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Jarno Tepora

Salainen omistus kiinteistolla

Lihtokohtia

Téamin kirjoituksen tarkoituksena on selvittdd voimassa olevan oikeusjirjestyksemme kannal-
ta, mikd on kiinteistolld olevan salaisen omistajan oikeusasema suhteessa kiinteiston (avoi-
men) julkiomistajan luovutuksensaajaan ja panttivelkojaan seki ulosmittaus- ja konkurssivel-
kojiin. Salaisella omistajalla tarkoitetaan tdssd henkilod, joka viittdd omistavansa kiinteiston
joko kokonaan yksin tai osan siitd yhdessd julkiomistajan kanssa tai ainakin, ettd salainen
omistaja omistaa julkiomistajan kiinteistolld olevan rakennuksen kokonaan tai osan siiti.

Salainen omistus kiinteistoll4 ei ole oikeudellisena ilmioni suinkaan harvinainen. Téllainen
tilanne voi syntyd esimerkiksi silloin, kun avio- tai avopuolisot hankkivat omakotikiinteiston
tai vapaa-ajan kiinteiston, ja omistus kirjataan vain toisen nimiin eli lainhuuto myénnetdin
vain toiselle, josta tulee julkiomistaja, toisen jdddessd osapuolien yhteisestd tarkoituksesta ja
taloudellisesta panoksesta huolimatta salaiseksi omistajaksi. Sanotunlainen tilanne voi kehit-
tyd myos niin, ettd avio- tai avopuolisot rakentavat omakotitalon tai vapaa-ajanrakennuksen
toisen jo omistamalle kiinteistolle. Tdssd tapauksessa toisella — julkiomistajalla — on yksin
lainhuuto kiinteistoon. Sitd vastoin kiinteistolle rakennettava rakennus on tarkoitettu omis-
tettavaksi esimerkiksi puoliksi, jolloin siis yhteinen tarkoitus on ollut perustaa rakennuksen
osalta yhteisomistus. Télloin syntyy kysymys salaisen omistajan oikeudesta yhteisomistetun
rakennuksen osaan ja hinen oikeussuojastaan julkiomistajan velkojia ja erityisseuraajaa
vastaan.

Salainen omistus kiinteist6lld on oikeudellisena ongelmana yhteiskunnallisesti merkittivi,
kun siti tarkastellaan silmilld pitden kiinteiston vaihdannan edistdmisté ja kiinteiston kayttod
luottojen vakuutena. Kumpikin nikokohta edellyttii kiinteistdjen omistusoloilta ja kiinteisto-
jen ulottuvuuskysymykseltd selkeyttd ja vakaata ennustettavuutta, sanalla sanoen vakautta.

Salaisen omistuksen ongelma realisoituu usein siind vaiheessa, kun julkiomistaja luovuttaa
kiinteiston kolmannelle tai panttaa kiinteiston luotonantajalle, tai julkiomistajan kiinteisto
ulosmitataan hinen veloistaan taikka kiinteiston julkiomistaja asetetaan konkurssiin. Téall6in
on vastakkain salaisen omistajan oikeus ja hdneen sivullisen asemassa olevan julkiomistajan
velkojan / erityisseuraajan oikeus. Oikeudellinen kollisio salaisen omistajan ja sivullisvelkojan/
sivullisseuraajan vililld johtuu siitd, ettd kiinteiston omistussuhteita osoittava kirjaamismer-
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kintd ei vastaa tosiasiallista tilannetta. Kirjaamismerkintdan on liitetty lainsdddinngssimme

tiettyjd sivullisiin ulottuvia oikeusvaikutuksia yksin tai yhdessd muun seikan kanssa.

Tehtdvinasettelu ja rajaukset

Edelld kuvattuja tilanteita ei ole suoraan expressis verbis siannelty laissa. Tarkastelun lihtokoh-
daksi tuleekin ottaa nykyinen maakaari (12.4.1995/540; MK) ja yhteisomistuslaki
(25.4.1958/180; YhtOmL) sekd ulosottolain (3.12.1895; UL) ja uuden konkurssilain
(20.2.2004/120; KonkL) sdédntely. Tdmi normisto muodostaa lainsdddédnnollisen viitekehyksen
tarkastelulle.

Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd salaisen omistajan oikeusasema kiinteiston julkiomis-
tajan velkojia ja erityisseuraajaa kohtaan. Tavoitteena on siten muodostaa kokonaiskuva kasi-

teltdvistd asiasta. Tdmin tavoitteen saavuttamiseksi on selvitettdvi seuraavia alakysymyksia:

(1) Mitd salaisen omistajan oikeusaseman kannalta merkitsee, ettid toinen (julkiomistaja)
on ostanut kiinteiston omissa nimissdidn mutta toisen (salaisen omistajan) lukuun taikka

heidin yhteiseen lukuunsa?

(2) Mitd rakennuksen tai sen osan salaisen omistajan oikeusaseman kehittymisen kan-
nalta merKkitsee, ettd rakennuksen/sen osan kuulumista kiinteist6on arvioidaan ainesosaa
koskevien tavanomaisoikeudellisten sdinnosten perusteella?

(3) MK:n jérjestelmissd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin merkinnit nauttivat julkista
luotettavuutta. Niinpd onkin syytd kysyd, miten MK:n julkinen luotettavuus vaikuttaa
tdssd kirjoituksessa kisiteltdvien tilanteiden arviointiin. Edelleen tarjoaako MK:n kirjaa-
misjirjestelmi keinon ratkaista salaisen omistuksen ongelman kirjaamisen avulla?

(4) Kirjoituksen lopuksi tarkastellaan ennen muuta sdddettdvin lain kannalta, mitd mah-
dollisuuksia on tdytintoonpanovaiheessa turvata salaisen omistajan oikeus kehittimalld
yhteisomistetun omaisuuden myyntimenettelyjd nykyisestdan.

Kuten jo edelld todettiin, kisiteltdviin salaisen omistuksen tilanteisiin ei ole suoraan sovelletta-
vaa lainsddddntod. Sen sijaan oikeuskdytintod asiasta on jonkin verran, ja oikeuskirjallisuudes-
sa aihetta on késitelty. Tamén vuoksi kirjoituksessa perehdytdan muutamiin korkeimman oi-
keuden tapauksiin ja oikeuskirjallisuudessa esitettyihin tulkintoihin muodostettaessa omaa

kantaa salaisen omistuksen tilanteiden ratkaisemiseksi.

Toimimisesta omissa nimissiin toisen lukuun

Oikeuskirjallisuudessamme on kisitelty salaisen omistuksen ilmiota erilaisten vdilihenkilo-

konstruktioiden avulla. Tilannetta on saatettu selittidi fidusiaarisen oikeustoimen konstruktiol-
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la ja vilillisen edustuksen avulla erotuksena avoimesta edustuksesta. Suomessa sen paremmin
kuin muissa pohjoismaissa ei ole kuitenkaan syntynyt anglosaksisen Trust-instituuttiin eikd
saksalaisen Treuhand-teoriaankaan verrattavaa yleistid oppia perustunnusmerkiston tiyttivien
vilihenkil6jérjestelyjen aikaansaamien juridisten ongelmien ratkaisemisen perustaksi. Kasitel-
tavit ilmiot' ovat kuitenkin my6s meilld olemassa, mutta on perusteltua olettaa, ettd kdytin-
nossd meilld ratkaisuja on haettu vakiintuneemmista lhi-instituuteista kuten edustusopista,
jonka mukaan edustaja toimii esim. valtuutettuna padmiehen nimissa. Toisaalta oikeuskiytin-
to on saattanut soveltaa valtuutusnormeja joissakin tapauksissa, vaikka vilihenkil6 on toimi-
nut omassa nimessdin.>

Erinomaisen tirkeiti salaisen omistuksen jasentdmiseksi on aluksi selvittdd se tosiasiallinen
tilanne, jossa vilihenkilojirjestelyyn on ryhdytty, koska silld on merkitysti tilanteen juridisen,
oikeusjirjestykseen sidotun jiasennyksen kannalta. Vilihenkil6jérjestelyd selitys- ja jasennysta-
pana on kaytetty hyviksi hyvinkin erilaisissa yhteyksissi. Vilihenkilokonstruktiosta voi olla
kysymys muun muassa vakuusluovutuksessa, omistuksenpiditystapauksissa ja grynderiraken-
tamisessa. Kutakin tapausta varten tarvitaan juuri sithen sopiva jasennystapa. Seuraavassa lih-
detddn siitd, ettd henkilo B on antanut A:lle toimeksiannon ja myos tarvittavat varat kiinteis-
ton/sen osan ostamiseen A:n nimissd B:n lukuun taikka vastaavasti A:n ja B:n yhteiseen lu-
kuun.

Y14 kuvattua tilannetta on oikeuskirjallisuudessa selitetty usealla eri tavalla. Kivimdiki selitti
salaisen omistuksen tilanteen fidusiaarisen oikeustoimen konstruktiolla. Tdssd selitystavassa
oikeustoimen tarkoituksena on antaa vilihenkiloni toimivalle fidusiaarille (A) ulkopuolisiin
nihden laajempi oikeusvalta kuin mitd hinen ja sopijapuolen fidusiantin (B) vilinen oikeus-
suhde edellyttdd. Sivullisen suojan kannalta fidusiaarilla (A) on tdysi kompetenssi esineeseen.
Fidusiaarisen (luottamukseen perustuvan) oikeustoimen sopijapuolten vililld fidusiaari (A)
on kuitenkin fidusiantille (B) vastuussa sovitunmukaisesta toiminnasta.’

Kivimiki erotti toisistaan velvoite- ja esineoikeudellisen puolen. Sopijapuolten kesken ky-
seessd on velvoittava sopimus — velvoiteoikeudellinen puoli. Sen sijaan suhteessa sivullisiin Ki-
vimien mukaan salaista omistajaa ei suojata — esineoikeudellinen puoli. Kivimiki ei antanut
oikeudellista merkitysté sivullisen tietoisuudelle.* Fidusiaarinen oikeustoimi tulee kyseeseen
nimenomaan silloin, kun tarkoituksena on ollut toimia A:n ja B:n yhteiseksi eduksi.

Zitting on tarkastellut salaista omistusta kirjoituksessaan, joka kisitteli kiinteiston ostoa
omassa nimessd toisen lukuun.’ Zitting hylkisi fidusiaarisen oikeustoimen konstruktion, kos-

ka se edellyttdd hinen mukaansa aina yhteisen edun olemassaoloa. Myoskdin hin ei katsonut

' IImiGstd ja teoriasta ks. ldhemmin Gronfors, Kurt, Stillningsfullmakt och bulvanskap. Stockholm 1961 passim. ja
Nilsson-Stjernquist, Per, Foreningsfirmans funktion. Lund 1950 passim. Ks. myds Sarvi, Aatos, Néikokohtia toimimi-
sesta toisen lukuun eriissd omistamistilanteissa. Lisensiaatinkirjoitus. Helsinki 1977 s. 11-31 (sdilytetdidn Helsingin
yliopiston oikeustieteellisen tiedekunnan kirjastossa).

