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Leena Kartio

OIikTL 36 §:n soveltamiskaytannésta
kiinteist6oikeudessa

1. Yleinen sovittelusdannés on meilld sijoitettu lailla 17. 12.
1982/956 muutettuun OikTL 36 §:4an. Hallituksen esityksessa oikeus-
toimen kohtuullistamista koskevaksi lainsaddanndéksi on todettu uuden
OikTL 36 §:n soveltuvan kaikkiin sopimuksiin, joissa osapuoli sitoutuu
varallisuusarvoisen suorituksen tayttdmiseen toiselle osapuolelle; saan-
nos kattaa siten mm. kauppaa ja kayttooikeutta koskevat sopimukset.!
Sopimuksia, joiden kohteena on kiinteistd tai maa-alue, ei ole erikseen
mainittu.?

Uutta OIikTL 36 §:44 valmisteltaessa sovittelu on néhty erityisen tar-
peelliseksi silloin, kun kysymys on epatasavertaisten sopijapuolten va-
lisisté sopimuksista. Usein vakiosopimusoikeuden alueella néin varsin-
kin on laita. Pitkdaikaisissa sopimussuhteissa taas olosuhteiden muut-
tuminen on omiaan synnyttdmaan painetta sopimuksen sovitteluun.?

Naita OikTL 36 §:n tyypillisia ulkokontrahdillisia soveltamisedelly-
tyksié ajatellen kiinteistdoikeudellisten sopimusten kategoria on epéyh-
tenainen.* Jos nahdaan sopimussuhteessa vahvemmaksi se osapuo-

v Ks. HE 247/1981 s. 9.

2 Yleinen sovittelusadnnds on sijoitettu vastaavasti muiden Pohjoismaiden oikeus-
toimilakien 36 §:aan, ks. lainmuutokset Tanskassa 250/1975, Ruotsissa 185/1976 ja Nor-
jassa 4/1983. Ruotsin uuden OIkTL 36 §:n pohjana on Generalklausulutredningenin mie-
tinté Generalklausul i férmdgenhetsratten (SOU 1974: 83), jossa meididn sovittelusain-
néksemme esitbitd perusteellisemmin on tarkasteltu sopimusoikeudellisen sovittelun
problematiikkaa. Tass&kaan mietinndssai kiinteistéoikeudelliset sopimukset eivit ole saa-
neet erityishuomiota osakseen.

3 Sanotun johdosta ks. |ahemmin HE 247/19817 s. 3 s. ja s. 15 s. sek& myoOs Aure-
jarvi, Erkki, Oikeustointen kohtuullistamisen yleiset opit ja yrittajien valiset sopimukset,
LM 1979 s. 731—736 ja Wilhelmsson, Thomas, Vakiosopimus, Vammala 1985, s. 81—86.

4 Ks. Aurejérven esittdmé&a oikeustoimen kohtuullistamisen edellytysten jaottelua
toisaalta oikeustoimen siséd/t64, toisaalta oikeustoimen ulkopuolisia seikkoja koskevik-
si (ns. ulkokontrahdillisiksi) kriteereiksi. Jalkimmaisiin kuuluvat kysymykset sopimus-
kumppanien henkilékohtaisista ominaisuuksista ja asemasta, sopimuksen syntyolosuh-
teista ja olosuhteiden kehityksestéd sopimuksenteon jalkeen. Ks. lahemmin Aurejérven
ed. av. main. kirj. erit. s. 731 ja Aurejarven esityksen johdosta my6s Kartio, Leena, Asun-
toalueen vuokra, Vammala 1983, s. 176 s.
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li, joka on voinut maaraavasti vaikuttaa sopimuksentekoon ja sopimuk-
sen sisaltdéon, ei tdma vahvemmuus kiinteistdoikeudessa valttamatta
kytkeydy kiinteisténomistajan rooliin. Tietyissa oikeustoimityypeissa
on tosin perusteltua ldhtokohtaisesti ajatella niin. Esim. maanvuokra-
suhteissa maanomistaja usein voi sanella omistamansa kohteen kayt-
tamisen ja sopimussuhteen jatkuvan voimassapysyttamisen ehdot. Sa-
ma saattaa koskea muitakin kayttéoikeussopimuksia, jotka ovat toiselle
osapuolelle sosiaalisista taikka taloudellisista syisté, kuten esim. asu-
misen tai elinkeinon harjoittamisen kannalta erityisen tarkeita. Toisaalta
on muistettava, ettd mm. juuri maanvuokrasuhteet ovat varsin pitkaai-
kaisia sopimussuhteita — maanvuokralain (MVL, 29. 4. 1966/258) mu-
kaan pisin vuokra-aika voi olla sata vuotta (MVL 28, 52 ja 73 §). Naissa
kuten yleens&kin pitkaaikaisissa sopimussuhteissa kiinteisténomistaja
saattaa olosuhteiden muuttumisen mydta tulla sidotuksi toisen oikeu-
teen kayttaa kiinteistoa tavalla, joka kohtuuttomasti rajoittaa hanen
omistajanasemaansa.

Kaytanndssé tarkea kiinteistdoikeudellinen sopimus on kiinteiston-
kauppa. Sen osalta ei yleisella tasolla voida presumoida heikommaksi
osapuoleksi sen paremmin ostajaa kuin myyjaakaan. Maan arvo perus-
tuu sen pysyvyyteen ja merkitykseen — sananmukaisesti — kaiken toi-
minnan pohjana; maata ei voida tuottaa lisda sielld, missa sita tarvit-
taisiin. Yksityisten vélinen kiinteistdnkauppa saattaa olla tekijoilleen,
erityisesti myyjalle hyvin tarkea, jopa ainutkertainen oikeustoimi. Myyja
saattaa myds vdhemman asiantuntemuksensa taikka muiden syiden
vuoksi olla sopimuksenteossa ostajaa heikompi osapuoli. Julkisyhtei-
séiden ollessa myyjina asetelma on toisenlainen. Kun kunnat myyvéat
maa-alueita esim. asunto- tai teollisuustarkoituksiin, kaupat saannén-
mukaisesti tapahtuvat rutiininomaisesti vakiosopimusten pohjalta taik-
ka ainakin standardisoituja ehtoja kayttaen.’ On selvaa, etta luovutuk-
silla taliéin on osin toinen merkitys ja sisaltd kuin yksityisten valisissa
kiinteistdnluovutuksissa on laita. N&issa tapauksissa myés vakiosopi-
muksiin perustuvien sopimusehtojen sovittelua koskevat, uuden OikTL
36 §:n esitdissa esitetyt ndkdkohdat saattavat aktualisoitua.®

2.1. Maamme kaikki hovioikeudet lahettavat Turun yliopiston oi-

5 Kuntien keskusjarjestbilla on kiinteistdjen kauppakirjoja varten omat sopimusmal-
lit; uusimmat ovat Kaupunkiliiton vuodelta 1981 olevat asuntotonttien ja teollisuustont-
tien kauppakirjamallit (Kaupunkiliiton mallisaant6ja B 183) ja Suomen Kunnallisliiton tar-
kistettu asuntotontin kauppakirjamaili [lomake N:o 8151: 83 (81)).

