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Opinnaytetydssa tarkasteltiin sopimusvapautta kiinteistonvaihdannan nakoékulmasta, sopi-
musoikeudellisia periaatteita ja sopimusvapauden eri osa-alueita. Tydssa hyddynnettiin
erilaista aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta ja lain esitdita. Aiheen moniulotteisuus ja sopimus-
ten mahdollinen tulkinnanvaraisuus olivat keskeisia selvityksen kantavia teemoja.

Tyodn tavoitteena oli luoda kokonaiskuva sopimusvapauden eri osa-alueiden vaikutuksesta
kiinteistdnvaihdantaan ja tuoda myos esille kiinteistdvaihdannan kannalta keskeisia rajoi-
tuksia. Tutkimuksessa selvitettiin myds sopimusvapauden kaytannon soveltamista ylim-
man oikeusasteen ennakkoratkaisujen kautta.

Tutkimuksessa selvisi, ettd sopimusvapauden toteutuminen ei ole aina taysin selvaa, eika
kirjoitettu lakikaan anna vastauksia jokaiseen tilanteeseen. Maakaari ei sdantele kaikkia

mahdollisia tilanteita, vaan myods muu lainsaadanto voi tulla sovellettavaksi sopimusoikeu-
dellisten kysymysten ratkaisemiseksi. Oikeuslahteitd on haettava toisinaan oikeuskaytan-
ndsta, lain esitdista, oikeuskirjallisuudesta ja jopa sopimusoikeuden yleisista periaatteista.

Lopputuloksena tuli myos ajatuksia potentiaalisista jatkotutkimuksen aiheista, kuten mah-
dollisuudesta tehda aiheesta pohjoismaista vertailua tai syventya myds muiden sopimusoi-
keudellisten periaatteiden kuin sopimusvapauden nakdkulmaan kiinteistdvaihdannan kan-
nalta.

Avainsanat kiinteistd, kiinteistdoikeus, kauppa, sopimusvapaus, saanto
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The main goal of this final year project was to create an overall view of different limitations
of restrictions on freedom of contract. The study reviewed different aspects of freedom of
contract along with general principles of contract law. Several court cases from the Su-
preme Court were reviewed to create a clear view of the practical appliance to the subject.

The project studied literature on the subject, along with studying government proposals
and other material on the Internet. The different theories presented in literature of general
contract law were compared with literature on property law.

The study showed that there are no general rules on how principles of contract law are ap-
plied in each situation. Appliance would require knowledge of contractual principles, spe-
cialized contract law and case law in unique and diverse situations.

The thesis provides a general overview on principles, restrictions and case law useful for
land surveyors and others in need to know more about contract law. Furthermore, the the-
sis offers a review on freedom of contract in context of categorized limitations on freedom
of real estate transaction.
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1 Johdanto

1.1  Yleista

Kiinteistdn kauppa on monella tavalla merkityksellinen oikeustoimi. Ensinnakin kaupan
taloudellinen merkitys on yksityiselle henkildlle (luonnollinen henkild) 1ahes poikkeuk-
setta merkittdva. Monelle yksityishenkildlle kiinteiston hankinta on myos varsin uniikki
kauppa, silla kiinteiston kauppa eroaa huomattavasti irtaimesta esineen kaupasta ja ta-
vallisesti se on tekijalleen ainutkertainen. Toimi on my®os juridisesti merkittava, silla kiin-
teiston kauppaan liittyy erityisia sdannoksia, joita irtaimen esineen kaupassa ei sovelleta
lainkaan. Tydssa tarkastellaan myds jossain maarin yhteisojen (oikeushenkild) kiinteis-
tokauppoja, mutta paaasiallisesti kiinteiston kaupan saanndkset koskevat sellaisenaan
niin luonnollisia henkildita kuin oikeushenkiloitakin. Tiettyja poikkeuksia voi olla, jos elin-

keinonharjoittaja myy ammattimaisesti kiinteistoja kuluttajille.

Tyon tavoitteena on myds herattdd pohdintoja kiintedn omaisuuden kaupan erityispiir-
teistd nimenomaan sopimusvapauden nakoékulmasta tarkasteltuna. Keskeisena ajatuk-
sena on myos ohessa kirkastaa ajatusta, miksi ja miltd osin kiintedn omaisuuden osalta
sopimusvapaus toteutuu tai ei toteudu. Ty pyrkii avaamaan taustoja ja tavoitteita, kuten
my0s teoreettista kehysta kiinteistdoikeuden ja sopimusoikeuden vuorovaikutuksen va-

lille.

Maakaaren uudistus 1990-luvun puolivalissa toi Kiinteistoja koskeviin aiemmin epaselviin
tulkintalinjoihin lisaa selvyytta, minka vuoksi vanha oikeuskaytantd on osittain muotoutu-
nut lainsaadantdon (Jokela ym. 2010: 10-12). Kaikkia tilanteita ei kuitenkaan voida rat-
kaista kirjoitetulla lailla ja tydssa taten pyritdankin tekemaan selkoa niista tilanteista,
joissa ollaan enemman sopimusoikeuden yleisten oppien ja oikeuskaytannon, ehka jopa
oikeuskirjallisuuden varassa. Tulkintakaan ei aina ole taysin yksiselitteista, silla sopimus-

oikeudessa sopimusehdoilla on keskeinen sija.
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1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena on paneutua harvemmin oikeuskirjallisuudessa esilla olleeseen
nakokulmaan kiinteistdkauppojen sopimusvapaudesta. Jokela kollegoineen on tunnista-
nut, ettd tdma aihe on jaanyt oikeuskirjallisuudessa taka-alalle, koska eraat esineoikeu-
delliset kysymykset ovat korostuneet selvasti sopimusvapautta enemman (Jokela ym.
2010: 17).

Tama ty6 on soveltuvin osin lainopillinen tutkimus, koska tyossa on tiettyja sovellutuksia
oikeustieteellisesta tutkimuksesta. Lainoppi tarkoittaa kaytanndssa voimassa olevan oi-
keuden tulkinnan ja systematisoinnin toteuttamista tutkimuksellisella otteella, jonka tar-
koituksena on tuottaa tulkintasuosituksia lainsoveltajille (Miettinen ym. 2016: 148—149).
Tavoitteena on ollut koota yhteen sopimusoikeuden rajoituksia siten, etta niihin saa Kiin-
teistovaihdannan rajoituksia rinnakkain tarkastelemalla konkreettisemman otteen, jolloin

tyosta muodostuisi sopimusoikeudellinen tietopaketti.

Taman tyon tavoitteena ei ole varsinaisesti esittaa lainsdadannodn kehittamistarpeita tai
ottaa niihin sen enemmalti kantaa, mutta selvyytta nykyisesta oikeustilasta tekemalla on
tietenkin mahdollista tehda paatelmia laajemmassa sopimusoikeuden kontekstissa siita-
kin, ettd vastaako tama tilanne sita, mita nykypaivana vaihdannalta voisi odottaa, ottaen
huomioon eri lainsdadantétasojen vaatimukset niin kansallisesta kansainvaliseen saan-

telyyn asti tarkasteltuna.

1.3 Aiheen rajaus

Tyossa on tarkoituksena kasitella nimenomaan sopimusoikeudellista nakdkulmaa Kiin-
teistonvaihdantaan. Painopisteena ovat nimenomaan Kiinteistokaupat niiden ylivoimai-
sen yleisyyden vuoksi, jota jaliempana kasitelldaan tarkemmin. Tyd ei esimerkiksi kasit-
tele maanvuokrausta tai asuinhuoneiston vuokrausta koskevia sopimuksia. Sopimusoi-
keudellisia periaatteitakin voidaan jakaa moneen osa-alueeseen, mutta tdman tyén yh-

teydessa kasitellaan laajemmin vain sopimusvapautta sen erityisen merkityksen vuoksi.
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Tybssa ei ole nostettu erityisesti esiin kaava- ja kaavoittamattomien alueiden eroja ja
niiden vaikutusta kiinteistonvaihdantaan muuta kuin valttamattémiltd osin. Kaavoitetulla

alueella on olemassa joitakin poikkeuksia suhteessa kaavoittamattomiin alueisiin.

Tyo6ssa ei ole ollut mahdollisuutta lahted tekemaan laajaa pohjoismaista tai muutakaan
kansainvalista vertailua sopimusvapauden laajuudesta ja oikeustilasta. Niin kiinnostavaa
kuin se olisikin, tallainen vertailu kasvattaisi tyon tarkoitukseensa nahden liian laajaksi.
Tyo6ssa kuitenkin viitataan jonkin verran sopimusoikeuden yhteispohjoismaiseen kehityk-

seen.

Kiinteistévaihdannan rajoituksissa on myos joitakin harvinaisempia Lapissa olevia eri-
tyistiloja koskevia rajoituksia, joiden kasittely on rajattu tasta tydsta pois. Naita rajoituksia
ovat kasitelleet opinnaytetydssaan “Kiinteistdkaupan erityispiirteet Lapissa” Kurkkio ja
Pippola "Maanhankinnan rajoitukset Suomessa”. (Kurkkio 2016: 33—-34; Pippola 2017:
22-23.)

1.4 Tutkimusongelma

Kuten jo todettu, kiinteistdkauppoja koskevaa sopimusvapautta on tutkittu hyvin vahan,
joten olen jaotellut erilaisia kysymyksia konkretisoimaan tdman tydn kaytanndllista tavoi-

tetta, joilla saadaan nivottua yhteen silta kiinteistéoikeuden ja sopimusoikeuden valille.

Tutkimus pyrkii vastaamaan erityisesti seuraaviin kysymyksiin:

e Toteutuuko kiinteistdnvaihdannassa sopimusvapaus?

e Jos sopimusvapaus toteutuu kiinteistonvaihdannassa (erityisesti kaupat), niin

milta osin se toteutuu (ja toisaalta milta osin ei toteudu)?

Naita sopimusvapauden rajoituksia tarkastellaan osa-alueittain ja konkretisoidaan myés
tarkastelemalla muutamaa oikeustapausta korkeimmasta oikeudesta seka erilaisia kate-
gorisia rajoituksia kiinteistonvaihdannassa (esimerkiksi Ahvenanmaan maanhankintara-

joitukset, ulkomaalaisia koskevat maanhankintarajoitukset ja kunnan sekd valtion
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etuosto-oikeus). Ennen naita on kuitenkin kasiteltavana, mita ylipaansa nailla osa-alu-

eilla tarkoitetaan ja milla tavalla ne voisivat ilmeta juuri kiinteistokauppojen kohdalla.

Tybssa on myds tarkoituksena pohtia kauppakirjan asemaa asiakirjana sopimusoikeu-
dellisesta nakdkulmasta katsottuna. Maakaari soveltuu myods maaraalojen vaihdantaan,
joten tassa tutkimuksessa kiinteistot ja maaraalat rinnastetaan sopimusoikeudellisessa

mielessa toisiinsa.

1.5 Tutkimusmetodit

Tyon menetelmana on kirjallisuus- ja lainsaadantokatsaus seka tiedonhaku. Tyéhon on
hyoddynnetty useita eri lakeja, joista keskeisimpia ovat varallisuusoikeudellisista oikeus-
toimista annettu laki (228/1929, oikeustoimilaki, OikTL) ja maakaari (540/1995, MK).
Muihin saantomuotoihin kuin kauppaan liittyy myds muita lakeja. Lisaksi tydssa on si-
vuttu monia erityislakeja, joilla rajoitetaan kiinteistdjen vaihdantaa. Vallinnanrajoituksissa
on sivuttu avioliittolakia (234/1929, AL) ja holhoustoimimesta annettua lakia (442/1999,

HolTL). My6s yhtién edustamista kiinteistokaupoissa kasitellaan lyhyesti.

Kirjallisuutena on hyddynnetty yleista ja erityistd sopimusoikeutta kasittelevaa kirjalli-
suutta. Yleista sopimusoikeutta kasittelevina teoksina keskeisessa osassa ovat olleet
Mika Hemmon "Sopimusoikeuden oppikirja” ja Ari Saarnilehdon ja Vesa Annolan teos

"Sopimusoikeuden perusteet”.

Nimenomaan kauppakirjaan sopimustyyppina ja laajemmin kiinteistboikeuteen liittyvana
lahdeteoksena on ollut "Maakaari”, eli maakaaren laajasti kasitteleva yleisteos. Ympa-
ristdoikeuden laajaa perusteosta "Ymparistdoikeus” on hyddynnetty silté osin, kun teos
kasittelee kunnan etuosto-oikeutta ja lunastamista. Mukana on myds muita aihetta kasit-

televia teoksia.

Varsinaista teosta, joka kasittelisi sopimusvapautta laajemmin kiinteistooikeudessa ei
ole mukana, silla sellaista kirjallisuutta ei Suomessa ole juurikaan julkaistu tai sitten asiaa
on kasitelty vain ohimennen ja lyhyesti joko yleista tai erityistd sopimusoikeutta kasitte-
levien teosten yhteydessa. Tata tyota varten on sen vuoksi jouduttu tekemaan tiedon

poimintaa erityyppisista teoksista, joissa on ollut erilaisia painopisteita.
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Lainsaatgjan tarkoituksen selvittamiseen on kaytetty hallituksen esityksia. Erityisesti
vasta voimaan tulleita kansallista turvallisuutta koskevia lakeja koskevia teoksia ei kay-
tannossa ole, niin niiden osalta parhaaksi lahteeksi olen katsonut lain esity6t. Hallituksen
esityksessa on avattu rajoitusten taustaa myds suhteessa EU-oikeuden reunaehtoihin ja
tarkasteltu myds muiden valtioiden tilannetta sen liséksi, etta siita I16ytyy kaikki tarpeelli-

set tiedot lain tavoitteista ja yksityiskohtaiset perustelut.

Tyo6ssa on hyédynnetty myds muita internetlahteita, jotka riittavalla tavalla olen arvioinut
informaatioarvoltaan sopivaksi tassa yhteydessa kaytettavaksi, mutta painettu materiaali

on ollut selvasti merkittdvassa osassa tata tyoéta laadittaessa.

1.6 Aiheen valinta

Tyon aihe on valittu itsenaisesti, eli tyolla ei ole ulkopuolista toimeksiantajaa. Aiheen
lopullinen valinta vaati muotoilua, koska tavoitteena oli saada aikaan sellainen harvem-
min tutkittu aihe. Toisaalta oikeudellisten kysymysten kentta on todella laaja ja aiheen
poimiminen valtavan monista vaihtoehdoista on myos niin ikdan hankalaa. Alun perin
tarkoituksena oli kasitella maanhankinnan rajoituksia sellaisenaan, mutta opinnaytetyon
ohjaajan kanssa kaydyissa keskusteluissa tydon suunta ohjautui enemman ja enemman
nimenomaan ajattelemaan kiinteisténvaihdantaa sopimusvapauden nakdkulmasta siten,

etta lahestymiskulmana olisi sopimusvapaus ja siihen kohdistuvat rajoitukset.

Tydn aiheen valikoituminen oikeudellisiin asioihin johtui henkilokohtaisesta kiinnostuk-
sesta juridiikkaan. Maanmittaustekniikan alalla on myds aiemmin tehty juridisiin aiheisiin
littyvia tutkimuksia, ja toisaalta lainsdadanndén vaikutus nykyaan ulottuu kaytadnndssa
kaikkialle. Tallainen aihe voisi siksi olla hyodyllinen, ja sita voisi myds kayttda pohjana
jatkotutkimukselle, joista esitan tarkempia pohdintoja tyon lopussa. Kiinteistdihin liittyy
paljon monimutkaisiakin juridisia kysymyksia, jotka kaipaavat selvittdmista. Kaikkeen ei

kirjoitettu lakikaan ulotu.
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2 Kiinteistojarjestelman taustaa

2.1 Kiinteistd ja maaraala

Kiinteist6 on kasitteellisesti maarittamaton maakaaressa, mutta kiinteistorekisterilain
(KRekL) (392/1985) 2.1 §:n (13.6.2018/464) 1 kohdan mukaan “kiinteistérekisteriin mer-
kitdan kiinteistéina: 1) tilat; 2) tontit; 3) yleiset alueet, 4) valtion metsamaat, 5) valtion
omistamalle alueelle luonnonsuojelulain (1096/1996) tai sitda ennen voimassa olleen lain-
saadanndn mukaisesti perustetut suojelualueet (suojelualue); 6) lunastuksen perusteella
erotetut alueet (lunastusyksikko); 7) yleisiin tarpeisiin erotetut alueet; 8) erilliset vesijatot;
seka 9) yleiset vesialueet”. Talloin kiinteiston maaritelma voidaan johtaa maariteltavaksi
yksinkertaisesti "sellaiseksi itsendiseksi maanomistuksen yksikéksi, joka kiinteistbrekis-

terilain mukaan on merkittava kiinteisténéa kiinteistérekisteriin”. (KRekL)

Maérdala on vastaavasti tietty erikseen maaritelty alueeltaan rajattu osa kKiinteistosta.
Kiinteistétoimituksessa maaraalasta muodostetaan itsendinen kiinteistd, jolloin tdman
jalkeen edella esitetty maaritelma patee tallaiseen alaan. Maaraala on siis luonteeltaan
vain valiaikainen tila, jossa toisaalta on jo tapahtunut kiinteistén osan luovutus, mutta sita
ei ole vield saatu muodostettua kiinteistoksi. Nykyaan lainhuudon myoéntaminen maara-
alalle johtaa kiinteistdtoimituksen vireille tuloon ilman erillistd hakemusta, joten maaraala

voisi teoriassa jaada itsenaiseksi vain, jos lainhuutoa ei haeta. (Maaraala 2020.)

