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Tamin tutkimuksen tavoite on selvittdd esisopimusta eniten uhkaavien tekijoiden, aukolli-
suuden ja kuluvan ajan ”’johdannaisten”, eli riittdvén tdsmaéllisyyden ja edellytysopin oikeu-
dellinen siséltd. Kun tutkitaan aukollisuuden esisopimuksen sitovuudelle tuottamaa uhkaa,
pitédé selvittid, kuinka aukollinen esisopimus saa oikeusjérjestyksen mukaan olla, jotta esiso-
pimus voidaan tulkita viela sitovaksi. Téalloin on tavattu puhua riittdvin tdsmallisyyden vaa-
timuksesta. Esisopimuksen on tdsmennettivéd pddsopimuksen sisdlto riittdvén tarkasti, jotta
se olisi sitova. Néin ollen aukollisuutta tutkiessa olen padtynyt tutkimaan riittdvan tdsmalli-
syyden sisdltod. Edellytysoppia tutkin sen takia, koska tutkimukseni mukaan edellytysten
raukeamisen tilanteessa voidaan nykyéén katsoa sovellettavan ensisijaisesti edellytysoppia
esimerkiksi purkunormien sijaan. Edellytysten raukeamisen ongelmatilanteet aktualisoituvat

aukollisuuden tavoin esisopimuksissa herkemmin kuin muiden sopimusten kohdalla.

Sen lisdksi, ettd ndma kaksi kokonaisuutta aktualisoituvat esisopimuksissa herkemmin, niitd
saatetaan myos soveltaa esisopimuksien kohdalla eritavalla kuin muissa sopimuksissa. Vii-
meksi lausuttu koskee ldhinné edellytysoppia, silld riittdvin tdsmaéllisyyden ongelmassa on
jo lahtdjddn kyse esisopimuksia koskevasta problematiikasta. Néin ollen edellytysoppia kos-
kevassa osiossa tutkimuksessa tulee huomioida erot esisopimusten ja muiden sopimusten vé-

lilla.
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1 JOHDANTO

1.1 Taustaa

Péadsdintod seuraa aina poikkeus. Sopimusoikeudessa on ollut jo kauan padsdéntona, ettd so-
pimus on pidettivi'. Sopimuksen sitovuus (pacta sunt servanda) onkin sopimusoikeutemme
klassinen perusta. Tdhédn perustaan kuuluu, ettd sopimusosapuolet voivat keskindiselld pda-
toksellddn velvoittautua toisiaan kohtaan niin, ettd viimekédessé oikeuslaitos ja ulosottoko-
neisto huolehtivat sopimuksen tiytintddnpanosta®. Myds esisopimus on sitova sopimus. Se

sitoo osapuolet solmimaan padsopimuksen myShempénd ajankohtana.

Mutta kuten sanottua, ei paddsaantdd ilman poikkeusta. Poikkeus sitovuuden padsiaéntoon voi
johtua esimerkiksi sovittelusta, purkamisesta tai pateméattomyydestd. Suuri joukko erilaisia
reaalimaailman tekij6itd voi johtaa edelld mainittujen oikeuskeinojen kayttoon. On kuitenkin
selvasti 16ydettavissd kaksi reaalimaailman tekijda, jotka aiheuttavat uhan aivan erityisesti
esisopimusten sitovuudelle. Tdma johtuu esisopimuksen /uonteesta. Esisopimuksen luonne
aiheuttaa sen, ettd ndma kaksi tekijda ylipaétian aktualisoituvat esisopimusten kohdalla use-

ammin kuin muiden sopimusten kohdalla. Mitd nama kaksi sitten ovat?

Esisopimuksen luonteeseen voidaankin katsoa kuuluvan ensinnékin sen, etté se siséltdd (mo-
nesti suuriakin) aukkoja. Toiseksi esisopimuksen luonteeseen voidaan katsoa kuuluvan sen,
ettd esisopimuksen ja padsopimuksen vélilld kuluu (monesti pitkékin) aika. My6s oikeuskir-
jallisuudessa on todettu ndiden kahden tekijan muodostavan tavallisimman uhan esisopimuk-

sen sitovuudelle®.

Aukollisuus on esisopimuksissa ldhes padsdinto, silld juuri siksi esisopimus monesti tehdéén,
kun osapuolet eivit vield ole yksimielisid kaikista sopimuskohdista, mutta he haluavat silti
sitoutua itse padsopimuksen tekemiseen*. Kuitenkin voi kiydi niin, ettd osapuolet eivit myo-
hemmin 16ydékadan yksimielisyyttd avoimeksi jdéneistd sopimuskohdista. Téll6in pitdd arvi-
oida sité, voidaanko aukkokohtia tiyttdd esimerkiksi tahdonvaltaista lainsdddantod kéyttien,

vai onko katsottava aukon olevan niin olennainen, etta sitovaksi esisopimukseksi tarkoitettua

! Saarnilehto 2005 s5.157

2 Hemmo 2003 I 5.49

3 Esim. Hemmo 2003 | 5.254-255 ja Annola 2012 s5.394-397

4 Tam3 siis aiheuttaa sen, miksi aukollisuus aktualisoituu ongelmaksi juuri esisopimuksen kohdalla



sopimusta on pidettivd ennemminkin sitomattomana aiesopimuksena. Oikeuskirjallisuu-
dessa tdm4 asia tavataan yleisesti ilmaista niin, ettd esisopimuksen on tdsmennettdvd pddso-

pimuksen sisclté riittivin tarkasti, jotta se voisi velvoittaa pdcdsopimuksen tekemiseen’.

Koska riittdva tarkkuus on esisopimuksen sitovuuden ehdoton edellytys, kdyn tdman tutkiel-
man toisessa luvussa tutkimaan sité, ettd mitd riittdvalla tarkkuudella kidytdnnossé tarkoite-
taan. Olen ottanut koko kyseisen kappaleen ndkdkulmaksi riittdvédn tasméllisyyden, silld mi-
kéli esisopimus on riittdvén tdsmaéllinen, se sitoo, ja mikéli se ei ole riittdvan tdsmillinen, se
ei sido. Ndin ollen, aukollisuuden ongelmassa onkin olennaista tutkia nimenomaan riittivén

tdsmallisyyden sisaltoa.

Aika oli edelld ndhdysti toinen esisopimuksien erityisistd luonteenpiirteistd. Esisopimuksen
ja padsopimuksen viélilld kuluva aika lisd4 riskid siitd, ettd olosuhteet ehtivdt muuttua ennen
padsopimuksen tekoa. Jos olosuhteet ehtivdt muuttua, herdd kysymys, sitooko esisopimus
edelleen. Osapuolella on ndet saattanut olla joitakin edellytyksii tulevaisuuden tapahtumista
jotka eivit olosuhteiden muutoksen vuoksi ehké enédé toteudukaan. Edellytyksien raukeami-
sen ongelmatilanteissa tavataan nostaa esiin edellytysoppi itsendisend pateméttomyysperus-
teena. Téssa tutkielmassa tarkastelenkin edellytysten raukeamisen ongelmaa padsééntoisesti
edellytysopin ndkokulmasta, joskin teen vertailua myds muihin varteenotettaviin normistoi-

hin.

Kuluva aika uhkaa esisopimuksen sitovuutta silloin, jos olosuhteet ehtivdt muuttua tuona ai-
kana. Itsessdén sen enempéé kuluva aika kuin olosuhteiden muutoskaan eivét vaikuta esiso-
pimuksen sitovuuteen, vaan lopultakin ndiden johdannainen, eli edellytyksen raukeaminen,
voi vasta vaikuttaa sitovuuteen. Olosuhteiden muutos ei ole sitovuuden kannalta vaikutuk-
sellinen, ellei samalla jokin edellytys raukea. Edelleen edellytyksen raukeaminenkaan ei vai-

kuta esisopimuksen sitovuuteen, mikili tietyt kriteerit eivit tdyty. Nuo kriteerit® tulevat kuu-

> Hemmo 2003 | 5.256
& Terminologisesti voidaan puhua myds ”“vaatimuksista”. Tulenkin kdyttimaan niitd molempia termeja silla-
kin uhalla, etta se sekoittaa hieman esityksen kokonaiskoherenttiutta. Tama johtuu siita, etta kirjallisuudessa
kdytetdan paaasiassa vaatimus-termid, mutta kriteeri-termi kuvaa monessa kohtaa paremmin po. asiaa. Oi-
keudelliseen tekstiin taas sopisi parhaiten termi “edellytys”, mutta edellytysoppia kasiteltdessa ko. termia ei
voi kayttaa, silla sekoittumisvaara on ilmeinen kadytettdessa edellytys-termia esim. seuraavalla tavalla: “edel-
lytysopin edellytykset” tai “raukeavien edellytysten huomioon ottamisen edellytykset” tms.
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luvat edellytysoppiin, joten luvussa kolme olen ottanut ndkokulmaksi edellytysopin, silld mi-
kéli edellytysopin kdyton kriteerit eivit tdyty, kyseessd on sitova esisopimus, ja mikéli ne

téyttyvilt, kyseessi on sitomaton sopimus’.

1.2 Tutkielman tavoite ja tutkimuskysymykset

Yhteiskunnassa tehddin jatkuvasti esisopimuksia. Kuitenkin oikeusjérjestys on esisopimuk-
sien osalta hyvin epéselvi. Erityisesti esisopimuksia koskevaa sitovuuden maédrittelyd on
vain vihén. Oikeussddntdjen epéselvyys ja vdhiisyys innoitti minut tutkimaan esisopimuk-
sen sitovuutta. Kuitenkin tutkimus oli rajattava vain kahteen yleisimpéén sitovuuden uhka-

tekijdén, silld muutoin tehtdva olisi ollut aivan liian laaja.

Tamain tutkielman tavoite on selvittdd esisopimusta eniten uhkaavien tekijoiden, aukollisuu-
den ja kuluvan ajan ”johdannaisten”, eli riittdvén tdsméllisyyden ja edellytysopin oikeudel-
linen siséltd. Sen lisdksi, ettd ndma kaksi kokonaisuutta aktualisoituvat esisopimuksissa her-
kemmin, niitd saatetaan myds soveltaa esisopimuksien kohdalla eritavalla. Viimeksi lausuttu
koskee 1dhinni edellytysopin tutkimista, sillé riittdvan tdsmallisyyden ongelmassa on jo 1dh-
tojadn kyse esisopimuksia koskevasta problematiikasta. Sen sijaan edellytysoppia sovelle-
taan maérallisesti paljon enemmén muiden kuin esisopimusten kohdalla. Néin ollen edelly-
tysoppia koskevassa osiossa tutkimuksessa tulee huomioida erot esisopimusten ja muiden
sopimusten vélilld. Tutkimuskysymykset jasentyvétkin; 1. mika on riittdvén tdsmaéllisyyden

siséltd, ja 2. mikd on edellytysopin sisdltd nimenomaan esisopimuksen nikokulmasta?

1.3 Rajaus

Y114 mainitun kahteen yleisimpddn uhkatekijdan tehdyn rajauksen lisdksi merkittivimpana -
ja eniten empimistd aiheuttaneena - rajauksena olen rajannut yleisen sitovuuden mddritelmdn
ulos tutkimuksesta. Ehdin tutkia ja kirjoittaa aiheesta paljon, mutta en saanut kyseistd aihe-
piirid mahtumaan tihén tutkimukseen siten, ettd se ei olisi jddnyt irrallisen oloiseksi tutki-
muksen kokonaisuuden kannalta. Ennen kaikkea yleinen sitovuuden olemuksen pohdinta rii-

teli tutkimuksen esisopimusndkdkulmaa vastaan. Halusin sdilyttdd tutkimuksen punaisen lan-

7 Ellei jokin muu oikeuskeino (esim. purkaminen) sovellu kyseiseen tilanteeseen. Otankin ndm3 vaihtoehtoi-
set oikeuskeinot huomioon kasitellessani edellytysoppia.



gan nimenomaan esisopimuksen sitovuuden kahdessa konkreettisessa uhkakuvassa. Ndin ol-
len tyydyn jatkossa toteamaan, ettd ’sopimus sitoo” ilman ettd selvenndn, mité oikeusjérjes-

tyksen mukaan sitovuudella tarkoitetaan.

Edellytysoppia késittelevéssd osiossa olen ottanut lahtokohdaksi ja ldhestymistavaksi edel-
lytysopin soveltamisen edellytysten raukeamisen tilanteissa, johtuen muun muassa melko
tuoreesta oikeuskiytinndsti®. Edellytysten raukeamisen tilanteissahan on tavattu aikojen
saatossa soveltaa miti erilaisimpia normistoja, kuten purkunormistoa, seké patemattomyys-
normistoja niin OikTL 33§:n kuin edellytysopin kautta. Koska olen ottanut edellytysopin
lahtokohdaksi, ei edelld mainittuja muita oikeuskeinoja ole ollut aihetta ottaa mukaan kovin-
kaan seikkaperdisesti. Erityisesti kappaleessa 3.1.4 ja 3.3 perustelen kuitenkin sen, miksi
edellytysoppi on syrjdyttdnyt muut oikeuskeinot. Otan ndmi muut oikeuskeinot mukaan in-
formatiivisessa mielessd aivan edellytysoppia késittelevén jakson loppupuolella. Koska edel-
lytysoppi on tutkimuksessa perustellusti 1dht6kohtana, nihddan muut oikeuskeinot tutkimuk-

sessa edellytysopin “kilpailijoina”.

Sen lisdksi, ettd edelld mainituissa oikeuskeinoissa toisissa sen kdyton kriteerit voivat tayttyd
helpommin kuin toisissa, eri oikeuskeinojen valinnalla voi olla merkitystd myds muun mu-
assa vahingonkorvauksen kannalta. Téssé tutkielmassa ei keskitytd sithen, mika oikeuskei-
noista olisi edullisin esimerkiksi vahingonkorvauksellisesta ndkokulmasta. Sen sijaan keski-

tyn sithen, miksi edellytysoppi on ndhtivé ensisijaisena oikeuskeinona.

1.4 Tutkimusmetodit

Oikeustieteen tirkeimmait osa-alat ovat lainoppi (oikeusdogmatiikka), oikeushistoria, oikeus-
sosiologia, oikeusfilosofia ja vertaileva oikeustiede, joista ensimmiinen on yleisin’. Lainoppi
onkin myds tdméan tutkimuksen johtoajatuksena, joskin siind on paljon my0s oikeushistori-
allisia piirteitd. Lainopin tdrkein tehtdvd on selvittdd voimassaolevan lain sisdltd. Toisena
lainopin tehtdvind on oikeusjérjestyksen systematisointi. Téssd tutkimuksessa ndmé molem-

mat lainopin tehtévét tulevat vahvasti esille. Olen selvittinyt oikeusjirjestyksen nykytilan

8 Kts. KKO 2012:1
% Husa 2008 5.19-20



sekd riittdvan tdsmaéllisyyden ettd edellytysopin osalta, mutta toisaalta olen pyrkinyt syste-
matisoimaan molemmat kokonaisuudet mahdollisimman selkeiksi kokonaisuuksiksi, jotta

niiden soveltaminen olisi helpompaa.

Molemmissa oikeuskysymyksissd oikeuden tila oli epdselvd. Tdméa nédkyy etenkin riittdvan
tdsmallisyyden kohdalla, jossa riittdvin tdsmaillisyyden eri vaatimukset ovat olleet hyvinkin
hajallaan ja ’peitossa”. Olen pyrkinyt luomaan néistd vaatimuksista selkedn kokonaisuuden.
Toisaalta my0s edellytysopin oikeustila on ollut hyvin hajanainen, eikd sen kéytto ole ollut
selvdd. Viimeisten vuosien aikana oikeuskdytdnndssd on tapahtunut asian suhteen kehitysti,

mutta tdma kehitys ei ole ehtinyt vield oikeuskirjallisuuteen.

Oikeushistoria tutkii oikeusnormien ja oikeudellisen ajattelun kehitysti. Tama nikdkulma on
tutkimuksessani mukana alusta loppuun. Koska sen enempéd riittdvissi tdsmallisyydessa
kuin edellytysopissakaan oikeustila ei ole vakiintunut ja selvd, eikd kummastakaan asiasta
ole juuri sdaddanndistd oikeutta, olen ollut jopa pakotettu tutkimaan oikeustilaan véhén laa-

jemminkin kuin vain tdmén péivén valossa.

Tutkimuksessa on ndhtdvissd myds vertailevaa oikeustiedettd. Etenkin edellytysopin ja oi-
keustoimilain 33§:n vilisestd suhteesta johtuen, olen joutunut tutkimaan jonkin verran myos
muiden pohjoismaiden - etupddssid Ruotsin - oikeustilaa. Tama johtuu siitd, ettd oikeustoimi-
laki on toteutettu pohjoismaisena yhteistydné. Sen sijaan oikeussosiologinen ja —filosofinen
ndkokulma jaa tdssid tutkielmassa kapeaksi, ehkd jopa olemattomaksi. Kun Husa toteaa oi-
keussosiologian etsivdn yhteiskunnallisista rakenteista selittdvid tekijoitd oikeudellisten il-
mididen analysoimiseksi, voidaan lavealla tulkinnalla tutkimuksessani nihda my®ds téllaisia
piirteitd, silld edellytysopin yhteydessé tutkin esisopimuksen ja muiden sopimusten eroavai-

suuksia siitd ndkokulmasta, kuinka esisopimusta yhteiskunnassamme kéytetdin.

Keskeisin metodi tutkimuksessani on tekstianalyysi, eli juridinen tulkintahermeneutiikka.
Etenkin riittdvaa tdsmaillisyyttd méériteltdessa olen etsinyt oikeusjérjestyksestd mahdollisim-
man kattavasti erilaiset riittdvin tdsmaéllisyyden késitettd tarkentavat puheenvuorot, ja analy-
soinut niiden pohjalta sitd, mitd riittdvalld tismallisyydelld oikeusjirjestyksessimme tarkoi-

tetaan. Seka riittdvin tdsmaéllisyyden ettd edellytysopin kohdalla ldahteiden niukkuus on ollut



haastavaa. Aihealueista ei ole ldhestulkoon mitdédn lainsdddédntod, ja myos esimerkiksi oi-
keuskirjallisuuden kiinnostus aihealueita kohtaan (edellytysopin kohdalla etenkin esisopi-

muksen ndkékulmasta) on ollut vahaista.

Lopuksi vield huomautus erddstd yksityiskohdasta. Tulen tutkimuksessani monessa kohtaan
viittaamaan lainkohtiin, sekd korkeimman oikeuden ratkaisuihin sisennetyin tekstiosioin.
Naissd sisennetyissa teksteissa olen kayttanyt runsaasti kursivointia ja alleviivauksia. Kuten
on tunnettua, sen enempéd lainsdétdja kuin korkein oikeuskaan ei itse kursivoi tai alleviivaa
tekstejdén. Ndin ollen tdssd tutkielmassa kaikki ko. sisennyksissa kdytetyt kursivoinnit ja al-
leviivaukset ovat minun tekemid, joten en koe tarpeelliseksi asiasta ndilti osin erikseen jat-
kossa huomauttaa. Sen sijaan oikeuskirjallisuuden sisennyksissd huomautan aina erikseen jos

olen lisdnnyt tekstiin kursivointia tai alleviivauksia.



2 RIITTAVA TASMALLISYYS

Yhteni esisopimuksen sitovuuden keskeiseni edellytyksend on se, ettd esisopimus on riitté-
vin tismillinen. Sen on tismennettivi padsopimuksen sisilto riittivin tarkasti.'® Oikeusjir-
jestyksessa riittdvad tdsmallisyyttd ei ole kuitenkaan mairitelty kovinkaan tarkasti. Oikeus-
kirjallisuudessa asiaan on otettu kantaa niukasti, ja ne vahatkdian kannanotot eivit ole yhden-
mukaisia. Lains4idintd vaikenee asiasta melkein kokonaan'!. Niin ollen, kiydesséni seuraa-
vaksi tarkastelemaan riittdvan tdsméllisyyden olemusta, kdytdn oikeusldhteindni Aarnion

912

”perusteorian” ' “ mukaisesti 1dhinnd heikosti velvoittavia oikeustapauksia ja sallittuihin oi-

keusléhteisiin kuuluvaa oikeustiedettd .

Riittdvad tdsmallisyyttd koskeva esitykseni jakaantuu kahteen osaan. Ensimmaiisessé osassa
tutkin lyhyesti riittdvan tdsmaéllisyyden teoriaa. Kdyn siind ldpi eri oikeuskirjailijoiden teo-
reettisia madritelmid riittdvéstd tdsmallisyydestd. Toisessa kappaleessa siirryn kdytdntoon.
Varsinainen tutkimuskohteeni onkin 10ytd4 ne kdytdnndn sopimuksen ainesosat, jotka méa-
rittelevat riittdvéin tdsméllisen esisopimuksen. Koska aiheesta ei ole lainsédddédntod muutoin
kuin kiinteiston kaupan médrimuodon osalta, tutkin, mitkd esisopimuksen ainesosat oikeus-

kirjallisuuden ja oikeuskdytinnén mukaan osoittavat riittdvan tdsmaéllisyyden olemassaolon.

Riittavad tdsmaéllisyyttd koskevassa esityksessdni tulemme huomaamaan, ettd on olemassa
viisi sopimuksen ainesosaa, joilla oikeuskirjallisuuden ja oikeuskdytinndn mukaan voi olla
merkitystd esisopimukselta vaadittavan riittdvan tdsmaéllisyyden edellytyksen tiyttymiselle.
Nama4 viisi ainesosaa ovat: Luontoissuoritusvelvollisuuden sisdllon méadrittdminen, vastik-
keen médrdn madrittiminen, miidrdmuodon noudattaminen, pddsopimuksen solmimisajan-

kohdan maéérittdminen ja asiakirjan otsikointi.

Oikeuskirjallisuuden ja oikeuskdytinnon mielipiteet, kunkin edelld mainitun ainesosan valt-
taméttomyydestd osana sitovaa esisopimusta, osoittautuivat vahintdénkin ristiriitaisiksi. Tut-

kin néitd oikeusldhteiden vilisid mielipide-eroja kunkin viiden ainesosan kohdalta erikseen.

10 Esim. Hemmo 2003 | 5.256

11 MK 2:7 on yksi poikkeus

2 Tolonen 2003 s.22 otsikko ”Aarnion perusteoria”
13 Aarnio 1989 5.220-221



Pyséhdyn jokaisen ainesosan kohdalla pohtimaan etenkin sité, ettd kumpi olisi parempi vaih-
toehto: Tapauskohtainen harkinta ainesosan vilttamittomyydestd, vai se, ettd ainesosa olisi

sitovalta esisopimukselta vaadittava ehdoton edellytys.

2.1 Riittava tdsmaéllisyys teoriassa
2.1.1 Yleistd

Avoimeksi jddneet sopimuskohdat eivit aina ole ongelma. Avoimia sopimuskohtia voidaan
tdydentdd myohemmin my0s niiden sopimusten osalta, joiden aukollisuuteen ei ole varau-
duttu. Lahtokohtana tulisikin pitdd pyrkimystd sopimuskohtien tdydentimiseen, jos esisopi-
muksesta kdy ilmi osapuolten sitoutumistahto pdésopimukseen. Liiallinen aukollisuus johtaa
kuitenkin siihen, etteivit ulkopuoliset voi tiydentii sopimusta.'* Mikili aukollinen pésopi-
mus tai tarjous voitaisiin kyseisen ehdon osalta tdydentédd, niin my0ds esisopimus tulee vas-

taavasti voida yleensi tiydentia. !°

Esisopimuksen on tdsmennettdvéd pddsopimuksen sisdltd riittdvan tdsmaéllisesti, jotta sitd ei
tulkittaisi liian aukolliseksi ja ndin ollen tdydentdmiskelvottomaksi. Ilman tétéd tdsmallisyy-
den vaatimusta esisopimuksen sitovuus olisi merkitykseton, koska tuomioistuin ei voisi antaa
suoritustuomiota esisopimukseen nojautuen, jos padédsopimuksen tairkeimmistd kohdista ei ole
sovittu. Talloin sitovaksi tarkoitettua esisopimusta voidaan arvioida vain sitomattomana asie-
sopimuksena.'® Esimerkiksi jos tilanteessa sopimusosapuolet ovat kirjanneet sopimukseen
vain ylimalkaisesti ettd toinen osapuoli myy tulevaisuudessa toiselle autoja, toisen osapuolen
riitauttaessa sopimuksen, jdisi tuomioistuimen tehtivéksi ratkaista miti autoja, millé aikatau-
lulla, ja milld hintaan autoja tulisi toimittaa. Ymmarrettiavésti tillainen ei olisi mahdollista.
Tédmai on syy siihen, ettd sopimus, jossa paddsopimuksen siséltdd ei ole tismennetty riittdvin

tarkasti, tulkitaan sitomattomaksi (aiesopimukseksi).

Tassd kappaleessa késittelen lyhyesti esisopimukselta vaadittavaa riittdvan tdsmaéllisyyden
vaatimusta teoria-pohjalta, eli toisin sanoen, tutkin oikeuskirjallisuudessa esiintyvia mddri-
telmid riittdvastd tdsmaéllisyydestd. Taman jdlkeen myohemmin kappaleessa 2.2 kisittelen

niitd kdytdannon sopimuskohtia joilla katsotaan olevan merkitysta riittivan tdsmaéllisyyden

4 Annola 2012, s.394
15 Annola 2012, 5.395
6 Hemmo 2003 |, 5.256



tdyttymisessd. Puheenvuorossani pddpaino on nimenomaan jalkimmaiselld ryhmalla, eli kay-

tdnnon seikoilla.

2.1.2 Riittavén tdsmillisyyden mdéritelma

Hemmon mukaan riittdviaksi tdsmallisyydeksi voidaan katsoa se, ettd paddasopimuksen solmi-
miseksi ei sopimukseen ole jddnyt auki mitidn sellaisia olennaisia ainesosia, joita ei pystyt-
tdisi tiyttiméin jilkikiteen tahdonvaltaiseen normistoon tukeutuen.!” Vihintisinkin osapuol-
ten padsuoritusvelvollisuudet on tullut tismenti riittivin tarkasti.'® Tahdonvaltaisella lain-
saddannolla jota ei voida kédyttdd sopimuksen tdydentdmiseen, Hemmo tarkoittaa esimerkiksi
sellaisia tilanteita, joissa sopimusasiakirjassa ei ole vield sovittu kauppakohteen hintaa, niin
olisi usein markkinatalouden vastaista arvioida tuotteelle kohtuullinen hinta.' T#lldinhén
esimerkiksi ostajan ollessa erityisen lahjakas tinkijd, hdn ei pédsisi kdyttimain taitojaan

edukseen ja kokisi ndin vadryytta.

Telarannan mukaan esisopimuksen tulee olla sisdlloltddn riittdvasti madratty tai madratta-
vissd samalla tavoin kuin edelli tarjouksen osalta on todettu.?® Telaranta viittaa riittdvin
tdsmadllisen sisdllon esisopimuksen osalta tarkoittavan samaa, kuin riittdvan tdsmaéllisen si-
sdltod tarjous-vastaus mekanismissa tarjouksen osalta. Tarjouksen osalta hin sanoo, etté tar-
jouksen on oltava niin tdydellinen, ettd sopimuksen sisdltd tulee sen perusteella riittdvésti

médritetyksi. Sen tulee sisiltii vihintiin ehdotetun sopimuksen olennaiset osat.?!

Kun Telaranta viittaa esisopimuksen tdsméllisen sisdllon osalta tarjouksen tdsmaélliseen si-
sdltoon, niin tarjouksen tdsmaéllisen siséllon osalta hin taasen viittaa edelleen OikTL:a val-
mistelleen lainvalmistelukunnan 1925:2 ehdotukseen, missd annetaan tarkempi méaaritelma
OikTL:n mukaisen tarjouksen tismilliselle sisillolle.?? Alla on suoria lainauksia ehdotuk-

sesta.

”Tarjouksen vastaanottajan tulee siis voida vain pelkéstéén tarjouksen perusteella tiysin har-

kita asiaa ja hyviksymalla tarjouksen saada sopimus aikaan. Tatd ei ole kisitettdva siten, ettd

7 Hemmo 2006 s.144

18 Hemmo 2003 15.256
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20 Telaranta 1990 5.176

2! Telaranta 1990 5.134

22 Telaranta 1990 5.134



tarjouksen sitovuuden edellytyksenai olisi ettd se olisi aivan yksityiskohtainen viimeisteltyyn

muotoon laadittu.”

”Pédasia on, ettd tarjous on niin tdydellinen, ettd tarjouksen saajalla on tilaisuus sen perus-
teella tiaysin harkita tarjousta ja ettd siind niin ollen on mainittu se tai ne perusteet, joiden
mukaan avoimiksi jatetyt kohdat ovat méaarattavissa. Jos tarjous on niin epdmaériinen, ettei
tdmé ole mahdollista -- ei tarjousta ole lakichdotuksen edellyttimassd merkityksessé tehty-
kddn.”?*

Telarannan esitys esisopimuksen ja tarjouksen tdsmaéllisen sisdllon maéritelmén rinnastami-
sesta on melko oivaltava. Niissd molemmissahan on loputakin kyse tulevaisuudessa voimaan
tulevista sopimuksista. Jotta ne voisivat olla sitovia, tuleekin sisdlto olla molemmissa riitti-
vén tarkasti méadritelty, jotta sitovuus voidaan viimekédessa oikeusteitse toteuttaa. Néin ollen
tarjouksen ja esisopimuksen rinnastaminen tissé kontekstissa voi mielestini olla perusteltua.
Tosin OikTL:n valmistelukunnan ehdotuksessa sanotaan, ettd pdédsopimuksen sisdllosté tulee
olla tarjouksessa mainittu se tai ne perusteet, joiden mukaan avoimiksi jétetyt kohdat ovat
madrattavissd. [lmaus jéttdad tarjouksen ulkopuoliset elementit, esimerkiksi tahdonvaltaisen
normiston, tyokalupakin ulkopuolelle kun haetaan keinoja maaritd avoimiksi jédéneitd sopi-
muskohtia. Tama tulkinta ei ehki sellaisenaan sovellu esisopimukseen, koska joskus saattaa
olla perusteltua ottaa myds esisopimuksen ulkopuolelta elementtejd padsopimuksen méérit-

telyyn, esimerkiksi kohtuullisuudesta tms., kuten myohemmin ilmenee.

Annolan mukaan padsopimuksen tulee olla sisélloltdan riittdvasti méadratty tai madrattavissa.
Ilmaisu on tdsmaélleen sama kuin edellinen Telarannan ilmaisu, jota tima on siis alun perin
kéyttinyt OikTL:n mukaisen tarjouksen sitovuuden mirittelyssi. 2> Annola ei ole selittéinyt

tarkemmin ilmauksensa sisdltoa.

Saarnilehto esittdd, ettid esisopimus sitoo osapuolia, jos siind on riittdvén tarkasti mééritelty
tulevan sopimuksen sisillys. Sitovuutta ei ole sellaisella sopimuksella, josta ei kdy ilmi, mil-

lainen sopimus myShemmin tullaan tekemiiin.?® Niikemys on melko ylimalkainen, eiké siini

B Telaranta 1990 s.134
2 Telaranta 1990 s.134
25 Annola 2012 s.395
26 Saarnilehto 2005 s.70
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syvennytd tarkemmin siihen, ettd milloin tulevan sopimuksen siséllys on on maéritelty riitta-

vin tarkasti.

