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Hallinnanjakosopimusta kiytetddn usein keinona, jolla perustetaan vaikeasti purettavia ja
merkittidvid taloudellisia investointeja vaativia jarjestelyjd. Téstd voi paételld, ettd hallinnanja-
kosopimuksella perustetuista jarjestelyistd on tarkoitettu tulla pysyvid. Tutkielman tavoitteena
on ollut selvittdd hallinnanjakosopimuksella perustetun jérjestelyn pysyvyyttd suhteessa inter
partes muuttuneiden olosuhteiden ja toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen paittymiseen
liittyvien kysymysten osalta. Tutkielma on varallisuusoikeudellinen.

Yleinen ldhtokohta kéyttdoikeuksien kohdalla on, ettd niitd ei voi perustaa madradmattomaksi
ajaksi toisia sitovalla tavalla. Enimmaéisaikana pidetddn 100 vuotta. Hallinnanjakosopimuksel-
la ei siis voimassa olevan oikeuden valossa voi perustaa pysyvii oikeutta, mutta sitid ei voi
toisaalta vapaasti irtisanoakaan. Hallinnanjakosopimuksen irtisanominen edellyttdd olennaista
muutosta olosuhteissa.

Sopimusoikeudellinen yleinen ldhtdkohta on, ettd kun kyseessd on pitkdaikaiseksi tarkoitettu
yhteisty0hon perustuva sopimus, osapuolten on kannettava kohtuullisena pidettéva riski olo-
suhteiden muuttumisesta. Osapuolten velvollisuudeksi katsotaan mukauttaa yhteistyonsé nii-
hin vaatimuksiin, joita sopimuksen tarkoituksen toteuttaminen edellyttdd. Tamé l&htokohta
ilmentdd sopijapuolilta vaadittavaa lojaliteettia sopimuksen tarkoituksen toteuttamisessa.
Osapuolilta vaadittava lojaliteettivelvollisuus edistdd myds hallinnanjakosopimuksen pysy-
vyytta.

Avainsanat: hallinnanjakosopimus, olosuhteiden muutos, irtisanominen, esineoikeus, sopi-

musoikeus, lojaliteetti

Suostun tutkielman luovuttamiseen Rovaniemen hovioikeuden kdyttoon X
Suostun tutkielman luovuttamiseen kirjastossa kéytettdvaksi X

Suostun tutkielman luovuttamiseen Lapin maakuntakirjastossa kaytettdviksi X



III

SISALLYSLUETTELO
SISALLYSLUETTELO .....coviiieieeieieieececeeee ettt ne e 1
31 T OO PUUSRPUPRR VI
| ) 1 1<) 11T AR RR X
OIKEUSLAPAUKSEL ... eeeeiiieeiiieeiie ettt ettt ettt e et e e et e e st e e ssaaeesseeessaeeessaeesnsseeensseennseeennses XI
I TUTKIELMAN LAHTOKOHTIA .......cooooiiiieeeeeeeeeeee e 1
L JORAANTO ...ttt ettt e et e et e e e abeeesabeeeabeeesseeenaaeeesaeeenraeeenraeenns 1
1.1 TutKimUSKORAE ..ot e e e e e 1
1.2 Tutkielman tavoitteet ja rajaukSet..........ceevuieiieiiierieeieeie et 2
1.3 Lahdeaineisto ja tutkielman rakenne ............cc.eeecveeeiiieeiiieeeiee e 3

2 Hallinnanjakosopimuksen soveltamisympdristé sopimukseen perustuvien odotusten ja

TISKIEN TUOJANA ..ottt ettt et e et e e bt e s eebaeenbeenseeeens 3
2.1 Hallinnanjakosopimuksen KaSitteesta..........coouirruieriieriieriieiieeie et 3

2.3 Yhteisomistussuhteisiin sovellettava 1aki..........cccoecveeiiieriiiiiiniiiciieciececce e 4

2.2 Hallinnanjakosopimuksen siséllostd ja sen suhteesta YhtOmL:iin......c..cccevveveenennne. 5

2.3 Yhteisomistukseen liittyva tyyppiriski omistusoikeuden pysyméttomyydesti............ 8

2.4 Kirjaaminen tae hallinnanjakosopimuksen pysyvyydelle?...........ccccooeevvveniercriennnnnne. 10

2.7 Omistusoikeuteen kohdistuvat rajoitukset..........cecuereereriiiniiieniiiniinicceecee 11

2.8 Tyyppitapaus: kolmiulotteinen hallinnanjakosopimus............ccccevveerienerieneenennene 12

2.9 Ruotsin 3D-KIiintEIStOISTA ....c..eruvertieieeiieriieieeiiesteeee ettt 13

2.10 RiSKIEN ArVIOINEIA. ...c.uviieiiieiciiieeciiie et e etee et e e et e e steeesereeeaaeessaeesssaeessseeessseeensseeanns 15

II SOPIMUSOIKEUDELLISET LAHTOKOHDAT ARVIOITAESSA SOPIMUKSEN
PYSYVYYTTA ..ottt 17
LT JORAANEO ...ttt ettt sttt et ae et e 17
1.2 Sopimusoikeuden kantavat periaatteet — sopimusvapaus ja sopimuksen sitovuus......... 17
1.2.1 Sopimusvapauteen liittyvid nAkOKOhtia..........cccveeeiiiiiiiiieiie e 18
1.2.2 Sopimuksen sitovuuteen liitettdvid ndkokohtia..........ccoceevviriiiiniiiniininiinieienne 21

1.2.3 Sopimusvapauden ja sopimuksen sitovuuden vilisesti suhteesta...............coceueee.. 23

2 SopIMUSOTKEUAEN LEOTTOISTA. . eeeuvvieeiiieeiiie ettt e eieeeeiee e st e e steeesteeestaeeetaeeesaeesnaaeesaseeesnseees 26
2.1 Vallitseva kanta sopimusoikeuden teoreettisesta perustasta ..........ccccceeveeeveeneeenieenne 26

2.2 Oikeudellisista teorioista ja Karhun sopimusmallien muodostamisesta .................... 27

221 TANOtEOTIA ccceeeeeeeeeeeeeee e 29



2.2.2 LUOtAMUSTEOTIA ...eeeteeutieeiieeiieeiteeiee st et et et et e bt e st e ebee st e enbeessaeenseesnseenseennns 29
2.2.3 YhteisoOllisen KAYtANNON tEOT1A ...oeveevuiieiiieiieiie et 30
2.2.4 Valinnanvapauden tEOTIA ........cevivueeruerierierieeteritete ettt ettt et sie e eaeens 31

2.3 Sopimuksen piste- sekd prosessikAsitykSet .........cevvveevuierieiiiiiiieiiieieee e 32
2.3.1 Olosuhteiden muutokset sopimuksen prosessikasityksessa ..........ccceeveervrenennne. 34

PN 10 11 L5 TSRS 36
I MUUTTUNEET OLOSUHTEET .....ootiiiiiiieeeee ettt 36
[ 211 110) (0] 13 - H OO PP T RPN 36
1.1 PA4sAAntond SOPIMUKSEN SIEOVUUS .......veerevieeriieeiiieeriieeeeiteeesereeesereeessneesnneessneesseeenns 36
1.2 Oikeudellisesti relevanttien olosuhdemuutosten yleisid edellytyksid ............c...c....... 39

2 Suoritushdiriot muuttuvina 0loSUNtEINA...........ovveriiiiiiiiiiieieeeeee e 41
2.1 Sovellettavat NOTIMIL. ... ...c..eeiirieiieieeie ettt st e 41
2.2 Yleinen suorituksen mahdOttOmMUUS ..........ccocueiiiiiiiiiiieiiciie e 42
2.3 FOTCE MAJEULE ....eeeuvieeiieiieeiieeiieeiteeteesateeateessteeseessseenseessseenseensseensaesseesnseenseesnseenseennne 43
2.4 LUKAVAIKEUS ...evietieiieieeieee ettt ettt ettt 45
2.5 Analogiatukea MVL:ISTa .....ccooviiiiiiiiiie ettt et e e nee e 48

3 Rauenneet €dellytykSet........couiiiiiiiiiiicieee e e 51
3.1 EdellytyKsen METKItys ......cc.eeoiiiiieiieiiieiie ettt ettt 51
3.2 Edellytykselle asetettuja vaatimuKksia...........cceevvieriieniieiienieerie e eiee e eve e 54
3.3 OIKEUSKAYTANTOA .....c..eeveeiiiieieieeieet ettt 54

4 SOPIMUKSEN SOVIEEIUL...c.uiieiiieiiiieiieiie ettt ettt et ste et e s saeeseeeaaeens 57
4.1 OTKTL 36 § oottt ettt ettt s e it et 57
4.2 Sovitteluharkinnan vaiheet — misté sovittelussa on kysymys?.........ccccoeevveveiienineennnn. 60
4.3 Sitova sopimus sovittelun edellytyKsena..........ccccocuevieiiriiinieniniinicnieceeeecenee 60
4.4 Sovitteluperusteille asetetut edellytykset .........cocueviiieniiiiiiiniiiiieeeee e 60
4.5 Alkuperdinen ja jalkiperdinen KOhtUUttOMUUS.........c.ccovveviierieeiieiieeie e 61
4.6 Sopimusvelvoitteiden epatasapaiNOISUUS .........coceevuerrereerieriereenieneeneerieeeeneeneeeaeens 62
4.7 OSAPUOILEN ASCINA .....c.veieuiieiieeiieeiieite et eriee et etteebe e teeebe e seeenbeessaeeseesseeenseessneenseens 65
4.8 Sopimuksenteko-0loSUNLEEL...........cceecviiiiieiieiiieiece e 66
4.9 Sovittelu muuttuneiden olosuhteiden perusteella...........ccoevveriiiiiiiiniiininicniinenes 67
4.9 YTRISTA ...ttt ettt ettt et a e ettt ettt nae e 67
4.9.2 OIKEUSKAYIANTOA ....ecuvieeieeiiesiieeieeeiie ettt ettt te et e see et esaaeebeesnseesaesnneens 69

4.9.3 Sopimusehdot ja SOVILEEIU........cccviiiiiiiiieiiieiieeie ettt 74



4.9.4 Sovittelu periaatteiden ValoSsa ..........ccoeevvirieririiniiniieieneeeeeeseee e 75

5 L0jaliteettiPeriaatt@eSta. . c..eeueieeieeiiieiieeite ettt ettt sttt ettt ettt et s ab e enee 75
R B 4 1S5 1 - H OO ST RUPRU PR 75
5.2 Lojaliteettiperiaatteen mAAritelIMAStA. ..........ccceeeviieiiiiiiieieeeecee e 76
5.3 Lojaliteettiperiaatteen suhde muihin periaatteiSiin........cccceevveeervieerieeerieeeieeereeeene 77
5.4 Lojaliteettivelvollisuuden SiSALOStE ..........ccocuieiiiiiiiiieee e 80
5.5 Lojaliteetti, luottamus ja pitkékestoiset SOPIMUKSEL..........cccvervvieriieriieeiiienieeieeieee, 82
5.6 Pitkdkestoiset sopimukset ja olosuhteiden muutos...........ccccvveeriieeciieerieeceeeeeeee 84
5.6.1 Lojaliteettivelvollisuus ja sopimuksen tarkoitus ...........cccceeveeriienieniiienienieenen. 86

IV TOISTAISEKSI = VOIMASSA OLEVAN HALLINNANJAKOSOPIMUKSEN

PAATTAMISEEN LITTYVISTA KYSYMYKSISTA .....ccovvniiiririineienirenineieneenensienes 89
1 Sopimusoikeudellisia argUmENTIE]a........c.eerveeeiuierieeiiieriieeieerre et eseeereeseeereesseeeaeeseee e 89
LT JORAANTO ...ttt sttt 89

1.2 Sopimuksen IrtiSANOMISESTA ....eeevvieeeirieeiiieeesieeerteeeireeeteeeeareeesareessseesseeesseeesseeens 89

2 Kéyttooikeuksia koskevista periaatt@iSta..........cceevueeiuierieeiiienieeiiecie e 94
2.1 Kéyttooikeuden voimassaolosta ..........cueeveerieriieniieeiieiieeie et 94

2.2 Milloin kéyttooikeus on lakkautettavissa? ..........cccvveevierieeiieeiienieenee e 95

3 Hallinnanjakosopimuksen kestosta ja paAattAMISESta .......cccueeueeviiiiiieniieiieie e 98
3.1 Oikeuskirjallisuudessa esitettyjd kannanottoja..........cccceeeveeeeverienienennienienecieneene 98

3.2 Hallinnanjakosopimuksen péattamiseen liittyvdé oikeuskaytdntod ...........cccceeeenneene. 99

V Tutkielman tulOKSIa ........oouiiiiiiee et e 101

1 Yleisid argumentteja olosuhteiden muutosten vaikutuksesta hallinnanjakosopimuksen

pysyvyyteen sekd sen paittymiseen liittyvistd kysymyksista ...........cooceeiieniiniiiniinnene. 101

2 JOREOPEGLOS ..ottt ettt ettt ettt ettt et b e sb et sttt et ebe b eanes 104



VI

Lahteet

Aarnio, Aulis: Onko kohtuus oikeusperiaatteena syrjdyttiméassd sekd sopimusvapauden ettd
sopimuksen sitovuuden periaatteen. Lakimies 4/1987, s. 400—414.

Annola, Vesa Antero: Sopimuksen dynaamisuus. Vaasa 2003.
Aurejarvi, Erkki — Hemmo, Mika: Velvoiteoikeuden oppikirja. Helsinki 1998

Bono, Ulla: Osakassopimuksen irtisanominen. Teoksessa Saarnilehto, Ari (toim.): Osakasso-
pimuksesta, s. 187-197.Turku 1995.

Gronfors, Kurt: Avtal och omforhandling. Stockholm 1995.
Gronfors, Kurt: Avtalsgrundande rattsfakta. Andra upplagan, Goteborg 1998.

Hakkola, Esa: Yhteisomistetun esineen ulosmittauksen edellytyksistd. Teoksessa Lindfors,
Heidi — Korkea-aho Emilia — Turunen, Santtu (toimituskunta): Kovia aikoja: Riitoja maksu-
kyvyttomyyttd. Juhlakirja Risto Koulu 60 vuotta, s. 63—80. Helsinki 2009.

Halila, Heikki — Hemmo, Mika: Sopimustyypit. Himeenlinna 2008.

Hallituksen esitys eduskunnalle maakaareksi ja eraiksi siihen liittyviksi laeiksi120/1994 vp.
(HE 120/1994 vp)

Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi elinkeinonharjoittajien vélisten sopimusehtojen saan-
telysté ja markkinatuomioistuimesta annetun lain muuttamisesta 39/1993. (HE 39/1993 vp.)

Hellner, Jan — Hager, Richard — Persson, Annina H.: Speciell avtalsrétt 11, Kontraktsratt.
Femte upplagan. Villingby 2011.

Hemmo, Mika: Sopimus ja delikti. Helsinki 1998.

Hemmo, Mika: Sopimusoikeus I., Jyvéskyld 2003. (2003a)

Hemmo, Mika: Sopimusoikeus II. Jyviskyld 2003. (2003b)

Hemmo, Mika: Sopimusoikeuden oppikirja. 2. painos. Helsinki 2008.
Hoffren, Mia: Tieto ja sivullissuoja. Vammala 2008.

Holm, Anders: Den avtalsgrundande lojalitetsplikten — en allmén rattsprincip. Linkoping
2004.

Hayh4, Juha: Lojaliteettiperiaate ja sopimusoppi. DL 1996, s. 313-327. (1996a)
Hayhé, Juha: Sopimus, laki ja vakuutustoiminta. Jyvéskyld 1996. (1996b)
Hayhé, Juha: Sopimusoppi ja rauenneet edellytykset. Lakimies 7-8/2004, s.1437-1448.

Jokela, Marjut — Kartio, Leena — Ojanen, lImari: Maakaari. 5., uudistettu painos. Himeenlin-
na 2010.

Julstad, Barbro: Fastighetsindelning och markanvéndning. Fjarde upplagan, Villingby 2011.



VI

Karhu, Juha: Muuttuvat olosuhteet ja sopimuksen sitovuus. Lakimies 7-8/2004, s. 1449—
1463.

Karhu, Juha: Lojaliteettiperiaate sopimusoikeudessa — oikeudellista peruskartoitusta. Teok-
sessa Vihervuori, Pekka — Hemmo, Mika — Tammi-Salminen, Eva (toim.): Juhlajulkaisu Lee-
na Kartio 1938 —30/8 — 2008, s. 101-116. Jyvéskyld 2008.

Kartio, Leena: Rakennuksen omistajan oikeusasemasta erityisesti silmalld pitden maapohjan
omistussuhteiden merkityksestd. Vammala 1974.

Kartio, Leena: Toisen maalla olevan rakennuksen pysyttdmisoikeudesta ja lunastamisesta.
Teoksessa Kairinen, Martti (toim.): Jurisprudentia Turkuensis, Turun yliopiston oikeustieteel-
linen tiedekunta 1961-1986, s. 166—177. Turku 1986.

Kartio, Leena: Esineoikeuden perusteet. 2., uudistettu painos. Helsinki 2001.

Kartio, Leena: Kiinteiston ulottuvuuden vanhoista ja uusista ongelmista. Teoksessa Juhlajul-
kaisu Juhani Wirilander 1935 —30/11 — 2005, s. 175-185. Jyviskyld 2005.

Kivimaki, T.M. — Ylostalo, Matti: Suomen siviilioikeuden oppikirja. Neljis painos. Juva 1981.
Kylakallio, Juhani: Mééridosainen yhteisomistus. Vammala 1965.

Lehtinen, Tuomas: Pankki ja vilpiton mieli. Teoksessa Saarnilehto, Ari (toim.): Vilpittomasta

mielestd. Turun yliopiston oikeustieteellisen tiedekunnan julkaisuja B. Muut kokoomateokset
N:0 6, s. 53—69. Turku 1997.

Lehtinen, Tuomas: Kansainvélisen kaupan litkesopimus ja remburssi. Vammala 2006.
Lansineva, Pekka: Perusoikeudet ja varallisuussuhteet. Jyvaskyla 2002.

Mikkola, Tuulikki: Yhteisomistus. Vantaa 2008.

Mononen, Marko: Sopimusoikeuden materiaalisuudesta. Helsinki 2001.

Muukkonen, P.J.: Sopimusvapauden késitteestd. Lakimies 1956, s. 601-612.

Muukkonen, P.J.: Yhteistydsopimukset ja lojaliteettivelvollisuus. Teoksessa Hoppu, Esko —
Ailio, Erkki — Andersson, Edward — Muukkonen, Pertti — Saraviita, Ilkka - Sipponen, Kauko
— Suviranta, Antti (toimituskunta): Juhlajulkaisu Urho Kaleva Kekkonen 1900 3/9 1975.
Vammala 1975.

Muukkonen, P.J.: Sopimusoikeuden yleinen lojaliteettiperiaate. Lakimies 1993, s. 1030—1048.

Mahonen, Jukka: Lojaliteettivelvollisuudesta toimeksiantosuhteessa. Oikeustieto 5/2000, s.
10-11. (2000a)

Mahonen, Jukka: Siviilioikeuden yleiset periaatteet. Teoksessa Saarnilehto, Ari (toim.): Va-
rallisuusoikeuden kantavat periaatteet, s.109-143. Vantaa 2000. (2000b)

Mahdnen, Jukka: ”Good faith and fair dealing” ja lojaliteettivelvollisuus. Teoksessa Aine,
Antti — Kumpula, Anne (toim.): Kansainvilisestd kaupasta. Juhlajulkaisu Tuula Ammaéla
2.11.2000. s. 203-231. Turku 2000. (2000b)



VIII

Mahonen, Jukka: Luottamuksesta. Teoksessa Tuomisto, Jarmo (toim.): Sopimus, vastuu ja
velvoite. Juhlajulkaisu Ari Saarnilehto 1947 — 21/ 11 — 2007, s. 257-268. Jyviskyla 2007.

Makeld, Juha: Sopimus ja erehdys. Helsinki 2012.
Maatta, Tapio: Maanomistusoikeus. Jyvéskyld 1999.

Nystén-Haarala, Soili: The Long-Term Contract. Contract Law and Contracting. Jyvaskyla
1998.

Nystén-Haarala, Soili: Ennakoiva sopiminen erilaisista tieteellisistd ndkokulmista tarkasteltu-
na. Oikeus 1/2002. S. 52-55.

Paasto, Paivi: Omistusoikeuden arvoperustaa koskevasta keskustelusta. Lakimies 3/2000, s.
336-359.

Paasto, Paivi: Varallisuusoikeuden keskeiskésitteistdi modernin oikeuden rakennepiirteina.
Teoksessa Tala, Jyrki — Wikstrom, Kauko: Oikeus — kulttuuria ja teoriaa. Juhlakirja Hannu
Tolonen 2005, s. 153—-170. Vammala 2005.

Poyhdnen, Juha: Sopimusoikeuden jérjestelmé ja sopimusten sovittelu. Vammala 1988.
Poyhdnen, Juha: Uusi varallisuusoikeus, Helsinki 2003.

Ramberg, Jan — Ramberg, Christina: Allmin avtalsritt. Attonde upplagan, Villingby 2010.
Regeringens proposition 2002/03:116: Tredimensionell fastighetsindelning.

Regeringens proposition 2008/09:91: Agarligenheter.

Saarnilehto, Ari — Hemmo, Mika - Kartio, Leena: Varallisuusoikeus. Juva 2001.
Saarnilehto, Ari: Sopimusoikeuden perusteet. Helsinki 2009.

Saarnilehto, Ari — Annola, Vesa — Hemmo, Mika - Karhu, Juha — Kartio, Leena — Tammi-
Salminen, Eva — Tolonen, Juha — Tuomisto, Jarmo — Viljanen, Mika (toimituskunta): Oikeu-
den perusteokset. Varallisuusoikeus. Toinen uudistettu painos, Helsinki 2012.

Takki, Tapio: Oppi oikeustoimen perusteiden pettimisestd. Lakimies 1981, s. 559-566.
Taxell, L. E.: Avtal och rittskydd. Abo 1972.
Taxell, L. E.: Om lojalitet i avtalsforhallanden. Defensor Legis 1977, s. 148—155.

Tepora, Jarno: Erityiset oikeudet maakaaren kirjaamisjirjestelméssa. Teoksessa Tepora, Jar-
no (toim.): Kirjoituksia varallisuusoikeudesta muuttuvassa toimintaympéristdssé, s. 221-277.
Helsinki 2000.

Tepora, Jarno: Hallinnanjakosopimuksesta kiinteiston kidyton suunnitteluvilineeni. Teokses-
sa Esa Kolehmainen (toim.): Business Law Forum, s. 321-365. Helsinki 2004.

Tepora, Jarno: Hallinnanjakosopimuksen kiyttdala ja kirjaaminen tyyppitapauksissa. Teok-
sessa Heikki, Halila — Mika, Hemmo — Lena, Sisula-Tulokas, (toim.): Juhlajulkaisu Esko
Hoppu 1935 — 15/1 — 2005, s. 378-396. Jyvaskyla 2005.



IX

Tepora, Jarno: Kiinteiston kolmiulotteisesta omistus- ja hallintajdrjestelyjen toteuttamisesta.
Defensor Legis N:o 3/2009. 2009, s. 364-377

Tepora — Kartio - Koulu — Wirilander: Kiinteiston kéytto ja luovutus. Jyviskyld 2002.

Tepora, Jarno — Kartio, Leena — Koulu, Risto — Lindfors, Heidi: Kiinteiston kauppa, muu
luovutus ja kirjaus. 6., uudistettu painos. Himeenlinna 2010.

Tieva, Antti: Luottamus, lojaliteettivelvollisuus ja liike-eldmén pitkdkestoiset sopimukset.
Defensor Legis N:o 2/2006, 240-251.

Tieva, Antti: Oikeustapauskommentti KK0:2009:43. Defensor Legis N:o 5/2009, s. 902-910.

Tolonen, Hannu: Siviilioikeuden yleiset periaatteet. Teoksessa Saarnilehto, Ari (toim.): Varal-
lisuusoikeuden kantavat periaatteet, s. 53-89. Vantaa 2000.

Tolonen, Hannu: Oikeusldahdeoppi. Vantaa 2003. (2003a)

Tolonen, Hannu: Oikeus ja sen tavoitteet. Teoksessa Kumpula, Anne — Nuutila, Ari-Matti —
Paasto, Pdivi — Saarnilehto, Ari — Tolonen, Hannu — Wikstrom, Kauko (toim.): Oikeuden ta-
voitteet ja menettelyt. Muistokirja Hannu Tapani Klamille, s. 145—16. Helsinki 2003. (2003b)

Tuori, Kaarlo: Oikeuden ratio ja voluntas. Vantaa 2007.

Tyéryhmamuistio mmm 2008:1: Kolmiulotteinen (3D) kiinteistdjarjestelma — tarpeet ja kehit-
tamisehdotukset. Helsinki 2008.

Wilhelmsson , Thomas: Sopimusvapaudesta. Oikeustiede Jurisprudentia. Suomalaisen laki-
miesyhdistyksen vuosikirja, 1978 s. 9-33. Vammala 1978.

Wilhelmsson, Thomas: Vakiosopimus ja kohtuuttomat sopimusehdot. Kolmas uudistettu pai-
nos, Himeenlinna 2008.

Wirilander, Juhani: Rasitteesta maankdyttomaardayksend. Vammala 1979.

Wirilander, Juhani: Kiyttooikeudesta kiinteistoon silmilld pitden lailla sddntelemdttomia
kayttooikeuksia. Vammala 1980.

Wirilander, Juhani: Maanvuokraoikeus vuoden 1996 maanvuokralain ja siihen liittyvén lain-
sddddnnon mukaan. Toinen, uudistettu painos, Helsinki 1993.

Zittig, Simo: Omistajanvaihdoksesta silmélld pitden erityisesti lainhuudatuksen vaikutuksia.
Vammala 1951.

Ammala, Tuula: Edellytyksen merkityksesti sopimusoikeudessa. Teoksessa Huttunen, Allan —
Saarnilehto, Ari — Tuomisto, Jarmo (toimituskunta): Juhlajulkaisu Juhani Kylédkallio 1930 —
14 /3 —1990, s. 263-275. Turku 1990.

Ammala, Tuula: Hovioikeusratkaisut yleisen sovittelusiinnon sisillon selkeyttijind. Teokses-
sa Saarnilehto, Ari (toim.): Oikeuskdytantd oikeusldhteend. Yksityisoikeudellisia kirjoituksia,
s. 261-313. Turku 1991.

Ammala, Tuula: Lojaliteettiperiaatteesta erdiden sopimustyyppien yhteydessd. Teoksessa
Saarnilehto, Ari (toim.): Lojaliteettiperiaatteesta. Turun yliopiston oikeustieteellisen tiede-
kunnan julkaisu B, Muut kokoelmateokset N:o 3, s. 3-49. Turku 1994.



Lyhenteet

CISG the United Nations Convention on Contracts for the International Sale of Goods (1980)
FBL fastighetsbildningslagen (1970:988)

KauppaL kauppalaki 27.3.1987/ 355

KML kiinteistonmuodostamislaki 12.4.1995/554

KKO korkein oikeus

LunL laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta 29.7.1977/ 603
JB jordabalken (1970:994)

KonkL konkurssilaki 20.2.2004/120

MVL maanvuokralaki 29.4.1966/258

MK maakaaril2.4.1995/540

MRL maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132

OikTL laki erdisté varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 13.6.1929/228

PECL Principles of European Contract Law

TakSL laki takaisinsaannista konkurssipesddn 26.4.1991/758

UK ulosottokaari 15.6.2007/705

UNIDROIT United Nations Convention on Contracts for the International Sale of Goods
(1980)

YhtOmL laki erdistd yhteisomistussuhteista 25.4.1958/180



XI

Oikeustapaukset

KoO 194511 116 Helsingin HO 15.8.2000, S 99/1787/1992
KKO 1952116 KKO 2001:27

KKO 1970-11-17 KKO 2003:60

KKO 1974-11-80 KKO 2004:21

KKO 1978 11 11 Kouvolan HO 09.06.2005 nro 640
KKO 10.10.1979 V 77/1115 N:o 33 Kouvolan HO 09.06.2005 nro 641
KKO 1981 11 126 Turun HO 3.10.2006, S 05/2183
KKO 1981 1I 141 KKO 2006:71

KKO 1982 11'1 KKO 2007:72

KKO 1982 11 141 KKO 2008:77

Kouvolan HO 5.12.1984, S 84/207/ KKO 2008:91

1825/84 KKO 2008:91

KKO 1985 11 109 KKO 2009:42

KKO 1985 11 177 KKO 2009:45

KKO 1985-11-188 KKO 2010:23

KKO 1986 11 111 KKO 2010:35

KKO 1987:109 KKO 2010:71.

KKO 1987:121 KKO 2010:69

KKO 1989:30 KKO 2012:1

VHO 31.5.1990 S 89/214 KKO 2012:48

KKO 1990:138

KKO 1990:148

KKO 1992:82

KKO 1992:96

KKO 1993:7

KKO 1993:130

KKO 1994:88

KKO 1994:95

KKO:1994:96

KKO 1994:140

KKO 1994:142
KKO 1996:27



| TUTKIELMAN LAHTOKOHTIA

1 Johdanto

1.1 Tutkimuskohde

Sopimuksia kiinteiston hallinnan ja kdyton jaosta tehdddn kiinteiston yhteisomistajien kesken
yhéd laajenevassa méadrin. Tyypillisesti hallinnanjakosopimuksia ovat tehneet paritalokiinteis-
ton yhteisomistajat, mutta yhteiskunnallisen kehityksen ja taajamarakentamisen tiivistymisen
myd6td niiden kéyttoala on laajentunut koskemaan myds muita jirjestelyjd. Niistd ovat esi-
merkkejd ns. kirvesvarsitontteja ja kolmiulotteisia kiinteistdjd koskevat hallinnanjakosopi-

mukset.

Etenkin kolmiulotteisilla hallinnanjakosopimuksilla toteutettaviin jirjestelyihin liittyy sopi-
musosapuolille asetettuja sivuvelvoitteita, jotka ovat olennainen osa sopimuskokonaisuutta ja
hallinnanjakosopimuksella tarkoitetun tavoitteen toteutumista. Yleensd hallinnanjakosopi-
muksella pyritddn ndissd tapauksissa toteuttamaan sellaisia kiinteiston omistuksen ja hallinnan
kautta saavutettavia paddmédrid, jotka nykylainsddddnnon avulla on vaikea muuten toteuttaa.
Hallinnanjakosopimus on paitsi kiinteiston yhteisomistajien yksi oikeudellinen keino toteuttaa
kiinteiston hallintaan ja kayttoon liittyvid tavoitteita, myds keino parantaa yhteisomistajien
oikeusasemaa. Sen toteutumista vahvistaa mahdollisuus kirjata hallinnanjakosopimus MK
14:3 §:n mukaisesti. Kirjaaminen tuo suojan médrdosan myohempid luovutuksensaajia seké

yhteisomistajan velkojia vastaan'.

Sopimusvapaus mahdollistaa ja kirjaamiskédytdantd sallii “vaikeasti purettavissa” olevien ja
merkittdvid taloudellisia investointeja vaativien jarjestelyjen perustamisen. Téstd voi paitella,
ettd hallinnanjakosopimuksella perustetusta jérjestelyistd on tarkoitettu tulla pysyvid, mutta
onko se ylipddnsd mahdollista? On nimittdin katsottu, ettd omistusoikeuden pysymaéttomyys
on yhteisomistuksen luonteeseen kuuluva tyyppiriski, joka jokaisen tuli ottaa huomioon ryh-
tyessddn esineen yhteisomistajaksi’. Lisiksi, ei ole olemassa mitdén suoraan sovellettavaa
sdannostd, jonka nojalla voitaisiin péételld, ettd pysyva jérjestely on mahdollinen. Hallinnan-
jakosopimuksen kirjaaminen ei estd sopimuksen purkautumista, mikili jélkikdteen osoittau-
tuu, ettd sopimus on mitdton tai patematon inter partes, tai vastaavasti tehoton suhteessa si-

vullisen oikeuteen. Ja kuuluuhan sopimusvapauden piiriin vapaa irtisanomisoikeus — ainakin

' Ks. tarkemmin saannoksen tavoitteista HE 120/1994 vp, s. 96.
? Hakkola 2009, s. 67.



periaatteessa. Uhka yhteisomistussuhteen purkamisesta viime kédessd koko kiinteiston myyn-

nilla on todellinen.

1.2 Tutkielman tavoitteet ja rajaukset

Hallinnanjakosopimus on lailla sddnnelty sopimus siltd osin kuin mitd siitd MK 14:3 §:ssd
sdddetddn. MK 14:3 § ei ota kantaa esimerkiksi hallinnanjakosopimuksen sisdltoon, kestoon

tai paattamiseen liittyviin asioihin. Niiltd osin se on lailla sdéntelemiton kdyttooikeus.

Sopimuksen pééttymiselld on yleensd yhteys sopimusosapuolten moitittavaan menettelyyn,
sopimuskumppaneihin, sopimuksentekohetkelld vallinneisiin olosuhteisiin, sopimuksen sisil-
toon tai muuttuneisiin olosuhteisiin. Mikili sopimuksen paittymisesti ei ole sovittu, normaali

menettely sopimuksen pééttimiseksi on sen irtisanominen.

Tamin tutkielman tavoite on selvittdd hallinnanjakosopimuksella perustetun jérjestelyn pysy-
vyyttd suhteessa inter partes muuttuneiden olosuhteiden ja toistaiseksi voimassa olevan sopi-
muksen pédttymiseen liittyvien kysymysten osalta. Yhtddltd kysymys on siitd, millaiset olo-
suhteiden muutokset ovat niin vaikutuksellisia, ettd hallinnanjakosopimus voi niiden vaiku-
tuksesta paittyd, ja toisaalta siitd, voiko téllainen hallinnanjakosopimuksella perustettu jarjes-

tely olla pysyvai ja missé tilanteissa se on irtisanottavissa?

Olosuhteiden muutoksilla ja sopimuksen pysyvyydelld on yhteys. Muuttuvia olosuhteita voi
aina pitdd ongelmana sopimussuhteen kannalta. Vaikka niihin olisi varautunutkin, yllattavia,
sopimuksen pééttymiseen johtavia tilanteita voi tulla eteen. Erityisesti hallinnanjakosopimuk-
sen soveltamisympdristd on sellainen, jossa olosuhteiden muutosten aiheuttamat seuraukset
ovat pysyvid ja vaikutukseltaan sellaisia, ettd muuttuneet olosuhteet oikeuttavat sopimuksen

irtisanomiseen.

Aihetta ldhestytddn selvittimadlld ensin hallinnanjakosopimuksen soveltamisymparistod. Sen
jalkeen selvitetddn sopimuksen sitovuuden yleisid ldhtdkohtia, olosuhteiden muutosten vaiku-
tusta sopimuksen pysyvyyteen ja viimeiseksi toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen pait-
tymiseen liittyvid kysymyksid. Lopuksi analysoidaan tutkimustuloksia. Téssd tutkielmassa
lahtokohta on, ettd sopijaosapuolten vilille on syntynyt 1dhtokohtaisesti pédtevd sopimus eli
sopimuksen pitemittomyyden aiheuttaneita tekijoitd ei ole ollut. Tutkielma rajataan tutkiel-
man tavoitteen mukaan koskemaan niité tekijoitd, jotka voivat vaikuttaa sopimuksen sitovuu-

teen tai sitomattomuuteen sopimuksentekohetken jélkeen,



1.3 Lahdeaineisto ja tutkielman rakenne

Tama tutkielma on varallisuusoikeudellinen. Koska aihepiiri késittelee lailla sdédnteleméttomia
kysymyksid, tutkielmassa tukeudutaan ldhinnid sopimusoikeuden yleisiin periaatteisiin, oike-
uskdytidntoon, oikeuskirjallisuuteen sekd analogiatukeen, jota on saatavissa MVL:sta analogi-
an kidyton edellyttimin yhtildisyyden perusteella’ sekéd yleissddnnoksend sovellettavasta

KauppaL:sta. Muuta lainsdddintoa ja lakien esititd hyddynnetddn tarpeen mukaan.

Tutkielman osassa I esitelldén tutkielman ldhtSkohtia. Johdannon lisdksi tarkastellaan hallin-
nanjakosopimuksen soveltamisympéristod. Tadma liittdd sopimuksen sithen ympéristoon, jota
vasten sopimukseen liittyvid odotuksia ja riskejd voi tarkastella. Osassa II kdyddén ldpi yleisid
sopimusoikeudellisia 14htokohtia, jotka puolestaan luovat perustan tutkia sopimussidonnai-
suuteen liittyvid tekijoitd muuttuneiden olosuhteiden perusteella. Osassa III tutkimuksen koh-
teena ovat muuttuneet olosuhteet. Muuttuneita olosuhteita tarkastellaan oikeuskirjallisuuden
ja oikeuskdytdnnon valossa. Osassa IV tutkimuksen kohteena on toistaiseksi voimassa olevan
sopimuksen paittimiseen liittyvit kysymykset pitden silmilld hallinnanjakosopimusta. Tata
kysymystd ldhestytddn sekd sopimusoikeuden ettd kéyttdoikeuksia koskevien periaatteiden

avulla.

2 Hallinnanjakosopimuksen soveltamisymparistd sopimukseen perustuvien odo-

tusten ja riskien luojana

2.1 Hallinnanjakosopimuksen kasitteesta

Hallinnanjakosopimuksen kisitettd kdytetddn oikeuskirjallisuudessa ja lainvalmisteluasiakir-
joissa kiinteiston yhteisomistajien sopimuksesta, joka vuonna 1997 voimaan tulleen MK 14:3
§:n mukaan saadaan kirjata kiinteiston hallinnasta. Kysymys on sopimuksesta, jolla kiinteis-
ton yhteisomistajat jakavat kiinteiston hallinnan ja kiyton sekd sopivat muista kiinteiston

kiyttoon liittyvistd ehdoista.’

Ennen MK:n voimaantuloa tehdyistd kiinteiston hallinnan ja kdyton jakoa koskevista sopi-
muksista kéytettiin muun muassa nimitystd hallintasopimus. Tédssd tutkielmassa kisitteelld

hallinnanjakosopimus tarkoitetaan my0s niitd kiinteiston hallinnan ja kdyton jaosta tehtyja

3 Ks. Halila — Hemmo 2008, s. 26-27 seké Wirilander 1980, s. 2.

* Tepora 2004, s. 321. Hallinnanjakosopimuksella voivat jirjestelli myos lainhuudatetun masréalan tai MK 14:2
§:ssé tarkoitetun kdyttdoikeuden yhteisomistajat/-hallinnoijat oikeutensa kohteen kayttoa ja hallintoa. Ks. Tepora
2000, s. 247.

> Ks. myds HE 120/1994 vp, s. 96. Ks. my&s Mikkola 2008, s. 87.



sopimuksia, joita on tehty ennen maakaaren voimaantuloa riippumatta siitd, mitd nimitysti

niistd on kiytetty.

Hallinnanjakosopimuksella ei pditetd yhteisomistussuhdetta, vaan kiinteiston yhteisomistus

murto-osineen jatkuu entiselldén.

2.3 Yhteisomistussuhteisiin sovellettava laki

Yhteisomistuksessa esineen omistusoikeus® kuuluu yhdessi useammalle henkilslle. Kun
useammalla henkil6lld on oikeuksia ja velvollisuuksia suhteessa johonkin esineeseen, on
luonnollista, ettd esinettd koskevista kysymyksisté ei aina olla yksimielisid. Téstd syysté lain-
sddtdja on katsonut tarpeellisiksi sddtdd YhtOmL:n, jota sovelletaan yhteisomistussuhteisiin.
Kyseinen laki on yleissddnnds ja tulee sovellettavaksi, mikdli muussa lainsdddédnnossé ei ole

toisin sdddetty.

YhtOmL:n esitdiden mukaan yhteisomistajilla on valta sopia yhteistd esinettd koskevista asi-
oista kaikissa niissd tapauksissa, joissa laista ei muuta johdu. YhtOmL:a pidetdéinkin useim-
missa tapauksissa toissijaisena verrattuna yhteisomistajien véliseen sopimukseen, kuten hal-
linnanjakosopimukseen. On nimittdin katsottu, ettd mikéli yhteisomistajat tuovat tuomiois-
tuimen ratkaistavaksi kysymyksen, josta on sovittu keskindiselld sopimuksella, tuomioistui-
men tulisi perustaa ratkaisunsa siithen. Poikkeuksen tédhdn sddntoon voivat tuoda esimerkiksi

olennaisesti muuttuneet olosuhteet.’

Hallinnanjakosopimuksen tulkinnassa dispositiivinen YhtOmL tulee sovellettavaksi silloin,
kun osapuolet eivét ole ottaneet kantaa lain sdéintelemddn kysymykseen tai kun sopimuksen
sisdllon katsotaan poikkeavan lainsdétdjan kisityksestd tavalla, joka voidaan tulkita kohtuut-

tomaksi.

Oikeuskirjallisuudessa ldhdetddn siitd, ettd kiinteiston yhteisomistajilla on sopimusvapaus

omistajahallinnan® jakamisen suhteen. Omistajahallinnan jakamisella yhteisomistajat perusta-

% Esineeseen kohdistuvat oikeudet jactaan perinteisesti omistusoikeuteen ja rajoitettuihin esineoikeuksiin. Omis-
tajan vallan on katsottu olevan miltei rajaton. Omistajalle kuuluu kaikki se esinettd koskeva toimivalta, jota ni-
menomaan - kuten esimerkiksi lain tai oikeustoimen nojalla - ei ole suljettu pois. Rajoitetut esineoikeudet sisél-
tévét vain ne oikeutukset, jotka on perustettu haltijalle esimerkiksi sopimuksella tai lain nojalla. Ks. Kartio 2001,
s. 11.

7 Kylakallio 1965, s. 34.

¥ Zittig médrittaa omistajan priméri- eli hallintaoikeuden (kiinteiston omistajan primiarioikeus tarkoittaa saan-
toon perustuvaa omistajahallintaa) yksinomaiseksi oikeusjérjestyksen turvaamaksi kayttémahdollisuudeksi eli
kayttovapaudeksi esineeseen ndhden. Kéyttdvapaus médrdytyy kédyttdtavan ja sen varmuusasteen mukaan. Kayt-
totavalla tarkoitetaan henkilon suhdetta esineeseen eli oikeuden sisdltod ja varmuusasteella henkilon suhdetta
ulospdin eli staattista oikeussuojaa. Sisdltd ja suoja muodostavat Zittigin mukaan erottamattoman kokonaisuu-



vat yhteisesti omistettuun esineeseen kiyttooikeuden’. Sopimusvapautta voivat kuitenkin ra-
joittaa maanvuokraoikeudessa omaksutut periaatteet, silld niitd voidaan analogian perusteella
soveltaa omistajahallinnan jakamista koskevaan sopimukseen.'® Yleinen lihtdkohta esineo-
ikeuksia koskevissa sopimuksissa on, ettid sovellettavaksi tulevat yleiset sopimusoikeudelliset
periaatteet, silld sopijapuolten vilistd oikeussuhdetta on arvioitava nimenomaan tehdyn sopi-

muksen pohjalta.’

2.2 Hallinnanjakosopimuksen sisallosta ja sen suhteesta YhtOmL.:iin

Laki ei ole asettanut médramuotoa hallinnanjakosopimuksen perustamistoimelle. Niinpé tuo
oikeustoimi on oikeuskdytdnndssd katsottu sitovaksi riippumatta siitd, missd muodossa se on
tehty. Téllaisen kiyttdoikeuden on katsottu voineen perustua kirjallisten sopimusten ohella
suullisiin sopimuksiin sekd oikeustoimeen, jonka olemassaolo on voitu paitelld vain osapuol-
ten kayttaytymisestd'”.
Korkein oikeus on ottanut kantaa hallinnanjakosopimuksen syntymiseen esimerkiksi ratkaisussaan
KKO:2010:34. Siini halkomishakemuksen kohteena ollut kiinteistd oli ollut yhteisomistajiensa asuinkay-
tossd vuosikymmenien ajan. Nimenomaista sopimusta kiinteiston hallinnan jakamisesta ei ollut tehty.

KKO katsoi, ettd myds vakiintunut tosiasiallinen hallinnanjako voi sopijapuolten vélilld suojata sovittua
kayttotapaa ja muodostaa esteen yhteisomistussuhteen purkuvaatimusta vastaan.

Hallinnanjakosopimuksella kiinteiston yhteisomistajat voivat midritd ne hallinta-alueet, joita
kukin yhteisomistaja yksin hallitsee. Lisdksi hallinnanjakosopimukseen voidaan ottaa maira-
yksid yhteiskayttoalueista.”” Omistajahallinta voidaan jakaa siten, etti kiinteiston yhteisomis-
tajat tismentdvit hallinnanjakosopimuksella yhteisomistuksensa kohteena olevan kiinteiston

ideaalisen masrdosan'* kiinteistdn tiettyyn konkreettiseen osaan'’. Hallinta-alueiden ei ole

den. Kéyttomahdollisuus on tosiasiallinen mahdollisuus niin kauan kuin se ei suojaa. Vasta oikeussuoja tekee
Zittigin mukaan kdyttomahdollisuudesta suojatun kéyttévapauden. Suoja on tdssd merkityksessi staattista oike-
ussuojaa eli suojaa kayttovapauden estdmistd ja hiiritsemistd vastaan, jota oikeusjdrjestys antaa sdannoksilld
rangaistuksesta, vahingonkorvauksesta, hallinnanpalautuksesta jne. Esineen yhteisomistajilla voi olla samanai-
kaisesti omistajan priméérioikeus samaan esineeseen ndhden. Ks. Zittig 1951, s. 25-29 ldhteineen.

? Oikeuskirjallisuudessa termid kéyttdoikeus kiytetdsn esineeseen kohdistuvista subjektiivisista oikeuksista.
Wirilanderin mukaan kéyttdoikeuden alaan kuuluvaksi luetaan oikeus kéyttid toisen kiinteistod, oikeus vaikuttaa
toisen kiinteiston kdyttoon ja oikeus saada toisen kiinteistoltd maa-aineksia tai luonnontuotteita. Ks. Wirilander
1980, s. 48-51.

' Tepora 2004, s. 327.

' Kartio, 2001, s. 38.

" Wirilander 1980, s. 135.

3 Tepora 2004, s. 322.

4 Madrdosaan voidaan myds vahvistaa kiinteistdpanttioikeus (MK 15:1 §). Hallinnanjakosopimuksen kirjaami-
sella kiinteiston hallinta saadaan sivullisiin ndhden julkiseksi ja sivullisia sitovaksi (MK 14:3 §). Kirjaamalla
médritetddn kiinnityksen kohteena olevan médéirdosan konkreettinen ulottuvuus, mikd parantaa kiinteiston murto-
osan vakuusarvoa.

' Mikkola 2008 s. 88.



kuitenkaan pakko vastata yhteisomistajan osuutta koko kiinteistosti, silld yhteisomistajat voi-

vat sopia vapaasti yhteisesti omistamansa kiinteistén hallinnan jakautumisesta.'®

Yhteisomistajien hallinnanjakosopimuksella tismentdmaésta kiinteiston ideaalista midrdosasta
tulee luovutuksen tai disponoinnin konkreettinen kohde. Yhteisomistajan oikeudellinen maa-
rddmisvalta kohdentuu koskemaan hallinnanjakosopimuksessa hallintarajalla méarittyd kiin-
teistén aluetta. Kysymys on omistajalle kuuluvasta kompetenssista'’ omistamansa kiinteisto-

osuuden suhteen.'®

Hallinnanjakosopimuksessa mairatyille hallintarajojen maéérélle ei ole asetettu rajoituksia.
Kiinteiston yhteisomistajat voivat jakaa kiinteiston tarvittaessa useaan eri palstaan. Samalla
hallinnanjakosopimuksella voidaan maérata kiinteiston sekd maanpdillisestd ettd maanalaises-
ta hallinnan jaosta. Yhteisomistajat voivat mairétd hallintarajoilla my0s yhteisesti omistettuun
kiinteistoon kuuluvan rakennuksen hallinnasta ja kdytostd. Samalla tavalla on mahdollista
jakaa kerrostalossa olevien huoneistojen kéytto ja hallinta sekd sopia rakennuksissa olevien

yhteisten tilojen yhteisesti hallinnasta ja kiytostd."

Kullakin yhteisomistajalla on omistajanhallinnan jaon jilkeen oikeus hallita ja kéyttda hallin-
tarajalla midrattyd yksinomaiseen kdyttoon ja hallintaan tullutta kiinteiston aluetta yksityis-
omistajan tavoin ja mikéli sopimuksen tarkoitus on ollut méaritd yhteisomistajien alueiden
rajoista yhteisestd kiinteistostd lopullisesti, kutakin yhteisomistajaa voitaneen pitdd kunkin
osalle tulleen alueen suhteen ldhes yksinomistajan asemassa olevana. Tdman mukaan méardy-

tyisi my6s kiinteiston kiyttooikeus.”

Kayttdvapautta rajoittavat kuitenkin samat sdénnét, jotka rajoittavat yksityisomistajan oikeut-
ta médritd omistamastaan esineesti’ . Sovittua hallinnanjakoa ei saa tehdyn sopimuksen jil-

keen loukata.”” Omistajanhallinnan jakaminen merkitsee siti, ettd yhteisomistaja saa staattista

' Tepora 2004, s. 328.

17 7ittig madrittad kompetenssin kelpoisuudeksi, toimivallaksi, kyvyksi ja voimiseksi aikaansaada esineen siir-
tyminen omistuspiiristd toiseen. Kompetenssilla tarkoitetaan méérdtyn henkilon konkreettista suhdetta esinee-
seen kohdistuvaan omistajan primédrioikeuteen. Kompetenssi on omistajan priméérioikeuteen verrattuna sekun-
dédrinen, koska se tarkoittaa médrdamistd esineeseen kohdistuvasta priméirioikeudesta. Omistaja siirtdd hallinta-
eli priméarioikeuden luovutustoimella. Edellytys luovutustoimen tehokkuudelle on, ettd omistajan hallintaoikeu-
den subjekti on kompetentti luovuttamaan oikeutensa. Ks. Zittig 1951, s. 30-33.

'8 Tepora 2004, s. 333-334.

" Tepora 2004 s. 329-330.

20 Kylakallio 1965, s. 119-120. Vrt. myds Tepora 2004, s. 332.

! Tepora 2004, s. 332.

22 Kylakallio 1965, s. 119-120. Vrt. myds Tepora 2004, s. 332.



suojaa jokaista sivullista kohtaan, joka estdi tai hiiritsee oikeusjarjestykselld suojattua kaytto-

vapautta hallinnanjakosopimuksella tismennettyyn alueeseen.”

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty poikkeavia kantoja yhteisomistajan oikeudesta perustaa
erityisid oikeuksia kiinteistoon. Yhden nikokannan mukaan yhteisomistajalla ei ole oikeutta
yksin perustaa erityisid oikeuksia kiinteistoon, vaikka hallinnanjakosopimuksella tdsmenne-
tddnkin yhteisomistajan kéyttovalta tiettyyn kiinteiston alueeseen. Tdma nikokanta perustuu
sithen, ettd hallinnanjakosopimuksella ei perusteta yksinomistusta kiinteiston alueisiin ja siten
YhtOmL:n sddnnoksid (YhtOmL 4.1 §) yhteisomistajien oikeudellisesta midrdédmisvallasta
olisi noudatettava hallinnanjakosopimuksesta huolimatta. ** Tepora on siti mielti, ettd kun
kiinteiston hallinta on jaettu yhteisomistajien viliselld sopimuksella, yhteisomistajalla on val-
ta maddratd yksin hallitsemansa alueen kdytostd. Hanen kantansa perustuu siihen, ettd tilloin
oikeustoimi ei koskisi koko kiinteistdod, vaan hallinnanjakosopimuksella tarkoin méaéréttya
kiinteiston aluetta. Perustettu oikeus olisi alisteinen hallinnanjakosopimuksen mairéyksille ja
mahdollinen sen asettamissa rajoissa ilman yhteisomistajan suostumista.”> Teporan kanta on
mielestdni perustellumpi. Sikili, kun hallinnanjakosopimukselle alisteiset erityiset oikeudet
eivit loukkaa muiden yhteisomistajien sopimuksella perustettuja oikeuksia, ne eivét ole risti-

riidassa keskeniin ja ovat siten perusteltuja.

Hallinnanjakosopimukseen voidaan siséllyttdd kiinteiston hallintaa ja jakoa koskevan maéra-
yksen lisiksi my6s muita magrdyksid kiinteiston kiytosti ja sopimussuhteesta. *° Nami sivu-
maiirdykset voivat koskea esim. rakennuksen hallinnan jakamista, liikenteen jérjestdmista,

kiinteiston jatehuoltoa, sopimuksen voimaantuloa ja irtisanomista/purkamista.*’

Dispositiivisen lain valossa ja ajatellen hallinnanjakosopimuksen pysyvyyttd ja sitovuutta
kiinteiston yhteisomistajien mahdollisuus jakaa kiinteiston hallinta ja kdyttd omistussuhteesta
poikkeavalla tavalla on riskitekijd. Luonnollisesti tuollainen poikkeava jakaminen voi olla
tarkoituksellista, mutta sithen voi liittyd sopimuksenteko-olosuhteisiin liittyvid sopimuksen
patemédttdmyyden aikaansaavia tekijoitd. Ne voivat liittyd OikTL 29-33 §:n yleisiin vadrin-
kiytosperusteisiin, mutta yhtd hyvin edellytysten pettdmiseen. Myds yhteisomistajan kompe-
tenssiin liittyvét tekijit ovat riskitekiji ajatellen sopimuksen syntymiselle asetettuja edellytyk-

sid. Koska tdssi tutkielmassa lahtokohta on, ettd on syntynyt pitevad sopimus, ldhinné edelly-

2 Tepora 2004, s. 333-335.

* Kartio 2001, s. 208 ja Tepora — Kartio - Koulu — Wirilander 2002, s. 20.
 Tepora 2004, s. 332-335 lihteineen.

*Tepora 2004, s. 323.

" Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 536-537.



tyksilld on merkitystd arvioitaessa sopimuksentekohetken olosuhteita. Pateméttomyysperus-

teita ldhelld olevat olosuhteet voivat olla peruste sopimuksen sovittelulle.

2.3 Yhteisomistukseen liittyva tyyppiriski omistusoikeuden pysymattomyydesta

Hallinnanjakosopimuksen solmimisella tahditidén yleensd kiinteiston yhteisomistajan oikeus-
aseman parantamiseen. Kiinteiston madrdosaiseen”® yhteisomistussuhteeseen sovellettava
YhtOmL ei turvaa riittdvésti esimerkiksi kiinteistolle rakentaneen yhteisomistajan oikeusase-
maa. Tdmi johtuu siitd, ettd YhtOmL:n 9.1 § antaa yhteisomistajalle oikeuden saada osansa
yhteisestd esineestd jakamalla erotetuksi. Niisséd tapauksissa, ettei esine ole jaettavissa, jaka-
minen aiheuttaisi suhteettoman kalliita kustannuksia tai alentaisi huomattavasti esineen arvoa,
oikeudella on valta mééritd esine myytidvéksi yhteisomistussuhteen purkamista varten (Yh-
tOmL 9.2 §). Yhteisomistajan oikeusasemaa uhkaa lisdksi UK 4:73 §, jonka mukaan koko
yhteisomistusesine saadaan sddnnoksessd maérityin edellytyksin ulosmitata, vaikkei se vastaa

hakijan saatavasta, ellei sopimusta hallinnan jakamisesta ole kirjattu’.

Hallinnanjakosopimus on tehokas véline vilttdd yhteisomistussuhteen purkaminen. Oikeus-
kaytdnnossd on katsottu, ettd hallinnanjakosopimuksen voimassaolon aikana yhteisomistus-
suhdetta ei voi purkaa (ks. esimerkiksi KKO:1970-11-17°" ja KKO 1992:82°"). Kirjattu hallin-
nanjakosopimus estdd edelld esitetyn mukaan my0s koko yhteisomistusesineen ulosmittauk-

sen.