2 Oikeuskiytinngstd mm. KKO 1961 II 29. Ks. Gronfors, mts. 79.

3 Kivimaiki, T. M., Ns. fidusiaarisesta oikeustoimista. DL 1938 s. 361-380.

*+ Kivimaiki, mas. 375.

3 Zitting, Simo, Kiinteistén osto omassa nimessi toisen lukuun. LM 1956 s. 549-585.
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komission sddntdjen soveltuvan kiinteddn omaisuuteen. Zitting jasensi sitd vastoin salaisen
omistuksen artikkelissaan siten, ettd omistus on jakaantunut osapuolien kesken. Tama tarkoit-
taa, ettd molempien osapuolien — vilihenkilon ja padmiehen — oikeusasemassa on elementteji,
joita omistajalla yleensd on. Vilihenkil6lld on omistajan priméairioikeus eli omistajanhallinta-
oikeus ja omistajan kompetenssi. Padmiehelld on sekundiirinen oikeus kiinteistoon eli salai-
sen omistajan muotoamisoikeus saada aikaan hallintaoikeuden subjektin vaihdos kiinteiston
omistussuhteessa.®

Zittingin suorittamasta jasennyksestd seuraa, ettd padmiehen sekunddérinen oikeus on esi-
nekohtainen oikeus, jonka kiyton perusteella padmies saa aikaan muutoksen normijirjestel-
missd — esineoikeuden. Sekundéirinen oikeus merkitsee siten lahtokohtaisesti sidonnaisuutta
dynaamisen suojan merkityksessi eikd vain vaadeoikeutta vaatia julkiomistajalta tiettyd toi-
mintaa, joka olisi luonnehdittavissa velvoiteoikeudeksi. Zitting on katsonut, ettd julkiomista-
jan luovutuksensaaja ja pantinsaaja voivat kuitenkin saada vilpittémén mielen perusteella pa-
remman oikeusaseman suhteessa piamieheen (salaiseen omistajaan) kuin vilihenkiloll4 itsel-
ld4n on. Sivullisen vilpitén mieli katkaisee sidonnaisuuden. Sitd vastoin Zittingin mukaan jul-
kiomistajan ulosmittaus- ja konkurssivelkojat eivit saisi suojaa salaisen omistajan oikeutta
vastaan.

Zittingin suorittama jdsennys, jonka mukaan salaisella omistajalla olisi sekundéirinen oi-
keus, joka esineoikeudellisena oikeutena sitoisi sivullisia, on ongelmallinen, kun otetaan huo-
mioon se tosiasiallinen ldhtokohtatilanne, ettd julkiomistaja on ostanut toimeksiannon perus-
teella kiinteiston kolmannelta omassa nimessi, vaikkakin de facto toisen (pddmiehen) lukuun.
Téssd tapauksessa pdamies ei ole missddn vaiheessa saanut tdysin kehittynyttd omistajan oi-
keutta kiinteistoon, koska MK:n mukainen luovutussaanto kolmannelta on tapahtunut vili-
henkilolle. Padmiehelld ei ole siten maakaaren muotosddnnoksen mukaista saantoa kiinteis-
toon. Kuitenkin lainsddddntomme edellyttdd yksiselitteisesti kiinteiston vaihdannassa nouda-
tettavaksi tiettyja muotovaatimuksia (pakottavaa oikeutta). Niinpd ei ole luontevaa eiki
oikeusjdrjestyksemme mukaista jasentdd padmiehen oikeutta kiinteistoon omistusoikeuden
kasitekonstruktion avulla — sekundéiriseksi oikeudeksi.

Ylld kuvattu tilanne voidaan jisentdi yksinkertaisesti seuraavasti. A on vilihenkilg, jonka oi-
keudellista asemaa suhteessa piamieheen B:hen sdédntelevit asianosaissuhdetta koskevat maa-
raykset. Ndmd mairiykset sitovat asianosaisia. Mikili A syyllistyy sopimusrikkomukseen, on
seurauksena vahingonkorvausvelvollisuus. Ulospdin kolmansiin A:n oikeusasema kiinteiston
omistajana jasentyy ulkoisten tunnusmerkkien kautta: kaupanvahvistajan vahvistama kauppa-
kirja, kiinteiston hallinta ja omistusoikeuden kirjaus. Sitd vastoin B:n asema salaisena oikeu-
denhaltijana ("omistajana”) kolmansiin jisentyy pelkéstiin vaadeoikeudeksi vilihenkil6d koh-
taan, jonka oikeus ei sido ainakaan lihtokohtaisesti kolmansia. Lihtokohdaksi voidaan siten

ottaa padmiehen oikeuden (”salaisen omistuksen”) sitomattomuus kolmansiin.

¢ Zitting, mas. 561-562 ja tarkemmin Zitting, Simo, Omistajanvaihdoksesta. Vammala 1951 s. 31 s. seké Zitting, Simo,
Omistajan oikeuksista ja velvollisuuksista II LM 1952 s. 501 ss.
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Erikseen on syyti tutkia, onko oikeusjirjestyksemme mukaan mahdollista, ettd padmiehen
(salaisen omistajan) oikeus tulee sivullisia sitovaksi jollakin perusteella; ts. sitomattomuus-
sddntd ymmadrretddn vain lihtokohtasidnnoksi, josta voidaan poiketa tiettyjen edellytysten
vallitessa. Maakaaren sdadnnoksistd tdssd yhteydessd voidaan kiinnittdd huomiota yhtaalta MK
2 luvun 7 §:dén esisopimuksesta ja MK 3 luvun 8 §:d4n kiinteistoon kohdistuvan muun oikeu-
den pysyvyydesta.

MK:n mukaan esisopimus jdsennetddn sopijapuolia sitovaksi sopimukseksi, joka ei sido si-
vullista. MK:n muotosdidnnoksen mukaisesti tehdyn esisopimuksen perusteella toinen osa-
puoli on oikeutettu kanteella vaatimaan toista osapuolta tekemiin kiinteiston kauppa esisopi-
muksessa sovituilla ehdoilla. Osapuolella on lisdksi oikeus saada korvaus esisopimuksen rikko-
misesta aiheutuneesta vahingosta.” Oikeuskiytinnossid on myos katsottu, ettd jos esisopimus-
myyjd ja sivullinen ovat tietoisesti yhdessd heikentidneet esisopimusostajan asemaa, niin tillai-
sessa kollusiivisen oikeustoimen tapauksessa tulisi kysymykseen esisopimusostajan oikeuden
suojaaminen.?

MK 3:8 koskee kiinteistoon oikeustoimella perustettuja muita kuin MK 14 luvun 1 §:ssd tar-
koitettuja erityisid oikeuksia. Jollei toisin sdddetd, ndima oikeudet sitovat — kirjaamattomina —
kiinteiston ostajaa vain, jos hin kauppaa tehtiessi tiesi oikeudesta. Lihtokohtana on siten oi-
keuden sitomattomuus, mutta sivullisen (kiinteiston ostajan) tietoisuus on sitovuusperuste.

MK:ssa ei ole méiritelty niitd erityisid oikeuksia. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd
tallainen MK:ssa tarkoitettu erityinen oikeus voi olla mika tahansa inter partes sitova kiinteis-
toon kohdistuva toisen oikeus, jota ei voida kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.” MK 3:8:n
soveltaminen edellyttdd siis, ettd erityinen oikeus on (1) yksil6ity esinekohtainen oikeus, joka
kohdistuu kiinteistoon ja joka (2) sitoo inter partes ja (3) jota ei voida kirjata lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Téllainen erityinen oikeus on esimerkiksi sivullisen oikeus siirtdd pois
kiinteistoltd sen omistajan luovuttama, kiinteistoon kuuluva rakennus.

Edelld suoritettu lyhyt MK 2:7:n ja 3:8:n sddnnosten tarkastelu on valaiseva. Toiseen osa-
puoleen kohdistettavissa oleva vaadeoikeus voi tulla sivullista sitovaksi vain jos on kyse kollu-
siivisesta oikeustoimesta, jolla sivullinen on tietoisesti heikentdnyt vaadeoikeuden haltijan oi-
keusasemaa. Sitid vastoin kirjaamiskelvoton toisen kiinteist6on kohdistuva erityinen oikeus tu-
lee sivullisostajaa sitovaksi, jos hin on tiennyt oikeudesta eli tieto toimii sitovuusperusteena.

Pidmiehen (salaisen omistajan) oikeus on jasennettdvissd vaadeoikeuden haltijaksi suhtees-
sa vilihenkilo6n (julkiomistajaan), kuten aikaisemmin todettiin. Kun ldhdetédan tisté, niin voi-
daan perustellusti pddtyi sithen, ettd pddmiehen (salaisen omistajan) suojaaminen tulisi kysee-
seen ainoastaan kollusiivisessa oikeustoimessa, jossa julkiomistaja ja sivullinen ovat tietoisesti

7 Esisopimuksen sitovuudesta ks. laajemmin ks. Tepora, Jarno — Kartio, Leena — Koulu, Risto — Wirilander, Juhani,
Kiinteiston kaytto ja luovutus. 4. uud. p. Helsinki 2002 s. 195-197 ja Jokela, Marjut — Kartio, Leena — Ojanen, IImari,
Maakaari. Helsinki 2004 s. 58-59.

8 Tepora — Kartio — Koulu — Wirilander, mts. 196-197 ldhteineen. Ruotsin oikeuden osalta ks. Agell, Anders, Agande—
rétten till fastighet f6r makar och samboende. Lund 1985 s. 86-88.

? Ks. Jokela — Kartio — Ojanen, Maakaari 2004 s. 207-208.
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heikentineet padmiehen asemaa. Salaisen omistajan oikeusasemaa ei nahdékseni voida rinnas-

taa MK 3:8:ssa tarkoitettuun erityiseen oikeuteen edelli esitettyjen kriteerien perusteella.'
Oikeuskiytinngssd salaisen omistajan asema suhteessa julkiomistajan ulosmittausvelkojia

vastaan on ollut esilld korkeimman oikeuden ratkaisussa 1992:168. Ratkaisun otsikko kuuluu

seuraavasti:

KKO 1992:168: Kiinteisto oli ostettu miehen nimiin ja mies yksin oli saanut lainhuudon
sithen. Kiinteiston tultua ulosmitatuksi miehen veloista vaimo oli kanteessaan viittinyt,
ettd kiinteisto oli tosiasiassa ostettu heiddn yhteiseen lukuunsa, ja vaatinut omistus-
oikeuden vahvistamista puoleen kiinteistostd. Vaimo ei voinut tehokkaasti vedota viitti-
maédnsi omistusoikeuteen miehen ulosmittausvelkojia vastaan. Kanne hylittiin. (Aan.
32).1

KKO:n enemmiston perustelut rakentuvat ensisijaisesti UL 4:26:n analogialle, minka lisaksi
ratkaisua perustellaan kiinteistonkaupan mairamuotoisuudella, esineoikeuden yleisilld peri-
aatteilla — julkisuuden vaatimuksella — ja velkojien suojaamisen tarpeella.

