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alentaisi huomattavasti esineen arvoa. Tutkimuksen tavoitteena on selventdé ndiden tulkinnan-
varaisten ilmausten sisiltod ja tarjota systemaattinen tulkintakehys oikeuskdytdnnon ja oikeus-

lahteiden pohjalta.

Tutkimusmenetelmédnd kiytetddn lainoppia, jonka avulla analysoidaan voimassa olevaa lain-
sdddantod, oikeuskdytintdd ja oikeuskirjallisuutta. Tutkimus rajautuu miédrdosaiseen yhteis-

omistukseen ja keskittyy kotimaiseen oikeuteen.

Tutkimuksessa havaitaan, etti esineen jakaminen on harvoin yksiselitteisesti mahdollista. Esi-
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arvon alenemisen arvioinnissa voidaan hyodyntdi kiinteistonmuodostamislain 51 §:n prosent-

tirajoja sekd hinnanalennussééntelyn periaatteita.

Johtopaitoksend esitetddn, ettd yhteisomistuslain 9 §:n tulkinta vaatii tapauskohtaista harkintaa,
jossa keskeisid arviointiperusteita ovat muun muassa esineen kéyttokelpoisuus, kustannusten
kohtuullisuus ja arvonmuutoksen vaikutus. Tutkimus tarjoaa oikeudellisille toimijoille ja tuo-
mioistuimille selkeyttd lain soveltamiseen ja ehdottaa mahdollisia lainsdddanndllisid kehitti-

mistarpeita, kuten korvausjérjestelmén lisddmistéd epétasaisen jaon tilanteisiin.
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1. Johdanto

1.1 Tutkimuskysymys

Yhdessi esineen omistaminen ei ole mikédédn harvinainen tilanne. Yhteisomistus voi toimia var-
sin sujuvasti eri omistajien kesken, mutta se voi myds tuoda mukanaan oikeudellisia haasteita.
Kotimaisen oikeustieteemme isidné pidetty Matthias Calonius on todennut: “yhteisomistus on
riitojen aiheuttaja.”! Niin on myds ollut. Oikeuskdytinndssimme on suuri miiri tapauksia,
jotka késittelevat yhteisomistusta koskevia riitoja tavalla tai toisella. Yhteisomistus kaikessa
yksinkertaisuudessaan tarkoittaa sité, ettd useammalla kuin yhdelld henkil6lld on omistusoikeus
esineeseen’. Miti enemmin on mielipiteiti, sitd enemmiin on myds ongelmia ja erimielisyyksi.
Yhteisomistukseen liittyvét riidat usein koskevat muun muassa esineen hallintaan liittyvia seik-

koja sekd yhteisomistussuhteen purkamiseen liittyvii tilanteita.

Erimielisyyksid ja riitatilanteita ajatellen korostuu tarve selkedlle sekd oikeudenmukaiselle
sdantelylle kaikkien yhteisomistajien nidkokulmasta. Riitatilanteita sekd yhteisomistusta yli-
pddnsd selkeyttimddn on 1950-luvulla séddetty laki koskemaan ainoastaan yhteisomistussuh-
teita. Laissa erdistd yhteisomistussuhteista (180/1958) (yhteisomistuslaki, YhtOmL) sdddetdan
muun ohella siitd, ettd yhteisomistussuhde voidaan purkaa yhteisomistajan niin vaatiessa. Tut-
kimukseni kisittelee nimenomaan yhteisomistuslain 9 §:n mukaista yhteisomistuksen purka-

mista ja siihen liittyvid tulkintaongelmia.

YhtOmL 9 §:

“Yhteisomistajalla on oikeus saada osansa yhteisestd esineestd ja-

kamalla erotetuksi. --.

Mikdli esineen jakaminen ei ole mahdollista tai se aiheuttaisi suh-
teettoman kalliita kustannuksia tai alentaisi huomattavasti esineen
arvoa, on oikeudella valta yhteisomistajan vaatimuksesta ja hdnen
haastatettuaan toiset yhteisomistajat asiassa kuultaviksi mddrdtd

’

esine myytdvdksi yhteisomistussuhteen purkamista varten.’

U Calonius 1946. s.228.
2 Mikkola 2017. s. 5.



Jaossa YhtOmL 9 §:n mukaan tulee kuitenkin noudattaa soveltuvin osin sitd, mitd PK 23:3:ssd
on séidetty’. PK 23 luvun siinndksilld on olennaista merkitysti muun muassa ulosmittauksen

nikokulmasta®.

YhtOmL 9 §:n toisen momentin tarkastelu on tutkimukseni keskiossd. Ensimmaiisen momentin
sadnnds on ehdoton oikeus, eikd itsessddn ole tulkinnanvarainen. Eli siis yhteisomistussuhde
voidaan purkaa, jos osaomistaja niin haluaa. Purkaminen tulee ensisijaisesti toteuttaa jakamalla
esine. Toisen momentin sanamuodot ovat kuitenkin tulkinnanvaraisia ja vaativat tapauskoh-
taista harkintaa. Sddnnoksessé ei selvenneti sitd, mitkd esineet ovat jaettavissa, mitd suhteetto-
man kalliit kustannukset tarkoittavat kiytdnnossé tai mika alentaa esineen arvoa. Nditd YhtOmL

9 §:n toisen momentin ilmaisuja aion tissé tutkimuksessa tarkastella syvemmin.

Tutkimuksen tavoitteena on saada rajattua YhtOmL 9 §:ssi esiintyvi tulkinnan varaisia ilmai-
suja ja saada selville, mitd niilld tosiasiassa tarkoitetaan. Tutkimuskysymykseni titen ovat kol-

mijakoiset seuraavasti:

- Minkdlaiset esineet ovat jaettavissa taikka eivit ole jaettavissa yhteisomistuslain tar-
koittamassa merkityksessd?

- Milld edellytyksilld jakamisen kustannukset ovat suhteettoman kalliit yhteisomistus-
lain tarkoittamassa merkityksessd?

- Mita tarkoittaa jakamisesta aiheutuva huomattava esineen arvon aleneminen yhteis-

omistuslain tarkoittamassa merkityksessd?

Ensimmaéinen tutkimuskysymykseni pureutuu esineen oikeudelliseen luonteeseen ja jakokel-
poisuuden kriteereihin. Tarkastelun kohteena ovat erityisesti kiinteén ja irtaimen omaisuuden
erot, sekd se, milloin esineen jakaminen on teknisesti ja oikeudellisesti mahdollista. Toisessa
puolestaan keskitytidén kustannusten kohtuullisuuden arviointiin. Tarkastelussa ovat muun mu-

assa jakamisen tekniset ja taloudelliset vaikutukset, sekd se, miten kustannuksia voidaan

3 Sddnnoksen 1 momentin tosiasiallinen sanamuoto on ”jaossa tulee noudattaa soveltuvin osin, mitd perintékaaren
12 luvun 4 §:ssd on sdddetty.” Tama mainittu lainkohta perustuu vuoden 1734 perintdkaareen. Nykyisen uuden
perintdkaaren tultua voimaan KKO on ratkaisussaan 1982 II 12 katsonut, ettd YhtOmL 9 §:n 1 momentista ilme-
nevén periaatteessa viitataan perintdkaaren 23 luvun 3 §:44n sekd lukuun 23 kokonaisuudessaan soveltuvin osin.
PK 23 luvun sédénndkset eivét siis saa olla ristiriidassa yhteisomistuslain sddnnosten kanssa.

4 PK 23:3:n mukaan osakkaat saavat toimittaa perinndnjaon sopimallaan tavalla. Jako on pesinjakajan toimitet-
tava, jos osakas sitd vaatii tai jonkun osakkaan osuus pesdstd on ulosmitattu. Jos velkoja, jonka oikeutta jako
koskee, sithen suostuu, ulosottomies saa antaa osakkaille tai pesénjakajalle luvan toimittaa jaon osakkaiden sopi-
malla tavalla.



suhteuttaa esineen arvoon ja osapuolten asemaan. Viimeinen kysymys késittelee arvon alene-
misen kynnystd ja sen arviointia. Tavoitteena on selvittdd, mitd minkélaisissa tilanteissa jaka-
minen heikentdd esineen taloudellista tai kdyttdarvoa siind méérin, ettd yhteisomistussuhteen
purkaminen jakamalla ei ole perusteltua. Aion myos selvittdd perusteita esimerkiksi esineen

arvon médrittelemiselle yhteisomistuslain kontekstissa.

1.2 Tutkimusmenetelma

Oikeustiedettd voidaan tutkia eri menetelmin. Niistd yleisimmit ovat lainoppi, oikeussosiolo-

gia, oikeushistoria ja oikeusvertailu eli vertaileva oikeustiede.’

Tutkimuksessani aion kayttdd lainoppilista menetelméa. Lainoppi on oikeustieteellisistd mene-
telmistd selkedsti vanhin sekéd yleisesti merkittdvin. Lainoppi juontaa juurensa jo Antiikin Roo-
maan ja sieltd ovat perdisin myds sen kaksi tirkeinté tehtdvad: Tulkita voimassa olevia sdddok-
sii sekdl systematisoida niitd.% Lainopillista menetelmii kiyttien tutkielmani tarkoituksen on
muodostaa perusteltu oikeuslihteisiin nojautuva tulkinta YhtOmL 9 §:n mukaisiin tulkintaon-

gelmiin.

Lainoppia voidaan myds kutsua oikeusdogmatiikaksi. Lainoppi on perinteisesti nidhty oikeu-
dellisten késitteiden rakentamisena ja oikeusjarjestyksen systematisointina ndiden avulla seka
oikeussiénnosten sisillon tulkitsemisena.” Lainopin olennaisin tehtévi johtuu oikeusjirjestyk-
sen sisdllon epdtietoisuudesta. Erityisesti suhteettoman kalliiden kustannusten ja huomattavan
arvon alenemisen miiritteleminen vaatii rinnakkaisten lakien ja oikeustapausten tulkitsemista
suhteessa YhtOmL 9 §:n mukaisiin sanamuotoihin ja lain tarkoitukseen. Oikeusdogmaattiselta
kannalta tarkoituksena on selventdd yhteisomistussuhteen purkamiseen liittyvin sddnnoksen
tulkinnallista sisdltod. Lainoppi on tdten tarkoituksenmukaisin menetelmd vastaamaan tutki-

muskysymyksiini.

Tutkimukseni tavoitteena on siis tarjota oikeusdogmaattisen analyysin kautta selkeyttd yhteis-
omistuslain 9 §:n tulkintaan. Tutkimukseni titen toimii apuna sekd tuomioistuimille ettd oikeu-

dellisille toimijoille yhteisomistussuhteiden purkamista koskevissa tilanteissa.

5 Aarnio 2011. s. 6.
% Aarnio 2011.s. 6.
7 Aarnio 1978. s. 52.



1.3 Rajaukset ja keskeiset oikeuslihteet

Yhteisomistuslain tarkoituksena on sdddelld ainoastaan miirdosaista eli jaollista yhteisomis-
tusta. Siten lain soveltamisen ulkopuolelle jdi kokonaan jaoton yhteisomistus.® Tutkimuksen
ulkopuolelle jda jaottoman yhteisomistuksen késitteleminen ja tdimin kautta yhteisomistuksen

kisitteleminen kuolinpesid koskevissa kysymyksissa.

Koska Suomi on Euroopan unionin jdsen, oli loogista ldhted etsimdén materiaalia myds EU:n
perussopimuksista tai muualta EU:n oikeuskédytdnndstd. Kuitenkin ainakin toistaiseksi EU-ja-
senyydelld on ollut varsin vidhdinen merkitys muun muassa omistuskysymysten osalta, jotka
ovat keskeinen osa tutkielmaani.” Tistd syystd olen piiosin pysynyt kotimaisissa oikeuslih-
teissd ja ennakkotapauksissa, vaikkakin tutkielmassa lyhyesti sivutaan myos Ruotsin vastaavaa

yhteisomistuslakia.

Lainopillinen tutkimus perustuu vakiintuneesti oikeusldhdeoppiin, jonka avulla méaaritellaan,
mitka tiedonldhteet ovat oikeudellisesti relevantteja, ja milld painoarvolla niitd voidaan kéyttaa
oikeusnormien tulkinnassa. Oikeusldhdeoppi mairittelee oikeudellisen ratkaisun mahdolliset
perusteet ja eri ratkaisuperusteiden keskindiset suhteet ja ndin samalla lainopillisen tutkimuksen
kohteena olevat tekstit ja niiden etusijajirjestyksen.! Lainopillisessa tutkimuksessa kiytetiin
ensisijaisina ldhteind itse lakia ja toissijaisesti lain esitoitd, oikeuskdytantdd, erityisesti kor-
keimmalta oikeustasolta sekéd oikeuskirjallisuutta. Ndmé ldhteet ovat myds oman oikeusdog-
maattisen tutkimukseni pddasialliset ldhteet. Tamén liséksi kdytdn myos ldhteind viranomaisten
ohjeistuksia kuten esimerkiksi Maanmittauslaitoksen kasikirjoja kiinteistdihin liittyvissd osi-

oissa.

Yhteisomistuslain 9 §:n kaltaisessa tulkinnanvaraisessa sddnnoksessd, joka on avoin monenlai-
sille tulkinnoille, oikeusldhdeopin merkitys korostuu. Ensisijaisena oikeuslédhteend luonnolli-
sesti korostuu itse lain sddannosteksti. Koska pykélédssé ei kuitenkaan tdsmennetd tarkemmin,

mitd tutkimuskysymysteni sisdltdd, turvaudutaan tutkimuksessa toissijaisiin oikeusléhteisiin.

8 HE 143/1957 vp s.1.
% Kaisto — Tepora 2012. s. 50.
19 Miettinen 2016. s.158.



Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuja kdydaan paljon ldpi tutkimuksessa ja niilld on suuri
painoarvo johtopditoksid tehdessd. Esineen jakamiseen liittyvdd ennakkoratkaisukdyténtod ei
korkeimman oikeuden tasolta kuitenkaan 16ytynyt kovinkaan paljoa, mutta ndkdkulmia ja tul-
kinta-apuja otettiin my0s tapauksista, jotka eivét suoraan liittyneet yhteisomisstussuhteen pur-

kamiseen.

Tutkielmassa esiintyy my0s jonkin verran kiytidntdd alemmilta oikeusasteilta, erityisesti hovi-
oikeustasolta. Hovioikeustason viittauksiin on kuitenkin syytd suhtautua varauksellisesti, koska
lahtokohtaisesti alempien oikeusasteiden ratkaisujen perusteella ei voida tehda yhta luotettavia
johtopéétoksid, kuin korkeimman oikeuden ennakkopdatoksistd. Alemman oikeusasteen ratkai-
sulla ei katsota oikeuskirjallisuuden vakiintuneen kdsityksen mukaan olevan samanlaista vah-
vaa tulkintaa ohjaavaa vaikutusta kuin korkeimman oikeuden ratkaisuilla. Korkeimman oikeu-
den keskeisid tehtdvid onkin, julkaistavien ratkaisujen antaminen tapauksiin, joilla on ennakko-
tapauksellista merkitysti. Toisaalta varsin tiukan valituslupajérjestelmastimme seuraa, ettd suu-
ressa osassa tapauksista hovioikeustaso onkin ylin oikeusaste, mikd osaltaan lisdd hovioikeuk-
sien ratkaisujen painoarvoa.!! Koska oikeuskiytint ei ole vield vakiintunut YhtOmL 9 §:n 2
momentin osalta, tutkimus pyrkii tarjoamaan systemaattisen ja perustellun tulkintakehyksen

lain soveltamiselle.

Tutkimukseni keskidssé oleva yhteisomistuslaki on vanha laki, joka on perdisin 1950-luvulta.
Lain sisdltod ei ole tdhdn pdivdin mennessd kovinkaan radikaalisti muutettu. Juhani Kyldkallio
on teoksessaan Mddrdosainen yhteisomistus (1965) kirjoittanut kattavasti silloin uudesta yh-
teisomistuslaista, sen soveltamisesta sekd sdddoksen historiasta. Yhteisomistussuhdetta késitel-
tdessd uudemmat oikeusldhteet pitkalti viittaavat Kyldkallion teokseen, joten haasteena tutki-
muksessani oli 10ytda eri kirjoittajien tekemdi oikeuskirjallisuutta ja erityisesti eridvid tulkin-
toja ja mielipiteitd. Kyldkallion teos on my®s vanha, joten sen sisdltod tulee tietyin osin tulkita

aikansa kontekstissa ja osa teoksen siséllostd ei endéd vastaa nykypdivén lainsdddantoa.

Tutkimuksessani kdytettidvistd kielestd sen verran, ettd kéytettdessd sanaa “esine” itsendisesti,
tarkoitetaan silld tissd tutkimuksessa tehtyji miiritelmii esineesti'?. Esine ilman erillisti li-

sdselvennysta tarkoittaa siis seké kiinteitd ettd irtaimia esineita.

1 Norros 2018. s. 39-42.
12 ks. osio 2.



1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkimukseni rakenne etenee systemaattisesti kohti yhteisomistuslain 9 §:n tulkintaongelmien
syvillistd tarkastelua. Aluksi méérittelen keskeiset késitteet, jotka muodostavat tutkimuksen
teoreettisen perustan. Néihin kuuluvat erityisesti esineen oikeudellinen méaéaritteleminen, omis-
tusoikeus sekd yhteisomistus. Oikeuskirjallisuudessakin vakiintunut esineen jaottelu irtaimeen
ja kiinteddan omaisuuteen on keskeinen ldpi koko tutkielman, silld kiintedéin omaisuuteen liittyy
erityistd sddntelyd, joka vaikuttaa yhteisomistuksen purkamiseen. Kiinteén ja irtaimen esineen

madritteleminen on tdmin perusteella tehty varsin yksityiskohtaisesti.

Tamén jélkeen siirryn tarkastelemaan yhteisomistussuhteen purkamista yleisesti. TAssa osiossa
kasittelen sekd lainmukaisia purkamismahdollisuuksia etti niitd rajoittavia tekijoitd, kuten hal-
linnanjakosopimuksia, testamentti- ja lahjam&érayksié. Tutkielmassa kdyddan 14pi my0s yhteis-

omistuslain paépiirteet seké sivutaan sen historiaa lyhyesti.

Tutkimukseni ydin muodostuu kolmesta péadluvusta, joissa kasitelldén jokaista tutkimuskysy-

mystini erikseen omassa kappaleessaan:

1. Esineen jakaminen. Tassd luvussa tarkastelen, millaiset esineet ovat jaettavissa yhteis-
omistuslain tarkoittamassa merkityksessid. Analysoin oikeuskirjallisuutta ja oikeusta-
pauksia, erityisesti KKO:n ratkaisua 2010:35 rakennuksen jakamisesta, seka kasittelen

muun muassa kiinteiston halkomista ja lohkomista.

2. Suhteettoman kalliit kustannukset. Téssd osiossa pohdin, milloin esineen jakamisesta
aiheutuvat kustannukset ylittdvit kohtuuden rajat. Koska aiheesta on niukasti oikeus-
kaytantdd, hydodynnin vertailukohtana muun muassa naapurussuhdelakiin liittyvia oi-

keuskaytintoa.

3. Esineen arvon aleneminen. Viimeisesséd analyysiosassa tarkastelen, milloin esineen ja-
kaminen johtaa sen huomattavaan arvon alenemiseen. Vertailen muun muassa kiinteis-
tonmuodostamislain 51 §:44n liittyvid teemoja sekd hinnanalennusta koskevan séénte-

lyn tarjoamia tulkintamalleja.



Tutkimuksen lopussa kokoan yhteen tutkimuksen keskeiset havainnot ja teen johtopaatoksia
siitd, miten yhteisomistuslain 9 §:n tulkintaa voitaisiin selkeyttdd. Pohdin my6s mahdollisia

lainsdddannollisid kehittdmistarpeita seké jatkotutkimuksen aiheita.

1.5 Tutkimuksen suhde esineoikeuteen

Yksiselitteistd esinecoikeuden madritelmad ei kuitenkaan ole toistaiseksi olemassa. Tané pai-

vana oikeuskirjallisuudessa esineoikeus oikeudenalana voidaan méadritelld kahdella eri tavalla:

1. esineoikeus on oikeudenala, joka koskee esineoikeuksia subjektiivisessa merkityk-
sessd, ja
2. esineoikeus on se osa varallisuusoikeutta, joka koskee sivullissuojaongelmia vaih-

dannassa.'?

Ensimmadinen miéritelmé on oikeuskirjallisuudessa perinteisempi. Perinteisessd tarkasteluta-
vassa esineoikeus madritelldéin oikeutena, jonka kohteena on yksilollisesti méaératty konkreetti-
nen esine. TAma médritelma perustuu oikeuden siséltdon ja esineoikeuden keskeisend piirteena
pidetidn omistusoikeutta vastaavaa kéyttovaltaa. Esineoikeudet erottuvat muista varallisuusoi-
keuksista siind, ettd niiden péddasiallinen tarkoitus on aineellisten kohteiden hyddyntdminen ja

niiden taloudellisen arvon hallinta vaihdannassa.'*

Toisessa uudessa madritelméssé esineoikeus madritelldén vaihdannan nidkokulmasta korostaen
sivullissuojaa. Esineoikeudessa tarkastellaan erityisesti oikeuksien dynaamista kollisiosuojaa
eli niiden asemaa suhteessa kolmansiin osapuoliin vaihdannassa. Téméin méaritelmdn mukaan
esineoikeuden ulkopuolelle jadvét varallisuusoikeuksien perustamista, sisdltod ja lakkaamista

koskevat kysymykset seki oikeussuhteen osapuolten viliset oikeudelliset ongelmat. '

Oikeuskirjallisuudessa ei siis ole pddsty yhteen tarkkaan méaritelméain esineoikeudesta. Toiset
ovat sitd mieltd, ettd esineoikeus oikeudenalana sijoittuu johonkin ylld olevien mééritelmien
véliin. Esineoikeuden siséllon tdlloin muodostavat yksilollisesti méérattyjen aineellisten koh-

teiden eli esineiden kéyttod- ja midrddmisvaltaa koskevat kysymykset sekd

13 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
14 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
15 Saarnilehto — Annola ym. 2023.



sivullissuojakysymykset, jotka tulevat esiin varallisuusoikeuksien vaihdannassa.!'® Oikeuskir-
jallisuudessa on myds tulkittu, melko vakiintuneesti, ettd varallisuusoikeus koostuu esine-, vel-
voite- ja immateriaalioikeudesta. Edelld mainitun méiritelmidn mukaan varallisuusoikeus ei
tyhjenny esine- ja velvoiteoikeuteen, vaikka téllainen maéritelma olikin aikanaan yleisesti kdy-

tossa.!”

Erottelu velvoite- ja esineoikeuden vélilld on toisinaan vaikeaa. Molemmilla oikeudenaloilla on
selvisti erottuva keskio: velvoiteoikeus keskittyy saamisoikeuteen ja esineoikeus sellaisiin esi-
neeseen kohdistuviin oikeuksiin kuten omistusoikeuteen, kdyttdoikeuteen sekd panttioikeuteen.
Tati ei kuitenkaan ole oikeuskirjallisuudessa yksin pidetty riittdvéna oikeudenalojen erottelu-

perusteena. '8

Toiseksi rinnakkaiseksi erotteluperusteeksi on oikeuskirjallisuudessa katsottu se, ettd velvoite-
oikeudessa kisitellddn saamisoikeuden osapuolten vélistd suhdetta inter partes, kun taas esine-
oikeudessa késitellddn sivullissuojaan liittyvid kysymyksia eli suhteita ultra partes. Termi “si-
vullissuoja” viittaa siithen, ettd kun inter partes -ndkdkulmasta huomio kiinnittyy osapuolen oi-
keussuojaan suhteessa yhteen nimenomaiseen vastapuoleen, ultra partes -ndkdkulmasta oi-
keussuojaa tarkastellaan suhteessa kaikkiin muihin ajateltavissa oleviin henkil6tahoihin eli “’si-
vullisiin”.!” Esimerkiksi siis esineen omistuksen nikokulmasta, kenellikéin sivullisella (ultra
partes) ei ole oikeutta kiyttda esinettd luvatta, kun taas inter partes -ndkdkulmasta tilanne on

esimerkiksi se, ettd velkojalla on saamisoikeus velallista kohtaan, ei kaikkia kohtaan.

Esineoikeustieteellisessd tutkimuksessa on pitkdén olleet etualalla vaihdantaan liittyvét sivul-

lissuojakysymykset>

. Tutkimuksessani ovat ns. taustalla esilld sivullissuojakysymykset. Néi-
den liséksi tutkimuksessa syvennytddn esineoikeuteen perinteisesti liittyville osa-alueille ihan
alkaen “esineen” maédrittelemisestd sekd omistusoikeuden, kaytto- ja hallintaoikeuksien seka
vaihdantaan liittyvien kysymysten kautta. Tutkimukseni on varsin kdytdnnon ldheinen ja siind
tullaan kdymain ldpi paljon esinekohtaisesti esimerkiksi jakamiseen liittyvid teemoja. Kuiten-

kin koko tutkimuksen taustalla on esineoikeudelliset peruspilarit sekd osittain poikkeamista

myds toiselle varallisuusoikeuden osa-alueelle; sopimusoikeuteen.

16 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
17 Kaisto — Tepora 2012. s. 26.

18 Norros 2018.s.10-11.

19 Norros 2018.s.10-11.

20 Kartio 2001. s.6.



2. Esine

2.1 Esineen yleinen mééritelma

Esineen madirittely oikeudellisessa kontekstissa on olennainen osa tutkimustani. Mitka asiat
ovat oikeudellisessa kontekstissa esineitd? Selvdd on seké arkiajattelussa, ettd oikeustieteen na-
kokulmasta, ettd esineitd ovat fyysiset objektit kuten pdyté, vaatteet ja puhelin. Ongelmia ilme-
nee kuitenkin tutkiessa pienten esineiden muodostamia kokonaisuuksia, kuten viljaerdd. Onko
silloin erd todella esine vai onko se vain jokin késite, joka auttaa ymméartdmain esineiden muo-
dostamaa kokonaisuutta??! Onko yksittdinen jyvi viljaa esine vai saako vasta jotakin tiettyi

midrdd jyvid kutsua esineeksi?

