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Puolison maalle rakennettu rakennus —
vakuusongelma vailla ratkaisua?

1 LAHTOKOHDAT
1.1 Tarkasteltavat ongelmat

Asuinkiinteistdn taloudellinen arvo perustuu yleensid huomattavassa méa-
rin silld olevaan rakennukseen. Vaihdannan ja luotonannon nakokulmasta
talld seikalla on monia tirkeitd ulottuvuuksia. Esimerkiksi silld, kuuluuko
kiinteistolle rakennettu rakennus kiinteistokiinnityksen ja siten kiinteis-
topanttioikeuden piiriin, on suuri merkitys kiinteistovakuuden arvoon. Silloin
kun kiinteiston ja rakennuksen omistus on samoissa késissd, kysymys ei
yleensd muodostu millddn tavalla ongelmaksi: kiinteistonomistajan omis-
tama rakennus kuuluu kiinteistopanttioikeuden ulottuvuutta piddasiassa
pakottavasti médrittdvien ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevien tavan-
omaisoikeudellisten sddntdjen mukaan ldhes poikkeuksetta kiinteistopant-
tioikeuden piiriin eiki titd sddntdd ole myOskidn perusteita kyseenalais-
taa.! Ongelmia sen sijaan syntyy silloin, kun rakennuksen omistusoikeus
kuuluu — kokonaan tai osin — muulle kuin kiinteistonomistajalle. Talloin
kysymys kiinteistopanttioikeuden ulottuvuudesta rakennukseen nousee usein
esiin, eikd kaikkien intressitahojen kannalta optimaalisen ratkaisun loyt4-
minen ole aina helppoa.

Téssd kirjoituksessa lihemmaén tarkastelun kohteena on kdytanndssi il-
meisen yleinen tilanne, jossa A:n kanssa parisuhteessa’ oleva B on raken-

I Ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevien normien perusteista seki ainesosa- ja tarpeis-

tosuhteen syntyedellytyksistd ja oikeusvaikutuksista ks. yleisesti esim. Kartio 2001 s. 96—
111.

2 Kirjoituksessa pidetién silmilld yhti lailla niin aviopuolisoita ja rekisterdidyssi pari-
suhteessa eldvid kuin avopuolisoita ja muita rekisterdimittoméssi parisuhteessa elédvii.
Termilld puoliso viitataankin kirjoituksessa kaikkiin néihin tahoihin. Omistuskysymyksid
kaikissa parisuhdemuodoissa koskevat lahtokohtaisesti samansisiltdiset normit, silld avio-
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tanut (rakennuttanut) yksin tai yhdessd A:n kanssa yhteistd kiyttotarkoi-
tusta varten rakennuksen seké saantokirjan ettd lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisterimerkintdjen mukaan A:n nimissi olevalle kiinteistolle. Kyse voi tdlldin
olla joko A:n tosiasiallisestikin yksin omistamasta kiinteistostd tai niin
sanotusta kiinteiston salaisesta yhteisomistuksesta, jolloin A ja B ovat tar-
koittaneet ostaa kiinteiston yhteiseen lukuun, mutta kauppakirjaan osta-
jaksi on merkitty vain A. Kummassakaan tilanteessa rakennus ei oikeu-
dessamme vallitsevan kannan mukaan kuulu B:n omistusosuuden osalta
kiinteistoon sen ainesosana eiki siten kiinteistopanttioikeuden piiriin. Kanta
perustuu siihen, ettd ainesosa- tai tarpeistosuhteen synnylle tillaisessa ti-
lanteessa asetettu omistuksen yhteisyyden Kriteeri jii tiyttymétti.

Pitkiaikaisen, oikeuskirjallisuudessa tosin osin kritisoidun* oikeuskiy-
tannon (esimerkiksi KKO 1928 11 30, KKO 1951 11 91 ja KKO 1970 II
44) mukaan kiinteiston salaisen (yhteis)omistajan (B) oikeus sitoo osa-
puolten vilisessd suhteessa, vaikka hdanen oikeutensa ei ilmenekidédn
maakaaren (540/1995) 2 luvun 1 §:n muotoméirdykset tdyttavastd luo-
vutuskirjasta. Sen sijaan suhteessa sivullisiin B voi tillaisessa tilantees-
sa saada suojaa vallitsevan kannan mukaan yleensd vasta, kun hinen
oikeutensa ilmenee mainitunlaiset muotovaatimukset tayttavista doku-
mentista tai kun hdnen oikeutensa on vahvistettu lainvoimaisella tuomiolla.
B:n asema suhteessa A:n ulosmittaus- ja konkurssivelkojiin ilmenee rat-
kaisuista KKO 1992:168 ja KKO 2003:82. Kysymystd B:n asemasta
A:n erityisseuraajia, kuten panttivelkojaa tai luovutuksensaajaa, koh-
taan ei ole oikeuskdytannossda nimenomaisesti ratkaistu. Vaikka ratkai-
sun KKO 1992:168 on toisinaan katsottu ilmentédvin yleisti periaatetta
salaisen omistuksen sivullissitomattomuudesta, oikeuskirjallisuudessa
on katsottu olevan episelvid, onko seuraajan tiedolla salaisen omista-
jan oikeudesta merkitysti suojan saamiselle.’ Sinéinsi selvini on pidet-

liittolain (234/1929) ja rekisterdidystd parisuhteesta annetun lain (950/2001) sddnnokset
eivit sisdlld periaatteellisia poikkeuksia tavanomaisiin varallisuusoikeudellisiin sddntoi-
hin omistusoikeuden médrdytymisen perusteista ja sen vaikutuksista. Tdhén varallisuusoi-
keudellisen normaalikohtelun lihtokohtaan nihden sinénsé eri asia on, ettd parisuhde "toi-
mintaympéristond” voi kuitenkin vaikuttaa omistuskysymysten ldhemmaéssi oikeudellisessa
arvioinnissa. Samat nidkokohdat tulevat toki esiin my0s muiden keskendin ldheisten hen-
kildiden kuin parisuhteen osapuolten vilisten oikeustoimien osalta. Viimeksi mainittu prob-
lematiikka jdi kuitenkin tdmén kirjoituksen ulkopuolelle.

3 Omistuksen yhteisyytti ei aina aseteta ainesosasuhteen syntyedellytykseksi. Erdissi ti-
lanteissa ainesosasuhde voi syntyd omistuksen yhteisyyden puuttumisesta huolimatta, jos
rakennus on tuotu tai rakennettu kiinteistolle kiinteistonomistajan intressisséd. Ks. ldhem-
min esim. Kartio 2001 s. 102-105 viitteineen seki tdmin kirjoituksen jakso 2.1.

4 Ks. erit. Lohi, LM 1993 s. 623-624, jonka kannan on hyviksynyt esim. Niemi 2002 s.
71.

> Ks. esim. Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 314 ja 498.
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ty, ettd salaisen omistajan oikeus ei estd esimerkiksi panttioikeuden pe-
rustamisen esitointa, kiinnityksen myontidmisté kiinteistoon julkiomis-
tajan hakemuksesta.®

Ruotsalaisessa oikeuskdytdnnossd, jonka 1980-luvulta alkaen tehty-
jen salaista omistusta koskevien linjausten kannalle Suomessakin on
siirrytty, on katsottu, ettd vaikka salaisen omistajan oikeus saakin suo-
jaainter partes, sitd ei suojata sen paremmin etuoikeudettomia ulosmit-
taus- ja konkurssivelkojia kuin panttivelkojiakaan kohtaan, eiki pantti-
velkojan vilpittomailla tai vilpilliselld mielelld ole asiassa merkitysti.’
Ruotsissa salaisen omistuksen sitovuus osapuoltenkin vélilld on oikeus-
kéytdnnossa rajattu vain perheoikeudellisiin ja niiden kaltaisiin suhtei-
siin (NJA 2002 s. 142).

Mainitulle kiinteistopanttioikeuden ulottuvuutta méérittiville sddnndlle on
yhtdiltd 10ydettidvissd hyvid perusteita. Rakennuksen osaomistajan B:n
kannalta sdantd vaikuttaa asiallisesti perustellulta ennen kaikkea silloin,
kun hén on tidysin ulkopuolinen suhteessa kiinteistdd koskevaan panttaus-
sopimukseen (B ei ole vilttdmitti edes tiennyt panttauksesta) ja luottoon,
jonka vakuudeksi panttioikeus on perustettu (B ei saa hyotyd myonnetysta
luotosta).® Sddnnollid pyritiéinkin turvaamaan nimenomaan rakennuksen
omistajan intresseji.

Toisaalta taas sddnnon perusteltuisuus voi asettua toisenlaiseen valoon,
jos tilannetta tarkastellaan kiinteistopanttivelkoja C:n kannalta etenkin
silloin, kun tdmi ei ole tiennyt kiinteistolld olevaan rakennukseen kohdis-
tuvasta B:n oikeudesta. Tillainen asiaintila on kédytdnndssd puolestaan
hyvinkin mahdollinen, silld B:n oikeus on yleensi sivullisiin ndhden sa-
lainen: se ei vilttamittd ole millddn tavalla havaittavissa ulkoisesti — ra-

% Havansi 1996 s. 62.

7 Keskeisii ratkaisuja ovat NJA 1980 s. 705, NJA 1981 s. 693, NJA 1982 s. 589 (suhde
inter partes), NJA 1984 s. 772 (suhde etuoikeudettomiin velkojiin) ja NJA 1985 s. 97 (suh-
de panttivelkojaan). Oikeustilasta Ruotsissa ks. tiivistetysti esim. Almgren, FS 1993 s. 39.

8 Perheen yhteisen asunnon hallintaa ja tosiasiallista kiyttod suojaavat avioliittolain 38 ja
39 §:n vallinnanrajoitukset eivit estd A:ta panttaamasta edes asuintarkoituksessa kédytettyd
kiinteistod ilman A:n kanssa avioliitossa tai rekisterdidyssi parisuhteessa olevan B:n suos-
tumusta, vaikka panttauskin voi johtaa asunnon tosiasiallisen kédyttomahdollisuuden me-
nettdmiseen, jos velan maksu laiminlyddéén ja vakuus realisoidaan saatavan suorittami-
seksi. Lain esitoissd (HE 62/1986 vp s. 23-26 ja 54-59) titd omistajan midrdysvaltaa omaan
omaisuuteensa tukevaa sddntelyi on perusteltu esimerkiksi sillé, ettd puolison suostumuk-
sen vaatiminen panttaukseen ei turvaisi omaisuuden kidyton sdilymistd, koska se ei kuiten-
kaan estiisi toista puolisoa velkaantumasta. Asunto-omaisuus voisi siten joutua tdytin-
toonpanon kohteeksi, vaikka se ei olisikaan puolison velan vakuutena. Vaikka toteamus
pitddkin sindnsi paikkansa, on huomattava, etti panttausmahdollisuus lisdd myods merkit-
tévésti tosiasiallisia mahdollisuuksia sopimusperusteiseen velkaantumiseen ja ainakin tis-
sd mielessd riskid siitd, ettd asunto-omaisuuteen kohdistetaan tiytdntdonpanotoimia.
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kennuksen hallintaan ei yleisestikiin oikeudessamme ole katsottu kuulu-
van hallintaan normaalisti liitettyji oikeusvaikutuksia® — eikd siti ole myds-
kddn mahdollista saada selville esimerkiksi kiinteistdd koskevista rekiste-
rimerkinndistd, koska rakennuksen omistusoikeutta ei voi kirjata maini-
tunlaisessa tilanteessa. ' Panttivelkojan onkin luotettava lihinnd A:n ja B:n
antamiin tietoihin rakennuksen omistussuhteista tehdessédén arviota vakuus-
kohteen ulottuvuudesta. Tilannetta on omiaan hankaloittamaan vieli se,
ettd etenkin parisuhdekontekstissa kysymys omistussuhteista saattaa olla
osapuoltenkin vililld epéselvi.!!

Edelld kuvatussa tilanteessa on kyse siitd, miten perustelluimmin sovi-
tetaan yhteen kaksi aidosti vastakkaista intressid, rakennuksen osaomista-
jan B:n ja kiinteistopanttivelkojan C:n intressit. Intressipunninta ajankoh-
taistuu rakennuksen omistussuhteita koskevien eridvien késitysten ja ole-
tusten sekd niistd johtuvan epitietoisuuden vuoksi.

Hieman toisenlaisia ongelmia ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyedel-
lytyksid koskeva sddntd voi aiheuttaa siind kdytdnndssd myos usein esiin
nousevassa tilanteessa, jossa sekd B, A ettd C sinidnséd ovat tiedostaneet
omistussuhteet kiinteistolld ja heilld on niistid yhtenevi késitys. Ongelma
syntyy, kun osapuolet haluavat panttioikeuden koskevan myos rakennus-
ta. Téssd tilanteessa kaikkien osapuolten intressit vakuuskohteen ulottu-
vuuden osalta ovat periaatteessa yhtenevit. Ongelman muodostaa tilléin
suojattavien intressien punninnan sijasta Kysymys siitd, miten osapuolet
voivat oikeudellisesti sitovasti toteuttaa yhteisen tarkoituksensa.

Ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevat saannot yhdessi toisen maalla
olevan rakennuksen panttausta koskevien normien kanssa nédyttivit muo-
dostavan esteen tai ainakin vakavan haitan osapuolten tarkoituksen to-
teuttamiselle. Sen lisédksi, ettd toisen maalla oleva rakennus ei kuulu ai-
nesosa- ja tarpeistosuhdetta méérittdvien normien mukaan kiinteistopant-
tioikeuden piiriin eikd panttioikeuden ulottuvuudesta katsota voitavan dis-
ponoida ndistd sddnndistd poiketen, toisen maalla olevaan rakennukseen
ei vallitsevan kannan mukaan my0skiin voi perustaa panttioikeutta si-
vullisia sitovalla tavalla julkivarmistusmahdollisuuden puuttumisen vuok-

 Ks. esim. Kartio 2001 s. 95 ja 280.

10 Ks. my6s Kartio, 11 2007 s. 92: ”— — rakennuksen omistusoikeus on scicinnénmukaisesti
salainen.”

I Episelvyys voi johtua siitd, etti osapuolet eivit ole joko oikeudellisen tiedon ja sitéd
koskevan neuvonnan puutteesta osanneet tai tunnesiteensé vuoksi halunneet kiinnittdi kes-
kindisiin omistussuhteisiinsa huomiota. Ks. kysymyksesti kiinteiston omistusoikeuden osalta
my0s englantilaisessa oikeudellisessa ja yhteiskunnallisessa kontekstissa lausuttuna, mut-
ta tiltd osin my0ds suomalaiseen ajatteluun sattuvasti Bottomley 1998 s. 213.
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si.!? Tami asiaintila haittaa mahdollisuuksia saada luottoa.'? Siihen sisil-
tyy toisaalta myos luotonsaajan tai pantinantajan ldhtokohtainen mahdol-
lisuus kdyttdd hyviksi mainittuja sddntoja. Tassd mielessid tdmékin tilan-
ne voi muuttua intressiristiriidan sisiltidviksi.

1.2 Lihestymistapa ja rajaukset

Tissé kirjoituksessa arvioidaan suhtautumista edelld mainittuihin ongel-
mallisiksi koettuihin tilanteisiin ja tuodaan esiin mahdollisia ratkaisuvaih-
toehtoja sekd vallitsevassa oikeustilassa ettid sdddettdvin lain kannalta.
Tarkastelussa keskitytddn nimenomaan kollision osapuolten esineoikeu-
dellisen aseman selvittimiseen eli optimaalisen kollisionratkaisusddnnon
loytdmiseen. Arvioinnissa pidetéddn silmélld ratkaisujen seurausvaikutuk-
sia muille vaihdannan toimijoille ja niiden suhdetta varallisuusoikeuk-
sien vaihdantaa yleisesti koskeviin periaatteisiin. Argumentoinnin ja rat-
kaisuvaihtoehtojen punninnan taustalla on nikemys tehokkaan ja rehelli-
sen vaihdannan edistimisestd ja suojaamisesta varallisuusoikeuden nor-
mien kantavana tausta-ajatuksena. Tahdn nikemykseen liittyen argumen-
toinnissa tuodaan esiin yhtééltd taloudellisia, vaihdannan intressid tuke-
via argumentteja ja toisaalta erilaisia oikeudenmukaisuusnikokohtiin pe-
rustuvia argumentteja. Molemmat argumentointitavat tukevat usein mer-
kityksen antamista samoille seikoille ja siten myds samansuuntaisia rat-
kaisuja.

Molemmat argumentointitavat tukevat esimerkiksi merkityksen anta-
mista yhtdiltd sille, mitd kollisioon joutuneet osapuolet ovat tehneet
kollision syntymisen estdmiseksi, ettd sille, millaista haittaa kollision
osapuolille aiheutuu kollision hdvidmisestd. Huomion kiinnittiminen
sithen, millaisia mahdollisuuksia kollision osapuolilla on ollut kolli-
sion syntymisen estimiseen ja miten he ovat toimineet suhteessa nédihin
mahdollisuuksiinsa, on perusteltua sekd pyrittiessd minimoimaan kol-
lisiosta aiheutuvia kustannuksia ex ante taloudellista tehokkuutta ko-
rostavan ldhestymistavan tapaan ettéd painotettaessa korjaavan, retributii-
visen oikeudenmukaisuuden toteutumiseen liittyvid nikemyksii. Kolli-
sion osapuolille kollisiotappiosta aiheutuvien haittojen merkitysti kol-
lision ratkaisussa taas voidaan yhté lailla puoltaa seki arvioitaessa talou-
dellisen tehokkuuden ndkokulmasta kollisiosta aiheutuvia kustannuk-

12 Ks. esim. Havansi 1992 s. 85-86 viitteineen sekd timin kirjoituksen jakso 3.3.

13 Panttausmahdollisuuden olemassa ollessakin ongelmia voisi syntyi silloin, kun kysees-
sd on vierasvelkapanttaus.
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sia ex post ettd pyrittdessi toteuttamaan jakavan, distributiivisen oikeu-
denmukaisuuden ajatusta.'*

Naiiden, jidljempind ldhemmin yksiloitdvien argumenttien valossa kirjoi-
tuksessa esitetdiin, ettd nykyisin vallitseva, rakennuksen (osa)omistajaa
suojaava kanta on perustelluin osapuolten omistussuhteita koskevista erid-
vistd kdsityksistd johtuvan kollisiotilanteen ratkaisemisessa de lege lata.
Kanta rakentuu kollision osapuolten tyypilliselle markkinarooliasetelmal-
le. Tdmai asetelma rajaa ja suuntaa myos ratkaisumalleja, jotka voidaan
ottaa kayttoon pohdittaessa keinoja parantaa mahdollisuuksia rakennuk-
sen vakuuskdayttoon, kun se on kaikkien osapuolten intressissd.

Kuten jédljempédnd myds 1ihemmin kiy ilmi, oman erityisen haasteensa
ja rajoitteensa ratkaisumallien valintaan seki de lege lata etté de lege fe-
renda tuo se, ettd yksilollisten olosuhteiden huomioon ottamista on aines-
osa- ja tarpeistosuhdetta koskevissa sddnnoissd pidetty mahdollisena vain
rajallisesti (taytantoonpano)jarjestelmin toimivuuden ja selkeyden turvaa-
misen vuoksi. Pakkotdytantoonpanon on katsottu olevan ongelmitta toteu-
tettavissa vain, kun kiinteiston ulottuvuus ja siten myds kiinteistokiinni-
tyksen ja kiinteistopanttioikeuden kohde on sama kaikkiin sivullistahoi-
hin n#hden. Kollisionratkaisuun yksittdistapauksessa ei olekaan katsottu
voivan vaikuttaa esimerkiksi osapuolten tietoisuus tai se, mitd heidén olisi
pitinyt tietdd, vaikka tédlld ulottuvuudella voi kidytdnnosséd olla suurikin
merkitys osapuolten tosiasialliseen suojan tarpeeseen. Samat selkeyden
turvaamiseen liittyvit ndkokohdat heijastuvat myos siihen, ettd vaikka
panttivelkojan intressit ovat suhteessa rakennuksen omistajan intresseihin
eriasteisen suojan tarpeessa kuin etuoikeudettomien velkojien intressit,

14 Nihin nikokohtiin on kiinnittinyt huomiota Mautner, Mich. L. Rev. 1991 s. 99-106.
Sindnsd mainitut argumentit ovat siséllollisesti tuttuja ja vakiintuneesti kdytossi kotimai-
sessa esineoikeudellisessa tutkimuksessa. Kollisiotappiosta aiheutuvien haittojen merki-
tyksestd erddnlaisena viimekitisend argumenttina muodostettaessa lahtokohtaista kollision-
ratkaisusddntod ns. epitietoisissa tilanteissa ks. esim. Tuomisto 1993 s. 80-84. Kollision
osapuolten mahdollisuuksiin estdi kollision syntyminen on puolestaan kiinnitetty huomiota
arvioitaessa vilpittomén mielen tai tietoisuuden merkitystd kollisionratkaisussa, ks. esim.
primuksen kidyttdytymiselle annettua merkitystd arvioitaessa sekunduksen tietoisuutta si-
tovuusperusteena, Tammi-Salminen 2001 s. 177-179.

Ks. myos Gordley 2006 s. 81-102, jossa samansisiltoisid sopimusrasitteiden sivullissi-
tovuutta médrittdvid normeja esitetddn voitavan perustella sekd taloudellisesta ettd kom-
mutatiivisen oikeudenmukaisuuden (velvoitteiden tasapainoa korostavasta) ndkokulmas-
ta. Taloudellisten argumenttien ja yhteisollisempédidn oikeudenmukaisuuskésitykseen pe-
rustuvien argumenttien liittymisesti olennaisella tavalla toisiinsa varallisuusoikeudessa ks.
vield esim. Tolonen 2000 s. 160-167 (sopimussuhteet) ja Niemi 1996 s. 201-206, erit. s.
204 (sivullissuhteet) sekd yleisemmalld tasolla Malloy 2004 ja suomalaisesta ndkokulmas-
ta esim. Oker-Blom, JFT 2002 s. 452-468.
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erilaista suhtautumista ndihin velkojatahoihin voi ainesosasuhteen méarit-
tymisen osalta rajoittaa se, etti kiinteiston erilaista ulottuvuutta suhteessa
eri tahoihin voi olla kédytinnossd hankala toteuttaa eiki siihen johtavien
normien muodostaminen ole aina tarkoituksenmukaista. !’

Kirjoituksessa lihdetddn siitd, ettd kiinteiston ulottuvuuden vaihteluun
eri henkilosuhteissa liittyvit hankaluudet perustavat hyviksyttivin, myos
lainsddddnnostd institutionaalista tukea saavan rajoituksen yksilollisten
olosuhteiden huomioon ottamiselle. Vaikka nimd rajoitteet otetaankin kir-
joituksessa tietyssd mielessd annettuna, on kuitenkin huomattava, ettd
omaksuttu ratkaisu ei ole missddn maérin luonnonlain kaltainen viltta-
mittdmyys, vaan kyse on viime kidessi eri ndkokohtien punninnasta. Tdy-
tdntoonpanojirjestelmin toimivuus ei luonnollisesti ole sellaisenaan arvo,
joka painaisi aina punninnassa muita nikokohtia enemmin. Sen merkitys
on kuitenkin huomattava, koska silld on viliton kytkos tosiasiallisiin mah-
dollisuuksiin toteuttaa varallisuusarvoisia oikeuksia ja omaisuuden arvoon
vakuutena seki titd kautta koko varallisuusoikeudellisen vaihdannan toi-
mivaan toteutumiseen. TAmén vuoksi erityistd pohdintaa kaipaisikin jat-
kossa ensi sijassa se, voidaanko tdytidntoonpanojdrjestelmdn toimivuus
turvata, vaikka joustettaisiin kiinteiston yhdenmukaista ulottuvuutta kos-
kevasta periaatteesta, eikd niinkidén se, miten pitkille tdytintdonpanojir-
jestelmén toimivuudesta olisi syytd joustaa yksittdistapauksellisen aineel-
lisen oikeudenmukaisuuden toteuttamiseksi. Tdytdntoonpanojérjestelman
toimivuus ja aineellinen oikeudenmukaisuus kun eivit ole vastakohtia, vaan
liittyvit edelld mainituin tavoin pikemminkin samojen tavoitteiden edisti-
miseen.

Mainittu lainsdddédnnosté saatava tuki pyrkimykselle kiinteiston ulottu-
vuutta koskevien sdéntgjen selkeyteen ja yhdenmukaisuuteen eri henki-
l6tahoihin néhden ilmenee hyvin esimerkiksi niissd maakaaren sidin-
noksissi, jotka mahdollistavat ainesosa- ja tarpeistosuhteen médrittelyn
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvin kirjauksen avulla tavanomais-
oikeudellisista sddnnoistéd riippumatta. Téllaisia sddnnoksid ovat maa-
kaaren 14 luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohdan seké 14 luvun 5 §:n mukai-
set kirjaukset. Ensin mainittu sddnnos mahdollistaa kirjauksen, jossa
kiinteistoon kohdistuvan kiyttdoikeuden haltijalle luovutettu elinkei-
notoiminnassa kdytettivi rakennus, kone tai laite kirjataan kuuluvaksi
kéyttooikeuteen. Jilkimmadinen sddnnds taas mahdollistaa kirjauksen,
jolla kiinteistbnomistaja voi midrittid omistamansa tai myohemmin
saamansa elinkeinotoiminnassa kdytettdvin, kiinteistolld pysyvésti si-
jaitsevan koneen tai laitteen ainesosaluonnetta. Omistaja voi ilmoittaa,

5Ks. Linna — Leppiinen 2007 s. 97-99.
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ettd kohde ei kuulu kiinteistoon tai ettd kohde kuuluu siihen. Pyrkimys
selkeyteen kiy ilmi siitd, ettd mainitut kirjaukset voidaan maakaaren 14
luvun 8 §:n 2 momentin mukaan tehdd vain parhaalle etusijalle eikd
niiden etusijaa saada myShemminkdin muuttaa. Sdédntelylld on pyritty
turvaalnélaan, ettd kiinteiston ulottuvuus on kaikkiin sivullistahoihin nihden
sama.

