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Opinnaytetyd toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena. Teoriaosa kasittelee so-
pimuksen syntymistd, vakiosopimusehtoja, kuluttaja- ja vuokrasopimuksia, seka
sopimuksiin liittyvia riskeja ja keinoja niiden hallitsemiseksi. Teorian Iahdemate-
riaali koostettiin alan kirjallisuudesta, artikkeleista ja lainsaadanndsta. Empiiri-
nen aineisto muodostui veneiden talvisailytyksen vuokrasopimuksista seka yri-
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jonka avulla saatiin mukaan yrityksen omia nakodkulmia. Opinnaytetyon empi-
riaosa on piilotettu yrityssalaisuuden vuoksi.
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maineelle. Yritys voi hallita sopimuksiin liittyvia riskeja tunnistamalla ne ajoissa,
sisdllyttamalla sopimuksiin tarvittavat vastuunrajoitukset seka siitdmalla osan
riskeista vakuutusyhtidlle. Ehdotettu tarjoukseen, vastaukseen ja vahvistuskir-
jeeseen perustuva uusi kaytanto tekisi sopimisesta helpompaa molemmille so-
pijapuolille.
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The purpose of the study was to find out what the contract risks related to boat
winter storage lease agreements are and how to manage them. Another objec-
tive was to develop the case company’s contract policy. The work was commis-
sioned by Saimaa Yacht Store Oy.

The thesis was conducted as a qualitative study. The theoretical part discusses
different types of contracts, contract risks and risk management methods.
Framework’s source material was gathered from literature, articles and legisla-
tion. The empirical data were collected from the contract terms related to boats’
winter storage agreements and an interview with a company representative.
The empirical part is hidden because of a trade secret.

Based on the contract terms and the interview, it can be concluded that risk
management is an important part of the company’s activities and that there are
different types of contract risks. Realisation of the risk may cause enormous
economical, as well as reputational damage for the company. A company can
manage contract risks by identifying them on time, including the necessary limi-
tations of liability in the contract terms and transferring some of the risks to an
insurance company. The proposed new contract policy based on the offer, the
reply and the confirmation letter would make the process more convenient for
both parties.

Keywords: contract, consumer contract, lease agreement, contract risks, risk
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1 Johdanto

Opinnaytetyd kasittelee veneiden talvisailytyspaikkojen vuokraustoimintaan liit-
tyvia sopimuksia ja sopimusriskeja. Johdannossa selvitetaan tutkimuksen taus-
tat, tavoitteet ja ongelmat. Siind annetaan teoreettinen viitekehys ja rajaukset
seka kerrotaan kaytetysta tutkimusmenetelmasta ja -aineistosta. Lopuksi joh-

dannossa esitellaan case-yritys.
1.1 Tutkimuksen tausta

OpinnaytetyOssa tarkastellaan veneiden talvisailytyspaikkojen vuokrasopimuk-
sia ja sopimusriskejda yrityksen nakokulmasta. Tyod toteutetaan case-
tutkimuksena veneiden kausisailytysta tarjoavalle yritykselle Saimaa Yacht Sto-
re Oy. Case-yrityksen toimiala on Suomessa melko tuntematon eika alalla ole
monta toimijaa. Mydskaan sopimuskaytantd ei ole vakiintunutta eika alalla kay-

teta yleisia sopimusehtoja.

Tutkimus on yritykselle tarkea ja ajankohtainen, koska taman kaltaisessa toi-
minnassa riskit ovat suuret ja vahingon sattuessa taloudelliset menetykset voi-
vat olla valtavia. Sopimusten taytyy olla aukottomia, jotta yllatyksilta valtytaan.
Sopimuksilla jaetaan riskit (Saarnilehto 2009, 2), joten niiden on tarkeaa olla
ajan tasalla. Puutteet ja virheet sopimuksissa aiheuttavat ongelmia, joiden sel-
vittdminen vie aikaa ja resursseja. Selkeasti laadittu ja yrityksen etuja turvaava

sopimus voi torjua monet turhat ongelmat. (Haapio 2002, 5.)
1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja tutkimuskysymykset

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittda, mita case-yrityksen tulee sisallyttaa so-
pimusehtoihin riskien minimoimiseksi. Paatutkimuskysymyksena on: Mitka ovat
sopimuksiin liittyvat riskit veneiden talvisailytyspaikkojen vuokrasopimuksissa ja
miten niitd voitaisiin hallita? Tydssa tutkitaan, miten ulkoisiin tapahtumiin ja so-
pimuskumppaniin liittyvat sopimusriskit voidaan minimoida. Taydentavana tut-
kimusongelmana on; onko kuluttajansuojalaki (myéhemmin KSL) huomioitu so-

pimusehdoissa?



Tarkoituksena on myds keksia parannusehdotuksia sopimuskaytantoihin, jotka
eivat toimi. Voisiko yrityksen toimittama kirjallinen tilausvahvistus riittda saatta-
maan sopimus voimaan, jotta asiakkaiden ei tarvitsisi palauttaa allekirjoitettuja
sopimuksia? Sopimuksessa on mainittu kaksi edellytystd sen voimaantulolle: 1)
asiakkaalla taytyy olla sopimuskauden voimassa oleva veneen vastuuvakuutus
ja 2) sovitun hinnan tulee olla maksettu. Yritys ei kuitenkaan vaadi todistusta
vakuutuksen olemassaolosta. Onko sopimus patematdon tapauksissa, joissa
vakuutusta ei ole hankittu? Hallissa on myos pienempia veneita, joiden sailytyk-

sesta on sovittu suullisesti.
1.3 Tutkimuksen teoreettinen viitekehys ja rajaus

Keskeiset kasitteet, jotka opinnaytetydssa selitetaan, ovat: tarjous, vastaus, ti-
lausvahvistus, sopimusehdot, sopimus, kuluttajasopimus, kuluttajansuoja, vuok-
rasopimus, sopimusriskit ja riskienhallinta. Kuvio 1 nayttaa teoreettisen viiteke-
hyksen, joka muodostuu sopimuksista ja sopimusriskeista. Opinnaytetyo kasit-
telee muun muassa sopimuksen syntymista ja sopimusehtojen laatimista. Teo-
riassa syvennytaan tarkemmin kuluttajasopimuksiin ja vuokrasopimuksiin. Ve-
neiden talvisailytyspaikkojen vuokrasopimukset ovat maaraaikaisia ja ne teh-
daan yhdeksi sailytyskaudeksi kerrallaan. Teoriassa kerrotaan, mika on maara-

aikainen sopimus ja kuinka se on purettavissa.

Sopimukset Sopimusriskit
— Sopimusprosessi

— Kuluttajasopimus

“— Vuokrasopimus

Kuvio 1. Tutkimuksen teoreettinen viitekehys.

Sopimuksen tekemistd saatelee oikeustoimilaki (13.6.1929/228), joka on laki

varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (myoéhemmin OIkTL). Siihen kuuluvat



muun muassa varallisuusoikeudellisen sopimuksen tekeminen, oikeustoimen
patemattomyys ja nykyaan myos sovittelu (Saarnilehto 2009, 16). Teoriassa
tarkastellaan kuluttajasopimuksia ja selvitetaan, kuinka kuluttajansuojalaki tulee
huomioida sopimusehtojen saantelyssa. Teoriaan kuuluvat mukaan myds ris-

kinhallintaprosessin vaiheet sopimusriskien osalta (kuvio 1).

Aikaisempia tutkimuksia sopimusoikeuteen, sopimusriskeihin ja niiden hallin-
taan liittyen on tehty ammattikorkeakoulujen opinnaytetdiden seka yliopiston
tutkielmien muodossa. Samaa teoriaa on kaytetty opinnaytetdissa sopimusris-
kien ja sopimushallinnan aihepiirista. Riskienhallinnan teoriaa on hyddynnetty
varsinkin useissa riskianalyyseissa. Case-yrityksen toimialaan liittyen ei [10ytynyt
montakaan tutkimusta, vain muutama veneiden talvisailytyspaikkojen tarvekar-

toitus.

Opinnaytetyd on rajattu kasittelemaan ainoastaan sopimusoikeudellisia asioita
yritysnakokulmasta. Ulkopuolelle jaavat muut veneiden talvisailytyspaikkojen
vuokraustoimintaa koskevat saadokset, kuten arvonlisaverotus. Sopimuksista
mukana ovat vain kuluttajasopimukset, jotka ovat siis yrityksen ja kuluttaja-
asiakkaan valisia ja pakottavien kuluttajansuojasaannodsten alaisia (Hemmo &
Hoppu 2015). Jotkut hallin veneista ovat yritysten omistamia, mutta lilkkesopi-
mukset eli seka vuokrasopimukset yritysasiakkaiden kanssa, etta alihankkijaso-
pimukset jaavat tutkimuksen ulkopuolelle. Sopimuksiin liittyvien riskien kentta
on laaja (Suomen Riskienhallintayhdistys) ja muuhun liiketoimintaan liittyvat

riskit on jatetty ottamatta mukaan.
1.4 Tutkimusmetodologia ja tutkimusaineisto

Opinnaytetyd toteutetaan kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. Kvalita-
tiiviselle tutkimukselle tyypillista on kuvata todellista elamaa kokonaisvaltaisesti
huomioiden sen moninaisuus (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2007, 157). Laa-
dullisen tutkimuksen tavoitteena on I0ytaa tai paljastaa tosiasioita (Hirsjarvi ym.
2007, 157) eli esimerkiksi aukkoja sopimusehdoissa. Lahtokohtana on aineiston
monitahoinen ja yksityiskohtainen tarkastelu. Tutkimusmenetelmana kaytetaan
tapaus- eli case-tutkimusta. Se on yleisimpia liiketaloustieteellisen tutkimuksen

menetelmia ja tutkii yhta tai enintddn muutamaa valittua kohdetta. Tapaustutki-



muksen kohde on yleensa yrityksen tietty osa, kuten prosessi, toiminto tai osas-
to, tassa tyossa case-yrityksen sopimuskaytannot. (Koskinen, Alasuutari & Pel-
tonen 2005, 154.)

