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ALKUSANAT

Tassa tutkimuksessa pyritddan antamaan yleiskuva esisopimuksesta.
Yleishahmotukseen pyrkividna se ei voi antaa vastausta kaikkiin yksi-
tyisiin kysymyksiin. Jos se kykenee edes hieman raottamaan »esisopi-
musopin» ovea, on padmadri saavutettu.

Miellyttdvind velvollisuutenani on kiittda professori Simo Zit-
tingia. Hin on lukenut teoksen kisikirjoituksen eriilta osin ja tdlloin
sekd muulloinkin kidydyissi keskusteluissa tehnyt merkittivida huomau-
tuksia. Professori Huugo Raniselle olen kiitollinen monista hyddyllisista
neuvoista. Kiitollinen olen myds filosofian maisteri Aili Jalavalle, joka
on suorittanut teoksen kieliasun tarkastuksen.

Kiitollisena mainitsen Valtion humanistiselta toimikunnalta vuonna
1958 saamani apurahan, joka on tukenut tutkimustani taloudellisesti.
Suomalaista Lakimiesyhdistystd kiitédn siitd, ettd yhdistys on hyviksynyt:
kirjan julkaisusarjaansa.

Helsingissd, helmikuussa 1960.
P. J. Muukkonen
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varustanut Filip Gronvall. 2. painos. Porvoo 1909. (Vuokra)

— » — Uusi avioliittolainsd#dénto selityksineen. Porvoo 1929. (Gronvall)

Guhl, Theo: Das schweitzerische Obligationenrecht mit Einschluss des Handels-,
Wechsel- und Versicherungsvertragsrechtes. Ziirich 1948.

Haataja, Kyosti: Vuokran késite yksityismaan vuokrasta maalla nykyddn voimassa
olevan Suomen lainsdddidnnon mukaan. Vuokralakitutkimuksia I. Porvoo
1921. (Kisite)

— » — Suomen maanvuokraoikeus. Porvoo 1934. (Maanvuokraoikeus)

— » — Arvostelu teoksesta Caselius, Ilmari: Sopimukseen perustuvat irroittamis-
oikeudet. LM 1937 s. 20 ss. .

— » — Maanjaot ja talojirjestelmi. Helsinki 1949. (Jarjestelma)

Hakulinen, Y. J.: Perusteettoman edun palautus. Siviilioikeudellinen tutkimus. Hel-
sinki 1931. (Perusteeton etu)

— » — Om formkravet vid fastighetsoverlatelse enligt finsk ratt. SvJT 1946 s. 737 ss.

— » — Velkakirjalaki sithen liittyvine lakeineen. Porvoo 1947. (Velkakirjalaki)

— » — Kiinteiston luovutuksen muodosta sekid julkisen kaupanvahvistajan ase-
masta ja tehtdvistd. 2 painos. Vammala 1949. — 1 painos. Helsinki 1939.
(Luovutus; — sama 1 p.)

— » — Velvoiteoikeus. I. Yleiset opit. Helsinki 1958.

Halila, Jouko: Todistustaakan jaosta silmilldpitden erityisesti varallisuusoikeudelli-
sia oikeussuhteita. Porvoo 195C.

Hannikainen, Antti: Piditysoikeuden rakenteesta silmilldpitien Suomen voimassa-
olevaa oikeutta. Siviilioikeudellinen tutkimus. Vammala 1948.

Hasselrot, Berndt: Handelsbalken jimte dithorande forfattningar med foérklarande
anmirkningar och belysande prejudikat till praktiska juristers och afférs-
mins tjenst. 8. delen. Stockholm 1905. (Handelsbalken VIII)
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Hasselrot, Berndt: Om stiftande av pantritt enligt 10. kap. handelsbalken. Nagra
anmirkningar jimte rittsfall. Juridiska skrifter II. Malmo 1922. (Skrifter IT)
Heikonen, A. R.: Perillisen velasta jakamattomassa kuolinpesissd toimitettavasta
ulosmittauksesta. LM 1928 s. 339 ss.
— » — Perinnonyhteydestd Suomen oikeudessa silméilldpitden erikoisesti perillisten
omistusoikeussuhteita. I—II. Helsinki 1936, 1937. (Perinnényhteys I—1II)
Heldrich, Karl: Die Form des Vertrages. Vorschldge zur Neugestaltung des Rechts
auf Grund eines Referates. Herausgeg. von Hueck. AcP 1941 s. 89 ss.
Hernberg, Alarik: Rattshandbok. Helsingfors 1922. (Réttshandbok)
— » — Foravtalet. DL 1925 s. 359 ss.
— » — Yleissiviilioikeus Suomen lain mukaan. Helsinki 1927. (Hernberg)
— » — Till frdgan om avtalsvitets konstruktion. DL 1929 s. 415 ss.
— » — Strovtdg pa losoresakriattens omrade. Festskrift for Berndt Julius Groten-
felt, Helsingfors 1929, s. 268 ss.
Honka, Olavi: Eriisti yksityisoikeudellisista kasitteistd ja oikeustoimista hallinto-
oikeudellisen lainkdyton ndkokulmasta. LM 1946 s. 57 ss.
Honkasalo, Brynolf: Eriniisistd sd&nnoksistd uudessa huoneenvuokralaissa. DL 1925
s. 296 ss.
— » — Miten perillisen oikeus jakamattomassa kuolinpesissd on ulosmitattava?
DL 1931 s. 171 ss.
Hueck, Alfred: Die Normenvertrage. IhJ 1923 s. 33 ss.
Huttunen, Oiva: Avioliittolaki ynni siihen liittyvat lait ja asetukset. 2 painos. Por-
voo 1945. '
af Hillstrom, Erik: Formkravet vid fastighetsoverlatelse. JFT 1932 s. 278 ss,
s. 395 ss.
Hlum, Knud: Forelaesninger over almindelig Formueret ved det gkonomiske Fakul-
tet ved Aarhus Universitet. 3 udg. Aarhus 1950.
— » — Dansk Tingsret I. Kjgbenhavn 1952.
Johanson, Helge: Vilken ridttsverkan medfor ett s.k. foravtal? JFT 1958 s. 320.
Kaila, Elieser: Oikeuslogiikka. I. Muodollinenn oikeuslauseoppi. Helsinki 1924.
(Oikeuslogiikka) .
— » — Luentoja yksityisoikeudesta. Helsinki 1928. Moniste. (Luentoja)
— » — Yksityisoikeuden pdikohdat. Monistettu 1937. (Yksityisoikeus)
. Karlgren, Hjalmar: Svensk sakratt. SvJT 1937 s. 383 ss.
— » — Arvostelu teoksesta Taxell, Lars Erik: Pantrdtt i skuldebrev. SvJT 1949
s. 673 ss.
— » — Om handpenningsavtal i samband med kop av fast egendom. Festskrift
tillignad Birger Ekeberg, Stockholm 1950, s. 302 ss.
— » — Avtalsriittsliga spérsmal. Andra uppl. Lund 1954. (Sporsmal)
Keller, Max: Das negative Interesse im Verh&ltnis zum positiven Interesse. Aarau
1948.
Kilpi, Lassi: Pddomanvihennys. Vero-oikeudellinen tutkimus pididomanvdhennyksen
suhteesta luonnollisiin vihennyksiin tulo- ja omaisuusverolaissa. Vammala
1952.
Kivimdiki, T. M.: Asianajajan. siviilioikeudellinen vastuu. Helsinki 1924. (Vastuu)
— » — Irtainta omaisuutta koskevan lahjanlupauksen sitovaisuudesta. LM 1925
s. 85 ss.
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Kirjallisuusluettelo XV

Kivimiki, T. M.: Siviilioikeuden yleiset opit péipiirteittdin. 3 painos. Porvoo 1946.
(Kivimaiki)

— » — Arvostelu teoksesta Hakulinen, Y. J.: Velkakirjalaki suhen liittyvine lakei-
neen. DL 1948 s. 35 ss.

Kivimdki, T. M—Ylostalo, Matti: Suomen siviilioikeuden oppikirja. Yleinen osa.
Porvoo 1959.

Klang, Heinrich—Gschnitzer, Franz: Kommentar zum allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuch. 4 Band. 9 Lieferung. Wien 1955. 10 Lieferung. Wien 1958

Knoph, Ragnar: Utviklingslinjer i moderne formuerett. Oslo 1934.

Kohler, Josef: Lehrbuch des biirgerlichen Rechts. I. Allgemeiner Teil. Berlin 1906.

Kopponen, Urho: Tydehtosopimus tydsuhteen perussddnnoksend. Helsinki 1954.

Koskenjaakko, A. A.: Sananlaskututkimuksia. I. Laki, oikeus ja oikeudenkdynti
suomalaisissa sananlaskuissa. Suomalaisen tiedeakatemian toimituksia.
Sarja B. Nide IX. Helsinki 1920,

Kress, Huugo: Lehrbuch des allgemeinen Schuldrechts. Miinchen 1929.

Kruse, Fr. Vinding: Ejendomsretten. I. 3 udg. Kgbenhavn 1951.

Laakso, Antero: Ehdollisesta irtisanomisesta. LM 1939 s. 534 ss.

Larenz, Karl: Lehrbuch des Schuldrechts. Erster Band. Allgemeiner Teil. Miinchen
und Berlin 1958. — Zweiter Band. Besonderer Teil. Miinchen und Berlin
1957. (Larenz I—II)

Lassen, Jul.: Haandboog i Obligationsretten. Almindelig Del. 3 Udg. K]¢benhavn
1917—1920. (Lassen)

— » — Laerebog i Obligationsrettens specielle Del 3 udg. ved Henry Ussing.
Kgbenhavn 1924. (Lassen—Ussing)

— » — Nullitet og Anfaegtelighed. — Teoksessa Udvalgte Afhandlinger, Kgbenhavn
1924, s. 179 ss. (Nullitet)

Lehmann, Heinrich: Allgemeiner Teil des biirgerlichen Gesetzbuches. Berlin 1952.

Leonhard, Franz: Allgemeines Schuldrecht des BGB. Das Schildrecht des BGB.
I. Miinchen und Leipzig 1929.

Ljungman, Seve: Om prestation in natura. I. Sirskilt vid kdp av 16s egendom.
Uppsala 1948,

Lundstedt, A. V.. Nagra réttssystematiska reflexioner. Festskrift tillignad Birger
Ekeberg, Stockholm 1950, s. 331 ss.

Malmstréom, Ake: Svensk rittspraxis. Sakritt 1943—1947. SvJT 1949 s. 21 ss.

Marks von Wiirtemberg, E—Sterzel, F.: Lagen om skuldebrev jimte dithérande
forfattningar. 2 uppl. Stockholm 1947.

Montgomery, Robert: Handbok i Finlands allminna privatrdtt. Forsta delen. Inle-
dande ldror. I. Om rittssatserna. 2 uppl. Helsingfors 1908. — II. Om
rittsférhallandena. 2 uppl. Helsingfors 1910. (Montgomery)

Motive zu dem Entwurfe eines biirgerlichen Gesetzbuches fiir das deutsche Reich.
I. Allgemeiner Theil. Berlin und Leipzig 1888. (BGB Motiv I)

Munch-Petersen, H.: Den borgerlige ret i hovedtraek ved Erwin Munch-Petersen.
Kgbenhavn 1943.

Muukkonen, P. J.: Muotosddnnékset. Varallisuusoikeudellisia sopimuksia koskeva
tutkimus. Vammala 1958.

Nordling, E. V.: Foreldsningar i svensk civilrdtt. Allméinna delen. Uppsala 1891.

Nybergh, Gunnar: Vilken rittsverkan medfor ett sk. féravtal? JFT 1958 s. 320.

Olivecrona, Karl: Utsokning: Foreldsningar. Lund 1945.

‘


https://c-info.fi/info/?token=6URLxCBWz6ge1r8a.LrfhNDSxDaqIPpBlbx59UQ.4hfIFjQ4dgSQTShzMpd2IrviEoinSdCvMT7HBbgui4FEUDREZBXbAlEGLswPDKgu5PS0IFLKbDAPzVwF1uyYkkLLYkOJ4Ls2p1mKVT6WKDyJBeaxroSkus_2fpDo38FxiYCpLOcskmnwMr9EG85FXLYXlKrV7KWgUHLkWzNQ-of4evyhxbqSlYcg5KDENgkQ9zVwlflGmmcrCOqj
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Olsson, Curt: Aktieforvirvares ritt i forhallande till bolaget. Helsingfors 1949.
(Aktieforvirvares ritt)

— » — Den oédterkalleliga fullmakten. JFT 1952 s. 236 ss.

— » — Om kopares borgenirsskydd vid kép av 16s egendom. Helsingfors 1954.
(Borgeniarsskydd) )

Oser, Hugo—Schonenberger, Wilhelm: Das Obligationenrecht. Bundesgesetz betref-
fend die Erginzung des schweitzerischen Zivilgesetzbuches vom 30. Mirz
1911. — Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, herausgegeben
von A. Egger, Arnold Escher, Robert Haab, H. Oser, V Band: Das Obli-
gationenrecht. Erster Halbband. 2 Aufl. Ziirich 1929.

Palandt, Otto: Biirgerliches Gesetzbuch. Kurz—Kommentar. 8 Aufl. Miinchen und
Berlin 1950. )

Palmgren, Gunnar: Suomen siviilioikeus paipiirteittidin. I. Perhe- ja jadmistdoikeus.
Tampere 1945. (Siviilioikeus)

— » — Kauppaoikeutta liikemiehelle. 3 painos. Toimittanut Curt Olsson. Helsinki
1954. (Palmgren—Olsson) .

Platou, Oscar: Forelaesninger over udvalgte emner af privatrettens almindelige del.
Kristiania 1914.

Raninen, Huugo: Fob-lauseke hankinta- ja kauppasopimuksissa. Helsinki 1934.
(Fob)

— » — Vahvistuskirje sopimuksen tekemisessi. Helsinki 1937. (Vahvistuskirje)

Rautiala, Martti: Puolisoiden velkasuhteet avioliittolain mukaan. I. Avioliiton
aikana. Vammala 1945. (Velkasuhteet)

— » — Avioliiton purkaminen. Avioliiton pitemé&ttdmyys ja avioero. Vammala
1946. (Purkaminen)

— » — Avioliitto-oikeus. Turku 1948.

— » — Testamentin tekemisesti ja pitemattomyydestd. Helsinki 1956. (Testamen-
tin tekemisestd)

— » — Siviilioikeuden peruskurssi. Helsinki 1957. (Peruskurssi)

— » — Perillisen lakiosa. Perintokaaren uusitun 17 luvun selitykset. Helsinki 1957.
(Lakiosa)

Regelsberger, Ferdindnd: Zivilrechtliche Erorterungen. I. Die Vorverhandlungen
bei Vertriagen. Weimar 1868.

. Rekola, Aarne: Saamisoikeuden vanhentuminen Suomen lain mukaan. I—II. Hel-

sinki 1938. (Vanhentuminen)

— » — Osakkeiden lunastaminen ja tuloverotus. LM 1953 s. 205 ss.

— » — Arvostelu teoksesta Kilpi, Lassi: Pddomanvihennys LM 1953 s. 751 ss.

Reuterskisld, C. A.: »Pacta de contrahendo». Spridda studier I. Romerskrittslig
obligationsldra. Uppsala 1899.

Rodhe, Knut: Obligationsritt. Stockholm 1956.

Ross, Alf: Om ret og retfaerdighed. En indfgrelse i den analytiske retsfilosofi.
Kgbenhavn 1953. o

Roth, 'Hans: Der Vorvertrag. Eine zivilistische Studier unter besonderer Be-
riicksichtigung von Art. 22 des schweizerischen Obligationenrechts. Bern
1928.

Schlossmann, Siegmund: Ueber den Vorvertrag und die rechtliche Natur der so-
genannten Realkontrakte. IhJ 1903 s. 1 ss.
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Kirjallisuusluettelo ' XVl

Schneider, Max: Formbediirftige Rechtsgeschafte nach schweizerischem Zivilrecht.
Ziirich 1912.

Schobert, Peter Richard: Die Realerfullung, insbesondere nach anglo-amerika-
nischem Recht. Bern 1952,

Schrevelius, Fredrik: Larobok i Sveriges allminna nu gillande civil-ritt. Andra
delen: Foérmogenhetsrédtten. 2 uppl. Lund 1857.

Serlachius, Julian: Om arfskifte. II. JFT 1887 s. 1 ss.

— » — Rattsdrandes ogiltighet i 1734 ars lag. JFT 1902 s. 1 ss.

— » — Sakritten enligt géllande finsk ritt. 3 uppl. Helsingfors 1916. (Sakritt)

— » — Suomen yleisen obligatsionioikeuden oppikirja. Suomentanut Rafael Erich.
Uudemman lainsddddnnon aiheuttamilla lisdyksilld tiydentinyt Lauri
Cederberg. Helsinki 1927, (Serlachius—Cederberg) ‘

Stang, Fredrik: Innledning til Formueretten. 3 Udg. Oslo 1935.

Staub’s Kommentar zum Handelsgesetzbuch. 3. Band, bearbeitet Albert Pinner,
Felix Bondi, Wilhelm Gadow, Eduard Heinichen. Berlin und Leipzig 1933.

von Staudingers Kommentar zum biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz
und Nebengesetzen. I Band. Allgemeiner Teil. Erldutert von Franz Brindl
und Helmut Coing. Berlin 1954.

Stintzing, W.: Die Vorverpflichtung im Gebiete der Schuldverhaltmsse Berlin 1903.

Stjernstedt, Georg: Vara avtalslagar i deras praktiska tillimpning. Stockholm 1926.

Stobbe, Otto: Handbuch des Deutschen Privatrechts. III. 2 Aufl. Berlin 1885.

Storch: Der heutige, insbesondere landrechtliche Darlehensvertrag und die Bedeu-
tung der 1,20 D. 22. Berlin 1878.

Stihlberg, K. J.: Laki maanvuokrasta maalla selityksilld varustettuna. Kuopio 1903.

Tawaststjerna, Ilmari: Onko lupaus, joka tarkoittaa arvomiirin lahjoittamista, an-
tajaa sitova. LM 1924 s. 73 ss.

Taxell, Lars Erik: Pantritt i skuldebrev. Abo 1949.

Telaranta, K. A.: Varallisuusoikeudellinen tahdonilmaisu. Porvoo 1953. (Telaranta)

— » — Tahdonilmaisun ja kayttdytymisvastuun kisitteistdi varallisuusoikeuden
alalla. Toivo Mikael Kivimden juhlajulkaisu, Vammala 1956, s. 363 ss.

Tengvall, Lars: Twistemals lagfarenheten. 2 upl. Lund 1802.

Thol, Heinrich: Das Handelsrecht. Leipzig 1879.

Tobias, Friedrich: Der Vorvertrag nach dem BGB. Liibeck 1916.

von Tuhr, Andreas: Der allgemeine Teil des deutschen biirgerlichen Rechts. II; 1—2.
Miinchen und Leipzig 1914—1918.

— » — Allgemeiner Teil des schweizerischen Obligationenrechts. Zweite erginzte
Aufl. herausgegeben von Alfred Siegwart. I. Ziirich 1942. II. Ziirich 1944.
(Thur—Siegwart)

Undén, Osten: Kollektivavtalet enligt gillande svensk ratt Lund 1912. (Kollek-
tivavtalet)

— » — Om pantritt i rdttigheter. 2 uppl. Lund 1923. (Pantritt)

— » — Svensk sakritt. I. Los egendom. 2 uppl. Lund 1946. — II. Fast egendom.
Forra avdelningen. 2 uppl. Lund 1944. Senare avdelningen. 2 uppl.
Lund 1948. (Undén, I, II: 1, II: 2)

Ussing, Henry: Dansk Obligationsret. Almindelig Del. 3 Udg. Kgbenhavn 1946.
(Obligationsret)

— » — Enkelte Kontrakter. 2 Udg. Kgbenhavn 1946.

— » — Aftaler paa Formuerettens Omraade. 3 Udg. Kgbenhavn 1950. (Ussing)
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XVIII Kirjallisuusluettelo

Vahlén, Lennart: Formkravet vid fastighetskop, sirskild dess inverkan pd regler om
forutsittningar och fel. Stockholm 1951.

Vikma, Viins: Vakuutuksenottajan tiedonantovelvollisuus vakuutussopimusta teh-

. tdessi vakuutussopimuslain mukaan. Helsinki 1945. (Tiedonantovelvolli-
suus)

— » — Kihlauksen purkautumisesta. LM 1948 s. 29 ss.

— » — Sopimussakko. Helsinki 1950.

— » — Om giltighet av ett vitesavtal, som fogats till ett formlost avslutat féravtal
om en fastighetsoverlatelse. DL 1951 s. 209 ss.

— » — Suorituksen mahdottomuus varallisuusoikeudellisessa sopimussuhteessa.
Vammala 1957. (Mahdottomuus)

Wirndscheid, Bernhard: Lebrbuch des Pandektenrechts I—II. 4 Aufl. Diisseldorf 1875.
(PR I—II)

Voipio, Viljo: Potestatiivisista ehdoista kiinteistokaupassa. LM 1917 s. 133 ss.

Wrede, R. A.: Ulosottotoimi. Luentoihin perustuvia muistiinpanoja. Julkaissut
Hjalmar Nyqvist. Suomentanut Esko Hakkila. Porvoo 1927.

— » — Die Zivilgesetze der Gegenwart. Band X. Teil I. Das Zivilrecht Finnlands
und Schwedens. I. Einleitung und Allgemeiner Teil. A. Finnland. Mann-
heim 1933. (Allgemeiner Teil) ;

— » — Velvoiteoikeuden yleinen osa luentojen mukaan. Luennoitsijan oikeuden-
omistajien luvalla Lainopillisen Ylioppilastiedekunnan puolesta toimittanut
Lars Wasastjerna. Neljinnestd painoksesta suomentanut Onni Heinonkoski.
Helsinki 1942. (Wrede—Heinonkoski)

— » — Esineoikeuden p#dpiirteet Suomen oikeuden mukaan. I—II. 2 p. Toimitta-
nut Ilmari Caselius. Helsinki 1946—1947. (Wrede—Caselius)

— » — Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 13 paivdltd kesdkuuta 1929
sekdi sen yhteydessd julkaistut lait. Suomentanut Onni Heinonkoski. 2 p.
Helsinki 1947. (Oikeustoimilaki)

Vuorio, Jorma: Tybsuhteen ehtojen mi#rdaminen. Tutkimus Suomen tydoikeuden
normijirjestelmista. Helsinki 1955.

— » — Oikeustoimesta funktio- ja substanssikésitteend. LM 1956 s. 444 ss.

Ylstalo, Matti: Takauksesta. Porvoo 1957.

— » — Arvostelu teoksesta Muukkonen, P. J.: Muotosiinnokset. LM 1958 s. 361 ss.

Zitting, Simo: Omistajanvaihdoksesta silm#lld pitden erityisesti lainhuudatuksen
vaikutuksia. Vammala 1951. (Zitting)

— » — Arvostelu teoksesta Telaranta, K. A.. Varallisuusoikeudellinen tahdon-
ilmaisu. LM 1953 s. 975 ss.

— » — Esine- ja velvoiteoikeuden erosta varallisuusoikeuden jérjestelmén perus-
tana. LM 1954 s. 607 ss.

— » — Kiinteistén osto omassa nimessi toisen lukuun. LM 1956 s. 549 ss.
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JFT
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LYHENNYKSIA

Das allgemeine biirgerliche Gesetzbuch (Itdvallan)
Archiv fiir die civilistische Praxis '
Biirgerliches Gesetzbuch (Saksan)

Code civil (Ranskan)

Defensor legis

Defensor legis, oikeustapausosasto

Therings Jahrbiicher fiir die Dogmatik des biirgerlichen Rechts
Tidskrift, utgiven av Juridiska Foéreningen i Finland
Lakimies

Lainvalmistelukunta

Nytt Juridiskt Arkiv

Obligationenrecht (Sveitsin)

Statens offentliga utredningar (Ruotsin)

Svensk Juristtidning
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Muutoin on lyhennyksissi noudatettu pédasiassa Y. J. Hakulisen Lakikielen
sanakirjassa suositeltuja lyhennyksia.
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JOHDANTO

1§ OPPIHISTORIALLINEN KATSAUS

Esisopimuksella (pactum de contrahendo) tarkoitetaan kirjallisuu-
dessa yleensi sopimusta, jolla sopimuskumppanit-velvoittautuvat teke-
miin myochemmin toisen, ns. piisopimuksen. Esisopimuksen sano-
taan luovan kontrahoimisvelvoitteen, padsopimuksen padttimistd kos-
kevan velvollisuuden.!

Esisopimus-sana on k#innos saksankielisestd sanasta Vorvertrag.?
Sen toi kirjallisuuteen tunnettu kauppaoikeuden tutkija Th61l vuonna
18543 Sanan onnistuneisuudesta on aikoinaan kiyty vilkastakin kes-
kustelua. Se on haluttu korvata jollakin paremmalla ilmaisulla, onpa
sen kiytto tahdottu kieltiikin* Nykyisin sitd kiytetddn aivan yleisesti.

Suomessa esisopimus ei ole ollut laajemman tutkimuksen kohteena.
Oppikirjoissa olevia lyhyiti esityksid lukuun ottamatta meilli on jul-
kaistu vain pari suppeahkoa artikkelia.® Skandinaavinen kirjallisuus
ei eroa paljoa meikilidisesti. C. A. Reuterskisld julkaisi kylli-
kin vuonna 1899 kirjasen »Pacta de contrahendo», mutta tutkimus on
roomalaisoikeudellinen. Siind pyritddn selvittimiin esisopimuksen
esiintymistd roomalaisen oikeuden lihteiden pohjalla. Muualle kuin
Pohjoismaissa esisopimus sitd vastoin on ollut lukuisain tutkimusten
kohteena.

Viime vuosisadan vaihde oli erdinlaista »esisopimusinnostuksen»
aikaa varsinkin Saksan kirjallisuudessa. Eikd mielenkiinto ole kulu-
valla vuosisadallakaan loppunut. Sitd osoittaa muun muassa se, ettd
Sveitsin Lakimiesyhdistyksen kirjoituskilpailun aiheena vuonna 1925

1 Ks. jaljempénd 1. lukua.

2 Vrt. ilmaisuja for(e)avtal, avant-contrat (précontrat) ja contratto preliminare.

3 N&din mm. Oser—Schonenberger, s. 157; Schneider, s. 36; Tobias, s. 10;
Windscheid, PR II, s. 193 av. 1; ks. myds Thél, s. 777 av. 4.

4 Ks. Reuterskiold, s. 6; Tobias, s. 9 ss.

5 Ks. Godenhielm, JFT 1958 s. 226 ss.; Hernberg, DL 1925 s. 359 ss.
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2 Johdanto

oli esisopimus. Kilpailun tuloksena julkaistiin vuonna 1928 Hans
Rothin ansiokas tutkimus.

Vuosisadan vaihteen runsaassa kirjallisuudessa ovat esisopimuksen
kisitettd ja »oikeudellista luonnetta» koskevat kysymykset etualalla.
Lainopin kehityksen nikokulmasta timi on varsin ymmirrettivii.
Elettiinhdn tuolloin, ennen kaikkea 1800-luvun loppupuolella, pan-
dektologisen kisitelainopin kulta-aikaa.®

Edelld mainittiin, ettd Th o1 toi kirjallisuuteen sanan »esisopimus».
Tdssd mielessd hidn on esisopimusopin »isd», mutta vain tdssid mielessi.
Hin ei nidet ole suinkaan ensimmiinen esisopimusten tutkija.” Sitd
paitsi tdmén kuuluisan kauppaoikeuden opettajan merkitys on vihen-
tynyt jatkuvasti. Onpa lausuttu — tosin hieman liioitellen, ettd
uudempi kirjallisuus jattad sddnnollisesti viittaamatta hinen mielipitei-
siinsd.®! Tholin merkityksen pieneneminen johtuu ldhinnd kahdesta
seikasta. Hidn halusi luoda tarkan esisopimuksen késitteen, mutta
onnistui siind heikosti. Lisdksi esisopimus oli Tholille »yleiskisite»,
erddnlainen looginen prius. Sen ndkékulmasta hin tarkasteli kaikkia
yksityistapauksia ja pyrki siitdi m#érddmisin myds yksityistapausten
oikeusvaikutukset.? Menettelyn olisi tietysti pitinyt olla piainvastainen.
Tyvestdhdn puuhun noustaan eiké suinkaan latvasta.

Esisopimuksia kisittelevistd kirjallisuudesta erottuu merkittdvim-
pani nimeni Degenkolb.l® Hinen tutkimuksensa saivat ilmestyes-
sidn varsin suopean vastaanoton.!! Tuskin liioitellaan, jos sanotaan,
ettd Degenkolbin jilkeinen esisopimuksia koskeva kirjallisuus nojautuu

Degenkolbin »opeissa» on paljon sellaista, miti ei nykyisin voida hyvik-
syd. Niihin yksityistapauksiin palataan jdljempénd asianomaisissa
kohdissa.

6 Ks. Knoph, Utvicklingslinjer s. 53.

7 »Esisopimusoppi» on vield kovin nuori, silld se puhkesi kukoistukseen vasta
viime vuosisadan jdlkimmaiselld puoliskolla. Aikaisempaa tilaa tuskin voidaan ku-
vata paremmin kuin Degenkolbin sanoilla, AcP 1887 s. 2: Dies Problem schwamm
lange Zeit in einem unentwirrbaren Chaos widerstreitender Grundsitze. Ks. 1600-
ja 1700-lukujen kirjallisuudesta yleensd Roth, s. 207.

8 Niin Roth, s. 1.

9 Ks. erit. Roth, s. 1 ss., missid on laaja Thélin kisitysten arvostelu.

10 Ks. Degenkolb, AcP 1887 s. 1 ss.

11 Ks. Roth, s. 23.

12 Esim. Roth, s. 23 esittdi, etti varsinkin Ranskan ja Italian kirjallisuus poh-
jautuu Degenkolbiin.
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Degenkolbin tutkimusten jilkeen ilmestyneistd julkaisuista voidaan
mainita Adlerin vuonna 1892 ilmestynyt laajahko kirjoitus nimelta
»Realcontract und Vorvertrag».’* Saksalaisella kielialueella julkaisivat
tutkimuksia vield mm. Stinzing! ja Tobias.!® Samanaikaisesti,
siis vuosisatamme vaihteen tienoilla, olivat Ranskan ja Italian kirjalli-
suus kiinnostuneita niistid tutkimuksista, ja my6s niissi virisi keskus-
telu esisopimuksesta.l®

Edelld mainittua kirjallisuutta voidaan luonnehtia myonteiseksi (posi-
titviseksi) kirjallisuudeksi. Se suhtautuu hyviksyvisti esisopimuksiin,
tunnustaa niiden »olemassaolon» tarkoituksellisuuden. Siti vastoin kiel-
teinen (megatiivinen tai kriitillinen) kirjallisuus suhtautuu esisopimuk-
seen torjuvasti. Tiettdvasti ensimmiisend Storch?!” kielsi esisopimuk-
selta itseniisen olemassaolon oikeutuksen. Vuonna 1878 ilmestyneessi
tutkimuksessaan hiin esitti ajatuksen: joka sitoutuu tekemiin mychem-
min jotakin suoritusta koskevan sopimuksen, on itse asiassa sitoutunut
po. suoritukseen. Esisopimus on siis pdasopimus eikid »esisopimus». Tami
viite samoin kuin erilaiset loogiset, psykologiset ja muodollisjuridiset
vaitteet esisopimuksen olemassaoloa vastaan ovat eldneet aivan niihin
piiviin saakka.!’® Merkittdvdid on, ettdi Sveitsin kirjallisuudessa useat
suhtautuvat torjuvasti esisopimukseen, vaikka OR 22 artiklassa on esi-
sopimuksia koskeva yleisnormi.'®

Schlossmann on tunnetuin kriitikko. Hinen esityksensd »pu-
nainen lanka» voidaan nihdid jo hinen omissa sanoissaan: Ich will
meine Bedenken gegen den Vorvertrag iiberhaupt — — — darzulegen
versuchen.? Schlossmannin mukaan esisopimusoppi rakentuu suu-
rille metodisille virheille.2? Hin esittiid my®s, ettd esisopimus on kiy-

13 Adler, IhJ 1892 s. 190 ss.

14 Stinzing, s. 8 ss.

15 Tobias, s. 9 ss.

16 Ks. po. kirjallisuudesta yleensid Roth, s. 93 ss.
17 Ks. Storch, erit. s. 60 ss.

18 Suorastaan »sklassilliseksi» on tullut von Tuhrin ajatus esisopimuksen loogi- '

sesta mahdollisuudesta (II: 1 s. 144 av. 9): Eine Verpflichtung, etwas spéter zu
wollen, kann der Mensch weder iibernehmen, noch kann sie ihm vom Gesetz aufer-
legt werden: denn was wir Willen nennen, ist nichts anderes als die Fahigkeit der
freien Entschliessung. Dagegen kann der Mensch verpflichtet sein zu einer Hand-
lung und diese Handlung kann eine Willenserklirung sein. — Ks. vield erit.
Dénéreaz, s. 26 ss.

19 Ks. esim. Burckhaerdt, Einfithrung s. 61; Guhl, s. 87.

20 Schlossmann, IhJ 1903 s. 2.

21 Schlosmman, IhJ 1903 s. 3.
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tinnollisessd elimissd varsin harvinainen 22 ja ettd se on yleiskisitteend
»uferlos», koska sitd ei saa rajoittaa vain velvoiteoikeuden alalle, vaan
se on ulotettava mm. esineoikeuden ja perheoikeuden alueelle.?

Kirjallisuuden luokitus myénteiseen ja kielteiseen on ehkd liian kar-
keaa yleistysti. Asia on niet niin, ettd kirjallisuudessa ei aina suhtau-
duta esisopimukseen varauksettoman myonteisesti tai kielteisesti. Esi-
tetty ryhmittely rakentuukin &#rimmiisiin mielipiteisiin. Viliin sopii
melkoinen »keskiluokka», joka sisdltdd varsin monenlaisia mielipiteita.
Ryhtymitti niitdi enemp#d selvittimidn todettakoon vain, ettd joku
saattaa hyviksyd reaalisopimuksia koskevan esisopimuksen, mutta kat-
soo konsensuaalisopimusta koskevan molemminpuolisesti velvoittavan
(bilateraalisen) esisopimuksen itse padsopimukseksi.®* Toinen voi esit-
ti4, etti konsensuaalisopimusta koskeva, yksipuolisesti velvoittava
(unilateraalinen) esisopimus on ehdollinen pidsopimus tai kenties
vain tarjous.® Kolmas taas saattaa hylitd esisopimuksen kisitteen
luodakseen tilalle yhden tai useampia uusia kisitteitd.?® Varsin yleinen
on mielipide, ettd esisopimuksesta voidaan puhua vain silloin, kun paa-
sopimus on velvoiteoikeudellinen. Varsinkin Saksan kirjallisuudessa
tallainen kisitys on tavallinen.?’ ‘

Kirjallisuutemme on yleensd positiivista. Esisopimuksen ajatuk-

22 Schlossmann, ThJ 1903 s. 3, s. 89.

23 Schlossmann, IhJ 1903 s. 18.

24 Naiin esim. Siinzing, s. 8 ss. Ks. sanotusta kisityksestd yleensd Tobias, s. 38 ss.
Vrt. vield esim. von Tuhr, II: 1 s. 494, misséd esisopimukseksi hyviksytddn kylld
sellainen sopimus, jossa A lupaa B:lle tehdd X:n kanssa sopimuksen. Sitd vastoin
von Tuhr epiilee, onko paikallaan puhua esisopimuksesta, jos A lupaa B:lle myo-
hemmin solmia itse B:n kanssa velvoiteoikeudellisen sopimuksen. Sanottu koskee
sekid konsensuaali- etti reaalisopimuksia. Kummassakin tapauksessa hénen mie-
lestdsin selvitidin turvautumalla pddsopimusta koskevaan ajatteluun, silla sitd juuri
yesisopimuksella» on tarkoitettu. Vrt. my&s von Tuhr—Siegwart, I s. 252 ss.

25 Ks. esim. Adler, IThJ 1892 s. 242 ss. Ks. niistd kisityksistd ja niiden arvoste-
lusta ldhemmin Tobias, s. 44 ss.

26 Ks. niistd yleensd esim. Roth, s. 87; Tobias s. 52 ss.

27 Mm. Ussing, s. 97 av. 3 toteaa: I tysk Litteratur begraenser Begrebet »Vor-
vertrag» gerne til Aftale, hvorved der overtager Forpligtelse til at afslutte en obli-
gatorisk Aftale. Ndin esim Enneccerus—Nipperdey, I: 2 s. 686; Kohler, I s. 553: Esi-
sopimus varsinaisessa merkltyksessa koskee velvoiteoikeudellista p#adsopimusta;
Lehmann, s. 222; Larenz, T s. 53; Staudingers Kommentar, I s. 866; von Tuhr II: 1
s. 493. Ks. erit. Windscheid, II s. 193 av. 1, missi ei esiinny po. rajoitusta. Kuiten-
kin jo po. teoksen painoksessa’ vuodelta 1906 (s. 271 av. la) esiintyy ko. rdjoitus.
Vrt. sitd vastoin Leonhard, s. 290.
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sellinen tarkoituksenmukaisuus siis yleensd hyviksytddn?® Kisittee-
seen ei myoskiddn ole tapana tehdi edelld mainittua »saksalaista» rajoi-
tusta, ettd pidsopimuksen tulisi olla velvoiteoikeudellinen.?® Samoin
on asian laita muiden pohjoismaiden kirjallisuudessa.?®

Edelld on lyhyesti ja pidpiirteittdin tarkasteltu esisopimusta kisit-
televad kirjallisuutta. Lopuksi voidaan huomauttaa, ettd kirjallisuus
on melko laaja. Piihuomio on yleensi suunnattu kysymykseen, mika
esisopimus on. Taka-alalla ovat siis olleet esisopimuksen oikeusvaiku-
tukset. Tissid tutkimuksessa sitd vastoin kiinnitetddn padhuomio juuri

niihin.3!

28 Niin mm. Caselius, Irroittamisoikeudet s. 66 ss.; Chydenius, KR I s. 202;
Ekstrom, s. 559 ss.; Haataja, Kisite s. 66; Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 112 ss.;
sama, Luovutus s. 113 ss.; Hernberg, DL 1925 s. 359 ss.; Kaila, Yksityisoikeus s. 178;
Kivimiki—Ylostalo, s. 199 ss.; Rautiala, Avioliitto-oikeus s. 20; sama, Peruskurssi
s. 20; Rekola, Vanhentuminen s. 87, s. 126; Vihma, Sopimussakko s. 31, s. 94; Wrede,
Allgemeiner Teil s. 58; sama, Oikeustoimilaki s. 356. Vrt. kuitenkin Godenhielm,
JFT 1958 s. 226 ss., missi asetetaan — tietyin varauksin — kysymyksenalaiseksi esi-
sopimuksen kisitteellinen (konstruktiivinen) tarkoituksenmukaisuus.

29 Vrt. kuitenkin Kivimiki—Ylostalo, s. 199, missd on po. rajoitus. Téstd huo-
limatta esisopimuksina pidetddn mm. irtaimen ja kiinteistén kaupan esisopimuksia;
vaikka pisisopimukset eivit oikeutemme mukaan olekaan »velvoiteoikeudellisia».

30 Ks. Almén, Om auktion II s. 297 ss.; s. 313 ss.; sama, Avtalslagen s. 5; Arn-
holm, s. 180 ss.; Ask, Kreditaftal s. 11; Lassen, s. 12 ss.; Nordling, s. 219 ss.; Reuter-
skiold, s. 30 ss.; Undén, Kollektivavtalet s. 92; Ussing, s. 97 ss. .

31 Ks. erit. Godenhielm, JFT 1958 s. 226 ss., missd — kisitykseni mukaan —
tarkastelun kohteena on »oikea» problematiikka: oikeusvaikutukset. Missddn ta-
pauksessa ei voida hyviksyd Adlerin lausumaa »pandektologista» ajatusta: Wenn
wir wissen, was der Vorvertrag ist, so ergeben sich die Rechtssdtze von selbst. Was
der Vorvertrag aber ist, kann uns nur das eigene Denken und kein Gesetz sagen
(ThJ 1892 s. 277). )
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2§ LAINSAADANTO JA KAYTANTO

1. LAINSAADANTO

Sveitsin OR 22 artiklassa siddetiiin, ettd sopimuksella voidaan perus-
taa velvollisuus vastaisen sopimuksen tekemisestd. Tdmi on yksi niitéd
harvoja yleissddnnéksid, joita esisopimuksista on olemassa. Siind on
nimenomaan tunnustettu esisopimuksen tekemisen mahdollisuus.

Itivallan ABGB 936 § sisiltdad normeja esisopimuksesta. Esisopimuk-
sen sitovuuden edellytykseksi on miiritty, ettid siind tulee olla p&a-
sopimuksen oleelliset kohdat ja siind on mainittava myds pdasopimuk-
sen tekemisaika, koska pissopimuksen tekemistd on vaadittava vuoden
kuluessa tuosta ajasta. ABGB 936 §:ssi on vield siddetty, ettd esisopi-
mukseen on sovellettava clausula rebus sic stantibus — periaatetta, ts.
olosuhteiden muutokset vaikuttavat esisopimuksen sitovuuteen.!

Muiden maiden lainsiidinnossd ei tiettdvisti ole yleissifinnoksid.?
Esimerkiksi Saksan BGB ei sisilli tillaista sd@nnostd eikd siind milldén

1 OR 22 art.. Durch Vertrag kann die Verpflichtung zum Abschluss eines
kiinftigen Vertrages begriindet werden.

Wo das Gesetz zum Schutze der Vertragschliessenden fiir die Giiltigkeit des
kiinftigen Vertrages eine Form vorschreibt, gilt diese auch fiir den Vorvertrag. —
Ks. lisiksi OR 216, art. .

ABGB 936 §: Die Verabredung, kiinftig erst einen Vertrag schliessen zu wollen,
ist nur dann verbindlich, wenn sowohl die Zeit der Abschliessung, als die wesent-
lichen Stiicke des Vertrages bestimmt, und die Umstinde inzwischen nicht der-
gestalt verindert worden sind, dass dadurch der ausdriicklich bestimmte, oder aus
den Umstinden hervorleuchtende Zweck vereitelt, oder das Zutrauen des einen
oder anderen Teiles verloren wird. tUberhaupt muss auf die Vollziehung solcher
Zusagen lingstens in einem Jahr nach dem bedungenen Zeitpunkte gedrungen
werden; widrigenfalss ist das Recht erloschen.

2 Toiset viittiviit roomalaisen oikeuden tunteneen esisopimuksen, toiset ovat
toista mieltd. Ks. esim. Degenkolb, AcP 1887 s. 58 ss.; Reuterskiold, s. 5 ss., s. 45;
Killorna omtala emellertid #fven sjilvfstindiga férhandskontrakt utan stipulations-
form; Tobias, s. 9 ss.
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muullakaan tavoin nimehorhaan siidetd esisopimuksesta.? Samoin on
asian laita Skandinavian oikeusj'airiestysten osalta.

Meiddn oikeusjdrjestyksemme ei myoskiin sisdlli yleissidnnosti
esisopimuksesta.? Lainsdddanndssimme on kyllikin lainkohtia, joilla
on merkitystd esisopimusta koskevissa kysymyksissd, mutta niissi ei
edes mainita esisopimus-sanaa.®

UL 3: 42:ssa sdddetdidin, ettd »jos joku on velvoitettu kirjoittamaan
kauppakirja tahi muu asiakirja taikka antamaan muu senkaltainen
lausuma, olkoon tuomiolla, sen saatua lainvoiman, sama vaikutus, kuin
jos velvoitus olisi tdytetty». Po. lainkohta, joka koskee tuomion tdy-
iintoonpanoa, soveltuu myos esisopimuksiin.® Poikkeuksellisten olojen
tihden sdidettiin sota-aikana laajalle ulottuvia rajoituksia kiinteistéjen
hankintaan. N#mai sidinnokset on nyt jo kumottu. Niissd otettiin huo-
mioon »oikeustoimi, jolla sitoudutaaan luovuttamaan omistusoikeus
kiinteddn omaisuuteen».” Noiden poikkeussiinndsten ei voitane sanoa
ilmaisevan mitdin yleistd periaatetta esisopimuksista, varsinkin kun ne
nyttemmin on jo kumottu. Niiden merkitys rajoittui siis yksinomaan
kiinteistonluovutuksen esisopimukseen. Niitd tarkastellaan mydhem-
min puhuttaessa sanotunlaisen esisopimuksen sitovuudesta.® — Jos pide-
tddn kihlausta esisopimuksena; on todettava, ettd tdstd esisopimuksesta
meilli on lainsddnncksia.? Noille normeille ei kuitenkaan voida antaa

3 Tim3a ilmenee selvisti lain esitoistd, ks. BGB Motiv, I s. 184. Samoin mm.
Adler, ThJ 1892 s. 277; Caselius, Irroittamisoikeudet s. 66 av. 3; Roth, s. 346. Toisin
Hernberg, s. 225, sama, DL 1925 s. 359, missd viitetédéin, ettd BGB 610 § on yleis-
s#annos.

4 Wrede, Oikeustoimilaki s. 36: »Suomen oikeus ei sisélld mitddn sellaisia esi-~
sopimuksia (pacta de contrahendo) koskevia yleisid médrdyksid». Samoin sama,
Allgemeiner Teil s. 58.

5 Vrt. Hernberg, s. 226, joka viittdd, ettd »ennakkosopimus laissamme s8innos-
tellddn vain kihlauksen muodossas.

6 Ks. esim. Godenhielm, JFT 1958 s. 227 ss.; Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 114;
Kivimiki—Ylostalo, s. 200 av. 3; Wrede, Oikeustoimilaki s. 36. Vrt. Hernberg,
s. 277 ss. Ks. myds jdljempand 7 §:n 2-Bkohdassa lausuttua.

7 Ks. L 7. 8. 1942 (Ask. 629) 2 § 1 rhom.; A 5. 2. 1943 (Ask. 138) 1—2 §; L 22. 2.
1944 (Ask. 976) 2 §, 4 §. Em. A:n 1 § 1 mom:ssa siddettiin mm.: »Jos — — — on
tehty kiinteiston vastaista luovuttamista tarkoittava sopimus, jossa sitoudutaan luo-
vuttamaan kiinteisté sanotun piivin jilkeen pi#ittyvéssi ajassa erikseen tehtévalld
kauppa- tai muulla luovutuskirjalla — — —.» — Huomaa myds AsOYLEhd 6a4 §,
missd ehdotetaan siidettdviksi mm.: »Mitd edelld tdssd pykélidssd on sdddetty, sovel-
lettakoon myds sopimukseen, jolla on sitouduttu luovuttamaan osake.»

8 Ks. jdljempénd 5 §:n C-c-a-kohta.

9 Ks. jidljempéna 3 §:n B-a-kohta.
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»yleisen periaatteen» merkitystd.'® Samoin on asianlaita lahjanlupauk-
sen suhteen.!

Yleisend toteamuksena voidaan lausua, etti lainsditdjit eivit ole
pitdneet tarpeellisena sddnnelld esisopimusta juuri ollenkaan. Suoras-
taan hidmmistyttdaa yleissddnnosten puuttuminen erdistd ns. suurista
kodifikaatioistakin.?. Tillaista vaieten sivuuttamista esisopimus ei
ansaitsisi. Se ei niet loppujen lopuksi ole aivan niin »harvinainen
lintu», kuin lainsdinnésten niukkuudesta piitellen voisi otaksua.

Esisopimusta koskevissa kysymyksissd voidaan siis vain harvoin
saada tukea lainsdddannostd. Liian usein joudutaan turvautumaan
»asian luonteeseen» tai muihin yhti epidvarmoihin perusteisiin. Tami
ei ole voinut olla vaikuttamatta oikeuskdytdntéon, missd on havaitta-
vissa tiettyd »hapuilua». Lainsdinndsten puuttumisen tiliin voidaan
lukea sekin, ettd esisopimus on kansan keskuudessa melko tunte-
maton.!3

2. KAYTANTO

Oikeuskiytinnossimme.on .esisopimusta koskevia ratkaisuja niukan-
laisesti. Tdmai ei suinkaan merkitse, etti esisopimuksia tehtiisiin vihan.
Asia on niet niin, etti tietyissd tapauksissa esisopimusten laatiminen on
yleistd. Esisopimus ei siis ole mikdin kuollut oppikésite vaan eldvaia
todellisuutta.’* Niinpd esimerkiksi kauppoja tehtdessd sopijapuolet
haluavat usein »varmistaa» esisopimuksella lopullisen sopimuksen syn-
tymisen.”® Tillainen varmistamistarkoitus on kiytinnossd niin yleinen,
etti jotkut ovat kutsuneet esisopimusta »varmistamissopimukseksi».!®

Usein kiytetdiin esisopimusta hankittaessa kiintedd omaisuutta
perustettavalle asunto-osakeyhtislle.l” Varsinkin ns. Arava-taloja

10 Vrt. kuitenkin Hernberg, DL 1925 s. 368.

11 Ks. jdljempinid 3 §:n B-c-kohta.

12 Kun Heldrich sai tehtdvikseen Saksan BGB:n muotosdinndsten uusimisen,
sisillytti hiin lakiehdotukseen (5 §) miirdyksen esisopimuksen muodosta. Ks.
Heldrich, AcP 1941 s. 127 ss. olevaa lakiluonnosta perusteluineen.

13 Ks. Tobias, s. 103.

14 Ks. erit. Degenkolb, AcP 1887 s. 73 ss. — Tobias, s. 98 huomauttaa, ettd esi-
sopimuksen on, saavuttaakseen kiytdnnollisen merkityksen, kyettdvd kilpailemaan
toisen, samaan paamidradn tdhtddvin sopimuslajin kanssa. Esisopimuksen on siis
oltava yhtid mukava ja huokea kuin tuo toinen sopimus.

15 Ks. esim. Hernberg, DL 1925 s. 361 ss.; Leonhard, s. 291.

16 Ks. Degenkolb, AcP 1887 s. 76.

17 Ks. Hakulinen, Luovutus s. 114.
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rakennettaessa on tavallista, ettd tontista tehdidin ensin esisopimus.
Vasta sitten, kun »kaikki on selvdd», mm. Arava-laina saatu, laaditaan
politiikka vaatii aluksi tonttien vuokraamista. Kunnat antavat siis
tontteja vuokralle, mutta vuokrasopimus sisiltid ehdollisen myynti-
sitoumuksen (pactum de vendendo). Yritettiessd kiertid satunnaisen
myyntivoiton verotusta turvaudutaan joskus esisopimukseen. Niin

Kun kiinteiston kaupasta lainhuudatuksen yhteydessd perittivd leima-
vero on sangen korkea, »lykitidn» huudattamisvelvollisuuden alkamis-
aikaa siten, ettd ensin tehdiin esisopimus. Sen varassa eletiin jonkin
aikaa ja vasta sitten kun ostaja katsoo voivansa maksaa leimaveron,
tehdddn lopullinen kauppasopimus. Ammattimaista vilitystoimintaa
harjoittavien vilittdjien kiyttidmissd tyyppisopimuskaavakkeissa (stan-
dardisopimuksissa) on joskus vilipuhe, jossa toimeksiantaja sitoutuu
tekemddn tietyt vaatimukset tdyttavdan henkilén kanssa kaupan.'®
Talloin siis pddsopimus tehdidiin kolmannen henkilén kanssa (pactum
de contrahendo cum tertio).

Myés irtaimen kaupassa kiytetdn esisopimuksia. Ne ovat yleensi
harvinaisia.?® Asunto-osakkeiden kaupan esisopimukset. ovat kuitenkin
toisessa asemassa.?’ Asunto-osakeyhtion perustajat eiviit niet yleensi
halua p#sastia osakkaita heti osakkeenomistajan asemaan. Timin
" vuoksi he merkitsevit itse kaikki osakkeet ja antavat tuleville osak-
keenomistajille, jotka rahoittavat rakentamisen, myyntisitoumuksia.??
Esimerkiksi ns. Arava-talojen osakkeista tehddin sidinnéllisesti Aravan
valmistamalle kaavakkeelle (Aravan lomake n:o 25) »asunto-osakkeiden
luovutussopimus». Sanotun sopimuksen mukaan asunto-osakeyhtitn
perustaja ssitoutuu titen myymii omistamansa asunto-osakkeet», mm.
vilipuhein, etti »omistusoikeus osakkeisiin siirtyy ja osakekirjat luo-
vutetaan ostajalle heti, kun talo rakennusviranomaisten ja Aravan puo-
lesta on hyviksytty, seki kun osakkeiden hinta ja mahdollinen lisi-

18 Ks. Godenhielm, JFT 1958 s. 226.

19 Po. tapaus on melko harvinainen. Yleistd on, etti péiéimie; antaa valittdmista
koskevan sitoumuksen ja erillisen myyntivaltakirjan.

20 Ks. JFT 1958 s. 320, missé varat. Lorentz Silverhjelm mainitsee, ettd laivo-
jen kauppojen yhteydessd usein tehdiin esisopimuksia.
21 Ks. myos jdljempind 5 § C-c-aa-kohdassa olevaa.

22 Ks. ns. griinder-suhteesta rakentamisessa yleensd Suomen lakimiesliiton IX
lakimiespiivien poytikirja, Vammala 1958, s. 132 ss.
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rahastoon menevid osa sekd edelli 2 kohdassa mainitut ostajan ehki
suoritettavat lisikustannukset on tiysin maksettu».23

Esisopimuksia ei tehdd ainoastaan kauppojen yhteydessi. Muina
tapauksina voidaan mainita erilaisten yhtididen perustamissopimusten
esisopimukset, tyosopimuksen esisopimus ja tdssd tutkimuksessa kiy-
tetyt tyyppiesimerkit: kihlaus, lahjanlupaus, panttausluvanta, takaus-
luvanta, vekselinluvanta, velaksiantolupaus ja vuokrasopimusten esi-
sopimus.

Edelld lausutulla ei ole haluttu yliarvioida esisopimuksen yleisyytta
ja sen kaytdnnollisti merkitystid. Piiasiallisena tarkoituksena on
torjua viitteet, ettd esisopimuksia ei tarvitsisi ollenkaan tehd&d, vaan
aina voitaisiin selviytyi jollakin muulla tavoin, esim. laatimalla ehdolli-
nen piisopimus tms.?

23 Ni&in po. luovutussopimuksen »yleisten ehtojen» 3)-kohta.

24 Jokseenkin niin Schlossmann, ThJ 1903 s. 89. Ks. vield esim. Guhl, s. 87;
Larenz, I s. 60: Sind alle wesentliche Punkte des Hauptvertrages bereits im Vor-
vertrag bestimmt, dann erscheint der Vorvertrag als unnétig. — On korostettava,
ettd ehdon liittiminen oikeustoimeen ei ole aina sallittua. Esim. VeksL 1 §:n mukaan
vekseli ei voi olla ehdollinen. Jos siis halutaan menni toiselle mydhemmin vekseli-
sitoumukseen, ei voida turvautua ehdolliseen pdisopimukseen. Ainoana keinona on
vekselidi koskeva esisopimus (ns. pactum de cambiendo). Ks. Tobias s. 99 sekd jdl-
jempéani 3 §:n B-f-kohta.
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I LUKU. ESISOPIMUS OIKEUS-
TOSIASIANA

3§ ESISOPIMUKSEN KASITE

senmukaisuus. Mitd paremmin kisite kykenee selvittimiin ja yksin-
kertaistamaan tutkittavaan kysymykseen liittyvis ajattelua, sitd arvok-
kaampi se on.! — Sanottu koskee my®os esisopimuksen kisitetti.
Millaisena sitten esisopimuksen kisite esiintyy kirjallisuudessa?
Onko kirjallisuudessa saavutettu yksimielisyys po. kisiteen misritte-
lyssd, ja onko kisite tarkoituksenmukainen? Tholin? »klassillinen»
Verhaltnis, ndmlich einen Vertrag vor einem Vertrag, dass heisst einen
Vertrag dahin geschlossen, dass ein Vertrag geschlossen werden solle,
also einen gegenwirtigen Vertrag, welcher einen kiinftigen Vertrag
verspricht. THtd mi3sdritelmdd on arvosteltu varsin ankarasti? —
Degenkolb taas tarkoittaa esisopimuksella yksinkertaisesti sopi-
musta, joka velvoittaa piisopimuksen tekoon (contrahere).* Hin
rajoittaa kasitteensi kuitenkin mielivaltaisesti ja jokseenkin perustele-
matta koskemaan ainoastaan velvoiteoikeudellisia pidsopimuksia.?
Edelld mainituille kisityksille on yhteisti se, ettd niiden mukaan
esisopimuksen kohteena on toisen sopimuksen, ns. piadsopimuksen, teke-

1 Ks. Muukkonen, s. 29 sekd siind olevat viitteet.

2 Thél, s. T77 av. 4.

3 Ks. Degenkolb, AcP 1887 s. 88 ss.; Roth, s. 1 ss. erit. s. 15 ss.

4 Degenkolb, AcP 1887 s. 8, s. 53 mm.: Der Vorvertrag besteht nur wenn der
Vertrag, also in bindender Absicht geschlossen und wenn die durch ihm zu be-
grindende Verbindlichkeit auf ein Contrahere gerichtet ist.

5 Ainoina perusteluina mainitaan, ettd tidméd on tavallista ja tarkoituksenmu-

kaista. Tarkoituksenmukaisuutta ei pyritd osoittamaan milldén tavoin. Ks. Degen-
kolb, AcP 1887 s. 20 ss. Ks. myds Roth, s. 32.
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minen. Sanottu yhteinen piirre esiintyy muussakin kirjallisuudessa.t
Valitettavasti yksimielisyys rajoittuu tahin, niin kuin edelli olevasta
oppihistoriallisesta katsauksesta lienee ilmennyt riittivian selvisti.
Kuka haluaa rajoittaa esisopimuksen kisitteen koskemaan milloin miti-
kin oikeuden alaa tai esisopimuslajia. Eik# vain sanotunlaisia rajoi-
tuksia ole tehty. Myds oikeusvaikutusten perusteella on mi#ritty, onko
jotakin oikeustosiasiaa syytd kutsua esisopimukseksi vai ei.?

Téssd tutkimuksessa ei, ratkaistaessa kysymysti, onko jotakin oikeus-
tosiasiaa pidettivd esisopimuksena vai ei, kiinnitetdi huomiota oikeus-
vaikutuksiin® Se johtuu »teoreettisista» syistd.? Jos niet esisopimuk-
sen kisitteeseen sisillytetiin myos oikeusvaikutuksia, sidotaan kidet
oikeusvaikutuksia koskevalta tutkimukselta.l?

