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Vesa Majamaa

Hajautetuista omistussuhteista

1. Ongelman taustasta ja suhteiden synnysté

Rakennus on oikeusjarjestyksemme mukaan hyvin ongelmallinen
oikeusobjekti. Rakennuksella tulee aina olla alustansa. Se on valttamat-
témyys, joka heijastuu aina rakennukseen kohdistuvan oikeuden luon-
nehdintaan. Jos rakennus kuuluu maapohjan omistajalle, luetaan se
kiinteaan omaisuuteen, muutoin sen sanotaan olevan irtainta omaisuut-
ta. Ensin mainittua tilannetta tarkoittaen asia ilmaistaan usein myés
siten, etta rakennuksen sanotaan kuuluvan kiinteisté6n: rakennus on
epaitsendinen esine.

Kiinteistd6n kuulumatonkin rakennus edellyttda jonkin oikeuspe-
rusteen olemassaoloa, joka oikeuttaa pysyttdmaéan rakennuksen alus-
tallaan. Kun maapohjaan kohdistuva hallintaoikeus turvaa rakennuksen
hallinnan ja hyvaksikayton mahdollisuuden, havaitaan kuinka kiinteis-
t66n kuulumattomankin rakennuksen ja maapohjan valilld vallitsee
tietty riippuvaisuussuhde.!

Rakennuksen haltijan oikeusasemaa koskevissa selvityksissd on
lahdetty siitd, ettd rakennukseen kohdistuvan oikeuden pohdinta erote-
taan rakennuksen paikoillaanpito-oikeutta koskevasta tarkastelusta.
Tallainen tarkastelutapa on sovelias ratkaistaessa erilaisissa sivullis-
suhteissa esiintulevia kysymyksid. Talléin haetaan vastausta siihen,
sitooko hallinnan oikeusperuste kiinteistonomistajan seuraajaa kysy-
myksen ratketessa rakennukseen ja maapohjaan kohdistuvien oikeuk-
sien osalta eri perustein. Rakennuksen osalta lahdetaan vyleisesti
sitomattomuussdannon pohjalta, maapohjan hallintaoikeutta koskevan
kysymyksen maaraytyessd kyseessd olevaa hallintaperustetta koske-

' Rakennuksen ja maapohjan yhteenkuuluvuuden osalta viittaan tdssé yhteydessa
Kartion ja kirjoittajan tutkimuksiin Kartio, Rakennuksen omistajan oikeusasemasta,
Vammala 1974 ja Majamaa, Toisen maalia oleva rakennus kiinnitysluoton vakuutena,
Vammala 1978. Ks. mybs Zitting—Rautiala, Esineoikeuden oppikirja, Vammala 1982, s.
4849 ja Zitting, Liittymasuhdeongelma — tarpeisto, ainesosa, rasite, LM 1982 s. 409 ss.
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vien erityissddnndsten mukaan. Sitomattomuussaiannésta poikkeami-

nen edellyttad, kuten Zitting asian ilmaisee, erityista perustetta.2
Asianosaisten, sopijapuolten vélisid suhteita on yleisesti ryhdytty

tarkastelemaan saman konstruktion pohjalta kuin sivullissuhteitakin.

Kun henkilé rakentaa toisen maalle, niin toki useimmissa tapauksissa

sovitaan maanomistajan kanssa erikseen rakennuksen paikoillaanpi-
tamiseen oikeuttavasta kédyttdoikeudesta. Kéayttdoikeutta koskevalla
sopimuksella asianosaiset muotoilevat keskindisen sopimussuhteensa
tietynsisaltdiseksi. He toisin sanoen sopivat ehdoista. Useimmiten ne
koskevat oikeudesta maksettavaa korvausta ja suhteen kestoaikaa.
Voidaan my6s sopia siitd, miten tai minkd periaatteiden pohjalta
sopijapuolten keskindiset suhteet jarjestetdan sopimussuhteen péétyt-
tyd. Vaihtoehtoja on useita. Rakennus jaa kiinteistélle tai se viedaan
pois. Paikoilleen jattdminen tai poisvieminen voivat edelleen olla joko
oikeus tai velvollisuus, valta valita vaihtoehtojen vililld voi edelleen
kuulua kummalle sopijapuolelle tahansa. Talta osin kysymys on raken-
nuksen kohtalosta suhteen péaatyttya. Siitd riippumatta millaisesta
ratkaisuvaihtoehdosta on sovittu, sopimukseen voi siséltyd myés talou-
dellista vélienselvittelyd koskevia sopimuskohtia. Kaikki edella kuva-
tunlaiset vaihtoehdot ovat myés eri aikoina voimassa olleiden vuokraa
koskevien lakien tuntemia.

Kéyttboikeutta koskevan sopimuksen merkitys ei rajoitu asianosais-
ten valisen suhteen tdsmentamiseen. Sopimuksen on tehtiava suhteen
siséltd ulkopuoliselle havaittavaksi. Asianosaisten on yleensi menetel-
tava tietylla tavalla, jos he haluavat sopimuksen oikeusvaikutusten
ulottuvan kolmansiin. Tédrkeytta saada oikeuden voimassaolo turvatuksi
sivullisia, esimerkiksi kiinteisténomistajan seuraajia-vastaan, ei tarvinne
erikseen korostaa, siksi olennaisen osan »suoja» muodostaa oikeuden
sisallosta.

Sivullissuhteissakin voivat rakennusta ja maapohjaa koskevien
oikeuksien luovutukset liittyd niin laheisesti yhteen, ettei esiin
tulevien kysymysten ratkaiseminen ole luotettavasti tehtivissa
edella mainitun erillistarkastelua merkitsevén kahtiajaon pohjaita.