Valmiiksi asetetut tutkimuskysymykset seka valittu teoria maaraavat aineiston
keruuta tapaustutkimuksessa (Koskinen ym. 2005, 156). Tapaustutkimukselle
on tyypillista, ettd kaytetdaan useaa aineistonkeruun menetelmaa (Hirsjarvi ym.
2007, 187). Tassa tutkimuksessa empiirista aineistoa hankitaan tutkimalla case-
yrityksen vuokrasopimusehtoja seka haastattelemalla yrityksen edustajaa, joka
vastaa sopimuksista ja johtaa kaytadnnon toimintaa. Haastattelut toteutetaan
teemahaastatteluina, joissa aihepiirit maaritellaan etukateen ilman tarkasti muo-
toiltuja kysymyksia (Hirsjarvi ym. 2007, 203). Teemojen laajuus ja jarjestys
maaraytyvat haastattelujen edetessa ja tarvittaessa esitetdaan jatkokysymyksia

suunniteltujen teemojen lisaksi.

Laadullisessa tutkimuksessa teoria on tarkedssa asemassa. Sulkunen ja Keka-
lainen (1992) ovat todenneet, ettad kvalitatiivinen tutkimus tarvitsee taustateori-
an, jota vasten aineistoa tarkastellaan. Valmiiksi esitetyt tutkimuskysymykset
edellyttavat tulkintateoriaa, joka ohjaa tutkijaa. (Eskola & Suoranta 2008, 81-
82.) Teorian lahdemateriaali koostuu enimmakseen alan kirjallisuudesta ja ar-
tikkeleista. Tiedonhakuun kaytetdadn oikeudellisia sivustoja, kuten Edilexia ja
oikeusministerion omistamaa ja Editan yllapitamaa Finlexia. Lainsdadannon
osalta tutustutaan kuluttajansuojalakiin, lakiin varallisuusoikeudellisista oikeus-

toimista seka lakiin liikehuoneiston vuokrauksesta (myéhemmin LHVL).

Opinnaytetyon aineisto analysoidaan teorialahtdisena sisallonanalyysina. Teo-
rialahtdisessa analyysissa kasitteet tuodaan esiin valmiina ja analyysi perustuu
aikaisempaan tietoon. Perustana tutkimukselle toimii siis ennestaan tunnettu
teoria, jonka pohjalta empiirinen osio suunnitellaan. (Tuomi & Sarajarvi 2002,
99, 116.)

1.5 Tutkimuksen rakenne

Opinnaytetyd rakentuu viidesta luvusta. Teoriaosuus alkaa luvusta kaksi. Lu-
vussa kasitellaan sopimusta saatelevaa oikeustoimilakia. Osiossa selviaa, kuin-

ka tarjous syntyy, kuinka siihen vastataan ja kuinka se vahvistetaan. Siina kasi-



tellaén vakiosopimusehtoja ja sopimustyyppeja, avataan mika on kuluttajasopi-
mus ja mita tarkoittaa sopimuksen sitovuus. Mukana on myos kuluttajansuoja-
laki. Sita kasittelevassa osiossa kerrotaan, mita kuluttajasopimuksen sopimus-
ehtojen saatelyssa on otettava huomioon. Luvun lopussa tarkastellaan vuokra-

sopimuksia painottaen liikehuoneiston vuokraamista.

Luku kolme koostuu sopimuksiin liittyvista riskeista seka riskiajattelusta, riskien
tunnistamisesta ja arvioimisesta, riskienhallintakeinoista ja seurannasta. Nel-
jannessa luvussa tarkastellaan case-yrityksen vuokrasopimuksia ja sopimusris-
keja empiirisen aineiston kautta. Tutkimus paattyy yhteenvetoon ja johtopaatok-
siin, joissa kootaan yhteen teoriasta ja empiriasta saadut tutkimustulokset seka

parannusehdotukset case-yrityksen sopimuksiin.
1.6 Case-yritys

Opinnaytetyon case-yritys Saimaa Yacht Store Oy on vuonna 2011 perustettu
Savonlinnassa toimiva veneiden kausisailytyksesta huolehtiva perheyritys. Ve-
nehotelli on aloittanut toimintansa vuonna 2012 ja meneillaan on neljas sailytys-
kausi. Yhtid harjoittaa huviveneiden telakointia, talvisailytysta, huoltoa ja kor-
jausta seka naihin liittyvia toimintoja (Kauppalehti). Paaasiallinen liikeidea on
tarjota hallista vuokratilaa, joka maaraytyy veneen mittojen mukaan. Case-yritys
jarjestaa alihankkijoidensa kautta myos lisapalveluita, kuten veneen pesua, Kiil-
lotusta ja vahausta (Saimaa Yacht Store Oy -sivusto). Halli on kooltaan 2500
neliometria ja tayttyy enimmakseen 30-70-jalkaisista jahdeista. Asiakkaista noin
puolet ovat suomalaisia ja puolet ulkomaalaisia. (Yrityksen edustaja, haastattelu
7.12.2015.) Yrityksen liikevaihto oli vime vuonna 256 000 euroa (Kauppalehti).
Yritys on osakeyhtidmuotoinen, eli toimii itsendisend oikeussubjektina, jonka
sitoumuksista osakkeenomistajien vastuu rajoittuu vain osakkeen merkintahin-
taan (Immonen & Nuolimaa 2007, 19-20). Perheen sijoitusyhtié omistaa kaikki

case-yrityksen osakkeet.

Case-yrityksen Kilpailuetuja ovat sen keskeinen sijainti Saimaalla seka moderni,
veneiden sailytysta varten rakennettu ja varustettu halli. Saimaan lahialueelta
I6ytyy alan toimijoita, mutta suuruusluokaltaan vastaavat kilpailijat sijoittuvat

l&hinnd merenrantakaupunkeihin. Veneiden talvisailytyspaikoille ja lisapalveluil-
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le oli alueella selvasti kysyntaa, silla venehotelli on ollut tdynna kaikki sailytys-
kaudet. Liikeidea syntyi yrityksen perustajien tarpeesta vastaavalle palvelulle ja
asiakkaita kertyi aluksi harrastuksen kautta saavutetusta verkostosta. Yritys
markkinoi toimintaansa myds messuilla, internet-sivustollaan seka sosiaalisessa

mediassa. (Yrityksen edustaja, haastattelu 7.12.2015.)
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2 Sopimukset

Sopimustoiminta on liiketoiminnan ydinaluetta, silla sopimukset maarittelevat
liketoiminnan suuntaviivat. Sopimukset syntyvat kaupankaynnissa, kun henki-
I0std tekee tarjouksia, tilauksia ja muita sopimuksia. (Jaakkola & Sorsa 2005,
8.) Sopimukset ovat arkipaivainen osa yrityksen toimintaa, mutta niiden laatu ei
ole yritykselle yhdentekevaa. Asiakkaiden vaatimusten kasvaessa ja yritysten
pyrkiessa kustannustehokkuuteen seka tyon ja paaoman tuottavuuteen on so-
pimusten oltava kerralla oikeita ja toimivia, jottei aikaa kulu virheiden korjaami-
seen. Tarkasti laaditut sopimukset voivat lisata yrityksen kilpailukykya ja hyvalla
sopimushallinnolla saavutetut saastét nakyvat suoraan yrityksen tuloksessa.
(Haapio 2002, 4-5.)

Sopimus tehdaan yleensa kahden tai useamman osapuolen valilla ja sen vaiku-
tukset kohdistuvat sopijaosapuoliin. Sopimus saantelee osapuolten valisia oi-
keussuhteita ja maarittelee osapuolten velvollisuudet ja oikeudet, joten se on
my0s peruste korvausvastuun jakautumiselle. Sopimuksien solmimista saatelee
oikeustoimilaki (13.6.1929/228) eli laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista.
Varallisuusoikeudelliset sopimukset kuuluvat varallisuusoikeudellisiin oikeus-
toimiin. Oikeustoimilaki saatelee sopimuksen tekemista, valtuutusta, oikeustoi-
men patemattomyytta ja sovittelua. (Saarnilehto 2009, 2-3, 16.) Lain saanndksia
sovelletaan kuitenkin vain silloin, kun muusta ei ole sovittu. Sopijapuolet voivat
sopimusehdoin syrjayttaa oikeussuhdetta koskevat tahdonvaltaiset lakinormit.
(Hemmo & Hoppu 2015.) Sopimuksen voimaanastuminen ei aina vaadi sopi-
musasiakirjaa, vaan sahkdpostivaihto tai tarjous ja tilaus voivat synnyttaa sito-

van sopimuksen (Haapio 2005, 13).
2.1 Sopimuksen tekeminen

Sopimuksen tekeminen edellyttda oikeustoimia. Oikeustoimi on tapa, jolla oi-
keussubijekti eli luonnollinen henkild tai yhteisd, kuten yritys, vaikuttaa oikeudel-
lisen asemansa muuttumiseen vapaaehtoisesti. Ensisijaisesti se tarkoittaa tah-
donilmaisua, jolla voidaan perustaa, muuttaa, siirtda tai kumota oikeuksia ja
velvollisuuksia. Sopimus on kaksipuolinen oikeustoimi. Esimerkiksi tarjous, lahja

ja testamentti taas ovat yksipuolisia oikeustoimia ja saavat oikeusvaikutuksia
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yhden oikeussubjektin tahdonilmaisun perusteella. (Jaakkola & Sorsa 2005, 38;
Saarnilehto 2009, 24.)