Esisopimuksen kisite on siis muodostettava oikeustosiasiain pohjalta.
Kun kirjallisuus on monivivahteista ja kun »kamariviisaalla» pohdiske-
lulla ei varmaan piistd kovin pitkille, tyydytddn tdssd ennakkomééri-
telmidn. Esisopimuksella tarkoitetaan jdljempdnd sopimusta tai sitou-
musta, jolla luvataan tehdd pidsopimus. Kisitteen alaa ei siis rajoiteta
vain velvoiteoikeuteen. Siihen ei myoskiidn sisilly oikeusvaikutuksia,
ts. kisite ei ilmaise esim. sitd, sitooko tuollainen sopimus (tai sitoumus)

6 Niin esim. Almén, Om auktion II s. 297, s. 313 ss.; Caselius, Irroittamisoikeu-
det s. 66; Ekstrém, s. 559; Enneccerus—Nipperdey, I: 2 s. 686; Hakulinen, Luovutus
s. 114; Hernberg, DL 1925 s. 359; Kivimiki—Yléstalo, s. 199; Larenz, I s. 60; Lassen,
s. 12; Lehmann, s. 222; von Tuhr, I1I: 1 s. 493; Undén, Kollektivavtalet s. 92; Ussing,
s. 97; Windscheid, PR II s. 193.

7 Silloin kun esisopimus velvoittaa luontoissuoritukseen, herdd kysymys, tu-
leeko sopijapuolen vaatia paisopimuksen tekemistd ja sitten sen tdyttimistd vai
voike hidn vaatia suoraan piisopimuksen kohdetta. Kysymykseen voidaan vastata
jilkimméisell# vaihtoehdolla, tosin eriin edellytyksin (ks. jiljempénd 7 § 2-B-kohta).
Sen vuoksi silloin, kun sopijapuoli voi vaatia suoraan p#fisopimuksen tdyttimistd,
ei toisinaan haluta puhua esisopimuksesta, vaan esim. ehdollisesta padsopimuksesta.
(Godenhielm, JFT 1958, s. 234) tai »velvoiteoikeudellisesta suhteesta» (Hakulinen,
Velvoiteoikeus I s. 113, sama, Velkakirjalaki s. 250).

8 Ks. Degenkolb, AcP 1887 s. 41 ss.; Thél, s. 779; Die Moglichkeit eines Vor-
vertrages ist unabhingig von der direckten Erzwingbarkeit des Inhalts.

9 Tidssd yhteydessd sivutaan yhtd késitteenmuodostuksen »suurta kysymysté»:
voidaanko kisitteisiin sisdllyttdd oikeusvaikutuksia vai ei? Ks. tistd Muukkonen,
s. 28 ss. viitteineen.

10 Oikeusvaikutusten sisdllyttdminen kisitteeseen voi ajheuttaa kielellistd ja
ajatuksellistakin epitdsmillisyyttd. Ks. esim. Vihma, LM 1948 s. 29, missd kihlaus
katsotaan »erdissd mielessd» esisopimukseksi. »Mielestd» ei tarvitse puhua, jos
kisitettd muodostettaessa ei nojauduta oikeusvaikutuksiin.
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vai ei. — Seuraava yksityistapausten tarkastelu tulee osoittamaan, onko
tdllainen esisopimuskisite tarkoituksenmukainen vai ei.

B. Esimerkkitapaukset. Tidm& tutkimus haluaa olla analyyttinen.

Tiettyjen yksityistapausten pohjalta pyritisin yleistyksiin. Seuraavassa
tarkastellaan tutkimuksen kohteeksi valittuja ns. tyyppitapauksia.

a) Avioliiton esisopimus (kihlaus). Kirjallisuudessamme useat
pitdvdt kihlausta avioliiton esisopimuksena (pactum de contrdliendo
matrimonio).’? Toiset taas kieltdvit kihlaukselta esisopimuksen luon-
teen.’® Onpa esitetty, ettd »kun kihlaussopimuksella sitoudutaan my®&-
hemmin p#ittimidn toinen piisitoumus (avioliittositoumus), on kihlaus
luonteeltaan esisopimus, vaikkakin erikoislaatuinen esisopimus, johon
muissa esisopimuksissa noudatettavia si#int6ji ei yleensd voida sovel-
taa».* Kihlaus olisi siis esisopimus sui generis.

Tarkasteltaessa mielipiteitd, joiden mukaan kihlaus ei ole esisopimus,
havaitaan kisitysten nojautuvan lihinni kahteen perusteeseen. Useim-
mat padtyvit kielteiseen tulokseen kihlauksen oikeusvaikutusten poh-
jalta.’® Tille perusteelle ei voida antaa merkitystsd, koska ennakko-
maiaidritelmiddn ei sisdllytetd oikeusvaikutuksia. Kielteiseen tulokseen
paadytidn myds, jos esisopimuksen kisite rajoitetaan koskemaan vain
velvoiteoikeudellisia padsopimuksia.l® Koska ennakkomdiiritelmas ei
rajoitettu tdlli tavoin, ei mainitulle perusteellekaan voida antaa merki-

esisopimuksen tuntomerkit ja sitd voidaan pitd&d esisopimuksena.'?

12 N#in mm. von Bonsdorff, JFT 1958 s. 320; Godenhielin, JET 1958 s. 227;
Hernberg, s. 226, sama, DL 1925 s. 360; Gunnar Palmgren, Siviilioikeus I s. 38.

13 Niin Chydenius, Aktenskapsritt s. 27,

14 Rautiala, Avioliitto-oikeus s. 20. Ks. myés Vihma, LM 1948 s. 29, missd
lausutaan, ettd »vaikka se siis onkin erifissd mielessd esisopimus, ei se kuitenkaan
ole pactum de contrahendo siind mielessd, ettd kihlautunut voitaisiin pakottaa avio-
liittoon».

15 Ks. erit. Roth, §. 176 ss. lausuttua.

16 Po. perustetta kayttdd mm. Degenkolb, AcP 1887 s. 20.

17 Ks. po. kysymyksestd vield Adler, ThJ 1892 s, 229; Klang—Gschnitzer, s. 572.
Roth, s. 176 ss., missd on laaja kirjallisuuskatsaus; Tobias, s. 90, missd esitetdin
ettd kihlauksella on skaksoisluonne», joista toinen sisiltiid esisopimuksen.

Saksan kirjallisuudessa on pohdittu paljon kysymystd, onko kihlaus sopimus
(sopimusteoria) vai ainoastaan tosiasiallinen siveellis-sosiaalinen olosuhde (tosiasia-
teoria). Tilld on luonnollisestikin merkitystd arvosteltaessa, onko kihlaus esisopimus.
Ks. po. teorioista laajoine viitteineen Roth, s. 176. Meidin oikeutemme mukaan
kihlauksella on »sopimusluonne» ja sitd voidaan siis pitdsd esisopimuksena. AL 6
§:ssi ndet sdddetddn: »Mies ja nainen, jotka ovat sopineet avioliittoon menemi-
sestd toistensa kanssa, ovat kihlautuneet.»
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b) Kauppaa keskeva esisopimus, Tillainen sopimus saattaa sisiltaa
joko myyntilupauksen (pactum de vendendo) tai ostolupauksen (pac-
tum de emendo). Se voi sisiltid my6s molemmat, jolloin sen tarkoi-

Kirjallisuudessamme ei yleensd ole kielletty po. sopimuksen esisopi-
musluonnetta, olkoonpa sitten kysymyksessi kiinted tai irtain omai-
suus.’®* Samoin on asian laita oikeuskidytinnossimme.}82 Siti vastoin
ulkomaisessa kirjallisuudessa joskus evitidin ko. sopimuksilta esisopi-
muksen luonne.

Jotka kieltavit ko. tapauksilta esisopimuksen luonteen, ottavat
yleensd lihtokohdaksi tavallaan »maallikkomaisen» ajattelun. Jos
ajatellaan maallikoita, siis henkil6itd, joilta puuttuu lainoppineiden »teo-
reettinen» koulutus ja ajattelutapa, niin he pyrkivit oikeustoimissaan
taloudelliseen pidimi#iriadn. Ostaja haluaa saada esineen ja myyjd hin-
nan. Lisiksi sanotaan, ettd sopimuksen tekeminen ja tdyttdmistoimi on
pidettiavi erillian. Ne voivat langeta yhteen, mutta voivat sattua myds
eri aikoina. Jos sopijapuolet velvoittautuvat mydhemmin toisaalta
myymiin ja toisaalta ostamaan, he eiviit ole sitoutuneet tekemidn en-
sin sopimusta (p#idsopimusta), vaan he ovat pyrkineet suoraan mainit-
tuun taloudelliseen padmiirian. Siis kysymyksessd ei olisi esisopimus,
vaan lopullinen sopimus, jonka tdyttdmistoimi on lykatty myohempain
ajankohtaan.?

Kuvattu kielteinen ajattelutapa voidaan kumota »formalistisesti»
sanomalla, ettd lopullisessa sopimuksessa (paisopimuksessa) on vilit-
tomisti kysymys kaupan kohteesta ja hinnasta, mutta esisopimuksessa
sopimuksen teosta (contrahere). Myds reaalinen harkinta johtaa sa-
maan lopputulokseen. Esisopimusasteella kauppa »ei vield ole valmis»,
seiki silloin siis voida olla varmoja siitd, tuleeko kauppa aikaan», ku-
ten Caselius?® toteaa. Voivathan sopijapuolet niet vapaaehtoisesti
purkaa esisopimuksen. Esisopimus muodostaa erédénlaisen sopimuksen

18 Ks. esim. Caselius, Irroittamisoikeudet s. 67 ss., sama, DL 1955 II s. 50; Ha-
kulinen, Luovutus s- 113 ss.; Kivimiki—Ylostalo, s. 200; Vikma, Sopimussakko s. 174.
Ks. lisiksi esim. Almén, Om auktion II s. 319; Dernburg, Pandekten II s. 27; Guhl,
s. 87. — Aivan eri asia on po. esisopimﬁsten sitovuus. Ks. siitd jaljempénd 5 §:n
C-c-kohta.

18a Ks. jiljempind 5 §:n C-c-kohdassa mainitut oikeustapaukset.

19 Ks. edellisen johdosta Roth, s. 128 ss.; Tobias, s. 38 ss. Jalkimmadisessd on
arvosteltu mm. Schlossmannin ja Stinzingin mielipiteita.

20 Caselius, DL 1955 II s. 50.
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esiasteen, joka loogisestikaan katsoen ei voi olla sama tosiasia kuin
myohemmin tehtivd padsopimus.2!

Toisinaan evétdén kauppaa koskevan esisopimuksen (tai -sitoumuk-
sen) esisopimuksen luonne viittamalls, ettd kysymyksessi on ehdollinen
padsopimus. Témidn ajatuksen epitarkoituksenmukaisuus pyritdin

osoittamaan jiljempind vedettdessd rajaa esisopimuksen ja ehdollisen
piadsopimuksen vilille.22

"¢) Lahjanlupaus. Lahjanlupauslakimme (Lahjal)) koskee irtaimen
omaisuuden lahjoittamista koskevia lupauksia (1 §). Siti ei siis sovel-
leta kaikenlaisiin lahjanlupauksiin.?® Tarkoituksenmukaisuussyistid ra-
joitutaan seuraavassa LahjaL:n soveltamispiiriin.?t

Onko lahjanlupaus esisopimus? Ennen tihin kysymykseen vastaa-
‘mista on selvitettdvid, minkilaista oikeustosiasiaa voidaan pitds lahjan-
lupauksena. — Kirjallisuudessa on joskus pyritty vetimiin rajaa toi-
saalta varsinaisen lahjanlupauksen ja toisaalta lahjoitusta koskevan esi-
sopimuksen vilille.?® Till6in ei kuitenkaan ole selvitetty, minkilainen
on lahjoitusta koskeva esisopimus. Siti ei voitane tehdikidn. Lahjoi-
tusta koskevassa oikeustoimessa on niet vain yksi tosiasia, jolla erot-
telu lahjoituksen ja lahjanlupauksen vililld voidaan suorittaa, ja se on
lahjoituksen tdyttamistoimi. Ennen kuin tiyttdmistoimi, reaalinen
akti, on tehty, on kysymyksessd lahjanlupaus. Sen jilkeen kysymyk-
sessd on »lopullinen lahjoitus».

Onko LahjaLli:n alainen lahjanlupaus esisopimus? Lain sanamuoto
viittaa esisopimuksen luonteiseen oikeustosiasiaan. Myds kirjallisuu-
dessa on esitetty tillaisia mielipiteitd.?® Meilld kuitenkin Hakuli-

21 Niin Degenkolb, AcP 1887 s. 71.

22 Ks. jdljempénd 4 §:n D-kohta.

23 LahjaLi 1 §: sIrtaimen omaisuuden lahjoittamista koskeva. lupaus olkoon ...»
Ks. lain soveltamisesta esim. Hakulinen, Velkakirjalaki s. 247 ss.; Marks von Wiir-
temberg—Sterzel, s. 158 ss.

24 Rajoitusta voidaan kutsua esim. tutkimustaloudelliseksi perusteeksi, koska
se estdd tutkimuksen liiallisen »paisumisen». Ks. Otto Brusiin, Zum Eheschei-
dungsproblem, Hyvinkda 1959, s. 11.

25 Ks. esim. Hakulinen, Perusteeton etu s. 60 av. 3; Kivimiki, LM 1925 s. 90
av. 3.

26 Niin esim. Kivimdki, LM 1925 s. 95, Tobias, s. 89. Ks. liséiksi Rautiala, Velka-
suhteet s. 228. Vrt. tyyppiesimerkkinid pandektologisesta ajattelutavasta Adler, IhJ
1892 s. 226: Vorvertrag zu einer »Schenkung» ist iiberhaupt ein untechnischer, ver-
wirrender, in juristischer Hinsicht sogar unsinniger Ausdruck, denn die vertrags-
maéssige Bindung schliesst die Schenkungsabsicht bei der Leistung aus.
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nen? esittdd, ettd »sitova lahjanlupaus ei ole vain esisopimuksen tai
tarjouksen luontoinen, lahjoitusta valmisteleva toimi, jonka nojalla lah-
jansaaja olisi oikeutettu vaatimaan lahjoituksen lopullista paittdmists,
vaan lahjanlupaus synnyttid suoranaisen saamisoikeuden lupauksen
tarkoittamaan arvomiiridin tai esineeseen nihden.» Tihian Hakulinen
on paiatynyt siksi, ettdi hin katsoo lahjanlupauksen ja esisopimuksen
oikeusvaikutusten poikkeavan toisistaan, varsinkin mitd tulee siirret-
tivyyteen ja ulosmitattavuuteen. Hakulinen joutuu kuitenkin myon-
_tdmain, ettd lakia sdddettdessd seurattiin teoreettista kisitystd, »jonka
mukaan lahjanlupauksen antaminen ei olisi lahja (velvoitelahja), vaan
ainoastaan sitd valmisteleva toimenpide».28

Hakulisen kisitys ei liene tarkoituksenmukainen eikd se edes
vastaa lain esitditd. Jos pystyttdisiin osoittamaan, milld tavoin lah-
janlupaus eroaa oikeustosiasiana ?® lahjoitusta koskevasta esisopimuk- -
sesta, voitaisiin ajatella, ettd lahjanlupaus ei ole esisopimus. Siihen ei
kuitenkaa’n kyetii Lahjanlupausta, siis lahjoittamista tarkoittavaa tah-

muksena.

d) Panttausluvanta. Tissid tutkimuksessa tarkastellaan ainoastaan
kiteispantin luvantaa. Tuollainen sitoumus on esisopimusopin n#ko-
kulmasta erittdin mielenkiintoinen, koska kiteispantin »panttioikeudel-
liset vaikutukset» syntyvit oikeutemme mukaan panttiesineen hallin-
nan luovutuksella, traditiolla.?®

Onko sitoumus, jolla velallinen lupaa myshemmin antaa pantin vel-
kojalle, esisopimus?3! — Useat, jotka kieltivit esisopimusajattelun tar-

27 Hakulinen, Velkakirjalaki s. 249 ss., sama, Velvoiteoikeus I s. 169. Vrt. kui-
tenkin sama, Perusteeton etu s. 60 av. 1, missd lausutaan mm.;- »Pelkéstdén suul-
lisesti annettu lahjanlupaus on normaalisesti katsoen puhdas pactum de contra-
hendo.»

28 Hgkulinen, Velkakirjalaki s. 251.

29 Hakulinen, Velkakirjalaki s. 250 av. 1 lausuu mm.: »Jos lahjanlupaus ei olisi
lahja, vaan ainoastaan sitd valmisteleva toimi, jonkinlainen esisopimus, aiheutuisi
siitd, etti tuollaiseen lupaukseen perustuvaa oikeutta, koska sen kohteena ei ole
'dare’ vaan ’contrahere’, ei voitaisi toiselle siirtda tai kdyttdd lahjansaajan velkojen
maksuun.». — Tutkunustapa on tissd aivan toinen. Tissd ei dedusoida siitd, onko
jokin oikeustosiasia esisopimus vai ei. Esisopimuksen »luonteesta» ei siis johdu mi-
tidn oikeusvaikutuksia.

30 Ks. esim. Hernberg, Festskrift Grotenfelt s. 268; Serlachius, Sakriitt s. 389 ss.;
Tazxell, s. 32 ss.; Wrede—Caselius, II s. 505 ss.

31 Taxell, s. 39 toteaa, ettd velallisen panttausluvantaan on rinnastettavissa
panttausluvanta toisen velasta.
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koituksenmukaisuuden konsensuaalisopimusten osalta, hyviksyvit reaa-
lisopimusten esisopimuksen. Varsinkin panttausluvanta kisitetidin esi-
sopimukseksi.?? Jotkut ovat kuitenkin pysyneet esisopimuksia koske-
valle kielteiselle suhtautumiselleen niin uskollisina, ettd he tissikin ta-
pauksessa ep#ivit esisopimusajattelun tarkoituksenmukaisuuden.?3

Vastaus kysymykseen, onko panttausluvanta esisopimus, johdetaan
usein reaalisopimuksen »teoriasta»3* jota saatetaan »syventdi» rooma-
laisen oikeuden pohjalta®* Omalta osaltani en menettele ndin. To-
tean ainoastaan, ettid kiteispanttauksessa on kaksi astetta. On ns. esi-
aste: sopimus panttauksesta eli panttausluvanta.?® Kiteispanttaukseen
kuuluu myos toinen aste: tradition tapahtuminen, johon kytkeytyy mer-
kittavia oikeusvaikutuksia. Tadm# ei kuitenkaan merkitse, ettei esi-
asteella voisi olla merkitysti. Sen selvittiminen on eri asia. Esiastetta
voidaan kutsua esisopimukseksi.?® Se sisiltinee niet aina lupauksen
»passopimuksen» tekemisestd reaaliaktia kdyttden.

Kirjallisuudessa nikee joskus erotetun »lopullinen» irtaimen pant-
taus, jossa traditiota ei ole suoritettu, esisopimuksesta, jonka siséltoni on
panttioikeuden myshempi perustaminen.?® Tdmai on epireaalista. Kiy-
tinnodssi- niet lienee mahdotonta sanoa, kumpi noista ajateltavissa ole-
vista mahdollisuuksista kulloinkin on kysymyksessd. Teoreettisestikin
voidaan pitid erottelua tarpeettomana. Olipa niet kysymyksessd »esi-
sopimus» panttioikeuden mychemmaistd perustamisesta tai panttaus
vailla traditiota, niin kaiketi kumpikin tahdonilmaisuna on sama: lu-
paus perustaa panttioikeus tradition avulla — ja vain sen kautta.

32 Ks. kysymyksestd yleensd esim. Adler, IhJ 1892, s. 190 ss.; Degenkolb, AcP
1887 s. 54 ss.; Roth, s. 179 ss. — Dernburg, Pandekten II s. 27: Pacta de contra-
hendo sind besonders hiufig zur Vorbereitung von Realkontrakten.

33 Niin esim. Schlossmann, IThJ 1903 s. 36 ss.: missd lausutaan mm.: Wir kon-
nen dieses Gebiet recht eigentlich als unbestrittene Domane der Theorie von den
pacta de contrahendo bezeichnen.

34 Ks. esim. Hernberg, Festskrift Grotenfelt s. 268 ss.

385 Ks. esim. Adler, IhJ 1892, s. 190 ss.; Schlossmann, InJ 1903 s. 76 ss.

38 Ks. esim. Karlgren, SvJT 1949 s. 675; Undén, I s. 270 ss.; Taxell, s. 32 ss.;
Wrede—Caselius, II s. 505.

38 Esim. Degenkolb, AcP 1887 s. 54. Ks. myos Hernberg, Festskrift Grotenfelt
s. 269: Under omsténdigheter kunna de (sammangiende viljeférklaringar) inbegripa
ett foravtal att genom erforderlig realhandling uppritta det avsedda efterféljdsav-
talet; Taxell, s. 32.

39 Ks. esim. Gestrin, JFT 1940 s. 79; Hernberg, Festskrift Grotenfelt s. 268 ss.
Ks. myds Chydenius, KR II s. 182,

2
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e) Takausluvanta. Kysymykselld on kiytinnollistd merkitystd kah-
dessa tapauksessa: silloin kun tuleva takaaja on antanut takaukseen
menoa tarkoittavan lupauksensa paivelalliselle ja silloin kun tuleva
takaaja on antanut sen velkojalle.*®

Takausluvantaa voidaan aina pitdd esisopimuksena.t! Olipa niaet
takausluvanta annettu velalliselle tai velkojalle, niin kummassakin ta-
pauksessa tuleva takaaja on sitoutunut myshemmin »meneméén tapauk-
seen». Oikeustosiasioina ne siis »mahtuvat» tychypoteesiksi otettuun

f) Vekselinluvanta. Ei ole aivan harvinaista, ettid joku lupaa menni
toiselle vekseliin. Esimerkiksi silloin, kun sovitaan, ettei kauppahintaa
tarvitse maksaa heti, sitoutuu ostaja usein hyviksymiin myyjin asetta-
man vekselin.#2 Tillaista vekselinluvantaa eli vekselisitoumusta (pactum
de cambiendo)*® pidetdsin kirjallisuudessa yleisesti esisopimuksena.**
On kuitenkin esitetty sellainen harvinaisempi mielipide, ettd vekselin-
luvanta .ei olisi esisopimus. Tihin on tietenkin paddytty silloin, kun on
suhtauduttu kielteisesti esisopimukseen yleensd.®® Mutta sitd on myos
perusteltu mm. silli, ettd vekselinluvanta ei ole tahdonilmaisun anta-
mista tarkoittava oikeustoimi.* .— Kun vekselinluvanta tihtda tahdon-

40 Ks. esim. Anderegg, s. 30; Yiostalo, Takauksesta s. 99. — Jos velallinen, neu-
votellessaan velkojan kanssa, sitoutuu hankkimaan takaajan, ei tdmé ole esisopi-
mus, vaan paidsopimus. Ks. Anderegg, s. 31 av. 1.

41 Niin mm. Anderegg, s. 29; Guhl, s. 87; Oser—Schénenberger, s. 159; Schei-
der, s. 39. Ks. myos Ylostalo, Takauksesta s. 101 ss., missé velkojalle annettua sitou-
musta takaukseen menemisestd pidetddn esisopimuksena (esisitoumuksena), mutta
ei varmaankaan piivelalliselle annettua, vaikka Yléstalo pitdd viimeksi mainittua
velanantolupauksen (pactum de mutuando) sldheisend ilmioné».

42 Ks. esim. Thél, s. 778 av. 5; Viing Vihma, Luentoja irtaimen kaupasta,
Helsinki 1957, s. 7 (moniste). — Huomaa Ruotsin kauppalain 71 §, missé lausutaan
mm.: Har koparen forbundit sig att erldgga betalning mot konnossement eller att
mot erhillande av konnossement godkinna vixel, som av siljaren drages.

43 Jotkut pitdvat vekseliin avoimena annettua hyviksymistad (blankohyviksy-
mistd) esisopimuksena. Muunkinlaisia mielipiteitd on esitetty. Ks. Roth, s. 171
av. 2 mainittua viitteineen.

Nimitystd pactum de cambiendo kiytetién toisinaan koskemaan myds haltija-
ja midrénndispapereita. Niin esim. von Tuhr—Siegwart, I s. 254.

44 Niin esim. Adler, ThJ 1892, s. 223 ss.; Degenkolb, AcP 1887 s. 66 ss.; Dern-
burg, Pandekten II s. 27; Guhl, s. 87; Kivimiki—Ylostalo, s. 199; Oser—Schiénenber-
ger, s. 160; Schneider, s. 39; Thol, s. 718 av. 5; Ussing, s. 97. Ks. vield Roth, s. 170 ss.

45 Ks. esim. Schlossmann, ThJ 1903 s. 95. K

46 yon Tuhr, IL: 1, s. 495 av. 235 mm. Kein Vorvertrag im genauen Sinne des
Wortes liegt vor, wenn A dem B verspricht, ein Inhaber- oder Orderpapier auszu-
stellen. Denn die Ausstellung des Papiers ist kein Vertrag, durch welchen sich A
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ilmaisun antamiseen ja kun se lidhtokohtamiiritelmin nikékulmasta
tiyttdsd esisopimuksen tunnusmerkit, ei mikain voine estdd kutsumasta
sitd esisopimukseksi.

g) Velaksiantolupaus. Niinkuin panttausta niin velaksianioakin
sanotaan meilli reaalisopimukseksi.’” Jos siis joku ainoastaan lupaa
antaa toiselle lajiesineitd, esim. rahaa, velaksi, ei kysymyksessi vield
ole velaksiantosopimus. Suoritus, reaaliakti, puuttuu.*8

Reaalisopimuksen rakenne aiheuttaa t#ssikin sopimuksessa saman-
kaltaisen vaikean tarkoituksenmukaisuuskysymyksen kuin kiteispant-
tauksessa: onko syyti erottaa toisaalta »lopullinen» velaksiantosopimus,
jossa reaaliaktia ei ole tapahtunut, ja toisaalta velaksiantolupaus, siis
sitoumus mychemmin tehdid velaksiantosopimus siihen liittyvine reaali-
suorituksineen. Samoin perustein, jotka edelld d-kohdassa on esitetty
panttausluvannasta, katson, kirjallisuudessa esiintyvin enemmistén
kisitykseen yhtyen, etti eron tekemiseen ei ole syytd.*® Velaksiantolu-
pausta (pactum de mutuo dando) sanotaan siis jiljempini esisopimuk-
seksi.®® Ja esisopimuksena pidetdin sekd lupausta mychemmin tapah-
tuvasta velaksiannosta ettd myds »lopullista» velaksiantosopimusta,

dem B gegeniiber verpflichtet, sondern ein einseitiges Rechtsgeschift, aus welchem
fiir eine unbestimmte Anzahl von Personen Rechte entstehen konnen. Vrt. kui-
tenkin von Tuhr—Siegwart, I s. 254.

47 Ks. esim. Calonius, s. 299 ss.; Chydenius, JFT 1892—93 s. 50; sama, KR I
s. 205; Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 113; Hernberg, Rittshandbok s. 205; Wrede,
Oikeustoimilaki s. 16.

48 Esimerkkind tuosta ns. »klassillisesta», roomalaiseen oikeuteen perustuvasta
ja Saksan BGB:n (610 §) omaksumasta ajattelutavasta esim. Schrevelius, II s. 558:
Om derfore nagon blott lofvar, att han framdeles skall éfverlemna dem (pactum
de mutuo dando), s dr detta d@nnu icke nigon forstrickning.

49 Ks. esim. Calonius, s. 301; Chydenius, JFT 1892—93 s. 50 ss.; sama, KR I
s. 187 av. 2, s. 205; Kivimiki—Ylostalo, s. 199, Schrevelius, II s. 558. — Saksalaisessa
kirjallisuudessa BGB 610 §:n perusteella puhutaan yleisesti esisopimuksesta. Ks.
esim. Enneccerus—Lehmann, s. 558, s. 562; Esser, s. 342; Palandt, s. 612. Ks. vield
Almdsi, IT s. 195. — Erottelun tekee esim. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 113, missi
lausutaan mm.: »Tahdontulkinnalla on tilldin selvitettdvi, onko tarkoituksena ollut
esisopimuksen vai vilittomésti velvoittavan pddsopimuksen tekeminen. Useimmiten
vastannee asianosaisten tarkoitusta parhaiten edellinen vaihtoehto.» Ks. lisdksi
esim. Larenz, II s. 153, missd lausutaan mm. ettd tdyttdmitontd velaksiantosopi-
musta ei ole syytd pitdd esisopimuksena, koska se ei useinkaan vastaa sopijapuolten
tarkoitusta.

50 Nidin mm. Chydenius, JFT 1892—93 s. 50; Hakulinen, Velkakirjalaki s. 40;
Kivimdilki, LM 1925 s. 96 av. 4; Kivimiki—Ylostalo, s. 199. Ks. lisiksi Ask, Kredit-
aftal s. 11 ss.; Dernburg, Pandekten II s. 27; Enneccerus—Lehmann, s. 562 ss.;
Esser, s. 342,
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jota ei vield ole ehditty tayttasd, ts. milloin velallinen ei vield ole saanut
haltuunsa luvattuja lajiesineits.

h) Vuokrasopimuksen esisopimus. Oikeutemme tuntee useita vuok-
ran lajeja. Maanvuokrauksesta meilld on vuoden 1902 maanvuokralaki
(MVL) ja vuoden 1909 asetus torpan, lampuotitilan ja mikitupa-alueen
vuokrauksesta (MVA). Huoneenvuokrauksesta on vuonna 1925 sdi-
detty huoneenvuokralaki (HVL) ja tontinvuokrauksesta vuonna 1939
tontinvuokralaki (TVuokral)). Niitd voidaankin pitdd tdrkeimpini
vuokralakeina.5!

Vuokrasopimustenkin tekemisen yhteydessi saattaa esiintyd tar-
vetta laatia ensin esisopimus.’? Esityksen rajoittamiseksi tarkastellaan
jiljemp#nid ainoastaan MVL:n ja HVL:n alaisten pidsopimusten esi-
sopimuksia.

Tissd yhteydessd on syytd huomauttaa, ettdi MVL 63 § % ei sisidlld
miirdyksid esisopimuksesta.’ Lainkohta on ymmairrettiva siten, ettd
suullinenkin maanvuokrasopimus (padsopimus) voi tietyin edellytyksin
sitoa (paikkaantua).’® '

81 Ks. lisiiksi esim. L valtion virkatalojen ja niistd muodostettujen p#i- eli kan-
tatilojen sekd viljelys- ja asuntotilojen vuokralle antamisesta (1922), MetsdstysL
(1934), erit. 44 §; KalastusLi (1951) erit. 8 §.

52 Vuokrasopimusten esisopimuksista puhuvat mm. Enneccerus—Nipperdey, I:
2 s. 687 av. 28; Guhl, s. 87; Haataja, Kisite s. 66; Kivimdiki, s. 79.

53 Ks. myos MVA 7 §, KalastusL 8 §. .

54 Vrt. kuitenkin Hernberg, s. 173, samoin Kivimdki, s. 79, mikd kisitys on
muutettu teoksessa Kivimdki—Ylostalo, s. 199 ss.

55 Ks. mm. Gronvall, Vuokra s. 86 ss.; Haataja, Kasite s. 146 ss.; sama, Maan-
vuokraoikeus s. 44; Stihlberg, Vuokra s. 187; Wrede—Caselius, I s. 337.
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4§ LAHIKASITTEIDEN EROTTELUA

A. Rajankidynnin tarpeellisuus. Esisopimusta muistuttavia oikeus-
tosiasioita on paljon. Jo sen vuoksi olisi tarpeellista mairittad erii-
den lshik#sitteiden ero. Timi tarve on sitdkin suurempi tdssi tutki-
muksessa, koska esisopimuksen miiritelmi on ainoastaan tyshypoteet-
tinen.

B. Sopimusneuvottelujen ns. punktaatiot. Varhaisimmissa tutki-
muksissa, varsinkin keskiajalla, kutsuttiin esisopimusta nimelld pactum
praeparatorium.® Noilla »preparatorisilla» sopimuksilla ei tarkoitettu
ainoastaan sitovia, pddsopimuksen tekemistd tarkoittavia sopimuksia,
vaan my0s sopimusneuvottelun aikana tehtyja muistiinpanoja, kon-
septeja, luonnoksia jne.?

Sopijapuolten kirjallisesti muistiin' merkitsemid neuvottelun tapah-
tumia, joissa on saavutettu yksimielisyys, kutsutaan usein punktaa-
tioiksi.?> Punktaation kisite on kuitenkin varsin monimerkityksinen.*
Toisinaan nikee esityksii, joissa po. kisitteelld tarkoitetaan ainoastaan
sitomattomia muistiinpanoja.? Talloin rajanveto punktaatioiden ja esi-

1 Ks. esim. Caselius, Irroittamisoikeudet s. 66; Degenkolb, AcP 1887 s. 7.

2 Ks. esim. Degenkolb, AcP 1887 s. 7; Dernburg, II s. 26 ss; Ehrenzweig, II: 1
s. 145; Tobias, s. 20 ss.

3 Ks. esim. Ekstrém, s. 560 ss.; Enneccerus—Nipperdey, I: 2, s. 689; Kivimiki—
Ylostalo, s. 198; Thol, s. 784 ss.; Windscheid, PR II s. 194 ss.; Huomaa Hernberg,
s. 227, ) )

Suullisie neuvottelujen yksityiskohtia kutsutaan usein traktaatioiksi. Ne ovat
»luonteeltaan» my6s tuollaisia préparatorisia sopimuksia. Ks. Tobias, s. 20 viittei-
neen. Tengwall, s. 65 méadrittdd traktaatiot ndin: Tractatus dro samtal, anbud och
swar om en afhandlings ingdende, utan nagot wist fattad slut, sddant medfor ej
forbindelse, med mindre nagon actus foregir eller foljer som i Lagen anses lika
med omsesides bifall och beslut.

4 Ekstrém, s. 561. Ks. erit. Roth, s. 209 ss.; Windscheid, PR II s. 195 viittas,
ettd punktaation kisite on monimerkityksisyytensid vuoksi juridisesti kiyttokelvo-
ton (juristisch unbrauchbar).

5 Niin mm. Degenkolb, AcP 1887 s. 7 ss.; Oser—Schénenberger, s. 157; Tobias,
s. 20 ss.
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-sopimuksen vililldi on helppoa. Punktaatiota ei ole edes tarkoitettu
sitovaksi. Sitd vastoin esisopimuksella on tahdottu luoda pidsopimuk-
sen tekemisti koskeva sitova velvollisuus. — Jos punktaation kisitetti
kiytetddn laajassa merkityksessd, jos myonnetdsn silld tarkoitettavan
myos sitoviksi tarkoitettuja muistiinpanoja,® silloin rajanveto esisopi-
mukseen kiy vaikeaksi. Tilloin on sanottava viahintdidn, ettd tuollainen
punktaatio sininsd saattaa olla esisopimus.” Tuskin kukaan haluaa ny-
kyisin mennid niin »pitkilles kuin Dernburg, jonka mielestd esi-
sopimukset on jaettava kahteen ryhmiin, punktaatioihin ja pactum de
contrahendoihin.®

on »esisopimusopin» nikokulmasta hyvd menetelld niin, ettd punktaa-
tion kisite rajoitetaan koskemaan ainoastaan sitomattomiksi tarkoitet-
tuja muistiinpanoja. Talloin rajanveto — teoreettisesti katsoen — ei
tuota vaikeuksia.? Jos taas kiytetddn laajempaa punktaation kisitetts,
on kussakin yksityistapauksessa selvitettdvia, onko punktaatio esisopi-
mus vai ei.l?

C. Tarjous. Varsinkin yksipuolisesti velvoittavien esisopimusten
osalta, joista esimerkkeini mainittakoon vekselinluvanta ja myyntisitou-
mus, her#d kysymys, eivitko ne ole pelkkii tarjouksia. Mik3 siis erottaa
ko. esisitoumukset tarjouksesta?

Raja esisitoumusten ja tarjouksen vililld on kidytdnndssd monesti

6 Tissd merkityksessd kdyttdvit kisitettd mm. Ekstrom, s. 560 ss; Kivimdglei—
Ylostalo, s. 198.
7 Ks. esim. Thol, s. 784 ss.; Windscheid, PR II s. 194 ss.

8 Dernburg, Pandekten II s. 26 ss.; Degenkolbille sanotaan kuuluvan kunnia
siitd, ettd ns. preparatoristen sopimusten hahmottamasta kisitteestd on erotettu esi-
sopimus ja titen viltytty monilta erehdyksiltd, ks. Reuterskisld, s. 5. Degenkolbin
arvostelu ei ole vaikuttanut Dernburgiin, joka.puolestaan arvostelee Degenkolbia,
ks. Dernburg, Pandekten II s. 26 av. 5 ja 7.

9 Eri asia on, ettd kiytinnossi on vaikea ratkaista, onko kysymyksessd vain
punktaatio, siis sitomaton muistiinpano, vai sitova tahdonilmaisu. Tamé voidaan
ratkaista vain kussakin tapauksessa erikseen, ks. Chydenius, JFT 1892—93 s. 51.

10 Esim. Kivimiki—Ylstalo, s. 198, esittds, ettd punktaatiolla sei periaatteelli-
sesti katsoen ole sitovaa voimaas. Kuitenkin »jos ... asianomaiset selittdvat tul-
leensa yksimielisiksi joistakin kohdistas, niin »tilld tavoin sovittu sitoo vain edel-
lytyksin, etti avoimistakin kohdista saavutetaan yksimielisyys». Huomaa BGB
154; §: Solange nicht die Parteien sich iiber alle Punkte eines Vertrags geeinigt,
haben, iiber die nach der Erklirung nur einer Partei eine Vereinbarung getroffen
werden soll, ist im Zweifel der Vertrag nicht geschlossen.
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»hiuksenhieno»."! Usein esiintyy tapauksia, jolloin on vaikea sanoa,
onka tapausta arvosteltava tarjouksena vai esisopimuksena. Teo-
reettisesti rajanveto ei kuitenkaan ole ylivoimainen.!> Esisopimus (tai
esisitoumus) on sopimus, siis kahden tahdonilmaisun — tarjouksen ja
hyviksymisen — sulautuminen uudeksi oikeustoimeksi. Sitd vastoin
tarjous on yksipuolinen oikeustoimi. Lisdksi voidaan sanoa, etti tar-
jous on sellainen »piddsopimuksen» elementti, ettd sopimus syntyy yksi-
puolisesti, hyviksymisen tapahduttiia, ilman tarjouksen tekijin uutta
myotavaikutusta.’® Sitd vastoin esisitoumus tdhtdd pidsopimukseen,
uuden sopimuksen tekemiseen, missi edellytetiin molempien sopimus-
puolten myotdvaikutusta. — Tarjous ja esisopimus (e5151toumus) voi-
daan siis oikeustosiasioina erottaa.!t

D. Ehdollinen piidsopimus. Kirjallisuudessa on pohdittu melkoi-
sesti kysymystid yksipuolisesti velvoittavan esisopimuksen ja ehdol-
lisen paisopimuksen erosta. Kysymys asetetaan yleensi muotoon:
onko yksipuolisesti velvoittava:esisopimus.ehdollinen piisopimus?!®

Kysymystd on syytid tarkastella esimerkin avulla. Sellaisena voi-
daan kisiyttéiéi avointa kauppaa,!® jossa siis ostaja saa »koeteltavaksi»
Tallainen avoin kauppa naet katsotaan, varsmkm nykyisin, ehdolh-
seksi (suspensiiviseksi tai potestatiiviseksi) kaupaksi.!®

Avcimen kaupan ja esisopimuksen ero oikeustosiasiana voidaan osoit-

11 Titd korostavat rajanvetoa selvitelleistdi mm. Adler, IhJ 1892 s. 270; Tobias,
s. 5l.

12 Vrt. sitd vastoin Adler, ThJ 1892 s. 271 ss.

18 Degenkolb, AcP 1887 s. 15; Der Acceptant rein als solcher kann seinen
Willen nur auf das richten, was der Offerent ihm gestaltet entgegen bringt. Ks. vield
esim. Enneccerus—Nipperdey, I: 2 s. 676.

14 Ks. esim. Adler, IhJ 1892 s. 270 ss.; Degenkolb, AcP 1887 s. 10 ss.; Hakulinen,.

Luovutus s. 114 ss.; Tobias, s. 51 ss.; Vrt. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 113, missd
lausutaan, etti smédrimuotoisen sopimuksen p#ittimistd edeltdvilld esisopimuksella
on toisenlainen oikeudellinen sisdlto kuin esisopimuksella yleensd. Yhteistd kyllakin
on tarkoitus, lopullisen sopimuksen p&attdmisen varmistaminen. Mutta tdmén
aikaansaamiseksi ei mé&drdmuotoista sopimusta valmistelevassa esisopimuksessa
sovita siitd, ettd 'tarjous’ sitoudutaan ’hyvidksymaidn’. Kun laki mairaa, ettd sopi-
mus voidaan tehdi vain sdiidettyd muotoa noudattaen, suljetaan pois mahdollisuus,
ettd sopimus voitaisiin aikaansaada tarjouksella ja vastauksella, jotka sininsd
sitoisivat.» - Tatd ei- voida hyvaksyi, kuten ylld olevasta ilmenee.

15 Ks. esim. Degenkolb, AcP 1887 s. 18 ss.; Tobias, s. 44 ss.

16 Niin menettelevit mm. Adler, IhJ 1892 s. 253 ss.; Klang—Gschnitzer, s. 570.
Ks. myo6s Roth, s. 48.

17 Ks. esim. Almén, Kop II s. 250.
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taa. Eik# »maallikkomaisesti» ajatellen eron tekeminen tuota vaikeuk-
siakaan. Kauppa koeteltavaksi on niet jo »lopullinen kauppa», pi#sopi-
mus, tosin siitd riippuva, haluaako ostaja pitdd hallussaan olevan kau-
pankohteen vai ei. Esisopimus siti vastoin luo velvollisuuden tehdi
kauppa myshemmin. Voidaan my6s sanoa, kuten Adler ajattelee:’®
Kun teen ehdollisen kaupan, olen luvannut maksaa hinnan. Tuo hinnan
maksaminen riippuu ehdon tdyttidmisestd (me: ja vain siitd). Sitd vastoin
— nyt kédyttddkseni Tobiaksen!® ajatusta — esisopimus synnyttda
heti suoritusvelvollisuuden, velvollisuuden tehdd p#ddsopimus (contra-
here). Esisopimuksen ja avoimen kaupan eroa osoittaa sekin, ettd mi-
kaddn ei voine estdd tekemiistd esisopimusta avoimesta kaupasta.

Raja ehdollisen passopimuksen ja esisopimuksen vililli ei ole aina
niin selvi, kuin po. esimerkkii tarkasteltaessa on ilmennyt.?® Saattaapa
kiytinnossd esiintyd vaikeuksia jo selvitettiessd, onko sopimus tehty
»lopullisena» vai ainoastaan esisopimuksena.?! Tistd huolimatta ehdol-
linen p#dsopimus ja esisopimus voidaan pitdd erilldan?? Rajanveto
helpottuu, jos apuna kiytetdan oikeusvaikutuksia. Teoreettisesti kat-
soen tdtd »keinoa» ei voida hyviksyid, mutta sen kidytinnéllinen arvo
on kiistaton.??a

E. Virheellinen piiisopimus. Voidaan kysy3, eiko padsopimus, joka
jostakin syystd on pitemiton, voi kidydid vastaavansisiltoisestd esisopi-

18 Adler, ThJ 1892 s. 254.
19 Tobias, s. 45 ss.

20 Rajanvedon epitarkkuutta korostavat mm. Almén, Om auktion II s. 318
av. 3; Lassen, s. 13; Leonhard, s. 291; Roth, s. 138; Tobias, s. 44.

21 Halila, Todistustaakka s. 127 ss., tarkastelee kysymystd todistustaakan nako-
kulmasta ja lausuu mm.: »Todistustaakka siis kuuluu lopulliseen sopimukseen no-
jautuneelle riitapuolelle.» Ks. lisiksi J. Serlachius, Sakratt s. 131; KKO 1943 II 87.

22 Eron tekevidt mm. Almén, Om auktion II s. 318 av. 3; Degenkolb, AcP 1887
s. 18 ss.; Klang—Gschnitzer, s. 570; Thol, s. 780; Tobias, s. 38 ss. Ks. vield Roth,
s. 46 ss. olevaa kirjallisuutta. — Erottelua pitda tarpeettomana mm. Godenhielm,
JFT 1958 s. 234. Tihin hin on piidtynyt esisopimuksen oikeusvaikutusten tarkaste-
lun pohjalta, Esisopimusta h&n pitdd — tietyin varauksin — ehdollisena pé#sopi-
muksena.

22a Almén, Om auktion II s. 318 av. 3 lausuu po. rajanvedosta: Praktiskt har
denna fraga for 6frigt mindre betydelse for réttsforhallandet mellan kontrahenterna,
#n di tvist uppstir mellan den ene af dem och tredje man, till hvilken den andre
salt saken. Ar det foregiende aftalet endast ett pactum de contrahendo, kan den
senare icke siga hafva salt tvem ett (HB. 1: 5 och Lagf. lagar § 12) och fragan,
om den senare forvirfvaren skall vika for den foregiende, om han afvetat aftalet
med denne, besvaras da icke i de nimnda lagrummen.
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muksesta. Esimerkiksi A antaa B:lle velaksi 100 000 markkaa tieti-
mittd, ettd rahat ovat visrid. Velaksianto ei ole pitevi, koska reaali-
nen suoritus puuttuu.??* Eiké kuitenkin tuo p#isopimus voisi kidyda
patevisti esisopimuksesta? Vastaavasti: eikdé muotovirheen vuoksi
patemiton vekseli voisi olla vekselinluvanta ¢ tai velaksiantolupaus?

Puheena olevaan kysymykseen ei voida antaa ehdotonta vastausta.
Tapauksia on niet arvosteltava konversio-opin (muuntumisopin) n#ko-
kulmasta. Sen mukaan pitemittn sopimus voi kidydd toisesta, pite-
vistd sopimuksesta, jolla on p#dasiassa sama sisillys ja tarkoitus kuin
ensiksi mainitulla.? Luonnollista on, etti virheellisen sopimuksen
(muunnetun sopimuksen) tulee tdyttdd muuntuvan sopimuksen pite-
vyyden edellytykset.28 Siis muotovirheen vuoksi patemiton kiinteiston-
kauppa ei voi muuttua esisopimukseksi, koska esisopimuksenkin on nou-
datettava MK 1:2:ta.?” Sitd vastoin muotovirheen sisdltivd vekseli
voinee kiydi joskus vekselin- tai velaksiantoluvannasta,®® ellei jo ole
kysymys lopullisen velkasuhteen todistuksesta (velkakirjasta).

Konversio-opin mukaan 2 virheellinen p#édsopimus voi siis muuntua
piteviksi esisopimukseksi. Tami ei kuitenkaan merkitse sitd, ettd saa-
taisiin samastaa virheellinen paisopimus esisopimukseen. Po. oikeus-
tosiasiat on pidettivi erillisin eikid se yleensd ole edes vaikeaa. Eri asia
on niet, ettdi muuntumisopin vilitykselld voidaan paityd virheellisestd
padsopimuksesta esisopimukseen — kiytinndssd tosin varsin harvoin.

F. Ohje- eli normisopimukset. Ohje- eli normisopimuksilla tarkoi-
tetaan »sopimuksia, joiden tyypillisend tarkoituksena on méadratd etu-
kiteen muiden vastaisuudessa ehki solmittavien sopimusten sisdlto»,
niinkuin Kivimiki—Y16stalo3® ne luonnehtii. Po. sopimuk-
set voivat olla varsin erilaisia.3* »Klassillisena» esimerkkind mainitaan

23 Ks. lausutun johdosta Tobias, s. 91. Ks. myds Degenkolb, AcP 1887 s. 33.

24 Vekselinluvanta on niet pitevé vapaamuotoisena, niinkuin jiljempéné 6 §n
2-C-kohdassa osoitetaan. ‘

23 Niin esim. Kivimiki—Ylostalo, s. 287.

26 Niin Enneccerus—Nipperdey, I 2, s. 872,

27 Ks. jiljempéand 6 §:n 2-C-kohta.

28 Ks. Enneccerus—Nipperdey, I: 2 s. 873.

29 Ks. konversio-opista (muuntumisopista) yleensid meilld esim. Kivimiki—
Ylisstalo, s. 287 ss.; Rautiala, Purkaminen s. 22; Wrede—Heinonkoski, s. 106; Wrede,
Oikeustoimilaki s. 81. Ks. lisiksi esim. Enneccerus—Nipperdey, I: 2 s. 872; Munch—
Petersen, s. 344; Platou, s. 250; Stang, s. 538.

30 Kivimdki—Ylostalo, s. 208.

31 Niin esim. Hueck, ThJ 1923 s. 33 ss.: Kivimiki—Ylostalo, s. 209.
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kirjallisuudessa tySehtosopimus.?? Muina »tillaisina ilmiéind mainit-
takoon vain osto- ja myyntiliitot, konsernit, kartellit, syndikaatit, trus-
tit, vuokranantajain ja vuokralaisten seki ... vakuutuslaitosten, kirja-
painojen, kommissiondérien, speditédrien ja muiden yritysten tariffi-
yhtymit», kiyttiikseni Hernbergin 3 hieman epitarkkaa sanontaa.

Vallitsevan mielipiteen mukaan ohjesopimukset eivit ole esisopi-
muksia.3* Po. sopimukset on tapana erottaa lausumalla, ettd normi-
sopimus ei sisdlld velvollisuutta p#attis tietynlaista sopimusta.’® Nor-
misopimus vain normeeraa mahdollisesti myshemmin tehtivin sopi-
muksen sisdllon. Sitd vastoin esisopimus velvoittaa pidsopimuksen
tekoon. — Niin yleinen kuin kuvatunlainen ajatuksenjuoksu onkin,
esiintyy kirjallisuudessa mielipiteitd, ettd jokin ja jotkin ohjesopi-
mukset ovat esisopimuksia. Niinpi Undén3 esittidd, ettd tyoehto-
sopimus on esisopimus. Degenkolbiin yhtyen 3 Und én hyviksyy
esisopimukseksi pactum de contrahendo cum tertio -lajisen 3% esisobi-
muksen seké pactum de non contrahendo -lajisen 3* esisopimuksen. Nii-
den pohjalta hin lausuu, ettd velvollisuus tehdi tietynsisdltéinen sopi-
mus ei sisdlld muuta kuin rajoitetun negatiivisen velvoitteen: tyosopi-
musta (péddsopimusta) ei saa tehdd tydehtosopimuksen (esisopimuk-
sen) normeista poiketen.*® Tami on kylld totta. Esisopimuskin sisil-
td4 negatiivisen velvoitteen, velvoituksen olla tekemittd pdisopimusta

1én. Mutta tim# merkitsee ainoastaan tietyn yhtildisyyden loytimistd

32 Vuorio, s. 231: »Manner- ja pohjoismaiden tieteisopissa tydehtosopimus luon-
- nehditaan yleensd samantyyppiseksi normisopimukseksi kuin ...» Ks. esim. Hern-
berg, s. 241; Kivimiki—Ylostalo, s. 212, Kopponen, s. 208; Larenz 1 s. 47; Leonhard,

s. 291; Roth, s. 155 ss.

33 Hernberg, s. 241.

34 Ks. esim. Roth, s. 155 ss.; Undén, Kollektivavtalet s. 91 ss.

35 Niain mm. G. Granfelt, JET 1907 s. 135; Hernberg, s. 242; Hueck, ThJ 1923
s. 36; Kivimiki—Ylostalo, s. 208; Kopponen, s. 208 av. 5; Leonhard, s. 292.

36 Undén, Kollektivavtalet s. 91 ss.

37 Degenkolb, AcP 1887 s. 33.

38 Ks. kolmannen henkilén kanssa tehtdvidn sopimuksen esisopimuksesta esim.
von Tuhr, II: 1 s. 494, Undén, Kollektivavtalet s. 92 ss.

39 Ks. po. sopimuksesta yleensd esim. Schlossmann, ThJ 1903 s. 14 ss.; Undén,
Kollektivavtalet s. 92 ss. Lienee syytid korostaa, ettd Schlossmann mydntdd po. sopi-
muksella olevan »einen guten Sinn und Zweck». Pysyen kuitenkin uskollisena
kielteiselle suhtautumiselleen esisopimuksiin hin pyrkii osoittamaan, ettd tdlldin-
k#dn ei ole kysymyksessd esisopimus, vaan kolme erillistd spadsopimusta».

40 Undén, Kollektivavtalet s. 96. Ks. myds von Tuhr, II: 1 s. 494, av. 228.
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kahden ilmion vililld eikid sulje pois erokriteerii. Sellainen on ole-
massa ja se on siini, ettd tyoehtosopimus ei velvoita etukiteen miiri-
tyn pdsasopimuksen tekoon, kun taas esisopimus tihtd# siihen.402

G. Kaisitteellisiii johtopiitoksid. Esitetysti lienee riittivin selvisti
ilmennyt esisopimuksen ki#sitteen »kirjavuus». Se kivisi vield sel-
vemmaiksi, jos rajatapausten tarkastelua jatkettaisiin. Tarkastelematta
on niet jatetty muun muassa sellaiset merkittdavat ja riidanalaiset rajan-
vetokysymykset kuin esisopimuksen ero valinnaisvelvoitteen (alterna-
tiivivelvoitteen) sisiltdvasti sopimuksesta,*! ero sisdllykseltidin epitiy-
dellisestd pddsopimuksesta,’? ja ero yksityisautonomisen (sovitun) muo-
tosadnnoksen asettamisesta.*3 Niihin rajanvetoihin ei ole syytd ryhtyé,
silld esityksen yksi padtarkoitus on saavutettu: esisopimuksen kisitettd
on yritetty selviintii, mutta sen episelvyys on kuitenkin ilmeinen. Ti-
mi oikeuttanee olettamaan, luomaan hypoteesin, etti esisopimuksen ké-
sitettd tuskin voidaan muodostaa muuta kuin kovin »ylimalkaiseksi».
Se on kenties vain yhteinen nimi joukolle varsin erilaisia oikeustosi-
asioita. Jotakin yhteistd niissi kaikissa kuitenkin on: esisopimuksella

40a Ks. tdssd yhteydessi Vuorio, s. 232, missi on osoitettu, kuinka yksipuolista
tuollainen snormisopimusajattelus on.

41 Ks. kysymyksestd. esim. Adler, ThJ 1892 s. 274 ss.; Hakulinen, Velvoite-
oikeus I s. 59 ss., s. 112,

42 Ks. esim. Roth, s. 136 ss.

43 Ks. esim. Tobias, s. 91 ss.
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IT LUKU. ESISOPIMUKSEN OIKEUS-
VAIKUTUKSISTA.

5§ SITOVUUS ASIANOSAISRELAATIOSSA.

A. Miti sitovuudella tarkoitetaan? Kirjallisuudessamme lausutaan
yleisesti, ettd oikeustoimi on pdtemiton (sitomaton), ellei se saa aikaan
niitd oikeusvaikutuksia, jotka sithen normaalisti liittyvit.! Tallai-
oikeusvaikutukset. Sanotun epitismillisyyden poistamiseksi skandi-
naavisessa kirjallisuudessa on luotu tyshypoteesi: jos oikeustoimi sitoo
siind mielessi, ettd se velvoittaa joko luontoissuoritukseen tai positiivisen
sopimusedun (tdyttdmisintressin) korvaamiseen, pidetidin sitd pitevini.
Jos sopimus oikeuttaa vain negatiivisen sopimusedun (luottamusintres-
sin) korvaamiseen, siti ei pidetd pidtevini.? :

Skandinaavista sitovuuden kisitettd rasittavat erddt heikkoudet. Jos
tarkastellaan positiivisen sopimusedun ja negatiivisen sopimusedun
kisitteitds vahingonkorvauksen laskemisen mnikokulmasta, havaitaan,
ettd negatiivinen sopimusetu on varsin karkea mittapuu. Kirjallisuu-
dessa vallitsee kylli melkoinen yksimielisyys siitd, kuinka positiivinen
ja negatiivinen sopimusetu periaatteessa lasketaan. Jos henkilo pyri-
tisin saattamaan siihen taloudelliseen asemaan, mikid hénelld olisi, jos

1 Niain Kivimédki, s. 117; Rautiala, Testamentin tekemisestd s. 703; Wrede,
Oikeustoimilaki s. 79; Samaan suuntaan Ekstrém, s. 669; Hernberg, s. 164; Montgo-
mery, s. 643; Rautiala, Avioliiton purkaminen s. 17 ss.; J. Serlachius, JFT 1902 s. 1;
Zitting, s. 52. Vrt. kuitenkin Kivimiki—Yléstalo, s. 278: »Jos oikeustoimi jdd vaille
sitovaa vaikutusta syntymisessddn, muodossaan, siséllyksessddn tai siind itsessddn
muutoin olevan virheen vuoksi, sanotaan oikeustointa pitemattomaksi.»

2 Niin mm. Arnholm, s. 79 ss.; Illum, s. 58; Karlgren, Spérsmal s. 70 ss.; Las-
sen, Nullitet s. 41 ss.; Stang, s. 520; Ussing, s. 117; Vahlén, s. 167 av. 11. Ks. lisdksi
Carlson, LM 1954 s. 152 ss.; Telaranta, Kivimden juhlajulkaisu s. 381 ss.; Vuorio,
s. 107, sama, LM 1956 s. 453, joissa heijastuu skandinaavinen késitys.



https://c-info.fi/info/?token=6URLxCBWz6ge1r8a.LrfhNDSxDaqIPpBlbx59UQ.4hfIFjQ4dgSQTShzMpd2IrviEoinSdCvMT7HBbgui4FEUDREZBXbAlEGLswPDKgu5PS0IFLKbDAPzVwF1uyYkkLLYkOJ4Ls2p1mKVT6WKDyJBeaxroSkus_2fpDo38FxiYCpLOcskmnwMr9EG85FXLYXlKrV7KWgUHLkWzNQ-of4evyhxbqSlYcg5KDENgkQ9zVwlflGmmcrCOqj

Mitd sitovuudella tarkoitetaan? 29

oikeustoirni olisi ollut tehokas, sanotaan titid positiivisen sopimusedun
korvaamiseksi. Negatiivisen sopimusedun korvaaminen taas merkitsee,
ettd henkild koetetaan saattaa siihen asemaan, miki hinelld olisi ollut,
jos oikeustointa ei olisi tehtykdin.? Kuvatulla tavalla kisitteitd kdytet-
tdessd joudutaan siihen, ettd negatiivisen sopimusedun maiirid voi olla
suurempi kuin positiivisen sopimusedun mukainen vahingonkorvaus.*
Sen vuoksi, kun jollekin halutaan myéntid »ainoastaan» negatiivisen
sopimusedun mukainen korvaus, lausutaan, etti se ei kuitenkaan saa
ylittdd positiivista sopimusetua.’ — Puheena olevia kisitteitd rasittaa
vield toinenkin vahingonkorvauksen miirida koskeva epitarkkuus. Ei
ndet ole suinkaan helppoa ratkaista yksityisen vahinkoerdn osalta, onko
se positiiviseen vai negatiiviseen etuuteen kuuluva.® Vahingonkorvauk-

Tarkasteltaessa positiivisen ja negatiivisen sopimusedun késitteita
vahingonkorvauksen perusteina ® joutuu késitteiden kiytto vieldkin ky-
seenalaisemmaksi, kuin edelld on lausuttu. Skandinaavisen kisityksen
mukaan oikeustoimi on pitevi, jos se oikeuttaa luontoissuoritukseen tai
positiivisen sopimusedun miiriiseen vahingonkorvaukseen. Téllainen
lausuma synnyttis helposti kisityksen, ettd nuo kaksi oikeusvaikutusta

3 Ks. esim. Augdahl, s. 336; Bjorling—Malmstrém, s. 186; Braekhus, TFR
1947 s. 516; Bramsjo, s. 168; Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 107; Kivimiki—Ylostalo,
s. 188 av. 3; Vihma, Tiedonantovelvollisuus s. 71 av. 104.