8 Ks. tdssi yhteydesss myds keskustelua, jota Oikeustieteen péivilld 1984 on kay-
ty tarpeesta lis&td julkis- ja siviilioikeuden raja-alueille suunnattavaa tutkimusta ja eriyt-
t4a tarkastelua varallisuusoikeudessa sen perusteella, onko maanomistajana julkisyh-
teis6 vai yksityinen, Oikeustieteen tila ja tulevaisuus. Vaasa 1985, s. 80.
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keustieteellisen tiedekunnan kokoelmiin jaljenndkset ratkaisuistaan.”
Taman ratkaisukokoelman perusteella on mahdollista hahmottaa ku-
vaa siita, millainen merkitys uudella OikTL 36 §:lld sen ensimmaisina
soveltamisvuosina oikeuskaytanndssa on oliut. Tamén saadnndksen so-
veltamista koskevien ratkaisuiden kokonaismaaraa ei ole selvitetty.®
Sen sijaan 1. 1. 1983—28. 2. 1986 viliselta ajalta on tasta aineistosta
poimittu kaikki ne tapaukset, joissa kysymys on ollut OikTL 36 §:n so-
veltamisesta kiinteistdoikeudellisiin sopimuksiin. Tapauksia on kaik-
kiaan seitsemantoista (17).° Niista viisi (5) koskee kunnan ja yksityisen

7 Aineisto on kaikkiaan melkoisen laaja. Sopimussuhteet oikeuskaytannoéssa-nimi-
sen tutkimusprojektin puitteissa on laadittu vuodet 1979—1984 kattava mm. maan ké&yt-
tédn ja vaihdantaan liittyvid sopimussuhteita koskeva hovioikeusratkaisuiden hakusa-
nakortisto. Se sisdltaa kaikkiaan 1690 merkintaa, padotsikoita on 19 ja alahakusanoja
79. Eniten ratkaisuja (yhteensd 621 merkint4d) on hakusanalla Kiinteistdnkauppa. Kiin-
teistdnkaupan mitattémaksi julistamista koskevat ratkaisut muodostavat sen suurimman
alaryhman (293 merkintad). Kiinteistdnkauppaan liittyva4 eldketta koskee 162 merkintas,
maanvuokrasopimuksia 132 merkint44 sekd muita kayttdoikeuksia ja irrottamisoikeuk-
sia yhteensa 53 merkintad. Tutkimusassistenttina tassé projektissa on viimeksi toimi-
nut OTK Marja Pohjonen, jonka selvitettivana myés hovioikeuksien ratkaisukaytantd ta-
ta kirjoitelmaa varten on ollut.

8 Vuodelta 1983 n&ita tapauksia on laskettu olevan hovioikeuksista yhteensé 14 ja
vuodeita 1984 yhteensa 17 tapausta. Suurimman alaryhman (aineistossa yhteensa 17 ta-
pausta) ovat muodostaneet irtaimen kauppaa (asunto-osakkeita ja henkilbautoja) koske-
vat tapaukset.

9 Tassé luvussa ei ole mukana Vaasan HO:n tuomio 10. 11, 1983 S 82/377 (KKO
9. 3. 1984: ei valituslupaa), jossa HO tosin on nojautunut OikTL 36 §:44n. Jutussa oli ky-
se kahden rajakkain sijaitsevan kiinteiston omistajien vélisesta sopimuksesta, jolla he
olivat sitoutuneet olemaan rakentamatta rakennuksiaan kymmenta metri4 |1dhemmais tois-
tensa rajaa, ja taman sopimuksen rikkomisen seuraamuksista, kun toinen naapureista
olikin rakentanut rakennuksensa siten, etta sen kivijalka oli vain 4,8 m:n pa#ssa rajasta.
Rakentaminen oli myds vastoin rakennuslain 120 §:n s4ann6sta, jonka mukaan etiisyy-
den rajasta tuli olla véhintddn 5 m. HO nojautuen erdistéd naapuruussuhteista annetun
lain 14 §:44n ja OIkTL 36 §:44n hylkasi kantajan vaatimuksen rakennuksen siirtdmisesté
taikka vaihtoehtoisesti vastaajan velvoittamisesta suorittamaan hanelle vuotuista mak-
sua rakennuksen pysyttamisesté paikallaan; vastaajan katsottiin niin vahaisess4 maa-
rin rikkoneen lakia ja loukanneen kantajan oikeutta, ettei hanta lain rikkomisen perus-
teella voitu katsoa velvolliseksi suorittamaan sanottua maksua. Koska kuitenkin vastaa-
ja oli sanotuin tavoin rakentaessaan rikkonut asianosaisten vilista sitovaa sopimusta,
HO velvoitti vastaajan KO:n tuomitseman maaran kolminkertaiseksi korottaen suoritta-
maan kantajalle sopimusrikkomuksesta aiheutunutta haittaa vastaavana kertakaikkise-
na vahingonkorvauksena 30.000 mk. — Tapauksessa ei siis suinkaan ole-soviteltu koh-
tuuttomaksi katsottua sopimusehtoa, vaan HO péinvastoin on pitdnyt rakentamisesta
pidattymista koskevaa sopimusta sopijapuolten vélill4 sellaisenaan sitovana. Kysymys
on sen sijaan ollut siitd, onko ollut kohtuullista velvoittaa vastaaja siirtdm4n rakennus
pois.

Usein sellaisissa tapauksissa, joissa kysymys.on oikeudesta pysyttaa rakennus toi-
sen maalla, tulevat kohtuusnakékohdat ja kysymys rakennuksen omistajan suojasta ta-
valla tai toisella esille. Sovittelusddnnés ei kuitenkaan aina sovellu naihin tilanteisiin.
Ks. néista kysymyksista yleisemmin Kartio, Leena, Toisen maalla olevan rakennuksen
pysyttdmisoikeudesta ja lunastamisesta, Jurisprudentia Turkuensis, Turku 1986, s. 166—
177.
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vélisessa kiinteistébnkaupassa sovitun sopimussakkoehdon sovittelua.
Yksityisten vélista kiinteistonkauppaa koskee kahdeksan (8) tapausta
janeljassa (4) tapauksessa on ollut kysymys maanvuokrasopimuksesta.