UL 4:26:n sdédnnos on vuoden 1995 MK:n antamisen yhteydessd muutettu niin, ettd voidaan
sanoa, ettd kiinteiston luovutuksensaajan ja luovuttajan ulosmittausvelkojan vilinen kollisio
ratkaistaan aikaprioriteettisddnnon perusteella. MK 2:1:n muotosiddnndstd noudattaen tehty
saanto jo sellaisenaan suojaa luovutuksensaajaa ulosmittausvelkojaa vastaan. Samalla tavalla
luovutuksensaaja on suojattu jo aiemmin sopimuksen nojalla konkurssivelkojaa kohtaan.'?

KKO:n ratkaisun aikaan UL 4:26:n mukaan, jos luovutuksensaaja ei hakenut lainhuutoa
sdannoksessd mainitussa ajassa, hin menetti luovutussopimuksella hankkimansa prioriteetti-
aseman; ts. kiinteisto voidaan luovutuksesta huolimatta ulosmitata edellisen omistajan velasta.
Varhemmassa oikeuskirjallisuudessa kuitenkin katsottiin, ettei UL 4:26:ssa esitettyi oikeusoh-
jetta voida soveltaa salaisen omistajan oikeusasemaa arvioitaessa.”> KKO on katsonut tapauk-
sessa toisin. Se on lihtenyt siitd, ettd luovutuksensaajan suojan edellytykseni ovat lainhuuda-
tuskelpoinen saanto ja lainhuudon hakeminen. Tarkasteltavassa tapauksessa ei ole tehty muo-
tomairdyksen mukaista luovutussopimusta, jolloin saannon lainhuudatuskelvottomuus sul-
kee pois mahdollisuuden suojata salaista omistajaa.

Kuten Lohi on tapauksen kommentaarissaan erinomaisesti todennut, kiinteistonkaupan
midraimuotoisuudelle olisi tullut antaa suurempi merkitys perusteluissa.' Itse asiassa tarkas-

teltavassa tapauksessa pditos olisi voitu perustaa suoraan maakaaren muotosdidnnokseen.

1°Vrt. Tammi-Salminen, Eva, Sopimus, kompetenssi ja kolmas. Jyviskyld 2001 s. 208. Hin katsoo, ettd MK 3:8:n voi-
daan ajatella merkitsevin, ettd tietoisuus voitaisiin kiinteistooikeudessa hyviksy yleisesti sitovuusperusteeksi — ylei-
seksi periaatteeksi.

" Tapausta on kommentoinut Lohi, Tapani, LM 1993 s. 617-625.

12 Se, mitd kuuluu konkurssipesdan, méddraytyy velallisen oikeusaseman kautta aineellisen siviilioikeuden perusteella.
Ks. KonkL 5:1 ja 6.

1 Zitting, LM 1956 s. 570. Ks. myos Majamaa, Vesa, Kiinteiston omistussuhteista avio- ja avoliitossa erityisesti sivul-
lisen kannalta. DL 1986 s. 261; toisaalta hin toteaa, ettei ole estettd mydskédn sille, etté salaista omistajaa suojattaisiin
julkiomistajan ulosmittausvelkojia vastaan.

14 Lohi, LM 1993 s. 624-625.
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Niinpd voidaan puoltaa yleiselld tasolla ratkaisua, jonka mukaan kiinteiston omistusoikeus ei
voi suhteessa luovuttajan pakkotiytantovelkojiin siirtyd muutoin kuin muotosddnnosten mu-
kaisella oikeustoimella. Julkiomistajan ja salaisen omistajan vilinen kiinteiston omistusta kos-
keva sopimus on tehoton suhteessa velkojiin. Tami sddnto soveltuu paitsi luovuttajan ulosmit-
tausvelkojiin, myos konkurssivelkojiin.

Kuten jo edelld todettiin, MK:n my6td uudistettiin UL 4:26.1. Korkeimman oikeuden rat-
kaisu 1992:168 ei ole kuitenkaan menettinyt prejudikaattiarvoa uuden MK:n aikana. Tdmi
kanta on sittemmin vahvistettu kahdessakin korkeimman oikeuden ratkaisussa, jossa molem-
missa on viitattu KKO 1992:168 ratkaisuun. Ensinndkin KKO 2002:84 tapauksessa todettiin,
ettei salainen omistaja voinut saada suojaa julkiomistajan ulosmittausvelkojia vastaan puuttu-
van saannon nojalla. Toiseksi ratkaisussa KKO 2003:82 vahvistettiin, ett salaisella omistajalla
ei ollut suojaa julkiomistajan konkurssivelkojia kohtaan.

Edelld suoritetun oikeuskirjallisuutta ja oikeuskiytint6d koskevan selvityksen jilkeen on pe-
rusteita todeta, ettd salaisen omistajan oikeusasema on jisennettdvissi vilihenkilojérjestelyksi,
jossa kiinteiston julkiomistaja on vilihenkilo ja salainen omistaja on pidmies. Inter partes
-suhteessa padmiehen ja vilihenkilon kesken vallitsee sitova suhde niin, ettd padmiehen vaade-
oikeus velvoittaa vilihenkilod. Padmiehen oikeus on velvoiteoikeudeksi luettava vaadeoikeus, ei
vield esinekohtainen oikeus kiinteistoon. Niinpa padmiehen (salaisen omistajan) oikeus on te-
hoton paitsi julkiomistajan ulosmittaus- ja konkurssivelkojia kohtaan, niin mygs julkiomista-
jan erityisseuraajaa ja panttivelkojaa vastaan. Vain siind tapauksessa, ettd julkiomistaja ja eri-
tyisseuraaja/panttivelkoja ovat ryhtyneet yhdessi kollusiiviseen oikeustoimeen salaisen omis-

tajan oikeusaseman heikentimiseksi, sitoo salaisen omistajan oikeus asianomaista sivullista.

Rakennuksen tai sen osan salaisen omistajan oikeusasema

MK:n saantely

Tosiasiallinen lihtokohtatilanne on nyt se, ettd kiinteisté kuuluu kiistatta julkiomistajalle, jolla
on lainhuuto kiinteistoon. Kiinteistolle myéhemmin rakennetun rakennuksen omistussuhteet
eivit kuitenkaan vastaa maapohjan omistusta. Rakennuksen omistaa toinen henkil6 (salainen
omistaja) joko yksin tai yhdessa kiinteiston omistajan kanssa. Viimeksi mainitussa tapauksessa
osapuolten tarkoitus on, ettd he omistavat rakennuksen yhteisesti eli olisi rakennuksen yhteis-
omistus.

Oikeudellisesti asia voidaan jasentdd kiinteiston ulottuvuutta koskevaksi kysymykseksi; toi-
sin sanoen kysytddn, mité kiinteistoon kuuluu ainesosana ja tarpeistona. Jakaako kiinteistolle

pysyvisti rakennettu rakennus saman oikeudellisen kohtalonyhteyden kuin kiinteist6?'> Tdmin

12 Oikeudellista kohtalonyhteytti koskevasta sddnnostd laajemmin ks. mm. Tepora, Jarno, Omistuksenpidatyksesta.
Vammala 1984 s. 446 ss.
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kysymyksen vastauksella on oikeudellista relevanssia kiinteiston niin omistajan erityisseuraa-
jan, panttivelkojan kuin my6s ulosmittaus- ja konkurssivelkojan kannalta.

Rakennuksen tai sen osan salainen omistus oikeudellisena ongelmana tulee esille yleensi
vasta siind vaiheessa, kun kiinteiston omistaja oikeudellisesti mairda kiinteistostd myymalla
sen sivulliselle tai panttaamalla kiinteiston kolmannelle, ja timén panttioikeuden nojalla myo-
hemmin realisoidaan kiinteist6 tai kiinteistd ulosmitataan kiinteiston omistajan tavallisesta
velasta taikka kiinteiston omistaja asetetaan konkurssiin. T4lloin salainen omistaja esittdd viit-
teen omistuksestaan kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen tai sen osan osalta vaatien sen jétti-
mistid oikeustoimen ulkopuolelle.

Vastakkaisina suojelunarvoisina arvoina ovat yhtiéltd salaisen omistajan tosiasiallinen ra-
kennuksen tai sen osan omistajuus ja toisaalta kiinteiston julkiomistajan erityisseuraajan tai
pantinsaajan Juottamus MK:n julkista luotettavuutta nauttivaan lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rin merkintdihin kiinteiston omistajuudesta. Myos julkiomistajan ulosmittausvelkoja ja kon-
kurssivelkoja saavat ldhted siitd oletuksesta, ettd kiinteistod koskeva lainhuutomerkinti osoit-
taa julkiomistajan henkilsluottokelpoisuuden kiinteistéon, jollei muuta osoiteta. Lainhuuto-
merkintd muodostaa presumption kiinteiston omistuksesta, joka voidaan kuitenkin kumota
nidyttimilld toteen, ettd pitevi kiinteiston luovutus on aiemmin tapahtunut kolmannelle.

Olennaista on todeta, ettd uudessakaan MK:ssa ei ole sddnnelty ainesosa- ja tarpeistosuh-
teen syntyedellytyksii toisin kuin esimerkiksi Ruotsin Jordabalkenissa. Tdma lainsdddidnnolli-
nen ratkaisu oli tietoinen valinta. Sddntely jatettiin oikeuskdytinndssd muotoutuneen tavan-
omaisen oikeuden varaan.' Tosin titd lainsddddnnollistd ratkaisua jonkin verran pehmennet-
tiin myohemmin hallituksen esityksen antamisvaiheessa silld, ettd MK 14:5:n mukaan elinkei-
notoiminnassa voidaan mairittdd koneen ja laitteen ainesosa- ja tarpeistosuhde kirjauksella.
Tdmai tarkoittaa sitd, ettd elinkeinonharjoittaja voi médarittda esimerkiksi, ettd rakennuksessa
olevat kirjapainokoneet kuuluvat rakennukseen ja edelleen rakennus koneineen luetaan kiin-
teistoon kuuluvaksi, tai ettd kiinteistolld olevat siltanosturit ovat irtainta.

Tillaisilla kirjausmaiériyksilld elinkeinonharjoittaja voi siten yksittdistapauksessa ottaa etu-
kiteen kantaa koneiden ja laitteiden, mutta ei rakennusten osalta sithen nidhden, mitid kuuluu
kiinteistokiinnityksen ja mitd yrityskiinnityksen piiriin. Téllaisella kirjausmaardykselld ei si-
ninsd puututa ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyedellytyksiin, jotka jatkossakin mairdytyvit
tavanomaisoikeudellisten sddnndsten nojalla, jos tillaista sanotunlaista kirjausta ei ole tehty."”
Kuitenkin on syyti korostaa, ettd MK 14:5:n sddnnosté ei voida soveltaa yksityishenkiloiden
osalta. Niinp4 sddnnos ei ole sovellettavissa esimerkiksi aviopuolisoiden keskindisissd suhteis-
sa.

16

Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareksi ja eriiksi sithen liittyviksi laeiksi. HE 1994:120 s. 8, 31 ja 39. Ks. myds
maakaarityéryhmin mietinto 16.6.1993 s 12—13 ja Maakaaritoimikunnan mietinté 1989 (KM 1989:53) s. 16-18 ja
52.