2.2 Kiinteistotietojarjestelma (KTJ)

Kiinteistotietojarjestelma (KTJ) koostuu kiinteistoérekisterista ja lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd. KTJ on yksi yhteiskunnan perusrekistereista, joka on julkinen ja se nauttii jul-
kista luotettavuutta. Kiinteiston kaupat kirjataan kaupanvahvistajan toimesta myos kiin-
teistdjen kauppahintarekisteriin. Rekisteriviranomaisena toimii Maanmittauslaitos. (Kiin-

teistotietojarjestelma — Kansalaisen ja yhteiskunnan tietopankki 2021)

Kiinteistorekisteri on osa KTJ:1a, ja se sisaltda esimerkiksi

e perustietoja, kuten kiinteistétunnus, nimi, pinta-ala ja arkistoviite
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e muodostumistiedot

e erottamattomat maaraalat ja erillisind luovutetut yhteisalueosuudet
e kaavat ja rakennuskiellot

e osuudet yhteisiin alueisiin

o rasitteet, kayttdoikeudet ja kayttérajoitukset

o tietoja rekisteriyksikk6a koskeneista kiinteistétoimituksista ja viranomaispaatok-
sista. (Kiinteistorekisteri 2021)

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on rekisteri, joka sisaltaa tiedot kiinteistdjen omistajista ja
kiinnityksista. Se sisaltdd myos tiedot kiinteistoon kohdistuvista erityisistd oikeuksista.

(Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri 2021)

2.3 Kiinteistdjen kauppahintarekisteri

Kiinteistdjen kauppahintarekisteristda saadetaan kiinteistdjen kaupparekisteristd anne-
tulla lailla (552/1980). Lain 1 §:n (22.4.1996/300) mukaan:

Kiinteistdkaupoista pidetdan kauppahintarekisteria, ja rekisteristd annetaan siihen
perustuvaa tietopalvelua.

Kauppahintarekisterin ja siitd annettavan tietopalvelun tarkoituksena on palvella
kiinteiston arvon maarittdmista lunastustoimituksissa, maankaytdén suunnittelussa,
verotuksessa, luotonannossa, kansallisen turvallisuuden varmistamisessa seka
muissa arviointi- ja tutkimustehtavissa. (29.3.2019/474)

Kauppahintarekisteria pitdd ja tietopalvelua antaa Maanmittauslaitos.
(13.12.2013/929) (Laki kiinteistdjen kauppahintarekisteristd 552/1980)

Laissa mainitut seikat viittaavat julkisen edun ja yhteiskunnan peruspalvelujen tiedontar-
peeseen, silla monet naista intresseista linkittyvat myohemmin myos tiettyjen rajoitusten
perusteisiin. Rekisterinpitdjana toimii Maanmittauslaitos. (Laki kiinteistéjen kauppahinta-
rekisterista 552/1980.)
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Kauppahintarekisterin tietojen kayttdminen voi olla tarpeen kunnallisen maapolitiikan
hoidossa ja kaavoitustoiminnassa, ja toisaalta Maanmittauslaitos hyédyntaa tietoja arvi-
ointi- ja lunastustoimitusten yhteydessa. Jotta kunta voi tarvittaessa kayttda etuosto-oi-
keuttaan, tarvitsee se tiedot oman alueensa kiinteistonluovutuksista. Verohallinto tarvit-
see tietoja oikean verotuksen toimittamiseksi, ja tdma kattaa esimerkiksi varallisuusve-
rotuksen ja kiinteistoverotuksen, mutta myos eraita muita veromuotoja. Lisaksi naille tie-
doille on eraita tutkimustoimintaan liittyvia kayttétarkoituksia. (Kiinteistdjen kauppahinta-

rekisteri: Hintatietoa moneen kayttéon 2001: 33—-36)

2.4 Kirjaaminen

Kiinteistéjen kirjaamisjarjestelma toimii pohjana lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen
yllapitoon. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on osa kiinteistotietojarjestelmaa, joka on yksi
yhteiskunnan perusrekistereista. Kiinteiston oikeussuhteet saadaan kirjaamismenette-
Iylla julkisiksi ja se mahdollistaa kiinteistdja koskevien oikeustoimien luotettavan toteut-
tamisen. (Jokela ym. 2010: 235)

Jotta kiinteistdjen kauppoja voidaan kayda siten, etta luotettavia ja ajantasaisia tietoja on
saatavilla, on lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri julkista luotettavuutta nauttiva rekisteri. Tata
tavoitetta edistaa erityisesti velvollisuus hakea omistusoikeuden kirjaamista, eli lainhuu-
toa. (Jokela ym. 2010: 239; Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri 2021.)

2.5 Maanmittauslaitoksen tehtavat

Maanmittauslaitoksen tehtavista saadetaan Maanmittauslaitoksesta annetulla lailla
(1025/2018). Kiinteistdkauppoja koskien Maanmittauslaitoksen tehtaviin kuuluu Maan-
mittauslaitoksesta annetun lain 2 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaan: "huolehtia tarvitta-
vien rekisterien yllépitémisesta,;”. Vuoteen 2010 asti lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ylla-
pito kuului karajaoikeuksille. Taman jalkeen tehtavia on hoitanut Maanmittauslaitos. Teh-
tavien siirrolla haluttiin vahvistaa Maanmittauslaitoksen asemaa kiinteistoja koskevissa
asioissa. (Laki Maanmittauslaitoksesta 1025/2018; Kiinteistdjen kirjaamisasiat siirtyvat
2009.)
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Kiinteistorekisteria yllapitadvat Maanmittauslaitos ja eraat kunnat, jotka ovat ottaneet ylla-
pidon tehtavakseen. Kiinteistorekisterilain 5 §:ssa saadetaan kunnan mahdollisuudesta
ryhtya kiinteistérekisterinpitajaksi tai luopua tehtavasta. (Laki kiinteistéjen kauppahinta-
rekisterista 552/1980)

Kauppahintarekisteria pitaa ja tietopalvelua siitd antaa Maanmittauslaitos. Rekisterista
on saatavilla lainhuudattamattomat luovutukset ja kiinteistdjen kauppahintatilaston tiedot
saadaan tuotettua rekisterin tietojen perusteella. Kauppahintatilastoa pitaa niin ikaan
Maanmittauslaitos. (Laki kiinteistdjen kauppahintarekisteristd 552/1980; Kiinteistjen

kauppahintarekisteri: Hintatietoa moneen kayttéén 2001: 33-36)

2.6 Julkisen kaupanvahvistajan tehtavat

Julkisen kaupanvahvistajan tehtavana on ensinnakin vahvistaa kauppakirjaan merkitta-
valla todistuksellaan kauppa ja sen jalkeen toimittaa vahvistettujen kauppojen tiedot
kauppahintarekisteriin. Merkinnat kauppahintarekisteriin tehdaan nimenomaan kaupan-
vahvistajien ilmoituksesta. Kaupanvahvistajien tehtavista saadetdan kaupanvahvista-
jista annetussa laissa (573/2009) ja kaupanvahvistajan asema voi perustua joko 1) virka-
asemaan tai 2) Maanmittauslaitoksen maaraykseen. (Jokela ym. 2010: 41; Laki kaupan-
vahvistajista 573/2009.)

Julkinen kaupanvahvistaja tarvitaan aina vahvistamaan sopimus, jolla tehdaan kiinteis-
toén kauppa, lahja tai vaihto. Tama vahvistamisvelvollisuus koskee my@és kiinteistdkaupan
esisopimuksia. Poikkeuksena on kuitenkin kiinteistovaihdannan verkkopalvelussa (KVP)
tehtava luovutus, joka vahvistetaan vahvalla tunnistautumisella ja sdhkoisella allekirjoit-
tamisella. Vahvalla tunnistautumisella tarkoitetaan sellaista tunnistautumista, jolla jokin
tunnistamispalveluja tarjoava toimija erikseen saadettyjen kriteerien mukaisesti takaa
kayttajan identiteetin aitouden. Sahkdinen henkilokortti tai verkkopankissa kaytettavat
palvelutunnukset tayttavat taman vaatimuksen, mutta myos mobiilivarmenteen kaytto on
ollut yleistymaan pain. (MK; Kiinteistovaihdannan verkkopalvelu 2021; Mitad vahva sah-

kdinen tunnistaminen tarkoittaa? 2021.)
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3 Kiinteiston saantomuodot

3.1 Kiinteistdon saanto

Kiinteistdn saanto saa aikaan omistusoikeuden kiinteist6on. Kiinteiston saanto voi tapah-
tua usealla eri tavalla. Omistusoikeuden lisaksi kiinteistéon voi kohdistua myoés panttioi-
keus tai erityinen oikeus. (Mita tarkoittaa kiinteiston saanto? 2021) Kauppa on saanto-
muotona maarallisesti ylivoimaisesti merkittavin, joten tassa tydssa painopiste on pidetty

kiinteist6kauppojen tarkastelussa.

Lahjat tapahtuvat useimmin perhepiireissa ja vaihdot taas tapahtuvat ilman rahallista
vastiketta, silla kyseessa on kiinteistdn tai sen osan vaihtaminen toiseen kiinteistdon tai
sen osaan. (Jokela ym. 2010: 221) Myds kiinteistdkaupat voivat tapahtua sukulaisluovu-
tuksina, jolloin erityisesti kauppahinta voi poiketa huomattavastikin niin sanotusta va-

paan markkinan kaupasta (kdyvasta arvosta) (Lahjanluonteinen kauppa 2021).

3.2 Kiinteistdn kauppa

Suomessa kiinteistokauppojen lukumaarat (kuva 1) kertoo, ettad potentiaalista kysyntaa
kiinteistdjen vaihdantaa koskevalle tiedolle on paljon. Kauppa on yksittaisistd saanto-
muodoista tarkein sen yleisyyden vuoksi. (Jokela ym. 2010: 9, 22) Kiinteiston kaupan
saantely tapahtuu erittain pitkalle maakaaren sdanndksin, jonka on myds luonnehdittu
olevan ’kiinteiston luovutusta, kirjaamista ja panttausta koskeva yleislaki” (Jokela ym.
2010: 1). Kiinteiston kauppaa koskevat oikeudelliset kysymykset eivat aina ratkea kai-
kissa tapauksissa MK:n saanndsten kautta, vaan muu sopimusoikeutta koskeva lainsaa-
dantd on tdydentdmassa MK:n saantelya. Muut sdanndkset, joihin lukeutuu erityisesti
oikeustoimilaki, muodostavat niin sanotun yleisen sopimusoikeudellisen lainsdadannon.
Keskeinen periaate on kuitenkin, ettd MK:n soveltaminen ei sulje pois muun lainsdadan-
ndn vaikutusta. Oikeustoimilaki on tarkein yleissopimusoikeudellinen saannds, jota kiin-

teistdkaupassa sovelletaan. (Jokela ym. 2010: 15-16.)
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Kiinteistbkaupat Suomessa vuosina 2007-2020
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Kuva 1. Kiinteistbkaupat Suomessa vuosina 2007-2020 (Kauppahintatilasto 2021).

Kiinteiston luovutukset voidaan jakaa 1) luovutussaantoihin ja 2) muihin saantoihin. Luo-
vutussaannot ovat sellaisia, joissa tehddan nimenomainen luovutuskirja (esimerkiksi
kauppa ja lahja), kun taas muusta saannosta klassinen esimerkki voisi olla perintd. Tal-
16in kiinteistdn omistus vaihtuu perinténa siten kuin perintékaaressa (40/1965, PK) on

saadetty.

3.3  Muut luovutussaannot

Muiden luovutussaantojen osuus on huomattavasti vahaisempi (kuva 2). Muita luovutus-
saannoksi tavallisesti laskettavia saantoja ovat lahja ja vaihto. Tilastoissa on viela erik-
seen mainittu luokittelu muille saannoille kuin kaupalle, lahjalle ja vaihdolle, mutta niiden
osuus on havidvan pieni luovutusten kokonaismaaraa tarkasteltaessa. MK 4:3:ssa on
myo6s sdannokset esimerkiksi koskien apporttia, joka on kaytanndssa kiinteiston luovutus
vaikkapa yhtién osakkeita vastaan. Joskus myds maaraosin omistetun kiinteistén koh-
dalla saatetaan tehda jakosopimus, jossa osuudet luovutetaan maaraosien omistajille

tietyn sopimuksessa maaritellyn jaon mukaisesti. (MK; Jokela ym. 2010: 227.)
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Kiinteistdsaantojen maarat saantomuodoittain
Suomessa vuosina 2007-2020
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Kuva 2. Kiinteistdsaantojen maarat saantomuodoittain Suomessa vuosina 2007-2020 (Kaup-
pahintatilasto 2021).

Kuten voi todeta jo tilastojen valossa, niin kauppojen kasitteleminen taman tyon paaasi-
allisena saantokategoriana on erittdin perusteltua. Muiden saantomuotojen kasittely me-

nisi jo kaytannossa kiinteistdsaantojen erityiskysymyeksiin.

3.3.1 Vaihto

Kiinteiston vaihto on luonteeltaan vastikkeellinen luovutus. Nimittain kiinteiston luovutuk-
sessa vastikkeena ei ole rahavastike, vaan toinen kiinteistd tai maaraala toisesta kiin-
teistosta. (Jokela ym. 2010: 219.)

Sovellettavaksi tulevat silti padasiassa samat sdaannokset kuin kiinteiston kaupassa,
mutta erityispiirteena tassa vaihdannan muodossa on kuitenkin molempien osapuolten

asema sopimuksen saaja- ja luovuttajaosapuolena (Jokela ym. 2010: 220).
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3.3.2 Lahja

Kiinteiston lahja on luonteeltaan vastikkeeton saanto. MK 4:2 ohjaa tarkemmin eri kiin-
teiston kaupan sdannosten soveltuvuutta lahjaan. Tulkinnallisesti ongelmalliseksi on tun-
nistettu lahjan erityinen luonne saantomuotona ja MK 2:1:n saanndsten soveltaminen.
Joudutaan nimittain pohtimaan, onko lahja itse asiassa enemmankin yksipuolinen oi-

keustoimi kuin sopimus. (Jokela ym. 2010: 221-222.)

Lahjat ovat tyypillisesti sukulaisten kesken tehtavia toimenpiteita. Talloin luovutuksesta
ei suoriteta lainkaan vastiketta. Lainsaadannén kannalta erona kiinteistbkauppaan on,
ettd MK:n 2 luvun saannoksia ei sovelleta kiinteiston lahjoituksissa, koska ne koskevat
osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia. Lahjan kohdalla oikeudet ja velvollisuudet on
katsottu maaraytyvan paaosin lahjakirjassa olevien maaraysten perusteella. (Jokela ym.
2010: 221, 223.)

3.4 Muut kuin luovutussaannot

Jos kauppa, lahja ja vaihto ovat selkeasti luovutussaantoja, niiden lisaksi on olemassa
viela joukko saantomuotoja, jotka eivat ole varsinaisia luovutussaantoja. Muita saanto-
muotoja kiinteistoille ovat esimerkiksi perintd, testamentti, ositus ja lunastus. Muiden kuin
luovutussaantojen kohdalla maakaaren saannodsten sovellettavuus on sidonnainen sii-
hen, mita asiaan liittyvassa laissa saadetaan. Nimenomaisella sdadoksella maakaaren
sovellettavuus voidaan ulottaa myds luovutussaantojen ulkopuolelle. (Jokela ym. 2010:
22-23; HE 120/1994 vp: 38-39.)

Ulosottokaaren mukaisissa ulosottotapauksissa tapahtuu omistajan tahdonvastainen
ulosmittaus, johon sovelletaan ulosottokaaren saanndksia. Ulosottokaaren saanndksia
sovelletaan kiintedn omaisuuden osalta myo6s ulosmittauksesta johtuvaan pakkohuuto-
kauppaan. Maakaaren sijasta perintdihin sovelletaan perintdkaaren (40/1965) saanndk-
sia. Kiintedn omaisuuden ositus tapahtuu avioliittolain (234/1929, AL) mukaisesti. (AL;
Jokela ym. 2010: 22-23; HE 120/1994 vp: 38-39.)
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4 Sopimuksista ja kiinteiston kauppakirjasta sopimustyyppina

4.1 Sopimus

Sopimus on kaytanndssa kaksipuolinen oikeustoimi, eli osapuolten tahdonilmaisun yh-
dentyma, joka syntyy tarjouksen ja vastauksen mekanismilla saavuttamalla yhteisym-
marrys (Saarnilehto & Annola 2018: 5). Hemmo on jopa ilmaissut, ettd "sopimus on va-
rallisuudensiirron térkein peruste” (Hemmo 2009: 23). Sopimusta voisi siis luonnehtia
oikeudellisesti erittdin merkittavaksi instrumentiksi, silla sen perusteella voidaan saavut-
taa jonkinlainen asiaintila, jonka pysyvyyteen sopimuksen osapuolet voivat |ahtokohtai-
sesti luottaa (Saarnilehto & Annola 2018: 6).

Sopimus syntyy tyypillisesti osapuolten valisten neuvottelujen tuloksena, kun osapuolten
yhteisymmarrys saavutetaan ja osapuolet ilmaisevat sitoutuvansa neuvoteltuun lopputu-
lokseen. Sopimus voi olla muodoltaan kirjallinen, suullinen tai konkludenttinen. Konklu-
denttinen sopimus poikkeaa kahdesta edelld mainitusta siten, etta se niin sanottu hiljai-
nen sopimus, eli talldin sopimuksen syntyminen iimenee osapuolten tosiasiallisesta kayt-
taytymisesta. (Saarnilehto & Annola 2018: 9.) Taman syntytavan on katsottu olevan oi-

keustoimilain ulkopuolinen tapa sopimuksen syntymiselle (Hemmo 2009: 85).

Kiinteistdjen vaihdantaa koskevissa oikeustoimissa sopimuksen (kauppakirja, lahjakirja,
vaihtokirja, esisopimus, kaupan purku ja muut saantokirjat) tulee kuitenkin maakaaren
muotosaanndsten nojalla olla aina kirjallinen ollakseen pateva ja sen lisaksi tietyt maa-

kaaressa saadetyt tiedot tulee aina mainita sopimuksessa (Jokela ym. 2010: 43).

Sopimuksen solmiminen voi kaytanndssa tapahtua siten, etta toinen osapuoli tekee tar-
jouksen ja toinen hyvaksyy sen. Tdma on nimenomaan oikeustoimilain 1 luvun mukainen
tapa saada aikaan sopimus. Yksinkertaisimmillaan néin on saatu aikaan molempia osa-
puolia velvoittava sopimus. (Saarnilehto & Annola 2018: 44—45.) Aina sopimuksen teke-
minen ei kuitenkaan ole nain yksinkertaista ja suoraviivaista. Sopimuksen syntymista voi
tosiasiassa edeltaa useita esityksia sopimukseksi, ja toinen osapuoli voi esittda ns. epa-
puhtaita vastauksia, eli talla tarkoitetaan sita, ettd osapuoli suostuu sopimukseen, jos se

sisaltaa tietyt hanen ehdottamansa ehdot. Toinen osapuoli taas ei saata tyytya naihin ja
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esittda jalleen omat reunaehdot. Nain neuvottelemalla yleensa saavutetaan lopulta eh-

dot, jotka molemmat osapuolet voivat hyvaksya. (Saarnilehto & Annola 2018: 60.)