Kunnan ja yksityisen vélisen kiinteisténkaupan sopimussakkoeh-
toa koskevat sovittelutapaukset eivéat tarjoa varsinaisesti uutta sikali,
ettd jo OIkTL 36 § alkuperaisessd muodossaan mahdollisti kohtuutto-
man sopimussakon sovittelun tietyin edellytyksin. Tapauksia, joissa so-
pimussakkoehtoa kunnan ja yksityisen valisissi kiinteisténkaupoissa
on vaadittu soviteltavaksi, on my&s tullut hovioikeuksien ratkaistavak-
si aikaisemminkin. Kaikissa nyt tarkoitetuissa viidessé tapauksessa ky-
symys on ollut sopimussakkoehdosta, jonka kunta on asettanut tavoit-
teenaan turvata tiettyja julkisia maa- ja asuntopolitiikkaan taikka tyol-
listdmiseen liittyvid intresseja. Esilla olevan kirjoitelman puitteissa ei
ole mahdollisuutta naiden tapausten lahempaan tarkasteluun. Kiin-
nitén sen sijaan seuraavassa ldhemmin huomiota edelld mainitsemiini
yksityisten valista kiinteistonkauppaa ja maanvuokraa koskeviin tapauk-
siin.

2.2. Kaikissa kahdeksassa yksityisten valista kiinteistonkauppaa
tai sen esisopimusta koskevassa hovioikeusratkaisussa on viime ka-
dessa ollut kysymys kauppahintaehdon kohtuuttomuudesta. Kantaja-
na on ollut myyjdosapuoli ja yhdessa tapauksessa tdman yleisseuraa-
jat. Luovutussopimusta on vaadittu kokonaisuudessaan patemattémak-
si tai purettavaksi taikka kauppahintaa korotettavaksi. Kuudessa tapauk-
sessa on yksinomaan tai ensisijaisesti vaadittu luovutustoimen julis-
tamista kokonaan patemattémaksi.

Tapauksista kahdessa on myyja vaatinut vain kiinteistén kauppa-
hintaa korotettavaksi kaupan kohteena olleen alueen pinta-alaa koske-
neen erehdyksen vuoksi.

(1) Turun HO 1.2. 1985 1984 S 3 Par 3 (lainvoimainen). Loh-
komistoimituksessa oli ilmennyt, ettd myydyn maaraalan pinta-
ala poikkesi kauppakirjassa mainitusta yli 8 ha verran. Myyja vaa-
ti erotusta vastaavaa kauppahinnan lisaa 132.825 mk korkoineen.
KO hylkasi kanteen, koska ei ollut naytetty sovitun, etta maara-

2 Mainituista viidesta tapauksesta kolmessa on ollut kysymys sopimussakkoeh-
dosta sen varalta, ettd kunnan luovuttama tontti luovutetaan rakentamattomana eteen-
p&in. N&ita ratkaisuita ovat Helsingin HO 13. 3. 1985 S 1982/1234 (KKO 11. 11. 1985: ei
valituslupaa) ja 22. 5. 1985 S 1983/576 (lainvoimainen) seka Turun HO 22. 2. 1985 1984 S
34 Pir 1 (lainvoimainen). Yhdessé tapauksessa (Turun HO 8. 3. 1985 1984 S 7 Loi 1, lain-
voimainen) on ollut kysymys rakentamis- ja tytllistdmisvelvollisuutta koskevan ehdon
jayhdessi tapauksessa (Kouvolan HO 28. 2. 1986 S 84/138) rakentamisvelvollisuutta kos-
kevan ehdon rikkomisesta. Viimeksi mainitussa tapauksessa KKO on myontanyt jutus-
sa vastaajana olleelle kiinteistdn ostajalle valitusiuvan 26. 6. 1986, mutta lopullista rat-
kaisua ei tata kirjoitettaessa ole annettu. ’
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alan kauppahinta maaraytyi pinta-alan mukaan, eikd mydské&én ol-
lut ilmennyt syyté soveltaa OikTL 36 §:d44. HO pysytti KO:n péé-
toksen.

(2) Kouvolan HO 30. 12. 1985 S 84/426 (lainvoimainen). Kiin-
teistdn myyja selitti kanteessaan kaupan kohteen kokonaispinta-
alaksi muodostuneen 11,7 hal. 3,7 ha enemman, kuin mita kaup-
pakirjassa oli oletettu ja edellytetty. Kauppakirjan ehtojen nou-
dattaminen sellaisenaan l&hinna kauppahinnan osalta olisi kan-
tajan mukaan johtanut kohtuuttomuuteen myyjadosapuolta koh-
taan, minka vuoksi hén vaati ostajien velvoittamista suorittamaan
lisdkauppahintana 30.312,50 mk korkoineen. KO, jonka paatdksen
HO pysytti, katsoi kaupan kohteena olleen tietyn rajoiltaan maa-
ratyn alueen, jonka pinta-alasta myyja oli omaa huolimattomuut-
taan erehtynyt. Néin ollen ei kauppahintaakaan koskevaa osaa kau-
pasta ollut pidettédvd kohtuuttomana. — OikTL 36 §:44 ei ratkai-
suissa ole nimenomaisesti mainittu.

Kolmessa tapauksessa kiinteistén myyja on ensisijaisesti vaatinut
kiinteistonkaupan julistamista jonkin yleisen pateméattémyysperusteen
nojalla pateméattémaksi (tai puretuksi taikka mitattéméksi), ja toissijai-
sesti kauppahintaa koskevan ehdon sovittelua.

(3) Rovaniemen HO 9. 10. 1984 S 83/239 (KKO 11. 12. 1984: ei
valituslupaa). Myyja kantajana oli ensisijaisesti vaatinut kiinteis-
ténkaupan julistamista OikTL 33 §:ssa tarkoitetuissa olosuhteis-
sa tehtyna mitattomaksi ja toissijaisesti, etta oikeustointa OikTL
36 §:n nojalla kohtuullistettaisiin siten, ettd ostaja maarattaisiin
heti tai kohtuullisessa ajassa maksamaan kauppahinnan kokonais-
maarasta 800.000 mk:sta maksamatta oleva loppukauppahinta
680.000 mk myyjélle. Ostaja oli kauppakirjassa sitoutunut mak-
samaan sen myyjélle 3.500 mk:n kuukausierissa. HO, joka katsoi,
etteivat OikTL 33 §:n soveltamisen edellytykset olleet tayttyneet,
sovitteli maksutapaa koskevaa ehtoa katsoen, ettd sen sovelta-
minen epétavallisen pitkdn maksuajan vuoksi olisi johtanut koh-
tuuttomaan lopputulokseen. Loppukauppahinta maarattiin mak-
settavaksi myyjalle kuuden kuukauden kuluessa hovioikeuden
paatoksen antamisesta."

