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KORKEIMMAN OIKEUDEN RATKAISU

Oikeudenkaynnin osapuolet ja kohde

1. Korkeimmassa oikeudessa vireilld olevassa asiassa on ky-
symys yhteisomistussuhteen purkamisesta Espanjassa sijaitse-
van omakotitalon ja kerrostaloasunnon osalta. C, A ja B ovat
hakemuksessaan vaatineet uskotun miehen maaraamista myymaan
yhteisomistajien lukuun mainitut omakotitalon ja asunnon se-
k& jakamaan saatavan kauppahinnan yhteisomistajien kesken.
Vastaajatahona ovat muut yhteisomistajat X ja Y. Kaikkien

asianosaisten kotipaikka on Suomessa.



2. Korkeimman oikeuden ratkaistavana on kysymys siita, onko
suomalainen tuomioistuin toimivaltainen kasittelemdan edella
mainitun asian. Asiassa on kysymys tuomioistuimen toimival-
lasta seka tuomioiden tunnustamisesta ja taytantodnpanosta
siviili- ja kauppaoikeuden alalla annetun Neuvoston asetuk-
sen (EY) N:o 4472001 (Jaljempand asetus) tuomioistuimen toi-
mivaltaa koskevien saanndsten tulkinnasta. Erityisesti kyse
on siita, miten asetuksen 22 artiklan 1 kohtaa on tulkitta-
va. Mainitun sdanntksen mukaan asiassa, joka koskee esine-
oikeutta kiintedadn omaisuuteen tai kiintean omaisuuden vuok-
rasopimusta, sen jasenvaltion tuomioistuimilla, missa kiin-
teistd sijaitsee, on asianosaisten kotipaikasta riippumatta

yksinomainen toimivalta.

Asian kannalta merkitykselliset tosiseikat

Hakemuksen kohteena olevat kiinteistot

3. Asia koskee Torreviejassa Espanjassa sijaitsevaa omakoti-
taloa ja kerrostaloasuntoa. Riidatonta on, ettéd omakotitalon
jJa asunnon omistus jakautuu asianosailsten kesken seuraavas-

ti.

4. Omakotitalon omistavat X, Y, C, A jJa B. X:n, Y:n ja C:n
kunkin omistusosuus on 25 prosenttia. Sekd A:n ettd B:n
omistusosuus on 12,5 prosenttia. C:11a on lisaksi espanja-
laiseen omaisuusrekisteriin kirjattu kayttéoikeus, joka koh-

distuu A:n ja B:n omistusosuuksiin.



5. Kerrostaloasunnon omistavat X, C, A ja B. X omistaa asun-
nosta 50 prosenttia ja C 25 prosenttia. Sek& A:n ettd B:n
omistusosuus on 12,5 prosenttia. C:114 on lisaksi Kirjattu

kayttooikeus, joka kohdistuu A:n ja B:n omistusosuuksiin.

6. Asiassa esitetyn Espanjan oikeutta koskevan selvityksen
mukaan seka omakotitalo etta kerrostaloasunto ovat Espanjan

oikeuden mukaan kiinteaa omaisuutta.

Hakemus ja sen kdsittely alemmissa oikeusasteissa

7. C, A ja B haluavat saada osuutensa edella mainitusta oma-
kotitalosta ja asunnosta erotetuksi. Koska omaisuus ei ole
jJaettavissa eivatka yhteisomistajat ole kyenneet sopimaan
yhteisomistussuhteen purkamisesta, he ovat tehneet Etela-
Savon karajaoikeudelle hakemuksen, jossa he vaativat, etta
herdan nimedmansa asitanajaja maaratdan uskottuna miehena
myymadan omaisuus. Hakijat vaativat karajaoikeutta myods vah-
vistamaan omakotitalolle ja asunnolle alimmat mahdolliset

myyntihinnat.

