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Tutkielman aiheena on kiinteiston kaupan esisopimusten sopimussakko- ja kdsirahaehdot 1.11.2024
voimaan tulleen maakaaren uudistuksen valossa. Uudistuksen myo6ta kiinteiston kaupan esisopimuksen
osapuolet voivat sopia sitovasti sopimussakosta tai kdsirahasta maakaaren miadrdmuotosddnnoksen
estdmattd. Tutkielmassa keskityn tarkastelemaan, mitd lakimuutos merkitsee sopimusoikeuden
systematiikan ja kiinteiston kauppaneuvottelujen kannalta. Sopimussakon ja késirahan maird on
jétetty osapuolten sopimuksen varaan, joten selvitidn tutkielmassa, miké olisi késirahan ja
sopimussakon enimméisméérd voimassa olevan oikeuden mukaan. Tutkimuskysymykseen vastaan
lainopin keinoin. Tutkielma sijoittuu kiinteistdoikeuden ja sopimusoikeuden aloille, joten hyddynnén
nditd oikeudenaloja koskevaa oikeusldhdeaineistoa.

Tarkasteluni osoitti, ettd aikaisemmin kokonaan patemattomiksi katsotut vapaamuotoiset
esisopimukset voivat olla osapateméattomié siltd osin kuin sopimuksessa on vakiokorvaus- tai
késirahaehto. Osapateméattomyys lisdd kiinteiston kaupan ennakoitavuutta ja vahvistaa
sopimussidonnaisuutta. Sopimussakon tai kdsirahan menettdmisen liséksi sopimuksesta vetiytynyt
osapuoli voi olla velvollinen maksamaan negatiivisen sopimusedun kattavan korvauksen toiselle
sopijapuolelle, ellei sopimussakko tai kdsiraha ole sopimuksessa tarkoitettu vastuunrajoitukseksi.

Asuntokauppalain késiraha- ja vakiokorvausperiaatteita, kuten neljan prosentin enimmaismaarai ja
sovittelukriteerejé, voidaan analogisesti soveltaa kiinteiston kauppaan kuluttajana olevan ostajan ja
sellaisen myyjan suojaksi, joka ei myy elinkeinotoimintaansa kuuluvaa omaisuutta. Sopimussakon tai
kasirahan enimmaismaérai ei ole sdddetty maakaaressa, mutta niiden méaéarén tulee olla kohtuullinen.
Sopimussakko- ja kdsirahaehtojen kohtuuttomuutta voidaan arvioida markkinaehtoisuuden
nikokulmasta tai kdyttden vertailumittapuuna asuntokauppalain neljén prosentin ylérajaa.
Sopimusehtojen kohtuullisuutta voidaan arvioida myds sopimussakon funktioiden ndkdkulmasta,
joista kiinteiston kaupan esisopimuksessa keskeisid ovat painostus- ja selvitysfunktio.

Tutkielmassani havaitsin, ettd vapaamuotoisena sitovat sopimussakko- ja kdsirahaehdot ovat
vahventaneet sopimusten sitovuuden periaatetta. Uudistus on lisdnnyt sopimusneuvottelujen
ennustettavuutta ja oikeusvarmuutta. Méaardmuotovaatimuksen keventdminen merkitsi samalla
sopimusvapauden periaatteen vahvistamista. Toisaalta avoin sddntely, joka jattdd sopimussakon tai
kéasirahan madran osapuolten sovittavaksi, voi herkésti johtaa kohtuuttomien sopimusehtojen
kayttdmiseen.
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1 Johdanto

1.1 Tutkielman aihepiiri

Kiinteistdjd on perinteisesti pidetty erityisen merkittdviné varallisuuskohteina
yhteiskunnassa.! Kiinteiston kauppa on tyypillisesti arvoltaan merkittivi
varallisuusoikeudellinen oikeustoimi ja poikkeaa usein luonteeltaan irtaimen omaisuuden
kaupasta. Kiinteiston kauppaan liittyy usein erityistd harkintaa ja suunnittelua toisin kuin
moniin arkipéivéisiin irtainten esineiden hankintoihin. Kiinteiston kaupoilla on yrityksille
usein merkittdva strateginen ja taloudellinen merkitys. Yritykset voivat hankkia kiinteistdja
esimerkiksi tuotanto-, logistiikka- tai liiketilak&yttoon, ja tdllaiset kaupat voivat olla keskeisid
toiminnan laajentamisen, tehostamisen tai sijoittumisen kannalta. Kiinteistot voivat toimia
paitsi litkketoiminnan fyysisend perustana myds omaisuuserind, joilla on merkittdva vaikutus

yrityksen taseeseen ja rahoitukseen.

Kiinteiston kaupan sopimusneuvotteluissa on tirkeda erilaisten selvitysten ja tietojen
hankkiminen ja esittiminen kaupan kohteesta. Osapuolet voivat sopimusneuvottelujen
kuluessa tehda tarjouksia ja vastauksia, joilla voi olla keskeinen merkitys sopimuksen siséllon
muotoutumisen kannalta. Tdmén vaiheen jdlkeen sopimusneuvotteluissa on ratkaistava,
tekevitko neuvotteluosapuolet sopimuksen vai eivit. Osapuolten péétettavissd on myos,
tekevitko he suoraan lopullisen sopimuksen, esisopimuksen taikka késiraha- tai

varaussopimuksen.

Erityisen luonteensa vuoksi kiinteiston kauppoihin liittyy tavallisesti pitkd valmisteluvaihe,
jonka aikana osapuolet voivat haluta kirjata alustavan yhteisymmarryksen muodollisesti.
Talloin kayttokelpoisia oikeudellisia vélineitd ovat erityisesti kiinteiston kaupan
esisopimukset, joiden avulla voidaan selkeyttdd osapuolten tavoitteita, méérittdd kaupan ehdot

ja turvata tulevan kaupan toteutuminen. > Esisopimukset tarjoavat molemmille osapuolille

'Ks. Tepora ym. 2002, s. 87, jonka mukaan osoituksena yhteiskunnallisesta merkittivyydestd on lukuisat
sadnnokset, joilla kiinteistdon kaupan sopimusvapautta rajoitetaan. Esimerkiksi toimintakelpoisuutta rajoitetun
henkilon / vajaavaltaisen (laki holhoustoimesta (442/1999) 34-35 §), aviopuolison (avioliittolaki (234/1929) 38
§) ja rekisterdidyn parisuhdekumppanin (laki rekisteréidystéd parisuhteesta (950/2001) 8 §) oikeutettuja etuja on
pyritty turvaamaan kiinteiston kaupassa.

2 Maanmittauslaitoksen tilastojen mukaan Suomessa tehtiin vuonna 2024 kiinteiston kauppoja koskevia
esisopimuksia 1604 kappaletta, joka on noin 2,4 % lopullisten kauppojen méérastd (67 211 kappaletta).



ennakoitavuutta ja suojaa mahdollisten muutosten tai erimielisyyksien varalta erityisesti

tilanteissa, joissa lopullinen kauppa on ehdollinen jonkin ulkopuolisen seikan perusteella.

Esisopimuksen on luonnehdittu liittyvén toisaalta sopimusneuvotteluihin ja toisaalta
padsopimuksen tekoon. Osana sopimusprosessia esisopimuksen on systemaattisessa
katsannossa luonnehdittu olevan enemmin kuin sopimusneuvottelut ja tarjous, mutta
vihemmin kuin pésisopimus, jonka syntymiseen silld tihdétdin.® Vaikka osapuolet eivit ole
vield valmiita laatimaan lopullista sopimusta yksityiskohtineen, he voivat kirjata saavutetun
yksimielisyyden esisopimukseen ja sitoutua esisopimuksen mukaisin ehdoin myéhemmin
tekemiin varsinaisen piisopimuksen.* Esisopimus on siis viline, jolla osapuolet vahvistavat
aikomuksensa tehdi lopullinen kiinteiston kauppa myohemmin, usein tiettyjen ehtojen
tiyttyessd. Voidaan odottaa esimerkiksi lainansaannin varmistumista tai lupapaitoksen
saamista. Ostajalle tdmd jarjestely tarjoaa, ainakin periaatteessa, turvaa siitd, ettei kiinteistoa

myyda toiselle, ja myyjélle varmuuden ostajan sitoutumisesta kauppaan.

Kiinteiston kauppoihin sovellettava laki on vuonna 1997 voimaan tullut maakaari (MK,
540/1995). Laki oli suurelta osin voimassa alkuperdisessd muodossaan, mutta
kiinteistonomistuksen ja -vaihdannan olosuhteet olivat kuitenkin muuttuneet olennaisesti
maakaaren voimassaolon aikana. Oikeusministeri6 asettikin vuonna 2021 tydryhmén
valmistelemaan maakaaren uudistusta.® Oikeusministeridssi virkatyoni laadittu arviomuistio

maakaaren muutostarpeista julkaistiin 2.12.2021.

Uudistuksessa mahdollistettiin, etté kiinteiston kaupan osapuolet voivat vapaamuotoisesti
sopia korvauksesta, joka tulee maksettavaksi mddramuotoa noudattamatta tehdysti
esisopimuksesta vetdytymisen seurauksena. Lisdksi uudistuksessa lisdttiin maakaareen
sadnnokset panttaamattomuussitoumuksen kirjaamisesta, muutettiin vesialueeseen
kohdistuvan maanvuokraoikeuden kirjaamista, mahdollistettiin hallinnanjakosopimuksen
kirjaaminen ennen yhteisomistussuhteen syntymistd, mahdollistettiin kiinteist6l14 olemassa
olevan rakennuksen tai laitteen leasingjéarjestelyd koskeva kirjaus ja luovuttiin

kirjaamismenettelyyn aiemmin sisdltyneesti saantokirjan alkuperdisyyden vaatimuksesta.

3 Muukkonen 1960, s. 120.
4 Hemmo 2003, s. 253-254.
> Hankenumero OM056:00/2021.



Maakaaren muutospaketti tuli voimaan 1.11.2024. Tutkielmassani keskityn tarkastelemaan
kiinteiston kaupan esisopimusta ja erityisesti, mitd sitd koskeva maakaaren muutos merkitsee
sopimusoikeuden systematiikan ja kiinteiston kauppaneuvottelujen kannalta. Maakaaren 2
luvun 8 §:44n lisdttiin 2 momentti (552/2024), jonka mukaan kiinteiston kaupan osapuolet
voivat maakaaren muotosddanndsten estimaitti sopia siitd, ettd kaupasta vetdytyva osapuoli
suorittaa toiselle osapuolelle ennalta méératyn korvauksen. Ennen lain muutosta osapuolet
eivit ole voineet vapaamuotoisesti tehdyssa esisopimuksessa sopia sitovasti sopimussakosta,
kuten vakiokorvauksesta, jonka osapuoli joutuisi suorittamaan toiselle osapuolelle kaupasta
vetdytymisen seurauksena. Jotta téllainen ennalta sovittu korvaus olisi ollut osapuolia sitova,

ehdosta olisi tullut sopia maakaaren muotomadrdyksid noudattaen.

Maakaaren muutoksella oikeustilaa muutettiin siten, ettd osapuolet voivat vapaamuotoisesti
sopia sopimussakosta, jonka kaupasta kieltdytyva osapuoli joutuu suorittamaan toiselle
osapuolelle. Muutoksen myoti téllaisen ehdon sitovuus ei edellytd, etti siitd olisi sovittu
maakaaren muotomaariyksid noudattaen. Vapaamuotoisesti tehdyn esisopimuksen perusteella
osapuolta ei edelleenkddn voida tuomiolla velvoittaa esisopimuksen mukaisen kaupan
tekemiseen. Sen sijaan sopimuksesta vetdytynyt osapuoli voidaan velvoittaa sopimussakon

maksamiseen.

Muotovaatimuksen poistoa on perusteltu siten, ettd sen merkitys osapuolten
tahdonmuodostuksen suojaamiseksi on vdhdinen. Lisdksi on todettu, ettd kisiraha- tai
vakiokorvaussitoumukseen ei liity varsinaista kiinteiston kauppaa vastaavia tiedonsaannin
tarpeita silloin, kun sen perusteella voidaan vaatia vain erikseen sovittua korvausta kaupasta

vetiytymisesti, muttei velvoittaa sopijapuolta lopullisen kaupan tekemiseen.®

Maakaaressa sdddettyd ennalta madrattyd korvausta vastaavaa sdéntelyd on ollut jo ennestdédn
asuntokauppalaissa (843/1994). Asunto-osakkeiden ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien
yhteisdosuuksien kauppaa koskevan asuntokauppalain 3 luvun 6 §:sséd on asetettu
vakiokorvauksen ja kdsirahan enimmaisméaéréksi neljd prosenttia tarjouksen mukaisesta
kauppahinnasta. Toisin kuin asuntokauppalaissa, maakaaressa korvauksen yldrajaa ei ole

méiritelty; lain esitdiden mukaan “korvaus olisi sopijapuolten méiriteltivissi.”’

¢ HE 24/2024 vp, s. 72.
" HE 24/2024 vp, s. 72.



Maakaaren 2 luvun 7 §, 2 luvun 8 § ja asuntokauppalain 3 luku ovat oikeusjérjestyksemme
harvoja kohtia, joissa esisopimuksesta sddnnellddan. Muutoin esisopimuksia koskeva
oikeudellinen normisto koostuu padasiassa tuomioistuinten ratkaisuista ja
oikeuskirjallisuudessa esitetystd. Maakaaren uudistettu sidintely, joka koskee kiinteiston
kaupan esisopimuksessa asetettua vakiokorvausta, on periaatteellisesti ja tosiasiallisesti
merkittdvd muutos kiinteistdjen vaihdannassa. Muutos merkitsee selkedd poikkeusta

kiinteiston kaupassa pitkdédn vallinneeseen tiukkaan muotovaatimukseen.

Maakaari koskee kaikenlaisten kiinteistojen, kuten esimerkiksi asuinkiinteistdjen,
teollisuuskiinteistdjen, metsékiinteistojen ja vesialueiden kauppaa. Koska asuinkiinteistjen
osalta vakiokorvauksen tai késirahan enimmaiisméaaréa ei ole laissa sidddetty, asuinkiinteistjen
ja asunto-osakkeiden vakiokorvaus ja késirahaehdot saattavat poiketa suuresti toisistaan.
Koska kiinteiston kaupan késiraha- ja vakiokorvaussitoumukset ovat nykyéén
vapaamuotoisesti tehtyind sitovia, on mielestini perustelua tutkia, mika olisi kdsiraha- ja

vakiokorvaussitoumuksien enimmaismairid voimassa olevan oikeuden mukaan.

Voimassa oleva sdintely saattaa potentiaalisesti johtaa siihen, ettd asunto-osakkeiden ja
asuinkiinteistdjen kaupan esisopimuksessa olevia késiraha- ja vakiokorvausehtoja arvioidaan
eri tavalla. Tarkoituksenani onkin tutkielmassa pohtia, onko maakaaressa perusteltua
samaistaa kaiken tyyppiset kiinteistdjen esisopimukset, vai olisiko laissa perusteltua
nimenomaisesti sditdd vakiokorvauksen ja kdsirahan enimmaismaéréstd koskien kaikenlaisia
kiinteistdjd tai kategorisesti jotain tiettyd kiinteistotyyppid. Lisdksi tutkin, olisiko vallitsevassa
oikeustilassa perusteltua arvioida eri tavalla asuinkiinteistdjen ja muun tyyppisten

kiinteistdjen kauppojen esisopimuksia.

Toisaalta myds toimitilaosakkeiden ja liikekiinteistojen kauppaa koskeva sddantely poikkeaa
merkittidvasti toisistaan. Liikeosakkeiden, kuten esimerkiksi toimitilaosakkeiden kauppaan
sovelletaan kauppalakia (355/1987) ja liikekiinteistdjen kauppaan maakaarta. Kauppalaissa
osapuolille on asetettu laaja sopimusvapaus, eikd sopimussakon méérad koskevaa saéntelya
ole.® Tutkielmassa tarkastelen liikekiinteistdjen kauppaa uuden séiintelyn valossa ja arvioin,
miten tillaisten kiinteiston kauppojen késiraha- ja vakiokorvausehtoja tulisi arvioida, kun

otetaan huomioon toimitilaosakkeiden kauppaa koskeva kauppalaki.

8 Ks. myds esim. Kasso 2014a, s. 38.



1.2 Kysymyksenasettelu, kasitteet ja rajaukset

Tutkielmani tarkoitus on selvittdd, miten kiinteiston kaupan esisopimuksen
sopimussakkoehtoja tulisi arvioida maakaaren uuden 2 luvun 8 §:n 2 momentin myo6td ja mika
on vakiokorvauksen ja kdsirahan enimmaisméérd. Samalla tutkin, mitd keinoja sopijapuolilla
on taloudellisen asemansa turvaamiseksi. Maakaaren muutoksella on merkittavid vaikutuksia
muiden sdddosten, kuten kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityksestd annetun lain
(kiinteistonvalityslaki, 1074/2000) tulkintaan. Toisaalta on tarpeen pohtia, millaisia
systeemisid vaikutuksia sopimussakkoa koskevalla lainsdddannolld on kiinteiston kaupan
vakiokorvausehtoa koskevan sdédnnoksen tulkintaan. Tavoitteenani on asettaa maakaaren
sopimussakkoa koskeva sddnnos sopimusoikeudelliseen ja kiinteistdoikeudelliseen
kontekstiinsa. Systemaattisen esityksen lisdksi tavoitteenani on tutkia 2 luvun 8 §:n 2

momentinsisaltdod laintulkinnan keinoin.

Tutkielmani tarkoituksena on selvittdd yhtdéltd sopimussakon mééraa ohjaavia oikeudellisia
suuntaviivoja ja toisaalta sopimussakon enimméiismaérad suhteessa tarjouksen tai
esisopimuksen mukaiseen kauppahintaan. Lisdksi arvioin maakaareen uudistunutta sddntelya
suhteessa asuntokauppalain ja kauppalain sdédnndksiin. Tarkastelen my0s ndiden sdéddosten
tulkinnallisia ja systemaattisia yhteyksid uudistuneeseen maakaaren sidiantelyyn.
Sopimussakon mééraa ohjaavia suuntaviivoja arvioin my0s oikeustoimilain 36 §:n

oikeustoimen kohtuullisuutta koskevan sdannoksen niakokulmasta.

Paitutkimuskysymykseeni vastaan osittain alatutkimuskysymykseni avulla, jossa pohdin,
miten uusi sadnnds asettuu sdéntelykontekstiinsa ja mitd tulkinnallisia ja periaatteellisia
yhteyksid sddnnokselld on olemassa oleviin samankaltaisiin sddnndksiin. Maakaaren 2 luvun
8 §:n 2 momentinkorvaussdinndkselld on asiallinen yhteys kiinteistonvalityslaissa sdddettyyn.
Kiinteiston kaupan esisopimuksesta vetdytymistd koskeva korvaussddnnds vaikuttaa
kiinteistonvilitysliikkeen toimintaan kauppaneuvotteluvaiheissa. Kiinteistonviélitysalan

Keskusliitto on péivittinyt Hyvén vélitystavan ohjeita maakaaren muutoksen myoté.

Kiinteistonvilityslitkkeen toiminnasta sdddetdén kiinteistonvélityslaissa. Maakaaren uudistus
on vaikuttanut myos kiinteistonvilityslain tulkintaan. Tutkin maakaaren uudistuksen
ndkokulmasta kiinteistonvalityslain 16 §:44 koskien vilitysliikkeen vastaanottamaa késirahaa
ja 17 a §:44 koskien vakiokorvauksen vastaanottamisesta. 17 a §:n 1 momentin mukaan

valitysliikkeen tulee tarjouksen vastaanottaessaan huolehtia siité, ettd tarjouksesta laaditaan



asiakirja, johon otetaan tarjouksen tekijdn antama sitoumus vakiokorvauksen suorittamisesta
sekd kaikki tarjouksen ehdot. Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos tarjous on tehty olosuhteissa,
joissa velvollisuuden tdyttdminen aiheuttaisi kohtuutonta haittaa. 17 a §:n 2 momentissa
sdddetddn enimmaisméérastd, jonka vilitysliike voi saada vakiokorvauksesta, jos kauppaa ei
synny tarjouksen tekijdstd johtuvasta syystd. 17 a §:n 3 momentin mukaan pykéléssi

sdddettyd ei sovelleta, jos vilityskohde on kiinteisto.

Maakaaren 2 luvun 8 §:n 2 momentin myo6ta kiinteistonvalityslain 17 a §:n 3 momentti ei
vastaa endd tarkoitustaan. Kiinteiston kaupan esisopimus sitoo nykyédédn osapuolia, vaikka sitd
ei olisi tehty maakaaren muotovaatimusten mukaisesti. Tutkielmassa arvioin, miten
kiinteistonvalityslain 17 a §:n 3 momenttia tulisi tulkita maakaaren uuden 2 luvun 8 §:n 2
momentin my6té. Lisdksi arvioin tutkielmassa, miten kiinteistonvalityslain 16 §:n tulkinta

muuttuu maakaaren uuden sddnndksen myota.

Tutkielmassa pohdin myos miten uusi sééntely vaikuttaa sopimusneuvotteluihin ja
sopimussidonnaisuuden syntymiseen. Maakaaren 2 luvun 8 §:n uudistuksen jilkeen ostaja ei
voi edelleenkdin vaatia kiinteiston omistusoikeutta itselleen vapaamuotoisesti tehdyn
esisopimuksen perusteella. On kuitenkin ilmeisté, ettd sovittu sopimussakko vaikuttaa
osapuolten sopimushalukkuuteen. Tarkoituksenani on arvioida tutkielmassa, miten uusi
sadntely vaikuttaa sopimussidonnaisuuden syntymiseen, kun vapaamuotoinen tarjous ja

hyviksyvi vastaus téstedes sitovat osapuolia sovitun késirahan tai vakiokorvauksen osalta.

Sopimussakon sijoittaminen sopimusoikeuden jérjestelméén on toisinaan hankalaa, vaikka
sopimussakko on vakiintunut osaksi kdytinnon sopimustoimintaa. Oikeudellisen
ratkaisutoiminnan ja sopimusoikeuden systematiikan vuoksi on pohdittava, miten
sopimussakko sijoittuu sopimusoikeuden jérjestelmédn. Jos sopimustoiminnassa ldhes
jarjestelmallisesti esiintyvid ilmioité jatetddn tutkimuksellisen tarkastelun ulkopuolelle,

oikeudellinen ennakoitavuus vaarantuu.’

Omana erityisend sopimustyyppindén tarkastelen yksityisen tahon ja kunnan vilisia,
aiesopimuksiksi luonnehdittuja, suunnitteluvaraussopimuksia. Téllaisissa sopimuksissa
kiinteiston kehittdji sitoutuu méériajassa kehittdméén sopimuksen kohteena olevaa

kiinteistdd, ja osapuolet sopivat tietyistd tavoitteista, joiden tdytyttyd ne tulevat solmimaan

? Klami-Wetterstein 2020, s. 636.



kiinteiston kaupan. Tyypillisesti osapuolet sopivat liséksi varausmaksusta. Jos lopullista
kauppaa ei tehdé, kunnalla on sopimusehtojen mukaan oikeus saada suunnitteluvarausmaksua
vastaava madrd sopimussakkona, joka kuitataan suunnitteluvarausmaksulla. Jos kauppa

syntyy, maksettu suunnitteluvarausmaksu muodostaa osan kauppahinnasta.'”

Tavoitteenani on tutkielmassa tarkastella sopimussakon sitovuutta koskevaa lakimuutosta
suunnitteluvaraussopimusten nadkdkulmasta. Osapuolen oikeus pitdd varausmaksu toisen
osapuolen kaupasta vetdytymisen seurauksena tulee arvioitavaksi maakaaren 2 luvun 8 §:n 2
momentin mukaisena kasirahasitoumuksena. Tutkielmassa selvitin, miten maakaaren muutos

vaikuttaa suunnitteluvaraussopimuksia koskeviin sopimusneuvotteluihin.
1.3 Metodi, nakokulma ja lahteet

Tutkielmassa kéytetddn ensisijaisesti oikeusdogmaattista eli lainopillista menetelmii, jonka
avulla tulkitaan ja systematisoidaan oikeusjérjestysti. !! Tulkinta ja systematisointi kohdistuu
kiinteiston kaupoissa kaytettavissa esisopimuksissa ja ostotarjouksissa oleviin sopimussakko-
ja késirahaehtoihin. Kuten perinteisessa lainopillisessa tutkimuksessa, tutkielman
lahdeaineisto koostuu piddasiassa voimassa olevasta lainsdadanndsté, sen
valmisteluaineistosta, oikeuskdytdnnosti ja oikeuskirjallisuudesta. Koska meilld on vain
vahin sopimussakkoa tai kdsirahaa koskevaa sdddettyid oikeutta, tydsséd painottuvat erityisesti
oikeuskirjallisuus ja siind esitetyt sopimusoikeuden yleiset periaatteet. Tutkielmassa
hy6dynnetddn myos kiinteistdoikeudellista ja asuntokauppaa koskevaa kirjallisuutta, mutta
tutkimuskysymykseen vastaamisen kannalta yleistd sopimusoikeutta koskevalla tutkimuksella

on keskeinen painoarvo.

