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Rakennuksen salaisella omistuksella viitataan usein tilanteeseen, jossa
muu kuin kiinteistdnomistaja viittdd omistavansa kiinteistolle raken-
netun rakennuksen joko kokonaan tai osittain. Usein viitteen esittdid
kiinteistdnomistajan puoliso. Jos viite menestyy, on rakennus meilld
vallitsevan nikemyksen mukaan puolison irtainta omaisuutta, eiki se
kuulu kiinteistoon tai kiinteistod koskevien oikeudellisten mdirdimis-
toimien piiriin. Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisun KKO
2003:82 mukaan irtaimen rakennuksen hankkimiseen, omistamiseen
ja luovuttamiseen sovelletaan padsiannon mukaan irtaimia esineitd kos-
kevia sddnnoksii.

Oikeudellisesti irtain rakennus ei kuitenkaan ole tavanomainen irtain
esine vaan tosiasiassa kiinted osa rakennuksen ja kiinteiston muodosta-
maa kokonaisuutta. Rakennuksen omistussuhteet eivit mydskiin ole
yksinkertaisesti selvitettdvissi, silld omistusoikeus perustuu sithen, miti
osapuolet ovat rakennuksen osalta tarkoittaneet. Sanottu voi aiheuttaa
ongelmia jo inter partes, kun parisuhde péittyy. Rakennuksen omistajan
tulisi ensinnikin kyetd ndyttimain rakennukseen kohdistuva omistus-
oikeutensa. Toiseksi tosiasiallisesti kiintein mutta oikeudellisesti irtai-
men rakennuksen realisointiin liittyy ongelmia.

Kolmansia koskeva ongelma syntyy, kun puolison omistusoikeus
kohdistuu erilliseen esineeseen eli irtaimeen rakennukseen. Kiinteiston
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panttaus, myyminen tai ulosmittaus kattaa tuolloin vain kiinteistdn, ei
irtainta rakennusta tai sen osaa. Kolmansien odotuksia tai vilpitonti
mieltd sen suhteen, ettd rakennus kuuluisi kiinteistéon, ei vallitsevan
kannan mukaan suojata.

Tutkimuksessa rakennuksen salaista omistusoikeutta tarkastellaan
kokonaisvaltaisesti kiinnittden huomiota niihin ongelmiin, joita sivul-
listahoille voi aiheutua. Kyse on kiinteistdoikeuksien ja -vakuuksien pii-
riin kuuluvasta kysymyksestd, silld yleensi rakennus kuuluu kiinteistoon
eiki sitd ole kiytinndssd mahdollista kiinteistdstd erottaa. Tutkimukses-
sa arvioidaan erilaisia mahdollisuuksia ratkaista esiintyvid ongelmia sekd
de lege lata ettd lyhyesti de lege ferenda. Lainopillisen metodin tukena
kiytetddn oikeusvertailua, silld salainen omistusoikeus tai sitd vastaavat
olosuhteet eivit rajoitu vain omaan oikeusjirjestykseemme.

Asiasanat: ainesosa, rakennus, salainen omistus, kiinteistépanttioikeus,
saantosuoja
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Alkusanat

Usein sanotaan, ettd mitd useampi kokki, siti huonompi soppa. Viitos-
kirjani tapauksessa en koe sanonnan pitineen paikkaansa. Minulla on
nimittdin ollut onni saada tutkimukselleni kolme ohjaajaa. Professori
(emeritus) Jarmo Tuomistolle esittelin aikanaan tutkimusideaani keviil-
14 2013. Hin on sittemmin ollut mitd kannustavin tyonohjaaja lipi
koko viitoskirjaprosessin. Jarmon elikkeelle jadmisen jilkeen ohjaa-
jieni joukkoon liittyi silloinen professori, nykyinen oikeusneuvos Eva
Tammi-Salminen. Kuten Jarmo, myos Eva on jaksanut sekd lukea ettd
yksityiskohtaisesti kommentoida lukuisia lihettdmiini versioita vditos-
kirjakisikirjoituksestani. Tutkimukseni loppupuolella olen paissyt teke-
miin yhteistyotd vield professori Tuulikki Mikkolan kanssa. Tuulikki
on esittdnyt erityisesti hyvid huomioita tutkimukseni oikeusvertailevia
osioita koskien. Kaikkien kanssa yhteistyé on ollut luontevaa ja miel-
lytedvad. Kaikkia yhdistdd sekd taito ettd tahto pukea myos kritiikki
rakentavaan muotoon. Yhteisty6lld ja myonteiselld tuella on ollut suuri
merkitys tutkimukselleni ja tdsti esitin heille mitd ndyrimmat kiitokset.