4 Esim. Braekhus, TFR 1947 s. 517, s. 531 ss.; Stang, s. 226 av. 60; Vihma, Mah-
dottomuus s. 73 av. 9: »Yleensihin negatiivinen sopimusetu ei ylitd positiivista
sopimusetua, mutta vilistd niinkin voi sentdiin kiyd&, esim. jos toimittamatta jaa-
neiden tavarain hinnat romahtavat.»

5 Niin Rodhe, s. 495.

6 Niin mm. Bramsjo, s. 270 ss.; Vihma, Tiedonantovelvollisuus s. 191 ss. Ks.
erit. Braekhus, TFR 1947 s. 518 ss., missd negatiiviset sopimusedut on ryhmitetty
seuraavalla tavalla: 1) neuvottelumenot, esim. neuvottelu asianajajan kanssa, esi-
neen katsastus ym.; 2) sopimuksen tekemisestd johtuvat menot, esim. leimavero,
agentin palkkio ym.; 3) tdyttimismenot, esim. pakkaus- ja ldhetyskulut; 4) dispo-
nointimenot eli menot, jotka syntyvit siten, ettd tehdddn oikeustoimia sen sopimuk-
sen vuoksi, mikd sitten osoittautuu patemittoméksi; 5) menot, jotka johtuvat sopi-
musobjektin vaarallisista ominaisuuksista.

7 On myos todettava, ettd rahakorvaus ja luontoissuoritus eivit taloudellisesta-
kaan nikokulmasta aina merkitse samaa. Ks. Arnholm, s. 79 ss.

8 Po. kisitteille on siis annettu kaksoisfunktio. Ne mittaavat vahingonkor-
vauksen maiirin sek#d toimivat vahingonkorvauksen oikeusperusteena, kuten
Braekhus osoittaa (TFR 1947 s. 515 ss.).
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ovat jonkinlaisessa loogisessa riippuvaisuussuhteessa keskeniin. Niin
ei asian laita kuitenkaan ole.? Jos niet oikeustoimi perustaa luontois-
suoritusvelvollisuuden, ei silldi ole vield sanottu mitdin siitd, oikeut-
taako se myos vahingonkorvaukseen. Yleistd tosin on, etti pitevd sopi-
mus perustaa myos vahingonkorvausvelvollisuuden. Tistd siddnnostd on
kuitenkin poikkeuksia. Toisaalta ei se, etti sopimus ei velvoita luon-
toissuoritukseen, suinkaan merkitse positiivisen sopimusedun korvaa-
mattomuutta. Luontoissuoritusvelvollisuuden puuttuminen ei myos-
kiian merkitse negatiivisen sopimusedun poissulkeutumista. Problee-
mina on pidinvastoin juuri se, voiko »pitemi#ton» oikeustoimi synnyttdd
negatiivisen sopimusedun korvaamisvelvollisuuden.!®

Seuraavassa otetaan skandinaavinen tydhypoteesi ldhtokohdaksi esi-
sopimuksen sitovuuden tarkastelulle siitd huolimatta, ettd lihtokohdan
tasmillisyysaste on edelld mainituin tavoin epitarkka ja kaipaa tdyden-
nystd. Seuraavassa vahingonkorvauskysymystd ei kytketd sitovuuden
kisitteeseen niin »voimakkaasti», kuin skandinaavinen tychypoteesi
edellyttaa. Niinpd esisopimusta pidetdin sitovana (pitevanid), jos se
synnyttid luontoissuoritusvelvollisuuden. Jos luontoissuoritukseen ei
ole mahdollisuutta, koska tiyttimispakkoa ei voida toteuttaa, tai jos se
on merkitykseton, mutta positiivisen sopimusedun méiriinen vahingon-
korvaus voidaan myontis, esisopimus on katsottava piteviksi. Vahin-
gonkorvaus on tilldin luontoissuorituksen vilttimiton korvike (sur-
rogaatti) 1!

Mainitunlaisella sitovuuden kisitteelld tyoskenteleminen vaatii omak-
sumaan jiljempdni seuraavan ajatustavan. Kun kysytain, sitooko jo-
kin esisopimus vai ei, on ensin selvitettivd, velvoittaako esisopimus
luontoissuoritukseen vai ei. Jos se ei velvoita luontoissuoritukseen, on
selvitettivi, oikeuttaako se positiivisen sopimusedun mé&idrdiseen vahin-
gonkorvaukseen.  Mikili tihinkin kysymykseen saadaan kielteinen
vastaus, on esisopimusta kutsuttava sitomattomaksi. Tdmad ei kuiten-
kaan merkitse muiden oikeusvaikutusten puuttumista. Ei siis saa aja-
tella: ex mihilo nihil fit eli — vapaasti suomennettuna — tyhjastd ei
saada mitdin. Mitddn »tyhjyyttd» ei ndet ole olemassa. Puuttuu vain

9 Ks. Kivimiki, LM 1925 s. 94: »Vahingonkorvausvelvollisuus on erotettava
sitoumuksen tiyttimisvelvollisuudesta». Ljungman, s. 35: Lika litet existerar nagot
rent logiskt samband inbdrdes mellan naturalexekution och skadestandstvéng.

10 Ks. lausutun johdosta Muukkonen, s. 122 ss. viitteineen, erit. s. 126.

11 Ks. Muukkonen, s. 129 ss. Ks. tidssd yhteydessd myds Ylostalo, LM 1958 s. 373.
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sitovuudeksi nimitetty oikeusvaikutus, ja muiden oikeusvaikutusten
olemassaoloa voidaan harkita tiysin vapaasti »mittaamalla» puolesta
ja vastaan puhuvia nikokohtia.’? Erityisen merkittivii kerrotunlai-
nen sitovuuden kisitteelld tyoskentely on niissi oikeuskiytinnSssim-
mekin esiintyneissi tapauksissa, jolloin kiinteistonkaupan esisopimus
on pitem#tén muotovirheen vuoksi. Esisopimus ei siis velvoita luon-
toissuoritukseen eiki positiivisen sopimusedun masiriiseen vahingonkor-
edun korvaamisesta eikd myoskdin mahdollisen sopimussakon tai kisi-
rahan sitovuudesta. Niitd on siis harkittava itsendisesti, dedusoimatta

Téssd yhteydessd on vield korostettava eriistd tirkedsd seikkaa. Seu-
raavassa tullaan selvittimiin mm. kysymysti, velvoittaako esisopimus
luontoissuoritukseen. Mutta sitd, miti luontoissuoritusvelvollisuus on,
ei vield selvitetd. Luontoissuoritusvelvollisuuden sisillys ei nidet ole
niin selvd, kuin luulisi. Késitteensd mukaan esisopimus tarkoittaa pis-
sopimuksen tekoa (contrahere). Kiytinnéllinen tarkoituksenmukai-
suus heréttda kuitenkin kysymyksen, tuleeko sopijapuolen, jos vasta-
puoli kieltiytyy tekemistd pdisopimusta, vaatia ensin vastapuolen vel-
voittamista p#idsopimuksen tekoon ja sitten eri oikeudenkiynnissi paa-
sopimuksen tdyttamistd vai voiko hin suoraan vaatia piaisopimuksen
sisiltdm#d velvoitusta, esim. esineen luovutusta.’*

B. Sitovuuskysymys kirjallisuutemme ja oikeuskiiytintomme
valossa. Esisopimusten sitovuus ns. asianosaisrelaatiossa, sopijapuolten
valills, ei ole selvio. Katsaus kirjallisuuteemme osoittaa sen hyvin.

Kivimdaki—YIl6stalon' auktoritatiivinen oppikirja opettaa,
ettd esisopimus »voi olla sitova, jos sopimuksen sisillys on riittivin
tarkasti médrédtty». Samankaltainen »vilja» lausuma tavataan myés
Rekolallal® Jotkut suhtautuvat sitovuuskysymykseen tiukemmin
esittden, ettd tdllaiset sopimukset sitovat yleensi tms. Tihin ryhmiin

12 Ks. lausutun johdosta Muukkonen, s. 128 ss. viitteineen.
13 Ks, tdstd jdljempsna 9 §:ssd lausuttua.

14 Ks. jaljempéani 7 §:n 2-B-kohta.

15 Kivimdki—Ylostalo, s. 199.

16 Rekola, Vanhentuminen s. 87 av. 177: »Jos sopimuksella ei ole . muuta sank-
tiota kuin vahingonkorvausvelvollisuus» ja s. 127: »Sen vuoksi esim. kiinteisto-
kaupan tekemiseen velvoitiava esisopimus, jolla obligatoorisena sopimuksena saat-
taa olla erditd saamisoikeuksia luovia vaikutuksia.»
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voitaneen lukea mm. Caselius! Ekstrém,® Chydenius®
Godenhielm? Haataja? Hakulinen? Kaila? Rau-
tiala ja Wrede?

Hernberg? taas suhtautuu kielteisesti sitovuuskysymykseen.
Hin hyviksyy kylld esisopimuksen kisitteellisen tarkoituksenmukai-
suuden, mutta »kontrahoimisvelvollisuuden tdyttiminen», so. luontois-
suoritukseen velvoittaminen »ei ainakaan yleensi ole UL 3: 4,:n % no-
jalla tuomiolla korvattavissa». Tshin Hernberg on paatynyt siksi, ettd
hinen mielestiin UL 3: 42 ei koske tahdonilmaisuja yleensda. Se ainoas-
taan »tarjoaa pakkoa erdinlaisen velvoitustuomion téytéint6én panemi-
seksi». Niin ollen »ei se viels tiedi sitd, ettd vahvistustuomio voitaisiin
antaa millaisen varallisuusoikeudellisen velvoituksen tiyttdmiseksi hy-
vinsi. Sitd paitsi prosessioikeus ei saata ratkaista kysymystd velvoitus-
tuomion antamisen oikeutuksesta, se kun ehdottomasti kuuluu aineelli-
sen oikeuden tehtiviin.»2? Toisena paiperusteena Hernbergilld on se,
ettd hinen mielestisn esisopimus rakentuu clausula rebus sic stantibus-
periaatteelle. Jos siis »olettamukset olojen muututtua pettdvit, en-
nakkosopimuksen teko myoskin raukeaa».? Elleivit olosuhteet muutu
ja esisopimuksella siis on jokin oikeusvaikutus, »niyttdd hinen kor-
vausvelvollisuutensa supistuvan vain vastapuolen ennakkosopimuksen

solminnasta johtuvien kustannusten (negatiivisen sopimusintressin)

hyvittimiseen».2?

17 Caselius, Irroittamisoikeudet s. 66 ss., erit. s. 67 av. 4. Ks. myds sama, teok-
sessa Wrede—Caselius, I s. 241 av. 2.

18 Ekstrém, s. 559: I enlighet med den allménna asikten bor ett dylikt avtal
anses bindande.

19 Ks. Chydenius, JFT 1892—93 s. 51.

20 Godenhielm, JFT 1958 s. 226, katsoo sitoviksi ne tosiasiat, joita téssd pide-
tiain esisopimuksina, mutta jotka Godenhielm katsoo ehdollisiksi pa#sopimuksiksi.

21 Haataja, Kisite s. 66.

22 Hakulinen, Luovutus s. 113 ss.; sama, Velvoiteoikeus I s. 112 ss.

22a Kaila, Yksityisoikeus s. 180.

23 Rautiala, Peruskurssi s. 20: »joka yleensi sitoo».

24 Wrede, Oikeustoimilaki s. 36 lausuu esisopimuksista, »ettd ne madrityin
edellytyksin ovat oikeudellisesti sitovat».
’ 25 Hernberg, s. 227 ss.; sama, DL 1925 s. 361 ss.

26 Hernberg, s. 223.

27 Hernberg, s. 228.

28 Hernberg, s. 233.

20 Hernberg, s. 233. Lisiksi s. 230 lausutaan: »Mutta siitd, ettd lupaus ei aina
ehdottomasti velvoita sen tiyttimiseen, ei silti seuraa, ettd sitd, joka on jélkisopi-
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Oikeuskiytintomme ei ole tiettivisti yhdessikiin ratkaisussaan
vastannut kysymykseen, sitovatko esisopimukset yleensi vai eivitkd.
Erdissé yksityistapauksissa on kylld jouduttu ratkaisemaan, sitooko ko.
esisopimus vai ei. Nami tapaukset mainitaan alkavassa yksityistapaus-
ten tarkastelussa. .

C. Yksityistapausten tarkastelua. Seuraavassa kisitelldin ensin
sellaisia nikokohtia, jotka kaikissa yksityistapauksissa voidaan esittas
sitovuuden puolesta tai siti vastaan. Niin menetellen viltytiin tois-
tamasta niitd kunkin yksityistapauksen kohdalla erikseen.

a) Yleiset perusteet. Esisopimusten sitovuudelle on pyritty joskus
loytamaidn yleisperuste UL 3: 42:sta. Niinpd Wreden?3 mukaan esi-
sopimusten sitovuus »ndkyy siitd, ettd voimassa olevan oikeuden mu-
kaan henkild voidaan tuomiolla velvoittaa tdyttimiin teko, joka kuu-
luu sopimuksen tai ‘muun oikeustoimen paittdmiseen; laki niet osoit-
taa, miten sellainen tuomio on pantava tdytintéén»>. Puheena oleva
mielipide ei liene oikea. Lainkohtaa ei voitane ymmirtdsd siten, ettd
»siitd nikyisi» esisopimuksen sitovuus tai sitomattomuus. Hern-
berg3 on mielestdni oikeassa siin#, ettd sitovuuskysymys ratkeaa
siviilioikeudellisten normien mukaan. Sitd ei voine ratkaista prosessi-
oikeuden normi, ellei sithen selvisti ja riidattomasti ole sisdllytetty tal-
laista. Eninti#n voidaan sanoa, ettd sanottu lainkohta takaa sellaisen
tuomion tiytintéonpanon, jolla joku on velvoitettu tekemé&dn padsopi-
mus.?2 Titen se viittaa siihen, ettd esisopimus  saattaa joskus sitoa,
mutta itse se ei ratkaise sitovuuskysymystd. — Mitkddn muut-lainkoh-
dat eivit voine tulla kysymykseen ylezsperustema esisopimusten sito-
vuuskysymyksessa 83

Kirjallisuudellemme ei ole vierasta johtaa esisopimusten sitovuutta
»yleisisti sopimusoikeudellisista periaatteista».3* Tilld tarkoitettaneen

muksen vastaista tekoa silmilldpitien jarjestdnyt toimintansa, saisi seuraamuksitta
pettad.»

30 Wrede, Olkeustox.rmlakl s. 33; sama, Allgemeiner Teil s. 59. Ks. J. Serlachius,
Sakritt s. 131, missd lausutaan UL 3: 4,:sta, ettd siini on vahvistettu mahdollisuus
tehdi obligatorinen erityisesineen kauppa.

31 Hernberg, s. 228.

32 Godenhielm, JFT 1958 s. 227; Genom detta stadgande #r alltsd exekutions-
mojligheten av en forpliktelse att ingd huvudavtalet garanterad.

33 Ks. edelld 2 §:n A-kohdassa lausuttua.

3¢ Niin Hakulinen, Luovutus s. 113.


https://c-info.fi/info/?token=6URLxCBWz6ge1r8a.LrfhNDSxDaqIPpBlbx59UQ.4hfIFjQ4dgSQTShzMpd2IrviEoinSdCvMT7HBbgui4FEUDREZBXbAlEGLswPDKgu5PS0IFLKbDAPzVwF1uyYkkLLYkOJ4Ls2p1mKVT6WKDyJBeaxroSkus_2fpDo38FxiYCpLOcskmnwMr9EG85FXLYXlKrV7KWgUHLkWzNQ-of4evyhxbqSlYcg5KDENgkQ9zVwlflGmmcrCOqj

A Sitovuus asianosaisrelaatiossa

sopimusvapauden eristi elementtid: tyyppivapautta.?® Sen mukaanhan
sopijapuolet, silloinkin kun tyyppivapaus vallitsee, saavat tehdd myos
esisopimuksia. — Joskus nikee esisopimuksen sitovuutta perusteltavan
lausumalla »pacta sunt servanda», siis silld, ettd sopimukset ovat sito-
via.3 Timi lienee jokseenkin sama kuin viittaaminen »yleisiin sopi-
musoikeudellisiin periaatteisiin». — Samaan luokkaan lukisin peruste-
lun, etti yleensd pitad ihmiset velvoittaa tdyttimidn sopimukset niiden
sisidllon mukaan3” Edellisistd tim#d eroaa edukseen siind, ettd se on
»reaalinen». Siihen ei sisdlly sellaista »iskusanamaista» arvoa kuin
esim. lauseeseen spacta sunt servanda»3® — Tissd yhteydessi voidaan
vield todeta, ettd erddt sananlaskut ilmaisevat periaatteen: on pidettévi,
mitd on luvattu. Sellaisista mainittakoon meille tutut: »Sanasta miests,
sarvesta hirkdi» ja »Ennen mies maansa myopi ennenkuin sanansa
syopi». Niami sananlaskut ilmentévét yleistd tapaa ja moraalia.®

Sitovuuden puolesta puhuvan yleisen argumentin muodostaa oikeus-
poliittinen tarkastelu, joka voidaan kiteyttdd kysymykseksi: »Onko
kiytannollistd tarvetta pitid esisopimuksia sitovina?» — T&han kysy-

-85 Kaila, Yksityisoikeus s. 180: »Sopimusvapauden periaatteesta, milloin se on
tunnustettu, seuraa, etti esisopimuksia tiytyy saada paattdd.» Myds Oser—Schonen-
berger, s. 157, katsoo, ettd ilman Sveitsin OR 22 artiklaakin sitovuus voitaisiin joh-
taa sopimusvapaudesta. Ks. sopimusvapauden kisitteestd Muukkonen, LM 1956 s.
601 ss., erit. s. 608 av. 53 kohdalla mainittua.

36 Niin Chydenius, KR I s. 205. Ks. sama, JFT 1892—93 s. 51, missé perustel-
laan sitovuutta ndin: D& enligt var ritt aftalsfriheten icke &r inskrinkt till anvénd-
ning af blott de i lagen nimnda kontraktsformerna, syhes intet hindra att tiller-
kénna dessa 16ften bindande kraft.

87 Niin Olsson, JET 1952 s. 247. Ks. myds Kivimdki, LM 1925 s. 94, missé lah-
janlupauksen sitovuutta perustellaan sanomalla mm.: »Mitdén hyvien tapojen vas-
taista tai sHidytontd ei ole siind, ettd mies velvoitetaan pysymadan sanassaan ...,
ja oikeusjérjestykselld on tdysi aihe pakottaa lupauksen antaja olemaan sanansa
mittainen.»

38 Po. sanonta ei liene periisin roomalaisesta oikeudesta. Ks. Vuorio, s. 186 av.
7 viitteineen.

39 Ks. Koskenjaakko, Sananlaskututkimuksia I s. 117 ss., missé mainitaan mm.
seuraavat sananlaskut: Annettu luvattu lahja; lupaus tekee tyhjiksi, takaus takit-
tomaksi; lupaus on velkaa pahempi; minkid pdéstit suustasi, padstat kidestasikin. —
Lupausta ei sananlaskujen mukaan aina pidetd sitovana, joskin lupauksen antajaa
moititaan. Tillaisista sananlaskuista mainittakoon mm.: Paha paljon lupailija, hyva
puheensa pitiji; syopi koira kahlehensa, pettddpi paha valansa, — Ks. vield erit. Erik
Allman, Oikeudenmukaisuus ja sen suhde moraaliin, Helsinki 1943, s. 40 ss., missd
sanassapysymisvelvollisuuden rikkomista on tarkasteltu etiikan ja oikeudenmukai-
suusarvostuksen nikokulmasta.
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Yleiset perusteet 35
mykseen on vastattava myontdvisti, niin kuin edelld esitetysti ¢® lie-
nee riittdvin selvidsti kdynyt ilmi. Kiytdnnollinen oikeuseldmi siis
vaatii, ettd voidaan laatia esisopimuksia.

Sitovuuden puolesta voidaan viitata myos kehityksen avaamiin ni-
koaloihin. Ennen oikeustoimilakimme (OikTL) sd&tdmistd voitiin olla
eri mielti siiti, olivatko sopimuksen tekemistid koskevat normit raken-
netut siten, ettd jo tarjousta oli pidettdvi tekijdiinsid sitovana. OikTL:n
perusnormi, 11 §, legalisoi lupaus- eli sitoumusteorian.®’ Sen mukaan
— hieman yleistien — pelkkid tarjouskin sitoo, kuitenkin erdin poik-
keuksin, jotka on mainittu OikTL:n 12 §:ssi.®? Kun siis jo »pelkki»
tarjouskin sitoo, niin siitdi — a majorem ad minorem — ei voitane pai-
tyd muuhun, kuin ettd esisopimukset ovat yleensd sitovia. Yhtd hyvin
kuin tarjouksen saajalla on lupa luottaa tarjouksen tekijin sanaan, tulee
toisen esisopimuspuolen voida luottaa toiseen.*® — Voidaan my®és vii-
tata sopijapuolten »tahtoon» sanoen, ettd pddmotiivina sopimuksia teh-
tdessd on, ettd odotetaan niiden tulevan tidytetyiksi, ettd ne sitovat.*

Sitovuutta vastaan puhuvia yleisid nikokohtia on nyky#dén vaikea loy-
tsd.#a Hernberg® kylld mainitsee tillaisena periaatteen clausula
rebus sic stantibus. Kun sopimus olosuhteiden muuttuessa on puretta-
vissa, ei tuollainen »hiilyvyys» vaadi sitovuutta, vaan ainoastaan negatii-

40 Ks. 2 §:n 2-kohdassa lausuttua. :

41 THllsin lienee tehty erditd modifikaatioita aivan puhtaaksi viljeltyyn sitou-
musteoriaan. Ks. Muukkonen, s. 134 ss. viitteineen.

42 OikTL 1, §: »Témén luvun siénndkset eivit koske méa&rdmuotoisia sopi-
muksia eivitki myoskdin sopimuksia, joiden p#ittimiseen vaaditaan suorituksen
toimittamista toiselle sopimuspuolelle, ja ovat muutenkin voimassa vain, mikéli tar-
jouksesta tai vastauksesta tahi kauppa- tai muusta tavasta ei muuta johdu.»

43 Selvyyden vuoksi korostettakoon, ettd OikTL 1 § sinénsi ei ratkaise esisopi-
muksen sitovuutta tai sitomattomuutta. Nidin mm. Almén, Avtalslagen s. 5; Hakuli-
nen, Luovutus s. 114 av. 1. :

44 Ks. Schobert, s. 9 ss.

44a Viime vuosisadalla esitettiin joskus, ettd esisopimus ei sido, koska sopi-
muksen »olemukseen» kuuluu sen tekemisen vapaaehtoisuus. Jos ndet joku vel-
voitetaan tekemiin péisopimus, ei se synny vapaaehtoisesti vaan spakon» vuoksi.
Niin ollen p#isopimus ei ole sopimus ja sellaisen tekemiseen velvoittaminen on
loogisesti mahdotonta. Niin esim. Nordling, s. 220. Sanotun kisityksen ilmeisen
virheellisyyden osoittaa esim. J. Serlachius, JFT 1887 s. 1 ss. Serlachius lausuu
mm.: De anférda exemplen torde vara tilirdckliga for att gora tydligt, att d& man
sasom vilkor foér en viljeférklarings giltighet uppstiller fordran pa frénvaro af
tving, dermed icke afses det tving, som réttsordningen sjelf genom sina forplik-
tande satser utdfvar.

45 Ks. Hernberg, s. 227; sama, DL 1925 s. 362.
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visen sopimusedun korvattavuutta. — Késitykseni mukaan Hernbergin
ajattelutavassa on kaksikin heikkoutta. Eﬁsimméinen koskee kysymysti,
rakentuuko esisopimus clausula rebus sic stantibus -periaatteelle. Asian-
laita on ndet niin, ettd tdhin esikysymykseen ei voida vastata joko
myodntavasti tai kieltivisti. Kysymykseen on vastattava - kussakin
vksityistapauksessa erikseen.*® Lisdksi po. periaatteen soveltumisella
esisopimuksiin ja niiden sitovuudella ei voi olla keskeniin mitdin
riippuvuussuhdetta. Kylld sopimus voi olla.sitova, vaikka siitdi myo-
hemmin, olosuhteiden muututtua, voitaisiin vapautua.” Po. periaate
madrda siis siitd, mitd sopimuksen teon jilkeiset (ex post) tapahtumat
vaikuttavat sitovuuden sdilymiseen.

Voidaan sanoa, ettd yksipuolisesti velvoitettavilta e5151t0umuks1lta
on poistettava sitovuus, koska vain toinen sopijapuoli on sidottu ja
toinen voi spekuloida konjunktuurien mukaan.*® My6s voidaan vaittad
oikeusvarmuuden kérsivdn siitd, ettd esisopimuksella luodaan — ken-
ties: pitkiksi ajaksi — epdvarma olosuhde, jolloin ei tiedetd,. syntyyko
padsopimus vai ei.*® Tillainen ei nykyisin merkitse paljoa. OikTL on
kohottanut sanassapysymisen arvoon, joka. vihentdd po. nikokohtien
merkityksen jokseenkin olemattomaksi.

Yhteenvetona edelld esitetyista yleisndkokohdista voidaan lausua,
ettd esisopimusten sitovuuden puolesta puhuvat merkittdvat nakokoh-
dat. Sitovuutta vastaan on vaikeampi esittdd yleisia ndkokohtia. On
kuitenkin muistettava, ettd yksityistapauksissa voi esiintyid erikois-
perusteita, jotka johtavat esisopimuksen sitomattomuuteen.

b) Avioliiton esisopimuksen sitovuus. Kihlauksen sitovuuskysy-
mys on meilldi AL:n tdssd suhteessa selvien normien varassa. Kihlaus
ei oikeutemme mukaan synnytd avioliiton = p#ittimisvelvollisuutta.
Ketidin ei niet voida enidi velvoittaa menemidn avioliittoon tai yksi-
puolisesti julistaa aviopuolisoksi.® Kihlaus ei siis sido luontoissuori-
tukseen,’! se ei velvoita tekemddn padsopimusta.

46 Ks. jiljempdnd 8 §:n C-kohdassa lausuttua.

47 Huomaa Almasi, II s. 174.

48 Almén, Om auktion II s. 315 av. 1, arvelee, ettd ko. nikokohta on vaikutta-
nut Ruotsin oikeuskiytdntoon.

49 Ks. Almén, Kop I s. 130.

50 Niin mm. Gronvall, s. 17; Rautiele, Avioliitto-oikeus s. 24; Vihma, LM
1948 s. 29. :

51 Tissd yhteydessd lienee syytd huomauttaa, ettd ssitovay-kisitteen epitarkka
kiayttd johtaa tiettyihin vaikeuksiin. Niinpd esim. Vihma, LM 1948 s. 30, joutuu lau-
sumaan: »Kihlauksen oikeudellinen sitovaisuus on jo kauan ollut vdhenemiin
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Oikeuttaako kihlaus sitten vahingonkorvaukseen? Tihin kysy-
mykseen on vastattava mydntdvisti, kuitenkin sellaisin lisiyksin, ettd
kysymykseen tulee AL'n mukainen vahingonkorvausvelvollisuus 52
vausperiaatteiden mukaan.®® AL:n mukaan korvausvelvollisuus on
erilainen riippuen mm. siiti, onko mies maannut kihlattunsa vai ei
(AL 8—9 §).5¢ Misséién tapauksessa se ei késitii korvausta saamatta

tiivisen sopimusedun korvauksena 56

Vastaus kysymykseen, sitooko avioliiton esisopimus eli klhlauq
oikeutemme mukaan, on kieltivid. Kihlaus ei n#et velvoita luontois-
suoritukseen eikd positiivisen sopimusehdon miirdiseen korvaukseen.

c) Kaupan es:soplmusten sntovuus Tarko1tuksenmukalsuussy1sta
raJmtutaan seuraavassa tarkastelemaan kahta erikoistapausta: irtaimen
kaup_paan kuuluvaa asunto-osakkaiden esisopimusta ja kiinteisténkau-
pan esisopimusta.

aa) Asunto-osakkeiden kaupan esisopimus. Kiytdnnossd esiintyy
po. esisopimus yleisimmin kahdessa tapauksessa. Erittdin tavallista on,
ettd asunto-osakeyhtitn perustajat eivit halua piHistid tulevia osak-
kaita heti osakkeenomistajan asemaan, vaan merkitsevét itse osakkeet
ja antavat tuleville osakkeenomistajille, jotka rahoittavat rakentamisen,
myyntisitoumuksia, kuten edelld jo mainittiin tarkasteltaessa esisopi-

piin» Talld on tahdottu sanoa, ettd kihlauksén oikeusvaikutukset ovat viahenty-
neet. Rautiale, Avioliitto-oikeus s. 24 taas esitt#id: »Koska kihlaus on sopimus avio-
liittoon menemisestd, velvoittaa se paittimiin avioliiton kihlakumppanin kanssa.
Vaikka kihlasopimuksen perusteella ei voidakaan ket##n pakottaa avioliittoon ku-
ten ennen, vaikka mies olisi maannutkin kihlattunsa, on se silti ’sitova’ sopimus».

52 -Kihlauksella on my&s oikeudellista merkitystd mm. lahjojenpalautusvelvol-
lisuutena (AL.7 ja 26 §), kihloissa siitetyn lapsen oikeudellista asemaa arvostel-
taessa (ALVpL 6 §), rikosoikeudellisessa suhteessa (esim. 16: 19, ja 205, 17: 3, 20: 9)
ja todistelun kannalta (esim. OK 17: 20 ja 43).

53 Niin Vihma, LM 1948 s. 44.

54 Jos kysymystd tarkastellaan miehelle tulévan korvauksen nakokulmasta ei
po. eroa tarvitse tehdi, silldi mies ei ole oikeutettu AL 9 §:n mukaiseen erityiseen
hyvitykseen.

55 Ndin mm. Gronvall, s. 18 ss.; Gunnar Palmgren, Siviilioikeus I s. 39; Rau-
tiala, Avioliitto-oikeus s. 34 ss.; Vihma, LM 1948 s. 44.

56 Gunnar Palmgren, Siviilioikeus I s. 39 av. 1: »Téssid siis sovelletaan toista
sdantod kuin varallisuusoikeudessa, joka yleensi edellyttdd, ettd sopimuksen rikko-
minen tuottaa rikkojalle velvollisuuden korvata vastapuolelle ei ainoastaan suora-
naiset menot, vaan myoskin saamatta jidneen voiton.»
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musten esiintymista kdytinnossd. Perustajat siis sitoutuvat luovutta-
maan merkitsemiinsid osakkeet »asunnonostajille» vasta sitten, kun talo
on valmis. Joskus tehdiddn asuntc-osakkeista luovutussitoumus silloin,
kun myyjs ei ole omistanut osakkeita vield viittd vuotta. Tillaisella
sopimuksella siis pyritidn kiertimiin satunnaisen myyntivoiton vero-
tusta.

Velvoittavatko po. sopimukset sopijapuolia luotoissuoritukseen?
Kysymykseen ei voitane vastata muuten kuin myédnteisesti.’” Perus-
teluina ovat edelld a-kohdassa esitetyt sitovuuden puolesta puhuvat
yleisndkokohdat ja se, ettd ei voitane 16ytdd sitovuuden poistavaa argu-
menttia.®® Tillaiseksi ei niet kelpaa toisesta edelld mainitusta esimer-
kistd ilmenevid seikka, etti po. sopimus on tehty satunnaisen myynti-
'voiton verotuksen kiertimiseksi. Veroviranomaisten asiana on niet
harkita kysymysti, onko esisopimuksella pyritty kiertim&in satunnai-
‘sen myyntivoiton verotusta vai ei. Ja jos ndin on asianlaita, voidaan
verotus tietysti suorittaa.?® Tidmi vero-oikeudellinen nikékulma ei kui-
“tenkaan voi ratkaista siviilioikeudellista sitovuuskysymysts.%°

Voidaanko po. sopimusten perusteella vaatia my®ds positiivisen sopi-

57 Niin esim. Almén, Kop I s. 130; Caselius, DL 1955 II s. 50; Godenhielm, JET
1958 s. 227. Ks. lisiksi J. Serlachius, Sakritt s. 130. Huomaa KKO 1923 t. 197.

58 Huomaa AsOYLEhd 6a §, missd ehdotetaan siédettiviksi »sopimuksesta, jolla
on sitouduttu luovuttamaan osake», ettd stillaisella sopimuksella on sama oikeus-
- vaikutus kuin lopullisella luovutustoimella.» Asunto-osakeyhtiélakikomitea lausuu
po. normiehdotuksen perusteluina mrn., etti »on kohtuutonta ja usein yhtionkin
edun vastaista, ettei osakkeiden ostaja tuona aikana p#ise vaikuttamaan yhtién
asioiden hoitamiseen, vaan perustajat voivat niisti paittdd yksinomaan omia etu-
jaan silmilld pitden» Ks. Komiteanmietints N:o 2—1959, s. 15.

59 TOL 95; §: »Jos jollekin olosuhteelle tai toimenpiteelle on annettu sellainen
oikeudellinen muoto, joka ei varsinaisesti vastaa asian luonnetta tai tarkoitusta, on
verotusta toimitettaessa meneteltivd niin, kuin jos asiassa olisi kidytetty oikeata
muotoa.» — Ks. siiti, missd méirin vero-oikeus on riippuvainen siviilioikeudelli-
sista periaatteista esim. Castrén, LM 1950 s. 556 ss.; Honka, LM 1946 s. 57 ss.; Kilpi;
s. 4 ss.; Rekola, LM 1953 s. 211 ss. ja s. 752. Ks. my6s Sandstrom, Svensk skatte-
tidning, 1952 s. 241 ss,, erit. s. 247 ss. ja s. 262 ss. ja erit. tim3n §:n av. 86 olevaa
katsausta oikeuskadytdntoon.

60 Po. sitoumus voidaan ajatella kiellettdviiksi oikeusohjeella »in pari turpitu-
dine (delicto) melior est causa possidentis». Periaate merkitsee, kiyttddkseni Haku-
lisen sanoja (Perusteettoman  edun palautus, s. 259 ss.), »neutraalisuusjulistusta»:
oikeusjirjestys ilmoittaa pysyviinsd syrjéssé sellaisesta eturistiriidasta, jossa turvat-
tavat edut ovat molemmin puolin yhtd vihin suojaa ansaitsevia» — Po. normi on
kuitenkin varsin kysymyksenalainen oikeutemme osalta (ks. Hakulinen, emt. s. 251
ss. ja sama, Velvoiteoikeus I s. 344 ss.) eikd sitd voitane soveltaa ko. sitovuuskysy-
mykseen. '
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musedun midriistd vahingonkorvausta? Tihinkin kysymykseen on
vastattava myontivisti.81 Jos niet sopimus velvoittaa luontoissuorituk-
seen, perustaa se yleensi myos oikeuden positiivisen sopimusedun kor-
vaukseen.®? Ainoastaan jotkin erikoiset nikékohdat voivat aiheuttaa
poikkeuksen tistid yleisestd sidnnostd. Po. esisopimuksen osalta sel-
laisia ei liene.

bb) Kiinteistonkaupan esisopimus. Kirjallisuudessamme on esi-
tetty erilaisia mielipiteita siitd, velvoittaako Kkiinteistonkaupan esisopi-
mus luontoissuoritukseen.®® Useat ovat silli kannalla, ettd esisopimuk-
sen perusteella ei voida vaatia kiinteistonkaupan tekemistd.®* Toiset

61 Godenhielm, JFT 1958 s. 228: Di foreavtalet ir bindande mellan kontra-
henterna, foljer av tredska frén den ena kontrahentens sida att han enligt allménna
avtalsrittsliga regler blir skadestindsskyldig gentemot. sin medkontrahent. Det sk.
positiva avtalsintresset. kommer hir i fraga. — Ks. KKO 1932 I 24: A oli 31. 12.
1928 tehdyssd sopimuksessa sitoutunut vuoden 1929 aikana ostamaan B:lta 25 autoa,
niisti 10 ennen sanotun vuoden kesikuun 1 piivdd, mutta oli- jattinyt viimeksi-
mainituistakin 10 autosta ostamatta 5 ja siten aiheuttanut B:lle tappiota menetet-
tynd myyntivoittona yhteensd noin 30.000 markkaa. A:n jouduttua 27. 9. 1929 kon-
kurssiin oli B vaatinut ko. korvausta A:n konkurssipesiltd. Konkurssipesd oli vas-
tustanut kannetta esittien mm. etti po. sopimus, vastaista kauppaa tarkoittavana,
ei lain mukaan ollut pitevd. Kaikki oikeusasteet pitiviit sopimusta pitevidnd ja
KKO lausui nimenomaan, ettd »31. 12. 1928 tehty sopimus ei konkurssipesdn mai-
nitsemasta syystd ollut lainvastainen.» Samoin kaikki oikeusasteet po. myyntivoi-
ton, siis positiivisen sopimusedun, korvauksen periaatteessa mahdolliseksi. Siita
ainoastaan oltiin erimielisid, oliko vahinkoa niytetty tapahtuneen, kun B oli kyen-
nyt myymiin autot muualle. Ks. mydés DL 1932 II s. 31 ss., missd po. tapausta on
selostanut O(nni) P(etdys); KKO 1948 II 55: Sopimuskirjan, jossa henkil6 oli sitou-
tunut yhtislle myymiin omistamansa saha- ja myllylaitoksen irtaimistoineen, mutta
sitten kieltiytynyt tdyttimistd sitoumustaan, katsottu myds irtaimen omaisuuden
osalta kisittineen ainoastaan myyntilupauksen; yhtitlle on tuomittu korvaus siita
vahingosta, jonka se oli niyttinyt sitoumuksen tayttamittd jattdmisen johdosta
kérsineensi.

62 Ks. Muukkonen, s. 125.

63 Oikeusjirjestyksissd, joissa luovutussopimus perustaa vain obligatorisen
oikeussuhteen, velvoittaa esisopimus luontoissuoritukseen. Ks. esim. Larenz, I s. 53;
Schneider, s. 37 ss.

Ruotsin kirjallisuudessa po. kysymys on riidanalainen. Esim. Almén, Om auk-
tion II s. 297 ss., s. 315; sama, Avtalslagen s. 5; Ask, II s. 115 ss.; Nordling, s. 220 ss.
katsovat esisopimuksen velvoittavan luontoissuoritukseen. Karlgren, SvJT 1937
s. 394 pitdd kielteistd kisitystd somituisenas» edellyttien, ettd esisopimus on tehty
misrimuotoisena. Kielteistd kisitystd edustavat mm. Benckert, NJA 1947: 56, missd
on ko. lausunto; Undén, II: 1 s. 168 ss.; Vahlén, s. 72 ss.

64 Nidin mm. Casehus, Irroxttamlsmkeudet s. 67 -av. 4; Honka, LM 1946 s. 64;
Voipio, LM 1917 s. 143" ss.; Wrede—Caselms, I s. 241 av. 2. Ks. lisiksi Chydenius,
KR Is. 21 Rekola, Vanhentuminen s. 127. Vrt: toisaalta Caselius, DL 1935 II s. 50.
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taas katsovat, ettdi esisopimus velvoittaa luontoissuoritukseen. Tami
kisitys on tunnusomainen uusimmalle kirjallisuudellemme.®

'Oikeuskéyténtdmme oli pitkan aikaa silli kannalla, etti kiinteiston-
kaupan esisopimus ei velvoita luontoissuoritukseen.®® Tiami kisitys on
sittemmin muuttunut. Viime aikoina Korkein oikeutemme on useissa
ratkaisuissaan katsonut, ettd esisopimus sitoo, kunhan vain kiinteiston-
kaupan muotos&innsksid on noudatettu.’” — Toisin on asian laita esim.
Ruotsissa.®®

Velvoittaako sitten kiinteistonkaupan esisopimus luontoissuorituk-
seen? Kysymykseen on vaikea vastata. Tietyt nikokohdat niet puhu-
vat myonteisen ratkaisun puolesta ja tietyt sitd vastaan.

Voidaan ajatella, ettd sitovuuskysymystd ratkaistaessa olisi syyts
erottaa myyntisitoumus (pactum de vendendo) ja ostositoumus (pactum
de émendo). Tshin ei kuitenkaan ole aihetta.®® Kaytinnéllinen elimi
ja erddnlainen luontainen johdonmukaisuus vaatinevat niiden saman-
kaltaista kisittelyd. Tahin viittaa myds se, ettdi MK 1: 2 koskee nykyi-

65 Niain mm. Godenhielm, JFT 1958 s. 229, jossa lausutaan, etti kysymys esi-
sopimuksen sitovasta vaikutuksesta ei edes tuota vaikeuksia; Hakulinen, Luovutus
s..113 ss.; sama, Velvoiteoikeus s. 113 ss.; Kivimiki—Ylostalo, s. 200;- Nybergh, JET
1958 s. 320; Vikhmia, Sopimussakko s. 174. Ks. my6s Carlson, JET 1942 s. 137; Kaila,
Yksityisoikeus s. 180; J. Serlachius, Sakritt s. 131 (vrt. sama, JFT 1887 s. 4 ss);
Zitting, LM 1956 s. 560.

66 Ks. Wrede—Caselius, I s. 241 av. 2 mainitut tapaukset seka lisiksi KKO
1929 II 250, II 380, II 611, II 869. Huomaa myés KKO 1925 II 157. Ks. J. Ser-
lachius, JFT 1887 s. 4, missd epdilldsin, onko praksis aina ollut kielteinen. Ser-
lachiuksen mielestd 1864 KiintEhtoA:n voimaantulo viittasi siihen, etti aivan
alussa oikeuskdytéintd olisi ollut silli kannalla, ettd esisopimus sitoo.

67 Niin mm. KKO 1928 T 50; 1936 I 44; 1954 II 87; 1944 II 262; 1951 I 5; 1952
I 14 ja IT 3; 1954 II 121; 1955 II 21; 1956 II 38.

Endd ei voida sanoa, kuten Kivimiki, s. 79 av. 1: »Kiinteistén myyntisopimuk-
sen pétevyys, vaikka sopimus olisi tehty masirimuodoinkin, on Suomen lainkiytossi
kiistanalainen.» Vield vihemmain pitid paikkansa viite, ettdi »Suomessa on vakiin-
tunut oikeudenk&ytts, jonka mukaan ei kiinteisténkaupan muodossakaan tehdyn
esisopimuksen perusteella voida vaatia luovutuksen tiyttimistd», kuten esittas
Wrede—Caselius, I s. 241 av. 2. Ks. Hakulinen, SvJT 1946 s. 750; sama, Luovutus
s. 115,

68 Tdmid johtunee mm. siitd, ettd Ruotsin ulosottolaissa ei ole meidin UL
3: 4p:n kaltaista siinnosti. Sitd vastoin vahingonkorvaus on tietyissd poikkeus-
tapauksissa tullut kysymykseen. Ks. esim. Malmstrom, SvJT 1949 s. 33 ss.; SOU
1947: 38, s. 158; Undén, II: 1 s. 170; Vahlén, s. 73.

69 Niin Almén, Om auktion II s. 315 ss.; Hakulinen, Luovutus s. 115 ss.; Undén,
II: 1 s. 168, missd on otsikko: Utfdstelse att silja eller kdpa fastighet. Ks. vield
Vahlén, s. 72 ss.
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jaa.”® Jiljempidnd lausuttu koskee niin ollen molempia mainituista
sitoumuksista.

Kisitystd, ettd kiinteistonkaupan esisopimus ei velvoita luontoissuori-
tukseen, on perusteltu useilla erilaisilla ndkdkohdilla. On lausuttu, etté
OikTL 1, §:sti saadaan tukea kielteiselle kannalle.”® Mainitussa lain-
kohdassa sdddetddn, ettd po. lain ensimmiisen luvun sidinnokset tar-

muotoisia sopimuksia. Kisitykseni mukaan OikTL 1, § ei ratkaise edes
kysymystd médramuotoisten sopimusten tarjouksen sitovuudesta. Tar-
jouksen sitovuuskysymys on jﬁfetty_ lain ulkopuolelle. Sanoochan laki-
kin, etti »timin luvun siinnokset eivit koske miirimuotoisia sopi-
muksia».”? Kun niin on asian laita tarjouksen suhteen, josta OikTL:ssa
on normeja, sitd suuremmalla syylld on lausuttava esisopimuksista,
joista laissa ei mainita mitd#n, ettd kysymys niiden sitovuudesta ei ole
suoranaista tukea kiinteistonkaupan esisopimuksen sitovuutta koske-
valle kysymykselle. Missdén tapauksessa OikTL 1, § ei viittaa kiin-
teistonkaupan esisopimuksen sitomattomuuteen. Pikemminkin OikTL:n
»henki», sanassapysymisen merkityksen korostaminen, puhuu sitovuu-
den puolesta. :

Vuoden 1864 KiintEhtoA 2 §:n mukaan takaisinostoehto (pactum de
retro emendo) on »voimaton ja mititon». Myds tdmin lainkohdan
perusteella on kiinteistonkaupan esisopimuksen sitovuus joskus tah-
dottu kieltds.™ — Takaisinostoehtojen kieltimisen syynéd oli mm. niiden
yleisyys myytiessd tiloja pois suvusta ja niiden kohtuuttomuus. Takai-
sinostohinnaksi niet sovittiin yleenss kiinteistén myyntihinta. Takaisin-
osto oli siis »liian edullinen» kiinteistén myyjille.”> Lain esityst valai-
sevat takaisinostoehdon kieltimisen muita syitd. Niissd esitetddn, ettd

70 Titd pitdd ratkaisevana nikokohtana Hakulinen, Luovutus s. 116.

71 N#in Undén, II: 1 s. 170. Ks. myos SOU 1947: 38, s. 158 ss.

72 Ks. po. lainkohdan tulkinnasta yleensa Muukkonen, s. 134 ss. viitteineen.

78 Niin Almén, Avtalslagen s. 5; Hakulinen, Luovutus s. 114 av. 1: »OikTL ei
ole rajoittanut esisopimuksen mahdollisuutta ja patevyytts, vaikkei githen ole otettu
mainintaa esisopimuksesta.s Taxell, s. 35 lausuu mm.: AvtLs 1 kapitel reglerar det
som kallats avtalsmekanismen, men dirémot icke frdgan huruvida ett avtal av en
viss typ har laga verkan eller ej. Ks. lisiksi Bjérling—Malmstrom, s. 149;. Ekeberg,
SvJT 1917 s. 445. Malmstrom, SvJT 1949 s. 35 taas katsoo, ettd po. lainkohdalla
on ainoastaan »féga relevanss.

74 Niin esim. J. Serlachius, JFT 1887 s. 4; Undén, II: 1 s. 771; Vahlén, s. 74.

75 Ks. esim. Undén, II: 1 s. 161 ss.; Wrede—Caselius, 1 s. 248.
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»nykyisen lain my6nnytys, etti kiinte#tid omaisuutta pois annettaessa
saadaan tehdi ehtoja ja wilipuheita, joita wastaisten omistajain tulee
rajattomasti kauwan noudattaa, ei ainoastaan ole matkaan saattanut epi-
wakaisuutta oikeus-suhteissa yksityisten kesken sekd synnyttinyt luke-
mattomia riitoja ja oikeuden-kdymisid, waan myoskin mitdi maalla ole-
waan maatilaan tulee, sotii sitd perustusajatusta wastaan, jonka la’in-
sdint6 wiime aikoina yleisesti on oikeaksi omistanut, ettd muka maan
ruokko ja wiljeleminen likeisemmisti noudattawat esteetontd maan omis-
tusoikeutta.»™ — Edelld esitetyn perusteella voidaan todeta, etti takai-
sinostoehdon kieltdmisen tarkoituksella (raticlla) tdytyy olla merkitystd
kiinteistonkaupan esisopimuksen sitovuutta arvosteltaessa siitikin
huolimatta, ettdi nykyiset maanviljelijivieston olosuhteet ovat toiset
kuin sata vuotta sitten. Toisaalta on korostettava, ettid takaisinosto-
ehto ja esisopimus eivit suinkaan ole samoja tosiasioita.”” Takaisinosto-
ehdon kiellettivyys ei nidin ollen.ratkaise esisopimuksen sitovuuskysy-
mystd. Takaisinostoehdon kiellon tarkoitus vaikuttaa kylld kysymyk-
sen ratkaisuun, mutta on vain yksi argumentti kielteisen kisityksen
puolesta.’®

Esisopimuksen sitomattomuus on toisinaan haluttu johtaa my®os siiti,
ettd romanistinen erottelu obligatoriseen ja esinekohtaiseen kauppa-
sopimukseen on vieras niin Ruotsin kuin Suomenkin oikeudelle.”
Tastd nikokohdasta on lausuttava muutama sana. Ensiksi on huo-
mautettava pidttelyn rohkeasta deduktiivisuudesta. Aksicomaksi on
otettu, ettd oikeutemme ei tunne velvoiteoikeudellisesti vaikuttavia,
kiinteistsihin kohdistuvia luovutustoimia. Tisti suoritetaan sitten po.

76 Poytikirjat pidetyt sini Suomen neljin siidyn Waliokunnassa joka Keisa-
rillisen Majesteetin Armollisen Ilmoitussdinnén mukaan Maaliskuun 29 (Huhti-
kuun 10) paiviltd 1861 yhtyi Helsingissd Tammikuun 20—Maaliskuun 6 pidivinid 1862.
Kysymys 5; Poytidkirjat s. 19.

77 Ks. po. riidanalaisesta kysymyksestd, esim. Almén, Om auktion II s. 320,
Degenkolb, AcP 1887 s. 25 ss.; Reuterskicld, s. 42; Roth, s. 159 ss. laajoine viit-
teineen; Tuhr—Siegwart, I s. 254 ss. mm.: Vom Vorvertrag unterscheidet sich diese
Rechtslage dadurch, dass der gestaltungsberechtigte Kontrahent keinen Anspruch
auf Abschluss eines Vertrages hat und keinen solchen Anspruch braucht, da er das
gewiinschte Schuldverhiltnis durch seine einseitige Willenserkldrung begriinden
kann.

78 Vahlén, s. 74 huomauttaa aivan oikein, ettd ostositoumukseen nihden on vai-
kea 16ytdd tukea po. nikdkohdasta; Karlgren, SvJT 1937 s. 395 katsoo turvautumisen
takaisinostoehdon kiellettdvyyteen »en visserligen négot langsckt analogis.

79 Tiahin nikokohtaan viittaavat mm. Undén, II: 1 s. 169; Vahlén, s. 73. Ks.
myos SOU 1947: 38, s. 158.
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padttely huolimatta siitd, ettd jo erottelu esineoikeuteen ja velvoite-
cikeuteen on mahdollisimman epitarkka ja epdmiirdinen.®® Lisiksi
on muistettava, ettd on olemassa tapauksia, joissa kiinteistékvaliteetti-
kin voi olla »velvoiteoikeudellisen» luovutussopimuksen kohteena.’!
Mik#sn ei estine lausumasta Hakulisen® tavoin: »Laissa ei ole
siddetty, ettd obligatoriset oikeudet on aina katsottava irtaimeen omai-
suuteen kuuluvaksi, ja ettd kiinteistokvaliteetti saattaa olla vain esine-
oikeuksilla.» — Edelli olevalla ‘ei ole tahdottu ottaa minkainlaista
»kantaa» erotteluun esineoikeus ja velvoiteoikeus. Pyrkimyksend on
vain ollut osocittaa, ettd tarkastelun alainen »teoreettinen». argumentti
ei ole erityisen vankka, varsinkin kun po. nidkdkohdalla, asian luon-
teesta johtuen, ei voi olla suurta merkitystd asianosaisrelaatiossa.
Edelld kisitellyt kolme nidkokohtaa — OikTL 1, §, takaisinosto-
chdon kiellettivyys ja obligatorisen kiinteisténluovutussopimuksen
»vieraus» — ovat padperusteita, joilla on yritetty osoittaa kiinteistdn-
kaupan esisopimuksen velvoittamattomuus luontoissuoritukseen.
Lisiksi voidaan viitata mm.® kirjallisuudessamme lausuttuihin kasi-
tyksiin,® aikaisempaan oikeuskiytintéomme % ja siihen reaaliseen-néko-

80 Kirjallisuutemme vallitseva mielipide ei rakenna suuria po. erottelun varaan.
Yleensd korostetaan, ettii ko. erotteluri perusteella johtop##toksid tehtdessd on oltava
erittdin varovaisia. Ks. esim. Aaltonen, I s. 51; Caselius, Pantti s. 122 ss.; sama,
Irroittamisoikeudet s. 4 ss.; Haataja, LM 1937 s. 22 ss.; sama, Jérjestelmi s. 466 ss.;
Hannikainen, s. 13 ss.; Raninen, Fob s. 6. Ks. po. erottelusta yleensd Illum, Tings-
ritt I s. XIII ss.; Kaila, Oikeuslogiikka s. 80 ss.; Kruse, I s. 165 ss.; Lundstedt, Fest-
skrift Ekeberg s. 331 ss.; Ross, s. 228 ss.; Zitting, s. 73 ss., sama, LM 1944 s. 607 ss.

81 Ks. esim. Chydenius, Om aktiebolag s. 53 av. 1, vaikka hin vastustaa vel-
voiteoikeudellista kiinteisténluovutussopimusta (KR I s. 4 ss.). — Maérdalan kau-
pan luonteen selvittely on johtanut myds lausuttuun. Ks. kysymyksestd yleensd
esim. Caselius, Irroittamisoikeudet s. 29 ss.; Haataja, Jérjestelmd s. 469 ss.; Hakuli-
nen, Luovutus s. 49 ss. sek#d niissd mainittu kirjallisuus.

82 Hakulinen, Luovutus s. 58.

83 Voipio, LM 1917 s. 114 ss. viittaa KK 1: L:een: »Kauppa on tehtdvé pakotta
ja petoksetta, myyjin ja ostajan vapaaehtoisella suostumuksella. Jos se toisin teh-
ddin, olkoon kauppa mititén.» Tistd Voipio johtaa lopputuloksensa, jonka mukaan
ostaja ei voi pakottaa myyjdd tilaansa myym#sn. — Lienee suorastaan selvéd, ettei
KK 1: 1:sti saada tukea. Huomattava on, etti silloin, kun KKO oli kielteiselld kan-
nalla kiinteisténluovutusten esisopimusten sitovuuteen nihden, KKO saattoi perus-
tella kisitystdin lausumalla: »Kun A:ta ei lain mukaan voitu velvoittaa vasten tah-
toaan tiyttdmé#in mainittua sitoumusta» (esim. KKO 1922 I 24). Téllgin ei kuiten-
kaan viitattu KK 1: 1:een.

84 Ks. edelld av. 64.

85 Ks. edelld av. 66.


https://c-info.fi/info/?token=6URLxCBWz6ge1r8a.LrfhNDSxDaqIPpBlbx59UQ.4hfIFjQ4dgSQTShzMpd2IrviEoinSdCvMT7HBbgui4FEUDREZBXbAlEGLswPDKgu5PS0IFLKbDAPzVwF1uyYkkLLYkOJ4Ls2p1mKVT6WKDyJBeaxroSkus_2fpDo38FxiYCpLOcskmnwMr9EG85FXLYXlKrV7KWgUHLkWzNQ-of4evyhxbqSlYcg5KDENgkQ9zVwlflGmmcrCOqj

44 Sitovuus asianosaisrelaatiossa

kohtaan, ettd po. esisopimuksella usein pyritidin kiertim#in TOL 22 §:n
sddnnoksid satunnaisen myyntivoiton verottamisesta.® Voidaan my6s
sanoa, ettd mikdpd yleensd estdisi sopijapuolia tekemistd lopullista —
tosin ehdollista — kauppaa, jos he jo kyllin asiaa harkittuaan ovat val-

miita tekemiin (m#iramuotoisen) esisopimuksen.?” On myos viitetty;

ettd sitomattomuusperiaate on sopusoinnussa terveen lainsdadints-
politilkan kanssa, koska sitomattomuus takaa selvyyden omistussuh-

88 Tihin voidaan sanoa vastaavasti samaa, mité ‘edelld irtaimen kaupan esi-
sopimuksen yhteydessd lausuttiin. Ks. edelld av. 59—60 kohdalla lausuttua.