Kiinteiston kauppoihin sovellettava maakaari muodostaa tutkielman keskeisen normipohjan.
Kiinteiston kaupat ovat yksityisoikeudellisia sopimuksia, joihin sovelletaan myos muuta
sopimusoikeudellista normistoa. Sopimusoikeudelliset perussdanndkset koskien sopimuksen
tekemistd, valtuutusta, sopimuksen pateméattomyytta ja sovittelua ovat oikeustoimilaissa.
Maakaaren 2 luvun 1 §:n mukaan kiinteiston kauppa on tehtdva laissa sdddettyd médramuotoa
noudattaen. Oikeustoimilain 1.2 §:n mukaan 1 luvun séddnnoksid sopimuksen tekemisestd ei
sovelleta madramuotoisiin sopimukseen, joten kiinteiston kaupassa poiketaan téltd osin

yleisistd sopimuksen tekemistd koskevista sddnndistd. Muotovaatimus ei kuitenkaan esté

19 Hikkdnen 2020, s. 64-66.
1 Ks. lainopillisesta tutkimuksesta esim. Aarnio 1989, s. 48—61 ja Hirvonen 2011, s. 36-53.



soveltamasta kiinteiston kauppaan oikeustoimilain 3 luvun sdénnoksié oikeustointen
pateméittomyydesti ja sovittelusta. Muotovaatimusten on kuitenkin katsottu vihentdvén
pitemittdmyysperusteiden todennikdisyytti.!? Lisiksi yleisessd sopimusoikeudessa on
kehitetty muun muassa sopimuksen tulkintaa ja tdydentdmistd koskevia periaatteita, joita

sovelletaan kiinteiston kauppaan.

Eurooppalaista sopimusoikeutta on pyritty harmonisoimaan ja UNIDROIT (International
Institute for the Unification of Private Law) on julkaissut vuonna 1994 kansainvélisen
litkkesopimusten periaatekokoelman (UNIDROIT Principles of International Commercial
Contracts). Viimeisin versio periaatteista on julkaistu vuonna 2016. Lahtdkohtana
periaatteissa on, ettd osapuolet voivat vapaasti sopia niiden soveltumisesta
sopimussuhteeseensa. Periaatekokoelmiin perustuvien argumenttien painoarvo riippuu siten
ennen kaikkea niiden sisillollisestd hyviksyttdvyydestd. Sopimusoikeudellisista
periaatekokoelmista voidaan tehdi vain varovaisesti johtopdédtoksid Suomen voimassa olevan
oikeuden sisillosti.!® Tissi tutkielmassa hyddynnetiin edelli mainitun periaatekokoelman

sdannoksid ldhinnd muiden argumenttien tukena.

Tutkielmani kannalta toinen keskeinen sdddos on asuntokauppalaki, joka koskee asunto-
osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yhteisdosuuksien kauppaa.
Maakaaren sdéntely muutettiin ldhelle asuntokauppalain sddntelyd sopimussakko- ja
késirahaehtojen osalta, joten maakaaren tulkinnassa on perusteltua kéyttdd apuna

asuntokauppalain sddnnoksid, sitd koskevaa oikeuskéytintod ja oikeuskirjallisuutta.

Kolmas tutkielmani kannalta keskeinen sdddos on kiinteistonvilityslaki, joka koskee
ammattimaista kiinteistonvilitystoimintaa, vélitysliikkeen oikeuksia ja sen velvollisuuksia.
Laki koskee sekd asunto-osakkeiden ettd kiinteistdjen vélitystoimintaa, ja siind on sdddetty
muun muassa kdsirahan vastaanottamisesta, sen palauttamisesta ja vakiokorvauksesta. Koska
kiinteiston kauppaa koskeva maakaari on ndiltd osin muuttunut, on perusteltua tarkastella

uudelleen my®ds kiinteistonvalityslain sddnndsten tulkintaa.

Tutkiessani maakaaren muutoksen vaikutuksia kiinteistonvilitystoimintaan hyddynnin

Kiinteistonvilitysalan Keskusliiton laatimaa Ohjetta hyvésté vélitystavasta.

12Ks. Tepora ym. 1991, s. 47. Muotovaatimusten yhteni tehtéiviind on antaa tiettyd suojaa aineellisten
pateméttdmyysperusteiden esiintymisti vastaan.
13 Ks. Mienpid 2020, s. 5051, Norros 2007, s. 41-42 ja Wilhelmsson 2020, s. 1192-1193.



Kiinteistonvilityslain 7 §:n mukaan vélitystoiminnassa on noudatettava hyvéa vélitystapaa.
Laissa ei kuitenkaan ole tarkempia mééritelmid, mité talla kdytdnnossa tarkoitetaan. Hyva
vilitystapa on joustava normi ja se muotoutuu koko ajan. Siihen vaikuttavat tuomioistuinten
paatokset, kuluttajariitalautakunnan suositukset, viranomaisten (mm. aluehallintovirastot,
Kilpailu- ja kuluttajavirasto, Tietosuojavaltuutettu) ohjeet ja alan vakiintunut kéytinto.
Ohjetta sovelletaan kuluttajaan, joka kéyttda vélitysliikkeen tarjoamia palveluja joko

toimeksiantajana tai toimeksiantajan vastapuolena. !4

Arvioin maakaaren muutosta lainvalmisteluvaiheessa sidosryhmien antamissa lausunnoissa
esitettyjen nikokulmien avulla. Niiden pohjalta tarkastelen, missd maéirin lopullinen
sadntelyratkaisu vastasi kiinteistovaihdannassa kaytdnnossa havaittuihin tarpeisiin ja kuinka
hyvin uusi sdéntely voi toimia eri osapuolten nikdkulmasta. Lainopillisessa tutkimuksessa
lausunnoista voi ammentaa niakdkulmia ja argumentteja erilaisten tulkintakannanottojen

tueksi.
1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielmassa on johdantoluvun (luku 1) ja yhteenvetoluvun (luku 5) lisdksi kolme péélukua.
Luvussa 2 késittelen kiinteiston kaupan esisopimusta ja ostotarjousta seké niiden oikeudellista
merkitystd. Luvussa selvitin, mitd esisopimuksella tarkoitetaan, milld edellytyksilld se on
sitova ja miten madrdmuotoisuus vaikuttaa sen patevyyteen. Lisdksi tarkastelen
vapaamuotoisen esisopimuksen oikeusvaikutuksia, osapatemattomyyttd ja kisiraha- tai
sopimussakkoehtojen sitovuutta, seké sitd, milloin esisopimukseen voidaan vedota
tuomioistuimessa. Luku on tutkimuskysymyksen kannalta olennainen, koska se muodostaa
teoreettisen perustan kiinteiston kaupan esisopimuksia koskevan sdéntelyn ymmairtdmiselle.
Niiden oikeudellisten 1dhtokohtien ja sopimussidonnaisuuden muotoutumisen kautta on
mahdollista arvioida, miten maakaaren muutos on vaikuttanut kiinteiston kauppojen
sopimusneuvotteluihin, osapuolten oikeusasemaan ja sopimusten sitovuuden periaatteen

soveltamiseen kdytdnndssa.

Luvussa 3 tarkastelen sopimuksen tdyttdmiseen painostavia ehtoja, erityisesti sopimussakkoa
ja kéasirahaa kiinteiston kaupan esisopimuksessa ja ostotarjouksessa. Luvussa analysoidaan

ndiden ehtojen oikeudellista luonnetta, tarkoitusta ja vaikutuksia osapuolten velvoitteisiin

14 Ohje hyvisti vilitystavasta 2025, s. 1.
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sekd sitd, miten maakaaren muutos on vaikuttanut niiden sitovuuteen my0s vapaamuotoisissa
esisopimuksissa. Liséksi késittelen erikseen maakaaren korvaussddannoksid seké
muotovaatimusten mukaisesti ettd vapaamuotoisesti tehtyjen esisopimusten osalta ja pohdin,
millaisia oikeusseuraamuksia kaupasta vetdytymisestd voi aiheutua. Luvussa késittelen
vakiokorvaus- ja kdsirahaehtoja myds asuntokauppalain ja kiinteistonvilityslain kontekstissa,

mika on keskeistd tutkielman systematisointitavoitteen kannalta.

Luvussa 4 tarkastellaan sopimussakkoehtojen arviointia ja erityisesti niiden kohtuullisuutta
kiinteiston kaupan esisopimuksissa. Luvussa késitelldédn sopimussakon eri funktiota, silléd ne
luovat perustan sopimussakkoehtojen arvioinnille. Sopimussakon taustalla olevien
tarkoitusten ja tavoitteiden avulla voidaan myShemmin arvioida mahdollista
kohtuullistamisen tarvetta. Luvussa selvitetdin, miten kohtuusperiaate toimii rajoitteena
sopimussakkojen ja késirahan méiarélle, sekd millé perusteilla ehtoja voidaan sovitella, jos ne
johtavat kohtuuttomuuteen. Lisdksi luvussa analysoidaan sopimussakon enimméaismééraa eri
oikeudellisten mittapuiden, kuten asuntokauppalain neljidn prosentin rajan ja
markkinaehtoisuuden ndkdkulmasta. Luvussa tarkastellaan myds, miten osapuolten

tasavertaisuus, neuvotteluvoima ja sopimuksen luonne vaikuttavat sovittelukynnykseen.

Luvussa arvioidaan maakaaren muutoksen vaikutuksia eri kiinteiston kauppatyypeissa,
erityisesti asuin- ja litkekiinteistdjen osalta sekd sitd, miten muutos on vaikuttanut
oikeusvarmuuteen, sopimusneuvotteluiden kulkuun ja sopimuskiytdntdjen muotoutumiseen.
Tarkastelen maakaaren muutosta myos yksityisen ja kunnan vélisten
suunnitteluvaraussopimusten nikdkulmasta. Luvun lopussa analysoidaan muutoksen
vaikutuksia sopimusten sitovuuden periaatteeseen ja arvioidaan, miké olisi sopimussakon ja
késirahan enimmaisméérd. Luku 4 on keskeinen tutkimuskysymykseen vastaamisen kannalta,
koska se osoittaa, miten sopimussakon ja kdsirahan enimmaisméérié arvioidaan kiinteiston
kaupan esisopimuksessa ja kuinka suuria sopimussakkoja on voimassa olevan oikeuden

mukaan mahdollista kayttaa.
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2 Esisopimus ja ostotarjous kiinteiston kaupassa
2.1 Esisopimus vai aiesopimus?

Esisopimus on vakiintunut nimi sopimukselle, jossa osapuolet sitoutuvat tekeméédn
myO0hemmin varsinaisen padsopimuksen mairétyin edellytyksin. Esisopimuksen
tarkoituksena on luoda osapuolten vilille velvollisuus solmia padsopimus.'> Esisopimus on
itsessddn sitova ja lopullinen sopimus, vaikka se on tarkoitettu korvautumaan myéhemmin
tehtavilla padsopimuksella. Kun osapuolet tekevét esisopimuksen, he ovat jo paittineet
sitoutua myohemmin solmittavan padsopimuksen velvoitteisiin, jos esisopimuksessa
mahdollisesti sovitut ehdot toteutuvat. Talloin he eivét voi endi ldhtokohtaisesti perddntya

padsopimuksesta ilman seuraamuksia.

Esisopimuksia koskevaa lainsdddantda on ollut vain niukasti, vaikka esisopimukset on jo
pitkdin tunnettu oikeuskiytdnnossa ja niitd on kdytetty runsaasti sopimuskaytdnndssa.
Lainsddtdja on pitényt tarpeellisena sddnnelld ldhinné vain lopullisia sopimuksia.
Esisopimuksiin sovelletaan kuitenkin yleisid sopimusoikeudellisia periaatteita ja useimmat
esisopimuksia koskevat kysymykset voidaan ratkaista samalla tavalla kuin muidenkin
sopimusten. Oikeuskdytinnossa ja -kirjallisuudessa on kehittynyt lisdksi erityisid
esisopimuksia koskevia normeja.'® Esisopimuksiin sovellettavat sdinndt médriytyvit

esisopimuksella tavoitellun pasisopimuksen perusteella.!’

Esisopimuksen siséllollisend vahimmaéisvaatimuksena voidaan pitdi sité, ettd osapuolet
voidaan esisopimuksen perusteella velvoittaa pidsopimuksen tekemiseen.'® Kisitteellisesti
siis vapaamuotoista kiinteiston kaupan esisopimusta ei voisi pitdd esisopimuksena, koska se ei
sido osapuolia kiinteiston kaupan tekemiseen. Aiesopimusta kiytetddn nimityksena
prekontraktuaalisesta instrumentista, jolla osapuolet ilmaisevat olevansa yksimielisid

sopimuksen joistakin kohdista ja vakuuttavat haluavansa jatkaa neuvotteluja.'”

15 Hemmo 2003, s. 253, Saarnilehto ym. 2012, luku III, alaluku 3, Esisopimus, Yleisti, Kaisto 2009, s. 133 ja
Muukkonen 1960, s. 1 ja 11-12 ja siind mainitut ldhteet.

16 Niemi 2016, s. 229.

17 Saarnilehto ym. 2012, luku I1I, alaluku 3, Esisopimus, Yleisti.

18 Muukkonen 1960, s. 68.

19 K omiteanmietintd 1990:20, s. 134.
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Aiesopimuksilla voidaan siis viitata laajaan joukkoon erilaisia neuvotteluvaiheen asiakirjoja,

jotka ilmaisevat osapuolten aikomusta.

Aiesopimusten kayttitilanteet ja -tarkoitukset ovat osittain samoja kuin esisopimuksilla.
Merkittdvin ero on kuitenkin siind, ettd aiesopimus ei velvoita oikeudellisesti osapuolia
solmimaan pisopimusta. 2° Esi- ja aiesopimusten erotteluun on tyypillisesti liittynyt
problematiikkaa, silld toisen osapuolen tavoitteena saattaa hyvinkin olla sitovan
sopimussidonnaisuuden aikaansaaminen, mikéli sopimusehdot ovat tille edulliset.
Tuomioistuimet antavat yleensa asiakirjoille oikeusvaikutuksia niiden siséllon perusteella eikd

sen mukaan, onko asiakirja nimetty esisopimukseksi vai aiesopimukseksi.?!

Kiinteiston kaupassa sitovan esisopimuksen ja aiesopimuksen (eli sitomattoman
esisopimuksen) erottaminen lienee puolestaan helppoa, koska madrdmuotovaatimuksen
noudattaminen on helppo osoittaa. Kiinteiston kaupassa prekontraktuaalisen asiakirjan
sitovuutta ei siis ratkaista aineellisella vaan muodollisella perusteella. Osapuolet voivat saada
aikaan kuitenkin osittain sitovan aiesopimuksen ottamalla siithen sopimussakkomaériyksen,
koska vapaamuotoiseen esisopimukseen otettu sopimussakkoméérdys on osapuolia sitova.
Tassd tutkielmassa esisopimuksella viitataan kiinteiston kaupan esisopimukseen riippumatta
siitd, onko se tehty maakaaren edellyttiméssd miadramuodossa vai vapaamuotoisesti.
Kiésitteellisesti vapaamuotoista kiinteiston kaupan esisopimusta ei voitaisi pitdd

esisopimuksena vaan aiesopimuksena.
2.2 Sitova kiinteiston kaupan esisopimus

Kiinteiston kaupan esisopimus on tehtdvd midrdmuodossa kuten kiinteiston kauppakin. Tadma
vaatimus on asetettu siksi, ettei kaupan maidrdmuodon tarkoitusta voitaisi esisopimuksen
avulla kiertd4.?* Esisopimus voidaan tehdi my6s sihkdisessi kaupankdyntijérjestelmissa.
Maakaaren 2 luvun 7 §:n mukaan esisopimuksessa on mainittava ehto, jonka toteuduttua
lopullinen kauppa tehddin. Téllainen ehto voi olla esimerkiksi rakennusluvan saanti,
holhousviranomaisen lupa vajaavaltaisen myyjén osalta, osakeyhtion hallituksen hyvéksynti,

tuleva kaavoitus tai muu vastaava.

20 Hemmo 2003, s. 266267, Annola 2006, s. 93.
21 Ks. esim. Helsingin HO 8.7.2010 S 09/485 seki Turun HO 24.2.2010 S 09/390.
22 HE 120/1994 vp, s. 25.
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Esisopimus ei vield perusta ostajalle oikeutta itse kiinteistoon, vaan kiinteiston omistusoikeus
ja sen kaytto- ja disponointivalta sdilyvét myyjalla siihen asti, kun lopullinen kauppa tehdéén.
Tana aikana kiinteistd on ulosmitattavissa myyjdn veloista tai se voi kuulua hénen
konkurssipesiinsi.>* Myyji voi perustaa siihen panttioikeuksia tai muita oikeuksia, jotka
sitovat tulevaa ostajaa. Myyjd voi my0s myyda kiinteiston jollekin toiselle esisopimuksesta
huolimatta, jolloin myyjilld on velvollisuus korvata esisopimusostajalle aiheutunut vahinko
(MK 2 luvun 7 §:n 2 momentti). Kolmatta, jolle myyjd on myynyt esisopimuksen kohteena
olevan kiinteiston, ei voida velvoittaa luopumaan kiinteistostd, vaikka hén olisi tiennyt
aiemmasta esisopimuksesta. Esisopimukseen otetaankin tyypillisesti sopimussakkoehto

sopimuksen tayttdmattd jaddmisen varalta.

Maakaaren 2 luvun 7 §:n 2 momentin mukaan esisopimuksesta on kéytdva ilmi, milloin
kauppa viimeistdin on tehtdva. Esisopimukseen on syytd merkitd kohtuullinen
voimassaoloaika, esimerkiksi sellainen, jonka kuluessa mahdollisesti tarvittava
poikkeamislupa tai muu vastaava saadaan tai kaavoitus todennikdisesti valmistuu.?*
Osapuolten kannalta on usein kohtuutonta sitoutua kauppaan vuosiksi eteenpdin.
Sopimuksessa on lisdksi mainittava se péiva, jona kiinteiston kauppa on viimeistiin tehtiva,
sekd ne ehdot, joiden tdyttyessd kauppa tehdddn. Kauppahinta ja muu vastike voidaan
kuitenkin jattdd myShemmin sovittaviksi esisopimuksessa mainittujen perusteiden mukaisesti.
Jollei esisopimuksen voimassaoloaikaa ole méarétty, se on MK 2 luvun 7 §:n mukaan

voimassa viisi vuotta sopimuksentekopéivista.

Vield on mainittava, ettd solmiessaan esisopimuksessa tarkoitetun kiinteiston kaupan, kauppa
on tehtdvd MK 2 luvun 1 §:n muotosddnndsten mukaisesti. Osapuolten tarkoituksena voi olla,
ettd lopullista kiinteiston kaupan sopimusta ei tehdd erikseen vaan ettd esisopimuksesta tulee
lopullinen sopimus tietystd hetkestd lukien. Mikéli ndin on, osapuolten on otettava tésti
maininta midrdmuodossa tehtyyn esisopimukseen taikka vaihtoehtoisesti laatia erillinen
kauppakirja, jossa vain viitataan aikaisemmin mé4rimuodossa tehtyyn esisopimukseen.?
Namé madramuodossa tehtdviin esisopimukseen liittyvit sopimustekniset seikat
mahdollistavat joustavan sopimuksentekoprosessin sopijapuolten niin halutessa. On otettava

huomioon, ettd vain médrdmuodossa tehtyé esisopimusta voidaan kayttia lopullisena

23 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 61-62.
24 Kasso 2014a, s. 212.
25 Ks. Muukkonen 1960, s. 74—75 alaviitteineen.



14

kiinteiston kaupan sopimuksena. Muutenhan kiinteiston kaupan madramuodon vaatimus

voitaisiin kiertia.

Jos kiinteiston kaupan osapuolet ovat solmineet esisopimuksen médramuotoa noudattaen,
esisopimus on oikeudellisesti sitova. Jos toinen osapuoli ei esisopimuksen mukaisesti suostu
allekirjoittamaan lopullista kauppakirjaa, on toisella oikeus kanteella vaatia hanen
velvoittamistaan kaupan tekemiseen esisopimuksessa mainituin ehdoin. Lainvoimainen
tuomio (muotoamistuomio) vastaa tdmén jidlkeen esimerkiksi lainhuudatuksessa
luovutuskirjaa tai sdhkdistd luovutusta ulosottokaaren (705/2007) 7 luvun 15 §:n 2 momentin
mukaisesti. Lainvoimaisen tuomion perusteella ostaja on oikeutettu saamaan kaupan kohteen
hallintaansa ja hénelle kuuluu omistajan maardédmisvalta. Vastapuoli velvoitetaan siis

luontoissuoritukseen eli lopullisen kaupan tekemiseen.®

Oikeuskirjallisuudessa on tullut ilmi ndkemyksid, joiden mukaan oikeudenkéynnissa
voitaisiin vaatia vain padsopimuksen tekemistd. Sithenhidn esisopimus sanamuotonsa
mukaisesti velvoittaa. Tdimén ndkokulman esittineet ovat puolustaneet ndkemystéén silld, ettd
sopimus, joka kelpuuttaa padsopimuksen suorituskohteeseen ei ole esisopimus vaan
padsopimus. 2’ Tillainen lihtokohta edellyttid, etti osapuolen tiytyy ensin vaatia vastapuolen
velvoittamista padsopimuksen tekoon ja sen jélkeen vield erillisessd oikeudenkédynnissé vaatia
tdméan padsopimuksen tiyttdmistd. Toinen oikeudenkiynti, jossa vaaditaan padsopimuksen
tdyttdmistd, saattaisi osoittautua kiytdnndssé usein vélttdméttoméksi, koska osapuoli, joka
velvoitetaan pddsopimuksen tekoon, ei todennékdisesti tdytd padsopimusta vapaaehtoisesti.
Tilanne, jossa sopimusvelkoja joutuisi turvautumaan kahteen erilliseen oikeudenkdyntiin olisi

epikiytinndllinen ja voisi muodostua ongelmalliseksi osapuolten oikeusturvan kannalta.?®

Viimeaikaisessa oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd osapuoli, joka vetoaa esisopimukseen
voi vaatia joko padsopimuksen solmimista tai suoraan padsopimuksen mukaista suoritusta.
Osapuoli voisi siis vaatia suoraan padsopimuksen mukaista suoritusta, kun siihen perustuva
suoritusvelvollisuus on erdéintynyt.?’ Pa4sopimuksen mukaisen suorituksen vaatiminen voisi

estyd ldhinna silloin, kun sopimuksen yksityiskohtaisesta siséllosti ei vield ole saatu aikaan

26 Ks. Muukkonen 1960, s. 76-78 ja Niemi 2016, s. 232. Vastapuoli velvoitetaan esisopimuksen mukaiseen
luontoissuoritukseen, eli lopullisen kaupan tekemiseen; esisopimus ei suoraan lain perusteella muutu lopulliseksi
kaupaksi ja saa aikaan omistajanvaihdosta.

27 Muukkonen 1960, s. 77 ja siind mainitut lihteet.

28 Kivimaki — Ylostalo 1981, s. 262.

29 K. esim. Hemmo 2003, s. 260, Kivimiki — Ylostalo 1981, s. 262.
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yhteisymmiirrysti.*® Kaisto on puolestaan katsonut, etti esisopimuksen perusteella ei voisi
tuomioistuimessa vaatia suoraan padsopimuksen mukaista suoritusta vaan tuomioistuimessa
tulisi vaatia osapuolen velvoittamista padsopimuksen tekemiseen. Téhdn kanteeseen voitaisiin

Kaiston mukaan yhdisti, eli kumuloida vaatimus itse kaupan tiyttimisesti.*!

Jos esisopimuksen perusteella voisi vaatia suoraan padsopimuksen mukaista suoritusta,
voidaan pohtia, miki lopulta erottaa esisopimuksen lopullisesta kauppasopimuksesta ja mika
esisopimuksen itsendinen merkitys on. Pidiankin perustelluimpana Kaiston ndkemysta siiti,
ettd molemmat kanteet — sekd sopimuksen tekeminen etti suorituksen vaatiminen — voidaan
kasitelld yhdessd. Téllainen menettely on edelleen sujuvampi, nopeampi ja tehokkaampi kuin

kahden erillisen oikeusprosessin kdyminen.

Esisopimuksen sitovuuteen on vedottava esisopimuksen voimassaoloaikana.*?> Maakaaren 2
luvun 7 §:n 2 momentin ja 2 luvun 2 §:n mukaisesti kanne on nostettava kolmen kuukauden
kuluessa esisopimuksen voimassaolon paittymisestd. Muutoin esisopimus raukeaa ja
sopimukseen vetoaminen on menetetty. Pddsidintoisesti esisopimuksen sitovuuteen voi vedota
luovuttajan tai luovutuksensaajan perillinen tai muu yleisseuraaja, ellei alkuperdinen
sopimussuhde ole korostetun henkilokohtainen tai ellei sitovuuspiirid ole nimenomaisesti

rajoitettu.?