Kun kiinteistdn omistaja A vuokraa omistamansa rakennuksen
B:lle, voi B:n kéyttboikeus rakennukseen pysyd voimassa A:n
seuraajia vastaan esim. kéyttdoikeuden pysyvyyden vakuudeksi
haetun kiinnityksen perusteella. Rakennukseen kohdistuvan kayt-
téoikeuden nojalla B:1l& on oikeus kayttdd maapohjaa ainakin
siind maarin kuin mik& on tarpeen rakennuksen kayttdmiselle
tarkoitukseensa. Mutta millainen on B:n asema, jos A luovuttaa
B:lle rakennuksen omistusoikeuksin ja vuokraa télle joko kiinteis-

2 Zitting, Sivullissuojasta varallisuusoikeudessa, Heisinki 1975, s. 43 ss.
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tonsd tai sen osan, jolla rakennus sijaitsee? Kun edellisessa
tapauksessa kayttdoikeus kohdistui rakennukseen, on sen koh-
teena jalkimmaisesséa tapauksessa maapohja. Eroavuutta on myos
siina oikeudessa, johon rakennuksen hallintaoikeus perustuu.
Ensin mainitussa tapauksessa B on saanut ainoastaan kaytt6oi-
keuden rakennukseen, mutta jalkimmaisessd on kysymys siihen
kohdistuvan omistusoikeuden luovutuksesta. Molemmille ta-
pauksille on kuitenkin yhteistd, ettei rakennus ole lakannut
kuulumasta kiinteistoon.

Jalkimmaisessa tilanteessa paadytddn »erillistarkastelussa»
rakennuksen osalta siihen, ettei B:n rakennukseen saama (omis-
tus)oikeus ole saatettavissa voimaan A:n seuraajia kohtaan. Tasta
ei kuitenkaan voitane paatelld, ettei B:lla voisi olla oikeutta pitda
rakennusta hallinnassaan. Hallintaa koskeva oikeusperuste on
saatavissa maapohjaan kohdistuvasta kéyttdoikeudesta. A:n seu-
raajan kannalta asiaa tarkasteltuna tdmé merkitsisi sita, etta
hanen tulee pidattaytya hairitsemastd B:td rakennuksen kayton
suhteen siinid mairin ja sen edellyttdmallé tavalla kuin B voi saada
maapohjaan kohdistuvan nautintaoikeuden pysytetyksi hanta
kohtaan voimassa. Maapohjaan kohdistuvan kayttdoikeuden
voimassaolon aikana ei B:n rakennukseen kohdistuva hallinta-
oikeus siten raukea, vaikka se perustuisikin »omistusoikeuteen».

Rakennuksia tai niiden osia rakennetaan kuitenkin toisen maalle
ilman, etta asianosaiset, rakennushankkeen toteuttaja ja maanomistaja,
sopisivat erikseen oikeudesta pysyttad rakennus (sen osa) paikoillaan
taikka muullakaan tavoin jarjestdisivat keskindiset suhteensa laissa
saannellyksi tulleella tavalla. Hajautettuja omistussuhteita syntyy kay-
tannossa usealla eri tavalla. Maapohjaa omistamaton A rakentaa yhdes-
sd rakennuspaikan omistaja B:n kanssa kummankin asunnon tarpeen
tyydyttamiseksi paritalon taikka B sallii A:n rakentaa omistamalleen
maalleen joko sielld ennestddn olevaan B:n omistamaan rakennukseen
liittyvan lisdrakennuksen tai kokonaan erillisen rakennuksen. Viimeksi
mainitun kaltaisten tilanteiden syntymiseen vallitsee nykyaéan kaupun-
geissa suotuisat olosuhteet, kun vanhaa omakotitaloasutusta on tietoi-
sesti pyritty tiivistdm&an mydntamalla entisille rakennuspaikoille liséra-
kennusoikeutta. Maaseudullahan tdman kaltaisella asumisen jarjesta-
miselld on pitkat perinteet.

Hajautettuja omistussuhteita syntyy myds siten, ettéd jo rakennetun
kiinteiston omistaja disponoi erikseen eri henkiléiden hyvaksi raken-
nuksesta ja maapohjasta.® Syntytapansa vuoksi tapaukset eroavat

3 Pelkastidin rakennusta koskevien disponointien taustalla onkin usein verotukselli-
set seikat. Kun rakennusta pidetdédn irtaimena omaisuutena, on siitd saatu myyntihinta
verovapaata jo viiden vuoden jdlkeen, vaikka luovutuksensaaja hallitsisikin maapohjaa
siirrettivissi olevan vuokraoikeuden nojalla, ks. KHO 1982 B 1l 551 ja KHO 29. 6. 1984 t.
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toisistaan siité, etta edellisissa rakennuksen tai sen osan voidaan sanoa
olevan kiinteist6éon kuulumaton kun jalkimmaisesséa tapauksessa pelk-
ka erikseen disponointi ei riitéd katkaisemaan rakennuksen ja maapoh-
jan, oikeastaan niihin kohdistuvien oikeuksien valista yhteytta. Viimeksi
mainitulla seikalla on merkitysta erindisissa sivullissuhteissa, mutta
naméa kysymykset sivuutetaan tassa yhteydessa.4

2. Esine- ja velvoiteoikeudellisesta ldhestymistavasta

Edelld mainitunkaltaisia hajautuneita omistussuhteita esiintyy taval-
lisimmin, kun A:n ja B:n vililld vallitsee jokin erityinen suhde, usein
sukulaisuussuhde. Ne voivat liittyd myds eri oikeushenkildiden vélisiin
suhteisiin, jolloin jarjestelyt selittyvat 1ahinna liikeverotuksellisilla né-
kokohdilla. Rakennus tai asunnon késittavé lisdrakennus on usein
pitkaaikaisempi kuin sukulaisuus- tai muuhun suhteeseen perustuva
ystdvyyssuhde. Hankkeen toteuttamisella tyydytettdvéksi tarkoitettu
asunnontarve ei myodskaan ajallisesti valttamatta ajoitu yhteen valien
rikkoutumisen kanssa. Asianosaisten kesken suoritettava vélienselvitte-
ly voi muodostua hankalaksi. Asianosaiset eivat valttdmatta itsekaan ole
selvilla tosiasioitten luomasta tilanteesta, siitd puhumattakaan, etta he
olisivat osanneet muotoilla tarkoituksensa niin selkeésti, ettd se olisi
ulkopuolisten havaittavissa. Asianosaisten kesken suoritettavassa va-
lienselvittelyssa virheellinen tilannearviointi voi kaiken lisdksi ratkaise-
vasti vaikuttaa riidan lopputulokseen. Seuraava tapaus kuvatkoon
tilannearvioinnin merkitysta.

