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Rakennuksen salaisella omistuksella viitataan usein tilanteeseen, jossa 
muu kuin kiinteistönomistaja väittää omistavansa kiinteistölle raken-
netun rakennuksen joko kokonaan tai osittain. Usein väitteen esittää 
kiinteistönomistajan puoliso. Jos väite menestyy, on rakennus meillä 
vallitsevan näkemyksen mukaan puolison irtainta omaisuutta, eikä se 
kuulu kiinteistöön tai kiinteistöä koskevien oikeudellisten määräämis-
toimien piiriin. Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 
2003:82 mukaan irtaimen rakennuksen hankkimiseen, omistamiseen 
ja luovuttamiseen sovelletaan pääsäännön mukaan irtaimia esineitä kos-
kevia säännöksiä.

Oikeudellisesti irtain rakennus ei kuitenkaan ole tavanomainen irtain 
esine vaan tosiasiassa kiinteä osa rakennuksen ja kiinteistön muodosta-
maa kokonaisuutta. Rakennuksen omistussuhteet eivät myöskään ole 
yksinkertaisesti selvitettävissä, sillä omistusoikeus perustuu siihen, mitä 
osapuolet ovat rakennuksen osalta tarkoittaneet. Sanottu voi aiheuttaa 
ongelmia jo inter partes, kun parisuhde päättyy. Rakennuksen omistajan 
tulisi ensinnäkin kyetä näyttämään rakennukseen kohdistuva omistus-
oikeutensa. Toiseksi tosiasiallisesti kiinteän mutta oikeudellisesti irtai-
men rakennuksen realisointiin liittyy ongelmia.

Kolmansia koskeva ongelma syntyy, kun puolison omistusoikeus 
kohdistuu erilliseen esineeseen eli irtaimeen rakennukseen. Kiinteistön 
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panttaus, myyminen tai ulosmittaus kattaa tuolloin vain kiinteistön, ei 
irtainta rakennusta tai sen osaa. Kolmansien odotuksia tai vilpitöntä 
mieltä sen suhteen, että rakennus kuuluisi kiinteistöön, ei vallitsevan 
kannan mukaan suojata.

Tutkimuksessa rakennuksen salaista omistusoikeutta tarkastellaan 
kokonaisvaltaisesti kiinnittäen huomiota niihin ongelmiin, joita sivul-
listahoille voi aiheutua. Kyse on kiinteistöoikeuksien ja -vakuuksien pii-
riin kuuluvasta kysymyksestä, sillä yleensä rakennus kuuluu kiinteistöön 
eikä sitä ole käytännössä mahdollista kiinteistöstä erottaa. Tutkimukses-
sa arvioidaan erilaisia mahdollisuuksia ratkaista esiintyviä ongelmia sekä 
de lege lata että lyhyesti de lege ferenda. Lainopillisen metodin tukena 
käytetään oikeusvertailua, sillä salainen omistusoikeus tai sitä vastaavat 
olosuhteet eivät rajoitu vain omaan oikeusjärjestykseemme. 

Asiasanat: ainesosa, rakennus, salainen omistus, kiinteistöpantti oikeus, 
saantosuoja
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Alkusanat

Usein sanotaan, että mitä useampi kokki, sitä huonompi soppa. Väitös-
kirjani tapauksessa en koe sanonnan pitäneen paikkaansa. Minulla on 
nimittäin ollut onni saada tutkimukselleni kolme ohjaajaa. Professori 
(emeritus) Jarmo Tuomistolle esittelin aikanaan tutkimusideaani kevääl-
lä 2013. Hän on sittemmin ollut mitä kannustavin työnohjaaja läpi 
koko väitöskirjaprosessin. Jarmon eläkkeelle jäämisen jälkeen ohjaa-
jieni joukkoon liittyi silloinen professori, nykyinen oikeusneuvos Eva 
Tammi- Salminen. Kuten Jarmo, myös Eva on jaksanut sekä lukea että 
yksityiskohtaisesti kommentoida lukuisia lähettämiäni versioita väitös-
kirjakäsikirjoituksestani. Tutkimukseni loppupuolella olen päässyt teke-
mään yhteistyötä vielä professori Tuulikki Mikkolan kanssa. Tuulikki 
on esittänyt erityisesti hyviä huomioita tutkimukseni oikeusvertailevia 
osioita koskien. Kaikkien kanssa yhteistyö on ollut luontevaa ja miel-
lyttävää. Kaikkia yhdistää sekä taito että tahto pukea myös kritiikki 
rakentavaan muotoon. Yhteistyöllä ja myönteisellä tuella on ollut suuri 
merkitys tutkimukselleni ja tästä esitän heille mitä nöyrimmät kiitokset. 