Mikali hallinnanjakosopimukseen kuitenkin turvaudutaan tarkoituksessa saada omaisuutta ulos-
ottorealisaation ulkopuolelle, sopijapuolet eivdt voi luottaa siihen, ettei jérjestely olisi perdytettavissd
TakSL 5 §:n nojalla edellyttéen, ettd yleiset takaisinsaantiperusteen edellytykset tayttyvit.

Kun hallinnanjakosopimus sitten paittyy ennen aikojaan jostakin syysté, eteen voi tulla yllat-

tdvid ongelmia. Yhteisomistaja voisi haluta saada osuutensa yhteisestd esineestd jakamalla

* Masriosaisesta omistuksessa kysymys on siiti, ettd yhteisomistus kohdistuu yhdessa omistetun esineen ideaa-
liseen osaan. Ks. Kylakallio 1965, s.32. Ks, my6s Tepora 2004, s. 325.

¥ UK 4:9 §:n 2 momentin mukaan yhteisomistusesineen ulosmittaus on poikkeus sivullisen omaisuuden ulosmit-
tausta koskevasta kiellosta.

30 KK0:1970 11 17: Kaupunkitontin maardosien omistajat hallitsivat tontinosien aikaisempien omistajien kesken
tehdyn usean vuosikymmenen ajan noudatetun sopimuksen perusteella rajoiltaan médréttyjd tontinosia, joille
aikanaan oli sallittu rakentaa uudisrakennus niin kun rakennuskelpoiselle tontille. Kun olosuhteet tontinosien
hallinnan ja kdyton osalta olivat pysyneet olennaisesti muuttumattomina, yhteisomistussuhteen purkamista kos-
keva kanne hylattiin.

31 KKO katsoi ratkaisussaan KKO 1992:82 uuden yhteisomistajan konkludenttisesti hyviksyneen yhteisomistaji-
en vuosikausia noudattaman sopimuksen kiinteiston ja rakennuksen hallinnasta. Sopimukseen siséltyneen ehdon
mukaan yhteisomistuksesta oli mahdollisuus vapautua myymallé kiinteistdosuus, mutta ei vaatimalla koko kiin-
teiston myytaviaksi. Tédten uuden yhteisomistajan hakemus kiinteiston méadraémisestd myytdvéksi yhteisomistus-
suhteen purkamiseksi hyléttiin.



erotetuksi, mutta se ei ole aina mahdollista. Tiettyjen edellytysten tiytyttyd oikeus voi lopulta

médritd esineen myytdviksi yhteisomistussuhteen purkamista varten (YhtOmL 9.2 §).

YhtOmL:n 9.1 § mukaan yhteisomistajalla on siis oikeus on saada osansa yhteisestd esineestd jakamalla
erotetuksi. Jos esine on lainkohdan tarkoittamalla jaettavissa, yhteisomistussuhde puretaan jakamalla esi-
ne sopivalla tavalla yhteisomistajien vélilld. Taten esimerkiksi jokaisella, joka omistaa méairdosan tilasta
ja jolla on médrdosaan lainhuuto, on oikeus saada tila halkomalla jaetuksi (KML 47.1 §). Aikaisemmin
voimassa olleen oikeuden mukaan osuuden erottaminen jakamalla asemakaava-alueella sijaitsevalta rekis-
teritontilta oli hankalaa, koska méddrdosaisessa yhteisomistuksessa olevan tontin jakaminen lohkomalla
uusiksi tonteiksi vaatii jakosopimuksen sen liséksi, ettd tontinmittauksen pohjaksi tarvittiin tonttijaon
muutos®>. Nykyinen KML 47 § sallii tontin jakamisen halkomalla. KML 32 §:n osittamisrajoitukset voi-
vat vaikuttaa siten, ettd tontti ei ole jaettavissa useammaksi kiinteistoksi, vaikka yhteisomistajien kesken
olisi tehty MK 2:1 §:n mukainen jakosopimus. Halkomisen voi estéé tai tehdd epétarkoituksenmukaiseksi
tilan pieni koko tai esimerkiksi se, ettd jo etukidteen tiedetdén, ettd kunta ei tule antamaan halkomisessa
tarvittavaa suostumustaan’>.

Hallinnanjakosopimuksella sovitaan yleensd rakennuksen kiytostd. Kaytdnnollisinté, talou-
dellisesti rationaalisinta sekd tarkoituksenmukaisinta yhteisomistajien kannalta olisikin, ettd

my&s rakennus olisi mahdollista jakaa esineeni’. Oikeuskéytinté on kuitenkin ollut pidatty-

35

védinen rakennuksen jaollisuutta kohtaan™. Poikkeuksen tdhén linjaan on tuonut KKO:n rat-

kaisu 2010:35, jossa rakennus katsottiin mahdolliseksi jakaa halkomistoimituksen yhteydessa.

Korkein oikeus on ratkaisussaan KKO 2010:35 ottanut kantaa paritalokiinteiston halkomisen edellytyk-
siin ja tullut siihen tulokseen, ettd rakennus on mahdollista jakaa siten, ettd kiinteiston raja kulkee halko-
misen jilkeen rakennuksen sisélld. Korkein oikeus arvioi rakennuksen halkomista seuraavin kriteerein: 1)
muodostiko kiinteistd rakennuksineen jaottoman kokonaisuuden, vai 2) voitiinko se jakaa omistussuhtei-
den mukaisiin osiin. Huomioon tuli ottaa my0s seuraavat seikat: a) YhtOmL 9.2 § sddnnos, b) halkomi-
seen ei tullut ryhty4, jos sen lopputulos jéi vain tarkoituksettomaksi vélivaiheeksi, c¢) jos omistus- ja kiin-
teistoyksikot jaivit liian pieniksi kdyttotarkoitukseensa ndhden, osittaminen saattoi johtaa kiinteiston ar-
von huomattavaan alenemiseen, d) jaon esteeksi saattoivat muodostua kiinteiston muodostamiseen liitty-
vit tekniset syyt, kuten se, ettei rakennusta voida jakaa korkeussuunnassa eri kiinteist6ihin.

Myonteistd asennettaan rakennuksen halkomiseen korkein oikeus perusteli seuraavasti: kun

halkomisesta aiheutuvat kustannukset eivit tehdyn arvion mukaan nousseet kiinteiston arvoon

32 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.228.

33 Kartio 2001, s. 213. KKO 1993:7: Kaupunki ja erdit henkilot omistivat asemakaavassa pidasiassa puisto- ja
katualueeksi madrdtyt kiinteistot yhteisesti. Kaupunginhallituksen ilmoitettua, ettei se anna kaavoitusalueiden
jakolain 18 §:n 2 momentin edellyttiméd suostumusta kiinteistdjen jakamiseen halkomalla, hyviaksyttiin kau-
pungin hakemus kiinteistdjen madradmisestd myytiviksi yhteisomistussuhteen purkamista varten.

** Kylékallion mukaan esine on jaettavissa, kun sen osat muodostavat itsenisia esineiti, joilla on 1) samat omi-
naisuudet kuin jaetulla esineelld, 2) sama tarkoitus kuin jaetulla esineelld, 3) samanlainen, vaikka osien suuruuk-
sien suhteessa vahdisempi hyotyarvo kuin alkuperdiselld esineelld. Kylidkallion mielestd jaettavia esineitd ovat
esimerkiksi 1) paljousesineet, kuten nesteet ja vilja, 2) halkomisen edellytykset tayttavét kiinteistot sekd 3) yh-
teisomistuksen kohteena olevat useammat itsendiset esineet. Yksittdistd taulua tai kirjaa ei voida jakaa YhtOmL
9 §:n 1 momentin mukaisesti. Kyldkallio 1965, s. 287-288.

3% Korkeimman oikeuden pidittyviinen asenne rakennuksen jakamiseen kahdeksi itsendiseksi esineeksi siten
kuin YhtOmL edellyttdd kéy ilmi esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisusta KKO 10.10.1979 V 77/1115 N:o
33, jossa korkein oikeus on katsonut, ettei rakennuksen yhteisomistajan osuuden erottaminen ollut jakamalla
mahdollista, koska rakennus muodosti yhtendisen esineen. Korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 1994:142 sa-
moin kuin Turun hovioikeus ratkaisussaan 3.10.2006, S 05/2183 ovat olleet samalla linjalla. Turun hovioikeuden
ratkaisun perusteluista selviéd, ettei rakennus ollut jaettavissa kahdeksi uudeksi esineeksi YhtOmL 9.1 §:n edel-
lyttdmalla tavalla, vaikka rakennuksen kéytto olisi ollut mahdollista jakaa.



10

ndhden suhteettoman suuriksi eivitkd siten kohtuuttomiksi, halkominen pikemminkin lisési
kiinteiston arvoa. On huomattavissa, ettd korkein oikeus pyrki ratkaisussaan taloudellisesti
rationaaliseen lopputulokseen. Muut arvioinnin kriteerit ilmeisesti tdyttyivit mahdollistaen
myoOnteisen ratkaisun. Ratkaisussa todettiin kiinteistonmuodostamiseen liittyvien teknisten

syiden estdvén rakennuksen jakamisen korkeussuunnassa eri kiinteistoihin.

2.4 Kirjaaminen tae hallinnanjakosopimuksen pysyvyydelle?

Hallinnanjakosopimuksen kirjaamismahdollisuus MK 14:3:n nojalla on tuottanut runsaasti
kirjattavaksi tarkoitettuja sopimuksia. Sddntelylld on siten katsottu olleen yhteiskunnallisesti
sosiaalinen tilaus.”® Kun hallinnanjakosopimuksen kirjaamisella on mahdollista saavuttaa si-
vullissitovuus, sen voidaan olettaa luovan tietynlaisia odotuksia sopimuksen pysyvyyden suh-
teen. Sitovuutta inter partes kirjaamisella ei kuitenkaan saavuteta eikd kirjaaminen oli tae
pysyvyydelle my0Oskéén siind tapauksessa, ettd sopimuksen tarkoitus on ollut turvata kiinteis-
ton tilojen hallinnointi pysyvisti. Sopimus voidaan nimittdin kirjata enintddn 100 vuoden
méiriajaksi, tai toistaiseksi voimassa olevaksi’’. Toistaiseksi voimassa oleva sopimus on ai-

nakin lihtokohtaisesti aina irtisanottavissa.*®

Voidaan lisdksi olettaa, ettd kirjaamisviranomaisten kéytintd ohjaa kiinteiston yhteisomistaji-
en sopimuskéytiantdd. Jaon tulisi koskea MK 14:3 §:n sanamuodon mukaan ainakin osaksi
maapohjan hallinnan jakamista.” Nykyiin kirjaamisviranomaiset ovat hyviksyneet kirjatta-
vaksi my0s sopimuksia, joissa tosiasiassa on ollut kyse vain rakennuksen hallinnasta maa-
alueen jdddessd osa-omistajien yhteiskayttoon. Ndma tapaukset ovat voineet koskea kerrosta-
lon hallinnan jakoa kerroksittain eli horisontaalista jakoa.*
Kiinteiston ulottuvuutta koskevassa kysymyksessd kiinteiston rajojen katsotaan osoittavan kiinteiston
alueen horisontaalitasossa. Témaén lisdksi kiinteiston ulottuvuutta voidaan maérittdé kiinteiston ainesosa-
ja tarpeistosuhteiden késitteiden, kuten myds KML 1:2.1 §:4én siséltyvan méaéritelmén avulla. Kun kysy-
mys on kiinteiston ulottuvuudesta maanpinnan yla- ja alapuolisiin tuloihin, kiinteiston omistajan oikeuk-
sien néihin tiloihin on katsottu ulottuvan niin pitkélle, kuin kiinteiston rakentaminen ja hyddyntdminen

nykyisin ja tulevaisuuden teknisin menetelmin on mahdollista.*’ Kiinteiston omistajan tiytyy kuitenkin
sallia ulkopuolisten kiyttovalta silloin, kun hinen perusteltuja oikeudellisia intressejdén ei loukata.* Ta-

3% Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 536.

37 Ks. Tepora 2009, s. 370.

¥ Ks. jaljempéni IV/1.1, jossa kisitelldn aihetta.

3 Tepora - Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 535.

% Oikeuskirjallisuudessa puolletaan nykyéan kantaa, jonka mukaan hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen edel-
lytyksind tulisi olla, ettd sopimus maérittdéd tdsméllisesti rakennusten hallinnanjaon lisdksi kunkin yhteisomista-
jan oikeuden maapohjan hallintaan, olipa kysymys sitten yksin- tai yhteishallinnasta Ks. Jokela — Kartio — Oja-
nen 2010, s. 354.

*! Tepora 2005, s. 380—383. Ks. myos Julstad 2011, s. 24.

* Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 39. Ks. my6s KKO:n ratkaisu KKO 1987:121. Kaupunki oli saa-
nut muutetun asemakaavan perusteella lunastusluvan, jonka mukaan asunto-osakeyhtion alla oleva maanalainen
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mé liittyy sithen nidkokohtaan, ettd suojattavana ei ole omistajan omistusoikeus-nimike, vaan omistajan
todelliset perustellut intressit. Tdmén vuoksi on katsottu, ettd mikali sivullinen ryhtyy kiinteiston alapuo-
lisessa tilassa sellaisiin laillisiin toimenpiteisiin, jotka eivit loukkaa omistajan tosiasiallista intressid kéyt-
tad kiinteistoddn hyviksi omistajana, omistaja ei voi omistusoikeuteensa vedoten kieltis titd.*

Kirjaamiskdytdnnon voi katsoa ohjailevan sopimuskaytint6a sisilloltdén sallituista hallinnan-
jakosopimuksista, mutta sen voi katsoa my0s kannustavan sellaisiin jirjestelyihin, joita on
vaikea purkaa, mikéli kdy niin, ettd sopijapuolten odotukset sopimuksen pysyvyyteen petti-
vit. Tama on todellisuutta etenkin kolmiulotteisten hallinnanjakosopimusten kohdalla. Edelld
KKO:n ratkaisun 2010:35 perusteluissa on katsottu kiinteiston muodostamiseen liittyvien tek-
nisten syiden, kuten sen, ettei rakennusta voida jakaa korkeussuunnassa eri kiinteistdihin,
muodostavan halkomisen esteen. Niinpé téllainen yhteisomistussuhde on kdytdnndssd puret-
tavissa vain YhtOmL 9.2 §:n mukaisesti myymalld koko esine*. Tdma on sopimuksen pur-

kautumiseen liittyva riski, joka tulisi ottaa huomioon sopimusta tehtéessa.

Kirjaamisen ei ole katsottu muodostavan estettd sopimuksen muuttamiselle tai purkamiselle
silloin, kun olosuhteet olevat muuttunet tavalla, jolla on vaikutusta kiinteiston kiyttoon.*
Estettd ei ole katsottu olevan mydskién sille, ettei osapuoli tai hdnen seuraajansa voi myo6-

hemmin vedota sopimuksen tai jonkin sen ehdon sitomattomuuteen tai kohtuuttomuuteen.*

Vaikka edelld on esitetty hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen luovan tietylld tavalla virheel-
listd késitystd sopimuksen pysyvyydestd, kirjaaminen voi olla yksi sellainen seikka, joka
osoittaa osapuolten tarkoittaneen hallinnanjakosopimuksella perustetusta jérjestelystd pysyvin
nimenomaan siithen perustettujen odotusten perusteella. Osapuolten tarkoitusta pidetddn usein

ratkaisevana arvioitaessa sopimuksen sitovuuteen liittyvid kysymyksi.*’

2.7 Omistusoikeuteen kohdistuvat rajoitukset
Kiinteiston omistajalla on katsottu olevan kayttdvapaus kiinteistoonsd niissd rajoissa, jotka
lainsaddéintd ja tavanomainen oikeus mahdollistavat.*® Tdmid on uhka hallinnanjakosopimuk-

sen pysyvyydelle. Muutokset oikeudellisessa ympaéristdssd voivat olla ennakoitavissa, joten

tila saatiin rakentaa vaestonsuojaksi ja pysédkointitilaksi. Yhtid vaati kaupungilta korvausta vastaisten rakenta-
mismahdollisuuksien menetyksestd sekd louhitusta kiviaineksesta. Se katsoi maanalaisen tilan olevan tonttiin
liittyvéad rakennusoikeutta. KKO viittasi ratkaisussaan mm. LunL 29.1 §:84n, jonka mukaan lunastuskorvaus on
médrattdvd sen mukaan, mitd luovuttaja menettdd eikd sen mukaan, mitd luovuttaja saa. KKO katsoi, ettei asun-
to-osakeyhtiolle aiheutunut taloudellista menetysté.

* Tepora 2009, s. 367.

*Esimerkiksi Tepora on katsonut, ettd pysyviksi hallinnanjakosopimuksella tarkoitetut jirjestelyt olisi mahdol-
lista purkaa tulevaisuudessa isojen kohteiden osalta 3D-kiinteistdjarjestelmalla. Ks. Tepora 2009, s. 370.

* Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 536.

*Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 355.

K. jaljempana IV/1.1, jossa kisitellddn aihetta.

* Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 38.
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niitd koskevat sopimusehdot voidaan sisdllyttdd sopimukseen. Yleensd néin ei kuitenkaan ole.
Siten omistajan kdyttovapauteen kohdistuvilla rajoituksilla on merkittdvd vaikutus sopimuk-
sen pysyvyyteen.
Omistusoikeuden sisdllon on katsottu vaihtelevan erilaisen kiintedn omaisuuden vililld ja luonteeltaan
samanlaiseenkin maa-alueeseen se voi olla siséllollisesti erilainen eri puolilla maata ja jopa eri puolilla
kuntaa. Kiinteiston eri alueisiin ja eri ainesosiin sovelletaan eri sddnnoksid ja tietynlaisen toiminnan har-
joittaminen alueella voi aiheuttaa tosiasiallista vaihtelua omistusoikeuden siséltoon. Yksittdisen maan-

omistajan kohdalla abstraktien omaisuuden kayttoon vaikuttavien normien aktualisoitumiseen vaikuttavat
myds omistettava objekti ja sen sijainti.*’

Rajoitukset omistajan kdyttdvapauteen ilmenevit omistajan oman kéyttovapauden rajoituksi-
na tai omistajan velvollisuutena sallia ulkopuolisen kayttdd kiinteistdd tietyssd suhteessa.
Kéayttovapauden rajoitukset koskevat kaikkia sellaisia esineoikeuden haltijoita, joilla on oike-
usasemansa nojalla tietty méaérdysvalta kiinteistoon. Téllaisia rajoituksia ovat pakkotilaa kos-
kevat yleiset periaatteet, ilkivaltaisen oikeudenkiyton eli shikaanin kielto’’, jokamiehenoi-
keudet sekd naapuruussuhdetta’' ja erityyppisid yleisten etujen turvaamista koskeva séinte-
ly.” Lisiksi rajoituksia voivat aiheuttaa esimerkiksi KML:n osittamisrajoitukset, MRL:n kaa-

voitusta ja kunnan rakennusjérjestysti koskevat viranomaisratkaisut sekd luonnonsuojelulaki.

Lainsddddnnostd ja viranomaistoimista aiheutuvat kiinteistoon kohdistuvat rajoitukset ovat
luonteeltaan pysyvid. Yleensd ne ovat muuttuneita olosuhteita sopimuksen kannalta. Niitd voi

pitdd yhtend suurena uhkatekijéana sopimuksen pysyvyydelle suhteessa inter partes.

2.8 Tyyppitapaus: kolmiulotteinen hallinnanjakosopimus

Edelld on ollut jo useaan otteeseen puhetta kolmiulotteisesta hallinnanjakosopimuksesta. Ky-
symys on sellaisista sopimuksista, joilla jaetaan kiinteiston hallinta sekéd kiinteiston maanpail-
lisistd ettd maanalaisista kerroksista. Tdnéd pdivdni on yleistd, ettd kolmiulotteisen hallinnan-
jakosopimuksen avulla toteutetaan usean kiinteistonomistajan yhteisid isoja rakennushankkei-
ta.>® Syyni tillaisten useaan eri tasoon toimintoja sijoitettavien rakennushankkeiden toteutta-

miseen ovat yleensd vapaan tonttimaan puute sekd yhdyskuntarakenteen tiivistimisen tarve

* Maatta 1999, s. 283-288. Maitin mukaan maanomistusoikeus on “perustaltaan luonnonoikeudellinen, padosin
positiivisen oikeuden kautta sisdllollisesti ja rajoiltaan muodostuva, ajan, omistajan ja omistettavan kohteen
mukaan vaihteleva, oikeutuksista ja velvollisuuksista muodostuva maanomistajan oikeusaseman yhteisnimitys”.
Ks. Maittd 1999, s. 510.

%0 K4y ilmi esimerkiksi NaapuruusL 13 §:sti.

°! Kiinteiston kiyttod rajoittaa naapurien keskindisid oikeuksia ja velvollisuuksia siéntelevd NaapuruusL. Naa-
puruusL 17.1 § sisdltdd immissiokieltoa koskevan perussdénndksen.

>2 Terpora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 41-46.

> Tepora 2005, s.391.
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kaupungeissa. Tavallisimmin tiiviilld rakentamisella on katsottu olevan liittyma liike-eldmén

tila- ja toimintatarpeisiin, jotka ovat alttiita nopeille muutoksille ja edellyttivit joustavuutta.

Koska kiinteistd mairitellddn perinteisesti maanpinnan tasossa kaksiulotteisena jarjestelmind, maanpin-
nan ala- tai ala-puolisten tilojen luovuttaminen méiréaloina omistusoikeuksin tai itsendisten kiinteistdjen
muodostaminen niistd ei ole mahdollista. Kolmiulotteisten hallinnanjakosopimusten kdyttiminen liittyy
niithin uusiin keinoihin, joilla pyritaén tillaisten tilojen luovuttamiseen sivullisille mahdollisimman pysy-
viksi kiyttoyksikoiksi.”

Kolmiulotteisen hallinnanjakosopimuksen kohdalla kiinteiston yhteisomistajat voivat jakaa
kiinteistonhallinnan horisontaalisesti ja vertikaalisesti kdyttden hyvéksi koordinaattipisteitd
laskettuna merenpinnasta. Koska kolmiulotteinen hallinnanjakosopimus on yleensd usean
erilaisen yhteisomistajan keskindinen sopimus, joka on tehty palvelemaan toisistaan suuresti-
kin poikkeavia kéyttotarkoituksia, jérjestelyn toteutumisen on katsottu edellyttdvin sopimista
paitsi sopijapuolten omistuksen ulottuvuudesta, myds yhteisistd alueista, kulkuoikeuksista

seki sopijapuolten yleisesti sietovelvollisuudesta toisiaan kohtaan.”®

Oikeuskirjallisuudessa kdytetddn yleensd Kampin alueen rakentamista esimerkkiné kolmiulot-
teisesta hallinnanjakosopimuksesta®’. Kirjaamisviranomaiset joutuivat aikanaan ottamaan
kantaa siihen, soveltuuko MK 14:3 § téllaiseen hallinnanjakosopimukseen. Tyypillistd Kam-
pin alueen rakentamisen kaltaiselle sopimukselle on, ettd rakennuskokonaisuuden hallinta
jaetaan sopimuksessa maapinnan yli- ja alapuolisiin tasoihin ja kullekin kuuluva osa tulee

sopimuksessa tarkemmin esitetyin tavoin toisensa ala- ja yldpuolelle. *®

Erilaiset keinot maanpinnan yld- ja alapuolisten tilojen omistus- ja hallintaoikeuden seké
kiinnityskelpoisuuden hankkimiseksi, joihin siis myds hallinnanjakosopimus kuuluu, ovat
olleet syynd epdyhtendiseen kiytdntoon ja johtaneet toimenpiteisiin kiinteistojirjestelmén
kehittimiseksi.”” Mallia kehittimiseen on haettu perinteisesti myos Ruotsista, jota usein on
seurattu esimerkin mukaisesti kiinteistojarjestelmén kehittimishankkeissa. Niin voi kiyda

nytkin, mikéli kolmiulotteiset kiinteistot mahdollistetaan Suomessa.

2.9 Ruotsin 3D-kiinteistdista

> Ty6ryhmémuistio mmm 2008:1, s. 4-5

>> Ks. Tepora 2009 s. 364-377. Ks. myos Kartio 2005, s. 175-185.

%6 Tepora 2005, s. 393.

>7 Ks. Tepora 2005, s. 391 ja Kartio 2005, s. 181. Ks. myos tydryhmamuistio mmm 2008:1, s. 8.

* Kartio 2005, s. 181-182.

**Maa- ja metsitalousministerion 3D-kiinteistdtyoryhmin tehtiviksi asetettiin selvittia 3D-kiinteistojarjestelmin
tarvetta ja kehittdmislinjoja, sekd tehdad tarvittavat ehdotukset toimenpiteistd lainsdddannon kehittdmiseksi siten,
ettd kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen tulisi mahdolliseksi. Selvityksen perusteella tydryhma tuli sithen
tulokseen, ettd 3D-kiinteistot tulisi mahdollistaa erityistilanteissa. Ks. tydryhmé@muistio mmm 2008:1.
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Ruotsissa on voimassa 3D-kiinteistdjd koskevaa lainsdédddntod. Saannds kolmiulotteisista
kiinteistoistd sisdltyy JB 1:1 §:44n. Sen mukaan kiinted omaisuus on maata, joka jakaantuu
kiinteistoihin ja kiinteiston rajat méaédrdytyvéat joko horisontaalisesti tai vertikaalisesti. Kolmi-

ulotteiset kiinteistot mééritellddn seuraavalla tavalla (JB 1:1a §):

Termid “tredimensionell fasighet” kdytetddn kiinteistdistd, jotka rajoittuvat kokonaisuudes-
saan sekd horisontaalisesti ettd vertikaalisesti. Oikeudellisesti kiinteiston rajoittumisella tar-
koitetaan kiinteiston rajoittumista toiseen kiinteistoon ja siten ilmaisulla horisontaalisesti ja
vertikaalisesti” tarkoitetaan sité, ettd rajoittuminen tapahtuu sekd sivu-, korkeus- ettd syvyys-
suunnassa. Téllainen kiinteistd voi olla esimerkiksi kaksikerroksisen rakennuksen ensimmaéi-

nen kerros.*

Termilld “tredimensionell fastighetsrymme™ eli kolmiulotteisella kiinteistotilalla tarkoitetaan
tilaa, joka rajoittuu seké horisontaalisesti ettd vertikaalisesti ja joka kuuluu muuhun kuin kol-
miulotteiseen kiinteistoon. Kysymys on siis kiinteistoistd, jotka eivét tdysin rajoitu horisontaa-
lisesti ja vertikaalisesti. Koska ndmé kolmiulotteisesti rajoittuneet tilat liittyvit perinteiseen
kaksiulotteiseen kiinteistoon, ne kuuluvat siithen huolimatta siitd, ettd ovat timén kiinteiston
maanpintatason rajojen ulkopuolella. Tédllainen kiinteistd on katsottu tarkoituksenmukaiseksi

. . . . 61
muodostaa esimerkiksi maanalaiselle parkkialueelle.

Termi dgarlédgenhetsfastighet™ tarkoitetaan omistusasuntokiinteistod, joka on kolmiulotteinen
kiinteist ja tarkoitettu sisdltdmédén yhden asuinhuoneiston. Téllaisen kiinteiston tulee muun
muassa kuulua védhintddn kolmen vastaavan kiinteiston muodostamaan yhtendiseen yksikkoon
(FBL 3:1b 2 momentti 2 kohta) ja kiinteistda tulisi voida kayttia tarkoituksenmukaisesti (FBL
3:1a.1 momentti 2 kohta ).

Omistusasuntokiinteistdjd on mahdollista muodostaa I&htokohtaisesti vain uudisrakentamisen
yhteydessd. Olemassa olevista asuntokiinteistdistd omistusasuntokiinteistja voi muodostaa
sellaisen rakennuksen peruskorjauksen yhteydessd, jota ei ole kidytetty viimeisen kahdeksan
vuoden aikana asumistarkoitukseen. Kiinteistolld on osuus yhteiseen tilaan (vapaa kéannos
termistd “samfillighet™), joka kasittdd mm. rakennuksen alla olevan maa-alueen, rakennuksen
yhteiset kantavat rakennusosat, vesikaton, ulkokaton, julkisivun ja rappukéytdvan. Vastaavas-

ti rakennukseen kuuluvista hisseistd, ilmastointilaitteista ym. muodostetaan normaalisti yhtei-

% Prop. 2002/03:116 s. 118.
%! Prop. 2002/03:116 s. 119-120.
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sid laitoksia.®? Termid “samfallighet” kéytetiin tiloista, jotka kuuluvat useille erilaisille kiin-
teistoille yhdessd. Jokaisella kiinteist6lld osuus yhteiseen tilaan riippumatta siitd, kuka sen

omistaa ja ne seuraavat aina kiinteiston omistajanvaihdoksissa mukana.®’

Omistusasuntokiinteistjd voidaan muodostaa tdysin uusiin rakennuksiin siten, ettd koko ra-
kennus muodostuu niisté, tai vastaavasti rakennukseen, jossa on erilaisia kiinteistdjad (myos

muunlaisia 3-D-kiinteist5jd)®*.

FBL 3 luku siséltdd sekd yleiset edellytykset kiinteistonmuodostukselle, ettd erikseen 3D-
kiinteisdjen muodostamista koskevat edellytykset. Yleinen edellytys on, ettd muodostettavan
kiinteiston tulee olla sijainniltaan, ulottuvuudeltaan ja muilta edellytyksiltddn pysyvisti sopiva
kayttotarkoitukseensa. Kiinteistonmuodostuksen tulee olla sopiva voimassa olevan kaavoituk-
sen kanssa. Kolmiulotteinen kiinteisto tai kolmiulotteinen kiinteistotila saadaan muodostaa tai
muuttaa vain jos on selvaa, ettd niilld toimenpiteilld voidaan tavoittaa tarkoitettu paddmééra
asianmukaisemmin kuin muilla toimenpiteilld. (FBL 3:1 § 2 momentti). FBL 3:1 aja3:1 b
§:ssd on mainittu ne edellytykset, joiden tulee tdyttyd, jotta “tredimensionell fastighet tai
”agarldgenhetsfastighet ”voidaan muodostaa. Kolmiulotteisen kiinteiston tulee kuitenkin aina

kasittdd rakennuksen, laitoksen tai niiden osan (FBK 3:1 a § 1 momentti 1 kohta).

3D-kiinteistoiltd vaaditaan normaalisti jonkinlaista yhteistoimintaa ympéroivien kiinteistojen
kanssa. Usein se tapahtuu muodostamalla rasitteita tai yhteisid laitoksia.®> Kiinted yhteys
muihin kiinteistdihin on aiheuttanut 3-D-kiinteist6jen kohdalla my6s naapurusten vilisiin suh-

teisiin kohdistuvaa sdintelyd (JB 3 luku).

Ruotsissa on siis eri tapoja muodostaa kolmiulotteisia kiinteistoitd. Niiden perustaminen ei ole

kuitenkaan itsestddnselvyys, vaan vaatii edelld esitetyn mukaisesti miérattyja perusteita.

2.10 Riskien arviointia

Hallinnanjakosopimuksen soveltamisymparistostd aiheutuva suuri riski sopimuksen pysyvyy-
delle on lainsddtdjin tai muiden viranomaisten omistusoikeuteen kohdistamat rajoitukset. Ra-
joitukset voivat kohdentua koko kiinteiston alueeseen, jolloin ne kohdistuvat tasapuolisesti
kaikkiin hallinnanjakosopimuksen osapuoliin. Ndin ei kuitenkaan aina valttdmatta ole. Mikali

omistusoikeuden rajoitukset kohdistuvat madrittyyn osaan kiinteistdd, merkitsee se samalla

62 Julstad 2011, s. 27-28.

63 Julstad 2011, s. 34.
 Prop. 2008/09:91, s. 135.
65 Julstad 2011, s. 26.
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tdmédn alueen hallintaa ja kdyttod hallinnanjakosopimuksella vallitsevan osapuolen tai osa-
puolten oikeuksien kaventumista. Se voi johtaa tilanteeseen, jossa sopimusta ei ole tarkoituk-
senmukaista pitdd ylla. Voisi ajatella tdllaisen tilanteen olevan todenndkodisempi kaksiulotteis-
ten hallinnanjakosopimusten kohdalla, joissa ldhtokohtaisesti jokaisen yhteisomistajan omis-
tusosuus kohdennetaan kiinteiston ideaaliin méirdosaan. Kolmiulotteisissa hallinnanjakoso-
pimuksissa maa-alue jii yleensd yhteishallintaan hallinnan ja kdyton jaon kohdistuessa kiin-
teistoon. Mikéli omistusoikeuteen kohdistuu rajoituksia, kohdistuvat ne tillaisessa tapaukses-
sa yleensa kaikkiin tasapuolisesti. Rajoitusten vaikutusten laajuudesta riippuu, mikd merkitys

niilld on sopimuksen voimassaololle.

Hallinnanjakosopimuksiin liittyy yleinen riski siitd, ettd sopijapuoli joutuu ulosmittauksen
kohteeksi. Yhteisomistusosuuden ulosmittaus voi johtaa koko kiinteiston myymiseen, mikéa

johtaa hallinnanjakosopimuksen purkautumiseen, mikéli sopimusta ei ole kirjattu.

Tutkielman kirjoittajan késitys on, ettd erityisesti sellaisiin kolmiulotteisiin hallinnanjakoso-
pimuksiin, joilla toteutetaan rakennushanke, voi liittyéd erityinen riski sopimuksen pysymit-
tomyydestd. Kun kysymys on rakennushankkeen toteuttamisesta, tuota rakennusta ei ole ole-
massa solmittaessa hallinnanjakosopimusta. Kolmiulotteisessa hallinnanjakosopimuksessa voi
olla sivuvelvoitteena mairdyksid hankkeen toteuttamisesta, mutta hallinnanjakosopimus voi
olla osa sopimuskokonaisuutta, jolla tillainen rakennushanke toteutetaan. Kun hallinnanjako-
sopimus on rakennushankkeen edellytys, on rakennushankkeen toteutuminen hallinnanjako-
sopimuksella tarkoitetun padmaaran edellytys. Molemmat ovat toistensa vélttimattomié edel-
lytyksid sopimuksen tarkoituksen kannalta. Toisen niistid pettdessd my0s perusteet sopimuk-

sen pysyttdmiselle voimassa raukeavat.

Kolmiulotteisella hallinnanjakosopimuksella toteutettavan rakennushankkeen suurimmat ris-
kit liittyvét rationaalisesti ajatellen jérjestelyn alkuvaiheeseen. Aina on mahdollista, ettd yh-
teisomistajan varallisuusasema heikentyy hankkeen toteuttamisvaiheessa siind madirin, ettid
tdméin mahdollisuus osallistua hankkeeseen vaaditulla tavalla vaarantuu. Riski mahdollisuu-
desta joutua ulosmittauksen kohteeksi on aina todenndkdinen. Mitd varhaisemmassa vaiheessa
varallisuusaseman heikentyminen tapahtuu, sitd suuremman riskin se aiheuttaa hallinnanjako-
sopimuksen pysyvyydelle. Kirjattukaan hallinnanjakosopimus ajatellen sopimuksen pysy-
vyyttd ei tuo turvaa, jos edellytyksid sopimussuhteen jatkamiselle ei tdssd vaiheessa ole. Li-
sdksi, rakennushankkeen toteuttaminen edellyttdd useita eri toimijoita, joiden suoritushdiriot

voivat myo0s uhata hallinnanjakosopimuksen pysyvyytta.
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Il SOPIMUSOIKEUDELLISET LAHTOKOHDAT ARVIOITAESSA SO-
PIMUKSEN PYSYVYYTTA

1.1 Johdanto

Téassd osassa on tarkoitus luoda pohja olosuhteiden muuttumista koskevan kysymyksen tar-
kastelulle. Eri periaatteet suhtautuvat eri tavalla olosuhteiden muutosten vaikutukseen sopi-
mussidonnaisuuteen. Tama johtuu siitd, ettd sopimussidonnaisuuden syntyminen selitetdéin eri
tavalla. Hallinnanjakosopimustakaan ei solmita tyhjiossé. Useilla seikoilla on merkitystd mie-
tittdessd sopimuksen pysyvyyttd. Nami seikat liittyvét paitsi sopimuksenteko-olosuhteisiin
myds sopijakumppanin asemalle sekd toimintaympéristdlle annettavalle merkitykselle. Lahto-
kohtaisesti voisi olettaa, etti hallinnanjakosopimuksen osapuolet ovat tasavertaisessa asemas-

sa.

1.2 Sopimusoikeuden kantavat periaatteet — sopimusvapaus ja sopimuksen sito-

VUuus

Varallisuusoikeuden normit jactaan sdintoihin ja periaatteisiin. Erityisesti sopimusoikeudessa
periaatteilla® on tirked merkitys®’. Tami johtuu siitd, ettd yksityiskohtainen sidntely ei ole
mahdollista sopijapuolten, sopimustyyppien ja taloudellisten olosuhteiden suuren vaihtele-

- 68
vuuden vuoksi.

Sopimusoikeuden kahtena tirkeimpénd periaatteena pidetddn sopimusvapautta® ja sopimuk-
sen sitovuutta. Asiallisesti keskeisimmén ldhtokohtaisen periaatteen aseman on katsottu ole-

van sopimuksen sitovuudella, silld sopimuksen sitovuuden periaatteen katsotaan olevan sopi-

6 Periaatteet eivit saantdjen tavoin ole yksiselitteisid ja ehdottomia kéyttdytymisen ohjaajia. Ne madrittivit
ratkaisun lopputulosta suuntaa-antavasti. Periaatteiden luonteeseen kuuluu, etti ne muuttuvat ja kehittyvit nor-
mitodellisuuden kehityksen mukana heijastaen muuttuvia ja kehittyvid arvokasityksid. Sddanndt ovat puolestaan
tulkinnallisesti selkeitd ja vakiintuneita, mika luo oikeuden ennustettavuutta ja oikeusvarmuutta. Sd4nnot palve-
levat muodollista oikeudenmukaisuutta eli muodollista yhdenvertaisuutta, joka takaa oikeusvarmuuden ja enna-
koitavuuden eli sen, ettd samanlaiset tapaukset ratkaistaan samalla tavalla. Periaatteiden vélinen kollisioratkaisu
siséltdd yhtailtd arvosiséltdisen punninnan ja toisaalta konkreettisten olosuhteiden huomioon ottamisen. Periaat-
teiden vilinen keskindinen painoarvo ratkaistaan kussakin tapauksessa erikseen kunkin tapauksen erityispiirteitd
painottaen. Kumpikaan sovellettavista periaatteista ei siten menetd kokonaan sovellettavuuttaan, vaan havidvaa-
kin periaatetta sovelletaan, mutta voittavan periaatteen sallimissa rajoissa. Periaatteiden vilinen ristiriidan ratkai-
su poikkeaa siis oikeussddntdjen kollisioratkaisusta, jossa vain toinen sddntd voi olla pitevd ja sovellettavissa.
Ks. Tolonen 2003, s. 43—-63 seké Tuori 2007, s. 125-152.

57 Saarnilehto ym. 2012, s. 76-77.

% Tolonen 2003, s. 41.

% On katsottu, etti yksildiden oikeus solmia sopimuksia nauttii perustuslainsuojaa, vaikkei titd vapautta olisi
tosiasiallisesti kéytetty solmimalla sopimus. Perustuslaki my0s suojaa yksityishenkildiden sopimuksiin perustu-
via varallisuusoikeuksia. Lansineva 2002, s. 181.
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musoikeuden ja koko oikeusjérjestyksen kulmakivi.” Itse asiassa on katsottu, ettd sopimuksen
sitovuus on vélttiméatonté, jotta voimme puhua sopimusinstituutiosta ja ennakoitavaa toimin-

taa olisi.”' Sopimussidonnaisuuden taustalla nihdain olevan yleinen etu.’”

Sopimusvapaus muodostaa perinteisen sopimusoikeudellisen ajattelun perustan ja silld katso-
taan olevan sopimusoikeudessa edelleen tirked asema yhtend 1dhtokohtana. Sopimusvapauden
toteutumista pidetddn keskeisend edellytyksend markkinatalousyhteiskunnan toimivuuden
kannalta — onhan sopimusvapaus edellytys muiden taloudellista toimintaa koskevien vapau-
den muotojen, kuten elinkeinonvapauden, liikkeenperustamisvapauden ja yhdistymisvapau-

den toteutumisen edellytys.”

Sopimusvapautta ja sopimuksen sitovuutta — silloin kun sopimusvapaus on tdydellinen — voi-
daan pitid muodollisina periaatteina.”* Muodollisiin periaatteisiin liitetdéin ennakoitavuus,
joka liittyy muodollisen”® oikeusturvan odotukseen. Oikeudellisen ratkaisutoiminnan enna-
koitavuuden perusta muodostuu tdssd yhteydessd sopimukseen liitettdvistd tahdosta, sitovuu-
den loukkaamattomuudesta sekd siitd, ettid sopimusnormisto perustuu itsesadntelylle’®. Mikali
sopimusnormit on asetettu noudattaen oikeaa menettelytapaa, voidaan olettaa, ettd sopimus
myo0s sitoo sopimuskumppaneita, silli sopimuksen sisdllon hyvéksyttivyydelle ei aseteta

edellytyksia.

1.2.1 Sopimusvapauteen liittyvia nakokohtia

70 Saarnilehto 2009, s. 162. Saarnilehto on katsonut padsdéinnon sopimuksen sitovuudesta ilmenevin muun mu-
assa KKO:n ratkaisusta 1992:96. Ks. my6s Hemmo 2003a, s. 14. ja Saarnilehto 2009, s. 47, jossa sopimuksen
sovittelua koskevaa sdannostd OikTL 36 §:44 pidetddn poikkeuksena sopimuksen sitovuutta koskevasta padsaan-
nostd. Vastaava poikkeus sisdltyy OikTL 7 §:n mukaiseen tarjouksen peruuttamiseen. Peruuttaminen katsotaan
mahdolliseksi siihen saakka, kunnes tarjous on méaradvasti vaikuttanut tarjouksen saajan toimintaan.

"' Paasto 2000, s. 337.

2 Holm 2004, s. 21. viittauksineen.

> Hemmo 2003a, s. 70.

™ Niin esimerkiksi Annola 2003, s. 73—-74. Ks. myds Mononen 2001, s. 132.

"Oikeusturvan muodollisessa puolessa on kysymys oikeuden ennakoitavuudesta ja yhdenvertaisuudesta. Enna-
koitavuuden ja yhdenvertaisuuden katsotaan olevan keskeisid oikeusvaltiollisia arvoja ja niiden toteuttamisen
katsotaan perustuvan formaaliselle rationaalisuudelle. Oikeudellinen formalismi korostaa oikeuden rationaali-
suutta ja rationaalista oikeudellista argumentointia pyrkien pitdméén oikeuden erilldén esimerkiksi moraalista.
politiikasta ja uskonnosta. Oikeutta pidetddn autonomisena moraaliin ndhden eli oikeus on pidettivd suhteessa
moraaliin ei-siséll6llisend eli muodollisena — oikeus ei siten saa sisdltdd siséllollisid kannanottoja ja sen tulee
kohdistua oikeisiin menettelytapoihin. Oikeuden autonomisuutta korostava ajattelutapa lahtee siit, ettd oikeus-
normien voimassaolo perustuu formaaliseen patevyyteen eli siihen, ettd normit on asetettu noudattaen oikeaa
menettelytapaa. Siten oikeusnormien voimassaolo ei ole formalistisen kdsityksen mukaan mitenkédén yhteydessa
niiden siséltoon. Formaaliin rationaalisuuteen liittyy piirre, jonka mukaan oikeusjarjestys halutaan nahdé aukot-
tomana siéntdjarjestyksend. Tuomioistuinten harjoittaman oikeudellisen ratkaisutoiminnan edellytetddn olevan
mekaanista oikeussdéntdjen soveltamista, joten oikeudelliset ratkaisut ovat ennalta arvattavia ja yhdenvertaisuut-
ta toteuttavia. Ks. Mononen 2001, s. 47-55.

® Mononen 2001, s. 132.
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Sopimusvapaus liitetddn liberalistiseen sopimusoikeuteen, jonka useiden ldhtokohtien katsot-
tiin yhdistyvén yksityisautonomian késitteeseen — jokaisella tuli olla oma vapauspiirinsé, jos-
sa hénelld olisi mahdollisuus omien tavoitteidensa mukaisesti ja omalla vastuullaan péattaa
toiminnastaan. Vapauden koski my0s ja ennen kaikkea taloudellista toimintaa ja siihen liitet-
tyd yksilon vapautta paittaa itse taloudellisista vastuusuhteistaan suhteessa muihin yksildi-
hin.”” Sopijapuolten oletettiin olevan tiedollisesti ja taidollisesti yhtd vahvoja ja rationaalisiin
valintoihin kykenevid.”® Sopimuskumppanien oikeusasema méirdytyi sopijakumppanien va-
lintojen tuloksena ja sopimus néhtiin osapuolten vélineend sddnnelld itse suhdettaan. Sopi-
muksen tehtdva oli luoda luottamusta sopijapuolten vilille epdvakaaksi koetussa ympéristds-
si. Sopimukset katsottiinkin tehdyksi tyhjdéin tilaan.”” Lain tehtiviksi nihtiin sopimusta kos-
kevien valintojen vapauden turvaaminen ja pitevésti tehtyjen sopimusten pitdvyyden takaa-
minen. Valtion ei tullut puuttua osapuolten vapaasta tahdostaan solmiman sopimuksen sisil-
t66n ja sadntelyn tuli olla tahdonvaltaista.*® Sopimus ymmirrettiin perinteisen liberalismin

mukaiseksi omaneduntavoittelun instrumentiksi.”'
Liberalistisen sopimusihanteen katsotaan edellyttdvan toimintaymparistokseen epévakautta - sopijapuolet
eivét solmisi sopimusta, mikéli luottaisivat siihen, ettd asiat sujuvat ennakoitavalla tavalla. Yhteiskunnas-
sa, jossa jokainen tietdd sddtynsi ja ammattinsa mukaiset kdyttdytymisodotukset, tavat ja sosiaaliset roo-
liodotukset ohjaavat kdyttdytymistd. Lailla ja sopimuksella ei ole silloin tarvetta, kun osapuolet voivat
luottaa siihen, ettd asiat kehittyvit ennakoidulla tavalla.** Sopimuksella osapuolet saattoivat sidnnelld

suhdettaan oikeudellisesti ja vakauttaa kayttdytymisodotuksiaan toisiaan kohtaan. Sopimuksesta tuli osa-
puolten vilinen laki.*’

Kotimaisen sopimusoikeuden ldhtokohtien katsotaan olevan liberalistisessa sopimusmallissa,
vaikka liberalistisen sopimusopin mukaisten aatteiden ei katsota toteutuneen rajoituksetta tail-
lakd4n.** Sopimusvapauden periaatteen katsotaan sen liberalistisen yhteiskuntakisityksen
mukaisesti liittyvdn valinnanvapauden, riskinoton ja sopimusvastuun tausta-arvoihin. Mité
tasavertaisemmat sopimuspuolet ovat kyseessd, sitd suurempi paino néilld arvoilla katsotaan

olevan. Erityisen painava niiden merkitys katsotaan olevan ammattimaisessa litketoiminnas-

77 Wilhelmsson 2008, s. 2. Ks. myés Wilhelmsson 1978. s. 13, jossa todetaan sopimusvapauden muodostavan
yhden kapitalistisen talousjarjestelmén ja sen siviilioikeusjirjestelméin peruspilareista ja sen laajuuden vaihtele-
van saman yhteiskuntamuodostuman historiallisissa kehitysvaiheissa.

® Hayha 1996b, s, 48—49.

7 Hayha 1996b, s. 24-25.

** Wilhelmsson 2008, s. 2.

*' Tolonen 2000, s. 84.

%2 Hayha 1996, s. 41.

3 Hayha 1996, s. 46.

8 Wilhelmsson 2008, s. 3.
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sa.*’ Liike-eldmén suhteissa sopimusvapauden ylldpitimistd perustellaan sopimuskaytinnén

edellyttimalld joustavuudella.®

Sopimusvapaus ymmaérretddn sekd sopimussidonnaisuuden perustana ettd kompetenssinormi-
na, joka antaa sopimuspuolille itselleen oikeuden paittdd keskindisistd suhteistaan.”” Jélkim-
méiseen liittyen sopimusvapauteen liitetdén seuraavat elementit: 1) paéténtdvapaus, 2) sopi-
muskumppanin valitsemisvapaus, 3) tyyppivapaus, 4) muu sisidltovapaus kuin tyyppivapaus,
5) muotovapaus ja 6) purkuvapaus.®® Purkuvapauden suhteen ei vallitse kuitenkaan yksimieli-
syyttd — esimerkiksi Hemmo ei ole hyviksynyt purkuvapautta sopimusvapauden elementiksi.
Hemmo on todennut, ettd purkuvapaus on erilainen vapaus muihin elementteihin ndhden siind
mielessd, ettd purkamisella pyritiddn jo padtetyn sopimuksen mukaisten oikeuksin toteuttami-

seen tai sopimuksesta vapautumiseen.®’

Sopimusvapaudesta puhuttaessa erotetaan normatiivinen ja tosiasiallinen sopimusvapaus toi-
sistaan. Normatiivisella sopimusvapaudella tarkoitetaan oikeusjirjestyksen yksilolle varaamaa
sopimusoikeudellista vapauspiirid. Tosiasiallinen vapaus tehdd sopimuksia riippuu yksilon
reaalisista mahdollisuuksista vaikuttaa niiden sopimussuhteiden muodostumiseen, joihin hén
on sitoutunut. Tosiasiallinen sopimusvapaus riippuu yhteiskunnassa kulloinkin vallitsevista
taloudellisista tai muista tekijoistd. Siten on katsottu, ettd laajakin normatiivinen sopimusva-

paus voi kutistua hyvin merkityksettémiksi.”

Normatiivinen sopimusvapaus voidaan ymmartdd negatiivisnormatiivisena vapautena eli vapautena oike-
usjdrjestyksen luomista rajoista. Yksilo on siten oikeudellisesti vapaa kaikesta, mité ei ole erikseen kiel-
letty. Téhén liittyy ajatus yksiloiden yhtildisestd vapauspiiristd, jota rajoitetaan siten, ettd jokaisen yksilon
on kunnioitettava toisen yksilon vastaavaa vapauspiirid. Téllainen vapauskésitys on katsottu olevan mah-
dollista mairitelld markkinatalouteen liittyvéksi muodolliseksi arvoksi. Oikeusjérjestyksen vapaudenra-
joitukset liittyvét tdssd yhteydessé yksiloiden yksityisautonomian ja tahdonvapauden turvaamiseen. Sisél-
tévapauteen ei kohdisteta rajoituksia.”’

Tosiasiallinen sopimusvapaus voidaan liitd4 niihin seikkoihin, jotka rajoittavat heikomman sopijapuolen
vapautta. Voidaan kysyd, onko heikommalla osapuolella ollut mahdollisuutta vapaasti harkita sopimuk-
seen ryhtymistd ja onko hén tosiasiallisesti voinut vaikuttaa sopimuksen sisidltoon. Huomio voidaan kiin-
nittdd myds siihen, onko sopimuksella asetettu toiselle osapuolelle liiallisia toiminnanrajoituksia tai muita
sopimusosapuolen vapautta rajoittavia toimenpiteiti.”> Oikeusjérjestyksen tehtdvi voidaan yhdistid hei-
komman osapuolen tosiasiallisen sopimusvapauden tai yleisemmén toiminnanvapauden turvaamiseen,
mikd merkitsee puuttumista sisdltovapauteen.

% Tolonen 2003, s. 138.

% Halila — Hemmo 2008, s. 26.

%7 Saarnilehto 2012, s. 75. Ks. myds Tolonen 2004, s. 138.

% Ks. Muukkonen 1956, s. 607—-608. Muukkosen mukaan sopimusvapauden kisite on muodollislooginen kisite,
joita madrittelevid alakdsitteitd mainitut vapaudet ovat.

* Hemmo 2003a, s. 76.

% Wilhelmsson 1978, s. 14.

! Mononen 2001, s. 121.

°2 Mononen 2001, s. 169.
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Edella esitetyt sopimusvapauteen liittyvit seikat hallinnanjakosopimuksen kohdalla tarkoitta-
vat sité, ettd kun ldhtokohtaisesti voisi olettaa kysymyksessd olevan tasavertaisten sopijapuo-
let, sopimusvapauden periaatteella olisi painoarvoa arvioitaessa sopimusvastuuta. Etenkin
ndin, jos kysymyksessd on elinkeinoeldmén piirissé tehty sopimus. Kaikissa sopimussuhteissa

voi kuitenkin esiintyé tilanteita, joissa luottamus sopimuksen pysyvyyteen ei ole perusteltua.

1.2.2 Sopimuksen sitovuuteen liitettéavia nakokohtia

Sopimuksen sitovuuden syntyedellytyksistd sdddetddn OikTL 1 luvussa. Sen mukainen péa-
sdantd on, ettd tarjous ja sithen annettu vastaus sitovat tarjouksen tekijdd ja vastauksen antajaa
sen mukaan, kun OikTL 1 luvussa sdédetdén. Tarjous voidaan kuitenkin OikTL 7 §:n mukai-
sesti peruuttaa siithen saakka, kunnes tarjous on vaikuttanut médrddvéasti tarjouksen saajan
toimintaan®. Lisiksi OikTL 32.1 §:n ilmaisuerehdyssdénndsti on katsottu olevan mahdollista
tulkita siten, ettd virheellisen sisdllon saanut tarjous sitoo siind muodossa, jossa se vastaa an-

tajan tarkoitusta.”

Sopimuksen sitovuuden periaatteen on katsottu ldhtokohtaisesti edellyttivén vilpittéman mie-
len periaatteen hyvédksymisti. Sopimus siten yleisesti sitoo osapuolten toimiessa vilpittdméssa
mielessd. Tétd on perusteltu sillé, ettd OikTL:n oikeussuojakeinot on tarkoitettu vilpittdméssa
mielessd toimineen sopijakumppanin suojaksi, mikili hdn on tiennyt patemittomyysperus-
teesta, ei vilpillisessd mielessd toimineen. Vilpittdémin mielen késitteeseen liittyy myds rehel-
lisyyden kisite kuvaamassa tavoiteltavaa perustaa sopimukselle.”” Vilpittdmén mielen edelly-

tys liittyy luottamusteorian asemaan OikTL:n yhtend perustana.

Sopimussidonnaisuuden ldhtokohtana pidetddn osapuolten yhdenvertaisuutta. Kun osapuolet
oletetaan yhdenvertaisiksi, katsotaan, ettd on ldhtokohtaisesti sopijapuolten asia, miten he
jakavat sopimuksen kohteesta aiheutuvat hyodyt ja kustannukset. Sopimuksen lopputulos
riippuu osapuolten neuvotteluvoimasta. Sopimustoimintaan liittyvad epdvarmuutta késitelldan
sopimuksen ja sopimusoikeuden avulla — sopimuksen sitovuuden periaatteen avulla varmiste-

taan, ettd osapuolet kantavat sopimuksessa sovitun riskinjaon mukaisen riskin. Vahingonkor-

% Saarnilehto 2009, s. 47.

* Hemmo 2008, s. 229. “Kun vastapuolen on pitényt tietdd erehdyksesti, tahdonilmaisu ei sido antajaansa.
OikTL 32.1 § ilmentdd OikTL 33 §:n soveltamiskdytdnndssd esiin tullutta toisen erehdyksen hyvéksikdyton
kieltoa. Téssékin on siis erotettava toisistaan kysymys sopimuksen sitovuudesta ja sopimuksen sisallosté eli siité,
millaisena sopimus sitoo. Kun sitovuuden syntymiselle annetut edellytykset tdyttyvit, sopimus sitoo. Eli ilmai-
suerehdyssddntd ei automaattisesti johda siihen, ettei mitdéin sopimusta synny vaan ainoastaan estié virheellisen
muodon saanutta ilmaisua vastaavan sopimuksen voimaantulon. Hemmo 2008, s. 325.

% Lehtinen 1997, s. 56.
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vauksen tehtdviksi nahdadn jakaa vahinkoriski.”® Siten sopimuksen sitovuudella tarkoitetaan
oikeudellisen pitevyyden merkityksessd sopimuksen sisdllon mukaisia vaikutuksia. Toinen

osapuoli voi vaatia suoritusta taikka sitd vastaavaa vahingon korvaamista tuomioistuimessa.”’