KHO on soveltanut TOL 22 ja 95 §:44 esisopimuksiin, mik&li niiden tarkoituk-
sena on ollut satunnaisen myyntivoiton verotuksen kiertdminen. Vero on siis mai-
ratty jo esisopimusasteella, jolloin vield on epavarmaa, syntyykd lopullinen kauppa
vai ei. Esim. tuleva myyjd ei kenties haluakaan myyda kiinteistddin ja tuleva
ostaja ei vaadi sitd vaan ainoastaan vahingonkorvausta. Ks. KHO 1945 I 36: Kun
A oli 1943 tehdyilld asiakirjoilla vuokrannut B:lle 14500 markan vuosivuokrasta
omistamiaan asuntotontteja 50 vuoden ajaksi, sitoutunut 30. 11. 1948 myyméén
tontit B:lle 1.450.000 markan hinnasta ja saanut B:ltd 30. 11. 1949 takaisin mak-
settavan 1.450.000 markan madréisen lainan, jonka vuotuinen korko oli 14.500 mark-
kaa, katsottiin A:n, huomioon ottaen niiden oikeustoimien tarkoituksen ja tulok-
sen, saaneen niisti vuonna 1943 veronalaista tuloa; KHO 1952 II 393: Kun “insinodri
A ja B osakeyhtio olivat 31. 10. 1949 tehdylld sopimuskirjalla sopineet, ettd A puo-
lisoineen myy omistamansa tilat yhtidlle heti 20. 5. 1951 jidlkeen 3.000.000 markan
kauppahinnasta; ettd kauppahinta suoritettaisiin siten, ettd mainittuna p#ivénid kui-
tattaisiin A:n velkaa sanotulle 3.000.000 markalla; ettd yhtio saisi kiinteistét hal-
lintaansa 1. 10. 1949 alkaen ja saisi sanotusta p#ividsti lukien ilman erikseen suo-
ritettavaa vastiketta nauttia niiden tuoton; ettd yhtio ei viimeksi mainitusta pé#i-
vastd ldhtien perisi A:lta korkoa saatavastaan sekd ettd A oli kolmannelle hen-
kilolle antava valtakirjan, jonka nojalla tim& saisi ensiksi mainittuna aikana A:n
puolesta tehdi lopullisen kauppakirjan, katsottiin A:n saaneen satunnaista myynti-
voittoa vuonna 1949, koska em. sopimus ilmeisesti oli tehty siind tarkoituksessa,
ettd insinoori A vapautuisi suorittamasta veroa po. tilojen myynnin h#nelle tuot-
tamasta kauppavoitosta ja sopimus ndin ollen oli katsottave myynmnin veroiseksi
(ks. sanotun ratkaisun arvostelusta Caselius, DL 1955 II s. 48 ss.); KHO 1958 II
274: Kun kiinteiston omistaja oli kahdella eri sopimuskirjalla sitoutunut seuraa-
vana vuonna myymaiidn mairdaloja kiinteistostdan, ei hdnen katsottu niiden sopi-
muskirjojen perusteella saaneen myyntivoittoa. Jutun asiakirjoista ilmenee, ettd
madrdmuodossa tehdyt esisopimukset oli irtisanottu ennen p#isopimuksen tekoa,
noudattamatta MK 1: 2:n muotomaidraystd, ja ettd irtisanottujen sopimusten perus-
teella ei ollut luovutettu méirdalojen hallintaa eikdi suoritettu mitisin kauppa-
hintaa; KHO 1958 II 295: Kiinteiston omistusoikeuden katsottu siirtyneen vuokra-
sopimuksen perusteella, kun sopimus oli ilmeisesti tehty tarkoituksella vapautua
verosta.

87 Ks. esim, Larenz, I 5. 53; Oser—Schonenberger, s. 158.
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teissa ja sitd tietd my0s reaaliluottolaitos pysyy vakaana.’® Luonnolli-
sesti voidaan viitata my6s edelld a-kohdassa kisiteltyihin yleisiin kiel-
teisiin perusteisiin. ,

Esisopimuksen sitovuuden puolesta puhuvat monet painavat nikékoh-
dat. Ensiksi on mainittava uusin kirjallisuutemme 8 ja varsinkin oikeus-
kaytantomme.?® Ratkaisevaan asemaan kohoavat myos edelld a-kohdassa
kisitellyt sitovuuden puolesta puhuvat yleiset nikékohdat. Myontéisen
ratkaisun puolesta voidaan lausua kuten Hakulinen:* »Lain-
sdatdja on ottanut huomioon kiinteiston luovutusta koskevan esisopi-
muksen sitovuuden antaessaan sdinnoksid kiinteistonhankinnan rajoit-
tamisesta.» Téalle niakokohdalle ei kuitenkaan voida antaa suurta mer-
kitystd. Vaikka rajoitussiaannoksissd on otettu huomioon ko. esisopi-
mus, ei silld sittenk#diin ole voitu vaikuttaa paljoa po. sitovuuskysy-
mykseen. Sitovuus riippunee muista nidkokohdista kuin tuollaisesta
turhien epéselvyyksien vilttdmiseksi sidddetystd »huomioon ottami-
sesta». Talld hetkelld, ko. sdinnoston tultua jo kumotuksi, po. argu-
mentti painaa siis varsin vahin.?2

Punnittaessa edelld esitettyja puolesta ja vastaan puhuvia niké-
kohtia keskendin haluan subjektiivisena arvostuksenani antaa myon-
teisille nikokohdille suuremman merkityksen kuin kielteisille.?® Kiel-
teiset niktkohdat on niet yleensd osoitettu vihemmin »painaviksi»,
kuin miltd ne alun perin saattoivat tuntua. — Lopputuloksena on siis,
ctta kiinteistonkaupan esisopimus velvoittaa luontoissuoritukseen asian-
osaisrelaatiossa, sopijapuolten wvalilla.

88 SOU 1947: 38, s. 159. — Tilld nikdkohdalla ei mielestini ole kovin suurta
merkitystd silloin, kun on kysymys luontoissuorituksesta ainoastaan sopijapuolten
kiinnitetty asianmukaista huomiota.

89 Ks. edelld av. 65.

90 Ks. edelld av. 67.

91 Hakulinen, Luovutus s. 115 av. 5.

92 Ks. myos edelld 2 §:n av. 7 kohdalla lausuttua.

93 Ks. tdssd yhteydessd Vahlén, s. 72 ss., missé kielteiseen tulokseen on p#i-
dytty ratkaistaessa kysymystéi, vallitseeko kiinteistonkaupassa molemminpuolisuus-
periaate (dmsesidighetsprincip). Hin lausuu mm.,, ettd tieteisopissa ei ole vield sel-
vitetty, mikd alkujaan on aiheuttanut molemminpuolisuusperiaatteen. Tdh#n tarvit-
taisiin Vahlénin mukaan oikeushistoriallisia tutkimuksia. Itse hdn tyytyy esitta-
miin tiettyjd olettamuksia (vissa hypoteser). Nami olettamukset ovat niakokoh-
tia, joita edelld on kisitelty esisopimuksen sitovuuden puolesta tai vastaan puhu-
vina nidkokohtina. Kisitykseni mukaan ne eivit ole suinkaan hypoteeseja, vaan
reaalisia argumentteja, joiden erittelyn pohjalta voidaan suorittaa kysymyksen rat-
kaisu.
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Voidaanko sitten kiinteisténkaupan esisopimuksen perusteella, esim.
silloin, kun sopijapuoli kieltiytyy tekemistd paisopimusta, vaatia posi-
tiivisen sopimusedun maiiriistd vahingonkorvausta? Kysymykseen on
helppo vastata, ja vastaus on myontdvd. Perusteluksi soveltuu paitsi
edelld esitettyd myos mutatis mutandis se, mitad lausuttiin vastaavasta
kysymyksestd irtaimen omaisuuden osalta.’® Fikd edes tdhan tarvitse
rajoittua. Mpyds vallitseva kisitys kirjallisuudessamme on tilld kan-
nalla, ja merkillistd kylld, korvausta puoltavat eridit sellaisetkin, jotka
eivit katso kiinteisténkaupan esisopimuksen velvoittavan luontoissuori-
tukseen.?® Kenties tihin on vaikuttanut Ruotsin vuodelta 1909 oleva
esisopimus ei velvoittaisi luontoissuoritukseen mutta kylld vahingon-
korvaukseen. Vahingonkorvausvelvollisuuden p#dperusteena taas oli,
ettd oikeudentunto vaati sitd.?®

d) Lahjanlupauksen sitovuus. Lahjal, 1 §:ssd sdadetiddn: »Irtaimen
omaisuuden lahjoittamista koskeva lupaus olkoon, niin kauan kuin lah-
joitusta ei ole tiytetty, vaikutukseton, jollei lupausta ole tehty velka-
kirjassa tai muussa asiakirjassa, joka on annettu lahjansaajalle tai ellei-
vat asianhaarat lupausta tehtiessd osoita, etti se oli tarkoitettu tule-
maan yleison tietoon.» — Lahjal. 1 §:ssd on varsin selvin sanoin vas-
tattu kysymykseen, velvoittaako lahjanlupaus luontoissuoritukseen
»sopijapuolten» vililld, asianosaisrelaatiossa. Lahjanlupaus velvoittaa
nykyisin luontoissuoritukseen edellyttien, ettd lahjanlupaus on tehty
kirjallisesti ja lahjanlupauskirja on annettu lahjan saajalle’” Myo0s
suullinen lahjanlupaus velvoittaa luontoissuoritukseen, mikili se on
tarkoitettu tulemaan yleison tietoon. '

94 I\{s edelld av. 62 kohdalla lausuttua.

95 Ks. esim. Caselius, Irroittamisoikeudet s. 67 av. 4; Godenhielm, JET 1958
s. 229; Rekola, Vanhentuminen s. 127. — Er#ét katsovat ainoastaan negatiivisen so-
pimusedun tulevan kysymykseen. Niin Chydenius, KR I s. 30; Hernberg, s. 233;
sama, DL 1925 s, 370; Voipio, LM 1917 s. 114 lausuu, ettd negatiivisen sopimusedun
korvausvelvollisuus ei ole »kontrahtiseuraamus, vaan kuten aivan oikein on huo-
mautettu, seuraus vahingonteosta, johon myyjd on tehnyt itsensd syypédksi». —
Toiset, jotka kieltivdt luontoissuorituksen, epidvit »johdonmukaisuuden» vuoksi
myos korvausvelvollisuudenkin. Nédin mm. Undén, II: 1 s. 170 ss.

96 Ks. SOU 1947: 38, s. 159.

97 Aikaisemmin, ennen LahjaL:n voimaantuloa, kysymys oli riidanalainen. Ks.
siitd esim. Chydenius, KR II s. 20 ss.; Hakulinen, Perusteeton, etu s. 60 av. 3: Kivi-
miki, LM 1925 s. 85 ss.; Tawaststjerna, LM 1924 s. 73 ss. — Huomaa Kivimiki, DL
1948 s. 38: »Laissa on mielestéini aivan suotta luovuttu yksilolliseen irtaimeen esi-
neeseen nihden Suomen oikeudessa vanhastdan vallinneesta periaatteesta, ettei
lahjanlupaus sido.»
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Oikeuttaako lahjanlupaus my®6s positilvisen sopimusedun misrdiseen
vahingonkorvaukseen? Lajiesineiden lahjanlupauksessa kysymyksellid
ei ole samaa kaytannollistd merkitystd kuin erityisesineiden lahjan-
lupauksessa. Lajihan ei havid (genera non pereunt), joten luontois-
suoritusta voidaan yleensd vaatia. Erityisesineiden osalta kysymykseen
tiytynee vastata kieltdvasti. Jos niet joku lupaa lahjoittaa toiselle
esim. polkupydrén, ei hin tilld ole sitoutunut polkupydrdn »arvoa»
vastaavaan suoritukseen. On my0s muistettava, ettd lahjansaaja ei
suorita mitdan »korvausta» antajalle. Tamikin viittaa kielteiseen
tulokseen. Lahjansaaja ei siis voi vaatia korvausta lahjanantajalta, jos
sitoumusta ei tidytetd tai jos lahjoitettu esine voitetaan hineltd pois tai
esine on virheellinen.?

e) Panttausluvannan sitovuus. Voiko pantinsaaja, jolle velallinen
on ‘luvannut tietyn irtaimen omaisuuden kiteispantiksi, vaatia pantti-
objektia hallintaansa? Velvoittaako siis panttausluvanta luontoissuori-
tukseen? _

Kirjallisuudessa kysymykseen on- vastattu eri tavoin. Nykyisin kui-
tenkin yhd useammat lausuvat, etti panttausluvanta velvoittaa sopija-
puolten vililld, asianosaisrelaatiossa, luontoissuoritukseen.”® Oikeus-
kiytinnostimme tuskin saadaan tukea po. kysymykseen.1%®

98 Ks. Chydenius, KR II s. 17; Palmgren—Olsson, s. 147. Huomaa VKL 9 §,
jossa safdetddn, ettd jos velkakirja luovutetaan lahjaksi, luovuttaja ei ole vastuussa
velkakirjan pitevyydestd. — Vrt. Kivimdki, LM 1925 s. 95; Tawaststjerna, LM 1924
s. 75 av. 1, — Aivan eri asia on, voiko lahjansaaja, joka on luottanut lahjoituksen
sitovuuteen ja joka ei voi vaatia endd luontoissuoritusta, olla oikeutettu saamaan
negatiivisen sopimusedun korvausta, esim. korvausta suoranaisista kuluistaan. Ks.
Hakulinen, Velkakirjalaki s. 121.

99 Niin meilldi mm. Gestrin, JFT 1940 s. 77; Palmgren—Olsson, s. 233; Ser-
lachius, Sakritt s. 392; Taxell s. 32 ss. Ks. listiksi esim. Hasselrot, Skrifter II s. 7 ss,;
Schrevelius, II s. 202; Undén, I s. 270.. Toisin Caselius, Omistajankiinnityksesta
s. 138: »Ilman hallinnan siirtoa on panttaussopimus mitétén.» Chydenius, KR I
s. 182; Hernberg, Festskrift Grotenfelt s. 268 ss., katsoo panttausta koskevan esi-
sopimuksen velvoittavan ainoastaan negatiivisen sopimusedun méériiseen korvauk-
seen. Vrt. kuitenkin sama, Rittshandbok, s. 106.

100 Ks. Taxell, s. 37. Huomaa KKO 1933 I 26, missd katsottiin selvitetyksi, ettd
A oli sitoutunut luovuttamaan omistamaansa kiinteistoén kiinnitetyn haltijavelka-
kirjan B:lle pantiksi B:n tilisaatavasta. 'KKO lausui po. sitoumuksesta: »... mutta
kun tuo sitoumus, A:n jouduttua konkurssiin, ei velvoittanut konkurssipesdd sitd
tiyttimadn», Tallaista perustelua ei kenties olisi kéytetty, ellei olisi katsottu po.
sitoumuksen velvoittavan asianosaisrelaatiossa. Vrt. KO: »... koskei B ollut saa-
nut mainittua kiteispantiksi tarkoitettua velkakirjaa hallintaansa ja panttaussitou-
mus oli sen vuoksi jddnyt laillisesti tayttimiattd.» — Ruotsin oikeuskdytiinto pitdd
panttausluvantaa sitovana mm. asianosaisrelaatiossa. Ks. Undén, I s. 271
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48 Sitovuus asianosaisrelaatiossa

Kielteinen kanta perustuu ennen kaikkea reaalikontrahdin »teo-
reettiseen luonteeseen», misti aikaisemmin on jo huomautettu.’®® Ajat-
telu kulkee tilloin seuraavaa rataa: »Panttioikeus irtaimeen omaisuu-
teen syntyy Suomen oikeuden mukaan panttaussopimuksen ja hallin-
nan siirron johdosta. Molemmat ovat sen edellytyksinid siten, ettei
kumpikaan niistd voi yksindnsi luoda mit##n panttioikeutta. Ilman
hallinnan siirtoa on panttaussopimus mititon.»'2 — Panttausluvannan
itomattomuuden tueksi voidaan ajatella myos viittaamista OikTL 1,
§:88n. Mutta on sanottava, ettd OikTL 1, § ei ratkaise po. sitovuus-
kysymystd sen paremmin kuin kiinteisténkaupan esisopimuksenkaan.1%3
— Sitomattomuuden puolesta puhuu kenties sekin, etti traditiovaati-
muksessa pysyminen olisi omiaan edistdmiin vakaata ja kypsdi har-
kintaa niin merkittivissd oikeustoimessa kuin panttauksessa. Ellei niet
pantinantaja (lainanottaja) harkitse asiaa riittdvasti, »maksimoi» hin
herkisti luottonsa ja arvioi vdirin taloudellisen asemansa, varsinkin jos
luotto on saatu ilman ndkyvdid uhrausta (traditioa).’®* Tuollaisella
vaatimuksella ei kuitenkaan ole vain »etuja», vaan myds tiettyja »hait-
toja», % ja se viahentdid esitetyn argumentin arvoa suuresti. Kaytin-
nollinen elimi ei ndet suhtautune suopeasti sopijapuolten vilisen sito-
vuuden »vaikeutumiseen» panttauksessa. Tatad osoittanee se, ettd KK
10: 1:n kiteispanttausta koskeva muotovaatimus ei ole muuta kuin
kitystd.10¢ — Traditiolla on panttauksessa tietysti muitakin vaikutuksia
kuin vakaan ja kypsin harkinnan edistiminen. Tidrkein merkitys lienee
siind, ettd traditio luo julkisuutta 17 ja siten toteuttaa niin sanoakseni
esineoikeudellisen funktion. Tilli, samoinkuin muilla tradition
»eduilla», ei kuitenkaan yleensi ole merkitysts asianosaisrelaatiossa. Ja
mikili joitakin etuja on olemassa, vihentivit niiden arvoa tradition vas-
taavat haitat.1%8

10i Ks. edelld 3 §:n B-d-kohdassa lausuttua.

102 Niin Caselius, Omistajankiinnityksesti s. 138, vrt. toisaalta s. 142 ja 144
lausuttua.

103 Niin mm. Gestrin, JF'T 1940 s. 78 ss.; Taxell, s. 34 ss.

104 Ks. Undén, Pantritt i réattigheter s. 97 viitteineen.

105 Ks. mutatis mutandis sitd, miti muotomé#ariysten valo- ja varjopuolista on
esitetty Muukkonen, s. 203 av. 132 viitteineen.

106 Ks. Muukkonen, s. 178 viitteineen.

107 Ks. esim. Tazxell, s. 55 ss.; Undén, Pantratt i rattigheter s. 95 ss.

108 Ks. tradition eduista ja haitoista esim. Olsson, Borgendrsskydd s. 38 ss.
viitteineen.
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Panttausluvannan sitovuuden puolesta voidaan viitata useihin niké-
kohtiin. Ensiksi kaikki edelld a-kohdassa mainitut yleiset nikokohdat
puhuvat sitovuuden puolesta. Olisi myds kohtuutonta varsinkin silloin,
kun. velkoja on jo luovuttanut »valuutans» pantin lupaajalle, ellei vii-
meksi mainittua voitaisi velvoittaa luovuttamaan lupaamaansa pantti-
objektia velanantajalle.l®® Panttausluvannan sitovuuden puolesta voi-
daan viitata myds KonkS 46 §:n e-kohtaan.’® Siini niet sdddetddn,

ettd panttaus peréytyy, »jos velallinen viimeisind kuutenakymmenens-

péivind ennen konkurssin alkua on antanut pantin velasta, jota otet-
taessa semmoista vakuutta ei ole miiritty». Panttauksen sitovuus
tdssd tapauksessa on siis riippuva panttausluvannasta eikid traditiosta
edellyttden, ettd tradeeraus on tapahtunut ennen konkurssia.l'!

Edelld mainittuja, panttausluvannan sitovuutta vastustavia ja sito-

vuuden puolesta puhuvia nikékohtia toisiinsa verrattaessa tiytynee.
paidtyd suositukseen: panttausluvanta velvoittaa asianosaisrelaatiossa:

luontoissuoritukseen.
Oikeuttaako panttausluvanta my6s positiivisen sopimusedun mi-

rdiseen vanhingonkorvaukseen? Kysymykseen on kaiken edellii lausu-

tun perusteella vastattava myontivisti.112

f) Takausluvannan sitovuus. Jos tuleva takaaja antaa wvelkojalle
takausluvannan, siis sitoutuu myshemmin menemisn takaukseen, vel-
voittaa tdllainen sitoumus vallitsevan mielipiteen mukaan luontoissuori-
tukseen.!’® Niskoitteleva lupaaja voidaan siis velvoittaa antamaan
takaus. Perusteluiksi riittévit edellid a-kohdassa mainitut yleiset niko-
kohdat. — Po. esisitoumus oikeuttaa my6s positiivisen sopimusedun
maéirdiseen vahingonkorvaukseen. Mikaén ei ndet tissikddn tapauk-
sessa vaadi luopumaan yleisestd periaatteesta, jonka mukaan sopimus,
jos se velvoittaa luontoissuoritukseen, yleensi perustaa myds oikeuden
positiivisen sopimusedun miiridiseen korvaukseen.

Yhtd helppoa kuin on vastata ylli olevaan kysymykseen, melkein’

yhtd vaikeaa on sanoa, velvoittaako tulevan takaajan velalliselle antama
sitoumus luontoissuoritukseen. Vaikeus johtuu siiti, etts kysymyksen
ratkaisu voidaan suorittaa usean eri »teorian» pohjalta, siis useista eri
nikokulmista.

109 Ks, ésim. Gestrin, JFT 1940 s. 80.

110 Nain Taxell, s. 36. Ks. myos JFT: 1940's. 124 oléVah~anonyymia lausuntoa; -

11" Ks. Tadgell, s 36; s. 211 sso-
112 Né&in JFT 1940 s. 124 oleva anonyymi lausunto
113 Ks. esim. Ekstrém, Om borgen s. 40; Hernberg, Rattshandbok s. 287; Olsson,
JFT 1952 s. 246; Ylostalo, Takauksesta s. 102.

4


https://c-info.fi/info/?token=6URLxCBWz6ge1r8a.LrfhNDSxDaqIPpBlbx59UQ.4hfIFjQ4dgSQTShzMpd2IrviEoinSdCvMT7HBbgui4FEUDREZBXbAlEGLswPDKgu5PS0IFLKbDAPzVwF1uyYkkLLYkOJ4Ls2p1mKVT6WKDyJBeaxroSkus_2fpDo38FxiYCpLOcskmnwMr9EG85FXLYXlKrV7KWgUHLkWzNQ-of4evyhxbqSlYcg5KDENgkQ9zVwlflGmmcrCOqj

50 Sitovuus asianosaisrelaatiossa

Hernberg!* esittdd ratkaisun riippuvan siitd, katsotaanko
takaus sopimukseksi vai sitoumukseksi.!® Jos takaus katsotaan takaa-
jan ja velkojan viliseksi sopimukseksi, sanotaan velalliselle annetun
takauslupauksen olevan peruutettavissa, koska -takausluvannan sisil-
tim#i »tarjousta» ei toinen sopijapuoli, velkoja, vield ole »hyvik-
synyt» 118 — Tassd yhteydessi on todettava, ettd vaikka »lopullisen»
takauskirjan velalliselle antaminen tarkoittaa »pddsopimusta», soveltu-
vat kirjallisuuden lausumat takaajan mahdollisuudesta peruuttaa tuol-
lainen »pdisopimus» my0Os esisopimukseen. Jos ndet »pAdsopimus» on
peruutettavissa ennen kuin velkoja on ottanut selon siitd, tokihan
samoin tulee olla vihiisemmin »esiasteen», lupauksen mennd myshem-
min takaukseen.

Jos taas takaus katsotaan yksipuoliseksi sitoumukseksi, ts. jos se ei
kohdistu velkojaan, silloin ei luonnollisestikaan voida.peruuttaa velalli-
selle annettua takauskirjaa. Sama koskee, »teorian» tasossa litkuttaessa,
mybs takausluvantaa.

Tarkasteltavaa kysymystd ei voitane ratkaista siten, ettd »omaksu-
taan» jompikumpi sanotuista takauksen luonnetta koskevista teorioista
ja johdetaan siitd lopputulos loogisesti.’’® T#td havainnollistaa mm. se,
ettd eriit, jotka periaatteessa katsovat takausluvannan sitomattomaksi
aina siihen saakka, kunnes velkoja on saanut tiedon takausluvannasta,
paityvit loppujen lopuksi sitovuuteen erdinlaista kiertotietd ja jélleen
»teoreettisin perustein». Velallinen niet katsotaan asiamieheksi, jolla
on hallussaan takaajan peruuttamaton valtakirja.!’® — Omalta osaltani
pidin tissi kiertotietapauksessakin melko tarkoituksettomana poh-
diskelua, onko velallisella po. valtuutus vai ei.!** Takausluvannan sito-
tein eikid »teorian» pohjalta.

Velalliselle annetun takausluvannan sitomattomuuden puolesta on
esitetty, ettd vastakkainen kisitys ei saa tukea positiivisesta oikeudesta

114 Hernberg, Rittshandbok s. 287.

115 Kirjallisuudessamme po. kysymystd on kisitelty melkoisesti; ks. Yldstalo,
Takauksesta s. 97 ss. viitteineen.

116 Ks. OikTL 7 §. X

118 Ks. Olsson, JFT 1952 s. 246, missé kielteisen tuloksen perustelemisesta ta-
kauksen »sopimusluonteellas lausutaan, ettd sellainen perustelu ei ole perustelua,
vaan ainoastaan, tyhjinpiiviistd keh#resonointia (ett tomt cirkelresonemang).

119 Ks. esim. Bjorling, Festskrift Grotenfelt s. 13; Lassen—Ussing, s. 141, s. 393.

120 Ks. Olsson, JFT 1952 s. 247: Vilken stindpunkt man nu #n intar till frigan
om borgensléftets giltighet, synes allt tal om oa. fullm. i sammanhanget vara me-
ningslost. '
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tuneiden o1keusper1aatte1den kanssa.'?® Tuollainen »ylimalkainen»
perustelu on melko arvotonta. Se ei osoita, missi suhteessa myédnteinen
kisitys ei saa tukea positiivisesta oikeudestamme, eikd sitd, milld
tavoin myodnteinen kisitys on epdjohdonmukainen vakiintuneiden
oikeusperiaatteiden kannalta. — Kielteisen kiisityksen tueksi on myés
esitetty, ettd »oikeuselimille on etua erilaisia tarpeita tyydyttivien
sitoumusten selvisti erilldiin pitimisestd. Sen vuoksi ei jollekulle hen-
kilslle osoitettuun ja tdmin etujen taikka tietyn edun tyydyttimiseksi
annettuun sitoumukseen ilman erityisia syitd voida sisdllyttid muun-
laisia taikka muun henkilén etua vastaavaa velvoitusta. Niistd syistid
ja kun toisensisiltoistd dispositiivista oikeusohjetta ei ole havaittavissa
Suomessa noudatetun», paddytidn kielteiseen tulokseen.’?? Tatikidin
perustelua ei voida pitdd kovin vakuuttavana. Velalliselle annettu
takausluvanta on nidet annettu hinen etunsa vuoksi ja varsinkin yksi-
tyishenkildiden vilisessid luotonannossa po. sitoumuksella on kiytin-
nollistd merkitysti.

Takausluvannan sitomattomuuden puolesta voidaan ajatella vield
viittaamista takauksen »vaarallisuuteen». Varsinkin silloin, kun takaus-
luvanta annetaan korvauksetta,’?® voidaan kielteistdi kantaa perustella
silld, ettd takaaja on suojattava mahdollisimman paljon kevytmielisilta
lupauksilta tms.’?¢ Niin merkittivd kuin sanottu nikékohta onkin,
rajoittaa sen »arvoa» se, etti yhti hyvinhin velkojalle annettu lupaus
myohemmistd takauksesta kaipaisi vaarallisuutensa vuoksi sanottua
»suojaa». Ja kun »sucjaa» ei anneta takaajan ja velkojan vilisessd
suhteessa, ei mik#in vaatine siti antamaan takaajan ja velallisen vili-
sessi suhteessa. Lisdksi voidaan huomauttaa, ettd tuollaista suojaa ei
ole syyti antaa lupauksen sitovuuden kustannuksella. Se voidaan
antaa paljon paremmin esim. sidtimilli takaus méaardmuotoiseksi.l?

Velalliselle annetun takausluvannan sitovuuden puolesta voidaan
viitata edelld a-kohdassa mainittuihin yleisiin nikdkohtiin. Kisityk-

121 Niin Ekstrom, Om borgen s. 40.

122 Niin Yléstalo, Takauksesta s. 101.

123 Huomaa Ylostalo, Takauksesta s. 11: »Lukuisissa tapauksissa takausmies
sitoutuu vastuuseen toisen velasta omien etujensa edistimiseksi ja takaussztoumuk-
sen antaminen muodostaa renkaan hénen liiketoiminnassaan.»

124 Ks. Olsson, JFT 1952 s. 247.

125 Vrt. Sveitsin OR 493 art., jolla takaus vuonna 1941 siidettiin misrimuo-

toiseksi mm. siksi, ettd takaajaa haluttiin suojella kevytmlellsﬂta takauspaatok-
siltd. Ks. ldhemmin Anderegg, s. 1 ss.
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seni mukaan ne painavat enemmin kuin kielteiset. Suositan niin ollen
kisitystd, ettd takausluvanta velvoittaa luontoissuoritukseen. asianosais-
relaatiossa.’”® En myoskiin tee eroa siind suhteessa, onko lupaaja saa-
nut jotain »korvausta» lupauksestaan vai ei. Sitovuuskysymys on niet

minen saa vaikuttaa sen ratkeamiseen. Esisitoumuksen antaja voidaan
siis aina velvoittaa antamaan takaus, kunhan vain kysymyksessi on
todellinen sitoumus eiki ohimennen ja ilman sitoutumistahtoa lausuttu
»leikkipuhe». '

Velvoittaako po. sitoumus myds positiivisen sopimusedun méairiiseen
vahingonkorvaukseen? Tihinkin on vastattava myontivistil? Ei
niet liene olemassa nikokohtia, jotka vaatisivat luopumaan korvauksen
myontamisesta. o

g) Vekselinluvannan sitovuus. Kirjallisuudessa vallitsee melkoi-
nen yksimielisyys siitd, ettd vekselinluvanta velvoittaa luontoissuori-
tukseen.’?® Puheena oleva mielipide ilmenee yleensi »epidsuorasti».
Esisopimusopin keskeisimpid kysymyksiid on niet, onko p#ddsopimuksen
muotoa noudatettava esisopimuksessa. Timin probleemin yhteydessi
lausutaan usein, ettd vekselinluvannan esisopimus velvoittaa luontois-
suoritukseen, vaikka esisopimusta ei tehddkiin vekselin muodossa.l??

Edelld mainittu mytnteinen mielipide ei ole niin itsestdsin selvi, kuin
mind se kirjallisuudessa esiintyy. Voidaan ndet kysyi, eiko luon-
toissuoritukseen velvoittaminen ole tiysin merkityksetonti po. tapauk-
sessa. Jos ndin on asian laita, silloin lienee tarkoituksetonta sanoa, etti
esisopimus velvoittaa luontoissuoritukseen.3®

Ajatelkaamme, ettd tuomioistuin antaisi tuomion, jolla A velvoite-
taan hyviksymiin tietty vekseli. Kun tuomio saavuttaa lainvoiman,
kiy tuomio UL 3: 42:n mukaan vekselin hyviaksymisestd. Ajatelkaam-
me lisiksi, etti olisimme pankinjohtajia. Kuka meistd uskaltaisi dis-
kontata vekselin, jossa on asettajan nimi ja jonka hyviksyminen osoi-
tetaan lainvoimaisella tuomiolla.

126 Ks. esim. Anderegg, s. 29 ss.; Bjorling, Festskrift Grotenfelt s. 13 av. 1;
Hernberg, Rittshandbok, s. 287; Lassen—Ussing, s. 393; Olsson, JFT 1952 s. 247,
Ussing, Enkelte kontrakter s. 178 ss. Toisin esim. Ekstrém, Om borgen s. 40; Ylos-
talo, Takauksesta s. 101. Vrt. vielda Bjorling—Malmstrom, s. 164.

127 Niin Ylostalo, Takauksesta s. 101.

128 Ks. esim._Degenikolb,-AcP 1887 s-76-ss:; Kivimiki—Ylostalo,.s~ 199;. Lassen,... ...
s. 13; Oser—Schonenberger, s. 160; Théol, s. 778 av. 5; Ussing, s. 97.

129 Esim. Degenkolb, AcP 1887 s. 67 ss.; Dernburg, II: 1 s. 217; Lassen, s. 13;
Ussing, s. 97; Windscheid, PR II s. 194.

130 Ks. Muukkonen, s. 129. Ks. myés Ylostalo, LM 1958 s. 373.
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Esitetyn esimerkin perusteella on todettava, etti vekselinluvan-
nan luontoissuoritukseen ei liene mahdollisuutta, koska tiyttimispakko
— reaalisesti katsoen — on merkitykseton kenties tirkeimmissi suh-
leessa: mahdollisuudessa saada vekseli diskontatuksi. Siti vastoin

neelle positiivisen sopimusedun méirdistd vahingonkorvausta. Vahin-

gonkorvaus on tilléin luontoissuorituksen vilttimiton korvike (sur-
rogaatti). 0

h) Velaksiantolupauksen sitovuus. Velaksiantolupauksen sito-
vuuskysymyksessi on reaalisopimuk'sen »luonteella» ollut himmistyt-
tdvan vahin merkitystd. Sitovuuskysymyksen ratkaisu on johdettu
kauan reaalisista argumenteista kulkematta reaalisopimuksen »luon-
teen» kehissd. Niinpd Calonius?! lausuu velaksiantolupauksen sito-
vuudesta: »T#ssd yhteydessid on tapana asettaa kysymys, tokko ja missd
miirin sopimus velaksiantamisesta velvoittaa velaksiantajaa tai velaksi-
ottajaa. Lainoppineet ovat tdssd kohden eri mieltdi. Mutta vaikka
roomalaisen oikeuden mukaan ei voida kieltds, ettd velaksiantajalle,
niin kauan kuin esineen hallintaa ei ole siirretty, on annettu tilaisuus
harkitsemaan, haluaako hin pysysd sopimuksessa vai ei, ja ettei min-
kiddnlainen kanne velaksiantajaa vastaan voinut tulla kysymykseen,
ellei ensin ollut tehty stipulatiositoumusta velaksiantamisesta; ja ettei
myo6skiin velaksiottaja, vaikkapa hin olisi antanut pantinkin, ollut vel-
vollinen ottamaan vastaan velkaa, ellei hdn sitd endi tarvinnut, niin
kuitenkin, koska meidéin oikeutemme ei tunne stipulatiomenettelyn
hienoutta eikd meiddn kansamme vilpittémyyteen ja suoruuteen myos-
kidan sovellu kieltdd tarvitsevalta kerran luvattua velkaa, en epiile,
etti sopimus velaksiantamisesta pitevisti velvoittaa velaksiantajaa luo-
vuttamaan esineen hallinnan. Samoin minusta nidyttid ilmeiseltd, etti
velaksiottaja, jos on tehty vilipuhe korollisesta velasta, voidaan kerta
kaikkiaan velvoittaa joko ottamaan se vastaan tahi ainakin maksamaan
korot miirdajalta, kunnes velaksiantaja on voinut sopivasti sijoittaa
rahansa muualle korkoa kasvamaan. Mutta jos velka on luvattu ko-
rottomana, niin silloin en n#e olevan mitdén syytd, minka vuoksi velaksi-
ottaja pakotettaisiin ottamaan se vastaan, koska velaksiantajalla ei ole

PYeTy

Noin 100 vuotta Caloniuksen esitysti myshemmin Chydenius '3

131 Calonius, s. 301 ss.
182 Chydenius, JFT 1892—93 s. 50 ss.; sama, KR I s. 205 ss.
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paneutui kysymykseen.’®®> — Chydenius johtaa velaksiantolupauksen
sitovuuden sopimusvapaudesta, joka sallii sopimustyyppien vapaan
muotoilun. Hén tarkastelee erikseen velanantajan ja velansaajan lupauk-
sen sitovuutta. Velanantaja voi, ainakin periaatteessa, vaatia velan-
saajaa ottamaan vastaan suorituksen kohteen. Tati Chydenius pitds
kuitenkin »tarpeettomana», koska velanantaja voi vaatia suoraan kor-
koerotuksen mésrdisti vahingonkorvausta.®  Velanottajakin voi
Chydeniuksen mielestd vaatia luontoissuoritusta, siis luvattua velkaa
itselleen. Jos velanottaja ei halua tehdd niin, hin voi lainata rahat
muualta ja vaatia korkoerotusta velanlupaajalta. Luonnollisestikaan
velanottaja ei voi maksaa kolmannelle henkilslle kuinka korkeaa kor-
koa tahansa ja sitten vaatia korkoerotusta. Chydenius mainitsee viels,
ettd velaksiantaja on velvollinen korvaamaan senkin vahingon, jota po.
korkoerotus ei kata. Edellytyksend on, ettd hin on tiennyt tai hiinen
olisi pitinyt tietdd vahinkoa aiheutuneen.

Voidaanko sitten velan antaja tai ottaja velvoittaa luontoissuorituk-
seen? Luontoissuoritusvelvollisuuden puolesta, onpa kysymys kum-
masta sopijapuolesta tahansa, voidaan viitata edelli a-kohdassa mainit-
tuihin yleisiin niakokohtiin. Luontoissuoritusvelvollisuutta vastaan pu-
huu velaksiannon reaalisopimusluonne, nikokohta, jolle ei ole annettu
eikid voida antaa suurta merkitysti.13® Velanantajan lupauksen velvoit-
tamattomuuden tueksi voidaan myds esittdi, ettd hinelld tulee kohtuu-
den nimessi olla oikeus harkita velallisen maksukykyi aina velanan-
toon saakka. Jos hin tuona »harkinta-aikana» saa selville, ettei velal-
liselle uskalla antaa velkaa, tulisi hinelld olla oikeus vetdytyid sitou-
muksestaan 3 Velanottajan velvoittaminen luontoissuoritukseen taas
sotii luontaista ajattelua vastaan. Voidaan n%et sanoa, etti velananta-
jalla tuskin koskaan on reaalista tarvetta »pakottaa» velanottaja otta-

133 Ruotsissa Ask julkaisi vuonna 1882 viitoskirjan, joka on Pohjoismaiden
laajin esitys po. kysymyksestd. Ks. erit. Ask, Om kreditaftal s. 12, missd on kat-
saus vanhimpaan kirjallisuuteen.

134 Ks. Chydenius, JFT 1892—93 s. 53 ss. ja sama, KR I s. 206, missd esitetddn
ohjeita po. korvauksen laskemisesta.

185 »Vanhan» Unkarin oikeusk&dytdntoon vaikutti po. ndkokohta niin paljon,
ettd velaksiantolupaus velvoitti ainoastaan vahingonkorvaukseen. Tuota oikeus-
kédytinnon reaalikontrahdin luonteeseen vetoamista Almdsi kutsuu muinaisaikaiseksi
piirteeksi (II s. 195: ein etwas archaistischer Zug). — Mydskéddn se, onko velka
luvattu korottomana vai korollisena, ei voine vaikuttaa asiaan. Toisin Bjérling—
Malmstrém, s. 149; Calonius, s.- 302.

136 Ks. Bjorling—Malmstrom, s. 149,
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maan vastaan velankohde.!®™ — Punnittaessa edelli mainittuja myon-
teisid ja kielteisid nikokohtia keskenidin piaidyn suositukseen, jonka
mukaan velanantaja voidaan velvoittaa luontoissuoritukseen. Sita
vastoin velanottajalla ei voida katsoa olevan velvollisuutta luontois-
suoritukseen, varcjen vastaanottamiseen. Velanantaja voi ndet nykyi-
sin yhtid helposti sijoittaa varat muualle kuin velanottajan huostaan.'3®

Molemmat sopijapuolet, siis sekd velanantaja ettd -ottaja, lienevit
velanantolupauksensa perusteella velvolliset korvaamaan toiselle sopija-
puolelle positiivisen sopimusedun yleisten sopimusperiaatteiden mukaan.
Kiytinnossi korvausvelvollisuus yleensid merkitsee luvatun kohtuul-
lisen koron 1% ja piiomankin sidilymisen huomioon ottavan edullisim-
man pankkikoron erotuksen suorittamisvelvollisuutta; mutta kuten jo
sanottiin, muukin vahinko on korvattava.l4?

i) Vuokrasopimusten esisopimuksen sitovuus. Tissd tutkimuk-
sessa on esimerkeiksi otettu MVL:n ja HVL:n alaiset vuokrasopimuk-
set.14l  Velvoittavatko niiden:sopimusten esisopimukset luontoissuori-
tukseen ja positiivisen sopimusedun maé#riiseen vahingonkorvaukseen?
Kysymykseen tiytyy vastata myontavastl edelld a-kohdassa mainittujen
nikokohtien perusteella.l4?..

137 Ks. esim. Chydenius, KR I s. 205.

138 Ks. Chydenius, KR I s. 205. Vrt. Ask, Kreditaftal s. 54 ss.; Calonius, s. 301
ss.; Bjérling—Malmstrém, s. 149, missi korottoman velan lupaamista pidetéén sito-
mattomana, mutta korollisen sitovana; Hakulinen, Velkakirjalaki s. 40 ss., missd
lausutaan mm.: »Konsensuaaliset kirjalliset sopimukset velaksiannosta — ndma
eroavat esisopimuksesta sikili, ettd ne perustavat velalliselle vilittomin oikeuden
lainam#irdn saamiseen eiviitkd ainoastaan oikeuta vahingonkorvaukseen siind ta-
pauksessa, etti lopullinen velaksiantosopimus ji# syntymittd —»; Hernberg, Rétts-
handbok s. 211; Kivimiki—Yléstalo, s. 199: »Joka siis on luvannut antaa toiselle
rahaa velaksi eikd tdytikidn lupaustaan, ja pankkikorko on silld vilin noussut,
voi hén joutua sopimuspuolelleen maksamaan korvauksena korkoerotuksen.» —
Ks. kysymyksestd vield esim. Ussing, Enkelte kontrakter s. 54: et Lofte om at Laan
bliver i dansk Ret bindende efter almindelige Lofteregler; Saksan BGB 610 §:ssd
on velaksiantolupauksen sitovuudesta legaalinormi.

139 Arg. VelkakirjaL 8 §, OikTL 31 § ja RL 38: 10. -

140 Vrt. tissi yhteydessid kysymystd viiviistyneen rahavelallisen vahingonkor-
vausvelvollisuudesta. Ks. siitd esim. Vihma, Suorituksen mahdottomuus s. 174 ss.
viitteineen.

. 141 Ks. edelld 3 -§:n h-kohta.

142 Ks. -Kivimiki, s. 79. Vrt. Haataja, Kisite s. 66, missd -MVL:n fidkskulmasta
lausutaan: »Tillaiset sopimukset, pacta de contrahendo, ovat yleensd katsotut vel-
voittaviksi ja on niiden myds katsottu oikeuttavan vaatimaan p#&sopimuksen tekoa
ja poikkeustapauksissa vahingonkorvausta. Suomalainen oikeudenkiytts on katso-
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D. Yhteenveto. Vastaus kysymykseen, sitooko esisopimus asian-
osaisrelaatiossa, sopijapuolten vililli, ei ole »yksiselitteinen». Edelld
esitetystd on ilmennyt, etti kysymykseen on vastattava toisinaan myon-
teisesti, toisinaan taas kielteisesti. Yleistd kylli on, ettd esisopimus.
sitoo. Poikkeuksia on kuitenkin olemassa niin paljon, etti kysymyk-
séen voidaan vastata vain kussakin yksityistapauksessa erikseen.!t3

- Yksityistapausten tarkastelu viittaa eriiseen teoreettisesti mielen-
kiintoiseen seikkaan. Esisopimusten sitovuuden puolesta ja siti vastaan
on voitu esittdd kaikkiin yksityistapauksiin soveltuvia yleisii niko-
kohtia. Niilld ei kuitenkaan aina ole ollut ratkaisevaa merkitysts, vaan
ratkaisevia ovat saattaneet olla yksityistapauksiin liittyvit erikoisniko-
kohdat. Ne taas johtuvat osaksi esisopimuksesta itsestidn, osaksi
kunkin esisopimuksen piisopimuksesta. Timi tukee aikaisemmin esi-
tettyd olettamusta,'** etti esisopimus ei kenties ole muuta kuin yhteinen
nimi joukolle erilaisia oikeustosiasioita. Yhteisti niille on se, etti esi-
sopimuksella koetetaan luoda velvoittava padsopimuksen »taustas.
Voidaan my®ds sanoa, ettd esisopimus on ajattelutapa, abstraktiokaava,
jolla tietynkaltaista kokonaisuutta voidaan hahmottaa ja tutkia.

nut, ettd téllaiset vuokrasopimuksen tekoa koskevat sopimukset eiviit oikeuta lopul-
lisen vuokrasopimuksen tekoa vaatimaan. Sen sijaan on tillaisen lupauksen kat-
sottu erikoistapauksissa oikeuttavan korvauksen saamiseen.» Haataja viittaa niin
vanhoihin oikeustapauksiin, etti niille ei voida MVL:nkaan kannalta antaa merki-
tystd. Ne eivit siis kuvasta oikeuskiytintomme »kantaa».

143 Mainittakoon vield, ettd esim. lupaus tehdi testamentti ei sido. PK 16: 6:ssa
néet sdddetdsn: »sLupaus olla peruuttamatta testamentti ei ole sitova». Tistd voidaan
péitelld, ettd lupaus tehdd testamentti ei velvoita luontoissuoritukseen tai positiivi-
sen sopimusedun maiédrédiseen vahingonkorvaukseen. — Huomaa myés AsOYLEhd
6 a§.

144 Ks. edelld 4 §:n G-kohdassa lausuttua.
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6§ SITOVUUDEN EDELLYTYKSET

1. YLEISTA

Esisopimuksen sisilténd on ennakkoméiritelmin mukaan piisopi-
muksen tekeminen (contrahere). Tami on kuitenkin vain ensisijainen
padamadrd. Jos nidet joku tekee pidisopimuksen tai velvoitetaan se teke-
mai#n, merkitsee se samalla pissopimuksen tarkoituksen toteuttamista.
Néin ollen, yksinomaan loogisuuden perusteella,! voidaan todeta, etti
esisopimuksen toissijaisena paimiirind on pidsopimuksen tarkoituksen
toteuttaminen.? Saattaapa esisopimus tietyin edellytyksin oikeuttad
jopa paasoplmuksen suorituskohteeseenkin, niinkuin ]aljempana lausu-
tusta ilmenee.?2

Esisopimus on sopimus. Timén vuoksi sen sitovuus misridytyy mm.
sopimuksen pitevyyttd koskevien yleisten periaatteiden mukaan.? Esi-
sopimukseen voidaan siis soveltaa OikTL 3. luvun pitemittomyyttd
koskevia normeja. Esisopimus voi olla pitemiiton habiliteettivirheen,
kompetenssivirheen tms. vuoksi. Myﬁs esisopimuksen siséillﬁn sallitta-‘

......

useihin pitevyyden erityisedellytyksiin. Niinpd esimerkiksi silloin,
kun kiinteistonkauppaan vaaditaan aviopuolison, holhousviranomaisen,
yhtitkokouksen tai muun sellaisen suostumus (tai hyviksyminen),

1 Lausuttuun ei siis pidadytd esisopimuksen »luonteen» perusteella, sen perus-
teella, ettd esisopimus olisi esim. ns. riippuvaisuusperiaatteelle rakentuva sopimus
(ks. Roth, s. 207 ss. viitteineen), itseniiinen sopimus (esim.' Hernberg, ‘DL 1925
s. 359; sama, Yleissiviilioikeus s. 225; Reuterskwld 5. 51), todéllinen olosuhde (Thél,
s. 777 av. 4) tms.

2 Ks. esim. Caselius, Irroxttamxsolkeudet—s. 66; Nordling, s. 220; Schneider, s. 38.

2a Ks. jiljempdnd 7 §:n 2-B-kohta. -

3 Ussing, s. 97; Forkontrakter ... er forphgtende under saedvanllge Betmgelser
Ks. vield erit. Roth, s..295 ss. vuttemeen

4 Ks. Tobias, s. 24.
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sanotun tiytyy koskea myds esisopimusta.® Ellei tuollaisia p#isopi-
muksen pitevyyden erityisii edellytyksid yleensi vaadita myos esi-
sopimukselta, ne menettdisivit kaiken merkityksensi. Voitaisiinhan
silloin ilman niiti péistd padsopimuksen tarkoitukseen.

Tassd tutkimuksessa ei voida tarkastella sitovuuden edellytyksii
yleensi. Asian luonne vaatii keskittymiin vain sellaisiin kysymyksiin,
jotka ovat erittdin tdrkeitd ja keskeisii esisopimusopissa.® Sellaisia
ovat esisopimuksen muotoa ja sisiltéd koskevat kysymykset.

2. ESISOPIMUKSEN MUOTO

A. Kysymyksen asettelu. Esisopimusopin keskeisimpii kysymyk-
sia on kysymys esisopimuksen muodosta. Kysymys asetetaan yleensi
(eksplisiittisesti tai implisiittisesti) muotoon: onko esisopimus tehtivi
samassa muodossa kuin pdidsopimus?’ Niin asetettu kysymys' on »luon-
teeltaan» muotosidiinnosten asiallista (materiaalista) soveltamisalaa kos-
keva kysymys.? Probleemina on siis sen selvittiminen, mihin oikeus-
toimityyppeihin tai -lajeihin muotosidnnéstd on sovellettava.

Kysymys esisopimuksen muodosta ei aina koske pdidsopimuksen
muotomiiridyksen soveltamisalaa. Esisopimuksen muodosta voi nidet
olla olemassa omia normeja.

Meilldi ei ole yleissdinnoksid esisopimuksen muodosta, niin kuin on
Sveitsissi. Sveitsin OR 22 artiklassa sididetdin, ettd milloin laki m#a-

" rai tietyn muodon sopimuspuolten suojaksi, jotta sopimus olisi pitev,
.muotomiariys koskee esisopimustakin.? Vastaavanlaista normia nouda-

5 Niin Hakulinen, Luovutus s. 115 av. 6. Ks. myos Caselius, Irroittamisoikeudet
s. 70 ss., missi lausutaan mm.: »Maardalan luovutussopimuksen aineelliset edelly-
tykset ovat samat kuin kiinteiston luovutuksessakin. N&din on esisopimuksenkin
laita»; samae, DL 1955 II s. 50; Windscheid, PR II s. 194. Huomaa myds KKO
1920 t. 192.

6 Vrt. sitd vastoin Roth, s. 35 ss.

7 Ks.. esim. Caselius, Irroittamisoikeudet s. 67; Hakulinen, Luovutus s. 115;
sama, Velvoiteoikeus I s. 113; Hernberg, s. 231; Kivimiki—Ylostalo, s. 200.

8 Ks. erottelusta muotomiairiysten asialliseen ja muodolliseen soveltamisalaan
Muukkonen, s. 59 ss. viitteineen. Ks. lisdksi Ylsostalo, LM 1958 s. 369, missd erottelu

9 OR 22 artiklaa sovélletaan ainoastaan varsinaisiin, mutta ei ep&dvarsinaisiin
muotosadnnoksiin. Niin Oser—Schonenberger, s. 161. Ks. lainkohdan tulkinnasta
yleensd esim. Becker, s. 115 ss.; Roth, s. 346 ss.; Schneider, s. 37 ss.
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tetaan Itdvallan oikeuskéytinnossi erittdin johdonmukaisesti.’® Vaikka
meilld ei ole yleissdinnoksis, meilld on LahjaL, 1 §:ssi lahjanlupauksen
muotoa koskeva miirdys. On my6s mahdollista, ettd sopijapuolet pait-
tavit tehdd esisopimuksen tietyssi muodossa, vaikka p#isopimus on
vapaamuotoinen.’ Talloink#din ei tarkastella piisopimuksen muoto-

Edelld lausutun perusteella kysytiiin seuraavassa, missi muodossa
esisopimus on tehtidvi, eiké siis, onko esisopimukseen sovellettava pii-

B. Kirjallisuuskatsaus. Kirjallisuudessa esitetyt mielipiteet voi-
daan karkeasti mitaten jakaa neljian ryhmiin, Erdiden mielestd pas-
sopimuksen muotosddnnoksid on sovellettava esisopimukseen.’®* Toiset
katsovat, ettd pidisopimuksen muotomiiriys ei ulotu esisopimukseen.*
Kolmas, niin sanoakseni sveitsildis-itdvaltalainen kisitys, esittid, ettd

10 Ks. Ehrenzweig, 1I: 1 s. 142; Klang—Gschnitzer, s. 579 ss.

Mikali suunnitelma Seksan BGB:n muotomiirdysten uusimisesta joskus toteu-
tuu, saanee Saksakin esisopimuksen muotoa koskevan yleisnormin. Heldrichin laki-
luonnoksen 5 § 3 mom:ssa ndet miirdtddn: Padsopimuksen muoto koskee myds
esisopimuksia, mikili muotoméairdayksen tarkoituksesta ei muuta johdu. Ks. Heldrich,
AcP 1941 s. 127 ss.

11 Huomaa Kivimiki—Ylostalo, s. 200. Ks. mahdollisuudesta sopia muoto-
sadnnoksistd Muukkonen, s. 158 ss. viitteineen.

12 Kysymyksen asettelu osoittaa, ettd muotoprobleemia ei tarkastella ainoas-
taan esisopimuksen sitovuuden edellytyksens, niinkuin tidmin §:n nimi vaatisi.
Kysymyksen kéytdnnollinen merkittivyys sallinee téllaisen »jarjestelmistd» poik-
keamisen.

13 Ndin mm. Ekstrém, s. 559 (»i regel»); Kaila, Luennot s. 190; Windscheid,
PR II s. 194 (erdin varauksin). Ks. lisdksi Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 113; sama,
Luovutus s. 115, Talld kannalla oli aluksi Hernberg, DL 1925, s. 368, mutta hin
muutti kasityksensd, ks. seuraava av.; Kivimiki—Ylostalo, s. 200: »Milloin jokin
sopimus kuten kiinteistokauppa on lain miirdyksen johdosta tehtdvd méadrdmuo-
dossa (MK 1: 2), on esi- 1. ns. myyntisopimus (férsiljningsavtal), ollakseen sitova,
tehtdvd samassa muodossa.»

14 Nain mm. Almdsi, II s. 173; Hernberg, s. 231; Reuterskiold, s. 49 ss. Talla
kannalla lienee myos Rautiala. Hin ndet lausuu: »Jos kaksi henkilod on padttinyt
tehdd vastaisuudessa sopimuksen, on syntynyt esisopimus, joka yleensad sitoo. Kay-
tinndssd on kuitenkin katsottu, ettd kiinteistonkaupan esisopimus ei sido, ellei sitd
ole tehty kiinteistonkaupan tekemisestd sdddetyssda muodossas (Peruskurssi s. 20).
Kun Rautiala. korostaa, ettd po. kanta on k#dytinnoén kanta, ja kun hén itse vaatii
muotomiiridysten suppeaa tulkintaa (Rautiala, Holhousoikeus s. 231; sama, LM
1955 s. 557, s. 629 ja DL 1957 II s. 53), voitaneen Rautiala lukea vapaamuotoisuu-
den kannattajiin. ‘
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kun se on annettu sopimuspuolten suojaksi.’® Neljis, varsinkin Pohjois-
maissa yleinen kisitys sanoo, ettd kysymys esisopimuksen muodosta on
ratkaistava kussakin yksityistapauksessa erikseen.1® .

Seuraavassa tarkastellaan hieman kutakin kisitysti erikseen. Siten
saadaan niet esiin argumentteja, joilla on ratkaiseva merkitys myshem-
missd yksityistapausten tarkastelussa. Mielipiteiden »pohdiskeleva»
kisittely on paikallaan myos siiti syystd, ettdi kaksi esitetyistd neljistd
kisityksestid voidaan tillikin tavoin osoittaa oikeuteemme soveltu-
mattomiksi.

a) Paidsopimuksen muotosiinnosti on sovellettava esisopimukseen.
Kisitys perustuu ldhinnd yhteen argumenttiin. — Esisopimuksen tois-
sijaisena pddm3dridnd on padsopimuksen tarkoituksen toteuttaminen,
niinkuin edelld mainittiin.!'* Korostamalla titdi voidaan viittdd, ettid
tivat muotom#drdykset tyystin merkityksensia. Voitaisiinhan niet
vapaamuotoisella sopimuksella p#idstd padsopimuksen tarkoitukseen.!®

Edelld mainitun argumentin arvoa ei kidy vidheksyminen. Tistd
huolimatta voidaan epiilld, tokko meiddn oikeutemme lainsiannoéksen
puuttuessa sisdltdd sellaisen »suuren» periaatteen, josta ei olisi poik-
keuksia. Kuinka oikea kuvatunlainen asennoituminen on, ilmenee
jaljempini yksityisid tapauksia tarkasteltaessa.

b) Piisopimuksen muotosidinnos ei ulotu esisopimukseen. Lihto-
kohtana on, etti esisopimus on tiysin itsendinen sopimus.!® Tatd
Adlerin esittimidi »klassillista» padsopimuksen ja esisopimuksen

15 Niin esim. Degenkolb, AcP 1887 s. 34 ss.; Dernburg, II: 1 s. 217; Kohler,
I s. 554; Larenz, I s. 54; Staudingers Kommenter, I s. 867.

16 N#in mm. Almén, Om auktion II s. 297; Caselius, Irroittamisoikeudet s. 67;
Kivimiki, s. 78 ss. (vrt. Kivimdki—Ylostalo, s. 200); Lassen, s. 13; Muukkonen,
s. 226 av. 25; Stang, s. 268 av. 3; Ussing, s. 97, s. 112. Ndin myds Vihma, Sopimus-
sakko, s. 174, vaikka hiin DL, 1951 s. 210 esittdi, ettd esisopimukseen olisi aina sovel-
lettava .pissopimuksen  muotomiisirdyksii. — Toisaalta esim. Caselius, Irroittamis-
oikeudet s. 67 ja Ussing, s. 112 korostavat voimakkaasti, ettd yksityistapauksia rat-
kaistaessa on muotoméiridyksen tarkoituksella tirked merkitys. Vrt. jéljempénd
av. 27 kohdalla lausuttua.

17 Ks. edelld av. 2 kohdalla lausuttua.

18 Tahin viittaavat omien kisitystensid perusteluina mm. Almén, Om auktion
II s. 297 ss.; Caselius, Irroittamisoikeudet s. 67 ss.; Hakulinen, Luovutus s. 115;
Hernberg, DL 1925 s. 368; Larenz, I s. 54; Schneider, s. 38; Vihma, Sopimussakko
s. 174 ss.

19 Reuterskiold, s. 51: Forhandsaftalet dr ett fullt sjalfstindig och i sig perfekt
aftal: forhandsaftal alltsd = ett visst slag af aftal. Ks. myds Hernberg, s. 231.
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sriippumattomuusperiaatetta»®® on korostettu voimakkaasti. Esisopi-
muksen »luonteesta» ajatus siirtyy sitten muotosiinndsten tulkinnan
periaatteisiin. Lausutaan, ettd koska muotomiiriyksii on tulkittava
suppeasti, ei padsopimuksen muotoméiriysti voida soveltaa itseniiseen
esisopimukseen.?’ Voidaanpa vield esittid, kuten Hernberg?
ettd esisopimus rakentuu clausula rebus sic stantibus -periaatteelle.
Témén vuoksi esisopimus ei voi velvoittaa luotoissuoritukseen, vaan
ainoastaan negatiivisen sopimusedun korvaamiseen »Téllainen taval-

selli pyritddan toteuttamaan. Niyttid sen vuok51 otaksuttavalta, ettei
ennakkosoplmus ole muodosta riippuva siindk#in tapauksessa, etta paa-

Kaikki po. mielipiteen tueksi eSItetyt nikokohdat on helppo osmttaal

suorastaan virheellisiksi. Esisopimuksen itseniisyyden. liiallinen koros-
tamihen ei ole paikallaan Ti':illtiin niet unohdetaan esisopimuksen tois-
saaminen. Ja tamahan .valkutt:.-_xa aivan ratkaisevasti muotokysymyk-
seen, niinkuin edell:i on lausuttu. Myoskiin viite, ettd muotosiannok-
sid on tulkittava ehdottoman suppeasti, ei pidi paikkaansa.?® Ja
Hernbergin ajatus esisopimuksen velvoittamattomuudesta luon-
toissuoritukseen ja »oppi tdllaisesta tavallaan lievisti -oikeuspakosta»
on edelld osoitettu virheelliseksi.?* Niin ollen on todettava, ettd mikiin
ei puhu tarkastelun alaisen mielipiteen puolesta.