Vaikka lopullinen kauppa olisi tehty esisopimuksen vastaisesti, syrjayttdd se aina
esisopimuksen, eikd esisopimusostaja timin jilkeen voi vaatia kiinteisto4 itselleen.>* Lisiksi
sopimuksen rikkoja on velvollinen korvaamaan toiselle sitovan esisopimuksen rikkomisesta
aiheutuneen vahingon.*® Jos kiinteistd on esisopimuksen vastaisesti luovutettu toiselle,
esisopimusostajalla on oikeus saada korvaus vahingostaan tai esisopimuksessa sovittu sanktio

myyjalta.

30 Hemmo 2003, s. 260. Ks. myds Saarnilehto 2018, s. 65.

31 Kaisto 2009, s. 143.

32 Niemi 2016, s. 251-252.

33 Muukkonen 1960, s. 83 ja 92 ja Wirilander 1986, s. 21 ja 22.

34 HE 120/1994 vp, s. 44.

35 Ks. Muukkonen 1998, s. 829, jonka mukaan esisopimusostajan oikeutta saada vahingonkorvausta myyjilti
sopimusrikkomuksen tai sopimussakon perusteella on luontevaa hahmottaa esisopimuksen sitomattomuuden
perusteella.



16

2.3 Vapaamuotoinen kiinteiston kaupan esisopimus
2.3.1 Osa- tai kokonaispatemattomyys

Kiinteiston kaupan osapuolet saattavat laatia sellaisen esisopimuksen, joka ei tdytd maakaaren
muotovaatimuksia. Sopimus voi olla nimetty kiinteiston kaupan esisopimukseksi tai silld voi
olla jokin muukin nimi. Asiakirjalle annettu nimi ei kuitenkaan mééritd sen ominaisuuksia tai
sen saamia vaikutuksia vaan tarkasteltavaksi tulee asiakirjan sisilto.> Maakaaren 2 luvun 7
§:n 2 momentin ja 2 luvun 1 §:n 3 momentin mukaan, jotta kiinteiston kaupan esisopimus
olisi oikeudellisesti sitova, se tulee laatia maakaaressa sdddetyssd madaraimuodossa. Muussa

tapauksessa sopimus on piteméton.’’

Oikeustoimen péateméttomyyden tunnusmerkkind voidaan pitdé yksinkertaisesti sitd, saako
sitoumus aikaan sisilténsi mukaisen vaikutuksen.*® Pitemittdmyydesti voidaan puhua
esimerkiksi silloin, kun oikeustoimi jda ilman sitovaa vaikutusta syntymisessdin,
muodossaan, sisillyksessiin tai siini itsessdéin muutoin olevan virheen vuoksi.*
Péateméttomyyden vakiintunut oikeusvaikutus on suoritusvelvollisuuden ja sitd vastaavan
(positiivisen sopimusedun mukaisen) vahingonkorvausvelvollisuuden syntymitti jidminen.*
Jos sopijapuolet eivit ole ottaneet vapaamuotoiseen esisopimukseen sopimussakko- tai
kasirahaehtoa, sopimus on todennikdisesti kokonaispatemiton. Sopimus ei tilloin saa aikaan

kiinteiston kaupan tekemiseen kohdistuvaa suoritusvelvollisuutta, koska kiinteiston kaupan

solmimista koskeva sitoumus on tehoton.

Patemittomyyden oikeusvaikutuksia arvioitaessa on otettava huomioon, ettd myds yksittdiset
sopimusehdot saatetaan katsoa pateméttdmiksi, jolloin sopimus jdd muuten voimaan. T&t4
kutsutaan osapitemittdmyydeksi.*! Vaikka vapaamuotoinen kiinteiston kaupan esisopimus
olisi patemdton aiotun kiinteiston kaupan osalta, siind oleva késiraha tai sopimussakkoehto

voi olla nykyisin pitevd maakaaren 2 luvun 8 §:n 2 momentin nojalla. Téll6in on kyse

36 Ks. Hemmo 2003, s. 607. Sopimuksessa kiytetylld ilmaisulla ei ole itseisarvoa, eikéi se suoraan maaria
sopimuksen sisaltod.

37 Niemi 2016, s. 237. Ks. myds Saarnilehto ym. 2012, luku I, alaluku 3, Muita tapoja tehdd sopimus,
Maédramuotoinen sopimus, jonka mukaan muotomédrdykset voidaan jakaa kolmeen ryhméén sen perusteella,
mika seuraus niiden noudattamatta jattdmisestd on. Varsinaisiksi muotoméaarayksiksi kutsutaan tdssé jaottelussa
niitd muotomairayksid, joiden noudattaminen on sopimuksen patevyyden edellytys. Esimerkkind varsinaisesta
muotoméérdyksestd mainitaan kiinteiston kaupan tekeminen.

38 Kaisto 2008, s. 49-50.

39 Saarnilehto ym. 2012, luku II1, alaluku 4.

40 Hemmo 2003, s. 319-320.

41 Hemmo 2003, s. 324.
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osapatemattomyydestd, jolloin pitemittomyys kohdistuu vain kiinteiston kaupasta
sopimiseen. Osapdtemittomyydestd johtuu, ettd vaikka sopijapuolta ei voitaisi velvoittaa
kiinteiston kaupan tekemiseen, tdma voidaan velvoittaa sopimussakon maksamiseen.
Vastaavasti jos ostotarjouksen tekija on maksanut kdsirahan ja myyja on hyviksynyt
tarjouksen vapaamuotoisesti, sopijapuolten vililld on tilloin sitova kédsirahasitoumus. Tama

merkitsee, ettd jos ostaja vetdytyy kaupan tekemisestd, myyjélla on oikeus pitdd kdsiraha.

Osapéteméttomyys on Hemmon mukaan usein edullinen seuraamus seka sopijapuolille ettd
yhteiskunnalle yleensdkin, koska valmistelukustannusten hukkaantumisesta ja
tdyttdmistoimien keskeytymisesti aiheutuneet menetykset viltetiin.** Kiinteiston kaupan
esisopimuksen osapiteméattomyys, eli sitovat késiraha ja sopimussakkoehdot, saattavat johtaa
kustannussddstdihin siten, ettd potentiaaliset ostajat ryhtyvit neuvottelemaan sellaisten
kiinteistdjen hankinnasta, jotka heilld on todellinen kyky ja aikomus ostaa. Vaikka
vapaamuotoisesta esisopimuksesta vetdytynyt ei ole aikaisemminkaan tiysin sddstynyt
korvausvastuulta, nyt korvausmaiirit todennékoisesti kasvavat, kun osapuolet voivat paéttaa
korvausmairan itse. Korvausmaara ei enédd ole sidottu aiheutuneisiin vahinkoihin, kuten

negatiivisen sopimusedun kattava korvaus.

Aikaisempaa suurempien korvausmaédrien johdosta osapuolilla on todennékoisesti korostunut
kannustin huolehtia velvoitteidensa tiyttdmisestd ja edistdd lopullisen kiinteiston kaupan
toteutumista aikaisempaa méadritietoisemmin. Edullinen seuraamus osapuolten ja
yhteiskunnan kannalta on my®0s se, ettd sopimussakkoehdot ja kédsirahasitoumukset kiistatta
lisddvit oikeusvarmuutta ja samalla sopijapuolten kykyé hallita taloudellisia riskejdan.
Laajassa mittakaavassa osapiatemittomyys sekd sopimussakko- ja kdsirahaehtojen sitovuus
saattavat edistdd yritysten mahdollisuutta ennakoida kassavirtaansa. Sopimussakon funktioita

kiinteiston kaupan esisopimuksessa késitelldén tarkemmin luvussa 4.1.

Selkeimpid tilanteita, joissa osapdtemittomyys on késilld, ovat ne sopimusehdot, jotka kiyvét
sitomattomiksi sen vuoksi, ettd ne ovat ristiriidassa sopimuksen sisdltod koskevan pakottavan
lains#4dinndn kanssa tai poikkeavat esimerkiksi kirjallisen muodon vaatimuksesta.*?
Kiinteiston kaupan vapaamuotoinen esisopimus, joka siséltéa késiraha- tai
vakiokorvausehdon ilmentéddkin osapdtemittomyyden tyyppitilannetta. Maakaaren muutoksen

myotéd kyseiset osapdteméttomyystilanteet ovat varmasti myos sopimuskdytanndssa tavallisia.

42 Hemmo 2003, s. 324.
43 Hemmo 2003, s. 325-328. Ks. myds Zitting 1989b, s. 473-474.
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Esisopimuksen osapitemittomyyteen johtaa myos esimerkiksi sellaiset ehdot, jotka on

sdddetty patemattomiksi MK 2 luvun 11 §:ssi.
2.3.2 Vapaamuotoisen esisopimuksen tehokas patemattomyysvaikutus

Analyyttisen pateméttomyysopin avulla voidaan tarkastella erilaisissa
pateméttomyystapauksissa esille tulleita kysymyksié. Perustana opissa on kolmen
kysymyksen erottaminen. Ensimmaéinen kysymys on, miten patemattomyys vaikuttaa: onko se
itsestdédn vaikuttavaa vai onko asianosaisten esitettdva siitd véite. Toinen kysymys koskee sité,
onko patemattomyys lopullista vai korjauskelpoista. Kolmas kysymys on, kuka voi vedota
pitemittdmyyteen: sopimuksen osapuolet vai kaikki, joita sopimus koskee.** Vastaukset
kysymyksiin voivat kumuloitua, jolloin piteméttomyysperusteeseen liittyy mahdollisimman
laaja pitemittdmyysvaikutus.*’ Niin on asianlaita muotovirheen omaavan kiinteiston kaupan

esisopimuksen osalta.*

Analyyttisen patemittomyysopin peruskysymyksiin voidaan vastata vapaamuotoisen
kiinteiston kaupan esisopimuksen nidkokulmasta. Ensinnékin oikeuskirjallisuudessa ja KKO:n
prejudikatuurissa on vakiintunut késitys, jonka mukaan muotovaatimuksen noudattaminen
otetaan huomioon viran puolesta (ex officio).*’ Pitemittdmyys on siis itsestéin vaikuttavaa.
Toiseksi muotovirheestd johtuva esisopimuksen pateméttomyys ei voi korjaantua. Sitovaa

esisopimusta ei niet saada aikaan muuten kuin tekemélld uusi mirimuotoinen esisopimus.*®

4 Ks. Zitting 1989a, s. 21 ja Hemmo 2003, s. 305.

45 Zitting 1960, s. 661.

46 Ks. Hemmo 2003, s. 306, joka kiyttid esimerkkindéin kiinteiston kauppasopimusta. Kysymyksiin voi
kuitenkin vastata analogisesti myds kiinteiston kaupan esisopimuksen ndkokulmasta, silld yhtdilta lopullista
kauppasopimusta koskevat muotovaatimukset koskevat myos esisopimusta. Toisaalta on pidettivd mielessd, ettd
esisopimuksessa on kyse sitovuudesta ryhtya lopulliseen kiinteiston luovutukseen.

47 Ks. vanhan maakaaren aikaisesta oikeuskiytinnostd KKO 1952 1 14. Ks. myds KKO 2015:80, jossa korkein
oikeus vahvisti kantansa. Tapauksessa kunta ja yhtio olivat allekirjoittaneet 29.10.1998 yritystilasopimukseksi
nimetyn sopimuksen. Sopimus koski rakennuspaikkaa ja sillé sijaitsevaa rakennusta. Yhtio sitoutui lunastamaan
kohteen, ja kunta puolestaan luovuttamaan sen erilliselld luovutuskirjalla, kun lunastushinta oli maksettu. Tontin
lopulliset rajat oli tarkoitus médritelld kaavoituksen yhteydessd. Korkein oikeus totesi, ettd vaikka sopimuksella
tavoiteltiin tyollisyyden ja yritystoiminnan edistdmisti, tosiasiassa kyse oli jirjestelysti, jossa kunta luovuttaisi
médrdalan rakennuksineen yhtidlle kunnostuksen jélkeen. Nédin ollen korkein oikeus katsoi sopimuksen olevan
kiinteiston kaupan esisopimus. Sopimusta ei ollut tehty MK:n muotovaatimusten mukaisesti, joten sitd rasitti
muotovirhe. Riidan kohteena oleva sopimusehto liittyi rakennuspaikan ja rakennuksen lunastukseen.
Asianosaiset eivit olleet vedonneet muotovirheeseen, mutta KKO otti sen viran puolesta huomioon. KKO katsoi,
ettd sopimus oli muotovirheen johdosta pateméton, eivatkd esisopimukseen liittyvit ehdot néin ollen sido
osapuolia. Yhtio ei voinut esittdd maksettujen lunastushintaerien palauttamista koskevan sopimusehdon
perusteella vaatimuksia kuntaa kohtaan. Ks. myos Niemi 2016, s. 237-238 ja Hemmo 2003, s. 306.

4 Ks. Hemmo 2003, s. 311, joka mainitsee korjaantumattomina piteméittdmyysperusteina muun muassa
lakisdéteisistd muotovaatimuksista johtuvat muotovirheet.
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Kolmanneksi pitemittdmyyteen voivat vedota molemmat osapuolet, eli myyji tai ostaja.*
Kiinteiston kaupan esisopimuksen loukattu osapuoli voi olla myyjé tai ostaja, jolloin téll4 on
tyypillisesti intressi hakea kanteella sopimukseen perustuvaa suoritustuomiota taikka
muotoamistuomiota, joka vastaisi lopullista kauppasopimusta. Sopimusrikkomuksen tehnyt
osapuoli voi vedota patemittomyyteen tai olla vetoamatta, silld tuomioistuin ottaa sen
huomioon ex officio. Kiinteiston kaupan vapaamuotoisella esisopimuksella on laaja
patemittomyysvaikutus, mistd seuraa, ettei sopimuksenmukaisen suoritusvelvollisuuden

tdyttdmiseen voida velvoittaa.
2.3.3 Esisopimuksen tarkoituksen toteutuminen

Jos esisopimusta ei ole tehty miirdmuodossa, se ei velvoita osapuolia kiinteiston kaupan
solmimiseen, vaan kaupan toteutuminen jii heiddn myohemmain tahtonsa ja yhteistyonsa
varaan. Téllaisen vapaamuotoisen sopimuksen nojalla kumpikaan osapuoli ei voi vaatia
tuomioistuimessa sopimuksen tayttdmista sellaisenaan. Molemmilla sopijapuolilla on
kuitenkin saattanut olla tarkoitus ja halu tulevaisuudessa solmia kiinteiston kauppa huolimatta
siitd, ettd he pdatyivit tekeméén vapaamuotoisen esisopimuksen. Osapuolet saattoivat katsoa
vapaamuotoisen esisopimuksen syystd tai toisesta olleen tarkoituksenmukaisempi heiddn
tilanteeseensa, esisopimus haluttiin tehda nopeasti tai esisopimus solmittiin vapaamuotoisesti

maakaaren muotomairiyksid koskevan tietdimyksen puuttumisen vuoksi.

Tarkoitus ja halu solmia kiinteiston kauppa esisopimuksen mukaisin ehdoin onkin
parhaimmassa tapauksessa sdilynyt molemmilla sopijapuolilla koko sopimusneuvottelujen
ajan. Jos myyja ja ostaja ovat ensin tehneet vapaamuotoisen esisopimuksen ja sen jilkeen
omasta tahdostaan solmineet varsinaisen kiinteiston kaupan, on padsopimus luonnollisesti
pitevi.>® Kun sopijapuolet lopulta solmivat esisopimuksen mukaisen kiinteiston kaupan, ei
aiemmin laaditun esisopimuksen pateméattdmyys siis aitheuta mydhemmin muotovaatimusten
mukaisesti solmitun padsopimuksen patemattomyyttd. Mikéli kiinteiston kauppasopimukseen
el kohdistu mitddn pateméattdmyysperustetta, eivét sitd ennen tehdyt toimet vaikuta itse

padsopimuksen pitevyyteen.

49 Ks. Hemmo 2003, s. 318. Ex officio huomioon otettavien piteméittdmyysperusteiden kohdalla oikeuden vedota
pateméttdmyyteen ei sanota konkretisoituvan samassa muodossa kuin asianosaisten reagointia edellyttivien
pateméttomyysperusteiden kohdalla; tuomioistuinhan ottaa patemittomyyden huomioon omasta aloitteestaan.

30 Muukkonen 1960, s. 75.



20

2.4 Sopimussidonnaisuuden syntyminen

Kiinteiston kauppa on madramuotoinen oikeustoimi, joten oikeustoimilain 1.2 §:n mukaisesti
saannoksid sopimuksen syntymisesti ei sovelleta kiinteiston kauppaan. Kiinteiston osto- ja
myyntitarjous poikkeaa néin ollen irtaimen omaisuuden, kuten asunto-osakkeen osto- tai
myyntitarjouksesta. Maakaaressa ei ole sddnnoksid sopimuksen syntymisesté tarjouksen ja
vastauksen mukaan samaan tapaan kuin oikeustoimilaissa on irtaimen omaisuuden kaupan
osalta. Kasson mukaan téllaista yksipuolista tahdonilmausta, kuten tarjousta ei voitaisi

maakaaren mukaan tehdi kaupanvahvistajan vahvistamana.>!

Pelkké kiinteiston osto- tai myyntitarjous ei sido kumpaakaan osapuolta tekemiin kauppaa,
vaikka toinen osapuoli hyviksyisikin tarjouksen, ellei sopimusta kiinteiston kaupan
tekemisestd ole tehty maakaaren midrdmuodossa. Vastaava osapuolten peruuttamisoikeus ja
oikeus vetdytyd sopimuksesta koskevat myds vapaamuotoisesti tehtya esisopimusta. Vaikka
asuntokauppaa koskevat sdannokset eivit suoraan sovellu kiinteiston kauppaan, on kdytinnon
nikokohtien kannalta perusteltua jasentid esisopimuksen muodostumista ostotarjouksen ja
sithen annetun vastauksen ndkokulmasta. Ostotarjousten kéyttd on nimittdin yleistd niin

asuntokaupoissa kuin kiinteiston kaupoissa.

Kun seki ostaja ettd myyjd ymmartdvit tilanteen samalla tavalla, madrdmuotoisen
esisopimuksen tekeminen ei kdytdnndssi ole aina mahdollista eiki aina tarpeenkaan. Yleisen
kauppatavankin mukaan ostaja tekee kiinteistosta tarjouksen, jonka myyjd voi hyvéksya
samalla tavalla kuin esimerkiksi irtaimen kaupassa.’? Kiytinndssi esimerkiksi omakotitalojen
kaupoissa tehddédn osto- ja vastatarjouksia samalla tavalla kuin asunto-osakkeiden kaupoissa.
Tarjouksesta on hyvi laatia kirjallinen asiakirja, jossa esitetddn kaikki olennaiset ehdot
tulevaa kauppaa silmélla pitden. Liike- ja teollisuuskiinteistojen kaupoissa prosessi on usein
monivaiheinen: neuvottelut ovat laajoja ja niihin voi sisdltyd useita alustavia, ehtoja sisdltdviad
tarjouksia ja aiesopimuksia ennen lopullista yhteisymmarrystd. Myds nédiden esivaiheiden

oikeudellista sitovuutta arvioidaan maakaaren siintdjen perusteella.>

Asuntokauppaa koskevassa kirjallisuudessa sanotaan usein, ettd myyjan hyvéksyessa

ostotarjouksen syntyy sopimus, joka velvoittaa kaupan tekemiseen. Hyvéksyvén vastauksen

31 Kasso 2014a, s. 2009.
32 Kasso 2014a, s. 210.
3 Kasso 2014a, s. 211.
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antaminen ostotarjoukseen on katsottu merkitsevén esisopimusta lopullisen kaupan
tekemisesti.>* Koska maakaaren muutoksella sifidettiin vapaamuotoiselle esisopimukselle
sitovia oikeusvaikutuksia, esisopimuksen konstituoimista on perusteltua pohtia myos
kiinteiston kaupan osalta. Kun kiinteiston myyji antaa hyvéksyvén vastuksen ostajan

tekemién ostotarjoukseen, on pohdittava, onko kyse esisopimuksesta vai ei.

Selvidi on, ettd kiinteiston kauppa ei tule tehdyksi vield silloin, kun myyjé hyvéksyy
ostotarjouksen. Sen sijaan ostotarjouksen vapaamuotoinen hyvdksyminen voi merkita
esisopimuksen syntymistd. Toisaalta maakaaren 2 luvun 7 ja 1 §:ssé kiinteiston kaupan
esisopimus edellyttdd muotovaatimuksia noudattaen tehtyd sopimusta. Voidaan siis kysy4,
onko osapuolten vélilld lainkaan olemassa vapaamuotoisesti tehtyd esisopimusta.
Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin huomautettu, ettd patemittomyys ja ineksistenssi on
erotettava toisistaan.>> On huomattava maakaaren viimeisimmén muutoksen myoti
vapaamuotoinen esisopimus voi saada lainmukaisia oikeusvaikutuksia. Oikeusvaikutukset
tosin koskevat velvollisuutta maksaa vakiokorvaus tai velkojan oikeutta pitdd késiraha.
Vapaamuotoisen esisopimuksen laissa sdddetyt oikeusvaikutukset puoltavat ndkemysté, jonka

mukaan vapaamuotoinenkin esisopimus katsotaan olevan olemassa.

Toisaalta vapaamuotoisen esisopimuksen syntymiselle ei ole maakaaressa asetettu mitdin
vahimmadisvaatimuksia. Koska kiinteiston kauppaa koskevat tiukat muotovaatimukset ja
yksityiskohtainen sdintely, voidaan perustellusti katsoa, ettd myds vapaamuotoinen
esisopimus tulisi ainakin tehdé kirjallisesti, jotta sille voitaisiin antaa lainmukaisia
oikeusvaikutuksia. Ndkemykseni mukaan kiinteiston kaupan esisopimusta ei siis voisi tehda
tiysin suullisesti. Mielestdni mitd tahansa kiinteiston kaupan tai sen esisopimuksen
tekemiseen liittyvid toimia ei tulisi automaattisesti pitdd vapaamuotoisena kiinteiston kaupan
esisopimuksena. Lopullisen kiinteiston kaupan tekemisestd tulee siten sopia osapuolten valilla
suhteellisen selkedsti. Rajanveto sopimusneuvottelujen ja vapaamuotoisen esisopimuksen
vililld voi olla hdilyvd, mutta sen ratkaiseminen saattaa mahdollisessa ongelmatilanteessa

aktualisoitua.

Esisopimuksella ostaja ja myyjé sitoutuvat tekemdédn kaupan, mikéli sopimuksessa mainittu
ehto eli edellytys lopullisen kaupan tekemiselle toteutuu. Médramuodossa tai sdhkdisessa

kaupantekojérjestelmassid tehty esisopimus velvoittaa osapuolet tekeméin lopullisen kaupan.

3 Ks. Nevala — Suni, 2024, s. 89. Kasso 20035, s. 366—367.
3 Kivimiki — Ylostalo 1981, s. 378.



Esisopimus voi olla molempia velvoittava, mutta on myds mahdollista solmia sellainen
esisopimus, joka sitoo vain toista osapuolta. Esisopimus raukeaa, jos lopullisen kaupan
edellytykseni oleva ehto ei tdyty.’® Rauennut esisopimus ei esti myyjii tekemisti uutta

esisopimusta tai lopullista kauppaa.

6 Ks. Kasso 2014a, s. 213, jossa todetaan, etti mikili esisopimus raukeaa eiki lopullista kauppaa tehdi, olisi
tdmakin epéselvyyksien vilttdmiseksi syytd todeta kaupanvahvistajan vahvistamalla sopimuksella.
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3 Sopimuksen tayttamiseen painostavat sopimusehdot

3.1 Yleisesti ennalta sovituista seuraamuksista

Sopimussakkoehtoja kdytetddn usein sellaisissa tilanteissa, joissa osapuolten vilinen
lojaliteettivelvollisuus korostuu. Téllaisia tilanteita ovat esimerkiksi prekontraktuaaliset
suhteet ja erilaiset prekontraktuaaliset instrumentit, kuten esisopimukset. Néissé jarjestelyissi
korostuvat usein osapuolten yksildlliset tavoitteet, joihin sopimussakon taustalla oleva
erityinen suojan tarve liittyy. Sopimussakon avulla pyritdén varmistamaan, ettd osapuolet
toimivat neuvotteluprosessien aikana lojaliteettiperiaatteen mukaisesti, mika taas johtaa
ennakoitavuuteen.’’ Esisopimuksessa sovitaan usein sopimussakosta, joka voi velvoittaa
ostajaa, myyjdd tai molempia. Kyseessd on yleensd ennalta sovittu rahaméérdinen hyvitys,
joka seuraa sopimuksen rikkomisesta. Esisopimukseen voidaan sisdllyttdd ehto
sopimussakosta siltd varalta, ettd osapuoli, joka on velvoitettu tekemiin kaupan
esisopimuksen perusteella, ei tiytd velvoitettaan sovitulla tavalla. Mikéli kiinteiston kaupan
muotomadriyksid noudattaen on tehty sitova esisopimus, sakon maksamisen liséksi
sopimuksen rikkonut osapuoli on edelleen velvollinen toteuttamaan kaupan esisopimuksen

mukaisesti.