Esineilld oikeudellisessa merkityksessa tavallisesti tarkoitetaan rajoitettuja aineellisia kappa-

leita, joihin ihmisell4 voi olla ma#ridmisvaltaa®?.

Tdmén miiritelmdn mukaan voitaisiin tul-
kita, ettd mikdan aineeton kohde ei voisi olla esine. Kuitenkin oikeuskirjallisuudessa on eridvid
nikemyksié siitd, voidaanko esimerkiksi saatavat, yhteisbosuudet ja immateriaalioikeudelliset

objektit katsoa esineiksi.?®

Yhteisomistuslain soveltumisen ulkopuolelle on jitetty immateriaalioikeuksiin liitetyt varalli-
suusoikeudet. Tétd on perusteltu siten, ettd yhteisid esineitd varten laadittavien sdédnndsten so-
veltaminen immateriaalioikeuksiin tuottaisi suuria ongelmia etenkin, kun immateriaalioikeuden
kuulumisesta usealle yhdesséd on jo aiempaa lainsdddéntod immateriaalioikeudellisesta ndko-
kulmasta.?* Hallituksen esityksessi ei suoraan médritell4, miti esine tarkoittaa, mutta immate-
riaalioikeuksien rajaaminen lakiesityksen ulkopuolelle vahvistaa sitd, ettei niitd ole ainakaan
tuolloin haluttu mééritelld esineiksi yhteisomistusta koskevissa tilanteissa. Tama ei kuitenkaan

tarkoita sitd, etteiké immateriaalioikeuksia voida tietyissi tilanteissa méairitelld esineiksi.

Myos oikeustieteilija Leena Kartio on katsonut, ettd esineen késitteen ulkopuolelle jaavit niin
sanotut aineettomat esineet kuten esimerkiksi immateriaalioikeudet. Aineettomat esineet eivit

ole fyysisesti havaittavia kohteita, vaan niitd voidaan Kartion tulkinnan mukaan ilmentéa tie-

25

tynsisdltdisind  varallisuusoikeuksina. Téssd  tutkimuksessa en tule katsomaan

2! Kaisto — Tepora 2012. s. 176.
22 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
2 Kaisto — Tepora 2012. s. 175.
24 HE 143/1957 vp s.2.

25 Kartio 2001. s. 65.



immateriaalioikeuksia esineiksi perustuen osaltaan myos siihen, ettd ne on muutenkin jo rajattu

yhteisomistuslain soveltamisalan ulkopuolelle.

Esineet oikeudellisessa kontekstissa jaetaan usein kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin. Jakoa voi-
daan perustella sill4, ettd usein esineitd koskevat oikeussdannot poikkeavat toisistaan riippuen
siitd, onko esine irtain vai kiinted. Téta jakoa tehtdessd on pidetty olennaisena esineen tosiasi-
allista siirrettavyyttd. Esine on siis irtain, jos se on toiselle helposti siirrettdvissé, kuten esimer-
kiksi kirja, tietokone tai huonekalu. Kiinteitd esineitd ovat kiinteistot ja erddt muut maa- ja ve-
sialueiden yksikot. Kaikki muut esineet ovat irtaimia.?® Kiinteén ja irtaimen esineen vilisest’
sdantelyn eroavaisuudesta huolimatta on my6s monia oikeudellisia tilanteita, joissa kiinteiden
ja irtainten esineiden osalta arviointi perustuu samoihin perusperiaatteisiin. Téllaisia ovat esi-
merkiksi kysymykset esineen tuottoon tai korvaukseen liittyen.?” Seuraavaksi aion kisitelld

kiintedn ja irtaimen esineen médritelmid tarkemmin omissa kappaleissaan.

2.2 Kiinted esine

2.2.1 Madritelmii

Kiinteiden esineiden sekd kiinteistdjen méiiritelmit ovat ajan saatossa oikeuskirjallisuudes-
samme vaihtuneet. Nykyisen maéritelmén mukaan kiinteitd esineitd ovat kiinteistorekisterilain-
saddannossi tarkoitetut kiinteistot ja muut rekisteriyksikot. Kiinteistd ja kiinted esine eivét siis
tarkoita samaa asiaa. Kiinteistdt ovat kuitenkin yleisin ja tirkein kiinteiden esineiden ryhmi.?®
Kiinteistot ovat esineitd, joilla ei ole samanlaista fyysistd havaittavuutta, kuin esimerkiksi pol-
kupyoralld. Luonnosta ei ilmene maapohjan rajoja, vaan kiinted esine on kidytdnnodssi viran-

omaisten piitdksilld muodostettu.?

Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin tuotu esiin myds nédkokulmia siité, ettd on tarpeellista muo-
dostaa kaksi eri késitettd kiinteistolle. Kiinteistolld laajassa eli tosiasiallisessa mielessd tarkoi-
tetaan maanpinnan alueellisesti rajoitettua osaa, kun taas kiinteistolld varsinaisessa eli muodol-

lisessa merkityksessé rekisteriyksikkod. Olennaista on kuitenkin myds se, ettd méaritelmat eivét

26 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
27 Kartio 2001. 5.72.

28 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
» Kaisto — Tepora 2012. s. 178.
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ole vastakkaisia, vaan molemmissa on kysymys erilaisista asioista.>’ Kiinteiti ja irtaimia esi-
neitd koskevassa jaottelussa tarkoitetaan maanpinnan alueellisesti rajoitettua osaa eli kiinteistod

laajassa niikokulmassa®!,

Kiinteistorekisteri sisdltad luettelon kaikista maa- ja vesialueiden yksikoistd. Kiinteistorekiste-
rijarjestelmd on ollut ennen lakiuudistusta kaksijakoinen siten, ettd rekisteroitdva yksikko on
ollut joko maarekisteriin tai tonttikirjaan kuuluva yksikkd. Maarekisteriin on merkitty tilat ja
tonttikirjaan tontit sekd yleisten alueiden rekisterit. Nykyisesséd uudistetussa kiinteistorekisteri-
laissa sdddetiddn sdahkoisestd kiinteistorekisteristd, joka kuitenkin vastaa pitkélti aiempaa maa-

rekisterii ja tonttikirjaa.>?

KiintRekL 2 §:n mukaan kiinteistdjd ovat tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsdmaat, luon-
nonsuojelualueet, lunastusyksikot, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatot sekd ylei-
set vesialueet. Tontin ja tilan ero on se, etti tontin muodostaminen edellyttidd aina asemakaa-
voitusta. Tilat ovatkin usein maaseudulla, mutta niiti voi myds esiintyd kaupungeissa®>.
KiintRekL 2 §:n 2 momentin mukaan tontit, yleiset alueet ja lunastusyksikot voivat olla rajoil-

taan kolmiulotteisia eli vaaka- ja pystysuunnassa miaréttyja kokonaisuuksia.

Varallisuusoikeuksien kohde voi olla myos tietty yksildity alue kiinteistostd eli méaéraala. Aina-
kaan KiintRekL 2 §:n mukaisessa merkityksessi tdllainen médrdala ei ole kiinted esine. Tésta
on kuitenkin oikeuskirjallisuudessa ollut eriéivid mielipiteitd. Médrdalan olemassaolo on perus-

tana esimerkiksi lohkomistoimituksessa, jota kisitelldin tarkemmin luvussa 6.2.3*

Kun puhutaan kiinteistdstd, on tarpeen mééritelld my0s se, onko se vain rajoiltaan méairétty alue
vai kuuluuko siihen lisdksi muun muassa alueella sijaitseva multa tai kivet. Lahtokohtaisesti
asiaa tulee katsoa tarkoituksenmukaisuusperiaatteen kautta. Mika on oikeustoimia tehtdessa tar-
peen médritelld omaksi itsendiseksi esineeksi? Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettdi muun
muassa maapohjaan kuuluva multa kuuluu osaksi kiinteistod esinetasolla. Toisaalta taas kiin-
teistolla sijaitsevan rakennuksen katsotaan muodostavan itsendinen esinestatus.®>> Rakennukset

eivit siis teoriassa ole osa kiintedd omaisuutta. On kuitenkin selvidd, ettd rakennuksella ja

30 Hyvénen 1974. s. 69.

31 Majamaa 1978. s. 15.

32 Saarnilehto — Annola ym. 2023.

33 Saarnilehto — Annola ym. 2023.

34 Kaisto — Tepora 2012. s. 181-182.
35 Kaisto — Tepora 2012. s. 178-179.
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kiinteistolld on selvéd yhteys. Rakennukset fyysisen pysyvyytensd ja vaikean siirrettivyytensa

takia edustavat erddnlaista vilitilaa maapohjan ja “tavallisten” irtaimien esineiden valilld*®.

Kiinteisto tarkoittaa rekisterdityd rakennettua taikka rakentamatonta maa-aluetta, sen osaa,
maa-alueella olevia rakennuksia sekd laitteita. Rakennuksien osalta tilanne ei kuitenkaan ole
yhtd yksinkertainen, kuin maa-alueen osalta. Mikdli kiinteistolld oleva rakennus ei kuulu maa-
pohjan omistajalle, ei rakennus ole osa kiinteistdd. Talloin rakennuksen voidaan katsoa olevan
irtain esine kiinteistolld, vaikkakin sen siirtdiminen olisikin hyvin vaikeaa. Téllainen tilanne voi
tulla esiin muun muassa silloin, kun maapohja on ainoastaan vuokrattu rakennuksen omistajan
kiyttoon.’” Edelld mainitussa tilanteesta ei voida kuitenkaan péitell, sovelletaanko rakennuk-
seen sitten kiinteiitd vai irtainta omaisuutta koskevia normeja*. Maanvuokraoikeuden ja raken-
nuksen muodostama kokonaisuus on erittdin yleistd Suomessa erityisesti asuinkiinteistdjen

osalta®.

2.2.2  Ainesosat ja tarpeisto

Kiinteistdoikeuden tavallisimpia kdytdnnon ongelmia ovat ne, mika kaikki kuuluu kiinteist6on.
Ongelmat liittyvét olennaisesti vaihdantatilanteisiin ja taloudelliset intressit voivat nousta hy-
vinkin korkeiksi, joten on tarkedd tietdd, mika kaikki kuuluu osaksi kiinteistod. Tatd kutsutaan
ainesosa- ja tarpeistoproblematiikaksi. Kiinteiston ainesosat ja tarpeisto ovat kiinteiston osia ja
niiden katsotaan olevan sekd luovutuksen etté kiinteistopanttioikeuden kohteena maapohjan li-

siksi, vaikka asiasta ei olisikaan erillistd sopimusta.*’

Ainesosia ovat kiinteistd epditsendiset osat, jotka kuitenkin kuuluvat fyysisesti kiinteistoon.
Naitd ovat siis kiinteiston maa-alueet, vesijohdot, puhelinpylvéit, aidat, portit, lipputanko, pos-
tilaatikko, laituri, kaivo seki kiinteiston tuotteen kuten puut, vilja ja hedelmit aina siihen asti,
kunnes ne irrotetaan kiinteistostd. My0s kiinteistolld sijaitsevat rakennukset, jotka kuuluvat
maapohjan omistajalle, ovat kiinteiston ainesosia. Rakennus ei kuitenkaan ole kiinteiston ai-
nesosa, jos se ei kuulu maapohjan omistajalle, vaan silloin se on juridisesta nadkdkulmasta ir-

tainta omaisuutta.*!

36 Kartio 2001. s. 93.

37 Kasso 2014. s. 1-2.

38 Majamaa 1978. s. 189.
3 Kasso 2014. s. 1-2.

40 Kasso 2014. s. 5-6.

4 Kasso 2014. s. 6.
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Kiinteiston tarpeistoa ovat itsendiset omaisuusesineet, jotka kuuluvat kiinteistod ja samalla pal-
velevat sen kdyttod jollain tapaa. Esimerkkeja téstd ovat muun muassa eri tilojen yhteiset maa-
ja vesialueet ja kiinteistoltd irrotetut tuotteet, jotka ovat olennaisesti kiinteiston kayttda varten,
kuten rakennustarvikkeet ja limmityséljy, joka sijaitsee kiinteistolld olevassa siilidssi.* KKO
ratkaisussaan 2000:25 linjasi, ettd sdhkoliittymasopimukseen liittyvét oikeudet eivit tdytténeet
tarpeistosuhteen edellytyksié, koska oikeus ei olisi siirtynyt uusille omistajille ilman erillistd
siirtoa. Tarpeistosuhteen edellytyksid katsottiin lisédksi olevan yhteenkuuluvuus, tarpeellisuus,

pysyvyys ja omistuksen yhteisyys.**

Myos rakennuksella sekd asunnoilla voi olla tarpeistoa ja aineisosia. Ainesosien ja tarpeiston
késitteet kuitenkin muuttuvat jatkuvasti. Ongelmien ja epédselvyyksien vélttdmiseksi on kiin-
teistojen kaupoissa aina varminta sopia, miti kaikkea kauppaan tosiasiassa kuuluu ja miti ei.
Mikali sopimuksia ei ole tehty, katsotaan lahtokohtaisesti, ettd kaupan kohteena ovat kiinteiston
ohella siihen kuuluvat ainesosat ja tarpeisto, jotka myyji omistaa.** Ainesosiin ja tarpeistoon
liittyvit riidat ovat varsin yleisii ja niistd on timin takia varsin paljon oikeuskiytintda*®. Myos
UK 4 luvun 8 §: n 1 momentissa sdddetdén, ettd ulosmittaus kattaa esineen ainesosat ja tarpeis-

ton.

Maakaaren 14 luvun 5 §:ssd sdddetdédn ainesosien ja tarpeiston médrityksestd elinkeinotoimin-
nassa. Kiinteiston ainesosien ja tarpeiston méérittdmiseksi voidaan siis kirjata kiinteiston omis-
tajan ilmoitus siitd, ettd hinen omistamansa elinkeinotoiminnassa kaytettdava, kiinteistolld py-
syvisti sijaitseva kone tai laite joko kuuluu kiinteistoon, vaikka sitd ei muutoin katsottaisi kiin-
teiston ainesosaksi tai tarpeistoksi tai ei kuulu kiinteistoon, vaikka se tavanomaisesti katsottai-

siin olevan kiinteiston ainesosa taikka tarpeisto.

4 Kasso 2014. s. 6-7.

43 KKO 2000:25.

4 Kasso 2014. s. 7-8

4 Ks. muun muassa KKO 1992:23, KKO 1956 11 97, KKO 1965 11 26 ja KKO 1982 11 87.
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2.3 Irtain esine

2.3.1 Erilaisia maéritelmia

Irtaimiin esineisiin katsotaan kaikki muut kuin kiinteét esineet. Irtainten esineiden ryhmi on
siis laaja ja epdyhtendinen. Lakikielessd toisinaan puhutaan my0s tavarasta irtaimen esineen
sijasta. Irtain esine, joka on siirrettivissd, on helposti saatettavissa toisen henkilén hallintaan.*¢
Yhteisomistuksen ndkokulmasta usein yhdessd omistettavia irtaimia esineitd ovat muun muassa

auto, purjevene ja ravihevonen*’,

Se, ettd eldimid pidetdén esineind voi tuntua kummalliselta. Kuitenkin oikeustieteen ja erityi-
sesti vaihdannan nékokulmasta omistuksessa olevia eldimid pidetdédn tavallisina irtaimina esi-
neind. Eldinten kédsitteleminen esineini ei ole tiukasti oikeustieteen ndkokulmasta ongelmallista
ja kisite on p#fiasiassa muodostettu pitien silmilld varallisuussuhteita koskevat seikat.*® Eldin
on myytévissi, lahjoitettavissa tai voi muuten olla vaihdannan kohteena. Eldimen juridista ase-
maa tarkasteltaessa olennaista on juuri se, etti ne voivat olla omistusoikeudenkohteena®. Eli-
men asemaa esineend voidaan kuitenkin argumentoida eldinten oikeuksien ja eettisten ndkokul-

mien avulla. Niiden tarkastelu kuitenkin jai tutkimukseni ulkopuolelle.

Luonnossa vapaana eldvit eldimet ovat 1ahtokohtaisesti vapaita omistuksesta eli ei-kenenkéén
omaisuutta. Toisaalta taas tapetun tai kuolleen eldimen osalta asia voi olla eri. Esimerkiksi riis-
taeldin ei luonnossa ollessaan ole kenenkéddn omistuksessa, mutta sen tultua saaliiksi, katsotaan

se metsistijin omaisuudeksi.>

Eldimen asema esineend kdytanndssd merkitsee sitd, ettd eldimid koskee irtaimia esineitd kos-
keva lainsdddantd. Eldin on esimerkiksi ulosmitattavissa omistajan velkojen kattamiseksi seka
eldimet katsotaan kauppalain (355/1987) mukaisesti tavaroiksi, joissa voi olla virheiti.>! Eldin-
ten omistamisessa tulee kuitenkin ottaa huomioon erilainen erityislainsdddanto ja eldinten oi-
keudet, joten siind mielessd ne eroavat tavallisen irtaimen esineen omistamisesta. Varallisuus-

oikeuden nidkokulmasta oikeustieteessd kuitenkin toistaiseksi eldimet on katsottu esineiksi,

46 Saarnilehto — Annola ym. 2023.

47 Saarnilehto — Annola ym. 2023.

8 Kaisto — Tepora 2012. s. 175-176.
4 Kurki 2020. s. 855.

0 Kurki 2020. s. 857-858.

31 Kurki 2020. s. 856.
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vaikkakin on myos tuotu ilmi, ettd esineen status ei voi olla tyhjentdvéd luonnehdinta eldinten

oikeudellisesta asemasta®?. Tutkimuksessani aion kisitelld eldimii esineini.

Loytotavaralain (778/1988) 2 §:n mukaan tavaroina pidetddn muun muassa muinaismuistoesi-
neitd sekd avaruusesineitd. Ne ovat siis yhtd lailla irtaimia esineitd siind mielessa kuin kirjakin

on.

Irtaimet esineet voidaan jakaa vield yhdistettyihin ja yksinkertaisiin esineisiin. Oikeuskirjalli-
suudessa on hieman erilaisia ndkdkantoja sithen, miké on ndiden kahden erottelukriteeri, mutta
selvdd on, ettid esimerkiksi polkupyord on yhdistetty esine. Tdma kéytdnnossa tarkoittaa sité,
ettd polkupyorén osat voidaan tiettyyn pisteeseen asti irrottaa toisistaan ilman, etti osat tuhou-
tuisivat tai niiden olemuksessa tapahtuisi muutosta.>* Polkupy®dri on siis monen eri osan muo-
dostama esine ja my0s muun muassa satula voidaan katsoa omaksi itsendiseksi esineekseen.
Yksinkertaisiksi esineiksi katsotaan sellaiset esineet, joista ei voida irrottaa toista esinettd itse-

niiseksi esineeksi>®.

Huomionarvoista on kuitenkin se, ettd jako yksinkertaisiin ja yhdistettyihin esineisiin tulee erot-
taa siitd, onko esine jaollinen vai jaoton. Esineen jakaminen oikeuskirjallisuudessa on saanut
sellaisen tunnusmerkiston, ettd sen tulee voida jakaa arvoaan menettdmaittd useampaan saman-

laiseen osaan.> Esineen jaollisuutta seki jaottomuutta kisitelldéin tarkemmin kappaleessa 6.

2.3.2 Eri esineend

Palataan nyt pohtimaan sité, onko yksi jyvé viljaa esine vai osa vain suurempaa viljaerdi. Oi-
keuskirjallisuudessa on ollut mielipiteitd siité, ettd tietyt kappaleet kuten esimerkiksi vilja, mar-
jat tai herneet tulevat oikeudellisesta nikokulmasta relevanteiksi, kun niitd on jokin tietty
madrd. Kun tarkastellaan tiettyd viljanjyvad, ndhddén, ettd se tosiasiassa tdyttdd esineen késit-
teen mukaiset kriteerit. Téltd perustalta voidaan sanoa, ettd kyseessd todella on esine. Toisaalta
tuntuu melko luontevalta ajatella, etté jos on pussillinen viljanjyvid, esineend pidetddn kyseisten

viljanjyvien muodostamaa kokonaisuutta. T#ll6in esineeksi siis jisentyy erd viljanjyvid.>®

52 Kurki 2020. s. 870.

33 Kaisto — Tepora 2012. s. 184.
54 Zitting — Rautiala 1982. s.18.
55 Kaisto — Tepora 2012. s. 185.
56 Kaisto — Tepora 2012. s. 183.
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Vaikka yksittdisen viljanjyvéan tai mansikan voi itsendisend esineend mieltdd, on se ehka turhan
teoreettista. Kéytdnndssd yksi itsendinen viljanjyvéd on arvoton, ellei jollakin henkil6lld satu
olemaan tunnesiteiti kyseessé olevaan jyvédéan. Oikeustieteellisestd ndkokulmasta tillaisten kap-
paleiden kuten vilja, mansikat ja herneet kidsitteleminen esineend on loogisinta vasta, kun ne
muodostavat erdnd jonkin kokonaisuuden. Esimerkiksi litralla mansikoita tai viljasékilld on jo

rahallista arvoa.

Tiettyjen aineiden osalta erd on paras termi kuvaamaan esinettd. Esimerkiksi tynnyri, jossa on
6ljya. On vaikea viljajyvin tavalla eritelld, kuinka monesta esineesti erd koostuu, vaan on hel-
pompi kéyttdd koko Oljyerdsté kisitettd esine. Ei ole siis jarkevid ajatella, ettd tynnyrissa olisi
valtava médri yksittiisid esineitd, tiettyjd atomien ja molekyylien yhdisteitd. Asiantilaa voidaan

selittdd sen sijaan yksinkertaisesti siten, etti esineeksi jdsentyy tynnyrissi oleva ljyerd.>’

Erdéd voidaan myos kayttdd apukisitteend puhuttaessa esimerkiksi kymmenestd jalkapallosta.
Silloin ei tarkoiteta, ettd vain kymmenen jalkapalloa muodostaa esineen vaan jokainen jalka-
pallo on jo itsendinen esine. Erd esineitd ei siis tarkoita aina samaa asiaa, vaan on konteksti-
sidonnainen. Johtopditoksend voidaan todeta, ettd, mikdli erddn kuuluva kappale tayttad esi-
neen késitteen kriteerit itsendisesti, olisi jarkevad padtya siithen, ettd “erd” on tietynlainen apu-
kisite. Tietyt kappaleet ovat kuitenkin itsessdén niin mitittomid ja arvottomia, ettei niiden pi-

témisti esineend ole kannattavaa sen enempi kuin 6ljyerin muodostavia yhdisteiti.*

2.3.3 Erityismerkityksen omaavat esineet

Oikeuskirjallisuudessamme on muutamia esineenomaisia objekteja. Esimerkiksi osakekirja®
tiyttdd teknisessd mielessd esineen tunnusmerkin, mutta selvdd on, ettd sen esineellisilld omi-
naisuuksilla ei ole juurikaan merkitystd®. Samanlainen on tilanne esimerkiksi velkakirjojen

kanssa. Velkakirjat ovat oikeastaan saamistodisteita velvoitteesta. Tosiasiassa sekd osakekirjan

57 Kaisto — Tepora 2012. s. 183.

38 Kaisto — Tepora 2012. s. 184.

3 OYL 3:9:1:n mukaan hallitus voi antaa yhtion osakkeista osakekirjat, jos osakkeita ei ole liitetty arvo-osuus-
jarjestelmadn. Edellytyksena tille on, ettd yhtid ja osake on rekisterdity. Osakekirjan olemassaololla on merki-
tystd muun muassa osakeoikeuksien kayttdmisen kannalta. Ks. lisdd esim. Kaisto — Tepora 2012. s. 190-193.

0 Vrt. Kartio 2001. s.64. Kartio katsoo esimerkiksi osake- ja velkakirjat esineiksi siitd huolimatta, etti niilli on
erityinen luonne ja tosiasiallinen merkitys muualla. Huomionarvoista on myds se, ettd Kartio ei katso aineettomia
esineitd esim. immateriaalioikeuksia esineiksi, koska ne eivit ole havaittavissa fyysisesti (ks. Kartio 2001. s. 65.)
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ettd velkakirjan merkitys on tdysin muualla, kuin sen paperimuotoisena esineend, vaikkakin

paperi on lihtokohtaisesti yksildity aineellinen kohde eli esine.®!

Myos rahaa voidaan néin teoreettisesta nikokulmasta pitdd esineend. Esineoikeudellisesta na-
kokulmasta tarkastelun kohteena ovat fyysinen kiteinen raha eli setelit ja kolikot. Ne tayttavat
esineen tunnusmerkiston, eli ovat yksiloity aineellinen kohde. Ne ovat my0s helposti siirretti-
vissd, joten ne ovat todellakin irtaimia esineitd. Kuitenkin todellisuudessa kolikon ja seteleiden
todellinen merkitys on muualla kuin sen fyysisissd ominaisuuksissa. Raha jakautuu vield eri
alaryhmiin eri valuuttojen mukaan. Suomen valuutta Euro on oma alaryhménsa, jolla on mak-
suvilineen asema Suomessa ja muissa Euro-maissa. Muiden valuuttojen liséksi on myds setelit
ja kolikot, joilla ei ole maksuvélineen asemaa misséén maassa, eli esimerkiksi vanhat markka-
madrdiset setelit ja kolikot. Markalla ei sindnsé ole samanlaista arvoa, kuin voimassa olevalla
maksuvilineend toimivalla valuutalla, mutta niilld voi olla arvoa esimerkiksi kerdilyharrastuk-
sen takia. Pankkitililld oleva rahaa ei kuitenkaan ldhtokohtaisesti katsota esineeksi oikeudelli-

sessa merkityksessi. Tilirahassa kysymys on saamisoikeudesta pankkiin nihden.5?

