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Juha Héayha

Muoto ja edellytykset kiintean omaisuuden kaupassa

Kiinteistonkauppa ja uusi esineoikeus

Esineoikeudelliset normit ovat perinteisesti antaneet vastauksia kysymykseen siitd, kuka omai-
suuden omistaa ja mitd oikeuksia tai velvollisuuksia omistukseen eri henkilosuhteissa liittyy.
Esineoikeudessa tarkastellaan tyypillisesti vaihdannan synnyttimid kysymyksia. Erityistd tar-
vetta on ollut eri osapuolten oikeusasemien tismentimiselle erilaisten omistusoikeuden vaih-
dokseen liittyvien vilitilojen aikana'. Esineoikeudellisesti merkitykselliset kysymykset on
tavattu asettaa niin, ettd vastaukset ovat noudattaneet joko—tai-logiikkaa.

Vaikka tdtd kysymisen tapaa on joskus kritisoitu, on kuitenkin ollut selvai, ettd tarkkuudel-
la ja tismillisyydelld on ollut kidytinnolliset tavoitteensa. Esineoikeuden normit tuottavat tir-
keilld tavalla vakautta vaihdantaan. Esineiden vaihdantakelpoisuuteen vaikuttaa ratkaisevasti
tieto siitd, kuka missdkin tilanteessa on esineen omistaja ja minkailaisia oikeuksia esineeseen
milloinkin liittyy. Markkinoilla ei valttamétta ole kysyntéa sellaisille esineille, joita myyjalla ei
ole oikeutta myydai tai joihin mahdollisesti kohdistuu yll4ttavid sivullisten oikeuksia. Ostajan
saavuttaman oikeuden pysyvyyttd puolestaan turvaavat ne esineoikeuden normit, jotka anta-
vat ostajalle suojaa myyjin seuraajia ja velkojia vastaan.

Esineoikeudellisessa tutkimuksessa on kuitenkin jo jonkin aikaa koettu yleisemmaéksi on-
gelmaksi se, ettd oikeudenala eristdytyy liiaksi muusta varallisuusoikeudesta®. Eristiytymisen
on katsottu osin johtaneen kdytinnon ongelmien kannalta etdisiin abstrahointeihin. Erityises-
ti suhteen sopimusoikeuteen tulisi esineoikeudellisessa tutkimuksessa olla liheisempi. Vuoro-
puhelua sopimusoikeuden kanssa tulisi olla enemmin, jotta itse esineoikeuksien tarkastelu oli-
si riittdvédn tyhjentdvdd. Uudemmassa tutkimuksessa varallisuusoikeuksia onkin alettu tarkas-
tella kokonaisvaltaisemmin niin, ettd niilld ymmaérretdin olevan seki velvoite- ettd esineoikeu-

dellinen puolensa’.

! Ks. esimerkiksi Leena Kartio, Varallisuusoikeus, s. 45-48 teoksessa Ari Saarnilehto (toim.), Varallisuusoikeuden
kantavat periaatteet, Helsinki 2000.

2 Ks. Kartio, mts. 51.

3 Ks. Kartio, mts. 48.
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Muoto ja edellytykset kiintedn omaisuuden kaupassa

Esimerkkind on kéytetty kiintedn omaisuuden kauppaa*. Kiinted omaisuus on perinteisesti
ollut arvostettua ja sen myoté kiintein omaisuuden vaihdantaa koskevat normit tirkeité esine-
oikeuden tutkimuskohteita. Kiintedn omaisuuden vaihdanta on ollut julkisen vallan erityisen
mielenkiinnon kohteena ja kiinteistonkauppa siksi sddnnellympdd kuin irtaimen esineen
kauppa. Kun kiintein omaisuuden kauppaa koskevan kiinnostuksen painopiste kuitenkin on
ollut esineoikeudessa, huomion kohteena on pédosin ollut oikeudenhaltijan suhde kolman-
teen, kuten vastapuolen seuraajiin ja velkojiin.

Kiinteisto ei kuitenkaan vaihtaisi omistajaa ilman ostajan ja myyjin vilistd sopimusta. T4td
oikeussuhdetta ei siksi voida asianmukaisesti kuvata vain sivullissuhteiden kannalta. Kiinteis-
tonkauppa tulee oikeudellisesti riittivdn kattavasti kisitellyksi, jos sitéd tarkastellaan myos kau-
pan osapuolten vilisend suhteena, sopimusoikeudellisten periaatteiden ja sddntojen valossa.
Tdma havainto ei ole jadnyt pelkidstddn varallisuusoikeuden tutkijoiden omaisuudeksi. Se on
selvisti vaikuttanut taustalla voimassa olevaa maakaarta valmisteltaessa — ehképa valmisteluun
osallistuneiden vahvan ja valveutuneen varallisuusoikeudellisen tutkimustaustan ansiosta.

Maakaarta koskevassa hallituksen esityksessd yhteys sopimusoikeuteen tulee esille useassa
kohden’. Esityksen perusteella on esimerkiksi paiteltdvissi, ettd sopimuksen tulkintaa ja tiy-
dentdmistd koskevat sopimusoikeudelliset periaatteet tulevat sovellettaviksi myos kauppakir-
jan osalta sikdli kuin maakaari ei edellytd tiettyjen periaatteiden sivuuttamista. Tédrked osa
maakaaren uusista sidnnoksistd, kuten myyjan suoritusvirhettd koskevat normit, sijoittuu os-
tajan ja myyjin viliseen suhteeseen velvoiteoikeuden perinteeseen luettavalla tavalla. Maakaa-
ri havainnollistaa sitd, kuinka saman sdiantelyn alle on sovitettu kiintedn omaisuuden vaihdan-
taa koskevat velvoite- ja esineoikeudelliset puolet.

Tissd kirjoituksessa tarkastellaan sitd, mitd sopimusoikeudellisen aineksen siséllyttiminen
maakaareen saattaa merkitd perinteisen esineoikeuden lihtokohtien kannalta. Tarkastelun
kohteena on kiinteiston kauppaa koskeva periaatteellinen ldhtokohta, jonka mukaan myyjin ja
ostajan vilisen oikeussuhteen kannalta olennaisena on pidettivd madramuodossa tehtyd kaup-
pakirjaa, sen ehtoja. Vapaamuotoisesti sovittua tai edellytettyd on vastaavasti pidetty merkityk-
settomini. Varallisuusoikeuden perinteisten yleisten oppien valossa on tuntunut jokseenkin
kaukaiselta ajatus siité, ettd esineoikeuden alueella voisi merkitysta olla sellaisella, jota osapuo-
let ovat edellyttineet. Kirjoituksessa arvioidaan sitd, miten timé periaatteellinen lihtokohta on
uuden maakaaren valossa ymmarrettdvissd. Tarkastelu on rajattu koskemaan kahta sopimus-
oikeudellisesti keskeistd sddntelyaluetta, kiintein omaisuuden kauppaa tarkoittavan sopimuk-
sen syntymistd ja kaupan kohteen virhetti. Tarkastelu koskee kysymysté, missd mairin kiinteda
omaisuutta koskevan kaupan osapuolten oikeudet ja velvollisuudet ovat luettavissa maari-
muotoon laaditusta kauppakirjasta, missi médrin heiddn sopimusvelvoitteensa perusta on

kauppakirjan ulkopuolella.