8. X ja Y ovat vaatineet hakemuksen jattamista tutkimatta
silla perusteella, ettd asetuksen 22 artiklan 1 alakohdan
mukaan yksinomainen toimivalta asiassa oli1 espanjalaisella
kiinteistdjen sijaintipaikan tuomioistuimella. Suomalaisen
tuomioistuimen paatosta ei voitaisi panna tehokkaasti tay-

tantdon Espanjassa. Omaisuutta rasitti C:n nimiin kiinteis-



tokirjaan kirjattu kayttooikeus, joka vaikeutti tail jopa es-

ti kiinteadn omaisuuden myynnin kolmannelle.

9. Eteld-Savon kdrdjdoikeus on padtoksessadn (9.10.2012 Nro
12/10013) katsonut, ettd kyseessa ei ollut kiinteda omai-
suutta koskeva esineoikeudellinen riita-asia vaan kiinteis-
tojen omistajien omistussuhteiden jarjestelyyn liittyva
eraistad yhteisomistussuhteista annetun lain (yhteisomistus-
laki) mukainen hakemusasia. Taman vuoksi asiaan on sovellet-
tava Suomen lainsaadantoa ja kyseinen karajaoikeus on asias-
sa toimivaltainen tuomioistuin. Kargjéaoikeus on maarannyt
uskotun miehen hakemuksen mukaisesti. Samalla karajaoikeus
on maarannyt uskotun miehen myymadn omakotitalon ja asunnon
huutokaupal la yhteisomistussuhteen purkamiseksi seka jaka-
maan kauppahinnan yhteisomistajien kesken. Kar&jaoikeus on
vahvistanut alimmaksi mahdolliseksi myyntihinnaksi omakoti-
talon osalta 330 000 euroa ja asunnon osalta 78 000 euroa

hakijoiden vaatimuksen mukaisesti.

10. X ja Y ovat valittaneet karajaoikeuden paadtoksesta Ita-

Suomen hovioikeuteen.

11. Tt&-Suomen hovioikeus on paatoksessaan (7.5.2013 Nro
345) todennut, etta unionin tuomioistuin on maarittanyt "esi-
neoikeuden kiintedan omaisuuteen” tarkoittavan kanteita,
jJoilla pyritaadn vahvistamaan kiintean omaisuuden laajuus ja
koostumus, omistus- ja hallintaoikeus taikka muut kiinte&an

omaisuuteen kohdistuvat esineoikeudet seka turvaamaan naiden



oikeuksien haltijoille heidan oikeusasemansa perusteella
syntyneet oikeudet (tuomio Reichert, C-115/88, EU:C:1990:3
Ja maarays Gaillard, C-518/99, EU:C:2001:209). Asetuksen 22
artiklan 1 kohdan soveltamiseksi ei riitd, ettd kanne liit-
tyy kiinteistdoon kohdistuvaan esineoikeuteen tai kiinteis-
toon. Kanteen on perustuttava kiinteistdéon kohdistuvaan esi-
neoikeuteen eikd velvoiteoikeuteen. Hovioikeus on katsonut,
etta kiinteistoriidan piiriin kuuluivat siten ainakin kiin-
teiston omistusoikeutta koskevat riidat, joissa on Kkiistaa
kiinteiston omistajasta tai omistuksen ulottuvuudesta. Hovi-
oikeus on viitannut myos suomalaiseen oikeuskirjallisuuteen,
jossa on todettu, etta esineen sijaintipaikan laki ratkaisee
sen, milla edellytyksilla yhteisomistussuhde muodostuu ja

miten se puretaan.

12. Edella todetun perusteella hovioikeus on katsonut, etta
vaatimus Kiinteiston yhteisomistussuhteen purkamisesta myyn-
nin avulla on asetuksen 22 artiklan 1 alakohdassa tarkoitet-
tu esineoikeutta kiintedan omaisuuteen koskeva asia. Tasta

seuraa, ettd toimivalta kyseisessd asiassa on Espanjan tuo-
mioistuimilla. Nain ollen karajaoikeus ei ole ollut toimi-

valtainen k&sittelemdan asiaa. Hovioikeus on kumonnut kara-

jJaoikeuden paatoksen ja jattanyt hakemuksen tutkimatta.

