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P. J. Muukkonen

Kiinteistonkaupan valtuutuksen
eraista virheista

Oikeusdogmatikolla on ainoastaan yksi oikeus-
teoreettinen ongelma: Argumentaatio.
Mutta sehdn on sinédnsé kaikki.

1. Vuosikymmenet olen etsinyt vastausta kysymykseen, onko oi-
keusdogmaattisessa tutkimuksessa yhtdan oikeusteoreettista ongel-
maa, jota ei voida »palauttaa» argumentaatiota koskevaksi kysymyk-
seksi. Eik0 siis ole niin, etta lainopin kaikki oikeusteoreettiset ongelmat
koskevat viime kddessa »argumentaatio-oppia.»

Toistaiseksi olen joutunut toteamaan, etta lainopin kaikki oikeus-
teoreettiset ongelmat ovat argumentaatiota tavaila tai toisella koskevia
tai sivuavia.! Kenties tuo kasitys johtuu oikeusteoreettisen lukeneisuu-
teni vajavaisuudesta. Olen kuitenkin yrittanyt korvata lukeneisuuteni
niukkuutta kaytant6a tarkastelemalla. Eika kasitykseni argumentaation
hallitsevasta merkityksesta ole vahaakdaan muuttunut.

2. »Havukka-ahomaisesti» olen mydskin mietiskellyt reaalisen har-
kinnan (reella 6vervdganden) merkitystd oikeusldhteend.2 On néet

1 Tietysti kysymykset oikeustahteistd, teorian muodostuksesta, paradigmoista, sys-
tematisoinnista, kéasitteiden muodostuksesta, yleisistd opeista, tulkinnasta jne. ovat
ongelmia sinansd samoinkuin kysymykset niiden keskindisistd suhteista. Lainopin har-
joittaja tarkastelee noita kysymyksia kuitenkin argumentaatiolasien lapi. Oikeusdogmati-
kolle sanotut ongelmat ovat perimmaltadn argumentaatiota koskevia. Tamén vuoksi
argumentaatio on oikeusdogmatikolle »kaikki».

2 Ks. reaalisista argumenteista ja argumentaatiosta yleensd esim. Aarnio, Mita
lainoppi on?, Helsinki 1978, s. 163 ss; Sama, Laki, teko ja tavoite, Forssa 1975, s. 333 ss.;
Sama, Juridisen tutkimuksen ndkéaloja, JFT 1969 s. 396 ss.; Havansi, Panttioikeus
osakkeeseen ll, Vammala 1981, s. 39 ss.; Kairinen, Perussuhdeteoriasta tydoikeuden
yleisten oppien osassa, Vammala 1979, s. 51: »Lakipositivistinen tieteellisyyskriteeristé
on néin vahitellen lieventynyt. Kun analyytikko joutuu vaikean tulkintatehtévéan eteen, héan
pyrkii analysoimaan ko. ongelman tai asiaryhmaén piirteet, selvittdmaén oikeuskéytdnnén
ratkaisulinjat taustoineen seké kerdamaan ongelman ratkaisuvaihtoehtojen tueksi argu-
mentteja. Ndin hdn voi argumentoida perustellusti eri ratkaisuvaihtoehtojen puolesta ja
sitd vastaan’® ja esittdd lopuksi oman kantansa, jota hén ei itsekdén pidé ainoana
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tietylla tavalla kiehtovaa havaita, kuinka valttimatonta tuo reaalinen
harkinta on. Loistavan vakuuttava »teoreettinen» argumentointi voi
ratkaisevasti menettdd hohdokkuutensa ja vakuuttavuutensa kun ta-
pauksen oikeudellinen arviointi alistetaan riittdvan monipuolisen reaa-
lisen harkinnan valokeilaan. Kéyttdesséni sanaa »valokeila» olen erityi-
sesti tarkoittanut monipuolista ja avointa argumentointia. Kaikkien
kukkien on sallittava kukkia, mitddn nékdkulmaa, poliittisluontoista,
marxilaista tai muutakaan »vaihtoehtoista» hylkdamatta.3