Sopimuksen mukaisen sisdllon mukaisilla vaikutusten on perinteisesti ymmarretty olevan si-
donnaisuutta luontoissuoritukseen eiké vain positiivisen sopimusedun korvaamiseen’. Tama
perustuu siihen, ettd kun henkil6 on tarkoituksellisesti vakuuttanut toiselle, ettd hén tulee toi-
mimaan tietylld tavalla, hdnelle syntyy myos velvollisuus toimia kyseiselld tavalla. Yleisesti
on katsottu, ettd luotoissuorituksen merkitys on suurempi yksityiseldmén piirissa kuin tosiasi-
allisesti sopimusoikeuden piirissd. Syy siihen on se, ettd sopimusoikeuden piirissé vahinko on
yleensd mahdollista mairittda taloudellisesti ja korvaava suorituskin on kohtuudella saatavis-
sa. Tdmén vuoksi vahinkoa kirsineelle riittdd yleensd korvaus, joka madrdytyy positiivisen

- 99
sopimusedun mukaan.

Kysymykseen sopimuksen sitovuuden sisédllostd suhtaudutaan oikeuskirjallisuudessa vaihtele-
vasti. Yhtddltd painotetaan sité, ettd sopimus on pidettdvi ja se tulee tdyttdd sisdltonsd mu-
kaan. Toisaalta sopimuksen sitovuuden tdyttimiseksi katsotaan se, ettid osapuoli korvaa toisel-
le poikkeaman sovitusta. Tiukan sopimussidonnaisuuden kyseenalaistaa esimerkiksi mydntei-
sesti taloudelliseen rationaalisuuteen perustuvaan sopimusrikkomukseen suhtautuva ajatusta-
pa — sen mukaan sopimus on pidettdvd niin kauan kuin se on yhteiskuntataloudellisesti teho-
kasta ylldpitdd. Sopimusosapuoli voisi rikkoa sopimusta, mutta vain niin kauan kuin hén kor-
vaa sen sopimuskumppanille.'” Kaikki eivit suhtaudu yhti myonteisesti tehokkaiden sopi-
musrikkomusten hyvéksyttdvyyteen — timén ajattelutavan edustajat korostavat sitoumuksella
perustetun velvoitteen moraalista puolta. He katsovat, ettd sopimuksen pitdminen ja sopimus-
sidonnaisuuden tehosteet ovat tarpeen silloinkin, kun sopimusrikkomuksen kokonaisvaikutuk-
set olisivat positiiviset.'"”! Yleinen kanta ndyttda kuitenkin olevan, ettd on kohtuullista hyvik-
syd tehokkaat sopimusrikkomukset sellaisilla markkinoilla, joilla sekd luovutusobjektit ettd

toimijat ovat korvattavissa.'*

°° Méhonen 2000b, s.109.

*” Tolonen 2000, s. 70.

% Pohjoismaissa ja Saksassa padsdinnon katsotaan olevan sen, etti sopimus velvoittaa luontoissuoritukseen, ellei
velvoitteen laadusta ja suoritusesteestd muuta johdu. Anglo-amerikkalaisissa oikeusjérjestelmissd luontoissuori-
tus katsotaan systemaattiseksi poikkeukseksi. Lahtokohtaisesti sen ei katsota oleva kdytdssd, mutta mahdollisuus
sithen on, jos vahingonkorvaus ei ole velkojan kannalta riittdvé suojakeino. Ks. Hemmo 2003b, s. 183.

* Makela 2010, s. 76-77.

"% Holm 2004, s. 22.

" Hemmo 1998, s. 348-349.

1% Holm 2004, s. 22.
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Tehokkaiden sopimusrikkomusten katsotaan olevan yhteiskunnalle kokonaisuutenaan hyddyllisid. Sopi-
musrikkomusta pidetddn tehokkaana, mikdli se resurssit sen johdosta siirtyvit niitd eniten arvostavien
kiyttoon.'” Tehokkaisiin sopimusrikkomuksiin liittyvit kysymykset sopimuksella perustetun oikeuden
sivullissitovuudesta ja sen perustamisolosuhteisiin liittyvistd olosuhteista, joita voivat olla esimerkiksi
menettelyn hyvén tavan vastaisuus tai oikeuden véarinkaytto.

Tehokkaiden sopimusrikkomusten seurauksena sopimuksen objekti siirtyy sivulliselle, joten primus ei voi
kanteella vaatia luotoissuoritusta sopijakumppaniltaan. Hanen oikeussuojakeinokseen jdi vaatia vahin-
gonkorvausta. Tehokkaisiin sopimusrikkomuksiin liittyvd myonteinen kanta markkinoilla korvattavissa
tuotteiden ja toimijoiden suhteen on ymmarrettivd — pdinvastaisessa tilanteessa sopimuksen menettdmi-
sestd aiheutuva vahinko olisi liian suuri asetettavaksi sopimusrikkomuksen kohteeksi joutuneelle sopi-
muskumppanille. Toisaalta vahingon méérittdminen olisi vaikeaa, koska markkinoilta ei olisi helppo 16y-
tad vertailukohdetta.

Hallinnanjakosopimuksen kohdalla voidaan puhua aina sopimuksen sidonnaisuudesta luon-
toissuoritukseen. Hallinnanjakosopimuksella kiinteiston yhteisomistajat jakavat omistajanhal-
linnan, jonka katsotaan olevan yksinomaista oikeusjirjestyksen turvaamaa kayttGvapautta
esineeseen ndhden (ks. edelld viite nro 8). Hallinnanjakosopimuksen sopijapuolella on useita
eri oikeussuojajirjestyksen turvaamia keinoja kiytettdvissdén sopijapuolen kiyttdvapauteen
kohdistamia loukkauksia vastaan, mutta niiden tdytettyd olennaisuuden vaatimuksen (ks. jal-
jempénd), ne voivat oikeuttaa purkamaan sopimuksen. Sopimussidonnaisuutta tuleekin arvi-
oida siten kysymyksend osapuolten sidonnaisuudesta sopimuksen sisdllon mukaisten velvolli-
suuksien tdyttdmiseen. Kun yleisend 1dht6kohtana sopimussidonnaisuudelle pidetdin osapuol-
ten yhdenvertaisuutta, voisi olettaa, ettd mitd yhdenvertaisemmat osapuolet ovat kysymykses-
sd, sitd perustellummat heiddn odotuksensa sopimuksen siséllon mukaiseen sopimuksen tiyt-
tymiseen ovat. Mikéli tuosta lahtdasetelmasta on kuitenkin jostakin syystd aihetta poiketa, sitd
suurempi todennédkoisyys on sille, ettd sopimussisdltoon tulee sen voimassaolon aikana muu-
toksia tai se voi jopa lakata. Timéa pédtee myos kysymykseen hallinnanjakosopimuksen pysy-
vyydestd. Sopimussidonnaisuuteen vaikuttaa osapuolten yhdenvertaisuuden lisdksi my0s
muita seikkoja, joista lisdd jaljempéand. Myo0s ndilld seikoilla on tidrked merkitys arvioitaessa

sopimuksen pysyvyytta.

1.2.3 Sopimusvapauden ja sopimuksen sitovuuden valisesta suhteesta

Sopimusvapautta ja sopimussidonnaisuutta pidetddn toistensa kddnteisilmidind silloin, kun

sopimusvapaus on tiydellinen'®. Tdma4 ldhtokohta on syynid padsddntdon, ettd sopimuksia ei

sovitella, koska oletetaan, ettd sopijapuolet ovat yhdenvertaisia.'®.

195 Hoffren 2008, s. 162.

1% Tolonen 2003, s. 41

195 Mahénen 2000, s. 113. Ks. myds HE 242/1981 vp, s. 14, jonka mukaan yhdenvertaisen sopijapuolten vilisti
sopimusta tulee sovitella vain silloin, kun sopimussuoritteet ovat merkittévilld tavalla epadtasapainossa
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Sopimusvapaus ei kuitenkaan ole tdydellinen - sopimusvapaudesta ja siten myds sen mukai-
sesta sopimuksen sitovuudesta poikkeuksia ovat kohtuus- ja lojaliteetti- ja heikomman suo-
jan'% periaate. Kohtuusperiaatteen ilmentymé on OikTL 36 §:n yleinen sovittelusd4nnds, jon-
ka nojalla voidaan sovitella erivertaisten sopijapuolten velvoitteita ja johon myos lojaliteetti-
periaatteella on katsottu olevan ldheinen liittyma. Heikomman suojan periaate ilmenee erilai-
sissa lain sdatdmissd suojarooleissa. Sopimuksen sitovuus ei ole ehdotonta mydskédn muuttu-

neiden olosuhteiden kohdalla.'®’

Hyvén tavan vastaisuuden, kohtuuttomien oikeussuhteiden voimaansaattamisen ja oikeuden
vadrinkdyton kieltojen katsotaan sisdltyvin nykyaikaiseen varallisuusoikeuteen ilman erityisti
sddnnostd. Nami normistot ovat my0s pakottavaa oikeutta — kukaan ei voi siis etukdteen luo-
pua oikeudestaan vedota korjausnormistoihin sovellettaessa varallisuusoikeudellisia norme-
ja.108

Sopimusvapautta rajoittavien sisillollisten'®” periaatteiden taustalla nihddén olevan reaalisen
yhdenvertaisuuden, yhteistoiminnan ja vastavuoroisuuden perusarvot. Periaatteiden yhteenso-
vittaminen tapahtuu konkreettisen tapauksen ehdoin, kun taas tilanne eritelldén normatiivisten
kriteerien valossa ja vilittdimind. ''° Vastavuoroisuuteen ja yhteistoimintaan liitettavilld sei-
koilla voi katsoa olevan merkitysti erityisesti pitkékestoisissa sopimussuhteissa, kuten hallin-
nanjakosopimuksessa. Pitkdaikaisiksi tarkoitettujen sopimusten tdyttiminen sopimuksen téyt-

tdminen siséltonsé vaatii usein sopimussisillon mukauttamista muuttuneisiin olosuhteisiin.

1% Heikomman suojalla on liityntd sopimusoikeuden materiaalisuuteen. Oikeuden materialisoitumisen eli sisil-
l6llistymisen merkkind on pidetty sité, ettd arvojen ja yhteisdllisten tavoitteiden asema on vahvistunut oikeudes-
sa. Tama on ndkynyt siind, ettd materiaalisen oikeudenmukaisuuden tavoitteeseen liittyvad oikeusturvan materi-
aalista puolta on alettu korostaa. Oikeuden velvoittavuuden ja soveltamisen kriteeriksi asetetaan moraalinen
hyvaksyttavyys ja tavoitteeksi annetaan tuottaa materiaalisesti oikeudenmukaisia ratkaisuja. Voimassa olevan
oikeuden ja sen soveltamisen kriteeri on harkinta, joka kytkeytyy moraaliarvoihin ja poliittisiin tavoitteisiin.
Tama on johtanut siihen, ettd ratkaisukriteereistd on tullut véljdsisaltdistd oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa ja
oikeudellisen ratkaisun lopputulos méaérdytyy usein keskenddn jénnitteisten argumenttien ja kriteerien vélisen
punninnan sekd lopputuloksen seurausten huomioon ottamisen kautta. Tdma synnyttdd jannitteitd muodollisen
oikeusturvan vaatimuksen kanssa, koska ratkaisuilta puuttuu ennakoitavuus. Oikeuden materialisoituminen liite-
tddn hyvinvointivaltiolliseen ajatteluun. Ks. Mononen 2001, s. 55-57. Ks. myds Hemmo 2008, s. 33, jossa hdn
toteaa heikomman suoja nikyvin siind, ettd sopijapuolten yksilollisiin piirteisiin on alettu kiinnittdméén entisti
enemmén huomiota.

"7 Tolonen 2003, s. 138.

1% Pgyhonen 2003, s. 87.

1% Esimerkiksi Annola katsoo, etti sisillollisistd periaatteista tirkeimpid ovat lojaalisuuteen liittyvit periaatteet.
Niistd hin kayttdd yhteisnimitysté lojaliteettiperiaate. Timé periaatteen alle hin lukee kuuluviksi kohtuusperiaat-
teen, heikomman suojelun, vilpittémén mielen suojan, tiedonantovelvollisuuden seki varsinaisen lojaliteettiperi-
aatteen. Annolan mielestd sopimustoiminnan edellyttdméain joustavuuteen voidaan liittdd dynaamisen sopimuk-
sen nikokulmasta siséllollisen hyvéksyttdvyyden elementti, joka liittdd sen siséllollisiin periaatteisiin. Ks. Anno-
la 2003, s. 73-74.

19 Tolonen 2003, s. 138.
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On katsottu, ettd sopimuksen sitovuuden ldhtokohta asettaa sille osapuolelle véittimis- ja perustelemis-
taakan, jonka mielestd sopimusehtojen velvoittavuudesta tulisi poiketa. Sopimussidonnaisuuden painoar-
voa pidetiin erityisen vahvana liikesuhteissa. "' My6s kuluttajasuhteissa sitovuutta pidetdén lihtokohta-
na, mutta sopimusvapauden rajoituksista johtuen kuluttajaosapuolella on mahdollisuus vetiytyd sopimuk-
sesta lievemmin seuraamuksin, kuin liikesuhteessa kohdalla. Myds sovitteluun vetoaminen tillaisissa suh-
teissa on helpompaa, mutta eroa sopimuksen sidonnaisuudessa ei pidetd kuluttaja- ja liikesopimuksissa
niin jyrkkéni silloin, kun kysymys on muuttuneista olosuhteista tai tarpeesta kohtuullistaa sopimusta.''?

Sopimusvapauden sisidllolliset rajoitukset ovatkin johtaneet siihen, ettd sopimusvapauden
asema sopimusoikeuden johtavana periaatteena ei ole riidaton, vaan sen rinnalle on nostettu
muita periaatteita.'® Tamén ilmion taustalla on kysymys sopimusoikeuden arvoperustasta ja
oikeusperiaatteiden asemasta arvojen vilittdjind sopimusoikeuteen. Sopimusvapaus néhddén
perinteisesti sopimusoikeuden perustana, mutta arvojen muuttuessa muut periaatteet ovat
haastaneet sen aseman johtavana periaatteena. Arvokeskustelu on periaatepunnintaa ja poh-
dintaa sopimussidonnaisuuden perusteesta, silld sopimussidonnaisuus ymmarretddn eri oike-
usperiaatteissa eri tavalla.''* Sopimusvapaudenkin kohdalla se on tarkoittanut sité, ettd kysy-
mykset sopimussidonnaisuuden synnysté ja syntyperusteesta on tullut erottaa sopimussisillon

vapaaseen madriteltivyyteen liittyvisti kysymyksistd'"”.

Oikeusperiaatteet sopimusoikeuden teoreettisen keskustelun ytimeen nostanut Karhu (ent.
Poyhonen) on ottanut véitdskirjassaan kantaa sopimusvapauden ja sopimussidonnaisuuden
suhteeseen véittdmalld, ettd sitovuus on kaikkiin sopimuksiin liitettdvd ominaisuus — ”se on
yksi sopimuskésitteen elementeistd, joka on sopimuskisitteen valttdiméton, mutta ei riittdva
elementti”. Viite “sopimukset sitovat” on siten Karhun mielestd tautologia, joka pitdd paik-
kansa siihen sisdltyvien termien nojalla. Hénen mielestddn sopimusvapaus on mahdollista
késittdd oikeusperiaatteeksi, kun sopimusvapaus erotetaan sopimuksen kasitteestd. Kun so-
pimusvapautta sitten tarkastellaan oikeusnormina, se johtaa siihen, ettd sopimusvapaus on
ankara oikeussdintd — sen rajat konstituoivat sopimuksen rajat ja loukkaamalla sopimusvapa-

. o . . . 116
utta loukataan aina my0s sopimusta ja sen sitovuutta.

" Hemmo 2003a, s. 49. Liikesuhteissa sopimusten pysyvyytti ja niiden kunnioittamista on kéytetty perusteena
tdyden korvauksen periaatteen puolesta esimerkiksi KKO:n ratkaisussa 2000:102. Yksityishenkiloiden vélilla
sopimuksen sitovuutta padsdantona on perusteltu ratkaisussa KKO 2001:27.

"' Hemmo 2003a, s. 50.

113 saarnilehto 2012, s.

"'* Paasto 2000, s. 337.

'3 Esimerkiksi Paasto katsoo, etti modernin oikeuden tahtomallille on ollut tunnusomaista liittdé kysymykset
sopimusten siséllon elementtien vapaudesta ja madrittymisestd kysymykseen sidonnaisuuden syntyperusteesta.
Siten sopimusvapaus tarkoittaa modernissa tahtomallissa sekd tahtosubjektin valintaa sitoutua ettd tahtosubjektin
médrdysvaltaa sopimuksen siséllostd. Ks. Paasto 2005, s. 160

16 pgyhdnen 1988, s. 94.
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Karhu on ldhestynyt kysymystd sopimuksen sitovuuden syntymisestd sopimusmallien avul-

117

la’"". Hén ldhtee siitd, ettd sopimusmallin avulla on mahdollista mairittdd ne oikeusjérjestyk-

sen normit, jotka muodostavat sopimuksen madrittivien konstitutiivisten normien joukon''®,
Sopimusmallien tai vastaavasti sopimusteorioiden avulla on mahdollista ratkaista sekd norma-
tiivisia ettd tosiasiallisia juridisia ongelmia''®. Siten niiden avulla voi ldhestyd my6s kysymys-
td olosuhteiden muutosten vaikutuksesta sopimuksen sitovuuteen. Tdssé tutkielmassa esitel-
1d4n erilaisia sopimusteorioita, koska niiden valossa on mahdollista késitelld oikeusperiaattei-

ta ja niiden siséltod kisitelld. Tarkoitus on selvittdd, millaisten periaatteiden valossa muuttu-

neille olosuhteille annetaan merkitysta.

Edelld esitettiin sopimusvapauteen liitettdvid nékokohtia ja sen mukaiseen késitykseen liitet-
tdvid sopimussidonnaisuuteen vaikuttavia tekijoitd. Jaljempinéd katsotaan sopimusteorioiden

valossa, miten olosuhteiden muuttumista on mahdollista késitelld muiden teorioiden valossa.

2 Sopimusoikeuden teorioista

2.1 Vallitseva kanta sopimusoikeuden teoreettisesta perustasta

Suomen sopimusoikeuden teoreettisesta perustasta ei vallitse yksimielisyyttd. Tdmén on kat-
sottu johtuvan muun muassa sopimusten moninaisuudesta ja auktoritatiivisen tuen puutteesta.
Sopimusten moninaisuus liitetdéin sadntelyn ristiriitaisuuteen'”’, sopimustyyppien erilaisuu-

121
teen

sekd sopimuksella tavoiteltujen asioiden erilaisuuteen, kun taas auktoritatiivisuuden
tuen puutteen on katsottu johtuvan siitd, ettd lainsditdjd tai korkein oikeus ovat ottaneet kan-

. . . . . 122 . . .
taa vain pieneen osaan sopimusoikeuden ongelmista. “* On kuitenkin katsottu, ettd Suomen

"7 Ks. Péyhonen 1988 s. 79-243 sopimusmalleista.

18 pgyhonen 1988, s. 87.

19 pgyhonen 1988, s. 101-103.

12 Sasntelyn ristiriitaisuus ilmenee erityisesti vaihtelevina painotuksina markkinarationaliteetin ja sosiaalisten
tavoitteiden valilld. Hemmo 2003a, s. 64.

12l Sopimustyyppien erilaisuuteen liittyy myos se, ettd sopimukset sijoittuvat eri yhteiskunnallisen toiminnan
aloille. Niitd on jaoteltu sopimusryhmittdin muun muassa seuraavasti:

1) elinkeinotoiminnan harjoittamista koskevat sopimukset (yhtidosopimus, osakassopimus ym.), 2) rahoitussopi-
mukset (luottosopimus, leasing, factoring ym.), 3) henkilokohtaisia palveluja koskevat sopimukset (tydsopimus,
konsulttisopimus, erilaiset edustussopimukset ym.), 4) tuotannolliset sopimukset (koneiden ja atk-laitteiden
kauppa, urakkasopimukset, erddt ylldpitosopimukset ym.), 5) jakelusopimukset (myynti loppukéyttdjille, kaup-
paedustussopimukset, yksinmyyntisopimukset ym.), ja 6) informaatiota koskevat sopimukset (immateriaalioike-
uksia koskevat sopimukset, lisenssisopimukset, salassapitosopimukset ym.). Hemmo 2003a, s. 37 ja s. 64, sekd
Bryde Andersen, Praktisk aftaleret s. 343—690, johon Hemmo kirjoituksessaan viittaa. Vastaavanlaista ryhmitte-
lyperustetta toimintaympériston késitteen alla kayttdd esimerkiksi Karhu teoksessaan POyhdnen, 2003, s. 162—
169. Karhun kayttama toimintaymparisto vastaa merkityssisilloltdén puolestaan samaa kuin taloudellisen toimin-
takontekstin késite. Ks. Pyhdnen 2003, s. 160.

22 Hemmo 2003a, s. 65. Ks. myds Mékeld 2010, s. 17 sopimusteorioiden vilisesti kiistasta.
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sopimusoikeudellinen sddntely on helpompi yhdistdd luottamus- kuin tahtoteoriaan. Tatd on

perusteltu OikTL:n vilpitdntd mieltd suojaavilla saannoksilld.'>
Esimerkiksi Wilhelmsson katsoo, ettd sopimusoikeuden yleisissd opeissa tapahtunutta kehitystd voidaan
pitdd perustavien ldhtdkohtien hiontana ja sopeuttamisena monimutkaistuneeseen yhteiskuntaan. Sopi-
muksen syntyd koskevaa oppia tahdosta sopimuksen sitovan vaikutuksen perustana on hinen mielestiin
tehty vivahteikkaammaksi ja tdydennetty muilla nakdkohdilla. Wilhelmsson ottaa kantaa my6s tahtoteori-
asta ja luottamusteoriasta kaytyyn keskusteluun. Han toteaa, ettd tahdonilmaisun vastaanottajassaan mah-
dollisesti luomat odotukset saavat yleisen késityksen mukaan oikeudellista merkitysté, vaikka ndmé odo-
tukset eivit vastaisi antajan tahtoa. Wilhelmssonin mielesti se ei kuitenkaan tarkoita sopimusoikeuden li-

beralistisen ldhtokohtien murtumista. Tdma tahdonilmaisun vastaanottajan luottamukselle annettu suoja
merkitsee hdnen mielestddn vain sitd, ettd vaihdannan intressin takia vastaanottajan kisitys antajan tah-

dosta asetetaan tahdonilmaisun antajan tahdon todellisen tahdon edelle. 124

Téssd jaksossa esitelldén lyhyesti tahtoteoria, luottamusteoria, yhteisollisen kdytannon teoria
ja valinnanvapauden teoria sekd niitd syvéjustifioivat oikeusperiaatteet. Jokainen niistd on
mahdollinen vaihtoehto sopimussidonnaisuuden selittdjdksi. Aluksi kdydddn kuitenkin l&pi

oikeudellisten teorioiden muodostamista.

2.2 Oikeudellisista teorioista ja Karhun sopimusmallien muodostamisesta

125 ovat oikeuskisitteiden ja oikeusperiaat-

Oikeudelliset teoriat, kuten Karhun sopimusmallit
teiden muodostamia kokonaisuuksia. Ne kerdavit ns. ryviskasitteiti'* ja jarjestivit oikeu-
denalan periaatteita prima facie -etusijajirjestykseen. Oikeudellisten teorioiden avulla pyri-
tddn varmistamaan oikeuden kisitteellinen johdonmukaisuus eli konsistenssi ja niiden on kat-
sottu palvelevan muodollisen oikeudenmukaisuuden vaatimusta siitéd, ettd samanlaisia tapauk-
sia kohdellaan samalla tavalla ja erilaisia eri tavalla.'”” Oikeudelliset teoriat on mahdollista

liittdd oikeudellisiin instituutioihin — kuten sopimukseen — ja koska oikeusinstituution késite

on mahdollista méérittdd oikeudellisten normien ja niiden sddntelemien yhteiskunnallisten

123 Poyhonen 1988, s. 147. Ks. myos Makel 2010, s. 46..

124 Wilhelmsson 2008, s. 25.

125 Karhun sopimusmalli on systeemii koskeva etukiiteistieto, jota tismentivit yksittiiset sddntelytilanteet. Sa-
manaikaisesti voi olla useita eri sopimusmalleja, joten kysymys ei ole yksinkertaisesta evoluutioketjusta. Poyho-
nen 1988,s. 111-114.

126 Tuorin mukaan kisitelainopin jilkeisessd vaiheessa oikeudellisia kisitteiti voi kutsua ryviskasitteiksi. Tama
siksi, ettd oikeuskisitteet muodostava ryppditd, joihin kuuluvat késitteet viittaavat toisiinsa eli oikeastaan kysy-
mys on kisitteiden verkostoitumisesta. Samaan ryppéadseen kuuluvien késitteiden merkityssiséllot ovat toisistaan
riippuvaisia. Téllaisiksi Tuori luokittelee my6s Poyhdsen uuden varallisuusoikeuden kisitteet — “’toimintaympa-
ristd”, “kokonaisjarjestely”, “intressitaho” ja “riskipositio”, jotka muodostavat hinen mukaansa vastavuoroisten
riippuvuussuhteiden yhdistelmén ryviksen. Velvoiteoikeudessa oikeudenalan késitteistdt jasentyvét keskuskésit-
teend pidetyn “sopimuksen” ympdrille. Tuori 2007, s. 142—143.

"7 Tuori 2007, s. 159.
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suhteiden muodostamiksi kokonaisuuksiksi, oikeudellisiin teorioihin on katsottu kuuluvan

ktketty yhteiskuntateoria'®.

Karhun sopimusmallit siséltivdt sopimusten sitovuuden yhteiskunnallisen syvéjustifikaati-
on'?’ ja niitd kiytetdin juridisten sopimusongelmien ratkaisuun.'*® Systeeminmuodostuksessa
Karhu nostaa yhden sopimusoikeuden periaatteista prima facie -asemaan; tuon periaatteen
voimassaolon sekd hyviksyttdvyyden perustelusta tulee sopimussitovuuden syvéjustifikaatio,
joka Karhun sopimusmallissa muuntuu sopimusvastuun systeeminsisdiseksi kriteeriksi."’
Systeeminsisdisesti dogmit ovat sopimusvastuun viimekétisid perusteita, vaikka dogmista
voidaan tehdi poikkeuksia oikeussddnnéilla.'** Sopimusmallit ovat edellytys oikeusperiaat-
teiden johtamiselle ja ne tdsmentdvét oikeusperiaatteiden tarkemman sisillon. Sopimusmallin
avulla on mahdollista ratkaista periaatteiden véliset yleisen tason kollisiot. Sddnt6jen viliset
padsddnnon ja poikkeuksen viliset ristiriidat ratkeavat periaatteiden vilisten suhteiden mukai-

- 133
sestl.

Yleisten oppien avulla muodostettu periaatteiden etusijajarjestyksen prima facie -luonne
mahdollistaa etusijajarjestyksen sivuuttamisen, mikili periaatteiden painotuksesta poikkeami-
selle 16ytyy perusteltu syy tapauksen tosiseikoista. Sopimusoikeuden johtavasta periaatteesta
poikkeamisen katsotaan edellyttdvin aina perusteluja siitd, miksi muille periaatteille on annet-

tu erityinen painoarvo ratkaistavana olevan kysymyksen kohdalla.'**

Vaihtoehtoisten oikeudellisten teorioiden synnyn on katsottu liittyvén etenkin oikeuskulttuu-

rin murrosvaiheeseen, jolloin kilpailevat oikeusteoriat esittévit vaihtoehtoisia tulkintoja teori-

"2 Tyori on katsonut, ettd esimerkiksi varallisuusoikeudelliset teoriat nojautuvat tietoiseen tai tiedostamattomaan
kasitykseen yhteiskunnan taloudellisesta toiminta-alueesta, sitd ohjaavista mekanismeista ja sen kehitystendens-
seistd. Tama ei kuitenkaan tee niistd deskriptiivisid tai selittdvid teorioita. Ks. Tuori 2007, s. 160.

12 Syvijustifikaation asettaminen kuuluu sopimusoikeuden yleisten oppien esitulkinnallista vaihetta seuraavaan
tulkintavaiheeseen, jolloin tulkinnan raakamateriaalille eli tunnistetulle pintatason normistolle asetetaan justifi-
kaatio, joka voi olla arvo tai tavoite, jota sopimusoikeuden tulkitaan toteuttavan. Tapahtumassa oikeudellista
normistoa perustellaan ei-oikeudellisella. Ks. Makeld 2010, s. 13 viitteineen.

139 pgyhénen 1988, s. 101.

B pgyhénen 1988, s. 117-118. Ks. myos Makeld 2010, s. 17, jonka mukaan timi vaihe yleisten oppien raken-
tamisessa on normiston muokkaamisvaihe. Syvéjustifikaatio on tdssé vaiheessa apuviline jasennettdessi normis-
toa johdonmukaiseksi kokonaisuudeksi. Johtavan periaatteen lisdksi téssd vaiheessa médritelldédn mm. keskeisten
kasitteiden sisélt. Karhun sopimusmallit muodostuvat peruskasitteistd, dogmeista ja konstruktioista. Peruskésit-
teet ovat sekd normiston systematisoinnin apuviélineitd, ettd varsinaisia oikeuskasitteitd. Dogmit voidaan ymmér-
tdd ankariksi oikeussddnnoéiksi, silld ne edellyttivit aina sisdltonsd mukaista ratkaisua soveltuessaan. Sopimus-
mallit osoittavat ne dogmit, jotka kuuluvat oikeussdéntdjen kokonaisuuteen ja joiden avulla ratkaistaan mm. se,
kumpi kahdesta sdédnnostd on padsddantd ja kumpi poikkeus. Konstruktion avulla on mahdollista tiyttda niitd
aukkoja systeemissd, joihin malli ei sellaisenaan sovi. Ks. Pdyhdnen 1988, s. 80-86.

132 pgyhénen 1988, s. 143.

133 Pgyhénen 1988, s. 111-113.

13 Makeld 2010, s. 18. Ks. myo6s Tolonen 2003, s, 140-143, joka on todennut, ettd periaatteilla ei voi olla yleis-
patevid etusijajirjestyksii ja niiden soveltaminen on usein kokonaisharkintaa.
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an kohteena olevasta oikeusinstituutiosta. Myo6s Karhun sopimusmallien on katsottu olevan
tillaisia kilpailevia oikeudellisia teorioita."*> Uusi sopimusmalli tulee ajankohtaiseksi yleensi
siind vaiheessa, kun oikeudellinen teoria ei kykene endi ratkaisemaan soveltamisalaansa kuu-

luvia kysymyksia.'*®
2.2.1 Tahtoteoria

Tahtoteoriassa vapaus on keskeinen arvo. Vapauden keskeiset elementit téssd teoriassa ovat
vapaa tahto ja valinnan mahdollisuus, jotka liitetdén ajatukseen ihmisestd vapauteen kykene-
vand oliona. Thminen oli mahdollista ajatella oikeussubjektina ja siksi vapautta pidettiin oi-
keuden peruskésitteend. Tahtoteorian mukainen sopimuksen sitovuuden selittdmistapa liite-
taan klassiseen tai liberalistiseen sopimusoppiin.'*’ Tahtoteoriassa sopimussitovuuden syvi-

justifikaationa ovat tahdonvapaus ja yksityisautonomia. Johtava periaate on sopimusvapaus.

Tahtoteoriassa korostuu vapaa tahto. Sopimuksen sitovuuden peruste on vapaiden tahtojen
konsensus eli vapaiden samansisiltdisten tahtojen sisiltdjen yhtyminen."*® Luottamus on pe-
rusteltua tahtoteoriassa vain sen perustuessa nimenomaiseen tahdonilmaisuun ja tahdonil-
maisujen ulkopuoliselle aineistolle voidaan antaa merkitysti vain rajallisesti.'*’ Tahtoteoriassa
ei anneta suojaa motiiveille, koska sopimusvapauden on tulkittu merkitsevian nidkyvén tahdon
suojaa. Erchdyksessd annettu ilmaisu ei johda sopimussidonnaisuuteen, koska tahtomallin

edellyttimi tahtojen konsensus ei tiyty.'*
2.2.2 Luottamusteoria

Luottamusteorian syvajustifikaatio on taloudellisen vaurauden edistdminen ja johtava periaate
vaihdannan intressi. Sopimussitovuuden selitys on osapuolten perusteltu luottamus.'*' Tahto-
teorian tavoin luottamusteoriassa sitoudutaan tahtojen konsensuksen kunnioittamiseen ja mo-

titvien vaikutuksettomuuteen. Tahtoa maériteltdessi ratkaisevaa on tahdonilmaisun vastaanot-

** Tuori 2007, s. 160.

3¢ Pgyhonen 1988, s. 80-86. Konstruktion avulla on mahdollista tayttid niiti aukkoja systeemissé, joihin malli
el sellaisenaan sovi. Yksi tdllainen konstruktio on hiljainen tahto, jota voidaan kéyttdd ratkaistaessa kysymys
sopimusvastuusta tahtojen konsensusdogmin siséltdmén sopimusmallin avulla silloin, kun tilanne ulkoisesti
muistuttaa tahtojen konsensusta, mutta nimenomaista konsensusta ei ole.

7 Mékeld 2010, s. 43.

138 pgyhénen 1988, s. 127.

1% Mékel4 2010, s. 89-90.

10 pgyhénen 1988, s. 129.

41 pgyhénen 1988, s. 117-179.
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tajan kisitys tahdonilmaisun antajan tahdosta, eikd tahdonilmaisun antaja voi vedota puuttu-

e . . 142
vaan tahtoonsa vilpittdmassd mielessd olevaa vastaanottajaa vastaan.

Luottamusteoriassa korostuu vapaan tahdon sijaan toiminta. Luottamusteoriassa tahdonil-
maisulta ei edellytetd nimenomaista ilmoitusta toiselle osapuolelle, ilmaisunantajan tosiasial-
lista tahtoa tai mahdollisuutta havaita, ettd hanen kayttdytymisensé voidaan tulkita sellaiseksi,
ettd se ilmentdd tietynsisdltoistd sitoutumistarkoitusta. Luottamusta suojataan yksityisoikeu-
dellisen toimen lisdksi muunlaisen kéyttdytymisen perusteella. Jos henkilon on tullut havaita
mahdollisuus, ettd hdnen toimintansa on mahdollista tulkita tahdonilmaisuksi, hén tulee sido-
tuksi oikeustoimeen tilanteessa, vaikka hinen tahtonsa eroaa hdnen ilmaisustaan. Lisdksi edel-
lytyksend on, ettd sopijakumppani on perustellusti voinut luottaa siihen, ettd henkild on anta-
nut tietynsisltdisen tahdonilmaisun. '** Karhun luottamusmallissa sopimussitovuus selitetin

toiselle osapuolelle aiheutetun tai aiheutuvan haitan hyvittimisella.'**
2.2.3 YhteisOllisen kaytannon teoria

Yhteisollisen kiytdnnon mallissa'®® syvijustifikaationa on oikeudenmukaisuus'*® ja johtava
oikeusperiaateperiaate kohtuusperiaate. Sopimusvastuun perusteena on osallistuminen oikeu-
denmukaiseen kdytdnnon luomaan ja ylldpitimiédn instituuttiin. Tarkeimméan osan sopimussi-
tovuuden selittdjanéd saavat tdssd mallissa yksilon sijaan yhteiso ja sen ylldpitdmat oikeuden-
mukaiset instituutit. Vain sellainen toiminta, joka ldpdisee oikeudenmukaisille instituuteille
asetetut kriteerit, voi saada aikaan velvoitteita. Vapaa tahto ja perusteltu luottamus muuttuvat
yhteisollisen kdytdnnon mallissa vélittdmistd sopimusvastuun kriteereistd vélillisiksi. Niistd
tulee olettamia sille, ettd sopimusvastuun perusteena oleva kiytintd on oikeudenmukaista'*’.
Siten sopimusvastuusta on mahdollista poiketa, vaikka toinen tai molemmat vililliset kriteerit
olisivat tdyttyneet, jos instituuttia ei pidetd keskimidrin oikeudenmukaisena. Yksilolliselld

erehdykselld ei tdssd mallissa ole merkitystd, koska toiminnan seuraamus ei voi olla kohtuu-

> Makeld 2010, s. 46-47.

3 Mékeld 2010, s. 46-47.

144 Pgyhonen 1988, s. 146.

145 pgyhonen 1988, s. 198. Karhu totesi viitoskirjassaan, etti Suomessa on tapahtunut yleinen ldnsimainen siir-
tymé oikeusvaltiosta sosiaalivaltioon. Sopimusoikeudessa se tarkoitti kohtuuden ja heikomman hyvittimisen
periaatteiden kohoamista sopimusoikeudellisiksi periaatteiksi. Tahtomallia ja luottamusmallia pidetdén oikeus-
valtion sopimusmalleina. Karhu hahmotti yhteisollisen kdytdnndn mallin hyvinvointivaltion sopimusmalliksi.

1 Karhu jakaa viitoskirjassaan. oikeudenmukaisuuden tasa-arvoisuuteen (formaali puoli) ja kohtuuteen (materi-
aalinen puoli). POyhdnen 1988, s. 234.

"7 Karhu sitoutuu uudessa varallisuusoikeudessa yhteisollisen kdytinnon malliin, jossa kiytintdjen oikeuden-
mukaisuuskriteerit saadaan perusoikeusjérjestelméstd. Ks. POyhonen 2000, s. 69
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ton.'** Kohtuusperiaatteen ydinsisiltond on sopimustasapaino, jolla tarkoitetaan vastavuorois-

ten suoritusten yhtildistd suuruutta.'*
2.2.4 Valinnanvapauden teoria

Valinnanvapauden teoriassa sopimusvastuu perustuu luottamukseen, jonka henkilo herdttdaa
sopijakumppanissaan oman sitoutumistarkoituksensa suhteen. Luottamus on vastuun peruste
vain niissi tilanteissa, joissa henkild olisi voinut omilla valinnoillaan vélttdd vastuun syntymi-
sen. Sitoutumistarkoitus midrdytyy yhteison nikokulmasta, eli ratkaisevaa on se késitys, jon-
ka huolellinen sopijakumppani on voinut toiminnan perusteella muodostaa. Vain olosuhteiden
perusteella perusteltu luottamus saa oikeudellista suojaa, silld oikeudellista merkitysté ei an-
neta sopijapuolen tosiasialliselle kisitykselle sopijakumppanin tarkoituksesta. Toimintaympa-
risto114'*° katsotaan olevan olennainen merkitys tarkoitusta koskevan luottamuksen heréttimi-
sen kannalta, silli ne luovat perusteltuja odotuksia osapuolten toiminnan suhteen'”'. Luotta-
muksen arvioinnissa osapuolten sosiaalisilla rooleilla on tdrked merkitys. Roolit madrdytyvét
toimintaympiriston perusteella. '>* Merkitystd annetaan sopijapuolen tosiasialliselle valinnan-
vapaudelle, johon perusteita on saatu perusoikeusjirjestelmasta.
Valinnanvapauden teorian kehittdjan Mékeldn mielestd subjektiivisten tahdonilmaisujen merkitys on so-
pimussidonnaisuuden syntymisessi vihentynyt.'"”® Timi johtuu suurelta osin siitd, etti vaihdanta on
muuttunut luonteeltaan joukkomittaiseksi. Sopimustoiminta suuntautuu niiden vakioituneiden ennakko-
odotusten mukaan, joita vakioituneet menettelytavat ovat luoneet markkinaosapuolille Joukkomittainen
vaihdanta luo normaaliodotuksia markkinoihin, jotka eivit perustu sopijapuolten nimenomaisiin sopi-

musmaardyksiin. Sopijapuolilla ei katsota olevan tarvetta sopia asioista nimenomaisin sopimusehdoin, sil-
14 sopimuksilla tavoiteltava ennakoitavuus tulee turvatuksi ilman sopimusta.'>*

Maikela katsoo, ettd vakiintuneisiin kaytantoihin perustuvalle luottamukselle annettava oikeudellinen suo-
ja on merkki siitd, luottamuksensuojan periaate on vahvistunut tahdon aseman kustannuksella. Kun sopi-
musoikeudellisesti suojattu luottamus voi perustua myds muunlaiseen toimintaan kuin vain tahdonil-

148 Pgyhonen 1988, s. 168—179.

14 Pgyhénen 1988, s. 196.

' ToimintaympéristGt jaettuina ryhmiin niiden yleisyysasteen perusteella: 1) Konkreettiseen oikeustoimeen
kytkeytymiton ymmaérrys, joka liittyy yhteiseen kieleen tietoisuuteen rahasta sosiaalisena instituutiona (maksu-
vilineend) ja yleisiin markkinoihin liittyvd ymmarrys. Molemmissa on kysymys kehittyneissd yhteiskunnissa
tapahtuvan vaihdannan edellyttdmisti ns. sosiaalisista instituutioista. 2) Ymmarrys siitd, millaiset normit sdénte-
levit toimintaa ja millaisia kdytént6ja tietylla alalla sovelletaan. Vakiintuneiden tapojen katsotaan luovan kaytan-
tojé alalle ja hiljaisia odotuksia toiminnan suhteen. 3) Osapuolten vilinen hiljainen ymmarrys, joka on kehittynyt
osapuolten vilille ajan kuluessa; se perustuu osapuolten kdyttdytymiseen, eikd tiettyéd oikeustointa aina vaadita.
Ratkaisevaa on osapuolen kisitys sopijakumppanin henkildsté ja aikaissmmat kokemukset sopijapuolten vililla.
Ks. Makela 2010, s. 91 viittauksineen.

151 Makeld 2010, s. 89-90. Ks. myds Pdyhénen 2003, s.117.

*2 Mékeld 2010, s. 95.

133 Ks. esimerkiksi Gronfors, jonka mukaan tahtoteoreettinen kisitys sopimusoikeudesta ei vastaa nykypéivin
oikeuden sisaltod. Gronfors 1998, s. 62—63. Ks. myos KKO 2006:71.

154 Hayha 1996b, 1-65.
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maisuihin, sopimustoiminnan ympristé'>

muksen synty.'>

on noussut tirkeéksi tekijaksi arvioitaessa perustellun luotta-

Vapaus on valinnanvapauden teoriassa sopimusoikeuden keskeinen arvo ja nidkokulma yhtei-
sOllinen yksildllisyyden sijaan, silld vapautta ei katsota kdytettdvan tyhjiossé, vaan yhteison
jasenend, jolloin my0s muiden intressit on otettava huomioon vastuuta méériteltdessi. Valin-

. . . . . 157
nanvapauden teoriassa johtava periaate on luottamuksensuojan periaate.

Toimintaympariston merkitystd ja objektiivista tilanteen tarkastelua sopimussidonnaisuuden

synnyssi on korostanut mys korkein oikeus ratkaisussaan 2010:23 "%,

2.3 Sopimuksen piste- seka prosessikasitykset

Erot sopimusoikeuden teoreettisten perustojen taustalla heijastavat muutosta sopimusoikeu-
dessa. Wilhelmsson on kuvannut kéyttden perinteistd sopimusoikeutta vertailukohtanaan mo-
dernin sopimusoikeuden kehityksen piirteitd seuraavasti: sisiltoneutraalisuus — sisillollisyys,

staattisuus — dynaamisuus, vastakkainasettelu — yhteistoiminta, atomistisuus — kollektiivi-

159

suus, abstraktiivisuus — henkildsidonnaisuus >°. Muutos sopimusoikeudessa ndkyy myds

siind, millaisena sopimus ymmarretddn. Tatd ilmentévit sopimuksen piste- ja prosessikasityk-

160
set.

'3 Massaluontoiset sopimukset ovat sellaisia, joihin liittyvi vakiintunut menettely synnyttid perustellun tarkoi-
tuksen sitoutumistarkoituksesta, joka kdytdntoon osallistuvan tulisi my0s havaita. Siten esimerkiksi henkilén
asioidessaan kaupassa ja latoessaan tavarat hihnalle tulisi havaita tavaroiden hihnalle latomisen synnyttévéin
perustellun luottamuksen siihen, ettd hénen tarkoituksenaan on maksaa kyseiset tuotteet. On katsottu, ettd vakiin-
tuneisuus ja toistuvuus luovat odotuksia téllaiseen kadytintdoon osallistuvien henkildiden kéyttdytymisen suhteen.
Mékel& 2010, s. 82.

1% Mékela 2012 s. 90.

7 Mékeld 2010, s. 98-101.

138 Korkein oikeus perusteli ratkaisuaan KKO:2010:23 seuraavasti: “Laissa varallisuusoikeudellisista oikeustoi-
mista (oikeustoimilaki) sddnnellddn muun muassa lain soveltamisalaan kuuluvien oikeustoimien tekemistd. Yh-
teiskunnallisen kehityksen sekéd tavaroiden ja palveluiden vaihdannassa kédyttoon otettujen uusien menettelytapo-
jen mydtd on jo melko pitkddn jouduttu havaitsemaan, ettei kaikkia esiin tulevia sopimuksen syntymiseen liitty-
vid tilanteita kyetd selittiméédn oikeustoimilain perinteiselld, tarjoukseen ja sithen annettuun vastaukseen perus-
tuvalla mallilla. Téll6in on voitu turvautua joko paéttelyyn, joka ldhtee tahdonilmaisuja koskevista oikeustoimi-
lain periaatteista, mutta soveltaa niitd uusien tilanteiden vaatimalla tavalla, tai sitten paéttelyyn, jossa sopimuk-
sen syntyminen liitetdén ulkonaisiin tunnusmerkkeihin, jotka ilmenevit osapuolten toiminnassa tai sen yhteydes-
sd. Télloin osapuolten toimintaa tarkastellaan siltd kannalta, millainen toiminta voi méérityissé olosuhteissa olla
objektiivisesti tarkastellen tyypillisesti osoitus sopimussuhteen syntymisestd tai sitoutumisesta noudattamaan
tiettyd jarjestelyd. Tietty menettely tietynlaisessa toimintaymparistossd voi siis johtaa siihen, ettd sopimuksen ja
sithen perustuvien velvoitteiden katsotaan olevan olemassa ilman, ettd turvaudutaan yksinomaan tahdonilmaisun
kasitteeseen ja sithen nojautuvaan perusteluun. Korkein oikeus kdyttdd esimerkkeind sopimuksista, joiden syn-
tymisen edellytysten tarkasteluun oikeustoimilain periaatteet tuntuvat riittdméattomiltd, muun muassa erilaisia
teknisid vilineitd, kuten automaatteja hyviksi kdyttden tehdyt sopimukset sekd sellaiset sopimukset, joita teh-
déadn pdivittdin ja toistuvasti suuria médria ja jotka keskeiseltd sisdlloltdéin ovat aina samanlaisia. Téllaisina so-
pimuksina korkein oikeus katsoi pidetyn muun muassa ajoneuvon maksullista pysékdintid koskevia sopimuksia.
"> Wilhelmsson 2008, s. 7.

10 pgyhénen 1988, s. 211.
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Karhun mukaan sopimuksen pistekasitys on ajatus, jonka mukaan sopimusvastuu alkaa ja
loppuu aina tiettynd ajankohtana sekd sdilyy muuttumattomana sen ajan, jonka se on voimas-

sa. Sopimuksen pistekdsitys antaa sopimukselle seuraavat tunnusmerkit: '’

— Sopimus on jakamaton kokonaisuus: sopijapuolten velvollisuudet ja oikeudet vastaa-
vat toisiaan ja sama koskee sopimuksen oikeusvaikutuksia.

— Sopimuksella on selvésti jakautunut patevyysalue: sitovuus on ajallisesti, asiallisesti ja
henkilo6llisesti tismallisesti rajautunut.

— Oikeusjérjestys antaa suojaa sopimuskumppanin suhteen vain sitovan sopimuksen no-
jalla.

— Sopimus on sisélloltddn muuttumaton: muutoksia sopimukseen voidaan tehdd vain
solmimalla uusi sopimus.

— Sopimus on luonteeltaan joko tdysin péteva tai sithen ei liity mitddn sopimukseen pe-

rustuvaa suojavaikutusta.

Karhun mukaan pistekésitys soveltuu erityisen hyvin tahtomalliin, mutta myos luottamusmal-
lin mukaiseen sopimuskisitteeseen, jos ajankohta mééritelldén tahtojen yhtymiskohdan sijasta
sen mukaan, kun toiminta tai kdyttdytyminen perustaa sopimusvastuun.'® . Sopimuksen pe-
rusmallin mukaan osapuolten yhteiseen tahtoon ndhden sopimuksenulkoinen ndkoékulma ei

ole mahdollinen arvioitaessa sopimuksen sitovuutta'®.

Sopimuksen prosessikasityksen mukaan sopimukselle on tunnusomaista asteittainen muotou-
tuvuus ja muuttuvuus. Sopimusvastuu syntyy ja lakkaa vaiheittain ja siten myos sopimusvas-
tuun tunnusmerkistot ja sopimusvastuun lajit ovat erilaisia. Prosessikésityksessa kiinnitetdin
huomiota sopijakumppanien véliseen jatkuvaan sopimusoikeudellisesti merkitykselliseen vuo-
rovaikutukseen. My0s sellaiseen, jossa ei voida pitdd itsendisend oikeustoimena. Prosessikési-
tys el estd sopimuksen kisittdmistd pisteméiseksi. Prosessikdsitys méérittdd sopimussuhteen

asiallisen, ajallisen ja henkil6llisen ulottuvuuden seuraavasti: '**

— Asiallinen ulottuvuus madrittdd sopimuksen vastuuelementit, joiden tunnusmerkiston
katsotaan rakentuvan eri tavoin riippuen osapuolten suhteista ja muodostavan jatku-
vasti muuntuvan sarjan. Oikeusvaikutusten ja niiden yhdistelmien katsotaan vaihtele-

van sitd mukaa, kun tunnusmerkit muuttuvat ajallisesti. Perinteisen késityksen mukaan

1! Pgyhénen 1988, s. 212-213.
12 p5yhonen 1988, s. 213.
1% Mononen 2001, s. 124.
1% Poyhonen 1988, s. 215-231.
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vastuuelementit muodostavat tdyden sopimusvastuun eli jakamattoman kokonaisuu-
den.

— Ajallinen ulottuvuus rajoittaa sopimuksen pétevyysaikaa suhteessa eri vastuuelement-
teihin. Sopimusvastuun elementit eivit ajallisesti valttiméttd ole symmetrisid; ne voi-
vat ilmaantua ja lakata rinnakkain, yksitellen tai ryhmissa.

— Sopimuksen henkildllisessd ulottuvuudessa on kysymys sitd, voiko sopimusvastuu

kohdistua muihin, kuin sopijakumppaneihin.

Pistemédisen sopimuskasityksen kannalta ongelmallisiksi on katsottu etenkin ne tilanteet, jois-
sa osapuolet eivit ole solmineet sitovaa sopimusta. Hyvéksytymmaiksi on koettu sopimuksen
prosessikdsityksen mukainen ajatus siitd, ettd sopimusoikeudellisen vastuun rajat eivit ole
sidottuja sitovan sopimuksen syntyyn. '® Esimerkiksi valinnanvapauden teoriassa sopimuk-
sentekotuottamus on katsottu olevan helpommin yhdistettidvissd sopimusoikeuden normis-

toon, koska vastuuta ei rakenneta sopijakumppanien tahdon varaan.'®

Sopimuksen pistekésityksen ei ole katsottu olevan riittivd sopimusoikeuden kuvaustapa
myOskéddn pitkdkestoisten sopimussuhteiden kohdalla sopimuksen voimassaolon jatkumisen
edellyttimien olosuhteiden muutosten aiheuttamien siséltdmuutosten takia. Oikeuskaytdnnos-
sd on soviteltu useita pitkdaikaisia sisélloltddn kohtuuttomiksi toiselle osapuolelle kdyneitd

sopimuksia.'®’

Sopimusoikeuden teorioista helpoimmin sopimuksen prosessikésitykseen on liitettidvissd yh-
teisollisen kaytdnnon malli, silld se perustuu juuri siihen, ettd vain kohtuullisiksi katsotut yh-
teisolliset kaytdnnot synnyttavit sopimussidonnaisuuden. Prosessikésitys on mahdollista liit-
tdd my0s valinnanvapauden teoriaan, jossa luottamuksensuojalla on tirked merkitys sopimus-
sidonnaisuuden synnyttdjdnd. Sopimuksen ulkopuoliselle aineistolle annetaan merkitystd so-
pimussidonnaisuuden selittdjdnd eikd lupauksen sitovuutta tarkastella yksilon ndkokulmasta,

vaan objektiivisesti yhteison nakdkulmasta.
2.3.1 Olosuhteiden muutokset sopimuksen prosessikasityksessa

Karhu on esimerkiksi katsonut, ettd kun sopimus késitetddn prosessiksi, olosuhteiden muutok-

sen merkitykselle voidaan antaa padsddntoisesti merkitystd. Talloin tarkastelu kiinnitetdan

1% Makeld 2010 s. 73.

' Makela 2010, s. 73.

"7 Hayhd 1996b, s. 219. Ks. esimerkiksi KKO 1981 II 126, jossa vuokran méirii soviteltiin sovittua korkeam-
maksi; KKO 1981 II 141, jossa sopimuksen hintachdon soveltaminen oli valtiovallan toimenpiteiden vuoksi
kohtuutonta; KKO 1990:138, jossa pitkéaikaisen sdhkontoimitussopimuksen maksuehtoa soviteltiin.
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tilanteen tyypillisiin piirteisiin, jonka perusteella voidaan arvioida sopimuksen ja sen osien
sitovuuden astetta vakiotilanteessa. Ratkaisussa painaa se, millaisia odotuksia yhteis6llisten
kaytantdjen keskeiset toimintalinjat luovat ja miten legitiimejd nuo odotukset ovat. Sopimuk-
sen prosessikésityksen mukaan sopimuksen sitovuus ja olosuhteiden muutos eivét asetu vas-
takkain, vaan ne ovat jatkuvassa vuorovaikutuksessa keskenéén. Sitd vastoin sopimuksen pis-
tekdsityksen mukaan muuttuneet olosuhteet otetaan huomioon vain poikkeustapauksessa ja

cep e . .. . . o . 168
niithin vetoaminen vaatii tuekseen jonkin erityisperustelun.

Perustelujensa tueksi Karhu ottaa esille moraalisfilosofisten pohdintojen tuloksena syntyneen
ajatuksen siité, ettd ulkoiset olosuhteet asettaisivat sisdisen rajan lupausten velvoittavuudelle —
lupausten sitovuus vaihtelisi tilanteiden mukaan ja lupauksen laadusta riippuen. Annetaanhan
lupaus yleensi tiettyjen julkilausumattomien edellytysten vallitessa - lupausta ei ehka tdytetta-
si, mikéli sattuisi jotakin sellaista, joka olisi tdrkedmpéé kuin annettu lupaus, mutta jota ei ole
voitu ennakoidusti ottaa huomioon. Témé johtaa Karhun mukaan pistekésitykseen verrattuna
painvastaiseen ldhtoasetelmaan. Sopimuksen sitovuus ei olisi siten endd itsendinen asia, vaan
sopimus mukautuisi muuttuneisiin olosuhteisiin — sopimusasiakirja sdilyisi muuttumattomana,
mutta sopimusvelvoitteiden siséltd muuttuisi ja muuntuisi jatkuvasti kulloisessakin ajankoh-

taistuvassa tilanteessa tapahtuvan sopimuksen sitovuuden arvioinnin perusteella. '®

Sopimukselle asetettu tehtdvd ennakoitavuuden luojana téyttdisi tehtdvinsd, kun joustavan
sopimuksen sitovuuden vertailumittarina kdytettdisiin yhteison vakiintuneita kdytantdja seka
niitd kannattelevia suuntaviivoja. Luottamuksensuojan ja vakiintuneiden kéytdntdjen meka-
nismien kautta tarkasteltu sopimusten sitovuus vaikuttaa Karhun mielestd samalla tavalla kuin
muodollinen ennakoitavuus, silld ne rajaavat legitiimejad odotuksia. Tarkein ero pistekdsityk-
sen mukaisen sopimuksen siséllollisesti neutraalin muodollisen ennakoitavuuden ja luotta-
muksensuojaan perustuva ennakoitavuuden viélilld on se, ettd luottamuksensuojaan perustuva
ja saavutettava ennakoitavuus on materiaalista. Karhun mielesté se nékyy erityisesti siind, etta

kohtuuttomia sopimuksia ei suojata.'”

