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1  Johdanto 



1.1  Tutkielman kohteesta ja aiheesta 


Kiinteistönkauppa on monen ihmisen elämässä vastaan tuleva varallisuusoikeudelli-
 nen oikeustoimi. Se eroaa silti luonteeltaan hyvin paljon massaluontoisesta irtainten 
 esineiden kaupasta, jossa ostokset ovat useimmiten pienehköjä. Moniin arkipäiväisiin 
 ostopäätöksiin ei uhrata aikaa vaan päätökset syntyvät hetkessä. Kiinteistönkauppoja 
 tekevät myös huomattavan usein yksityiset henkilöt keskenään (mahdollisesti toki 
 välittäjien avustuksella), kun taas irtaimen kauppa on  suurelta osin  keskittynyt elin-
 keinonharjoittajan ja kuluttajan välisiin suhteisiin.  Suuri osa ihmisistä tekee elämänsä 
 aikana vain ehkä yhden tai muutamia kiinteistönkauppoja. Kiinteistönkauppa onkin 
 lähes aina sen osapuolille sekä taloudellisesti että myös muutoin merkittävä toimi. 


Tämän erityisen luonteensa vuoksi kiinteistönkauppoja suunnitellaan ja valmistellaan 
 verraten pitkän ajan. Osapuolet voivat usein olla halukkaita ennen lopullisen kaupan 
 päättämistä kirjaamaan saavutetun konsensuksen virallisesti paperille. Tässä tulevat 
 kyseeseen käyttökelpoisina vaihtoehtoina kiinteistönkaupan esisopimukset.  Saman-
 laisia tavoitteita voidaan saavuttaa myös laatimalla lopullinen  kiinteistönkauppa eh-
 dollisena. 


Tämä tutkielma käsittelee kiinteistönkaupan esisopimuksia  ja ehdollisia kiinteistön-
 kauppoja sopimusosapuolten välisessä suhteessa. Pääpaino tutkielmassa on kuiten-
 kin kiinteistönkaupan esisopimuksissa, ja ehdollista kiinteistönkauppaa käsitellään 
 suppeammin. Suhteet sivullisiin jäävät esityksen ulkopuolelle, lukuun ottamatta joitain 
 aiheen käsittelyn kannalta tarpeellisia viittauksia.  


Kysymyksiä, joihin pyrin tutkielmassani vastaamaan, ovat: millaisia oikeusvaikutuksia 
sitova ja vapaamuotoinen esisopimus saavat inter partes suhteessa; millaisiin käyttö-
tarkoituksiin nämä sopimusmuodot soveltuvat; sekä mikä on ehdollisen kiinteistön-
kaupan suhde esisopimuksiin.  Huomiota  esisopimusten osalta  on kiinnitetty  vahin-
gonkorvaukseen sopimusrikkomustilanteissa, eli silloin kun toinen sopimuksen osa-



(11)puolista ilman pätevää syytä vetäytyy kiinteistönkaupasta, sekä sopimusten täyttämi-
 seen painostaviin sopimusehtoihin. 


Vuonna 2012 kiinteistöjenkauppoja tehtiin Suomessa 64 702 ja kiinteistönluovutuksia 
 yhteensä 74 5511. Näistä kiinteistönluovutuksista 37 477 tehtiin asuinrakentamisen ja 
 13 107  lomarakentamisen tarkoituksiin2. Noin 68  % kiinteistöjen luovutuksista koski 
 siis asuin-  ja lomakiinteistöjä. Vaikka tutkielmassa käsitellään kiinteistönkauppoja 
 yleisellä tasolla, olen katsonut mielekkääksi keskittyä nimenomaan yksityishenkilöi-
 den välillä tehtäviin asuin- ja lomakiinteistöjen kauppoihin. Tämän vuoksi tarkastelun 
 ulkopuolelle on jätetty muun muassa kiinteistöjen kuluttajakaupat  eli kaupat,  joissa 
 yksityinen henkilö on ostanut kiinteistön elinkeinonharjoittajalta asunnoksi tai vapaa-
 ajan asunnoksi itseään tai perhettään varten. Myöskään teollisuus- tai maa- ja met-
 sätalouskiinteistöjen erityispiirteisiin ei ole kiinnitetty tutkielmassa huomiota. 


Kiinteistönkauppaa lähellä oleva irtaimen kaupan muoto on asunto-osakkeiden ja 
 muiden asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavien yhtiöosuuksien kauppa. Myös uutta 
 MK:ta  säädettäessä on tietyiltä osin otettu huomioon samoihin aikoihin säädetty 
 AsKL. Erityisesti virhe-  ja viivästystilanteissa ostajan asema on pyritty tekemään 
 mahdollisimman samanlainen siitä riippumatta, onko kyseessä irtain vai kiinteä omai-
 suus.3 Kuitenkin näiden lakien välillä on paljon eroja, ja tilanne kiinteistön ja asunnon 
 kaupassa voi erota suurestikin toisistaan. Tarkasteltaessa nimenomaan yksityishen-
 kilöiden välisiä asuin- ja lomakiinteistöjen kauppoja, olen lyhyesti verrannut tilannetta 
 asuntokauppojen ja kiinteistönkauppojen välillä erityisesti silloin, kun tilanteet tutkiel-
 man aiheen kannalta eroavat toisistaan.  


1 Kiinteistöjen kauppahintatilasto 2012, s. 10. 


2 Kiinteistöjen kauppahintatilasto 2012, s. 15. 


3 HE 120/1994, s. 37. 


      



(12)1.2  
 Lainsäädännöstä ja lähdeaineistosta


Kiinteistönkauppoihin sovellettava laki on nykyisin vuonna 1997 voimaan tullut MK, 
 joka muodostaakin tutkielmalle pääasiallisen normipohjan.  Uutta MK:ta  valmisteltiin 
 verrattain pitkän ajan. Alun perin toukokuussa 1983 asetettu toimikunta, joka myö-
 hemmin otti nimekseen maakaaritoimikunta, sai mietintönsä valmiiksi joulukuussa 
 1989. Mietintö sisälsi ehdotuksen uudeksi MK:si, joka sisältäisi säännökset kiinteis-
 tön saannoista, erityisistä oikeuksista kiinteistöön, kiinteistön omistusoikeuden ja eri-
 tyisten oikeuksien kirjaamisesta, kiinteistöpanttioikeudesta sekä lainhuuto-  ja kiinni-
 tysrekisteristä4.  Hallituksen esitys MK:si ja eräiksi siihen liittyviksi laeiksi annettiin 
 eduskunnalle 15.6.1994. Keskeistä tutkielman kannalta ovat  MK:n  säännökset  kiin-
 teistönkaupasta, esisopimuksesta sekä vahingonkorvauksesta.  


Tämän lisäksi olennaista lainsäädäntöä kiinteistönkaupan alueella on muu sopimus-
 oikeudellinen lainsäädäntö. Kiinteistönkaupat ovat yksityisoikeudellisia sopimuksia, 
 joihin normaalistikin sovelletaan sopimusoikeudellista normistoa. Kiinteistöjen kau-
 passa ehkä tärkein sopimusoikeudellinen laki on OikTL.  OikTL  1:1 §:n mukaan en-
 simmäisen luvun säännöksiä sopimuksen tekemisestä ei kuitenkaan sovelleta mää-
 rämuotoisiin sopimuksiin, joten kiinteistönkauppa jää tämän luvun soveltamisalan 
 ulkopuolelle.  OKTL  muutoin,  erityisesti sopimuksen pätemättömyyttä ja sovittelua 
 koskevilta osin, voi sitä vastoin voi tulla sovellettavaksi kiinteistönkauppaan. Kulutta-
 jaL:n kiinteistönkauppaan sovellettavia säännöksiä ei aiheen rajauksen vuoksi tässä 
 tutkielmassa käsitellä.  


AsKL sääntelee asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneistojen hallintaan oikeutta-
 vien yhtiöosuuksien kauppaa. Asuntokauppaa säätelevä lainsäädäntö tulee tutkiel-
 man kannalta oleelliseksi verrattaessa kiinteistönkaupan ja asuntokaupan välisiä ero-
 ja.  


Lähteenä tutkielmassa on käytetty sekä esine- että velvoiteoikeudellista oikeuskirjal-
 lisuutta, sekä myös oikeuskäytäntöä, josta tarkastellaan KKO:n  ennakkotapauksia. 


Oikeuskäytäntö voi vaikuttaa lainsäädäntötyössä eri tavoin. Vakiintunut oikeuskäy-
 täntö voi synnyttää tavanomaista oikeutta ja muutoinkin siitä kumpuavat oikeusohjeet 


4 Ks. KM 1989/53, s. 1. 


      



(13)katsotaan usein käyttökelpoisiksi. Toisaalta myös oikeuskäytäntöä voidaan haluta 
 selventää tai muuttaa uudella lailla. MK:n valmisteluun vaikuttikin suuresti vanhem-
 man lain aikainen vakiintunut oikeuskäytäntö, joka  nyt  on monessa kohdin kirjattu 
 uuteen lakiin.5  Näin on toimittu myös kiinteistönkaupan muodon ja esisopimuksen 
 osalta6.  