MK 14:5:n mukaisesta kirjauksesta ja sen oikeusvaikutuksista lihemmin ks. Tepora, Jarno, Erityiset oikeudet maa-
kaaren kirjaamisjérjestelmassi s. 271-275 teoksessa Tepora (toim.) Kirjoituksia varallisuusoikeudesta muuttuvassa
toimintaympéristossa Helsinki 2000 s. 215-277.
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Toiseksi on todettava, ettd MK:ssa ei ole sddnnoksid, jotka tekisivit mahdolliseksi kirjata
suoraan rakennuksen tai sen osan omistus kiinteistod koskevaan lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Téssd yhteydessd voidaan kuitenkin todeta, ettd MK:een tuli kaksi uutta normia MK 14:4
ja 14:3, joissa sddnnellddn myos rakennusta koskevasta oikeussuhteesta.'® Ensin mainittu sdan-
nos koskee vain elinkeinonharjoittajia. MK 14 luvun 4 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan kiin-
teistolle tuotua rakennusta koskeva kirjaus kiinteist6d koskevaan lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin on mahdollinen esimerkiksi silloin, kun kiinteistéon on liitetty omistuksenpidétysehdon
tai leasingsopimuksen nojalla kiinteistolle tuotu rakennus. Téllainen omistuksenpidétystd tai
leasingsopimusta koskeva kirjaus on voimassa vain mairdajan. MK 14 luvun 4 §:n 1 momentin
2 kohdassa sdddetddn kiinteiston ja rakennuksen omistusoikeuden hajauttamisesta eri kisiin.
Tamai sidinnods mahdollistaa sen, ettid kiinteistdon ainesosana kuuluva rakennus voidaan kir-
jaamisen avulla siirtdd kuulumaan ainesosana kiinteiston kidyttooikeuteen. Tillainen kirjaus-
mahdollisuus palvelee elinkeinoeldimén tarpeita ottaen paremmin huomioon verotukselliset ja
liiketaloudelliset syyt.

Kiytinnossd huomattavan merkityksen on saanut MK 14 luvun 3 §, joka mahdollistaa kiin-
teistod koskevan hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
T4ama sadnnos on myos yksityisten henkiloiden kiytettavissd. Niinpd kiinteiston yhteisomista-
jat, jotka omistavat kiinteistolld esimerkiksi paritalon, voivat jakaa kiinteiston ja sithen kuulu-
van rakennuksen (kaksi erillistd huoneistoa) kidyttdoikeuden parhaaksi katsomallaan tavalla ja
kirjata timin hallintasopimuksen julkiseen kirjaamisrekisteriin. On syytd korostaa, ettd MK
14:3:n mukainen kirjaus koskee paitsi kiinteiston hallinnanjakoa, my6s kiinteistolld yhteis-
omistetun rakennuksen hallinnanjakoa." Sitd vastoin kirjaus ei koske itsessddn rakennuksen
omistusta. MK 14:3:n sddnnds ei myoskiin tule sovellettavaksi silloin, kun salainen omistus
koskee vain kiinteist6lld sijaitsevaa rakennusta. Tdman vuoksi sanottu sddnnos ei tule sovellet-
tavaksi nyt tarkasteltavassa tapauksessa.

Rakennuksen tai sen osan salaisen omistajan oikeusasemaa selvitettiessi selkeini lihtokoh-
tina edelld esitetyn perusteella voidaan pitidd sité, ettd (1) omistaja ei voi oikeusasemaansa ke-
hittda kirjaamalla rakennuksen tai sen osan omistuksen julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin ja ettd (2) rakennuksen tai sen osan kuulumista kiinteistoon, jolla se sijaitsee, sddnnel-
lddn oikeuskiytinngssd vakiintuneiden tavanomaisoikeudellisten ainesosaa koskevien sdin-
nosten perusteella. Ndmi ldhtokohdat muodostavat ne puitteet, jotka tulee ottaa huomioon

rakennuksen tai sen osan salaisen omistajan aseman tarkastelussa.

18 Ndiden normien soveltamisalasta ks. mm. Kartio, Leena, Uusi maakaari ja rakennusta koskevat oikeussuhteet. LM
1995 5. 1253-1261 ja Tepora, Erityiset oikeudet maakaaren kirjaamisjirjestelmassi 2000 s. 246-275.

' Hallinnanjakosopimuksesta ldhemmin ks. Tepora, Jarno, Hallinnanjakosopimuksesta kiinteiston kiyton suunnit-
teluvilineend. Business Law Forum 2004 s. 321-365 ja Tepora, Jarno, Hallinnanjakosopimuksen kiyttoala ja kirjaa-
minen tyyppitapauksissa, JJ] Esko Hoppu 2005 s. 378-396.
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Ainesosasuhteen syntyedellytyksista

Tavanomaisoikeudellisten ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevien sddnngsten perusteella ai-
nesosa- ja tarpeistosuhde muodostetaan nykyisin vakiintuneesti oikeustasolla.” Tima merkit-
see sitd, ettd suhteet muodostetaan péi- ja sivuesineeseen kohdistuvien oikeuksien valilld eikd
esinetasolla. Seuraavassa rakennusta silmélld pitden rajoitutaan tarkastelemaan pelkistdin ai-
nesosasuhteen syntyedellytyksid. Ainesosasuhteen syntyedellytyksissd voidaan erottaa seuraa-

vat kaksi edellytystd, joiden molempien tulee tdyttyd, jotta voidaan puhua ainesosasuhteesta:

(1) Pysyvi faktinen (mekaaninen) liitossuhde kiinteiston ja rakennuksen vililld; ja
(2) oikeuksien yhteisyys kiinteiston ja rakennuksen valilla.

Ensimmaiinen edellytys on ennakkoehto ainesosasuhdetarkastelulle. Jos rakennus on pysyvisti
liitetty kiinteistoon, tdyttyy vaatimus faktisesta liitossuhteesta. Toisessa vaiheessa tulee tarkas-
tettavaksi, mitkd ovat kiinteiston ja rakennuksen oikeudenhaltijoiden oikeudelliset intressit
kiinteistoon ja sithen faktisessa liitossuhteessa olevaan rakennukseen. Oikeuksien yhteisyys
merkitsee hyvin usein omistuksen yhteisyyttd eli ettd kiinteistolld ja rakennuksella on sama
omistaja, mutta se ei ole valttimitonta. Oikeuksien yhteisyys voi syntyd myos silloin, kun kiin-
teiston vuokramies omistaa kiinteistolld olevan rakennuksen, jolloin ainesosasuhde syntyy
kiinteiston vuokraoikeuden ja rakennuksen omistusoikeuden vililld. Oikeuksien yhteisyys voi
syntyd jo siind tapauksessa, ettd kiinteiston omistaja tai vuokramies on hankkinut myyjalta ra-
kennuksen omassa intressissdan omistuksenpiditysehdoin. Vaatimus oikeuksien yhteisyydestd
perustuu ennen muuta rakennuksen oikeudenhaltijan omistajanintressin eli oikeusvarmuus-
intressin huomioon ottamiseen.”

Oikeuskiytinngssimme rakennuksen “historialle” on annettu suuri merkitys ratkaistaessa
rakennuksen kuulumista kiinteistoon ainesosana. Rakennuksen historialla pyritdian selvittd-
miin, kenen intressissa ja lukuun rakennus on alun perin rakennettu ja miten se on tullut ny-
kyiselle omistajahaltijalle. Niinpd ldhtokohtaisesti tulee selvitettaviksi, onko rakennus alun al-
kaen pystytetty maapohjan omistajan vai sivullisen intressissd ja lukuun vaiko maapohjan
omistajan ja sivullisen yhteisessd intressissi ja lukuun (= yhteisomistus).

Jos rakennus on pystytetty maapohjan omistajan lukuun, on rakennuksella ja kiinteistolld
sama omistaja, ja rakennus kuuluu kiinteistoon ainesosana. Mikdli taas rakennus on pystytetty
sivullisen intressissd ja lukuun, rakennus ei kuulu kiinteist66n ainesosana. Téssd tapauksessa
kiinteiston julkiomistajan erityisseuraajien ja velkojien kannalta katsottuna rakennuksella on
salainen omistaja, koska rakennuksen oikeudenhaltija ei voi MK:n mukaan kirjata rakennuk-

sen omistusta julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kiinteist6d koskeva lainhuutokirjaus

2 Ainesosasuhteen syntyperusteesta ks. ldhemmin mm. Kartio, Leena, Rakennuksen omistajan oikeusasemasta. Vam-
mala 1974 s. 24-38.

2 Kysymyksestd ldhemmin ks. Tepora, Jarno, Teollisuus- ja liikerakennusten vakuusjérjestelyihin liittyvistd ongelmis-
ta s. 807—808, Lakimies 1988 s. 802—845.
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ei siten anna ylipdinsi tietoa siité, kenelle kiinteistoll4 sijaitseva rakennus kuuluu. Tdmai kysy-
mys ratkaistaan aina erikseen ainesosaa koskevien tavanomaisoikeudellisten sdinnosten mu-
kaan.

On myo6s mahdollista, ettd rakennuksen historia osoittaa, ettd rakennus on objektiivisesti
todennettavien tosiseikkojen perusteella jo alun perin pystytetty kiinteiston omistajan ja toisen
henkilon (esimerkiksi avio-/avopuolison) yhteisessi intressissii ja lukuun. Tamad merkitsee
sdannollisesti yhteistd tarkoitusta rakennuksen yhteisomistuksesta, joka on sddnnonmukaises-
ti médrdosaista. Laki erdistd yhteisomistussuhteista (180/1958, YhtOmL) sddntelee madri-
osaista yhteisomistusta.

Yhteisomistajan rakennukseen ja sen tuottoon kohdistuvat oikeudet ja velvollisuudet mia-
rdytyvit hdnen osuutensa mukaisesti, ja yhteisomistajien osuudet katsotaan samansuuruisiksi,
jollei muuta ilmene (YhtOmL 2 §). Osuudet maidraytyvit siten padluvun mukaan, jollei tdstd
lihtokohdasta ole sopimuksen tai muun perusteen johdosta poikettava.