Karhun tavoin voi yhtyi paatelmaén, ettd lupaus annetaan yleensd hiljaisten edellytysten valli-
tessa, kun ajatellaan sopimuksenteon vaikuttimia yleiselld tasolla. Odottamattomat tapahtumat
voivat tehdd sopimuksen tiyttdmisen kohtuuttomaksi. Kukaan ei halua sitoa itsedén sopimuk-

seen kaikissa olosuhteissa. Kohtuullisuutta, eli vertailumittaa sopimuksen sitovuudelle on

198 Karhu 2008, s. 1452—1453.
19 Karhu 2004, s. 1451.
170 Karhu 2004, s. 1451-1452.
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muodollisen oikeudenmukaisuuden vuoksi haettava sosiaalisten kdytidntdjen yleisistd toimin-
talinjoista. Kysymyksen voi nidhdd osapuolten riskinjakoa koskevana. Jokainen sopijapuoli
tuntee ja kantaa toimintaympéristdonsi kuuluvat normaalit riskit. Tdhdn myos vastapuoli luot-
taa. Kun seuraukset riskien realisoiduttua kdyvit kohtuuttoman raskaiksi kantaa, olosuhteiden

muutokselle annetaan merkitysta.

2.4 Arviointia

Sopimusteorioista kdy ilmi, ettd luottamus saa yha keskeisempdd merkitystd sopimussidonnai-
suuden selittdjdnd. Se nikyy sekd luottamusteorian vilpittdmén mielen dogmissa ettd valin-
nanvapauden teoriassa luottamukselle annettavana suojana. Luottamukselle annetaan merki-
tystd my0s yhteisollisen kdytdnndn teoriassa. Valinnanvapauden teoriassa sopimusoikeuden
johtavan periaatteen asema onkin annettu luottamuksensuojaperiaatteelle.

On siten perusteltua katsoa, ettd hallinnanjakosopimuksen pysyvyys on sitd todenndkodisem-

pdd, mitd perustellumpaa osapuolten luottamus sopimuksen sitovuuteen on.

11 MUUTTUNEET OLOSUHTEET

1 Lahtdkohtia

1.1 Paasaantona sopimuksen sitovuus

Yleinen ldhtokohta muuttuneiden olosuhteiden vaikutuksesta sopimukseen on, ettd sopimuk-
set on pidettdva — pacta sunt servanda. Jos henkil6 ottaa itselleen sopimusvelvoitteen, on voi-
tava luottaa siihen, etti hin myds tiyttdd sen.'”' Sopimus on riskin ottamista ja riskin realisoi-
tuessa olosuhteiden muutosten vuoksi sen haitalliset seuraukset on normaalisti pacta sunt ser-

172 Lahtokohta on ymmirrettiva, silld

vanda periaatteen mukaisesti sopijapuolten kannettava
sopimuksen tehtdva on luoda ennakoitavuutta ja varmuutta epdvakaassa ympéristossa tulevai-
suuden suhteen. Olosuhteiden muutokseen liittyvéa riski hallitaan sopimusehdoin, joiden tayt-

tdminen siséltonsd mukaan on myds sopijapuolten vilisen luottamuksen edellytys.

Péadsddnto ei ole poikkeukseton — aina pidetd kohtuullisena sitd, ettd jokainen lupaus tulisi

tayttdd kaikissa olosuhteissa riippumatta my6hemmistd olosuhteissa tapahtuneista muutoksis-

"I Ramberg — Ramberg 2010, s. 185. Ks. my6s Taxell 1972, s. 148 ja Tolonen 2000, s. 70. Lahtokohta olosuh-
teiden muutosten vaikutuksettomuudesta sopimuksen sitovuuteen sisidltyy myos UNIDROIT-periaatteiden artik-
laan 6.2.1 ja PECL artiklaan 6:111(1).

172 Hayha 1996b, s. 218.
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ta. ' Oikeudellista merkitysti on annettu etenkin sopijapuolen edellytyksille. Sitd kuvastaa
clausula rebus sic stantibus -periaate, jonka mukaan sopimusta pidetddn sitovana “vain niin
kauan ja vain niiltd osin kuin olosuhteet sopimuksen ympaérilld pysyvét samanlaisina”. Tamén
periaatteen katsotaan ilmentévin edellytysopin mukaista ajatusta siité, ettd sopimusoikeudelli-
sesti merkityksellisten seikkojen alue on yksilollisen tahdonmuodostuksen perustassa. Oppi
on vanha, silld sen ensimmadisid sovelluksia on katsottu 16ytyvin jo roomalaisesta oikeudesta,

jossa talletetuksi annettua miekkaa ei tarvinnut palauttaa hulluksi tulleeksi tallettajalle.'”

Edellytysten arviointi on historian kuluessa muuttanut muotoaan - subjektiiviset teoriat ovat
saaneet tehdd tilaa objektiivisille. Edellytyksilld katsotaan olevan yha merkitystd sopimussi-
donnaisuutta arvioitaessa etenkin pitkdaikaisten sopimusten kohdalla, vaikka sopimusoikeu-
delliset oikeusvaikutukset ovatkin ldhtokohtaisesti perustettavissa osapuolten subjektiivisten

175 . . .
Esimerkiksi rauenneille edel-

oletusten, aikomusten tai kokemusten sijaan sopimusehtoihin.
lytyksille on katsottu olevan mahdollista antaa enemmén merkitysti, kuin tuosta lahtokohdas-

ta voisi paatelld.'

Historian kuluessa olosuhteiden muutokseen liittyvdd ongelmaa on ldhestytty muun muassa
objektiivisen edellytysopin, Saksassa kehitellyn opin oikeustoimen perusteiden pettdmises-

=177

ta'”’, englantilaisen oikeuden frustration-opin'™® seké erilaisten mahdottomuutta koskevien

oppien avulla ja nykyisin oikeustoimen kohtuullistamissddnndsten avulla.

Gronforsin ajatuksissa pacta sunt servanda periaatetta ei tulisi ndhda ensi sijassa periaatteena
siitd, ettd sopimukset on pidettdvi, vaan periaatteena siitd, ettd “avtal skall genomforas”. Ha-
nen mukaansa timai ajatus pitee erityisesti pitkdkestoisten sopimusten kohdalla. Hian peruste-

lee kisitystédn sopijapuolten lojaliteettivelvollisuudella'” toisiaan kohtaan seké vaatimuksella

'3 Ramberg — Ramberg 2010, s. 185. Ks. myds Taxell 1972, s. 151.

174 Ks. Hayha 2004, s. 1438-1439. Ks. myos Kivimaki-Yléstalo 1981, s. 423, jossa viitataan kyseisen periaatteen
yhteydessé tasapaino- eli ekvivalenssiteoriaan ja siihen, ettd Suomessa olosuhteiden muuttumattomuusperiaat-
teeseen on otettu kantaa esimerkiksi KKO:n ratkaisussa KKO 1952 I 16. Ks. my6s Hellner - Hager — Persson
2011, s. 60 sekd Ramberg — Ramberg 2010, s. 185.

175 Hayha 2004, s. 1438-1439.

176 Hayha 2004, s. 1447-1448.

"7 Ks. esimerkiksi Takki 1981 s. 559—566, joilla hin esittiz lyhyesti sekd Oertmannin késityksen oikeustoimen
perustasta, ettd Larenzin objektiiviset oikeustoimen perusteet ja niiden pettdmistapauksia.

178 Ks. esimerkiksi Taxell 1972 s. 153. Ks. myds Lehtinen 2006, s. 112, jossa frustration-oppia kuvataan
seuraavasti: ”...a contractual obligation has become incapable on being performed because the circumstances in
which performance is called for would render it a thing radically different from that which was undertaken by
the contract.

179 Ks. esimerkiksi KKO:n ratkaisu 1993:130, jossa korkein oikeus katsoi urakoitsijalla olleen huomautusvelvol-
lisuuden siité, ettd toimeksiantajan muutokset olivat heikenténeet tyon tuloksen soveltuvuutta tarkoitukseen, joka
oli ollut urakoitsijan tiedossa. Korkeimman oikeuden ratkaisun taustalla on ajatus, ettd sopimus on osapuolten
vilistd yhteistyotd, jolla pyritddn molempia osapuolia hyddyttivadn tarkoitukseen. Tdma asettaa molemmille
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osapuolten vélisestd lisddntyvéastd yhteistyostd, joka tuo sopimukseen mukaan yhtidoikeudel-

. . 180
lisen elementin.

Gronforsin ajatuksissa heijastuu perinteiseen sopimusoikeuteen verrattuna toisenlainen ldhtékohta mydos
suhteessa muuttuneisiin olosuhteisiin. Kun sopimussidonnaisuus kohdistuu sopimuksen toteuttamiseen,
painotetaan samalla sopimuksen tarkoituksen toteuttamista. Olosuhteiden muutosten ei tulisi antaa vaa-
rantaa sitd, vaan sopimuksen siséllon tulisi tarpeen tullen joustaa yhteisen pddmairan edessd. Sopimuksen
sisdllonmukaisen tdyttdmisen vaatiminen voisi monessa suhteessa vaarantaa sopimuksen tarkoituksen to-
teutumisen, silld tulevaisuuden ennakointi ja sitd koskevien odotusten sisdllyttiminen sopimukseen on
tunnetusti vaikeaa. Gronforsin mukainen ajatus sopimussidonnaisuudesta heijastaa sopimuksen prosessi-
késitysta.

Erilaiset tavat ymmartdd sopimus heijastuvat myos tapaan, miten sopimussisidllon sopeuttami-
seen sopimusehdoin suhtaudutaan. Tahtojen konsensuksen tuloksena syntyneen sopimuksen
muuttamisen ei katsota olevan mahdollista ilman sopimuksessa selvdd oikeusperustetta. Kun
sopimus ymmarretddn taloudellisen yhteistoiminnan vélineeksi, sopimuksen ei katsota edel-
lyttdvdn nimenomaista ehtoa, vaan sopimusta voidaan muuttaa, mikéli sen muuttamiseen kat-
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sotaan olevan painavia syita.

Vastaavasti suhtautuminen osapuolten riskinjakoon on riippuvainen siitd, ymmartdadkod sopimuksen staat-
tiseksi vai dynaamiseksi. Staattisen sopimuskasityksen mukaan riskinjako vahvistetaan sopimusta tehta-
esséd ennalta médritettyihin vastuupiireihin mahdollisia muutoksia silméllé pitden. Dynaaminen sopimus-
késitys suhtautuu joustavammin muutosten vaikutusten kanavointiin osapuolille — ratkaisevaa on se, mi-
ten alkuperdisen sopimuksen tarkoitukset toteutetaan uusissa olosuhteissa parhaiten ja siten muutostekijan
aiheuttama haitta on mahdollista jakaa molempien vastattavaksi. '*2

Olosuhteiden muutokset voivat olla syyni useille oikeusvaikutuksille. N&itd ovat luontoissuo-
ritusvelvollisuuden lakkaaminen ja vahingonkorvausvelvollisuuden poistuminen, sopi-
musosapuolten vapautuminen sopimussidonnaisuudesta ja sopimuksen voimassaolon lakkaa-
minen, sopimuksen osittainen raukeaminen (mikéli suorituseste tai muu olosuhteiden muutos
koskee vain sopimuksen osaa muiden velvoitteiden jdddessd ennalleen) ja sopimuksen sisél-

. . 183
16n muuttuminen.

Oikeusvaikutukset kuvaavat sitd, ettd muuttuneisiin olosuhteisiin liittyvid tapauksia kisitel-
l4n sekéd sopimusrikkomuksina ettd sopimussidonnaisuuteen liittyvind kysymyksini.'** Siten
sopimusosapuolen mahdollisuus vapautua sopimusvelvoitteesta muuttuneiden olosuhteiden
perusteella tapahtuukin paitsi sopimussidonnaisuutta koskevien normien, myos erilaisten suo-

rituksen estettd koskevien periaatteiden nojalla.

osapuolille tietylld tavalla velvollisuuden valvoa myds toisen etua samalla, kun tdytetddn omaa suoritusta tai
neuvotellaan sopimuksesta.

"% Gronfors 1995, s. 21-23.

"*! Hemmo 2003b, s. 6-7.

"2 Hemmo 2003b, s. 5.

"> Hemmo 2008, s. 363.

' Taxell 1972, s. 152-154.
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1.2 Oikeudellisesti relevanttien olosuhdemuutosten yleisia edellytyksia

Kaikkien muuttuneiden olosuhteiden ei katsota olevan oikeudellisesti relevantteja. Yleisend
edellytyksend pidetddn sitd, ettd olosuhdemuutoksella on ollut vaikutusta toisen osapuolen
velvoitteiden tiyttimiseen tai se muuttanut suoritusvelvollisuuksien tasapainoa.'® Jotta vai-
kutus olisi relevantti, sen on tullut olla sopimuksen kannalta suuri. Olosuhdemuutoksen on
tullut olla tietyssd méérin ennakoimaton tai sen olisi pitényt olla sopijapuolen ennakoitavissa.
Lisdksi katsotaan, ettd olosuhdemuutoksen on tullut olla sopijapuolen vaikutuspiirin ulkopuo-

lella seki sopijapuolten viliseen riskinjakoon on ollut aiheellista puuttua.'™

Riittdvian vaikutuksellisia olosuhdemuutoksia ovat yleensd tilanteet, joissa suoritus on mahdo-
tonta tai kdy liian raskaaksi ulkoisen syyn takia. Nditd ovat yleensd sota, viranomaismaarayk-
set, luonnonvoimien aiheuttamat suoritusesteet tai tyokonfliktit."®” Ne ovat yleensd myds so-
pijapuolten vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolelle jddva alue. Niiden toimintaan tai tapahtu-
mankulkuun sopijapuoli ei voi laisinkaan tai kykenee vain vdhén vaikuttamaan. Usein ne ovat
myd0s sellaisia, joita ei pysy ennakoimaan tai joita vastaan ei pysty varautumaan. Mikéli sei-
kan voidaan katsoa olleen sopijapuolen vaikutuspiirissé, lahtokohtainen olettama on, etti so-
pimusrikkomuksen osapuoli on kéyttdytynyt moitittavasti, huolimattomasti tai mahdollisesti

tahallaan.

Osapuolten riskinjaon ldhtdkohta on, ettd jokainen kantaa riskin sekd sopimuksen tiyttamises-
td, ettd sithen perustuvien odotusten tdyttyméttd jadmisestd. Esimerkiksi liikesopimusten toi-
mintaympéristdon kuuluvat tietyt riskit, kuten valuuttakurssien muutokset ja hinnanvaihtelut,
on tillaiseen sopimukseen ryhtyneen kannettava — riskit ovat tunnistettavissa ja niiden varalta
voi suojautua. Vain poikkeustapauksissa riski voi olla ennakoimaton tai niin raju, etti se jar-
kyttad osapuolen edellytyksid tai laskelmia. Riskinjakoon vaikuttavia tekijoitd ovat sopimus-
tyyppi, sopijapuolet (yksityinen, elinkeinonharjoittaja, heikompi osapuoli jne.), sopimuksen
rakenne, sopimuslausekkeet sekd sopimusta ympéroivét yleiset yhteiskunnassa tai markkinoil-
la vallitsevat olosuhteet. Arvioinnissa katsotaan vaikuttavan lisdksi osapuolten yhdenvertai-
suus tai vastaavasti erivertaisuus sekd se, kummalle osapuolelle on yhteiskunnallisesta niko-
kulmasta tehokkainta asettaa riski ennakoimattomista tapahtumista.'®*

Riskinjakoa voidaan tarkastella paétantarationaliteetin nikdkulmasta. Hemmo on katsonut, ettd sopimus-
vastuun syntyedellytykset liittyvét pédatintdrationaliteetin suojaamiseen. Tami siksi, ettd sopimuksen

"5 Hemmo 2008, s. 362-263.

'% Ramberg — Ramberg 2010, s. 187-190. Ks. my&s Taxell 1972, s. 150-151.
'87 Ramberg — Ramberg 2010, s. 186.

188 Ramberg — Ramberg 2010, s. 188 —190.
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paittdmiseen liittyy piirteitd, jotka korostavat rationaliteettia. Henkild harkitessaan sitoutumista sopimuk-
seen vertaa tarjottua suoritusta ja omien velvoitteidensa vélistd arvoa. Rationaliteettioletus on, etti sopi-
mus on normaalitapauksessa kannattava kummallekin osapuolelle. Sopimusoikeudella turvataan osapuol-
ten mahdollisuuksia tehda intressejdén vastaavia sopimuksia. '*

Sopimussuhdetta voidaan arvioida sopimuksen paittdmisvaiheen ndkdkulmasta ex ante tai vastaavasti so-
pimuksen myohemmaén vaiheen nékokulmasta ex post. Téll6in on katsottu, ettd sitoutumis- ja suoritushet-
killa tulisi olla jonkinlainen ajallinen ero. Sopimussuhteen arviointi tehddén ex ante kun tarkastellaan si-
toutumisen rationaalisuutta. Sopimus katsotaan jarkeviksi, jos suorituksille sopimuksen paéttdmishetkelld
annetut arvot ja sopimussuhdetta koskeneet tulevaisuudenndkymét ovat sitd puoltaneen. Vaikka osapuo-
len velvoitteet voivat tulevaisuudessa kéyda jonkin ennakoimattoman tapahtuman vuoksi vastasuoritusta
kalliimmiksi, sopimus ei ole ex ante epdrationaalinen, koska se katsotaan tehdyksi vaihdannalle tyypilli-
sessd epdvarmassa ymparistdssd, jossa voi tapahtua osapuolista riippumattomia, ennakoimattomia muu-
toksia."” Jos sopimus on tekohetkelld vastannut osapuolten tahtoa ja ollut ulkoisesti jarkevi, osapuolen
on vaikea tdllaisen kannattavuuteen vaikuttaneeseen muutoksen vuoksi irtaantua siité tai saada vastaavasti
sopimusvelvoitteitaan lievennettyd. Mydhemmaén tapahtuman ennakoitavuudella on kuitenkin merkitysté
arvioitaessa sen vaikutusta sopimusvelvoitteisiin.'®’

Sopimussidonnaisuuden kannalta oikeudellisesti relevantit tekijit voidaan jakaa kahteen ryh-
madn: 1) Ennen sopimuksen syntymistd olemassa olevat seikat, jotka estdvit sopimussidon-
naisuuden syntymisen, 2) Sopimuksenteon jdlkeen tapahtuneet seikat, jotka johtavat sopimuk-

- 192
sen purkautumiseen.

Muuttuneet olosuhteet ndhddén yleensd vilillisind, sellaisen tilanteen aiheuttavina tekijoind,
joka antaa aiheen vedota sopimussidonnaisuuden purkamiseen. Yleensd nditd ovat sopimuk-
senteon jdlkeen tapahtuneet tosiasialliset tapahtumat ja asianlaidat sekd oikeudelliset seikat,
kuten konkurssi. Jotta osapuoli voisi vapautua sopimussidonnaisuudestaan, edellytetddn, ettd
sopimussidonnaisuuden arviointi on perusteltua ottaen huomioon muuttuneiden olosuhteiden
sopimusvelvoitteille aiheuttamat seuraukset, ja toisaalta tilanne kokonaisuutena huomioon
ottaen on perusteltua purkaa sopimussidonnaisuus myods osapuolille kuuluvien sopimusriskien
osalta.'”?

KonkL 8 §.:n mukaan konkurssipesilld on oikeus sitoutua velallisen sopimukseen edellytyksell4, etté il-

moittaa kohtuullisessa ajassa sitoutuvansa sopimukseen ja asettaa hyvéksyttdvian vakuuden sopimuksen

tayttdmisestd, sopimusta ei saa purkaa. Konkurssipesén vastapuolella on kuitenkin edellisen estdmétté oi-

keus purkaa sopimus, jos siithen on sopimuksen henkilokohtaisesta luonteesta johtuva tai muu erityinen
syy, jonka vuoksi ei voida edellyttdd, ettd sopijapuoli jatkaa sopimusta konkurssipesén kanssa

Muuttuneiden olosuhteiden on katsottu olevan oikeudellisesti relevantteja tekijoitd sopimussi-

donnaisuuden suhteen esimerkiksi seuraavissa tilanteissa: '>*

189 Hemmo 1998, s. 346.

19 Hemmo 1998, s. 347.

I Hemmo 1998, s. 348.

2 Taxell 1972, s. 150.

%3 Taxell, 1972, s. 150-151.
Y4Taxell 1972, s. 155.
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— Sopimuksen tarkoituksen toteuttaminen estyy. Tarkoituksella tarkoitetaan osapuolten
erityistd ja konkreettista pddmairad, jota sopimuksella tavoitellaan. Kun sopimus ym-
mérretddn osapuolten vilisen yhteistyon muodoksi tehdyksi tarkoituksessa toteuttaa
sopimuksessa annettua paamaérad, on luonnollista ndhd4, ettd mikili sopimuksen tar-
koitus ei muuttuneiden olosuhteiden takia toteudu, sopimussidonnaisuudestakin on
mahdollista irtautua. Painoarvoa annetaan sille, ovatko molemmat osapuolet olleet tie-
toisia sopimuksen erityisestd tarkoituksesta.

— Sopijapuolen edellytykset raukeavat. Sopimuksenteon aikaan sopimuksenteon perus-
tan muodostavat tosiasialliset edellytykset voivat raueta esimerkiksi tietyissd hinta- tai
kustannustasoissa tapahtuneiden suurten muutosten takia.

— Muuttuneet olosuhteet ovat jérkyttineet sopimustasapainoa. Sopimuksen tdyttdminen
muuttuneissa olosuhteissa johtaisi tdysin toisenlaiseen lopputulokseen, kuin mihin so-

pijapuolet sopimusta tehtdessé perustivat odotuksensa.

Sopimussidonnaisuuden tiydellisen purkautumisen on katsottu olevan mahdollista muuttu-
neiden olosuhteiden perusteella erityisesti toistaiseksi voimassa olevien tai pitkdkestoiseksi
tarkoitettujen sopimusten kohdalla. Poikkeuksellisesti sitd pidetddn mahdollisena myds sel-
laisten sopimusten kohdalla, joiden tdyttiminen on sovittu tapahtuvaksi pidemman ajan kulut-
tua sopimuksenteon jilkeen, mikéli jarjestelyd ei endi tuossa vaiheessa pidetd osapuolten vi-
lisen yhteistyon kannalta tarkoituksenmukaisena. Edelleen sopimussidonnaisuuden tdydelli-
sen purkautumisen katsotaan olevan mahdollista, mikili sopimuksen tiyttdminen aiheuttaisi
merkittidvid riskejd osapuolelle tai timén omaisuudelle tilanteessa, jossa osapuolet tai toinen
osapuolista ei téllaisia riskejd ole sopimusta tehtdessd ottanut. Erityistd merkitystd annetaan

sopimustasapainolle.'”’

Sopimussidonnaisuuteen vaikuttavina tekijoind kasitellddn rauenneita edellytyksid, sopimuk-
sen sovittelua seké lojaliteettiperiaatetta. Useissa yhteyksissd annetaan merkitystd osapuolten

viliselle lojaliteettivelvollisuudelle muuttuneiden olosuhteiden aiheuttamassa tilanteessa.

2 Suoritushairiot muuttuvina olosuhteina

2.1 Sovellettavat normit

Suoritushdiridihin katsotaan muuttuneiden olosuhteiden kohdalla kuuluvan ne normit. jotka

antavat anteeksi tietyt suoritukset, kuten mahdottomuutta ja litkavaikeutta koskevat opit, sekd

1% Taxell 1972, s. 161.
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normit, jotka antavat anteeksi my0s vahingonkorvausvastuun, kuten force majeurea koskeva
oppi. Mahdottomuuden aiheuttaneen tunnusmerkiston on tullut tiayttyd sopimuksen syntymi-

sen jilkeen.'”

Suorituksen mahdottomuus on todellinen uhka sopimuksen pysyvyydelle. Riippumatta siitd,
miké suorituksen mahdottomuuden on aiheuttanut, se voi johtaa sopimuksen purkautumiseen.
Tdmd koskee myos hallinnanjakosopimusta. Seuraavassa kasitellddan erilaisia suorituksen
mahdottomuuden aiheuttavia tilanteita ja sitd, millainen kytkenta niilld voi olla hallinnanjako-

sopimukseen.

2.2 Yleinen suorituksen mahdottomuus

Jokaisen osapuolen on ldhtokohtaisesti kannettava riski siitd, ettd voi tdyttdd sopimussuorituk-
sensa. Sopijapuoli ei voi vedota edukseen, ettd suoritus on tullut taloudellisesti ankarammaksi

tai muuten merkittivisti vaikeutunut'®’

. Mikéli sopimussuoritus osoittautuu kuitenkin tosiasi-
allisesti mahdottomaksi tiyttad, velkojalla ei katsota olevan oikeutta vaatia luontoissuoritusta
eikd velallista voida velvoittaa tdyttiméddn sopimusvelvoitettaan, mutta muut sopimukseen
perustuvat vaatimukset ovat mahdollisia. Siten suoritusvelvollisuus voidaan muuttaa korvaus-
vastuuksi tai sopimus voi myo0s péittyd, mutta mahdottomuus ei vapauta sopimussidonnai-
suudesta.'”® Sopimus voi lakata, mikéli kysymys on force majeuren ohella muusta objektiivi-

sesta199

mahdottomuudesta eikd velkoja voi vaatia sopimussuoritusta tai vahingonkorvaus-
ta.’”” Mikali sopimussuoritus kuuluu alkuperdisen mahdottomuuden piiriin, sopimus voidaan
katsoa sitomattomaksi tilanteessa, jossa toinen on ollut tietoinen tastd. Mikéli mahdottomuus

menee ohi, sopimus tulee tayttia alkuperdisten sopimusvelvoitteiden mukaisesti. **'

Sopimusvastuun kannalta mahdottomuuden merkityksen katsotaan riippuvan siitd, mikd on
aiheuttanut suoritusesteen. Vaikka mahdottomuus olisi aiheutunut velallisen omien toimenpi-
teiden seurauksena, on katsottu, ettd hintd ei voida pakottaa luontoissuoritukseen. Luontois-
suorituksesta voi siten vapautua sellaisenkin suoritusesteen perusteella, joka on aiheutunut

velallisen tuottamuksen seurauksena tai johon velallisen olisi pitinyt varautua.”%?

19 Ks. esimerkiksi Hemmo 2008, s. 441-442.

Y7 Taxell 1972, s. 126.

%8 Taxell 1972, s. 115-119. Ks. myds Hemmo 2008, s. 441

19 Objektiivisesta ja subjektiivisesta mahdottomuudesta ks. esimerkiksi Taxell 1972, s. 116. ja Hellner — Hager
—Persson 2011, s. 60

2 Taxell 1972, s. 419.

2 Taxell 1972, s. 118-318.

22 Taxell 1992, s. 196-197. Ks. myds Hemmo 2003b, s. 199..
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Mahdottomuuden aiheuttanut syy voi olla fyysinen (sopimusobjekti tuhoutuu tai tulipalo teh-
taassa estdd tuotannon), oikeudellinen (esimerkiksi laki tai muu viranomaispddtds katsotaan
absoluuttisiksi suoritusesteiksi) tai taloudellinen, kuten liikavaikeus tai sopijapuolen taloudel-
linen varattomuus.”” Jos suoritusesteen syyni on ylivoimainen tapahtuma, kyseessi on force

majeure.

2.3 Force majeure

Force majeure-tilanteissa ulkoinen syy muuttaa olosuhteet sellaisiksi, ettd suorituksen teke-
minen estyy ja tulee ylivoimaiseksi. Estettd pidetddn voittamattomana ja yleensd mahdotto-
muus on objektiivinen, Ylivoimaiset tapahtumat voivat olla joko tosiasiallisia tapahtumia tai
oikeudellisia toimenpiteitd, kuten sota ja niihin rinnastettavat aseelliset konfliktit, luonnon-
mullistus, yleinen liikenteen keskeytys, viranomaisten paédtokset ja toimenpiteet kuten lain-
madrdykset, muu siintely, takavarikko, ulosmittaus. Tulipaloa ei yleensd katsota ylivoimai-
seksi tapahtumaksi, ellei se ole maansisdisen konfliktin, eli mellakan tai kapinan seuraus.
Myoskddn inflaatio, kustannusten tai hinnannousut eivit ole ylivoimaisia esteitd, vaikka ne
olisivat seurausta sodasta (taloudelliset vaikeudet voivat vapauttaa sopimussidonnaisuudesta
esimerkiksi sovittelun kautta). Olennaista on, etti suoritusesteen syy, ylivoimainen tapahtuma
on ollut osapuolen vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. Jos tapahtuma katsotaan sellaisek-
si, ettd se on ollut ennakoitavissa, sitd ei pidetd force majeurena.’”* Force majeure voi luon-
nollisesti olla tilapdinen, jolloin ylivoimaisen esteen mentyd ohitse sopimuksen tiyttamisti

tulee jatkaa alkuperdisten velvoitteiden mukaan.

Hallinnanjakosopimuksen soveltamisymparistosta tuleviksi sopimuksen pysyvyyden kannalta
suurimmiksi riskeiksi todettiin osassa I lainsddtdjédn ja muiden viranomaisten omistusoikeu-
teen kohdistamat rajoitukset. Niitd voi pitdd edelld mainitun mukaisina ylivoimaisina oikeu-
dellisina toimenpiteind. Erilaiset luonnonmullistukset ovat myds mahdollisia, mutta eivét
lainkaan niin tavallisia, kuin oikeudelliset seikat. Oikeudellisten toimien vaikutukset eivit

yleensd mene ohi. Sen vuoksi ovat todellinen uhka hallinnanjakosopimuksen pysyvyydelle.

Edelld osassa I oli esilld kysymys siité, ettd kirjattu hallinnanjakosopimus estdd edelld koko yhteisomis-
tusesineen ulosmittauksen. Mikéli hallinnanjakosopimusta ei ole kirjattu tai sopimuksella pyritdan siirta-
médn omaisuutta ulosoton ulkopuolelle, yhteisomistusosuuden ulosmittaus voi olla sellainen suorituseste,
joka purkaa sopimussidonnaisuuden.

2 Taxell 1972, s. 115.
2% Taxell 1972, s. 119—125. Ks. myds Tolonen 2000, s. 71-72.
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Yleisend lakina lailla sdédnteleméttomiin sopimustyyppeihin sovellettavaan Kauppal 23 §:44n

sisdltyy sddnnos suorituksesta vapautumisen perusteista voittamattoman syyn takia.

KauppaL 23 §:n mukaan myyji ei ole velvollinen tdyttimédn sopimusta, jos sille on olemassa este, jota
myyjé ei voi voittaa, tai jos sopimuksen téyttiminen edellyttdisi uhrauksia, jotka ovat kohtuuttomia ver-
rattuna ostajalle siitd koituvaan etuun, ettd myyja tayttdd sopimuksen. Ostajalla on kuitenkin mahdollisuus
vaatia myyjéltd sopimuksen tayttdmisti, jos este tai epdsuhde lakkaa kohtuullisessa ajassa. ( myds KSL
5:8)

Force majeure -tyyppisen vastuun katsotaan vastaavan ankaran vastuun poistavaa ulkoista ja
ennakoimatonta mahdottomuutta. Sen ei katsota olevan suoranaisesti samaistettavissa esimer-
kiksi Kauppal. 27 ja 57 §:std ilmeneviin suorituksen viivéstyksestd seuraavaan myyjén ja os-
tajan vastuuseen.””> Myyjdn vastuuta pidetddn kontrollivastuuna (kohdistuu valittdmiin va-
hinkoihin; viélilliset vahingot arvioidaan tuottamusvastuun perusteella), kun taas ostajan vas-

tuuta pidetddn ankarana vastuuna (kohdistuu vilittimiin ja vilillisiin vahinkoihin). *°

KauppaL 27 §:n mukaan myyjén on osoitettava vahingonkorvausvastuusta vapautuakseen, ettd viivastys
johtuu hénen vaikutusmahdollisuuksiensa ulkopuolella olevasta esteesti, jota hdnen ei voi kohtuudella
edellyttdd ottaneen huomioon kaupantekohetkelld ja jonka seurauksia hdn ei mydskédin kohtuudella olisi
voinut vélttdd eikd voittaa. Ks. myds Kauppal 40 § suorituksen virheesta.

KauppaL 57 §:n mukaan ostajan on vahingonkorvausvastuusta vapautuakseen osoitettava, ettd viivistys
johtuu lain sddnndksestd, yleisen liikenteen tai maksuliikenteen keskeytyksestd taikka muusta samankal-
taisesta esteestd, jota ostajan ei kohtuudella voida edellyttdd ottaneen huomioon kaupantekohetkelld ja
jonka seurauksia hidn ei myoskdén kohtuudella olisi voinut valttda eikd voittaa.

Kasitteend force majeuren ei katsota vastaavan tdsméllisesti common law -maiden késitettd
frustration taikka saksalaista késitettd Unmoglichkeit. Tdméan vuoksi ylikansallisia lakeja,
kuten UNIDROIT-periaatteita ei ole katsottu olevan mahdollista soveltaa ilman erityisiéd vara-

2
uksia.?"’

Sopimuksiin sisdltyy usein force majeure -lausekkeita, joita sopijapuolet kayttavit halutes-
saan luetteloida mahdollisimman suuren méairdn suoritusvelvollisuuden tai sopimusvastuun

poistavia tilanteita. Ne suojelevat useimmiten vain luontoissuoritusvelallista eli esimerkiksi

myyja, silld ostajaa harvemmin kohtaa ylivoimainen este hinen suorituksessaan®.

On tapauksia, joissa joko suorituksen mahdottomuutta pyritian sulkemaan sopimusehdoin pois tai vastaa-
vasti mahdollisuutta vedota force majeure -tyyppisiin tilanteisiin. Néissd sopimusehdoissa sopimusvel-
voitteiden ankaruutta ja ehdottomuutta voidaan kuvata ilmaisuin ”come hell or high water” ja niiden kat-
sotaan olevan yleisid kansainvilisisséd projektisopimuksissa. Niitd on useimmiten mahdollista arvioida
tyyppikohtuuttomina tai mitéttomina.>*

295 Tolonen 2000, s. 71.

206 K. esim. Hemmo 2003b, s. 226-227.
27 Tolonen 2000, s. 70-71.

2% Ramberg — Ramberg 2010, s, 194.
209 ehtinen 2006, s. 111.
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Force majeure -lausekkeisiin voi kuitenkin liittyd omat riskinsa. Riski liittyy siihen, etti sat-
tuu jokin tapahtuma, jota ei ole mahdollista siséllyttdd luettelossa médriteltyjen tapahtumien
joukkoon. Mité tarkemmin tapahtumat on luetteloitu, sitd suuremman riskin on katsottu ole-
van sille, ettei kyseistd tapahtumaa voida pitda force majeure -tapahtumana. Lausekkeen paat-
tymisen ilmaisuun sekd kaikki muut vaikutuspiirin ulkopuolella olevat tapahtumat”, on kat-
sottu lisddvén riskid siitd, ettd lauseketta tulkitaan yleissddnnoksend pidetyn kauppalain 27, 40

ja 57 §:n mukaan. >

Force majeureksi luokiteltavat tilanteet vaikuttavat vdistamattd kaikkien hallinnanjakosopi-
muksen sopijapuolten asemaan jollakin tavalla. Osassa I arvioitiin riskien vaikutusta ja todet-
tiin, ettd esimerkiksi maa-alueeseen kohdistuvien viranomaistoimien vaikutus voi olla tasa-

puolinen tai sitten ei. Vaikutukset voivat pahimmillaan johtaa sopimuksen padttymiseen.

Force majeure -tapahtumat voivat mahdollisesti aiheuttaa ongelmia my6s kolmiulotteisten
hallinnanjakosopimusten avulla toteutettavien rakennushankkeissa. Suoritushdiriét rakennus-
hankkeen toteuttamista palvelevissa sopimuksissa voivat johtaa vakavimmillaan hallinnanja-

kosopimuksen purkautumiseen.

2.4 Liikavaikeus

Luontoissuoritusvastuun rajoittaminen on mahdollista myds niisséd tapauksissa, joissa suoritus
voisi periaatteessa olla mahdollista, mutta sen tekemiseen vaaditaan suhteettoman suuria pon-
nistuksia tai uhrauksia. Yleensd kysymys on taloudellisesta vaikeudesta, mutta voi liittya
myo6s henkilokohtaisen tydsuorituksen vaikeutumiseen sairauden vuoksi (luontoissuoritusvas-
tuun ei katsota ulottuvan henkilokohtaista tyo- tai palvelussuoritusta edellyttiviin velvoittei-
211

siin” ). Luontoissuoritusvastuun ollessa mahdollinen puhutaan ns. uhrausrajasta, jonka ylitty-

212

essd luontoissuoritusvastuun on katsottu voivan lakata.” © Uhrausrajan katsotaan ylittyvin

litkavaikeuden (engl. hardship) kohdalla.

Liikavaikeus on kysymyksessd, jos sopimuksen tidyttimien edellyttdd velalliselta kohtuutto-
mia uhrauksia ottaen huomioon velkojan intressit.*"* Liikavaikeutta koskeva sidnnos 16ytyy
KauppaL 23 §:std, jonka mukaan myyji ei ole velvollinen tdyttimdin sopimusta, jos sopi-

muksen tdyttiminen edellyttdisi uhrauksia, jotka ovat kohtuuttomia verrattuna ostajalle siita

219 Ramberg — Ramberg 2010, s. 193. Ks. my&s Lehtinen 2006, s. 112.

' Hemmo 2003b, s. 196.

212Ks. Taxell 1972, s. 126, joka kiyttdd esimerkkind KKO:n ratkaisua 1952 1 16. Ks. myés Hemmo 2003b, s.
198.

13 Tolonen 2000, s. 73.
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koituvaan etuun, ettd myyja tdyttdd sopimuksen. Liikavaikeuden perusteena olevien suori-
tusesteiden katsotaan olevan laadultaan erilaisia, kuin ekskulpaatio- ja kontrollivastuun mu-
kaisesta vahingonkorvausvelvollisuudesta vapauttavat suoritusesteet. Luontoissuoritusvelvol-
lisuudesta on katsottu olevan mahdollista vapautua velallisen tuottamuksen tai varautumisvel-

vollisuuden piiriin kuuluneen suoritusesteen perusteella korvausvastuun jaadessa jaljelle.*'*

Esimerkkind liikavaikeudesta kéytetddn yleensd maitojauheen toimittamiseen liittynyttéd
KKO:n ratkaisua 1982 II 141. Tapauksessa suorituksen tekeminen oli periaatteessa mahdollis-
ta, mutta suoritusvelvollinen kieltdytyi tdyttdmistd sopimusvelvoitettaan sopimuksenteon jél-
keen tapahtuneen tdysin ennakoimattoman ja yllittivdn olosuhdemuutoksen vuoksi. Sopi-
muksen tdyttdminen olisi vaatinut kohtuuttomia uhrauksia suoritusvelvolliselta, koska sopi-
muksen sisdllon mukainen vastike sopimusvelvoitteen tayttimisestd ei kattanut edes raaka-
ainekustannuksia. Sopimuksen sisdllon mukainen tdyttiminen olisi sopimuksesta saatavaksi
odotetun taloudellisen hyddyn sijaan tuottanut taloudellista tappiota ilman, ettd riskid olisi
esimerkiksi spekulatiivisen riskinoton vuoksi ollut aiheellista asettaa suoritusvelvolliselle.

Tapausta on késitelty myds edellytysten raukeamisen yhteydessé (ks. jakso 3).

Pitkédkestoisissa liike-eldmédn sopimuksissa kéytetddn hardship-lausekkeita, joilla asetetaan
sopijapuolille uudelleenneuvotteluvelvollisuus tilanteissa, joissa osapuolta on kohdannut ta-
loudellinen liikavaikeus vakavan sopimustasapainon jarkkymisen aiheuttaneen olosuhdemuu-
toksen seurauksena.”'> Merkille pantavaa on, ettid sopimusehto on sisalloltidn yleinen — talou-
dellinen litkavaikeus voi tulla eteen miltei minkd tahansa yllattdvan olosuhteen seurauksena.
Muun muassa UNIDROIT-periaatteisiin siséltyy artikla uudelleenneuvotteluvelvollisuudesta
litkavaikeuden kohdattua sopijapuolta.
Kansainvilisid kaupallisia sopimuksia koskevien UNIDROIT-periaatteiden*'® 6.2.1. artiklasta kdy ilmi,
ettd osapuoli on velvollinen suoritukseen huolimatta siitd, ettd suoritus on kdynyt raskaammaksi kuin oli
odotettavissa — pacta sunt servanda. Termilld hardsip tarkoitetaan UNIDROIT-periaatteiden artiklan
6.2.2. mukaan tilanteita, joissa muuttuneet olosuhteet ovat johtaneet vakavaan sopimustasapainon jark-
kymiseen edellytyksin, ettd 1) vaikeudet aiheuttanut tapahtuma on sattunut sopimuksenteon jélkeen tai se
on tullut tietoon sopimuksenteon jilkeen, 2) tapahtumia ei ollut mahdollista kohtuudella ennakoida sopi-

muksentekohetkelld, 3) tapahtumat ovat olleet vaikeuksiin joutuneen osapuolen vaikutuspiirin ulkopuolel-
la, 4) riskid tapahtumien epasuotuisasta kehityksesti ei tule asettaa vaikeuksiin joutuneelle osapuolelle.

>'* Hemmo 2008, s. 442.

215 Hemmo 2003b, s. 30-34. Esimerkiksi PECL:n artiklaan 6:111 sisaltyy tietyin edellytyksin uudelleenneuvotte-
luvelvollisuus olosuhteiden muututtua, kuten myds UNIDROIT- periaatteiden 6.2.3 artiklaan.

*18 UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts 2010. Hardshipiz koskevia tilanteita siannel-
ladn UNIDROITin artikloissa 6.2.1-6.2.3. Vastaava uudelleenneuvotteluvelvollisuus olosuhteiden muutostilan-
teessa sisdltyy PECL-periaatteiden 6:111 artiklaan siinéd asetetuin edellytyksin. Muuttuneita olosuhteita koskee
my6s CISG:n artikla (79), mutta siind ei erikseen eritellda hardship-tilanteita.
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Mikdli tilanteen voidaan katsoa tayttdvan hardshipille asetetut edellytykset, UNIDROIT-periaatteiden ar-
tiklan. 6.2.3. mukaan vaikeuksiin joutuneella osapuolella on oikeus vaatia uudelleenneuvotteluja. Vaati-
mus tulee tehdd viipymattd, eikd sen tekeminen vapauta suoritusvelvollisuudesta. Mikili osapuolet eivét
padse kohtuullisessa ajassa pddse sopimukseen asiassa, vaikeuksiin joutunut osapuoli voi kéédntyéd tuomio-
istuimen tai vélimiesoikeuden puoleen ja vaatia sopimuksen paattdmistd tai muuttamista.

Spekulatiiviseen riskinottoon syyllistynyt sortunut osapuoli ei voi vedota hardshipiin, mikéli riskit reali-
soituvat. Jotta kysymyksessd on hardship, riskin ei ole tullut osapuolen nikékulmasta olla todennékdinen,
joten epéatavallinen markkinoiden kehityskulku oikeuttaa hardshipiin vetoamisen muuttuneina olosuhtei-
na. Hardship katsotaan olevan relevantti vain silloin, kun suoritusta ei ole ehditty vield tehdd. Mikali ky-
symys on kuitenkin osasuorituksesta, kuten usein on pitkékestoisten sopimusten kohdalla, harshipiin voi-
daan vedota niiltd osin, kun sopimusta ei ole taytetty. Force majeurea ja hardhsipia koskevia periaatteita
tulisi lukea yhdessa, sillé tosiasiallinen tilanne voi olla samanaikaisesti sekd hardship ettd force majeure.
On kuitenkin katsottu olevan osapuolen asian, kumpaan hin haluaa tilanteessa vedota.”"”

Uudelleenneuvottelulausekkeilla kuten hardship-lausekkeilla tavoitellaan joustavuutta sopi-
mukseen. Periaatteessa sopimussisdllon sopeuttaminen vastaamaan muuttuneista olosuhteita
olisi mahdollista sopimusvapauden puitteissa ilman siihen etukdteen sovittuja ehtojakin edel-
lytykselld, ettd asiasta vallitsee yksimielisyys, mutta yleensd sopimuksen muuttamisen katso-

taan vaativan siihen varatun oikeuden ja selvin oikeusperusteen.”®

Uudelleenneuvottelua koskevia ehtoja koskee se ongelma, ettei uudelleenneuvotteluvelvolli-
suus velvoita osapuolta sopimussisdllon muuttamiseen. Mikéli sopimuksessa on kuitenkin
vahvistettu uudelleenneuvotteluihin liittyvit sopimuksen muuttamismekanismit, osapuolilta
vaadittava neuvottelukdyttdytyminen sekd mahdolliset sanktiot sopimusehdon laiminlydnnis-
td, tdllaisella lausekkeella on katsottu olevan merkitystd arvioitaessa vastuusta vapauttavien
suoritusesteiden joukkoa (mikili menettelyyn on ollut tarkoitus ryhtyi tietyissd, erikseen méaa-
ritellyissd tilanteissa), osapuolten lojaalisuusvelvollisuuden tdyttymistd (ehto voi korostaa
osapuolten velvollisuutta kdyttdytya lojaalisti sopimushiiridtilanteessa) sekéd esimerkiksi pur-
kamis-, irtisanomis- ja vahingonkorvausnormien soveltamista esille tulleessa tilanteessa.
Mahdolliseksi on katsottu, ettd uudelleenneuvotteluehto helpottaisi sopimuksen sovittelua

sopimuksenteon jilkeen syntyneen kohtuuttomuuden perusteella.*”

Uudelleenneuvotteluille annettu merkitys ilmentda sitd, miten tirkedd pitkdaikaisissa sopi-
mussuhteissa on pyrkid ratkaisemaan olosuhteiden muutosten sopimuksen pysyvyydelle aihe-
uttamat ongelmat. Sopimuksen tarkoituksen tiyttymistd pidetdédn tarkedna ja osapuolten odo-

tetaan kdyttdytyvian tarkoitusta tukevalla tavalla.

Liikavaikeuden voisi kuvitella olevan mahdotonta hallinnanjakosopimusta koskeva kysymyk-

sessd. Onhan yhteisomistusoikeuden kohteena oleva kiinteiston hallinta ja kédyttd jaettu ja

' UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts 2010, s. 216-217.
*'" Hemmo 2003b s. 3-5.
21 Hemmo 2003b, s. 32-33.
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jokaisen yhteisomistajan suoritusvelvollisuus kohdistuu tuolla sopimuksella pysytetyn tilan-
teen ylldpitdmiseen. Tutkielman kirjoittaja ldhtee kuitenkin siité, ettd kolmiulotteisella hallin-
nanjakosopimuksella toteutettavat rakennushankkeet perustuvat hallinnanjakosopimukselle.
Hallinnanjakosopimuksen tiyttdmisessd voi syntyé tilanne, jossa sopimusvelvoitteiden — oli
sitten kyse liitdnndiseen sopimukseen tai hallinnanjakosopimukseen liitetty hallinnanjakoso-
pimuksen tdyttdmistd koskeva velvoite — tdyttdminen vaatii kohtuuttomia uhrauksia. Tdma voi
vaatia osapuolilta uudelleenneuvotteluja ja aina on mahdollista, etteivit ne johda myonteiseen

lopputulokseen. Tilanne voi johtaa hallinnanjakosopimuksen purkautumiseen.

2.5 Analogiatukea MVL:sta

Hallinnanjakosopimuksen pysyvyyttd koskevassa kysymyksessé MVL:n sddnnoksilld on
merkittdvdd argumentaatioarvoa. MVL:ssa otetaan kantaa tilanteisiin, joissa muutokset vuok-
ra-alueen kayttokelpoisuudessa vaikuttavat vuokrasuhteen osapuolten sopimuksenmukaisiin
velvollisuuksiin ja oikeuksiin. Maanvuokralaissa sddnnellddn viisi eri tilannetta, joissa Kysy-
mys on vuokrasuhteessa tapahtuvan muutoksen vaikutuksista vuokramaksuvelvollisuuteen.
Yhteistd néille kaikille muutoksille on, etteivit olosuhteet ole palautettavissa ennalleen kum-
mankaan sopijapuolen toimesta. Muuttuneiden olosuhteiden katsotaan siis sddnnellyissé tapa-
uksissa jarkyttdneen sopimustasapainoa siind maérin, ettd on katsottu olevan perusteita puut-

tua sopimuksen sitovuuteen.

Vuokramiehelld on MVL 15.3 §:n mukaan vuokra-alueen kéyttokelpoisuudessa tapahtuneiden
muutosten seurauksena oikeus:1) saada vuokramaksu tarkistetuksi muuttuneista olosuhteita
vastaavaksi, mikéli vain osa vuokra-alueesta on joutunut pois vuokramiehen hallinnasta, 2)
irtisanoa vuokrasopimus kolmen kuukauden kuluessa muutosten tapahtumisesta, mikéli olo-
suhteet ovat muuttuneet sellaisiksi, ettei vuokrasopimuksen voimassa pysyttdmistd voida pitda
kohtuullisena ja vuokramies on tehnyt sopimuksen vilpittoméssd mielessé seuraavissa tapauk-

sissa:

1. Vuokramies on menettdnyt vuokra-alueen osan hallinnan vuokra-aluetta tai sen osaa
koskevan omistajanvaihdoksen, kaksoisvuokrauksen, moitekanteen vuoksi (MVL 12 §
vuokraoikeuden pysyvyydesti sivullissuhteessa);

2. Vuokra-alueen kdyttomahdollisuus on olennaisesti vihentynyt aluetta koskevasta ja
asianosaisesta riippumattomasta syysté, kuten luonnontapahtuman tai muun vastaavan
syyn takia, kuten my0s kaavoituksesta tai muusta alueen kiytostd annettujen méaardys-

ten johdosta (MVL 16.1 §).
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3. Vuokra-alueeseen on kohdistunut maanmittaustoimitus tai pakkolunastus (MVL 17.1
§). Maanmittauksen ja pakkolunastuksen vaikutuksesta vuokrasopimukseen on sididet-

ty erikseen myos KML:ssa”> ja LunL:ssa™".

Vuokranmaksun tarkistamista ja irtisanomista koskevat sddnnokset ovat pakottavia vuokra-

miestd suojaavia sddnnoksid (MVL 15.5 §).

Vuokranantajalla on vastaavat oikeudet kuin vuokramiehelld kdyttomahdollisuuden védhetessi
eli vuokra-alueen kiyttomahdollisuuden olennaisesti lisdénnyttyd vuokranantajalla on oikeus
saada vuokramaksu tarkistetuksi taikka, tontinvuokrasopimusta lukuun ottamatta, irtisanoa
vuokrasopimus (MVL 16.2 §). My®&s silloin, kun vuokramies maanmittaustoimituksen johdos-
ta on saanut menettiménsd maan tilalle muuta maata ja vuokraoikeus sen johdosta on kéynyt
hinelle olennaisesti arvokkaammaksi, on vuokranantajalla oikeus saada vuokramaksu tarkis-

tetuksi (MVL 17.2 §).

Merkittavimmén ryhmén kéyttooikeuden vahenemiseen johtavista syistd katsotaan muodosta-
van viranomaismééraykset. Kayttooikeuden viheneminen konkretisoituu yleensd kaavaa to-
teutettaessa. Siten MVL 16.1 §:4d on katsottu olevan mahdollista soveltaa niihin tapauksiin,
joissa vuokramies menettdd osan vuokra-alueestaan hallinnastaan esimerkiksi tontinmittauk-
sen tai muun vastaavan yksityiskohtaisen kaavan toteuttamista tarkoittavan kiinteistotoimituk-
sen vaikutuksesta. Vastaavasti erilaisten litkennejérjestelyjen on katsottu voivan vaikuttaa
vuokra-alueen kédyttomahdollisuuksiin. Edelleen viranomaisten maankdyttod koskeva maira-
ykset voivat vaikeuttaa vuokramiehen mahdollisuuksia kéyttdd vuokratonttia ja silld sijaitse-
vaa rakennusta alkuperiiselld tehokkuudella ja my0s sitd voidaan pitdd vuokra-aluetta koske-

vana asianosaista riippumattomana vuokra-alueen kéyttomahdollisuuden vdhenemisen syy-

29K ML 86 §:n mukaan maanvuokralain 2, 3 ja 5 luvun mukaisella vuokrasopimuksella vuokrattu alue, jolla on
pysyvid rakennuksia taikka arvokkaita rakennelmia tai laitteita, on pyrittdvd antamaan vuokranantajalle, jollei se
huomattavasti vaikeuta jaon suorittamista. Muu maanvuokralain mukainen vuokraoikeus muutetaan kohdistu-
maan vuokranantajan uusiin tiluksiin, jollei muuttamisesta aiheudu vuokramiehelle huomattavaa haittaa. Jos
vuokramiehen asemaa ei voida jérjestdd 1 momentin mukaisesti, on vuokra-alueen uuden omistajan ja vuokra-
miehen viélilld pyrittdvd aikaansaamaan sopimus aluetta koskevasta vuokrasuhteesta. Jos sopimusta ei synny,
voidaan entinen vuokrasopimus maéritd jadmidn voimaan alueen uutta omistajaa sitovana, jollei siitd aiheudu
tdlle huomattavaa haittaa. Muussa tapauksessa vuokrasopimus mairitdén raukeamaan. Mité edelld tésséd pykalés-
sd sdddetddn vuokraoikeudesta, sovelletaan myds muuhun erityiseen oikeuteen. Jos rakennuksen, joka on koko-
naan tai osaksi annettu vuokralle, omistaja vaihtuu jaon johdosta, on uudella omistajalla oikeus kolmen kuukau-
den kuluessa siité, kun uusjakosuunnitelma on saanut lainvoiman, irtisanoa vuokrasopimus.

221 Kun lunastamalla hankitaan omistusoikeus, lunastettavaan alueeseen kohdistuva erityinen oikeus, kuten vuok-
raoikeus, lakkaa, ellei LunL 22 §:ssd muuta ole méadratty. Oikeuksien katsotaan muuttuvan vain lunastuspaatok-
sessd mainitulla tavalla (LunL 55.2 §). Kaikissa tapauksissa, joissa lunastusten vaikutusten katsotaan ulottuvan
vuokraoikeuteen, tdmén haltijalla on oikeus saada korvaus menetyksistdan (LunL 29.1 §)
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n.”*? Luonnontapahtumat kiyttdoikeuden vihenemisen aiheuttajana ovat aina huomioon otet-
tavia tekijoitd; harvemmin ne kuitenkin aiheuttavat sellaisia rajoituksia kédyttooikeuden méé-

radn, ettd ne oikeuttavat MVL 16.1 §:44n vetoamisen.

Alla olevassa ratkaisussa vuokrasopimuksen solmimisen jidlkeen tapahtunut ennakoimaton
olosuhdemuutos oikeutti vuokran méérdn tarkistamiseen. Kysymyksessd oli osayleiskaavan
vahvistaminen, joka on tavallinen kiinteiston omistusoikeuteen kohdistuva rajoitus. Siten se
koskettaa myos hallinnanjakosopimusta. Vilpitontd mieltd arvioidessaan korkein oikeus otti
lahtokohdaksi sopimuksentekohetken mukaisen tilanteen.
KKO 2009:42: Vuokramies hallitsi maanvuokrasopimuksen perusteella maa-aluetta, jolla oli pieni vapaa-
ajan asunto. Sittemmin vahvistettiin osayleiskaava, jonka nojalla vuokra-alueelle sai rakentaa ympérivuo-
tiseen asumiseen kaytettdvan suuren asuinrakennuksen. Koska vuokra-alueen kiayttomahdollisuus oli siten
olennaisesti lisddntynyt eiké tillainen muutos ollut vield vuokrasopimusta tehtdessd ollut ennakoitavissa,

voitiin vuokraa maanvuokralain 16 §:n 2 momentin nojalla tarkistaa. Ratkaisussa oli kysymys my0s
vuokran médrdn korottamisen perusteista.