Téllaisten erityismerkityksen omaavien esineiden merkitys yhteisomistuksen nikdkulmasta on
vahédinen, joten niiden tarkempi késittely jad tutkimukseni ulkopuolelle. On kuitenkin hyva ym-
mairtdd, ettd sanalla “esine” on oikeustieteessd syvempi madritelmé, kuin ehki alun perin osai-

sikaan ajatella.

81 Kaisto — Tepora 2012. s. 190-195.
62 Kaisto — Tepora 2012. s. 195-197.
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3. Omistusoikeus

Omistusoikeuden késite on taloudellisen liberalismin rajaan rakentuvan yksityisoikeuden kes-
keisimpii kisitteitd%. Se on my®ds tutkimukselleni erittiin olennainen kisite, koska koko yh-
teisomistus pohjautuu omistusoikeuteen. Omistusoikeudelle on oikeuskirjallisuudessa ollut lu-
kuisia eri mééritelmid. Kuten jo itse késitteestd nikee, omistusoikeus on henkil6ll4, joka omis-
taa esimerkiksi esineen. Késite tulee kuitenkin pitdd erossa esineen hallintaa koskevista kysy-
myksistd. Henkil ei ole esineen omistaja siksi, ettd se on hinelld hallussaan. Esineen omista-
jaksi tuleminen edellyttii ldhtokohtaisesti aina jonkin saannon®, jolla esineen omistajuus on
siirtynyt. On syytd huomauttaa myos se, ettd saannon tulee olla laillinen. Mikéli jokin saannon

tunnusmerkeistd jai tiyttymitti, omistusoikeus jia tilloin saamatta.®

Yleisesti omistusoikeutta sddntelevai lakia ei toistaiseksi ole, mutta omistusoikeuden saamista,
siirtdmistd sekd omistajan oikeusasemaa koskevia sddnndksid on useissa eri laeissa. Omistus-

oikeutta on kisitelty paljon my®s oikeuskirjallisuudessa.®¢

Omistusoikeus nauttii suojaa myds Suomen perustuslaista (731/1999). PL 15 §:n mukaan jo-
kaisen omaisuus on turvattu. Omaisuudella tarkoitetaan perustuslaissa varallisuusarvoisia etuja,
joista laajin on omistusoikeus. Vaikka omistusoikeus on keskeisin PL 15 §:ssé turvatuista va-
rallisuusoikeuksista, suojataan sddnnokselld muutakin omaisuutta. Omaisuudensuojasddnnok-
sen piiriin kuuluvat myds muun muassa rajoitetut esineoikeudet, saamisoikeudet ja varallisuus-
arvoiset immateriaalioikeudet. Omistusoikeus kisittdd lain valmistelutdiden perusteella peri-
aatteessa kaikki ne oikeudet, jotka eivit jollain erityiselld perusteella kuulu jollekin muulle kuin

omistajalle tai ole omistusoikeudesta erotetut.®’

Omistusoikeuden kohteena voivat olla vain yksildllisesti madratyt kohteet. Néin ollen esimer-
kiksi kukaan ei voi omistaa joessa vapaana virtaavaa vettd taikka ilmaa omistamansa kiinteiston
padlld. Padsddnnon mukaan omistusoikeuden kohteena voi olla vain esine. Omistusoikeus on

yksinomainen oikeus.®® Tdm4 tarkoittaa sitd, ettd vain omistajalla on oikeus kiyttii, luovuttaa,

6 Kartio 2001. s. 183.

64 Saannot voidaan jakaa alkuperdisiin saantoihin ja omistajanvaihdossaantoihin. Alkuperiisten saantojen perus-
teella syntyy tdysin uusi omistusoikeus esimerkiksi. valtauksen, yhdistdmisen tai valmistamisen seurauksena.
Omistajanvaihdossaannot taas edellyttavét, ettd esineelld on jo ennestdédn jokin omistaja ja vain omistusoikeuden
subjekti vaihtuu. (ks. lisdé esim. Kartio 2001 s. 216-228.)

85 Kaisto — Tepora 2012. s. 241-245.

8 Mikkola 2017.s. 1.

7 HE 309/1993 vp. s. 62.

8 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
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hivittdd, pantata taikka vuokrata esinettd®®. T#std on kiytetty oikeuskirjallisuudessa my®s ter-
mid omistajan kdyttovapaus, joka siis ilmentdd omistajaan kohdistuvien kieltojen puuttumi-
sen’®. Omistusoikeuden yksinomaisuus erottaa omistusoikeuden yleiskiyttdoikeuksista eli jo-
kamiehenoikeuksista silld, ettd yleiskdyttooikeuden haltija ei voi vaatia muita olemaan kaytta-

miittd esimerkiksi kiinteistdd, koska hinen vapautensa ei ole yksinomainen’!.

Omistajan valta esineeseen on siis ldhes rajaton, ellei jokin omistajan toimivaltaan kuuluva
seikka ole esimerkiksi lain nojalla rajattu pois. Toisaalta myds rajoituksia omistusoikeuteen on
olemassa. Hyvéa esimerkki téstd on kiinteistonomistus. Omistajalla voi olla omistusoikeutensa

lisiiksi my®s velvollisuuksia ainoastaan sen perusteella, etti omistaa esineen.”

Kiinteistdjen osalta on tavanomaista, ettd sen hallinta- ja omistusoikeus on eriytetty toisistaan.
Néin on esimerkiksi kiinteistd- ja asunto-osakeyhtidissé, joissa yhtié omistaa rakennuksen seké
maapohjan, mutta rakennusta ja huoneistoa hallinnoivatkin kiinteistd- tai asunto-osakeyhtion
osakkeenomistajat. Téllaista kiinteiston hallintaa kutsutaan vililliseksi eli epdsuoraksi omista-
miseksi. On my0s tavallista, ettd kiinteiston maapohjan omistajuus on eri henkil6l1l4, kuin kiin-

teistoll sijaitsevan rakennuksen omistajalla.”

8 Tisti kdytetddn myds termid “omistajan kompetenssi”. Perimiltidéin on siis kyse omistajan hallintaoikeudesta.
(ks. lisad esim. Kartio 2001 s.191-199.)

0 Kaisto — Tepora 2012. s. 247.

" Kartio 2001. s. 186.

2 Kartio 2001. s. 184.

3 Kasso 2014. s. 2-3.
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4. Yhteisomistuksesta yleisesti

4.1 Yhteisomistus kéasitteena

Yhteisomistus tarkoittaa siti, etti useammalla kuin yhdelld henkil61147* on omistusoikeus esi-
neeseen. Yhteisomistussuhteissa jokaisen omistusosuus maérittad yhteisomistajan oikeudet esi-
neen hallintaan ja midraamiseen. Tama kattaa sekd esineen kéyttooikeuden ettd mahdollisuu-
den paattdd omistusosuudesta esimerkiksi vaihdannan yhteydessa. Yhteisomistusosuuden maa-
ritykselld on merkitystd muun muassa tilanteissa, joissa toinen osapuoli tulee ylivelkaiseksi,

yhteisomistussuhde péattyy seki verotuksen nikokulmasta.”

Yhteisomistus on yleensé esineeseen kohdistuva oikeus. Tavallisesti esineisiin kohdistuvia oi-
keuksia tarkastellessa jaetaan oikeudet omistusoikeuteen ja rajoitettuun omistusoikeuteen. Pe-
rinteisesti varallisuusoikeudessa on ajateltu, ettd esineeseen voi kohdistua vain yksi omistusoi-
keus kerrallaan. Mikali esineeseen kohdistuvan oikeuden haltijaa ei voida kutsua omistajaksi,
on kyseessd madritelméllisesti oltava rajoitetun esineoikeuden haltija. Siitd huolimatta, ettd
omistusoikeuden katsotaan olevan jaoton, voi omistusoikeus kuulua useammalle henkil6lle yh-

dessi. T#llin puhutaan yhteisomistuksesta.’®

Vaikka tutkielmani kisittelee pddasiassa yhteisomistussuhteen purkamista, on olennaista ym-
martdd, miten yhteisomistussuhde ylipddnsd voi syntyd. Yhteisomistuksesta sdddetddn laissa
erdistd yhteisomistussuhteista. Siitd, onko yhteisomistussuhde syntynyt, ei kuitenkaan ole séén-
noksid yhteisomistuslaissa, jonka takia sovellettavaksi tulee yleiset siviilioikeuden sddannokset.
Lihtokohtaisesti omistussuhde mééritetdén siis nimiperiaatteen avulla. Nimiperiaatteen mu-
kaan esine kuuluu sille, kenen nimissd se on. Nimiperiaate luo siis omistajaolettaman. Omis-
tussuhteita arvioitaessa olettama toimii vain ldhtokohtana, joka voidaan muusta hankintahetki-

sesti tarkoituksesta esitetylld vastandytolli kumota.”’

Tavallisesti yhteisomistus syntyy tilanteissa, joissa omistajat ostavat yhdessi esineen tai saavat

sen vastikkeettomana saantona, kuten perintond, testamenttina taikka lahjana.

4 On syyti huomauttaa, etti omistusoikeuden omaavat henkildt voivat olla seki luonnollisia henkil&iti ettd oi-
keushenkildita eli esimerkiksi osakeyhtio tai valtio.

5 Mikkola 2017. s. 5.

6 Kaisto — Lohi 2013. 5.53.

"7 Mikkola 2017. 5.5-6.
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Yhteisomistussuhteen luomiselle voi olla taustalla myds esimerkiksi verotuksellinen nidkdo-
kulma. Téllainen verotuksellinen syy voisi olla esimerkiksi perint6- ja lahjaverolaissa tarkoite-

tun sukupolvenvaihdoshuojennuksen saaminen.”®

YhtOmL 2 §:n mukaan kunkin yhteisomistajan on katsottava omistavan samansuuruisen méa-
rdosuuden yhteisestd esineestd jollei muuta ilmene. YhtOmL 2 §:n sddnnés on kuitenkin vain
olettama. Siitd voidaan poiketa, jos saannon aikainen, toisenlainen tarkoitus osuuksien suuruu-
desta voidaan nayttda toteen. Ratkaiseva merkitys on siis silld, mikd on ollut osapuolten vélinen
tarkoitus esineen hankintahetkelld. Epdselvyyksien vélttimiseksi on suositeltavaa, ettd yhteis-

omistajat tekeviit omistusosuuksista asiakirjat.”

YhtOmL 3 §:ssd sdddetddn yhteisomistajan oikeuksista esineeseen. Sddnndksen mukaan yhteis-
omistajalla on oikeus toisia yhteisomistajia kuulematta luovuttaa osuutensa ja muutenkin siit
madritd, samoin kuin my0s kayttdd yhteistd esinettd hyvikseen sellaisella tavalla, ettd hdanen

toimenpiteensi eivit loukkaa muiden yhteisomistajien samoja etuja sekd oikeuksia esineeseen.

4.2 Laki erdistd yhteisomistussuhteista

4.2.1 Historia

Suomen yhteisomistuslaki on ottanut paljon vaikutteita ja samoja periaatteita Ruotsisin vuonna
1904 voimaantulleesta laista yhteisomistusoikeudesta (Lag om samdiganderitt). Suomen yh-
teisomistuslaki ei kuitenkaan ole yhtd laaja kuin Ruotsin vastaava laki. Ruotsin yhteisomistus-
laki kattaa ainoastaan esineisiin liittyvét yhteisomistussuhteet ja sen ulkopuolelle on rajattu
muun muassa yhtidsuhteet seki jaoton yhteisomistus.®® Suomen ja Ruotsin yhteisomistuslakeja

vertaillessa huomataan, ettd sddnnokset ovat hyvin samankaltaiset.

Ennen yhteisomistuslain voimaantuloa vuonna 1958 ei Suomen lainsdddannossa ollut juurikaan
sadnnoksid siitd, miten yhteisomistajien vilisid erimielisyyksid hoidettaisiin lukuun ottamatta
muutamia erikoissdédnnoksid koskien muun muassa laivanisénnistdyhtioitd ja kalastuskuntia.

Ennen lain voimaantuloa oli yhteisomistajalla oikeus toimia parhaaksi katsomallaan tavalla,

8 Haapaniemi 2023. 5.583.
" Mikkola 2017. s.6.
80 Kylikallio 1965. s. 16-17.
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mutta se kuitenkin edellytti kaikkien osakkaiden myd&tévaikutusta. Ainoa mahdollisuus erimie-
lisyyksien ratkomiseen oli asian kasittely tuomioistuimessa. Tdma keino oli myds ongelmalli-
nen, koska tuomioistuimella ei ollut valtaa méarita esineeseen koskevia oikeustoimia, mikali

toinen yhteisomistaja ei tehnyt yhteistyoti.?!

Yhteisomistuslain sddtdminen loi siis tehokkaat keinot yhteisen omaisuuden hoitoon, kdyttoon
ja mahdollisiin riitatilanteisiin. Olennainen osa yhteisomistuslain sédtamistd oli uskottujen
miesten kayttoonotto. Ennen yhteisomistuslain sddtdmistd, uskottu mies oli Suomen lainsaa-
didnnossé tunnettu vain ulosottotilanteissa. Laki toi myos tuomioistuimelle paremmat mahdol-

lisuudet ratkaista yhteisomistajien vilisi erimielisyyksid.®?

Yhteisomistuslaki teki selvén eron yhteisomistajan asemaan. Ennen lain voimaantuloa padsaan-
tond oli, ettd omistajan médradmisoikeus oli niin sanotusti tdrkedmpi oikeus, kuin esineelld tai
sen turvaamisella. YhtOmL 4 §:ssd onkin sdddetty, ettd oikeustoimeen tai toimenpiteeseen, joka
koskee esinettd kokonaisuudessaan, ei saa ryhtyé, jos eivét kaikki yhteisomistajat anna siihen
lupaa. Kuitenkin lainvalmisteluaineistosta kdy ilmi, ettd tdhén on haluttu sallia poikkeus. Yh-
teisomistajan poissaolo tai vastustus ei estd toisia omistajia ryhtymaéstd toimenpiteeseen, joka
on tarpeellinen esineen siilyttidmistd, turvaamista tai sen tavanmukaista kdyttamistd varten ja
toimenpide ei siedi sitd.** Turvaamistoimenpiteiden tarpeellisuutta omaisuuden siilyttimiseksi
ja turvaamiseksi on kuitenkin tarkasteltava mahdollisimman objektiivisesti, jotta viltytddn
mahdollisilta vidrinkdytoksiltd. YhtOmL 4 §:n mukaiset tilanteet vaativat siis aina tapauskoh-

taista harkintaa.*

4.2.2 Lain soveltamisala

Yhteisomistuslaki on yhteisomistussuhteeseen padtyneen henkilon ndkdkulmasta erityisen tér-
ked, koska se antaa hénelle oikeudellisia keinoja, kun yhteisomistussuhteesta on jostain syysti
tullut epdmieluinen. Yhteisomistuslaki ei kuitenkaan ole sdddetty ainoastaan riitojen ratkaisuun,

vaan se tuo yhteisomistajille oikeuksia my6s muutoin.®

81 Kyldikallio 1965. s. 156-157.

82 Kylikallio 1965. s. 157-159.

8 HE 143/1957 vp s.2-3.

8 Mikkola 2017. s. 41.

8 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
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Yhteisomistuslain tarkoituksena on sdddelld ainoastaan méérdosaista eli jaollista yhteisomis-
tusta. Siten lain soveltamisen ulkopuolelle jii kokonaan jaoton yhteisomistus®®. Yhteisomistus-
laki on yleissdénnos eikéd se pidé sisdllddn kaikkia mahdollisia tilanteita, joissa on késilld mia-
rdosainen yhteissomistussuhde. Jo lain nimestd “’laki erdistd yhteisomistussuhteista” kdy ilmi,
ettei lain tarkoitus ole kattaa kaikkia yhteisomistukseen liittyvii tilanteita.?” Yhteisomistuslaki

on kokonaisuudessaan varsin lyhyt laki.

YhtOmL 1 §:n 1 momentin mukaan, kun kaksi tai useammat omistavat yhteisesti kiinteiston,
irtaimen esineen tai muuta tavaraa, noudatettakoon, mitd kyseisessé laissa yhteisestd esineestd
sdddetddn. "Muu tavara” tarkoittaa muun muassa paljousesineitd ja erilaisia aineita. Laki kattaa
my0s tilanteet koskien yhteisomistusta osakkeeseen, osuustodistukseen, obligaatioon tai muu-
hun sellaiseen arvopaperiin perustuvaan oikeuteen, joka kuuluu kahdelle tai useammalle hen-
kilolle. Néiden sisdllyttdminen lain soveltamisalaan ei hallituksen esityksen mukaan pitiisi ai-

heuttaa vaikeuksia.®®

Se, ettd osake voi olla yhteisomistuslain tarkoittaman yhteisomistussuhteen kohteena, muodos-
tuu siitd esineoikeudellisesta nikokulmasta ilmeinen kisiteongelma®. Oikeuskirjallisuudessa
on huomautettu, etti yhteisomistuslaissa ei puhuta osakkeen omistamisesta, vaan oikeuden kuu-
lumisesta kahdelle taikka useammalle®. Toisaalta taas osakeyhtidlaissa puhutaan osakkeen
omistamisesta myds yhteisomistussuhdetta koskevissa kappaleissa. Myos kisite “osakkeen-

omistaja” on hyvin kiytetty yleisestikin.’!

Kuitenkin hallituksen esityksestd ilmenee, ettd velkakirjasaamiset on haluttu jittda lain sovel-
tamisalan ulkopuolelle. Velkakirjasaamisia koskevat periaatteet eivit sopisi hallituksen esityk-
seen yhteisomistuslaista. On katsottu, ettd ongelmat koskien yhteisid velkakirjasaamisia on
mahdollista ratkaista jo olemassa olevan lain ja muiden sddnndsten puitteissa. Myos immateri-

aalioikeuksiin liittyvit varallisuusoikeudet on rajattu pois lain soveltamisalasta.®?

8 Madriosaisen yhteisomistuksen liséiksi oikeudessa tunnetaan jaoton yhteisomistus. Sité ei voi luoda sopimuk-
sin, vaan se on ainoastaan voimassa lakimédérdisesti. Jaotonta yhteisomistusta ndhddén jakamattomissa kuolinpe-
sissd ja avoimissa yhtidissd. (Ks. esim. Mikkola 2017. s. 85-93.) Jaottomassa yhteisomistuksessa muodostetaan
varallisuuspiiri, johon esimerkiksi peilillisilld on osuus. He eivit siis itseasiassa omista pesdin kuuluvista esi-
neistd mitdin, vaan heilld on osuus koko pesiin (Jarvinen — Salokorpi 2022. s.367).

87 HE 143/1957 vp s.1.

8 HE 143/1957 vp s.2.

8 Airaksinen 2021. s. 32-34.

% Kartio 1990, s. 57.

ot diraksinen 2021. s. 32-34.

%2 HE 143/1957 vp s.2.
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Oikeuskiaytinnossd KKO 1969 11 43 lakia on sovellettu koskemaan myods maanomistajaa kuu-
lematta siirrettdvissd olevaan maanvuokraoikeuteen rakennuksineen. Titd on perusteltu muun
muassa silld, ettd vapaasti siirrettdvd maanvuokraoikeus rinnastuu varallisuusoikeuden nako-

kulmasta ldheisesti kiinteistoihin.”?

YhtOmL 1 §:n 3 momentissa sdfdetéddn, ettd aviopuolisoiden ja jakamattoman kuolinpesin seké
yhtion osakkaiden vélisistd oikeudellisista suhteista samoin kuin yhteisesti kaivoksesta ja lai-
vanisdnnistOyhtidsti ja sijoitusrahastosta on noudatettava, mitd niistd on erikseen séédetty. Yh-
teisomistuslaki on siis tarkoitettu toissijaisesti sovellettavaksi siten, ettd jos jostain asiasta on
muualla lainsdddannossé erityissddnnoksid, tulee niille antaa etusija suhteessa yhteisomistusla-

kiin.”*

Aviopuolisoiden vilinen yhteisomistus on varsin tavallinen yhteisomistuksen muoto. YhtOmL
1 §:n 3 momentin sanamuoto ei kuitenkaan selvisti ilmaise, soveltuuko laki suoraan ndihin
suhteisiin. Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin katsottu, ettd yhteisomistuslakia tulisi voida so-
veltaa siltd osin, kuin laeissa erikseen ei ole toisin sdddetty tai mikéli yhteisomistuslain sdédntely
ei ole vastoin aviovarallisuusjirjestelmén perusperiaatteita.” Oikeuskirjallisuudessa on esitetty
myds mielipiteitd siité, ettd yhteisomistuslaki on sdddetty omana aikakautenaan ja kuvastaa sen
aikaista avioliittokasitystd: aviopuolisoiden véliset avioliiton aikaiset yhteisomistussuhteet ha-
luttiin rajata pois yleisen sddntelyn piiristd. YhtOmL 1 §:n 3 momenttia voisi siis tulkita siten,
ettd erityissdéntelyn puuttuessa yhteisomistuslaki tulee sovellettavaksi myos aviopuolisoiden
vililld.”® Aviovarallisuusoikeudessa kuitenkin ylivoimaisesti tirkein ja yleisin keino yhteis-

omistussuhteen purkamiseksi on tasinko”’.

Yhteisomistuslaki ei padsddnnon mukaan sovellu yhtidsuhteisiin. Lakia kuitenkin sovelletaan
laissa sddntelemittomén yhtion osakkaiden oikeussuhteisiin, mikéli ei ole muuta sovittu. Tél-
laisella yhtiélld on hallituksen esityksessi tarkoitettu ns. yksinkertaista eli siviiliyhtioti.”® Si-
viiliyhtion®® tunnusmerkistd on kuitenkin jokseenkin episelvi. Erottelulla siviiliyhtién ja taval-

lisen yhteisomistusoikeuden vililli ei kuitenkaan ole merkitystd yhteisomistuslain

% KKO 1969 11 43

4 HE 143/1957 vp s.2.

9 Saarnilehto — Annola ym. 2023 ja Lohi 2023. s. 75-76.

% Gottberg 2001. s. 13-14.

7 Lohi 2023. s. 643.

%8 HE 143/1957 vp s.1.

9 Siviiliyhtiossi tavallisesti on kyse luonteeltaan viliaikaisesta yhteistoiminnasta yhteistalouden edistdmiseksi.
Siviiliyhtiot eivét esimerkiksi ole oikeuskelpoisia. (Kartio 2001. s.204)
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ndkokulmasta. Lain soveltamisen ndkokulmasta silld ei ole merkitystd kummanlaisesta suh-

teesta on kyse.!%

Hallituksen esityksestd myos kdy ilmi, ettei siviiliyhti6itd koskevaa lainsddadantda ole ja yhteis-
omistusta koskevat vaikeudet ovat kdytanndssd samankaltaisia kuin yhteisten esineiden kaytta-
misestd ja yhteisomistussuhteen purkamisessa, joten on luontevaa ottaa siviiliyhtiot mukaan
lain soveltamisalaan. Tdémén vuoksi yhteisomistuslain 1 §:n 3 momenttiin on otettu sdannos,
jonka mukaan laki koskee siviiliyhtidita toissijaisesti eli siltd osin kuin sellaisen yhtion osakas-

ten vilisestd oikeudellisesta suhteesta ei muuta sdddeti tai osakasten kesken ole toisin sovittu.'?!

Olennaista on rajanveto siviiliyhtididen ja avoimen yhtion vilille!®2. Avoimet yhtiot ovat rajattu

yhteisomistuslain ulkopuolelle, koska niilld on olemassa omat erikoissiidoksensi. '

190 Sqarnilehto — Annola ym. 2023.
101 HE 143/1957 vp s.1-2.

192 Kartio 2001. s. 204.

103 HE 143/1957 vp s.2.
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5. Yhteisomistussuhteen purkamisesta

5.1 Yleistd

Yhteisomistussuhteen purkautuminen voi tapahtua eri keinoin. Aina yhteisomistussuhteen pur-
kautuminen tai lakkaaminen ei myoskéén sisdlld kdytannollisid tai juridisia ongelmia. Yksin-
kertaisimmillaan purkaminen voi tapahtua vapaaehtoisesti omistajien vilisin sopimuksin tai
suoraan jonkun lain nojalla. My®s esimerkiksi esineen kadotessa'® taikka tuhoutuessa voi yh-
teisomistus suoraan tapahtuman myoté lakata. Itsestdén yhteissomistussuhde voi lakata myos,
kun eri osuudet joutuvat yhdelle omistajalle syysta tai toisesta. Tama voi esimerkiksi tapahtua
siten, ettd yksi yhteisomistaja saa muiden osuudet tai osuudet siirtyvit kokonaisuudessaan jol-
lekin kolmannelle henkildlle. Téllaiset saannot voivat tapahtua esimerkiksi kaupan, lahjan, pe-

105

rinndn, tasingon, testamentin tai muun laillisen saannon perusteella'*”. Yhteisomistus voi myds

lakata, jos yhteisomistajat vapaaehtoisesti keskenddn jakavat esineen tai siitd saadun vastik-

keen.!0°

Kuitenkin aina tilanteet eivét ole ndin yksinkertaisia. Vaikka yhteisomistaja voi padstd eroon
yhteisomistuksesta muun muassa luovutuksen kautta, tima ei kuitenkaan ainoana keinona riité
turvaamaan yhteisomistajan intresseji. Voi olla vaikea 16ytd4 henkil64, joka olisi valmis suorit-
tamaan osuudesta yhteisomistajan ndkokulmasta riittdvan vastikkeen tai ylipdansé halukas os-
tamaan vain osuuden esineesti.!%” Juridiset ongelmat nousevat esiin, kun yhteisomistajilla on
erimielisyys joko yhteisomistussuhteen purkamisesta kokonaan tai sen tavasta. Talldin olosuh-
teet voivat muodostua sellaisiksi, ettei kohtuudella voida vaatia yhteisomistussuhteen jatka-
mista. Tdméan vuoksi lakia sddtdessd ehdotettiin sddnndstd yhteisomistussuhteen purkami-

sesta.!®®

Yhteisomistuslain 9 §:n nojalla yhteisomistajalla on oikeus saada osansa yhteisesti esineesti

jakamalla erotetuksi. Lainkohdan toisessa momentissa sdddetddn tilanteista, joissa esineen

104 Velvoiteoikeudessa on otettu kantaa esineoikeuden vanhentumiseen. Omistusoikeuden vanhentumattomuus

kuitenkin edellyttdd esineen olemassaolon jatkumista. (Norros 2018 s. 464.) Omistusoikeuden osalta voidaan tehda
samankaltainen tulkinta, eli omistusoikeus vaatii esineen olemassaolon. Toisaalta tulee pohdittavaksi myds se,
missd kohtaa voidaan sanoa kadonneen esineen olemassaolon lakanneen. Omistus ei juridisesta nikokulmasta lopu
esineen katoamiseen, mutta kdytinnossa tilanne usein vastaa esineen tuhoutumisen kaltaista tilannetta, eli ei enda
ole kohdetta, johon omistusoikeus voisi kohdentua.