11 KO oli jutussa hylannyt kanteen kokonaan. Sovitteluvaatimus oli hyléatty silla pe-
rusteella, etté koska kiinteisténkauppa oli maardmuotoinen oikeustoimi, ei kauppaeh-
toja voitu OIkTL 36 §:n nojalla sovitella. Tamékin kasitys osoittaa usein ajateltavan, etta
kiinteistdnkaupan mairamuotoisuudesta seuraa pitkalle menevé pysyvyys mm. purku-
vaatimusten ja kohtuusnédkdkohtienkin edessé&. Kaikki OikTL:n s&dnnékset sen 1 lukua
lukuunottamatta koskevat kuitenkin my&s méaradmuotoisia sopimuksia, ks. OikTL 1.1 §.
Juuri kiinteistdnkaupan patemattomaksi julistamista OikTL:n patemattdmyysperusteil-
la koskevat jutut ovat kdytannossa varsin tavallisiakin, ks. esim. edell4 av. 7 esitettya
selvitystd. Itse asiassa yksi MK 1: 2:n muotovaatimuksen keskeisimmista funktioistaon
laheisesséa yhteydessa OikTL:n sovittelusdénndksenkin eréisiin tausta-ajatuksiin: myy-
jalté on voitava edellyttaa kypsaa harkintaa ja hanta on suojattava hatikdityjen luovutus-
tointen seuraamuksilta. Ks. tdssa yhteydessa viela Wirilander, Juhani, Kiinteistdjen vaih-
dannan julkinen valvonta ja MK 1 luvun 2 §, JFT 1984 s. 640 s.
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(4) 1t4-Suomen HO 26. 9. 1985 S 1983/494 (lainvoimainen). Myy-
ja oli vaatinut kiinteistonkaupan julistamista puretuksi OikTL 31
ja 33 §&:n nojalla taikka ainakin, etta ostaja OikTL 36 §:n nojalla
velvoitettaisiin suorittamaan kauppakirjan kauppahintaehtoa so-
vitellen kauppahintaa lisdad 26.500 mk korkoineen. Kiinteistdn
kauppahinnaksi oli sovittu 40.000 mk, vaikka sen arvo kantajan mu-
kaan oli kaupantekoaikana ollut ainakin 66.500 mk. RO nojautuen
OikTL 31, 33 ja 36 §.44n hylkédsi kanteen ndyttdmé&ttéménd. HO py-
sytti RO:n paatdksen.

(5) Turun HO 25.10. 1985 1984 S 5 Par 3 (KKO 7. 2. 1986: ei
valituslupaa). Myyja, joka oli 86-vuotias, oli myynyt kiinteistdnsa
ostajille 30.000 mk:n kauppahinnasta. Kauppakirja oli laadittu suo-
men kielell, jota ruotsinkielinen myyja ei tysin hallinnut. Kan-
teessaan myyja katsoi, ettei han ikdnsa ja alentuneen terveyden-
tilansa vuoksi ollut ymmartanyt, ettad hanen allekirjoittamansa asia-
kirja oli kauppakirja. Luovutus oli siten patematoén. Koska kiinteis-
ton kaypa arvo oli ollut 150.000 mk, tuli kauppahintaa joka tapauk- J
sessa sovitella siten, etta ostajien tuli suorittaa hanelle kiinteis-
tén kayvan arvon ja suoritetun vastikkeen vélinen ero 120.000 mk.
KO, ottaen huomioon oikeustoimen koko siséllén, osapuolten ase-
man seka oikeustointa tehtidessa ja sen jalkeen vallinneet olosuh-
teet katsoi kauppahinnan kohtuuttoman alhaiseksi ja vahvisti
OikTL 36 §:n nojalla kiinteiston arvoksi 50.000 mk. Ostajat velvoi-
tettiin suorittamaan kantajalle 20.000 mk korkoineen. HO sen si-
jaan katsoi jadneen nayttamatta, ettei myyja kauppakirjaa allekir-
joitettaessa taysin olisi ymmartényt oikeustoimen sisélto4, taik-
ka etta sovittu vastike olosuhteet huomioon ottaen olisi ollut koh-
tuuttoman alhainen. Sen vuoksi HO hylkasi kanteen.

Viimeiset kolme tapausta ovat sellaisia, joissa kiinteistdnkauppa tai
sen esisopimus on vaadittu julistettavaksi taikka on julistettu kokonaan
pateméttémaéksi taikka puretuksi kauppahintaa koskevan ehdon koh-
tuuttomuuden vuoksi.

(6) Turun HO 23. 11. 1984 1984 S 3 Veh 3 (KKO 23. 1. 1985: ei
valituslupaa). Kantajina olleet vanhemmat olivat vaatineet tyttéa-
rensd kanssa tekemansa kiinteisténkaupan esisopimuksen julis-
tamista OikTL 30 ja 31 §:n nojalla mitattdmaksi. KO hyvaksyi kan-
teen. HO pysytti KO:n paatéksen lopputuloksen, ei kuitenkaan
OIkTL:n sanottuihin sdannoksiin, vaan sen 36 §:4an nojautuen. HO
katsoi esisopimuksessa sovitun kauppahinnan tilan kdypédéan ar-
voon verrattuna niin alhaiseksi, ettd kauppahintaa koskevan eh-
don soveltaminen olisi johtanut kohtuuttomuuteen. Ehto oli sen
vuoksi OikTL 36 §:n nojalla jatettdva huomioon ottamatta. Esiso-
pimuksen jadminen muilta osin voimaan taas ei kauppahintaa kos-
kevan ehdon huomioon ottamatta jattamisen jalkeen ollut enaa
mahdollista.

(7) Kouvolan HO 2. 10. 1985 S 84/268 (lainvoimainen). Kanta-
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jat olivat vaittaneet vastaajan houkutelleen kantajien ja vastaajien
edesmenneen isén kantajien aidin suostumuksin myymaén omis-
tamansa kiinteistén vastaajalle kohtuuttoman alhaisesta »pilkka-
hinnasta», mink& vuoksi kantajat vaativat kiinteisténkaupan ja os-
tajan sen perusteella saaman lainhuudon julistamista puretuiksi
OikTL 36 §:n nojalla. RO, katsoen nayttamatta jaaneen, etts vas-
taaja olisi harhauttanut vanhempansa kaupantekoon ja koska oli
naytetty kaupan vastanneen taysin vastaajan isén tahtoa, hylkasi
kanteen. HO, perusteluin, ettei vastaajan ollut ndytetty erehdyt-
taneen vanhempiaan kauppaa tehtaessa eikd mydskéan ollut néy-
tetty sellaisia seikkoja, joiden nojalla kauppaan vetoaminen olisi
kunnianvastaista, arvotonta tai muutoinkaan kohtuutonta, pysyt-
ti RO:n pédédtéksen lopputuloksen.