P. J. Muukkosen mukaan esisopimusta koskeva periaate, jonka mukaan padsopimuksen si-
séltd on maarattava riittdvan tarkasti, on yleinen, mutta itsestdin selvd, koska sama sdanto
koskee kaikkia oikeustoimia. Hinen mukaansa kaikilla oikeustoimilla tulee olla sellainen si-
sdlto, ettd voidaan todeta, mitd on tarkoitettu ja milld edellytyksilld oikeustoimi on tehty.
Muukkosen mukaan tdmé yleinen periaate tarkoittaa esisopimuksen kohdalla sitd, ettd esiso-
pimuksilta vaaditaan sellaista siséllollistd tarkkuutta, ettd sopijapuoli voidaan velvoittaa te-
kemain padsopimus. Kuvattua vaatimusta voidaan Muukkosen mukaan kutsua luontoissuo-
ritusvaatimuksen ja sen tiytdntoonpanon vélttdmattomaksi edellytykseksi tai esisopimuksen

sisillolliseksi vihimmaisvaatimukseksi (minimivaatimus).?’

Seuraavaksi Muukkonen esittdd mielenkiintoisen nikdkulman. Hinen mukaansa viite, jonka
mukaan esisopimuksen vihimmaisedellytyksend on se, ettd siind on ehdottomasti mainittava
padsopimuksen oleelliset ainesosat (essentialia negotii), on viédrd. Hinen mukaansa jopa sil-
loin, kun lainsédadénto siséltda luettelon vélipuheista joita sopimuksen tulee ehdottomasti si-
sdltdd (mddrdmuoto), niitd ei vélttdmaittd tarvitse mainita esisopimuksessa. Muukkonen
myontdd, ettd usein asian laita on niin, ettd paddsopimuksen oleelliset ainesosat kuuluvat esi-
sopimuksen sisillollisiin minimivaatimuksiin, mutta ettd sddntd ei hdnen mukaansa voine
olla poikkeukseton.?® Muukkosen mukaan miirimuodon noudattamista esisopimuksessa on
tarkasteltava kunkin esisopimuksen kohdalla erikseen.?’ Tutkimuksessani tulee mydhemmin
ilmi Muukkosen tarkemmat perustelut nikemykselleen. My6s Hernbergin mukaan sisallolli-

nen minimivaatimus voidaan ratkaista vain kussakin yksitdistapauksessa erikseen. *

2.2. Riittdava tdsmaéllisyys kaytdnnossa

Seuraavaksi tarkastelen niitd sopimuskohtia, jotka usein kdytdnndssd ratkaisevat ettd onko
kyseessd sitova esisopimus vai pikemminkin sitomaton aiesopimus. Tutkin, mitkd ovat niitd

ainesosia, joiden voidaan katsoa olevan tirkeitd elementtejd riittdvin tdsmallisyyden ole-

27 Muukkonen 1960 s.68
28 Muukkonen 1960 s.69
2% Muukkonen 1960 s.62
30 Hernberg 1925 5.369
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massa olon kannalta. Tutkimuksessa on poimittu ehdolle sellaisia ainesosia kuin luontois-
suoritusvelvollisuuden sisdllon maarittdminen, vastikkeen arvon maarittiminen, maaramuo-
don noudattaminen, otsikon merkitys, ja pddsopimuksen solmimisajankohdan mairittdmi-
nen. Kdyn kunkin viiden esisopimuksen ainesosan kohdalla tutkimaan siti, ettd voisiko ko.
ainesosa olla ehdoton edellytys esisopimuksen sitovuuden kannalta, vai onko kyseessd sel-
lainen ainesosa, jonka kohdalla voidaan kdyttdd tapauskohtaista harkintaa. Tapauskohtai-
sessa harkinnassa kunkin esisopimuksen kohdalla tutkittaisiin aina kunkin ainesosan véltta-

mattdmyys juuri kyseend olevan esisopimuksen sitovuuden kannalta.

2.2.1 Luontoissuoritusvelvollisuuden sisaltd

Luontoissuoritusvelvollisuuden sisdllon kohdalla tarkastellaan sit4, ettd onko kaikissa esiso-
pimuksissa aina mainittava paddsopimuksen luontoissuoritusvelvollisuuden sisélto, jotta ky-
seessd voisi olla sitova esisopimus. Luontoissuoritusvelvollisuuden sisdllostd puhuttaessa
voidaan kauppasopimusten kohdalla puhua my6s kaupan kohteesta. Se on siis se sopimuksen
pédasiallinen kohdeobjekti, jonka vastasuorituksena yleensd on rahavastike. Esimerkiksi
kiinteiston kaupassa se on kiinteisto itsessddn. Luontoissuoritusvelvollisuuden sisdlto on kiis-
tatta ymmarrettivissd yhdeksi paédsuoritusvelvollisuudeksi. Oikeuskirjallisuudessa on suh-
tauduttu pidittyvéisesti sithen, ettd osapuolten padsuoritusvelvollisuudet méaréttdisiin myo-
hemmin oikeudessa. Yleinen késitys onkin, ettd ilman padsuoritusvelvoitteiden tdsmenté-
mistd, esisopimus ei yleenséd perusta velvoitetta padsopimuksen tekemiseen, kuten Annola

asian ilmaisee’'.

Telaranta ei mainitse nimenomaan esisopimuksen osalta mitdén esimerkkeji olennaisista ai-
nesosista, joita voisi kidytdnnossa esiintyd. Kuitenkin hén nostaa tarjouksen osalta esille esi-
merkin, jossa kauppaa koskevassa tarjouksessa tulee kidyda ilmi ainakin kaupan kohde ja
kauppahinta. Jos niin ei ole, sanottujen osien tulee Telarannan mukaan olla ainakin mééri-
teltivissd.>? Telaranta rinnasti jo aiemmin esisopimuksen sisillén riittdvin tismillisyyden

madritelmén tarjouksessa kéytettdvadn maaritelméén, joten tdssad esimerkkien rinnastaminen

31 Annola 2012 5.395
32 Telaranta 1990 5.134
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olkoon jatkumoa aiemmalle kidytdnnolle. Mainittakoon, ettd myds Muukkosen mukaan tar-
jouksen ja esisopimuksen raja on ’hiuksenhieno”, joten analoginen tulkinta lienee on perus-

teltua tarjouksen ja esisopimuksen vililli téssi asianyhteydessi. >

Mité Telaranta sitten tarkoittaa kaupan kohteen madriteltdvyydelld? Yleisesti tdlld tarkoite-
taan sitd, ettd joko sopimuksesta tai ymparistostd on ilmettiva sellaisia seikkoja, joilla kaupan
kohde voidaan maérittad. Toisin sanoen jos esimerkiksi itse sopimuksessa ei ole elementte;jé,
joilla voidaan mééritelld kaupan kohde, niin sellaisten elementtien on 10ydyttavd ympéris-
tostd, esimerkiksi kauppatavasta. Jailkimmaisessd tapauksessa on siis kysyttiva, ettd jos osa-
puolet ovat tdhdn saakka kdyneet keskenddn kahvikauppaa, niin onko alalla tai osapuolten
vililla olemassa jokin kéyténto, millaista kahvin laadun on oltava néissd olosuhteissa? Jos on
madriteltdvissa ettd tarkoitus oli kdyda kahvikauppaa tilldkin kertaa, ja kahvin laatu on méa-
riteltdvissd esimerkiksi edellisten tilausten perusteella, ei ole estettd ainakaan tiltd osin ettd
kyseessd olisi sitova esisopimus. Riittdvin tdsmaillisyyden vaatimus olisi taltd osin siis tadyt-
tynyt. Mutta koska Telaranta viittaa OikTL:n valmistelukunnan 1925:2 ehdotuksen méiritel-
méién tarjouksen riittdvistd tarkkuudesta - ja siind tarjouksen ulkopuoliset ldhteet tarjouksen
sisdllon madrittelemiseksi oli jitetty pois - katsoisin, ettd Telaranta tarkoittaa melko suppeaa
tulkintaa kaupan kohteen maériteltdvyydelld myos tdssd asianyhteydessa. Toisin sanoen, vain
esisopimuksessa nimenomaan mainittuja keinoja luontoissuoritusvelvollisuuden sisdllon

madrittimiseksi voitaisiin ndin ollen hinen mukaansa kéyttaa.

Hemmon mukaan paasuoritusvelvollisuudet on tullut vihintddn tdsmentdd, jotta padsopimuk-
sen sisdlto voitaisiin vahvistaa. Ellei nédin ole menetelty, esisopimus ei perusta velvollisuutta
padsopimuksen tekemiseen, koska jdlkimmdisen sisdltod ei ole tarkennettu riittdvésti.
Hemmo niyttdisi siis ottavan vieldkin hieman tiukemman kannan asiaan. Hén ei puhu péa-
suoritusvelvollisuuksien myohemmastd madriteltdvyydestd tdssd yhteydessd mitddn, vaan
hin tyytyy vain toteamaan, ettd padsuoritusvelvollisuudet on tullut tismentéé jotta kyseessa
voisi olla sitova esisopimus. Kuitenkin mydhemmin alaviitteessd hin myontia, ettd hinnan
osalta voi joissakin tapauksissa olla mahdollista méairitelld tdim& my6hemmin. Luontoissuo-
ritusvelvollisuuden sisdllon myohemmastd madriteltdvyydesti Hemmo ei kuitenkaan puhu

mitdan. 34

33 Muukkonen 1960 s.22-23
34 Hemmo 2003 | 5.256
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Hemmo ei halua nimenomaisesti ottaa Telarantaa tiukempaa kannanottoa luontoissuorituk-
sen myohemmalle médriteltdvyydelle. Kuitenkin hdnen jétettyd selvin ilmaisun pois, minka
mukaan luontoissuoritusvelvollisuuden sisdltd voitaisiin my6hemmin mééritelld, voidaan

tulkita hdanen suhtautuvan asiaan hieman varovaisemmin kuin Telaranta.

Muukkonen ei aseta luontoissuoritusvelvollisuuden sisdllon maarittdmistd valttdmattoméksi
vaatimukseksi esisopimuksen sitovuuden kannalta. Hinen mukaansa kukin tapaus on yksi-
161linen, joten mitédn yleissdéntdod minkadn yksittdisen sopimuskohdan vélttdméttomyydesti
ei voida antaa. Ratkaisu on Muukkosen mukaan tehtdvad tuomioistuimen niakokulmasta, eli
mikali tuomioistuimella on mahdollisuus mééritelld padsopimuksen sisdltd esimerkiksi tay-

dentévien normien perusteella, niin kyseessi olisi sitova esisopimus.>’

Koska esisopimusten sitovuuden luontoissuoritusvelvollisuuden siséllon osalta ei ole kor-
keimpaan oikeuteen ajautuneita oikeustapauksia, katsoisin sen osaltaan tukevan sitd kisi-
tystd, ettd tosiasiallisesti ollaan hyvin paljolti "alistuttu” siihen, ettd esisopimukseksi tarkoi-
tettu sopimus, josta puuttuu luontoisuritusvelvollisuuden siséltd, tarkoittaa samaa kuin sito-
maton aiesopimus. Toisaalta sen voi tulkita tarkoittavan myos sité, ettd vaikka my6hempi
madrittdminen sindnsa olisi sallittua, sellaisia tilanteita, joissa luontoissuoritusvelvollisuuden
sisdllon jalkikédteinen madrittiminen tuomioistuimessa voitaisiin katsoa mahdolliseksi, olisi
niin vdhén, ettd mahdollisuus tdhan olisi pelkdstdén teoreettinen. Nikisin kuitenkin ensim-
méisen vaihtoehdon olevan ldhempénid totuutta, koska on vaikeaa rakentaa argumentaa-
tiopohjaa sille tulkinnalle, ettd luontoissuoritusvelvollisuuden sisdllon méérittelemattomyys

voisi tarkoittaa muuta kuin sitomatonta aiesopimusta.

Kolmas mahdollisuus on se, ettd kannanotot luontoissuoritusvelvollisuuden sisdllén osalta
ovat vuosikymmenten aikana tiukentuneet, jolloin Muukkosen nidkemys olisi ainakin van-

hentunut>®

, ellei jopa omana aikanaan “vdara”. Kaikesta huolimatta Muukkosen kannanotto
on silti vihintdédnkin mielenkiintoinen, ja se kannattaakin panna merkille, silld miké estéisi
tutkimasta kunkin luontoissuoritusvelvollisuuden sisdllon médrittamistapauksen tapauskoh-

taisesti? Luontoissuoritusvelvollisuuden sisdltd voi joskus olla hyvinkin helposti médritelté-

35 Muukkonen 1960 s.68
36 Hanen kannanottonsa ovat 1960-luvulta peréisin.
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vissd esimerkiksi osapuolten vélisen kauppatavan tai milld tahansa muulla tavoin. Asiaa sel-
keyttéisi lainsdddéanto, jossa otettaisiin selkeésti kantaa muun muassa edellytetddnko sitovalta

esisopimukselta aina luontoissuoritusvelvollisuuden tdismentdmista.

2.2.2 Vastikkeen méira

Vastikkeen madran kohdalla tutkitaan sité, ettd onko jokaisessa esisopimuksessa aina sovit-
tava vastikkeesta, jotta kyseessd voisi olla sitova esisopimus. Vastikkeen maérd katsotaan
luontoissuorituksen vastasuoritukseksi, eli ikdén kuin kolikon toiseksi puoleksi tarkastelta-
essa osapuolten padsopimusta koskevia pddsuoritusvelvoitteita. Kuten jéljempand ilmenee,
tadmé on oikeuskirjallisuudessa mainittu usein ldhes pakolliseksi mainittavaksi asiaksi esiso-

pimuksessa, jotta kyseessi voisi olla esisopimus.

Hemmo toteaa, ettd osapuolten padsuoritusvelvollisuudet on tullut vdhintdédn tdsmentia, jotta
padsopimuksen siséltd voitaisiin vahvistaa. Ellei ndin ole menetelty, esisopimus ei perusta
velvollisuutta padsopimuksen tekemiseen, koska padsopimuksen sisdltod ei ole tarkennettu
riittivisti.>” Suurimmassa osassa sopimuksia vastike on toisen osapuolen paisuoritusvelvol-
lisuus. Tulkitsen Hemmon olevan sitd mieltd, ettd vastikkeen mééran poisjddaminen esisopi-
muksesta aiheuttaa ldhes automaattisesti esisopimuksen sitomattomuuden. Kuitenkin
Hemmo lisdi, ettd joissakin tapauksissa hyodykkeilld voi olla myds niin kiinted markkina-
hinta, etté sitd voidaan soveltaa. Useimmiten tdma ei Hemmon mukaan kuitenkaan ole mah-
dollista, koska markkinavaihdannan luonteeseen sopii huonosti se, ettd tuomioistuin ulko-

puolisena miiriisi tietysti vastikkeesta maksettavan vastikkeen mirin. 8

Annola viittaa oman kannan muodostuksen kohdalla edelld mainittuun Hemmon kantaan.
Hén on samaa mieltd Hemmon kanssa, mutta lieventdd kantaansa siten, ettd sanoo, ettei ilman
padsuoritusvelvoitteiden tdsmentidmistd esisopimus yleensd perusta velvoitetta pdédsopimuk-
sen tekemiseen.’® Annola ei niiin ollen tee vastikkeen miirin poisjdinnistd automaattista

esisopimuksen sitomattomuuden vahvistusmekanismia.

37 Hemmo 2003 | 5.256
38 Hemmo 2003 | 5.256 alaviite
3% Annola 2012 s.395
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Kuten edelld tuli esille luontoissuoritusta kasiteltdessd, Telarannan mukaan esisopimuk-
seen*’ on sisillyttivi ainakin kaupan kohde ja kauppahinta, tai ainakin niiden on oltava mi-
riteltdvissd. Mikéli kauppahintaa ei ole mainittu, se voi méédrdytyd myos yleisen hintatason
mukaan*' Telarannan viittaus yleiseen hintatasoon kielii siit, ettd hin olisi valmis mietti-
madn kauppahinnan olemusta absoluuttisena olennaisena ainesosana kunkin tapauksen koh-

dalla erikseen, ilman yleistyksia.

Muukkosen mukaan esisopimuksen siséllolliset vaatimukset voidaan ratkaista vain kussakin
tapauksessa erikseen, mitdin yleissddntojé ei voi antaa. Kuitenkin hén liséé, ettd yleensa esi-
sopimuksen sisdllollisiin vaatimuksiin kuuluvat sen oleelliset ainesosat, mutta ettd sdanto ei
voine olla poikkeukseton. Muukkosen mukaan esisopimuksen tulee olla vdhintién sellainen,
ettd tuomioistuin voi sen sanamuodon, sen tulkinnan ja tdydentévien oikeusnormien perus-
teella madrittii padsopimuksen sisillon.*? Toisin sanoen hin pitid vastikkeen méirén ilmoit-

tamista esisopimuksessa sen sitovuuden kannalta tiarkednd, muttei aina valttiméttoméana.

Sekiin ei ole poissuljettua, ettd oikeus arvioisi esisopimuksessa sopimatta jadneen rahavas-
tikkeen madran KL 45§:n mukaisesti kohtuulliseksi, vaikka rahavastikkeen tasmallista il-
moittamista on usein pidetty esisopimuksen sitovuuden edellytyksend.*® Niin toteaa myds
Annola, jonka mukaan irtaimen kauppaa pidetdédn yleisesti mallinormistona muille sopimuk-
sille, ja sen tdhden myos kaikenlaisia esisopimuksia, joista puuttuu vastikkeen mééri, voi-
daan joskus tdydentdd KL 45§:n mukaisesti, eli ostajan on maksettava hinta, joka on koh-

tuullinen.**

Kaiken kaikkiaan katsoisin ettd vastikkeen mééra on yksi tdrkeimmisté esisopimuksen sopi-
muskohdista. Kuten Hemmo toteaa, markkinavaihdannan luonteeseen sopii huonosti se ettd
ulkopuolinen mairda maksettavan vastikkeen madrian. Kuitenkin Hemmon mainitsemissa ta-
pauksissa joissa hyodykkeilld on kiinted markkinahinta, katoisin ettd tuomioistuimelle voi-
taisiin antaa ndin valta pdattdd hinnasta, tilannekohtaisesti harkiten. Tilannekohtaista harkin-
taa onkin syytd painottaa, nimittdin jos ndytetddn toteen, esimerkiksi ettd tdlla kertaa toinen

osapuoli ei olisi ollut valmis maksamaan hyddykkeestd samaa hintaa kuin ennen, esimerkiksi

40 Rinnastaa tarjouksen ja esisopimuksen tissi yhteydessa
4 Telaranta 1990 5.134
42 Muukkonen 1960 68-69
43 Ramberg 1991 5.305
4 Annola 2012 s.395
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yhtiotddn uhkaavan konkurssin takia, en suinkaan puolla ajatusta ettd kiintedd markkinahin-
taa sovellettaisiin. Edellisessad esimerkissé olisi voinut miettid, ettd sovellettaisiinko sen si-
jasta alhaisempaa hintaa, jos ostaja ei konkurssin takia olisi pystynyt maksamaan tavallista
hintaa. Vastaus olisi mitd ilmeisimmin kielteinen. Siind kajottaisiin jo liian syville markki-
navaihdannan periaatteisiin, silld voihan olla ettd myyjé ei olisi ollut valmis tinkiméén hin-

nasta.

Nain ollen, suhtaudun itse ldhtokohtaisesti pidittyvdisemmin hinnan my6hempadn méaéaritté-
miseen, kuin aiemmin késitellyn luontoissuoritusvelvollisuuden sisdllon myohempdin méaa-
rittimiseen. Luontoissuoritusvelvollisuuden sisdllon jdlkikdteinen madrittdminen voisi mo-
nesti olla helpompaa, kuin hinnan. Esimerkiksi jos osapuolten esisopimusasiakirjassa olisi
sovittu auton kaupasta, mutta ei olisi yksiloity kaupan kohteena olevaa autoa, voisi olla ver-
rattain helppokin maaritell4 jalkikdteen, ettd mika auto oli tarkoitus olla kaupan kohteena, jos
esimerkiksi myyjélld ei ole olemassa muita kuin yksi auto, ja ndinhdn usein asianlaita on.
Hinnan osalta sen sijaan jd4 usein enemman spekulatiivista litkkkumatilaa esimerkiksi myyjin

taitavuudesta johtuen.

Niinpéd aiemmin Annolan ja Rambergin esille tuomaan KL 45§:n mukaisen kohtuullisen hin-
nan soveltamiseen tilanteissa jossa esisopimuksessa ei ole hinnasta sovittu, suhtautuisin erit-
tdin varauksellisesti. Kohtuullinen hintataso on niin héilyvé késite, ettd se kajoaisi vield hel-
pommin markkinavaihdannan perusperiaatteisiin. Kuitenkin katsoisin téssikin, ettd asia on

ratkaistava tilannekohtaisesti, tdysin poissuljettua hinnan myéhempi méarittiminen ei ole.

2.2.3 Maaramuoto

Onko niin, ettd jos pddsopimusta koskevaa madramuoto-saanndsti ei noudateta esisopimuk-
sessa, niin tdlldin esisopimus ei olisi sitova? Suomessa muotomddrdyksen noudattamisesta
esisopimuksessa ei ole sdddidnniisté oikeutta, toisin kuin vaikka Sveitsissi. Sielld asiasta sdé-
detdén niin, ettd jos laki madrda tietyn muodon sopimuspuolten suojaksi, jotta sopimus olisi
pitevd, muotomiiriys koskee esisopimuksiakin.*® Vaikka Suomessa asiasta ei ole siidetty

yleissddnnosti (kiinteistdjen osalta MK 2:7), on suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa asiaan

4> Muukkonen 1990 s.58
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otettu kantaa. Kannanotot ovat tiukentuneet viime vuosikymmenind muotoméaéraysten nou-

dattamisen puolesta.

Telaranta katsoo, ettd jos pddsopimus on muotomairdinen, myos esisopimus on periaatteessa
tehtdvd samoja muotoméérdyksid noudattaen. Kuitenkin hén liséé, ettd ndin on lienee asian
laita vain siind tapauksessa, ettd muotoméadrdys on sdddetty osapuolten suojaamistarkoituk-
sessa. Esimerkiksi kiinteistén kaupan osalta hiin tihdentii mé4rimuodon olevan tarpeen.*
Sen sijaan Telarannan mukaan esimerkiksi vekselin tai haltijavelkakirjan antamista koskeva
esisopimus voidaan tehdé suullisesti, vaikka kyseessd on mdaramuotoinen asiakirja. Tédtd hin
perustelee silld, ettd arvopaperin kirjallista muotoa koskevaa vaatimusta ei ole asetettu velal-
lisen suojaamiseksi, vaan asiakirjasta ilmenevidn saamisoikeuden vaihdantakelpoisuuden

helpottamiseksi.*’

Muukkosen mukaan madramuoto ei aina ole ehdottomasti sopimuksen oleellinen ainesosa,
vaan asiassa on kiytettiivi tapauskohtaista harkintaa.*® Esimerkiksi kiinteiston kaupassa hiin
katsoo midrdmuodon noudattamisen olevan vilttdmitontd, kun taas lahjanlupauksen koh-
dalla esisopimuksen ja pddsopimuksen vililld ei vallitse riippuvuussuhdetta (pddsopimus on
tidssd vapaamuotoinen, mutta LahjalL:n 1§ mukaan lahjanlupaus, eli esisopimus, on maara-

muotoinen).*

Hakulisen mukaan muotomairdyksen tarkoituksesta johtuu, ettd sdédettyd muotoa on nouda-
tettava myds sopimuksen péittimiseen velvoittavaa esisopimusta tehtiiessi.>® Hakulinen on
muutoin sitd mieltd, ettd muotosddnndksen soveltamisalaa maarattiessa tulee ottaa huomioon
muotoméiriyksen tarkoitus.’! Epdselviksi jid, ettd miksi Hakulinen yleistii muotoméairiyk-
sen soveltamisalan esisopimuksen kohdalla kaikkia esisopimuksia koskevaksi, mutta muu-
toin korostaa muotomédrdyksen tarkoituksen huomioon ottamista kulloinkin soveltamisalaa
madrittdessd. Hanelld on siis osin samoja ajatuksia kuin Telarannalla, mutta hdnen ajatuk-

senjuoksunsa jaa ikdan kuin kesken.

46 Telaranta 1990 5.176
47 Telaranta 1990 s.177 kursivoitu tissa
48 Muukkonen 1990 s.62
4 Muukkonen 1960 s.63 - 64
0 Hakulinen 1965 s.125
1 Hakulinen 1965 s.126
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Saarnilehto puolestaan toteaa, ettd jos padsopimus on lain mukaan tehtdvd madrityssd muo-
dossa ollakseen patevi, esisopimuksen tekemisessd on noudatettava samaa muotoa. Muutoin
esisopimus ei sido.>? Hinelld on siis varsin tiukka suhtautuminen asiaan. Hemmo katsoo
asiaa Saarnilehdon tavoin ahtaammin, nimittdin myos hén toteaa yksinkertaisesti, ettid jos
péddsopimusta koskee muotovaatimus, my0s esisopimus on pétevd vain, mikdli muotoa on
noudatettu. Hemmo hakee tukea kannalleen toteamalla, etti muotokysymys on ratkaistu

useissa KKO:n tapauksissa kiinteistokaupan osalta ndin.>* Tilt4 kohdin hin onkin oikeassa.

KKO 1993:47 Koska esisopimusta ei ole tehty noudattamalla kiinteistonkaupalle maa-
kaaren 1 luvun 2 §:ssd sdddettyd madramuotoa, se on pateméaton, eikd Patrikaisilla ole

oikeutta pitdd sen nojalla maksettua késirahaa.

KKO 1993:108 Kiinteiston kaupan esisopimuksen yhteydessa oli esisopimuksen pur-
kautumisen varalta sovittu palautettavalle kauppahinnan ennakolle maksettavasta ko-
rosta. Tatd erikseen tehtyd sopimusta ei katsottu kiinteiston luovutuksen olennaiseksi
ehdoksi, josta olisi pitdnyt sopia maakaaren 1 luvun 2 §:sséd sééddettyd muotoa noudat-

taen. Adn.

KKO 1986 II 59 Kiinteistonkauppaa tarkoittavaa esisopimusta, jonka johdosta ostaja A
oli maksanut késirahan myyjalle B:lle, ei ollut tehty maakaaren 1 luvun 2 §:ssé sédde-
tyssd muodossa. (tapauksessa ei edes riidelty siité etté sitoiko esisopimus, mutta jo tdma
lause kertoo sen, ettd méddrdmuodon noudattamisella on vaikutusta jo esisopimusvai-

heessa.>*)

Hemmo ja Saarnilehto eivit kuitenkaan kiinnitd huomiota muihin miidrdmuotoisiin sopimuk-
siin kuin kiinteistokauppaa koskeviin sopimuksiin. Telarannalla ja Muukkosella puolestaan
tuntuu olevan paljolti perusteluja lievemmille kannanotoilleen. He ovat syventyneet mietti-
méén asiaa muistakin ndkokulmista kuin vain kiinteiston kauppaa tarkastellen. Telarannan
viittaus muihin kuin osapuolten suojaamistarkoitukseen perustuviin muotoméaariyksiin, jotka
eivit hinen mukaansa koske esisopimuksia, tuntuu pitkélle mietityltd perustelulta sille kan-

nanotolle, ettd kaikki muotoméaaraykset eivit koske esisopimuksia. Samoin Muukkosen pe-

52 Saarnilehto 2005 s.71
53 Hemmo 2003 | 5.254
54 Sulkeet ja niiden sisaltd vain tissa
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rustelut sille, miksi olisi aina tehtdvid tapauskohtainen harkinta, tuntuu uskottavalta. Itse us-
koisin jarkevammaiksi sen kannan, ettei pelkdstddin kiinteiston kauppaa koskevien KKO:n
ratkaisujen perusteella voida sanoa yleistden ettd padsopimusta koskeva muotoméaériys kos-
kee kaikissa tapauksissa myos esisopimusta. Ei tunnu jarkevélté, ettd madrdmuotoa nouda-
tettaisiin esisopimustenkin osalta vain noudattamisen ilosta, unohtaen kokonaan asian perus-
teleminen. Aina tulisikin kysy4, ettd miksi juuri tissd esisopimuksessa tulisi noudattaa muo-
tomadrdyksid, ja mité silld on haluttu alun perin suojata. Jos esisopimus muotovirhe ei uhkaa
sitd intressid, mitd pddsopimuksen muotovirhe uhkaisi, niin lienee turhaa ulottaa méaédra-

muotoa myds esisopimukseen.

Sen Hemmo on valmis lisddméén, etti jos muotovirheinen esisopimus on osa laajempaa so-
pimuskokonaisuutta, pitemittomyys ei aina ulotu osapuolten kaikkiin sopimusméérayk-
siin.> Tiltd osin ollaan oikeuskirjallisuudessa harvinaisen yksimielisii. Asiasta on my®ds

KKO:n tapaus vuodelta 1985.

KKO 1985 II 175 Kunta ja yhtio olivat sopineet, ettd yhtid ryhtyi harjoittamaan teolli-
suutta kunnan omistamalla kiinteistolla sijaitsevassa teollisuushalliksi kunnostettavassa
rakennuksessa. Sopimuksen mukaan yhti6 lunasti teollisuushallin ja siihen liittyvéin ton-
tin yhdeksén vuoden aikana tasaerin maksettavasta kauppahinnasta. Tarkoitus oli, etté
kiinteiston omistusoikeus siirrettéisiin yhtidlle erilliselld asiakirjalla, joka laadittaisiin
kauppahinnan tultua kokonaisuudessaan suoritetuksi. Lisdksi yhtio oli sitoutunut mak-

samaan kunnalle vuokraa omistusoikeuden siirtymiseen saakka.

Tapauksessa sopimusta ei ollut laadittu maakaaren 1 luvun 2 §:ssé (nyk. MK 2:7) sdddetyssi
muodossa. Yhtio vetdytyi sopimuksesta noin kahden vuoden kuluttua sopimuksen tekemi-
sestd jattden erddntyneitd vuokria ja lyhennyserid maksamatta. Sopimus oli lunastusta koske-
valta osalta kiinteiston kaupan esisopimuksena patemétdn. 7dmd sopimuksen osittainen pd-
temdttomyys ei kuitenkaan ratkaisevasti vaikuttanut sopimuskokonaisuuteen eikd asianosais-
ten sithen perustuviin velvoitteisiin. Tdmén vuoksi yhtio velvoitettiin kunnalle suorittamaan

maksamattomat vuokrat sekd vahingonkorvausta sopimusrikkomuksen johdosta.

5 Hemmo 2003 | 5.254
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2.2.4 Padsopimuksen solmimisajankohta

Péadsopimuksen solmimisajankohta on hyva merkitd sopimusasiakirjaan. Pdivamaérd voi-
daan merkata joko tdsmallisesti siten, ettd tiettynd pédivdnd solmitaan varsinainen péddsopi-
mus, tai sitten kirjataan liukuma-aika, minkéd kuluessa paasopimus on tehtdva. Mikéli mitédén
ajankohtaa ei ole kirjattu ylds, se saattaa vaikuttaa siithen tulkintaan katsotaanko kyseessd
olevan sitova esisopimus vai sitomaton aiesopimus. Kuitenkin oikeuskirjallisuuden mukaan
padsopimuksen solmimisajankohdan puuttuminen esisopimuksesta voidaan joskus myds
korvata jdlkikdteen esimerkiksi kohtuullisen ajan kisitteelld. MK 2:2:n mukaan kiinteisto-
kaupan esisopimus raukeaa, jollei kauppaa ole tehty sen voimassa ollessa, tai kannetta pantu

vireille kolmen kuukauden médrdajassa timén ajan paittymisesta.