Tämä merkitsee sitä, että useat VMK:n  aikaiset tutkielman aihetta koskevat oikeus-
 tapaukset ovat käyttökelpoisia esimerkkejä tänäkin päivänä eikä tulkinta niiden osalta 
 ole muuttunut. Tutkielmassa onkin viitattu useisiin oikeustapauksiin, joiden tarkoitus 
 on havainnollistaa tekstiä ja toimia oikeuslähteinä.  Myös oikeuskirjallisuuden kan-
 nanotot  VMK:n  ajalta koskien  kiinteistönkauppaa ja esisopimuksia ovat osin käyttö-
 kelpoisia edelleen  eikä lähdekirjallisuutta ole rajattu nykyisen MK:n  aikaisiin esityk-
 siin.  


Myös  MK:n  esityöt ovat olleet tutkielmani kannalta merkittävä lähde. Vaikka uuden 
 MK:n säätämisestä on kulunut jo yli 15 vuotta aikaa, ei laajojen esitöiden merkitys ole 
 ehtinyt hävitä. Esityöt antavat merkittävää tietoa lainsäätäjän tarkoituksesta ja ajatuk-
 sista pykälien taustalla. 


1.3  
 Tutkimustavasta


Tutkielma on oikeusdogmaattinen eli tarkoituksena on selvittää voimassa olevan lain 
 sisältöä ja systematisoida sitä.  Kiinteistönkauppaa on useimmiten tarkasteltu esineo-
 ikeuden alueella. Tässä tutkielmassa on kuitenkin otettu huomioon myös kiinteistön-
 kaupan velvoiteoikeudellinen, tarkemmin sanottuna sopimusoikeudellinen ulottuvuus. 


Tutkielma ei siis ole puhtaasti esineoikeudellinen vaan aihetta lähestytään lähinnä 
 ongelmakeskeisesti eikä perinteisen oikeudenalajaottelun lähtökohdista. 


Varsinaista oikeusvertailevaa osaa tutkielma ei sisällä, mutta Ruotsin oikeustilaa tu-
 len lyhyehkösti tarkastelemaan tutkielman kannalta keskeisten kysymysten kohdalla. 


Tarkastelun kohteeksi on valittu Ruotsi yhteisen historian ja myöhemmin tapahtunei-


5 Kartio 2009 s. 396 – 398. 


6 Kartio 2009 s. 404 – 405. 


      



(14)den muutosten vuoksi. MK:ta säädettäessä vaikutteita Suomen lakiin otettiin Ruotsin 
 maakaaresta  JB:sta, jonka vuoksi Ruotsi vertailukohtana on tarkoituksenmukainen. 


Norjassa ja Tanskassa kiinteistönkauppa on vapaamuotoisempi kuin Suomessa ja 
Ruotsissa,  eikä esisopimus siellä siten aiheuta aivan samanlaisia oikeudellisia on-
gelmia verrattuna Suomeen. Tämän vuoksi en ole katsonut mielekkääksi tarkastella 
muiden Pohjoismaiden kuin Ruotsin lainsäädäntöä ja oikeustilaa.  



(15)
2  Kiinteistönkaupan esisopimukset 



2.1  Yleisesti esisopimuksista 


Esisopimuksella osapuolet sitoutuvat myöhemmin tehtävän pääsopimuksen solmimi-
 seen, eli sen on tarkoitettu jossain vaiheessa korvautuvan uudella sopimuksella. Täs-
 tä huolimatta esisopimus on itsessään lopullinen ja sitova sopimus. Esisopimuksella 
 on tarkoitus varmistaa pääsopimuksen solmiminen osapuolten välillä.7  Esisopimus 
 on eräänlainen välivaihe tavoiteltaessa lopullista sopimusta ja sen mukaista suoritus-
 ta. 


Joskus ongelmaksi voi koitua esisopimuksen erottaminen lopullisesta sopimuksesta. 


On kuitenkin tärkeää pystyä erottamaan esisopimus kaupasta, koska esisopimuksel-
 la on omat kaupasta erottuvat oikeusvaikutuksensa8. Kiinteän omaisuuden kyseessä 
 ollessa kaupan ja esisopimuksen välillä ei kuitenkaan usein ole tulkinnanvaraa, kos-
 ka käytännössä osapuolet tuovat selvästi ilmi sopimuksen luonteen9. Tulkinnanvaran 
 välttämiseksi tulisi kuitenkin kiinnittää huomiota esisopimusten laadintaan  erityisesti 
 tilanteissa, joissa lopullisen sopimuksen laadinnalle asetetut muotovaatimukset so-
 veltuvat myös esisopimukseen. Tällöin esisopimusta ei voida erottaa lopullisesta so-
 pimuksesta vapaamman muodon käyttämisen perusteella. 


Huomattavaa kuitenkin on, että merkitys tulee antaa sopimusasiakirjan 
 tarkoitukselle eikä sanavalinnoille. Esimerkiksi tapauksessa KKO 1996:7 
 kaupunginhallituksen hyväksymää asiakirjaa erään yhtiön osakekannan 
 kaupan osalta pidettiin sitovana esisopimuksena, vaikka se oli nimetty 
 aiesopimukseksi. 


Esisopimus laaditaan usein silloin kun lopullisen sopimuksen yksityiskohdista ei ole 
 vielä päästy yhteisymmärrykseen, ja toiselle tai  molemmille sopimuksen osapuolille 
 halutaan  varata mahdollisuus lopullisesta sopimussuhteesta vetäytymiseen.  Esiso-
 pimuksen osapuolella ei kuitenkaan normaalisti ole  oikeutta  purkaa esisopimusta, 


7 Varallisuusoikeus 2012, s. 393. 


8 Kaisto 2009, s. 134. 


9 Kaisto 2009, s. 145. 


      



(16)ellei tästä ole sopimuspuolten välillä erikseen sovittu10. Oikeus kaupasta vetäytymi-
 seen ei siis ole muodollisjuridisesta näkökulmasta esisopimuksen tunnusmerkki11. 
 Esisopimus voi velvoittaa molempia kaupan osapuolia yhtälailla ilman minkäänlaista 
 edellytettyjen ehtojen täyttymistä tai mahdollista valinnanvaraa lopulliseen sopimuk-
 seen sitoutumisesta. 


Luontoissuoritusvelvollisuudella tarkoitetaan velvoitteen täyttämistä sopimuksen mu-
 kaisena, ei siis vain samanarvoisen suorituksen tekemistä tai rahallista korvausta12. 
 Yleisesti ottaen esisopimuksista puhuttaessa katsotaan niiden useimmiten sitovan 
 osapuolia ja siis velvoittavan luontoissuoritukseen. Sitovuutta vastaan puhuvia näkö-
 kohtia on löydettävissä huomattavasti vähemmän kuin sen puolesta puhuvia.13


On katsottu, että esisopimukseen vetoava osapuoli voi vaatia joko pääsopimuksen 
 solmimista tai suoraan pääsopimuksen mukaista suoritusta, joka voisi estyä lähinnä 
 silloin, kun yksityiskohtaisesta sisällöstä ei vielä ole saatu aikaan yhteisymmärrystä.14
 Esimerkiksi Kaisto on kuitenkin kaupan esisopimuksia tarkastellessaan katsonut, että 
 tuomioistuimessa ei voisi suoraan vaatia pääsopimuksen mukaista suoritusta,  vaan 
 siellä tulisi vaatia toisen osapuolen velvoittamista pääsopimuksen tekemiseen. Tähän 
 kanteeseen voitaisiin kumuloida myös vaatimus itse kaupan täyttämisestä.15 Jos esi-
 sopimuksen perusteella hyväksytään suoraan pääsopimuksen mukaisen suorituksen 
 vaatiminen tuomioistuimessa, voidaan miettiä, kuinka kapeaksi esisopimuksen käyt-
 töala jää ja miten esisopimus todella eroaa lopullisesta sopimuksesta.  Itse pidänkin 
 Kaiston esittämää kantaa kanteiden kumuloinnista parempana toimintavaihtoehtona. 


Tällöin vältytään mahdollisen kahden erillisen prosessin kustannuksilta ja kestolta 
 lopputuloksen ollessa kuitenkin tehokas. 


Luontoissuoritus esisopimuksien kohdalla tarkoittaa siis suoranaisesti pääsopimuk-
 sen solmimista, mutta sillä voidaan tarkoittaa myös lopullisen sopimuksen mukaista 
 suoritusta.  Luontoissuorituksen sijaan mahdollista on kuitenkin vaatia myös vahin-


10 Kaisto 2009, s. 135, 149. 


11 Kaisto 2009. s. 137. 


12 Hemmo 1994, s. 7. 


13 Ks. esisopimusten sitovuudesta asianosaissuhteessa Muukkonen 1960, s. 28 – 36. 


14 Saarnilehto 2009, s. 72 ja samoin myös Hemmo 2003a, s. 260. 


15 Kaisto 2009, s. 143 – 144. 


      



(17)gonkorvausta pääsopimuksesta kieltäytyvältä osapuolelta16.  Vahingonkorvaus voi 
 olla siis luontoissuorituksen vaihtoehto. Vahingonkorvauksen vaatiminen sopimuksen 
 täyttämisen sijaan voi olla joissain tilanteissa velkojan kannalta järkevää esimerkiksi 
 silloin, kun vastaavan suorituksen saaminen muualta käy vaivattomasti. 