A:n kiinteistolla ollutta omakotitaloa laajennettiin vuonna 1973
rakentamalia sen jatkoksi ns. elintasosiipi. Hankkeen toteutti ja
rahoitti A:n tytar B yhdessa miehensa kanssa. Lisdrakennuksessa
oli B:td ja hanen perhettddn varten kolmen huoneen ja keittiéon
suuruinen asunto erillisine sisddnkaynteineen. A:n ja B:n kesken
ei ollut tehty mitdan sopimusta lisdrakennuksen rakentamisesta

2862. Rakennusten vaihdantaa vilkastuttavat myos monet liikeverotukseen liittyvat seikat.
Kun rakennusten hankintahinta on poistettavissa oleva menoera, voidaan samoista

rakennuksista toistuvastikin maaraamalla vaikuttaa myyjan aseman ohelia liiketuloon.
Hajautetuilla luovutuksilla oli aiemmin saavutettavissa myds huomattava leimavero-

tuksellinen etu. Saantoa huudatettaessa maarattiin leimavero suoritettavaksi ainoastaan-

maapohjan arvosta, ks. KHO 1979 B |l 656. Sittemmin on oikeuskdytdnnossé kanta tassa
suhteessa muuttunut ja nyttemmin vallitsevan kannan mukaan leimavero maarataan
maapohjan ja rakennusten yhteenlasketusta arvosta, ks. KHO 1983 B |l 625, 626 ja 627.
Viimeksi mainitun ratkaisun osalta ks. myds jaljempéna s. 180 s.

4 Erityisesti rakennusta vastaan luottoa antavan velkojan on syyta tarkoin selvittda
rakennuksen historia, toisin sanoen se, ettei rakennus missdan vaiheessa ole kuulunut
maapohjan omistajalle.
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tai sen kdytostd. Rakennuslupa oli hankittu A:n nimissa ja A oli
taannut B:n rakentamiseen tarvitseman 25.000 markan maaraisen
lainan.

B:n ja h&dnen miehensd elintavat ja kéytés osoittautuivat
mydhemmin sellaisiksi, ettd A halusi samassa rakennuksessa
asumisesta johtuvan kanssakaymisen paattyvaksi. A vaati kanteel-
la, ettéd oikeus maaraisi B:n huoneiston myytéviaksi yhteisomistus-
suhteen purkamiseksi ja etté oikeus vahvistaisi alimmaksi myynti-
hinnaksi 40.000 markkaa. B vastusti kannetta silld perusteelia,
ettei asunnon osalta vallinnut yhteisomistussuhdetta, koska han
oli yksin rakentanut ja rahoittanut hankkeen.

RO hylkdsikin kanteen. Ratkaisuaan RO perusteli silla, ettei
asianosaisten vilille ollut naytetty syntyneen EYL:n tarkoittamaa
yhteisomistussuhdetta pelkastaan silla, ettd A oli sallinut B:n
rakennuttaa siipirakennukseen B:lle tarkoitetun asunnon sopi-
matta tarkemmin sen omistuksesta. Sekdén seikka, ettd A oli
taannut rakennuslainan, ei RO:n mukaan perustanut EYL:ssa
tarkoitettua. yhteisomistussuhdetta eikd A RO:n mukaan ollut
muillakaan esittdmillaan perusteilla nayttanyt, ettd kysymys olisi
ollut EYL:n sdatelemasta oikeussuhteesta. HO pysytti RO:n paa-
toksen perustelematta enemmalti ratkaisuaan (Helsingin HO 2. 3.
1983 DN:o H 1982/225).

Pian RO:n asiassa antaman péadtdksen jalkeen A ké&antyi
ulosotonhaltijan puoleen ja vaati, ettd B, jonka oli katsottava
ilman laillista oikeutta asuvan A:n omistamalla kiinteistéll4, velvoi-
tettaisiin heti haadoén uhalla muuttamaan pois. B vaati hakemuk-
sen hylkdamista tai sen tutkimatta jattamista.

Maistraatti hylkasi hakemuksen 18. 1. 1983 eli ennen kuin HO
oli antanut em. tuomionsa silld perusteella, ettei asia ollut niin
selvd, ettd ulosotonhaltija voisi ratkaista sen virka-aputeitse. HO,
joka ratkaisi asian kolme kuukautta edelld mainitun tuomionsa
jalkeen, jatti asian maistraatin paatdksen varaan (Helsingin HO 16.
6. 1983 DN:o U 1983/17).

A saattoi juttunsa kolmannen kerran vireille. A vaati tilla kertaa
kanteella, ettd B velvoitettaisiin hdddén uhalla muuttamaan kiin-
teist6ltd ja jattdméadn se vapaana A:n kéyttédn. RO hyvaksyi
kanteen ja velvoitti B:n muuttamaan valittdémasti haddén uhalla
kiinteistdlta. B haki muutosta ja vaati samalla hdadoén taytantéon-
panon keskeytettdvaksi. B perusteli valitustaan siila, ettd han
omistaa huoneiston. HO méaérasi véalipaatdksellddn haadon tay-
tantoonpanon keskeytettavdksi, mutta pédasiassa antamassaan
tuomiossa pysytti RO:n paatdéksen voimassa (Helsingin HO 28. 3.
1984 DN:o S 1983/1220).

Vastaajan jutun ensimmaéisessa oikeuskasittelyssé valitsemaa tak-
tiikkaa ei voitane pitdd onnistuneena, vaikka se johtikin kanteen
hylkddmiseen silla erdd. Samalla vastaaja kuitenkin menetti hénelle
»tarjotun» hallintaperusteen, jota perustellusti voidaan lisdksi pitaa
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kaikkein turvallisimpana. Sita ei ole ajallisesti ennalta rajoitettu eika
omistajan erottaminen objektin hallinnasta haatoteitse ole mahdollista.
Vastaajan tosiasiatoimiin perustuva »maanparannus» ei mydskaan
saamisoikeuden tavoin ole alttiina rahan arvon alenemiselle, eivatka
rakentamiseen pannut kustannukset voi tulla nautituiksi hallinta-aika-
na, vaikka se kestdisi pitkaankin. Omistusoikeusvaihtoehto turvaa
sijoituksen reaaliarvon sdilymisen. Tdma vaihtoehto tehnee myés tar-
peettomiksi osapuolten taloudelliseen valienselvittelyyn liittyvéat jatko-
toimet, jotka muutoin joko perusteettoman edun palauttamisen tai
vahingonkorvauksen muodossa ajettuina vaistamétta seuraavat heti
hallinnan péaattymisen jalkeen.