* Esimerkiksi teoksessa Jarno Tepora — Leena Kartio — Risto Koulu — Juhani Wirilander, Kiinteiston kiytt6 ja luovu-
tus, Helsinki 2002, on timén mukaisesti asiaankuuluva jakso kiinteistonkaupasta sopimuksena, ks. s. 83-95.
> Ks. Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareksi ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi, HE 120/1994 vp.
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Juna HAYHA

Sopimuksen syntyminen

Sopimusoikeudessa muodon asettaminen sopimuksen sitovuuden edellytykseksi on poik-
keuksellista. Vapaamuotoisuuden periaatteen vuoksi on houkuttelevaa ajatella, ettd myoskdian
sopimuksen sisdllolld ei olisi merkitystd asianmukaisessa sopimuksen syntyprosessissa enem-
pad kuin, ettd tarjoukseen on saatu sité sisdllollisesti vastaava vastaus. Sopimuksen kdytinnén
kayttotarpeista kuitenkin johtuu, ettd tima kisitys ei ole aivan ongelmaton.

Vakaus ja ennakoitavuus ovat sopimuksenteon arkipiivian nikokulmasta tirkeitd sopimuk-
sentekoon kannustavia arvoja. Sopimusten avulla sen osapuolet sitoutuvat kdyttdytymain vas-
taisuudessa sopimusehdoissa madritylld tavalla. Sopimukseen liittyy nédin ollen lupaus tulevas-
ta kiyttaytymisestd. Sopimuksen tekoon on houkutusta, jos tulevaisuus ndyttdd epavarmalta
sen vuoksi, ettei yhteistyokumppaniin ole riittdvaa luottamusta. Sopimuksen pysyvyyden peri-
aate, pacta sunt servanda, turvaa nditd keskeisid sopimukseen liitettivid odotuksia. Sopimuseh-
tojen avulla sen osapuolet maarittavit pelisdannot vastaista yhteistoimintaansa tarkoittavalle
suhteelleen.

Sopimukseen liittyy tarkedlld tavalla my6s muutoksen nakokulma. Sopimuksia kiytetddn,
jotta saataisiin aikaan muutos oikeudellisissa suhteissa. Ndin nidhtynd sopimuksen noudatta-
minen merkitsee sitd, ettd toteutetaan jotakin, mitd ilman sopimusta ei olisi toteutettu. Osa-
puolten toimintavapaus on sitovan sopimuksen synnyttyd sopimusehtojen maarittaimalla ta-
valla rajoittunutta. Pitevan kaupan myo6td esineen omistusoikeudeksi tiivistettdvissa oleva oi-
keuksien joukko siirtyy myyjaltd ostajalle. Sopimus antaa niin ollen sen osapuolille oikeudel-
liset vilineet toteuttaa tavoitteitaan vapaiksi ajatelluilla markkinoilla.

Velvoittuneelle osapuolelle sopimus on tulevan suunnittelussa huomioon otettava rajoite.
Asiansa on jarjestettdva siten, ettd sopimusvelvoitteet kyetddn tayttimaan. Oikeutetun osapuo-
len nikokulmasta sopimus puolestaan oikeuttaa luottamaan siihen, etti sopimuksen vasta-
puoli kédyttaytyy ennakoitavissa olevalla tavalla. Téltda kannalta sopimus on tirked oikeutettu-
jen odotusten perusta. Sopimuksentekoon ohjaa se, etteivit osapuolet ilman sopimusta luota
toisiinsa riittdvisti, jotta uskaltautuisivat sopimusehtojen tarkoittamaan hankkeeseen.

Yksityisautonomian perusajatusten kanssa johdonmukaista on, ettd sopimuksen sisallon
madrittiminen on paasddntoisesti osapuolten itsensi asia. Yksittdiset sopimuskumppanit saat-
tavat tehdid periaatteessa minkisisiltoisen sopimuksen tahansa. Toisin muotoiltuna timi sopi-
musvapaus merKkitsee sité, ettd osapuolet ovat oikeutettuja perustamaan yhteistoimintaansa
koskevat odotuksensa ensisijaisesti yhteisesti tekeminsi sopimuksen ehtoihin.

Sopimuksen syntymekanismin kannalta tahdonilmaisujen sisill6lla on merkitystd periaat-
teessa vain sikdli, ettd niiden on siséllollisesti vastattava toisiaan, jotta sopimuksen sitovuuden
alku olisi tdismennettévissid. Sitovuuden alku kytkeytyy kahden tahdonilmaisun kohtaamishet-
keen. Sopimuksen syntymistd koskevat oikeudelliset edellytykset ovat tdssd mielessd abstrakte-
ja, kulloisenkin oikeustoimen aineellisesta sisdllostd riippumattomia. Sopimusoikeudessa pai-
notetaankin tdssd merkityksessd muotoa.

Sopimuksen syntyminen ei tastd huolimatta kuitenkaan ole tdsmallisesti kuvattavissa sopi-
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Muoto ja edellytykset kiintedn omaisuuden kaupassa

musoikeuden yleisissd opeissa vailla kytkentdd sopimuksen aineelliseen sisdltoon. Sitovaksi ei
nimittdin voida katsoa minkisisiltoistd tahdonilmaisua tahansa. Sitovalla tarjouksella tulee
olla sellainen viahimmaissisilto, ettd tarjouksen tiytintoonpano olisi mahdollista. Jotta tarjous
voisi tulla sitovaksi, siind on yksiloitdva aiotun oikeussuhteen osapuolet, sen tulee sisiltdd riit-
tdavd kuvaus osapuolilta edellytettavista kayttaytymisestd ja siitd tulee ilmetd osapuolen tahto
sitoutua tarjouksessa tarkoitettuun kiyttiytymiseen. Sopimusvelvoitteen syntyminen edellyt-

tad lisdksi sitd, ettd tahdonilmaisut yksiloivit oikeussuhteen osapuolet.

Kiintedn omaisuuden kauppaa koskevan sopimuksen syntyminen

Aiempi oikeustila

Vaikka kiintedn omaisuuden kauppa on oikeudenalaluokituksessa perinteisesti sijoitettu esi-
neoikeuden alaan, olisi vddrin viittdd, ettd kysymys olisi tdysin sopimusoikeudesta vapaasta
vy6hykkeestd. Omistusoikeuden siirtymisessd on sopimusoikeudellisilla sddnnoilld ja periaat-
teilla ollut oikeuskidytinngssd perinteisesti keskeinen osa. Uuden maakaaren voimaantulo
merkitsee sitd, ettd titd kdytantod on nyt saatu Kkirjattua lain sddnndoksiksi, jolloin kaupan peli-
sddnnot ovat helpommin oikeutta hakevien tavoitettavissa.