Valitus Korkeimmassa olkeudessa

13. C, A ja B ovat Korkeimmalle oikeudelle tekemassaan vali-

tuksessa vaatineet, ettid Korkein oikeus kumoaa hovioikeuden



paatoksen ja joko pysyttaa karajaoikeuden padtoksen tai pa-
lauttaa asian tutkittavaksi hovioikeuteen. X ja Y ovat vas-

tauksessaan vastustaneet muutoksenhakijoiden vaatimuksia.

Saanndkset

Unionin oikeus

14 . Asetuksen 22 artiklan 1 kohta kuuluu seuraavasti:

Seuraavilla tuomioistuimilla on asianosaisten kotipai-

kasta riippumatta yksinomainen toimivalta:

1) asiassa, joka koskee esineoikeutta kiinteddn omaisuu-
teen tai kiinte&dn omaisuuden vuokrasopimusta, sen jasen-

valtion tuomioistuimilla, missa kiinteistd sijaitsee.

Kuitenkin asiassa, joka koskee kiintedn omaisuuden vuok-
raamista tilapaiseen yksityiskayttéon enintaadn kuudeksi
perakkaiseksi kuukaudeksi, toimivalta on myds sen jasen-
valtion tuomioistuimilla, missa vastaajan kotipaikka on,
edellyttden, ettd vuokralainen on luonnollinen henkild
ja vuokranantajan ja vuokralaisen kotipaikka on samassa

Jasenvaltiossa; [..]

Kansallinen oikeus

15. Suomessa yhteisomistussuhteista saadetadn laissa eraista
yhteisomistussuhteista (25.4.1958/180). Laki koskee seka
kiinteda omaisuutta etta irtaimia esineitd. Lain sdannokset
tulevat yleensa sovellettavaksi vain, jos yhteisomistajat
elvat paase sopimukseen yhteistéd esinettd koskevasta oirkeus-

toimesta. Lain mukaan jokaisella yhteisomistajalla on oikeus



saada osuutensa yhteisesta esineestd jakamalla erotetuksi.
Kiinteiston osalta ensisijainen keino yhteisomistussuhteen
purkamiseksi on sen jakaminen Kiinteistotoimituksessa uusik-
si erillisiksi Kkiinteistoiksi. Kaikissa tapauksissa Kiin-
teiston jakaminen ei kuitenkaan ole mahdollista. Talldin oi-
keudella on valta madarata esine myytavaksi. Laissa saadetaan

yhteisomistussuhteen purkamisesta seuraavaa:

9 8

Yhteisomistajalla on oikeus saada osansa yhteisesta esi-
neestd jakamalla erotetuksi. Jaossa noudatettakoon so-
veltuvin osin, mita perintbokaaren 12 luvun 4 8:ss& on

saadetty.

Mikali esineen jakaminen ei ole mahdollista tai se ailhe-
uttaisi suhteettoman kalliita kustannuksia tai alentaisi
huomattavasti esineen arvoa, on oikeudella valta yhteis-
omistajan vaatimuksesta ja hanen haastatettuaan toiset

vhteisomistajat asiassa kuultaviksi maarata esine myyta-

vaksi yhteisomistussuhteen purkamista varten.

16. Maaratessaan esineen myytavaksi tuomioistuin antaa sa-
malla mdarayksia myyntitavasta ja madaraa tarvittaessa usko-
tun miehen huolehtimaan myynnista ja varojen jakamisesta.
Yhteisomistajan vaatimuksesta tuomioistuin vahvistaa alimman
myyntihinnan. Yhteisomistajat voivat kesken&dan sopia myos

myyntitavasta:

10 §

Esineen myymistad koskevassa padtoksessaén oikeuden tulee

maadrata, miten myyminen on toimitettava. Esine on maa-



8
rattava myytavaksi huutokaupalla, elleivat yhteisomista-

jat ole toisin sopineet ja jollel osoiteta, etta se il-
meisesti edullisemmin saataisiin muulla tavalla kaupak-
si. Jos esineen myynti kolmannelle henkildlle el ole lu-
vallinen, on myynti toimitettava yhteisomistajien kes-

ken.