Mainituista syisti ei siten myodskdin nédytd tarkoituksenmukaiselta muo-
vata kollisionratkaisua yksittdistapauksellisesti sen mukaan, onko raken-
nuksen omistaja ikddn kuin hyotynyt velkojan kustannuksella vai ei, tai
onko hén ratkaisusdannon pohjaksi otetusta tyyppitilanteesta poiketen suo-
rastaan hyviksikdyttinyt kollisionratkaisusddntdd velkojan kustannuksel-
la. Ndin on siitd huolimatta, ettd tarkasteltaessa vain rakennuksen omista-
Jjan ja kiinteistopanttivelkojan vdlistd suhdetta tima ndyttiisikin sekd oikeu-
denmukaisuusnikokohdista ettd taloudellisia argumentteja korostettaessa
perustellulta.

Osapuolten oikeuksien ja intressien oikeudenmukainen ja tehokas tasa-
painottaminen on mahdollista vasta otettaessa huomioon siviilioikeudelli-
sen oikeussuojajdrjestelmdn kokonaisuus. Vaikka esineoikeudellisten kol-
lisionratkaisusdédntdjen tirkednd tavoitteena ja tausta-arvona tulisikin olla
rehellisen vaihdannan suojaaminen, niin seikat, jotka yksittdistapauksissa
ndyttdisivit rehellisen vaihdannan ndkdkulmasta edellyttivin vallitsevas-
ta ratkaisusddnnostd poikkeamista, on tarkasteltavana olevassa tilanteessa
padsiintoisesti otettavissa jossain midrin paremmin huomioon ldhinna
velvoiteoikeudellisten suojakeinojen piirissd. Vaikka tdssi kirjoituksessa
ei sen painopisteen vuoksi tarkastellakaan néitd suojakeinoja lihemmin,
niin niiden tarjoamat — sisélloltééin tosin esineoikeudellista suojaa heikommat
— joustomahdollisuudet esineoikeudelliselle joko—tai-ratkaisulle on syyta
pitdd mielessai.

16Ks. HE 120/1994 vp s. 100 seki Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 360 ja 365-366. Tihin
nikokohtaan seki lain sanamuotoon tukeutuen voidaan ldhted siité, ettd mainitut kirjauk-
set madrittavit kiinteiston ulottuvuutta myos lakiséddteisen panttioikeuden osalta. Vaikka
lakisddteiselld panttioikeudella on parempi etusija kuin kirjatuilla maakaaren 14 luvun 1
§:n mukaisilla erityisilld oikeuksilla ja kiinnitykseen perustuvilla panttioikeuksilla, maa-
kaaren 14 luvun 8 §:n 2 momentissa tarkoitetut maakaaren 14 luvun 3 §:n, 4 §:n 1 momen-
tin 2 kohdan sekid 5 §:n mukaiset kirjaukset saavat kuitenkin paremman etusijan kuin laki-
sddteinen panttioikeus. Vrt. Tuomisto, JJ 1998 s. 336-337 ja 345, jonka mukaan ainesosa-
kirjauksen jilkeen tehtdvilld lakisddteisen panttioikeuden kirjauksella on maakaaren 20
luvun 4 §:n 2 momentin sekd ulosottolain (nyk. 469/2006) 5 luvun 47 §:n 1 momentin
perusteella etusija myds ennen mainittuja 14 luvun ainesosaa méirittivid kirjauksia. Ha-
nen mukaansa panttioikeuden yhteneviisyyttd ei ndyttdisikddn olevan mahdollista tiydel-
lisesti varmistaa. Tuomisto on késitellyt kysymystd ennen kaikkea panttivelkojilta kirjauk-
sen tekemiseen vaadittavan suostumuksen kannalta.
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Esimerkiksi tilanteessa, jossa luotto on koitunut myos rakennuksen
(osa)omistajan hyviksi panttioikeuden kuitenkaan ulottumatta timén
omistusosuuteen, kiinteistopanttivelkoja voi pyrkid turvautumaan vel-
voiteoikeudellisiin oikeussuojakeinoihin ainakin omaa sopimuskump-
paniaan, kiinteistonomistajaa kohtaan. Till6in esiin nousee esimerkiksi
kysymys oikeudesta saada vahingonkorvausta mahdollisen sopimusrik-
komuksen perusteella. Kysymykselld pantinantajan vahingonkorvaus-
vastuusta on panttivelkojalle kdytdnnossd merkitysti juuri silloin, kun
vakuus on annettu — ainakin osin — vieraasta velasta. Sopimusrikko-
muksen olemassaolo on kuitenkin selvi vain, jos rakennuksen on sovit-
tu kuuluvan tai ainakin voidaan katsoa sovitun kuulumaan vakuuskoh-
teeseen. Mahdollisiin velvoiteoikeudellisiin oikeussuojakeinoihin raken-
nuksen omistajaa kohtaan (tapauksesta riippuen sopimuksenulkoinen
tai sopimusperusteinen vahingonkorvausvastuu) kiinteistopanttivelkoja
ei sen sijaan yleensid voine menestyksellisesti turvautua, jos rakennuk-
sen omistaja on vain passiivisesti ja mahdollisesti vieldp4 tietimittdan
hyotynyt kollisionratkaisusdinndstd. Epdselvd on myds mahdollisuus
kéyttad perusteettoman edun palautusta kiinteistopanttivelkojan oikeus-
suojakeinona suhteessa rakennuksen omistajaan. Tilanteessa, jossa kiin-
teistopanttivelkojan vadraa kisitysté kiinteistopanttioikeuden ulottuvuu-
desta on kéytetty hyvéksi, hinen on mahdollista vedota edelld mainittu-
jen vahingonkorvausvaatimuksiin painottuneiden suojakeinojen lisdksi
luotto- ja vakuussopimusten pateméttomyyteen varallisuusoikeudelli-
sista oikeustoimista annetun lain (228/1929), ennen kaikkea sen 33 §:n
nojalla.

Esineoikeudellista suojaa laajemmin kidytossa olevista velvoiteoikeu-
dellisista suojamuodoista voidaan tdssid yhteydessé vield viitata myos
puolisojen vilisen suhteen oikeudellisen jdasennyksen osalta puolison
oikeudellisiin suojakeinoihin parisuhteen purkautuessa tilanteessa, jos-
sa ei suoriteta omaisuuden ositusta ja jossa puoliso on panostanut joko
taloudellisesti tai muutoin toisen omistamaan omaisuuteen. Puolison esi-
neoikeudellinen suoja (omistusoikeus varallisuuskohteeseen) edellyttaa,
ettd osapuolet ovat tarkoittaneet omistusoikeuden syntymistd; pelkkd
panostus ei sellaisenaan riitd. Juuri helpommin puoliso ei tosin saa vel-
voiteoikeudellistakaan suojaa suoritetun panoksen rahallista arvoa kos-
kevalle sopimusperusteiselle saamisoikeudelle; se edellyttid samaan
tapaan, ettid osapuolet ovat tarkoittaneet perustaa velkasuhteen. Huomion-
arvoista kuitenkin on, ettd puoliso voi tdstd huolimatta saada suojaa suo-
ritetun panoksen korvauksen muodossa, kun panostus on tehty oletuk-
sin saada sille vastineeksi varallisuuskohteen kiyttomahdollisuutena
tulevaa hyotyi, ja se on parisuhteen purkautuessa jddnyt tilanteessa saa-
matta (KKO 1988:27 ja KKO 1988:28).!7

17 Edunpalautusoppiin sisiltyykin mahdollisuus ottaa esineoikeudellisia sd4ntdjd parem-
min huomioon osapuolten panoksia. Mainittujen ratkaisujen osalta tosin on kiyty keskus-
telua siitd, mikd merkitys on ollut silli, ettd KKO ei niissd kiyttinyt perusteettoman edun
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Jossain midrin eri asia on, ettd joissakin tilanteissa rakennuksen omistaja
on saattanut toimia tarkoituksellisesti niin moitittavalla tavalla, ettd se voidaan
katsoa olevan perusteltua ottaa huomioon jo kollisionratkaisussa niin, ettd
rakennuksen katsottaisiin pddsddnnostd poiketen kaikissa suhteissa kuu-
luvan kiinteistoon. Tillainen rehellisen vaihdannan suojaamisen periaatet-
ta toteuttava ratkaisu ei haittaisi tdytintdonpanojirjestelmin selkeytti, kun
kollisionratkaisun lopputulos ei vaihtelisi sivullissuhteittain. Télloin ra-
kennuksen omistajan kollisiotappioon johtava ratkaisu ei perustuisi niin-
kédn kiinteistopanttivelkojan suojan tarpeelle kuin nidkemykselle, jonka
mukaan rakennuksen omistaja ei toimintansa vuoksi ansaitse suojaa mi-
tddn sivullistahoa kohtaan. Kysymys poikkeamismahdollisuudesta voisi
nousta esiin ennen kaikkea sellaisissa tilanteissa, joissa rakennuksen omistaja
olisi my®0s kiinteiston salainen omistaja ja hin kéyttdisi hyviksi tillaisen
oikeuden sivullissitomattomuuden vaikutuksia siihen, ettd rakennus ei
kuuluisi kiinteistopanttioikeuden piiriin.

Tallaista mahdollisuutta on kdytetty esimerkiksi vanhassa ruotsalaises-
sa ratkaisussa NJA 1949 s. 757. Siind kiinteiston salaisen omistajan ei
katsottu voineen saada omistusoikeutta erillisind kohteina sellaisiin ra-
kennuksiin, jotka oli hdnen rahoituksellaan rakennettu julkiomistajan
nimissi olleelle kiinteistolle. Kysymys ajankohtaistui tilanteessa, jossa
julkiomistaja oli kiinnityttinyt kiinteiston salaisen omistajan velkojen
maksamisen vakuudeksi, ja kiinteisto oli sitten myyty pakkohuutokau-
passa. Salainen omistaja oli joutunut konkurssiin ja konkurssipesa kat-
soi, ettd rakennukset kuuluivat sille. Ratkaisua perusteltiin silld, ettd
salainen omistaja oli kdyttdytymisellddn luopunut oikeudesta vdiittdd
sivullisiin néhden hdnelld olevan erilainen oikeus rakennuksiin kuin
maapohjaan. Toimintaympéristd mainitussa ratkaisussa erosi tosin nyt
tarkasteltavana olevasta parisuhdekontekstista siin, ettd salainen omis-
taja oli taloudellinen yhdistys, joka kdytti omistuksessa vilikédtend bul-
vaania, koska ei ollut hankkinut lain edellyttdmad lupaa kiinteiston os-
tamiseen.'® Parisuhdekonteksti ei estine mainitunkaltaisten periaattei-
den soveltumista, jos osapuolet ovat vastaavalla tavalla olleet tietoisia
omistussuhteista ja toimineet tarkoituksin kiyttdd hyviksi kiinteiston
ulottuvuutta midrittivia sdéntoja.

palautukseen liittyvad kisitteistod, ks. esim. Aurejdarvi — Hemmo 1998 s. 231 viitteineen.
Omistus-, velkomus- ja edunpalautusvaateiden suhteesta oikeuskdytdnnon valossa erityi-
sesti avoliitoissa ks. lisdksi Gottberg, JJ 1998.

18 Ratkaisuun on viitannut ja pitinyt perusteltuna myds kotimaisessa oikeudessa — tosin
taustanaan nykyédn vallitsevasta salaista omistusta koskevasta jdsennystavasta poikkeava
Zittingin kisitys — Kartio 1974 s. 180-182. Ks. ratkaisusta myos esim. Gronfors, SvIT
1956 s. 244 ja Karlgren 1959 s. 176 alav. 3.

492



PUOLISON MAALLE RAKENNETTU RAKENNUS — VAKUUSONGELMA VAILLA RATKAISUA?

Sittemmin my6s KKO on suojannut jo esineoikeudellisten sdintdjen
turvin kiinteistopanttivelkojaa julkaisemattomassa ratkaisussaan 2.7.1999
Nro 1840, S97/1090, jossa se on katsonut kiinteistdpanttioikeuden ulot-
tuneen myos puolison rakennuksen osaan. Ratkaisun perusteluissa kes-
keinen merkitys annettiin sille, ettd puolison voitiin katsoa panttauksen
tarkoitus ja panttaukseen liittyneet olosuhteet huomioon ottaen hyvik-
syneen kiinnityksen vahvistamisen ja kiinnitettyjen haltijavelkakirjo-
jen panttauksen. Tdhén ratkaisuun palataan myohemmin jaksossa 3.3.

Pyrkimys tdytintoonpanojdrjestelmin selkeyteen ja siihen liittyvi kieltei-
nen suhtautuminen kiinteiston ulottuvuuden vaihteluun eri sivullissuhteissa
rajoittaa myos pohdintaa keinoista, joilla kiinteistolld olevaa, mutta siihen
ainesosana kuulumatonta rakennusta olisi mahdollista — osapuolten niin
halutessa — kayttdd vakuutena kiinteiston tapaan. Rajoitus ilmenee kiinni-
tysjirjestelmiin selkeyttd turvaavasta periaatteesta, jonka mukaan kiinni-
tyksen kohteesta ei voi disponoida poiketen siitd, miké se on lain ja kiinni-
tyspédétoksen mukaan.

Periaate saa institutionaalista tukea oikeuskdytinnostd esimerkiksi maa-
kaarta edeltineen lainsdddidnnon kontekstissa tehdyisti ratkaisuista KKO
1982 11 176, 1986 II 158, 1987:12 ja 1999:9 (vrt. asunto-osakkeiden
panttauksen osalta KKO 1995:67), jotka koskevat panttioikeuden koh-
teen rajaamista kiinnityksen ulottuvuutta suppeammaksi. Niiden mu-
kaan yhtéiltd koko kiinteistoon vahvistettua kiinnitysté ei voi kayttad
perustettaessa panttioikeutta vain kiinteiston midrdosaan ja toisaalta
vastaavassa tilanteessa panttioikeuden ollessa piteméton yhden osaomis-
tajan osuuden osalta panttaus on pidteméton kokonaisuudessaan. Mi-
kéaan ei viittaa siithen, ettd maakaarta sdddettdessa olisi ollut tarkoitus
horjuttaa mainittua periaatetta. Tamén vuoksi oikeuskéytdnnon kannan-
otoilla on merkitystd myos maakaaren jirjestelméssid!® — ja myos siltid
osin kuin kyse niyttiisi olevan panttioikeuden kohteen yksittdistapauk-
sellisesta laventamisesta, miké tarkasteltavana olevan kysymyksen kan-
nalta olisi keskeinen disponoinnin suunta.?®

Eréit teemaan liittyvit esineoikeudelliseenkin arviointiin kytkeytyvit ky-
symykset tidytyy tdssd kirjoituksessa ottaa annettuna ja jittdd ladhemméin
tarkastelun ulkopuolelle. Ensinnékin tissi kirjoituksessa joudutaan sivuut-
tamaan ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevien sddntojen soveltamiseen
ndhden erdédnlainen esikysymys siité, kenen kulloinkin katsotaan omista-

19Ks. Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 458 ja Tepora, JET 2005 s. 667, vrt. Havansi 1996
s. 101. Eri ratkaisuvaihtoehtojen tueksi esitettivistd argumenteista ks. lisdksi Tuomisto 1999
s. 67.

20Ks. myds Kartio, JJ 2007 s. 112-113.

493



Eva Tammi-Salminen

van kiinteiston ja rakennuksen, ja ldhteméén siitd, ettd omistussuhteet ovat
mainituin tavoin hajautuneet.

Kuten jo edelld mainittiin, omistussuhteet eivit aina ole lainkaan selvid
erityisesti tarkasteltavana olevassa toimintaympéristdssi, parisuhdekon-
tekstissa. Sinénsi selvind on pidetty, ettd osapuolten vilisessd suhtees-
sa — ja rakennettavan rakennuksen osalta myos suhteessa sivullisiin —
ratkaisevaa on osapuolten tarkoitus hankintahetkelld, mutta timén tar-
koituksen selvittiminen saattaa kidytdnnossd olla hyvinkin hankalaa.
Vaikka pelkké osallistuminen kiinteiston tai rakennuksen rahoitukseen
taikka kiinteiston tai rakennuksen hankinta yhteistd kidyttod varten ei
riitd oikeuden syntymiseen, osapuolten yhteisomistustarkoituksen ole-
massaolo on kdytannossi perustettava keskeisesti ndisti seikoista saata-
vaan niyttoon.?! Tihin nihden raja sen vilill4, edellytetdinkd omistus-
oikeuden synnyltd ndissd olosuhteissa osapuolten tahdonilmaisua vai
perustuuko omistus ulkopuolisen jilkikédteen tekemién arviointiin osa-
puolten toiminnasta, on kiytdnnossi jossain méirin veteen piirretty vii-
va, vaikka kysymystd onkin pidetty periaatteellisesti tirkeind.?> Sel-
kein rajaveto omistuskysymyksen osalta voidaan yleensi tehda silloin,
kun omaisuus on hankittu kiistatta ennen parisuhteen alkua. Talloin toi-
sen puolison esittimi ndyttd rahoituksesta ja kohteen myohemmaésti
yhteiskdytosti ei oikeudessamme vallitsevan nikemyksen mukaan riitd
omistusoikeuden osoittamiseen, koska yhteisomistustarkoitusta ei mai-
nituissa olosuhteissa ole useinkaan voinut hankintahetkelld olla.?
Samankaltainen tahdon tai tarkoituksen ndyttoon liittyvéd problema-
titkkka koskee myds esimerkiksi valeoikeustoimia. Valeoikeustoimen tun-
nusmerkiston tdyttyminen joudutaan samaan tapaan kdytinnossi paat-
teleméin vilillisen indisiondyton perusteella. Tédstd huolimatta on pi-
detty perusteltuna pysyttdytyi siviilioikeuden yleisiin 1dhtokohtiin pa-
remmin istuvassa traditionaalisessa, oikeustoimitahdolle — oikeammin
sen puuttumiselle — merkitystid antavassa valeoikeustoimikisitteessi
kédytdnnon ratkaisutoimintaa paremmin kuvaavan, niin sanotun objekti-

2l Ks. esim. Aarnio — Helin 1992 s. 102—104 viitattuine oikeustapauksineen.

22 Ks. kysymyksesti lihemmin esim. Helin, JJ 1991, jossa luodaan katsaus my®ds niin sa-
nottuun perheoikeudellista yhteisomistusta koskevaan oppiin Pohjoismaissa (opin kotimaisena
ilmentyminé on pidetty ratkaisua KKO 1986 II 103). — Ainoastaan Norjassa mainittu oppi
on saanut pysyvéi jalansijaa ja vahvistettu lainsdéddannolld. Ks. pohjoismaisesta vertailus-
ta yleiskatsauksenomaisesti Agell 2003 s. 112—-121. Kysymyksen oikeuskulttuurit ylitti-
vad merkityksellisyyttd kuvaa esimerkiksi common law -jérjestelmén piirissid samasta tee-
masta pitkddn kdyty runsas keskustelu, ks. esim. Gardner, LQR 1993 ja Bottomley 1998
sekd erityisesti lainsddddntouudistusten ndkokulmasta esim. Miles, LS 2003. Ks. vield
amerikkalaisesta nikokulmasta Dagan, Cal. L. Rev. 2003.

23 Ks. my6s Lohi 2005 s. 104—105. — Siniéinsd mahdollinen konstruktio ja presumptio yh-
teishankintatarkoituksesta tulevan puolison kanssa sellaisessakin tilanteessa, jossa puoli-
son henkilosti ei edes vield ole ollut tietoa, lienee varsin pitkille menevini vaikeasti pe-
rusteltavissa.
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voidun valeoikeustoimiopin sijaan.?* Pyrkimyksen ottaa huomioon mai-
nitut ongelmat voidaan néhdi heijastuvan myos esimerkiksi keinote-
koisia varallisuusjirjestelyji koskevassa sdéntelyssi (ulosottolain 4 lu-
vun 14 § ja konkurssilain (120/2004) 5 luvun 11 §), jossa jo sdddosteks-
tissd viitataan yhtdilti jarjestelyn tarkoitukseen subjektiivisena tunnus-
merkistotekijdnd ja toisaalta objektiivisesti havaittaviin ulkoisiin tun-
nusmerkkeihin, jotka toimivat viitteini jirjestelyn keinotekoisuudesta.?
Jarjestelyn keinotekoisuuden arvioinnissa on oikeuskédytdnnossi esimer-
kiksi ratkaisussa KKO 2005:98 noudatettu samankaltaisia linjauksia kuin
puolisoiden yhteisomistustarkoituksen arvioinnissa seki sen osalta, etti
perusteltuna lihtokohtana on pidetty jarjestelyn syntyhetken olosuhtei-
ta, ettd sen osalta, ettd tdhiin nihden eri asiana on pidetty sitd, ettd esi-
merkiksi omaisuuden kédytostd sen hankkimisen jdlkeen esitettivi sel-
vitys saattaa ilmentid asianosaisten tarkoitusta jirjestelyn syntyhetkel-
14 ja siten tukea jérjestelyn luonteesta tehtivid johtopadtoksia.

Tarkastelun ulkopuolelle jitetdin myos laajempi keskustelu ainesosasuh-
teen syntykriteerien médrittelystéd ja omistuksen yhteisyyden roolista sii-
nd, vaikka titid kysymysti joudutaankin vdistamittad kirjoituksessa jossain
médrin sivuamaan. Samoin jo kirjoituksen otsikosta ilmenevi aihepiirin
rajaus jattdd tarkastelun ulkopuolelle rakennuksen omistajan ja kiinteiston
luovutuksensaajan tai kiinteistonomistajan etuoikeudettomien velkojien
vilisen suhteen nimenomaisen tarkastelun, vaikka niihinkin sivullissuh-
teisiin kirjoituksessa viitataan.

2 RAKENNUKSEN OSAOMISTAJAN JA
KIINTEISTOPANTTIVELKOJAN INTRESSIEN
PUNNINNASTA RISTIRIITATILANTEESSA

2.1 Omistuksen yhteisyys, taloudellinen kokonaisuus
ja intressitahot

Kuten jo edelld mainittiin, ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyedellytyksiin
yleensd kuuluva vaatimus omistuksen yhteisyydesti suojaa kiinteistolle ra-
kennettavan rakennuksen omistajan intressejd. Rakennuksen omistajan ase-
maa voitaisiinkin usein pitdd kohtuuttomana, jos omistusoikeuden suoja
suhteessa kiinteistonomistajan velkojiin sulkeutuisi pois vain silld perus-
teella, ettd rakennus rakennetaan toisen omistamalle maapohjalle.

% Ks. Aurejéirvi, LM 1980.
25 Ks. myos HE 275/1998 vp s. 8.
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Jo tissd yhteydessd on toisaalta tuotava esiin se usein huomautettu seik-
ka, etti rakentaminen ei sellaisenaan luo rakennuksen omistajalle oikeutta
pitdid rakennusta toisen maalla, vaan edellyttii erillistd perustetta. Raken-
nuksen omistusoikeuden tosiasialliseen merkitykseen ja arvoon omistajal-
leen onkin tirked vaikutus silld, milld perusteella hin on saanut rakentaa
toisen maalle ja pitdi sielld rakennusta. Tarkasteltavana olevassa tilantees-
sa rakennuksen omistajan oikeus rakentaa ja pitdd rakennus kiinteistoll4 ei
yleensi ole ongelmallinen inter partes, mutta kuten jdljempénd 1ihemmin
tuodaan esiin, siihen liittyvilld epédselvyyksilld suhteessa sivullisiin on
heijastusvaikutuksia oikeuden arvoon rakennuksen omistajalle.2¢

Toimiva varallisuusoikeuksien vaihdanta edellyttii kaikkien osapuol-
ten etujen yhteensovittamista. Niinpd ainesosa- ja tarpeistosuhdetta kos-
kevissa sddnnoissikin on rakennuksen omistajan intressien lisdksi otetta-
va huomioon my®s sivullisten intressejci.”’ Siniinsi omistuksen yhteisyy-
den vaatimusta ainesosasuhteen syntyedellytykseni voidaan perustella si-
vullistenkin intresseilld. Yhtédiltd sivullisten intressit tulevat siind huo-
mioon otetuksi siltd kannalta, ettd samalla kun mainittu sdéntd suojaa
rakennuksen omistajaa, se suojaa myos rakennuksen omistajan velkojien
asemaa.