Kiintedn omaisuuden kaupassa sopimuksen syntyminen on vanhastaan kytketty laissa maa-
rityn muodon noudattamiseen. Pdtevdd kiinteiston omistajanvaihdosta tarkoittavaa sopimus-
ta ei syntynyt ennen kuin kauppa oli tehty maakaaren 1 luvun 2 §:n 1 momentin edellyttimas-
sd muodossa. Mdirdamuotoa edellytettiin jo vuoden 1734 laissa. Mddrdmuotoa oli noudatetta-
va paitsi kiinteiston kaupassa, myos silloin, kun luovutus koski kiinteiston méirdosaa tai maa-
rdalaa tai kun kiintedd omaisuutta luovutettiin apporttina seki silloin kun miirdosin omistet-
tu kiinteisto jaettiin. Muotovaatimus ulottui myds kiintein omaisuuden esisopimukseen ja
kaupan purkamista koskevaan sopimukseen.

Todistelua on edistidnyt vaatimus, jonka mukaan pétevi kiintedn omaisuuden kauppa edel-
lytti sitd, ettd sopimus oli tehty kirjallisesti ja sekd myyji ettd ostaja olivat sen allekirjoittaneet.
Muotovaatimus korostaa myos kaupanteon henkilokohtaisuutta. Kiintein omaisuuden kaup-
pa on tullut tehdi siten, ettd sekd myyji ettd ostaja, joko henkilokohtaisesti tai asiamiehensd
valitykselld sekd kahden todistajan ldsnd ollessa olivat lasnd kaupantekotilaisuudessa. Talou-
dellisen laman my6td havaittujen ongelmien vuoksi muotovaatimuksia kiristettiin vuonna
1933 siten, ettd toisen todistajan tuli olla julkinen kaupanvahvistaja®.

Muotovirheen seurauksena on ollut kiintein omaisuuden kauppaa koskevan sopimuksen
patemittomyys. Kauppasopimuksella tarkoitettua oikeudellista muutosta ei néin ollen ole ta-

voitettu, ellei kiinteistokauppaa ollut tehty lain edellyttimassd madrimuodossa. Patemitto-

¢ Taustalla olivat lamavuosien vuoksi lisddntyneet kiintein omaisuuden pakkotiytintoonpanot ja tihdn ilmioon liit-
tyvit pyrkimykset valttdd ne aientamalla kauppakirjan piivéystd todellisuutta vastaamattomalla tavalla. Ks. HE
1932:111.
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Juna HAYHA

myyteen on voinut vedota kumpi tahansa kaupan osapuolista, myos se, jonka syystd muotovir-
he mahdollisesti oli aiheutunut. Pitemattomyys on ns. nikyvien muotovirheiden osalta ollut
sikili itsestddn vaikuttavaa, ettei lainhuutoa ole muotovirheisen saantokirjan perusteella ole ol-
lut mahdollista saada. Tuomioistuimen on tullut ottaa muotovirhe huomioon viran puolesta.
Yleiseltd kannalta mddramuotoa koskeva vaatimus heijastelee osaltaan sitd, kuinka kiinted
omaisuus on perinteisesti ollut esivallan erityisen mielenkiinnon kohteena. Kiintedlld omai-
suudella on ollut aina tirked merkitys tuotantotekijini ja taloudellisten arvojen perustena.
Muotosdannoksilld on pyritty edistimdin kiintedd omaisuutta koskevien omistussuhteiden
selkeyttd ja julkisuutta’. T4lld seikalla on taloudellisen toiminnan kannalta ollut suuri merKkitys.
Kiinteiston kaytto saattaa olla rajoittunutta viranomaisten pditosten taikka kolmansien kiyt-
to- tai panttioikeuksien vuoksi. Julkinen valta, kiinteistoon kohdistuvien erityisten oikeuksien
haltijat ja luotonantajat tarvitsevat siksi luotettavaa tietoa kiinteiston omistussuhteista.
Niiden seikkojen vuoksi muotovaatimusten kannalta keskeisid ovat ne kaupan ehdot, jotka
vaikuttavat nimenomaan omistusoikeuden siirtymiseen. Kiintein omaisuuden kauppaa koske-
vien muotovaatimusten avulla on saatu aikaan varmuutta omistussuhteissa. Tdémi seikka on puo-
lestaan merkittivisti edesauttanut kiintedn omaisuuden jarkiperdistd kidyttod ja huolenpitoa.
Kaupan osapuolten kannalta muotovaatimuksen erddni tirkedna tarkoituksena on varmis-
taa sitd, ettd sopimuksen syntyhetki voidaan maarittad tdsmaéllisesti. Tdmin tarkoituksen kans-
sa johdonmukaisesti muotovaatimuksen odotetaan vaikuttavan ennakolta siten, ettd pddtos
kiinteiston kaupasta on harkittu®. Harkinnan korostaminen on puolestaan omiaan edistimain
sitd, ettd tahdonmuodostuksen esivaiheet voidaan erottaa lopullisesta velvoittautumisesta. Tal-
td kannalta kiintedn omaisuuden kauppa soveltuu esimerkiksi sellaisesta sopimuksentekopro-
sessista, jota Juha Poyhonen on viitoskirjassaan kuvannut sopimuksen pistekisitykseksi®.
Téssd kisiteltdvin tematiikan kannalta keskeiselld tavalla kiintein omaisuuden kauppaa
koskeva midramuotoisuus on perinteisesti tarkoittanut sité, ettd sopimuksen sisillon tulisi il-
metd kauppakirjasta. Kiinteiston luovutuskirjaan on otettava kaikki olennaiset kaupan ehdot.
Suullisesti sovittua tai muutoin edellytettyi ei ole kiintedn omaisuuden kaupassa padsdannon
mukaan suojattu. Osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien arvioinnin perustana ovat kiin-
teistonkaupassa olleet mddrdmuotoa noudattaen laaditusta kauppakirjasta ilmenevit sopi-
musehdot.
Doktriinin mukaan titd kiintein omaisuuden kauppaa koskevaa muotovaatimusta on tul-
kittu ankarasti'®. Vdhiinenkin puutteellisuus muodon noudattamisessa on saattanut olla ai-
heena sille, ettd kauppa on julistettu muotovirheen vuoksi patemattomaksi. Tdllainen tulkin-

talinja on tarkoittanut sitd, etteivit minkdédnlaiset tarkoituksenmukaisuus- tai kohtuusniko-

7 Ks. muotosddnngsten hyoty- ja haittapuolista esitystd esimerkiksi teoksessa Tepora — Kartio — Koulu — Wirilander,
Kiinteiston kaytto ja luovutus, s. 96-98.