195 Huomionarvoista on se, ettd kaikissa tilanteissa yhteisen esineen luovutus kolmannelle ei kuitenkaan lakkauta
yhteisomistusta. Jos vastike maksetaan yhteisomistajille yhteisesti, sdilyy sithen YhtOmL 2 §:n 2 momentin mu-

kainen entisenlainen yhteisomistus. (Kyldkallio. 1965. s. 275-276.)

196 Kylikallio 1965. s. 275-276.

197 Kaisto — Tepora 2012. s. 275.

108 HE 143/1957 vp s.3.
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jakaminen ei ole mahdollista, aiheuttaisi suhteettoman kalliita kustannuksia tai alentaisi esineen

arvoa huomattavasti. Tdlloin esine voidaan maaritd myytéviksi.

Yhteisen omaisuuden omistajanvaihdoksen toteuttaminen vastoin omistajan tahtoa merkitsee

erittdin voimakasta puuttumista omistusoikeuteen'®

. Tamain perusteella edelld mainittu sdados
on varsin poikkeuksellinen. Sen avulla voidaan tavallaan pakottaa osaomistaja luopumaan
osuudestaan. En kuitenkaan née esteiti sille, etteikd myyntid vastustava omistaja voisi ostaa
toisen omistajan osuutta ulos ja usein helpoimmissa tilanteissa se varmaankin kdytdnndssd nédin
toteutetaan. Tadllainen tilanne ei kuitenkaan aina ole erinéisistéd syistd mahdollinen. Lainsditdjat

ovat titen antaneet suuremman painoarvon on sille, ettd osaomistajilla on mahdollisuus paista

eroon itselle epdedullisesta yhteisomistuksesta ndin halutessaan.

Laki ei méérittele minkdénlaisia perusteluja sille, milloin tai milld ehdoin yhteisomistussuhde
saadaan vaatia purettavaksi. Purkamista saa siis vaatia niin tahtoessaan. Mikili muut yhteis-
omistajat eivit suostu vapaachtoisesti vaatimukseen, saa yhteisomistaja YhtOmL 9 §:n nojalla
nostaa asian késiteltdvéiksi oikeuteen. Tédhdn ei muiden omistajien vastustuksella ole vaiku-
tusta.!'” Yhteisomistuslaki ei tunne enemmistdpaatoksia'!!. Siten silld ei siis ole merkitysti yh-
teisomistussuhteen purkamista vaatiessa, kuinka suuri osuus esineesti yhteisomistajalla on.!!?
Enemmistopaatokset ovat hylétty yhteisomistuslakia laatiessa sen takia, koska yleensi yhteis-
omistajia on vain kaksi ja osuudet voivat olla yhtd suuria. Enemmistopédétokset voisivat toimia
tilanteissa, joissa on paljon omistajia ja osuudet ovat suhteellisen pienid. Titi ei kuitenkaan ole

katsottu tarkoituksenmukaiseksi.!'?

Yhteisomistussuhteen purkaminen ei vaadi sitd haluavan omistajan taholta mitéédn irtisano-
mista. Mikéli yhteisomistajat eivét ole sopimuksin rajanneet irtisanomisaikaa tai muita rajoi-
tuksia yhteisomistussuhteen paittamiseksi, on yhteisomistajalla oikeus vaatia yhteisomistus-

suhteen purkamista niin pian, kuin se on mahdollista jirkevisti toteuttaa.'!*

Mikaéli yhteisomistus puretaan YhtOmL 9 §:n 2 momentin mukaisesti myymaéllé esine, vastaa

myynnistd oikeuden mairddma uskottu mies. Uskotun miehen médrddminen ei sindnséd vaadi

199 Kangas 1997. s. 14.

10 Kylikallio 1965. s. 278-279.

T vrt, Esimerkiksi Norjassa, Tanskassa ja Sveitsissi yhteisomistussuhteisiin liittyvid ongelmia voidaan ratkaista
enemmistopddtoksin. Ruotsissa tima puolestaan ei ole mahdollista (Ks. Kyldkallio 1965. s.159.).

"2 Mikkola 2017. s. 59.

3 Kyliikallio 1965. s. 159.

114 Kyliikallio 1965. s. 285.
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erimielisyyksid yhteisomistajien vililld, vaan ainoastaan ndyton siitéd, ettd esine ei ole YhtOmL
9 §:n 1 momentin mukaisesti jaettavissa.''> Esineen myynnisti yhteisomistussuhteen purka-

miseksi sekd uskotun miehen médradmisestd tarkemmin kappaleessa 6.4.

Yhteisomistuksen purkamiseen liittyva sddntely on luonut myds muille oikeustieteen osa-alu-
eille erityissdéntelyd luonteensa vuoksi. Esimerkiksi varainsiirtoverolain 4 §:n 3 momentin mu-
kaan kiinteiston yhteisomistussuhteen purkaminen on verovapaata. Varainsiirtoveron suoritta-
misvelvollisuuden nidkokulmasta on siis merkittdvd merkitys silld, luonnehditaanko oikeus-
toimi tavalliseksi vastikkeelliseksi vaihdoksi vai yhteisomistussuhteen purkamiseksi''¢. Yhteis-
omistussuhde kohdistuu aina tiettyyn esineeseen, joten kiinteistdjen osalta yhteisomistussuh-
teen purkaminen tulee kyseeseen ainoastaan, kun kiinteiston médrdosainen yhteisomistus jako-
sopimuksen avulla muutetaan alueelliseksi. Purkamista ei katsota olevan yhteisomistussuh-
teessa olevien kiinteistdjen vaihdanta keskeniin.!!” Mikili jako toteutuu siten, etti toinen osa-
puoli saa selvésti vihempiarvoisen esimerkiksi kiinteiston osan, eikd toinen osapuoli maksa
hinelle hinnanerokorvausta, jaon voidaan kuitenkin katsoa sisiltivan myos lahjan. Tilanne on

tdmai etenkin, jos kyseessi olevat yhteisomistajat ovat ldhisukulaisia.'!®

5.2 Rajoitukset yhteisomistussuhteen purkamiselle

5.2.1 Sopimus purkamisedellytyksista

Yhteisomistuslain sddnnokset ovat enimmékseen tahdonvaltaisia. Yhteisomistajien keskindiset
sopimukset eivit ole ainoastaan sallittuja vaan my®os suositeltavia.''” Osapuolilla on valta sopia
my0s yhteisomistussuhteen purkamisen edellytyksistd. Vaikka tdmé ei suoraan ilmene yhteis-
omistuslaista, on oikeuskirjallisuudessa kuitenkin néin katsottu. Teoriassa yhteisomistajat voi-
vat siis keskindisen sopimuksen kautta rajata edellytyksid yhteisomistussuhteen purkamiseksi.
Sopimukset voivat koskea esimerkiksi sitd, ettd yhteisomistus sovitaan voimassa olevaksi vain
madrdtyn ajan tai, ettd sen purkaminen edellyttdd méérityn ajan taikka irtisanomisajan. Lahto-

kohtaisesti  siis, jos yhteisomistajat ovat asettaneet ehtoja, joiden toteutuessa

S Mikkola 2017. s. 58-60.

116 Haapaniemi 2023. 5.583.
"THE 121/1996 vp. s. 16-17.

18 Réibind — Myllymdiki 2016. 5.63.
9 Mikkola 2017. s. 93.
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yhteisomistussuhde voidaan vain purkaa, on kyseisii sopimuksia yleensi noudatettava.'?® T4l-
laisissa tilanteissa siis YhtOmL 9 §:n mukainen oikeus vaatia yhteisomistus purettavaksi viis-
tyy, vaikkakin jo aiemmin todettiin, ettd oikeus on ehdoton. Tdma pohjautuu vanhaan sopimus-

oikeuteen, jonka perusperiaatteita on, ettii sopimus on pidettivi'2!.

Oikeuskéytidnndsséd on katsottu, ettd sopimuksen tulee koskea nimenomaan ehtoja yhteisomis-
tussuhteen paittimiselle. KKO:n tapauksessa 1939 II 479 osapuolet A ja B olivat irtaimiston
yhteisomistajia. A oli vuokrannut irtaimiston B:n hallintaan. KKO katsoi, ettd tehty vuokraso-
pimus ei estdnyt irtaimiston jaon toimitusta A:n vaatiessa omaa osaansa yhteisomistuksesta ero-
tetuksi. Vuokrasopimus ei titen estd yhteisomistussuhteen purkamista.!'??> Tapauksesta on kui-
tenkin syytd huomauttaa se, ettd ratkaisu on varsin vanha ja annettiin ennen yhteisomistuslain
sddtamistd, joten sithen on suhtauduttava varauksella. Kuitenkin myds tuolloin yhteisomistus-

suhde voitiin purkaa, joten ratkaisulla on sindnsi merkitysté vield tdndkin paivédna.

Sopimuksen ei vélttimaéttd tarvitse olla perinteinen kirjallinen sopimus, vaan voidaan myds
konkludenttistakin'?® sopimusta pitdd pitevini, mikili se asianhaaroista on paiteltivissa'?*.
KKO on myds ratkaisussaan ilmaissut, ettd esimerkiksi vuokrasopimukseen voi siséltyd
konkludenttinen sopimus yhteisomistussuhteen purkamisesta tai sen lykkdamisend, mutta ky-
seisessi tapauksessa niin ei ollut'?. Silloin, jos sopimuksen olemassaolosta on kiistaa, on to-

distustaakka kuitenkin silld yhteisomistajalla, joka vetoaa sopimukseen'%S.

KKO:n tapauksessa 1970 II 17 kaupunkitontin méérdosien omistajat olivat hallinneet tontin-
osien aikaisempien omistajien kesken tehdyn usean vuosikymmenen ajan noudatetun sopimuk-
sen perusteella rajoiltaan madrittyjd tontinosia. Kun olosuhteet tontinosien hallinnan ja kiyton
osalta olivat pysyneet olennaisesti muuttumattomina, yhteisomistussuhteen purkamista kos-
keva kanne hylittiin.'?” Ratkaisussa siis katsottiin yhteisomistajien vilille tulleen sopimus,

vaikka kyseiset yhteisomistajat eivit olleet sitd koskaan tehneet.

120 Kylikallio 1965. s. 279.

121 Saarnilehto — Annola ym. 2023.

122 KKO 1939-11-479

123 Konkludenttinen sopimus tarkoittaa hiljaista sopimusta. Sopimus on siis syntynyt ilman, etti varsinaista sopi-
musta olisi koskaan tehty edes suullisesti. Konkludenttinen sopimus voi muodostua olosuhteista tai osapuolten
toiminnasta, mikali ne viittaavat riittdvén vahvasti sopimuksen olemassaoloon. Konkludenttinen tahdonilmaisu on
téten sitova. Riitatilanteissa kuitenkin sopimuksen olemassaolo vaatii tuomioistuimelta aina tapauskohtaista har-
kintaa.

124 Kyliikallio 1965. s. 280.

125 KKO 1939-11-479

126 Kyliikallio 1965. s. 281.

127 KKO 1970-11-17.
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Sopimusvapaus yhteisomistuksen purkamisesta ei kuitenkaan ole aivan rajaton. Esimerkiksi
sopimus, jossa sovitaan, ettd yhteisomistus kestdé ikuisesti, ei ole pétevd. Pateméattomyys ei
kuitenkaan tarkoita sitd, etteiko sopimuksella olisi mitdidn merkitystd. Tallaisissa tilanteissa tuo-
mioistuimella on mahdollisuus harkita, kun yhteisomistussuhteen purkamista vaaditaan, ovatko
olosuhteet siind tilanteessa vield samankaltaiset kuin sopimusta laatiessa. Mikdli tilanteet ovat

samanlaiset voidaan katsoa sopimuksen olevan vield voimassa.'?

Myds KKO on ratkaisussaan 2010:35'?° linjannut, etti olosuhteiden muutoksella seki osapuol-
ten tarkoituksella on merkitystd yhteisomistussuhdetta purkaessa. Tapauksessa pohdittiin sité
estddkd sopimus hallinnanjaosta kiinteiston halkomisen yhteisomistussuhteen purkamiseksi.
Asiassa yhteisomistajat eivit olleet sopineet kiinteiston hallinnanjaon pysyvyydesta tai sen lo-
pettamisen ehdoista. Ndin ollen KKO katsoi, etté ratkaisevaksi tekijdksi muodostuu asianosais-
ten tarkoitus. Hallinnanjako on tapauksessa koskenut kiinteiston alkuperdisten osaomistajien
oman asumisen jarjestdmistd. Olosuhteet, jotka ovat olleet sopimuksen perustana, ovat siis
olennaisesti muuttuneet toisen omistajan kuoltua ja nyt kuolinpesén hallinnassaan olleen asun-
non jadtyd vaille kdyttod. Néin ollen KKO ratkaisussaan linjasi, ettd kuolinpesén osakkailla on
oikeus hakea kiinteiston halkomista yhteisomistussuhteen purkamiseksi olosuhteiden olennai-

sen muutoksen seurauksena.!3°

Kylékallio on jo vuonna 1965 julkaistussa teoksessa sanonut, ettd yhteisomistussuhteen purka-
misvaatimuksen yhteydesséd olisi syytd kiinnittdd huomiota siithen, ovatko olosuhteet muuttu-
neet sopimuksen solmimisesta, vaikkei muuttumattomuusperiaate ollut vakiintunut oikeuskay-
tannossamme. Kyldkallio esittdd, ettd sopimuksesta riippumatta olosuhteiden muutos voisi joh-
taa sithen, ettei sopimuksen ehtoja noudateta. Kuitenkin hédn tarkentaa, ettd periaatetta voisi
soveltaa yhteisomistuksen purkamisessa varovaisesti.!*! Oikeuskiytinndssi kuitenkin merkitys
olosuhteiden olennaiselle muuttumiselle on annettu vain tilanteessa, jossa sopimusta ei tosiasi-

assa ole ollut. Oikeuskaytantd ei siis ole vield omaksunut Kyldkallion ndkemysta.

Yhteisomistajien vilinen sopimus yhteisomistussuhteen purkamisesta tai muu ehto, jolla on
vaikutusta tdhén, katsotaan sitovan ainoastaan sopimuspuolia ja heiddn mahdollisia perillisidén.

Mikdli siis joku yhteisomistaja luovuttaa oman osuutensa kolmannelle, on mahdollista, ettd uusi

128 Kyliikallio 1965. s. 281-282.

129 Ratkaisusta tarkemmin kappaleissa 6 ja 7.
130 KKO 2010:35.

Bl Kylikallio 1965. s. 283.
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yhteisomistaja saa vaatia yhteisomistuksen purkamista siitd huolimatta, ettd alkuperéisilld yh-
teisomistajilla oli sen kieltdvd sopimus. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etti silld ei ole vai-
kutusta asiaan tiesikd kolmas henkild sopimuksesta ja sen sisdllostd vai ei. Téllainen tilanne
voidaan kuitenkin katsoa sopimusrikkomukseksi osuutensa luovuttavan henkilon toimesta, mi-
kali han ei ole pitdnyt huolta siitd, ettd luovutuksensaaja on valmis sitoutumaan sopimukseen.
Osuuden luovuttaja voi siis joutua korvaamaan entiselle yhteisomistuskumppanilleen sen va-

hingon, mink hiin on aiheuttanut.!3?

Kiinteiston osalta tulee kuitenkin huomioida se, etti kiinteistonmuodostamislain 47 §:n mukaan
yhteisomistajalla, on oikeus saada tila tai tontti halkomalla jaetuksi. Sddnndksestd itsestddn ei
ilmene, onko yhteisomistajilla valta rajoittaa tti oikeutta keskindisin sopimuksin. KKO on kui-
tenkin ratkaisussaan 1959-11-68 linjannut, ettd sopimus tilan pitdmisestd jakamattomana ei esté
yhteisomistajaa saamasta omaa osuuttaan halkomalla erotetuksi.!** Niin ollen sééinndsti tulee
tulkita siten, ettd ainakaan yleensd ei voida halkomismahdollisuutta rajata pois sopimuksilla.
Toisaalta taas sopimus, jolla on pyritty rajoittamaan myyntid YhtOmL 9 §:n 2 momentin mu-

kaisesti, voidaan mahdollisesti katsoa piteviksi myds, kun kyse on kiinteistdsti.!>*

5.2.2 Kiinteiston hallinnanjakosopimus

Hallinnanjakosopimus on kiinteiston yhteisomistajien vélinen sopimus, jonka sisdlto méaaraa
yleensd kunkin yhteisomistajan hallintaan tulevat alueet sekd muita kiinteiston kdyttoon liitty-
vid ehtoja. Hallinnanjaosta sopiminen on hyvin suosittu keino yhteisen maankéyton jérjest-
miseksi, koska maankéyttoon liittyy usein suuria taloudellisia intressejéd ja osapuolten tavoit-

teita ovat yleensi oikeustilan sdilyminen ennallaan.'’

Maakaaressa on sdédnnds koskien hallinnanjakosopimuksia. Hallituksen esityksessé ilmaistiin,
ettd tarve hallinnanjakosopimuksille on ilmeinen. Ongelmia on aiheutunut erityisesti paritalo-

kiinteistdissi, joista ei ole muodostettu asunto-osakeyhtioiti. '3

132 Kyliikallio 1965. s. 284.

133 KKO 1959-11-68

134 Kaisto — Tepora 2012. s. 279.
135 Mikkola 2017. s. 93-94.

136 HE 120/1994 vp. s. 96.
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MK 14 luku 3 §:

”Kirjata saadaan kiinteiston omistajan ilmoitus tai yhteisomistajien
keskindinen sopimus kiinteiston tai kiinteistolld olevan rakennuksen
hallinnasta. Hallinnan jakaminen voi koskea kiinteiston tai raken-

nuksen aluetta tai hallinnan ajankohtaa.

Yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteistojen hallinnasta voi-
daan kirjata usealle kiinteistélle, jos kaikki kiinteistot ovat samojen
vhteisomistajien omistuksessa ja sopimus koskee kaikkien sen koh-

)

teena olevien kiinteistojen hallinnan jakamista.’

Vuonna 2024 hallinnanjakosopimusten kirjaamisoikeuden edellytyksié tarkennettiin. Sdannok-
seen lisdttiin mahdollisuus hallinnan jakamiseen jo ennen kuin yhteisomistussuhde on syntynyt
yksin kiinteiston omistavan omistajan ilmoituksesta. Ennen lakiuudistusta hallinnanjakosopi-
mukset eivit olleet kirjattavissa esimerkiksi rakentamisvaiheessa, vaan vaatimuksena oli haettu
lainhuuto ensimmaéisen mairiosan omistajan toimesta ja yhteisomistajien vélisen hallinnanja-
kosopimuksen syntymisen. Tarve tille sddnnosuudistukselle koskee erityisesti yhteisomistus-
suhteen perustamista ja sen varmistamista, ettd tuleva yhteisomistaja voi selkeésti ennalta to-

deta sopimuksen sis#llon ja luotettavasti sitoutua sopimukseen. '’

Jotta hallinnanjakosopimus saadaan rekisterdityd, on osapuolten sopimuksessa tai kiinteiston
omistajan ilmoituksessa jollain tasolla otettava kantaa siithen, miten kiinteiston maapohja jae-
taan. Hallinnanjakosopimusta maakaaressa tarkoitetulla tavalla ei voida tehdé ainoastaan kos-
kien rakennusta. Sopimuksella voi jakaa kiinteistdlla sijaitsevien rakennusten kéyton ja hallin-
nan, mutta sopimuksessa tulee olla jonkinlainen viittaus myds maapohjan jakamiseen.'*® Kiin-
teiston omistaja ja kiinteistolld olevan vuokraoikeuden haltija eivit voi tehdd hallinnanjakoso-
pimusta, vaikka he yhdessd omistaisivatkin kiinteistolld olevan rakennuksen. Kirjaamismenet-
telyssd ei ole tarpeen tutkita, vastaako jako arvoltaan osapuolten tosiasiallisia omistussuh-

teita. '3’

BT HE 24/2024 vp. s. 83.

138 Mikkola 2017. s. 93-94. My®ds esim. Jokela — Kartio ym. 2010 katsotaan, etti nykypéivind viranomaiset ovat
olleet myotédmielisempid rakennuksia koskevan hallinnanjakosopimuksen kirjaamiseen, jossa ilmaistaan, ettd
maa-alue jai yhteiskayttoon. Tallaisessakin tilanteessa viittaus maa-alueeseen on tehty.

139 Kirjaamismenettelyn kisikirja 2024. s. 98-99.
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Hallinnanjakosopimuksella on tiettyjd kirjaamisedellytyksid, joita ei kuitenkaan ole sidottu
maakaareen. Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen edellytyksid ovat kirjallinen muoto, koh-
teen yksildinti, osapuolten nimedminen ja hallinnan jakautumiseen kantaa ottaminen. Viran-
omaisen on lisdksi tarkistettava, ettd sopimus on paivétty, siind on osapuolten allekirjoitukset
ja sopimuksen voimassaoloaika on tarkastettava.'*° Hallinnanjakosopimuksella on mahdollista
jakaa hallinta ajallisesti. Voidaan siis sopia esimerkiksi, etti kiinteistod kiytetdan yhteisomista-

jien kesken vuoroviikoin. !

Kirjaamisedellytyksid lukuun ottamatta hallinnanjakosopimukset noudattavat yleisid sopimus-
ja velvoiteoikeudellisia periaatteita. Kriteerejé ei ole sindnsd muun muassa sopimuksen sisél-
161le, irtisanomiselle tai voimassaololle, vaan ndiden osalta osapuolilla on sopimusvapaus. So-
pimuksen kirjaamisen kautta saadaan aikaan sivullissitovuus. Tdma ei kuitenkaan tarkoita sité,
ettd kaikki sovitut ehdot sitoisivat aina kolmansia. On mahdollista, ettd osa tai jopa kaikki so-
pimusehdoista vaikuttavat ainoastaan sopimuksen laatineiden yhteisomistajien kesken ja lakkaa
mahdollisessa omistajanvaihdostilanteessa. Niin voisi kdyda esimerkiksi tilanteessa, jossa hal-
linnanjakosopimus siséltdd hyvin henkil6kohtaisia ehtoja ja méddrayksid. Ei olisi siis luontevaa
ulottaa tdllaisten ehtojen sitovuutta tuleviin omistajiin, jotka eivét ole olleet mukana laatimassa
chtoja.'*> Ennen maakaaren voimaantuloa, ei ollut lainkaan selvii4, milloin hallinnanjakosopi-

mus kiinteistdsti sitoo miiriosan uutta omistajaa'*’

. Kuitenkin pddsaantoni nykyédn on, ettd
kirjaamisen jélkeen hallintasopimus sitoo luovutuksensaajaa samalla tavalla kuin sopimuksen

alkuperiisti osapuolta. T#ll6in koko kiinteistdd ei voida yhteisomistuslain nojalla myyda.'**

Ongelman saattaa muodostaa hallinnanjakosopimuksen kestoaika. Oikeuskirjallisuudessa seka
Maanmittauslaitoksen ohjeistuksessa on katsottu, ettd hallinnanjakosopimus on mahdollista
tehdd enintdén 100 vuodeksi. Mikéli sopimuksessa ei ole méadritelty voimassaoloaikaa, katso-
taan, ettd sopimus on voimassa toistaiseksi.'*> On myds mahdollista sopia siiti, ettd sopimus

jatkuu tietyn méiriajan kuluttua toistaiseksi'®.

Kiinteiston hallinnanjakosopimus voi siis aiheuttaa esteen yhteisomistussuhteen purkamiseksi

samalla tavalla, kuin muutakin esinettd koskeva yhteisomistajien keskindinen sopimus.

10 Mikkola 2017. s. 96.

141 HE 24/2024 vp. s. 84.

Y2 Mikkola 2017. s. 97-98.

9 Jokela — Kartio ym. 2010. s. 353.

144 HE 120/1994 vp. s. 96.

145 Kirjaamismenettelyn kisikirja 2024. s. 100.
146 Kaisto — Tepora 2012. s. 282.
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Hallinnanjakosopimuksella on kuitenkin kirjaamisedellytykset ja jonkin verran sidéntelyd maa-
kaaressa, joka erottaa sen muista sopimuksista, joilla rajataan yhteisomistuksessa olevan esi-
neen purkamisedellytyksid. Yhteistd niilld on kuitenkin muun muassa varsin laaja sopimusva-

paus.