Sopimuksen tekemista saantelee OikTL:n 1 luku. Sen mukaan sopimus syntyy
kahdesta oikeustoimesta, tarjouksesta ja siihen annetusta vastauksesta. 1 lu-
vun saannokset ovat dispositiivisia ja toissijaisia, mika tarkoittaa, etta niista voi-
daan poiketa oikeustoimin ja kauppa- tai muu tapa syrjayttda ne. Sopimus voi
siis syntyd myds muuten kuin laissa kuvatulla tavalla, esimerkiksi osapuolten
allekirjoittaessa valmiiksi laaditun sopimuksen. Oikeustoimilain saannokset eivat
myoskaan koske maaramuotoisia sopimuksia, joiden paattdminen vaatii suori-
tuksen toimittamista toiselle osapuolelle. (Jaakkola & Sorsa 2005, 39; Saarni-
lehto 2009, 39.)

Osapuoli, joka haluaa tehda sopimuksen, antaa vastapuolelle tarjouksen, jossa
esittda omat ehtonsa sopimuksen sisalloksi. Tarjous voidaan tehda esimerkiksi
kirjeitse, sahkdpostitse, puhelimitse tai henkildkohtaisesti. Tarjouksella on paa-
saantdisesti samanlaiset oikeusvaikutukset sen tekotavasta riippumatta. Lain 1
luvussa lahtokohtana on, etta tarjous ja siihen annettu vastaus sitovat tekijaan-
s4, ellei niihin ole lisatty mainintaa "sitoumuksetta” tai "velvoituksetta”. Tallaisen
maininnan kanssa kyse ei ole oikeustoimilaissa tarkoitetusta tarjouksesta. Kun
tarjous on sitova, vastapuoli voi harkita sita ja ryhtya vaadittaviin toimenpiteisiin.
Paasaantoisesti tarjouksen saajalla ei ole velvollisuutta vastata tarjoukseen.
(Saarnilehto 2009, 41-42; Hemmo & Hoppu 2015.)

Tarjouksen sitovuus paattyy, kun tarjous hylatdan tai sen voimassaoloaika lop-
puu (Hemmo & Hoppu 2015). Kun tarjous hylataan, raukeaa se lopullisesti oi-
keustoimilain 5 §:n mukaan, vaikkei voimassaoloaika olisikaan loppunut. Hyl-
kaava vastaus on sitova. Lain 7 §:n vastauksen peruuttamista koskevan saan-
ndéksen mukaan myohastynyt hyvaksyva vastaus voi kuitenkin johtaa sopimuk-
seen. Tarjouksen tekija vapautuu tarjouksestaan, jollei vastaus tule hanelle
maaraajassa. (Saarnilehto 2009, 43-44.) Maaraaika, jonka tarjous on voimassa,
voidaan sisallyttada tarjoukseen, esimerkiksi "tarjous on voimassa 30.9.2016 as-
ti”. Tarvittaessa mainintaan voi lisatd myos kellonajan. Tarjous voidaan myos
rajata maaraajalla, esimerkiksi "tarjous on voimassa kaksi viikkoa”. (Hemmo &
Hoppu 2015.) Oikeustoimilain 2 §:ssa (13.6.1929/228) on saadetty, ettd maara-
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aika lasketaan kirjeen tai sahkdpostin paivayksesta lukuun ottamatta paivays-

paivaa.

Mikali tarjouksen tekija ei ole asettanut maaraaikaa vastaukselle, on tarjouksen
saajan oikeustoimilain 3 §:n mukaan annettava hyvaksyva vastaus ajassa, jon-
ka tarjouksen tekija on tarjousta tehdessaan kohtuudella voinut laskea kuluvan
vastauksen antamiseen. Vastauksen antamiseen kohtuudella menevaa aikaa
arvioitaessa otetaan huomioon tarjouksen saapuminen saajalle oikeassa ajassa
seka kohtuullinen miettimisaika. Aikaa laskiessa vastaus edellytetdan lahetetta-
vaksi samaa tai yhta nopeaa lahetystapaa kayttaen kuin milla tarjous on tehty.
(Saarnilehto 2009, 44-45; Hemmo & Hoppu 2015.) Suulliseen tarjoukseen on
oikeustoimilain 3 §:n (13.6.1929/228) mukaan annettava hyvaksyva vastaus

heti tai se katsotaan hylatyksi.

Tarjouksen tekijan luopuessa tarjouksestaan on han yleensa velvollinen kor-
vaamaan vastapuolelle kustannukset ja vahingon, jotka johtuvat siita, etta vas-
tapuoli on luottanut tarjouksen pysyvyyteen. Oikeustoimilain 7 §:n mukaisesti
tarjous voidaan kuitenkin peruuttaa. Jos peruutus saapuu tarjouksen saajalle
ennen kuin tarjous on vastaanotettu eli ennen kuin tdma on ottanut tarjouksesta
selon tai viimeistdan samanaikaisesti, ei tarjous sido antajaansa. Peruutustaval-
la ei ole merkitysta, kirjallisesti tehty tarjous voidaan peruuttaa puhelimitse. Jos
peruutus tehdaan liian mydhaan, sitoo tarjous tekijaansa. (Saarnilehto 2009, 42-
47).

Sopimus syntyy, kun tarjoukseen annetaan oikeassa ajassa hyvaksyva vastaus
ilman ehtoja. Jos hyvaksyva vastaus saapuu myohassa, vapautuu tarjouksen
tekija tarjoussidonnaisuudestaan. Mydhaan saapunut hyvaksyva vastaus katso-
taan oikeustoimilain 4 §:ssa uudeksi tarjoukseksi. Myds vastaus, jossa tarjous
hyvaksytaan, mutta johon liittyy lisdys, ehto tai rajoitus, katsotaan kieltavaksi
vastaukseksi, johon liittyy uusi tarjous. Sopimus syntyy, jos alkuperaisen tar-
jouksen antaja hyvaksyy vastapuolen uuden tarjouksen kohtuullisessa ajassa.
Tasta saannosta on kuitenkin poikkeus: tarjouksen tekijalle on asetettu rekla-
maatiovelvollisuus, jonka laiminlydminen johtaa sidonnaisuuteen. Jos vastauk-
sen antaja on perustellusti pitanyt vastaustaan tarjousta vastaavana ja olettanut

sen tulleen perille ajoissa ja tarjouksen tekijan on taytynyt kasittaa tama, on tar-
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jouksen tekijan ilmoitettava vastaajalle tarjouksen myohastyneen tai sopimus
katsotaan syntyneeksi vastauksen antamisella. (Jaakkola & Sorsa 2005, 42;
Saarnilehto 2009, 49; Hemmo & Hoppu 2015.)

2.2 Sopimusehdot

Paasaantodisesti kaikkiin oikeustoimiin eli myds sopimuksiin voidaan liittaa ehto-
ja. Kaikenlaiset ehdot eivat kuitenkaan ole sallittuja, ehtojen rajoittaminen tai
kieltaminen eri sopimustyyppien osalta perustuu kutakin koskevaan lakiin. So-
pimus voidaan laatia yksildllisesti tai siina voidaan kayttaa vakioehtoja. (Saarni-
lehto 2009, 61-62.) Oikeustoimilaki keskittyy saatelemaan yksildllisia sopimuk-
sia, eika se tuo esille, milla edellytyksin vakioehdot tulevat sopimuksen osaksi.
Vakiosopimusehdot ovat ehtoja, jotka on tehty kaytettavaksi useissa sopimuk-
sissa eri osapuolten kanssa. Vakiosopimusehtoja soveltavaa sopimusta kutsu-
taan vakiosopimukseksi. Vakioehdoista kaytetdan myos termia “yleiset sopi-
musehdot”. Yleisilla sopimusehdoilla tarkoitetaan yleensa vain yhtéa ryhmaa va-
kioehdoista; jonkin elinkeinoalan laatimia ehtoja, joita alan yritykset kayttavat
solmiessaan sopimuksia. Vakioehdot yhtenaistavat sopimuskaytantoja ja jois-
sakin sopimustyypeissa elinkeinoharjoittajalta edellytetaan yleisten sopimuseh-
tojen kayttamista, mika varmistaa, ettei asiakas joudu tyytymaan tavallista hei-
kompiin ehtoihin. (Jaakkola & Sorsa 2005, 168-169; Hemmo & Hoppu 2015.)

Jaakkola ja Sorsa (2005, 169) ovat ryhmitelleet vakioehdot seuraavasti:

1. yksipuolisesti laaditut vakioehdot
2. yhdessa laaditut vakioehdot (engl. agreed documents)
3. elinkeinoharjoittajan laatimat vakioehdot, jotka kyseista alaa valvova vi-

ranomainen on hyvaksynyt.