& Ks. esimerkiksi Matti Niemi, Maakaaren jdrjestelmi I, s. 45, Helsinki 2002.

? Ks. Juha Péyhonen, Sopimusoikeuden jarjestelmi ja sopimusten sovittelu, s. 211 ss, Vammala 1988.

10 Ks. esimerkiksi Niemi, Maakaaren jérjestelma I, s. 50.
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kohdat ole saaneet nousta muotosdianndsten sisdltod selvitettiessd midraaviin asemaan. An-
karasta tulkintalinjasta lipsuminen merkitsisi ajautumista kaltevalle pinnalle, jolla kerran aloi-

tettu 10ysyys ei endd 16ydé rajojansa'’.

Uusi maakaari

Vapaamuotoista kiinteistonkauppa ei ole edelleenkéin, silli maakaaren uudistaminen ei mer-
kinnyt muotovaatimuksesta luopumista. Maakaaren voimaantulo kuitenkin merKkitsi kiinteis-
tokaupan muotovaatimusten viljentymistd aikaisempaan oikeustilaan verrattuna. Uudistuk-
sen tavoitteena oli rajoittaa muotovirheen seuraamuksena olevan kauppasopimuksen pite-
mittomyyden mahdollisuutta niin paljon kuin se muotosddnnoksen tarkoitusta vaarantamat-
ta oli mahdollista'.

Aiemmin voimassa olleen oikeustilan aikana lihtékohtaisesti kaikki kiinteiston kaupan eh-
dot tuli sisdllyttda muotovaatimukset tayttavilld tavalla vahvistettuun kauppakirjaan. Uuden
maakaaren mukaan vahvistetusta kauppakirjasta on kdytdvi ilmi ainoastaan tietyt muotovaa-
timusten tarkoituksen kannalta keskeisind pidettdvit vahimmaisehdot. Muodolla ja sisdllolld
on vhteys, silld seuraavien vihimmadisehtojen sisillyttiminen kauppakirjaan on osa kaupan
muotovaatimusta®.

Edelleen kiintedn omaisuuden kauppaa koskee vaatimus kirjallisen muodon kdyttimisesta.
Jotta kiintedn omaisuuden kauppaa tarkoittava sopimus olisi pétevi, tulee kauppa tehda kirjal-
lisella sopimuksella, jonka sekd myyjd ettd ostaja allekirjoittavat. Julkinen kaupanvahvistaja
vahvistaa kaupan todettuaan ensin sopijapuolten henkilollisyyden ja tarkistettuaan, ettd kaup-
pakirja tayttdd lain vaatimukset. Kaikkien osapuolten tulee olla kaupantekotilaisuudessa ldsna
yhtd aikaa, ei kuitenkaan henkilokohtaisesti, silld niin myyjd kuin ostajakin voi kéyttaa asia-
miestd.

Maakaaren mukaan kauppakirjasta tulee kiydi ilmi se, ettd myyjan tarkoituksena on luo-
vuttaa kiinteiston omistusoikeus ostajalle (luovutustarkoitus). Erillistd luovutustarkoituslau-
seketta ei kuitenkaan edellytetd, silld yleensd luovutustarkoitus on péiteltdvissd kauppakirjan
ehdoista. Kauppakirjan tulee kuitenkin olla siind mielessi selked, ettei oikeustointa voida pitdi
kiinteiston vakuusluovutuksena tai valekauppana.

Kauppakirjassa on yksiloitdvd kaupan kohde eli se kiinteistd, jota kauppa koskee, samoin
kuin kaupan osapuolet. Kohteen yksil6inti on tehtdvi sellaisella tarkkuudella, ettd voidaan sel-
vittdd, minka kiinteiston kaupasta on kysymys. Esimerkiksi méirdalan osalta edellytetddn tie-
toja médrdalan rajoista ja sijainnista. Oikeuskédytinnossd kauppakirjoja on miadramuotovaati-

muksesta huolimatta jouduttu toisinaan téltd osin tulkitsemaan. Jopa kauppakirjan sanamuo-

' Ks. Aulis Aarnio, Muodon merkitys oikeudellisessa kdyttiytymisessd, s. 192. Oikeustiede—Jurisprudentia 1972. Ky-
seisessd kohdassa Aarnio kisittelee kiinteistokauppaa yleisemmin kantaa, jonka perusteella on katsottu, ettei muoto-
sddnnosten oikeata sisiltod voida tulkinnallisesti kohtuussyiden nojalla ryhtyi vesittiméin.

12 Ks. Hallituksen esitys 120/1994, s. 24.

13 Ks. tarkemmin hallituksen esitys 120/1994, s. 40—42.
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don vastainen tulkinta on tullut hyvaksytyksi, kun se on vastannut osapuolten yhteisté tarkoi-
tusta'. Ongelmallisina on pidetty niit4 tilanteita, joissa kauppakirjaan on jadnyt tulkinnallista
epdselvyyttd vain toisen osapuolen mielestd. Téllaisessa asetelmassa madramuotoa edellyttivin
kauppakirjan tulkitsemiselle vastoin sen sanamuotoa lienee vaadittava vankat perusteet'.

Kauppakirjasta tulisi my6s riidattomasti kdyda ilmi se vastike, joka kiinteistostd on tarkoitus
suorittaa. Tdssd suhteessa kiintein omaisuuden kauppa eroaa irtaimen kaupasta, silld, kuten
kauppalain 45 §:std ilmenee, irtaimen omaisuuden kaupassa vastike voi jaada avoimeksi kaup-
pasopimuksen pitevyyden silti kdrsimattd'®. Kauppahinnan edellyttiminen on tirkedd sen
vuoksi, ettd kaupasta suoritettavan varainsiirtoveron maira lasketaan sen perusteella. Kauppa-
hinta on myos mahdollisten virheseuraamusten mairittamisessd tarked mitta. Lihtokohtaises-
ti kauppahinta on syytd muotoilla kiintedksi, mutta riittivda on myos se, ettd kauppakirjasta
selkedsti ilmenee se peruste, jonka mukaan kauppakirjaan merkitty hinta on laskettavissa.

Niiden ns. varsinaisten muotovaatimusten ohella maakaaren 2 luvun 2 §:ssd on saannoksii
ehdoista, jotka on merkittdvd kauppakirjaan, jotta ne olisivat sitovia. Pddsdantoisesti kiinteis-
ton omistusoikeus siirtyy ostajalle heti kaupantekohetkelld. Kauppakirjassa voidaan kuitenkin
sopia, ettd omistusoikeus kiinteistoon siirtyy vasta kaupantekohetken jélkeen (lykkddva ehto)
tai ettd kauppa voidaan purkaa muulla kuin laissa sdddetyilld perusteilla (purkava ehto). Uu-
den maakaaren mukaan sekd omistuksenpiditysehdot ettd purkavat ehdot ovat sallittuja, kun-
han ne vain merkitdin kauppakirjaan. Muotovaatimusta perustelee se seikka, ettd téllaisilla eh-
doilla horjutetaan luottamusta kaupan pysyvyyteen, joten ehtojen ilmentiméin oikeudellisen
epavarmuuden tulee olla yhtd julkista kuin kaupan ehtojen muutoinkin.