Kéytanndssa maata omistamaton, mutta yhdessa maapohjan omis-
tajan kanssa rakennushankkeen toteuttanut pyrkii turvaamaan ase-
mansa sopimuskumppaniaan vastaan juuri omistusoikeuskonstruktion
avulla. Esimerkkeind tallaisista tapauksista mainittakoon KoO:n ratkai-
sut 1973 11 20, 1982 11 101 ja 1983 |l 3. Vaikka asianosaissuhteessa onkin
kysymys sopimusvelvoitteesta (siitd mitd asianosaisten katsotaan kes-
kenaan sopineen), luonnehditaan tita suhdetta usein omistusoikeuden
pohjaita.

Omistaminen on oikeussuhteessa olemista eiké siihen liity mitdan
mystistd. Maata omistamattoman ja maanomistajan vélisesta suhteesta
on edella mainituissa tapauksissa kaytetty vaihtelevia ilmaisuja. Vuoden
1973 tapauksessa selitettiin paritalon rakentajien olevan rakennuksen
osaomistajia, vuoden 1982 tapauksessa sanottiin rakentajien omistavan
yhdessé rakennuksen (paritalon) ja vuonna 1983 esilla olleessa tapauk-
sessa selitettiin kantajalla olevan osaomistajan oikeus rakennukseen.
Samaa tarkoittaen asia voitaneen ilmaista myds siten, ettd rakennuksen
osalta asianosaisten kesken vallitsi yhteisomistussuhde.

Yhteisomistussuhteen synty edellyttda aina asianosaisten tata
koskevan tarkoituksen osoittamista. Vaatimus kdy nimenomaises-
ti ilmi kaikista edella mainituista KoO:n ratkaisuistakin. Se minka
tosiasia-aineiston pohjalta voidaan paatella tarkoituksen rakentaa
tai hankkia rakennus yhteiseen lukuun olemassaolo, voidaan
tdssé yhteydessa sivuuttaa ja viitata mainittujen ratkaisujen perus-
teluihin.

Kuten edellé selostetusta oikeustapauksesta jo kavi ilmi, johti yhteis-
omistussuhteen torjuminen rakennuksen osan rakentaneen turvatto-
maan asemaan sopijapuoltaan vastaan. Mutta vaikka rakennushank-
keen toteuttanut tai siihen osallistunut selitettdisiinkin rakennuksen
osaomistajaksi, eivat ongelmat poistu, eivat etenkaén silloin, jos osa-
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puolten vilit ovat tulehtuneet ja maapohjan omistava osapuoli katsoo,
etteivit he voi asua samalla kiinteistolla.

Maata omistamattoman rakennuksen osa- tai yhteisomistajan ase-
ma on suuresti riippuvainen aseman selvittelya koskevasta lahestymis-
tavasta. Esineoikeudellinen tarkastelutapa ldhtee rakennukseen ja
maapohjaan koskevan oikeuden erottamisesta toisistaan. Taman na-
kemyksen mukaan rakennuksen omistusoikeuteen ei voi koskaan
sisdltyd »elementtind» oikeutta pitdd rakennusta kiinteist6ila. Raken-
nuksen omistajan on aina voitava osoittaa peruste, jonka nojalla
hénelld on oikeus sen paikoillaan pysyttdmiseen. Epdonnistuminen
maapohjaan kohdistuvan oikeuden olemassaolon osoittamisessa mer-
kitsisi lahtokohtaisesti sitd, ettd rakennuksen omistajalla on velvolli-
suus siirtdd rakennus pois kiinteist6Ita.s

Rakennuksen omistusoikeudesta kayty riita ei edella esitetyn lahes-
tymistavan mukaan merkitsisi voitettunakaan maata omistamattomalle
osapuolelle muuta kuin ensimmaista erdvoittoa. Taméan jalkeen riita
osapuolten vilisessa suhteessa voisi kdantya koskemaan oikeutta pitaa
rakennus paikoillaan ja tdAmén oikeuden sisilt6d. Oikeuden sisaltoon
kuuluvat kysymykset, jotka koskevat kdyttdoikeuden irtisanottavuutta ja
siirrettavyyttd. Nama ovat hyvin keskeisid asioita, silld rakennuksella
ilman siihen tavalla tai toisella liittyvaa oikeutta pitda se paikoillaan ei
ole omistajalleen suurtakaan taloudellista arvoa.

Sivullis- ja asianosaissuhteissa noudatettavien ratkaisuperi-
aatteiden erilldan pitdminen tavalla, ettei ensin mainitussa suh-
teessa noudatettavia periaatteita sovelleta asianosaissuhteeseen,
voi kadytdnnossd tuottaa vaikeuksia, kuten seuraavasta KHO:n
ratkaisusta 1983 B Il 627 iimenee. Kun A oli myynyt tilan maapoh-
jan B:lle ja tilalla olleet rakennukset B:n tyttérelle C:lle, maaréattiin
C, joka seitseman kuukautta nididen kauppojen jalkeen ja sen
jalkeen kun B oli huudattanut oman saantonsa oli ostanut tilan
B:ita, suorittamaan leimavero maapohjan ja rakennusten yhteis-
arvosta. KHO perusteli ratkaisuaan silla, ettei A:n ja C:n »tilalla
olevia rakennuksia koskevalla kaupalla rakennuksia oltu erotettu
kiinteistoksi erilliseksi. Rakennukset olivat siis edelleen kuuluneet
kiinteistoon». Tastd sivullissuhteita koskevasta, sindnsd aivan
oikeasta toteamuksesta on kuitenkin tehty asianosaissuhteita
koskeva johtopaitds seuraavasti: »B:n myydessa tilan hdnen oli,
kun otettiin huomioon myds aiemmin tehty rakennuksia koskeva
kauppa, katsottava siirtdneen tilan siihen kuuluvine rakennuksi-
neen C:lle». On sittenkin oikeampaa katsoa C:n johtavan oikeu-

5 Nain esim. Kartio, s. 104—107 ja sama, Rakennuksen omistussuhteisiin liittyvista
ongelmista uuden oikeuskaytannon valossa, LM 1984 s. 272 ja 274.
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den rakennuksiin A:lta kuin B:itd olkoonkin, ettd C:n oikeus
rakennuksiin omistusoikeuden ollessa hajautettuna on monin
tavoin uhattuna.