Sopimusta ei voi tehda juridisesti patevasti ilman vahintaan kahta osapuolta. Mikaan ei
estd monenkeskisia sopimuksiakaan. (Saarnilehto & Annola 2018: 5.) Kiinteistokauppo-
jen yhteydessa voi myyjia olla useita niin kuin voi olla ostajiakin; tasta on esimerkkina
KKO 2014:70, jossa pariskunta oli myynyt kiinteiston toiselle pariskunnalle. Sopimuk-
sessa voi olla osallisina niin luonnollisia henkilditd kuin oikeushenkilditd. Luonnollisia
henkilGitéd ovat kaikki yksityiset ihmiset ja oikeushenkil6ita taas voivat olla esimerkiksi

yhdistys, yritys tai julkisyhteis®é (kunnat, seurakunnat ja valtio).

Kiinteistén kauppakirja on sopimustyyppi, johon jaliempana tullaan syventymaan sopi-
musvapautta ajatellen. Sopimustyyppina kiinteistén kauppakirja on vahvasti sdannelty,
mutta kauppakirjoja voi olla myds muitakin kuin vain kiinteistoja koskevia. Itse asiassa
kasitteellisesti on tarkeaa pitda mielessa kasilla oleva sopimustyyppi, silld sen perus-
teella maaraytyvat myds tilanteeseen sopivat sdanndkset. (Saarnilehto & Annola 2018:
12.)

Sopimuksen osapuolet eivat suinkaan aina ole tasavertaisessa asemassa keskenaan.
Nimittain varsinkin kuluttajakaupoissa toisella osapuolella voi olla vahvempi asema ja
asiantuntemus. Kuluttaja on perinteisesti nahty tallaisissa tilanteissa olevan heikom-
massa asemassa, johon irtaimen kauppaa varten on sdadetty kuluttajansuojalaki
(38/1978, KSL). Kiinteistdkauppoja koskeva kuluttajansuoja poikkeaa jonkin verran irtai-

men omaisuuden kuluttajakaupasta ja tdhan palataankin jaliempana tarkemmin.

Kiinteistékaupat tapahtuvat kuitenkin vahvasti yksityisoikeudellisessa kontekstissa tasa-
vertaisiksi sopimuskumppaneiksi katsottavien osapuolten valilla. Tavallisin tilanne on se,
ettad yksityishenkild myy kiinteistdnsa toiselle yksityishenkildlle. Talléin peruslahtékohta
on, ettd myyja ja ostaja ovat toisiinsa ndhden tasavertaisia sopimuskumppaneita. (Jokela
ym. 2010: 19.)
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4.2 Sopimuksen funktiot

Sopimuksen tavoitteena on luoda oikeuksia ja velvollisuuksia sopimuskumppaneiden va-
lille toisiinsa ndhden, mutta myds saannelld osapuolten valisen oikeussuhteen sisaltoa
(Saarnilehto & Annola 2018: 7). Kiinteistdon kauppakirjan kohdalla tdma voisi yksinkertai-
simmillaan tarkoittaa sita, ettd kauppakirjan allekirjoitettuaan myyja sitoutuu luovutta-
maan kiinteiston ostajalle ja vastaavasti ostaja sitoutuu suorittamaan sovitun kauppahin-
nan sovituilla ehdoilla myyjalle. Kun nama velvoitteet on suoritettu, sopimus on tullut tay-
tetyksi, tosin esimerkiksi kiinteiston omistuksen siitymisen ajankohta voidaan sopia
myohemmaksi, jolloin myyja ei saa vahingoittaa tai laiminlydda kiinteistdéa luovutuksen
ajankohtaa edeltavalla ajalla. (Saarnilehto & Annola 2018: 5; Jokela ym. 2010: 94-95.)

Sopimus on instrumenttina velvoittava. Tarvittaessa sopimuksen velvoitteet voidaan
vahvistaa kanteen perusteella tuomioistuimessa. Instrumenttina sopimusoikeudelliset
keinot, kuten sopimus naet toimiakseen edellyttavat, etta ne voidaan lainvoiman saavalla
tavalla saada vahvistetuksi ja taytantoonpantavaksi. Ulosottolaitoksella on tehtavanaan
toteuttaa siviiliprosessuaalinen taytantéonpano, kun ulosottoperuste (esimerkiksi tuo-

mio) on olemassa. (Linna 2019: 3, 10.)

Kuitenkin seuraamusjarjestelma on valtaosin dispositiivista, eli tahdonvaltaista ja tasta
on poikkeuksena vain l1ahinna kuluttajansuojaksi. Hemmo on jaotellut seuraamuksia kol-
meen paatyyppiin, eli 1) sopimussakkoon, 2) irtaantumiskorvaukseen ja 3) menettamis-
seuraamukseen. Sopimussakko on kuitenkin tyypillisempi erilaisissa urakkasopimuk-
sissa, ja se voi tulla maksettavaksi tietylla kaavalla jo sopimusvelvoitteiden toimittamisen
viivastyksesta. (Hemmo 2009: 503.) Sopimusrikkomusta voidaan kutsua myo6s suoritus-
héiribksi. Keskeista on, etta sopimuksen mukaiset velvoitteet eivat toteudu kuten on
sovittu. Sopimusrikkomusten seurauksiin vaikuttaa kuitenkin sopimustyyppi, rikkomuk-

sen laatu ja toisen sopijaosapuolen vaatimukset. (Saarnilehto & Annola 2018: 187, 191.)

Jotta sopimus ylipaansa voi toimia oikeudet ja velvollisuudet takaavana instrumenttina,
on sen noudattamatta jattamisen tapauksessa oltava aina uhka jostakin sanktiosta. Tal-
lainen sanktio voisi olla esimerkiksi sopimussakko tai uhka panna velvoitteet taytantéon

ulosottomenettelyssa. Kiinteistdkaupan kohdalla sanktio voi olla myds kaupan
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purkautuminen. Jos sopimuksen noudattamatta jattdmisesta ei olisi sanktion uhkaa, so-
pimusten solmiminen ei olisi oikeudellisesti vaikutuksellista. (Saarnilehto & Annola 2018:
165.)

4.3 Oikeuslahteet sopimusoikeudessa

Erindiset julkisen edun intressit ovat kuitenkin edellyttaneet, ettd sopimusvapauteen on
jouduttu tekemaan rajoituksia kiintedn omaisuuden kaupoissa. Omistussuhteiden sel-
keytta on pidetty niin tarkeana, etta silld on voitu kajota oletusarvoiseen sopimusvapau-
den tilaan. (Jokela ym. 2010: 18-20) Keskeinen sopimusten syntymista ja patematto-
myytta sdanteleva yleislaki on oikeustoimilaki. Kiinteistokaupoissa yleislakina on maa-
kaari ja sen sdanndksia sovelletaan kiinteistddn ja sen maaraalaan tai maaraosaan, ku-
ten myods esisopimuksiin. (Rummukainen 2019) Kuluttajansuojalaki (38/1978) ja kaup-
palaki (355/1987) eivat tule sovellettavaksi kiinteistokaupoissa. Asuntokauppalakia
(843/1994, AsKL) ei sovelleta niin ikdan kiinteiston kaupoissa, vaan lain 1 §:n mukaisen
soveltamisalan mukaisesti se soveltuu ainoastaan asunto-osakkeiden ja eraiden asuin-

huoneiston hallintaan oikeuttavien osuuksien kauppoja. (Jokela ym. 2010: 10, AsKL.)

Vuoden 1734 vanhan maakaaren aikakautena oli olemassa erillinen asetus vuodelta
1864, jossa oli kiinteistdkauppojen sopimattomista ehdoista. Asetus oli laintasoinen,
mutta huomattava seikka oli erityisesti, ettd purkavien ehtojen kayttdminen oli lahtékoh-
taisesti kielletty viela tdman asetuksen voimassaollessa. Tamahan on muuttunut MK:n

voimaantultua. (Jokela ym. 2010: 11.)

Saantely sopimusoikeuden alalla on lisdantynyt muutamien viimeisten vuosikymmenten
aikana ja saantelysta on tullut aiempaa yksityiskohtaisempaa. Yha monimutkaistuvasta
ja modernisoituvasta lainsaadannosta huolimatta on pohjoismaisessa lainopissa nahty
mahdollisena hakea tulkinta-apua jopa hyvinkin vanhoista oikeustoimilakien esitoista.
(Hemmo 2009: 48.) Suomessa ei kuitenkaan ole sellaista siviilioikeudellista kodifikaa-
tiota (eli sopimuksille yhteistad koontilakia), joka kattaisi yhtena lakina koko sopimusoi-
keuden kentan. Koska oikeustoimilaistakaan ei voi saada vastauksia kaikkiin tilanteisiin,
on kaytanndssa tarpeen tarkastella myods muita saannoksia. Kiinteiston kauppa on va-
rallisuusoikeudellinen oikeustoimi ja varallisuusoikeudellisen kontekstin laaja-alaisuus

viittaa siihen, ettd sopimustyyppikohtaisesta saantelystd huolimatta on kaytdnndssa
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valttamatonta turvautua myos oikeustoimilakiin, minka liséksi sopimusoikeuden yleiset
periaatteet voivat tulla tarpeellisiksi. Tama johtuu siita, ettd sopimustyyppikohtaiset lait-
kaan eivat ole kaikkien tilanteiden kannalta tyhjentavia, vaan niissa on katveita. (Saarni-
lehto & Annola 2018: 16-17.)

Riippumatta siitd, mikd on ostajataho tai mihin tarkoitukseen kiinteistdéa kaytetaan, kiin-
teiston kaupassa on aina sovellettava maakaaren saanndksia. Luonteeltaan kiinteiston
kauppa on sopimuksena yksityisoikeudellinen. Julkisoikeudelliset tahotkin voivat kayda
kiinteistdista kauppaa, ja silloin kyse on nimenomaan yksityisoikeudellisista toimista, jolla
taas ei ole julkisoikeudellista funktiota. (Jokela ym. 2010: 19.) ltse asiassa julkisista han-
kinnoista ja kayttdoikeussopimuksista annetun lain (1397/2016, hankintalaki) 9.1 §:n 1
kohdan mukaan lakia ei sovelleta "maan, olemassa olevien rakennusten tai muun Kkiin-
tedn omaisuuden hankintaan tai vuokraukseen mill4 tahansa rahoitusmuodolla taikka
néihin liittyvien oikeuksien hankintaan,”. Hankintalaissa on toisaalta myds monia muita
rajauksia. (Yleiset hankintalainsdadannon soveltamisalan rajaukset 2021.) Téma siis ko-
rostaa, etta julkisyhteisd rinnastetaan vahvasti mihin tahansa muuhun tahoon kiinteisté-

kaupoissa.

4.4 Kiinteiston kauppakirja

Kiinteistén kauppakirja on yksi sopimustyypeista. Sopimuksena kauppakirja on myos
kertasopimus, eli se on yksi sopimustapahtuma, jonka taytyttyd sopimus on katsottava
taytetyksi. Esimerkiksi kiinteiston vuokraamista koskeva sopimus olisi luonteeltaan kes-
tosopimus, silla siind sopimus kestaa joko maaraajan tai toistaiseksi ja sopimusvelvoit-
teita taytetddn molemmin puolin koko voimassaoloajan. Perinteisesti kiinteistén kauppa-
kirja on paperinen asiakirja, mutta vuodesta 2013 Iahtien on ollut mahdollista kdyda kiin-
teistokauppoja myos kiinteistdvaihdannan verkkopalvelussa (KVP). (Kiinteistdkauppaa

sujuvasti sahkoisesti 2020.)

Kiinteiston kauppakirja on myos julkinen asiakirja, joka toimii perustana kiinteistokaupan
kirjaamisessa kauppahintarekisteriin ja myéhemmin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (kun
lainhuuto mydnnetaan). Kirjaamismenettelystd on sdanndkset maakaaressa. (Jokela
ym. 2010: 239-240.) TyOssa ei kuitenkaan laajemmin syvennyta kiinteistojen kirjaamis-

asioihin.
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4.5 Kiinteistdkaupan esisopimus

Kiinteistdn kaupasta on mahdollista tehda esisopimus. Tamakin on tehtdvd maakaa-
ressa saadettya kiinteisttn maaramuotoa noudattaen. MK 2:7:ssa on olemassa nimen-
omainen sdannds koskien esisopimuksia, joten sinansa tdma on jo varsin vakiintunut
sopimusinstrumentti. Kauppakirjan tapaan esisopimuksen voi tehda nykydan KVP:ssa.

(MK; Kiinteistokauppaa sujuvasti sdhkoisesti 2020.)

Kiinteistdn kaupan esisopimuksen tekemiseen syyna voivat olla keskeneraisiin rahoitus-
jarjestelyihin tai maankayttésuunnitelmiin liittyvat syyt. Sopimuksen tarkoituksena on
saada kaupan osapuolet sitoutumaan mydhemmin tehtavaan kauppaan. (Jokela ym.
2010: 59.)

Esisopimus on kuitenkin sitova vain, jos se tehdaan maakaaren edellyttamassa maara-
muodossa. Jotta kiinteistdon omistuksen pitkaan jatkuvat ja epaselvat valitilat voitaisiin
valttaa, on edellytetty, etta kiinteiston kaupan esisopimukseen kirjataan paiva, johon
mennessa lopullinen kauppa on kuitenkin tehtava. (Jokela ym. 2010: 59-60.) Oikeuslah-
detulkinnallinen kysymys on, voisiko muotomaaraysten vastaisesti tehty muuten tarkoin
maaritelty sopimus saada sitovuutta muun sopimusoikeudellisten lainsdadannon, kuten
oikeustoimilain kautta? Naihin kysymyksiin ei kuitenkaan tdssa yhteydessad menna sy-
vallisemmin, mutta se voi olla tutkimisen arvoinen. Jaljempana on kasitelty korkeimman
oikeuden ennakkopaatdsta koskien kiinteistén kaupan esisopimusta vastaavaa jarjeste-

lya.
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5 Sopimusoikeudelliset periaatteet

Sopimusoikeus on varsin saantelematén oikeudenala. Kuitenkin saantelyn maaran on
nahty olleen kasvussa jo 1980-luvulta saakka. Sopimusoikeuden yleisten oppien hallinta
ja aiempi oikeuskaytantd on nahty tarpeelliseksi, silla sopimusoikeus on jadanyt luonteel-
taan sellaisessa maarin yleislausekemaiseksi, etta tarkkoja pykalia ei ole mahdollista
I6ytaa jokaiseen vastaan tulevaan tilanteeseen. Skandinaavinen oikeuskirjallisuus sovel-
tuu oikeuslahteeksi useissa tapauksissa. Saantelyn ja oikeuskaytannon ollessa kansal-
lista, on syytd muistaa varmistaa tulkinnan soveltuvuus suomalaiseen jarjestelmaan.
(Hemmo 2009: 47, 49-50.)

Sopimusten sitovuuteen syvennytaan jaliempana purkuvapautta kasittelevassa osassa.
Vaikka taman tydn painopiste on sopimusvapauden kasittelyssa, on sopimusvapauden
periaate vain yksi muiden joukossa, silla myds kohtuusperiaate, lojaliteettiperiaate, hei-
komman suojan periaate ja vilpittdman mielen suojan periaate ovat sopimusoikeudessa

keskeisia periaatteita, joita olen kasitellyt jaliempana lyhyesti.

5.1 Sopimusvapaus

Lahtdkohtaisesti Suomen oikeusjarjestelmassa tunnetaan sopimusvapaus. Sopimusva-
paus taas voidaan jakaa edelleen moneen eri elementtiin. (Saarnilehto & Annola: 17)
Sopimusvapaus on yksi sopimusoikeuden keskeisia kasitteita, jota on aikojen saatossa
my0s kehitelty yha pidemmalle. Ensimmaisen kerran suomalaisessa jarjestelmassa so-
pimusvapauden kasitteen jaotteli tarkemmin kuudeksi eri osa-alueeksi Muukkonen
vuonna 1956. Sopimusvapauden osa-alueiksi on mainittu Muukkosen jaottelussa 1) paa-
tantavapaus, 2) sopimuskumppanin valitsemisvapaus, 3) tyyppivapaus, 4) muu sisalté-
vapaus kuin tyyppivapaus, 5) muotovapaus ja 6) purkuvapaus. Hemmon nakemyksen

mukaan tdma jaottelu on edelleen nykypaivana relevantti. (Hemmo 2009: 64-65.)

Sen sijaan Saarnilehto & Annola ovat jaotelleet sopimusvapauden a) paatantavapau-
teen, b) valintavapauteen, c) sisaltévapauteen ja d) muotovapauteen (Saarnilehto & An-
nola 2018: 17). Ty6ssa on kasitelty sopimusoikeudellisia periaatteita paaasiassa pohjau-
tuen Hemmon teoksessa mainitun Muukkosen jaottelun mukaisesti. Tyyppivapautta ei

ole kuitenkaan jaettu kahdeksi osaksi, vaan se kasitelldan vain yhtena osiona.
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Sopimusvapauden rajoituksista keskeisimpina voidaan nahda sopimuspakko ja sopi-
muksen sisalloén rajoittaminen pakottavalla saantelylla. Toisaalta kiinteistdkauppojen
kohdallakin sopimusvapaus on vallitseva kaytanto, silla tastd on myds nimenomainen
saannds MK 2:9:ssa. Silti sopimusvapaus on tietyssd mielessa rajoitettua esimerkiksi
sopimusvapauden eri osa-alueiden toteutuessa enemman tai vahemman, mutta ajan ku-
luessa on myds saadetty erityislakeja rajoittamaan Kkiinteistdjen vapaata vaihdantaa.
Tiettyja ostajan oikeuksia ei kuitenkaan ole sallittua rajoittaa maarattomasti, vaan kes-
keisessa asemassa on vaatimus yksiléida mahdollisimman tarkoin poikkeamiset.
(Hemmo 2009: 65; Jokela ym. 2010: 67; MK.)