Maakaaressa omaksuttu periaate, jonka mukaan vain erdiden maérittyjen ehtojen merkit-
seminen mairamuotoiseen kauppakirjaan on niiden pitevyyden edellytys, tarkoittaa sitd, ettd
osapuolet voivat muilta osin jirjestdd vilinsd lain muotovaatimuksista vilittimattd. Kiintedn
omaisuuden kaupassa pétevid ovat siis muutkin kuin mdardmuotoa noudattaen sovitut ehdot.
Niin ollen suullisesti sovituilla tai edellytetyilld ehdoilla tai seikoilla ja kirjallisilla sivusopi-
muksilla on aiempaa tirkeampi merkitys.

On helppoa ymmartii, ettd uudistus jittdd oikeuskdytinnolle tilaa tismentdd sitd, mitd
seikkoja muotovaatimus kiinteistonkaupassa koskee ja kuinka pitkille osapuolten oikeudet ja
velvollisuudet ovat tulkintateitse tismennettdvissi muista lahteistd kuin muotovaatimusta
noudattavasta kauppakirjasta kidsin. Taltd osin uudistunut maakaari merkitsee normaalien oi-
keustoimen tulkintaperiaatteiden aseman korostumista aiempaan oikeustilaan verrattuna.
Asia on todettu maakaarta koskevassa hallituksen esityksessd nimenomaisesti'’.

Kun ndin on, mielenkiintoa vaille eivit saata jddda ne tilanteet, joissa tarve tismentdd osa-

puolten oikeudet ja velvollisuudet tyypillisimmin syntyy. Tdssd yhteydessd ei ole mahdolli-

! Niin meneteltiin esimerkiksi tapauksessa KKO 1949 II 234, jossa kauppakirjaan oli jaanyt merkitsematti yksi tila,
jota kaupan molempien osapuolten tarkoituksen mukaisesti piti koskea.

1> Ks. Marjut Jokela — Leena Kartio — Ilmari Ojanen, Maakaari, Helsinki 1997, s. 40.

!¢ Teksissd esitettyyn ndhden vrt. kuit. KKO 1989:134, jossa kauppahinnan méirittdminen jii myyjin harkinnan va-
raan. Kauppakirja ei tayttinyt MK 1 luvun 2 §:n 1 momentin muotovaatimusta.

17 Ks. Hallituksen esitys 120/1994, s. 24.
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suuksia tdsmallisiin empiirisiin tarkasteluihin, mutta kirjoittajan muutaman vuoden kokemus
kuluttajavalituslautakunnan asuntokauppajaostolta viittaa vahvasti sithen, ettd myyjan viitetty
suoritusvirhe on melko tyypillinen sellainen riitatilanne, jossa on tarvetta tulkinnan avulla tés-
mentdd kiinteiston kaupan osapuolten oikeudet ja velvollisuudet. Téssd yhteydessd on mah-
dollista vain varsin suppeaan esitykseen, joten virhevastuuta kisitellddn varsin valikoidusti laa-

tuvirheen ja sen erityistapauksen, tiedonantovirheen, kannalta.

Laatuvirhe

Kiinteiston laatuvirheend on perinteisesti pidetty sitd, ettd ostettu kiinteisto poikkeaa fyysisten
ominaisuuksiensa kannalta laadultaan siitd, mité oli sovittu'®. Poikkeama voi tyypillisesti kos-
kea kiinteiston pinta-alaa, tai silld olevia rakennuksia, sen laitteita ja niiden kuntoa. Sopimuk-
sen ohella laatuvirheen arvioinnissa on kdytinnossi kiinnitetty huomiota niihin tietoihin, jot-
ka myyjd on kiinteistostd antanut. Oikeuskdytinngssd laatuvirheen arviointiperustana on ollut
my®os se laatutaso, jota yleisen elimiankokemuksen perusteella on voitu edellyttid vastaavanlai-
selta kiinteistolta®.

Maakaarta uudistettaessa pidettiin tirkedni sité, ettd laissa olisi tismalliset sddnnokset osta-
jan ja myyjan kauppaan perustuvista oikeuksista ja velvollisuuksista. Erityisesti sddntelylle oli
tarvetta kaupan kohteen laadun osalta. Maakaaressa tulisi tdsmaéllisesti midritelld se, milloin
suoritus on laadultaan virheellinen ja mitd keinoja toisella sopimuspuolella on kiytettavis-
sddn®. Lakia laadittaessa ei selvistikddn luotettu siihen, ettd kiintein omaisuuden kaupassa
osapuolet sopimusehdoin varautuisivat riittdvisti mahdollisiin ongelmiin. Timin osoituksek-
si riittdnee sitaatti hallituksen esityksestd, sivulta 21: ”Nykyisessi tilanteessa, jossa keskeisisti-
kddn sopimusoikeudellisista kysymyksistd ei ole lainsddnnoksiid, sopijapuolen ovat kauppaa
tehtdessd melko turvattomassa asemassa. Tavoitteena on saada aikaan nimenomaan kiinteis-
ton kauppaan soveltuvat sadnnokset, jotka riittavan tasmillisesti osoittavat myyjan ja ostajan
oikeudet ja velvollisuudet.”

Kun sddntelyn tarve muotoillaan noin, voidaan havaita, ettei periaate, jonka mukaan myy-
jan suoritusvirhettd on arvioitava kauppakirjan perustalta, ole kiintein omaisuuden vaihdan-
nassa osoittautunut kdytinngssi kaikin puolin hyviksi. Edes sopimuksen méiarimuotoisuus ja
sithen liittyvé ankara tulkintakdytdnto eivit tdssd suhteessa ole kiytinnossd ohjanneet osapuo-
lia kdyttdmaan perusteellisempaa harkintaa kiintedn omaisuuden kaupassa. Kaupan kohteen
laadusta ei ole tavattu laatia sopimusehtoja siind laajuudessa kuin osapuolten (yleensi tyypil-
lisemmin ostajan) edun vuoksi olisi ollut suotavaa.