Rakennuksen osa- ja yhteisomistustilanteita voitaisiin luontevasti
lahestya sopimusoikeudellisista lahtékohdista kéasin. Oikeusasemaa
koskevassa selvittelyssa ei talldin tulisi lainkaan lahtea rakennukseen ja
maapohjaan kohdistuvien oikeuksien erottelun pohjalta siitd puhumat-
takaan, ettd ne ratkaistaisiin toisistaan siten erilldan, ettd ottamalla
tarkastelun kohteeksi maapohjaan kohdistuva kayttdoikeus voitaisiin
vaikuttaa rakennukseen kohdistuvaan oikeuteen, sen »hyvyyteen».
Osapuolten kesken on nimittdin olemassa ainoastaan yksi sopimus-
suhde, jota ei voida jakaa maapohjaa koskevaan ja rakennusta koske-
vaan tarkasteluun. Niin kauan kun osapuolten kesken on rakennuksen
osalta (yhteisomistus)suhde voimassa, ei kysymys oikeudesta pitaa
rakennus paikoillaan voine tulla edes esille ja ajankohtaiseksi. On kovin
teenndista pyrkid selvittimaan osapuolten vilisid suhteita sellaisen
maapohjaan kohdistuvan kayttdoikeuden pohjalta, jota he eivdt ole
milloinkaan tehneet. Erillistarkastelu lisaksi hajoittaisi melko vékivaltai-
sestikin osapuolten vélisen (sopimus)suhteen kahdeksi erilliseksi ja
vieldpa taysin toisistaan poikkeavin perustein arvioitavaksi oikeussuh-
teeksi. Yritysta ratkaista osapuolten védlinen suhde mainitun kahtiajaon
pohjaita voidaan pitaa epailyttavana jo senkin vuoksi kun edelta késin
on selvaa ja tiedossa, ettei maapohjaan kohdistuvaa (erillistd) kayttdoi-
keutta ole tai sen olemassaoloa ei edes voida osoittaa. Maata omista-
maton rakennuksen osa- tai yhteisomistaja on tdssa tarkastelutavassa
edeltd kasin tuomittu haviajaksi.

Kun asiaa lahestytdan »sopimusoikeudelliselta» pohjalta, nayttéisi-
vat ainakin rakennuksen(osan) paikoillaan pysyttdmiseen liittyvat ky-
symykset havidvan. Talta osin riittdnee, kun todetaan ettd samalla kun
maanomistaja tavalla tai toisella perustaa rakennuksen osalta yhteis-
omistussuhteen, rajoittaa han oikeuttaan maarata kiinteistostaan taval-
la, joka voi estda tai haitata rakennuksen kaytt6a yhteis- tai osaomistuk-
sen edellyttdmalla tavalla. Rakennuksen osa- tai yhteisomistustapauk-
sissa on kysymys ainoastaan rakennukseen kohdistuvan, omistukseen
perustuvan hallintaoikeuden voimassapysyttamisestd ja tdhan hallin-
taan erottamattomasti liittyvasta rakennuksen tai sen osan faktisesta
kayttdmahdollisuudesta..

Kuvatuniainen ajattelutapa ilmenee nahdakseni KoO:n ratkai-
susta 1973 Il 20. Siiné esilla olleessa tapauksessa oli rakennuksen

(paritalon) osaomistaja A, joka omisti myés maapohjan, myynyt
tilansa vaimolleen C. C vaati rakennuksen toista osaomistajaa
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B:td muuttamaan perheineen pois tilalta. KoO katsoi C:n olleen
tietoinen A:n ja B:n tarkoituksesta omistaa rakennus yhdessé. B:n
kuoltua oikeutettiin hdnen oikeudenomistajansa kayttdmaéan tilan
aluetta siltd osin kuin se oli tarpeen heidan hallitsemansa raken-
nuksen kayttdmiseen asuntona.

Ratkaisu syntyi danestyksen jalkeen 4—1. Eri milta ollut jasen
katsoi, ettd »B:n oikeudenomistajilla on oikeus kayttéda tilan
aluetta siltd osin ja niin kauan kuin se on tarpeen heidan
omistamansa rakennuksenosan hallitsemiseen asuntona».

Oikeutta pitda rakennusta paikoillaan ei oikeuskdytdanndssd muu-
toinkaan nayteté valttdmatta sidotun maapohjaan kohdistuvan hallinta-
oikeuden erilliseen osoittamiseen, kuten seuraavasta KoO:ssa esilla
olleesta tapauksesta 12. 12. 1974 n:o 34 RD 1973 n:o 1281 ilmenee.
Siina B oli aiemmin osatalokkaan lunastusoikeutta koskevassa riidassa
menettanyt A:n hyvdksi omistusoikeutensa tontin osaan, jolia oli B:n
omistama rakennus. Kun B:lla ei A:n mukaan ollut laillista oikeutta pitaa
rakennusta paikoillaan, A vaati, ettd B velvoitettaisiin poistamaan
rakennus tontilta silla uhalla, ettd A saisi tehda sen B:n kustannuksella.
RO ja HO hyviksyivdt A:n kanteen. KoO kuitenkin katsoi, ettei B ollut
tapahtuneessa tontinosan lunastusmenettelyssa menettanyt omistus-
ja hallintaoikeuttaan rakennukseen eikd myOskéaan rakennuksen omis-
tusoikeuteen siséltynyttd oikeutta rakennuksen maapohjan kéaytté6n
(kurs. téssd), minkd vuoksi KoO hylkasi A:n kanteen. Ratkaisunsa
perusteluissa KoO mainitsi ottaneensa huomioon myds B:lle ja hdnen
saantomiehilleen ennen lunastusmenettelyd kuuluneen hallintaoikeu-
den osaan tontin alasta kuin myos rakennuksen luonteen. Rakennuk-
sen luonteella tarkoitettiin tdssa yhteydessa sitd, etta se siirtoa varten
suoritettavassa purkamisessa olisi menettanyt arvonsa.