Seuraavassa yritan yhdelld esimerkilla valaista reaalisen harkinnan
ja »teoreettisen» argumentoinnin keskindista suhdetta. Zitting on tar-
kastellut pateméattdman kiinteisténkaupan valtuutuksen merkitystd mm.
noin 20 vuotta sitten ilmestyneessa artikkelissaan »lrtaimen esineen
ostajan vilpittéman mielen suojasta edustusvallan puuttuessa.»4 Han
on kasitellyt kysymysta kiinteistdnkaupan moitteen nikdkulmasta. Zit-
ting toteaa lahtékohdan omaisesti, ettd moitemahdollisuus on rajoitettu
LainhL 20 ja 21 §:ien sdanndksilla. »Ensiksi mainittu koskee muotovir-
heeseen ja viimeksi mainittu aineelliseen virheeseen perustuvaa saan-
toa», han sanoo.

Erityisen ongelmallinen on kiinteisténkaupan valtuutuksen muoto-
virhe, ts. MK 10: 1 muotovirhe, ja sen vaikutus Kiinteistdn saannon
moitteeseen. Onko tapaukseen sovellettava LainhL 20 §:43, joka koskee
1 vuoden maéardaikoineen muotovirhettd, vai LainhL 21 §:44a, joka
saataa 10 vuoden moiteaikoineen aineellisista virheista?

Zitting ¢ kirjoittaa kysymyksesta seuraavasti:

“ »Milloin kiinteistén luovutusta varten annettu valtuutus on
pateméton, valtuutetulta puuttuu kelpoisuus luovuttaa kiinteisto
paamiesta vélittdmasti sitovin vaikutuksin. Ostajan saantoa rasit-
taa télloin aineellinen virhe, Idhemmin sanottuna kompetenssivir-
he laajassa merkityksessa. Tallaiseen virheeseen perustuva moite
on paasaintdisesti pantava vireille 10 vuoden maaraajassa. Néin
pitkd aika onkin perusteltavissa esim. silloin, kun valtakirja on

oikeana.» Viitteessd 76 Kairinen sanoo mm. ettd »Ruotsissa tédllaista menetelmai
kutsutaan 'reella 6vervdganden’-metodiksi», todeten ystévillisesti: »Tallaista ratkaisume-
todia on esittdnyt Muukkonen mm. luennoillaan». Klami, »Kuluttajasuojasta» oikeustie-
teessa, DL 1982, s. 473 ja s. 476 ss.; Vilkkonen, Hallintotoimen mitattémyydesta, Vammala
1970, s. 174 ss.

3 Ks. tdssa yhteydessa esim. Aarnio, Laki, teko ja tavoite s. 371; Backman, Mietteita
analyyttisen oikeusteorian johdosta. Oikeustiede—Juritsprudentia, 1972: 1 s. 323 ss.;
Eriksson, Marxistisk teori och rattsvetenskap, Helsingfors 1980, s. 65 ss.; Helin, Lainopin
tilasta ja tulevaisuudesta, Oikeus 1982, s. 160 ss., Tala, Vaihtoehtoista lainoppia
kulutusluotoista, Oikeus 1982 s. 255 ss.; Wilhelmsson, Uppagifter for en kritisk civilrattsla-
ra, Oikeus 1982 s. 122 ss.

4 Zitting, LM 1964 s. 1021 ss.

5 Zitting, LM 1964 s. 1022.
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vadrennetty. Samoin on asianlaita, kun patevd valtuutus on
olemassa mutta sen antama kelpoisuus ylitetddn. NAma tapaukset
ovat verrattavissa toisen kiinteiston luovutukseen kokonaan ilman
valtuutusta.