Voimassa olevan maakaaren mukaan kiinteiston laatuarvioinnin ldhtokohtana on edelleen

osapuolten tekemi sopimus. Kiinteistssd on virhe, jos se poikkeaa sovitusta. Sopiminen on

18 Ks. esimerkiksi Tepora — Kartio — Koulu — Wirilander, Kiinteiston kiytto ja luovutus, s. 246.
1 Ks. Hallituksen esityksessd 120/1994 olevaa esitystd laadittaessa voimassa olleen oikeuden kuvausta, s. 7.
20 Ks. Hallituksen esitys 120/94, s. 20.
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ymmirrettdvissd kuitenkin laveammalta pohjalta kuin periaatteesta, jonka mukaan kaiken
sovitun tulee ilmetd muotovaatimukset tdyttivistd kauppakirjasta. Kauppakirja ei myyjan vir-
hevastuun kannalta ole uuden maakaaren mukaan ainoa oikeudellisten paitelmien perusta.
Hallituksen esityksessd tuodaan esille, ettd huomioon otetaan mahdollinen vapaamuotoinen
sopimus sekd myos kaikki se, mitd muutoin on katsottava sovitun?'.

Kokemus asuntokaupasta antaa aiheen olettaa, ettei kiintedn omaisuuden kaupassa ole ta-
vanomaista laatia kaupan kohteen laatua tarkemmin mairittelevid sopimusehtoja, edes vapaa-
muotoisesti. Laatuvirhettd koskevia riitoja syntyy tyypillisimmin silloin, kun laadusta ei ole so-
vittu ja ostajapuoli pettyy odotuksissaan. Taméan vuoksi kiintoisaa onkin se, miten ymmarre-
tddn hallituksen esityksen lausuma ”mitd muutoin on katsottava sovitun”. Miltd pohjalta tdhian
kategoriaan kuuluva arvio on kdytdnngssa tehtavissa?

Maakaaressa ei ole sisallollisid, kaikilta kiinteistoltd edellytettavid laatuvaatimuksia tdismen-
tavid kriteereitd. Laatuvirheen kisitettd ei ndin ollen ole ollut mahdollista rakentaa siten osta-
japuolen normaaliodotuksia suojaavasti kuin esimerkiksi kauppalaissa tai kuluttajansuojalais-
sa on irtaimen omaisuuden osalta tehty*. Kiinteisto on aina yksiléllinen erityisesine, jonka laa-
tua kuvaavat ominaisuudet eivit ole hevin yleistettdvissa siten, ettd kelvollisen laatuvirhekasit-
teen sisédltavin sddnnoksen laatiminen olisi mahdollista®.

Téstd huolimatta rinnastus kauppalaissa tai kuluttajansuojalaissa omaksuttuun tapaan
madritelld myyjan suoritusvirhe ei vélttimatta ole kovin kaukaa haettu. Maakaaren 2 luvun 17
§:n 5-kohdan mukaan nimittéin kiinteistossd katsotaan olevan salainen virhe, jos se laadultaan
merkittavisti poikkeaa siitéd tasosta, mitd kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet
huomioon ottaen perustellusti edellyttda. Viimeksi mainittu sddnnds avaa jo viyldd aika la-
vealle. Tarkastelukulma irrottautuu osapuolten suhteeseen keskittyvistd yksilollisestd nako-
kulmasta. Se, mitd yleensd voidaan edellyttdi, viittaa sellaisiin vakioituneisiin odotuksiin, jotka
ovat erilaisille tyyppitilanteille tunnusomaisia samankaltaisesti kuin kauppalain 17 §:ssd tai

kuluttajansuojalain 5 luvun 12 §:ssé.

Tiedonantovirhe

Tavanomaista on, etti kiinteiston myyji sen haltijana tietdd kaupan kohteesta enemmain kuin
sen ostaja. Usein kiinteiston kauppa koskeva ostopditos tehdddnkin myyjin antamien tietojen
perusteella. Myyjin on lisidksi helpompaa selvittdd kaupan syntymiseksi tarpeellisia seikkoja.
Tdmin vuoksi ei aina ole jirkevid edellyttid, ettd jokainen ostajakandidaatti omalta osaltaan

2! Ks. Hallituksen esitys 120/1994, s. 26.

2 Ks. esimerkiksi kauppalain 17 §:n 2 momentin 1) - kohta, jonka mukaan tavarassa katsotaan olevan virhe, jos se ei
sovellu tarkoitukseen, johon sellaisia tavaroita yleensi kiytetdan. Vastaava sdannos on kuluttajansuojalain 5 luvun 12
§:n 2 momentin 1- kohdassa. Ndin muotoillut sdannokset edellyttivit soveltuakseen sitd, ettd ajatuksen tukena kay-
tetddn oletusta kyseisen tavaran tyypillisesté tai normaalista kiyttotarkoituksesta. Sadnnokset soveltuvat siten jouk-
komittaisesti valmistettujen standardihyddykkeiden virhearviointiin.

# Ks. Hallituksen esitys 120/1994, s. 26.
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selvittda kiinteiston laatuarvioinnin kannalta tarpeellisia tietoja. Voimassaolevan maakaaren 2
luvun 17 §:n 2—4-kohtien vuoksi mukaan myyjan on annettava ostajalle perustellun ja jirke-
van ostopaidtoksen tekemiseksi tarpeelliset tiedot kiinteistosta.

Tdmi myyjan tiedonantovelvollisuus ei kuitenkaan vapauta ostajaa tarkastamasta kaupan
kohdetta. Maakaaren 22 §:n mukaan ostaja ei voi vedota laatuvirheeseen, joka hianen olisi pi-
tanyt havaita kiinteiston tavanomaisessa tarkastuksessa. Sddnnos tasapainottaa merkittavasti
myyjan tiedonantovelvollisuuden kattavuutta. Oikeuskiytinnon tulkittavaksi jad se, mitd mil-
loinkin on pidettdvi “kiinteiston tavanomaisena tarkastuksena”

Maakaareen otetut myyjin tiedonantovelvoitetta merkitsevit laatuvirhesadnnokset vahvis-
tavat kuvaa sddntelystd, jossa yhd vahemman merkitystd on annettu osapuolen nimenomaises-
ti sopimalle ja se, mitd osapuolet ovat odottaneet tai edellyttineet, on vaikutuksellista. Tama
piirre tulee havainnolliseksi, kun huomio kiinnitetd4n siithen tapaan, jonka mukaisesti myyjin
tiedonantovirheestd edetddn oikeusseuraamuksen vahvistamiseen. Mistd otetaan oikeusvaiku-
tuksen tdsmentdamiseksi vélttamaton mitta silloin, kun myyjd on laiminly6nyt tiedonantovel-
voitettaan? Kuinka oikeusseuraamus médritellddn esimerkiksi tilanteessa, jossa omakotikiin-
teistod markkinoitaessa on mainittu, ettd rakennuksen tirkeimmit peruskorjaukset on tehty.
Miti ja milld tavalla tehtyja korjauksia ostajalla on oikeus timén perusteella odottaa?