Riita-asioiden ratkaiseminen on oikeuskaytidnndsséa paljoiti tapah-
tunut muulta pohjalta kuin puhtaasti oikeusdogmaattisin perustein.
Muodollisia ratkaisuperusteita on laadittu ja erityisesti kehitetty aikana,
jolloin kiinteistooikeudella oli huomattavasti nykyista suurempi yhteis-
kunnallinen merkitys. Saksalainen Hedemann toteaakin esineoikeudel-
ta puuttuvan nykydén oikeudellisen ajattelun edellyttama valta-asema.
Tamén tosiasian havaitsemattomuudessa saattaa hdnen mukaansa
piilla koko oikeusjarjestelman huomattavin virhe. Esineet, jotka yleisen
kasityksen ja taloudellisen kéyttdnsa puolesta nayttavat kuuluvan yh-
teen, erotetaankin juridisin konstruktioin toisistaan.¢ Reaaliset argu-

6 Hedemann, Sachenrecht des Birgerlichen Gesetzbuches. Dritter Band, Berlin
1960, s. 3.
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mentit ovat kuitenkin voineet syrjayttad dogmit, kuten seuraavastakin
KoO:n ratkaisusta (KoO 1984 Il 77) kay selville.

A Oy oli vuonna 1955 vuokrannut B:lle 25 vuodeksi méaéraalan,
jolle B oli rakentanut kaksikerroksisen asuin- ja liikerakennuksen.
B siirsi vuonna 1975 vuokraoikeutensa rakennuksineen C:lle.
Tasta kaupasta tietoinen D oli 21. 8. 1978 ostanut maéardalan A
Oy:ltd 46.805 markan kauppahinnasta. E oli ostanut 6. 9. 1978
rakennuksen C:n kuolinpesélta ja 255.000 markan maaréisen
kauppahinnan tultua maksetuksi oli vuokraoikeus siirretty E:lle
25. 10. 1979.

Vuokrasopimuksen mukaan vuokrasuhteeseen ei sovellettu
1902 MVL 5.2 §:n sdanndstd vuokra-ajan jatkumisesta sovitun
vuokra-ajan umpeenkuluttua, vaan vuokrasuhde pdattyi ilman
irtisanomista. Sopimuksessa ei ollut mitddn maaraysta siitd, miten
vuokra-ajan paatyttya oli meneteltdva vuokramiehen vuokra-alu-
eelle rakentaman rakennuksen suhteen.

Pian vuokra-ajan paattymisen jalkeen D vaati, ettd E velvoitet-
taisiin poistamaan rakennuksensa hanelle maaréaalasta muodos-
tetulta tontiita ja luovuttamaan se hanen hallintaansa. Silta varalta
etta E laiminldisi velvoitteensa D viela pyysi, ettd hénet oikeutet-
taisiin suorittamaan tyé E:n kustannuksella.

KoO totesi, ettd 1902 MVL 51.2 §:n sddnnds vuokramiehen
‘oikeudesta saada vuokrasuhteen paatyttya vuokranantajalta kor-
vausta vuokra-alueelle rakentamistaan rakennuksista koski vain
maanviljelyksen harjoittamista varten tehtyd vuokrasopimusta
eikd laissa ole vastaavia sddnndksia muunlaisista sopimuksista.

Harkitessaan, oliko vuokramiehelld vuokrasuhteen paattyessé
oikeus saada vuokranantajalta tassa tapauksessa korvausta ra-
kennuksestaan vai oliko hdnen poistettava se korvauksetta vuok-
ra-alueelta, oli KoO ottanut huomioon seuraavat seikat:

— vuosina 1955—1956 valmistunut rakennus kasitti kaksi maan-
paallista kerrosta ja kellarikerroksen, joiden yhteinen huoneis-
toala oli noin 400 m2. Ensimmadisessa kerroksessa oli kaksi
lilkehuoneistoa ja toisessa kerroksessa asuinhuoneisto, raken-
nuksen kantavat osat olivat betonista, ylin kerros oli puusta ja
paalta rapattu ja rakennuksessa oli keskuslammitys;

— rakennustapa huomioon ottaen ei rakennuksen siirtéminen
ilman sen purkamista ollut mahdollista. Kun puretuilla raken-
nusaineilla oli vain vahainen arvo, olisi rakennuksen siirtami-
nen merkinnyt sen arvon lahes taydellistd havittamista. Vuokra-
sopimuksessa edellytetty rakennustapa tarkoitti rakennusta,
jonka kestoikd oli huomattavasti pitempi kuin sovittu vuok-
ra-aika;

— D oli vuokrasopimuksen nojalla kéyttanyt rakennusta 1. 2.
1976—31. 1. 1979 vélisen ajan harjoitettuaan siiné liiketoimin-
taa. D oli tarjoutunut 4. 9. 1978 ostamaan rakennuksen C:n
kuolinpesan osakkailta 250.000 markan hinnasta. Rakennuksen
kayttotarkoitus ja sen jaljella oleva taloudellinen kayttéaika
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huomioon ottaen rakennuksen omistaja voi edelleen vaikeuk-
sitta hyddyntaa rakennusta joko kdyttamalia sita itse tai vuok-
raamalla sen toiselle.

Mainitsemillaan perusteilla KoO katsoi, ettd D siina saéntele-
méttd jadneessa tilanteessa, joka oli syntynyt vuokrasuhteen
paattymisen ja omistajanvaihdoksen johdosta, oli velvollinen
maksamaan E:lle korvausta vuokra-alueelle jadvasta rakennuk-
sesta. Huomioon ottaen rakennuksen kunnon, sijainnin ja sen
jaljella olevan kayttéajan seka D:n siitd tarjoaman ja E:n siitad
maksaman hinnan velvoitti KoO D:n maksamaan E:lle rakennuk-
sen kdypéaa arvoa vastaavana 250.000 markkaa.