Myés silloin, kun omistaja on antanut valtuutustahdonilmaisun
suullisesti (muotovirhe), ostajan saantoa rasittaa kompetenssivir-
he. Tasta huolimatta saattaa olla mahdollista soveltaa lyhyempéaa
eli vuoden moiteaikaa. LL 20 §:43, joka koskee sitd tapausta,
»ettei luovutusta oltu tehty lain sdataméssad muodossa», on néet
katsottu voitavan soveltaa myds sellaisen kompetenssivirheen
osalta, joka on aiheutunut edellisessd saantopolvessa olleesta
muotovirheesta. Puuttumatta tdssa yhteydesséd lahemmin siihen
kysymykseen, mitd maéraaikaa missakin tapauksessa on sovellet-
tava, on vain todettava, etta luovuttajan edustusvallan puuttuessa
kiinteiston ostaja voi saada suojaa mééaraaikaisen nautinnan muo-
dossa.»

Ennen ylld olevaan muotovirhekysymykseen vastaamista on tarpeen
tarkastella erdita kiinteisténkaupan valtuutuksen muotoon liittyvia ky-
symyksid. Niiden avulla yritetddn valottaa erditd puheena olevan kysy-
myksen oikeudellisen arvioinnin lahtékohtia.

3. Oikeutemme mukaan valtuutus on yleensd vapaamuotoinen.
Lainsdadanndssdmme on vain muutama lainkohta, jossa on maérayksia
valtuutuksen muodosta. Téallaisia lainkohtia ovat MK 10: 1, johon OikTL
27, 2 § viittaa, OK 15: 4 ja 15: 4a seka OYL 9: 2, 1.

MK 10: 1:ssa sadadetdan: »Alkddn kenellakdan olko valtaa myyda,
vaihtaa taikka pantiksi panna toisen maata, huonetta tahi talonasemaa,
ellei hanelld ole siihen omistajan avointa lupa- ja valtakirjaa. Jos se
tehdaan, olkoon kauppa mitatén, vaikka olisikin saatu huudatus ja
laillistus.»

Maardys »omistajan avoimesta lupa- ja valtakirjasta» on ns. varsi-
nainen muotosddnnés. Sen noudattamatta jddmisestd seuraa, etta
valtuutus on patematdn.€ Lain sanamuodon mukaan riittaa, etta valtuu-
tus on kirjallinen. Todistajien mukanaoloa, ts. todistajien allekirjoituk-
sia, ei tarvita. Tamé voidaan sanoa olevan ns. vakiintuneen kasityksen
oikeuskirjallisuudessamme ja oikeuskaytidnndssammekin.? Tata kasi-

6 Nain esim. von Bonsdorff, Om formkravet i JB 10: 1, JFT 1962, s. 59 ss.; Huttunen,
Prokurasta V, DL 1962, s. 15 ss.; Kivimé&ki—Yljstalo, Suomen siviilioikeuden oppikirja,
Porvoo 1973, s. 336; Zitting—Rautiala, Esineoikeuden oppikirja. Yleinen osa, Helsinki
1982, s. 261.

7 Nain mm. Chydenius, Kontraktsratt |, Helsingfors 1923, s. 23; Hakulinen, Kiinteis-
ton luovutuksen muodosta, Vammala 1949, s. 42 av 4: »Valtakirjan todistaminen ei kuulu
muotoon, vaan silld on merkitystd vain valtuutuksen luotettavuuden kannalta»; Vrt. af
Héllstrém, Formkravet vid fastighetsoverlatelse JFT 1932 s. 354 av. 193: »Att namnteck-
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tystd voidaan perustella erityisesti silla, ettd muotomaéraysten laventa-
vassa tulkinnassa on noudatettava suurta varovaisuutta. Muotomaa-
rayksia ei toki aina tarvitse tulkita suppeasti, niinkuin joskus on
lausuttu; mutta niitd ei myoskain voida tulkita liian laajasti. Liian
laajana tulkintana on syyta pitaa sita, ettda muotomaaraykseen siséllyte-
taan sellainen kokonainen menettelytapakaava, mitd ei ole laissa
mainittu.8 Liian laajana tulkintana on siis pitdiminen sita, etta silloin kun
laki vaatii oikeustoimen tehtavaksi kirjallisesti, »tulkinnalla» siihen
lisattaisiin todistajien myotavaikutusta koskeva vaatimus.®