Kiinteistéjenkin kohdalla tunnetaan kauppoja, joita voidaan luonnehtia kuluttajakau-
poiksi. Kuluttajansuojalain (38/1978) sdanndkset eivat kuitenkaan tule sovellettavaksi
kiintedn omaisuuden kuluttajakaupoissa. Sen sijaan maakaaressa on sdannoksia kos-
kien kuluttajanluonteisia kauppoja, kun myyjaosapuolena on rakennuslike. (HE
120/1994 vp: 45; MK.)

5.2 Kohtuusperiaate

Sopimusoikeudellinen kohtuusperiaate tarkoittaa poikkeusta sopimuksen absoluuttiseen
sitovuuteen. Sopimuksen kohtuuttomuus voi johtaa sopimuksen kohtuullistamiseen,
mutta harvoin siihen, ettd sopimus ei sitoisi lainkaan. (Saarnilehto & Annola 2018: 22.)
Sopimuksen kohtuullistamista varten on sdanndksia myos oikeustoimilain 3. luvussa
(17.12.1982/956). Kiinteistdn kaupassa nama saanndkset voivat tulla sovellettaviksi,
silld maakaaressa tasta ei ole erillisia sdannoksia, vaan ainoastaan viittaus oikeustoimi-
lain (OIkTL) kohtuuttomuussaanndkseen (OIkTL 36 §). (OIKTL; Jokela ym. 2010: 90-91.)

Kohtuusperiaate on sopimusoikeudessa periaate, joka on nimenomaisesti oikeustoimi-
laissa. Kohtuuttomuudelle ominaista on esimerkiksi erittain suuresti kayvasta hinnasta
poikkeava vastike jostakin omaisuudesta, mutta kohtuuttomaksi ehdoksi voidaan katsoa
myds muita ominaisuuksia, kuten sopimuksen liialliseksi mitoitettu irtisanomisaika. (So-

pimusoikeuden yleiset periaatteet — lue viisi tarkeinta 2021; OIkTL.)
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5.3 Lojaliteettiperiaate

Lojaliteettiperiaatteella tarkoitetaan vastapuolen edun huomioimista riittdvissa maarin
sopimusta paatettdessa. Yhdeksi keskeiseksi vastapuolen edun huomioivaksi tekijaksi
sopimuksia tehtaessa on katsottu olevan tiedonantovelvollisuus. (Sopimusoikeuden ylei-
set periaatteet — lue viisi tarkeintd 2021.) Kiinteiston kaupassa juuri tdman voisi katsoa
tulevan kyseeseen. Talla periaatteella on toisaalta kytkoksia myos heikomman suojan
periaatteeseen, silld lainsaadanndssa voidaan asettaa tiedonantovelvollisuuksia. Kai-
kissa sopimussuhteissa lojaliteettiperiaate ei korostu samalla tavalla, vaan keskeisimmin

se tulee esille pitkakestoisissa sopimuksissa. (Saarnilehto & Annola 2018: 23-25.)

Ostajalla on myds selonottovelvollisuus, jolloin voi ajatella, ettd talla vastavuoroisesti ote-
taan huomioon myyjan etu tutustumalla kohteeseen huolellisesti, jotta mahdolliset vir-
heet tulisivat jo kauppaa suunniteltaessa tietoon. Kirjallisuudessa myyjan tiedonantovel-

vollisuus linkittyy usein lojaliteettivelvoitteen kasittelyyn. (Jokela ym. 2010: 125.)

5.4 Heikomman suoja

Heikomman osapuolen suojan periaate on tarkea sdadannainen esimerkki sopimusoi-
keudessa. Sen lisaksi, ettd tdma on periaatteena voimassa sopimusoikeuden piirissa,
iimenee tdma myds laissa sadadettyna pakottavana saantelyna kuluttajansuojalaissa
(38/1978, KSL), ja kiinteistdkauppojen osalta MK:n 2:10:n sdanndksena asuinkiinteiston
hankkimista elinkeinonharjoittajalta. Jotta saantely myos olisi tehokasta, heikomman
suojan osalta on vahvana paasaantona pakottava saantely, eli laissa sdadetysta vahim-
maissuojasta ei saa edes sopimuksellakaan poiketa heikomman osapuolen vahingoksi.
Toisaalta mikaan ei esta lain vahimmaistasoa parempia ehtoja. (Saarnilehto & Annola
2018: 23.)

Heikomman suoja ei ole merkittdvassa roolissa kiinteistdkaupoissa, koska useimmiten
on hankala sanoa kumpi osapuoli heikomman asemassa olisi, silla kiinteistokaupat eivat
ole tyypillisia kuluttajakauppoja. Heikomman suoja tulee kiinteistokaupoissa kyseeseen

vain poikkeuksellisesti, eli kyseessa ei ole talléin padsaanté. (Jokela ym. 2010: 19.)
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Oikeustoimilaissa on my6s heikomman suojaksi saantelya, joka on yleisluontoista ja kos-
kee esimerkiksi tilanteita, jossa hyvaksikaytetaan toisen osapuolen ymmartamatonta ti-
laa tai muutoin riippuvaista asemaa. (Sopimusoikeuden yleiset periaatteet — lue viisi tar-
keinta 2021.) Kuitenkin esimerkiksi kiinteistokauppojen markkinointia koskien KSL:n 2 ja
3 lukujen saantely voi tulla sovellettavaksi, jos kysymys on elinkeinonharjoittajien kulut-

tajille kohdistamasta toiminnasta (Jokela ym. 2010: 16).

5.5 Vilpittdman mielen suoja

Jos sopimuksen osapuoli ei tiennyt tai hanen ei pitdnytkaan tietaa tietysta sopimukseen
vaikuttavan seikan olemassaolosta, voi kyseeseen tulla niin kutsuttu vilpittdman mielen
suoja. Vilpittbman mielen suojaa kiinteistdkauppojen kohdalla osin heikentaa se, etta
kiinteistokauppoja varten on saatavilla runsaasti tietoja julkisista rekistereista. Kiinteisto-
tietojarjestelma nauttii julkista luotettavuutta, joten rekisterissa olevaa tietoa voi pitaa "oi-

keana”. (Sopimusoikeuden yleiset periaatteet — lue viisi tarkeinta 2021.)

Kiinteistorekisteriotteelta, kiinteistorekisteriotteen karttaosalta, lainhuutotodistukselta ja
rasitustodistukselta voi saada jo huomattavan maaran tietoa kiinteiston juridisista ja fyy-

sisista ominaisuuksista.

Kiinteistdbn kaupassa korostunut selonottovelvollisuus ilmenee kaytadnndssa, kun ky-
seessa on asuinkiinteiston kauppa, mutta kaikkea ei valttdméatta saa aina selville kau-
pantekoa ennen, koska mydhemmin voi ilmetéa salainen virhe. Salaisella virheella tarkoi-
tetaan sellaista virhetta, josta myyja ei sen enempaa kuin ostajakaan myyntihetkella tien-
nyt eikd hanen edes pitanytkaan tietaa, eli kdytanndssa piileva virhe. (Jokela ym. 2010:
128.)

Valtuutuksen ylittdminen voi myos aiheuttaa vilpittbman mielen suojan aktualisoitumisen.
Jos kolmas osapuoli oli oikeustoimea tehdessaan aidosti vilpittdmalla mielella, voi han
kuitenkin saada siitéd suojaa. (Sopimusoikeuden yleiset periaatteet — lue viisi tarkeinta
2021.)
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6 Sopimusvapauden toteutuminen kiinteistokaupoissa

6.1 Paatantavapaus

Sopimuksen paatantavapaudella tarkoitetaan, ettéd sopimuksen tekeminen on osapuolil-
leen I&htokohtaisesti vapaaehtoista (Saarnilehto & Annola 2018: 17). Kiinteistén kau-
passa ei ole tunnistettavissa selkeasti tilannetta, jossa sopimuspakko olisi kasilla. Esi-
merkiksi lunastuksen uhka voi kuitenkin johtaa kaytannéssa sopimuspakkoa vastaavaan
tilanteeseen, silla taustalla voi olla tieto, ettd sopimuksen tekeminen johtaa pakkolunas-
tukseen, joka kaytannossa voi olla kiinteiston omistajalle epaedullisempi seuraamus kuin
niin kutsutun pakkosopimuksen tekeminen. Laki ei kuitenkaan sinansa velvoita teke-
maan sopimusta tallaisessakaan tilanteessa. Paatantavapautta voivat myos rajoittaa val-

lintarajoitukset tai vajaavaltaisen henkilon puuttuva oikeustoimikelpoisuus.

Avioliittolain (234/1929, AL) 38 §:ssa on saadetty, ettd "puoliso ei saa ilman toisen puo-
lison kirjallista suostumusta luovuttaa kiintedd omaisuutta, joka on tarkoitettu kéytetta-
véksi puolisoiden yhteisené kotina”. Lainkohdan sanamuodon mukaan tdma kuitenkin
koskee vain kiinteistda, jota kaytetdan yhteista kotia varten, jolloin tdma vallintarajoitus
ei tulisi sovellettavaksi esimerkiksi metsakiinteistdjen, kakkosasuntojen ja muiden vas-

taavien kiinteistdjen kohdalla. (AL)

Eraista yhteisomistussuhteista annettu laki (180/1958, yhteisomistuslaki) voi tulla sovel-
lettavaksi kiinteistdjen kohdalla, jos kiinteistolla on lainvoimaisesti useampi kuin yksi
omistaja. Tallainen yhteinen omistusoikeus voi olla myo6s aviopuolisoilla, mutta yhta hy-
vin myos keiden tahansa luonnollisten henkildiden valilla ja miksi ei myds oikeushenki-
I6illakin. Paatantavapauden ulottuvuus monimutkaistuu tosin aviopuolisoiden, kuolin-
pesien ja yhtidon osakkeilla hallittavan omaisuuden kohdalla, silla yhteisomistuslain 1 §:n
3. momentin mukaisesti niiden osalta on noudatettava muualla erikseen laissa saadet-
tyja sdannodksia oikeudellisten suhteiden osalta. Oman osuuden luovuttaminen yhteis-
omistussuhteissakin on mahdollista (3 §), ilman muiden omistajien hyvaksyntaa, mutta
koko yhteisomistetun omaisuuden myynti ei kuitenkaan ole mahdollista iiman kaikkien

suostumusta (4 §). (Laki eraista yhteisomistussuhteista 180/1958.)
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Vajaavaltaisen luonnollisen henkildn kelpoisuus tehda oikeustoimia on rajallinen. Hol-
houstoimesta annetun lain (442/1999) 2 §:n mukaan "vajaavaltaisella tarkoitetaan alle
18-vuotiasta henkilba (alaikdinen) ja sellaista 18 vuotta tayttanyttd henkiléa (taysi-ikéi-
nen), joka on julistettu vajaavaltaiseksi’. Vajaavaltaiseksi julistaminen on vahva rajoitus,
minka vuoksi se voi tulla kyseeseen vain, jos mitkdan lievemmat toimenpiteet eivat ole
riittdvia henkildén edun turvaamiseksi. HolTL:n 3. luvun 18 §:ssd on myds saadetty, etta
"toimintakelpoisuutta ei saa muutoinkaan rajoittaa enempéé kuin asianomaisen edun

suojaamiseksi on tarpeen’. (Laki holhoustoimesta 442/1999.)

Oikeushenkildiden kohdalla paatantavapaus puolestaan maaraytyy sen mukaan, kenelld
on oikeus edustaa yhtiota oikeustoimissa. Jos otetaan esimerkiksi osakeyhtid. Osake-
yhtion edustamisesta on saadetty erikseen osakeyhtidlain (624/2006, OYL) 6. luvussa.
OYL 6. luvun 17 §:n mukaisesti toimitusjohtaja edustaa yleistoimivaltansa kautta osake-
yhtiota, mutta esimerkiksi OYL 6. luvun 25 §:ssd on maaratty yhtidon edustamisen kuulu-
van yhtién hallitukselle. OYL 6. luvun 17 §:ssa onkin rajoitettu toimitusjohtajan ryhtymista

laajamittaisiin ja kauaskantoisiin toimiin ilman yhtion hallituksen suostumusta. (OYL.)

Yhtidlla voi olla myds prokuristi, josta saadetaan erillisessa prokuralaissa (130/1979).
Prokuralain 2 §:ssa prokuristille annetaan varsin laajat valtuudet toimia paamiehen liik-
keen lukuun, silla Iahtokohtaisesti prokuristi saa edustaa paamiehen liiketta "kaikessa,
miké kuuluu pdémiehen liikkeen harjoittamiseen”. Lainkohdassa on kuitenkin nimen-
omaisesti rajoitettu prokuristin oikeutta toteuttaa kiinteata omaisuutta koskevia luovutuk-
sia ilman erillista valtuutusta. Lain esitdistakaan ei ole |0ydettavissa tarkkaa selitysta
talle, mutta luultavasti kiintedn omaisuuden luovutusta on pidetty sen verran merkitta-
vana oikeustoimena, ettd tdma on haluttu jattda niin sanotusti "’kahden lukon taakse”.
(Prokuralaki 130/1979.)

6.2 Sopimuskumppanin valitsemisvapaus

Lahtdkohtana on, ettd sopimuskumppanin voi valita vapaasti. Kiinteiston kaupassa tal-
lainen mahdollisuus on lahtdkohtaisesti olemassa. Kuitenkin Ahvenanmaalla tapahtu-
vaan kiinteistokauppaan liittyy erityisia rajoituksia, jotka maarittdvat sopimuskumppanin
valintaa. Kiinteiston hankinta on myos luvanvaraista eraiden kiinteistonhankintojen lu-

vanvaraisuudesta annetun lain (470/2019) mukaisesti EU- ja ETA-valtioiden
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ulkopuolisten maiden kansalaisten ja yhteis6jen osalta, joka talldin muodostaa kaytan-
ndssa rajauksen sopimuskumppanin valinnan osalta, jos lupaa ei mydnneta. Ulkomaa-
laisia koskevat kiinteistdjen hankinnan luvanvaraisuutta koskevat sdanndkset tulivat voi-
maan vuoden 2020 alusta. (HE 253/2018 vp.)

Maakaaren osalta asiaa koskevana sdanndksena olennainen on kiellettyja ehtoja kos-
keva saantely. Sopimuskumppanin valitsemisvapauteen ei saa kohdistaa rajoituksia

edellisen luovuttajan toimesta, silla MK 2:11.1:n 2. kohdassa kielletyksi on maaritelty:

ehto, joka rajoittaa ostajan oikeutta luovuttaa kiinteisto edelleen, pantata kiinteisto,
sopia vuokraoikeuden tai muun erityisen oikeuden perustamisesta kiinteistoon
taikka muutoin naihin verrattavalla tavalla oikeudellisesti maarata kiinteistdsta;
(MK 540/1995).

Sopimuskumppanin valitsemisvapaus on siis lahinna erityislakien rajoittamaa tiettyjen
erityisintressien perusteella, mutta padsaantdéna voi katsoa olevan, ettd sopimuskump-
panin valitseminen on vapaata. Sopimusehtojen kauttakaan ei maakaaren sdanndsten
nojalla ole mahdollista patevasti asettaa rajoituksia, joka aiheuttaisi kiinteistéon uudelle

omistajalle mydhemmin konkretisoituvia rajoituksia.

6.3 Tyyppivapaus

Muotovapaus ja tyyppivapaus ovat toistensa kanssa laheisessa vuorovaikutuksessa.
Muotovapauden rajoittaminen tekee tyyppivapauden toteuttamisesta hankalaa. (Hemmo
2009: 65.) MK:n 2:1:ssa rajoitetaan kauppakirjan muotoa. Tyyppivapautta ei sinansa
yleisesti Suomen oikeusjarjestelmassa rajoiteta, toisin kuin vaikka Saksan siviililaissa,
jossa esimerkiksi esineoikeuksien tyyppeja sdannelldan sitovasti ja ennalta maaritellysti.
Tyyppipakko olisi merkittava rajoitus sopimusvapauteen. Esimerkkind tyyppipakosta
ovat esimerkiksi eraat lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittavat oikeudet ja kiinteisto-
rekisteriin merkittavat rasitteet. (Tyyppipakko 2017) Tyyppipakkoon johtaa tilanne, jossa
laki tyhjentavasti luettelee mahdolliset oikeuksien tai muodon tyypit, ja mikdan muu ei

olisi mahdollinen, joten sikali taustalla on pakottava saantely.

Tyyppipakko voisi kiinteistdjen kaupassa tarkoittaa, ettd on jonkinlainen pakottava sopi-

mustyyppi, joka tulisi valita kiinteistonkaupoissa. Talldin samalla asiakirjalla ei
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valttamatta voisi kdyda muita kauppoja kuin kiinteistdkaupan. Estettd kdyda muuta kaup-
paa kauppakirjalla ei ole, silla olennaista on vain se, ettad kauppakirjassa on taytetty maa-
kaaressa saadetyt vahimmaisvaatimukset ja etta julkinen kaupanvahvistaja on vahvista-
nut kaupan. Kauppakirjalla on mahdollista myyda myds irtainta omaisuutta varsinaisen
kiinteistbkaupan ohessa. Tyyppivapauden osalta voisi ajatella, ettd kauppakirjan voisi
myo6s nimetd muuksikin kuin kauppakirjaksi. Toisaalta maakaaressa saadetty luovutus-
tarkoituksen ilmaisemisen vaatimus tayttynee kaikista selkeimmin, kun asiakirja, jolla

kiinteistén kauppa tehdaan, on nimetty "kauppakirjaksi”.

Tahan voisi hakea konkretisointia ennakkopaatdksestda KKO 2015:80. Siindhan kiinteis-
tékaupan esisopimukseksi tulkittu asiakirja oli nimetty "yritystilasopimukseksi”, jonka ta-
voitteet olivat elinkeino- ja tydllisyyspoliittisia. Sopimusta ei kuitenkaan tullut tulkita otsi-
kon mukaisesti vaan sen faktiselle tosiasialle, ettd sen sisaltd tayttaa kiinteistokaupan
esisopimuksen tuntomerkit oli annettava suurin merkitys. Vahintaankin siitd on eroteltava
asiallisesti kaksi eri sopimusta. Tyyppivapauden kannalta samalla sopimuksellahan voi-
taisiin sopia elinkeino- ja tyollisyystavoitteista (taltd osin sopimusta ei sido kiinteistokaup-
paa koskevat vaatimukset) ja niiden tayttdmisesta, mutta samalla niiden toteutuksen
mahdollistajana voisi olla kiinteistokaupan esisopimus (maakaaren vaatimukset sitovat

sopimusta talta osin), jotka voivat sisaltya yhteen ja samaan asiakirjaan. (KKO 2015:80.)