¢) Sveitsildis-itivaltalainen kisitys. Tamd mielipide, joka saa
nimensa Sveitsin OR 22 artiklasta ja Itivallan oikeuskdytinnon noudat-
tamasta normista, pitda ratkaisevana sitd, onko muotomiiridys sopimus-
puolten suojana vai ei. Muotomisrdyksen tarkoituksille (funktioille)
on siis annettu ratkaiseva merkitys. Tassd onkin po. kisityksen heik-

20 Ks. Adler, ThJ 1892 s. 211 ss. Po. kisityksen »klassillisuutta» korostaa Roth,
s. 61, s. 90.

21 Niin Reuterskiold, s. 49 ss.

22 Hernberg, s. 231.

23 Ks. Mukkonen s. 222 ss. viitteineen. Korostettakoon, ettd oikeuskiytintomme
- ei noudata ehdotonta suppean tulkinnan vaatimusta.

24 Ks. edelld 5 §:ssd lausuttua, erit. 5 §:n.B-kohdassa olevaa Hernbergin mieli-
piteen arvostelua. -—— Syytd lienee korostaa, ettd clausule rebus sic stantibus-periaate
"ja muotoprobleemi eivit kytkeydy silld tavoin toisiinsa kuin Hernberg luulee.
Vaikka néet esisopimus rakentuisikin mainitulle periaatteelle, voidaan esisopimuk-
selta silti vaatia maaramuotmsuutta Ks. esim. Ehrenzweig, II: 1 s. 142; Klang—
Gschnitzer, s. 579 ss.
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kous.?® Muotomiirdysten funktiot on niet jaettava objektiivisiin eli

sen antamisella aina on. Ne toteutuvat tiysin riippumatta muotosiin-
noksen antajan toiveista eli subjektiivisista funktioista. Siis vaikka

sopijapuolten suojaksi, voi se objektiivisesti katsoen merkiti siti.
Lissksi voidaan joskus todeta, ettd tuskinpa edes lains#&tdjd itsekiddn

on tiennyt, miti muotomiairiykselld on tarkoitettu.?” Funktio-oppia
rasittaa kuvatunlainen epitarkkuus ja epamiardisyys. Muotomiairidys-
ten tarkoitukselle ei siis meilld voida antaa ratkaisevaa merkitystd
kysyttdessd, soveltuuko paisopimuksen muotosiinnds myds esisopimuk-
seen.?® Enintidn voidaan sanoca, ettd muotomiirdysten tarkoitukset
ovat oikeutemme mukaan tulkinnallisia nikékohtia muiden nikékoh-
tien joukossa. Niiden »argumenttiarvo» on punnittava kunkin muoto-

mairiayksen kohdalla erikseen.?®
d) Ratkaisu on tehtivi kussakin tapauksessa erikseen. Kisitys,

edelld olevasta kiy ilmi, sovellu oikeuteemme. Ei myotskiin sveitsildis-
itdvaltalaista mielipidettd voida hyviksyd. Kun lisdksi on esitetty
arveluja, etti padsopimuksen muotomiiriyksen soveltuminen esisopi-
mukseen ei aina pidi paikkaansa, tuntuu nyt kysymyksessi oleva mieli-
pide oikealta. »Teoreettisestikin» se on katsottava patevimmaksi. Jos
niet ratkaisu tehddin kussakin yksityistapauksessa erikseen, silloin ei
ainakaan paddytd virheellisiin yleistyksiin. Lisdksi tim# kanta sallii
kaikkien asiaan vaikuttavien nikékohtien huomioon ottamisen.

»Kamariviisas pohdiskelu» viittaa siis siihen, ettd kysymys esisopi-
muksen muodosta on ratkaistava in casu. Viite on kuitenkin vield
todennettava tarkastelemalla yksityistapauksia.

25 Ks. funktio-opista ja sen merkityksesti yleensi Muukkonen, s. 201 ss. viit-
teineen.

26 Ks. Muukkonen, s. 203.

27 Ks. esim. Ekstrom, Om borgen s. 33.

28 Ks. Adler, IhJ 1892 s. 233.

20 Ks. Muukkonen, s. 206.
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C. Yksityistapausten tarkastelu.

Avioliiton esisopimus eli kihlaus, on oikeutemme mukaan vapaa-
muotoinen.®® Tami kiy ilmi melko selvisti AL 6 §:sti, silli siind sano-
taan vain, ettd »mies ja nainen, jotka ovat sopineet avioliittoon mene-
misestd, ovat kihlautuneet». Kihlauksen ei siis tarvitse noudattaa pié-
sopimuksen eli vihkimisen muotom#sraystd, AL 25 §:44. Korostetta-
koon, ettd kihlaus ei oikeutemme mukaan sido, siis velvoita luontois-
suoritukseen tai positiivisen sopimusedun midrdiseen vahingonkor-
vaukseen.?! Niin ollen muotomairiys ei voisi ollakaan kihlauksen
pitevyyden ehtona, mutta kylli joidenkin muiden oikeusvaikutusten
edellytyksend.

Irtaimen kauppaan kuuluvan asunto-osakkeiden kaupan esisopimus
on myds vapaamuotoinen. Kun niet itse pdasopimus on vapaamuotoi-
nen ?? eiki esisopimuksen muodosta ole mitdin sadidetty, on vapaamuo-
toisuus enemmain kuin luonnollista.®® Se on ainoa perusteltavissa oleva
mahdollisuus.

Kiinteistonkaupan esisopimus on vakiintuneen kisityksen mukaan
ollakseen pitevd tehtivi MK 1: 2 muodossa.3* Tilli kannalla on myds
oikeuskiytintomme.?® Ellei niet muotomiiriystd noudatettaisi, menet-

30 Esim. Huttunen, s. 32: »sKihlaus on AL:n mukaan vapaamuotoinen sopimus.
Sormusten vaihtaminen tai kihlauksen julkaiseminen tms. muodollisuus ei siis ole
vilttdimatontd». Ks. lisiksi mm. G. Palmgren, Siviilioikeus I s. 38; Rautiala, Avio-
liitto-oikeus s. 20; Vihma, LM 1948 s. 30.

31 Ks. edelld 5 §:n C-b-kohdassa lausuttua.

32 Ks. esim. Heikonen—Aaltonen, Irtaimen kauppa, Vammala 1958, s. 23; Palm-
gren—Olsson, s. 119; Wrede—Caselius, I s. 241. — Kaupan muotoon ei kuulu leima-
verolain edellyttimén erillisen kirjallisen laskelman laatiminen. Ks. Muukkonen,
s. 20. Vrt. kuitenkin Palmgren—Olsson, s. 119.

33 Godenhielm, JFT 1958 s. 227: Da huvudavtalet dr formfritt, &r det ocksa utan
vidare klart att foravtalet kan ingds formfritt. Ks. myos Adler, ThJ 1892 s. 231.

34 Nain esim. Caselius, Irroittamisoikeudet s. 67 ss.; sama, DL 1955 II s. 50;
Chydenius, KR I s. 29; Godenhielm, JFT 1958 s. 228 ss.; Hakulinen, Luovutus s. 115
ss.; sama, Velvoiteoikeus I s. 113; Kivimiki—Yléstalo, s. 200; Rautiala, Peruskurssi
s. 20; Vikma, Sopimussakko s. 174; Zitting, LM 1956 s. 560. — Vrt. edelld B-a- ja b-
kohdissa lausuttua. — Ks. vield Almén, Om auktion II s. 297, s. 315; Schneider,
s. 37 ss.

35 Esim. KKO 1956 II 38: Koskei kiinteistonkauppaa koskevaa esisopimusta ollut
tehty MK 1 luv. 2 §:ssd sdddetyin muodoin, ei kiinteiston myymaiin lupautuneella
ollut oikeutta saada ostamaan sitoutuneelta korvausta siitd, ettd hin oli luovuttanut
kiinteistén kolmannelle esisopimuksessa sovittua hintaa alemmasta kauppahinnasta;
1955 1I 21: Kiinteistonkauppaa tarkoittava esisopimus siihen liittyvine ennakko-
maksuehtoineen katsottu velvoittamattomaksi, koska esisopimusta ei ollut tehty MK


https://c-info.fi/info/?token=6URLxCBWz6ge1r8a.LrfhNDSxDaqIPpBlbx59UQ.4hfIFjQ4dgSQTShzMpd2IrviEoinSdCvMT7HBbgui4FEUDREZBXbAlEGLswPDKgu5PS0IFLKbDAPzVwF1uyYkkLLYkOJ4Ls2p1mKVT6WKDyJBeaxroSkus_2fpDo38FxiYCpLOcskmnwMr9EG85FXLYXlKrV7KWgUHLkWzNQ-of4evyhxbqSlYcg5KDENgkQ9zVwlflGmmcrCOqj

64 Sitovuuden edellytykset

taisi MK 1: 2 merkityksensd. Voitaisiinhan silloin vapaamuotoisella
sopimuksella pdistd padsopimuksen tarkoitukseen. Sanottu koskee
sekd molemminpuolisesti velvoittavaa esisopimusta ettd osto- tai myynti-
sitoumusta.3®

Lahjal::n soveltamisalaan kuuluva lahjanlupaus on tehtidvid LahjaL
1 §:n séstdmissd kirjallisessa muodossa ollakseen sitova sopijapuolten
vililld. Lahjakirja on my6s luovutettava lahjansaajalle. Muotom&i-
rdystd ei tarvitse soveltaa silloin, kun lahjanlupaus on »tarkoitettu tule-
maan yleison tietoon».3” Kun piisopimus, lahjoituksen tekeminen, on
vapaamuotoinen, joskin reaalisopimus, voidaan todeta, ettd nyt tarkas-
teltavassa tapauksessa padsopimuksen ja esisopimuksen vililld ei val-
litse muodon riippuvaisuussuhdetta.’®

Panttausluvannan pitevyys ei oikeutemme mukaan riipu miirétyn
muodon noudattamisesta.?® KK 10: 1:ssi sasdetdsin kylldkin: »... joka
panee pantiksi kultaa, hopeata tahi mit3 irtainta tavaraa tahansa, teh-
kéon sen kahden todistajan lisndollessa taikka ottakoon pantinsaajalta
todistuskirjan siitd.» Vakiintuneen kisityksen mukaan KK 10:1 on

noudattamatta jattdmiselld ei ole vilitontd oikeudellista merkitysti.
Nain ollen panttausluvannankaan pitevyys ei voi riippua muotosidian-
noksen noudattamisesta.

Takausluvanta on myos vapaamuotoinen. Takaus on niet oikeu-

1 luv. 2 §:ssé sdddetyin muodoin: 1952 II 13: Kiinteiston vastaista myyntii koske-
vaa sopimusta, jota ei ollut tehty MK 1 luv. 2 §:ssid sdddettyd méiirdmuotoa nou-
dattaen, ei katsottu péatevaksi; 1951 I 5: Kiinteiston kauppaa tarkoittava esisopimus
sithen liittyvine sopimussakkoineen katsottu velvoittamattomaksi, kun esisopimusta
ei ollut tehty MK 1 luv. 2 §:ssé sdddetyin muodoin. Ks. lisiksi Godenhielm, JFT
1958 s. 229 ss. ja Muukkonen, s. 226 mainitut oikeustapaukset.

36 Po. kysymyksen esikysymyksend on, koskeeko MK 1: 2 yhtéliisesti myyjdn
ja ostajan velvoittautumista (Hekulinen, Luovutus s. 116). Kun kirjallisuutemme
enemmistd ja oikeuskidytintémme vastaa kysymykseen myontavisti (ks. Muulkko-
nen, s. 88 av. 13), on paddyttivi siihen, ettd MK 1: 2 koskee osto- ja myyntisitou-
musta. Vrt. esim. Enneccerus—Nipperdey, I: 2 s. 687 av. 28.

37 Ks. ylld olevasta esim. Hakulinen, Velkakirjalaki s. 249; Marks von Wiirtem-
berg—Sterzel, s. 161 ss.

38 Ks. po. kysymyksestid vield Adler, IhJ 1892 s. 224 ss.

89 Mikili panttausluvanta tehddin, sellaisella oikeustoimella, joka edellyttad
madrdmuotoa (esim. testamentilla), on panttausluvanta tietysti tehtivi.samassa..
muodossa. Niin Taxell, s. 40 ss. .

40 Ks. Muukkonen, s. 178 ja siinid olevat viitteet. Ks. vield Hakulinen, Velvoi-
teoikeus I s. 116; Kivimiki—Ylostalo, s. 232.
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temme mukaan vapaamuotoinen,®! eiki takausluvannasta ole olemassa
muotomadriysta.

Vekselinluvanta lienee oikeutemme mukaan vapaamuotoinen.4?
Tosin padsopimus, vekseli, on oikeutemme mukaan miirimuotoinen.
VeksL:ssa ei tosin nimenomaan siidets, ettid vekseli on tehtivi kir-
jallisesti, mutta tdmé vaatimus ilmenee VeksL 1 ja 2 §:n sanoista »asia-
kirja».#3 Ellei siis vekselid tehdi kirjallisesti, se on pitem#tsn.® Se ei
ndet velvoita tyypinmukaiseen luontoissuoritukseen.#> Tisti huoli-
matta ei vekselin muotomiirdyksii tarvinne soveltaa vekselinluvan-
taan. Péddsopimus tosin, saavuttaakseen vekselinid pitevyyden, on teh-
tava kirjallisesti. T#ami ei kuitenkaan koskene esisopimusta, silli esi-
sopimukseen ei liity pddsopimuksen vaihdantaa helpottavia erikois-
ominaisuuksia.® :

Velaksiantolupaus on oikeutemme mukaan vapaamuotoinen.t” Timi
perustuu sithen jo usein toistettuun ajatukseen, etti koska "piidsopi-
mus (velaksiantosopimus) on vapaamuotoinen,®® on mys esisopimus
vapaamuotoinen.

Vuokrasopimusten esisopimuksista MVL:n alaiseen esisopimukseen
lienee sovellettava pidsopimuksen muotoa.#® Tillsin ei ole syyti tehds

41 Ks. esim. Ekstrom, Om borgen s. 32; Ylostalo, s. 107. — Kun esim. Sveit-
sissd takaus on méa#drdmuotoinen, vaaditaan midrimuodon soveltamista myds ta-
kausluvantaan. Ks. esim. Anderegg, s. 29 ss.

42 Po. kysymykseen, jota ulkomaisessa kirjallisuudessa on kisitelty melkoisesti,
vastataan yleensd em. tavalla. Néin esim. Dernburg, II: 1 s. 217; Guhl, s. 88; Oser—
Schénenberger, s. 160; Schneider, s. 39; Ussing, s. 112.

43 G. Granfelt, s. 64 lausuu jopa, ettd vekseli »kisitteensi mukaan» on kir-
jallinen.

44 Eri asia on se, ettd muotovirheen vuoksi pétemiitén vekselisuhde voi muun-
tua velaksiantosopimukseksi. Ks. esim. Kivimiki—Ylostalo, s. 288; Rautiala, Purka-
minen s. 22 av. 26; Wrede—Heinonkoski, s. 106; Wrede, Oikeustoimilaki s. 81.

45 Vrt. esim. Arnholm, s. 121 ja Ussing, s. 112, jotka pitdvit vekselid sitovana,
vaikka se ei tdytikdin muotovaatimuksia, kun se kuitenkin yleensi kiy tavallisesta
velkakirjasta ja velvoittaa luontoissuoritukseen, joskaan ei tyypplnsa mukaisesti.
Ks. ed. av:ssa esitettyi.

46 Tassd yhteydessd todettakoon, etti vaikka muotomiirdykset yleensi ovat
liike-eldméd hidastavia, voidaan joissakin yksityistapauksissa, kuten veksellssa ja
shekisséd, havaita niiden edistivéin vaihdannan nopeutta. Ks. esim. Amholm, s.121;
Muukkonen, s. 203 av. 132,

47 Ks. Enneccerus—Nipperdey, 1: 2 s. 687 av. 28.

48 Niin esim. Chydenius, KR I s. 187; Hakulinen, Velkakirjalaki s. 33.

49 Nidin ilmeisesti Kivimédki—Ylostalo, s. 200, koska teoksesta on poistettu
aikaisemmin esitetty mielipide, etti suullinen esisopimus voi tietyin edellytyksin
sitoa (ks. Kivimiki, s. 79; ks. lisiksi edelld 3 §:n B-h-kohdassa lausuttua).

L3
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eroa molemminpuolisesti ja yksipi.lolisesti velvoittavan esisopimuksen
lalsestl vuokranantajan ja vuokramiehen 1:ahdo.mlmalsu]a."’0 — HVL
1, §:n mukaan huoneenvuckrasopimus, joka on tarkoitettu olemaan voi-
massa vuotta pidemmén ajan, on tehtdvi kirjallisesti. Jos vuokrasopi-
mus tehd}éi'én suullisesti, on kumpikin sopimuspuoli oikeutettu sanomaan
sen irti. HVL 1, § siséltéiéi siis ep&ivarsinaisen muotom'eiiir’ciyksen 51 Sen
vaan amoastaan 1rtlsanom1501keuden olemassaoloon Niin ollen on
selvaa ettd kirjallisen muodon noudattaminen ei voi olla HVL:n mukai-
sen vuokrasopimukser. esisopimuksen pitevyyden edellytyksend. Niin
iksdn lienee ilmeistd, ettd jos esisopimuksessa on madrétty padsopimus
tehtﬁv‘ciksi enintdin vuoden sis'ailléi esisopimuksen teosta esisopimuksen
. .sopnnus tarkmtettu tehtiviksi pitemmiksi vai lyhyemmak51 ajaksi, ei
-~~liene- merkltysta esisopimusasteella. Vuokra-ajan pituus vaikuttanee
vain pidsopimuksen muotoon. Sitd vastoin, jos padsopimus on tarkoi-
tettu tehtiviksi myshemmin kuin vuoden piistd esisopimuksen teosta,
ts. jos esisopimuksen sitovuus kestdd kauemmin kuin yhden vuoden;
lienee esisopimus tehtidvi kirjallisesti, ellei haluta, ettd kumpikin sopija-
puoli voi »irtisanoa» esisopimuksen.’® HVL:n méirdys vuotta pidem-
min vuokrasopimuksen kirjallisesta teosta johtuu ndet siité, ettd talld
on haluttu suojata sopimuksen olemassaolosta tietimétontd uutta omis-
tajaa.?® Kun irtisanomisoikeus »vieraan intressissi» on kuitenkin ulo-
tettu myos sopljapuohm, vuokranantajaan ja vuqkralalseen, taytyy
katsoa, ettd ilman kirjallista sopimusta ei voi syntyd vuotta pitempéd
»sidonnaisuutta» sopijapuoltenkaan kesken.

D. Johtopiitokset. Edelld lausutun perusteella tiytyy pitdd rii-
dattomana, etti kysymys esisopimuksen muodosta on ratkaistava kus-

50 Taminkin kysymyksen esikysymyksenﬁ on, koskeeko MVL 1 § yhtilaisesti
vuokranantajaa ja vuokralaista. MVL 1 § kylldkin ma&rdsd: »Sopimus ... on .
vuokrananta]ag, vuokramiehen ja todistajien allekirjoitettava.»  Téstd huollmatta
kirjallisuudessa on esitetty"'érilaisiabmielipiteit‘ci, enemmistén vaatiessa lain sanamuo-
don mukaista tulkintaa. Korkein oikeutemme on kerran (1953 II 152) lausunut,
ettd vuokrasopimus on pétevi, vaikka siitd puuttuu vuokramiehen allekirjoitus.. Ks.
lausutusta lihemmin Muukkonen, s. 87, erit. av. 12.

51 Ks. esim. szmakt———Ylosta.lo, s. 231, Muukkonen, s. 186.
52 Vrt. tdssd yhteydessa Enneccerus—Nlpperdey, I: 2 s. 687 av. 28.
53 Honkasalo, DL 1925 s. 297.
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sakin yksityistapauksessa erikseen. Siihen on viitannut jo ns. resonoiva
pohdiskelu. Yksityistapausten tarkastelu on lopullisesti osoittanut kisi-
tyksen oikeellisuuden.

Lopuksi lienee syyti korostaa, etti esisopimuksenkin muotokysy-
Ensiksi on suoritettava ns. perusjaotus: 1. sopimukseen perustuvat eli
yksityisautonomiset muotosisnnokset, 2. tavanomaisoikeudelliset muo-
toséiinnokset ja 3. legaaliset eli lakisiiteiset muotosiinnokset.? Lisiksi
on muotomidréykset jaettava varsinaisiin, epivarsinaisiin ja ohjesisil-
toisiin.% Ellei titd erottelua tehdd, joudutaan virheellisiin yleistyksiin.

sangen usein koskevat myds esisopimuksia. - Siti vastoin niin ei ole
epavarsinaisten muotomairiysten laita.’ - Niissd ndet paisopimuksen
muotoméérdyksen noudattamatta jadmisestd johtuu esim., ettei pi#sopi-

musta rekisterdidd, ettei pifsopimuksen peruteella voida suorittaa jota-
kin ulosottotoimenpidetti tms. Kun esisopimukseen ei liity kuvatun-

sopimuksen osaltakaan olla vilitonti oikeudellista merkitysts.5?

3. ESISOPIMUKSEN SISALLYS

Esisopimusta tehtdessd joudutaan aina harkitsemaan, kuinka tarkaski
pédsopimus on yksilitivd esisopimuksessa. Ti#min vuoksi Itdvallan
ABGB 936 §:ssi sdddetddnkin, etti padsopimuksen oleelliset osat (die

34 Ks. Muukkonen, s. 73 ss. viitteineen. Vrt. Kivimiki—Ylostalo, s. 226 ss.,
missd ei puhuta tavanomaisoikeudellisista muotoméiriyksistd. Ks. lisiksi Ylsstalo,
LM 1958 s. 370. ' .

55 Ks. Kivimiki—Ylostalo, s. 230 ss.; Muukkonen, s. 76 ss.

56 Piidsopimuksen muotomiiridyksen soveltaminen esisopimukseen tuntuu tar-
peettomalta mm. AL 108 §:n, AULapsiL: 11 §:n, KiinteistonvilittdjaA 10, §:n, Moot~
toriajoneuvoA 20 §:n, VihMaksuL 10 §:n ja Osuuskuntal. 163 §:n mainitsemissa
tapauksissa. Kaikki sanottujen §:ien sisiltimit muotomiiriykset ovat epévarsinai-
sia, ks. Kivimiki—Ylastalo, s. 231 ss.; Muukkonen, s. 181 ss.

57 Ks. Kivimiki—Ylostalo, s. 232 lausutaan, etti ohjesisiltdiset muotosiin-
nokset eivdt ole vailla oikeudellista merkitysti. »Niiden noudattaminen tuottaa
tavallisesti etuja todistelun kannalta.» Sanottua merkitysti on syyti pitdd vain
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wesentlichen Stiicke) on mainittava esisopimuksessa.® Muualla ei

kysymyksestid liene sdddetty mitiin. Sitd vastoin kirjallisuudessa sitid
on kisitelty melko paljon.

Usein lausutaan, ettid padsopimuksen sisdlté on midrattava »riittivin
tarkasti».%® Tallainen vaatimus on tietysti asetettava, silld sehin koskee
kaikkia oikeustoimia. Kaikilla oikeustoimilla n#et tulee olla sellainen
sisiltd, ettd voidaan todeta, mitd on tarkoitettu ja milld edellytyksilld
oikeustoimi on tehty.”® Timin oikeustoimia koskevan yleisen periaat-
teen perusteella on esisopimuksilta vaadittava sellaista sisidllollistd tark-
kuutta, ettd sopijapuoli voidaan velvoittaa tekemiin pddsopimus.
Kuvattua vaatimusta voidaan kutsua luontoissuoritusvaatimuksen ja
sen tiytintoonpanon vilttimittomaksi edellytykseksi® tai esisopimuk-
sen sisillélliseksi vihimmaiisvaatimukseksi (minimivaatimukseksi).

Sisillollinen minimivaatimus voidaan ratkaista vain kussakin yksi-
tyistapauksessa erikseen,$! koska yksityistapaukset vaihtelevat melkoi-
sesti. Ratkaisu on tehtdvd niin sanoakseni tuomioistuimen nikékul-
masta. Esisopimuksen tulee kussakin yksityistapauksessa olla sisilll-
tadn vihintsdn sellainen, ettid tuomioistuin voi sen sanamuodon, sen tul-
kinnan ja tidydentivien oikeusnormien perusteella midrittad padsopi-
muksen sis#dll6n.%2

vilillisend, koska muotosiéinnoksen noudattamatta jadmiseen voidaan vilittomasti-
kin liitt#s todistelua koskevia oikeusvaikutuksia. Tuollaisia muotomdérdyksid, joi-
den klassillisena tyyppiesimerkkini usein mainitaan Ranskan Cec:n 1341—1348 artik-
lat, ei saa samasta ohjesisiltdisin muotomadréyksiin. Ks. Muukkonen, s. 8.

57a Po. oleellisia osia» koskeva vaatimus ei ole kovinkaan selvd. Ks. sen tul-
. kinnasta Ehrenzweig, II: 1 s. 139; Klang—Gschnitzer, s. 576, missé lausutaan mm.:
Der kann aber nur dahin gehen, dass im Streitfall der Inhalt des abzuschliessenden
Hauptvertrages richterlich festgestellt werden kann. Dafiir geniigt meist Bestimm-
barkeit.

58 Niin meilli Godenhielm, JET 1958 s. 227; Kivimiki—Ylostalo, s. 199. Ks.
lisiksi esim. Enneccerus—Nipperdey, I: 2 s. 686: hinreichend genau; Thol, s. 780:
ausreichend bestimmt; Ussing, s. 97: tilstrackkelig bestemt.

59 Ks. esim. Lehmann, s. 222; Oser—Schénenberger, s. 158; Roth, s. 297; Ussing,
S. 33 ss.

60 Ks. Godenhielm, JFT 1958 s. 227.

61 Niin Hernberg, DL 1925 s. 369.

62 Jokseenkin niin Standingers Kommentar, I s. 866. Ks. Dernburg, II: 1
s. 217: Es geniigt aber auch, dass er ausreichendes Material an die Hand gibt, um
die Einzelheiten des Vertrags in einer den einverstéindlich erklirten Absichten des
Vorvertrags entsprechenden Weise kiinftig im Streitfall richterlich festzustellen;
Larenz, I s. 61: Es miissen danach immerhin aus dem Vorvertrag objektive Mo-
mente ersichtlich sein, nach denen sich der Inhalt des Hauptvertrags richten soll.
Vrt. Degenkolb, AcP 1887 s. 80 ss.
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Vaativatko esisopimuksen vihimmaiisedellytykset, etti esisopimuk-
sessa on mainittava piisopimuksen oleelliset aineosat (essentialia nego-
tii) 7% Joskus nikee viitettdvin, ettd nidin on ehdottomasti asian laita.%
Tillainen vaatimus ei voine pitdd paikkaansa. — Lainsiidanndssimme
on usein annettu luettelo vilipuheista, joita padsopimuksen tulee sisil-
t34.9 Silloin, kun tuollainen laissa mainittu vilipuhe on oikeustoimen
ehdoton edellytys,® siis silloin, kun lainsiditdja on tehnyt siitd paisopi-
muksen oleellisen aineosan, ei sitd kuitenkaan aina tarvitse mainita esi-
sopimuksessa. Niinpéd esim. vekselinluvannassa ei tarvitse nimenomaan
mainita »vekseli»-sanaa eiki siini tarvitse olla suinkaan kaikkia VeksL
1 §:ssd lueteltuja seikkoja.8” Yleistd kylld on, ettd esisopimuksen sisil-
Illisiin minimivaatimuksiin kuuluvat p#disopimuksen oleelliset aine-
osat,’® mutta sdintd ei voine olla poikkeukseton.

herdd kysymys, onko esisopimuksessa mainittava kaikki pisisopimuksen
vilipuheet. — On syyt# korostaa, etti kysymys ei koske esisopimuksen
sisdltsd, vaan muotomiiriyksen muodollista soveltamisalaa. Muoto-
mairdyksen muodollisella soveltamisalalla tarkoitetaan sitd, missd
laajuudessa sopimuksen yksityiset vilipuheet joutuvat muotosd@nnok-
sen alaisiksi.®? — Vaikka kysymys ei »teoreettisesti katsoen» koskekaan

_esisopimuksen sisdlto#, vaatinee kiytinnollinen tarkoituksenmukaisuus

muutaman huomautuksen tistd muotoprobleemista — ja juuri tdssd
yhteydessi.

Kirjallisuudessamme lausutaan usein vanha klassillinen kisitys, ettd
suulliset sivuvilipuheet eivit sido. Muotosiinnoksen muodollinen sovel-
tamisala ulottuu siis timin mukaan kaikkiin vilipuheisiin, ts. muotoméé-

63 Ks. luokituksesta oleellisiin, tilapiisiin ja luonnollisiin aineosiin ja jaotuk-
sen epidjohdonmukaisuudesta Muukkonen, s. 54 ss.

64 Niin meilld Hernberg, DL 1925 s. 369. Ks. lisiiksi Oser—Schionenberger,
s. 158. - .

65 Ks. esim. KommYA 2 §, MVL 3 §, MVA 5 §, OYL 1—2 §, VeksL 12 §,
ShekL 1—2 §, TontinvuokraL. 3 §, Osuuskuntal. 4—5 §.

66 Ks. Muukkonen, s. 68.

67 Ks. Tobias, s. 25 ss.

68 Esim. Hakulinen, Luovutus s. 116: »Tuomion saamisen edellytyksend on,
etti kaupan esine on silld tavoin ainakin summittaisesti yksiloity esisopimuksessa,
ettd luovutuksen objekti voidaan sen perusteella méfrétd. Sama koskee kauppa-
hintaa». Ks. myos Ehrenzweig, II: 1 s. 139.

69 Ks. Muukkonen, s. 59.
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rédykset olisivat totaalisia. Tillainen kisitys perustuu siihen, etti ellei
sopimus sitomattomiksi tarkoitetuista valmistavista toimista ja luonnok-
sista. Lisdksi voidaan sanoa, etti kansanomaisesti ajatellen vain se

Léhdettdessd muotomiiridysten totaalisuudesta ei mikiin ole johdon-
mukaisempaa kuin kisitys, ettd esisopimuksessa on mainittava kaikki
pédsopimuksen vélipuheet, mikéli halutaan niiden sitovan, tulevan
osiksi pddsopimusta.”? Tillainen kisitys ei kuitenkaan ole oikea.
Muotomiirdysten muodollinen soveltamisala ei niiet aina ole totaalinen.
Poikkeuksia on siis olemassa ja tdlloin padsopimuksen »suulliset sivu-
vilipuheet» sitovat™ Ei liene epiilystd, ettd tillaisissa tapauksissa
myos esisopimuksen suulliset sivuvilipuheet sitovat.

Kirjallisuudessa sanotaan joskus esisopimuksen luonteesta tms. joh-
tuvan, ettd esisopimuksen sisilté on usein puutteellinen.’ Timi pitds
paikkansa sikili, etti esisopimuksen ei tarvitse tdydellisesti sisdltda
padsopimuksen yksityiskohtia, niinkuin edelld lausutusta ilmenee.
Kiytinnon kannalta on kuitenkin syytd korostaa, etti mitd tdydelli-
sempi esisopimus on, siti parempi se myds on.” Pyrkimykseni ei siis
tule olla episelvien ja epitiydellisten, vaan pidinvastoin mahdollisimman
selvien ja tyhjentivien esisopimusten tekeminen.?

Erityisesti on huomautettava, etti varsinkin padsopimuksen tekoaika
olisi syyti mainita samoin kuin p#aisopimuksen suorituskohteen maksu-

70 Ks. edellisen johdosta Muukkonen, s. 59 ss., erit. s. 62 viitteineen. Ks. lisdksi
Kivimiki—Ylostalo, s. 233. Vrt. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 117 ss. 4

71 Nain esim. Hernberg, DL 1925 s. 369. Vrt. sitd vastoin Reuterskisld, s. 55
av. 1.

72 Ks. Muukkonen, s. 62 ss.

73 Hernberg, DL 1925 s. 368: Foravtalets provisoriska beskaffenhet kan féran-
leda att dess innehall upptages bristfilligt. .

74 Joskus viitetddn erheellisesti, ettd jos esisopimuksessa mainitaan tidydelli-
sesti pafsopimus, kysymyksessd on jo itse pddsopimus. Nidin Oser—Schénenberger,
s. 158. Ks. my6s Guhl, s. 87; Larenz, I s. 61. Huomaa myos Hakulinen, Luovutus,
1 p., Helsinki 1935, s. 54 av. 91: »Mitd yksityiskohtaisempia ’esisopimuksen’ mid-
riykset ovat, sitd todennikodisempidd on, etti kysymyksessd itse asiassa on pad-
sopimus.» Kun tidm& mielipide ei esiinny en#d teoksen toisessa painoksessa (1949),
on Hakulisen katsottava luopuneen tuosta erheellisestd mielipiteesti.

75 Huomaa Reuterskiold, s. 55, missd esisopimukset on luokiteltu tyhjentdviin
(uttémmande) ja perusteen luoviin (grundldggande) esisopimuksiin silli perusteella,
onko esisopimus sisdllltddn tyhjentdvi vai ei.
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Esisopimuksen-siséltlys- - - - i

aika ja -paikka.’® Ellei pﬁésopimuksen tekoaikaa mainita, jaa sitovuus-
ajan miiritys epitismilliseksi.’”” Padsopimuksen suorituskohteen mak-
suajan ja -paikan mainitseminen ﬂn tarked siksi, ettd tiedettiisiin, voiko
oikeutettu sopijapuoli vaatia jo pasisopimuksen suorituskohdetta vai ei.”

76 Ks. esim. Hernberg, JFT 1925 s. 369; Roth, s. 43. Huomaa my0s Itdvallan
ABGB 936 §. .

77 Ks. ésisopimuksen voimassaoloajasta jiljempéind 8 §:n A-kohta.

78 Ks. tistd jidljempéna 7 §:n 2-B-kohta.
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7§ SITOVUUS HENKILONVAIHDOKSISSA

1. TUTKIMUSALAN RAJOITTAMINEN

Tassd pykilissd kisitellddn ns. dynaamisen oikeuden piiriin kuuluvia
kysymyksid.! Pyritdlin ndet 16ytimian vastaus kysymyksiin: 1) kuka
voi vaatia esisopimuksen tdyttimisti? ja 2) kenen pitis tiyttdd esi-
sopimus?

Esisopimuksen dynaamisen tarkastelun tehtivini. on mm. esittds
normit esisopimuksen sitovuusvaikutuksen periytymisesti, siirtymi-
sestd ja siitéd, missd asemassa ulosmittaus- tai konkurssivelkoja on. Myds

ns. kollisionormien selvittiminen kuuluu »dynamiikan» tehtiviin.?

Lausuttu osoittanee, ettd kysymysryhmi, jota seuraavassa ryhdy-
tddn tarkastelemaan, muodostaa oman »maailmansa». Esisopimuksen
velvoittaessa sopijapuolten vililld (asianosaisrelaatiossa) luontoissuori-
tukseen on suoritukseen oikeutettu kelpoinen vaatimaan sanotun vel-
vollisuuden tdyttimista ja tdmi velvollisuus kuuluu toiselle sopijapuo-
lelle. Téastd ei kuitenkaan saa johtaa mitddn sen suhteen, voiko joku
muu kuin sopijapuoli vaatia esisopimuksen tdyttdmistid ja onko joku

o muu kuin sopijapuoli velvollinen tekemiin sen. Sen selvittiminen
kuuluu »dynamiikalle>,

Voidaan sanoa, ettd yhtd laaja kuin on esisopimuksen teoreettinen
alue, yhtid suppea on sen kiytinnollinen merkitys.? Tahidn tulokseen
paadytiidn, jos tunkeudutaan »dynamiikan» suunnattoman laajan alueen
perimmiiisille rajoille. Jottei tim3 tutkimus paisuisi suhteettomaksi kay-
tinnén ndkokulmasta, on sitd rajoitettava suuresti.

Seuraavassa tarkastellaan ainoastaan esisopimuksen periytymists,

1 Ks. esim. Ross, s. 257 ss.

2 Ks. Ross, s. 259.

3 Ks. Klang—Gschnitzer, s. 573, missi esitetdiin Itdvallan esisopimuksia kos-
kevasta yleissddnnoksestd: Ist theoretisch das Gebiet der Vorvertrag ein reicht
grosser, so ist praktisch der Anwendungsbereich des § 936 viel kleiner. Huomaa
myos Kress, s. 93.
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siirtoa ja sen asemaa ulosmittauksessa sekd konkurssissa. Muita kysy-
mykseen tulevia henkilénvaihdostapauksia en ryhdy edes erittelemiin,
totean vain, ettd niitd esiintyy kiytinnossid sangen harvoin. Esim. meilld
ei niistd ole ainuttakaan Korkeimman oikeuden ratkaisua.*

Yksityisten esimerkkitapausten lukumiiridi on myds rajoitettava.
Seuraavassa tarkastellaan kiinteisténkaupan esisopimusta, lahjanlu-
pausta, panttausluvantaa ja velaksiantolupausta. Ne riittdnevit po.
kysymysryhmin selvittimiseen, varsinkin kun tarkoituksena on vain
esisopimusopin yleishahmotukseen pyrkivin »kartoitustutkimuksen»
aikaansaaminen.

2. LUONTOISSUORITUSVAATIMUKSEN REAALINEN SISALTO

A. Lihtokohta. Henkilénvaihdoskysymyksiin vastaaminen vaatii
luontoissuoritusvaatimuksen »luonteen» selvittimisti. Tidhin voidaan
ryhtyd usealla eri tavalla. Yhtend mahdollisuutena on niin sanoakseni
loogisuuden tie. Ensin todetaan, ettd esisopimuksen sisdltond on paa-
sopimuksen tekeminen (contrahere). Sitten kysytd#n, miti contrahere
on. Lihtékohdaksi soveltuu kenties Pauluksen? klassillinen obli-
gaatioiden tarkoituksen kolmijako: dare, facere, praestare. Roomalai-
sesta oikeudesta l6ydetdin siis valmis systematiikka, lokerosto. Nyt
on vain ratkaistava, sopiiko contrahere johonkin tuon systematiikan
lokeroon. Kun vastauksena on, etti contrahere sopii facere-obligaa-
tioiden ryhmiin, on esisopimuksen sisdllén luonne selvd: esisopimus
luo velvoiteoikeudellisen oikeussuhteen,® facere-obligaation. Tasti

myksissi.” Esim. esisopimuksen luoman kelpoisuuden siirtoa koskevat

4 Kirjallisuudessakaan ne eivit ole saaneet osakseen muuta kuin jonkin aivan
ohimennen tehdyn huomautuksen. Ks. esim. Almén, Om auktion II s. 318 av. 3;
Halulinen, Luovutus s. 115; sama, Velvoiteoikeus I s. 114. Ks. myos Ussing, s. 98.

5 L. 3. pr. D. 44.7: Obligationum substantia non in eo consistit, ut aliquod'
corpus nostrum ant servitutem nostram faciat, sed ut alium nobis obstingat ad
dandum aliquid nel praestandum.

. 8 Esisopimuksen luomaa oikeutta pitivit velvoiteoikeudellisena mm. Almén,

Om auktion II s. 315; Ask, Kreditaftal s. 12; Caselius, Irroittamisoikeudet s. 69;
Hakulinen, Luovutus s. 114; Klang—Gschnitzer, s. 936, missi lausutaan vield:
»Ohne solche Verpflichtung kein Vorvertrag.»; Rekola, Vanhentuminen s. 127; Roth,
s. 267; J. Serlachius, JFT 1887 s. 4; von Tuhr, II: 1 s. 494; Windscheid, PR II s. 193.

7 Ks. esim. Tobias, s. 73 ss.
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kysymykset voidaan ratkaista velvoiteocikeudellisten, saamlsmkeuden
siirtoa koskevien periaatteiden mukaan.

Luontoissuoritusvaatimuksen »luonnetta» voidaan pyrkii selvitti-
maiadn myos siten, ettd etsitiddn oikeustosiasioita, joille po. vaatimus olisi
»sukua», jotta voitaisiin kayttdd analogiaa. Kauan ei tarvitsekaan etsii,
kun voidaan viittas, etti esisopimuksen synnyttimi kontrahoimisoikeus
on liheistd sukua tarjouksesta syntyneelle oikeudelle. Tistd johdetaan
sitten analogisesti mm. kontrahoimisoikeuden periytymisti koskevat

paidtelmit.8
Kuvatunlaista menettelyi — aksiomaattista lihtékohdan »kiinnily6-
mistd» ja siiti suoritettavaa paittelyi — ei voida pitdd tarkoituksen-

mukaisena. Parempi on harkita reaalisesti kaikkia kysymykseen vai-
kuttavia nikokohtia. Tissd tarkoituksessa yritetddn ensin selvittdd
luontoissuoritusvelvollisuuden tiyttimisti.

B. Luontoissuoritusvelvollisunden tiyttiminen. Tekemilld piiso-
pimus tdytetdin luontoissuoritusvelvollisuus vapaaehtoisesti. Mikili
padsopimuksen ollakseen patevid on oltava miirdmuotoinen, se tiytyy
laatia muotosadnnoksen vaatimalla tavalla, jotta luontoissuoritusvel-
vollisuus tdytettdisiin oikein.? Esim. kiinteistonkaupan esisopimusta tiy-
tettdessd on siis noudatettava MK 1: 2:ta. Talldin riittda, ettd sopija-
puolet merkitsevit esisopimukseen MK 1:2:n edellyttimilla tavalla
lausuman, etti se on lopullinen sopimus tietystd hetkesti lukien.?® Eril-

8 Ks. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 112; sama, Luovutus s. 114 ss. Ks: myos
sama, Velkakirjalaki s. 250 av. 1. :

9 Ellei esisopimusta tiyteti muodollisessa suhteessa oikein, ellei ts. paadsopi-
musta laadita siten kuin pithisi, ei sidotturia oleva puoli tietystikii4in vapaudu luon-
toissuoritusvelvollisuudestaan. Ks. esim. Roth, s. 308. -

10 Niin Hakulinen, Luovutus, 1 p. (1935), s. 54. Vrt. sama, Luovutus s. 116. Ks.
lisiksi KKO 1929 II 380: KO lausui selvitetyksi, ettd A oli 26. 1. 1911 tehdyssd
vilikirjassa sitoutunut siind lihemmin kerrotuin ehdoin ja ennen 10. 2. 1911 myy-
midn B:lle tietyn kiinteiston sekd ettd A ja B sanotun vilikirjan allekirjoittaessaan
olivat kahden todistajan lidsniollessa suullisesti sopineet, ettd vaikka tuon vili-
kirjan mukaan olikin aiottu tehdd kauppakirja mydhemmin, ensiksi mainittua
asiakirjaa oli kuitenkin, mm. koska B oli jo samana piivini osittain tdyttdnyt
sovitut kauppaehdot, pidettivd lopullisena kauppakirjana, jonka nojalla B saisi
talon heti hallintaansa ja tulisi sen omistajaksi; koska ko. vilikirja ei kuitenkaan
ollut kauppakirja, vaan sopimus vastedes .piitettivisti kaupasta eikd A:n ja B:n
dsken mainittu suullinen sopimus ollut voinut vastoin MK 1:2:n sé#nndstd tehdi
siitd laillista kauppakirjaa, joten B siis ei ollut mainitun vilikirjan nojalla saamit
omistusoikeutta taloon, KO hylkési B:n kanteen, joka koski A:n vuonna 1924 teke-
mén po. kiinteistén kaupan mitdttomaksi julistamista. HO ja KKO: ei muutosta.

Vrt. Godenhielm, JFT 1958 s. 229, mistd saa helposti kisityksen, ettd esisopi-
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lisen padsopimuksen laatiminen ei siis ole vilttimiiténtd, kunhan vain
julkinen kaupanvahvistaja kutsumansa todistajan ldsniollessa todistaa
mainitun lausuman annetuksi.! Kiytinnossi joudutaan kuitenkin
usein laatimaan erillinen péadsopimus, koska esisopimus ei yleensi ole
sisdlloltddn niin tdydellinen, etti se voitaisiin ilman muuta muuttaa
padsopimukseksi. Silloin taas, kun esisopimuksen ei tarvitse noudattaa
padsopimuksen muotom#idriystd — niinhdan on laita esim. moottoriajo-
neuvon luovutuksen esisopimuksessa — joudutaan yleensi laatimaan
uusi, padsopimuksen muotovaatimuksen tiyttivi sopimus.

Tadssd yhteydessid on aiheellista huomauttaa, etti jos esisopimuksessa
on sellainen muotovirhe, joka aiheuttaisi sen pitem#ttdmyyden, mutta
sopijapuolet siitd huolimatta tekevit padsopimuksen, ei esisopimuksen
muotovirheeseen vedoten voida vaatia pddsopimuksen julistamista pate-
méttomaksi, mikali padsopimus on tehty oikeaan muotoon. Pitevalld
sopimuksella on n#Het piitevin sopimuksen oikeusvaikutukset, eiké
sithen voine vaikuttaa sellainen aikaisempi »esiaste» kuin esisopimus.’?
Myos kohtuus tukee sanottua.

muksen vapaaehtoisessakaan tdyttimisessd ei tarvittaisi erillistd, lopullista kauppaa
tarkoittavaa tahdonilmaisua. Godenhielm viittaa jopa oikeusk&ytidntoon. Hinen
mainitsemansa oikeustapaukset, jotka koskevat niskoittelevan sopimuspuolen vel-
voittamista antamaan kauppakirja, eivdt oikeuta sanottuun johtop#itdkseen. Po.
oikeustapauksia kisitellddn jdljempdna av. 25 kohdalla, missd tarkastellaan tapaus-
ta, jolloin sopijapuoli ei suosiolla tdytd velvollisuuttaan tehdd pddsopimus. Se, ettd
lopullista’ sopimusta koskevaa maéadramuotoista tahdonilmaisua ei tarvittaisi, ei
suinkaan voi pitii paikkaansa. Mieli tekee vain kysyd, kuka tuomari uskaltaisi
antaa lainhuudon sopimuksen perusteella, jossa on otsikkona »esisopimus», vaikka
siind sanottaisiinkin, ettd p#isopimus tehdadin tiettynd piivéni, ja vaikka lain-
huutoa haetaan sanotun piivin jilkeen. -

11 Po. lausumaa ei tarvitse valttdméattd kirjoittaa esxsopxmukseen, valkka se
onkin todisteiden siilymisen vuoksi suositeltavaa. Voidaan siis laatia my®ds erilli-
nen skauppakirja», jossa vain viitataan aikaisemmin oikeassa muodossa tehtyyn
esisopimukseen. »Peittidihin» MK 1:2 tilldin koko sopimuksen, ja ns. asiakirjayh-
teyttd, ts. sitd, ettd koko sopimusteksti olisi samalla paperilla, ei voida vaatia. Ks.
asiakirjaviittauksista yleensi esim. Muukkonen, s. 63 av. 103 viitteineen; von Tuhr,
II:1 s. 505 ss., s. 519; Vahlén, s. 101.

12 Ks. erit. Roth, s. 324 ss. lazjoine viitteineen. Ks. lisdksi Tobias, s. 71 ss.,
missi sahotaan, ettd esisopimuksen piteméttémyys ei sinéinsd ajheuta pédsopimuk-
sen pitemittomyytti. Vain silloin, kun sopijapuolet nimenomaan ovat sopineet
siitd, ettd paisopimuksen pétevyys riippuu esisopimuksen patevyydestd, vaikuttaa
esisopimus piadsopimukseen. Ellei niin ole sovittu, »so muss der Hauptvertrag sei-
nen Anfechtungsgrund in sich selbst tragen»; Hakulinen, Velkakirjalaki s. 249,
missd lahjanlupauksessa olleesta muotovirheestd sanotaan: »Mutta jos lahjanlu-
paus kuitenkin vapaaehtoisesti tdytetddn, lupauksen muodon puutteellisuus me-
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Piisopimusta laadittaessa ei tarvitse noudattaa esisopimuksen sisil-
t6d. Sopijapuolet voivat siis muuttaa piisopimuksen sisillén toisen-
laiseksi, kuin esisopimus oli. Timi on mahdollista tietysti vain siinid
tapauksessa, etti siitid ollaan yksimielisia.!* Ellei yksimielisyyttd saavu-
teta, ei muutoksesta tule mitiin. Toisella sopijapuolella on niet kel-
poisuus vaatia luontoissuoritusta, padsopimuksen tekemistd sovitulla
tavalla. — Kiytinnossi voi sattua joskus ikévidkin yllatyksid téssd
suhteessa. Esim. tontinomistajan ja perustettavan asunto-osakeyhtion
»grynderien» vililli on voitu tehdid tontinluovutusta koskeva esisopi-
mus, jossa tontinomistajalle on luvattu tontista paitsi rahavastiketta
mybs »monta muuta hyvid», mutta padsopimusta laadittaessa nuo hyvit
»unohtuvat» pasisopimuksesta. Tontinomistaja allekirjoittaa hyviuskoi-
sena kauppakirjan. Kun hin sitten jilkeenpiin vaatii itselleen erikois-
etujaan, esim. tietystd hinnasta hinelle luvattua liikehuoneistoa, ilmoi-
tetaan hinelle, ettei hinelld ole paisopimuksen mukaan oikeutta siihen.

Koska timi kysymys ei ole milli#in tavoin »esisopimusopillinen», vaan
dollista petollista viettelyd tai muuta patemittdmyysperustetta koskeva
kysymys, ei sithen tdssi yhteydessi puututa. Esimerkki on mainittu
vain valaisemaan sitd, etti paisopimuksella on mahdollista muuttaa
esisopimuksen sisillys. .

Jos pidsopimusta ei tehdi vapaaehtoisesti, tiytyy niskoitteleva sopija-
puoli velvoittaa sithen. Esisopimus voidaan myds purkaa niskoittelun
vuoksi, koska sitdi on yleensi pidettivd niin oleellisena sopimuksen
rikkomisena.'*

Kun oikeudessa vaaditaan niskoittelevaa sopijapuolta velvoitetta-
vaksi tekemi#n paisopimus, herdd kysymys, onko ensin vaadittava paa-
sopimuksen tekemistd ja sitten sen tidyttimistid vai voidaanko vaatia
suoraan pissopimuksen tdyttimistd, esim. esineen luovuttamista.

nettdd merkityksensd eikid antaja voi vaatia takaisin suoritustaan»; Larenz, I s. 61
katsoo, ettd kiinteistékaupan esisopimuksen muotovirhe korjautuu (geheilt) po.
tapauksessa; Marks von Wiirtemberg-Sterzel, s. 162; Kravet pa skriftlighet eller
publicitet har betydelse endast sa linge gévan ér ofullbordad. Uppfylles gavoloftet,
foreligger en fullgiltig gdva. — Teoreettisesti vairin on puhua esisopimuksen paik-
kaantumisesta. Ei niet ole kysymys esisopimuksen korjautumisesta, vaan tidysin
uudesta ja lopullisesta sopimuksesta.

18 Nain Klang—Gschnitzer, s. 570.

14 Niin Godenhielm, JFT 1958 s. 228. Vrt. Ussing, s. 98, joka sallii po. tapauk-
séssa varsin rajoitetun purkuoikeuden. — Ks. esisopimuksen purkamisesta yleensd
8 §:n B-kohdassa lausuttua.
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Kirjallisuudessa esitetisin usein, ettd oikeudenkiynnissi voidaan
vaatia vain padsopimuksen tekemistd.!”> Sehdn ndet on esisopimuksen
»looginen» sisdlts.’® Tatd kisitysti on perusteltu joskus mySs vait-
teelld, ettd jos esisopimus kelpuuttaa pidsopimuksen suorituskohtee-

seen, ei eni#i voida puhua esisopimuksesta, vaan kysymyksessd on jo.

piisopimus.t?

Sanottua kiisitystd vastaan voidaan esittd, etti se on varsin epikay-
tinnsllinen. Se pakottaa kahteen eri oikeudenk#yntiin. Ensin on vaa-
dittava paisopimuksen tekemistd, tahdonilmaisun antamista. Ellei
sopijapuoli siihen suostu, kdy tuomio UL 3: 4,:n mukaan lainvoimai-
seksi tultuaan itse tahdonilmaisusta. Nyt on siis pasdsopimus »tehty».
Mutta ellei pisisopimusta suosiolla tdytetd, on saatava uusi tuomio péi-
sopimuksen tdyttimiseksi.’® — Viite, ettd esisopimus olisi itse asiassa
padsopimus, jos se joskus kelpuuttaa pidsopimuksen suorituskohtee-
seen, ei pidd paikkaansa, niin kuin jo aikaisemmin on osoitettu suori-
tettaessa rajankiyntid esisopimuksen ja ehdollisen pédsopimuksen
valillg.»?

Kuvattu kahden oikeudenkdynnin tie on aiheuttanut sen, ettd usein
hyviksytdsin mahdollisuus vaatia suoraan pidsopimuksen suoritusta.
Varsinkin Pohjoismaiden kirjallisuudessa talli kisitykselld on kanna-
tusta.?® Asian luonteesta johtuu, etti siintoon tehdi#n erditd varauksia.

15 Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 114: »Jos esisopimuksesta johtuva velvoite
lopullisen sopimuksen pé#ittimiseen jitetddn tayttamatts, asianomaisilla on valta
ajaa kannetta konstitutiivisen tuomion aikaansaamiseksi. Tuomiolla on sama vai-
kutus kuin olisi velvoitus tiytetty (UL 3:4, 2 mom.)» Xs. lisdksi esim. Klang—
Gschnitzer, s. 513; Oser—Schionenberger, s. 159; von Tuhr, IL 1 s. 493 ss.

16 Esim. Degenkolb, AcP 1887 s. 41: Aus dem Begriff des Vorvertrages ergibt
sich die ihm begriffsnotwendig innewohnende Wirkung: der Vorvertrag muss,
insofern er rechtlich anerkannt ist, begriffstnotwendig einen Anspruch, auf Abschluss
des Hauptvertrages erzeugen.

17 Ks. lausutun johdosta esim. Burckhardt, Einfiihrung s. 61; Godenhielm,
JFT 1958 s. 228 ss., erit. s. 243; Klang—Gschnitzer, s. 573.

18 Esim. Klang—Gschnitzer, s. 579; Sobald das Urteil in Rechtskraft erwichs,
gilt Willenserklirung abgegeben, der Vertrag als geschlossen. — Um die Erfiillung
des Hauptvertrages zu erzwingen, braucht es einen neuen Exekutionstitel.

19 Ks. edelld 4 §:n D-kohdassa lausuttua.

20 Ks. Chydenius, JFT 189293, s. 52 ss. (velaksiantolupauksesta); Goden-
hielm, JFT 1958 s. 228, s. 229; Kivimdiki—Yldstalo, s. 199: »Erimielisyyttd vallitsee
siitd, tuleeko velkojan, paistikseen hinelle kuuluviin oikeuksiin, ensin kanteella
vaatia velallisen velvoittamista pafisopimuksen tekemiseen ja sitten sen tdyttd-
mistd vai voiko h#n vilittomisti vaatia suoritusta. Jédlkimmdinen katsantokanta on
oikea siind tapauksessa, ettei esisopimus vaadi médrdamuotoisuuttas; Lassen, s. 13;
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Joskus nidet luontoissuoritukseen oikeutetulla on »intressiii» vaatia
musten osalta, esim. kiinteistonkaupassa. Kauppakirja on varsin viltti-
miton lainhuutoa haettaessa, jottei tarvitsisi turvautua hankalaan
Lainhl:n s#dtimain kuulutushuudattamiseen.?? Niin ik#in MVL:n
mukaisessa vuokrauksesa piisopimuksen asiakirjalla on merkitysti
mm. haettaessa kiinnitystd vuokraoikeuden vakuudeksi. Toisena
varauksena kirjallisuudessa mainitaan, ettd piadsopimuksen tarkoitta-
man suorituksen tulee olla erdintynyt,® jotta itse suoritusta voitaisiin
vaatia. ] )

Esisopimus voi késitykseni mukaan tietyin edellytyksin kelpuuttaa
vaatimaan pdidsopimuksen suorituskohdetta. Niin viltetidin kahden eri
oikeudenkdynnin hankaluus ja saavutetaan kiytinnon oikeuselimii
tyydyttivi lopputulos.?* Kun meilld yhteenkin oikeudenkiyntiin siin-
néllisesti kuluu vuosikausia, voidaan oikeussuojatarpeenkin sanoa vaati-
van vapautumista kahdesta eri oikeudenkiynnistd, joka on vain eriin-
laista epikiytannollisti eksekutiivititteleilld »knoppailua». Oikeuden-
kédynti ei kuitenkaan yleensi voine rajoittua vain suorituskohteen vaati-
miseen. Oikeudenkidynnissi on vaadittava myos paisopimuksen teke-
mistd, mutta tihin kanteeseen voidaan tietyin edellytyksin yhdistii
(kumuloida) pissopimuksen suorituskohdetta koskeva itsendinen
suorituskanne. Piidsopimuksen tekemisti koskevaa vaatimusta ei
slis yleensH voida jittdd tekemdttd. Onhan ndet esisopimuksen sisiltoni
pidsopimuksen tekeminen, ja paisopimuksen olemassaololla on yleensd
aina merkitysti, esim. misriaikojen laskemisen ja pddsopimuksen sisil-
16n madrittimisen kannalta. Madrdmuotoisissa sopimuksissa péaisopi-
muksen olemassaolon vaatiminen on vilttimatontd myos niiden kaikin-
puolisen toteuttamisen vuoksi. Esim. kiinteisténkaupan esisopimuksen

Nordling, s. 220 ss.; Ussing, s. 97. Ks. vield Dernburg, Pandekten II s. 27. Huomaa
Ekstrém, s. 559; Tinkbara utvigar dro: att domstol alidgger den tredskande att ingd
avtalet, att domstol omedelbart tilligger kdranden den rattighet avtalet avser att
forskaffa honom, eller slutligen att avtalet anses sisom avslutat, nir den dartill
skyldige trots yrkan dirpd végrar ingd detsamma.