Esisopimuksen ollessa eräänlainen välivaihe kohti lopullista pääsopimusta  nousee 
 huomionarvoiseksi kysymykseksi myös sen voimassaoloaika. Yleisesti ottaen pääso-
 pimuksen solmimista esisopimussuhteissa on yleensä vaadittava kohtuullisen ajan 
 kuluessa, jos erityistä aikamääräystä ei ole esisopimukseen otettu. Määräajan puut-
 tuminen sopimuksesta ei  kuitenkaan  merkitse esisopimuksen sitomattomuutta.17
 Kohtuullinen aika esisopimukseen vetoamiseen voi olla eri tilanteissa ja erilaisten 
 sopimusten kohdalla hyvin erilainen. Kovin pitkäksi esisopimuksen voimassaoloaika 
 ei kuitenkaan voine muodostua juuri sopimuksen luonteen vuoksi.  


Osapuolten  olisi hyvä määrätä myös siitä ajankohdasta, jota aiemmin esisopimuk-
 seen perustuvia vaatimuksia ei voida esittää. Jos erääntymisajankohdasta ei ole so-
 vittu, voidaan esisopimuksen perusteella vaatia pääsopimuksen tekemistä milloin 
 vain.18 Tulkinnalla voidaan kuitenkin löytää sovituksi katsottu  hetki, jolloin  vaatimus-
 ten esittäminen sopimuksen perusteella voidaan aloittaa19. Aina esisopimus ei sisällä 
 minkäänlaisia määräyksiä pääsopimuksen solmimisen aikaisimmasta mahdollisesta 
 ajankohdasta  eikä tällaista ole tulkinnankaan avulla löydettävissä. Silloin  voidaan 
 miettiä, millainen tarkoitus esisopimuksella on, jos sen perusteella voidaan heti laati-
 misen jälkeen vaatia myös itse pääsopimuksen tekemistä. 


Esisopimus on sopimus siinä missä muutkin sopimukset,  ja siksi siihen sovelletaan 
 sopimusoikeuden normeja ja periaatteita. Esimerkiksi  esisopimuksen pätevyyttä tai 
 kohtuullisuutta arvioitaessa tulee relevantiksi nimenomaan yleinen sopimusoikeudel-
 linen aineisto.  


Esisopimusta tulee tarkastella kuitenkin myös sen päämäärän kautta. Esisopimuksel-
 la pyritään loppujen lopuksi pääsopimuksen solmimiseen ja pääsopimuksen tarkoi-


16 Varallisuusoikeus 2012, s. 393 - 394. 


17 Varallisuusoikeus 2012, s. 397. 


18 Muukkonen 1960, s. 99.  


19 Muukkonen 2008, s. 230. 


      



(18)tuksen täyttämiseen. Tavoitteena oleva pääsopimus ja sitä koskevat vaatimukset 
 määrittävät myös osaltaan esisopimusta ja esimerkiksi sen pätevyyttä.20


Esisopimus ja siitä erillinen lopullinen pääsopimus eivät aina vastaa sisällöllisesti toi-
 siaan. Tällöin lähtökohdaksi otetaan pääsopimuksen sisältö, joka määrittää osapuol-
 ten välisen oikeussuhteen sisällön. Joskus kuitenkin vilpittömän mielen suojan perus-
 teella pääsopimuksen ja esisopimuksen poikkeavuudesta tietämätöntä osapuolta 
 voidaan suojata ja esisopimuksen sisältö tulee osapuolia velvoittavaksi, vaikka se 
 olisi eronnut lopullisesta sopimuksesta.21  Esisopimus ja sitä seuraava pääsopimus 
 muodostavat yhdessä kokonaisuuden, joka määrittää osapuolten oikeussuhdetta. 


Esimerkiksi  tapauksessa  KKO  1982-II-63 kiinteistön kaupan esisopimuk-
 sessa lopullisen kaupan allekirjoittamisen edellytykseksi oli asetettu myy-
 jän täytettävä rakentamista koskeva ehto. Tämä ehto ei ollut lopullista 
 kauppakirjaa allekirjoitettaessa toteutunut. Ostaja oli kauppakirjaa allekir-
 joittaessaan tästä tietämätön eikä hän ollut voinut kaupan kohteen tavan-
 omaisessa asianmukaisessa tarkastuksessa havaita rakentamisessa ollut-
 ta puutetta. Ostaja ei siten ollut kauppakirjan allekirjoittamisella luopunut 
 esisopimuksessa rakentamiselle asetetusta ehdosta,  ja myyjä oli velvolli-
 nen korvaamaan puutteen korjaamisesta aiheutuvat kustannukset. 



2.2  Sitova kiinteistönkaupan esisopimus 


2.2.1  Kiinteistönkaupan esisopimuksen historiaa 


Kiinteistönkaupan esisopimus on jo VMK:n aikana katsottu päteväksi ja hyödyllisek-
 si22. Esisopimuksesta on ollut hyvin vähän lainsäädäntöä, vaikka se on ollut jo kauan 
 tunnettu ja laajasti käytetty instrumentti23. Kiinteistönkaupan esisopimus hyväksyttiin 


20 Muukkonen 1960, s. 57 – 58. 


21 Saarnilehto 2009, s. 74. 


22  Ks. esim.  Zitting  –  Rautiala 1982, s. 259 –  251; Rautiala 1988, s. 28 –  30;  KM 
 1989/53, s. 55. 


23 Niemi 2002, s. 160. 


      



(19)oikeuskäytännössä, vaikka silloin lainsäädännössä ei vielä ollut lainkaan säännöksiä 
 kiinteistönkaupan esisopimuksesta,  vaan ne sisällytettiin vasta uuteen MK:en.  Kiin-
 teistönkaupan esisopimuksen juuret yltävät siis  huomattavasti pidemmälle kuin sen 
 sääntely laissa osoittaisi.  


Jo vuodelta 1928 löytyy kiinteistönkaupan esisopimusta koskeva KKO:n 
 ennakkotapaus KKO 1928-I-50. Tapauksessa kiinteistöä koskeva myyn-
 tisitoumus, joka oli tehty kiinteistön kaupasta säädetyin muodoin, katsot-
 tiin päteväksi. 


Esisopimuksen  käyttäminen kiinteistönkaupoissa yleistyi 1970-  luvun lopussa  sen 
 jälkeen, kun EOL ja MHOL (MHOL kumottiin kokonaisuudessaan vuoden 1998 alus-
 sa)  saatettiin  voimaan lähinnä lakien sisältämien ennakkotietomenettelyjen vuoksi. 


Esisopimus on ollut hyvä instrumentti osapuolten odotellessa tietoa luvan myöntämi-
 sestä tai kunnan pidättäytymisestä etuostomenettelyssä. Myös muun muassa rahoi-
 tus-  ja kaavoitusmenettelyiden selvittely ja järjesteleminen kannustivat esisopimuk-
 sen käyttämiseen.24


2.2.2  Esisopimuksen muoto ja sisältö 


Suomessa kiinteistönkauppa on ankaran muotovaatimuksen alainen oikeustoimi, ja 
 muotovaatimuksen sivuuttaminen aiheuttaa koko kiinteistönkaupan pätemättömyy-
 den MK 2:1.4 §:n mukaan. Kyse on siis varsinaisesta muotovaatimuksesta, jota osa-
 puolet eivät voi halutessaan sivuuttaa25.  MK:n  2:1.1 § säätelee, missä muodossa 
 kiinteistönkauppa tulee laatia. Sen mukaan kiinteistönkauppa on tehtävä kirjallisesti. 


Kaupan osapuolten tai heidän asiamiestensä on allekirjoitettava lopullinen kauppakir-
 ja, ja lisäksi julkisen kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppakirja allekirjoituksel-
 laan.  Yhtäaikaisuusvaatimuksen mukaisesti muotoon kuuluu myös  se, että kauppa-
 kirja on joko allekirjoitettava yhtäaikaisesti, tai aikaisemmat allekirjoitukset on myön-
 nettävä oikeiksi kaupanvahvistamisen yhteydessä26. 


24 Wirilander 1986, s. 10. 


25 Jaosta varsinaisiin, epävarsinaisiin ja ohjesisältöisiin muotovaatimuksiin ks. Muuk-
 konen 1958, s79. 


26 Niemi 2002, s. 59. 


      



(20)Pykälän kolmannessa  momentissa säädetään kauppakirjan vähimmäissisällöstä, jo-
 hon kuuluvat luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistö, myyjä ja ostaja sekä kauppa-
 hinta ja muu vastike. Vähintään nämä asiat on  kirjattava lopulliseen kauppakirjaan. 


Kauppakirjaan voidaan ottaa myös monia muita ehtoja koskien kaupan kohdetta, 
 maksujärjestelyjä ja muuta kaupan sisältöä.  


Asunto-osakkeiden kaupassa tilanne on hyvin erilainen verrattuna kiinteistön-
 kauppoihin. AsKL ei tunne samanlaista muotovaatimusta kuin MK. Käytetyn 
 asunnon kauppa on muotovapaa oikeustoimi. Asunto-osakkeiden kaupat synty-
 vätkin OikTL:n mukaisen tarjous – vastaus -mekanismin avulla27. Uuden asun-
 non kaupassa on AsKL  2:11a  §:n mukaisesti laadittava kuitenkin kirjallinen ja 
 pykälän sisältövaatimukset täyttävä kauppakirja silloin, kun perustajaosakas 
 myy asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana. Valmiin uuden asunnon kau-
 passa vallitsee taas muotovapaus28. 