6.4 Sisaltovapaus

Sopimusoikeuden kehitys sisaltévapauden osalta on ohjannut lainsdadantéa yha rajoit-
tavampaan suuntaan. Taman suuntauksen on katsottu olevan seurausta siita, ettéd on
iimennyt yha selkedmmin tarvetta suojata heikompaa osapuolta. (Hemmo 2009: 63—64.)
Nainhan on erityisesti elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valisessa kaupankaynnissa,
mutta tassa tarkastelussa paaasiallisena huomion kohteena on kiinted omaisuus, joka

siis on paaosin yksityishenkildiden valilla tapahtuvaa toimintaa.

Siséaltdvapaus tarkoittaa osapuolten vapautta maarata sopimuksen ehdoista. Sisallosta
maaraaminen on mahdollista silta osin kuin pakottavat maaraykset eivat tata esta. Kiin-
teiston kauppoja sdantelee maakaari, joka maarittaa tiettyja pakottavia sdanndksia. Silta

osin kuin kauppoja on saannelty pakottavasti, osapuolet eivat voi poiketa tasta
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sopimusmaarayksin. Talléin voidaan puhua selkedsta rajoituksesta sopimusvapauteen.
(Saarnilehto & Annola 2018: 18.)

Kauppakirjan sisaltdvapautta rajoittaa maakaaren vaatimus, ettd kauppakirjasta on MK
2:1:n mukaan kaytava ilmi: 1) luovutustarkoitus, 2) luovutettava kiinteistd, 3) myyja ja
ostaja ja 4) kauppahinta ja muu vastike. Kauppakirjassa saa olla myds muita tietoja ja
ehtoja, minka lisaksi samalla kauppakirjalla voi myyda esimerkiksi irtainta omaisuutta,
kuten sahkaliittyman. (MK.)

6.5 Muotovapaus

Tietyissa sopimustyypeissa muotovapautta on rajoitettu. Kiinteistokaupassa on pakolli-
sena muotovaatimukset ilmenevat seuraavalla tavalla, kun tarkastellaan kahta tapaa
saada aikaan pateva kiinteistokauppa: 1) kirjallisesti tehty kauppakirja, jonka osapuolet
ja kaupanvahvistaja vahvistavat allekirjoituksin kaikkien osapuolten lasna ollessa (MK
2:1.1, 2) kiinteistévaihdannan palvelussa vahvasti tunnistautuneena samansisaltdisena
hyvaksytty kauppakirja (MK 2:1.2). (MK.)

Edelld mainitut kaksi tapaa ovat MK:n pakottavan lainsdddannén nojalla ainoat tavat
saada kiinteistokauppa patevasti tehtya, siten ettd sen omistusoikeus voidaan rekiste-
réida myontamalla sille lainhuuto. Lainsdadanté on luonteeltaan pakottavaa ja muoto-
vaatimusten sivuuttaminen johtaa kaupan patemattdmyyteen. Talld osa-alueella sopi-
musvapauteen kohdistuu siis merkittavin rajoitus, silla monissa sopimuksissa myés suul-
linen sopimus on pateva, mutta ndin ei ole kiinteistékauppojen kohdalla. Talldin voi tehda
johtopaatodksen, etta suullisesti esitetty sopimus kiinteistékaupasta ei sido osapuoliaan,
eika sita voida tulkita edes kiinteistokaupan esisopimukseksi, koska myds esisopimus

on samojen muotovaatimusten alainen. (MK.)

Kiinteiston kaupassa muotovapaus ei toteudu, vaan sopimuksen muoto on vahvasti
saannelty. Maaramuoto sitoo jo kiinteiston esisopimusta, 1ahinna siksi, ettei kiinteiston

kaupan maaramuotoa voisi tallaisella jarjestelylla ohittaa. (Jokela ym. 2010: 59-60.)
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6.6 Purkuvapaus

Pacta sunt servanda. Sopimuksen oikeudellinen vaikutuksellisuus perustuu sen sitovuu-
teen, vaikka sitovuus voi joutua joskus vaistymaan pakottavan lainsdadannon tielta. Oi-
keusjarjestys lahtee siitad lahtdkohdasta, ettd pakottava lainsdadantd on aina etusijalla
sopimusehtoihin, vaikka sopimusoikeudessa sopimusehdoilla keskeinen merkitys onkin.
Sopimuksen sitomattomuus voi olla my6s osittaista ja sovittelun kautta voi syntya sellai-
nen sopimus, jota on soviteltu, mutta tietyt kohtuuttomat ehdot eivat kuitenkaan jaa pa-
teviksi ja sopimuksesta tulee osin patematén. (Hemmo 2009: 52-53; Saarnilehto & An-
nola 2018: 19.)

Sopimuksen purkuvapaus mahdollistaa jommankumman osapuolen vetaytymisen sopi-
muksesta palauttaen tilanteen samaksi kuin jos sopimukseen ei olisi koskaan ryhdytty-
kaan. Sopimuksen purkuvapaudella on ehka sellaisenaan enemman funktiota kestoso-
pimuksissa, kuten tydsopimuksissa. Kiinteistdjen kohdalla kaupan purku voi tulla kysee-
seen laissa saadetyin perustein, mutta toisaalta myés molempien osapuolten suostu-
muksella. (Hemmo 2009: 65.) Sinansa kiinteiston kaupan purku voi tulla kyseeseen il-
man tuottamuksellista menettelyakin, esimerkiksi salaisen virheen seurauksena (Jokela
ym. 2010: 169).

Kiinteistdn kaupassa on sallittua kayttaa purkavia ja lykkaavia ehtoja. Jos purkava ehto
aktualisoituu, purkautuu myoés kiinteistdén kauppa. Kaikista tyypillisin tilanne on ehto,
jossa maaritelladn omistusoikeuden siirron lykkaantyminen siihen saakka, kunnes kaup-
pahinta on maksettu kokonaan. Talléin kauppa voi purkautua, jos kiinteistékaupan sovit-

tujen kauppahintaerien maksun suorittaminen laiminlyddaan.

Kiinteistdn hankinta voi tietyissa tilanteissa vaatia luvan (esimerkiksi EU- ja ETA-alueen
ulkopuolisesta valtiosta tulevan ostajatahon kohdalla), jolloin kauppakirjaan voidaan lait-
taa ehdoksi, ettd kauppa purkautuu, mikali ostaja ei saa lupaa kiinteiston hankkimiseen.
Toinen mahdollinen tilanne voisi olla ehto, jossa maaritellaan, ettd kauppa purkautuu,
jos rakennuspaikaksi hankittavalle kiinteistolle ei saada rakennuslupaa. (Purkava ja lyk-
kdava ehto kiinteistokaupassa 2021.) Purkava tai lykkdava ehto voi olla voimassa enin-
taan viisi vuotta, ja tdma on myos oletus, jos erillistd voimassaoloaikaa ei ole merkitty.

Lisdksi kauppakirjoissa voi tulla tulkintaongelmia senkin suhteen, onko Kkyseessa
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ylipdadnsa purkava vai lykkdava ehto. Keskeista on, etta tietyn edellytyksen tayttyminen

tai tayttymatta jadminen realisoi purkavan ehdon kayttéon. (Jokela ym. 2010: 76-78.)

Kiinteiston kauppa voidaan purkaa myds MK:n 5 §:n mukaisella kaupan purkamista kos-
kevalla sopimuksella. Talldinkin on noudatettava maakaaressa saanneltya kiinteiston
kaupan maaramuotoa. Sopimusrikkomuksen tapauksessa kiinteistén kauppa voidaan
purkaa tuomioistuimeen tehdyn kanteen nojalla annetulla tuomiolla. (MK, HE 120/1994
vp: 43.)

Purkuvapaus kiinteistbkaupassa voisi myds koskea esisopimuksella sovittua tulevaa
kiinteistbkauppaa. Kaytannossa kiinteistokaupan esisopimus tarkoittaa, etta siind sovi-
taan, etta tullaan sopimaan lopullisesta kaupasta myéhempana ajankohtana (varsinai-
sella kauppakirjalla), esimerkiksi tiettyjen edellytysten taytyttya tai jaatya tayttymatta.
Esimerkkeja tallaisesta esisopimuksen tarpeesta on kirjallisuudessa mainittu olevan alu-
een keskenerainen kaavoitustilanne tai kaupan puutteelliset rahoitusjarjestelyt. Esisopi-
mus voisi toimia myos tunnusteluna kunnan etuosto-oikeuden selvittamiseksi. (Jokela
ym. 2010: 59.)

Jos jompikumpi osapuolista kieltaytyy noudattamasta velvoittavaa ja maaramuodossa
vahvistettua esisopimusta, voidaan kanteella hakea tuomioistuimelta vahvistusta esiso-
pimuksen mukaisen velvoitteen toteamiseksi. Ulosottokaaren (705/2007, UK) 7 luvun 15
§:n 2 momentin mukaan tuomion oikeusvaikutus on sama kuin alkuperaisella kauppakir-

jalla, jonka tuomio tultuaan lainvoimaiseksi korvaa. (UK; Jokela ym. 2010: 61.)

Virhe kaupan kohteessa voi olla peruste purkaa kiinteistbkauppaa koskeva sopimus.
Maakaaressa on erityisia sdannoksia koskien virheitd ja niiden seuraamuksia, jotka tuli-
vat uuden maakaaren mukana lainsgadantoon. Naita ei ollut vanhassa maakaaressa
(VMK). (Jokela ym. 2010: 122.) Maakaaressa tunnetaan kolme erilaista keskeista vir-
hetta: 1) laatuvirhe, 2) vallintavirhe ja 3) oikeudellinen virhe (Jokela ym. 2010: 124). Vir-
heella ei kuitenkaan téssa tapauksessa tarkoiteta, etta itse kaupan kohteessa olisi fyysi-
nen vika, kuten vaikka rakennuksen huonokuntoisuutta. Sen sijaan merkitys on oikeu-
dellinen siina mielessa, etta kyseessa on osapuolten sopimuksen vastainen tila. (Jokela
ym. 2010: 122, 124.)
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Tietyissa tilanteissa on mahdollista tarkastella mahdollisuutta kaupan purkamiseen, hin-
nanalennukseen ja vahingonkorvaukseen (Jokela ym. 2010: 168). Kaupan purkaminen
on keinoista jarein oikeudellisilta seuraamuksiltaan. Tuottamuksellisuutta ei vaadita,
vaan kiinteistdn salainen virhekin voi olla perusteena kaupan purkamiselle. Virheen tulee
olla luonteeltaan olennainen. (Jokela ym. 2010: 169.) Nyrkkisdantdéna olennaiselle vir-
heelle on kirjallisuudessa pidetty sita, etta virheesta tietoinen ostaja ei olisi ryhtynyt kaup-
paan, mikali seikat olisivat olleet ostajan tiedossa. Viime kadessa arviointi on kuitenkin
tapauskonhtaista. (Jokela ym. 2010: 127, 168—-169.)

Vallintavirhe voi johtaa kiinteistékaupan purkamiseen. Jos myyjana esiintynyt henkild ei
ole omistanut kiinteist6a, on vallintavirhe kaupassa olennainen, mutta on otettava huo-
mioon, ettd kiinteistdon ostajalla on myds selonottovelvollisuus kiinteistdn omistajasta,
silld omistajatiedot ovat saatavilla julkisesta rekisterista. Vallintavirhe voi tulla kaupan
rasitteeksi myos, jos aviopuolisoista toinen myy kiinteistdn ilman toisen puolison lupaa

silloin kun kiinteistd6a kaytetaan puolisoiden yhteisena kotina. (Jokela ym. 2010: 170.)
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7 Eraita oikeustapauksia

7.1 KKO 2014:70

Tapauksessa oli kyse ensinnakin siita, onko kauppakirjasta erillaan tehdylla sopimuk-
sella sitovia oikeusvaikutuksia, eli velvoittiko sopimus myyjia osana kauppakirjaa vai eril-
lisena sopimuksena. Mikali sopimus tulkittaisiin kauppakirjaa tdydentavaksi asiakirjaksi,
arvioitaisiin sitd osana kiinteistdkauppaa. Jos lopputulemana olisi paatya arvioimaan so-
pimusta itsenaisena yksityisoikeudellisena sopimuksena, olisi arvioitavaksi tullut OikTL
36 §:n mukainen sopimuksen kohtuuttomuutta koskeva lainkohta. OK 24:6.2:n mukai-
sesti valituomiolla selvitettiin, oliko ostajilla oikeutta esittaa myyjille kiinteiston kauppaa
koskevia vaatimuksia. Valituomion jalkeen oli mahdollista vasta sanoa, oliko ostajilla yli-

paansa oikeutta vaatia hinnanalennusta sopimukseen vedoten. (KKO 2014:70.)

Tuomioistuimissa tulkinta sopimuksen luonteesta oli kuitenkin erisuuntaista. Karajaoi-
keudessa katsottiin sopimuksen syntyneen yhdenvertaisten sopimuskumppaneiden va-
lilld, minka lisdksi karajaoikeus katsoi sopimuksen olevan kauppakirjaan ndhden erillinen
sopimus, silld kauppakirjassa on aina noudatettava kiinteistékaupan maaradmuotoa ja
tassa kyseessa olleessa sopimuksessa nain ei ollut tehty. Sopimuksen sovitteluakaan ei
nahty perusteltuna. Tama korostaa jo aiemmin esille tuotua seikkaa, ettd sopimus on
lahtokohtaisesti sitova ja kiinteistbkaupassa osapuolet ovat tasavertaisia sopimuskump-
paneita. Vaikka lahtokohtaisesti kaikki kaupan ehdot tuli ottaa kauppakirjaan, oli karaja-
oikeus kokonaisarvioinnissa paatynyt siihen, etta ostajilla oli jo ollut riittava aika (kolme
kuukautta) selvittaa kiinteiston kunto, jolloin téllainen sopimus oli mahdollinen. (KKO
2014:70.)

Hovioikeudessa asiaa kuitenkin tulkittiin toiseen suuntaan. Painoarvoa annettiin sopi-
muksen epaselvyydelle myéhemmin ilmenevien virheiden osalta ja maakaaren erityiselle
ostajaa suojaavalle sdannodkselle viiden vuoden virhevastuuajasta. Maarittdmattéman
laaja vastuunrajoitus voisi nimittdin koitua ostajalle kohtuuttomaksi vahingoksi. Hovioi-
keus paatyi pitdamaan sopimusta kauppakirjaa tdydentava sopimuksena, vaikka sita ei
ollut tehty kauppakirjalta edellytetyssa maaramuodossa. Hovioikeus katsoi, etta vain ai-
dosti yksiloidyt ja selvarajaiset poikkeamiset laissa saadetystd ovat mahdollisia. (KKO
2014:70.)
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Sopimusten tyyppivapautta ajatellen tulkinta on mielenkiintoinen. Talldin kauppakirjaa
voisi tdydentaa sopimuksella, johon ei kuitenkaan sovelleta maakaaren saanndksia.
Olettaa voisi, etta mikali kaikki kaupan ehdot on oltava kauppakirjassa, niin sita tayden-
tavien sopimustenkin tulisi olla. Kuten myds kiinteistdkaupan esisopimustenkin on nou-
datettava MK:n maaramuotoa. Tama paatelma kauppakirjaa tdydentavasta sopimuk-
sesta johti siihen, ettd hovioikeus ei nahnyt estetta tutkia vaatimusta hinnanalennuksesta

karajaoikeudessa, jolloin asia palautettiin karajaoikeuteen. (KKO 2014:70.)

Korkein oikeus mydnsi tapauksessa myyjijille valitusluvan ja sen oli ratkaistava, onko ky-
seessa kauppakirjaa tdydentava asiakirja vai itsendinen sopimus. Sopimuksen sovittelua
koskevaan kysymykseen muutosta ei ollut haettu. Korkein oikeus totesi, ettd sopimus-
rikkomusten seuraamuksista on mahdollista sopia laista poikkeavalla tavalla. Seuraa-
muksena rikkomuksesta voisi olla esimerkiksi sopimussakko tai hinnanalennus. Sopi-
mus, joka koostui kahdesta erillisesta teemasta: 1) havaitun virheen korvaamisesta, 2)

tulevista vaatimuksista luopumisesta. (KKO 2014:70.)

Kiinteiston kaupassa ei yleisesti ottaen voida rajata vastuuta pois mahdollisista tulevista
virheista ilman niiden mahdollisimman tarkkaa yksildintia. Sopimusvapautta koskevan
MK:n 2:9.2:n kannalta ongelmallinen seikka olikin se, etta sopimuksella rajattiin maarit-
tamaton joukko mahdollisia tulevia virheita myyjien vastuulta pois. Nain ollen vaikuttaa
silta, ettd sopimuksella ohitettiin maakaaren viiden vuoden virhevastuuta koskeva (laista
johdettu) periaate noudattamatta lainkaan kiinteiston kaupan maaramuotoa. (KKO
2014:70.)

Loppujen lopuksi korkein oikeus paatyi ratkaisussaan tulkintalinjaan, ettd sopimus on
luonteeltaan itsendinen sopimus, ja ndin ollen tdman sopimuksen kohdalla tulivat sovel-
lettavaksi yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet, eivatkd maakaaren sdanndkset. Nain
ollen sopimuksen katsottiin sitovasti sulkevan pois ostajien kaikki mahdolliset tulevat
vaatimukset. Sindnsa tama on loogista, silla sopimuksessa ei ollut noudatettu kauppa-
kirjan muotovaatimuksia, jolloin toinen tulkinta olisi johtanut mahdollisesti hallitsematto-
maan linjaan sopimuskaytannossa, jos pakottava sdantely voitaisiin ohittaa erillisella so-
pimuksella noin vain. (KKO 2014:70.)