Muukkonen esittdd, ettd esisopimuksessa on syytd mainita padsopimuksen tekoaika, koska
muutoin sitovuusajan maaritys jid epatdsmalliseksi. Pddsopimuksen suorituskohteen maksu-
ajan ja -paikan mainitseminen on tirked siksi, ettd tiedetddn, voiko oikeutettu sopijapuoli
vaatia jo padsopimuksen suorituskohdetta vai ei.’® Kuitenkaan hén ei aseta solmimisajankoh-
taa sellaiseksi oleelliseksi edellytykseksi mikéa esisopimuksessa olisi aina oltava. Muukkonen
el aseta mitddn muutakaan esisopimuksen ainesosaa yleispdtevisti niin oleelliseksi ai-
nesosaksi, ettd se aina ehdottomasti tulisi olla esisopimuksessa jotta kyseessi olisi sitova esi-
sopimus. Korkeimman oikeuden tapauksessa 1984 II 85 padsopimuksen solmimisajankoh-

dan puuttuminen merkitsi sitd, ettd sitovaa esisopimusta ei ollut syntynyt.

KKO 1984 11 85 A ja B olivat sitoutuneet vastaisuudessa itse ldhemmin maarddmandan

aikana myymaééan kiinteistdosuutensa C:lle ja D:lle. Kun sitoumus ei velvoittanut A:ta ja
B:td tilanosuuden myyntiin, elleivét he itse halunneet myydé, myyntivelvoite ei voinut

siirtyd heidén perillisilleen. Aén.

Edellisessé oikeustapauksessa kérdjé- ja hovioikeus olivat tulkinneet toisin. Ne eivit antaneet
painoa sille, ettd pddsopimuksen solmimisajankohtaa ei ollut sovittu. Korkein oikeus tulkitsi
toisin, vaikkakin tuomio tuli dénestyksen jdlkeen. Tosin erimieltd oleva oikeusneuvoskin
paityi samaan tulokseen kuin enemmistd, vain eri perustein. Hén katsoi, ettd sitoumus ei
voinut siirtyd A:n ja B:n perillisille, koska sitoumus oli hdnen ndkemyksen mukaan tarkoi-

tettu olevan voimassa vain A:n ja B:n elinidn ajan. Hén ei ndin ollen ottanut kantaa ollenkaan

56 Muukkonen 1960 s.71
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sithen, vaikuttiko pddsopimuksen solmimisajankohdan puuttuminen esisopimuksen sitovuu-

teen.

Myo6s my6hemmin, ratkaisussa KKO 1996:7 otetaan yhtend perusteena sille, ettd aiesopi-
mukseksi otsikoitu asiakirja katsottiin olevan sitova esisopimus, se, ettd sopimuksessa oli
madritty ajankohta, johon mennessd lopullinen kauppakirja oli allekirjoitettava. Péédsopi-
muksen solmimisajankohdalle oli siis annettu tulkinnallinen painoarvo asiakirjan sitovuuden

puolesta.

2.2.5 Otsikko

Varmasti etenkin maallikko ajattelee helposti, ettd sopimuksen otsikko ratkaisee sopimus-
tyypin, eli esimerkiksi sen, ettd onko kyseessé sitova esisopimus vai sitomaton aiesopimus.
Kuitenkin sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaan sopimuksen sisdlto ratkaisee so-
pimustyypin. Otsikko on vain yksi tulkintavilineistd muiden joukossa, joilla pyritddn selvit-
tdmédn osapuolten vilistd tarkoitusta. Otsikko voi kuitenkin antaa vahvan indision osapuol-
ten tarkoituksesta.>’ Aie- ja esisopimuksen erottelussa oikeuskiytinndssi otsikko ei ole aina

kertonut sitd, onko kyseessé aie- vai esisopimus. Siséltd on mennyt edelle.

KKO 1996:7 Kaupunginhallituksen hyvdksymai aiesopimukseksi nimettyd asiakirjaa

erddn yhtion osakekannan kaupan osalta pidettiin sitovana esisopimuksena, vaikka kau-

punginvaltuusto ei ollut varannut hankkeeseen méérarahaa.

KKO 1993:47 Kanteessa mainitussa kauppakirjaluonnokseksi nimitetyssa asiakirjassa
Anttila ja Patrikaiset ovat sopineet tekevénsa kiinteistonkaupan vélittdmaisti sen jalkeen,
kun Anttilalle olisi my&nnetty maatilalaina. Sisélloltédén asiakirja on siten ollut kiinteis-

tonkaupan esisopimus.

Nain ollen otsikko ei ole sellainen esisopimuksen riittdvén tdsmallisyyden vaatima olennai-
nen osa, joka ainakaan yksindin voisi vaikuttaa asiakirjan tulkitsemista sitovan esisopimuk-
sen sijaan sitomattomana aiesopimuksena. Silld on kuitenkin merkittédviad tulkinnallista vai-
kutusta, sekéd — uskallan sanoa — tosiasiallista vaikutusta siihen, pidetddnkd asiakirjaa aie- vai

esisopimuksena. Esimerkiksi edelld mainitussa korkeimman oikeuden tapauksessa KKO

57 esim. Hemmo 2006 s.317 — 322, ja Saarnilehto 2005 s.70
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1996:7 kérdja- ja hovioikeus olivat kallistuneet aiesopimukseksi nimetyn asiakirjan tulkin-
nassa sille kannalle, ettd kyseessé todella olisi aiesopimus. Uskoisinkin, ettd asiakirjan ni-

medamiselld oli tissd kohdin merkittdva vaikutus heidédn tulkintaan.
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3 EDELLYTYSOPPI

Seuraavaksi tarkastellaan toista esisopimuksen sitovuutta tavallisimmin uhkaavaa kokonai-
suutta, eli edellytysten raukeamisen problematiikkaa. Kuten johdannossa todettiin, edellytys-
ten raukeamisen problematiikkaa tutkitaan seuraavassa esityksessd edellytysopin 1ahtokoh-
dista. Muut oikeuskeinot ndhdédén tissé esityksessd vaihtoehtoisina ja edellytysopin kanssa
kilpailevina keinoina. Tédsséd luvussa perustelen sen, miksi nden edellytysopin ensisijaisena
oikeuskeinona muihin keinoihin ndahden. Liséksi otan esille sen, miksi edellytysopin kaytto-

arvo voisi olla erityisesti esisopimuksissa suurempi.

3.1 Edellytysopin sisiltd
3.1.1 Yleista

Osapuolten vaikuttimina toimivat edellytykset saattavat vaikuttaa mitd erilaisimipiin oikeus-
kysymyksiin. Niilld voi olla vaikutusta esimerkiksi sopimuksen tulkintaan, virhearviointiin,
suoritusesteoppeihin, purkamiskynnykseen, tiedonantovelvollisuuden maédrittelemiseen ja

vahingonkorvausvastuun laajuuden méérittelemiseen.

Osapuolet tekevit sopimuksia aina siten, ettd he olettavat sekd nykyisyydelté ettd tulevaisuu-
delta jotakin. Kuitenkaan oletukset tulevaisuuden olosuhteista eivét kdy aina toteen. Sopi-
muspuoli voi esimerkiksi edellyttdd, ettd rahan arvo pysyy tulevaisuudessa suurin piirtein
samana, muttei tuo tillaista edellytystdnsd vélttdmattd nimenomaisesti esille. Monesti edel-
lytykset ovatkin sellaisia, ettei niitd tuoda suullisesti esille, saati ettd niitd kirjattaisiin sopi-
mukseen. Méadritelméllisesti téllaiset edellytykset ovat kuitenkin hyvin ldhelld sopimuseh-
toja®®. Jos osapuolen sopimukselle asettamat edellytykset eivit tiytykin, tulee arvioitavaksi
sopimuksen sitovuus. Télloin puhutaan edellytyksien raukeamisesta, joka voi johtaa sopi-
muksen pitemittomyyteen tai jonkin muun oikeuskeinon kayttoon. Pateméttomyyttd voi-
daan vaatia esimerkiksi edellytysoppiin vedoten, mihin tdssd tutkielmassa padasiassa keski-

tytdankin.

58 Esim. Kaisto&Lohi 2008 s.191 jonka mukaan ”oikeustoimen ehtoa liheisesti muistuttava lakkaamisperuste
on edellytyksen raukeaminen”. ja esim. KKO 2012:1 perustelut osion 15 kappale, jonka mukaan edelly-
tysopin soveltuessa tapaukseen “myyjan oikeustoimen edellytyksistd on tullut molempia osapuolia sitovia
kauppaehtoja”.
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Edellytysten olemusta voi kuvailla monella tavalla. Esimerkiksi Hemmon mukaan edellytys
on hyvin lihellé tarkoitusta. Molemmissa arvioidaan sitoutumiseen vaikuttaneita motivaa-
tiotekijoitd>. Toisaalta esimerkiksi Norroksen mukaan edellytys on hyvin lihelld ehtoa. Hi-
nen mukaansa edellytyksilla tarkoitetaan raukeavien edellytysten problematiikassa julkilau-

sumatonta seikkaa, joka on kuitenkin tosiallisesti ehtona sitoutumiselle.

Norros 2012 Edellytykselld tarkoitetaan tdssd sellaista oikeustoimessa nimenomaisesti
Jjulkilausumatonta seikkaa, jonka olemassaolo tai mydhempi tapahtuminen kuitenkin on
ollut fosiasiallisesti ehtona sille, ettd osapuoli on sitoutunut tiettyyn velvoitteeseen. Var-
sinkin jos on kyse taloudelliselta tai muulta merkitykseltdéin keskeisestd sopimuksesta,
kumpikin osapuoli yleenséd nékee sitoutumiselle lukuisia edellytyksid, kuten suorituk-
sessa tarvittavien raaka-aineiden saatavuuden kohtuulliseen hintaan, sopimukseen liitty-
vén vero- ja muun lainséddddnnoén sdilymisen suurin piirtein ennallaan tai vastapuolen

maksukyvyn jatkumisen.

Kuitenkin, jotta edellytys voitaisiin ottaa huomioon sopimusehtona, sen on tiytettdva tietyt

kriteerit. Ndistd kriteereistd lisdéd kappaleessa 3.2.

3.1.2 Edellytysopin ja motiivierehdyksen ero

Edellytysoppi on yksi lailla sdénteleméttomistd patemittomyysperusteistamme. Edelly-
tysopissa huomion kohteena oleva rauennut edellytys ovat hyvin ldhelld hieman tunnetumpaa
motiivierehdystd. Ne eroavat toisistaan kuitenkin siten, ettd motiivierehdyksen tilanteissa
kyse on olemassa olevista seikoista, kun taas edellytysopin tilanteissa kyse on fulevista olo-
suhteista®'. Toisin sanoen, motiivierehdyksen tilanteissa sopimusosapuoli on tehnyt viiri
olettamuksia sopimuksentekohetkestd, vaikkapa vastapuolen timén hetkinen maksukyvysta.
Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1949 II 258 on kyse motiivierehdyk-

sesta.

KKO 1949 11 258 Hoyldkoneen kauppa julistettiin OikTL 33 §:n nojalla puretuksi, kun huo-

mioon ottaen koneen hinta ja muut ilmenneet seikat oli katsottava ostajan tehneen kaupan

% Hemmo 2003 | 5.51-52, sivuilla 52-53 Hemmo kuvaa tarkoituksen ja edellytyksen eroa.
0 Norros 2012 5.393-394, kursivointi tissa. Kts. myds esim. KKO 2012:1 perustelut-osion 15 kappale
61 Hemmo 2009 s.232
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sellaisin edellytyksin, ettd kone ostettaessa oli kdyttokelpoinen, misté seikasta ostaja kaupan-
tekotilaisuudessa konetta tarkastettaessa ilmeisesti oli erehtynyt, ja myyjén, joka oli tuntenut

koneen puutteellisuudet, oli tdytynyt tdmé havaita.

Sen sijaan edellytysopin mukaisissa tilanteissa sopimusosapuoli on taas tehnyt vairii oletta-
muksia tulevaisuuden tapahtumista. Téllaisia asioita voivat olla esimerkiksi oletukset raaka-
aineen saatavuudesta, velallisen tulevasta maksukyvystd (voi muuttua), tai tulevasta hintata-
sosta tms. Esisopimuksien kohdalla tilanteiden kirjo on vieldkin laajempi, silld esisopimuk-

sille on ylipdatdin tyypillisté, ettd tulevaisuuteen sijoittuu epavarmuustekijoita.

Vield on mainittava motiivierehdyksen ja edellytysopin ldheisestd suhteesta se, ettd vanhem-
massa oikeuskirjallisuudessa on esitetty mielipiteitd, joiden mukaan motiivierehdyksen ja
edellytysopin erottelulla ei ole edes kdytdnnon merkitystd, koska molempiin sovelletaan
OikTL 33§:44%. Tdmin nikokannan peruste ei ole eniid kuitenkaan uudemman oikeuskiy-

tannon valossa kovin vahvalla pohjalla, mutta tistdkin aiheesta lisdd myohemmin.

3.1.3 Terminologiasta

Terminologisesti uudemmassa oikeuskirjallisuudessa sekd motiivierehdyksen tilanteissa ettd
edellytysopin mukaisissa tilanteissa voidaan puhua virheellisisti edellytyksistd. Virheelliset
edellytykset ovat ikddn kuin yleiskésite kaikelle edellytyksissd tapahtuville virheille. Sen si-
jaan edellytysten raukeamisesta puhuttaessa uudessa kirjallisuudessa tarkoitetaan tulevaisuu-
den olosuhteiden muutoksia, eli edellytysopin mukaisia tilanteita.’®> Sopimuksentekohetken
virheellisen edellytyksen tilanteissa kdytetddn termid “motiivierehdys”, mutta my0s virheel-
linen edellytys —termid (em. ylikisite) kiiytetdiin ndissi tapauksissa paljon®*. Hemmo toteaa
kuitenkin, ettd kiiytetyissi termeissd on jonkin verran eroja eri kirjoittajien kesken®, joten

edelld esitetty termisto ei ole tdysin vakiintunut.

62 Ammaéld 1990 5.272

63 Esim. Hemmo 2009 5.224-234 ja Annola 2012 5.396 Annola kdyttaa edellytysopin tilanteista termia ”edel-
lytysten raukeaminen”. Annola-Saarnilehto 2012 s.424 (kyseessd on sama varallisuusoikeus-teos kuin Annola
2012 —viitauksessa, mutta sivun 396 tekstistd on vastannut Annola yksin, kun taas s.424 tekstistd Annola ja
Saarnilehto yhdessd) motiivierehdyksen tilanteissa on kaytetty termid "motiivierehdys” ja ”virheelliset edel-
lytykset”. Kolehmainen 2013 5.109-110 kadyttaa edellytysten raukeaminen —termia edellytysopin tilanteissa,
mutta pelkkda erehdys-sanaa motiivierehdyksen tilanteissa.

64 Hemmo 2009 s.231
% Hemmo 2003 | 404 alaviite
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Termistdssd on eroja etenkin uudemman ja vanhemman kirjallisuuden kesken, mutta myos
uudemman kirjallisuuden teoksissa on nédhtévisséd eroja keskendédn. Esimerkiksi Norroksen
mukaan edellytyksen virheellisyydelld tarkoitetaan tilanteita jossa osapuoli on sopimuksen-
tekohetkelld virheellisessa késityksessa jostakin. Lisdksi hdn on sitd mieltd, ettd téllaisia so-
pimuksentekohetken edellytysten virheellisyyksid voidaan tarkastella seké edellytysopin ettéd
erehdyksen nikdkulmasta.®® Kuten aiemmin on tullut ilmi, esimerkiksi Hemmon mukaan
edellytysoppia ei kéytetd sopimuksentekohetken edellytyksen virhetilanteissa, vaan pelkis-

tédén tulevaisuuden edellytysten virhetilanteissa.

Telaranta on kritisoinut, ettd motiivierehdyksen yhteydessa yleisesti kdytettdvé sana “edelly-
tys” tekee terminologiasta epidkoherenttia. Han suosittaakin korvaamaan sanan edellytys”
sanalla “erehdys” kun puhutaan motiivierehdyksen tilanteissa®’. Titi linjaa noudattaakin uu-
demmassa oikeuskirjallisuudessa mm. Kolehmainen, silld hén ei kiytd edellytys-sanaa lain-

kaan puhuessaan motiivierehdyksen tilanteista%®.

Terminologiaa tutkiessa epdkoherenttiutta liséd se, ettd etenkddn kaikki vanhemmat oikeus-
tieteilijat eivit kiytd mitdén edelld mainituista termivalinnoista. Esimerkiksi Godenhielm sa-
noo edellytysopin sisdltdvan yhtdalta vddrdt ja toisaalta puuttuvat edellytykset. Vaarilla edel-
lytyksilld Godenhielm sanoo olevan merkitystd arvosteltaessa kysymysté siitd, onko sitovaa
sopimusta lainkaan syntynyt osapuolten viélille. Puuttuvilla edellytyksilld tarkoitetaan hdnen
mukaan kysymystd siitd, ovatko osapuolet edelleenkin sindnsi pitevian sopimuksen sitomia,
kun olosuhteet sopimuksen teon jilkeen ovat muuttuneet®.

My6s Ammili kiyttia vidrien ja puuttuvien edellytysten erottelua. Hinen mukaansa vii-

ristd edellytyksestd seuraa pitemattomyys, ja puuttuvasta edellytyksestd purkaminen. Hin

% Norros 2012 5.394, kts. myds Ammala 1993 5.76-77, siind Ammald puhuu edellytysopista Norroksen tavoin
seka motiivierehdyksen (kdyttaa termia “vaara edellytys) etta edellytysten raukeamisen (kdyttaa termia
"puuttuva edellytys”) tilanteissa, kun esimerkiksi Hemmo kayttda edellytysoppi-termia vain raukeavien edel-
lytysten kohdalla
67 Telaranta 1990 5.376
68 Kolehmainen 2013 5.109
8 Godenhielm 1969 5.76
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toteaa tuon ajan oikeuskdytdnnonkin mukailevan ko. linjaa, mutta toteaa, ettd joskus oikeus-
kdytinndssi on seurannut myds puuttuvasta edellytyksesti pitemittdmyys.”® Myds esimer-
kiksi tanskalainen oikeustieteilijd Ussing kéyttdd vaarit edellytykset —termid puhuessaan mo-

tiivierehdyksesti’!.

Jotta asia ei olisi liian yksinkertainen, vanhemmasta kirjallisuudesta Kivimaiki ja Ylostalo
jakavat edellytysproblematiikan vield kolmeen ryhméddn. Heiddn mukaan patemittomyys

saattaa seurata siitd etti

1. olosuhde, jonka sopimuspuoli tai molemmat edellyttivét tietynlaatuiseksi, onkin

toisenlainen (vddrd ja puuttuva edellytys)

2. olosuhteet, joiden pysyvyyden varaan sopimus rakentui, sittemmin muuttvat (per-

mutaatio)

3. jos sopimusta tehtdessd olosuhteiden edellytettiin muuttuvan tietylld tavalla, mutta

niin ei tapahdukaan (raukeavat edellytykset).”

En analysoi Kiviméen ja Ylostalon jaottelua sen tarkemmin, vaan tdmén esimerkin tarkoitus
on vain parantaa kisitysti siitd, kuinka kirjavaa kasitykset virheellisistd edellytyksistd ovat

aikojen saatossa olleet, ja ovat osin edelleen.

Tédmin lyhyt katsaus terminologiaan on osoittanut, ettd aihepiirin termit eivét ole tidysin va-
kiintuneet. Asialla ei ole kuitenkaan sanottavaa merkitysté timén tutkielman, eli esisopimuk-
sen sitovuusongelmien kannalta, joten enempii tdhdn ongelmaan ei ole syytd pureutua. To-
tean kuitenkin, ettd tissé tutkielmassa virheellisilla edellytyksilla (yldkésite molemmille) voi-
daan tarkoittaa sekd motiivierehdysti ettd edellytysoppia. Ndiden virheellisten edellytysten
koskiessa sopimuksentekohetked, kiytan termid motiivierehdys, kun taas virheellisten edel-

lytysten koskiessa sopimuksenteon jalkeistd aikaa (tulevaisuutta), kiytin termid edellytysten

70 Ammaéla 1993 5.76-77
"1 Telaranta 1990 s.376, myds laajemmin terminologisista ongelmista Telaranta 1990 s.363-377
72 Kivim&ki&Yldstalo 1981 s.421
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raukeaminen. Edellytysoppi koskee téssé tutkielmassa nimenomaan viimeksi mainittua edel-
lytysten raukeamisen tilanteita, ja motiivierehdysoppi koskee ensin mainittua sopimuksen

tekohetken edellytyksen virheiti.”

3.1.4 Edellytysopin kiistanalainen asema
3.1.4.1 Edellytysopin painoarvo sopimusoikeudessa

Edellytyksilld on nikyvi sija pitemittdmyysopissa.’* Edellytysten raukeamisen tilanteissa
on tavattu nojautua joko OikTL 33§:n mukaiseen pdteméttomyyteen, tai vaihtoehtoisesti
edellytysoppiin itsendisend pdtemdttomyysperusteena. Tassé tutkielmassa keskitytddn paa-
sadntdisesti viimeksi mainitun tutkimiseen, ja nimenomaan esisopimuksen ndkokulmasta.
Kuitenkin ensin tarkastelemme tdssa kappaleessa edellytysopin asemaa yleisessd sopimusoi-
keudessa. Luomme katsauksen mm. OikTL 33§:n ja edellytysopin “kilpailevaan” asemaan

patemattomyysperusteena edellytyksen raukeamisen tilanteessa.

Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista, eli oikeustoimilaki, on Suomen sopimusoi-
keuden ainoa yleislaki. Edellytysopista ei ole suoraan sédénnelty sen paremmin oikeustoimi-
laissa kuin missdén erityislaissakaan. Sen sijaan jo oikeustoimilakia koskevan hallituksen
esityksen johdantotekstissd sanotaan, ettd laki ei ole tyhjentdvé, vaan iso osa tilanteista jad

oikeuskdytdnnon ja —kirjallisuuden kehiteltdvéksi.

HE 66/1927 Ehdotuksessa on sitd vastoin jainyt sdédnnosteleméttd suuri joukko sellaisia va-
rallisuusoikeuteen kuuluvia yleisid kysymyksid, joiden pukeminen lain muotoon ei ole ollut
kaytannollisen tarpeen vaatima tai jotka laatunsa vuoksi on katsottu olevan edelleen jatettava

tieteisopin ja oikeuskdytannon selvitettdvaksi ja kehitettdavaksi.

Lisédksi OikTL:ia koskevan lainvalmistelukunnan ehdotuksen johdannossa tarkennetaan, etta
osa nimenomaan OikTL 32§ kaltaisista oikeusongelmista jitetdéin oikeuskdytdnnon ja oi-

keuskirjallisuuden selvitettiviksi ja kehiteltdviksi ongelmien abstraktin luonteen vuoksi’>.

73 Kts. Hemmo 2003 | 5.404 ja alaviittaus nro 43. Kdyttamani termistd vastaa Hemmon kayttimas termistda.
Myos Hemmo on kirjoittanut asian hieman epaselvasti, silla alaviittauksesta saa kuvan, etta virheellisilla
edellytyksilla tarkoitetaan sopimuksentekohetked, mutta ylld varsinaisessa tekstissd Hemmo kayttada virheel-
listen edellytysten termia myos tulevaisuuden edellytysten raukeamistilanteessa lauseessa “"Tulevia tapahtu-
mia koskeva edellytys voi sen sijaan osoittautua virheelliseksi niin, ettd se on myéhemmasta olosuhteiden
muuttumisesta huolimatta ollut perusteltu sopimuksen paattdmisajankohtana”
74 Hemmo 2009 s.230
75 Lvk 2/19255.12
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Alla olevasta normista selvidd, minka kaltaisten oikeusongelmien on katsottu jdédvan myo-

hemmén kehittelyn kohteeksi.

OikTL 32§ Jos jonkun tahdonilmaisu on erhekirjoituksen tai muun hénen erehdyksensé joh-
dosta saanut toisen sisdllyksen, kuin on tarkoitettu, ei tahdonilmaisu sellaisena sido sen anta-

jaa, jos se, johon tahdonilmaisu on kohdistettu, tiesi tai hdnen oli pitidnyt tietdd erehdyksesta.

Jos tahdonilmaisu, joka toimitetaan perille sdhkoteitse tai suullisesti lahettiad kédyttéden, on séh-
kottamisessd tapahtuneen virheen tai 1dhetin virheellisesti toimittaman esittimisen johdosta
sisdllykseltddn muuttunut, ei tahdonilmaisu sellaisena, kuin se on tullut perille, sido ldhetta-
jaa, vaikkakin vastaanottaja on vilpittomassa mielessd. Lahettdjd olkoon kuitenkin, jos hén,
saatuaan tiedon sisdllyksen muuttumisesta, haluaa, ettd tahdonilmaisu ei enéé olisi voimassa,
velvollinen ilman aiheetonta viivytysta ilmoittamaan siitd vastaanottajalle; jos hin ei sité tee,
ja vastaanottaja oli vilpittdmissd mielessd, on tahdonilmaisu sitova sellaisena, kuin se on

tullut perille.

Edellytysoppia voidaan mitd ilmeisimmin pitdd tdllaisena edelld mainitsemani hallituksen
esityksen sekd lainvalmistelukunnan tarkoittamana asiana. Tatd nikemysti tukee Ruotsin oi-
keustoimilain esitdihin otettu kirjaus siitd, ettdi mm. edellytysoppia koskevien ongelmien rat-
kaiseminen jitetdin oikeuskdytinndn ja —kirjallisuuden kontolle’®. Ruotsin oikeustoimilain
esit6illd on Suomen oikeustoimilain tulkintaan huomattavaa painoarvoa, silld oikeustoimi-

laki on toteutettu pohjoismaisena yhteistyona’’.

Huolimatta lainvalmisteluaineistoon otetuista kirjauksista, sen enempéa edellytysopilla kuin
motiivierehdykselldkiin ei ole perinteisesti ollut Suomessa vakiintunutta asemaa itsendisend
pdtemdttomyysperusteena, vaan niissé tilanteissa on useimmiten vedottu OikTL 33§:4én.
Itse edellytyksilld on kyllakin kiistdmatta tirked sijansa suomalaisessa pdtemattomyysopissa,
mutta suuri kysymys on ollut perinteisesti se, tarvitaanko itsendisti edellytysoppia, vai riit-

tddko O1kTL 33§:n tarjoama patemattomyysperuste.

Suomessa vanhempi oikeuskirjallisuus on suhtautunut edellytysoppiin itsendisend patemét-

tdmyysperusteena nihkeiisti. Niin on asian laita esimerkiksi Taxellin ja Takkin kohdalla’®.

76 Almén 1963 5.130-131
77 Utkast 1914 s.76 josta selvidi, ettd Norjan oikeustoimilain esit6issa edellytysoppi on jaanyt syvillisemmin
kasittelematta, joskin edellytysopin mahdollinen kayttéarvo on myos siella myénnetty
78 Taxell 1972 s.156, Takki 1981 s.559
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Myo6s Poyhonen on todennut ettd tuota oppia ei ole Suomessa hyvéksytty, viitaten asiassa
mm. Taxellin ja Sevonin nikemyksiin’®. Kuten aiemmin on tullut ilmi, myds Ammili on
kyseenalaistanut motiivierehdyksen ja edellytysopin erottelun kdytdnnon merkityksen, koska

hiinen mukaansa molempiin sovelletaan joka tapauksessa OikTL 33§:44%C.

Edelleen vanhemmasta kirjallisuudesta Kiviméki ja Ylostalo myontavét kylldkin edellytys-
ten merkityksen sitovuus-arvioinnissa, mutta ovat varovaisia luomaan tarkkoja sdént6ja rau-
keaville edellytyksille. Heidédn suhtautuminen edellytysoppiin ilmenee seuraavasta katkel-

masta joka sisdltyy heidin teokseensa ”Suomen siviilioikeuden oppikirja”.

Kivimiki&Ylostalo 1981 Tieteisopissa on paljon kiistelty siitd, voiko vaikuttimella olla laa-
jempikin merkitys. — Pohjoismaiset tutkijat ovat erindisin varauksin katsoneet edellytyksen

relevantiksi, toiset taas evinneet siltd oikeusvaikutuksen. — Ei ole kiistettdvissi, ettd edelly-

tyksilla, joiden vallitessa sopimus tehdédén, voi olla merkitystd sopimuksen sitovuutta arvos-

teltaessa, mutta tarkkojen sdéntdjen asettaminen, milloin ndin on oleva asian laita, néyttda

eliminilmididen moninaisuuden vuoksi kohtaavan suuria vaikeuksia.?'

Uudemmassa oikeuskirjallisuudessa edellytysoppiin suhtaudutaan pddosin myonteisesti,
mutta edelleen ollaan monesti epdvarmoja opin soveltumisesta itsendiseksi patemattomyys-
perusteeksi. Néin asiaan suhtautuvat esimerkiksi Hemmo ja Kolehmainen. Uudessa oikeus-
kirjallisuudessa tuodaankin anteliaasti esiin OikTL 33§:n kdytto edellytysopin sijasta, koska
ollaan epdvarmoja edellytysopin kédyttokelpoisuudesta. Silti esimerkiksi Hemmo toteaa ole-
van mahdollista antaa edellytysopille itsendinen, joskin véhdinen asema patemattomyyspe-

rusteena.

Sen sijaan uudemmassa oikeuskirjallisuudessa esimerkiksi Kaistolla tuntuu olevan varsin
selked kuva, ettd edellytysopilla on sijansa Suomessa. Hén ei sano tétd suoraan, mutta téllai-
nen viesti vilittyy, kun hin pohtii artikkelissaan edellytysopin soveltuvuutta VKL 9§:n mu-

kaisiin ongelmiin, ilman etti hiin pohtisi itse edellytysopin olemassaolon ongelmaa®. My®os-

7% pdyhdnen 1988 s5.306 alaviite
80 Ammala 1990 5.272
81 Kivimaki&Yldstalo 1981 s.421, alleviivaus tissa
82 Esim. Hemmo 2009 5.233-234 ja Kolehmainen 2013 5.110
83 Kaisto 2005 s.30-32
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kddn Annola ei tuo ainakaan esiin mahdollista epdvarmuuttaan edellytysopin itsenéisesti ase-
masta kiisitellesséin edellytysoppia®®. Edelleen Hiyhi toteaa, “ettei ehdottoman jyrkki ja

erittelemitdn asenne edellytysoppia kohtaan ole eniid kovin hedelmillinen”,

Jatkossa oikeuskirjallisuudessakin paikoittainen epdvarmuus edellytysopin kéyttokelpoisuu-
desta alkaa lienee enemmaénkin lieventya, silld aivan tuoreessa oikeuskiytdnnossé edellytyk-
sille on annettu jo oma paikkansa. Ratkaisussa KKO 2012:1 edellytysten raukeaminen ase-
tettiin selkedsti itsendiseksi pédteméttomyysperusteeksi. Kyseisen tapauksen tapausselos-
teesta edellytysopin kéytto ei tule ilmi, joten seuraavassa esityksessi tapausselosteen perdén

on liitetty yksi kappale johtopéétds-osiosta jossa asia tulee paremmin ilmi.

KKO 2012:1 tapausseloste Myyija oli kiinteiston kaupassa sitoutunut puhdistamaan saastu-
neen maaperin kustannuksellaan. Kysymys kauppaehdon sitovuudesta sen perusteena olleen

maaperatutkimuksen ja kustannusarvion osoittauduttua olennaisesti virheellisiksi.