Tuomioistuin voi yhteisomistajan vaatimuksesta vahvistaa
alimman hinnan, jolla esine saadaan myyda. Jos asia kos-
kee kiinteiston myymista ja joku yhteisomistajista on

vajaavaltainen, tuomioistuimen tulee ilman vaatimustakin

maadradtd alin myyntihinta. [..]

11 §

Esineen myymisesta ja kauppahinnan jakamisesta huolehti-
maan oikeuden tulee tarvittaessa maadrata uskottu mies.
Jos esine on maaratty myytavaksi huutokaupalla, on usko-
tun miehen asiana yhteisomistajien kanssa neuvoteltuaan
maaratéd myyntiehdot silta osin, kuin oikeus sita ei ole
tehnyt, julkisesti ilmoittaa huutokaupan toimittamisesta
sekd toimittaa tail toimituttaa huutokauppa. Uskottu mies
allekirjoittaa kauppakirjan, milloin sellainen laadi-

taan.

Ennakkoratkaisupyynnon tarve ja perustelut

17. Korkeimman oikeuden ratkaistavana on kysymys siitd, onko
suomalainen tuomioistuin toimivaltainen kasittelemdan asian,
jJossa vaaditaan Espanjassa sijaitsevaa kiinteda omaisuutta

koskevien yhteisomistussuhteiden purkamista, vai onko yksin-

omainen toimivalta asiassa Espanjan tuomioistuimilla.

18. Tulkinnanvaraista asiassa on se, onko edella esilla ole-
van kaltainen asia, jossa on kyse vaatimuksesta uskotun mie-

hen madraamisesta myymaan yhteisesti omistettu kiintea omail-
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suus, asetuksen 22 artiklan 1 kohdassa tarkoitettu "asia, jo-

ka koskee esineoikeutta kiinteddn omaisuuteen’.

19. Unionin tuomioistuin on ottanut kantaa sanotun kasitteen
tulkintaan ratkaisussaan weber, C-438/12, EU:C:2014:212, ja
Schneider, C-386/12, EU:C:2013:633. Lisdksi tuomioistuimen
toimivallasta ja tuomioiden taytantoonpanosta yksityisoikeu-
den alalla 27.9.1968 tehdyn yleissopimuksen (Brysselin
ylelssopimus) vastaavaa sdannostad koskevat edella mainitut
ratkaisut Reichert ja Gaillard seka tuomiot Sanders, 73/77,
EU-C:1977:208, webb, C-294/92, EU:C:1994:193, Lieber, C-
292/93, EU:C:1994:241, Klein, C-73/04, EU:C:2005:607 ja CEZ,

C-343/04, EU:C:2006:330.

20. Unionin tuomioistuin on katsonut, etta koska asetuksen
22 artiklan saanndkset muodostavat poikkeuksen asetuksen
yleisista toimivaltasaannoista, niitd eir pida tulkita laa-
jemmin kuin niiden tavoitteen kannalta on valttamatonta. Ta-
tad on perusteltu silla, etta kyseisen artiklan sdannosten
vaikutuksesta asianosaisilla eir ole heille tavallisesti kuu-
luvaa oikeuspaikkaa koskevaa valinnan vapautta. Joissakin
tilanteissa tastd aiheutuisi, ettd asia tulisi vireille tuo-
mioistuimessa, joka eir ole kummankaan asianosaisen kotipai-
kan tuomioistuin (esimerkiksi asia Klein, 15 kohta ja asia

CEZ, 26 ja 27 kohta).

