3 ja 12:4. — Taltd pohjalta selittyy myoOs rakennusten luovutustoimen
pitemittomyytta koskeva vanhempi ratkaisu SOO 1915 t. 2/9 n:o 3: leski, joka
keskindisen testamentin nojalla hallitsi puolisoiden yhteistd omaisuutta kuole-
maansa saakka, ei tdmén »hallinto-oikeuden» nojalla ollut oikeutettu myyméiin
jakamattomalta tilalta rakennuksia eikd vesijattomaita. Ks. myds KKO 1936
II 166: rakennuksen katsottiin muodostaneen sddntOperinnén osan, josta sddnto-
perinndén haltija ei ollut voinut sitovasti m&arata.
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jos seurauksena olisi, ettd omaisuuden kiyttdminen ndihin tarkoituksiin
estyisi.®!

91 Ks. Tanskan osalta Lov om aegteskabets retsvirkninger 18.3.1925, 18 §
ja Norjan osalta Lov om ektefellers formuesforhold 20.5.1927, 14 §. — Meidén
otkeutemme osalta Hakulinen on katsonut, ettd avio-oikeuden alaisen kiinteiston
vuokraaminen tontinvuokraoikeuksin edellyttdisi puolison suostumusta, ks. Haku-
linen s. 24 s. Pitddkin paikkansa, ettd vuokraus tiéssi tapauksessa lihenee luovu-
tusta riistdessddn vuokranantajalta kiinteist6d koskevan reaaliluottokompetens-
sin. En kuitenkaan omasta puolestani pidd sanottua vaatimusta voimassa olevan
oikeutemme mukaisena.
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IV LUKU

AINESOSASUHTEESTA RAKENNUKSEN
JA MAAPOHJAN VALILLA

7 §. Rakennus kiinteiston ainesosana

A. LAHTOKOHTIA

1. Vallitseva kanta ja sen taustaa

Rakennus omalla maalla luetaan — tosin toisinaan eriin lisdedellytyk-
sin — Kkiinteist66n kuuluvaksi sdinnoénmukaisesti eri maissa nykydin.
Sellaisia maita, joiden lainsd#diantoon sisdltyy sé#dnnos rakennuksen kuu-
lumisesta kiinteist66n, ovat esim. Ranska, Itivalta, Ruotsi, Saksan Liitto-
tasavalta, Sveitsi ja Englanti.! Ilman nimenomaista lainsiinnésta raken-

1 Ruotsin varhaisimpien JBm uudistustdiden valossa niyttaid siltd, kuin
rakennusten olisi ajateltu muodostavan maapohjan kanssa kokonaisuuden joten-
kin toisin ja »ldheisemmin» kuin muiden objektien; kiinted omaisuus mé&&riteltiin
esim. maapohjaksi rakennuksineen ja sitten erikseen annettiin sddnnékset siitd,
mitd objekteja kiinteddin omaisuuteen (maahan tai rakennukseen) kuului, ks.
Westerlind s. 7 s. Vuoden 1895 laki kirjoitettiin tdssd kohden toisin. Siind mai-
nittiin kuitenkin rakennus ensimmaiisend niistd »vilittomistd» tarpeisto-objek-
teista, jotka oli katsottava kiintedin omaisuuteen kuuluviksi. Vastaavasti tehtiin
vuoden 1966 laissa ja sitten JB 2 luvussa. JB 2:1.1 kuuluu kokonaisuudessaan:
»Till fastighet hor byggnad, ledning, stingsel och annan anldggning som anbragts
i eller ovan jord-fér stadigvarande bruk, pd rot stiende trid och andra vixter,
naturlig godsel». Vaikka omistuksen yhteisyyden vaatimusta ei. tdssd lainkoh-
dassa ole lausuttu, on koko ajan muistettava, ettd -tuota yhteisyyttd lahtokohtai-
sesti edellytetddn, ks. Prop. 1966: 24 s. 10 ja s. 75 s. sekd Westerlind, Jordabalken
s. 162, -

Ranskan C.c. Art 518 kuuluu: »Les fonds de terre et les batiments sont
immeubles par leur nature.» Rakennukset ovat lainkohdan mukaan siis ikdin-
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nus omalla maalla katsotaan kiinteisto6n kuuluvaksi mm. Norjan ja
Tanskan oikeudessa.2 Niin on myods meiddn oikeudessamme.

Ei.liene mahdollista tismaillisesti madritelld sitd ajankohtaa, jolloin
normi omalla maalla olevan rakennuksen kuulumisesta kiinteistéon
(= maapohjaan) on omaksuttu Ruotsi-Suomen oikeudessa. Maan luo-
vutusta ja panttausta seurasi keskiaikaisessakin oikeudessa kaikki, mité
maapohjaan katsottiin kuuluvaksi.3. Epéselvdd on sen sijaan, katsottiinko
tuolloin rakennukset kuuluviksi siihen, ts. koskiko maapohjasta dispo-
nointi ilman eri mainintaakin myds maanomistajan rakennuksia. Erdiden
maakunta- ja maanlakien sidinnosten on katsottu viittaavan siihen, etti
nidin ei ollut laita. Viimeistdin 1700-luvulla kuitenkin lienee vakiintu-

kuin »luonnostaan» kiinteda; kuitenkin on huomattava, ettd tAaméd ei ilman
muuta niyti koskevan esim. vuokramiehen rakentamia ra.kennuksxa, ks. Julliot
de la Morandiére s. 18. Itdvallan, Saksan Liittotasavallan ja Swveitsin oikeuden
osalta ks. ABGB 297 §, BGB 94 § ja ZGB 667 § sekd ndiden lainkohtien yhtey-
dessi myos edelld 2 §:ssd av. 79:n kohdalla ja 4 §:ssa av. 39 lausuttua. Englan-
nissa Law of Property Act sect. 205.1 méé#rittelee maan (land) laajassa merkityk-
sessid siten, ettid siihen kuuluvat myds erindiset aineelliset ja aineettomat kohteet;
ensiksi mainittuja ovat mm. rakennukset ja rakennusten osat. Ks. ldhemmin
Cheshire s. 106 ja rakennuksista maan oikeudellisina osina“ myos Lawson s. 20
ja Megarry s. 375. ' oo

2 Norjan oikeudesta ks. Gjelsvik—Solem s. 46 s. ja Braekhus—Haerem s.
7. Vm. teoksessa on samassa kohden huomautettu siitd, ettd »vanlige hus» ovat
kiinted# omaisuutta, vaikka ne eividt kuulu maanomistajalle. Talld ei kuitenkaan
ole tarkoitettu, ettdi ne kuuluisivat kiinteistéén, vaan esilld olevassa yhteydessd
ilmeisimminkin sitd, etti panttioikeus kohdistuu niihin samoin kuin kiinteistdon
kuuluviin rakennuksiin. Tanskan oikeuden osalta ks. esim. Illum s. 34 s. ja sama,
Tingsret s. 62, joka erityisesti on korostanut sitd, miten maapohjan omistajan
rakentamat rakennukset kuuluvat kiinteiston térkeimpiin ainesosiin.

8 MeML:ssa sisdltyi maan Iuovutukseen liittyvddn tuomarin juhlalliseen
vakuutukseen lausuma, jonka mukaan asianomainen luovutti maansa »och med
allt det som hor dirtill, inom girdesgard och utom», nidin Jordabalken XII (nyky-
ruotsalaisessa asussaan), ks. Holmbick—Wessen s. 75. Samantapainen sdénnos
sisdltyi KrML:n Jordabalk 10 lukuun, ks. Karsten s. 65. — Sjdgren, JB II 1908
s. 565 on esittinyt esimerkkini seuraavanlaisen kiinteiston panttauskirjan elokuun
17 paivilts 1405: »Med detta mitt 6ppna bref erkénner jag, Magnus Birgersson,
att jag till Johan Persson i Virend pantsatt min fastighet Brestad i Nottebécks
socken for trettio mark penningar med hus och tomt och allt hvad ddrtill
hor...» (kurs. tdssd). Ks. myds Malmstrom, SvJT 1941 s. 251 s.

4 Jti-Gostanmaanlain Giftermalsbalk sisilsi sdinnéksen (XVI), joka koski
maan luovuttamista myotdjiisind ja joka kuului (nykyruotsalaisessa asussaan)
seuraavasti: »Nu gifter ndgon bort en kvinna och stadgar s3, att de hus, som st
pi hennes jord, skola f6lja med hemféljden; den som &rver hemfdljden, han &rver
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nut se kisitys, ettd omalla maalla olevat rakennukset kuuluivat kiin-
teistoon.s

Serlachius on esineoikeutta koskevassa yleisesityksessiin tarkastellut
kysymysti rakennuksen ja maapohjan vilisesti ainesosasuhteesta vuoden:
1734 lain sddnnosten pohjalta. Kun kirjallisuudessamme sittemmin on
selvitelty ainesosasuhteen syntyperusteita, on nojauduttu mm. hinen tar-
kastelunsa tuloksiin. Serlachiuksen esitys ansaitsee huomiota myo0s
téssd.8

Serlachius on kiinnittdnyt huomiota siihen, miten MK:ssa kaupunki-
maata tarkoitettaessa sana hus sddnndénmukaisesti esiintyy yhdessd jon-
kin maapohjaa tarkoittavan ilmaisun kanssa. Siti ei kaytets yksin, vaan
yhdessd sanojen jord, grund, tomt tai gdrd kera merkitsemiin kiinteis-
164 (fastighet). Poikkeuksen muodostavat tapaukset, jolloin on kysymys
rakennuksista ehdollisella tontilla (MK 4: 6 ja 7:6). Lain muissa tapauk-
sissa johdonmukaisesti kdyttimi terminologia osoittaa sen sijaan yleisen
sdénnoén, jonka mukaan »hus 4 stadstomt hora till tomten».?

dd ock husen. Om han glémmer det och undantager dem ej, di skall den fa
- husen, som far 16soret», ks. Holmbick—Wessen, Landskapslagar s. 108. Kirjoit-
tajat ovat todenneet timén séénnéksen osoittavan, etti rakennuksia pidettiin irtai-
mistona, ks. samoin Montgomery s. 479 s. Viite tarkoittaa, ettei rakennus omalla
maalla kuulunut kiinteistoon, ts. se ei ilman erityists méadrdystd seurannut maa-
pohjan luovutusta. Ks. myo6s Serlachius, JFT 1888 s. 8, Sjbgren s. 36 s., Pehkonen,
LM 1916 s. 192 ja Malmstrom, Festskrift s. 358. — Vrt. rakennuksista vanhassa
germaanisessa oikeudessa Gierke s. 8—10. Alkuaan rakennuksia pidettiin maa-
pohjasta erillisind irtaimina esineini. Vaikka muuttuva rakennustapa vihitellen
edellytti rakennuksilta kiintedd yhteyttd maapohjaan, pidettiin varsinkin puisia
rakennuksia ainakin tietyissi suhteissa usein yhd irtaimistona. Kisitys ilmeni
sananparressa »Was die Fackel verzehrt, ist Fahrnis».

5 Ks. kisitystavan kehityksestd Noponen s. 156—159 seki esim. Nehrman
s. 105, joka on lukenut kiintedi&n omaisuuteen kuuluvaksi kaiken, miki siihen
»fast murat, spikat eller nedergrafwet ir, icke for ndye skull allena, utan for
nytta eller nédvandighet...», ja Caloniuksen esitysti s. 216 s.

6 Tekstissd lausuttavan osalta ks. Serlachius s. 16—18, erit. s. 16 av. 3. Myo-
hemmastd kirjallisuudestamme ks. Noponen s. 158 s. ja Pietild, LM 1964 s. 539 s.

7 Rakennusta koskevan sanan esiintymiseen maata koskevien ilmaisujen rin-
nalla Serlachius on kiinnittinyt huomiota jo artikkelissaan JFT 1888 s. 3—6 ja
s. 183 s. Kuten edelld 1 §:n 1 kohdassa olen esittinyt, hin kaupunkitontilla ole-
' vien rakennusten osalta tuolloin kuitenkin katsoi, etteivit ne voineet kuulua kiin-
teistéon sen ainesosana, vaan ainoastaan sen »erottamattomana tarpeistona»
(oskiljaktigt tillbehér). Niin siksi, ettd oikeutemme tunsi myos oikeussuhteita,
jolloin eri henkil6t omistivat osia kaupunkitontilla olevista rakennuksista. Eril-
linen omistusoikeus esineen fyysiseen osaan taas ei ollut mahdollinen. Kun Ser-

1
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Maalla olevasta maasta Serlachius on todennut vuoden 1734 laissa
kiytetyn nimitystd jord. Kaikkea talonpoikaismaata koski kuitenkin tuo-
hon aikaan rakentamisvelvollisuus, joka kohdistui myds rélssimaahan,
kuten RakK 2 ja 27 luvuista vilillisesti kdy ilmi8 My®ds siteritilalla tuli
siterioikeuden menettimisen uhalla olla »sitesbyggnad». Niissd olosuh-
teissa ei ollut tarpeellista lain terminologian avulla ilmaista, ettd raken-
nukset maalaiskiinteistsllda kuuluivat kiinteist6én. Ennen kaikkea nai-
maosaa koskevat sddnnokset osoittivat, ettd rakennus oli kiinteiston osa.
Jos nimittdin niin ei olisi ollut laita, olisi rakennukset tiytynyt nimen-
omaisesti mainita, jotta naimaosa maapohjaan olisi ulottunut my®és niihin;
niin oli NK 10: 5:ssi menetelty karjan ja peltokalujen osalta. Kuitenkin
naimaosan vakiintuneesti katsottiin ulottuvan myés rakennuksiin. Edel-
ytettiin siis, ettd rakennukset kuuluivat kiinteistén.

Serlachiuksen suorittaman tarkastelun johdosta voidaan todeta seu-
raavaa. Hinen esityksensi ei ndhdidkseni osoita, ettd rakennuksen ja
maapohjan vilistd ainesosasuhdetta koskeva normi perustuisi joihinkin
vuoden 1734 lain sidinndksiin.? Péinvastoin Serlachiuksen omista perus-
teluistakin kay ilmi, ettd ainesosasuhteen ainakin tietyissd tilanteissa
katsottiin vallitsevan jo aikaisemmin. Vuoden 1734 lain sanonnat sen
sijaan kuvastavat lain siditéimisen aikaan vallinneita olosuhteita. Esim.
siitd seikasta sindnsd, etti maapohjaa koskevan sanan yhteydessd ei ole
mainittu rakennusta (kuten maalla olevan maan osalta oli laita), ei voida
pastelld, ettd olisi sdddetty rakennuksen kuulumisesta kiinteisto6n.10

lachius tekstissi nyt mainitussa esityksessdén kuitenkin on puhunut myos kau-
punkitontilla olevasta rakennuksesta nimenomaan kiinteistén ainesosana, tamaéa
perustunee siihen, ettd hén sittemmin muutti k#sitystdén mainitsemiensa raken~
nusta koskevien omistussuhteiden sallittavuudesta voimassa olevan oikeutemme
kannalta, ks. Serlachius s. 16 av. 3. — Kisitys kiinteiston ainesosasta sen fyy-
siseni osana on Serlachiuksella tissi aiheuttanut kahden erillddn pidettdvin kysy-
myksen kytkemisen -toisiinsa. Rakennus voi tontin omistajalle kuuluessaan
olla tontin ainesosa, vaikka Serlachiuksen mainitsemia oikeussuhteita esiintyi-
sikin. Ks. myés Noponen s. 159. .

8 Tistd rakentamisvelvollisuudesta ja 1a1111.s15ta rakennuksista ks. edelld
4 §:ssd av. 63:n kohdalla esitettyi.

8 Vrt. Pietild, LM 1964 s. 539 s. Ks. myos Serlachius, JFT 1888 s. 183 av.
3:n kohdalla lausuttua.

10 Todettakoon, ettd vield KiinA 2 §:ssd pidettiin tarpeellisena nimenomaan
mainita kiinnityksen kohdistuvan my6s rakennuksiin ja laitoksiin silloin, kun
kiinnityksen kohteena oli rilssi- tai permtotllasta erotettu maa, ks Lagutskottets
betdnkande s. 1315.
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Sen paremmin tdmid ei ole péaidteltdvissd siitd, 'ettd rakennus on tuon
sanan yhteydessd mainittu (kuten asia oli kaupunkimaasta puhuttaessa)!

Kaupunkimaan osalta vuoden 1734 lain terminologia on sangen vaih-
televa ja ep#tismillinen.!! Sanan hus (talo tai huone) kiyttd kaupunki-
maasta puhuttaessa selittynee siitd, ettd kaupunkikiinteiston nimitystd ei
ole pidetty tdydellisend ilman rakennusta tarkoittavaa sanaa; onhan myds
sana tomt (talonasema tai tontti) alunperin tarkoittanut yksin maapoh-
jaa. Sen alkuperéisin merkityssisdltd lienee rakennuspaikka, ts. alue,
joka on varustettu tai tarkoitettu varustettavaksi rakennuksilla.l? Toi-
saalta se, ettd laissa useissa kohdin on kdytetty ilmaisua hus eller tomt
(huone tai talonasema) n#yttdd johtuvan ep#tarkasta kielenkidytdstd;
sanan tai paikalle voitaisiin yhtd hyvin asettaa sana ja. Asiayhteydesti
kdy yleensd ilmi, ettei yksin huonetta ole haluttu asettaa talonaseman
rinnalle sellaisena itseniisend yksikkond, johon ndhden kiinteist6d kos-
kevat normit tulisivat sovellettaviksi.13

11 MK:ssa on kaupunkimaasta puhuttaessa kiytetty ainakin seuraavia eri
ilmaisuja: jord, hus och grund (MK 1 luvun otsikko ja MK 1:1), hus och jord
(MK 3:1), hus, gdrd och tomt (MK 4 luvun otsikko), jord, hus och tomt (MK 4:92),
jord, hus eller tomt (esim. MK 4:3 ja 8: 3), hus eller tomt (esim. MK 7:1 ja 7:86),
hus och tomt (MK 7:2 ja 7:3 sekd 16: 15) ja hus och gdrd (MK 186:16). Termino-
logian vaihtelu on vuoden 1734 lain suomenkielisessd tekstissd vield suurempi.
Tomt on kylld johdonmukaisesti talonasema, jord on maa ja grund on maapohja.
Sen sijaan hus on talo vain MK 7: 2:ssa, 7: 5:ssd ja 7: 6:ssa, kun sen sijaan yleensi
puhutaan huoneesta. Sana gdrd on MK 4 luvun otsikossa talo ja MK 16:16:ssa
kartano. Niiden ilmaisujen merkityssiséllostd ks. myos Ollinen I s. 46 ja Wrede—
Caselius s. 27. Taloa tai huonetta tarkoittava sana esiintyi vastaavaan tapaan
kaupunkimaasta puhuttaessa jo varhaisemmissa MK-ehdotuksissa, ks. Sjogren
IV s. 193—266 (vuosien 1695 ja 1697 MK-ehdotukset) ja Sjogren V. s. 97—166
(vuosien 1713 ja 1715 MK-ehdotukset) sekd Zitting, Kaupunkimaa s. 35—40.

12 Tamd vastaa sitd, mitd yleisessé kielenkiytdssid tontilla usein yhi tarkoi-
tetaan; télloin ei kiinnitetd huomiota mydskidin siihen, vastaako alue kiinteisté-
rekisteriyksikkod vai ei. Tontti-sanan merkityssisdllostd ks. Pietild s. 24 s. sekid
myo6s SOU 1966: 63 s. 163—166, jossa tontin kisitteestd rekisteriyksikén merki-
tyksessd ehdotettiin kokonaan luovuttavaksi. N&in onkin tapahtunut Ruotsin
uudessa kiinteistonmuodostusta ja kiinteistérekisteriid koskevassa lainsiddénnossi,
ks. 28. 5. 1968 annettu kungl. kungorelse om uppldggande av nytt fastighetsregister,
m.m., ja FBL 19 luku. Rekisteriyksikot ovat kaikki vain kiinteistéja (fastigheter);
eroa ei ole kaupungin ja maalaiskunnan vililld. Ks. myds Cervin s. 27 ja s. 36-s.

18 Ks. esim. MK 4: 2 verrattuna 4: 3:een seki MK 10 luvun otsikko verrattuna
MK 10:1:een, ja Serlachius, JFT 1888 s. 5 av. 13. On myds mahdollista, ettsd
sanonnalla on haluttu ilmaista eroa rakennetun ja rakentamattoman tontin vililla.
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Voidaankin ymmirtiddkseni lihted siitd, ettd vuoden 1734 lain vaih-
televat ilmaisut ovat kaikki tarkoittaneet kaupunkimaata tai -tonttia sel-
laisenaan ja siten myds omistajalle kuuluvine rakennuksineen, silloin
kun sellaisia on maapohjalla ollut. Ilmaisuista on siis kylld péiteltd-
vissid, ettd tontin ja omistajalle kuuluvien rakennusten on katsottu dis-
ponointitilanteissa muodostavan kokonaisuuden — ts. ne ovat kuuluneet
tonttiin.1¢ MK:n kéyttdmit sanonnat ilmentidvat ndhdidkseni selvisti
omistuksen yhteisyyden vaatimusta. Esimerkkeini mainittakoon MK
8:3:n ja 9:1:n ilmaisut »Ager man jord, hus eller tomt i staden...» ja
»Pantsédtter man jord sin, hus eller tomt...». Toisaalta kiinteistod koske-
vat normit kohdistuvat tonttiin riippumatta siitd, onko silld huone eli talo
vai ei.l® Sanayhdistelmi talo ja tontti, jota usein yhd kéytetddn tarkoi-
tettaessa rekisteritonttia eli tonttirekisteriin merkittyd kiinteistoyksikkod,
on ymmairrettivi nimenomaan vuoden 1734 lain terminologian pohjalta
syntyneeksi kiinteistoyksikon nimitykseksi. 16

Vuoden 1734 lakiin ei siis sisdltynyt sddnndstd, jonka mukaan omalla
maalla oleva rakennus olisi ollut luettava kiinteist6on kuuluvaksi.
Tillaista sddnnostd ei sisdlly mythempidinkdin lainsdddinto6mme.l?
Kun tuomioistuinten ratkaisuissa toisinaan todetaan rakennuksen »lain

14 Ks. myés NyaLagB s. 11 s., jossa katsottiin vuoden 1734 lain ilmaisutavan
merkitsevidn, ettd rakennuksia omalla maalla kaupungissa pidettiin jo vanhas-
taan tonttiin kuuluvina; timi myos oli luonnollista syystd, ettd tontille rakennetut
rakennukset muodostivat sdadnnonmukaisesti omaisuuden arvokkaimman osan.
Sama perustelu esiintyy Noposella, ks. edelld 1 §:n av. 9.

15 Hyvin esimerkin tdstd muodostavat kiinteist6kiinnitystd koskevat sddn-
nékset; kuitenkin KiinA 2.1 §:ssd on mainittu kiinnityksen kohteena kaupungissa
nimenomaan talo ja talonasema. Ei myoskddn osatalokkaan lunastusoikeuden
edellytykseni ole, ettid lunastusta haluavan olisi omistettava osa sekd tontista ettd
tontilla olevasta rakennuksesta, vaikka MK 7:2 puhuukin niistd, »jotka kaupun-
gissa omistavat osan samasta talosta ja talonasemasta». Esim. ratkaisuissa KKO
1930 II 55 ja 1947 II 145 on lunastusoikeuden katsottu koskevan tontin osaa seké
myytyjd, luovuttajalle yksin kuuluneita rakennuksia. MK 7:2:n soveltamisesta
ks. lahemmin Pietild s. 307—315.

16 Kuvaava on KKO 1931 II 455; seitsemilld eri kauppakirjalla oli myyty
»kullakin seitsemis osa puolesta taloa ja tonttia Turun kaupungin ensimmaéisen
kaupunginosan 20. neliossd». Ks. myos esim. KKO 1930 II 219, jossa on puhuttu
mm. »rakennuksilla varustetusta itdisestd talon puolikkaasta», sekd KKO 1931
II 111, 1934 II 82 ja 1934 II 510.

17 Ks. tidssd yhteydessi Lagberedningen 1892 s. 3 ja Haatajan ehdotus s. 1 s,
jotka sisilsividt asiaa koskevat sddnnoésehdotukset.



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

A2 Omaksutun sdinnén tismennysti 165

mukaan» seuraavan Kkiinteistén luovutusta tai kuuluvan kiinteistd6n,
onkin ilmaisu »laki» ymmérrettivd voimassa olevan oikeuden merkityk-
sessd.’® Normi omalla maalla olevan rakennuksen kuulumisesta kiin-
teist6én ilmenee epésuorasti useista lainsdinnéksistd, joissa tidtd yhteen-
kuuluvuussuhdetta edellytetddn.1? Kirjallisuudessa on viitattu KiinA
18 §:n (muut. lailla 12.5.1933/134) sekd UL 4:24:n, 4:29:n ja 7:7m sidin-
noksiin.2? Ensin mainitussa lainkohdassa on sdddettdessd kiinnityksen-
haltijan oikeudesta vakuutuskorvaukseen puhuttu mm. »kiinnitettyyn
kiinteistoon kuuluvasta rakennuksesta». Lainkohta ei enii -ole alkupe-
rdisessd ‘muodossaan; sanamuodoltaan sdénnos tidltd kohden oli kuitenkin
samanlainen alkuaankin.?! Mainituissa UL:n sidinnoksissi taas on kai-
kissa puhuttu kiinte#distd omaisuudesta tulevasta »hyyrysti», joka mer-
kitsee vuokramaksua huoneenvuokrasuhteessa eli vuokraa kiinteistélld
olevasta rakennuksesta tai sen osasta.?? Néiiden lisdksi lienee mahdollista
osoittaa muitakin sddnndksid, joissa edellytetddn rakennuksen kuulu-
van Kkiinteist66n; normin voimassaolon enempi »todisteleminen» niitd
luettelemalla on nihdikseni kuitenkin tarpeetonta.2s

2. Omaksutun sddnnén tismennystd

Sdantd, jonka mukaan rakennus omalla maalla kuuluu kiinteistoén,
ndyttda vield kaipaavan tdsmentédmistd erdissd suhteissa. Ennen tdhidn
tismentdmiseen ryhtymistid kiinnitin seuraavassa huomiota eriisiin ylei-

18 Ks. esim. KKO:m perusteluja ratkaisussa KKO 1931 I 37 sekid HO:n kan-
taa tapauksessa KKO 1938 I 15.

19 Ks., timén tyyppisesti normista edelld 2 §mn av. 66.

20 Ks. Serlachius s. 16 av. 3 in fine, Ekstrém s. 1004 av. 1 ja Noponen s. 159
~av. 32. Pietild, LM 1964 s. 540 av. 3 on esilli olevassa yhteydessi maininnut
JL 146—151 §:t. -

21 Alkuperdisessd ehdotuksessa KiinA 18 §:ksi puhuttiin vain kiinnitetysti
rakennuksesta (»intecknadt hus»), mutta lakivaliokunta, katsoen sanonnan har-
haanjohtavaksi, muutti ehdotuksen sanamuotoa niin, ettd kivi selvisti ilmi lain-
kohdan tarkoittavan — paitsi kiinnitettyyn »laitokseen» — my6s kiinnitettyyn
kiinteist6on kuuluvaa rakennusta. Sanamuodoksi tuli siten »intecknadt hus eller
till intecknad fastighet hérande byggnad». Ks. Lagutskottets betinkande s. 1317.

22 Ks. Wrede, Uts6kningsvisendet s. 298.

28 Korkeimman oikeuden lausunnossa esitysehdotuksesta laiksi sihkdlaitos-
kiinteistéistd todettiin mm.: »Meilléd ei, kuten on laita esim. Ruotsissa, ole lakia,
jossa méadrattdisiin, mikd on kiinte#d omaisuutta ja milloin jokin esine on kat-
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siin nékékohtiin. Tallainen on mm. kysymys ainesosasuhdetta koskevan
normeerauksen tavoitteista.

Suku-, perhe- ja perintdoikeudelliset -intressit olivat ruotsalais-suo-
malaisessa oikeudessa alkuaan etualalla suoritettaessa rajanvetoa maa-
pohjaan. kuuluvien kohteiden ja irtaimiston vililla.?¢ Kiinteistdvaihdan-
nan vilkastuessa ja luottolaitoksen kehittyessi on rajanvedon péiasial-
linen merkitys siirtynyt toisaalle. On tédrkedi, ettd luovutuksen ja reaali-
luoton kohde on mahdollisimman tdsmadllisesti mddrdtty.2s

Vaatimus luovutustoimen ja reaaliluoton kohteen tdsmallisestd méia-
rityksestd merkitsee kiinteistolld olevien rakennusten osalta vaatimusta
siitd, ettd wvaihdantatilannetta silmilld pitden on selvdd, kuuluvatko
rakennukset kiinteistéon vai eividt. Talléin johdutaan paitsi kysymyk-
seen faktillisen liitossuhteen edellytyksisti (ts. kysymykseen siitd, kuinka
selkeitd sidintdji tdssi subteessa voidaan asettaa), my6s ongelmaan jul-
kisuusperiaatteen toteutumisesta rakennusta koskevien oikeussuhteiden
osalta. Jos sivullisen kiinteist6ll4 omistama rakennus ei ole kiinteistén
ainesosa, on kysyttdvi, millaisin jérjestelyin tim3i asiantila tehddén ulko-
puolisen havaittavaksi.

Hyviksyttdessd pyrkimys kiinteistévaihdannan ja reaaliluoton etujen
turvaamiseen nayttdisi tirke#is lisdksi olevan nimenomaan se, ettd raken-
nukset luetaan kiinteistoon kuuluviksi.26 Tilldin on mukana myos kan-
santaloudellinen aspekti: on tarkoituksenmukaista pyrkid oikeudellisesti
turvaamaan maapohjan ja rakennusten yhdessi muodostama taloudelli-
nen kokonaisuus. Tihidn liittyen voidaan my6s kysyd, kuinka laajalti
yleensd on katsottava, ettd sivulliselle kuuluva rakennus ei kuulu kiin-
teistoon. Jo aikaisemmin tidssd tutkimuksessa on todettu oikeutemme

sottava kiintein omaisuuden osaksi tai sen tarpeistoksi. Tamé ei ole ollutkaan
vialttimitontd, koska oikeuskisitys on tissd suhteessa vakiintunut ja rajatapauk-
sissa vastaus on haettavissa oikeustieteesti ja oikeuskdytannosti». Ks. KKO:n
lausunto (HE m:o 1) s. 11 s., 1948 vp Asiak. I—III. Vakiintuneesta oikeuskaisityk-
sestd voidaankin puhua esim. juuri, kun on kysymys omalla maalla olevan raken-

nuksen lukemisesta kiinteistotn kuuluvaksi. — Pantakoon muutoin myés mer-
kille, miten oikeustiede on nihty epétietoisissa tapauksissa vastausten antajan
roolissa!

24 Ks. Almquist s. 236, Hafstrém s. 11, Malmstrom, Festskrift s. 347, Pietild,
LM 1966 s. 818 s. ja Hyvonen s. 45.

25 Ks. Anderberg, Minnesskrift s. 240, Undén, TfR 1942 s. 333, SOU 1947: 38
s. 83 ja Pietild, LM 1964 s. 540 sekd my0s edelld 2 §:ssé av. 126:n kohdalla lau-
suttua.

286 Ks. my6s Serlachius, Lirobok s. 11, Lundstedt s. 53 ja Noponen s. 158.
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osalta ehdottomaksi se siints, ettei yksin rakentaminen kiinteistélle muo-
dosta saantoperustetta kiinteistonomistajan hyvéksi. On kuitenkin syytd
korostaa sitd seikkaa, ettd tdmi on eri asia kuin kysymys siitd, tuleeko
sivullisen omistama rakennus kiinteisté6n nihden ainesosasuhteeseen.
S#inté nayttad tosin tissikin kohden olevan se, ettd sivullisen asema on
turvattu: ainesosasuhteen syntymisen yhdeksi edellytykseksi asetetaan
omistuksen yhteisyyden vaatimus, kuten edelld 2 §:n kohdassa B.2.b olen
todennut perusviittimistikin kiyvén ilmi. Useissa tapauksissa tdméi onkin
perusteltua. Siitd huolimatta voidaan kysyéd, onko séént6 poikkeukseton.

Edelld lausuttujen toteamusten pohjalta voidaan esittdd seuraavat
kysymykset:

1) Milld edellytyksin kiinteisténomistajan omistamat rakennukset
kuuluvat kiinteist66n? Esilld olevassa yhteydessi rajoitan tdmén kysy-
myksen koskemaan ongelmaa faktillisen liitossuhteen edellytyksistd.2?

2) Kuuluvatko vain ne rakennukset, jotka kiinteistonomistaja omis-
taa, kiinteist66n? Timi kysymys koskee omistuksen yhteisyyden vaati-
musta. Sithen liittyy kysymys julkisuusperiaatteen toteutumisesta raken-
nusta koskevien omistussuhteiden osalta. Viimeksi mainittu kysymys
tulee vield ldhemmin esiin erdiden rakennusta koskevien kollisiotilan-
teiden tarkastelun yhteydessid. Kuitenkin jo omistuksen yhteisyyden
vaatimusta tarkasteltaessa joudutaan kiinnittimé&n huomiota siihen,
miten voidaan saada tieto siitd, kuuluvatko rakennukset kiinteist6on.28

Kahdessa seuraavassa esitysjaksossa kisittelen nditd kysymyksid
ladhemmin.

27 Oman ongelmansa esilli olevassa suhteessa muodostavat erddt yhtymys-
tilanteisiin liittyvdt kysymykset. Probleemit liittyvdt mm. MVL 25.2 ja 40.1 §:n
tulkintaan. Vrt. Ruotsin osalta edelld 2 §:ssd av. 62:n kohdalla siteerattua
JB 2:6:n sddnnosta.

28 Lundstedtin vuosisadan alussa suorittama tutkimus ns. rakennusvelkojien
oikeudellisesta asemasta Ruotsissa ja ulkomailla osoittaa, miten tdrkedd kiinteis-
toon arvoja liittineen etujen suojaaminen saattaa olla. Rakennusvelkojien
intressi tihtiid (vain) rahasuorituksen saantiin. Erdissi muissa tapauksissa sen
sijaan rahallisen korvauksen (tai lunastuksen) suorittaminen ei vaikuta riitta-
vilti. Ajateltakoon esim. kiinteistélle rakentaneen vuokramiehen oikeusasemaa
kiinteiston omistajanvaihdostilanteessa; ensiarvoista hénen kannaltaan on, ettd
hinen omistajanasemansa rakennukseen ja kiyttooikeus maapohjaan pysyvit
voimassa. )

Toisaalta Lundstedt tutkimuksessaan on korostanut julkisuusperiaatteen mer-
kitystd. . Tissd mielessd hin on asettanut esikuvaksi vanhan germaanisen oi;ke'u-¥
den. Tuon oikeuden piirissi kiintedn omaisuuden merkitys aiheutti sen, ettd jul-
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B. FAKTILLISEN LIITOSSUHTEEN EDELLYTYKSISTA

1. Yleistd

Ainesosasuhteen syntymisen yhteni edellytyksend on objektin tietyn
tyyppinen mekaaninen ja/tai kiyttétarkoituksen yhteys kiinteistéén eli
téssd tutkimuksessa omaksumani terminologian mukaan faktillinen lii-
tossuhde. Kysymys siitd, milloin timi faktillinen liitossuhde vallitsee,
ei rakennusten osalta juuri muodostu ongelmalliseksi. Niissd kéytin-
nissd merkitsevissd tapauksissa, jolloin kiinteistén alueella olevalla
rakennuksella on huomioon otettavaa arvoa, voidaan useimmissa tapauk-
sissa ldhted siitd, ettd rakennus kuuluu kiinteist66én, kunhan vain omis-
tuksen yhteisyyden vaatimus on tdyttynyt.29

Itse asiassa kuitenkin my6s rakennuksen ja kiinteiston vilisen faktil-
lisen liitossuhteen osalta tulevat esille sekd mekaanisen ettd kiyttotar-
koituksen yhteyden vaatimus. Timi niyttdytyi jo edelld 1 §:ssi esi-
tellyissd mielipiteissd, kun edellyiettiin, etti wakennuksen oli oltava eli-
mellisesti ja kiinteéisti liitetty maahan ja etti rakennus ei ollut kiinteis-
tolld vain tilapdistd jaftai kiinteistén kiyttimiselle vierasta tarkoitusta
varten. Useimmiten kédytdnndssid vain on niin, ettd kaikki vaaditut edel-
Iytykset ovat tdyttyneet. XKiinteist6lli oleva rakennus on useimmissa
tapauksissa siihen »kiintedsti liitetty» ja pysyviistd kiytt6d varten tar-
koitettu. Samalla se palvelee kiinteistdn tarvetta. Viimeksi mainitussa

kisuusperiaate sitd koskevissa oikeustoimissa toteutui jo varhain. Niinikisn
kirjaamisjérjestelméd kehittyi palvelemaan julkisuusvaatimusta. Julkisuusperi-
aatteeseen yhdistyi spesialiteettiperiaate siini mielessi, ettd kirjaamisen kohteena
saattoi olla esim. yksin maapohja, mutta eivdt rakennukset, taikka vain maa-
pohja ja tietty osa rakennuksesta jne. Sanotun osalta ks. lihemmin Lundstedt
s. 50—54. Meiddn nykyisen oikeutemme ndkokulmasta olisi vihintdidn yhtd tér-
kedd, ettd silloin, kun sivullisen oikeusasemaa suojataan, julkisuusperiaatetta ei
loukattaisi. )

29 Sivuutan tadssd tutkimuksessa ns. Uberbau-tilanteen, joka aiheuttaa esilla
olevassa kysymyksessid omat usein vaikeasti ratkaistavat ongelmansa. Tilli tar-
koitetaan tilannetta, jolloin rakennus on samanaikaisesti kahden eri kiinteistén
alueella, ts. jolloin rakennus on rakennettu rajan yli. Kun kiinteist6illd on ollut
sama omistaja, joudutaan jommastakummasta kiinteistésti disponoitaessa ratkai-
semaan, kumpaan rakennus kuuluu, vai kuuluuko kenties kumpaankin osuus
rakennuksesta. Viittaan téssd yhteydessid yleisesti Pietilin kirjoitukseen LM 1964
s. 539—565, sekd siind erit. s. 543 av. 9. Ks myds sama, (Tonttirekisterikiinteis-
tén muodostaminen) s. 283 av. 48.
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suhteessa on myds huomattava rakennuslupajérjestelmin mukanaan
tuoma kontrolli. Varsinkin asemakaava, mutta my6s rakennuskaava sito-
vat alueen maankiytén ja rakentamisen varsin pitkille.3® Alueelle mii-
rityn kidyttotarkoituksen mukaan miidrdytyy myos sille rakennettavan
rakennuksen kiyttétarkoitus. Rakennusluvan myontivin viranomaisen
tulee katsoa, etti rakennettava rakennus on vahvistetun asemakaavan
tai rakennuskaavan mukainen, ja se vahvistaa luvan myéntéessién raken-
nuksen kidyttotarkoituksen. 8!

Vasta sellaisessa tilanteessa, jolloin kaikki ne vaatimukset eivit ole-
kaan téyttyneet, jotka edelli on mainittu, joudutaan harkitsemaan, miki
paino eri tekijdille oikeutemme mukaan on annettava. Kysytddn siis,
mitkd seikat ratkaisevat, vallitseeko faktillinen liitossuhde.

Tarkastelun aluksi todettakoon vieli, ettei ole mahdollista empiirisin
keinoin selvittdd, onko faktillista liitossuhdetta koskeva ratkaisu oikea
vai ei. Viittaan tdssd yhteydessi Pietilin esitykseen rakennuksen ewi-
denssistd.32 Téillaiseksi hin on nimittinyt eristi ratkaisuun vaikuttavaa
tekijdd harkittaessa kysymysti siitd, mihin rakennus on luettava tilojen
yhteenrakentamistapauksessa. Hin miirittelee evidenssin rakennuksen
ja rekisteritilan véliseksi suhteeksi ulkonaisena, aistein havaittavana tosi-
asiallisena olotilana. Té&loin esim. rakennuksen ulottuvaisuuden miiri
eri kiinteistille saa merkitysti. Kuitenkin relevanssia saattaa saada myés
esim. rakennuksen kayttobarkoitus. Tissd kohden Pietili on viitannut
Noposeen, joka niinikddn on puhunut rakennuksen evidenssisti 1. appa-
renssista t. itsepublikatiosta. Té&lld Noponen niyttds ensi kidessi tar-
koittaneen sille seikalle annettavaa merkitystd, ettd rakennus on ole-

30 Ks. tdssd yhteydessd erit. RakL 35, 36, 42, 96 ja 100 § sekd RakA 32—35
ja 114 §. Rantakaavan osalta ks. RakL 123 a ja b § sekd RakA 145 e §.

31 Ks. RakA 53 ja 125 § sekd rakentamisesta haja-asutusalueelle RakA 137 §.
— Salo, Rakennusvalvonta 3/1969 s. 10 s. on kiinnittinyt huomiota siihen, miten
korttelien ja tonttien kéyttotarkoitusnimikkeet ovat uusissa asemakaavoissa yhi
lisddntyneet. Asemakaavan liiallinen yksityiskohtaisuus ja ahdasrajaisuus sano-
tussa suhteessa saattaa olla haitaksi, kun rakennuksen kiyttétarkoituksen muut-
taminenkin vaatiin luvan (ks. RakA 50 § ja vrt. tissi yhteydessd myos RakA 121,
137 ja 145 e §). Ks. lisdksi Larma s. 437 s. Uudistussuunnitelmista ks. Kom. miet.
1971: B 131 s. 8—10, jossa on ehdotettu kaavamenettelyn jirjestimistid kaksivai-
heiseksi siten, ettd asemakaavassa annettaisiin vain yleispiirteiset midiriykset
ja yksityiskohtainen kaava, jota ei alistettaisi valtion viranomaisen vahvistetta-
vaksi, hyvidksyttdisiin korttelisuunnitelmana. On katsottu, etti kaava saataisiin
télld tavoin elastiseksi ja ‘muutoksia sietdviiksi ja kaavoitus tukisi rakennustoi-
mintaa nykyistd paremmin.

32 Ks. Pietild, LM 1964 s. 553 s., erit. av. 28 ja 29.
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massa, mistd esim. NaapL 7 §:n mukaisen sopimuksen voima passién-
tdisesti riippuu.’3 Kuitenkin Noponen myshemmaissi yhteydessd on anta-
nut evidenssille merkitystd myots kysymyksessd, mihin kiinteist6én rajan .
yli rakennettu rakennus kuuluu, jolloin tdrkedd on se, kumman kiin-
teiston hyviksi rakennusta kiytetidn.3 Edelld lausuttu samoin kuin
Pietilin oma huomautus siitd, mifen Noposen ja Moringin (JFT 1921
s. 34 s.) kisitykset evidenssiin vaikuttavista tekijoistd ovat erilaiset, osoit-
taa niahdikseni, ettd Pietili on puhunut evidenssisti jokseenkin samassa
mielessd kuin tissd tutkimuksessa on puhuttu faktillisesta liitossuhteesta.
Harkittaessa esim. pakkotdytdntotilannetta silmilld pitden kysymystd
siitd, onko rakennus katsottava kiinteisto6n kuuluvaksi, otetaan kantaa
siihen, mille seikoille evidenssiin vaikuttavina samoin kuin vastaavasti
faktillisen liitossuhteen perustavina tekijoinid on annettava merkitystd, eli
tehddidn oikeudellinen ratkaisu.

Voimassa olevan oikeutemme kannalta on syytéd heti todeta, ettd jaot-
telulla maalais- ja kaupunkikiinteistéihin ei faktillisen liitossuhteen edel-
lytyksid ajatellen ole oikeudellista merkitystd. Eron tekemiseen ei my0s-
kiddn ole oikeuspoliittisia perusteita. Rakennuksen ja maapohjan vali-
sen ainesosasuhteen syntyperusteet on tosin ndhty maalais- ja kaupunki-
kiinteistdjen osalta toisistaan poikkeaviksi, kuten edelld on kiynyt ilmi.38
Kun sdinnén rakennusten kuulumisesta maalaiskiinteistoén on katsottu
pohjautuvan kieltoon poistaa laillisia rakennuksia kiinteist61td, on kysy-
mys omien »liikarakennusten» kuulumisesta maalaiskiinteisté6én joskus
aikaisemmin tuottanut epitietoisuutta.3¢ Ruotsissa jo vuoden 1895 lain
mukaan my6s muut kuin maatalouskiinteistolle tanpeelliset rakennukset
(kuten esim. tuulimyllyt, huvilat ja huvimajat), kunhan ne olivat maan-
omistajan omat, kuuluivat kiinteist66n.37 Meidén nykyinen oikeutemme
on tidssd epiilyksittd samalla kannalla.3® Maalaiskunnan alueella ole-

33 Noponen s. 93.

34 Noponen s. 101.

35 Ks edelld 1 §:n av. 9 ja 10 sekd tidssd § ssd av. 6:n jdlkeen esitettyd.

38 XKs. tiasti Noponen s. 160 s.

37 NyaLagB s. 12. Vrt. Schrevelius I s. 100.

38 Erist, joskaan eividt kovin uudet oikeustapaukset nayttavat tosin viittaa-
van sithen, etti myds toisenlaista kisitystd on esiintynyt. Ratkaisussa KKO 1948
II 57 on kaksi eri mieltd ollutta jasentd KKO:ssa katsonut, ettei maatalousra-
kennuksiin kuulumaton rakennus ilman muuta ollut voinut kiinteiston luovu-
tuksessa siirtyd uusille omistajille. Sama ajatus ilmenee titdkin vanhemmassa
ratkaisussa KKO 1919 p. 15/10 n:o 1007. Néiden tapausten osalta on kuitenkin
huomattava, etti kysymys oli sivullisen omistajanaseman pysyvyydesta raken-
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vat kiinteistdt eivdat myoskidn aina ole maatalouskiinteist$jd.39 Asutuksen
erot kaupungin ja maaseudun vililld ovat viahenemissd samalla kun
taaja-asutus maalaiskuntien alueella lisddntyy. Kehityksen suuntaa osoit-
tavat osaltaan suunnitelmat eri kuntamuotojen yhteniistimiseksi.40

Tarkasteltaessa sitten erikseen liitossuhteen kiinteyden, kidyttétarkoi-
tfuksen vierauden ja tilapdisen tarkoituksen kriteereitd nayttad siltd, ettd
ainoastaan viimeksi mainitulle on syytd antaa itsendistd merkitystd. Tila-
péista tarkoitusta varten kiinteist6lld oleva rakennus ei kuulu kiinteis-
t66n. Tamai on ilmausta periaatteesta, jonka mukaan kiinteistoon kuulu-
vaksi katsottavalta objektilta yleensdkin edellytetddn pysyvdd kaytiod
kiinteistollda. Useimmiten, vaikka ei vdlitdméatts, tilapdinen tarkoitus
»nikyy» rakennuksesta. Kyseessid ovat yleensi erilaiset kojut, tydmaa-
parakit jne4l Sen sijaan ainesosasuhteen syntymiselle riittdvd yhteys

nukseen. Ratkaisussa KKO 1934 II 354 on kaksi eri mieltd ollutta KKO:n
jasentd perustellut rakennusten kuulumista kiinteisté6n (tilanosaan) silld, ettd ne
olivat kiinteiston kiayttod varten tarkoitetut. Tamé&ntapaisista lausumista taas
on uskallettua tehda vastakohtaisjohtopaatoksii.

89 Vrt. Zitting—Rautiala s. 21. Jaottelua maalais- ja kaupunkikiinteistdihin
ovat voimassa olevan kiinteist6oikeutemme kannalta kritisoineet Pietild s. 201
av. 25 ja Hyvonen s. 72 seki sama, LM 1971 s. 388 s. Eri asemassa on jako maa-
rekisteri- ja tonttikirjakiinte#stoihin, joskaan sillikasn ei oikeudessamme ole mer-
kitystd ainesosasuhteen edellytyksid ajatellen. :

40 Ks. Luonnos kunnallishallintokomitean I mietinnéksi. Uusi kunnallislaki
ja siihen liittyvit lait. Kom. miet. 1971 A 21. Hki 1971, s. 18. Tatdkin pidem-
milld on kehitys Ruotsissa, jossa lainsdddéntd vuoden 1971 alusta lidhtien tuntee
vain yhden kuntamuodon, ks. joulukuun 19 piivéni 1969 annetut lag om dndring
i kommunallagen ja lag med anledning av inférande av enhetlig kommunbeteck-
ning. Kaupungin ja maalaiskunnan vélisen erottelun poistuminen ilmenee sielld
mm. uusissa kiinteistonmuodostusta ja kiinteistorekisterid koskevissa sdannds-
toissd, ks. edelld av. 12. — Maaseutuasutuksen fiivistymisestd taajamiksi sekd
asumistapojen ja asuntotyyppien lihentymisesti maaseudun ja véestokeskusten
kesken meilld ks. Mdenpdd s. 87—90.

41 Ks. myds Caselius s. 370. — Ruotsin vuoden 1895 laissa ei tilapdistd tar-
koitusta varten rakennetuista rakennuksista lausuttu mitddn. Kuitenkin katsot-
tiin lain 2 §:n vaatimuksesta, jonka mukaan kiinteistéén kuuluvan rakennuksen
tuli olla sille rakennettu (»ddrd uppférda hus, vattenverk och andra byggnader»)
johtuvan, etteivit esim. liikuteltavat kojut ja tyomaakopit kuuluneet kiinteistéon.
Tissd suhteessa ei vuoden 1966 laissa sen paremmin kuin sitten JB 2 luvussakaan
. haluttu tehdd poikkeusta aikaisemman oikeuden kannasta, vaikka sanonta »dira
uppférda» poistettiinkin laista. Kun kyseessi on laite (»anldggning»), on tar-
peistosuhteen syntymisen edellytykseksi sen sijaan nimenomaisesti asetettu, ettd
se on hankittu kiinteistélle »fé6r stadigvarande bruk», ks. edelld av. 1. Ks. kysy-
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tulee muodostumaan kiinteistén ja RakL 132.2 §:ssd (muut. lailla 2. 7. 1973/
588) tarkoitetun tilapdisen uudisrakennuksen vilille. Téissd tapauksessa
voidaan sanoa, etti rakennuksen tilapdisyys johtuu kaavoituksen toteut-
tamista koskevista intresseisti.42

Yksin liitossuhteen 1. mekaanisen yhteyden kiinteyden perusteella ei
sen sijaan voida ratkaista kysymystd siitd, kuuluuko kiinteistdnomistajan
omistama rakennus kiinteistéén vai ei.4% Esilld olevassa suhteessa ei mer-
kitystd mydskédidn ole rakennuslainsidddnndén rajanvedolla toisaalta
rakennuslupaa edellyttiviin rakennuksiin, toisaalta RakL 131 §m tar-
koittamiin kevyisiin rakennelmiin ja pienehkéihin laitoksiin. Ja vaikka
rakennus voitaisiin sitd vahingoittamatta siirtdi paikasta toiseen, on kiin-
nitettdvd huomiota my6s siihen, onko rakennus sitd rakennettaessa tar-
koitettu juuri ao. kiinteist6lld pysyvisti kadytettdvaksi vai ei. Eridén esi-
merkin muodostavat veistimodiden yms. yritysten usein yleiséllekin niyt-
teilld olevat valmiit saunat, loma-asunnot jne. Ne kuuluvat epiilyksitti
yrityksen vaihto-omaisuuteen eivitkid siithen kiinteistéén, jolla ne ovat,
vaikka yritys omistaisikin kiinteiston. Itse asiassa siis télldinkin tila-
pdisen tarkoituksen kriteeri muodostuu ratkaisevaksi.

Jos rakennus on tilapdinen edelld tarkoitetussa merkityksesséd, voi-
daan myos katsoa, ettd se on kiyttotarkoitukseltaan kiinteistélle »vieras».
Pysyvédan kayttoon kiinteistolle tarkoitetut rakennukset taas palvelevat
kiinteistdn »omaa» tarvetta. Jaotteluun kiinteistén kiytolle vieraiden ja
sen kiyttod tai tarvetta palvelevien rakennusten vililli ei muulla perus-
tein ndytd nykyédin olevan aihetta harkittaessa, kuuluuko omalla maalla
oleva rakennus tuohon kiinteistéon vai ei. Téillaisen jaottelun pohjana
on juuri alkuaan ollut oikeudellisesti menrkitseviksi katsottu ero laillis-
ten ja muiden maatalouskiinteist6lld olevien rakennusten vililld. Talla
erolla el voimassa olevan oikeutemme kannalta ole merkitystd, kuten
edelld on todettu.

myksestd myos Westerlind, Jordabalken s. 129. Vrt. Lagberedningen 1892 s. 4
ja Haatajan ehdotus s. 1; lakiehdotusten 1: 3:ssa lausuttiin, ettei kiinteistoén kuu-
lunut se, mitd sille oli rakennettu ainoastaan tilapiistid tarkoitusta tai tarvetta
varten.

42 Rakennuslainséfddénndssd tarkoitetuista tilapaisistdi wuudisrakennuksista
ks. Kuuskoski, Reino, Tilapidisen rakennuksen kisitteestd, SKL 4/1951 s. 22 s. ja
Larma s. 449—451. '

43 Ks. samoin Caselius s. 369. Myoskdin Ruotsissa ei rakennukselta edelly-
tetd kiintedsd yhteyttd maapohjaan. Ks. Westerlind, Jordabalken s. 128 s.



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

B.2 Rakennus kiinteist6lld toisen kiinteiston ainesosana 173

2. Kiinteistolld oleva rakennus toisen kiinteiston ainesosana

Vahva p#ddsddnt6 on, ettd objektin kuuluakseen kiinteist6on on oltava
kiinteiston alueella.4* S#imté6 on perusteltavissa eri nikdkohdin; nidin
esim. oikeusvarmuuden ‘ja julkisuusperiaatteen merkitystd painotettaessa.
Mitd useammissa eri tilanteissa sdinndstd poiketaan, sitd epavarmem-
maksi kiytdnnén oikeuseldmissd tulee kysymys ainesosasuhteen edelly-
tyksista.

On kuitenkin olemassa tapauksia, jolloin kdyttotarkoituksen yhteys
rakennuksen ja kiinteiston vililld on ainesosasuhteen syntyedellytyksend
ratkaisevassa asemassa. Joskus nimittdin kiinteiston (X) alueen ulko-
puolella ja siis toisella kiinteist6lld (Y) oleva rakennus luetaan em. kiin-
teistéon (X) kuuluvaksi. Edellytyksend on télldin, ettd rakennus palvelee
kiinteistén (X) kdyttod. '

Sahkolaitoskiinteistdjd koskevan erityislains#ddanndn puitteissa on
meilld toteutettu jérjestely erididen kiinteistén alueen ulkopuolella ole-
vien kohteiden kuulumisesta kiinteisté6n. Kun kiinteistd on Siahkélai-
tosKL:n edellyttimin tavoin rekisterdity sdhkolaitoskiinteistoksi, voi sen
omistaja saada kiinteiston tarpeistoksi silld olevaan asemaan eli ns. pia-
asemaan liittyvat omistamansa sellaisetkin sihkoaseman ja johdot, jotka
on rakennettu ja sijoitettu kiinteistén alueen ulkopuolelle (SdhkélaitosKL
4.1 §). Séaintely on omaksuttu pyrkimyksin helpottaa sihkélaitosten luo-
tonsaantimahdollisuuksia.45 Sihkélaitoskiinteist6d ei voida ulosmitata
ilman sithen kuuluvaa tarpeistoa, mutta my6skiin tarpeistoa tai mitidin
sithen Kuuluvaa ei voida ulosmitata erikseen (SdhkélaitosKL 23 §). Lain
tarkoittama tarpeistosuhde ilmenee siis samoin kuin ainesosasuhde.46

Tarpeistoksi rekisterditdvid sihkéasema saattaa sijaita paitsi esim.
vuokraoikeuksin hallitulla alueella, myés sihkolaitoksen omistajan omis-
tamalla muulla kiinteist6114. Té&td mahdollisuutta edellyttid mm. Sihks-
laitosKL 9 §:n siddnnods, joka koskee kiinnitettyyn kiinteistoon kuuluvan
sihkoaseman rekisterdimistd sihkolaitoksen tarpeistoksi. Lainkohdan

4 Ks. myos SOU 1947: 38 s. 89 s.

45 Ks. HE n:o 1 s. 2, 1948 vp Asiak. I—III, sekid tuon hallituksen esityksen
pohjana ollut Lvk 1947:6 s. 3. Ruotsissa tdllainen lainsdidintd oli omaksuttu
jo aikaisemmin; 22. 6.1920 oli annettu lag med vissa bestimmelser om registre-
ring av elektriska anliggningar samt om ritt till elektrisk kraft m.m. Tiamai laki
kumottiin JB:n voimaan tullessa. JB 15 lukuun sisidllytettiin oikeutta sihké-
virtaan koskeva sddnnosto. Ks. Westerlind, Jordabalken s. 127.

46 Ks. myos edelld 2 §:ssd av. 39:n kohdalla ja sen jilkeen lausuttua.
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mukaan rekisterdimiseen tarvitaan kiinnityksenhaltijan suostumus. Tami
johtuu siitd, ettd rekisterdimisen tapahtuessa katkeaa ainesosasuhde sih-
kbaseman ja sen Kkiinteiston valilld, jolla tuo sdhkéasema on. — Esilld
oleva tilanne on oikeudessamme ainoa laatuaan sik#li, ettd kiinteistolia
(Y) oleva rakennus (= sdhkolaitos) saattaa kuulua kiinteistéon (X)
(= s#@hkolaitoskiinteistd) siitd huolimatta, ettd kiinteistollda (Y) ja raken-
nuksella on sama omistaja. Kiyttotarkoituksen yhteys kiinteistoon (X)
on tdssi siten oikeudellisen riippuvuussuhteen edellytyksenid »voimak-
kaampi» kuin mekaaninen yhteys kiinteistéon (Y). S&hkdlaitosKL koskee
toisaalta vain rajoitettua kiinteistojen ryhmis. Lisdksi on huomattava,
ettd tarpeistosuhde kiinteistén ja toisella kiinteist6lld olevien objektien
valilld syntyy julkisella rekisterimerkinnalld.4?

Kiinteistolld (Y) olevan rakennuksen on katsottu kuuluwvan toiseen
kiinteistoon (X) oikeudessamme myés erdissd muissa tapauksissa silloin,
kun rakennuksella ja kiinteist6lld (Y) on eri omistajat. Kysymys on tél-
16in yleensd ollut halkomisessa tilalle jaetusta, toisen tilan maalle ja#-
neestd rakennuksesta.48 Niihin tapauksiin palaan ainesosasuhteen kat-
keamista koskevan problematiikan yhteydessd, joka niihin oleellisesti
liittyy.49 :

Selostusratkaisu KKO 1937 I 31 (3&n.) on lisdksi mainittava tdssd
yhteydessd. Sen otsikkona on kysymys »Seuraako pakkohuutokaupassa
myytyd tilaa osa viereisen tilan maalle rakennetusta riihirakennuksesta
yksistddn silld perusteella, ettd tuo riihirakennus on rakennettu kum-
mankin tilan kiytt6d varten?»

Kantajana jutussa oli velallinen A, joka vaati pakkohuutokauppa-
ostajan B:n velvoittamista luovuttamaan hinen hallintaansa puolet tuosta
A:n yhdessi rajanaapurinsa C:n kanssa C:n maalle rakentamasta riihi-
rakennuksesta. KO (= HO) katsoi, ettd kun riihi oli riihen A:n omista-
malta tilalta puuttuessa rakenmettu tilan tarpeeksi, se oli pakkohuuto-
kaupassa seurannut tilaa, minkd vuoksi kanne hylattiin. KKO (oikeus-
neuvokset Neovius, Molin ja Piipponen): koska riihirakennus sijaitsi toi-
sen tilan maalla, eikd yksistdédn siitd seikasta, ettd riihirakennus oli raken-
nettu myoskin pakkohuutokaupassa myydyn tilan kayttod varten, johtu-

47 Ks. KKO:n lausunto (HE n:o 1) s. 11, 1948 vp Asiak. I—III, jossa eri-
tyisesti korostettiin ehdotetun sdintelyn poikkeuksellisuutta.

48 Ks. kuitenkin myés KKO 1953 II 31; myllyn katsottiin skiinteistén luon-
toisena omaisuutena» kuuluneen siihen tilaan, joka oli saanut yksmommsen oikeu-
den myllyyn, ja sisdltyneen tilaa koskevaan kauppaan.

49 Ks, jdljempand 11 §:n C.3.b kohta.®



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

B.2 Rakennus kiinteistolld toisen kiinteiston ainesosana 175

nut, etti riidanalainen niihirakennuksen osa olisi pidettivd vm. tilaan
kuuluvana ja pakkohuubtokaupassa seurannut sitd, niin B velvoitettiin
luovuttamaan sanottu rakennuksen osa A:n hallintaan. — Kaksi eri mieltd
ollutta jisenti Laurila ja Petdys olisivat pysyttineet HO:n tuomion.

KKO:n enemmisto ei siis téssd ratkaisussa katsonut kiinteistén alueen
ulkopuolella olevan rakennuksen osaa kiinteistéon kuuluvaksi. Loppu-
tulokseen on tissid saattanut vaikuttaa sekin seikka, ettd A:n vaatimus
ei koskenut kokonaista rakennusta. Esilld olevassa tilanteessa pidén
omasta puolestani KKO:n enemmistén kantaa perusteltuna. Yleisesti
on esilld olevan tyyppisten tapausten osalta kuitenkin huomautettava
seuraavaa.

Kolmannen kannalta riskitekiji ei niinkiin ole siind, ettd kiinteistén
alueen ulkopuolella oleva rakennus ehkd luetaan kiinteistoon kuuluvaksi,
kuin siini, ettid rakennus ei kuulu sithen kiinteistoon, jolla se on. Tatéd
riskitekijdd puolestaan ei eliminoi ratkaisu, jonka mukaan kiinteiston
(Y) alueella olevaa rakennusta ei lueta kiinteisto6én (X) kuuluvaksi. Til-
16inhin nimittdin vain kiinteistén (X) aikaisemmman omistajan katsotaan
omistavan riidanalainen rakennus erillisend oikeusobjektina. Omaksut-
taessa timi ratkaisuvaihtoehto suojataan siten kiinteistén aikaisemman
omistajan omistajanasemaa rakennukseen ndhden. Jos sen sijaan raken-
nus kiinteistolld (Y) luettaisiin kiinteist§én (X) kuuluvaksi, turvattaisiin
tietyn tyyppisen taloudellisen kokonaisuuden sdilyminen. Tami vaihto-
ehto saattaisi olla perusteltu joskus muulloinkin kuin edelld mainituissa
sahkolaitoskiinteistéd koskevissa tai halkomistapauksissa. 4

Ruotsin oikeudessa tillainen jérjestely nykydidn lain nimenomaisen
sddnnoksen perusteella koskee tietyin edellytyksin rasiteoikeutta palvele-
via rakennuksia ja laitteita. JB 2:1.2:n mukaan . nimittdin kiinteistoon
kuuluu myos sen ulkopuolella oleva rakennus tai muu laite, jos se on tar-
koitettu pysyviaian kayttoon kiinteiston hyviksi perustettua rasitetta var-
ten, mikili se ei kuulu siihen kiinteistéon, jolla se on.50

50 Periaatteena on siis, ettei rasitetun kiinteistén omistajalle ja siten my&s
h#inen omistamaansa kiinteisto6n kuulunut rakennus menetd tillbehdr-luonnettaan
sen perusteella, ettd se otetaan rasitteen kiiyttéon, ts. tarpeistosuhde ei katkea. Ks.
Westerlind, Jordabalken s. 134 s. Vastaava sd@nnds oli jo vuoden 1966 laissa,
jossa lisdksi jatettiin kysymys siitd, mitd sihkdlaitoskiinteistoon kuuluu, asiaa
koskevan erityislainsddddnnén varaan ja siten kokonaan vuoden 1966 lain sd&n-
telyn ulkopuolelle, ks. myds Westerlind s. 99. S#hkolaitoskiinteiston tarpeistosta
JB:n voimaan tultua ks. Westerlind, Jordabalken s. 127, s. 135 ja s. 137 s. — Todet-
takoon, ettd mya lagberedningen -aikanaan katsoi ilman lainsd@nnéstékin sel-
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Onko timin sisiltéinen normi voimassa meilld? Noponen niyttdd
muutaman vuosikymmenen takaisessa tutkimuksessaan katsoneen, ettd
niin ei ole laita. Hin on tosin esittinyt nikékohtia (taloudellinen tuo-
tantointressi, maanomistajan oikeussuojaintressi ja luottonikékohdat)
periaatteen omaksumisen puolesta de lege ferenda.5! Sikili kuin rasit-
teena voidaan perustaa oikeus laitteen, rakennelman tai rakennuksen
sijoittamiseen ja k#yttimiseen kiinteistén alueen ulkopuolella, ei nih-
ddkseni kuitenkaan ole esitettdvissi jarkevid perusteita sen kannan
tueksi, ettd némé laitteet jne. eivit kuuluisi oikeutettuun kiinteistéon.
JL:n ja KaavAlJL:n mukaisissa kiinteistétoimituksissa voidaan perustaa
JL 116.1 §:ssé (ks. my6s JL 237 §) sekd KaavAlJL 9 a.1 ja 85.1 §:ssd mai-
nitut rasitteet.52 Rakennuksista néissi lainkohdissa ei tosin puhuta. JL
116.1 §:n mukaan voidaan kuitenkin tilalle rasitteena perustaa mm. oikeus
laiturin tai muun sellaisen laitteen rakentamiseen. KaavAlJL 9 a.l §n
mukaan taas maalaiskunnan asemakaava-, rakennuskaava- ja ranta-
kaava-alueilla voidaan tilaa varten toisen tilan alueelle perustaa rasit-
teena mm. pysyvd oikeus viestdnsuojelua varten tarvittavien rakennel-
mien sekd yhteisen lampoékeskuksen sijoittamiseen ja kidyttimiseen. Tont-
tia varten voidaan toiselle tontille KaavAlJL 85.1 §:n mukaan niinik#in
perustaa mm. oikeus viestonsuojelua varten darvittavien makennelmien
sijoittamiseen ja kéyttdmiseen samoin kuin yhieisen limpokeskuksen
sijoittamiseen ja kéyttimiseen kahden tai useamman tontin hyviksi. Vii-
meksi mainitun-ldmpoékeskusta koskevan sdinnoksen Pietild on todennut

uutuudeksi lainsdddidnndssdmme: Kkiinteistéon voi kuulua myds osuus
rakennukseen, vieldpd siten, ettei rakennus miltdin osalta ehki sijaitse
asianomaisen tontin maa-alueella.’3 Pietilikin edellyttii siten ilman
muuta, ettd ainesosasuhde téllaisissa tapauksissa vallitsee, jopa siis esilld
olevassa tapauksessa kiinteistén ja rakennuksen murto-osan vililli. Piddn
myos omasta puolestani tdatd kantaa perusteltuna.

viksi, etti rasiteoikeutta palvelevat toisen maalla olevat rakennukset kuuluivat
oikeutettuun kiinteistéon, ks. NyaLagB s. 39.