Onko MK 10: 1 muotovaatimus taytetty silloin kun valtakirja on
annettu avoimena (in blanco)? Erdanlainen yleismaailmatlinen muoto-
madrayksia koskeva kysymys on, onko kirjallisesti muotoa koskeva
vaatimus taytetty silloin kun asiakirja annetaan avo- eli blankoallekirjoi-
tuksin.’® Meilldkin on sanottua »yleiskysymysta» pohdittu ja vastattu
kysymykseen mydnteisesti.'' Korkein oikeutemme on myds silld kannal-
la, ettd MK 10: 1 muotovaatimuksen tdyttda valtakirja in blanco.2

Oikeuskirjallisuudessamme ja oikeuskdytidnnéssdmme voidaan sa-
noa vakiintuneen myo6s sen kasityksen, ettd MK 10: 1 muotomaéréys ei
koske ostovaltuutusta. Valtuutus kiinteistén ostoon voidaan siis antaa
vapaamuotoisesti.!? Aivan eri asia on tietysti sitten se, ettd kaytanndsséa
todistelun helpottamiseksi, mm. lainhuutoa haettaessa, yleensé kayte-
tédan kirjallista valtuutusta.

ningen &r bevittnad synes icke vara ndédigt; sigill forslar.» — Todettakoon, ettd af
Hallstrémin sinettia koskeva vaatimus on lakiin pohjautumattomana perusteeton.

KKO 1946 11 283 ja 1947 Il 6 on katsottu, ettd myyntivaltakirjaan ei MK 10: 1 s&én- |
nésten mukaan vaadita todistajia. Huomaa liséksi KKO 1938 /I §97. ‘

8 Ks. ns. suppean tulkinnan vaatimuksesta muotosaannéksiin nahden Muukkonen,
Muotosdannokset, Vammala 1958, s. 222 ss.

9 Muukkonen, s. 230, erityisesti av. 49 mainittu kirjallisuus.

10 Ks. esim. Loewe, Die Form der Rechtsgeschifte, Berlin 1899, s. 31 ss;
Oser—Schénenberger, Das Obligationenrecht, |, Zurich 1929, s. 99; von Tuhr, Der
allgemeine Teil des BGB-s, II: 1, Berlin 1957 (fotokopiopainos), s. 517; seké viitteet ‘
kaikissa.

11 N&in mm. Ekstrém, Privatrattens allmanna laror, Helsingfors 1921 —1925, s. 699;

Kiviméki- Ylostalo, 304: »Allekirjoitus merkitdan saannéllisesti asiakirjaan sen jalkeen
kun teksti on laadittu, mutta ns. avo- eli blankoallekirjoituskin katsotaan muodon
puolesta riittavaksi.»

12 KKO 1960 I/ 79: A oli antanut B:lle nimikirjoituksellaan varustetun paperin
taytettaviksi valtakirjaksi B:lle ja sellaisena hdnen kdytettdvikseen A:n omistaman tilan |
myynnissa. B oli sitten, valtakirjan asianmukaisesti taytettydan, A:n asiamiehena paétta- |
nyt kaupan. Kaupan katsottiin syntyneen laillisessa jarjestyksessa.