Yhteisomistajalla on oikeus kiyttdd esinettd hyvikseen tavalla, joka ei loukkaa toisen vastaa-
via etuja ja oikeuksia. Niin ikdin yhteisomistajalla on oikeus luovuttaa osuutensa ja muutoin-
kin siitd midrata (3 §). Esinettd kokonaisuudessaan koskeva toimenpide tai oikeustoimi edel-
lyttaa sitd vastoin padsdantoisesti kaikkien yhteisomistajien suostumuksen (4 §). Yhteisomista-
jien oikeusaseman kannalta merkittivi sidnnos on YhtOmL 9 §. Sddnnoksen 1 momentin mu-
kaan yhteisomistajalla on oikeus saada esineensi jakamalla erotetuksi. Jos jakaminen ei ole
mahdollista — kuten on sddnnéllisesti yhden huoneiston kisittivin rakennuksen osalta — tuo-
mioistuin voi yhteisomistajan vaatimuksesta paittda koko esineen myymisesti yhteisomistus-
suhteen purkamiseksi (9.2 §).%

Yhteisomistetun rakennuksen kuuluminen kiinteist6on ratkeaa samalla tavalla ainesosaa
koskevien tavanomaisoikeudellisten sddannosten mukaan kuin koko rakennuksen kuuluminen
kiinteistoon. Vaatimus faktisesta liitossuhteesta tdyttyy, kun todetaan, ettd rakennus on pysty-
tetty pysyvissi tarkoituksessa kiinteistolle. Tdman jilkeen selvitetdan vaatimus oikeuksien yh-
teisyyden edellytyksestd kiinteistoon ja rakennukseen kohdistuvien oikeuksien vililld. Oikeuk-
sien yhteisyys tdyttyy siltd osin kuin kiinteist6lld ja yhteisomistetulla rakennuksella on sama
omistaja tai ainakin omistajanintressi. Niinpi jos rakennuksen omistus jakautuu puoliksi (¥2)
esimerkiksi aviopuolisoiden kesken, niin rakennus kuuluu puoliksi kiinteist6on eli siltd osin
kuin kiinteiston julkiomistaja omistaa puolet rakennuksesta. Toinen puoli (¥2) rakennuksesta
(sen omistuksesta) ei kuulu kiinteistoon puuttuvan oikeuksien yhteisyyden vuoksi. Téssi ta-
pauksessa syntyy jilleen salaisen omistajan ongelma kiinteistén julkiomistajan erityisseuraa-
jien ja velkojien kannalta.

Ainesosa-/tarpeistosuhteen vallitseminen tiettyd henkilotahoa kohtaan merkitsee, ettd maa-
ritty oikeudellista kohtalonyhteyttd koskeva konkretisoitunut sdint6 on sovellettavissa edelld

mainittuun henkilétahoon nihden, jollei sitten laista tai muusta erityisperusteesta muuta joh-

2 Yhteisomistussuhteen purkamisesta ks. Kartio, Leena, Esineoikeuden perusteet. Helsinki 2001 s. 211-215.
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du.” Oikeudellista kohtalonyhteytti koskevalla si@nnolld tarkoitetaan sitd, ettd sivuesine (ra-
kennus) jakaa piidesinettd (kiinteistod) koskevan kohtalon. Niinpd esimerkiksi kiinteiston
panttaus merkitsee, ettd panttauksen piiriin kuuluu kaikki se, mité lain mukaan kiinteistoon
kuuluu. Samoin kiinteiston ulosmittaus kisittdd kaiken sen, mitd kiinteistoon ainesosana ja
tarpeistona lain mukaan kuuluu. Oikeudellista kohtalonyhteyttd koskeva sdént6 toimii sopija-
puolten vilisessd suhteessa, kun on kysymys luovutustoimesta, toissijaisena sopimusta tiyden-
tavind tulkintasddntond. Sivullissuhteissa sddnto toimii varsinaisena kollisionratkaisunormi-
na*

Téllainen kollisio voi syntya esimerkiksi rakennuksen osan salaisen omistajan ja kiinteiston
julkiomistajan panttivelkojan vililld viimeistddn siind vaiheessa, kun panttivelkoja vaatii hypo-
teekkituomion nojalla ulosottomiesti realisoimaan panttina olevan kiinteistén. Jos “salainen
omistaja” kykenee osoittamaan todennikoisid perusteita viitteelleen siitéd, ettd hdn omistaa
puolet rakennuksesta, ulosottomiehen on annettava viitteentekijille UL 4:26.2:n mukaisesti
osoitus tdytintoonpanoriitakanteen nostamiseksi. Tdlloin erillisessd riitajutussa ratkaistaan
salaisen omistajan ja panttivelkojan (ulosmittausvelkojan) vilinen oikeuksien laajuuskysymys:
ulottuuko kiinteistokiinnitys myos viitteentekijin rakennusosuuteen kiinteist6lla.

UL 4:26:ssa sdddetdin, mitd kiinteistostd voidaan ulosmitata. Lainkohdan mukaan jos velal-
lisella on lainhuuto kiinteist6on, kiinteisto saadaan ulosmitata hinen velastaan, jollei se ilmei-
sesti kuulu jollekin toiselle. Jos sivullinen viittdd omistavansa kiinteiston, on soveltuvin osin
noudatettava, mitd ulosottolain 4 luvun 10 §:ssd sdddetddn. Kiinteisté saadaan viitteisti huoli-
matta ulosmitata saamisesta, jonka vakuutena on kiinteistopanttioikeus. Mikéli sivullinen
viittdd omistavansa jotakin, joka hinen omaisuutenaan ei kuulu kiinteisto6n sen ainesosana tai
tarpeistona, niin tdssi tapauksessa on noudatettava samalla tavalla kuin miti edelld todettiin
kiinteiston osalta eli tarvittaessa annettava osoitus tdytintéonpanoriitakanteen nostamiseksi.
Téllainen kiinteiston ulottuvuutta koskeva riita ratkaistaan ennen kiinteistéon pakkohuuto-
kauppaa.”

UL 4:26.2:ssa kiytetty ilmaisu “omistavansa jotakin” on vilji. Sen voidaan katsoa sisiltidvin
ensinnikin sellaisen tilanteen, jossa sivullinen viittda yksin omistavansa kiinteistolld olevan ra-
kennuksen, mutta ilmaisu epdilemittd sisdltdd myos sellaisen tilanteen, jossa sivullinen on vain
rakennuksen osuuden yhteisomistaja. Missddn tapauksessa ei voida katsoa, ettd lainsdétéja oli-
si tietoisesti jattdnyt viimeksi mainitun vaihtoehdon lainkohdan soveltamisalan ulkopuolelle.

UL 4:26.2:n sddannds jo itsessddn vahvistaa sen kisityksen, ettd ainesosaa ja tarpeistoa koske-
vat tavanomaisoikeudelliset sddnnot toimivat varsinaisina kollisionratkaisunormeina sivullis-

suhteissa.

) Zitting, Simo, Liittymédsuhdeongelma — tarpeisto, ainesosa, rasite s. 417, Lakimies 1982 s. 408—421 ja Tepora, Omis-
tuksenpidityksesti s. 449.

* Tepora, LM 1988 s. 807.

» Ennen uuden maakaaren voimaantulon 1.1.1997 yhteydessi tapahtunutta ulosottolain uudistusta téllainen kiin-
teiston ulottuvuutta koskeva riita voitiin ratkaista vield pakkohuutokaupan toimittamisen jilkeen pakkohuutokaup-
paostajan ja sivullisen viitteentekijin vililld. Nyttemmin UL 5:50.2:n mukaan, kun huutokauppa on saanut lainvoi-
man, ei voida esittdd viitettd paremmasta oikeudesta kiinteiston ainesosaan/tarpeistoon.

386



Salainen omistus kiinteistolli

Laajuuskysymys ratkaistaan rakennusosuuden osalta ainesosaa koskevien sddntojen nojalla.
Téstd seuraa, ettei rakennusosuus (%2) kuulu ainesosana kiinteistoon ja ettd rakennuksen puo-
likas jad ulosmittauksen ja pakkomyynnin ulkopuolelle. T4ssd tapauksessa ainesosaa koskeva
sd4nto toimii varsinaisena kollisionratkaisunormina.

Yhteenvedonomaisesti voidaan todeta, ettd rakennuksen tai sen osan kuuluminen kiinteis-
toon on aina ratkaistava erikseen kiinteiston omistusoikeudesta. Rakennuksen tai sen osan
kuuluminen kiinteistdon tapahtuu kiinteiston (pddesineen) ainesosaa koskevien tavanomais-
oikeudellisten sddnndsten perusteella. Kun on kyse kiinteiston ulottuvuutta koskevasta ongel-
masta suhteessa sivullisiin, 1dhinna kiinteiston julkiomistajan erityisseuraajaa ja velkojia koh-
taan, ainesosaa koskevat tavanomaisoikeudelliset siinnot toimivat siis varsinaisina kollision-
ratkaisunormeina. Seuraavassa on syyti tarkastella titd tulosta vield lidhemmin pitden silmalld

erityisesti MK:n kirjaamisjirjestelmai ja sivullissuojasddnnoksid.

Maakaaren jdrjestelma ja sivullissuojasdannot

MK:n lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot ovat MK 7:2.1:n mukaan julkisia. Jokaisella on
oikeus tutustua kirjaamisviranomaisen kansliassa rekisterin tietoihin ja asiakirjavihkoihin.
Kirjaamisviranomainen antaa rekisteristi erilaisia todistuksia.

MK 7:3:n mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri nauttii julkista luotettavuutta kokonai-
suudessaan siltd osin kuin tiedot ovat kirdjiaoikeuden sithen MK 7:1:n mukaisesti merkitsemia.
Merkintojen katsotaan tulevan MK 7:3:n mukaisesti jokaisen tietoon kirjaamispdivdd seuraa-
vana arkipdivini.

Julkinen luotettavuus tarkoittaa sitd, ettd luottamusta kirjaamiseen suojataan nimenomai-
sin normein. Niinpé kirjauksiin perustuvia olettamia suojataan lain nojalla silloinkin, kun ne
eivit vastaa todellisuutta. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri nauttii julkista luotettavuutta positii-
visessa ja negatiivisessa merkityksessd.?® Ensin mainittu tarkoittaa sitd, ettd sivullinen on oikeu-
tettu luottamaan siihen, ettd lainhuudatettu saanto on péatevi (positiivinen julkinen luotetta-
vuus). Se, joka on luottanut lainhuudatusratkaisun oikeellisuuteen ja sen perusteella syntynee-
seen omistajaolettamaan, saa yleensa pitdd kiinteiston tai sithen kohdistuvan oikeutensa, vaik-
ka myshemmin osoittautuisikin, ettd jollakin toisella oli parempi oikeus kiinteistoon.

Toisaalta vilpittdmassd mielessd toimivalla on oikeus luottaa siihen, ettei kiinteistoon koh-
distu muita kirjattuja oikeuksia (negatiivinen julkinen luotettavuus). Niinp4, jollei rekisterissi
ole tietoa omistajanvaihdoksesta, oikeustoimen tekiji voi ldhtei siité, ettei lainhuudon saaja
ole luovuttanut kiinteisto4 kenellekdin toiselle taikka kiinteiston omistajan vallintavaltaa ei ole
rajoitettu, jollei tdstd (esim. ulosmittauksesta tai konkurssista) ole tehty merkintéa rekisteriin.

Rekisterin julkisessa luotettavuudessa kysymys on luottamuksen suojasta. Kirjausten oikeus-

vaikutukset voivat tulla ainoastaan sen eduksi, joka on toiminut perustellussa vilpittoméassi

2 Rekisterin julkisesta luotettavuudesta ks. Jokela — Kartio — Ojanen, Maakaari 2004 s. 236-240.
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mielessd. Tdmi tarkoittaa sité, ettei oikeustoimen tekija — esimerkiksi kiinteiston luovutuksen-
saaja tai pantinsaaja — ole tiennyt asian oikeaa tilaa eikd hinen myoskdin olisi pitanyt sitd tie-
tdd. Henkilod, joka toimii vilinpitimattomasti tai huolimattomasti, ei suojata. Niinp4 vilpitto-
min mielen suojaa ei voi saada, jos tieto olisi ollut saatavissa julkisesta rekisteristd. Oikeustoi-
men tekijin edellytetdin tarkistavan ajantasaiset tiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi.