KKO 2012:1 johtopéitds-osio Sopimuksen sitovuus perustuu osapuolten yhteisymmaérryk-
seen. Késilld olevassa tapauksessa yhteisymmaérrys on maaperén puhdistamisvelvollisuuden

osalta perustunut olennaisesti virheellisiin edellytyksiin niin vaadittavien toimenpiteiden laa-

juuden kuin niiden kustannustenkin osalta. Jukovan on osoitettu kauppaa valmistellessaan
toimineen huolellisesti. Tamén vuoksi ja kun Nikron on tullut kauppakirjaan liitetyista selvi-

tyksistd havaita, millaisilla edellytyksilld ja misséd laajuudessa Jukova on tarkoittanut kaup-

paan ja maaperdn puhdistusvelvollisuutteen sitoutua, aivan toisen siséltéisen puhdistusvel-
voitteen vahvistaminen ei ole perusteltua. Sellaisesta ei ole kauppakirjassa sovittu. Nikron

kanteessaan esittdmaa vaatimusta ei siten voida hyvéksya.

Vanhemmassa oikeuskdytdnnossi edellytysten raukeamisen on todettu kdyvén ainakin pur-
kuperusteena®, liséksi edelld mainitun KKO 2012:1 ratkaisun my&ti vahvistettiin oikeuden
kanta siitd, ettd edellytysopilla on itsendinen asema my®ds pdtemdttomyysperusteena. Esimer-

kiksi Ruotsissa tdma asia on ollut oikeuskiytinnossi selvi jo pitkiin®’.

Suomesta poiketen, muualla pohjoismaisessa oikeuskirjallisuudessa on ollut jo 1900-luvun

alkupuoliskolla myonteinen suhtautuminen edellytysoppiin, joskin sielldkin on ollut asian

8 Annola 2012  5.396-397
8 Hayha 2004 s.1448
86 Kts. KKO 1986 11 111
87 Kts. esim. NJA 1985 s. 178
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suhteen hajaantumista. Mm. Ussing, Lassen ja Windscheid ovat olleet tuohon aikaan opin
puolestapuhujia.®® Uskon, etti Korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2012:1 myéti tulevai-
suuden suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa edellytysoppia koskevat kirjoitukset sekd li-
sdantyvit, ettd muuttuvat siten, ettd edellytysopin olemassaolo itsendisend pateméttomyys-
perusteena kiy kiistattomaksi. Kyseinen korkeimman oikeuden tapaus on aivan vuoden 2012

alulta, mutta ainakaan vieli kirjallisuudessa ei ole havaittavissa muutosta asian suhteen®’.

Nykyisen késityksen mukaan edellytysopin asema on kéynyt suhteellisen vakaaksi, ainakin
jos vertaa vuosikymmenten taakse. Seuraavassa kappaleessa kdyn tutkimaan sitd, voisiko
edellytysopilla esisopimuksissa vieldkin vakaampi asema kuin muiden sopimusten kohdalla.
Téllainen ndkokanta ndyttéisi saavan nykyisin seké oikeuskirjallisuuden ettd oikeuskéytin-

ndn tuen osakseen.

3.1.4.2 Edellytysopin painoarvo esisopimuksissa
3.1.4.2.1 Yleista

On olemassa kahden eri kategorian perusteluita sille, miksi edellytysopilla voisi olla esisopi-
mussuhteissa suurempi painoarvo kuin muissa sopimuksissa. Ensimmdisen kategorian perus-
telut ovat sellaisia, joiden myo6td edellytysopin kdyttimisen tilanteiden ndhdédédn ylipdataén
olevan yleisempié esisopimussuhteissa. Tdssd ajattelutavassa edellytysten raukeamisen prob-
lematiikka tulee useammin ajankohtaiseksi esisopimusten kuin muiden sopimusten kohdalla.
Toisen kategorian perustelut osoittavat sen, ettd vaikka edellytysopin vaatimukset (edelly-
tysopin sisdltd) on sama sekd esisopimusten ettd muiden sopimuksen kohdalla, erdiden né-
kdkantojen mukaan edellytysopin kiytdn vaatimukset (kriteerit’®) niyttivit kuitenkin tdyt-
tyvin esisopimuksissa helpommin. Téhén kategoriaan liittyy ajatus siitd, ettei sitovuus tar-
koita vélttimaittd samaa asiaa esisopimuksissa kuin muissa sopimuksissa, jos esimerkiksi

olennaisuuden vaatimuksen voidaan katsoa tiyttyvin esisopimuksissa helpommin.

88 Kivimaki 1946 Il 5.144
8 Kts. esim. Kolehmainen 2013 5.110 ja Annola 2012 s.396-397
% Kaytan tdssa tutkielmassa vuorottelevasti termeja ”vaatimus” ja ”kriteeri”, riippuen aina tilannekohtaisesti
siitd, kumpi ndista sopii tilanteeseen osuvammin. Tarkoitan ndilla termeilla siis samaa asiaa. Oikeudellisesti
paras termi olisi “edellytys”, mutta koska puheena oleva aihe koskee edellytyksia (joskin eri merkityksessa),
niin sekoittumisvaara olisi ilmeinen. Olisi arveluttavaa puhua esimerkiksi rauenneiden edellytyksien edelly-
tyksista tms.
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3.1.4.2.2 Edellytysten raukeaminen aktualisoituu useammin

Hemmo toteaa, ettd edellytysoppi ei sisdllollisesti esisopimuksissa eroa siitd, miten se vai-
kuttaa muissa sopimuksissa.”! Edellytysopilla on esisopimussuhteissa kuitenkin enemmin

ainakin kdyttdarvoa, mika johtuu oikeuskirjallisuuden mukaan monista eri tekijoista.

Ensinnidkin esisopimuksen ja pddsopimuksen vdlilld kuluu usein pitkd aika, joka Annolan
mukaan on yksi vaikuttava tekija sille, ettd edellytysopilla on esisopimuksissa enemmén
kéyttod.”? Lisiksi Annolan, ja erdiden muiden tutkijoiden voidaan lavealla tulkinnalla katsoa
allekirjoittavan edellytysopin suuremman painoarvon esisopimuksissa jo siksi, ettd heiddn
kirjoittamassaan varallisuusoikeus-kirjassa ei edes kasitelld edellytysten raukeamisproble-
matiikasta johtuvaa pateméttomyyttd muualla kuin esisopimuksia koskevassa kappaleessa.
Kyseisessa varallisuusoikeus-kirjassa yleisesti sopimuksia koskevan péatemattomyys-kappa-
leen ovat kirjoittaneet Annola ja Saarnilehto yhdessé, joten edellytysten raukeamisproblema-
titkan jéttdmisen pois kokonaan téstd yleisesti sopimuksia koskevasta osiosta voitaneen tul-
kita niin, ettd Annolan lisdksi my6s ainakin Saarnilehto katsoo edellytysten raukeamisprob-
lematiikan koskevan enemmin esisopimuksia kuin piddsopimuksia. Tamé tulkinta on tosin

subjektiivinen, mutta mielestdni perusteltu nikemys.

Héyha pohtii artikkelissaan edellytysopin korkeampaa painoarvoa pitkdkestoisissa sopimuk-
sissa. Hin tdhdenti, ettd on olemassa muitakin sopimusteknisié ratkaisuja joilla pitkén ajan
kuluessa muuttuvat olosuhteet voidaan ottaa huomioon.’* Hin ei ota artikkelissaan kantaa
edellytysopin merkityksestd esisopimuksiin, mutta kuitenkin jo se, ettd korkeimman oikeu-
den jdsen edes pohtii edellytysopin mahdollista suurempaa roolia jollain tietylla alueella (pi-
kikestoisissa sopimuksissa), voidaan panna merkille arvioitaessa sitd, voisiko edellytysoppi
soveltua esisopimuksiin tavanomaisia sopimuksia helpommin. Néin etenkin kun otetaan huo-
mioon se, ettd Hayhén perusten edellytysopin kdyttdarvolle pitkékestoisissa sopimuksissa on
sama kuin mika koskee esisopimuksiakin —pitka aika, jonka aikana olosuhteet ehtivit muut-
tua. Esisopimuksissa on lisdnd vield aiemmin mainittu vahvempi oletus siitd, ettd osapuolilla
on tulevaisuuden kehityksestd edellytyksid, koska muutoinhan esisopimukseen ei yleensa

ylipadtddn paadyttiisi.

91 Hemmo 2003 | 5.255
%2 Annola 2012 s.396-397
93 Hayha 2004 5.14
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Edelld esitetyt mielipiteet ovat jarkeenkdypid. Mainittujen syiden voidaan olettaa vaikuttavan
ainakin jossain méérin siihen, ettd edellytysopin kdyton tilanteet tulevat pinnalle esisopimus-
suhteissa hieman herkemmin. Esisopimuksen ja padsopimuksen vilissd kuluva (joskus pit-
kdkin) aika lisdd riskid olosuhteiden muutoksesta. Vaikka edellytysten raukeamistilanteiden
ndhdéédn aktualisoituvan esisopimussuhteissa hieman herkemmin, timé ei yksistddn riitd pe-
rustaksi sille, ettd edellytysopilla voitaisiin katsoa olevan esisopimuksissa erityisasema. Sen
vuoksi seuraavaksi tarkastellaan sité, voisiko myos itse edellytysopin soveltaminen olla esi-
sopimusten kohdalla helpompaa. Toisin sanoen, voidaanko /dhtokohtaisesti olettaa edelly-
tysopin kdyton kriteereiden tdyttyvin esisopimuksissa muita sopimuksia helpommin. Seu-
raavassa kdyn asiasta yleispohdinnan, sen sijaan kunkin edellytysopin yksittdisen kriteerin
kohdalla kdyn my6hemmin tarkemman pohdinnan siitd, voisiko esisopimuksella olla vaiku-

tusta juuri kyseisen kriteerin tdyttymisessa.

3.1.4.2.3 Edellytysopin kriteerit tdyttyvat helpommin

Tassd kappaleessa huomaamme ensin, etti oikeuskirjallisuuden mukaan edellytysopin kri-
teerien voidaan katsoa tiyttyvin esisopimusten kohdalla helpommin kuin muiden sopimus-
ten kohdalla. Ero selittyy esisopimuksen luonteella. MyShemmin téssd kappaleessa niemme
myos, ettd oikeuskdytdnnonkin voidaan katsoa tukevan ajatusta siitd, ettd esisopimuksen si-
tovuuskadsitys ei ole vélttdmattd aivan samanlainen kuin muissa sopimuksissa. Esimerkiksi
suhtautuminen olennaisuuden vaatimukseen saattaa olla esisopimuksien kohdalla erilainen.
Mikdili olennaisuutta ei vaikkapa pateméattomyysarvioinnissa vaadita esisopimuksilta samaan
tapaan kuin muilta sopimuksilta, voitaneen tehdé johtopéétos, ettd sitovuus on eriasteista ver-

tailtaessa esisopimusta ja muita sopimuksia.

Oikeuskirjallisuudessa Hemmon mukaan edellytysopilla on esisopimuksissa kdytdnnon rele-
vanssi tavallista suurempi, koska sopimus on péétetty sellaisessa vaiheessa, jossa hankkee-
seen on liittynyt avoimia yksityiskohtia.** Myds Annola sanoo hieman eri sanoin edelly-
tysopilla olevan esisopimuksissa enemmain kayttod, koska se sovitaan usein tilanteessa johon
liittyy useita tulevaisuuden epdvarmuustekijditi®>. Mydhemmin Annola tarkentaa toteamus-

taan lisddmallid ettd edellytysopilla on siksi esisopimussuhteissa tavallista suurempi merkitys,

% Hemmo 2003 | 5.255
% Annola 2012 5.396
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koska kyseiset epdvarmuustekijit ovat usein juuri syynd padsopimuksen solmimatta jattami-
seen. Hianen mukaan sitovuuden arvioinnissa tulee antaa siis merkitystd sille, ettd osapuolet

ovat ylipddtdcdn pdcityneet esisopimukseen piisopimuksen sijaan.’®

Viimeksi sanottuun liittyy osaltaan myos sopimuksen ymmaértdminen prosessikasityksen
kautta. Karhun mukaan joustavan sopimuksen prosessikisityksessd sitova ja sitomaton muo-
dostavat liukuvan asteikon. Sopimuksessa on vahvemman ja heikomman sitovuuden alueita.
Vahvemmin sitovia ovat sopimuksenteon perustaan ankkuroituvat asiat. Sopimuksenteon pe-
rusta koostuu osaksi ulkoisista olosuhteista, kuten sopimuksenteon olennaisista edellytyk-
sistd ja keskeisestd lainsddddanndstd, ja osaksi sovituista asioista eli sopimusehdoista. Vah-
vuuserot ilmenevit ja toteutuvat sopimuspuolten ja muiden tahojen luottamuksen asteina.
Osalla odotuksista on patevimmat perusteet, ja niihin kiinnittyvit sopimusehdot ovat siksi

enemmaén sitovia.’’

Niékisin ettd ndimd Karhun nikemykset tukevat ajattelutapaa, jonka mukaan edellytysoppi on
helpommin sovellettavissa esisopimuksiin. Tdma johtuu siitd, ettd koska osapuolet ylipddtain
ovat halunneet solmia esisopimuksen padsopimuksen sijaan, sopimusosapuolen on usein jo
valmiiksi oletettava ettd vastapuolella on joitakin olennaisia edellytyksia tulevaisuuden olo-
suhteista. Ndin ollen Karhun tarkoittamalla liukuvalla asteikolla esisopimus olisi helpommin
sitomaton sopimus, koska sopimuspuolten luottamuksen aste sitovuudesta ei ole usein yhtd

vankka kuin pddsopimusten kohdalla.

Edelld mainitun perusteen lisdksi edellytysopilla voi olla esisopimussuhteissa paremmat me-
nestymismahdollisuudet kuin pddsopimussuhteissa siksi, ettd esisopimus kuuluu varsinaisen
sopimuksen valmisteluvaiheen sopimuksiin ja oikeuskéytdnndsséd on 10ydettdvissd tapauksia
joidenka mukaan valmisteluvaiheeseen liittyvistd oikeustoimesta voi perdédntyd helpommin
kuin varsinaisesta sopimuksesta. Ndin ollen valmisteluvaiheen sitovuuden sisdlt6 ei véltta-

mattd vastaa tdysin varsinaisen sopimuksen sitovuuden siséltod.

% Annola 2012 5.396
97 Karhu 2004 s5.1452
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Periaatteessa sitovuus tarkoittaa samaa seki esisopimuksissa ettd muissa sopimuksissa’®.
Kuitenkin oikeuskdytdnnosté 10ytyy tapauksia joiden perusteella on todettava, ettd varsinai-
sen sopimuksen valmisteluvaiheeseen liittyvien oikeustoimien sitovuutta tarkastellaan erita-
valla kuin itse padsopimuksen. Muun muassa korkeimman oikeuden tapauksessa KKO
1999:111 myyja ja ostaja olivat tehneet asunto-osakkeista esisopimuksen, mutta myohemmin
myyjd myikin osakkeet kolmannelle, joka tiesi alkuperdisestd esisopimuksesta. Tastd huoli-
matta esisopimukseen perustuvat oikeudet eivit sitoneet myohempdd luovutuksensaajaa
koska kyseessé oli ollut vasta valmisteluvaiheeseen liittyva esisopimus. Merkitysté oli sill4,

ettd esisopimus ei ollut tuonut vield omistusoikeutta, vaan pelkédn varallisuusoikeuden.

KKO 1999:111 Kantajat eivit ole saaneet esisopimuksilla omistusoikeutta kanteessa tarkoi-

tettuthin osakkeisiin. Esisopimuksiin perustuvat oikeudet eivit ilman erityisti perustetta sido

osakkeiden omistusoikeuden my6hemmin saanutta luovutuksensaajaa. Merkitysté ei ole sill4,

ettd Sato-Kotiportaat Oy on osakkeet ostaessaan tiennyt kantajien esisopimuksiin perustu-
vista oikeuksista. SatoKotiportaat Oy ei ole hyvéiksynyt esisopimuksia itsedén sitoviksi. Asi-
assa ei ole esitetty muutakaan perustetta sille, ettd Sato-Kotiportaat Oy olisi sidottu esisopi-
muksiin. Néin ollen Sato-Kotiportaat Oy ei ole velvollinen solmimaan kanteessa vaadittuja

sopimuksia.

Edelld mainittu tapaus vahvisti sen, ettd esisopimuksen sitovuus on pddsopimusta heikompi
ainakin kolmansia kohtaan. Korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2009:49 sen sijaan heiken-
tad entisestdén valmisteluvaiheeseen liittyvien oikeustoimien -mihin esisopimuskin kuuluu-
sitovuutta. Kyseisessd korkeimman oikeuden tapauksessa ostajan vetdytyessd asuntokau-
pasta, ostotarjoukseen sisdltynyt kdsiraha piti palauttaa ostajalle, vaikka asunnon virhe ei ol-
lut merkittdva. Tama johtui siité, ettd ostotarjous kuului varsinaisen sopimuksen valmistele-
viin toimiin. Korkeimman oikeuden mukaan télloin oli riittdvai, ettd asunto oli huonompi-
kuntoisempi mitd ostajat ovat tarjousta tehdessdén edellytténeet. Sen sijaan korkeimman oi-
keuden ratkaisussa sanotaan, ettd varsinaisen sopimuksen jélkeen kohteen kunnon olisi pité-
nyt olla merkittdvasti huonompi, jotta vetdytyminen olisi ollut mahdollista. Sopimuksen val-
misteluvaiheessa ostajan edellyttdmille olosuhteille annetaan ratkaisussa siis suurempi pai-

noarvo kuin varsinaisen sopimuksen jilkeen.

% Hemmo 2003 | 5.257
37



KKO 2009:49 Korkein oikeus katsoo, etté tarjouksen tekemisen jalkeen havaittu, objektiivi-
sesti arvioituna merkityksellinen asunnon kunnon puutteellisuus on tyypillisesti sellainen
seikka, jonka johdosta tarjouksen tekijé voi vetdytyd kaupasta ilman, ettd kaupan syntymatta
jéamisen voitaisiin katsoa johtuvan hénen puolellaan olevasta syystd. Koska késirahan kéyt-
tdminen liittyy edelld kerrotuin tavoin asuntokaupan valmisteluun, ei asunnon kunnossa il-
menneen puutteellisuuden merkitysté kdsirahan palauttamisen edellytyksend tule arvioida sa-
malla tavalla kuin arvioitaessa asunnon virhettd ja siitd aiheutuvia seuraamuksia sen jélkeen,
kun sitova kauppasopimus on tehty. Myyjén velvollisuus palauttaa késiraha asunnon kun-
nossa havaitun puutteellisuuden vuoksi ei siten edellyti, ettd asunnon tulisi olla kunnoltaan
merkittdvésti huonompi kuin mité tarjouksen tekijdlla on ollut perusteltua aihetta edellyttda

tarjousta tehdessaan.

Téssd tapauksessa tieto siitd, ettd huoneistossa oli kosteusvaurio, on tullut ostajien tietoon
ostotarjouksen tekemisen jalkeen mutta ennen suunniteltua kaupantekopéivdd. Ndiden ajan-
kohtien valilld on siten tullut ilmi sellaisia myytdvad kohdetta koskevia seikkoja, jotka ovat
perustellusti vaikuttaneet kielteisesti ostajien arviointiin huoneistosta. Ostajien ei voida kat-

soa tarjouksen tekemalld hyvéaksyneen sitéd, ettd huoneistossa on kosteusvaurioita, vaikka he

ovatkin luopuneet vaatimasta kosteusmittausta. Kosteusvaurioiden johdosta huoneiston

kunto on ollut huonompi kuin mité ostajat ovat tarjousta tehdessddn edellyttdneet. Tassd yh-

teydessd on vailla merkitystd, onko vaurioiden korjaamisesta ollut odotettavissa heille kus-

tannuksia.

Korkeimman oikeuden tapaus 2009:49 ei ole aivan suoraan sovellettavissa esisopimuksiin,
silld edelld mainitussa tapauksessa ei ollut kyse esisopimuksesta, vaan ostotarjouksesta ja
sithen liittyvistd kdsirahavilipuheesta. Kummatkin néistd ovat kuitenkin varsinaisen sopi-
muksen valmisteluvaiheeseen liittyvii oikeustoimia®. Esisopimus voidaan tehdi vain toista
osapuolta velvoittavaksi, ja sithenkin voidaan liittda kdsirahavélipuhe. Téllainen esisopimus
on oikeudellisesti hyvin ldhelld tarjousta johon on liitetty késirahavilipuhe. Tosin korkeim-
man oikeuden ratkaisu koski asunnon kauppaa, johon liittyvda késirahaa koskevat erityiset
asuntokauppalain 3 luvun sdédnndkset. Silti tosiasiaksi jdi, ettd korkein oikeus linjasi ratkai-
sussaan valmisteluvaiheen velvoitteista vetdytymisen olevan helpompaa kuin varsinaisen so-

pimuksen jilkeen. Mielesténi tima on omiaan vaikuttamaan my0s esisopimuksesta vetdyty-

% Kts. Telaranta 1990 s.134, esisopimuksen ja tarjouksen ldheisyydest3
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misen edellytyksiin, silld korkeimman oikeuden ratkaisusta saa selkedsti sen kuvan, etta val-
misteluvaiheen ja varsinaisen sopimuksen vilille halutaan tehdi eroa sitovuuden sisaltoon.

Niin ollen edellytysopille néyttiisi olevan esisopimuksissa tavallista enemmén sijaa.

Muukkonen toteaa, ettd esisopimuksen systemaattisesta asemasta ei ole saavutettu yksimie-
lisyyttd, mutta vallitsevan késityksen mukaan esisopimus kuuluu paasopimuksen kehitysvai-

heeseen!®

. Muukkonen lisdi, ettd “kukaan tuskin rohkenee kieltdi sitéd, ettd esisopimus liit-
tyy toisaalta sopimusneuvotteluihin ja toisaalta pdésopimuksen tekoon. Voidaan myds sanoa,
ettd esisopimus on enemmaén kuin sopimusneuvottelut ja tarjous, mutta vihemmaén kuin péa-

sopimus, jonka syntymiseen silld tdhdatién” 101,

Muukkosen mukaan esisopimus on siis hieman enemmén kuin tarjous. Korkeimman oikeu-
den tapauksessa KKO 2009:49, jossa virheeltd ei vaadittu merkittdvyyttd, oli kyse tarjouk-
sesta. Tatd taustaa vasten, jad avoimeksi kysymykseksi se, kuinka ko. korkeimman oikeuden
tapaus olisi ratkaisu jos kyseessa olisi ollut tarjouksen sijaan esimerkiksi yksipuolisesti vel-
voittava (vain ostajaa velvoittava) esisopimus. Téllainen esisopimus olisi ollut varmasti
Muukkosenkin mukaan vield 1dhempéni tarjousta. Joka tapauksessa Muukkosen lausumasta
voidaan péételld, ettd esisopimus varmastikkin kuuluu sopimuksen valmisteluvaiheen (’péa-
sopimuksen kehitysvaiheeseen™) oikeustoimiin. Esisopimus istuisi ndin hyvin ratkaisussa
KKO 2009:49 kéytettyyn sanamuotoon varsinaisen sopimuksen valmistelevana oikeustoi-
mena. Télloin voidaan tehdd johtopditds, ettd esisopimuksen ja varsinaisten sopimusten si-
tovuus-kisite ei vilttdmattd ole sama. Néin ollen edellytysopilla voisi olettaa olevan esisopi-

muksissa enemman jalansijaa ainakin olennaisuusvaatimuksen tayttymisen suhteen.

3.2 Edellytysopin vaatimukset

Mitké tahansa ongelmat edellytyksissd, jotka liittyvét tulevaisuuden olosuhteisiin, eivéit voi
horjuttaa sopimusta. Annolan mukaan olosuhteiden muuttumisessa ldhtokohtana onkin vai-
kutuksettomuus'?. Jotta edellytykset voitaisiin ottaa huomioon, niiden on tiytettivi tietyt
kriteerit. Hemmon mukaan edellytyksille on ensinnékin tavattu asettaa olennaisuuden vaati-

mus. Toiseksi edellytyksen on tullut olla vastapuolen havaittavissa. Liséksi edellytysoppiin

100 Muukkonen 1960 5.118
101 Muukkonen 1960 5.120
102 asim. Annola 2012 s.396
39



on liitetty riskinjakopunninta. ' Hemmo luettelee vaatimukset nimenomaan téssi jirjestyk-
sessd, joten on oletettavaa ajatella timéin olevan Hemmon mukaan samalla ndiden vaatimus-
ten tirkeysjdrjestys. Nédiden kolmen perinteisemmén vaatimuksen lisdksi korkein oikeus

asetti ratkaisussaan KKO 2012:1 huolellisuuden omaksi erilliseksi vaatimuksekseen %4,

3.2.1 Riskinjakopunninta
3.2.1.1 Riskinjakopunninta yleisesti

Edellytysopin kdyttdmisen yhdeksi vaatimukseksi on oikeuskirjallisuudessa ollut tapana liit-
téd riskinjakopunninta. Riskinjakopunninnalla tarkoitetaan sitd, ettd jokainen ottaa padsién-
toisesti kontolleen riskin omien edellytystenséd toteutumisesta. Edellytysten raukeamisesta
koituvaa haittaa ei tdimin nikokulman mukaan voida sélyttdd toisen sopimuspuolen kannet-

tavaksi kuin poikkeuksellisesti.

Riskinjakopunninta on kirjallisuudessa sijoitettu usein viimeiseksi ja suppeasisiltoiseksi vaa-
timukseksi olennaisuuden ja havaittavuuden jilkeen. Poikkeuksen tekee mm. Vahlén, joka
pitdd riskinjako- ja kohtuuspunnintoja ensisijaisina, mikd hdnen mukaansa vihentdd ylipaé-

105 Itsekin sijoitan timin ensimmaiseksi vaa-

tddn koko muun edellytysopin tarpeellisuutta
timukseksi, silld kuten oikeuskirjallisuudessakin usein sanotaan, /dhtokohtaisesti jokainen
kantaa itse riskin edellytystensd pettdmisestd, joten nakisin ettd asian tarkastelu on hyva aloit-
taa aina sen lahtokohdista ja edetd vasta sitten poikkeuksiin. Téllaisella esitystekniikalla on
toimittu myos edellytysoppia koskevan korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2012:1 perus-
teluissa. Kyseisten perustelujen kuudes kappale, missd on lueteltu edellytysopin kdyton vaa-
timukset, alkaa riskinjakopunninnan esille tuomisella. Kyseisen kappaleen rakenteellinen jér-

jestys onkin riskinjakopunninta, olennaisuusvaatimus, havaittavuusvaatimus, ja huolellisuus-

vaatimus.

KKO 2012:1 perustelut-osion 6 kappale Sopimussuhteissa on l&htokohtana, ettd kumpikin

osapuoli vastaa omista tahdonilmaisuistaan ja sitoumuksistaan. Jos osapuolen sopimusta teh-

tdessd edellyttdmd seikka on osoittautunut virheelliseksi tai jddnyt toteutumatta, hin kantaa

yleensi itse vastuun siitd, ettei ole riittdvésti selvittdnyt kannanottojensa perusteita. Virheel-

liselld tai rauenneella edellytykselld voi kuitenkin olla merkitystd sopimuksen sitovuuden

103 esim. Hemmo 2009 s.232-233 ja Norros 2012 s.394,
104 KKO 2012:1 perustelut-osion 6 kappale
105 Hemmo 2003 | 5.407 alaviite
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kannalta, jos edellytys on ollut sopimuksen solmimisen kannalta olennainen ja méaaradava ja
niin edellytys kuin sen merkitys sopimuksenteolle ovat olleet vastapuolen tiedossa. Perustel-
tua on lisdksi vaatia, ettd edellytykseen tahdonilmaisunsa perustanut sopimuspuoli on mene-

tellyt huolellisesti.

My6s Hemmon mukaan edellytysoppiin on ollut tapana liittdd yleinen riskinjakopunninta.
Héanen mukaan tdméin punninnan 1dhtokohtana on se, ettd jokainen kantaa itse riskin siitd,
ettd hinen sopimukselle asettamat edellytykset pettivit!°. Edelld nihdyssi korkeimman oi-
keuden ratkaisussa sama asia on sanottu siten, ettd ’sopimussuhteissa on ldhtokohtana, ettd
kumpikin osapuoli vastaa omista tahdonilmaisuistaan ja sitoumuksistaan”. Kuten aiemmin-
kin on tullut ilmi, Annola puhuu olosuhteiden muutoksen 1dhtokohtaisesta vaikutuksettomuu-

desta’”’, joka onkin hyvi termi kuvaamaan riskinjakopunnintaa.

Annola ei erikseen kéyté riskinjakopunninta-termié, toisin kuin esimerkiksi Hemmo tekee.
Annola ei korosta riskinjakopunnintaa kovinkaan ponnekkaasti, silld hin ohittaa asian edelld
mainitulla yhdelld lauseella ”lahtdkohtaisesta vaikutuksettomuudesta”. Kolehmainen taas sa-
noo sindnsé selkedsti, ettd ”jokainen kantaa itse riskin siitd, ettd hdnen sopimusta kohtaan
asettamansa oletukset pettidvat”, mutta hén ei korosta tétd asiaa erillisend edellytysopin kéy-
ton kriteerind. Pdinvastoin, asia tulee mainituksi ikdén kuin ohimennen hénen puhuessaan
havaittavuuden ja olennaisuuden kriteeristd. Kirjoitusasusta saa sen kuvan, ettd havaittavuu-
den liséksi ainoastaan olennaisuus kuuluu toisena erityisend kriteerind edellytysopin kéytolle,

ja ettéd edelld lainaamani Kolehmaisen lause siséltyisi havaittavuuden ongelmaan.

Kolehmainen 2013 “Havaittavuusvaatimuksen vuoksi on selvédd, ettd sellaisilla yksin
omassa tiedossa olevilla edellytyksilld, joita toinen osapuoli ei voi havaita, ei voi olla merki-
tystd. Jokainen kantaa itse riskin siitd, ettd hdnen sopimusta kohtaan asettamansa oletukset
pettidvit. Havaittavuusvaatimuksen lisdksi piteméttomyyden edellytykseksi on asetettava
olennaisuusvaatimus; rauenneen edellytyksen tulee koskea sitoutumisen kannalta riittdvén

merkittivii seikkaa.” 108

106 Hemmo 2003 | 5.406
107 Annola 2012 5.396
108 Kolehmainen 2013 5.111
41



Léhtokohta nayttéisi oikeuskirjallisuuden perusteella olevan siis se, ettd lahtokohtaisesti jo-
kainen kantaa riskin oman edellytyksensa toteutumisesta, mutta poikkeuksellisesti edellytyk-
sen toteutumatta jadminen voidaan ottaa edellytysopin kautta huomioon. Mité télld poikkeuk-
sella sitten tarkoitetaan? Nakisin, ettd poikkeuksella viitataan olennaisuuden, havaittavuuden
ja huolellisuuden vaatimuksiin. Mikéli ndméa vaatimukset tayttyvit, ldhtokohdasta poikkea-
minen on mahdollista. Tété tulkintaa tukee edelld mainitun korkeimman oikeuden ratkaisun
perustelujen 6 kappaleen rakenne. Siind mainitaan ensin l&htokohta, jonka mukaan osapuolet
vastaavat itse rauenneista edellytyksistddn, mutta sen jélkeen perustelut jatkuvat siten, ettd
“virheelliselld tai rauenneella edellytykselld voi kuitenkin olla merkitystd sopimuksen sito-
vuuden kannalta, jos...”, ja timén jélkeen luetellaan mm. olennaisuuden ja havaittavuuden

vaatimus.