21. Oirkeuskaytannodssa on myds tuomioistuimen toimivallasta

seka tuomioiden taytantoonpanosta yksityisoikeuden alalla
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tehtyyn Jenardin selvitykseen viitaten katsottu, etta paa-

asiallinen syy sen jasenvaltion tuomioistuinten yksinomai-
selle toimivallalle, jossa kiinted omaisuus sijaitsee, on
se, etta sijaintipaikan tuomioistuimella on parhaat edelly-
tykset saada tietoonsa tosiseikat ja soveltaa yleensa si-
jJaintipaikkavaltion perusteella maaraytyvia oikeussaantoja

ja kaytantoja (asia weber, 41 kohta ja Reichert, 10 kohta).

22_. Unionin tuomioistuin on katsonut, etta sen sopimusvalti-
on tuomioistuinten yksinomainen toimivalta, jossa Kkiinteisto
sijaitsee, el koske kaikkia esineoikeutta kiintedan omaisuu-
teen koskevia kanteita. Yksinomainen toimivalta koskee aino-
astaan kanteita, jotka kuuluvat asetuksen soveltamisalaan ja
joilla pyritadan yhtaalta vahvistamaan Kiintean omaisuuden

laajuus ja koostumus, omistus- ja hallintaoikeus taikka muut
kiintedan omaisuuteen kohdistuvat esineoikeudet seka toi-

saalta turvaamaan naiden oikeuksien haltijoille heidan oike-
usasemansa perusteella syntyneet oikeudet (esim. asia weber,

42 kohta).

23. Unionin tuomioistuimen mukaan er riita, etta kanne kos-
kee kiinteistoa tai liittyy kiinteistéoon. On painvastoin
tarpeen, etta kanne perustuu esineoikeuteen eika velvoiteoi-
keuteen (asia Gaillard, 16 kohta oikeuskaytantoviittauksi-
neen). Esineoikeuden ja velvoiteoikeuden valinen ero on se,
etta esineoikeus koskee esinettd ja sen oikeusvaikutukset

ulottuvat jokaiseen, kun taas velvoiteoikeuteen voidaan ve-
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dota ainoastaan velallista vastaan (esimerkiksi asia Weber,

43 kohta).

24._. Unionin tuomioistuin on kayttokorvausta koskevassa tuo-
miossaan Lieber katsonut, ettd vaikka kiinteiston sijainti-
maan tuomioistuimen voi olla helpompi selvittad alueen vuok-
rataso kayttokorvauksen maarittamista varten, toisen jasen-
valtion tuomioistuin voi yhtalailla hankkia tarvittavat tie-
dot kadantymalla paikallisen asiantuntijan puoleen (tuomion

21 kohta).

25. Unionin tuomioistuin ei Korkeimman oikeuden tietojen mu-
kaan ole ottanut kantaa siihen, onko esilla olevan kaltainen
kiintedn omaisuuden yhteisomistussuhteen purkamiseen téhtaa-
va hakemusasia kiintean omaisuuden sijaintipaikan tuomiois-

tuimen yksinomaiseen toimivaltaan kuuluva asia.

26. Yhteisomistuslain mukainen oikeus vaatia yhteisomistuk-
sen purkamista ei ole oikeus, joka kohdistuisi jokaiseen,
vaan tallainen vaatimus voidaan kohdistaa vain toisiin yh-
teisomistajiin. Yhteisomistajilla on mahdollisuus sopia yh-
teisomistussuhteen purkamisesta ja siina noudatettavasta me-
nettelysta. Oikeuden antamassa paatoksessd annetaan uskotul-
le miehelle valtuutus kiinteiston myymiseen tilanteessa,
jossa yhteisomistajat eivat siita sovi ja joku yhteisomista-

jJista haluaa esineen jaettavaksi.
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27. Asiassa ei ole kiistaa siita, ketkda kiinteistdin omista-

vat. Edella kuvatun unionin tuomioistuimen oikeuskaytannon
perusteella olisi nain ollen mahdollista tehda paatelma,
jJjonka mukaan kyseessa ei ole asia, jossa kiintedan omaisuuden
sijaintipaikan tuomioistuimella olisi yksinomainen toimival-
ta. Tulkintaa puoltaa my6s se yleinen lahtékohta, ettd koska
asetuksen 22 artiklan sadnnokset muodostavat poikkeuksen
asetuksen yleisista toimivaltasdannoista, niitd ei pida tul-
kita laajemmin kuin niiden tavoitteen kannalta on valttama-

tonta.