51 Ks. Noponen s. 168 s. — Haatajan ehdotuksen 5.2 §:44n sisdltyi sddnnés,
jonka mukaan mm. rasiteoikeuden perusteella toiselle kiinteistélle viety johto
tai rakennettu rakennus kuului oikeutettuun kiinteistéon.

52 Ks. ldhemmin Pietild, Kiinteistonmuodostamisoikeus s. 204—209.

53 Ks. Pietild, LM 1964 s. 552. — Vrt. Ruotsin oikeuden osaita sitd tilan-
netta, jolloin rakennus kuuluu yhteisesti oikeutetun ja rasitetun kiinteiston omis-
tajille Prop. 1970:20 Del B 1 s. 96 s. ja Westerlind, Jordabalken s. 138 s.
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C. OMISTUKSEN YHTEISYYDEN VAATIMUKSESTA

1. Yleistd

Voimassa olevan oikeutemme mukaan ndyttid poikkeuksettomalta,
ettd ainesosasuhde rakennuksen ja kiinteiston valilli syntyy vain, jos
omistuksen yhteisyyden vaatimus on tdyttynyt. Toisin sanocen edellyte-
tddn, ettd kiinteistonomistaja omistaa my6s rakennuksen. ’

Tissi yhteydessd voidaan kiinnittdd huomiota siihen oikeuskirjalli-
suudessamme esiintyvdidn véitteeseen, jonka mukaan rakennus ehdolli-
sella tontilla ei kuulu tonttiin.5% Viite nimittdin osaltaan juuri ilmaisee
omistuksen yhteisyyden vaatimuksen. Se saa selityksensid ajatustavasta,
jonka mukaan ehdollisen tontin ja sille rakennetun rakennuksen omis-
tusoikeus kuuluvat eri subjekteille5® Tastd ldhtokohdasta kisin ndyt-
tdéd pidetyn itsestddn selvind, ettd rakennukset. eivit voi kuulua tonttiin.

Nykyistd oikeuskésitystd ei vastaa endd ehdollisen tontin haltijan sen
paremmin kuin kaupunginkaan oikeusaseman selittiminen siten, ettd
kaupungilla on (yli)omistusoikeus, yksityiselld (vain) vakaa hallintaoikeus
tonttiin. Kuten edelld 6 §:n C.2.a kohdassa olen todennut, ehdollisen ton-
tin haltijaa saatetaan perustellusti pitda tontin omistajana. Ja vaikka
tontin haltijan oikeutta ei haluttaisikaan luonnehtia omistusoikeudeksi,
ei téstd ole aihetta pddtelld, ettd tdmid yksityisoikeudellinen omistus olisi
kaupungilla.56

Edelld sanotun valossa -niyttdd epidasianmukaiselta sanoa, etteivit
rakennukset ehdollisella tontilla kuulu tonttiin. -T#llainen selitys antaa
virheellisen kuvan tontin haltijan oikeusasemasta rakennukseen nihden.
Tosiasiassa ainesosasuhde vallitsee myds ehdolliseen fonttiin kohdistuvan
oikeuden ja rakennuksen omistusoikeuden vililld. Juuri tuo seikka on
haluttu ilmaista sanottaessa rakennuksia ehdollisella tontilla kiintedksi
omaisuudeksi.5? Se, etti ainesosasuhde vallitsee, ‘voitaisiin kuitenkin
haitatta ilmaista myds sanomalla, ettd rakennukset kuuluvat tonttiin,
mikdli halutaan vilttdd puhumasta rakennuksen kuulumisesta (tontﬁa
koskevaan) oikeuteen. Joka tapauksessahan vain tontin haltijan, ei sen

54 Ks. edelld 1 §:n av. 15. .

55 Ks. edelld 6 §:ssd av. 44:n kohdalla lausuttua.
56 Ks. ldhemmin Zitting, Kaupunkimaa s. .88 s.

57 Ks. edelld 6 §:n C.2.c kohdassa lausuttua.

12
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sijaan koskaan kaupungin puolelta tulevat kysymykseen sellaiset yksityis-
oikeudelliset disponoinnit, joiden yhteydessi kysymys ainesosasuhieen
vallitsemisesta aktualisoituu.’®

2. Erditd erityistapauksia

S§antoni on siis, ettd omistuksen yhteisyys rakennuksen ja kiinteistén
vililli on ainesosasuhteen edellytys. Timin siinnén horjuttamista tus-
kin merkitseviat erist tapaukset, jolloin rakennus luetaan kiinteistéén
kuuluvaksi, vaikka voitaisiinkin katsoa, ettei omistusoikeus rakennukseen
kuulu kiinteistonomistajalle eikd myo6skdin ole tdltd johdettavissa. Seu-
raavassa tarkastelen erditd tilanteita.

EVL 13 §n 3. virkkeessd sdédetddn: »Rakennus, rakennelma, kone
tai muu sellainen luovuttajan valmistama hyédyke, jonka tilaaja sopi-
muksen mukaan oftaa vastaan erityisen tarkastuksen toimitettuaan, lue-
taan luovuttajan vaihto-omaisuuteen sithen saakka kunnes se on tarkas-
tuksen jadlkeen vastaanotettu».

Vero-oikeudessa aiheutti ennen timin sidinndksen voimaantuloa epi-
tietoisuutta kysymys siitd, olivatko rakennusliikkeen urakoitsijana raken-
tamat rakennukset ennen miiden rakennuttajalle luovutusta rakennus-
liikkeen vaihto-omaisuutta wvai eivatké. Valtiovarainministerion vero-
tarkastajille osoittaman lokakuun 25 paivind 1957 paivityn ohjekirjeen
mukaan kysymys ei voinut olla rakennusliikkeen vaihto-omaisuudesta
tapauksessa, jolloin rakennusliike rakensi toisen eli rakennuttajan
lukuun. Titd kantaa sekd puollettiin 39 ettd vastustettiin.®® Ydinongel-
maksi muodostui kysymys siitd, oliko mahdollista luopua yksityisoikeu-
dellisista yhdistimissaantoa koskevista peniaatteista, joiden mukaan
rakennus toisen lukuun rakennettaessa oli tdmin omaisuutta sitd mukaa,
kuin se valmistui. Ikkala vastasi kysymykseen myontavisti huomauttaen
siitd, miten vero-oikeuden nikékulmasta huomiota tuli kiinnittdd péé-

58 Ks. tissd yhteydessi myos Montgomery s. 488, jonka mukaan riippumatta
siitd, onko tontin maapohja ehdollinen vai ei, »bildar tomten jemte dera uppforda
byggnader, hus och tomt eller gard och tomt i egarens hand en fastighet, hvars
bestindsdelar dro grunden och byggnaderna».

59 Niin Reinild, Pentti, Keskenerdisen rakennuksen arvostuksesta rakennus-
liikkeen tilinpaitoksessd, Verotus 1/1958 s. 13—18. :

60 Niin Ikkala, Verotus 2/1958 s. 61—65.
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asiallisesti omistajanvaihdoksen eri vaiheiden taloudellisiin vaikutuksiin.
Liittdminen rakennuksen ainesosaksi tai tanpeistoksi ei kyseisessi tapauk-
sessa aikaansaanut -minkéinlaista muutosta varastonarvostuksessa huo-
mioon otéettavissa taloudellisissa tekijoissd. Hin viittasi taloudellisen omis-
tusoikeuden ja esineen kisitteisiin, joihin vero-oikeudessa erdissi tapauk-
~ sissa muutoinkin oli jouduttu siirtyméiin samalla yksityisoikeudellisesta
omistusoikeuden kisitteestd sekid esineen jaottomuuden periaatteesta luo-
puen.f1

Voipio on EVL:n voimaantulon jilkeen ilmestyneessid tutkimuksessaan
asettanut kysymyksen, merkitseekd EVL 13 §:ssd lausuttu sidinto lainkaan
luopumista yksityisoikeudessa vallitsevista periaatteista, ja ndyttid tule-
van ennemmin kielteiseen kuin my&nteiseen lopputulokseen. Hin on
kiinnittdnyt huomiota siihen, miten kiinteistén ainesosakisite on muo-
dostettu ldhinni tertiusrelaatiota silmalla pitden. Ajatus keskeneriisestd
rakennuksesta nimenomaan rakennuslitkkeen vaihto-omaisuutena ei
sisélld suurtakaan poikkeusta siitd, miti rakennusliikkeen ja rakennutta-

jan vilisestd suhteesta yksityisoikeudellisesti asianosaisrelaatiota silmslli

pitden on ajateltava.s?

Ikkala on yksityisoikeuden periaatteita asiassa selvittiessisin nojautu-
nut perinteiseen ajatukseen esineestd omistusoikeusyksikkénd. Ei kui-
tenkaan ole wdlttémdtontd, ettd rakennuttajaa pidetdin puolivalmiin
rakennuksen omistajana. Missdin tapauksessa maapohjalle liittdminen
sindnsd ei luo saantoperustetta rakennuttajalle. On mahdollista, etti
puolivalmiin rakennuksen -omistusoikeuden voidaan pikemminkin katsoa
kuuluvan rakennuslukkeelle mikéli tdmin kysymyksen ratkaiseminen
»yleiselld tasolla» on tarpeellista; On lisiksi ajateltavissa sellainenkin
menettely, ettd rakennuksen omistusoikeus nimenomaisesti piditetdin
rakentajalle sen. rakennuttajalle luovuttamiseen saakka6® Kaikissa

61 Ks. Ikkalan ed. av. main. kirj. s. 65. Ks. myds Reino Erman asiaa koske-
vaa puheenvuoroa kirjoituksessa Grynder-rakennusliike ja sen perustama asunto-
osakeyhtis. Er#iti nikékohtia rakennusliikkeen kirjanpidon ja verotuksen kan-
nalta, DL 1973 s. 65—72. Erma (s. 67—69) on ldhtenyt siitd, ettd EVL:n sdin-
noksid on sovellettava kiinteistéon liitetyn tarvikkeen t. rakennuksen omistus-
oikeuskysymyksestd riippumatta.

62 Ks. Voipio s. 160—162.
63 Pohjoismaisessa kirjallisuudessa tillaiseen tapaukseen ovat kiinnittineet

huomiota esim. Gjelsvik—Solem s. 19 av. 2, Harbek—Solem s. 110 ja Vinding
Kruse s. 1539 s.
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tapauksissa puolivalmis rakennus kuitenkin on kiinteistén ainesosa. Omis-
tusoikeus sithen seuraa kiinteiston saajalle kiinteistén omistajanvaihdok-
sen yhteydessd, jos erityisistdi perusteista ei muuta johdu. 64 Rakennus
siis kuuluu kiinteistéon, vaikka omistuksen yhteisyyden vaatimus ei olisi
(vield) tdyttynyt. Voipion esityksestd ilmenee, ettd hén on erottanut

- rakennuksen saantoa ja ainesosasuhteen vallitsemista koskevat kysymyk-
set toisistaan. Tami erottelu on térked.

Edelld mainitussa tapauksessa on kysymys vain siitd, ettd rakennusta
verotuksessa kisitellddn rakennusliikkeen (vaihto-)omaisuutena. Eri asia
on, jos syntyy riita siitd, kuuluuko sivullisen - omistama rakennus kiin-
teistoon vai ei. Tahin nihden on todettava, ettei meidén oikeudessamme
ole osoitettavissa ratkaisuja, joissa edes poikkeuksellisesti olisi katsottu
sivullisen alkuperiisen saannon nojalla omistama rakennus kiinteistoon
kuuluvaksi. )

Ruotsin oikeudesta sen sijaan voidaan téssi yhteydessd mainita rat-
kaisu NJA 1949 s. 757, joka sittemmin eri yhteyksissd on saanut huomiota
osakseen.85 Tuossa ratkaisussa katsottiin, ettei bulvaanisuhteen pidmies
(= taloudellinen yhdistys, joka ei ollut hankkinut lain edellyttimis lupaa
kiinteiston ostamiseen) voinut saada omistusoikeutta erillisind oikeus-
objekteina sellaisiin rakennuksiin, jotka p&démiehen varoin oli rakennettu
bulvaanin nimissi olevalle kiinteistélle. Tapauksessa bulvaani oli kiinni-
tyttinyt kiinteistét erdiden pddmiehen velkojen maksamisen vakuudeksi,
ja kiinteistot oli sitten pakkohuutokaupassa myyty. Péadmies oli joutunut
konkurssiin ja konkurssipesi katsoi, ettd rakennukset kuuluivat sille.
HD:n tuomiossa lausuttiin, ettd yhdistyksen kiyttimilld bulvaania taytyi
»anses hava avstatt fran att med verkan mot tredje man pastd annan rétt
till byggnaderna &n till marken» (kurs. tissd), minkd vuoksi konkurssi-
pesin kanne pakkohuutokauppaostajia vastaan paremmasta oikeudesta

64 Oikeuskiytinnésti voidaan mainita KKO 1934 II 29: keskenerdisen raken-
nuksen kehi kuului kiinteistoon, joten sitd ei voitu ulosmitata kiinteistén myyjin
velasta. Tekstissi tarkoitetuista erityisisti perusteista ks. jdljempéna 11. §:n
kohdassa C.4 esitettya.

65 Ks. Gronfors, SvJT 1956 s. 244 Karlgren, SvJT 1962 s. 265 av. 12-ja SOU
1965: 14 s. 62 s. Myos Zitting, LM 1956 s. 578 av. 50 on viitannut tidhén tapauk-
seen. Asian kisittelystid eri oikeusasteissa kayvét hyvin ilmi ne eri tekijat, joille
voidaan antaa merkitystd ratkaistaessa, kenestd tulee rakennettavan rakennuksen
omistaja.
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rakennuksiin “hyldttiin (d&nten Jakauma sanotun perustelun ja loppu-
tuloksen osalta 3—2).

Karlgren osallistui tapauksen ﬂratka:lsuufn HD:ssa. Hin on mydhemmin
kommentoidessaan ratkaisua todennut sen osalta mm. seuraavaa. Kun
padmies sallii bulvaanin ulospdin esiintyad kiinteistén omistéjama seka
hakea siithen lainhuudon ja kiinnityksi#, saa pidimies myés tyytyi snhen,
ettd bulvaani katsotaan omistajaksi niinikiin kiinteistén tarpeistona nor-
maalisti pidettdviin objekteihin ndhden. Siten pidimies ei esim. voi omis-
taa rakennusta kiinteistolld »pa en var gillande grund».86’

Kiinteistén osto omaissa nimessd toisen lukuun- on verraten tavallinen

oikeudellinen ilmié my6s meilld. Oikeusjirjestyksemme hyviksyy jir-
jestelyn rajoituksin, jotka johtuvat kolmannen henkilén etujen huomioon
oftamisesta.®?” Ratkaisuvaihtoehto, joka edelld selostetussa ruotsalaisessa
oikeustapauksessa on omaksuttu, olisi perusteltu yhti hyvin meidin
oikeudessamme. Jos tarkastellun tyyppisissd tilanteissa katsotaankin,
ettd padamies omistaa rakennuksen, on toisaalta selvdi, ettei hdntd voida
pitdd sivullisena tavanomaisessa mielessid. Paitsi vilikddella, myos paa-
miehelld on kiinteist66n médhden tiettyjd omistukselle ominaisia piirteita.
Kysymyksessd on tyypillinen vailitilailmié. Piddn luontevana selitys-
tapaa, jonka mukaan vilikddelld vélitilan aikana on omistajan hallinta-
oikeus kiinteist6on. Kuitenkin kiinteistd vilitilan aikana kuuluu pai-
miehelle siind mielesséd, ettd hidnelle kuuluu kiinteiston edustama talou-
dellinen arvo: hédnelld on kelpoisuus omistajan hallintaoikeuden siirtdmi-
seen vilikiddeltd itselleen.® Kun piddmies vilitilan aikana rakentaa kiin-

66 Ks. Karlgrenin ed. av. main. kirj. Er#idssd toisessa yhteydessi Karlgren
on maininnut esilld olevan ratkaisun yhteydessd oikeustapauksen NJA 1947 s. 305
(ks. Karlgren s. 176 av. 3), jossa hin on todennut lopputuloksen olleen pédinvas-
tainen. Vm. tapauksessa tilanne oli kuitenkin ratkaisevasti edelld selostetusta
poikkeava sikili, ettd vilikidsisuhdetta ei ollut. Siinid yhtio X oli asianomaista
lupaa hankkimatta ostanut erditd kiinteistsji sekidi myynyt ne edelleen yhtislle Y,
joka hallinta-aikanaan oli rakentanut niille rakennuksia. Y joutui sitten luopu-
maan kiinteistoistd X:n saannon tehottomuuden vuoksi. Kaikissa oikeusasteissa
pidettiin kiistattomana, ettd rakennusten omistusoikeus erillisind oikeusobjekteina
kuului Y:le. Perusteluissa on pyritty tuomaan esun lahinnd, ettei Y:td téssa
tapauksessa voitu pitda rakennusten maapohjan omlstajana joten rakennukset
oli katsottava toisen maalle rakennetuiksi.

67 Ks. Zitting—Rautiala s. 257—259 ja sielld viitattua kirjallisuutta.

68 Tekstissd esitettyyn tapaan on osapuolien oikeusasemaa selittinyt Zitting
kirjoituksessaan LM 1956 s. 549—585, erit. s. 561 s. ja s. 567. Hin on myds kat-
sonut padidmiehen. saavan suojaa vilikdden ulosmittaus- ja konkurssivelkojia vas-
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teistolle, han littdd kiinteist6on taloudellisia arvoja ja pyrkii muodosta-
maan taloudellisen kokonaisuuden tosiasiassa itsensd varalle. Samalla
piaamies tietoisena Kiinteistod koskevista oikeussuhteista ottaa riskin Karl-
grenin tarkoittamin tavoin. Saattaa kdydad niin, ettd kiinteistén luovu-
tuksensaajaa suojataan ja piimies menettis kiinteistén tdmin hyviksi.69
Téallaisessa tilanteessa on perusteltua katsoa, ettd rakennus kuuluu kiin-
teist66n. Kiinteiston saajatahon ja yleiset kansantaloudelliset edut eli
tissd pyrkimys taloudellisten kokonaisuuksien sidilyttdmiseen tarvitsevat
ndhddkseni suojaa ennemmin kuin bulvaanisuhteen pédimiehen (ja hénen
kauttaan hinen henkilGluottovelkojiensa) dntressi rakennusta koskevan
omistajanaseman s#ilyttdmiseen.

3. Julkisuusperiaatteen toteutumisesta

a. Rakennuksen omistussuhteiden julkisuuteen saattamisesta. Kun
ainesosasuhteen syntymiseksi pidetddn kiinni omistuksen yhteisyyden
vaatimuksesta, joudutaan kiinteiston wvaihdantatilanteessa periaatteessa
joka kerta erikseen ratkaisemaan, kuka omistaa kiinteist6114 olevat raken-
nukset. Riidan sattuessa on viime kidessd turvauduttava niihin aina jos-
sain méédrin epdvarmoihin ratkaisuperusteisiin, joita edelld selviteltiin
tarkasteltaessa kysymysta aﬂslnwperéiisestéi saannosta kiinteistélle raken-
nettavaan rakennukseen.

Myos Pietild mayttdd ajattelevan tdtd epidvarmuustekijdd puhuessaan
maa-alueen ja silld olevien, omistajalle kuuluvien rakennusten yhteen-
kuuluvaisuutta koskevasta abstraktisesta sddnnostd, jota rakennusten
osalta joudutaan soveltamaan yksilditdessd kiinteist6d panttioikeuden

taan, ks. main. kirj. s. 570. Pa#mies ei sen sijaan ole saanut vilitilan aikana
vahvistettuja kiinnityksid julistetuksi tehottomiksi, kuten ratkaisu XKO 1932 I
130 (##n.) osoittaa. Tamin ratkaisun perustelutavan kritiikkia ks. edelleen Zit-
tingin edelld main. kirj. s. 573.

’ 69 Ekstinktio myonnetiin meilld vallitsevan kisityksen mukaan vilpitto-
missi mielessd olevan kiinteistéon saajan hyvidksi. Sama koskee vilpittoméissa
mielessd olevaa kiinnitysvelkojaa, mikdli ei katsota, ettdi hinen oikeusasemansa
on kaikissa tapauksissa turvattu, ks. myos ed. av. lausuttua. Caselius on johtanut
lopputuloksen OikTL 34 §:n sdinnoksestd. Hin on katsonut tuon lainkohdan
sisiltivin yleisen tertiusta suojaavan normin. Se koskee kaikkia tapauksia, jol-
loin sopijapuolet ovat tehneet keskenidin salaisen sopimuksen, joka' eroaa siiti,
miki on saatettu julkisuuteen. Ks. Caselius, DL 1952 s. 287 s. Ks. myds. af Hdll-
stréom, JFT 1932 s. 446 s. ja Zitting, LM 1956 s. 569.
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vastuuobjektina taikka pakkohuutokaupan tai jonkin oikeustoimen koh-
teena. Pietild on kiinni/ofﬁ;nyt huomiota sithen, miten kiinteistérekisterin
ja sithen kuuluvien asiakirjojen avulla ei voida identifioida kiinteistdon
kuuluvia rakennuksia.’® Témi pitddkin paikkansa. . Imaisujen »kiin-
teist6lld oleva rakennus» ja »kiinteistéén kuuluva rakennus» merkitys-
sisdllét on kuitenkin syytd pitdd selvisti erillifin toisistaan. Kiinteisto-
rekisterid ajatellen voitaisiin lahinnid asettaa vaatimus, ettd kiinteistolld
olevat rakennukset olisivat sen avulla identifioitavissa.’l Puhuttaessa
kiinteisto6n kuuluvista rakennuksista esiintyy lisdksi kysymys rakennus-
ten omistussuhteista. Selvitys niistd olisi luonnollisimmin saatavissa kir-
jaamisasiakirjoista, ts. samoista asiakirjoista, kuin mistd kiinteist6ja kos-
kevat oikeussuhteet kdyvit ilmi. Meidén lainhuuto- tai kiinnitysrekiste-
rimme sen paremmin kuin niitd tdydentdvit asiakirjatkaan ‘eivat kui-
tenkaan anna tdllaista tietoa.

RakSuojL:ssa omaksuttu jarjestely meilld edellyttdd kirjaamisviran-
omaisessa tapahtuvaa rakennuksen oikeussuhteita koskevaa merkin-
tid. Kun ldsninhallitukselle on tehty rakennuksen suojelua koskeva esi-
tys sekd kun siitd annettu pd#tds on saanut lainvoiman, niin myos milloin
suojelu on lainvoimaisesti lakkautettu, on lddninhallituksen ilmoitettava
siitd asianomaiselle tuomarille, jonka tulee tehdd ilmoituksesta merkinti
ulosmitattujen kiinteistdjen luetteloon, RakSuojL 26 §. Lainvalmistelu-
kunta on perustellut sdénndstd kiinteistéoloja koskevaan julkisuusperi-
aatteeseen viitaten; kenelld hyvinsid tdytyy olla mahdollisuus saada tie-
toonsa, onko ‘jollakin kiinteist6lld olevan rakennuksen suojelusta tehty
esitys tai annettu midrdyksia.’? Yhtd hyvin voitaisiin ndhdikseni julki-
suusperiaatteeseen viitaten sanoa, ettd ulkopuolisella tiytyy olla mah-

70 Ks. Pietild, LM 1964 s. 542 verr. s. 539. Ks. myos sama, Kiinteistonmuo-
dostamisoikeus s. 3.

71 Rakennuslainsdddantomme edellyttdmissd eri kantoissa rakennukset ovat
merkittyind. KaavMitPohjakartA sisaltdd yksityiskohtaisia madrayksid pohjakar-
tasta asemakaavaa sekd rakennus- ja rantakaavaa ja tonttijakoa varten. Sen
24 §:n mukaan pohjakartan tulee osoittaa kaavoituksen kannalta tarpeelli-
siksi katsottavat yksityiskohdat, joihin mm. kiinteistdjen rajat rajamerkkeineen
sekd rakennukset, pysyvat rakennelmat ja teknilliset laitteet kuuluvat. Ks, tédstd
kartasta myds Pietild s. 130 av. 100. Tonttijakokartasta ks. RakA 46 § sekd mm.
rakennuslupaa haettaessa tarvittavasta tonttikartasta KaavAlJA 24 §.

72 Ks. Lvk 1963:2 s. 10, ja sanotusta merkinnidstd ulosmitattujen kiinteis-
tojen luetteloon myos Lvk 1967:4 s. 8.
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dollisuus saada tietoonsa, kuuluuko kiinteist6lla olevan rakennuksen
omistusoikeus sivulliselle.

Muista Pohjoismaista Tanskassa ja Norjassa on sivullisella mahdolli-
suus kirjata saantonsa kiinteistolli olevaan .rakennukseen. Edelld 6 §:n
C.2.c kohdassa on jo kosketeltu Tanskan TL 19 §:n sdinndstd. Norjan
osalta kirjaamismahdollisuus kdy ilmi TL 15.1 §:std.”® — Ruotsissa kiinni-
tettiin vuoden 1895 lain voimassa ollessa huomiota mm. epdkohtaan, joka
johtui siitd, ettd julkisuuteen saattamattomat yksityiset oikeussuhteet
viime kédessé ratkaisivat sen erityisesti kiinteist6luottoa ajatellen tdrkeén
kysymyksen, miti kiinteistdén kussakin yksn:talstapauksessa kuului.?™
Uudessa lainsdadinndssikaan ei kuitenkaan katsottu mahdolliseksi syr-
jayttaa omistuksen yhteisyyden vaatimusta. »Sken.tnllbehor»-ob]ektlm
kohdistuvan omistusoikeuden kirjaamismahdollisuus oli lainvalmistelu-
vaiheessa harkittavana, mutta se hylittiin, Jirjestelyn ajateltiin pai-
suttavan kiinteistokirjaa tarpeettomasti, jolioin sen yleiskatsauksellisuus
olisi kérsinyt. Katsottiin my08s, ettd kirjaamisvaatimuksesta tietdméton
edunhaltija olisi joutunut tillaisesta jarjestelystd kédrsim#dn.?s

b. Erdiden lakiehdotusten tarkastelua. Kun oikeusjirjestys ei tunne
keinoja rakennusta koskevien omistussuhteiden julkisuuteen saattami-
seksi kirjaamismenettelyn avulla, palvelisi-julkisuusvaatimusta tavallaan
normi, jonka mukaan kaikki kiinteist6lld olevat rakennukset riippumatta
siitd, kuka ne omistaa, kuuluisivat kiinteistéon.

Nyt jo idkkddt sddnnosehdotuksemme siitd, mitd kiintedidn omaisuu-
teen kuuluu, edellyttiviat kaupunkitonttien osalta tdllaista lainséiddénnél-
listd jdrjestelyd.

Lainvalmistelukunnan vuoden 1892 ehdotuksen MK 1:3.1 kuului seu-
raavasti:

»Hvad & fastighet dr bygdt och icke tiltkommit endast fér tillfalligt
andamadl varde i fastigheten inbegripet; dock ma ej, utom & tomt i stad
som dr till ego uppldten (kurs. tissd), till fastigheten ridknas sddan bygg-
nad, som annan #n egaren for sin rakning deri uppfort».7®

Haatajan ehdotuksessa oli vastaavan lainkohdan (lakiehdotuksen 3 §)
loppuosa seuraava: »...kuitenkaan #lk6éon kiinteistoon luettako sellaista

78 Ks. tdstd lainkohdasta myds jaljempénid 11 §:ssd av. 7:n kohdalla.
74 Ks. Malmstréom I, 2-s. 25 s. ja SOU 1947: 38 s. 104 s.
75 Ks. SOU 1947: 38 s. 105. .

76 Lagberedningen 1892 s. 4.
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rakennusta, jonka muu kuin omistaja on omaan laskuunsa siihen rakenta-
nut, paitsi jos se on rakennettu omaksi luovutetulle tontille kaupungissa».

Lainvalmistelukunta totesi lainkohdan perusteluissaan 77 ehdotuksen
merkitsevin poikkeusta voimassa olevan oikeuden kannasta, jonka
mukaan myds yksityisen omistamalla kaupunkitontilla oleva rakennus

saattoi kuulua muulle kuin tontin omistajalle.” Tillainen tilanne oli

kuitenkin omigan aiheuttamaan erittiin arveluttavia seurauksia. Raken-
nukset edustivat usein p#iasiallisinta osaa tontin arvosta. Kolmannella
henkil6lla ei ollut mahdollisuutta saada tietoa siité, abtd rakennukset eivit
kuuluneet tontin omistajalle, eikd hénelld, ottaen toisaalta huomioon, ettid
téllainen tilanne oli erittdin harvinainen, kuitenkaan olut aihetta eri-
tyisesti vakuuttautua vastakohdasta. Kaiarsimddn joutuvina etutahoina
mainittiin kiinteiston luovutuksensaaja ja luotonantaja. Lisdksi huomau-
tettiin siitd, ettei ollut valttamaiatonts, ettd tontilla olisi muita. kuin tontin
omistajalle kuuluvia rakennuksia. Lainvalmistelukunta ei siis pitdnyt
tallaisen jirjestelyn oikeudellista suojaamista reaalisen tarpeen vaati-
mana. : o

Ehdotusta téllaisenaan voitaisiin nykyoloissa tuskin pitdd toteuttamis-
kelpoisena. Ensinndkdin (rekisteri)tonttien ja muiden kiinteistéjen erot-
telu ei endé ole perusteltu. Mutta ehdotusta .voidaan lisiksi arvostella
‘yleisemmailtid kannalta. Se, mitd lainvalmistelukunta on lausunut kiin-
teistolld olevien rakennusten arvosta sekd rakennuksen omistussuhteista
saatavan tiedon puuttumisen aiheuttamista haitoista, pitdd tosin paik-
kansa yhtd hyvin nyt. Tadmin nikékohdan merkitys lienee mieluummin-
kin kasvanut. Julkisuusperiaatetta on ymmaértidikseni kuitenkin pyrit-
tavd toteuttamaan toisin keinoin. - Varsinkin uudempien maa- ja asunto-
poliittisten pyrkimysten nédkékulmasta voidaan nimittdin kylld usein
sanoa »olevan.vilttiméatonti», ettd tontilla on muita kuin tontin omista-
jalle kuuluvia rakennuksia.’”? Siten edellytetiéin nimenomaan jirjeste-
lyitd, jotka turvaavat muutoin kuin maapohjan omistusoikeuden nojalla
rakentaneen oikeusasemaa. Erditd tatd asiaa koskevia sddnnoksid lain-
valmistelukunnan ehdotukseen tosin sisédltyikin. Palaan niihin s#in-
ndksiin jéljempénd.

77 Ks. Lagberedningen 1892 s. 119.

78 Tastdkin lausumasta ilmenee ajatustapa, jonka mukaan ehdollinen tontti
kuului kaupungille, eikd tontin haltijan tontilla omistama rakennus kuulunut tont-
tiin. ' : :

79 Ks. jaljempédnd 8 §:ssd av. 28:n ja 29:n kohdalla esitettyi.
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8 §. Ainesosasuhteen kiinteistokohtaisuudesta

A. YLEISTA

Rakennuksen ja maapohjan vilistd ainesosasuhdetta koskevia ongel-
mia voidaan tarkastella myds laajemmasta niakokulmasta kuin edelld on
tapahtunut. Kysymys voidaan aseftaa kuulumaan seuraavasti: onko
ainesosasuhde kiinteistékohtainen? Vallitseeko toisin sanoen oikeudelli-
nen riippuvuussuhde (ainesosasuhde) vain rakennuksen (sen omistus-
oikeuden) ja kokonaisen Kkiinteistérekisteriyksikon (sen omistusoikeuden)
valilla?

Jotta tidllainen sddnto ylipdidtddn on omaksuttavissa, se edellyttdd jo
kehittynyttd kiinteisténmuodostus- ja kiinteistorekisterilaitosta.l Kiin-
teistévaihdanta ja -panttaus eivit kuitenkaan vilttamitta tapahdu kiin-
teistéjaotuksen puitteissa. Luovutustoimen kohteena saattaa olla paitsi
kokonainen Kkiinteistoyksikkd, myos sellaisen alueellinen tai ideaalinen
osa. Kiinteiston ideaalinen eli murto-osa voi olla myds kiinteistokiinni-
tyksen kohde. Eiké rakennus niissd tapauksissa voi kuulua kiinteiston
osaan? Pyrittdessd vaithdannan ja luotonannon etujen furvaamiseen voi-
daan tillaista ratkaisua perustella. Samoin on asianlaita pidettiessd pii-
méairand taloudellisten kokonaisuuksien suojaamista.

Jos luovutaan ajatuksesta, etti ainesosasuhde vilttdmattd on kiinteis-
tékohtainen, voidaan edetd vield pidemmaélle ja sanoa, ettd rakennuksen
yhtd hyvin tulisi olla kiinteiston kéyttdoikeuden ainesosa, toisin sanoen
kuulua esim. siirrettivissi olevaan vuokraoikeuteen. Omaksuttaessa kisi-
tys, jonka mukaan ainesosasuhde merkitsee oikeuksien tasolla syntyvia
riijppuvuussuhdetta, on timi periaatteessa mahdollista. Tarkastelen avaa-
mastani ndkoékulmasta seuraavassa lihemmin eri tapauksia.

1 Kun kiinteistén alkumuotona maalla pidetddn maanomistusyksikkod eli
»sitd maanpinnan osaa ainesosineen ja tarpeistoineen, jonka yksi henkilé on omis-
tanut», ei kiinteistéd ja kiinteistén mé&idridalaa voida lainkaan erottaa toisistaan,
ks. Hyvonen s. 18 ja s. 50. Vrt., Zittingin huomautusta LM 1971 s. 170. Ks. myds
Pietild, Kiinteisténmuodostamisoikeus s. 21—24. Hin on siind selostanut kehi-
tystd, joka on johtanut tontin muodostumiseen suljetuksi uudisrakentamisen yksi-
koksi. Periaatteesta, jonka mukaan kaavatontin kanssa yhteneviinen rekisteri-
tontti on rakentamisen yksikk6, ks. ldhemmin Pietild s. 18—25.
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B. AINESOSASUHTEESTA RAKENNUKSEN JA KIINTEISTON
ALUEELLISEN OSAN VALILLA

Sanottaessa, ettd rakennus omalla maalla kuuluu kiinteist66n, on paa-
paino tietyssid mielessd pantava sanoille omallea maalla. Kysymys aines-
osasuhteesta aktualisoituu joka tapauksessa silloin, kun rakennus on maa-
alueella, johon kohdistuvasta omistajan hallintaoikeudesta rakennuksen
omistajalla on valta disponoida. Useimmissa tapauksissa on niin, ettd
maa-alue samaistut kiinteistédn rekisteriyksikén merkityksessa. Tami
ei kuitenkaan ole valttamatonta.

Ruotsin vuoden 1895 lain 2 §:ssd sdddettiin siitd, mitd maahan (»till
jorden») kuului. Vuoden 1966 laissa ei endi ollut tdllaista sddnndstd. Sen
1 §:ssd sdiddettiin mm: »Fast egendom &r jord. Av denna bildas fastig-
heter». Lain 2 §:38n sisédltyi sddnnoksii siitéd, mitd kiinteistoon (»till fastig-
het») kuului. Samalla tavoin kirjoitettiin sdédnnékset JB:ssa. Uudessa
lainsdddidnndssd on siten pyritty toteuttamaan periaatetta, jonka mukaan
»fastigheten borde vara anknytningsobjektet for itillbehérsbestandets.
Lainvalmistelutyot osoittavat tdmin johtuneen siitd, ettd on katsottu
kysymyksen kiintein omaisuuden tarpeistosta yleensd syntyvidn vasta,
kun maanpinta on ollut kiinteistonmuodostuksen kohteena.? On kuiten-
kin huomattava, etti tarpeistosuhteen silti edellytetiin syntyvin myés,
jos kiinteist6jaotuksen ulkopuolisilla alueilla on rakennuksia. Téassd
tapauksessa katsotaan, ettd rakennus »hor ¢ill jorden».3

Hyvénen on huomauttanut siitd, miten Ruotsin uudessa tarpeistoa kos-
kevassa lainsiddidnnéssd tarpeistosuhde on pyritty muodostamaan kiin-
teistokohtaiseksi.4 Tami pitddkin paikkansa edelld esitetyin selvennyk-
sin. Tarpeistosuhteen kiinteistékohtaisuus ei merkitse sitd, etteiko tar-
peistosuhde saaftaisi vallita maa-alueesta disponoitaessa silloinkin, kun
kysymyksessd ei ole (kokonainen) kiinteistérekisteriyksikkd.

Tamé ldhtokohta on hyviksyttdvissi myds meidin oikeudessamme
rakennuksen ja maapohjan vilistd ainesosasuhdetta ajatellen. Kiytdn-
nosséd ne tilanteet, jolloin kiinteistéjaotuksen ulkopuolisilla alueilla on
rakennuksia, eivdt juuri ole merkityksellisid. Sen sijaan usein esiintyva

2 Ks. SOU 1960: 25 s. 417.

3 Ks. Prop. 1966:24 s. 115 ja Westerlind s. 84 s. Vrt. SOU 1947: 38 s. 9 ja
s. 42; ehdotus JB 1:1:ksi kuului: »Fast egendom &r jord med vad diartill hor».

4 Ks, Hyvonen s. 48 ja s. 60 av. 121.
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ja kaytinndssd merkitsevd on se tapaus, jolloin disponoinnin kohteena
on tilan maidrdala, ja tuolla méiardalalla on rakennus (rakennuksia).

Kun k1mtelstonomlsta]a luovuttaa tallalse:n maéirdalan, mainittaneen
kauppakrr;assa luovutuksen kohteena yleenssa »madrdala rakennuksi-
neen», »rakennwksﬂla varustettu mésridala» tms. Mutta vaikka mainintaa
rakennuksista ei olisikaan, voidaan pitdd kiistattomana, ettd rakennukset
kuuluvat miirialaan samalla tavoin kuin ne kuuluisivat kokonaiseen
kiinteisto6n, jos se olisi luovutuksen kohteena. — Kirjallisuudessamme
ei kysymykseen ole juuri puututtu; niyttai siltd kuin asiaa olisi pidetty
itsestddn selvdnid. Pietild on kuitenkin lyhyesti kosketellut kysymysta.
Hin on kunmt/tanyt huomiota siihen, m1ten maan ja tarpeiston yhteen-
kuuluvuus ei koske vain kiinteistéd, vaan myds esim. tilasta myytyd
maédrdalaa, jonka rakennukset ja muu tarpeisto ovat samassa asemassa
kuin rekisterikiinteiston tarpeisto.® Myos oikeuskédytdnndssdmme on 1dh-
detty siitd, ettd méadrdalan luovutuksessa kiinteisténomistajan omistamat
madrdalaan faktillisessa liitossuhteessa olevat objektit kuuluvat siihen
ja tulevat siten luovutustoimen perusteella mé&drdalan saajan omistuk-
seen.® ‘

Ainesosasuhde syntyy samoin silloin, kun maéiérdalan saaja rakentaa
erottamattomalle méédrédalalle. Tilan mé&dridalan saajalle voidaan luovu-
tuskirjan perusteella myontdd rakennuslupa samoin edellytyksin kuin
kokonaisen. kiinteiston luovutuksensaajallekin.? Samoin edellytyksin
kuin rakennettu rakennus kuuluisi kiinteist66n, se kuuluu myds maiari-
alaan, jos miiridala sitten luovutetaan edelleen tai tapahtuu pakkoreali-
sointi méidrdalan saajan velasta. Ainesosasuhde muodostuu siten raken-
nuksen omistusoikeuden ja médrdalan saajan miaidrdalaa koskevan hal-
lintaoikeuden vilille, jota, kuten uudempi tutkimus on osoittanut, perus-
tellusti voidaan nimittd3 myds omistajan hallintacikeudeksi.8

5 XKs. Pietild, LM 1966 s. 822 sekd edelld 3 §:n C.2 kohdassa tekemiédni Pie-
tilin tarpeisto-termin kdytt6d sanotussa yhteydessi koskevaa huomautusta.

6 Ks. esim. KKO 1950 II 296 ja 1950 II 441. Ensin mainitussa tapauksessa
maisdrdalan ostajat vaativat myyjilta korvausta sen johdosta, ettd tdmi oli kaupan
jdlkeen vienyt miirialalla olevan rakennuksen lattioista korkkimattoa ja kaupan

" aikana tilalla olleita heindseipditd; kanne hyviksyttiin, kun pois viedyn omai-
suuden katsottiin sisdltyneen kauppaan. Hein#dseipdiden osalta kysymys ratkesi
KKO:ssa diinestyksen (3—2) jilkeen. Vihemmistd katsoi niiden kuuluvan kanta- °
tilaan, jolloin kiyttotarkoituksen yhteyttd siihen pidettiin ratkaisevana.

7 Maiéaradalan saajan oikeudg:sta saada rakennuslupa ks. Larma s. 596 ja s. 671,
Pietild s. 217 s., Manner, LM 1969 s. 714 ja Hyvonen s. 113.

8 Ks. edelld 2 §:n av. 107.
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C. AINESOSASUHTEESTA RAKENNUKSEN JA KIINTEISTON
IDEAALISEN OSAN VALILLA

Miten sitten on tilannetta arvioitava tapauksessa, jolloin dlsponommn;

kohteena on kiinteistén ideaalinen osa?

Otan lihtokohdaksi Pietildn esittimin esimerkin.? Hin on tarkastel-
lut ersstd kiytinnossi esiintynyttid tapausta, jossa olosuhteet olivat seu-
raavat. Lainhuudatuksen kohteena oli saanto, joka kisitti 2/3 rekisteri-
tontista. Saantokirjana oli kauppakirja, jolla ennestééin koko tontin omis-

tanut myyijéd oli luovuttanut tuon 2/3 tontista ostajalle. Kauppakirjassa

mainittiin lisdksi, ettd ostaja sai pysyviiseen hallintaansa sen osan ton-
tista, mik& oli erityisesti merkitty kauppakirjan liitteend olevaan tontti-
karttaan. Myyjdlld oli kaupanteon aikaan hallintaansa sen jilkeen jdi-
neellid tontin alueella teollisuusrakennus ja ostajana ollut asunto-osake-
yhtis oli kaupan jilkeen rakentahut 'kaupan nojalla hallintaansa saamal-
leen tontin osalle asumrakennuksen Erillisid kiinnityksid oli olemassa
myyjélle ]aaneeseen 1/3 aan ja ostajalle huudatettuun 2/3:aan tontista.

Pietild kysyy nyt, miten nditd murto-osia koskeva pakkorealisointi
tapahtuu ja mité pa:klkahuutoka.wp(paosta]a saa omistukseensa. Hén nikee
kaksi huomioon otettavaa mahdollisuutta: '

1) Murto-osa myydién siten, ettd siihen kuuluu munto-osa tonttiin
kuuluvasta maasta ja murto-osa molemmxsta tontilla olevista rakennuk-
sista.

2) Myytdessd asunto-osakeyhtislle kuuluva 2/3 tontista kauppaan
kuuluu edellid mainitussa kauppakirjan liitteessd mainittu alue rakennuk-
sineen ja myytdessd myyjille jadnyt 1/3 tontista vastaavasti tdmin hal-
linnassa oleva tontin alue teollisuusrakennuksineen.

Pietilin esittdmit esimerkit osoittavat hinen - ldhteneen siitd, ettéd
rakennusten ja maapohjan valilli joka tapauksessa vallitsee yhteenkuu-
luvuussuhde: joko osa molemmista rakennuksista tai-toinen rakennus
vksin tulisi sisdltymidin myyntiin. Pietild on itse hyviksynyt edelld
ensimmiisend mainitun vaihtoehdon. Jilkimmaiisessd tapauksessa ei
hinen mukaansa ole kysymys mistdin ideaalisen osuuden, murto-osan,
vaan individuaalisen maa-alueen ja silld olevan rakennuksen myynnista.
Kantansa tueksi han viittaa lisdksi sithen nékékohtaan, ettd kysymyksessi
on murto-osien omistajien suorittama tontin sovintojako. Téllainen omis-
tajien keskinidinen jirjestely ei ilman muuta voi sitoa ainakaan kiinni-

9 Ks. lshemmin Pietild, LM 1966 s. 788—T791.
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tyksenhaltijaa, jolla tdytyy olla oikeus vaatia pakkotiytint6onpanoa kiin-
nityspditoksen mukaisena.

Jéalkimmaéinen vaihtoehto niyttddkin hylattdvialtad Pietilin mainitse-
“mista syistd. Pakkorealisoinnin kohteena tulisi siten olla joko 1/3 tai
2/3 tontista ilman ettd velallinen olisi sitovasti voinut masrati siitd, mika
on titd murto-osaa vastaava alue luonnossa.

Myo6skéddn ensimmaéinen waihtoehto ei kuitenkaan vie hyviksyttidviin
tuloksiin. Tapauksessahan on kiistatonta, ettd kumpikin yhteisomistaja
yksin omistaa sen rakennuksen, joka tdmin hallitsemalle tontin osalle
on rakennettu. Rakennuksia koskevat omistussuhteet eivit perustu
»omistajien keskindisiin jérjestelyihin» — kummankaan rakennuksen
omistusoikeus ei esim. ole toiselta yhteisomistajalta johdettavissa. Kun
kokonaisesta kiinteistostd disponoidaan luovutustoimin, eividt kiinteistén
saajalle luovutustoimen perusteella ilman muuta seuraa ne kiinteistéén
faktillisessa liitossuhteessa olevat objektit, joihin nihden omistuksen
yvhteisyyden vaatimus ei ole tidyttynyt. Miksi kiinteistén ideaalisesta
osasta disponoitaessa luovutuksensaajan omistukseen sitten tulisi ideaali-
nen osa kaikista kiinteistoon faktillisessa liitossuhteessa olevista objek-
teista? Tillainen ajattelutapa edellyttiisi ainesosasuhteen edellytysten
osalta omistuksen yhteisyyden vaatimuksesta luopumista.

Kumpikaan Pietilin esittdmistd vaihtoehdoista ei siten niytd tyydyttia-
vdltd. Jialkimmaéisen vaihtoehdon hylkiéminen ei kuitenkaan edellyts,
ettd edellinen olisi hyviksyttdvd; onhan mahdollista, ettd vaihtoehtoja
on useampia.

Luonnollinen ldhtdkohta esilld olevassa tapauksessa on kisittdikseni,
ettd pakkotdytinnon kohteena on kaikki se, mitd velallinen omistaa. Jos
velallisena on myyja, sisdltyisivit siten pakkomyyntiin tdmin omistamat
1/3 tontista ja teollisuusrakennus. Jos taas velallisena on asunto-osake-
yhti6, olisivat pakkohuutokaupan kohteena tille kuuluvat 2/3 tontista
ja tontilla oleva asuinrakennus. Téllainen vaihtoehto ei my6skdin mer-
kitsisi poikkeamista kiinnityspaitoksestd, jossa ei lausuta mitdan raken-
nuksista taikka niiden omistussuhteista. Esim. kiinnityksenhaltija ei siten
saata edellyttdd minkdidn tiettyjen rakennusten munto-osien kuuluvan
yhteisomistajan tontinosaan. Viimeksi sanottu ratkaisu olisi myés kiinni-
tyksenhaltijalle useimmissa tapauksissa todennékéisesti epiedullisempi
kuin mahdollisuus saada kiinteiston murto-osan yhteydessd realisoiduksi
kokonainen, yhteisomistajan kiinteistén kayttod palveleva rakennus.
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Kysymys tontin sovintojaon sitovuudesta esilld olevassa tilanteessa
on ymmirtidkseni pidettdvd erilldin rakennusten omistussuhteita ja
ainesosasuhdetta koskevista kysymyksistd. Ongelma siitd, miké on sovin-
tojaon merkitys, tulisi siten kiinteistén joutuessa pakkohuutokauppaan
erikseen ratkaistavaksi.l® Tilannehan on vastaava esim. silloin, kun sivul-
linen omistaa rakennuksen kiinteistdlld; jos onkin selvii, ettd rakennuk-
sen omistusoikeus pakkohuutokauppatilantieessa pysyy, ei tdlld ole rat-
kaistu kysymystd rakennuksen maapohjan kiyttooikeuden pysyvyydesti,
joka muodostaa oman probleeminsa.il

Kuten edelld puoltamastani ratkaisuvaihtoehdosta on nihtédvissi, olen
samoin kuin Pietild ldhtenyt siité, ettd ainesosasuhde rakennuksen ja kiin-
teistdn vililla vallitsee myds tilanteessa, jolloin kiinteisté on kahden tai
useamman henkilén yhteisomistuksessa. Jos kiinteistén yhteisomistaja
omistaa kiinteist6lld olevan rakennuksen yksin, syntyy ainesosasuhde
tuolle henkilélle kuuluvien kiinteistén ideaalisen osan (sen yhteisomistus-
oikeuden) ja rakennuksen (sen omistusoikeuden) vilille. Siten esim.
yhteisomistajan kiinnitys- tai ulosmittausvelkojalle kuuluvan sekundiiri-
oikeuden kaytto aikaansaa. paitsi kiinteistén ideaalisen osan, myds kiin-
teist6lld olevan yhteisomistajalle kuuluvan nakennuksen omistajanvaih-
doksen. Kysymys on tdssd siitd, ettd pakkohuutokauppaostajalle luo-
daan samanlainen oikeusasema kuin velallisella oli: hin tulee tdmén
tilalle kiinteiston yhteisomistajaksi ja Kkiinteist6lld olevan rakennuksen
omistajaksi.

Kun rakennus kuuluu kiinteistén ideaaliseen osaan, tulee myds UL
4:29.2:n siinnés sovellettavaksi. Yksin kiinteistén yhteisomistajan
omistamaa rakennusta ei siten voida ulosmitata ja myydi tidmin velasta.
Tami lienee selvdi ainakin silloin, kun rakennus sijaitsee rekisteriton-
tilla, jota ei ole mahdollista halkoa.l?2 Kiytdnnossi tuskin tulisi harkitta-
vaksi, voitaisiinko tontin yhteisomistajan tontilla omistama rakennus
pakkorealisoida tdmian henkiléluottovelkojan saatavasta.

10 Tontin sovintojakoa ja sen sitovuutta eri henkilétahoihin ei kirjallisuu-
dessamme ole juuri kisitelty, kuten Pietild huomauttaa. Saattaa olla, ettd esim.
velkojakin erityisin perustein tulee sovintojakoon sidotuksi, ks. Pietildn ed. av.
main. kirj. s. 790 s., erit. av. 20.

11. Ks. edelld 5 §:n 2.c kohdassa esitettyd.

12 Myos tilan halkominen saattaa kaavoitusnikokohdista johtuvien rajoitus-
ten vuoksi estyid, ks. ldhemmin Pietild, Kiinteisttnmuodostamisoikeus s. 107 verr.
s. 57—65.
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Oikeuskdytdnnostd on mainittava maarekisterikiinteistdlld sijainneen
rakennuksen pakkohuutokauppaa koskeva ratkaisu KKO 1934 II 354
(d43n.), joka osoittaa, ettei kysymys tdmin kiinteistotyypin osalta aina
ole ollut riidaton. Tapaus on seuraava: :

A oli rakentanut M:n tilalle e[raxrta rakennuks1a Sen jdlkeen hédn oli
ostanut tuosta tilasta 1/80. Kauppakirjan mukaan hinen ostamaansa
tilanosaan sisdltyi se maa-alue, jolla nuo wakennukset sijaitsivat. Bm
saatavasta A:lta rakennukset oli sitten ulosmitattu ja oikeuksineen maa-
han myyty pakkohuutokaupalla irtaimesta omaisuudesta sdédetyssi jar-
jestyksessd. Valituskirjassaan Mh:lle A katsoi, ettel rakennuksia olisi
saanut erikseen ulosmitata ja myydi, minki vuoksi hin vaati, ettd pakko-
huutokauppa kumottaisiin. Mh hylkési valituksen liian my&h#én tehtyni.
HO pysytti Mh:n lopputuloksen nojautuen siihen, ettei A:lla ennen sen
alueen erottamista itsendiseksi tilaksi, jolla rakennukset sijaitsivat, ollut
silhen omistusoikeutta, minki vuoksi rakennukset ulosmittauksessa ja
huutokaupalla myytiessi olivat olleet irtaimen omaisuuden luontoisia.
KKO (oikeusneuvokset Neovius, Fagerstrom ja Kaila) jatti asian HO:n
lopputuloksen varaan perusteluin, ettei ollut edes viitetty A:n ostaman
tilanosuuden tulleen halkomalla erotetuksi eri tilaksi, johon rakennusten
pohjana oleva maa-alue sisdltyisi. Kaksi eri mieltéd ollutta jasentd Ekholm
ja Gylling olisivat kumonneet valituksenalaisen pakkohuutokaupan
nojautuen AJ 25 §n periaad:teeseen, j.onka mukaan A:n hallitsema maa-
alue oli M:n tilan halkomisessa ensi sijassa jaettava A:n ostamalle tilan-
osuudelle, ja mainittuja kiinteistén kayttéd varten' tarkoitettuja raken—
nuksia oli, niin ollen pidettivd kiinteistéon kuuluvina. .

HO:n ja KKO:n enemmistén kanta ratkaisussa on puollettavissa, jos
halutaan antaa merkitystd sille, ettei mekaanisen ,y'h:tey.den jatkuvuutta
velallisen omistaman rakennuksen ja maapohjan vililld voida tilan ehka
myshemmin tapahtuvan halkomisen vuoksi pitdd varmana. Tilan sovinto-
jako puolestaan — aikaisemmin AJ 25 §:n vastaavasti kuin nyt JL 23 §n
perusteella — lisdi tuota varmuutta, miki seikka nékyy KKO:n vidhem-
mistén kannanotossa. L#hinnd HO ja KKO:n enemmisté lienevit kui-
tenkin halunneet torjua sen vaihtoehdon, jonka mukaan pakkorealisoin-
nin kohteeksi yksinomaan sovintojakoon perustuen olisi tullut tietty maa-
alue sill§ olevine rakennuksineen. Kuten edelld olen esittényt, ei tdmi
vilttimattd kuitenkaan ole ainoa muu vaihtoehto. A:n omaisuutena olisi
myos mahdollista kiintedistd omaisuudesta siddetyssd jarjestyksessd ulos-
mitata ja myydi tdmén omistama ideaalinen osa M:n tilastia rakennuksi-
neen. On vain Juovuttava ajatuksesta, ettd ainesosasuhde syntyy yksin-
omaan rakennuksen omistusoikeuden ja siihen kiinteist66n (maa-aluee-
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seen) kohdistuvan (yksin)omistusoikeuden vilille, jolla rakennus sijaitsee.
‘Tallainen ajatus saattaa itse asiassa sis&ltdi jalkid nikemyksestd, jonka
mukaan ainesosasuhde muadostuu konkreettisten objektien tasossa. Asian
tassd tekee tosin hankalaksi se, ettd kysymys siitd, miten sovintojako tulee
otettavaksi huomioon pakkotdyténtdtilanteessa, on epaselvd. Tédstd sei-
kasta riippumatta kuitenkin velallisen omistaman kiinteistén ideaalisen
osan ja tdmin kiinteist6llda omistaman wrakennuksen tulee muodostaa
nimenomaan kiintednd omaisuutena pakkorealisoitava kokonaisuus. Tdmai
on todennidkdisesti useimmissa tapauksissa myds velallisen etujen
mukaista.

D, RAKENNUKSEN KUULUMISESTA MAANVUOKRAOIKEUTEEN

1. Yleistd

Edelld on osoittautunut, ettd rakennus saattaa kuulua kiinteistén niin
alueelliseen kuin ideaaliseenkin osaan. Edellisessd tapauksessa aines-
-osasuhteen kiinteistdkohtaisuudesta on poikettu siten, ettd maapohjaa
‘koskevan (omistus)oikeuden kohde ei ole kokonainen kiinteistérekis-
‘teriyksikko. Jalkimmaéisessd tapauksessa taas ei rakennuksen omistajalta
-edellytetd yksinomistajan oikeusasemaa rekisteriyksikkoon nihden.
‘Rakennuksen omistajan oikeusasema poikkeaa kiinteisténomistajan
oikeusasemasta siis joko oikeuden kohteen osalta taikka sitten oikeus-
-aseman sisdllon suhteen muutoin. Tésmillisyyteen pyrkimittd voitaisiin
.sanoa, ettd se on jossakin tai joissakin suhteissa kiinteistén yksinomistajan
-oikeusasemaa rajoitetumpi. Kuten edelld totesin, kiinteistékohtaisuuden
‘vaatimuksesta voidaan periaatteessa luopua pidemmaillekin. Eri kysymys
-on, milloin téllainen oikeudellinen jirjestely on tarpeen vaatima. Seu-
raavassa tarkastelen tapauksia, jolloin rakennuksen omistajalla on
‘vuokraoikeus rakennuksen maapohjaa vastaavaan kiinteist6on tai aluee-
seen.

2. Tontinvuokraoikeutta koskeva sdidntely

Erdissd maissa on vuosisadan vaihteessa ja sen jilkeen syntynyt kiin-
-teistooikeudellisia oikeustyyppejd, joiden osalta ehkid voitaisiin puhua
13


https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

194 Ainesosasuhteen kiinteistokohtaisuudesta 8 §

»jaetusta omistusoikeudesta» modernissa merkityksessd.!> Maan luovut-
tajalle, jollaisena yleensi on julkinen yhdyskunta, on piditetty maan
arvonnousu sekid midrdysvalta maan vastaisen kéyttdmisen suhteen.
Samalla maapohjan haltijan oikeusasemaa on pyritty lidhentimiin omis-
tajan oikeusasemaan.!# Oikeuden luoitiokelpoisuutta on pidetty tdrkeédna.
Erityisesti tdstd johtuen niitd oikeuksia koskeviin sddnnoksiin on otettu
rakennusta koskevia erityism#irdyksid. :
Tarkoittamiani oikeustyyppejd ovat esim. edelld eri yhteyksissé mai-
nittu Saksan Liittotasavallan Erbbaurecht ja Ruotsin tomtrdtt 1. tontti-
oikeus, jota luotaessa mm. Erbbaurecht on ollut esikuvana.l® Ruotsin

13 Ks. Malmstrom I, 1 s. 53. Ks. myos Zittingin esitystda JFT 1952 s. 320 s.
verr. s. 323; viimeksi mainitussa kohden hin on todennut jaetun omistusoikeu-
den konstruktion nykyaikana olevan kidyttokelpoisen dynaamisia oikeusilmiditd
selitettiessd. Tekstissi tarkoittamissani tapauksissa ei kuitenkaan ole kysymys
vilitilailmidists, joita Zitting on pitidnyt silmalld. Ks. lisdksi SOU 1952: 28 s. 60 s.

14 XKysyttidessd, milloin jollakulla on omistusoikeus johonkin objektiin, etsi-
tisn tavallisesti vastausta siihen, kuka omistajanvaihdostilanteessa taikka muul-
loin, kun on olemassa useampia samaan objektiin nihden intresoituja, on jonkin
normin soveltamista silmilld pitden katsottava omistajaksi. Ks. esim. Bergstrom,
SvJT 1956 s. 152—162, jossa hin on etsinyt kiinteiston omistusoikeuden »ydintd»
eli oikeutuksia, jotka siten aina kuuluvat omistajalle ja joiden avulla omistus-
oikeus voidaan rajata muihin oikeuksiin nihden; useammista intresenteistd hén
on katsonut omistusoikeuden kuuluvan sille, joka »ytterst disponerar ¢ver mar-
kens varde». Lisidksi voidaan yleiselld tasolla asettaa kysymys siitd, miké erottaa
omistusoikeuden muista oikeuksista. Vaikka eroa ei voidakaan tdsmillisesti
ilmaista, on osoitettavissa tekijoitd, jotka ldhentdvit jotakin oikeutta omistus-
oikeuteen. Jos verrataan kiinteistoén kohdistuvaa kiyttéoikeutta omistusoikeu-
teen, huomio kiintyy lihinnid yksinomaisen kdyttdvapauden laajuuteen (ts. mil-
laisiin ja miten moniin kayttétapoihin nihden ao. oikeudenhaltijalla on tillainen
kiyttovapaus), kiyttooikeuden haltijan disponointivaltean ja sen muotoihin seké
kiyttéoikeuden pysyvyyteen eri merkityksissd. Pysyvyydelld voidaan tarkoit--
taa kiyttooikeuden kestoaikaa, oikeudenhaltijan irtisanomissuojaa taikka kdytto--
oikeuden pysyvyyttd kolmanteen nihden. Edellytettdessd kidyttooikeudelta (mah--
dollisimman suurta) pysyvyyttd kahdessa jalkimmiisessé merkityksessd tapahtuu
rinnastus omistusoikeuden dynaamista suojaa koskevaan momenttiin: on oltava.
tietynasteinen varmuus siitd, ettei toisen (sivullisen) henkilén kompetenssin.
(sekundiirioikeuden) kiyttd aiheuta oikeusaseman kumoutumista. Ks. tdssa.
yhteydessd lisiksi Strahl, TIR 1947 s. 491 ja s. 495 sekd Ekelof, Festskrift s. 161,
jotka ovat oikeus-kisitteen kiyttod koskeneessa keskustelussaan myds sivunneet.
kysymystd omistusoikeuden ja muiden oikeuksien vilisistd eroista, Zitting s. 101
sekd Lahtinen, DL 1952 s. 211 s.

15 Ks. Westerlind, Tomtrittsinstitutet s. 21—33 sekad tadssd yhteydessa myos.
edelld 3 §:ssd av. 38 ja 4 §:ssd av.-39 esitettyd. -
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tonttioikeusinstituutti on puolestaan erdin kohdin antanut vilittémii vai-
kutteita meiddn tontinvuokraoikeutta koskevaa sidinnodstodmme laadit-
taessa.

Tontinvuokran osalta meilld sisdltyy lakiin eriiti sellaisia rakennusta

koskevia sddnndksid, jotka muutoin kirjoitetusta oikeudestamme puuttu- .

vat. Niihin sé@nnéksiin ja niiden periaatteelliseen merkitykseen on téssi
tutkimuksessa siksi aihetta kiinnittid huomiota. Tihin on syytd huoli-
matta siitd, ettd tontinvuokran merkitys kiytannéssi on jidnyt vahiiseksi.