13 Niin esim. Hakulinen, s. 42; Palmgren—Olsson, Kauppaoikeutta liikemiehille,
Helsinki 1975, s. 96; Rautiala, Kiinteistonkaupasta, Heisinki 1982, s. 31, Zijtting— Rautiala,
s. 261. Toisin af Hallstrom, JFT 1932 s. 353 av. 190. |

Nain myds KKO 1931 | 2; KKO 1952 11 17.
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4. Edella olevan perusteella voidaan todeta, etté kiinteistokaupan
valtuutuksen muodosta on meilld kirjoitettu melkoisesti eika oikeuskay-
tantommeké&an ole vahdinen. Kasitykset valtuutuksen muotoon liittyvis-
td ongelmista ovat vuosikymmenten saatossa selvastikin vakiintuneet.
Oikeuskirjallisuus on vaikuttanut oikeuskaytiantédn ja myés pain vas-
toin. Ndinhan pitdakin olla mm. oikeusvarmuuden intressissa.

Yhden kysymyksen osalta ei voida puhua mistaan oikeuskirjallisuu-
den kasitysten vakiintumisesta. Eiké siitd ole edes oikeuskiytantoa-
kaan. Sanottu kysymys, jota oikeuskirjallisuudessakin on késitelty
véhan, on tdmaén kirjoitelman lainopillinen ydinkysymys: Sovelletaanko
kiinteistokaupan valtuutuksen muotovirheen kiinteisténkauppaan ai-
heuttamaan virheeseen LainhL 20 §:n sddnnéksia muotovirheesta vai
LainhL 21 §:n normeja asiavirheestad. Onko siis saantoa moitittava
lyhyessa LainhL 20 §:n méaé&raajassa vai pitkdssa LainhL 21 §:n maéra-
ajassa?

Puheena olevaa kysymystd on yritetty ratkaista tavalla, jollaista
vieldkin liian usein esiintyy erityisesti meilla vannemman polven juris-
teilla — ja miksikds ei mydskin nuoremmilla. Ongelmaa selvitetaan
siten, ettd ensin pyritdan ratkaisemaan jokin »teoreettinen» lahtékoh-
taongelma, etsitdan »nimi» késilla olevalle ilmidlle ja siit4 sitten johde-
taan lopputulos. Késilla olevan ongelman nakdékulmasta yritetaan siis
ensin selvittda, onko valtuutuksessa olevan muotovirheen kiinteistén-
kauppaan aiheuttama virhe muotovirhe vai asiavirhe. Sanotulle erotte-
lullehan LainhL 20 §:n ja 21 §:n soveltamisalat rakentuvat.

Suomessa reaalisen harkinnan (argumentoinnin) merkitysta korosti
erityisesti af Héllstrom jo vuonna 1942 ilmestyneessi teoksessaan.!4
Kymmenta vuotta aikaisemmin julkaisemassaan kiinteistonkaupan
muotoa koskevassa laajassa artikkelisarjassaan af Hallstrom kuitenkin
yritti ratkaista puheena olevan kysymyksen selvittdmalla ensin sanotun
virheen »luonnetta». af Hallstrém kirjoitti asiasta seuraavasti.'s

»Harutdver uttalar JB 10: 1, att fullmaktig vid fastighetséverla-
telse skall hava skriftlig fullmakt. Muntligt given fullmakt duger
icke. Den som foryttrar annans fastighet enligt fullmakt, muntlig
given av ratte agaren, ar foljaktligen enligt JB 10: 1 icke behérig
till foryttringen. Denna bristande behérighet ar emellertid nagon-
ting annat an den, som resulterar i kompetensogiltighet. Har ratte
agaren givit muntlig fullmakt féreligger aldrig kompetensogiltig-
het — man kan da icke s&ga, att den, som kdpebrevet namnger
som séljare, icke &r fastighetens rétte dgare — och tio ars havden

14 af Héllstrém, Verkan av dgareférbehall pa rattsférhaliandet mellan siljaren och

képaren, Abo 1942, s. 13 ss.
5 af Héllstrém, JFT 1932 s, 353 ss.
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&r utesluten. A andra sidan funno vi just, att verklig kompetenso-
giltighet — néar foryttraren har varken skriftlig eller muntlig
fullmakt utan séljer utan lov — icke har kdpets formella ogiltighet
till f6ljd, vilket innebar, att om féryttraren dock haft ratte 4garens
muntliga fullmakt, det &nnu mindre kan bli tal om képets formella
ogittighet.