Hemmo tarkentaa vield, ettd riskinjakopunnintaan kuuluu vaatimus siitd, ettd tilanne koko-
naisuutena arvioiden tekee perustelluksi ylld mainitusta pidsiinnosti poikkeamisen.'®”
Hemmo ei tarkenna mité hén kokonaisarviolla tarkoittaa. Koska Hemmo ei sisdllyté - timén
tutkielman rakenteen, seké korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2012:1 tavoin - mydhem-
min késiteltdvad huolellisuusvaatimusta erikseen yhdeksi edellytysopin soveltamisen kritee-
reistd, voinee olla mahdollista ettdi Hemmo sijoittaa huolellisuusarvioinnin tdhidn kokonais-
arvioon yhtend sen osana. Tamé on tosin subjektiivinen tulkintani. Liséksi kokonaisarviolla

tarkoitettanee yleistd tapauskohtaista harkintaa kussakin tilanteessa.

3.2.1.2 Riskinjakopunninta esisopimuksissa

Oikeuskirjallisuudesta vain vdhian kannanottoja itse riskinjakopunnintaan, mutta vield va-
hemmén kirjallisuudessa on kannanottoja riskinjakopunninnan sisallosté esisopimusten koh-
dalla. Muukkonen tosin toteaa, ettei olosuhteiden mydohempi muuttuminen vaikuta esisopi-

110 Kannanotto ei kohdistu suoranaisesti edel-

muksissa eri tavalla kuin muissa sopimuksissa
lytysopin riskinjakopunnintaan, vaan yleisesti edellytysopin'!'! mahdolliseen helpompaan so-

veltuvuuteen esisopimuksissa. Tdmén voidaan kuitenkin laajassa mielessé tulkita tarkoitta-

199 Hemmo 2003 1 5.406-407
110 Muukkonen 1960 s.102-104
1ljtse asiassa Muukkonen puhuu tissa kohdin edellytysoppia erittdin Idhelld olevasta clausula rebus sic
stantibus —opista jota voidaan pitda edellytysopin edeltdjana.
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van sitd, ettd Muukkosen mukaan sopimuspuolten ldhtokohtainen vastuu omien edellytys-
tensd toteutumisesta on samanlainen niin esisopimusten kuin muidenkin sopimusten koh-

dalla.

Mielestdni tédllainen ldhtokohta onkin ainoa kestdavad perusta. Sopimuksen sitovuuden perus-
ajatuksesta menetettiisiin olennainen osa, jos sitovuuden ldhtékohtaa 1dhdetdédn muuttamaan.
Mieluummin voitaisiin muokata poikkeussédntdjad esisopimusten kohdalla helpommin tayt-
tyviksi, mutta 1&htokohdan tulee olla selvi. Kun on selvi, ettd esisopimussuhteissa edellytys-
ten raukeaminen saattaa herkemmin aktualisoitua, on timé otettava ensisijaisesti huomioon
sekd sopimusinstrumentin valinnassa (aiesopimus) ettd esisopimuksen ehtoja sovittaessa.
Esisopimuksessa voidaan ndet varautua edellytysten raukeamisiin esim. erilaisin purkulau-
sekkein. Muun muassa Héyha painottaakin, ettd edellytysten raukeamistilanteisiin olisi hyvé

varautua jo ennakolta sopimusehdoin'!2.

3.2.2 Olennaisuus
3.2.2.1 Olennaisuusvaatimus yleisesti

Hemmon mukaan edellytyksen on oltava olennainen, jotta sen raukeaminen voisi kelvata
patemattomyysperusteeksi. Olennaisuuden vaatimus on itsestddn selvd edellytysten rau-
keamisproblematiikassa, sovelletaanpa kéytdnnon ongelmatilanteeseen itsendistd edelly-
tysoppia tai OikTL 33§:44, silld my0s oikeustoimilaissa vaaditaan olennaisuutta patematto-

myyden perusteeksi.

Hemmon mukaan olennaisuuden vaatimus on omiaan lisddmidn sopimuksen sitovuuden
(pacta sunt servanda) merkitystd. Se on yleinen vaatimus kun puhutaan sopimuksen sitovuu-
desta vapautumisesta. Olennaisuusvaatimus ilmaisee pyrkimysté toteuttaa ldhtokohtaisesti
sitova sopimus huolimatta sithen kohdistuvista héiridtekijoistd. Olennaisuusvaatimuksen
myo6td osapuolelle vieritetddn ikddn kuin riski siitd ettd hidnen suorituksen saattaa vaikeutua,

mutta silti se pitdd suorittaa. Hemmo mééritteleekin olennaisuuden niin, ettd timén riskin

12 Yavha 2004 5.1442
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kiydessi liian suureksi, olennaisuus vaatimus tiyttyy. !'* Olennaisuuden mééritelméssi on-

kin kiytetty hyvin erilaisia puheenvuoroja'!*,

Osa puheenvuoroista viittaa tapauskohtaiseen olennaisuuden méiérittelyyn. Esimerkiksi Us-
singin mukaan osapuolen todellisuutta koskeville edellytyksille voidaan antaa merkitysti
vain, jos edellytysti voidaan pitdd sopimuksen tarkoitukseen nihden olennaisena.!!'> Koleh-
mainen kuvaa olennaisuusvaatimuksen tarkoittavan edellytysopissa sitd, ettd “rauenneen
edellytyksen tulee koskea sitoutumisen kannalta riittivin merkittivid seikkaa”!'s. Kuten
myohemmin tulee ilmi, korkeimman oikeuden kannan (KKO 2012:1) mukaan olennaisuutta
mitataan sen osapuolen ndkdkulmasta, kumman edellytyksestd on kyse. Toisin sanoen joko
subjektiivisella tai objektiivisella tulkinnalla katsotaan oliko rauennut edellytys olennainen

kyseiselle osapuolelle!!”.

Ammilin mukaan olennaisuusvaatimus voi tiyttyd my®s siité, ettdi on tehty useita toisistaan
olennaisesti riippuvaisia oikeustoimia, ja sopimuspuolella on oikeus edellyttda ettd kaikki
nidmi ovat pitevii ja toteutuvat.!'® Hin viittaa tilli kannanotollaan korkeimman oikeuden
tapaukseen KKO 1974 1I 80, jossa oli tehty kaksi toisistaan olennaisesti riippuvaista sopi-
musta. Kun toinen sopimuksista purettiin, edellytykset toisen sopimuksen voimassaololle

raukesivat.

KKO 1974 11 80 Kunta ja yhti6 olivat kahdella samana pdivéna allekirjoitetulla asiakirjalla
sopineet, toisella kiinteiston kaupasta ja toisella teollisuusrakennuksen rakentamisesta yhtion
toimesta kunnan yhtiélle myymélle alueelle. Jalkimma&inen sopimus oli, yhtion jétettyé sithen
sisédltyneen rakentamisvelvoitteensa tdyttdméttd, kunnan vaatimuksesta julistettu vdlimies-

menettelyssé puretuksi. Koska sopimusten yhteenkuuluvuuden takia ei endé ollut edellytyk-

sid kiinteiston kaupankaan voimassa pysyttdmiselle, kiinteiston kauppa julistettiin kunnan

kanteesta puretuksi.

113 Hemmo 2009 s.232
114 Syoritusvirheiden osalta olennaisuuden sisaltéd maaritelldan mm. KL 25.1§ ja 39.1§&:issd. Myds mm. AsKL
ja MK sisaltavat olennaisuuden maaritelmia joita ei ole kuitenkaan tarkoituksenmukaista kayda tassa tar-
kemmin lapi.
115 Hayha 2004 s.1447
116 Kolehmainen 2013 s.111
117 sanamuoto korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 2012:1 on ”ovat olleet myyjélle olennaisia kysymyk-
sid”.
118 Ammald 1993 5.76
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Olennaisuuden tarkka médritelma siis litkkkuu hieman, mutta joka tapauksessa uudemmassa
oikeuskiytdnndssé olennaisuutta on vaadittu, jotta edellytysoppia voitaisiin soveltaa. Olen-
naisuuden vaatimuksella osana edellytysoppia tarkoitetaan sen tutkimista, onko rauennut
edellytys ollut kyseiseen edellytykseen vetoavalle sopimuspuolelle tirked”. Yleensd on
syytd painottaa objektiivista katsantoa, mutta esimerkiksi ratkaisussa KKO 2012:1 korkein
oikeus ndyttdd kdyttdneen ainakin osin subjektiivista ndkokulmaa, silld ratkaisussa on poh-
dittu sopimuspuolen omien toimien osoittaneen edellytyksen olleen hénelle olennainen, sen
sijaan ettd olisi todettu téllaisten edellytysten yleensd olevan olennaisia. Ratkaisussa sanotaan
tarkalleen ottaen, ettd “kustannukset ovat olleet myyjélle olennaisia kysymyksia, mitd osoit-
taa sekin, etti niiden selvittimistd asiantuntijavoimin edeltd kdsin on pidetty tarpeellisena”.
”Sekin” termin kdytto taas viittaa sithen, ettd asiassa on kdytetty myds objektiivista ndkokul-

maa.

Kuten aiemmin on jo tullut ilmi, korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2012:1 oli kyse
siitd, ettd sitooko tontin myyjda sellainen kauppaehto, jossa myyja oli lupautunut teettimédn
tontin puhdistustydn kustannuksellaan, kun kaupanteon jélkeen olikin ilmennyt, ettd puhdis-
tuskustannukset olisivatkin ldhes kymmenkertaiset. Kyseisessd ratkaisussa 2012:1 tulee oi-
keuskdytdnnon osalta selvisti ilmi olennaisuuden vaatimus. Ratkaisussa olennaisuuden yh-
teyteen on liitetty myos méardavi-termi. Kyseisen tapauksen perustelujen mukaan edellytyk-

sen tulee olla olennainen ja madradva.

KKO 2012:1 perustelut-osion 6.kappale Sopimussuhteissa on ldhtokohtana, ettd kumpikin
osapuoli vastaa omista tahdonilmaisuistaan ja sitoumuksistaan. Jos osapuolen sopimusta teh-
tdessd edellyttdma seikka on osoittautunut virheelliseksi tai jadnyt toteutumatta, hin kantaa
yleensd itse vastuun siitd, ettei ole riittdvasti selvittdnyt kannanottojensa perusteita. Virheel-
liselld tai rauenneella edellytykselld voi kuitenkin olla merkitystd sopimuksen sitovuuden

kannalta, jos edellytys on ollut sopimuksen solmimisen kannalta olennainen ja médrdévé ja

niin edellytys kuin sen merkitys sopimuksenteolle ovat olleet vastapuolen tiedossa. Perustel-
tua on lisdksi vaatia, ettd edellytykseen tahdonilmaisunsa perustanut sopimuspuoli on mene-

tellyt huolellisesti.

KKO 2012:1 6 kappaleesta kdy ilmi, ettd olennaisuus on yksi edellytysopin sovellettavuuden
vaatimus. Myohemmin samaisessa korkeimman oikeuden ratkaisun 13 kappaleen ensimmai-

sessd lauseessa kerrotaan, mitkd konkreettiset seikat tayttivit olennaisuuden vaatimuksen
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juuri kyseisessd tapauksessa. Kuten aiemmin mainitsin, ratkaisun mukaan olennaisuuden ole-
massa olon osoitti muun muassa se, ettd myyjé oli selvityttdnyt puhdistustoimien laajuuden
ja kustannukset etukdteen tukeutuen asiantuntijaan (subjektiivinen olennaisuus, lisdksi ob-
jektiivinen olennaisuus paistaa taustalta ’sekin” termin vuoksi). Lisdksi samaisen kappaleen
toisessa lauseessa todetaan konkreettisesti se, miksi korkein oikeus katsoi myos méardadavyys-
vaatimuksen tdyttyneen. Sen mukaan myyja olisi epdileméttd toiminut toisin, mikaéli olisi ol-

lut myyntihetkelld tietoinen moninkertaisesta hinnasta joka ylittdisi jopa kauppahinnan.

KKO 2012:1 perustelut-osion 13.kappale Puhdistustoimenpiteiden laajuus ja kustannukset

ovat olleet myyjélle olennaisia kysymyksid, mitd osoittaa sekin, ettd niiden selvittdmista asi-

antuntijavoimin edeltd kdsin on pidetty tarpeellisena. Tieto tai pelkkd epdilyskin siitd, ettd
kunnostussuunnitelman toteuttamisen todelliset kustannukset voisivat nousta moninkertai-

siksi kustannusarvioon ndhden ja jopa ylittaa kiinteiston kauppahinnan, olisi epaileméttd vai-

kuttanut myyntipaiatokseen.

Kun méairiddvyys on otettu ko. ratkaisussa niin selvéksi vaatimukseksi seki ratkaisun 6 ettd
13 kappaleissa, voisi ajatella, ettd madrddvyysvaatimuksesta tulisi tehdd kokonaan oma vaa-
timuksensa myo0s oikeuskirjallisuuden esitystekniikassa ja systematisoinnissa. Talloin edel-
lytysopin kdyton vaatimukseksi tulisi riskinjaon, olennaisuuden ja havaittavuuden lisdksi
my0Os madrddvyys (sekd lisdksi huolellisuusvaatimus, minké olen ottanutkin tdahédn tutkiel-
maan kokonaan omaksi vaatimukseksi). Oikeuskirjallisuudessa méarddvyysvaatimusta on

ylipdétdén otettu esille laiskasti, saati etti siité olisi tehty omaa edellytysopin kayton kriteerié.

Huolimatta maaradva-termin vahvistuneesta asemasta, nikisin kuitenkin, ettd olennaisuus ja
madrddvyys ovat niin ldhelld toisiaan, ettd ne soveltuvat saman “otsikon” alle, kuitenkin si-
ten, ettei mddrddvyysvaatimusta sovi unohtaa késiteltdessi olennaisuutta. Myds korkeimman
oikeuden esitystekninen rakenne tukee tdtd ajatusta. KKO 2012:1 ratkaisun perusteluiden 6
kappaleessa olennaisuus ja madrdadavyys on esitelty yhdessd “nipussa”, ja myos 13 kappa-
leessa konkreettisia seikkoja esiteltdessd ne ovat samassa kappaleessa, mutta kuitenkin siten,
ettd ne ovat erotettavissa erillisiksi kriteereiksi. Kyseisessd ratkaisussa ndiden kahden eri
kriteerin tayttymiseksi esitettiin siis eri argumentit. Olennaisuuden kriteerin tdyttymisen
osoitti asiantuntijalausunnon etukiteishankinta, ja maédrddavyyden kriteerin tdyttymisen

osoitti hinnan moninkertaistuminen joka olisi epdileméttd vaikuttanut myyntipaatokseen”.
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Kasitteiden ldheisyydestd kertoo esimerkiksi se, ettid Kaisto kayttda artikkelissaan kokonaan
olennainen-termin sijasta médriva-termii luetellessaan edellytysopin kiiyton vaatimuksia'!®.
Maiiradvalld ja olennaisella voidaankin ymmartdé tarkoitettavan samaa asiaa, kuitenkin niin,
ettd ndissd termeissd samaa palloa katsotaan eri puolilta. Maéaraavia-termilld voidaan ymmér-
tdd korostettavan sen arviointia, ettd olisiko sopimuspuoli solminut kyseistd sopimusta, jos
hén olisi ollut tietoinen raukeavasta edellytyksestd. Toisin sanoen, olisiko tietoisuus kysei-
sestd edellytyksestd vaikuttanut méadradvésti sopimuspuolen toimintaan. Lehrberg kuvaa

asiaa seuraavalla tavalla.

”Visentlighetsrekvisitet dr uppfyllt om den felaktiga forutséttningen dr vésentlig, i
den meningen att det kan antas att [6ftesgivaren inte skulle ha avgivit 16ftet pa samma
villkor om han kint till eller forutsett de omsténdigheter, varigenom forutsittningen

skulle komma att sl fel. Genom ett hypotetiskt prov far man forsoka utréona hur 16f-

tesgivaren skulle ha handlat, om han vid tidpunkten for 16ftets avgivande varit riktigt
informerad — dvs. om ingen villfarelse eller okunnighet forelegat i aktuellt hdnse-

ende. Finner man att han d4 inte skulle ha avgivit l6ftet, 4r rekvisitet uppfyllt.” 12°

Maidrddvyyden ongelma on, ettd siind vaaditaan hypoteettista arviointia osapuolen toiminta-
tavoista sopimuksentekohetkelld. Pitdd siis arvioida, olisiko osapuoli sitoutunut sopimuk-

seen, mikili hiin olisi tuolloin tiennyt olennaisen edellytyksen olemassa olon'?!

. Hayhén mu-
kaan tissd piilee juuri edellytysopin kéyton riski, silld hypoteettisen arvion tekemistd ei hé-

nen mukaansa voida tehda ainakaan subjektiivisten edellytysten perusteella.

Hayha 2004 ”Kun ihmisen tajuntaan on ulkopuolisen mahdoton tunkeutua, ei subjektiivisille
edellytyksille voida néin ajatellussa todellisuudessa antaa oikeudellista merkitystd vaaranta-

matta sopimusoikeuden keskeisen tehtivin, ennakoitavuuden tuottamisen, tavoitetta.”!?

Kaiken kaikkiaan olennaisuus ja sitd kautta médardévyys kuuluvat kiistatta yhdeksi edelly-

tysopin kiyton vaatimuksista. Tosin Ammilin mukaan oikeuskiytinndssi ei olekaan aina

119 Kaisto 2005 s.30
120 | ehrberg 1990 s. 189, alleviivaus tiss3
121 Mikili vastaus tahan kysymykseen olisi mydntava, tulisi maaraivyyden ja olennaisen ero vield paremmin
ilmi. Vaikka edellytys on olennainen, se ei silti ole valttamatta maaraava.
122 H3yh3 2004 5.1440
47



korostettu olennaisuusvaatimusta, vaan ratkaisuissa puhutaan monesti pelkistddn sopimuk-
sen perustana olevista edellytyksistd. Hinen mukaansa niissa ratkaisuissa nékyy se, ettd kor-
kein oikeus on pitényt jo pelkdstdéin sitd olennaisena, ettei joku osapuolen edellytyksistd ole
tayttynyt'?®. Tuoreimmassa edellytysoppia koskevassa korkeimman oikeuden tapauksessa
KKO 2012:1 edellytysopille asetetaan kuitenkin niin selkedsti olennaisuusvaatimus, etté sitd

on vaikea sivuuttaa ainakaan tavallisien sopimuksien kohdalla.

3.2.2.2 Olennaisuusvaatimus esisopimuksissa

Nakisin kuitenkin, ettd olennaisuusvaatimus ei koske esisopimuksia ainakaan yhtd vahvasti
kuin muita sopimuksia. Perustelen tétd silld, ettd katson esisopimuksen lukeutuvan toisen
korkeimman oikeuden tapauksen KKO 2009:49 tarkoittamiin varsinaisen sopimuksen val-
misteleviin oikeustoimiin. Kyseisessd tapauksessa valmistelevan oikeustoimen kohdalla ei
vaadittu virheen merkittavyytté, toisin kuin korkeimman oikeuden olisi ollut asian laita var-
sinaisen sopimuksen kohdalla. Seuraavassa ensin tapausseloste josta saa yleiskuvan misti
tapauksessa on kyse, ja sen jélkeen perustelu-osion 5 kappale josta selvidéd edelld mainitut

asiat.

KKO 2009:49 tapausseloste Myytivina olleessa asuinhuoneistossa oli ostotarjouksen teke-
misen ja sovitun kaupantekopdivén valilld havaittu kosteusvaurio. Tarjouksen tekijé oli ve-
tdytynyt kaupasta. Koska asunnossa oli tarjouksen tekemisen jalkeen havaittu objektiivisesti
arvioituna merkityksellinen kunnon puutteellisuus, asuntokauppa ei ollut jadnyt syntymaétta
tarjouksen tekijan puolella olevasta syysti eikd myyjalla ollut oikeutta pitdd maksettua kési-

rahaa.

KKO 2009:49 perustelu-osion 5 kappale Korkein oikeus katsoo, etté tarjouksen tekemisen
jélkeen havaittu, objektiivisesti arvioituna merkityksellinen asunnon kunnon puutteellisuus
on tyypillisesti sellainen seikka, jonka johdosta tarjouksen tekijé voi vetéytyd kaupasta ilman,
ettd kaupan syntymaéttd jddmisen voitaisiin katsoa johtuvan hénen puolellaan olevasta syysté.

Koska késirahan kdyttdminen liittyy edelld kerrotuin tavoin asuntokaupan valmisteluun, ei

asunnon kunnossa ilmenneen puutteellisuuden merkitysté késirahan palauttamisen edellytyk-

send tule arvioida samalla tavalla kuin arvioitaessa asunnon virhettd ja siitd aiheutuvia seu-

raamuksia sen jdlkeen, kun sitova kauppasopimus on tehty. Myyjéan velvollisuus palauttaa

késiraha asunnon kunnossa havaitun puutteellisuuden vuoksi ei siten edellyti, ettd asunnon

123 Ammala 1990 s.267
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tulisi olla kunnoltaan merkittdvdsti huonompi kuin mité tarjouksen tekijilla on ollut perus-

teltua aihetta edellyttid tarjousta tehdessaén.

Ratkaisun 2009:49 linjaus on merkittidva esisopimuksia koskien. Esisopimus kuuluu ostotar-
jouksen ohella eittiméttd myos varsinaisen sopimuksen valmisteleviin oikeustoimiin, ja ndin
ollen korkeimman oikeuden linjaus olla vaatimatta olennaisuutta valmistelevilta oikeustoi-
milta, koskee my0s esisopimuksia. Eika siind kaikki, ettd esisopimuksen voidaan katsoa kuu-
luvan kyseisessi ratkaisussa tarkoitettuun valmistelevien oikeustoimien ryhmaéin, silléd nih-
dikseni esisopimus voidaan tietyissd tilanteissa rinnastaa jopa ostotarjoukseen, josta edelld
mainitussa tapauksessa on siis kyse. Tdma johtuu siitd, ettd esisopimus voidaan tehdd myos
yksipuolisesti sitovaksi’?*. Tilloin voidaan kysyi, miten yksipuolinen esisopimus edes eroaa

oikeudellisesti ostotarjouksesta?

Mielestdni ei juurikaan. Molemmissa on kyse yksipuolisesta sitovuudesta. Toki esimerkiksi
AsKL 3:3:n mukaisissa tapauksissa, jossa ostotarjoukseen on liitetty késiraha (josta my0s
ratkaisussa KKO 2009:49 oli kyse), tarjouksen ei voida katsoa olevan vain ostajaa sitova,
vaan tdlloin my6s myyjédn kohdistuu AsKL 3:3:n mukaan sitovuuden mukana tuomia vel-
voitteita. Téahdn on kuitenkin todettava, ettd voidaanhan esisopimuskin saattaa ehtoteknii-
kalla vastaavaan tilaan, missd my0s myyjdin kohdistuu tiettyjad sitovuusvelvoitteita esimer-
kiksi késirahasta johtuen. Niin ollen on katsottava olevan yksittdisia tilanteita, jolloin voi-
daan puhua esisopimuksesta ja ostotarjouksesta jopa samana asiana. Jilleen voidaan todeta,
ettd asia on fapauskohtainen, joskus ne ovat rinnastettavissa, joskus ei, ja useimmiten ei. Joka
tapauksessa kyseiset instrumentit ovat molemmat vahintddnkin korkeimman oikeuden tar-
koittamia varsinaisen sopimuksen valmistelevia oikeustoimia. Esisopimuksen kohdalla voi-

daan tédlloin puhua my6s pddsopimusta valmistelevana oikeustoimena.

Edelld ndhdyssd tapauksessa valmistelevalta oikeustoimelta ei siis vaadittu olennaisuutta,
vaan vetdytymisoikeuteen riitti, ettd on tullut ilmi sellaisia myytdvdd kohdetta koskevia
seikkoja, jotka ovat perustellusti vaikuttaneet kielteisesti ostajien arviointiin huoneis-

tosta”!?°. Linjaus on merkittivi, silli on otettava huomioon, ettei ostajille olisi tullut edes

124 saarnilehto 2005 s.70
125 KKO 2009:49 perustelu-osiossa kappale 6:n toinen lause
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kuluja kyseisestd heiddn arviointiin vaikuttaneesta kielteisestd seikasta, koska taloyhtio oli
luvannut hoitaa korjauskustannukset ostajien puolesta. Kansankielelld ilmaistuna korkeim-
man oikeuden linja on, ettd valmistelevasta oikeustoimesta voi vetdytyi silloin, kun jokin

kohteessa ei nappaakaan”.

Entd miten edelld mainittu tapaus sitten vaikuttaa edellytysopin olennaisuus-arviointiin, ei-
hén tapauksessa KKO 2009:49 ollut edes kyse edellytysopin mukaisesta tilanteesta? Ensin-
nékin on todettava, ettd kyseisen korkeimman oikeuden linjauksen voi perustellusti ymmdr-
tdd tarkoittavan, ettd aina kun on kyse valmistelevasta oikeustoimesta, olennaisuusarviointi
el ole sama kuin varsinaisessa sopimuksessa. Jo tdma riittdisi ainakin itselleni perusteluksi
arvioida olennaisuuden vaatimusta eritavalla esisopimuksia koskevissa edellytysten raukea-
misen tilanteissa. Kyseinen tapaus antaa silti esisopimusta koskevaan edellytysopin mukai-
seen olennaisuusarviontiin vieldkin enemman, silld tapauksessa KKO 2009:49 on asiallisesti

kyse edellytysten raukeamisesta vaikka siti ei ole tapauksessa mainittu.

Tapauksessa KKO 2009:49 on ollut késilla tilanne, jossa sitovan oikeustoimen (ostotarjouk-
sen) jilkeen olosuhteet ovat muuttuneet (tehdyn kosteusmittauksen jdlkeen) sopimuksente-
kohetken jdlkeen, ja ndin ollen ostajien edellytykset (homeettomasta talosta) ovat rauenneet
(ilmenneen homeen, eli olosuhteiden muuttumisen myo6td). Olosuhteiden muutos on vieldpa
hyvin samankaltainen kuin tapauksessa KKO 2012:1, jossa edellytysoppiin siis voitiin ve-
dota. Molemmissa tapauksissa olosuhteiden muutoksena on ollut my6hemmissé selvityk-

sessd ilmenneet asiat, silld tapauksessa

- KKO 2009:49 olosuhteiden muutos on tullut myohemmin tehdyn selvityksen perus-

teella ilmenneestd homevauriosta, ja tapauksessa

- KKO 2012: 1 olosuhteiden muutos on tullut my6hemmin tehdyn selvityksen perus-

teella ilmenneesta tontin puhdistuksen korkeammasta hinnasta.

Miksi tapauksessa KKO 2009:49 ei sitten ole mainittu edellytysoppia? Selitys yksinkertai-
nen. Ensinnékin edellytysoppiin ei ole todennékoisesti edes vedottu, ja toiseksi, kyseisessé
tapauksesta on selvdi lainsdddéntod (joka on ilmeinen syys siithen, miksi edellytysoppiin ei

ole vedottu). AsKL 3 luvun 3§ 4 mom.:n mukaan asunto-osakkeen kaupasta vetdytyva osa-

50



puoli voi menettii vain kisirahan vetiytyessiin kaupasta (alla alleviivattu osa)'?®. Tapauk-
sessa oli kysymys siitd, ettd oliko ostajalla vetdydyttyddn oikeus kisirahan palautukseen, eli
tarkemmin sanoen, johtuiko vetdytyminen kyseisessd sddnnoksessd mainitusta ostajasta vai

myyjéstd johtuvasta syysta (alla kursivoitu osa).

AsKL 3:3 Jos kauppa tehddén, kdsiraha on kokonaisuudessaan laskettava osaksi kauppahin-

taa.

Jos kauppa jaad syntymaéttd tarjouksen tekijan puolella olevasta syystd, myyjalld on oikeus

pitdd késiraha tai saada sovittu vakiokorvaus, jollei 6 §:std muuta johdu.

Jos myyja ei hyviksy ostotarjousta tai jos kauppa jaa syntymattd muusta kuin tarjouksen te-
kijan puolella olevasta syystd, myyjan on viipymiéttd palautettava saamansa késiraha. Jos
myyjé tarjouksen tekijastd riippumattomasta syystd kieltdytyy tekeméstd kauppaa niillé eh-
doilla, joista on myyjén kanssa tai myyjan lukuun sovittu késirahan vastaanottamisen yhtey-
dessd, myyjan on késirahan palauttamisen liséksi suoritettava tarjouksen tekijélle hyvityk-
send sovittua késirahaa vastaava méérd, jollei 6 §:std muuta johdu. Jos késirahan sijasta on
sovittu vakiokorvauksesta, myyjan on tdssd momentissa sdddetyin edellytyksin suoritettava

tarjouksen tekijille sovittua vakiokorvausta vastaava rahaméaara.

Kaupasta vetdytyvin vastapuolella ei ole oikeutta muuhun kuin 2 tai 3 momentissa tarkoitet-

tuun seuraamukseen. Jos myyja on yksityishenkild ja tarjouksen tekija on kuluttaja, he voivat

kuitenkin erikseen sopia siitd, ettd kaupasta vetdytyvan on korvattava vastapuolelleen télle

aiheutunut todellinen vahinko.

Niin ollen ennen varsinaisen kauppakirjan tekoa asunto-osakkeen kaupasta voi vetdytya ky-
seisen sddnnoksen mukaan melko helposti, silld siind voi menettdd enintdén kdsirahan. Sen
sijaan tapauksessa 2012:1 oli kyse ensinnikin kiinteiston kaupasta, johon asunto-osakkeita
koskeva AsKL ei sovellu. Toiseksi kyse ei ollut valmisteluvaiheen ostotarjouksen sitomatto-

muudesta, vaan varsinaiseen kauppakirjaan kuuluvan yksittdisen sopimusehdon patemétto-

126 kts. Telaranta 1960 s.30 ilmeisesti Telaranta ei pitdisi ndin ollen nykylainsdddannén mukaisen asuntokau-
pan ostotarjousta edes sitovana tarjouksena, silld sitovuuden raja menee Telarannan mukaan positiivisen ja
negatiivisen sopimusedun vélimaastossa. Kasiraha jadkin talle harmaalle alueelle sitovuuden maaritelman
kannalta. Telarannan logiikalla katoisin néin ollen, etta joskus kasiraha ylittaa sitovuuden kynnyksen (kun
kasirahan suuruus ylittaisi positiivisen sopimusedun mukaisen korvauksen maaran), ja joskus alittaa (kun ka-
sirahan suuruus olisi vihemman kuin positiivisen sopimusedun mukaisen korvauksen maara).
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myydestd. Hovioikeus tekikin tapauksessa KKO 2012:1 péinvastaiseen lopputulokseen joh-
taneen ratkaisun perustaen ratkaisun edellytysopin sijaan maakaareen. Hovioikeus perusti
argumentaationsa siihen, ettd MK 2:9.2 olisi velvoittanut myyjéa irrottautumaan nimenomai-

sella sopimusehdolla MK 2:17.1 5k.:n mukaisen salaisen virheen vastuusta.