21 Ussing, s. 97. _

22 Ks. Kivimiki—Ylostalo, s. 199; Ussing, s. 97. Vrt. sitdvastoin Godenhielm,
JFT 1958 5..229. -

28 Ks. Lassen, s. 13; Ussing, s. 97.

24 Tanskan oikeuskidytinnossi esiintyy tdtd tukevia ratkaisuja. Ks. Lassen,
s. 13; Ussing, s. 97.



https://c-info.fi/info/?token=6URLxCBWz6ge1r8a.LrfhNDSxDaqIPpBlbx59UQ.4hfIFjQ4dgSQTShzMpd2IrviEoinSdCvMT7HBbgui4FEUDREZBXbAlEGLswPDKgu5PS0IFLKbDAPzVwF1uyYkkLLYkOJ4Ls2p1mKVT6WKDyJBeaxroSkus_2fpDo38FxiYCpLOcskmnwMr9EG85FXLYXlKrV7KWgUHLkWzNQ-of4evyhxbqSlYcg5KDENgkQ9zVwlflGmmcrCOqj

Luontoissuoritusvaatimuksen sisilto 79

perusteella on siis vaadittava pidisopimuksenkin tekemisti.?® Sitid vas-
toin reaalisopimusten osalta voidaan yleensid vaatia yksinomaan reaali-
aktin toteuttamista, »pddsopimuksen» suorituskohdetta. Esim. lahjan-
lupauksen saaja voi siis suoraan vaatia lahjoituksen kohdetta. Sen
saaminen nidet merkitsee piisopimuksen tekoa, lahjoituksen tapahtu-
mista. ‘

25 Ks. edelld av 22 olevaa kirjallisuutta. Huomaa myds nyt jo kumottu A 5.
2. 1943 (Ask. N:o 138/1943) 1, §: »..., ettd kiinteiston vastaista luovuttamista tar-
koittavan sopimuksen nojalla asianosainen on tuomiolla, jota UL 3 luvun 4 §:n 2
mom:ssa tarkoitetaan, velvoitettu kirjoittamaan sopimuksen edellyttimid luovutus-
kirja.»

Godenhielm, JFT 1958 s. 229 viittaa, ettd lopullisen kauppakirjan antaminen ei
olisi valttim#tontd ja ettd tdlld kannalla olisi myds oikeuskdytints. Taméd viite
ei pidd paikkaansa. Po. ratkaisujen merkittivyyden vuoksi tarkastellaan niitad
seuraavassa ladhemmin. )

KKO 1926 11 14: B ja C olivat 3. 7. 1916 allekirjoitetulla kauppakirjalla 6.400
ruplan hinnasta ja kauppavilikirjassa muuten mainituilia ehdoilla myyneet A:lle
omistamansa osan tietystd tilasta jattden sen samalla A:n hallintaan, mutta sit-
temmin kieltdytyneet tekeméstd kauppakirjaa, joka oli sovittu tehtdviksi vasta
sitten, kun B olisi hankkinut selvityksen siits, ettei tilaa rasittanut mikiin velka-
kiinnitys. A oli vaatinut, ettdi B ja C velvoitettaisiin antamaan hénelle sopimuk-
sen mukainen kauppakirja. KO velvoitti B:n ja C:n antamaan A:lle kauppakir-
jan uhalla, ettd tuomiolla, sen saatua lainvoiman, UL 3: 4:n mukaan oli oleva
sama vaikutus, kuin jos mainittu velvoitus olisi tiytetty. HO katsoi, ettei ko.
kauppa ollut lopullinen. Sen vuoksi HO kumosi KO:n paatcksen ja hylkisi
kanteen. KKO puolestaan totesi, etti vilikirja oli laadittu MK 1: 2:n sa#ti-
missd muodossa. Koska vilikirjassa nimenomaan lausuttiin, ettdi B ja C vili-
kirjassa mainituin ehdoin myivit A:lle po. talonosan, joka samalla luovutettiin A:n
hallintaan; KKO katsoi, ettei eri kauppakirjan antaminen ollut kauppasopimuksen
padttdmistd varten tarpeen, vaan ettd vilikirja kdvi kauppakirjasta. — Kaésityk-
seni mukaan KKO:n perustelutapa ei suinkaan viittaa siihen, ettd lopullisen kaup-
pakirjan tekeminen ei ole tarpeen. Siind vain todetaan, etti kysymyksessd ei ole
ollut esisopimus, vaan lopullinen sopimus. T&mén vuoksi »p#ésopimuksen» teke-
minen ‘ei ollut tarpeen. Sanottuun viittaa sekin, ettd alioikeus ajatteli »esisopi-

musopllllsestl», mutta KKO kumosi tdmén ajattelutavan korostaen, ettdi »B ja C

vilikirjassa mainituin ehdoin A:lle myivit po. talonosan». Ko. oikeustapaus osoit-
taa ennen kaikkea sitd jo alussa (ks. 4 § 21 av.) mainittua, etti joskus on vaikea
todeta, onko kysymyksessé esisopimus vai pddsopimus. Néin on varsinkin silloin,
kun sopijapuolet itse kutsuvat esim. ehdollista paisopimusta esisopimukseksi.
Viddrd nimitys johtaa ajatuksen helposti harhaan, vaikka kuinka yritettiisiinkin
muistaa: falsa. demo'nstra.tw non nocet. Ks. tistd Muukkonen, s. 13, s. 36 av. 22 vut-
teineen.

KKO 1943 II 87: KKO katsoi selvitetyksi, ettd A oli kiinteistonkaupasta voi-
massa olleita muotoja noudattaen tehdylld vilikirjalla myynyt B:lle tiettyyn torp-
paan kuuluneen tonttimaan vilikirjassa mainitusta 2.000 markan kauppahinnasta.
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Paddsopimuksen suorituskohdetta koskeva kanne voidaan kumuloida
pasdsopimuksen tekemistd koskevaan kanteeseen tietysti vain edellyt-
tden, ettd ko. suoritus on erddintynyt.?®* Asian luonteesta johtuu my®ds,
ettd molemminpuolisesti velvoittavan piadsopimuksen suoritusta voidaan
vaatia vain, jos vaatija on valmis tdyttimiin oman suoritusvelvolli-
suutensa,?” ellei esisopimus muuta ilmaise.

C. Johtopiitoksii. Edelld lausutusta ilmenee, etti oikeutemme
mukaan esisopimuksen luontoissuoritusvelvollisuus ei suinkaan aina
merkitse yksinomaan paisopimuksen tekemisvelvollisuutta. Joskus
sopijapuoli voi vaatia paitsi pddsopimuksen tekemistd, myos pédsopi-
muksen suorituskohdetta. Esisopimus siis kelpuuttaa tdlloin vaatimaan
esim. tiettyd esinettid. Miksi tuota oikeutta nimitetdidn, on tietysti vain
nimen antamista, eiké siihen saa sisillyttii enempii kuin edelld on lau-
suttu. Erittdin tihdellistd on korostaa, ettid tuo esineeseen tai muuhun
piiisopimuksen suoritusobjektiin kohdistuva vaatimusoikeus ei oikeuta
viittimasn, ettd se on »luonteeltaan» esineoikeudellinen tai velvoite-
oikeudellinen. Ainoastaan timi on luontoissuoritusvaatimuksen reaali-
nen sisalto.

3. KUKA VOI VAATIA ESISOPIMUKSEN TAYTTAMISTA

A. Periytyminen. Kirjallisuudessa on kisitelty vihin kysymysti,
voiko perillinen yleensi vaatia esisopimuksen tiyttimistd vai ei. Ne,
jotka ovat kajonneet tihiin kysymykseen, ovat tehneet sen usein ainoas-

Koska vilikirjan maininta, ettd tonttimaan luovutuksesta B:lle oli vield tehtdvi
erityinen kauppakirja, ei vaikuttanut asiaan, KKO harkitsi oikeaksi, kumoten
HO:n tuomion ja KO:n piitoksen, vahvistaa, ettd ylld mainittua vilikirjaa oli
pidettivi puheenalaisen tonttimaan luovuttamisesta B:lle tehtynd laillisena kaup-
pakirjana. — Tuskin selvemmin, kuin KKO po. tapauksessa on tehnyt, voidaan
lausua, ettd ko. vilikirja ei ole ollut vain esisopimus, vaan »laillinen kauppa- /
kirja»>. Onhan tapaus otsikoitukin »méédrdalan kaupan piteviksi julistaminens.
Sopijapuolten tarkoitus uuden kauppakirjan laatimisesta ei ole vaikuttanut asiaan,
koska falsa demonstratio non mnocet.

KKO:n po. ratkaisut eiviit siis osoita vield, mitd Godenhielm viittdd (JFT 1958
s. 229). Lisidksi on todettava, etti po. tapaukset on ko. kirjoituksessa referoitu har-
haanjohtavasti. Esim. KKO 1943 II 87 ei nojaudu oikeusohjeeseen: Slutligt kdpe-
avtal, som forutsatts i kontraktet mellan parterna, var ej erforderligt, da formen for
fastighetskdp var iakttagen.

26 Ks. Lassen, s. 13; Ussing, s. 97.

27 Niin Nordling, s. 220.
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taan ohimennen. Ja mielipiteet ovat varsin erilaisia. Joku esittas, etti
periytymiseen on sovellettava tarjouksen periytymisti koskevia siin-

t6jd.?® Toinen taas sanoo, ettd periytyminen miiriytyy paasopimuksen

sisdllon mukaan.®® Kolmas kieltdd periytymisen3! neljis suhtautuu
sithen melko my®nteisesti 32 jne.33

Ryhtymittd tarkastelemaan po. kisityksii lihemmin yritetdsn seu-
raavassa ensin tutkia yksityistapauksia. Tamin jilkeen tehdisin johto-
padtokset periytymisestd. Yksityistapausten tarkastelussa edellytetiiin,
ettd esisopimuksessa ei ole mainittu mitdin periytymisestd ja etteiviit
»olosuhteet», ts. tulkinta-aineisto eli externa, anna viitettid siithen, mits
asianosaisten on katsottava tarkoittaneen. Jos olosuhteista jossakin
vksityistapauksessa selvidid, mika sopijapuolten tarkoitus periytymisen
suhteen on ollut, se lienee ratkaiseva. Kenenkiin intressid ei voitane
vahingoittaa siind midrin, ettid asianosaisten tarkoitukselta olisi kiellet-
tdava oikeusvaikutus po. suhteessa.3*

a) Voiko perillinen vaatia kiinteistonkaupan esisopimuksen tiytti-
jaa (0), on M:lld kelpoisuus vaatia, ettd O ostaa kiinteiston hénelt.
O:n kelpoisuus taas sisdltds sen, etti O voi vaatia M:33 myymiin kiin-
teistonsd. Voiko M:n ja O:n sanottu kelpoisuus periytya?

Periytymisen puolesta voidaan viitata ensiksikin siihen, etti periy-
tyminen on yleisti. Perillinenhin tulee meilld vallitsevan kasityksen
mukaan perittivin varallisuusoikeudelliseen asemaan, mikili jokin
oikeus tietyssd harvinaisessa poikkeustapauksessa ei lakkaa perittivin

29 Niin Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 112.
30 Niin Thol, s. 782.

31 Ks. Roth, s. 306. Kisitystd perustellaan mm. sills, etti velvoitettu saisi
sopijapuolekseen henkilén, jonka kanssa hin ei ollut tahtonutkaan tehdi pisso-
pimusta. .

32 Adler, ThJ 1892 s. 263: Ich bin demnach principiell gegen die Unverer-
blichkeit.

33 Ks. vield Degenkolb, AcP 1887 s. 77 ss.; Becker, s. 119; Ehrenzweig, II: 1 s.
141: Abtretung und Vererbung des Anspruches sind keineswegs ausgeschlossen;
Oser—Schionenberger, s. 726; Staub, III s. 322 sanotaan, ettd esisopimuksella on
svolle Rechstwirksamkeit»; Tobias, s. 80 ss.

34 Roth, s. 306: Nun wird es allerdings meistens imgegenseitigen, ausdriicklich
gedlusserten oder stillschweigenden Einvernehmen der Parteien des Geschiftser-
richttungsvertrages liegen, dass auch das Hauptgeschift nur unter denselben person-
lichen Verhiltnissen eingegangen werden soll.

6
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kuolinhetkelld.?® Periytymisen puolesta puhuu myés reaalinen har-
kinta. Jos.esim. O on kuollut ja O:lla itsellisin oli kelpoisuus vaatia
ehdoilla, niin miksi O:n perillisells, joka haluaa ja kykenee tdyttimaan
nuo ehdot, ei olisi samaa kelpoisuutta? O:n perillisen etuutta voi lou-
kata suuresti se, etti M yksinomaan O:n kuolemantapaukseen viitaten
voisi vapautua velvollisuudestaan. Ajatelkaamme vain tapausta, etta
M on sitoutunut myyméasn O:lle vuoden kuluttua esisopimuksen teosta
Kkiinteistonsi tietystd hinnasta ja O on jo esisopimusta tehtéessd maksa-
nut melkoisen osan kauppahintaa. M ei tahtonut heti myyda tilaansa,
koska hin halusi viettdd »vield yhden vuoden kotitilallaan sen omis-
tajana». Vapauttaisiko yksinomaan O:n kuolema M:n sanotusta vel-
vollisuudestaan? — Vastaavaa voidaan esittdd M:n kelpoisuuden niké-
kulmasta. ’

Mikili M:lle tai O:lle esisopimuksin luotu kelpoisuus olisi silld tavoin
henkilokohtainen, etti kuolema olennaisesti muuttaisi padsopimuksen
tekemisen edellytykset, ei periytyminen voi olla mahdollinen? Tal-
laista »voimakasta» henkilokohtaisuutta ei yleensd voitane olettaa kiin-
teistonkaupan esisopimuksen suhteen.3” Kauppa on ndet esisopimus-
asteellakin kaupankiyntid. Siina eivit yleensd ole ratkaisevina henkils-
kohtaiset, vaan taloudelliset intressit. Vain jotkin erityiset olosuhteet,
kuten esim. kauppahinnan alhaisuus, erittdin edulliset maksuehdot tms.
voivat kumota tuon olettamuksen.

Jos O:n perillinen vaatii M:da tayttdmian esisopimuksen, tekem#én
kiinteistonkaupan, ei M:n kannalta aina ole yhdentekevés, onko toisena
sopijapuolena O itse vai O:n perillinen. Esisopimuksessa on n#et voitu
sopia, ettd lopullisen kaupan kauppahintaa ei tarvitse heti maksaa. M
joutuisi titen antamaan velkaa henkilslle, jonka maksukyky on kenties
paljon epidvarmempi kuin O:n. Niin merkittivd kuin sanottu nako-
kohta onkin, »kuihtuu» sen merkitys siksi, ettd PerLuovA 4 §:ssd sad-
detsisin: »Saatavasta, joka ei ole kdynyt maksettavaksi, olkoot kuolin-
pesin osakkaat, sittenkuin omaisuuden luovutus-aika on mennyt ohitse,
velvolliset panemaan vakuuden, joll'ei velallinen ennen ole semmoista
antanut ja velkoja sitd tahtoo.» Témén lainkohdan perusteella voita-

35 Ks. Heikonen, Perinnényhteydestd I s. 72 ss., erit. s. 103. — Chydenius,
Arfsritt s. 37 av. L: Hvilka dessa sk. hogstpersonliga rittigheter &ro, kan icke
allminhet angifvas, utan afgbres genom understkning in casu.

36 Ks. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 110.

37 Vrt. Roth, s. 306.
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suoritusvelvollisuutensa tayttimisestd, on M:lli oikeus kieltdytyi pai-
sopimuksen teosta.?® Vakuuden riittivyytti harkittaessa on muistet-
tava MK 11: 2 ja KiinnA 22 §, joiden mukaan maksamaton kauppahinta
voidaan kiinnittdd etuoikeuksin kaupantekopiivistid lukien.

Edelld lausutun perusteella on katsottava, ettd perillinen voi vaatia
kiinteistonkaupan esisopimuksen tdyttimistd, elleivit erityiset olosuh-
teet osoita, ettd po. kelpoisuus on tarkoitettu henkilokohtaiseksi, ja edel-
lyttden, ettd perillinen kykenee antamaan vaadittaessa riittivin vakuu-
den vastasuoritusvelvollisuutensa tiyttimisestd.?®

b) Voiko lahjanlupauksen saajan perillinen vaatia lahjanlupauksen
tayttamisti? ILahjali:ssa ei tistd siideti mitddn. Ainoastaan Hak u-
linen on kisitellyt po. kysymystd Lahjali:n kannalta.

Hakulinen ei pidi lahjanlupausta esisopimuksena, kuten edelld
on jo mainittu.#® Niin ollen se, mitd-hin sanoo esisopimuksen periyty-
misestd yleensd, ei sovellu lahjanlupaukseen. Lahjanlupauksesta
puhuessaan Hakulinen esittsi, ettd lahjanlupaus on jo sinénsid lahja ja
ettd lahjanlupaukseen perustuva saamisoikeus on siirrettivissia ja kiy-
tettdvissd saajan velan pakkotidytdntoon, »ellei siirtimisti ole nimenomai-
sella ehdolla kielletty tai sellainen kielto johdu lahjoituksen tarkoituk-
sesta».*l  Jo tdlld perusteella voidaan Hakulisen sanoa suhtautuvan
myonteisesti periytymiseen. Témi ilmenee siitidkin, etti hinen mieles-
tadn periytyminen ei koske kuolemanvaraislahjaa, joka nykyisin val-
litsevan kisityksen mukaan on sitova.? Kuolemanvaraislahjasta Haku-
linen ndet lausuu: »Lahjoittajan tarkoituksen mukaisesti tillainen lah-

38 Ks. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 111 verrattuna s. 112. — Ks. lausutun
johdosta myés jiljempénd av. 50 kohdalla velaksiantolupauksesta mainittua ja siind
olevia viitteita. )

39 Ks. Hakulinen, Luovutus s. 114; sama, Velvoiteoikeus I s. 111 verrattuna s.
112. Huomaa my®6s Becker, s. 119; Tobias, s. 81. — Ks. KKO 1922 sel. 6, miki tukee
lausuttua. Se tosin koskee kysymystd, sonko oikeus saada maiaidridajassa ostaa maa
ynni silld olevat laitokset, ostajan jouduttua konkurssiin, voimassa myés konkurs-
sipesin hyviksi». Kun po. kysymykseen on vastattu mydnteisesti, sitd suurem-
malla syylld on periytyminen puollettavissa. KK.O' 1924 t 131: Kiinteiston myynti-
sopimuksen tdyttdméttad jdttimisen varalta annettu vahingonkorvauksen maksa-
mista koskeva sopimus sitoo myyjan perillisia.

40 Ks. edelld 3 §:n B-c-kohdassa lausuttua.

41 Ks. Hakulinen, Velkakirjalaki s. 250; sama, Velvoiteoikeus I s. 169.

42 Ks. Halculinen, Velkakirjalaki s. 253 ss.; sama, Velvoiteoikeus I s. 171;
Kivimiki—Ylgstalo, s. 55; Rautiala, Perillisen lakiosa s. 58; Zitting, LM 1953 s. 989.
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janlupaus raukeaa, jos saaja kuolee ennen lahjoittajaa. Lupaus on siis
henkilskohtainen, se ei siirry saajan perilliselle.»*

Kasitykseni mukaan lahjanlupaus on yleensd aina tarkoitettu hen-
kilokohtaisesti lupauksen saajalle. Témi koskee yhtd hyvin »taval-
lista» lahjanlupausta kuin kuolemanvaraislahjaa.*® Ja tuo henkilokoh-
taisuus estdi lahjanlupauksen periytymisen.

Lahjanlupaus ei kuitenkaan aina ole henkilskohtainen. Lupaukseen
otetulla vilipuheella henkilokohtaisuus on voitu poistaa tai se voi
muuten ilmeti olosuhteista. Myoskidsn ns. palkintolahjan (donatio
remuneratoria) lupaus ei liene henkilskohtainen. Kun tuollainen lahja
Juvataan kiitollisuuden osoitukseksi toisen tekemisti palveluksista,*
voitaisiin tuskin puhua kiitollisuuden osoituksesta, jos lupauksensaajan
perillinen ei saisi sitd hyodykseen.

¢) Voiko panttauslupauksen saajan (velkojan) perillinen vaatia pant-
tauslupauksen tiyttimisti? Kysymykseen lienee vastattava myonta-
viisti ¢ edellyttien, ettei joistakin erikoisista olosuhteista muuta johdu.
Tata kisitystid tukee lihinni se, ettd panttioikeus kuuluu vakuusoikeuk-
siin.¥™ Nuo oikeudet eivit ole olemassa itseddn varten, vaan vakuutena
toiselle oikeudelle.#®* Vakuusoikeuden tarkoituksesta johtuu myos, ettd
ko. lupaustakaan ei voida pitdé niin henkilokohtaisena, ettd sen tdytta-
mistd voisi vaatia vain lupauksen saaja, mutta ei hiénen perillisensa.
Lausuttua tukee myds se, ettd olisi varsin kohtuutonta, ellei perillinen
saisi vaatia vakuutta, miks yleensd on velanannon ensisijainen edellytys.

d) Voiko velaksiantolupauksen saajan perillinen vaatia lupauksen
tiyttamisti. Velaksiantolupauksen sitovuudesta on edelld*® esitetty,

43 Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 171,

44 Kuolemanvaraislahja ei voine olla henkilékohtaisempi kuin tavallinen lah-
janlupaus. Pikemminkin asia on piinvastoin. Jos ndet joku on valmis eldessdén
lahjoittamaan toiselle jotakin, edellyttéinee se suurempaa henkil6kohtaisuutta kuin
kuolemanvaraislahja. Lienee melko helppoa luvata toiselle jotakin oman kuole-
man jilkeen annettavaksi, jolloin lupauksen antaja ei endd itse tarvitse mitaén,

45 MK 8:2: sJos lahja on annettu vaivannidstd, tyostd tahi tehdystd palve-
Juksesta.» — Ks. remuneratorisen lahjan kisitteestd esim. Chydenius, KR II s. 15
ss.; Hakulinen, Velkakirjalaki s. 252 ss;; Marks von Wiirtemberg-~Sterzel, s. 160;
Wrede—Caselius, I s. 254.

46 Ks. Gestrin, JFT 1940 s. 87.

47 Ks. esim., Hannikainen, Piditysoikeus s. 120 ss.; Palmgren—Olsson, s. 230;
Wrede—Caselius, II s. 436.

48 Hannikainen, Pidadtysoikeus s. 148.

49 Ks. 5 §:n C-h-kohdassa lausuttua.
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ettd vain lupauksen saaja veoi vaatia luontoissuoritusta. Sitd vastoin
lupauksen antaja ei voi pakottaa ketdin ottamaan vastaan varojaan,
koska hin voi nykyisin helposti sijoittaa ne muualle.

Voiko sitten velaksiantolupauksen saajan perillinen vaatia lupauk-
sen tdyttimistd, siis luvattuja lajiesineitd, esim. rahaa, itselleen? Periy-
tymistd vastaan puhuu ennen kaikkea se, ettd voidaan viittdd olevan
kohtuutonta, jos velkojan pitiisi luovuttaa esim. rahaa henkildlle, jonka
kanssa hin ei ole tehnyt sopimusta. Joutuisihan hin antamaan rahat
henkilélle, jonka maksukyky voi olla huomattavasti heikompi ja epi-
varmempi kuin alkuperidisen velallisen. T#min merkittdvin nikokoh-
dan vastapainona on kuitenkin PerLuovA 4 §. Sen perusteella, niin kuin
edellid kiinteistonkaupan esisopimuksestakin puhuttaessa esitettiin, vel-
kojalla on oikeus vaatia riittivin vakuuden asettamista. Perillisen
vastasuoritusvelvollisuus ei siis voi estdd periytymistd. Sitd vastoin
velaksiantolupaus tiytynee yleensi olettaa annetuksi henkilkohtaisesti
lupauksen saajalle. Ja tdmi henkilokohtaisuuselementti estid periyty-
misen.”® — Vastakkainen mielipide ei ole suinkaan perusteeton. Joka
on titd mielts, hinelle on huomautettava, etti tdllaisen kannan omaksu-
misella ei ole suurta kiytannollistd merkitystd. Ko. velkasuhde on ndet
sanottavissa irti milloin vain, ellei siitd ole mitd&n sovittu®' Jos taas
irtisanomisajasta on sovittu, ei se yleensd ole kovin pitka.

e) Yhteenveto. Edelld kisiteltyjen muutamien tapausten perusteella
ei voida esittid mitddn varmoja yleisia sdéintojd. Tiettyja »invarians-
seja» 2 voidaan kuitenkin havaita. Ei liene epiilysta siitd, ettd niiden
toteamisella saattaa olla merkitystd muissakin yksityistapauksissa,' jol-
loin on vastattava kysymykseen, voiko perillinen vaatia esisopimuksen
tayttadmista.

Oikeutemme mukaan periytyminen voi olla mahdollista. Periyty-
minen saattaa kuitenkin estyid jonkin erityisen seikan vuoksi. Mer-

50 Lopputuloksen osalta ndin mm. Chydenius, KR I s. 207; Tobias, s. 81. Toisin
Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 111. T&lla kannalla: oli myds Chydenius aluksi,
ks. JFT 1892—93 s. 58.

51 VelkakirjalL 5 §.

52 Eino Kaila, Inhimillinen tieto. Mitd se on ja mitd se ei ole. Helsinki 1939,
s. 13 ss.; mm.: »Jos kysytddn, mitkd ovat inhimillisten tiedon pyrkimysten tavoit-
teet, voidaan tihén vastata yhdelld sanalla: ne ovat invarianssit. Mitd siis tarkoi-
tamme télld sanalla, jolle annamme niin erinomaisen merkityksen? Siihen voitai-

siin vastata lyhyestikin: invariansseilla tarkoitetaan sdinnonmukaisuuksia, lain-
alaisuuksia.»
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kittdvin ja varsin yleinen on se, etti esisopimuksen luoma kelpoisuus
on katsottava vain henkildkohtaiseksi kelpoisuudeksi.®® Kelpoisuuteen
liittyvéd vastasuoritusvelvollisuus estii myos periytymisen, ellei anneta

B. Siirrettiivyys. Esisopimuksen luoman kelpoisuuden siirtoakin on
kirjallisuudessa kisitelty niukanlaisesti. Varsin yleisesti suhtaudutaan
siirtoon kielteisesti.? Jotkut taas hyviksyvit siirtomahdollisuuden
esittden kuitenkin melkoisesti toisistaan poikkeavia siirron edellytyk-
sid ja varauksia.’® Ottamatta nytkidin, yhtd vihidn kuin edelld periyty-

mistd tarkasteltaessa, mitdin kantaa noihin erilaisiin kisityksiin, siirry-
tadn seuraavassa tarkastelemaan yksityistapauksia.

Esisopimuksessa voi olla maininta siirtomahdollisuudesta.?® Mikili
siirto nimenomaan sallitaan tai asianosaisten on katsottava tarkoitta-
neen sitd, lienee siirto yleensi mahdollista.’? Siirtdjd vapautuu myos
padsopimukseen kuuluvasta vastasuoritusvelvollisuudestaan, silld onhan
vastasuoritukseen kelpuutettu antanut siirtoluvassa hyviksymisensd
velallisenkin vaihdokseen. — Jos taas kelpoisuuden siirto on nimen-
omaan kielletty, vaikka se jossakin yksityistapauksessa saattaisi muuten
olla mahdollista, lienee kielto tehoisa siirtomahdollisuutta harkittaessa.®®

53 Asian luonteesta johtuu, ettd perillinen ei voi vaatia sellaisen padsopimuk-
sen tekemistd, jonka tarkoittaman suorituksen ainoastaan perittdvd henkilkohtai-
sesti olisi kyennyt tekemé&idn. Ks. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 111.

54 Tobias, s. T4 toteaa, ettd useimmat suhtautuvat kielteisesti siirtoon. Ks.
esim. Hakulinen, Velvoiteoikeus, I, s. 112: »Kumpikaan puoli ei voi siirtdd oikeut-
taan sopimuksen tekemiseen kolmannelles, sama, Luovutus s. 114. Kress, s. 502;
Larenz, 1 s. 289, sama, II s. 154; Palandt, s. 425; Roth, s. 306 ss.

55 Ks. esim. Adler, InJ 1892 s. 264 ss.; Becker, s. 119; Degenkolb, AcP 1887 s.
78; Ehrenzweig II: 1 s. 141; Théol, s. 782; Tobias, s. 74 ss.

56 Asunto-osakkeiden luovutusta koskevissa esisopimuskaavakkeissa on usein
tillainen maininta. Esim. Aravan kaavakkeessa (Aravan lomake N:o 25) on ehto:
»4) ostaja ei ole oikeutettu siirtimi#n tdti sopimusta.» Ns. Airaksisen mallissa, jota
kiytetdin melko yleisesti, sanotaan taas: »Ostajalla ei ole oikeutta siirtdd tatd sopi-
musta luovuttajaa kuulematta.»

57 Huomaa KKO 1958 II 37: Henkilolld, joka oli tehnyt esisopimuksen erdiden
tilanosuuksien ostamisesta perustettavan osakeyhtion lukuun, ei ollut, kun osa-
keyhti6 tultuaan merkityksi kaupparekisteriin ei ollut hyvdksynyt tuota sopi-
musta, oikeutta saada kauppakirjaa omiin nimiinsé, koskei ollut niytetty sopimusta
tehtiessi tarkoitetun, ettd sithen perustuva oikeus siind tapauksessa, ettei osake-
yhtio hyviksynyt sopimusta, siirtyisi hinelle henkildkohtaisesti.

58 Ks. siirtokiellon merkityksestd velkojiin nihden jiljempénd av. 81 koh-
dalla lausuttua.
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Mikiili kielto tarkoittaa yksinomadan siirtdjén etuutts, riittas hénen siir-
rosta ilmenevi suostumuksensa poistamaan kiellon vaikutuksen.

a) Voidaanko kiinteistonkaupan esisopimus siirtad? Kysymysté tar-
kastellaan seuraavassa lihemmin vain tulevan ostajan (O:n) nikokul-
masta. Tami johtuu siitd, ettd myyntikelpuutuksen siirtdmisen tarve
on kidytinndssi sangen harvinainen.®®

Siirtomahdollisuutta vastaan voidaan ensiksikin sanoa, ettd O:n
oikeus on niin henkilkohtainen, ettei siti voida siirtdd kolmannelle
henkilslle (C:lle). Tallainen henkilokohtaisuusajatus on kuitenkin jo
edells torjuttu! Sitd ei siis voida pitdd siirron esteend. Poikkeus-
tapauksessa asia voi olla toisinkin. Tallgin siirtoa ei voida tehds.

Siirtymistd vastaan voidaan my6s lausua, etti se on mahdotonta,
skoska luvattua sopimusta ei voida p#ittad ilman samanaikaista vel-
vollisuuksien perustamista».®2 Tim# on varsin merkittdvd argumentti,
ellei sen merkitystd voi jolloin tavoin »mit#t6idd». On totta, ettd myyjan
(M:n) kannalta ei ole yhdentekevis, onko myyntihinnan maksajana vara-
Kkas O vai tuntematon C. Passopimuksen teko n#et synnyttdd mm. sano-
tun tirkeiin velvollisuuden. — Voidaanko sitten M:n asema »turvata»
maksun saantiin ja muihin velvollisuuksiin néhden, joihin C joutuu
passopimuksen perusteella? Kysymykseen on vastattava myontidvasti.
Kiytettivissi on kaksi mahdollisuutta. Toinen edellyttds ns. velvoite-
oikeudellisen ajattelutavan omaksumista. Voidaan nidet sanoa, ettd O:n
kelpoisuus vaatia M:4i myymisn kiinteisto hénelle on siirtynyt C:lle,
koska kysymyksessd on velkojan vaihdos. Sitd vastoin velallisen vaih-
dos ei ole mahdollista velkojan suostumuksetta. Maksuvelvollisena on

59 Ks, tissd yhteydessd Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 3. — YIli olevaa ei ole
johdettu kysymyksen ratkaisusta, voidaanko velvoiteoikeudessa sopia, ettd saa-
minen ei ole siirrettivissi (pactum de mon cedendo). sKlassillinen» kdsitys on,
ettd tuollainen sopimus on aina mahdollinen. T&td eivit kaikki hyviksy. Ks. kysy-
myksesti yleensd esim. Enneccerus—Lehmann, s. 300 ss.; Hakulinen, Velvoiteoikeus
Is. 2 ss; Kivimiki—Ylostalo, s. 298 ss.; Serlachius, Velvoiteoikeus s. 148; von
Tuhr—Siegwart, II s. 739 ss; Ussing, Obligationsret s. 258 ss.; Wrede—Heinon-
koski, s. 124.

60 Po. tarve voi tulla kysymykseen esim. silloin, kun kiinteiston omistaja myy
kiinteistonsd ja ilmoittaa ostajalle, ettd kolmas on sitoutunut myshemmin osta-
maan po. tilasta maiirdalan. Jos ostaja voi vaatia tuon sitoumuksen tayttimista,
saattaa silli olla merkitystd em. kaupan rahoittamisessa.

61 Ks. edelld tdmin §:n A-a-kohta. ‘

62 Hakulinen, Luovutus s. 114. Ks. lisiksi mm. Roth, s. 306; von Tuhr—Sieg-
wart, II s. 791. Myds he kieltavat siirrettivyyden po. argumentilla. Vrt. sitd vas-
toin Becker, s. 119.
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siis O ja myds C, joka on siirrolla sitoutunut po. maksuun. Pissopi-
muksen teossa esiintyy siis ostajataholla velallisten »kollektiivipuoli»
(Kollektivpartei).®® — Tuollainen velkojan etujen turvaamiskeino on
mahdollinen, mutta kovin monimutkainen. Lopullista kauppakirjaa
kauppahinnan, mutta sen maksamisesta on vastuussa myds O. Siir-
tdessddn kelpoisuutensa C:lle O:n tiytyy antaa omaa maksuvelvolli-
suuttaan osoittava sitoumus tai sellainen on saatava viimeistisin kaupan-
tekotilaisuudessa.b

Toinen ja huomattavasti kidytdnnollisempi M:n etujen turvaamis-
keino on vakuuden antaminen M:lle kaikista C:n velvollisuuksista.
Onko siis mahdollista, ettd O vapautuu pddsopimuksen tdyttimisen vas-
tuusta ja C voi asettamalla vakuuden omasta suoritusvelvollisuudes-
taan vaatia M:4d tekemidn kaupan kanssaan? Kysymykseen lienee vas-
tattava myontdvisti. Kenenkddn etuutta ei niet loukata, jos tuollainen
siirtomahdollisuus tunnustetaan. Lausuttua tukee my0ds se, ettd ellei
tdllaista kansanomaisesti ajatellen luonnollista siirtomahdollisuutta tun-
nusteta, O:n kelpuutusta ei voida ulosmitata eikd kéyttdd konkurssi-
velkojien tyydyttidmiseen. Kun velkojien etuutta voi tuollainen loukata
varsin tuntuvasti ja kun Korkein oikeutemme on katsonut, ettd kon-
kurssipesd voi vaatia kiinteistdn luovuttamista,’® tdytynee sanottu siir-
tomahdollisuus sallia.

Kiinteistonkaupan esisopimus voidaan siis siirtda edellyttéden, ettd siir-
ronsaaja kykenee tdyttimain piadsopimuksen velvoitteet ja asettamaan
niiden asianmukaisesta tiyttamisestd riittivian vakuuden. Jos joistakin
olosuhteista ilmenee, etti esisopimuksen luoma kelpoisuus on tarkoi-
tettu henkilokohtaiseksi, ei siirto ole mahdollinen.

b) Voidaanko lahjanlupaus siirtii? Hakulinen onmeilld LahjaLin
voimaantulon jilkeen esittinyt, ettd »tim# saamisoikeus kuuluu lahjan-
saajan omaisuuteen. Hin voi siirtdd sen toiselle, ellei siirtdmistd ole

63 Tobias, s. 76 ss., erit. s. 79. — Ks. myds jiljempéand av. 70 kohdalla velaksi-
antolupauksesta mainittua viitteineen.

64 »Siirto» voidaan jdrjestid myds siten, etti O antaa C:lle valtakirjan osta-
mista varten ja myos myyntivaltakirjan. C tekee sitten ensiksi mainitulla valta-
kirjalla lopullisen kaupan M:n kanssa ja »hoitaa» sitten toisella valtakirjalla kiin-
teiston omiin nimiinsd. Kun tillaisessa tapauksessa tehdisin kaksi lopullista kaup-
paa, M:ltd O:lle ja O:lta C:lle, joudutaan kummassakin tapauksessa varmasti mak-
samaan mm. leimavero.

65 KKO 1922 sel. 6.
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nimenomaisella ehdolla kielletty tai sellainen kielto johdu lahjoituksen
tarkoituksesta».®® Edelli % on esitetty, etti lahjanlupaus on™ tavalli-
sesti tarkoitettu henkilokohtaisesti lupauksensaajalle. Siiti johtuu,
ettei lahjanlupausta yleensid voida siirtdd. Poikkeuksen muodostavat
tapaukset, jolloin ko. henkilskohtaisuus on katsottava poistetuksi. Taltd
osin voidaan viitata aikaisemmin lausuttuun.®® Noissa tapauksissa siirto
on siis ‘mahdollinen.

¢) Voidaanko panttausluvanta siirtaa? Panttausluvannan vakuus-
tarkoituksesta, ts. ei-henkilokohtaisuudesta johtuu, etti se voidaan siir-
tdd saatavan kanssa, johon se liittyy. »Siirto» lienee mahdollinen myés
ilman saatavan siirtoa. Panttausluvanta niet lienee edelleen pantatta-
vissa KK 10: 6:n edellytyksin.®

d) Voidaanko velaksiantolupaus siirtiid? Kirjallisuudessa esitetdsn
melko yleisesti, ettd velaksiantolupauksen saaja voi siirtid oikeuden
saada itselleen velaksiannon kohde, esim. rahat, mutta ei velvollisuutta
olla velallisena.” Tillainen kisitys selittyy mm. siitd, ettd talldin ei
ole kysymys varsinaisesta siirrosta, jossa siirronsaajasta tulisi myés
velallinen. Velallisena tulee jatkuvasti olemaan lupauksen saaja, ellei
velkoja suostu velallisen vaihdokseen. Lupauksen saaja taas, antamalla
siirronsaajalle oikeuden varoihin, perustaa itselleen erillisen ja uuden
saamisoikeuden siirronsaajaa kohtaan.”™

On luonnollista, ettd edelld kerrottu on aina mahdollista. Tillaista
ei kuitenkaan voitane katsoa velaksiantolupauksen siirtimiseksi. Vasta

66 Hakulinen, Velkakirjalaki s. 250.

67 Ks. timin §:n 3-A-b-kohdassa lausuttua.

68 Ks. tdmin §:n 3-A-b-kohdassa lausuttua.

69 Kirjallisuudessa esitetdin joskus, ettd jélleenpanttaus ei ole mahdollinen
ilman saatavan siirtoa. N&in esim. Wrede—Caselius, II s. 516. Toisin esim. Palm-
gren—Olsson, s. 231; Taxell, s. 98 ss. viitteineen; Undén, I s. 311. Kielteinen kisi-
tys perustuu panttioikeuden ehdottoman liitinnidisyyden (aksessorisuuden) luon-
teeseen. Tillainen kisitys on nykyisin yleisesti hylitty.

70 Ks. esim. Chydenius, KR I s. 207; Kress, s. 502; Palandt, s. 425; von Tuhr—
Siegwart, II s. 792 av. 19.

71 von Tuhr—Siegwart, II s. 792 av. 19 esittdd Sveitsin oikeuden osalta: Dage-
gen ist der Anspruch aus dem sog. pactum mutuo dando abtretbar. Denn dieser
Anspruch geht nicht auf Abschluss eines Darlehensvertrags, sondern auf Aus-
zahlung der Darlehensvaluta.” Durch diese Auszahlung erwirbt der Auszahlende
einen Riickforderungsanspruch nicht gegen den Zessionar, sondern gegen den
Zedenten, mit dem er den Darlehensvertrag im Sinn des Art. 312 geschlossen hat.
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sitten on syytd puhua siirtimisestd, jos sekd oikeus saada rahat etti
niiden takaisinmaksuvelvollisuus voidaan siirtas.

Velaksiantolupauksen varsinainen siirto ei ole mahdollista, ellei
lupauksen antajan voida katsoa suostuneen tihin. Edelld on esitetty,
ettd velaksiantolupaus on yleensd lupauksen saajalle henkilokohtaisesti
tarkoitettu.”? Jo tilla perusteella siirtimismahdollisuus estyy. Velko-
jan kannalta ei myodskiin ole yhdentekeviid, kuka on velallisena. Tosin
velkojan oikeutettu intressi voidaan melko -hyvin varmistaa antamalla
vakuus. Siihen ei kuitenkaan tarvitse menni, koska lupauksen henkils-
kohtaisuudesta johtuu siirtokielto.™

e) Yhteenveto. Esisopimuksen siirtomahdollisuutta koskevaan
kysymykseen ei edelli ilmenneistd syisti voitane antaa yleisluontoista
vastausta. Yksityistapaukset vaihtelevat niin paljon, ettd kysymys voi-
daan ratkaista vain kussakin yksityisessid tapauksessa erikseen.

C. Ulosmittaus- ja konkurssitapaukset. Oikeutemme mukaan sulos-
ottokelpoisia ovat periaatteessa kaikki omaisuusoikeudet, jotka voidaan
luovuttaa».”* Sama koskee KonkS 45 §:n mukaan myds yleistiytin-
t6onpanoa, konkurssia. Té#std periaatteesta on kuitenkin olemassa poik-
keuksia. Tietyissd, tosin erittdin harvinaisissa tapauksissa, ulosmittaus
on kielletty, vaikka »oikeus» voidaan luovuttaa, ja joskus, vaikka luo-
vuttaminen on kielletty, voi ulosmittaus olla sallittu.” Luovutettavuu-
den ja ulosmittauskelpoisuuden vililli ei siis vallitse loogista riippuvai-
suussuhdetta, joskin se muodostaa vahvan piddsdinnon.

Noudatetaanko esisopimuksen suhteen esitettyd padsddntod vai muo-
dostaako esisopimus poikkeustapauksen? Esisopimukseen lienee sovel-
lettava paisddantoa.’® Ei ndet liene olemassa syitd, jotka vaatisivat
poikkeamaan mainitusta erittiin vahvasta p#idperiaatteesta. Tami on
tietysti myos sangen kiytiannollisti. — Kiinteistonkaupan esisopimuk-
sen luoma kelpoisuus voidaan siis yleensd ulosmitata, ja konkurssipesa

72 Ks. timin §:n av. 50 kohdalla mainittua. )

73 Huomaa tiissi yhteydessid Saksan BGB 610 § ja Sveitsin OR 312 art. Niissd
on siadetty, ettd velkoja voi kieltdytyd luovuttamasta varoja lupauksen saajallekin,
mikili timin varallisuusasema.on oleellisesti huonontunut, niin ettd varojen takai-
sinsaaminen vaarantuu.

74 Homnkasalo, DL 1931 s. 173. — UL 4: 9:ssd saddetddn mm.: »Niin myds omai-
suutta tahi oikeutta, jota ei voida luovuttaa, #lké6n ulosmitattako.»

75 Ks. Heikonen, LM 1938 s. 344; Honkasalo, DL 1931 s. 173 av. 6—8. Ks.
myos von Eyben, s. 11 ss.; Ross, s. 257 ss.

76 Vrt. Adler, IhJ 1892 s. 267. Huomaa myds Tobias, s. 83 ss.
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voi vaatia p#idsopimuksen tekemisti.” Sama koskee panttausluvan-
taa.™® Sitd vastoin lahjanlupausta ™ ja velaksiantolupausta 8 ei voida
ulosmitata eiki kiyttas yleistdytdntoonpanoon. Nehin eivit yleensi
ole siirrettdvissé, niinkuin juuri edelld on esitetty.

Esisopimuksessa saattaa olla mainittu, ettd sopimusta ei voida siirtii.
Téllainen siirtokielto estidd yleensd ulosmittauksen ja konkurssipesiin
kuulumisen, ellei kiellon tarkoituksena ole loukata lihinni velkoja-
intressid. Téamén vuoksi pelkkid ulosmittauskielto onkin tehoton.8! Sitd
vastoin siirron kieltimisestd, mutta ulosmittauksen salhrmsesta voita-
neen tehokkaasti sopia.82

4. KENEN PITAA TAYTTAA ESISOPIMUS

A. Periytyminen. Kirjallisuudessa on esisopimuksen »passiivipuo-
len» henkilsnvaihdoskysymyksia kisitelty vield vihemmin kuin »aktii-
vipuolen» henkilénvaihdoksia, joita niitikin on tarkasteltu niukanlai-
sesti, kuten edelld olevasta on kiynyt ilmi.

Sikédli kuin kirjallisuudessa on pyritty antamaan yleisluontoinen
vastaus po. kysymykseen, ollaan usein siti mielts, ettd on samantekevii,
onko perittidvi ollut oikeutettu vai velvoitettu. Esisopimuksesta johtu-
vien »oikeuksien ja sidonnaisuuksien periytymiseen nihden» on siis

77 Nidin KKO 1922 sel. 6, missd vastattiin myonteisesti oikeuskysymykseen,
onko oikeus saada méiridajassa ostaa maa ynni silld olevat laitokset, ostajan jou-
duttua konkurssiin, voimassa myds konkurssipesin hyviksi. KO, jonka omaksu-
man kiasityksen KKO hyviksyi, lausui p#dtoksensd perusteluina mm.: »minki
vuoksi ja koska A:n jouduttua konkurssitilaan, hinen konkurssipesénsi, jolle sano-
tun osto-oikeuden oli katsottava kuuluvan.s Toisin Hekulinen, Luovutus s. 114:
»Sopimuksenteko-oikeutta ei myéskdin voida ottaa pakkotdytintoon (ulosmitata)
sopimuskumppanin velasta.»

78 Ks. panttioikeuden ulosmittaamisesta yleensd Taxell, s. 220 ss.

79 Toisin Hakulinen, Velkakirjalaki s. 250.

80 Niin Adler, IThJ 1892 s. 267. Huomaa myos Ussing, Enkelte Kontrakter, s. 54.

81 Ks. edellisen johdosta esim. Kivimiki—Ylostalo, s. 298 ss.; Olivecrona, s.
98 Ussing, Obligationsret s. 259 ss., missd lausutaan mm.: Undertiden har man
anset det for en Selvfolge, at en saadan Vedtagelse maatte respekteres, idet Bestem-
melsen opfattes som en Begraensning i Skyldenerens Forpligtelse. Dette kan dog
ialfald ikke vaere afgdrende for Spogsmaalet om Udelukkelse af Kreditorforfolg-
ning.

82 Huomaa Aravan lomake N:o 25, jossa asunto-osakkeiden esisopimuksista
sanotaan: »4) Ostaja ei ole oikeutettu siirtdmiidn ti#td sopimusta. Ostajalla on
kuitenkin oikeus antaa t#hdn sopimukseen perustuva oikeus osakkeiden saantiin
pantiksi julkisen tarkastuksen alaiselle rahalaitokselle.»
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timdn mukaan sovellettava samoja periaatteita.3® Jotkut taas eivit
ilman muuta edellyts kerrotunlaista »oikeuksien» ja »velvollisuuksien»
riippuvaisuusperiaatetta, vaan esittdvit itsendisii sidntdja velvollisuuk-
sien periytymisesti.?*

Ryhtymittd tarkastelemaan po. kisityksid lihemmin siirrytdin seu-
raavassa yksityistapausten késittelyyn. Jilleen edellytetisin, ettd esi-
sopimuksessa ei asiasta mainita mitdin ja etti olosuhteet eivit anna
vihjettsd siitd, mikd on ollut asianosaisten tarkoitus. Jos nidin on asian
laita, lienee sopijapuolten tarkoitus yleensi ratkaiseva.’”

a) Onko perillinen velvollinen tiyttimiin kiinteistonkaupan esi-
sopimuksen? Kysymykseen lienee vastattava myontivisti, tosin sellai-
sin varauksin, jotka edelld on esitetty vastattaessa kysymykseen; voiko
perillinen vaatia kiinteisténkaupan esisopimuksen tiyttimisti. Esitetyn
mielipiteen perustelutkin voidaan 18ytaa mutatis mutandis niistd niko-
kohdista, jotka edelld jo on selvitetty.®¢ Niitd on turha toistaa.

b) Omko perillinen velvollinen tiyttimiiin lahjanlupauksen? Kysy-
mykseen on vastattava »periaatteessa» myontdvisti.?? Tiami niet ilme-
nee useista PK 17 luvun sddnnoksisti, joissa edellytetdin lahjanlupauk-
sen sitovan myo6s kuolinpesdd.®® Sitovuus on kuitenkin sikdli »periaat-
teellista», ettd PK 17: 7:n mukaan: »Jollei lahjanlupauksena annettua
sitoumusta ollut tiytetty perittivin kuollessa, dlkoon sitid saatettako
voimaan, sikili, kuin se loukkaisi perillisen lakiosaa.» PK 17: 18:ssa
taas madritddan, ettd lahjanlupausta ei voida saattaa voimaan »sikili,
kuin se loukkaisi lapsen oikeutta timin luvun sid@nnésten mukaan suo-
ritettavaan avustukseen». — Siis sikidli kuin lahjanlupauksen tHytté-
minen ei loukkaa perillisen lakiosaa tai perittdvin lapsen oikeutta PK
17 luvun mukaiseen avustukseen, on perillinen velvollinen tidyttdmiin
lahjanlupauksen.

83 Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 112. Ks. myds Roth, s. 306; Tobias, s. 80.

84 Ks. Adler, ThJ 1892 s. 262 ss., missd lausutaan mm.. Was die behauptete
Unvererblichkeit anlangt, so ist dieselbe fiir die passive Seite des einseitig binden-
den Vorvertrag, so viel ich sehe, nie behauptet worden.

85 Ks. edelld timin §:n 3-A-kohdan alussa lausuttua.

86 Ks. edelld timin §:n 3-A-a-kohdassa esitetty. Ks. myos Hekulinen, Luo-
vutus, s. 114; sama, Velvoiteoikeus I s. 111 verrattuna s. 112. Huomaa myés Tobias,
s. 80 ss.

87 Niin mm. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 171; Rautiala, Lakiosa s. 58. Ks.
myos Marks von Wiirtemberg—Sterzel, s. 159.

83 Ks. PK 17: 35, 7, 9 ja 18.
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c) Onko perillinen velvollinen tiyttimiin panttausluvannan?
Tahénkin kysymykseen on vastattava myontavisti®® Sitd eivit tue
ainoastaan nékokohdat, jotka edelld on esitetty vastattaessa kysymyk-
seen, voiko panttauslupauksen saajan (velkojan) perillinen vaatia pant-
tausluvannan téyttimistd,* vaan myss PerLuovA 4 §. Sen mukaan
nédet kuolinpesin osakkaat ovat velvolliset antamaan velkojalle vakuu-
den, vaikkei velallinen olisi sellaista edes luvannut. Jos velallinen on
jo luvannut antaa pantin, tokihan perillisten on pysyttivi tuossa vakuus-
oikeuden luvannassa.

d) Onko perillinen velvollinen tiyttimiin velaksiantolupauksen?
Tshinkin kysymykseen lienee vastattava myontivisti.”? Jos niet velan
lupaaja on kuollut, mutta lupauksen saaja pysyy samana, eivit velka-
suhteen takaisinmaksamisen edellytykset (vakuusniikbkohdat) millisin
tavoin muutu. Miksi siis lupauksen tehneen perilliset eivit olisi yhti
vahvasti sidottuja kuin lupauksen tehnyt itsekin? — Po. vaatimusta
tuskin esitettdneen kiytdnnossi. Lupauksen antajan perillistaholla on
niet varsin laaja irtisanomisoikeus. Paitsi niin sanoakseni »normaalia»
irtisanomisoikeutta (arg. Velkakirjal. 5 §) kuuluu perillistaholle my&s
PerLuovA 5 §:n mukainen erikoinen irtisanomisoikeus.??

e) Yhteenveto. Yksityistapausten tarkastelun perusteella voidaan
todeta, ettd niissd perillinen on ollut velvollinen tiyttimiin esisopimuk-
sen. Lahjanlupauksessa perillisen tdyttdmisvelvollisuus on kuitenkin
kerrotulla tavalla »varauksellista». Jo timi oikeuttaa esittimiin, eftd
perillisen velvollisuus tiyttdd esisopimus, t.s. tehdd p&isopimus, ei ole
poikkeukseton. Merkittivimmian poikkeusten ryhmin muodostavat
tapaukset, joissa suoritukset liittyvit niin liheisesti velallisen henkil6on,
ettei perillisen voida edes ajatella astuvan perittdvin sijaan.??

89 Niin esim. Hasselrot, Skrifter II s. 9: den, som erhallit pantsdrskrivning,
har niamligen ansprdk pd utbekommande av saken i friga jimvél gent emot senare
forvirvare, som icke dr i god tro; sama, Handelsbalken III s. 1561.

90 Ks. edelld tim#n §:n 3-A-c-kohdassa lausuttua.

91 Niin Chydenius, KR I s. 207; Tobias, s. 80. Ks. myds Adler, ThJ 1892 s. 262;
Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 111 verrattuna s. 112.

92 PerLuovA 5 §:n mukaan, jos omaisuus on jaettava useiden kuolinpesin
osakkaiden kesken ja kuolinpesdan kuuluu velka, joka ei kdy maksettavaksi yh-
dessi vuodessa kuolemantapauksen jidlkeen, kuolinpesin osakkailla on kelpoisuus
sanoa velka irti maksettavaksi vuoden kuluttua irtisanomisesta.

+93 Vrt. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 50: »Erdat suoritukset ovat kuitenkin
niin liheisesti velallisen henkiloén sidottuja, ettei kolmas voi tiyttid velvoitetta
hdnen puolestaan. Niihin kuuluvat... esisopimuksessa tarkoitetun sopimuksen
paittdminen, ...»
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B. Siirto- ja ulosmittaustapaukset. Ainoastaan esityksen tiydelli-
syyden vuoksi on todettava, etti yksinomaan esisopimuksen velallis-
puolen siirto ei tietysti voi tulla kysymykseen. Sellainen on mahdol-
lista vain velkojapuolen suostumuksella ja tillsinkin vain sikdli, kuin
voidaan ajatella toisen kykenevin tiyttimiin pasisopimuksen velvoit-
teet. ’

Aivan yhtd luonnollista on, ettd esisopimuksen luomaa paisopimuk-
sen tekemisvelvollisuutta ei voida ulosmitata. Ainoastaan »oikeudet»
voivat olla ulosmittauksen kohteina.?*

‘C. Konkurssitapaukset.

a) Onko konkurssipesi velvollinen tiyttimiiin kiinteistonkaupan
esisopimuksen? Voiko ‘O (ostaja) vaatia, ettdi M:n (myyjin) konkurssi-
pesdn on tehtivd kiinteistonkauppa hinen kanssaan? Kisitykseni
mukaan kysymykseen on vastattava kielteisesti. Vaikka niet kysymyk-
sessi olisi lopullinenkin kauppa, ei kauppakirja sisinsid vieli takaa
»omistusoikeuden» siirtymistd O:lle. UL 4: 26:n mukaan ulosmittaus-
velkojalla, johon KonkS 45 §:n mukaan konkurssivelkojat rinnaste-
taan, on melko laaja mahdollisuus saada kiinteists ulosmitatuksi M:n
veloista. Ellei O ole hakenut saannolleen lainhuutoa tai hae sitd UL
4:26:n shatimissi maidrdajassa, voidaan kiinteistd wulosmitata M:n
veloista. Ko. normin tarkoituksena on »ehkiisti sellaisia ulosmittauk-
sen uhatessa tehtyjd luovutuksia, jotka on tarkoitettu peruutettaviksi
sen jdlkeen, kun uhka on lakannut».* — Kun kiinteists voidaan ulos-
mitata M:n veloista, ellei lainhuutoa ole haettu tai haeta miiriajassa,
ja kun se KonkS 45 §:n mukaan kuuluu konkurssimassaan aina sil-
loin, kun ulosmittaus on mahdollinen, voidaan tistid paitelld, ettd M:n
kiinteisté »kuuluu» konkurssipesille eiki se siis ole velvollinen taytti-
maiin esisopimusta, t.s. tekemiddn O:n kanssa kauppaa. Esisopimuksen
perusteella ei ndet voida hakea lainhuutoa, ja ainoastaan lainhuudon
hakeminen kykenee muodostamaan esteen kiinteiston kuulumiselle

94 Ks, esim. Olivecrona, s. 94 ss.; Wrede, Ulosottotoimi s. 293 ss. — Tissi
yhteydessd lienee syytd korostaa, ettd tdm#n §:n l-kohdassa tehdyn rajoituksen
vuoksi tarkastelun kohteeksi ei joudu sellainen kollisiotilanne, johon esisopimuk-
sen perusteella oikeutettu ja ulosmittausvelkoja joutuvat, jos suunnitellun péisopi-
muksen kohde ulosmitataan esisopimuksen velvoittamalta henkilsltd. — Ks. silti
seuraavaa B-kohtaa, missd lausuttu yleensd mutatis mutandis soveltuu po. kol-
lision ratkaisunormiksi.

95 Zitting, Omistajanvaihdoksesta s. 362. Ks. erit. Ellild, s. 201 ss. viitteineen.
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konkurssipesdiin. Jos esisopimuksen teolla kyettiisiin »siirtimain»
kiinteistd pois velkojien ulottuvilta, olisi siind tarjolla »liian halpahin-
tainen» keino velkojien edun loukkaamiseen.?

Konkurssipesd ei myo6skidin ole velvollinen esisopimuksen perus-
teella ostamaan kiinteistsd. Tatd tukee erdiinlainen luontainen johdon-
mukaisuus. Kun konkurssipesi ei ole velvollinen myymii#n kiinteistoi,
tulee sen olla vapaa myds ostovelvollisuudesta. Lausuttua tukee sekin,
ettd ei ole reaalista tarvetta pakottaa konkurssipesii ostoon. Myyjan
intressindhéin on lshinni saada kauppahinta. Mikili konkurssipesi ei
suorita ostoa, voi myyjille aiheutua vahinkoa. Timin vahingonkor-
vauksen myyji voi kuitenkin valvoa konkurssisaatavana. Tosin myyja
tilloin yleensi »menettdd» jotain, mutta se on huomattavasti pienempi
»paha», kuin jos konkurssipesid velvoitetaan ostoon. Sehin merkitsisi
O:n »velkojanoikeuden» kohtuutonta suosimista.

Voidaan viittdd, ettd esitetty lopputulos, konkurssipesin vapautu-
minen esisopimuksen sidonnaisuudesta, merkitsee sille kohtuutonta
etuutta. Edelld 7 niet esitettiin, ettd konkurssipesialld on yleensd oikeus
vaatia kiinteiston ostoa tai myyntid. Niin ollen konkurssipesilld on
mahdollisuus »spekuloida». Jos esisopimus on sille edullinen, se vaatii
passopimuksen tekoa. Jos taas esisopimus on ep#edullinen, se kieltdy-
tyy kaupasta. — Sanottu ei kuitenkaan pidd tdysin paikkaansa. Jos
niet po. kelpoisuus on tarkoitettu sopijapuolelle henkilokohtaisesti, ei
sitd voida siirtdd eikid se siis kuulu konkurssipesddnk#ddn. Ja esisopi-
muksen »edullisuus» tai »epidedullisuus» osoittaa usein henkilskohtai-
suutta.’® Konkurssipesin spekuloimismahdollisuudet lienevit siis kay-
tinnossd harvinaisia.

b) Onko konkurssipesi velvollinen tiyttimain lahjanlupauksen?