Olosuhteiden muutos voi koskea myds muuta kuin vilittdmésti vuokra-aluetta. Esimerkiksi
miljoén muuttuminen voi oikeuttaa vuokramaksun tarkistukseen edellyttien, ettd kysymys on
ollut sopimuksentekohetkelld sopimuksen perustan muodostaneista edellytyksistd. Téllaisia
olosuhteiden muutoksia voivat olla peruspalvelujen heikkeneminen tai ympariston muuttumi-
nen asumisen kannalta olennaisella tavalla epdedullisemmaksi. Vuokran maksun tarkistamista
voidaan vaatia silloin MVL 7.3 §:n nojalla. Kaikkia maanvuokrasopimukseen sisdltyvid so-
pimusehtoja koskee MVL 4 §:n 2 momentin sdénnds sopimusehdon sovittelusta tai huomioon
jattdmisestd, mikdli sen soveltamisen katsotaan olevan maanvuokrasuhteissa noudatettavan

hyvin tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta.”*

Alla oleva ratkaisu ei liity MVL:n soveltamisalaan, mutta my0s siitd kdy ilmi, miten ylivoi-
maisena esteend pidettdvad viranomaispddtds voi vaikuttaa kiinteistdd koskevan sopimuksen
sisdltdon ennen sen tdytdntdonpanoa. Ratkaisussa KKO 2004:21 osapuolet olivat luottaneet
rakennusjérjestyksessd maarittyyn rakennusoikeuteen. Kunta oli hyviaksynyt sopimuksenteon

jélkeen uuden rakennusjirjestyksen.

KKO 2004:21: A:n ja B:n sopimusosituksen mukaan B sai 11 rakennuspaikkaa rakennusjirjestyksen suu-
ruisina alueina seké niihin tarvittavat ticoikeudet kantatilan kautta. Sopimuksen solmimisen jédlkeen kun-
nanvaltuusto oli hyviksynyt uuden rakennusjarjestyksen, joka edellytti aikaisempaa rakennusjérjestysti
suurempaa rakennuspaikan vihimmaispinta-alaa. Uuden rakennusjérjestyksen mukainen rakennuspaikan
vahimmdispinta-ala tuli ottaa huomioon erotettacssa alueet kolmeksi palstaksi. Toimituksessa voitiin
my0s perustaa tuleville rakennuspaikoille omat liittymit. A oli valittanut lohkomistoimituksen tehneen
toimitusinsindorin padtdoksestd maaoikeuteen vaatien toimitusta muutettavaksi siten, ettd erotettavien pals-

222 Wirilander 1993, s. 120—121.
23 \Wirilander 1993, s. 124—125.
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tojen pinta-alat maaréttaisiin sopimusosituksen laatimisajankohtana voimassa olleen rakennusjérjestyksen
mukaisen rakennuspaikan vahimmaiskoon mukaisesti.

KKO:n ratkaisun perusteluiden mukaan osituskirja oli saantokirja, jota oli tulkittava ensisijai-
sesti sopijapuolten tarkoituksen mukaisesti. Olennaisena KKO piti asiassa B:n osalle sovittu-
jen rakennuspaikkojen lukumiirid ja niiden rakentamiskelpoisuutta. Samaa tulkintaa tuki sen
mielestd my0ds yleinen osituksen tarkoitus. Lisdksi KKO perusteli ratkaisuaan osituksen ar-
vomédriiselld lopputuloksella ja seuraavasti: “kun asiassa ei ole edes vditetty, ettd sanottu
lohkominen vaikuttaisi merkityksellisesti A:lle jddvéan kantatilan arvoon, uuden rakennusjér-
jestyksen mukaisen vahimmaispinta-alan mukaan toimitetun lohkomisen lopputulosta ei voida
pitdd kokonaisuutenakaan sopimusosituksen tarkoituksen vastaisena”. Suoritusvelvollisen

kohtalona oli kantaa kohtuullisiksi katsottujen olosuhdemuutosten vaikutukset.

Edellisessé ratkaisussa ei ollut kysymys kéyttdoikeuden luovutuksesta. Oikeuden sisdlto oli
erilainen. MVL:sta kdy ilmi, ettd vuokra-alueen menetys oikeuttaa aina sopimusvastikkeen
tarkistamiseen. Sitd pidetddn siis olennaisena muutoksena sopimussuhteessa. Kun kysymys on
sen sijaan kayttomahdollisuuksien vihenemisestd, muutoksen on oltava olennainen, jotta so-
pimusvastiketta voidaan tarkistaa. Tilanne, jossa sopimuksen pysyttiminen voimassa olisi
kohtuutonta, oikeuttaa sopimuksen irtisanomiseen. Kiinteistoon kohdistuvan sopimuksen osa-
puolten on kannettava riski tiettyyn rajaan asti sopimuksen soveltamisympériston muutoksis-

ta.

Kuten edellé tuli todettua, MVL:sta on mahdollista saada analogiatukea pohdittaessa kysy-
mystd olosuhteiden muutosten vaikutuksesta hallinnanjakosopimuksen pysyvyyteen. MVL:n
perusteella voisi paétyd sellaiseen nikemykseen, ettd hallinnanjakosopimuksessa tdsmennetyn
hallinta-alueen kiayttomahdollisuuksien vdheneminen luonnonvoimien tai vastaavien sekd
erilaisten viranomaistoimien seurauksena voisi oikeuttaa sopimuksen sovitteluun kayttomah-
dollisuuksien vdahennyttyd olennaisesti. Sama koskisi tilannetta, jossa vain osa hallinta-aluetta
menetetidén sopijapuolista riippumattomista syistd. Sopijapuolen tai molempien kannalta koh-
tuuttomaksi kdynyt sopimus olisi mahdollista irtisanoa sekéd kdyttomahdollisuuksien véhen-
nettyd ettd hallinta-alueiden menetysten perusteella. Sopimuksen tarkoituksella on tosin mer-

kitysta.

3 Rauenneet edellytykset

3.1 Edellytyksen merkitys
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Sopijapuolella on aina riski siitd, ettd sopimukseen liitetyt odotukset jédvit toteutumatta. Mi-
kili sopimuksenteon edellytykset raukeavat, sopimuksen paittyminen on usein edessid. Edel-
lytysten merkitys on hallinnanjakosopimuksen kohdalla otettu esille osassa I etenkin kolmi-
ulotteisilla hallinnanjakosopimuksilla toteutettavien rakennushankkeiden osalta. Sopimuksen-
teon edellytys on olennainen tekijéd kaikissa sopimuksissa. Liitetddnhén se sopimuksen tarkoi-

224
tukseen™".

Sitoutumispéétoksen taustalla vaikuttavat motivaatiotekijat ovat yleensd merkityksettomia
oikeustoimen sitovuuden kannalta. Tilanne on kuitenkin toinen, mikili kysymys on sopija-
puolen edellytyksestéd eli timin kisityksestd jostakin sopimuksen kannalta olennaisesta sei-
kasta, kuten tavaran ominaisuuksista tai hintatason tulevasta kehityksestd, ja timé hinen so-
pimusta tehdessdin edellyttdménsi seikka osoittautuu véiriksi tai ei toteudu.””® Vaikutuksel-
liset puutteellisuudet olennaisissa edellytyksissd voivat johtaa sopimuksen patemittomyyteen
tai sopimuksen purkautumiseen. Lisdksi edellytyksid voidaan kdyttdd tulkinnan apuvélineend
ja niiden on katsottu voivan vaikuttaa suoritusestenormien kautta.”** Edellytys ei ole nimen-

omainen osa sopimusta, mutta se voi syrjdyttid sopimusehdon.”?’

Edellytyksid koskeva arviointi sisdltyy Suomessa pateméttomyysoppiin, silld se on sisdllytetty
oikeuskiytinndssd OikTL 33 §:n soveltamisalaan sekd muihin erehdyksia**® koskevaan nor-
mistoon(on katsottu, ettd motiivierehdysté ja vadrad edellytystd on kdytdnnossé vaikea erottaa
toisistaan’>’). Muiden pohjoismaiden oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskéytinnossi edelly-
tysoppia pidetddn itsendisend oikeustoimilaeissa sddntelemittomand patemattdmyysperustee-

na.”** Suomessa edellytysoppi ei ole saanut jalansijaa.”>' Téstd huolimatta edellytysoppi on

24 Sopimuksen edellytyksid pidetizn lhelld osapuolten tarkoituksia, silli molemmissa on kysymys sitoutumi-
seen vaikuttavista motivaatiotekijoistdi. Hemmo erottaa ne kisitteellisesti toisistaan suuntautumisen mukaan.
Hianen mielestdédn tarkoitusargumenttien taustalla on ajatus, ettd tarkoitus suuntautuu tulevaan, jolloin térkeintd
on se, millaista lopputulosta tai reaalimaailman muutosta sopijapuoli on sopimuksella tavoitellut. Edellytysar-
gumentoinnilla on liityntd sopimuksen paitintdhetkelld vallitsevien odotusten jdddyttdmiseen. Ks. Hemmo
2003b, s. 52. Ks. myds Ammala 1990, s. 267, jossa hiin toteaa, ettd yhteisen edellytyksen osoittaminen on
useimmiten osapuolten tarkoituksen tutkintaa ja titen sopimuksen tulkintakysymys. Osapuolten tarkoitus voi
tulkinnan yhteydessa vaikuttaa kuten edellytys.

25 Kivimaki-Yl6stalo 1980, s. 421. Ks. myos Ammala 1990 s. 265 ja Hemmo 2008 s.

*2° Hemmo 2008, s. 230.

7 Ammala 1990, s. 267.

% Yleinen erehdysoppi jakaa erehdykset ilmaisu- ja motiivierehdyksiin. Ilmaisuerehdykselld viitataan tilantee-
seen, jossa tahdonilmaisun antajan tosiasiallinen tahto ja ilmaisu eivit vastaa toisiaan. Motiivierehdykselld tar-
koitetaan puolestaan tilannetta, jossa sopijapuoli on ollut virheellisessd kasityksessé jonkin sitoutumispéédtoksen
kannalta relevantin seikan suhteen sopimusta valmisteltaessa. Jaottelun katsotaan perustuvan tahtoteorian 1&hto-
kohdille. Ks. esim. Makela 2010, s. 7.

222 Ammala 1990, s. 271.

% Hemmo 2003a, s. 403.

»1 Ks. esimerkiksi Taxell 1972, s. 86.
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katsottu mahdolliseksi keinoksi arvioida edellytysten raukeamista, koska OikTL 33 §:n sana-
muodon mukainen tulkinta jéttdisi edellytysten raukeamistapaukset sddnnoksen ulkopuolelle
toisin kuin véirit edellytykset. 2> Sopimusta on tosin mahdollista sovitella OikTL 36 §:n
nojalla edellytysten puuttumisen johtaessa kohtuuttomuuteen.
Saksalaista alkuperdd olevan edellytysopin mukaisesti sopimuksesta voi tulla tehoton muuttuneiden olo-
suhteiden seurauksena. Ruotsalaisissa tuomioistuimissa Henry Ussingin kehittdmaé edellytysoppia kéyte-
tddn edelleen ikdan kuin se olisi laissa sdddetty oikeussdantd. Sen mukaan sopimus voi tulla tehottomaksi,
mikali sopijakumppani on solminut sopimuksen virheellisen edellytyksen vallitessa (sisdltdd sekéd vadrian
ettd puuttuvan edellytyksen), edellytys on ollut toisen sopijakumppanin havaittavissa sekd laadultaan

olennainen. Liséksi objektiivisen arvioinnin perusteella on paiteltivissa, ettd on painavampia syitd asettaa
riski edellytyksen virheellisyydesta kanssakumppanille kuin sopijakumppanille.

Edellytysopin katsotaan mahdollistavan sopimuksen tehottomuuden lisdksi muita oikeusvaikutuksia, ku-
ten sopimuksen muuttamisen, mutta ei kuitenkaan sopijakumppanille oikeutta positiiviseen sopi-

musetuun. Vaikka edellytysopilla katsotaan olevan suuri kiyttomahdollisuus muuttuneita olosuhteita kos-

kevissa tilanteissa, sitd on harvoin kéytetty tissi tarkoituksessa ruotsalaisessa oikeuskiytinnossa.””

Edellytysten luokittelussa kéytetdédn maareitd subjektiivinen, objektiivinen, puuttuva, vairi tai

rauennut edellytys.”*

Tésséd kdydadn tarkemmin ldpi sitd, mitd ovat puuttuvat ja vadrit seké
rauenneet edellytykset, silld niilli on merkitystd muuttuneita olosuhteita koskevassa arvioin-

nissa.

Yhteistd puuttuville ja védrille edellytyksille on se, ettd olosuhteet osoittautuvat sopimuksen-
teon jélkeen toisenlaisiksi kuin mitd sopimusta tehtdessé oletettiin. Ne kuitenkin eroavat toi-
sistaan arvioitaessa niité tietyn oikeusvaikutuksen aikaan saavana perusteena. Vadrdn edelly-
tyksen katsotaan olevan pédtemittomyysperuste, koska sopijapuolelle on ollut sopimuksente-
kohetkelld virheellinen késitys jostakin sopimuksen tekemiseen vaikuttaneesta merkittdvista
seikasta. Kysymys on alkuperidisestd puutteellisuudesta edellytyksessd. Sen sijaan puuttuvan
edellytyksen kohdalla edellytetty seikka on tosiasiassa ollut todellinen ja edellytyksen toteu-
tuminen on ollut mahdollinen vield sopimusta tehtdessi, mutta sopimuksenteon jélkeinen ta-
pahtumankulku ei jostakin syystd ole sujunut ajatellulla tavalla. Puuttuvaa edellytystd pide-
td4n tdstd syystd purkamisperusteena.”” Puuttuvat edellytykset voidaan sisillyttid rauennei-
siin edellytyksiin, silld koskevat tulevia tapahtumia ja niistd voidaan puhua olosuhteiden muu-

236

tuttua sopimuksenteon jilkeen odottamattomalla tavalla.””” Viairit edellytykset voidaan sisél-

lyttdé virheellisten edellytysten kategoriaan.

22 Hemmo 2008, s. 234.
3 Hellner — Hager — Persson 2011, s. 61.
24 Ammala 1990, s. 266.
25 Ammala 1990, s. 270.
2 Ammala 1990, s. 266.
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3.2 Edellytykselle asetettuja vaatimuksia

Edellytykselle on katsottu edellytysopin mukaisesti voitavan liittdd vaatimukset sen olennai-
suudesta ja havaittavuudesta. Olennaisuuden vaatimus tulee esille edellytykselle annettavassa
merkityksessd pdteméttomyysperusteena, purkamisperusteena tai suoritusvelvollisuudesta
vapauttavana suoritusesteend. Jotta sopimuksen tai velvoitteen voitaisiin katsoa menettivin
merkityksensd, sopimukseen liittyvien odotusten on tullut osoittautua merkittivissd maarin
virheellisiksi. Edellytyksen havaittavuuden vaatimus liitetdén siihen, ettd vastapuoli on tiennyt
tai timén on tullut tietdd edellytyksen olemassaolosta. Edellytykselld ei ole katsottu olevan
vaikutusta, mikéli edellytys on ollut yksin osapuolen tiedossa eiké toinen osapuoli ole voinut
havaita sitd osapuolten vélisen viestinndn perusteella. Jos edellytys on ollut tavanomainen,

siltd ei vaadita havaittavuutta ollakseen vaikutuksellinen.?’

Edellytyksid voidaan arvioida subjektiivisesti, jolloin selvityksen kohteena ovat osapuolten tosiasiallisen
luottamuksen kohteena olleet sopimuksenteon edellytykset. Objektiivisen arvioinnin kohteena ovat tyyp-
piedellytykset, eli sopimukselle yleisesti asetetut olennaiset edellytykset.”*®

Edellytysoppiin liitetdéin lisdksi yleinen riskinjakopunninta. Tilanteen tulee siis kokonaisuu-
tena arvioiden olla sellainen, ettd on perusteltua poiketa lahtokohtaisesta riskinjaosta, jonka
mukaan jokainen kantaa itse riskin siitd, ettd hdnen sopimusta koskevat oletuksensa petté-
vit.?? Katsotaankin, ettd edellytyksen olennaisuuden edellytykselld on yhteys osapuolten vi-
liseen riskinjakoon, silld osapuolten asemaan vaikuttavalta muutokselta vaaditaan tietyn so-
pimusosapuolelle asetetun kynnyksen ylittdiminen sen suhteen, miten paljon timén pitda sietdd
suoritukseen liittyvdd riskid suorituksen vaikeutumisesta tai toteutumatta jadmisestd, ennen

. . . .- . 240
kuin sopimukseen perustuvia velvoitteita voidaan muuttaa.

3.3 Oikeuskaytantoa

Korkein oikeus on ratkaisunsa KKO 2012:1 perusteluissa vahvistanut edellytykselle asetetut
vaatimukset ja lahtokohtaisen riskinjaon. Lisdvaatimuksena on edellytykseen tahdonilmaisun-

sa perustaneen sopijapuolen huolellinen menettely:

”Sopimussuhteissa on ldhtokohtana, ettd kumpikin osapuoli vastaa omista tahdonilmaisuistaan ja si-
toumuksistaan. Jos osapuolen sopimusta tehtdessd edellyttima seikka on osoittautunut virheelliseksi tai
jadnyt toteutumatta, hén kantaa yleensé itse vastuun siité, ettei ole riittavésti selvittinyt kannanottojensa
perusteita. Virheelliselld tai rauenneella edellytykselld voi kuitenkin olla merkitystd sopimuksen sitovuu-
den kannalta, jos edellytys on ollut sopimuksen solmimisen kannalta olennainen ja miéradva ja niin edel-

7 Hemmo 2003a, s. 51-52. Vrt. myds Ammald 1990 s. 266267 sekid Hayha 2004, s. 1447.
28 Hemmo 2003a, s. 404.

2% Hemmo 2003a, s. 406.

20 Hemmo 2008, s. 232.
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lytys kuin sen merkitys sopimuksenteolle ovat olleet vastapuolen tiedossa. Perusteltua on lisdksi vaatia,
ettd edellytykseen tahdonilmaisunsa perustanut sopimuspuoli on menetellyt huolellisesti.”

Ratkaisussa KKO:2012:1 oli kysymys virheellisesti edellytyksesta.

Ratkaisussa KKO:2012:1 myyja oli kiinteiston kaupassa sitoutunut puhdistamaan saastuneen maaperin
kustannuksellaan ja asiassa oli kysymys kauppaehdon sitovuudesta sen perusteena olleen maaperatutki-
muksen ja kustannusarvion osoittauduttua olennaisesti virheellisiksi. Korkein oikeus totesi ratkaisun pe-
rustelussa, ettd sopimuksen sitovuus perustuu osapuolten yhteisymmarrykseen.

Kyseisessd tapauksessa yhteisymmairrys maaperdn puhdistamisvelvollisuuden osalta oli perustunut olen-
naisesti virheellisiin edellytyksiin niin vaadittavien toimenpiteiden laajuuden kuin niiden kustannustenkin
osalta. Myyjén oli osoitettu kauppaa valmistellessaan toimineen huolellisesti. Tamén vuoksi ja kun osta-
jan oli tullut kauppakirjaan liitetyistd selvityksistd havaita, millaisilla edellytyksilld ja missé laajuudessa
myyja oli tarkoittanut kauppaan ja maaperdn puhdistusvelvollisuutteen sitoutua, aivan toisen sisiltdisen
puhdistusvelvoitteen vahvistaminen ei ollut perusteltua. Sellaisesta ei ollut kauppakirjassa sovittu. Osta-
jan kanteessaan esittimaa vaatimusta ei siten voitu hyviksya.

Korkein oikeus on kisitellyt edellytysten raukeamisen merkitystd muun muassa seuraavissa

tapauksissa:

KKO 1986 II 111: A oli myynyt sukunsa omistuksessa kauan olleen maanviljelystilan pojalleen B:lle ja
tdmén vaimolle C:lle kauppahinnasta, joka oli n. 1/10 tilan kdyvéstd arvosta. Omistusoikeus oli siirtynyt
ostajille heti. Kauppa oli tehty edellytyksin, ettd B ja C jatkoivat tilalla asuen tilanpitoa ja pitivit kauppa-
ehtojen mukaisesti huolta A:sta ja hdnen vaimostaan, jotka jdivét asumaan tilalle. Sanottuja edellytyksid
ei ollut mainittu kauppakirjassa, mutta asianosaiset olivat olleet niistd tictoisia. B ja C olivat kuitenkin
kaupan jélkeen muuttaneet pois tilalta, Muokanneet pellot ja myyneet maanviljelyskoneet eivétka olleet
tarkoitetulla tavalla tiyttdneet kauppaehtoja. Koska kiinteistonkaupan perustana olleet edellytykset siten
olivat jaéneet toteutumatta, kauppa purettiin.

Kyseissd tapauksessa korkein oikeus totesi ettd oli jadnyt ndyttdméttd, ettd B:n ja C:n tarkoitus kauppaa
tehtédessd olisi ollut toimia kaupan edellytysten ja ehtojen vastaisesti. Kiinteistonkauppa oli kuitenkin teh-
ty korkeimman oikeuden mukaan siihen poikkeuksellisen merkittdvilld tavalla vaikuttaneiden edellytys-
ten vallitessa. Nama edellytykset olivat vaikuttaneet myds kauppahinnan alhaisuuteen ja maksuehdotkin
olivat olleet ostajille edulliset. Kaupan jdlkeen olosuhteet ovat muuttuneet B:n ja C:n syysté sellaisiksi,
mitéd A ei kauppaa tehtéessd ollut tarkoittanut. Oli padteltdvissd, ettei A olisi tiloja luovuttanut, mikali hén
olisi voinut ennakoida sittemmin muuttuneet olosuhteet ja edellytystensé toteutumatta jadmisen. Korkein
oikeus katsoi kiinteistonkaupan perustana olleiden edellytysten jddneen toteutumatta niin merkittavalla
tavalla, ettei endd ole perusteita pitdd kauppaa voimassa.

Olosuhteet eivit siten kauppaa tehtdessd olleet sellaiset, ettd B:n ja C:n olisi ollut kunnianvas-
taista ja arvotonta vedota kauppaan. Edellytysten toteutuminen oli toisin sanoen vield kauppa
tehtdessd mahdollinen, mutta my6hemmin tapahtuneiden olosuhteiden muutosten takia ne
jaivét toteutumatta. Seuraavassa ratkaisussa oli kysymys yhteisestd edellytyksestd, jonka

puuttuessa kauppa purettiin:

KKO 1978 1I 11: Ostajat eivit olleet saaneet kauppakirjassa tarkoitetusta alueesta muodostetuksi sellaisia
itsendisid rakennuskelpoisia kiinteistoyksikoitd kuin he ja myyja olivat edellyttidneet voitavan siitd muo-
dostaa. Kauppa purettiin, mutta ostajat saivat itse kérsid rakennusluvan hakemisesta aiheutuneet kulunsa.

Alla olevassa ratkaisussa myyjien edellytyksend sopimuksenteon aikaan oli ollut se, ettd oste-

tulle alueelle oli voitu rakentaa. Korkein oikeus katsoi kuitenkin ostajilla olleen velvollisuus
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selvittdd, voiko alueelle rakentaa, vaikka myyjien oli tdytynyt tietdd aluetta koskevasta raken-
tamisrajoituksesta ja he olivat jéttdneet sen kauppaa tehtidessé ilmoittamatta.
KKO:1985-11-188: Mairédalan ostaja oli kaupan péattimisen jidlkeen saanut tietdd, ettd mééraalalle voi ra-
kentaa vain poikkeusluvalla hinen aikomansa keséhuvilan. «kKKO» katsoi, ettd ostajan asiana oli ollut ot-
taa selville rakennusviranomaisilta, voiko hén rakentaa méardalalle aikomallaan tavalla. Myyjan tietoi-

suus rakentamisrajoituksista ei vapauttanut ostajaa selonottovelvollisuudesta. Ostajalla ei ollut oikeutta
saada kauppaa puretuksi. Aén.

Seuraavassa ratkaisussa oli kysymyksessé vastaava tilanne. Ostajalla oli kuitenkin siind oike-
us saada kauppa puretuksi. Jutut erosivat toisistaan siini, ettéd alla olevassa tapauksessa myyja
oli vakuuttanut, ettd miérdalalla sai rakentaa. Sen katsottiin ikddn kuin poistavan ostajalle
kuuluvan selonottovelvollisuuden. Talld oli ollut perustelu oikeus luottaa siihen, ettd sopi-

muksella tavoiteltu tarkoitus toteutuu.

KKO 1989:30: Mairdalan kauppaa tehtdessd myyjéd oli vakuuttanut, ettd médardalalle sai rakennusluvan
ostajan aikomalle lomarakennukselle. Kaupan pééttdmisen jilkeen oli kuitenkin ilmennyt, ettd maardalal-
le sai rakentaa vain poikkeusluvalla. Ostajan poikkeuslupahakemus oli hylétty. Rakennusluvan saamista
koskeneen vakuutuksen vuoksi ostajan ei ollut tarpeellista ennen kaupan péaéttamistd ottaa selville raken-
nusviranomaisilta, saiko hin rakentaa méérdalalle lomarakennuksen. Ostajalla oli oikeus saada kauppa
puretuksi. (Adn.)

Edell4 esitetyt tapaukset liittyvit ldheisesti hallinnanjakosopimuksen soveltamisympéristoon.
Hallinnanjakosopimuksen osapuolilla on velvollisuus ottaa selvdid yhteisesti omistettuun kiin-
teistoon kohdistuvista kdyttorajoituksista. Mikali toinen osapuoli kéyttdd tietdimystddn hyvéksi
toista vastaan, vilpillistd mieltd ei suojata. Mikéli molemmat osapuolet laiminly6vit selonot-
tovelvollisuutensa, sopimuksen edellytykset raukeavat. Télld perusteella voisi katsoa, ettd

osapuolilla olisi oikeus saada hallinnanjakosopimus puretuksi.

Seuraavaa ratkaisua kisiteltiin jo liikavaikeuden kohdalla. Olosuhdemuutos liittyi sellaiseen
seikkaan, jonka osapuolet olettivat sopimuksenteon aikaan ilman muuta pysyviksi. Jutussa oli
kysymys myds rauenneista edellytyksistd. Tuskin myyjéi olisi tehnyt sopimusta, jos hén olisi
kyennyt ennakoimaan tulevat tapahtumat ja ostajankin oli pitdnyt tima kasittdd sopimuksen-
teon aikana. Vahingonkorvauksesta vapautuminen olisi voinut olla mahdollista, mikéli Kaup-
pal 27.1 §:n edellyttimét vastuunvapausperusteet olisi voitu katsoa tdyttyneen.
KKO:1982-1I-141:Maitojauheen myyjé oli sitoutunut toimittamaan maitojauhetta 3,50 mk kilohintaan
mutta raaka-ainekustannusten noustua valtiovallan toimenpiteiden johdosta yllittden 1,81 mk:sta 4,17
mk:aan kilolta kieltdytynyt toimittamasta osaa sovitusta eréstd. Koska sopimuksen hintachdon soveltami-

nen oli ndissd olosuhteissa ilmeisen kohtuutonta, soviteltiin ostajan kateoston perusteella tekemdi vahin-
gonkorvausvaatimusta.

Jutussa oli selvitetty, ettd maitojauheen valmistukseen kdytetyn kuoritun maidon hinta oli valtiovallan
toimenpiteiden johdosta 1.7.1976 noussut 16,50 pennistd 37,93 penniin litralta. Tdmd hinnanmuutos oli
tullut yllattdvan nopeasti eivétki asianosaiset olleet voineet sitd odottaa sopimusta tehtédessid. Yhden mai-
tojauhekilon valmistukseen kului 11 litraa kuorittua maitoa ja maitojauheen raaka-ainekustannukset olivat
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ndin ollen vain toista kuukautta sopimuksen solmimisen jélkeen nousseet 1 markasta 82 pennistd 4 mark-
kaan 17 penniin kilolta. Sovittu 3 markan 50 pennin kilohinta ei néin ollen ollut kattanut edes raaka-
ainekustannuksia. Néissd olosuhteissa oli sopimuksen hintachdon soveltaminen ilmeisen kohtuutonta. Sen
vuoksi oli vahingonkorvausta soviteltava.

Joskus kaksi sopimusta voi muodostaa yhden kokonaisuuden siten, ettd yhden sopimuksen
purkautuminen vaikuttaa toiseen sopimukseen tavalla, joka johtaa sen raukeamiseen. Alla
olevassa ratkaisussa kiinteiston kauppasopimuksen tarkoitus jéi tayttyméttd ostajan laiminlyo-
tyd rakennusvelvollisuutensa tayttdmisen (kauppasopimuksen voimassaolon edellytyksend oli
toisella sopimuksella ostajalle asetettu rakennusvelvollisuus). Kun tuo sopimukselle asetettu
edellytys muuttuneiden olosuhteiden eli rakentamiseen velvoittautuneen osapuolen laimin-
lyonnin takia jai tayttymattd, edellytykset sopimuksen pysyttimiselle voimassa raukesivat.
KKO:1974-11-80: Kunta ja yhti olivat kahdella samana péivéni allekirjoitetulla asiakirjalla sopineet, toi-
sella kiinteiston kaupasta ja toisella teollisuusrakennuksen rakentamisesta yhtion toimesta kunnan yhtiélle
myymélle alueelle. Jailkimmainen sopimus oli, yhtidn jatettyd siihen siséltyneen rakentamisvelvoitteensa
tayttdmattd, kunnan vaatimuksesta julistettu vdlimiesmenettelyssd puretuksi. Koska sopimusten yhteen-

kuuluvuuden takia ei endéd ollut edellytyksid kiinteiston kaupankaan voimassa pysyttdmiselle, kiinteiston
kauppa julistettiin kunnan kanteesta puretuksi.

Osassa | esitettiin kasitys siité, ettéd tilanteessa, jossa kolmiulotteisella hallinnanjakosopimuk-
sella toteutetaan rakennushanke, hallinnanjakosopimus on mahdollista ymmartdd rakennus-
hankkeen toteutumisen vélttiméattoméksi edellytykseksi ja pdinvastoin. Edelld esitetty kor-
keimman oikeuden ratkaisun perusteella voi paitelld, ettd mikali téllainen rakennushankkeen
toteuttamista koskeva sopimus jostakin syysti purkautuisi, se voisi johtaa hallinnanjakosopi-

muksen raukeamiseen.

Sopimuksen tarkoituksella ja edellytyksilld voi katsoa olevan ldheinen yhteys. Edellytykset
luovat sen taustan, jota vasten sopimuksen tarkoitusta voidaan tarkastella. Edellytykset muo-
dostavat sen perimmdiisen motiivin, miksi sopimukseen yleenséd ldhdetddn mukaan ja edelly-
tykseen siséltyvit ne késitykset siitd, mihin sopimuksella tdhdatdin — perimméiinen tarkoitus
lienee aina hyotya sopimuksesta tietylld, halutulla tavalla. Kun edellytykset raukeavat eli so-
pimuksen perusta pettdd, on kohtuullista ja siten oikeudenmukaista antaa oikeudellista rele-
vanssia edelld esitetyin edellytyksin. Huomionarvoista on se, ettid edellytys ei ole oikeudelli-
sesti relevanssia, ellei “edellyttdva” osapuoli ole tdyttinyt selonottovelvollisuuttaan edellyte-

tyn seikan suhteen — vaaditaan vilpitontd mielta.

4 Sopimuksen sovittelu

4.1 OIKTL 36 8
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Muuttuneet olosuhteet oikeuttavat sopimuksen tai sopimusehdon sovitteluun OiKTL 36 §:n**!

nojalla. Sen mukaan oikeustoimen ehtoa voidaan sovitella tai se voidaan jittdd huomioon ot-
tamatta, jos ehto on kohtuuton tai jos ehdon soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen. Koh-
tuuttomuutta arvosteltacssa on otettava huomioon oikeustoimen koko sisilto, osapuolten ase-
ma, oikeustointa tehtiesséd ja sen jélkeen vallinneet olosuhteet sekd muut seikat. Jos OikTL
36.1 §:ssd tarkoitettu ehto on sellainen, ettd sopimuksen jddminen voimaan muilta osin muut-
tumattomana ei ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuullista, sopimusta voidaan sovitella muilta-
kin osin tai se voidaan miérdta raukeamaan. Sovitella voidaan myds vastikkeen méarié kos-
kevaa sitoumusta eli kaupassa hintaa koskevaa sopimusehtoa (OikTL 36.3 §). OikTL:n nojal-
la on mahdollista sovitella kaikenlaisia varallisuusoikeudellisia sopimuksia. Sddanndksen so-

. .. . . oo a . . 242
veltamisalaan kuuluvat niin vapaamuotoisen kuin madrdmuotoisen sopimukset.

OikTL 36 §:n yhtend sddtdmismotiivina pidettiin sité, ettei varsinaiseen sopimusoikeuteen sisdltynyt sel-
vai kohtuullistamiseen oikeuttavaa lainkohtaa. Lainkohta vahvisti oikeustieteessd ja -kdytdnndssé tunnus-
tetun oikeustilan.**® Ennen OikTL 36 §:n sidtimisti tuomioistuimella oli ollut mahdollisuus sovitella il-
meisen kohtuuttomia vakuutusehtoja ja velkakirjan ehtoja jo vuoden 1933 vakuutussopimuslakiin (34 §)
ja velkakirjalakiin (8 §) sisdltyneiden kohtuullistamissédéntdjen nojalla. Liséksi vastaavia sdédnnoksié oli
otettu eri sopimustyyppeji varten annettuun lainsaadantoon.”** OikTL 36 §:n ensisijaisena tavoitteena pi-
dettiin sopimuksen voimassapitimistd ja sen yksittdisten ehtojen kohtuullistamista. Sopimuksesta johtuva
pitemittomyys saattaa tulla kysymykseen vain, ellei sopimusta saada kohtuullistettua muulla tavalla.**

OikTL 36 §:n katsotaan katsottu késittdvin sekd tapauskohtaisenoikeustoimen sovittelun etté
tyypinmukaisesti kohtuuttomien sopimusehtojen sovittelun. Jialkimmaistd pidetdén yleisend

kieltona kayttdd kohtuuttomia sopimusehtoja.”*® Oikeuskédytinnon tehtdvin OikTL 36 §:n

! Lain muutoksella (956/82) on otettu OikTL:n 36 §:ksi yleinen sovittelusdznnds, joka on tullut voimaan
1.1.1983. Sédnnostd voidaan soveltaa myos ennen sen voimaantuloa tehtyihin oikeustoimiin. Liséksi kuluttajan
ja elinkeinonharjoittajan vélisen kulutushyodykettd koskevan sopimuksen sovitteluun sovelletaan, mitd kulutta-
jansuojalaissa (38/78) sdddetdan (1260/1994, HE:1994/218). Sisélloltdén OikTL:n 36:44 vastaavia sddnnoksid on
myos esimerkiksi maanvuokralaissa (258/1966) ja huoneenvuokralaissa (481/1995). Myds niihin sisdltyvissé
sovittelusddnnoksissd (MVL 4 § ja HVL 6 §) todetaan, ettd kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen vuokraso-
pimuksen sovitteluun sovelletaan, mitd kuluttajansuojalaissa (38/78) sdddetddn. Vuokran méérdn sovitteluun
sovelletaan kuitenkin, mitd kyseisissid lacissa sdddetdédn. Erityisid sovittelusddnnoksid on lisdksi muun muassa
korkolaissa (633/82), avioliittolaissa (234/29) ja lapsen elatuksesta annetussa laissa (704/75). Kuluttajansuojalain
(37/78) 4:1 §:d4n siséltyvad sovittelusddnnds on uudistettu EY:n direktiivin kuluttajasopimusten kohtuuttomista
ehdoista (93/13/ETY) implementoinnin yhteydessa.

> Wilhelmsson 2008, s. 119.

8 Korkein oikeus vahvisti ratkaisussaan KKO 1974 II 16, etti velkakirjalain 8 §:n sidnnosti saatiin soveltaa
yleisend periaatteena myds sopimusoikeuden sddntelemittomilld aloilla. Ratkaisussa KKO 1974 11 16 kysymys
oli siitd, ettd A oli ns. pika-arpajaisissa voittanut pddvoittona olleen henkildauton. Arpalippuun otetun ehdon
mukaan voitot oli arpaa vastaan perittivd mairapdivain mennessd, minkd jilkeen perimittdmait voitot katsottiin
lahjoitetuksi arpajaisten jérjestdjélle. Kun A, joka oli kadottanut voittoarvan, oli ennen maardpaivad ilmoittanut
siitd arpajaisten jdrjestdjdlle ja vaatinut autoa itselleen seké sen jdlkeen kohtuullisessa ajassa vireille panemas-
saan oikeudenkdynnissd, 16ydettydan kadonneen arpalipun, esittdnyt sen oikeudelle, arpalipussa olevan mainitun
ehdon soveltaminen oli katsottu ilmeisesti kohtuuttomaksi ja auto velvoitettu luovutettavaksi A:lle. Ks. myos HE
247/1981 vp. s 5.

** Wilhelmsson 2008, s.105.

5 HE 247/1981, vp s. 17.

49 Aarnio 1987, s. 405. LM 4/1987.
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sisdllon selkeyttidjand katsotaankin liittyvin tyypiltddn kohtuuttomien ehtojen méaarittdmi-
seen.”*’ Sovittelulla pyritddn turvaamaan paitsi sopimussuhteiden sisallollinen oikeudenmu-
kaisuus eli sopimussuoritusten tasapainoisuus,”*® myds ehkiisemidn kohtuuttomien ehtojen

kayttoa. >

OikTL 36 §:44 pidetddn ilmaisuna sopimusoikeuden materiaalistumisesta. Sopimusvapauden
periaatteetta turvaavat mahdollisuus vedota sopimuksen pitemattomyyttd ja tehottomuutta
koskeviin sddntoihin, mutta lisdvaatimuksena on, ettd sopimus vastaa pakottavan lain sidin-
néksid ja kohtuullisperiaatteen mukaista kasitysti oikeudenmukaisesta sopimuksesta.>® Muo-
dollisen oikeudenmukaisuuden sijaan tavoitteena on materiaalinen oikeudenmukaisuus. Sovit-
telusddannon kaytto liitetddnkin sopimuskumppaneiden erilaisista 1dhtokohdista johtuvien koh-
tuuttomuuksien poistamiseen, joita OikTL:n tahdonmuodostuksen perustan vapautta turvaavat

saannokset eivit ole tarkoitettu ratkaisemaan.>>!

Lihtokohta oikeustoimen kohtuullisuuden arvioimiselle on kuitenkin oikeustoimen sito-
vuus™?. Sopimuksen sovittelua koskevia sddnnoksid pidetadn poikkeussaantoind®>. Yleiselld
tasolla sovittelun katsotaan ilmentidvdn molempien osapuolten keskindisti lojaliteettia, silld
kohtuullisuuden vaatimus liitetdén lojaliteettivelvollisuuteen®*. Sovittelun tarkoituksena on
saada aikaan sopimus, jossa molempien osapuolten edut on otettu kohtuullisesti huomioon.
Téstd johtuu, ettd myds olosuhteiden muutokseen perustuvan sovittelun ndhdéén olevan 14hel-

14 lojaliteettivelvollisuutta. >

Oikeus vedota OikTL 36 §:n nojalla sovitteluun muuttuneiden olosuhteiden nojalla voidaan
katsoa mahdollisuudeksi, joka turvaa myos hallinnanjakosopimuksen pysyvyyttd tietylld ta-
valla. Ulkopuolisen tahon on mahdollista tarkastella tilannetta ja todeta, missd olosuhteissa

sopimussuhteessa on noudatettava alkuperiisid sopimussuhteita ja milloin niitd on mahdollis-

7 Ammala 1991, s. 305. Ammild nostaa esiin kysymyksen siitd, ettd useissa ratkaisuissa ehtoa ei ole pidetty
tyypiltddn kohtuuttomana, mutta sen soveltamisen on katsottu johtavan kohtuuttomuuteen yleisten kohtuuttomi-
na pidettdvid ehtoja koskevien periaatteiden ja perusteiden nojalla. Néin esimerkiksi KKO:n ratkaisussa 1985 I1
177, jossa leasingsopimuksen purkamisehto johti kohtuuttomuuteen sen perusteella, ettd vuokralle antajalla olisi
ollut mahdollisuus hyddyntda sopimuksen kohteena ollutta konetta sopimuksen purkauduttua.

248 pgyhénen 1988, s. 5-6.

24 gaarnilehto 2009, s. 147.

230 Hayha 1996b, s. 21. Gronfors on tosin katsonut, ettd sovittelun avulla saavutettavat muutokset sopimusvel-
voitteissa vahvistavat sopimussidonnaisuutta siten, ettd sopimus voidaan todella tayttaa. Gronfors 1995, s. 33.

! saarnilehto 2009, s. 167-168.

2 HE 247/1981 vp s. 12.

*>* Saarnilehto 2009, s. 168.

% Tolonen katsoo, etti vield 1980-luvulla sopimuslojaliteettia eli yhteistoimintavelvoitteita koskevat tapaukset
oli yksildity oikeustoimilain 36 §:n tapauksina. Tolonen 2003b, s. 154.

3 Saarnilehto ym. 2012, s. 118.
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ta sovittelun avulla muuttaa tai mahdollisesti jattdd kokonaan soveltamatta. Hallinnanjakoso-
pimuksen kohdallakin se voi sopimuksen pééttimiseen liittyvissd kysymyksissd tuoda pi-
kemmin jatkuvuutta sopimukseen kuin merkiti sitd, ettd sopimus padttyy sovittelun johdosta.

Sovittelussa otetaan aina sopimuksen ldhtokohdat huomioon.

4.2 Sovitteluharkinnan vaiheet — misté sovittelussa on kysymys?

Sopimuksen ja muun oikeustoimen kohtuuttomuuden arvioinnissa ldhdetdén siitd, ettd tuo-
mioistuin tekee ratkaisun kokonaisharkinnan perusteella ottaen huomioon kaikki asiaan vai-
kuttavat seikat. Karhu on erottanut sovitteluharkinnassa seuraavat vaiheet: ”0) Esivaihe: so-
pimuksen sitovuuden selvittiminen, 1) Epédtasapainon selvittiminen (sopimuksensisdisten
sovitteluperusteiden arviointi), 2) Epitasapainon yhteys sopimuksenulkoisiin tekijéihin, 3)
Sopimuksenulkoisten sovitteluperusteiden arvioinnit, 4) Kohtuuttomuuden kokonaisarviointi,
5) Kokonaisarvioinnin (kohtuuttomuusarvon) vertailu sovittelukynnykseen ja pditos siité,

ryhdytiankd sovitteluun vai ei, sekéd 6) Oikeusvaikutusten méaraaminen.”*°

Karhun laatima sovitteluharkintamalli esittdd vaihe vaiheelta sen, mistd OikTL 36 §:n mukai-

sessa sovittelussa on kysymys.

4.3 Sitova sopimus sovittelun edellytyksena

Sovittelusddannoksen esitdiden mukaan sovitteluharkintaa edeltdd aina sitovuusharkinta, silla

257 e e
Taman on

sopimuksen tai muun oikeustoimen syntyminen on sovittelun ehdoton edellytys.
katsottu kuuluvan itse sovittelun kisitteeseen. Siten esimerkiksi lain tai hyvin tavan vastaiset
sopimukset kuten myoskddn OikTL 28-33 §:ien nojalla patemittomiksi todetut oikeustoimet
eivit voi olla sovittelun kohteena. Sitovuusharkinta edeltdd sovitteluharkintaa my0s niissa
tapauksissa, kun on esitetty viite oikeustoimen olennaisten edellytysten muuttumisesta tai
raukeamisesta, mahdottomasta ylivoimaisesta esteestd, taloudellinen liikavaikeudesta tai ns.
sosiaalisesta suoritusesteesti.”>®

On katsottu, ettd sovittelusdédnnosté ei voi soveltaa esimerkiksi seuraaviin tilanteisiin: 1) toinen osapuoli

asettaa sopimusneuvottelujen aloittamisen ehdoksi kohtuuttomia vaatimuksia ja vastapuoli ei ryhdy lain-

kaan neuvotteluihin, 2) sopimusneuvotteluja on kayty, mutta sopimus jdd syntymittd toisen osapuolen
esittdmien kohtuuttomien ehtojen vuoksi. Jos neuvotteluissa noudatettavasta menettelystd ja niiden edel-

lytyksistd on kuitenkin tehty sopimus, sovittelusddnndstd on mahdollista soveltaa tihdn sopirnukseen.259

4.4 Sovitteluperusteille asetetut edellytykset

%6 payhénen 1988, s. 252.
T HE 247/1981 vp. s. 10.
28 pgyhénen 1988, s. 1-2.
% HE 247/1981 vp., s. 10.
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Sovitteluharkinnassa edellytetddn sovitteluperusteilta seuraavaa: sopimussuhteessa tulee valli-
ta epitasapaino”® ja sopimuksen ulkopuoliset seikat puoltavat sopimukseen puuttumista.”'
Karhu on katsonut, ettd sopimuksenulkoisen tekijén on oltava syyni sisdiseen epétasapainoon,

262 Wilhelmsson on kuitenkin siti mielti,

jotta tekijad saa oikeudellista merkitystd sovittelussa.
ettd ehdotonta vaatimusta sille, ettd aina olisi kyettdva viittamaan sopimusta tehtdessd vallin-
neisiin olosuhteisiin tai muuttuneisiin olosuhteisiin, ei tule asettaa. Nayttdvelvollisuutta sopi-
muksen tekemiseen liittyvistd olosuhteista ei hidnen mielestddn tule asettaa silloin, kun kysy-
mys on tyyppikohtuutonta ehtoa koskevan kiellon rikkomisesta tai muutoin sisdlloltddn selke-

4sti kohtuuttomasta sopimuksesta.”®’

Sopimuksen ulkopuolisia seikkoja ovat mm. osapuolten taloudellinen asema, tosiasiallinen
sopimusvapaus, asiantuntemus sekd edelld mainittu olosuhteiden muutos. Nama seikat aiheut-
tavat joko alkuperdisen tai jélkiperdisen kohtuuttomuuden. Alkuperdisen kohtuuttomuuden
tilanteet liittyvdt sopimuksen pééttdmisolosuhteisiin, kun taas jélkiperdisen kohtuuttomuuden

tilanteet ovat seurausta osapuolista riippumattomista ulkopuolisista tapahtumista.***

4.5 Alkuperdainen ja jalkiperainen kohtuuttomuus

Alkuperiisen kohtuuttomuuden tapauksessa sopimussuhteen epétasapaino on syntynyt jo so-
pimusta tehtdessé tai sopimukseen on otettu ehtoja, jotka eivét ole hyviksyttiavid. Alkuperii-
seen kohtuuttomuuteen liitetdén vaikutuksellinen epitasapaino. Tuo epitasapaino on varsin
usein seurausta toisen osapuolen paremmasta asiantuntemuksesta, vahvemmasta taloudellises-
ta asemasta tai tosiasiallisen sopimusvapauden puutteesta. Téllaisen kohtuuttomaksi todetun
sopimusehdon on usein katsottu syntyneen moitittavan sopimuskéyttdytymisen seurauksena,

jossa toinen osapuoli on kiyttinyt hyviksi vahvempaa asemaansa.”®

Alkuperiisen kohtuuttomuuteen on katsottu liittyvdn myds tyyppikohtuuttomuus. Tyyppikoh-
tuutonta ehtoa ei voi verrata yksittdisen ehdon kohtuuttomuuteen, jonka kohdalla sopimuk-
seen sisdltyvd muut ehdot voivat korjata yhden ehdon kohtuuttomuuden. Tyyppikohtuuton
ehto on siis kaikissa tilanteissa kohtuuton. Kyse on sellaisista sopimusehdoista, joille oikeus-

jarjestys ei myonnd sitovuutta. Tallaisena pidetddn mm. ehtoa, jolla toinen osapuoli voi yksi-

260 pgyhénen 1988, s. 286-291.

> Hemmo 2003b, s. 58.

62 pgyhénen 1988, s. 291.

263 Wilhelmsson 2008, s. 133. Vrt. Karhu, joka liittad tyyppikohtuuttomuuden sopimusten sitovuuden arviointiin
eli sovitteluharkintamallinsa esivaiheeseen. Sitovuusharkinnan jélkeen sovitteluharkintamallissa seuraa sovitte-
luharkinta. Pyhonen 1988, s. 361 ss.

> Hemmo 2003b, s. 57.

*%5 Hemmo 2003b, s. 54-59.



62

puolisesti ja rajoituksitta muuttaa sopimusta.”*® Esimerkkeji ehdottomasti tyyppikohtuutto-
mista sopimusehdoista ja ehtotyypeistd on kuluttajan suojalain ja oikeustoimilain esitdissé

seki EU:n kohtuuttomuusdirektiivissi. 2’

Jélkiperdisen kohtuuttomuuden tapauksessa ehto on ollut alun alkaen kohtuullinen. Ehdon
kohtuuttomuudella ei vilttimattd ole mitdén yhteyttd sithen, onko osapuolten voimasuhteissa
ollut sellaista epdtasapainoa, ettd se olisi sopimuksentekovaiheessa vaikuttanut sopimusehdon
kohtuuttomuuteen. Kysymyksessd voivat olla tiysin tasa-arvoiset sopijapuolet, joiden sopi-
mussuhteen epétasapainon taustalla on olosuhteiden muutos. Télldinkin on katsottu, ettd sopi-
japuolten varallisuusasemalla olisi merkitystd sen suhteen, miten suuria muutoksia olosuhteil-

ta vaaditaan, jotta chtoa voitaisiin sovitella.*®®

Sekd alkuperdisen ettd jdlkiperdisen kohtuuttomuuden osalta on todettu, ettd tilanteen on
muistutettava patemattomyysperusteita tai muita vapautumisperusteita, kuten mahdottomuus,
taloudellinen liikavaikeus, ylivoimainen este, ns. sosiaalinen suorituseste jne. Epdtasapainois-
ta sopimussuhdetta voidaan sovitella silloin, kun muut patemattomyysperusteet eivét aivan

sovi. Olosuhteiden muutokselta edellytetézin liséksi olennaisuutta.*®’

4.6 Sopimusvelvoitteiden epatasapainoisuus

Sopimussuhteen epdtasapainoa koskevan arvioinnin kohteena on sopimuksen koko sisilto.
Siten yksittdisen ehdon tasapainoa ei voi sovittelussa arvioida irrallaan sopimuksen muista
ehdoista. Toisaalta sopimusta voidaan sovitella, vaikka sopimuksesta ei pystytd osoittamaan
yhtddn yksittiistd kohtuutonta ehtoa. Kaikkien ehtojen yhteisvaikutus on ratkaisevaa. *’° Lih-

tokohta sovellettaessa OikTL 36 §:a on kuitenkin se, etti oikeussuhde pidetiin voimassa.”’”!

Sopimusvelvoitteiden epatasapainoarvioinnissa otetaan huomioon osapuolten suoritusten kes-
kindinen arvo, dispositiivinen oikeus sekéd yleiset sopimuskéytinndt, joiden on katsottu toimi-

van perusteltu luottamusta synnyttdvini tekijoind. Toimintaympiristd asettaa siten osaltaan

266 Hemmo 2003b, s. 56. Ks. myds HE 247/1981 vp. s. 14, jossa on esimerkkeji tyyppikohtuuttomista sopi-
musehdoista.

7 Ks. tarkemmin Mononen 2001, s. 313—-314. Mononen katsoo, etti tyyppikohtuuttomina pidettyjen sopimuseh-
tojen nojalla pyritddn edistimdin heikomman osapuolen mahdollisuuksia osallistua sopimuksen sisdllon méaérit-
tdmiseen sekd madrattyjen sisdllollisten vahimmaiskriteerien asettamiseen. Suojan kohteena on Monosen mu-
kaan heikomman osapuolen tahdonvapaus sekd vahimmaisturvallisuus.

*%5 Hemmo 2003b, s. 57.

29 pgyhénen 1988, s. 293.

7% Wilhelmsson 2008, s. 127.

2L Wilhelmsson 2008, s. 114.
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rajat sopimuksensisillslle.””? Vertailukohtana voi olla myos markkinoilla tapahtuva vaihdan-

273

ta”"” ja mahdollista on sekin, ettd pakottava lainsdddantd vaikuttaa sovitteluun:

Pakottavan lainsédadédnnon ja dispositiivisen oikeuden séddnnoksien merkitys kohtuullisuuden arvioinnissa
ilmenee esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2012:48 perusteluista: “Esitdissé tarkastellaan
sekd pakottavan ettd tahdonvaltaisen lainsddddanndn merkitystd kohtuullistamista harkittaessa (HE
247/1981 vp s. 13 ja 14). Pakottavan sddnnoksen vastainen ehto on yleensi sindnsé tehoton, eiki tarvetta
kohtuullistamiselle siten ole. Pakottavat sddnndkset voivat tulla kohtuullistamisen kannalta merkittiviksi
silloin, kun sopimusehdolla pyritddn kiertiméin pakottava sddnnds tai kun aineelliset syyt puoltavat pa-
kottavien sddnnosten soveltamista sanamuotoaan laveammin. Tahdonvaltaisilla sdédnnoksilld on puoles-
taan tirked merkitys, jos ne ilmaisevat lainsdétdjan oikeuspoliittisen kannanoton tiettyyn ongelmaan. On
syyté lahted siitd, ettd téllaisilla sd&nndksilla on pyritty ilmaisemaan osapuolien oikeudet ja velvollisuudet
tasapuolisesti huomioonottava kayttdytymismalli. Sopimus voi olla kokonaisuudessaan kohtuullinen,
vaikka sen jokin ehto poikkeaa jyrkdsti mallina olevasta sddnndksestd, jos toiselle aiheutuva rasitus on ta-
sapainotettu sopimuksen muilla ehdoilla.”

Tahdonvaltaisten normien vaikutuksen on katsottu olevan suuri erityisesti silloin, kun silld on
pyritty oikeudenmukaisesti jakamaan osapuolten velvoitteet. Dispositiivisen oikeuden ja mui-
den sosiaalisten kdytintdjen merkityksestd huolimatta ensisijaisena asemana sopimuksen epéa-
tasapainoisuuden arvioinnissa pidetddn osapuolten sopimuksentekoasemia ja sopimuksenmu-

. .. 274
kaista riskinjakoa.?’

Tietoinen taloudellinen riskinotto>” voi olla sovittelua vastaan puhuva tekija. Esimerkiksi
Gronfors katsonut, ettd kaikkia sellaisia sopimuksia, joissa vallitsee epdoikeudenmukainen
painosuhde suoritusten vélilld, ei tule sovitella. Erityisesti timé koskee puhtaita litkesopimuk-
sia, joissa otetaan enemmaén tai vihemman tietoisia riskejd joko toisen tai molempien osapuol-
ten taholta. Sopimuksen sitovuuden ja kohtuullistamisperiaatteen vililld tulisi edelleen vallita
tasapaino 36 §:n yleislausekkeen sddtdmisenkin jélkeen, vaikka tasapaino ei olisi sama kuin

aikaisemmin. *’® Toisaalta, mitd sidotumpi elinkeinonharjoittaja keskusliikkeeseen liiketoi-

22 Hemmo 2003b, s. 59. Samalla sivulla todetaan, ettd dispositiivisen ehdon soveltamisen ei aina ole katsottu
johtavan kohtuulliseen lopputulokseen, mikéli lainsddtdjan odotusta tasapuolisesta sopimussuhteesta horjutetaan
muilla sddnteleméattomilld sopimusehdoilla. Ks. tarkemmin my6s Mékeld 2010, s. 97 toimintaympériston vaiku-
tuksesta.

*> Hemmo 2003b, s. 61.

2" Hemmo 2003b, s 60—61 alaviitteineen. Ks. myos Makeld 2010, s. 97-98, joka katsoo, ettd valinnanvapauden
teorian nidkokulmasta sopimusten sovittelu on paremmin ymmarrettdvissa osaksi sopimusoikeuden jarjestelmai
kuin osapuolten tahtoa ldhtokohtana pitévien teorioiden ndkokulmasta. Hén viittaa tidssd yhteydessi toimintaym-
pariston merkitykseen sopimuksen sisillon rajoittajana liittyen sen asemaan perusteltua luottamusta synnyttiva-
ni tekijdnd sekd osapuolten tosiasiallisen valinnanvapauden rajoittumiseen sovittelun edellytyksena.