Toisaalta vaatimusta omistuksen yhteisyydestéd ainesosasuhteen synty-
edellytykseni voitaisiin sellaisenaan perustella sivullisten intressien huo-
mioon ottamisella siltd kannalta, ettd sivullisten luottamusta — toisin sa-
noen heidin perusteltuja odotuksiaan — siihen, miki yleisen késityksen
mukaan on tavanomaista, normaalia, on syytd suojata. Tamin nikokannan
mukaan ainesosasuhteen syntymistd arvioitaessa on perusteltua antaa mer-
kitysti esimerkiksi sille, minki yleisen kisityksen mukaan katsotaan nor-
maalisti kuuluvan kiinteistoon. Normaali olettama tdlloin on, etti kiinteis-
tolla oleva rakennus kuuluu kiinteistoon vain, kun sen omistaa kiinteiston-
omistaja.

26 Toisaalta niissi tilanteissa, joissa rakentaminen toisen maalle ei perustu osapuolten vi-
liseen sopimukseen tai joissa sopimuksen sisdltd on epéselvi, pysyttimisoikeuteen ja sen
pituuteen voi ratkaisevasti vaikuttaa rakennuksen arvo. Ks. esim. KKO 1985 II 109 ja Kar-
tio, JJ 1986 s. 167-173. Ks. myds esim. rajan yli rakennetun rakennuksen pysyttimistd
koskevan erdistd naapuruussuhteista annetun lain 14 §:n tulkintaa koskevaa ratkaisua KKO
2006:36, jossa tosin oli keskeisend kysymykseni oikeuden sitovuus suhteessa naapurikiin-
teiston myohempéidn luovutuksensaajaan. Rajan yli rakennettuun rakennukseen liittyy oma
problematiikkansa myds kiinteistopanttioikeuden ulottuvuuden osalta, ks. esim. KKO
1995:60.

%7 Erilaisista intresseisti, joita ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevissa normeissa on kat-
sottu pyrittdvin suojaamaan, ks. esim. Tepora 1984 s. 466467 viittauksin aiempaan poh-
joismaiseen kirjallisuuteen.

496



PUOLISON MAALLE RAKENNETTU RAKENNUS — VAKUUSONGELMA VAILLA RATKAISUA?

Luottamuksensuojan voi tidssi yhteydessd nihdi jisentyvin samaan ta-
paan osapuolen perusteltujen odotusten varaan kuin esimerkiksi Juha Karhun
hahmotteleman uuden varallisuusoikeuden luottamuksensuojaperiaatteen.?
Vaikka luottamuksensuojaa siten kiytetddnkin tissd tavanomaisesta esi-
neoikeudellisesta kielenkdytostd poikkeavassa, toisin sanoen sitid laajem-
massa tai viljemmissi merkityksessi, niin sininsi tdllaisen luottamuksen
suojaaminen siihen, mika tavanomaisen vakiintuneen késityksen mukaan
koetaan normaalisti kuuluvaksi kiinteistoon — eli seuraavan normaalisti
kiinteistonluovutuksessa — on jo vanhastaan ollut ainesosa- ja tarpeisto-
suhdetta médrittivien normien tarkoituksena.?

Sivullisen kannalta timén argumentin “heikko lenkki” on juuri raken-
nuksen omistuksen sddnnonmukaisessa salaisuudessa eli siini, ettd si-
vullisen on vaikea tietdd, kuka kiinteistolld olevan rakennuksen todella
omistaa — ja olettama voidaan tehdd pikemminkin sithen suuntaan, etti
kiinteistonomistajan oletetaan omistavan silld olevan rakennuksen. Ta-
mén olettaman suojaamista taas voidaan pitdé perusteltuna siltikin kan-
nalta, etté kiinteistonomistuksesta on saatavissa julkisesti luotettavaa tietoa
toisin kuin rakennuksen omistuksesta. Yleisesti sivullisten intressit pyri-
tddnkin ottamaan varallisuusoikeudessa huomioon ennen kaikkea niin,
ettd sivullisiin ndhden salaisten oikeuksien sitovuutta ei pideti tarkoi-
tuksenmukaisena turvata. Sen sijaan tulisi mahdollisuuksien mukaan pyrkia
suojaamaan ulkoisesti havaittavien seikkojen sivullisille luomia oletuk-
sia.

Tdmé pyrkimys, jota usein luonnehditaan varallisuusoikeudelliseksi
Jjulkisuusperiaatteeksi, kiy ainesosa- ja tarpeistosuhteen sidintelyssd ilmi
esimerkiksi siind, ettd omistuksen erillisyys ei estd ainesosa- ja tarpeis-
tosuhteen syntymisti tilanteessa, jossa rakennus on liitetty kiinteistoon
sen omistajan intressissd, vaikka rakennus olisi myyty télle omistuksen-
pididtysehdoin. Omistuksenpiditysehdoin myyjdd ei omistuksen erilli-
syydestd huolimatta pddsddntoisesti suojatakaan esimerkiksi suhteessa
kiinteistopanttivelkojiin, ellei myyja ole kirjannut oikeuttaan maakaaren
14 luvun 4 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan ja kirjaus ole paremmalla

28 Ks. Poyhéonen 2000 s. 117.

Joustavuutensa takia perusteltuja odotuksia on pidetty luottamuksensuojaa (vast. Treu
und Glauben, good faith) onnistuneempana vaihtoehtona myds esimerkiksi eurooppalai-
sen varallisuusoikeuden kantavia periaatteita hahmotettaessa. Toisaalta periaatteen ylei-
syys voidaan samaan aikaan nihdd myos ongelmallisena oikeudellisessa argumentoinnis-
sa, ks. esim. Kuklin, Val. U. L. Rev. 1997.

29 Ks. esim. Wrede 1946 s. 62.
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etusijalla kuin kiinnitys.3°

Julkisuusperiaatteeseen liittyvit sivullisten suojaa koskevat nikokoh-
dat eivit kuitenkaan ole yksinomainen peruste edelld omaksutulle sédén-
nolle sivuesineen omistajan suojattomuudesta. Nimenomaan rakennusten
osalta on huomattava myos se jo edelld mainittu seikka, ettd sivullisten
luottamusta rakennuksen hallinnan luomaan kisitykseen rakennuksen
omistusoikeudesta ei suojata samaan tapaan kuin tavanomaisten irtainten
esineiden osalta. Julkisuusperiaatteeseen liittyvien nikokohtien ohella
omistajan suojan puuttumista voidaankin edelld mainitussa tilanteessa asial-
lisesti perustella my6s silld yleiselld vaihdannan ja luotonannon etujen
edistimiseen liittyvilld ndkokohdalla, jonka mukaan ainesosa- ja tarpeis-
tosuhdetta koskevalla sddntelylld pyritddn turvaamaan taloudellisten ko-
konaisuuksien sdilymistd.’! Tamin kriteerin kannalta ratkaisevaa merki-
tystd voidaan ainesosasuhteen syntymisti arvioitaessa antaa rakennuksen
muodollisen omistusoikeuden sijaan sille, kenen intressissd rakennus on
rakennettu kiinteistolle ja mihin (kenen omistamaan) kokonaisuuteen ra-
kennuksen on katsottava tarkoitetun kuulumaan pysyvisti.>?

Taloudellisten kokonaisuuksien suojaamista koskevalle ndkdkulmalle
voitaisiin antaa merkitystd myos tarkasteltavana olevassa tilanteessa, vaikka
se eroaakin edelld mainitusta esimerkisté siini, ettd omistuksenpidityseh-
doin myyneen esineen omistajan heikompaa suojaa voidaan ajatella yh-
dessd muiden edelld jo esitettyjen argumenttien ohella perusteltavan myos
omistajan intressin pelkélld vakuusluonteella. Téllaisen omistajan oikeu-
den voitaisiin nimittdin ajatella olevan vihemmain suojan tarpeessa kuin
sellaisen omistajan oikeuden, joka ei ole edes tarkoittanut luopua omista-
jan asemastaan ja joka kiyttii hallintaoikeuttaan rakennukseen.*® Toisin

30 Mainittu kirjaus ei sindnsi vaikuta ainesosasuhteen syntymiseen, mutta eliminoi siihen
normaalisti liitettyjd oikeusvaikutuksia. Kirjausmahdollisuus koskee myos (leasing)vuok-
ranantajan oikeutta. Oikeudessamme on ollut epéselvid, suhtaudutaanko téllaiseen oikeu-
teen samalla tavalla kuin omistuksenpidétysehdoin myyjin oikeuteen eli saisiko oikeuden-
haltija suojaa ilman kirjaustakin. Viimeksi kysymys nousi esiin juuri ennen maakaaren
voimaantuloa annetun ratkaisun KKO 1996:130 johdosta. Ks. ldhemmin esim. Jokela —
Kartio — Ojanen 2004 s. 354-356 viitteineen.

31 Ks. esim. Kartio, LM 1975 s. 120 ja Tuomisto 1988 s. 238.

32 Ks. esim. Kartio 1974 s. 34-35 ja Kartio 2001 s. 103-104, joka pitdd yleisemminkin
perusteltuna asettaa omistuksen yhteisyyden vaatimuksen sijaan vaatimus liittdmisen ta-
pahtumisesta pidesineen omistajan intressissa.

Tepora (1984 s. 454-455) on kiyttinyt ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyedellytykses-
td oikeuksien yhteisyyden kisitettd muun muassa sen vuoksi, ettd ainesosa- tai tarpeisto-
suhteen syntyminen ei aina edellytid, ettd piddesineen omistajalla olisi tdysin kehittynyt
omistajan oikeusasema pidesineeseen liitettyyn kohteeseen.

3 Ks. myds Tuomisto 1988 s. 253.
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kuin rakennusta omaan asuintarkoitukseensa kiyttiville omistajalle, jolle
omistusoikeuden kohteen tosiasiallinen hallinta ja kdyttd on tirkedd, va-
kuustarkoituksessa omistuksenpiditysehdoin esineen myyneelle omista-
jalle enédd vain kohteen arvosta hydtyminen on tirkedd. Omistajien ensisi-
jaiset intressit kohdistuvat omistusoikeuden eri elementteihin ja he toimi-
vat siten keskendin erilaisissa rooleissa.

Oikeuskirjallisuudessa on yleisemmailldkin tasolla esitetty, ettd néille
erilaisille rooleille tulisi antaa merkitysté niin, ettd henkil6tahoa, jolle kohteen
kaytto on tiarkedd (perusoikeudenhaltijat), suojattaisiin suhteessa henkil6-
tahoihin, joille tirkedd on pikemminkin kohteen arvosta hyotyminen (si-
joittajat ja ndiden luotonantajat), jos téllaisten eri tahojen intressit ovat
kollisiossa vastakkain.** Nikokohdalle voitaisiin ajatella annettavan mer-
kitysti arvioitaessa perusteita suhtautua tilanteisiin yhdenmukaisesti, vaikka
tahot eivit olisikaan kollisiossa vastakkain.

Parisuhdekontekstissa tai mahdollisesti muussakin tilanteessa, jossa ra-
kennuksen ja kiinteiston omistajat kuuluvat samaan etupiiriin,*® rakennuksen
ja kiinteiston voidaan helposti ndhdd muodostavan yhtendisen taloudelli-
sen kokonaisuuden toisin kuin esimerkiksi tavanomaisessa maanvuokras-
sa vuokramiehen rakentaessa muun kuin hianeen ndhden samaan etupiiriin
kuuluvan tahon omistamalle vuokramaalle, jolloin rakennuksen voidaan
helposti hahmottaa muodostavan kokonaisuuden vuokraoikeuden kanssa.
Parisuhdekontekstissa rakennuksen omistus paitsi ndyttdytyy sivullisille
yhtendisend kokonaisuutena, usein myos kdytdnnossd tosiasiallisesti on
tillainen kokonaisuus, vaikka omistus olisikin muodollisesti hajautunut.
Ndin on etenkin silloin, kun rakennuksen osaomistaja on myds kiinteiston
salainen omistaja. Aviopuolisoidenkin vililld noudatettavasta omaisuuden
erillisyyden periaatteesta huolimatta voitaisiin téllaisissa intressiyhteyden
tilanteissa pitdd perusteltuna oikeudellisen merkityksen antamista yhte-

3 Ks. esim. Tepora, LM 1992 s. 1233 ja Tepora, LM 1998 seki Kartio, LM 1998 s. 1060—
1061. Vastaavanlaisista nikokohdista common law -jérjestelmén piirisséd ks. esim. Radin,
Stan. L. Rev. 1982.

35 Omistuksenpiditysvelkojan asemaa arvioitaessa on toisaalta otettava huomioon myos
se, ettd mahdollisuus kiyttdd omaisuutta tehokkaasti vakuutena on edellytys luotonannon
ja vaihdannan edistimiselle. Tamén tarkoituksen toteutuminen puolestaan tukisi myds va-
kuustarkoituksessa kdytettdvin omistusoikeuden sitovuutta, silld vain sivullisia sitova va-
kuusoikeus voi tehokkaasti toteuttaa tarkoituksensa. Niistd epidkohdista, joiden mukaan
omistuksenpidityksen kdyttd vakuutena ei mainitussa tilanteessa kuitenkaan ole tarkoi-
tuksenmukaista, ks. lihemmin Tuomisto 1988 s. 251-252.

36 Tillainen tilanne voi olla esimerkiksi, kun kiinteiston omistaja ja rakennuksen raken-
nuttaja ovat vajaavaltainen ja edunvalvoja tai yhtio ja sen toimitusjohtaja (ks. Kartio, LM
1984 5. 266).
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niiselle taloudelliselle kokonaisuudelle.’” Tilld voitaisiin ajatella olevan
vaikutusta ainesosasuhteen kriteerien tdyttymisen osalta niin, ettd raken-
nuksen ja kiinteiston omistajan vélinen intressiyhteys merkitsisi sitd, ettd
rakennus voitaisiin katsoa rakennetun kiinteistolle sen omistajan intressis-
sd, mikd puolestaan oikeuttaisi poikkeamisen omistuksen yhteisyyden kri-
teerista.

Omaksi kysymyksekseen nousee télloin se, miten rajanveto oikeudelli-
sesti merkityksellisen ja merkityksettoméin intressitahon vélilla voidaan
tehdi. Nditi kriteerejd voi olla vaikea mééritelld ennalta yksiselitteises-
ti. Ndhdikseni juuri tdstid syystd on kriittisesti tidsséd esitetyn tulkinta-
mahdollisuuden kanssa yhdensuuntaiseen Vaasan hovioikeuden ratkai-
suun 10.11.1999, S 99/55 suhtautunut Jarmo Tuomisto.’® Mainitussa
ratkaisussa oli kyse kiinteistopanttioikeuden ulottuvuudesta aviopuoli-
soiden A ja B kiinteistolld olevaan omakotirakennukseen. Keskeinen
kysymys oli, tdyttyikd omistuksen yhteisyyden kriteeri vai voitiinko se
sivuuttaa, kun rakennuksen omisti kommandiittiyhtié C, jonka ainoita
vastuunalaisia yhtiomiehid olivat A ja B, ja kun A ja B kiyttivit raken-
nusta my0s asumistarkoitukseen. Hovioikeuden mukaan rakennus kuu-
lui kiinteistoon sen ainesosana, ja keskeisend perusteena tille vaikuttaa
olleen omistuksen erillisyyden muodollisuus. Kérédjdoikeus oli puoles-
taan katsonut, ettd rakennus ei kuulunut kiinteistoon, koska sen omisti
kommandiittiyhtio. Hovioikeuden ratkaisusta valitettiin KKO:een, mutta
asiassa ei myonnetty valituslupaa.

Esineoikeudellisissa sivullissuhteissa perinteisesti tirkeidné pidetty en-
nakoitavuusvaatimus voidaan nihdéikseni hahmottaa my®ds sisillollisem-
maistd ndkokulmasta niin, ettd muodolliseen asemaan perustuvien pe-
rusteltujen odotusten suojaaminen on oikeudellisesti relevanttia vain,
jos niitd pidetddn myos sisdllollisesti hyviksyttdvind. Téltd kannalta
omistuksen erillisyyden muodollisuus voidaan ennakoitavuusvaatimusta

37 Ks. Kartio, LM 1984 s. 266 ja Ruotsin oikeuden osalta Brattstrém 1999 s. 12. Ruotsissa
kiinteiston ulottuvuutta koskevista jordabalkin 2:1 ja 2:4:n sddnnoksistd on katsottu seu-
raavan, etti kiinteistol1d oleva rakennus on kiinteistdn tarpeistoa (fastighetstillbehor) vain,
jos omistuksen yhteisyyden kriteeri tdyttyy. Brattstrom (s. 18) on kuitenkin kyseenalaista-
nut tulkinnan selvyyden suhteessa sivullisiin, ennen kaikkea puolisoiden yhteiseen velko-
jaan, jolla on panttioikeus kiinteistoon, jonka arvo perustuu merkittavisti kiinteistolld ole-
vaan rakennukseen. Hén on arvellut, ettd sddnnoksen tulkintaa koskeneet ratkaisut (NJA
1982s. 773, NJA 1984 5. 565 ja NJA 1985 s. 365) olisivat saattaneet olla lopputulokseltaan
toisenlaisia, jos kyse olisi ollut tésté kollisiosta ratkaisuissa kisiteltyjen inter partes -suh-
teen tai vero-oikeudellisten kysymysten sijaan. — Muun muassa tdimé Ruotsissa esiin nous-
sut keskustelu tukee osaltaan perusteita, joita esitettiin maakaariuudistuksen yhteydessa
esitettyjd ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevan sdidntelyn mukaan ottamista koskevia
vaatimuksia vastaan, ks. HE 120/1994 vp s. 31. Tarpeistosuhdetta koskevasta Ruotsin oi-
keudesta ks. ldhemmin esim. Grauers 2006 s. 83—105 ja erityisesti mainittujen sdinndsten
osalta Westerlind 1971 s. 120-139 ja 161-179.

3 Tuomisto, Oikeustieto 2000:6 s. 17.
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liikaa loukkaamatta sivuuttaa, jos siithen on riittdvéin painavia asiallisia
perusteita.

2.2 Panttivelkojan riskit ja rakennuksen omistajan vastuu

Vallitsevasta, rakennuksen omistajaa suojaavasta kannasta poikkeavaa lop-
putulosta voitaisiin puoltaa edelld mainituilla argumenteilla, jotka koros-
tavat taloudellisen kokonaisuuden seki rakennuksen ja kiinteiston omista-
jan intressiyhteyden merkitystd. Lisédksi téllaista lopputulosta voitaisiin
puoltaa myos esimerkiksi argumenteilla, jotka painottavat rakennuksen
omistajan vastuuta omasta toiminnastaan, jonka perusteella ulkoiset sei-
kat eivit anna sivulliselle oikeaa kuvaa omistussuhteista kiinteistolld. Vas-
tuuta omasta toiminnasta koskevat argumentit ovat merkityksellisid seka
korostettaessa jo edellisessd jaksossa esilld olleiden taloudellisten (siind
perinteisessd mielessd kuin vaihdannan intressid taikka kansan- tai liiketa-
loudellisiksi kutsuttuja argumentteja on esineoikeudellisessa keskustelus-
sa kédytetty muun muassa taloudellisten kokonaisuuksien sdilyttdmisen
puolesta) ettd oikeudenmukaisuusniikokohtien merkitysti oikeudessa.”
Oikeustaloustieteellisessi argumentoinnissa optimaalista vastuunkantajaa
on haettu sen perusteella, kuka olisi voinut vihimmin kustannuksin vélt-
tid toteutuneen riskin. Argumentille halvimmasta kustannusten vélttdjista
on annettu merkitysté riskinjaossa kaikkien varallisuusoikeuden keskeis-
ten instituutioiden — sopimuksen, omistuksen ja vahingonkorvauksen —
osalta.*’ Samansuuntaisia argumentteja voidaan toisaalta nostaa esiin myos
esimerkiksi korostettaessa varallisuusoikeuden perusoikeuskytkoksid uu-
deksi varallisuusoikeudeksi kutsutun teorian tapaan. Perusoikeusjirjestel-
min aineellinen sisélto vilittdd sen mukaan esimerkiksi varautumisperi-
aatteen yhdeksi varallisuusoikeuden yleiseksi periaatteeksi, ja timén peri-
aatteen on katsottu edellyttdvin jokaisen tiettyyn toimintaan osallistuvan
pitivin huolta toimintansa muille tahoille aiheuttamista riskeisti.*!
Molempien edelld mainittujen nikékohtien mukaan ldhtokohtaista mer-
kitysti voitaisiin antaa sille, ettd B on omalla toiminnallaan luonut sivulli-
selle kiinteiston “ndenniisainesosaan’ liittyvin riskin eli mahdollisuuden

39 Tillaisten aineellisten argumenttien merkitys ei ole ainakaan ollut — eri syistd — viihene-
miin pdin. Tama kehitys on heijastunut viime aikoina esimerkiksi oikeusldhdeoppia kos-
kevassa keskustelussa, ks. esim. Niemi, JJ 2006.

40 Ks. esim. Schiifer — Ott 2004 s. 179 (vahingonkorvausvastuu), 279 (riskinjako sopimus-
osapuolten vililld) ja 420 (vilpittdoméin mielen suoja varallisuusoikeuksien vaihdannassa).

41 Ks. Poyhonen 2000 erit. s. XV ja 110-116.
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erehtyd luulemaan kiinteistolli olevan rakennuksen kuuluvan kiinteist6on.
Samoin B on toiminnallaan saanut aikaan tilanteen, jossa kiinteistonomis-
taja A voi esiintyd my6s rakennuksen (yksin)omistajana.*?

Toinen kysymys on, mikd merkitys tédlle B:n toiminnalle ”vaaran lih-
teen” avaajana voidaan kuitenkaan lopulta antaa siltd kannalta, ettd hdnen
mahdollisuutensa toimia toisin ovat vallitsevassa oikeustilassa jo alun pe-
rin rajalliset toiseen tapaan kuin esimerkiksi edelld viitatuissa Norjan ja
Tanskan oikeusjdrjestyksissi. B ei voi esimerkiksi aktiivisesti julkistaa ja
samalla turvata oikeuttaan suhteessa sivullisiin kirjaamalla rakennusta
koskevan oikeutensa. Kyse on siité, voidaanko B:n tissikin tilanteessa katsoa
laiminly6neen velvollisuuden toimia niin, ettd epdselvyyttd omistussuh-
teista kiinteistollad ei synny. Epédselvyydenhén voidaan ajatella tietylla ta-
valla johtuvan lainsédétdjin ”laiminlyonnistd”, kun rakennuksen omistajan
oikeutta sinéinsd vaikutetaan pidettdvin suojanarvoisena, mutta mahdolli-
suutta sen julkistamiseen kirjaamalla ei ole lainsddaddnnolla luotu, vaikka
kirjaamismahdollisuutta ja rekisterimerkintdjen julkisuusvaikutusta ylei-
sesti kdytetddn vaihdannassa ajankohtaistuvien erisuuntaisten intressien
huomioon ottamiseen ja kollisioiden syntymisen ennalta estimiseen.*?

B:n oikeuden voitaisiin ajatella tulevan julkiseksi myos kirjaamalla se
oikeus, jonka perusteella hén saa pitdd rakennusta toisen maalla. Sinin-
sd B:n kéyttdoikeuden voitaisiin tyypiltdin ajatella tdyttivin erityisen
oikeuden kirjaamiselle maakaaren 14 luvun 1 §:ssé asetetut edellytyk-
set, mutta kun oikeudesta ei yleensd tehdid osapuolten vililld nimen-
omaista sopimusta, sen kirjaaminen estyy tilloin maakaaren 14 luvun
9 §:n 2 momentin perusteella, joka edellyttda kirjattavan oikeuden pe-
rusteena olevan alkuperdisen sopimuksen esittdmistd kirjaamisviranomai-
selle. Siten vain kirjallisesti tehdyt sopimukset voidaan kirjata.**

4 Muun muassa tillaisin argumentein on jo vanhastaan perusteltu vilpittoméissi mielessi
olleen kiinteistopanttivelkojan suojaa kiinteistolld panttioikeuden perustamishetkelld ole-
van rakennuksen omistajaa kohtaan esimerkiksi Norjassa ja Tanskassa. Ks. esim. Arnholm
1962 s. 63—-64 ja Harbek — Solem 1981 s. 144—145. Molemmissa maissa on ollut erimieli-
syyttd siitd, perustuuko suoja nimenomaiseen lain sddnnokseen vai sddnnosten ilmenti-
méin yleiseen periaatteeseen, ks. esim. Lilleholt 1999 s. 110. Mainituilla argumenteilla on
my0s esimerkiksi Saksassa ollut suuri merkitys ennen kaikkea irtaimisto-oikeudessa, ks.
esim. Westermann 1998 s. 370-371, jossa tuodaan esiin myos argumentin yhdenmukai-
suus nykyisen oikeustaloustieteellisen keskustelun kanssa. Ks. myds oikeusvertailevia kat-
sauksia Kartio 1974 s. 237-246, Majamaa 1978 s. 25-34 ja Tepora 1984 s. 468-486.

43 Kollisioiden ennalta estiminen on kollisionratkaisusintdjen periaatteessa tirkein teh-
tavd, vaikka se onkin esitysteknisistd syistd usein jadnyt taka-alalle. Mainittuun tehtéviin
on nimenomaisesti kiinnittdnyt huomiota esimerkiksi Breekhus 1998 s. 27.