KKO 2012:1 Hovioikeuden perustelut Maakaaren 2 luvun 9 §:n 2 momentin mukaan so-
pimuksella saadaan poiketa maakaaren mukaan myyjélle tai ostajalle kuuluvista oikeuksista
tai velvollisuuksista. Ostajan 17 - 34 §:n mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla
yksildidysti siitd, milld tavalla hdnen asemansa poikkeaa laissa sdddetystd. Sanotun luvun 17
§m 1 momentin 5 kohta koskee salaista virhettd. Mainitun pykéldn 2 momentin mukaan
myyjé on vastuussa salaisesta virheestd. Kanteessa tarkoitettujen kiinteistdjen kauppakirjan
sanamuoto huomioon ottaen hovioikeus katsoi, ettei siind ollut maakaaressa tarkoitetuin ta-
voin yksildidysti sovittu myyjén vastuun rajoittamisesta, kun siind ei ollut erikseen lausuttu
ostajan vastuusta maaperéin puhdistamisen suhteen. Myds sanottu seikka puolsi kauppakirjan

sanamuodon tulkintaa kantajan vaatimusten mukaisesti.

Kuten aiemmin on tullut ilmi, lopulta KKO ratkaisi asian kuitenkin vastaajan eduksi maa-
kaaren sijasta edellytysoppiin perustuen. Tapauksesta ei selvid, onko vastaaja vedonnut edel-
lytysoppiin jo kérdji- ja hovioikeusvaiheessa, mutta kun kyseessa on riita-asia, ndin voidaan
olettaa olleen. Niin ollen tapauksessa KKO 2012:1 vasta korkein oikeus on ottanut edelly-
tysopin vakavasti. Kuten aiemmin tuli esille, tapauksessa KKO 2009:49 ei sen sijaan ole
todenndkoisesti vedottu edellytysoppiin lainkaan johtuen AsKL 3:3:n tisméllisestd lainsdé-

dannosta.

Tosin olen sitd mieltd, ettd edellytysoppia olisi tuossakin tapauksessa voitu soveltaa AsKL 3
luvun 3§:n 3 momentin tulkinnassa. Kun tapauksessa KKO 2009:49 riideltiin siitd, jaiko
kauppa syntymaéttid muusta kuin tarjouksen tekijédn puolella olevasta syystd” ostajan vetiy-
tyessd myohemmin ilmenneen homeen takia kaupasta, olisin ainakin itse asianajajana ottanut
argumentaatioon mukaan edellytysopin. Tapauksesta ei ilmene onko niin tehtykin, mutta ai-
nakaan mikéén tapauksen kolmesta oikeusasteesta ei ole ottanut siti ratkaisun perustaksi. On
huomattava, ettd vaikka edellytysopista ei ole korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO
2009:49 puhetta, ovat ostajan rauenneet edellytykset olleet kuitenkin ratkaiseva syy sille,
miksi korkein oikeus on ratkaissut asian ostajan eduksi. Tdma ilmenee ko. ratkaisun peruste-

luista, jonka mukaan “myyjén velvollisuus palauttaa kdsiraha asunnon kunnossa havaitun
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puutteellisuuden vuoksi ei siten edellytd, ettd asunnon tulisi olla kunnoltaan merkittavésti
huonompi kuin mité tarjouksen tekijalla on ollut perusteltua aihetta edellyttdd tarjousta teh-

dessdin.”

Vaikka itse tulkitsenkin, ettd edellytysoppi olisi soveltunut argumentaatioksi myos tapauk-
seen KKO 2009:49, my0s pédinvastaisessa tulkinnassa katsoisin silti kyseisen tapauksen an-
tavan vahvan indision siitd, ettd esisopimuksen olennaisuusvaatimuksen ei ole katsottava ole-
van saman siséltdinen kuin muissa sopimuksissa. Kuitenkin sellainen tulkinta, ettd olennai-
suusarvioinnilla ei olisi lainkaan sijaa esisopimuksissa, on aivan liian pitkdlle meneva, silld
ratkaisun KKO 2009:49 sanamuodon mukaan asunnon kunnossa ilmenneen puutteellisuuden
merkitystd kdsirahan palauttamisen edellytyksena ei tule arvioida samalla tavalla kuin var-
sinaisissa sopimuksissa. Tété tarkennetaan ratkaisussa myohemmin linjaamalla, ettei vetiy-

tymisoikeus siten edellyti, ettd asunnon tulisi olla kunnoltaan merkittdvésti huonompi.

Niin ollen jii kaksi vaihtoehtoa tulkita vaadittavaa edellytyksen olennaisuutta esisopimuk-
sen vetdytymisen tilanteissa. Ensimméinen vaihtoehto on, etti jatketaan olennaisuus-termin
kayttod myos esisopimuksen vetdytymistilanteissa, mutta tehddén olennaisuus-termin sisdlle
liukuva asteikko samaan tapaan mistd Karhu puhuu sopimuksen sitovuuden osalta sopimuk-
sen prosessikisityksessi'?’. Toinen vaihtoehto on lakata kokonaan kiyttimisti olennaisuus-
termid esisopimuksien kohdalla, ja korvata termi esimerkiksi perustellusti edellyttinyt —ter-
milld. Korkein oikeus kaytti titd termid ratkaisussa KKO 2009:49. Sen mukaan oli riittdvaa,
ettd asunnon kunto oli huonompi kuin kuin mité tarjouksen tekijdlla on ollut perusteltua ai-
hetta edellyttid tarjousta tehdessddn. Olennaisuus-termin hylkdaminen korkeimman oikeu-
den argumentaation mukaisesti ei tarkoittaisi sitd, etteikd edellytyksen merkittavyyden har-

kinnassa olisi jatkossa mitddn toleranssikynnystd, silld vain kdytettdva termi olisi eri.

Kuitenkin olennaisuus-termin hylkddminen kokonaan edellytysopin yhteydessd tuntuisi
melko karkealta toimelta. Néin ollen liukuva olennaisuus-asteikko tuntuisi loogisemmalta
vaihtoehdolta. Tdssd mallissa olisi paremmin mahdollista tehdd aina tapauskohtainen har-
kinta olennaisuuden siséllostd. Kun kyseessd on esisopimus, liu’uttaisiin asteikolla aina vé-
hemmaén olennaisuutta vaadittavaan suuntaan jne. Lopultakin vaihtoehtojen vélinen valinta

jaa tulevaisuuden oikeuskdytdnnon muokkailtavaksi.

127 Karhu 2004 s.1452
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3.2.3 Havaittavuus
3.2.3.1 Havaittavuusvaatimus yleisesti

Edellytyksen on tullut olla my0s vastapuolen havaittavissa, jotta edellytyksen raukeaminen
voisi tulla kysymykseen'?8. Sama havaittavuuden vaatimus on lihes kaikissa OikTL:n pite-
mittdmyysperusteissa, lukuun ottamatta 28.1 ja 32.2§:18. Hemmon mukaan havaittavuuden
vaatimus edellyttid, ettd vastapuolen on tullut tietdd tai hinen on pitényt tietdd toisen osa-
puolen edellytyksen olemassaolo. Hén jatkaa, ettd sellaisiin edellytyksiin jotka ovat olleet
vain osapuolen omassa tiedossa, ja joita ei ole voinut havaita joko osapuolten vilisen kom-
munikaation tai edellytysten tavallisuuden vuoksi, ei voi liittdd oikeusvaikutuksia. Téllainen
sisdinen edellytys on verrattavissa peiteltyyn varaukseen, johon ei mydskéén ole liitetty ha-
vaittavuuden vaatimusta. Osapuolen joka ei tuo edellytyksiddn vastapuolen ndkyville, voi

katsoa menetelleen huolimattomasti tai vihintiinkin epitarkoituksenmukaisesti. %

Havaittavuuden tiesi tai piti tietid —vaatimuksesta johtuen Ammili on esittinyt, ettd havait-

tavuusvaatimus voitaisiin yhti hyvin korvata bona fides —vaatimuksella'*°

. Myos Hemmon
mukaan havaittavuusvaatimus ja oikeustoimilaissa kdytetty tiesi tai piti tietdd —vaatimus ovat
asiallisesti samoja'3!. Piti tietiii —tapausten yhteydessi voidaan puhua myds ns. tyyppiedel-
lytyksistd. Tyyppiedellytysten olennaisuus on niin luonnollinen osa ko. tyypin sopimuksissa,
ettd osapuolten on katsottava havainneen ne. Koska piti tietdd —vaatimus kuuluu ilmiselvésti

havaittavuuden piiriin, voidaan tehdé paitelma, ettd osapuolen subjektiivisille késityksille ei

voida antaa suurtakaan sijaa tillaisissa tapauksissa'>2.

Vanhemmassa oikeuskirjallisuudessa Kivimiki ja Ylostalo katsovat tyyppiedellytysten kuu-
luvan toiseksi suurimmalla todenndkdisyydelld huomioon otettavien edellytyksien joukkoon.
He siis jakavat edellytysten huomioon ottamisen uudemmasta oikeuskirjallisuudesta poike-

ten, neljddn ryhméén. Heiddn tekeméssd ryhméjaossa raukeavat edellytykset jactaan ryhmiin

128 kts. esim. Annola 2012 5.396, Hemmo 2003 | 5.405 ja Kolehmainen 2013 5.110
129 Hemmo 2003 | 5.405-406
130 Ammala 1990 s.267
131 Hemmo 2003 | 5.407
132 Kts. esim. Hayha 2004 s.1440 Hayhin mukaan subjektiivisille edellytyksille ei voida antaa paljon sijaa, silla
se vaarantaisi sopimuksen ennakoitavuuden
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sen mukaan kuinka varma oikeusasema ko. edellytykselld on oikeusjarjestyksessimme. En-
simmaéiseen ryhméén kuuluvat ns. lailliset edellytykset (laga forutséttningar), jotka ovat var-

masti oikeudellisesti relevantteja. Tihéin ryhméin kuuluu mm. Lahjal. 5§ 1 mom. tilanteet. '3

LahjaL 5§ 1 mom. Milloin sitovan lahjanlupauksen antamisen jélkeen, mutta ennen lahjoi-
tuksen tdyttdmistd, antajan varallisuusolot huonontuvat niin suuresti, ettd lahjan saajankin
olot huomioon ottaen lahjan vaatiminen olisi ilmeisesti kohtuutonta, voidaan lahjoitus pe-

ruuttaa tai sitd vahentaa.

Kiviméen ja Ylostalon tekemén jaottelun mukaan toisen ryhmén muodostavat ns. tyypilliset
edellytykset!3* (typiska forutsittningar). Heidéin mukaan tillaisia tyypillisid edellytyksii ovat
esimerkiksi kihlalahjat, jotka annetaan avioliiton syntymisen edellytyksend, seké velaksianto
jossa edellytetddn, ettei velallisen taloudellinen asema olennaisesti muutu ennen rahan luo-
vuttamista. Kivimiki ja Ylostalo eivdt méérittele tarkemmin timén ryhmén sisdltod, mutta
olettaisin heidédn tarkoittavan tdlla ryhmaélld samoja asioita, joiden nykydédn ymmaérretidén
kuuluvan tyypillisten edellytysten piiriin. Néin ollen Ylostalo ja Kiviméki ndyttavét antavan
tyyppiedellytyksien huomioimiselle vahvan tukensa, silld mm. OQikTL33§:n mukaisesti huo-

mioitavat edellytykset he asettavat vasta kolmanteen ryhmién. '3

Edelleen neljdnnen ryhmén heidén jaottelussaan muodostavat tilanteet, joissa edellytysten
raukeaminen voidaan ottaa huomioon epdvarmimmin. Talld ryhmaéll4 ei ole heiddn kirjassaan
mitéédn erityistd nimed, vaan tdhdn kuuluvat ilmeisesti kaikki tapaukset mitka eivit sovellut
kolmeen edelld mainittuun joukkoon. Téssd ryhmassd Kivimaiki ja Ylostalo tekevit jaon sub-
jektiivisiin ja objektiivisiin edellytyksiin. Subjektiivisissa edellytyksissd on edellytyksen re-
levanssia harkitessa kiinnitettdvd huomiota siihen, ovatko molemmat osapuolet mieltineet
saman edellytyksen vai oliko toinen havainnut tai pitdnyt havaita toisen mieltima olennainen

edellytys. Objektiivisissa edellytyksissad on kyse olosuhteista joiden pysyvyyttd osapuolet ei-

133 Kts. tarkemmin Kivimaki&Ylostalo 1981 s.421-422, referaattini heidan kirjoittamastaan sisaltda jonkin ver-
ran tulkintaa, silld he eivat ole selvasti sanoneet jakavansa edellytyksia neljddn ryhmaan, mutta tdma on
paateltavissa lukiessa heidan tekstidan. He ovat tehneet mm. selkeédn a, b ja c —jaottelun kolmesta ensim-
maisestd ryhmdastd, mutta neljannen ryhman he ovat jattaneet “muulloin on edellytyksen relevanssia harkit-
taessa on kiinnitettdva huomiota...” lausahduksen varaan laittamatta selkeda d-merkkia otsikoksi.
134 yudemmassa oikeuskirjallisuudessa kaytetddn termia “tyyppiedellytykset”
135 Kivimaki&Yldstalo 1981 s.422
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vit ole lainkaan mieltdneet, vaan katsoneet ne ilman muuta selviksi. Tdstd huolimatta tdllai-
nen edellytys saattaa Kiviméen ja Ylostalon mukaan olla relevanttinen, etenkin jos on kyse

muusta kuin rahasta. 3¢

Kiviméen ja Ylostalon neljan ryhmén jaottelussa on havaittavuuden kannalta kyse siité, ettd
ensimmadisen ryhmén kuuluessa lakiperusteisiin edellytystilanteisiin, havaittavuuden ongel-
matilanteita ei voida ottaa huomioon. Suomen oikeusjérjestyksessd onkin perinteisesti ollut
késitys, ettei erehdysti lain tilasta voida ottaa huomioon. Toiseen ryhméén (tyyppiedellytyk-
siin) kuuluvissa tapauksissa osapuolen on edelleen erittdin vaikea vedota havaittavuuden on-
gelmaan. Tietyissd tilanteissa on vain niin, ettd piti tietdd” jokin edellytys. Kolmannen ja
neljdnnen ryhmaén tilanteissa havaittavuutta taasen joudutaan tekeméén aina tapauskohtainen

harkinta. Tdllainen jaottelu on hyvin looginen havaittavuusproblematiikan sisélla.

Oikeuskiytdnnossd havaittavuuden térkeys tulee esille esimerkiksi vertaamalla tapauksia
KKO 1986 II 111 ja KKO 1987:47. Jalkimmaiisessa tapauksessa on kylldkin kyse motii-
vierehdyksestd, mutta muutoin tapaukset ovat samankaltaisia, joten ne kelpaavat havaitta-
vuuden kontekstissa vertailtavaksi. Ensimmaéisessd tapauksessa vanhempien ja pojan vélinen
tila-kauppa purettiin rauenneen edellytyksen vuoksi, mutta jalkimmaisesséd tapauksessa sa-
mankaltaisissa olosuhteissa tehtyd vanhempien ja pojan vilista tila-kauppaa ei julistettu pa-
teméttoméksi. Ero selittyy havaittavuudella. Jalkimmaiisessd tapauksessa erehtyneiden van-

hempien olisi korkeimman oikeuden mukaan tullut havaita erehdyksensa.

KKO 1986 II 111 A oli myynyt sukunsa omistuksessa kauan olleen maanviljelystilan pojal-
leen 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 kauppaehtojen mukaisesti huolta A:sta ja hdnen vaimostaan,
jotka jdivdt asumaan tilalle. Sanottuja edellytyksid ei ollut mainittu kauppakirjassa, mutta

asianosaiset olivat olleet niisté tietoisia. B ja C olivat kuitenkin kaupan jalkeen muuttaneet

pois tilalta, vuokranneet pellot ja myyneet maanviljelyskoneet eivétka olleet tarkoitetulla ta-
valla tayttédneet kauppachtoja. Koska kiinteistonkaupan perustana olleet edellytykset siten

olivat jadneet toteutumatta, kauppa purettiin.

136 Kivimaki&Ylostalo 1981 s.422-423
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KKO 1987:47 A ja hdnen vaimonsa B olivat v. 1975 myyneet PohjoisSuomessa syrjdiselld
seudulla sijainneen pienehkdn asutustilansa rakennuksineen ja irtaimistoineen A:n pojalle
C:lle ja tdimén vaimolle D:lle. Kauppaehtojen mukaan he olivat pidétténeet itselleen elinikai-
sen vapaan asumisoikeuden tilan asuinrakennuksessa asuntonaan oma huone valoineen ja
lampdineen. C:114 oli tydpaikka Eteld-Suomessa, jossa hén perheineen asui ja jonne hén ti-

lanostosta huolimatta myds jéi.

A ja B vaativat v. 1984 vireillepannulla kanteella kaupan julistamista pateméttoméksi, koska
kaupan tarkoituksena oli ollut, ettd A:n ainoa poika perheineen olisi muuttanut tilalle jatka-

maan A:n ja B:n eldménty6td maataloudenharjoittajana ja pitdméan heistd huolta.

Koska A:n ja B:n oli tiytynyt kauppaa tehtéessé olosuhteiden perusteella ymmértia mahdol-

liseksi myos se, etteivit C ja D muuttaisi tilalle, C:n ja D:n ei katsottu menetelleen kunnian-

vastaisesti ja arvottomasti vetoamalla kauppaan. Kun patemattomyysperustetta ei ollut muu-

toinkaan néytetty, hylattiin kanne.

Uudemmassa oikeuskédytdnndssd ratkaisussa KKO 2012:1 havaittavuus liitetddn edelly-
tysopin kdyton vaatimukseksi erittdin selkeésti. Ratkaisussa kéytetddn ensin perustelujen 6
kappaleessa termid “ovat olleet vastapuolen tiedossa”, ja mydhemmin johtopdatoksissd 16

kappaleessa termid “havaita”.

KKO 2012:1 perustelut-osion 6.kappale Sopimussuhteissa on 1dhtokohtana, ettd kumpikin
osapuoli vastaa omista tahdonilmaisuistaan ja sitoumuksistaan. Jos osapuolen sopimusta teh-
tiessd edellyttdmai seikka on osoittautunut virheelliseksi tai jaényt toteutumatta, hin kantaa
yleensd itse vastuun siitd, ettei ole riittdvésti selvittdnyt kannanottojensa perusteita. Virheel-
liselld tai rauenneella edellytykselld voi kuitenkin olla merkitystd sopimuksen sitovuuden
kannalta, jos edellytys on ollut sopimuksen solmimisen kannalta olennainen ja médrdéavé ja

niin edellytys kuin sen merkitys sopimuksenteolle ovat olleet vastapuolen tiedossa. Perustel-

tua on lisdksi vaatia, ettd edellytykseen tahdonilmaisunsa perustanut sopimuspuoli on mene-

tellyt huolellisesti.

KKO 2012:1 johtopéitos-osio Sopimuksen sitovuus perustuu osapuolten yhteisymmaérryk-
seen. Késilld olevassa tapauksessa yhteisymmaérrys on maaperén puhdistamisvelvollisuuden
osalta perustunut olennaisesti virheellisiin edellytyksiin niin vaadittavien toimenpiteiden laa-

juuden kuin niiden kustannustenkin osalta. Jukovan on osoitettu kauppaa valmistellessaan
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toimineen huolellisesti. Tadmén vuoksi ja kun Nikron on tullut kauppakirjaan liitetyisté selvi-

tyksisté havaita, millaisilla edellytyksilld ja missd laajuudessa Jukova on tarkoittanut kaup-
paan ja maaperén puhdistusvelvollisuutteen sitoutua, aivan toisen siséltdisen puhdistusvel-
voitteen vahvistaminen ei ole perusteltua. Sellaisesta ei ole kauppakirjassa sovittu. Nikron

kanteessaan esittiméé vaatimusta ei siten voida hyvéksya.

Kyseisessa tapauksessa korkein oikeus katsoi havaittavuuden vaatimuksen tdyttyneen kaup-
pakirjaan otettujen selvitysten perusteella. Niilld selvityksilla korkein oikeus viittaa insingo-
ritoimisto Paavo Ristola Oy:n 07.11.2000 laatimaan maaperatutkimukseen sekd 13.12.2000
laatimaan kunnostussuunnitelmaan. Koska ndmé asiakirjat olivat olleet vastapuolen ndhta-

villd ja osana sopimusta, havaittavuus-vaatimus tdyttyi.

Korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2012:1 perusteluista 10ytyy erds mielenkiintoinen
seikka, silld siind havaittavuuden vaatimuksen tdyttymiselle annetaan erds “’sivuvaikutus”.
Perustelujen mukaan, kun havaittavuuden vaatimus tiyttyy, tllaista edellytystd voidaan ar-

vioida sopimusehtona.

KKO 2012:1 perustelut-osion 15 kappale Puhdistusvelvollisuuden kytkeminen selvityksiin kaup-
pakirjan 10. ja 2. kohdista ilmenevin tavoin ja saattaminen ostajan tictoon merkitsevét sitd, ettd myy-
jan sitoumuksen perusteet ovat saaneet myds ostajaan ulottuvaa merkitystd. Myyjin oikeustoimen

edellytyksistd on tullut molempia osapuolia sitovia kauppaehtoja.

3.2.3.2 Havaittavuusvaatimus esisopimuksissa

Vaikka havaittavuuden maéritelma on vuosien saatossa eldnyt, oikeusjérjestyksesséd havait-
tavuuden mairitelmaélle ei ole missdén nidhtivissi eroavaisuuksia nimenomaan esisopimusten
ja muiden sopimusten vilill4. Eli toisin kuin esimerkiksi olennaisuus-vaatimus, havaittavuu-
den vaatimuksen sisdllolliselle kyseenalaistamiselle ei ole tdssd kohdin aihetta kun siitd pu-
hutaan esisopimuksen kontekstissa. Vaatimus on nayttdisi olevan sama seké esisopimuksissa
ettd muissa sopimuksissa sen osalta, ettd edellytyksen on tullut olla my6s vastapuolen havait-

tavissa, jotta edellytyksen raukeaminen voisi tulla kysymykseen'’.

137 Hemmo 2003 | 5.405
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Sen sijaan havaittavuuden vaatimuksen voidaan katsoa tdyttyvin esisopimusten kohdalla hel-
pommin kuin muiden sopimusten kohdalla, koska esisopimukseen sisdltyy lédhes aina epé-
varmoja tulevaisuuden seikkoja, ja timéin epdvarmuuden voidaan hyvin usein olettaa siirty-
neen myds vastapuolen tietoon.!*® Epdvarmuus tulevaisuuden seikoista on siis usein juuri
syynd siihen, ettd esisopimus ylipdétidan tehddin padsopimuksen sijasta. Nima edelld maini-
tut asiat on oikeuskirjallisuudessa ndhty yhdeksi syyksi siithen, miksi edellytysten raukeami-

139

sen problematiikalla on esisopimuksissa erityisen suuri merkitys °”. Néin ollen nékisin, etti

esisopimuksissa edellytyksen kdyttéala voi tulevaisuudessa muodostua merkittavéksikin,
kun jo vanhastaan havaittavuuden on ndhty tiyttyvan esisopimuksissa helposti ja lisdksi uu-
dempi oikeuskéytintd ndyttdd aiemmin kerrotusti siltd, ettd mydskaén olennaisuus-kriteeriltd

ei vaadita niin paljon esisopimuksien kohdalla.

3.2.4 Huolellisuus
3.2.4.1 Huolellisuusvaatimus yleisesti

Huolellisuusvaatimusta ei ole oikeuskirjallisuudessa tavattu liittdd edellytysopin kayton kri-

140

teereihin kovin vahvasti'*’. Hemmo mainitsee huolellisuusharkinnan, mutta hiankian ei tuo

sitd kovin pontevasti esille. Tdllainen kuva vilittyy muun muassa sen vuoksi, ettd vuoden

2003 sopimusoikeutta koskevassa teoksessaan Hemmo on maininnut huolellisuusvaatimuk-

sen'*!, mutta vuonna 2009 ilmestyneessi teoksessa joka on tiivistelmi aiemmin mainitusta

142

teoksesta, hédn ei ota tuota huolellisuusvaatimusta'* esille vaikka ympardiva teksti on muu-

toin samaa.

Hemmo 2003 I Kun edellytys on toisen osapuolen tiedossa tai olosuhteiden muutos on riit-
tavan vaikutuksellinen, vastuusta vapautuminen saattaa muodostua perustelluksi. Harkinta
on aina sidoksissa tapauksen erityispiirteisiin, eikd pidd unohtaa sitd, ettd huolellisen neuvot-
telukumppanin olisi syytd neuvotteluissa tuoda esiin padsopimuksen paittimisen kannalta
tarkedt edellytyksensd ja tavoitella niiden kirjaamista sopimukseen. Tallaisten varaumien

puuttuminen vaikuttaa monesti sopimuksen vapauttamista vastaan.'#

138 Esim. Annola 2012 s.396
139 Esim. Annola 2012 5.396 ja Hemmo 2009 s.255
140 Esim. Annola 2012 5.396-397 ja Kolehmainen 2013 5.110-111
141 Hemmo 2003 | 5.255 alalaita
142 Hemmo 2009 s.144 ylilaita
143 Hemmo 2003 | 5.255, alleviivaus tissa
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Lisdksi myohemmin samassa Hemmon 2003 vuoden teoksessa kappaleessa jossa edelly-
tysopin kdyton kriteereitd kisitelldéin, otsikossa on mainittu vain olennaisuus, havaittavuus
ja riskinjako. Kyseend olevan otsikon alla olevassa tekstissidkain ei huolellisuusvaatimusta
ole mainittu. Naiistd seikoista voi tehdé kaksi johtopaitostd. Joko Hemmo ei pidd huolelli-
suusvaatimusta edellytysopin soveltamisen kannalta niin tirkedna, ettd se saavuttaisi itsendi-
sen kriteerin aseman, tai sitten huolellisuusvaatimus on Hemmon mukaan niin itsestdin selva
vaatimus osana jokaista sopimusta, ettd sen korostaminen ei ole mielekédsté. Jos spekulaatiota
hieman jatkaa, voi myds olla mahdollista, ettd kuten jo aiemminkin mainitsin, Hemmo sisél-
lyttdisi huolellisuusarvion riskinjakopunnintaan. Tdma varovainen arvio perustuu siithen, ettd
hén puhuu kokonaisarviosta riskinjakopunnin yhteydessi'*. Niin ollen voi olla mahdollista,

ettd hdinen mukaansa huolellisuusarvio sisdltyy mainittuun kokonaisarvioon. Kuten sanottua,

tdma on vain spekulatiivista pohdintaa.

Ammili mukaan ainakin motiivierehdyksen kohdalla vaaditaan yleensi motiivierehdykseen
vetoavan omaa huolellisuutta. Ammiili lisé4 timin vaatimuksen puhuessaan ensin havaitta-
vuusvaatimuksesta, ettd “tamén lisdksi edellytetddn yleensd, ettei oikeustoimen tekija itse
olisi voinut havaita erehdyksen mahdollisuutta”!'*. Hin ei siis kiiytd suoraan huolellisuus-
termid, mutta lausahdus voidaan ymmértii siten, etti Ammali tarkoittaa tissi kohtaa huo-

lellisuusvaatimusta, joskin vain motiivierehdyksen kohdalla.

Joka tapauksessa tuoreessa oikeuskdytinndssd huolellisuutta on nimenomaisesti vaadittu.
Korkeimman oikeuden tapauksen KKO 2012:1 perusteluissa sanotaan selkeésti, ettd edelly-
tysopin soveltuvuuden yhtend vaatimuksena on huolellisuusvaatimus. My6hemmin saman
ratkaisun johtopéétoksisséd todetaan huolellisuusvaatimuksen téyttyneen kyseisen tapauksen

osalta.

KKO 2012:1 perustelut-osion 6 kappale Sopimussuhteissa on ldhtokohtana, ettd kumpikin
osapuoli vastaa omista tahdonilmaisuistaan ja sitoumuksistaan. Jos osapuolen sopimusta teh-
tdessd edellyttdma seikka on osoittautunut virheelliseksi tai jaanyt toteutumatta, hin kantaa
yleensd itse vastuun siitd, ettei ole riittdvasti selvittdnyt kannanottojensa perusteita. Virheel-
liselld tai rauenneella edellytykselld voi kuitenkin olla merkitystd sopimuksen sitovuuden

kannalta, jos edellytys on ollut sopimuksen solmimisen kannalta olennainen ja médriéava ja

144 Kts. tdman tutkielman riskinjakopunninta-otsikon alta tarkemmin
145 Ammal4 1993 5.75
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niin edellytys kuin sen merkitys sopimuksenteolle ovat olleet vastapuolen tiedossa. Perustel-

tua on lisdksi vaatia, ettd edellytykseen tahdonilmaisunsa perustanut sopimuspuoli on mene-

tellyt huolellisesti.

KKO 2012:1 johtopaitos-osio Sopimuksen sitovuus perustuu osapuolten yhteisymmarryk-
seen. Késilld olevassa tapauksessa yhteisymmaérrys on maaperédn puhdistamisvelvollisuuden
osalta perustunut olennaisesti virheellisiin edellytyksiin niin vaadittavien toimenpiteiden laa-

juuden kuin niiden kustannustenkin osalta. Jukovan on osoitettu kauppaa valmistellessaan

toimineen huolellisesti. Tdméan vuoksi ja kun Nikron on tullut kauppakirjaan liitetyisté selvi-

tyksisté havaita, millaisilla edellytyksilld ja missé laajuudessa Jukova on tarkoittanut kaup-
paan ja maaperdn puhdistusvelvollisuutteen sitoutua, aivan toisen siséltéisen puhdistusvel-
voitteen vahvistaminen ei ole perusteltua. Sellaisesta ei ole kauppakirjassa sovittu. Nikron

kanteessaan esittdmaa vaatimusta ei siten voida hyvéksya.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2012:1 edellytysten raukeamiseen vedonneen osa-
puolen katsottiin siis tdyttdneen huolellisuusvelvoitteensa. Asia todetaan nidin ratkaisun joh-
topéddtoksissd. Sen sijaan ratkaisussa ei tule aivan selkeimmalli tavalla esille se, mikd nimen-
omainen osapuolen toiminta vaikutti siihen, ettd huolellisuusvaatimuksen katsottiin taytty-
neen. Koko ratkaisun lukiessaan voi kuitenkin tehda varsin selvin pdatelmén, ettd vastaajan
etukéteen insinooritoimistolla teettimd puhdistussuunnitelma osoitti vastaajan toimineen
huolellisesti. Ndin ollen voidaan todeta, ettd tuolla puhdistussuunnitelmalla on ollut kysei-
sessd tapauksessa varsin merkittdva rooli, silld kuten aiemmin on tullut ilmi, sen perusteella
korkein oikeus on katsonut niin olennaisuus-, havaittavuus-, kuin huolellisuusvaatimusten
tdyttyneen. Jo heti alkujaan ylipdétidan kyseisen puhdistussuunnitelman teettiminen osoitti
olennaisuuden késilld olon, sen jélkeen puhdistussuunnitelman esilld olo tiytti havaittavuu-
den vaatimuksen, jonka jélkeen samainen puhdistussuunnitelma osoitti vield huolellisuus-

vaatimuksen tdyttymisen.