Viitdskirjani esitarkastajina ovat toimineet professori Matti Ilmari
Niemi ja professori (emeritus) Jarno Tepora. Limmin kiitos heille
molemmille asiantuntevista kommenteista ja huomioista. Professori
Matti Niemi on ystivillisesti lupautunut vastaviittdjiksi viitostilaisuu-
teeni.

Erityiset kiitokset ansaitsee myds OTM Raisa Graan-Sarkki. Raisan
kanssa tutustuimme syksylld 2002 meille silloisille fukseille jirjestetyssi
tapahtumassa. Kiitosten erityisyys johtuu siitd, ettd Raisalla on ollut
merkittdvd vaikutus viitdskirjani aihevalintaan. Joitakin vuosia valmis-
tumisemme jilkeen tuli nimittdin puheeksi viitoskirjan kirjoittami-
nen, josta kerroin olevani kiinnostunut. Raisa kertoi tuossa yhteydessd
términneensd aiemmassa tyossiin pankkilakimiehend useita kertoja
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erddseen ongelmalliseen tilanteeseen: puolisot olivat rakentaneet vain
toisen puolison omistamalle kiinteistdlle yhteiseksi tarkoitetun raken-
nuksen. Idea jii kypsymiin ja lopputulos nikyy tissi.

Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta on tarjonnut tutki-
mustyon tekemiselle taloudellista tukea, asianmukaiset tyétilat sekd
mukavan tydyhteison. Virkistdvistd kahvihuone- ja kiytivikeskuste-
luista sekd muusta yhteistyosti kiitos niin tiedekunnan tutkimus- kuin
hallintohenkilokunnallekin. Viitostydtd tehdessini olen lisiksi hyo-
dyntinyt tilaisuuksia keskustella ja kyselld eri tahoilta kdytinnonkin
kokemuksia tutkimusaiheestani. Nimi keskustelut ovat selkeyttineet
ajatuksiani ja vahvistaneet nikemystini tutkimuksen tarpeellisuudesta.
Kiitan kiinnostavista keskusteluista kaikkia aikaansa antaneita. Viitos-
kirjatybhon my6nnetystd taloudellisesta tuesta kiitdn lisaksi Sddsto-
pankkien tutkimussidtiotd, Suomalaista Lakimiesyhdistystd, TOP-sid-
tiotd, Heldtin stipendirabastosidtiotd, Maaliskuun 25 piivin rabastoa ja
useamman vuoden tuesta erityisesti Kiinteistosidtiota.

Teoksen saamisessa painokuntoon ovat avustaneet sisiltopiillikko
Arja Lappeteliinen ja OTM, kustannustoimittaja Raisa Uljas, kiitos
molemmille.

Joskus on tirkedd saada myos kritiikitontd tukea ja siitd kiitos mie-
helleni Hannulle. Lapsemme ovat joutuneet tottumaan siihen, ettd diti
on toisinaan hajamielinen ja ajatuksissaan. He ovat my®s olleet hyvi
syy todeta, ettd tyon viilaamisella on rajansa. Kiittdimisen arvoinen asia
timakin. Kannustuksesta ja lastenhoitoavusta kiitos myds vanhemmil-
leni sekd appivanhemmilleni.

Maaliskuussa 2021
Karoliina Helle
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