Hallinnanjakosopimus tuo omistajalle positiivisia vaikutuksia tdmin hallinta-, luovutus- ja va-
kuutuskompetenssinsa kannalta. Hallinnanjakosopimuksella parannetaan méérdosan luovutet-
tavuutta, kun on tdsmennetty, mihin tosiasialliseen alueeseen omistus kohdistuu. Hallinnanja-
kosopimukset ovat siis méérdosaista omistusta tismentdvid keinoja ja ne lisdksi parantavat
myds omistusosuuden vakuusarvoa. Kun hallinnanjakosopimus on kirjattu, ei ole end4 mahdol-
lista kohdistaa koko kiinteistoon kiinnityksid, vaan jokaisella sopimuksen osapuolella on itse-
ndinen oikeus hakea kiinnityksid sopimuksen mukaiseen hallinta-alueeseensa. Myds ulosmit-
tauksen kannalta hallinnanjakosopimuksilla on olennainen merkitys. Jos hallinnanjakosopimus
on asianmukaisesti kirjattu, koko kiinteistdd ei ole mahdollista ulosmitata yhden yhteisomista-

jan velasta UK 4 luvun 73 §:n mukaisesti.'¥’

Hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen tarkoittaa myos sité, ettd omistajalla on suoja kiinteisto-
osuutensa kéytolle ja voi viime kiddessd oikeusteitse suojautua kiinteistdosuutensa kohdistuvilta
oikeudenloukkauksilta. Hallinnanjakosopimus tuo siis suuren muutoksen sopimuksettomaan
yhteisomistukseen. Kun yhteisomistajat sopivat hallinnan jakamisesta, muodostuu 1dht6koh-
daksi se, ettd osaomistajat saavat pdittid itsendisesti, miten ja milloin omaa aluettaan halutaan
kiyttid. My0s tuotot ja kulut kohdistuvat omiin hallinta-alueisiin.'*® Hallinnanjakosopimuksen
avulla péastidn siis varsin ldhelle tilannetta, jossa yhteisomistajilla on yksinomainen maardys-

valta yhteisomistuksessa olevaan, mutta yksin hallitsemaansa alueeseen'®’.

Hallinnanjakosopimukset tuovat merkittdvin turvan yhteisomistussuhteisiin omistajille. Hal-
linnanjakosopimuksille ominaista ovat yleisesti sopimusoikeudesta tuttu sopimusvapaus, mutta
my0s ns. poikkeuksen tihén tuo hallinnanjakosopimuksen muotovaatimukset. Hallinnanjako-
sopimuksilla luodaan sivullisiin kohdistuvia vaikutuksia, jotka ovat puolestaan varsin tyypilli-
sid esineoikeuden ndkokulmasta. Hallinnanjakosopimukset muodostavat siis omalla tavallaan
risteyskohdan sopimus- ja esineoikeuden vilille. Hallinnanjakosopimusten ja muiden yhteis-

omistussuhdetta koskevien sopimusten kautta tutkielmani saa myds sopimusoikeudellisia

Y7 Mikkola 2017. s. 99-100.
8 Mikkola 2017. s. 99-101.
19 Jokela — Kartio ym. 2010. s. 354.
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ndkokulmia, vaikkakin pddpaino on esineoikeudessa. Yhteisomistussuhteen ndkokulmasta hal-
linnanjakosopimukset tuovat selkeyttd hallinnan kéyton osalta, mutta myds sopimuksesta riip-

puen eston yhteisomistussuhteen purkamiselle.

Myos aviopuolisot voivat tehdd yhdessd omistamansa kiinteistostd sopimuksen koskien sen
hallinnanjakoa. Syitd tdhén voivat olla muun muassa aviopuolisoiden keskindinen suhde, mutta
usein myds taloudelliset syyt. Hallinnanjakosopimuksilla voidaan estdd esimerkiksi vapaa-ajan
asunnon ulosmittaus UK 4 luvun 73 §:n nojalla, jos on vaarana toisen puolison ylivelkaantumi-
nen. Hallinnanjakosopimuksella suojataan siis toisen puolison esinekohtaista oikeutta.'** Hal-
linnanjakosopimuksella voi olla avioliiton aikana siis varsin merkittidva taloudellinen vaikutus

erityisesti ylivelkaantumistilanteissa.

5.2.3 Mairdykset testamentissa tai lahjassa

Yhteisomistussuhteen purkamiseksi voi olla esteitd myds muun kuin yhteisomistajan keskindis-
ten sopimusten perusteella. Nin on tilanne esimerkiksi lahjan ja testamenttien yhteydessa. Lah-
jan antaja tai testamentintekijd on voinut tehdd méadriyksid ja ehtoja esineeseen. Madrdys voi
siis pitdd sisdllddn my0s sen, ettei yhteisomistussuhdetta saa purkaa lainkaan tai se on sallittua
vasta tietyn méérdajan kuluttua. Myds muita edellytyksid yhteisomistuksen purkamiseksi on
voitu asettaa. Téllaiset midrdykset ovat erilaisessa asemassa suhteessa yhteisomistajien keski-
niisiin sopimuksiin. !

Testamentteihin sekd lahjoihin voidaan tehdd ehtoja ja méédrayksid samalla tavalla kuin esimer-
kiksi kiinteistokaupoissa. Ehdoksi voidaan nimittdd jokaista esimerkiksi testamenttiin otettua
madrdysta siitd, miten jddmistolle on testamentin tekijan kuoltua kdyvéin. Ehdot téllaisessa ta-
pauksessa médrittavit testamentin saajan oikeusasemaa. Ehtoja voi olla monenlaisia, mutta tes-
tamentin saaja ei voi oman harkintansa mukaan paéttdd noudattaako ehtoa vai ei. LahtGkohtana
on, ettd ehto velvoittaa ja sitd on noudatettava. Testamentin saaja voi kuitenkin torjua ehtomaa-
rayksen siséltdvédn testamentin joko osittain tai kokonaan tai toisaalta myos hyviksyd ehdon
itsefisin sitovaksi.!>? On siis mahdollista kieltiytyi testamentin tuomasta esineen yhteisomista-

juudesta ennen kuin yhteisomistussuhde muodostuu, mutta jilkikdteen ehtojen rikkominen on

130 Mikkola 2017. s. 103.
B! Kylikallio 1965. s. 285.
152 4arnio — Kangas 2015. s. 573-575.
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kiellettyd. Vaikka testamentissa tai lahjassa olevan miirdyksen rikkominen olisi tarkoituksen-
mukaista esineen omistaville osapuolille, ei silti ole sallittua loukata silld sivullisen, téssi ta-

pauksessa testamentin tekijén tai lahjan antajan, asemaa'>3,

Testamentissa tai lahjassa olevien madrdysten taikka rajoitusten tulee kuitenkin olla voimassa
olevan oikeuden mukaisia. Ne eivit saa olla hyvin tavan vastaisia tai muuten rikkoa lakeja.
Yhteisomistajilla ei ole 1&htokohtaisesti oikeuksia edes keskindisin sopimuksin muuttaa testa-
mentintekijdn tai lahjoittajan tekemid méérayksid. Yhteisomistajilla ei myoskdidn mahdolli-
suuksia vedota muuttuneisiin olosuhteisiin ja siten saavuttaa yhteisomistussuhteen purkaminen.
Poikkeuksen muodostaa se, mikéli testamentissa tai lahjassa oleva méérdys osoittautuu mah-
dottomaksi toteuttaa, on télldin mahdollista saada yhteisomistus puretuksi, vaikka testamentin-

tekiji tai lahjoittaja olisikin timén kieltinyt.!>

5.2.4 Yhteisomistajan konkurssi tai ulosmittaus

Hallituksen esityksessd YhtOmL 12 §:n 3 momentissa sdddettiin, ettd mikali yhteisomistajan
omaisuus on luovutettu konkurssiin, ei esinettd saa myyda ilman konkurssihallinnon suostu-
musta niin kauan kun osuus esineesti on osa konkurssipesid'*>. Lakivaliokunta kuitenkin poisti
kyseisen momentin. Momentin poistaminen perusteltiin silld, ettei konkurssihallintoa ole tar-
peellista asettaa parempaan asemaan tai antaa sille parempia oikeuksia kuin mitd konkurssiin
joutuneella yhteisomistajalla itselldédn olisi ollut esineeseen. Lisédksi lakivaliokunta sanoi, ettd
konkurssimenettelyn tarkoituksena on konkurssivelallisen omaisuuden rahaksimuutto mahdol-
lisimman nopeasti, joten ei todennédkdisesti tulisi tilanteita, joissa konkurssihallinnolla olisi tar-

vetta siirtii tai estdii omaisuuden myymisti. '

Ulosottokaari mahdollistaa maédrdosin omistetun esineen ulosmittauksen sekd myymisen. Myds

157 Koko esi-

yhteisomistajan osuus yhteisesti omistetusta esineestd on ulosmittauskelpoinen
neen ulosmittaus ei ole ensisijainen vaihtoehto, vaan lihtokohtana pidetdan sité, ettd ulosmita-
taan ainoastaan velallisen osuus. Kuitenkin on mahdollista myos, ettd velalliselle kuuluvan

madrdosan sijaan yhteisomistusesine saadaan kokonaisuudessaan tietyin edellytyksin

153 Kangas 1997. s. 14.

54 Kyliikallio 1965. s. 285.
155 HE 143/1957 vp s.6.

156 LaVM 19/1957 vp. s.1.
137 KKO 2000:66
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ulosmitata ja myydé yhteisomistussuhteen purkamiseksi. Talloin ulosmittauksen vaikutukset

ulottuvat my®ds toiseen yhteisomistajaan. !>

Yhteisomistajien vilisten sopimusten oikeusvaikutukset eivét ulotu konkurssi- tai ulosottoti-
lanteisiin. Sopimuksesta huolimatta siis kunkin osaomistajan osuus on hinen velastaan ulosmi-
tattavissa ja myytavissi. Se, joka ostaa ulosmitatun osuuden huutokaupasta, on myds oikeutettu
vaatimaan yhteisomistussuhteen purkamista, vaikka aiemmilla omistajilla olisi ollut sité rajoit-
tava sopimus. Mikéli sopimukset estdisivit ulosmittauksen, olisi yhteisomistajilla mahdollisuus
toimia velkojienloukkaamistarkoituksessa esimerkiksi sopimalla hyvin pitkdstd yhteisomistus-

suhteen kestosta, miki voisi pahimmillaan estii ulosmittauksen.'>

Yhteisomistuksen ndkokulmasta aikaisemmin ennen ulosottoakaaren uudistusta, voitiin vain
velallisen omistama osuus kiinteistOstd tai irtaimesta omaisuudesta voitiin ulosmitata ja myyda,
eikd ulosottomies voinut ulosmitata koko yhteisomistettua esinettd. Tatd on kuitenkin valilla
pidetty ongelmallisena, koska yhteisesti omistettu omaisuus on usein sellaista, ettei velallisen
osuutta voida siitd erottaa jarkevésti eikd omaisuutta jakaa, joten velallisen omistusosuus on
jouduttu myymaéddn sellaisenaan. Velallisen omistusosuuden myyminen on taas tuottanut
yleensd varsin huonon myyntituloksen, koska osuudelle ei vilttimétti ole ollut muita haluk-
kaita ostajia kuin toinen yhteisomistaja, jos hidnk&én. Ulosottokaaren uudistuksella sallittiinkin
tietyin edellytyksin méérdosin omistetun esineen ulosmittaaminen, koska sitd kautta yleensa
saadaan velallisen osalle huomattavasti parempi hinta kuin pelkédn velallisen osuuden myyn-

nistd. %

UK 4 luvun 73 §:n mukaan kuitenkin, mikali kiinteistolle on tehty hallinnanjakosopimus, on
koko kiinteiston ulosmittaus kiellettyd. Hallinnanjakosopimuksen kertomien osuuksien mukai-
nen ulosmittaus on sallittua, koska sopimus osoittaa, mitka alueet ja tilat ostaja saa kiyttoonsa.

Talloin siis voidaan ulosmitata ainoastaan velallisen osuus, e molempien yhteisomistajien.

Kaiken kaikkiaan huomataan, yhteisomistussuhteen purkamisen voi estdd monet eri sopimukset
ja muut oikeustoimet. Tdméa yhtddltd vahvistaa sitd, ettd yhteisomistuslaki on tahdonvaltaista

oikeutta ja tulee toissijaisena yhteisomistajien vilisten sopimusten jalkeen.

58 Linna — Leppdinen ym. 2023. s. 348.
159 Kyliikallio 1965. s. 284.
10 Mikkola 2017. s. 34-35.
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6. Esineen jakamisesta

6.1 Yleisesti

YhtOmL 9 §:n mukaan yhteisomistussuhde on ensisijaisesti pyrittivd purkamaan jakamalla
esine. Esineen myynti ja kauppahinnan jako on vasta toissijainen keino yhteissomistussuhteen
purkamiselle silloin, kun esine ei ole jaettavissa. Tdssd kappaleessa aion késitelld sitd, minké-

laiset esineet ovat jaettavissa ja mitka taas eivit.

Tietyt esineet ovat helposti jaettavissa arvoaan menettdméttd, kun taas toisten kohdalla siini ei
olisi mitéén jarked. Esimerkiksi tietty 10 000 litran sdiliossé olevaa dljyerd, jonka henkilot A ja
B omistavat yhdessd. Mikéli 6ljyerd omistetaan tdsmilleen yhtd suurin omistusosuuksin, voi A
vaatia Oljyerdn jakamista kahteen eréddn, joista toinen kuuluu hénelle ja toinen B:lle. Koska 61-
jyerd on luonteeltaan jaollinen esine, se voidaan jakaa arvoaan menettimatta kahteen saman-
suuruiseen litraméérdiseen oljyerddn. Molemmille A:lle ja B:lle jda tdlloin yhtd suureet 5000

litran suuruiset erit.'®!

KKO on ratkaisussaan linjannut, ettd esineet voivat olla jakamattomia joko siksi, ettd niiden
jakaminen merkittdvasti heikentiisi niiden arvoa tai kiyttomahdollisuuksia, tai koska jako on
oikeudellisesti mahdotonta, kuten asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden koh-
dalla.'®> My®os oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd asunto-osake ja kaupunkialueella sijait-
seva asuinkiinteistd ovat jakokelvottomia esineiti'®®. Toisaalta taas oikeuskirjallisuudessa on
esitetty ndkemys my®os siitd, ettd yhteisomistuksessa oleva osakehuoneisto voidaan jakaa kah-
deksi huoneistoksi yhtigjarjestystd muuttamalla, jolloin kyseessd olisi yhteisomistussuhteen

164

purkaminen ®*. Yhden osakkeen jakaminen on kuitenkin katsottu oikeuskirjallisuudessa mah-

dottomaksi'®>.

Yhteisomistuslain nikdkulmasta esineen jakaminen ei ole yhtd suoraviivaista, kuin voisi olet-
taa. Se on laajempaa kuin vain esineen jakaminen fyysisesti. Esine voi olla jakamaton yhteis-
omistuslain ndkdkulmasta, vaikka se olisikin fyysisesti mahdollista. Téllaisia esineitd voisi olla

muun muassa eldvd hevonen, taulu, auto ym. Kaikki ndmaé esineet olisi teknisesti mahdollista

161 Kaisto — Tepora 2012. s. 276.
162 KKO 2010:35.

163 Lohi 2023. s. 647.

164 Réibind — Myllymdiki 2016. s.64.
195 Kyléikallio 2017.
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jakaa kahtia, mutta ei oikeudellisesti.'®® Selvii on my®ds ihan ei-oikeudellisesta nikdkulmasta,
ettd edelld mainituista esineistd tulisi tdysin kdyttokelvottomia, mikéli ne mentdisiin fyysisesti
jakamaan kahtia. Niin ollen myds esineen arvo huomattavasti alenisi, joka on vastoin YhtOmL

9 §:n 2 momenttia.

Juhani Kylékallio on luokitellut jakokelpoiset esineet kolmeen ryhméén seuraavasti:

1. esine tai aine, joka on jaettavissa tdysin samanlaisiin osiin, kuten esimerkiksi 1000 litraa
oljyd,

2. esineet, jotka jaon jdlkeen eivdt samansuuruisinakaan ole identtisid, mutta joilla on sa-
mat ominaisuudet ja sama tarkoitus kuin jaetulla esineelld ja joiden arvojen suhde on
sama kuin yhteisomistajien osuuksien suhde, kuten esimerkiksi maalaiskiinteistd tai
teuraseldimen ruho.

3. esineistd muodostuvat kokonaisuudet, jossa yhteisomistuksen kohteena on useampia it-
sendisid esineitd, kuten esimerkiksi kolmekymmenta tdysin samanlaista ja -arvoista jai-

kaappia.'®’

Erilaisia ongelmia ilmenee esineen jakamisesta useimmiten vain kohdan 3 mukaisissa tilan-
teissa. Kohtien 1 ja 2 jakaminen on toteutettavissa yksinkertaisesti jakamalla esine fyysisesti
omistussuhteiden mukaisesti. Yhteisomistuksen nidkokulmasta asia on ongelmallisempi kuin
ehki voisi ajatella. Jos ajatellaan kolmeakymmentd samanlaista jéddkaappia, jolla on kaksi eri
omistajaa ja yhteisomistus halutaan purkaa, tulee ensimmaiisend mieleen, ettd molemmat omis-
tajat saisivat viisitoista samanlaista jddkaappia ja ongelma on titen ratkaistu. Ndin varmaan
kdytannossd useimmiten toimitaankin, mutta tilloin ei oikeastaan voida puhua esineen jakami-
sesta. Téllaisessa tapauksessa kumpikin yhteisomistaja luovuttaa toiselle omistamansa puolis-
kon jokaisesta jadkaapista siten, ettd molemmat omistavat vaihdon seurauksena viisitoista ko-
konaista jadkaappia. Oikeudellisesta nakdkulmasta kyseessa ei ole siis endé esineen jakaminen,
vaan vaihto. Kun yhteisomistuksen kohteena on useampia esineitd, katsotaan kunkin yhteis-
omistajan omistavan siis osuuttaan vastaavan osan jokaisesta yhteisomistuksen kohteena ole-

vasta esineesti, tissi tapauksessa puolet jokaisesta jiikaapista.'®®

166 Kylikallio 1965. s. 288.
167 Kylikallio 1965. s. 288-289.
18 Kylikallio 1965. s. 290-293.
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Kiinteiden esineiden kuten esimerkiksi tonttien osalta asia on ehkéd selkeammin hahmotetta-
vissa, kuin irtainten esineiden osalta. Kaksi yhteisomistajaa, jotka omistavat kaksi samanlaista
tonttia eivit voi tulla yhden tontin omistajaksi kokonaisuudessaan ilman, etti toinen luovuttaa
osuutensa toiselle.!®” Omistusoikeus kohdistuu aina tiettyyn esineeseen, joten yhteisomistuksen

purkamista tulee aina tarkastella esinekohtaisesti'”’.

Esineen jakamisen ja vaihdon eron huomaa selkedmmin myds asuinhuoneiston osakkeiden yh-
teydessd tehtivéstd yhteisomistussuhteen purkamisesta. Yhteisomistuksessa oleva osakehuo-
neisto voidaan jakaa kahdeksi huoneistoksi yhtidjarjestystd muuttamalla. Téll6in kysymyksessa
katsotaan olevan yhteisomistussuhteen purkaminen. Toisaalta, jos kahden osakehuoneiston yh-
teisomistajat purkavat omistuksen siten, ettd molemmat saavat yksinddn toisen osakehuoneis-
ton, on kysymys télldin osakehuoneistojen omistusosuuksien vaihdosta. Ensimmaéinen on ve-
rotuksen nikdkulmasta verovapaata, ja toinen taas ei.!”! Oman tulkintani mukaan osakehuo-
neiston jakaminen yhteisomistussuhteen purkamiseksi yhtiojarjestystd muuttamalla on kuiten-
kin varsin keinotekoinen ndkdkulma. Itse puoltaisin sitd tulkintaa, ettd asunto-osakkeet ovat

jakokelvottomia.

Kuten edeltd ilmenee Kylédkallio ottaa kantaa myds eldimen jakamisesta esineend. Eldimen ja-
ollisuus oikeudellisesta nikdkulmasta riippuu siitd, onko eldin elossa vai ei. Yhteisomistuslain
9 §:n ndkdkulmasta eldinti ei elossa voi jakaa kahdeksi uudeksi esineeksi, kun taas teuraseldi-
men ruho on Kylékallion mééritelmén mukaan jakokelpoinen kohdan 2 mukaisesti. Ruhon osat
etvit vélttimatta ole identtisid, mutta niilld on vield samat ominaisuudet seké kdyttotarkoitus ja
se voidaan jakaa yhteisomistajien kesken menettdmattd merkittdvésti arvoaan. Oikeudellisesta
ndkokulmasta kuollut eldin on siis tulkintani mukaan jakokelpoinen. Téllainen tilanne voisi
mahdollisesti tulla késiin esimerkiksi, kun yhteisomistuksen kohteena on teuraseldimid kuten

nauta tai lammas, joilla voi olla esineoikeudellista arvoa vield kuolleenakin.

YhtOmL tarkoitetussa merkityksessi tosiasiassa vain hyvin harva esine on jaettavissa pienem-
miksi uusiksi esineiksi'’2. My6s Kylikallio on todennut, ettdi yhteisen esineen jakaminen yh-
teisomistussuhteen purkamiskeinona on varsin harvinainen tapahtuma lukuun ottamatta maa-

laiskiinteistdjen jakamista'!”®. Olisikin mielenkiintoista tieti#, miksi sitten YhtOmL 9 §:ssi

199 Kyliikallio 1965. s. 290-293.
170 Réibind — Myllymdiki 2016. 5.63.
1 Réibind — Myllymdiki 2016. s.64.
172 Kartio 2007. s.14.

13 Kyliikallio 1965. s. 304.
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ensisijainen vaihtoehto on esineen jakaminen, jos se tosiasiassa on melko harvinainen tapah-
tuma. Hallituksen esityksessd mainitaan, etti “erdissd” tapauksissa voi esineen jakaminen olla

mahdotonta tai se voi aiheuttaa yhteisomistajille huomattavaa vahinkoa!”*.

Sanamuoto
“erdissd’” mielestdni viittaa enemmankin siihen, ettd jakamisen estyminen olisi harvinaisempaa

kuin esineen jakaminen.

6.2 Halkominen ja lohkominen

Kiintedn omaisuuden jakamisen yhteydessa nousevat esiin késitteet halkominen ja lohkominen.
Kiinteistdjen yhteydessé yhteisomistussuhteen purkaminen tarkoittaa miirédosaisen omistuksen
muuttamista alueelliseksi kiinteiston muodostamistoimin eli lohkomalla, halkomalla tai tontin-
mittauksen avulla. Yhdestd kiinteistorekisteriyksikostd muodostuu tilldin kaksi tai useampi
kiinteistorekisteriyksikkd.!”> Halkomisesta ja lohkomisesta sidetiin kiinteistdnmuodostamis-

laissa.

Halkominen on siis jakotoimitus, jossa tila jaetaan kahdeksi tai useammaksi tilaksi méérittyjen
osuuslukujen mukaisesti. Sama koskee nyky#in my®ds tontteja.!’ KML 47 §:n 1 momentin mu-
kaan tilan méddrdosan omistajalla, jolla on lainhuuto tilaan tai sen médérdosaan, on oikeus saada
tila halkomalla jaetuksi. KML 49 §:n 1 momentin mukaisesti jakoperusteena halkomisessa on
kunkin osakkaan omistama osuus. Mikili halkominen suoritetaan tilan omistajan lukuun, on
jakoperusteena tilloin hdnen méidrddménsd osuudet. Periaatteena on ldhtokohtaisesti se, ettd
kullekin halkomisessa muodostettavalle kiinteistdlle annetaan jakoperusteena olevaa osuuslu-
kua vastaava osuus jaettavan kiinteiston koko jyvitysarvosta.!”” KML 50 §:n 1 momentissa kui-
tenkin mahdollistetaan se, ettd halkomisessa osakkaalle muodostettava tila vastaa arvoltaan
osakkaalle jakoperusteen mukaan kuuluvaa osuutta koko halottavan tilan arvosta. Tdssa siis
poiketaan periaatteesta, jonka perusteella jokaisella osakkaalla on oikeus saada osuuttaan vas-

taava osa kiinteiston eri omaisuusosista.'”®

Lohkominen puolestaan tarkoittaa KML 20 §:n 1 momentin mukaan méaardalan erottamista eri

kiinteistoksi. Usein lohkomisen kohteena on tila, mutta myds tontteja muodostetaan

174 HE 143/1957 vp s.3.

175 Réibind — Myllymdiki 2016. 5.63.
176 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
177 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
178 Saarnilehto — Annola ym. 2023,
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lohkomalla. Lohkomistoimituksessa tila tulee ositetuksi kahdeksi tai useammaksi kiinteistoksi
mérialan tai miirialojen rajoja mydten.!” KML 21 §:n mukaan lohkottavaa kiinteistdd kut-
sutaan emdkiinteistoksi, méaédrdalasta muodostettua kiinteistod lohkokiinteistoksi ja kiinteistod
tai yhteista aluetta, joka muodostetaan emakiinteiston jéljelle jaavista tiluksista, kantakiinteis-
toksi. Kiinteistod, johon madrdala siirretddn, kutsutaan saajakiinteistoksi. Lohkomistoimituk-

sessa on myds aina merkittéva rekisteriin, miké on kantakiinteisto.