Yksipuolisesti laaditut vakioehdot ovat toisen osapuolen esimerkiksi yrityksen
yksin laatimia. Yhdessa laaditut vakioehdot (engl. agreed documents) tehdaan
yleensa yhdessa molempien sopijaosapuolten kesken. Tasapuolisesti yhdessa
laaditut ehdot madaltavat kynnysta niiden ottamiseksi osaksi sopimusta. Kol-
mannen ryhman muodostavat elinkeinoharjoittajan tai toimialajarjeston yksipuo-

lisesti laatimat ehdot, jotka kuluttajaviranomainen tai kyseista elinkeinoalaa val-
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vova viranomainen on hyvaksynyt. (Jaakkola & Sorsa 2005, 170; Hemmo &
Hoppu 2015.)

Kun toimialalla ei ole valmiina yrityksen kannalta tyydyttavia ehtoja, on vakioeh-
tojen laatiminen kayttokelpoinen keino vahventaa omaa asemaa. Yleensa myy-
ja laatii vakioehdot solmiessaan jatkuvasti toistuvia samankaltaisia sopimussuh-
teita, joihin liittyva vastuunhallinta pysyy samana. Vakioehtojen sitovuudelle on
asetettu tiukempia saadoksia kuin yksildllisesti paatetyille ehdoilla, minka vuoksi
niitd kayttavan on tarkeaa huolehtia asianmukaisen menettelyn noudattamises-
ta. (Hemmo 2005, 92-94.) Vakiosopimusehdot tulee olla liitetty sopimukseen eli
osapuolten on oltava tietoisia ja sovittava niiden kayttamisesta (Saarnilehto
2009, 62-63). Vakioehtojen tuleminen osaksi sopimusta voi maaraytya eri ta-
voin. Selkein tilanne on, kun ehdot on sisallytetty sopimusasiakirjaan, jonka
asiakas allekirjoittaa. Sopimusta tehtdessa voidaan myos viitata ehtoihin ja to-
deta niiden tulevan sovellettavaksi. Nain menetellaan esimerkiksi tilanteessa,
jossa varsinaista sopimusasiakirjaa ei laadita tai ehdot ovat kovin laajat otetta-
vaksi osaksi sopimusta. Ehdot voivat tulla osaksi sopimusta myos silloin, kun
niihin on viitattu tarjouksessa. Kun sopimus tehdaan suullisesti tai muulla sellai-
sella tavalla, jossa ehdot eivat ole kasilla, on silla sopimusosapuolella, joka ei
ole laatinut ehtoja, oltava mahdollisuus tutustua ehtoihin ennen sopimuksen
lopullista solmimista. (Hemmo 2005, 95; Jaakkola & Sorsa 2005, 170-172.)
Yleiset sopimusehdot voivat kuitenkin tulla osaksi sopimusta myds perusteella,
ettd ne ovat yleisesti tunnettuja tai sopijapuolen olisi pitanyt tuntea ne (Saarni-
lehto 2009, 65).

Vakioehtoihin liittyy muitakin vaikeuksia kuin niiden liittdminen osaksi sopimus-
ta. Sopimuksen tulkinta, yllattavien ja ankarien ehtojen sitovuus seka ehtojen
mahdollinen kohtuuttomuus ovat vakioehtojen synty- ja kayttdtavasta johtuvia
ongelmia. Jos vakiosopimusehtoihin sisaltyva ehto on yllattava ja toisen osa-
puolen kannalta ankara, tulee se saattaa vastapuolen tietoon, jotta se tulisi sito-
vaksi osaksi sopimusta. (Saarnilehto 2009, 63, 66.) Ehdon ankaruutta arvioita-
essa otetaan huomioon subjektiiviset kasitykset, kohtuullistamissaannokset se-
ka tahdonvaltainen oikeus. Ankara ehto rajoittaa huomattavasti asiakkaan oi-

keuksia ja velvollisuuksia tahdonvaltaisen oikeuden osalta. Jos tilanteeseen

16



sovellettavaa tahdonvaltaista lainsdadantoa ei ole, huomioidaan sopimusoikeu-
delliset periaatteet ja yleiset sopimuskaytannot. (Jaakkola & Sorsa 2005, 175-
176.) Ankaran ja yllattdvan ehdon korostamisvaatimus tulee ottaa huomioon
sopimustekniikkaa suunnitellessa. Vakioehtoja kayttavan on syyta tunnistaa
sopimusehtoihin sisaltyva mahdollisesti ankarana ja yllattavana pidettava ehto,
huolehtia sen esilletuomisesta ja varmistettava, ettd tiedonannon toimeenpa-
neminen voidaan tarvittaessa nayttaa toteen. (Hemmo 2005, 101.) Vakiosopi-
muksen muuttamiseen patee sama periaate kuin sopimuksen muuttamiseen
yleensa: syntynyttd sopimusta ei voida yksipuolisesti muuttaa, ellei siitd ole
erikseen sovittu. Sopimusta voidaan muuttaa ainoastaan sopijapuolten yhteisel-

1& hyvaksymiselld. (Hemmo & Hoppu 2015.)

Yrityksen kannalta vakioehtoihin liittyva haitta on ehtoihin sisaltyva riski virheti-
lanteessa. Ehtoja laadittaessa taytyy noudattaa erityistd huolellisuutta, silla
mahdollinen virhe monistuu kaikkiin kyseiset ehdot sisaltaviin sopimuksiin. Ta-
man vuoksi sovellettavat ehdot kannattaa tarkistuttaa juridiikan asiantuntijalla.
Hyvin laaditut vakioehdot helpottavat henkilokunnan ty6ta ja varmistavat, etta
kaikki asiakkaat saavat tasapuolisen kohtelun. Ehtoihin on myo6s helppo sisallyt-

taa tarpeelliset vastuunrajoitukset. (Hemmo & Hoppu 2015.)
2.3 Vahvistuskirje

Suullisen tai esimerkiksi tekstiviestein tehdyn sopimuksen sisalto voi olla jalkika-
teen vaikeasti selvitettavissa seka sopimuksen syntymisen, etta sisallon osalta.
Tallaisissa tapauksissa sopimuksesta on jarkevaa tehda kirjallinen vahvistus
esimerkiksi allekirjoittamalla kirjallinen sopimus tai ilmoittamalla sopimuksen
sisaltdé vahvistuskirjeella vastapuolelle. Vahvistuskirjeella vahvistettava sopimus
on siis syntynyt jo suullisesti tai muussa muodossa ja paperilla vain todetaan,
minkalainen syntynyt sopimus on. (Saarnilehto 2009, 75.) Vahvistuskirje tai ti-
lausvahvistus on yksipuolinen kirjallinen ilmoitus vastapuolelle sopimuksen syn-
tymisesta. Nimitysta tilausvahvistus kaytetdan usein tilauksen vahvistamista
koskevasta kirjeesta. (Saarnilehto 2010, 2-3.) Vahvistus esittaa lahettajan kasi-
tyksen solmitun sopimuksen sisallosta. Jos vastapuoli on eri mieltd sopimuseh-
doista, on hanelld velvollisuus reklamoida omista kasityksistdan vahvistuskir-

jeen lahettajalle. Mikali vastapuoli laiminlyd velvollisuuttaan, katsotaan sopimus
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syntyneeksi vahvistuskirjeessa esitetyn mukaisesti. Kuluttajan ei kuitenkaan
oleteta osaavan reklamoida kuten elinkeinoharjoittajan ollessa toisena osapuo-
lena. (Saarnilehto 2010, 6; Hemmo & Hoppu 2015.)

Varsin yleinen tarjousta ja vastausta hyddyntava sopimuksentekomenettely pe-
rustuu tilausvahvistuksen kayttamiseen (Hemmo 2005, 62). Siita ei ole kuiten-
kaan saadetty oikeustoimilaissa eika muualla lainsdadanndssa. Kun tarjous on
hyvaksytty, sopimus on syntynyt. (Saarnilehto 2010, 2.) Tilausvahvistuskaytan-
toa ei kaytetad pelkastaan suullisten sopimusten yhteydessa (Saarnilehto 2009,
75.) Vahvistuskirjeita lahetetdan myos silloin, kun sopimus on syntynyt kirjalli-
sen tarjouksen ja siihen annetun hyvaksyvan vastauksen perusteella. Tarjouk-
senantaja saattaa lahettda vastapuolelle ilmoituksen hyvaksyvan vastauksen
perille saapumisesta ja sopimuksen syntymisesta. Tilausvahvistus ei ole vas-
taus eika silla nain ollen ole sopimusta synnyttavaa vaikutusta, vaan sen tarkoi-
tus on nayttaa, ettd ainakin lahettaja on ymmartanyt vahvistuksen mukaisen
sopimuksen syntyneen. Jos tarjouksessa on kuitenkin ilmoitettu, ettd sopimus
syntyy vasta, kun tarjouksenantaja on hyvaksynyt toisen osapuolen vastauksen,
syntyy sopimus talldin vasta vahvistuskirjeelld ja kyseessa on oikeustoimilain
mukaan vastaus. (Saarnilehto 2009, 75-76.) Tallaisessa tapauksessa ensim-
mainen “tarjous” ei ole ollut sitova vaan se voidaan nahda kehotuksena tehda
tarjous. Sen jalkeen on tehty varsinainen tarjous eika vastattu tarjoukseen ja
lopuksi annettu hyvaksyva vastaus. Vahvistusmenettely antaa selkeytta sopi-
mussuhteeseen ja sitda hyddynnetaan varsinkin silloin, kun halutaan varmistaa,
etta kuluttajaosapuolella on oikea kasitys sopimuksen syntymisesta ja sen sisal-
I6sta. (Saarnilehto 2010, 3, 6.)