Helsingissd on wvuosina 1946—1972 rekisterdity yhteensid seitsemin-
toista tontinvuokrasopimusta, joista yhdessikiin ei kaupunki ole vuok-
ranantajana. MVIL:n aikana rekisterdityjd tontinvuokrasopimuksia on
vain yksi. Korttijirjestelmin mukaista tontinvuokrarekisterii ei ole,
koska se ei ole ollut tarpeen vaatima.l® Turussa ei MVL:n voimaan tulon
jélkeen ole rekisterdity yhtédn tontinvuokrasopimusta, joka olisi yhi voi-
massa. Todettakoon myds, ebti Kaupunkiliitto ei ole maanvuokrasopi-
musten malleihinsa lainkaan sisdllyttinyt sopimusmallia tontin vuokraa-
miseksi tontinvuokraoikeuksin. — Lainsiidintdpoliittiselta kannalta on
tédllaista nimenomaan julkisten yhdyskuntain maapolitiikan hoitoa sil-
mé&lld pitden luodun sidinndstén »kiyttimittd jadmistd» pidettivid epi-
kohtana. Syyni lienee 13hinni, etti sdinnéstém on katsottu liiaksi sitovan
vuokranantajan sopimusvapautta.l?

Tontinvuokraa koskeva sddnndstd omaksuttiin oikeuteemme maalis-
kuun 17 pédivind 1939 annetulla lainsésdiannéllda (TVL ja laki tontin-
vuokrasopimuksen rekisterdimisestd 17.3.1939/76). TVL 7 § kuului:

»Sittenkuin tontinvuokraoikeuden pysyviisyyden vakuudeksi on
myonnetty rekisterdiminen, on tontilla olevan nakennuksen tai muun
pysyvadn kiyttoon tarkoitetun laitteen tai laitoksen, kuten aitauksen tai
istutuksen, katsottava kuuluvan tontinvuokraoikeuteen.

Tontinvuokraoikeuteen, kaikkineen miti siihen kuuluu, voidaan, sen
jdlkeen kuin rekisterdiminen on myénnetty, saamisen tai muun oikeuden
vakuudeksi vahvistaa kiinnitys, niinkuin siitd,on erikseen siidetty».

16 Ks. TVA 4 § ja vrt. tontinvuokrasopimuksen rekisterdimisestd ja tontin-
vuokrarekisteristd annetun asetuksen (9. 6.1939/176) 7 §.

17 Ks. Haekulinen s. 171, Mallisdinnét s. 2, Nordberg, SKL 2/1967 s. 97 ja
Majamaa s. 8. — Ruotsin tonttioikeussdannostd on sen sijaan tullut kiyttosn melko
paljon etenkin vuonna 1953 tapahtuneen lainuudistuksen jilkeen (ks. lihemmin
av. 18 ja 23). Ndin on kidynyt mm. Tukholman pakkolunastetulla ja saneeratulla
keskusta-alueella. Tonttioikeuden yleisyydesti ja eduista ks. esim. Westman,
SvJT 1966 s. 667 s. ja Remiss 1966. Motiv s. 407 s.
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Timin lainkohdan 1 momentti koski Ruotsin tonttioikeussaannostéstd
saatujen esikuvien mukaisesti 18 kahta eri asiaa. Ensinnékin siind ilmais-
tiin tiettyjen objektien, kuten makennuksen, ja tontinvuokraoikeuden
oikeudellista yhteenkuuluvuutta koskeva normi. Toiseksi siihen sisaltyi
normi kiinteist6ll4 ehki olevien rakennusten ja muiden mainittujen objek-
tien omistusoikeuden siirtymisesti rekisterdidyn tontinvuokraoikeuden
haltijalle. Lainkohdan tirkein periaatteellinen merkitys nayttidskin ole-
van siind, ettd se sisdlsi téméin normin. ’

Yhteenkuuluvuussuhdetta koskevan sdintelyn osalta meidan oikeudes-
samme oli uutta se, etti lainsdddidnnéssd nidin tuli nimenomaisesti
lausutuksi konkreettisen objektin kuulumisesta oikeuteen. Télld tavoin
tosiasiassa ilmaistiin yhteenkuuluvuussuhteen syntyvdn oikeuksien
tasolla; seikka, johon jo Zitting, kuten edelld 2 §mn B.2.a kohdassa on sel-
vitetty, on kiinnittdnyt huomiota.l®* Sen sijaan uutuutta ei merkinnyt se,

18 Ruotsissa sdannokset tonttioikeudesta sisdltyivat alkuaan kesdkuun 14
pdivani 1907 annetun NyttJL:n 4 lukuun ja sitd tdydentineihin lakeihin tomtti-
oikeuden kirjaamisesta ja saannosta sekd kiinnityksestd tonttioikeuteen. Kiin-
teiston kayttooikeuden haltijalta oli Ruotsin oikeudessa tuchon saakka kokonaan
puuttunut mahdollisuus kiyttdi toisen maalla omistamaansa rakennusta reaali-
luoton vakuutena, mikéli poikkeuksena ei haluttu pitdd rakennusta ehdollisella
tontilla. Nyt luotiin — samalla yleisid asunto- ja maankayttopoliittisia pyrki-
myksid toteuttava — jérjestelmd, jonka mukaan »nyttjanderdtten till marken
i forening med dganderitten till ddrd uppférda byggnader i civilridttsligt afseende
likstdlldes med dgande av annan fastighet», ks. JB I 1905 s. 241. NyttJL 4:4:n
mukaan oli tonttioikeuden kirjaamisen tapahduttua rakennus, laitos ja muu pysy-
viaidn kiyttoon tarkoitettu laite, jota ei ollut tonttioikeuden luovutusta koskevassa
sopimuksessa piditetty tontinomistajalle, tarpeistona luettava tonttioikeuteen.
Kirjattu tonttioikeus voitiin kiinnittd& velan vakuudeksi kuten kiinteisté (NyttJL
4:6). Oikeus tonttioikeuden perustamiseen oli erdin poikkeuksin pidatetty julki-
sille yhdyskunnille. Tonttioikeussidiinnostostd vuoden 1907 lainsiddénndssd ks.
my6s SOU 1952:28 s. 28—35. — Todettakoon, ettd Ruotsin oikeudessa ei edel-
leenkiin ole laitoskiinnitysjérjestelmai vastaavaa mahdollisuutta kdyttdsd vuokra-
oikeutta ja rakennuksia luoton vakuutena, vaikka tidstd mahdollisuudesta on ver-
raten paljon keskusteltu. Rakennus vuokramaalla voi olla kiinnitysobjektina
vain niissd puitteissa, joista lag om féretagsinteckning sddtas. Toisen maalla ole-
van rakennuksen panttausta on pidetty mahdollisena ja sen vakuusluovutusta
ilman hallinnan saantiakin oikeuskiytinnossa kolmatta sitovana. Ks. niistd kysy-
myksistd ldhemmin Bergstrém, SvJT 1955 s. 369—387, Karlgren s. 175—210, Logd-
berg, JFT 1968 s. 430 s., Undén 1 s. 197, Nordstrom s. 44—47, Hessler s. 419—421,
NJA II 1966 s. 138 ja NJA II 1968 s. 133.

19 TVL pohjautui lainvalmistelukunnan ehdotukseen Lwk 1937:12. Téssd
ehdotuksessa samoin kuin sitten hallituksen esityksessd TVL:ksi on lain 7 §:ssd
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ettd yhteenkuuluvuussuhde tuli vallitsemaan maapohjaan kohdistuvasta
kiyttooikeudesta disponoitaessa. Meilldhdn jo laitoskiinnitysjirjestelmi
edellytti ainakin rakennusten osalta oikeudellista yhteenkuuluvuussuh-
detta kiinnitysvelkojan kiyttiessd sekundididrioikeuttaan. Piinvastoin
rakennuksen ja tontinvuokraoikeuden yhteenkuuluvuutta koskevaa siin-
nostd laadittaessa juuri pyrittiln seuraamaan laitoskiinnitystd koskewvaa
jérjestelyd esilli olevassa suhteessa.2? TVL 7.1 §mn merkitys tidltd kan-
nalta katsoen oli siis vain selventivi; kiinnityksen tontinvuokraoikeuteen
olisi ilmeisesti ilman nimenomaista lainsddnnéstikin voitu katsoa kohdis-
tuvan my6s tontinvuokraoikeuden haltijan omistamiin rakennuksiin lai-
toskiinnitystéi koskevien periaatteiden mukaisesti. On tosin todettava,
‘ebtei yhteenkuuluvuussuhde TVL 7.1 §n mukaan ilmennyt yksinomaan
kiinnitetystd saatavasta tapahtuvassa pakkorealisoinnissa.

TVL:n kumosi MVL,2! jonka 2 lukuun siséltyvit tontinvuokraa ja ton-
tinvuokrasopimuksen rekisterdimistd koskevat sdannokset. TVL 7.1 §:a4
tuli vastaamaan MVL 31 §, joka kuuluu:

»Tontinvuokraoikeuteen kuuluvat tontilla olevat ja sille rakennetta-
vat rakennukset, pysyvéddn kdytt66n tarkoitetut laitteet ja laitokset seka
tontilla kasvavat puut ja pensaat. Tontilla olevat 5 §:n 2 momentissa tar-
koitetut johdot ja laitteet eivit kuitenkaan kuulu tontinvuokraoikeuteen.

Jos tontinvuokraoikeuteen 1 momentin mukaan kuuluu omaisuutta,
joka ennestddn ei ole vuokramiehen, siirtyy sen omistusoikeus vuokra-
miehelle, ja on vuokranantajalla,.jollei vuokrakirjassa ole toisin sovittu,
oikeus saada siitd korvaus vuokramiehelti».

Téssd sddnnoksessd on ensin 1 momentissa lausuttu tiettyjen objektien
kuulumisesta tontinvuokraoikeuteen ja sitten erikseen 2 momentissa til-

sdddettyd yhteenkuuluvuussuhdetta selitettiessd kiytetty ruotsinkielisti ilmaisua
tillbehdr, mikd viittaa suoraan Ruotsin oikeudesta saatuihin vaikutteisiin; sen
sijaan tarpeistosta tai ainesosasta ei ole' puhuttu lainkaan, ks. Lvk 1937:12 s. 6
ja HE n:o 57 s. 6, 1938 vp Asiak. III.

20 Lainvalmistelukunnan ehdotuksessa kiinnitettiin huomiota siihen, miten
laitoskiinnityksen kohteena olevan vuokraoikeuden luottokelpoisuuden kannalta
nautintaoikeuden ja rakennusten tai laitosten yhteenkuuluvuudella oli huomat-
tava merkitys, ja jatkettiin: »Tdmén mukaan on tontinvuokraoikeus ja tontille
tehdyt rakennukset lakiehdotuksessa keskeniidn yhdistetty». Tamin »yhdistdmi-
sen» oikeudellisesta merkityksestd muutoin -ei lausuttu mitidsn, ks. Lvk 1937: 12
s. 49.

21 TVL:n sddnnoksid on sovellettava ennen MVL:n voimaantuloa tehtyihin
tontinvuokrasopimuksiin, joiden voimassaoloaikaa ei MVL:n voimassa ollessa
ole pidennetty, ks. MVL 90 § ja vrt. myds edelli 4 §:n av. 68.
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laisten objektien omistusoikeuden siirtymisestd tontinvuokraoikeuden hal-
tijalle. Se, mitd MVL 31 §:ssid on sanobtu, voidaan ndhdd TVL 7.1 §n
tismennettynd ilmaisuna.22 Téssd kohden on noudatettu samaa sédéntely-
tapaa kuin Ruotsin kesdkuun 5 paivdnd 1953 annetulla lailla uusitussa
NyttJL 4 luvussa.23 MVL 31 §:n esityot sisaltivit perusteluja etupédidssi
sen 2 momentin tueksi. Lainkohdan 1 momenttia on perusteltu ldhinni
siltd osin kuin muutoksia aikaisempaan lainsdddénté6n verrattuna on
tapahtunut. Huomattavin muutos on, etti yhteenkuuluvuussuhde syntyy
jo sopimuksen eikéd vasta rekisterdoinnin perusteella. Ratkaisu tdssd kysy-
myksessd taas on ldheisessd yhteydessd siihen, mikd merkitys rekisterdin-
nille ja sen laiminlydnnille annetaan,24 ‘

MVL 31.1 §:n sddnnos sisédltdd sen, ettd vakennukset ym. tuossa lain-
kohdassa mainitut objektit kuuluvat tontinvuokraoikeuteen samoin kuin
ne kuuluisivat kiinteistoon, jos tontinvuokraoikeuden haltija omistaisi
kiinteiston. Vaikka sd&nnods onkin otettu lakiin ensi sijassa reaaliluoton
intressejd silmailld pitden, siind mainitut kohteet seuraavat pakkotdytan-
toonpanossa tontinvuokraoikeuden pakkohuutokauppaostajalle riippu-
matta siitd, kohdistuuko tontinvuokraoikeuteen kiinnityksid vai ei. Vas-
taavasti kdy tontinvuokraoikeuden vapaaehtoisen luovutuksen (siirron)
yhteydessd. Jos hyviksytddn téssid tutkimuksessa omaksumani ainesosa-
suhdetta koskeva selitystapa, on korrektia myos sanoa, ettd rakennusten
ym. lainkohdassa mainittujen objektien ja tontinvuokraoikeuden valilld
vallitsee ainesosasuhde. '

22 Ks. Ltk 3/1964 s. 130.

23 Ruotsin tonttioikeussddnnoston modernisointiin oli ilmennyt tarvetta eri
syisti. Ennen kaikkea pyrittiin parantamaan tonttioikeuden luottokelpoisuutta
turvaamalla entisti paremmin tonttioikeuden haltijan asemaa. Huomattavin peri-
aatteellinen muutos oli, ettd tonttioikeus tuli luovutettavaksi médrdamittoméksi
ajaksi. Nyt#tJL 4:5:n mukaan tonttioikeuden luovutuksen oli katsottava koskevan
my6s rakennusta ja muuta omaisuutta, joka kuului kiinteistoon. Tonttioikeuden
ja rakennusten ym. objektien vilisestd tarpeistosuhteesta sdddettiin erikseen
Ny#tJL 4:9.2:ssa. NyttJL 4 luvun sddnnokset sisdllytettiin sitten JB 13 lukuun
erdin vihidisin muutoksin. NyttJL 4:5:n ja 4:9.2:n sddnnokset sdilyivdt sisdl-
161td44n samana, vaikka sanamuoto hiukan muuttui (JB 13:5 ja 13:9.2). Tontti-
oikeuden kirjaamista koskee nyt JB 21 luku ja kiinnitystd tonttioikeuteen JB
22:15. Ks. tonttioikeussdidnnostostd uusitussa NyttJL 4 luvussa ja JB:ssa ldhem-
min SOU 1952:28 s. 7—13 ja s. 72—97, Undén 1II, 2. s. 187 s. sekd Prop. 1970: 20
Del B 1 s. 406—420.

24 Ks. jdljempédni 11 §ssd av. 105:n jilkeen esitettya.
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MVL 32 §n mukaan tontinvuokraoikeuteen, kaikkineen mitd siihen
31 §:n mukaisesti kuuluu, voidaan saamisen tai muun oikeuden vakuu-
deksi vahvistaa kiinnitys, niin kuin siitid on erikseen sdadetty. Lainkohdan
maininta siitd, ettd my®ds tontinvuokraoikeuteen kuuluvat objektit ovat
kiinnityksen kohteena, ei sisilld muuta kuin sen, mikd johtuu jo MVL
31.1 §:n sddnnoksestd. Tillaisen maininnan ottaminen MVL 32 §:84n selit-
tynee pyrkimyksestd korostaa tontinvuokraoikeuden ja MVL 31.1 §:sséd
mainittujen kohteiden kokonaisuutta disponointitilanteessa. Sama tausta
on MVL 33 §n siinnokselld. Tuon sdédnnéksen mukaan ei tontinvuokra-
oikeuden voimassa ollessa siihen kuuluvaa omaisuutta saa ulosmitata tai
panna takavarikkoon muutoin kuin kohdistamalla toimenpiteet tontin-
vuokraoikeuteen kokonaisuudessaan. Té&lld sddnnokselld ei ole itsendistd
merkitystd. Lainvalmistelutyét osoittavat, ettd sitd pidettiin tarpeellisena
selvyyden vuoksi. Sen, mitid siind sdadettiin, katsottiin johtuvan asialli-
sesti-jo UL 4: 32:n tuolloin muutettavaksi endotetusta sddnndksestd. Tuossa
lainkohdassa (29. 4. 1966/260) tuli séidettiviksi mm., ettd tontinvuokra-
oikeuteen siitd riippumatta rasittiko oikeutta kiinnitys vai ei, oli UL
4:26:n sainnoksii lukuunottamatta sovellettava, mitd UL:ssa oli kiin-
tedisti omaisuudesta sdddetty.?s UL 4:29.2:n 1. virkkeen mukaan taas
mitdsin kiinteddn omaisuuteen kuuluvaa ei saa panna ulosmittaukseen
muulla tavoin kuin ettd »tila taikka, jos velallisella on siihen ainoastaan
nautinto-oikeus, jonka saa ulosmittaukseen panna, tdmé oikeus ulosmita-
taan.» On mahdollista, ettd se, mitd MVL 33 §:ssi sdddetiisin, seuraisi
UL 4:29.2:n miirdyksestd ilman UL 4:32:n sdénnostidkin.2¢

3. Muu maanvuokra

Kun MVL sisiltis sidnnoksen rakennusten kuulumisesta vuokraoikeu-
teen vain tontinvuokran osalta, heridd kysymys, miten asianlaita muissa
vuokramuodoissa on. Tarkastelen seuraavassa lihemmin kysymystd
vuokraoikeuden ja rakennusten oikeudellisesta yhteenkuuluvuudesta
muussa maanvuokrassa.

Vuokramaalle tapahtuva rakentaminen on meilld verraten yleistd.
Tistd on tosin vaikea esittdd tdsmaillisid lukuja syystd, ettd rakennustuo-
tantoa koskevat tilastot eivit erota toisistaan omalle ja toisen maalle
tapahtuvaa rakentamista.2’  Vuokraus lienee viime aikoina vakiintunut

25 Ks. Kom. miet. 1/1957 s. 53 ja Ltk 3/1964 s. 131. Vastaava sddnnds on
nyt lailla 18.5.1973/389 muutetun UL 4:32:n 2 momentissa.

26 Ks. myos jiljempéand av. 42:n jilkeen esitettyd. Vrt. Hakulinen s. 186 av. 3.

27 Vuoden 1950 viestdlaskentaan liittyneessd asunto- ja kiinteist6laskennassa
tosin tutkittiin kiinteistéjen jakaantumista hallintasuhteiden mukaan ryhmittele-
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erityisesti kuntien kiyttaméini maanluovutusmuotona. Suurimman vuok-
ranantajaryhmén maassamme muodostavatkin kunnat.28 Vuokraamisen
eduista on maanvuokran indeksiehtotoimikunnan mietinnéssd lyhyesti
mutta samalla keskeisimmét seikat lausuen todettu seuraavaa: »Asunto-
tonttien vuokra tarjoaa vuokramiehelle tilaisuuden suhteellisen pienelld
-alkupddomalla saada tontti asunnon rakentamista varten. Myéds teolli-
suuden maantarpeeseen tarjoaa vuokraus joustavuudessaan kiyttokelpoi-
sen ratkaisun. Julkisten yhdyskuntain taholta taas on etuna se, etti maan
ansiottomasta arvonnoususta johtuva hyoty on vuokrakauden piittyessd
palautettavissa niille, minké lisdksi tonttien saneeraus on helpompaa».2?

mélld kiinteistét seuraavasti: 1) kiinteistén haltija omistaa rakennukset ja maa-
pohjan, 2) kiinteiston haltija omistaa rakennukset, mutta ei maapohjaa, ja 3) kiin-
teiston haltija ei omista rakennuksia eikd maapohjaa. Tulokseksi saatiin mm.,
ettd kaupungeissa kiinteistdisti 31.2 ¢ kuului ryhmiin 2), kun vastaava luku
maalaiskunnissa oli 7.3 %. Ks. lihemmin SVT:n sarja VI C 102 nide VI s. 6 s.
Myéhempien véestblaskentain yhteydessd vuosina 1960 ja 1970 ei timéntapaisia
selvityksid ole tehty.

Lainsdddantotoimenpiteisiin ei mydskdin ole johtanut lainvalmistelukunnan
ehdotus eriiden vuokrasopimusten rekisteréimistd kaupungissa ja kauppalassa
koskevaksi lainsdddannoksi (Lvk 1949:1). Tuossa ehdotuksessa (s. 3) katsottiin,
ettd »olisi vdlttdméatontd saada aikaan taysin luotettava virallinen rekisteri kau-
punkien ja kauppalain alueella olevista, moniin tuhansiin nousevista vuokra-
alueista, joiden taloudellinen ja sosiaalipoliittinen merkitys on huomattavas. Pyr-
kimyksend oli myds turvata vuokrasopimusten pysyvyyitd ja tehostaa kiinni-
tyksenhaltijan oikeusturvaa.

Kaupunkiliiton laatiman selvityksen mukaan maamme kaupungeilla oli vuo-
den 1969 alussa yhteensd 48459 voimassa olevaa maan- ja tontinvuokrasopimusta,
ks. 1dhemmin Nordberg, SKL 6/1969 s. 34 s; kirjoitukseen siséltyvit myds tiedot
vuokrasopimusten mairistd kaupungeittain.

28 Ks. Kom. miet. 1968: B 37 s. 9. Kaupunkiliiton suorittaman kaupunkien
tontinluovutusmuotoja koskevan tiedustelun tuloksista ks. Nordberg, SKL 2/1967
s. 97.

290 Kom. miet. 1968: B 37 s. 10 s. Ks. myos Kom. miet. 1965: A 6 s. 25 ja
Kom. miet. 1965: B 69 s. 309—313. Vm. mietinndssi s. 313—318 on tarkasteltu
eri mahdollisuuksia nimenomaan vuokrauksen yleistimiseksi kuntien asunto-
rakennustoimintaa silmélla pitden. Vrt, vield Mdenpdd s. 118—120. — Yleisesti
ottaen maanvuokrasdinndstomme rakentuu kuitenkin perusajatukselle, jonka
mukaan maanvuokra on nidhtdvd vain omistusoikeuteen perustuvan maan kiy-
ton tdydentdjinid, ks. esim. Kom. miet. 1/1957 s. 21 ja HE n:o 126 s. 1, 1965 vp
Asiak. III, 1. Vrt. Ruotsin oikeudessa esitettyja ndkokohtia maanvuokraan perus-
tuvan rakentamisen eduista ja haitoista NJA II 1968 s. 130 s.
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Se, ettd vuokranantajana on julkinen yhdyskunta, on omiaan vahvista-
maan vuokramiehen oikeusasemaa ja lihentimiin vuokraoikeutta omis-
tusoikeuteen.3® Esim. vuokranantajalle maanomistajan asemassa kuuluva
kelpoisuus kidyttdd vuokra-aluetta vastaavaa kiinteistdd luovutus- ja
luotto-objektina ei tdlldin juuri ole merkityksellinen. Disponointitointen
mahdollisuus siten tuskin vaarantaa vuokramiehen asemaa.3! Vuokra-
sopimukseen otetaan myo6s usein miirdyksid, jotka turvaavat wuokra-
miestd irtisanomista wvastaan; kunnan ollessa vuokranantajana on
esim. asuntoalueen vuokramiehen intisanomissuoja »ldhes tdydellinen».32
MVL:n séédntelemistd vuokramuodoista vain tontinvuokraoikeus on ehdot-
tomasti siirtokelpoinen (MVL 30 §). Niissd muissa maanvuokratyypeissi,
joissa rakennukset eivdt kuulu maanomistajalle, riippuu siirtokelpoisuus
viime kidessd osapuolten sopimuksesta (MVL 53.1 ja 75.1 §). Vuokra-
oikeuden siirtokelpoisuus muussa kuin MVL 4 luvussa tarkoitetussa vuok-
rassa on kuitenkin sd#nténi silloin, kun vuokranantajana on kunta.33

Vuokra-alue ja vuokramiehen omistamat rakennukset muodostavat
itsenéisen taloudellisen kokonaisuuden. Vuckranantajan ja vuokramie-
hen vililld ei juuri ilmene episelvyytti rakennuksia koskevista omistus-
suhteista. Oikeuskdytinnossi esiintyneet kysymykset paremmasta oikeu-
desta toisen maalla olevaan rakennukseen koskevat ylivoimaisesti useim-.
min paitsi rakennusta, myos vuoknaocikeutta siihen kiinteistoon tai aluee-
seen, jolla rakennus on. Mainittakoon esim. aikaisempina vuosikymme-
nind melko usein esillid olleet rakennuksen vakuusluovutusta sekid raken-

30 Tarkasteltaessa myymisen ja vuokralle antamisen etuja ja haittoja kun-
nan ja vuokramiehen kannalta on asuntotonttikomitean mietinndssi (Kom. miet..
1965: B 69 s. 311 s.) todettu mm.: »Usein myos katsotaan, ettd omistusoikeudella
hallittu tontti on ’varmempi’. N&in onkin, mutta ero ei ole kovin suuri. TAami
on johtunut mm. toisaalta vuokramiehen aseman yleisestid vahvistamisesta seki
toisaalta pakkolunastuslainsdddinnon kehittymisestd ja edelleen kehittdmisesti.
Kuitenkin omistusoikeudella edelleen on tiettyji psykologisia etuja (kurs. tdssid)».
Mielenkiintoinen kysymys on, miten paljon ndilld »psykologisilla eduilla» on mer-
kitysta riippumatta siitd, miten 1dhelld vuokraoikeus on omistusoikeutta. Ks.
tdssd yhteydessd myos Holopainen, LM 1965 s. 307.

31. Usein kunta vuokrasopimuksessa lisdksi sitoutuu olemaan luovuttamatta
vuokraoikeuden kohteena olevaa kiinteistod tai aluetta vuokrakauden kuluessa,
ks. Mallisddnndt s. 10 ja tallaisesta sitoumuksesta ja sen merkityksestid myos Maja-
maa s. 44—48. '

32 Tihén tapaan Kom. miet. 1968: B 37 s. 10. Ks. myds Majamaa s. 37—41.

33 Turun kaupungin kiinteistdosastosta insindori Matti Leimulta saatujen
tietojen mukaan poikkeuksen tistd sdinnostdi muodostaa Turussa lihinnd vuokra
erikoistarkoituksiin, erityisesti autohuolto-tonttien vuokra. Ks. myés Mallisddn-
ndt s. 10 verr. s. 17 ja teollisuustontin vuokrasopimusmallin 4 §.
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nuksen luovutuksensaajan suojaa luovuttajan velkojia vastaan koskevat
kysymykset.3% Tiamintapaisissa jutuissa ei kiinteistonomistaja ole asian-
osainen. On my#ds tavallista puhua vuokraoikeuden ja rakennusten myyn-
nistid ja ostamisesta ja niiden luovutusta silmilld pitden irtaimen omai-
suuden kaupasta.3 Ei liene harvinaista sekdin, ettd puhutaan omistus-
oikeudesta vuokraoikeuteen ja rakennulksiin.36 :

Kaiken kaikkiaan niyttdd siltd, ettei tontinvuokran erityisasema
rakennusten ja vuokraoikeuden yhteenkuuluvuutta ajatellen ole perus-

34 Ks. esim. SOO t. 27/4 1909 n:o 12, KKO t. 15/1 1925 n:o 16, t. 13/7 1925
n:o 338 ja t. 13/11 1925 n:o 501 (vuokraoikeuden ja rakennusten vakuusluovutus),
KKO t. 6/2 1924 n:o 77 seki KKO 1935 II 44 ja 1939 II 320 (vuokraoikeus ja
rakennukset ulosmitattu saantomiehen velasta), KKO t. 27/11 1924 n:o 479 (kysy-
mys suojasta edeltdjidn konkurssivelkojia vastaan) ja KKO t. 17/9 1925 n:o 395
seki KKO 1929 II 391 ja 1930 II 578 (vuokraoikeutta ja rakennuksia koskeva
takaisinsaanti).

35 Irtaimen kauppa koskeekin aina perimmaltddn oikeuden t. oikeuksien,
joskin useimmissa tapauksissa irtaimen objektin (esineen) omistusoikeuden luo-
vutusta, ks. Routamo s. 2 ja s. 41 erit. av. 6 ja tissd yhteydessd myds Olsson s. 6.
Routamo on (s. 104) huomauttanut siitd, miten on erotettava tilanne, jolloin luo-
vuttaja perustaa luovutuksensaajalle rajoitetun esineoikeuden itse omistamaansa
esineeseen (Ruotsin lakikielen »upplételse», ks. s. 28 av. 27) siitd tapauksesta,
etti joku vastiketta vastaan luovuttaa rajoitetun esineoikeuden, joka kohdistuu
sivullisen esineeseen (»dverldtelse»). Viimeksi mainitussa tapauksessa sopimus
voi tdyttdd irtaimen omaisuuden kaupan tunnusmerkit.

Myos vuokraoikeuden osuudesta voidaan disponoida. On mahdollista, ettd
yksi useammista vuokramiehistd omistaa yksin vuokra-alueella olevan rakennuk-
sen. Ks. esim. KKO 1929 II 84 ja 1930 II 626. — Oikeuskdytdnnodssd on joskus
myos vaadittu vuokracikeuden ja rakennusten »nautinnan jakoa», ks. KKO 1929
1I 525: kantaja vaati selitettiviiksi, ettd hin omisti kolmanneksen vastaajan nimiin
yksin ostetusta talosta ja vuokraoikeudesta erddseen tonttiin, ja vaati ko. kol-
manneksen hallinnan luovutusta. — Ratkaisussa KKO 1969 II 43 korkein oikeus
on katsonut YhtOmL:n soveltuvan vuokraoikeuteen ja rakennuksiin. XKantaa
voidaan pitdd perusteltuna. Ks. myds (M)artti (M)iettisen tapausta koskevaa kom-
mentaaria LM 1969 s. 966—968.

36 Ks. esim. ed. av. main. KKO 1929 II 525, — Mainittakoon, ettd Turun
kaupungin vuokrasopimuksiin kirjoitettavissa siirtotodistuksissa lausutaan siirron-
saajan tulleen kaupungin kiinteistoosastossa merkityksi (tontin, palstan tai alueen)
vuokraoikeuden omistajaksi. Luovutettavissa olevien oikeuksien omatessa varal-
lisuusarvoa vaihdannassa ajateltaneen yleisesti, ettd ko. oikeudet omistetaan, ks.
myo6s esim. YksityismetsdL 7.1 §. ‘Tastd ilmaisutavasta ei ole haittaa, kun pide-
t48n mielessd, ettei jonkin oikeuden luovutettavuudesta voida péitelld mitdén
sen oikeusaseman sisillostd, joka oikeuden haltijalla on. ja joka luovutuksensaa-
jalle halutaan luovutustoimin perustaa, ks. Ross s. 275.
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‘teltu. Eikd sitten rakennusten ja muun maanvuokraoikeuden kuin tontin-
vuokraoikeuden vililli voida osoittaa sellaista oikeudellista yhteenkuulu-
-vuussuhdetta (ainesosasuhdetta) kuin mistd MVL 31.1 §:ssd tontinvuokran
-osalta sdddetddn?

Kysymykseen on nahddkseni mahdollista vastata myontavésti. Néyt—-

144 siltd, ettd tdllaista oikeudellista yhteenkuuluvuussuhdetta kylld edel-
Jytetddn, vaikka sitd ei suoraan ole ilmaistu laissa sen paremmin kuin
asiaa kosketelleessa kirjallisuudessakaan.3?

Téassd kohden voidaan kiinnittdd huomiota jo lainwvalmistelukunnan
vuoden 1892 ehdotukseen sisdltyneeseen vuokraoikeuden kirjaamista kos-
keneeseen ja siithen liittyneeseen sdidntelyyn. Tietyt edellytykset tayt-
tivd vuokraoikeus voitiin ehdotuksen mukaan kirjata itsen#isenad oikeuk-
sien objektina kiinteistokirjaan.38 Vwuokraoikeuden tultua kirjatuksi oli
ehdotukseen sisdltyneen MK 1:10:n mukaan oikeuteen rakennuksineen
(»rittighet, med byggnader») sovellettava kiintedi omaisuutta koskevia
saman luvun sekid kiintedn omaisuuden luovutusta, lainhuudatusta ja
kiinnitystd, ulosmittausta ja myyntid koskevia sd&nnoksid.3?

Niitd sdannosehdotuksia laadittaessa on itse asiassa jo ldhdetty siitd,

37 On syytid tdssd yhteydessd todeta, ettd Caselius ei ole puhuessaan raken- -’

nuksista vuokraoikeuden tarpeistona pitdnyt silmilld yhteenkuuluvuutta sano-
tussa merkityksessd. Kysymys on hinen konstruktiossaan ollut ennen kaikkea
siitd, ettd vuokramies menettid oikeutensa myos rakennuksiin vuokraoikeuden
lakatessa, ks. edelld 1 §:n 1 kohdassa esitettyd. — Vrt. tdsséd Ollisen ja Nikupaavo-
lan esityksia laitoskiinnityksen kohteesta; molemmat ovat joutuneet rakennusten
asemaa tuon kiinnityksen kohteena selittdessédin turvautumaan ajatukseen, ettd
rakennukset itse asiassa olisi nihtdvi vuokra-alueen ainesosina ja vuokraoikeuden
kohteena olevan kiinteiston parannuksina. Ks. Ollinen I s. 175 s. ja Nikupaavola
s. 298.

38 Ehdotetun MK 3: 6:n mukaan kirjaamisen edellytyksené oli paitsi vuokra-
oikeuden méiiriaikaisuus sekid tietty vahimmadiisvuokra-aika, ehdottomuus (pysy-
vyys ei saanut olla mistdin ehdosta riippuvainen) ja vapaa siirrettivyys, myds,
ettd vuokraoikeuden vakuudeksi oli, mikili se oli mahdollista, olemassa kiinnitys
siihen kiinteisto6n, josta vuokraoikeus oli luovutettu. Téssd siis jo asetettiin pysy-
vyyskiinnitysvaatimus, joka lainsdddinndssimme lopulta toteutettiin lisddmalli
KiinA 2 §:#in 3 momentti (29.4.1966/259) MVLmn antamisen yhteydessi. Xs.
lainvalmistelukunnan esittimii sanotun siinndsehdotuksen perusteluja Lagbe-
redningen 1892 s. 125—127 seki pysyvyyskiinnitysvaatimuksesta myos Lok 1930: 20
s. 83, Lvk 1937: 12 s. 49 s., Ltk 3/1964 s. 117 ja s. 252 sekd Zitting, Tauno Tirkkosen
juhlajulkaisu s. 222.

39 Sama saintely koski kaivosoikeutta, ks. Lagberedningen 1892 s. 5 s. ja
s. 122 s. Samaan tapaan Haatajan ehdotus s. 4 ja s. 14.
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ettd vuokramiehen rakennukset kuuluvat vuokraoikeuteen. Tami kisi-
tys saattaa ehkd vaikuttaa oudolta, kun rakennukset on vuokraoikeuden
ohella nimenomaan mainittu. Ilmaisu rdttighet, med byggnader voidaan
kuitenkin n#hdd nimitykseni sille kokonaisuudelle, joka tuli rinnastetta-
vaksi kiinteddn omaisuuteen. Ilmaisu on eridissi mielessi verrattavissa
kaupunkitontista aikaisemmin kéytettyihin nimityksiin. Kun sana
rakennus esiintyi maata koskevan $anan yhteydessi, kivi ilmi, ettd ton-
tin omistajan tontilla ehki olevien rakennusten katsottiin muodostavan
tontin (sen omistusoikeuden) kanssa kokonaisuuden — niin nimenomaan.
disponointitilanteita silm#lli pitden.4® Sama ajatus ilmenee lainvalmis-
telukunnan omaksumasta (vuokra)oikeutta ja rakennuksia koskevasta
terminologiasta.4!

Samalla tavoin voidaan ymmirtii siidosteksteissimme sittemmin.
kidytetyt ilmaisut, joissa on puhuttu toisen maalla olevasta laitok-
sesta/rakennuksesta maapohjaa koskevan hallintacikeuden/vuokraoikeu-
den ohella. N&in juuri on menetelty esim. edells 6 §:ssi tarkastel-
luissa suostumussdinnoksissi. Sidntelyn kohteena on tillsin kiinteis-
ton tai alueen kiyttdoikeus (vuoknaoikeus), johon kiyttéoikeuden halti-
jan (vuokramiehen) rakennukset kuuluvat, mikili niitd kiinteistélld tai
alueella on.

Esilld olevan kysymyksen yksityiskohtaisessa tarkastelussa on huomio
kiinnitedtdivd nimenomaan niihin -eri tilanteisiin, joissa ainesosasuhde
rakennusten ja kiinteistdn vililld wvastaavasti ilmenisi. Tallaisia ovat
pakkotédytdntotilanne seki silloin, kun vuokraoikeutta rasittaa kiinnitys
ettd myds, kun niin ei ole laita, ja vuokraoikeuden vapaaehtoinen luo-
vurtus_(siir.to).

Mitd ensiksi mainittuun tilanteeseen tulee, on edelld jo eri yhteyk-
sissd todettu, miten wvuokramiehen vuokra-alueella olevat rakennukset
kuuluvat kiinnitettyyn vuokraoikeuteen. Laitoskiinnityksen haltijan
sekundairioikeuden kiytté aiheuttaa myés vuokramiehelle kuuluvien
rakennusten omistajanvaihdoksen vuokraoikeuden pakkohuutokauppaos-

40 Ks. edelld 7 §:ssd av. 14:n kohdalla esitettyi.

41 Ajatus kdy hyvin ilmi niinikdin Haatajan ehdotuksesta laiksi kiinteista
omaisuudesta, jonka 1:10:ssd (s. 4) lausuttiin: »Jos oikeus kiyttaad tilusaluetta
sekd kaivosoikeus on kiinteistdkirjaan kirjoitettu, ... sovellettakoon siihen, oikeu-
teen kuuluvine rakennuksineen, mité edelld on sanottu, niin myés mitid kiinteiston
luo'vuttamisesta, laissa huudattamisesta ja kiinnittamisestd sekd ulosmittauksesta
ja myymisestd muuten on sdiddetty».
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tajan hyviksi. Kuten niinikdin edelli on kdynyt ilmi, timéa oikleudel—
linen yhteenkuuluvuussuhde tunnustettiin reaaliluottovelkojaan nihden
jo ennen tontinvuokrasdénnostén tuloa oikeuteemme. TVL 7.1 §n ja
sitten MVL 31.1 §:n sdédntely ei olekaan perusteltavissa — ainakaan vilit-
tomasti — silld, ettd tontinvuokraoikeus on omistusoikeutta ldhempini
kuin muu maanvuokra. Siintd rakennusten ja vuokraoikeuden oikeu-
dellisesta yhteenkuuluvuudesta on reaaliluottovelkojan kannalta tirkei
aina, kun vuokraoikeutta yleensi voidaan kdyttid kiinnitysvakuutena.

Jos rakennukset kuuluvat vuokraoikeuteen samoin kuin ne kuuluisi-
vat kiinteistdon, merkitsee se my0s, ettd rakennukset tulevat pakkoreali-
soitaviksi vain yhdessd vuokraoikeuden kanssa my®s silloin, kun vuokra-
oikeuteen ei kohdistu kiinnityksii. '

UL 4:29.2 koskee paitsi tilannetta, jolloin velallisena on kiinteistén-
omistaja, myos tapausta, jolloin ulosmittaus tapahtuu siirtokelpoisen
»nautinto-oikeuden» — kuten juuri vuokraoikeuden — haltijan velasta.
Lainkohta tulee sovellettavaksi riippumatta siitd, tapahtuuko tuon kiin-
teistoon kohdistuvan oikeuden pakkorealisointi kiintedd omaisuutta kos-
kevassa jirjestyksessd vai ei. Sen sijaan kysymykseksi jii, kuuluvatko
velallisen omistamat rakennukset lainkohdassa tarkoitettuun »nautinto-
oikeuteen» silloinkin, kun oikeutta ei rasita kiinnitys, ja ovatko ne siten
pakkorealisoitavissa vain yhdessd tuon oikeuden kanssa myds téssi
tapauksessa.

Kaytdnnossi myonteinen vastaus lienee selvd. Lakia laadittaessa on
pidetty silmilld 1dhinné tapausta, jolloin »kasvava vihanto» kuuluu »nau-
tinto-oikeuden» haltijalle42 Lainkohdan sanamuodon mukaan kysy-
mykseen saattavat kuitenkin tulla myds esim. »oikeus hyyryyn» samoin
kuin laissa nimenomaan mainitsemattomatkin kohteet. Pidettdessd sil-
milld UL 4:29.2:n tavoitteita 4 on perusteltua aihetta ymmairtdd tuo
séddnnds niin, ettd »nautinto-oikeudesta» erillidn eivdt ole ulosmitatta-
vissa mitkdin sellaiset objektit, jotka luettaisiin kiinteisté6n kuuluviksi,
jos velallisena olisi kiinteisténomistaja. Tillaisia kohteita ovat mm. juuri
velallisen omistamat rakennukset.44 ‘

42 Ks. edelld 2 §:ssd av. 114 mainittuja lidhteita.

43 Ks. edelld 2 §:ssd av. 121:n kohdalla esitettyi.

44 Ks. myo6s Lok 1937: 12 s. 45: »Vuokramaalla olevat, vuokramiehelle kuulu-
vat rakennukset eiviat... ole kiinteistén osia,... vaikkakin ne sikili olennaisesti
liittyvat vuokraoikeuteen, ettd ne tdmén ohella ovat kiinnityksen ja ulosmittauk-
sen kohteinax.
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Vuokraoikeuden ja rakennusten yhteenkuuluvuutta voidaan perustella.
myds UL 4:29.1:n sdénnokselld. Se kuuluu: »Huoneusta, talonasemaa,
maata tahi vesilaitosta, taikka sen nautinto-oikeutta ulosmitattaessa.
dlkoon toista toisesta niin erotettako, ettd jaljelle jaapid tulee velalliselle
hyodyttéméaksi». Tadmén lainkohdan tulkinnassa aikaisemmin omaksuttu
kanta osoittaa, miten erottamattomana vuokraoikeuden ja rakennusten
yhteyttd pakkotdytintotilanteessa on pidetty. UL 4:29.1:n on niet jos-
kus katsottu soveltuvan silloin, kun velallisen vuokraoikeus kiinteistéon
tai alueeseen ei ole ollut vuokranantajan suostumuksetta siirrettdvissa.
On lihdetty siitd, ettd rakennustenkin ulosmittaus voi estyid, jos yksit-
tdistapauksessa vuokra-alue, miké&li silld olevat rakennukset myytiisiin,
tulisi velalliselle hyédyttomiksi. Korkein oikeutemme on edustanut tidtd
kantaa ainakin ratkaisuissa KKO 1929 T 24 (d4dn. 3—2), 1933 II 112 (&in.
3—2) ja 1936 II 158. Plenumratkaisussa KKO 1939 I 13 (d44n. 18—4) se
on sen sijaan asettunut periaatteellisesti toiselle kannalle. UL 4:29.1:n
osalta on todettu, ettd »sddnnés ei estd ulosmittaamasta toisen maalla.
olevaa rakennusta, jonka omistajalla maahan oleva hallintacikeus ei ole
ulosmitattavissa» (sanamuoto selostuksen otsikosta). Rakennus yksin voi-
daan siis tdssd tapauksessa ulosmitata ja myydd, mikali ei UL 4: 3:sta
ilmenevd periaate (»... omaisuutta, joka ilmeisesti ainoastaan vaivoin
tahi polkuhintaan voidaan rahaksi muuttaa, dlk66n mitattako ulos, niin
kauan kuin muita riidattomia varoja on») ei ole esteend, kuten ratkai-
susta my6s kdy ilmi.ss

Mité vuokraoikeuden vapaaehtoiseen luovutukseen tulee, mainittaneen
luovutussopimuksessa luovutustoimen kohteena yleensi »vuokraoikeus
rakennuksineen», »rakennukset vuokraoikeuksineen maapohjaan» tms.

45 Myos IrtKiinL:n esitdisti ilmenee epésuorasti ajatus, ettd vuokramiehen
rakennukset silloin, kun vuokraoikeus on siirtokelpoinen, eivdt ole erikseen ulos-
mitattavissa. Ks. Lok 1919: 2 s. 43: »UL 4 luvun 29 §:43 tdytyy niin tulkita, ettd
jos vuokraoikeutta maahan saman luvun 9 §:n mukaan ei voida ulosmitata, sellai-
set rakennukset saadaan eriksensdkin ulosmitata. Ne voivat siis olla kiinnityk-
senkin esineend». IrtKiinL:n nojalla kiinnityskelvottomia ovat vuokramaalla ole-
vat rakennukset aina silloin, kun vuokraoikeus on maanomistajaa kuulematta
kolmannelle henkilélle luovutettavissa riippumatta siitd, rasittaako vuokraoikeutta
laitoskiinnitys vai ei, ks. IrtKiinL 2 §:n 1) kohta ja 3.1 § sekd Caselius, Irtaimisto-
kiinnitys s. 16 s. ja sama, JFT 1931 s. 425 s. Oikeuskdytannostd ks. esim. kon-
kurssitilin moitetta koskevaa ratkaisua KKO 1930 II 529: tilitystd oikaistiin, kun
irtaimistokiinnitys ei ollut tuottanut irtaimistokiinnityksen haltijalle etuoikeutta
sellaisesta huvilasta kertyneisiin varoihin, jonka alueen haillintaoikeus oli ollut
maanomistajaa kuulematta luovutettavissa kolmannelle henkildlle.
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Oikeustoimen tulkinnalla piddyttidneen useimmissa tapauksissa siihen,
etti rakennukset on tarkoitettu luovutettaviksi vain yhdessd vuokra-
oikeuden kanssa silloinkin, kun rakennuksista ei syystd tai toisesta ole-
kaan nimenomaisesti mainittu.46 Sen lisdksi, ettd vuokra-alue ja raken-
nukset muodostavat taloudellisen kokonaisuuden, niiden todennikdisesti
useimmiten myos ajatellaan muodostavan kokonaisuuden luovutustilan-
teessa. Tiltd pohjalta voidaankin ndhdikseni my6s asettaa presumdtio,
jonka mukaan vuokramiehen vuokra-alueella olevat rakennukset vuok-
raoikeuden luovutuksen yhteydessd seuraavat vuokraoikeutta, jos muuta
ei voida niyttidid tarkoitetun.4” Tialloin on itse asiassa jo kysymys samasta
periaatteesta kuin kiinteistostd disponoitaessa: kiinteist66n kuuluvat
rakennukset seuraavat luovutustoimessa kiinteiston uudelle omistajalle,
mikili ei voida nayttda niitd pidatetyn kiinteistén luovuttajalle.

Jos rakennusten katsotaankin kuuluvan vuokraoikeuteen edelld mai-
nituissa eri disponointitilanteissa, on kysymys vuokraoikeuden ja raken-
nusten vilisestd oikeudellisesta yhteenkuuluvuussuhteesta aina jossain
miidrin komplisoitu. T&méi johtuu siitd, ettd yhtymystilanne luo esilld
olevassa kysymyksessd omat, osittain uudessakin lainsdddinnossdamme
(MVL) ratkaisematta jasineet ongelmansa. Epdselvd kysymys erdissd tilan-
teissa yhd on, kenen hyviksi ja missd etuoikeusjirjestyksesséd tulee kiin-
teistlld olevien rakennusten taloudellinen arvo yhtymyksen tapahdut-
tua.4® Yhtymystilanteen aiheuttamiin erityiskysymyksiin ei tdmén tutki-
muksen puitteissa voida puuttua. Esilld olevassa yhteydessa riittdd todeta,
ettd ainesosasuhteen voidaan katsoa ilmenevdn timdn tutkimuksen 2 §:ssd
esitetyin tavoin myds silloin, kun kysymys on siirtokelpoisesta vuokra-

46 Tami koskee lisdksi yhtd hyvin sitikin tilannetta, jolloin vuokraoikeuden
siirtoon tarvitaan vuokranantajan suostumus. Kdytdnnossi tosin useammin puhut-
taneen luovutustoimen kohteena nimenomaan rakennuksista kuin oikeudesta maa-
pohjaan. Osoituksena vuokraoikeuden ja rakennusten yhteenkuuluvuudesta luo-
vutustilanteessa voidaan mainita mm. oikeustoimen tulkintaa koskenut KKO 1932
II 71: Rakennukset oli myyty omistuksenpiditysehdoin henkildlle, jolle myds.
vuokraoikeus maapohjaan maanomistajan luvalla oli siirretty. Kun luovutuksen-
saaja ei ollut suorittanut koko kauppahintaa, katsottiin paitsi rakennusten, myés.
vuokraoikeuden palautuneen luovuttajalle ja maanomistajan siirrolle antaman
hyviksymisen kidyneen tehottomaksi. Ratkaisussaan KKO katsoi asianosaisten
kauppahinnan maksamisen laiminlyonnin varalta sopimallaan ehdolla ilmeisesti
tarkoittaneen, ettd kaupan esine kokonaisuudessaan ja siis myds po. vuokraoikeus
oli palautuva kantajalle. ’ :

47 Vrt. Norjan oikeuden osalta Harbek—Solem s. 116.

48 YViittaan Ojasen esitykseen LM 1969 s. 915—921.
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oikeudesta ja vuokramiehen wvuokra-alueella omistamista rakennuksista.
Selvyyden vuoksi todettakoon vield, ettd edellytykseni on talléin myds
faktillisen liitossuhteen vallitseminen silld tavoin kuin edelld 7 §:ssi on
selvitetty.

Voidaan asettaa harkittavaksi, eik6 lakikielen vuokraoikeutta ja raken-
nuksia tarkoittavia ilmaisuja tulevaisuudessa olisi syytd yksinkertaistaa
ja yhtendistdd. Sen sijaan, ettd puhutaan milloin toisen maalla olevasta
laitoksesta tai vuokramaalla olevasta rakennuksesta hallintaoikeuksineen
taikka oikeuksineen maapohjaan, milloin taas vuokraoikeudesta raken-
nuksineen, olisi ndhddkseni suotavaa siirtyd kéyttdmiin aina samaa
ilmaisua.#® Hyviksyttdessi tidssd esitysjaksossa suormitetun tarkastelun
tulokset on ajateltavissa, ettei sanojen laitos eikd rakennus lainkaan tar-
vitse sisdltyd tuohon ilmaisuun.

49 Samassakin laissa voivat ilmaisut vaihdella. Niinpd VuokraAlJirjL
20.2 §:ssd mainitaan kiinnityksen kohteena vuokraoikeus ja vuokra-alueella olevat
rakennukset sekd vuokraoikeus rakennuksineen, mutta myos yksinomaan vuokra-

oikeus.
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V LUKU

ERAISTA RAKENNUSTA KOSKEVISTA
KOLLISIOTILANTEISTA

9 §. Yleisid niikokohtia rakennusta koskevista kollisioista

1. Eri tyyppisistd kollisiotilanteista

Kysymys rakennusta koskevan saantoperusteen sitovuudesta esiintyy
eri tyyppisten kollisioiden yhteydessd.! Rakennusta koskeviin kollisioi-
hin johtavien disponointitointen kohteena saattaa olla paitsi a) rakennus,
myods b) omistus- tai k&yttooikeus siihen kiinteisté6on tai alueeseen, jolla
rakennus on. Yleisimmin kidyttdoikeus on maanvuokraoikeus, joka on
vuokranantajan suostumuksetta siirrettdvissd. Seuraavassa esityksessd
tarkastelenkin b) kohdassa mainittuna kidyttdoikeutena juuri tillaista
vuokraoikeutta. Puhun tdlléin lyhyyden vuoksi vain vuokraoikeudesta.

Etenevdssd sivullissuhteessa syntyvistd kollisioista tavallisin on se
-tapaus, jolloin kollision osapuolina ovat kiinteiston oikea omistaja ja sivul-
lisseuraaja, joka omistajana hallitsee kiinteistod. Saannonmoitetilanteessa
‘tulee ratkaistavaksi kysymys paremmasta oikeudesta kiinteist66n ja kiin-
teist6llda mahdollisesti oleviin rakennuksiin. Mutta on ajateltavissa myés,
-ettd riita etenevissi sivullissuhteessa koskee parempaa oikeutta kiinteis-
ton tai alueen vuokraoikeuteen rakennusten ohella. Tillaisen kollision
‘muodostuminen edellyttis, ettd joku oikeudettomasti on disponoinut (toi-
selle kuuluvasta) vuokraoikeudesta. Tdmi on erotettava tapauksesta,
jolloin joku oikeudettomasti on perustanut (toisen omistamaan} kiinteis-
‘t66n vuokraoikeuden kolmannen hyviksi.? Viimeksi mainitussa tapauk-

1 Kollision kiasitteestd ja kollisiotilanteissa ilmenevisti eri sivullissuhteista
‘ks. edelld 2 §:n av. 89.
2 Vrt. vastaavaa erottelua edelld 8 §:n av. 35.

14
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sessa on oikeutemme mukaan pdisadintd se, ettd vuokraoikeus kumoutuu
kiinteiston oikean omistajan eduksi.®? Té&lléinkin joudutaan tosin kysy-
méiin, millainen vuokraoikeuden haltijan oikeusasema hinen kiinteistolla
ehki omistamaansa rakennukseen nihden on. Kysymys rakennusta kos-
kevan saantoperusteen sitovuudesta on tdlléin yleensd kuitenkin riidaton.
Niinpad jitdnkin t&min tutkimuksen ulkopuolelle kollisiotilanteet, joissa
vastakkaisina osapuolina ovat kiinteistén (oikea) omistaja ja kiinteist6on
kohdistuvan vuokraoikeuden haltija. Sama koskee takautuvan sivullis-
relaation kollisiotilanteita, misséi osapuolina ovat nami hénkilotahot.

Takautuvassa sivullissuhteessa kollisio primuksen ja sekunduksen
vililld syntyy useimmiten seuraavissa tapauksissa. Ensinnidkin saattaa
olla kysymys tilanteesta, jolloin sekd primuksena etté sekunduksena ovat
paremmasta oikeudesta kiinteistdon tai alueeseen (sen omistus- tai vuokra-
oikeuteen) kilpailevat henkilotahot. Tamé&n lisdksi saattaa tulla kysy-
mykseen tapaus, jolloin primuksena on rakennuksen luovutuksensaaja,
kun sen sijaan sekundus vaatii rakennusta kiinteistoén tai alueeseen koh-
distuvan oikeuden ohella. .

Seunaavassa esityksessid otan etenevissd sivullissuhteessa syntyvistd
kollisioista esille tilanteen, jolloin riidan kohteena on parempi oikeus
kiinteisto6n kohdistuvaan omistus- tai vuokraoikeuteen. Kysymys on
tdlldin ensi kddessid siitd, kummanko, oikean oikeudenhaltijan vai sivul-
lisseuraajan, oikeusaserha pysyy ja kumman osapuolen oikeusasema.
kumoutuu toisen hyvidksi. T&td kollisiotyyppid ldhelld on takautuvan.
sivullisrelaation piiriin kuuluva kaksoisluovutuksen aiheuttama kollisio.

8 Ks. esim. MVL 14 § sekd vastaavasti vuoden 1902 MVL 371 § ja MVA
36.1 § ynnd Hakulinen s. 74 s. sekd vrt. huoneenvuokran osalta samoin HVL 27 §.
Ks. myds Wrede—Caselius s. 459 s., jossa on puhutiu kompetenssiperiadtteesta;
ei-omistaja ei voi toiselle luovuttaa omistusoikeutensa mojalla mitdén, mista peri--
aatteesta myos mm. KiinA 17.3 § on ilmauksena. T&md ajatus palautuu lopultia
sadntoon siitd, ettei kukaan voi toiselle luovuttaa parempaa oikeutta kuin hianelli.
itselldin on. Sitd tinkimittd noudatettaessa ei ekstinktiivinen saantokaan olisi.
mahdollinen. Ks. tdssd yhteydessi Ross, Ejendomsret s. 82 s. ja s. 124 s, joka
on katsonut tuon sd@nnén perustuvan kisitykseen oikeudesta »som en virkelig:
Substans, et mystisk Herredemme over Tingen», sekd ekstinktiokysymyksestd.
oikeudettoman disponoinnin tapauksissa myds Vinding Krusen esitystd s. 1223—
1243. Tekstissd mainittu kollisio ratkeaa julkisen luotettavuuden periaatteelle-
rakentuvan kiinteistékirjajirjestelmén piirissd joka tapauksessa toisin kuin meilld
nyt; periaatteena on, ettd vilpittomissd mielessd olevaa kéyttooikeuden haltijaa.
(tietyin lisiedellytyksin) suojataan. Ks. Ruotsin osalta JB 18:1.2 ja 18:3 ja 4 sekid
Prop.. 1970: 20 Del B 1 s. 458—466 ja s. 468—471.
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Témi kollisiotilanne on siksi parhaiten kisiteltivissi samassa yhtey-
dessd. Kollisiohan aiheutuu kummassakin tapauksessa siitd, etti ko.
oikeudesta disponoinut henkilé ei ollut oikea henkilétaho tuosta oikeu-
desta madrddamadn. Zittingin kayttimin terminologian mukaan luovutus-
tointa rasittaa kummassakin tapauksessa kompetenssivirhe.4

Muista takautuvan sivullisrelaation kollisiotilanteista  tarkastelen
tdssd tutkimuksessa kollisiota tapauksessa, jolloin rakennuksen luovutus-
toimen tapahduttua kiinteistostd disponoidaan. Sen yhteydessid tulee
esiin kysymys ainesosasuhteen katkeamisesta, johon edelli eri yhteyksissi
olen viitannut. Samalla on Kkiinnitettdivd huomiota myds erddseen
konfliktitilanteeseen, joka n#yttai lédhenevén sanottua kollisiotyyppid. Se
on tapaus, jolloin sivullinen omistaa erilliseni oikeusobjektina rakennuk-
sen kiinteist6114, ja kiinteist6 joutuu sitten omistajanvaihdoksen kohteeksi.

2. Julkisuusperiaatteesta jao dynaamisesta suojasta

a. Yleistd. Nykyisin katsotaan, ettd julkisuusperiaatetta ei tulisi syr-
jayttdd, kun kysymys on eri oikeuksien ns. esineoikeudellista vaikutusta
eli sitovuutta tertiukseen koskevasta sidéntelystd.> Tuon periaatteen sisil-

4 Zitting on eri yhteyksissd kiinnittinyt huomiota niiden kollisiotyyppien
ldheiseen yhteyteen ja samalla puuttunut kysymykseen siitd, olisiko aiheellista
siséllyttdd sekunduksen vilpittomén mielen suoja irtaimen esineen kaksoisluovu-
tustilanteessa saantosuojan késitteen piiriin. Saantosuojalle ymmairretiin yleensa
luovutuksensaajan suojaa ns. oikean omistajan tai vastaavassa asemassa olevan
sivullisen moitekanteita vastaan, ts. suojaa etenevissd sivullissuhteessa, ks. Zit-
ting, Saantosuoja s. 3 s. ja Zitting—Rautiala s. 283. Jos kuitenkin saantosuojasta
puhutaan myos dsken mainittua sekunduksen vilpittémin mielen suojaa tarkoit—
taen, merkitsevit toisaalta vaihdantasuojan, toisaalta saantosuojan saanti kaksois-
luovutustilanteessa syntyvidn kollision kahta vastakkaista ratkaisuvaihtoehtoa.
Zitting nayttdd piddtyvdn katsomaan, ettd saantosuoja-nimitystd olisi aiheellista
kédyttdd vain etenevin sivullissuhteen kohdalla, jolloin takautuvassa sivullissuh-
teessa voitaisiin puhua esim. saantosuojaan verrattavasta suojasta. Ks. Zitting,
Saantosuoja s. 6 ja sama, Luennot s. 53 sekd vri. Zitting—Rautiala s. 304.

5 Julkisuusperiaatteen merkitystd on tapana voimakkaasti korostaa esine-
oikeudellisissa yleisesityksissd. Ks. esim. Wrede—Caselius s. 64 s., Zitting—Rau-
tiala s. 49—54, Ekeberg—Benckert s. 8, Malmstrom 1, 2 s, 27 s. sekd Undén I s. 43
—56 ja II, 1 s. 35—39.
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timin vaatimuksen mukaan oikeussuhteisiin on liityttivd tietty mddrd
julkisuutta, jotta oikeusvaikutukset ulottuisivat kolmanteen. Julkisuus-
vaatimus on siten yhteydessd dynaamisen suojan kysymyksiin. Kiinteisto-
oikeudessa julkisuusvaatimusta toteuttaa ennen kaikkea kirjaamislaitos.
Irtaimisto-oikeudessa hallinta on yleensi ndhty kirjaamista vastaavana
keinona julkisuuden luomiseksi.

Julkisuusperiaatteen kanssa ldheisessd yhteydessid on kysymys kirjaa-
misesta/hallinnasta legitimaatiokeinona. Té&lléin on kuitenkin mukana
myos luottamuksensuojandikdkohta. Kiinteistdoikeudessa johdutaan lisdksi
kiinteistokirjan julkista luotettavuutta koskeviin kysymyksiin.

Irtaimen hallinta luo omistajaolettaman, kunhan hallintasuhde tidyt-
tdd tietyt vaatimukset. Kirjaamismerkintd taas luo olettaman siitd, ettid
merkinnin osoittama oikeus todella on olemassa eikid sitd ole menetetty
tai rajoitettu kolmanmen hyvidksi. Jos sivullisen luottamusta olettaman

kestdvyyteen suojataan silloin, kun olettama on vaird, on ko. tunnusmer-
kin luoma olettama korotettu legitimaatioksi. Asia voidaan ilmaista myos
sanomalla, ettd tunnusmerkkiin liittyy legitimaatio- eli luotetfavuusvai-
kutus. Kysymys on tidlloin luottamuksensuojaan perustuvasta luotetta-
vuudesta.”

Luovuttajan hallintaan on irtaimisto-oikeudessamme liitetty legiti-

6 Ks. esim. Benckert s. 169 s.,, Undén II, 1 s. 35 ja Zitting—Rautiala s. 49 s.
Vrt. lisdksi jo Schreveliuksen esitystd II s. 244—246, jossa han on kiinnitysinsti-

tuutin ldhimmaksi pdamaiaaraksi ndahnyt julkisuuden luomisen. — Hallinnalla on
tekstissd lausutun lisdksi muitakin funktioita. Ks. hallinnan eri vaikutus-
muodoista irtaimisto-oikeudessa Zitting, Saantosuoja s. 70—74. — Kiinteisto-

kirjan ja kiinteistdrekisterin toisistaan poikkeaviin tehtédviin julkisuusvaatimuksen
nakokulmasta on Ruotsin fastighetsregisterutredningen kiinnittdnyt huomiota,
kiinteistdkirja antaa julkisuutta yksityisten etujen suojaksi, kun taas kiinteisto-
rekisterin p#ifunktiona on, vaikkakin silld on merkitystd myds oikeuksien jul-
kistajana, olla erilaisten yhteiskunnallisten toimintojen pohjana. Ks. SOU 1966: 63
s. 115—118 ja s. 192,

7 Voidaan puhua toisaalta tosiasiallisesta eli valittomisti vaikuttavasta ja
toisaalta luottamuksensuojaan perustuvasta luotettavuudesta. Tosiasiallinen luo-
tettavuus riippuu siitd, kuinka suurella todenn#koisyydelld tunnusmerkin luoma
omistajaolettama on oikea. Luotettavuutta tdssid merkityksessd voidaan pyrkia
lisidmaiaan -eri keinoin. Jos olettama kuitenkin osoittautuu vaardksi, sivulli-
nen kantaa riskin vilpittdméistd mielestddn huolimatta. Ks. Zitting—Rautiala
s. 52 s. ja myos Braekhus—Haerem s. 412. :
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maatiovaikutus. KK 11:4:n ja 12:4:n tarkoittaman saantosuojan yhteni
edellytyksend on luovuttajan hallinta. T#td on perusteltu rationaliteetti-
nikokohdan avulla: suojaamalla luottamusta hallinnan luomaan omistaja-
olettamaan vihennetiin vastapuolen selonottovelvollisuutta ja siten sads-
tetddn aikaa ja ty6td vaihdannassa. Etualalla on siten pidetty vaihdan-
nan intresseji, lihemmin sanoen pyrkimystd vaihdannan edistimiseen.8
Té&llsin tulee esiin hallinnan legitimaatiovaikutus positiivisessa merkityk-
sessd. Saantosuojan saanti edellyttids .lisiksi tietynlaista saantoperus-
tetta ja hallinnan saantia luovutuksensaajan puolella.? Viimeksi mai-
nittua vaatimusta on perusteltu nojautuen ms. aktiviteettindkékohtaan:
hallinta (sen hankkiminen) osoittaa oikeudenhaltijan aktiviteettia, jota
oikeusjérjestyksen tulee suojata.l0

Hallinnalle annetaan irtaimisto-oikeudessamme legitimaatiovaikutus
myds negatiivisessa merkityksessd. Tami tulee esille kaksoisluovutus-
tilanteessa. Ensimmadiiselld luovutuksensaajalla on aikaprioriteettisdén-
nén mukainen etusija (KK 1:5). Sekundukselle my6nnetiin kuitenkin

8 Rationaliteettindkokohdasta ks. Zitting s. 121 ja s. 129 seki sama, Saanto-
suoja s. 73. Téstd on erotettava usein pohdittu vaihdannan varmuutta koskeva
kysymys, ks. Fussingin esittdmii kiintoisia nikokohtia UfR 1969 s. 193—195.
Todettakoon tdssd yhteydessd myés, ettd olen esityksessini omaksunut lihtékoh-
daksi vallitsevan kisityksen niisti tavoitteista, jothin vilpittoméin mielen suojalla
ja legitimaatiovaikutuksella pyritisin ottamatta tillad kantaa siihen, miten »hyvik-
syttdvid» nuo tavoitteet sininsd ovat taikka ovatko valitut keinot tehokkaimmat
mahdolliset tavoitteisiin piisemiseksi.