LahjaL 1, §:ssi siidetasin: »Jollei lahjoitusta ole tdytetty, olkoon lah-
janlupaus piatemiton antajan velkojia kohtaan silloinkin, kun se on
tehty 1 momentissa mainituin tavoin.» Téstd lainkohdasta kidy ilmi,
ettd lahjanlupauksen saaja saa oikeussuojan muita velkojia kohtaan
vasta lahjoituksen tapahduttua.?® Lahjanlupauksen saaja voinee vaatia

96 Sitd vastoin en perustelisi kiisitysta silld, ettd esisopimus luo velvoiteoikeu-
dellisen suhteen. Joka tekee niin, nojautuu »kehdargumenttiins. Kysymys on todel-
lakin keh#p#atelmistd, koska ainoastaan, jos esisopimus ei sido konkurssipesés,
on oikeus puhua »velvoiteoikeudellisesta» oikeussuhteesta. '

97 Ks. edelld timin §:n av. 77 kohdalla lausuttua.

98 Ks. edelld timin §:n av. 37 jilkeen lausuttua.

89 Marks von Wiirtemberg-Sterzel, s. 162.
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lupauksen tiyttimistd konkurssipesiltikin valvomalla ko. lupauksen.
Lahjoitusta ei kuitenkaan tarvitse tiyttid muiden velkojien vahingoksi.
Lahjanlupauksella on siis huonoin »etucikeus», koska kaikki etuoikeu-
dettomatkin saamiset kidyvit sen edelld.!o0

¢) Onko konkurssipesi velvollinen tiyttimiin panttausluvannan?

Kirjallisuudessamme esitetésn, sikili kuin panttausluvannan sito-
vuus asianosaisrelaatiossa hyviksytiiin,! ettd panttausluvanta ei sido
konkurssipes#d.'®? Konkurssipesi ei siis ole velvollinen luovuttamaan
panttia eli tdyttimiin esisopimusta. Myds Korkein oikeutemme on
erddssi ratkaisussaan noudattanut sanottua kisitysti.1o3

Po. kiasitys perustuu niin sanoakseni kiteispantin rakenteelliseen
ajattelutapaan. Lihtokohtana on, ettd kiteispantin »panttioikeudelliset
vaikutukset» syntyvidt vasta hallinnan luovutuksella, traditiolla.1%t
»Esineoikeudellisen» suojan saamiseksi traditio on vilttimiton. Edel-
teeseen.’” — Tuollainen ajattelutapa on riittivi peruste esitetylle kisi-
tykselle, kunhan se vain vapautetaan siihen herkiisti »pujahtavasta»
kehdajattelusta. Tami tapahtuu siten, ettd lihtokohtana pidetddn tra-
dition vilttdmattomyyttd jossakin suhteessa. Missd suhteessa se on
vilttiméton, sithen ei siis oteta »kantaa». Tarkoituksenahan on vastata
kysymykseen, sitooko panttausluvanta konkurssipesdad. Jos niet jo etu-
kidteen lyoddsan lukkoon periaate, ettd traditio on vilttimiton tuollaisen
oikeussuojan saamiseksi, silloin mainittu lopputulos voidaan johtaa

100 Ks. VKLEhd, s. 90. Siind puhutaan saamisten mahdollisesta »skilpailusta»
konkurssissa ja sen eliminoimisesta. Tama viittaa siihen, ettd »lainsddtdjan tarkoi-
tuksen» mukaan lahjanlupaus voidaan valvoa konkurssissa. Vrt. Hakulinen, Vel-
kakirjalaki s. 252: »Lahjanlupaukseen perustuvalla saamisella on siis huonoin etu-
oikeussija muiden huonompioikeuksistenkin saamisten joukossa. Sitd ei voida
konkurssissa valvoa, vaan sen tdyttdmisvaatimus on kohdistettava antajaan hen-
kilokohtaisesti.»

101 Ks. edelld 5 §:n C-e-kohdassa lausuttua.

102 Niin mm. meilld Gestrin, JFT 1940 s. 77 ss., erit. s. 87. Hernberg, Ritts-
handbok s. 108; Palmgren—Olsson, s. 233: >Lupaus antaa miaritty pantti, tai sopi-
mus, jonka mukaan miérdtty esine katsotaan olevan panttina jostakin saatavasta,
on tehoton velallisen muita saamamiehid vastaan ulosmittauksessa ja konkurssissa.»
Taxell, s. 211. Ks. myés erit. Hasselrot, Skrifter II s. 6 av. 1.

103 Niin KKO 1933 I 26: Konkurssipesi ei ole velvollinen tidyttdmidn velalli-
sen ennen konkurssin alkamista tekem&d panttaussitoumusta.

104 Ks, edelld 3 §:n B-d-kohdassa lausuttua viitteineen.

105 Ks, KK 10:1, KonkS 32 §, EtuoikA 3 § ja UL 4:12. Kaikissa niissd kiy-
tetddin sanontoja, jotka viittaavat traditioon.
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{

siitd. Ajatus on kiertdnyt kehéssi. — Meilld on siis tiedossa (lihto-
kohtana) tosiasia, ettd traditio on jossain suhteessa valttamiton. Aikai-
semmin taas on todettu, ettd traditio ei ole vilttimiton sopijapuolten
vililld.1% Kun tdmén jilkeen kysytdin, missi suhteessa traditiolle hel-
posti havaittavana ja siten julkisuutta luovana oikeusiosiasiana on
annettava lainsiddinndstimme ilmenevi tdrkei merkitys, on ainoana
ajateltavissa olevana mahdollisuutena: traditio konstituoi UL 4: 12:sta
ja 13:sta ilmenevdn »panttioikeudellisen» suojan.!*” Siis ndin, kulke-
matta loogisessa kehiissi, paddytidin reaalisin argumentein kirjallisuu-
dessa ja oikeuskidytdnnossimme lausuttuun lopputulokseen.

d) Onko konkurssipesid velvollinen tidyttimiin velaksiantolupauk-
sen? Tahinkin kysymykseen on vastattava kielteisestil® Perusteluina
voidaan lausua mutatis mutandis se, mitd juuri edelli mainittiin pant-
tausluvannasta. Onhan velaksiantosopimus oikeutemme mukaan reaali-
sopimus,'® ja suoja velkojia vastaan saadaan vasta tradition tapahdut-
tua. Lis#ksi voidaan sanoa, etti lupauksen antajan konkurssi tekee ko.
suoritusvelvollisuuden ohimenevisti mahdottomaksi. Velaksiantosopi-
mus ndet synnyttidd lajiesineiden antamista koskevan velkasuhteen.
Velaksiannossa tapahtuu ensin suoritus velkojan puolelta, kun velka
annetaan, ja sitten aikanaan velallisen taholta velkaa takaisin makset-
taessa. Konkurssi tekee ohimenevisti mahdottomaksi velallisen takaisin-
maksamisvelvollisuuden.’'® Samoin on tietysti asian laita lupauksen
antajan joutuessa konkurssiin.

e) Yhteenveto. Yksityistapausten tarkastelu osoittaa, ettd maini-

tuissa tapauksissa velallisen konkurssipesid ei ole velvollinen taytts-
main esisopimusta. Niin lienee yleensdkin. Esisopimuksen synnyt-

tami oikeus ei siis nauti »klassillista» esineoikeudellista suojaa. Kun

suojaa ei anneta konkurssivelkojiin (ja ulosmittausvelkojiin) nihden,
merkitsee timi, etti esisopimuksen luomalla oikeussuhteella on vel-
voiteoikeudellisia piirteitd, mutta vain piirteitd. Vield ei voida sanoa,

etti ko. oikeussuhde on velvoiteoikeudellinen. Jos niin tehtiisiin, syyl-

listyttiisiin virheelliseen yleistykseen. Ja se olisi »kohtalokasta», niin
kuin seuraavassa pykildssd kisiteltdvistd ilmenee.

108 Ks. edelld 5 §:n C-e-kohdassa lausuttua.

107 Ks. sanotun suojan luonteesta Ellild, s. 191 ss. viitteineen.

108 Niin esim. Chydenius, JFT 1892—93 s. 58.

109 Ks. edelld 3 §:n B-f-kohdassa lausuttua.

110 Ks. Vihma, Mahdottomuus s. 170 ss. viitteineen, erit. s. 180 ss.
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8§ SITOVUUDEN LAKKAAMINEN

Tissd tutkimuksessa ei ole syyti tarkastella sitovuuden lakkaamista
yleensi. Asian luonne vaatii keskittymiidn vain sellaisiin kysymyksiin,
jotka ovat tirkeiti ja keskeisid esisopimusopissa. Tallaisia ovat kysy-
mykset esisopimuksen voimassaoloajasta, esisopimuksen purkamisesta
ja olosuhteiden muutoksen merkityksesta.

A. Esisopimuksen voimassaoloaika. Esisopimuksessa voidaan méi-
riti, kuinka kauan se on voimassa.! Niin olisi syytd aina menetelld.”
Tuollaisella sopimusperusteisella preklusioajalla saataisiin selvyys kysy-
mykseen, joka muuten on jiljempind mainituin tavoin epédmédrdinen.

Esisopimuksen voimassaoloaika voidaan periaatteessa madrata

kiiksi, voitaneen sita sovitella kohtuuden mukaan.? Tatéd vaatii kidytan-
néllinen tarkoituksenmukaisuus. Esisopimuksen voimassaoloaikaan ei
niet voitane soveltaa vanhentumista koskevia normeja.*

1 Niin esim. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 114; Hernberg, s. 232; Roth, s. 301.
Ks. mybs KKO 1924 t. 273. Huomaa myds Itévallan ABGB 936 §.

2 Ks. edelld 6 §:n 76 av. kohdalla mainittua.

3 Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 1i4: sKohtuuttomuuteen johtavaa aikamii-
riystd voidaan sovitella (arg. VKL 8 §).»

4 Ks. Hernberg, s. 232, sama, DL 1925 s. 370. Toisin esim. Rekola, Vanhentumi-
nen s. 87 ja s. 127. Rekola lausuu mm.: »Ennakkosopimus vanhenee siind mdadrin
kuin se oikeussuhdetyyppikin, jonka aikaansaaminen on sen tarkoituksena. Mutta
jos sopimuksella ei ole muuta sanktiota kuin vahingonkorvausvelvollisuus, niin tdmé
korvausvelvollisuus vanhenee sopimuksen tekemisestd lukien» (s. 87 av. 177).

Vanhentumisajatus perustuu lshinnd esisopimuksen velvoiteoikeudelliseen
sluonteeseen». Kirjallisuudessa sanotaan usein, ettd esisopimuksen luoma oikeus-
suhde on velvoiteoikeudellinen (esim. Larenz, II s. 87, ks. myos edelld 7 §in av. 6
olevaa kirjallisuutta). Téstd on vain kukonaskel kuljettavana lopputulokseen: esi-
sopimus on vanhentumista koskevien normien alainen. — Niin vakuuttavalta kuin
sanottu tuntuukin, on svelvoiteaikeudellisessa teoriassa» sellaisia heikkouksia, jotka
oikeuttavat hylki#imain sen. Velvoiteoikeudellisen ajattelutavan vastapainoksi voi-
daan niet esittii samanarvoisia (teoreettisia) argumentteja. Ensiksi voidaan to-
deta, ettd esisopimuksen synnyttimi oikeus on »luonteeltaan» varsin ldhelld tar-
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Voimassaoloajasta on syytd sopia myds siten, etti mainitaan aika,
jota ennen esisopimukseen perustuvia vaatimuksia ei voida esittii.
Tuollainen erédéntymishetked koskeva miirdys® on tarpeen sen vuoksi,

etti ellei erdintymisajasta ole sovittu, voidaan piiisopimuksen tekemisti
vaatia milloin vain.$

Ellei esisopimuksen voimassaoloaikaa ole nimenomaan magdratty tai
ellei sitd voida esisopimuksen tulkinnalla selvittiis, herai kysymys voi-
massaoloajan pituudesta (preklusiosta).” Meilld ei kysymyksesti sii-
detd mitddn, niin kuin on asian laita Itdvallassa.® My®éskiin Korkeim-
man oikeuden laink#ytosti ei saada johtoa kysymyksen ratkaisuun.
Lainkidytossd on niet esiintynyt vain yksi esisopimuksen voimassaolo-

aikaa koskeva tapaus. Tilldin oli esisopimuksessa miiritty sen voi-

jouksen ja lunastussopimuksen synnyttimii muotoamisoikeuksia (Ks. po. oikeuk-
sista yleensd esim. Caselius, Irroittamisoikeudet s. 5 ss.; El. Kaila, LM 1937 s. 444
ss.). Ja muotoamisoikeudethan eivit vallitsevan kisityksen mukaan vanhene, vaan
niilld on yleensid omat lyhyet voimaansaattamisajat (lks. po. kysymyksestd yleensid
Rekola, Vanhentuminen s. 72 ss. viitteineen). Hernbergin mukaan taas sennakko-
sopimukseen perustuva  vaade kohdistuu jilkisopimuksen tekoon eiki mihinki&n
varallisuusoikeudelliseen suoritukseen. Nami ovat kaksi aivan eri asiaa ... Contra-
here on praestere’n aiheena, mutta ei milloinkaan piinvastoin. Tistd voi paitella,
ettei kontrahoimisvaade kuulu niihin, jotka Suomen lain mukaan ovat vanhentu-
misen varassa» (s. 232). Lis#ksi voidaan sanoa, etti vanhentumisoikeudelliset nor-
mit eivit ole po. tapauksessa ehdottoman vilttimittomis, koska voimassaolon ra-
joitukseen padstddn myds preklusiivisilla normeilla. Vanhentumisella ei myoskaan
ole kovin »vahvaa» merkitysti, silli voidaanhan vanhentuminen katkaista asian-
mukaisella ‘muistutuksella: Vield voidaan todeta, etti vanhentumisoikeudellisten
normien soveltaminen her#ttdd varsin vaikean kysymyksen: olisiko esisopimukseen
sovellettava yleistd kymmenen vuoden vanhentumisaikaa vai eri pisisopimusten
omia ja toisistaan suuresti poikkeavia vanhentumisaikoja.

5 Ks. téssd yhteydessd Ylostalo, Takauksesta, Porvoo 1957, s. 253.

6 Arg. VKL 5 §.

7 Ks. preklusiosta yleensid ja sen suhteesta vanhentumiseen esim. Ekstrom,
s. 943 ss.; Holmboe, Foreldelse av fordringer, Oslo 1946, s. 13 ss.; Kivimiki—Ylés-
talo, s. 341 ss.; Rekola, Vanhentuminen s. 50 ss.; Zitting, s. 272 ss.

8 Ks. Itdvallan ABGB 933 §. Sen ajanmairitys on aiheuttanut useita eri tul-
kintoja. Esim. Ehrenzweig, II: 1 s. 140 lausuu: Mit dem vereinbarten Zeitpunkt
beginnt die einjihrige Ausschlussfrist, in der Berechtigte auf die Vollziehung
dringen muss ... Die vom Gesetze geforderte Zeitbestimmung ist gerade ein
Anfangstermin (fiir die einjihrige Frist). Ks. muista mielipiteistd Ehrenzweig, II: 1
s. 140 av. 72 mainittua; Klang—Gschnitzer, s. 575 ss. — Huomaa myés Ruotsin lvk:n
ehdotukset, joissa kiinteiston myyntisitoumusten voimassaoloajaksi suunniteltiin
kahden vuoden pituista aikaa. Ks. Lagberedningens férslag till jordabalk II,
Stockholm 1908, s. 167; ibid III, Stockholm 1909, s. 190.
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massaoloaika. Korkein oikeus katsoi, ettd kelpuutetun piti vaatia pad-
sopimuksen tekemistd sovitun ajan kuluessa.®

Hakulinen?!? esittdi, ettd »ellei esisopimuksen voimassaoloaikaa
muksen on katsottava olevan voimassa toistaiseksi, kunnes se on jom-
maltakummalta puolen irtisanottu.» Tallaista on pidettdva epakidytan-
nollisend ja epidtarkoituksenmukaisena, mikili olen ymmairtinyt oikein
irtisanomis-sanan.!’ Jos ndet esim. A on sitoutunut myymaiin B:lle
omistamansa asunto-osakkeet tai kiinteistonsi, olisi varsin outoa, jos hin
voisi milloin vain vapautua tuosta velvollisuudestaan irtisanomalla esi-
sopimuksen. Sitoohan sentdin jo tarjouskin, eikd sitd voida peruut-
taa kuin OikTL 7 §:n edellytyksin. — Jos taas irtisanomisella tarkoi-
tetaan erddntymishetken médritystd, on Hakulisen mielipide voimassa-
oloajan pituudesta silti kestimidton. Jatkuisihan esisopimuksen voi-
massaolo, ellei irtisanomista toimiteta, »toistaiseksi», ts. rajattoman
kauaksi tulevaisuuteen.l?

 Hernbergin?? mielestd »ennakkosopimukseen perustuva vaade
kohdistuu jilkisopimuksen tekoon eikd mihinkiin varallisuusoikeudel-
liseen suoritukseen. Nimi ovat kaksi aivan eri asiaa ... Contrahere on
praestere’n aiheena, mutta ei milloinkaan piinvastoin. T#std voi paa-
telld, ettei kontrahoimisvaade kuulu niihin, jotka Suomen lain mukaan
ovat vanhentumisen varassa.» Hernberg esittdd lisdksi, ettd »milloin
ajasta ei ole tarkemmin sovittu, tdytynee kontrahoimiseen ryhtymiseksi
voida vaatia kohtuullisen ajan noudattamista».** T#ts kisitysti on pidet-
tivi tarkoituksenmukaisena. Siti tukee ensiksikin esisopimuksen tarkoi-
tus. Sehin on e sisopimus, piisopimusta edeltivd sopimus. Edeltivaa
oikeussuhdetta ei, jollei muuta ilmene, voida pitia kovin pitk#aikaisena.
Tuntuu myos oudolta ajatella, ettd sopimuskumppanit olisivat halunneet
jattdd padsopimuksen teon epidmiiridiseen kaukaisuuteen, johon joudu-

9 KKO 1924 t. 273.

10 Halkulinen, Velvoiteoikeus I s. 114.

11 Y1l olevassa edellytetddn irtisanomisella tarkoitettavan sitd, ettd esisopi-
mus paittyy, mutta ei sitd, ettd suoritus lankeaa heti, ts. ettd pddsopimus on heti
tehtdvd. — On korostettava, ettid irtisanomisen kisite on varsin monimerkityksinen.
Ks. Laakso, LM 1939 s. 534 ss.

12 Hakulinen ei mainitse mitdan siitd, vanheneeko esisopimus vai ei.

13 Hernberg, s. 232. Ks. myos sama, DL 1925 s. 369.

14 Hernberg, s. 232. — Po. lopputulokseen Hernberg piityy siksi, ettd hénen
mielestdsin esisopimuksen luonteeseen kuuluu viliaikaisuus. Ks. tdstd Hernberg,
s. 231 ss.; sama, DL 1925 s. 368 ss.
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taan irtisanomisajatuksen perusteella. Voidaan niin ikd%n sanoa, ettd
olisi jopa kohtuutonta pitdi sopijapuolia pitkiin aikaa sidottuina. Olo-
suhteissa, joiden vallitessa esisopimus on tehty, voi tapahtua odottamat-
tomiakin muutoksia. Tialloin passopimuksen tekemisvelvollisuus muo-
dostuisi kohtuuttoman raskaaksi’” Esitettyd lopputulosta tukee vield
erdinlainen luontainen analogia. Esisopimuksen synnyttimi velvolli-
suus on jossain miirin analoginen tarjouksen synnyttimin sitovuuden 18
ja my®ds lunastussopimuksen luoman lunastamismahdollisuuden kanssa.
Ja niiden kummankin sitovuusaika masaridytyy kohtuuden mukaan, ellei
muuta ilmene.1?

Ellei siis esisopimuksessa ole mainittu sitovuusaikaa tai ellei voida
selvittdd, mitd sopijapuolten on katsottava tarkoittaneen, esisopimus
sitoo kohtuullisen, in casu méariteltivissi olevan ajan. Yleensd ko.
aika ei voine olla kovin pitkd.2® Piisopimuksen laatu (tyyppi) vaikut-

tanee sekin sitovuusajan pituuteen.?!

B. Esisopimuksen purkaminen. Esisopimus voidaan purkaa sopi-
musteitse.?? Tillsin herdd mm. kysymys purkamisen muodosta. Siind
on kisitykseni mukaan noudatettava sopimuksen purkamisen muotoa
koskevia yleisid periaatteita. Purkamisessa ei siis yleensid tarvitse nou-
dattaa sopimuksen tekemisesti annettuja muotomidridyksiid. Tami joh-
tuu siitd, ett'é koska ai.noastaan oikeustoimen tekeminen on masritty
miseen, joka on kausaltaan muuta kuin oikeussuhteen perustamista kos-
keva oikeustoimi. Lisiksi voidaan sanoa; ettd perustamalla oikeus-
suhde astutaan tuntemattomuuteen. Purkaminen taas tietis palaamista
vanhaan tuttuun oikeussuhteeseen. Purkaminen ei siis vaadi sellaista
kypsii'ai harkintaa kuin sopimu‘ksen teko — J os kuitenkin esisopimuksen

toisinaan sovellettava purkusopimukseen.? Niinpéd kiinteisténkaupan

17 Ks. jdljempédnd C-kohdassa olevaa esitystd olosuhteiden muutoksen merki-
tyksestid.

18 Ks. Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 112 ss. ja edelld av. 4.

19 Ks. tarjouksesta OikTL 3 § ja lunastusvaatimuksen esittdmisajasta Olsson,
Aktieforvarvares rétt s. 232; Wrede—Caselius, II s. 564.

20 Ks, esim. Ehrenzweig, II: 1 s. 140; Roth, s. 301.

21 Esim. vekselinluvannan ja kiinteistonkaupan esisopimuksen sitovuuden
kohtuullinen aika tuskin yleens# voinee olla sama.

22 Ks. esim. Caselius, DL 1955 II s. 50.

23 Ks. edellisen johdosta Muukkonen, s. 226 ss. viitteineen. Ks. myos Kivi-
miki—Ylostalo, s. 234.
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esisopimus on purettava MK 1: 2:n muotomiiriaystid noudattaen.?* Voi-
daan sanoa myods Korkeimman oikeutemme olevan tilld kannalla.?> Po.
kisitys perustuu siihen, ettd koska kiinteisténkauppa on meilli nykyi-
dossa,?® vaatii luontainen johdonmukaisuus samaa periaatetta nouda-
tettavaksi myos kiinteistonkaupan esisopimuksen purkamisessa. Onhan
panvahvistajan piivikirja sekid hinen antamansa otteet ja jiljennokset
menettidisiviat luotettavuuttaan, ellei purkamista niihin »kirjattaisi».2?

C. Olosuhteiden muutoksen vaikutus sitovuuteen. Sotien jilkeinen
inflaatiokausi on kenties aiheuttanut sen, ettdi meillikin on kiinnitetty
melkoista huomiota kysymykseen, mikid vaikutus olosuhteiden muuttu-
misella on varallisuusoikeudellisiin sopimussuhteisiin.?®* Timin kysy-
myksen yhteydessd joudutaan koskettelemaan myds clausula rebus sic
stantibus -oppia, jolla on oma erikoismerkityksensi esisopimusopissa.

24 Toisin Hakulinen, Luovutus s. 117. Ks. myos sama, Velvoiteoikeus I s. 118:
»Muotoa on noudatettava myds sopimuksen p#idttdmiseen velvoittavaa esisopimusta
tehtiessd,» vrt. s. 120.

25 KKO tuomio N:o 2557/20. 11. 59: Mé&édrdalan kaupan purkamista tarkoit-
tava sitoumus on, ollakseen asianosaisia sitova, laadittava ja oikeaksi todistettava
kiinteistonkaupan paattimiselle MK 1: 2:ssa méadrdttyjd muotoja noudattaen.
(Adnestys 4:1) KO ja HO katsoivat vapaamuotoisen purkamisen mahdolliseksi.
HO lausui tuomionsa perusteluina mm.: »... ja koska mé#drdalan kauppa voitiin
purkaa vapaamuotoisesti niin kauan kuin ostajan oikeutta sen johdosta, ettei
lohkomista ollut toimitettu, oli lihinni kisiteltivd saamisoikeutena.» — Huomaa
HO:n perustelujen vuoksi Hakulinen, Luovutus s. 117.

26 Ks. Muukkonen, s. 228 viitteineen. Ks. myos Kivimiki—Ylostalo, s. 234;
KKO 1938 I 50: Kiinteiston kauppa, jonka julkinen kaupanvahvistaja on todistanut
oikeaksi, on purettava siind jirjestyksessd kuin MK 1: 2:ssa sdddetddn; KKO 1955
II 43.

27 Kisitykseni mukaan kaupanvahvistajan on merkittdvad esisopimus p#ivi-
kirjaan ja ldhetettivéd KaupanvahvistajaA 6 §:n mukainen paivdkirjanote maistraa-
tille tai henkikirjoittajalle. KaupanvahvistajaA:ssa ei tosin puhuta mité&n esi-
sopimuksista, mutta silti ei voida va&ittdd, ettd esisopimus muodostaisi poikkeus-
tapauksen. Eihdn ndet muuallakaan lainsdidannossimme puhuta esisopimuksista
ja siiti huolimatta niihin on sovellettava tiettyja normeja. On myds muistettava,
etti KaupanvahvistajaA 6 §:n tarkoituksena on esisopimuksenkin julkisuuden
tehostaminen ja samalla tarpeellisen tarkkailun aikaansaaminen. Mm. veroviran-
omaisille on tirke#iti saada esisopimukset selville, jotta voidaan ratkaista, onko
niilli pyritty kiertimi#in satunnaisen myyntivoiton verotusta. — Ks. Kaupan-
vahvistajaA 6 §:n ratiosta Hakulinen, Luovutus s. 148.

28 Ks. Godenhielm, Om siiljarens-bundenhet; Vihma, Mahdottomuus s. 52 ss.
— Huomaa myos Telarante, s. V.
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Vihman mukaan?® »jo glossaattorien sanotaan 1100-luvulla selit-
taneen, etti velvoiteoikeudellinen sopimus on sitova vain niin kauan
kuin sen solmimisen aikana vallinneet olosuhteet pysyvit perusteiltaan
muuttumattomina. Talle clausula rebus sic stantibus -opille omistettiin
huomiota vield luontaisoikeudessa 1700-luvulla ja pandektioikeuden
alkuaikoina. Preussin Allgemeines Landrecht (1794) tunnusti periaat-
teen useissa sidnnoksissiin, mutta sitten ruvettiin vihitellen luopumaan
opista, joka ajan mittaan hylittiin niin kokonaan, ettei sitd edes mainita
monessa myohidisempiin pandektioikeuteen kuuluvassa teoksessa.
Mutta ensimmiisen maailmansodan aikana se sukelsi Saksassa uudel-
leen esille ja Italiassakin silld on ollut kannatusta. Oppi sisaltda siis sen
ajatuksen, ettd sopimus on patevéd vain olosuhteiden pysyessé muuttu-
mattomina, muttei ensi silloin, jos ne sopimuksenteon jilkeen oleelli-
sesti muuttuvat.»

Edelld mainittua voidaan pitdd clausula rebus sic stantibus -opin
tavanomaisena yleiskatsauksellisena luonnehdintana.?® Ja esisopimuk-
sen »luonteeseen» on viitetty kuuluvan sanotun opin. Esisopimus
rakentuisi siis po. periaatteelle.

Erityisesti esisopimuksia kisittelevissi vanhemmassa kirjallisuu-
dessa on mainitulla kisitykselld vahva jalansija.3! Niin on siitd huoli-
matta, ettd jo Th o132 lausui: Die Clausel rebus sic stantibus ist auch
nicht dem Vorvertrag selbstverstindlich. — Ja vield nykyisinkin po.
opin sanotaan kuuluvan esisopimuksen luonteeseen. Niinpd oikeu-
temme osalta Hernber g3 esittdd: »Muuttuvaisuuden lain ja talou-
dellisen eldmin vaihtelevaisuuden tihden ei ennakolta aina voi masrita
aiheen ja vaikutusten vilistd suhdetta. Tavaranvaihdannassa, kuten
yleensikin oikeustoimissa esiintyy usein tarve saada luoduksi oikeudel-
linen tausta, jonka turvin hankintaan arvaisi ryhtyd. Mutta kun edelta-
péin ei voida tiets, onnistuuko hanke vai eik®, pitiisi tuon taustan sallia
ennakkosopimuksesta irtautumista tavallista helpommin ehdoin. Toisin

sanocen, ennakkosopimus rakentuu rebus sic stantibus -periaatteelle».

— Po. mielipide ei ole suinkaan »kisittdméton». Onhan néet erdissa

29 Vihma, Mahdottomuus s. 52 ss.

30 Ks. esim. Ekstrom, JET 1920 s. 23; Enneccerus—Lehmann, s. 166 ss.; Goden-
hielm, Om siljarens bundenhet s. 76 ss.; Stang, s. 487 ss.; Ussing, s. 458.

31 Ks. mm. Adler, ThJ 1892 s. 269; Degenkolb, AcP 1887 s. 47; Tobias, s. 70 ss.
32 Thol, s. 782.

33 Hernberg, s. 227." Ks. myés sama, DL 1925 s. 362. Huomaa myos Johanson,
JFT 1958 s. 320 ja jdljempénd av. 36 mainittu.
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voimassa olevissa oikeusjdrjestyksissi sdddettykin, etti esisopimus
rakentuu po. periaatteelle.3

Kisitykseen, ettd esisopimus rakentuisi po. periaatteelle, ei kuiten-
kaan voida yhtyi. Lahjanlupaus voidaan kylld Lahjali 5 §:n mukaan
peruuttaa ennen lupauksen tdyttdmistd tai sitd voidaan vidhentis, jos
»antajan varallisuusolot huonontuvat niin suuresti, ettd lahjan saajan-
kin olot huomioon ottaen lahjan vaatiminen olisi ilmeisesti kohtuu-
tonta». Mutta LahjalL 5 § ei kuitenkaan ilmaise »yleistd periaatetta».
Sellaista ei voida esisopimusten osalta suosittaakaan. Niiden voimassa-
oloaikahan on yleensd melko lyhyt, niin kuin edelld A-kohdassa esitet-
tiin. Timin vuoksi ei myoskdidn ole reaalista tarvetta kuljettaa tuol-
" laista vaarallista vapautuslauseketta esisopimuksiin. — Jos joskus on
vilttimitontd tasapainottaa suoritus ja vastasuoritus, kun ne olosuhtei-
den kohtalokkaiden muutosten johdosta ovat joutuneet sietdaméttomaian
episuhteeseen, voidaan turvautua tuollaisesta tilanteesta esitettyihin
yleisiin, kaikkia sopimuksia koskeviin periaatteisiin.?3

Esisopimus ei siis oikeutemme mukaan rakennu.clausula rebus sic
stantibus -periaatteelle.3¢

34 Niin Itiivallan ABGB 936 §. Ks. myos Saksan BGB 610 §:ssi olevaa méaa-
raystd velaksiantolupauksesta.

35 Regelsberger, s. 133: So wenig wie in sonstigen Vertragsverhiltnissen bildet
die clausula rebus sic stantibus hier einen selbstverstindlichen Bestandtheil der
Verabredung. — Ks. po. kysymyksestd av. 30 mainitun kirjallisuuden liséksi vield
esim. Kivimiki—Y1ostalo, s. 326; Larenz, I s. 191 ss; von Tuhr, II: 1 s. 202 ss.;
Vahlén, s. 177 ss.

36 Usein sanotaan velaksiantolupaus annetun edellytykselld, ettd velallisen
takaisinmaksukyky ei olennaisesti muutu ennen lupauksen tidyttdmistd. N&in
Kivimiki—Ylostalo, s. 325; toisin Chydenius, JFT 1892—93 s. 55 ss. — Huomaa
BGB 610 §. '
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1. NEGATIIVISEN SOPIMUSEDUN KORVAAMINEN

Jos esisopimus on pitemiton, se ei velvoita luontoissuoritukseen.
Myoskadn positiivisen sopimusedun (tdyttimisintressin) korvaaminen
ei voi tulla kysymykseen, niin kuin edelli on jo mainittu.! Pitemitts-
myys ei kuitenkaan merkitse muiden oikeusvaikutusten puuttumista.
Patemittomyys ei siis periaatteessa sulje pois ratkaisua, jolla asianomai-
selle annetaan negatiivisen sopimusedun (luottamusintressin) misrai-
nen korvaus. Pitemittdmyyshin ei ole olemattomuutta. Pitemitt-
myys ei oikeuta ajattelemaan: ex nihilo nihil fit. Mitadn »tyhjyytti»
ei niet ole olemassa. Probleemina onkin juuri se, voiko pitemiton esi-
sopimus joskus oikeuttaa negatiivisen sopimusedun korvaukseen.

Esisopimuksen pitemittomyys voi johtua erilaisista patemittomyys-
perusteista. Jokaisen pAtemi#ttomyysperusteen yhteydessi ei tietysti-
kiddn voi tulla kysymykseen negatiivisen sopimusedun korvaaminen.
Kussakin yksityistapauksessa on harkittava, milloin tdllainen on mah-
dollista.?

Tissa tutkimuksessa ei ole syytd tarkastella kaikkia erilaisia pite-
mittémyysperusteita ja vastata kysymykseen, voidaanko negatiivinen
sopimusetu korvata. Po. probleemi ei niet ole »esisopimusopillinen»,
ts. tyypillinen esisopimuksia koskeva kysymys. Se kuuluu patemitto-
myysoppiin. Esisopimus on kuitenkin sellainen oikeustosiasia, jonka

1 Ks. edelld 5 §:n A-kohdassa lausuttua. Ks. myés KKO 1956 II 38: Koskei
kiinteistokauppaa koskevaa esisopimusta ollut tehty MK 1 luv. 2 §:ssé sdddetyin
muodoin, ei kiinteistén myym#in lupautuneella ollut oikeutta saada ostamaan
sitoutuneelta korvausta siitd, ettd hin oli luovuttanut kiinteistén kolmannelle
sovittua hintaa alemmasta kauppahinnasta. — Menetettyd kauppavoittoa ei siis
voida tuomita korvattavaksi, koska se merkitsisi positiivisen sopimusedun kor-
vaamista.

2 Ks. esim. Arnholm, s. 86; Karlgren, Spoérsmal s. 9 ss.; Keller, s. 110 ss.
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vhteydessi muotovirhe usein »aktualisoi» po. kysymyksen.? Niinps
oikeuskdytinndssimme joudutaan usein vastaamaan kysymykseen,
oikeuttaako muotovirheen vuoksi pitemiton kiinteistonkaupan esisopi-
mus negatiivisen sopimusedun miiridiseen korvaukseen. Kun oikeus-
kdytinnossimme ei tiettivisti ole jouduttu ratkaisemaan po. kysymysti
muiden esisopimusten yhteydessd, rajoitutaan seuraavassa tarkastele-
maan vain kiinteistonkaupan esisopimusta.

Kirjallisuudessa esitetddn usein yleiskysymys: Oikeuttaako muoto-
virheen vucksi pitem#ton sopimus negatiivisen sopimusedun korvauk-
seen? Vastaukset ovat erilaisia ja sisdltdvidt monenlaisia varauksia ja
»sddntoja». Myodnteinen suuntaus lienee yleisempi kuin kielteinen.* —
Omalta osaltani uskon, etti kysymykseen ei voida antaa yhteniistd
vastausta.” Yksityistapaukset aiheuttanevat erilaisia kannanottoja.

Oikeuttaako sitten muotovirheen vuoksi patemiton kiinteistonkau-
pan esisopimus po. korvaukseen? Kirjallisuudessamme on kysymyk-
seen vastattu myontiviasti. Merkittavad on, ettd myOs uusimmissa esi-
tyksissid on omaksuttu myonteinen kisitys.® Oikeuskdytantémme kan-
nasta on vaikea sanoa mitian varmaa. Kun stuoreimmat» ratkaisut
ovat kielteisia, voidaan titad pitdd Korkeimman oikeuden nykyisena
mielipiteend.” Viimeksi julkaistu ratkaisu on vuodelta 1956 (II 38). Se

3 Muotovirhe johtuu joskus tietiméattémyydestd, joskus taas sopijapuoclten
mukavuuden halusta, esim. pitkin matkan vuoksi el mennid kaupanvahvistajan
luokse, mutta useimmiten kaiketi siitid, ettd sopijapuolet tahtovat luottaa toistensa
sanaan.

4 Ks. po. kysymyksestd esim. Becker, s. 58; Guhl, s. 97; of Hillstrom, JFT 1932
s. 398; Karlgren, Sporsmal s. 66 ss.; Keller, s. 142 ss.; Leonhard, s. 274; Nordling,
s. 172; Roth, s. 323 ss.; von Tuhr, II: 1 s. 502 av. 40; Vahlén, s. 56.

5 Ks. Muukkonen, s. 131 av. 113 mainittua viitteineen.

¢ Niin Godenhielm, JFT 1958 s. 230 ss.; Kivimiki—Ylostalo, s. 200: »Vapaa-
muotoinen sitbumus ei tuota saajalle oikeutta vaatia sitoumuksen tdyttimists,
mutta voi perustaa oikeuden vaatia negatiivisen sopimusedun korvaamista» — Ks.
myés Hernberg, s. 227 ss.; sama DL 1925 s. 361 ss. Hernberg katsoo, kuten aikai-
semmin lausutusta muistettaneen, esisopimuksen oikeuttavan aina, siis vapaamuo-
toisenakin, vain negatiivisen sopimusedun korvaukseen; Voipio, LM 1917 s. 114 ss.
Huomaa myo6s Chydenius, KR I s. 30; af Hillstrom, JFT 1932 s. 398.

7 Ks. KKO 1925 t. 479: A ym. olivat sopimuskirjalla 3. 5. 1917 sitoutuneet myy-
midn saman kuun 5 piivdnid B:lle erindiset kiinteistst 370000 ruplan kiteiselld
maksettavasta hinnasta vilipuhein, ettd heidén oli, jos he po. paivinid kieltdytyisi-
vit tekemiistd kauppaa, suoritettava B:lle korvausta 5000 ruplaa. B matkusti ko.
pdivand Pietariin, A ym. eiviit tehneet kauppaa, vaan uskottelivat B:lle, ettd
kauppa péaitetddn toukokuun 10 pdivénd. B matkusti jilleen sanotuksi paiviksi
Pietariin. Tillsin A ym. kieltdytyivit tekemistd lopullista kauppaa. HO katsoi,
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on monessa suhteessa mielenkiintoinen. Erittdin merkittivis on, ettid
Korkein oikeus on selvisti erottanut positiivisen ja negatiivisen sopi-
musedun toisistaan. Negatiivista sopimusetua ei kuitenkaan tuomittu,
vaikka kuluja katsottiin aiheutuneen, koska »ei ollut esitetty sellaista
perustetta», jonka vuoksi »kanteessa tarkoitettuja kuluja ja menetyksisi»
olisi korvattava. — Tissd oikeustapauksessa esiintyy selvini ajattelu-
tapa: Kun esisopimus on piteméton, on se olematon, eiki siis luottamus-
intressidkddn voida korvata. Tillainen ajattelutapa ei ole paikallaan,
oltakoonpa sitten lopputuloksesta miti mieltd tahansa. Pitemittomyys
ei ole olemattomuutta.

Ratkaistaessa kysymysts, oikeuttaako po. esisopimus negatiivisen
sopimusedun mé&rdiseen korvaukseen, puhuvat tietyt reaaliset niko-
kohdat my6nteisen ratkaisun puolesta. Toiset taas ovat sitd vastaan.
Kielteisen kisityksen tueksi voidaan viitata ensiksi siihen, etti nega-
tiivisen sopimusedun myéntdminen »nakertaa» tirkein MK 1: 2:n mer-

ettdi A ym. eivdt olleet velvolliset korvaamaan ainoastaan em. 5000 ruplaa, vaan
kaiken korkoina ym. aiheutuneen vahingon. KKO: ei muutosta (#inestys 3:2). —
Vaikka tapauksesta ei ilmene, oliko po. esisopimuksessa muotovirhe, edustaa se
kisitystsd, ettd pitem#ton esisopimus oikeuttaa negatiivisen sopimusedun midrai-
seen korvaukseen, silli ratkaisu on siltid ajalta, jolloin KKO:n kisityksen mukaan
esisopimus sinéns# oli sitomaton (ks. edelld 5 §:n 66 av. mainittua sekd Godenhielm,
JFT 1958 s. 232); 1950 I 17: Kiinteiston kaupasta neuvoteltaessa suoritettu kisiraha
oli kaupan jdddessd pHEttAmittd palautettava kokonaisuudessaan, kun myyjd ei
ollut niyttinyt, ettd hénelle olisi neuvotteluista aiheutunut sellaisia erityisid kuluja,
joista ostajan olisi ollut vastattava. — Po. tapauksessa oli »suullisesti ja kirjeelli-
sesti» sovittu kiinteiston myymisestd; 1951 II 92: Kysymykseen kisirahan takaisin
maksamisesta, kun kiinteiston kauppa, josta oli suullisesti sovittu, oli jisinyt lopul-
lisesti paattdmaittd, vastattu myonteisesti, koska A:lle ei ollut viitettykidin koitu-
neen kauppaneuvottelujen johdosta erityisii kustannuksia, joista B olisi vastuussa;
1955 II 21: Koska A:n ja B:n vililld tehtyd vastaista kiinteistonkauppaa tarkoittavaa
sopimusta ei ollut tehty kiinteistonkaupan péittimiselle mairiattyji muotoja nou-
dattaen eikd sopimus niin -ollen ollut asianosaisia velvoittava, sen vuoksi ja kun
oli jadnyt ndyttamittd, ettd A olisi sen varalta, etti kauppa jiisi paittimiitts,
sitoutunut siihen, ettd B saisi pitdd A:n jo suorittaman osan kauppahintaa tai ettd
A olisi muutoinkaan ottanut vastatakseen kaupan raukeamisen johdosta B:lle
aiheutuvasta vahingosta, KKO hylkdsi mm. B:n kuluja koskevan kanteen (i##nes-
tys 3:2). Vdhemmists katsoi, ettd A:n olisi pitinyt korvata B:lle jutussa toteen-
ndytetyt kulut; 1956 II 38: Koskei kiinteisténkauppaa koskevaa esisopimusta ollut
tehty MK 1:2:ssa sdddetyin muodoin ja kun ei mydsk#isin ollut esitetty laillista
perustetta korvauksen saamiseen kuluista ja menetyksistd, jotka olivat johtuneet
kaupan p#dttdmattd jattdmisestd, hyldttiin sitdkin tarkoittava vaatimus (&#nestys
3:2). Vdhemmisto katsoi, ettd matka- ja muut tarpeelliset kulut, arviolta 10000
markkaa, olisi pitdnyt korvata.
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kitysti. Se on siis ersinlaista »tinkimistd» ankaran muotomiiriyksen
vaatimuksista® Lisiksi voidaan sanoa, ettd jo negatiivisen sopimusedun
myéntiminen painostaa pysymédn luvatussa ja merkitsee siis ainakin
vilillista pakotetta luovutuksen pédttdmiseen. Tillaisella loukattaisiin
MK 1: 2:n tarkoitusta, jona on mm. kypsin ja vakaan harkinnan edisti-
minen.? Kun vield lausutaan, etti eibiin piteméttomalld esisopimuk-
sella voi olla oikeusvaikutusta, tyhjisti ei saada mitdén, silloin tuntuu
argumentointi riittdvaltd. Viimeksi mainittu ei kuitenkaan pidid paik-
kaansa, kuten edelld on usein esitetty.

Mpyédnteisen ratkaisun tueksi taas voidaan esittdd, ettd luottamusta
toisen sanaan on suojattava luottamusintressin (negatiivisen sopimus-
edun) myontidmiselld. Yleinen moraali ndet tuomitsee »sanansa syo-
jin».1° Eik# vain moraalisiin nikokohtiin tarvitse rajoittua. Muoto-
misrdysten erdsni haitallisena puolena on, etta niiden aiheuttama pate-
mittomyys tuntuu usein kohtuuttomalta.l! Tatd kohtuuttomuutta on
pyrittivi lieventdméin oikealla tavalla.’? Oikeana tapana on pidettiva
negatiivisen sopimusedun myontédmista, mutta ei sitd, ettdi muotomad-

8 Ks. tissi yhteydessd esim. Karlgren, Spoérsmal s. 18; Muukkonen, s. 131;

Vahlén, s. 73 ss.
9 Ks. MK 1:2:n tarkoituksesta esim. af Hallstrom, JET 1932 s. 299; Halouli-

nen, Luovutus s. 21; Zitting, s. 183. — Ks. muotomasriysten tarkoituksesta yleensd
Muukkonen, s. 201 ss. viitteineen. }
10 Ks. edelld 5 §:n av. 39 kohdalla lausuttua. — Lienee syytd mainita, ettd

olen suorittanut erdiin kokeen noin 300:lla Kauppakorkeakoulun ja Yhteiskunnal-
lisen Korkeakoulun oppilaalla. Kerroin heille seuraavan tapauksen: Maanviljelija
A oli kuullut, ettd toisessa lddnissd asuva maanviljeliji B oli pitkén aikaa kaupi-
tellut tilaansa. Keviilld 1949 A saapui B:n luokse. He sopivat varta vasten kut-
suttujen todistajien ldsnéollessa, ettd lopullinen kauppa tehdddn syksylla 1949,
johon saakka kumpikin tahtoi viljelli omaa tilaansa ja korjata sadon. Kelirikon ,‘
vuoksi A ja B eivit menneet kaupanvahvistajan luokse, vaan luottaen toisiinsa
tekivit esisopimuksen kerrotuin tavoin. A l16ysi kesdllda 1949 tilalleen sopivan
ostajan ja moi tilansa hénelle, tallettaen rahat pankkiin. Kun A syksylld 1949 tuli
B:n luokse tekemiin kauppaa, ilmoitti B, ettei hén myy tilaansa, koska ns. Korean
suhdanne oli kohottanut hidnen tilansa arvoa melkoisesti. A matkusti takaisin
omalle kotiseudulleen ja osti itselleen sieltd tilan. Po. tila oli pienempi ja silti
kalliimpi kuin héinen myyménsi tila. — Timén jilkeen kysyin: Onko teidén oikeus-
tajunne mukaan A:lla oikeus jonkinlaiseen korvaukseen? Vastauksista oli noin 90
9% myonteisia. Kyselyni osoittanee, etti yleisen oikeustajun mukaan »jonkinlaista
korvaustas on annettava. Po. oppilaat edustavat niet varsin erilaisissa yhteiskun-
nallisissa oloissa kasvaneita henkil6itd.

11 Ks. muotovirheen vetoamisen kohtuuttomuudesta Muukkonen, s. 214 ss.

viitteineen.
12 Ks. esim. Karlgren, Sporsmal s. 18, s. 66 ss; Vahlén, s. 54 ss. viitteineen.
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riysten tulkinnan avulla »lievennetién» itse muotosiddnnoksida.’® Voi-
daan my®s viitata eriiseen analogiseen tilanteeseen. Tarjous ei aikoi-
naan sitonut. Ns. sopimusteoria vallitsi. Sitovuus syntyi vasta tar-

jouksen ja hyviksymisen sulautuessa sopimukseksi. Meilla OikTL.

legalisoi lupaus- eli sitoumusteorian,!* jonka mukaan jo tarjous sitoo.
Sitomattoman tarjouksen ja sen heréttimin luottamuksen valistd risti-
riittaa pyrittiin kuitenkin aikoinaan »sovittelemaan» negatiivisen -sopi-
musedun myéntimiselli’® Kehityksen nikokulmasta tarkasteltuna
tuntuu siis po. korvauksen myontiminen melko luonnolliselta. Sito-
maton esisopimus synnyttid vahintdin yhtd suuren luottamuksen suo-
jaamisen tarpeen kuin sitomaton tarjous.!* Lausuttua tukee tiettyyn
johdonmukaisuuteen pyrkiminenkin. Jaljempana 2-kohdassa niet esi-
tetidn, ettd muotovirheen vuoksi patemittomisn kiinteistonkaupan esi-
negatiivisen sopimusedun. Kisirahasta puhuttaessa taas lausutaan 3-
kohdassa, etti saajan ei tarvitse palauttaa sitd kokonaan. Kisirahasta
saadaan vihentdd kulujen ym. korvauksena negtiivista sopimusetua vas-
taava mairi. Omaksumalla mainitut periaatteet saavutetaan johdon-
mukaisuus nyt tarkasteltavaan kysymykseen nédhden. Ne tukevat myos
nyt lausuttua. Kaikkien kolmen probleemin vililla vallitsee siis looginen
»tasapaino». Se on vilttdmitonts, koska ne ovat niin sanoakseni saman-
arvoisia. Onhan niissd kaikissa kysymys muotovirheen haitallisten vai-
kutusten eliminoimisesta samanlaisella keinolla, tietyn »hyvityksen»
my6ntamiselld. Vield voidaan sanoa, ettd kuka haluaa muotovirheeseen
vedoten vapautua antamastaan lupauksesta, hén maksakoon siitd pienen
»kipurahan», negatiivisen sopimusedun korvauksen.

Kisitykseni mukaan esitetyt myonteiset nikokohdat »painavat»

13 Ks. Muukkonen, s. 220 ss.; Ylostalo, LM 1958 s. 378.

14 Ks. esim. Almén—Eklund, s. 4 ss.; Bugge, s. 2 ss.; Raninen, Vahvistuskirje
s. 22 ss.; Wrede, Oikeustoimilaki s. 13 ss.

15 Ks. esim. Almén—Eklund, s. 7 ss.; Arnholm, s. 84 ss.; Kivimiki—Ylostalo, s.
187 ss.; Windscheid, Pandekten II s. 176 av. 5. Vrt. Ekstrom, s. 534. Han oli sopi-
musteorian kannattaja ja hylkdsi po. korvauksen myontimisen lausuen mm.: Da
adressaten vet, att anbudet forst genom accepten blir bindande, maste han rdkna
med mbjligheten av dess -aterkallande.

16 On totta, etti skontrahenterna béra principiellt veta, att foravtalet icke &r
bindande» (Godenhielm, JFT 1958 s. 234. Ks. myds esim. Karlgren, Sporsmal s.
66). Heiddn tulee siis ottaa huomioon sitomattomuus, so. luontoissuoritusvelvolli-
suuden ja positiivisen sopimusedun puuttuminen, koska lain tuntemattomuuteen
ei voida vedota. Sitd vastoin sitomattomuus ei estd luottamasta toisen sanaan. Ks.
myb6s edellisessd viitteessd lausuttua.
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enemmin kuin kielteiset. Muotovirheen vuoksi pitemitsn kiinteiston-
kaupan esisopimus oikeuttaa siis negatiivisen sopimusedun m#iriiseen
korvaukseen.16a

Huomautettakoon vield, ettd po. ratkaisu ei perustu »teoreettisille
argumenteille». Ratkaisua ei ole johdettu, kuten usein tehdsiin,
negatiivisen sopimusedun korvaamisen »yleisistdi periaatteista»!? ei
vdittimaistd, ettd po. tapauksessa vallitsee sopijapuolten vililld tietyn-
lainen luottamussuhde,'® tms.!® Ratkaisu on ainoastaan reaalinen sovit-
teluratkaisu,?® johon on paddytty »mittaamalla» keskenidin puolestaan
ja vastaan puhuvia nikokohtia.

2. SOPIMUSSAKKO

Esisopimukseen voidaan liittdd sopimussakkovilipuhe (poena con-
ventionalis).?! Tillainen esisopimuksen »vahvistaminen» on varsin
tavallista.?* Jotta sanottu tarkoitus saavutettaisiin, on po. vilipuhé laa-

se olisi patevi, tdytyy myods sopimussakko tehdd samassa muodossa.??
Sopimussakko on n#et yksi esisopimuksen osa, sen vilipuhe. Sen
vuoksi on noudatettava periaatetta, ettd laissa madrdtty muoto koskee
kaikkia sopimuksen vilipuheita, ellei muuta ilmene.?* Kun »suullisten

16a Jos negatiivisen sopimusedun korvaus nousisi korkeammaksi kuin posi-
tiivisen sopimusedun korvaus, ei ensiksimainittua voitane vaatia. Ks. edelld 5 §:n
av. 4 kohdalla. lausuttua.

17 Ks. esim. Karlgren, Spérsmil s. 9 ss., erit. s. 66 ss.; Keller, s. 94 ss., erit. s.
142 ss. .

18 Ks. Godenhielm, JFT 1958 s. 234.

19 Er#dt kdyttdvit luontoisvelvoitteen (naturalis obligatio) ajattelutapaa, ku-
ten esim. Ask, II s. 5; Bjorling—Malmstrém, s. 40. Varsinkin ajattelukaava culpa in
contrahendo on saanut tissikin palvella oikeusvaikutuskuvaajana. Ks. esim. Arn-
holm, s. 83 ss.; Rodhe, s. 494 ss. Huomaa vield Chydenius, KR I s. 30; Voipio, LM
1917 s. 145: »Ettd myyjd vastaa ostajalle kaupanteon yhteydessd syntyneistd suora-
naisista kuluista ei sekid#in ole mikain kaupasta johtuva kontrahtiseuraamus, vaan
kuten aivan oikein on huomautettu, seuraus vahingonteosta, johon myyjad on teh-
nyt itsensd syypadksi.»

20 Huomaa Arnholm, s. 83; Karlgren, Spérsmal s. 22.

21 Niin esim. Hakulinen, Luovutus s. 116; sama, Velvoiteoikeus I s. 193; Vihma,
Sopimussakko s. 94. .

22 Niin mm. Oser—Schonenberger, s. 159; Roth, s. 322.

23 Niin mm. Serlachius—Cederberg, s. 20; Vihma, Sopimussakko s. 123.

24 Ks. »suullisten sivuvilipuheidens sitomattomuudesta edelld 6 §:n av. 70
kohdalla lausuttua viitteineen.
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sivuvélipuheiden» sitomattomuutta pidetiin lihtokohtana, ei voida paa-

tyd muuhun kuin sanottuun. Onhan sopimussakko varsin oleellinen
sopimuksen osa.

Edelld timén pykildn 1-kohdassa todettiin, ettd kiytinndssi esisopi-
mus jad usein tekemiittd oikeassa muodossa. Esimerkiksi kiinteiston-
kaupan esisopimus tehdiin vain kirjallisesti, mutta ei MK 1: 2:n mii-
rédmilld tavalla. Tillaiseen esisopimukseen liitetdin sitten sopimus-
sakkovilipuhe. Nyt herdd kysymys, miki oikeusvaikutus on sanotun-
laisella menettelylld. Sitooko siis muotovirheen vuoksi pitemattomiin
kiinteistonkaupan esisopimukseen liittyvd sopimussakkovilipuhe?25

Useissa ulkomaisissa oikeusjarjestyksissd on otettu huomioon pii-
sopimuksen pdtemittomyyden vaikutus yleensd sopimussakkoon. Niin
on asian laita Ranskassa,?® Saksassa ?7 ja Sveitsissd.?® Sitd vastoin Poh-
joismaissa ei kysymyksesta sdidetd mitddn.?® Tamin vuoksi viimeksi
mainitun kirjallisuus on erittdin vertailukelpoista.

Vallitsevana kisityksend Pohjoismaiden kirjallisuudessa on, ettd
sopimussakkovilipuhe on pitemiiton po. tapauksessa.?® Jotkut taas kat-
sovat sopimussakon pateviksi?' Esiintyypd vield niin sanoakseni vilit-

25 Seuraavassa tarkastellaan vain po. kysymystd. Tdhdn rajoitukseen on pai-
dytty samoista syistd, jotka on mainittu edelld tdmén §:n av. 3 jilkeen.

26 Cc 1227 art.: La nullité de 'obligation principale entraine celle de la clause
pénale.

27 BGB 344 §: Erkldrt das Gesetz das Versprechen einer Leistung fiir unwirk-
sam, so ist auch die fiir den Fall der Nichterfiillung des Versprechens getroffene
Vereinbarung einer Strafe unwirksam, selbst wenn die Parteien die Unwirksamkeit
des Versprechens gekannt haben.

28 OR 163, art:ssa sdddetdsin sopimussakosta: Sie kann nicht gefordert werden,
wenn sie ein widerrechtliches oder unsittliches Versprechen bekriftigen soll und,
mangels anderer Abrede, wenn die Erfiillung durch einen vom Schuldner nicht zu
vertretenden Umstand unmoglich geworden ist.

29 Ks. Vihma, Sopimussakko s. 165 ss.

30 Ks. esim. Almén, Om auktion II s. 322 ss.; sama, Avtalslagen s. 213 av. 4;
Hakulinen, Luovutus I s. 26; sama, Velvoiteoikeus I s. 193; Serlachius—Cederberg,
s. 20, s. 22; Vihma, Sopimussakko s. 164 ss. viitteineen, sama, DL 1951 s. 209 ss.

31 Nidin Nybergh, JFT s. 320. Ks. myos Carlson, JFT 1932 s. 130 ss., sama, DL
1951 s. 1 ss. Carlson mainitsee, ettd jos sopimussakko painostaa liian paljon, voidaan
se alentaa kohtuulliseksi. Hin ei kuitenkaan pidd kohtuullisen painostuksen mitta-
puuna negatiivisen sopimusedun mairad, lausuen siltii En viktig synpunkt vid
provning &r ... huruvida vitet kan anses sisom ett ekonomiskt tvang att ingd det
formbundna avtalet.
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tivd mielipide.3? Sen mukaan, mikili olen oikein ymmairtinyt, sellai-
nen sopimussakko on pitevd, joka kattaa negatiivisen sopimusedun. Jos
sopimussakko on siti korkeampi, voidaan se »kohtuuttomana», OikTL
36 §:n perusteella, alentaa luottamusintressin masriiseksi.

Oikeuskdytiantomme on ollut horjuva. Pari kertaa Korkein oikeu-
temme hyviksyi muotovirheen vuoksi piatemittomadn kiinteistonkau-
pan esisopimukseen liitetyn sopimussakon.?®* Vwuonna 1951 muuttui
kanta kielteiseksi. Tillaisia ratkaisuja on julkaistu tiettdvisti kaksi.3*

Pidettikoonpd minkilaista kantaa tahansa »oikeana», perustuu se
tietysti arvostukseen. Tietyt niakokohdat puhuvat tehdyn ratkaisun
puolesta, toiset ovat siti vastaan. Omalta osaltani katson, ettd tdysin
myodnteinen kanta ei voi pitdd paikkaansa. Sopimussakolla on ndet mm.
sellainen objektiivinen funktio (tarkoitus),?® etti se painostaa padsopi-
muksen tekoon.3¢ Jos siis sopimussakko sitoisi tdysim&adraisens, voitai-
siin sen avulla kiertdd MK 1: 2:n tarkoituksia. Mm. kypsdn harkinnan
vaatimus menettidisi merkityksensd.??