Tilausvahvistusmenettely helpottaa sopimuskaytantéja yksinkertaisuutensa
vuoksi, mutta siihen liittyy myos riskeja. Joskus alkuperdinen tilaus ei sisalla
tasmentavia ehtoja ja ne on lisatty tilausvahvistukseen. Tilausvahvistuksen oi-
keudellinen asema on usein epamaarainen ja tilanne ymmarretaan yleensa niin,
ettd asiakirja on lahetetty vasta sopimuksen syntymisen jalkeen, jolloin siihen
lisatyt ehdot eivat tule sovellettaviksi, koska osapuoli ei voi yksipuolisesti muut-
taa sopimuksen ehtoja. Talldin myyjan tai vastaavassa asemassa olevan vas-

tuuta rajoittavien ehtojen asema saattaa muodostua epavarmaksi. Myoskin va-
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kioehdoille asetetut vaatimukset yllattavien ja ankarien ehtojen korostamisesta

jaavat helposti tekematta tilausvahvistuksen yhteydessa. (Hemmo 2005, 79.)
2.4 Sopimuksen sitovuus

Sopimuksen lahtdkohta on, ettd se on sitova ja sopijapuolet ovat velvollisia
noudattamaan sita (Saarnilehto 2009, 161). Jos toinen osapuoli laiminlyd sopi-
muksen mukaiset velvoitteensa, on kyseessa sopimusrikkomus, jonka seurauk-
set maaraytyvat tapauskohtaisesti. (Jaakkola & Sorsa 2005, 48). Sopimuksen
oikeudellisella sitovuudella tarkoitetaan sita, etta toinen osapuoli voi vaatia suo-
ritusta tai vastaavaa vahingon korvaamista viranomaisen avulla (Tolonen 2000,
70).

Sopimus on lahtokohtaisesti sitova niin kauan kuin se on voimassa. Toistaiseksi
voimassa oleva sopimus paattyy, kun toinen osapuolista irtisanoo sopimuksen
ja irtisanomisaika kuluu loppuun. Eri sopimustyyppeja koskevissa laeissa on
saannodksia irtisanomisajoista, mutta yleisen periaatteen mukaan toistaiseksi
voimassa oleva sopimus on irtisanottavissa paattymaan kohtuullisen ajan kulut-
tua. Sopimus voi olla voimassa my0s maaratyn ajan, jonka kuluttua sitovuus
lakkaa. Esimerkiksi vuokrasopimus voidaan sopia maaraajaksi. (Saarnilehto
2009, 163.) Maaraaikaisen sopimuksen jatkuvuuteen ei sopimuskauden ajalta
lity samanlaista epavarmuutta, kuin toistaiseksi voimassa olevan. Maaraaikai-
seen sopimukseen on sisallytetty maarays viimeisesta voimassaolopaivasta tai
alkamispaivasta ja sopimuskauden pituudesta. Maaraajaksi tehty sopimus ei
paasaantoisesti ole irtisanottavissa kesken sopimuskautta, ellei siihen ole sopi-
musehdoin otettu mukaan irtisanomismahdollisuutta. (Hemmo 2005, 297-300.)
llIman sovittua irtisanomismahdollisuutta ei yksipuolisella irtisanomisella ole mi-
taan oikeusvaikutuksia, vaan sopimus jaa voimaan, ellei toinen osapuoli hyvak-
sy sen ennenaikaista paattymista. Sopimuksen irtisanominen on siis sopimuk-
sen mukainen tapa paattaa sopimus. Sopimus voidaan paattaa myos purkamal-
la se, mikali toinen osapuoli syyllistyy sopimusrikkomukseen eli esimerkiksi jat-
tda noudattamatta maaraaikaista sopimusta. Purkaminen on mahdollista niin
maaraaikaisten, kuin toistaiseksi voimassa olevienkin sopimusten kohdalla.
(Kurkela 2003, 231.)
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2.5 Sopimusrikkomus

Sopimuksen sitovuuteen kuuluu sopimuksesta johtuvien velvollisuuksien tayt-
taminen. Jos sopimuksen tarkoittama velvollisuus, kuten suoritus, jatetaan tayt-
tamatta, syyllistyy sopijapuoli suoritushairiodn eli sopimusrikkomukseen. Sopi-
muksen voi rikkoa monella tavalla. (Saarnilehto 2009, 185.) Yleisia sopimusrik-
komuksia ovat virhe ja viivastys. Kun tavara tai palvelu ei ole sopimuksen mu-
kainen, kyseessa on laatuvirhe. Jos sopimuksen kohteeseen on ostajan tieta-
matta kolmannella osapuolella jokin oikeus, kuten pantti- tai omistusoikeus, pu-
hutaan oikeudellisesta virheesta. (Jaakkola & Sorsa 2005, 63-64.) Viivastys voi
syntya sopijapuolen jattamalla sovitun hinnan maksamatta oikeassa ajassa tai
tavaran noutamatta tai ottamatta vastaan sovitusti (Saarnilehto 2009, 188). So-

pimusrikkomuksella on erilaisia seuraamuksia (kuvio 2).

Sopimuksen
tayttaminen

Vahingonkorvaus Sopimusrikkomus @
Sopimuksen
purkaminen

Kuvio 2. Sopimusrikkomuksen seuraamukset.

Ensisijainen seuraus on aina sopimuksen tayttaminen, joka voidaan tarvittaessa
toteuttaa pakkotaytantéonpanolla. Kyseeseen voi tulla myds vahingonkorvaus
esimerkiksi tilanteissa, joissa viivastyminen aiheuttaa vahinkoa. (Jaakkola &
Sorsa 2005, 64.) Vahingonkorvaus voi olla sopimuksen ainoa seuraus tai tulla
kyseeseen muiden seurausten yhteydessa. Sopijapuoli vastaa myds tydnteki-
jéidensa tai alihankkijoidensa aiheuttamasta vahingosta. Jos sopijapuoli ottaa

suorituksen vastaan virheesta huolimatta, voi han olla oikeutettu muuttamaan
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omaa suoritustaan virheellistd suoritusta vastaavaksi eli saamaan alennusta.
Vastapuoli voi myos olla oikeutettu pidattaytymaan omasta suorituksestaan so-
pimusrikkomuksen seurauksena. Maksusuorituksen viivastyessa maksun saa-
jalla on oikeus saada viivastyskorkoa korkolain sdannodsten mukaan tai sopi-
muksen, kauppatavan tai muun sovellettavan lainsdddannén mukaan. (Saarni-
lehto 2009, 191-194.)

Sopimusrikkomus voi johtaa myds sopimuksen purkamiseen, mikali se on luon-
teeltaan sellainen, ettei toiselta osapuolelta ole kohtuullista vaatia sopimussuh-
teen jatkamista (Kurkela 2003, 235). Purkamisoikeuden edellytyksiin liittyy epa-
varmuutta purkamiskynnyksen korkeuden vuoksi (Hemmo 2005, 227). Lahto-
kohtaisesti sopimusrikkomuksen on kuitenkin oltava olennainen. Sopimuksen
purkaminen on yksipuolinen oikeustoimi, jonka toteuduttua sopimuksen sito-
vuus paattyy molemmin puolin ja toimittamatta olevat suoritteet raukeavat.
(Saarnilehto 2009, 189.) Sopimus ei purkaudu, jos purkamiselle ei ole ollut riit-
tavaa perustetta. Perusteeton purkuilmoitus on sopimusrikkomus, joka taas oi-
keuttaa toisen osapuolen oikeuteen purkaa sopimus. Perusteeton purkuilmoitus
tarkoittaa yleensa sita, ettd sopijapuoli ilmoittaa aikovansa jattaa sopimuksen
tayttamatta. Sopimuksen purkamista yrittava osapuoli kantaa vastuun ja riskin
purkuperusteen olemassaolosta. Purkuperusteen olemassaololle voidaan hank-
kia vahvistava paatds tuomioistuimesta. Purkuyrityksen kohteena oleva sopija-
puoli voi riitauttaa perusteen ja valita, mihin oikeussuojakeinoihin turvautuu,

esimerkiksi vahingonkorvauksen vaatimiseen. (Kurkela 2003, 242).
2.6 Kuluttajasopimus

Eras erityinen sopimustyyppi sopimusoikeudellisessa luokittelussa ovat palvelu-
sopimukset, jotka ovat yleensa vastikkeellisia toimeksiantoja asiakkaalle. Paa-
saantoisesti palvelusopimuksista ei ole kuitenkaan saannelty laissa. Juridisesti
oleellisempaa on jaottelu liike-elaman palveluihin ja kuluttajapalveluihin. Kulutta-
japalveluihin sovelletaan kuluttajansuojalainsaadantdéa ja kuluttajaoikeudellisia

periaatteita. (Hoppu 2011.)