MK 3 luvussa sddnnelldidn kaupan osapuolten suhdetta kolmanteen koskevista kysymyksista
ja ostajan sivullissuojasta. Sddnnoksilld on kiinted yhteys edelld tarkasteltuun lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin julkista luotettavuutta koskevaan sdantelyyn. Néiden lisidksi sddnnoksilld on
yhteys erityisen oikeuden kirjaamista koskevaan sddntelyyn (MK 14 luku). Aikaprioriteet-
tisddnto ja vilpittomadn mieleen perustuva ekstinktiosddnto ilmenevit MK 3 ja 13 luvun sdén-
noksistd. Viimeksi mainitussa luvussa sddannellddn lainhuudon oikeusvaikutuksista, joilla on
oikeudellista relevanssia eri sivullissuhteissa.

MK 13 luvun kollisiosddnnot eivit kuitenkaan ota kantaa sithen ongelmaan, miti kiinteis-
ton luovutuksessa kuuluu kiinteistoon ainesosana. Niissi kollisiosdinnoissi lihdetddn siiti,
ettd ne koskevat kiinteistod ja mitd niihin lain mukaan kuuluu, jollei luovutussopimuksessa oi-
keustoimen kohdetta ole rajattu. Kuten edelld voitiin jo todeta, se mitéd lain mukaan kiinteis-
toon kuuluu, midrdytyy tavanomaisoikeudellisten ainesosan syntyé koskevien siddntojen pe-
rusteella. MK:ssa ei ole yleisid sddnnoksid siitd, mitd pidetddn ainesosana ja tarpeistona.

Edelleen saatettiin todeta, ettei MK:n kirjaamisjirjestelmissi ole mahdollista kirjata raken-
nuksen tai sen osan omistusoikeutta kiinteistod koskevaan julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin. Néistd lihtokohdista seuraa, ettei kiinteiston luovutuksensaaja tai pantinsaaja voi
saada vilpittomin mielen suojaa MK:n sivullissuojaa koskevien sddnnosten nojalla, jos hin on
erehtynyt pitimaén kiinteistolld sijaitsevaa rakennusta tai sen osaa kiinteistoon kuuluvana ai-
nesosana. Lainsidddnndssd vaatimus vilpittdmian mielen suojasta on liitettdvissd sellaisiin ti-
lanteisiin, joissa tieto oikeudesta — esimerkiksi rakennuksen tai sen osan omistusoikeudesta —
on saatavissa julkisesta rekisteristd.”” Rakennuksen tai sen osan omistajan oikeussuojan kan-
nalta asia voidaan ilmaista niin, ettd hinelld tulisi olla mahdollisuus kirjaamalla vahvistaa ra-
kennukseen kohdistuva oikeusasemansa, jotta sivullisen vilpittéman mielen saanti estyisi siind
tapauksessa, jos hyviksyttiisiin sivullisen vilpittdman mielen suojan mahdollisuus.

Toisaalta on mahdollista ainakin periaatetasolla katsoa, ettd KK 11:4 ja 12:n ekstinktiosddn-
not tulisivat sovellettaviksi rakennukseen silloin, kun rakennuksesta disponoidaan erikseen il-
man kiinteistod (kiinteiston omistusoikeutta tai vuokraoikeutta), esimerkiksi kun rakennus
sellaisenaan myydadn purettavaksi ja siirrettdviksi pois kiinteistoltd, koska rakennukseen so-

velletaan tall6in irtainta omaisuutta koskevia sidnnoksid.?® Rakennus kuitenkin poikkeaa siir-

7 Rehellisen vaihdannan edistimisestd MK:ssa MK 3:7:n ja 3:8:n sddnngsten valossa ks. Tammi-Salminen, Eva, Se-
kunduksen tiedolle maakaaressa annettu merkitys ja vaihdannan etu. JJ Kartio 1998. Turku 1988 s. 300-302.

# Ks. Majamaa 1978 s. 192. Hin katsoo, ettei ole mitddn periaatteellista estettd, etteiko vilpittoman mielen suojaa
koskevia sadnnoksii voitaisi soveltaa myos tapauksiin, joissa luovutuksen kohteena on rakennus. Toisin mm. Zitting,
Simo, Sivullissuojasta varallisuusoikeudessa. Helsinki 1989 s. 57. Hidn tosin tarkastelee ldhinna rakennuksen ja kiin-
teiston vuokraoikeuden muodostamaa kokonaisuutta. Ks. myos Kartio, Rakennuksen omistajan oikeusasemasta
1974 s. 259-263 ja Kartio, Esineoikeuden perusteet 2001 s. 280.
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rettivyydeltidn tavallisesta irtaimesta esineestd, minka vuoksi voidaan edellytti sité, ettei hal-
linta yksindédn riiti muodostamaan omistajaolettamaa, johon voitaisiin liittdd legitimaatio
méaritd rakennuksesta. Niinpa voidaan edellyttdd lisiksi, ettd luovutuksensaajan tulee selvit-
tdd se oikeusperuste, johon hallinta perustuu. T4lloin tulee selvitettiviksi rakennuksen "histo-
ria” ja luovuttajan kompetenssi méiriti rakennuksesta, jotta luovutuksensaaja tiyttdisi KK
11:4:n ja 12:4:n mukaisen normaalin selonoton. Ekstinktio edellyttia lisiksi luovutuksensaajan
hallinnan saantia. Siten kidytinnossd rakennuksen luovutuksen osalta harvoin voi tulla kysy-
mykseen vilpittomin mielen saanto.

Oikeuskidytannostd voidaan mainita korkeimman oikeuden ratkaisu 1973 II 20, jossa on ak-
tualisoitunut kysymys rakennuksen osaomistajan oikeusasemasta suhteessa kiinteiston myo-
hempéin luovutuksensaajaan. Tapauksessa A ja B olivat rakentaneet yhdessid paritalon A:mn
omistamalle kiinteistolle tarkoituksin yhdessd omistaa rakennus. A ja B olivat perheineen sit-
temmin asuneet omissa huoneistoissaan. Tdmin jilkeen A myi kiinteiston liheiselleen C:lle.
KKO katsoi, ettd rakennuksen osaomistajan B:n oikeus sitoi luovutuksensaajaa C:t4, joka oli
ollut tietoinen A:n ja B:n tarkoituksesta rakentaa kaksi samanlaista huoneistoa kisittivin
omakotitalon, ja KKO vahvisti, ettd B oli rakennuksen osaomistaja ja ettd B:1l4 oli oikeus kayt-
t4d tilan aluetta siltd osin kuin se oli tarpeen rakennuksen kdyttdmiseen asuntona. KKO on an-
tanut merkitystd sivullisen C:n tietoisuudelle A:n ja B:n tarkoituksesta sitovuuden aikaansaa-
miseksi.?” On kuitenkin uskaliasta antaa sivullisen tietoisuudelle sitovuusperusteena yleisem-
pad merkitystd yksinomaan rakennuksen osaomistajan oikeuden kannalta, koska kysymykses-
sd ei ollut pelkistdidn tietoisuus rakennuksen yhteisomistuksesta, vaan myos maapohjan kiyt-
tooikeudesta ainakin siind médrin kuin tarvitaan rakennuksen kiyttidmiseen asuntona. Hovi-
oikeus olikin perusteluissaan antanut merkitystd sivullisen tietoisuudelle vastikkeettomasta
nautintaoikeudesta kiinteist6on.»

On syytd systemaattisesti erottaa yhtéiltd kysymys rakennuksen tai sen osan kuulumisesta
kiinteistoon ja toisaalta kysymys siitd, onko rakennuksen tai sen osan omistajalla oikeus pysyt-
tdd rakennus tai sen osa toiselle kuuluvalla kiinteistolli ja kiyttdd rakennusta asianmukaisella
tavalla kiinteistolld. Ensiksi mainittu kysymys ratkeaa ainesosasuhdetta koskevien yleisten op-
pien perusteella; toisin sanoen oikeudellista relevanssia annetaan oikeuksien yhteisyysvaati-
mukselle kiinteiston ja rakennuksen/rakennuksen osan kesken. Mikili rakennus tai sen osa ei
kuulu kiinteistoon ainesosana, on erillisend kysymyksend selvitettivi, milld oikeusperusteella
rakennuksen tai sen osan oikeudenhaltija on oikeutettu hallitsemaan ja kdyttimain rakennus-
ta tai sen osaa toisen kiinteistolld. Oikeusperusteena voi tulla kysymykseen esimerkiksi maa-

pohjan vuokraus tai vastikkeeton kiyttooikeus.

¥ Kartio, Rakennuksen omistajan oikeusasemasta 1974 s. 98 on kommentoinut tapausta ja kiinnittinyt huomiota tie-
toisuudelle annettuun oikeudelliseen merkitykseen sitovuusperusteena.

%0 Liséksi voidaan mainita korkeimman oikeuden julkaisematon ratkaisu KKO 2.7.1999 S 97/1090 N:o 1840, jossa oli
kysymys siiti, rasittiko kiinnitys B:n (salaisen omistajan) omistamaa osuutta tilalla olevasta rakennuksesta. KKO an-
toi merkitysti sille, voidaanko B:n katsoa hyviksyneen kiinnityksen vahvistamisen ja kiinnitettyjen haltijavelkakirjo-
jen panttauksen vai ei. KKO:n perustelut olivat kaiken kaikkiaan kuitenkin varsin ristiriitaiset ja fakta-aineisto perin
poikkeava, minka vuoksi tastd tapauksesta ei ole syytd tehdi pitkille menevid johtopéatoksid.
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Silloin kun on kyse kokonaisen rakennuksen omistajan suojasta, on yleensi asianomaisella
omistajalla oikeusperuste maapohjaan, jolloin on kyse normaalisti MK 14:1:ss4 tarkoitetusta
kirjaamiskelpoisesta oikeudesta, johon sovelletaan lihtokohtaista sitovuussddntéd (MK 3:7),
josta voidaan poiketa kiinteiston my6hemmain luovutuksensaajan vilpittémén mielen perus-
teella (MK 13:3). Niinpd jos kiinteiston mychempi erityisseuraaja on tiennyt tai hianen olisi pi-
tinyt tietdd rakennuksen sivullisomistajan kiyttooikeudesta kiinteist6on, sitoo oikeus yhi eri-
tyisseuraajaa.

Silloin kun on kysymys rakennuksen yhteisomistajasta ja rakennuksen hallinta ja kiytto ei-
vit ole jaettavissa (esimerkiksi vain yhden huoneiston kasittdvd rakennus), kysymys rakennuk-
sen yhteisomistajan yksinomaisesta oikeudesta hallita ja kdyttid omaa osuuttaan vastaavaa
osaa rakennuksesta toisen kiinteistolld ja itse kiinteistod rakennuksen kayttod varten on kay-
tdnnossd ongelmallinen. Lahtokohtahan on se, ettd rakennuksen yhteisomistajat kidyttavit ra-
kennusta yhteisesti jakamatta sen kdyttod yksinomaiseen hallintaan toisen yhteisomistajan
kanssa. Yhteisomistajien rakennuksen hallinta ja kiytto toiselle yhteisomistajalle kuuluvalla
kiinteistolld perustuu useimmiten kiinteiston omistajan tosiasialliseen hiljaiseen hyviksyn-
tdan. Taustalla voi olla esimerkiksi rakennuksen kiytto yhteiseen asumistarkoitukseen.