Kéytanndssa sopimussakolla pyritddn korvaamaan niité tappioita, joita atheutuu kaupan
viivastymisestd, koska sopimussakon maksamisen liséksi, osapuolella on velvollisuus
esisopimuksessa tarkoitetun kaupan tekemiseksi.’® Muotosééinnoksid noudattamatta tehdyn
esisopimuksen osalta kyse ei vilttdmattd ole viivistyksestd, koska maksettuaan sopimussakon
velallista ei voida velvoittaa kiinteiston luovuttamiseen. Toisaalta sopimussakolla on myds
ennaltaehkdisevé funktio, silld sopimussakon uhka on omiaan painostamaan velallista
tdyttdméén suoritusvelvollisuutensa, kun hin etukédteen tietdd sopimusrikkomukseen liittyvin

seurauksen. Sopimussakon funktioita késitellddn tarkemmin luvussa 4.1.

Sopimussakkoehdon tarkoituksena on, ettd sopimuksen rikkonut osapuoli sitoutuu
maksamaan ennalta sovitun summan velkojalle, jos hén ei tdytd sopimusta asianmukaisesti.
Talloin velkojan ei tarvitse osoittaa, ettd vahinkoa on todella syntynyt, vaan riittia, ettd

sopimus on jadnyt tayttamattd sovitulla tavalla. Vastaavasti velallinen ei voi vélttya

37 Klami-Wetterstein 2020, s. 649.
38 Niemi 2016, s. 235.
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sopimussakon maksamisesta silld perusteella, ettei sopimusrikkomus olisi aiheuttanut

velkojalle konkreettista vahinkoa.>

Vaikka sopimussakko poikkeaa muodollisesti vahingonkorvauksesta, sitd kéytetdén
kaytdnnOssd samaan tarkoitukseen, eli korvaamaan sopimusrikkomuksesta aiheutuvia
seurauksia. Erona on se, ettd sopimussakon mééri on ennalta sovittu. Jos aiheutunut vahinko
ylittdd sovitun sopimussakon méérin, voi velkoja saada lisdksi vahingonkorvausta timén
ylimenevilti osalta.®® Joskus esisopimukseen otetulla sopimussakkoehdolla on voitu
tarkoittaa rajoittaa sopimusrikkomuksesta aiheutuvaa vahingonkorvausvastuuta.
Esisopimukseen liitetty sopimussakkoehto saattaa olla tarkoitettu
vastuunrajoituslausekkeeksi, jolla esisopimuksen rikkoneen osapuolen vastuu rajataan vain

sovittuun sopimussakkoon, eikd muita seuraamuksia voida vaatia.!

Téllaisen vastuunrajoituksen tulee kuitenkin ilmetd selkeésti joko itse sopimussakkoehdosta
tai muista sopimuksen ehdoista, eikd sopimussakkoa voitane kevein perustein pitda
vahingonkorvausvastuuta rajoittavana ehtona. Maakaaren 2 luvun 9 §:n 2 momentin
mukaisesi myds sopimussakkoehdon on oltava riittdvén tarkasti yksiloity, jotta se voisi
pétevésti rajoittaa ostajan lainmukaisia oikeuksia sopimusrikkomustilanteissa. Maakaaren 2
luvun 8 §:n 2 momentista kuitenkin johtuu, ettd osapuolet voivat esisopimuksessa sopia, ettd
heidén vilisensd vastuusuhteet selvidvit sopimusrikkomustilanteessa tdydellisesti

sopimussakon avulla.

Sopimussakko voi olla erityisen hyddyllinen tilanteissa, joissa sopimusrikkomuksesta
atheutuneen vahingon toteen niyttdminen olisi vaikeaa. Koska sopimussakko ei perustu
sithen, ettd vahinkoa on tosiasiassa syntynyt, sen avulla voidaan vélttdd vahingon méérén tai
syy-yhteyden osoittamiseen liittyvit ongelmat.®* Usein sopimussakkoehdon tarkoituksena
onkin helpottaa vahinkoa kérsineen asemaa vapauttamalla hinet velvollisuudesta ndyttda
toteen sekd vahingon syntyminen ettd sen suuruus.® Kiinteiston kaupan esisopimuksen

rikkomisesta atheutuneen vahingon toteen ndyttdminen on usein vaikeaa, joten pelkka

59 Aurejirvi — Hemmo 1998, s. 166. Ks. My6s Klami-Wetterstein 2020, s. 635, jonka mukaan sopimussakkoehto
on velkojalle erityisen merkityksellinen silloin, kun sopimusrikkomuksesta ei katsota aiheutuvan vahinkoa
objektiivisessa merkityksessd vaan sopimus on velkojalle tirked puhtaasti henkilokohtaisten intressien vuoksi.

60 Aurejérvi — Hemmo 1998, s. 167.

1 Myyjin vastuunrajoituslausekkeista kiinteiston kaupassa ks. esim. Tepora ym. 2010, s. 349-359.

2 Hemmo 2003, s. 337-339. Ks. myds Hemmo 2005b, s. 233.

63 Vihma 1950, s. 30, ks. myds tarkemmin sopimussakkoehtojen tarkoituksesta Vihma 1950, s. 46-53.



25

vahingon korvausseuraamus saattaisi muodostua alikompensatoriseksi.®* Toisaalta
alikompensaatioon saattaa johtaa myos vapaamuotoisen esisopimuksen rikkomisesta seuraava
MK 2 luvun 8 §:n 1 momentin mukainen negatiivisen sopimusedun kattava korvaus, koska se

kattaa vain kohtuullisen korvauksen kustannuksista, jotka osapuoli on kaupantekoon laittanut.

Velallisen menettelyn tuottamuksellisuuden on katsottu olevan irrelevantti sopimussakon
maksuvelvollisuuden kannalta. Velallinen ei voi vélttyd vastuusta, vaikka onnistuisikin
esittimiin ekskulpaatiovastuusta vapautumiseksi riittivin niyton huolellisuudestaan.®’
Velallinen voi vapautua sopimussakon maksamisesta lahinnd vain silloin, kun sopimuksen

rikkominen johtuu ylivoimaisesta esteesti tai suorituksen liikavaikeudesta.

Sopimussakon maksettavaksi tuomitseminen ei edellytd, ettd velkojalle olisi atheutunut
vahinkoa; riittdd vain sellaisen sopimusrikkomuksen tapahtuminen, jonka tehosteeksi
sopimussakko on mairétty. Ennalta maarityn vakiokorvauksen, eli kdytdnnossa usein
sopimussakon kdyttiminen vapauttaa velkojan aiheutunutta vahinkoa koskevasta
niyttdvelvollisuudesta.®” Vahingon tismillinen laskeminen on usein hankalaa tai joissain
tapauksissa jopa mahdotonta, jolloin tuomioistuimen varovaisuus vahingon arvioimisessa

koituisi velkojan vahingoksi.

Esisopimuksen osapuolella ei yleensa ole oikeutta halutessaan purkaa sopimusta.
Esisopimuksessa voidaan kuitenkin sopia sopimussakosta kaupasta vetdytymisen ehtona.
Milloin sopimus sallii vetdytymisen ehdolla, ettd sopimussakko maksetaan, kysymys on
asiallisesti rikkojaisrahasta.%® Myyjille varataan oikeus korvata joko kokonaan tai osittain
sovittu luontoissuoritus rahasuorituksella. Rahan suorittaminen vapauttaa myyjéan
virhevastuusta tilti osin.%® Kaiston mukaan kyse on erityisesti muotoamisvallasta, jota

kiyttimill4 esisopimusostaja voi vilttyi epiedullisena pitiminsi kaupan tekemiseltd.”

64 Hemmo 2005b, s. 233.

6 Hemmo 2011, s. 340.

6 Ks. Vihma 1950, s. 201-202 ja Hemmo 2011, s. 340, jonka mukaan sopimussakolla on néin ollen velallisen
vapautumisperusteita rajoittava, mutta ei kokonaan poistava vaikutus.

67 Hemmo 2011, s. 338.

% Niemi 2016, s. 235-236. Rikkojaisrahasta kiiytetisin myds nimityksié katumusraha ja irtaantumiskorvaus
mulcta poenitalis.

% Vihma 1950, s. 111 ja Hemmo 2003, s. 347

70 Kaisto 2009, s. 134.
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Tarjouksen antamisen tai esisopimuksen solmimisen yhteydessd sovitaan usein kdsirahasta,
joka yleensid myos maksetaan tiissi yhteydessi.”! Késiraha on yleensi eriinlainen
varausmaksu tehdyn tarjouksen tai esisopimuksen mukaisen suorituksen vakuudeksi, kun
vastapuoli pidittyy sopimuksesta kolmannen kanssa tarjouksen tai esisopimuksen
voimassaoloaikana. Korkein oikeus on ratkaisussaan KKO 2009:49 selittidnyt kdsirahan
kayttotarkoitusta. KKO:n mukaan késiraha toimii vakuutena siitd, etti ostaja pitda
tarjouksensa voimassa. Kun késirahasopimus on syntynyt, molemmat osapuolet voivat
aloittaa kaupan valmistelun ilman, ettd myyjén tdytyy jatkaa asunnon myyntii ja

markkinointia tai ostajan varautua siihen, etti asunto myydién toiselle.”

Késiraha on menettdmisseuraamus, koska se jai saajalle, jos kdsirahan maksaja vetdytyy
sopimuksesta perusteetta. Késiraha lasketaan lopullisen vastikkeen osasuoritukseksi, jos
lopullinen sopimus tehdi#n.”® Esisopimusostajan tarkoituksena kisirahan kiyttimisessi
saattaa olla, ettd tdlld on halutessaan oikeus purkaa esisopimus sellaisin varauksin, ettd hin
ainoastaan menettdd luovuttamansa rahamédrin. Témén ei kuitenkaan ole katsottu olevan
viistimiton seuraus kisirahan kiyttimisestd.’* Kiisiraha ei sellaisenaan merkitse poikkeusta

tarjouksen ja esisopimuksen sitovuudesta.’

Kiinteiston kaupan esisopimus merkitsee poikkeusta tdhidn sopimusoikeudessa
vakiintuneeseen linjaan. Mikaéli kiinteiston kaupan esisopimusta ei ole tehty miadrdamuodossa,
sitoumus kiinteiston kaupan solmimisesta ei ole sitova, jolloin myyja ei voi vaatia
tuomioistuimessa luontoissuoritusta, eli ostajan velvoittamista kaupan tekemiseen. Télloin
esisopimusostajalla voidaan katsoa olevan oikeus vetiytya esisopimuksesta. Koska
madrdmuotoa vailla olevaan esisopimukseen otettu kdsirahasitoumus on MK 2 luvun 8 §:n 2

momentin nojalla sitova, esisopimusmyyjillid on oikeus pitéi késiraha.”®

Sopimussakko- ja kdsirahaehtoja kédytetddn yleensd samanlaisiin tarkoituksiin. Molemmilla
pyritdén ehkdisemiin sopimusrikkomuksia ja turvaamaan, ettd sopijapuoli saa korvauksen

sopimusrikkomustilanteessa. Molemmissa ehtotyypeissa korvauksen suuruus ei riipu

"' Ks. Vihma 1950, s. 113. Kisirahan ja sopimussakon erottaa se, etti kiisiraha annetaan sopimuskumppanille ja
sopimussakko luvataan.

2 KKO 2009:49, kohta 4.

3 Niemi 2016, s. 236.

74 Ks. esim. Kaisto 2009, s. 153.

5 Aurejérvi — Hemmo 1998, s. 121.

76 Tilanne poikkeaa asunto-osakkeiden kaupan esisopimuksesta, koska siltd ei edellyteti midrimuotoa ollakseen
sitova.
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todellisen vahingon méairésté, vaan perustuu sopimukseen. Ehtojen keskeinen ero on, etti
kisiraha maksetaan etukiteen, usein jo ennen lopullisen sopimuksen solmimista, kun taas

sopimussakko tulee maksettavaksi vasta, jos sopimusrikkomus tapahtuu.”’

Kaésirahan ja sopimussakon vélilla on lisdksi selkeitd eroja niiden edellytysten suhteen, joiden
vallitessa sopimussakko tuomitaan maksettavaksi tai toisaalta kdsiraha menetetyksi. Kun
arvioidaan sopimussakon tuomitsemista maksettavaksi, keskeisid ovat sopimussakon
maksamisedellytyksiin liittyvit kysymykset, sopimusrikkomuksen olemassaolo ja
tuottamuksen edellytyksen puuttuminen. Késirahan osalta puolestaan on arvioitava, millaiset
olosuhteet oikeuttavat velallisen vetdytymdan sopimuksesta siten, ettei
menettimisseuraamusta ole tuomittava.’® Helsingin hovioikeuden ratkaisu 21.6.2012, S
11/1624 havainnollistaa tilannetta, jossa kiinteiston esisopimusostajalla oli perusteltu syy

vetdytyd padsopimuksen tekemisesta.

Tapauksessa yhtiot A ja B olivat solmineet kiinteiston kaupasta esisopimuksen, jonka ehtona
oli, etté kiinteiston vuokralainen, C Oy, ei kdyttiisi etuosto-oikeuttaan. C Oy vahvisti, ettei se
aio kayttda tatd oikeuttaan, jonka jélkeen A oli vaatinut B:1td kauppasopimuksen tekemistd. B
oli kieltdytynyt kaupan tekemisestd, mink& vuoksi A vaati kanteella B:1td sopimuksen
mukaista 502 500 euron suuruista sopimussakkoa. Kérdjaoikeus katsoi, ettd B oli syyllistynyt
sopimusrikkomukseen ja ettd sopimussakon tuomitseminen B:n maksettavaksi oli perusteltua.
Kirdjdoikeus kuitenkin sovitteli sopimussakon nollaan. Hovioikeus arvioi asian eri tavoin ja
péétyi toisenlaiseen lopputulokseen. Se katsoi, ettd koko jarjestelyn keskeinen tavoite oli
saada vuokralainen ostamaan kiinteistd. Vuokralainen oli antanut B:lle sellaisen kéasityksen,
ettd se todenndkoisesti tulisi kdyttdimain etuosto-oikeuttaan. Lopulta vuokralainen ei ollutkaan
halukas noudattamaan sovittua takaisinostoehtoa. Hovioikeus katsoi B:114 olleen perusteltu

syy vetdytyd kaupan tekemisesté.

77 Vrt. Taxell 1972, s. 441, joka hahmottaa sopimussakon kattokisitteeksi, jonka alla on yhtaltd
sopimusrikkomuksen sattuessa maksettava varsinainen sopimussakko ja toisaalta etukdteen maksettava kisiraha,
jonka velallinen menettda sopimusrikkomuksen sattuessa. Taxell nidkee ehdot samankaltaisina, koska lopputulos
on velkojan kannalta yleensi sama riippumatta siitd, kumpaa ehtotyyppid on kiytetty.

78 Klami-Wetterstein 2020, s. 650.
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3.2 Maakaaren korvaussaannokset koskien muotovaatimuksia noudattaen

tehtya esisopimusta

Kun osapuolet ovat tehneet oikeudellisesti sitovan kiinteiston kaupan esisopimuksen,
lopullisen kaupan tekemisestd vetdytyminen oikeuttaa vastapuolen vaatimaan korvausta
esisopimuksen rikkomisesta aiheutuneesta vahingosta (MK 2 luvun 7 §:n 3 momentti).
Kysymys on positiivisen sopimusedun mukaisesta korvauksesta, jolla vastapuoli pyritdin
asettamaan siihen taloudelliseen asemaan, johon sopimuksenmukainen suoritus olisi

johtanut.”

Maakaaren korvaussddnnoksen estimétti esisopimuksessa voidaan sopia sakosta siltd varalta,
ettd lopullisen kaupan tekoon velvoitettu osapuoli laiminlyd kaupan tekemisen sovitulla
tavalla. Esisopimuksen mukaisen luovutusvelvoitteen laiminlyoneelld osapuolella on télloin
sopimussakon maksamisen lisdksi velvollisuus kaupan tekemiseen. Sopimussakko hyvittda
tilloin kaupanteon viivistymisesti aiheutuneet kustannukset.®® Velvollisuus
luontoissuoritukseen ei kuitenkaan tule kyseeseen, jos myyji on myynyt kiinteiston

kolmannelle. 3!

3.3 Maakaaren korvaussaannokset koskien vapaamuotoisesti tehtya

esisopimusta
3.3.1 Kauppaneuvotteluista aiheutuneet kustannukset

Muotomééridyksen vastaisesta esisopimuksesta vetdytymistd varten on maakaaressa erillinen
korvaussddnnds. Maakaaren 2 luvun 8 §:n 1 momentin mukaan, jos kaupan osapuolet ovat
sopineet kaupasta tekeméttd midramuotoista esisopimusta, on kaupan tekemisesti
sittemmin kieltdytyneen osapuolen korvattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiinteistoon
tutustumisesta ja muista kaupantekoon liittyvista tarpeellisista toimista aiheutuneet
kohtuulliset kustannukset. Kustannukset ylittdvan, mahdollisen ostajan maksaman kisirahan
méiérd on palautettava tarjouksen tekijalle. Korvauksen avulla osapuoli pyritidédn saattamaan

sithen asemaan, jossa hin olisi ollut, jollei kaupan tekemiseen olisi lainkaan ryhdytty.5

79 Muukkonen 1960, s. 46.
80 Niemi 2016, s. 234.

81 Niemi 2016, s. 234.

2 HE 120/1994 vp, s. 44.
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Vahingonkorvausoikeudessa puhutaan téllaisissa tapauksissa yleisesti negatiivisen

sopimusedun korvaamisesta.

Koska pétevaa sopimusta ei ole olemassa, kyse ei ole puhtaasti sopimusoikeudellisesta
vahingonkorvausvastuusta. 3 Korvausvastuun voidaan katsoa perustuneen alun perin
oikeuskdytdnndssd muotoutuneeseen itsendiseen vastuunormistoon, joka on sittemmin kirjattu
lakiin ja sisillytetty maakaaren 2 luvun 8 §:4in.** Ilman méairimuotoa tehdylld
esisopimuksella on jo ennen uuden maakaaren voimaantuloa ollut oikeusvaikutuksia, sillé
oikeuskdytdnnossd on katsottu, ettd mikéli toinen osapuoli kieltdytyy tekemaéstd sovittua
kauppaa, on sopimuksen rikkoja ollut velvollinen korvaamaan toiselle osapuolelle tésté

aiheutuneet kustannukset.®

Maakaaren 2 luvun 8 §:n 1 momentin mukainen vastuu edellyttds vahingonkorvausoikeuden
yleisten sddntdjen mukaisesti velallisen tuottamusta, vaikka tuottamusperusteisuus ei kiy
sdanndksen sanamuodosta yksiselitteisesti ilmi.*® Mdenpdiiin mukaan negatiivisen
sopimusedun kattava korvaus voidaan laajassa mielessé lukea sopimuksentekotuottamuksen
piiriin.%’

Oma kysymyksensé on, millaiset vahingot katsotaan negatiivisen sopimusedun piiriin.
Maakaaren esitoissa todetaan, ettd korvattaviksi voivat tulla muun muassa sellaiset ehka
huomattavat kustannukset, joita kiinteistod hankkivalle osapuolelle on aiheutunut hdnen
ryhdyttyiin sopimuksen mukaisesti suunnittelemaan tulevaa rakentamista kiinteistolle.®
Oikeuskirjallisuudessa téllaisiksi kustannuksiksi on luettu valmistelu-, padttdmis- ja
tayttamiskustannukset samoin kuin sopimushiirioon liittyvdt menot. Kustannusten tulee olla

sellaisia, jotka eivit menisi hukkaan, jos sopimus olisi sitova.®® Ratkaisussa KKO 1993:47

8 Ks. mm. Hemmo 1994, s. 86-94 seki Hemmo 2003, s. 230, Hemmo 2011, s. 260261 ja Hemmo 2005b, s.
310.

84 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 64. Ks. myds Mienpii 2022, s. 250-251.

85 Tapauksessa KKO 1993:47 oli tehty maakaaren 1 luvun 2 §:n muotomiiriysti noudattamatta esisopimus
kiinteiston kaupasta, jota ostaja ei ollut tayttanyt. Myyjilla ei ollut oikeutta vihenti4 palautettavasta kédsirahasta
esisopimuksen vuoksi saamatta jadnyttd vuokratuloa. Ratkaisussa katsottiin, ettd oikeusvaikutukset rajoittuvat
niihin suoranaisiin kustannuksiin, joita toiselle osapuolelle esisopimuksesta ja kaupan valmistelemisesta on
aiheutunut. Vilillisid menetyksid, kuten vuokratuoton menetysti ei siten korvata. Ks. myos Kasso 2014a, s. 211,
jonka mukaan vuokratuoton menetykseen rinnastuvia vélillisid menetyksid ovat kiinteiston
uudelleenmyyntikulut, korkotappio sekd sovitun ja my6hemmin toteutuvan kauppahinnan ero.

86 Ks. Mienpii 2022, s. 251-252, ks. my6s Niemi 2016, s. 244-245.

87 Ks. Médenpéd 2022, s. 252. Sopimuksentekotuottamusta koskevista lakiin kirjoittamattomista normeista vastuu
poikkeaa siind, ettd korvaus ei kata menetettyjen sopimuksentekomahdollisuuksien mukaista tuottoa.

8 Ks. HE 120/1994 vp, s. 44.

8 Ks. Ammild 1991, s. 557-560 ja Aurejirvi — Hemmo 1998, s. 150—152.
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katsottiin, ettd myyjédlle aiheutunut "vuokratuoton menetys" kuuluu samaan kategoriaan kuin
kiinteiston uudelleenmyyntikulut, korkotappio sekd sovitun ja mybhemmin toteutuvan
kauppahinnan ero. Téllaiset kustannukset voidaan perid sopimuksen rikkojalta vain, jos
sopimus velvoittaa kaupan tekemiseen eli se on tehty madrdmuodossa. Elleivit lopullisen
kaupan edellytykset ole tdyttyneet, ei esisopimus tavallisesti johda korvauksiin, jos lopullista

kauppaa ei voida tehdi.”
3.3.2 Ennalta sovittu korvaus kaupasta vetaytymisesta

Maakaaren 1.11.2024 voimaan tulleessa muutoksessa lakiin otettiin sddnnos, jonka johdosta
muotoméadriayksid noudattamatta tehtyyn esisopimukseen voidaan ottaa osapuolia sitova
madrdys vakiokorvauksen maksamisesta. Maakaaren 2 luvun 8 §:n 2 momentin ensimmaisen
virkkeen mukaan osapuolet voivat esisopimuksen muotovaatimuksen estimétta sopia, ettid
kaupasta vetdytyva osapuoli suorittaa toiselle osapuolelle ennalta mairityn korvauksen. Lain
sanamuodolla viitataan sopimussakkoon, silld sopimussakko tulee maksettavaksi vasta
sopimusrikkomuksen tapahduttua, eli osapuolen vetdytyessd kaupasta. Kuten lain esitdissakin
on todettu, siinnds koskee ilman muuta my®ds kiisirahaehtoja.”! Kisiraha tosin maksetaan
myyjdlle ennen padsopimuksen solmimista. Jos ostaja vetdytyy padsopimuksen tekemisesti

perusteetta, kisiraha jid myyjalle.

Kiinteiston kaupan osapuolet tyypillisesti sopivat, ettid ostaja maksaa esisopimusta tehtdessi
kaupan tekemisen vakuudeksi kdsirahan. Késiraha on osa kiinteistostd maksettavaa vastiketta,
mutta jos kédsirahan antaja ei pysy sitoumuksessaan, hin menettéd kédsirahan myyjélle ilman
vastasuoritusta.’? Toisin kuin aikaisemmin, nyt muotovirheiseen esisopimukseen liittyvi

vapaamuotoinen kisirahasitoumus sitoo molempia osapuolia.”?

Maakaaren 2 luvun 8 §:n 2 momentin jalkimmaéisen virkkeen mukaan, ellei muuta ole sovittu,
ennalta sovittu korvaus ei rajoita osapuolen oikeutta negatiivisen sopimusedun kattavaan
korvaukseen, ja korvaus tulee suorittaa riippumatta siitd, onko toiselle osapuolelle aiheutunut
MK 2 luvun 8 §:n 1 momentissa tarkoitettuja kuluja. Osapuolella on 1dhtokohtaisesti oikeus

ennalta sovittuun korvaukseen lain nojalla maksettavan negatiivisen sopimusedun kasittdvin

%0 Kasso 2014a, s. 214.

I HE 24/2024 vp, s. 72-73.

92 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 66.