Aiemmin VMK aiheutti muodon osalta tulkintavaikeuksia, kun lakitekstin mukaan 


”kaupan perustuksena olevat ehdot on pantava kirjaan”, eli siis kaikki kiinteistönkau-
 pan olennaiset ehdot tuli merkitä kauppakirjaan ja muotovaatimus olikin nykyistä an-
 karampi. Turvallisinta olikin kirjata lopulliseen kauppakirjaan kaikki mahdolliset kau-
 pan ehdot. Nykyinen muotovaatimus on osapuolten kannalta tarkoituksenmukaisem-
 pi. Ne ehdot, jotka on merkittävä kauppakirjaan, selviävät suoraan lakitekstistä,  ja 
 osapuolet  voivat huoletta sopia muista ehdoista esimerkiksi toisella sopimusasiakir-
 jalla tai vapaamuotoisemminkin. Jonkin ehdon kirjaamatta jääminen ei aiheuta nykyi-
 sin kaupan muotovirhettä, ellei kyse ole kauppakirjaan merkittävästä vähimmäissisäl-
 löstä.  


Myös osapuolia sitova esisopimus on MK  2:7.2 §:n mukaan tehtävä kiinteistönkau-
 pan muotovaatimusten mukaisesti. Jo pitkään VMK:n voimassa ollessa katsottiin, 
 että esisopimus tulee tehdä kiinteistönkaupan muotovaatimusta noudattaen,  vaikka 
 vanha laki ei sisältänytkään säännöksiä koskien esisopimuksen sitovuutta tai muo-


27 Nevala 2011, s. 67 - 68. 


28 Nevala 2011, s. 162. 


      



(21)toa. Kanta on ilmaistu selvästi useissa KKO:n  ennakkotapauksissa29. Uutta MK:ta 
 laadittaessa vaatimus muodon noudattamisesta haluttiin säilyttää30.  


Jo VMK:n aikana kiinteistönkaupan muotovaatimuksia tulkittiin varsin ankarasti myös 
 esisopimuksen ollessa kyseessä. KKO:n ennakkotapauksessa KKO 1954-II-121 kiin-
 teistönkaupan esisopimusta ei pidetty pätevänä, koska sen oikeaksi todistanut kau-
 panvahvistaja ei ollut  ilmaissut sopimuksessa esiintyneensä kaupanvahvistajan toi-
 messaan. Kaupanvahvistaja oli toisen todistajan tavoin ilmaissut ainoastaan nimensä 
 allekirjoituksella. Jo VMK:n aikana oli siis selvää, ettei vapaamuotoisesti laadittu esi-
 sopimus sido osapuolia. Kyseisessä tapauksessa esisopimus oli jopa julkisen kau-
 panvahvistajan laatima, mikä viittaisi siihen, ettei tapauksessa ollut muuta aihetta 
 kieltää sopimuksen sitovuutta.31


Säännön tarkoituksena on estää MK:n kiinteistönkaupan muotovaatimusten ja siihen 
 liittyvän julkisuuden kiertäminen esisopimuksen avulla32. Vaikka MK  antaa kaupan 
 osapuolille laajan sopimusvapauden, perusteltuna ei ole pidetty täydellistä sopimus-
 vapautta kiinteistönkaupassa33. Vapaamuotoisen esisopimuksen hyväksyminen sito-
 vaksi olisi ristiriidassa kiinteistönkaupan ankaran muotovaatimuksen kanssa. 


Koska samat kiinteistönkauppaa koskevat muotosäännöt soveltuu myös esisopimuk-
 seen, voidaan esisopimustakin tehtäessä muista kuin kauppakirjaan merkittäväksi 
 määrätyistä ehdoista  sopia esimerkiksi toisella asiakirjalla tai vain suullisesti. Suulli-
 sesti sopiminen hankaloittaa todistelua ehdon olemassaolosta ja sisällöstä, joten so-
 piminen kirjallisesti on luonnollisesti osapuolten kannalta järkevintä. 


Asunto-osakekaupassa taas esisopimuskin on vapaamuotoinen. Asuntokau-
 poissa pätevä, molempia osapuolia sitova esisopimus syntyy myös silloin, kun 
 osto-  tai myyntitarjouksen tekijä on saanut vastapuoleltaan hyväksyvän vasta-


29 Ks. KKO 1951-I-5, 1955-II-20, 1955-II-21, 1956-II-38 ja 1971-II-51 


30 Kartio 2009, s. 406 


31  Näin ankaraa muotovaatimusten tulkintaa voidaan kritisoida sillä, että osapuolten 
 yhteinen tarkoitus voi jäädä toteutumatta pienten inhimillisten virheiden takia. Muoto-
 vaatimuksen noudattamisesta tulee tällöin itsetarkoitus sen sijaan, että se palvelisi 
 jotain yleishyödyllistä tai osapuolten kannalta merkittävää päämäärää. 


32 HE 120/1994, s. 25 ja 44. 


33 HE 120/1994, s. 25 
      



(22)uksen.34  Koska muotovaatimusta ei ole, on myös suullinen esisopi-
 mus/käsirahasopimus osapuolten välillä pätevä toisin kuin kiinteistönkaupassa. 


MK:en kirjatuilla kaupan muotovaatimuksilla on useita erilaisia tarkoituksia. Muoto-
 määräyksillä on pyritty lisäämään kaupan julkisuutta sekä luotettavuutta, jolla voi olla 
 vaikutusta myös sivullisten kannalta. Muotomääräykset lisäävät myös sopimuksen 
 solmimisen kynnystä, millä on pyritty turvaamaan vakaa harkinta ennen merkittävän 
 kaupan päättämistä. Myös myöhempi mahdollinen todistelu kaupan olemassaolosta 
 ja sisällöstä helpottuu kun kauppa on tullut tehdä määrämuodossa.35  Muotovaati-
 muksen tarkoitusten toteutuminen vaarantuisi väistämättä, jos osapuolia sitova kau-
 pan esisopimus voitaisiin tehdä MK:n muotovaatimusten vastaisesti. 


MK:n esitöissä KM:ön sisältyi myös säännös kiinteistönkaupan esisopimuksesta, jos-
 sa ehdotettiin  esisopimukseen  merkittäväksi  sen voimassaoloaika tai  ne ehdot, joi-
 den täyttyessä kauppa on solmittava36. Nykyisen lain ja myöhemmän HE:n37 mukaan 
 esisopimuksessa on mainittava se päivä, jona kiinteistön kauppa on viimeistään teh-
 tävä, sekä  ne ehdot, joiden täyttyessä kauppa tulee tehdä. Tästä säädetään MK 
 2:7.2 §:ssä, jonka mukaan sopimuksesta on käytävä ilmi myös ne ehdot, joiden täyt-
 tyessä kiinteistönkauppa tulee tehdä. Nämä ehdot ovat tarpeellisia ja luonteenomai-
 sia  nimenomaan esisopimuksissa, minkä vuoksi esisopimus onkin  usein ehdoiltaan 
 laajempi kuin lopullinen kiinteistönkauppa. 


Esisopimusta tehtäessä kaupan  kohteen hintaa  ei  välttämättä vielä haluta täsmälli-
 sesti määritellä. Kauppahinnan kuuluessa niihin ehtoihin, jotka kauppakirjaan on vä-
 hintään merkittävä, tulee sen laskemisen perusteet kuitenkin ilmetä esisopimuksesta. 


MK:n 2:7.2 §:ssä säädetään, että kauppahinta ja muu vastike voidaan jättää myö-
 hemmin sovittaviksi esisopimuksessa mainittujen perusteiden mukaisesti. HE:n  mu-
 kaan esisopimuksessa on yksilöitävä vähintään ne perusteet, joiden avulla lopullinen 
 hinta on laskettavissa, mutta hinta voidaan jättää riippumaan esimerkiksi rakennusoi-
 keuden määrästä tai yleisestä hintakehityksestä38.  


34 Nevala 2011, s. 78. 


35 Tepora – Kartio – Koulu - Lindfors 2010, s. 97 – 98. 


36 KM 1989/53, s. 303. 


37 HE 120/1994, s. 44. 


38 HE 120/1994, s. 44. 


      



(23)Lain sanamuoto viittaisi siihen, että perusteet kauppahinnan laskemiseksi voisivat 
 olla väljemmät esisopimuksessa kuin lopullisessa kiinteistönkaupassa, mutta esitöi-
 den mukaan hinnan on oltava kuitenkin laskettavissa myöhemmin. Onkin epäselvää, 
 voidaanko kauppahinnan perusteet määrätä todellisuudessa esisopimuksessa sen 
 väljemmin kuin lopullisessa kiinteistönkaupassakaan.39  Tuomioistuimen on joka ta-
 pauksessa voitava vahvistaa esisopimuksen perusteella  lopullinen kauppahinta, jos 
 toinen osapuolista vaatii kaupan tekemistä käräjäoikeudessa. Luultavasti suurta eroa 
 esisopimuksen ja lopullisen kaupan välillä ei voi hinnan merkitsemisessä olla.  


Muut kaupan vähimmäisehdot yleensä ovatkin esisopimusta tehtäessä jo tiedossa. 


Luovutustahto, kaupan kohde ja kaupan osapuolet ovat perusasioita, jotka ovat so-
 pimusneuvotteluiden kuluessa ehtineet varmasti selvetä, eikä niiden esisopimukseen 
 kirjaamisen tulisi tuottaa ongelmia.  