9 Saantosuojan kisitteestd ks. edelld av. 4 ja sen edellytyksisti lihemmin
Zitting, Saantosuoja s. 44—94 ja Zitting—Rautiala s. 283—292. Saantosuojaa kos-
kevan lainsdéidénnén uudistamiseksi ovat pohjoismaisen yhteistyén tuloksena syn-
tyneet meilld Kom. miet. 1965: A3 ja Ruotsissa SOU 1965:14. Nimi mietinnét
sisdltdvéit myds voimassa olevan oikeuden kantaa eri Pohjoismaissa koskevan
selvityksen. :

10 Aktiviteettindkokohdasta, joka voidaan esittdd niin aikaprioriteetti- kuin
ekstinktiosdénnonkin tueksi ks. Zitting s. 137 s. ja sama, Saantosuoja s. 73. Hal-
linnan saajan suojaa voidaan myés perustella pyrkimykselli saavutetun position
turvaamiseen, ks. Ross, Ejendomsret s. 82 ja s. 101 s. Vm. kohden hin on tar-
kastellessaan ostajan suojaa kaksoisluovutustapauksessa pitinyt perusteltuna
ekstinktiosddntod vilpittomissi mielessi olevan hallinnansaajan hyviksi. Ase-
tettaessa timi s#dntd ostaja tietdd jo etukiteen varmasti, ettd kun hin on saa-
nut luovutustoimen kohteen hallintaansa, kukaan ei voi kumota hinen oikeusase-
maansa. Pyrkimyksestd status quon turvaamiseen ekstinktiosiinnon perusteena
ks. lisiksi Braekhus—Haerem s. 415.
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ekstinktio soveltaen KK 11:4:n ja 12:4:n sdidnnoksid. Yksi ekstinktion
edellytys on siten se, etti luovuttaja edelleen hallitsee objektia.l!

Kuten tunnettua, ei kiinteist6oikeudessamme toistaiseksi ole toteu-
tettu uudenaikaista kiinteistékirjajirjestelm#d, jossa kiinteistokirjalta
edellytetiin sekd positiivista ettdi negatiivista julkista luotettavuutta.!?
Kiinteist6on kohdistuvalla kirjaamismerkinnélld ei meilld ole legitimaa-
tiovaikutusta sen paremmin positiivisessa kuin negatiivisessakaan mer-
kityksessid.13 Padisidantoisesti vilpitontsi mieltd suojataan vain valillisesti
nautintasdinndstén puitteissa.l4 Ty6 modernin Kkiinteistokirjajarjestel-
min aikaansaamiseksi meilld on ollut vireilld kirjaamislakikomiteassa,
joka kuitenkin vuonna 1971 eri syistd lakkautettiin sen ehtimittd saada
uudistusehdotuksiaan valmiiksi. On ajan kysymys, milloin uudistustyd
ldhtee jialleen kiyntiin.ls

b. Erityisesti seuraavassa tarkasteltavista kollisiotilanteista. Julki-
suusperiaate edellyttiisi, ettd rakennusta koskevista omistussuhteista olisi
mahdollista saada varma ja luotettava tieto. T&h#n olisi aihetta erityi-
sesti syystd, ettd sivullisen alkuperiisen saannon nojalla omistama raken-
nus ei kuulu kiinteistéon. Meilld ei kuitenkaan ole rakennuksen saantoa
koskevaa kirjaamismahdollisuutta. Ne perusteet, joiden nojalla saanto
rakennettavaan rakennukseen midriaytyy, eiviat myoskadn ole selvisti
maidriteltdvissa.

11 Ks. Zitting—Rautiala s. 290 s.

12 Niistd julkisen luotettavuuden eri muodoista kiinteistokirjalainsaddan-
nossd ks. meilld Hannikainen, LM 1950 s. 128 s. ja sama, LM 1973 s. 41, Zitting
s. 132 s., sama, Kivimien juhlajulkaisu s. 523 ja Hyvonen s. 367, sekd lisdksi esim.
Gierke s. 326—329, Vinding Kruse s. 944 s. ja Braekhus—Haerem s. 407 s.

18 Lainhuudatuksen oikeusvaikutuksia tarkastellessaan on Zitting téssid koh-
den puhunut aineellisesta legitimaatiovaikutuksesta, koska se ilmenisi seuraajan
tai velkojan oikeusasemassa eli dynaamisessa suojassa. Téstd on erotettava (lain-
huudatuksen) muodollinen legitimaatiovaikutus, ks. Zitting s. 206 s.

14 LL:n méiidrdaikaisen nautinnan muodossa annettavasta nautintasuojasta
ks. ldhemmin Lvk 1927:1 s. 33—38, Caseliuksen esitystdi Wrede—Caselius s. 139
—148, Zitting s. 275—297 ja Zitting—Rautiala s. 292—298. Vilpittémén mielen
suojasta kiinteistdoikeudessamme muutoin ks. Caselius teoksessa Wrede—Caselius
s. 286—290, Zitting s. 323—338, Candolin, JF'T 1951 s. 207—214 ja Zitting—Rautiala
s. 299—303.

15 Kirjaamislakikomiteasta ja sen hahmottelemista uudistussuunnitelmista
ks. Hannikainen, LM 1973 s. 35—43.
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Taméan tutkimuksen nékokulmasta on aihetta erityisesti painottaa sitd
seikkaa, ettd julkisuutta vaativat vain méaaratyssid asemassa olevien
sivullistahojen edut. Ei ole tanpeellista luoda niin vahvaa julkisuutta,
ettd esim. suuren yleisén uteliaisuus tai uutistarve tulee tyydytetyksi.l8
Sivullistahoja, joille julkisuudella on merkitystd, ovat ennen kaikkea
oikeudenhaltijan (omistajan tai omistajana esiintyvin, mutta yhtd hyvin
muunkin vaihdantakelpoisen oikeuden haltijan) seuraaja- ja velkoja-
tahotl” Kysymys julkisuusperiaatteen toteutumisesta palautuukin usein
juuri kysymykseksi ndiden henkilotahojen dynaamisesta suojasta.

Téstd suojasta muodossa tai toisessa on kysymys my6s niissd kolli-
sioissa, joita tarkastellaan .seuraavassa. Mielenkiintoinen ongelma on,
kumpaa osapuolta ja milld perustein rakennusta koskevissa eri kol-
lisiotilanteissa suojataan. Kiintoisa t#hidn ongelmaan liittyvd kysymys
on se, tulevatko ja missd tapauksissa toisaalta irtaimisto-oikeuden, toi-
saalta taas kiinteistéoikeuden periaatteet moudatettaviksi.

Nihdékseni ei ole asianmukaista ldhtokohtaisesti erotella eri kollisio-
tilanteita toisistaan sen perusteella, onko rakennus, jota kollisio kulloin-
kin koskee, omalla vai toisen maalla. Tietyssd mielessé samankaltaisia
ovat tilanteet aina silloin, kun kysymys on paremmasta oikeudesta paitsi
rakennukseen, myos rakennuksen maapohjaa vastaavaan kiinteist6dn tai
alueeseen, olipa kyseessi sitten kiinteistén omistusoikeus tai vuokraoikeus
sithen. Niistd erottuvat ne tapaukset, jolloin kysymys on yksin raken-
nusta koskevan saantoperusteen pysyvyydestd. Seuraavan esityksen sys-
tematiikka perustuu tdltd pohjalta suoritettuun kollisiotilanteiden ryhmit-
telyyn.

16 Ks. Vinding Kruse s. 934 s., Zitting—Rautiala s. 51 sekd Rodhen (SvJT 1968
s. 744) puheenvuoro Cervinin kirjoituksen johdosta (Svensk Lantmiteritidskrift
1962, erit. s. 387—397). Cervin on tarkastellut kysymysti siitd, minka verran Ruot-
sin oikeuden s#dinnoksilld kiintedn omaisuuden saannon julkisuuteen saattami-
sesta on pyritty saavuttamaan ja saavutettu julkisuusvaikutusta (publicerings-
effekt). Esim. lainhuuto palvelee hinen mukaansa huonona »varoitussignaalina»,
kun aikaisemman ajan julkisuuteensaattamismuotoja (p#dtoksen julistaminen,
kirkossa kuuluttaminen jne.) ei endi ole. — On pidettdvd perusteltuna Rodhen
tissd kohden tekeméid huomautusta, jonka mukaan ratkaiseva nikokohta on, anta-
vatko oikeussddnnot jokaiselle, jolla on intressid, mahdollisuuden saada tiedon
esim. kiinteiston omistussuhteista.

17 Ks. Malmstrom I, 2 s. 28 ja myos Vinding Kruse s. 935.
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10 §. Rakennuksen omistajan oikeusasemasta eridissi maapohjaa
koskevissa kollisiotilanteissa

A. RAKENNUSTA KOSKEVASTA KOLLISIORATKAISUSTA KIINTEISTON
SAANTOPERUSTEEN KUMOUTUESSA

1. Kiinteiston saannonmoitetta ja kaksoisluovutustea koskevat tilanteet

a. Kollisioratkaisusta kiinteistén yhteydessd luovutettuun rakennuk-
seen. Kun kiinteiston saantoa moititaan ja saanto julistetaan tehotto-
maksi, kiinteistd palautuu takaisin oikealle omistajalle.! Jos kiinteistollad
on rakennus, on kysymys paremmasta oikeudesta siihen ongelmaton
tapauksessa, jolloin rakennus on kuulunut kiinteiston oikealle omista-
jalle. Rakennus seuraa tilléin palautustilanteessa kiinteist6d.2 Jos taas
sivullisseuraajan saantoperuste ei kumoudu, hén jaa kiinteistén ja silld
olevan rakennuksen omistajaksi. ‘

Edelld sanottu koskee vastaavasti kiinteiston kaksoisluovutustilan-
netta. Kollisioratkaisu primuksen ja sekunduksen kesken tapahtuu MK
4:4:n ja LL 21.2 §:n sdfinnéksistd ilmenevien normien nojalla.® Se, jonka
hyviksi kollisio ratkeaa, saa suojatun oikeusaseman toista osapuolta koh-
taan paitsi kiinteistoon, myo6s siihen kuuluvana luovutettuun rakennuk-

seen nahden.

1 Saannonmoitekanne on kiinteistén oikean omistajan kanne omistajahaltijaa
eli sivullisseuraajaa vastaan, joka saannon perusteella omistajana hallitsee
kiinteistdd. Saannonmoitekanteessa yhdistyvdt vaatimus saannon tehottomaksi
julistamisesta ja hallinnan palauttamisesta. Ks. Serlachius s. 181 s. ja s. 199—
201, Zitting s. 174—180, Undén 1II, 1 s. 69—72 ja Zitting-Rautiala s. 222—224.

2 Ks. tidssd yhteydessi KKO 1957 II 19, jossa kiinteiston omistajahaltija vel-
voitettiin Iuovuttamaan kiinteiston oikealle omistajalle hajoittamansa rakennuk-
sen osasta saamansa, vield hallussaan olevat rakennusaineet. Sen sijaan oikean
omistajan erididen ulkorakennusten purkamisesta ja puuaineen hyvidksi kdyttd-
misesti esittimi korvausvaatimus hylattiin, kun haltijan katsottiin olleen vil-
pittdmissd mielessd ja kun sanottuja toimenpiteitd oli pidettiva jarkevédidn kiin-
teistén hoitoon kuuluvina. o :

3 Myés‘ LL 21.1 §:n yleissddnnos moiteoikeuden katkeamisesta saattaa sekun-
duksen éué‘iaksi tulla toissijaisesti kysymykseen. Ks. kaksoisluovutustilanteessa
sovellettavista normeista lihemmin Zitting—Rautiala s. 296 s. Tuossa teoksessa
s. 224 on myds pidetty mahdollisena lukea saannonmoitekanteen kisitteen piiriin
primuksen kanne sekundusta vastaan.
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Lopputulosta voidaan pitdd triviaalina. Tuomalla se esiin saadaan
kuitenkin mielenkiintoinen vertailukohde tilanteille, jolloin luovutustoi-
men kohteena ovat olleet vuokraoikeus ja vuokra-alueella oleva raken-
nus/rakennukset. Naitd tapauksia koskettelen edempéna.

b. Kollisioratkaisusta kiinteiston omistajahaltijan rakennuttamaan
rakennukseen. Esilld olevassa yhteydessi on kiinnitettdvd huomiota
myo6s edelld mainitusta tyyppitapauksesta poikkeaviin tilanteisiin. Tar-
koitan tapauksia, jolloin omistajahaltija on rakennuttanut kiinteistolle
rakennuksen ja jolloin talld siten on rakennukseen alkuperdinen saanto.

Naitd tapauksia silmalld pitden on kiinnitettdvd huomiota erityisesti
seuraavaan seikkaan. Kiinteist6d koskevan saannonmoiteprosessin ratke-
tessa oikean omistajan hyviksi ei ole vilttimdtontd, ettd rakennus seuraa
kiinteistod. Sama koskee ratkaisua kaksoisluovutustilanteessa. Néissa
kollisiotilanteissa on aina erikseen kysyttdvi, onko rakennuksen saanto-
peruste kollision voittanutta osapuolta sitova vai ei. Sd#nténid on, ettei
rakentaminen kiinteistélle sininsd muodosta saantoperustetta rakennuk-
seen kiinteistonomistajan hyviksi. Jo tdmén sdinnén johdonmukainen
noudattaminen edellyttds, ettei toisen kuin kiinteistén (oikean) omistajan
kiinteistolle rakennuttama rakennus mydsk&dan ilman muuta tule viimeksi
mainitun omistukseen kiinteist6d koskevan kollision ratketessa hinen
hyvikseen. Vaikka ainesosasuhteen edellytykset rakennuksen ja kiinteis-
tén vililld olisivat tdyttyneet ja omistajahaltija niin ollen menettiisi
omistajanasemansa rakennukseen Kkiinteiston omistajanvaihdoksessa vel-
koja- tai seuraajatahonsa hyviksi, ei tdstd voida pddtelld, ettd nédin kévisi
myods hinen joutuessaan luopumaan kiinteistostd saannon tehottomuuden
vuoksi.4

Ne tavoitteet, joita ainesosasuhdetta koskevalla s#intelylld pyritdén
toteuttamaan, eivit myoskdin vaadi ratkaisua, joka tdssid kohden suosisi

4 BGB:n siddnnoksissikddn ei ole ldhdetty siitd, ettd esineen haltija menet-
tdisi sithen oleelliseksi ainesosaksi liittdminsd kohteen esineen oikean omistajan
hyviksi. BGB 997 §:n mukaan ldhtokohta nimittdin on, ettd haltija saa irroittaa
liittiminsid objektin itselleen. Esine on t#lloin saatettava entiseen »tilaansa»,
BGB 258 §. Ks.. myds jidljempénd av. 9 lausuttua. — Ruotsin oikeudessa mainittiin
eridni esimerkkind vuoden 1895 lain 4 §:n tarkoittamasta omistusoikeudesta »pa
emot en var gillande grund» nimenomaan tapaus, jolloin kiinteistén omistaja-
haltija oli rakennuttanut kiinteistélle rakennuksen, ks. Sjogren, TR 1916 s. 355
ja Almén, SvJT 1918 s. 6. Ks. tdssd kohden myds Karlgrenin esitystd s. 176 av. 3.


https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

|

218 Rakennuksesta maapohjaa koskevissa kollisioissa 10 §

moitekanteen voittajaa Kkiinteiston omistajahaltijan kustannuksella.
Ainesosasuhdetta koskevalla sidintelylld pyritiin eliminoimaan epitie-
toisuutta reaaliluoton ja kiinteistdvaihdannan kohteesta. N&mi vaih-
dantaan liittyvét intressit eivét esilld olevassa tilanteessa aktualisoidu.®
Luotonannon etujen voidaan lisdksi katsoa vaativan, ettd velallisen kiin-
teistoon liittdmien kohteiden arvo pakkohuutokauppatilanteessa tulee
h@nen velkojatahonsa hyviksi. Kiinteistén moitekanteen voittajan vel-
kojien intressi ei tule loukatuksi, vaikka omistajahaltijan kiinteistéon
faktilliseen liitossuhfeeseen liittdmét kohteat eivit seuraisikaan kiinteis-
t6d. KiinA 17.3 §:n sddnndksesti johtuen taas ne kiinnitykset kiyvit
tehottomiksi, jotka kiinteisté6n on haettu sen jouduttua pois oikealta

5 Kaksoisluovutustilanteen osalta olisi tosin ehki ajateltavissa, ettd kollision
ratketessa vilpittomissd mielessi olevan sekunduksen hyvidksi myos niiden koh-
teiden, jotka primus on liittAnyt Kkiinteist66n, tulisi seurata kiinteist6d. On kui-
tenkin huomattava, ettid kiinteiston luovutuksensaajakin voi edellyttdi vain, ettd
ne kiinteistoon faktillisessa liitossuhteessa olevat kohteet, jotka luovuttaja omisti,
seuraavat kiinteistén mukana hinen omistukseensa. Mainitsemani tilanne on
lisdksi harvinainen syystd, ettd hallinnassa oleva primus on suojattu nautinta-
ajan kulumista vastaan.

Kiinteiston kaksoisluovutukseen verrattavissa on kuitenkin tapaus, jolloin
kollision osapuolina ovat miadridalan saaja ja kantatilan omistajan seuraaja. Hal-
linta ei turvaa primusasemassa olevan midridalan saajan asemaa. Erottamisoikeu-
den kumoutuessa kantatilan uuden omistajan hyvéiksi maidrdalan saaja jda raken-
tamiensa rakennusten omistajaksi. T&mid seikka ilmenee havainnollisesti Helsin-
gin HO:n tuomiosta KKO:n ratkaisussa 1332/21.9. 1973, joka koskee vahingon-
korvausta méadrdalan erottamisoikeuden menettimisen johdosta. Korkein oikeus
ei jutussa ole ottanut asiallisesti kantaa vahingonkorvauskysymykseen, vaan on
hylannyt kanteen ennenaikaisena. HO oli katsonut jutussa selvitetyksi, ettd A oli
myynyt omistamastaan tilasta méidrdalan B:lle, jolle tuo maidrdala oli ollut jo
aikaisemmin vuokrattuna ja joka omisti méirdalalla asuin- ja talousrakennukset.
Sittemmin B myi méirdalan rakennuksineen Cille ja A tidmén jilkeen tilan, johon
tuo maiiriaala kuului, P:n kaupungille, jonka ei ollut naytetty tietdneen ko. maéra-
alan kaupoista eikd niitd myoskidin mydhemmin hyviksyneen itseddn sitoviksi.
Kaupunki oli kuitenkin sallinut C:n edelleen hallita m##rdalaa ja asua silld ole-
vassa rakennuksessa. Kun A:n tuottamuksesta C:lle aiheutunut miiridalan maa-
pohjaa koskevan oikeuden menetys oli vélittémaiasti johtanut myoskin siihen, ettd
C:n ostamien ja edelleen omistamien rakennusten arvo oli rakennusten maapoh-
jan siirryttyd kaupungin omistukseen alentunut, HO otti tim#&n seikan huomioon
sen vahingonkorvauksen suuruutta arvioitaessa, joka A velvoitettiin C:lle suorit-
tamaan maéaidrdalan menettdmisestd johtuneesta vahingosta. — Maiidrdalalle raken-
nettua rakennusta koskevista korvauskysymyksistid erottamisoikeuden kumoudut-
tua ks. my6s KKO 1929 II 53 ja 1966 II 130.
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omistajaltaan.! Kansantaloudellisten etujen vaatimukset niyttividt sen
sijaan kylld ainakin useissa tapauksissa puoltavan ratkaisua, jonka
mukaan kiinteist6on faktilliseen liitossuhteeseen yhdistetyt kohteet jaa-
vit kiinteistélle sen omistussuhteiden muutoksista riippumatta. Taméa
lopputulos taas nidyttid mahdolliselta turvata ainakin, jos voidaan huo-
lehtia siitd, ettd omistajahaltija ei kérsi taloudellisia menetyksii. Hinelle
ei nimittdin usein ole niink#dn tidrkedd se, ettd hdnen omistajanase-
mansa kiinteisté6n liitettyyn kohteeseen siilyy, kuin se, ettei hiin menetid
omistajanasemaansa tuchon kohteeseen ilman korvausta tai lunastusta.
Tami pitdd paikkansa erityisesti rakennusten osalta, jotka eividt useim-
missa tapauksissa ole siirrettdvissd kiytettdvaksi muualla.

Pyrittdessi yksityiskohtaisesti kuvaamaan kiinteiston omistajahaltijan
asemaa esilld olevassa tilanteessa on vasta ldhtékohta sen -seikan totea-
minen, etti hinen omistajanasemansa rakennukseen ei véilttdmatta
kumoudu kiinteistén oikean omistajan hyviksi. Esimerkin siitd, miten
kiinteistén haltijan ja moitekanteen voittajan oikeussuhteet syntyneessd
tilanteessa voidaan normeerata, antaa Ruotsin JB 5 lukuun sisidltyvi sdidn-
nésté. Tuon luvun sddnndkset koskevat kiinteiston tuoton ja sille aiheu-
tetun vahingon sekid kiinteist66n pantujen kustannusten korvaamista.
JB 5:5:n mukaan kiinteistéstd luopuvalla on, jos hinelld on kiinteisté6n
ndhden ollut muita kuin valttdméttomid kustannuksia ja jos kustannus-
ten kohde voidaan kiinteistostd irroittaa, oikeus viedd se pois. Luopuja
vioi kuitenkin laissa sdddetyissd rajoissa valita korvauksen ja objektin
(méadrdajassa toimitettavaksi sdddetyn) poisviennin valilld. Tédssd koh-
den merkitystd on duopujan vilpittomailld mielelld ja silld, onko kyseessd
hyodyllinen kustannus.? Oikeus objektin viemiseen pois on lisdksi riip-

8 Ks. tastd lainkohdasta esim. Wrede—Caselius s. 460 ja Candolin, JFT 1951
s. 205—207. Viimeksi mainiftu on arvostellut sia@nnéstd nykyoloihin soveltumat-
tomana ja pyrkinyt laajentamaan bona fide kiinnitysvelkojan suojaa. OikTL
34 §:n nojalla kiinnitysvelkojaa joka tapauksessa suojataan, ks. edelld 7 §:ssd av.
69 mainitut lihteet sekd lisiksi Wrede—Caselius s. 289 ja Zitting—Rautiala s. 302:
Vrt. laadittavan lain kannalta Lok 1930: 20 s. 102 ja Ruotsin oikeudesta JB 18:2
sekd sen johdosta Prop. 1970:20 Del B 1 s. 466—468.

7 Roomalaisen oikeuden perinteen pohjalta esineeseen pannut kustannukset
ovat ryhmiteltdvisséd tarpeellisiin, hyodyllisiin ja ylim&ardisiin 1. ylellisyyskustan-
nuksiin. Yleisesti hyviaksyttivani pidetddn, ettd jokainen faktillinen kiyttosuhde
perustaa esineen haltijalle esineen omistajaan kohdistuvan oikeuden korvaukseen
tarpeellisista kustannuksista. Tarpeellisia ovat kustannukset, jotka ovat vdlttd-
mdttomid esineen sailyttimiseksi ja kéyttdmiseksi tarkoitukseensa, mutta jotka
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puvainen siitd, kiyttddko moitekanteen voittaja oikeuttaan lunastaa tuon
kohteen. Lainvalmistelutéisti kdy ilmi, ettd JB 5:5:ssd tarkoitettuna
irroitettavissa olevana kohteena on pidetty mm. rakennusta.’

Ruotsin oikeudessa omaksuttu normeeraus osoittaa, ettd on mahdollista
pitdd toisistaan erillddin yhtddltd kysymys kiinteiston haltijan kiinteis-
tolle rakennuttaman rakennuksen saantoperusteen sitovuudesta ja toi-
saalta kysymys siitd, onko timi oikeutettu korvaukseen rakennuksesta
moitekanteen voittajalta. Samaa osoittavat jarjestelyt muuallakin.® Myds

eivdt kuulu sddnnollisiin vuosittaisiin ki#ytt6- ja hoitomenoihin. Hyddyllinen
kustannus edellyttid objektiivisesti arvioiden esineen parantamista jossakin suh-
teessa. Edellytyksens korvaukselle hyodyllisistd kustannuksista pidetddn yleensa
haltijan vilpiténtd mieltd; MK 11:-1:n tulkinta meill§ ei tidssd suhteessa kuitenkaan
liene tdysin vakiintunut. Lisdksi edellytetéiém, ettd esineen haltija voi nojautua
saantoperusteeseen. Ylimddrdiset kustannukset palvelevat esineen haltijan omaa
tarvetta; niihin néhden omistajalla ei ole korvausvelvollisuutta. Haltijalla on
kuitenkin tietyin edellytyksin kustannuksen kohteen irroittamisoikeus.

Tarpeellisten kustannusten osalta haltijalla katsotaan olevan oikeus kustan-
nusten miirddn vihennettynd summalla, joka vastaa parannukseen hallinta-
aikana pantujen kustannusten kuoletusta sekd hyoty#, jonka hin itse on paran-
nuksesta saanut. Hyoddyllisten kustannusten osalta on kysymys korvauksen suu-
ruuden madrdytymisestd problemaattisempi. Jos kustannuksia koskeva korvaus-
vaatimus n&hddin edunpalautusvaateena, on korvauksen yldrajana omistajan
saama hyoty, vaikka kustannusten midrd olisi tdtd hydétyd suurempi.

Kiinteistoon pannuista kustannuksista ks. esim. Serlachius, JFT 1895 s. 1—17,
Hakulinen, Perusteeton etu s. 132 av. 18, Holmbdick, Minnesskrift s. 229—231,
Hellner s. 371—3175, Wrede—Caselius s. 302 ja Zitting—Rautiala s. 79 s.

8 Ks. JB 5: 3—7 sekd SOU 1947: 38 s. 291—296, Prop. 1970: 20 Del B 1 s. 239—
243 ja Westerlind, Jordabalken s. 454—471. Ajalta ennen JB:n voimaantuloa ks.
Hellnerin esitystd s. 375—378. Hin on pitinyt kohtuuttomana sitd, ettei kiinteis-
ton oikean omistajan korvausvelvollisuus normaalisti ulottunut vilpillisessd mie-
lessd olleen haltijan kiinteistélle rakentamaan rakennukseen. Niin ei kuitenkaan
tapahdu uudenkaan lainsdddiannén mukaan. Vilpittdmissd mielessid olleen raken-
nuksen rakentajan oikeusasemaa.syntyneessi tilanteessa Hellner ei ole kosketellut.
Vrt. Rodhe s. 266 s. .

9 BGB 997 §:n mukaan haltijalla ei poikkeukseksi passidinnostd ole oikeutta
oleelliseksi ainesosaksi liittdminsd objektin irroittamiseen, mikili irroittamisesta
ei ole télle hyotyd tai hénelle korvataan vihintisin se arvo, jota ainesosa edustaa
irroittamisen jédlkeen. Jos rakennus jdd kiinteistélle, misriytyy haltijan oikeus
korvaukseen perusteettoman edun palautusta koskevien sddnnésten mukaan, BGB
951 §. Kiinteiston uudelleen rakentaminen saattaa lisdksi olla vilttimatén kus-
tannus BGB 994 §:n mielessd; rakentamisen kiinteistélle ei sen sijaan ole kat-
sottu merkitsevdan kiinteiston parantamista, josta haltijalla olisi oikeus kor-
vaukseen BGB 996 §:n hyoddyllisten kustannusten korvaamista koskevan siin-
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meidén oikeuskiytinndssdmme on annettu merkitystd sille, onko raken-
tamista kiinteistolle ollut pidettdvd vilttimé&ttomini (tarpeellisena) kus-
tannuksena. Kysymys on kuitenkin ollut (maatalous)kiinteistlld ollei-
den sijaan rakennetuista tai muutoin sellaisista rakennuksista, joihin
amistajahaltijalla ei ilmeisesti ole ollut itsendisti saantoperustetta.l® On
sen sijaan epdvarmaa, voiko vilpittémissd mielessd olleen kiinteistén hal-
tijan rakennuttama rakennus tulla moitekanteen voittajan korvattavaksi
sen paremmin hy6dyllisend kustannuksena kuin yleisemmin perusteet-
toman edun palauttamista koskevien normien nojalla. Niukan oikeus-
kiytdnnon pohjalta on vaikeaa tehdd kovin pitkille menevii johtopii-
toksid.!t Kun lopputulos on kielteinen, on rakennuksen omistajalla vel-

noéksen nojalla. Ks. Erman, 2. Band s. 218 ja 220. Tanskan ja Norjan oikeuden
osalta viittaan edelld 4 §:ssd av. 40 mainittuihin Ihteisiin. Niissi esitettyjid raken-
tajan oikeutta korvaukseen ja poissiirto-oikeutta koskevia periaatteita voidaan
soveltaa myos esilld olevassa tilanteessa. Vilpittoméssd mielessd olleella rakenta-
jalla on katsottu olevan oikeus saada korvausta rakennukseen panemistaan kus-
tannuksista. Jos taas rakentaja on ollut vilpillisessd mielessd, tilli pd#sdintoi-
sesti on korkeintaan rakennuksen poissiirto-oikeus. Titid oikeutta ndyttds rajoit-
tavan se (my6s BGB 997 §:ssd ilmaistu) periaate, ettei siirtimisti ole sallittava,
mikili se ei ole taloudelliselta kannalta puolustettavissa.

10 Ks. esim. KKO 1941 I 12. Ks. my6s Hakulinen, Perusteeton etu s. 132 av. 18.
Han on tarkastellessaan haltijan kiinteist6én panemien kustannusten korvaa-
mista ‘koskevia normeja katsonut niiden tulevan sovellettaviksi haltijan kiinteis-
tolle rakennuttamiin rakennuksiin vain, mikili rakennuksen tarpeet on otettu
kiinteistolts, silld »vastakkaisessa tapauksessa rakennukset eivit ole tulleet oikean
omistajan omiksi».

11 Tissji kohden voidaan mainita ratkaisu KKO 180/22.1.1969: Kiinteiston-
kaupan mitdttomaksi julistamista koskevassa jutussa Kiinteistén omistajahaltija
oli vaatinut korvausta kustannuksista, jotka olivat aiheutuneet rappiolla olleen
asuinrakennuksen korjaamisesta sekd kiyttokelvottomain saunan ja navetan sijaan
tehdyn uuden saunan sekd navetan, aitan, halko-, kalusto- ja heindvajan ynni
autotallin kéisittdvian talousrakennuksen rakentamisesta. HO katsoi suoritetut
korjaus- ja uudelleenrakennustyét autotallin rakentamista lukuunottamatta tilan
tarkoituksenmukaisen kdyton kannalta tarpeellisiksi ja autotallinkin osalta hyd-
dyllisiksi perusparannuksiksi, minkd vuoksi haltijalla katsottiin olevan oikeus
saada kohtuullinen korvaus kustannuksistaan niin asuinrakennuksen, saunan kuin
talousrakennuksenkin osalta. KKO pysytti HO:n tuomion muutoin, paitsi ettd
se arvioi kustannusten korvattavan méirin pienemmiéksi kuin HO. KKO:n perus-
teluista kdy myos ilmi, ettd haltijan katsottiin rakentamisen ajankohtana olleen
vilpittoméssd mielessé. — Hyodyllisend kustannuksena (parannuksena) pidetti-
vastéd autotallista myonnettiin téssd siis haltijalle oikeus korvaukseen. Arvatta-
vaksi jai, olisiko lopputulos ollut sama, jos autotalli olisi ollut erillinen rakennus.
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vollisuus siirtdd rakennus pois. Jos kiinteistén palautuksensaaja kuiten-
kin haluaa lunastaa rakennuksen, hinelle kiaytiénnossd useimmiten tar-
joutunee tihidn mahdollisuus, vielipd sanelemastaan lunastushinnasta.

2. Kiinteiston luovutustoimen kumoutuminen luovuttajan velkojien
hyvdksi

Tassd yhteydessd on aiheellista kiinnittdd huomiota myds niihin kol-
lisiotilanteisiin, jolloin kiinteiston omistajahaltija joutuu luopumaan kiin-
teistdstd dynaamisen suojan puuttuessa edeltdjin velkojia kohtaan. Ni#i-
denkin tapausten osalta on nimittdin korostettava samaa periaatteellista
ldhtokohtaa kuin edelld. Toisin sanoen: kun tulee esiin kysymys omis-
tajahaltijan omistajanaseman pysyvyydestd kiinteist6llda olevaan raken-
nukseen, ei paittely lidhtien siitd, onko rakennus omalla vai toisen maalla,
tuo luotettavia tuloksia. Lopputulos on tdlléin suoraan riippuvainen
siitd, kumpi vaihtoehto valitaan: jos rakennuksen katsotaan olevan omalla
maalla, sen tulisi seurata kiinteist6d myos, kun kiinteisté joutuu hidneltsd
pois. Ni&in ndyttdd Caselius ajatelleen pohtiessaan kysymystd siitd, onko
emaitilasta erotetun tilan omistajalla mm. rakennuksia koskeva irroitta-
.misoikeus silloin, kun hinen filansa yhdessd kantatilan kamssa joutuu
emitilan kiinnitysveloista pakkohuutokaupassa uudelle omistajalle. Ao.
henkilé on Caseliuksen mukaan tdssd tapauksessa rakentanut rakennuk-
set omalle maalleen, minkd vuoksi ne ovat tulleet kiinteiston ainesosiksi.
Kun pakkohuutokauppa vie hineltd omistusoikeuden kiinteist66n, riistda
se siten my6s oikeuden rakennuksiin.12

Ne kriteerit, joiden nojalla tulisi ratkaista, onko rakennus omalla vai
toisen maalla silloin, kun omistajahaltijalta osoittautuu puuttuvan dynaa-

Esilld olevista tilanteista on erotettava ne tapaukset, jolloin kiinteiston saanto
on pitemiton inter partes tai luovutustoimi purkautuu. Harkittaessa kysymystid
luovuttajan velvollisuudesta korvata kiinteist6on pannut kustannukset lienee
merkitystd annettava mm. sille, mikd on kiinteiston luovuttajalle palautumisen
peruste. Ks. kysymystéd kiinteistolle rakennettujen rakennusten osalta esim. KKO
1929 II 634 verr. KKO 1948 II 106 (eri mieltd olleen jasenen kanta) sekd vrt. tassd
kohden myos KKO 1954 II 89.

12 Ks. Caselius s. 327. Kantansa tueksi Caselius on viitannut ratkaisuun
SOO 1917 t. 1/2 n:o 35. Se ei kuitenkaan koske esilld olevaa tilannetta, vaan
kysymystsd siitd, omistiko sivullinen eriit pakkohuutokaupassa myydylld kiin-
teistolld olevat rakennukset. Lopputulos SOO:ssa oli kielteinen (ddn. 3—2), joten
rakennusten katsottiin seuranneen pakkohuutokauppaa.
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minen suoja jossakin henkilérelaatiossa, ovat kuitenkin mielivaltaiset.
Kuten edelld esitetystd on kidynyt ilmi, kumoutuu lisiksi kiinteistén omis-
fajahaltijan omistajanasema rakennukseen nihden vain erdissd tapauk-
sissa silloinkin, kun hén joutuu luopumaan kiinteististi oikean omistajan
hyvaksi. Toisinaan saattaakin dopputuloksen (rakennus seuraalei seuraa
kiinteistdd) perustelu sen avulla, onko rakennuksen syntyneessi kolli-
siotilanteessa katsottava olevan omalla vai toisen maalla, olla vain muilla
perustein saadun lopputuloksen pukemista »teoreettisesti» tyydyttividn
muotoon. Esim. perusteltaessa kiinteiston haltijan rakennusta koskevan
omistajanaseman s#ilymista silld, ettd rakennus t&4ssd tapauksessa on kat-
sobtava toisen maalle rakennetuksi tai on »toisen maalle rakennetun veroi-
nen», halutaan tosiasiassa ilmaista (vain) se seikka, ettei kiinteiston. (aikai-
sempi) omistaja koskaan ole omistanut riidanalaista rakennusta eiki siten
sen paremmin kuin h#nen velkojansakaan voi esittdd vaatimuksia siihen
nihden.!3 [Esilli olevissa tilanteissa onkin asetettava nimenomaan
kysymys siitd, sitooko rakennuksen saantoperuste kiinteistén omistaja-
haltijan edeltidjin velkojia vai el. On ajateltavissa, ettd oikeusjirjestyk-
seemme sisdltyisi normi, jonka mukaan omistajahaltija kiinteist5lle raken-
tamansa rakennuksen omistajana olisi sidonnaisuusasemassa edeltdjin
velkojiin ndhden. Niin ei meilld kuitenkaan niytd olevan laita.l4

13 Ks. vihemmiston kantaa ratkaisussa SOO 1917 p. 18/4 n:o 274 seki edelld
7 §:ssd av. 66 mainittua ruotsalaista oikeustapausta NJA 1947 s. 305.

14 Myonteistd kantaa edeltdjéin kiinnitysvelkojiin n#hden niyttdd tosin
tukevan ed. av. mainittu vanha #&nestysratkaisu SOO 1917 p. 18/4 n:o 274, jossa
SOO (88n. 3—2) katsoi piitilaan ennen méiardalan erottamista vahvistetun kiin-
- nityksen koskevan myds médrdalan saajan kiinnityksen vahvistamisen jilkeen
rakentamia rakennuksia. Oikeuskiytdnngssimme tdmi dinestysratkaisu on kui-
tenkin poikkeuksellinen. Vrt. uudemmasta oikeuskdytdnnostimme miarialaa
koskevaa ratkaisua KKO 1964 II 56. Tissid yhteydessi voidaan myés mainita
takaisinsaantia konkurssipesidin koskeva KKO 2799/16. 12. 1969: Konkurssivelalli-
nen oli luovuttanut kiinteistonsd pojalleen, joka yli kolme vuotta kestineenid hal-
linta-aikanaan mm. oli rakentanut kiinteistolle asuinrakennuksen. Takaisin-
saantia koskevassa oikeudenkiynnissd viimeksi mainittu vaati kiinteistén kon-
kurssipeséidn peridyttimisen varalta korvausta parannuksista, joihin hin katsoi
tuon rakennuksen kuuluvan. KO = HO hylkisivat takaisinsaantikanteen. KKO
(ddn. 3—2) katsoi, ettei asuinrakennuksen rakentamisesta tilalle aiheutuneita kus-
tannuksia voitu pitda sellaisina tuohon tilaan pantuina kustannuksina, ettid kon-
kurssipesé olisi ollut velvoitettava lunastamaan itselleen sanottu rakennus, minki
vuoksi, samalla kun tila, jolla rakennus oli, midrattiin periytymiin konkurssi-
pesidin, vastaajalla lausuttiin olevan, ellei em. rakennuksen lunastamisesta kon-
kurssipesille sovittu, oikeus viedd rakennus pois kiinteist6ltd. Kaksi eri mielta
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B. KOLLISIORATKAISUSTA VUOKRAOIKEUDEN SIIRRON YHTEYDESSA
LUOVUTETTUUN RAKENNUKSEEN

1. Vallitseva kanta

Seuraavassa tarkastelen tapauksia, jolloin luovutustoimen kohteena-on
ollut vuokraoikeus kiinteist66n tai alueeseen. Rajoitan tarkastelun téssd
yhteydessd niihin tilanteisiin, jolloin vuokra-alueella on ollut rakennus t.
rakennuksia, joista luovuttaja on disponoinut omistajana. Kollisiotilanne
syntyy, kun luovuttaja ei olekaan ollut vuokraoikeuden oikea haltija eikd
rakennusten oikea omistaja eikéd siten oikeutettu niistd méadrdamaéin.
Kysytdin, milld perustein kollisio oikean oikeudenhaltijan ja luovutuk-
sensaajan vililld ratkeaa.

Té&hin oikeudelliseen tilanteeseen on meidin kirjallisuudessamme kiin-
nitetty huomiota tarkasteltaessa kysymystd siitd, voidaanko saantosuo-
jaa myéntdd, kun kohteena on rakennus toisen maalla. Nyttemmin tiy-
sin vakiintuneen kannan mukaan vastaus on kielteinen. Kantaa ovat
edustaneet meilld Caselius ja Zitting, ja sen tueksi voidaan viitata — ja
on viitattu — eriisiin KKO:n mm. selostuksina julkaistuihin ratkaisui-
hin.1®> Avainasemassa ovat olleet KKO:n tuomio 1930 I 56 ja jo sitd
edeltinyt &didnestysratkaisu 1929 I 60, jossa lopputulos ilmaisi kahden
jdsenen kannan.

Ratkaisu KKO 1929 I 60 on otsikoitu seuraavasti: soveltuuko KK:n
11: 4:ssd ja 12:4:ssi lausuttu oikeussédnto toisen haltuun uskotun irtai-
men omaisuuden myymisestd, pantiksipanosta tai muusta luovutuksesta
my6skin vuokramaalla olevaan rakennukseen maanvuokraoikeuksineen?
— A oli myynyt vuokramaalla olevan rakennuksensa B:lle ehdoin, ettd
omistusoikeus rakennukseen siirtyisi vasta kauppahinnan tultua kokonaan
suoritetuksi. B oli kauppahinnan jididtyd osittain maksamatia myynyt
rakennuksen vuokraoikeuksineen C:lle. KKO: koska rakennuksen omis-

ollutta jisentd olisi myontinyt muutoksenhakuluvan ja jattinyt HO:n tuomion
pysyviksi. — Ratkaisu osoittaa hyvin, ettei kiinteistén saajan rakennuttaman
rakennuksen arvo »kuulus luovuttajan konkurssivelkojille. Toisaalta rakennuksen
omistajakin on sikili epdedullisessa asemassa, ettd rakennusta ei useinkaan voida
lukea ainakaan tarpeelliseksi kustannukseksi, jollaisiin konkurssipesdn korvaus-
velvollisuus XS 46 §:n i) kohdan nojalla ulottuu. Ks. my6s Hellnerin s. 376 av. 6
selostamaa takaisinsaantitilannetta koskevaa oikeustapausta NJA 1932 s. 534.

15 Ks. Caselius s. 383 av. 1 ja Zitting, Saantosuoja s. 24 s. Ks. my6s Haataje,
Maanvuockraoikeus s. 16, Zitting, Luennot s. 60, Zitting-Rautiala s. 284 sekd Kom.
‘miet. 1965: A 3 s. 22 s.
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tusoikeuden siirtoa ei ollut lopullisesti tapahtunut eikd B:lld muutoinkaan
ollut oikeutta luovuttaa rakennusta C:lle, miin C velvoitettiin hdidén
uhalla luovuttamaan rakennus A:n hallintaan. Yksi eri mielti ollut jésen
katsoi, ettei C vilpittoméissd mielessd ollen ollut velvollinen lunastuksetta
luopumaan ko. omaisuudesta. Yksi jisen katsoi B:n ja C:n vilisen kau-
pan A:ta sitovaksi, yksi jdsen olisi palauttanut jutun.

Ratkaisussa KKO 1930 I 56 kysymys oli kaksoisluovutuksesta, jonka
kohteena olivat vuokraoikeus eriidseen huvila-alueeseen ja omistusoikeus
alueella oleviin rakennuksiin. Jo tapauksen otsikossa on vastattu kysy-
mykseen KK 11:4:n ja 12:4:n soveltuvuudesta kieltdvisti. — KKO: kun
ao. rakennukset vuokraoikeuksineen eivit riidattomasti kuuluneet B:lle
hinen myydessdén ne C:lle, vaan B pdinvastoin oli KKO:n tuomiolla vel-
voitettu luovuttamaan ne ja vuokra-alueen hallinta A:lle, sen tdhden ja
kun mainitut rakennukset vuokraoikeuksineen eivit olleet sellaista
irtainta omaisuutta, ettd C:li lain mukaan voisi olla oikeus luovuttaes-
saan ne A:lle saada héneltd tekaisin maksamansa kauppahinta, joten se
seikka, oliko C, kuten oli viittinyt, kauppansa tehdessiin vilpittémaissi
mielessd, oli vailla merkitystd, niin B:n ja C:n vilinen kauppa julistet-
tiin mitdttdméksi ja alue ja rakennukset A:n kiytettiviksi.16

Kysymyksessd on meilld seurattu Ruotsissa vallitsevaa kisitysts.
Sielld on tirked merkitys ollut rakennusten kaksoisluovutusta koskevalla
ratkaisulla NJA 1912 s. 311, minki lisdksi on syytd mainita ainakin rat-
kaisut NJA 1913 s. 456 ja NJA 1952 s. 407. Viimeksi mainitussa ratkai-
sussa on primusasemassa ollut rakennuksen vakuusluovutuksen saaja.l?

Omaksutun kannan muotoutumiseen niin Ruotsissa kuin meilldkin on
ratkaisevasti vaikuttanut Ruotsin HD:n ratkaisuun NJA 1912 s. 311 liit-
tynyt oikeusneuvos Sjégrenin lausunto, jossa hin on asettunut vastus-
tamaan KK 11:4:n ja 12: 4:n mukaisen suojan myontamistd toisen maalla
olevan rakennuksen luovutuksensaajalle. Hinen esittimifiin perusteita
kielteisen lopputuloksen puolesta on sittemmin toistettu kummankin
maan oikeuskirjallisuudessa ja lainvalmistelutdissd.’® Sjogrenin esitti-
mit ndkékohdat ovat lyhyesti seuraavat:

16 Ks. my6s KKO 1920 t. 14/10 n:o 182 ja KKO 1931 II 294 seki lisiksi KKO
1929 II 509 ja vrt. toisaalta KKO 1926 II 121, jossa saantosuojaa myonnettiin, KKO
1927 II 454 sekd myohemmiltd ajalta rakennusten kaksoisluovutusta koskevaa
ratkaisua KKO 1950 II 208 (kun hallinnan saanut sekundus velvoitettiin luovutta-

maan rakennukset primuksen hallintaan, mainittiin perusteluissa mm., ettei ensin -

mainittu ollut ollut vilpittoméissid mielessi).

17 Kysymyksesti Ruotsin oikeuskirjallisuudessa ks. Benckert s. 178—187,
Almén—Eklund s. 788 av. 18, Bergstrém, SvJT 1955 s. 375 s., Karlgren s. 175—1179,
Undén 1 s. 142, Hessler s. 224—226 ynni SOU 1965: 14 s. 65.

18 Ks. NJA 1912 s. 312 s. sekd sen pohjalta Ruotsin osalta erit. ed. av. main.

15
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1) Rakennuksen hallinta ei legitimaatiokeinona ole saman vahvuinen
rakennusten kuin (tavallisten) irtainten esineiden osalte. Hallinta sinénsé
ei anna aihetta olettaa, ettd haltijalla olisi disponointivalta rakennukseen.
Aina on nimittdin oltava selvyys rakennuksen haltijan ja maanomistajan
vilisisti oikeussuhteista, joista rakennuksen hallinnan perusteella ei
voida péitelld mitddn. — Tatd argumenttia Sjégren itse on pitdnyt rat-
kaisevana.

2) Vaihdannan kannalta tarve vilpittdmdn mielen saannon turvaami-
seen ei ole yhti suuri rakennusten kuin yleensd irtainten esineiden osalta.
Ei ole syytd tdysin unohtaa vanhaa jaottelua kiinteisiin ja irtaimiin esi-
neisiin; sille, etti rakennus toisen maalla on kiinted esine, voidaan erdissé
tilanteissa kuten tdssi, yhé antaa oikeudellista merkitysta.

Vastakkaisen lopputuloksen puolesta on kiinnitetty huomiota ennen
kaikkea siihen seikkaan, ettd saantosuojan epddminen jattd4 rakennuksen
saajan suojattomaan asemaan. Hinelld ei ole lainkaan mahdollhsuutta
turvata saantoaan hallinnan avulla, kun nautintasidnnostokddn ei ole
tapaukseen sovellettavissa. My0s tdmid ndkokohta on alkuaan esitetty
Ruotsin oikeudessa edelld mainittuun oikeustapaukseen NJA 1913 s. 456
liittyneessd oikeusneuvos Sundbergin lausunnossa.l® Sille ei oikeuskir-
jallisuudessa sittemmin kuitenkaan ole annettu ratkaisevaa merkitysta.2?

2. Vallitsevan kannan arviointia ja oikeuspoliittisia nikokohtia

Ovatko sitten Sjogrenin esittimit ja yhd toistetut ndkokohdat mer-
kitykseltdin miin ratkaisevat kuin yleensd on katsottu olevan laita? Seu-
raavassa otan nidmi nidkokohdat vield lahemmain tarkastelun kohteeksi.

Sjogrenin tekemd huomautus siitd, ettei rakennuksen hallinnan perus-
teella voida péitelld mitdén rakennuksen haltijan ja kiinteistdnomistajan

Benckertin, Undénin ja Hesslerin ja meididn oikeudestamme edelld av. 15 main.
Zittingin esityksid ja Kom. miet. 1965: A 3 s. 23.

19 Ks. NJA 1913 s. 461 s.

20 Ks. Benckert s. 184 s. ja Zitting, Saantosuoja s. 25. Vrt. kuit. Karlgren
s. 178 av. 4 verr. s. 177, ja Hesslerin kritiikkid s. 225 s. Rakennuksen kaksois-
luovutuksessa hin on pitinyt huonoimpana mahdollisena ratkaisuna etusijan kyt-
kemistd luovutussopimukseen. Ratkaisevassa asemassa voitaisiin hdnen mu-
kaansa pitdd esim. kiinteistonomistajalle tehtdvéd luovutusilmoitusta (denuntiaa-
tiota), mikili hallinnan saannilla ei katsota olevan merkitysta.
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vilisistd oikeussuhteista, pitd4 paikkansa. Viittaus juuri niiden henkils-
tahojen vélisiin oikeussuhteisiin osoittaa Sjogrenin pitineen silmalld
tilannetta, jolloin muu henkils kuin kiinteistonomistaja esiintyy raken-
nuksen luovuttajena ja rakennus kuuluukin kiinteistoon.2! Tissa tapauk-
sessa luovutuksensaajan suojaaminen KK 11:4:n ja 12:4:n edellytyksin
ei tule kysymykseen. Saajan on aina varauduttava sithen, ettd rakennus
kuuluu kiinteist6n. Juuri tédstd syysti hinen on vilttimitonii ottaa
selko rakennuksen luovuttajan ja kiinteisténomistajan vilisistd oikeus-
suhteista.

Sanotun johdosta voidaan esittdi seuraavat huomautukset. Ensinni-
kin kdyténnollinen tarve rakennuksen luovutuksensaajan suojaamiseen
esilld olevan tyyppisissd kollisiotilanteissa nimenomaan kiinteisténomis-
tajaa vastaan on todellisuudessa vihiinen. Lisdksi saattaisi kylld olla
ajateltavissa, ettd saantosuojaa myonnettiisiin muita henkilsiti kuin
kiinteistonomistajaa vastaan. Perustelen seuraavassa naiti huomautuk-
sia ldhemmin.

Ei tosin ole epitavallista, ettd rakennuksen haltija ei omista raken-
nusta, vaan hallinta perustuu johonkin kiyttéoikeuteen, lihinni huoneen-
vuokraoikeuteen. Toisaalta on kuitenkin suhteellisen helppoa saada sel-
vyys siitd, mihin oikeussuhteeseen rakennuksen hallinta kiinteistolls
perustuu. Benckertin sanontaa lainatakseni timi oikeussuhde on usein
»notoorinen».22  Sijitd on myds yleensd saatavissa kirjallista niyttéd. Sen
sijaan kdytdnnossd muodostuvat ongelmallisiksi sellaiset tapaukset, joissa
on kiistatonta, ettd luovutettu rakennus ei kuulu kiinteistoén.

Vaikka rakennuksen saajalle ei myonnetd saantosuojaa Kkiinteistén-
omistajaa vastaan, ei timéd muodosta periaatteellista estetti sille, etteikd
saantosuojaa voitaisi myéntdd hinelle muissa tapauksissa kuin silloin,
kun kiinteisténomistaja on rakennuksen oikea omistaja. Hallinnan legi-
timaatiovaikutusta voidaan mimittdin ajatella rajoitettavaksi juuri sel-
laisissa tapauksissa, jolloin voidaan edellyttdi, ettd kolmas saattoi ottaa
rajoituksen huomioon.?3 Niin tapahtuu aina silloin, kun luovutettu objekti
on sellaisessa havaittavassa ulkonaisessa yhteydessi (faktillisessa liitos-
suhteessa) kiinteistdon, ettd ainesosa- tai tarpeistosuhde voidaan konsti-

21 Nidin on tehnyt myds Undén, joka nimenomaisesti on viitannut kiintedi
omaisuutta ja sen tarpeistoa koskevan sdintelyn vaikutukseen asiassa. Ks. Undén
I s 142.

22 Niin Benckert s. 186 av. 31.

23 Ks. Benckert s. 172,
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tuoida. Saantosuojaa kiinteisténomistajaa vastaan ei myénnetd, mutta
luovutuksensaaja on saattanut varautua tdhin. Havaitsemansa ulkonai-
sen yhteyden perusteella hin on voinut ottaa huomioon sen mahdollisuu-
den, ettd objekti ainesosana tai tarpeistona kuuluu kiinteistéén. Jos néin
ei kuitenkaan ole laita, luovutuksensaaja saa saantosuojaa objektin oikeaa
omistajaa vastaan normaalein edellyiyksin2¢ Sanottu huomioon ottaen
muodostuu esilld olevassa tilanteessa lopulta oleelliseksi se kysymys, onko
rakennuksen hallintaan ylipditddn aihetta liittdd legitimaatiovaikutus.

Miksi sitten, kuten Sjégren edellyttis, tarve rakennuksen saajan suo-
jaamiseen ei vaihdannan kannalta ole yhtd suuri kuin irtainten esinei-
den osalta yleensd? Viitettdessd niin voidaan tarkoittaa ensinnikin sit4,
ettd sivullisen on helpompi saada selvyys luovuttajan disponointikelpoi-
suudesta rakennusten kuin tavallisten irtainten esineiden osalta. Mutta
tarkoituksena saattaisi olla myds viittis, ettei rakennusten vaihdantaa ole
syyta pyrkiéi edistimiin samalla tavoin kuin irtainten objektien vaihdan-
taa.

Sjégrenin lausuma on oikeuskirjallisuudessa ymmaérretty ensiksi mai-
nitulla tavalla, kuten aiheellista lieneekin.® Intaimen objektin luovu-
tuksensaajan on usein mahdotonta vakuuttautua saantomiehensd saan-
nosta. Vaihdannan intressien turvaaminen korottamalla hallinta legiti-
maatiokeinoksi on tédstd syystd perusteltua. Sjogren niyttdd pitdneen
rakennusta, joka on »fast sak», esilld olevassa suhteessa eri asemassa
kuin liikuteltavaa, kddesti kiteen kiertdvidi irtainta esinettd; rakennuk-
sen omistussuhteista on helpompi saada selko.

Sjogrenin kisitys onkin tietyissd rajoissa oikeutettu. Kysymys
siitd, kuka omistaa rakennuksen ja kelld siten on siihen nihden omista-
jan miiraysvalta, ei kuitenkaan aina ole yksinkertainen. Paljon parem-
min kuin rakennuksiin Sjogrenin esittimi nakokohta sopii kiinteist6ihin
niitd irtaimiin esineisiin verrattaessa. Kuitenkin kiinteistojenkin osalta
on katsottu tarpeelliseksi jénjestely sivullisseuraajan suojaamiseksi
tapauksissa, jolloin kiinteisté on joutunut pois oikealta omistajaltaan.
Julkisen luotettavuuden periaatteelle rakentuvassa kiinteistékirjalain-
sddadidnnoissd taméd suoja entisestddin vahvistuu.

24 Ks. Benckert s. 187 ja tarpeistoluonteisten esineiden osalta samoin Zitting,
Luennot s. 60. Eroa »ainesosaluonteisiin» objekteihin nidhden ei tdssd voitane
tehdi, ks. myds jéljempiand 11 §:ssi av. 46:n kohdalla lausuttua.

25 Ks. erit. Benckert s. 185 ja Zitting, Saantosuoja s. 24.
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Kaiken kaikkiaan Sjogrenin esittdmait perustelut eivat ehkid riittdvin
vakuuttavasti puhu saantosuojan myontiamistd vastaan. Olisiko kysymys
rakennuksen saajan suojaamisesta arvioitava uudelleen ja nimenomaan
suositettava sitd ratkaisua, ettd saantosuojaa myonnettdisiin? Koskette-
len kysymystd seuraavassa lihemmin.

Saantosuojaa koskevan lainuudistustyon osalta on todettava saanto-
suojakomitean jittdneen toisen maalla olevat rakennukset ehdottamansa
sddntelyn ulkopuolelle »riippumatta siitd, onko miilld irtaimen vai kiin-
tedn omaisuuden luonne».26 Periaatteellisia esteiti sdantelyn ulottami-
seksi rakennuksiin ei kuitenkaan ole esitetty. Komitean kanta ndyttaa
johtuvan ldhinni siitd, ettd ehdotuksessa on pyritty normeeraamaan vain
tapaukset, joissa vilpittdmin mielen saanto kiistattomasti esiintyy voi-
massa olevassa oikeudessamme.2?

Tarkasteltaessa ongelmaa normisuosituskysymyksend voimassa olevan
oikeutemme kannalta n#dyttdd olevan niin, ettd rakennuksen hallinta ei
ole sellainen tunnusmerkki, johon esilld olevaa kollisiotilannetta silmilla
pitden eolisi luontevaa liittd4 oikeusvaikutuksia. Tidmi koskee nimen-
omaan hallinnalle annettavaa legitimaatiovaikutusta.2® Merkitsevini
pitdisin seuraavia nékdékohtia.

Ei useinkaan ole silld tavoin vilittémaisti havaittavissa, kenen hallin-
nassa rakennus on, kuin jos kysymys olisi tavanomaisesta intaimesta
objektista. Rakennus ei myodskddn ldheskddn aina ole samalla tavoin
havaittavasti yhden henkildtahon hallinnassa kuin irtaimet objektit
yleensd. Mutta vaikka hallintasubjektista ei olisikaan episelvyyttd, on
syytd ottaa huomioon seuraavaa.

Kun hallinta irtaimisto-oikeudessa on korotettu legitimaatiokeinoksi,
perustuu tidmi mm. sithen n#kékohtaan, ettd esineen haltija useimmissa
tapauksissa on esineen omistaja.2? Sjégrenin lausuma rakennuksen hal-
linnan véhdiisestd merkityksestd legitimaatiokeinona sisiltdad ajatuksen,

26 Niin Kom. miet. 1965: A 3 s. 47.

27 Ks. ed. av. main. miet. s. 48.

28 On syytd tdssid kohden todeta, ettd rakennuksen hallintaan (sen saantiin)
on oikeuskidytdnnossimme erditd oikeudellisia tilanteita silmilld pitden kytketty
oikeusvaikutuksia, ks. rakennuksen lahjoitusta koskevia ratkaisuja SOO 1908 t.
30/11 n:o 22 ja KKO 1950 II 337. Ks. myos HO:n kantaa rakennuksen ulosmit-
tausta koskeneessa ratkaisussa KKO 1934 II 603. Vrt. samoin Ruotsin oikeuden
osalta, kun kyseessd on rakennuksen panttaus Undén I s. 197 ja Hessler s. 226 ja
s. 419—421. )

29 Ks. Zitting, Saantosuoja s. 73 ja Zitting-Rautiala s. 50.
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ettei rakennuksen hallinta pysty luomaan sellaista riittdvin vahvaa omis-
tajaolettamaa, jonka pohjalle sivullisen vilpittémén mielen suoja voitai-
siin rakentaa. Hinen esittdminsd véite rakennuksen hallinnan vidhéi-
sestd »vahvuudesta» legitimaatiokeinona voidaan kuitenkin ymmartii
laajemmin kuin hin itse on tehnyt. On todella oletettavissa, ettd raken-
nuksen omistusoikeus ja hallinta eivit niin usein kuulu samalle subjek-
tille kuin irtainten objektien keskiméidrin, Mutta tdméi pitdd paikkansa
myos silloin, kun on selvdd, ettd rakennus ei kuulu kiinteistéon.

On tosin myods esitettivissid perusteita, jotka nimenomaan puoltaisi-
vat saantosuojan myontdmistd silloin, kun luovutustoimen kohteena on
ollut rakennus. Esim. rakennuksen vilitén hallinnan siirto ei kidy niin
vaivattomasti kuin irtainten objektien yleensd. Jos korostetaan aktivi-
teettindk6kohdan merkitystd, puhuisi tdmi seikka sen puolesta, ettd
hallinnan saanutta rakennuksen saajaa tulisi suojata vield suuremmalla
syylld kuin irtaimen objektin saajaa tradition tapahduttua. Ja jos saanto-
suojan myontidmiselld on vaihdantaa edistdvid vaikutus, voidaan kysyi,
miksi télle ndkoékohdalle ei olisi annettava merkitystd, kun on disponoitu
rakennuksesta.

Luovutustoimia, joiden kohteena on yksinomaan Kkiinteistélld oleva
rakennus, ei esiinny kéytdnnossd kovinkaan usein. Saantosuojan myodn-
timinen ei siten tdltd kannalta katsoen juuri ole tdrkedi.3® Nih-
dékseni ei muutoinkaan ole tarpeen erityisesti suojata tillaisia luovutus-
toimia, joiden seurauksena rakennuksen omistusoikeus usein ehkd tulisi
kuulumaan toiselle kuin kiinteiston tai alueen kiyttooikeuden haltijalle.
Niinp3 ei lopultakaan nédytéd olevan riittédvisti athetta myoéntda saantosuo-
jaa silloin, kun luovutustoimen yksinomaisena kohteena on ollut toisen
maalla oleva rakennus.

Toisella tavoin on sen sijaan suhtauduttava niihin juuri tissd esitys-
jaksossa tarkasteltaviin tapauksiin, jolloin rakennuksen luovutuksen
yhteydessd rakennuksen saajalle on edelleen luovutettu eli siirretty
vuokraoikeus siihen kiinteist66n tai alueeseen, jolla rakennus on.

30 Caselius on huomauttanut vilpittomén mielen merkityksen esineoikeu-
dessa riippuvan objektin laadusta sikili, ettd mitd lilkkkuvampi objekti on, sitd
enemmin suojataan vilpitontd mieltd. Hidn on ldhtenyt siitd ajatuksesta, ettéd
mitd helpommin ja nopeammin litkkkuva objekti omalta laadultaan on, sitd »lijk-
kuvampi» se myods on vaihdannassa. T&mé ajattelutapa edellyttis, ettd mitd vilk-
kaampaa on objektin vaihdamta, siti enemmé&n puolestaan vaihdannan intressit
(nimenomaan rationaliteettinikokohta) vaativat vilpittémin mielen suojaamista.
Ks. Caselius, DL 1935 oik. tap. s. 84 ja Wrede—Caselius s. 283.
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Oikeuskiytinnéssimme esiintyneissi saantosuojaa rakennukseen kos-
keneissa tilanteissa on sddnnonmukaisesti ollut kysymys myds sanotun
vuokraoikeuden luovutuksesta rakennuksen saajalle. Saantosuoja on
tullut evityksi paitsi rakennuksiin, myds vuokraoikeuteen, vaikka tdstd
ei olekaan erikseen lausuttu. Asian tdhdn puoleen ei myo6sk#dén kirjalli-
suudessamme ole juuri kiinnitetty huomiota.3? Kun kysymys on kiin-
teiston saannonmoiteprosessista, jdd useimmiten taka-alalle se tosiseikka,
ettd kysymys paremmasta oikeudesta kiinteist5lld oleviin rakennuksiin
tulee samassa yhteydessd ratkaistavaksi. Pidinvastaiselta nayttdd tilanne,
jolloin riidanalaisen luovutustoimen kohteena ovat olleet vuokraoikeus
ja vuokra-alueella olevat rakennukset. Niissd tapauksissa puhutaan
mieluiten juuri rakennusten luovutustoimesta ja sen tehokkuudesta
(mitdttomyydestd). Ilmié on sama, joka esiintyy yleisemminkin: vuokra-
oikeutta ei ole haluttu ndhdi — ainakaan ensisijaisena — disponoinnin
kohteena. On kuitenkin tdrkedid huomata, ettd vastaavasti kuin silloin,
kun disponointitoimen ' kohteena on ollut kiinteisté »kaikkineen, mitd
sithen kuuluu» ja siten myds rakennuksineen, on ma#ridémistoimi téssi-
kin tapauksessa koskenut sekid rakennuksen omistusoikeutta ettd oikeutta
maapohjaan.