Muntlig fullmakt vid fastighetskép medfér alitsd varken kom-
petens- eller kdpets formella ogiltighet. Det i JB 10: 1 uppstéllda
kravet pa skriftlig fullmakt ar ett fristdende formkrav, som ins-
kranker sig till sjalva fullmakten. Det formbundna fastighetsavta-
let och den formbundna fullmakten fullfélja samma syftemal; det
senare kravet, betraffande fullmakten, stéder det férra. Men de
sammanfalla icke. Formkravet i JB 1: 2 ber6r ej fullmaktens och
formkravet i JB 10: 1 icke kdpets formella giltighet.

Nar salunda kravet att séljaren och kdparen personligen eller
genom befullmédktigade ombud skola nérvara vid kopslutet ar
tillgodosett oberoende av om fullmakterna aro skriftligt eller
muntligt givna, faller det utom ramen fér denna uppsats att utreda
féljderna av att lagbudet om skriftliga fullmakter icke efterleves,
avensom huruvida fullmaktens formella ogiltighet kan medféra
képets ogiltighet av andra dn i JB 1: 2 omférmaélda grunder.»

Tuskinpa asiaa voidaan epéselvemmin esittaa kuin af Héllstrém on
ylla olevassa tehnyt.'® Hinen mukaansa on joka tapauksessa niin, etta
LainhL 20 § ei voi tulla kysymykseen, koska valtuutuksen muoto ei liity
kaupan muotoon.'?

Edellda on jo siteerattu Zittingin mielipidettd.’® Han katsoo, ettd
»silloin, kun omistaja on antanut valtuutustahdonilmaisun suullisesti
(muotovirhe), ostajan saantoa rasittaa kompetenssivirhe». Kompetens-
sivirhe ei tietystikdadn ole muotovirhe vaan asiavirhe. Kuitenkin Zitting
mainitussa artikkelissaan sanoo: »Tdstd huolimatta saattaa olla mah-
dollista soveltaa lyhyempaa eli vuoden méaéraaikaa.»1?

16 yon Bonsdorff JFT 1962 s. 61 arvostelee kirjoituksessaan af Hallstromin mielipi-
dettd sanoen, ettd »gent emot detta resonemang kan anforas att en distinktion mellan
kompetensfel och formfel i avseende pd ogiltighetspafdljden icke har stéd i lagens
ordalydeise. Har formkravet icke uppfyllts saknar B kompetens att binda A. Det kan
numera ségas att ogiltighetsregeln i JB 10: 1 &r av sarskild belydelse just i dylika fall. De
situationer som den i 6vrigt omfattar kan harledes ur dvriga rattsregler. — Spérsmalet om
tillampligheten av LagfL:s havderegler bér icke sammanblands med den priméra fragan
om avtalets ogiltighet.»

17 af Hélistrém, JFT 1932 s. 355 av. 194,

18 Ks. av. 5 kohdalla lausuttua.

19 Vrt. kuitenkin Zitting— Rautiala, s. 261: »Jos valtuutus on annettu suullisesti tai se
on muusta syystid patematon, niin luovutus on tehoton omistajaan nadhden valtuutetun
kelpoisuuden puuttumisen takia. Tehottomuus voi korjautua LL 21.1 §:n (eiké LL 20 §)
mukaan.»
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Kiinteistonkaupan valtuutuksen erdistd virheisté

Miksi Zitting on sanonut »saattavan olla mahdollista» soveitaa
lyhyempda maaraaikaa? Zitting vastaa toteamalla, ettd LainhL 20 §:4a
»on ndet katsottu voitavan soveltaa myds sellaisen kompetenssivirheen
osalta, joka on aiheutunut edellisesséd saantopolvessa olleesta muoto-
virheesta.»20 Sanotulla lausumalla Zitting viittaa ilmeisesti omaan esi-
tykseensa omistajanvaihdosta koskevassa vaitoskirjassaan.2! Muoto-
virheen vélillisesti aiheuttamasta kompentenssivirheestd on Zit-
ting—Rautialan?? oppikirjassa eraalld tavoin yhteenvedon omainen
esitys Zittingin véitdskirjassa olevasta.