# Ks. myds HE 120/1994 vp s. 100-101. Toisaalta vastaavankaltaisen asetelman ei ole
Norjassa ja Tanskassa katsottu estidvin merkityksen antamista edelld mainituille nikokoh-
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Kun kirjaamismahdollisuutta ei ole, B:n ainoaksi toimintamahdollisuu-
deksi niyttdisi jddvian kirjaamista huomattavasti raskaampi menettely,
omistussuhteiden jdrjestely eli toimiminen niin, ettd kiinteiston omistus-
suhteet muutetaan vastaamaan rakennuksen omistussuhteita. Vaikka til-
lainen omistussuhteiden jérjestely on vallitsevan kannan mukaan ainoa keino
saada turvattu asema suhteessa sivullisiin, B:n yleinen, suojan puuttumi-
sella sanktioitu velvollisuus ryhtyi téllaisiin toimiin, voidaan kuitenkin
kyseenalaistaa. Tama johtuu paitsi siité, ettd omistussuhteiden muuttami-
nen on verraten raskas toimenpide, myos ja ennen kaikkea siité, etti se ei
kaikissa olosuhteissa ole edes yksin B:n tehtidvissid.®

Itse asiassa ainoastaan silloin, kun kyse ei ole vain rakennuksen salai-
sesta omistuksesta vaan myos kiinteiston salaisesta omistuksesta, eli kun
my0s B:n on osapuolten vilisessd suhteessa tarkoitettu tulevan kiinteis-
tonkin omistajaksi, vaikka hiinté ei ole merkitty ostajaksi kauppakirjaan,
B:114 olisi tosiasiallisia mahdollisuuksia saattaa omistuksensa julkiseksi
ja sivullisia sitovaksi myos ilman A:n myodtivaikutusta. Kiinteistonkau-
pan muotovaatimukset voidaan nimittdin tdyttdd viime kddessd tuomio-
istuimen vahvistustuomiolla. Tdmén jilkeen B voi hakea omistusosuu-
delleen kiinteistdstd lainhuutoa. Viimeistddn kun merkintd lainhuudos-
ta on tehty rekisteriin, sivulliset saavat — ja heilld tavallaan on my®os kir-
jauksen julkisuusvaikutuksesta sdédtividn maakaaren 7 luvun 3 §:n muka-
naan tuoman “sitovuusssanktion” valossa suorastaan velvollisuus — tie-
tdd B:n oikeudesta kiinteistoon. Kun B on kiinteiston omistaja, hinen
osuuteensa kuuluu ainesosana myos hdnen omistusosuutensa rakennuk-
sesta. Talloinkddn rakennuksen omistussuhteet eivit kidy ilmi rekisteris-
td, mutta kun sivullisille tulisi olla selvéd, ettd A ei yksin omista kiinteis-
tod, on myos luonnollinen presumptio, ettd hdn ei omista yksin raken-
nustakaan.

Edelld esitettyyn voitaisiinkin sindnsé perustaa jo edellisessi jaksossa
esiin tullut ajatus, ettd B:n suojaaminen tilanteessa, jossa hin on myds
kiinteiston salainen osaomistaja, ei olisi yhti perusteltua kuin tilanteessa,
jossa kiinteiston omistus on tosiasiallisestikin yksin A:lla. Se, onko kohte-
lun erottaminen de lege lata kuitenkaan perusteltua, riippuu ensinnékin
siitd, millainen merkitys B:n riskinotolle tdssi tilanteessa halutaan antaa

dille (vaikka Norjan ja Tanskan kirjaamisjdrjestelmé perustuukin oikeuksien kirjaamiskel-
poisuuden osalta vastakkaiselle lahtokohdalle kuin Suomessa ja Ruotsissa, vaatimus kir-
jallisen asiakirjan esittimisestd on kaikissa olemassa).

4 Kysymykseen siiti, millainen B:n asema olisi kirjaamismahdollisuuden olemassa olles-
sa, palataan jaksossa 3.2.
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ottaen huomioon se epimairidisyys, mikd B:n todelliseen tietoisuuteen ris-
kistd kiiytdnnossd useimmiten sisiltyy. Toisaalta on otettava huomioon myos
se, millaisia hankaluuksia mainitunlaisen normin omaksumisen kdytin-
non sovelluksista voidaan arvioida aiheutuvan kollisiotilanteen todellises-
sa ratkaisussa. Vaikka B:n presumoitaisiinkin — vastoin tosiasiallista tilan-
netta — aina ottaneen riskin tietoisesti, hankaluuksia aitheutuisi ennen kaik-
kea sen kattavassa selvittimisessd, milloin kyse on myos kiinteiston salai-
sesta omistuksesta. Tdllaisessa tilanteessa sen paremmin B:114 kuin A:llakaan
tuskin olisi halukkuutta paljastaa B:n salaista omistusta saati vedota sii-
hen.

2.3 Rakennuksen yhteisomistus ja oikeuden arvo

Arvioitaessa perusteita suojata rakennuksen osaomistajaa B:td jattdmalld
rakennus hinen omistusosuutensa osalta kiinteistopanttioikeuden ulkopuo-
lelle on otettava huomioon myds se, ettd tdimi ei vallitsevassa oikeustilas-
sa yksiniin riitd turvaamaan B:n asemaa loppuun saakka mahdollisessa
panttioikeuden realisoinnissa. B:n turvattomuus johtuu siiti, ettd vaikka
hédnen osuutensa rakennuksesta jdisi panttioikeuden ulkopuolelle, hédn voi
usein menettdd omistuksensa erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain
(180/1958) 9 §:n 2 momentin mukaisessa yhteisomistuksen purkamiseksi
tapahtuvassa rakennuksen myynnissd. Siithen joudutaan, kun kiinteisto sithen
kuuluvine osuuksineen rakennuksesta on myyty suorituksen saamiseksi
panttioikeuden arvosta ja timén osuuden ostaja haluaa purkaa rakennuk-
sen yhteisomistuksen. Purku tapahtuu toissijaisella yhteisomistuslain tun-
temista keinoista, rakennuksen myynnilld, koska ensisijainen keino, ra-
kennuksen jakaminen, ei ole mahdollista.*®

B:1l4 on toki oikeus saada rakennuksen myynnissid suoritus osuutensa
arvosta, mutta hinen todellisuudessa saamansa summa ei yleensd vastan-
ne rakennuksen omistusosuuden suuruuden suhteessa jyvitettyéd koko kiin-
teiston ja silld sijaitsevan rakennuksen kidypéa hintaa. Tami johtuu siité,
ettd rakennukselle ei kiinteistonomistajan liséksi juuri halukkaita ostajia

4 Ks. Kyldikallio 1965 s. 287-288, jonka mukaan yhteisomistuslaissa esineen jakamatto-
muuden mahdottomuudella on tarkoitettu esineen oikeudellista, ei fyysistd jakamattomuutta.
Kylikallion mukaan esine on oikeudellisessa mielessd mahdoton jakaa, jos esinetti ei voi-
da osittaa niin, ettd sen osat muodostaisivat itsendisid esineiti, joilla olisi samat ominai-
suudet ja sama tarkoitus kuin jaetulla esineelld, sekd ainakin osien suuruuden suhteessa
samanlainen hyotyarvo kuin alkuperiiselld esineelld. Ks. kysymyksestd oikeuskdytinnon
valossa my0s Kartio, Oikeustieto 2007:2.
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ole, ja tdlloin kiinteistonomistaja voi kdytinndssd myos méiritid hinnan.
Halukkaiden ostajien rajallinen mééré johtuu siitd, ettd muille tahoille kuin
maapohjan omistajalle rakennus ei niyttdydy houkuttelevana kohteena,
koska kysymys mahdollisen ostajan oikeudesta pysyttdd rakennus kiin-
teistolld on tdllaisessa tilanteessa epdselvd — toisin kuin esimerkiksi sil-
loin, kun oikeus pysyttdid rakennus kiinteistolld perustuu nimenomaiseen
(esimerkiksi vuokra)sopimukseen.*’

Mainittu pysyttamisoikeutta koskeva ongelma on relevantti myds sil-
loin, kun kyse on B:n kokonaan omistamasta rakennuksesta, jolloin ra-
kennuksen yhteisomistuksen purkua koskevat ongelmat eivit nouse esiin.

B:td ei tillaisessa tilanteessa turvanne edes yhteisomistuslain 10 §:n 2
momentin sddnnods, jonka mukaan tuomioistuin voi yhteisomistajan vaati-
muksesta vahvistaa alimman hinnan, jolla esine saadaan myydi. Tdmaé johtuu
siitd, ettd vaikka sdinnoksen tarkoituksena voidaan nihdi olevan se, ettei
toinen yhteisomistaja voisi saada ostettua toisen osuutta pilkkahinnalla
kayttamilld hyvikseen timén heikkoa taloudellista asemaa tai kiéteisvaro-
jen puutetta, yhteisomistajan etujen suojaaminen on alisteinen koko yh-
teisomistuslain sditdmisen péditarkoitukselle, mahdollisuudelle aina pur-
kaa yhteisomistussuhde. Alimman hinnan vahvistaminen ei saisi estdi ti-
min tarkoituksen toteutumista.*® Kédyp#i hintaa arvioitaessa on siti paitsi
otettava huomioon se edelld mainittu seikka, ettd rakennuksen arvoon vai-
kuttaa oikeus pysyttdad rakennus kiinteistolld. Pysyttimisoikeutta koskeva
episelvyys luonnollisesti heijastuu kilypéin hintaan.*® Kdytinndssi raken-
nuksen osaomistaja voikin sdilyttdd tosiasiallisen asemansa vain ostamal-

47 Ks. esim. Kartio, LM 1984 s. 280 ja Tepora, JJ 2005 s. 390.

8 Ks. Kylikallio 1965 s. 314-315. Yhteisomistuslain esitissd (HE 143/1957 vp) ei ole
nimenomaisesti lausuttu mitdén siitd, milloin ja mille tasolle alin hinta olisi perusteltua
vahvistaa.

49 Edelld mainittu episelvyys pysyttimisoikeudesta jii voimaan ja vaikuttaa maata omis-
tamattoman rakennuksen yhteisomistajan asemaan, vaikka ldhdettdisiin siitd Majamaan
(JJ 1985) mukaan “sopimusoikeudellisesta” ldhtokohdasta, jonka mukaan rakennuksen
omistusoikeutta ja sen pysyttdmisoikeutta tulisi tarkastella yhtendisesti esineoikeudelli-
sen” eriytyneen tarkastelun sijaan. Kuten hén itsekin tuo esille, myos tilldin on tdysin
mahdollista ja perusteltua péityi siihen, ettd (esimerkiksi puolisolle kuuluvan) pysytti-
misoikeuden ei ole tarkoitettu olevan siirrettdvissé sivulliselle. Oma, 1dhinnd yhteisomis-
tuslain tulkintaan liittyvd kysymys, jolla maata omistamattoman yhteisomistajan asemaa
voitaisiin ajatella parannettavan, on se, voisiko alin hinta olla eri henkil6tahoille erilainen,
ts. voitaisiinko korkeampi hinta méériti niille tahoille, joilla kiistatta on oikeus pysyttdd
rakennus kiinteistolld. Rakennuksen osan arvonmaiirityksen ongelmista osituksen kannal-
ta ks. Aarnio — Helin 1992 s. 112-113.
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la kiinteiston sité realisoitaessa.’® Tdhin hinelld ei kuitenkaan aina véltti-
mittd ole taloudellisia voimavaroja.

Vastaavalla tavalla kuin B:n osuuden arvo on kdytinnodsséd vihdisempi
kuin puolet vastaavanlaisen rakennuksen kéyvisti arvosta silloin kun ra-
kennuksen ja maapohjan omistus on yksissd kdsissd, myods C:n kiinteisto-
panttioikeuden arvo vihenee tai on ainakin tavanomaista vaikeammin en-
nalta arvioitavissa, kun kiinteisto silld olevine osuuksineen rakennuksesta
ei myohempdiin yhteisomistuksen purkumenettelyyn liittyvien hankaluuk-
sien vuoksi ole yhtd kiinnostava kohde kuin kiinteisto silld olevine raken-
nuksineen.’! Viime kidessi timi panttivelkojan heikko asema heijastuu
takaisin A:n ja B:n asemassa olevien tahojen yleisiin mahdollisuuksiin saada
luottoa ja luoton ehtoihin: panttioikeuden ulottumattomuus B:n omista-
maan osuuteen rakennuksesta merkitsee kaikille panttivelkojille erdénlais-
ta systeemiriski, jonka ainakin institutionaaliset rahoittajat ottavat tai heiddn
pitidisi ottaa huomioon omassa luotonantokdytinndssiin.’> Arvioitaessa
vallitsevan kannan perusteltuisuutta tulisikin kiinnittdd huomiota myos
siihen, tuottaako B:n oikeus saada suoritus yhteisomistuksen purkutilan-
teessa kokonaisuuden kannalta enemmén hy6tyé kuin B:n oikeuden sito-
vuudesta aiheutuva haitta C:n panttioikeuden arvolle ja siitd johtuville
heijastusvaikutuksille A:n ja B:n asemassa oleville tahoille. Tdssd yhtey-
dessi nousevat esiin samat argumentit kuin edelld esilléd olleessa ajatuk-
sessa taloudellisten kokonaisuuksien sdilyttdmisesta.

Perustellun vastauksen esittiminen edelld mainittuun punnintakysymyk-
seen ja sen merkitys argumenttina edellyttdd hyodyn késitteen tarkempaa
midrittelyd muun muassa sen osalta, hyviksytididnko yksittdisen B:n ase-
man tosiasiallinen heikentyminen, jos vastapainoksi B:n asemassa ylei-
sesti olevien tahojen luotonsaantimahdollisuudet — ja siten esimerkiksi
tosiasialliset mahdollisuudet hankkia kiyttoon rakennus — parantuvat.>?

0 Ks. myos Tepora, JJ 2005 s. 393.
31 Ks. myos Tepora, JJ 2005 s. 393.
52 Ks. myds Almgren, FS 1993 s. 46.

33 Tdmi keskustelu on tullut viime vuosina meilldkin tutuksi pohdittaessa oikeustaloustie-
teellisen, taloudellisen tehokkuuden merkitysti korostavan argumentoinnin roolia oikeu-
dellisissa ratkaisuissa. Taloudellista tehokkuutta arvioidaan yleensd kahden tehokkuuskri-
teerin, paretotehokkuuden ja Kaldor—Hicks-tehokkuuden kautta. Paretotehokkaana pide-
tddn tilannetta, jota ei voi muuttaa ilman, ettd jonkun taloudellisen aseman kohentuessa
jonkun muun taloudellinen asema ei heikkenisi. Tilanne, jossa jonkun taloudellinen asema
heikkenee, voi puolestaan olla Kaldor—Hicks-tehokas, jos kokonaishyoty kuitenkin kas-
vaa, jolloin muutoksesta aiheutunut haitta voidaan kompensoida muutoksen tuottamalla
lisdhyodylla. Erityisesti jalkimmdiinen taloudellisen tehokkuuden kompensaatiokriteeri on
usein oikeudenmukaisuusnikokohdista ongelmallinen. Mainittua yhdelle osapuolelle ai-
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Kattava arviointi edellyttiisi myds huomion kiinnittdmisti ratkaisujen hei-
jastusvaikutuksiin sekid A:n muihin velkojiin ettd B:n velkojiin.>*

Riippumatta siitd, miten suhtaudutaan mahdollisuuteen kompensoida
B:lle yksittdistapauksessa aiheutuvia haittoja niilld hyodyillid, joita B:n
asemassa oleville tahoille ratkaisusta voisi yleiselld tasolla koitua, oikeu-
denmukaisuusnidkdkohdista olisi joka tapauksessa hyviksyttavimpad 16y-
tdd ratkaisu, jossa B:n oikeus voitaisiin ottaa huomioon tavalla, joka va-
hentiisi velkojille aiheutuvia haittoja ja seurausvaikutuksia.

Yksi tdllainen ratkaisuvaihtoehto, jonka seurauksia péddstidneen kiytin-
ndssd pian arvioimaan, on 1.1.2007 voimaan tullut ulosottolain muutos
(469/2006), joka mahdollistaa tietyin edellytyksin yhteisomistusesineen
ulosmittauksen kokonaan yhteisomistajan velasta tai ainakin yhteisomis-
tuksen purkumenettelyn kidynnistdmisen jo realisointivaiheessa. Panttioi-
keuden ulottuvuuteen mainituilla muutoksilla ei siis ole vaikutuksia ja til-
td osin riskinjako rakennuksen omistajan ja kiinteistopanttivelkojan vilil-
14 sdilyy ennallaan.

Muutos merkitsee poikkeusta siitd sivullista suojaavasta lahtokohdasta,
jonka mukaan sivulliselle kuuluvaa omaisuutta ei saa ulosmitata velalli-
sen velasta. Poikkeusta on lain esitdissd perusteltu paremmalla realisointi-
tuloksella.> Lisdksi on korostettu siti, ettd vaikka muutos nykytilaan on

heutuvaa pienempéi haittaa kun ei tosiasiassa edellytetid kompensoitavan toisen osapuolen
suuremmasta hyoddystd, vaan kyse on vain laskennallisesta kompensoinnista. Ks. ldhem-
min esim. Schdfer — Ott 2004 s. 20-49. Paretotehokkuuden ottamista kriteeriksi haittaa
taas se, ettid todellisuudessa pareto-optimaalisia tilanteita ei esiinny juuri koskaan, ks. Pos-
ner 1998 s. 14.

3 Esimerkiksi Ruotsissa Almgren (FS 1993 s. 46) on puoltanut rakennuksen omistajan
oikeuden sitomattomuutta sivullisiin seki kiinteistopanttivelkojan ettd A:n muiden velko-
jien asemalla. Toisaalta taas Brattstrom (1999 s. 21-22) on kritisoinut Almgrenin kantaa
muun muassa silld perusteella, ettd hin jéttdd ottamatta huomioon ratkaisun vaikutukset
B:n velkojiin.

3 Ks. HE 13/2005 vp s. 16-17 ja 22. Vastaavankaltainen muutos on samoin perustein
laajennettu uudessa ulosottolain 4 luvun 15 §:ssd koskemaan kaikkea ehdollisesti myytyd
omaisuutta. My®0s tillainen omaisuus voidaan siten ulosmitata luovutuksensaajalta. Aiem-
min ulosmittaus oli mahdollista vain sellaisen irtaimen osalta, jonka myyntiin sovellettiin
osamaksukaupasta annettua lakia. Kiinteistoihin vastaava muutos tehtiin maakaariuudis-
tuksen yhteydessd, ks. HE 13/2005 vp s. 48—49. Ehdollisesti saadun omaisuuden osalta
tilanne tosin eroaa yhteisomistetusta omaisuudesta siind jo edellikin esilld olleessa verra-
ten relevantissa piirteessi, etté sivullisen omistus toimii tdlloin enéé vain vakuustarkoituk-
sessa ja tdmd intressi voidaan ongelmitta ottaa huomioon turvaamalla sivullisen oikeus
saada saatavansa suoritus ennen ulosmittausvelkojien saatavaa. Tdhidn nihden oikeus ulos-
mitata ehdollisesti saatu omaisuus merkitseekin vain ndenndistd poikkeusta siihen, ettd
ulosmittaus ei saa kohdistua sivullisen omaisuuteen. Ks. my6s osamaksukauppalain 18 §:n
1 momentin sédéntelyn suhteesta vanhaan ulosottolain 4 luvun 9 §:didn Havansi 1992 s. 539.
Myoskiidn keinotekoisen varallisuusjirjestelyn sivuuttamista koskevan sdintelyn ei ole
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yhteisomistajan aseman osalta periaatteellisesti suuri, sen tosiasiallinen
merkitys on kuitenkin vdhdisempi, koska osuuden ostaja voi yleensi joka
tapauksessa kdynnistdd yhteisomistuslain mukaisen menettelyn tuomiois-
tuimessa yhteisomistussuhteen purkamiseksi. Sddnndsten tuoma tosiasial-
linen muutos jiisikin siihen, ettd yhteisomistussuhde purkautuisi jo ulos-
ottomiehen toimin.>®

Vaikka tosiasiallinen muutos sivullisen asemaan on itse asiassa verraten
vihdinen, sen on kuitenkin katsottu edellyttdvidn ulosmittauksen mahdol-
listavien kriteerien tarkkaa médrittelyé laissa.>’ Tisti tavoitteesta huoli-
matta ulosottolain uuden 4 luvun 73 §:n 1 momentin edellytyksiin liittyy
yleisiin sdinnoksiin viistimittd sisiltyvdd harkinnanvaraisuutta, ja sovel-
tamiskriteerien tdsmaillinen sisdlté jda ulosotto- ja oikeuskdytdnnon tés-
mennettiviksi. Koko yhteisomistusesineen ulosmittaus on nimittdin mai-
nitun sddnnoksen mukaan mahdollista, jos esineen myynti todennékoises-
ti tuottaa velallisen osalle huomattavasti korkeamman kertymén kuin osuuden
myynti. Edellytyksens olisi my®0s, ettei hakijan saatava todennikoisesti
kerry osuuden myynnistd. Lisdksi edellytetddn, ettei ulosmittauksen mer-
Kitys ole selvissi epidsuhteessa siitd aiheutuvaan haittaan nihden.>® Kri-
teerien tdyttymisestd riippumatta esine saadaan sddnnoksen 2 momentin
mukaan aina ulosmitata kokonaan, jos kaikki yhteisomistajat siihen suos-
tuvat.

Esineen myyntimenettelystd sdddetddn uusissa ulosottolain 5 luvun 81—
83 §:ssd. Niiden mukaan ulosottomiehen tulee aina ensin varata muille
yhteisomistajille tilaisuus ostaa velallisen miirdosa ulosmitatusta yhteis-
omistusesineestid. Vasta jos myynti muille yhteisomistajille ei onnistu, ulos-
ottomies saa myydd koko esineen. Kauppahinnan on vastattava kdypii
hintaa ja alimman hyviksyttdvén tarjouksen on peityttdvd. Kertyma jae-

katsottu merkitsevin todellista poikkeusta mainitusta sdinnostd, vaikka sen perusteella
voidaankin ulosmitata sivulliselle muodollisesti kuuluvaa omaisuutta, koska ulosmittauk-
sella ei kuitenkaan saada loukata sivullisen todellista oikeutta, ks. HE 275/1998 vp s. 4 ja
esim. ratkaisun KKO 2005:98 perustelujen kohta 7. Timén vuoksi on myds katsottu, ettd
kyseisenlainen ulosmittaus oli mahdollinen jo ennen nimenomaista sddnnostikin (ks. Poy-
honen, JJ 2001). Nimenomainen sddnnds on tosin huomattavasti lisdnnyt ulosmittauksia
tdlld perusteella, ja tihédnastisessa sddnnoksen tulkintaa koskevassa kidytdnnossidin KKO
on omaksunut ldhinné ulosottokéytintdd “toppuuttelevan” roolin.

% HE 13/2005 vp s. 22.
37 HE 13/2005 vp s. 22.

58 HE 13/2005 vp s. 101-102. Eduskunnan lakivaliokunta esitti tismennettiviksi lainkoh-
dan sanamuotoa tarkoituksenaan ilmeisesti se, ettd tekstistd kdy selvemmin ilmi, ettd edel-
lytykset eivit ole vaihtoehtoisia kriteerejd vaan kaikkien kolmen edellytyksen on tdytyttd-
vd, ks. LaVM 5/2006 vp s. 9 ja 17.
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taan yhteisomistajille miirdosuuksien suhteessa, ja kulut maksetaan ve-
lallisen osuudesta.>®

Kisilld olevassa tilanteessa merkityksellinen on my6s ulosottolain 5 luvun
83 §:n sddnnds, jonka mukaan jos toinen yhteisomistaja kédyttdd yhteisesti
omistettuja tiloja vakituisena asuntonaan, ulosottomies ei saa myyd4 niiti
ilman héinen suostumustaan. Tédllaisenkin kohteen osalta ulosottomies saa
kuitenkin kdynnistdd yhteisomistuslain mukaisen myyntimenettelyn tuo-
mioistuimessa yhteisomistussuhteen purkamiseksi. Rakennuksen osaomis-
tajan vastustaessa kokonaisuuden realisointia erona aiempaan olisi siis 1d-
hinni se, ettd yhteisomistuksen purkumenettelyyn pééstéisiin yhtd vaihet-
ta aiemmin.%°

Vaikka erityisesti luotonantajatahot ovat ilmeisesti panneet paljon toi-
voa lainmuutoksen tilannetta parantavalle vaikutukselle, yhteisen ulosmit-
tauksen kédytdnnon toteuttamisessa saattaa kuitenkin ulosoton toimijoiden
kannalta ilmetd ongelmia. Ongelmat koskevat ennen kaikkea kauppahin-
nan jaon toteuttamista ja siind rakennuksen arvon méérittdmisti kokonais-
kauppahinnasta. Ulosottolain normisto ei nykyiselldin nédyttiisi sisdltavéin
sddntelymalleja ndiden ongelmien tyydyttdviksi ratkaisemiseksi. Ongel-
maton tilanne on vain silloin, kun kaikki osapuolet pidsevit sopimukseen
huutokaupan ehdoista ja kauppahinnan jakamisesta (ulosottolain 5 luvun
27 §ja 6 luvun 11 §).%!