Ruotsin oikeuden osalta Benckert on kosketellessaan kysymystd vil-
pittdmén mielen saannosta toisen maalla oleviin rakennuksiin tehnyt
eron eri tapausten vililla sen mukaan, onko kysymys rakennuksen
luovutuksesta poissiirrettdviksi vaiko kiinteistollda kdyttoon otettavaksi.

31 Edella av. 16 mainituista oikeustapauksista vain KKO 1950 II 208 koskee
yksin rakennusten luovutusta. Kuitenkin esim. Zitting puhuu saantosucjaa kos-
kevassa esityksessdin (Saantosuoja s. 24 s.) toisen maalla olevista rakennuksista
mainitsematta oikeuskdytdntoonkidn viitatessaan luovutustoimen koskeneen kai-
kissa hinen mainitsemissaan tapauksissa rakennusta vuokraoikeuksineen. Vrt.
kuit. sama, Luennot s. 60 s.

Caselius (s. 383 av. 1) on pohtiessaan kysymystd KK 11:4:n ja 12: 4:n periaat-
teen soveltamisesta rakennuksiin kiinnittdnyt huomiota myo6s tapauksiin, jolloin
(rakennusten ja vuokraoikeuden) luovutus on tapahtunut siirtdmalld (vuokra)-
sopimus ostajalle. Tillaisessa tapauksessa ostaja on »velvollinen tarkastamaan
siirtosarjan. Jos hén sen laiminlyd, ei hdn voi olla vilpittomassd mielessd». Case-
lius ei kuitenkaan ole puuttunut kysymykseen siitd, mik& merkitys rakennuksen
saannon pysyvyyteen olisi silld seikalla, ettd tuo siirtosarja osoittaisi rakennuksen
luovuttajan vuokraoikeuden haltijaksi. Lisidksi vuokraoikeuden ja rakennusten
luovutus normaalisti tapahtuu erillisin — yleensé kirjallisin — sopimuksin. Kysy-
mys siirtomerkinnin oikeudellisesta merkityksestd eri tilanteissa kaipaisi yksityis-
kohtaista selvitysta.
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Viimeksi mainitussa tapauksessa on kidytinnoén tarve luovutuksensaajan
suojaamiseen selvisti painavampi. Jotta luovutuksensaajan oikeusasema
télloin todella olisi suojattu, olisi paitsi rakennuksen omistusoikeus, myds
kidyttéoikeus maapohjaan turvattava. Tiami taas edellyttiisi, ettd KK
11:4:n ja 12: 4:n mukaisen suojan kohteena olisivat paitsi rakennukset,
myds maapohjaan kohdistuva kiayttéoikeus. Ruotsin oikeuden mukaan
eividt kiinteistdon kohdistuvat kdyttooikeudet kuitenkaan saata olla KK
11:4:ssd ja 12:4:ssd tdarkoitetun suojan kohteina. Vield rakennusten
saannon turvaamisella ei nidin ollen saavutettaisi tavoiteltuja pyrkimyk-
5id.32

Benckertin esittimét ndkokohdat ovat yhd ajankohtaisia. Ne ansait-
sevat huomiota myds meiddn oikeuttamme silmi#lld pitden. Asian rat-
kaisun kannalta on nimittdin oleellista viime kiddessd se, mitkd sdidnnot
syntyneessd kollisiotilanteessa omaksutaan rakennuksen maapohjaan koh-
distuvan kéyttéoikeuden (vuokraoikeuden) osalta. On myds pidettdvi
perusteltuna Benckertin kantaa, jonka mukaan samojen ratkaisusddnté-
jen tulisi koskea niin tuota kiayttboikeutta kuin rakennuksiakin.

Taltd pohjalta ndyttddkin aiheelliselta Kkiinnittda huomiota nimen-
omaan kysymykseen vuokraoikeuden siirronsaajan vilpittémin mielen
suojasta.

Mitd tulee mahdollisuuteen téssid tapauksessa soveltaa KK 11:4:n ja
12: 4:n sd3&nnoksid, on oikeutemme kanta sama kuin Ruotsissakin: hiiden
lainkohtien tarkoittama suoja ei ulotu koskemaan kiinteiston kaytto-
oikeuden siirronsaajaa. Téallaista mahdollisuutta ei edes ole harkittu
kirjallisuudessamme.?3 Saantosuoja wvoi tulla vain (irtaimen esineen)
luovutuksensaajan tai pantinsaajan hyvidksi3* Periaatteellista estettd
ei kuitenkaan olisi tulevassa lainsdddénnossd suojata vilpittémassd. mie-
lessd olevaa vuokraoikeuden siirronsaajaa erityissdannoksin, joilla olisi
vastaavuutta saantosuojaa koskeviin normeihin. Kiinteistén tai alueen
vuokraoikeutta voitaisiin ndhddkseni vaivatta kisitelld itsendisend vaih-
dantaobjektina vuokraoikeuden »oikean omistajan», sen edelleen luo-

82 Ks. Benckert s. 184 s. ja s. 187.

33 Toisinaan on sen sijaan kiinnitetty huomiota niihin tilanteisiin, jolloin joku
oikeudettomasti on perustanut toiselle vuokraoikeuden irtaimeen esineeseen tai
kiinteistoon., Ks. Kom. miet. 1965: A 3 s. 26 ja s. 47 s. seki sielld viitattua kirjalli-
suutta.

34 Ks. Kom. miet. 1965: A 3 s. 26 ja s. 58 sekd vrt. Ruotsin oikeuden osalta

SOU 1965: 14 s. 72—81.
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vuttajan ja sivullisseuraajan vialisessid suhteessa, jolloin suhde Kkiinteis-
ténomistajaan (vuokranantajaan) jéd sivuun. Vertailukohteena voidaan
pitdd arvopaperioikeutta, jonka tarpeet ovat johtaneet VKL 14 §:n ja
OYL 32 a §:n erityissddnnoksiin.3® Olisi ajateltavissa esim., ettd vuokra-
oikeuden vilpittdmaissd mielessd olevaa siirronsaajaa suojattaisiin vuokra-
alueen hallinnan saannin perusteella. Nykyinen lainsiddéntémmekin
tuntee tapauksia, joissa vuokramiehen hallinnalla on merkitystd kolli-
sionratkaisuperusteena.’ - Vaikeampi olisi ehkd kytked luotettavuusvai-
kutus vuokraoikeuden luovuttajan hallintaan hidnen oikeusasemaansa
osoittavana tunnusmerkkin.

Vuokraoikeuden luovutuksensaajalle olisi my6s mahdollista antaa
suojaa modernin kiinteistdoikeuden keinoin. Luotettavuusvaikutusta ei
tallsin liitettdisikddn hallintaan vaan Kirjaamismerkintddn. Vwuokra-
oikeuden luovutuksensaéjan suoja olisi tulevassa lainsdddannéssd ehki
parhaiten jérjestettivissd niiden muutosten yhteydessd, jotka kiinteisto-
kirjajdrjestelmad uudistettaessa tulisivat koskemaan kiinteistén saannon
kirjaamiselle (lainhuudatukselle) annettavaa luotettavuusvaikutusta.
Saannon kirjaamiselle voitaisiin tdssd suhteessa antaa sama merkitys,
olipa sitten kysymys kiinteistdn omistusoikeudesta tai vuokraoikeu-
desta siihen. Kirjattu vuokraoikeus rinnastettiinkin kiinteist66n mm.
lainhuudatusta silméll pitden jo lainvaelmistelukunnan ehdotuksessa
vuodelta 1892.37 Rinnastusta ainakin joissakin suhteissa niyttdsd edellyt-

35 Ks. Zitting, Arvopaperi s. 12—14,

36 Niissd tapauksissa on kysymys vuokraoikeuden pysyvyydestd kiinteiston
omistajanvaihdoksen tapahtuessa, ks. HVL 26 §, MVL 12 § ja KiinA 22.5 §. Kah-
dellevuokrauksen osalta ks. maankdyttolainsddddantékomitean ehdotusta Kom.
miet. 1/1957 s. 45, jossa lahdettiin siitid, ettd vuokraoikeuksien keskindinen etu-
oikeusjarjestys olisi ollut jarjestettdvd samojen perusteiden mukaan kKuin vuokra-
oikeuden pysyvyys omistajanvaihdoksen tapahtuessa. Katsottiin, ettd taloudel-
liselta kannalta oli enemmain syytd turvata hallinnan saanutta vuokramiesti kuin
sitd, jolla ei vield ollut hallintaa. Laissa (MVL 13 §) omaksuttiin kuitenkin aika-
prioriteettisdénto aikaisemman lainsdddédnnon tavoin. Ks. myos Hakulinen s. 133.

37 Ks. edelld 8 §:ssd av. 39:n kohdalla lausuttua. Vrt. samassa §:ssd av. 27
mainittua lainvalmistelukunnan ehdotusta Lvk 1949: 1. Siihen sisdltyneen laki-
ehdotuksen mukaan vuokraoikeuden rekisterdiminen oli vuokramiehen velvolli-
suutena, kun kaupungin tai kauppalan alueella olevaa maata annettiin vuokralle
asunto-, teollisuus- tai liiketarkoituksiin mé#irdajaksi, joka oli kymmenta vuotta
pitempi ja ehdoin, ettd vuokraoikeus voitiin maanomistajaa kuulematta luovuttaa
kolmannelle henkilélle. Rekisteréimisvelvollisuus koski myos vuokraoikeuden
siirtoa. Rekisterdimisen laiminlyonnistd oli soveltuvin kohdin noudatettava, mita
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tineen myos kirjaamislakikomitea.38

Tarkasteltavissa kollisiotilanteissa on lisdksi kysymys rakennuksista.
De lege ferenda n#yttdd ainoalta tyydyttavilti ratkaisulta se, ettd
samoja kollisionratkaisuperusteita noudatetaan niin luovutettujen raken-
nusten kuin vuokraoikeudenkin osalta. Jos siis sivullisseuraajaa suoja-
taan vuokraoikeuden osalta, on hinelle annettava suojaa my6s raken-
nusten saajana. Jos taas hénen oikeusasemansa vuokraoikeuteen nih-
den kumoutuu, tulee myds rakennusten palautua niiden oikealle omis-
tajalle. Vuokraoikeuden yhteydessd luovutetut rakennukset seuraisivat
siten vuokraoikeutta vastaavasti kuin ne seuraisivat kiinteist6d, jos se
olisi ollut luovutustoimen kohteena. Itse asiassa tillaisen yhteenkuu-
luvuuden tunnustaa nykyinenkin oikeuskidytdntomme, joskin kitketysti.
Muutosta nykyiseen kéisitystapaan merkitsisi vain vuokraoikeuden nike-
minen esilli olevassa tilanteessa ensisijaisena vaihdantaobjektina.

11 §. Rakennuksen sivullisomistajan oikeusasemasta kiinteiston
omistajanvaihdoksessa

A. LAHTOKOHTIA

Téssd esitysjaksossa tulevat tarkasteltaviksi ne tilanteet, jolloin toi-
nen kuin kiinteistbnomistaja omistaa kiinteistolld rakennuksen, ja kiin-
teistd joutuu sitten omistajanvaihdoksen kohteeksi. Tutkimukseni nako-
kulmasta on keskeinen se kysymys, pysyykoé rakennuksen omistajan
oikeusasema vai kumoutuuko se omistajanvaihdoksen yhteydessd. Prob-
leemina on ennen muuta, mistd tekijoistd rakennuksen omistajan oikeus-
aseman pysyvyys on riippuvainen.

Asiaa koskevan selvittelyn pohjaksi tarkastelen Zittingin esitystd tie-
don ja puuttuvan tiedon merkityksestd sivullissuhteissa.! Hidn on suo-

»lainhuudon laiminlyénnin seuraamuksesta» oli sdddetty. Vuokraoikeuden rekis-
teréimiselld oli sama vaikutus kuin kiinnitykselld nautintaoikeuden vakuudeksi;
rekisterdiminen oli myds laitoskiinnityksen myéntimisen edellytykseni (lakiehdo-
tuksen 1, 3, 8 ja 9 §).

38 Ks. Hannikainen LM 1973 s. 37.

1 Tekstissi esitettdvd perustuu Zittingin artikkeliin LM 1970 s. 830—839, erit.
s. 831 s. ja s. 838 s. Ks. myos sama, Luennot s. 46—51.
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rittanut kiintoisan erottelun sen perusteella, otetaanko syntyneissid kolli-
siotilanteissa ldht6kohdaksi »esineoikeudellinen» vai »velvoiteoikeudelli-
nen» kysymyksenasettelu. Milloin liikutaan »oikean tiedon»-kentissi,
ts. milloin laissa edellytetddn sivullisen hyviksymistd tai tietoa kolman-
nen oikeudesta timén oikeusaseman pysyttdmiseksi, lihdetddn totunnai-
sesti »velvoiteoikeudellisen» ajattelun pohjalta; kolmannen oikeus katso-
taan luonteeltaan obligatoriseksi, joten se ei piddsdinnon mukaan sido
sivullista. Kysymyksenasettelu kuuluu télléin siis: milld edellytyksin
(poikkeukseksi pd#dsddnnostd) sivullinen on sidottu? Lihtékohtana on
toisin sanoen sitomattomuussidnto. Erityisin perustein, kuten hyviksy-
misensd ja mahdollisesti tietoisuutensa perusteella, sivullinen voi kui-
tenkin tulla sidotuksi. Jos taas liikutaan »puuttuvan tiedon»-ken-
tdssd, ts. jos kysymyksessd on tilanne, jossa sivullisen wvilpittémdlle
mielelle annetaan oikeudellista merkitystd, on kysymyksenasettelu perin-
teisesti »esineoikeudellinen». Léhtékohtana pidetddn aikaprioriteetti-
séiénatbé{, jolloin kysymys kuuluu: milli edellytyksin (poikkeukseksi pdi-
sddnnostd) sivullinen on suojattu? Lihtékohtana on siten sitovuussdints.
Suojan saannin edellytyksend on t&lléin (mahdollisten muiden tekijdiden
ohella) se, ettei sivullinen tiennyt eikd hinen pitinytkidn tietdd kol-
mannen oikeudesta; thénen luottamustaan siis suojataan.

Vanha esine- ja velvoiteoikeuksien vilinen jaottelu ja kisitys niiden
oikeuksien erilaisesta suojasta on Zittingin mukaan siis esilld olevissa
kysymyksissd yhé oHut vaikuttamassa oikeudelliseen ajatteluun. Hin on
kuitenkin todennut, ettei sanotun jaottelun pohjalta tapahtuva piittely
tuo luotettavia tuloksia. Zitting onkin lihtenyt siiti, ettd sivullissuojaa
koskevia kysymyksiéd ratkaistaessa tulisi edetd toisin. Kiytdnnossi esiin-
tyvét eri tilanteet olisi syytd eritelld tarkoin. Siten tulisi pyrkid selvit-
tdmién toisaalta, millainen kollisiotyyppi kulloinkin on kyseessid ja voi-
daanko aikaprioriteettisdént ottaa lahtokohdaksi ja toisaalta, millaisin
edellytyksin sanotusta sdidnnostd voidaan poiketa.?

Téllainen tarkastelutapa ndyttdid tarkoituksenmukaiselta esim. seuraa-
vassa kisiteltdviksi tulevien kollisiotilanteiden kohdalla. Pyrittdessi

2 Viimeksi lausutun johdosta ks. erit. Zitting, LM 1970 s. 838 s. ja sama,
Luennot s. 47 ja s. 50. — Esine- ja velvoiteoikeuksien vilisen jaottelun ongelmal-
lisuus ja tuolle jaottelulle perustuvan péattelyn vaarat myodnnettineen oikeus-
kirjallisuudessamme jo aivan yleisesti. Ks. tdssd kohden esim. Muukkonen,
Esisopimus s. 42 s. kirjallisuusviittauksineen.
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ratkaisuun niissd eri tilanteissa, joissa rakennuksen sivullisomistajan
oikeus joutuu kollisioon kiinteiston luovutuksensaajan oikeuden kanssa,
joudutaan tekemdiin wvalinta sitovuus- ja sitomattomuussddnnén kesken.
Valinnan itulee t&lléin nojautua reaalisiin ndkoékohtiin, ei sen sijaan
perustelemattomiin kisityksiin rakennusta koskevan oikeuden »luon-
teesta». Samalla tavoin on asennoiduttava tarkasteltaessa niitdi edel-
lytyksid, joiden vallitessa sanotuista ldhtdkohtaisista sd&nnéistd voidaan
poiketa.

B. SIVULLISEN OIKEUSASEMASTA, KUN TAMA OMISTAA
RAKENNUKSEN ERILLISENA OIKEUSOBJEKTINA

1. Kysymyksenasettelua

Seuraavassa tarkastelen sitd tapausta, jolloin sivullinen omistaa eril-
lisend oikeusobjektina rakennuksen Kkiinteistolld, ja tapahtuu kiinteis-
ton omistajanvaihdos. Ongelmana on, millainen on rakennuksen omis-

tajan oikeusasema syntyneessi tilanteessa. Pysyykd ja milld edellytyk-
sin hidnen omistajanasemansa?

Edelld tdmian tutkimuksen 2 §:ssd olen esittédnyt, mitd omaksumani
selitystavan mukaan merkitsee se, ettei ainesosasuhde vallitse. Objektin
(rakennuksen) omistaja on tdlloin kiinteistén omistajanvaihdostilanteessa
vapaa sidonnaisuudesta; kiinteistén omistajanvaihdos ei »koske» hénen
oikeusasemaansa. Naybtdd siltd, kuin tidmé selitystapa jo sisdltédisi vas-
tauksen my6s nyt tarkasteltavia tilanteita silmélld pitden: kiinteistén
luovutuksensaajan ja rakennuksen omistajan valilld ei lainkaan synny
kollisiota tapauksissa, jolloin rakennus ei kuulu kiinteistéon.

Asia ei kuitenkaan ole ndin yksinkertainen. Aikaisemman esityksen
yvhteydessd on jainyt kisitteleméattd kysymys siitd, mikd merkitys Kkiin-
teiston saajan vilpittomaille mielelle esilld olevassa tilanteessa on annet-
tava. Téassd kohden on kysyttdva, voiko rakennuksen omistajan oikeus-
asema kumoutua vilpittéméssd mielesséd olevan kiinteiston saajan hyvéaksi.
Ainakin seuraavat tilanteet ovat ajateltavissa:

1) Kiinteistén luovutuksensaaja olettaa disponoinnin koskeneen myds
kiinteist6lld olevaa rakennusta, jonka sivullinen omistaa erillisend
oikeusobjektina.
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2) Luovuttajan tarkoituksena nimenomaan on ollut siirtdd myos
rakennuksen omistusoikeus kiinteistén luovutuksensaajalle.

Konfliktitilanne on néissd tapauksissa syntynyt.? Miten asia on rat-
kaistava? .

Ennen meidédn oikeutemme lihempii tarkastelua kiinnitdn huomiota
muissa Pohjoismaissa omaksuttuihin jarjestelyihin. Niistd on saatavissa
mielenkiintoisia vertailukohtia esilli olevaa kysymystd silmilli pitéden.
Tarkastelen ensin Tanskan ja Norjan oikeutta seki sitten Ruotsin oikeu-
den kantaa, jolla on yhtymikohtia meidin oikeuteemme. Tiamin jilkeen
selvittelen voimassa olevaa oikeuttamme ensin kiinteistén vapaaehtoisen
luovutuksen ja tdmin jidlkeen pakkohuutokaupan osalta.

2. Tanskan ja Norjan oikeus

Tanskassa ja Norjassa ei eroavaisuus rakennuksen omistajan oikeus-
asemassa sen perusteella, onko rakennuksen omistusoikeus johdettavissa
kiinteistonomistajalta vai ei, ndytd olevan kovin merkitsevd. Niiden
maiden oikeutta silmilld pitden on nimittdin otettava huomioon raken-
nuksen saantoa koskeva kirjaamismahdollisuus.® Tamid koskee sekid
tapausta, jolloin sivullinen alkuperdisen saannon nojalla omistaa raken-
nuksen, ettd sitd tilannetta, jolloin kiinteistonomistaja on luovuttanut
omistamansa kiinteisté6n kuuluvan rakennuksen sivulliselle. Sivullisen
omistusoikeus rakennukseen saattaa kumoutua vilpittéméssi mielessd
olevan kiinteisténomistajan seuraajan hyviksi siinikin tapauksessa, ettei
rakennus ole koskaan kuulunut kiinteisto6n.5 Kiinteistékirjan kiinteis-
ténomistajaksi osoittamaa henkil6d pidetdén siten legitimoituna dispo-

3 Naiissd tapauksissa voidaan puhua myos kollisiosta, mikili 1dhdetdin siita,
ettd kysymyksessd on kahden oikeuden vaihdannan yhteydessd tapahtuva syhteen-
torméys». On kuitenkin mahdollista, ettd tdméa selitystapa ei tekstissi 1) koh-
dassa mainittujen tilanteiden osalta ole luontevin. Niinpéd ldhtokohtaisesti puhun-
kin mieluummin konfliktista tarkoittaen silld Ellildn tavoin tilannetta, jossa »erik-
seen sindnsid suojelusta nauttivat edut joutuvat kesken#idn ristiriitaan», ks. Sivul-
lisen oikeussuoja s. 79. Termin valinta on tdssd kohden tosin toisarvoinen kysy-
mys.

4 Ks. tdstd myos edelld 7 .§:ssd av. 73:n kohdalla.

3 Ks. kirjaamismahdollisuudesta ja ekstinktiosta lihemmin Tanskan oikeu-
den osalta esim. Illum s. 35—42 ja sama, Tingsret s. 63—65 sekd Norjan oikeu-
desta Harbek—Solem s, 75 s. ja s. 108—110.


https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

238 Rakennuksen sivullisomistajan oikeusasemasta 11 §

noimaan kiinteistdlld olevasta rakennuksesta, jonka saantoa ei ole kir-
jattu toisen nimiin.6

Mistd tdmi periaate on johdettavissa?

Norjan oikeudessa legitimaatio vallitsevan kisityksen mukaan perus-
tuu TL 15.1 §:n sadénnokseen. Tuossa lainkohdassa sdidetdin: »Den
som har grunnbokshjemmel til en eiendom, har ogsd grunnbokshjemmel
til dens enkelte deler, derunder bygninger som er eller blir opfert pa
eiendommen, medmindre grunnboken utpeker en annen som berettiget
til disse».? Ekstinktio sivullisen omistamaan rakennukseen Kkiinteiston
luovutuksensaajan ‘hyviksi on katsottu mahdolliseksi timin lainkohdan
ja kiinteistokirjan positiivista julkista luotettavuutta koskevan TL 27 §:n
nojalla.8

Tanskan oikeudessa, josta puuttuu Norjan TL 15.1 §:43 vastaava sdin-
nds, on lopputuloksen niinik&in katsottu johtuwan kiinteistokirjan posi-
tiivista julkista luotettavuutta koskevasta sddnnoksesti. Myods Tanskassa
tdmé sdannds on TL 27 §. Lainkohdan on katsottu sisdltdvian sen, ettei
kiintedd omaisuutta koskevan kirjatun oikeuden haltijaa vastaan voida
tehdd tuota kirjaamisin turvattua oikeutta koskevia viitteitd, jolloin se
soveltuu myds esilld olevaan tilanteeseen. Tillainen tulkinta edellyttds
késitystd, ettd rakennukset tdssdkin tapauksessa kuuluvat (TL 27 §:n
tarkoittamaan) kiinteddn omaisuuteen.®

Sekd Tanskan ettd Norjan oikeuskirjallisuudessa on sen sijaan kat-
sobtu, ettd kiinteistokirjan negatiivista julkista luotettavuutta koskevat
lainkohdat (Tanskan TL 1 § ja Norjan TL 20 §) eivit sovellu esilld ole-
vaan tapaukseen. On huomautettu siitd, ettd kysymys ei tissi lainkaan
ole prioriteettiongelmasta, koska osapuolet eivit johda oikeuttaan samalta
auktorilta.l® Niin ollen eivit myéskain kiinteisténomistajan velkojat voi
tehdd wvaatimuksia rakennukseen n#éhden silli perusteella, ettei raken-

6 Ks. Illum s. 38, sama, Tingsret s. 64 erit. av. 29 ja Harbek—Solem s. 75 s. ja
s. 108 s.

7 Lainkohdan 2 momentin mukaan voi kiinteist66n kohdistuva vuokraoikeus
tietyin edellytyksin saada oman alusteensa kiinteistokirjassa, jolloin vastaavasti
silld, jolla on tuohon vuokraoikeuteen nihden »grunnbokshjemmel» katsotaan
olevan »grunnbokshjemmel» my0s wvuokra-alueella oleviin rakennuksiin. Xs.
ldhemmin Haerbek—Solem s. 107 ja s. 114—116.

8 Ks. Braekhus—Haerem s. 438 s. ja vrt. my6s Lid s. 86.

9 Ks. Illum s. 37 s.

10 Ks. Illum s. 38 s. ja Fleischer, Lov og Rett 1963 s. 73 sekéd tdssd yhteydessd
myos Harbek, TfR 1954 s. 198.
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nuksen saantoa ole kirjattu, Jos sivullinen omistaa kiinteistlld raken-
nuksen johtamatta omistusoikeuttaan kiinteisténomistajalta, hinen omis-
tajanasemansa péidsdintoisesti pysyy kiinteistonomistajan velkojia vas-
taan.!* Sivullinen voi tosin joutua siirtdmdin rakennuksen pois kiin-
teistéltd. Kidykd ndin, riippuu siitd, kumoutuuko maapohjan kiyttd-
oikeus kiinteiston pakkorealisoinnin yhteydessi.!2

Norjan oikeuden osalta Fleischer on kuitenkin kisittidkseni oikein
huomauttanut siitd, ettd TL 15.1 § sen paremmin kuin TL 27 § eivit
itse asiassa sovellu esilld olevaan tilanteeseen. Ensiksi mainitussa lain-
kohdassa on kysymys vain siitd, kenelld rakennuksen osalta on legi-
timaatio kirjaamisviranomaiseen ndhden.l3 Kysymys siiti tulee esiin
esim. ratkaistaessa, kenelld on kelpoisuus antaa rakennusta koskeva
luovutuskirja tai TL 13.1 §:ssé tarkoitettu suostumus, jotta rakennuksen
saanto olisi kirjattavissa. TL 27 § taas koskee vain tapauksia, jolloin
sen saanto, jolta oikeudenhaltija johtaa oikeutensa, perustuu pitemit-
téméédn asiakirjaan.!? Téassd yhteydessi on syytd todeta, ettd yhtd hyvin
myés Tanskan TL 27 § koskee vain tdllaisia tilanteita.i5

Tulokseksi nyt suoritetusta tarkastelusta jdi, ettd ekstinktiovaihto-
ehdon tueksi ei lopulta sen paremmin norjalaisessa kuin tanskalaisessa-
kaan jarjestelmissid voida nojautua mihinkdin nimenomaiseen lainsidin-
nokseen. Téatd vakiintuneesti hyviksyttyd vaihtoehtoa voidaan sen sijaan
perustella yleisemmistd lahtokohdista ldhtien. Oleellisena tekijénd voi-
daan pitdd pyrkimystd kiinteistékirjan julkisen luotettavuuden mah-

11 Norjan oikeudessa on erityisesti kiinnitetty huomiota siihen, miten myés
sekundusasemassa oleva kiinnitysvelkoja voi saada vilpittémin mielen suojaa;
kiinteistonomistaja on toisin sanoen my&s t&hin ndhden legitimoitu disponoi-
maan rakennuksesta. Ks. Harbek—Solem s. 75 s., Arnholm s. 63 s., Lid s. 86 ja
Fleischer, Lov og Rett 1963 s. 72. Arnholmin ja Fleischerin edustaman kisityksen
mukaan on yleensdkin yksittdistapauksittain ratkaistava, kohdistuuko kiinteis-
ton panttioikeus rakennukseen vai ei; tidmid koskee myods kiinteisténomistajan
omistamia rakennuksia. Ks. Arnholm s. 61—66 ja Fleischer, edelld main. Kkirj.
s. 69—71 sekd Undénin tdhién kisitystapaan Ruotsin oikeuden pohjaita kohdista-
maa kritiikkia TfR 1942 s. 334.

12 Rakennuksen poissiirtdmistd koskevista kysymyksistd kiinteistén pakko-
taytantotilanteessa ks. Arnholm s. 64 s. ja Fleischer, Lov og Rett 1963 s. 72 s.

13 Tissd tapauksessa on kysymys Zittingin tarkoittamasta muodollisesta eli
rnenettelyd koskevasta legitimaatiosta, ks. Zitting s. 206—208.

14 Ks, Fleischer, Lov og Rett 1963 s. 69 ja s. 72. Vrt. Lid s. 86 av. 7 a. Norjan
TL 27 §:n sisdllostd ks. myos Harbek—Solem s. 171—182.

15 Ks. esim. Vinding Kruse s. 944 s. ja von Eyben s. 365.
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, dollisimman t#dydelliseen toteuttamiseen, jolloin on otettava huomioon
usein mainittu rakennuksen saantoa koskeva kirjaamismahdollisuus.
Kun kiinteistdonomistaja (= kiinteistdkirjan omistajaksi osoittama hen-
kilo) katsotaan legitimoiduksi disponoimaan kiinteist6lld olevasta raken-
nuksesta, on taustalla lisdksi se ndkodkohta, ettd useimmissa tapauksissa
kiinteistonomistaja todella my&s omistaa kiinteist6lld olevan rakennuk-
sen. Juuri téhin ndkdkohtaan perustuu myoés TL 15.1 §:n sddnnos.1®
Kiinteistén luovutuksensaaja todennidkdisesti niinikddn useimmiten ldh-
tee olettamuksesta, ettd kiinteistonomistaja omistaa kiinteist6lld ole-
vat rakennukset. T&mé olettamus on my6s hyvin usein oikea. Jos niin
ei kuitenkaan ole laita, on luovutuksensaajan ndkokulmasta merkitystd
vailla se seikka, onko sivullisen rakennusta koskeva omistusoikeus joh-
dettu kiinteistonomistajalta vai ei. Xiinteistén luovutuksensaajaa aja-
tellen on siten perusteltua noudattaa samaa periaatetta tdssd kuin kiin-
teistoon kohdistuvien kirjaamiskelpoisten oikeuksien osalta yleensd.l?
Tamén periaatteen mukaista on, ettd sivullisen (aikaisempi) kirjaamatta
jadnyt kiinteisto6n kohdistuva oikeus kumoutuu kiinteiston vilpitto-
missd mielessd olevan luovutuksensaajan hyviksi, jonka saanto on Kkir-
jattu.}® Rakennuksen sivullisomistajan ja kiinteistén luovutuksensaa-
jan vilistd suhdetta ajatellen voitaisiin siten ehki erdissd mielessd puhua
nimenomaan Kkiinteistékirjan negatiivisesta julkisesta luotettavuudesta
silloinkin, kun rakennuksen omistusoikeus ei ole kiinteisténomistajalta
johdettavissa.1®

Kiinteistonomistajan wvelkojiin ndhden sen sijaan on perusteltua
arvioida tilannetta toisin, kuten Tanskan ja Norjan oikeudessa on tapah-
tunutkin. Kirjaamisvaatimusta rakennuksen saannon turvaamiseksi velko-
jia vastaan ei eri syistd ole tarpeen asettaa.2 Kun saanto ei perustu kiin-
teistonomistajan luovutustoimeen, ei kysymys ole velallisen (= kiinteis-

16 Sama nikokohta vaikuttaa vuokraoikeuden haltijan hyvidksi TL 152 §mn
tarkoittamissa tapauksissa, ks. edelld av. 7.

17 THssd yhteydessd voidaan mainita myds Ruotsin JB:n valmistelutdissa esi-
tetty sitd tilannetta koskeva lausuma, jolloin jokin kiinteistoon »faktillisessa tar-
peistosuhteessa» oleva objekti kuuluikin sivulliselle ja ostaja oli vilpittéméissa
mielessd: »Denna (sivullisen oikeus) berér hans intresse pd samma satt som en
fran sjilva jordiganderitten utbruten begriansad ratt». Ks. SOU 1947: 38 s. 213.

18 Ks, Kartio, LM 1969 s. 569 ja sielld viitattua kirjallisuutta.

19 Ks. myos Lid s. 86.
20 Ks. kuit. edelld av. 11 lausuttua.
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tonomistajan) luottopohjan kaventumisesta; liioin ei ole olemassa vale-
luovutuksen tai antedateerauksen vaaraa.2!

Kirjallisuudessa on myds kiinnitetty huomiota kysymykseen siitd, mil-
laisissa tapauksissa kiinteist64d koskevan kirjatun saannon haltija voidaan
katsoa legitimoiduksi disponoimaan kiinteist6lld olevista rakenmuksista.
Lienee niin, ettd legitimaatio sulkeutuu pois ainakin silloin, kun raken-
nuksen maapohjaan kohdistuu sivullisen nimiin kirjattu vuokraoikeus.
Pohdinnan kohteena on kuitenkin ldhinnd ollut se kysymys, milloin
voidaan katsoa kiinteiston luovutuksensaajan olleen vilpittémissd mie-
lessd. Tanskan oikeuden mukaan kiinteiston luovutuksensaaja on suo-
jattu, jos hén ei ole ollut kolmannen kirjaamattomasta oikeudesta tie-
toinen eikd mydskddn ole syylistynyt itorkedsin huolimattomuuteen
(Tanskan TL 5 §), kun taas Norjan oikeudessa kiinteistéon luovutuksen-
saajalle asetetaan perustellun vilpittémin mielen vaatimus (Norjan TL
21 §). Vaikka ndmi sddnndt tulisivatkin sovellettaviksi esilld olevaan
tilanteeseen, ne eivit anna vastausta siihen, millaista selonottovelvolli-
suutta luovutuksensaajalta yksittdistapauksessa on vaadittava. Qikeus-
kirjallisuudessa on ldhinnd tyydytty toteamaan kiinteistonomistaja legi-
timoiduksi disponoimaan rakennuksesta silloin, kun olosuhteisiin katsoen
néyttdd luonnolliselta pitdd héntd myds rakennuksen omistajana.22 Joka
tilanteeseen sopivaa vastausta ei kysymykseen yleiselld tasolla voitane-
kaan antaa.

3. Ruotsin oikeus

a. Yleistd. Ruotsin oikeus poikkeaa esilli olevassa kysymyksessi
Tanskan ja Norjan oikeudesta. Sivulliselle kiinteistolld erillisend oikeus-
objektina kuuluvan kohteen — kuten rakennuksen — saanto ei ole
kirjattavissa. Tillaista jarjestelyd ei ole omaksuttu edes kirjaamislain-
sddddnnon uudistamisen yhteydessi uudessa JB:ssa. Kiintedn omai-
suuden farpeistoa koskevan lainsd#dénnén varhaisemmista uudistustoisti
kdy toisaalta ilmi, etti tarkoituksena ei ole ollut jattdd sivullista suo-
jattomaksi. Kuten edelld 7 §:ssé av. 75:n kohdalla on todettu, kirjaamis-
mahdollisuuden hylkddmistd on pidinvastoin perusteltu mm. viittaamalla

21 Ks. Illum s. 39 ja von Eyben s. 365, sekid tdssi yhteydessd myés Vinding
Krusen esitystd siitd, miksi yleensd kirjaamisvaatimus suojan saamiseksi edel-
tdjan velkojia vastaan on perusteltu, s. 1063—1072.

22 Ks. Harbek—Solem s. 75 ja s. 108, Arnholm s. 64 ja Fleischer, Lov og Rett
1963 s. T2,

16
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oikeudenmenetyksen vaaraan, joka kirjaamisvaatimuksesta tietdmé&tontd
edunhaltijaa saattaisi kohdata.

Onko sitten rakennuksen omistajan oikeusasema aina turvattu kiin-
teiston luovutuksensaajaa vastaan, vai suojataanko kuitenkin jalkim-
miistd jollakin perustein? Vivatko nyt irtaimen esineen vilpittéman
mielen saantoa koskevat sdinnékset (KK 11:4 ja 12:4) tulla sovelletta-
viksi? Kysymystd tarkasteltaessa on erotettava toisistaan kiinteiston
vapaaehtoinen luovutus ja pakkohuutokauppa.

b. Kiinteistén vapaaehtoinen luovutus. Kysymystd kiinteistén luo-
vutuksensaajan vilpittémin mielen suojasta esilld olevaa tilannetta sil-
milld pitden ei kosketeltu vuoden 1895 lain perusteluissa, eikd siihen
suoranaisesti puututtu myoskddn uusitun lainsdddidnndn (vuoden 1966
lain ja sitten JB 2 luvun) valmistelutdissd. Téssd yhteydessd on sen
sijaan syytd mainita JB 4:17. Té&améi lainkohta sisdltdd mimittdin mm.
sdannéksen vilpittémaissd mielessd olevan kiinteiston ostajan oikeussuoja-
keinoista kiinteistén myyjdi kohtaan siind tapauksessa, ettd »annan &n
sdljaren dgde byggnad eller annat som, om det d4r i samme #gares hand
som fastigheten, enligt lag hor till denna». Kysymys tédssd on ns. oikeu-
delliseen virheeseen rinnastettavasta tapauksesta. Ostajalla on oikeus
hinnanalennukseen ja vahingonkorvaukseen sekd, jos vahinkoa ei ole
pidettdvd vihdisend, kaupan purkamiseen. Purkuoikeus on aina, jos
myyji on menetellyt petollisesti. Myyjé vilttdd vastuun ilmoittamalla
(suullisestikin) ostajalle sivullisen omistusoikeudesta; ilmoitus ei ole luon-
teeltaan kauppaehto.2?

Tami siddntely osoittaa, ettd sivullisen omistajanasema rakennukseen
saattaa jaddi pysyviksi kiinteistén saajan vilpittomistd mielestd huoli-
matta. Toisaalta lain esitissd on tarkoituksellisesti jatetty vastaamatta
kysymys siitd, voisiko sivullisen omistusoikeus kuitenkin joidenkin edel-
lytysten vallitessa kumoutua kiinteistén saajan eduksi.?*

Ruotsin oikeuskirjallisuudessa on yleisesti ldhdetty siitd, ettd vilpitts-
min mielen saanto kiinteistén faktilliseen tarpeistoon ei ole mahdolli-

23 Ks. lahemmin SOU 1947: 38 s. 210—214, Prop. 1970: 20 Del B 1 s. 201—203
ja Westerlind, Jordabalken s. 382 s. Rakennuksia koskevasta varhaisemmasta —
osittain jo vuoden 1895 lakia aikaisemmasta — oikeuskdytdnnostéd ks. osin hyvin-
kin havainnollisia ratkaisuja NJA 1880 s. 348, 1887 s. 235, 1908 s. 557 ja 1911
s. 404.

24 Ks. SOU 1947: 38 s. 213.
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nen kiinteistén luovutuksensaajan hyviksi. Erityisesti Alménin kan-
nanotto kysymykseen niyttdd olleen merkitsevd.25 Vallitsevan kannan
tueksi voidaan my6s viitata erdisiin HD:n ratkaisuihin.26

Almén (SvJT 1918 s. 18 s.) katsoi vuoden 1895 lain 4 §:n ilmaisevan
joka tapauksessa sen ajatuksen, etti kysymys siitd, miti kiinteistéon
kuuluu, oli ratkaistava »efter ndgon objektiv eller, sdsom det i lagrum-
met uttryckes, mot en var gillande grund. Adtt ett féremal i f6rhallande
_till en forvirvare av en fastighet, varmed det &r infoérlivat, skulle anses
sdsom horande till fastigheten, i férhallande till en annan forvirvare
sdsom ett sjalvstindigt losoreforemal, vore, synes det mig, en anomali. . .».
Toisaalta: eikd »anomaliana» voitaisi pitdi sitdkin, ettd kiinteistén saaja,
joka perustellusti on olettanut rakennuksen kiinteistslli seuraavan luo-
vutusta, ei kaikissa tapauksissa saakaan siti omistukseensa? Kysymys
on perimméltdin vain siitd, minkd intressien turvaamista syntyneessé
konfliktitilanteessa pidetddn tirkeimpini.

Ruotsin pohjoismaiseen yhteistyshon perustuvassa vilpittomin mie-
len saantoa koskevassa mietinndssia (SOU 1965:14) on myds kosketeltu
esilld olevaa kysymystd. Siind on aikaisemmasta kisitystavasta poiketen
katsottu, ettd vilpittémin mielen saanto kiinteistén yhteydessd luovutet-
tuun sivulliselle kuuluvaan tarpeistoluonteiseen objektiin on mahdollinen.
Kéytdnnoén tilanteissa vain yleensd kaikki KK 11:4:n ja 12: 4:n mukaiset
edellytykset eivdt ole tidyttyneet. Sivulliselle kuuluva objekti on useim-
miten tdmén hallinnassa. Luovutuksensaajan suojaamiseksi taas vaadi-
taan paitsi tdmén vilpiténtd mieltd, myos luovuttajan hallintaa ja hal-
linnansaantia saajatahon puolella, Jos taas kyseessi on rakennus, on
voimassa olevan oikeuden kielteinen kanta johdonmukainen seuraamus
jo siitd, ettei vilpittdmin mielen saanto rakennukseen ole yleensikiin
mahdollinen.2?

On ymmérrettévisti epivarmaa tehdi johtopaitoksii oikeuskehityk-
sen suunnasta Ruotsissa yksin edelld mainitun mietinnén perusteella.
Néyttdd kuitenkin siltd, ettd pyrkimykseni olisi yleensikin yhi parem-
min turvata vilpittoméssd mielessd olevan saajatahon asemaa. Toisaalta
juuri se tilanne, jolloin luovutustoimen kohteena on rakennus, niyttia
muodostavan poikkeuksen.

25 Ks. Almén, SvJT 1918 s. 6 s. ja s. 18—20, Karlgren, SvJT 1941 s. 467,
Almén—Eklund s. 787 av. 10a ja Unden II, 1 s. 34.

26 Ks. SvJT 1916 s. 302 sekd NJA 1933 s. 447.

27 Ks. SOU 1965: 14 s. 63 s. ja sen johdosta my6s SOU 1966:7 s. 80 av. 7.
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¢. Kiinteiston pakkohuutokeuppa. Ruotsin utsékningslag (RUL) ei
alkuaan sisiltinyt méidrdyksid siitd, miten oli meneteltivd, kun syntyi
epitietoisuutta tai riita siitd, oliko jokin objekti ulosmitatun kiinteistn
tarpeistoa vai ei. Ulosmittaus ja pakkohuutokauppa késittivét periaat-
teessa kiinteistén »sdsom sidan». Kysymys siitd, seurasiko esim. kiinteis-
15114 oleva rakennus kiinteistéd sen tarpeistona, oli erikseen oikeuden-
kiyntiteitse ratkaistava.®® -

Tissi kohden toukokuun 12 péivins 1967 annetulla lailla tehdyt RUL:n
muutokset sisilsivit merkittdvia uudistuksia. Uudet siénnékset, jotka
sisdltyivit erdisiin RUL:n muutettuihin ja uusiin pykiliin®® siirrettiin
osin modifioituina toukokuun 14 pdivani 1971 annettuun ulosmitatun kiin-
tedn omaisuuden myyntid koskevaan erityislakiin lag om exekutiv for-
siljning av fast egendom (FfL).

Ulosmitattua kiinteistd koskevassa selitelmissd on FfL 3.1 §:n mukaan
ilmoitettava kiinteiston tarpeisto ja arvioitava se erikseen, mikili se tar-
peiston arvoon tai muihin seikkoihin néhden on aiheellista. Kiinteistdn-
omistajan on myds kehotuksesta esitettdvd mm. asiakirjat, jotka osoit-
tavat hinen omistusoikeuttaan kiinteistén tarpeistoon (FfL 4.1 §). Seli-
telmis laadittaessa tehtidviain poytikirjaan on merkittévi paitsi em. tie-
dot tarpeistosta, myds selvitys siitd, onko kiinteistollad sellaista merkitse-
vii tarpeistoluonteista omaisuutta, joka ei kuitenkaan omistuksenpidétys-
ehdon vuoksi 3 tai muusta syysti ole kiinteistén tarpeistoa, tai omaisuutta,
johon nihden kysymys on episelvd (kungl. kungdrelse 3.12. 1971 om
exekution i fast egendom, 8 §).

FfL 5.2 §:diin sisdltyy sddnnos sen varalta, ettd kolmas viittas olevansa
rakennuksen tai jonkin muun ulosmitatulla kiinteist6lld olevan tarpeisto-
luonteisen objektin omistaja. T&mi voi nyt reagoida samoin kuin irtai-
men esineen sivullisomistaja RUL 69 §:n mukaan. Vm. lainkohta vastaa
meilld UL 4: 10:n sdénndstd. Mikili aihetta ilmenee, on ulosotonhaltijan
osoitettava sivullinen méiriajassa nostettavaan vilioikeudenkdyntiin. Jos
riitakysymykselld on huomattava merkitys, estyy kiinteiston myynti rii-
dan vireilld olon ajaksi tai siksi, kunnes kanteen nostamisen méérdaika
on paittynyt. Téllaisessa tapauksessa tarpeiston erillinen pakkomyynti,

28 Ks. SOU 1966:7 s. 75.

28 RUL 79, 100 c ja 132.2 §, SOU 1966:7 s. 8, s. 15 ja s. 22.

30 Tami voi koskea vain JB 2:3:ssa tarkoitettua teollisuustarpeistoa,
ks. JB 2:5 ja Westerlind, Jordabalken s. 180 sekd 2 §:ssd av. 6l:n edelld lau-

suttua.
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josta on sddnnoksid FfL 14—17 §:ssd, estyy aina (FfL 14.3 §).31 Sill4, joka
FfL 5 §:n sdidnnidsten nojalla on menettényt oikeutensa ulosmittauksen
hakijaa vastaan, ei ole oikeutta valittaa ulosmittauksesta.3?

Kiinteistén pakkohuutokaupassa on FfL 38.1 §:n mukaan ilmoitettava,
mitkd kohteet tarpeistona seuraavat kiinteist6d ja toisaalta, mitkad kiin-
teistélld olevat tarpeistoluonteiset objektit eivét sisélly myyntiin, mikéali
timi tarpeiston arvoon tai muihin seikkoihin katsoen on tarpeen. Niin-
tkdin on ilmoitettava vireilld oleva tanpeistoa koskeva riita. Ilmoitus
ratkaisee kysymyksen siitd, mitd myynti késittdd. Kiinteiston myyntiin
tulee siten myds sisdltymiin objekti, joka virheellisesti on ilmoitettu

kiinteiston tarpeistoksi. Tami koskee paitsi sitd tapausta, jolloin objekti -

oman laatunsa vuoksi ei olekaan tarpeistoa (vaadittava faktillinen yhteys
1. liitossuhde puuttuu), myos sitd tilannetta, jolloin objekti, joka muutoin
olisi tarpeistoa, kuuluu kolmannelle.33 Ilman erityistd ilmoitustakin kiin-
teistdn myyntid seuraa lisdksi kaikki, miki lain mukaan kuuluu kiinteis-
to6n, kuten FfL 38.1 §:ssd niinik#dn sdddetdin.

Kysymys sivullisomistajan oikeudesta moittia pakkohuutokauppaosta-
jan saantoa jd& Ruotsin uuden lainsdddidnndén pohjalta yhd jossain maiirin
epaselviksi3* On kuitenkin ilmeistd, ettd tarpeistoluonteisen objektin
sivullisomistajan oikeus prekludoituu paitsi silloin, kun FfL 5 §:n reaktio-
tie epsonnistuu, myds useimmissa tapauksissa silloin, kun sen kiytté lai-
minly5ddin.3® Jos katsotaan, ettd sivullisomistajan moiteoikeus pakko-
huutokauppaostajaa vastaan ei ole menetetty, mayttaa siltﬁ, ettd viimeksi

31 Kuten jo edelld 2 §:ssd av. 115 olen todennut, on Ruotsin uudessa ulos-
otto-oikeudessa tarpeiston erillinen pakkomyynti erdin edellytyksin tehty mah-
dolliseksi. Niinikdidn tdmé uudistus tuli Ruotsin oikeuteen toukokuun 12 padivdna
1967 annetulla lainsiddinnélla lagberedningenin ulosottolain muutoksia koskevan
osamietinnoén (SOU 1966: 7) pohjalta, ja se sisdllytettiin ensin RUL:n sddnnoksiin.
Uudistus oli yhteydessd niihin muutoksiin, jotka vuoden 1966 laki toi aikaisem-
paan oikeuteen laajentaessaan tarpeiston piirid sédnnoksin teollisuustarpeistosta.
Erillismyynnin mahdollisuutta ei kuitenkaan ole rajoitettu téhdn tarpeistotyyp-
piin. Lagberedningen katsoi mm., ettd erdissa tapauksissa rakennustenkin erilli-
nen myynti saattoi olla edullista; ndin esim. myytdessd autioituneiden maata-
louskiinteistojen rakennuksia kidytettdviksi lomanviettoasuntoina muualla. Ks.
SOU 1966: 7 s. 57. Tarpeiston erillisestd pakkomyynnistd ks. myos Walin—Lorichs
s. 73—79, erit. s. 75. '

32 Ks. SOU 1968: 64 s. 114 ja Walin—Lorichs s. 58.

33 Ks. SOU 1966:7 s. 76 ja SOU 1968: 64 s. 154.

34 Ks. SOU 1966:7 s. 79 s. ja SOU 1968: 64 s. 114.

35 Ks. SOU 1966:7 s. 80 ja Walin—Lorichs s. 125.
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mainittua suojataan myontamalls tille itsendistd vilpittomén mielen suo-
jaa samoin kuin irtaimen pakkohuutokaupassa.

Téssd selostetut FfL:n sddnnékset eivat lainkaan koske tapauksia, jol-
loin myydyllé kiinteist6lld on jotakin kolmannelle kuuluvaa, mutta huuto-
kaupassa ei ole ilmoitettu sen olevan tarpeistoa. Niissd tapauksissa sivul-
lisen on katsottu sdilyttdvin omistusoikeutensa riippumatta huutokauppa-
ostajan vilpittomastd mielestd.36 Periaate on siis sama kuin kiinteistdn
vapaaehtoisessa luovutuksessa, josta oli kysymys edellisessd esitysjak-
sossa. FfL 38.1 §:n sddnnoksestd johtuen tdllainen lopputulos jiddnee kui-
tenkin koskemaan vain sellaisia objekteja, joiden merkitys on vidhiinen,
ei sen sijaan esim. kiinteist6lld olevia rakennuksia.

4. Suomen oikeus

a. Yleistd. Kun sivullinen omistaa jonkin kiinteisto6n faktillisessa
liitossuhteessa olevan objektin (kuten juuri rakennuksen) johtamatta
oikeuttaan kiinteisténomistajalta, on ldhtSkohta meidin oikeudessamme

samoin kuin Ruotsissakin se, ettd sivullisen oikeusasema on perinteisesti
hyvin »vahwva». Verrattaessa titd tapausta siithen tilanteeseen, jolloin
sivullinen on kiinteist66n kuuluvan objektin (rakennuksen) luovutuksen-
saaja, on ero olennainen. Nyt tarkasteltavissa ristiriitatilanteissa voita-
neenkin kiistattomana ldhtokohtana pitdd sitovuussddntéd siind merki-
tyksesséd kuin edelld olen esittényt. Se edellyttdd siis, ettd sivullisen omis-
tusoikeus rakennukseen pysyy kiinteiston luovutuksensaajaa vastaan.

Tédmain jidlkeen on samoin kuin Ruotsin oikeuden osalta aihetta kiinnit-
tdd huomiota ennen muuta kahteen eri mahdollisuuteen. Ensinnidkin
edelld mainittua sitovuussddntod voidaan pitdd poikkeuksettomana. Se
merkitsee, ettd kiinteiston luovutuksensaajaa ei lainkaan suojata. Toinen
ajateltavissa oleva vaihtoehto on, ettd télle myonnetdsn suojaa vaihdan-
nan yhteydesséd yleensdkin esiintyvin keinoin. T&lléin joudutaan tarkas-
telemaan kysymystd siitd, voiko rakennuksen omistajan oikeusasema
kumoutua kiinteiston vilpittéméssd mielessid olevan luovutuksensaajan
hyviksi. Seuraava kysymys itidssid tapauksessa on, minkid edellytysten
tdyttymistd kiinteistén luovutuksensaajan suojaamiseksi tdmin vilpitts-
man mielen lisdksi ehkd vaaditaan. On jilleen Kkiinnitettdivd huomiota

36 Ks. ed. av, main. ldhteet.
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sithen, voidaanko KK 11:4:n ja 12:4:n periaatteita soveltaa kiinteistén
saajan hyviksi.

b. Kiinteistén vapaaehtoinen luovutus. Suomen oikeuskirjallisuu-
dessa ei juuri ole kiinnitetty huomiota kysymykseen rakennuksen sivul-
lisomistajan oikeusasemasta kiinteiston omistajanvaihdostilanteessa. Sama
koskee yleensdkin tapauksia, jolloin sivullinen on kiinteistédn faktilli-
sessa liitossuhteessa olevan objektin omistaja.3?

Lainkiyttssd meilli on noudatettu seuraavia periaatteita. Kaikki se,
mitd pidetdin kiinteisto6n kuuluvana, tulee omistajanvaihdoksessa kiin-
teistén saajan omistukseen, mikili muuta ei voida ndyttdd tarkoitetun.
Jos taas objektia ei ole pidettdvi kiinteiston ainesosana/tarpeistona, sitd
ei katsota lainkaan saatetun vaihdannan piiriin disponoitaessa kiinteis-
tostd, vaan se jdd omistajanvaihdoksen ulkopuolelle.

Tami kiy ennen muuta ilmi niistd tapauksista, joissa objektin omistus-
oikeus on riidatta kuulunut luovuttajalle. Kun kysymyksestd syntyy
oikeudenkidynti, ovat sen osapuolina usein kiinteistén luovuttaja (tai
tdmin velkojataho) ja luovutuksensaaja.

Téallaisia oikeustapauksia ovat esim. KKO 1932 II 261 (konkurssipesin
kanne pesddn kuuluneen kiinteiston ostajaa vastaan kiinteistolld olleiden
sdhkoulkojohtojen ja silld olleiden sahan ja myllyn koneiden konkurssi-
pesalle luovuttamisesta; kanne hylattiin, kun nuo johdot ja koneet katsot-
tiin kiinteistoom kuuluviksi), 1949 II 365 (tilan myyjdn vaatimus tilan
ostajan velvoittamisesta luovuttamaan tilan asuinrakennuksessa ollut
Kastor-hella; KKO [d8dn. 3—2] hyvidksyi kanteen, koska hellaa oli pidet-
tdva irtaimistoesineend) ja 1950 II 441 (mé&irdalan myyjian kanne ostajan
velvoittamisesta suorittamaan korvausta méédrédalalla olleiden pajan pal-
keiden ja alasimen omistukseensa ottamisesta sekd halkojen, tukkien ja
raudan kdyttdmisestd hylattiin, koska tuon omaisuuden katsottiin sisdlty-
neen kauppaan). Esilld olevassa yhteydessd voidaan lisiksi mainita kaksi
rakennusta koskevaa ratkaisua KKO 1931 I 37 ja 1948 II 57 (d&n.), joissa

37 Caselius on tosin tarkastellut sivullisen hallinnan merkitystd tdmén oikeus-
aseman pysyvyyttd ajatellen. Hallinnasta luopuneen vuokralaisen oikeus raken-
nusten irroittamiseen on himen kiasityksensid mukaan voimassa tertiusta vastaan
vain, jos vuokraoikeutta suojaa kiinnitys tai rekisterdinti. Téssd tapauksessa ei
kuitenkaan voida puhua kolmannen saantosuojasta ko. rakennuksiin. Caselius
ldhtee nimittdin siitd, ettd sivullinen péisdantoisesti hallinnasta luovuttuaan
menettii kokonaan oikeutensa rakennuksiin ja muihin kiinteist66n ndhden fak-
tilliseen liitossuhteeseen saattamiinsa objekteihin ndhden. Ks. Caselius s. 299, s.
305 s. ja s. 326. ’
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lopputulos KKO:ssa on perustunut siihen, onko myyjille kuulunut raken-
nus (edellisessd tapauksessa mainituista rakennuksista aitta) katsottu
kiinteistén ainesosaksi vai ei.38

Saman ajatuksen ilmaisevat ratkaisut, joissa kiinteistén luovuttaja on
vaatinut jotakin kiinteist6lld ollutta irtaimeksi esineeksi katsomaansa
objektia kiinteiston luovutuksensaajan seuraajan palautettavaksi tai kor-
vattavaksi. Jos tuo objekti ei kuulu kiinteistdén, luovuttajan kanne
periaatteessa menestyy. Seuraajan vilpitén mieli ei saa merkitystd —
toisin sanoen kysymys saantosuojasta tuon objektin osalta ei lainkaan tule
esiin. Jos taas objekti katsotaan kiinteist6on kuuluvaksi, on se myds tullut
seuraajan omistukseen.

Asiaa koskevia oikeustapauksia ovat esim. KKO 1945 II 107 (kun
uunineduspeltejd [8&n. 4—1] pidettiin kiinteist66n kuuluvina, kiinteistén
-ostajan seuraajalla ei ollut velvollisuutta luovuttaa niitd myyjille; myyjin
vaatimus erindisten irtainten esineiden luovuttamisesta sen sijaan hyvik-

38 KKO 1931 I 37: Myydessadn tilansa C:lle olivat puolisot A ja B itselleen
pidédttineet taloon kuuluvan vidhituparakennuksen, sen rinnalla olevan pienen
puodin, vanhemman navetan, sen vieressi olevan ladon ja aitan, jonka myy-
jat aikoivat rakennuttaa jo valmistamistaan hirsistd. Nadmi rakennukset oli-
vat A:mn ja B:n kuoltua kauppakirjan mukaan jadvit heiddn perillisilleen, ellei-
vat talon omistajat tahtoneet niitd heiltd lunastaa 1.000 markan hinnasta.
C oli sittemmin myynyt tilan edelleen D:lle, joka oli hyvidksynyt mainitun
pidatysehdon. A:n kuoltua myi B kuitenkin kaikki mainitut rakennukset kol-
mannelle henkilélle, joka edelleen myi ne huutokaupalla. .D vaati nyt nidista
kiinteist6lld edelleen olevista rakennuksista tehtyjen kauppojen julistamista
mitidttomiksi ja po. rakennuksia 1.000 markan hinnasta hidnelle kuuluviksi. KKO
hylkédsi sanotun vaatimuksen aitan osalta perustein, ettd se oli A:n ja B:n raken-
nuttama omista aineistaan vasta sen jilkeen, kun he olivat myyneet tilan ja omis-
tusoikeus aittaan niin ollen kuului heille. Ratkaisusta muutoin ks. jdljempani
kohdassa C.2.a. .

KKO 1948 II 57 (4&n. 3—2): Myyijit, jbtka tilankaupassa olivat piddttineet
itselleen asumisoikeuden tilan erilliseen rakennukseen, olivat asettuneet asu-
maan eldke-etuna elinajakseen pidattimilleen alueelle teettimidnsid rakennuk-
seen, johon heiddn kuoltuaan heiddn tyttdrensid oli jidnyt asumaan. Kun tatéd
rakennusta, jonka valmistuminen oli ollut loppuvaiheessa tilan hallinnan siirtyessa
ostajalle ja johon olennaiselta osalta oli kidytetty tilan maalta otettuja rakennus-
tarpeita, oli pidettdvid kiinteiston osana, ja myyjien tytdr oli oikeudettomasti
kayttinyt mainittua rakennusta asuntonaan, hinet wvelvoitettiin hdddon uhalla
Iuovuttamaan se tilan omistajille ja suorittamaan heille korvausta sanotusta
asuntoedusta.
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syttiin) ja 1951 II 15 (tilan myyja vaati tilan ostajan seuraajalta korvausta
kiinteist6lld olleiden pahnojen, ruumenien ja heindseipididen hyviksi kay-
tostd; kanne hyviksyttiin muutoin paitsi heinéseipiiden osalta, jotka [#&n.
4—1] katsottiin tilan tarpeistoon kuuluviksi). Vertailun vuoksi voidaan
mainita KKO 1926 II 68, josta kdy ilmi, ettd irtaimistoon nidhden ovat voi-
massa normaalit saantosuojasddnnit, vaikka irtaimisto luovutettaisiinkin
kiinteiston yhteydessd ja sitd sdilytettiisiin kiinteistslld.39

Edelld esitettyjd periaatteita on noudatettu my®s niissd tédméin tut-
kimuksen kannalta merkitsevissd tapauksissa, jolloin riita siitd, kenelle
kiinteistolld oleva objekti (rakennus) kuuluu, on syntynyt kiinteistén saa-
jan ja tuota objektia (rakennusta) omakseen viittavian sivullisen vilille.
Julkaistuja asiaa koskevia oikeustapauksia on fosin vain muutama.

Omaksutut sd@dnnoét ilmenevét selvisti ratkaisusta KKO 1949 II 35.
Siind méirdalan ostaja vaati tilan vuokraajalta korvausta sen johdosta,
ettd tdmé oli ottanut sanotulta miiridalalba haltuunsa vuokra-aikanaan
aidan pylvéisiin kiinnittdmé&dnsd piikkilankaa. KO katsoi aidan kuulu-
neen kiinteist6on ja hyviksyi kanteen. HO hylkési kanteen. Samoin teki
KKO katsoen, ettd sanottua aidan pddasiallisimmaen osan muodostanutta
piikkilankaa oli siindkin tapauksessa, ettd aita olisi tarkoitettu pysyvdiksi
laitteeksi, pidettdvd erillisend, vuokraajalle edelleen kuuluvana esineend.
Kysymys méiridalan saajan vilpittomastd mielestd ei millddn tavoin tullut
ratkaisussa esille. Sen sijaan siind on n#htidvissi ajatus, ettd »erillinen,
vuokraajalle edelleen kuuluva esine» on jainyt mdidrdalan omistajan-
vaihdoksen ulkopuolelle.#® Perusteluista voitaneen toisaalta paitells,
ettd piikkilanka olisi ehkad katsottu kiinteist6én (méidrdalaan) kuuluvaksi
siind tapauksessa, ettd se olisi kuulunut médréalan luovuttajalle.

Rakennusta koskee periaatteelliselta kannalta mielenkiintoinen rat-
kaisu KKO 1933 II 342, johon jéljemmaissd yhteydessi vield palaan.4! Rat-
kaisu on lyhyesti seuraava:

A:n ostettua 21. 8. 1928 B:1td ja tdmin vaimolta H:n talon maalla sijait-
sevan tuparakennuksen 6.500 markan hinnasta siirrettiviksi muualle, C
oli, ostettuaan 24. 11. 1930 B:1{d ja hédnen vaimoltaan tilan, jonka alueella
tuo rakennus oli, seuranneen joulukuun alkupuolella purkanut rakennuk-
sen ja kdyttdnyt sen omiin tarkoituksiinsa. A vaati C:n velvoittamista
suorittamaan hénelle korvaukseksi tuparakennuksen hinnan 6.500 mark-
kaa.

39 Ks. samoin SOU 1965: 14 s. 62.

40 Pietild s. 218 av. 30 on mainitessaan timain ratkaisun todennut vuokraajan
edustavan médrdalan saajaan nidhden yleistd sivullistahoa.

41 Ks. jdljempinid kohdat B.4.d ja C.2.a.
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KO, jonka padtoksen HO pysytti,-hyviksyi kanteen katsoen C:n ostaes-
saan ko. tilan olleen tietoisen siitd, ettd rakennus oli myyty A:lle. (KO ja
HO siis nikivit asian kysymyksend kiinteisto6n kuuluvaa rakennusta kos-
kevan luovutussopimuksen sitovuudesta).