Tapauksen opetuksena keskeista on, ettd maakaaren sijasta kiinteistokaupan liitdnnais-

sopimuksissa voi tulla sovellettavaksi myds kaikki muu sopimusoikeus ja sen periaatteet.
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Mitddn automaattia maakaaren soveltamiseen ei ole, mutta vaikuttaa silta, ettd kysei-
sessa tapauksessa riittavan yksildity otsikointi ja ennen kaikkea MK:n muotomaaraysten
noudattaminen olisi voinut ratkaista asiaa toiseen suuntaan. Sopimuksen sananmuodon
tasmallisyys on myoés ensisijaisen tarkeaa nain epaselvissa tilanteissa, mutta toisaalta
ratkaisu korostaa myds, etta tietyin edellytyksin on mahdollista tehda erillisia sopimuksia,
joissa toimitaankin yleisemmin sopimusoikeuden opeilla, ei niinkdan maakaaren ja sen

tuomien maaramuotojen piirissa. (KKO 2014:70.)

7.2 KKO 2015:80

Tapaus koskee kiinteistdn kaupan esisopimusta ja sen muotovaatimusten noudatta-
matta jattamista. Kyseessa oli kunnan ja yrityksen valinen sopimus, joka paatettiin en-
nenaikaisesti. Sopimuksen purkamista koskevat seuraamukset olivat keskidssa taman
tapauksen kasittelyssa. Yhtio esitti kunnalle vaatimuksia palauttaa yhtion maksamia lu-
nastuseria vedoten sopimuksessa olevaan ehtoon. Yhti6 oli laiminlyonyt maksuerat, jol-
loin kunta oli purkanut sopimuksen ja yhtido halusi palautukset jo maksamistaan erista.
(KKO 2015:80.)

Tassa tapauksessa kunnan ja yhtion valinen sopimus oli nimetty "yritystilasopimukseksi”.
Sopimuksella oli sovittu yrityksen mahdollisuudesta lunastaa mydhemmin kaavoituk-
sessa maaraytyva rakennuspaikan tontti. Sopimuksen mukaan yrityksen olisi makset-
tava lunastushinta 12 vuoden kuluessa sopimuksen tekemisesta, jolloin kunta sopimuk-
sen nojalla luovuttaisi myohemmin kaavoituksessa maaraytyvan tontin yritykselle. (KKO
2015:80.)

Yhtid vaati maksettujen lunastushintaerien palautusta, mutta kunta ei hyvaksynyt yhtion
tulkintaa, vaan katsoi silla olevan oikeus vahentaa maksamattomat ja eraantyvat lunas-
tushintaerat. Karajaoikeus tulkitsikin, etta yhtidlla ei ollut oikeutta korvaukseen, kunta sai
purkaa sopimuksen ja vield vaatia kayttokorvausta sopimuksen purkamista seuraavalta

ajalta. Hovioikeus pysytti saman paatdksen kuin karajaoikeus. (KKO 2015:80.)

Korkein oikeus tulkitsi kyseessa olevan kiinteistbkaupan esisopimus, vaikka sopimuksen
deklaratiivinen tavoite vaikutti olevan tyollisyyteen ja yritystoiminnan edistamiseen liitty-

vat seikat. Sopimuksen tosiasiallinen tavoite ja sisaltod olivat ratkaisevia. (KKO 2015:80.)
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Kiinteistokaupan esisopimusta koskevat samalla tavalla maakaaren muotovaatimukset,
kuin varsinaista kauppakirjaakin. Korkein oikeuskin on todennut, ettd muotovirheet on
otettava viran puolesta huomioon (ex officio), jolloin tama tarkoittaisi kaytanndssa sita,
etta alioikeuden olisi tullut ottaa nama huomioon riippumatta siita, vetoaako kumpikaan
osapuoli muotovirheeseen. Yritystilasopimuksessa ei ollut kaytetty kaupanvahvistajaa.
(KKO 2015:80.)

Muotovirhe jai siis rasittamaan esisopimusta ilman, ettd asianosaiset siihen vetosivat.
Kyseessa oli sopimus, jossa pitkalla aikavalilla oli kyse kiinteiston lunastamisesta, eli
kaytanndssa kaupasta, koska mydhemmin osapuolten oli tarkoitus tehda kauppakirjaa
vastaava sopimus. Sopimus jai muotovirheen vuoksi kaikilta osin patemattémaksi, eika
yrityksella ollut mahdollisuutta vaatia kunnalta korvauksia sopimuksen purkamisesta.
Niin kunnan kuin yrityksenkin vaatimukset olivat perustuneet kasitykseen, ettd sopimus
olisi lainvoimainen ja nain ollen ne olisivat voineet esittda vaatimuksia siihen vedoten.
Korkein oikeus paatyikin kumoamaan niin karajaoikeuden kuin hovioikeudenkin tuomiot

ja palautti asian karajaoikeuteen uudelleen kasiteltavaksi. (KKO 2015:80.)

Mika tdman tapauksen oppi on sitten sopimusvapautta ajatellen? Keskeista on se, etta
kiinteistokaupan esisopimuksen ei tarvitse nimittaa itseaan kiinteistokaupan esisopi-
mukseksi ollakseen tosiasiassa sellainen. Sopimus voi julistaa muitakin tavoitteita, esi-
merkiksi tyollisyytta ja elinkeinoelamaa edistavia tavoitteita. Ratkaisevaa onkin otsikoin-
nin sijaan sisalto ja sopimuksen tosiasiallinen tarkoitus. Tama tulkinta myos kertoo siita,
ettd maakaaren asema KkiinteistOkaupoissa ja niitd koskevissa esisopimuksissa on
vahva. Muotovaatimus on taman oikeustapauksen valossa tarkasteltuna ehdoton ja ra-
joittaa sopimusvapautta. Pakottavan saantelyn noudattamatta jattdminen aiheutti sopi-
muksen patemattémyyden. (KKO 2015:80.)
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8 Kiinteiston kauppa ja vaihdantarajoitukset

8.1 Kiinteistbkaupan rajoitusten historia

Kiinteistokaupan rajoitusten taustalla on ollut tarve suojata jotakin etua, tai vastaavasti
estaa jotakin haittaa aiheutumasta. Kylat jakautuivat taloihin, jotka omistettiin mahdolli-
sesti yhden tai muutaman perheen yhteisomistuksessa. Halkomiset johtivat sitten pie-
nempiin tiloihin. Kruunun keskeinen tavoite 1500-luvulla oli pitaa tilat itsekannattavina.
Tama periaate eli pitkaan, silla tama itsekannattavuuden tavoite oli mukana viela vuoden
1895 osittamisasetuksessa. Intressit olivat kiinteistbnomistuksen harvainvallan estami-
sessa (kiinteistdjen paatyminen harvoille), veronmaksukyvyn heikkenemisen torjumi-
sessa (kiinteistdjen paatyminen lilan monille, joilla veronmaksukyky ei ole riittava) ja ta-

voitteena oli my6s saada maat sailymaan suvussa. (Vitikainen 2011: 5-6.)

Sopimusvapauden kannalta sukulunastusoikeus on ollut keskeinen sopimusvapauden
vastakkainen ilmié. Nimittain [Ghimman tilattoman sukulaisen oli lunastettava myytavaksi
aiottu kiinteistd 12 miehen arvion mukaan. Sukulunastus siirtyi vield vuoden 1734 maa-
kaareenkin (VMK). Lain mukaan sukulaisilla oli edelleen aina vuoteen 1930 saakka mah-
dollisuus lunastaa taydesta kauppahinnasta kiinteistd, joka aiottiin myyda vieraalle osta-
jalle. Nykyoikeus ei tunne sopimuspakkoa kiinteistokaupoissa, mutta viela keskiajalla tal-
lainen vaikuttaa olleen oikeustila, silla ilmeisesti sukulunastus on keskiajalla ollut pakol-

lista. Tasta oli sdéannokset Kuningas Kristoferin maanlaissa (1442). (Vitikainen 2011: 6.)

8.2 Rajoitusten nykytila

Kiinteistén kauppa on oikeustoimi, jossa kiinteistd tai sen maaraala vaihtaa omistajaa
vastiketta vastaan. Taten kauppa vaihdantamuotona eroaa merkittavasti esimerkiksi lah-
jasta tai perinndsta. Kauppa on myos yleisin tapa saada kiinteistd haltuunsa Suomessa.
Kiinteistdn kauppa on siis kiintedan omaisuuden kauppaa, joten sita sitoo tarkemmat muo-
tovaatimukset kuin irtaimen kauppaa. Lisaksi on saadetty erikseen eraista patematto-

mista ehdoista, jotka ovat suoraan lain nojalla patemattomia. (MK.)
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Kiinteistdon kauppaa ja lahjaa koskeva saantely 10ytyy maakaaresta. Sen sijaan perin-
nosta saannellaan perintdkaaressa. Kiinteistdon kaupassa on lahtdkohtaisesti kaytettava
kaupanvahvistajaa ja kauppa on vahvistettava kaikkien allekirjoittajien henkildkohtaisesti
lasna ollessa (MK 2:1.1). Toisaalta vuodesta 2013 lahtien kiinteistén kauppa on voitu
tehda myos kiinteistévaihdannan verkkopalvelussa, jossa kaupanvahvistajaa ei tarvita,
mutta luonnollisesti kaikkien osapuolien on hyvaksyttava kauppakirja samansisaltdisena.
Sahkoisessad kaupankayntijarjestelmassa kaytetdan sahkoistd varmennetta tunnista-
maan kaupan osapuolet riittavalla tavalla. (Kiinteistbkauppaa sujuvasti sahkoisesti
2020.)

Suomalaisessa oikeudessa omaisuudensuoja juontaa juurensa vuoden 2000 perustus-
lain 15 §:8an, jossa saannelldan jokaisen omaisuuden olevan turvattu. Pakkolunastuk-
sesta voidaan kuitenkin antaa lain tasoisia sdanndksia. Rajoitukset sopimusvapaudessa
voivat olla rajoitus myds omaisuudensuojaan, mutta etenkin lunastuksen yhteydessa ka-

jotaan kaikista selvimmin omaisuudensuojan perusoikeuteen. (PL.)

8.3 Etuosto-oikeus

8.3.1 Kunnan etuosto-oikeus

Kunnan etuosto-oikeus voidaan lukea maanhankinnan rajoituksiin. Myyjan kannalta mer-
kitys ei ole niinkdan mainittava, silla rajoitus kohdistuu sen sijaan selvemmin ostajaan.
Kunnan kayttdessa etuosto-oikeutta, tulee kunta ostajan tilalle. Tavoitteet etuostolain
sdatamisessa yhdessa lunastuslain kanssa ovat olleet vahvasti maapoliittisia, joilla on
ollut tarkoituksena vahentda maakeinottelua ja hillitd rakennusmaaksi soveltuvan maan

hinnan nousua. (Kuusiniemi ym. 2013: I1.3: Etuosto.)

Etuosto-oikeuden saantelypohja tulee etuostolaista (608/1977), joka saadettiin osana
1970-luvun maalakipakettia. Kunnanhallitus voi paattaa etuosto-oikeuden kayttamisesta
ja tarvittaessa pyynnosta voi saada tiedon kunnan aikeesta etuosto-oikeuden kayttoon.
Kunnalla on harkintavaltaa etuosto-oikeuden kayt6ssa, mutta on myos eraita tapauksia,
joissa kunta on kayttanyt harkintavaltaansa vaarin ja paatokset ovat kumoutuneet hallin-

totuomioistuimessa. (Kuusiniemi ym. 2013: I1.3: Etuosto.)
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Nain ollen etuosto-oikeuden kayttaminen kajoaa sopimusvapauden toteutumiseen esi-
merkiksi sopimuskumppanin valinnan mahdollisuuden osalta, mutta kiinteistéjen vaih-
danta pysyy muutoin vapaana. Etuosto-oikeuden kayttdmisen yhdyskuntarakentamisen
tarpeisiin on jollakin tavalla kytkeydyttadva maankayton suunnittelujarjestelmaan. Lain 2.1
§:n mukaan etuosto-oikeuden kayttamisella tarkoitetaan kunnan oikeutta lunastaa myyty
kiinteistd. Kiinteiston omistusoikeus voi olla jo siirtynyt myyjalta alkuperaiselle ostajalle,
kun kunta paattaa kayttaa etuosto-oikeutta. Omistusoikeuden kirjaamista (lainhuuto) ei
kuitenkaan voida ratkaista ennen kuin kunnan etuosto-oikeuden maaraaika on kulunut
(Etuostolaki 2 §ja 19 §).

Etuosto-oikeuden kayttdminen on siis kiinteistdkauppakohtaista eikd vaikuta alueella
kaytavaan muuhun kiinteistokauppaan. Toisaalta perustuslain 15 §:n (PL) mukaiseen
omaisuudensuojaan etuosto-oikeus ei sindnsa puutu, koska myyjahan on joka tapauk-
sessa myymassa kiinteistéaan. Etuosto-oikeuden kaytdon aktualisoituessa vain ostaja-
taho vaihtuu. Kauppa tapahtuu samoilla ehdoilla kuin alkuperaisen ostajan kanssa (Etu-
ostoL 1.3 §). (Kuusiniemi ym. 2013: 11.3: Etuosto.)

8.3.2 Valtion etuosto-oikeus

Vuonna 2018 eduskunnalle annettiin hallituksen esitys, joka koski kansallisen turvalli-
suuden huomioon ottamista alueiden kaytdssa ja kiinteistdbnomistuksissa. Lakikokonai-
suuden yhteydessa saadettiin useita eri lakeja, joiden tavoitteena oli ottaa huomioon
kansallisen turvallisuuden nakokulma. Tdma mahdollisti valtiolle etuosto-oikeuden kiin-
teistoihin vuoden 2020 alusta lukien, kun valtion etuosto-oikeudesta erailla alueilla an-
nettu laki (469/2019, valtion etuosto-oikeuslaki) tuli voimaan. Kunnalla tdma mahdolli-
suus on ollut jo 1970-luvulta I&htien, mutta kunnan intressit etuosto-oikeuden kaytta-

miseksi ovat erilaisia kuin valtion kayttaessa etuosto-oikeutta. (HE 253/2018 vp: 7.)

Lakikokonaisuuden tavoitteena oli saada kansallinen turvallisuus paremmin huomioi-
duksi, eli luoda viranomaisille keinoja puuttua kansallista turvallisuutta potentiaalisesti
vaarantavaan kiinteisténomistukseen. Koska esimerkiksi jaliempana kasiteltavaa lupa-
menettelya saatetaan tietyilla omistajajarjestelyilla yrittaa kiertada, tavoitteena uudella val-
tion etuosto-oikeuden mahdollistavalla sdantelylla oli aikaansaada sellainen jarjestelma,

jolla  mahdolliseen lain kiertamiseen voitaisiin puuttua lunastusta kevyemmalla
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menettelylld samalla huolehtien, ettei kiinteistdjen vaihdantaa kohtuuttomasti vaikeutet-
taisi. (HE 253/2018 vp: 29-30.)

Esityksen tavoitteissa oli my0ds alueellinen tarkka-alaisuus, eli etuosto-oikeutta kaytettai-
siin vain sellaisille alueille, jossa valtion turvallisuusintressit tata valttamatta edellyttavat
(HE 253/2018 vp: 32). Lopullisessa lainsaadanndssa tahan paadyttiinkin, silla valtion
etuosto-oikeus ulottuu vain sellaisiin kiinteist6ihin, jotka valtion etuosto-oikeuslain 2 §:n

mukaan sijaitsevat (tai sen osa sijaitsee)

1) maakuntakaavassa, yleiskaavassa tai asemakaavassa Puolustusvoimien tai
Rajavartiolaitoksen tarpeisiin osoitetuilla alueilla tai enintddn 500 metrin etaisyy-
della niista;

2) enintdan 1 000 metrin etdisyydella viestiasemista, tutka-asemista, lentopai-
koista tai satamista tai naitd vahaisemmista kohteista, jotka palvelevat Puolustus-
voimien tai Rajavartiolaitoksen vesiliikennettad tai ilmailua normaalioloissa, nor-
maaliolojen hairictilanteissa tai poikkeusoloissa;

3) enintaan 500 metrin etaisyydella Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen kay-
tossa olevista muista kuin 1 ja 2 kohdassa tarkoitetuista kiinteistdista, joilla harjoi-
tettavan toiminnan turvaaminen edellyttaa suoja-aluetta. (Laki valtion etuosto-oi-
keudesta erailla alueilla 469/2019)

Valtion etuosto-oikeuslain 5 §:n mukaisesti paatoksen etuosto-oikeuden kayttamisesta
tekee valtiovarainministerio. Asian esittelijana toimii ministerid, jonka tehtavien hoitami-
seen etuosto-oikeuden kohteena oleva kiinteistd liittyy. Paatoksesta on tiedotettava
myos Maanmittauslaitokselle. Etuosto-oikeuden kayttamisesta on paatettava kolmen
kuukauden kuluessa kiinteistdkaupan vahvistamisesta. (Laki valtion etuosto-oikeudesta
erailla alueilla 469/2019.)

8.4 Lunastus

Lunastus on kehittynyt jo kruunun yliomistusoikeuden pohjalta lahtien. Isojaon yhtey-
dessa alueita erotettiin myos yleista tarvetta varten. Lainsaadanndllisesti tunnistettavissa
oleva lahtokohta lunastusoikeuden kehitykselle on johdettavissa vuoden 1864 pakkolu-
nastusasetukseen. (Haulos 2019: 5.) Sopimusvapauteen kohdistuva rajoitus lunastuk-
sella on vahainen, jos lainkaan, silla lunastus voi kohdistua kiinteistdon missa tahansa

vaiheessa eika usein sijoittune edes ostohetkeen.
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Suomen perustuslain (731/1999, PL) 15 §:n 1. momentin mukaan ”jokaisen omaisuus
on turvattu”. Saman pykalan 2. momentin mukaan "omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan sdadetaén lailla’. Lansimaisissa saante-
lyissa on laajasti kuitenkin tunnettu poikkeus omaisuudensuojaan pakkolunastusluontei-
sella lainsdadannolla. Mahdollisuus pakkolunastukseen on siind maarin kansainvalinen,
ettad iimiétd on mahdollista tarkastella osana laajempaa kansainvalista kontekstia. (PL;

Kuusiniemi ym. 2013: 11.4: Lunastus.)