32 Niin ilmeisesti Godenhielm, JFT 1958 s. 231, s. 233, vaikka hdn lausuukin:
Det bor emellertid std kontrahenterna fritt att avtala om vite f6r brytande av tilliten
(s. 234).

33 KKO 1925 I 14 (plenum, adnestys 16: 1); 1944 II 262 (&#&nestys 3:2). Ks.
niistd Carlson, JFT 1932 s. 134 ss.; Vihma, Sopimussakko s. 171 ss. — Huomaa KKO
1955 1I 20.

3¢ KKO 1951 I 5: Kiinteiston kauppaa tarkoittava esisopimus siihen liittyvine
sopimussakkoehtoineen katsottuna velvoittamattomaksi, kun esisopimusta ei oltu
tehty MK 1: 2:ssa sdddetyin muodoin. Samoin HO, toisin KO; 1955 II 20: Kun
kiinteistonkaupan p#sttimistd tarkoittavaa esisopimusta, joka sisilsi ehdon sopi-
mussakosta, ei ollut tehty kiinteistonkaupan voimassa olevia muotomadrayksid
noudattaen, ei ostajaa, joka oli vetdytynyt kaupasta, katsottu velvolliseksi suoritta-
maan sopimussakkoa. Samoin HO ja KO.

35 Sopimussakon tarkoituksia selvitettdessd ei kirjallisuudessa liene erotettu
objektiivisia ja subjektiivisia funktioita toisistaan. Objektiivisilla funktioilla tarkoi-
tetaan vaikutuksia, jotka sopimussakolla aina on. Ne toteutuvat tdysin riippumatta
sopijapuolten tarkoituksista eli subjektiivisista funktioista. Jokaisella vilineelld on
niet oma tarkoituksensa, objektiivinen funktio. Ks. Aubert, s. 8 ss. Huomaa myds
Muukkonen, s. 203 viitteineen.

36 Ks. sopimussakon tarkoituksista yleensd esim. Caselius, DL 1929 s. 356 ss.;
Ekelsf, s. 198 ss.; Hernberg, DL 1929 s. 415 ss.; Vikhma, Sopimussakko s. 46 ss. laa-
joine viitteineen.

37 Po. nikokohdan perusteella useat paityvat kielteiseen ratkaisuun. Ks. esim.
Hakulinen, Luovutus s. 26; Vihma, Sopimussakko s. 173 ss. Huomaa myds Roth,
s. 322 laajoine viitteineen.

Carlsonin myonteisen ratkaisun péidperusteena lienee, ettd hinen mielestdén po.
kysymys ei koskisi ollenkaan probleemia, mikd merkitys sopimuksen pétemétto-
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En my6skdan saata hyviksyd tiysin kielteisti kantaa. Se johtaa
ilmeiseen kohtuuttomuuteen, varsinkin jos kanne koskee ainoastaan
sopimussakon maksamista, mutta ei negatiivisen sopimusedun korvaa-
mista. Jos ndet kanne koskee viimeksi mainittua, voidaan se hyvik-
sya.?® Miksi ei siis sellaista sopimussakkoa voitaisi hyviksysd, jonka
tarkoituksena on negatiivisen sopimusedun korvaaminen? Tillainen
sopimussakko tidytyy hyviksyd jo johdonmukaisuuden vuoksi.3® Jos
taas sopimussakko on liian korkea, on se alennettava kattamaan vain

luottamusintressi. Muussa tapauksessa se painostaisi pysymiin sito--

mattomassa esisopimuksessa, eiki sitd voida hyviksyd. Alentamismah-

dollisuus perustuu suoraan OikTL 36 §:n sanamuotoon.** Siidetidn-.

hin siin3, ettd sopimussakon kohtuullisuutta harkittaessa on otettava
huomioon »myds muut asiassa esiintulleet seikat».

Voidaan viittdd, ettd muotovirheelliseen esisopimukseen ei »kan-
nata» liittdd sopimussakkoa. Saadaanhan negatiivisen sopimusedun

korvaus ilman sopimussakkoakin. Tuollainen ajattelutapa ei ole paikal-

laan. Sopimussakolla on ndet se tirked kiytinnollinen merkitys, etti
se »k#dntdd» todistustaakan. Ellei sopimussakkoa ole, on korvausta
vaativan naytettdvi toteen vahingon syntyminen ja sen suuruus. »Sopi-
mussakkovilipuhe kuitenkin siirtdd todistustaakan hineltd velalliselle,
alennetuksi ndyttid toteen sen ilmeinen kohtuuttomuus», kuten H a-
lila sanoo.*

3. KASIRAHA

Kisirahan (arrha pacto imperfecto data) antaminen esisopimusta
tehtdessd on vielidkin yleisemp#d kuin sopimussakkovilipuheen teke-

myydelld on sopimussakkoon. Carlson katsoo, etti po. tapauksessa sopimussakko
ei liity mink&#&inlaiseen sopimukseen, vaan skilluu» tdysin ilmassa. Sanoohan hin,
ettd »sddan vitesutfiistelse 4r en typisk utfiistelse av vite for l6fte, som ej ha juri-
disk relevans»> (DL 1951 s. 2). Tillainen ajatus on erittiin epireaalista, ellei sen
»taustanas ole virheellinen ex nihile nihil fit -ajattelu.

38 Ks. edelld timén §:n 1-kohta.

- 39 Godenhielm, JFT 1958 s. 231: Vitesklausulen kan m.a.0. betraktas sisom
tdckande i princip det negativa intresset och da s& ar forhallandet, borde vitesklau-
sulen tillerkénnas full giltighet..

40 Ks. Carlson, JFT 1951 s. 4.
41 Halila, Todistustaakka s. 322. Ks. my6s Vihma, Sopimussakko s. 139 ss. viit-
teineen. :

8
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minen. Mikili esisopimus on piatevd, noudatetaan kisirahaa koskevia
yleisid periaatteita.*?

Tavallista on, ettd muotovirheen vuoksi pdtemitontd esisopimusta
»vahvistetaan» antamalla késiraha. Kiinteistonkaupan esisopimuksen
yhteydessd se on aivan jokapiivdista. Kiinteistonvilitystoiminnassa
niet joudutaan hyvin usein tekemiin suullinen esisopimus siksi aikaa,
kunnes lopullinen sopimus ehditdin tehdd. Mikad oikeusvaikutus kasi-
rahan antamisella on po. tapauksessa?

Kirjallisuudessa kysymykseen on vastattu eri tavoin. Joku katsoo,

mitain*® Toinen taas esittds, ettd kisiraha on palautettava, koska se
mm. painostaa piisopimuksen tekoon.** Varsinkin viime aikoina meilld
on saanut kannatusta kolmas mielipide, jonka mukaan k&siraha on
palautettava sikili, kuin sitd ei tarvita kattamaan negatiivista sopimus-
etua.® Myos Korkeimman oikeuden uusimmassa lainkidytossid on til-
lainen kisitys vallalla.46

Kisitys, ettd kisiraha saataisiin kokonaan pitdd, ei voi olla soikea».
Kisiraha luovutetaan saajalle ehdolla, ettd hin saa pitda rahat, jos an-

42 Ks. kiisirahasta yleensd esim. Chydenius, KR I s. 31; Dernburg, II: 1 s. 232
ss.; Hakulinen, Perusteeton etu s. 198 ss.; Karlgren, Festskrift Ekeberg s. 302 ss,;
Stjernstedt, s. 236 ss.

43 Ks. Chydenius, KR I s. 31. Ks. myds Hakulinen, Perusteeton etu s. 199,
missd evitidin velvollisuus palauttaa kisiraha, jonka tarkoituksena on vain olla
todisteena siitd, ettd sopimus on tehty (ns. arrha confirmatio).

44 Niain Roth, s. 323. Ks. myos esim. Dernburg, II:1 s. 264: Ist der Vertrag
nichtig — Z. B. wegen Formmangels ... —, so ist das Draufgeld, wenn es iibereignet
ist, in der Regel 'wegen ungerechtfertigter Bereicherung zuriickzugewihren; Ha-
kulinen, Perusteeton etu s. 199 (vrt. seuraavassa av:ssa olevaa); von Tuhr-Siegwart,
II s. 733 ss.

45 Ks. Godenhielm, JFT 1958 s. 233; Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 194: »Maa-
rimuotoisen sopimuksen tekemisti turvaava kisiraha voidaan vaatia takaisin, jos
sopimus jd# paattimittd. Asiaan ei vaikuta, kumpi neuvottelukumppaneista on
aiheuttanut sopimuksen raukeamisen. Kuitenkin on késirahan saajalla t&lldin
oikeus vihentia madristi ne erityiset kulut, mitkd antaja on kaupanhieronnalla
tarpeettomasti aiheuttanut.»; Karlgren, Festskrift Ekeberg s. 302 ss.

46 Nain KKO 1950 1 17 ja 1951 1I 92. Ks. tapauksista lihemmin edelld tdmén
§:n av. 7, jossa ne on mainittu. Vrt. KKO 1924 t. 273: Koska sopimus vastedes teh-
tavistd kiinteisténkaupasta ei ollut sopimuskumppaneita sitova eivétkd A:n avio-
puolisot olleet ndyttineet syytd, jonka nojalla he-asian niin ollen olisivat olleet
oikeutetut pitim#in saamansa ké#sirahan omanaan, niin RO velvoitti heidat mak-
samaan kisirahan takaisin. HO ja KKO: Ei muutosta. — Ks. Ruotsin oikeuskay-
tinnostd Karlgren, Festskrift Ekeberg s. 308 ss.
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taja kieltiaytyy tekemistd padsopimusta.t” Kisirahan objektiivisena
tarkoituksena (funktiona) on mm. painostamalla varmistaa pédsopi-
muksen tekeminen.*® Jos siis kisiraha sitoisi tdysimadiridiseni, loukat-
taisiin MK 1: 2:n tarkoituksia. Mm. kypsidn harkinnan vaatimus me-
nettidisi merkityksensd.*® Po. mielipiteen tueksi voidaan kyllid ajatella
viitattavan siihen, ettd kun kiisiraha jo on annettu, ei sitd endd voida
vaatia palautettavaksi. Kisirahan antaminen on niet erddssi mielessd
analoginen ns. mustan kauppahinnan probleemin kanssa.’” Viimeksi
mainitun osalta voidaan viittdi, ettd tdyttamistoimi — mustan kauppa-
hinnan maksu — voi poistaa (paikkaa) siind muuten olleen virheen
ja aiheuttaa siis sen, etti jo maksettua mustaa kauppahintaa ei voida
palauttaa. Vastaavasti maksettua kiasirahaa ei voitaisi vaatia palau-
tettavaksi, koska se olisi vihintiin jonkinlaisen naturalis obligation
tayttamistd. — Lausuttu ei voi pitid paikkaansa. Mustaa kauppahintaa
koskeva vilipuhe on sitomaton, eikid tdyttdmistoimi paikkaa sitd. Kun
maksettu musta kauppahinta on palautettava takaisin,”’ ei po. analo-
giaankaan siis voida vedota.

Taysin vastakkaista kantaa, ts. sitd, ettd kisiraha olisi kokonaan pa-
lautettava, ei mydskdan voida hyvaksyd. Sellainen veisi ilmeiseen koh-
tuuttomuuteen ja aiheuttaisi loogisen tasapainottomuuden niiden kasi-
tysten kanssa, jotka edelld on esitetty negatiivisesta sopimusedusta ja
sopimussakosta. Tamidn vuoksi on paadyttdvd kisitykseen, ettd kisi-

47 XKs. esim. Almén, Kop I s. 349; Dernburg, II: 1 s. 232 ss.; Karlgren, Festskrift
Ekeberg s. 303; Lassen, s. 939; Vihma, Sopimussakko s. 112 ss.

48 Ks. esim. Godenhielm, JFT 1958 s. 233; Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 194;
Vihma, Sopimussakko s. 112. Roomalaisessa oikeudessa kidsirahaa kdytettiin ennen
kaikkea merkkind oikeustoimen tekemisestd (ks. Dernburg, II:1 s. 262. Huomaa
Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 194). Sitd vastoin vanhassa Saksan ja Ruotsi-Suomen
oikeudessa se oli alkujaan smuotoméaidridyksend» (ks. Ask, II s. 9 ss.; Dernburg,
II: 1 s. 263).

49 Ks. edelld timin §:n av. 37:n kohdalla mainittua. Se soveltuu nyt po. tapauk-
seen, silld kisirahaa ja sopimussakkoa koskevilla vilipuheilla on samantapainen teh-
tivd piidsopimuksen varmistajana. Ks. Godenhielm, JFT 1958 s. 233; Hakulinen,
Velvoiteoikeus I s. 194; Karlgren, Festskrift Ekeberg s. 307: Overhuvud skulle, rent
objektivt sett, forverkandeklausulen om den utan vidare godtages komma att
utgora sanktion for ett handlande av l3ngt mera vittgdende beskaffenhet dn det
som i betraktande av formregeln bor vara rattsligt garanterat. Till denna svarighet
maste nidmligen tagas hinsyn. Underlittas detta och erhélle féljaktligen forverkan-
deklausulen oinskrinkt giltighet i enlighet med sitt innehall, bleve formregeln litt
illusorisk.

50 Huomaa myos OikTL 36 §.

51 Ks. Muukkonen, LM 1959 s. 814 ss. viitteineen.
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rahasta on palautettava vain se osa, jota ei tarvita negatiivisen sopi-
musedun korvaamiseen. Negatiivisen sopimusedun maisdraiset kulu-
jen yms. korvaukset saadaan siis viahentdd kisirahasta ja vain jiljelle
viimeaikainen kirjallisuutemme ja Korkeimman oikeuden lainkaytto.
Kisityksen tueksi voidaan esittdd mutatis mutandis niakokohdat, jotka
.on mainittu tarkasteltaessa negatiivisen sopimusedun korvaamisen mah-
dollisuutta.?*

Vahingonkervausvelvollisuuteen, sopimussakkoon ja kisirahaan on
isiis sovellettava samanlaisia periaatteita. Milldin ei nidet voida perus-
tella sitd, ettd johdonmukaisuudesta olisi luovuttava.” Tallaiseen loo-
giseen tasapainoon olisi oikeuskiytinnossammekin piaistiva. Ja kul-
jettavana on vain kaksi tietd: joko suhtaudutaan kaikkiin kysymyksiin
kielteisesti tai kaikkiin kysymyksiin suhtaudutaan muotomidriysten
ankaruutta ja muita haitallisia vaikutuksia tarkoituksenmukaisesti lie-
vittavalld tavalla. Omalta osaltani arvostan viimeksi mainitun tien »pa-
remmaksi». Muotomairiyksen modifikaatiot ovat niet po. tapauksissa
loppujen lopuksi jokseenkin vidhiiset.>

52 Ks. tdman §:n av. 10—16 kohdalla mainittua.

58 Godenhielm, JFT 1958 s. 233: DA handpenningsavtal och avtalsvite i sin
juridiska funktion ligga nira varandra, borde vardera behandlas pad samma sitt.
Sanottu koskee myds negatiivisen sopimusedun korvaamista. Ks. myds Karlgren,
Festskrift Ekeberg s. 304 ss. ja timén §:n av. 16 jidlkeen lausuttua.

54 Ks. Karlgren, Festskrift Ekeberg s. 308.
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IIT LUKU. ESISOPIMUKSEN
OIKEUDELLINEN LUONNE

10 §§ ESISOPIMUS AJATTELUTAPANA

Edelld on tarkasteltu esisopimuksen oikeusvaikutuksia. Esisopi-
muksen kisite, johon nuo vaikutukset liittyvit, on perustunut tychypo-
teesiin, olettamukseen. Saavutettujen tulosten perusteella yritetddn
nyt kuvata esisopimuksen »luonnetta».

Luonne-sanan kiayttiminen ei tietystikddn merkitse, ettd suoritettu
tutkimus nojautuisi luonne- eli substanssiajatteluun. Sellainen johtaa
helposti kamariviisaaseen »syntyjen syvien» mietiskelyyn. Tillgin
probleemina on, mitd tai mikéd esisopimus on. Siitd ei ole juuri hystya.!
Esisopimuksen oikeusvaikutukset eividt ndet ratkea sellaisen menettelyn
avulla, niin kuin edelld lausutusta lienee riittdvdn selviasti ilmennyt.?
Juridiikkahan ei ole »kisitteilld laskemista» eikd metafyysillisilld argu-
menteilla tydskentelyd® — Mik#dn ei tietystikddn estd kdyttimasta
luonne-sanaa. Seuraavassa siihen sisdllytetddn erditd esisopimuksen
yleispiirteit4.

Esisopimuksen tyohypoteettinen kisite* ei kaivanne muutoksia. Se
on »viljyydestdin» huolimatta osoittautunut yksityistapausten tarkas-
telussa tarkoituksenmukaiseksi. Kisitteen viljyydessd onkin sen kayt-
tokelpoisuus. Esisopimus on siis varsin erilaisten oikeustosiasiain
yhteinen nimi® Se on ajattelumuotti, eik# siiti siniinsd saa johtaa
oikeusvaikutuksia.

Eri esisopimusten oikeusvaikutukset poikkeavat toisistaan melkoi-

sesti. Ehdottoman varmoja yleissdantdjd ei yleensd ole voitu esittaa.

1 Ks. suhde~ ja olemuskisitteistd esim. Carlson, LM 1957 s. 22 ss.; Vuorio,
LM 1956 s. 444 ss.

2 Vrt. Adler, 1892 s. 277.

3 Ks. esim. Vuorio, LM 1956 s. 449 viitteineen.

4 Ks. edella 3 §:n A-kohdassa esitettya.
Ks. edelld 4 §:n G-kohdassa lausuttua.

=
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Tiettyjd invariansseja on tosin erdissd tapauksissa havaittu. Niihin ei
kuitenkaan saa suhtautua varauksettomasti. Tutkimus on n#et pohjau-
tunut melko harvoihin yksityistapauksiin, koska se olisi muuten paisu-
nut esisopimuksen kaytannollistd merkittavyytta ajatellen suhteettoman
laajaksi. Joidenkin kisittelemittd jatettyjen yksityistapausten mukaan
ottaminen saattaa siis muuttaa nyt nakyvissid olevan yhteisen piirteen.®
Vield voidaan havaita, etti timin tutkimuksen tulokset eivit osoita,
onko esisopimuksen sitovuus »velvoiteoikeudellinen» vai voiko se olla
. myos »esineoikeudellinen». Kuitenkin voidaan lausua, etti esisopimuk-
sen synnyttimilld oikeussuhteella on velvoiteoikeudellisia piirteits,
jotka ilmeneviat mm. henkilonvaihdoskysymyksissa.”

Tutkimusten tulokset osoittavat, ettd esisopimus ei ole tdysin itse-
nidinen oikeustoimi, niin kuin kirjallisuudessa joskus esitetddan.! Onhan
edelld todettu, ettd esisopimuksen toissijaisena pdamiadrinid on padsopi-
muksen tarkoituksen toteuttaminen. Tamid vaikuttaa merkittivalla
tavalla useihin kysymyksiin.? Esisopimus ei myosk&in rakennu »klassilli-
selle» riippuvaisuusperiaatteelle.!® Sen sitovuuden edellytykset eivit
niet aina ole samat kuin paisopimuksen.! Mydskddn esisopimuksen
synnyttimin kelpoisuuden periytymis- ja siirtomahdollisuus ei maé-
raydy pasdsopimuksen siirtoa koskevien periaatteiden mukaan.'? Niin
ikdan esisopimuksella on oma kausansa eli oikeusperusteensa. Sitd ei
siis »lainata» padsopimukselta.?2 Tistd huolimatta ei voida kieltds,
ettd esisopimuksen ja piisopimuksen vililld vallitsee erdénlainen sisdi-
nen suhde.

Esisopimuksen ns. systemaattisesta asemasta ei kirjallisuudessa ole
saavutettu yksimielisyyttd. Vallitseva mielipide pitdd esisopimusta paa-
sopimuksen kehitysvaiheena.’® Toiset taas korostavat esisopimuksen
itsensisyyttd, ja katsovat esisopimusopin kuuluvan sopimusten kohdetta
koskeviin »yleisiin oppeihin»."* Joku lihtee esisopimusneuvottelujen

6 Ks. tissi yhteydessi Vihmae, Mahdottomuus s. 287.

7 Ks. edelld 7 §:n 4-C-e-kohdassa lausuttua.

8 Niin mm. Degenkolb, AcP 1887 s. 50 ss.. Hernberg, DL 1925 s. 359; sama,
Yleissiviilioikeus s. 225; Reuterskiold, s. 51.

9 Ks. edelld 6 §:ssi esitettyd.

10 Ks. esim. Adler, ThJ 1892 s. 224,

11 Ks. edelld 6 §:ssi esitettya.

12 Ks. edelld 7 §:n 3-kohdassa lausuttua.

12a Ks. esim. Becker, s. 118; Roth, s. 276 ss.; Stinzing, s. 46 ss.

13 Ks. Roth, s. 297 ss. laajoine viitteineen, Windscheid, Pandekten II s. 193 av. 1.

14 Degenkolb, AcP 1887 s. 51: Die Lehre von Vorvertrigen gehort m.E. im allge-
meinen Theil in die Lehre von den Objecten der Veririge oder auch die Hervorhe-
bung des Contrahere in die Lehre von den Arten der obligatorischen Leistungen.



https://c-info.fi/info/?token=6URLxCBWz6ge1r8a.LrfhNDSxDaqIPpBlbx59UQ.4hfIFjQ4dgSQTShzMpd2IrviEoinSdCvMT7HBbgui4FEUDREZBXbAlEGLswPDKgu5PS0IFLKbDAPzVwF1uyYkkLLYkOJ4Ls2p1mKVT6WKDyJBeaxroSkus_2fpDo38FxiYCpLOcskmnwMr9EG85FXLYXlKrV7KWgUHLkWzNQ-of4evyhxbqSlYcg5KDENgkQ9zVwlflGmmcrCOqj

Esisopimus ajattelutapana 119

ja sopimuksen synnyn eri vaiheiden »analyyttisestd tarkastelusta» ja
pastyy siihen, etti esisopimus on luonteeltaan erikoislaatuista neuvot-

telutulosten toimeenpanoa.’> On myos esitetty, ettd esisopimusta pitda
kisitellda kontrahoimispakon ilmenemismuotona.®

Omalta osaltani pididn po. »systeemikysymysti» jokseenkin tarkoi-
tuksettomana. Kaikkien  jdrjestelmien (luokitusten) tavoitteena voi
niet olla vain tarkoituksenmukaisuus asetetun tehtivin kannalta.l?

Tehtdvin padmisrd vaikuttaa siis luokitusperusteiden valintaan. Jos

padmiiriand on esim. »siviilioikeuden yleisten oppien» tavanomainen
esittdminen, ei esisopimusta voitane kisitelld muualla kuin sielld, missa
tarkastellaan mm. sopimusneuvotteluja ja sopimuksen tekemistd (tar-

15 Ni&in Roth, s. 233 ss., erit. s. 268.

16 Ks. esim. Kivimiki, Asianajajan siviilioikeudellinen vastuu, Helsinki 1924,
s. 119, jossa puhutaan »pactum de contrahendon luomasta yksityisoikeudellisesta
kontrahoimispakosta»; Roth, s. T1 ss. viitteineen;-jossa lausutaan mm.: Doch wird
in der neueren Lehre vom Kontrahierungszwang, in deren Zusammenhang auch
der Vorvertrag erwidhnt wird, der Vertragszwang, der ’erzwungene Vertrag', als
rechtliche Denkform verwendet.

Tavallisesti esisopimuksen luomaa velvollisuutta tehdd pidsopimus ei pidetd
kontrahoimispakon ilmentymind. Vain silloin, kun sopimuksentekovelvollisuus on
misriatty laissa tai muussa sen veroisessa normissa, puhutaan kontrahoimispakosta,
mutta ei siis silloin, kun ko. velvollisuus perustuu yksityisautonomiseen normiin
(sopimukseen). Ks. esim. Ekstrém, s. 558 ss.; Fischer, Der Begriff der Vertragsfrei-
heit, Ziirich 1952, s. 34 ss.: s. 62; Hakulinen, Velvoiteoikeus I s. 93; Kivimiki—Yl16s-
talo, s. 200: »Sama velvoitus sopimuksen piittimiseen vastaisuudessa kuin minkd
esisopimus saa aikaan, voi myds syntyd julkisoikeudellista tieté»; Staudingers Kom-
mentar I, s. 858 ss.; von Tuhr, II: 1 s. 495; Ussing, s. 98 ss.

Po. kysymys on yksinomaan systemaattinen tarkoituksenmukaisuuskysymys.
Sen ratkaisu riippuu mm. siiti, mitd sopimusvapaudella tarkoitetaan. Onhan niet
kontrahoimispakossa kysymys yhdesti sopimusvapauden alakisitteestd (elemen-
tistd), nimittdin piitintivapaudesta (ks. Muukkonen, LM 1956 s. 601 ss., erit. s. 607).
Ratkaisu riippuu myos siitd, mik# oikeusteoreettinen ndkemys tutkijalla on yksi-
tyisautonomisista normeista. Joka rinnastaa yksityisnormit muihin oikeusnormei-
hin, paitynee siihen, ettd esisopimus luo kontrahoimispakon. Xontrahoimispakko
jaetaan kenties vield yksityisoikeudelliseen ja julkisoikeudelliseen kontrahoimispak-
koon, jolloin esisopimuksen synnyttim# sopimuksentekovelvollisuus kuuluisi edelli-
seen. — Omalta osaltani olen aikaisemmin esittinyt (Muukkonen, s. 76), ettei voida
antaa kysymykseen, onko tuollainen yksityisautonominen normiajattelu tarkoituk-
senmukaista, yleistd vastausta. Tamin vuoksi olen taipuvainen erottamaan esi-
sopimukseen perustuvan sopimuksentekovelvollisuuden julkisoikeudellisesta sopi-
muksentekovelvollisuudesta (kontrahoimispakosta).

17 Ks. Muukkonen, s. 72 viitteineen.
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jousta ja hyviksymistd).’® Kukaan tuskin rohkenee kieltii sitd, etta
esisopimus liittyy toisaalta sopimusneuvotteluihin ja toisaalta passopi-
muksen tekoon. Voidaan myds sanoa, etti esisopimus on enemmin
kuin sopimusneuvottelut ja tarjous, mutta vihemmin kuin pigsopimus,

18 Ks. esim. Ekstrom, s. 559 ss.; Hernberg, s. 225 ss.; Kivimiki—Ylostalo, s. 199
ss.; von Tuhr, II: 1 5. 493 ss.; Ussing, s. 97 ss.
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DER VORVERTRAG

Eine zivilrechtliche Studie
Zusammenfassung

EINLEITUNG

§ 1. LEHRMETHODISCHER UBERBLICK

Der Vorvertrag ist in Finnland bislang noch nicht Gegenstand aus-
fithrlicher Untersuchungen gewesen. Abgesehen von den kurzgefassten
Darstellungen in Lehrbiichern sind zu diesem Thema bei uns nur einige
kurzgefasste Artikel erschienen®. In den iibrigen nordischen Lindern
liegen die Dinge nicht viel anders. Zwar ist — 1899 — von C. A. Re u-
terskiold eine Schrift »Pacta de contrahendo» erschienen, doch
bezieht diese sich auf das Rémische Recht. Ausserhalb der nordischen
Lander ist der Vorvertrag Objekt zahlreicher Untersuchungen gewesen
und zumal die Jahre um 1900 brachten, vor allem in der deutschen
Literatur, eine formliche »Vorvertragskonjunktur».

Im Vordergrund des reichen Schrifttums der Jahrhundertwende
stehen die Fragen zum Begriff und zu der rechtlichen Natur des Vor-
vertrages, eine Erscheinung, die unter dem Gesichtspunkt der Entwick-
lung der Rechtswissenschaft leicht verstiandlich ist. In diesen Jahren,
besonders gegen Ende des XIX Jahrhunderts, erlebte ja die pandekto-
logische Begriffsjurisprudenz eine Hochbliite.

Das finnische Schrifttum wie das nordische iiberhaupt zeigt sich im
grossen ganzen positiv; die prinzipielle Zweckmadssigkeit des Begriffes
»Vorvertrag» wird im allgemeinen anerkannt. Eine Eingrenzung des
Begriffes nach deutschem Muster ist nicht iiblich, d.h. es erfolgt keine
Beschrinkung nur auf obligatorische Hauptvertrige.

Das Hauptaugenmerk der vorliegenden Untersuchung richtet sich

1 S. Berndt Godenhielm, Om rattsverkan av foravtal, JFT 1958 s. S. 226 ff;
Hernberg, Foravtalet, DL 1925, S. 359 ff.
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auf die Rechtswirkungen des Vorvertrages. Ausfliissen pandektologi-
schen Denkens wie z.B. dem folgenden Satz konnen wir keinesfalls
zustimmen: »Wenn wir wissen, was der Vorvertrag ist, so ergeben sich
die Rechtssiitze von selbst. Was der Vorvertrag aber ist, kann uns nur
das eigene Denken und kein Gesetz sagen».? Der Ausgangspunkt eines
Forschers diirfte diesen Worten diamentral entgegengesetzt sein.

§ 2 GESETZGEBUNG UND PRAXIS

1. Gesetzgebung

Allgemeine Bestimmungen zum Vorvertrag, wie sie z.B. das schwei-
zerische OR Artikel 22 oder das osterreichische ABGB § 936 enthilt,
finden sich weder in der finnischen noch in der skandinavischen Gesetz-
gebung. Zwar gibt es auch in unserer Gesetzgebung Stellen, die in
Fragen des Vorvertrags von Bedeutung sind, jedoch ist in ihnen das
Wort »Vorvertrag» namentlich nicht erwihnt.

Die wichtigste der erwidhnten Gesetzstellen befindet sich im Finn.
Zwangsvollstreckungsgesetz 3 (3: 42). Hier heisst es: »Besteht die Ver-
pflichtung zur Ausfertigung eines Kaufvertrages oder eines anderen
Schriftstiickes oder einer dementsprechenden Ausserung, so soll dieser
nach Erlangung der Rechtskraft dieselbe Rechtswirkung zukommen, als
ob die Verpflichtung erfiillt wire.» Diese auf die Zwangsvollstreckung
beziigliche Gesetzesstelle lisst sich auch auf Vorvertrige anwenden.

2. Praxis

Die Anzahl der Beschlussfassungen des finnischen Hochsten Gerichts-
hofes zu Vorvertragsfragen hilt sich in engen Grenzen. Das bedeutet
nun nicht, dass nur selten Vorvertriige eingegangen wiirden. Die Ab-
schliessung von Vorvertrigen kommt hiufig vor, wenn bei Griindung
von Wohnungsaktiengesellschaften diese mit Grundstiicken ausgestattet
werden sollen.* Nach Ansicht der meisten Gemeinden gehért es zu
einer gesunden Grundstiickspolitik, die Grundstiicke zunichst zu ver-
pachten, wobei der Pachtvertrag dann allerdings ein bedingtes Ver-

2 so Adler, InJ 1892, S. 277.
3 Diéses Gesetz stammt insgesamt aus dem Jahre 1895 (3. XII); der angefiihrte

Paragraph wurde am 29, VII. 1948 geindert. /
4 Wegen seiner Aussergewohnlichkeit sei der Umstand erwéhnt, dass Finnland

ein Wohnungsaktiengesellschaftsgesetz hat (5. II.1926).
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kaufsversprechen enthilt (pactum de vendendo). Gelegentlich werden
Vorvertrige zu Steuerhinterziehungen benutzt. Ferner spielt der Vor-
vertrag eine Rolle im Rahmen von Maklerauftrigen. Auch beim Kauf
von Wohnungsaktien sind in Finnland Vorvertrége hiufig, nachdem die
Griinder von Wohnungsaktiengesellschaften meist nicht geneigt sind,
den Aktioniren schon bei der Griindung die Stellung von Wohnungs-
inhabern (Aktieninhabern) einzurdumen. Aus diesem Grunde zeichnen
sie selbst samtliche Aktien und hindigen diese erst spiter den Woh-
nungsinhabern ein, die den betr. Bau finanzieren.

Mit dem Obengesagten soll weder die Haufigkeit noch die praktische
Bedeutung des Vorvertrages iiberschitzt sein. Es ist eines unserer Haupt-
anliegen, die Behauptung zu entkriften, dass Vorvertrige iiberhaupt
nicht gemacht wiirden. Auch was Finnland angeht, diirfen wir mit
dem Nestor der Vorvertragslehre, Degenkolb,® sagen: »Der Vor-
vertrag ist kein toter Lehrgegenstand, sondern lebende Wirklichkeit».

Kapitel I

DER VORVERTRAG ALS RECHTSERHEBLICHE
TATSACHE

§3. DER BEGRIFF DES VORVERTRAGES

A. Arbeitshypothese. Der Begriff des Vorvertrages ist in dieser
Untersuchung gebildet ausschliesslich auf Basis rechtserheblicher Tat-
sachen. Wenn dem Begriff des Vorvertrages nimlich Rechtsfolgeinhalte
einverleibt werden, so werden der auf Rechtsfolgefragen gerichteten
Forschung die Hinde gebunden.

Nachdem der Begriff im Schrifttum in schwankender Bedeutung
gebraucht wird, und weil er in Finnland nicht als legalisiert gelten kann,
wurde eine Arbeitshypothese als Ausgangspunkt gewdhlt: Mit »Vor-
vertrag» wird unten ein Vertrag oder ein Versprechen verstanden, wo-
durch die Abschliessung eines Hauptvertrages versprochen wird.

B. Beispielfille. Tendenz vorliegender Untersuchung ist die Ana-
lyse. Ausgehend von bestimmten Einzelfillen wird nach Verallgemeine-
rungen gestrebt. Hierzu wurden einzelne sog. Musterfille fiir die Unter-
suchung ausgewihlt, die etwas genauer untersucht wurden, und es
wurde versucht darzulegen, warum gerade diese Fille als Musterfille

5 Degenkolb, AcP 1887 S. 73 ff.
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anzusprechen sind. In diesem Sinne sind herangezogen die folgenden
Fille: a) Das Verlobnis (pactum de contrahendo matrimonio); b) der
Vorvertrag zum Kauf (auch pactum de vendendo und pactum de
emendo); c¢) das Schenkungsversprechen; d) das Verpfandungsver-
sprechen; e) das Biirgschaftsversprechen; f) der Vorvertrag iiber die
Ausstellung eines Wechsels (pactum de cambiendo); g) das Darlehens-
versprechen (pactum de mutuo dando) sowie h) der Vorvertrag zum
Mietsvertrag.

§4 DIFFERENZIERUNG DER NAHEREN BEGRIFFE

Nachdem der Begriff des Vorvertrages nur eine Arbeitshypothese
ist, und nachdem die Anzahl derjenigen rechtserheblichen Tatsachen,
die an Vorvertrige erinnern, nicht unerheblich ist, werden in diesem
Kapitel einige Nachbarbegriffe gesondert. Vom Vorvertrag unterschie-
den werden die sog. Punktationen vorbereitender Geschiftsunterhand-
lungen, Angebote, bedingte Hauptvertrige, fehlerhafte Hauptvertrige
und die sog. Tarifvertrage. Die Ausscheidung dieser Grenzfille war
eines der Hauptziele dieser Untersuchung — wegen der offenkundigen
begrifflichen Unklarheit des Vorvertrags-Begriffs ist die Annahme
berechtigt, dass eine scharfe Eingrenzung des Begriffes auch garnicht
angezeigt wire. Es handelt sich bei dem Begriff des Vorvertrages um
die gemeinsame Bezeichnung (Symbolfunktion) ziemlich verschieden-
artiger einzelner rechtserheblicher Tatsachen.

Kapitel II

RECHTSFOLGE DES VORVERTRAGES

§5 GULTIGKEIT BEI PARTEIRELATIONEN

A. Was ist unter der »Giiltigkeit» (Verbindlichkeit) zu verstehen?
Nach dem skandinavischen Schrifttum bedeutet der Ausdruck »giiltiger
Vertrag», dass dieser zu einer Leistung in Natur oder zu einer durch
positives Vertragsinteresse bestimmten Entschidigung verpflichtet. Ver-
trige, die nur zur Entschidigung negativer Vertragsinteressen berech-
tigen, werden nicht fiir rechtsgiiltig angesehen.

Nun ist ein solcher Begriff der Verbindlichkeit mit einigen Schwi-
chen behaftet, und es wird deshalb fiir notig gehalten zu betonen, dass
ein logisches Abhingigkeitsverhiltnis zwischen den beiden Arten der

N e
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Rechtsfolge nicht besteht. In dieser Untersuchung wird ferner vor-
geschlagen, die Giiltigkeit eines Vorvertrages als gegeben zu erachten,
wenn dieser zu Leistung in Natur verpflichtet. Als rechtsgiiltig anzu-
sehen sind des weiteren Fille, in denen zwar fiir die Leistung in Natur
keine Moglichkeit besteht, weil der Vollstreckungszwang undurchfiihr-
bar ist oder aus anderen Griinden keine Bedeutung hat, bei denen aber
die Leistung einer durch positives Vertragsinteresse bestimmten Ent-
schidigung erfolgen kann. Die Entschidigung ist hierbei als unvermeid-
liches Surrogat der Leistung in Natur anzusehen.

Wird keine der vorerwihnten Rechtsfolgen durch den Vorvertrag
hervorgerufen, so muss dieser als ungiiltig angesehen werden. Das Feh-
len anderer Rechtsfolgen ist hieraus jedoch nicht abzuleiten. Der Satz
ex nihilo nihil fit ist hier also nicht anwendbar, nachdem es sich nicht
. um ein nihil handelt. Was fehlt, ist die »Giiltigkeit» zu nennende
Rechtsfolge, wihrend sich die Existenz anderer Rechtsfolgen je nach
Bemessung der fiir und wider sprechenden Gesichtspunkte handhaben
ldsst.

B. Die Giiltigkeitsfrage im finnischen Schrifttum und im finn.
Rechtsgebrauch. Vorherrschend ist die Auffassung, dass Vorvertrige
im allgemeinen verbindlich sind.

Vor der Frage, ob Vorvertrige im allgemeinen verbindlich sind, hat

das finnische Héchste Gericht noch nie gestanden; dagegen war in Ein-
zelfdllen die Frage der Giiltigkeit eines bestimmten Vorvertrags zu
beantworten. Diese Fille sind im Rahmen der betrachteten Einzelfille
erwihnt.
. C. Betrachtung von Einzelfillen. Es werden zunichst solche Ge-
sichtspunkte betrachtet, die sich gegen oder fiir die Giiltigkeit simtli-
cher Einzelfille anfiihren lassen. Es ergibt sich zusammenfassend die
Feststellung, dass die bedeutenderen Gesichtspunkte fiir eine Giiltigkeit
des Vorverirages sprechen. Die Auffindung allgemeiner Gesichts-
punkte, die gegen die Giiltigkeit sprechen, ist dagegen schwieriger. Es
ist jedoch festzuhalten, dass hiervon abgesehen in einzelnen Fillen
Motivierungen auftreten kénnen, die zur Ungiiltigkeit des Vorvertrages
fiihren.

Bei Darstellung der Einzelfille ist in Bezug auf das finnische Recht
die Anschauung vertreten, dass das Verlgbnis in Parteirelation nicht
Verbindlichkeit hat; weder verpflichtet es zu Leistung in Natur noch
zur Entschidigung positiver Vertragsinteressen.

Die Untersuchung der Vorvertrige von Kiufen richtete sich vor
allem auf Vorvertrige fiir Wohnungsaktien- und Grundstiickskiufe.
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Es ergab sich in beiden Fillen die Auffassung, dass diese Vorvertrige
zu Leistung in Natur und zu einer positiven Entschiddigung in Hohe
des Vertragsinteresses berechtigen; d.h. sie sind verbindlich. Die Giil-
tigkeit von Vorvertrigen im Grundstiicksgeschift ist frither, und dies
sei hervorgehoben, ziemlich strittig gewesen. In jlingster Zeit aber hat
die zur Giiltigkeit neigende Meinung sich jedoch immer mehr aus-
gebreitet. Auch das Hochste Gericht hat sich schon lange Zeit hin-
durch auf den Standpunkt gestellt, dass der betr. Vorvertrag Giiltigkeit
besitzt, wenn er den Formvorschriften des Grundstiickshandels folgt.

Nach dem Gesetz iiber Schenkungsversprechen vom 31. VII. 1947
verpflichtet in Finnland ein Schenkungsversprechen iiber die Schenkung
beweglichen Eigentums zu Leistung in Natur. Hier allerdings diirfte
eine Entschidigung in Hohe des positiven Vertragsinteresses nicht in
Frage kommen.

Das Verpfindungsversprechen verpflichtet in Parteirelation zu Lei-
stung in Natur; hier kann auch Anspruch auf Entschiddigung positiven
Vertragsinteresses erhoben werden. Durch das dem Glidubiger gege-
bene Biirgschaftsversprechen entsteht die Verpflichtung zu Leistung in
Natur und berechtigt zur Entschddigung positiver Vertragsinteressen.
Dasselbe diirfte auch dann zutreffen, wenn das Versprechen dem
Schuldner gemacht worden ist.

Das Versprechen auf Ausstellung eines Wechsels diirfte zu Leistung
in Natur wohl nicht verpflichten, nachdem der Vollstreckungszwang
real gesehen bedeutungslos ist. Hier kann nur Anspruch auf Entschi-
digung positiven Vertragsinteresses erhoben werden.

Das Darlehensversprechen verpflichtet den Darleiher zu Leistung in
Natur. Den Darlehensempfinger dagegen verpflichtet es nicht zu
Leistung in Natur, d.h. zur Annahme von Geldern. Zur Entschadigung
positiver Vertragsinteressen sind wohl beide Vertragspartner ver-
pflichtet.

Als Beispiele fiir Vorvertrige von Mietvertrigen wurden heran-
gezogen Fille, die unter das Landverpachtungsgesetz vom 19. VI. 1902
und das Gesetz iiber die Vermietung von Wohnriumen vom 12.V. 1925
fallen. Die Vorvertrige dieser Mietvertrige verplichten zu Leistung in
Natur und auch zur Entschidigung positiver Vertragsinteressen.

Eine Priifung der Einzelfille ergibt, dass die Verbindlichkeit des
Vorvertrags im finnischen Recht bei Parteirelation allgemein ist.
Wegen der Ausnahmen kann die Frage der Giiltigkeit eines Vorver-
trages jedoch nur in casu beantwortet werden.
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§6. VORAUSSETZUNGEN FUR DIE GULTIGKEIT

Wie bereits priadefiniert ist der Inhalt des Vorvertrages der Abschluss
eines Hauptvertrages (contrahere). Dies ist indessen nur der Haupt-
zweck. Denn, wenn jemand einen Hauptvertrag abschliesst oder abzu-
schliessen verpflichtet wird, so bedeutet dies gleichzeitig den Vollzug
des Zweckes des Hauptvertrages. Rein logisch ldsst sich also fest-
stellen, dass der Zweitzweck des Vorvertrages im Vollzug des Haupt-
vertrages besteht. Ja, es kann der Fall eintreten, dass der Vorvertrag
unter bestimmten Voraussetzungen zur Leistung des Hauptvertrages
berechtigt. Dieser Umstand ist auf die Voraussetzung der Giiltigkeit
von Wirkung.

Die Untersuchung konzentriert sich in erster Linie auf diejenigen
Fragen, die fiir den Vorvertrag zentral sind; solche sind die Fragen
zu Form und Inhalt des Vorvertrages.

Was die Form des Vorvertrages betrifft, so sind zunichst die in der
Literatur aufgetretenen Auffassungen untersucht worden. Hierdurch
werden die Argumente erklart, die bei Durchsicht der Einzelfdlle von
entscheidender Bedeutung sind. Eine derartige erdrternde Erfassung
ist angezeigt schon deshalb, weil sich durch sie zeigen ldsst, dass ein-
zelne in der Literatur gedusserte Auffassungen auf das finnische Recht
nicht Verwendung finden kénnen. — Bei der Durchsicht der Einzel-
fille wird dargelegt, dass das Verldbnis in Finnland nicht formgebunden
ist; auch fiir den Vorvertrag fiir Wohnungsaktienk#ufe ist ein formales
Schema nicht festgelegt. Im Vorvertrag fiir Grundstiickskdufe dagegen
sind die formalen Vorschriften fiir den Hauptvertrag zu befolgen.
Schenkungsversprechen sind geméss der in § 1 des Gesetzes fiir Schen-
kungsversprechen vorgesehenen Form abzufassen. Nicht formgebunden
sind ferner die Versprechen auf Verpfindung, Biirgschaft, Ausstellung
eines Wechsels sowie auf Darlehen. Solche Vorvertrige von Mietver-
trigen, die unter das Landverpachtungsgesetz fallen, miissen die forma-
len Vorschriften des Hauptvertrages befolgen. Vorvertrige von Wohn-
raumvermietung miissen, falls Giiltigkeit iiber den Zeitraum eines
Jahres hinaus beabsichtigt ist, schriftlich abgefasst werden. — Auf
Grund der Untersuchung der Einzelfille kann es als unbestreitbar
angesehen werden, dass die Formfrage eines Vorvertrages in jedem Fall
einzeln losbar ist.® Diese Auffassung herrscht auch in der skandinavi-
schen Literatur.

6 Zweckmissigerweise konnen die finnischen Formvorschriften ihrer Ent-
stehung nach gegliedert werden in a) Gesetzesvorschriften (oder legale), b) in
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Der Inhalt des Vorvertrages muss in jedem einzelnen Fall wenigstens
so beschaffen sein, dass ein Gericht in der Lage ist, auf Grund seines
Wortlautes, dessen Interpretation und der ergidnzenden Rechtsnormen
den Inhalt des Hauptvertrages festzulegen. Im allgemeinen gehdoren
zu den sog. inhaltlichen Mindestforderungen des Vorvertrages die
wesentlichen Bestandteile (essentialia negotii), jedoch ist diese Regel
nicht ausnahmslos (z.B. beim Versprechen auf Ausstellung eines Wech-
sels).

§ 7. GULTIGKEIT BEI PERSONENWECHSELN

1. Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Unter § 7 sind unten Fragen behandelt, die in das Feld des sog. dyna-
mischen Rechts fallen. Berechtigt der Vorvertrag bei Parteirelation zu
Leistung in Natur, so ist der Kontrahent zum Erhalt der Leistung be-

rechtigt, Vollzug besagter Verpflichtung zu fordern, und diese Verpflich- -

tung obliegt der anderen Partei. Schliisse in der Richtung, ob ein ande-
rer als der Vertragspartner Vollzug fordern kann, oder, ob Dritte Voli-
zug leisten miissen, sind hieraus nicht zu ziehen; die Klirung dieser
Fragen ist Sache der »Dynamiks».

Nachdem das Ziel dieser Untersuchung ausschliesslich eine Art Kar-
tographie der allgemeinen Gestalt von Vorvertrigen ist, wurde das
Untersuchungsfeld ziemlich stark begrenzt. Dies betrifft auch die An-
zahl der Musterfalle. Ein weiterer Grund fiir die Beschrinkung liegt
darin, dass die praktisch‘e Bedeutung des Vorvertrages nicht sehr gross
ist und dass die Untersuchung aus verschiedenen Griinden nicht zu teo-
retisch gemacht werden sollte. '

2. Der Realinhalt der Forderung auf Leistung
in Natur

Die Verpflichtung zu Leistung in Natur bedeutet nun nach finni-
schen Recht durchaus nicht nur eine Verpflichtung zum Abschluss des

solche des Gewohnheitsrechts und ¢) in solche, die auf Abmachung fussen (oder
privatautonome). Eine weitere Einteilung ist moglich nach den Rechtsfolgen, die
ihre Nichtbeachtung mit sich bringt — es ergeben sich so eigentliche, uneigentliche
und hinweisende. Mit seigentlichen» Formvorschriften sind solche Normen gemeint,
deren Nichtbefolgung die Ungiiltigkeit nach sich zieht. Nichtbeachtung suneigent-
licher» Vormvorschriften zeitigt andere unmittelbare Folgen fiir die Vertragspart-
ner als die Ungiiltigkeit. Die Nichtbeachtung »hinweisender» Formvorschriften
bleibt chne direkte rechtliche Folgen.
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Haup.tvertrages.' Klagen betreffend Leistungsgegenstinde des Haupt-
vertrages konnen unter bestimmten Voraussetzungen mit der Befdhi-
gung zum Abschluss eines Hauptvertrages kumuliert werden.

Die Frage, wie man dieses Recht nennen will, ist letzten Endes

sprachlicher Natur, doch darf dem Begriff nicht mehr als das oben"

Gesagte einverleibt werden. Von Wichtigkeit ist es zu betonen, dass
man vorldufig nicht berechtigt ist zu sagen, ob das betr. Rechtsverhalt-
nis obligatorisch ist oder nicht.

3. Wer ist berechtigt, die Erfiillung des Vorver-
trages zu fordern

A. Vererblichkeit. Gestiitzt auf die Einzelfille diirfen wir fest-
stellen, dass die durch den Vorvertrag erstehende Fahigkeit vererblich
ist. Dieser Umstand kann jedoch durch irgendeinen besonderen Grund
hinfillig werden. Der wesentlichste und am hiufigsten auftretende
Umstand ist hier der, dass diese Fihigkeit als eine personliche aufgefasst
wird. Ein weiterer Hinderungsgrund fiir die Vererblichkeit ist die
Pflicht zur Gegenleistung, soweit nicht fiir die Erfiillung der Gegen-
leistungspflicht eine hinreichende Versicherung abgegeben wird.

B. Ubertragbarkeit. Fiir die Ubertragbarkeit des Vorvertrages
konnten Schliisse allgemeiner Natur aus der Betrachtung der Einzel-
fille und der zutage getretenden Griinde nicht gezogen werden. Die
Einzelfille zeigen eine so grosse Verschiedenartigkeit, dass diese Frage
immer nur fallweise entschieden werden kann.

C. Zwangsvollstreckungs- und Konkursfille. Nach finnischem Recht
ist prinzipiell jedes Eigentumsrecht zwangsvollstreckbar, das iibertrag-
bar ist. Dasselbe betrifft auch den Konkurs, d.i. die allgemeine Zwangs-
vollstreckung. Von dieser Grundregel werden einige wenige Ausnah-
men gemacht. Zwischen der Zwangsvollstreckbarkeit und der Uber-
tragbarkeit herrscht also kein »logisches» Abhingigkeitsverhaltnis,
obwohl hier von einer wesentlichen Grundregel gesprochen werden
muss. ‘ ’
~ Diese Grundregel muss auf den Vorvertrag angewandt werden, und
die durch den Vorvertrag hervorgerufene Fihigkeit ist demnach
zwangsvolistreckbar, sofern die iibertragbar ist. Ist eine Ubertragung
des Vorvertrages wegen eines in ihn aufgenommenen Abtretungsver-
botes nicht méglich, so verhindert dieses im allgemeinen auch die

9
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Vollstreckung und unterbindet die Zugehorigkeit zur Konkursr‘nasse,
soweit es nicht Zweck des Verbotes ist, in erster Linie die Interessen
der Gldubiger zu verletzen.

4, Wer ist zur Erfiilllung des Vorvertrages
verpflichtet

A. Vererblichkeit. Die Durchsicht der Einzelfille ergab, dass der
Erbe meist zur Erfiillung des Vorvertrages verpflichtet ist. Diese Ver-
pflichtung zur Erfiillung des Vorvertrages, d.h. der Abschluss des
Hauptvertrages, ist jedoch fiir den Erben nicht ausnahmslos. Die bedeu-
tendste Ausnahmegruppe bilden diejenigen Fille, in denen die Leistung
mit der Person des Schuldners so eng verkniipft ist, dass ein Eintreten
des Erben in die Verpflichtungen des Erblassers undenkbar wire.

B. Ubertragbarkeit und Zwangsvollstreckung. Ohne Zustimmung
der Gliubiger kann eine Ubertragbarkeit auf seiten des Schuldners
selbstredend nicht in Frage kommen. Ebenso ist es einleuchtend, dass
die Verpflichtung zum Abschluss des Hauptvertrages nicht zwangs-
vollstreckbar ist. Gegenstand einer Zwangsvollstreckung kénnen ledig-
lich die Rechte sein.

C. Konkursfille. Wie die Durchsicht der Einzelfille ergibt, besteht

hinsichtlich der Konkursmasse keine Verpflichtung zur Erfiillung des -

Vorvertrages. Dies diirfte allgemein der Fall sein. Die durch den Vor-
vertrag hergestellte Fihigkeit scheint demnach nicht unter dem Schutz
des »klassischen» Sachenrechtes zu stehen; in dieser Hinsicht trigt das
durch den Vorvertrag herbeigefiihrte Rechtsverhiltnis schuldrechtliche
Ziige. : .

§8 AUFHOREN DER VERBINDLICHKEIT

A. Verbindlichkeitsdauer des Vorvertrages. Ist im Vorvertrag iiber
dessen Verbindlichkeitsdauer nichts gesagt oder lasst diese sich nicht
durch Interpretation klarstellen, so ist als Verbindlichkeitsdauer ein
angemessener, in casu zu bestimmender Zeitraum als gegeben zu
erachten. ‘

B. Aufhebung des Vorvertrages. Die Aufheburg des Vorvertrages
durch Vertrag ist moglich. Es erhebt sich hierbei die Frage nach der
Form der Riickgingigmachung. Im allgemeinen kann diese in freier
Form geschehen. Falls fiir den Abschluss des Vorvertrages eine behord-
liche Mitwirkung erforderlich ist, ist diese Formvorschrift auch fiir den
Vertrag iiber die Aufhebung anzuwenden.

N
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C. Einfluss verinderter Umstinde auf die Giiltigkeit des Vorver-
trages. Nach finnischem Recht fusst der Vorvertrag nicht auf der clau-
sula rebus sic stantibus. Es bleibt eine Sache fiir sich, dass in Einzel-
fillen einer Verinderung der Umstinde Bedeutung beigemessen wer-
den konnte. Eine entsprechende Bestimmung findet sich beispielweise
_in § 5 des Gesetzes iiber Schenkungsversprechen. Ein allgemeines Prin-
zip ist hieraus jedoch nicht abzuleiten.

§9. ANDERE RECHTSFOLGEN

Ziemlich hdufig hat sich der finnische Hochste Gerichtshof vor der
Entscheidung gesehen, ob ein wegen Formfehlern ungiiltiger Vorver-
trag im Grundstiickhandel zur Entschidigung negativer Vertragsinter-
essen berechtigt, und wie man sich zu der einem derartigen Vertrag
angeschlossenen Busse (poena conventionalis) und dem Handgeld ver-
halten soll. In Bezug auf die in diesem Kapitel betrachteten ‘Fragen
zeigt sich ein Schwanken der Rechtspraxis. .

Das finnische Recht kennt fiir diese Fragen keine Legalnormen. Es
wurde bei der Untersuchung deshalb auch in diesem Punkte danach
gestrebt, zunichst diejenigen Faktoren zu eruieren, durch die die Ent-
scheidungen beeinflusst wurden. Auf ihrer Basis wird dann eine be-
stimmte Art von Entscheidungen als Standpunkt des finnischen Rechts
angesehen. Betont wurde hierbei dass die jeweiligen Entscheidungen
auf Grund von Bewertungen getroffen wurden und dass sich ihre »Rich-
tigkeit> somit also nicht verifizieren lidsst. Meinerseits halte ich die
Einrdumung negativer Vertragsinteressen fiir empfehlenswert und
kann ziemlich schwerwiegende Griinde dafiir vorbringen. Eine Billigung
dieses Standpunktes muss konsequenterweise dazu fiihren, dass Kon-
ventionalstrafenabreden und Handgeld bindend sind, soweit sie das
negative Vertragsinteresse decken. KEs ist unbedingt notig, dass zwi-
schen diesen drei Fragen ein logisches Gleichgewicht herrscht. Und
zwar ist das erforderlich wegen ihrer Gleichgestelltheit; es handelt sich
ja bei allen drei darum, mit demselben Mittel, nimlich durch die
Zahlung einer bestimmten Vergiitung, den hinderlichen Einfluss eines
Formfehlers auszuschalten.

Wenn die Konventionalstrafe also hoher ist als die Entschidigung
des negativen Vertragsinteresses, so kann sie um den betr. Betrag her-
abgesetzt werden. Ist wiederum das Handgeld héher, so muss der
Empfinger den das negative Vertragsinteresse liberschreitenden Teil
zuriickerstatten.
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Kapitel III

DIE >-NATUR» DES VORVERTRAGES

§ 100 DER VORVERTRAG ALS DENKFORM

Oben sind betrachtet die Rechtsfolgen des Vorvertrages. Der Be-
griff des Vorvertrages selbst, mit dem diese Wirkungen verkniipft sind,
fusst auf einer Hypothese. Auf Grund der Ergebnisse bringt dieses
- Kapitel einen Blick auf den Charakter des Vorvertrages.

Wenn hier der Begriff »Natur» gebraucht wird, soll das nun keines-
wegs besagen, dass die in der Untersuchung angewandte Denkform die
des Substanzdenkens wire. Das wiirde zu pseudotiefen Stubengelehrten-
ideen fithren. Das Problem lige dann nimlich darin, was der Vorver-
trag eigentlich ist, und von der Beantwortung dieser Frage hat man
nicht viel. Wie sich oben schon ergab, lassen sich die Rechtsfolgen des
Vorvertrages mit derartigen Methoden nicht klarlegen. Die Jurispru-
denz stellt weder ein Rechnen mit Begriffen noch ein Arbeiten mit
metaphysischen Argumenten dar.

Wenn in diesem Kapitel eine Untersuchung der Natur des Vorver-
trages erfolgt, so sind mit dem Charakterbegriff hauptsichlich die all-
gemeinen Ziige der Rechtsfolge von Vorvertrigen gemeint, sowie be-
griffliches Zweckmissigkeitsdenken und die Frage nach der sog. syste-
matischen Stellung des Vorvertrages. Der Untertitel dieses Kapitels
strebt seinerseits danach zu betonen, dass der Vorvertrag nichts ande-
res darstellt als eine Denkform, mit deren Hilfe ein bestimmter Kom-
plex in all seiner Verschiedenartigkeit iiberblickt werden kann.
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vanhentuminen

Vekselinluvanta: 10 av. 24, 18—, 25,
52—, 65

Velaksiantolupaus: 19—, 25, 53—, 65,
84—, 89—, 91, 93, 97

Velvoiteoikeudellinen oikeussuhde: 31
av. 16, 39 av. 63, 42—, 73—, 80, 95
av. 96, 97, 99 av. 4, 118

Verotus: 9, 88 av. 64, ks. satunnainen
myyntivoitto

Voimassaoloaika: ks. esisopimuksen
voimassaoloaika

Vuokrasopimus

— esisopimus: 20, 55, 65—, 78

— yleensi: 9

Yhtiokokouksen suostumus: 57
Yksityisautonomia: 119 av. 16, ks. yk-
sityisautonominen muotoséddnnés
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