KKO (pres. Pehkonen sekid oikeusneuvokset Andersin, Jdrnefelt ja
Petiys) katsoi, ettei C ollut niyttinyt, etti B ja hdnen vaimonsa, jotka
ainakin aikaisemmin olivat wvain vuokramiehind hallinneet sitd maa-
aluetta, jolla po. rakennus sijaitsi, olisivat ennen kuin he A:lle moivit fuon
rakennuksen tulleet sanotun maa-alueen omistajiksi ja ettd rakennus
siten olisi tullut kuulumaan heiddn omistamaansa kiinteist66n, minki
vuoksi KKO jitti HO:n tuomion pysyviéksi.

Eri mieltd olleen oikeusneuvos Ekholmin lausunto kuului ao. kohden
seuraavasti: »koskei ole luotettavasti naytetty, ettd ko. rakennusta,
joka C:n ostaessa tilan on edelleen ollut tilalla B:n ja hédnen vaimonsa
hallinnassa, olisi erotettu tai tarkoitettu erottaa tilan kaupasta, ja se niin
muodoin tilaan kuuluvana on seurannut tilan kaupassa C:lle, niin KKO
harkinnee oikeaksi ... hyldtd kanteen».

Kun kiinteistén saaja C ei ollut voinut nayttdd omistuksen yhteisyy-
den vaatimuksen rakennuksen ja kiinteiston vaililld {dyttyneen, niin
KKO:n enemmisté siis katsoi A:n tulleen omistamaan rakennuksen erilli-

seni oikeusobjektina. Merkitystd ei ole annettu sille, ettd rakennuksen
myyjastd myshemmin on tullut maapohjan omistaja, vaikka rakennus
on jaanyt Kkiinteistolle. Ratkaisu osoittaa lisdksi, ettd omistusoikeus
rakennukseen erillisend oikeusobjektina pysyy kiinteiston mydhemmaistd
omistajanvaihdoksesta riippumatta. Esilld olevassa tapauksessa on tosin
todennikdistd, ettd kiinteistén saaja ei ole ollut vilpittomissd mielessé;
alemmat oikeusasteet ovat nimenomaan todenneet hinen tienneen raken-
nuksen luovutuksesta sivulliselle. Ratkaisun perustelutapa osoittaa kui-
tenkin, ettd kysymys kiinteiston saajan vilpittomastd mielestd ei saa lain-
kaan oikeudellista merkitystd, jos rakennusta ei katsota kiinteist66n kuu-
luvaksi. '

Eri mieltid ollut Ekholm on perusteluissaan lausunut rakennuksen hal-
lintasuhteista. Hin ei kuitenkaan ole pyrkinyt kytkemid#dn rakennuksen
hallintaan legitimaatiovaikutusta; kiinteistén saajan vilpittémastd mie-
lestd hidn ei ole lausunut mitdén. Perusteluissa korostuu sen sijaan hal-
linnan jatkuvuuden ja sen luoman julkisuuden merkitys. Epéselviksi
jda kuitenkin, mikid oikeudellinen merkitys olisi annettava nimenomaan
sille, ettd rakennuksen hallinta ei ole siirtynyt sivulliselle, vaan on edel-
leen luovuttajalla.
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Suoritetun tarkastelun pohjalta voidaan todeta seuraavaa. Kiinteistén
saajan Juottamusta siihen, ettd jokin tietty objekti kuului kiinteistoon ja
luovuttaja siten kiinteiston yhteydessi disponoi myos siitd, ei suojata.
Tamaé pitdd paikkansa ensinndkin silloin, kun objekti ei olekaan vaaditta-
vassa faktillisessa liitossuhteessa kiinteisto6n — mikali »luottamuksesta»
tidssd yhteydessd voidaan puhua.*? Sanottu koskee lisdksi sitd tapausta,
jolloin objekti — kuten esim. rakennus — ei kuulu kiinteistéon syysti,
ettd omistuksen yhteisyyden vaatimus ei ole tayttynyt.

Lopputulosta viimeksi mainitussa tapauksessa voidaan perustella seu-
ragvasti. Luovutuksensaajan vilpittdomén mielen kohteena on luovutta-
jan kompetenssi.4® Saantosuojan myoOntdmiseksi 15htokohtainen vaati-
mus on, ettd luovuttaja on midrdémisvaltaa vailla disponoinut objektista,
jota hén ei omista. Saajan vilpitén mieli (yhdessi erdiden muiden teki-
jo6iden kanssa) paikkaa $&ll6in luovutustoimessa olleen virheen vaikutuk-
sen. Sen sijaan ei riitd, ettd saaja erheellisesti oletti luovutiajan dispo-
noineen myos objektista (rakennuksesta) tdmin luovuttaessa kiinteistén
»kaikkineen, mité sithen kuuluu», olkoonkin, ettd olettamus tissd perustuu
virheelliseen késitykseen objektin omistajasta. Kiinteistén saajalla ei
téllaisessa tapauksessa katsota olevan lainkaan saantoperustetta ko. objek-
tiin mdhden. Siksi kysymys hinen vilpittomin mielensi merkityksesti
ei tule esiin.

Téllaisen lopputuloksen kohtuuttomuutta kiinteistén saajaa kohtaan
on Ruotsissa pyritty lieventdmiin edelld selostetuin myyjin vastuuta kos-
kevin lainsdénndksin; kiinteistén myyjidlle on siis asetettu vastuu ilmoit-
tamatta jétetystéd sivullisen omistusoikeudesta rakennukseen yms. tarpeis-
toluonteiseen objektiin. Meidin oikeuskidytinnostimme en ole 15ytinyt
ratkaisuja, jotka koskisivat myyjén vastuuta rakennusten osalta juuri
tidssd tilanteessa. On kuitenkin ilmeistd, etti my6és meidin oikeudes-
samme myyjélle voidaan asettaa vastuu yleisten vastuuta kaupan koh-
teesta koskevien periaatteiden nojalla. Riskii siitd, ettd kiinteistéén fak-
tillisessa liitossuhteessa oleva objekti ei kuulu kiinteistoon, ei nihdik-
seni voida jattdd ostajatahon kannettavaksi.44

42 Ks. my6s SOU 1965: 14 s. 64 s.

43 Ks. Zitting, Saantosuoja s. 86.

44 Tiassd yhteydessi en voi laajemmalti puuttua-'monitahoisee'n kysymykseen
kiinteistén myyjén vastuusta eri tyyppisissi virhetilanteissa, Viittaan Zittingin
esittimiin erityisesti riskinjaon perusteita koskeviin nikokohtiin kiinteistén val-

lintavirhetapauksissa Oikeustiede s. 137—141. Samantapaisin perustein voidaan’
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Vastaus kiinteiston saajan suojaa koskevaan ongelmaan ei kuitenkaan
vield ole tyhjentivd. Kysymys saantosuojan myoéntdmisestd nimittdin
syntyy tosin vain silloin, mutta toisaalta aina silloin, kun (irtaimesta)
objektista omistajana esiintyen on disponoitu. Nahddkseni saantosuojasta
keskusteltaessa on periaatteessa tehtdva ero tdméin tapauksen ja sen tilan-
teen vililld, jolloin kiinteistén luovuttaja ei ole tarkoittanut disponoida
objektista, joka kuului sivulliselle, vaan on vain jéttdnyt ilmoittamatta
sivullisen omistusoikeudesta kiinteistén saajalle.#3 On epdvarmaa, teh-
dddnko kdytdnndssimme eroa nididen eri tilanteiden vililld, ja se lienee-
kin toisinaan vaikeaa. Varmaan on kuitenkin osoitettavissa tapauksia,
joissa sivulliselle kuuluvasta kohteesta kiinteiston yhteydessd nimenomai-
sesti on disponoitu. Lienee selvii, ettd kiinteist66n faktillisessa liitossuh-
teessa olevan objektin luovutuksensaaja saa saantosuojaa oikeaa omista-
jaa vastaan samalla tavoin kuin minki tahansa irtaimen objektin luovu-
tuksensaaja saisi.#6 Niyttdisi luonnolliselta, ettd saman tulisi koskea
myos sitd tilannetta, jolloin tuon kohteen luovutus tapahtuu kiinteistén
luovutuksen yhteydessd. Meilld onkin katsottu saantosuojaa koskevia
siantoja tassd tapauksessa voitavan soveltaa niihin objekteihin néhden,
jotka kiinteisténomistajalle kuuluessaan olisivat kiinteiston tarpeistoa.?
Tissd kohden taas eroa ei voida tehdd sen perusteella, ettd objekti
kiinteisténomistajalle kuuluessaan ehki katsottaisiinkin ainesosaksi eiki
tarpeistoksi. Sivulliselle kuuluessaan objekti on molemmissa tapauksissa
yhté lailla »irtain esine». My0s saantosuojaa tulisi myontdd yhtd hyvin
molemmissa tapauksissa.

Palaan tdmin jidlkeen niihin tilanteisiin, jolloin sopijapuolten tarkoi-
tuksena on ollut kiinteiston luovutustoimen yhteydessd siirtdd myds sivul-
liselle kuuluvan rakennuksen omistusoikeus luovutuksensaajalle. Olisiko

nihdikseni argumentoida myo0s esilld olevissa oikeudellisen virheen tapauk-
sissa. Jos }nyyjéi yleenséi'on ostajaa paremmin selvilld kiinteistén vallintaoikeu-
den rajoituksista, on ndin sitdkin enemmin laita kyseen ollen kiinteist6&d rasitta-
vista sivullisten oikeuksista.

45 Ks. myos SOU 1965: 14 s. 65.

46 Ks. myos edelld 10 §:sséd av. 24:n kohdalla lausuttua.

47 Juuri tillaista tilannetta tarkoittanee Zittingin lausuma Luennot s. 60:
»Jos irtain esine. .. ei ole kiinteistén tarpeistoa, vaikka se olisikin sellaisessa ulko-
naisessa alistussuhteessa siihen kuin tarpeistosuhteen muodostuminen edellyttid,
on sen luovutukseen sovelletftava yleisia irtainta esinettd koskevia séantéjé, silloin-
kin kun luovutus tapahtuu yhdessid kiinteiston kanssa». Ks. samoin Kom. miet.
1965: A 3 s. 21.
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ajateltavissa, ettd kiinteiston saajaa suojattaisiin téllaisissa tapauksissa,
joissa myds rakennuksesta riidatta on disponoitu?

Olen edelld 10 §n B.2 kohdassa katsonut, ettei aihetta saantosuojan
myontdmiseen rakennuksen saajalle ole mm., koska yksin rakennusta kos-
kevat luovuiustoimet eivit ansaitse suojaa. Esilld olevassa tilanteessa
tdm3 peruste ei kelpaa saantosuojan epdémiseksi. Pédinvastoin ndyttaisi
aiheelliselta suojata kiinteiston saajaa nimenomaan tapauksessa, jolloin
kiinteiston luovuttaja on kiinteiston yhteydessd disponoinut kiinteistolla
hallitsemastaan, omakseen ilmoittamastaan rakennuksesta. Rakennuksen
hallintaan tuntuisi juuri téssa tapauksessa luontevalta liittdad legitimaatio-
vaikutus. '

Vaikka kiinteiston saajalle &sken esitetyin edellytyksin myonnettéi-
siinkin saantosuojaa kiinteistoon faktillisessa liitossuhteessa oleviin koh-
teisiin, on kuitenkin rakennus fyysisend objektina jélleen erityisasemassa.
Jos edellda 10 §:n B.2 kohdassa esitetyistd syistd omaksutaan se kanta,
ettei rakennuksen hallintaan tule liittdd legitimaatiovaikutusta, on tdstd
laht6kohdasta aihetta pitdd kiinni myo6s esilld olevassa tapauksessa. Tar-
kasteltavassa tilanteessa ei myoskddn KK 11:4:n ja 12: 4:n ekstinktiosdén-
to6n littyva sivullisen lunastusoikeus vaikuttaisi onnistuneelta.®8 Jos
saantosuojaa myoOnnetdén, ei ndet sitd seikkaa, ettd objektin luovutus on
tapahtunut kiinteiston luovutuksen yhteydessid, voitane pitdd perusteena
lunastusoikeuden sulkemiseksi pois.49

Edelléd sanotun perusteella katson, ettd kiinteiston luovutuksensaajalle
ei ole aihetta mydntdd saantosuojaa kiinteistolli olevaan rakennukseen,
vaikka luovutustoimi olisi kiistatta tarkoittanut myés tuota rakennusta.
Sivullinen voi aina nostaa kantéen sen vahvistamiseksi, ettd rakennus

kuuluu hinelle. Kanne voidaan hyviksyd, jos sivullisen omistusoikeus

rakennukseen erillisend oikeusobjektina on osoitettavissa. Kysymys on
tdllaisessa tapauksessa kuitenkin kollisio-ongelmasta ja sen ratkaisusta.
Eri asia on, ettd kaytinnossd sivullisen lienee usein edullisinta tyytyéd sii-
hen, ettd kiinteiston luovutuksensaaja lunastaa rakennuksen. Niin on
laita ainakin silloin, kun rakennuksen omistajalla ei ole kiinteistén saa-

48 Ekstinktio sivullisseuraajan hyvéksi tapahtuu moiteoikeuden kumoutuessa.
Lunastusoikeuden kidytté taas merkitsee, ettd omistusoikeus palautetaan lunas-
tusta vastaan entiselle omistajalle. Ekstinktion ja lunastusoikeuden suhteesta
ks. Zitting, Saantosuoja s. 152—155.

49 Ks. myds Almén, SvJT 1918 s. 20. Vrt. Zitting, Saantosuoja s. 173—176.
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jaan ndhden dynaamisesti suojattua kiyttooikeutta rakennuksen maa-
pohjaan.

c. Kiinteiston pakkohuutokauppa. Miten sitten tdssd tarkasteltava
konfliktitilanne ratkeaa silloin, kun kiinteistén omistajanvaihdos tapahtuu
pakkotdytintoteitse? Millainen toisin sanoen on rakennuksen sivullis-
omistajan oikeusasema kiinteistén joutuessa pakkohuutokauppaan? Onko
ja milld edellytyksin pakkohuutokauppaostaja suojattu titd vastaan?

Voimassa olevan oikeutemme tarkastelu osoittaa, ettd meilld nouda-
tetaan tidssd kysymyksessd samoja periaatteita, jotka olivat voimassa Ruot-
sissa ennen lainuudistusta.

Huutokaupan toimittajalla ei kirjallisuudessamme omaksutun kannan
mukaan ole valtaa antaa lausuntoa siitd, mitd seuraa kiinteiston pakko-
huutokaupassa ja miti saa erottaa pois. Vaikka hintd pyydettiisiin vel-
kojainkuulustelussa ilmoittamaan, mitd kiinteiston myynti kisittdd, hin
menettelee oikein selittdessddin myyvénsd kiinteiston kaikkineen, mitd
sithen kuuluu.59 Hin ei myoskddn saata antaa asiallista lausuntoa sivul-
lisen mahdollisesta vaatimuksesta saada erottaa pois esim. rakennus myy-
tavaltd kiinteistoltd.’!

Kun huutokaupan toimittaja on menetellyt edelld selostetuin tavoin,
jd8 kaikki se, mitd ei ole pidettidvd kiinteist66n kuuluvana, pakkohuuto-
kaupan ulkopuolelle.5? Seuraava rakennuksia koskevan oikeuskiytin-
témme tarkastelu osoittaa, miksi on perusteltua luonnehtia tilannetta
sanottuun tapaan.

Rakennuksen sivullisomistajan ei tarvitse ulosottomenettelyn yhtey-
dessd reagoida sidilyttdidkseen omistusoikeutensa rakennukseen. Sivulli-
sen ulosottovalitusteitse tekemid vaatimus kiinteistén pakkohuutokaupan
kumoamisesta siltéd osin kuin t4m& on katsonut sen koskeneen myds hinen

50 Ks. Ollinen I s. 89 ja II s. 93, Arento, SPL 1956 s. 326 ja Ellild, Ulosotto-
oikeus s. 539.

51 Ks. Elild, Oikeudenkdynti ja tdytdntdénpano s. 302.

52 UL 5:18 edellyttdd pakkohuutokauppakuulutuksessa ilmoitusta myytdvian
kiinteiston laadusta, ja s@@nnonmukaisesti kuulutukseen otetaan maininta kiin-
teist6lld olevista rakennuksista. Niiden omistussuhteista ei kuitenkaan lausuta,
eikd pakkohuutokauppaostaja voi perustaa vaatimuksia rakennuksiin nihden
sithen, ettd ne on mainittu kuulutuksessa. Jossain miédrin epéselvdd lienee,
miten tarkkaan yleensid kiinteistén »laadusta» on mainittava, jotta UL 5:18:n
vaatimukset olisi tdytetty. XKs. tdssd yhteydessd KKO 1969 II 107 ja Ellild, Ulos-
otto-oikeus s. 413.
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omistamaansa rakennusta, on oikeuskiytinnossd jatetty tutkittavaksi otta-
matta. N&in on menetelty esim. ratkaisuissa KKO 1935 I 22 ja 1936 II
280, joithin myos Ellild esilld olevaa kysymystd tarkastellessaan viittaa.5s
Omaksutut periaatteet kdyvit havainnollisesti ilmi ensiksi mainitusta
selostusratkaisusta KKO" 1935 I 22, joka on pédpiirtein seuraava.

O:n maistraatin myytya pakkohuutokaupalla A:n omistaman talon ja
tontin X:lle olivat B ja C HO:teen annetussa valituskirjelméissé lausuneet,
ettd he olivat A:n ostettua ko. talon ja tontin A:n suostumuksella raken-
nuttaneet tontille asuinrakennuksen, sekd ettd HO oli ennen pakkohuuto-
kauppaa antamallaan tuomiolla julistanut tuon rakennuksen heille kuulu-
vaksi, minkd vuoksi ja kun sanottu rakennus ei ollut vastuussa mistdin
po. taloon kiinnitetysti saatavasta, B ja C olivat vaatineet, ettd pakko-
huutokauppa, mikili koski rakennusta, kumottaisiin. HO (din.) hyvaksyi
valituksen. KKO (pres. Pehkonen sekid oikeusneuvokset Serlachius, Erik-
son. ja Saloheimo): koska oli myyty vain talo ja tontti maistraatin anta-
matta lausuntoa siitd, kuuluiko ko. rakennus myytyyn kiinteistéon vai
eikd, eikd B:114 ja C:114 ollut ollut laillista oikeutta saada HO:ta ensimmai-
send oikeusasteena ja ulosottoasian yhteydessi tutkimaan riita-asian luon-
toista kysymystd, kuuluiko tuo rakennus myytyyn kiinteistoon ja koskiko
huutokauppa siis rakennustakin, niin valitus jitettiin varteen ottamatta.

Eri mieltd ollut oikeusneuvos Kerppola lausui: »koska ko. raken-
nus, kuten HO:kin on lausunut, ei kuulu po. pakkohuutokaupassa myy-
tyyn kiinteist66n, vaan sitd on pidettivd wvieraalle kuuluvana irtaimena
omaisuutena, jota siis ei ole tuossa huutokaupassa myyty, katson, kumo-
ten HO:n paatdksen, ettei B:n ja C:n HO:ssa tekemi vaatimus... anna
aihetta enempéén lausuntoon»s. — Téssi eri mieltd olleen jisenen lausun-
nossa tulee korostetusti esiin ajatus sivullisen (erillisenid oikeusobjektina)
omistaman rakennuksen jd#misestd kiinteistén pakkotdytdnnon ulkopuo-
lelle.

Sanottujen liséksi voidaan mainita erditd muitakin oikeustapauksia.’*

53 Ks. Ellild, Oikeudenkdynti ja tdytdntoénpano s. 302.

54 Vallitsevan kannan ilmausta on jo vanhempi ratkaisu SOO 1912 p. 6/11
n:o 13 (ddn. 3—2). Ks. myods ulosmittausvalitusta koskenut KKO 1940 II 276.
Siind valittaja oli vaatinut, ettd koska toisen henkilén velan maksuksi oli ennen
irtainta omaisuutta ulosmitattu erids tila, jonka maalla valittajalle kuuluva navetta
sijaitsi, ulosmittaus kumottaisiin. Kun se seikka, ettd kiinted omaisuus oli ulos-
mitattu ennen irtaimistoa, ei koskenut valittajan oikeutta eikd kysymystd omis-
tusoikeudesta navettaan voitu ulosmittausasiassa ratkaista, valitus hylittiin. Vrt.
KKO 1926 I 24, jossa sivullisen valitus palstatilan ulosmittauksesta silli perus-
teella, ettd hénelle kuuluva rakennus oli palstan kanssa ulosmitattu, ratkaistiin
asiallisesti ja hylattiin.
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Kysymys siitd, seurasiko rakennus kiinteiston pakkohuutokauppaa ja
tuliko se pakkohuutokauppaostajan omistukseen on siis ratkaistava erilli-
sessd oikeudenkdynnissi. Lopputulokseen nahden on nytkin vastaavasti
kuin kiinteiston vapaaehtoisessa luovutuksessa méairddvand se seikka,
katsotaanko sivullisen omistavan rakennus erillisend oikeusobjektina vai
kuuluuko se kiinteistéon. Jos rakennus ei kuulu kiinteist66n, ei sitd kat-
sota saatetun omistajanvaihdoksen piiriin kiinteistén pakkorealisoinnin
yhteydessid. Till6in pakkohuutokauppaostajal.la ei ole saantoperustetta
rakennukseen ndhden eikd myoskddn mahdollisuutta ekstinktion saami-
seen.

Tami ajatustapa ilmenee selvdsti KKO:n kannanotosta ratkaisussa
KKO 1937 I 47:

A oli KO:ssa lausunut, ettd P:n tilan halkomistoimituksessa, jossa sano-
tusta tilasta oli muodostettu mm. P:n ja V:n tilat, oli sovittu yhteisistd
rakennuksista mm. siten, ettd P:n tilan alueelle jédviastd vanhasta asuin-
rakennuksesta pirtti, keittio ja kaksiosainen sisdeteinen, viliseinineen
mutta ilman tulisijoja, oli luovutettava V:n tilalle. Sitten kun P:n tilasta
oli jaoissa muodostettu mm. tila, jonka B oli kauppakirjalla 28. 3. 1936
saanut omakseen ja jolla em. rakennus sijaitsi, B oli ilman oikeutta kdyt-
tinyt hyvikseen sanotusta rakennuksesta V:n tilalle luovutettavasta
osasta otettuja rakennusaineita, mink# vuoksi A, joka kauppakirjalla
11.11. 1932 oli saanut omakseen V:n tilan, oli vaatinut B:n velvoittamista
suorittamaan korvausta sanotuista rakennusaineista korkoineen ja luo-
vuttamaan A:lle tdmén poisvietdviksi rakennuksesta vield jiljelld olevan
pirtin. :

KO hylkisi kanteen perusteluin, ettd P:n tila oli pakkohuutokaupalla
18. 5. 1934 myyty kaikkine silld olevine rakennuksineen ja siis erottamatta
myynnistd kanteessa mainittuja rakennuksen osia, jotka niin ollen olivat
kiinteistéén kuuluvina seuranneet kauppaa.

HO (perusteluiden osalta din. 2—1) hyviéksyi kanteen, koska ko. raken-

“nuksen osien oli katsottava siiti huolimatta, ettei siirtoa V:n tilalle ollut
tapahtunut, kuuluneen vm. tilalle eikd niitd niin ollen 28. 3. 1936 tehdyssa ‘
kaupassa ollut voitu myydd B:lle.

KKO pysytti HO:n tuomion lopputuloksen lausuen mm., ettei KO:n
mainitsemassa pakkohuutokaupassa po. rakennuksen osaa, vaikkakaan
sitd ei ollut nimenomaan kaupasta erotettu, ollut myyty P:n tilaan kuu-
luvana.

HO:n ja KKO:n perustelutapojen ero téssd tapauksessa on mielen-
kiintoinen. HO:n lopputuloksen perustelu silli, ettd ko. rakennuksen
osia ei ollut voitu myydd tilan pakkohuutokaupassa, on jossain méirin
problemaattinen. Kollisiohan vasta syntyy sillein, kun jostakin kohteesta
on disponoitu, vaikka niin ei olekaan »voitu» tehdid esim. syystd, ettd tuo
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kohde kuului toiselle. Lausuma saattaa myds viitata ajatukseen
disponointitoimen absoluuftisesta pateméattomyydestd (tehottomuudesta).
KKO:n perusteluissa (rakennuksen osaa ei ollut myyty) sen sijaan néyt-
tiytlyy se edelld mainittu ajatus, jonka mukaan kiinteisté6n kuulumatto-
masta kohteesta ei kiinteiston pakkohuutokaupassa katsota disponoidun.5d

Omaksutusta kannasta seuraa johdonmukaisesti, ettd sivullisella on
oikeus ulosmitatulta kiinteist6ltd siintdd pois hénelle erilliseni oikeus-
objektina kuuluva rakennus.56

Olisiko sitten oikeudellista merkitystd silld, ettd huutokaupantoimit-
taja kuitenkin nimenomaan sisdllyttiisi sivulliselle kuuluvan rakennuk-
sen kiinteistén myyntiin? Tallainen tapaus vastaisi edellid kiinteistén
vapaaehtoisen luovutuksen osalta tarkasteltua tilannetta, jolloin kiinteis-
ton luovutuksen yhteydessd on kiistatta disponoitu myos sivulliselle kuu-
luvasta rakennuksesta.

‘Oi'ﬁkeusbapaus, joka jossain méiarin valottaa esilld olevaa problema-
tiikkaa, on KKO 1941 II 20. Témin tutkimuksen kannalta tarpeellisin
osin ratkaisu on seuraava:

A oli KO:ssa lausunut, ettd hin oli 15. 5. 1931 ostanut C:ltd X:n tilan
ja B sittemmin pakkohuutokaupassa 20. 11. 1931 niinikdsin C:n omistaman
Y:n tilan, joka rajoittui X:n tilaan ja oli aikaisemmin ollut sen kanssa
yvhdysviljelyksessd. Kun B oli ottanut hallintaansa my®s tilalla X sijait-
sevan asuinrakennuksen, sen maalla osaksi sijaitsevan navetan ja raken-
nusten luona sijaitsevan X:n tilaan kuuluvan puutarha- ja tonttimaan,
A oli vaatinut, ettd mainittu asuinrakennus, navetan osa sekd maat vahvis-
tettaisiin X:n tilaan kuuluviksi seki ettd B velvoitettaisiin hdddon uhalla
luovuttamaan asuinrakennus sekd ko. maat A:n hallintaan.

Vastahaasteen nojalla B lausui mm., ettd hinen saatuaan lainvoiman
saaneessa pakkohuutokeupassa omakseen Y:n tilan ja sithen kuuluvina
myds ko. asuinrakennuksen, navetan ja tonttimaan, ja otettua ne hallin-
taansa, mydhemmin toimitetussa rajankiynnissé oli ilmennyt, ettd asuin-

55 Kysymys siitd, omistiko sivullinen rakennuksen erillisend oikeusobjektina
vai oliko se kiinteiston pakkohuutokaupassa siirtynyt ostajalle ja talti edelleen
kiinteistén luovutuksen yhteydessi kolmannelle, on ollut riidan kohteena myés
ratkaisussa SOO 1917 t. 1/2 n:o 35. Ks. myos KKO 1940 II 349: koska jutussa
oli selvitetty, ettei riidanalainen sdhkomuuntajakoppi laitteineen ollut kuulunut
Amn pakkohuutokaupassa ostamaan tilaan, ei A ostamalla tuon tilan ollut saanut
muuntajaan omistusoikeutta, minkd vuoksi A:n kanne B:n ym. velvoittamisesta
luovuttamaan sanottu muuntajakoppi laitteineen hidnen hallintaansa hylattiin.

56 Ks. KKO 1919 p. 15/10 n:o 1007.
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rakennus, osa navettaa ja tonttimaa olivat X:n tilan maalla. B vaati nyt
NaapL 14.1 §:ssd lausuttuihin perusteisiin nojautuen, ettd A velvoitettai-

taan. KO katsoi selvitetyksi, ettd kyseinen asuinrakennus puutarha-
maineen ja osa karjarakennuksesta sijaitsivat X:n tilan alueella ja ettd
A ostaessaan kauppakirjalla 15. 5. 1931 sanotun tilan C:ltd oli saanut omis-
tusoikeuden myds kaikkeen siihen, mitd mainittuun tilaan kiinteistond
kuului, minkd vuoksi KO hyldaten B:n kanteen lakiin perustumattomana,
julisti mainitun asuinrakennuksen puutarhoineen ja karjarakennuksen
osan A:lMe kuuluviksi ja velvoitti B:n hdddén uhalla jéttdmédn asuin-
rakennuksen puutarhamaineen ja tonttialueen vahvistettuun rajaan asti
A:n vapaaseen hallintaan. HO jétti asian KO:n p#atéksen varaan. KKO:
ei muutosta.

Jutun asiakirjoissa oleva C:n ja A:n vilinen kauppakirja ei sisélld
mainintaa rakennuksista. Siind on luovutuksen kohteena mainittu vain
»perintétalosta n:o 3 erotettu (X) miminen lohkotila», jonka A kauppa-
kirjan ehtojen mukaan sai heti vastaanottaa. A ilmoitti oikeudenkdyn-
nissi C:n suullisesti vakuuttaneen, ettd rakennukset kuuluivat A:lle
myytyyn kiinteistéén. C oli hallinnut ko. rakennuksia vield pakkohuuto-
kaupan aikaan, mutta tdmé ei A:n ilmoituksen mukaan perustunut omis-
tusoikeuteen, vaan A:n suostumukseen.

Pakkohuutokaupan toimittaneen kruununvoudin jutussa antamasta
selityksestd kdy ilmi, ettd hinen tarkoituksenaan oli ollut myydid nuo
rakennukset Y:n tilaan kuuluvina. Huutokauppatilaisuudessa oli ollut
kisilld lohkomistoimituksessa tehty kartta, jossa rakennukset oli merkitty
Y:n tilaan kuuluviksi. Kruununvouti huomautti selityksessddn liséksi
siitd, ettei A ollut tehnyt nakennuksista mitdan huomautusta pakkohuuto-
kauppatilaisuudessa, jossa hidn oli ldsnd, eikd myodskdédn ollut valittanut
pakkohuutokaupasta. Todistajana KO:ssa kuultu konstaapeli oli kerto-
nut, ettd tilaisuudessa oli ollut esilld mainittu tiloja koskeva kartta,
josta kruununvouti oli kehottanut ottamaan selvén seké ilmoittanut, ettd
tilat myytiin silloisessa laajuudessaan.

Ratkaisu osoittaa kiinteistén rajojen merkityksen arvioitaessa, mitd
kiinteiston luovutustoimeen kuuluu.5? Esilli olevassa tapauksessa kysy-

57 Ks, myos Rodhe s. 167 s. H&n on pitényt tarpeellisena tulkintasdantos,
jonka mukaan »om ett képeavial nimner en viss registerfastighet, dverlatelsen
bor gilla allt vad som hér till denna, d&ven om det skulle vara tydligt att kontra-
henterna icke haft allt detta i tankarna, blott det ej visas att det statt klart for
dem att nigon del av fastigheten skulle behallas av sdljaren». Jos tdllaista séin-
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mys mm. siitd, kenelle riidanalaiset rakennukset ovat tulleet kuulumaan,
on ratkennut yksin myohemmin toimitetun rajankidynnin perusteella,
jossa raja — kuten asiakirjoista ilmenee — oli vedetty aikanaan isojaon
tdydennyksessd pyykittiméatta jatetyn rajalinjan mukaan. Ratkaisu osoit-
taa my®os selvisti, ettd pakkohuutokauppa ei saata perustaa ekstinktiivisti
saantoa toisen kiinteistén alueella oleviin rakennuksiin. Itse asiassa
ongelma siitd, voisiko yleensid ekstinktio tulla kysymykseen, jos raken-
nuksen nimenomaan olisi ilmoitettu sisidltyvin myyntiin, on kokonaan
ohitettu. Esilld olevassa yhteydessid pitidisin nimenomaan titi seik-
kaa merkitsevdnid. Nihtdvisti on pidetty itsestiin selvidnid periaatetta,
ettd kiinteiston pakkohuutokauppa kaikissa tapauksissa perustaa ostajalle
omistusoikeuden siihen ja vain siihen, mitd tuohon kiinteistéén kuuluu.58
Niin ollen ei ekstinktio sivullisen omistamaan rakennukseen huutokaupan
toimittajan ilmoituksista riippumatta olisi sen paremmin mahdollinen
siindkiddn tapauksessa, ettd rakennus olisi myydyn kiinteiston alueella.

d. Yhteenvetoa ja oikeuspoliittisia nikokohtia. Edelld suoritetun kiin-
teistdn vapaaehtoista luovutusta ja pakkohuutokauppaa koskeneen tarkas-
telun perusteella voidaan yhteenvetona todeta seuraavaa.

Kun kiinteist6lld on nakennus, jonka sivullinen omistaa erillisens
otkeusobjektina, hinen omistajanasemansa siihen pysyy huolimatta siiti,
ettd tapahtuu kiinteistdn omistajanvaihdos. Niin on riippumatta siit,
onko kyseessd kiinteiston vapaaehtoinen luovutustoimi vai pakkohuuto-
kauppa. Merkitystd ei myoskéddn ole silld, ettd disponointitoimi on rii-
dattomasti koskenut myds rakennusta. Eri asia on, ettd sivullisen raken-
nusta koskevan omistusoikeuden merkitys saattaa olla vihiinen s1110m,
kun hin menettdd kidyttooikeutensa rakennuksen maapohjaan.

t6d ei omaksuttaisi, »skulle sikerligen med tiden en mingd ’atféljder’ och andra

fastighetsdelar ’bli efter’ vid overldtelser». Tistid puolestaan saattaisi aiheutua

suuria hankaluuksia ajan kuluessa.

58 Sivullisella tdytynee kuitenkin olla oikeus valittaa pakkohuutokaupasta
silloin, kun h#&nen omakseen katsomansa objektin nimenomaan on ilmoitettu
sisdltyvdn myyntiin. Vrt. KKO 1932 II 133, jossa velallinen valitti pakkohuutokau-
pasta silld perusteella, ettd erddt tdmén irtaimeksi omaisuudeksi katsomat koh-
teet (marjapensaat, kukantaimet, lavankehit ja tomaattisuojukset) oli ulosmitatun
- kiinteiston yhteydessid pakkohuutokaupassa myyty. Jutun asiakirjat osoittavat,
ettd noiden objektien oli miin pakkohuutokauppakuulutuksessa kuin itse huuto-
kaupassakin ilmoitettu sisdltyvin myyntiin. Valitus ratkaistiin asiallisesti ja
hylattiin. Lopputulosta KKO:ssa perusteltiin yksin silld, ettd nuo kohteet oli
katsottava kiinteistén osiksi.
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Rakennuksen omistajan oikeussuojan tarve aktualisoituu ainoastaan,
jos kiinteisténomistajan seuraaja tavalla tai toisella haittaa tai estdd hinta
hinen oikeutensa kidytdssi. Kun oikeussuojaa myonnetdén, on kysymys
staattisen suojan piiriin kuuluvasta suojamuodosta. Jos rakennuksen
omistaja kohdistaa vaatimuksia kiinteistén uuteen omistajaan, hén pyrkii
ehki saamaan oikeussuojaa vahingonkorvausta koskevien normien
nojalla, kuten edelld av. 41:n jidlkeen selostetussa ratkaisussa KKO 1933
IT 342, tai omistajankantein esim. siind tapauksessa, ettd toinen on oikeu-
dettomasti piddttdnyt rakennuksen hallinnan. Samoin perustein voi kiin-
teiston uusi omistaja nostaa kanteen katsoessaan, ettd sivullinen ei ole
rakennuksen omistaja, kuten esim. av. 55:n edelld mainitussa ratkaisussa
KKO 1937 I 47 (vahingonkorvausvaatimus ja vaatimus rakennuksen osan
luovuttamisesta) sekd ratkaisussa KKO 1948 II 57 (vaatimus h#éiddostd ja
asuntoedun korvaamisesta), joka on selostettu edelld av. 38. Oikeuden-
kdynnissd joudutaan t&lldin s#@dnndénmukaisesti ensin ratkaisemaan,
kenelle riidanalainen rakennus kuuluu. Kysymyksessd ei kuitenkaan ole
saannonmoiteriita, johon sisdltyisi myos dynaamisen suojan piiriin kuu-
luva saannon tehottomaksi julistamista koskeva vaatimus.5?

Tulevassa lainsdddinnossd ndyttdisi olevan aihetta turvata kiinteistdon
saajan oikeusasema esilld olevissa konfliktitilanteissa nykyistd paremmin.
Modernin kiinteistéoikeuden periaatteisiin kuuluu, ettd vilpittémaéssd mie-
lessd oleva kiinteistén saaja ei jdi suojattomaksi. Eturistiriitaa raken-
nuksen sivullisomistajan ja Kkiinteistén saajan vé&lilla tulisi tarkastella
oikeuksien dynamiikan piiriin kuuluvana kollisio-ongelmana, jolloin my&s
kiinteiston saajan vilpittomaélle mielelle olisi ndhdékseni syytd antaa mer-
kitystd toisin kuin nyt on laita. Ero siihen tapaukseen n&hden, jolloin
kiinteistéén kuuluva rakennus on luovutettu sivulliselle, on tiettyym
rajaan asti perusteltavissa. Voidaan kuitenkin kysya, eiké ero ole liian
jyrkkd. Kuten jidljempinid lahemmin k&dy ilmi, rakennuksen omistajan
ja kiinteistén luovutuksensaajan vilinen kollisio ratkeaa oleellisesti eri
tavoin riippuen yksin siitd seikasta, onko sivullinen johtanut omistus-
oikeutensa rakennukseen kiinteistonomistajalta vai ei. Se, kummasta
kollisiotyypistd on kysymys, taas saattaa riippua sattumanvaraisistakin
tekijoistd, kuten esim. juuri edelld av. 41:n kohdalla selostettu oikeus-

59 Saannonmoitekanteet on tastd syystid erotettava omistajankanteista, jotka
ovat omistajan kiytettdvissa hallinnan hiiritsemistd taikka sen riistdmistd tai
pidittamistd vastaan. Saannonmoitekanteista ks. edelld 10 §:n av. 1 ja omistajan-
kanteista lisdksi -Zitting—Rautiala s. 220—222 kirjallisuusviittauksineen.
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tapaus KKO 1933 II 342 (= rakennuksen myyjd oli tullut omistamaan
kiinteiston vasta luovutettuaan rakennuksen sivulliselle) osoittaa.60

Kiinteistdn vapaaehtoisen luovutuksen osalta on mahdollista, kuten
Ruotsissa on tapahtunut, suojata kiinteistdn vilpittomissd mielessd ole-
vaa saajaa nimenomaisin myyjin vastuuta koskevin sddnnoksin. Kiin-
teiston saajalle voitaisiin myds myoéntdd varsinaista vilpittémin mie-
len suojaa. Intaimisto-oikeuden keinot (saantosuoja sivullisen lunastus-
oikeuksineen) eividt kuitenkaan vaikuta onnistuneilta. Saantosuojan myon-
tdmistd vastaan puhuu sekin seikka, ettd sen edellytysten tayttymista
harkittaessa olisi erotettava toisistaan edelld esitysjaksossa B.1 mainitut
tilanteet 1) ja 2). Tamé erottelu saattaa kdytdnndssd tuottaa vaikeuksia.
Kuitenkin on selvdi, ettd saantosuojaa voidaan myontdd vain sellaisin
1dhtokohtaisin edellytyksin, ettd riidanalaisesta objektista (rakennuksesta)
on disponoitu.

On toisaalta myonnettivi, ettd juuri kiinteistonomistajan rakennusta
koskevaan hallintaan saattaisi nayttdd luontevalta liittdd legitimaatio-
vaikutus. Perimmadisend syynd t&hén on kuitenkin seikka, johon on kiin-
nitetty huomiota Tanskan ja Norjan oikeutta tarkasteltaessa: kiinteistén-
omistaja my0s hyvin usein omistaa kiinteist6lld olevat rakennukset.
Jos kiinteistén luovutuksensaajalle halutaan antaa suojaa, olisikin ehka
onnistunein ratkaisu muodostaa suojanormit kiinteistboikeuden periaat-
teiden pohjalta kuten juuri esim. Tanskan ja Norjan oikeudessa on tapah-
tunut.

Mitéd sitten kiinteistdn pekkohuutokauppaan tulee, voidaan erityisesti
sen osalta noudatettavia oikeusohjeita pitdd meilld epatyydyttavina.

60 Ruotsin vanhemmasta oikeuskidytinnostd on esitettdvissd tdhdn verrattava
tapaus NJA 1909 s. 297. Siind kiinteiston kdyttdéoikeuden haltija A oli luovutta-
nut B:lle oikeuden erdédn tuohon kiinteist6on kuuluvan alueen kayttoon sekéd omis-
tusoikeuden tdlld alueella olevaan sahaan tarpeistoineen. Sittemmin A oli osta-
nut mainitun kiinteiston ja kiinnittdnyt sen sekd B luovuttanut oikeutensa aluee-
seen ja sahaan C:lle, A:n jouduttua konkurssiin C oli ennen kiinteiston pakko-
huutokauppaa irroittanut ja vienyt pois sahan koneistoa ja kidyttévilineitd. Kiin-
teiston pakkohuutokauppaostaja X vaati nyt C:n velvoittamista palauttamaan
X:lle koneista ja vilineistd sen, mik#d oli katsottava kiinteistoon kuuluvaksi. HD
(dan. 4—1) hylkasi X:n kanteen perusteluin mm., ettd A oli luovuttanut B:lle sahan
ja alueen kayttooikeuden ennen kuin hdin oli saanut omistusoikeuden kiinteistoon,
joten C:td oli pakkohuutokaupan aikaan pidettivid sahan sekd sen koneiden ja
vélineiden omistajana. Tastd myos johtui, ettei X ollut pakkohuutokaupassa saa-
nut oikeutta ko. omaisuuteen.
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Irtaimen pakkohuutokaupassa ostajaa suojaa UL 4:10:n sdidnnéos. Sita
tiydentid mahdollisuus itsendisen saantosuojan saamiseen niissd poik-
keuksellisissa tapauksissa, jolloin sivullisomistajan moitetien katsotaan
olevan auki huutokaupan tapahduttua.®l Kiinteistén pakkohuutokau-
passa taas kiinteistoon kohdistuvat sivullisen kidytté- ja muut erityiset
oikeudet sitovat ostajaa yleensd vain edellytyksin, ettd tdstd on pakko-
myynnissd tehty ehto. Itsendistd oikeudellista merkitystd ei anneta edes
pakkohuutokauppaostajan tietoisuudelle kolmannen oikeudesta.t2 Sen
sijaan nyt esilld olevissa tilanteissa pakkohuutokauppaostaja on suojaa
vailla. Héinen tulee aina wvarautua siihen, etti rakennus kiinteistolla
(samoin kuin miki tahansa kiinteistoon faktillisessa liitossuhteessa oleva
objekti) ei ehkd kuulukaan siihen.

Ruotsin edelld selostetut uudet sddnndkset osoittavat, miten sielld on
nihty tarpeelliseksi suojata kiinteistén pakkohuutokauppaostajaa sivul-
lista vastaan nyt tarkasteltavana olevassa tilanteessa yhtd hyvin kuin
ostajaa irtaimen pakkohuutokaupassa. On pidetty tirkeand, ettei ostaja-
taho joudu omalla riskillddn arvioimaan kysymystd siitd, mitd se (myy-
tdvdn kiinteiston mukana) saa omistukseensa. Niinpd uudella lain-
sdddidnnollda on tuotu viranomaisen selvitettividksi ja julkisuuteen jo
ulosottomenettelyn yhteydessi kysymys siitd, mitd pakkomyynnin koh-
teena olevaan kiinteist66n kuuluu. On huomattava, ettei uuden jar-
jestelyn tarkoituksena ole ollut lisdtd kiinteisténomistajan ulosmittaus-
velkojan suojaa tarpeistoluonteisen objektin omistajan kustannuksella.
Téllaiseen ei ole tarvettakaan. Kiinteisténomistajan velkojia ei suora-
naisesti loukkaa se, ettd sivullinen omistaa kiinteist6lld esim. rakennuksen
johtamatta omistusoikeuttaan velalliselta. T&dmid seikka on tullut esiin
myos edelld tanskalais-norjalaisen jérjestelmin tarkastelun yhteydessa.
Sen sijaan ostajatahon ja vélillisesti siten my6s ulosmittausvelkojan kan-
nalta on tirkeda, ettei ole epdtietoisuutta siitd, mitkd objektit kiinteiston
pakkohuutokauppaa seuraavat. Vasta ddrimmaiinen keino télléin on saa-
jan vilpittomén mielen suojaaminen ja saantosuojan myontédminen. Epa-
tietoista tosin on, onko tdmi Ruotsin uudessakaan jéarjestelméissd mahdol-
lista rakennusten osalta. Edeltinyttd menettelyd koskevasta sddntelystd
kuitenkin johtuu, ettd tihin keinoon yleensdkin joudutaan vain harvein
turvautumaan.

61 Ks. Kom. miet. 1965: A 3 s. 25 s. ja Zitting—Rautiala s. 232 s. sekd myds
Elild, Sivullisen oikeussuoja s. 444.
62 Ks. Kartio, LM 1969 s. 560.
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Meididn lainvalmisteluportaassamme ei tiettdvésti ole vireilli suun-
nitelmia UL 4:10:n tarkoittaman menettelytien ulottamisesta tai muun
erityisjirjestelyn luomisesta nyt esilli olevia tapauksia varten. Téllai-
seen jirjestelyyn nédyttdisi kuitenkin olevan perusteltua aihetta.

C. KIINTEISTOON KUULUVAN RAKENNUKSEN SAAJAN
OIKEUSASEMASTA

1. Yleisid huomau_tuksiq

Kun kiinteisténomistaja luovuttaa kiinteistéén kuuluvan rakennuksen
sivulliselle, on luovutustoimi sitova inter partes. Rakennuksen saajaa
voidaan myds kutsua omistajaksi yksin luovutussopimuksen perusteella,
kuten tdssd tutkimuksessa olen tehnyt. Omaksumani kannan mukaan
viite, ettei kiinteist66n kuuluvalla rakennuksella voi olla erillistd omis-
tajaa, merkitsee sité, ettd rakennus luovutustoimesta huolimatta edelleen
kuuluu kiinteisté6n, ts. ainesosasuhde jatkuu.%8

Korostan vield, ettd on syytd koko ajan pitdd mielessd se, mitd aines-
osasuhteen jatkuminen asiallisesti merkitsee. Kysymys on ainoastaan
siitd, ettd rakennuksen luovutuksensaaja on tietyissd oikeudellisissa tilan-
teissa tiettyihin henkilétahoihin nihden sidonnaisuusasemassa ja dynaa-
mista suojaa vailla. Kysymys konkretisoituu nimenomaan kiinteistén
omistajanvaihdostilanteessa kiinteisténomistajan seuraaja- ja velkojata-
hoihin n3hden. :

Seuraavassa otan lihemmin tarkasteltavaksi kysymyksen rakennuk-
sen saajan omistajanaseman pysyvyydestd kiinteistén omistajanvaihdok-
sessa.

Jos kiinteisté6n kuuluvaa rakennusta koskeva luovutussopimus ei
katkaise ainesosasuhdetta, niin rakennuksen saaja on sidonnaisuusase-
massa silld tavoin kuin edelld olen esittanyt.$¢ Kiinteiston myshemmin
omistajanvaihdoksen yhteydessd, perustuipa omistajanvaihdos pakkohuu-
tokauppaan taikka vapaaehtoiseen luovutukseen, tapahtuu myds tuon
rakennuksen omistajanvaihdos kiinteiston saajan hyvidksi. Kiinteistén-
omistajan velkoja- ja seuraajatahojen kannalta asiaa ajatellen mouda-
tetaan tilléin sitomattomuussidntéd: lihtokohta on, ettd rakennusta kos-

63 Ks. edelld 2 §:n C.3.a kohta.
‘64 Ks. ed. av. main. esitysjaksossa lausuttua.
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keva luovutussopimus ei ole n#iti henkilétahoja sitova eikd saaja siten
ole niitd vastaan dynaamisesti suojattu. Téllaisessa tapauksessa on kui-
tenkin mahdollista, ettd luovutustoimi jonkin erikseen osoitettavissa ole-
van perusteen nojalla sitoo kiinteiston saajaa. On ajateltavissa, ettd perus-
teena on esim. saajan hyvidksyminen tai tietoisuus luovutustoimesta.
Jos taas ainesosasuhde rakennuksen ja kiinteistén vililld katkeaa,
muodostuu oikeudellinen tilanne samaksi kuin niissd tapauksissa, jolloin
sivullinen alunperin omistaa kiinteist6lli rakennuksen erillisenid oikeus-
objektina. Luovutettu rakennus jidi kiinteistén mydhemmin vapaaeh-
toisen luovutustoimen ja pakkohuutokaupan ulkopuolelle, kuten juuri
edelld olen selvittdnyt. T&lloin ei voimassa olevan oikeutemme mukaan
myo6skéédn kiinteiston saajan vilpittomaille mielelle anneta merkitysta.
‘Téssd yhteydessd on aihetta tehdid seuraava yleinen huomautus. Kes-
kustelu kiinteistén saajan vilpittomén tai vilpillisen mielen merkityk-
sestd tapauksissa, jolloin kiinteist6lld on jotakin sivulliselle erillisend
oikeusobjektina kuuluvaa tai jolloin jotakin kiinteist6én kuuluvaa on luo-
vutettu sivulliselle, osoittaa osaltaan selvisti, miten sitd, ettid jokin objekti
kuuluu/ei kuulu kiinteist66n usein pidetddn tuon objektin reaalimaail-
massa ilmenevédnd ominaisuutena. Tuo ominaisuus ei siten johonkin hen-
kilstahoon nihden voi olla »olemassa», jos se toiseen nihden ei ole.85
Téssd tutkimuksessa omaksumani késityksen mukaan sen sijaan vain
faktillinen liitossuhde — ei sen sijaan ainesosasuhde — »lihenee» fyy-
sistd ominaisuutta edelld kuvatussa mielessi. Molemmissa juuri mai-
nitsemissani tilanteissa taas faktillinen liitossuhde on »olemassa» — fts.
sen vallitsemista pidetdén kiistattomana. Tadmin jilkeen voidaan hyvin-
kin asettaa harkittavaksi, mikd merkitys kiinteistén saajan vilpittomaille
tai vilpilliselle mielelle on annettava niissi eri tapauksissa, joissa omis-
tusoikeus objektiin kuuluukin sivulliselle. Vaikka ainesosasuhde ei val-
litsisikaan, ts. vaikka objekti ei kuuluisikaan kiinteist66n, voisi olla ja-
teltavissa, ettd sivullisen omistusoikeus kumoutuisi kiinteistén vilpitts-
missd mielessd olevan saajan thyviksi, jota siis t3ll6in suojattaisiin. Ja
vaikka objekti kuuluisikin kiinteistoon, olisi ajateltavissa, ettd sivullisen
oikeus sitoisi kiinteiston saajaa, joka ei ollut vilpittdméissid mielessd. Tél-
16in siis objektin omistaja saisi suojaa.

65 Ks. esim. edelld av. 26:n jilkeen selostettua Alménin kannanottoa sekd
SOU 1947: 38 s. 110: »Ett visst foremal skall icke samtidigt kunna utgora tillbehor,
nir det giller en konkurrerande réttsférviarvare i god tro, och bedémas sasom
sjalvstindigt foremal, sdvitt angdr konkurrent som &dr i ond tro».
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2. Vallitseva pddsddnto

a. Voimassa olevan oikeuden tarkastelua. Meiddn oikeudessamme
samoin kuin eri oikeusjirjestysten piirisséd yleensdkin on kiistaton 1&hto-
kohta se, etti kiinteistoon kuuluvan objektin luovutussopimus ei kat-
kaise ainesosasuhdetta. Juuri tim#hi#n on usein ollut niiden viitteiden
keskeinen sisdltd, joiden mukaan kiinteiston ainesosa ei voi olla erillisen
omistusoikeuden kohteena.%6

Se niukka — eikd juuri tuore — oikeuskdytdntomme, joka raken-
nusten osalta on esitettdvissd, ilmentdd selvasti kasitystd, ettd esineen
ainesosalla ei voi olla erillistdi omistajaa. Oikeustapausten lihempi tar-
kastelu .osoittaa osaltaan, ettd on perusteltua ymmaintdd tuo kisitys siten,
kuin tdssd tutkimuksessa -on‘tehty. Kiaytdnnossd esiintyneissd tilanteissa
on ollut kyse nimenomaan siitd, onko rakennusta koskeva luovutussopi-
mus, kun irroittamista faktillisesta liitossuhteesta kiinteist66n ei ole
tapahtunut, ollut kiinteistonomistajan velkoja- tai seuraajatahoa sitova.
Lopputulos on ollut kielteinen, mikili erikseen osoitettavissa olevaa sito-
vuusperustetta ei ole ollut.

Asiaa koskevia ratkaisuja, joihin kirjallisuudessammekin on viitattu,%?
ovat kiinteistdn vapaaehtoista luovutusta koskeva KKO 1923 I P 26 ja
KKO 1926 I 24, joka koskee kiinteiston ulosmittausta.

Oikeustapauksessa KKO 1923 I P 26 oli kysymys siitd, sisdltyivatkoé
B:n ja C:n viliseen kiinteistonkauppaan rakennukset siindkin tapauksessa,
ettd A myydessddn kiinteiston B:lle oli piddttdnyt ne itselleen. KKO:
Koska rakennukset C:n ostaessa palstatilan vield olivat purkamatta ja
ne niin muodoin olivat yhdessd palstatilan kanssa sithen kuuluvina siir-
tyneet C:lle, niin A ei ollut oikeutettu omavaltaisesti purkamaan ja pois-
vedadttimidn sanottuja rakennuksia, minkd vuoksi A velvoitettiin kor-
vaamaan C:lle niiden arvo.

Ratkaisu KKO 1926 I 24 koskee kollisiota rakennuksen saajan ja kiin-
teisténomistajan myéhemmaén ulosmittausvelkojan va&lilld. Tami rat-

66 Ks, edelld 2 §:n C.3.a kohdassa esitettyd verr. saman §:n av. 85. — Ruot-
sissa katsottiin vuoden 1895 lain voimassa ollessa siitd, ettd objekti oli tarpeistoa,
ilman muuta seuraavan, ettei tuon objektin luovutustoimi ennen irroittamista
kiinteistdstd ollut kolmatta sitova. Kuten edelld 2 §:n av. 85 olen todennui, on
uudessa lainsdddidnndssid sen sijaan asiaa koskeva nimenomainen sifinnds (vuoden
1966 lain 8 § ja JB 2:7). Ks. kysymyksestd myos NyaLagB s. 38, Almén, SvJT
1918 s. 7, Lundstedt s. 20, SOU 1947: 38 s. 103 ja s. 108 s., Westerlind s. 164 ja
s. 167 sekd sama, Jordabalken s. 184 s.

67 Ks. Caselius s. 274 av. 3 ja Pietild, LM 1964 s. 557 av. 32.
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kaisu on sikili poikkeuksellinen, ettd kiinteistod koskevan ulosottome-
nettelyn yhteydessd on ratkaistu kysymys siitd, koskiko ulosmittaus myos
kiinteisttll4d olevaa rakennusta. Tapaus on otsikoitu seuraavasti: »A moi
palstallaan olevan rakennuksen B:lle, joka ei siirtinyt rakennusta pois
eikd myoskéddn ottanut haltuunsa. Rakennus sititen yhdessid palstan kanssa
ulosmitattiin A:n velasta. B:n valitus ulosmittauksesta hyldtty». — KKO
(3&n. perusteluihin ndhden 3—2): koskeivdt palstatilaan kuuluvat raken-
nukset olleet yksistidn A:n ja B:n kesken pddtetyn kaupan perusteella
siirtyneet B:n omistukseen, niin ne oli voitu yhdessd palstatilan kanssa
ulosmitata A:n velasta.

Téssd oikeustapauksessa kiinnittdd huomiota sen otsikkoon sisdltyva
maininta siitd, ettei B ollut saanut rakennuksen hallintaa. Téllaisesta
lausumasta tuskin kuitenkaan voidaan kovinkaan suurella todennikoi-
syydella paatelld, ettd sivullisen hallinnan saanti olisi katkaissut aines-
osasuhteen. KXO:n perusteluista sindnsi ei tillaista johtopd#tdstd aina-
kaan voida tehdi.

Esilld olevassakin yhteydessd voidaan myds mainita ratkaisu KKO
1933 II 342, jota on Kkiasitelty edelld av. 41:n kohdalla. Siind alempien
oikeusasteiden ja KKO:n vihemmistoon jdidneen jésenen kanta osoittaa,
miten kiinteist66n kuuluvan rakennuksen luovutustoimi voi sitoa kiin-
teistdon myohempii saajaa vain erityisin perustein. KO ja HO ovat pita-
neet tillaisena perusteena kiinteiston saajan tietoisuutta. KKO:n enem-
mistén kannan mukaan ei dapauksessa kuitenkaan ollut kysymys kiin-
teistoon kuuluvasta rakennuksesta.

On vield tarkasteltava selostusratkaisua KKO 1931 I 37, jonka otsi-
kosta korkeimman oikeuden kanta nyt esilld olevaan kysymykseen nidyt-
tdd ilmenevan hyvin selvédsti. Tuo otsikko kuuluu seuraavasti:

»Myydessdédn tilansa myyjéd oli pidattinyt itselleen tilan vdhdtupara-
kennuksen, puodin, vanhemman mavetan ja sen vieressi olevan ladon
sekd sittemmin myynyt nuo rakennukset. Rakennusten jdddessd pai-
koilleen on ne katsottu kiinteistéon kuuluviksi ja omistusoikeuden niihin
seuraavan tilan omistusoikeutta».

Mainitussa tapauksessa ei kuitenkaan ole ollut kysymys rakennusten
piddttdjin oikeuden sitovuudesta kiinteisténomistajan seuraajaan ndh-
den. Kiinteiston ostajan seuraaja oli nimittdin hyviksynyt rakennuksia
koskevan pididtysehdon. Tuon ehdon mukaan rakennukset myyjin kuol-
tua jdivit tdimin perillisille, elleivdt talon omistajat tahtoneet niitd lunas-
taa heiltd 1.000 markan hinnasta. Kysymys oli siitd, oliko kiinteiston
uusi omistaja oikeutettu lunastamaan nuo rakennukset siitd huolimatta,
ettd myyja olikin luovuttanut ne edelleen. Lopputulos KKO:ssa oli my6n-
teinen. KKO lausui sen seikan, ettd ostajan seuraaja oli hyviksynyt
mainitun piddtysehdon, tuottaneen myyjin perillisille vain oikeuden
viedd mainitut rakennukset pois, jos maanomistaja ei niitd mainitulla
hinnalla lunastanut. Rakennusten luovutustoimi kolmannelle katsottiin
kiinteistén uutta omistajaa sitomattomaksi ja lunastussumma maidrattiin
myyjdn oikeudenomistajille suoritettavaksi. Rakennuksen pidattajalla
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ei siis katsottu olevan kelpoisuutta luovuttaa rakennuksia edelleen. Lop-
putuloksen perusteluna esiintyi edelld otsikossa kursivoitu lausuma.

On huomattava, ettd normaalisti kiinteist6én kuuluvan rakennuksen
saajalla on valta disponoida oikeudestaan rakennukseen luovutustoimin
vastaavasti kuin minki tahansa varallisuusoikeuden haltijalla.t8 KKO:n
kannanotto tdssd tapauksessa on poikkeuksellinen. Sitd voitaneen perus-
tella jutun erityispiirteiden nojalla: tekeminsd piddtysehdoin myyjin on
ehki voitu katsoa sitoutuneen olemaan luovuttamatta rakennuksia sivul-
liselle. Niinpéd jutun otsikosta ilmenev&id periaatetta ei ole syytd ymmér-
tda ilmaukseksi sddnnoéstd, jonka mukaan kiinteisté6n kuuluvan raken-
nuksen saajalla ei olisi rakennuksen luovutuskompetenssia. Jos tuolle
lausumalle halutaan antaa yleisempi merkitys, olisi se ldhinni, ettei kiin-
teistoon kuuluvan rakennuksen saaja saa kiinteiston omistajatahoon nah-
den ainakaan suojatumpaa oikeusasemaa kuin edeltdjilld oli. N&ahdak-
seni esilld olevassa tapauksessa my0s olisi »riittidnyt», ettd kiinteiston-
omistajan lunastusoikeuden (samoin kuin rakennuksen »ehdollisen» pois-
siirto-oikeuden) olisi katsottu olevan voimassa riippumatta siitd, kuka oli
rakennusten omistaja.6?

b. Perusteet wvallitsevan kannan tueksi. Pietild on huomauttanut,
miten lopputuloksen perusteluja ainakin ratkaisussa KKO 1926 I 24 voi-
daan pitdd »tdysin dogmaattisina».”? Siintod siitd, ettei luovutustoimi
katkaise ainesosasuhdetta, ei olekaan aihetta johtaa »esineen ykseydestd».
Sen sijaan tuon sddnnon tueksi voidaan esittdd useita reaalisia ndkokohtia.

Tassd kohden on jilleen viitattava vaihdannan ja luotonannon intres-
seihin.”  Kiinteiston »nienndisosia» koskeva sdintely horjuttaa osaltaan
periaatetta, jonka mukaan luovutustoimen ja reaaliluoton kohteesta ei
tulisi olla epitietoisuutta. S&a3nnolld rakennuksen kuulumisesta kiin-
teist6on ei jdisi olemaan paljoakaan merkitystd, jos yksin rakennusta
koskeva luovutussopimus voisi katkaista ainesosasuhteen. Téllaistia
oikeusjarjestykseen omaksutun normin »vesittdmistd» ei voitane jarke-

68 Hyva esimerkki téstd on KKO 1950 II 404. Kiinteist66n kuuluvan asuin-
rakennuksen omistusoikeus oli eldke-etuna pidatetty A:lle ja asumisoikeus tuohon
rakennukseen B:lle. A oli sittemmin myynyt tuon reakennuksen C:lle ja B luovut-
tanut tdlle rakennuksen kayttooikeuden. Kysymys oli kiinteisténomistajaan néh-
den nyt vain siitd, oliko B:l1ld ollut oikeus luovuttaa tuon rakennuksen kdytto
toiselle. Ks. myos kiinteistonomistajan jutussa tekemid vaatimuksia ja kanteen
hyvdksyneen KKO:n vidhemmistdn kantaa nithin.

69 Ks. ratkaisun johdosta myos Caselius s. 312 av. 2.
70 Ks, Pietildn edelld av. 67 main. kirj.
71 Ks. myds Torp s. 307 s. ja Undén I s. 59.
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vasti perustella. Luovutustoimihan ei lisdksi tule millddn tavoin julki-
suuteen.

Kun kiinteisténomistaja luovuttaa omistamansa rakennuksen sivulli-
selle, saattaisi luovutustoimi velkojia sitovana my&ds merkiti kiinteiston-
omistajan luottopohjan ehkid huomattavaa kaventumista. Tadmi nikoé-
kohta koskee tosin valittomésti vain aikaisempaa kiinnitysvelkojaa.?®
Lainsddddnnossimme on yleisend pyrkimyksend sdilyttdd kiinnityksen
kohde vihentymittéména.’3 Jo tdtd taustaa vasten on luonnollista, ettd
yksin rakennuksen luovutustoimi ei voi olla ainakaan primusasemassa
olevaa kiinnitysvelkojaa sitova.™

Jos kiinteistonomistajan olisi mahdollista velkoja- ja seuraajatahoaan
sitovasti siirtdd rakennuksen omistusoikeus sivulliselle, saattaisi se
myos johtaa taloudellisten kokonaisuuksien pirstomiseen, mikd viime
kédessd olisi kansantaloudellisten intressien samoin kuin vaihdannan ja
reaaliluoton etujen vastaista.’> Tilld ndkokohdalla ei niinkddn ole mer-
kitystd rakennusten luovutuksissa poissiirrettiviksi. Sen sijaan on arvioi-
tava toisin sitd tilannetta, jolloin kiinteisténomistaja on luovuttanut sivul-
liselle rakennuksen pysytettiviksi paikallaan kiinteistélld. Epidkohta
ei kansantaloudellisesta ndkdkulmasta tosin ehki olisi kovinkaan suuri
siind tapauksessa, ettd rakennuksen saajalla olisi omistajanvaihdosti-
lanteessa dynaamisesti suojattu sekd mahdollisesti myés luovutus- ja
reaaliluottokelpoinen kiyttooikeus siihen kiinteisto6n, jolla rakennus on.
Jarjestelyn haittoihin kuuluisi kuitenkin lisdksi, etti se mahdollistaisi
rakennusten valeluovutukset velkojien kiertdmiseksi ja saattaisi johtaa
rakennusten vakuusluovutuksiin.?’é

72 Ks. luottopohjan yksildinnin hetkestd edelld 2 §:ssd av. 93:n kohdalla lau-
suttua.

73 Ks. Hyvonen s. 337.

74 Kiinnitysvelkojan oikeuskeinot lienevit toisaalta rajoitetut siind tapauk-
sessa, ettd sivulliselle luovutettu kiinnitettyyn kiinteistoén kuuluva objekti myos
irroitetaan faktillisesta liitossuhteesta kiinteist6on. Rakennusten osalta irroit-
tamismahdollisuus ei kuitenkaan juuri muodosta kiinnityksenhaltijalle vaara-
tekijdd. — Kysymys kiinnityksenhaltijan oikeuskeinoista ko. tilanteessa liittyy
ongelmaan siitd, mitd kiinnityksen kohdistuminen kiinteist66n ja sen ainesosiin
merkitsee, Tdmd ongelma vaatisi erillisen selvityksen. Ks. myos edelld 2 §:ssd
av. 94:n kohdalla todettua.