Lunastuksesta on saadetty kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
annetulla lailla (603/1977, lunastuslaki, LunL). Lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
tarkoituksiin on sadadetty kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kan-
sallisen turvallisuuden varmistamiseksi annetussa laissa (468/2019). Lunastuslaki mah-
dollistaa lunastamisen, kun LunL:n 4 §:n 1. momentin mukainen yleinen tarve sita vaatii.
Lunastus on kuitenkin tulkittavissa lainkohdan perusteella olevan viimesijainen keino
hankkia maata, eivatka haitat yksityiselle taholle saa koitua yleiselle edulla saatavaa
hyotya suuremmaksi. Yleisen tarpeen kasite on siis aivan ensisijainen, kun tarkastellaan
lunastuksen edellytyksia. Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta an-

netun lain 1 §:n 1. momentin mukaan lakia sovelletaan

kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastukseen maanpuolustuksen,
alueellisen koskemattomuuden, sisaisen turvallisuuden, valtion johtamisen, raja-
turvallisuuden, rajavalvonnan, huoltovarmuuden, yhteiskunnan kannalta valtta-
mattéman infrastruktuurin toiminnan varmistamisen tai muun naihin rinnastetta-
vissa olevan yhteiskunnallisen edun turvaamiseksi. (Laki kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi
468/2019)

Muilta osin kuitenkin varsinaiseen lunastukseen sovelletaan lunastuslaissa saadettya.
Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi 2 §:n mukaan "Ministeri6, jonka toimialaan 1 §:n 1 momentissa tarkoi-
tetun edun turvaaminen kuuluu, voi myéntéé viranomaiselle tai yhteisélle luvan lunastaa
kiintedd omaisuutta tai erityisen oikeuden, jos 1 §:ssé tarkoitettu yleinen tarve sité vaatii’.
(Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuu-
den varmistamiseksi 468/2019.)

Sinansa lunastaminen ei ole sijoitettavissa vastaavanlaisiin maanhankinnan rajoituksiin,

kuten kunnan tai valtion etuosto-oikeus tai esimerkiksi Ahvenanmaan maanhankinnan
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rajoitukset. Tata voisi perustella ndkemyksella, ettd lunastettava alue on voinut olla en-
nen lunastusta maanomistajatahon omistuksessa pitkaankin, eika tama rajoitus siksi var-
sinaisesti sijoitu kiinteiston hankinnan yhteyteen. Alueella tapahtuvat lunastukset eivat
myo6skaan tule vapaan vaihdannan tielle, vaan kiinteistokauppaa voidaan kayda myds
alueella, jonne kohdistuu lunastuksia. Lunastus kohdistuu vain erikseen maaraytyviin

yksittaisiin kiinteistoihin tai niiden osiin.

8.5 Ulkomaalaisia koskevat maanhankintarajoitukset

Suomessa oli aiemmin voimassa yleisia ulkomaalaisia koskevia maanhankintarajoituk-
sia. Ulkomaalaisten seka eraiden yhteisdjen oikeudesta omistaa ja hallita kiinteata omai-
suutta ja osakkeita annetussa laissa (219/1939) oli sdanndksia kiinteistdjen hankintaa
koskevista rajoituksista. Kiinteistdjen hankinta oli ulkomaalaiselle ostajalle aina luvanva-
raista vuoteen 1993 saakka, jonka jalkeen rajoituksia oli viela vuoteen 2000 asti. Lupa
kiinteistdon hankintaan oli hankittava joko etukateen tai viimeistaan kolmen kuukauden
kuluessa kiinteiston hankinnasta. (HE 253/2018 vp: 5-6.)

ETA-sopimus, johon Suomi liittyi vuonna 1994, oli yksi merkittava askel rajoitusten pur-
kamisen suuntaan (HE 253/2018 vp: 12). Vapaa-ajan asunnoiksi ja virkistysalueiksi kay-
tettdvien kohteiden siirtymistd ulkomaalaisomistukseen voitiin edelleen rajoittaa, kuten
myds kaikkia aiempia rajoituksia kaikkiin ETA-valtioiden kansalaisiin, mutta tdman todet-
tiin olevan ongelmallista (HE 95/1992 vp: 233-234). Ulkomaalaisten Suomessa teke-
mien kiinteistdkauppojen maara on vaihdellut eri aikoina, mutta kauppoja kdydaan silti
600-1 400 kaupan vuositahtia (kuva 3).
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Ulkomaalaisten kiinteistdkaupat Suomessa vuosina
2007-2020
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Kuva 3. Ulkomaalaisten kiinteisttkaupat Suomessa vuosina 2007-2020. (Kauppahintatilasto
2021)

Ulkomaalaiset ovat tehneet Kiinteistdkauppoja tasaiseen tahtiin Suomessa. Vuoteen
2014 asti hallitsevana ostajaryhmana ovat olleet venalaiset. Ulkomaalaisten tekemien
kiinteistokauppojen painopiste on kuitenkin vuoden 2014 jalkeen siirtynyt muista EU-ja-
senvaltioista tuleviin ostajiin. Vuosina 2019-2020 muista EU-jasenvaltioista tulevat os-
tajat ovatkin olleet rahamaaraisesti mitattuna ylivoimaisesti suurin ulkomaisten kiinteis-
tékauppoja tehneiden ryhma. (Kuva 4.) Vuoden 2014 jalkeen Venajan osuus kiinteisto-
kauppojen maarissa niin summaarisesti kuin kiinteistbkauppojen euromaaraisen arvon
osalta on pudonnut huomattavasti vahaisemmaksi. Huomattavaa on, etta toisten EU-
jasenmaiden ostajatahoja vuonna 2020 kayttdéon otetut maanhankinnan rajoitukset eivat
koske. Sen sijaan Venaja ei ole EU-jasenmaa, joten rajoitukset koskevat Venajaa. Kiin-
teistokauppoja on tehty venalaisten toimesta ahkeraan tahtiin varsinkin ennen vuotta
2014.
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Ulkomaalaisten kiinteistdkauppojen arvo (€)
Suomessa vuosina 2007-2020
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Kuva 4. Ulkomaalaisten kiinteistékauppojen arvo (€) Suomessa vuosina 2007-2020. (Kauppa-
hintatilasto 2021)

Yhteiskunnan turvallisuustilanne elaa kuitenkin jatkuvasti, ja vuonna 2017 valtioneuvosto
hyvaksyi periaatepaatoksena yhteiskunnan turvallisuusstrategian. Raportissa oli tunnis-
tettu yhteiskuntaan kohdistuvia yhd monimutkaisempia uhkakuvia, ja erityisesti maan-
omistus oli tunnistettu yhdeksi valtion kokonaisturvallisuuden kannalta olennaiseksi teki-
jaksi. Kiinteistén omistamisen suhteen oli katsottu olevan tarvetta saada kayttdon keinoja
turvallisuuskysymyksiin puuttumiseksi. Uhkien toteutumista ennalta ehkaiseva saantely
oli nahty tarpeelliseksi, ja lunastamisen mahdollisuus oli haluttu myds jattéa yhdeksi kei-
noksi puuttua valtion turvallisuuden kannalta erityisen ongelmalliseen kiinteistén omis-
tukseen. (HE 253/2018 vp: 4-5.)

Euroopan unioniin (EU) liittymista edeltanyt ETA-sopimus asetti tiettyja reunaehtoja
markkinoille. Kaytannéssd ETA-sopimus edellytti markkinoiden laajempaa avaamista
myo6s KiinteistOkaupan osalta. Ulkomaalaisten kiinteistdhankintojen rajoittamisen taus-

talla on wuusimmassa vuoden 2020 lakikokonaisuudessa kyse kansallisesta
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turvallisuudesta. Kansalliseen turvallisuuteen liittyvien rajoitusten asettaminen on si-
nansad mahdollista EU:n perussopimusten puitteissa. SEU 4 artiklan 2. kohdan mukai-
sesti rajoitukset ovat jasenvaltioiden oman paatantavallan piirissa. Muutoinkaan perus-
sopimukset eivat puutu jasenvaltioiden omistusoikeusjarjestelmiin (SEUT 345 artikla) ja
omaisuuden nauttiminen on turvattu my6s Euroopan unionin perusoikeuskirjassa (17 art.
1 kohta). (HE 253/2018 vp: 25; SEU; SEUT.)

Maanhankinnan luvan tarvitsee siis eraiden kiinteistbnhankintojen luvanvaraisuudesta
annetun lain (470/2019, KLL) 1 §:n soveltamisalasaanndksen mukaan silloin kun luovu-

tuksensaajana on

1) muualla kuin Euroopan unionin jasenvaltion tai Euroopan talousalueeseen kuu-
luvan valtion alueella kotipaikkaansa pitava yhteisé tai muun kuin Euroopan unio-
nin jasenvaltion tai Euroopan talousalueeseen kuuluvan valtion kansalainen;

2) yhteisd, jolla on kotipaikka Euroopan unionin jasenvaltion tai Euroopan talous-
alueeseen kuuluvan valtion alueella, mutta jossa 1 kohdassa tarkoitetulla luonnol-
lisella henkildlla tai yhteisdlla on vahintaan yksi kymmenesosa osakeyhtion kaik-
kien osakkeiden yhteenlasketusta aanimaarasta tai vastaava tosiasiallinen vaiku-
tusvalta. (Laki eraiden kiinteistdnhankintojen luvanvaraisuudesta 470/2019)

Lupaviranomaisena toimii puolustusministerid. Luvanvaraisen Kkiinteiston hankinta on
mahdollista ainoastaan, jos sille mydnnetdan lupa. Lupaa on haettava KLL:n 4 §:n mu-
kaan ennen kiinteiston luovutusta, mutta viimeistaan kahden kuukauden kuluessa siita
hetkestd, kun kiinteistén luovutus on vahvistettu. Lupahakemuksen pakollisia tietoja ovat
tiedot: 1) kiinteistdén luovutuksen osapuolista, 2) kiinteistdsta ja 3) kiinteistén aiotusta

kayttotarkoituksesta. (Laki erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta 470/2019.)

Taman lupajarjestelman tavoitteet ovat maanpuolustuksen turvaamisessa. Lupa voidaan
KLL 5 §:n mukaan myontaa, jos esimerkiksi maanpuolustuksen toteuttaminen, rajaval-
vonta tai huoltovarmuuden varmistaminen eivat vaikeudu. Kiinteiston edelleen luovutta-
mista koskeva KLL:n 6 § velvoittaa luovutuksensaajan kuitenkin luovuttamaan kiinteiston
edelleen, jos lupaa hankintaan ei myonneta mutta kiinteisto on jo ehditty hankkia. Mikali
nain ei toimita, puolustusministeriolla on toimivalta maarata kiinteisto edelleen myyta-
vaksi ulosottokaaren 5. luvussa sdadetyn mukaisesti. (Laki eraiden kiinteistonhankinto-

jen luvanvaraisuudesta 470/2019.)
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8.6 Ahvenanmaan maakunnan maanhankintarajoitukset

Ahvenanmaan itsehallintolaki (1144/1991, AIHL) on laki, jossa saadetdan Ahvenanmaan
maakunnan olevan itsehallinnollinen maakunta. Tama tarkoittaa kaytanndssa, ettd Ah-
venanmaalla on tiettyja Manner-Suomesta eridvia vapauksia paattéd omasta lainsaa-
dannosta ja hallintorakenteestaan. Ahvenanmaalle tuli vuonna 1921 Kansainliiton paa-
toksellad itsehallinto, kun se liitettiin osaksi Suomea. Suomen edellytettiin takaavan ruot-
sin kielen ja kulttuurin asema seka Ahvenanmaalle ominaiset tavat ja itsehallinto. Itse-
hallinto on siis johdettu kansainvélisen oikeuden velvoitteista. (Ahvenanmaan erityis-
asema 2021.)

Edella esiteltyihin ulkomaalaisten maanhankintarajoituksiin nahden Ahvenanmaata kos-
kevat rajoitukset menevat viela pidemmalle; nama koskevat kaikkia, joilla ei ole Ahve-
nanmaan kotiseutuoikeutta, siis myés Manner-Suomessa asuvia. Suomen EU-jasenyys
edellytti, ettd EU:n talousalueen kansalaisten ja yhteisdjen kiinteistdjen hankintaa kos-
kevista rajoituksista tuli luopua, mutta tahan jai kuitenkin poikkeus Ahvenanmaan koh-
dalle. Ahvenanmaata koskevat kiintean omaisuuden hankintarajoitukset on sisallytetty
EU:n liittymissopimuksen Ahvenanmaata koskevaan poytakirjaan (SopS 102/1994 ja
103/1994), ja ETA-sopimuksen 126. artiklan 2. kohdan velvoite luopua rajoituksista ei
kuitenkaan tullut voimaan Ahvenanmaalla. (HE 253/2018 vp: 12; Ahvenanmaan erityis-
asema 2021.)

Ahvenanmaan itsehallintolain 2. luvussa on saadetty kotiseutuoikeudesta. Kotiseutuoi-
keuden Ahvenanmaalle voi saada: 1) suoraan lain nojalla (6 § 1-2 k.) tai 2) hakemuksen
perusteella (7 § 2 mom. 1-3 k. perusteella). Kotiseutuoikeudella on tiettyja oikeusvaiku-
tuksia. Ahvenanmaan maanhankintalain (3/1975, AhMHL) 2 §:ss& (16.8.1991/1145)
1. momentissa on saadetty rajoituslauseke niille, joilla ei ole Ahvenanmaan maakun-
nassa kotiseutuoikeutta. Lainkohdan mukaan kuitenkin maakuntahallituksen luvalla
tasta saannoksesta on mahdollista poiketa. Lisdksi maakuntalailla voidaan saataa poik-
keuksia sdanndksessa esitettyyn rajoitukseen. Kotiseutuoikeudella on myds AIHL 8 §:n
mukaan kytkentd Suomen kansalaisuuteen, silla AIHL 8 §:n 1. momentin mukaan ”Se,
joka menettdd Suomen kansalaisuuden, menettdd myds kotiseutuoikeutensa.”. Kotiseu-
tuoikeudella on myds muita kuin maanhankintaa koskevia oikeusvaikutuksia, mutta niita

ei kasitella tassa tyossa.
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Ahvenanmaan maanhankintalaissa (3/1975, AhMHL) saadetdan maakunnan maanhan-
kintaa koskevista rajoituksista. Laissa saadettyja rajoituksia ei AIHL 10 §:n mukaan so-
velleta niiden kohdalla, joilla on Ahvenanmaan kotiseutuoikeus. Ahvenanmaan maan-
hankintalain 2 §:ssa mainitusta luvasta sdadetdan AhMHL 4 §:ssa. Sdanndksen 1. mo-
mentin mukaan lupaa haetaan maakuntahallitukselta. Menettelyssa edellytetaan pyka-
Ian 3. momentin mukaisesti lausunto siltd kunnalta, missa kiinteisto sijaitsee. Vasta lau-

sunnon jalkeen maakuntahallitus voi ratkaista lupahakemuksen. (AhMHL.)

Jos omaisuus on jo hankittu, ja maakuntahallitus ei myénna lupaa, AhRMHL 6 §:n 1. mo-
mentin mukaan omaisuus on siirrettdva kuuden kuukauden kuluessa sellaiselle taholle,
jolla on oikeus omaisuuden omistamiseen. Jollei nain tapahdu, omaisuus maarataan
myytavaksi julkisessa huutokaupassa sellaiselle taholle, jolla on oikeus kiintean omai-

suuden omistamiseen Ahvenanmaalla. (AhMHL.)

Sopimusvapautta koskevat rajoitukset vaikuttavat myyjan kannalta siten, ettéd potentiaa-
listen ostajien maara jaa suppeammaksi, koska kiinteda omaisuutta voi kaytannossa
myyda vain toisille ahvenanmaalaisille, jolloin seurauksena on sopimuskumppanin valit-
semisvapauden rajoitus. Tama on toisaalta osoitus, ettda Ahvenanmaan itsehallinto on

kaytannossa juridisessa mielessa vahva.

8.7 Muut rajoitukset

8.7.1 Hautausmaita koskevat maanhankintarajoitukset

Hautausmaana kaytettavia kiinteistdja koskee hautaustoimilaki (457/2003). Hautaustoi-
milaissa on hautausmaakiinteistdja koskevia sadannoksia lain 4. luvussa (9-10 §:t). Hau-
taustoimilain 4:9.1:n mukaan "Vuokra- tai muun kayttdoikeuden tulee olla maaraaikai-
nen, vahintaan 130 ja enintdan 200 vuoden pituinen, ja sen tulee kasittaa koko kiinteiston

alue.” Lain 4:9.3:n mukaan

— — hautausmaan yllapitaja voi luovuttaa hautausmaakaytdssa olevan kiinteiston
tai siihen kuuluvan alueen taikka 1 momentissa tarkoitetun vuokra- tai muun kayt-
téoikeuden vain sille, jolla 3, 7 tai 8 §:n mukaisesti on oikeus hautausmaan yllapi-
toon. Muu luovutus on mitatdn. (Hautaustoimilaki 457/2003.)
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Hautausmaana kaytettavan kiinteiston luovutus ei siis suinkaan ole rajoitukseton. Kiin-
teiston vuokra- tai kayttdoikeus voidaan luovuttaa vain hautausmaan yllapitoon oikeute-
tulle. (Hautaustoimilaki 457/2003.)

8.7.2 Maa- ja metsatalousmaan hankintaa koskevat rajoitukset

Maa- ja metsatalousmaan hankintaa koskevista ja sittemmin kumotuista rajoituksista
saanneltiin oikeudesta hankkia maa- ja metsatalousmaata annetussa laissa (391/1978,
MMHL). Lailla rajoitettiin niin yksityishenkildiden kuin yhteisdjenkin mahdollisuutta hank-
kia maata maa- ja metsatalouskayttéon. Saantelysta on syytd myos huomata, ettd maa-
ja metsatalousmaa on ollut kiinteistoverolain (654/1992) 3 §:n 1. momentin 1. kohdan
mukaisesti kiinteistoverosta vapaata. Nain ollen maa- ja metsatalousmaan suhteen sys-
tematiikka vaikuttaa jo muutenkin olleen, etta se erotellaan selvasti muista kayttoétarkoi-

tuksista erilaiseen asemaan. (KVerL; MMHL)

MMHL 8 §:n mukaan esimerkiksi lainhuutoa jo tapahtuneelle kaupalle ei saanut mydntaa
ennen kuin hakijalle oli mydnnetty maaseutuelinkeinopiirin toimesta maanhankintalupa.
Lupamenettelya koskevasta MMHL 5 §:n 1. momentista kay ilmi, etta julkisen kaupan-
vahvistajan tuli antaa tieto toteutuneesta kiinteisténkaupasta lupaviranomaiselle. llmoi-

tus katsottiin myds lupahakemukseksi. (MMHL.)