(8) Vaasan HO 28. 11. 1985 S 84/540 (KKO 9. 4. 1986: ei vali-
tuslupaa). M&araalan myyja oli vaatinut ensisijaisesti kaupan pur-
kamista ja toissijaisesti joko, etta oikeus toteaisi kauppakirjalla
tarkoitetun luovutettavaksi vain vahan yli 10 ha suuruinen maara-
alarajojen mukaan nyt maaraytyneen n. 16,4 ha suuruisen maara-
alan sijasta, taikka ettd 30.000 mk:n maaraiseksi sovittua kaup-
pahintaa korotettaisiin siten, etta vastaaja velvoitettaisiin suorit-
tamaan lisada kauppahintaa 18.000 mk. RO katsoi ja4neen naytta-
matta, etta kauppakirjaan kantajan erehdyksen johdosta olisi tul-
lut virheellinen maininta ma4raalan pinta-alasta, vaan kantaja oli
ollut tietoinen pinta-alan tulleen siina vaarin maaritellyksi. Nayt-
tamatta oli myods jadnyt, etta kauppakirjaa laadittaessa olosuhteet
olisivat olleet sellaiset, etta niista tietoisen olisi kunnianvastais-
ta ja arvotonta vedota kiinteistonkauppaan. Niinikaan oli j&dnyt
ndyttaméttd, ettd kauppakirjan ehdot johtaisivat kohtuuttomuu-
teen kantajaan ndhden, ellei kauppaa purettaisi tai maarialaa lo-
hottaisi kauppakirjassa madriteltyja rajoja pienempana. Taman
vuoksi RO OIikTL 32, 33 ja 36 §:n nojalla hylkasi kanteen. HO, jos-
sa kantaja oli uudistanut vaatimuksensa méaéaraalan kaupan julis-
tamisesta puretuksi taikka toissijaisesti kaupan kohteen vahvis-
tamisesta vain véhan yli 10 ha suuruiseksi, pysytti RO:n paatok-
sen.

Kaikissa edelld kuvatuissa ratkaisuissa (1)—(8) on kysymys ollut ta-
pauksista, joissa vaaditun taikka toteutetun sovittelun perusteena ta-
vallatai toisella ovat olleet kaupan syntyolosuhteet. Kahta ensimmaista
ratkaisua lukuunottamatta sovittelusaannésté on toiminut vaikka sii-
hen on pyritty vetoamaan Aurejérven kuvaavaa luonnehdintaa kayttaak-
seni »patemattdmyysinstituution vara-arsenaalina».'? OikTL 36 §:a4n
nojautuminen talla tavoin vastaa hyvin sanotun lainkohdan esitdissa
esitettyja ajatuksia. Hallituksen esityksessa on kiinnitetty huomiota ta-
pauksiin, joissa osapuolen menettely saattaa olla moitittavaa, vaikka
se ei taytak&an OikTL:n patemattémyyssaannoksissa mainittuja edel-

12 Aurejérvi, LM 1979 s. 734 s.
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lytyksia, eiké esim. johda sanotun lain 30 tai 31 §:n nojalla patematt6-
myyteen.' Niinika&n OikTL 33 §:n pateméattdomyyssaannoksella on 1&-
heinen yhteys lain 36 §:n sovittelusdannokseen, joskin ne toisaalta eroa-
vat toisistaan erdissd suhteissa.™

Tapauksissa (1)—(5) on OikTL 36 §:n mukaisena seuraamuksena ol-
lut kysymys sopimusehdon sovittelusta, ei sen sijaan puuttumisesta
sopimukseen muutoin.'® OikTL 36.2 §:n mukaan kuitenkin mikali sa-
man lainkohdan 1 momentissa tarkoitettu kohtuuton ehto on seltainen,
etta sopimuksen jaaminen voimaan muilta osin muuttumattomana ei
ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuullista, sopimusta voidaan sovitella
muiltakin osin tai se voidaan maarata raukeamaan. Toisaalta nimen-
omaan mahdollisuus saattaa sopimus kokonaan raukeamaan on lain
esitoissa nahty erittdin poikkeuksellisena. Hallituksen esityksen sanoin
»tavoitteena on aina oltava sopimuksen kohtuullistaminen ja sen pita-
minen voimassa».'® Sopimussidonnaisuuden raukeaminen kokonaan

13 Ks. HE 247/1981 s. 4.

14 OJKTL 33 §:n mukaan riittas, etta oikeustoimen syntyolosuhteet ovat sellaiset,
otta niista tietoisen olisi kunnianvastaista ja arvotonta vedota oikeustoimeen; sopimuk-
sen sinans4 ei tarvitse olla kohtuuton. Toisaalta toisen osapuolen sellainenkin toimin-
ta, joka el riit4 OIkTL 33 §:a4n vetoamiseksi, voi oikeuttaa sovitteluun. Toinen osapuoli
esim. on saattanut kayttaa vaarin neuvottelutilannetta paremman asiantuntemuksensa,
toisen osapuolen tietamattomyyden tms. seikkojen vuoksi. Lisdksi OikTL 36 §:aén voi-
daan vedota silloinkin, kun toinen osapuoli oli vilpittémassd mielessa niihin olosuhtei-
siin nahden, joihin sovitteluvaatimuksen perusteeksi vedotaan; ns. subjektiivinen rekvi-
siitta puuttuu talldin. OIKTL 33 ja 36 §:n vdlisestd suhteesta ks. lahemmin HE 247/1981
s. 11 ja samasta kysymyksesta Ruotsin oikeuden osalta SOU 71974: 83 s. 132—134 sekéa
vastaavista norjalaisista sdannoksistad Formuerettslig lempningsregel. Norges offentli-
ge utredninger (NOU) 1979: 32 s. 50. Ks. myos Wilhelmsson s. 83 s. ja Portin, G6ran, Om
jamkning av oskéliga avtal, JFT 1974 s. 334.

15 Ks. tassa yhteydessa myds SOU 1974: 83 s. 165, jossa on todettu OikTL 36 §:&an
perustuvan mahdollisuuden vastikkeen sovitteluun toimivan kiskomiss&anndsten tay-
dentéjana tapauksissa, jolloin sopimuksen vahvempi osapuoli tavalla taikka toisella on
kayttanyt vasrin asemaansa ilman, etté olosuhteet olisivat niin karjistyneet, kuin OikTL
31 §:ss4 edellytetasn. Tamantapaiseksi ndyttaisi KO arvioineen tilanteen edella maini-
tussa tapauksessa (5). Mit4 taas tulee tapauksiin, joissa kaupan kohteen pinta-alaon ol-
lut kauppaa tehtdessd oletettua suurempi, saattaa myyjan kauppahintaa koskeva koro-
tusvaatimus menestyé pelkastéén silla perusteella, etta voidaan nayttaa tarkoitetun, et-
t4 kauppahinta madraytyy myydyn alueen pinta-alan mukaan. Ks. myds KKO 1958 || 88.
Tapaukset (1) ja (2) osoittavat, etta OikTL 36 § periaatteessa voi tarjota lisdperusteen kaup-
pahintaa koskevalle korotusvaatimukselle ndissé tapauksissa.