75 Ks. myos edelld 7 §:ssd av. 26:n kohdalla esitettya.
76 Kiinteisté6n kuuluvan kohteen vakuusluovutusmahdollisuudesta ks. myds
Caselius s. 277 s.



https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

C.2 Kiinteist6on kuuluva rakennus. — padsaanto 269

Se, ettd ainesosasuhteen syntymisen yhdeksi edellytykseksi asetetaan
omistuksen yhteisyyden vaatimus, on eri nikokulmista perusteltavissa.
Jos edelld esitetyille ndkokohdille annetaan merkitysts, voidaan toisaalta
pitdd perusteltuna myos sitd voimassa olevan oikeutemme kantaa, jonka
mukaan rakennuksen luovutussopimus ei katkaise ainesosasuhdetta,
vaan omistuksen yhteisyyden lakkaamisesta huolimatta ainesosasuhde
jatkuu. Se, ettd tdllainen sd&ntd on voimassa, todennikéisesti myGs aina-
kin jossakin mairin vaikuttaa siihen, kuinka paljon luovutuksia kiy-
tdnnossd esiintyy. Mitd suojattomampi luovutuksensaajan omistajan-
asema dynaamisesti on, siti vihemmin oletettavasti tapahtuu omistus-
oikeuden siirtoja kiinteistonomistajalta toisiin kisiin. Missd méirin timi
pitdd paikkansa, riippuu mm. siitd, miten hyvin oikeusalamaiset ovat
selvilld voimassa olevan oikeuden sisillostd.??

¢. Rakennuksen hallinnan saannin merkityksestdi ja kiinnitysmahdol-
lisuudesta. Useimmat edelld olevista nikdkohdista puhuvat myés sen
puolesta, ettei rakennuksen hallinnan saanti kiinteist6lld voi katkaista
ainesosasuhdetta. Joka tapauksessa on selvdd, ettd reaaliluoton edut
vaativat tédllaista ratkaisua. Ja jos yleensidkidin ei haluta suojata jir-
jestelyitd, jotka johtaisivat kiinteiston ja kiinteist6lld olevan raken-
nuksen omistusoikeuden joutumiseen eri késiin, ei hallinnan saannille
voida antaa merkitystd -ainesosasuhdetta katkaisevana tekijand sen
paremmin kuin rakennuksen luovutussopimuksellekaan.

Tanskan ja Norjan oikeudessa sivullinen voi kirjata luovutussopimuk-
seen perustuvan oikeutensa Kkiinteistoon kuuluvaan rakennukseen. Kir-
jaamisen perusteella rakennuksen luovutustoimi kay kiinteisténomista-
jan myodhempid velkojia ja seuraajia sitovaksi. Kirjaamistoimi ei kui-
tenkaan katkaise ainesosasuhdetta; kiinteistéon pakkotdytintdtilanteessa
rakennuksen omistaja ei ole suojattu aikaisempaa kiinnityksenhaltijaa
vastaan.”8

Meilld samoin kuin Ruotsissakin on kiinteist6on kuuluvan objek-
1in (objektien) saajalla tietyissd lain mimenomaan siditimissd tapauksissa
mahdollisuus kiinnityksin turvata oikeutensa irroittaa objekti faktilli-

77 Vrt. kysymystd pdtemidttomyyden kytkemisestd muotovirheeseen Aarnio,
Oikeustiede s. 195—198.

78 Ks. lahemmin Tanskan oikeudesta Magnussen, TfR 1937 s. 27, Vinding
Kruse s. 1503 ja Illum, Tingsret s. 70—72 sekd Norjan oikeudesta Harbek-Solem
s. 108 ja Fleischer, Lov og Rett s. 73.

L]
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sesta liitossuhteesta kiinteistoon.” Kiinnityksen oikeudellisesta merki-
tyksestd on todettava, ettd silli ei sen paremmin kuin kirjaamisella
muissa Pohjoismaissa ole ainesosasuhdetta katkaisevaa vaikutusta.
Rakennuksen osalta ei kiinnitysmahdollisuuttakaan lisdksi ole. Raken-

nuksen poissiirtdjidn oikeusaseman suojaaminen kiinnityksin »vali-
tilan» lyhyyden vuoksi tuskin olisikaan erityisesti tarpeen vaatimaa.80
Kiinnitysmahdollisuudella olisi rakennuksen saajan kannalta merkitystd
lahinnd silloin, kun tarkoituksena on pysyttdd rakennus saajan kiytossd
kiinteist6lld. -Olisiko kiinnityssuojan myontiminen né#itd tapauksia sil-
malld pitden tulevassa lainsdddidnnossd aiheellista, riippuu mm. siitd,
mikd paino eri oikeuspoliittisille nikokohdille — kuten edelld esitetyille —
annetaan. Silld seikalla, ettd voimassa olevan oikeutemme kannalta on
kysymys kiinnityskelvottomasta oikeudesta, saattaa joka tapauksessa olla
merkitystd harkittaessa, sitooko tuo oikeus kiinteistén saajaa, joka ei
ollut vilpittomissd mielessi.81

d. Kiinteiston tai alueen vuokramies rakennuksen saajana. Vaikut-
taisiko sitten se olosuhde, ettd kiinteistéén kuuluvan rakennuksen saa-
jana on kiinteiston tai alueen vuokramies, jollakin tavoin nyt tarkastel-
tavana olevan kollisiotilanteen arviointiin? T#hin kysymykseen on vas-
tattava kieltdvésti. Tarkastelen tilannefta seuraavassa lidhemmin. Otan
ldhtokohdaksi MVL 51.1 §:n asuntoalueen vuokraa koskevan sdinnéksen.
Tuo lainkohta kuuluu:

»Kun tontti ilman tontinvuokraoikeutta tahi muu kiinteistd tai alue
luovutetaan vuokralle kiytettdviksi asuntotarkoitukseen joko vuokra-
miehelle kuuluvassa tai hidnen rakennettavakseen tarkoitetussa raken-
nuksessa pysyvdd asumista wvarten, on sellaissen muuhun asuntoalueen
vuokraan sovellettava tdmén sekd 1, 6 ja 7 luvun siddnndksii».

Hakulinen on tarkastellessaan asuntoalueen vuokran tunnusmerkistod
esittdnyt, ettei sellainen sopimusehto, jolla omistusoikeus vuokranantajan
rakennuksiin siirretddn vuokramiehelle, ole sallittu. Jos vuokraan sisil-

79 Taillaisten oikeuksien kiinnittdmismahdollisuudesta ks. Lvk 1930: 20 s. 141
s., Caselius s. 281—287, Zitting—Rautiala s. 137 s, SOU 1947:38 s. 109 s. ja
Westerlind, Jordabalken s. 185 s.

80 Ks. myds Lejman s. 138.
81 Ks. jdljempédnd av. 128:n kohdalla lausuttua.
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tyy kéyttooikeus vuokranantajan rakennuksiin, ei sopimusta hinen
mukaansa voida erottaa huoneenvuokralain soveltamispiiristi.s2

Tdssd tutkimuksessa omaksumieni késitysten pohjalta en voi yhtyid
Hakulisen esittimiin mielipiteeseen. Tarkastelen seuraavassa ldhemmin
rakennuksen luovutusta koskevan sopimusehdon merkitysti.

Kiinteist66n kuuluvan rakennuksen omistajalla on siinnémmukaisesti
rakennusta koskeva luovutuskompetenssi. Rakennuksen luovutus on
oikeutemme mukaan »sallittu». Rakennuksen luovutuskompetenssia kos-
kevia kysymyksid ei maanvuokralainsiidintomme — ei MVL sen parem-
min kuin aikaisemmatkaan sddddkset — lainkaan koske. Vanhemmasta
oikeuskdytinnoéstdmme on myds osoitettavissa tapauksia, joissa kiinteis-
t66n kuuluvia rakennuksia on luovutettu kiinteistém tai alueen vuokra-
miehelle.88 Vuokrasuhdetta ei niissid tapauksissa nihdikseni mitenkéin
voida pitdd huoneenvuokralainsiddannén alaisena. Lihdettiessi siiti,
ettd sivullinen saattaa omistaa kiinteist6én kuuluvan rakennuksen, ei ole
ajateltavissa, ettd sivullisen oman rakennuksen kiytté tulisi normee-
rattavaksi huoneenvuokraa koskevin sidinnéksin.84

Toisaalta kiinteist66n kuuluvan rakennuksen luovutustoimi sen parem-
min kuin rakennuksen hallinnan saanii eivit katkaise ainesosasuhdetta.
Poikkeusta tdhdn ei voi aiheuttaa se, ettd rakennuksen saajalla on tai
hénelle perustetaan vuokraoikeus siihen kiinteistéén tai alueeseen, jolla

82 Niin Hakulinen s. 193.

83 Tillainen on esim. KKO 1920 t. 17/12 n:o 262, jossa kysymys oli vuokra-
sopimuksen sitovuudesta kiinteistén. uusia omistajia vastaan ja jossa vuoden
1902 MVL 36 § tuli sovellettavaksi. Tapauksesta kdy ilmi, etti kiinteiston aikai-
semmat omistajat olivat myyneet kantajalle kiinteistén maalla sijaitsevan meijeri-
laitoksen ja vuokranneet ympérille paalutetun alueen 50 vuoden ajaksi. Ks. myés
KKO 1925 t. 14/1 n:o 13 ja 1927 II 109. Jialkimmaiisessd ratkaisussa vuokramies
oli vuokrannut maata maatalouden harjoittamista varten ja ostanut erdit kiin-
teistéon kuuluvat rakennukset. Kiinteisté ja nuo rakennukset edelleen kiinteis-
t66n kuuluvina olivat sittemmin siirtyneet pakkohuutokaupassa ostajan omistuk-
seen, mutta vuokramiehen vuokraoikeus kiinteist6on oli pysytetty voimassa. Kysy-
mys oli nyt siitd, sisdltyikd oikeus hallita ko. rakennuksia vuokramiehelle pysy-
tettyyn oikeuteen. KKO (ddn. 4—1) tuli kielteiseen lopputulokseen. Tissd yhtey-
dessd mainittakoon myos KKO 1923 I T 43: oikeuden saada lunastaa rakennukset
vuokraoikeuksineen katsottiin olevan voimassa testamentinsaajaakin vastaan sen
estdimittd, ettd hdn rakennusten omistajana oli tullut myéskin maapohjan omista-
jaksi. Lunastusoikeutta kéiytettéiess:a‘ siis kiinteist66n kuuluvat rakennukset olisi-
vat tulleet maapohjan vuokraoikeuden haltijan omistukseen.

8¢ HVL:n ja MVL:n vilisestd rajanvedosta ks. edelld 6 §:n B kohdassa esitet-
tya.
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rakennus on.85 Kiinteistén mybhemmin ehki sattuvassa omistajanvaih-
doksessa kysymykset toisaalta vuokraoikeuden, toisaalta rakennuksen
omistusoikeuden pysyvyydestid ratkeavat toisistaan riippumatta. Ongelma
rakennuksen ja kiinteistén vilisen ainesosasuhteen jatkumisesta ei
yleensid konkretisoidu heti. Jos vuokrasuhdetta arvioidaan asuntoalueen
vuokrana silloinkin, kun kiinteistéén kuuluva rakennus on luovutettu
vuokramiehelle, aiheutuu tédstd helposti hairiotd niin tuota vuokrasuh-
detta kuin vaihdantaa ja luottoelimaiikin ajatellen. Saattaahan lisdksi
vuokramieskin pyrkid kayttdméian ko. rakennusta vuokraoikeuksineen
reaaliluoton vakuutena.

Olisiko sitten katsottava, ettd MVL 51.1 §:n tunnusmerkistd ei tiyty,
jos rakennuksen omistusoikeus on johdettu kiinteistonomistajalta? Raken-
nus ei siten tdmdn lainkohdan mielessd kuuluisi vuokramiehelle, jos
rakennus edelleen olisi kiinteistén ainesosa.

Asuntoalueen vuokrassa on ensisijaisesti pidetty silm#lld tapauksia,
jolloin vuokramies rakentaa Kkiinteistélle. Juuri t&lléin mm. on pidetty
tirkedni, ettd vuokra-aika on riittdvin pitkd, kuten MVL 52.2 §:n sdén-
telystd kdy ilmi. Asuntoalueen vuokra on kuitenkin haluttu tehdd mah-
dolliseksi myds silloin, kun alueen rakentaminen on jo ennen alueen
vuokralleantoa loppuun saatettu. Lainvalmistelutdissd ei ole suoranai-
sesti kosketeltu rakennuksen saantoperustetta koskevaa kysymystd niissd
tapauksissa, jolloin rakennus on aluetta vuokrattaessa jo olemassa. Asun-
toalueen vuokra tuli MVL:iin lainvalmistelukunnan ehdotuksen (Lvk
1963: 8) pohjalta. Lainvalmistelukunta on sé#nnéston perusteluissa tosin
todennut, ettei timi vuokramuoto ole mahdollinen silloin, jos alueella jo
on vuokranantajan rakennus.®¢6 Laintarkastuskunta puolestaan on huo-
mauttanut siitd, miten asuntoalueen vuokraa koskevien sddnnosten sovel-
tamisalan ulkopuolelle tulevat jiiméin vuokrasopimukset alueista, joilla
on vuokranantajalle kuuluva asuntotarkoitukseen rakennettu rakennus,
jolloin yleensi on kysymys huoneenvuokrasopimuksesta.8? Vield nédiden
lausumien perusteella ei kuitenkaan voitane paitelld, etteikd kiinteistén-
omistajan luovuttama rakennus saaftaisi kuulua vuockramiehelle siind
mielessd kuin MVL 51.1 § edellyttdd. Noissa lausumissa on ndhdikseni

85 Tontinvuokraoikeutta koskevaa poikkeuksellista tilannetta tarkastelen
edempéni kohdassa C.3.c.

86 Ks. Lvk 1963:8 s. 6 ja HE m:o 126 s. 4, 1965 vp Asiak. III,1, jossa timaé
lausuma foistuu.

87 Ltk 3/1964 s. 154.
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vain pyritty korostamaan sitd seikkaa, ettei vuokranantajalle kuuluvan
rakennetun tontin vuokraa voida pitdid MVL 3 luvussa tarkoitettuna vuok-
rana.

Nayttdd siis siltd, ettd vuokrasopimusta MVL 51.1 §:n muiden edelly-
tysten tdytyttyd joudutaan arvioimaan asuntoalueen vuokrana myds sil-
loin, kun vuokramiehelle kuuluvan rakennuksen omistusoikeus on joh-
dettavissa kiinteistonomistajalta. Vleisesti taas voidaan sanoa, ettd kiin-
teistén tai alueen vuokra on maanvuokraa aina silloinkin, kun kiinteistén-
omistaja on luovuttanut vuokra-alueella olevan rakennuksen omistus-
oikeuden vuokramiehelle. Tassdkin yhteydessi on syyti todeta mydos,
ettd esim. laitoskiinnitysti vahvistava viranomainen ei lainkaan kiinniti
huomiota rakennuksia koskeviin kysymyksiin. On my6s mahdollista,
ettd rakennuksen luovutus ei edes k#y ilmi vuokrasopimuksesta, vaan
siitd sovitaan erikseen.

Jos edelld tdmin C.2 esitysjakson b kohdassa mainittuja nikodkohtia
pidetddn merkitsevind, on toisaalta todettava, etti rakennusten luovu-
tukset maanvuokrasopimusten yhteydessi eivit ole suotavia. Sanottu
koskee nimenomaan tapauksia, jolloin vuokranantajana on yksityinen.
Téllaisiin luovutuksiin muutoin Mittyvien haittojen lisiksi on epikohtana
esilld olevassa tapauksessa mybds mahdollisen laitoskiinnityksen haltijan
aseman epdvarmuus. Kiinteist66n kuuluvien rakennusten luovutuksia
esiintynee toisinaan huolimatta siitd, ettd saaja jidi tirkeissi sivullis-
suhteissa dynaamista suojaa vaille, Jotta rakennusten luovutukset maan-
vuokrasopimusten yhteydessi mahdollisimman - tehokkaasti estettiisiin,
olisi asia nzhdékseni jérjestettivd nimenomaisin misriayksin maanvuokra-
tyyppien tunnusmerkist6ji koskevissa sdinnoksissi. ’

3. Oikeutemme tuntemat poikkeustapaukset

a. Lihtokohtainen toteamus. Periaate, ettd kiinteist6lld oleva rakennus
kuuluu sithen huolimatta rakennuksen omistusoikeuden siirtymisests
kiinteistbnomistajalta toisiin késiin, ilmaisee oikeudessamme kuitenkin
vain — joskin vahvan — pddsddnnon. Eriissi erityistilanteissa nimittdin
ainesosasuhde kiinteistén ja rakennuksen vililli katkeaa rakennuksen
siirryttyd toisen omistukseen, vaikka rakennus jidi paikalleen. Tarkas-
telen seuraavassa ldhemmin ni#itd poikkeuksellisia tilanteita. Vaikka
ndmi tilanteet esiintyvit kidytinnossd harvoin, on nihdikseni paikallaan

18
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selvitelld niiden perusteita. Niin saadaan kuva siitd, mitkd tekijit mah-
dollistavat p#idsiddnndstd poikkeamisen. Tehdyilld havainnoilla saattaa
olla merkitystd mm. nidkokohtina de lege ferenda.

b. Jakotoimituksessa annettu mddrdys rakennuksen siirtdmisestd.
Tilan halkomisessa voidaan osakkaalle jakaa tilaan kuuluvia rakennuksia,
jotka toistaiseksi jadvit toiselle osakkaalle muodostettavan tilan maalle.8
Nimi rakennukset (resp. rakennusten osat) eivdt kuulu en#d viimeksi
mainitulle muodostettavaan tilaan. Sen sijaan ainesosasuhde syntyy
rakennusten ja sen halkomisessa toiselle osakkaalle muodostettavan tilan
vilille, johon rakennus halkomisessa on médritty. Syntyy tilanne, jol-
loin kiinteist5lld oleva rakennus ei kuulu siithen, vaan toiseen kiinteistéon.
Asian eri puolet tulevat hyvin esiin selostusratkaisuissa KKO 1937 I 47
ja 1932 I 20. Ensiksi mainitusta ratkaisusta, jota jo av. 55 edelld on
kosketeltu, kidy ilmi ainesosasuhteen katkeaminen. Toiselle tilalle luo-
vutettava, mutta vield paikoillaan oleva rakennuksen osa on siind jddnyt
tilan myéhemmin pakkorealisoinnin ulkopuolelle tuchon tilaan kuulumat-
tomana. Ratkaisu KKO 1932 I 20 taas osoittaa, miten toiselle tilalle halko-
misessa jaettu rakennus kuuluu tuohon tilaan ja seuraa sen pakkohuuto-
kaupassa uudelle omistajalle.8?

Halkomisessa on pyrkimyksenid turvata kullekin osakkaalle suhteessa
toisiin osakkaisiin yhti hyvit etuudet kuin tidlld ennen halkomista on
ollut.?® Etuuksien sdilymisestid pyritdidn huolehtimaan paitsi ennen kaik-
kea jyvitystd, myds mm. tilikorvausta koskevin sdénnoksin. Etuuksien
pysyttimistd edellyttdd myos kiinnitysvastuuta koskeva sddntely tapauk-
sessa, jolloin jako-osakkaan osuuteen halottavasta tilasta on vahvistettu
kiinnitys. Kiinnitys rasittaa nimittdin halkomisen jilkeen sitd uutta tilaa,
joka osuuden omistajalle on jaossa annettu, kuten JL 180 §:std kidy ilmi.
Kiinnityksenhaltijan suostumusta halkomiseen ei vaadita. Siddntelystd

88 Ks. rakennuksista halkomisessa AJ:n sddnnosten pohjalta Haataja s. 425,
sama, Jakolainsdiddantd s. 158 s. ja Mdki, Maanmiftaus 1950 s. 12 s., sekd JL:n
mukaan Suomaa s. 138—142. ’

89 Ratkaisun otsikko kuuluu: »Halkomisessa tilalle jaettu, toisen tilan maalle
jéinyt rakennus on tilan pertinenssi, joka pakkohuutokaupassa seuraa tilaa, ellei
siini toisin méiaritd.» — Termin pertinenssi kdytté tdssd osoittanee osaltaan, ettd
ei ole vallitsevan kielenkiyton mukaista kutsua objektia kiinteiston ainesosaksi
tai osaksi silloin, kun mekaaninen yhteys kiinteisté6n puuttuu.

90 Ks. esim. Kom. miet. 8/1933 s. 37.
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on péiteltdvissd, ettd lainsditdji ei ole katsonut halkomisen vilittomasti
koskevan kiinnityksenhaltijan etuja.9! Jos rakennusten siirtoon joudu-
taan, on halkomisen tarkoituksen toteutumiseksi ymmérrettivisti tarpeen
vaatimaa, ettd osakkaan oikeus hinelle jaettuun rakennukseen pysyy voi-
massa riippumatta sen tilan myShemmistd omistajanvaihdoksista, jolla
rakennus on. Toisaalta on syytd myds turvata rakennuksen yhteys siihen
tilaan, jolle se on miiritty. Tami tapahtuu konstituoimalla tissi tapauk-
sessa kidyttotarkoituksen yhteyden perusteella ainesosasuhde rakennuksen
ja viimeksi mainitun tilan vilille.?2

Mitd edelld halkomisen osalta on sanottu yhdelle jako-osakkaalle tule-
vista, mutta toisen tiluksille jaéaneistd rakennuksista, koskee vastaavasti
kaikkia JL:n mukaisia jakotoimituksia.® Rakennus kuuluu aina siihen
tilaan, johon se jaossa on midrdtty siirrettiviksi.? Lohkomisessa sen
sijaan, jossa kysymys on rajoiltaan miirdtyn alueen erottamisesta, ei ole
noudatettu samoja sdintji.?s

Epékohta on se, ettd ainesosasuhde esilld olevissa tapauksissa katkeaa

»salaisesti» — ts. mitddn julkisuuteen saattamista ei edellyteti. Tissd

kohden esim. sdhkélaitoskiinteistén tarpeistoa koskeva siintely on olen-
naisesti toisenlainen.% Julkisuusperiaate tulee loukatuksi mniinikiin sil-
loin, kun jakotoimituksessa perustettu oikeus pitdd siirrettivii raken-

91 Samoin oli sdddettynd AJ 205 §:ssi. Ks. myos Haataja s. 429 s. — JLm
mukaan ovat kiinnityksenhaltijan turvana liséiksi lain 159 ja 160 §:n sdannokset,
ks. ldhemmin Suomaa s. 152—154.

92 Ks. myos edelld 7 §:ssid av. 48:n kohdalla todettua.

98 JL:n systematiikasta ks. Kom. miet. 8/1933 s. 86 s. ja vrt. Pietilin ryh-
mittelyd Kiinteistonmuodostamisoikeus s. 42—47. Jakotoimitusten (ns. »varsinais-
ten jakojen») ja muiden toimitusten erottelusta AJ:n pohjalta ks. Haataja s. 148 s.

94 Ks. my6s Haateja s. 308. Ruotsin oikeudessa ovat voimassa samat peri-
aatteet. Ks. Undén II, 1 s. 34 av. 55 ja tdssd yhteydessd myds FBL 2: 4,

95 KKO 1948 II 111: Tilaa lohottaessa kahdeksi eri tilaksi rakennukset oli
jatetty jakamatta ja yhteisiksi. Tamin jidlkeen toisen lohkomisessa muodostetun
tilan omistaja oli myynyt tilansa ja laiminlyényt ilmoittaa ostajille, ettd vain toi-
nen puoli tilalla olevista rakennuksista kuului sille, minkid vuoksi ostajat olivat

pitdneet nuo rakennukset ominaan. Toisen tilan omistajan vaatimus myyjin vel-

voittamisesta korvaamaan hinelle puolet rakennusten arvosta hyvaksyttiin. Rat-
kaisu viittaa toisaalta siihen, etti tilan myyjén ilmoitus ostajille rakennusten
omistussuhteista olisi riittinyt pysyttdmiin kantajalle timin yhteisomistajan ase-
man rakennuksiin, vrt. jdljempind C.4.c kohdassa esitettyd. Xs. myos Pietild,
LM 1964 s. 557 ja vrt. edelld 5 §:n 2.c kohdassa esitettyji oikeustapauksia.

96 Ks. 7 §:ssd av. 47:n edelld esitettys.


https://c-info.fi/info/?token=htpxUQm0FU3uYgp1.RdcjgaBn5VafWaNP_Vp-4Q.VJrDnLSNROcsarY-ahrri2pVWkuumR0g92C7B2B1hLTS5pOyWFzvcyAydyCv1rMzFXdZurhkGMRFe2u7sUyNYxOHPVFcVN88vbAyx8Npi-YlQ_TTPpnFMrX2tZ1KdqKPZBbIJqpTTq-85Bsohy4W_piyxlKovm15STn7qOlxnrk37KZeFNcko0CEuDzTQknOR5yc9vPQn77P

276 Rakennuksen sivullisomistajan oikeusasemasta 11 §

nusta toisen maalla katsotaan ilman erikseen osoitettavaa perustetta kiin-
teisténomistajan seuraajaa sitovaksi.®?

Toisaalta on todettava, ettd nyt tarkasteltavilla tilanteilla on pian vain
teoreettinen merkitys. Jakotoimituksia, joiden yhteydessi rakennusten
siirtdminen yleensd saattaa tulla kysymykseen, ei kaiken kaikkiaan ole
kovin paljon, ja ne ovat yh# viheneméissi. Lahinnd rakennusten siir-
rot liittynevit tilojen siirtoon uusjaossa.?® Rakennukset, jotka tulevat
siirrettiviksi, eivdt myoskadn edusta suuria taloudellisia arvoja. Nykyinen
rakentamistekniikka on aiheuttanut sen, ettd siirto olisi useimmiten kay-
tinnossd mahdoton toteuttaa tai se ainakin aiheuttaisi huomattavia
taloudellisia menetyksid. »Siintdminen» merkitsisi itse asiassa raken-
nuksen purkamista ja uuden rakennuksen rakentamista.?® Usein raken-
nukset jaossa jitettineenkin paikalleen toisen jako-osakkaan lunastet-
taviksi; talldin siis sovelletaan JL 147 ja 148 §:n sddnndksid rakennusten
lunastamisesta.100

c. Tontinvuokraocikeutta koskeva erityissiinnos. Edelld tdmin tut-
kimuksen 8 §:ssi olen jo kiinnittinyt huomiota MVL 31 §:n sdédnndkseen.
MVL 31.1 §:ssi sididetdén yhteenkuuluvuussuhteesta tiettyjen objektien,
tirkeimpini rakennusten, ja tontinvuokraoikeuden vililld. Sen 2 moment-

97 Tami kiy ilmi esim. ratkaisusta KKO 1938 I 15. Sama periaate koskee
maanmittaustoimituksissa perustettuja rasitteita, vaikka ne olisivat jdéneet maa-
rekisteriin merkitsemitti, ks. KKO 1933 I 17 ja vrt. KKO 1938 II 192, ja kritiikki&d
Lok 1930: 20 s. 147.

98 Tekstissd lausuttu perustuu Turun ja Porin lddnin maanmittauskontto-
rista apulaisliininmaanmittausinsinééri Pentti Lemposelta saatuihin tietoihin
Uusjaon kisitteestd ks. Pietild, Kiinteisttnmuodostamisoikeus s. 123—125 ja tilo-
jen siirrosta main t. s. 141 s. Ks. tdssd yhteydessi myds JL. 134.2 § ja vrt.
KaavAlJL 6.2 §, jonka mukaan tuossa laissa tarkoitettuja pakollista tilusvaihtoa
ja uusjakoa ei saa toimittaa siten, ettd seurauksena olisi rakennuksen tai muun
sithen verrattavan laitteen siirtdminen, jolleivit siitd aiheutuneet kustannukset
ole vihdiisid tai jollei ole tehty sopimusta taikka annettu sitoumusta kustannusten
maksamisesta.

99 Ks. tdssd yhteydessi Kantole s. 4 ja s. 7.

100 Xs. paikalleen jidvien rakennusten arvioimisesta jakotoimituksessa Mdki,
Maanmittaus 1950 s. 12—21 ja sama, MILA 1952 s. 450—458. Ks. myo6s Kanteen
esittimid esimerkkeji s. 22—24 ja s. 28—32; rakennusten késittelytapa jaossa rat-
keaa t#lloin hinen s. 6—11 esittdmiensd vertailulaskelmien pohjalta ja vrt. s.
34—36, jossa hin on kosketellut kysymystd JL:n muutosten tarpeesta.
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tiin taas sisdltyy miirdys niiden objektien omistusoikeuden siirtymisestd
tontinvuokraoikeuden haltijalle. Seuraavassa tarkastelen lihemmin lain-
kohdan jalkimmiistd momenttia.

Selvyyden vuoksi lainaan tdhin vield MVL 31 §:n kokonaisuudessaan.
Se kuuluu:

»Tontinvuokraoikeuteen kuuluvat tontilla olevat ja sille rakennetta-
vat rakennukset, pysyvadn kiyttoon tarkoitetut laitteet ja laitokset sekd
tontilla kasvavat puut ja pensaat. Tontilla olevat 5 §n 2 momentissa tar-
koitetut johdot ja laitteet eivét kuitenkaan kuulu tontinvuokraoikeu-
teen.

Jos tontinvuokraoikeuteen 1 momentin mukaan kuuluu omaisuutta,
joka ennestidn ei ole vuokramiehen, siirtyy sen omistusoikeus vuokramie-
helle, ja on vuokranantajalla, jollei vuokrakirjassa ole toisin sovitty,
oikeus saada siitid korvaus vuokramiehelté».

Hakulinen on lausunut MVL 31.2 §:n sdidnnoksen tietdvin poikkeusta
siitd periaatteesta, ettd kiinteist6lld olevia rakennuksia, jotka kuuluvat
kiinteisténomistajalle, ei voida erottaa kiinteiston omistusoikeuden yhtey-
destdi muutoin kuin siirtdmilld rakennus pois kiinteistoltda.101 Pitdd-
kin paikkansa, ettdi MVL 31.2 § koskee sellaista poikkeuksellista tilan-
netta, jolloin ainesosasuhde rakennuksen ja kiinteiston vililld katkeaa,
vaikka rakennus jidi kiinteistélle. Omistusoikeus kiinteisténomistajalle
kuuluviin kiinteist6114 oleviin rakennuksiin siirtyy tontinvuokraoikeu-
den haltijalle tontinvuokrasopimuksen perusteella. Sopimus katkaisee
samalla rakennusten ja Kkiinteiston vélisen ainesosasuhteen ja perustaa
vastaavan oikeudellisen yhteenkuuluvuussuhteen noiden rakennusten ja
tontinvuokraoikeuden vilille. Laissa ei tosin ole s&innostd ainesosa-
suhteen katkeamisesta. Kuitenkin koko MVL 31 §:n sdantelyn voidaan
sanoa rakentuvan tille edellytykselle. Nimenomainen sidénnds asiasta
edellyttiisi nihdikseni lainsdddantéd myos siitd, mitd kiinteistoon kuu-
luu.102

101 Ks. Hakulinen s. 172.

102 Ruotsin kiintein omaisuuden tarpeistoa koskevaan lainsdddéntoon tuli
tonttioikeussddnnostén perustamisen yhteydessd sddnnds siitd, ettei (mm.) raken-
nus kirjatun tonttioikeuden rasittamalla kiinteistolld kuulunut kiinteistéén, vaikka
kiinteistbnomistaja. omistaisi tuon rakennuksen, miki erdissd tapauksissa on mah-
dollista. Xs. JB I 1905 s. s. 61 ja edelld 2 §:ssi av. 58:n ja 62:n kohdalla mainit-
tuja lainkohtia. XKs. vastaavasti Saksan Liittotasavallan, Itdvallan ja Sveitsin
Erbbaurecht- ja Baurecht-sddnngstojen osalta edelld 4 §:n av. 39.
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Rakennusten samoin kuin muidenkin MVL 31.2 §:ssi mainittujen
objektien omistusoikeus siirtyy vuokramiehelle riippumatta siitd, onko
siiti nimenomaan sovittu vai ei. Kiinteisténomistajalla ei myoskiin ole
valtaa pidéttdd lainkohdassa tarkoitettuja objekteja, esim. kiinteistolli
olevaa rakennusta itselleen. MVL 31.2 §:n esikuvana olleen, kesikuun
5 péivdnd 1953 annetulla lailla uusitun Ruotsin Ny#tJL 4:5:n esitdistd
tdmi kdy nimenomaisesti ilmi.1® Siinnoksen tarkoituksen toteutuminen
edellyttid saman kannan omaksumista meidin oikeudessamme.

MVL 31.1 §n sanamuodon perusteella saattaisi ehkd niyttdd silti,
kuin kaikki tontilla olevat rakennukset ym. siind mainitut objektit riip-
pumatta siitd, kuka on niiden omistaja, tulisivat kuulumaan tontinvuokra-
oikeuteen. Lainkohdan 2 momentista kiy kuitenkin ilmi, ettd objektien,
jotka kuuluvat tuohon oikeuteen, tulee olla vuokramiehen omistuksessa.
Itse asiassa tdmakin sddnnos tavallaan ilmentdd omistuksen yhteisyyden
vaatimusta; vuokramiehen on »omistettava» sekid tontinvuokraoikeus ettd
ne objektit, jotka siihen kuuluvat. Omistusoikeuden siirtyminen taas
koskee vain vuokranantajan omistamia objekteja, kuten tuon momentin
korvausta koskevasta sddntelystikin on piiteltivissi. Tami ilmenee myés
MVL:n valmistelutsistd.l%¢ Myés Ruotsin uusitussa NyttJL 4:5:ssd lih-
detitiin siitd, ettd vain ne kohteet, jotka lain mukaan kuuluivat kiinteis-
t66n, sisdltyivdt tonttioikeuden luovutukseen.!®® Samoin on nyt sididet-
tynd JB 13:5:ssi.

MVL 31.1 §:n sddnnostd edeltineen TVL 7.1 §:n mukaan niinikdin
mm. fontilla olevan rakennuksen oli katsottava kuuluvan tontinvuokra-
oikeuteen, mutta erotukseksi siitd, mitd nyt on voimassa, vasta sitten, kun
tontinvuckraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi oli myénnetty rekisterdi-
minen. Témi merkitsi myds, ettd ainesosasuhde rakennuksen ja kiin-
teiston valilld ei katkennut vield tontinvuokrasopimuksen teon hetkells,
vaan vasta rekisterdimisen tapahtuessa. Tillainen oikeudellinen jirjes-
tely onkin asianmukainen silloin, kun myés rekistersimitén tontinvuokra-
sopimus saattaa olla voimassa méidrddméttémén ajan, kuten TVL:n

103 Ks. SOU 1952:28 s. 79. Oikeudellista tilannetta on Undén kuvannut
lausumalla seuraavasti: »Hér icke blott kan det faktiska tillbehoret allts
vara foremadl for en sarskild ratt, skild frén dganderitten till jorden, utan dgande-
riatten till tillbehoret far ej ens uppgd sdsom ett réttsligt accessorium till jord-
dganderdtten .. .», ks. TfR 1921 s. 6 s. Ks. myds Westerlindin esitysti Tomtritts-
institutet s. 489 s.

104 Ks, Kom. miet. 1/1957 s. 52.

105 N&in SOU 1952:28 s. 79.
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mukaan oli laita.19% Vastaava jarjestely on omaksuttu Ruotsissa, jossa
tonttioikeuden kirjaaminen rinnastetaan lainhuudatukseen (Ks. JB
13:9.2, JB 21 luku ja 22:15). Jos ainesosasuhde katkeaisi ja mainittu
oikeudellinen yhteenkuuluvuussuhde téllaisissa fapauksissa syntyisi jo
sopimuksen teolla, saattaisi se vaarantaa kolmannen etuja. Jos sen
sijaan, kuten MVL:n mukaan, rekisterdimisen laiminlydnnistd on seuraa-
muksena sopimuksen raukeaminen lyhyen ajan kuluttua, ei se sédéntely,
mikd meilld nyt on omaksuttu, aiheuta epakohtia kiytannossi.

Maankdyttolainsddddntokomitea ldhti ehdotuksessaan MVL:ksi siita,
ettd tontinvuokrakirjan rekister6iminen oli katsottava ratkaisevaksi
MVL 31.1 §:ssd (ehdotuksen 29.1 §) tarkoitetun omaisuuskokonaisuuden
syntymiselle. Siinnésehdotuksen 2 momentin mukaan omistusoikeuskin
tuohon kokonaisuuteen kuuluvaan omaisuuteen siirtyi vuokranantajalta
vuokramiehelle vasta rekisterfimiselld.1%? Tidméin komiteanmietinnén
pohjalta laaditussa lainvalmistelukunnan ehdotuksessa (Lvk 1963: 8) ehdo-
tettiin sen sijaan jarjestelyd, joka sitten tuli lakiin: rekisterdinti ei ollut
edellytyksend laissa mainittujen objektien kuulumiselle tontinvuokra-
oikeuteen. Tontinvuokrasopimus tuli kuitenkin ehdotuksen mukaan voi-
maan vasta rekistertinnilld. 198 Lgintarkastuskunta katsoi ehdotuksesta
antamassaan lausunnossa, ettei rekisterdintid tullut pitdd sopimuksen
voimaantulon edellytyksend. Sopimukselle oli nimittdin joka tapauk-
sessa myonnettdva tietyt oikeusvaikutukset tekohetkestd alkaen. Se kat-
soi ehdotuksessa epidkohdaksi myds, ettei siind ollenkaan annettu vas-
tausta kysymykseen, miten tontinvuokrasopimukseksi tarkoitetun sopi-
muksen kivisi, jos se jai rekisterdiméttd. Laintarkastuskunta ehdottikin
jarjestelyd tontinvuokrasopimuksen raukeamisesta lyhyen maéé4rdajan
(lausunnossa ehdotettiin kolmea kuukautta) kuluttua, ellei rekisterdintia
siind ajassa tapahtuisi.!®® Laki tuli sitten sdddettdviksi laintarkastus-
kunnan ehdotuksen mukaisesti. MVL 27.2 §:n mukaan tontinvuokrasopi-
mus on rauennut, jos sen rekisterdintii ei ole haettu kuukauden kuluessa
sopimuksen allekirjoittamispédivisti tai jos rekisterdinti evitiin, 110

106 Tontinvuokrasopimuksen rekisterdimisestd annetun lain (17.3.1939/76)
3.4 §:n mukaan vuockramiehelli tosin oli valta purkaa vuokrasopimus, mikéli
rekisteréiminen evittiin. :

107 Ks. Kom. miet, 1/1957 s. 52 s. ja s. 83 s.

108 Lovk 1963:8 s. 11 s.

109 Ks. Ltk 3/1964 s. 119—122.

110 Tekstissd lausuttu lienee osoittanut, ettd kysymys siitd, tuleeko sopimus
voimaan vasta rekisterdimiselld vai katsotaanko sopimus rauenneeksi tietyn maa-
raajan kuluttua, riippuu (tai ainakin sen tulisi riippua) siitd, mihin tuloksiin lain-
saatajé naiden vaihtoehtojen etujen ja haittojen vertailussa padtyy. Vrt. Haku-
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Miten sitten MVL 31.2 §:n sdéntely on perusteltavissa? Miksi sddnnos
on otettu lakiin?

Maankdyttolainsiddintokomitean perusteluissa korostuu pyrkimys
muodostaa tontinvuokraoikeudesta mahdollisimman luotettava ja arvokas
luotto-objekti, jonka kohteesta ei ole episelvyyttd. Tavoitteena pidet-
tiin, ettd vuokramiehelle kuuluvien oikeuksien ja omaisuusesineiden koko-
naisuus olisi (rekisterdimisen tapahduttua) »varmalla pohjalla yhtenii-
sesti késiteltdvissd». Riitaisuuksien vilttdmiseksi ja timén kokonaisuu-
den varallisuusarvon méisrddmiseksi pidettiin tdrkeind, ettd »kaikki,
mitd tdhdn kokonaisuuteen kuuluu, on sivullisenkin selvisti todettavissa».
Naistd ldhtékohdista kidsin mm. katsottiin olevan syyti »irroittaa myés
tontilla ennestdén olleet rakennukset maanomistajan omistusoikeudesta»
ja selittdd ne (rekisteréityyn) tontinvuokraoikeuteen kuuluviksi.!lt — Etu-
alalla on siis ollut julkisuusndkékohta, jolloin julkisuuden on katsottu
palvelevan ennen kaikkea luotonantoa. Tadméi sama nikokohta esiintyi
jo lainvalmistelukunnan ehdotuksessa TVL:ksi, kun se perustellessaan
ehdotusta TVL 7 §:ksi lausui mm.: »Sa#ntond olisi. .., etti kaikki raken-
nukset, my6s sellaiset, jotka luovuttaja mahdollisesti on omistanut, olisi
katsottava tontinvuokraoikeuteen kuuluviksi. Titen hdvidisi kaikki
panttioikeuden laajuutta koskeva epdselvyys» (kurs. tissi).l12

Lainvalmistelukunnan ehdotuksessa MVL:ksi (Lvk 1963: 8) ei nyt esilld
olevaa lainkohtaa erikseen perusteltu. Laintarkastuskunta kannatti
puheena olevan sddnnéksen ottamista lakiin. Sen lausunnossa kiinni-
tettiin huomiota tilanteeseen, jolloin tontilla ennestiin oli vuokrananta-
jan omistama rakennus ja jolloin tontin vuokralle luovuitamisen pii-
asiallisena tarkoituksena oli tdmin rakennuksen kiyttiminen asuntotar-
koitukseen. Kysymys olisi, kuten lausunnossa todettiin, t&ll6in huoneen-
vuokrasta.l’® Nayttdd siltd kuin laintarkastuskunta olisi katsonut sidéin-
noksen rakennuksen omistusoikeuden siintymisestd tontinvuokraoikeu-
den haltijalle tarpeelliseksi erityisesti siksi, ettd kiinteiston vuokraus
nimenomaan tontinvuokrana olisi téllaisessakin tilanteessa mahdolli-
nen.114

linen s. 185 s., joka puhuu lakiin otetun jialkimmadisen vaihtoehdon osalta MVL:a
saddettdessd tapahtuneesta erehdyksestd ja HM 6 §:n vastaisesta sddnnoksesti.
111 Kom. miet. 1/1957 s. 52.
112 Lok 1937:12 s. 49.

113 Ks. Ltk 3/1964 s. 129 s.
114 Ks. my6s Hakulinen s. 172.
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Jos asuntotarkoitukseen vuokrataan tontti ja vuokranantajan tontilla
omistama asuinrakennus, on vuokrasuhteeseen sovellettava HVL:a.
Tami johtuu HVL:n ja MVL:n soveltamisalaa toisiinsa rajaavista sdin-
néksistd (HVL 2 § ja MVL 88 §).15 Noista lainkohdista ei kuitenkaan ole
pédéateltédvissé, ettd sopimusta olisi arvioitava huoneenvuokrana my#és siind
tapauksessa, ettd tontin vuokraamisen yhteydessid luovutettaisiin tontilla
olevan rakennuksen omistusoikeus vuokramiehelle.118

Nihdakseni MVL 31.2 § onkin ennen kaikkea perusteltavissa maan-
kédyttolainsdddéntokomitean esittdmin ndkékohdin. Merkitystd on nimen-
omaan silld, ettd tuo lainkohta pakottavasti mddrddé vuokranantajalle
kuuluneiden rakennusten omistusoikeuden siirtymisestd tontin vuokra-
oikeuden haltijalle. Merkitsevdd on lisdksi se, ettd ainesosasuhde raken-
nusten ja kiinteistén valilld tuolloin katkeaa. Niin kiinteisténomistajan
kuin vuokramiehenkin seuraaja- ja velkojatahoja ajatellen luo oikeus-
varmuutta sellaisen sé@édnnéksen olemassaolo, joka sitovalla tavalla mii-
réd, mitd kuuluu kiinteist6on, mitd taas vuokraoikeuteen. Tontinvuokra-
sopimus saa julkisuuden rekisterdinnilli,. MVL 31 §:n sddnnésten joh-
dosta ei témin jilkeen jdd epitietoisuutta siitd, mitd toisaalta kiinteis-
ténomistajan, toisaalta taas tontinvuokraoikeuden haltijan luovutus- ja
luottokompetenssin piiriin kuuluu. Téssi suhteessa on merkitystd myés
silld, ettd tontinvuokra voimassa olevassa oikeudessamme aina koskee
kokonaista kiinteistorekisteriyksikk6a.117

Sdantd, ettei rakennuksen luovutussopimus katkaise ainesosasuhdetta
rakennuksen ja kiinteiston vililld, palvelee osaltaan julkisuusvaatimusta.
Edelld sanotun perusteella on todettavissa, ettid tontinvuokraoikeutta kos-
keva poikkeuksellinen sdintely toteuttaa itse asiassa samaa tavoitetta.

MVL 31.2 §:n tarkastelun yhteydessid on toisaalta otettava huomioon
tontinvuokran erityispiirteet muihin vuokramuotoihin verrattuna. Kun
pyrkimyksend on ollut luoda tontinvuokrasta nimenomaan julkisten
yvhdyskuntain maa- ja asuntopolitiikkaan soveltuva maankiyttémuoto,
ei vaihdannan ja luotonannon intresseihin vuokranantajan kannalta ole
tarvinnut erityisesti kiinnittid huomiota. Tontinvuokrasopimuksen rekis-
terdimisen edellytyksené on, ettd tonttia ei rasita kiinnitys tai maksamat-
toman kauppahinnan panttioikeus eikd tonttia koskeva kiinnityshakemus
ole vireilld. Tontti ei myodskdén saa olla ulosmitattuna tai hukkaamiskiel-

115 Ks. my0s edelld 6 §:n B kohdassa esitettyi.
116 Vrt. edelld av. 84:n kohdalla lausuttua.
117 Ks. MVL 26 § ja vrt. Kom. miet, 1/1957 s. 48 s.
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lon alaisena (MVL 44 §). Jos tontti annetaan vuokralle tontinvuokra-
oikeuksin, ei kiinteisténomistajalla siis ole velkojatahoa, jonka oikeus
kohdistuisi kiinteist66n yksildllisesti misrdttynd omaisuusobjektina.l!®
Tami jarjestely tekee kdytdnndssd mahdolliseksi myds MVL 31.2 §:n sdén-
telyn. KiinA 2.2 §:n (29. 4. 1966/259) mukaan taas kiinnitys ei ole luval-
linen tonttiin, johon on rekisterdity tontinvuokraoikeus. Yleisesti olisi
sen sijaan maanvuokrassa tuskin ajateltavissa, ettei vuokranantaja voisi
kidyttdd vuokraoikeuden kohteena olevaa Kkiinteistéd reaaliluotto-objek-
tina tai ettd kiinteist6lld olevien rakennusten omistusoikeus siirtyisi vuok-
ranantajalta vuokramiehelle lain pakottavan sd@innoksen vuoksi samalla
kun ainesosasuhde rakennusten ja kiinteiston vililld katkeaisi. Né&in on
erityisesti siksi, ettd vuokranantajan asemassa saattaa olla mybds yksi-
tyinen. Niinpd maankdyttélainsdddintskomitean alunperin tekemid ehdo-
tusta, jonka mukaan kaiken maanvuokran pysyvaéd asuntotarkoitusta var-
ten tuli tapahtua tfontinvuokrana, voidaan arvostella mm. tdltd kan-
nalta.!!? Sen sijaan edelld mainitut nyt vain tontinvuokraa koskevat eri-
tyissddnnokset, kuten esim. juuri MVL 31.2 §, saattaisivat ehkd olla myés
muussa maanvuokrassa paikallaan silloin, kun vuokranantajana on jul-
kinen yhdyskunta.

4, Erityisistd sitovuusperusteista

a. Yleisti. Edelld kohdassa C.1 olen todennut, miten kiinteistédn
kuuluvan rakennuksen luovutustoimi saattaa jonkin erikseen osoitetta-
vissa olevan perusteen nojalla sitoa kiinteiston luovutuksensaajaa. Til-
lainen peruste saattaa olla esim. saajan hyviksyminen taikka tdmén tie-
toisuus rakennuksen luovutuksesta sivulliselle, kuten niinikdén jo olen
maininnut. On ajateltavissa my6s muita sitovuusperusteita. Téllaisia
saattaisivat olla esim. rakennuksen luovutuksensaajan hallinta taikka se,
ettd kiinteiston luovutuksensaaja on yleisseuraajan asemassa.

Kiinteisténomistajan velkojataho ei sen sijaan tule sidotuksi erityi-
sin perustein. Esim. velkojan tietoisuus luovutuksesta sivulliselle ei muo-

118 Zitting, Lakimiespdivien poytdkirja s. 112 on kuitenkin huomauttanut
siitd mahdollisuudesta, ettd omistaja myy maapohjan ennen tontinvuokrasopi-
muksen rekisterdintihakemuksen tekemistid ja saa téten maksamattoman kauppa-
hinnan panttioikeuden.

119 Ks. Kom. miet. 1/1957 s. 25 s. ja s. 48 s. sek#d vrt. Lok 1963:8 s. 5 s. ja
Ltk 3/1964 s. 118 s.
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dosta sitovuusperustetta sivullisen hyviaksi.!2? Saman periaatteen tiytyy
koskea kiinteistén pakkohuutokauppaostajaa. Taméan tuleminen sido-
tuksi jonkin erikseen osoitettavan perusteen nojalla merkitsisi itse asiassa
velkojan suojan véistymistd rakennuksen saajan hyviaksi.l2!

Erityisten sitovuusperusteiden yksityiskohtainen kartoitus kiinteistdn
vapaaehtoisessa luovutuksessa ei kuulu tdmin tutkimuksen puitteisiin.
Koskettelen seuraavassa kuitenkin rakennuksen saajan hallinnan ja kiin-
teiston luovutuksensaajan tietoisuuden merkitystd sitovuusperusteina.
Rakennuksen hallinnan oikeudelliseen merkitykseen olen edelld eri
vhteyksissé kiinnittinyt huomiota. Kysymys on kiintoisa myds téssi
yhteydessd. Kiinteiston luovutuksensaajan tietoisuuden merkitystd taas
olen tarkastellut toisaalla.!?? Eriit tiydentivit huomautukset ovat tdssd
paikallaan.

b. Rakennuksen hallinta. Kiinteisté6n kuuluvan rakennuksen hal-
linnan saanti kiinteist6lld ei katkaise ainesosasuhdetta. Voitaisiinko
rakennuksen omistajan hallintaa kuitenkin pitd# sitovuusperusteena kiin-
teiston vapaaehtoisessa luovutuksessa?

Rakennuksen hallinta luo kieltdmittd julkisuutta. Téami julkisuus
taas »ulottuu» nimenomaan kiinteistonomistajan potentiaaliseen seuraaja-
tahoon, jolta voidaan edellyttdd luovutustoimen kohteena olevan kiin-
teiston tarkastamista.t®3 Sivullisen hallintaa voidaan lisdksi pitdid erddni
osoituksena rakennusta koskevan luovutustoimen totuudenmukaisuu-
desta. Se osoittaa myos sivullisen aktiviteettia. Johdonmukaisuus nih-
dékseni kuitenkin vaatii, ettei rakennuksen hallintasuhteille tissikdsn
tapauksessa tule antaa merkitystd kollisionratkaisuperusteena. Kiinteis-
tén saaja ei ole oikeutettu luottamaan siihen, ettd kiinteisténomistaja
omistaa rakennuksen, vaikka se selvisti havaittavasti on tidmin hallin-

120 Sadntonid on, ettei velkojan oikeus yleensdkiin ole riippuvainen tidméin
vilpittoméstd mielestd. Ks. Olsson s. 59 s., sama, JFT 1960 s. 8 s. ja Portin, JFT
1960 s. 289. — Lainvalmistelukunta on ehdotuksessaan kiinteistokiinnityslaiksi
kuitenkin antanut merkitystd kiinnitysvelkojan vilpittémén mielen puuttumiselle,
ks. Lok 1930: 20 s. 102, — Kysymyksestd, voidaanko kiinnitysvelkojaa (poikkeuk-
seksi sddnnostd) suojata tdmin vilpittomin mielen perusteella ks. Hyvonen s. 339
av. 6 ja sielld mainittua kirjallisuutta.

121 Ks. myés Kartio, LM 1969 s. 560.

122 Ed. av. main. kirj. erit. s. 573.

123 Ks. Vahlén s. 186 s. ja Pietild, LM 1964 s. 558 av. 35.
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nassa.l?¢ Niin ollen ei voitane edellyttdd, ettd saajan kuitenkin pitdisi
sivullisen hallinnasta paatellsd, ettd tdmi on rakennuksen omistaja. Hal-
linnalle erdissid tapauksissa annettava sitovuusvaikutus taas on kiinteis-
tén saajan kannalta perusteltavissa juuri siten, ettd se antaa presumoidun
tiedon oikeussuhteesta, johon se perustuu.1?5

¢. Kiinteiston luovutuksensaajan tietoisuus rakennuksen luovutuk-
sesta sivulliselle. Sitooko sitten rakennuksen luovutustoimi kiinteistén
luovutuksensaajaa, joka tiesi tuosta luovutustoimesta? Onko toisin sanoen
tietoisuus sitovuusperuste?

Ei kenties tulisi lainkaan myo6ntdd poikkeamia s##dnndstd, jonka
mukaan kiinteist6on kuuluvan objektin luovutus ei sido kolmatta. Mitd
helpommin poikkeuksia myodnnetdén, sitd vihiisempi on pédsddnnén mer-
kitys kiaytiannossd. Esim. Ruotsissa on sitomattomuusséddntd poikkeuk-
seton, mikili objektin luovutuksensaajalla ei ole kiinnitysmahdolli-
suutta.’26 T&std ndkokulmasta tulisi edelld esitettyyn kysymykseen meil-
ldkin vastata kieltdvasti.

Voidaan kuitenkin myos esittds perusteita mydnteisen vastauksen puo-
lesta. Jos luovutuksensaajan tietoisuudelle annetaan merkitystd, se voi-
daan selittdd esim. luottamuksensuojan pohjalta, kuten aikaisemmassa
yhteydessd olen tehnyt.'??” Varallisuusoikeudessa pyritdédn enenevissi
maidrin luottamuksen suojeluun. Tdhidn ndhden on johdonmukaista, ettd
se, joka ei ole vilpittomdssd mielessd (joka tapauksessa se, joka tiesi sivul-
lisen oikeudesta) ei saa dynaamista suojaa. Jos toisaalta kuitenkin vain
kiinteiston luovutuksensaajan tosiasialliseen tietoon kiinnitetddn huo-
miota, ei hinelle aseteta selonottovelvollisuutta. T&dméi taas on perustel-
tavissa, mik&li hyviksytddn edelld esitetty ldhtokohta: objektin luovu-
tuksensaajalle ei ole aihetta myodntdd suojaa kovin shelposti».

Jos kiinteistoon kuuluvan rakennuksen luovutustoimeen perustuva
oikeus olisi kiinnityskelpoinen, olisi kiinteistén luovutuksensaajalle aivan
ilmeisesti asetettava normaalin laajuinen selonottovelvollisuus. Téamé

124 Ks, edelld B.4.b kohdassa esitettyd.

125 Ks, Zitting, LM 1970 s. 838. — Ei my6skdédn primusasemassa olevan mai-
rialan saajan hallinta turvaa tidméin oikeusasemaa kiinteistéon omistajanvaihdok-
sessa, ks. JL 183.2 §. Perusteet tdhén olisivat kuitenkin selvisti painavammat kuin
esilld olevassa tilanteessa, ks. Hyvonen s. 312 s. ja myos Caselius s. 183.

126 Ks. Westerlind, Jordabalken s: 186.

127 .M 1969 s. 569 s.
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olisi my®6s sopusoinnussa modernin kirjaamislainsi#dénnén periaattei-
den kanssa. Talldin sivullisen kirjaamiskelpoinen, mutta kirjaamatta
jidnyt oikeus sitoo kiinteistdnomistajan mychempdéd seuraajaa, joka ei
ollut vilpittomissi mielessd.128

Tietoisuuden oikeudellinen merkitys 'voidaan selittis myo6s toisin,
kuten Zitting on tehnyt.12® Tietoisuuden perusteella voidaan niet tehdé:
johtopdétoksid asianomaisen tahtoon nidhden. Sen perusteella saatetaan
ensinndkin presumoida hyviksymistahdonilmaisu. Mutta sitd voidaan
myé8s pitdd osoituksena asianosaisten tahdosta (tarkoituksesta) jattdd ko.
objekti kokonaan luovutustoimen ulkopuolelle.

Nimi selitysperusteet antavat lisitukea sille kasitykselle, ettd kiin-
teistén luovutuksensaajan tietoisuudelle tulisi antaa oikeudellista mer-
kitystd esilld olevassa tilanteessa. T#td kantaa tukee lisdksi se jo edelld
mainitsemani nikokohta, ettei tulisi tehdi lilan jyrkkaid eroa nyt tarkas-
teltavan ja sen tapauksen kesken, jolloin sivullinen omistaa kiinteistdlla
rakennuksen erillisend oikeusobjektina. Kiinteiston luovutuksensaajan
vilpiténtd mieltd tulisi viimeksi mainitussa tapauksessa nihddkseni suo-
jata nykyisti paremmin. Eroa niiden tapausten vililld kaventaisi sekin,
ettd tietoisuutta rakennuksen luovutuksesta sivulliselle pidettdisiin sito-
vuusperusteena. Rakennuksen omistajan oikeus pysyisi siis kaikissa
tapauksissa sellaista kiinteistén luovutuksensaajaa vastaan, joka tiesi
tuosta oikeudesta.

128 Ks. esim. Vinding Kruse s. 1074 ja Harbek —Solem s. 140 s.
129 Zitting, LM 1970 s. 834—839.
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UBER DIE RECHTSSTELLUNG DES GEBAUDE-EIGENTUMERS
BESONDERS IM BLICK AUF DIE BEDEUTUNG DER
EIGENTUMSVERHALTNISSE DES BODENS

Zusammenfassung

Ubersetzt von Dr. Bernd Assmuth

I. KAPITEL

Einleitung

In der finnischen. zivilrechtlichen Literatur finden sich zwei herr-
schende Behauptungen liber Gebiude; diese Behauptungen kénnen etwas
vereilnfacht z.B. in folgender Form ausgesprochen werden:

1) Ein Gebédude auf eigenem Grund ist ein Teil (Bestandteil) des
Grundstiicks und unbewegliches Vermagen.

2) Ein Gebdude auf fremdem Grund ist eine bewegliche Sache und
bewegliches Vermdogen.

Obgleich man die Ansicht vertreten hat, dass Gebidude auf fremdem
Grunde den Charakter von beweglichen Gegenstinden haben, ist oft dar-
auf hingewiesen worden, dass auf sie nicht in allen Hinsichten die Normen
liber bewegliche Gegenstinde angewandt werden. So werden z.B. die
Bestimmungen iiber den Schutz des guten Glaubens des Empfingers
beweglicher Sachen in diesen Fillen nicht angewandt.

Eine Ausnahme von der Regel, dass ein Gebdude auf fremdem Grund
ein beweglicher Gegenstand ist, bilden Gebdude auf einem sog. bedingten
Grundstiick, d.h. auf einem Grundstiick, das sich auf stiddtischem Dona-
tionsland befindet, und das die Stadt einer Privatperson mit bleibendem
Besitzrecht iiberlassen hat. Man hat diese Gebiude als unbewegliches
Vermogen bezeichnet, obwohl sie nicht zum Grundstiick gehoren.
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Die in der finnischen Rechtswissenschaft herrschende Auffassung lisst
viele Fragen ohne klare Loésung. Man hat das geltende finnische Recht
mit Hilfe einiger Begriffe schildern wollen, die sich anscheinend in einer
Schliisselstellung befinden, aber es wird doch nicht immer klar ersichtlich,
was mit ihnen gemeint ist. '

Gegenstand dieser Untersuchung ist die Rechtsstellung des Eigen-
tiimers eines Gebdudes nach dem finnischen Recht, und zwar vom Stand-
punkt des privatrechtlichen Normenschatzes. Namentlich solche Fragen
werden zum Objekt unseres Interesses, in denen man in Finnland tradi-
tionell vorauszusetzen scheint, dass die Rechtsstellung des Eigentiimers
eines Gebdudes aufgrund dessen verschieden ist, ob das Gebdude sich
auf eigenem oder auf fremdem Grund befindet.

Ausgangspunkt der Untersuchung ist die Klidrung der Begriffe der
unbeweglichen und der beweglichen Sache sowie des unbeweglichen und
des beweglichen Vermogens. Dabei wird besonders die Brauchbarkeit
dieser Begriffe in denjenigen Fragen beachtet, welche die Rechtsstellung
des Eigentlimers eines Gebidudes betreffen (II. Kapitel). Die auf dieser
Kldrung fussende Darstellung gliedert sich in drei Hauptabschnitte.
Betrachtet werden hierbei das Geb#dude als selbstédndiges Objekt recht-
licher Normierung (III. Kapitel), das Bestandteilverhéltnis zwischen
Gebdude und Erdboden (IV. Kapitel) sowie einige in der Praxis vor-
kommende, Gebidude betreffende Konflikt- oder Kollisionssituationen
(V. Kapitel).

II. KAPITEL

Uber die Grundbegriffe der Untersuchung

1. In Finnland gibt es keine allgemeine Gesetzgebung dariiber, was
zum Grundstiick gehort. In Schweden verhilt es sich anders. Das erste
einschligige Gesetz wurde dort schon 1895 erlassen. Die Bestimmungen
dariiber, was zum Grundstiick gehort, finden sich heute im zweiten Kapi-
tel des am Anfang des Jahres 1972 in Kraft getretenen schwedischen
Bodengesetzwerks (schwed. jordabalken).

Im schwedischen Recht wird zwischen den Begriffen Bestandteil
(bestdndsdel) und Zubehor (tillbehér) kein rechtlich bemerkenswerter
Unterschied gemacht. Die zum Grundstiick gehorenden, von Menschen-
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Im finnischen Recht hat man anders als im schwedischen unter einem
Bestandteil des Grundstiicks nicht nur all das verstanden, woraus das
Grundstiick besteht, sondern auch Gegenstidnde, die von Menschenhand
dem Grundstiick hinzugefiigt worden sind. Ausserdem wird in der
finnischen Literatur vorwiegend ein Unterscheid zwischen den Bestand-
teilen und dem ’zubehdr des Grundstiicks gemacht. Ein als Bestandteil
dem Grundstiick eingefiigtes Objekt verliert seine Selbsténdigkeit und
bildet dann keine Sache mehr, anders als die zum Zubehér des Grund-
stiicks zu rechnenden Objekte.

In alter Zeit unterschied das (damals gemeinsame) schwedisch-fin-
nische Recht nicht zwischen Bestandteil und Zubehér. Auch das Gesetz
des Jahres 1734 kannte diese Unterscheidung nicht. Die jetzige Unter-
scheidung von Bestandteil und Zubehor beruht in Finnland hauptséchlich
auf den Einfliissen aus der deutschen Literautur, auch auf dem Einfluss

des BGB. Es scheint jedoch, dass die Ziehung einer Grenze zwischen
Bestandteil und Zubehdér vom Standpunkt der geltenden finnischen
Gesetzgebung wenigstens nach der Hauptregel unnétig ist. Ferner schei-
nen klare Unterscheidungsgriinde zwischen Bestandteil und Zubehor
des Grundstiicks sich in der Praxis nicht nachweisen zu lassen.