Kuten lupamenettelya koskevasta MMHL 5 §:n 4. momentista kay ilmi, lupaviranomai-
sella oli yhteensa kolme kuukautta aikaa reagoida maanhankintalupaa koskevaan asi-
aan. Jos paatosta ei ollut tehty annetussa ajassa, oli ainoa vaihtoehto antaa myonteinen

paatos asiassa. (MMHL.)

MMHL koskien maa- ja metsatalousmaan hankintaa kumottiin lailla (1394/1997), joka
astui voimaan 1. paivana tammikuuta 1998. Kumoamisen taustalla olivat osa rakenne-
poliittista muutosta, jossa suuntauksena oli vahentaa yritystoimintaa koskevaa viran-
omaissaantelyd. Maanhankintalupajarjestelman katsottiin myoés puuttuvan tarpeettoman
laajasti sopimusvapauteen ja toisaalta lainsdataja oli tunnistanut myoés resurssipulaa vi-
ranomaisissa, mika osaltaan oli vaikuttamassa muutokseen byrokratian vahentédmisen
kautta. (HE 197/1997 vp: 2.)
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ETA-sopimus vaikutti maa- ja metsatalousmaan hankintaa koskevien rajoituksen lakkaa-
miseen, silla kaikenlaisia taloudellisen toiminnan esteita tuli purkaa edeltden Suomen
littymista EU:n jasenvaltioksi. (Sopimus Euroopan talousalueesta.) Samassa maaritel-
tiin, ettd ulkomaalaisten kohdalla ei voida rajoittaa metsamaan omistusta sen enempaa
kuin mita tehdaan omien kansalaisten ja yritysten kohdalla (HE 95/1992 vp: 233). Halli-
tuksen esitys MMHL:n kumoamisesta ei kuitenkaan selkeasti ilmaise, etta juuri ETA-so-
pimus olisi ollut maa- ja metsatalousmaan hankintarajoituslain lakkauttamisen syyna.
Yleisesti ottaen ETA-sopimusta voisi kuitenkin luonnehtia EU-jasenyyden edellyttamia

sisamarkkinoita pohjustavaksi valtiosopimukseksi.

8.7.3 Puutavarayhtitita koskevat maanhankintarajoitukset

Puutavarayhtioita koskevaa asetusta kasiteltiin eduskunnassa vuonna 1908. Mallia tal-
laisen lainsdadanndn lanseeraamiseen oli saatu ruotsalaisesta Norrlannin-laista, johon
pohjautuen Suomessa oli laadittu komiteamietintd lainsdadantotarpeista. Poliittinen il-
mapiiri sattui tuolloin olemaan suotuisa rajoitusten aikaansaamiseksi ja asetus saatiinkin
hyvaksytyksi vuoden 1908 valtiopaivilla. Aikakauden venalaismielisesta senaatista joh-
tuen niin keisari kuin senaatti eivat kuitenkaan olleet suomalaisen eduskunnan lainsaa-
dantotydlle mydtamielisia, vaan ongelmia tuli tdman kasiteltdvana olleen asetuksen li-
saksi monen eri sektorin lainsaadannon vahvistamisessa. Suurruhtinas kuitenkin hyvak-

syi asetuksen, mutta vasta vuonna 1915. (Karjalainen 2000: 175.)

Puutavarayhtididen maanhankinnan rajoitusasetuksen kiertdminen ei kuitenkaan ollut
jarin vaikeaa, vaan pelkastdan puutavarayhtiosta poikkeavan toimialan ilmoittamalla oli
mahdollista kiertda asetuksen maarayksia. Puutavarayhtion edustaja saattoi myos ostaa
maata omaan lukuunsa ja kayttaa sita yhtion tarkoituksiin. Asetus ei sisaltanyt pykalia
rangaistusmaarayksista, joten sen toimeenpaneminen ei liene ollut kovin tehokasta. Toi-
sin sanoen yhtidilla oli tosiasiassa keinoja hankkia maata asetuksen voimaantulosta huo-
limatta. (Karjalainen 2000: 177.)

Talloin voisi arvioida, ettd sopimusvapauden rajoittaminen jaa lahes teoreettiselle tasolle
ja tdma ei luonteeltaan olisi ollut lAaheskaan merkittdvimpia rajoituksia sopimusvapauden
kannalta. Tdmahan on luonteeltaan ollut nimenomaan tietyn toimialan yhtiéita koskeva

lainsaadanto, ja siten taman merkitys yksityishenkildille on kaytannéssa ollut olematon.
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9 Yhteenveto

9.1 Paatelmat

Sopimusoikeudellinen nakékulma kiinteistékauppoihin on nakdkulma, jossa painoarvoa
on annettava sopimuksen tulkinnalle. Koska sopimusehdot ovat keskidssa myds kiinteis-
tokauppojen yhteydessa, on sopimusvapaus kuitenkin laaja siltd osin kuin pakottavaa
saantelya ei ole. Kiinteistdjen kauppaa koskevat erilaiset muotovaatimukset, sisaltdvaa-
timukset ja esimerkiksi maakaaressa on olemassa pakottavaa saantelya sopimattomista
ehdoista. Ensisijaisena oikeuslahteena kiinteistdkaupoissa tulee tarkastella maakaaren
saannoksia, jota sitten tuetaan soveltuvin osin muulla sopimuksia koskevalla lainsaa-
dannolla ja sopimusehdoilla seka niiden tarkentavalla tulkinnalla. Syyta on myoés antaa
erityistd merkitysta sopimuksen tosiasiallisille tavoitteille, mutta myos sille, mita oikeus-
tointa sopimus sisaltdnsa puolesta toteuttaa. Otsikko ei suinkaan ratkaise kaikkea, vaan

asiakirjan sisaltd on tunnistettava.

Maakaaresta ei voi |6ytaa vastauksia kaikkiin kysymyksiin. Oikeustoimilaista I10ytyy sopi-
muksiin sellaisia yleisluonteisia sdannoksia, jotka voivat ohjata kohti ratkaisua. Joskus
on otettava avuksi aiempi oikeuskaytanto ja vastauksia saattaa 16ytyd myds kiinteistooi-
keutta tai sopimusoikeutta koskevasta oikeuskirjallisuudesta. Kiinteistovaihdannan rajoi-
tusten osalta tarvitaan tilanteeseen sopivaa erityislakia. Talldin mielessa on hyva pitaa,
milla alueella toimitaan (Ahvenmaa vai Manner-Suomi) ja onko kyseessa ulkomaalainen
vai kotimainen ostaja. Edustukseen ja valtuutukseen liittyvien asioiden kannalta olen-
naista on myads tunnistaa, onko kyseessa luonnollinen henkild vai oikeushenkil ja onko

hanella valtaa edustaa itseaan tai yhtiotaan.

Maakaari kylla asettaa varsin kankeitakin rajoituksia sopimusvapauteen lain sopimusva-
pautta koskevasta pykalasta huolimatta. Maakaari asettaa reunaehtoja I&8hinnd muoto-
vaatimuksiin ja sisaltdvapauteen. Suurin osa sopimusvapauden kategorisista rajoituk-
sista vaikuttaa tulevan erityissdantelyn puolelta, eli maakaari toimii yleislakina kiinteisto-
kaupoissa, mutta esimerkiksi Ahvenanmaan autonomisen aseman nojalla saadetty lain-
saadantd voi asettaa lisaa rajoituksia, jotka menevat paljon pidemmalle sopimusvapau-

den rajoittamisessa.
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Tarkastelussa on tarkeaa erottaa tallaiset kategoriset erityislailla sdannellyt rajoitukset
esimerkiksi disponointikompetenssin puutteesta johtuvista rajoituksista. Disponointikom-
petenssin alaiset rajoitukset voisivat johtua esimerkiksi tydssa kasitellyista avioliittolain,
yhteisomistuslain tai holhoustoimilain asettamista vaatimuksista. Kyse on loppujen lo-
puksi siitd, kenella on oikeus maarata omaisuudesta ja tehda siihen kohdistuvia oikeus-
toimia. Yhtion edustamiskelpoisuus on myds olennainen seikka, silla yhtiéssa kuka ta-
hansa ei voi milla tahansa perusteella edustaa kiinteistokaupassa yhtiéta. Tarkastelussa
ilmeni, etta esimerkiksi prokuristin kohdalla muutoin laajoista valtuuksista huolimatta kiin-

tedan omaisuuteen kohdistuvat oikeustoimet ovat rajoitettuja.

Lainsdadantd, joka kategorisesti rajoittaa esimerkiksi maanhankintaa Ahvenanmaan
maakunnassa tai ulkomaalaisia ostajatahoja, on kokonaan maakaaren ulkopuolella.
Nama ovat sidottuja esimerkiksi jonkin luvan saamiseen tai Ahvenanmaalla myo6s koti-
seutuoikeuteen (tai lupaan maakuntahallitukselta). Kuten havainnot osoittivat, ndissa ka-
tegorisissa tapauksissa keskeinen rajoitus sopimusvapauteen ilmenee sopimuskumppa-
nin valitsemisvapauden rajoituksena. Nyt jo historiaan jaaneista rajoituksista maa- ja
metsatalousmaan ja puutavarayhtiéitéd koskevien rajoitusten osalta kyse saattoi olla jopa
tosiasiallisesta paatantavapauden rajoituksesta, silla luvan saamatta jaaminen tarkoitti
myos, ettd sopimukseen ryhtyminen ei ollut mahdollista. Jo toteutunut oikeustoimi johti
seuraamuksiin, jossa Kiinteisto siirtyi jollakin tavalla pois sellaisen henkilon tai yhteison

omistuksesta, jolle ei myonnetty lupaa.

Sopimustyypin tulkintakin voi johtaa ongelmiin, kuten korkeimman oikeuden ennakkota-
pauksissa on havainnollistunut. Kyse on ylipaansa siita, minkalaisia yksityisoikeudellisia
sopimuksia voidaan toteuttaa siten, etta niilld on jonkinlainen kytkos kiinteistékauppaan,
ilman etta kiinteistbkauppaa koskevat pakottavat sdanndkset aktivoituvat. Sopimusjuri-
dilkkan monimutkaisen luonteen ja tulkinnanvaraisuuden vuoksi nayttaa silta, etta jopa
alemmissa tuomioistuimissa on ollut epaselvaa, minkalaisesta sopimustyypista on kyse
ja maakaaren pakottavan saantelyn sovellettavuudesta. Varsinkin tapaus KKO 2015:80
ilmensi, etta sindnsa hyvin selvatkin sopimusehdot voivat menna kumoon, jos pakottavia

muotovaatimuksia ei noudateta.

Kiinteistokaupan taloudellisten intressien merkittavyyden vuoksi oletuksena on, etta tal-
laisia kiistoja lahdetaan matalammalla kynnyksella ratkaisemaan tuomioistuimissa. Yl-

lattden kuitenkin puhtaasti sopimusvapauden suhdetta kiinteistdbnvaihdantaan koskevia

metropolia.fi WM etropolia



51

oikeustapauksia ei I6ytynyt niin paljon kuin tutkimusta aloitettaessa oli oletuksena. Esi-
merkiksi kiinteiston virheen johdosta kaytyja oikeusriitoja on paljon enemman. Toisaalta
ne vahaiset tapaukset, jotka suoraan soveltuivat tutkimuksen alaan, sisalsivat aika mer-
kittavaa tulkinnanvaraisuutta eri oikeusasteiden valilla, joten ne soveltuivat hyvin havain-

nollistamaan sopimusvapauden tulkinnan vaikeaa luonnetta.

On syyta myds korostaa, etta kun periaatteena on sopimusten sitovuus, on sopimuksen
purkuvapaus kiinteistokauppojen kohdalla paljon rajoitetumpi. Purku voi tulla kyseeseen
I&hinna, jos kaupan virhe on olennainen. Purkuperusteisiin ei kuitenkaan syvennytty
tassa tyossa erityisen paljoa. Sopimuksen purkuvapaus ei ole subjektiivinen oikeus,
vaan etenkin kiinteistokaupassa on oltava kasilla erityinen syy, jotta kaupan purku tulisi

kyseeseen.

Tyon tekeminen edellytti perinteisen lain ja niiden esitdiden selvittdmisen lisdksi myos
muiden lahteiden, kuten kirjallisuuden, kayttéa. Opinndytety6ta varten oli myds selvitet-
tava luetteloa kayttokelpoisesta kirjallisuudesta, joka osuisi riittavasti aiheeseen. Kirjalli-
suus on kuitenkin kaytanndssa varsin jakaantunut siten, ettd sopimusoikeutta koske-
vassa kirjallisuudessa sopimusvapautta kasitellaan erittain laaja-alaisesti, mutta ei juuri-
kaan kiinteistdjen nakdkulmasta. Vastaavasti kiinteistooikeutta kasitteleva kirjallisuus ka-
sittelee kylla kiinteistokauppoja, mutta laajempi sopimusoikeudellinen konteksti voi jaada
suppeammalle, tai vahintaan rivien valista luettavaksi. Tutkiminen vaatii siis molempien
kirjallisuuksien teorian yhteensovittamista ja taten arviointia molempien kirjallisuuksien

valossa.

Tyosta toivon olevan hyotya kaikille niille, jotka tarvitsevat lisatietoa kiinteistdvaihdannan
rajoitusten suhteesta sopimusoikeuteen ja erityisesti sopimusvapauteen. Lainopillisuu-
den nakokulma on tassa tayttynyt siltd osin, ettd tydssa selvitetddn voimassa olevan
oikeuden tilaa ja pohdittiin sen mahdollista tulkintaa ihan kaytannén tapaustenkin kautta.
Aihe tyodlle oli sellainen, josta en viela 16ytanyt juurikaan tutkimusta, joten katsoin tdman
olevan soveltuva opinnaytetydn aiheeksi, kun tavoitteena oli myds saada aikaiseksi jon-

kin verran sellaista tietoa, jota ei vielad ole merkittavissa maarin tuotettu.

Tama tyd on mielestani kehittanyt oikeudellisten asioiden tuntemusta, joista olen ollut
kiinnostunut jo kauan. Tarkoituksena on, etta tata tietamysta voisin hyodyntaa tavalla tai

toisella myos tulevalla tyourallani. Kiinteistooikeus on osa ymparistooikeutta. Tiedon
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yhdistaminen muuhun ymparistdoikeuteen avaa nakdkulmia toimia yhd monimutkaistu-
vassa yhteiskunnassa, jossa laaja-alaisen osaamisen tarve alkaa olla enemman saanto

kuin poikkeus.

9.2 Jatkotutkimus

Maanhankinnan rajoituksia Suomessa on aiemmin kasitellyt Aki Pippolan opinnaytetyd
"Maanhankinnan rajoitukset Suomessa” vuodelta 2017. Tiina Kurkkio on kasitellyt kiin-
teistOkaupan erityispiirteitd Lapissa tydssaan “KiinteistOkaupan erityispiirteet Lapissa”.
Oma tyoni kasittelee myds maanhankinnan rajoituksia, mutta samalla vie ne enemman
sopimusoikeudelliseen kontekstiin. Omassa tyossani jatin myos sahkadisen kiinteiston-
vaihdannan vahemmalle huomiolle, silld sopimustekniikan perimmaiset periaatteet eivat
ole formaatista riippuvaisia (muutamia eroja yksityiskohdissa on Iahinna muotovaatimus-

ten suhteen).

Mainittujen toiden jalkeen annettiin hallituksen esitys ulkomaalaisten maanhankintaa
koskevista rajoituksista vuonna 2018 ja ne saatettiin voimaan vuoden 2020 alusta. Tyds-
sani oli mahdollista ottaa huomioon lopullinen lainsaadanto juuri ulkkomaalaisten maan-
hankinnan rajoituksia ajatellen, koska ne olivat tyota kirjoitettaessa jo voimassa. Pippo-
lan ja Kurkkion ty6t kasittelevat myos eraita tyoni johdannossa mainittuja harvinaisempia
maanhankinnan rajoituksia, joita en kuitenkaan oman tyoni yhteydessa kasitellyt lain-

kaan.

Tyon jatkotutkimuksen mahdollisuudet voisivat olla muiden sopimusoikeudellisten peri-
aatteiden toteutumisen selvittdminen kiinteistékauppojen osalta ja tarkempi selvitys his-
toriallisista taustoista kiinteistdvaihdannan rajoitusten osalta. Koska sopimusoikeutta on
kehitetty yhteispohjoismaisesti, myds muiden Pohjoismaiden tai jopa laajemminkin to-
teutettu kansainvalinen oikeustilan vertailu sopimusvapauden nakdkulmasta olisi poten-

tiaalinen jatkotutkimuksen aihe.

Jatkotutkimuksen aiheena voisi olla myds lainsadadannon kehittdmistarpeet, mikali sel-
laisia on tunnistettavissa. Yleensa ottaen voisi olla tarvetta miettia, voisiko kiinteistdkaup-
paan liittyvia sopimuksia saannella vahemman kuin nykyaan vai painvastoin lisata saan-

telya. Tama olisikin aivan toisenlainen lahestymistapa aiheeseen.
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Tutkimuksessa kannattaa aina pitdd mielessa poikkitieteellinen ndkékulma, tai ainakin
mahdollisuus siihen. Liika lokeroituminen vain oman alan ydinkysymyksiin ei valttamatta
ole aina paras ratkaisu, silla kaytannon tyéelamassakaan laheskaan kaikki tyétehtavat
eivat enda nykyaan lokeroidu vain oman alan ydinkysymyksiin, vaan asioihin joudutaan

perehtymaan yha laajemmin ja ottamaan haltuun yha suurempia kokonaisuuksia.
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