5 Tietoisuuden kiisitteeseen voidaan yhdistia tarkoituksen kisite. Kun osapuolen tarkoituksena on ollut tavoi-
tella suurta voittoa, se on kaventanut mahdollisuuksia sovitteluun. Vastaava tilanne on ollut silloin, kun osapuo-
len tarkoituksena on ollut solmia kannaltaan epdedullinen sopimus. Myds se on kaventanut mahdollisuuksia
sovitteluun (ks. esim. KK0:1992:192). Hemmo 2003b, s. 77.

76 Grénfors 1995, s. 28. Ks. myds Poyhonen 1988, s. 300, jossa hin toteaa vaihdannan intressin periaatteen
kannalta seuraavaa: ”Sovittelulla ei ole tarkoitus tehdd onnistunutta riskinottoa merkityksettomaéksi siten, ettd
vastapuolen hyoty soviteltaisiin kohtuuttomana sovittelua vaatineelle osapuolelle”. Siten juuri tietoinen riskinot-
to erottaa hinen mielestdén elinkeinonharjoittajien suhteet muista sopimussuhteista.
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minnan harjoittamisessa, sitd paremmat mahdollisuudet tilld on katsottu olevan sovitteluun.’’
Yleensd kysymys téllaisessa tilanteessa on siitd, etté toisella osapuolella ei ole ollut tosiasial-
lista sopimusvapautta. Kun sopijapuolten lihtdasetelma on epitasavertainen’”®, riskinoton
arviointi voi olla erilainen kuin 14ht6asetelmaltaan tasavertaisen sopijakumppaneiden kysees-
si ollessa. Vastaava arviointi voi tulla kysymykseen kuluttajasuhteissa®”’. Lisiksi on katsottu,
ettd jopa tiettyjd olosuhdemuutoksia koskevien ehtojen puuttuminen voitaisiin ymmaértia tie-
toiseksi valinnaksi, jonka perusteella osapuolten voitaisiin katsoa ottaneen kantaakseen néité
tiettyjd olosuhdemuutoksia koskevat riskit siten, ettei niiden realisoituminen puoltaisi puuttu-

mista sopimuksenmukaisiin velvoitteisiin®*’.

Kun sopimuksen epitasapainon arvioinnissa mittapuuna kdytetddn markkinoilla tapahtuvaa
vaihdantaa, padsuoritusvelvollisuuksien suhdetta tai muuta osapuolen asemaan vaikuttavaa
chtoa verrataan yleisesti vastaavissa sopimuksissa kiytettdviin ehtoihin®'. Esimerkiksi ratkai-
suissa KK0O:1994:96 ja KKO 1994:88 vertailukohtana kiytettiin kdypdéd vuokratasoa. Korkein
oikeus ei kuitenkaan pditynyt sovittelemaan kyseisid sopimuksia. Ratkaisussa KKO 1994:88
korkein péétyi toteamaan, ettd pelkédstddn nykyisten vuokrien vertailu ei riitd sovitteluperus-
teeksi pitkdaikaisissa maanvuokrasuhteissa, vaan ehdon kohtuuttomuutta arvioitaessa on otet-

tava huomioon sopimuskokonaisuus ja sopimuksen 1dht6kohdat.

Vastikkeettomat sitovuuden kriteerit tdyttdvit sopimukset ovat jo 1dhtokohtaisesti epitasapai-
noisia. OikTL 36 §:n esitdissd todetaan, ettd myos lahjan sovittelu on mahdollista, vaikka lu-
pauksenantajan varallisuusolot eivit olisi huonontuneet silld tavoin, ettd lahjanlupauslain
(L625/47) 5 §:n 1 momenttia olisi mahdollista soveltaa.”® Korkeimman oikeuden ratkaisussa
1994:140 (ks. jdljempénd) sovittelussa saivat merkitystd ostajien olosuhteista johtunut heikko
asema, mutta keskeisimmén merkityksen korkein oikeus antoi sille, ettd ostajat eivdt olleet
saaneet sopimuksesta mitddn hyotyd. Korkein antoi suojaa heikomman osapuolen paitantira-

tionaliteetille. Sen mukaisen olettaman mukaan ostajat eivdt olisi solmineet tasavertaisina

217 pgyhdnen 1988, s. 301.

"8 Lain elinkeinonharjoittajien vilisten sopimusehtojen sézéntelystd (1062/1993)1.1 §:n mukaan elinkeinonhar-
joittajien vélisissd sopimuksissa ei saa kéyttdd ehtoa, joka on sopimuksissa toisena osapuolena olevien elinkei-
nonharjoittajien kannalta kohtuuton ottaen huomioon toisena osapuolena olevien elinkeinonharjoittajien hei-
kommasta asemasta johtuva suojan tarve ja muut asiaan vaikuttavat seikat. Ks. myos lain sditdmisen taustalla
oleva HE 39/1993 s. 5, jossa perustellaan lain séddtamisen taustalla olevia syitd toteamalla, ettd elinkeinonharjoit-
tajien piirissd on ammatinharjoittajia, maatalousyrittdjid ja muita pienyrittdjid, joiden suojan tarve tuotannollisten
hy6dykkeiden vaihdannassa ldhtenee kuluttajien suojantarvetta.

> Hemmo 2003b, s. 60.

280 Hemmo 2003b, s. 60 alaviite nro 39.

> Hemmo 2003b, s. 61.

*%2 HE 247/1981 s. 10.
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sopijakumppaneina ja vapaata harkintavaltaa kayttdvind yksiloind sopimusta, josta eivét olisi

saaneet mitddn hyotya.

4.7 Osapuolten asema

Osapuolten asemalla katsotaan olevan keskeinen merkitys sopimusten sovittelua puoltavana
tekijand, silld sopimusosapuolten tiedollisten ja taloudellisten suhteiden on katsottu olevan
seikkoja, jotka on aina otettava huomioon. Jos sopijapuolet ovat saaneet rauhassa perehtya
sopimuksen sisdltoon ja liséksi ovat taloudellisesti toisistaan riippumat ja vastuukykyiset, on
katsottu, ettd vaaditaan todella merkittdvaa tasapainottomuutta, ennen kuin on aihetta puuttua
sopimukseen OikTL 36 §:n nojalla.”®® Toiselle osapuolelle asemansa puolesta kuuluva tie-
donantovelvollisuus on tekijd, joka on otettava huomioon arvioitaessa sitd, onko vastapuoli
saanut kayttid hinelle kuuluvaa valinnanvapauttaan sopimussidonnaisuuden suhteen.”®*
Muuttuneiden olosuhteiden kohdalla sopimuksen sovittelu on mahdollista, vaikka osapuolet

olisivat yhdenvertaisia. Tama on poikkeus edelld ilmenevéstd perussdédnnostd, ettd sovittelu

edellyttdd osapuolten tietynasteista erivertaisuutta. **°

Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 1996:27 perusteluissa mainitaan, ettd osa-
puoli on “saanut tutustua sopimustekstiin viikon ajan ennen sen allekirjoittamista”. Sen lisdksi
asianosaisella oli ollut kdytettdvandédn asiantuntemusta, tdmai oli ollut taloudellisesti riippuma-
ton ja saanut vapaasti pééttdd, haluaako hén tarjotuilla ehdoilla tehdd yhteistoimintasopimuk-
sen. Ndmad seikat olivat painaneet sovitteluharkinnassa enemmain kuin se seikka, ettd osapuo-
let eivit olleet keskenéddn tasaveroisessa asemassa sopimusta solmiessaan. Kysymyksessd oli

yrittdjén ja yhtion vdlinen sopimus.

Osapuolen asemalle annettava merkitys tulee esille erityisesti kuluttajasopimuksissa®*®, kuten
my0s sellaisissa elinkeinonharjoittajien vélisissd sopimuksissa, joissa toinen osapuoli on hei-

kommassa asemassa287

(tdlla on edelld esitetyn mukaisesti myos yhteys osapuolten riskinja-
koon). Puutteellinen asiantuntemus korostuu etenkin niissd sopimussuhteissa. Onkin katsottu,
ettd kovin merkittidvid tasapainottomuutta osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien vililla ei
edellyteti silloin, kun toisen osapuolen asiantuntevuus on ollut toista osapuolta vahvempi.**®

Tietyissd tapauksissa vakioehtojen kdyton katsotaan voivan johtaa sovitteluun. Sovittelua

2 HE 247/1981 s. 14-15.

24 Makela 2010, s. 66.

285 Mahonen 2000b, s. 118.

%6 Ks. Kuluttajansuojalain (37/78) 4:1 §:ddn sisiltyvi sovittelusaannos.

27 Ks. HE 247/1981 s. 3 seki Laki elinkeinonharjoittajien vilisten sopimusehtojen siéntelysti (1062/1993)..
2 Ammala 1991, s. 286.
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puoltaa se, ettd osapuoli on riippuvainen sopimuskumppanistaan. Se voi ndkyéd esimerkiksi
yrittdjdn riippuvuussuhteessa luottolaitokseen, mikili timdn katsotaan olevan heikommassa

289 Lihtokohtainen olettama esimerkiksi avioehto-,

asemassa suhteessa toiseen osapuoleen.
ositus- ja litkkemiesten vélisissd kauppasopimuksissa on tasavertaisista osapuolista, mutta siitd
huolimatta toinen osapuoli voi olla vastapuoleen ndhden heikommassa asemassa, mikd voi

oikeuttaa sovittelun.>”’

Osapuolten taloudelliset olot voivat olla yksi sovitteluun vaikuttava tekija. Ne liitetddn asian-
tuntemukseen ja tosiasialliseen vapauteen. Itsendistd perusteluarvoa niilld katsotaan olevan
vain rajallisesti.””' Osapuolen asemaan liittyvi sovitteluperuste on myds sosiaalinen suori-
tuseste®” - sopimus tai sopimusehto ei vilttimittd ole kohtuuton, mutta toinen osapuoli ei
pysty tiyttimédan sopimuksen mukaista suoritusvelvollisuuttaan sairauden, tyottomyyden tai

293

vastaavan olosuhteen takia.””” Esimerkiksi Karhu on katsonut heikomman hyvittdmisen peri-

aatteen vaikuttava sovitteluharkinnassa ja saavan ilmaisunsa sosiaalisesta suoritusesteesti.”*
Sosiaalista suoritusestettd koskevan opin asema suhteessa sopimusoikeuden yleisiin oppeihin
on kiistanalainen, mutta Wilhelmsson pitdd selvdni sitd, ettd sovittelussa otetaan kokonais-
harkinnassa huomioon sosiaalista suoritusestettd koskevassa opissa tarkoitettuja seikkoja riip-

pumatta siitd, tunnustetaanko sosiaalista suoritusestetti koskevalle opille oikeusperiaatteen

asemazgs.

Tyypillisid sopimustyyppejd, joissa toinen osapuoli on yleensd vastapuolta heikommassa
asemassa, ovat esimerkiksi huoneenvuokra-, tyo- ja luottosopimukset. Ilman erityisid perus-

teita tillaisia sopimuksia ei kuitenkaan ole soviteltu.”

4.8 Sopimuksenteko-olosuhteet

Sovitteluun johtavina sopimuksenteko-olosuhteina pidetidén yleisimmin OikTL 31 ja 33 §:ssd
sddanneltyjd patemittomyyden aiheuttavia tilanteita, joille sovittelu on vaihtoehto. Osapuolella

on yleensd mahdollista valita sovittelun ja pitemédttomyyden vililld tai vedota niihin rinnak-

2% pgyhdnen 1988, s. 299.

0 Ammala 1991, s. 275.

' Hemmo 2003b, s. 69.

292 Sosiaalista suoritusestettid koskevassa doktriinissa kyseisid suoritusesteiti ovat kielteiset muutokset velallisen
terveydentilassa, tyGtilanteessa, asumistilanteessa, perhesuhteissa ja varallisuussuhteissa. Wilhelmsson, Thomas:
Social civilrétt. Helsinki 1987 s. 194 ss.

2% Wilhelmsson 2008, s. 131. Wilhelmsson katsoo, etti sosiaalinen suorituseste on voimassa kuluttajasuhteita
koskevana yleisend oppina. (s. 132)

24 Pgyhonen 1988, s. 310.

*%> Wilhelmsson 2008, s. 132.

¢ Ammala 1991, s. 275.
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kain. Toisaalta sovitteluun vetoamiseen vaihtoehtoisena vaatimuksena ei ole katsottu olevan

tarvetta, silld tuomioistuimen tulee tutkia sopimuksen kohtuuttomuus siind tapauksessa, ettd

pétemittomiksi julistamista koskeva vaatimus hylitédn, >’

Ks. esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2008:77, jossa korkein oikeus totesi ratkaisunsa pe-
rusteluissa, ettd “joissakin tilanteissa ratkaisu voidaan perustaa oikeustoimilain 36 §:44n, vaikkei asian-
osainen ole nimenomaisesti vaatinut sovittelua tai nimenomaisesti vedonnut kohtuuttomuuteen. Tallainen
tilanne voi syntyd esimerkiksi silloin, kun vaatimus on perustettu sopimuksen mitittdmyyteen tai péte-
méttdmyyteen sellaisen seikan nojalla, joka voi muodostaa myds sovitteluperusteen”. Ks. myds KKO
1990:148.

Karhu on katsonut esimerkiksi, ettd sovittelun puolesta puhuvat vahvemmin tilanteet, joissa
sopimusvapauteen on puututtu vastapuolen aktiivisin toimin verrattuna esimerkiksi erehdysti-

lanteeseen sopimusvapauden nojalla. Kohtuuttomuuden kokonaisharkinnassa erehdystilanne

on tosin mahdollista ottaa huomioon.?*®

Sopimuksentekohetken tietoisuus sopimusehdon tai sopimuksen kohtuuttomuudesta voi aihe-
uttaa esteen sopimuksen sovittelulle. On kuitenkin katsottu, ettd sen merkitystd arvioitaessa

olosuhteet muuten seki osapuolten vilinen kanssakdyminen tulisi ottaa huomioon.*”

KKO 1994:140: Useiden henkil6iden tehtyd yhtion kanssa sopimuksen asunto-osakkeiden varaamisesta
kiinteddn hintaan heille oli lyhyen ajan kuluttua ilmoitettu, ettd kustannustason nousun johdosta hintaa oli
korotettava, ja tarjottu mahdollisuutta purkaa tekeménsé varaus. Uusissa varaussopimuksissa hinta oli so-
vittu korkeammaksi ja sopimuksiin oli otettu ehto, jonka mukaan asuntojen varaajat eivit tulisi kohdista-
maan yhtiotd vastaan mitédn vaateita varaushinnan muutoksen johdosta. Viimeksi mainittu ehto ei estinyt
asunnon varaajia vaatimasta kauppahinnan palautusta silld perusteella, ettd hinnankorotus oli oikeustoimi-
lain oikeustoimen patemittdmyytté ja sovittelua koskevien pakottavien sddnndsten mukaan pateméton tai
sovittelua edellyttavisti kohtuuton. Hinnankorotus jitettiin oikeustoimilain 36 §:n 1 momentin nojalla
kohtuuttomana huomioon ottamatta ja yhtid velvoitettiin palauttamaan asuntojen ostajille korotetun hin-

nan ja alkuperdisen hinnan erotus. Vrt. KKO 1987: 109°%.

4.9 Sovittelu muuttuneiden olosuhteiden perusteella

4.9.1 Yleista

Muuttuneiden olosuhteiden kohdalla on siis edelld esitetyn mukaisesti jilkiperdisestd kohtuu-

desta. Sopimuksen sitovuuden lahtokohdan vuoksi olosuhteiden muutosten vaikutuksilta edel-

7 Ammald 1991, s. 266-267.

2% pgyhénen 1988, s. 297.

% Ammald 1991, s. 267.

30 KKO 1987:109: Kiinteistonkaupan ehtojen mukaan 600.000 markan kauppahinnasta, joka oli huomattavasti
alempi kuin tilan kdyp4 hinta, oli 400.000 markkaa suoritettava neljan vuoden aikana siten, ettd kunakin vuotena
oli maksettava 100.000 markkaa ilman korkoa. Kauppa oli tehty myyjén aloitteesta pitkdhkon harkinta-ajan
jéilkeen. Myyjé oli ollut tietoinen kauppahinnan ja kdyvén hinnan erosta. Kauppaehdot oli merkitty kauppakir-
jaan myyjén esittdmind ja ne olivat vastanneet hinen tarkoitustaan, ettei ostaja kauppahintaa suorittaessaan jou-
tuisi taloudellisiin vaikeuksiin. Myyjdn kanne, jossa timé vaati, ettd kauppahintaa ja sen maksutapaa koskevia
ehtoja soviteltaisiin varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:n nojalla, hylattiin.
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lytetddn tietyn kynnyksen ylittdmistd sekd ennakoimattomuutta.’'

Koska sopimuksen sito-
vuuteen puuttuminen tarkoittaa myds puuttumista osapuolten véliseen riskinjakoon, tiettyja
perusteita tuolle puuttumiselle on oltava. Sovittelulla ei ole tarkoitus puuttua osapuolten tar-
koituksellisen riskinoton epdedullisten seurausten korjaamiseen®’”. Riskin olosuhteiden enna-
koimattomasta muutoksesta ja alkuperdisen sopimustasapainon palauttamisesta on katsottu

olevan mahdollista asettaa sille osapuolelle, joka paremmin pystyy sen kantamaan tai sithen

varautumaan esimerkiksi vakuutuksin.?®

Miki tahansa muutos olosuhteissa ei oikeuta sovitteluun kohtuuttomuuden perusteella. Tilan-
teen on muistutettava edelld esitetyn mukaisesti muita suoritusvastuusta vapauttavia tai sopi-
muksen pitemattomyyden aiheuttavia perusteita. Sovittelua puoltavalle force majeure -
tyyppiselle olosuhdemuutokselle asetetaan samankaltaisia tapahtuman ulkoisuuteen, odotta-
mattomuuteen ja voittamattomuuteen liitettdvid edellytyksid kuin mitd vaaditaan suoritus- tai

vahingonkorvausvastuusta vapautumisesta’.

Jotta olosuhdemuutos olisi ulkoinen, se tulee koskea osapuolen vastuupiirin ja omien toimenpiteiden ul-
kopuolelle kuuluvaa seikkaa. Mikéli olosuhdemuutoksen ei voitu katsoa sopimuksentekohetkelld olevan
ilmeinen eiké soijapuolten voida katsoa ottaneen riskid sen kantamisesta, se on ollut odottamaton. Muut-
tuneiden olosuhteiden voittamattomuudella tarkoitetaan sitd, ettd osapuolella on velvollisuus pyrkid tayt-
tdmédn sopimus huolimatta ympéristdssi tapahtuvista muutoksista ja vasta sitten, kun kohtuulliset pon-
nis3%1;kset tai taloudelliset uhraukset eivit tuon muutoksen haittavaikutuksia poista, sovittelu on mahdollis-
ta.

Sovitteluharkinnan kokonaisvaltaisuus tulee esille siind, ettd olosuhdemuutokselle asetetusta
ennakoimattomuuden vaatimuksesta on mahdollista poiketa. Namaé tilanteet liittyvét sopimuk-
senteko-olosuhteisiin. Vaikka olosuhteet olisivat olleet ennakoitavissa sopimuksen tekohet-
kelld, sovittelu on mahdollista esimerkiksi silloin, kun osapuolet ovat olleet asemaltaan eri-
vertaisia®®, sopijapuolella ei ole ollut muuta mahdollisuutta kuin suostua vastapuolen teke-

miin ehtoihin tai sopimus on jouduttu tekemiin nopeasti ilman harkinta-aikaa.’”” Yleisesti

" Hemmo 2003b, s. 74. Ks. myos Saarnilehto 2009, 169—170 seki HE 247/1981, vp. s. 12.

302 K. esimerkiksi KKO:n ratkaisu KKO:2001:27, jossa kysymys oli siitd, ettd myyjit sitoutuivat kiinteiston-
kaupassa, jossa kauppahinta oli 485 000 markkaa, suorittamaan ostajalle viivdstymiskorvausta, jos hallinnan
luovutus viivéstyisi ostajasta riippumattomasta syysti. Myyjien diti, joka asui kiinteistolld, ei suostunut vapaaeh-
toisesti muuttamaan ja téstd aiheutui hallinnan luovutuksen viivastyminen 48 viikolla, jolloin viivéstysehdon
mukainen viivastymiskorvaus nousi 154 000 markaksi. Korkeimman oikeuden tuomiosta ilmenevilld perusteilla
viivistysehdon sovitteluun ei ollut perustetta. KKO:n ratkaisusta kdy ilmi, ettd myyjilld oli valinnanvapaus sen
suhteen, hyviksydko se viivéstysehto vai ei ja minkd sisdltdisend. He ottivat riskin siitd, ettd se realisoituu ja
heiddn kannettavakseen tulevat sen epdedulliset seuraukset. Lisdksi myyjilld oli mahdollisuus rajoittaa viivis-
tysehdon soveltamisesta aiheutunutta korvausta, mutta tdhén he eivit ryhtyneet.

% Mahnen 2000b, s. 118.

*** Hemmo 2003b, s. 75.

%> Hemmo 2003b, s. 75.

3% Ammala 1991, s. 289-290.

T HE 247/1981 vp s. 12
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asiantuntevuudelle, osapuolen tosiasiallisille tiedoille ja taidoille annetaan painoarvoa sovitte-
lua vastaan puhuvana tekijdnd myds muuttuneissa olosuhteissa — jokaisen tulisi tuntea omaan
alaansa kuuluvat riskit. Mikéli tietoisuutta tulevasta tapahtumasta on kéytetty hyviksi sopi-
muksenteon yhteydessd vastapuolen ollessa asiasta tietiméton tai kykeneméitdn arvioimaan
tulevan tapahtuman merkityksestd, sen on katsottu puhuvan sovittelun puolesta.*® Mikali

3009 ,q ¢ .
Yleisesti

esimerkiksi kaavan muutos on ollut yleisesti tiedossa, sovitteluun ei ole oikeutta.
sovittelukynnys muuttuneiden olosuhteiden perusteella katsotaan sitd alhaisemmaksi, miti

enemmén muita sovitteluperusteita on.>"

Sovitteluvaatimuksen esittdmisajalle ei ole asetettu tiettyjd méérdaikoja. Yleisend periaatteena
pidetddn, ettd sopimukseen tulisi vedota kohtuullisessa ajassa. Ajan kohtuullisuutta harkittaes-
sa merkitystd on annettu sopimuksen laadulle, osapuolten asemalle ja muille seikoille. Pidem-
pikestoisten sopimusten kohdalla vetoamisajan on katsottu olevan pidempi kuin lyhytkestoi-
sissa sopimuksissa. Erityisesti sen, ettd sovitteluun on mahdollista vedota myds muuttuneiden
olosuhteiden perusteella, katsotaan osoittavan sen, ettei mahdollisuutta sopimuksen sovitte-
luun menetetd muuttuneiden olosuhteiden vuoksi. Onhan ehdon kohtuuttomuutta vaikea arvi-

oida niin kauan, kuin tietoisuus olosuhteiden muutosten pysyvyydesti on varmistunut.*''

4.9.2 Oikeuskaytantoa

Olosuhteiden muutoksella on merkitysti 1dhinné pitkdaikaisissa sopimuksissa, joissa kohtuut-
tomuus voi johtaa sopimuksen raukeamiseen. Kohtuuttomuuden aiheuttavat seikat voivat so-
pimuksen pitkdaikaisen keston muodostua sellaisiksi, ettd niitd ei ole mahdollista korjata esi-
merkiksi korottamalla vastiketta tai alentamalla.’'? Yleisid syitd olosuhteiden muutokseen
ovat lainsdanndsten muuttuminen, kustannustason nousu tai rahanarvon vaihtelu. Kahdelle
jalkimmaiselle annetaan harvemmin merkitystd sovitteluperusteena verrattuna muihin olosuh-

teiden muutoksiin. Mikili sovittelun kuitenkin katsottaisiin olevan mahdollista, edellytetidn

398 Ammala 1991, s. 272. Ks. esimerkiksi VHO 31.5.1990 S 89/214. Ratkaisussa korkein oikeus totesi ositusso-
pimuksen ehtojen soveltamisen johtavan vaimon kohdalla kohtuuttomuuteen tilanteessa, jossa avioliittolakia
oltiin muuttamassa.

% Ammala 1991, s. 286.

19 Ammala 1991, s. 284.

3T Ammala 1991, s. 290-293.

312 Ammala 1991, s. 299-300. Ks. esimerkiksi IHO 17.3.1989 S 87/484, jossa toisella osapuolella katsottiin ole-
van oikeus irtisanoa sopimus paittymaén, vaikka irtisanomisehtoa ei ollut. Ja koska sopimus katsottiin muuten-
kin ehdoiltaan kohtuuttomaksi, se maaréttiin raukeamaan.



70

yllattdvid ja huomattavia muutoksia. Elinkeinonharjoittajille on asetettu ndiden tekijoiden

osalta tiukemmat edellytykset.’"

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KK0O:1994:96 Valioasu Oy (jdljempéané A) oli Juho Vaini-
on Sdition (jaljempéand B) kanssa solmimansa vuokrasopimuksen nojalla hallinnut vuokratilo-
ja sadtion omistamassa talossa vuodesta 1982 lukien. Vuonna 1987 oli sopijapuolten vélilld
tehty uusi sopimus. Sen mukaan B oli paittinyt toimeenpanna liiketilan saneerauksen vuosina
1987-1989 ja jonka vaiheittaisesta toteuttamisesta ja vaikutuksista vuokrasuhteeseen oli sisil-
lytetty sopimukseen méadrdyksid. Samassa sopimuksessa sovittiin, ettd A vuokraa tilat sanee-
rauksen padtyttyd 1.3.1989 lukien kymmeneksi vuodeksi sopimuksessa yksiloidyilld, elinkus-
tannusindeksiin sidotuilla vuokrilla. B:n suorittamat saneerauskustannukset olivat noin 35

miljoonaa markkaa.

A vaati vuonna 1992 liiketilan vuokran alentamista perustaen kanteensa sithen, ettd peritty
vuokra ylitti olennaisesti huoneenvuokralain 112 §:ssé tarkoitetun kohtuullisen kdyvén vuok-
ran ilman hyvéksyttavid syytd. Lisdksi A vaati vuokrien palauttamista. Kanne perustui siihen,
ettd litkehuoneistojen vuokrataso oli olennaisesti alentunut sopimuksen solmimisajankohdas-
ta. Syyksi todettiin talouselimédd kohdannut voimakas matalasuhdanne ja liikepaikan arvon

merkityksen vihentyminen ympériston epidedullisten muutosten vuoksi.

Korkein oikeus katsoi, ettd suhdannevaihtelut ja vuokrahuoneiston arvon muuttuminen olivat
pitkdaikaiseen sopimukseen liittyvié tyypillisid liikeriskejd. Vuokratasojen vertailu matala- ja
korkeasuhdanteen oloissa ei riittdnyt arvioitaessa niiden merkitystd sopimusepétasapainohar-
kinnassa. Korkein oikeus katsoi, ettd huomioon tuli ottaa sopimuksen l14htokohta ja sopimus-
kokonaisuus, jonka varaan A:n ja B:n suunnitelmat ja toiminta rakentuivat, kuten myos vuok-
ratason alenemisen syyt. Taltd pohjalta ldhtevéssd tarkastelussa korkein oikeus ei 16ytdnyt

perusteita vuokran sovittelulle.

Korkeimman oikeuden ratkaisu KKO:1994:96 osoittaa sen, ettd kun kysymyksessi on liike-
sopimus ja osapuolet ovat tasavertaiset, sopimusta ei helpolla sovitella. Elinkeinoeldméan so-
pimuksiin kuuluvat tavanomaiset riskit, joiden realisoituessa sopijapuolen on kannettava epa-
edulliset seuraukset. Pitkdaikaisilla sopimuksilla pyritddn yhteiseen pddmddriin, joten sopi-
musta tiytettdessd otettava huomioon myds vastapuolen sopimukseen kohdistamat odotukset.
Koska B teki vaadittavat investoinnit ainakin osittain perustuen solmittuun sopimukseen, voi-

si olettaa, ettd tima lisdsi A:lta vaadittavaa sopimuslojaliteettia. A:1la oli mahdollisuus sopeut-

313 Ammala 1991, s. 284-285.
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taa toimintansa sitoumuksen mukaisesti, vaikka toimintaympéristossd tapahtuikin muutoksia.
Kun muutokset eivit olleet laadultaan sellaisia, ettei niiden katsottu kuuluvan A:lle kuuluvan
riskin piiriin eli ne olivat ennakoitavissa niiden tyypillisyyden perusteella, ei ollut mydskédan
tarvetta sovitella sopimusta vuokran osalta. Vaihdannan intressin periaatteen nojalla voisi
sanoa, ettd B:n perusteltua luottamusta sopimuksen pysyvyyteen suojeltiin. Sopimusvapauden
periaatteen perusteella voisi todeta vastaavasti, ettd sopimus sitoi sisdltonsd mukaan. Lojali-
teettivelvollisuus liittyi tissd tapauksessa sopimuksen voimassapitdmiseen sopimuksenteko-
hetkelld sovitun siséllon mukaisesti. Sopimus ei joustanut olosuhteiden muutosten edessi,
koska kohtuuttomuuden vaatimus ei tayttynyt.
My®os ratkaisussaan KKO:1994:140 korkein oikeus kiinnitti perusteluissaan huomiota siihen, etti yritys
kantaa riskin litketoiminnastaan, kuten myos toimintaymparistostdén tapahtuvista normaaleista muutok-
sista. Ainoastaan poikkeava, sopimuksen tayttdimisen kohtuuttomaksi aiheuttava muutos voisi olla sellai-
nen tekijé, joka voi oikeuttaa muuttamaan sopimusta. Lisdksi korkein oikeus kiinnitti huomiota siihen, et-

td koska yhti6 ei ollut varannut itselleen oikeutta hinnanmuutoksiin sopimusehdoin, tdmén oli pitinyt va-
rautua tavanomaisiin kustannusten muutoksiin.

Asiassa oli kysymys siitd, ettd yhtio yritti vapautua sitovaksi katsotusta asunto-osakehuoneiston kauppaa
koskevasta sopimuksesta. Sopimuksen mukaisesta suorituksesta vapautumiselle ei ollut perusteita ensin-
nakadn siksi, ettd suoritus ei ollut kdynyt kohtuuttomaksi, olosuhteiden muutoksen aiheuttaneet seikat
kuuluivat yhtion vaikutuspiirin sisdpuolelle eikd kysymys ollut sellaisesta seikasta, joka oli ollut odotta-
maton tai voittamaton.

Poikkeuksellisesti korkein oikeus paityi sovittelemaan litkesopimusta alla olevassa ratkaisus-
sa.
KKO:n ratkaisussa KKO 2003:60 oli kysymys siité, ettd Opstock Oy vaati Pentti K:hon kohdistamassa
kanteessaan yhteensd 345 967,10 markan suoritusta korkoineen asianosaisten vélisen sijoituspalveluso-
pimuksen perusteella. Vastakanteessaan Pertti K vaati Opstock Oy:n velvoittamista suorittamaan vastaa-
vansuuruista vahingonkorvausta silld perusteella, ettd Opstock Oy oli rikkonut arvopaperimarkkinalakia
ja asianosaisten vélistd sopimusta johdannaiskaupankéynnistid laiminlyomalld noudattaa arvopaperikau-

passa ja sijoituspalvelujen tarjoamisessa noudatettavaa hyvéi tapaa sekd sille kuulunutta selonotto- ja tie-
donantovelvollisuutta.

Opstock Oy vaati vastakanteen jattdmistd tutkimatta, koska vastakanteen perusteena olevassa sopimuk-
sessa oli vilityslauseke eikéd ollut edellytyksid tutkia kannetta vastakanteena sen perustuessa eri sopimuk-
seen kuin Opstock Oy:n selvi ja riidaton saatava. Pertti K vaati vélityslausekkeen huomiotta jattimista
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain (oikeustoimilaki) 36§:n nojalla, koska hinelli ei ol-
lut taloudellisia mahdollisuuksia saada asiaansa tutkittua vélimiesmenettelyssa.

Téssd tapauksessa elinkeinotoimintaa harjoittaneen osapuolen varallisuusoikeudellisen ase-
man muuttuminen olosuhteiden muutosten vuoksi puolsi sovittelua. Korkein oikeus joutui
oletettavasti ottamaan huomioon perusoikeusnikékulman. Vilityslausekkeen sovittelematta
jattdminen olisi todenndkdisesti johtanut siithen, ettd Pertti K olisi jdényt vaille perustuslain 21
§:n mukaista oikeutta saada asiansa kisitellyksi tuomioistuimessa. Tdmé puolestaan olisi joh-
tanut siithen, ettei hidn olisi saanut myoskédédn perustuslaissa turvattua suojaa omaisuudelleen.

Suoja olisi viélityslausekkeen takia mitdtoitynyt.
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Perusoikeuksilla katsotaan olevan ns. vélillinen horisontaalivaikutus. Se asettaa viranomaiselle velvolli-
suuden soveltaa yksityisten vélisessi riita-asiassa asiaa koskevia yksityisoikeudellisia normeja perusoike-
usmyonteiselld tavalla. Tuomioistuimen tulee toisin sanoen valita tulkintavaihtoehdoista sellainen, joka
edistidd parhaiten omaisuudensuojan toteutumista.*'* Tami velvollisuus tuomioistuimella on my&s harkit-
taessa OikTL 36 §:n mukaista sopimuksen sovittelua.

Ratkaisussa KKO 2003:60 kummankaan asianosaisen valinnanvapaus ei sopimuksentekohet-
kelld ollut rajoitettua eikd kumpikaan osapuoli ollut heikommassa asemassa. Vilityslausek-
keen soveltamisen kohtuuttomuus johtui sopimuksen syntymisen jilkeisissd olosuhteissa ta-
pahtuneissa muutoksissa, jotka olivat ehkd ennakoitavia, mutta laadultaan niin voimakaskan-
toiset, ettd vélityslausekkeen soveltaminen olisi kyseisessé tilanteessa merkinnyt perustavan-
laatuista loukkausta perustuslaissa turvattuja oikeuksia kohtaan. Tilannetta voisi verrata suori-
tuksen mahdottomuuteen®'® — vaikka periaatteessa voitaisiin katsoa, ettd riski vilityslausek-
keen ehdon suhteen olisi jaettu tasapuolisesti molemmille osapuolille, ehdon toteuttaminen
varallisuusoikeudellisen aseman romahtamisen vuoksi kdvi mahdottomaksi. Kun ehto on laa-
dultaan sellainen, ettd silld on liityntd perustavaa laatua oleviin oikeuksiin, sen soveltaminen

olisi luonnollisesti johtanut kohtuuttomuuteen.

Alla olevassa ratkaisussa Kouvolan HO 09.06.2005 nro 641 korostetaan sopimuksenteon edel-
lytyksid sopimuksen sitovuuden perusteena. Sopimusta soviteltiin puuttuneen irtisanomiseh-

don takia.

Kouvolan hovioikeuden ratkaisussa Kouvolan HO 09.06.2005 nro 641 otettiin kantaa sithen, oliko fran-
chise-yrittdja syyllistynyt sopimusrikkomukseen irtautuessaan méirdaikaisesta yhteistyosopimuksesta en-
nenaikaisesti. Sopimus oli tehty 10 vuoden méairdajaksi ilman irtisanomisehtoa. Franchise-antaja oli 1&h-
tenyt siitd, ettd sopimus ei ole ollut irtisanottavissa milldén perusteella ja ettei irtisanomisen syylla siten
ollut merkitystd. Franchise-yritdjad oli vedonnut sopimuksen tarkoitukseen hyodyttdd molempia osapuolia
ja katsonut, ettei yhteistoiminnan lopettaminen ollut sopimuksen vastaista sen kéytya taloudellisesti mah-
dottomaksi.

KouHO katsoi, ettid koska franchise-yrittdjin toiminnan jatkaminen oli kérdjdoikeuden toteamin tavoin
kaynyt taloudellisesti mahdottomaksi, sopimuksen soveltaminen 10 vuotta voimassa olevana ilman irtisa-
nomismahdollisuutta johti kohtuuttomuuteen. Franchise-yrittdjélld oli ollut oikeus irtautua sopimuksesta.
Franchise-antaja ei ollut mydskéddn néyttinyt, ettd franchise-yrittdjan menettely olisi ollut syy yrityksen
kannattamattomuudelle. Perusteluissa viitattiin myds siiten, ettd Suomen Franchising-yhdistyksen eetti-
sissd sddannoissd on lueteltu ne ehdot, jotka franchising-sopimuksen tulee véhintddn sisdltdd. Naitd ovat
muun ohella sopimuksen irtisanomista koskevat madraykset. Niitd ei kuitenkaan ollut siséllytetty sopi-

mukseen, joten niistd ei ollut tullut osa sopimusta.

** | ansineva 2002, s. 103.

315 Tissi ratkaisussa voidaan nihdi viitteitd myds sovitteluharkinnassa vaikuttavasta heikomman hyvittimisen
periaatteesta, jonka perusteella sovittelussa annetaan merkitystd toisen osapuolen henkiloon liittyvien ominai-
suuksien muutoksille. Niita ovat esimerkiksi osapuolen ty6ttoméksi joutuminen, sairastuminen tai yleisen varal-
lisuusoikeudellisen aseman heikentyminen, jotka estdvit suorituksen tdyttdmisen. Ks. tarkemmin P@yhdnen
1988, s. 310-311. Myds Mékeld on katsonut, ettd heikomman suojalle voidaan antaa merkitystd myds liikesuh-
teissa, jos osapuolten katsotaan olleen taloudellisesti tai tiedollisesti epétasapainoisessa suhteessa. Ks. Makela
2010, s. 35.
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Kouvolan hovioikeus kiinnitti ratkaisussaan huomiota siihen, etté, ettd franchising-yrittdjyys
on sitoutumista pitkéksi ajaksi eteenpdin tarkoituksessa hankkia toimeentulo. Hovioikeus piti
ilmeisend, ettd tdllaiseen toimintaan sitoutuvan yrittdjén tarkoituksena ei voi olla sitoutua jat-
kamaan yritystoimintaa kaikissa olosuhteissa ja litketoiminnan jatkamisen taloudellisista edel-
lytyksistd riippumatta. Yhtionkddn ei voi olettaa edellyttdvin tillaista kaikista edellytyksistéd
riippumatonta sitoutumista. Edelleen KouHO totesi, ettd kannattamattoman liitketoiminnan
jatkaminen ja siind lisdvelkaantuminen on erdin edellytyksin velallisen rikoksena rangaistava
teko, eikd sopijapuolen voida edellyttdd sitoutuvan rangaistavaan menettelyyn. Jos sopimuk-
sen jatkamiseen ei ole edellytyksid, sopimuksesta on siten voitava irtautua. Tdssé ratkaisussa
taloudellinen liikavaikeus voitiin nihdé tilanteena, joka johti edellytysten raukeamiseen. Alla
selostetaan vastaavasta tapauksesta.
Kouvolan hovioikeuden ratkaisu Kouvolan HO 09.06.2005 nro 640 koski my6s méairdaikaisen sopimuk-
sen ennenaikaista paéttdmisti sithen oikeuttavan irtisanomislausekkeen puututtua. Myos siind hovioikeus
painottaa irtisanomisehdon olennaisuutta pitkdaikaisessa sopimuksessa, silld pitkdaikainen sopimus ei voi
olla voimassa kaikissa oloissa tapahtuneista olosuhteiden muutoksista huolimatta. Lisdksi se totesi, ettd
koska franchise-yrittdjédn ja franchise-antajan vilisen sopimuksen tarkoituksena oli ollut taloudellisen
hy6dyn tuottaminen molemmille sopimusosapuolille ja fanchise-yrittdjan osalta myos riittdvén toimeentu-
lon tuottaminen. Tdma muodosti hovioikeuden mielestd sopimuksen keskeisen perustan. Kun se lakkasi

franchise-yrittdjan osalta, tdlld oli oikeus irtautua sopimuksesta timéin perusteella. Frachise-antaja ei voi-
nut perustaa siis sopimukseen perustuvia vaatimuksia tilanteessa, jossa sopimuksen perusta petti.

Sopimuksen tarkoituksen toteutumisesta oli kysymys my0s seuraavassa ratkaisussa. Se ei liit-
tynyt sopimuksesta irtautumiseen, vaan sovittelun kohteena oli pitkdaikaisen sopimuksen olo-
suhteiden muutoksen seurauksena kdynyt maksuehto. Sovittelulla edistettiin sopimuksen tar-
koituksen toteutumista.
KKO:1990:138: Kysymys pitkdaikaisen sdhkontoimitussopimuksen maksuehdon sovittelemisesta muut-
tuneiden olosuhteiden johdosta. Ehtoa, jonka mukaan tietyn vuotuisen ilmaissdhkoméérén ylittdvastd sih-

kostd oli suoritettava maksu yleistariffia korkeamman tilapéistariffin yksikkdhinnan mukaan, soviteltiin,
koska ehdon noudattaminen séhkon kayton lisddntymisen johdosta johti kohtuuttomaan lopputulokseen.

Edelld esitetyt tapaukset liittyvét yritysmaailmaan. Ratkaisu KKO 2012:48 kysymys oli les-
ken asumisoikeuden turvaamiseksi tehdyn sopimuksen kohtuullistamisesta. Kanteessa vaadit-
tiin sopimusta kohtuullistettavaksi siten, ettd lesken asumisoikeuden katsottaisiin paattyneeksi
kantajan heikentyneen taloudellisen tilanteen perusteella. Tatdkin tapausta korkein oikeus
tulkitsi sopimuksen tarkoitusta vasten. Sopijapuolen taloudelliset vaikeudet olivat seurausta
omasta toiminnasta. Sopijapuolen taloudellisilla vaikeuksilla olisi periaatteessa voinut olla
merkitystd arvioitaessa oikeustoimen kohtuullisuutta, mutta korkein oikeus katsoi, ettd ne
olivat seurausta hénen omasta toiminnastaan. Oikeustoimen kohtuullisuuden vertailukohtana

pidettiin perintkaareen perustuva lesken suoja. Sopimusta ei kohtuullistettu.
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Edella esitetyistd korkeimman oikeuden ratkaisuista ilmenee se periaate, ettd kaikissa muuttu-
neiden olosuhteiden aiheuttamissa tilanteissa osapuolet eivdt voi edellyttdd toisiltaan sopi-
muksessa pitdytymistd. Sopimuksenteon edellytyksilld on siten tdrked merkitys sopimuksen
sitovuuden perusteena muuttuneissa olosuhteissa. Tdmé on tarked huomioon otettava seikka

myos hallinnanjakosopimuksen kohdalla.
4.9.3 Sopimusehdot ja sovittelu

Edelld on tarkasteltu muuttuneille olosuhteille annettua merkitystd oikeuskaytinnossd. Sopi-
muksen sovittelu voi luonnollisesti koskea my6s sopimusehtoja, joilla sopijapuolet ovat va-
rautuneet muuttuviin olosuhteisiin. Tulevaisuudessa tapahtuvaksi arvioitu tapahtuma voi to-
siseikastoltaan poiketa huomattavasti ennalta arvioidusta ja siten esimerkiksi sopimusehtoon
kuuluva muutosmekanismia koskeva méérdys voi johtaa ennalta arvaamattomiin ja toista osa-
puolta voimakkaasti rasittaviin seurauksiin.’'® Sopimusehdolla ulkopuoliselle annettu valta
miiritd sopimuksen muuttamisesta tai tdydentdmisestd osapuolia sitovasti voi johtaa tilantee-
seen, jossa kolmannen piétds ei tyydytd osapuolta. Tallainen muutos voi olla mahdollista kiis-
tdd OikTL 36 §:n perusteella vetoamalla sithen, ettd etukdteen tapahtunut sitoutuminen johtai-
si kohtuuttomuuteen tilanteessa, jossa osapuoli katsoo kolmannen pditoksen olleen ilmeisen
epétasapainoinen tai mikéli tiedossa on muita painavia syitd sivuuttaa tdllaisen menettelyn

perusteella péitetty sopimuksen muuttaminen tai tdydentdminen.’'’

Sopimusrikkomuksesta seuraavaa korvausvastuuta pyritddn usein rajoittamaan kédyttamalla

318 OikTL 36 §:n mukainen sovittelu on luonnollisesti mahdollista my&s

vastuunrajoitusehtoja
niissd tapauksissa, joissa tillainen ehto rajataan koskemaan tiettyja olosuhdemuutosten aiheut-
tamia suoritushdiriditd. Vastuunrajoitusehdon kohtuusarvioissa tulisi tidlloin ottaa huomioon
paitsi sopimuksen alkuperdinen tasapaino, my0ds sopimusrikkomukseen johtaneet syyt, seké
etenkin velallisen menettelyn tuottamuksellisuus’"”. Velallinen ei yleisen periaatteen mukaan

voi vedota rajoitukseen, jos hidn on aiheuttanut vahingon tai sopimusrikkomuksen tahallaan tai

torkeilld tuottamuksella. *2°

*1® Hemmo 2008, s. 361.

*'” Hemmo 2008, s. 366.

3% KKO on oftanut kantaa mm. vastuuvapautuslausekkeiden tulkintaan seuraavasti ratkaisussaan KKO
1992:178: ”Yleisend tulkintaperiaatteena on, ettd vastuuvapautumislausekkeita on tulkittava suppeasti, etenkin
jos ne on yksipuolisesti laadittuja ja sisélloltddn epdselvid tai ylimalkaisia”.

>1” Hemmo 2008, s. 484.

2" Hemmo 2008, s. 485.
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4.9.4 Sovittelu periaatteiden valossa

Karhu on todennut, ettd olosuhteiden muuttumisen merkitystd on selvempi pohtia vaihdannan
intressin nojalla verrattuna sopimusvapauden periaatteeseen. Sopimusvapauden hédn ndkee
painottuvan sovitteluperiaatteena sopimuksen syntyvaiheeseen. Kysymys on hianen mielestdin
luottamuksesta. Eli missd médrin toisen osapuolen luottamus on perusteltua siihen, ettd sopi-
musvelvoitteet sdilyvdt muuttumattomina muuttuvissakin oloissa. Vaihdannan intressin nojal-
la sovittelu on mahdollista, jos tilanne edes joiltain osin on edellytysopin mukainen. Sovittelu
el kuitenkaan korvaa Karhun mielestd edellytysoppia sitovuusharkinnan muotona, silld se
poikkeaa edellytysopista sovittelun edellyttimén tilanteen kokonaisharkinnan vuoksi. Vaih-
dannan intressin perusteella hdn ndkee mahdolliseksi sovittelun myds sopimusrikkomuksen,
vastapuolen oikeuden véirinkdyton ja lojaliteettivelvollisuuden vastaisen toiminnan perusteel-

. e . . .. 321
la esimerkiksi irtisanomisen yhteydessa.

Myos Mikeld on ottanut kantaa luottamuksen
merkitykseen sovittelussa. Hinen mielestddn sopimusten sovittelu on valinnanvapauden teori-
an ndkokulmasta paremmin ymmarrettdvissid osaksi sopimusoikeuden jarjestelmid kuin osa-
puolten tahtoa lahtokohtana pitdvien teorioiden nakdkulmasta. Midkela viittaa tdssd yhteydessa
toimintaympariston merkitykseen sopimuksen sisillon rajoittajana liittyen sen asemaan perus-

teltua luottamusta synnyttdvéni tekijand sekd osapuolten tosiasiallisen valinnanvapauden ra-

joittumiseen sovittelun edellytykseni.***

Useissa korkeimman oikeuden ratkaisuista tukeudutaan sopimuksen tarkoitukseen ja sen taus-
talla olleisiin edellytyksiin. Edellytysten merkitystd suorastaan korostetaan kahdessa hovioi-
keuden edelld kisitellyssd hovioikeuden ratkaisussa. Luottamusta ei suojata sellaiseen si-
toumukseen, jota kenenkéén ei voi kohtuudella odottaa tdyttdvian. Sama ajatus heijastuu niista
korkeimman oikeuden ratkaisuista, joissa litkesopimusta ei soviteltu liike- tai toimintaympa-
ristoon kuuluvien normaalien riskien perusteella. Jokainen sopijakumppani voi perustellusti
luottaa sithen, ettd vastapuoli kantaa riskin toimintaympéristonsd normaaleista muutoksista,
koska jokaisen edellytetddn sopimukseen ryhtyessdén olevan niistd tietoinen ja samalla varau-
tunut kantamaan myds olosuhteiden muuttuessa. Tamé koskee myds hallinnanjakosopimuk-

sen osapuolia.

5 Lojaliteettiperiaatteesta

5.1 Yleista

2! Pgyhénen s. 306-311.
322 Mékel 2010, s. 97-98.



76

Useat sopimukset edellyttdvit osapuolilta lojaalia yhteistoimintaa sopimuksen voimassaoloai-
kana. Erityisesti tima vaatimus koskee pitkdaikaisia sopimussuhteita.’”® Lojalitecttivaatimus
on luottamusta vahvistava normi. Sopimustoiminnassa tarvitaan luottamusta ja lojaliteettivaa-
timuksen tehtdvand pidetddn sité, ettd se vahvistaa luottamuksen ja vastavuoroisuuden merki-
tystid osapuolten kayttdytymistd ohjaavina tekijoind. Luottamuksella ja lojaliteetilla todetaan
olevan positiivinen korrelaatio — mitd suurempi luottamus osapuolten vililld vallitsee, sitd

syvemmin heidén vilisen lojaliteettivelvollisuuden tulisi olla.***

Lojaliteettiperiaatteen onkin katsottu ilmentévian juridisesti luottamuksensuojaa, silld luotta-
muksen ja lojaliteettivelvollisuuden on oikeusperiaatteina katsottu liittyvén samantyyppisiin

. .. . . 2
asiayhteyksiin sopimusoikeudessa.’”

Lojaliteettiperiaatteella voi katsoa olevan erittdin suuri merkitys hallinnanjakosopimuksen
pysyvyydelle. Jaljempana késitelldén lojaliteettiperiaatetta ensin yleisesti ja sen jélkeen erityi-

sesti pitkdkestoisten sopimusten ja olosuhdemuutosten osalta.

5.2 Lojaliteettiperiaatteen maaritelmasta

Liberalistinen sopimusoppi ldhtee siitd, sopijapuolet ovat sopimussuhteen voimassaolon aika-
na vastapuolia, jotka ajavat omaa etuaan. Sopijapuolten edellytetddn lisdksi olevan rationaali-
sia ja tasavertaisia. Nykyaikainen sopimuskasitys rakentuu ajatukselle, ettd sopimus on osa-
puolten yhteinen yritys**’. Tamé tulee esiin lojaliteettiperiaatteen méritelméssé, jonka mu-
kaan sopijapuolten tulee ottaa vastapuolen edut huomioon kohtuullisessa médrin ilman, etti
sopimuksesta aiheutuvat omat edut kohtuuttomasti vaarantuvat.*>’ Sopijapuolet voivat siten
perustaa kayttdytymisodotuksensa sopimustoiminnassa myds sopimusehtojen ulkopuolisen

L. YT .. 328
aineiston mukaan arvioituihin etuihin

. Lojaliteettivelvollisuuteen kiteytyy ajatus siité, ettd
sopimuskumppanit auttavat toisiaan hydtyméin sopimuksesta mahdollisimman paljon.*** Mi-
kddn ei aseta estettd sille, ettei toisen hydty sopimuksesta voisi olla suurempi kuin toisen,
mutta silloin, kun hydty on kohtuuton verrattuna toisen sopijapuolen sopimuksesta saamaan

hy6tyyn, osapuoli ei ole kdyttidytynyt lojaalisti sopijakumppaniaan kohtaan.

323 Ramberg — Ramberg 2010, s. 37.

324 Mahénen 2007, s. 266.

32 Tieva 2009, s. 910.

326 Hayha 1996a, s.314. . Ks. myds Muukkonen, 1993, s. 1040.

327 Tolonen, 2000, s. 129. Ks. myos Muukkonen 1975, s. 357-358. Ks. myos Taxell 1977, s. 149.
2% Hayha 1996a, s. 315.

329 Ramberg — Ramberg 2010, s.37.
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Lojaliteettiperiaatteessa korostuvat sopimuksen yhteistoimintaluonne ja sopijapuolten yhden-
vertaisuus. Yhdenvertaisuuden osalta painotetaan erityisesti tiedollista yhdenvertaisuutta. Lo-
jaliteettivelvollisuuden perustana pidetddn kuitenkin ensisijaisesti sopimuksen yhteistoiminta-
luonnetta, joka korostuu varsinkin pitkikestoisissa sopimuksissa. >*° On katsottu, etti miti
enemmaén sopimussuhde edellyttdd yhteistoimintaa, mitd pidempikestoinen sopimussuhde on
ja mitd henkilokohtaisempi luonne silld on, sitd ankarammin lojaliteettivelvollisuutta tulee
arvioida.™' Lisdksi — lojaliteettiperiaatetta tulisi arvioida sopimustyyppikohtaisesti ja lojali-
teettivelvollisuudelle merkitystd annettaessa tulisi ottaa huomioon sopimuksen yksityiskohdat

ja piirteet. >

5.3 Lojaliteettiperiaatteen suhde muihin periaatteisiin

Lojaliteettiperiaatteen katsotaan olevan yksi sopimusoikeuden kantavista periaatteista.”>> Oi-
keusperiaatteelta vaadittavaa institutionaalista tukea lojaliteettiperiaate on saanut esimerkiksi
kauppaa koskevassa normistossa, jossa on siirrytty ottamaan huomioon molempien kaupan
osapuolten intressit. Korkein oikeus viittasi ensimmadisté kertaa lojaliteettivelvollisuuteen rat-

kaisussaan KKO 1993:130.

KKO 1993:130. Kyseisesséd tapauksessa rakennuttaja oli sopimusneuvottelujen aikana tehnyt alkuperdi-
siin rakennussuunnitelmiin muutoksia, jotka urakoitsijan tieten johtivat siihen, ettei rakennushanke toteu-
tettuna tayttényt sille suunnittelussa asetettuja tavoitteita. Kun urakoitsija huomauttamatta téstd rakennut-
tajalle oli sitoutunut tyourakkaan kokonaisvastuurakentamisen mukaisin ehdoin, urakoitsija oli vastuussa

rakennuttajalle laiminlydnnistéén aiheutuneista vahingoista.

Tolonen katsoi kyseiselld ratkaisulla olleen seuraavat vaikutukset: 1) konkreettinen vaikutus urakoitsijan
ja kaupungin oikeussuhteeseen, 2) keskeinen systeemivaikutus eli merkitys sopimusoikeudelliselle sys-
teemille, silld ensimmadisti kertaa KKO lausui julki periaateartikulaation eli yksiloi lojaliteettiperiaatteen,
3) keskeinen oikeusinstitutionaalinen merkitys. Lojaliteettiperiaatteen katsottiin koskevan etupiissi yh-
denvertaisia osapuolia toisin kuin kohtuusperiaate, joka usein tarkoittaa erivertaisia osapuolia. Ratkaisu
merkitsi my0s sitd, ettd, sopimusinstituution toiminta-ajatus ymmaérrettiin eri tavalla kuin perinteisesti.
Sopimus tuli ymmartid yhteistoiminnaksi, joka ottaa huomioon myds toisen osapuolen intressit, mika tar-
koitti sitd, ettd sopimuksella ei pyritd maksimoimaan vain omaa hyotyd. Témén ratkaisun tavoitteena oli
ohjata etenkin elinkeinonharjoittajien sopimuskayttiytymistd.”*

Oikeuskdytdnndssd on annettu viime vuosina useita lojaliteettivaatimuksen asemaa vahvista-
via ratkaisuja (esimerkiksi KKO 2007:72 ja KKO 2008:91). Systeemiarvoltaan lojaliteettipe-

riaatteen yleisen painoarvon ei kuitenkaan katsota olevan sopimusvapauden, vaihdannan in-

339 Mahonen. 2012, s. 124.

' Méahonen 2000b, s. 132.

> Muukkonen 1975, s. 357-358..

333 Hayhi katsoo lojaliteettiperiaatteen tulleen kiyttoon tilanteissa, joissa sopimusoikeuden ideaali ja sopimus-
toiminnan todellisuus eivdt ole vastanneet toisiaan. Lojaliteettiperiaatteen avulla oikeustila pyritdéin saamaan
vastaamaan todellisuutta. Hayh& 1996a, s.323. Ks. myos Karhu 2008, s. 106.