3.2.4.2 Huolellisuusvaatimus esisopimuksissa

Edellytysopin huolellisuusvaatimuksesta ei oikeuskirjallisuudessa ole oikeastaan mitién

pohdintaa, lukuun ottamatta aiemmin mainittuja Hemmon ja Ammilin puheenvuoroja, jos
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ne voidaan ylip#itiin pohdinnaksi lukea'®. Edellytysopin huolellisuusvaatimuksesta kon-
tekstissa, ettd onko kyseiselld vaatimuksella sisélldllisid eroja esisopimuksen ja muiden so-
pimusten viélill4, ei oikeuskirjallisuudessa ollut 1dydettivissé lainkaan. Samoin on asian laita
oikeuskdytdnnon osalta, kun puhutaan edellytysopin huolellisuusvaatimuksen sisélldsti ni-
menomaan esisopimusten kohdalla. Néin ollen voidaan olettaa, ettd huolellisuusvaatimus
noudattelee edellytysopin kohdalla (ja esisopimuksissa) yleisessd sopimusoikeudessa tunnet-
tua linjaa. On syytd tdhdentdi, ettd korkein oikeus otti ratkaisussaan KKO 2012:1 kuitenkin

selkedn kannan siitéd, ettd huolellisuusarviointi on edellytysoppia sovellettaessa aina tehtava.

Huolellisuusvaatimuksen voidaan tapauksen KKO 2012:1 perusteella katsoa tarkoittavan
edellytysopin kohdalla sisdllollisesti sité, ettd siind tarkastellaan, onko osapuoli riittdvisti ot-
tanut huomioon kaikki ne seikat, jotka voivat vaikuttaa hinen edellytyksensa toteutumiseen.
Esimerkiksi tapauksessa KKO 2012:1 vastaaja oli teettdnyt insinddritoimistolla arvion, ja
tdma riitti huolellisuusvelvoitteen tdyttdmiseen. Sen sijaan huolellisuusvaatimuksen sisél-
toon ei kuulu se, onko osapuoli tuonut edellytyksensa riittdvin huolellisesti vastapuolen tie-

toisuuteen, silld se kuuluu havaittavuuden ongelman piiriin.

Edellytysoppiin kuuluva huolellisuusvaatimus on kuitenkin sisdlléllisesti joka tapauksessa
sama sekd esisopimuksissa ettd muissa sopimuksissa. Sen sijaan havaittavuuden tavoin huo-
lellisuusvaatimuksen kriteerien voi katsoa tdyttyvdin esisopimuksissa eri tavalla kuin muissa
sopimuksissa. Kriteerien voidaan katsoa tayttyvén joko helpommin tai vaikeammin. Molem-

mille on ajattelutavoille perusteensa.

Ensimmainen vaihtoehtoehtoinen tulkinta olisi se, ettd huolellisuuden vaatimuksen katsottai-
siin tdyttyvin helpommin esisopimuksissa kuin muissa sopimuksissa. Syy sille, ettd huolel-
lisuuden vaatimuksen voisi katsoa tiyttyvin esisopimuksissa helpommin, olisi sama kuin
havaittavuuden vaatimuksen kohdalla. Havaittavuuden osaltahan oikeuskirjallisuuden ylei-
nen kisitys oli se, ettd havaittavuusvaatimus tiyttyy esisopimusten kohdalla helpommin,
koska epdvarmuus tulevista seikoista kuuluu ikdén kuin esisopimussuhteen luonteeseen, ja

ndin ollen vastapuolen tdytyy yleensé olettaa olevan tietoinen ndistd epdvarmoista seikoista

146 Kts, tarkat viittaukset ylempa3 tekstistd. Kuten siell3 tuli esille, Ammalan kanta koski lyhyesti motiiviereh-
dysta ja siindkddn han ei maininnut itse huolellisuus-sanaa. Hemmo taasen tuo asian toisessa teoksessaan
sivulauseessa lyhyesti, joskin selkeasti esille, mutta samaa asiaa kasittelevaan uudempaan ja tiivistetympaan
laitokseen han ei ole kyseista asiaa ottanut mukaan ollenkaan.
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jotka ovat toisen osapuolen edellytyksid. Huolellisuusvaatimuksen osalta sen helpommalle
tayttymiselle esisopimuksissa voisi kiydd sama peruste, eli esisopimuksen luonteeseen voi-
taisiin katsoa kuuluvan se, ettd edellytyksiin vetoavalta ei voida edes olettaa kovin huolellista
edellytyksensa toteutumisen varmistamista kun voidaan olettaa edellytyksen kohteen pettd-
van suurehkolla todennédkoisyydelld. Talld ajattelutavalla huolellisuuttakaan ei vaadittaisi
niin paljon, kun vastapuolen ei ole edes niin paljon syytd olettaa, ettd toisen havaittavaksi

tuotu edellytys vilttimatta tayttyisi.

Mielestdni edellisessd esitetty ajattelumalli ei ole kestdvilld pohjalla, silld ei ole vastuullista
ajatella, ettd kun esisopimuksissa edellytyksen kohteissa tapahtuu suurella todennikéisyy-
delld muutoksia, niin homman saisi kansan kielelld jo etukéteen “heittdd ldskiksi”. Tdma olisi
tarkoittanut esimerkiksi edelld kisitellyn korkeimman oikeuden tapauksen KKO 2012:1 koh-
dalla sitd, ettd jos siind olisi ollut kyseessd kauppasopimuksen sijaan esisopimus, etukéteista
insindoritoimiston selvitystd ei olisi vaadittu. Vastaaja olisi niin sanotusti saanut luottaa

enemman tuuriin.

Toinen — ja mielestini kestdvampi - vaihtoehto onkin tulkita huolellisuusvaatimuksen téyt-
tyvén esisopimuksissa vaikeammin kuin muissa sopimuksissa. Téssd vaihtoehdossa on kyse
yksinkertaisesti siitd, ettd koska on yleisesti tunnettu tosiseikka, ettd esisopimustilanteissa
epavarmuustekijoitd on enemmin kuin muissa sopimuksissa, niin télldin myds sopimuspuo-
lilta voidaan odottaa korostettua huolellisuutta ja “’varuillaan oloa”. Tdmai ajattelumalli on
looginen, mutta samalla rohkea, silld kuten aiemmin olemme nidhneet, olennaisuus- ja havait-
tavuusvaatimuksissa on ndhtdvissd pdinvastainen ndkokanta. Néin ollen olennaisuuden ja ha-
vaittavuuden kannalta edellytysoppia voidaan soveltaa esisopimussuhteissa helpommin kuin
muiden sopimusten kohdalla, mutta huolellisuuden ndakdkulmasta edellytysopilla olisi hie-

man kapeampi kdyttoala esisopimuksissa.

Tamain ndkdkannan painoarvoa tosin himmentdd hieman se, ettd huolellisuusvaatimusta ei
ole ylipdataan liitetty edellytysopin kdyton kriteereihin kovinkaan painokkaasti. Kuten aiem-
min on tullut ilmi, oikeuskirjallisuuden osalta huolellisuusvaatimusta ei ole juurikaan otettu
edes esille, kun taas oikeuskaytdnnossd (KKO 2012:1) se on otettu kylla esille selkedsti yh-

tend edellytysopin kdyton kriteerind, mutta sitd ei ole muutoin juurikaan késitelty kyseisessa
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tapauksessa, joka taas voisi viitata huolellisuusvaatimuksen vihdisempiin painoarvoon'#’,
Kyseisen tapauksen perusteluissa esimerkiksi olennaisuuden ja havaittavuuden téyttymista
pohdittiin enemmaénkin, mutta huolellisuudesta oli vain kaksi lyhyttd mainintaa. Ensimmadi-
nen oli se, ettd huolellisuus on yksi edellytysopin kdyton kriteereistd (perustelut-osion kap-
pale 6), ja toinen oli se, ettd huolellisuusvaatimuksen katsottiin tdyttyneen (johtopédétokset-
osio). Mikali niin ollen katsottaisiin, ettei huolellisuusvaatimus ylipdatdan kuuluisi edelly-
tysopin kriteereihin, ei voitaisi mydskiédn tehdi sitd paatelmaa, ettd edellytysopilla olisi ka-
peampi kéyttdala esisopimusten kohdalla nimenomaan huolellisuusvaatimuksen ndkékul-

masta.

Kuitenkin sellainen katsanto, jonka mukaan huolellisuusvaatimus ei olisi yksi edellytysopin
kéyton kriteereistd yhdenvertaisena riskienhallinnan, olennaisuuden ja havaittavuuden rin-
nalla, on ratkaisun KKO 2012:1 sanamuodon mukaan kestiméton. Pdinvastainen mielipide
vaatii vahintdankin erittdin hyvét perustelut, silld korkein oikeus on sanamuodossaan hyvin
selkedsti ilmaissut huolellisuusvaatimuksen olevan yksi edellytysopin kdyton kriteereista.
Niin ollen aiemmin kirjoittamaani viitaten, edellytysopilla on mielesténi hieman kapeampi
kayttdala esisopimussuhteissa kuin muissa sopimussuhteissa nimenomaan huolellisuusvaa-

timuksen kontekstista.

3.3 Itsendinen edellytysoppi vai jokin muu?
3.3.1 Kéytettdvin normiston merkitys esisopimussuhteessa

”Oikeudellisen systematiikan muodostamisessa ei ole yhtd ainoaa oikeaa tapaa. Oi-
keus ei ole thmisten toiminnasta riippumaton luonnonilmio, joten silla ei ole I6ydet-
tdvissd olevaa naturalistista rakennetta. Se, miten oikeudellisia 1lmiditd kuvataan,

riippuu tarkastelijalla olevista perusoletuksista ja painotuksista.”!*3

Nain toteavat Halila ja Hemmo teoksessaan ”Sopimustyypit”. My®ds tilanteisiin jossa sopi-
muspuolen edellytykset ovat rauenneet, voidaan yrittdd reagoida monen eri normin kautta.
Suomessa ei ainakaan ennen ole ollut vakiintunutta kaytidntoa siitd, mitd oikeuskeinoa rau-

enneiden edellytysten tilanteeseen tulisi kayttaa.

147 Verrattuna riskienhallinnan, olennaisuuden ja havaittavuuden painoarvoon.
148 Halila&Hemmo 1996 s.1, puhuivat oikeusjirjestelmian systematisoinnista
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Kuten edelld totesin, nimenomaan esisopimuksen sitovuuden kannalta ei ole suurta merki-
tystd silld, tuleeko edellytysten raukeamistilanteen mahdollinen patemittomyys itsendisen
edellytysopin kautta vai esimerkiksi OikTL 33§:n kautta. Esisopimuksen kannalta suurempi
merkitys on sill, ettd edellytysten raukeamisen voidaan edelld ndhdysti katsoa vaikuttavan
esisopimussuhteissa yleensd hieman helpommin kuin varsinaisten sopimusten piirissé, so-
vellettiinpa siihen sitten itsendistéd edellytysoppia tai OikTL33§:44. Tatd tulkintaa tukee mm.

edelld kasitellyt oikeuskdytdnnon KKO 1999:111 ja 2009:49 tapaukset.

Kuten aiemmin on tullut ilmi, sen lisdksi ettd esisopimussuhteissa velvoitteista vapautuminen
tapahtuu helpommin, esisopimussuhteissa edellytysten raukeamisproblematiikkaan myos
tormitiddn useammin. Tdma johtui aiemmin kerrotusti ensinnékin siitd, ettd esisopimuksen ja
padsopimuksen vililld on usein pitkdkin aika, jolloin olosuhteet ehtivdt muuttua. Toiseksi
raukeamisproblematiikka koskee enemmén esisopimuksia siksi, ettd esisopimuksiin nimen-
omaan paddytidin pddsopimuksen sijaan siksi, ettd sopimuksen pdittdmiseen liittyy epdvar-
muustekijoitd. Vaikka esisopimuksen sitovuuden kannalta on joissakin tapauksissa aivan
sama minkd perusteen kautta velvoitteesta vapautuminen tulee, aina néin ei ole asian laita.
Nain ollen onkin lienee perusteltua luoda lyhyt katsaus siihen, ettd mihin normistoon edelly-

tysten raukeamistilanteissa voidaan vaihtoehtoisesti tukeutua.

3.3.2 Edellytysopin korvaavista vaihtoehdoista

Edellytyksilld on tdrked asema sopimuksen sitovuuden kannalta, mutta eri asia on se, minka
normiston kautta edellytysten raukeaminen kannattaa ottaa esille. Seuraavaksi luodaan lyhyt,
l1ahinnd informatiivinen katsaus niihin normeihin, joiden voitaisiin katsoa korvaavan edelly-
tysopin itsendisend pateméittomyysperusteen. Syvempi tarkastelu ei ole tdssd kohdin rele-
vanttia, koska raukeavien edellytysten alueella tutkielman tarkoitus oli tutkia edellytysoppia
itsendisend pateméttomyysperusteena esisopimuksissa.. Kuitenkin on perusteltua mainita
yleisimmit normit joilla edellytysoppi itsendisend patemdttomyysperusteena voidaan kor-

vata. Ndin edellytysopin ympérilld oleva kokonaiskuva sdilyy koherentimpana.

Hemmon mukaan edellytyksen raukeamistilanteissa velvoitteista vapautumisen keinoja ovat

edellytysopin mukaisen pateméattomyyden lisdksi OikTL 33§:n mukainen pitemattomyys,
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purkaminen tai suoritusestenormeihin perustuva velvoitteista vapautuminen.'*® Lisiksi edel-

lytysten raukeamisen tilanteissa on yleistd vedota sovitteluun.

Eri oikeuskeinojen kohdalla “sitomattomaksi”'*° julistetun esisopimuksen seuraamukset

vaihtelevat, joka varmasti vaikuttaa siithen, ettd mihin kannattaa vedota jos vain on valinnan-
mahdollisuus. Joissakin oikeuskeinoissa luontoissuoritusvelvollisuus poistuu, ja joissain se
poistuu vain osin. Toisten oikeuskeinojen kohdalla vetdytyjdlle voi jidda luontoissuoritus-
velvollisuuden poistumisesta huolimatta vahingonkorvausvastuu, toisissa oikeuskeinoissa
vahingonkorvausvastuuta taas ei jdd. Edelleen vahingonkorvausvastuu on joidenkin oikeus-
keinojen kohdalla olla positiivisen sopimusedun mukainen ja toisten kohdalla negatiivisen

sopimusedun mukainen.

Namaé on syytd ottaa huomioon oikeuskeinoa valitessa, mutta valitettavasti ndidenkdin seu-
raamusten syvempi tutkiminen ei kuulu tima tutkielman varsinaiseen aihealueeseen. Kuiten-
kin yleisimpien edellytysopin korvaavien oikeuskeinojen osalta totean, ettd purkamisessa on
vleensd perusteltua positiivisen sopimusedun mukainen vahingonkorvaus, kun taas patemét-
tomyydessi kyseistd positiivista sopimusetua ei yleensd velvoiteta maksettavaksi'>!. Namai
ovat pdilinjat kyseisten oikeuskeinojen kohdalla tavallisissa sopimuksissa, mutta tdssi ei ole
otettu huomioon esimerkiksi esisopimuksen tai edellytysten raukeamistilanteen mahdolli-

sesti pddsddntoon tuomia muutoksia. Ndiden seuraamusten maéraytyminen edelld mainitussa

tilanteessa olisikin hyva tutkielman aihe jollekulle asiasta innostuvalle.

Edelleen on syytd painottaa, ettd jirkevintd on sopimusteknisin keinoin pyrkid vilttdméaan
minkédin edelld mainitun keinon kdyton aktualisoituminen. Hayhi painottaakin, ettd edelly-
tysoppiin siséltyvien hankaluuksien vuoksi, osapuolten kannattaa ottaa mahdolliset olosuh-
teiden muutoksen huomioon jo sopimuksentekovaiheessa erilaisin irtisanomis- tai purkamis-

lausekkein.'*? T4ssd hin onkin eittimitti oikeassa, mutta on silti muistettava myds se tosi-

149 Hemmo 2003 1 5.407-410
150 Muukkonen 1960 s.30 jossa todetaan, ettd sitovuuden késite ei ole ongelmaton. Milloin voidaan sanoa
esisopimuksen olevan sitomaton? Pelkka luontoissuoritusvelvollisuuden lakkaaminen ei tee sopimusta
Muukkosen mukaan sitomattomaksi, vaan esisopimuksen sitovan ja sitomattomuuden raja menee positiivi-
sen ja negatiivisen sopimusedun mukaisen vahingonkorvauksen valissa.
151 Hemmo 2003 | 5.349 ja Hemmo 2003 15.319-320
152 Hayha 2004 5.1442
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asia, ettei sopimuksin voida varautua kaikkiin mahdollisiin uhkiin. Tdméan my6s Hayha to-
teaa myShemmin samassa edellytysoppia kisittelevissi artikkelissaan '3, Jos suuri yritys te-
kee péivittdin mitd erilaisimpia sopimuksia eri suuntiin, on mahdotonta ottaa kaikki toimin-
taympériston muutokset huomioon kaikissa erityylisissé vertikaalisissa ja horisontaalisissa

sopimuksissa.

Tédmin vuoksi myos edellytysopin kehittely on tarpeen, jotta voidaan sédstda seki yksittdisen
toimijan ettd yhteiskunnan tasolla transaktiokustannuksissa. Jokaisen etu on, jos olosuhteiden
muutostilanteisiin saadaan mahdollisimman selvé ja johdonmukainen oikeustila. Jos edelly-
tysten raukeamistilanteissa voidaan vélilld vedota esimerkiksi purkamiseen, vililld OikTL
33§:44n ja vililld itsendiseen edellytysoppiin, on oikeustila véhintdadnkin episelvd. Seuraa-
vassa kdiymme pintapuolisesti ldpi itsendisen edellytysopin kanssa “kilpailevat” normit,

koska niitd on ainakin ennen sovellettu myos edellytysten raukeamisen tilanteissa.

3.3.3 Edellytysopin kanssa kilpailevat normit
3.3.2.1 OikTL 33§

Kuten on tullut ilmi, edellytyksen raukeamisen tilanteissa kyse on tulevaisuuden olosuhteen
muuttumisesta, kun taas motiivierehdyksen tilanteissa kyse on sopimuksentekohetken olo-
suhteiden tilanteista. Hemmon mukaan tdma4 tarkoittaa sité, ettd OikTL 33§:n soveltuminen
edellytysten raukeamisongelmiin on tissd suhteessa ongelmallista, silld sddnndksen sana-
muoto ei tue sitd, ettd sithen voisi soveltaa tulevaisuudessa raukeavia edellytyksid. Tdma
johtuu siitd, ettd 33§:ssd kiytetddn sanamuotoa ’jos se on tehty sellaisissa olosuhteissa”, josta
voisi padtelld, ettd vain sopimuksentekohetken olosuhteet voisivat aiheuttaa pateméattomyy-

den 154

OikTL 33§ Oikeustointa, jota muuten olisi pidettiva pétevéni, dlkdon saatettako voimaan,

jos se on tehty sellaisissa olosuhteissa, etti niisté tietoisen olisi kunnian vastaista ja arvotonta

vedota oikeustoimeen, ja sen, johon oikeustoimi on kohdistettu, tdytyy olettaa niistd tieti-

neen.

Hemmon mukaan jos edellytyksen toteutuminen on sopimuksentekohetkelld uskottavaa,

lainkohdan sanamuodon mukaista sopimuksentekohetkelld voimassa ollutta erehdysté ei ole

153 Hayha 2004 s.1444
154 Hemmo 2003 | 5.407-408
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ollut olemassa. Jos OikTL 33§:44 tulkitaan niin, timé johtaisi Hemmon mukaan johtavan
sithen, ettd itsendiselle edellytysopille voisi olla sijaa pateméttomyysperusteena, silld téllai-
sessa 33§:n tulkintamuodossa tulevaisuudessa raukeavat edellytykset eivit johda péteméatto-
myyteen. '°> Voikin olla, etti timi on suurin syy miksi korkein oikeus on ratkaisussaan KKO

2012:1 paatynyt soveltamaan itsendistd edellytysoppia OikTL 33§:n sijaan.

Toisaalta Hemmo pohtii sité, ettd 33§:44 voidaan tulkita myos toisin. Hinen mukaansa osa-
puolten keskeiset tulevaisuuden oletukset voitaisiin tulkita olevan lainkohdan tarkoittamia
sopimuksen péattimishetken olosuhteita. Tillainen tulkintatapa tekisi itsendisen edelly-
tysopin tyhjdksi. Hemmon mukaan téllainen tulkinta ei kuitenkaan sovi 33§:n sanamuotoon,
jolloin Hemmo tulee sithen tulokseen, ettd edellytysopille olisi mahdollista antaa itsendinen
sija patemittdmyysperusteena —joskin vihiinen sellainen.!>® Hemmo toteaa myos sen, etti
OikTL 33§:n patemattomyysnormin lisidksi suoritusestenormit ja purkamisnormit vaikuttavat

siten, ettd itsendiselle edellytysopille pateméattomyysperusteena jad varsin kapea merkitys.

Hieman vanhemmassa oikeuskirjallisuudessa Ammilin mukaan motiivierehdyksen tilan-
teissa sovellettavaksi voi tulla OikTL 33§ patemittomyysperusteena, mutta edellytysten rau-
keamisessa kyseeseen voisi tulla vain purkunormit. Tdma johtuu hidnen mukaansa juurikin
siitd, ettd 33§:n sanamuoto koskee vain sopimuksentekohetkelld olemassa olleita edellytys-
ten virheitd. Ammali tosin huomauttaa, etti esimerkiksi ratkaisussa KKO 1977 II 76 on edel-
lytysten raukeamisen seuraamuksena OikTL33§:n mukainen pateméttomyys purkamisen si-
jasta'®’. Niin ollen ainakaan aina korkeimman oikeuden kanta ei ole ollu se, ettd OikTL 33§

sanamuoto olisi este edellytysten rauetessa.

KKO 1977 11 76 Myyja oli tilansa myydessédén edellyttdnyt ostajan solmivan hédnen kanssaan
avioliiton pian kaupanteon jilkeen. Tdmin edellytyksen, jonka ostaja oli késittényt, jadtya
tayttdmaéttd kauppa, huomioon ottaen myos sovitun vastikkeen alhaisuuden, katsottiin tehdyn
sellaisissa olosuhteissa, ettd ostajan oli kunnianvastaista ja arvotonta vedota sithen. Sen

vuoksi kauppa ja ostajalle tiloihin mydnnetty lainhuuto julistettiin mitattomiksi.

155 Hemmo 2003 | 5.407
1% Hemmo 2003 | 5.408
157 Ammalad 1993 s.76-79 (ei tosin kiyta termeja motiivierehdys tai edellytysten raukeaminen)
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Ammili kommentoi edelld mainittua tapausta seuraavalla tavalla (kommenttia lukiessa on
huomattava erot terminologiassa, puutuva edellytys on rauennut edellytys ja vddrd edellytys

on motiivierehdys).

”Edella selostettua ratkaisua ei kuitenkaan yksindén voida pitdd osoituksena siitd, ettd my0ds
puutuva edellytys olisi yleensd sopimuksen pateméttomyyteen johtava syy. Ratkaisussa on
tosin kdytetty sanontaa “edellytyksen...jddtya tiyttyméttd”, mika viittaa yleisen kielenkdyton
mukaan siihen ettd kyseessa olisi puuttuva edellytys. Puuttuva edellytys on kyseessé vain, jos
edellytetty seikka tosiasiassa on ollut todellinen ja edellytyksen toteutuminen mahdollinen
ainakin vield sopimusta tehtdessd. Vadra edellytys sen sijaan on kyseesséd, jos edellytys on
ollut virheellinen jo sopimusta tehtdessd mutta toinen osapuoli ei ole ollut tietoinen tésti vir-
heellisyydestd. Tuomiosta ei suoraan voida péitelld, oliko ostaja jo alun perin aikonut olla
menemdttd avioliittoon myyjin kanssa. Mikéli ostaja olisi sopimusta tehtéessd tarkoittanut

mennd myyjén kanssa avioliittoon mutta sittemmin muuttanut mielensé, kysymys olisi ollut

puuttuvasta edellytyksestd.” !>

Tama oli pikainen katsaus OikTL 33§:n asemaan edellytysten raukeamisen tilanteissa. On
kuitenkin todettava, ettd Suomen oikeusjdrjestyksessd ollaan yleisemminkin oltu pidattyvéi-
sid soveltamaan edellytysten raukeamisen tilanteissa itsendistd edellytysoppia OikTL 33§:n
sijasta. Uusimman korkeimman oikeuden tapauksen KKO 2012:1 myd6td tdma linja kuitenkin
muuttunee, joskaan tdmad ei ole vield tdhidn mennessd ehtinyt nikyé kirjallisuudessa asti. Ky-
seinen oikeuden linjaus on kuitenkin sen verran selked, ettd on oletettavaa, ettd OikTL 33§:n
merkitys kapenee ehké jopa kokonaankin pois nimenomaan tulevaisuuden edellytysten rau-
keamistilanteissa. Sen sijaan kyseinen sddnnds sdilyttinee asemansa ennallaan motiiviereh-
dysten kohdalla, joissa on siis kyse sopimuksentekohetken edellytyksistd. Néin ollen voi olla,

ettd tulevaisuudessa edellytysopin ja OikTL 33§:n vilinen “kilpailu” lakkaa.

3.3.2.2 Suoritusestenormit

Tulevaisuuden olosuhteissa, esimerkiksi raaka-aineiden hinnoissa, tapahtuvat olennaiset

muutokset voivat johtaa siihen, ettd sopimuksen tdyttdminen kiy toiselle osapuolelle mah-

158 Ammald 1993 5.78-79
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dottomaksi, tai liikavaikeaksi. Hemmon ja Hellnerin mukaan téllaisissa tilanteissa suoritu-
sestenormit ovat ensisijaisia pitemittdmyysnormeihin nihden.!> Irtaimen kaupan osalta

suoritusesteestd saddetddn muun muassa kauppalain 5:23.1:ssd.

KL 5:23 Ostajalla on oikeus pysyd sopimuksessa ja vaatia sen tdyttdmistid. Myyjé ei kuiten-
kaan ole velvollinen tayttimaan sopimusta, jos sille on olemassa este, jota myyja ei voi voit-
taa, tai jos sopimuksen tdyttdminen edellyttdisi uhrauksia, jotka ovat kohtuuttomia verrattuna

ostajalle siitd koituvaan etuun, ettd myyja tayttda sopimuksen.

Jos este tai epasuhde lakkaa kohtuullisessa ajassa, ostaja saa kuitenkin vaatia, ettd myyja

tayttdd sopimuksen.

Ostaja menettdd oikeuden vaatia sopimuksen tayttdmistd, jos hdn viivyttelee kohtuuttoman

kauan vaatimuksen esittdmisessa.

Kauppalain 5:21 mukainen tilanne poistaa luontoissuoritusvelvollisuuden, mutta ei vahin-
gonkorvausvelvollisuutta. Vahingonkorvausvastuu miéraytyy erikseen KL 5:27.1:n mukai-
sesti. Korvausvastuun vilttimisessd kyse tdytyy olla vaikutusmahdollisuuksien ulkopuoli-

sesta ennakoimattomasta esteesti jonka seurauksia ei ole voinut vélttda tai voittaa.

KL 5:27.1 Ostajalla on oikeus korvaukseen vahingosta, jonka hin kdrsii myyjan viivadstyksen
vuoksi, jollei myyjé osoita, etté viivéstys johtuu hidnen vaikutusmahdollisuuksiensa ulkopuo-
lella olevasta esteest, jota hdnen ei kohtuudella voida edellyttdd ottaneen huomioon kaupan-

tekohetkelld ja jonka seurauksia hin ei mydskadn kohtuudella olisi voinut vélttaa eika voittaa.

Sopimusoikeudessa on muutoinkin katsottu, ettd tietynlaiset suoritusesteet voivat vapauttaa
vastuusta. Suorituseste voi johtaa joko velvoitteiden raukeamiseen, tai vahdisemman esteen

tapauksissa esimerkiksi sovitteluun, kuten oli asian laita tapauksessa KKO 1982 II 141,16

KKO 1982 II 141 Maitojauheen myyjé oli sitoutunut toimittamaan maitojauhetta 3,50 mk
kilohintaan mutta raaka-ainekustannusten noustua valtiovallan toimenpiteiden johdosta yl-
lattden 1,81 mk:sta 4,17 mk:aan kilolta kieltdytynyt toimittamasta osaa sovitusta erést.
Koska sopimuksen hintachdon soveltaminen oli néissi olosuhteissa ilmeisen kohtuutonta,

soviteltiin ostajan kateoston perusteella tekeméé vahingonkorvausvaatimusta.

159 Hemmo 2003 | 5.408 ja siella viitatut mm. Hellner 1987 5.139-140
160 Hemmo 2003 | 5.408-409
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Huolimatta edellytysopin lisddntyneestd painoarvosta suoritusestenormit séilyttinevét ase-
mansa edellytysopin korvaajina, joskin omalla suppeammalla alueellaan. Kuitenkin aina jos
tosiseikasto soveltuu hyvin johonkin suoritusestenormistoon, kannattanee tillaisissa sel-
keissd tilanteissa tukeutua ensisijaisesti sithen. Néin ollen edellytysopin ja suoritusestenor-

miston voidaan ndhda osin “kilpailevan” keskendin.

3.3.2.3 Purkaminen

Kaisto ja Lohi kisittelevit johdatus varallisuusoikeuteen —teoksessaan raukeavia edellytyk-
sid ainoastaan “velvoitteen muita lakkaamistapoja” —otsikon alla. Teoksessaan he toteavat,
ettd edellytysten raukeamiselle voidaan rinnastaa purkavaan ehtoon. He eivét sen sijaan ka-
sittele edellytysoppia kirjassaan lainkaan itsendisend pdtemdttomyysperusteena. Tésté ei to-
sin voi tehdd paitelmad, etteivitkd he nde patemdttomyyttd vaihtoehtona. Sen sijaan edelly-
tysten raukeamisen késitteleminen vain purkavan ehdon yhteydessé antaa sen késityksen, ettd
purkaminen on Kaiston ja Lohen mielestd ensisijainen suhteessa patemattomyyteen. Tadma

tulkinta on tosin hyvin epidvarma ja subjektiivinen.

Kaisto&Lohi 2008 Oikeustoimen ehtoa ldheisesti muistuttava lakkaamisperuste on edelly-
tyksen raukeaminen. Kuten aikaisemmin esitetystd on kdynyt ilmi, edellytyksille voidaan toi-
sinaan antaa sama merkitys kuin oikeustointen sivuméaarayksille. Vaikka esimerkiksi jollekin
tulevaisuuden epavarmalle tapahtumalle ei olisi annettu purkavan ehdon asemaa, kyseinen

seikka voi siis olla sellainen, ettd se toteutuessaan johtaa samaan lopputulokseen kuin purka-

van ehdon tdyttyminen. Yrittdja A on esimerkiksi vuokrannut B:Itd tydkoneen 10 vuoden
madraajaksi edellytyksin, ettd voi kdyttda sitd tietyn tuotteen valmistamiseen, mistd tarkoi-
tuksesta my0ds B on ollut tietoinen. Jos sitten asianomainen viranomainen kieltddkin kyseisen
tuotteen valmistamisen, A saattaa voida vapautua vuokrasuhteesta ja siitd johtuvista velvoit-

teistaan, kuten vuokranmaksusta.”!®!