Jos esisopimuksen solmimisessa käytetään asiamiehiä, tulee myös valtuutus MK:n 
 2:7.2 §:n mukaan tehdä samassa muodossa kuin lopullisen kiinteistönkaupan ollessa 
 kyseessä. MK 2:3 §:n mukaan valtuutus kiinteistön myyntiin on tehtävä kirjallisella 
 valtakirjalla, jonka myyjä allekirjoittaa. Valtakirjasta tulee käydä ilmi asiamies, ja siinä 
 on yksilöitävä myynnin kohteena oleva kiinteistö.  


Esisopimus solmitaan usein silloin kun kaupan ehtoja ei vielä osapuolten kesken voi-
 da tai haluta täsmällisesti määrittää. Esisopimuksen on kuitenkin luonnollisesti sisäl-
 löltään oltava sellainen, että tuomioistuimen on mahdollista sen pohjalta vahvistaa 
 lopullisen kiinteistönkaupan sisältö toisen sopimuksen osapuolen sitä vaatiessa.40


KaupVL:n  3.2 §:n mukaan kaupanvahvistajan tehtävänä on varmistaa, että kiinteis-
 tönkauppa on tehty oikeassa muodossa. Kaupanvahvistaja ei  saa vahvistaa kaup-
 paa, jos sen pätevyyttä on aihetta epäillä perustellusti. Koska kaupanvahvistaja vah-
 vistaa myös kiinteistönkaupan esisopimuksen, tulee hänen tällöinkin kiinnittää huo-
 miota käytettävään muotoon  ja kieltäytyä vahvistamasta sellaista esisopimusta, jota 
 ei ole tehty kiinteistönkaupan muotoa noudattaen. 


39 Niemi 2002, s. 173. 


40 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 60 
      



(24)2.2.3  Sähköinen kaupankäyntijärjestelmä 


MK 2:1.2 §:n mukaan kiinteistönkauppa voidaan nykyään tehdä myös sähköisesti. 


Aiemmat säännökset menettelystä kiinteistönkaupassa eivät mahdollistaneet nykyai-
 kaisen tietoyhteiskunnan menetelmien täysimääräistä hyödyntämistä41. MK 5:3.2 §:n 
 mukaan sähköisen kaupankäyntijärjestelmän tarkoituksena on mahdollistaa kauppo-
 jen ja muiden luovutusten tekeminen sähköisenä sekä edistää sähköistä asiointia 
 kirjaamisasioissa. Uudistus on tuonut kiinteistönkaupan ja kirjaamisasiat nykypäivän 
 vaatimusten tasolle. Tavoitteena uudistuksella on ollut erityisesti menettelyn tehos-
 taminen sekä uusien oikeustoimen toteuttamistapojen edistäminen42. 


MK 9a:9 § sääntelee kaupan tekemistä sähköisessä kaupankäyntijärjestelmässä. 


Pykälän  mukaan myyjän tulee merkitä sähköisen kauppakirjan luonnokseen lomak-
 keessa edellytetyt tiedot sekä muut kaupan ehdot ja tämän jälkeen hyväksyttävä 
 luonnos. Jos ostaja tämän jälkeen haluaa tehdä muutoksia myyjän laatimaan luon-
 nokseen, on myyjän hyväksyttävä nämä muutoksen luonnoksessa. Kauppa syntyy 
 vasta silloin, kun molemmat osapuolet ovat hyväksyneet kauppakirjan samansisältöi-
 senä. Tätä ennen kaupan osapuolet eivät ole sidottuja kauppakirjan luonnokseen tai 
 sen muutoksiin.  


MK 9a:7.2 §:n mukaan kauppaa ei voida tehdä sähköisessä kaupankäyntijärjestel-
 mässä, jos kauppakirjan luonnos ei täytä MK 2:1 §:n vaatimuksia tai jos kauppa jär-
 jestelmän käytettävissä olevien tietojen perusteella ilmeisesi ei ole pätevä tai ei jäisi 
 pysyväksi. Sähköisessä kaupankäynnissä ei tarvita kaupanvahvistajaa, koska itse 
 järjestelmä valvoo muun muassa allekirjoittajien henkilöllisyyden todistamista, kaup-
 pakirjan sisällön riittävyyttä ja sen tietojen oikeellisuutta43.  


MK 9a:14.1:n mukaisesti sähköistä kaupankäyntijärjestelmää koskevia MK 9a luvun 
 sääntöjä sovelletaan myös kiinteistönkaupan esisopimukseen, joka siis myös voi-
 daan nykyään tehdä sähköisesti. Sähköisten menetelmien käyttö perustuu kuitenkin 


41 HE 146/2010, s. 7. 


42 HE 146/2010, s. 8 – 9. 


43 HE 146/2010, s. 10. 


      



(25)vapaaehtoisuuteen44. Kaupan osapuolet voivat itse valita turvautuvatko he uusiin 
 sähköisiin menettelytapoihin vai perinteiseen kirjalliseen käytäntöön. 


2.2.4  Kiinteistönkauppa ja esisopimus Ruotsissa 


Kiinteistönkaupan osalta länsinaapurimme Ruotsin oikeustila vastaa monilta osin 
 omaamme. Muun muassa kiinteistönkaupan muotovaatimukset ovat  JB 4:1 §:n mu-
 kaisesti  hyvin samankaltaiset Suomen  vastaaviin sääntöihin  verrattuna  lukuun otta-
 matta kaupanvahvistusjärjestelmää, joka ei ole käytössä Ruotsissa45. Ruotsissa ei 
 myöskään vaadita allekirjoituksilta samanaikaisuutta, vaan myyjä ja ostaja voivat al-
 lekirjoittaa kauppakirjan myös erikseen. Tällöin kauppa tulee päteväksi vasta kun mo-
 lemmat kaupan osapuolet ovat sen allekirjoittaneet.46


Ruotsin oikeusjärjestys ei kuitenkaan tunne Suomen oikeusjärjestyksessä hyväksyt-
 tyä sitovaa kiinteistönkaupan esisopimusta. Lupaus ostaa tai myydä kiinteistö ei sido 
 tällaisen lupauksen tehnyttä.  Esisopimus ei saa muodostaan riippumatta  aikaan mi-
 tään oikeusvaikutuksia edes  sopimuksen  osapuolten kesken. Esisopimuksen perus-
 teella ei siis voida vahvistaa velvollisuutta tehdä lopullista kiinteistönkauppaa eikä se 
 myöskään aiheuta kaupasta vetäytyneelle osapuolelle vahingonkorvausvelvollisuutta 
 toista osapuolta kohtaan.47


Huolimatta siitä, onko ostolupaus tehty mahdollisesti esimerkiksi  takaisinosto-
 oikeuden tai etuosto-oikeuden muodossa  lupaus  ei  sido tekijäänsä. Ongelmana on 
 pidetty erityisesti muotovaatimuksen täyttämistä osto-, tai myyntilupausten yhteydes-
 sä, sekä muotovaatimuksen tarkoitusten kiertämistä.48  Suomessa ongelma on rat-
 kaistu lähinnä vaatimalla sitovalta esisopimukselta samaa muotoa kuin varsinaiselta 


44 HE 146/2010, s. 19. 


45  Kaupan kirjallisuusvaatimus sekä kauppakirjaan kirjattavat ehdot vastaavat Suo-
 men lainsäädäntöä. Ks. muotovaatimuksista Ruotsin oikeudessa tarkemmin Grauers 
 2010, s. 44 – 55. 


46 Stark 1979, s. 178. 


47 Grauers 2010, s. 68 


48  Hager 2011, s. 34 –  35.  Kuitenkin  kiinteistön lahjaan etuosto-oikeus on Ruotsin 
 oikeuden mukaan voitu sisällyttää, ks. NJA 1981 s. 897. 


      



(26)kiinteistönkaupalta, eikä esisopimuksen pätevyyden kieltämiselle ole nähty olevan 
 riittävästi perusteita. 


2.2.5  Pätemättömät ehdot kiinteistönkaupan esisopimuksessa 


MK 2:11 §:ssä luetellaan ne ehdot, jotka kiinteistönkaupassa ovat pätemättömiä. Lain 
 mukaan kiinteistönkaupassa ei ole sitova:  


”1) ehto, jonka mukaan myyjällä tai jollakin muulla on oikeus halutessaan lunastaa 
 kiinteistö taikka jonka mukaan ostajalla on velvollisuus tarjota kiinteistö myyjän tai 
 jonkun muun ostettavaksi ennen sen luovuttamista uudelle omistajalle; 


2) ehto, joka rajoittaa ostajan oikeutta luovuttaa kiinteistö edelleen, pantata kiinteistö, 
 sopia vuokraoikeuden tai muun erityisen oikeuden perustamisesta kiinteistöön taikka 
 muutoin näihin verrattavalla tavalla oikeudellisesti määrätä kiinteistöstä; 


3) ehto, joka rajoittaa myyjän tai hänen edeltäjänsä vastuuta saannonmoitteesta; eikä 
 4) ehto, joka rajoittaa ostajan henkilökohtaista vapautta tai joka on muutoin sopima-
 ton taikka jonka noudattaminen on lainvastaista.” 