Wenn man die Voraussetzungen fir die Entstehung des Bestandteil-
verhiltnisses nidher betrachtet, kann man zum Ausgangspunkt die
Ergebnisse wihlen, zu denen in Schweden Undén und in Finnland Zitting
bei der Klirung des Zubehorverhiltnisses gelangt sind.

Undén hat die Aufmerksamkeit darauf gelenkt, dass man einen Unter
schied zwischen der tatsdchlichen Zusammengehorigkeit von Hauptge-
genstand und Nebengegenstand einerseits und dem auf rechtlicher Ebene
entstehenden Zubehérverhiltnis andererseits machen muss. Wenn es
einen gewisse faktische Zusammengehorigkeit zwischen dem Grund-
stiick und einem Gegenstand gibt, kann man den letztgenannten als fak-
tisches Zubehor bezeichnen. In der Regel ist das faktische Zubehor auch
rechtliches Zubehor, was rechtliche Zusammengehérigkeit bedeutet: das
Eigentumsrecht am Hauptgegenstand und am Nebengegenstand bilden
eine einheitliche Ganzheit. Es ist jedoch moglich, dass der Gegenstand
trotz seiner faktischen Zusammengehorigkeit mit dem Grundstiick seine
Selbstindigkeit in rechtlicher Hinsicht behilt.
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Auch Zitting hat darauf hingewiesen, dass das rechtlich relevante
Zubehérverhiltnis zwischen Rechten und nicht zwischen Gegenstinden
entsteht. Bei der Definition des Begriffs eines Zubehérgegenstandes hat
man das faktische Unterstellungsverhiltnis zwischen den Gegenstinden
im Auge behalten, aber das Zubeh&rverhiltnis betrifft ein bestimmtes
rechitliches Unterstellungsverhiltnis zwischen den Rechten, die sich auf
die Haupt- und auf die Nebengegenstinde beziehen.

Es ist wichtig zu bemerken, dass die von Undén und Zitting ange-
wandte Betrachtungsweise sich ebenso gut eignet, wenn von einem
Bestandteil des Grundstiicks die Rede ist. Im finnischen Recht hat man
wiederholt hervorgehoben, dass ein Bestandteil — anders als ein Zube-
horgegenstand — keine selbstindige Sache ist. Mit diesem Gedanken
scheint zuweilen die Auffassung verbunden zu sein, dass die »Vérwand-
lung» des Gegenstands in einen Bestandteil des Grundstiicks eine zur
Empirie gehorige Erscheinung sei und eine Verinderung in der realen
Welt bedeute. Als natiirliche Folge der Verwandlung des Gegenstands
in einen physischen Teil eines andern Gegenstands hat man es wiederum
angesehen, dass auch die auf jenen Gegenstand beziiglichen gesonderten
Rechte verschwinden, und dass die Begriindung von neuen Rechten nicht
moglich sei.

Die Behauptung, dass irgendein Objekt als Bestandteil zu einem
Grundstiick gehort, bezieht sich jedoch nicht auf eine Erscheinung der
realen Welt. Ebenso wie das Zubehérverhiltnis bedeutet auch das
Bestandteilverhiltnis zwischen Grundstiick und Objekt, dass ein recht-
liches Abhingigkeitsverhiltnis bestimmten Inhalts herrscht, und zwar
zwischen den das Grundstiick betreffenden und den das Objekt betreffen-
den Rechten. Dies ist eine Erscheinung auf der Normenebene; es handelt
sich um das Bestehen einiger rechtlicher Folgerelationen. Das rechtliche
Abhingigkeitsverhéltnis bzw. Bestandteilverhiltnis wird wie entspre-
chend auch das Zubehorverhiltnis von einem bestimmten Rechtstat-
bestand hervorgerufen.

Die Entstehung des Bestandteilverhiltnisses setzt erstens voraus, dass
das Objekt in ein faktisches Eingliederungsverhiltnis bestimmten Typs
zum Grundstiick gebracht worden ist. Man kann einerseits von den Erfor-
dernissen des mechanischen Zusammenhangs und andererseits von denen
des Gebrauchszwecks sprechen. Unter dem Zusammenhang des
Gebrauchszwecks verstehe ich hier den stindigen Gebrauch fiir den
Bedarf des Grundstiicks. Hingegen bezeichne ich in dieser Untersuchung
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als faktisches Eingliederungsverhiltnis eine solche mechanische und/oder
gebrauchsmissige Verbindung mit dem Grundstiick, die eine notwendige
Voraussetzung fiir die Entstehung des Bestandteilverhéltnisses ist. Mit
experimentellen Mitteln ldsst sich nicht feststellen, ob ein die Voraus-
setzungen erfiillendes Eingliederungsverhdltnis vorliegt. In Grenzfillen
beruht das Ergebnis immer auf den Wertungen dessen, der die Entschei-
dung trifft.

Voraussetzung fiir die Entstehung des Bestandteilverhéltnisses ist aber
ausserdem wenigstens in sehr vielen Fillen, dass das Eigentumsrecht am
Grundstiick und am betreffenden Objekt derselben Person zusteht. Diese
Entstehungsvoraussetzung des Bestandteilverhiltnisses nenne ich in
dieser Untersuchung die Forderung der Gemeinsamkeit des Eigentums.
Die Frage, ob diese Forderung erfiillt sein muss, damit das Bestandteil-
verhiltnis entsteht, ist zugleich die Frage des Schutzes des aussenstehen-
den Eigentiimers des Objektes. Es scheint, dass im finnischen Recht der
Aussenstehende tatsdchlich in recht vielen Fillen Schutz geniesst. Bei
Gebiuden z.B. wird die Gemeinsamkeit des Eigentums herkémmlicher-
weise vorausgesetzt — man betrachtet ja ein Gebdude nur unter der Vor-
aussetzung als Bestandteil des Grundstiicks, dass es sich auf eigenem
Grund befindet.

In der deutschen Literatur wird — ebenso wie zuweilen in der
schwedischen und finnischen — manchmal von »Scheinbestandteilen» des
Grundstiicks gesprochen. Dann handelt es sich um solche Objekte, die
zwar in ausreichender mechanischer Verbindung zum Grundstiick stehen,
um ein Bestandteilverhiltnis zu konstituieren, bei denen aber die iibrigen
Voraussetzuhgen des Bestandteilverhiltnisses — meistens gerade die For- J
derung der Gemeinsamkeit des Eigentums — nicht erfiillt sind. Diese '
Ausdrucksweise zeigt ihrerseits, wie man, wenn von einem Bestandteil
die Rede ist, in Wirklichkeit eben auf das Bestehen eines rechtlichen
Abhiingigkeitsverhéltnisses achtet.

Wie tritt denn dieses rechtliche Abhingigkeitsverhiltnis in Erschei-
nung? Im allgemeinen sieht man die rechtliche Bedeutung des Bestand-
teilverhiltnisses darin, dass der Bestandteil das rechtliche Schicksal des
Gegenstandes teilt, mit dem er verbunden ist. Ausserdem wird gewohn-
lich darauf hingewiesen, dass der Bestandteil nicht Objekt eines gesonder-
ten Eigentumsrechts sein kann, oder darauf, dass man auf dem Bestandteil
allein kein Sachenrecht begriinden kann. Die Sache bzw. der Gegenstand
ist die skleinste rechtliche Einheit». Sie ist somit auch Einheit des Eigen-
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tumsrechts. — Fragt man jedoch nach der Bedeutung des Bestandteil-
verhidltnisses, so bleiben die obigen Erkldrungen héchst unbestimmt.
Wenn man versucht, eingehender auf die Frage nach dem »Teilen des
rechtlichen Schicksals der Sache» zu antworten, kann man zum Ausgangs-
punkt die Ergebnisse der Begriffsanalyse nehmen, welche die Rechts-
wissenschaft der nordischen Linder — im finnischen Recht vor allem
Zitting — in der Betrachtung der Rechtsstellung des Eigentlimers erzielt
hat. Nach dieser Betrachtungsweise ist die Rechtsstellung des Eigen-
timers »zusammengesetzt» aus mehreren Teilfaktoren oder Momenten.
Laut Zitting sind Momente des Eigentumsrechts erstens als dessen zentra-
les Element das Besitz- oder Primirrecht des Eigentiimers und zweitens
die Kompetenzformen des Eigentiimers sowie ein dynamischer Schutz
bestimmten Grades. Die Problematik des Bestandteilverhiltnisses scheint
sich zweckmissig aufgrund dieser Einteilung kliren zu lassen, die in der
finnischen rechtswissenschaftlichen Literatur allgemein bekannt und auch
zur Anwendung gekommen ist. '

Das Problem des »rechtlichen Schicksals» des Bestandteils zeigt sich
im Bereich der Dynamik der Rechte. Das geschieht in Situationen, in
denen iiber das Grundstiick rechtlich bestimmt wird. Vor allem haben
die Intressen des Grundstiickstausches und des Realkredits zur Heraus-
bildung des Normenschatzes beigetragen, laut dem bestimmte Objekte
zum Grundstiick zu rechnen sind. Wenn die Voraussetzungen des Bestand-
teilverhéltnisses zwischen Grundstiick und Objekt erfiillt sind, bewirkt
die Ausiibung der das Grundstiick betreffenden Abtretungskompetenz
ebenso wie diejenige der dem Gliubiger des Grundstiickseigentiimers
zustehenden Kompetenz (nach Zitting Sekundirrecht) auch einen Wechsel
des Eigentiimers dieses Objektes. Das Bestandteilverhiltnis tritt also
jedenfalls auf diese Weise zutage. Seine zentrale Bedeutung scheint aus-
serdem gerade darin zu liegen. Dagegen ist es nicht notwendig, dass z.B.
die als Anfechtungsrecht des »richtigen Eigentiimers» des Grundstiicks
auftretende Kompetenzanwendung einen Wechsel des Eigentlimers eines
als Bestandteil zum Grundstiick gehérenden Objekts veranlasst.

Dass im vorliegenden Zusammenhang von Kompetenz (Sekundérrecht)
gesprochen wird, unterstreicht den Umstand, dass Probleme der Bestand-
teile von Grundstiicken hauptsichlich im Bereich der Dynamik der Rechte
vorkommen. In einer statischen Phase ist es im allgemeinen unnétig zu
fragen, ob irgendein Objekt Bestandteil des Grundstiicks ist oder nicht.
Die angewandte Erklirungsweise bringt auch zum Ausdruck, dass das
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Bestandteilverhiltnis bei der Ausiibung bestimmter Rechte zutagetritt.
Die Rechte einer Person dagegen haben wir im Zusammenhang mit
Pflichten anderer Personen zu sehen. Wenn man Hohfelds Darstellung
der sog. rechtlichen Modalitdten benutzt, kann man die vieldeutigen Wor-
ter »Recht» und »Pflicht> durch mehrere genauere Ausdriicke ersetzen.
Dass irgendjemand Kompetenz (power) hat, bedeutet eine Verbindlichkeit
(liability) bei irgendeiner andern Person. Dem Fehlen von Kompetenz
(disability) entspricht dagegen Freiheit von der Verbindlichkeit (immu-
nity).

Wenn ein Gliubiger des Grundstiickseigentiimers die Kompetenz hat,
einen Eigentiimerwechsel des Grundstiicks und der dazugehérigen Objekte
herbeizufiihren, befindet sich der Grundstiickseigentiimer in einer gebun-
denen Stellung; er ist daran gebunden, dass er, wenn der Gldubiger seine
Komptenz fiir eine Zwangsrealisierung des Grundstiicks ausnutzt, die
Rechtsstellung des Eigentiimers inbezug auf das Grundstiick und die dazu
als Bestandteile gehérenden Objekte zugunsten dessen verliert, dem diese
iberlassen werden. Was dagegen die freiwillige Uberlassung des Grund-
stiicks angeht, ist die Ansehung des Bestandteilverhiltnisses als Kompe-
tenz—Verbindlichkeitsverhédltnis kldrend in denjenigen Situationen, wo
irgendetwas zum Grundstiick Gehoriges einem Aussenstehenden {iiber-
lassen worden ist und das Grundstiick dann zum Objekt eines Eigentiimer-
wechsels wird.

Bei der Betrachtung der Frage des Grundstiicksbestandteils als eines

" Objektes gesonderter Rechte sind die Situationen verschiedenen Typs
voneinander zu unterscheiden. So muss man die Fille der gesonderten
Abtretung und Verpfindung von denen der gesonderten Zwangsvoll-
streckung und Hypothek trennen. Der Grundstiickseigentiimer hat zwar
die Kompetenz, ein als Bestandteil zum Grundstiick gehorendes Objekt
abzutreten und zu verpfinden. Solange aber das abgetretene Objekt in
das Grundstiick faktisch eingegliedert ist, dauert das Bestandteilverh&lt-
nis fort, wenigstens nach der Hauptregel. Derjenige, dem das Objekt
iiberlassen wird, befindet sich in gebundener Stellung, und seiner Ver-
bindlichkeit entspricht die Kompetenz der Personen, die beim Wechsel
des Grundstiickseigentiimers die Aufhebung seiner Rechtsstellung herbei-
fiithren kénnen. Und da es der traditionellen Auffassung entspricht, dass
das Eigentumsrecht an einem Bestandteil des Gegenstandes nicht mdglich
ist, hat man denjenigen, dem das Grundstiick iiberlassen worden ist, nicht
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als Eigentiimer ansehen konnen, wenn das Bestandteilverhiltnis in der
erwihnten Weise fortgedauert hat.

In der Gesetzgebung Finnlands wie auch einiger anderer Lénder gibt
es eine ausdriickliche Bestimmung dariiber, dass ein zum Grundstiick
gehoriges Objekt nicht gesondert zwangsvollstreckt werden darf. Hier
handelt es sich um einen Eingriff in die Kompetenz des Gldubigers des
Grundstiickseigentiimers. Er hat nicht die Befugnis, allein einen Eigen-
timerwechsel des zum Grundstiick gehoérigen Objektes herbeizufiihren.
Die Regelung entspricht den Vorteilen des Realkredits, aber sie sichert
auch den Schuldner und die Erhaltung wirtschaftlicher Ganzheiten. Die
Bestandteile des Grundstiicks konnen auch nicht Gegenstand einer Fahr-
nishypothek sein. Im Fahrnishypotheksgesetz vom 17. Februar 1923, das
diese Sache im finnischen Recht regelt, ist eine Bestimmung enthalten,
die jedoch vom Standpunkt der hier vorliegenden Problematik nichts
Neues demegegentiber enthilt, was schon aus dem Verbot gesonderter
Zwangsvollstreckung des Bestandteils folgt.

2. Die Bedeutung der Unterscheidung zwischen unbeweglichen und
beweglichen Sachen erkldrt sich daraus, dass die Rechtsvorschriften iiber
diese beiden Arten von Sachen in vielen Punkten voneinander abwei-
chen. Andererseits ist gerade der »eigene Charakter» des Bodens und der
versetzbaren Objekte ein solcher Faktor, der die Unterschiede der Rege-
lung fiir unbewegliche und fiir bewegliche Sachen beeinflusst hat.

In der finnischen rechtswissenschaftlichen Literatur ist jedoch die
Klassifizierung der unbeweglichen und der beweglichen Sachen nicht
ganz problemlos gewesen. Nach neuerer Auffassung kann zwar nur der
Boden unbewegliche Sachen bzw. Grundstiicke bilden. Das Grundstiick
wiederum wird auf formaler Grundlage als Registereinheit definiert.
Hingegen wurde frither, wenn man die Grenze zwischen beweglichen und
unbeweglichen Sachen zog, auch der Frage Bedeutung beigemessen, ob
es sich um ein Objekt handelte, beziiglich dessen man der Ansicht war,
dass darauf die Normen iiber den Boden anzuwenden waren.

Ausserdem war aber bei der Ziehung dieser Grenze noch ein ganz
anderer Umstand von Bedeutung und ist es noch heute. Es ist ndmlich
unbestreitbar, dass man ein Objekt nicht fiir eine bewegliche Sache hilt,
wenn es im Bestandteilverhiltnis zu einem Grundstiick steht. Ferner
scheint es, dass auch die Objekte, die zum Zubehdr eines Grundstiicks
gehoren, nicht als bewegliche Sachen bezeichnet werden. In den Klassi-
fizierungen, welche die finnische Literatur durchfiihrt, scheinen die als
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Die Begriffe des unbeweglichen und des beweglichen Vermégens sind
in der finnischen und schwedischen Literatur sowie in den Texten von
Vorschriften auf drei verschiedenen Grundlagen gebildet worden. Beson-
ders friiher hat diese Klassifizierung konkrete physische Gegenstinde
betroffen. Nachher ist man recht hidufig der Ansicht gewesen, dass das
Vermogen sowohl aus physischen Gegenstinden als auch aus Rechten
besteht. Dann zdhlte man zum unbeweglichen Vermogen oder, wenn
dieser Begriff denen des unbeweglichen Gegenstands oder des Grund-
stiicks gleichgesetzt wurde, zu den letztgenannten ausser dem Land auch
Rechte bestimmten Typs, die mit dem das Land betreffenden Eigentums-
recht vergleichbar waren. Auch dann suchte man die Klassifizierung oft
auf der Ebene der konkreten Sachen festzuhalten, falls man als unbe-
wegliches Vermdogen irgendein physisches Objekt nennen konnte. Die
neueste Auffassung wird vertreten von der Klassifizierung des unbe-
weglichen wie auch des beweglichen Vermogens auf der Ebene der
Rechte, wobei alle Vermogensrechte sich auf diese zwei Vermdgensgrup-
pen verteilen lassen. In der vorliegenden Untersuchung ist die letztge-
nannte Klassifizierungsweise angenommen. Diese Klassifizierungsweise
ist ja natiirlich, wenn man die Ergebnisse akzeptiert, welche die moderne
Rechtswissenschaft bei der Analyse der Rechtsstellung des Rechtstrigers
sich zu eigen gemacht hat. Die Ziehung der Grenze zwischen beweg-
lichem und unbeweglichem Vermégen gewinnt Bedeutung vor allem in
Dispositionssituationen. Objekt des rechtlichen Verfligungsaktes wie-
derum ist immer das auf irgendein Objekt beziigliche Recht und nicht
dieses Objekt »selbst».

In der Zweiteilung von beweglichem und unbeweglichem Vermogen
hat man sowohl in der finnischen als auch in der schwedischen rechts-
wissenschaftlichen Literatur zwei verschiedene Klassifizierungsgrundla-
gen angewandt. Das Begriffspaar des unbeweglichen und des beweg-
lichen Vermégens hat man gebildet, um entweder auszudriicken, ob (a)
irgendein Objekt zum Zubehdr des Grundstiicks gehort — bzw. auf die
finnischen Rechtsverhiltnisse angewandt ebensogut als Bestandteil zum
Grundstiick gehdrt — oder nicht, oder (b) welche Normen auf die verschie-
denen Rechte in bestimmten rechtlichen Situationen anzuwenden sind.
Das ist dazu angetan gewesen, Verwirrung hervorzurufen. Unklarheit
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hat ferner die Tatsache verursacht, dass in den oben unter (b) angefiihrten
Fillen die Begriffsbildung sich oft auf der Ebene der konkreten Objekte
bewegt hat. Mit anderen Worten, als unbewegliches oder bewegliches
Vermégen ist das Objekt genannt worden, auf das sich das jeweils in
Frage stehende Recht nach der Ansicht des Betreffenden richtet.

Will man mit dem Begriff des unbeweglichen Vermogens nur die
Zusammengehérigkeit zwischen dem Land einerseits und dem Bestandteil
oder Zubehor andererseits ausdriicken, so ist es wichtig zu bemerken,
dass zum Bereich dieses Begriffs auch allein all das gerechnet werden
kann, was zum Grundstiick gehort. So sind zB. ein wachsender Wald
oder ein auf eigenem Grund stehendes Gebdude in diesem Sinne unbe-
wegliches Vermégen. Es ist mdglich, dass im Hintergrund dieser Begriffs-
bildung zuweilen der Gedanke der Zusammengehérigkeit als einer
empirischen Erscheinung gestanden hat. Das, was zum Grundstiick gehért,
wird als ein physischer Teil oder gleichsam als ein »Stiickchen» des Grund-
stiicks und zugleich des unbeweglichen Vermogens gesehen. Bewegliches
Vermogen ist dann alles, was nicht zum Grundstiick gehort.

Wenn man so denkt, dass ein Bestandteilverhidltnis (bzw. Zubehor-
verhiltnis) ein rechtliches Abhingigkeitsverhiltnis bedeutet, und dass
der Vermégensbegriff Rechte betrifft, braucht man ein zum Grundstiick
im Bestandteil- oder Zubehorverhiltnis stehendes Objekt (das darauf
beziigliche Eigentumsrecht) nicht fiir unbewegliches Vermdgen zu halten,
obwohl das Grundstiick (das Eigentumsrecht darauf) unbeweglich ist.
Aber auch das Eigentumsrecht auf irgendein Objekt braucht nicht beweg-
lich zu sein, auch wenn dies Objekt nicht zum Grundstiick gehort. Daraus,
ob irgendein Objekt zu einem Grundstiick gehdrt oder nicht, kann man
nicht schlussfolgern, welche Normen (die iiber unbewegliches oder die
iiber bewegliches Vermégen) anzuwenden sind, wenn iiber dieses Objekt
allein disponiert wird.

III. KAPITEL

Das Gebdude als selbstindiges Objekt

Wenn man vom Eigentumsrecht auf ein Gebiude spricht, das auf frem-
dem Grund liegt, meint man nicht immer die gleiche Rechtsstellung.
Erstens kann es sich um den Fall handeln, dass das Gebdude niemals zum
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Grundstiick gehort hat. Andererseits aber wird in Finnland im eingebiir-
gerten Sprachgebrauch als Eigentlimer des Gebdudes auch der bezeichnet,
dem ein zum Grundstiick gehériges Gebidude iiberlassen wird oder iiber-
lassen worden ist. Dann achtet man gar nicht darauf, wie der Eigen-
tiimer des Gebidudes dynamisch geschiitzt ist. Zuweilen kann es jedoch
noétig sein, diese beiden Fille voneinander zu unterscheiden. In der vor-
liegenden Untersuchung spreche ich inbezug auf den erstgenannten Fall
von Eigentumsrecht auf ein Gebdude als gesondertes Rechtsobjekt.

Das Eigentumsrecht auf ein zu bauendes Gebédude richtet sich in Finn-
land nicht unmittelbar nach den Eigentumsverhiltnissen des Bodens. Die
Bestimmung des romischen Rechtes superficies solo cedit ist niemals ins
finnische Recht oder in das der iibrigen nordischen Linder aufgenommen
worden. Das Eigentumsrecht auf das der Bodenfliche des Gebidudes ent-
sprechende Grundstiick ist an sich kein Grund, der fiir den Grundstiicksei-
gentimer ein Eigentumsrecht inbezug auf das Gebidude konstituieren
wiirde. Die Regel superficies solo cedit hingt zusammen mit den Lehren
iiber die Akzession. Die Prinzipien des Akzessionserwerbs sind in Finn-
land nicht anwendbar fiir die Entscheidung der Frage des Eigentums-
rechts auf ein Geb#ude, das auf einem Grundstiick erbaut werden soll.
Der Bau des Gebdudes auf dem Grundstiick bedeutet nicht unbedingt
»Angliederung einer Nebensache an die Hauptsache» und ebensowenig
»Angliederung einer Sache an eine andere als deren Bestandteil».

Es ist jedoch verhiltnismissig schwierig, die Griinde zu definieren,
anhand deren die Frage der Bestimmung des Eigentumsrechts auf das
Gebdude im Einzelfall zu entscheiden ist. Zuweilen scheint in der Rechts-
praxis die Priasumption gesetzt worden zu sein, dass die Bauarbeiten auf
Rechnung des Grundstiickseigentlimers geschehen. Es ist jedoch auch
moglich, dass die Prinzipien {iber den urspriinglichen Erwerb einer beweg-
lichen Sache auf die Entscheidung der Frage einwirken.

Die Frage, ob irgendjemand das Eigentumsrecht auf ein Gebdude hat,
ist zu trennen von der Frage, ob er das Recht auf Benutzung des Bodens

hat, den die Grundfliche des Gebdudes erfordert. Falls er dieses Nut- -

zungsrecht nicht hat, geht das finnische Recht davon aus, dass der Eigen-
timer des Gebdudes verpflichtet ist, dieses anderswohin zu verlegen. Die
Trennung der Probleme von Erwerb und Verlust des Bodennutzungs-
rechts fiir die Grundfliache des Gebdudes von der Problematik des Eigen-
tumsrechts auf das Gebiude ist notig z.B. in solchen Situationen, in denen
der Grundstiickseigentiimer ein zum Grundstiick gehtérendes Gebidude
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einem Aussenstehenden iiberlassen hat. Gleiches gilt fiir Fille, in denen
jemand unbestreitbar Eigentiimer eines Geb&udes ist, das auf dem Grund-
stiick eines andern liegt, wenn dieses Grundstiick dann einen Wechsel des
Eigentliimers erfdhrt. In der Frage, ob der Eigentiimer des Gebiudes
berechtigt ist, dieses trotz dem Eigentiimerwechsel auf dem Grundstiick
zu belassen, hat es auf die Entscheidung keinen Einfluss, ob es sich um
das Eigentumsrecht auf das Gebidude als gesondertes Rechtsobjekt han-
delt oder nicht. Ein Gesichtspunkt in diesen Situationen ist auch der,
dass es oft den volkswirtschaftlichen Interessen entspricht, das Gebiude
an Ort und Stelle zu lassen.

Welche Stellung haben denn die Gebidude in den Klassifikationen der
Gegenstinde und des Vermogens?

Die Gebdude vertreten eine Art von Zwischengruppe zwischen dem
Boden und den. »typischen» beweglichen Gegenstinden. Es besteht denn
auch kein Grund, die Gebdude in der Systematik der Sachen ins »Fach»
der unbeweglichen oder in das der beweglichen Gegenstinde einzuord-

nen. Hingegen kommen wohl rechtliche Situationen vor, in denen man |

Anlass hat, die Frage zu stellen, ob der Charakter des Gebdudes als eines
physischen Objektes seine Normierung sowie die Wahl zwischen den Nor-
men iiber unbewegliche und bewegliche Sachen (bzw. unbeweghches und
bewegliches Vermoégen) beeinflussen sollte.

In einigen Fillen wird das Gebdude im finnischen Recht dem Grund-
stiick gleichgestellt. So verhidlt es sich z.B. unter gewissen Vorausset-
zungen in dem Gesetz von 15. Juni 1962 iiber die Privatwege. Ein Geb&dude
auf fremdem Grund kann begriindeterweise auch dann mit einem Grund-
stiick verglichen werden, wenn es sich z.B. um den gesetzlichen Gerichts~
stand fiir Prozesse iiber das Gebidude handelt. Auch sonstige Fille lassen
sich denken. Den Grund fiir derartige Vergleiche bieten gerade die Fak-
toren, die sich aus dem »eigenen Charakter» des Gebiudes ergeben, wie
z.B. die Schwierigkeit oder Unmoglichkeit, das Gebiude anderswohin zu
verlegen, die wirtschaftlichen Werte, die es reprisentiert, usw.

Wenn es sich dagegen um Fille handelt, wo in einer Gesetzvorschrift
ausdriicklich das Gebidude erwihnt ist, dann ist es gar nicht nétig, die
Frage zu stellen, ob das Geb&dude als unbewegliche oder bewegliche Sache
(bzw. Vermdogen) anzusehen ist, und ob dieser Umstand in irgendeiner
Weise auf die Anwendung der betreffenden Gesetzesstellen einwirken
konnte. Beispielsweise bei der Betrachtung der Normen der Miet- und
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trotzdem angeschnitten.
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Ist denn nun das Eigentumsrecht auf ein Gebdude, das auf fremdem
Grund steht, irgendwie unbewegliches Vermégen oder damit in irgendei-
ner Hinsicht vergleichbar? Diese Frage muss verneinend beantwortet
werden. Die Normen iiber Grundstiicke kommen inbezug auf das Gebiude
auch dann nicht zur Anwendung, wenn der Eingentiimer des Geb&udes
das sog. feste Besitzrecht auf den Boden hat, auf dem das Gebiude steht;
solcherart ist z.B. das Recht auf den bedingten Baugrund. Wird Uber
das Gebdude allein disponiert, so werden auch im ebenerwihnten Fall
die Normen iiber Grundstiicke nicht angewandt. Hingegen ist das Recht
auf den bedingten Baugrund unbewegliches Vermdgen. Wenn in der
Gesetzgebung oder in der Literatur das Geb&dude als unbewegliches Ver-
mogen angesehen wird, ist damit eigentlich gemeint, dass das Gebédude zu
einer Ganzheit gehdrt, die als unbewegliches Vermogen zu betrachten ist
— beispielsweise ein Gebdude auf einem bedingten Baugrund ist unbe-
wegliches Vermdégen im selben Sinne wie ein als Bestandteil zum Grund-

" stiick gehérendes Gebiude.

In denjenigen in der finnischen Gesetzgebung vorkommenden Fillen
wiederum, in denen dem unbeweglichen Vermégen eine solche auf frem-
dem  Grund stehende Anlage gleichgestellt ist, die mit dem Besitzrecht
auf den Boden ohne Anhérung des Grundeigentiimers einer dritten Person
tberlassen werden kann, wird dem Eigentumsrecht auf das Grundstiick
eigentlich ein Gebrauchsrecht bestimmten Typs auf den Boden (des
Grundstiicks oder des Gebiets) gleichgestellt; der Tatbestand dieses Rechtes
setzt eigene Gebidude des Inhabers des Gebrauchsrechts voraus. Dagegen
wird die Existenz von Gebiuden (= »Anlage») nicht vorausgesetzt. — /
Auch de lege ferenda scheint es, dass insofern, als das Bediirfnis auftritt,
das Eigentumsrecht auf ein Gebdude auf fremdem Grund im Blick auf die
Anwendung irgendeiner Norm oder Normensammlung ebenso zu behan-
deln wie das Eigentumsrecht auf ein Grundstiick, das Bediirfnis nach
Gleichstellung im Grunde gerade fiur das Gebdude mit seinem Recht auf
den Boden gilt.

Die Normen iiber das unbewegliche Vermégen werden, wenn iiber das
Gebidude allein rechtlich bestimmt wird, auch in dem Fall nicht ange-
wandt, dass das Gebdude auf eigenem Grund steht. Dies ist im finni-
schen Recht nicht immer klar gewesen, was von der herrschenden
Gewohnheit herriihrte, den Begriff des unbeweglichen Vermégens in
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zwei verschiedenen Bedeutungen zu gebrauchen, wie es im II. Kapitel
dieser Untersuchung dargelegt worden ist. Bestimmungen, deren
Anwendung man erwéigen konnte, sind ausser § 2 des 1. Kapitels des
Bodengesetzwerks im Gesetz von 1734 auch alle die Gesetzesstellen,
welche die Kompetenz betreffen, unbewegliches Vermégen abzutreten,
und eine besondere Bevollméchtigung, Zustimmung oder Erlaubnis zur
Voraussetzung einer wirksamen Abtretungshandlung machen. In allen
diesen Gesetzesstellen handelt es sich jedoch ausdriicklich um die
Bestimmung des Bodens. Die Entstehung der Vorschriften erkldrt sich
aus der grossen Bedeutung des Bodens in verschiedenen Hinsichten.

.IV. KAPITEL

Uber das Bestandteilverhdltnis zwischen Gebdude und Boden

Ein Gebidude auf eigenem Grund wird — zuweilen allerdings mit
einigen zusdizlichen Voraussetzungen — heutzutage in vielen Landern
regelmaissig zum Grundstiick gerechnet. Im finnischen Recht gilt ebenso
wie im Recht einiger anderer Lander die Norm, dass ein auf eigenem
‘Grund stehendes Gebdude zum Grundstlick gehort, ohne dass eine aus-
driickliche Gesetzvorschrift dariiber bestinde.

Eine Voraussetzung fiir das Bestandteilverhiltnis zwischen Gebé&ude
und Grundstiick ist das faktische Eingliederungsverhiltnis. Wie gewohn-
lich treten auch bei diesem Eingliederungsverhiltnis die Forderung des
mechanischen Zusammenhangs und die des durch den Gebrauchszweck
bedingten Zusammenhangs auf. Ein Gebidude, das nur fiir einen vor-
tibergehenden Zweck auf dem Grundstiick steht, gehort nicht zu diesem.
Das ist ein Ausdruck des Prinzips, dass fiir ein als zum Grundstiick gehorig
betrachtetes Objekt im allgemeinen eine stindige Verwendung auf dem
‘Grundstiick vorausgesetzt wird.

.Das finnische Recht kennt auch Fille, in denen die Verbindung des
‘Gebrauchszwecks zwischen Gebdude und Grundstiick als Voraussetzung
fiir die Entstehung des Bestandteilverhiltnisses eine entscheidende
Stellung einnimmt. Eine solche Regelung ist im Rahmen der Sonder-

gesetzgebung liber die Grundstiicke von Elektrizitdtswerken angenommen

worden. Sie ist aber auch in einigen anderen Fillen begriindet, in denen
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Veranlassung besteht, die Erhaltung einer wirtschaftlichen Ganzheit
bestimmten Typs zu sichern. Das trifft unter gewissen Voraussetzungen
z.B. dann zu, wenn sich ausserhalb des Grundstiicks ein Gebiude oder
eine sonstige Anlage befindet, die zu stédndigem Gebrauch fiir das zugun-
sten des Grundstiicks gegriindete Servitut bestimmt ist.
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Was nun die Forderung der Gemeinsamkeit des Eigentums betrifft,
so scheint es nach dem finnischen Recht sich ausnahmslos so zu verhalten,
dass ein Bestandteilverhéltnis zwischen Gebdude und Grundstiick nur
unter der Voraussetzung entsteht, dass dem Grundstiickseigentiimer auch
das Gebédude gehort. Es lassen sich nur einige hauptsichlich scheinbare
Ausnahmen aufzeigen. Beispielsweise die traditionelle Behauptung, dass.
ein Gebidude, das auf einem bedingten Baugrund steht, nicht zum Bau-
grund gehore, driickt eben die Forderung nach Gemeinsamkeit des Eigen-
tums aus. Die Behauptung erklédrt sich aus der Denkweise, wonach das:
Eigentumsrecht auf den Baugrund und das Eigentumsrecht auf das
Gebidude verschiedenen Subjekten zustehen: man war der Ansicht, dass.
das Eigentumsrecht auf den Baugrund der Stadt zukam, wogegen der
Besitzer des Baugrundes Eigentiimer des Gebdudes war.

Da fiir die Entstehung eines Bestandteilverhiltnisses zwischen
Gebdude und Grundstiick Gemeinsamkeit des Eigentumsrechts voraus-
gesetzt wird, muss man in Fillen von Grundstiickstausch prinzipiell jedes-
mal gesondert entscheiden, wer Eigentiimer der auf dem Grundstiick ste-
henden Gebdude ist. Im Streitfall sind wiederum — wie oben festgestellt
wurde — keine klaren Entscheidungsregeln aufzuzeigen. Anders als
z.B. in Dinemark und Norwegen ist es in Finnland nicht méglich, den
Erwerb eines Gebiudes in das Grundbuch zu eintragen und so die Eigen-
tumsverhéltnisse des Gebdudes Offentlich bekanntzumachen. In einer
derartigen Situation wiirde eine Norm, nach der alle auf dem Grund-
stiick gehéren wiirden, unbestreitbar wirksam der Offentlichkeitsforde-
rung dienen. Einige &ltere finnische Gesetzvorschlige haben denn auch
fiir stddtischen Baugrund eine solche Regelung vorgesehen. Die Offent-
lichkeitsforderung soll man jedoch meines Erachtens mit anderen Mitteln.

. zu verwirklichen versuchen. Aus dem Blickwinkel der neueren boden-
und wohnungspolitischen Bestrebungen miissen gerade solche Regelungen.
angestrebt werden, die auch die Rechtsstellung dessen sichern, der anders.
als aufgrund des Bodeneigentumsrechts gebaut hat.

Besteht denn nun ein Bestandteilverhiltnis nur zwischen dem Gebiude
(dem Eigentumsrecht auf diese) und der ganzen Grundstiicksregistrerein-
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heit (dem Eigentumsrecht auf diese Einheit)? Tausch und Verpfindung
von Grundstiicken geschehen nicht notwendig im Rahmen der Grund-
stiickseinteilung. Gegenstand der Verdusserung kann ausser einer ganzen
Grundstiickseinheit auch ein territorialer oder ideeller Teil einer solchen
sein. Ein ideeller Teil oder Bruchteil eines Grundstiicks kann auch Objekt
einer Grundstiickshypothek sein. Kann das Gebdude in diesen Féllen
nicht zu dem Teil des Grundstiicks gehtren? Wenn man danach strebt,
die Interessen des Tausches und der Kreditgewdhrung zu sichern, ldsst
sich eine derartige Entscheidung begriinden. Ebenso verhilt es sich, wenn
man auf den Schutz der wirtschaftlichen Ganzheiten abzielt. Man kann
aber noch weitergehen und sagen, das Gebdude miisse auch ein Bestand-
teil des Gebrauchsrechts des Grundstiicks sein und beispielsweise zu dem
libertragbaren Vermietungsrecht gehoren. Macht man sich die Auffassung
zu eigen, dass das Bestandteilverhiltnis ein auf der Ebene der Rechte
entstehendes Abhéngigkeitsverhidltnis bedeutet, so ist dies im Prinzip
moglich.

Eine eingehende Behrach’tung des geltenden finnischen Rechtes erweist
denn auch, dass das Gebdude zum materiellen Grundstiicksteil und auch
zum ideellen Teil (Bruchteil) des Grundstiicks gehdrt, und zwar unter
denselben Voraussetzungen, als wenn es zum ganzen Grundstiick gehorte.
Ausserdem gibt es im finnischen Pachtgesetz vom 29. April 1966 eine aus-
driickliche Bestimmung dariiber, dass die auf dem Baugrund stehenden
Gebidude zum Erbbaurecht (finn. tontinvuokraoikeus) gehoren. Der
Erbbaurecht unterscheidet sich in einigen Punkten wesentlich von den
lUbrigen im Pachtgesetz geregelten Typen der Pacht. Eins der Vorbilder
dafiir ist das schwedische tomtrdtt, das wiederum Beriihrungspunkte mit
dem Institut des Erbbaurechts des Bundesrepublik Deutschland hat.
Obwohl aber das finnische Pachtgesetz nur hinsichtlich des Erbbaurechts
eine Bestimmung tliber die Zugehorigkeit der Gebdude zum Grundstick
enthilt, kann man die Ansicht vertreten, dass das Bestandteilverhiltnis
entsprechend auch in anderer Pacht auftritt, wenn es sich um ein tber-
tragbares Pachtrecht und um Geb#ude handelt, die der Pichter im Pacht-
gebiet als Eigentum besitzt. Ein solches rechtliches Abhingigkeitsver-
héltnis ist in Finnland inbezug auf den Hypothekengliubiger in Finn-
land schon in § 2 der Hypothekenverordnung vom 11. November 1868
anerkannt worden; nach diesem Paragraphen kann Objekt der Hypothek
u.a. eine auf fremdem Grund befindliche Anlage mit Besitzrecht auf den
Boden sein.
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V. KAPITEL

Uber einige das Gebdude betreffende Kollisionssituationen j

Das Offentlichkeitsprinzip wiirde voraussetzen, dass es moglich wire,
iiber die Eigentumsverhiltnisse eines Gebdudes sichere und zuverlissige
Angaben zu erhalten. Dafiir gibe es den besonderen Grund, dass ein
Gebédude, das einem Aussenstehenden aufgrund urspriinglichen Erwerbs
als Eigentum gehort, nicht zum Grundstiick gerechnet wird. Aussenste-
hende, fiir welche die Offentlichkeit von Bedeutung wire, sind vor allem
Nachfolger und Gldubiger des Rechtstrigers (d.h. des Eigentiimers oder
des als Eigentiimer Auftretenden, aber ebensogut auch des Inhabers eines
andern tauschbaren Rechtes). Die Frage der Verwirklichung des Offent-
lichkeitsprinzips ist denn auch oft zuriickfiihrbar auf die Frage eben des
dynamischen Schutzes dieser Personen in Kollisionssituationen verschie-
denen Typs.

Um diesen Schutz in der einen ader andern Form handelt es sich auch
in den ein Gebidude betreffenden Kollisionssituationen, die in der vorlie-
genden Untersuchung betrachtet werden. Eine interessante Frage, die
mit der von uns behandelten Problematik zusammenhiingt, ist die, ob und
in welchen Fillen einerseits die Prinzipien des Fahrnisrechts, andererseits
die des Immobilienrechts anzuwenden sind.

Gegenstand solchen Disponierens, das Kollisionen inbezug auf ein
Gebiude hervorruft, kann (a) das Gebéude sein, ausserdem auch (b) das
Eigentums- oder Gebrauchsrecht auf das Grundstiick oder Gebiet auf dem
das Gebédude steht. Meistens ist das Gebrauchsrecht ein Pachtrecht, das
ohne Zustimmung des Verpachtenden iibertragbar ist. In dieser Unter-
suchung wird denn auch unter (b) als Gebrauchsrecht gerade ein derartiges
Pachtrecht betrachtet.

Es wiére nicht sachgemiss, davon auszugehen, dass man die einzelnen
Kollisionssituationen aufgrund dessen voneinander unterscheidet, ob das
Gebédude, auf das die Kollision sich jeweils bezieht, auf eigenem oder
fremdem Grund steht. Strukturell gleich sind die Situationen immer
dann, wenn es sich um das bessere Recht nicht nur auf das Gebdude han-
delt, sondern auch um das dem Boden des Gebidudes entsprechende
Grundstiick oder Gebiet, einerlei ob ein Eigentumsrecht oder ein Pacht-
recht auf das Grundstiick vorliegt. Hiervon unterscheiden sich die Fille,
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in denen es um die Besténdigkeit des Erwerbstitels allein des Gebéudes
geht.

In Situationen, welche die Anfechtung des Erwerbs eines Grundstiicks
zum Gegenstand haben, ist die Frage des besseren Rechts auf ein Gebé&ude,
das auf dem Grundstiick steht, kein Problem, wenn das Gebdude dem
richtigen Eigentiimer des Grundstiicks gehért hat. Das Gebédude folgt
dann in der Riickerstattungssituation dem Grundstiick. Gleiches gilt ent-
sprechend fiir doppelte Verdusserung des Grundstiicks. Anders ist die
Sache in den Fillen zu beurteilen, wo derjenige, der das Grundstiick als
Eigentiimer besessen hat, wihrend der Zeit dieses Besitzes ein Gebédude
auf dem Grundstiick gebaut hat, und wo fiir thn somit urspriinglicher
Erwerb des Gebdudes zutrifft. Dann ist es nicht notwendig, dass in
einer Riickerstattungssituation des Grundstiiks das Gebdude diesem
folgt. Auch wenn die Voraussetzungen des Bestandteilverhéltnisses
zwischen Gebidude und Grundstiick erfiillt sind und der Eigentiimer, der
zugleich Besitzer ist, somit seine Eigentlimerstellung inbezug auf das
Gebdude bei einem Eigentiimerwechsel des Grundstiicks zugunsten seines
Gliubigers oder Nachfolgers verliert, kann man daraus nicht schliessen,
dass dies auch dann der Fall wire, wenn er auf das Grundstiick wegen
Unwirksamkeit des Erwerbs verzichten miisste. In diesen Kollisions-
situationen muss man denn auch immer gesondert fragen, ob der Erwerbs-
titel des Gebdudes fiir diejenige Partei, welche die Kollision gewonnen
hat, bindend ist oder nicht. Auch von diesem Problem getrennt ist die
Frage danach, ob der Grundstiickseigentiimer, der zugleich Besitzer ist,
aus irgendeinem Grunde berechtigt ist, von dem Gewinner der Anfech-
tungsklage Entschiddigung fiir das Gebidude zu erhalten.

Desgleichen ist in den Situationen, wo der Grundstiickseigentiimer,
der auch Besitzer ist, auf das Grundstiick zugunsten der Gldubiger seines
Vorgingers verzichten muss, stets gesondert zu fragen, ob der Erwerbs-
titel des Gebdudes fiir diese (bzw. diesen) Glaubiger bindend ist oder
nicht. Wenn man dann bei der Schlussfolgerung davon ausgeht, ob das
Gebiude in solch einem Fall als auf eigenem oder auf fremdem Grund
erbaut anzusehen ist, erzielt man keine zuverlidssigen Ergebnisse.

In denjenigen Kollisionssituationen, in denen das Streitobjekt das
bessere Recht auf die Pacht des Grundstiicks oder Gebiets und auf die
Gebiude ist, die auf dem Pachtgrund stehen, hat man in der finnischen
Rechtswissenschaft einseitig nur die Gebdude beachtet. Man hat gefragt,
ob nach den Prinzipien von § 4 des 11. Kapitels und § 4 des 12. Kapitels
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der Handelsgesetzgebung im Gesetz von 1734 der Schutz des guten Glau-
bens bei einer beweglichen Sache gewihrt werden kann, wenn das Objekt
ein Gebdude auf fremdem Grund ist. Die Frage ist verneinend beant-
wortet worden, und zwar grossenteils aufgrund der aus dem schwedischen
Recht empfangenen Einfliisse. Die Griinde fiir diese Entscheidung sind
die gewesen, dass der Besitz eines Geb&dudes nicht ebenso stark als Legi-
timationsmittel ist wie der Besitz gewdhnlicher beweglicher Gegenstinde,
und dass im Fall des Tausches das Bediirfnis nach Sicherung des Erwerbs
im guten Glauben nicht ebenso gross ist wie dann, wenn es sich um
bewegliche Sachen iiberhaupt handelt. Diese Griinde erscheinen denn
auch als annehmbar. In den ebenerwihnten Situationen wire es jedoch
wichtig, gerade die Frage nach dem Schutz des guten Glaubens dessen
zu beachten, auf den das Pachtrecht iibertragen worden ist. Es scheint,
dass in der zukiinftigen Gesetzgebung ein solcher Schutz gewéhrt werden
sollte. Das kénnte gut mit den Mitteln des Immobilienrechts im Zuge
der Reform der Grundbuchgesetzgebung geschehen.

Betrachtet man nun die Rechtsstellung des aussenstehenden Eigen-
tiimers eines Gebdudes beim Eigentiimerwechsel des Grundstiicks, auf
dem das Gebidude steht, so beobachtet man, dass im finnischen Recht
anders als z.B. im dinischen und norwegischen ein scharfer Unterschied
zwischen zwei verschiedenen Situationen gemacht wird.

Wenn dem Aussenstehenden das Gebédude als gesondertes Rechtsobjekt
gehort, also ohne dass er sein Recht vom Grundstiickseigentiimer herleiten
wiirde, bleibt seine Eigentlimerstellung inbezug auf das Gebiude in Kraft,
unabhingig vom Eigentlimerwechsel des Grundstiicks. Der gute Glaube
dessen, dem das Grundstiick iiberlassen wird, geniesst keinen Schutz.
Das gilt sowohl fiir freiwillige Uberlassung als auch fiir die Situation der
Zwangsversteigerung. In beiden Féllen ist man der Ansicht, dass das
Gebédude, das dem Aussenstehenden als gesondertes Rechtsobjekt gehort,
beim Disponieren iiber das Grundstiick »mit allem, was dazu gehért»,
gar nicht in den Bereich des Tausches einbezogen ist. Anscheinend
miisste in der kiinftigen Gesetzgebung der gute Glaube desjenigen, dem
das Grundstiick liberlassen wird, besser als heute geschiitzt werden. Bei
der Zwangsrealisation des Grundstiicks miisste man auch die Fragen
kldren kénnen, welche Objekte dem Grundstiick als zu diesem gehorig
folgen. So ist man z.B. in der neuen schwedischen Gesetzgebung ver-
fahren.
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Zusammenfassung 305

Wenn es sich dagegen um den Fall handelt, dass ein zum Grundstiick
gehdriges Gebdude einem Aussenstehenden iiberlassen worden ist, dann
ist nach dem finnischen Recht der Ausgangspunkt der, dass die Mass-
nahme der Uberlassung des Gebdudes das Bestandteilverhiltnis nicht
aufhebt. Die Eigentiimerstellung dessen, dem das Gebiude iiberlassen
worden ist, wird also zugunsten der Nachfolger oder Gliubiger des
Grundstiickeigentiimers aufgehoben, und er befindet sich ihnen gegen-
lber in gebundener Stellung. Dieser Standpunkt ist auch begriindet,
wenn man an die Interessen des Tausches und der Kreditgewdhrung
denkt. Das finnische Recht kennt nur zwei Ausnahmen von dieser Regel,
in denen die Begriindung darin liegt, dass die genannten Interessen wohl
kaum verletzt werden. Der eine dieser Fille ist der, dass beim Teilungs-
akt:'dés Grundstiicks. die Weisung gegeben worden ist, das Gebidude zu
verlegen. Dann gehort das Gebidude nicht mehr zu dem Grundstiick, auf
dem es steht, sondern zu demjenigen, dem es beim Teilungsakt zugewiesen
worden ist. Der zweite Fall betrifft das Erbbaurecht. Das Eigentums-
recht auf ein Gebidude, das moglicherweise auf dem Grundstiick steht
und zum Erbbaurecht gehért, geht nimlich beim Vertragsabschluss auf
den Pichter iliber, wobei das Bestandteilverhiltnis zwischen Gebidude
und Grundstiick aufhért.

In den der Hauptregel entsprechenden Fillen ist es jedoch méglich,
dass die- Verdusserung des zum Grundstiick gehorigen Gebdudes anhand
irgendeines gesondert nachweisbaren Grundes denjenigen bindet, dem das
Grundstiick iiberlassen worden ist. Ob z.B. das Bewusstsein des Ebener-
wihnten vom’ Verdusserungsakt des Gebidudes ein derartiger Grund ist,
das ist fiir das finnische Recht unsicher. Es scheint jedoch, dass man kei-
nen zu schroffen Unterschied zwischen diesem Fall und andererseits der
Situation machen sollte, dass einem Aussenstehenden auf dem Grund-
stiick ein Gebdude als gesondertes Rechtsobjekt gehért. Unter diesen
Umsténden liesse sich der Standpunkt verteidigen, dass in allen Fillen
das Recht des Eigentiimers des Gebdudes gegen einen solchen Empfénger
des Grundstiicks bestehen bliebe, der bei der' Uberlassung des Grund-
stiicks an ihn von diesem Rechi{ gewusst hat.
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IT 365 58, 247 Ruotsalaiset oikeustapaukset
1950 II 9 35
I 131 95 NJA 1880 s. 348 242
11 208 225, 231 » 1887 s. 235 242
11 296 188 » 1908 s. 557 242
11 337 229 » 1909 s. 297 261
IT 404 267 » 1911 s. 404 242
II 441 22, 188, 247 » 1912 s. 311 225
1951 II 15 58, 249 » 1913 s. 456 225
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312 Oikeustapaushakemisto |
SvJT 1916 s. 302 - 243 SvJT 1940 oik. tap. s. 55 45, 106 1
NJA 1932 s. 534 224 NJA 1947 s. 305 181, 223
.» 1933 s. 1 84 " » 1949 s. 757 o 180
Dow s. 447 243 » 1952 s. 407 o 225
“» 71934 s. 29 . 95 " » 1956 5. 640 T 109
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A-SARJA

4. V. MERIKOSKI, Yhdistymisvapaudesta. 1935, nid.
21 mk (11 mk)

6. A. R. HEIKONEN, Perinndnyhteydestii Suomen
olkeudessa 1. 1936, nid. 25 mk (13 mk)

19. HUUGO HANINEN, Vahvistuskirje sopimuksen
tekemisessé. 1937, nid. 3 mk (1,50 mk)

11. Kirjoltelmia 1937. Sis&itda: 1. BRYNOLF HONKA-
SALO: Nulla poena sine lege. 2. V. MERIKOSKI:
Vaalllainséddinndn alkamé&lraykset. 3. PAAVO
ALKIO: Tuomiolstulnten velvollisuudesta |Bhettdd
Ilmollut)sla erliistd toimenpiteistdin, nid. 3 mk
1.5 m

13. R. ERICH, Suomen olkeusasema. 1938, nid. 3 mk
1,50 mk)

14. OTTO BRUSIIN, Tuomarin harkinta normin puut-
tuessa. 1938, nid. 21 mk (11 mk)

20. ILMARI MELANDER, Lapsen huollosta. Yksityis-
oikeudsllinen tutkimus . 1939, nid. 21 mk (11 mk)

21. PAAVO KASTAR!, Eduskunnan hajoitus. 1940,
rid. 7,50 mk (3,75 mk)

24. TAUNO SUONTAUSTA, Valtion alueellisesta puo-
fueettomuudesta. 1944, nid. 6 mk (3 mk)

26. INKERI ANTTILA, Loukatun suostumus olkeuden-
vastalsuuden poistavana perusteena. 1946, nid.
21 mk (11 mk)

27. TAUNO ELLILRA, Sivullisen olkeussuojan takelsta
ulosotossa, nid. 31 mk (16 mk)

28. };ARF)Y VENOJA, Takavarikko. 1947, nid. 6 mk
3m

29.I INKERI ANTTILA, Varsinaisesta ep@rehellisyy-
destd. 1948, nid. 4,50 (2,25 mk)

30. NIILO SALOVAARA, Rikoksen yrityksestd, nid.
25 mk (13 mk)

31. ANTT! HANNIKAINEN, Pidiitysolkeuden raken-
teesta. 1948, nid. 8 mk (4 mk) .

32. OLAVI RYTKULK, Valtion vakinalsien virkamies-
:gr;spalkk)kaus- ja elidkeotkeus. 1948, nid. 7,50 mk
,75 m : -

33. J. N. LEHTINEN, Mitd olkeus on? 1349, nid. 4 mk
(2 mk)

34. REINO ELLILK, Tutkintavankeuden vEhentimi-
sestd RL 3: 11 mukaan. 1949, nid. 9 mk (4,50 mk)

35. Rikosolkeudellisla kisjoltelmia, Brynolf Honkasa-
lolle 1.4, 1948 omistanut Helsingin yliopiston
falnopillisen tledekunnan rikosolkeudellinen se-
minaarl. 1949, nid. 4 mk (2 mk)

36. MIKAEL LIVSON, Epdlvarsinalinen  lalminlydntiri-
kos. 1949, nid 25 mK (13 mk)

37. OLAVI RYTKOLA, Julkisolkeudellinen soplmus.
1950, nid. 5 mk (2,50 mk)

39.

40.

4

42.

44.

51.

§3.

q

8
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ERIK CASTREN, Kansainvélinen olkeusseuraanto.
1950, nid. 8 mk (4 mk)

JOUKO HALILA, Tunnustamlisesla. 1950, nid.
25 mk (13 mk)

JORMA UITTO, Vanki hdonalal
teen plilistdminen. 1950, nid. 6,50 mk (3,25)

Rikosolkeudellisia kirjoiteimia Il, Bruno A. Sal-
mialalle 24. 8. 1950 omistanut Helsingin yliopiston
lainoplillisen tledekunnan rikosolkeudellinen se-
minaari. 1950, nid 5 mk (2,50 mk)

AARO AHTEE. Hallinto-olkeudellinen vapauden-
riisto. Aslalliset edellytykset. 1950, nid. 25 mk
(nid. 13 mk)

PAAVO HILTUNEN, Syyllisyyskiisite rikoksen
uusimisessa. 1951, nid. 10 mk (5 mk)

. E. J. MAﬁﬁER. Yleolokdyttd veslolkeudellisena

kisitteendi. 1953, nid. 10 mk (5 mk)

. LASSI KILPI, Harkintataksoitus. 1955, nid. 7 mk

(3,50 mk)

INKERI ANTTILA, Alaikdisiin kohdistuneet si-
veellisyysrikokset Ja niiden teki]dt. 1956, nid.
9 mk, sid. 11,50 mk (nid. 4,50 mk, sid. 7 mk)

VEIKKO REINIKAINEN, Jutun palauttamisesta.
1956, nid. 31 mk (16 mk) )

SIMO ZITTING, Saantosuoja irtalmisto-olkeudes-
sa. 1956, nid. 9 mk, sid. 11,50 mk (nid. 4,50 mk,
sid. 7 mk)

VAIND VIHMA, Suorituksen mahdottomuus varal-
Hisuusolkeudellisissa sopimussuhtelgsa. 1957, nid.
13 mk, sid. 15 mk (nid. 6,50 mk, sid. 8,50 mk)

. VEIKKO REINIKAINEN, Prosessinedellytyksen

puuttumisen oikeusseuraamuksista. 1958, sid. 14
mk (sid. 8 mk)

SIMO ZITTING, Kaupunkimaan omistuksesta. 1950,
nid. 9 mk, sid. 11 mk (nid. 4,50 mk, sid. 6,50 mk)

PERTTI MUUKKONEN, MuotosB@nndksel. Varal-
lisuusoikeudelllsla sopimuksla koskeva tutkimus.
1958, sid. 15 mk (sid. 8,50 mk)

OLAVI RYTKOLA, Merenkulkumaksut. 1958, nid.
8 mk (nid. 4 mk)

OLL! IKKALA, Kunnan yleinen tolmivalta. 1959,
nid. 12 mk, sid. 14 mk (nid. 6 mk, sid. 8 mk)

TOIVO SAINIO, Muukalaisen oikeusasemasta erl-
tylsesti Suomen olkeutta sliméll@pitden. 1959, nid.
15 mk, sid. 17 mk (nid. 7,50 mk, sid. 9,50 mk)

. PERTTI MUUKKONEN, Esisopimus. 1960, sid. 13

mk (sid. 7,50 mk)

K. A. TELARANTA, Erehdys olkeustoimlopin pe-
rusongelmana. 1960, sid. 26 mk (sid. 14 mk)
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69.

70.

72.

73.

74.

75,

76.

78.

81.

83.

84.
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TAPIO NOUSIAINEN, Rangaistuksen maédrédami-
sestd. 1961, nid. 35 mk (18 mk)

JAAKKO UOTILA, Paatosvallan siirtiminen Suo-
men valtionhallinnossa. 1963, nid. 25 mk (13 mk)

kAUKO SIPPONEN, Lainsé#ddéntdvallan delegol-
minen. 1965, nid. 32 mk, sid. 35 mk (nid. 16 mk,
sid. 19 mk)

ERIK CASTREN, Siviilivdestdn oikeussuoja maa-
ja ilmasodassa. 1964, nid. 12 mk, sid. 14 mk (nid.
6 mk, sid. 8 mk)

ERKKI AIL!O, Esinekonfiskaatio Suomen rikos-
oikeudessa. 1964, nid. 25 mk (13 mk)

TAUNO VESANEN, Valtiontaloutta koskevat edus-
kunnan ratkaisut ja hallituksen toimivalta. 1965,
nid. 23 mk, sid. 26 mk (nid. 11,50 mk, sid. 14 mk)

TENHO AUTERE, Oikeus ilmatilan kdyttddn sivii-
li-ilmailutarkoituksessa rauhan aikana. Erityisesti
Suomen iimailujulkisoikeutta silméilld pitden. 1955,
nid. 22 mk, sid. 25 mk (nid. 11 mk, sid. 13 mk)

JORMA S. AALTO, Rikosprosessilain asiallisesta
sovellutusalasta. 1965, nid. 24 mk, sid. 27 mk
(nid. 14 mk, sid. 17 mk)

ESKO HOPPU, Rahdinottajan tavaravastuusta.
}g%,k)nid. 19 mk, sid. 22 mk (nid. 10 mk, sid.
m

ANTERO JYRANKI, Sotavoiman ylin pé##llikkyys.
1367,k)rﬁd. 27 mk, sid. 30 mk (nid. 15 mk, sid.
m

. ESKO HOPPU, Valtion oikeudesta luopua saata-

vistaan. 1968, sid. 30 mk (sid. 22 mk)

JORMA S. AALTO, Rikostuomion valkutuksista
siviiliprosessissa. 1968, nid. 26 mk (nid. 18 mk)

TOIVO SAINIO, Muukalaisen oikeusasemasta II.
;gﬁs,k)nld. 24 mk, sid. 28 mk (nid. 17 mk, sid.
m

TOIVO HOLOPAINEN, Kunnan asema valtiossa.
Oikeudellinen rakennetutkimus. 1969, nid. 36 mk,
sid. 40 mk (nid. 27 mk, sid. 30 mk)

JORMA PIETILA, Tonttirekisterikiinteistdn muo-
dostaminen Suomen voimassa olevan oikeuden
mukaan. 1968, nid. 38 mk, sid. 41 mk (nid. 28 mk,
sid. 31 mk)

TENHO AUTERE, Kansainvélisten riitojen rauhan-
omaisesta selvittelystd. Erityisesti tuomiovaltaa
silmélld pitden. 1968, nid. 20 mk, sid. 23 mk (nid.
15 mk, sid. 17 mk)

KAARLO SARKKO, Tyérauhavelvollisuudesta. 1969,
nid. 30 mk, sid. 33 mk (nid. 22 mk, sid. 25 mk)

85.

89.

91.

95.

96.

97.

100.

101.

102.

103.

104.

105.

HANNU TAPANI KLAMI, Julius Paulus, 1969, nid.
20 mk, sid. 256 mk (nid. 15 mk, sid. 18 mk)

AULIS AARNIO, Kysymyksii testamenttioikeuden
ala'ta. 1969, nid. 20 mk, sid. 25 mk (nid. 15 mk,
sid. 18 mk)

JUHANI KYLAKALLIO, Osakeyhtién yhtidkokouk-
sen pédtoksen pateméattdmyydestd. 1970, nid. 36
mk, sid. 40 mk (nid. 26 mk, sid. 29 mk)

EERO VILKKONEN, Hallintotoimen mitéttémyy-
destd. 1970, sid. 40 mk (sid. 31 mk)

M°KAEL HIDEN, Eduskunnan oikeusasiamies.
1970,k)nid. 30 mk, sid. 34 mk (nid. 22 mk, sid.
25 m

JUHA VIKATMAA, Erehdyksestd. Rikosoikeudelli-
nen tutkimus. 1970, nid. 44 mk, sid. 48 mk (nid.
33 mk, sid. 36 mk)

ILKKA SARAVIITA, Lakiehdotuksen iepddmaén-
jattaminen. 1971, nid. 50 mk, sid. 55 mk (nid. 37
mk, sid. 41 mk)

MIKKO KAMARAINEN, Huoltajan tuottamuspe-
rusteinen korvausvastuu. 1972, nid. 38 mk, sid.
43 mk (nid. 28 mk, sid. 31 mk)

IRMA LAGER, Tuomionpurun edellytyksista sivii-
li- ja hallintoprosessissa. 1972, nid. 38 mk, sid.
42 mk (nid. 29 mk, sid. 32 mk)

TERTTU APALA-ARLANDER, Yleislausekkeista.
1972,k)nid. 36 mk, sid. 41 mk (nid. 28 mk, sid.
31 m

Rikosoikeudellisia kirjoitelmia Ill. Niilo Salovaa-
ralle 13. 10. 1972 omistettu. 1972, nid. 32 mk, sid.
37 mk (nid. 24 mk, sid. 27 mk)

PIRKKO-LIISA ARO, Ennakkokéyttdoikeus paten-
tinhaltijan yksinoikeuden rajoituksena. 1972, nid.
32 mk, sid. 37 mk (nid. 24 mk, sid. 27 mk)

ESKO RIEPULA, Eduskunnan perustuslakivalio-
kunta perustusiakien tulkitsijana. 1973, nid. 40
mk, sid. 44 mk (nid. 30 mk, sid. 33 mk)

MARTTI CASTREN, Liikesalaisuuksien oikeus-
suojasta. 1973, nid. 38 mk, sid. 44 mk, (nid. 29
mk, sid. 33 mk)

ELRO VILKKONEN, Hallintolainkdyton alasta.
1973, nid. 40 mk, sid. 46 mk (nid. 30 mk, sid.
34 mk)

ILKKA SARAVIITA, Kansainvilisen jarjeston
per hyvéaksymi ja voimaansaattami-
nen Suomessa. 1973, nid. 46 mk, sid. 51 mk (nid.
35 mk, sid. 39 mk)

PEKKA KOSKINEN, Yksitekoisesta rikosten yh-
tymisestd. 1973, nid. 44 mk, sid. 49 mk (nid. 33
mk, sid. 37 mk)

Julkaisut ovat Suomalaisen Lakimiesyhdistyksen jdsenten myShemmin tilattavissa sulkeissa mainittuun eri-
tyishintaan postivapaasti, jos tilaus tehddin maksaen samalla teoksen hinta yhdistyksen postisiirtotilille n:o
6800-0, os. Débelninkatu 5 B, Helsinki 26. (Kirjakauppahinnat ovat ohjehintoja.)

ISBN 951-9068-30-9 (sidottu)
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