3. Yhteisomistussuhteen purkamisesta

Tassd yhteydessd ei voida kokonaan sivuuttaa sopimussuhteen
purkuun liittyvid kysymyksia. Purkuperusteet samoin Kuin yhteisomis-
tussuhteen synty voivat olla hyvin erilaisia. Ajatellaanpa vaikka sellaista
yhteisomistustilannetta, joka on syntynyt omakotitalon osalta puolisoi-
den rakennettua yhteisen kodin toisen ennen avioliittoa hankkimalle tai
muutoin yksin omistamalle kiinteistdlle. Epdilystd ei voine vallita sen
suhteen, ettei avioliiton purkautumisen jédlkeen suoritettavassa talou-
dellisessa viélienselvittelyssd kummankin puolison omaisuudeksi mer-
kittaisi osituslaskelmassa puolta rakennuksen k&yvasta arvosta kiinteis-
ton pitavan tai saavan joutuessa tasingon muodossa maksamaan toisen
osuudesta tdyden arvon.” Maata omistamattomalla puolisolia ei siis
olisi pelkédstdan panostaan vastaavaa saamisoikeutta kiinteiston »pa-
rannuksesta» eikd hanen osuutensa arvo olisi yhtdan vahaisempi kuin
puolisonsa silld perusteella, ettei han voi osoittaa mitaan hallintaoikeut-
ta maapohjaan.®

On aivan ilmeistd, ettd sekd purkuperuste ettd suhteen syntytapa
vaikuttavat purkamiseen siten, ettei se tapahdu saman kaavan mukaan.

Kaytannossa paritalon yhteisomistussuhde on purettu siina jarjes-
tyksessa kuin mitd laissa erdistd yhteisomistussuhteista on saadetty.
KoO on ratkaisussaan 10. 10. 1979 V 77/1115 n:o 336 maanomista-
ja-osaomistajan hakemuksesta maarannyt YhtOmL 9, 10 ja 11 §n

7 Ks. myds Aarnio—Mahkonen, Suomen avioliitto-oikeus, Jyvéskyla 1983, s. 145.

8 Omaisuuden arvostuksesta voi helposti syntyé riitaa tapauksissa, joissa se on
erindisten tilapéisten rajoitusten alaisena. Ratkaisussaan 1978 Il 22 on KoO katsonut, etta
asuntotuotantolain mukaisten rajoitusten alaiset asunto-osakkeet on osituksessa arvos-
tettava siten kuin mita niista saataisiin, jos lainaosuus olisi maksettu pois. Puoliso ei siis
voinut saada etua toisen puolison kustannuksella rajoituksesta, jonka han saattoi poistaa
lainaosuuden maksamalla.
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nojalla yhteisomistussuhteen purkamiseksi myytavéksi julkisella huu-
tokaupalla sen paritalon, jonka omistuksesta ja hallinnasta edelia
mainitussa KoO:n ratkaisussa 1973 Il 20 on ollut kysymys.

Yhteisomistuksen purku paritalon osalta KoO:n ratkaisemalla taval-
la synnyttdd useita kysymyksid. Kartio kiinnittdd huomiota maata
omistamattoman rakennuksen yhteisomistajan heikkoon asemaan, silla
vaikka talle olisikin vahvistettu oikeus alueen kadyttd6n silté osin kuin se
on tarpeen rakennuksen kdyttdmiseen asuntona, paisee kiinteiston-
omistaja hdnen mukaansa lunastamaan toisen osan rakennuksesta
siitd tarjoamallaan hinnalla. Ulkopuoliselle ei rakennus Kartion mukaan
ole sijoituskohde. Niinpa Kartio esittadkin, ettd maata omistamatonta
yhteisomistajaa pitéisi pyrkid suojaamaan kiinteistén omistajan yhteis-
omistussuhteen purkuvaatimukselta samalta pohjalta kuin tontin nau-
tinnan jakoon perustuvaa tontin alueen hallintaa on kaytanndssa suo-
jattu.®

Millaiseksi maata omistamattoman yhteisomistajan asema muodos-
tuu, rilppuu ratkaisevasti siitd, miltd pohjalta hdnen asemaansa tarkas-
tellaan. Kuten edelld on jo tullut esille, johtaa »esineoikeudellinen»
ajattelutapa rakennukseen ja maapohjaan kohdistuvien oikeuksien
toisistaan erilldan tapahtuvaan tarkasteluun. Se, ettd maata omistamat-
toman yhteisomistajan aseman sanotaan olevan heikko, perustuu
tdman ajattelutavan mukaiseen nakemykseen, ettei ostaja, oli se sitten
maata omistamaton yhteisomistaja tai taysin ulkopuolinen henkild, saa
edes kiinteistonomistajaa kohtaan voimassa olevaa hallintaoikeutta
maahan. Yhteisomistussuhteen purkaminenhan merkitsee sopijapuol-
ten kesken suoritettavaa valienselvittelyd yhteisomistuksessa olevan
objektin osalta. Jos ostajana on ulkopuolinen henkild, tulee han
yhteisomistajien sijaan, toisin sanoen saa sen oikeudellisen aseman
kuin mikd ndilld oli. Muutos tapahtuu oikeusaseman subjektissa.
Samoin on asianlaita myos silloin, jos maata omistamaton yhteisomista-
ja hankkii huutokaupassa sopijapuolensa osuuden rakennukseen. Télta
pohjalta ldhdettdessé ei rakennuksen ostajan asema nayttdisi kovin
ongelmalliselta: ostajalla olisi edelleen oikeus kadyttda maapohjaa silta
osin kuin se on tarpeen rakennuksen kayttdmiseksi tarkoitukseensa.