Kielletyn ehdon käyttäminen johtaa sen sivuuttamiseen vaikutuksettomana, mutta 
 kauppaa pidetään muutoin pätevänä49. Vain poikkeuksellisesti voisi olla mahdollista, 
 että koko kauppa julistettaisiin OikTL  33 §:stä ilmenevien periaatteiden mukaisesti 
 pätemättömäksi jonkin kaupan ehdon ollessa pätemätön50.  


Tepora on katsonut, etteivät MK 2:11 §:n säännökset kiinteistönkaupassa kielletyistä 
 ehdoista tule sovellettaviksi kiinteistönkaupan esisopimukseen. Säännöstä tulee hä-
 nen mukaansa tulkita rajoittavasti, koska se on sopimusvapauteen nähden poikkeus-
 säännös, eikä esisopimusostajan oikeuden välittömänä kohteena ole kiinteistö.51  
 Myös  Niemi on huomauttanut, että  lainkohta kieltää mainittujen sitoumusten käyttä-
 misen vain kaupan tai muun luovutuksen ehtona52. 


49 HE 120/1994, s. 46. 


50 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 80 – 81. 


51 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 220. 


52 Niemi 2002, s. 149. 


      



(27)Kiinteistönkaupan esisopimuksen osalta on kuitenkin  MK 2:7.2 §:n mukaan  soveltu-
 vin osin voimassa, mitä kiinteistön kaupasta säädetään. MK:n esitöissä ei ole otettu 
 kantaa siihen soveltuuko kiinteistönkaupan  pätemättömiä ehtoja koskeva sääntely 
 kiinteistönkaupan esisopimuksiin.  Oikeuskirjallisuudesta löytyy myös kannanottoja, 
 joiden mukaan MK 2:11 §  pätemättömistä ehdoista kuuluu  niihin  säännöksiin, joita 
 tulee noudattaa myös kiinteistönkaupan esisopimuksessa53. 


Itse katsoisin, ettei ole mitään erityistä syytä olla soveltamatta MK 2:11 §:n säännös-
 tä kielletyistä ehdoista myös esisopimuksiin. Pykälän 1 – 3 kohdissa mainitut kielletyt 
 ehdot olisivat joka tapauksessa merkityksellisiä vasta lopullisessa kiinteistön luovu-
 tuksessa,  enkä näe syytä hyväksyä niitä myöskään esisopimusten osana. Lisäksi 
 taas pykälän 4. kohdan mukaiset sopimattomat tai lainvastaiset ehdot eivät voine olla 
 päteviä yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden valossa esisopimuksissakaan54.  


2.2.6  Esisopimuksen voimassaoloaika 


2.2.6.1  Voimassaoloajan määräytyminen 


VMK:n  voimassa ollessa kiinteistönkaupan esisopimuksen voimassaoloaikaa ei oltu 
 lain tasolla säännelty, eikä myöskään KKO ollut asiaa käytännössään ratkaissut. On-
 gelmia aiheuttivatkin usein sellaiset esisopimukset, joissa sopimuksen voimassaolo-
 aikaa tai niitä ehtoja ja edellytyksiä, joiden vallitessa lopullinen kauppa on solmittava, 
 ei oltu  määritelty55. Oikeuskirjallisuudessa esitettiin yleisesti ottaen esisopimusten 
 olevan voimassa kohtuullisen ajan, jolleivät osapuolet olleet erikseen sopineet sopi-
 muksen voimassaoloajasta. Esisopimuksen luonteeseen vedoten voidaan katsoa, 
 ettei sen ole tarkoitus olla voimassa toistaiseksi tai muutoinkaan kovin pitkiä aikoja.56
 Esisopimuksella tähdätään kuitenkin aina tulevan sopimussuhteen luomiseen, eikä 
 sen tarkoituksena ole lopullisesti määritellä osapuolten suhdetta.  


53 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 61. 


54 Ks. sopimusten ja niiden ehtojen lain tai hyvän tavan vastaisuudesta esim. Hemmo 
 2003a, s. 435 – 447. 


55 Niemi 2002, s. 174 


56 Muukkonen 1960, s. 99 – 101 
      



(28)Vanhemman lainsäädännön aikana katsottiin, että nämä yleiset periaatteet  esisopi-
 musten voimassaolosta soveltuvat myös kiinteistönkaupan esisopimuksiin. Wirilande-
 rin mukaan kumpikin esisopimuksen osapuolista voi vaatia lopullisen sopimuksen 
 solmimista esteiden poistuttua, kunhan sitä vaadittiin kohtuullisessa ajassa. Esisopi-
 muksen tuli hänen mukaansa raueta, elleivät esteet sen solmimiselle poistu ja tämä 
 käy lopullisesti selväksi.57  Jo maakaarityöryhmä katsoi, ettei esisopimus selvyyden 
 vuoksi voi olla voimassa määräämätöntä aikaa58.  KM:ssä ei  vielä kuitenkaan ehdo-
 tettu yhtä tarkkoja säännöksiä voimassaoloajasta kuin myöhemmässä HE:ssä. 


Erityisesti kiinteän omaisuuden  kyseessä  ollessa  tärkeänä on pidetty oikeussuhtei-
 den vakautta ja selvyyttä. Kiinteistönkaupan esisopimuksen synnyttämän epävakaan 
 odotusvaiheen on katsottu vaativan esisopimuksen voimassaoloajan olevan kohtuul-
 lisen lyhyt, siis rajoitetumpi kuin muiden  omaisuuslajien kyseessä ollessa.  VMK:n 
 aikana voimassaoloaika tulikin ratkaistavaksi tapauksittain  laintasoisen sääntelyn 
 puuttuessa.59


Nykyinen laki sisältää määräyksiä myös esisopimuksen voimassaoloajasta. MK 2:7.2 


§:n mukaan esisopimuksessa on mainittava päivä, jolloin kiinteistönkauppa tulee vii-
 meistään tehdä. Jollei esisopimuksessa ole mainittu sen voimassaoloaikaa, on lopul-
 linen kiinteistönkauppa tehtävä viiden vuoden kuluessa esisopimuksen solmimisesta. 


Voimassaoloajan merkitsemättä jättäminen sopimusasiakirjaan ei kuitenkaan siis tar-
 koita sopimuksen muotovirhettä vaan ainoastaan sitä, että sopimuksen voimassaolo-
 ajaksi tulee lain määräämä toissijainen määräaika. Määräajan alkaminen on sidottu 
 lain sanamuodon mukaan sopimuksentekopäivään;  tällä on tarkoitettu nimenomaan 
 sopimuksen vahvistamista60. Ratkaiseva hetki on siis julkisen kaupanvahvistajan 
 suorittama kaupanvahvistus, josta  määräaika aletaan laskea. Sähköisessä kaupan-
 käyntijärjestelmässä laaditun sopimuksen tekopäivä on se päivä, jona molemmat so-
 pimuksen osapuolet ovat hyväksyneet esisopimuksen samansisältöisenä. 


Niemen kannan mukaan ei ole estettä myöskään sille, että osapuolten tarkoitus ote-
 taan huomioon, vaikka voimassaoloaikaa ei olisi merkitty itse esisopimukseen, jos 


57 Wirilander 1986, s. 19 – 20. 


58 KM 1989/53, s. 55. 


59 Muukkonen 2008, s. 223 – 226. 


60 HE 120/1994, s. 44. 


      



(29)yhteinen tahto voidaan näyttää toteen. Niemi perustaa kantansa siihen, että voimas-
 saoloaikaa koskevan ehdon sitovuuden edellytykseksi ei ole laissa nimenomaan 
 säädetty sen merkitsemistä sopimusasiakirjaan, ja siitä voitaisiin siten osapuolten 
 välillä sopia myös vapaamuotoisesti. Jos näyttöä muusta tarkoitetusta määräajasta ei 
 voida esittää, sovelletaan lain mukaista viiden vuoden voimassaoloaikaa.61


Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin esitetty myös tulkintoja, joiden mukaan viittä vuot-
 ta pidempi esisopimuksen  voimassaoloaika tulisi ilmoittaa täsmällisesti muotovaati-
 mukset täyttävässä sopimusasiakirjassa62. Tällaista kantaa tulee arvioida myös lain 
 sanamuodon valossa, jonka mukaan ”sopimuksessa on lisäksi mainittava se päivä, 
 jona kiinteistönkauppa on viimeistään tehtävä”. Kysymykseksi nousee,  mitä sanalla 


”sopimus” on tarkoitettu. Termillä voitaisiin katsoa viitattavan sopimusasiakirjaan eikä 
 ylipäänsä osapuolten välillä saavutettuun konsensukseen. Esimerkiksi Hemmo kui-
 tenkin huomauttaa virheellisestä ajatustottumuksesta samastaa sopimus tiettyyn so-
 pimusasiakirjaan. Sopimussuhdetta sääntelevät normit voivat  hänen mukaansa olla 
 peräisin muualtakin kuin asiakirjasta.63  Tämän ajatuksen esittämisen yhteydessä 
 Hemmo viittaa kuitenkin pääsääntöisesti muotovapaisiin sopimuksiin.  


Vaikka kiinteistönkaupan esisopimus onkin määrämuotoinen oikeustoimi, en katso 
 lain sanamuodon estävän Niemen edellä viitattua tulkintaa. Mielestäni ei ole olemas-
 sa mitään erityisiä syitä, joiden vuoksi osapuolten yhteinen tarkoitus tulisi syrjäyttää, 
 vaikka sitä ei olisikaan kirjattu itse esisopimusasiakirjaan. Laissa on nimenomaan 
 annettu osapuolille mahdollisuus sopia tarpeidensa mukaan esisopimuksen voimas-
 saoloajan pituudesta. Tällainen tulkinta on osapuolten kannalta kohtuullinen. 