2.4 Osapuolten keskiniinen asema

Edelli esiin tuoduilla argumenteilla voidaan voittopuolisesti kritisoida
vallitsevaa suhtautumistapaa rakennuksen omistajan ja kiinteistopanttivel-
kojan vilisessi kollisiossa. Yhti lailla voidaan kuitenkin 10ytd4 myos val-

3 HE 13/2005 vp s. 172-173.

% HE 13/2005 vp s. 173-174. Ruotsissa yhteisomistettu esine voidaan myydi pakkotiy-
tantoonpanossa kokonaan (utsokningsbalk 8:8, ks. lihemmin esim. Walin — Gregow — Lof-
marck 2001 s. 307-312). Tami ei ole kuitenkaan tuonut ratkaisua tilanteisiin, joissa A
omistaa kiinteiston ja A ja B yhdessé rakennuksen, silld edes A:n osuuden rakennukseen ei
katsota kuuluvan kiinteistoon (tdmé on yksi ilmentyma siité, ettd ruotsalaisen ajattelutavan
mukaan tarpeistosuhde muodostetaan esineiden eikd oikeuksien tasolla kuten meilld), ks.
esim. Grauers 2006 s. 95. Tilanteen ratkaisumalleista ks. esim. Brattstrom 1999 s. 23-24,
joka tarjoaa vastaukseksi velkojan lunastusmahdollisuutta koskevaa sdédntelyd. Menettely
olisi samankaltainen kuin kiinteistonomistajan lunastaessa vuokralaisen kiinteistoon liit-
tdmid esineitd vuokrasuhteen lakatessa. Riitaisissa tapauksissa lunastussumma mééritet-
tdisiin tuomioistuimessa.

61 Ks. lihemmin Linna — Leppéinen 2007 s. 99.
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litsevaa kantaa voittopuolisesti tukevia argumentteja. Ensinnékin intres-
sien punninnassa on syytd ottaa huomioon kollision osapuolten tyypilli-
nen asema. Tétd ndkokohtaa on tuotu esiin jo edelld viitattaessa eroon nyt
tarkasteltavan tilanteen ja sellaisen tilanteen vililld, jossa rakennuksen omis-
taja on vakuusvelkojan asemassa. Tuolloin tuotiin esiin, ettd kollisionrat-
kaisussa (kollisionratkaisusddntdjen muotoilussa) voitaisiin antaa merki-
tystd osapuolten erilaisille rooleille varallisuusoikeuksien haltijoina niin,
ettd varallisuuskohteen kayttomahdollisuutta tirkedna pitidvien perusoikeu-
denhaltijoiden ja kohteen taloudellista arvoa hyddyntidvien sijoittajien ja
ndiden luotonantajien ollessa vastakkain edellisid suosiva ratkaisusidinto
olisi perusteltu.

Mainittu ilmentii erddnlaista heikommansuojaperiaatteen huomioon
ottamista esineoikeudellisissa kollisionratkaisuissa. Esineoikeudellisissa
sivullissuhteissa heikomman suoja on yleensd katsottu voitavan ottaa
huomioon juuri sddntelykohtuuden ja osapuolten markkinaroolien ta-
solla, ei sen sijaan heikomman suojaamisessa varsinaisessa sosiaalisen
siviilioikeuden® tarkoittamassa merkityksessi, yksilon henkilokohtais-
ten ominaisuuksien huomioon ottamisessa ja sovittelukohtuudessa.®3

Téssd tarkasteltavan tilanteen osalta edelld esitetyn sdinnon omaksumi-
nen merkitsisi perustetta suojata rakennuksen omistajan oikeutta. Raken-
nuksen osaomistajahan on tyypillisesti perusoikeudenhaltija, jolle on tér-
kedd mahdollisuus kiyttdd varallisuuskohdetta tosiasiallisesti. Varallisuus-
kohteena on hinelle erityinen merkitys kotina. Panttivelkoja taas tyypilli-
sesti on rahoituslaitos. Kuten edell jo tuotiin esiin, rationaalisesti toimiva
rahoituslaitos toki salyttdi sille koituvat riskit viime kiddessi kaikkien asiak-
kaidensa — perusoikeudenhaltijoiden — kannettaviksi, mutta toisaalta ris-
kin vaikutusten pulverisointi kaikille vihentii yksittdiselle asiakkaalle koi-
tuvia haittoja. Talloin riski jakautuu reilummin kaikkien vaihdannan toi-
mijoiden kesken — tdmin voidaan sanoa toteuttavan parhaiten yhdenver-
taisuutta kaikkien osapuolten vélilla.

Korostettaessa viimeksi mainittua nikokohtaa riskin silyttdmistéd pant-
tivelkojalle voidaan perustella myds taloudellisin argumentein. Oikeusta-
loustieteellisessd kirjallisuudessa esitetyn mukaan sopimusosapuolet ja-
kaisivat vastuun riskisti, jota kumpikaan ei voi kohtuullisin varotoimenpi-

62 Wilhelmsson 1987.

3 Ks. kiydystd keskustelusta edelld alaviitteessd 34 mainittujen ldhteiden lisidksi esim.
Kaisto, LM 1996 seki viimeisimpini arvioina keskustelusta Tuomisto, LM 2004 s. 1373—
1374 ja Koulu, JJ 2005 s. 225-226, joissa tuloksia on luonnehdittu suhteellisen vaatimatto-
miksi. Ks. myos Mautner, Mich. L. Rev. 1991 s. 106—-109.
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tein vilttdd tai jota vastaan turvautua vakuutuksin, sekid sen perusteella,
kumpi heistd pystyy helpommin (halvemmin informaatiokustannuksin)
saamaan selville riskin, ettd sen perusteella, kumpi osapuolista pystyy sel-
viytyméin riskistd paremmin kidyttdmalld hyvikseen mahdollisuutta siir-
tdd siitd aiheutuvia kustannuksia muiden sopimuskumppaniensa kannetta-
vaksi.® Mainittua argumenttia voidaan kiiyttidd hyviksi my0s arvioitaessa
perusteltua riskinjakoa sivullissuhteissa.®> Tarkasteltavana olevaan kolli-
sioon sovellettaessa paremmaksi riskinkantajaksi niyttéisi valikoituvan
panttivelkoja.

Rakennuksen omistajan suojaamista suhteessa panttivelkojaan voidaan
perustella lisdksi panttivelkojan asemalla asiantuntijana suhteessa maal-
likko-omistajaan. Vaikka kaikkien vaihdannassa toimivien edellytetddn
tuntevan sovellettavat oikeussdannot, mainittu asetelma tukee rakennuk-
sen omistusoikeuden epédselvyydesti johtuvan systeemiriskin sdlyttdmisti
pikemminkin panttivelkojalle. Panttivelkojan tulee tietoisena riskisté sel-
vittdd omistussuhteet ja turvata asemansa riskin varalta. Panttivelkojalla
on toisin sanoen ammattimaisena toimijana selonottovelvollisuus ja huo-
lenpitovelvollisuus omista intresseistdéin. Velvollisuuksien laiminlyonti johtaa
oman oikeudellisen aseman heikentymiseen ja mahdolliseen kollisioha-
vioon. o

Osapuolten asema suhteessa toisiinsa toimii myds viimekétisend perus-
teena punnittaessa sitd, kumman omaisuuden suojaaminen on perustellum-
paa. Lihtokohtaisesti omaisuuden suojaa tarvitsee ja sithen on oikeutettu
yhti lailla rakennuksen omistaja kuin kiinteistdpanttivelkojakin. Kun mo-
lempien oikeuksia ei voida yhtd aikaa toteuttaa, rakennuksen omistajan
asema perusoikeudenhaltijana, jolle omaisuudella ja oikeuden mahdolli-
sella menettamiselld on vahva henkilokohtainen merkitys, on kokonaisuu-
den kannalta suojaa tarvitsevampi ja siten suojanarvoisempi kuin kiinteis-

4 Schdifer — Ot 2004 s. 289-290.

% Qikeustaloustieteellinen nikemys sopimusoikeuden normeista sopimusosapuolten te-
kemin sopimuksen taloudellisen arvon maksimoivan tidydellisen sopimuksen korvaajana
(ks. esim. Schdfer — Ott 2004 s. 278-280) on relevantti my0s esineoikeudellisissa sivullis-
suhteissa, vaikka niissd sovellettavista normeista osapuolten ei katsotakaan voivan sopia.
Kuten jo edelld on tullut esiin, sivullissuhteita koskevien normien osalta on nimittiin jo
tradition kannalta relevanttia pohtia, millaiset kollisionratkaisusdénnét toteuttavat talou-
dellista tehokkuutta, silld vanhastaan kollisionormeja on pyritty rakentamaan vaihdannan
intressit huomioon ottaviksi ja perustaen normien rakennus siihen, millaisiksi ne muotou-
tuisivat, jos kollision osapuolet niistd sopisivat.

% Ks. myds Linna — Leppinen 2007 s. 97-98, joiden mukaan erityistd epiilyn aihetta
panttivelkojalle antaa esimerkiksi tilanne, jossa rakennus on jo kiinteistolld ja sen rakenta-
misvuosi on mydhempi kuin lainhuudon antamisaika.
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topanttivelkojan asema rahoittajana, jolla ei ole henkilokohtaista kytkosti
omaisuuteen.®’

Rakennuksen omistajan suojaaminen merkitsee haittaa paitsi kiinteis-
topanttivelkojille my6s kiinteistonomistajan etuoikeudettomille velko-
jille. Ndiden velkojien suojan tarve on kuitenkin siind mielessi vihéi-
sempi kuin kiinteistopanttivelkojien, ettd heilld ei — toisin kuin kiinteis-
topanttivelkojilla — voi olla ainakaan perusteltuja odotuksia saada suo-
ritus saatavalleen tietyn varallisuuskohteen (rakennuksen) arvosta. Ti-
hén ndhden hieman eri kysymys on, voisiko etuoikeudettomilla velko-
jilla silti olla suojanarvoisia perusteltuja odotuksia sen suhteen, mikéa
kaikki omaisuus néyttdisi ulkoisesti selvitettidvien seikkojen perusteella
ylipdénsé vastaavan velallisen veloista. Jos tillaiselle odotukselle kat-
sottaisiinkin olevan perusteltua antaa suojaa, suoja ei kuitenkaan voine
olla rakennuksen omistajan suojaa vahvempi.

Etuoikeudettoman velkojan suojan tarvetta voi toisaalta pitdd kiin-
teistopanttivelkojan suojan tarvetta suurempana silloin, kun etuoikeu-
dettomuus — tai velkojan aseman syntyminen ylipddnsi — ei perustu vel-
kojan vapaaehtoiseen valintaan. Tdlloin hdnelld ei ole ollut edes teorias-
sa mahdollista ottaa suorituksen saamatta jidimistd koskevaa riskiid huo-
mioon velkasuhteen ehdoissa toisin kuin kiinteistpanttivelkojalla. Tyyp-
piesimerkki tillaisesta tahosta on velkoja, jonka saatava perustuu kiin-
teistonomistajan vahingonkorvausvastuuseen. Vaikka tillainen velkoja
voi olla kiinteistopanttivelkojaa todennidkoisemmin yksityishenkild ja
kyse on hidnen omaisuuden suojastaan sekd sitd kautta myos koko varal-
lisuusoikeusjirjestelmén toimivuudesta, niin hinenkéddn asemansa ei voi
vaatia turvaamista ennen rakennuksen omistajan asemaa. Tama tullee
selviksi viimeistddn kun otetaan huomioon, ettd rakennuksen omista-
jallakin voi samaan aikaan olla vastaavanlaisia ei-vapaaehtoisia velko-
jia, joiden intressit tulee myos samalla tavalla riittdvdssd méérin ottaa
huomioon. Sinénsi tirked kysymys vahingonkorvausvelkojien aseman
parantamisesta pakkotiytantoonpanossa on hedelmaéllisempéd ottaa huo-
mioon esimerkiksi pohdittaessa etusijajirjestyksen uudistamista kuin
arvioitaessa rakennuksen kuulumista kiinteistoon.

2.5 Vertailu kiinteiston salaiseen omistukseen
Kuten jo edelld on kdynyt ilmi, toisin kuin rakennuksen salainen omistus,
kiinteiston salainen omistus ei sido kiinteistopanttivelkojaa ennen kuin oikeus

ilmenee maakaaren muotovaatimukset tiyttdvastd asiakirjasta. Salaisella
omistajalla katsotaan vallitsevan kannan mukaan vasta tédlloin olevan saanto

7 Linna — Leppiinen 2007 s. 97-98.
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kiinteistoon.%® Rakennuksen salaisella omistajalla katsotaan sen sijaan olevan
valmistamiseen perustuva alkuperiinen saanto.®® Kun sivullisia sitovat oi-
keusvaikutukset kytkeytyvit kiinteistojen osalta julkisuusperiaatteen mu-
kaisesti olennaisesti lainhuuto- ja kiinnitysrekisterimerkintoihin, kiinteis-
tonomistuksensa julkiseksi sittemmin saattanut salainen omistaja voikin
olla lopullisesti suojattu suhteessa kiinteistopanttivelkojaan vasta, kun til-
14 on ollut mahdollisuus saada tieto rekisterimerkinnésta.

Téllaisessa tilanteessa nousee esiin kysymys siité, arvioidaanko pantti-
velkojan suojaa kiinteiston luovutustilanteita koskevan maakaaren 17
luvun 10 §:n vai suojaa oikeaa omistajaa vastaan koskevan 17 luvun
11 §:n perusteella. Tidlld on 1dhtokohtaista merkitystd osapuolten suo-
jan kannalta, silld edellinen sdénnos siséltdd poikkeuksen kirjauksen yleista
julkisuusvaikutusta koskevasta maakaaren 7 luvun 3 §:n sddnnoksestd,
jonka mukaan vilpittdméiin mieleen ei voi endd vedota lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin tehdyn merkinnén jélkeisend arkipdivind. Maakaa-
ren 17 luvun 10 §:n mukaan taas velkoja ei voi vedota vilpittdméan
mieleensi, jos tieto on ollut saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteris-
td vihintddn kuukautta ennen panttaushetked.

Oikeuskirjallisuudessa on yleensi katsottu, ettid oikeaa omistajaa kos-
keva sédéntely ei sovellu salaiseen omistajaan, koska salainen omistaja
ei ole saantoketjussa julkiomistajan edeltdji.”® Toisaalta kyse ei myos-
kéan ole sellaisesta tyypillisestd luovutustilanteesta, jota maakaaren 17
luvun 10 §:ssd tarkoitetaan, vaikka systemaattiselta kannalta tima sidin-
nos tilanteeseen paremmin néyttdisikin sopivan.

Koska 17 luvun 10 §:sséd on kyse panttivelkojaa tavanomaista enem-
min suojaavasta poikkeussidinnoksestd, normin soveltuminen tarkas-
teltavaan tilanteeseen tulisi ndhdikseni ratkaista ennen kaikkea pitien
silmélld, miten poikkeussddnnoksen perustelut soveltuvat kisilld ole-
vaan tilanteeseen. Esit6issa titéd kollision tyypillisesti vahvemman osa-
puolen asemaa entisestiin vahventavalta ndyttidvii lainsdadantoratkai-
sua on perusteltu yhtdiltd rahoitustoiminnan joustavuuden takaamisella
jatoisaalta sill4, ettd ostajan on joka tapauksessa kauppaa tehtidessé nor-
maalistikin selvitettivi, kenen hallussa panttikirjat ovat ja huolehditta-
va siitd, ettd vapaat panttikirjat luovutetaan hinelle.”! Lainsdidintorat-
kaisun taustalla vaikuttaa siten olevan ainakin osin nidkemys, ettid luo-
vutuksensaajan aseman turvaavat tosiasiallisesti jo normaalit, kaupan-

% Vrt. varhaisempaan kisitykseen, jonka mukaan salaisella omistajalla on kiinteistd6n
sekundidirinen oikeus, joka on ldhtokohtaisesti suojattu aikaprioriteetin perusteella sivulli-
sia kohtaan, Zitting, LM 1956 s. 567-571.

% Ks. ldshemmin Kartio 1974 s. 91-99 ja saantotyypeisti yleisesti Kartio 2001 s. 216-227.

70 Ks. esim. Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 314 (ja aiemman lainsd4déinnon ajalta kiin-
nitysasetuksen 17 §:n 3 momentin tulkinnan osalta esim. Majamaa, DL 1986 s. 258-261).

71 HE 120/1994 vp s. 116.
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teon yhteydessd muutoinkin noudatettavat menettelytavat. — Tdssd mie-
lesséi712uovutuksensaaj aa lienee pidetty halvimpana kustannusten valtta-
jéna.

Poikkeuksen noudattaminen silloin, kun luovutuksensaajana on sa-
lainen omistaja, on siten asiallisesti perusteltua ratkaista vastaamalla
kysymykseen, ovatko aiemman salaisen omistajan toimintatavat edelld
mainituilta osiltaan samanlaiset kuin tavanomaisen luovutuksensaajan.
Vaikka aiempi puuttuva suoja sivullisiin ndhden perustelisi samanlaista
toimintavelvollisuutta oman aseman turvaamiseksi kuin “normaalilla”
luovutuksensaajalla, niin esimerkiksi panttikirjahallinnan siirtdmisen
osalta tilanne on jossain miirin erilainen. Toisaalta tilanne on 1dhto-
kohdiltaan jossain miirin erilainen aina, kun luovuttaja jaa myos kiin-
teiston yhteisomistajaksi, ja tdllaiseen tilanteeseen ei yleensé ole perus-
teita olla soveltamatta 17 luvun 10 §:44 — itse asiassa tillaisiin tilantei-
siin siséltyy velkojan kannalta erityisen suuri riski, jos katsotaan, ettd
koko kiinteistod koskevalla panttikirjalla ei voida perustaa panttioikeutta
edes yhteisomistajan osuuteen.’?

Suhtauduttiinpa poikkeussdéntelyn soveltuvuuteen miten vain, on huo-
mattava, ettd suhtautumisen merkitysté tosiasiassa vihentii se, ettd vil-
pittdmén mielen suoja voi 17 luvun 10 §:nkin soveltuessa joka tapauk-
sessa katketa jo aikaisemmin, jos tieto olisi ollut panttivelkojan selvi-
tettivissid aikaisemmin. Tosiasialliseen rekisterimerkintdjen selvittdmi-
seen velkojaa kannustaa myo6s se, ettd muissa maakaaren sddtamissa
kollisiotilanteiden ratkaisunormeissa ei tunneta vastaavanlaista suojan
pidennysmahdollisuutta. Tahdn nidhden olisi voinut sindnsi olla perus-
teltua jattdd poikkeus ylipddnsa sddtamittd. Vastaavanlainen pidennys
tunnetaan kuitenkin esimerkiksi Ruotsissa.”

Seki B:n ettd kiinteistopanttivelkojan asema onkin erilainen silloin, kun A
ja B ovat tarkoittaneet ostaa yhteisesti kiinteiston silld jo olevine raken-
nuksineen, kuin silloin, kun joko yhteisesti ostetuksi tarkoitetulle kiinteis-
tolle tai vain A:n omistamalle kiinteistlle rakennetaan A:n ja B:n yhtei-
seksi tarkoitettu rakennus. Edellisessi tilanteessa rakennus on normaalita-
pauksessa tullut kiinteiston ainesosaksi, jolloin suoja sivullisiin méddrdy-
tyy kiinteistdjd koskevien normien pohjalta. Timi merkitsee, ettd B ei ldh-
tokohtaisesti saa suojaa vélttamittd edes oikeudesta tietoista kiinteisto-
panttivelkojaa kohtaan. Jalkimmaisessd tilanteessa taas ldhtokohta on tiy-
sin vastakkainen: vaikka velkoja ei tietdisi oikeudesta, hénté ei suojata.
Siitd huolimatta, ettéd erilainen suhtautuminen tilanteisiin onkin lahtokoh-

72 Ks. my®s Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 496.

73 Erilaisista kannanotoista viimeksi mainittuun kysymykseen ks. Havansi 1996 s. 101 ja
Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 457-458.

74 Ks. tiistd sddnnoksestd ja sen taustoista esim. Jensen 2001 s. 5665 viitteineen.
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diltaan selitettidvissd varallisuusoikeuksien systeemin kannalta ja siithen
ndhden johdonmukainen, niin oikeuspoliittisesti vaikuttaisi johdonmukai-
semmalta, etti tilanteita arvioitaisiin keskendéin samalla tavalla.” Liséksi
kun esineen ainesosa- ja tarpeisto-ominaisuus on vanhastaan mééardytynyt
”jokapdivdisessd eldamissi vallitsevan yleisen késityksen” mukaan, vailla
merkitysti ei ole mydskiin se, ettd tillainen ratkaisu olisi myos maalli-
koiden kannalta helpommin ymmarrettavi.”®

Samanlaista suhtautumista voidaan erityisesti panttivelkojan kannalta
perustella samanlaisella suojan tarpeella. Silloin kun kiinteistdn arvo pe-
rustuu keskeisesti silld olevaan rakennukseen, sivullisen omistusoikeus
tdhin rakennukseen ndyttiytyy velkojan kannalta samanlaisena vakuu-
den arvoa vihentdvini riskitekijand kuin sivullisen omistusoikeus itse
kiinteistoonkin. Oikeuskdytinnossi kiinteiston salaisen omistuksen sivul-
lissitovuus on evitty muun muassa sen vuoksi, ettd muutoin saatettaisiin
lisétd valeoikeustoimiin ja muihin velkojia vahingoittaviin jilkikdteisjér-
jestelyihin ryhtymisen houkuttelevuutta.”” Samankaltainen riski liittyy myos
rakennuksen salaisen omistuksen sivullissitovuuteen. Sinidnsd on huomat-
tava, ettd mainittuja riskejd voidaan kylld molemmissa yhteyksissi pyr-
kid vihentdméin asettamalla osapuolille omistusoikeudesta riittdvi ndyt-
tokynnys.

75 Ks. my6s Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 591 ja Ruotsin oikeuden osalta Almgren, FS
1993 s. 47.

76 Tdmin nikokohdan merkitysti on pitidnyt tirkednd erityisesti puolisoiden vilisen oikeus-
suhteen kannalta Tulokas, DL 1987 s. 15. Yleiselld tasolla ndkokohdan voidaan néhda liit-
tyvin yhtend elementtini oikeusvarmuuden ja ennakoitavuuden térkednd pidettyyn perus-
arvoon, ks. esim. Bydlinski 1982 s. 326-327, joka kéyttdi tistd elementistd nimitystd "Zuging-
lichkeit des Rechts fiir den Laien”. Silld héin tarkoittaa vaatimusta, jonka mukaan oikeuden
tulisi vastata yleisid kdyttdytymistapoja ja arvostuksia. Vaatimus koskee erityisesti tilan-
teita, joissa maallikko ei edes ymmarrd, ettd kyseessd on oikeudellinen ongelmatilanne,
jonka esiin tullessa olisi perusteltua vaatia kidintymisti oikeudellista asiantuntemusta omaa-
vien tahojen puoleen. Toisaalta vaatimus ei ulotu tilanteisiin, joissa henkilon on ymmarret-
tdvi, ettd hdnen omat tai tietyn ryhmén arvostukset eiviit ole oikeusyhteisossi yleisesti
vallitsevia. Mielityinen (2006 s. 52-53) on luonnehtinut kysymyksen olevan jonkinlaisesta
oikeuden ylldtyksettomyyden tai sosiaalisen ennakoitavuuden vaatimuksesta.

77 Ks. ratkaisujen KKO 1992:168 seki NJA 1984 s. 772 perustelut. Ks. myds Lohi 2005 s.
107, joka on tédssid yhteydessi korostanut, ettd valejérjestelyjen torjuminen on yksi keskei-
sistd maakaaren 2 luvun 1 §:n sisdltimin kiintein omaisuuden muotovaatimuksen funk-
tioista (hdn on myos oikeustapauskommentissaan LM 1993 s. 623 kritisoinut edelld maini-
tun ratkaisun perusteluja siitd, ettd ne on rakennettu ensi sijassa reaalisten argumenttien
varaan eikéd tukeutuen maakaaren muotosddnnokseen). — Sindnsd muotosddnnoksilld on
mahdollista torjua vain jélkikéteisjérjestelyt, mutta osapuolten todellista tarkoitusta niilld
ei pystytd varmistamaan, ainoastaan nostamaan niiden avulla kynnysti valejérjestelyihin
ryhtymiseen.
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Oman punnintansa aihe on se, onko téllaisesta aineellista oikeudenmu-
kaisuutta Idhtokohtaisesti parhaiten toteuttavasta tapauskohtaisesta harkin-
nasta sen vaihdantaa haittaavan prosessin vuoksi maksettava hinta liian
korkea, vaikka se siniinsi estdisikin (vain) velkojien vahingoittamiseksi
tehtyjen jirjestelyjen oikeusvaikutukset.”® Joka tapauksessa velkojan kan-
nalta on keskeistd antaa painoa myds sille, ettd kun rakennuksen kuulumi-
nen kiinteistopanttioikeuden piiriin riippuu puolisoiden keskindisestd suh-
teesta, velkojalla on aina kédytdssdédn vain rajoitettuja kontrollimahdolli-
suuksia omistusoikeuden selvittimiseen — olipa osapuolten tarkoituksena
vahingoittaa velkojia tai ei.”