9 Yleisistd, osaksi AsKL:n ja MK:n sidéinndsten perusteella muotoilluista kiisirahaa koskevista periaatteista
ks. Aurejarvi — Hemmo 1998, s. 117-123 seké késirahasta kiinteiston kaupan muotovirheisen esisopimuksen
vahvikkeena Hemmo 2003, s. 261-262.
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korvauksen lisdksi. Maakaaren 2 luvun 8 §:n 2 momentista on tulkittavissa, ettd osapuolet
voivat sopia, ettd ennalta madrétty korvaus rajoittaa toisen osapuolen oikeutta negatiivisen
sopimusedun kattavaan korvaukseen. Néin ollen osapuolten etukdteen sovittavissa on kolme

erilaista korvaustapaa.

Jos osapuolet ovat sopineet sopimussakosta, mutta eivit maakaaressa tarkoitetun
vahingonkorvauksen maksamisesta, velkojana oleva osapuoli voi ldhtokohtaisesti vaatia
sopimussakon sijasta tai ohella vahingonkorvausta niin, ettd vahingonkorvaus ylittda
sopimussakon mairdn. Kdytdnnossé kiinteiston kauppojen yhteydessa lienee kuitenkin
harvinaista, ettd kauppaneuvotteluista aiheutuneet kustannukset ylittdisivéit sopimussakon
madrin. Ennen lain muutosta vapaamuotoisen esisopimuksen solmimisen jidlkeen kaupasta
kieltdytynyt osapuoli on ollut maakaaren 2 luvun 8 §:n 1 momentin nojalla velvollinen
korvaamaan toiselle osapuolelle vain ilmoittelusta, kiinteist6on tutustumisesta ja muista

kaupantekoon liittyvisté tarpeellisista toimista aiheutuneet kohtuulliset kustannukset.

Korvaus voidaan sopia maksettavaksi kahdella eri perusteella sekd molemmilla eri perusteilla
yhté aikaa. Ensinnikin voidaan sopia, ettd kaupasta vetiytyvélld osapuolella on velvollisuus
maksaa ennalta sovittu sopimussakko. Télloin 1dhtokohtaisesti sopimuksesta vetidytynyt
osapuoli on velvollinen korvaamaan sopimussakon ja negatiivisen sopimusedun. Toiseksi
osapuolet voivat sopia, ettd sopimuksesta vetdytyva on velvollinen korvaamaan ainoastaan
ennalta médériatyn sopimussakon. Téllin esisopimuksessa tdytyy nimenomaisesti méariti, ettd
esisopimuksesta vetdytynyt osapuoli ei ole velvollinen maksamaan maakaaren 2 luvun 8 §:n 1

momentissa tarkoitettua korvausta.

Kolmanneksi voidaan jattda kokonaan sopimatta korvauksesta, jolloin maakaaren 2 luvun 8
§:n 1 momentti tulee tahdonvaltaisena sadnnoksend sovellettavaksi ja osapuolella on oikeus
korvaukseen, joka kattaa vain negatiivisen sopimusedun. Toisaalta osapuolet voivat
halutessaan sopia, ettd sopimuksesta vetdytyvalld ei ole oikeutta negatiivisen sopimusedun
kattavaan korvaukseen (MK 2 luvun 8 §:n 1 momentti) eikd sopimussakkoon (MK 2 luvun 8

§:n 2 momentti).

Vaikka negatiivisen sopimusedun korvauksen voi saada ilman, ettd sopimussakosta olisi
sovittu, on huomattava, ettd sopimussakolla on tirked kdytdnnollinen merkitys, silld se
kaantid todistustaakan. Ellei sopimussakosta ole sovittu, korvausta vaativan on nédytettava

toteen vahingon syntyminen ja sen suuruus. Sopimussakkoehto puolestaan kééntda
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todistustaakan vahingonkirsijilti velalliselle.”* Uuden sidinndksen mydti sopimussakkoehto
on ndhdékseni perusteltua ottaa osaksi kiinteiston kauppojen esisopimuskaytantoa.
Sopimussakkoehto parantaa esisopimusmyyjin asemaa tilanteessa, jossa esisopimusostaja
vetdytyy sopimuksesta. Esisopimusmyyja voi ndet velkoa oikeusteitse sopimussakon
esisopimusostajalta, eikd myyjan tarvitse esittdd ndyttod hianelle aiheutuneista kaupantekoon

liittyvistd kustannuksista.
3.4 Vakiokorvaus ja kasirahaehdot asuntokauppalain mukaan

Asuntokauppalain 3 luvussa sdddetddn ostotarjoukseen liittyvéstd kisirahasta, varausmaksusta
ja vakiokorvauksesta. Asuntokauppalain 3 luvun 6 §:n mukaan asunto-osakkeiden kaupassa
esisopimukseen tai ostotarjoukseen otetun kdsiraha- tai vakiokorvausehdon enimmaismaéra
on neljd prosenttia tarjouksen mukaisesta kauppahinnasta. Keskitalo huomauttaa, ettd
késirahan enimmaisméérd koskee vain menetettidvii kisirahaa. Ostaja ja myyjé voivat siis
sopia késirahana maksetusta rahamaaréstd, johon ei kohdistu menettimisuhkaa, haluamallaan

tavalla, silld kaupan toteutuessa kisiraha luetaan osaksi kauppahintaa.®®

Olkoonkin, ettd asuntokauppalain 3 luvun 2 §:n mukaan lain 3 luvun sédédnndkset ovat
pakottavia vain ostajana olevan kuluttajan ja sellaisen myyjén suojaksi, joka myi asuntoa,
joka ei kuulu hinen elinkeinotoimintaansa. Myyjédni oleva yksityishenkil6 on tiedoiltaan ja
asemaltaan verrattavissa kuluttajaan, minka vuoksi on katsottu perustelluksi, ettd myos hin

saisi sifinndsten pakottavuuden tuomaa erityissuojaa.’®

Jos tarjouksen tekijand on kuluttaja ja myyjéné taho, joka myy elinkeinotoimintaansa
kuulumatonta omaisuutta, asuntokauppalain 3 luvun sdédnnokset ovat siten suurimmaksi
osaksi molemminpuolisesti pakottavia. Lain sddannoksistd ei voida tdllin sopimuksin poiketa
tarjouksen tekijdnd olevan kuluttajan eduksi, silld se merkitsisi samalla poikkeamista myyjén
vahingoksi.”” Tiivistien voidaan sanoa, etti 3 luvun siinnokset eivit ole myyjin suojaksi
pakottavia, jos myyjd on (a) luonnollinen henkil6, joka myy elinkeinotoimintaansa kuuluvaa
omaisuutta, (b) elinkeinonharjoittaja tai (c) oikeushenkild. Sidnnds ei puolestaan ole ostajan

suojaksi pakottava, jos ostaja on (a) elinkeinonharjoittaja tai (b) oikeushenkilo.

%4 Ks. Muukkonen 1960, s. 113, ks. myds Halila 1955, s. 322 ja Vihma 1950, s. 139.
%5 Keskitalo 2018, s. 270.

% HE 24/2024 vp, s. 37.

°7HE 21/2005 vp, s. 37.
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Niin ollen asuntokauppalain sddannokset eivit rajoita elinkeinonharjoittajien ja
oikeushenkildiden mahdollisuutta sopia heidén vélisensé asunto-osakkeiden kaupan ehdoista.
Kaésirahan tai vakiokorvauksen sitovaa enimmaéismairéé ei elinkeinonharjoittajien vélilla

tunneta eiké niiden sovittelu tule tavanomaisesti kyseeseen.”®

Asuntokauppalain 3 luvun 3 §:n 2 momentin mukaan myyjé saa pitdd ostajan antaman
kisirahan tai vakiokorvauksen, jos kauppa jdi syntymétti tarjouksen tehneen ostajan puolella
olevasta syystd. Kysymyksessd on sopimussakkoa muistuttava vakiokorvaus, eiké sen
saaminen edellytd niyttod myyjille aiheutuneista vahingoista.”® Menettimisseuraamusta
rajoittaa kuitenkin asuntokauppalain 3 luvun 6 §:n 1 momentin mukainen vakiokorvauksen tai

késirahan neljan prosentin yliraja.

Asuntokauppalain 3 luvun 6 §:n mukaan kisirahan menettdmisseuraamusta tai
vakiokorvauksen maksamista voidaan sovitella, jos menetettdvd maara olisi kohtuuton ottaen
huomioon kaupan syntyméttéd jadmisen syyt, vastapuolelle aiheutunut vainko tai muut seikat.
Hemmon mukaan sovitteluun oikeuttava peruste voi olla esimerkiksi se, etti ostaja vetiytyy
kaupasta ylldttdvan taloudellista asemaansa heikentévin tapahtuman, esimerkiksi tyottomaksi
jdamisen, vuoksi. Toisena sovittelun mahdollisena perusteena Hemmo nostaa esiin
rahoituksen jirjestimiseen liittyvét vaikeudet. Ldhtokohtaisesti jokainen sopimusosapuoli
vastaa kuitenkin itse omasta maksukyvystddn. Mikéli kdsiraha maksetaan ennen kuin
lopullinen maksujérjestely, kuten sitova luottosopimus, on varmistettu, ottaa maksaja
tietoisesti riskin siité, ettd kauppa ei toteudukaan.'? Tillaisessa tilanteessa rahoitusongelmat

etvit vilttamaittd oikeuta kisirahan palautukseen tai sopimusehtojen sovitteluun.

Asuntokauppalaissa tarkoitetun kdsirahan menettdmisseuraamuksen tai vakiokorvauksen
maksamisen sovitteluharkinnassa voi kdyttad vertailukohtana KKO:n argumentaatiota
korkolain (633/1982) 11 §:n mukaisen viivéstyskoron sovitteluharkinnasta. Tapauksessa
KKO 1994:46 viivdstyskoron sovitteluperusteena ei pidetty sité, ettd asunnon ostaja ei ollut
saanut myydyksi toista asuntoa, jonka myynnisti saaduilla varoilla kauppa oli tarkoitus
rahoittaa. KKO piti myyntiyritysten epdonnistumista “kaupankédyntiin yleisesti liittyvana
ennalta odotettavissa olevana mahdollisuutena”. Sama argumentti voisi tulla sovellettavaksi,

kun asunto-osakkeen kaupanteko estyy rahoitusongelmien vuoksi. Vastaavasti korkeimman

% Ks. Hemmo 2003, s. 265.
9 HE 18/1994 vp, s. 77.
190 Hemmo 2003, s. 263.
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oikeuden ratkaisussa julkilausutulla argumentilla voisi argumentoida kiinteiston kaupan
esisopimukseen tai ostotarjoukseen otetun sopimussakon tai kdsirahaehdon sovittelua vastaan.
Sopimussakkoa tai késirahaehtoa ei tilloin voitaisi sovitella, jos kiinteiston kauppa jaa
tekemdttd ostajan rahoitusvaikeuksien vuoksi, jotka liittyvat muun omaisuuden

myyntiyritysten epdonnistumiseen.

Muihin sopimustyyppeihin, kuten tavanomaiseen irtaimen kauppaan tai kiinteiston kauppaan
liittyvan késirahan tai vakiokorvauksen mairisté ei ole sddannoksid. Hemmon mukaan
asuntokauppalain sdédnnokset késirahasta merkitsevét kasirahaa koskevien periaatteiden
kirjaamista. Néistd periaatteista voidaan hakea tukea muita sopimustyyppeji koskevissa
tilanteissa.'%! Keskeinen periaate on menettimispresumtio, joka merkitsee, etti kisiraha jii
myyjdlle, jos sopimus jdd syntyméttd ostajan puolella olevasta seikasta. Toisaalta
litkesuhteissa ei voida lahted siitd, ettd osapuolella olisi oikeus kieltdytyd sopimuksen
tekemisestd kdsirahan menettdmistd vastaan, vaan télldin sopimuskumppani voi vaatia
luontoissuoritusta ja sopimuksen pitimisti voimassa.'% Pohdittavaksi ji#, miti muita
kisirahaa koskevia periaatteita asuntokauppalaista johtuu ja onko kdsirahan enimmaismaira

vahvistettu kirjoitetun lain lisdksi periaatteena.

Epiilemittd menettimispresumtiota voidaan soveltaa myds kiinteiston kauppaa koskevassa
kasirahasitoumuksessa. Koska késirahasitoumusta ei edellytetd tehtdvin maakaaren
madramuodossa ollakseen sitova, ostaja menettdd késirahan vetdydyttyddn tekemista
kiinteiston kauppaa. Menettdmispresumtio keskeisend periaatteena tulee siten sovellettavaksi

sekd asuin- ettd liitkekiinteiston kaupassa.
3.5 Oikeus pitaa kasiraha ja velvollisuus maksaa vakiokorvaus

Niin vapaamuotoinen kuin maakaaren muotosidénnoksid noudattaen tehty késiraha- tai
vakiokorvaussitoumus on nykyisin osapuolia sitova. Aiheeseen liittyva oikeuskdytdanto koskee
suurimmaksi osaksi asunto-osakkeiden kauppaa ja kiinteiston vuokraamista.
Asuntokauppalain 3 §:n 2 ja 3 momentin mukaisesti menettimisseuraamuksen soveltaminen
riippuu siitd, johtuuko sopimuksen syntymatta jaidminen tarjouksen tekijdsti. Lain esitoissd

viitataan 2 momentin sanamuotoa vastaavasti tarjouksen tekijin puolella oleviin syihin”.

101 Hemmo 2003, s. 265.
192 Hemmo 2003, s. 265-266.
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Myyjén velvollisuus palauttaa kisiraha tai maksaa tarjouksen tekijalle hyvitystd edellyttda
hallituksen esityksen mukaan, ettid “kaupan jadminen toteutumatta johtuu tarjouksen
hyviksyneen myyjin menettelysti”.!9 Klami-Wettersteinin mukaan ilmaisu “néyttiisi
merkitsevin suoranaista huolimattomuutta”. Téllainen epédtasapaino myyjén ja ostajan
korvausedellytyksissi ei todennédkoisesti ole ollut lainsdétédjén tarkoituksena. Voidaankin
olettaa, ettd korvausedellytykset on tarkoitettu liittdd samankaltaisiin tai asteeltaan
samanlaisiin syihin.!® Nikemykseni mukaan samanlaiset korvausedellytykset soveltuvat
myos kiinteiston kaupan esisopimukseen tai ostotarjoukseen. Ei olisi perusteltua, ettad

kiinteiston kaupassa myyjélté ja ostajalta vaadittaisiin erilaista rikkomuksen tasoa.

Korkein oikeus linjasi ratkaisussaan KKO 2009:49, millaisissa tilanteissa tarjouksen tekiji voi
vetdytyd sopimuksesta niin, ettd myyjéllé ei ole perustetta pitdé kédsirahaa. KKO:n mukaan
asuntokauppa ei ollut jainyt syntymiétté tarjouksen tekijan puolella olevasta syysti, kun
asunnossa oli tarjouksen tekemisen jdlkeen havaittu objektiivisesti arvioiden merkityksellinen

kunnon puutteellisuus.'®

My0s neuvotteluvaiheessa kiytettdvien sopimussakkojen osalta jérjestelyyn liitetyt ehdot ja
osapuolten edellytykset on otettava huomioon arvioitaessa, onko osapuoli menetellyt
velvoitteidensa vastaisesti silld tavoin, ettd sopimussakon tuomitseminen on perusteltua.
Neuvotteluvaiheen sopimusinstrumentteihin kuten ostotarjoukseen ja esisopimukseen
otettujen sopimussakkoehtojen osalta on huomioitava osapuolten jérjestelyyn liitetyt ehdot ja

osapuolten oletukset. '°® Niiti seikkoja tarkastelemalla voidaan arvioida, onko toinen osapuoli

103 HE 21/2005 vp, s. 13.

104 Klami-Wetterstein 2020, s. 651.

105 KKO KKO 2009:49, kohta 5.

106 K Jami-Wetterstein 2020, s. 651. Ks. my6s Vaasan hovioikeuden ratkaisu 28.9.2011, S 10/193 ja Turun
hovioikeuden ratkaisu 24.10.2010, S 09/390. Viimeksi mainitussa tapauksessa osapuolet olivat solmineet
aiesopimukseksi otsikoidun asiakirjan, ja sopimuksen mukaisesti sitoutuneet solmimaan lopullisen sopimuksen
tietyn ajan kuluessa. Aiesopimuksen tarkoituksena oli ollut, ettd A Oy rakentaisi toimitilat, jotka B Oy tilojen
valmistuttua sitoutuisi vuokraamaan. Lopullinen vuokrasopimus oli tarkoitus allekirjoittaa sen jilkeen, kun tiloja
oli alettu rakentaa. On syytd huomioida, ettd kyse oli esisopimuksesta, vaikka osapuolet olivat nimenneet
asiakirjan aiesopimukseksi. A Oy oli aloittanut rakennusurakan sopimuksenmukaisesti, mutta urakan
valmistuminen viivéstyi ja rakennuskohteessa oli useita puutteita. B Oy:n mukaan vastapuoli ei ollut tdyttanyt
aiesopimuksen mukaisia velvoitteitaan, minka vuoksi B Oy:ll4 ei ollut velvollisuutta lopullisen sopimuksen
allekirjoittamiseen. A Oy katsoi, ettd vastapuoli oli vetdytynyt aiheettomasti sopimuksesta, minka vuoksi
sopimussakko oli tuomittava maksettavaksi. Seké kirdjdoikeus ettd hovioikeus katsoivat, ettd B Oy:114 oli ollut
oikeutta vetdytyé aiesopimuksesta ja ettei sopimussakon tuomitsemiselle ollut perusteita. Kummatkin
oikeusasteet katsoivat, ettd viivistyminen ei yksin oikeuttanut irtautumista. Tapauksessa sopimussuhteen vaiheen
voi nihda vaikuttaneen argumentointiin ja lopputulokseen.
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rikkonut sopimusvelvoitteitaan silld tavoin, ettd sopimussakko voidaan tuomita

maksettavaksi.

Prekontraktuaaliset suhteet edellyttavit osapuolilta usein erityisté lojaliteettia, joten
sopimusrikkomuksen aiheutumista on perusteltua arvioida lojaliteettiperiaatteen
nikokulmasta. Lojaliteettiperiaatetta voidaan pitdd vastakkaiseen suuntaan vaikuttavana
periaatteena kuin sopimusvapautta, vaikka molemmat opit ovat sopimusoikeuden keskeisia
periaatteita. Lojaliteettiperiaatteen keskiossd on ajatus siité, ettd sopimuksen osapuolen tulee
huomioida my6s muiden sopimusosapuolten tavoitteet ja odotukset. Sopimuksen osapuoli ei
siis voi ajatella pelkéstdéin omaa etuaan, vaan tdmén on pidettdvé huolta siitd, ettei tdimén oma
toimintansa aiheuta vahinkoa muille sopimusosapuolille.'®” Lojaliteettivelvollisuudella ei ole
yhté keskeistd merkitysti silloin, kun sopimuksen osapuolet toimivat liike-eldmaéssi ja ovat
asemaltaan tasavertaisia.'!*® Tillaisissa tilanteissa korostetaan yleensi enemmin

sopimusvapautta kuin velvollisuutta ottaa toisen osapuolen etu huomioon.

Lojaliteettivaatimus voi ndkya esimerkiksi tiedonantovelvollisuutena tai
myotavaikutusvelvollisuutena. Jos vastapuoli on menetellyt lojaliteettiperiaatteen vastaisesti,
voi se sopimussakon ndkokulmasta tarkoittaa sitd, ettd sopimuksenmukaisen
suoritusvelvollisuuden laiminlydnyt osapuoli vapautuu velvollisuudestaan maksaa
sopimussakko. Sopijapuolen ei ole katsottu voivan tehokkaasti vedota vastapuolen
sopimusrikkomukseen, mikéli suoritushdirid johtuu sopijapuolen omasta
sopimusrikkomuksesta.!? Esisopimusosapuolten vilinen lojaliteettivelvollisuus voi
kiytannossd tarkoittaa, ettd velkojalla voi olla erityinen velvollisuus sietdd toisen sopijapuolen
suoritushdiridité, jotka johtuvat velkojan omasta lojaliteettiperiaatteen vastaisesta

menettelystd ja jotka muissa olosuhteissa oikeuttaisivat vetoamaan sopimussakkoehtoon.

Tilannetta, jotta lojaliteettiperiaatteen rikkominen merkitsee velallisen vapautumista
sopimussakon maksamisesta havainnollistaa Helsingin hovioikeuden ratkaisu 6.9.2010, S
09/1752. Siind vuokranantajana toiminut hotellilitketoimintaa harjoittanut yritys oli purkanut
vuokrasopimuksen, kun vuokralaisena toiminut ravintoloitsija ei ollut huolehtinut
aamiaistarjoilusta sovitulla tavalla. Vuokralainen katsoi, ettd se ei kyennyt huolehtimaan

aamiaistarjoilusta, silld vuokranantaja oli laiminlydnyt ilmoittaa hotellivieraiden lukumaérén.

197 Hemmo 2003, s. 53.
108 Moss 2007, s. 159.
109 K Jami-Wetterstein 2020, s. 653.
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Osapuolet eivit kuitenkaan olleet nimenomaisesti sopineet, ettd vuokranantajalla olisi
velvollisuus ilmoittaa hotellivieraiden lukumédard. Hovioikeuden mukaan vuokralainen ei ollut
velvollinen maksamaan sopimussakkoa, koska vuokranantaja rikkoi lojaliteettiperiaatetta
jattdessdédn ilmoittamatta hotellivieraiden lukumaaristd vuokralaiselle. Hovioikeus katsoi, etti

vuokralainen ei ndin ollen voinut tdyttd4 omaa sopimusvelvoitettaan.

3.6 Vakiokorvausta ja kasirahaa koskeva saantely

kiinteistonvalitystoiminnassa
3.6.1 Sopimussakko ja kasiraha kiinteistonvalityslaissa

Kiinteistonvilityslain 17 a §:n 1 momentin mukaan, jos ostotarjouksen tekijé sitoutuu
asuntokauppalain 3 luvun 1 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetun vakiokorvauksen
suorittamiseen, vilitysliikkeen tulee tarjouksen vastaanottaessaan huolehtia siitd, etti
tarjouksesta laaditaan asiakirja, johon otetaan tarjouksen tekijin antama sitoumus
vakiokorvauksen suorittamisesta seké kaikki tarjouksen ehdot. Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos
tarjous on tehty olosuhteissa, joissa velvollisuuden tdyttiminen aiheuttaisi kohtuutonta
haittaa. Kiinteistonvilityslain 16 §:n 2 momentissa on vastaavanlainen sddnnos kdsirahan

vastaanottamisesta.

Jos ostotarjouksen tekijd vetdytyy kauppasopimuksen tekemisestd, toimeksiantaja, eli myyja
saa tyypillisesti vakiokorvaussitoumuksen mukaisen korvauksen. Toimeksiantajan ja
vilitysliikkeen vélisessd toimeksiantosopimuksessa saattaa olla sovittu, ettd tietty osa
vakiokorvauksesta kuuluisi tdlloin vélitysliikkeelle. Kiinteistonvélityslain 17 a §:n 2
momentissa rajoitetaan osapuolten sopimusvapautta siten, ettd vélitysliikkeelle mahdollisesti
tuleva osuus saa olla enintdédn puolet tistd vakiokorvauksesta, kuitenkin enintdén sovitun

vilityspalkkion mééra.

17 a §:n 3 momentin mukaan kyseisessd pykélédssa sdddettyd ei sovelleta, jos vilityskohde on
kiinteistd. Pykédldn esitdiden mukaan 3 momentin sdidnnds otettiin 17 a §:d4n “selvyyden
vuoksi”.''? SAinnds on ymmirrettivi ja perusteltu vanhan maakaareen kontekstissa, kun
ostotarjouksessa ja esisopimuksessa ei voinut sitovasti sopia vakiokorvauksesta. Kuitenkin
nykyisessé oikeustilassa olisi epdjohdonmukaista, ettd vélitysliikkeen ei tarvitsisi laatia

kiinteiston ostotarjouksesta asiakirjaa, johon otettaisiin tarjouksen tekijan antama sitoumus

110 HE 21/2005 vp, s. 51.
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vakiokorvauksen suorittamisesta seké kaikki tarjouksen ehdot. Sdénndksen tarkoitus
erddnlaisena oikeustilan selkeyttdjand ei endé ole perusteltu; pikemminkin 3 momentti lisdd

epaselvyyttd kiinteiston kaupan ja vélitystoiminnan systematiikassa.

Ohje hyvisté vilitystavasta on paivitetty 30.9.2025, jolloin ohjeessa on huomioitu maakaaren
uudistus koskien kiinteiston kauppaa. Ohjeen mukaan hyvé vélitystapa edellyttid, ettd kaikki
tehdyt osto- ja vastatarjoukset olennaisine ehtoineen tehdién ja hyviksytién kirjallisesti tai
sihkdisesti, ellei timé ole kohtuuttoman hankalaa.!'! Hyvia vilitystapaa koskeva ohje siis
selkeyttdd lain soveltamiskdytédntod, mutta ei poista kiinteistonvilityslain 17 a §:n 3 momentin

vanhentunutta sanamuotoa.