MK ei sisällä sääntelyä siitä, milloin aikaisintaan esisopimukseen voidaan vedota ja 
 vaatimuksia sen perusteella esittää. Esisopimuksen osapuolten olisikin hyvä sopia 
 myös vaatimusten esittämisen aikaisimmasta mahdollisesta ajankohdasta  selkeästi, 
 jottei esisopimuksen tarkoitus vaarantuisi. 


61 Niemi 2002, s. 174 – 175. 


62 Muukkonen 2008, s. 229; Jokela – Kartio – Ojanen 2010 s. 60; samanlaista tulkin-
 taa edustaa ilmeisesti myös Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 221. 


63 Hemmo 2008, s. 26 – 27. Ks. myös Hemmo 2003a, s. 584 – 587 sopimusasiakirjan 
 tulkinnasta. 


      



(30)Sopimuksen voimassaoloajan jatkaminen alkuperäisen määräajan puitteissa on toki 
 mahdollista. Osapuolet ovat aina vapaita tekemään uuden esisopimuksen, mikä kui-
 tenkin lisää vaivaa ja transaktiokustannuksia. Helpoin tapa olisi sopia alun perin voi-
 massaoloajasta, joka on riittävä molempien osapuolten kannalta eikä vaadi lisätoi-
 menpiteitä. Esisopimuksen luonteeseen kuitenkin kuuluu, ettei kaikkia näkökohtia ja 
 tulevaisuudessa kehittyviä tilanteita vielä voida ottaa huomioon, mikä voi lisätä tarvet-
 ta jatkaa sopimuksen voimassaoloaikaa myöhemmin. 


2.2.6.2  Voimassaoloajan suhteellisuus 


Mahdollisuudesta kytkeä esisopimuksen voimassaoloaika suhteelliseen aikamääree-
 seen on oikeuskirjallisuudessa esitetty erilaisia kantoja. Määräajan suhteellisuudella 
 tarkoitetaan sitä, että voimassaoloaikaa ei ole ilmoitettu tiettynä päivämääränä vaan 
 se on kytketty tietyn edellytyksen täyttymiseen tai esteen poistumiseen64.  


Säännöksen tavoitteilla on perusteltu kantaa, jonka mukaan voimassaoloajasta ei 
 voisi sopia suhteellisesti, vaan ainoa mahdollisuus poiketa lain toissijaisesta viiden 
 vuoden määräajasta olisi  ilmoittaa esisopimuksessa täsmällisesti tietty päivä, johon 
 mennessä kaupan solmimista on vaadittava. Sivullisten etujen on myös katsottu vaa-
 tivan tarkkaa voimassaoloajan määrittelyä, huolimatta siitä katsotaanko sopimuksen 
 sitovan kolmansia osapuolia.65 On myös pohdittu sitä, täyttääkö suhteellinen sopimi-
 nen lain vaatimuksen, jonka mukaan esisopimuksessa on mainittava nimenomaan se 
 päivä, jona lopullinen luovutussopimus on viimeistään tehtävä. Lainsäätäjä on halun-
 nut selkeyttää vaatimusta siitä, että osapuolet sopivat määräajasta, jonka aikana lo-
 pullinen sopimus olisi tehtävä66. 


Toisaalta taas suhteellinen sopiminen voimassaoloajasta on  katsottu mahdolliseksi 
 MK  2:7.2 §:n sanamuotoon vedoten. Pykälän mukaan toissijasta viiden vuoden voi-
 massaoloaikaa sovelletaan ”jollei esisopimuksen voimassaoloaikaa ole määrätty”. 


Niemi pitää ajatusta siitä, ettei suhteellinen määräys voimassaoloajasta täyttäisi lain 
 vaatimuksia väkinäisenä. Sopimuksen ollessa muutoin osapuolten välillä sitova, ei 


64 Niemi 2002, s. 175. 


65 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 60. 


66 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 221 – 222. 


      



(31)yhteisen tahdon ohittamiselle hänen mukaansa ole syitä. Koska esisopimus ei sido 
 kolmansia, eivät myöskään sivullisten edut vaadi osapuolten tahdon sivuuttamista.67


Oikeuskirjallisuudessa on perusteltu suhteellisen sopimisen hyväksymistä myös sillä, 
 ettei lain osoittama määräaika ole pakottava enimmäisaika. Sitä voidaan osapuolten 
 yhteisellä sopimuksella jatkaa, kunhan jatkaminen tehdään määrämuodossa. Sään-
 nös ei myöskään osoita mitään pätemättömyysseuraamusta voimassaoloajan merkit-
 semisen suhteen.68


Omasta mielestäni esisopimuksen voimassaoloaika voitaisiin hyvin sopia myös suh-
 teellisesti. Esisopimus voidaan usein laatia juuri sen vuoksi, että varsinainen sitoutu-
 minen kauppaan halutaan tehdä vasta tietyn tai tiettyjen tapahtumien jälkeen. Mieles-
 täni ei ole syytä kieltää osapuolia sitomasta sopimuksen voimassaoloaikaa esimer-
 kiksi jonkin luvan saamiseen  tai muuhun tulevaisuuden tapahtumaan.  Suhteellisen 
 voimassaoloajan sopiminen voisi monissa tilanteissa vastata paremmin esisopi-
 musosapuolten tarpeita, kunhan voimassaolosta sovitaan  riittävän yksiselitteisesti. 


Mielestäni suhteellinen voimassaoloaika ei itsessään välttämättä tarkoita voimassa-
 oloajan epämääräisyyttä tai tulkintavaikeuksia. Myöskään lain sanamuoto ei mieles-
 täni estä tällaista tulkintaa.  


2.2.7  Raukeaminen 


Voimassaoloajan kuluttua umpeen esisopimus katsotaan rauenneeksi, ellei lopullista 
 kiinteistönkauppaa ole tehty  eikä myöskään kannetta sen tekemiseksi ole tuomiois-
 tuimessa pantu vireille69. Kanne voidaan MK 2:7.3 §:n mukaan nostaa vielä kolmen 
 kuukauden kuluessa voimassaoloajan päättymisestä. Tämän jälkeen esisopimus ei 
 enää sido kumpaakaan sopimuksen osapuolta ja sen oikeusvaikutukset raukeavat. 


Esisopimuksen raukeamisen voimaansaattamiseksi ei tarvita minkäänlaisia osapuol-
 ten aktiivisia toimia, vaan se tapahtuu automaattisesti voimassaoloajan ja kanneajan 
 kuluttua loppuun. 


67 Niemi 2002, s. 175 – 176. 


68 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 221 – 222. 


69 HE 120/1994, s. 44. 


      



(32)Esisopimus raukeaa  myös tilanteessa, jossa osapuolten esisopimuksessa edellyttä-
 mää esteen poistumista ei tapahdu ja tämä käy lopullisesti selväksi70. Tällainen rau-
 keaminen voi tapahtua myös silloin, kun esisopimuksessa määriteltyä voimassaolo-
 aikaa on vielä jäljellä. Raukeamisen vaikutukset ovat kuitenkin samat, eikä vaatimuk-
 sia sopimuksen perusteella enää voida esittää. Tulkinnanvaraista voi joissain tilan-
 teissa kuitenkin olla se, milloin jokin este ei enää voi poistua. 


Jos osapuoli ei voi tai tahdo vaatia lopullisen kiinteistönkaupan solmimista tuomiois-
 tuimessa vaan haluaa tyytyä vahingonkorvaukseen  toisen osapuolen vetäytyessä 
 kaupan solmimisesta, ei hän voi vaatia vahingonkorvausta enää esisopimuksen rau-
 ettua. Esisopimuksen voimassaoloaika rajoittaa suoraan sopimuspuolten oikeuskei-
 noihin turvautumista. 


2.2.8  Esisopimuksen purkaminen 


Sopimusten kohdalla  on  yleisesti  katsottu, että niiden vapaaehtoinen purkaminen 
 tulee tehdä samassa muodossa kuin sopimuksen solmiminenkin. Vapaamuotoiset 
 sopimukset voidaan siis purkaa vapaamuotoisesti, mutta muotomääräiset sopimuk-
 set tulisi purkaa samassa muodossa kuin ne on tullut solmiakin. 


Jo ennen uutta MK:ta katsottiin, että kiinteistönkaupan esisopimus tulee purkaa kiin-
 teistönkaupan muotoa noudattaen. Jos oikeustoimen mukainen vaikutus voitiin saa-
 da aikaan vain viranomaisen avulla,  katsottiin, ettei vaikutusta muulla tavoin voitu 
 hälventääkään.71  Uuden MK:n  tultua voimaan oikeuskirjallisuudessa on perusteltu 
 esisopimuksen purkamista kiinteistönkaupan määrämuodossa muun muassa julkis-
 ten asiakirjojen luotettavuudella, vaikka esisopimusta koskevassa MK 2:7 §:ssä ei ole 
 viittausta kaupan purkamista koskevaan MK 2:5 §:än.72 Kyseisen lainkohdan mukaan 
 sopimus  kiinteistönkaupan purkamisesta on tehtävä MK 2:1 ja 2:3 §:en mukaisesti, 
 eli siis kaupan muotovaatimusta noudattaen.  