YhtOmL 3 §:n mukaan voivat yhteisomistajat toisia yhteisomis-
tajia kuulematta joko luovuttaa osuutensa tai maarata siitd muu-
ten, samoin kuin kayttaa yhteista esinettd hyvakseen sellaisella

tavalla, ettd hénen toimenpiteensé eivat loukkaa muiden yhteis-
omistajien vastaavia etuja ja oikeuksia. Kaytanndssa voi kuiten-

9 Ks. Kartio, LM 1984 s. 280.
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Vesa Majamaa

kin syntya epéselvyyttd ja riitaa osuuden siirtokelpoisuuden suh-
teen. Jos esimerkiksi katsotaan »sovitun» tyttdren asunnontar-
peen tyydyttdmisesta ja siita, ettd tytar asettuu asumaan samalle
tontille, ei tastad valttamatta ole paiteltavissa, ettd samalla olisi
annettu suostumus myés ventovieraan asumiseen siella.

Maaratessaan riidanalaisen rakennuksen myytavaksi on KoO ilmei-
sesti lahtenyt siitd, ettei myynnin kohteena voisi olla toisen omistama
osuus, jolloin suhteessa tapahtuisi ainoastaan sopijapuolta koskeva
muutos. Rakennus on nahty jaottomana kokonaisuutena. Ratkaisu
syntyi KoO:ssa aanestyksen jalkeen 4—1. Eri mieltd ollut jasen HO:n
tavoin nayttaa lahteneen rakennuksen kdytdn jakamismahdollisuudes-
ta yhteisomistajien kesken ja téltd pohjalta paatyneen kanteen hylkaa-
miseen.'® Ratkaisujen taustalla lienee ajatus juuri siita, ettd asianosai-
set ovat toteuttaessaan hankkeen yksissa tuumin sopineet rakennuksen
kdyton jakamisesta. Sopimus nautinnan jérjestamisestd on oikeuskéay-
tannossa, kun olosuhteet hallinnan ja kdytén suhteen ovat pysyneet
olennaisesti muuttumattomina, katsottu muodostavan esteen yhteis-
omistussuhteen purkua koskevan kanteen hyviaksymiselle.

Yhteisomistussuhteen purku tulee YhtOmL 9.2 §:n mukaan mainitun
lain mukaan kysymykseen silloin, kun esineen jakaminen ei ole mahdol-
lista. Onko rakennus YhtOmL 9.2 §:n tarkoittamassa merkityksessa
jaoton esine, ei ole kovinkaan selvad. Paritalon kohdallahan asia on
niin, ettd sen eri osat muodostavat selvésti toisistaan erotettavissa ja
identifioitavissa olevan, asumiseen kelvollisen yksikdén, huoneiston.
Rakentamista koskevien maaraysten mukaan niiden tulee kaiken lisdksi
olla osastoituja, toisin sanoen joko palomuurin tai muutoin paloa
hidastavan aukottoman seindn toisistaan erottamia. Rakennus on
tosiasiallisesti jo rakennusvaiheesta atkaen ollut jaettu.

Kun yhteisomistussuhde vallitsee ainoastaan rakennuksen
osalta, on rakennuksen ja maapohjan yhteenkuuluvuus ja ajatus
rakennuksen jaottomuudesta tuoneet omat vaikeutensa erilaisia
veroseuraamuksia maarattaessa. Omaisuusverotusta toimitetta-
essa on katsottu, ettei vanhempien varoihin voitu lukea pojan ra-
kentamaa ja kustantamaa, vanhempien omakotitalon yhteyteen

rakentaman lisarakennuksen arvoa (KHO 1979 B 11 506). LO oli sita
vastoin verolautakunnan tavoin katsonut, ettd omakotitalon siipi-

10 HO katsoi jadneen nayttamatta, ettei rakennus olisi sen omistussuhteiden mukaan
jaettavissa ainakin nykyisten kdyttdsuhteiden mukaisesti. KoO:ssa eri mielta ollut jasen
olisi hylannyt kanteen silla perusteella, ettei hakija ollut nédyttdnyt niistd muutos- ja
korjaustoista, jotka olisivat tarpeen rakennuksen osien toisistaan taysin riippumattomaan
kayttéon, aiheutuvan suhteettoman kallitta kustannuksia tai niiden alentavan huomatta-
vasti rakennuksen arvoa.

11 Ks. KoO 1970 Il 17 ja sen johdosta LM 1970 s. 1117—1119.
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Hajautetuista omistussuhteista

rakennus ofi kiinteistén ainesosana kiinteistén omistajien omai-
suutta. Pojalla LO:n mukaan vanhemmiltaan oleva rakennuskus-
tannuksia vastaava saatava oli verotusta toimitettaessa otettava
kuitenkin vanhempien velkana huomioon. — Osaomistajan ostet-
tua maapohjan ja myyjan omistaman osuuden rakennuksesta on
KHO toisin kuin LO ja kar&jatuomari maarannyt leimaveron
maksettavaksi maapohjan ja ostetun rakennuksen yhteenlaske-
tusta arvosta (KHO 1980 B Il 656). LO perusteli ratkaisuaan silla,
ettd kaupan kohteena oli koko tila eikd muuta osoittavia sopimus-
kirjoja oltu esitetty.

Kiinteistdjen kayttda ja hallintaa koskevien riita-asioiden selvittelys-
s tulisi kiinnittdd enemman huomiota niihin periaatteisiin, jotka koske-
vat sopimussuhteiden purkua yleensa. Henkildiden vélilleen luomat
suhteet eivit ole ikuisia, niissé voi ajan myota tapahtua muutoksia ja/tai
ne on joissakin tapauksissa toisen vaatimuksesta, toisen vastustuksesta
huolimatta saatava lakkaamaan. Sopimusten kesto, muutokset sopi-
mussuhteissa ja suhteiden lakkaaminen ovat yleisia tosiasioista, joiden
hallitsemiseksi on oikeudellisia ratkaisukeinoja olemassa. Lukuisin
erilaisin reaalisin argumentein on tasapaino sopimuskumppaneiden
kesken kadytadnnossékin saavutettavissa vaikka suhde puretaankin. Aja-
tus, etta toinen osapuoli viittaamalla toiselta osapuolelta puuttuvaan
hallintaoikeuteen pysyttaa omistuksen kohde paikoillaan voisi heiken-
tda sopimuskumppaninsa oikeuden taloudellista arvoa tai jopa riistaa
siltd arvon kokonaan, on télle ajattelutavalle vieras. »Esineoikeudelli-
nen» argumentaatio voi helposti johtaa yleistd oikeustajua loukkaaviin
lopputuloksiin.
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