Kiinteistonvilityslain 17 a §:n 2 momentin osalta Ohjetta hyvésté vilitysvasta ei kuitenkaan
ole pdivitetty. Pykdldan 2 momentin sddnndksen tulisi johdonmukaisesti koskea myds
kiinteistOsta tehtyd ostotarjousta. Talloin vélitysliikkeelle tuleva osuus kiinteiston
ostotarjouksen mukaisesta vakiokorvauksesta olisi enintédn puolet tdstd korvauksesta,
kuitenkin enintdén sovitun valityspalkkion maird. Nyt pykdlan 3 momentti kuitenkin estd 2
momentin sddnnoksen soveltamisen kiinteiston kauppaan. Néin ollen, jos kauppaa ei synny
tarjouksen tekijdstd johtuvasta syysté ja toimeksiantaja saa sovitun vakiokorvauksen, on

valitysliikkeelle korvauksesta tulevaa osuutta rajoitettu vain asunto-osakkeiden kaupan osalta.

3.6.2 Maakaaren uuden 2 luvun 8 §:n 2 momentin vaikutus kiinteistonvalitysliikkeen

toimintaan

Hyvin vilitystavan ohjeissa korostetaan vélitysliikkeen velvollisuutta selvittdd sekd myyjélle
ettd ostotarjouksen tekijdlle kdytettdvissd olevat sopimisen vaihtoehdot ja eri vaihtoehtojen
seuraamukset.''? Mikili niet ostotarjous ja siithen annettu hyviksyvi vastaus on tehty
maakaaren muotomédrdysten vastaisesti, sopimus ei endd jaa ilman oikeusvaikutuksia.
Tarjouksen tekijd on nimittdin saattanut sitovasti velvoittautua menettimaén maksamansa
késirahan sopimuksen tekemisestd vetdydyttyddn. Toisaalta myyjd on saattanut sitoutua
sopimussakon maksamiseen, mikéli se hyvéksyy toisen tarjouksen tekijan tekeman
ostotarjouksen. Maakaaren muutoksen myo6té kiinteiston kauppaneuvotteluihin kuuluvat

vapaamuotoiset sitoumukset ovat nousseet oikeudellisesti merkityksellisiksi, miké on lisdnnyt

"I Ohje hyvisti vilitystavasta 30.9.2025, kohta 9.1.2.
112 Ohje hyvisti vilitystavasta 30.9.2025, kohta 9.1.2.
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kiinteistonvilitysliikkeiden toimintavelvoitteita. Ndma toimintavelvoitteet on kirjattu Hyvin

vilitystavan ohjeisiin.

Hyvén vilitystavan ohjeissa kuvataan tilanteita, joissa kiinteiston kaupan esisopimus on tehty
maakaaren madrdmuotoa noudattamatta. Ohjeiden mukaan, mikali toimeksiantaja on jo
hyvéksynyt ostotarjouksen, ei vélitysliike saa 1dhtokohtaisesti ottaa vastaan uutta
ostotarjousta. Jos uusi ostotarjous olisi tulossa, vilitysliikkeen tulee kertoa tésta
toimeksiantajalle. Vilitysliikkeen tulee kertoa myds tehdyn esisopimuksen merkityksesté ja
sen rikkomisesta aiheutuvista seuraamuksista.''* Jos myyji on hyviksynyt paillekkiisen
ostotarjouksen vapaamuotoisesti mutta vetdytynyt sen jilkeen kaupan tekemisesti, saattaa
kilpailevan ostotarjouksen tekijille, jonka tarjous on hyvéksytty, muodostua sopimussakkoon

perustuva saamisoikeus.

Sama koskee myyjin tekeméié vastatarjousta, kun sen jilkeen tulee uusi ostotarjous. Ohjeiden
mukaan, jos myyjd on tehnyt vastatarjouksen ostajalle, ei vilitysliike 1&htokohtaisesti saa
ottaa vastaan uutta ostotarjousta sind aikana, kun vastatarjous on voimassa. Vilitysliike saa
ottaa uuden ostotarjouksen vastaan vasta sen jdlkeen, kun myyjédn vastatarjouksen
hyviksymiselle varaama aika on kulunut umpeen tai kun ostaja on tuona aikana ilmoittanut,
ettei se hyviksy esitettyi vastatarjousta.!'* Jos ostaja hyviksyy myyjin tekemiin
vastatarjouksen, jossa on sopimussakko- tai kdsirahaehto, kumpikaan osapuolista ei voi
vetdytyd esisopimuksesta ilman seuraamuksia. Onkin perusteltua, ettei vilitysliike saa ottaa

vastaan uutta ostotarjousta myyjan vastatarjouksen ollessa voimassa.

Kiinteistonvilityslain 16 §:n 2 momentin mukaan, kun vélitysliike vastaanottaa kdsirahan
kiinteistostd, sen tulee selvittdd tarjouksen tekijdlle, mitd maakaaressa sdddetddn
esisopimuksen muodosta ja korvauksesta kaupasta vetdytymisestd. Maakaaren muutoksen
myo6td sddnnoksen merkitys on sikéli muuttunut, ettd vélityslitkkeen tulee selvittdd tarjouksen
tekijélle, ettd kdsiraha voidaan menettdd, vaikka ostotarjousta ei olisi hyvéksytty maakaaren
miirimuodossa.!!® Siintely vastaa siis nykyéin asunto-osakkeiden kauppaa, silld

késirahasitoumus on nykydan molemmissa vapaamuotoisenakin sitova.

113 Ohje hyviisti vilitystavasta 30.9.2025, kohta 9.2.3.3.
114 Ohje hyviisti vilitystavasta 30.9.2025, kohta 9.2.3 4.
115 Ks. vanhan oikeustilan osalta Kasso 2014b, s. 42.
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Maakaaren muutoksen mydté esisopimuksen tekeminen madramuodossa on edellytys vain
sille, ettd osapuoli voidaan velvoittaa tekemdin kiinteiston kauppa esisopimuksen mukaisilla
ehdoilla. Jos myyji ja ostaja ovat tehneet sitovan esisopimuksen ja olisi tulossa uusi
ostotarjous, vilitysliikkeen on edelleen kerrottava toimeksiantajalle sitovan esisopimuksen
merkityksestd.!!® Mikili myyji vetiytyy kaupan tekemisesti sitovan esisopimuksen
vastaisesti, ostaja voi vaatia kdsirahan palauttamista, ja sopimussakon tai vahingonkorvauksen

maksamista ja lisdksi kaupan tekemistd esisopimuksen mukaisilla ehdoilla.

116 Ohje hyvisti vilitystavasta 30.9.2025, kohta 9.2.3.5.
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4 Sopimussakkoehtojen arviointi

4.1 Sopimussakon funktiot kiinteiston kaupan esisopimuksessa

Sopimussakolla voi olla useita eri tehtdvid. Sopimussakon tehtdvét ja niiden kdyton syyt
ilmenevit erilaisin painotuksin eri tilanteissa. Sopimussakko- ja vakiokorvausehdot voivat
myos palvella eri tarkoituksia. Kun tunnistaa sopimussakon erilaiset funktiot, niiden valossa
voi arvioida yksittdistd sopimusta ja siind esiintyvid ongelmia. Sopimussakon
hyvéksyttavyyttd arvioitaessa ei ole valttdméatontd tunnistaa lausekkeen mééradvia tarkoitusta
tai erotella funktioita toisistaan. Sopimussakkojen funktiot ja kiyttotarkoitukset ovat sen
sijaan olennaisia perusteita, kun sopimussakkolausekkeita tulkitaan tai kun arvioidaan tarvetta

kohtuullistaa niitd. '’

Oikeuskirjallisuudessa sopimussakon funktioita on tarkasteltu usein osapuolten nikdkulmasta.
Taxell erottaa toisistaan painostusfunktion (pdtryckningsfunktion), korvausfunktion
(ersdttningsfunktion) ja selvitysfunktion (avvecklingsfunktion). Sopimussakon
painostusfunktio on keskeinen, silld kuten monissa muissakin sopimussuhteissa, myds
kiinteiston kaupan esisopimuksessa sopimussakolla pyritddn turvaamaan velvoitteiden
asianmukaista tdyttdmistd. Taxellin mukaan painostusluonne nékyy erityisen selvésti silloin,
kun sovittu vakiokorvaus ylittdd tuntuvasti sopimusrikkomuksesta muutoin maksettavaksi
tulevan korvauksen.!'® Etukiiteen vahvistetun korvauksen ansiosta suoritusvelallinen on
tietoinen niistd seuraamuksista, jothin mahdollinen sopimusrikkomus johtaa ja on omiaan

painostamaan velallisen sopimuksenmukaiseen suoritukseen. '

Kiinteiston kaupan esisopimuksesta vetdytymisen seurauksena velkojalla on mahdollisuus
negatiivisen sopimusedun kattavaan korvaukseen, mika kisittdd korvauksen niin sanotuista
neuvottelukuluista. Tdmén korvauksen suuruus lienee 1dhes poikkeuksetta huomattavasti
pienempi kuin vakiokorvauksen méard. Voidaan siis todeta, ettd kiinteiston kaupan

esisopimuksessa erityisesti sopimussakon painostusfunktio on korostunut. Velallisen

7 Taxell 1972, s. 422. Ks. myos Klami-Wetterstein 2020, s. 636 ja 645.

118 Taxell 1972, s. 442. Sopimussakon funktioiden hahmottamisesta, ks. myds Olsen 1986, s. 33, joka erottaa
neljé erilaista intressid, joiden edistiminen voi olla sopijapuolten tavoitteena. Néistd kolme, korvausintressi,
painostusintressi ja konfliktinratkaisuintressi vastaavat Taxellin késitystd sopimussakon tarkoituksista. Ndiden
liséksi Olsen tuo esiin niin sanotun rajoitusintressin, jolla hidn tarkoittaa pyrkimysté hallita ja rajata
sopimusrikkomuksesta aiheutuvaa korvausvastuuta sopimussakon avulla.

19 Hemmo 2011, s. 336-337.
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tietoisuus esisopimuksessa olevasta vakiokorvauksesta lienee tehokas keino painostaa

sopijapuoli padsopimuksen tekemiseen.

Painostus- tai preventiofunktio edellyttdd, ettd osapuoli on kyennyt harkitsemaan
sopimusrikkomuksensa seurauksia. Harkinnan mahdollisuus puolestaan saattaa rohkaista
velallista sopimusrikkomukseen, silld timé saattaa laskea sopimusrikkomuksen ja siitd
seuraavan korvausvelvollisuuden olevan sille edullisempi vaihtoehto kuin
sopimuksenmukaisen suorituksen tekemisen. '?° Preventionikdkohdat koskevat erityisesti
kiinteiston kaupan esisopimukseen otettua sopimussakkoehtoa, silld vakiokorvaus tyypillisesti
otetaan sopimukseen, kun osapuolten tavoitteena on hallita transaktiokustannuksia ja riskeja,
jotka liittyvét vastapuolen suoritushdiridihin. Toisaalta sopimussakon asettamisen taustalla
saattaa olla pyrkimys vahvistaa keskindistd luottamusta tai vaikuttaa omaan

korvausvelvollisuuteen.

Korvausfunktiolla viitataan siihen, ettd sopimussakon on tarkoitettu kattavan velkojan
vahinko, jos velallinen ei tiytd sopimusvelvoitteitaan. Toisaalta sopimussakko on riippumaton
aitheutuneesta vahingosta ja se voidaan méératd maksettavaksi, vaikka vahinkoa ei olisi
aiheutunut.!?! Korvausfunktio on yhtilti mielenkiintoinen rikastumiskiellon nikdkulmasta.
Rikastumiskiellolla tarkoitetaan periaatetta, jonka mukaan velkojan kédrsimé todellinen
vahinko muodostaa korvauksen ylérajan, ellei toisin ole nimenomaisesti sovittu tai
saddetty.'?? Sopimussakko merkitsee siis poikkeusta rikastumiskieltoon, koska silli voidaan
toteuttaa vahingosta riippumaton hyvitysvelvollisuus. Jos osapuoli vetdytyy kiinteiston
kaupan esisopimuksesta, toiselle osapuolelle ei synny vélttaimittd lainkaan vahinkoa, mutta
sopimusta rikkonut osapuoli on silti velvollinen maksamaan sopimussakon. Nahdékseni
motiivi sopimussakon ottamiselle kiinteiston kaupan esisopimukseen ei useinkaan ole
vahinkojen korvaaminen vaan pikemminkin keino painostaa osapuoli tdyttdméén

sopimusvelvoitteensa.

Selvitysfunktiolla viitataan nopeaan ja yksinkertaiseen sopimusrikkomuksen
jélkiselvitykseen, jonka sopimussakko mahdollistaa. Velkoja voi vedota lausekkeeseen ja
vaatia sovitun sakon maksamista. Hinen tarvitsee vain osoittaa, ettd velallinen on rikkonut

sopimusta tavalla, joka aktivoi sopimussakkolausekkeen. Sen sijaan hédnen ei tarvitse ndyttaé

120 Ks. Klami-Wetterstein 2020, s. 640—642 ja Stahlberg — Karhu 2013, s. 8.
121 Taxell 1972, s. 442.
122 Ks. Hemmo 2011, s. 265.
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toteen, millaisia todellisia seurauksia rikkomuksella on ollut. Ndin véltetdin usein hankala
vertailu hypoteettisen ja todellisen tapahtumankulun vilill4, joka muuten olisi tarpeen
vahingonkorvauksen laskemisessa. Tama yksinkertaistaa prosessia huomattavasti ja lisda
oikeusvarmuutta.'?® Selvitysfunktio on nihdikseni keskeinen kiinteiston kaupan
esisopimukseen otetun sopimussakon taustalla, koska sopimussakko helpottaa korvauksen
saamista vastapuolelta verrattuna MK 2 luvun 8 §:n 1 momentin mukaiseen negatiivisen

sopimusedun kattavaan korvaukseen.

Klami-Wetterstein huomauttaa aiheellisesti, ettei selvitysfunktiota ole syyta korostaa
liiaksi.!?* Tim4 pitee erityisesti esisopimusta koskevissa riitaisuuksissa. Ensiksi on nimittiin
ratkaistava, onko osapuolten vilille syntynyt kiinteiston kaupan esisopimus, eiké tdmai ole
vélttdmattd yksinkertainen tehtivi. Selvitysfunktio ei siis ole niin selvipiirteinen kiinteiston
kaupan esisopimuksen osalta kuin saattaa vaikuttaa. Lopullisen kiinteiston kaupan
sopimuksenteosta vetdytyminen puolestaan on ndhdékseni yleensi selvépiirteistd niyttia
toteen. Selvitysfunktio ei siis aiheuttane epdselvyyksia tilanteissa, joissa osapuoli on rikkonut
kiinteiston kaupan esisopimusta eiké ole epdselvyyttd, onko osapuolten vilill4 sitovia
velvoitteita. Jos esisopimuksen olemassaolosta on epdselvyyttd, joudutaan yleensa kiperien

tulkintatilanteiden aarelle.

Sopimussakon kéytto saattaa olla merkityksellistd myds ennakoitavuuden kannalta.
Ennakkoon sovittu vakiokorvaus saattaa viahentdd osapuolten tarvetta selvitelld vilejdin
tuomioistuinteitse. Sopimussakkoihin on liitettdvissd my0s rangaistusvaikutus. Sopimussakon
punitatiivista funktiota ei kuitenkaan ole erityisesti nostettu esiin suomalaisessa
kirjallisuudessa. Vaikka sopimussakkoon liittyy rangaistusluonteisia sivuvaikutuksia,
preventionikdkohdat ovat hallitsevassa asemassa.'* Tutkielman rajauksen vuoksi

sopimussakon rangaistusvaikutukseen ei tissd syvennytd enempéaa.

Sopimussakon funktioiden avulla voidaan arvioida tarvetta puuttua ulkopuolelta
sopimussakkoon. Tarve ulkopuoliseen puuttumiseen tulee sitd herkemmin ajankohtaiseksi,
miti etdimpini sopimussakko on sen taustalla olevista tavoitteista ja funktioista.'?

Kiinteiston kaupan esisopimuksessa sopimussakko palvelee sopimuksen ydinvelvoitetta, eli

123 Taxell 1972, s. 442.

124 K lami-Wetterstein 2020, s. 659.

125 Ks. esim. Klami-Wetterstein 2020, s. 640 ja siind viitattu Olsen 1986, s. 22 ss.
126 ¥ lami-Wetterstein 2020, s. 660.
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kiinteiston kaupan tekemistd, jolloin sopimussakon asettamista voitaneen pitdd objektiivisesti
tarkoituksenmukaisena. Sopimussakko ei tilloin palvele vain toisen osapuolen etua tai kenties
jotain sivuvelvoitetta. Sopijapuolen vetdytymistd esisopimuksesta siten, etté tdlld ei ole
velvollisuutta maksaa sopimussakkoa on tilloin vaikea perustella. Téalldin ei myOskdan
todennidkoisesti ole tarvetta kyseenalaistaa sopimussakkoehdon taustalla olevia tavoitteita.
Johtopaitoksenomaisesti voidaan todeta, ettd sopimussakon funktioiden avulla on
todenndkoisesti vaikea argumentoida kiinteiston kaupan esisopimuksessa olevan

sopimussakkoehdon sovittelun puolesta.
4.2 Sopimussakon kohtuullisuus

Oikeustoimen kohtuullisuudesta sidédetién oikeustoimilain 36 §:ssd, jonka mukaan
oikeustoimen ehtoa, joka on kohtuuton tai jonka soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen,
voidaan sovitella tai jittdd se huomioon ottamatta. Oikeustoimilain 36 §:std ilmenee yleinen
oikeustoimien sovittelusddnnos. Lainkohdasta johtuu, ettd oikeustoimen ehto, esimerkiksi
sopimussakon miéra, ei saa olla kohtuuton. Oikeustoimilain 36 § on rajoittanut sopimussakon
pitevyyttd sen méiran perusteella, eikd siis paddsopimuksen lajin perustella. Ennen nykyisen
oikeustoimilain 36 §:n sddtdmistd sddnnds koski nimenomaisesti sopimussakon sovittelua,
mika osoittaa kohtuusnékokohtien olleen jo vanhastaan keskeisid sopimussakon

enimmaismaaraa arvioitaessa.'?’

Varallisuusoikeudessamme vallitseva kohtuusperiaate ilmenee siis oikeustoimilain 36 §:n
sovittelusddnnoksestd ja lukuisista muista lainsddddnndssdmme olevista
sovittelusiinnoksisti.'?® Kohtuusperiaate ilmentii poikkeusta sopimuksen sitovuuden
periaatteeseen. Kohtuusperiaatteen mukaan ainoastaan kohtuulliset sopimukset ovat sitovia.
Kohtuutonta sopimusta ei tarvitse pitdd, eikd toisella osapuolella ole oikeutta saada
oikeussuojaa sen tiytintdonpanoon.'?’ Sopimusoikeuden jirjestelmissimme
sopimussakkolausekkeita arvioidaan melko laajan presumtiivisen ja periaatteellisen

sopimusvapauden taustaa vasten.'3° Keskeinen ajatus on ollut, etti sopimussakon

127 Ks. Vihma 1950, s. 133.

128 Ks. esim. kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisen sopimuksen sovittelua koskeva KSL (38/1978) 4:1,
maanvuokrasopimuksen sovittelua koskevat MVL (258/1966) 4.2 ja 7.3 §, asuinhuoneiston vuokrasopimuksen
sovittelua koskevat sddnndkset ASHVL (481/1995) 6 § ja 3 luku, liikehuoneiston vuokrasopimuksen sovittelua
koskeva LiikHVL (482/1995) 5 § ja 3 luku, viivdstyskoron sovittelua koskeva KorkoL 11 §.

129 Ks. esim. Saarnilehto ym. 2012, luku I, alaluku 3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet, Kohtuus.

130 K lami-Wetterstein 2020, s. 637. Vrt. esim. Englannin penalty-doktiirniin, jonka mukaan sopimuksessa sovittu
ennalta méératty maksu ei ole taytantdonpanokelpoinen, jos sen pddasiallinen tarkoitus on rangaista tai pelotella
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maksettavaksi tuomitsemiseen ei vaikuta todellisuudessa aiheutuneen vahingon mééra.

Riittdvad on ollut, ettd sopijapuoli ei ole tidyttinyt sopimuksenmukaisia velvoitteitaan.

Sopimusoikeudessamme ldhtokohtana on sopimusvapaus. Sopimusten sovittelu merkitsee
tdhadn poikkeusta. Sopimuksen sovittelua koskeva oikeustoimilain 36 § mahdollistaa
sopimuksen sisdltoon puuttumisen jilkikéteisin keinoin. Vaikka kohtuusperiaate ja siti
ilmentéva sopimuksen sovittelu tulee melko harvoin suoraan sovellettavaksi, voi
kohtuusperiaate olla merkittdvana taustaperiaatteena yksittdisissa lainsoveltamistilanteissa.
Kohtuusperiaate kertoo sopimusoikeuden keskeisistd ldhtokohdista ja se ohjaa
sopimuskiytintdd eri vaiheissa.!*! Kohtuusperiaate siis vaikuttaa solmittavien sopimusten
siséltoon ennakollisesti. Kun osapuolet solmivat kiinteiston kaupan esisopimuksen, heidén
tavoitteenaan lienee laatia sopimus noudattaen Suomen lainsddddntoa ja oikeusperiaatteita.
Jos osapuolet eivit néin tee, riskind on, etti toinen sopijapuoli voi vaatia kohtuuttoman suuren

sopimussakon sovittelua tuomioistuimessa.

Sopimusoikeuden seuraamusjirjestelma on dispositiivista, ellei toisin ole sdddetty. Osapuolet
voivat tahdonvaltaisen normiston vallitessa sopia suoritushéirididen seuraamuksista joko
tarkentamalla laissa sdddettyjen oikeuskeinojen siséltdd tai ottamalla kdytt6on kokonaan uusia
seuraamuksia.'*? Sopimussakko- ja kiisirahaehtoja kiiytetiin tyypillisesti suoritushiirididen
varalta kiinteiston kaupan esisopimuksissa. Vaikka osapuolilla on sopimusvapaus, tulee

sopimussakon tai kdsirahan méérin olla kohtuullinen.
4.3 Kohtuullisuuden arviointi

Sopimussakon ja kdsirahan enimmaisméaérad rajoittaa siis varallisuusoikeudessa vallitseva
kohtuusperiaate. Oikeustoimilain 36 §:std johtuva kohtuusperiaate ilmentdd heikomman
suojaa ja on sikéli pakottavaa oikeutta, ettd velallinen ei voi etukdteen luopua oikeudestaan
saada kohtuuton sopimussakko alennetuksi tai huomioon ottamatta.'** Lainkohdan

alkuperdisen sanamuodon mukaan velallinen menetti mahdollisuutensa vaatia sopimussakkoa

sopimuspuolta eikd kohtuullisesti korvata ennakoitua vahinkoa. Taustalla on vakiintunut jako sallittuihin
liquidated damages -ehtoihin, jotka perustuvat vilpittdméén ja realistiseen etukdteisarvioon vahingosta, ja
kiellettyihin penaltyihin, jotka ovat ylimitoitettuja ja irrallaan todellisesta vahinkoperusteesta.

131 Saarnilehto — Annola 2018, s. 22. Oikeuskirjallisuudessa onkin suhtauduttu kriittisesti kaupallisten
sopimusten sovitteluun tuomioistuimen toimesta, ks. esim. Ahlfors 2022, s. 127.

132 Hemmo 2011, s. 335.

133 Vihma 1950, s. 157, ks. myds Saarnilehto ym. 2012, luku I, alaluku 3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet,
kohtuus.
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tai sen osaa takaisin, jos hin maksoi sopimussakon ehdoitta. Hemmon mukaan sopimussakon
maksamiselle ei voitaisi nykyédédn antaa ndin vahvaa merkitystd, mutta hén toteaa sen voivan

vaikuttaa indisiona sen puolesta, etti sopimussakkoa olisi pidettivi kohtuullisena.'>*

Sopimussakkolausekkeet nihddédn usein sellaisina ehtoina, joita voidaan sovitella. Korkein
oikeus on kuitenkin viimeisen kolmenkymmenen vuoden aikana suhtautunut
sopimussakkoehtojen sovitteluun pidéttyvisti. Ratkaisu KKO 2001:27 koski kiinteiston
kauppaa, jossa oli sovittu viivdstyskorvauksesta hallinnan luovutuksen viivéstyessé ostajasta
riippumattomasta syystéd, mika johti periti 48 viikon viiveeseen ja noin 154 000 markan
korvaukseen. Kiinteiston kauppahinta oli 485 000 markkaa. Korkein oikeus katsoi ehdon
soveltamisen silti perustelluksi. Korkein oikeus katsoi, ettd korvauksen korkeasta maarista
huolimatta sovittelua vastaan puhuneet seikat olivat kohtuullistamista puoltavia seikkoja
painavampia. KKO:n mukaan sopimussakon korkea méari suhteessa kauppahintaan puolsi
sovittelua, etenkin kun korvaus todennékdisesti ylitti ostajan kidrsiman vahingon.
Viivistysehdolla oli kuitenkin hyviksyttiva tarkoitus, eikd kokonaisharkinta puoltanut

sovittelua.