16 N&in HE 247/1981 s. 17. T4lldin on korostettu nimenomaan kohtuullistamista vaa-
tivan (heikomman) osapuolen intressi4 saada sopimus pysytetyksi voimassa. Varsin tar-
keaksi eroksi OikTL:n patemattémyyssaanndsten ja 36 §:n véliila on liséksi nahty, etta
viimeksi mainittu s4annds mahdollistaa sopimuksen jaamisen soviteltuna voimaan. Myts
sita seikkaa, ettd OIkTL 36 §:n sovittelukynnys on lain 33 §:n pateméattdmyyskynnysta
matalampi, on perusteltu osaksi juuri sill4, etta sopimus sovittelutapauksissa kuitenkin
jaa soviteltuna voimaan, ks. vield HE 247/1981 s. 4 ja s. 11 seka vrt. Ruotsin oikeuden
osalta vastaavasti SOU 7974: 83 s. 113 s. ja s. 121.
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saattaisi olla paikallaan vain eraissa erityistilanteissa suorituksesta so-
vitun vastikkeen kayty4 rahanarvon muutosten vuoksi kohtuuttoman
alhaiseksi; sopimuksen sovittelussa korottamalla vastiketta olisi nais-
sd tapauksissa oltava »hyvin varovainen».'” Sindnsa OikTL 36 § ei kui-
tenkaan aseta mitaén erityisedellytyksia sellaiselle ratkaisulle, etta koh-
tuuttoman alhaista vastiketta korotetaan masraamatta sopimusta rau-
keamaan.®

Sanotun valossa edella viimeksi selostetut kolme tapausta (6)-(8)
ovat aineiston mielenkiintoisimmat. Niissa naet OikTL 36 §:n saannok-
seen on nojauduttu taikka pyritty nojautumaan sopimuksen kokonais-
pdteméttdmyyden perusteeksi. Kirjallisuudessamme on tosin lahdet-
ty siit4, etté oikeustoimen kohtuullistamista koskevassa jutussa kum-
pikin osapuoli voi esittaa taydellisen pateméattémyysseuraamuksen
kaytt6d koskevan vaatimuksen. Sovittelua vaativa osapuoli voi siten esit-
tag, ettd sopimus tulee katsoa patemattdmaksi, mikéli sopimusta ei so-
vittelun avulla voida muuttaa hanta kohtaan kohtuulliseksi. Toinen osa-
puoli taas voi vaatia sopimuksen kokonaisraukeamista, mikali ei ole
hénté kohtaan kohtuullista pitaa sisallo6ltaan soviteltua sopimusta voi-
massa." Esilla olevissa tapauksissa kuitenkin sopimuksen kokonais-
patemattomyys tai raukeaminen — kaytetyilla sanonnoilla ei ole tassa
asiallista merkitystd — on ollut esilla ensisijaisena ratkaisuvaihtoeh-
tona.

Ratkaisuista ensimmadinen I. tapaus (6) on varsin »oikeaoppinen» si-
kéli, ettd tuomioistuin (HO) on kantajan vaadittua oikeustointa julistet-
tavaksi patemattdméaksi omasta aloitteestaan harkinnut myos OikTL 36
§:n soveltamista tapaukseen ja nojautunut siihen. OikTL 36 §:n esit6issa
on naet lahdetty siita, ettei kohtuullistamisvaatimusta valttamatta tar-
vitse esittda nimenomaisesti, vaan riittaa, etta se ilmenee muuten osa-
puolten oikeudenkaynnissa esittdmists vaatimuksista. Niinpa esim. osa-
puolen vaatiessa sopimuksen julistamista patemattémaksi hanen voi-
daan katsoa yleensa vaativan sopimuksen kohtuullistamista silta va-
ralta, etta pateméattdmyysvaatimus hylataan.? Toisaalta jutussa on
olennaista, ettei HO kuitenkaan ole sovitellut vastiketta koskevaa so-
pimusehtoa kauppahintaa korottamalla, vaan on jattanyt sen kokonaan

17 HE 247/1981 s. 15 s.

'8 Ks. myos Wilhelmsson, s. 78 sekd OIKTL 36 §:n soveltamiskdytant6d maamme
tuomioistuimissa vuodelta 1983 koskevasta oikeusministerién selvityksesta Sevén, Leif,
Kan avtal jamkas p& grunder som var kénda vid avtalsslutet? JFT 1985 s. 160. Oikeusmi-
nisteriolle toimitettiin yhteensa 29 asiaa koskevaa ratkaisua, joista kahdessa sovittelu
oli johtanut siihen, etta sovittua hintaa tai muuta vastiketta korotettiin.

® Né&in Wilhelmsson s. 75.

20 Ks. HE 247/1981 s. 16.
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huomioon ottamatta ja paatynyt tata tieta julistamaan sopimuksen ko-
konaan patemattomaksi.

Mikali tuomioistuimet kiinteistdnkaupan kauppahintaehdon koh-
tuuttomuutta koskevissa arvioinneissaan kiinnittaisivat huomiota ah-
taasti kohteen arvon ja siitd maksetun vastikkeen mahdolliseen epé-
suhtaan ja mikali lisdksi seuraamuksena ehdon kohtuuttomuudesta oli-
si sopimuksen raukeaminen kokonaan, olisi OikTL 36 § omiaan johta-
maan eraanlaisen uuden patemattdmyysnormin syntyyn. Se voitaisiin
formuloida esim. seuraavasti: jos kiinteistén kauppahinta on sen arvoon
verrattuna niin alhainen, etta kauppahintaa koskevan ehdon soveltami-
nen johtaisi kohtuuttomuuteen, on luovutustoimi patematén — vrt.
edelld tapaus (6). Normi voitaisiin ilmaista myds seuraavasti: mikali
kauppaan vetoaminen kauppahinnan alhaisuuden vuoksi on kohtuuton-
ta, kauppa voidaan julistaa OikTL 36 §:n nojalla puretuksi — vrt. edella
tapaukset (7) ja (8). Selvaa kuitenkin lienee, ettei kohtuuttomuusarvioin-
nin koskaan tulisi perustua yksinomaan kiinteistén kayvan arvon ja sii-
ta maksetun kauppahinnan viliseen vertailuun.2' Samoin kuin OikTL
36 §:4 sovellettaessa yleensakin tulisi tuomioistuinten ottaa huomioon
myds sopimuksen ulkopuoliset tekijat, kuten osapuolten asema kaup-
paa tehtéessa ja kaupan syntyolosuhteet muutoinkin. Néma seikat nayt-
tavatkin tosiasiassa vaikuttaneen arviointeihin kaikissa edelld maini-
tuissa kolmessa tapauksessa, vaikkei tdméa hovioikeuksien ratkaisui-
den perusteluista selvasti ilmenekaan. Eri asia on, olisiko tuomioistuin-
ten kiinteistdnkaupan kauppahintaehdon sovittelua koskevissa tapauk-
sissa mahdollisimman selkeésti aina myds harkittava mahdollisuutta
kauppahinnan korottamiseen kokonaisraukeamisseuraamuksen sijas-
ta. Selvaa on, etta OikTL 36 § antaa tuomioistuimilie tdssékin suhtees-
sa laajan harkintavallan.? Mikali kiinteistdnkauppa kauppahintaehdon
ollessa kohtuuton kovin herkasti ja vastoin toisen osapuolen tahtoa-
kin voitaisiin saada kumotuksi, saattaisi se avata tien spekulointeihin-
kin.23