33 Tolonen 2003b, s. 154.
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tressin, kohtuuden ja heikomman suojelun veroinen®’. Lojaliteettivelvollisuus sisiltyy ylei-
sesti ns. “good faith” sdédnnoksiin. Esimerkiksi CISG:n artiklan 7.1 konvention tulkintaa kos-
kevasta sddnnoksestd kdy ilmi “the observance of good faith in international trade”. Yleisid
good faith — sddnnoksid sisdltdvit myos UNIDROIT-periaatteiden artikla 1.7(1) ja PECL
1:201.%°

Lojaliteettiperiaatteelle on luonteenomaista, etti silld on yhteys muihin sopimusoikeuden pe-
riaatteisiin.*®’ Esimerkiksi yleisen sovittelusiannoksen taustalla on nikemys sopimuspuolten
lojaalivelvollisuuksista toisiaan ja tdmi liittdd lojaalivelvollisuuteen kohtuullisuuden vaati-
muksen. Lojaliteettivelvollisuutta ldhelld on olosuhteiden muutoksiin perustuva sovittelu.
Sovittelun ymmarretddn ilmentdvin molempien osapuolten keskindistd lojaliteettia, silld so-
vittelun tarkoitus on saada sopimus molempien sopijapuolten edut huomioon ottaen kohtuulli-

seksi. 8

Liséksi, kuten edelléd kévi ilmi, lojaliteettiperiaatteen katsotaan konkretisoivan luot-
tamuksensuojaa®>’. My®s heikomman suojelun periaate liittyy lojaliteettivelvollisuuteen siten,
ettd vahvemman sopijapuolen lojaliteettia heikompaa sopimuskumppania kohtaan koroste-
taan. Edelleen, sopimusvapaudessa ja lojaliteetissa on nihty samankaltaisuutta.’** Muista va-
rallisuusoikeudellisista periaatteista esimerkiksi hyvén tavan vastaisuus ilmenee usein neuvot-
telulojaliteetin vastaisena toimintana. Kun vedotaan oikeustoimilain 33 §:44n, tilanne rinnas-

tuu hyvén tavan vastaisuuteen: oikeustoimi on syntynyt olosuhteissa, joista tietoisen olisi

kunnianvastaista ja arvotonta vedota oikeustoimeen.**!

Periaatteiden lisdksi my0s lojaliteettivelvollisuuden ja taloudellisen rationaalisuuden valilla
on néhty olevan yhteys. Hemmo on esimerkiksi arvioinut edelld mainittua korkeimman oi-
keuden ratkaisua KKO 1993:130 siten, ettd urakoitsijalle asetettua tiedonantovelvollisuutta
olisi voitu perustella my0s taloudellisella rationaalisuudella. Kun urakoitsija olisi antanut tar-
vittavat rakennustekniset lisdtiedot, rakennuttaja olisi tilannut kannaltaan parhaan suorituksen
ja titen sopimuksesta kaikille osapuolille koituva lisdhyéty olisi lisdntynyt.>** Taloudellisesti
rationaalista olisi ollut argumentoida my0s sopijapuolen velvollisuudella estdd vahingon ai-

heutuminen vastapuolelle. Lojaliteettivelvollisuuden vastaiseksi on katsottu sellainen sopija-

335 Karhu 2008, s. 103.

336 Ramberg — Ramberg 2010, s. 37.
337 Karhu 2008, s. 103—104.

33% Saarnilehto ym. 2012, s. 118.

339 Pyhdnen 2003, s. 117.

340 Karhu 2008, s. 104.

3 Ammala 1994, s. 8

342 Hemmo 20034, s. 58.
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puolen kdyttdytyminen, joka ei ota kohtuudella huomioon myos vastapuolen etua. Tassd tapa-

uksessa vastapuolen etu olisi vaatinut toimia, joilla vahingon aiheutuminen olisi voitu valttaa.

Laajasti ymmadrrettynd lojaliteettivelvollisuuden on katsottu olevan tulkinta-asenne, joka kat-
taa koko sopimusoikeuden. Lojaliteettivelvollisuus voidaan jakaa ennen sopimuksen synty-
mistd vallitsevaan neuvottelulojaliteettivelvollisuuteen, toisaalta sopimuksen syntymisen jal-
keiseen tdyttimislojaliteettivelvollisuuteen. Siten se ilmenee niin sopimusneuvotteluissa®®,
sopimusta tdytettdessd kuin arvioitaessa sopimusrikkomusta. Sopijapuolten lojaliteettivelvol-

lisuuteen heijastaa vaikutuksensa myds perustuslain 6.1 §:n vaatimus yhdenvertaisuudesta.***

Korkein oikeus on antanut ratkaisun KK0:2009:45, joka koskee sopimusneuvotteluissa vaadittavaa lojali-
teettivelvollisuutta sopimuskumppania kohtaan. Téssé ratkaisussa oli kysymys tilanteesta, jossa Tokman-
ni oli neuvotellut Findepon kanssa liiketilojen vuokraamisesta Findepon omistamasta kiinteistostd. Neu-
vottelut oli aloitettu tammikuussa 2005 ja 3.11.2005 Tokmanni oli ilmoittanut Findepolle kirjallisesti ve-
tdytyvinsd neuvotteluista, mikd oli merkinnyt sitd, ettd vuokrasopimusta ei ollut syntynyt. Asiassa oli
Korkeimmassa oikeudessa ensisijaisesti kysymys siitd, oliko Tokmanni menetellyt sopimusneuvotteluissa
Findepoa kohtaan silld tavoin moitittavasti, ettd Tokmanni oli velvollinen suorittamaan Findepolle vahin-
gonkorvausta.

Korkein oikeus otti kantaa vahingonkorvausvastuuseen seuraavasti: ”’Sopimusneuvottelut eivit 1dhtdkoh-
taisesti sido osapuolia ja osapuolet voivat niistd vetdytyd yleenséd ilman haitallisia seuraamuksia. Neuvot-
teluja ei kuitenkaan ole lupa kayda vilpillisesti eiké niin, etti toinen osapuoli tulee harhaanjohdetuksi ja
kérsii sen johdosta turhia kustannuksia tai vahinkoa. Varsinkin silloin, kun toinen osapuoli on tahallaan
tai huolimattomuudesta synnyttanyt neuvottelukumppanissaan perustellun luottamuksen sopimuksen sol-
mimiseen (kursiivi SM) ja se on jo johtanut valmistelu- tai muihin toimiin, perusteeton vetdytyminen
neuvotteluista voi johtaa korvausvastuuseen sopimuksentekorikkomusta koskevien periaatteiden mukai-
sesti. Tdllaisessa tapauksessa ldhtokohtana korvauksen méardamisessd on saattaa loukattu osapuoli sellai-
seen asemaan kuin jos sopimusneuvotteluihin ei olisi ryhdytty”.

Tassd tapauksessa luottamuksensuoja kohdistuu sopimusosapuolen vilpittdémén mielen suo-
jaamiseen. Téll4 on ollut oikeus perustellusti luottaa vastapuolen toimintaan tilanteessa, jossa
vastapuoli on perusteettomasti ylldpitanyt synnyttiméddnsd luottamusta vuokrasopimuksen
syntymiseen. Neuvotteluista vetdytymiseen ei ole myodskéddn vastapuolen menettelysti johtu-
vaa syytd. Tokmanni olisi voinut vélttdd korvausvastuun kéyttdytymdilld siten, ettei sopi-
musosapuolelle olisi tullut perusteettomia odotuksia sopimuksen syntymisen suhteen. Aktii-
vinen tiedottaminen omasta kisityksestddn sopimuksen synnyn suhteen, sekd perusteettomien
kustannusten aiheutumisen estiminen olisivat olleet lojaalisuusvaatimuksen mukaisia toimia,
joita sopimuskumppanilta tdssd tilanteessa olisi voitu edellyttdd. Kun luottamusta sopimuksen
syntymiseen pidetddn ylld tarpeeksi pitkddn ja samalla sallitaan vastapuolen toimia tavalla,
joka ei ole tdmén edun mukaista, vahingonkorvausvastuuta voidaan perustella vahingon valt-

tdmisen periaatteella, jonka mukaan sopijapuolella on ollut mahdollisuus toimia siten, ettd

3 Sopimusneuvottelujen edetessi osapuolten vilisten lojaliteettivaatimusten katsotaan syvenevin samalla kun
sopijakumppanien sopimukseen perustuva luottamus vahvistuu. Ks. Hemmo 2003a, s. 211.
3 Saarnilehto 2012, s. 124.
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tdma olisi voinut vélttdd aiheuttamansa vahingon ja on siksi vastuussa siitd. Luottamus sopi-
muksen syntyyn on perusteltua juuri silloin, kun vastapuoli ei reagoi sopijapuolen sopimus-

valmisteluun, vaikka on niista tietoinen.

Sopimusoikeudessa ei ole etukéteen osoitettavissa alueita tai tilanteita, joissa ei tarvitsisi nou-
dattaa lojaliteettia, eikd sopijapuoli ei voi tehokkaasti vapauttaa itsedén lojaliteettivelvollisuu-
destaan etukiteiselld yleiselld sopimusehdolla. Sopimuskumppaniin kohdistuvan lojaliteetin
alarajana on katsottu olevan se, ettd sopijakumppanin tulee pidéttiytyd aiheuttamasta vasta-
puolelle vahinkoa tavalla, joka on vahvasti moitittavaa.’** Sopimusosapuolelle sopimusvel-
vollisuuden tdyttdmisen yhteydessé asetettua nimenomaista velvollisuutta torjua vastapuolelle

aiheutuva vahinko sanotaan turvallisuus- eli suojeluvelvoitteeksi.**®

5.4 Lojaliteettivelvollisuuden sisallosta

Lojaliteettivelvollisuus on oikeuskirjallisuudessa ymmarretty pitkddn 1dhinnd kahdella tavalla.
Yhden késityksen mukaan se on yhteisnimitys kaikille sopijapuolella vastapuolta kohtaan
oleville velvollisuuksille. Tdmédn késityksen mukaan lojaliteettivelvollisuus ilmenee OikTL
33 §:n kunnianvastaiset ja arvottomat oikeustoimet kieltdvissd sddnnoksessd, kuten myos
osapuolille erityisesti asetetuissa velvollisuuksissa. Niitd ovat tiedonantovelvollisuus, my6ta-
vaikutusvelvollisuus, reklamaatiovelvollisuus ja uskollisuusvelvollisuus.**” Muukkonen puo-
lestaan erottaa lojaalisuusvelvollisuuden muista velvollisuuksista. Hian erottaa yleisen lojaali-
suusvelvollisuuden nimenomaiseen normiin perustuvista, esimerkiksi asianajajiin kohdistu-

vista, lojaalisuusvelvoitteista.”**

349 . s
Ensimmainen

Lojaliteetilla on katsottu kuitenkin olevan kolme tyypillistd perustilannetta.
niistd on edustaminen, joka kattaa niin valtuutus- ja komissiotilanteet kuin tydsuhteiset ja oi-
keudellisen edustamisen tilanteet. Néissd tilanteissa edustajan velvollisuus on toimia aina
pddamiehen hyviksi ja huolehtia timédn kokonaisedun toteutumisesta. Lojaliteetti on yksisuun-
taista edustajan lojaliteettia paddmiestidén kohtaan.
Esimerkiksi Helsingin hovioikeuden ratkaisussa Helsingin HO 15.8.2000, S 99/1787/1992 kantaja X Oy
ja vastaaja A olivat tehneet suullisen toimeksiantosopimuksen T:mi A:n kirjanpidon ja veroilmoi-

tusoikaisujen tekemisestd. Asiassa oli riitaa mm. siitd, mité oli sovittu palkkioveloituksen perusteesta. Ka-
rdjdoikeus oli katsonut asiassa ndytetyn, ettd asianosaiset olivat sopineet tuntiveloituksesta, mutta etti

3 Karhu 2008, s. 106.

346 Saarnilehto ym. 2012, s. 128.

47 M&honen 2012, s. 126.

¥ Muukkonen 1993, s. 1045-1046

9 Karhu 2008, s. 109. Juha Karhu viittaa tissa Jori Munukan viitoskirjassaan Kontraktuell lojalitetsplikt,
Stockholm: Jure forlag 2007 esittdmiin tyyppitilanteisiin.
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kantajan esittdmé hinta-arvio ei ollut sitova, vaan suuntaa antava hintatieto lopullisen hinnan riippuessa
tehdystd tyostd. Hinnan tuli kuitenkin olla kohtuullinen. X Oy:114 oli kérdjdoikeuden mukaan oikeus ylit-
tdd hinta-arvio, mutta se olisi lojaliteettiperiaatetta noudattaen ollut velvollinen ilmoittamaan A:lle hinta-
arvion ylittymisestd, kuten myos sellaisten suorittamiensa toimenpiteiden tekemisesti, joista ei ollut ni-
menomaan sovittu, mutta joiden katsottiin siséltyvdn sopimukseen. Hovioikeus ei muuttanut kardjaoikeu-
den ratkaisua.

Kairéjaoikeus oli perustellut ratkaisuaan toteamalla muun muassa, ettd ”sopijapuolta voidaan pitdd velvol-

lisena sopimussuhteen kestéesséd ilmoittamaan vastapuolelle timdn kannalta tarkeistd seikoista ja tapah-
. s 350

tumista”.

Toinen tyypillinen tilanne vallitsee silloin, kun toinen sopimuspuoli on asiantuntija ja toinen
osapuoli tiedollisesti ja taloudellisesti heikommassa asemassa. Tyypillisesti tdllainen suhde on
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vililld ja lojaliteetin on toistaiseksi katsottu olevan yk-
sisuuntaista asiantuntijan lojaliteettia heikommassa asemassa olevaa osapuolta kohtaan.
Korkeimman oikeuden ratkaisu KK0O:2008:91 koski kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan solmimaa sopi-
musta. Tapauksessa A ja B olivat teettineet asunnossaan tapetointity6td. Tyon oli suorittanut kunnossapi-
to- ja korjauspalveluita tarjonnut osakeyhtid. Sopimusta tehtiessd kysymys kotitalousvihennyksesti ei ol-
lut tullut esille eikd myoskadn se, ettei yhtiotd ollut merkitty ennakkoperintérekisteriin, mikd oli vdhen-

nysoikeuden edellytys. Kysymys oli yhtion vastuusta A:lle ja B:1le sen johdosta, ettd heidén kotitalousva-
hennysvaatimuksensa hyléttiin verotuksessa.

Kolmas tyyppitilanne on liikesuhteille ominainen osallisuuslojaliteetti. Téssd yhteydessi loja-
liteetti on yhteistoimintavelvoitteita. Lojaliteetin ei katsota merkitsevén sité, ettd sopimuspuo-
lella olisi yleinen velvollisuus asettaa vastapuolen edut omien edelle, vaan sopimusosapuolilla

on oikeus edistid myds omaa etuaan sopimusvapauden puitteissa.”>!

Korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2007:72 koski tilannetta, jossa pankki oli jérjestdnyt ostajalle rahoi-
tuksen kiinteistdosakeyhtion osakkeiden kaupassa. Kysymys oli pankin lojaliteettivelvollisuudesta ostajaa
kohtaan, kun pankilla oli ollut vakuutena myyjian veloista kiinteistdosakeyhtion kiinteistoon kiinnitetty
haltijavelkakirja®**

Lojaliteetin perusluonteen katsotaan oikeuskirjallisuudessa muuttuneen. Kaikissa lojaliteetti-
tyypeissd on alettu ndhdd vastavuoroisuuden sévyjd. Erityisesti palveluiden aseman vahvistu-
misen hyodykkeend suhteessa irtaimen kauppaan on nihty vaikuttaneen lojaliteetin vastavuo-

roistumiseen. Lojaliteetti on helpompi liittdd palveluihin kuin perinteiseen irtaimen kaup-

330 Mihonen on kommentoinut tapausta ja todennut, ettd kyseessd on tyypillinen piimies-agentti-suhde, jossa
vallitsee korostunut lojaliteettivaatimus. Kun padmiehelld on huomattavasti vihemmdn tietoa agentin kayttayty-
misestd, lojaliteettivelvollisuus ja ”sitd seuraava aktiivinen agentin informointivelvollisuus “poikkeavuuksista”
on erds keino tasapainottaa osapuolten tiedollista epitasapainoa”. Mahdnen 2000a, s. 10

! Karhu 2008, s. 109-110.

332Juha Karhu on kommentoinut ratkaisua ja sijoittanut tapauksen osallisuuslojaliteetin piiriin. Hén on todennut,
ettd "liikketoiminnallisissa suhteissa on vaikea nykyisten vahvojen markkinatalousnédkdkohtien vuoksi ndhdé sijaa
itseisarvoiselle heikomman suojalle”. Lisdksi hén totesi, ettd “osallisuuslojaliteetissa saa oikeudellista tukea
litkesuhteiden vastavuoroisuus ja pohjoismaisessa varallisuusoikeudessa tirkednd taustaideana vaikuttava etujen
ja haittojen jakautuminen osapuolten omaksuman vastavuoroisuuden pohjalta”. Karhu, 2008, s. 113-114.
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paan.”> Toisaalta, lojaliteettivelvollisuuden merkityksen katsotaan kasvaneen sopimuskisi-

tysten muututtua joustavammiksi ja pitkikestoisten sopimusten yleistyttyd.*>*

5.5 Lojaliteetti, luottamus ja pitkakestoiset sopimukset

Kuten edelld tuli jo ilmi, luottamuksen ja lojaliteetin vélilld on yhteys. Lojaliteetin katsotaan
merkitsevdn samaa kuin luottamuksen vaatimus tai sen katsotaan kuvaavan luottamusta il-
miond, joka on hyvin ldhelld sitd. Luottamukselle annetaan tdssd yhteydessd sisdltd, jonka
mukaan sopimusosapuoli ei pyri hyotymédan itsekkddsti oman etunsa mukaisesti silloin, kun
tapahtuu jokin yllattiva tilanne, tai vastaavasti, kun yllttdva tapahtuma sattuu, sithen haetaan
ratkaisua sopimuksen tulkinnalla sen tarkoituksen mukaisesti.*> Sopijapuoli luottaa siihen,
ettd vastapuoli ottaa huomioon hidnen vastapuolen kdyttdytymiseen kohdistamat odotuksensa

sopimuksen tiyttamisessa.

Luottamuksen merkitys tulee esille epataydellisissd sopimuksissa, silld kdytdnnossd sopimus-
ta on mahdotonta saada taydelliseksi korkeista transaktiokustannuksista johtuen. Sopimuksen
epatdydellisyyden katsotaan houkuttelevan osapuolet opportunistiseen kéyttdytymiseen, mika
aiheuttaa sen, ettid osapuolet alkavat opportunistisen kayttdytymisen pelossa tuntea epiluotta-
musta toista osapuolta kohtaan. Sopimusoikeuden tehtdvéni pidetddnkin sopimusosapuolten

luottamuksen lisdiminen. >°°

Keskindisen luottamuksen merkitystd on kuvattu dynaamisen eli jatkuvan pelin avulla. Léh-
tokohtana siind on tavallinen vangin ongelma, joka saa osapuolet valitsemaan voittonsa mak-
simoinnin kannalta kahdesta valittavana olevasta strategiasta yhteistyo tai huijaus sen jalkim-
méisen eli huijauksen epiluottamuksesta toista osapuolta kohtaan. Kun peli kuitenkin jatkuu,
pelaajat voivat oppia luottamaan toisiinsa.”>’ Tamén selitysmallin voi olettaa pétevén pitki-

kestoisissa sopimuksissa ja luottamuksen lisdéntyvan ainakin teoriassa sopijapuolten valilla.

Vaikka luottamus teoriassa lisdéntyykin yhteistyon jatkuessa ja syventyessd, voiko osapuolten
valilld vallita sellaista tilannetta, ettd se kestdisi koko sopimussuhteen ajan? Pitkidkestoisten
sopimusten luonteeseen kuuluu se, ettd suoritukset ovat eriaikaisia. Tdémén on katsottu mah-
dollistavan osapuolten opportunistisen kdyttdytymisen, mikd on luonnollista. Markkinatalou-

dessa maksimoidun hyddyn tavoitteleminen vaatii toimenpiteitd, joissa ei sopijakumppanin

353 Karhu 2008, s. 116.

354 Tieva 2006, s. 247.

355 Hemmo 2003a, s. 54.

336 M&hénen 2000b, s. 213-214.
357 Mahonen 2000b, s. 214.
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etua ajatella. Muutenhan voitto ei ole ”maksimaalinen”. Pitkdkestoisissa sopimussuhteissa
opportunistinen kdyttdytyminen on kuitenkin ongelma. Etenkin jos kysymyksessd on sellainen
sopimussuhde, jossa vaaditaan vain toiselta osapuolelta erityisinvestointien tekemistd. On
nimittdin katsottu, ettd erityisesti ndma erityisinvestointeja tehneet sopijapuolet ovat herkkia
alistumaan opportunistiseen kéyttdytymiseen “’syyllistyneen” osapuolen vaatimuksiin talou-

%% Edelld kuvatussa tilanteessa sopijapuolten keskiniinen luot-

dellisten menetysten pelossa.
tamus sopimuksen tiyttdmiseen ei ole keskindistd. Vahvempi osapuoli voi luottaa siithen, ettd
sopimussuhde pysyy yllé ja vastapuoli kdyttdytyy hidnen odotuksiaan vastaavasti niin kauan,
kuin tdmén taloudelliset uhraukset sopimussuhteen ylldpitdmiseksi eivét kasva liian suuriksi.
Tai vastaavasti niin kauan, kunnes tdma 10ytdd “opportunistisesti” jonkin pakovéyldn eli kan-

nattavamman ja luotettavamman sopimuskumppanin.

Luottamuksen on katsottu olevan velvoiteoikeudellisesti vaikutuksellista, kun ’se on vaikut-
tanut osapuolen kéyttdytymiseen siten, ettd timi on joko ryhtynyt tai ollut ryhtymaétta tiettyi-
hin toimenpiteisiin tai ettd hdnen kayttdytymisensa olisi oletettavasti ollut toisenlaista ilman
luottamuksen perustanutta toisen henkilon toimintaa”. Edelld mainitun on katsottu pétevén
myds tilanteeseen, jolloin henkilon tulevat toimintavaihtoehdot ovat muuttuneet toisen vaiku-

tuksesta, jolloin my®s hinen odotuksensa ovat muuttuneet.

Lojaliteetin katsottiin edelld liittyvdn sopijapuolen luottamukseen siité, ettd vastapuoli kéyt-
taytyy epditsekkédsti ja ottaa huomioon myds sopijakumppanin edun sopimusta tiytettdessa.
Lojaliteettivelvollisuuden ja luottamuksen vélistd suhdetta on arvioitu vertaamalla niiden vai-
kutusta ja vaikutuksen merkityksellisyyttd suhteessa sopimuksen kestoon. On katsottu, ettéd
pitkdkestoisen sopimussuhteen osalta lojaliteettivelvollisuuden vaikutus on mahdollista méa-
ritelld ajallisesti eri vaiheisiin®®’, kun taas luottamusperiaatteen kohdalla tillaista marittelys
ei voida tehdd. Luottamusperiaatteen painoarvon on nihty heikkenevin sopimussuhteen jat-
kuessa lojaliteettiperiaatteen kustannuksella, jonka painoarvon on katsottu taas kasvavan.

Luottamuksesta tulee tdten osa lojaliteettia ja lojaliteetista tulee luottamuksen juridinen ilme-

*** Mahonen 2000b, s. 215.

¥ Hemmo 1998, s. 373.

3%0 Tissi viitattaneen siihen nikemykseen, etti sopimuksen neuvotteluvaiheessa on heikompi lojaliteettivelvolli-
suus kuin sopimuksen voimassaolovaiheessa. Tdtd perustellaan sopimuksentekovaiheen aikaisten osapuolten
vélisten etujen ristiriitaisuudella verrattuna siihen, ettd vasta sopimuksen syntyminen perustaisi varsinaisen yh-
teisen intressin vaatimuksen sopimuspuolille. Ks. esimerkiksi Lehtinen 2006, s.80.
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nemismuoto.*®’ Luottamusta lisddvind sopimusoikeudellisina keinoina ovat luottamukselle

annettava suoja ja lojaliteettivaatimus.

Muukkonen katsoo, ettd lojaliteettivelvollisuudella on suorastaan korostettu merkitys sellai-
sissa pitkdaikaisissa taloudellisissa yhteistyosopimuksissa. jotka eivét tavallisesti sisélld yksi-
tyiskohtaisia maérdyksid, vaan ovat erddnlaisia puitesopimuksia. Tuollaisissa sopimuksissa
asian luonteen voi Muukkosen mukaan katsoa edellyttidvin toisen osapuolen etujen huomioon
ottamisen ja valvomisen. Lojaliteettivelvollisuuden merkityssisdllon hian katsoo madrdytyvian
sopimuksen lihemmén oikeudellisen arvion yhteydessd, missd sopimuksen taloudellisella
taustalla ja tarkoituksenmukaisuudella on huomattava arvo. Lojaliteetin tarkemman sisdllon
madrddvit kuitenkin kunkin sopimuksen omat yksityiskohdat ja piirteet.’®* Muukkosen mie-
lestd taloudellisiin yhteistyosopimuksiin kuuluu kohtuullinen lojaliteettivelvollisuus asian
luonteen, eli yhdessd toimimisen idean perusteella. Ellei sitd hdnen mielestdén noudateta, ri-

kotaan yhti sopimuksen sisiltiméi velvoitetta eli syyllistytian sopimuksen rikkomiseen.>®

5.6 Pitkékestoiset sopimukset ja olosuhteiden muutos

Pitkdkestoiset sopimukset vaativat yleensd kiintedd yhteistoimintaa. Niitd ovat tyypillisesti
yhteistydsopimukset, jotka voivat olla jatkuvia tavarantoimitussopimuksia, yksinmyyntisopi-
muksia tai franchising-sopimuksia.’®* Niissi sopimussuhteen jatkuvuuden turvaaminen, kon-
fliktien vélttiminen ja joustavuus ohittavat vilittdman oman edun tavoittelun sopijakumppa-
nien pyrkiessi toteuttamaan sopimuksella luotua yhteisti tavoitetta.’®> Hallinnanjakosopimus-
ta voi luonnehtia pitkdaikaiseksi kiintedd yhteistoimintaa vaativaksi pitkikestoiseksi sopimuk-

seksi, jossa sopimuksen jatkuvuuden turvaaminen on itsestdanselvyys.

Nystén-Haarala esimerkiksi esittdd kritiikkid sen suuntaan, ettd sopimusoikeudessa suhtaudutaan yhteis-
tydsopimuksiin edelleen poikkeuksina tavanomaisen kertasopimuksen mallista. Tama siitd huolimatta, et-
td yha suurempi osa sopimuksista verkottuvassa litke-eldmissd on yhteistydsopimuksia. Muuttuvalla so-
pimusoikeudella ja mm. lojaliteettiperiaatteen soveltamisella ei hdnen mielestdin ole juurikaan annettavaa
ennakoivalle sopimiselle, silld sopimusoikeus keskittyy liikaa tuomioistuinten jélkikéteiseen korjaavaan
tehtivain.**

Sopimuksen tehtdvd on pitkéaikaisissa sopimussuhteissa turvata osapuolten vélisen suhteen

ennakoitavuutta ja lojaliteettiperiaatteen pddasiallisen kayttoyhteyden voidaan katsoa liittyvéan

tilanteisiin, joissa osapuolet eivdt ole varautuneet olosuhteiden muutoksiin sopimusehdon

381 Tieva 2006, s. 250.

362 Muukkonen 1975, s. 358.

363 Muukkonen 1975, s. 363-364.
3% Hemmo 2003a, s. 51.

385 Hemmo 2003a, s. 35.

366 Nystén-Haarala 2002, s. 54.
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avulla. **"Yleisen lojaliteettivelvollisuuden katsotaankin ilmenevin uudelleenneuvotteluvel-
vollisuutena juuri pitkdaikaisissa sopimuksissa.*®*. Toisaalta se suojelee myds kiytdnnon syn-
nyttdmid odotuksia. On katsottu, ettd jos sopimuksen sisdltod muutetaan olosuhteiden muut-
tamisen perusteella, sopimuksen sisdllon muuttamisen tulisi tapahtua siten, ettd sopimuksen
sisdltd sovitetaan vastaamaan sitd, mitd samanlaisissa tilanteissa on normaalisti odotettavissa

. - 369
vastaavanlaisessa asemassa olevan sopimusosapuolen taholta.

Vakiintuneet kiytdnnot luo-
vat tilloin perustan sopimuksen muuttamiselle ja lojaliteettiperiaate suojelee kdytdnnon syn-

nyttimii odotuksia. >

Konkreettisesti kdytdnnon synnyttdmien odotusten perusteella herdnneen luottamuksen suo-
jaaminen toteutuu siten, ettd sopimusehtojen puuttuessa sopijapuoli voi perustaa odotuksensa
sen varaan, ettd vastapuoli toimii vakiintuneiden kéytdnt6jen mukaisesti — sopijapuoli ei siten
jaa tyhjin paille. Pitkdaikaisissa sopimuksissakin se tarkoittaa sitd, ettd jos sopimuksella ei

ole varauduttu kaikkiin tuleviin tilanteisiin, sopimusta voidaan tiydent&#’’' todellisuuden

tuottaman odotusperustan perusteella.’’>

Edelld osassa II kuvattiin sitd, miten sopimuksen prosessikésityksen mukaan olosuhteiden
muutoksen merkitykselle voidaan antaa merkitystd. Huomio kiinnitettiin juuri vakiintuneisiin
kdytantoihin, jotka ohjasivat sopimuksen sitovuutta. Sopimuksen pistekédsityksen mukaan
muuttuneet olosuhteet on mahdollista ottaa huomioon vain poikkeustapauksessa ja niihin ve-

toaminen vaatii tuekseen jonkin erityisperustelun.373

Karhu on ottanut kantaa yhteistoiminnallisuuden turvaamiseen luottamuksen ja epéluottamuk-
sen lahtokohdista. Késitteen yhteistoiminnallisuus hin ymmartda sopimuksen juridisesta maa-
ritelmastd riippumattomaksi aidoksi ja varsinaiseksi sisdllolliseksi asiaksi sopimuksessa. Yh-
teistoiminnallisuus voidaan turvata Karhun mielestd sopimusnormiston avulla joko pitden

lahtokohtana luottamusta, jolloin oikeussuojaa annetaan perusteluihin odotuksiin perustuva

37 Hayha 1996b, s. 21.

368 Nystén-Haarala 1998, s. 34-35.

3% Hayha 1996b, s. 21.

370 Hayha 1996a, s. 324-325.

37! Sopimuksen tiydentiminen toteutetaan soveltamalla luonnollisia ainesosia yksittdiseen sopimukseen. Niiti
ovat lainsdddanndstd 10ytyvit sopimustyyppikohtaisesti sovellettavat dispositiiviset ja pakottavat normit, kuten
myos kauppatapa. Lailla sdidntelemittomiin sopimustyyppeihin sovelletaan lain esitdistd ja KKO:n prejudikatuu-
reista 10ytyvid oikeusohjeita. My0s sopimuksen tyyppiedellytykset voivat edellyttdd sellaisten tavanomaisten ja
kaytdnnon tarpeiden vuoksi perusteltujen normien soveltamista, joiden noudattaminen on sopimussuhteessa
yleisten odotusten mukaista. Ellei sopimuksen siséltod voida vahvistaa nojautuen lakiperusteisiin normeihin,
sopimusta voidaan tdydentdd tapauskohtaisten olosuhteiden perusteella. Aukkojen tdydentdmisessd sopimuksen
yleinen tarkoitus, sen taloudellinen sisdlto ja intressisuhteet toimivat suuntaviivoina. Hemmo 2003a, s. 661-662.
72 Hayha 1996a, s. 324-325.

37 Karhu 2008, s. 1452—1453.
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luottamukselle, tai pitden ldhtokohtana epdluottamusta. Téll6in 1dht6kohtana on se, ettd sopi-
musnormistolla estetddn sopijakumppanin puhtaasti omaa etuaan tiyttdmain pyrkivé kayttay-

. 374
tyminen. 7

Karhun mukaan sopimuksen pistekisitykselle rakentuva késitys sopimuksesta sopii yhteen
epéluottamukselle rakentuvan normiston kanssa. Yleistd luottamusta ei suojata, vaan jokaisen
tehtdvéd on itse huolehdittava omasta asemastaan. Sopimuksen prosessikisityksen mukainen
kidsitys sopimuksesta joustavana ja muuttuvana instrumenttina liittyy puolestaan luottamuksen

pohjalle rakentuvaan normistoon.>”

Sopimusoikeudellisessa normistossa muutos nékyy suojana, jota annetaan perusteltuihin odo-
tuksiin perustuvalle luottamukselle. Muutoskehitys tukee Karhun nikemystd sopimuksesta
prosessina. Sopimusta ei kisitetd endd ajallisesti, henkilollisesti ja asiallisesti kerralla valmiik-
si tulevana instrumenttina. Sopimuksen ulkopuolisille seikoille voidaan antaa merkitysti
my0s sopimuksen syntymisen jidlkeen. Sopimus ei ole rajoiltaan tarkasti madrdytynyt, vaan se
joustaa ja mukautuu olosuhteisiin. Sitd, onko sopimuksen dynaamisuudelle annettu merkitys
padsaantd vai poikkeus, on arvioitava tilanteen mukaan. Lojaalisuusvelvollisuus on kuitenkin
merkki siitd, ettd oikeudellista merkitystd annetaan sopimuksenulkoisille seikoille. Perinteinen

kisitys sopimuksesta ei ole sovellettavissa kaikkiin tilanteisiin.

5.6.1 Lojaliteettivelvollisuus ja sopimuksen tarkoitus

Lojaliteettivelvollisuuteen sisdltyva ajatus vastapuolen etujen kohtuullisesta huomioon otta-
misesta heijastuu useissa korkeimman oikeuden ratkaisuissa, joissa lojaliteettivaatimus koh-
distetaan sopimuksen tarkoituksen toteuttamiseen. Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkai-
sun KKO 2010:69 perusteluissa korostetaan sité, ettd osapuolten on kannettava kohtuullisena
pidettiva riski olosuhteiden muuttumisesta. Kyseisessd ratkaisussa korkein oikeus totesi, ettd
”litketoiminnan strategiavalinnat on yleensakin ensisijaisesti sopeutettava osapuolta sitovien
sopimusten rajaamiin puitteisiin eika pédinvastoin (kursivointi SM). Tdssé tapauksessa osapuo-
let ovat viela nimenomaisin sopimusehdoin korostaneet liiketoiminnan tuottavuuden turvaa-
mista yhteisty0ssd ja kumpaakin osapuolta hyddyttivilla tavalla (kursivointi SM). Téllainen
sopimuspohja velvoittaa osapuolia etsimididn muuttuneissa oloissa mahdollisuuksia jatkaa yh-
teistyotd markkinatilanteeseen paremmin soveltuvassa muodossa”. Osapuolten on siis mukau-

tettava toimintansa niihin vaatimuksiin, joita sopimuksen tarkoituksen toteutuminen edellyt-

3 Karhu 2008, s. 1453-1454.
375 Karhu 2008, s. 1454.
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tdd. Hallinnanjakosopimuksen kohdallakin se tarkoittaa, ettd miké tahansa muutos olosuhteis-
sa ei oikeuta pdittdimédn sopimusta. Lojaliteettivelvollisuus turvaa sopimuksen tarkoituksen

toteutumista.

Myds Kouvolan hovioikeuden ratkaisujen Kouvolan HO 09.06.2005 nro 641 ja Kouvolan HO
09.06.2005 nro 640 voi ndhdd olevan ajatuksen osapuolten lojaliteettivelvollisuudesta ja sen
siséllostd. Ratkaisuista heijastuu korkeimman oikeuden ndkemys siitd, ettd kaikissa tilanteissa
sopijapuolelta ei voi edellyttdd sopijapuolelta sellaista lojaalisuutta, ettd sopimuksen jatkami-

nen olisi mahdollista.

Lojaliteettiperiaatteeseen siséllytetddn myos se ajatus, ettd kokonaisjérjestelyn osapuolen on
otettava omassa toiminnassaan huomioon muiden saman jdrjestelyn intressitahojen edut. Osa-
puoli ei saisi heikentdd muiden riskipositioita siten, ettd parantaa yksipuolisesti omaa vastaa-
vaa riskipositiota. Lojaliteettivelvollisuuden tarkempi sisdltd tulee toimintaympéristostd ja
omaksutusta kokonaisjirjestelystd.”’® Yksi tillainen mahdollinen toimintaympéristd on kan-

sainvilinen kauppa ja siihen liittyvit sopimusverkot.

Lehtinen on véitdskirjassaan kuvannut kansainvélisen kaupan litkesopimusta erityisend sopi-
musmallina seki selvittinyt myds sopimusverkkoja. Tdssd yhteydessd hin on kasitellyt myos
lojaliteetin merkitysti liikesopimuksissa ja sopimusverkoissa. Hén nikee, ettd lojaliteettivel-
vollisuus kohdistuu yritysmarkkinoilla sopimuksen syntymisen jdlkeen itse sopimukseen, silld
lojaliteettivelvollisuuden perimmaiinen tarkoitus on sopijakumppanin lojaalius sopimusta koh-

3
taan 77.

Kansainvilisessi kaupassa sopimusverkkoon®®osallistumisen edellytyksend on lojaliteetti-
velvollisuuden tiyttdiminen. Jokaisen sopimusverkkoon osallisen lojaalisuus kohdistuu sopi-
mukseen eli sopimuksen tarkoitukseen. Lojaliteettivelvollisuus edistdd sopimustoimintaa, silld
pienenkin epélojaalin toiminnan on katsottu jérkyttdvd sopimusverkon tasapainoa. Liséksi se
parantaa sopimusehtojen toimivuutta ja sopimusehtojen toteutumista, sillé lojaalisuuden ndh-
disn toimivan puskurina suojaamassa sopimusehtoja sopimusta koskevissa kriiseissd.>”” Lo-
jaalisuuden sekéd kohtuuden arvioinnin Lehtinen jittdd sopimusverkon osapuolille sopimus-

380

dominoefektin takia. Heikomman osapuolen suojaamista pidetddn kuitenkin mahdototto-

37 Karhu 2008, s. 114.

377 Lehtinen 2006, s. 82.

378 K. tarkemmin sopimusverkoista Lehtinen 2006, s. 206-219.
379 Lehtinen 2006, s. 85

380') ehtinen 2006, s. 216-217.
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man sopimusverkoissa, silld 1dhtokohta Lehtisen mukaan on, ettd sopimuksia ja sopimus-

. . e s 381
kumppaneita on sopimusverkossa pidettdvi tasavertaisina.

Kéytannossd osapuolten lojaalisuusvelvollisuus on olosuhteiden edellyttdmaad pakkoa, silld
sopimusverkon osapuolen on joissakin tapauksissa toimittava lojaalisti, vaikka siihen ei olisi
nimenomaisen ehdon tai sopimusehdon asettamaa velvollisuutta. Syy siihen on se, ettd mikéli
sopimusverkon osapuolen toiminta on niissé tapauksissa sopimuksen mukaista, mutta epélo-
jaalia ajatellen koko sopimusverkkoa, hdn voi dominoteorian mukaisesti menettidd koko pa-

. 382
noksensa ja panoksesta saatavan voiton.

Lehtisen kansainvéliseen liikesopimukseen yhdistima ndkemys lojaliteettivelvollisuudesta on
mielenkiintoinen. Se kohdistuu sopimukseen ja on kiytannossi se tarkoittaa sitd, ettd jokaisen
on pakko joustaa jossakin suhteessa sopimuksen tarkoitusta palvellen. Lehtisen lojaliteettika-
sityksestd puuttuu se siséltd, joka sille tavataan antaa: sopijapuolen tulee kohtuullisessa mia-
rin ottaa huomioon toisen osapuolen etu. Sopimusverkossa lojaalisuus ei ole kohtuutta. Vai
onko se sittenkin pakon sanelemaa kohtuutta; sopimusverkossa pysytidin, kunnes sopimusvel-
voitteiden suorittaminen kdy kohtuuttomaksi verrattuna siitd saatavaan hyotyyn. Se voi kui-

tenkin vaatia toisilta enemman kohtuuttomiksi luokiteltavia uhrauksia kuin toisilta.

Lehtisen lojaliteettikésitys voi tosin olla realiteettia tilanteessa, jossa kolmiulotteisella hallin-
nanjakosopimuksella toteutettavan jirjestelyn yhteydesséd jollakin sopimuskumppaneista tai
sopimuksen tdytdntoon osallistuvista apureista on vaikeuksia oman suorituksensa tdyttimises-
sd sopimuksen mukaan. Jokaisen oma etu edellyttdd joustamista jossakin, jotta sopimuksella
tavoiteltu paaméiéra saadaan tavoitettua ja jokainen saa sopimuksesta laskemansa hyddyn sen

sijaan, ettd menettdd kaikki.

Lehtisen sopimuksen tarkoitusta palveleva lojaliteetti on tullut esiin muun muassa Gronforsin
ajatuksissa siitd, ettd osapuolten on yhteistyOssd edistettdva sopimuksen tarkoituksen toteutu-

mista.*®?

Myos korkeimman oikeuden ratkaisuissa on korostettu osapuolten velvollisuutta
pyrkid tayttimadn sopimuksen tarkoitus ja timéa vaatii osapuolilta kohtuullisia oman toimin-
tansa mukauttamistoimia. Lojaliteettivelvollisuudelle annetun siséllon mukaisesti rajana on
kuitenkin kohtuus. Karhu on omalta osaltaan ottanut kantaa lojaliteettivelvollisuuden ilmen-

tdmadn vastavuoroisuuteen.

381 Lehtinen 2006, s. 219.
382 |_ehtinen 2006, s. 213.
3% Gronfors 1995, s. 23.
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Karhu katsoo, ettd lojaliteettivelvollisuudella on merkitystd sopimuksella asetettujen oikeuk-
sien toteuttamisvaiheessa. Kun vastavuoroisuuden ilmentyméksi sopimuksessa katsotaan pac-
ta sunt servandan tulkinta molempien sopimuspuolten velvollisuudeksi edistdd sopimuksella
asetetun tavoitteen toteutumista, sopimuksen sitovuuden ymmaértdmisessa tilla tavalla koros-
tuu sopimuksesta johtuva toiminnallinen vastavuoroisuus eikd sitovuuteen perustuva toimin-

384

tapakko.”™" Lehtisen sopimusmallissa lojaliteettivelvollisuus ndyttdytyy toimintapakkona.

OikTL 36 § suurin kosketuspinnan lojaliteettivelvollisuuteen ndhdéén olevan niissd tapauksis-
sa, jotka koskevat osapuolten halukkuutta muutoksiin pitkédaikaisissa sopimussuhteissa. Miké-
li tuollaisissa tilanteissa vedottaisiin tiukasti sithen velvoittavaan sopimusehtoon tai sen puut-
tumiseen, se lisdisi riskid tuhota arvoa tuottava yhteistyd. OikTL 36 §:n mahdollistaman so-

pimuksen sovittelumahdollisuuden nahdééin kannustavan rakentavaan keskusteluun.*®

Lojaliteettivelvollisuudelle annetaan merkitystd myos silloin, kun osapuoli kéyttidd epélojaa-
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listi muodollisesti patevdd oikeuttaan.”™ Tédma on luonnollista, koska sopimus perustuu luot-

tamukseen siihen, ettd kumpikaan osapuoli ei tahallisesti vahingoita toista.

IV TOISTAISEKSI VOIMASSA OLEVAN HALLINNANJAKOSOPI-
MUKSEN PAATTAMISEEN LIITTYVISTA KYSYMYKSISTA

1 Sopimusoikeudellisia argumentteja

1.1 Johdanto

Hallinnanjakosopimus on luonteeltaan pitkdaikainen sopimus, jolla perustetaan kiyttdoikeus
kiinteistoon. Sopimuksen ominaispiirteistd johtuen toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen
paittdmistd koskevat sekd sopimusoikeuden yleiset periaatteet ettd kdyttdoikeuksia koskevat
periaatteet. Vaikka kéyttooikeuksia koskevilla periaatteilla on térked merkitys arvioitaessa
sopimuksella perustetun oikeuden voimassaolon pysyvyyttd, kysymys on kuitenkin sopimuk-

sesta, jonka tulkinnassa sopimuksen tarkoitus on yleensd painavin argumentti.

1.2 Sopimuksen irtisanomisesta

¥ psyhdnen 2003, s. 136-137.
3% Holm 2004, 5.104.
3% Holm 2004, s. 105.
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Osapuolet voivat yleensd sopimusvapauden puitteissa pédéttdd siitd, solmivatko toistaiseksi
voimassa olevan vai miérdaikaisen sopimuksen. Miirdajaksi tehdyn sopimuksen sitovuus
lakkaa méérdajan kuluttua umpeen; toistaiseksi voimassa oleva sopimus pééttyy, kun sopimus
on irtisanottu jommankumman sopimusosapuolen toimesta ja irtisanomisaika on kulunut lop-

387
puun.

Yleensd sopimus lakkaa, kun asianosaiset ovat tehneet asianmukaiset suoritukset. Jos sopija-
puoli syyllistyy sopimusrikkomukseen, velallinen voi purkaa sopimuksen edellytykselld, ettd
sopimusrikkomus on ollut olennainen. Purkaminen on yksipuolinen oikeustoimi, josta seuraa
se, ettd sopimuksen sitovuus lakkaa vélittomasti. Purkamisen oikeusvaikutuksena sopimus-
velvoitteet lakkaavat ja osapuolille syntyy velvollisuus palauttaa jo tehdyt suoritukset.”® So-
pimuksen purkamiskynnys on korkea erilaisissa yhteistyosopimuksissa, joissa osapuolilla
katsotaan olevan voimakas taloudellinen riippuvuussuhde.”® Jos kysymyksessid on kestoso-
pimus, sen purkaminen ei vaikuta purkamishetked edeltivddn aikaan. Esimerkiksi kdyttooi-

keuteen perustuvan hallinnan luontoissuorituspalautus ei ole mahdollista.**’

Sopimuksen irtisanominen koskee ainoastaan pitkdkestoisia sopimuksia. Toistaiseksi voimas-
sa oleva sopimus lakkaa vain irtisanomisen tai purkamisen johdosta. Pddsidintdisesti kestoso-
pimukset ovat vapaasti sopimusvapauden nojalla irtisanottavissa (korkein oikeus kiinnittda
huomiota ratkaisussaan 2010:69 siihen, ettd oikeus sanoa irti sopimussuhde on poikkeustilan-
ne ja padsaintdisesti mahdollista sen jdlkeen kun sopimus on tdytetty ehtojensa ja tarkoituk-
sensa mukaisesti). Irtisanomisvapauden on katsottu poikkeuksellisesti puuttuvan tilanteessa,
jossa sopimuksella on jérjestetty osapuolten vilinen suhde pysyvisti KKO:n ratkaisussa
1994:95.

KKO 1994:95: Osakeyhtion osakkaat A ja B olivat vuonna 1978 sopineet, ettd he saivat samat palkkaedut

tyOstddn yhtidssd, jossa A oli toimitusjohtajana ja B talousjohtajana. Yhtid oli A:n pdétokselld vuonna
1990 taloudellisten ja tuotannollisten syiden perusteella irtisanonut B:n tydsuhteen.

Korkein oikeus totesi osakkaiden keskindisen osakassopimuksen ollen ollut tarkoitettu pysyvéksi jérjeste-
lyksi A:n ja B:n vililld. Korkeimman oikeuden mukaan osakassopimus, jonka mukaan osapuolilla oli ol-
lut tasavertaiset asemat yhtion johdossa ja samat taloudelliset edut yhtiossé, oli tarkoittanut myds sitd, ettd
osapuolet kantavat samalla tavalla riskin yhtion taloudesta ja tuloksesta. Irtisanoessaan osakassopimuksen
taloudellisiin ja tuotannollisiin syihin vedoten A oli kéyttden hyviksi toimitusjohtajan asemaansa siirtdnyt
vastuun yhtion tappiosta pédasiallisesti B:n vastattavaksi. Osakassopimuksen tarkoitus ja sisdltd huomi-
oon ottaen hénella ei ollut tdhén oikeutta. A oli siten menetellyt osakassopimuksen vastaisesti.

387 Saarnilehto 2005 s. 158.
3% Hemmo 2003b, s. 350-365.
3% Hemmo 2008, s. 512.

30 Hemmo 2008, s. 515.
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Oikeuskirjallisuudessa on mietitty, voisiko pysyvéksi tarkoitetun jéarjestelyn ymmartdd téssa
tapauksessa méérdaikaiseksi. Yhtidoikeutta kisittelevissé oikeuskirjallisuudessa lahtokohtana
pidettiin sitd, ettd jos yhtidsopimuksessa oli mairatty yhtidkauden pituus tai padttymishetki,
yhti6 oli solmittu mairdajaksi. Muuten yhtidkausi saattoi ilmetd yhtidsopimuksen ulkopuoli-
sesta yhtion tarkoitusta valaisevasta aineistosta. Jotta yhtiokautta olisi ollut pidettivd maarat-
tynd, piti sen olla jokseenkin tarkoin ennakoitavissa. Néiksi méérétyiksi hetkiksi oli katsottu
yhtidmiehen elinikd tai timén eldkkeellesiirtymisen ajankohta. Pysyvii jérjestelyd pidettiin
yhtidoikeudellisten periaatteiden mukaan méérdaikaisena perusteella, ettd osakassopimus on
voimassa niin kauan kuin veljekset ovat yhtion omistajina. Médrdajaksi solmittu sopimus
pddttyy normaalisti sovitun méérdajan kuluttua ja tdtd vasten korkeimman oikeuden ratkaisu

- en 391
oli perusteltavissa.

Edelld esitetty on mielenkiintoinen nidkemys ja hyvin perusteltu. Pysy-
vyys tarkoitti madrdaikaisuutta ja madrdaikaisuus ilmeni yhtion tarkoitusta ilmentévistd yh-
tiosopimuksen ulkopuolisesta aineistosta. Eli sopimuksen ulkopuolisella aineistolla voi olla

hyvinkin merkittavd asema ratkaistaessa kysymysta osapuolten tarkoitusta.

Velvoiteoikeudessa ei katsota olevan yleistd sddantdd, jonka mukaan toistaiseksi voimassa ole-
van kestosopimuksen irtisanomiseen tulisi olla tietty syy. Velkoja-velallinen -suhteessa velko-
ja voi itsendisesti harkita irtisanomisen aiheen eikd hinen ole pakko ilmoittaa siitd velallisel-
le.*** Ellei sopimussuhteen irtisanominen edellyti tiettyjen joko laissa tai osapuolten tekemis-
sd sopimuksessa yksiloityjen edellytysten tayttymistd, sopimuspuoli voi irtisanoa sopimuksen

edelli mainitulla tavalla.>®

Yleisen periaatteen mukaan toistaiseksi voimassa oleva sopimus on irtisanottavissa péatty-
miin kohtuullisen ajan kuluttua, ellei irtisanomisaikaa ole lailla vahvistettu tai siitd erikseen
sovittu. Joskus irtisanomisaika on pitkd — se tulee kysymykseen l&hinni tilanteessa, jossa so-
pijapuoli on tehnyt kalliita ja laajoja investointeja luottaen sopimussuhteen jatkuvuuteen. Mi-
kali toinen sopijapuoli on téllaisessa tapauksessa ilmaissut hyviksynténsé, irtisanomisvapau-
den on katsottu kaventuvan. On tulkittu, ettd hdn on hyvdksynndlldén antanut perusteltua ai-
hetta sopijapuolen taloudellisille odotuksille ja sopimuksen lakkaaminen olisi ristiriidassa
tamén kanssa.”* Mikili sopimukseen sitoutuu mittavia taloudellisia arvoja ja kysymys on

toisen osapuolen liiketoiminnan jatkuvuudesta, lojaliteettivaatimuksen on katsottu voivan

31 Bono 1995, 5.195-196.
392 Aurejarvi-Hemmo, 1998, s.111.
3% Hemmo 2003b, s. 377.
3% Hemmo 2003b, s. 396.
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rajoittaa sopimussuhteen irtisanomista tai purkamista.**® Irtisanomisvapauden rajoittamista on

mahdollista perustella lisdksi shikaanikiellolla sekd edellytysten ja perusteltujen odotusten

suojalla.””®

Alla olevassa ratkaisussa vilitontd oikeutta purkaa sopimusta ei ollut. Sopimus voitiin sanoa

irti kohtuullisen irtisanomisen kuluttua.

KKO 1982 II 1:Jatkuvasti suoritettavia autokuljetuksia koskeva sopimus ei siséltdnyt irtisanomista kos-
kevia médrdyksid. Kun autoilija ei ollut olennaisesti jéttdnyt tayttdmattd sopimuksen mukaisia velvolli-
suuksia, ei sopimuskumppanilla ollut oikeutta valittdmaésti purkaa sopimusta. Tdma oli sen vuoksi velvol-
linen korvaamaan vahingon, joka oli aiheutunut autoilijalle sen johdosta, ettei tdméd ollut saanut hyvak-
seen kohtuullista irtisanomisaikaa. Kohtuulliseksi katsottu aika téssa tapauksessa oli kaksi kuukautta.

Olosuhteiden muutos voi aiheuttaa tilanteen, ettei sopimus endd vastaa endé tarkoitustaan tai
ole kannattava sopijapuolelle. Tadstd huolimatta on katsottu, ettd sopimus sitoo osapuolia. Olo-
suhteiden muutoksilla on merkitysté etenkin pitkdaikaisissa sopimuksissa. Muuttuneet olosuh-
teet otetaan huomioon arvioimalla sopimusta kokonaisuutena. Sopimuksen raukeaminen, pur-
kaminen, tai padttyminen on mahdollista vain rajoittamattomasti tai pitkdén voimassa olevien

sopimusten kohdalla. Muuttuneilla olosuhteilla on vaikutusta myos sopimuksen tulkintaan —

ratkaisu perustetaan siihen, miti voidaan olettaa sopijapuolten tarkoittaneen.’

Korkein oikeus on ottanut ratkaisussaan 2010:69 kantaa oikeuteen irtisanoa nimenomaan pit-
kiaikaiseksi tarkoitettu sopimus. Tatd ratkaisua on mahdollista pitdd relevanttina ajatellen
my0s oikeutta irtisanoa hallinnanjakosopimus. Ratkaisevassa asemassa oli osapuolten tarkoi-

tus.

KKO:2010:69: Kommandiittiyhtio ja Kesoil Oy olivat tehneet 4.12.1987 ja 10.7.1989 yhteistoimintaso-
pimukset Kesoil-huoltoaseman ja kahvilan pidosta. Sopimusten mukaan Kesoil Oy voi irtisanoa sopimuk-
sen ainoastaan, jos siithen oli patevé syy, kuten toiminnan kannattamattomuus tai se, ettei sopimuksen tar-
koitusta saavuteta. Neste Markkinointi Oy, jolle Kesoil Oy:n toiminta oli siirtynyt, irtisanoi 29.4.2004 so-
pimukset. Irtisanomisperusteena oli markkinatilanteen muutoksesta johtuva yhtién ketjuliiketoiminnan
uudelleenjarjestely. Korkein oikeus katsoi, ettei Neste Markkinointi Oy:114 ollut sopimuksissa tarkoitettua
pitevii syyti toistaiseksi voimassa olleiden sopimusten irtisanomiseen. (Aén.)

Korkein oikeus perusteli ratkaisuaan seuraavasti: ”Sopimukset on padsdéntdisesti tiytettdva ehtojensa ja
tarkoituksensa mukaisesti. Oikeus irtisanoa sopimussuhde on sanottuun ndhden poikkeustilanne. Sopi-
musten sitovuutta merkitseva ldhtokohta ei kuitenkaan tarkoita sitd, ettd sopimuksen osapuoli olisi pysy-
vésti ja peruuttamattomasti sidottu tekemaénsa sopimukseen maaraamattomaksi ajaksi. Sopimussidonnai-
suus on yleensd paitettivissé irtisanomalla, vaikka itse sopimuksessa ei asiasta olisikaan nimenomaista
sopimusehtoa. Sopimussidonnaisuus pééttyy irtisanomisen jilkeen kohtuullisen irtisanomisajan kuluttua.
Pelkédstddn se seikka, ettd kysymyksessd on kestosopimus, ei ole peruste alentaa irtisanomiskynnysté, jos
osapuolet ovat sopimussuhteeseen sitoutuessaan nimenomaisesti tarkoittaneet sopimuksen pitkékestoisek-
si. Osapuolten tulee tillaiseen sopimussuhteeseen velvoittautuessaan varautua kohtuudella olosuhteiden
mahdolliseen muuttumiseen liittyviin riskeihin.