Kuluttajasopimus on elinkeinoharjoittajan ja kuluttajan valinen sopimus. Elinkei-

noharjoittaja on sopijapuolena yleensa kuluttajaa vahvempi niin taloudellisesti,
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kuin asiantuntevuudeltaankin. Taman vuoksi lainsaadantoon on kehitetty kulut-
tajansuoja, jonka tavoitteena on pienentaa osapuolten tasapainoeroa ja taata
kuluttajan vahimmaisoikeudet. (Hemmo & Hoppu 2015.) Kuluttajasopimuksia
koskeva lainsaadantd on pakottavaa, eli kuluttajan kannalta laissa maarattya
epaedullisemmat sopimusehdot eivat voi tulla sovellettaviksi patevasti. Kulutta-
jansuojalain 1 luvun yleisissa saannoksissa on maaritelty kasitteina kuluttaja ja
elinkeinoharjoittaja, joiden valisia sopimuksia laki saatelee. (Halila & Hemmo
2008, 5.) Lain 1 luvun 4 §:n mukaan kuluttaja on henkild, joka hankkii kulutus-
hyddykkeen muuhun tarkoitukseen kuin harjoittamaansa elinkeinotoimintaa var-
ten. Kulutushyoddykkeelld tarkoitetaan tavaroita ja palveluksia. Elinkeinoharjoit-
taja on 5 §:ssd maaritelty luonnolliseksi henkiloksi taikka yksityiseksi tai jul-
kiseksi oikeushenkiloksi, joka tarjoaa kulutushyodykkeitda vastiketta vastaan.
(KSL 5.1.1992/16; Jaakkola & Sorsa 2005, 91.)

Kun elinkeinoharjoittaja ja kuluttaja tekevat sopimuksen, sitoo se molempia
osapuolia. Huolellisesti ja selkeasti laaditut ehdot auttavat ratkaisemaan riitati-
lanteet ajoissa ja valttymaan ylimaaraisiltd kustannuksilta. (Kilpailu- ja kuluttaja-
virasto.) Kuluttajasopimuksessa kaytetdaan usein elinkeinoharjoittajan vakioso-
pimusehtoja. Jotta ehdot sitoisivat kuluttajaa, on hanen hyvaksyttava ne. Elin-
keinoharjoittajan on kuitenkin otettava huomioon, ettei kuluttajan suojaa heiken-
tava sopimusehto yleensa sido kuluttajaa. (Ammala 2006, 39, 42.) Elinkeinohar-
joittajan tulee myds huomioida, ettd sovellettavat ehdot on esitelty kuluttajalle
selkeasti ja kuluttajalla on ollut mahdollisuus tutustua niihin ajoissa (Kilpailu- ja
kuluttajavirasto). Sopimusehtojen saantelyn maaraykset sisaltyvat kuluttajan-
suojalain 3 lukuun. 1 §:n mukaan elinkeinoharjoittaja ei saa kayttaa ehtoa, jota
pidetdaan kuluttajan kannalta kohtuuttomana ottaen huomioon kulutushyddyk-
keen hinta ja muut asiaan vaikuttavat seikat. (KSL 16.12.1994/1259.) Sopimus-
ehdon kohtuutta arvioitaessa tarkastellaan sitd, onko ehto kohtuuton yleisesti
vai pelkastaan yksittaisen kuluttajan kohdalla. Jos ehto katsotaan kohtuutto-
maksi vain yksittaistapauksessa, tulevat kuluttajansuojalain sovittelusaannokset
sovellettaviksi. (Jaakkola & Sorsa 2005, 176-177.)

Kuluttajasopimukseen sisallytetty sopimusehto ei saa alittaa lain velvoitteita,

vaan kuluttajansuojalaki tulee sovellettavaksi aina, kun kauppaa tehdaan elin-
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keinoharjoittajan ja kuluttajan valilla. Yksipuolisesti myyjan asemaa suojaava ja
keskinaista sopimustasapainoa rikkova ehto on kielletty. Vastuuvapautuslau-
sekkeet voidaan katsoa kohtuuttomiksi, jos niilla siirretdan kohtuuttoman paljon
riskia kuluttajan kannettavaksi. Ehto, joka antaa elinkeinoharjoittajalle oikeuden
yksipuolisesti muuttaa sopimuksen sisaltdéa, voi tulla kielletyksi. Sopimus sitoo
molempia osapuolia, joten muutoksiin tarvitaan yleensa molempien suostumus.
Maaraaikaisen sopimuksen kestosta on sovittu etukateen, eika sita paasaantoi-
sesti voida irtisanoa kesken sopimuskauden kummankaan sopijapuolen osalta.
Sopimustyypista riippuen on olemassa joitakin sallittuja sopimusehtojen muu-
tostilanteita. Naita ovat esimerkiksi force majeure —syy eli este, johon elinkeino-
harjoittaja ei ole voinut vaikuttaa ja jonka valttamista tai voittamista ei olisi voitu
odottaa. Myds esimerkiksi lainsadadannén muutos tai viranomaisen paatos, jota
elinkeinonharjoittajan ei voida olettaa ottaneen huomioon sopimusta tehtaessa,
voi johtaa tilanteeseen, jossa sopimusehtoja muutetaan. (Jaakkola & Sorsa
2005, 179-180; Kilpailu- ja kuluttajavirasto.)

Sopimusehtoja koskevien saanndsten noudattamista valvoo kuluttaja-asiamies.
Kuluttaja-asiamies tarkistaa vakioehtoja ja voi auttaa niiden laadinnassa jo etu-
kateen. Kuluttajansuojalain mukaan seurauksena kohtuuttomien sopimusehto-
jen kayttamisesta elinkeinoharjoittajaa voidaan kieltda jatkamasta kielletyn so-
pimusehdon kayttamista. Kuluttaja-asiamies voi maarata valiaikaisen kiellon ja

lopullisesti asian ratkaisee markkinaoikeus. (Jaakkola & Sorsa 2005, 176-177.)
2.7 Vuokrasopimus

Vuokrasopimuksella luovutetaan kiintean tai irtaimen esineen kayttdoikeus toi-
selle osapuolelle niin, ettd omistusoikeus sailyy vuokranantajalla. Vuokrasopi-
mus voi koskea maa-aluetta, asuin- tai likehuoneistoa tai muuta irtainta esinet-
ta. Juridisesti asuin- ja liikehuoneistot ajatellaan niiden hallintaan oikeuttavien
osakkeiden kautta irtaimena omaisuutena ja niiden vuokraamista saannellaan
niitd koskevissa erityislaeissa. Kun rakennus tai sen osa vuokrataan toiselle
asuintarkoitukseen, on kyse asuinhuoneiston vuokrauksesta, ja kun kohde
vuokrataan muuhun tarkoitukseen kuin asumista varten, on kyse lilkkehuoneiston

vuokrauksesta. (Jaakkola & Sorsa 2005, 212.) Asuinhuoneistojen vuokrausta
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koskee laki asuinhuoneistojen vuokrauksesta ja liikehuoneiston vuokraamista

laki liikehuoneistojen vuokrauksesta (Halila & Hemmo 2008, 194).

Laissa liikehuoneistojen vuokrauksesta saannelladan muun muassa liikkehuoneis-
ton kaytosta, kunnosta ja kunnossapidosta, vuokran suuruudesta ja sen mak-
samisesta, vuokraoikeuden siirrosta ja jatkamisesta, sopimuksen irtisanomises-
ta, purkamisesta ja lakkaamisesta seka edelleenvuokrauksesta ja alivuokrauk-
sesta. Lain 1 luvun yleisten sdanndsten maaritelman mukaisesti toiselle vuok-
rattavaa muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen kaytettavaa rakennusta tai sen
osaa kutsutaan liikehuoneistoksi. (LHVL 31.3.1995/481) P&aaosin laki on tah-
donvaltaista eli sdannokset tulevat sovellettavaksi, ellei toisin ole sovittu. Lakiin
on sisallytetty myds joitakin pakottavia saannoksia. (Jaakkola & Sorsa 2005,
213.) Vuokran suuruuden suhteen LHVL:ssa painotetaan osapuolten sopimuk-
sen merkitysta, silla vaikka vuokralaisella on mahdollisuus saattaa vuokran koh-
tuullisuus tuomioistuimen selvitettavaksi, on kayvan vuokran ylittminen alen-
tamisperusteena vaikeaa arvioida, silla liikehuoneistojen vuokrat vaihtelevat
erittain paljon sijainnin ja kayttotarkoituksen perusteella. (Halila & Hemmo 2008,
212.) Laissa on erityissaannokset vuokran kohtuullisuuden selvittamisen seka

kohtuuttomien sopimusehtojen osalta (Jaakkola & Sorsa 2005, 213).