Mikaili kiinteiston omistaja myy tillaisessa tapauksessa kiinteiston rakennuksineen sivulli-
selle, ei rakennuksen salaiselle omistajalle kuuluva osuus kuulu kiinteiston ainesosana eika
myoskdan siirry sivulliselle luovutuksensaajalle, vaikka tdma olisi vilpittomassd mielessd ra-
kennuksen osaomistuksen suhteen. Rakennuksen osaomistusta ei voida kirjata kiinteistod kos-
kevaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. T4llgin omistajanvaihdoksen seurauksena rakennuk-
sen osalta syntyy kuitenkin yhteisomistussuhde kiinteiston luovutuksensaajan ja rakennuksen
osaomistajan kesken. Niin syntynyt yhteisomistussuhde rakennuksen osalta tulee kiytinnossi
sdannollisesti purettavaksi YhtOmL 9 §:n 2 momentin perusteella, eli esine tulee myytaviksi.
Téllaisen tilanteen syntymistd voidaan pitid kaikkien eri osapuolten kannalta epityydyttavana.
Todellinen ostajakandidaatti on télloin vain kiinteiston luovutuksensaaja, joka voi pysyttdd ra-
kennuksen kiinteistolla. Mikili joku muu ostaisi rakennuksen yksiin kisiin, tulee vield erikseen
ratkaistavaksi, onko hinelld oikeutta pitda rakennus paikoillaan ja kiyttda sita.

Korkein oikeus on my6hemmin ratkaisuissaan 1982 II 101 ja 1983 II 3 perustellut raken-
nuksen osaomistajan suojattua asemaa osapuolien yhteisen tarkoituksen avulla. Ndma tapauk-
set koskevat kuitenkin inter partes -suhteita, minki vuoksi ndistd ratkaisuista ei voida tehdi
johtopaitoksid sivullissuhteissa sovellettavista ratkaisuperiaatteista ja niitd varten luoduista oi-
keusohjeista. Kuten jo aikaisemmin todettiin, rakennuksen tai sen osan (salaisen) oikeuden-
haltijan oikeus suhteessa sivulliseen (esimerkiksi kiinteiston pantinsaajaan) ratkeaa ainesosa-
suhteen yleisten oppien mukaisesti.

Uudemmasta oikeuskdytinnostd on syytd mainita kaksi korkeimman oikeuden ratkaisua,
joista KKO 2003:2 koskee ulosmittausta ja KKO 2003:82 konkurssia. Molemmissa tapauksissa
puolisot olivat rakentaneet yhdessd rakennuksen, ja tapauksissa realisoitui kysymys rakennuk-

sen osan kuulumisesta ulosmittauksen/konkurssin piiriin.
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KKO 2003:2: Ulosottomies oli ulosmitannut B:n osuuden puolisoiden A ja B yhteisestd
vuokraoikeudesta kiinteistoon ja rakennuksesta. A viitti omistavansa rakennuksen yksin
ja esitti selvitystd viitteensi tueksi. Kysymys siité, oliko A todistanut omistusoikeutensa
rakennukseen tai saattanut oikeutensa siind mairin todenndkoiseksi, ettd hanet olisi pi-
tidnyt osoittaa nostamaan UL 9 luvun 6 §:n 1 momentissa tarkoitettu kanne. (Adn.)

Viahemmist6 katsoi A:n omistusoikeuden tulleen jo riittdvisti selvitetyksi, minkd vuoksi se oli-
si kumonnut ulosmittauksen siltd osin kuin se kohdistui puoleen tontilla olevasta rakennuk-
sesta. Riittdvini selvityksend vihemmisto piti sité, ettd A oli yksin hankkinut talopaketin, josta
rakennus olennaisilta osin koostui, ja oli yksin vastuussa sen, kuten pddosin myos muiden talon
valmiiksi saattamisen edellyttdmien rakennustoiden ja -tarvikkeiden rahoituksesta. Lisdksi
muiden asiassa ilmenneiden seikkojen perusteella oli perusteita katsoa puolisoiden tarkoitukse-
na olleen, ettd tontille rakennettava, sinidnsi yhteiseen asuinkidyttoon aiottu talo tulisi heiddn
yhteiseksi omaisuudekseen. Vihemmiston kanta rakentui rakennuksen osalta ainesosaa koske-

vien yleisten oppien varaan.

KKO 2003:82: Kiinteist6 oli ostettu A:n nimiin ja hidn yksin oli saanut lainhuudon siihen.
A:n vaimo B oli yhdessd A:n kanssa rahoittanut kiinteiston oston seki kiinteistolle myo-
hemmin rakennetut rakennukset ja avioparin kesken kiinteist6 rakennuksineen oli ym-
mirretty yhteisesti omistetuksi. Tdmin jilkeen A asetettiin konkurssiin. Kiinteisté kuului
A:n konkurssipesdin lukuun ottamatta vaimon omistamaa osuutta eli puolta kiinteiston
rakennuksista.

Rakennuksen osaomistajan B:n asema oli suojattu kiinteiston omistajan A:n konkurssivelkojia
vastaan. Sivullisomistajan B:n osuus rakennuksesta ei kuulunut kiinteistoon ainesosaa koske-
vien yleisten oppien mukaisesti. Korkein oikeus perusteli ratkaisua tiltd osin seuraavasti:
“Kiinteistolld olevien rakennusten omistusoikeus onkin selvitettdvi itsendisesti kiinteiston
omistusoikeudesta erillisend kysymykseni. Kun asuinrakennuksen omistuksen julkinen kir-
jaaminen ei lain mukaan ole edes mahdollista eiki rakennuksen omistusoikeutta voida myos-
kédan perustaa kirjallisiin lain muotovaatimukset tayttdviin saantokirjoihin, on oikeuskaytian-
nossd ollut tapana perustaa arviointi sithen, mité asianosaisten on katsottu rakennuksen omis-
tusoikeuden osalta tarkoittaneen” (ks. KKO 1988:85 ja 1989:37). Niinpd merkitystd on annettu
arvioinnissa rahoituksen ohella puolisoiden yhteiselle tarkoitukselle omistaa rakennusta. Ra-
kennusten omistusoikeus kuului siten B:n omistusosuutta vastaavin osin muulle kuin kiinteis-
ton avoimelle (julkiselle) omistajalle, ja tiltd osin rakennukset eivit kuuluneet ainesosana kiin-
teistoon.

Molemmissa vuoden 2003 ratkaisussa sivullisen asemassa on ollut ns. tavallinen velkoja
(ulosmittaus- tai konkurssivelkoja), jonka vilpittomaille mielelle ei oikeusjirjestyksessimme
anneta oikeudellista relevanssia arvioitaessa ulosmitatun kiinteiston ulottuvuutta tai konkurs-

sipesddn kuuluvaa omaisuutta.’! Perustellusti voidaan kysyi, onko rakennuksen osaomistajan

31 Ks. Kartio, Esineoikeuden perusteet 2001 s. 292-294.

391



JaArRNO TEPORA

asema suojattu samalla tavalla myos vilpittoméssd mielessd toimineen kiinteiston luovutuk-
sensaajaa tai pantinsaajaa kohtaan.

Kun ldhtokohdaksi otetaan se, ettd rakennuksen ja rakennuksen osan kuuluminen kiinteis-
toon madrdytyy yksinomaan kiinteiston (péddesineen) ainesosaa koskevien tavanomaisoikeu-
dellisten yleisten oppien mukaan, tisti seuraa, ettd rakennuksen ja sen osaomistajan asema on
suojattu myds vilpittoméssd mielessd toimineen kiinteiston luovutuksensaajaa ja pantinsaajaa
kohtaan.

Edelld mainittu lopputulos merkitsee sité, ettd sivullisen asemassa oleva vilpittomissd mie-
lessid oleva kiinteiston luovutuksensaaja ja pantinsaaja joutuvat vdistymain rakennuksen/sen
osan salaisen omistajan oikeuden tieltd. Oikeuspoliittisesti, kun arvioidaan niitd arvoja, joita
MK:n jérjestelmissid on omaksuttu, kuten vaihdannan etu, julkinen luotettavuus ja vilpittémidn
mielen suojaaminen, timan ratkaisun voidaan katsoa olevan vihemmin tyydyttiva. Yksi rat-
kaisu, jolla epiatyydyttavai tulosta voitaisiin korjata, olisi MK:n kirjaamisjéarjestelmin muutta-
minen niin, ettd rakennuksen tai sen osan omistus voitaisiin kirjata kiinteistod koskevaan lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin siini tapauksessa, ettd omistaja on muu kuin maapohjan omista-
ja. Kyse olisi kirjaamisvelvollisuuden piiriin kuuluvasta omistuksen kirjauksesta, johon liiteti-
siin aineellisoikeudellisia vaikutuksia. T#lloin voitaisiin lihted siitd, ettd rakennuksen tai sen
osan omistusoikeus on lihtokohtaisesti sivullisia sitova oikeus. Oikeuden sivullissitovuudesta
poikettaisiin kuitenkin perustellussa vilpittomassd mielessd olevan sivullisen hyviksi, eli kun
sivullinen ei tiennyt eikd hinen pitinyt tietdd sité, ettd rakennuksen tai sen osan omistaa muu
kuin kiinteiston omistaja.*

Toisen vaihtoehtoisen ratkaisun voi tarjota ulosottolain uudistaminen sddtimalld erityis-
sdannds siltd varalta, ettd ulosmittausvelallinen omistaa ulosmitattavan kohteen toisen henkilon
kanssa.*”® Seuraavassa siirrytddn tarkastelemaan ldhemmin esitettyd ulosottolain uudistusta.

Yhteisomistetun omaisuuden myynti ulosottolain mukaan

Kiinteiston, jolla on toiselle kuuluva rakennus tai sen osa, pakkomyynti

Voimassa olevassa UL:ssa ei ole sddnnoksid, joiden mukaan ulosmittauksen kohdistuessa esi-

neen miirdosaan koko esine voitaisiin myyda.** Niinp4 jos sivulliselle B:lle kuuluva omistus-

2 On myds ajateltavissa, etté toisen kiinteist6lld olevan rakennuksen omistajalle tai osaomistajalle annettaisiin MK
12:5:n mukainen mahdollisuus kirjata oikeusasemansa kiinteist6lld. Kyse olisi vallintarajoituksen kirjaamisesta. Kir-
jattu vallintarajoitus merkitsisi kiinteiston omistajan kompetenssin rajoitusta. Téllainen kirjaus edellyttdisi lainsda-
ddnnén muutosta.

 Yhteisomistusesineen myyntikeinoista de lege ferenda ks. Linna, Tuula, Ulosottorealisoinnista de lege ferenda.
Vammala 1987 s. 330-350.