28. Toisaalta kiinteistoilla on selvasti voimakkaammat liit-
tymat Espanjan kuin Suomen oikeuteen. Kiinteistoja koskevat
kauppakirjat on tehty Espanjassa ja kiinteistot on rekiste-
roity espanjalaiseen omaisuusrekisteriin kyseisen valtion
lainsdadannon mukaisesti. Myods kiinteistdjen omistusoikeutta
rajoittava kayttooikeus on kirjattu kyseiseen rekisteriin.
Kiinteiston myyntiin liittyvat toimet mahdollisine huuto-
kauppoineen kytkeytyvat niin i1kaadn kiinteiston sijaintival-
tioon. Yksinomaisen toimivallan kuulumista kiintedn omaisuu-
den sijaintimaan tuomioistuimille puoltaa osaltaan my6s se,
ettéd ainakin Suomen oikeuden mukaan maarayksen antaminen yh-
teisomistussuhteen purkamiseksi edellyttaisi ensin sen sel-

vittamista, olisiko kiinteistd jaettavissa.

29. Korkeimman oikeuden tiedossa on, etta erdiden muiden ja-
senvaltioiden tuomioistuimet ovat katsoneet, ettei asetuksen

22 artiklan 1 kohdan sdannds tule sovellettavaksi vastaavan
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kaltaisessa asiassa (Ruotsi Svean hovioikeus 23.3.2007 OA

7132-06; Luxemburg Cour d appel 27.6.2007; 31943). Luganon
sopimuksen vastaavan maarayksen osalta Norjan korkein oikeus
on katsonut samoin (Norja Hgyesterett 7.9.2006; HR-2006-
1547-U). Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on esitetty kan-
nanottoja, joiden mukaan yhteisomistajien valinen riita yh-
teisomistuksen purkamisesta kuuluisi asetuksen 22 artiklan 1
kohdan soveltamisalaan (esimerkiksi Kropholler, Jan, Euro-

paisches Zivilprozel3recht, 2005, s. 254).

30. Edelld kuvatuista syistd Korkein oikeus katsoo, ettei

kysymysta siita, miten asetuksen 22 artiklan 1 kohtaa on sen
kdsiteltavanad olevassa asiassa tulkittava, voida pitda yksi-
selitteisen selvana. Taman vuoksi se esittda unionin tuomio-

istuimelle seuraavan ennakkoratkaisukysymyksen.

Ennakkoratkaisukysymys

Korkein oikeus on varattuaan asianosaisille tilaisuuden lau-
sua ennakkoratkaisupyynnon sisallosta paattanyt lykata asian
kdsittelya ja esittda unionin tuomioistuimelle seuraavan en-

nakkoratkaisukysymyksen:

Onko tuomioistuimen toimivallasta sekd tuomioiden tunnusta-
misesta ja taytantoonpanosta siviili- ja kauppaoikeuden
alalla annetun Neuvoston asetuksen (EY) N:o 44/2001 22 ar-
tiklan 1 kohtaa tulkittava siten, etta asiassa, jossa osa

kiintedn omaisuuden yhteisomistajista vaatii omaisuuden maa-
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raamista myytavaksi yhteisomistussuhteen purkamista varten

jJa uskotun miehen maaraamista myynnin suorittamiseksi, on
kysymys artiklan 1 kohdassa tarkoitetusta asiasta, joka kos-

kee esineoikeutta kiintedadn omaisuuteen?
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Saatuaan ennakkoratkaisun Korkein olkeus antaa asiassa paa-

toksen.
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