Mika sitten on halkomisen ja lohkomisen vilinen ero? Halkomisen yhteydessd puhutaan maa-
rdosasta, kun taas lohkomisen yhteydessd mairdalasta. Kiinteiston méédrdosa on késite, josta
voidaan puhua késiteltdessd yhteisomistusoikeutta. Esineen yhteisomistaja siis omistaa mééra-
osan esineestd. Mddrdosa ilmaistaan tavallisesti murtolukuna, ja timéd murtoluku ilmaisee yh-
teisomistajan osuuden suuruuden esineestd. Kiinteiston médrdosa ei siis itsessddn ole esine,

vaan ainoastaan ilmaisu kuinka suuri osa esineesti omistetaan.'%°

Kiinteiston méérdala puolestaan on konkreettinen alue kiinteistolld. Méérdalaa ei mydskdan pe-
rinteisesti ole katsottu oikeuskirjallisuudessa esineeksi, mutta sen katsotaan muodostavan itse-
niisen kiinteén esineen, kun lohkominen on toimitettu.'8! Oikeuskirjallisuudessa on niihty mé-
ritelmid siitd, ettd vain esine voi olla omistusoikeuden kohteena. Yleisesti oikeuskirjallisuu-
dessa kuitenkin nykyain katsotaan, ettd omistusoikeus voi kohdistua myos méaarialaan kiinteis-
tostd. Tdméan perusteella voisi siis olla johdonmukaista laajentaa kiintedn esineen maéritelmaa

ja hyviiksyi midriala osaksi kiintedd esinettd, '

Halkominen on kéytdnndssd lohkomista harvinaisempi toimitus. Se tulee yleensd toimitetta-
vaksi tilanteessa, jossa kiinteiston yhteisomistajat eivit pddse sopuun siitd, miten kiinteiston
médrialoittainen jakaminen voitaisiin toteuttaa.'®> Suuri osa Suomen kiinteistokaupoista ovat

tilojen miérialojen kauppoja, eli lohkottuja kiinteistdja!®.

Rovaniemen hovioikeuden tapauksessa S 16/893 on késitelty kiinteiston yhteisomistussuhteen
purkamista. Tapauksessa on pohdittu perusteellisesti kiinteiston jakamisen edellytyksid. Yhteis-
omistajien vdlinen lohkominen edellyttdd, ettd yhteisomistajat ovat tehneet méiirialoista jako-

sopimuksen maakaaren edellytyksin. Siten midrdosan omistajalla ei olisi oikeutta saada omaa

179 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
180 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
181 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
182 Kaisto — Tepora 2012. s. 182.
183 Mikkola 2017. s. 59.

184 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
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osuuttaan kiinteistdstd lohkomalla erotetuksi ilman muiden yhteisomistajien hyviksyntig.'®
Toisaalta taas KML 47 § mahdollistaa tilan ja tontin halkomisen, mikéli omistajalla on lainhuuto
tilaan, tonttiin taikka niiden méérdosaan. Tdmai oikeus on l&dhtokohtaisesti riippumaton muiden

yhteisomistajien suostumuksesta.

Kuten jo aiemmin todettiin, halkomisen ldhtGkohtana on, ettd kukin osakas saa omistusosuu-
tensa mukaisen tilusmééran taikka osuuden tilan kokonaisarvosta. Jakoperusteen mukaisesti ti-
lusmaarastd tai omaisuuden kokonaisarvosta on KML 51 §:n 1 momentin mukaan kuitenkin
mahdollista poiketa, jos se on tdrkedd tarkoituksenmukaisten tilojen muodostamiseksi, jollei
siitd aiheudu kenellekddn osakkaalle huomattavaa haittaa ja jollei minkdan muodostettavan ti-
lan tilusmiéra tai tilaan tulevan omaisuuden kokonaisarvo ole enempai kuin 30 prosenttia yli

tai enempad kuin 10 prosenttia alle sen, mika sille jakoperusteen mukaan kuuluisi.

Rovaniemen HO:n tapauksessa S 16/893 kyseessi oli kiinteistd, johon kuului niin sanottu ko-
tipalsta sekd metsdpalsta. Kotipalsta oli huomattavasti arvokkaampi kuin metsipalsta. Yhteis-
omistajat A ja B omistivat molemmat puolet kiinteistostd. Seké kérdjdoikeus, ettd myohemmin
hovioikeus katsoivat, ettd kiinteistot eivit olleet jaettavissa tasaosuuksien yhteisomistajien kes-
ken. HO katsoi, ettd tdmai ei vield itsessddn tarkoita, etteiko jakaminen olisi mahdollista. Jako
voidaan ldhtokohtaisesti toteuttaa myos HO:n perusteella siten, ettd arvokkaamman osuuden
tilaan kuuluvasta omaisuudesta saava osapuoli maksaa toiselle osapuolelle erotuksesta kor-

vauksen. '8¢

Vaikka erotuksen korvaaminen on kiytinnossé usein tarkoituksenmukaisin vaihtoehto, ei tima
mielesténi vastaa YhtOmL 9 §:n sddnnostd. Sdédnndksen tarkoituksena on saada omistusosuuk-
sia vastaavat esineet, mihin ei tapauksessa jakamalla pédstéisi. Mielesténi tapaus on verrannol-
linen aikaisempaan esimerkkiin useasta yhteisomistuksessa olevasta jadkaapista. Vaikka kéay-
tdnndssd voidaan ajatella kyseessd olevan esineen jakaminen, onkin tosiasiassa oikeudellisesta
nikokulmasta kyseessd vaihto. HO:n tapauksessa kiinteistd voitaisiin jakaa siis osittain tosiasi-
allisesti jakamalla esine, mutta vélirahan maksaminen tuo tapaukseen my0s tavallisen vaihdanta

elementin.

Rovaniemen HO:n tapauksessa katsottiin, ettd ainoa kyseessd olevan tapauksen olosuhteissa

tarkoituksenmukainen jaon lopputulos, olisi jako koti- ja metsdpalstaan. Kotipalstan arvo

185 Rovaniemen HO 18.8.2017, S 16/893.
186 Rovaniemen HO 18.8.2017, S 16/893.
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tapauksessa on noin 35 prosenttia suurempi ja metsipalstan arvo vastaavasti noin 35 prosenttia
pienempi kuin kummankaan A:n tai B:n jakoperusteen mukaisen osuuden arvo. HO katsoi
KML 51 §:n huomioon ottaen, ettd halkomista ei voida toteuttaa ilman kummankin yhteisomis-
tajan suostumusta ja mairési kiinteiston myytdviksi yhteisomistussuhteen purkamista varten.
Kérdjdoikeus samaisessa ratkaisussa oli arvioinut kiinteiston jakamisen edellytyksia kiinteiston

palstajaon, pinta-alan ja palstojen arvojen kautta.'®’

Kiinteiston halkominen yhteisomistussuhteen purkamiseksi halkomalla voi siis estyd KML 51
§:n sddnndsten takia. Vaikka ldhtokohtaisesti halkomiseen ei tarvita yhteisomistajien lupaa, voi
halkomistoimituksen kohteena olevien arvojen liian suuri episuhta johtaa siihen, ettei siti voi

toteuttaa ilman kaikkien yhteisomistajien lupaa.

Rovaniemen HO:n ratkaisusta voidaan johtaa tulkinta, ettd ainakin kiinteistjen osalta ei ole
ratkaisevaa, saadaanko jako toteutettua tasaosuuksin. KML 51 §:std voidaan johtaa myds, etté
raja-arvona toimii 30 prosentin suuruinen arvojen epasuhta. Sen ylitettya ei voida, ilman omis-
tajan suostumusta, suorittaa jakoa. Ratkaisussa maksettavan vélirahan suuruus olisi ollut noin
18 000 euroa, mikili yhteisomistus olisi miéritty purettavaksi jakamalla esine. Mielestdni on
olennaista olisi pohtia my®s sitd, olisiko arvokkaamman kiinteiston kohdalla tuomioistuimen
toimesta arvioitu samalla tavalla vdlirahan maksua. Toki tilanteeseen vaikuttaa aina osapuolten
yleinen taloudellinen asema, mutta olisiko kiinteistd méératty suoraan myytéaviksi, jos viliraha
olisi ollut huomattavasti suurempi ja esimerkiksi vaikeammin lainattava rahamééra. On tirkeda
kuitenkin muistaa se, ettd ratkaisu on alemman oikeusasteen ratkaisu, eiki silld ole samanlaista

ennakkoratkaisun asemaa, kuin korkeimman oikeuden ratkaisuilla.

6.3 Rakennuksen jakaminen

Miten on sitten jakaminen rakennusten osalta? Lahtokohtaisesti voitaisiin ajatella, ettd raken-
nusta ei pystytd jakaa siten, ettd se ei alentaisi huomattavasti arvoa tai aiheuttaisi suhteettoman
kalliita kustannuksia. Oikeuskirjallisuudessa onkin pitkddn pidetty rakennuksia jakamattomina
esineind. Myos oikeuskdytanndssé on ilmaistu selkedésti, ettd rakennusta ei voida jakaa kahdeksi

itseniiseksi esineeksi YhtOmL 9 §:n edellyttimlli tavalla'®®. Lisiksi KKO on ratkaisussaan

137 Rovaniemen HO 18.8.2017, S 16/893.
188 Turun HO 3.10.2006, S 05/2183.
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1994:142 linjannut, ettd tapauksessa késilld ollutta tonttia ja silld olevia rakennuksia ei voida
jakaa yhteisomistussuhteen purkamista varten'®. KKO ei kuitenkaan ratkaisussaan 1994:142

perustele sitd, miksi tonttia ja silld olevaa rakennusta ei voida jakaa.

KKO on ensimmaisti kertaa ratkaisussaan 2010:35 késitellyt rakennusta halkomisen kohteena.
Tapauksessa oli kyse tilanteessa, jossa yhteisomistajat omistivat samalla kiinteistolld olevan
paritalon ja hallinta oli jaettu siten, ettd kummallakin yhteisomistajalla oli rakennuksesta niin
sanotusti oma puolensa, jota yhteisomistajat kéyttivit itsendisesti. Ratkaisussa kasitellddn pari-
talon halkomisen edellytyksid YhtOmL 9 §:n ndkékulmasta seka sité, estidkod yhteisomistajien
suullinen tai implisiittinen sopimus hallinnan jakamisesta halkomisen.'*® Seuraavaksi aion ki-
sitelld KKO:n ratkaisua paritalon halkomisen edellytyksistd sekd KKO:n tulkintaa siitd voiko

rakennuksen jakaa.

Tapauksessa paritalo oli ollut kahden yhteisomistajan (A ja B) hallinnassa. A:n hallinnassa oli
ollut rakennuksen toinen puoli ja toinen puoli oli B:n kuoleman jilkeen tdimén kuolinpesien
hallinnassa. Rakennuksen keskelli sijaitsi sauna- ja pesutilat seké askarteluhuone, jotka olivat
olleet yhteiskédytossd. Molemmilla oli ollut lainhuuto puoleen tilasta. B:n kuolinpesin osakkaat
vaativat yhteisomistussuhteen purkamista halkomalla, kun taas A, joka vield asui talossa, vas-
tusti halkomista. Espoon kaupunki oli antanut suostumuksensa halkomiseen ja lausui, etti ra-
kennuksen mahdollinen purkuasia ei vaikuta halkomisen edellytyksiin. Taten toimitusmiehet
lausuivat kiinteistonmuodostamislain nojalla, ettei halkomiselle ei ollut esteitd ja paattivit suo-

rittaa toimituksen niin sanottuna tilushalkomisena.'®!

Tapauksessa rakennus kaikkine ainesosineen ja tarpeistoineen oli halkomisen kohteena. Kiin-
teiston omistajien rakentama rakennus kuuluu osaksi kiinteistod. Kaupunki on asettanut eh-
doksi, ettd halkomisesta syntyy kaksi yhtd suurta tonttia. Yhteisomistajat eivit olleet sopineet
siitd, ettd rakennukset sijoitettaisiin korvausta vastaan vain toisen tontin alueelle, eika tillainen
ratkaisu mydskaén tukisi tarkoituksenmukaista kiinteistdjaotusta. Halkominen on tarkoitus to-
teuttaa siten, ettd kiinteistdjen raja kulkee rakennuksen lidpi pddosin aiemman kdyton mukai-

sesti.'?

189 KKO 1994:142.
99 KKO 2010:35.
PIKKO 2010:35.
192 KKO 2010:35.
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Rakennuksen jakamiseen on tavallisesti oikeuskirjallisuudessa suhtauduttu kielteisesti. Oikeus-
kaytannossd ei kuitenkaan ole ollut ennen KKO 2010:35 ratkaisua tapausta, joka koskisi ni-
menomaan kiinteistoon kuuluvan rakennuksen jakamista halkomisen yhteydessid. KKO on lin-
jannut, ettd yhteisomistussuhteen purkamista koskevilla sddnnoksilld pyritddn siithen, ettd omis-
tajat saavat itselleen oman omistusosuutensa mukaisen osan yhteisesti omistetusta ja usein
myds yhteisesti kdytetystd omaisuudesta. KKO on ratkaisussaan siis linjannut, etté kiinteistoon
kuuluvan rakennuksen katsominen jakokelvottomaksi omaisuudeksi merkitsisi timén ldhto-

kohdan rajoittamista.'*?

KKO katsoo ratkaisussaan, ettd kaikissa tapauksissa ei ole oikeudellisia perusteita kieltda ra-
kennuksen lohkominen tai halkominen Arvioinnissa on keskeista selvittdd, muodostavatko kiin-
teisto ja sen rakennukset jakamattoman taloudellisen kokonaisuuden vai voiko ne jakaa omis-
tussuhteiden mukaisesti. Liséksi on otettava huomioon YhtOmL 9 §:n 2 momentti, jonka mu-
kaan kiinteist0 voidaan mairitd myytéviksi, jos jakaminen aiheuttaisi kohtuuttomia kustannuk-
sia tai merkittdviasti heikentiisi sen arvoa. Kiinteiston jakaminen voi myos alentaa sen arvoa
huomattavasti, jos syntyvit omistus- ja kiinteistoyksikot ovat liian pienid kayttotarkoitukseensa
ndhden. Lisdksi KKO linjasi ratkaisussaan, ettd rakennuksen jako voi estyé teknisistd syisti,

esimerkiksi silloin, jos rakennusta ei voida jakaa korkeussuunnassa eri kiinteistdihin.'**

KKO linjasi ratkaisussaan, ettd kiinteiston rajan kulkeminen paritalon keskelti ei tidssa tapauk-
sessa muodosta estettd halkomiselle. Vaikka halkominen aiheuttaisi muutos- ja korjaustoitd yh-
teistentilojen osalta, tuli KKO siihen tulokseen, ettd muutostyot eivit atheuta suhteettoman suu-
ria kustannuksia tontin arvoon niihden.!”> KKO:n ratkaisu 2010:35 muutti vallitsevaa kisitysti
esineen jakamisen mahdollisuuksista. Voidaan siis sanoa, ettd rakennuksia on mahdollista ja-
kaa, mutta on huomioitava se, ettd se ei ole kaikissa tilanteissa mahdollista tai tarkoituksenmu-
kaista. KKO:n tapauksessa 2010:35 jakaminen onnistui, koska halkomisen seurauksena saatiin
jarkevit ja asuinkelpoiset kaksi erillistd kiinteistod. Kuitenkin selvdi on, ettd esimerkiksi oma-
kotitalon jakaminen keskeltd tuskin muodostaa kahta asuinkelpoista erillisté taloa tai kustan-
nukset jakamisesta vihintddn kohoaisivat varsin ylos. KKO 2010:35 tapauksen mukainen ti-

lanne on siis melko ainutlaatuinen.

193 KKO 2010:35.
194 KKO 2010:35.
195 KKO 2010:35.
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Huomioon tulee ottaa myos se, ettd tuomioistuimien ratkaisut, edes ylinten tuomioistuinten en-
nakkoratkaisut, eivit ole Suomessa muodollisesti sitovina suhteessa samantyyppistd tapausta
myShemmin kisitteleviiin tuomioistuimeen tai muuhun riidanratkaisuelimeen.'*® Niin ollen,
vaikka ratkaisu KKO 2010:35 onkin poikkeuksellinen suhteessa aikaisempaan oikeuskaytén-
toon, ei se tarkoita sitd, ettd jatkossa on toimittava aina ndin. Toisaalta tima sdannds myds mah-
dollisti kyseessé olevan ratkaisun osalta timén suunnanmuutoksen. Kuitenkin tosiasiallinen oi-
keuslidhdevaikutus tuomioistuinten ratkaisukéytantoon tulee perustuslaista. PL 6 §:n mukainen
yleinen yhdenvertaisen kohtelun vaatimus edellyttdé, ettd tuomioistuin ei voi ilman asiallisia

perusteita ratkaista samankaltaisia tapauksia keskendin eri tavalla.'”’

Korkeimman oikeuden ratkaisu 2010:35 ei ollut yksimielinen. KKO:n ratkaisu oli &énestyspéaé-
tds 3—2, ja siihen sisdltyy esittelijin mietintd ja kahden eri mieltd olleen jdsenten lausunnot,
jotka kaikki poikkeavat perusteluiltaan toisistaan. Eri mieltd olleet jdsenet ja esittelijé eivit pi-
tdneet halkomista mahdollisena.!”® KKO:n ratkaisun erimielisyydet kertovat siiti, etti asiasta
ei ole selvdd yhteisymmarrystd. Ottaen huomioon myos aikaisemman oikeuskdytdnndn ja oi-
keuskirjallisuudessa vallinneen kisityksen rakennusten jakamattomuudesta, on selvdd, ettd
KKO:n ratkaisu 2010:35 on suunnanmuutos, mutta toisaalta my0s harvinainen tapaus, joita ei

valttdmattd usein kohdata.

Esittelijin mietinndssd rakennuksen halkomisen edellytyksiksi katsottiin se, ettd rakennuksen
osien tulisi muodostavaa selvésti toisistaan erotettavissa olevat, yhtdldiset, ja ilman rakenteel-
lisia muutoksia asumiseen kelvolliset yksikot eli erilliset huoneistot. Kyseisesséd tapauksessa
yhteiskéytossd olleet tilat tulisivat tarvitsemaan rakenteellisia muutoksia ja osittaista purka-
mista, kun halkominen suoritettaisiin, joten esittelijd ei katsonut halkomisen kriteerien taytty-

vin.!%

Eri mieltd ollut Oikeusneuvos Rautio perusteli kantansa taas silld, ettd halkomisen seurauksena
molempien kiinteiston arvo alenisi, kun vanhat muutostditd vaativat rakennukset jétettdisiin
kiinteistdille. Raution perustelujen mukaan asiassa tulee my0s ottaa se huomioon, ettd halko-
mista hakeneen B:n kuolinpesin tarkoituksena on nykyisen rakennuksen heille tulevan osan
purkaminen ja kokonaan uuden rakennuksen rakentaminen kiinteistolle. Toinen erimieltd ollut

oikeusneuvos Tulokas kuvaili kiinteiston jakamista raunioittavana ja YhtOmL 9 §mn 2

19 Norros 2018. s. 38.

197 Norros 2018. s. 38-39.
198 KKO 2010:35.

199 KKO 2010:35.
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momentin vastaisena. Tulokas antaa my0s painoarvoa sille, ettd B:n kuolinpesa aikoisi purkaa
oman halotun rakennuksensa, joka hinen mukaansa tulisi aiheuttamaan A:lle vahinkoa, kustan-
nuksia ja alentamaan koko kiinteiston arvoa. Télloin kyseessd olisi A:n kannalta raunioittava

jako.?%

KKO 2010:35 ratkaisu tarjoaa kaiken kaikkiaan varsin paljon tulkintoja ja perusteluita sille,
onko rakennus jaettavissa vai ei. Olennaista ratkaisussa ei ole vain sen lopputulos, eli raken-
nuksen jakamisen salliminen, vaan myds perustelut yleisesti koskien esineiden jakamista. Rat-
kaisu ottaa kantaa esineen jakamisen kriteereihin. Rakennuksen jakamisen edellytyksid arvioi-
taessa on kéytettdvé tapauskohtaista harkintaa ja punnittava, minkélaisia seurauksia jaettavan
rakennuksen muutostdilld on jakamista vastustaneelle osapuolelle sekd suhteessa kiinteiston
arvoon.”’! Ratkaisusta on huomattavissa, etti KKO pyrki taloudellisesti rationaaliseen loppu-

tulokseen.

Turun hovioikeuden ratkaisussa S 05/2183 kyseessé oli yhden talouden kdyttoon remontoitu
omakotitalo erillisine piharakennuksineen. Tapauksessa pohdittiin rakennuksen jakamista siten,
ettd toinen osapuoli saisi asuinrakennuksen ylékerran ja toinen keskikerroksen. Molemmille
asunnoille olisi saatu jakamalla suunnilleen samanlaiset ominaisuudet ja samankaltainen kayt-
totarkoitus, mutta osuuksien arvojen suhde ei olisi jaon jilkeen sama kuin yhteisomistajien
osuuksien suhde. Niilld perusteilla tapauksen kérdjdoikeusvaiheessa kérdjdoikeus perusteli sité,
ettei rakennuksen yhteisomistussuhdetta voida purkaa jakamalla rakennus. Hovioikeus oli sa-
maa mieltd kédrdjaoikeuden lopputuloksen kanssa, mutta perusteli kantansa silld, ettd rakennus
el ole jaettavissa kahdeksi uudeksi esineeksi siten kuin YhtOmL 9 §:n 1 momentissa on tarkoi-
tettu. Hovioikeus linjasi, ettd néin on siitd huolimatta, ettd rakennuksen kdyton jakaminen ehka

olisi mahdollista.?°?

Turun hovioikeuden ratkaisusta voidaan siis tulkita, ettd rakennus voidaan jakaa vain, jos siitd
saadaan muodostettu kaksi uutta esinettd. KKO:n tapauksessa 2010:35 ndin my0s saatiin tehtyé.
Mielenkiintoista Turun hovioikeuden ratkaisussa on se, ettd rakennuksen kadyton jakamisella ei
ollut merkitystd. Merkitystd on ainoastaan esineen jakamisella. Esineen kidyton jakaminen tulee

siis tdmin ratkaisun perusteella erottaa esineen itsensé jakamisesta.

200 KKO 2010:35.
201 Backman — Timonen 2022.
202 Tyrun HO 3.10.2006, S 05/2183.
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Yhteenvetona siis rakennuksen jakamisesta voidaan sanoa, ettd kdytinnossd se ei ole kovin
usein mahdollista. Edelld kuvatussa tilanteessa, jossa paritalo saatiin halkomalla jaetuksi, oli
yksityiskohdiltaan erityislaatuinen. Tapauksen erityispiirteiden voidaan katsoa rajoittavan rat-

kaisun kiytinnon merkitysti??

. Ehtoina rakennuksen jakamiselle voidaan katsoa olevan se, etté
jaon lopputuloksesta tulee syntyé kaksi kédyttokelpoista rakennusta ilman kohtuuttomia kustan-
nuksia suhteessa kiinteiston arvoon. Rakennuksen jakoa pohtiessa tulee siis kiyttdd seuraamus-

harkintaaZ®*,

Oikeuskirjallisuudessa vallinnut varovainen kanta on mielestini rakennusten jakamisen osalta
tarkoituksenmukaisin. Kuitenkin KKO:n ratkaisu 2010:35 luo mahdollisuuden rakennuksen ja-
kamiselle. Ratkaisun myotd vastaus sille, onko rakennus jaettavissa, ei ole endéd ehdoton ei.
Myd6s Hakkola ratkaisun kdytdnnon merkitystd pohtiessaan toteaa, ettd ratkaisun myo6td myos

rakennukseen kohdistuvan yhteisomistuksen purku saattaa olla mahdollista jakamalla®®’.

6.4 Esineen myynti jaon estyessa

Esineen myynti yhteisomistussuhteen purkamiseksi tulee kyseeseen toissijaisena vaihtoehtona
YhtOmL 9 §:n 2 momentin mukaisesti silloin, kun esineen jakaminen ei ole mahdollista tai
silloin, kun jakaminen olisi sindnsid mahdollista, mutta aiheuttaisi suhteettoman kalliita kustan-
nuksia tai alentaisi huomattavasti esineen arvoa. Kuitenkin on syytd huomauttaa, ettd yhteis-
omistajilla on oikeus ja mahdollisuus, niin halutessaan, purkaa yhteisomistussuhde myymalla,
vaikka esineen jakaminen olisi mahdollista®®’. Timi kuitenkin edellyttéis yhteisomistajien yh-

teisymmarrysté ja suostumusta asiaan, joten riitatilanteissa télld ei ole merkitysta.

Edelld on késitelty sitd, milloin esine on jaettavissa YhtOmL 9 §:n mukaisessa merkityksessa.
Esineen jaollisuus ei aina ole tdysin suoraviivainen asia ja etenkin rakennusten osalta se vaatii
useimmiten tapauskohtaista harkintaa. Siiné vaiheessa, kun péadstdan lopputulokseen, ettei esine
ole jaettavissa, tulee yhteisomistus purkaa myymaélld esine YhtOmL 9 §:n 2 momentin nojalla.
Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd kiintedd omaisuutta ei voida maardtd YhtOmL 9 §:n 2

momentin nojalla myytéviksi ennen kuin on selvitetty, onko se jaettavissa. Sellaisten esineiden

203 Backman — Timonen 2022.
204 Backman — Timonen 2022.
205 Hakkola 2010. s. 1112.
206 Kylékallio 1965. s. 303.
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osalta, jotka ovat selvisti ei-jaettavissa, ei arviointia ole tarpeen tehdi.?’’” Esineen myynnissi

tulee noudattaa, mitd yhteisomistuslaissa sdddetdan.

YhtOmL 10 §:ssd sdddetdén yhteisomistuksessa olevan esineen myynnistid. Esineen myymisté
koskevassa paatoksessiddn oikeuden tulee maaratd, miten myyminen on toimitettava. Esine on
madrattiva myytdviksi huutokaupalla, ellei toisin ole sovittu yhteisomistajien kesken ja jollei
osoiteta, ettd se ilmeisesti edullisemmin saataisiin muulla tavalla kaupaksi. Mikéli esineen
myynti kolmannelle henkil6lle ei ole luvallinen, on myynti toimitettava yhteisomistajien kes-
ken. YhtOmL 10 §:n 2 momentissa sdédetdédn, ettd tuomioistuin voi yhteisomistajan vaatimuk-

sesta vahvistaa alimman hinnan, jolla esine saadaan myyda.