* Ruotsin UB:n mukaan sitd vastoin kiinteisto voidaan velkojan, velallisen tai toisen maédrdosan omistajan vaatimuk-
sesta pakkotidytintoonpanossa myydd kokonaisuutena, vaikka se omistetaan mairdosin. Pakkotdytintoonpanossa
talloin yhteisomistussuhde purkautuu. Ks. Walin — Gregow — Lofmarck, Utsokningsbalken. 3. uppl. Stockholm 1999
s.307-312.

392



Salainen omistus kiinteistolli

osuus rakennuksesta ei kuulu kiinteistoon eikd siten myoskdan kiinteistokiinnityksen piiriin,
niin kiinteistopanttioikeuden realisoiminen merkitsee siti, ettd pakkohuutokaupan kohteena
on kiinteistonomistaja-pantinantajan A:n kiinteist6 sekd hidnen omistusosuutensa rakennuk-
sesta, kun taas sivullisen (salaisen) omistajan B:n omistusosuus rakennuksesta jad huutokau-
pan ulkopuolelle.

Rakennuksen osaomistajan B:n asema on siind mielessd turvaton, ettd yhteisomistaja A voi
yleensd milloin tahansa vaatia yhteisomistuksen purkamista YhtOmL 9 §:n nojalla. Rakennus
ei myoskdin tillaisessa tilanteessa ole ulkopuoliselle hyvi investointikohde. Kaupan kohteena
olisi tdlloin vain yhteisomistettu rakennus, ei kiinteisto.

Myoskddn panttivelkojan C:n kannalta, kun ollaan myymassd A:n kiinteistod ja tdimin
osuutta rakennuksesta, tallainen kohde ei todennikdéisesti kiinnosta ulkopuolisia ostajia. T4l-
lainen ostajahan tulisi rakennuksen osalta yhteisomistajan asemaan, misté seuraisi, ettd hinen
tulisi hakea yhteisomistussuhteen purkamista YhtOmL 9 §:n nojalla. Téllaisesta tilanteesta
syntyy ylimairdisid kustannuksia ja epivarmuutta.

Vaikka siis rakennuksen osaomistajan B:n oikeus rakennukseen on ainesosaa koskevien
sddnnosten mukaan periaatteessa turvattu, ei hidnen oikeutensa pysyttdd ja kdyttdd rakennusta
kiinteistolld heikkona oikeutena sido A:n seuraajaa, kuten jo aikaisemmin todettiin.* B:n asema
ei siten ole tillaisessa tilanteessa turvattu. On luultavaa, ettd kiytinnossa kiinteiston ostaja voi-
si saada koko rakennuksen itselleen melko edullisesti vaatiessaan rakennuksen yhteisomistus-
suhteen purkamista, kun voimassa olevan oikeuden valossa rakennus kiinteistosté erillisend
kohteena ei ole kovinkaan houkutteleva investointikohde ulkopuolisille.

Ylli esitetystd lopputuloksesta johtuen tosiasiallisesti rakennuksen osaomistajan B:n tulisi
pyrkid ostamaan pakkohuutokaupassa oleva A:n kiinteistd ja A:n osuus rakennuksesta oman
oikeusasemansa turvaamiseksi ajoissa. Luonnollisesti panttivelkojan on tilloin valvottava
etuaan, jotta B ei voisi huutaa kohdetta itselleen liian halvalla B:n itsensid maérittimélld hinnal-
la. Panttivelkojan kannalta tilanne kidytinnossd on todennikoisesti se, ettd timidn on joko
hyviksyttava B:n tarjoama hinta tai ostettava kohde itse, koska ulkopuolisia ostajia tallaisessa

pakkohuutokaupassa tuskin on.

Ulosottolain uudistus

Oikeusministeridssd on vireilld ulosottolainsddddnnon kokonaisuudistuksen IIT vaihe. Téhin
liittyen 24.6.2003 on julkaistu ehdotus hallituksen esitykseksi ulosottolain muuttamiseksi ja
huhtikuussa 2005 on annettu hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi ulosottolain muuttamises-

ta ja erdiksi sithen liittyviksi laeiksi.*®

% Ks. myos Kartio, Leena, Rakennuksen omistussuhteisiin liittyvistd ongelmista uuden oikeuskdytinnon valossa. LM
1984 5. 278-280 ja Aarnio, Aulis — Helin, Markku, Suomen avioliitto-oikeus 3. uud. p. Jyviskyld 1992 s. 112-113.

3¢ Oikeusministerion lausuntoja ja selvityksia OM 2003:18. Ehdotus ulosottolain muuttamisesta jakautuu kahteen
osaan. Osa 1 sisiltdd yleisperustelut ja ehdotetut pykailit. Osa 2 sisdltdd yksityiskohtaiset perustelut. Ndiden pohjalta
on annettu HE 13/2005 eduskunnalle.

393



JaArRNO TEPORA

UL:n uudistusehdotuksessa ehdotetaan mahdollisuutta ulosmitata ja myydi koko yhteis-
omistettu esine nykytilasta poiketen. Tima mahdollisuus koskisi sellaisia kohteita, jotka eivit
olisi jaettavissa, kuten yksittdinen irtain esine, asunto-osakeyhtion osakkeet tai kaupunkitont-
ti. Tdtd muutosta on perusteltu ennen muuta sillg, ettd velallisen omistusosuuden myyminen
on usein hankalaa ja tuottaa huonon myyntituloksen. Nidin sen vuoksi ettd muita halukkaita
ostajia osuudelle kuin toinen yhteisomistaja ei vilttimittd 16ydy, ja myyntihinta jd4 hyvin al-
haiseksi.”

Ulosottomies voisi siis tietyin edellytyksin ulosmitata ja myydid koko yhteisomistusesineen,
jolloin myyntiin menisi myos sivullisen yhteisomistajan osuus esineest. Sitd vastoin sivullisel-
le kuuluvaa omaisuutta ei voitaisi ulosmitata erikseen velallisen velkojen kattamiseksi, esimer-
kiksi rakennuksen salaisen osaomistajan omistusosuutta rakennuksesta. Ehdotus on kuitenkin
merkittivd poikkeus siitd lahtokohdasta, etti sivulliselle kuuluvaa omaisuutta ei saa ylipddnsi
ulosmitata velallisen velasta. Tdméan vuoksi ehdotuksessa koko esineen ulosmittauksen edelly-
tykset rajattaisiin tarkoin laissa. Muutos nykytilaan verrattuna ei kuitenkaan olisi kovinkaan
radikaali, koska osuuden ostaja voisi yleensi kidynnistdd YhtOmL:n mukaisen menettelyn yh-
teisomistussuhteen purkamiseksi.

Toteutuessaan sddnnokset merkitsisivit sité, ettd yhteisomistussuhde purkautuisi jo ulosot-
tomenettelyssd, ja siten ei endd aktualisoituisi YhtOmL:n mukainen myyntimenettely. Toisella
yhteisomistajalla olisi mahdollisuus ostaa yhteisomistusesine itselleen ulosottomyynnissa. Itse
asiassa laissa lahdetéddn siité, ettd ulosottomiehen tulee aina ensin varata muille yhteisomista-
jille tilaisuus ostaa velallisen midrdosa ulosmitatusta yhteisomistusesineestd.”® Jollei kukaan
yhteisomistajista tarjoa velallisen midrdosasta riittdviad kauppahintaa, ulosmitattu yhteisomis-
tusesine myydéin joko huutokaupalla tai vapaalla myynnilld UL 5 luvussa lihemmin ehdote-
tulla tavalla. Yhteisomistusesineen myynnista tullut kertymd jaettaisiin yhteisomistajille mdcird-
osuuksien suhteessa. Kulut maksettaisiin velallisen osuudesta.

Edellytyksend yhteisomistusesineen ulosmittaukselle olisi, ettd esineen myynti todenniikii-
sesti tuottaa velallisen osalle huomattavasti korkeamman kertymin kuin osuuden myynti. Eh-
dotuksen mukaan kirjattu hallinnanjakosopimus estiisi myos koko kiinteiston — esimerkiksi
paritalokiinteiston — ulosmittauksen. Edellytyksend ulosmittaukselle olisi myos, ettei hakijan
saatava fodenndkoisesti kerry osuuden myynnistd. Suhteellisuusperiaatteen mukaisesti edelly-
tettdisiin lisdksi, ettei ulosmittauksen merkitys ole selvissi epdsuhteessa siitd aiheutuvaan hait-
taan nihden.*” Yhteisomistajien asemaa suojattaisiin sddtimalld ulosottomiehelle kuulemisvel-
vollisuus ennen koko esineen ulosmittausta ja myyntid.* Lisidksi suojattaisiin toisen yhteis-
omistajan osuuteen — esimerkiksi kaupunkitontin murto-osaan — kohdistuvan panttioikeuden
tai erityisen oikeuden haltijoita.

7 OM 2003:18 osa 1 s. 29 ja HE 13/2005 s. 22.

¥ HE 13/2005 s. 172—-173, UL 5 luvun 81 §:n yksityiskohtaiset perustelut.

* HE 13/2005 s. 22 ja 101-102.

“ OM 2003:18 osa 2 s. 101 ja HE 13/2005 s. 102 UL 4 luvun 75 §:4d koskevan ehdotuksen perustelut.
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Ulosottolain uudistus toisi toteutuessaan selvin parannuksen téssa artikkelissa kasiteltyyn
tapaukseen, jossa toiselle kuuluvalla kiinteistolld on yhteisomistettu rakennus, mikéli kiinteis-
to ja sithen kuuluva osuus rakennuksesta taikka osuus rakennuksesta joutuisi ulosmittauksen
kohteeksi. T4lloin koko yhteisomistusesine voidaan ulosmitata ja myyda edellyttien, etti esi-
neen myynti kokonaisena todennakoisesti tuottaisi velallisen osalle huomattavasti korkeam-
man kertymin kuin pelkidn osuuden myynti. Koko esineen ulosmittaus ja myynti ei olisi kui-
tenkaan perusteltua, jos velallinen omistaa vain hyvin pienen osuuden yhteisomistusesinees-
td.*! On syytd todeta, ettd vakituista asuntoa suojattaisiin erityisesti. Jos toinen yhteisomistaja
kayttad yhteisesti omistettuja tiloja vakituisena asuntonaan, ulosottomies ei saisi myydi niitd
ilman hidnen suostumustaan.*? Sitd vastoin ulosottomies saa tarvittaessa kdynnistda YhtOmL 9
§:ssd tarkoitetun menettelyn yhteisomistussuhteen purkamiseksi.

Uudistus toteutuessaan koskisi luonnollisesti vain ulosottolain mukaista kiinteiston ulos-
mittausta. Mikili sanotunlainen kiinteisto vapaaehtoisessa luovutuksessa siirtyy kolmannelle,
niin yhi edelleen rakennuksen osaomistajan asema on varsin turvaton siind mielessd, ettd
yleensi joudutaan YhtOmL:n mukaiseen menettelyyn yhteisomistussuhteen purkamiseksi uu-
den omistajan kanssa.

4 OM 2003:18 osa 2 s. 100.
2 HE 13/2005 s. 23 ja 173-174.
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