Myos Norros pitdd edellytysten raukeamista purkavan ehdon ldhi-ilmiond. Norroksen mu-
kaan ero tulee ehdon nimenomaisesta sopimisesta. Mikéli sopimukseen on kirjattu nimen-
omaisesti, ettd sopimuksen voimassaolo on sidottu tietyn olosuhteen pysyvyyteen, kysymys
on purkavasta ehdosta. Mikéli ehtoa ei ole kirjattu, mutta se on fosiasiallisesti ehtona sopi-
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muksen voimassaololle, niin kyse on edellytysten raukeamisproblemaatiikasta Myos

161 Kaisto&Lohi 2008 5.191, alleviivaus ja kursivointi tdssa
162 Norros 2012 5.393-394
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Norroksen voidaan olettaa edustavan kantaa, jonka mukaan purkaminen on ensisijainen vaih-
toehto edellytysten raukeamistilanteissa, silld myohemmin Norros toteaa, ettd edellytysten
raukeaminen voi johtaa muunkin tyyppisiin seuraamuksiin (kuin purkamiseen), kuten péte-

mittdmyyteen, sovitteluun tai sopimusrikkomuksen seuraamuksiin '3,

Ammilikin edustaa vanhemmassa oikeuskirjallisuudessa kantaa, jonka mukaan edellytysten
raukeamisen tilanteissa tulee kyseeseen purkaminen, kun taas motiivierechdyksen tilanteissa

164 Ammalalli ei tosin ole aiheesta uu-

tulee kyseeseen pateméattomyys OikTL 33§:n kautta
dempaa kirjallisuutta, joten hdnen nykyinen kanta asiaan ei ole tiedossa. Han perusti niko-
kantansa sen ajan oikeuskdytdntdon, joten hidnen nidkemyksend saattaa olla eri uudemman

oikeuskdytdnnon valossa.

Etenkin vanhemmassa oikeuskdytinnossd edellytysten raukeamisen tilanteissa onkin kéy-
tetty purkamista. Néin on asian laita muun muassa tapauksessa KKO 1986 II 111, missa tila

oli myyty silld edellytykselld, ettd ostajat jatkavat tilanpitoa.

KKO 1986 I1 111 A oli myynyt sukunsa omistuksessa kauan olleen maanviljelystilan pojal-
leen B:lle ja tdimédn 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 pitivat kauppaehtojen mukaisesti huolta A:sta ja héinen vaimostaan,
jotka jdivdt asumaan tilalle. Sanottuja edellytyksid ei ollut mainittu kauppakirjassa, mutta
asianosaiset olivat olleet niisté tietoisia. B ja C olivat kuitenkin kaupan jidlkeen muuttaneet
pois tilalta, vuokranneet pellot ja myyneet maanviljelyskoneet eivitka olleet tarkoitetulla ta-
valla tayttdneet kauppachtoja. Koska kiinteistonkaupan perustana olleet edellytykset siten

olivat jddneet toteutumatta, kauppa purettiin.

Hemmon mukaan edelld mainitussa KKO:n tapauksessa lopputulos olisi tosin ollut sama, jos
sopimus olisi katsottu patemittoméksi. Ero olisi tullut 1dhinnd vahingonkorvausvastuun
osalta. Se, miksi puheena olevassa tapauksessa on pdadytty pateméattomyyden sijaan purka-
miseen, johtuu Hemmon mukaan siité, etti rauenneet edellytykset eivit johtuneet ulkopuoli-
sesta tekijdstd, vaan sopimuspuolen toiminnasta. Ostajat rikkoivat omalla toiminnallaan

myyjin edellyttimin olosuhteen'®’.

163 Norros 2012 5.394
164 Ammald 1993 5.76-77 (ei tosin kayta termeji motiivierehdys tai edellytysten raukeaminen)
165 Hemmo 2003 1 5.409
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Askeisessi ratkaisussa KKO 1986 11 111 itseasiassa poissuljetaan OikTL 33§:44n perustuvan
patemattomyyden kasilld olo, silld ratkaisussa sanotaan ettd ”on kuitenkin jadnyt ndyttadmatta,
ettd B:n ja C:n tarkoitus kauppaa tehtdessi olisi ollut toimia kaupan edellytysten ja ehtojen
vastaisesti. Olosuhteet kauppaa tehtdessid eivit siten ole olleet sellaiset, ettd B:n ja C:n olisi
kunnianvastaista ja arvotonta vedota kauppaan.” Sen sijaan itsendisend patemattomyysperus-

teena toimivan edellytysopin soveltumattomuuteen ratkaisussa ei oteta kantaa.

Hemmon huomio on kaiken kaikkiaan mielenkiintoinen. Sen mukaan patemittdmyys seu-
raisi ulkopuolisen syyn vuoksi, kun taas purkaminen seuraisi sopimusosapuolesta johtuvan
syyn vuoksi. Muun muassa aiemmin edellytysopin yhteydessi paljon késitellyssd korkeim-
man oikeuden ratkaisussa KKO 2012:1 pdéadyttiin piteméttdmyyteen, ja siind tapauksessa oli
kyse ulkopuolisesta tekijdstd, eli ainakaan timé korkeimman oikeuden ratkaisu ei ole epdso-
pusoinnussa Hemmon kannan kanssa. Voikin olla niin, ettd purkaminen ja edellytysoppi ei-

vit “kilpailekaan” samalla areenalla ainakaan niin paljon kuin ennen on ajateltu.

3.3.2.4 Sovittelu

Sovittelussa on kysymys sopimuksen kohtuullisuuden arvioinnista. Jos tuomioistuin katsoo
sopimuksen olevan toisen osapuolen kannalta kohtuuton, se voi sovittelun avulla muuttaa
sisdltod niin, ettd kohtuuttomuus poistuu. Sovittelu voi perustua joko alkuperéiseen tai jalki-
perdiseen kohtuuttomuuteen. Alkuperdisessd kohtuuttomuudessa sopimus on jo 1dht6jéén ol-
lut epétasapainoinen. Jalkiperdisessd kohtuuttomuudessa suoritustasapaino on jarkkynyt
mydhempien olosuhdemuutosten vuoksi.°® Edellytysten raukeamisen tilanteissa on kyse jil-
kimmadisestd ryhmaéstd. OikTL 36§:sséd on kyseistd sovittelua koskeva sopimusoikeuden ylei-

nen sovittelusdannos.

OikTL 36.1§ Jos oikeustoimen ehto on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi kohtuutto-
muuteen, ehtoa voidaan joko sovitella tai jéttad se huomioon ottamatta. Kohtuuttomuutta ar-
vosteltaessa on otettava huomioon oikeustoimen koko sisilto, osapuolten asema, oikeustointa

tehtdessd ja sen jalkeen vallinneet olosuhteet sekd muut seikat.

Héyhén mukaan jo OikTL 36§:n sanamuodon mukaan sovittelu saattaa tulla kysymykseen
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tulevien olosuhdemuutosten my6td'®’. Myds Poyhdsen mukaan olosuhdemuutokset ovat

166 Hemmo 2004 s.36
167 Hayha 2004 s.1443-1444
73



juuri keskeisimpid perusteita vedota OikTL 36§:n sovittelusiinndkseen'®8

. Myos Hemmon
mukaan jélkiperdinen olosuhteiden muuttuminen on tarked 36§:n mukaisen sovitteluharkin-
nan peruste. Hemmon muistuttaa liséksi, ettd sovittelulle on kuitenkin tietty vaikutuskynnys,

169

jonka tulee ylittya, jotta sovittelu voi tulla kyseeseen *”. Osapuolten on siis siedettdva pienet

kohtuuttomuudet, ja sovittelu on poikkeus padsaanndsta.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1999:42 sovittelu oli mahdollista, kun sopimusehto
jalkiperdisen muutoksen vuoksi oli saanut i/meisen poikkeavan merkityksen. llmeiselld ym-
marretddn oikeuskielessé tarkoitettavan “pdivin selvdd” tapausta, kdyttddkseni hieman kar-
keata ilmaisutapaa. Seuraavassa on kyseisen korkeimman oikeuden ratkaisun tapausseloste,

sekd osa yhdesté perustelukappaleesta.

KKO 1999:42 Asunto-osakeyhtion yhtidjérjestykseen ennen asunto-osakeyhtidlain
(809/1991) voimaantuloa otetun lunastuslausekkeen lunastushintaa koskevaa méérdysté

muutettiin varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:n nojalla.

Kasilld olevassa tapauksessa lunastuslauseke, jonka voidaan edellé lausuttu huomioon ottaen
olettaa alun alkaen olleen kohtuullinen, on nyttemmin osakkeen lunastushinnan ja osakkeen
kdyvén hinnan vélille muodostuneen huomattavan eron johdosta tullut estimiin osakkeiden
vaihdannan ja vakuutena kéyttimisen lahes kokonaisuudessaan. Ndin lunastuslauseke on saa-

nut alkuperdisestd ilmeisesti poikkeavan merkityksen, jota ei endd voida pitdéd osakkeenomis-

tajan kannalta kohtuullisena.

Hemmon mukaan sovitteluvaatimukset ovat sopimusriidoissa varsin tavallisia. Usein kun py-
ritdéin torjumaan sopimusvelvoitteet, vedotaan monesti ensisijaisesti esimerkiksi patematto-
myyteen ja vasta toissijaisesti kohtuuttomuuteen.!”® Sovittelu ei kuitenkaan aina tule kysy-
mykseen toissijaisena vaatimuksena, silli Poyhosen mukaan sopimus voi joskus harvinai-
semmissa tilanteissa tayttdd patemattomyyden tunnusmerkiston, vaikka sopimus ei olisi koh-

171

tuuton'"'. Niin ollen sovittelu “kilpailee” vain osin samalla kentdlld edellytysopin kanssa.

168 pgyhénen 1988 5.306 kursivointi tissa
169 Hemmo 11 2003 5.73-74
170 Hemmo 2003 Il 5.45
171 psyhénen 1988 5.355
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Yleensi se voidaan ndhda toissijaisen vaatimuksena esimerkiksi edellytysopin mukaisen pé-
teméttomyyden lisénd, ja kuten Poyhonen edelld sanoi, joskus harvalukuisissa tilanteissa se

ei sovellu edes sille paikalle.

Toki on myos edellytysten raukeamisen tilanteita, joissa kannattaa vedota vain sovitteluun,
eikil lainkaan edellytysopin mukaiseen pitemittdomyyteen'’?. Esimerkiksi epdvarmoissa ja
tulkinnallisissa tilanteissa edellytysoppiin vetoaminen voi lisdtd korvattavien oikeudenkéyn-
tikulujen riskid, jolloin pelkkédn sovitteluun vetoaminen on perusteltua. Toinen esimerkki on
muun muassa tilanne, jossa osapuoli ei edes halua irrottautua sopimuksesta kokonaan, vaikka
se olisi jonkun edellytyksen rauettua kdynyt osin kohtuuttomaksi. My®ds tidlldin sovittelu ”syr-
jayttad” edellytysopin mukaisen pateméattomyyden. Kaiken kaikkiaan sovittelu on hyva
ndhdé yhtend hyviané lisénid keinovalikoimassa, silld varsinaista kilpailuasemaa silld ei péte-

mattdmyyden kanssa ole, jo ndiden oikeuskeinojen tavoitteiden erovaisuuksien vuoksi.

172 Esim. Saarnilehto 2005 s.160-161
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4. JOHTOPAATOKSET

Johdannossa asetin tutkielman tavoitteeksi selvittdd esisopimusta eniten uhkaavien tekijoi-
den, riittdvin tdsmadllisyyden ja edellytysopin oikeudellisen sisdllon. Riittdvin tdsmallisyy-
den sisdllon tutkiminen oli jo l&htokohdiltaan esisopimusnidkdkulmainen, mutta edelly-
tysopin osalta totesin tilanteen johdannossa toisenlaiseksi. Edellytysoppia sovelletaan méa-
rillisesti paljon enemmén muiden kuin esisopimusten kohdalla, joten edellytysoppia tut-
kiessa ndkokulmaksi piti aivan erikseen asettaa edellytysopin oikeudellinen sisélto esisopi-
muksen ndkokulmasta. Edelld mainitut asiat huomioon ottaen, asetinkin tutkimuskysymyk-
siksi yhtdalta sen, mikd on riittdvdn tasmdllisyyden sisdlto, ja toisaalta sen, mikd on edelly-
tysopin sisdlto nimenomaan esisopimuksen nédkokulmasta? Seuraavassa kdyn lapi tutkimus-

tulokseni ensin riittdvén tdsmaillisyyden osalta ja sen jilkeen edellytysopin osalta.

4.1 Riittdvén tdsméllisyyden sisdltd

Esisopimuksista ei ole Suomessa sdddanndistd oikeutta, muutoin kuin kiinteiston kaupan

kohdalla, ja siiniikin vain sen esisopimuksen miirimuotoisuuden osalta'”?

. My6s tutkimus-
tietoa asiasta on niukasti, samoin kuin kannanottoja oikeuskirjallisuudessa, ja nekin ristirii-
taisia keskendin. Oikeustapauksia on, mutta nekin kédsittelevat suurimmaksi osaksi kiinteis-

ton kaupan esisopimuksia, muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta.

Sinénsé esisopimuksen perusteet ovat melko tavalla selkeité ilman lainsdddéntokin. Esisopi-
muksen on maédriteltdvd padsopimuksen siséltd riittdvan tarkasti, ollakseen sitova esisopi-

mus. Mika on riittdvid tarkkuutta, aiheuttaa erimielisyyttd oikeuskirjallisuudessa.

Uudemman oikeuskirjallisuuden voidaan katsoa olevan asiassa ahtaamman tulkinnan kan-
nalla kuin vanhemman, silld uudemmassa oikeuskirjallisuudessa vaaditaan usein varsin vé-
hén tulkinnanvaraa jéttavia esisopimuksia, jotta kyseessd voisi olla sitova esisopimus. Van-
hemmassa oikeuskirjallisuudessa asiaan on suhtauduttu monisdikeisemmin. Ensinnédkin
sielld on usein hyviksytty tilannekohtainen harkinta, eikd ole haluttu lyodé lukkoon tietyn
padsopimuksen ainesosan poisjaénnin merkitystd esisopimuksen sitovuuteen. Niissd on tut-

kittu asiaa monelta kannalta, toisin kuin uudemmassa kirjallisuudessa.

173 kts. MK 2:7
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Toinen havaintoni oli se, ettd ne tutkijat jotka olivat perehtyneet aiheeseen syvéllisemmin ja
kirjoittaneet siitd enemmin, olivat sitd mieltd ettd riittdvin tdsmallisyyden mééritteleminen
on tehtavé tapauskohtaisesti, eikd mitddn absoluuttisia ehtoja ole olemassa siité, ettd mitad
esisopimuksesta on ehdottomasti 16ydyttdva. Sen sijaan ne tutkijat jotka olivat sivuuttaneet
riittdvéan tdsmallisyyden maédrittelyn muutamalla lauseella, olivat usein sitd mieltd ettd on

olemassa sellaisia ehtoja, jotka on ehdottomasti 16ydyttava esisopimuksesta.

Loysin oikeuskirjallisuudesta ja -kdytannostd viisi sopimuskohtaa, jotka ovat potentiaalisia
ehdokkaita olemaan sellaisia sopimuskohtia esisopimuksessa, joiden olemassaolo voisi olla
valttimatontd, jotta kyseessé olisi sitova esisopimus. Ndmé viisi sopimuskohtaa ovat luon-
toissuorituksen sisdllon madrittdiminen, vastikkeen médradminen, muotoméiraysten noudat-
taminen, padsopimuksen solmimisajankohdan médrittiminen ja otsikointi. Edelld mainittu-
jen viiden sopimuskohdan olemassaolon tiarkeydestd oli kuitenkin paljon erimielisyytti oi-
keuskirjallisuudessa. Oikeastaan vain otsikon merkityksestd oltiin yksimielisid: Se ei ole
vélttimiton ainesosa esisopimuksen sitovuuden kannalta. Oikeustapauksistakin kdvi ilmi,
ettd asiakirjan otsikoiminen esimerkiksi aiesopimukseksi ei vélttdméttd merkitse sitd, ettid

kyseessi ei olisi silti sitova esisopimus.

Oma mielipiteeni on se, ettd olisi hyvd méaritelld riittdvén tdsméllisyyden sisdltd aina tapaus-
kohtaisesti. Esimerkiksi autokaupoilla ei olisi jarked siind, ettd jos osapuolet unohtavat mai-
nita siitd, ettd kaupan kohteena on juurikin myyjén ainoa auto, ja tdimén takia asiakirja tulkit-
taisiin sitomattomaksi aiesopimukseksi. Jos myyjillé ei ole olemassakaan muuta autoa, eikod
olisi jarkevdmpaa tulkita tdssd tapauksessa niin, ettd luontoissuorituksen sisdllon tdsméllinen
madrittdminen ei olisi valttimatonta. Esimerkiksi Hemmon mielestd tdma ei ole mahdollista,
mikali hinen teoksiaan lukee sanatarkasti. Hén on tyytynyt toteamaan, ettid osapuolten péa-
suoritusvelvollisuudet on tullut vahintddn tismentii, jotta kyseessa voisi olla sitova esisopi-
mus. Ja kaupan kohde, eli tdssd tapauksessa auto, on nimenomaan kyseessé oleva padsuori-

tusvelvollisuus.

Vastikkeen midraamisen kohdalla oikeuskirjallisuuden suhtautuminen tuomioistuimen myo-
hempéén vastikkeen médraamiseen oli suopeampaa kuin luontoissuorituksen siséllon myo-
hemmaén mairittdmisen suhteen. Kukaan tutkijoista ei ehdottomasti vastustanut téti, vaikka-

kin Hemmo oli aiemmin sanonut, ettd vihintddnkin padsuoritusvelvollisuudet on tullut tés-
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mentdd. Vastikkeen méérdhan on toinen padsuoritusvelvollisuuksista luontoissuoritusvelvol-
lisuuden sisdllon méérittamisen lisdksi. Suhtaudun oudoksuen siihen, ettd vastikkeen myo-
hempédn midradmiseen suhtaudutaan mydnteisemmin kuin luontoissuoritusvelvollisuuden
myohempédin madrittimiseen. Mielesténi kumpikin tulee sallia, mutta silti vastikkeen myo-
hempédn maardédmiseen on suhtauduttava varauksellisemmin kuin luontoissuorituksen sisél-
16n myohempéddn miirittimiseen. Luontoissuoritusvelvollisuuden sisdltd on monesti hel-
pompi médritelld jalkikdteen kuin vastikkeen médré, aivan kuten edelld mainitsin auton kau-
pan esimerkissd. Myyjélld voi esimerkiksi olla luontaisia lahjoja saada hinta tingattua” kor-
keaksi, jolloin tuomioistuimen my6hemmin maéérittelema kohtuullinen hintataso voi tuntua
epdoikeudenmukaiselta. Luontoissuoritusvelvollisuuden sisdltd taasen on monesti helpostik-
kin my6hemmin méériteltdvissi, jos myyjalld ei edellisen esimerkin mukaisesti auton kau-

passa ole ollut muita myytavid autoja kuin perheen ainoa auto.

Maiiramuotoisen sopimusten osalta olen tutkimuksessani todennut, ettd varsinkin uudempi
oikeuskirjallisuus on suhtautunut asiaan tiukemmin. Sen mukaan jos esisopimuksessa ei ole
noudatettu padsopimukselta vaadittua muotoméériysté, olisi esisopimus aina tulkittava sito-
mattomaksi aiesopimukseksi. Vanhempi oikeuskirjallisuus péddsidintdisesti myonsi maara-
muodon noudattamisen esisopimuksessa vélttimattoméksi kiinteiston kaupan kohdalla,
mutta muiden madrdmuotoisten sopimusten kohdalla sielld oltiin valmiita tapauskohtaiseen
harkintaan. Muun muassa Telaranta ilmaisi asian niin, etti olisi aina tutkittava madramuodon
suojatarkoitus padsopimuksen osalta. Jos samaa suojausintressié ei esisopimuksessa ole, olisi

asia tulkittava Telarannan mukaan siten, ettd muotomaérdys ei koskisi esisopimusta.

Telarannan perustelut ovat hyvét ja tapauskohtainen harkinta olisikin aina paikallaan. Miksi
noudattaa médrdmuotoa vain noudattamisen vuoksi, jos sille alun perin tarkoitettua suo-
jaintressid ei ole? Ne tutkijat, jotka olivat tutkineet madramuodon vaikutusta esisopimukseen
pintaa syvemmaltd, tulivat siithen tulokseen, ettd tapauskohtainen harkinta on paikallaan. Uu-

demmassa oikeuskirjallisuudessa taasen asiaa ei oltu edes pohdittu muuten kuin kiinteistojen

kohdalta.

Péadsopimuksen solmimisajankohdan mainitseminen esisopimuksessa on oikeuskirjallisuu-
dessa koettu tarkedksi, muttei aina vélttaimattoméksi. Myos esimerkiksi korkeimman oikeu-

den piitoksessd 1996:7 padsopimuksen solmimisajankohdan mainitseminen aiesopi-
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mukseksi nimetyssé asiakirjassa tuki paatoksen perustelujen mukaan sité tulkintaa, ettd ky-
seessd on sitova esisopimus otsikoinnista huolimatta. Néin asian tuleekin olla; paésopimuk-
sen solmimisajankohdan mainitsemiselle ei tule antaa painavampaa asemaa kuin tulkinnan
apuvilineen status. Joskus se voi vaikuttaa sithen tulkitaanko asiakirja sitovaksi sopi-
mukseksi vai sitomattomaksi aiesopimukseksi, kuten esimerkiksi KKO 1984 II 85:sta kéy

ilmi.

Otsikon merkityksen olen tutkimuksessani todennut samanlaiseksi kuin sopimusoikeudessa
yleensdkin. Se kdy tulkinnan apuvélineend, mutta se ei yksindéin kuitenkaan kerro sité, onko
kyseessd sitova esisopimus vai sitomaton aiesopimus. Oikeuskdytinnossd on joitakin esi-
merkkejd, joissa aiesopimukseksi otsikoitu asiakirja on tulkittu esisopimukseksi. Olen tutki-
muksessani kuitenkin todennut, ettd otsikolla on todennékdisesti huomattavaa tosiasiallista
merkitystd aie- ja esisopimuksen vélisen rajan méadrittelyssd. Ndma tapaukset eivét luonnol-

lisesti padty oikeussaleihin.

4.2 Edellytysoppi esisopimuksessa

Tutkimuksen toisessa pddosassa tutkin toista esisopimuksen sitovuuden tavallisinta uhkaa,
edellytysoppia. Kyseisessd osion aloitin tarkastelemalla ensin edellytysopin yleistd asemaa
Suomen sopimusoikeudessa, ja timin jdlkeen edellytysopin mahdollista suurempaa painoar-
voa esisopimusten kohdalla. Tdmaén jilkeen tutkin edellytysopin kdyttimisen kriteereitd aina
kunkin kriteerin kohdalla ensin yleisen sopimusoikeuden ndkokulmasta, ja timéan jélkeen
esisopimuksen ndkokulmasta. Aivan lopuksi tarkastelin informatiivisessa mielessd edelly-
tysopin kanssa ’kilpailevien” normistojen soveltuvuutta edellytysten raukeamisen tilantei-

siin.

Tutkimuksessani kdvi ilmi, ettd edellytysopilla on vanhastaan ollut Suomessa tukala opilli-
nen asema, toisin kuin esimerkiksi Ruotsissa. Edellytysopin sijasta etenkin vanhempi oikeus-
kirjallisuus suositti nojautumaan rauenneiden edellytysten tilanteissa ennemminkin OikTL
33§:44n tai esimerkiksi purkunormeihin. Sen sijaan uudemman oikeuskirjallisuuden kanta
oli yleensé selvisti mydtdmielisempad edellytysopin itsendiselle asemalle pateméattomyyspe-

rusteena. Kuitenkin myods uudemmassa oikeuskirjallisuudessa paistoi varovaisuus edelly-
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tysopin vahvistamista kohtaan. Tulin tutkimuksessani siithen tulokseen, ettd tuore oikeuskay-
tanto etenkin ratkaisun KKO 2012:1 myd6téd vahvistanut edellytysopin asemaa itsendisend pé-

temattomyysperusteena.

Totesin, ettd edellytysopilla on enemmén painoarvoa esisopimusten kohdalla kuin muiden
sopimusten kohdalla. Ensinnédkin siksi, ettd esisopimuksen luonteen vuoksi edellytykset rau-
keavat esisopimuksissa herkemmin. Toiseksi siksi, ettd edellytysopin kdyton kriteerit taytty-
vit esisopimusten kohdalla helpommin. Kayton kriteereitd (vaatimuksia) tutkiessani, perus-
telin heti alkuun, miksi kriteerit tulee ensinnékin asettaa eri tiarkeysjdrjestykseen kuin mihin
oikeuskirjallisuudessa on totuttu, ja toiseksi, miksi kdyton kriteereihin pitdéd ottaa “uusi ja-
sen”, huolellisuusvaatimus. Oikeuskirjallisuudessa kriteerit on totuttu ndkeméén seuraavalla
tavalla: 1. Olennaisuusvaatimus, 2. havaittavuusvaatimus, ja 3. riskinjakopunninta. Itse aset-
telin kriteerit seuraavalla tavalla: 1. Riskinjakopunninta, 2. olennaisuusvaatimus, 3. havaitta-

vuusvaatimus ja 4. huolellisuusvaatimus.

Riskinjakopunninan osalta totesin ensin yleisesti, ettd se on yleensd oikeuskirjallisuudessa
jatetty tiarkeysjérjestyksessd viimeiseksi, ja kaikessa oikeuskirjallisuudessa siti ei ole otettu
huomioon lainkaan. Itse asetin riskinjakopunninan ensimmaiseksi, koska siini kiteytyy koko
virheellisten edellytysten pédédsdinto ja 1dhtokohta, eli ettid jokainen vastaa ldhtokohtaisesti
itse toteutumatta jadneistd edellytyksistdén. Mielestdni /dhtokohta on mainittava aina ensim-
maisend. Tatd ajattelutapaa tuki myos korkeimman oikeuden kayttima esitystapa ratkaisussa
KKO 2012:1. En ndhnyt perusteita riskinjakopunninnan erilaiselle soveltamiselle esisopi-

musten ja muiden sopimusten vélilla.

Olennaisuusvaatimuksen kohdalla totesin kyseiselld vaatimuksella olevan kiistaton asema
yhtend edellytysopin kdyton kriteerind. Merkittdvénd havaintona en pitinyt olennaisuuden
vaatimusta niin tdrkeédnd esisopimusten kohdalla. Tutkimuksissani kdvi ilmi, ettd on perus-
teltua ymmartii esisopimuksen olevan varsinaisen sopimuksen valmisteleva oikeustoimi. So-
pimuksesta vetdytymisen tilanteessa valmistelevan oikeustoimen olennaisuusvaatimuksen
todettiin korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2012:1 olevan erilainen kuin varsinaisen
sopimuksen olennaisuusvaatimuksen. Erilaisuus johtui siitd, ettei sitd vaadittu lainkaan. Riit-
tdvaa oli, ettd kohde olikin erilainen kuin ostajat olivat perustellusti edellyttidneet. Tulin sii-
hen lopputulokseen, ettd olennaisuuden sisdlld voitaisiin ymmartdd olevan liukuva asteikko.
Liukuvaa asteikko muuteltaisiin aina tapauskohtaisen harkinnan paétteeksi.
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Havaittavuusvaatimus ilmeni tutkimuksessani tirkedksi edellytysopin kdyton kriteeriksi.
Pelkéstidn henkilon omassa mielessé olevia edellytyksid ei ole mielekdstd ottaa huomioon,
ndin ollen vdhintddn piti tietdd —vaatimuksen tulee tdyttyd. Tulin siihen tulokseen, ettd ha-
vaittavuusvaatimus tdyttyy esisopimusten kohdalla helpommin kuin muiden sopimusten
kohdalla. Tdma4 johtui siitd, ettd esisopimuksen luonteeseen kuuluu epdvarmuuden ilmapiiri.

Osapuolen voi olettaa havaitsevan helpommin vastapuolen edellytykset.

Huolellisuusvaatimuksen huomasin saaneen vain vidhan oikeuskirjallisuuden huomiota osak-
seen. Jotkut tutkijat olivat tosin maininneet huolellisuuden merkityksesté edellytysten vir-
heellisyyden tilanteissa, mutta puheenvuorot eivét olleet kovain painokkaita. Sen sijaan ta-
pauksessa KKO 2012:1 se oli otettu selkedsti yhdeksi edellytysopin kdyton kriteeriksi. Ta-
pauksessa myds eriteltiin, miksi KKO katsoi huolellisuusvelvollisuuden tayttyneen. Huolel-
lisuusvaatimus tuleekin ottaa selkedsti osaksi edellytysopin kdyton kriteereitd. Sithen kysy-
mykseen, ettd tulisiko huolellisuusvaatimusta soveltaa esisopimusten kohdalla eri tavalla
kuin muiden sopimusten kohdalla, tulin mielenkiintoiseen tulokseen. Pdddyin siithen, ettd
poiketen muista vaatimuksista, huolellisuusvaatimus téyttyy esisopimusten kohdalla vaike-
ammin kuin muiden sopimusten kohdalla. Témén katsoin johtuvan siitd, ettd koska esisopi-
muksen luonteeseen kuuluu epitietoisuus tulevasta, osapuolten on korostetusti osattava va-

rautua mahdollisiin edellytysten raukeamisiin.

Edellytysopin kanssa “kilpailevista” normeista totesin OikTL 33§:n menettdneen asemiaan
sovellettavana normistona edellytysten raukeamisen tilanteissa edellytysopin hyvéksi ratkai-
sun KKO 2012:1 myoti. Tétd ndkemysté tuki OikTL 33§ sanamuoto, joka on sopimuksente-
kohetked painottava. My0s oikeuskirjallisuus oli huomannut timin sanamuoto-ristiriidan,

mutta on ainakin aiemmin ollut varovainen syrjdyttdmaan OikTL 33§:44 edellytysopin tielta.

Edelleen kilpailevista normeista totesin suoritusestenormien jatkavan samoissa asemissa
edellytysopin kilpailijana, toisin kuin esim. OikTL 33§:n kohdalla oli asian laita. Tietyissd
tilanteissa suoritusestenormit voivat soveltua edellytysoppia paremmin edellytysten raukea-
misen tilanteeseen. Pdédyin siithen tulokseen, ettd purkunormit eivét todennékoisesti kilpaile
edellytysopin kanssa samalla areenalla, silld purkunormien voidaan ndhdé soveltuvan sellai-
siin edellytysten raukeamisen tilanteisiin, missd edellytysten raukeaminen on johtunut foi-
sesta sopimuspuolesta. Sen sijaan jos raukeaminen on johtunut ulkopuolisesta tekijasté, edel-
lytysoppi olisi soveltuvampi normisto. Lopuksi vield totesin, ettd sovittelunormisto ei kilpaile
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edellytysopin kanssa, vaan sen voi nihda pikemminkin hyviné lisdné oikeuskeinojen vali-

koimassa. Useimmiten sovitteluun tukeudutaankin toissijaisesti.

Kun kiteytetddn tutkimustuloksiani edellytysopin osalta, voidaan todeta, ettd edellytysopin
asema yleisessd sopimusoikeudessa on nykydin melko vankalla pohjalla Suomen oikeus;jér-
jestyksessd. Kun tdhén lisdtddn, ettd se on erityisen vankalla pohjalla erityisesti esisopimus-
ten kohdalla olennaisuuden ja havaittavuuden vaatimusten helpomman téyttymisen vuoksi,
niin voidaan hyvélla syylla todeta, ettd edellytysoppi on varsin kdyttokelpoinen oikeuskeino
toiseen esisopimuksen sitovuutta tavallisimmin piinaavaan ongelmaan, eli edellytysten rau-
keamisen problematiikkaan. Koska esisopimukselta vaaditaan huolellisuusvaatimuksen va-
lossa enemmén kuin muilta sopimuksilta, on esisopimuksien kanssa tekemisissé olevan ol-

tava kuitenkin korostetun huolellinen varautuessaan tuleviin edellytysten raukeamisiin.
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