Ostajapuoli on saattanut rakentaa kiinteiston laatua koskevat odotuksensa sen perusteella,
mitd laatutasoa ldhinnd samanlainen kiinteistd hidnen kokemuksensa mukaan edustaa. Hian
saa ndin rakentuneelle odotukselleen suojaa, jos kykenee vakuuttamaan riidan ratkaisijan siit4,
ettd juuri hdnen ostamansa kiinteistd poikkeaa tdstd tavanomaisesta laatutasosta. Rintama-
miestalon ostanut ei ehkd ole oikeutettu odottamaan, etté kiinteisto edes silld tehtyjen korjaus-
ten jalkeen edustaisi kaikin puolin niitd standardeja, jotka koskevat 2000-luvulla rakennettuja
uudisrakennuksia. Toisaalta tavanomaisella huolellisuudella kiinteiston tarkastanut ostaja
saattaa menestyd virhevaatimuksessaan, jos uudenkarhea omakotikiinteisto vastaakin laadul-
taan ja varusteiltaan huomattavasti vanhemman aikakauden tasoa. Hankalia kdytdnnon ongel-
mia syntyy mitd ilmeisimmin siitd, minka ajankohdan standardien mukaan eri-ikdisten raken-
nusten korjaustyot olisi syytd tehd4, jotta virhevastuulta viltyttéisiin.

Virheen seuraamukset

Silloin, kun kiinteistossd on virhe, ostaja voi maakaaren 17 §:n 2 momentin mukaisesti vaatia
myyjéltd hinnanalennusta, vahingonkorvausta tai kaupan purkua. Nami seuraamukset edel-
lyttavit ostajan vaatimusta, mutta hdn voi halutessaan valita seuraamusten vililld sikili kuin
edellytykset kunkin seuraamuksen kiytolle tiyttyvit. Nama seuraamukset ovat kiytettivissd
sitovan sopimuksen synnyttyé, kunhan kaupan kohdetta rasittaa sellainen laatuvirhe, joka oi-
keuttaa seuraamusten kiyttoon.
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Hinnanalennus

Jos kiinteisto ei laadultaan vastaa sitd, mitd ostajalla on oikeus edellyttdd, ostaja voi vaatia
kauppahintaa alennettavaksi. Tarkoituksena on tasapainottaa hinta vastaamaan virheelliseksi
todetun kiinteiston arvoa. Hinnanalennus méiritellddn sen perusteella, kuinka paljon virheel-
lisen kiinteiston arvo alittaa sopimuksenmukaisen kiinteiston arvon. Mainittu laskutoimitus
edellyttda jonkinlaista kisitysta siitd, mikd on virheellisend pidettivin kiinteiston arvo.

Tissd kohden piittelyssd on tukeuduttava kaupanteon yksilollisid erityispiirteitd yleisem-
pdidn aineistoon. Kuten hallituksen esityksessd on todettu, sopimuksenvastaisen kiinteiston
arvo lasketaan kaupantekohetken kiyvin arvon mukaisena*. Vertailuaineistona voidaan kiyt-
tdd samantyyppisistd, rakennuksiltaan samantasoisista ja -ikdisistd ldhiseudun kiinteistoista
saatuja kauppahintoja.

Tiltd osin kiinteiston kaupan osapuolten oikeudet ja velvoitteet eivit ndin ollen madraydy-
kidan lopullisesti heididn tekeminsi sopimuksen perusteella. Oikeussuhde saa osittain sisilton-
sd osapuolten tahdontoiminnan ulkopuolelta, kiinteistomarkkinoiden tilasta kisin. Vaikutus
on kuitenkin rajatumpi kuin esimerkiksi kauppalain 45 §:44 sovellettaessa, silld kiinteistojen
yksilollisyyden vuoksi kiinteiston kaupassa arviointi voidaan perustaa vain summittaisiin
markkina-arvoihin.

Sanottu osoittaa, ettei osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia voida perustaa yksin siihen,
mitd kauppakirjassa on mairitty. Kauppakirjan ehdot ovat riittiméttomii maakaaren mukaan
midraytyvan hinnanalennuksen edellytysten arvioinnissa. Taméa seuraamus edellyttidd kohteen
laatuvirhetti, jonka arvioinnissa osapuolten nikokulmaa yleisempi piittelyn perusta on mo-
nin kohdin valttimaton. Taltdkin osin kiintedn omaisuuden kaupan osapuolten oikeusasemat
voivat niin ollen perustua muuhun kuin lain muotovaatimukset tayttivdian kauppakirjaan.

Oikeutta hinnanalennukseen voidaan arvioida myds suhteessa kaupan muotovaatimuksiin.
Kuten alussa todettiin, kiintein omaisuuden kaupan muotomaiiriisyydelld edistetddn tiarkeilld
tavalla luovutusten virheettomyytti ja luotettavuutta. Maakaaren 2 luvun 1 §:n 2 momentin
mukaan kiintein omaisuuden kauppaa koskevasta kauppakirjasta tulee ilmetd kiinteistostd
suoritettava vastike. Hinnanalennuksen avulla liikutellaan néin ollen sellaista kaupan ehtoa,
jonka tulisi olla muotovaatimuksen vuoksi lukittu ja nauttia julkista luotettavuutta. Niin kau-
an kuin ostajalla on mahdollisuus hinnanalennukseen, ei kauppakirjaan merkitty kauppahinta
vilttimittd ole vield lopullinen. Mahdollisuus hinnanalennukseen toisin sanoen ehdollistaa

muotovaatimusta kauppahinnan osalta.

Purku

Maakaaren 2 luvun 17 §:n 2 momentissa mainittu purku tulee kysymykseen vain silloin, kun

virhe on koko kaupan kannalta olennainen®. Purun kiyttdmahdollisuus on kaupan osapuolen

2 Ks. Hallituksen esitys 120/1994, s. 51.
» Ks. tarkemmin hallituksen esitys 120/1994, s. 51.
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Muoto ja edellytykset kiintedn omaisuuden kaupassa

valittavissa. Ollessaan oikeutettu purkuun ostajapuoli voi vaihtoehtoisesti vaatia hinnanalen-
nusta. Ostajan ei voida edellyttdd pysyvian kaupassa, jos kiinteistod ei voida kayttdd tarkoituk-
seensa tai korjata kohtuullisin kustannuksin. Olennaisuutta arvioidaan virheen kokonaismer-
kityksen perusteella. Ostajan oma kisitys ei ole ratkaiseva, vaan arviointi tehddin objektiivisel-
ta perustalta.

Kuten edelld on todettu, kiintedn omaisuuden kauppaa koskevilla muotovaatimuksilla py-
ritddn osaltaan turvaamaan kaupan pysyvyyttd. Maakaaren saidannoksien mukaista ostajan pur-
kuoikeutta voidaan pitdd timin tavoitteen kannalta vastakkaiseen suuntaan vaikuttavana il-
miond. Kaupan purkaminen merkitsee sitd, ettd sekd myyjan ettd ostajan velvollisuudet lakkaa-
vat ja ettd jo tehdyt suoritukset on palautettava. Sikili kuin suorituksia ei purkamishetkelld
vield ole vastaanotettu, osapuolten velvollisuudet kaupan toteuttamiseksi raukeavat, vaikka
kauppa olisi syntynyt lain muotovaatimukset tdyttavilld tavalla patevisti.