Liikehuoneiston vuokraa koskeva sopimus voi olla maaraaikainen tai toistaisek-
si voimassa oleva. LHVL:n 4 §:n mukaan maaraaikainen vuokrasopimus paat-
tyy voimassaoloajan umpeuduttua edellyttamatta ilmoitusta tai irtisanomista.
Talldin loppuu myds liikkehuoneiston kayttooikeus. (LHVL 31.3.1995/481; Saar-
nilehto 2014.) Toistaiseksi voimassa oleva sopimus paattyy irtisanomisajan ku-
luttua (Kurkela 2003, 231). Vuokrasopimus voi paattya heti, jos se puretaan.
Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, kun vuokralainen esimer-
kiksi laiminlyd vuokran suorittamisen, kayttdd huoneistoa sopimuksenvastai-
seen tarkoitukseen, luovuttaa huoneiston oikeudettomasti toisen kaytettavaksi
tai muuten rikkoo olennaisesti sopimusta. Vuokralainen taas saa purkaa sopi-
muksen, jos vuokrattu huoneisto joutuu pois vuokralaisen hallinnasta, huoneis-
ton kaytosta aiheutuu terveydelle vaaraa tai vuokranantaja rikkoo sopimusta
olennaisesti. (Jaakkola & Sorsa 2005, 217.)
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3 Sopimusriskit

Sopimukset nahdaan helposti vain transaktion eli esimerkiksi kauppatapahtu-
man asiakirjoina, vaikka ne ovat keskeinen elementti riskienhallinnassa. Sopi-
mus toimii riskeihin varautumisen ja niiden minimoimisen valineend; riskit ote-
taan tietoisesti ja ne ovat jarkevassa suhteessa tavoiteltuun hyotyyn. Hyvat so-
pimuskaytannot ja asiakirjat auttavat maarittelemaan osapuolten oikeudet ja
velvollisuudet selkeasti ja pitdmaan riskit hyvaksytylla tasolla, huonot sopimuk-
set voivat puolestaan vaarantaa yrityksen talouden ja tulevaisuuden. Sopimus-
oikeudessa ennakoinnilla ja riskiajattelulla voidaan ehkaista paljon riitoja ennak-
koon. (Jaakkola & Sorsa 2005, 8-9; If 2007.) Yrityksen taytyy tuntea ja hallita
sopimuksiin ja vastuisiin liittyvat ongelmat ja riskit, jotta liiketoiminta olisi kannat-
tavaa ja toimivaa. Vastuuvahinko tai toteutunut sopimusriski voi aiheuttaa yri-
tykselle taloudellisen menetyksen ja lisdksi myds muita ongelmia. (Suomen

Riskienhallintayhdistys.)
3.1 Sopimuksiin liittyvat riskit

Riskeille on olemassa monenlaisia maaritelmia, juridiikassa riski merkitsee epa-
varmaa tapahtumaa, jolla on toteutuessaan kielteinen vaikutus tavoitteisiin. So-
pimusriskin voidaan kuvata muodostuvan sopimukselle asetettujen tavoitteiden
toteutumiseen vaikuttavista tapahtumista seka niiden mahdollisista seurauksis-
ta. Sopimukselle asetetuilla tavoitteilla tarkoitetaan liiketoiminnan ja hankkeen
tavoitteita. Sopimusriski voi johtaa ei-toivottuun poikkeamaan kuten velvoittee-
seen tai vastuuseen. (Haapio & Jarvinen 2014, 78, 80.) Jo sopimusta laaditta-
essa riskina taytyy arvioida sopijapuolten vaikutuksenalaiset seikat, kuten sopi-
japuolten kyky, halu ja valmius tayttaa sitoumuksensa. Naiden lisdksi on huomi-
oitava myoOs ulkopuolinen osa, johon sopijapuolet eivat voi vaikuttaa. (Kurkela
2003, 66.) Sopimuksiin liittyvind keskeisina riskin lahteina voidaan esittaa seu-
raavat: sopimus ei toteudu lainkaan, sopimus ei toteudu ajallaan (viivastys),
sopimus taytetdan puutteellisesti tai virheellisesti (virhe), sopimuksen kohde
aiheuttaa vahinkoa sopijapuolelle tai kolmannelle, sopimuksen tayttaminen tu-

lee odotettua kallimmaksi (Nygren 2002, 218).
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Sopimusriskeja voidaan luokitella korostaen joko riskien lahteita tai seurauksia.
Riskilahteita ovat tapahtumat ja tekijat, jotka aiheuttavat riskin. Seurauksiksi
taas luetaan tapahtumien vaikutukset, kuten vahingot ja niiden korvausvastuu.
Haapio ja Jarvinen (2014, 79) ovat luokitelleet muun muassa seuraavat sopi-

musoikeudellisiksi riskeiksi:

- korvausvastuuriski

- muiden seuraamusten riski
- sitovuusriski

- tulkintariski

- neuvotteluvastuuriski

- olosuhteiden muutosriski

- suorituskustannusriski

- sopimuskumppanin luotettavuuteen tai maksukykyyn liittyva riski.

Sopimusoikeudellisesta nakdkulmasta tarkastellaan sopimuksen syntyyn ja si-
tovuuteen liittyvia ongelmia ja sopimusvelvoitteiden laiminlyontitilanteita, kuten
suorituksen viivastysta ja vahingonkorvausvastuuta. Myds sopimussakko, so-
pimuksen purku ja korjaus- tai hinnanalennusvelvoitteet voidaan nahda riskeina.
Sopimusongelmia aiheutuu, jos sopimuksen sisaltd on epaselva, toinen osa-
puoli on tietamatdon sopimukseen olennaisesti vaikuttavista seikoista tai osapuo-
let asettavat sopimukselle erilaisia odotuksia. Sopimusehdot voivat aiheuttaa
ongelmia, jos niita ei tulkita oikein tai niitd ei ole liitetty sopimukseen oikealla
tavalla. Myos sopimuksen voimassaoloaikana ilmeneva odottamaton ymparis-
tomuutos voi olla sopimusriski. (Hemmo 2005, 29; Haapio & Jarvinen 2014, 79-
80.) Sopimusongelmana nahdaan myos asiakirja-aukko, joka saattaa olla taha-
ton, mutta johtaa oikeudellisiin ongelmiin. Asiakirja-aukko tarkoittaa tilannetta,
jossa konkreettisen kysymyksen ratkaisemiseen ei I0ydy vastausta sopimukses-
ta. Joskus sopimuksesta voi puuttua jotain tarkoituksellisesti, kun osapuolet
ovat paattaneet olla kasittelematta tiettya asiaa todettuaan esimerkiksi riskin
asian esilletulosta pieneksi. Toisinaan asia jatetdan huomioimatta sopimukses-
sa, kun nakemyserot ovat olleet kaukana toisistaan ja tehdaan kompromissi olla

huomioimatta kummankaan ehdotusta. On myos mahdollista, ettd toinen osa-
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puoli on huomannut asian, mutta jattanyt ottamatta sen esille oman etunsa
vuoksi. (Haapio 2002, 23-24.)

Yleensa sopimusriskit nahdaan oikeudellisina riskeina tai vastuuriskeina. Sopi-
muksilla on aina juridinen ulottuvuus, mutta sopimusriskit eivat kuitenkaan ole
pelkastaan oikeudellisia. (If 2007.) Sopimusriskit ymmarretdan laajemmin kuin
sopimusoikeudellisten riskien ja sopimusrikkomuksesta aiheutuvien seuraamus-
ten muodossa. Sopimusriskin lisdksi vastuu-, luotto-, projekti- ja liikeriskit voi-
daan luonnehtia sopimuksiin liittyviksi riskeiksi. (Haapio & Jarvinen 2014, 80-
81.)

Aiemmin mainittujen lisdksi sopimusriskeina voidaan nahda seuraavat (Haapio
& Jarvinen 2014, 78-80):

tarjous poikkeaa tarjouspyynnosta ja se hylataan

- toteutuksen kustannukset ovat odotettua korkeammat

- sopimus aiheuttaa odottamattomia veroseuraamuksia

- sopimuksen edellyttamat toimintatavat ovat hankalia toteuttaa

- maksu tai suoritus sopimuskumppanilta jaa saamatta

- toimitus aiheuttaa vahinkoa sopimuskumppanille tai kolmannelle

- toimituksen kohde aiheuttaa ymparistévahingon tai rikkoo lupaehtoja
- sopimuksia ei soviteta yhteen vakuutusten kanssa

- tarvittavia lupia, vakuuksia tai vakuutuksia ei saada tai yllapideta

- jo sovittua muutetaan hallitsemattomasti.
3.2 Riskienhallinta

Patemattomat ja puutteelliset sopimukset aiheuttavat haitallisia seurauksia. So-
pijapuoli joutuu vastuuseen, jos se rikkoo velvoitteitaan. Sopimusriski ja osa-
puolten nakemyserot johtavat voivat johtaa oikeusriitaan, nama tilanteet uhkaa-
vat liikesuhteita ja estavat saavuttamasta liiketoiminnan tavoitteet. Ongelmien
iimenemisen todenndkoisyys kasvaa sopimuksen ollessa epaselva. Jos nama
riskitekijat voidaan eliminoida jo alussa, monet ongelmat ja riidat voidaan valt-
taa. (If 2007.) Lahtdkohtana on, etta tiedetaan, mita minkakin tyyppiseen sopi-
mukseen on sisallytettava (Mandel 2006). Mitd paremmin riskit tiedostetaan,

sitd paremmin niiltd voidaan tarvittaessa suojautua (Kurkela 2003, 66). Sopi-
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musriskien hallinta yhdistetdan toisinaan sopimustekniseen riskien jakamiseen
ja hallintaan. Hyvalla sopimustekniikalla voidaan minimoida hairididen todenna-
kdisyys jo sopimuksen suunnitteluvaiheessa. Kun sopimusehdot laaditaan huo-
lellisesti, valtetaan tulkintaongelmia. Sopimussuhteen ulkopuolisten hairidteki-
jéiden vaikutusta voidaan selkiyttaa riskinjakoa ja olosuhdemuutoksia koskevien
ehtojen avulla. Riskien vaikutuksiin varauduttaessa korvausvastuun ja muiden
seuraamusten rajoittaminen sopimusehdoin on tarkeaa, mutta sopimusriskien
hallinta tulisi ymmartaa myos laajemmin. (Hemmo 2005, 28; Haapio & Jarvinen
2014, 81.) Sopimusriskien hallintaa ei voida rakentaa pelkastaan sopimuksen
varaan, sopimusasiakirjat tai lait eivat kerro riskien todennakoisyydesta, vaiku-
tuksesta tai merkityksesta. Riskienhallinta vaatii alan ja ymparistdén ymmarta-
mista. (If 2007.)