Yhteisomistus lain 11 §:ssd sdddetdén uskotun miehen médrdimisestd esineen myyntiin. Esi-
neen myymisestd ja kauppahinnan jakamisesta huolehtimaan oikeuden tulee tarvittaessa méé-
ratd uskottu mies. Jos esine on médritty myytiviksi huutokaupalla, on uskotun miehen tehti-
vana yhteisomistajien kanssa neuvoteltuaan miéritd myyntiehdot siltd osin, kuin oikeus sitd ei
ole tehnyt, julkisesti ilmoittaa huutokaupan toimittamisesta sekd toimittaa huutokauppa. Us-
kottu mies my®ds allekirjoittaa kauppakirjan, mikéli sellainen laaditaan. YhtOmL 12 §:n mukaan
esineen myynti on suoritettava viipyméttd, kun myymistd koskeva oikeuden paitds on saanut

lainvoiman.

Uskottu mies ei ole YhtOmL 9 §:n 2 momentin perusteella oikeutettu muihin oikeustoimiin,
jotka koskevat yhteistd esinettd, kuin niihin, jotka liittyvit olennaisesti esineen myymiseen.
Esimerkiksi YhtOmL 6 §:n nojalla on voitu méératd uskottu mies hallinnoimaan ja hoitamaan
yhteisomistuksessa olevaa esinettd, mutta tdimin toimivalta ei automaattisesti lakkaudu, vaikka
madrittdisiin toinen uskottu mies hoitamaan YhtOmL 9 §:n mukaista myyntid yhteisomistus-

suhteen purkamiseksi.?%

Esineen myyminen saattaa luonnollisesti tapahtua myds yhteisomistajien toimesta vapaaehtoi-
sella kaupalla, mutta timd kuitenkin edellyttii kaikkien omistajien mydtivaikutusta®®’.
YhtOmL 11 §:n mukainen uskottu mies méédratddn myymaéén esine tilanteissa, joissa omistajien

vililld on erimielisyyksid. Mikéli yhteisomistajat ovat kuitenkin yksimielisid jostain

207 Mikkola 2017. s. 59.
208 Mikkola 2017. s. 62.
299 Kyléikallio 1965. s. 303.
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myymiseen liittyvastd seikasta, sitoo timé uskottua miestd. Yksimieliset yhteisomistajat voivat

halutessaan jopa kieltiid omaisuuden myymisen.?!°

Kuten aiemmin on ilmennyt, yhteisomistuslaki ei tunne enemmistopddtoksid. Yhteisomistus-
laki ei myOskddn anna tuomioistuimelle valtaa evétd esineen myyntid silld perusteella, etté esi-
neen myynti esimerkiksi osuussuhdanteiden tai muiden seikkojen vuoksi olisi ilmeisen epéta-
loudellista. Téllainen tilanne voisi tapahtua esimerkiksi silloin, kun esineelld on pienomistajia
ja esineen jakaminen johtaisi arvottomaan tilanteeseen jonkun omistajan osalta, jolla on 1/100
kiinteistostd. YhtOmL 10 §:n 2:n avulla kuitenkin voidaan vélillisesti estdd esineen myynti, kun
taloudellisesta nikokulmasta se olisi erityisen epésuotuisaa.’!! Tutkimukseni kannalta ei tar-
peen ole tutkia tarkemmin esineen myyntitapoja tai myyntipaatokseen liittyvid prosessuaalisia

kysymyksi&*!2.

6.4.1 Aviopuolison lupa

Avioliittolain 38 ja 39 §:n mukaan tiettyjen avio-oikeuden alaisten esineiden luovutukseen vaa-
ditaan aviopuolison suostumus. Yhteisomistuslaissa ei ole kiinnitetty huomiota sithen, miki on
AL 38 ja 39 §:n suhde yhteisomistussuhteen myynnilld toteutettavaan purkamiseen. On siis
osaltaan epdselvid, tarvitaanko esineen myyntiin yhteisomistajan aviopuolison suostumus. Sel-
vad on, ettd vapaaehtoisessa myynnissd yhteisomistajan aviopuolison suostumus tarvitaan. Silld
el ole merkitystd myyko yhteisomistaja yksin osuutensa vai myyko han yhdessé toisten yhteis-
omistajien kanssa koko esineen. Toisaalta taas on selvdi, ettd yhteisomistajan aviopuolisolla ei

saa olla parempi oikeus estéi yhteisomistussuhteen purku, kuin muilla yhteisomistajilla.?'?

AL 38ja 39 § eivit itsessdédn suojaa aviopuolisoa yhteisomistussuhteen purkamista vastaan. Ko.
lainkohdat suojaavat hdntd ainoastaan esineen oloihin soveltumatonta luovutusta taikka pant-
tausta vastaan. Kuitenkaan yhteisomistajan aviopuolison asema yhteisomistussuhteen myynnin
muodossa tapahtuvan purkamisen yhteydessa ei ole aivan selvd. Katsotaan esimerkkid, jossa A
ja B omistavat yhdessi kiinteiston, jossa molemmat perheineen asuvat. Molemmilla A:n ja B:n
aviopuolisoilla C:114 ja D:114 on avio-oikeudet kiinteistoon. Mikéli A haluaa myyda kiinteiston,

tarvitsee hin B:n, C:n ja D:n suostumuksen kauppaan. Onko A:lla kuitenkin YhtOmL 9 §:n

20 Mikkola 2017. s. 63-64.
2 Kylikallio 1965. s. 304-305.

212 K. lisdd esineen myynnistd yhteisomistussuhteen purkamisena esim. Kyldkallio 1965. s.303-326.
213 Kylikallio 1965. s. 306.
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mukainen oikeus vaatia yhteisomistussuhde puretuksi, vaikka B, C ja D sitd vastustaisivat?
Myontévé vastaus tdhdn tuntuisi luonnottomalta, koska silloin A ei voisi myydé pelkéstidén
omaa osuuttaan, mutta hdn kuitenkin voisi myyda sen siten, ettd pakottaisi myos B:n tahtomat-

taan luopumaan osastaan.’!*

Edelld oleva esimerkki osoittaa sen, ettd yhteisomistuslaissa on aukko, jonka vélttamiseksi olisi
pitdnyt luoda erityissdédntelyd. Tilanne, jossa kaksi tai useampi yhteisomistaja omistavat esi-
neen, johon heidén aviopuolisoillaan on avio-oikeus, on varsin yleinen. Usein tilanne on my0s
sellainen, ettd asianomaisten koti sijaitsee kiinteistolld, joka omistetaan yhteisomistussuhteessa.
Tamén seikan perusteella voidaan katsoa se varsin kohtuuttomaksi, ettd avio-oikeus voitaisiin
tehdd tehottomaksi myymallad kiinteistd tuomioistuimen avulla ns. aviopuolisoiden selén ta-

kana.?!®

Ratkaisu edelld kuvattuihin ongelmiin ei ole yksiselitteinen. Aviopuolisoiden kuulemisesta ei
ole sdddetty YhtOmL 9 §:ssd samoin tavoin, kuin toisen yhteisomistajan kuulemisesta. Tamén
voidaan katsoa tarkoittavan sitd, ettei myynnilld tapahtuvassa yhteisomistussuhteen purkami-
sessa tarvitsisi kuulla omistajien aviopuolisoita. Téllainen ratkaisu olisi kuitenkin vastoin avio-
liittolain periaatteita. Kuitenkin selvédé on se, ettei yhteisomistajan aviopuolisolla voi olla pa-
rempaa oikeutta estdd esineen myynti, kuin yhteisomistajalla itsellddn. Normit kyseiseen on-

gelmaan puuttuvat, joten séintely on pitkilti tulevan oikeuskiytinndn varassa.'®

24 Kyliikallio 1965. s. 306.
25 Kyliikallio 1965. s. 307.
216 Kyléikallio 1965. s. 307-308.
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7. Suhteettoman kalliit kustannukset

Yhteisomistuslain 9 §:n 2 momentin mukaisesti, mikéli esine ei ole jaettavissa tai se aiheuttaisi
suhteettoman kalliita kustannuksia tai alentaisi huomattavasti esineen arvoa, on oikeudella valta
madritd yhteisomistajan vaatimuksesta esine myytéviaksi. Seuraavaksi aion késitelld, mitd nima
”suhteettoman kalliit kustannukset” voisivat tosiasiassa tarkoittaa. Seuraavassa kappaleessa 8
puolestaan tutkin, mité voisi olla “esineen huomattava arvon aleneminen”. Sdidnnds jattad pal-
jon tulkinnanvaraan ja jo ndin etukéteen on selvéa, etten tissd tutkimuksessa voi antaa yhti aina
toimivaa maaritelmai, joka koskisi kaikkia erilaisia esineitd. Kuitenkin pyrin selvittdmaan joi-
takin rajauskriteerejd ja tunnusmerkist6ja sille, mité suhteettoman kalliit kustannukset voisivat

yhteisomistuslain ndkokulmasta tarkoittaa.

Jo aiemmin tutkimuksessa késitellyssé tapauksessa KKO 2010:35 linjattiin, ettd kiinteistd voi-
daan yhteisomistussuhteen purkamiseksi jakaa siten, ettd kiinteiston raja kulkee paritalon kes-
keltd. Tapauksessa selvédd oli se, ettid paritalon jakaminen tulisi aiheuttamaan kustannuksia,
mutta KKO péaityi kuitenkin ratkaisussaan siihen, ettd kustannukset eivdt muodostuisi kohtuut-
tomiksi suhteessa kiinteiston arvoon, vaikkakaan tapauksessa ei ollut tiedossa tulevien korjaus-
kustannusten méddrdi. Ratkaisusta eri mieltd oleva oikeusneuvos Rautio kuitenkin oli sitéd
mieltd, ettd rakennuksen korjauskustannukset tulisivat vélttdmatta olemaan ilmeisen huomatta-
vat, koska paritalona toiminut rakennus oli suunniteltu toimimaan kokonaisuutena ja sen jaka-
minen keskeltd vaatisi vahintiénkin vesi- ja sdhkojohtojen sekd lammityksen muuttamista sekd

osittain uuden seinin rakentamisen.?!”

Vaikkakin KKO:n ratkaisussa oli eri mieltd olevia jdsenid, on tapauksella silti ennakkoratkai-
suarvo sen tosiasiallisesta ratkaisusta. KKO:n enemmistd oli tapauksessa sitd mieltd, ettd kiin-
teiston arvolla oli enemmaén painoarvoa kuin silld, kuinka korkeiksi korjauskustannukset nou-
sisivat’!®, Tistd voidaan siis tehdi sellainen johtopiitds, ettid kustannusten suuruutta arvioita-
essa on otettava huomioon muut esineen arvoon vaikuttavat seikat, kuten esimerkiksi kiinteis-

ton arvo, milld rakennus sijaitsee.

Vertailukohtana voidaan kéyttdéd tapausta KKO 2006:36. Tapauksessa oli kyse siitd, onko epé-
tietoisena toisen kiinteistolle osittain rakennettu lomarakennus siirrettdva kiinteiston omistajan

vaatimuksesta vai aiheutuuko siirtimisestd suhteettoman suurta vahinkoa suhteessa siihen, etta

27 KKO 2010:35.
218 KKO 2010:35.
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rakennus jitetdin paikoilleen.?!® Tapauksessa kisiteltiin naapurussuhdelain 14 §:44, jonka mu-
kaan naapuri on velvollinen sallimaan osaksi hinen maalleen rakennetun rakennuksen pysytté-
misen paikoillaan, mikali rajan yli rakentaminen ei ole tapahtunut vastoin parempaa tietoa tai
torkedstd huolimattomuudesta eikd naapuri ole viipymaéttad rakentamisen alettua tehnyt huomau-
tusta rakentamista vastaan, mikdli rakennuksen purkaminen, toisenlaiseksi rakentaminen tai
muuttaminen aiheuttaisi naapurille johtuvaan haittaan ja rakennuksen arvoon nidhden suhteet-

toman suurta vahinkoa.

KKO:n ratkaisussa paéadyttiin sithen, ettd osittain naapurin tontilla sijaitsevan lomarakennuksen
siirtdmisestd aiheutuisi huomattavaa vahinkoa suhteessa kiinteiston omistajalle aiheutuvaan
haittaan ndhden. Tapauksessa oli kdsitelty my0s vajan ja ulkokdymaélan siirtimisti pois naapu-
rin kiinteistoltd. KKO katsoi, ettd ei ollut perusteluita, joka oikeuttaisi pitdiméin ko. rakennukset
toisen kiinteistdn alueella ja velvoitti siirtiméin vajan seki ulkokdymilin.??* KKO:n tapauksen
perusteluissa ei oteta kantaa siihen, kuinka paljon kunkin rakennuksen siirtimisesta aiheutuisi

kustannuksia, vaan kustannuksia arvioitiin yleiselld tasolla.

Kyseisestd ratkaisusta on tulkittavissa selkeésti se, ettd mitd suurempi ja arvokkaampi rakennus
on kyseessd, sen siirtdmisestd todenndkdisimmin aiheutuu huomattavaa vahinkoa, kun taas pie-
nemmain vajan ja ulkokdymaildn siirtdmisestd ei vastaavaa johtopditostd KKO tehnyt. KKO:n
ratkaisusta ilmenee myds se, ettd mikali rakennuksen siirtiminen tai jakaminen on teknisesti
erittdin haastavaa tai mahdotonta, kustannukset todenndkodisimmin kasvavat suhteettoman suu-
riksi. Vaikkakaan KKO:n tapauksessa ei ollut kyseesséd yhteisomistussuhteen pééttdmistd kos-
kevan lainsdddédnnon tulkinta, voidaan tapauksen tulkintakriteereistd ottaa viitteitd sithen, mil-

loin kulut voivat nousta suhteettoman kalliiksi YhtOmL 9 §:n mukaisessa tarkoituksessa.

Ratkaisua 2006:36 arvioidessa on tuotu esiin, ettd tapauksessa on kysymys osaltaan myds kiin-
teistdjen kiyttokelpoisuuden parantamisesta ja ylldpitdmisestd sekd tarpeettomien kustannusten
ja vahinkojen syntymisen ehkiisemisesti®*!. YhtOmL 9 §:n tavoitteet tulkintani mukaan ovat
samankaltaiset, vaikka néin ei ole nimenomaisesti sanottu. On mielestini selvai, ettd raunioit-
tavan jaon kielto YhtOmL 9 §:ssd on perustunut siihen, ettd lainkohdalla ei ole haluttu saada

esinettd jaetuksi hinnalla milld hyvinséd, vaan on haluttu estdd vahingot, tarpeettoman korkeat

219 KKO 2006:36.
220 KKO 2006:36.

221 Backman — Timonen 2022.
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kustannukset ja saada vield jaon jédlkeen toimiva ja kdyttokelpoinen esine. Tdmén perusteella

KKO:n ratkaisu 2006:36 on oiva vertailukohde YhtOmL 9 §:44 arvioidessa.

KKO:n ratkaisuja 2010:35 ja 2006:36 tutkiessa on selvié eroja siind, miten tapauksissa on kat-
sottu kustannusten kohtuullisia madrid. Molemmista ratkaisuista voidaan ottaa tulkintoja siihen,
miten YhtOmL 9 §:44 voitaisiin tulkita kustannusten kohtuullisuutta arvioidessa. KKO 2006:36
antaa viitteitd sithen, ettd rakennuksen siirtdmisen kustannukset voivat kasvaa suhteettoman
suuriksi, jos siirtimisen tekninen toteutus on vaikeaa esimerkiksi rakennuksen koon ja arvon
ndkokulmasta. KKO 2010:35 puolestaan viittaa siihen, ettd ainoastaan korkeat kustannukset
eivit vilttdméttd ole peruste sille, etteiko kiinteistdd voisi jakaa, vaan merkittivampaé on kiin-
teiston arvon suhde ndihin kustannuksiin. Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on ilmaistu KKO
2006:36 ratkaisua arvioitaessa myos, ettd rakennuksen arvo ja rakentajalle purkut6istd aiheutu-

van vahingon suuruus ovat useimmiten riippuvuussuhteessa keskeniin??2,

Myos erddstd vanhemmasta korkeimman oikeuden ennakkoratkaisusta voidaan ottaa suuntavii-
voja arvioidessa kustannuksia. KKO ratkaisussaan 1993:7 katsoi, ettd puisto- ja katualueeksi
madrityn kiinteiston halkomisesta aiheutuisi suhteettoman kalliita kustannuksia ja méérisi kiin-
teiston lopulta myytavéksi YhtOmL 9 §:n 2 momentin mukaisesti. KKO perusteli ratkaisuaan
siten, ettd kiinteistdjen halkominen olisi johtanut tilanteeseen, jossa kaupungilla olisi ollut oi-
keus lunastaa pddosa uusista kiinteistoisti katu- ja virkistysalueiksi. Koska lopputulos olisi ollut
kiytdnnossd sama kuin yhteisomistussuhteen purkaminen myymalld kiinteistot, halkomisen
kustannukset olisivat olleet tarpeettoman suuret ja niiin ollen suhteettoman kalliit.?**> Ratkaisu
osoittaa, ettd kustannusten kohtuullisuutta arvioitaessa ei tarkastella vain absoluuttisia rahaméaa-
rid, vaan myds sitd, saavutetaanko haluttu lopputulos tehokkaasti. Jos jakaminen tai muu vaih-
toehto aiheuttaisi suuria kustannuksia ilman olennaista lisdhyotyé esineelle, voidaan katsoa, ettd

kustannukset ovat suhteettoman suuret.

Nikemykseni mukaan ei ole sattumaa, ettd oikeustapaukset, jotka soveltuvat parhaiten vertai-
lukohteeksi YhtOmL 9 §:44 arvioidessa koskevat kiinteist6jé ja rakennuksia. Tavallisten irtain-

t en224

esineidenkohdalla jakokustannusten nouseminen suhteettoman kalliiksi, on oletettavasti
melko harvinaista. Téllaisten irtainten esineiden osalla on usein se tilanne, etti esineen jakami-

nen joko on mahdollista tai sitten ei ole, kuten ilmeni aiemmasta kappaleesta 6. Téten irtainten

222 Backman — Timonen 2022.

23 KKO 1993:7.

224 Kuitenkin pois lukien rakennukset, joita voidaan katsoa sek kiinteiksi ettd irtaimeksi omaisuudeksi riippuen
maapohjan omistussuhteesta.
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esineiden kohdalla harvoin tulee pohdittavaksi ovatko kustannukset jakamisesta liian korkeat.
Suurimmassa osassa tilanteista jakaminen on tehtévissé varsin helposti juurikaan ilman kustan-
nuksia taikka sitten jakaminen ei ole teknisesti mahdollista ilman, ettd esineestd tulee kokonaan
kayttokelvoton jakamisen seurauksena. Kiinteistot my0s yleistden ovat arvokkaampia, kuin

suurl osa irtaimista esineista.
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8. Esineen arvon aleneminen

Esineelld ei tarvitse olla varallisuusarvoa. Ndin voi olla muun muassa aikaisemman esimerk-
kimme viljan jyvélld. Kaytdnnossé kuitenkin esineen taloudellinen arvo on tullut vaihdannassa
aina vain tirkeimmiksi.??> Esineen varallisuusarvolle on annettu merkitysti myds yhteisomis-
tuslain 9 §:ssd. Mikali esineen jakaminen alentaisi huomattavasti esineen arvoa, voidaan se yh-
teisomistussuhteen purkamiseksi madritd myytaviaksi. Kuitenkin sddnndksen sanamuoto jattaa
madritteleméttd, mitd on “esineen huomattava arvon aleneminen”. Sa4nnos toimii erddnlaisena
suojana yhteisomistajille, koska se estii taloudellisesti epdedulliset ja tuhoisat jakotoimenpi-
teet. Téssd kappaleessa aion tutkia mahdollisia tarkennuksia sithen, mité kyseinen "huomattava

esineen arvon aleneminen” voisi tarkoittaa yhteisomistussuhteen purkamisen kontekstissa.

Selvidd on, etti tiettyjen esineiden jakaminen kokonaan tuhoaa esineen kéyttokelpoisuuden ja
esineen arvo téllaisessa tilanteessa saattaa olla jopa ldhelld nollaa. Téssa kappaleessa kisitelldén
siis tilanteita, joissa esineen jakaminen on mahdollista siten, ettd useampi kiyttokelpoinen esine
saadaan jaetuksi, mutta sen yhteydessd esineen arvo alenee sddnndksen sanamuodon mukaan

huomattavasti.

KKO on ratkaisunsa 2010:35 perusteluissa antanut painoarvoa kiinteiston maapohjan arvolle,
kun on pohdittu kiinteistdlld olevan paritalon jakamista halkomistoimituksessa. KKO:n arvion
mukaan halkomisesta muodostuvat kiinteistt vastaavat kooltaan ja sijoitukseltaan alueen muita
asuntotontteja, ja kiinteiston rakennusoikeus mahdollistaisi tehokkaamman rakentamisen.
KKO on lausunut, ettd tapauksessa halkomisen voidaan arvioida pikemminkin lisddvén kuin
alentavan kiinteiston arvoa. KKO on ratkaisussaan, kuten aiemmista kappaleista on jo ilmennyt,

mahdollistanut kiinteistén halkomisen siten, etti kiinteiston raja kulkee paritalon keskelti.??®

Ratkaisusta eri mieltd ollut oikeusneuvos Rautio on kuitenkin ilmaissut perusteluissaan, ettd
kiinteiston arvo tulisi alentumaan sen lisdksi, ettd rakennusten remontointikustannukset olisivat
kohtuuttomat. Raution mukaan halkomisen tuloksena olisi toispuoleinen, muodostettavalla ton-
tilla hankalasti sijaitseva rakennus, joka selvésti alentaisi sen kiinteiston arvoa, millé se sijait-

see. Halkominen vaikuttaisi Raution mukaan alentavasti my0s toisen halkomisessa

225 Saarnilehto — Annola ym. 2023.
226 KKO 2010:35.
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muodostettavan kiinteiston arvoon. Myds KKO:n ratkaisun kanssa eri mieltd ollut oikeusneu-
vos Tulokas on ilmaissut, ettd halkominen olisi raunioittava ja titen alentaisi kiinteiston ar-

voa.??’

KKO:n tapauksesta ei ilmene kiinteiston tosiasiallista arvoa, korjauskustannuksia tai muita lu-
kuja, joista voisi tehdé johtopédétoksid siitd, milloin esineen arvo nousee taikka laskee. Huomi-
onarvoista mielestdni on kuitenkin se, ettd KKO:n jdsenet olivat varsin eri mielisid siitd, mitd
kiinteiston arvolle tosiasiassa tapahtuukaan, mikali paritalo jaetaan halkomalla. Tdma osoittaa
sen, ettd huomattavan arvon alenemisen mairittely ei ole yksiselitteistd, vaan riippuu olennai-

sesti muun muassa arviointikriteereisti ja siitd, mitd halutaan asiassa painottaa.

Kiinteistdjen ja rakennusten osalta hyvin vertailukohdan esineen arvostamiseen saadaan my0s
vero-oikeudellisesta ndkokulmasta. Kiinteistoverolain 15 §:n mukaan kiinteiston arvona pide-
tddn arvostamislain mukaisia sddnnoksid. Arvostamislain 28 §:n mukaan kiinteiston verotus-
arvo madritiddn erikseen maapohjan ja rakennusten osalta. ArvL 29 §:n mukaan maapohjan ve-
rotusarvoa madrittdessd on otettava huomioon muun muassa kiinteiston kéyttotarkoitus, raken-
nusoikeus, sijainti, litkkenneyhteydet, sopivuudet rakennustarkoituksiin sekd laadultaan ja si-

jainniltaan vastaavista kiinteistoistd paikkakunnalla todettu kohtuullinen hintataso.

Rakennusten verotusarvon miirddmisessd huomioon otetaan puolestaan ArvL 30 §:n nojalla
kaavamaisesti rakennukselle méadriteltidva jalleenhankinta-arvo ja siitd tehtdvét ikdalennukset.
Jélleenhankinta-arvo lasketaan sddnnoksen mukaan siten kuin valtiovarainministerio tarkem-
min maarid, mika vaihtelee vuositasolla. Edelld mainitut sddnnokset eivit kuitenkaan kata kaik-
kea kiintedd omaisuutta, vaan esimerkiksi maatilatalouden tuotantorakennukset, niiden raken-

nuspaikat ja maa-ainesalueet sekd muu maatilatalouden maa on jétetty sdédnnosten ulkopuolelle.

Maapohjan arvostamisessa otetaan huomioon kiinteiston sijainti. Sen sijaan rakennusten arvos-
tamisessa ei oteta huomioon alueellisia eroja, vaan rakennusten arvostaminen tapahtuu samojen
perusteiden mukaisesti riippumatta siitd, missi pdin Suomea se sijaitsee. Kiinteiston sijainti niin
Suomen alueella kuin paikallisestikin tulee siten otetuksi huomioon nimenomaan maapohjan

arvossa.>?®

27 KKO 2010:35.
228 Riibind — Myllymdiki 2016. 5.469.
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Vaikkakaan arvostamislaissa edelld mainitut sddnnokset eivit ole yhteisomistussuhteen purka-
miseen liittyvid, voidaan niisté ottaa tulkintoja, mité tulee ottaa huomioon ensin esineen arvoa
madrittdessd, jonka jilkeen voidaan tehdd myds tulkintoja siitd, mité tulee ottaa huomioon mai-

ritellessé esineen arvon alenemista.

Mielesténi ArvL 29 ja 30 §:isséd olevat huomioon otettavat kriteerit voisivat rohkealla ldhesty-
mistavalla olla suoraan rinnastettavissa kiinteistdihin ja rakennuksiin myds yhteisomistussuh-
teen purkamisen tilanteissa. Tdmén rinnastuksen perusteella esineen arvon alenemisessa tulisi
kiinteistojen osalta ottaa erityisesti huomioon sijainti, hintataso, kédyttdtarkoitus, rakennusoi-
keudet ym. Rakennusten osalta tdrkedi olisi huomata se, ettd kiinteiston arvo ei vaikuta enéda
rakennuksen arvoon, vaan se arvioitaisiin omana yksikkonédn. Kiinteiston ja rakennuksen ar-
vojen vilistd pohdintaa kdytiin myds KKO:n ratkaisussa 2010:35. Maapohjan ja rakennusten
erillinen arvostaminen korostaa kuitenkin tarvetta arvioida esineen arvoa monipuolisesta ja ot-

taa huomioon sekd maapohjan etti rakennusten omat erityispiirteensa.