Maakaaren purkuperusteita on timan kirjoituksen tarpeiden vuoksi syytid arvioida kaupan
muotovaatimusten nidkokulmasta. Kun otetaan huomioon, ettd maakaaren voimaantulo mer-
kitsi kiintedn omaisuuden kaupan muotovaatimusten viljentymisté, on kiinteistdsaannon py-
syvyyttd tarkasteltava alkujaksossa esitetystd ldhtokohdasta poikkeavassa valossa. Kauppakirja
ei valttamittd ole keskeinen asiakirja harkittaessa kiintedn omaisuuden omistusoikeuden pa-
lauttamista takaisin myyjille maakaaren purkusddnnoksen vuoksi.

Purun edellytyksien arvioinnissa keskeistd on se, milloin virhettd voidaan pitdd olennaisena.
Tillainen arviointi on varsin sopimusoikeudellista. Kaupan osapuolten kannalta olennaisina-
kaan pidettdvid odotuksia ei tarvitse kirjata kauppakirjaan, kunhan kyse ei ole maakaaren 2 lu-
vun 1 §:n 2 momentissa mainituista vihimmaisehdoista. Niin ollen kiintein omaisuuden
kauppa saattaa purun vuoksi peruuntua, eiki titd koskevassa harkinnassa vilttimattd tukeu-
duta osapuolten tekemdin kauppakirjaan. Perusteeksi saattaa riittdd, ettd kaupan osapuoli on
olennaisesti pettynyt odotuksissaan. Mitta virheen olennaisuudelle voidaan hakea vapaamuo-
toisesti sovitusta tai edellytetysti kisin.

Niin muotoiltu johtopditds vaikuttaa oudolta, jos vanhan maakaaren sanamuoto "kaupan
perustuksena olevat ehdot on pantava kirjaan” olisi otettava kirjaimellisesti. Sikéli kuin kiin-
tedn omaisuuden kauppa luetaan esineoikeuden alaan kuuluvaksi, esineoikeudessa niyttaa
olevan sijaa sille ajatteluperinteelle, joka sopimusoikeuden puolella on kulkenut edellytysopin
nimelld. Muotovaatimuksen tayttdva kauppakirja ei uuden maakaaren mukaan ole endi yksin-
omainen osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien lihde niinkin tirkedlld alueella kuin omis-
tusoikeuden siirron pysyvyyden arvioinnissa. Perustellut odotukset ja edellytykset ovat osa
kiintedn omaisuuden suoritusvirheoppia®. Ostajapuolen odotukset myds vaikuttavat sopi-
muksen sisdltod tulkittaessa. Toteutumatta jaanyt edellytys voi periaatteessa olla jopa peruste,
jonka nojalla sopimuksen sisilto voidaan vahvistaa kauppakirjan sanamuodosta poikkeavaksi.
Nihtaviksi jad, kuinka ndihin lainsddtijan auki jattimiin mahdollisuuksiin tullaan kidytdnnos-

si suhtautumaan.

% Samansuuntaisesti on kirjoittanut myds Niemi, Maakaaren jirjestelma I, s. 28.
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Juna HAYHA
Lopuksi

On sanottu, ettd uusi maakaari edellyttdd lukuisien asioiden osalta uudenlaista ajattelua®”. Mo-
net ennestiin tutut instituutiot ja kisitteet olisi timdn mukaan hahmotettava ja ajateltava uu-
della tavalla. Monessa suhteessa muutoksen katsotaan olleen suurempi kuin mita pelkistdian
lainkohtia lukemalla kidy ilmi. Kiinteistokaupan muotoa sekd myyjan ja ostajan vilistd suhdet-
ta koskevien sddnnosten valossa maakaaren voidaan katsoa antaneen sysdyksen kirjoittaa va-
rallisuusoikeuden yleisid oppeja osin toisin kuin tihdn asti on tehty. Sopimusoikeudellisen ja
esineoikeudellisen aineksen tasapainottaminen edellyttda yllattavindkin pidettivien ajatteluta-
pojen siséllyttdmistd osaksi esineoikeutta.

Omistusoikeuden pysyvyyttd arvioidaan uuden maakaaren perusteella perinteisen esineoi-
keudellisen ldhestymistavan kannalta uudelta pohjalta. Maakaari antaa tukea johtopéitokselle,
jonka mukaan kiintein omaisuuden vaihdannassa oikeudellisesti vaikutuksellisia voivat olla
my6s sellaiset sopimusehdot, joita ei ole kauppakirjassa. Merkitystd voidaan antaa jopa sille,
mitd toinen osapuoli on edellyttinyt tai perustellusti odottanut®. Vanha oppi, jonka mukaan
kiintedn omaisuuden vaihdosta tarkoittavan kaupan ehdot tulee kaikki kirjata muotovaati-
mukset tayttivaan kauppakirjaan, on edelleenkin suositeltava ohje kiytinnon sopimuksente-
koon, mutta riittimiton antamaan tasmallistd kuvaa kaikista niistd normeista, joiden perus-
teella osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia, jopa kaupan pysyvyyttd, on uuden maakaaren
valossa arvioitava.

Sanotusta huolimatta on syyti todeta, ettei maailma ehka sittenkddn ole uuden maakaaren
myo6td ratkaisevasti muuttunut. Ylld kuvatuin osin maakaari merkitsi oikeuskdytdnnossi ke-
hittyneen normiston kodifiointia sdddostekstiksi. Thmiset ovat toisin sanoen jo ennen maa-
kaarta saattaneet saada kauppakirjan ulkopuolisille odotuksilleen ja edellytyksilleen suojaa oi-
keuskéytinnossa®. Oikeuskidytinto ei oikeusldhteend kuitenkaan edusta samanlaista tasmalli-
syyttd ja systemaattisuutta kuin laki. Keskeisena syyni siihen, ettd maakaareen sisillytettiin ku-
vattuja sopimusoikeudellisia sidnnoksid, oli kdytannossa ongelmalliseksi koettu oikeudellinen
epdvarmuus. Laki on toisaalta myos tehnyt mahdolliseksi ne varallisuusoikeuden oppijérjestel-

mid koskevat havainnot, joita ylld on luonnosteltu.

7 Ks. Niemi, Maakaaren jarjestelma I, s. 5.

% Kokonaan oma ongelmansa luonnollisesti on, miten téllaiset seikat ovat ndytettdvissd toteen yksittdisessd oikeusrii-
dassa.

¥ Edellytysopin valossa nayttdd esimerkiksi tulevan ymmirrettiviksi perustelujen ajatuksenkulku ratkaisussa KKO
1987:47.
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