»Muotovirhe luovutustoimessa aiheuttaa patemattdmyyden
sopijapuolten vililla. Se voi vélillisesti aiheuttaa myos kompe-
tenssitehottomuuden sivullissuhteessa. Jos néet ostaja myy kiin-
teiston edelleen sivulliselle ennen kuin LL 20 §:n moiteaika on
kulunut ja hdnen saantonsa patemattomyys siten korjautunut, niin
sivullisseuraajan saanto on kompetenssivirheen takia tehoton
alkuperéistéd myyjaa vastaan. Ostaja ei ole tullut patevalla tavalla
omistajaksi eikd hanellé nain ollen mydskaan ole ollut omistajan
luovutuskompetenssia. Muotovirhe voi siis vilillisesti aiheuttaa
aineellisen kompetenssivirheen. Yleensd kompetenssivirheisiin
sovelletaan LL 21.1 §:n s&annésta. LL 20 §:n sanamuoto (»ensi
kerran annettiin lainhuuto») viittaa kuitenkin siihen, etta sita olisi
sovellettava myds muotovirheesta viélillisesti johtuvaan kompe-
tenssivirheeseen. Téllaista tulkintaa tukee myds se, etté lainsaata-
ja ei ole tahtonut eroa sen perusteella, onko kiinteisto sill4, jolle se
luovutettiin, vai tdmén seuraajalla (Lvk 1927: 1 s. 33).»

Kiinteistdnkaupassa oleva muotovirhe aiheuttaa siis valillisesti
kompetenssivirheen toiseen kauppaan. Siihen katsotaan kuitenkin
voitavan virheen »luonteesta» riippumatta soveltaa LainhL 20 §:n
sdanndksid muotovirheestd ja lyhyesta moiteajasta. Omalta osaltani en
ole voinut vélttya siltd vaikutelmalta, etta nyt puheena olevaan Zittingin
kasitykseen on ilmeisesti vaikuttaneet erddt muotovirheisiin liittyvat
reaaliset niakdkohdat. Toteaahan Zitting mm., ettd »muotovirhe on
sikéli erikoisasemassa, ettei siihen vetoaminen useinkaan ole luovutta-
jan kannalta todellisen tarpeen vaatima. Tavallisesti siihen vedotaan
joko tdydentden toisia kumoamisperusteita, jotka useinkaan eivit ole
yhtéd helposti néytettdvissad kuin muotovirheet, tai keinotellen toisten
kustannuksella».2? Esittddpa Zitting seuraavaakin: »Koska on katsotta-
va, ettéd nyttemmin julkisen kaupanvahvistajan myotavaikutus luovutus-

20 Zjtting, LM 1964 s. 1022.

21 Ks. Zitting, Omistajanvaihdoksesta silmalla pitden erityisesti lainhuudatuksen
vaikutuksia, Vammala 1951, s. 298 ss.

22 Zitting—Rautiala, s. 319.

23 Zitting, Omistajanvaihdoksesta s. 305.
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P. J. Muukkonen

toimen paattdmisessa ja lainhuudatusviranomaisen suorittama tutkinta
yhdessa antavat riittavat takeet yleisen edun kannalta relevanttien
muotovaatimusten noudattamisesta, olisi nahdaksemme mahdollista
liittad lainhuudatukseen muotovirheen osalta valitén patevyys- ja eks-
tinktiovaikutus. Lainhuudatus saisi tdten vastaavan vaikutuksen kuin
mikd vuoden 1734 laissa oli kytketty loppuunsaatettuun lainhuudatuk-
seen».24