8.1 Vertailukohtana kiinteistonmuodostamislain 51 §

”Huomattavalle arvon alenemiselle” voidaan hakea tulkinta-apua rinnakkaisista lainsddadédnndl-
lisistd tilanteista, kuten esimerkiksi kiinteistonmuodostamislaista, jossa kdsitellddn muun mu-
assa halkomistoimitusta. Kiinteistonmuodostamislaissa on halkomiseen liittyvissd sddannok-
sissd otettu mukaan poikkeus sille, ettd halkomisen tulee toteutua yhteisomistajien omistussuh-
teiden mukaisesti. KML 51 §:n 1 momentin mukaan halkomisen yhteydessd voidaan poiketa
muodostettavalle tilalle jakoperusteen mukaan tulevasta omaisuuden kokonaisarvosta, jos
kaikki osakkaat sithen suostuvat ja se tarkoituksenmukaisten kiinteistdjen muodostamiseksi tar-
peellista. KML 51 §:n 2 momentin mukaan kuitenkin jakoperusteesta voidaan poiketa ilman
osakkaiden suostumusta, jos se on tarkeédd tarkoituksenmukaisten tilojen muodostamiseksi, jos
siitd ei aitheudu osakkaille huomattavaa haittaa ja jollei mihinkd4an muodostettavaan tilaan tule-
van omaisuuden kokonaisarvo tai muodostettavan tilan tilusmééra ole enempéé kuin 30 pro-
senttia yli tai enempéd kuin 10 prosenttia alle sen, mikd osakkaalle jakoperusteen mukaan kuu-

luisi.
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Lahtokohtana halkomisessa on siis se, ettd jokainen osakas saa mahdollisuuksien mukaan hédnen
osuuttaan vastaavan osuuden halottavaan tilaan kuuluvista eri omaisuusosista. Tama pitdé siis
sisélladn maapohjan lisdksi esimerkiksi puuston ja rakennukset. Kdytdnnossd tima ei usein ole
mahdollista. Sen takia lakiin on haluttu ottaa lisdys siitd, ettd halkominen voidaan tehdd myos
muodostamalla jokaiselle osakkaalle tila, joka vastaa kokonaisarvoltaan timin omistusosaa,
vaikkakaan halotut tilat eivit valttiméttd ominaisuuksiltaan ole tiysin samanlaiset. Lahtokoh-
taisesti tdllainen menettely kuitenkin vaatii yhteisymmaérryksen omistajien kesken. Téysin osit-
telun mukainen jaon suorittaminen johtaisi kdytdnnossd monessa tapauksessa sithen, ettd muo-
dostettavien tilojen alueista tulisi monipalstaisia ja muutoinkin epétarkoituksenmukaisia, joten
poikkeukset télle on haluttu sallia. Vuoden 1994 hallituksen esityksessd 51 §:n mukainen enim-

miisraja jakoperusteen poikkeamalle on ollut 20 prosenttia nykyisen 30 prosentin sijaan.?%’

Kiinteistonmuodostamislakiin on siis sdddetty konkreettinen mittakaava prosentteina, mité voi-
daan pitdd hyviksyttdviand poikkeamana jakoperusteesta ilman, ettd se aiheuttaa huomattavaa
haittaa. Ndistd prosentuaalisista rajoista voidaan tulkita, ettd noin 10-30 prosentin arvonalen-
nusta pidetiin vield kohtuullisena, kunhan kokonaisratkaisu on tarkoituksenmukainen eiké vie
yksittdistd osakasta kohtuuttomaan asemaan. KML 51 §:n 4 momentissa toisaalta sdddetdin
siitd, mikéli halottavaan tilaan kuuluva omaisuus ei jakaudu muodostettavien tilojen kesken
jakoperusteen mukaan, maksetaan erotuksesta korvaus. Siten 10—30 prosentin arvonalennus ei
sindnsd suoraan tule yksittdisen osakkaan tappioksi halkomistoimituksen yhteydessd. Mieles-
tdni huomionarvoista on se, etti KML 51 §:n mukainen prosenttiosuus on lakimuutoksella nos-

tettu 20 prosentista 30 prosenttiin vuonna 2021%°,

Jo aiemmin halkomisen yhteydessd kasitellyssdé Rovaniemen hovioikeuden ratkaisussa S
16/893 tarkasteltiin KML 51 §:44 yhdessd YhtOmL 9 §:n kanssa. Tapauksessa kiinteiston ainoa
tarkoituksenmukainen jakamistapa oli jakaa se kotipalstaan, joka oli arvoltaan noin 70 000 eu-
roa ja metsdpalstaan, joka oli arvoltaan noin 33 600 euroa. Yhteisomistajat A ja B omistivat
jakamisen kohteena olevan kiinteiston puoliksi. Téaten heidin laskennallinen jakoperusteensa

mukainen jako-osuus oli 51 800 euroa.?!

29 HE 227/1994 vp
20 HE 26/2021 vp s. 58.
231 Rovaniemen HO 18.8.2017, S 16/893.
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Tapauksessa A vastusti yhteisomistussuhteen purkamista halkomalla kiinteisto. Kotipalstan
arvo oli noin 35 prosenttia suurempi kuin metsépalstan arvo. Poikkeama jakoperusteesta olisi
siten suurempi kuin 30 prosenttia riippumatta siitd, kumman palstan A jaossa saisi. HO katsoi,
ettd vaikka kysymys halkomisen edellytysten olemassaolosta on paésdantoisesti ratkaistava hal-
komistoimituksessa, palstojen riidattomat arvot ja KML 51 §:n 2 ja 3 momentit huomioon ot-
taen asiassa olevan ilmeistd, ettei halkomista voida toimittaa ilman kummankin yhteisomistajan
suostumusta. A:n suostumuksen puuttuessa HO katsoi néytetyksi, ettei kiinteistdd ole mahdol-

lista jakaa halkomistoimituksessa ja méirisi sen myytiviksi.?3?

Kiinteistonmuodostamislain sdddoksid noudatetaan kiinteistdjen osalta yhteisomistussuhteen
purkamisen tilanteissa. Mielesténi olisi perusteltua laajentaa KML 51 §:n mukaiset raja-arvot
koskemaan myds YhtOmL 9 §:44. Varovaisen tulkinnan mukaan voitaisiin tulkita, ettd huomat-
tava arvon aleneminen olisi esimerkiksi 10-20 prosenttia esineen arvosta. Mielestdni 30 pro-

senttia on hieman esineesti riippuen kuitenkin melko paljon.

Kiinteistonmuodostamislain kaltaisessa tilanteessa on kuitenkin saatavissa erotuksen suuruinen
korvaus omistusosuuksien mukaisesti, milloin mielestdni 30 prosenttia rajana on perusteltu.
Kuitenkin YhtOmL 9 §:ssé ei vastaavaa korvauskéytinto ole sdddettynd, joten esineen arvon
menetys on osaomistajalle tosiasiallinen tappio. Taten mielestini 10-20 prosentin arvon mene-
tys voitaisiin katsoa kohtuulliseksi kuitenkin ottaen huomioon esineen kokonaisarvon. Toisaalta
miljoonakiinteistdssd 10 prosenttia on varsin suuri raha. Prosenttiosuus tdten soveltuisi mieles-
téni esineisiin, joiden arvo ei ole kovin suuri. Ehkd arvokkaampien esineiden kohdalla perus-

teltua olisi sdatdd KML 51 §:n 4 momentin mukainen korvauskaytanto.

8.2 Vertailukohtana hinnanalennus virheen yhteydessa

Yhteisomistuslain 9 §:n 2 momentissa mainittuun "huomattavan esineen arvon alenemisen" ar-
viointiin voidaan hakea vertailukohtia kiinteistonkauppaa ja asuntokauppaa koskevasta hinnan-
alennussédéntelystd. Kiinteistdjen kauppojen osalta maakaaressa on sddntelyd hinnanalennuk-
sesta, mikéli kiinteistossd ilmenee virheitd. MK 2 luvun 31 §:n mukaan hinnanalennus mééra-
tddn vdhentdmilld sovitusta kauppahinnasta virheellisen kiinteiston arvo kaupantekohetkella.

Hinnanalennus tulee kysymykseen kaikissa kiinteistonkaupan virhetyypeissi, joita ovat muun
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muassa laatu-, vallinta- ja oikeudellinen virhe. Hinnanalennus on keino kiinteistdssd ilmenneen
virheen hyvittimiseksi ostajalle. Hinnanalennuksen tarkoituksena on, ettd kauppahintaa alen-
netaan suhteessa virheen aiheuttamaan kiinteiston arvon alenemiseen. Oikeus hinnanalennuk-
seen edellyttdd kuitenkin virheen vaikutuksellisuutta. Vasta, kun tietty virheensietoraja on yli-

tetty, on virhe oikeudellisesta nikdkulmasta merkityksellinen.?*?

Hinnanalennus méératdan MK 2 luvun 31 §:n mukaisesti suhteellista laskutapaa kayttden. Taméa
tarkoittaa sitd, ettd kiinteiston alennetun hinnan on oltava suhteessa sovittuun hintaan samalla
tavalla kuin virheellisen kiinteiston arvo suhtautuu tehdyn sopimuksen mukaiseen kiinteiston
arvoon. Sovittu kauppahinta vastaa yleensi sopimuksen mukaisen kiinteiston arvoa.?** Hinnan-

alennus lasketaan sen mukaan, minki arvoinen virheellinen kiinteisto oli kaupantekohetkelld2>.

Myds asuntokauppalaissa on samankaltaiset virhe- ja hinnanalennussddnnokset, kuin maakaa-
ressa. AsKL 6 luvun 16 §:n mukaan hinnanalennuksen on oltava virhettd vastaava tai muuten
virheeseen ndhden méaaréltdan kohtuullinen. Kyseinen pykéldn sanamuoto ei anna keinoja hin-
nanalennuksen laskemiseen®*. Asuntokauppalain esitdissd on méritelty hinnanalennus mééri-
teltdviksi tapauskohtaisesti kuitenkin huomioon ottaen virheen merkitys asunnon kiyttéarvon,

ulkonion seka vaihtoarvon kannalta®?’.

Kiinteiston arvon méérittdmiseksi on oikeuskirjallisuudessa katsottu muun muassa samantyyp-
pisten, rakennuksiltaan samantasoisten ja -ikdisten 1dhiseudun kiinteistdjen kauppahintoja. Ta-
mén perusteella arvolla tarkoitetaan nimenomaan kauppahintaa. Arvon rinnastaminen kauppa-
hinnaksi vastaa hinnanalennuksen tarkoitusta koskevia késityksid oikeuskirjallisuudessa. Oi-
keuskirjallisuudessa on katsottu, ettd hinnanalennuksella korjataan kauppahintaa vastaamaan

sitd, mitd myyji olisi kaupan kohteesta saanut, jos sen puutteet olisivat olleet tiedossa.>*

Nikemykseni mukaan yhteisomistussuhteen purkamisen yhteydessd pohdittava esineen arvon
alenemisen mééritteleminen tulee aloittaa siitd, mika olisi ollut esineen arvo ennen jakamista.
Sen mairittelemiseen voi mielestdni kdyttdd sekd irtainten ettd kiinteiden esineiden kohdalla
keinoja, jotka ovat tavallisesti oikeuskdytdnndssa ja -kirjallisuudessa katsottu koskemaan maa-

kaaren ja asuntokauppalain mukaisia virhe- ja hinnanalennussdinnoksid. Esineen arvoa

233 Jokela — Kartio ym. 2010. s. 177-178.
234 Jokela — Kartio ym. 2010. s. 178.

235 Hoffrén 2021. s. 209.

236 Hoffrén 2021. s. 209.

27T HE 14/1994 vp. s. 107.

28 Hoffirén 2009. s. 27.
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madritellessa tulisi tulkintani mukaan niin ollen ottaa huomioon samankaltaisten, -ikdisten ja

kiinteistdjen osalta myos ldhiseutujen vastaavien esineiden arvo.

On kuitenkin tirkedd huomioida etenkin kiinteistdjen, ettd vastaavan kaltaisesta tuotteesta saa-
dun aineiston hyddyllisyyteen tulee suhtautua varauksella. Kiinteistdt ja asunnot ovat siind
maidrin yksilollisid kohteita, ettd on vaikeaa, ellei tietyissd tilanteissa jopa mahdotonta 10ytda
kaikilta hinnan méiriytymisen kannalta relevanteilta ominaisuuksiltaan vastaavaa kohdetta.>*
Samankaltainen varovainen nidkokulma tulee mielesténi ottaa kaikkien yksityiskohdiltaan eri-

laisten ja muuten uniikkien esineiden kanssa. Toisaalta taas on olemassa hyvin paljon ldhes

identtisidkin esineitd, joista vertailukohta on varsin helppoa 16ytaa.

Esineen jakamisen aiheuttaman arvon alenemisen tulee olla merkittdvéa, jotta jakaminen voi-
daan estdd yhteisomistuslain mukaisessa merkityksessd. Hinnanalennussdénnoksissd otetaan
huomioon esineen kéyttdarvo, ulkondkd ja vaihtoarvo. Nami nidkokulmat ovat relevantteja
myds yhteisomistusesineen jakamisen vaikutuksia arvioitaessa. Esimerkiksi rakennuksen jaka-
minen voi heikentdd sen kiyttdarvoa tai ulkondkod, vaikka teknisesti jako olisi mahdollinen.
T&lloin arvon aleneminen ei vélttimattd ilmene pelkdstéédn rahallisena menetyksend, vaan my0s
esineen toiminnallisuuden tai esteettisyyden heikkenemisend. Rakennusten osalta toisaalta toi-
minnallisuuden ja esteettisyyden heikkeneminen voi aiheuttaa myos tosiasiassa rahallista me-

netysti eli arvon heikkenemista.

AsKL 6 luvun 16 §:n mukainen kohtuullisuusharkinta on tulkintani mukaan hyvin verrannolli-
nen yhteisomistuslain tarkoituksiin. Kohtuullisuusperustetta voidaan perustellusti soveltaa yh-
teisomistussuhteen purkamista koskevassa sdéntelyssd sekd madritettdessd esineen arvon ale-
nemista. Mikéli esineen arvon aleneminen katsotaan kohtuullisuusharkinnan jalkeen kohtuul-
liseksi, ei esineen arvo ole tdlloin alentunut huomattavasti. Kohtuullisuusharkinta tuo ikdan

kuin vastakohdan huomattavuuden arviointiin. Molemmat eivét voi olla tosia yhtdaikaisesti.

239 Hoffrén 2009. s. 27.
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Yhteenvetona voidaan siis tehdéa tulkinnat, ettd arvon alenemisen tulee siis olla vaikutuksellista
ja ylittda tietty kynnys, jotta jakaminen voidaan estdd yhteisomistuslain nidkdkulmasta. Arvon
maidrittelyssd voidaan hyddyntdd markkina-arvoon perustuvaa vertailua, vaikka yksilollisten
esineiden kohdalla se vaatii kuitenkin tapauskohtaistaharkintaa. Vaikka hinnanalennussdénte-
lysté ei suoraan saada aikaisempien kappaleiden kaltaisia prosentuaalisia raja-arvoja sille, mita
arvon aleneminen voisi olla, saatiin mielestdni télld vertailukohteella selkeitd tulkintalinjoja

1dhtokohtia esineen arvon arvioinnille.
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9. Johtopaitokset

Yhteisomistuslain 9 §:n 2 momentti sisdltdd kolme keskeistd tulkintahaastetta: esineen jaolli-
suus tai jakamattomuus, suhteettoman kalliit kustannukset ja huomattava arvon aleneminen.
Tutkimukseni tavoitteena oli selventié ndiden viljien ja oikeuskédytdnndssa niukasti késiteltyjen

ilmaisujen siséltod lainopillisen analyysin keinoin.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd esineen jakaminen yhteisomistussuhteen purkamiseksi on har-
voin yksiselitteisesti mahdollista. Tiettyjen selkedsti jaollisten esineiden kuten 6ljy- tai vilja-
erien osalta johtopéétdsten tekeminen jaollisuutta arvioidessa oli helppoa: ne ovat jaettavissa
olevia esineitd. Tutkimuksessa tehtiin my0s havainto siité, ettd eldimen jaollisuutta arvioidessa
on olennaista se, onko elédin elossa vai ei. Kuolleen eldimen, erityisesti teuraseldimen, voi jakaa
YhtOmL 9 §:n tarkoittamassa mielessd. Kuitenkin suurin osa esineisti ovat joko kokonaan ja-

kamattomia tai sitten jakaminen aiheuttaisi erilaisia haasteita.

Erityisesti rakennusten kohdalla tekniset ja taloudelliset seikat voivat estdd jakamisen. Raken-
nuksen jakaminen voi vaatia merkittdvié teknisid muutoksia, jotka voivat olla kalliita ja vaikut-
taa esineen arvoon. Korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2010:35 osoittaa, ettd rakennuksen
jakaminen voi tietyissd olosuhteissa olla mahdollista, mutta se vaatii tapauskohtaista harkintaa
ja voi aiheuttaa merkittdvid kustannuksia tai arvonmenetyksid. Ko. ratkaisu kuitenkin avasi ja
muutti suunnan oikeuskiytanndssdmme, jossa aiemmin pidettiin rakennuksia yksinomaan jaot-

tomina esineind.

Suhteettoman kalliiden kustannusten arvioinnissa puolestaan korostuu kustannusten suhde esi-
neen arvoon. KKO:n ratkaisut 2006:36 ja 2010:35 osoittavat, ettd pelkké kustannusten suuruus
el riitd, vaan arvioinnissa on huomioitava myds jakamisen tarkoituksenmukaisuus ja lopputu-
loksen kayttokelpoisuus. Etenkin ratkaisusta 2006:36 voidaan tehdéd tulkinta, ettd mité arvok-
kaampi ja vaikeammin siirrettdvissd oleva rakennus on kyseessd, sitd suuremmat kustannukset

siirrosta aitheutuisi.

Kustannusten suhteettomuutta voidaan arvioida rinnastamalla se vahinkoon tai hy6tyyn, joka
jakamisesta aiheutuu. Mikéli jakaminen johtaa vain vdhdiseen hyotyyn mutta aiheuttaa merkit-
tavid kustannuksia, voidaan kustannuksia pitdd suhteettomina. Toisaalta, jos jakaminen mah-

dollistaa toimivan ja arvokkaan lopputuloksen, voidaan korkeammatkin kustannukset katsoa
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hyvéksyttaviksi. Nédin ollen kustannusten arviointi ei ole vain taloudellinen kysymys, vaan sii-

hen liittyy myds oikeudellinen ja kdytdnnollinen harkinta.

Yhteisomistuslain ilmaisu "esineen huomattava arvon aleneminen" on tarkoituksellisesti avoin
ja joustava, mutta samalla ongelmallisen epdmairdinen. Kuten KKO:n ratkaisusta 2010:35 voi-
daan havaita, arvon alenemisen arviointi ei ole objektiivisesti yksiselitteistd. Tuomareiden jyr-
kit ndkemyserot siitd, nouseeko vai laskeeko kiinteiston arvo rakennuksen jakamisen seurauk-
sena, osoittavat, kuinka tilannekohtainen ja subjektiivisiin ndkokulmiin perustuva arvio "huo-

mattavuudesta" voi olla.

Kiinteistonmuodostamislain 51 § antaa tdssd suhteessa mielesténi arvokasta tulkinta-apua.
Laissa asetetut konkreettiset prosenttirajat 10-30 % heijastavat lainsadtdjan ndkemysti siité,
mikd voidaan katsoa vield kohtuulliseksi, ilman ettd kyseessd olisi huomattava haitta. Vaikka
kyseinen pykald ei késittele nimenomaan "arvon alenemista", sen taustalla oleva arvio omai-
suuden arvon merkityksestd halkomisessa on rinnastettavissa yhteisomistussuhteen purkamisen
vaikutuksiin. Ne antavat viitteitd myds siitd, millainen arvon muutos saattaa ylittdd sen kynnyk-

sen, jonka jilkeen purkamista ei voida pitdé taloudellisesti hyvéksyttavéna.

Mielesténi jonkinlainen prosentein ilmaistu mairitelmé esineen huomattavalle arvon alenemi-
selle voisi olla perusteltu, mutta sen tulisi oli KML 51 §:n kaltainen melko laaja skaala etenkin,
jos linjauksen tekisi koskemaan kaikkia esineitd. Voisi olla my0s perustelua ajatella, ettd eri
esineilld tai eri arvoluokilla olisi keskendin erilaiset raja-arvot. KML 51 § koskee nimenomaan
kiinteistdjd, joten sen ulottaminen koskemaan ainakin kiinteistjen yhteisomistuksen purkami-

sen yhteydessd olevaa huomattavaa arvon alenemista voisi olla perusteltua.

Esineiden jakaminen ei usein onnistu yhteisomistajien osuuksien mukaisesti ja kiytdnndssa on-
kin toimittu niin, ettd arvokkaamman osuuden saaja maksaa erotuksen pienemmén osuuden
saaneelle yhteisomistajalle. Mielesténi perusteltua voisi olla esimerkiksi lisdtd YhtOmL 9 §:ddn
lisdsdadnnds, jossa ilmaistaan KML 51 §:n 4 momentin kaltaisesti epitasaisten arvojen korvaa-
misesta. Lainsditdjit ovat kuitenkin katsoneet sen tarkoituksenmukaiseksi kiinteistdjen osalta,
joten miksei sen ulottavuutta voisi laajentaa koskemaan muitakin esineitd. Sdannds voitaisiin
esimerkiksi muotoilla seuraavasti; mikdli esineen arvo ei jakaudu yhteisomistajien omistus-

osuuksien mukaisesti, maksetaan erotuksesta korvaus.
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Mielestdni erdénlaista jatkotutkimusta voisi tehdd KML 51 §:n 4 momentin mukaiseen korvaus-
jarjestelmain liittyen. Olisiko tillainen sddnnos tarkoituksenmukainen yhteisomistajien oikeuk-
sien ndkokulmasta vai olisiko silld pdinvastainen vaikutus ja siten vaarantaisi ja loisi mahdolli-
sia vadrinkdytoksen paikkoja yhteisomistussuhteisiin? Soveltuisiko sddnnos myos samalla ta-

voin irtaimiin esineisiin?

"Huomattavaa esineen arvon alenemista" koskeva arviointi voidaan perustellusti ankkuroida
myo6s hinnanalennussddnnoksistd kiinteistd- ja asuntokaupoissa johdettaviin periaatteisiin.
Naissa sddnnoksissd korostuu virheen vaikutuksellisuus: oikeudellisesti merkityksellinen virhe
edellyttdd, etti se ylittdd tietyn sietorajan. Vastaavasti yhteisomistusesineen jakamisen tulee ai-
heuttaa merkittdvas, ei vain vihéisti, arvon alenemista, jotta jako voidaan estdd. Arvon maérit-
tdmisessd voidaan hyddyntdd myods markkina-arvoon perustuvaa vertailua, jossa tarkastellaan
samankaltaisten, -ikdisten ja -tasoisten esineiden arvoa. Vaikka yksil6llisten esineiden kohdalla
vertailtavuuteen liittyy haasteita, tarjoaa timéa ldhestymistapa kdytdnnollisen ja oikeuskdytin-
nossd hyviksytyn keinon esineen arvon méérittelyyn. Liséksi arvioinnissa on otettava huomi-
oon esineen kdyttdarvo, ulkondko ja vaihtoarvo, sekd kohtuullisuusharkinta, joka on keskeinen
osa asuntokauppalain hinnanalennussédéntelyd. Mikéli arvon aleneminen ei ylitd kohtuullisuu-

den rajaa, ei sitd voitaisi pitdd huomattavana yhteisomistuslain tarkoittamassa merkityksessa.

Arvostamislain sddnnoksié voitaisiin melko rohkealla 1dhestymistavalla suoraan rinnastaa kiin-
teistoihin ja rakennuksiin my0s yhteisomistussuhteen purkamisen tilanteissa. Témén rinnastuk-
sen perusteella esineen arvon alenemisessa tulisi kiinteistdjen osalta ottaa erityisesti huomioon
sijainti, hintataso, kiyttotarkoitus sekd rakennusoikeudet. Tdmi on mielestidni perusteltu rin-
nastus yhdessd hinnanalennussdinndsten kanssa, koska molemmissa on hyvin samankaltaisia

perusteluita esineen arvon méaérittelemiseksi.

Tutkimukseni osoittaa, ettd yhteisomistussuhteen purkaminen on kaiken kaikkiaan monimut-
kainen prosessi, joka vaatii huolellista harkintaa ja oikeudellista asiantuntemusta. Tutkimus sel-
vensi vield ennestédén sitd, kuinka tapauskohtaista harkinta jokaisen kolmen tutkimuskysymyk-
sen osalta on. Tutkimuksella kuitenkin saatiin jirkevid, oikeusjirjestelméén perustuvia tulkin-
talinjoja sekd arviointia helpottavia ohjeistuksia yhteisomistussuhteen purkamista varten
YhtOmL 9 §:n mukaisessa merkityksessd. Yhteisomistussuhteen purkaminen on aina koko-
naisharkintaa vaativa toimenpide, jossa tirkeitd periaatteita ovat muun muassa kohtuullisuus-
harkinta ja esineen kayttokelpoisuus vield jakamisenkin jidlkeen. Yhteisomistuslain 9 §:n tavoit-

teena on kuitenkin aina turvata osaomistajan omistusoikeudellinen asema.
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