Väitöskirjani esitarkastajina ovat toimineet professori Matti  Ilmari 
Niemi ja professori (emeritus) Jarno Tepora. Lämmin kiitos heille 
molemmille asiantuntevista kommenteista ja huomioista. Professori 
Matti Niemi on ystävällisesti lupautunut vastaväittäjäksi väitöstilaisuu-
teeni.

Erityiset kiitokset ansaitsee myös OTM Raisa Graan-Sarkki. Raisan 
kanssa tutustuimme syksyllä 2002 meille silloisille fukseille järjestetyssä 
tapahtumassa. Kiitosten erityisyys johtuu siitä, että Raisalla on ollut 
merkittävä vaikutus väitöskirjani aihevalintaan. Joitakin vuosia valmis-
tumisemme jälkeen tuli nimittäin puheeksi väitöskirjan kirjoittami-
nen, josta kerroin olevani kiinnostunut. Raisa kertoi tuossa yhteydessä 
 törmänneensä aiemmassa työssään pankkilakimiehenä useita kertoja 
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erääseen ongelmalliseen tilanteeseen: puolisot olivat rakentaneet vain 
toisen puolison omistamalle kiinteistölle yhteiseksi tarkoitetun raken-
nuksen. Idea jäi kypsymään ja lopputulos näkyy tässä. 

Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta on tarjonnut tutki-
mustyön tekemiselle taloudellista tukea, asianmukaiset työtilat sekä 
mukavan työyhteisön. Virkistävistä kahvihuone- ja käytäväkeskuste-
luista sekä muusta yhteistyöstä kiitos niin tiedekunnan tutkimus- kuin 
hallintohenkilökunnallekin. Väitöstyötä tehdessäni olen lisäksi hyö-
dyntänyt tilaisuuksia keskustella ja kysellä eri tahoilta käytännönkin 
kokemuksia tutkimusaiheestani. Nämä keskustelut ovat selkeyttäneet 
ajatuksiani ja vahvistaneet näkemystäni tutkimuksen tarpeellisuudesta. 
Kiitän kiinnostavista keskusteluista kaikkia aikaansa antaneita. Väitös-
kirjatyöhön myönnetystä taloudellisesta tuesta kiitän lisäksi Säästö-
pankkien tutkimussäätiötä, Suomalaista Lakimiesyhdistystä, TOP-sää-
tiötä, Heldtin stipendirahastosäätiötä, Maaliskuun 25 päivän rahastoa ja 
useamman vuoden tuesta erityisesti Kiinteistösäätiötä.

Teoksen saamisessa painokuntoon ovat avustaneet sisältöpäällikkö 
Arja Lappeteläinen ja OTM, kustannustoimittaja Raisa Uljas, kiitos 
molemmille.

Joskus on tärkeää saada myös kritiikitöntä tukea ja siitä kiitos mie-
helleni Hannulle. Lapsemme ovat joutuneet tottumaan siihen, että äiti 
on toisinaan hajamielinen ja ajatuksissaan. He ovat myös olleet hyvä 
syy todeta, että työn viilaamisella on rajansa. Kiittämisen arvoinen asia 
tämäkin. Kannustuksesta ja lastenhoitoavusta kiitos myös vanhemmil-
leni sekä appivanhemmilleni.

Maaliskuussa 2021
Karoliina Helle
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