395 Hemmo 2003a, s. 54.
3% Hemmo 2003b, 5.386.
397 Saarnilehto 2005, s. 175—180.
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Korkein oikeus totesi edellisen ratkaisun perusteluissa, ettd sopimuksen osapuolet kantavat
padsddntoisesti riskin olosuhteiden muuttumisesta sopimussuhteen aikana. Vaativia oikeudel-
lisia syitd ei aseta sopimuksesta irtaantumiselle silloin, kun edellytykset tiyttid sopimuksen
tarkoitus vaarantuvat muuttuneiden olosuhteiden vuoksi tai ennakoimattomat sopimuksen
toimintaymparistod koskevat muutokset yksipuolisesti hyodyttavit toista sopimuksen osa-
puolta siten, ettd hidnen vastapuolensa jaid kohtuuttomaan asemaan. Sopimuksesta on mahdol-
lista irtaantua helpommin myos silloin, kun sopimuksessa pysyminen ei ole kummankaan

osapuolen alkuperdisten etujen mukaista.

Ratkaisua kasiteltiin jo edelld osassa III lojaliteettiperiaatteen yhteydessé. Siind otettiin esille
kysymys siitd, ettd tima ratkaisu ilmentiisi osapuolten lojaliteettivelvollisuutta toisiaan koh-
taan ja nimenomaan sopimuslojaliteettia. Osapuolilta vaaditaan toiminnan sopeuttamista so-
pimuksen rajaamiin puitteisiin.
Samassa ratkaisussa KKO 2010:69 korkein oikeus otti kantaa irtisanomisehtojen tulkintaan. Se korosti,
ettd oikeutta paattda sopimus irtisanomalla oli arvioitava sopimusehtojen nojalla ja tarkoitus huomioon ot-
taen. Liséksi se totesi, ettd vaikka irtisanomisperusteet oli tarkoitettu esimerkinomaisiksi, niité oli tulkit-
tava ahtaasti. Vapautta irtisanoa sopimussuhde esittimailld irtisanomisperusteeksi miké tahansa osapuolen

pateviksi katsoma syy ei ollut. Sopimuksen tarkoitus antaa siis suuntaviivat sille, mitd vasten irtisano-
misehtoja on tulkittava.

KKO:n ratkaisusta 2010:69 voisi tehdd sen johtopaitoksen, ettd mikéli sitd sovellettaisiin hal-
linnanjakosopimukseen, joka on solmittu tarkoituksessa perustaa pysyva jirjestely, joka hyo-
dyttaa kaikkia sopimuksen osapuolia, ei sopimuksen irtisanominen olisi mahdollista niin kau-
an, kuin se tdyttda tarkoitustaan, sopimuksenteon edellytykset tiyttyvit ja sopimuksessa py-
syminen on osapuolten alkuperdisten etujen mukaista. Osapuolille asetettu velvollisuus tukee

yhteisesti asetetun tarkoituksen toteutumista.

Kouvolan hovioikeuden ratkaisuissa Kouvolan HO 09.06.2005 nro 641 ja Kouvolan HO
09.06.2005 nro 640 sopimuksesta irtaantuminen katsottiin mahdolliseksi sopimuksen edelly-
tysten rauettua ja sopimustasapainon kéytyd kohtuuttomaksi. Kyseisid ratkaisuja késiteltiin

osassa III.

Edellad todettiin, ettd lojaliteettivelvollisuus voi rajoittaa irtisanomisvapautta. Joskus se voi
olla peruste irtisanomiselle. Kuten osasta III kdvi ilmi, pitkdkestoisissa sopimussuhteissa
puolletaan ankaran lojaliteettivelvollisuuden noudattamista. Jos osapuoli rikkoo hénelle ase-

tettua lojaliteettivelvollisuutta, sen rikkominen voi olla peruste pitkdkestoisen sopimuksen
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irtisanomiselle.””® Kyseinen peruste voi aktualisoitua hyvinkin hallinnanjakosopimuksen koh-
dalla. Etenkin kolmiulotteisten hallinnanjakosopimusten osapuolilta vaaditaan vahvaa lojali-
teettia toisiaan kohtaan, silld sopimus vaatii jatkuvaa yhteistoimintaa ja vastavuoroisuutta

osapuolilta.

2 Kayttooikeuksia koskevista periaatteista

2.1 Kayttdoikeuden voimassaolosta

Suomen oikeudessa ldhtokohtainen periaate on se, ettei kdyttdoikeuksia voida perustaa méa-
radméattomaksi ajaksi toisia sitovalla tavalla. Tédtd on perusteltu halulla turvata kiinteiston
omistajien mahdollisuus saada maa-alue omaan kéyttoonsa ja paittdd sen vastaisesta kéyttota-
vasta kehityksen edellyttimilld tavalla tietyin miirdajoin. Toisaalta on haluttu turvata myds
kiyttdoikeuden haltijan toimintavapaus. **° Maanvuokraoikeuksien enimmiisajan ei missadn
tapauksessa ole katsottu olevan yli 100 vuotta. Tdten myds MVL:ssa on ldhdetty siitd, ettd
maanvuokrasopimus tehdddn padsdantoisesti méédrdajaksi. Muuta maanvuokraa koskeva vuok-
rasopimus voidaan tehdd myds toistaiseksi voimassa olevaksi (MVL 5:73 §). Kun kyse on
ollut kdyttdoikeuden voimassaolon méidrittelystd, on katsottu, ettd sen médrittelyssd ensisijai-
nen tekija on kéyttooikeuden perustamisen tarkoitus ja siten sen on edellytetty olevan voimas-

sa perustamistarkoituksen edellyttiman ajan.**’

Kayttooikeuden voimassaoloaika voidaan maééritelld absoluuttisesti ilmoittamalla maariaika
(esimerkiksi 30 vuotta), jonka kéyttdoikeus on voimassa tai vastaavasti madrdpaivé, johon asti
kiyttdoikeus on voimassa. Voimassaoloaika voidaan mééritelld myos relatiivisesti, jolloin
kiyttooikeuden lakkaaminen kytketdin tiettyyn tapahtumaan, joka sattuu tulevaisuudessa.*"'
MVL:a laadittaessa on katsottu, ettei vuokrasopimusta voitaisi tehda relatiivisesti, esimerkiksi
elinajaksi, mutta toisaalta MVL 5 luvun soveltamisalaan kuuluvista vuokrasopimuksista, jotka
on mahdollista tehdéi toistaiseksi voimassa oleviksi, on katsottu, ettd niiden voimassaoloaika
olisi mahdollista méiritella relatiivisestikin.*** Wirilanderin*® mukaan oikeuskédytdnndssd on
lahdetty siitd, ettd mikali lailla sddntelemattomén kayttooikeuden voimassaoloa on sopimuk-

sella rajoitettu, sitd tulee noudattaa.

3% Tolonen 2000, s. 141.

3% \Wirilander 1993, s.149.
40 \Wirilander 1980, s. 142.
T Wirilander 1980, s. 143.
42 Wirilander 1993, s. 151.
403 Wirilander 1980, s. 143.
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Kéayttooikeuden voimassaoloa koskeva kysymys on hyvin tirked hallinnanjakosopimuksen
osapuolille. Vallitseva periaate tarkoittaa sitd, ettd hallinnanjakosopimuksella ei olisi mahdol-
lista perustaa pysyvai oikeutta kiinteistoon. 100 vuotta olisi maksimi. Kun kysymys on kui-
tenkin kiinteiston yhteisomistajien keskindisestd sopimuksesta, voisi ajatella, ettd kyseinen
periaate ei koskisi heitd. Kun kiinteiston omistusoikeus kuuluu heille yhteisesti, he voivat
yhdessé pééttdd, mitd kyseiselld varallisuudellaan haluavat tehdi. Kun kiinteistoon kohdistuu
muulle, kuin yhteisomistajalle kuuluva kéyttoikeus, se estdd heitd hyddyntdmastd omaisuutta
haluamallaan tavalla. Hallinnanjakosopimus ei esté kiinteiston yhteisomistajia hyddyntdmésta
omaisuuttaan. Pdinvastoin, heille avautuu monessa mielessd paremmat mahdollisuudet hyo-
dyntda sitd. Mikéli hallinnanjakosopimuksella ei voida perustaa pysyvaa oikeutta, se rajoittaa
yhteisomistajien mahdollisuuksia kdyttdd omaisuuttaan taloudellisesti rationaalisella tavalla,

mink3 ei luulisi olevan yhteiskunnankaan intressissa.

2.2 Milloin kayttooikeus on lakkautettavissa?

Lahtokohta toistaiseksi voimassa oleviksi perustettujen kdyttdoikeuksien kohdalla on siis se,
etteivdt ne voi olla voimassa madradgmattomén ajan. Ovatko ne sitten irtisanottavissa vapaasti?
Mikdli téllainen periaate koskisi hallinnanjakosopimusta, sitd ei kdytettdisi mittavia investoin-

teja vaativien jirjestelyjen toteuttamiseen.

Oikeuskirjallisuudessa esitettyjen kannanottojen perusteella voi padtelld, ettd suhtautuminen
kayttdoikeuden vapaaseen irtisanomisoikeuteen on oikeuskdytdnnossd muuttunut kielteiseksi.
Wirilander* on tulkinnut korkeimman oikeuden ratkaisun KoO 1945 II 116 perusteella, ettd
esimerkiksi rajoittamattomaksi ajaksi perustettu kiyttdoikeus maa-alueeseen on katsottu ole-
van lakkautettavissa kummankin sopijapuolen taholta koska hyvénsa yksipuolisin tahdonil-

maisuin.

Kartio*”® on sittemmin katsonut, ettei oikeuskéytintd tue enii tillaista kantaa. Hén kéyttdd
esimerkkind Kouvolan HO tuomiota S 84/207 N:o 1825/84 5.12.1984 joka on todennut, ettd
”sallimalla rakennuksen rakentamisen omistamalleen tilalle A:n oli katsottava suostuneen
myos sen tilalla olevaan kdyttdon siltd osin ja niin kauan kuin alueen kéytto oli tarpeen raken-
nuksen kdyttimiseksi.” Hén on sitd mieltd, ettei maapohjan kdyttdoikeus ole irtisanottavissa
yksipuolisesti. Kédyttooikeuden tulisi, mikdli muuta ei ndytetd tarkoitetun, jatkua ainakin niin

kauan, kuin rakennusta voidaan sellaisenaan kdyttd4 tarkoitukseensa tai ainakin niin kauan,

49 Wirilander 1980, s. 150-151.
405 Kartio 1986, s. 168.
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kuin olosuhteet muutoin pysyvit ennallaan. Han l&htee siitd, ettd rakennuksen riittdvén pitka
kiyttdaika antaa rakennuksen rakentajalle mahdollisuuden kiyttdd hyvékseen rakennukseen

sijoittamansa kustannukset.

Suomessa yksin rakennuksen rakentaminen toisen kiinteistdlle ei muodosta saantoperustetta
kiinteistonomistajan hyvéksi. Jotta rakennus olisi ainesosasuhteessa kiinteistoon, tulee tdyttya
omistuksen yhteisyyden vaatimus. Vaikka rakentaminen toisen maalle tapahtuisi ilman oike-
usperustetta, rakennus ei kuulu kiinteistonomistajalle. Sen sijaan luvattomasti rakennetun on

461 shtkohta rakennuksen pysyttimisoikeuteen kiin-

katsottu jddvin rakentajan omistukseen.
teistolld on oikeus sen maapohja-alueen kiyttoon eli rakennuksen pystyttdjélld tdytyy olla
maapohjaan kohdistuva kiyttooikeus.*”” Tillainen kiyttdoikeus voi perustua vuokrasopimuk-
seen, eldkeoikeuteen, mutta my0s pelkdstdén kiinteistonomistajan suostumukseen. Kéyttdoi-
keus voi olla my0s vastikkeeton. Ilman oikeusperustetta toisen omistamalle kiinteistolle ra-

kennetuille rakennuksille ei ole oikeuskéytinndssd vahvistettu pysyttimisoikeutta omistajan-

. 4
vaihdoksessa.**®

Myo6s MVL:n laintarkastuslautakunnan lausumasta kéy ilmi periaate, joka on ldhelld aikai-

2

semmin mainittua: ”...Asuntotarkoituksia varten tapahtuvassa maanvuokrassa jdisivit paa-
oman sijoitukset sitd vastoin vuokramiehen asiaksi, minkd vuoksi vuokra-ajan tulisi tillaises-
sa vuokrassa olla niin pitkd, ettd vuokramies ehtii saada vuokra-alueeseen kiinnittiménsa si-
joitukset kuoletetuiksi...”, johon Wirilander’” on selventiikseen omistusoikeuden ja maan-

vuokraoikeuden vilistd suhdetta viitannut.

Oikeuskdytdnnossd on katsottu, ettd myos lailla sddnteleméttomin kéyttdoikeuden perusta-
mista koskeva sopimus voidaan purkaa olennaisen sopimusrikkomuksen johdosta. Kun kéyt-
tooikeus on perustettu palvelemaan kiyttdoikeuden haltijan henkilokohtaisia tarpeita, merki-
tystd on annettu sosiaalisille tekijoille samalla tavalla kuin maanvuokraoikeuden purkamisen
yhteydessid. Kun kiyttooikeus on perustettu sitd varten, etti sitd kiytetddn vaihdannassa, sosi-

aalisilla tekijoilla ei ole katsottu olevan samaa merkitysti.*!’

Joissakin oikeustapauksissa on nojauduttu sopimusperusteisia rasitteita koskeviin periaattei-

siin arvioitaessa rakennuksen pysyttimisoikeuden lakkaamisperusteita.

40 Kartio 1974, s. 86-87.
47 Kartio 1974, s. 105.

408 Kartio 1986, s. 172.

499 \Wirilander 1993, s. 9.
0 wirilander 1980, s. 180.
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KKO 1985 1II 109. Toisen kiinteistolle suullisen luvan nojalla rakennettujen saunan ja kdymaélan hallin-
taan oikeuttaneen kdyttooikeuden haltijat olivat saaneet hallita rakennuksia niithin panemiensa kustannus-
ten médradn nihden riittdvéin kauan. Olosuhteiden olennaisen muuttumisen johdosta kdyttdoikeuden mer-
kitys sen haltijoille oli vuosien kuluessa vahentynyt, mutta kiinteistonomistajien kannalta kdyttdoikeuden
rasittavuus oli kasvanut. Timén vuoksi kiinteiston omistajilla oli oikeus irtisanoa kédyttdoikeus. (ddn. 4-1)

Kun esimerkiksi rakennuksen pysyttdmisoikeutta ratkaistaan nojautuen sopimusperusteisia
rasitteita koskeviin periaatteisiin, yleinen ldhtokohta on, ettei kiinteistonomistaja voi lakkaut-

taa kiyttooikeutta yksipuolisesti milloin tahansa.*''

On katsottu, ettd vapautuminen edellyttaa
olosuhteiden muuttumista perustamisolosuhteisiin verrattuna.*'? Tillainen olosuhteen muutos
on edelld esilld olevassa tapauksessa ollut kdyttdoikeuden rasittavuuden kasvu, joka oikeutti

kiinteiston omistajan irtisanomaan kiyttdoikeuden yksipuolisin tahdonilmaisuin.

Kyseisid sopimusperusteisia rasitteita koskevia periaatteita voidaan soveltaa oikeustoimipe-
rusteisen ja médrdtarkoituksessa perustetun henkilokohtaisen rasiteoikeuden péattamiseen.
Téllainen oikeus perustetaan tarkoituksena edistdd madrdtyn henkilon henkildkohtaisten tar-
peiden tyydyttdmistd tai tietyn kiinteiston kdyttod nimetyn ostajan toimesta. Kyse on lailla
sdantelemdttomasti kiyttdoikeudesta. Henkilokohtainen rasiteoikeus sitoo sopijapuolia, eikd
rasitetun kiinteiston omistajalla ole mahdollisuutta vapautua oikeudesta sen voimassaoloaika-

na yksipuolisesti. Oikeus ei ole siirtokelpoinen.*'?

KML:n 14:16 § sallii sopimukseen perustuvan rasitteen perustamisen. Alla olevassa ratkai-

sussa kasitelldédn rasitteen poistamisen edellytyksié.
KKO:2010:71. Tapauksessa kysymys oli venevalkamarasitteen poistamisen edellytyksistd. KKO perusteli
ratkaisuaan seuraavasti: olosuhteiden muuttuminen rasitteen perustamisen jélkeen mahdollistaa rasitteen
poistamisen, jollei rasite ole oikeutetulle kiinteistdlle valttdméaton. Poistaminen edellyttdd kuitenkin aina
tapauskohtaista harkintaa. Selvaé on, ettd tarpeettomaksi kdynyt rasite voidaan poistaa. Edelleen tarpeelli-
seksi katsottavan rasitteen poistaminen on mahdollista, jos rasitteesta olosuhteiden muutoksen johdosta
aiheutuu rasitetulle kiinteistlle huomattavaa haittaa. Arvioinnissa on merkitystd my®os silld, vaikeuttaako
rasite asemakaavan toteuttamista. ... muun muassa muutokset rasitetun kiinteiston kéyttdtavassa taikka ra-

sitealueen pinta-alan pieneneminen voivat olla syité, jotka muodostavat perusteen puuttua rasiteoikeuteen
poistamalla rasite.

My06s maanvuokralainsddadédnnostd ilmeneviéd periaatteita voi olla mahdollista soveltaa analo-
gian perusteella hallinnanjakosopimukseen. Onhan molemmissa kayttooikeuksissa kysymys
maankiyttooikeuksista. Edelld mainittu Wirilanderin*'* esille ottama periaate kiyttooikeuden
jatkumisesta ainakin siihen saakka, ettd kéyttdoikeuden haltija saisi kdyttdoikeuden kohtee-
seensa sijoittamat kiinnitykset kuoletetuiksi, sisiltyy lain esit6ihin. My0s itse MVL:sta kdy

ilmi periaatteita.

11 Kartio 1986, s. 169—170.

12 Wirilander 1980, s. 151.

13 Wirilander 1979, s. 607-608.
4 Wirilander 1993, s. 9.
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Maanvuokrasopimuksen irtisanomista sddnnelldén tiukasti lailla. MVL 4.1 §:n mukaan vuok-
rasopimusta ei saa irtisanoa muulla kuin MVL:ssa sdddetylld perusteella lukuun ottamatta 5
luvussa tarkoitettua vuokraa, jonka mukaan vuokrasopimuksen asianosainen voi pidattai itsel-

leen oikeuden irtisanoa sopimus muullakin kuin MVL:ssa sdéddetylla perusteella.

Edelld osassa III kisiteltiin MVL:n sddannoksia liittyen muuttuneisiin olosuhteisiin. Tédssd yh-
teydessa niitd késitellddn uudelleen irtisanomisoikeuden yhteydessd. Vuokramiehen oikeuksia
irtisanoa vuokrasopimus koskevat siis seuraavat sddannokset. MVL 1:15.3 §:n mukaan silloin
kun olosuhteiden muutos on sellainen, ettei vuokrasopimuksen voimassa pysyttidmistid voida
pitdd kohtuullisena, vilpittdméssd mielessd vuokrasopimuksen tehneelld vuokramiehelld on
oikeus irtisanoa vuokrasopimus. Niin ikddn vilpittomadssd mielessd sopimuksen tehneelld
vuokramiehelld on irtisanomisoikeus, jos vuokra-alueen kiayttoémahdollisuus aluetta koskevas-
ta ja asianosaisesta riippumattomasta syystd vdhenee siind miérin, ettei vuokrasopimuksen
voimassa pysyttdmistd voida pitdd kohtuullisena (MVL 1:16.1 §). Sama koskee maanmittaus-
toimituksen ja pakkolunastuksen vaikutuksesta vuokrasopimukseen (MVL 1:17.1§). Wirilan-
derin*'® mielesti ei kuitenkaan ole perusteltua lihted sité, ettd kaikki perusteet vapautua vuok-
rasuhteesta olisi lueteltu MVL:ssa. Esimerkiksi vuokra-alueen tai vuokra-aluetta ympéardivien
ympdristotekijdiden muutos osapuolista riippumattomista syistd sellaisella tavalla, joka tekee
vuokrasuhteen jatkamisen tarkoituksettomaksi, voisi oikeuttaa irtisanomaan vuokrasopimuk-

Sen.

Olennainen sopimusrikkomus voi oikeuttaa purkamaan lailla sddantelemattomén kayttooikeu-
den perustamista koskeva sopimuksen. Kun kiyttdoikeus on perustettu palvelemaan kéyttdoi-
keuden haltijan henkilokohtaisia tarpeita, merkitystd on annettu sosiaalisille tekijdille samalla
tavalla kuin maanvuokraoikeuden purkamisen yhteydessd. Kun kiyttdoikeus on perustettu siti
varten, ettd sitd kdytetddn vaihdannassa, sosiaalisilla tekijoilld ei ole katsottu olevan samaa

merkitysta.*!°

3 Hallinnanjakosopimuksen kestosta ja paattamisesta

3.1 Oikeuskirjallisuudessa esitettyja kannanottoja

Oikeuskirjallisuudessa on tulkittu, ettd yhteisomistajat voivat keskindisin sopimuksin sopia
yhteisomistussuhteen purkamisedellytyksistd. Sopiminen on siis vapaata. Jos sopimuksen

purkamiselle on asetettu edellytyksid, niitd on yleensd noudatettava. Purkamista rajoittavaa

415 Wirilander 1993 s. 167-
46 Wirilander 1980, s. 180.
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ehtoa olisi kuitenkin tulkittava ahtaasti, silld YhtOmL:n sditamiselld haluttiin nimenomaan
helpottaa aikaisemmin vaikeasti toteutettavissa ollutta yhteisomistussuhteen purkamista.
Niinpd sopimusta ei ole tarkoitettu ikuiseksi. Olosuhteiden sekd sopimuksen tarkoituksen
olennainen muuttuminen perustamisajankohdasta ovat tekijoitd, jotka mahdollistavat sopi-
muksen purkamisen.’'” Sopimuksen pysyvyys on katsottu tavanomaista kiyttdoikeutta vah-
vemmaksi, koska kysymys on tavallisesti maankéyttosuhteesta, joka on tarkoitettu pitkdaikai-

seksi 1

3.2 Hallinnanjakosopimuksen paattamiseen liittyvaa oikeuskaytantoa

Kysymystd hallinnanjakosopimusten pysyvyydestd on késitelty useassa eri korkeimman oi-

keuden ratkaisussa. Alla olevassa ratkaisussa ei ollut perusteita purkaa yhteisomistussuhdetta.

KKO 1970 II 17. Kaupunkitontin méérdosien omistajat hallitsivat tontinosien aikaisempien omistajien
kesken tehdyn usean vuosikymmenen ajan noudatetun sopimuksen perusteella rajoiltaan méaréttyja ton-
tinosia, joille aikanaan oli sallittu rakentaa uudisrakennus niin kuin rakennuskelpoiselle tontille. Kun olo-
suhteet tontinosien hallinnan ja kéyton osalta olivat pysyneet olennaisesti muuttumattomina, yhteisomis-
tussuhteen purkamista koskeva kanne hylttiin. (A#n.)

Olennaisesti muuttumattomana pysyneet olosuhteet kiinteiston kédyton ja hallinnan osalta oli-
vat syiti, jotka estivét yhteisomistussuhteen purkamisen. Ratkaisussa yleinen sopimusoikeu-
dellinen periaate sopimuksen vapaasta irtisanomisoikeudesta kohtuullisen ajan kuluessa ei
toteutunut. KKO liitti sopimuksen pééttymisen olosuhteiden muuttumiseen. Olosuhteet eivit
olleet kuitenkaan muuttuneet siind méérin, ettd ne olisivat tehneet sopimuksen tarkoitukset-

tomaksi.

Alla mainittu tapaus liittyi sopimuksen sitovuuteen omistajanvaihdoksen yhteydessa.

KKO 1992:82. Kaksi asuinhuoneistoa kasittavén rakennuksen rakennuspaikan aikaisempien yhteisomista-
jien vililld oli ollut sovittuna, ettd asuinhuoneistojen hallinta oli jaettu yhteisomistajien kesken, mutta
muut tilat sekd maapohja olivat yhteisessd hallinnassa.

A:n puolisot olivat ostaessaan osuuden kiinteistostd tarkoittaneet hankkia rakennuksen toisen asuinhuo-
neiston asunnokseen. Tdstd voitiin pédtelld heiddn myontyneen yhteisomistajien vanhastaan noudatta-
maan sopimukseen kiinteiston ja siitd arvokkaimman osan muodostavan asuinrakennuksen hallinnasta.
Téllaiseen sopimukseen oli sisdltynyt, ettd yhteisomistajilla oli ollut mahdollisuus vapautua yhteisomis-
tussuhteesta myymaélld kiinteistonosuutensa, mutta ei vaatimalla koko kiinteistdd myytavaksi.

A:n puolisoiden hakemus kiinteiston médrddmisestd myytavaksi yhteisomistussuhteen purkamista varten
hylattiin.

47 Kylakallio 1965, s. 279-283. Vrt.. Tepora 2004, s. 339, joka otti esille sen, ettd mikli hallinnanjakosopimuk-
sella on tavoiteltu yksinomistajan oikeusasemaan verrattavaa oikeusasemaa, sopimuksen irtisanomisoikeus olisi
olemassa vain, vain mikali olosuhteissa on tapahtunut oleellinen muutos. Vrt. myos Kartio 2007, s. 204, joka on
sitd mieltd, ettei sopimuksen muuttaminen tai padttiminen ole mahdollista kuin vain olosuhteiden muuttumisen
johdosta.

*1% Kartio 2007, s. 204.
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KKO katsoi kiinteiston yhteisomistajien vilisen sopimuksen kiinteiston hallinnasta sitovan

uusia omistajia. Sitovuus esti sopimuksen yksipuolisen irtisanomisen.

Edellisten lisdksi KKO on joutunut ottamaan kantaa hallinnanjakosopimuksen pdittymiseen
ratkaistessaan kysymysté paritalokiinteiston halkomisen edellytyksia.
KKO0:2010:35. Kysymys oli paritalokiinteiston halkomiseen edellytyksistd. KKO ei muuttanut maa-

oikeuden ratkaisua, jonka mukaan laissa madritellyt edellytykset halkomisen suorittamiselle olivat ole-
massa.(Aén.)

Tapauksessa oli maaoikeuden tuomion mukaan selvitetty, etté tilaa olivat hallinneet sisarukset
A ja B siten, ettd kumpikin hoiti omat piha-alueensa ja teki omaan asuntoonsa kohdistuneet
huoltoty6t. Talon keskiosaa pidettiin yhteisend alueena. Hallinnasta ja hoidosta ei ollut sovittu

kirjallisesti.

KKO otti kantaa sopimukseen kiinteiston hallinnanjaosta seuraavasti: ” ... kiinteistd on ollut
yhteisomistajien asumiskdytdssd vuosikymmenien ajan. Nimenomaista sopimusta kiinteiston
hallinnasta ei ollut tehty. My0s vakiintunut tosiasiallinen hallinnanjako voi sopijapuolten vi-
lilld suojata sovittua kéyttotapaa ja muodostaa esteen yhteisomistussuhteen purkuvaatimusta
vastaan.” Lisdksi KKO jatkoi: ”Koska téssd asiassa méiédrdosien omistajat eivét ole sopineet
kiinteiston hallinnanjaon pysyvyydestd tai sen lopettamisen ehdoista, ratkaisevaksi muodos-
tuu asianosaisten tarkoitus. Hallinnanjako on koskenut kiinteiston alkuperdisten osaomistajien
oman asumisen jarjestimistd. Sopimuksen perustana olleet olosuhteet ja tarkoitus ovat olen-
naisesti muuttuneet toisen mairdosan omistajien kuoltua ja heidén hallinnassaan olleen asun-

non jadtyd vaille kdyttod vakituisena asuntona.”

KKO:n kanta on, ettd osapuolten tarkoitus on méérdéva tekijd tapauksessa, kun hallinnanjaon
pysyvyydesta tai lopettamisen ehdoista ei osapuolten kesken ole sovittu. Kun tarkoituksena on
ollut alkuperdisten osaomistajien asumisen jirjestiminen, toisen osaomistajan kuolema on
ollut sellainen sopimuksen perustana olleiden olosuhteiden ja tarkoituksen olennainen muu-

tos, ettd se teki mahdolliseksi oikeuden purkaa yhteisomistussuhde.

Paattdmisen edellytykset on téssd tapauksessa kytketty tarkoituksen ja olosuhteiden olennai-
seen muuttumiseen. Sopimuksen tarkoitus on yksi sopimusoikeuden perusargumentteja. Se
voidaan ottaa huomioon, silloin kun se on ollut sopijapuolille yhteinen. Merkitystd annetaan
sille, mihin sopimusosapuolet sopimuksella pyrkivit ja mitd pitivit siind keskeisend. KKO
tulkitsi A:n ja B:n tarkoitusta siten, ettd sopimuksen tehtidvd oli alkuperdisten osaomistajien

asumisen jdrjestiminen. Kun toinen osaomistaja kuoli, edellytyksid jatkaa sopimusta ei endd
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ollut. Kuolema oli sellainen olennainen olosuhteiden muutos, joka mahdollisti hallinnanjaon
paittdimisen. Mikdli sopimuksen perustana olleet olosuhteet ja sopijapuolten tarkoitus eivét

olisi olennaisesti muuttuneet, hallinnanjakoakaan ei olisi voinut lopettaa.

Eridvdn mielipiteen jéttdnyt oikeusneuvos Mikko Tulokas piti selvénd, ettd A:n ja B:n vililla
oli ollut sopimus, joka kattoi yhteisomistussuhteen keskeiset ehdot. Hdn nosti keskeiseksi
kysymykseksi yhteisesti valitun kiinteiston kéyttotavan, jonka perusedellytyksend héin piti
jakamattomuutta. Hdnen mielestdin “’paritalon rakentaminen kiinteiston keskeiselle rakennus-
paikalle on samalla sanellut pysyviisluontoisesti kiinteiston kdyttdtavan ... kun taloja ei ole
tapana rakentaa madrdajaksi tai vain tietyn henkilon elinidksi, toisen osaomistajan kuolema ei
merkitse sellaista olosuhteiden muutosta, joka antaisi edesmenneen yleisseuraajille oikeuden

irtautua yhteisomistussuhteen keskeisistd lahtokohdista.”

Ero KKO:n ja Tulokkaan kannan vililld on selvd. KKO léhtee siitd, ettid ratkaisevaa on se,
mihin osapuolet pyrkivét ja pitavit keskeisend sopimuksen perustamishetkelld. Tulokas tulkit-
see tapausta siten, ettd yleensikin jo se, ettd yhteisomistajat rakentavat yhteisesti omistetulle
kiinteistolle keskeiselle paikalle rakennuksen, jonka hallinnan he jakavat, puhuu sen puolesta,
ettd kyse on pysyviisluonteisesta kiinteiston kéyttotavasta. Kun Tulokas kéyttdd ilmausta
“pysyvdisluontoinen”, se viittaa sopimusperusteisia rasitteita koskeviin periaatteisiin. Niiden
mukaanhan sopimus ei ole yksipuolisesti irtisanottavissa muuten kuin olosuhteiden muutok-

sen johdosta perustamisajankohtaan verrattuna.

Yhteistd sekd KKO:n ettd Tulokkaan kannoille on kuitenkin se, ettéd sieltd kuultaa ldpi vaati-
mus olosuhteiden olennaisesta muuttumisesta toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen péét-

tdmisen edellytyksena.

V Tutkielman tuloksia

1 Yleisia argumentteja olosuhteiden muutosten vaikutuksesta hallinnanjakoso-

pimuksen pysyvyyteen seka sen paattymiseen liittyvista kysymyksista

Tamin tutkielman tavoitteena oli selvittdd hallinnanjakosopimuksella perustetun jérjestelyn
pysyvyyttd suhteessa inter partes. Tutkielma rajattiin koskemaan muuttuneiden olosuhteiden
vaikutusta sopimussuhteeseen seki toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen péittymiseen

liittyviin kysymyksiin.
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Tutkielmassa tehtiin yleinen huomio, joka koskee pitkdaikaista yhteistoimintaa vaativia sopi-
muksia — lojaliteettiperiaatteelle annetaan erittdin suuri merkitys sopimuksen tarkoituksen
tayttdmisessd. Lojaliteettiperiaatteen merkitys ndkyy ensi sijassa uudelleenneuvotteluvelvolli-
suutena muuttuneissa olosuhteissa, mutta myds yleisend sopijapuolilta vaadittavana vastapuo-
len intressien huomioon ottamisena kohtuullisella tavalla. Osapuolilta vaadittavaan lojaliteet-
tiin liittyy korkeimman oikeuden ratkaisu 2010:69, joka koski pitkédkestoiseksi tarkoitettua
yhteisty0hon perustuvaa sopimusta. Ratkaisussa todettiin, ettd osapuolten on kannettava koh-
tuullisena pidettdvd riski olosuhteiden muuttumisesta. Korkein oikeus niki, ettd osapuolten
velvollisuus on mukauttaa yhteistyonsd niihin vaatimuksiin, joita sopimuksen tarkoituksen

toteuttaminen edellyttda.

Kaikissa tapauksissa osapuolet eivét voi edellyttda toisiltaan kaikista sopimuksenteon edelly-
tyksistd riippumatonta sitoutumista (Kouvolan HO 09.06.2005 nro 640 ja Kouvolan HO
09.06.2005 nro 641). Pitkdkestoisiksi tarkoitetuissa korostuu luottamuksen merkitys. Osapuo-
let voivat perustellusti luottaa siihen, ettd sopimuksella tavoitellun pddmairin toteuttamiseen
osallistutaan niin kauan, kuin se ei vaadi kummaltakaan kohtuuttomia ponnistuksia. Sopija-
puolen on katsottu olevan mahdollista irtautua sopimussuhteesta olosuhteiden muutosten pe-
rusteella seuraavissa tilanteissa: sopimuksen tarkoituksen edellytykset ovat pettdneet, sopi-
musepitasapaino on kdynyt kohtuuttomaksi eikd kummankaan sopijapuolen alkuperdisten
etujen mukaista ei ole pysya sopimuksessa (KKO 2010:69). Korkein oikeus on ratkaisussaan
1994:95 poikkeuksellisesti tullut sithen lopputulokseen, ettd irtisanomisvapautta ei ole ollut

tilanteessa, jossa osapuolten tarkoituksena on ollut jarjestdd suhteensa pysyvésti.

Tutkielman aineiston perusteella olosuhteiden muutosten vaikutuksilta edellytetdén tietyn
kynnyksen ylittdmistd sekd padsadntoisesti ennakoimattomuutta. Sovitteluharkinnassa on kat-
sottu olevan mahdollista poiketa olosuhdemuutokselle asetetusta ennakoimattomuuden vaati-
muksesta. Lisédksi edellytetdan, ettd ldhtokohtaiseen riskinjakoon on syytd puuttua. Sopimuk-
sen pysyvyyttd on mahdollista pitdd sitd todenndkdisempidnd, mitd oikeudenmukaisemmin
sopimuksella on pyritty jakamaan osapuolten velvollisuudet. Mikéli sopimusta joudutaan so-
vittelemaan, osapuolten asemalle on mahdollista antaa merkitystd muuttuneiden olosuhteiden
johdosta sovitteluperusteena. Tamid perustuu siithen, ettd sovittelu on kokonaisharkintaa ja
kysymys on yleensi siitd, ettd toisella osapuolella ei ole ollut sopimusvapautta sopimuksente-
kotilanteessa. Korkein oikeus on pitkdaikaisten sopimussuhteiden kohtuuttomuutta arvioitaes-
sa painottanut sitd, ettd huomioon on otettava sopimuskokonaisuus ja sopimuksen l&dhtokoh-

dat.
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Yleinen ldhtokohta oikeuskirjallisuudessa kiyttdoikeuksien pysyvyyttd koskevaan kysymyk-
seen on, ettei niitd voi perustaa madrddmattoméksi ajaksi toisia sitovalla tavalla. Enimmadis-
ajan on katsottu olevan enintddn 100 vuotta. Tétd tukee myds se, ettei hallinnanjakosopimusta
voi kirjata kuin korkeintaan 100 vuoden maiirdajaksi. Oikeuskirjallisuudessa tétd rajoitusta
perustellaan silld, ettd sen tavoitteena on turvata kiinteiston omistajille mahdollisuus maara-
ajoin kdyttdd ja hyodyntdd omaisuuttaan haluamallaan tavalla. Itse olen esittdnyt sen ndke-
myksen, ettd kyseistd maksimiméérdaikaa ei olisi tarkoituksenmukaista soveltaa hallinnanja-
kosopimuksiin. Olen perustellut sitd silld, ettd hallinnanjakosopimus avaa kiinteiston yhteis-
omistajille paremman mahdollisuuden hyddyntdd omaisuuttaan haluamallaan tavalla. Useissa
tapauksissa se on ainoa tapa jarjestdd kiinteiston kdytto rationaalisella tavalla. Mikéli kiinteis-
ton yhteisomistajien tavoitteena on téllaisessa tapauksessa jirjestdd varallisuussuhteensa py-
syvalld tavalla, itse en nékisi sithen mitdén estettd. En nikisi sen olevan yhteiskunnallisten

intressien vastaista. Mutta, vallitseva kanta on, ettd enimmadisaika on 100 vuotta.

Tutkielman materiaalista kdy ilmi, ettd muun kiyttdoikeuden kuin vuokraoikeuden tulisi antaa
jatkua niin kauan, kuin rakennusta voidaan sellaisenaan kayttda kayttotarkoitukseensa, mikali
muuta ei ndytetd tarkoitetun, tai ainakin niin kauan kuin olosuhteet muuten pysyvit ennallaan.
Tédmin perusteen taustalla on se ajatus, ettd rakennuksen rakentajalla tulisi olla mahdollisuus
kayttdd hyvikseen rakennukseen sijoittamansa kustannukset riittdvan pitkdn kdyttdajan turvin.
Rasitteita koskevista periaatteista kdy ilmi, ettd on mahdollista tehdd punninta omistajille ai-
heutuvan kiyttdoikeuden rasittavuuden ja kiyttdoikeuden haltijoille siitd saatavan hyddyn
vililld. Kéayttooikeuden irtisanominen edellyttdd joka tapauksessa perustetta, joka liittyy olo-

suhteiden muuttumiseen.

Suurimpia uhkia hallinnanjakosopimuksen pysyvyydelle muodostavat esilld olleen aineiston
perusteella muuttuva lainsdddantd seka erilaiset viranomaisratkaisut ja -paatdkset, kuten myos
erilaiset luonnontapahtumat. Oikeudellisten toimien seuraukset voivat kohdistua suoraan yh-
teisomistuksen kohteena olevaan kiinteistoon omistusoikeuden rajoituksina, mutta ne voivat
kohdistua my6s hallinnanjakosopimuksen osapuolen yhteisomistusosuuteen sen pakkoreali-

saatiossa. Nama kaikki aiheuttavat todellisen uhan sopimuksen pysyvyydelle.

MVL antaa analogiatukea sille, ettd hallinta-alueen kdyttomahdollisuuden olennainen vihe-
neminen edelld mainituista osapuolista riippumattomista syistd oikeuttaisi sopimuksen tarkis-
tamiseen. Sama koskisi tilannetta, jossa vain osa hallinta-aluetta menetetddn sopijapuolista

riippumattomista syistd. Sopijapuolen tai molempien kannalta kohtuuttomaksi kdynyt sopi-
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mus olisi mahdollista irtisanoa sekd kéyttdomahdollisuuksien vdhennettyd ettd hallinta-

alueiden menetysten perusteella. MVL:sta saatava analogiatuki on yksi argumentaatioperuste.

Kuten edelld tuli esille, yhtend vakavana viranomaistointen aiheuttamana uhkana voidaan
pitdd hallinnanjakosopimuksen osapuoleen kohdistettuja ulosottotoimia. Kirjaamaton hallin-
nanjakosopimus ei estd koko kiinteiston myyntid. Mikili ndin tapahtuu, hallinnanjakosopimus
lakkaa. Hallinnanjakosopimuksen yksi pysyvyyttd varmistava toimi on hallinnanjakosopi-
muksen kirjaaminen. Kolmiulotteisten hallinnanjakosopimusten kohdalla kirjaamisen luulisi

olevan sdanto.

Teoriassa on mahdollista, joskin erittdin epidtodennikdistd, ettd hallinnanjakosopimuksen kir-
jaaminen ei estd hallinnanjakosopimuksen purkautumista. Asiaa voi tarkastella edellytyksiin
liittyvand kysymyksend. Alussa esitin ajatuksen, ettd suurin riski kolmiulotteisilla hallinnan-
jakosopimuksilla toteutettaviin rakennushankkeisiin liittyy niiden toteuttamisvaiheeseen. Esi-
tin sen késityksen, ettd hallinnanjakosopimuksen ja sen toteuttamisen vélilld on vélttiméton
yhteys. Molemmat ovat toistensa edellytyksid. Toisen niistd pettdessd myos perusteet sopi-

muksen pysyttdmiselle voimassa raukeavat.

On aina mahdollista, ettd yhteisomistajan varallisuusasema heikentyy hankkeen toteuttamis-
vaiheessa siind méairin, mahdollisuus osallistua hankkeeseen vaaditulla tavalla vaarantuu. Ti-
lanne voi johtaa liikavaikeuteen. Kaikkien sopimusjérjestelyn osapuolten etu vaatisi kuitenkin
hankkeen toteutumista. Téllaisessa tilanteessa voisi olettaa osapuolten kesken vallitsevan jon-
kinlaisen lojaliteettipakon. Koko hankkeen kariutuminen ei ole kenenkdin intressissd. Rahoit-
tajan voi olla edullisinta antaa lisdrahoitusta ja muiden yhteisomistajien etu voi olla, etteivét
he vetoa sopimuksenmukaisiin oikeuksiinsa. Aineistosta kdy ilmi, ettd suhteessa inter partes
edellytetddn vastavuoroisen lojaliteettivelvollisuuden tayttdmistd, joka merkitsee uudelleen-
neuvotteluja tilanteessa, joissa sopimuksen tdyttdiminen on toisen osapuolen taholta vaikeutu-
nut. Tilanteen ovat voineet aiheuttaa my0s muiden jérjestelyn toteuttamiseen osallistuvien
suoritushéiriot. Mikéli tillaisessa tilanteessa laiminlyddddn lojaalisuusvelvollisuuden taytta-
minen, se todennékoisesti johtaa sopimuksenteon edellytysten raukeamiseen ja hallinnanjako-

sopimuksen purkautumiseen.

2 Johtopaatos

Edelld on esitetty useita tutkielman materiaalista esille tulleita argumentteja liittyen hallinnan-

jakosopimuksen pysyvyyteen. Kysymystd olosuhteiden muutosten vaikutuksesta sopimuksen
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pysyvyyteen sekd sopimuksen péittymiseen liittyvistd ongelmista on arvioitava kuitenkin
kokonaisuutena. Useat korkeimman oikeuden ratkaisut tukeutuvat sopimuksen tarkoitukseen
ja sen taustalla olleisiin edellytyksiin. Hallinnanjakosopimuksen pysyvyyteen liittyvdd on-
gelmaa voidaan tarkastella korkeimman oikeuden tutkielmassa esitettyjd hallinnanjakosopi-
muksen pysyvyyttd koskevia ratkaisuja vasten (KKO 1970 II 17 ja 2010:35). Niistd kdy ilmi,

ettd korkein oikeus on perustanut ratkaisunsa yhteisomistajien véliseen sopimukseen.

Korkeimman oikeuden ratkaisuista ilmenee se olennainen seikka, ettd hallinnanjakosopimuk-
sen irtisanomiseen ei voi soveltaa yksipuolista irtisanomisvapautta, mikd kdvi ilmi jo edelld
esitetystd muusta aineistosta. Korkein oikeus on jokaisessa kysymykseen liittyvéssi ratkaisus-
sa tullut tdhédn tulokseen. Oikeuskirjallisuudessa Kartio on esimerkiksi katsonut, ettd hallin-
nanjakosopimuksen pysyvyys on tavanomaista kiyttdoikeutta vahvempi, koska kysymys on

tavallisesti pitkdaikaiseksi tarkoitetusta maankéyttosuhteesta.

Korkein oikeus soveltaa ratkaisuihinsa KKO 1970 II 17, KKO 2010:35 yleistd kéyttdoikeuk-
sien lopettamiseen liittyvédd periaatetta, jonka mukaan olosuhteiden muuttuminen on sopimuk-
sen padttdmisen edellytys. Tosin — hallinnanjakosopimuksen kohdalla KKO asettaa olosuhtei-
den muuttumisen kynnyksen tasolle ”olennainen”. Olosuhteiden muutoksen tulee olla olen-
nainen verrattuna sopimuksentekohetkelld vallitseviin olosuhteisiin. Edelld esitettiin MVL:sta
ilmenevid edellytyksid maanvuokraoikeuden irtisanomiselle — sopijapuolen tai molempien
kannalta kohtuuttomaksi kdynyt tilanne oikeuttaa sopimuksen irtisanomiseen. Tama tdyttdd

myds yleiset sopimusoikeudelliset edellytykset sopimuksen paittamiselle (KKO 2010:69).

Olosuhteiden muutosten vaikutusta arvioitaessa otetaan ldhtokohdaksi sopimuksen l&htokoh-
dat ja sopimuskokonaisuus. Siten arvioitaessa olosuhteiden vaikutusta sopimuksen pysyvyy-
teen on ldhdettiva liikkeelle sopijapuolten tarkoituksesta, kuten my0s siind tapauksessa, kun
kiinteiston hallinnan pysyvyydesté tai sen lopettamisen ehdoista ei ole sovittu sopijapuolten
kesken (KKO2010:35). Kuten edeltd on kdynyt ilmi, sopimuksen tarkoitus on yksi sopimus-
oikeuden perusargumentteja. Jotta se voidaan ottaa ratkaisussa huomioon, sen on oltava sopi-
japuolille yhteinen. Merkitystéd on silld, mihin sopijapuolet ovat pyrkineet ja mitd he ovat pi-

taneet keskeisena.

Korkeimman oikeuden ratkaisusta KKO 2010:69 ilmenee, ettd kun kysymyksessd on pitkdai-
kaiseksi tarkoitettu yhteistydhon perustuva sopimus, osapuolten on kannettava kohtuullisena
pidettiva riski olosuhteiden muuttumisesta. Osapuolten velvollisuus on mukauttaa yhteistyon-

sd nithin vaatimuksiin, joita sopimuksen tarkoituksen toteuttaminen edellyttdd. Ratkaisu il-
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mentdd sopijapuolilta vaadittavaa lojaliteettia sopimuksen tarkoituksen tdyttimisessd. Tadmén
periaatteen voi katsoa soveltuvan myos hallinnanjakosopimukseen. Mikéli hallinnanjakoso-
pimuksella perustetusta jérjestelystd on tarkoitettu tulla pysyvé, sopijapuolilta vaadittu lojali-
teetti kohdistuu sopimuksen tdyttimiseen sen tarkoituksen mukaisesti. Vasta sitten, kun muut-
tuneet olosuhteet aiheuttavat tilanteen, jossa osapuolten tilanteen voi katsoa kdyneen toisen
osapuolen tai molempien osapuolten kannalta kohtuuttomaksi, sopimus olisi mahdollista péét-
tad. Tatd voi perustella myds yleisen sovittelusddnndksen OikTL 36 §:n nojalla. Lievemmissd
tapauksissa sopimusta on mahdollista sovitella joko vapaaehtoisesti sopijapuolten vililld tai

vetoamalla OikTL 36 §:44n, jonka nojalla tuomioistuin suorittaa sovittelun.

Edell4 esitetty periaate ilmenee my0s korkeimman oikeuden ratkaisusta KKO 2010:35: kun
olosuhteet ja sopimuksen tarkoitus muuttuvat olennaisesti sopimuksen perustamishetkestd
olennaisesti, sopimus voidaan irtisanoa. Toisin sanoen, niin kauan kun olosuhteet ja sopimuk-
sen tarkoitus eivét olennaisesti muutu sopimuksen perustamishetkelld vallinneesta tilanteesta,
irtisanomisoikeutta ei ole. Sopimuksen tarkoitus sinetdi mahdollisuudet vapautua hallinnanja-
kosopimuksesta silloin, kun sen lopettamisesta ei ole sovittu. Kyse on pysyvéisluonteisesta

jérjestelystd hallinnanjakosopimuksen sopijapuolten kesken.

KKO:n ratkaisu ilmentdd maanvuokralaista ilmenevid periaatteista, joiden mukaan sopimus
on irtisanottavissa, kun olosuhteiden muutos aiheuttaa kohtuuttoman tilanteen vuokramiehen
kannalta. Se tarkoittanee olosuhteiden olennaista muutosta. Olennaisen muutoksen vaatimus
sopimuksesta irtautumiseen voidaan liittdd edelld esitetyn mukaan tilanteisiin, joissa sopimus
el tdytd tarkoitustaan, kdy sopijapuolten kannalta epitasapainoiseksi tai kumpikaan osapuolis-
ta ei saa sopimuksella tavoitettua hy6tyd. Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2010:35 oli
kysymys sopimuksenteon perustana olleiden sopimuksen tarkoituksen edellytysten raukeami-

sesta.

KKO:n ratkaisusta KKO 2010:35 eivit kdy ilmi rakennusta toisen maalla koskevat periaatteet,
jonka mukaan kayttooikeuden tulisi jatkua ainakin niin kauan, kuin rakennusta voidaan sellai-
senaan kayttdd tarkoitukseensa tai ainakin niin kauan, kuin olosuhteet muutoin pysyvit ennal-
laan. Ratkaisun mukaan sopijapuolten tarkoitus sopimuksen perustamishetkelld ratkaisee. Se
ei sulje pois sitd, etteivitkd sopijapuolet itse voi kdyttdd hallinnanjakosopimusta vilineend
sopia pysyvaisluonteisesta maankéyttdjarjestelystd. Tama tarkoitushan on taustalla kolmiulot-

teisissa hallinnanjakosopimuksissa. Niiden kohdalla voisi sanoa, ettd hallinnanjakosopimus
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madrdd kiinteiston kéyttotarkoituksen eikd sopimusta voisi irtisanoa, ellei kdyttotarkoitukses-

sa tapahdu olennaista muutosta tai olosuhteet muutu olennaisesti.

Korkein oikeus on antanut merkitystd sopimuksen ulkopuolisille seikoille tutkiessaan sopi-
muksen tarkoitusta. Jos miettii sitd, mitkd seikat voivat ilmentda tarkoitusta kéyttdd hallinnan-
jakosopimusta pysyviisluonteiseen maankayttod koskevaan jérjestelyyn, seuraavilla seikoilla

voisi ajatella olevan merkitysta:

— Sopijapuolet jakavat kiinteiston hallinnan ja kéyton yhteisomistussuhteen mukaisessa
suhteessa. Sopimuksen tarkoitusta tulkitessa annetaan yleensd dispositiiviselle oikeu-
delle merkitystd. Kun osuudet on jaettu tasaisesti, se voi olla osoitus siitd, ettd sopi-
muksesta on tarkoitettu pysyva. Tdma seikka ei yksin riitd osoittamaan pysyvaa tarkoi-
tusta.

— Hallinnanjakosopimuksella jaetaan sellainen alue, johon kohdistuu osittamisrajoituk-
sia. Voidaan olettaa, ettd yhteisomistajat haluavat pysyvisti jakaa téllaisen alueen hal-
linnan ja kdyton hallinnanjakosopimuksella, koska sité ei voi saattaa halkomisen koh-
teeksi. Maankdyttoon liittyvien olosuhteiden muutoksista aiheutuvien riskien on mah-
dollista olettaa olevan pienid ja niiden voi katsoa koskettavan yleensd osapuolia tasa-
puolisesti, mikili jirjestely on toteutettu ldhtokohtaisesti osuuksia vastaavassa suh-
teessa.

— Kolmiulotteisella hallinnanjakosopimuksella perustetaan jérjestely, jota muuten on
lainsdddédnnon valossa toteuttaa. Tédllainen jirjestely toteutetaan tavallisesti taajama-
alueella, jolla rakentaminen on maa-alueeseen kohdistuvien rajoitusten sekd rakenta-
miseen tarvittavan maa-alueen puutteen vuoksi kolmiulotteista. Téllaiseen jarjestelyyn
tehdddn huomattavia investointeja, mikd sekin voi osoittaa tarkoituksen pysyvyydesta.
Rakennuksia ei voi muodostaa itsendisiksi kiinteistoiksi. Hallinnanjakosopimuksen
purkautuminen merkitsee vdistamaittd koko kiinteiston myyntid ja riskid taloudellisista
tappioista. Maankayttoon liittyvét olosuhteiden muutokset ovat pienid ja koskettavat
kaikkia tasapuolisesti, silld yleensd maa-alue jda yhteiseen kdyttoon ja hallintaan.

— Hallinnanjakosopimuksella perustetulla jarjestelylld tavoiteltu hyoty varmistetaan kir-
jaamalla hallinnanjakosopimus. Hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen voi olla osoi-
tus siitéd, ettd hallinnanjakosopimuksesta on tarkoitettu pysyvé. Kirjaamisella pyritdén
hakemaan sivullissuojaa yhteisomistajan velkojia vastaan, kuten myos lisdarvoa hal-
linnanjakosopimuksella tdsmennetylle ideaalille yhteisomistusosuudelle. Hallinnanja-

kosopimuksen kirjaamisella pystytddn eliminoimaan se riski, ettd yhteisomistajan yh-
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teisomistusosuuden ulosmittaus vaarantaa hallinnanjakosopimuksen pysyvyyden.
Edelld késittelin tilannetta, jossa kirjattukaan hallinnanjakosopimus ei vélttimattd ole
tae hallinnanjakosopimuksen pysyvyydelle. Se koski hallinnanjakosopimuksella pe-
rustettavan jarjestelyn toteuttamisvaihetta. Riskin voi ajatella olevan suurin heti toteut-
tamisvaiheen alkuosassa, mutta mahdollinen my6s myShemmin tapahtuvien yllattévi-
en ja vaikutuksellisten olosuhdemuutosten vuoksi. Jérjestelyn osapuolilta vaadittava

lojaliteettivelvollisuus estinee kuitenkin pitkille tillaisen riskin toteutumisen.

Edelld esitetyissd osapuolten tarkoitusta pysyvéstd jirjestelystd mahdollisesti osoittavissa ti-
lanteissa suurimman riskin sopimuksen pysyvyydelle muodostavat lainsddddnnén muutokset
ja viranomaisratkaisut sekd -toimet, jotka ovat mahdollisia, mutta todennékoisyydeltdan pie-
nid. Oikeuskaytdnnossa vallitseva kanta on, ettd vain olosuhteissa tapahtunut olennainen muu-
tos — jonka voi olettaa tarkoittavan tilannetta, jossa sopimuksen voimassapitiminen on koh-
tuutonta sopijapuolen tai sopijapuolten kannalta — oikeuttaa pdéttdméén sopimuksen. Mikéli
olennaisen muutoksen mahdollisuuden voi katsoa edelld esitetyissa tapauksissa olevan pieni,
niitd voi pitdd pysyvaisluonteisina jérjestelyinid. Kaikilta sopimuksen osapuolilta vaaditaan

lojaliteettivelvollisuutta sopimuksella tarkoitetun pddmééran saavuttamisessa.

Y14 esitetyn johdosta voin yleisesti todeta, ettd hallinnanjakosopimus on péitettdvissa olo-
suhteissa tapahtuneen olennaisen muutoksen perusteella. Tilanteen ratkaisu tehddén kuitenkin
kokonaisharkinnan perusteella. Hallinnanjakosopimuksen kiyttdmiseen tietyissd olosuhteissa
liittyy piirteitd, jotka tekevit perustelluksi johtopadtoksen, ettd niissd hallinnanjakosopimuk-
sella perustetun jérjestelyn voisi olettaa olevan pysyvidmman luonteinen kuin muissa. Oikeus-

ldhteet eivit anna tukea sille, ettd jarjestely voisi olla ikuinen.