Ratkaisu KKO 1995:204 koski maanvuokrasopimukseen otetun sopimussakon sovittelua.
Ratkaisussa katsottiin, ettd sopimussakon sovitteluun vedonnut osapuoli oli harkinnut
sopimuksen rikkomisen ja sopimussakon maksamisen edullisemmaksi kuin sopimuksen
noudattamisen. Kun sopimussakko ei ollut estdnyt sopimuksen tahallista rikkomista,

sopimussakon tuomitsemista ei voitu pitdd kohtuuttomana.

Kontekstina tulkinnalle voidaan mainita, etti UNIDROIT Principles of International
Commercial Contracts 2016 -periaatekokoelman (UPICC) artiklan 7.4.13 ensimmaéisessi
kohdassa viitataan nimenomaisesti rdikeddn epétasapainoon sovitteluperusteena. Periaatteissa
on lausuttu padsaantd, jonka mukaan vakiokorvausehto oikeuttaa korvaukseen todellisesta
vahingosta riippumatta. Artiklan 2 kohdan kohtuullistamissd&nnén mukaan osapuolten
sopima sakko voidaan alentaa kohtuulliseksi, jos se on selvisti ylimitoitettu suhteessa

sopimusrikkomuksesta aiheutuneeseen vahinkoon ja muihin olosuhteisiin.

Sovittelun puolesta voidaan kuitenkin argumentoida, jos sopimussakko on huomattavasti

suurempi kuin vahingonkorvausoikeudellisten normien perusteella velkojalle maksettava

134 Hemmo 2011, s. 337.
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korvaus. Arvioinnissa on otettava huomioon rikkomuksen laatu ja syy sekd sopimussakon ja
velkojalle aiheutuneen vahingon suhde.'3* Kiinteiston kaupan esisopimukseen otettu
sopimussakko saattaa usein olla suurempi kuin sopimuksesta vetdytymisen toiselle
sopijapuolelle aiheuttama vahinko, mutta tima ei yksindén riitd perusteeksi sopimussakon

sovittelulle.

On syyti korostaa, ettd jos sopimuksen mukainen suoritus kily mahdottomaksi, esimerkiksi
taloudellisten edellytysten raukeamisen vuoksi, kyse ei ole sopimusrikkomuksesta.
UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts 2016 -periaatekokoelman
artiklan 7.4.13 kommenttien mukaan sopimusrikkomuksen tulee yleensi olla sellainen, josta
velallinen on vastuussa. Kommenteissa kuitenkin todetaan, etti poikkeustapauksissa
osapuolet ovat voineet sopia, ettd sopimussakkolauseke ulottuu myos sellaisiin

suoritushiiridihin, joista velallinen ei ole vastuussa.'®

Kiinteiston kaupan esisopimuksen sopimussakkolausekkeen kohtuullistaminen ei tule kevein
perustein sovellettavaksi, jos osapuolet ovat tasavertaisia. Jos ostaja on maksanut
esisopimuksen rikkomisesta sopimussakon ja vaatii myohemmin sen sovittelua, on
todennékoistd, ettd sopimussakkoa pidetddn kohtuullisena ja sovitteluvaatimus hylatdaan.
Mikaéli osapuolen tarkoituksena on esittdd sopimussakkoa koskeva sovitteluvaatimus, timén

on tarkoituksenmukaista pidéttyd sakon maksamisesta.

Kun arvioidaan sopimussakon kohtuullistamista, on pohdittava, minkd osapuolen ensisijainen
etu sopimussakkolauseke on. Yleensd sopimussakko palvelee velkojan etua, mutta toisaalta
myos velallinen saattaa hyotyd sopimussakkolausekkeesta, jos sakkoa pidetdédn velallisen
korvausvastuun ylirajana.'*’ Kiinteiston kaupan esisopimuksessa velallisen korvausvastuu ei
ndhdékseni yleensd nouse kovin korkeaksi, silli MK 2 luvun 8 §:n 1 momentti oikeuttaa
velkojan saamaan kohtuullisen korvauksen sopimuksentekoon laittamistaan kustannuksista.
Lienee jopa niin, ettd hyvaksyttavinikin pidettivin sopimussakon méérd on usein korkeampi

kuin MK 2 luvun 8 §:n 1 momentissa tarkoitetut kohtuulliset kustannukset. Mddramuotoa

135 Klami-Wetterstein 2020, s. 658.

136 UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts 2016, s. 290. Vrt. Klami-Wetterstein 2020, s.
653, jonka mukaan sopimussakon maksettavaksi tuloa on vaikea perustella tilanteissa, joissa suoritushdirid
johtuu ylivoimaisesta esteestd (force majeure). On huomioitava, ettd UPICC 2016 -periaatekokoelman
asianomaista kohtaa ei sovelleta sellaisiin menettdmisseuraamuksiin, jossa maksamalla tietyn summan osapuoli
voi vetdytyd sopimuksesta. Ndin ollen esimerkiksi vapaamuotoisesti tehtyyn kiinteiston kaupan esisopimukseen
otettuun kisirahaehtoon kyseistd periaatetta kommentteineen ei sovelleta.

137 Taxell 1972, s. 442-443.
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noudattamatta tehdyssé kiinteiston kaupan esisopimuksessa sopimussakko on siis yleensa

otettu yksinomaan velkojan etua silmilld pitden.

Sopimussakon maksettavaksi tuomitseminen ei edellytd, ettd velkojalle olisi atheutunut
vahinkoa; riittdd vain sellaisen sopimusrikkomuksen tapahtuminen, jonka tehosteeksi
sopimussakko on médritty. Vahingolla on merkitysté lahinna silloin, jos sopimussakkoehdon
kohtuullisuus kéy riidanalaiseksi. Télloin on arvioitava, onko sopimussakon mééri ja
laskentaperuste ollut alun perin kohtuullinen. Tét4 voidaan arvioida aiheutuneiden vahinkojen
valossa, kun otetaan huomioon velkojan vahinkoriskit ja sopimukseen liittyvien

varallisuusarvojen suuruus. '8

Kiinteiston kaupan esisopimuksen rikkominen merkitsee yleensd padsopimuksen tekemisesti
vetdytymistd. Téllainen keskeisen sopimusvelvoitteen rikkominen saattaa aiheuttaa
kustannusten menetyksid, jotka osapuoli on sopimuksen tekemiseen laittanut. Maakaaressa on
téllaisten vahinkojen korvaamista koskeva korvaussdannos MK 2 luvun 8 §:n 1 momentti. Jos
osapuolet ovat sopineet kiinteiston kaupan esisopimuksessa sopimussakosta eivitka ole
sulkeneet sopimuksen ulkopuolelle velkojan mahdollisuutta negatiivisen sopimusedun
mukaiseen korvaukseen, on velkojalla MK 2 luvun 8 §:n 2 momentin sanamuodon mukaisesti

oikeus saada sopimussakon ohella myds vahingonkorvausta.

Talloin olisi mielestini perusteetonta kohtuullistaa sopimussakkoa kdyttden mittapuuna
aiheutuneita vahinkoja. Téllainen ratkaisu olisi ongelmallinen jo pelkdstddn lain sanamuodon
kannalta. MK 2 luvun 8 §:n 2 momentin mukaan sopimussakko ei rajoita oikeutta negatiivisen
sopimusedun mukaiseen korvaukseen ja se tulee suorittaa riippumatta siitd, onko toiselle
osapuolelle aiheutunut korvattavia sopimuksentekokustannuksia. Lain sanamuodon
mukaisesti sopimussakko tulisi maksettavaksi riippumatta aiheutuneista vahingoista.
Nékemykseni mukaan ilmaisulla viitataan yhtdalta sithen, ettd vahingonkorvaus ja
sopimussakko voivat tulla yhté aikaa maksettavaksi. Toisaalta ilmaisulla viitataan siihen, ettid
vahingonkorvauksen médéara ei voisi vaikuttaa sopimussakon mairiin eikd sopimussakon

miird vahingonkorvauksen maarién.

Vaikka sopimussakon keskeinen tarkoitus on erottaa se aiheutuneista vahingoista, voitaisiin

sopimussakon kohtuullisuuden arvioinnissa kdytinndsséd joutua pohtimaan aiheutuneita

138 Hemmo 2011, s. 338. Hemmo toteaa aiheellisesti, etti oikeuskidytinndssi on pidetty kohtuullisena varsin
raskaitakin sopimussakkoja. Ks. myos Klami Wetterstein 2020, s. 656.



49

vahinkoja. Osapuolet ovat nimittdin saattaneet esisopimuksessa sopia, ettd sopimussakon
maksaminen rajoittaa velkojan oikeuden negatiivisen sopimusedun kattavaan korvaukseen.
Talloin sopimussakon kohtuullistaminen kdyttden mittapuuna aiheutuneita vahinkoja ei olisi

valttdmattd ongelmallinen lain sanamuodon kannalta.

Kun sopimussakon kohtuullisuutta arvioidaan aiheutuneiden vahinkojen valossa, on yht4alta
otettava huomioon, millaisia vahinkoriskejé esisopimuksen solmiminen on aiheuttanut
velkojalle sopimukseen liittyen. Ostaja on saattanut esimerkiksi sitoutua jérjestimain
rahoituksen, teettdmadn kuntotarkastuksen tai maksamaan muita kuluja. Myyjélla taas on
voinut olla riski siitd, etti kiinteisto jd4 myymattd. Toisaalta on otettava huomioon
sopimukseen liittyvien varallisuusarvojen suuruus, kuten kaupan kohteen, eli kiinteiston
markkina-arvo. On luontevaa, ettd sopimussakon kohtuullinen mééra on verrannollinen

kohdekiinteiston arvoon.

Vanhassa kirjallisuudessa on esitetty, ettd sopimussakko olisi patevé, jos se kattaa
negatiivisen sopimusedun; titd korkeampi sopimussakko voitaisiin alentaa oikeustoimilain 36
§:n nojalla “luottamusintressin ma#riiseksi”.!* Kiinteistdn kaupan esisopimuksessa sovitun
sopimussakon alentaminen kaavamaisesti kattamaan vain negatiivisen sopimusedun poistaisi
ndhdédkseni useissa tapauksissa sopimussakon tarkoituksen kokonaan. Niin lienee etenkin,
kun kyseessd on taloudelliselta arvoltaan merkittiva kiinteiston kauppa, johon liittyy kaupan
kohteen merkittdva varallisuusarvo ja titen usein myds osapuolten merkittévit vahinkoriskit.
Kuten edellé on todettu, sopimussakon alentaminen aiheutuneiden vahinkojen méérdiseksi

olisi my®os ristiriidassa MK 2 luvun 8 §:n 2 momentin sanamuodon kanssa.

Sopimussakkojen kohtuullisuutta voidaan arvioida myds markkinaehtoisuuden ndkdkulmasta
kéayttden vertailukohtana markkinoilla tapahtuvaa vaihdantaa. Markkinaperusteisen mittapuun
avulla voidaan selvittdd, onko toisen sopijapuolen asemaan vaikuttava sopimussakko
olennaisesti toisenlainen kuin, miti yleisesti kiytetiiéin vastaavissa sopimuksissa. !4
Kiinteiston kaupan osalta kyse on tyypillisesti yksilollisistd ja monimutkaisista sopimuksista,
jolloin vaihdannan toistuvuutta ei ole olemassa eikd vaihdantatulokset ole avoimesti

néhtdvilld. Télloin on pohdittava, millaisiin sopimussisiltoihin toisistaan riippumattomat,

139 Godenhielm 1958, s. 231-233, ks. myds Muukkonen 1960, s. 112-113.

140 Ks. Hemmo 2023, s. 283-287 ja Hemmo 2011, s. 61. Markkinaehtoisuus on hyddyllinen harkintaperuste
arvioitaessa sopimuksen kohtuuttomuutta koskevaa viitettd. Ks. myos oikeustoimilain 36 §:n valmisteluaineisto
HE 247/1981 vp, s. 14-15, jossa kéytetdén markkinaehtoisuuden kaltaisia lausumia.
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omaa etuaan edistiivit ja asiantuntevat kaupalliset toimijat oletettavasti patyisivit. 4!

Markkinaehtoisuuden arviointi on luonnollisesti erilaista, kun sopimuksen osapuolina eivét
ole kaupalliset toimijat vaan esimerkiksi yksityishenkil6t. Yksityishenkiloiden toiminnan
arviointi voi olla vaikeampaa kuin yritysten, koska heiddn asiantuntemuksensa voi poiketa

toisistaan ja siten heidin kéyttdytymisensé olla vaikeasti ennakoitavaa.

Kohtuullisuus ja kohtuuttomuus ovat suhdekaisitteitd, joiden siséltd voidaan tunnistaa vain
jonkin vertailukohdan perusteella.'*? Epdedullinen ja merkittivi poikkeama tillaisesta
mittapuusta saattaa luoda kohtuuttomuusepdilyn. Tama ei sindnsa johda vield sovitteluun,
vaan on pyrittdva selvittdmain, selittyyko epitasapaino jollain hyviksyttivilla tavalla.
Tilanne voi johtua esimerkiksi tarkoituksellisesti otetun riskin realisoitumisesta, minka
perusteella sopimusta ei automaattisesti voida pitdd kohtuuttomana. Jos sopimusehto on tavan
tai vallitsevan kiiytinndn mukainen, viittaa se siihen, etti ehto ei olisi kohtuuton.!'*
Yksinkertaisinta olisi arvioida kiinteiston kauppojen esisopimusten markkinaehtoisuutta

vertaamalla sopimusehtoja johonkin yleisesti kdytettyyn ja hyvéksyttyyn sopimuskéytdntoon.

Markkinaehtoisuudessa on tyypillisesti kyse sellaisesta vaihteluviélistd, jonka alaan
asiantuntevien ja toisistaan riippumattomien osapuolten hyviksymét sopimussiséllot voivat
sijoittua. Markkinaehtoista sopimusta ei voi juurikaan pitii kohtuuttomana. '** Erdi#inlaisen
vertailuarvon tai vertailuarvojen vaihteluvélin muodostaminen lienee kiinteiston kauppojen
osalta vaikeaa. Kiinteiston kaupoissa kyse on yleensa yksityiskohtaisista sopimuksista ja
vaihtelevista sopimuksentekoasetelmista, jolloin sopimussakon méaari riippuu kulloisenkin
tilanteen olosuhteista, kaupantekoon liittyvisti riskeistd ja kiinteiston arvosta. Jonkin
vertailuarvon hahmottaminen edellyttéisi siis teoriassa yksityiskohtaista perehtymistd kaikkiin
tehtéviin kiinteiston kauppojen esisopimuksiin. Kdytannon syisté ja kiinteiston kauppojen
luonteesta johtuen ei kdytdnndssd ole mahdollista luoda mitédén vertailuarvojen vaihteluvilia,
johon markkinaehtoisuutta voitaisiin peilata. Sopimusten markkinaehtoisuutta voidaan

kuitenkin arvioida my0s muilla tavoilla.

141 Ks. Hemmo 2023, s. 266. Vrt. esim. institutionaalisella markkinalla tapahtuva vaihdanta, kuten
arvopaperikauppa porssissd, jota ilmentéd vaihdannan toistuvuus.

142 Hemmo 2023, s. 283. Ks. myds Ahlfors 2022, s. 118.

143 Ks. Hemmo 2023, s. 266-283, jonka mukaan markkinachtoisuus ei useinkaan merkitse pisteméisti
lopputulosta, joka yksinéén olisi ilmidn piiriin luettava, vaan useat hyvéksyttidvén vaihteluvélin piiriin kuuluvat
sopimussiséllot saattavat tulla arvioiduiksi markkinaehtoisina. Ks. my6s Hemmo 2011, s. 61.

14 Hemmo 2023, s. 266-287.
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Sopimuksen kohtuullisuus edellyttdd, ettd osapuolille sopimuksesta tulevat oikeudet ja
velvollisuudet ovat kokonaisuudessaan tasapainossa.'*> Hemmon mukaan tillainen
velvoitteiden tasapainon arvioiminen edellyttdd “vallitseviin kdytédntoihin kohdistuvia
kriteereja”. On siis kiinnitettdvd huomiota vaihdantakdytiantdihin ja sopimuksia tekevien
yleisiin arvostuksiin, kun arvioidaan, millainen vastakkaisten suoritusten suhde tekisi

sopimuksesta tasapainoisen.'#°

Vaikka sopimusoikeudessa ei voida usein hahmottaa tismaéllistd vertailukohtaa sopimuksen
sisdltoarvion tekemiseksi, voidaan kuitenkin tunnistaa, ettd sopijapuolten riippumattomuus ja
tietopohja luovat sellaiset arm s length -kriteerit, joiden vallitessa on edellytykset sopimuksen
markkinaehtoisuudelle. Sopijapuolten arm s length -asetelmalla voidaan tarkoittaa toisistaan
riippumattomien osapuolten vaihdantaa tai laajemmassa mielessa sitd, ettd osapuolet pyrkivét
edistiméén tehokkaasti omaa etuaan ja ettd kummallakin osapuolella on rationaalisen

paitoksenteon mahdollistava tietopohja.'*’

Markkinaehtoisuuden arviointi tiivistyy télldin kysymykseksi, ovatko osapuolet olleet
sopimuksen tehdessdédn kykenevid arvioimaan sopimuksen siséltdd ja edustamaan omia
intressejddn tavalla, joka vastaa toisistaan riippumattomien kaupallisten osapuolten vélista
sopimustoimintaa.'*® My®os Lehtisen mukaan monimutkaisten kaupallisten sopimusten
tasapainoisuuden arviointiin on vaikea 16ytdd osapuoliin nihden ulkopuolista perustetta, vaan
tasapainoisena on yleensa pidettiva sitd sopimussisdltod, jonka osapuolet ovat itse

maédritelleet. '’

Kun sopimus tdyttdd valmisteluhistoriansa osalta arm s length -kriteerit, siithen ei voi
juurikaan kohdistua erityista sisdllollistd kontrollitarvetta, ellei esimerkiksi olennaisesta
jélkiperiisesti olosuhteiden muutoksesta toisin johdu.'*° Sen sijaan, etti pyrittiisiin etsiméin
numeraalista vaihteluvilid sopimussakkojen markkinaehtoiselle enimméismaéarélle, meilld on
jo valmiiksi ainakin jonkinlainen késitys vallitsevista vaihdantakédytdnndisté ja sopimuksia

tekevien yleisistd arvostuksista. Voidaan siis arvioida sopimuksentekotilannetta, sopijapuolten

145 Ks. HE 247/1981 vp, s. 14.

146 Hemmo 2023, s. 284.

147 Hemmo 2023, s. 277-279.

148 Hemmo 2023, s. 287.

199 1 ehtinen 2006, s. 65-67. Ks. myds Hemmo 2023, s. 284, jonka mukaan ulkopuolisten vahvistamien
vertailukelpoisten sopimussiséltdjen puuttuminen on omiaan johtamaan siihen, ettd punninnassa painotetaan
sopimuksentekoasetelman markkinaehtoisuutta. Télloin asianmukaisen arm’s length -asetelman vallitessa on
luotettava sopimuksen asianmukaisuuteen ilman ulkopuolista kontrollin tarvetta.

150 Hemmo 2023, s. 287.
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riippumattomuutta ja tietopohjaa. Sopimussakon markkinaehtoisuutta arvioitaessa on siis
pohdittava, ovatko kiinteiston kaupan osapuolet kyenneet arvioimaan sopimuksen sisdltod ja
edustamaan omia intressejdén itsendisesti ja vastaavalla tavalla kuin toisistaan riippumattomat
sopijapuolet. Kysymys tiivistyy sithen, onko sopimuksen solmiminen noudattanut arm s
length -kriteereitd, jolloin yksittdisessd tapauksessa olisi edellytykset sopimuksen

markkinaehtoisuudelle.

Sopijapuolten arm s length -kriteerit ovat todennédkoisesti erilaiset, kun kiinteiston kaupan
osapuolena on yksityishenkild. Usein kiinteiston kaupan osapuolet saattavat kyll& olla
toisistaan riippumattomia ja omaa etuaan tehokkaasti edistaviékin. Jos osapuolina on
elinkeinonharjoittaja ja yksityishenkilo taikka toisella osapuolella on muutoin vahvempi
neuvotteluvoima, rationaalisen pddtoksenteon mahdollistava tietopohja saattaa puuttua.
Talloin heikompi osapuoli, tyypillisesti ostaja, joka on yksityishenkild, saattaa saada
puutteelliset tiedot kaupan kohteesta, jolloin osapuolet eivit valttamatta tule solmineeksi

markkinaehtoista sopimusta.

Kiinteiston kaupassa sopimussakon ja kdsirahan enimmaismaéréa ei ole laissa sdddetty, mutta
sakon maarii rajoittaa kohtuusperiaate. Kohtuullisuuden arviointi edellyttda jonkinlaista
sopimuksen ulkoista vertailumittapuuta, johon sopimuksen asettamia velvoitteita verrataan.
Kayttokelpoinen vertailumittapuu voidaan hakea dispositiivisesta oikeudesta tai 1dheisen alan
pakottavista normeista.'*! Jos vertailumittapuuna kiytetdin asuntokauppalain siintelyi
sopimussakon enimméismadréstd, johdonmukaista olisi, ettd asuinkiinteiston kaupassa ei
voitaisi pitdd kohtuuttomina sellaisia sopimussakkoja, joiden médra olisi neljd prosenttia tai

vihemmaén esisopimuksen tai ostotarjouksen mukaisesta kauppahinnasta.

Asuntokauppalain séédntely on kuitenkin pakottavaa ainoastaan ostajana olevan kuluttajan ja
sellaisen yksityishenkilomyyjan suojaksi, joka myy elinkeinotoimintaansa kuulumatonta
omaisuutta. Nakemykseni mukaan asuntokauppalain séédntelyd koskien sopimussakon tai
késirahan enimmaisméaérad voitaisiin soveltaa vertailumittapuuna kiinteiston kaupassa vain
edelld mainituissa henkildrelaatioissa, koska kynnys sovitella elinkeinonharjoittajien vélisid
kaupallisia sopimuksia on korkealla. Sopimuksen sovitteluun ei ryhdyté kevein perustein,
joten todennékdisesti neljdéd prosenttia joitakin prosenttiyksikkojd suurempiakin

sopimussakkoja olisi pidettdva kohtuullisina. Pakottavaa sddntelyd, joka koskisi

5T Vertailumittapuun 1dytimisesti ks. esim. Poyhdnen 1988, s. 265-266 ja Ahlfors 2022, s. 418.
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sopimussakon miérai liikeosakkeiden kaupassa, ei sen sijaan ole, joten vastaavaa
vertailumittapuuta ole 16ydettavissa liikekiinteiston kaupan osalta. Sopimussakon kohtuullisen

madrdn arvioiminen lienee siis vaikeampaa muiden kuin asuinkiinteistdjen osalta.

Osapuolet oletetaan ldhtokohtaisesti yhdenvertaisiksi. Osapuolten tasavertaisuuteen on viitattu
sovittelua vastaan puhuvana seikkana. Sovittelussa on ensisijaisesti kysymys puuttumisesta
juuri sellaisiin oikeustoimiin, joissa osapuolet eivit ole yhdenvertaisia selvésti erilaisen
neuvotteluvoimansa takia. Neuvotteluvoiman erilaisuus johtuu puolestaan osapuolten
taloudellisesta, taidollisesta tai tiedollisesta epétasavertaisuudesta. Sovittelussa korostetaan
erityisesti taloudellista epétasavertaisuutta sovitteluperusteena. Sopimussidonnaisuuden
lahtokohtana on osapuolten yhdenvertaisuus. Yhdenvertaisuuden vuoksi padsaantd on, etti
sopimuksia ei sovitella. Sopimusneuvotteluihin liittyy riski siité, ettd sopimuksesta saatava

hybty ei ole sopijapuolelle optimaalinen. Toinen on ollut vain parempi tinkimééin. >

Yhdenvertaisten sopijapuolten vilistd sopimusta tulee sovitella vain silloin, kun
sopimussuoritteet ovat merkittivilli tavalla epitasapainossa.'>® Sovittelu edellyttii tietyn
minimitason eli sovittelukynnyksen ylittimisti.!>* Sovittelukynnyksen on katsottu nousevan
suhteellisen korkealle ainakin silloin, kun ulkopuoliset seikat osoittavat kyseessd olevan
tasavertaisten elinkeinonharjoittajien vapaasti tekemi sopimus.'>> Kun arvioidaan
sopimusehtojen kohtuullisuutta, joudutaan yleensé tekeméadn intressivertailua niiden
oikeuksien ja velvollisuuksien vililld, joita sopimuksesta johtuu. Talloin merkityksellistd on
usein se, kuinka rasittavasta velvoitteesta on kysymys ja millaisia hyotyjd sopimuksesta
saadaan. Positiiviset velvoitteet ovat usein enemmin rasittavia kuin negatiiviset velvoitteet.'>°
Sopimus kiinteiston kaupan solmimisesta on positiivinen velvoite, koska se edellyttda

osapuolilta aktiivisia toimia.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd kun kyse on kaupallisista sopimuksista, sopimuksen
sitovuuden periaatteessa olisi pitdydyttavé tiukemmin kuin muilla sopimusaloilla. Télloin

myds sovittelukynnys olisi korkeammalla kuin muilla sopimusaloilla. Yritysten on néet

152 Saarnilehto ym. 2012, luku I, alaluku 3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet, Kohtuus, Yhdenvertaisuus

sovittelussa.