Mainituilla nékokohdilla on ollut erdéissid mielessd merkitysti ainesosa-
suhdetta koskevien sddntdjen muotoutumisessa esimerkiksi tilanteissa,
joissa on kyse kerran jo syntyneen ainesosasuhteen lakkaamisesta. Tal-
16in omistuksen yhteisyyden kriteerilld on toisenlainen painoarvo kuin
ainesosasuhteen syntyedellytysten osalta. Esimerkiksi pelkkd rakennuksen
luovutus vuokramiehelle ei katkaise kerran syntynyttd ainesosasuhdet-
ta, vaikka sekd omistuksen yhteisyyden kriteerilléd toteutettava omista-
jan oikeuksien suojaaminen etté taloudellisten kokonaisuuksien turvaa-
minen sitd puoltaisivatkin. Taltd osin suurempi painoarvo on annettu
sivullisten luottamuksen suojaamiselle vaihdannan etujen turvaamisek-
si. Niinpi ainesosasuhteen katkaisemiseen vaaditaankin mainitussa ti-
lanteessa joko ulkoisesti havaittava rakennuksen siirtiminen pois kiin-
teistoltd tai sitd korvaava rakennuksen omistajan oikeuden kirjaus lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin — niissé puitteissa kuin maakaaren 14 lu-
vun 4 §:n 1 momentin 2 kohta sen nykyiin mahdollistaa. Vaihdannan
etujen turvaamiselle on annettu korostettu merkitys tissé tilanteessa sen
vuoksi, ettd sivullisten luottamuksen suojaamisen lisdksi voidaan esit-
tad muitakin samaa lopputulosta puoltavia nidkokohtia. Niitd ovat paitsi
panttivelkojan asemaa turvaava ja siten tehokasta vaihdantaa edistédva
kiinnityksen kohteen sdilymisen periaate myos kaikkien velkojien ase-

78 Ks. nikemyksisti kiinteiston salaisen omistuksen osalta Tammi-Salminen, JJ 2005 s.
458459 viitteineen. Nayttokynnyksen médardytymisestd ja merkityksestd ks. myos ratkai-
sua KKO 2003:2, jossa oli kyse rakennuksen kuulumisesta puolisoiden A ja B yhteiseen
vuokraoikeuteen tilanteessa, jossa B:n osuus oli ulosmitattu ja A viitti omistavansa raken-
nuksen yksin. Ehki sen vuoksi, ettd mainittu tilanne vaikutti perusrakenteeltaan velkojien
vahingoittamiseksi tehdyltd omistusjirjestelyltd tai viitteeltd siitd, KKO:n enemmistd asetti
ndyttokynnyksen verraten korkealle. Se kuitenkin katsoi, ettd A oli saattanut oikeutensa
siind médrin todenndkoiseksi, ettd hdnet olisi pitdnyt osoittaa nostamaan ulosottolain 9
luvun 6 §:n 1 momentissa tarkoitettu kanne. Vahemmistoon jdidneet sen sijaan katsoivat,
ettd A oli jo todistanut omistusoikeutensa rakennukseen ja kumosivat ulosmittauksen ra-
kennuksen osalta. Sinédnsd ndyttokynnys on korkeampi tilanteissa, joissa tehdéén viite yk-
sinomistuksesta kuin tosiasiallisia olosuhteita yleensd enemmin vastaavasta yhteisomis-
tuksesta, ks. Aarnio — Helin 1992 s. 105.

7 Ks. myds Almgren, FS 1993 s. 46.
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maa turvaava ja rehellistd vaihdantaa edistdavi pyrkimys estdé velkojia
loukkaavien valejirjestelyjen tekeminen.3?

2.6 Suhde kiinteistonkaupassa sovellettaviin normeihin

Arvioitaessa perustelluinta riskinjakoa rakennuksen omistajan ja kiinteisto-
panttivelkojan vililld on syyti kiinnittdd huomiota my0s systemaattisiin né-
kokohtiin. Edelld titi riskinjakoa verrattiin jo riskinjakoon kiinteiston salai-
sen omistajan ja kiinteistopanttivelkojan vililld. Vertailussa havaittiin olen-
nainen ero, jota ei valttimétti voida pitad kaikilta osin perusteltuna. Timén
vertailun lisdksi voidaan verrata panttivelkojan asemaa toisen erityisseuraa-
jan eli kiinteiston luovutuksensaajan, erityisesti ostajan asemaan. Luovu-
tuksensaajaa ja pantinsaajaa katsotaan nimittdin usein olevan tarkoituksen-
mukaista kohdella samalla tavalla.®! Tissi vertailussa ei ole havaittavissa
vastaavaa eroa kuin edellisessd. Rakennuksen omistajan suojaaminen kiin-
teistopanttivelkojaa kohtaan vallitsevan kannan mukaisesti on yhdenmukai-
nen siithen ndhden, miten hiintd suojataan kiinteiston ostajaa kohtaan.
Kiinteistonkauppaa koskeva maakaaren sdédntely noudattaa jo vanhas-
taan meilld omaksuttua kantaa, jonka mukaan ostajan luottamusta siihen,
ettd kiinteistolld oleva sivullisen omistama rakennus tai sen osa, jonka os-
taja on luullut kuuluvan kauppaan, ei suojata. Ostaja ei toisin sanoen mis-
sdin tilanteessa saa omistusoikeutta rakennukseen.®? Hinen oikeussuoja-

80 Maakaaren 14 luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohdan mukainen kirjaus saadaan lain 14
luvun 8 §:n 2 momentin mukaan tehdi vain parhaalle etusijalle. Kiinnityksen kohteen séi-
lymisen periaatetta turvaa sen osalta 14 luvun 10 §:n 2 momentti, joka edellyttdé kirjauk-
selta kiinteistopanttivelkojien suostumusta. Oma kysymyksensé on, mikd merkitys pantti-
velkojan asemaan on — kdytdnnossid sindnsd harvoin esiin nousevaan kysymykseen — ra-
kennuksen irrottamisella maapohjasta. Panttivelkojan oikeus ei vilittdmittd sellaisenaan
rajoita oikeutta luovuttaa rakennus ja ostajan oikeutta irrottaa se kiinteistoltd — ellei kyse
ole pelkistd yhteisessd velkojan vahingoittamistarkoituksessa tehdystd midradmistoimes-
ta. Rakennuksen irrottaminen voi kuitenkin usein merkité esimerkiksi kiinteiston vakuusarvon
heikkenemistd maakaaren 17 luvun 7 §:ssi tarkoitetulla tavalla, jolloin velkoja saa hakea
suorituksen saamiselleen ennenaikaisesti. Tdlloin velkoja voi my6s hakea turvaamistointa
mainitunlaisen kiinteiston arvoa heikentévin toimen estimiseksi. Ks. ldhemmin esim. Jo-
kela — Kartio — Ojanen 2004 s. 516-519. Jossain méérin avoin kysymys siitd, voisiko pant-
tivelkojan oikeus surrogaattiperiaatteen mukaisesti ulottua luovutetun rakennuksen sijaan
tulleeseen omaisuuteen, on tissd yhteydessd jatettdvd maininnan varaan.

81 Luovutuksensaajan ja pantinsaajan yhdenmukaisen kohtelun kiytdstd argumenttina ks.
my0s Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 482.

82 Jos myyji on nimenomaisesti méérinnyt rakennuksista, sovellettavaksi tulevat periaat-
teessa normaalit saantosuojasiddnnot, mutta kuten edelld jo on mainittu, rakennuksen hal-
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keinonaan on sen sijaan vedota myyjdd vastaan maakaaren 2 luvun 19 §:n
oikeudellista virhetti koskevan sddnnoksen perusteella. Ostajalla on mah-
dollisuus saada hinnanalennusta tai virheen ollessa olennainen purkaa kaup-
pa. Olennaisuuskynnys ylittynee, jos kyse on asuintarkoitukseen kdytetta-
vin kiinteiston kaupasta.®® Lisiksi ostaja voi vaatia myyjiltd vahingon-
korvausta.?*

Kuten jo edellisessi jaksossa tuotiin esiin, systemaattisten nikokohtien
huomioon ottaminen ei kuitenkaan luonnollisesti ole itsetarkoitus, vaan se
liittyy asiallisesti vaatimukseen samanlaisten tilanteiden samanlaisesta
kohtelusta. Vaikka yleisesti ajatellaankin, ettd luovutuksensaajaa ja pantti-
velkojaa olisi erityisseuraajina perusteltua kohdella samalla tavalla, kai-
kissa erityistilanteissa ndin ei vilttdmaittd ole tai tosiasiallinen yhdenver-
taisuus ei toteudu molempien osalta samansisiltdisilld normeilla.®> Nyt
tarkasteltavana olevan tilanteen osalta tosiasiallista eroa saattaa olla aina-
kin suojaa tarvitsevan (sivullisen rakennuksen omistusoikeudesta “vilpit-
tomissd mielessd” olleen) mahdollisuuksilla saada kidytdssddn olevista
oikeussuojakeinoista sopimuskumppaniaan kohtaan kompensaatiota. Jos
rakennuksen omistuksesta kiinteistopanttioikeuden ulottuvuuteen johtuva
ongelma havaitaan luoton myontdmisen ja maksamisen jidlkeen, pahim-
massa tapauksessa velallisen tosiasiallisen maksukyvyttdémyyden jo ajan-
kohtaistuttua, ei velkojalle ole juuri hyotyd oikeussuojakeinoista pantin-
antajaa kohtaan — ainakaan jos pantinantaja ja velallinen ovat sama taho.
Téllaisessa tilanteessa esimerkiksi pantinantajan vahingonkorvausvelvol-
lisuudella ei juuri ole velkojalle itsendistd merkitystd. Ostajan asema myy-
jddn ndhden on usein tosiasiallisesti parempi, vaikka myyjikin voi tosin
olla velkaantunut tai jopa maksukyvyton.

lintaan ei liitetd samanlaisia oikeusvaikutuksia kuin tavanomaisten irtainten esineiden hal-
lintaan eikd my0oskéin saantosuojaa vallitsevan kannan mukaan oikeudessamme myonne-
td rakennuksiin. Sen sijaan kiinteiston myyjin omistaman rakennuksen osalta ainesosa- ja
tarpeistosuhdetta koskevat normit toimivat vain tulkintasdidnt6ind. Niiden mukainen 1dhto-
kohta, josta voidaan sopimuksella poiketa, on ettd rakennus kuuluu kauppaan. Ks. HE 120/
1994 vp s. 54.

83 Niin Ruotsin oikeuden osalta, jossa oikeustila muutoinkin vastaa pitkélti meilld omak-
suttua, Grauers 2006 s. 177.

8% Virheen seuraamuksista ks. lihemmin esim. Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 162-182.

85 Esimerkiksi maakaaren siiintelyssi tehdysti erosta voidaan mainita jo edelld viitattu
maakaaren 17 luvun 10 §:n sisdltimé poikkeus lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin merkintoja
koskevaan julkisuusvaikutukseen, miké asettaa panttivelkojan luovutuksensaajaa parem-
paan asemaan. Samoin voidaan viitata panttaussitoumuksen sivullissitovuudesta suhteessa
myOhempiédn panttivelkojaan tai luovutuksensaajaan kidytyyn keskusteluun, ks. Havansi
1996 s. 99.
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Jos edelld mainittua argumenttia pidetdédn relevanttina, sille annettava
merkitys tukee kiinteistopanttivelkojan parempaa suojaamista kiinteistonos-
tajaan nihden. Toisaalta tilanteiden vilinen tosiasiallinen ero on my®ds sii-
ni edelld jo pariin otteeseen mainitussa seikassa, ettd kollision osapuolet
panttaustilanteessa ovat keskenéén erilaisessa asemassa panttivelkojan ol-
lessa yleensd ammattimainen rahoittaja, kun taas kiinteiston kaupassa os-
tajana voi olla — ja useimmissa tapauksissa on — yksityishenkild. Tama
asetelma taas tukisi suhtautumista, jonka mukaan kiinteiston luovutuk-
sensaajaa olisi perustellumpi suojata kuin kiinteistopanttivelkojaa, jonka
voidaan katsoa pitdavin tiedostaa vakuuteen liittyva riski. Tdhén liittyen
voidaan nostaa esiin jatkokysymys siitd, olisiko myods suhtautumisessa
luovutuksensaajan asemaan korjaamisen varaa. Vastaaminen siihen jda
kuitenkin tdmén kirjoituksen teeman ulkopuolelle.

2.7 Kokoavia nikokohtia ja ratkaisusuositus

Rakennuksen omistajan ja kiinteistopanttivelkojan intressien punninnassa
voidaan molempien tueksi esittdi asiallisesti painavia argumentteja. Kos-
ka kollisiotilanteessa molempien oikeuksia ei kuitenkaan voi tdysimairii-
sesti suojata, on valittava, kumman suojaamista tukevat nikokohdat ovat
punninnassa painavampia. Ratkaisusuositusta esitettdessd kiinnitetidin huo-
miota ennen kaikkea kahteen jo kirjoituksen aluksi mainittuun perustee-
seen. Ratkaisua punnintatilanteeseen haetaan vastaamalla kahteen kysy-
mykseen: (1) kumpi voi helpoimmin vidilttdd kollision synnyn ja (2) kum-
malle on vihemmdn haitallisia seurauksia kollisiotappiosta. Vastaukset
ndihin kysymyksiin kertovat, kumman kollision osapuolen oikeuden on
sekd taloudellisista ettd oikeudenmukaisuusnikokohdista perusteltua viistyd
toisen oikeuden edesta.

Kumpi osapuolista sitten voi helpoimmin vélttdi kollision synnyn? Edellad
esitetyn perusteella osapuolten markkinarooleilla on ratkaiseva merkitys
tosiasiallisiin mahdollisuuksiin vilttdd kollisiotilanne. Tdsté lihtokohdas-
ta panttivelkoja voi vilttdid kollision rakennuksen omistajaa helpommin,
vaikka mahdollisuus kollision syntyyn tietylld tavalla perustuu aina ra-
kennuksen omistajan vastuupiiriin kuuluviin seikkoihin, joihin velkoja ei
voi vaikuttaa. Rakennuksen omistajalla ei toisaalta kuitenkaan yleensd ole
kaytossdin keinoja, joilla hin voisi vilttdd kollisiomahdollisuuden. Pant-
tivelkojalla sen sijaan on kidytinnossd mahdollisuus pyrkid ottamaan sel-
vdd omistussuhteista kiinteistolld jo etukiteen ennen velka- ja vakuussuh-
teen perustamista. Panttivelkojalla, joka on pddsidintdisesti ammattimaista
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luotonantotoimintaa harjoittava rahoituslaitos, voidaan perustellusti edel-
lyttdd olevan sekd taitoa, kykyi ja voimavaroja kiinnittdd omistussuhtei-
siin merkitystd ja tdlld tavalla estdd kollision syntyminen tai ainakin ar-
vioida kollisioriskin olemassaoloa ja ottaa se huomioon ennakolta — jil-
kimmadisella nikokohdalla on merkitystd myos ja ennen kaikkea kollisio-
tappion haittojen arvioinnissa.

Entd kummalle osapuolelle koituu vihemman haitallisia seurauksia kol-
lisiotappiosta? My®os téltéd osin ratkaisevassa asemassa ovat osapuolten roolit
markkinoilla. Rakennuksen omistaja perusoikeudenhaltijan roolissaan kérsii
suuremman haitan kollisiotappiosta kuin panttivelkoja, jolla ei ole henki-
lokohtaista sidettd omaisuuteen. Rakennuksen omistaja ei myoskéddn voi
panttivelkojan tapaan pulveroida tappiotaan muiden kannettavaksi. Raken-
nuksen omistajan suojaa voidaan liséksi perustella tilanteessa, jossa ra-
kennusta ei vield ollut kiinteistolld panttioikeutta perustettaessa lahtemil-
14 siitd, ettd velkoja ei ole perustellusti voinut laskea rakennuksen varaan
vakuusarvoa. Toisaalta tdlloinkin on kédytdnnosséd usein kai kyse rakenta-
mista varten otettavasta luotosta, jolloin yleensd myds luotto- ja vakuus-
neuvotteluissa julkilausuttunakin oletuksena on rakennuksen korottava
vaikutus kiinteiston vakuusarvoon.

Vastaavasti voitaisiin rakennuksen omistajan suojaa vastaan puhuvana
argumenttina samassa tilanteessa tosin ajatella, etti myos rakennuksen
omistaja on voinut varautua ennen rakentamista perustettuun panttioikeu-
teen. Vield vahvemmin panttivelkojan suojaamista tukee se, ettd téllaises-
sa tilanteessa rakennuksen omistaja saa myos tosiasiallista hyotyé oletta-
masta, joka koskee rakennuksen kuulumista panttioikeuden piiriin. Pantti-
velkojan suojaamista tukisi lisdksi myos se, ettd muutoin kiinteiston va-
kuusarvo heikentyy ja vaikuttaa haitallisesti luotonsaantiin kaikissa vas-
taavanlaisissa tilanteissa, sekd rakennuksen omistajan heikko tosiasialli-
nen asema realisointitilanteessa kollisiovoitosta huolimatta.

Edelld mainittujen nikdkohtien valossa vallitsevaa, rakennuksen omis-
tajaa suojaavaa kantaa puoltavat argumentit ndyttdisivdt kuitenkin pai-
navammilta kuin argumentit, jotka tukevat kiinteistopanttivelkojan suo-
Jjaamista nykyistd vahvemmin. Argumenttien punninta kytkeytyy vahvasti
tyypillisiin rakennuksen omistajan ja kiinteistopanttivelkojan rooleihin.
Tdmén vuoksi argumenttien painoarvo muuttuu, jos kollisio sattuukin epi-
tyypillisemmaéssé toimintaympéristossi, jossa rahoittaja ei ole vastaavalla
tavalla rakennuksen omistajaa vahvemmassa asemassa.

Epéilevimmin suositukseen ratkaisusdinnostd voidaan tyyppitilantees-
sakin suhtautua, jos kiinteistolle rakennettavan rakennuksen osaomistaja
on samalla my0s kiinteiston salainen osaomistaja eli kun osapuolten vili-
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sessd suhteessa my0s kiinteistd on ymmarretty (tarkoitettu) yhteisesti
omistetuksi. Vaikka salaisella omistajalla ei katsottaisikaan olevan vield
sivullisia sitovaa oikeutta kiinteistoon, hdnelld kuitenkin on ainakin oi-
keus saada téllainen asema. Kun salainen omistaja tillaisessa tilanteessa
rakentaa kiinteistolle, hén itse asiassa pyrkii muodostamaan kiinteistolle
taloudellisen kokonaisuuden itsensi varalle. Tétd kautta hiin on tosiasiassa
tarkoittanut, ettd rakennus tulee osaksi kiinteistdd. Kuten jo edelld on mai-
nittu, tdssd tilanteessa on ldhelld ajatus, ettd ndin muodostuneen taloudel-
lisen kokonaisuuden vuoksi kiinteiston ja rakennuksen omistussuhteita ei
olisi vélttamattd perusteltua arvioida toisistaan erillidin. Tahén liittyen etenkin
tilanteissa, joissa rakennuksen omistaja on kiinteiston salaisena omistaja-
na kdayttanyt hyvdikseen kiinteistopanttivelkojan viirdd tai puutteellista
késitystd rakennuksen kuulumisesta kiinteistopanttioikeuden piiriin, saat-
taa olla perusteltua soveltaa poikkeuksellisesti kollisionratkaisusdintod,
jonka mukaan rakennuksen katsotaan kuuluvan kiinteistdpanttioikeuden
piiriin. Eri asia on, ettd tdllaisen hyviksikdyton kriteerien tdyttyminen saattaa
tavanomaisessa parisuhdetilanteessa olla korkealla.

3 NAKOKOHTIA DE LEGE FERENDA
JA RATKAISUMALLEJA DE LEGE LATA

3.1 Lihtokohtana kiinteistopanttivelkojan
paremman suojan tarve

Yhtiiltd kiinteiston yhdenmukaisen ulottuvuuden turvaamista koskevat
nikokohdat rajoittavat mahdollisuuksia antaa kollisionratkaisussa merki-
tystd kollision osapuolen tosiasialliseen suojan tarpeeseen olennaisellakin
tavalla vaikuttaville tapauskohtaisille yksil6llisille olosuhteille. Toisaalta
ndiden olosuhteiden huomiotta jattiminen voi johtaa yksittdistapauksissa
asiallisesti epdoikeudenmukaisiin lopputuloksiin. Tamin vuoksi on syyti
pohtia, miten mainittu ongelma voitaisiin parhaalla tavalla ratkaista. Kun
edelld esitetty kollisionratkaisusuositus suojaa rakennuksen omistajaa,
yksil6llisten olosuhteiden huomioon ottamisen rajat muodostavat ongel-
man erityisesti panttivelkojan kannalta tilanteissa, joissa téilld ndyttdisi olevan
tavanomaista suurempi suojan tarve.

Kuten edelld jo on tullut esiin, panttivelkojalla on erityinen suojan tarve
esimerkiksi silloin, kun hiinelld on véira késitys rakennuksen omistussuh-
teista ja siten kiinteistopanttioikeuden kohteesta — suojan tarve ei tdlldin

521



Eva Tammi-Salminen

riipu siitd, onko hidnen vastapuolensa tarkoituksena ollut hyviksikdyttda
tatd vadrinkisitysti, tai siitd, onko vastapuoli edes tiennyt tistd viirinkési-
tyksestd. Suojan tarvetta lisdi se, ettd yleensid panttivelkojalla ei ole kiy-
tdnnossd edes mahdollisuutta vedenpitivisti selvittidd, millaiset kiinteis-
tolld olevan rakennuksen omistussuhteet ovat.

Ratkaisun 10ytdminen vaikuttaisi ensi nikeméltd mahdolliselta ennen
kaikkea mainituissa tilanteissa, joissa intressien yhteensovittamisen on-
gelmat johtuvat rakennuksen omistussuhteita koskevasta kiinteistopantti-
velkojan viiristd tai puutteellisesta tiedosta. Kun kiinteiston ulottuvuus ei
voi vaihdella panttivelkojan perustellunkaan kisityksen perusteella, on-
gelmanratkaisumahdollisuudeksi jdd luoda keinoja, joilla panttivelkojan
on mahdollista saada sellainen tieto rakennuksen omistussuhteista, johon
hén voi luottaa. Toisin sanoen, kun panttivelkojan vilpittomaélle mielelle ei
voida antaa merkitysti, on pyrittivd luomaan menettelytapoja, joita nou-
dattaen panttivelkoja voisi olla omistussuhteista niin hyvin informoitu, etti
hén ei ylipdénsai tarvitsisi vilpittdmén mielen suojaa.

Toinen mahdollisuus olisi joustaa kiinteiston yhdenmukaisen ulottuvuuden
vaatimuksesta luomalla tarkemmat menettelytavat, joilla panttivelkojan
vilpittémén mielen suojaamisesta johtuva kiinteiston ulottuvuuden vaih-
telu voidaan ottaa huomioon ottamalla rakennus tarvittaessa pakkotdytin-
toOnpanon piiriin ja jakamalla kiinteistostd ja silld olevasta rakennuksesta
saatava kauppahinta velkojille ulottuvuuden vaihtelun suhteessa. TAma
mahdollisuus jitetddn kuitenkin tédssd kirjoituksessa vain maininnan va-
raan.

3.2 Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterikirjaukset
rakennukseen kohdistuvan oikeuden julkistamiskeinona?

Keinona rakennuksen omistussuhteita koskevan tiedon vélittdmiseen pant-
tivelkojalle on usein esitetty rakennuksen omistusta koskevan kirjauksen
tekemistd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Nykydidn rakennuksen omista-
jan B:n oikeutta ei ole mahdollista kirjata kuin sellaisessa poikkeukselli-
sessa tilanteessa, jossa on olemassa kirjallinen sopimus B:n kiinteistod
koskevasta, maakaaren 14 luvun 1 §:n edellytykset tdyttavistd kdyttdoi-
keudesta. Tilloinkddn kyse ei nimenomaisesti ole rakennusta koskevan
oikeuden kirjaamisesta vaan ldhinni sen oikeuden kirjaamisesta, jonka nojalla
B:1l4 on oikeus pitdd rakennusta toisen maalla. Téllaisella kirjaamisella
voisi olla panttivelkojalle 1dhinni viitearvoa B:n rakennukseen kohdistu-
vasta oikeudesta.
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Maakaaren 14 luvun 4 §:n mukaiset rakennuksen omistajan oikeuden
kirjaukset eivit tule tarkasteltavana olevassa tilanteessa yleensd kysee-
seen, koska ne ovat mahdollisia vain elinkeinotoiminnassa kiytettdvin
rakennuksen osalta.

Léhtokohtaisesti kirjaamismahdollisuuden avaaminen néyttdd kiyttokel-
poiselta keinolta saada rakennuksen omistussuhteisiin toimivan vaihdan-
nan ja luotonannon edellyttdméa selkeyttd. Panttivelkojan suojan tarpeen
kannalta parhaalta vaikuttaisi jirjestely, jossa (a) panttivelkoja saisi olet-
taa kiinteistolld olevan rakennuksen kuuluvan kiinteistoon, ellei lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin olisi tehty kirjausta, jonka mukaan rakennus ei
kuulu kiinteistoon. Kun kiinteiston ulottuvuuden vaihtelua ei pideté perus-
teltuna, kirjaus olisi tehtdvi parhaalle etusijalle samaan tapaan kuin ny-
kyédédnkin mahdolliset kiinteiston ulottuvuutta médrittivit kirjaukset (maa-
kaaren 14 luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohta ja 14 luvun 5 §).3¢ Kyse olisikin
luonteeltaan nimenomaan téllaisesta eik kiinteistoon kohdistuvan erityi-
sen oikeuden kirjauksen kaltaisesta rakennuksen omistajan oikeutta kos-
kevasta kirjauksesta. Tamén tarkasteluldhtokohdan vuoksi esityksen ulko-
puolelle jitetdén kokonaan erdit keskustelussa olleet kirjaamisvaihtoeh-
dot, jotka liittyvit rakennuksen omistajan oikeuden kirjaamiseen samaan
tapaan kuin maakaaren 14 luvun 1 §:n — tai asetettaessa rakennuksen omis-
tajalle kirjaamisvelvollisuus nimenomaan 14 luvun 2 §:n — mukaiset eri-
tyiset oikeudet.®” Toinen mahdollinen vaihtoehto olisi rakennuksen omis-
tajan oikeuden kirjaaminen maakaaren 12 luvun 5 §:n vallinnanrajoituk-
sen kaltaisena. Sen kédyttomahdollisuuksiin ja kdyttokelpoisuuteen pala-
taan tdssd jaksossa myohemmin.