2.3. MVL:n alaisia maanvuokrasopimuksia ovat koskeneet omat so-
vittelusaannoksensa (MVL 4.2, 7.3 ja 4 sekd 29 ja 56 §) jo lain muutok-

21 Mikali sopimus on syntynyt tasapuolisissa neuvotteluolosuhteissa, ei vastikkeen
sovittelun normaalitapauksessa pitéisi tulla kysymykseen, ks. SOU 1974: 83 s. 152 s. ja
myods HE 247/1981 s. 14 s. seka Wilhelmsson s. 82 ja hanen viittaamansa KKO 1982 ||
192 ja 1983 11 79. )

22 Kg, HE 247/1981 s. 17 ja Wilhelmsson s. 74.

23 yrt. Sevén, JFT 1985 s. 156, joka on todennut yleisesti hyvaksytyksi lahtokohdak-
si, ettei oikeusjarjestyksen tule suoda sopimuksen osapuolelle mahdollisuutta kayttaa
oikeuttaan vaatia sovittelua muiden kuin niiden intressien toteuttamiseksi, joita sovit-
telusaanndkselld on tarkoitettu suojata.
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sesta 19. 4. 1974/303 alkaen. Ajalta ennen uuden OikTL 36 §:n voimaan-
tuloa ei hovioikeuksien MVL:a koskevassa ratkaisuaineistossa ole sel-
laisia tapauksia, joissa olisi ollut kysymys muun vuokrasopimusehdon
kuin vuokramaksua koskevan ehdon sovittelusta. MVL:n sovittelusaan-
ndkset antavat mahdollisuuden sovitella vuokrasopimusehtoja paitsi
vuokramiehen my®s vuokranantajan hyvaksi.2* Naytta4 kuitenkin silta,
ettd OikTL 36 §:n muutos on ikaankuin helpottanut tieta vaatimuksille
my&s muiden kuin vuokramaksua koskevien vuokrasopimusehtojen so-
vittelusta ja nimenomaan vuokranantajan sovitteluvaatimuksille. Sovit-
telua vaadittaessa on vedottu MVL:n sovittelusddnnésten ohella taik-
ka yksinomaankin OikTL 36 §:44n, ja siihen on myds tuomioistuinten
ratkaisuissa nojauduttu. Seuraavat kolme ratkaisua ovat kaikki lainvoi-
maisia.

(1) Turun HO 24. 1. 1986 1985 S 15 Ulv 1. Vuokranantajan kan-
teesta maanvuokrasopimusta OikTL 36 §:n nojalla soviteltiin si-
ten, ettd sopimus maarattiin paattymaan 50 vuoden kuiuttua so-
pimuksen tekemisesta, vuokramaksua korotettiin ja vuokramak-
su sidottiin elinkustannusindeksiin. Kyseessa oli yksityisen vuok-
ranantajan ja kunnan vuokramiehena tekema vuokrasopimus ve-
sijohtoverkostoon liittyvan venttiiliaseman rakentamista varten;
vuokra-aika oli sovittu toistaiseksi, kunnes aseman tarve lakkasi.
MVL:n sovittelusdadnnoksia ei ratkaisussa ole mainittu fainkaan.

(2) Kouvolan HO 28. 2. 1986 S 84/296. Maanvuokrasopimuk-
sen eri ehtoja soviteltiin vuokranantajan kanteesta. KO nojautui
perusteluissaan sekd MVL 4 ja 56 §:n sovittelus§dnnéksiin ettsd
OikTL 36 §:d4n. HO pysytti KO:n paatéksen muilta osin, paitsi et-
ta vuokranantajan KO:ssa hyvéksytty vaatimus vuotuisen vuokra-
maksun korottamisesta hylattiin perusteluin, etta vaikka vuokra-
maksu oli alhainen, ei vuokranantaja ollut ndyttanyt, etta se olisi
MVL:ssa taikka OikTL 36 §:ssé tarkoitetulla tavalla kohtuuton.

(3) Itd-Suomen HO 30. 1. 1986 S 1984/151. Kiinteisténomista-
jan vaatimuksesta RO julisti hdnen ja vastaajana olleen vuokra-
miehen vélisen maanvuokrasopimuksen QikTL 33 ja 36 §:n nojal-
la mitdttéméksi syysta, ettéd kantaja oli sopimusta tehdessaén ol-
lut pitkaaikaisen juopottelun jalkitilassa, misté vastaajan oli kat-
sottava olleen tietoinen, minka lisaksi sopimusta suoritetun ko-
konaisvuokramaksun vdhaisyyteen nihden oli kantajan kannalta
pidettéva kohtuuttomana. HO, todeten kantajan RO:n paatékses-
s& mainitusta syysta olleen sellaisessa mielentilassa, ettei han
ollut voinut selvasti arvostella vuokrasopimuksen merkitysta, py-
sytti sanottujen lainkohtien nojalla RO:n paatdksen lopputulok-
sen.

Uuden OIkTL 36 §:n esitissad on lahdetty siita, etta mikali jollakin

2 Ks. HE 55/1973 laiksi MVL:n muuttamisesta s. 1.
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Leena Kartio

oikeudenalalla on olemassa oma sovittelusdannds, on sita sovelletta-
va yleisen sovittelusidannoksen sijasta.® MVL:n kuten erdiden muiden-
kin lakien sovittelusaannokset jatettiin uuden OIKTL 36 §:n ohella voi-
maan »informaatiosyisti».2 Kohtuuttoman maksuehdon sovittelua
koskevat MVL 7.4, 29 ja 56 §:n saénnokset sisaltavatkin enemman in-
formaatiota kuin uusi OikTL 36 §. Samaa ei sen sijaan voida sanoa MVL
4.2 §:n sovittelua koskevasta perussaannoksestd.?” Talta pohjalta on
ymmarrettavaa, ettd myés maanvuokrasopimusten sopimusehtojen so-
vittelua koskevissa jutuissa nojaudutaan liséksi OikTL 36 §:44n. MVL
4.2 §:n sovittelusdidnnoksen nojalla ei mydskaan ole ollut mahdoilista
sovitella sopimuksen muita osia soviteltavaksi vaaditun ehdon lisaksi
sen paremmin kuin jatt4aa sopimusta kokonaan raukeamaan. Talta osin
uusi OikTL 36 § on siten selvésti laajentanut mahdollisuuksia maan-
vuokrasopimusten sovitteluun.? Tatd mahdollisuutta on myés, kuten
edella kuvatusta tapauksesta (3) ilmenee, kaytetty hyvéksi. Eri asia on,
miten »helposti» tuomioistuinten tulisi yksinomaan OikTL 36 §:4an no-
jautuen katsoa ehdoiltaan kohtuuton maanvuokrasopimus kokonaisuu-
dessaan patemattdémaksi tai rauenneeksi. Ongelma on sama kuin mis-
ta edella kiinteisténkaupan kohdalla olen huomauttanut.