Sopimusriskien hallinta voidaan jakaa kolmeen vaiheeseen: riskien tunnistami-
nen, arviointi, kasittely ja seuranta (kuvio 3). Naiden lisaksi tarvitaan viestintaa.
Riskien torjumiseksi ja minimoimiseksi on tunnistettava ensin riskien lahteet ja

niiden syyt seka seuraukset.

Tunnistus Arviointi Kasittely Seuranta

Kuvio 3. Sopimusriskien hallintaprosessi.

Riskeja tunnistaessa pyritaan I6ytamaan niista merkittdvimmat. Riskeja voidaan
tunnistaa esimerkiksi hyodyntamalla riskikartoitusta, joka aloitetaan tutustumalla
yrityksen toimintaan ja palveluihin tai tuotteisiin avainhenkildiden ja asiakirjojen
avulla. Riskeja voidaan tunnistaa myds kaymalla lapi sopimusehtojen yksityis-
kohtia. Sopimuksen sitovuusehtoihin, seurausvaikutuksiin, sanamuotovalintoi-

hin, purkamismahdollisuuksiin ja voimassaoloaikoihin voi piiloutua yllattavia ris-
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keja. Wardin (1999) mukaan todelliset riskit ovat vaikeimmin tunnistettavissa ja
taman vuoksi on tarkeaa tehda kattava riskiluettelo riskijoukon ennenaikaisen
rajoittamisen sijaan. Kuvion 3 toisessa vaiheessa arvioidaan riskien toteutumi-
sen todennakdisyys ja vaikutukset seka priorisoidaan riskeista tarkeimmat. Ar-
vioitaessa riskien vaikutuksia, saattaa sopimusriitoja koskeviin oikeustapauksiin
tutustumisesta olla apua. Riskien kustannustehokkuuteen pyrkiminen tarkoittaa,
etta toimenpiteet kohdistetaan merkittavimpiin riskeihin. (Nygren 2002, 224-225;
Haapio & Jarvinen 2014, 82-83; Suomen Riskienhallintayhdistys.)

Prosessi jatkuu maarittelemalla keinot, joilla riskeja hallitaan. Vaihtoehtoja ris-
kien kasittelylle ovat riskien hyvaksyminen, torjuminen tai minimoiminen, jaka-

minen tai siirtdminen seka riskeihin varautuminen (kuvio 4).

<

Hyvéaksyminen

P e —

Minimoiminen Torjuminen

<

Riskien kasittely

P L ——

Jakaminen Siirtaminen

<

Varautuminen

Kuvio 4. Riskien kasittelykeinot.

Riskeja voidaan minimoida poistamalla niiden syyt tai pienentamalla niiden to-
teutumisen todennakdoisyytta tai vaikutusta. (Haapio & Jarvinen 2014, 82.) Laa-
dukas sopimustoiminta, henkildston kouluttaminen ja motivointi seka toiminnan
ja tuotteiden laadun parantaminen ovat riskien pienentamiskeinoja (Nygren
2002, 226). Vastuuta rajoittavilla sopimusehdoilla eli vastuunrajoituslausekkeilla
voidaan hallita riskeja. Ehdot voivat poistaa vastuuperusteita tai maarittaa kor-

vausvastuun sisaltdéa ja maaraa. Yksi yleisimmista vastuuperusteita poistavista
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ehdoista on ylivoimaista estetta eli force majeure —syyta maaritteleva sopimus-
ehto. Kasite ylivoimaisesta esteesta (esimerkiksi luonnonilmid) viittaa syihin,
joiden perusteella suoritusvelvollinen voi vapautua korvausvelvollisuudestaan.
(Jaakkola & Sorsa 2005, 158.) Toinen tyypillinen ja tehokkaasti suoritusvelvolli-
sen vastuuta rajaava ehto sulkee vastuun ulkopuolelle valilliset vahingot. Jos
sopimuksessa on kaytetty termia "valilliset vahingot”, rajoittaa se vahintaankin
suorituksen saamatta jaamisen tai suoritusvirneen aiheuttamat tulomenetykset

ja muut kolmansien kanssa tehtyjen sopimusten hairiét. (Hemmo 2005, 246.)

Riski voidaan jakaa toisen sopimuskumppanin tai vakuutusyhtion kanssa, tai
siitda naiden kannettavaksi. Vakuutukset luovat edellytykset hienojakoiseen
riskinhallintaan, mutta vaikka riski siirrettaisiinkin vakuutusyhtidlle tai sopimus-
kumppanille, voi se toteutuessaan aiheuttaa negatiivisia vaikutuksia myds siirta-
jalle. Vakuutus ei valttamatta katakaan kyseista vahinkoa tai sopimuskumppa-
nilla ei ole riittavaa kykya kantaa riskia. Riskin siirtdminen ja vastuiden rajoituk-
set voivat pienentaa ei-toivottuja vaikutuksia, mutta riskin syihin puuttumisella
saadaan parhaiten torjuttua niiden toteutuminen. (Kurkela 2003, 67; Mandel
2006; Haapio & Jarvinen 2014, 82-84.) Joskus riskin ottaminen on perusteltua
ja tiedostettua, ja silloin riskin toteutumiseen on osattu varautua. Joidenkin si-
toumusten osalta ei ole mahdollista valttaa riskeja. Jos sitoudutaan johonkin,
eika sitoumusta tayteta, syyllistytdan sopimusrikkomukseen, jota seuraa laissa

tai sopimuksessa maaritellyt seuraukset. (Nygren 2002, 229.)

Riskienhallinta on jatkuva prosessi ja sopimusten pitaminen ajan tasalla vaatii
avainhenkildiden yhteisty6ta ja olosuhteiden muutosten seuraamista (Suomen
Riskienhallintayhdistys). Prosessin viimeinen vaihe onkin seuranta, jonka on
erittain tarkeaa olla jatkuvaa. Se tarkoittaa sita, etta riskikartoitusta on tehtava
saanndllisesti ja kartoituksen yhteydessa havaitut parannusehdotukset otettava
kaytantoon. Toimintamallien tulee vastata muuttuneita olosuhteita. Yleensa ta-
ma tarkoittaa sopimusmallien, tarjouspohjien ja vakioehtoviittausten paivittamis-
ta. (Nygren 2002, 229; Minter 2009.) Hyva yhteistyd ja viestintd sopimusten
suunnitteluvaiheessa auttavat saavuttamaan halutun tuloksen. Riskien tiedos-
taminen ja niihin varautuminen on oleellista, jotta toimintatavat ei-toivotun tilan-

teen toteutuessa olisivat selkeat. Esimerkiksi kansainvalisissa sopimuksissa
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kannattaa erimielisyyksien varalta olla mainittu, mita lakia sovelletaan ja missa
erimielisyydet ratkaistaan. On myos jarkevaa olla sovitut menettelytavat sen
varalle, etta toinen sopijapuoli haluaa paattaa sopimuksen. Hyvat sopimuskay-
tannot ja tarkasti laaditut sopimusehdot minimoivat riskeja, mutta kaikkeen ei

voida varautua ja riskienotto on osa likketoimintaa. (Nygren 2002, 229; If 2007.)
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Tutkimuksen empiirinen osa on piilotettu yrityssalaisuuden vuoksi.

4 Veneiden talvisailytyspaikkojen vuokrasopimukset
4.1 Sopimusehdot
4.2 Sopimuskaytannot

4.3 Sopimusriskit

5 Yhteenveto ja johtopaatokset

5.1 Pohdintaa tuloksista ja vastauksia tutkimuskysymyksiin
5.2 Yleistettavyys ja jatkotutkimuskysymykset

Opinnaytetyon teoriaosa kasittelee sopimuksen syntymiseen liittyvia tekijoita, eri
sopimustyyppeja seka sopimuksiin liittyvia riskeja yleisesti. Laadullisen tutki-
muksen empiirinen aineisto koostui case-yrityksen vuokrasopimuksista seka
yrityksen edustajan haastattelusta. Yleistettavyytta rajoittaa tutkimuksen toteut-
taminen yhdessa case-yrityksessa, toisin sanoen tuloksia voidaan pitaa validei-
na tahan yritykseen. Voidaan kuitenkin todeta, ettd muutkin alan toimijat ja sa-

mankaltaista toimintaa harjoittavat kohtaavat saman tyyppisia sopimusriskeja.

Mahdollisissa jatkotutkimuksissa voitaisiin tutkia case-yrityksen alihankkijaso-
pimuksia seka niihin liittyvia riskeja. Olisi kiinnostavaa selvittda vastuiden jakau-
tuminen case-yrityksen ja alihankkijoiden valilla. Jatkotutkimuksissa voitaisiin
tutkia myds muita liiketoimintaan liittyvia riskeja, mika voitaisiin toteuttaa esi-

merkiksi riskikartoituksena.
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