Mainitunlaisessa rakennuksen omistajan oikeuden kirjauksessa ei olisi
velkojan suojan kannalta kyse tdmin vilpittdoméin mieleen perustuvan
luottamuksen suojaamisesta kirjaukseen, silld kirjaus miirittdisi aina
kiinteiston ulottuvuuden. Merkitysti ei siten olisi silld, ettd velkoja tie-
tdisi puolison kirjaamattomasta omistusoikeudesta kiinteistolld olevaan
rakennukseen. Kirjauksella suojattaisiin tdlldin pikemminkin tietynlai-
sen panttivelkojan yleisen tason perusteltua oletusta siitd, ettd kiinteis-
tolld oleva rakennus kuuluu kKiinteistonomistajalle.

Kirjausmahdollisuuden luominen on sinénsi teknisesti mahdollista. Toi-
saalta siihen liittyisi myos paljon seki periaatteellisia ettd kdytannollisid-

86 Ks. myos Kartio, JJ 2007 s. 109.
87 Ks. niitd koskevasta keskustelusta Tepora, JJ 2005 s. 392 ja Kartio, JJ 2007 s. 103-105.
88 Ks. myds Kartio, JJ 2007 s. 102-103.
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kin ongelmia. Suuria periaatteellisia ongelmia liittyy siithen, ettd tdssa
mainitunlaisen kirjaamismahdollisuuden luominen merkitsisi tosiasiassa
vallitsevan, edelld perusteltuna pidetyn oikeustilan kddntdmistd pdinvas-
taiseksi: kun nyt toisen maalla oleva rakennus ei kuulu kiinteistdoon sen
ainesosana, mainittu kirjaus perustuisi ldhtokohtaan, jonka mukaan ra-
kennus kuuluisi kiinteistoon, ellei toisin ole kirjattu. Lihtokohdan muutta-
minen olisi sindnsd mahdollista, mutta ennen siihen ryhtymisti ja kirjaus-
mahdollisuuden kédyttéonottoa harkittaessa on syyté kiinnittdd huomiota
sithen, millaisia tosiasiallisia vaikutuksia silld olisi rakennuksen omista-
jan asemaan.

Sinénsi kirjausmahdollisuuden olemassaolo toisi osapuolten intressien
punninnassa rakennuksen omistajan toisintoimimismahdollisuuden merki-
tyksen harkinnan tosiasialliseksi siind mielessd, ettd rakennuksen omista-
jalla olisi aina — toisin kuin nyt — mahdollisuus omin aktiivisin toimenpi-
tein vaikuttaa oikeudellisen asemansa selkeyttamiseen julkistamalla oikeus
rekisterimerkinnilld. Kun tillainen mahdollisuus on olemassa, voisi kirjaa-
misen laiminlyonnisti katsoa olevan perusteltua johtaa panttivelkojan kol-
lisiovoitto. Rakennuksen omistajalla olisi tilldin todellinen velvollisuus valvoa
etujaan ja vastata omistuksensa aiheuttamasta episelvyydesta.

Toisaalta voidaan kysyd, onko tdllainen oikeusseuraus kuitenkaan koh-
tuullinen, kun voidaan olettaa, ettd rakennuksen omistaja ei maallikkona —
ainakaan ennen oikeustilan vakiintumista — ymmértiisi hakea kirjausta.
Voidaankin verrattain suurella todenniikoisyydelld ennustaa tissi esitetys-
sd muodossa toteutettavan kirjaamismahdollisuuden johtavan rakennuk-
sen omistajan tosiasiallisiin oikeudenmenetyksiin. Ja vaikka painoa an-
nettaisiin vanhalle periaatteelle laintuntemattomuuden vahingoittavuudesta,
oikeudenmenetyksen kohtuullisuutta olisi perusteltua arvioida myos sitd
vasten, miké tosiasiallinen valinnan mahdollisuus oikeuden aktiivisessa
suojaamisessa rakennuksen omistajalla on tilanteessa, jossa omistuskysy-
mykset ovat lihtokohtaisen episelvid osapuolille.’’

Lisdksi on huomattava, ettd maakaaren nykydin mahdollistamat, edelld
viitatut kiinteiston ulottuvuuden méérittdmistd koskevat kirjaamismahdol-
lisuudet on rajattu elinkeinotoiminnassa kiytettivddan omaisuuteen. Tdmén
rajauksen taustalla on ollut paitsi suurimpien ongelmien liittyminen téllai-
siin toimintaympéristdihin myos se, etti vain tdllaisessa toimintaympdris-
tossd toimijoilla (elinkeinonharjoittajilla) on katsottu olevan riittdvit edel-
Iytykset arvioida kirjausten merkitystd.”® Toisaalta on tosin huomattava,

8 Ks. my6s Kartio, JJ 2007 s. 109-111 seké edelld alaviitteessd 76 viitatut nikdkohdat.
% Ks. esim. HE 120/1994 vp s. 31 ja 96-98.

524



PUOLISON MAALLE RAKENNETTU RAKENNUS — VAKUUSONGELMA VAILLA RATKAISUA?

ettd esimerkiksi kiinteistonkaupassa myos maallikkomyyjéalld on virhevas-
tuun muodossa sanktioitu velvollisuus tietdd, mitd hianen kiinteistoonsa
kuuluu ainesosana.”!

Kokonaan oman ongelmansa muodostaa vield se, etti vaikka tissd kési-
tellystd kirjausmahdollisuudesta rakennuksen omistajan tosiasialliselle
asemalle koituvia heikennyksid pidettiisiinkin perusteltuina suhteessa pant-
tivelkojaan, niiden perusteltuisuus suhteessa kiinteistbnomistajan etuoi-
keudettomiin ulosmittaus- ja konkurssivelkojiin on ainakin kyseenalainen.
Tilloin nousee esiin kysymys siitd, miten vahva periaate kiinteiston ulot-
tuvuuden yhdenmukaisesta méiirittdmisestd on suhteessa eri sivullistahoi-
hin.

Samaa problematiikkaa koskevia kirjaamismahdollisuuden — tissi esi-
tetyssd muodossaan itse asiassa tosiasiallisen kirjaamisvelvollisuuden —
jarjestdmiseen liittyvid kiytinnon ongelmia voi syntyd myos esimerkiksi
tilanteissa, joissa vakuutena jo olevalle kiinteistolle sittemmin rakenne-
taan rakennus. Kun rakennuksen omistajan oikeuden kirjaaminen olisi tehtiva
parhaalle etusijalle, nousee esiin kysymys, miten ratkaistaan mahdollisten
aiempien panttivelkojien asema suhteessa rakennuksen omistajan oikeu-
teen. Vaaditaanko kirjaamiseen panttivelkojien suostumus, eli voivatko
aiemmat panttivelkojat estdd kirjaamisen kokonaan? Tillainen nykyisen
maakaaren sidfntelyn mukainen ratkaisu ei vaikuttaisi perustellulta siti vasten,
millainen merkitys kirjaamisella olisi rakennuksen omistajan asemaan.
Rakennus lisdisi usein ansiottomasti tillaisen panttivelkojan vakuuden ar-
voa, ellei sitten kyse ole tilanteesta, jossa panttioikeus on perustettu juuri
rakentamista varten otetun luoton vakuudeksi.

Kaikkein perustavanlaatuisin, varallisuusoikeuden jirjestelmédd koko-
naisuudessaan silmilld pitdva argumentti esitettyd kirjausmahdollisuutta
pohdittaessa liittyy kuitenkin siihen, ettd nykyisin vallitsevaan ndhden péin-
vastaisen kannan omaksuminen toisen maalla olevan rakennuksen kuulu-
misesta kiinteistoon voi johtaa heijastusvaikutuksiin ainesosa- ja tarpeis-
tosuhdetta koskevissa opeissa. Helposti voidaan nimittdin nostaa esiin ky-
symys, miksi ldhtokohta kddnnettdisiin toiseksi vain tarkasteltavana ole-
vassa tilanteessa. Suunnan muutos voisikin merkité, ettd vaatimukset kiin-
teistolld olevan, muun kuin kiinteistonomistajan omistaman kohteen omis-
tusoikeuden kirjaamisesta suojan edellytyksend ajankohtaistuisivat yha
useammin. Tédllainen kehityssuunta voisi johtaa kirjaamisjirjestelmén huo-
mattavaankin laajenemiseen. Oma ratkaistava kysymyksensd on, missd

ol Ks. HE 120/1994 vp s. 54-55.
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midrin jirjestelmédn paisuminen olisi hallittavissa ja miten tarkoituksen-
mukaisena jirjestelmén rasittamista uusilla kirjauskohteilla pidetdin sen
tuomien hyotyjen ja siitd koituvien haittojen kannalta.

Rakennuksen omistajan oikeuden kirjaamismahdollisuus voitaisiin toi-
saalta ajatella toteutettavaksi myos ldhtien nykyisestd kannasta, jonka mukaan
toisen maalla oleva rakennus ei ldhtokohtaisesti kuulu kiinteistoon. Kirjauk-
sella voitaisiin kuitenkin (b) mahdollistaa tdillaisen rakennuksen kuulumi-
nen kiinteistoon. Kirjausmahdollisuus helpottaisi panttivelkojan asemaa
siind, ettd timd voisi edellyttdd kirjauksen tekemistd luoton myodntdmisen
ehtona ja saada tidlloin varmuuden kiinnityksen ulottuvuudesta. Tilantees-
sa, jossa kirjausta ei ole tehty, panttivelkojalle olisi kuitenkin edelleen epi-
selvid, kuuluuko rakennus kiinteistonomistajalle ja siten panttioikeuden
piiriin vai esimerkiksi kokonaan tai osin kiinteistonomistajan puolisolle.

Tallaisella kirjausmahdollisuudella ei olisi vastaavanlaisia rakennuksen
omistajan asemaa lihes automaattisesti heikentédvid vaikutuksia kuin ldh-
dettdessd edelld hahmotellusta, toisin pdin vaikuttavasta kirjauksesta. Se
palvelisi pdinvastoin kaikkien intressitahojen tarpeita silloin, kun osapuo-
let haluavat ulottaa vakuusoikeuden myds rakennukseen. Kirjaus ei hait-
taisi myoskddn aiempia kiinteistopanttivelkojia, kun se ei loukkaisi hei-
din etujaan. Toisaalta timénkin kirjausmahdollisuuden kéytto on ongel-
mallinen rakennuksen omistajan aseman kannalta, jos pidetédédn kiinni sii-
td, ettd kiinteiston ulottuvuuden tulee olla sama kaikkiin sivullistahoihin
nihden. Mainittu kirjauskin nimittdin merkitsisi, ettd rakennus tulisi va-
kuudeksi my6s mahdollisiin aiempiin velkoihin, joiden vakuudeksi on
perustettu panttioikeus kiinteistoon. Lisdksi nousee esiin sama kiinteis-
tonomistajan etuoikeudettomien velkojien asemaa koskeva problematiik-
ka kuin edellisessi kirjaustyypissa.

Huomionarvoista on myos se, ettd rakennuksen kirjaaminen kiinteis-
toon kuuluvaksi eroaisi maakaaren nykyisisté kirjaamismahdollisuuksista
olennaisesti my0s siind, ettd kirjaus heikentdisi sivullisen (rakennuksen
omistajan) asemaa siitd, mikd se olisi ilman kirjausta. Maakaaren nykyi-
sin mahdollistamien kirjausten tarkoituksena sen sijaan on ollut tarjota
keinoja vahvistaa téllaisen sivullisen asemaa.”?

Tama periaatteellinen maakaaren jirjestelmiin liittyvad epdjohdonmu-
kaisuus poistuisi, jos (c) kirjauksella ei pyrittdisikddn médrittiméin ja rat-
kaisemaan rakennuksen kuulumista kiinteistoon sen ainesosana vaan kir-
jausta kéytettdisiin sen sijaan hyviksi keinona mahdollistaa kiinnityksen

92 Ks. myos Kartio, JJ 2007 s. 110.

526



PUOLISON MAALLE RAKENNETTU RAKENNUS — VAKUUSONGELMA VAILLA RATKAISUA?

ja panttioikeuden ulottuminen rakennukseen sen omistajan antaman kiin-
nityssuostumuksen pohjalta. Muut edelld mainitut panttioikeuden kohteen
vaihteluun liittyvit ongelmat kuitenkin seuraisivat myds tdssi kirjaamis-
mallissa. Tamin vuoksi olisi perusteltua lidhtei siiti, ettd tdllaisen kiinni-
tyssuostumuksenkin tulisi olla yleinen ja koskea kaikkia kiinteistoon vah-
vistettuja kiinnityksii.”> Omana ratkaistavana kysymyksendin on myos
tdssd mahdollisten etuoikeudettomien velkojien asema.

Muita ratkaisua vaativia, ennalta huomioon otettavia ongelmia voisi syntya
tissd kiinnityssuostumusvaihtoehdossa vield silloin, kun kiinteistokiinni-
tyksen ja sithen suostumuksen pohjalta liitetyn rakennuksen muodosta-
maa panttikohdetta kiytettiisiin vakuutena saatavasta, jossa velallisena on
ainoastaan kiinteistonomistaja A. Téll6in rakennus olisi B:n osuuden osal-
ta vakuutena vieraasta velasta, milld takauksesta ja vierasvelkapanttauk-
sesta annetun lain (361/1999) mukaan on ldhtokohtaisesti vaikutusta pait-
si sithen, mistéd saatavista B:n osuus vakuutena ylipddnsé voi vastata, myos
sithen, miten B:n osuus voidaan realisoida. Ndmé ongelmat voidaan vélt-
tdd yhtdilta sopimussuhteessa tehtivin jirjestelyin panttivelkojan edellyt-
tdessd sekd A:ta ettd B:td yhteisvelalliseksi ja toisaalta luonnollisesti huo-
mioimalla kysymys mahdollista lakia sdddettidessd esimerkiksi niin, ettd
mainitunlaisen suostumuksen katsottaisiin eliminoivan vierasvelkapant-
tausta koskevan sédéntelyn tarvittavin osin, toisin sanoen kiinnityssuostu-
muksen olemassa ollessa rakennusta kohdeltaisiin tietyssd suhteessa kuin
se olisi kiinteistonomistajan omaisuutta. Tédllainen vierasvelkapanttausta
koskevan sdéntelyn vaikutusten rajaaminen esimerkiksi realisointitilanteessa
saattaisi olla mahdollista ilman erityissdintelyikin tulkitsemalla mainit-
tua lakia keskeiset tiytintodnpano- ja kiinnitysjirjestelmin selkeyttd tur-
vaavat periaatteet huomioon ottaen.

Vastaavankaltaista tulkintaa on kirjallisuudessa puollettu takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta annetun lain 3 §:n 2 momentin pakottavan sdén-
noksen vaikutuksista. Sdannoksen mukaan yksityistakaajan luotonan-
tajalle antama vierasvelkavakuus on tdytevakuus, jos padvelka on myon-
netty pédasiallisesti asunnon tai vapaa-ajan asunnon hankkimista tai
kunnostamista varten ja kyseinen omaisuus on piivelan vakuutena. Tay-
tevakuus on lain 2 §:n mukaan vakuus, jonka mukaan vakuudenantaja
vastaa pidvelasta vain siltd osin kuin suoritusta ei saada pddvelan va-
kuudeksi annetusta omaisuudesta. Sdéntelyd on pidetty lahtokohtaisesti
ongelmallisena esimerkiksi tilanteissa, joissa vakuutena oleva kiinteis-
t6 on vain osin velallisen omistuksessa. Néin voi olla esimerkiksi jos

93 Ks. myds Kartio, JJ 2007 s. 111-112.
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kiinteistd on puolisoiden yhteisomistuksessa ja heistd vain toinen on
ottanut lainaa tai jos puolisoilla on erilliset luotot. TAlloin nimittdin nousee
esiin kysymys, voidaanko kiinteisto realisoida kokonaan vai onko ensin
myytivi vain velallispuolison osuus. Tulkintaa, jonka mukaan kiinteis-
ton myynti kokonaisuudessaan on mahdollista, on puollettu muun muassa
kiinnitys- ja tiytdntoonpanojirjestelmén selkeyteen liittyvilld argumen-
teilla ja periaatteella, jonka mukaan kiinnityksen alaa ei voi rajoittaa
panttausoikeustoimella. Sinénsi takauslain sdéntely ei luo estettd enédd
vierasvelkapantinantajan realisointivaiheessa antamalle suostumuksel-
le kiinteiston realisoinnista kokonaisuudessaan.”*

Rakennuksen omistajan oikeuden tai sitd monessa mielessé vastaavan kiin-
nityssuostumuksen kirjaaminen ei ndyttdisikdén tarjoavan tdysin tyydyt-
tdavid ratkaisuja keinoina pyrkid varmistamaan rakennuksen kuuluminen
panttioikeuden piiriin. Nédin on etenkin jos pidetdédn kiinni vaatimuksesta
kirjauksen tekemisestd parhaalle etusijalle kiinteiston ulottuvuuden yh-
denmukaisuuden turvaamiseksi.

Kirjaamisjarjestelmén hyviksikédyttdd (d) pelkkidnd rakennuksen omista-
jan oikeuden julkistamisen vdlineend — siis ilman vastaavia kirjaamiseen
liitettyjd oikeusvaikutuksia kuin edelld esiin tuoduissa kirjaamisvaihtoeh-
doissa — voitaisiin ldhestyd myos mahdollistamalla rakennuksen omistajan
oikeuden kirjaaminen maakaaren 12 luvun 5 §:n kaltaisena vallinnanrajoi-
tuksena.” Tihznkin kirjaamismahdollisuuteen liittyy periaatteellisia ongel-
mia. Voidaan nimittdin kysyd, miksi rekisteriin tulisi merkitéd kiinteiston-
omistajan oikeudellisen méérdysvallan rajoituksena toisen omistamaa ra-
kennusta koskeva seikka. Selvdidhén pitéisi olla, ettd hén ei saa vallita kiin-
teistolld olevaa toisen rakennusta ilman mainittua rajoitustakaan.”®

Tdhén periaatteelliseen ongelmaan néhden ensisijaisempaa ja kirjauk-
sen kiyttokelpoisuutta ja kiyttoonottoa viime kddessd harkittaessa ratkai-
sevampaa on kuitenkin se, millaiset oikeusvaikutukset kirjaukselle annet-
taisiin. Parhaiten nykyiseen jirjestelmiin sopisi kirjauksen luonne yksin-
omaan informatiivisena, rakennuksen omistajan oikeuden julkistavana kir-
jauksena.’” Tillainen kirjaus ei vaikuttaisi ainesosasuhteeseen millidiin ta-
valla. Rakennuksen omistajan oikeus sitoisi siten panttivelkojaa, vaikka

% Ks. Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 569-570. Ks. kysymyksesti myds Tepora, JFT
2005, joka kisittelee myos ulosottolain uusien yhteisomistusesineen realisointia koske-
vien sddnnosten merkitysti.

9 Ks. niistdi HE 120/1994 vp s. 87-88.
% Ks. my6s Kartio, JJ 2007 s. 106.

97 Kirjaamisen jaottelusta oikeussuojakirjaamiseen ja informatiiviseen kirjaamiseen ks.
Koulu — Tepora 1989 s. 42-43.

528



PUOLISON MAALLE RAKENNETTU RAKENNUS — VAKUUSONGELMA VAILLA RATKAISUA?

oikeutta ei olisi kirjattukaan. Kirjaus jéattiisi panttivelkojan asemaan epi-
varmuutta enemméin kuin muut esilld olleet mallit.

Omaksi kysymyksekseen jdisi myos, miten paljon tillaista kirjausmah-
dollisuutta hyodynnettdisiin — sen tekeminen kun ei oikeustilaa selkeytti-
vistd vaikutuksesta huolimatta valttaméttd olisi sen paremmin rakennuk-
sen omistajan kuin panttivelkojankaan intressissd. Ilman velvoittamista
kirjaamisen hakemiseen tdhian mahdollisuuteen liittyykin suuri vaara, ettd
se jdisi yhtd hampaattomaksi julkistamiskeinoksi kuin maakaaren 16 lu-
vun 9 §:n nykyisin tuntema mahdollisuus kirjata rekisteriin panttikirjan
haltija.”® Kirjaamisvelvollisuuden ongelmana puolestaan olisivat sen tosi-
asiallinen jérjestdiminen ottaen huomioon kysymykset kidytossd olevista
tehokkaista sanktioista ja omistussuhteisiin tyypillisesti parisuhteessa liit-
tyvi episelvyys.

Tamai epédselvyys perustaa itse asiassa kaikkiin edelld késiteltyihin kir-
jausmahdollisuuksiin teknisen ongelman, joka koskee kysymysté siitd, miten
luotettavasti selvitetiiin, kuka on sellainen rakennuksen omistaja, joka voisi
hakea mainitunlaisia kirjauksia. Kirjallisen selvityksen esittiminen raken-
nuksen saannosta ei ole ongelmatonta.

Mainituista syistd ndyttéisikin silté, ettd myos tulevaisuudessa paras kei-
no turvata panttivelkojan asemaa on panostaa timén ammattimaisen toimi-
jan kykyyn suojautua omistussuhteita koskevalta episelvyydeltd varautu-
malla siihen ennakolta ennen luoton myontimisti. Asiantunteva panttivel-
koja — jollaisen ammattimaisen luotonantajan voi perustellusti edellyttda
olevan — voi kdytdnnossd eliminoida omistussuhteita koskevasta epdsel-
vyydestd johtuvan riskin toimimalla itse aktiivisesti: velkojan on syytd va-
rautua riskiin esimerkiksi pyytdmalld puolisoita laatimaan (kirjallisen) so-
pimuksen rakennuksen omistussuhteista.” Olipa tillaisen sopimuksen si-
séltd mikd tahansa, velkoja on voinut sen perusteella arvioida vakuuskoh-
teen ulottuvuuden ja vakuusarvon. Kuten yleensidkin esineoikeudellisissa
kollisioissa, joissa “oikeus on oikeutta vastassa” ja aina joku oikeudenhal-
tijoista hdvidd, kiistatta parhain tapa ratkaista ne on ennakoida tilanteet niin,

% Tdméin kirjaamismahdollisuuden (ks. HE 120/1994 vp s. 109) merkityksen ajateltiin
kasvavan mahdollistettaessa sdhkoisessd muodossa tapahtuva panttikirjan hallintaa koske-
va ilmoitusliikenne. Suunnitelmien jddtyé ainakin toistaiseksi toteutumatta myos kiinnos-
tus kirjaamiseen on siihen liittyvien kdytdnnon hankaluuksien johdosta ollut kaavailtua
vihdisempdd, ks. esim. Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 441-442. — Sittemmin on tosin
pohdittu myd6s laajemmin mahdollisuuksia ottaa kidyttoon kokonaan sdhkoiset kiinteisto-
panttikirjat sekd automatisoida kiinnitysmenettelyd sdhkoisen asiointijérjestelmén avulla,
ks. KM 2006:1 erit. s. 27-32.

% Ks. myds Kartio, JJ 2007 s. 117.
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ettéd kollisiota ei todellisuudessa pédse sattumaan. Téllaista ennakoivaa otetta
korostaa my0s kisilli olevaa kollisiota koskeva tissi kirjoituksessa puol-
lettu 1dhtokohtainen ratkaisusdintd, joka kannustaa kollision muutoin ha-
vidvdd ammattimaista toimijaa omistussuhteiden selvittimiseen ajoissa.

3.3 Toisen maalla olevan rakennuksen vakuuskiyton
mahdollistaminen muin keinoin?

Edelld annettu vastaus ei kata kaikkia jo kirjoituksen alussa esiin otettuja
kysymyksid. Velkojan aseman turvaamisessa kaikki nikokohdat huomioon
ottaen edelleen parhaana pidetty keino suojautua rakennuksen omistus-
suhteita koskevalta episelvyydeltd ja sen seurausvaikutuksilta vakuuskohteen
ulottuvuuteen ja vakuusarvoon puolisoiden nimenomaisin sopimuksin
omistussuhteista ei nimittdin sellaisenaan mahdollista kiinteistdpanttioi-
keuden ulottamista rakennukseen, jos rakennuksen omistussuhteet johta-
vat siihen, ettd se ei ainakaan kokonaisuudessaan kuulu kiinteistdon sen
ainesosana. Mainitulla sopimuksella voidaan vain poistaa epdvarmuutta
siitd, mitd kiinteistokiinnityksen piiriin kuuluu.