70 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 223. 


71 Muukkonen 1960, s. 101 – 102; Kivimäki – Ylöstalo 1981, s. 313; Rautiala 1988, s. 


30. 


72 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 376 – 377. 


      



(33)Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaiset saantotiedot kiinteistön omistussuhteista 
 turvataan vain, jos myös sitovan esisopimuksen purkamisessa noudatetaan kiinteis-
 tönkaupan  muotoa73.  Tällä viitataan nimenomaan kaupanvahvistajan kiinteistötieto-
 järjestelmään tekemiin ilmoituksiin.  


Toki esisopimuksen raukeaminen sen voimassaoloajan kuluttua vähentää huomatta-
 vasti tarvetta esisopimusten purkamiseen. Jos osapuolet ovat esisopimuksen vielä 
 voimassa ollessa yhtä mieltä siitä, ettei lopullista kiinteistönkauppaa tulla tekemään, 
 voi esisopimuksen purkaminen olla järkevää. Esisopimuksen purkamisella osapuolet 
 välttyvät epäselvyyksiltä sekä esisopimuksen ehtojen täyttyessä siltä, että toinen 
 osapuolista voisi myöhemmin kanteella vaatia kiinteistönkaupan tekemistä. 



2.3  Vapaamuotoinen esisopimus 


2.3.1  Milloin kyseessä on vapaamuotoinen esisopimus 


Usein kuitenkin kiinteistönkauppaa suunniteltaessa saatetaan laatia esisopimus, joka 
 ei täytä lain muotovaatimuksia. Sopimus on voitu nimetä kiinteistönkaupan esisopi-
 mukseksi,  tai siitä on voitu käyttää myös jotain muuta nimitystä. Asiakirjalle annettu 
 nimi ei kuitenkaan määritä sen ominaisuuksia tai sen saamia vaikutuksia  vaan tar-
 kasteltavaksi tulee sen sisältö74. Kiinteistönkaupan esisopimusta laadittaessa lain 
 mukaisten oikeusvaikutusten kannalta olennaista on oikean muodon noudattaminen 
 ja siihen liittyvät vaatimukset sopimuksen sisällöstä. Ainoastaan kiinteistönkaupan 
 määrämuodossa tehty esisopimus voi saada lain mukaiset oikeusvaikutukset.75


73 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 61. 


74 Ks. Hemmo 2003a, s. 607. Sopimuksessa käytetty ilmaisu ei suoraan määrää so-
 pimuksen sisältöä, eikä ilmaisuilla ole itseisarvoa.  


75 Ks. tyyppipakosta Halila – Hemmo 2008, s. 21 – 22. Tyyppipakon lievimmän muo-
 don mukaan eräät oikeusvaikutukset on sidottu tiettyyn sopimustyyppiin. Muodoltaan 
 virheellistä sopimusta ei voida luokitella toisen, samat oikeusvaikutukset saavan so-
 pimustyypin piiriin. Tällöin muotovirhe ei estäisi haluttujen oikeusvaikutusten saavut-
 tamista, ja muotovaatimus olisi helposti kierrettävissä. 


      



(34)Tapauksessa  KKO  1985-II-175  kunta ja eräs yhtiö olivat sopineet yhtiön 
 alkavan harjoittaa liiketoimintaa kunnan omistamalla kiinteistöllä sijaitse-
 vassa rakennuksessa. Sopimuksen mukaan yhtiön oli tarkoitus lunastaa 
 kiinteistö ja teollisuushalli yhdeksän vuoden aikana tasaerin maksettavissa 
 erissä. Omistusoikeus oli tarkoitus siirtää erikseen laadittavalla asiakirjalla 
 koko kauppahinnan tultua maksetuksi. Lisäksi yhtiön oli tarkoitus maksaa 
 kunnalle vuokraa omistusoikeuden siirtymiseen saakka. Sopimusta ei oltu 
 tehty kiinteistönkaupan määrämuodossa. Yhtiö oli vetäytynyt sopimukses-
 ta noin kahden vuoden kuluttua sopimuksen tekemisestä jättäen sopimuk-
 sen mukaisia velvoitteita täyttämättä. Kyseistä sopimusta ei oltu  nimetty 
 kiinteistönkaupan esisopimukseksi. Sopimuksen katsottiin kuitenkin lunas-
 tuksen osalta olevan kiinteistön kaupan esisopimus, joka olisi tullut tehdä 
 MK:n muotovaatimusten mukaisesti.  


Jos  MK:n muotoa ei ole noudatettu kyse onkin eräänlaisesta aiesopimuksesta, joka 
 suoraan  MK:n sääntelyyn perustuen muotovaatimuksen vastaisena on pätemätön 
 myös osapuolten välisessä suhteessa. Vapaamuotoisesti laaditun esisopimuksen 
 tarkoituksena voi nimenomaisesti olla sopimussitovuuden välttäminen, mutta saavu-
 tettu yhteisymmärrys halutaan kuitenkin jollain tavoin kirjata näkyviin76.  Vapaamuo-
 toiset käsirahatarjoukset ja -sopimukset, jotka ovat tavallisia asuinkiinteistöjen mark-
 kinoinnissa, eivät siis velvoita kumpaakaan kaupan osapuolta lopullisen kaupan sol-
 mimiseen77.  Vapaamuotoisen esisopimuksen käyttäminen voi pätemättömyydestään 
 huolimatta olla käyttökelpoinen väline kiinteistönkauppaa valmisteltaessa. 


2.3.2  Vapaamuotoinen esisopimus aiesopimuksena 


Erilaiset lopullista sopimusta edeltävät vaiheet kuten aieasiakirjat ja yhteiset tavoite-
 lausumat voidaan Pöyhösen mukaan ymmärtää avoimuuden lisäämisenä. Näille vai-
 heille voidaan täsmentää juridinen vaikutus, joka ei kuitenkaan yksilöidy aina saman-
 laisina pysyvinä oikeusseuraamuksina  vaan riippuu tilanteen kehittymisestä.78  Va-
 paamuotoinen esisopimus aiesopimuksena ei siis tämän mukaan aina saisi saman-


76 Niemi 2002, s. 167. 


77 HE 120/1994, s. 44. 


78 Pöyhönen 2003, s. 125. 


      



(35)laista merkitystä osapuolten välillä, vaan ratkaisevaa olisi yksilöllinen tilanne, ympä-
 ristö ja osapuolten käyttäytyminen. Avoimuutta lisäävänä seikkana vapaamuotoiset 
 esisopimukset kuitenkin luultavasti lisäävät osapuolten luottamusta lopullisen sopi-
 muksen syntymiseen ja sopimuksen vastapuoleen, vaikka itse aiesopimus ymmärre-
 tään pätemättömäksi. 


Aiesopimuksia on pidetty varsin heikkoja velvollisuuksia aikaansaavina toimina. Ta-
 voitteena on ollut kuitenkin pyrkiä luettelemaan kaikki siihen liittyvät velvollisuudet. 


Aiesopimusten yhteydessä voidaan tarpeettoman jyrkkien rajanvetojen lieventämi-
 seksi käyttää sopimuksen prosessikäsitystä79. Tällöin voidaan antaa merkitystä var-
 sinaista täysimittaista sopimustoimintaa edeltävälle toiminnalle ilman, että edellyte-
 tään muodollisen täydellisen sopimuksen idean varaan tehdyn kynnyksen ylittämistä. 


Tämä merkitsee sopimusten ajallisessa ulottuvuudessa aikaistumista.80 Sopimuksen 
 merkitys ja oikeusvaikutusten alkaminen voidaan nähdä jo aiesopimusten laatimisen 
 yhteydessä. Prosessikäsitys antaa mahdollisuuden tarkastella sopimusta suurempa-
 na kokonaisuutena, jolloin merkitystä saavat perinteistä tarkastelua aiemmatkin osa-
 puolten yhteiset toimet.  


Aiesopimuksissa huomionarvoista on osapuolten yhteisen tarkoitusperän lausutuksi 
 tuleminen. Vaikka velvoite ei aiesopimuksissa koske välittömästi tahdonilmaisujen 
 antamista, ei se tarkoita puheen sijoittumista velvoiteoikeuden järjestelmän ulkopuo-
 lelle.81  Voidaan ajatella, että aiesopimuksen päättäessään osapuolet velvoittautuvat 
 käyttäytymään tietyllä tavalla päämäärän saavuttamiseksi ja yhteisen juridisen tarkoi-
 tuksen toteuttamiseksi. On mahdollista ajatella, että osapuolille näin perustetaan vel-
 voite käyttäytyä kaikin puolin vilpittömästi yhteiseksi päämääräksi asetettuun sopi-
 mukseen pääsemiseksi.82  Pätemättömyydestään huolimatta aiesopimus ei ole osa-
 puolten välisessä oikeussuhteessa merkityksetön. 


79 Uudessa varallisuusoikeudessa esikuvanomaiseksi tilanteeksi juridisten tilanteiden 
 jäsentämisessä on otettu projekti,  perinteisen järjestelmän kaupan sijaan. Silti mah-
 dollista on tarkastella myös kauppaa uuden varallisuusoikeuden kannalta samaan 
 tyyliin kuin projektiakin. 


80 Pöyhönen 2003, s. 148. 


81 Kolehmainen 2008, s. 138. 


82 Kolehmainen 2008, s. 142 – 143. 
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