Jos ylld mainittu Késitys itse kiinteistonkaupassa olevan muotovir-
heen vélillisesti aiheuttamasta kompetenssivirheesté ja siihen sovellet-
tavasta LainhL 20 §:std hyvdksytadn, sitdkin suuremmalla syylld on
meneteltava samalla tavoin kuin ainoastaan valtuutuksessa on muoto-
virhe. Tahan tulokseen omalta osaltani en paady suinkaan kysymalla,
minkalaisen virheen saantoon myyjan valtuutuksessa oleva muotovirhe
aiheuttaa. Ratkaisua ei siis pida hakea tuosta »teoreettisesta» kysymyk-
sestd vaan ennen kaikkea reaalisista ndkdkohdista. Tarkeimpia niista
puheena olevassa tapauksessa ovat ne nidkdkohdat, joita on esitetty
yleensd muotomaaraysten funktioiden osalta.?® Kiinteistdluottojarjes-
telmédn kannalta on myds tarkeaa, ettd minkéanlaisiin saannon yhtey-
dessa esiintyneisiin muotovirheisiin ei paastad vetoamaan LainhL 20
§:ssd sdadetyn yhden vuoden maaraajan jalkeen. Kun meilld on kiinteis-
tébnsaannon osalta niinkin tehokas muotovirheisiin vetoamista estava
lainsaannds kuin LainhlL 20 §, sovellettakoon sitd kaikissa muotovirhe-
tapauksissa. On ndet muistettava, ettd muotosééanndksilla ei ole lupa
»knoppailla», kuten Caselius?® sattuvasti on sanonut.

5. Aarnio?” on mm. Zittingiin viitaten esittanyt: »Jo 1950-luvun
analyyttisessa siviilioikeudessa ns. argumentaatio sai huomattavan
jalansijan. Erilaisten reaalisten ndkdkohtien huomioon ottamista pidet-
tiin tarkeéna ja lahdettiin avoimesti siitd, etta tulkintaan siséaltyi arvos-
tuksia». A

Edella on yritetty tuoda esiin tiettyja reaalisia nédkokohtia siina
oikeudellisessa arvioinnissa, sovelletaanko kiinteistonkaupan valtuu-
tuksessa olevasta muotovirheestd vélillisesti aiheutuneeseen kompe-
tenssivirheeseen LainhL 20 §:4a vai 21 §:4a. Niilld on koeteltu sita
»teoreettista» |lahtokohtaa, jonka mukaan LainhL 21 § koskee asiavir-

24 Zijtting, Omistajanvaihdoksesta s. 304.

25 Ks. esim. Aarnio, Muodon merkitys oikeudellisessa kayttdytymisessd, Oikeustie-
de—Jurisprudentia 1972: 1 s. 185 ss., erit. s. 200 ss.; Muukkonen, Muotosdannokset s.
201 ss.

26 (Caselius, Ndkokohtia aviottoman lapsen tunnustamisen muodosta, LM 1955,
s. 869.

27 Aarnio, Oikeuden muoto ja siséltd. Nakokohtia oikeuspositivismista. Juhlajulkai-
su Paavo Kastari 1907 - 13/11 - 1977, Helsinki 1978, s. 21.
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Kiinteisténkaupan valtuutuksen erdisté virheisté

heita, siis myds kompetenssivirhetta, koska se on asiavirhe. Esitetyt
reaaliset ndkdkohdat ja niiden arviointi viittaavat selvasti LainhL 20 §:n
soveltamiseen. Suoritettu reaalinen harkinta, argumentointi, on toivot-
tavasti osoittanut nyt suoritetun kaltaisen oikeudellisen ajattelun kayt-
tokelpoisuuden oikeusdogmatiikassa. »Todistaminen» on korvattu ar-
gumentoinniila.2®

28 Ks. Makkonen, Oikeudellisen ratkaisutoiminnan ongelmia, Helsinki 1981, s. 255.

Huomaa my®és Zitting, Oikeusteoria ja oikeusdogmaattinen tutkimus, Oikeus 1982, s. 153
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