Keskustelua onkin herittinyt kysymys siité, olisiko osapuolten mah-
dollista sivullisia myd6s pakkotdytdntoonpanossa sitovasti sopia toisen puo-
lison omistaman rakennuksen osuudenkin panttauksesta. Edellisessd jak-
sossa kysymystd kisiteltiin osin jo siltd kannalta, millaisia mahdollisuuk-
sia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtidvit kirjaukset sille voisivat an-
taa. Panttausmahdollisuutta koskevan kiytdnnon tarpeen vuoksi kysymysti
on syyti vield lyhyesti tarkastella niiltid osin kuin se ei tyhjenny kirjaamis-
mahdollisuuksien hyddyntimiseen.'%

Voimassa olevan oikeutemme mukaan toisen maalla olevaa rakennusta
ei voida pantata sivullisia sitovasti. Tdllaisen varallisuuskohteen osalta ei
nimittdin ole mahdollista suorittaa panttioikeuden julkivarmistusta, joka
vasta perustaisi oikeudelle sivullissitovuuden. Sivullissitovuudella taas on
suuri merkitys kohteen tosiasiallisen panttauskelpoisuuden kannalta, silld
panttioikeuden arvo ja viimekitinen merkitys perustuu juuri sen sitovuu-
teen sivullisia kohtaan.

Oikeudessamme tunnettuja julkivarmistuskeinoja ovat hallinnan siirto,
panttausilmoitus seki kirjaaminen. Irtaimisto-oikeudessa tyypillinen jul-

100 Tistd kdytinnon tarpeesta kertoo esimerkiksi Suomen Pankkiyhdistyksen lainsééidiin-
toaloite 2006.
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kivarmistuskeino hallinnan siirto ei ole toisen maalla olevan rakennuk-
sen panttauksessa kiytossi: rakennuksen hallintaa ei ensinnédkéédn kay-
tdnnossd ole mahdollista luovuttaa luotonantajalle eiki toisen maalla
olevan rakennuksen hallintaan toisaalta ole oikeudessamme katsottu
voitavan liittdd hallintaan normaalisti kytkeytyvid oikeusvaikutuksia. Pant-
tausilmoitusta kiytetddn julkivarmistuskeinona silloin kun hallinnan siirto
ei ole syysti tai toisesta mahdollinen. Tdmik&ddn keino ei kuitenkaan
ole kiyttokelpoinen toisen maalla olevan rakennuksen osalta, silld luon-
tevasti ei ole 10ydettivissd tahoa, jolle ilmoitus voitaisiin tehda. Kiin-
teistojen ja arvokkaiden irtainten osalta kidytossd oleva kirjaaminen jul-
kivarmistuskeinona ei my0skéén ole toisen maalla olevan rakennuksen
osalta mahdollinen de lege lata.'°' Mahdollisuutta kiyttia kirjaamista
hyviksi panttioikeuden perustamisessa rakennukseen de lege ferenda
joko niin, ettd se kirjattaisiin kiinteistoon, tai niin, ettd rakennuksen
omistajan olisi mahdollista kantaa kiinnityssuostumus, jolla panttioi-
keus ulotettaisiin rakennukseen, kisiteltiin jo edelld.

Sellaisten varallisuuskohteiden osalta, joiden vakuuskiytto estyy julkivar-
mistusmahdollisuuden teknisen puuttumisen vuoksi, oikeuskirjallisuudessa
on toisinaan puollettu vakuusluovutuksen hyviksymistd kiytettaviksi va-
kuuskeinoksi. Toisen maalla oleva rakennus on mainittu nimenomaisena
esimerkkini tillaisesta tilanteesta.!®? Sivullisia sitova vakuusoikeus pe-
rustuisi tdlloin pelkkédn velallisen ja velkojan viliseen varallisuuskohteen
vakuudeksi luovuttamista koskevaan sopimukseen. Esimerkiksi Ruotsissa
toisen maalla olevan rakennuksen vakuusluovutus on oikeuskdytdnnossa
hyviksytty sivullisia sitovaksi ilman julkivarmistusta.!®® Meilld oikeus-
kdytdnnostd on sen sijaan pikemminkin saatavissa tukea kannalle, jonka
mukaan mahdollisuuksiin perustaa tehokas vakuusoikeus vakuusluovutuksen
avulla on syytd suhtautua pidéttyvisti. Vaikka oikeuskdytdnto on padosin
verraten vanhaa ja koskee varallisuuskohteita, joita voidaan kédyttdd va-
kuutena perustamalla niihin panttioikeus — rakennuksen vakuusluovutusta
nimenomaisesti koskeva ratkaisu esimerkiksi on 1930-luvulta (KKO 1931
I 266) — sille voidaan antaa edelleen painoarvoa ainakin jossain méirin.
Tamai johtuu paitsi ratkaisulinjojen yhdensuuntaisuudesta my0s ja ennen
kaikkea siitd, ettd ratkaisujen taustalla olevia asiallisia perusteita voidaan
yhi pitdd merkityksellisind. Kielteisen suhtautumisen taustalla on nimit-
tdin vakuusoikeuden sivullissitovuudelta yleensi edellytettivin julkisuu-

101 K. ldhemmin esim. Havansi 1992 s. 85-86.

102 Ks. Havansi 1992 s. 513-514. Toinen, hyvin erityyppinen, mutta samankaltaisista tek-
nisistd syistéd panttivakuutena hyddyntimiskelvoton kohde on tekijdnoikeus. Ks. keskuste-
lusta sen osalta esim. Tepora, JJ 2004.

103 Ks. esim. Karlgren 1959 s. 175-210 ja Millgvist 2003 s. 132-133.
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den puuttuminen, mihin kytkeytyy osapuolten mahdollisuus tehdé sivulli-
sia (ennen kaikkea vakuudenantajan muita velkojia) vahingoittavia jilki-
kiteisjdrjestelyjd maksukyvyttomyyden uhatessa. Tamin vuoksi vakuus-
luovutuksen sivullissitovuudelta on edellytetty vastaavanlaisen julkivar-
mistuksen tekemisti kuin panttauksessa.'%*

Tarkasteltavana olevassa tilanteessa riski jélkikiteisjarjestelyihin ryh-
tymisestd rakennuksen (osa)omistajan velkojien vahingoksi ei ole yhté suuri
tai sen toteutumiselle ei voida antaa samanlaista merkitysté kuin sellaisis-
sa tilanteissa, joita yleensi on pidetty silmilld perusteltaessa kielteistd suh-
tautumista vakuusluovutukseen. Rakennuksen vakuuskéytosti saatava hyoty
kiinteistopanttivelkojalle ja sitid kautta luotonsaajille on nimittdin paljon
suurempi kuin vakuutena kdyttdméattomédn rakennuksen tuottama hyoty
etuoikeudettomalle velkojalle.

Jos julkisuusvaatimuksesta tinkiminen katsottaisiin mainitusta syysti
lahtokohtaisesti poikkeuksellisesti perustelluksi, voitaisiin ajatella, ettd samat
oikeusvaikutukset kuin vakuusluovutuksella tulisi olla myds osapuolten
tarkoitusta tosiasiallisesti paremmin vastaavalla rakennuksen omistajan
velkojalle antamalla (pelkilld) panttaussuostumuksella, jolla kiinteistopant-
tioikeuden ulottuvuus voitaisiin laventaa myds rakennukseen kokonaisuu-
dessaan. Tdlloin samanlainen suhtautuminen panttaukseen ja vakuusluo-
vutukseen perustettaisiin nimenomaan jérjestelyjen oikeuspoliittisten tar-
koitusten samanlaisuuteen. Menettelyn sallimisen perusteltuisuutta on
kuitenkin pohdittava paitsi julkivarmistuksen tavoitteiden ja sen kidytin-
non toteuttamisen mahdottomuudesta aiheutuvien haittojen punninnan myos
edelld mainittuja kiinteiston ulottuvuuden yhdenmukaista madrittymisti
koskevien nidkokohtien valossa.

104 Ks. Havansi 1992 s. 512-513. Viime aikoina vilkastuneessa keskustelussa on toisaalta
nostettu esiin myos kysymys mahdollisuudesta arvioida vakuusluovutusta omana omistus-
vakuustyyppindin, jonka oikeusvaikutuksia arvioitaisiin omistusoikeuden kisitteestd ldh-
tien eiké panttioikeuden kaltaisena rasitusvakuutena, ks. esim. Tepora, BLF 2005 s. 16-19.
Vrt. Tuomisto, JET 2005, jonka mukaan ne oikeuspoliittiset nikokohdat, jotka puoltavat
julkivarmistusvaatimusta panttioikeuden sivullissitovuuden osalta, puoltavat julkivarmis-
tusvaatimuksen tidyttdmistd myos kiytettdessd vakuusluovutusta. Ks. keskustelusta myos
Kaisto 2006, esim. s. 110-120.

Yhtenid kimmokkeena keskustelussa on ollut sen arviointi, miten vakuusluovutukseen
on suhtauduttu Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivissd 2002/47/EY rahoitusva-
kuusjirjestelyistd, joka on Suomessa saatettu voimaan rahoitusvakuuslailla (11/2004). Tama
kisiteltdvian ongelman kannalta erilaiseen toimintaympiristoon suorat vaikutuksensa ra-
jaava direktiivi perustuu ldhtokohtaan, jonka mukaan kaikkien Euroopan unionin jdsenval-
tioiden on tunnustettava markkinoilla kidytossd olevat vakuusmuodot. Direktiivin taustalla
on sen oikeudellisen epdvarmuuden poistaminen, miké johtuu erilaisista suhtautumista-
voista vakuusluovutukseen jdsenvaltioiden oikeudessa.
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Oikeusvaikutusten kytkemisti pelkkiin panttaussitoumukseen jo de lege
lata on toisaalta perusteltu viittaamalla kirjoituksen aluksi mainittuun KKO:n
julkaisemattomaan ratkaisuun 2.7.1999 Nro 1840, S97/1090, jossa kiin-
teistopanttioikeuden on katsottu ulottuneen myds pantinantajan puolison
omistamaan rakennuksen osaan.'% Ratkaisun perusteluissa keskeinen
merkitys annettiin sille, ettd puolison voitiin katsoa panttauksen tarkoitus
ja panttaukseen liittyneet olosuhteet huomioon ottaen hyviksyneen kiin-
nityksen vahvistamisen ja kiinnitettyjen haltijavelkakirjojen panttauksen.
Mainitussa ratkaisussa panttauksen tarkoituksena oli vakuuden perusta-
minen puolisoiden pojan méirdysvallassa olevan yhtion veloille. Hyvék-
symisen katsottiin tapahtuneen, kun puoliso tiesi panttauksesta eiki ollut
sitd vastustanut. Ratkaisussa ndyttéisi — sindnsd valitettavan puutteellisten
eikd muun muassa tdstd syysti asiallisesti kokonaisuudessaan erityisen
vakuuttavien — perustelujensa mukaan annetun paljon merkitysti paitsi
sille, ettd rakennuksen osaomistaja on tiennyt panttauksesta, myos sille,
ettd pantinsaajana olleen pankin ei katsottu olleen tietoinen puolison omis-
tusoikeudesta kiinteistonomistajapuolison maalla olleeseen rakennukseen.
Kun ratkaisua ei myoskiin ole prejudikaattina julkaistu, sille ei ndhdéikse-
ni ole syyti antaa suurtakaan painoarvoa sen taustalla mahdollisesti ole-
vista hyvistd tarkoituksista huolimatta muussa mielessi kuin esimerkkina
nykyiseen tilanteeseen liittyvistd ongelmista.'%

Paitsi etti ratkaisussa tehty hyviksymisen péittely tietoisuudesta on jo
sellaisenaan ongelmallinen — vaikka joskus tosin kdytetty — konstruk-
tio, ratkaisu herittdd kysymyksid muun muassa sen osalta, mika tillai-
sen hyviksymisen merkitys ylipdinsi on niiden edelld viitattujen pant-
tausta koskevien sddntdjen valossa, joita oikeudessamme voidaan pitdd
vallitsevina. Yksi mahdollisuus nidhdé ratkaisun taustalla oleva ajatuk-
senkulku on tulkita sen rakentuvan vallitsevan kannan vastaiselle 1dhto-
kohdalle, jonka mukaan kiinteistolld oleva rakennus kuuluu kiinteisto-
kiinnityksen piiriin my®0s siltd osin kuin sen omistaa muu kuin kiinteis-
tonomistaja. Ndin ndyttdi toteavan perusteluissaan K40, jotka myos KKO
on hyviksynyt.'%” Tihén ldhtokohtaan nihden kysymys puolison hy-

105 Ks. Suomen Pankkiyhdistyksen lainséidéntoaloite 2006.
106 Ndin myos Tepora, JJ 2005 s. 389 ja Kartio, JJ 2007 s. 114.

107 Sindnsd K4O:n kanta ndyttiisi ainakin viitattujen lihteiden perusteella pohjaavan vir-
heelliseen tulkintaan oikeuskirjallisuudessa esitetysti. Ratkaisussa viitatuissa lahteissd Kartio
1974 s. 142 ja Zitting — Rautiala 1971 s. 140 ei nimittdin mainituissa kohdissa oteta lain-
kaan kantaa siihen, milloin toisen maalla oleva rakennus kuuluu kiinteistokiinnityksen pii-
riin, vaan niissi viitataan lainvalmistelukunnan kiinteistokiinnityslakia koskeneeseen ehdo-
tukseen (Lvk 1930:20 s. 85) sisidltyneeseen kiinnitysasetuksen 2.1 §:n tulkintaa koskevaan
esitykseen, jonka mukaan rakennukset kuuluvat niin sanottuun laitoskiinnitykseen samoin
perustein kuin kiinnitykseen, jonka kohteena on maapohjaan kohdistuva omistusoikeus.
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viksymisen merkityksestd jad kuitenkin ratkaisun perustelujen valossa
epidselviksi: miksi puolison hyviksymiselle on annettu ratkaiseva mer-
kitys, jos rakennuksen katsotaan kuuluvan kiinnityksen piiriin hyvik-
symisestd riippumatta? Ristiriidattomuus poistuu, jos hyviksymiselld
on tarkoitettu avioliittolainsddddnnon aikanaan vaatimaa puolison suos-
tumusta avio-oikeuden alaisen kiinteiston panttaukseen. Tdmaén selitys-
tavan ongelmaksi toisaalta jii se, ettd vuonna 1991, jolloin kiinnitys oli
vahvistettu, lainsdddanto oli jo nykyiselld kannallaan eika tdllaista suos-
tumusta endd tarvittu. Tulkintaa, jonka mukaan panttioikeuden synnyn
katsottiin edellyttdvin puolison suostumusta nimenomaan toisen puoli-
son omistaman kiinteiston panttaukseen eikd rakennuksen sisallyttami-
seen panttioikeuden piiriin, tukisi se, ettd KdO:n perusteluissa samalla
todetaan, ettd pankki on ollut siind kdsityksessi, ettd puoliso on hyvik-
synyt panttauksen. Muutoin tulkittuna perustelut siséltdisivit téltd osin
ristiriidan: miten pankki olisi muutoin késittdanyt puolison hyviksyneen
panttauksen, jos se ei toisaalta edes tiennyt puolison omistaneen raken-
nuksen osan.

Katsottiinpa julkivarmistusvaatimuksesta poikkeamiselle olevan tarkastel-
tavana oleva toimintaympéristd huomioon ottaen riittivid syiti tai ei, joka
tapauksessa yleisesti ottaen sivullisia sitovien oikeusvaikutusten kytkemi-
nen pelkkéén panttaussitoumukseen on omiaan tuomaan oikeustilaan vie-
14 enemmiin epéselvyyttd kuin pyrittdessa saattamaan puolison maalla oleva
rakennus vakuusjirjestelyjen piirin edellisessé jaksossa kisiteltyjen kir-
jaamismahdollisuuksien kautta.'%

Edelli esitetyn valossa niyttdisikin silti, ettd sittenkin luotettavin keino
mahdollistaa rakennuksen vakuuskéytto on jarjestidd viimeistddn luottoso-
pimusta tehtdessi kiinteiston ja rakennuksen omistussuhteet puolisoiden
vilill4 sellaisiksi, ettd ne muodostavat kokonaisuuden, jossa rakennus kuuluu
kiinteistoon sen ainesosana. TAmi voi merkitd paitsi rakennuksen omis-
tusoikeudesta tehtdvdi nimenomaista sopimusta myos kiinteiston omis-
tussuhteiden muuttamista luovutusoikeustoimella (A luovuttaa B:lle osuuden
kiinteistosti, jolloin kiinteistdn ja rakennuksen osuuden omistuksen yh-
teisyyden kriteeri tayttyy). Luovutus, joka useimmiten tapahtuu kaupalla
tai lahjoituksena, on tehtdvd maakaaren kiinteistonluovutukselta edellyt-
tdmédssd mddramuodossa.

Erilaisten sivukulujen ja mahdollisten veroseuraamusten liséksi téllai-
nen jérjestely saattaa vaikuttaa osapuolten kannalta raskaalta etenkin niis-
sd tilanteissa, joissa A on ollut tosiasiallisestikin kiinteiston yksinomista-
ja. Sen sijaan niissd tilanteissa, joissa A:n muodollisen omistusoikeuden

108 Ks. myds yleisesti Tuomisto, JET 2005 s. 332.
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takana on B:n salainen kiinteiston yhteisomistus, omistussuhteiden saatta-
minen vastaamaan muodollisestikin osapuolten tiedostamattaan tarkoitta-
maa, saattaa olla itse asiassa hyvinkin perusteltua.

Ensin mainitun tilanteen osalta parisuhdekonteksti huomioon ottaen
maininnan arvoinen — vaikkakaan ei sindnsi asiaintilaa sellaisenaan oi-
keuttava — seikka on, ettd panttioikeuden ulottuvuutta siéntelevistéd aines-
osasuhdetta koskevista normeista johtuva osapuolten tosiasiallisen omai-
suutta koskevan oikeudellisen midrdysvallan kaventuminen, joka “’pakot-
taa” heidit kuvatunkaltaisiin omaisuusjirjestelyihin luottoa otettaessa, on
kuitenkin tulkittavissa astetta vihdisemmaiksi itsemidrdamisoikeuteen puut-
tumiseksi kuin esimerkiksi ne lukuisat oikeudelliset normit, joiden puoli-
solle tuoma erityinen suoja edellyttdd avioliiton solmimista tai parisuh-
teen rekisterdintid.

Jalkimmaéisen tilanteen osalta on puolestaan toisaalta otettava huomioon,
ettd omaisuusjérjestelyja ei vilttamitta tehdd edellda kuvatulla tavalla si-
ten, ettd B:n salainen kiinteiston yhteisomistus julkistettaisiin, vaan mah-
dollisesti toisin pdin niin, ettd B:n omistuksessa alun perin ollut osuus
ilmoitetaankin luotonottoa varten tehtivissi sopimuksessa kokonaan kiin-
teistonomistaja A:n omaisuudeksi. Vaikka tédllainen omaisuuden jérjestely
saattaa poistaa ongelmia suhteessa sivullisiin, se on toisaalta omiaan luo-
maan mahdollisia my6hempid ongelmia osapuolten vililld parisuhteen
paittyessd. Tdlloin saattaa nimittdin nousta esiin kysymys siitd, mikd mer-
kitys rakennuksen omistussuhteista tehdylld nimenomaisella kirjallisella
sopimuksella on inter partes, kun sopimisen keskeisend motiivina on ollut
”vain” tehokkaan vakuusjérjestelyn aikaansaaminen.

3.4 Kokoavia nikokohtia ja jatkopohdinnan aiheita

Keskustelussa esilld olleet ratkaisukeinot, joita panttivelkojan ja sitd kaut-
ta vilillisesti my0s luotonsaajan aseman parantamiseksi on esitetty, vai-
kuttavat monessa suhteessa olevan vaikeasti sovitettavissa yhteen varalli-
suus- ja tiytintoonpanojirjestelmédssd omaksuttuihin vakiintuneisiin peri-
aatteisiin. Téssé kirjoituksessa ndihin keinoihin on tésté syystéd suhtaudut-
tu padsddntoisesti varauksellisesti tai ainakin pyritty tuomaan esiin niihin
liittyvid ratkaisua kaipaavia lisiongelmia.

Varauksellisesta suhtautumisesta huolimatta — tai ehki juuri sen vuoksi
— on luonnollisesti jatkossakin pohdittava, miten ilmeiset kiytinnon tar-
peet voitaisiin paremmin ottaa huomioon. Tyydyttivd vastaaminen niihin
saattaa vaatia my®os erilaisten vallitsevien lahtokohtien perusteltuisuuden
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pohdintaa. Keskeiseksi pohdittavaksi kysymykseksi nousee esimerkiksi tdssi
kirjoituksessa usein ratkaisukeinojen kiyttoonoton kynnykseksi jidnyt
pyrkimys turvata kiinteiston ja vakuuskohteen yhdenmukainen ulottuvuus.
Jos esilld olleita ongelmanratkaisukeinoja halutaan aidosti kehittdd, mai-
nitun periaatteen merkityksen uudelleen arviointi ja hallitun ratkaisun l6y-
timinen periaatteesta luopumisesta aiheutuviin seurausvaikutuksiin on
otettava tarkemman pohdinnan alle. Tamin kirjoituksen ldihtdkohtiin nih-
den se on kuitenkin jo toisen kirjoituksen aihe.
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BUILDING ON A SPOUSE’S LAND — A SECURITY
RIGHT PROBLEM WITHOUT SOLUTION?

Residential buildings often represent considerable economic value. There-
fore, it is of significant importance to creditors — and borrowers — whether
abuilding on a real estate belongs to it as a constituent part. If the building
belongs to the real estate, the real estate mortgage and lien normally cover
the building on the real estate. According to legal practice and juridical
doctrine, the building which the owner of the real estate has permanently
attached to the real estate to be used usually belongs to the real estate as a
constituent part. Apart from this factual annexation, a community of own-
ership is, however, also often presumed. This means that the ownership of
the building must belong to the owner of the real estate. If the building is
on somebody else’s land than the land owner’s, it is not presumed to be-
long to the real estate.

In practice, it is very common that B has built a residential building as a
family home together with her/his spouse A on a real estate which A, ac-
cording to the deed of conveyance and the land title register, owns alone.
According to the above stated rule formulated in legal practice and juridi-
cal doctrine which presumes a community of ownership, in this kind of
situation only A’s share of the building belongs to the real estate and is
covered by the real estate lien.

The rule is justified especially from B’s point of view and especially
in situations when B is not concerned in the agreement between A and
the creditor C on the loan and lien on the real estate. Actually, one of the
main functions of the rule is to protect B’s interests. On the other hand,
from the creditor C’s point of view, the rule may incur some problems.
These problems are present especially when C did not know of B’s right
to the building. This state of affairs is common because buildings, un-
like real estates, are not an independent object of registration; the own-
ership of a building can not be registered; neither does the possession of
a building create similar presumption than the possession of a normal
movable object, i.e. that the holder owns the object. Thus, C has to rely
mainly on the information from A and B about the ownership of the
building when valuing the object and scope of the real estate lien. The
situation is undesirable also because the question about the ownership
of the building may be unclear even between spouses A and B them-
selves.

The above mentioned rule can also incur practical problems in situa-
tions where the question of ownership is clear as such to both A, B and C.
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The problem arises when all the interested parties want the lien to cover
the building. In addition to the rule that the building on somebody else’s
than the land owner’s land is not presumed to belong to the real estate,
according to juridical doctrine it is also not possible to pledge a building
which is on somebody else’s (e.g. on a spouse’s) land.

This article attempts to evaluate the current doctrinal attitude in these
problematic situations and to bring out possible alternative solutions both
de lege lata and de lege ferenda. The focus of this article lies especially in
clarifying the role of the interested parties from the point of view of prop-
erty law, i.e. in finding the optimal rule of collision resolution. The evalu-
ation is based both on the real consequences of the different rules and the
relationship between the rules and general principles of property law. The
weighing of different interests lies in the presumption that the function of
the law of property is to provide both an effective and fair framework for
exchange and lending. The argumentation is thus based on the goals of
both efficiency and justice.

The current doctrinal attitude means that in the conflict of interests be-
tween the owner of the building B and the creditor C, B wins the collision
against C. I argue that this attitude is de lege lata well-founded according
to arguments based on efficiency and justice and specified more closely in
the article. The most important argument which supports this attitude is
based on the role the owner of the building typically has economically and
socially compared with the role of the creditor: the economic, social and
informational position of the owner of the building is typically weaker
than of the creditor. Therefore, the owner of the building is more likely to
suffer the greater loss if (s)he is denied priority and, in addition, the cred-
itor is more likely to be capable of preventing the occurrence of the con-
flict.

This argument also bounds and channels the models which may be tak-
en under consideration when searching for possibilities both de lege lata
and de lege ferenda to create ways of using the building as a security of
credit when it is in the interests of all the parties. It has often been suggest-
ed that the registration of the ownership of the building or the declaration
that the building is a constituent part of the real estate to the land title and
mortgage register would solve the problems concerning the uncertainty
the creditor has on the scope of the real estate lien. When thinking of opening
these possibilities de lege ferenda, it has to be remembered that the crea-
tion of these kind of rules may also bring new de facto obligations to the
owner of the building as the weaker part and the dereliction of these obli-
gations would further weaken the position.
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Another thing to keep in mind which may limit the usefulness of the
registration possibility is the common principle that the scope of the real
estate and real estate mortgage and lien has to be the same vis-4-vis all
third parties in order to ensure the smooth functioning of the execution
procedure. According to this principle, it is not primarily possible to ex-
tend the scope of the real estate only vis-a-vis creditor C. If registration is
regarded as such to open up desirable means to advance the legal state
there must also be a rethink of the position of this principle.
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