Maanvuokratapauksista viimeinen poikkeaa edellisista sikali, etta
siina OikTL 36 §:sté ilmeneviin periaatteisiin on nojauduttu mm. maan-
vuokrasopimuksen sitovuutta koskevassa kysymyksessa. Myds tama
ratkaisu on lainvoimainen.

(4) 1ta-Suomen HO 10. 1. 1985 S 1983/107. Vuokramiesta vas-
taan nostamassaan kanteessa kiinteiston uusi omistaja katsoi
mm., ettei kiinteistéa koskeva aikaisempi vuokrasopimus kohtuut-
tomana sitonut hanta. Han vaati vuokrasopimuksen julistamista
mitdttéméksi mm. siksi, etta sopimus oli vuokran maarééan ja vuok-
ra-aikaan nahden kohtuuton taikka ainakin vahvistettavaksi, ettei
vuokrasopimus vuokra-alueen rajojen osalta puutteellisesti yksi-
I6ityna ja kohtuuttomana sitonut hdnté. Sen varalta, etta vuokra-
sopimus katsottaisiin sitovaksi, kantaja oli vaatinut joko, etta
vuokrasopimus méaérattaisiin raukeamaan, taikka etté vuokramak-
suehtoa soviteltaisiin. KO hylkasi kanteen katsoen vuokrasopi-

2% Ks. HE 247/1981 s. 10.

% Hallituksen esityksessa uudeksi OikTL 36 §:ksi mm. MVL:n sovittelusaannodkset
todettiin voimaan niinikaan jatettya kuluttajansuojalain (20. 1. 1978/38) sovittelusadnnds-
takin (lain 4: 1) seikkaperdisemmiksi, minka lisaksi sanottiin niiss& otetun huomioon ao.
laissa sa4nnellyn tilanteen erityistarpeet, ks. HE 247/1981 s. 11 s.

27 Ks. kysymyksestd myds Kartio s. 173 s. viittauksineen.

2 Kirjallisuudessamme on katsottu, ettd OikTL 36.2 §:sta ilmenevén periaatteen tu-
lee koskea kaikkea oikeustoimen sovittelua ja siis my&s sellaisia sopimuksia, joita eri-
tyislaeissa koskevat omat sovittelusadnnoksensa. Ks. Aurejérvi, LM 1979 s. 726 av 5, Kartio
s. 180 ja Wilhelmsson s. 75.
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OikTL 36 §:n soveltamiskdytdnnésté kiinteistéoikeudessa

muksen osapuolia sitovaksi. HO pysytti KO:n paatéksen loppu-
tuloksen katsoen liséksi ndyttamatta jaddneen, etta vuokrasopimus,
huomioon ottaen sen koko sisélto, olisi alkuperéisten sopijapuol-
ten vélisend ollut kohtuuton.

On selvaa, ettei OikTL 36 §:44n voida vedota sen seikan harkitsemi-
seksi yksittaistapauksessa, voiko esineoikeudellinen sivullissitovuus
jaada syntymatta kohtuussyista esim. siksi, etta kiinteistéén ennen
omistajanvaihdosta sivullisen hyvéksi perustettu oikeus olisi kiinteis-
tén uuden omistajan kannalta kohtuuttoman raskas. Eri asia on, etta
kiinteistén uuden omistajan vaatimus hanta sitovan vuokrasopimuksen
ehtojen sovittelusta voidaan hyvaksya, mikali edellytykset siihen lain
mukaan ovat késilla.?®

3. Edella suoritettu hovioikeuskaytannoén tarkastelu néayttaa osoit-
tavan, ettéd uusi OikTL 36 § on merkinnyt enemmaén kuin vain »tavan-
omaiseen oikeuteen kuuluvan s&anndén siirtdmista kirjoitettuun lainséa-
dantéon».® OIKTL 36 §:n muutos on avannut uuden kanavan vaatimuk-
sille kohtuusnékdkohtien ottamisesta huomioon mm. kiinteistdoikeu-
dellisissa sopimuksissa. Toisaalta uuden sasnnéksen tultua voimaan
siihen oletettavasti aluksi vedotaan useammin kuin myéhemmin tulee
olemaan laita. N&in kokeillaan, missa sdanndksen soveltamisen rajat
ovat. Oikeuskaytannén vakiintuessa samaa tarvetta ei enaa ole.3 Tal-
ta kannalta tuomioistuinten OikTL 36 §:n tulkintaa koskevat kannan-
otot heti sddnndksen voimassaolon alkuvaiheessa ovat erityisen kiin-
toisia ja tarkeitd. Niinpd mm. kysymys siita, milla edellytyksin ja missa
puitteissa OikTL 36 §:sta tulee tosiasiassa muodostumaan kiinteisto-
oikeudellisiin oikeustoimiin, erityisesti kiinteistonkauppaan, soveliet-
tava uusi patemattdmyyssaannds, on ratkaisevasti tuomioistuintemme
kédessa.

2 Sindnsé kiintoisan kysymyksen esineoikeudessa muodostaa ongelma siité, tu-
lisiko ja milla tavoin pyrkimyksen oikeussuhteen heikomman osapuolen suojaamiseen
vaikuttaa esineoikeudellisten kollisioiden ratkaisuperusteisiin. Toisaalta on korostettu,
ettd niiden »pelisadantdjen», joiden perusteella eri osapuolten suoja kollisiotilanteissa
ratkeaa, tulee olla selkeitd ja aukottomia; ne eivat saa jattas sijaa kohtuusharkinnalle
yksittaistapauksessa. Ks. ongelmasta Kartio, Leena, Uudistuvan esinecikeuden haasteet.
Juhlajulkaisu Simo Zitting 1915 — 14/2 — 1985 Helsinki 1985, s. 149 s. viittauksineen
ja my6s Rodhe, Knut, Handbok i sakritt, Lund 1985, s. XXII.

% Tasta ajatuksesta on lahdetty lakivaliokunnan mietinndssé hallituksen esitykses-
té uudeksi OIkTL 36 §:ksi, ks. Lakiv. miet. 6/1982 s. 1.

31 T4std on huomauttanut Sevén, JFT 1985 s. 160. Ks. myds Kauko Wikstrémin esit-
tamaa tulkintatilanteiden jakoa avoimeen, tavalliseen ja vahvaan tulkintatilanteeseen Oi-
keuskaytannon tulkinnasta, Vammala 1979, s. 211—222. Avoin tulkintatilanne kattaa eri-
tyisesti vaiheen, joilloin uusi lainsa&danté on jo voimassa, mutta sita ei ole lainkaan tai
erittain vahan sovellettu kdytanndssa. Uuden normin tullessa voimaan sen sovellutuk-

sissa on usein hapuilua tai epavarmuutta. Vahitellen kuitenkin syntyy tulkintalinjoja, jolloin
samansuuntaiset tulkinnat ik&&nkuin vahvistavat toisiaan.
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