153 HE 247/1981 vp, s. 14-15.
154 Pgyhonen 1988, s. 321.

155 Hemmo 2011, s. 58.

156 Ahlfors 2022, s. 121-122.
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toimintaansa suunnitellessaan voitava luottaa siihen, etti tehdyt sopimukset pitivit.'’

Sovittelu tulee toisaalta herkemmin kyseeseen hyvin pitkdaikaisten sopimusten kohdalla,
jolloin saattaa olla kyse olosuhteiden olennaisesta muuttumisesta.'*® Kiinteiston kaupan
esisopimukset eivit tavallisesti ole kovin pitkid sopimussuhteita, vaan osapuolilla on
todennékoisesti tavoitteena mahdollisimman nopeasti tayttda kaupanteon edellytykset ja

solmia esisopimuksessa tarkoitettu kiinteiston kauppa.

Toimitila- tai muiden kuin asuntokauppalain piiriin kuuluvien osakkeiden kauppaan soveltuu
kauppalaki. Kauppalaissa ei kuitenkaan ole sopimussakon miiridd koskevaa siddntelyé, joten
litkkeosakkeiden ja liikekiinteistdjen luovutukseen soveltuu samat yleiset sopimusoikeudelliset
periaatteet, kuten kohtuusperiaate. Voisi ajatella, ettd elinkeinonharjoittajat ovat keskendén
useammin yhdenvertaisessa asemassa kuin kuluttajat ja elinkeinonharjoittajat suhteessa
toisiinsa. Elinkeinonharjoittajaosapuolten vililla ei vélttdmattd ole merkittdvii taloudellista,
taidollista ja tiedollista epétasavertaisuutta, miké voisi johtaa sovitteluun. Jos sen sijaan
elinkeinonharjoittajat ovat sopimuksentekohetkelld epdtasavertaisessa asemassa ja toinen on
esimerkiksi asiantuntemukseltaan toista heikompi tai ei ole voinut kunnolla perehtyé asiaan,
jonka toinen on tarkoin tuntenut, voidaan sovitteluun ryhtyé velvoitteiden pienemménkin
tasapainottomuuden vuoksi. Toisaalta elinkeinonharjoittajien vilisten litkesopimusten
sovittelua vastaan puhuu yritysten yleinen tarve luottaa sopimusten pysyvyyteen, jotta

yritykset voivat suunnitella litketoimintaansa.
4.4 Korvauksen enimmaismaara

Kiinteiston kaupan esisopimuksessa sovittavalle vakiokorvaukselle tai késirahalle ei ole
olemassa yksiselitteistd enimmaismairdd. Vakiokorvauksen tai kdsirahan maardn on kuitenkin
oltava kohtuullinen. Kohtuullisuuden arviointi edellyttidd useiden oikeudellisten ndkdkulmien
huomioon ottamista, silld sopimussakon enimméaismairaa ei ole sdéddetty laissa, toisin kuin
esimerkiksi asuntokauppalain 3 luvun 6 §:ssi, jossa vakiokorvauksen ja késirahan
enimmadaismadriksi on asetettu neljd prosenttia tarjouksen mukaisesta kauppahinnasta.
Maakaaren 2 luvun 8 §:n 2 momentin mukaan osapuolet voivat sopia vapaamuotoisesti

kaupasta vetdytymisen seurauksena maksettavasta korvauksesta. Lain esitdissd on korostettu,

157 Ks. Lehtinen 2006, s. 96100, ks. my6s Ahlfors 2022, s. 114-115.
158 K. esim. Ahlfors 2022, s. 116.
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ettd korvaus on sopijapuolten méiriteltivissi.'>® Korvaukselle ei siis ole asetettu ylirajaa.
Vastaavasti SKVL:n Hyvin vélitystavan ohjeiden mukaan vakiokorvauksen tai kisirahan

maéra on osapuolten sovittavissa.'®

Maakaaren muutos koskee kaikentyyppisten kiinteistdjen luovutuksia, eiki se tee eroa
esimerkiksi asuinkiinteistojen, liikekiinteistojen tai teollisuuskiinteistojen valilld. Tama laaja
soveltamisala on perusteltu yhtendisen ja selkeén sddntelyn ndikokulmasta, mutta se voi
samalla johtaa tilanteisiin, joissa kaikkia kiinteiston kaupan muotoja koskeva sdéntely ei
vastaa eri kauppatyyppien erityispiirteitd. Asuinkiinteistojen kohdalla voidaan esimerkiksi
kysy4, olisiko maakaaren uudistamisen yhteydessa ollut tarpeen siétid tarkemmin
sopimussakon tai kdsirahan mééarista ja kohtuullisuudesta. Asuntokaupoissa ostajana toimii
usein kuluttaja, jonka neuvotteluasema on usein heikompi kuin elinkeinotoimintaa
harjoittavalla myyjéll4, jolloin liian suuri sopimussakko tai késiraha voisi johtaa huomattaviin
taloudellisiin seuraamuksiin ostajan vetiytyessd kaupasta perustellusta syystéd. Toisaalta
kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilistd kohtuutonta sopimusehtoa voidaan sovitella

kuluttajansuojalain 4 luvun 1 §:n nojalla.

Suomen Kiinteistoliitto ry katsoi maakaaren muutostarpeita koskevaan arviomuistioon
antamassaan lausunnossa, etti tarkka sdédntely vakiokorvauksen tai késirahan
enimmadaismadrastd olisi ollut tarpeen. Se totesi lausunnossaan, ettd vakiokorvauksen tai
késirahan maaréstd tulisi sadtid laissa, eika sitd jétettdisi yksinomaan osapuolten sopimisen

varaan. 161

Talla hetkelld asuinkiinteistdjen esisopimuksiin sovellettava sopimussakon tai kisirahan
madrd voi tosiasiallisesti poiketa asunto-osakkeiden kaupassa asuntokauppalaissa sdddetystd
neljén prosentin enimmaismaérastd. Ratkaisu on epdjohdonmukainen eri asuntotyyppien
vililld. Lisdksi, jos sopimussakko muodostuu suhteettoman suureksi kiinteiston kaupassa, se
voi kdytdnndssd rajoittaa kuluttajan oikeutta vetiytyd kaupasta esimerkiksi

rahoitusvaikeuksien tai yllittdvien olosuhteiden vuoksi.

Teollisuus- ja litkekiinteistojen kauppaneuvotteluissa vaikutukset ovat kuitenkin erilaiset.

Naissd kauppaneuvotteluissa osapuolina ovat yleensd ammattimaiset toimijat, joilla on

159 HE 24/2024 vp, s. 72.
160 Hyviin vilitystavan ohje, kohta 9.1.2.
161 Suomen Kiinteistoliitto ry 31.08.2023, s. 2.
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tasavertainen neuvotteluasema ja asiantuntemus arvioida sopimusehtojen merkitysta.
Maakaaren muutoksen tuoma mahdollisuus sopia késirahasta ja vakiokorvauksesta sitovasti
ilman méaramuodossa tehtya esisopimusta lisdd kaupanteon joustavuutta ja mahdollistaa
neuvottelujen etenemisen tehokkaammin. Samalla se tarjoaa oikeudellista varmuutta
tilanteissa, joissa hankkeiden valmisteluun liittyy merkittdvié investointeja jo ennen lopullista

kauppaa, esimerkiksi rakennuslupien, kaavamuutosten tai rahoitusjirjestelyjen osalta.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd maakaaren muutos on yhtendistdnyt sddntelyé ja
vahvistanut sopimusten sitovuutta kaikissa kiinteiston kaupoissa, mutta sen vaikutukset
vaihtelevat kohteen luonteen mukaan. Teollisuuskiinteistdjen osalta muutos parantaa
ennustettavuutta ja tehostaa neuvotteluja, kun taas asuinkiinteistdjen kohdalla olisi ollut
perusteltua harkita tarkempaa sdéntelyd sopimussakon ja kdsirahan enimméaisméérista
kuluttajansuojaa turvaavien periaatteiden mukaisesti. Niin olisi voitu varmistaa, ettei muutos

johda kohtuuttomiin seuraamuksiin yksityishenkildiden tekemissa kiinteiston kaupoissa.
4.5 Vaikutukset sopimusneuvotteluihin

Tiukan muotovaatimuksen keventdminen on sujuvoittanut kiinteiston kauppojen
kauppaneuvotteluja. Kiinteistoliitto, kuten monet muut lakiehdotuksesta lausunnon antaneet
sidosryhmit ovat kannattaneet kiinteiston kaupan esisopimusta koskevaa sddntelymuutosta ja
piténeet sitd tarkednd. Kuten Kiinteistoliitto on todennut, muutos on asunto-osakeyhtididen
kannalta hyddyllinen, koska asunto-osakeyhtididen maanvuokrasopimuksissa on usein
esisopimuksiksi katsottavia osto-optioehtoja, joita ei ole laadittu maakaaren
muotovaatimusten mukaisesti.'®> Osto-optioehtoihin liittyviit kiisiraha- ja sopimussakkoehdot
ovat maakaaren muutoksen myo6td osapuolia sitovia. Lakimuutoksen siirtymésddnnoksen
mukaisesti uudella sdéntelylld ei kuitenkaan ole vaikutusta ennen lain voimaantuloa tehtyihin

sopimuksiin.'®?

Aikaisemmassa oikeustilassa oli ongelmallista, ettd késiraha- ja vakiokorvausehtojen sitovuus
riippui kohteen juridisesta muodosta: asunto-osake, vuokraoikeus rakennuksineen tai
kiinteistd. Tama oli osapuolten kannalta epakiytdnnollistd, silld kaupanteon riskeihin liittyva
tarve sopia sitovista seuraamuksista on sama kohteen juridisesta muodosta riippumatta.

Vaikka kohtuullisten kulujen korvaaminen esimerkiksi ilmoittelusta, kiinteiston esittelysti ja

162 Ks. esim. Suomen Kiinteistoliitto Ry 25.4.2024, s. 2-3.
163 HE 24/2024 vp, s. 73.
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muista valmistelutoimista on ollut aikaisemmankin lain puitteissa mahdollista, kdytannossa
kulujen selvittdminen ja korvausvastuun rajojen médrittiminen on ollut usein hankalaa ja
epdselvdd. Se ettd jo tarjouksen hyvéksymisen hetkelld voidaan sopia vetdytymisen
seurauksista ilman muodollista esisopimusta, vastaa Suomen Kiinteistonvalittdjit ry:n

mukaan paremmin kiytinnén tarpeita. %

Elinkeinoeldmin keskusliitto EK:n mukaan lakimuutos olisi hyddyllinen kiinteistdjen
kauppaneuvotteluiden sujuvuuden kannalta. EK:n mukaan ennalta miératyt korvaukset voivat
lisdtd osapuolten vastuullisuutta ja harkintaa kaupan tekemiseen seki edistdd vakavampaa
suhtautumista esisopimusten tekemiseen. Toisaalta ne voivat lisdtd esisopimusten
luotettavuutta, koska osapuolet tietdvit etukéteen, millaiset seuraamukset heitd odottavat, jos
he péittivit olla noudattamatta muotovaatimusta ja kieltiytyvit kaupasta.'® EK:n
nidkemykset ovat linjassa sen kanssa, miten arvioin esisopimusten sitovuuden vaikuttavan
kauppaneuvotteluihin. Ennakoitavuus ja osapuolten luottamus tehtyjen sopimusten

sitovuuteen ovat merkittavia tekijoiti toimivan kiinteistovaihdannan kannalta.

Kiinteiston kaupoissa tarjouksen hyvéksymisen ja lopullisen kaupanteon vili voi venyé
useiksi viikoiksi. Vetdytyminen pitkén ajan kuluttua voi aiheuttaa vastapuolelle huomattavaa
taloudellista haittaa, joten on erityisen tirkedd, ettd vetdytymisen seurauksista voidaan sopia
ilman muodollista esisopimusta. Uudistus on parantanut ja selkeyttdnyt osapuolten asemaa,
yhdenmukaistanut kéytént6jé eri kauppamuotojen vélilld sekd vahentdnyt kustannuksia, kun
kaupanvahvistajaa ei tarvitse kéyttdd ainoastaan késiraha- ja vakiokorvausehtojen sitovuuden
turvaamiseksi. Néin ollen muutos on tuonut sekéd ennustettavuutta neuvotteluihin etti

konkreettisia sddstdjd osapuolille.

Niékemykseni mukaan maakaaren muutos lisdé oikeusvarmuutta ja ennakoitavuutta
kiinteistovaihdannassa. Ostaja on voinut aiemmin tehdd ostotarjouksen ja maksaa késirahan,
jolloin myyjén hyviaksyttyé tarjouksen osapuolten vilille on syntynyt kiinteiston kaupan
esisopimus. Ostaja on kuitenkin aikaisemmin voinut vetdytyd vapaamuotoisesti tehdysta
esisopimuksesta ldhes ilman seurauksia, silld myyjén on tullut aikaisemmin palauttaa
maksettu kisiraha ostajalle. Myyjélld on ollut ja on edelleen mahdollisuus saada MK 2 luvun

8 §:n 1 momentin mukaista korvausta kaupantekoon laittamistaan kustannuksista. Nyt

164 Suomen Kiinteistonvilittijit ry 26.4.2024, s. 1.
165 EK 31.08.2023, s. 2.
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myyjélld on tdmin liséksi oikeus pitdd myds késiraha, vaikka kdsirahasitoumusta ei olisi tehty

maakaaren maaramuodossa.

Omana erityisend sopimustyyppindin voidaan mainita suunnitteluvaraussopimukset, joiden
tulkintaan maakaaren uudistus vaikutti. Suunnitteluvaraussopimus on kunnan ja yksityisen
toimijan, esimerkiksi rakennusliikkeen tai kiinteistosijoittajan, vilinen sopimus, jolla varataan
tietty alue tai tontti toimijan kdytt6on suunnittelua varten. Se ei ole vield lopullinen
tontinluovutus, vaan antaa toimijalle oikeuden valmistella hanketta ja tehdd kaavaehdotuksia.
Téllaisissa sopimuksissa kiinteiston kehittdjd sitoutuu mairdajassa kehittimain sopimuksen
kohteena olevaa kiinteistdd, ja osapuolet sopivat tietyistd tavoitteista, joiden taytyttyd ne
tulevat sopimuksessa méératyin ehdoin solmimaan kiinteiston kaupan. Jos hanke edellyttia
kaavamuutosta, osapuolet voivat tehdé esisopimuksen, jossa ne sitoutuvat tekeméidn

lopullisen kaupan, jos hankkeen edellyttimi kaavamuutos toteutuu. '

Samaa padmairaa kuin suunnitteluvarauksilla voidaan tavoitella myds erilaisilla
tontinvaraussopimuksilla. Niiden késittely tdssd yhteydessd on perusteltua, silld ne ovat
siséllollisesti samankaltaisia kuin suunnitteluvaraukset. Suunnitteluvarauksia ja
tontinvarauksia ei tunneta alueidenkayttolaissa (132/1999) eika niihin 1ahtokohtaisesti
sovelleta alueidenkiyttdlain 12 a lukua.'é” Kun suunnitteluvaraussopimuksessa sitoudutaan
kiinteiston kaupan tekemiseen myShemmin ja sopimus tehdédédn kiinteiston kaupan
madrdmuodossa, kyse on kiinteiston kaupan esisopimuksesta. Jos suunnittelu- tai
tontinvaraussopimus tehdddn vapaamuotoisesti, kyse on aiesopimuksesta, joka ei muodosta

sitovaa velvoitetta lopullisen kiinteistdn kaupan tekemiseen.

Tyypillisesti osapuolet sopivat suunnittelu- tai tontinvaraussopimuksissa lisdksi varaus- tai
suunnittelumaksusta. Jos lopullista kauppaa ei tehdd, kunnalla on sopimusehtojen mukaan
oikeus saada suunnitteluvarausmaksua vastaava maird sopimussakkona. Sopimussakko
kuitataan maksetulla suunnitteluvarausmaksulla. Jos kauppa syntyy, maksettu

suunnitteluvarausmaksu muodostaa osan kauppahinnasta.'®® Esimerkkini

166 Ks. Hikkénen 2020, s. 65, jossa kohdealueen kaavoittamista ja rakentamista koskevia ehtoja siséltévii
suunnitteluvaraussopimuksia on luonnehdittu erdénlaisiksi kaavoituksen kdynnistdmis- ja maankayttésopimuksia
edeltdviksi sopimuksiksi.

167 Hikkinen 2020, s. 64—65.

168 Hikkinen 2020, s. 65—66.
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suunnitteluvaraussopimuksen varausmaksuehdosta voidaan mainita erdén suomalaisen

energiayhtion tekeméd sopimus Nurmijirven kunnan kanssa:

[Energiayhtio] maksaa suunnitteluvarauksena 100.000 euron suuruisen
varausmaksun. — — Kunta palauttaa varausmaksun [energiayhtiolle] ainoastaan
siind tapauksessa, jos kunta kieltdytyy myymastd suunnittelualueelle
muodostettavaa tonttia [energiayhtidlle] tai [energiayhtion] osoittamalle kunnan
hyviaksymaille kolmannelle taholle. Mikali [energiayhtid] ostaa suunnittelualueelle
muodostettavan tontin varausmaksu on osa kauppahintaa. Mikéli [energiayhtion]
osoittama kolmas taho ostaa suunnittelualueelle muodostettavan tontin, kunta
palauttaa varausmaksun [energiayhtiolle]. Mikéli [energiayhtio] luopuu
hankkeesta sisdisen liiketoimintapaatoksensa seurauksena, varausmaksua ei
palauteta.

Aikaisemmin tdllainen vapaamuotoisesti tehty suunnitteluvaraussopimuksessa oleva
varausmaksuehto ei ollut osapuolia sitova. Asiallisesti kdsirahaa muistuttava
varausmaksusitoumus on nykyisen oikeustilan vallitessa osapuolia sitova. Jos kiinteiston
kehittdja vetiytyy lopullisen kaupan tekemisesti sopimuksen vastaisesti, kunnalla on oikeus

pitdd maksettu varausmaksu.

Suunnitteluvaraussopimuksissa varausmaksun sitovuus vaikuttaa olennaisesti
sopimusneuvotteluihin. Se tarjoaa kunnalle varmuuden toimijan sitoutumisesta hankkeeseen
ja vihentéa riskid, ettd neuvotteluihin ryhdyttiisiin ilman todellista toteutustarkoitusta.
Varausmaksu toimii samalla riskinjakomekanismina. Jos toimija vetdytyy hankkeesta, kunta
saa pitdd maksetun maksun, mutta jos hanke etenee kauppaan, maksu hyvitetddn
kauppahinnassa. Tdma lisdd neuvottelujen ennustettavuutta ja selkeyttdd osapuolten asemaa,
silld molemmat tietdvit vetdytymisen taloudelliset seuraamukset jo alkuvaiheessa. Sitova
varausmaksu siis vahvistaa luottamusta ja ohjaa osapuolia kohti hankkeen toteuttamista, mika
lisdd suunnitteluvaraussopimuksen kiytannollistd merkitystd myos silloin, kun se ei tdyta

kiinteiston kaupan esisopimuksen muotovaatimuksia.
4.6 Vaikutukset sopimusten sitovuuden periaatteeseen

Sopimusten sitovuus (pacta sunt servanda) on sopimusoikeuden keskeinen 1dhtokohta. Sen
mukaan toimijat voivat keskindiselld paédtokselld velvoittautua toisiaan kohtaan siten, etti
syntyneet sopimusvelvoitteet pannaan viime kidessa tdytantdon tuomioistuimen ja

ulosottokoneiston avulla. Periaatteesta voidaan kuitenkin joutua poikkeamaan silloin, kun
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lainsdédanto asettaa pakottavia sddnndksid. Talldin sopimusehto, joka on ristiriidassa

pakottavan lain kanssa, ei sido osapuolia.'®

Lainsddtdjd on halunnut rajoittaa sopimusten sitovuutta kiinteiston kauppojen ja niiden
esisopimusten osalta. Poikkeusta sopimusten sitovuuteen on pidetty kiinteiston kaupan osalta
perusteltuna.!”® Toisaalta my®s kiinteistén kaupan esisopimuksen muotovaatimusta koskien
lopullisen kaupan tekemiseen velvoittautumista on perusteltu silld, ettd kiinteiston kaupan
muotovaatimusta ja siihen liittyvii julkisuutta ei voitaisi kiertis esisopimuksen avulla.!”!
Muiden muassa oikeustieteilijoilla ja kiinteistomarkkinoiden osapuolten etujarjestoilla, jotka
antoivat lakiehdotuksesta lausuntoja oli yhtendinen nédkemys siité, ettd esisopimuksen

muotovaatimusta oli syyti keventii vakiokorvaus- ja kisirahasitoumuksen osalta.!”

Esisopimusta koskevan muotovaatimuksen osittainen keventdminen merkitsi poikkeusta
kiinteiston kaupan tiukkaan médramuotovaatimukseen. Samalla muutos merkitsi sopimuksen
sitovuuden periaatteen vahvistumista. Kun vakiokorvaus- ja kisirahasitoumuksista voidaan
sopia pétevisti ilman maidrdmuotoa, osapuolten tekemét sitoumukset saavat aiempaa
suuremman oikeudellisen painoarvon. Tdma lisdd sopimusvapauden merkitysté ja korostaa
osapuolten omaa vastuuta neuvottelutilanteissa. Kun sovituilla ehdoilla on sitova vaikutus,

osapuolet joutuvat entistd huolellisemmin arvioimaan pédétdstensd seurauksia.

Muutos myo0s selkeyttdd ja yhdenmukaistaa sopimuskaytintdja eri kauppamuotojen valilla,
mika lisdd ennustettavuutta ja oikeusvarmuutta kiinteistd- ja asuntokaupoissa. Samalla se
vahvistaa luottamusta sopimusjdrjestelmain. Osapuolilla on aiempaa parempi suoja
tilanteissa, joissa toinen osapuoli vetdytyy sopimuksesta ilman hyvéksyttavaa syytd. Néin
ollen muutos ei ainoastaan korosta sopimusten sitovuuden periaatteen merkitystd, vaan tukee

myo0s sen kdytdnnon toteutumista nykyaikaisessa kiinteiston kaupassa.

169 Ks. esim. Hemmo 2003, s. 49.

170 K. Tepora ym. 2010, s. 97-98, jonka mukaan muotoméiridysten tarkoituksena on lisitd kaupan julkisuutta ja
luotettavuutta sekd varmistaa, ettd osapuolet harkitsevat paatostdan huolellisesti ennen merkittdvin sopimuksen
tekemistd. Lisdksi ne helpottavat myohempaa todistelua kaupan siséllosté ja olemassaolosta.

"I HE 120/1994 vp, s. 25 ja 44.

172 Sidostyhmiit antoivat lakiehdotuksesta 17 lausuntoa, joista 13:ssa puollettiin MK 2 luvun 8 §:n uudistusta.
Nelja lausunnonantajaa ei ottanut asiaan kantaa.
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5 Yhteenveto

Tutkielman tavoitteena on selvittdéd, miten kiinteiston kaupan esisopimuksen
sopimussakkoehtoja tulisi arvioida maakaaren uudistetun 2 luvun 8 §:n 2 momentin
perusteella sekd mikd on vakiokorvauksen ja kédsirahan enimméaismééri tilanteissa, joissa
osapuoli vetdytyy esisopimuksen tarkoittamasta kiinteiston kaupasta. Tarkoituksena oli
samalla arvioida, millaisia oikeudellisia keinoja sopijapuolilla on asemansa turvaamiseksi
sekd miten maakaaren muutos vaikuttaa muiden sddddsten, erityisesti kiinteistonvélityslain,
tulkintaan. Tutkielmassa pyrittiin liséksi hahmottamaan sopimussakkoa koskevan maakaaren
sdadannoksen asemaa osana sopimusoikeuden jirjestelmii sekd sopimussakon vaikutuksia

sopimussidonnaisuuden syntymiseen kiinteiston kaupan esisopimuksissa.

Tarkasteluni osoitti, ettd maakaaren 2 luvun 8 §:n 2 momentin voimaantulo on muuttanut
merkittidvasti kiinteiston kaupan esisopimusten oikeudellista rakennetta. Uudistuksen
seurauksena my0s vapaamuotoisesti tehty esisopimus voi synnyttdd sitovia oikeusvaikutuksia
siltd osin kuin siind on sovittu kdsirahasta tai sopimussakosta. Tama merkitsee, ettd
aikaisemmin kokonaan patemittomiksi katsotut sopimukset voivat nyt olla osapiteméattomid —
ne eivit sido osapuolia kiinteiston kaupan tekemiseen, mutta sitovat siltd osin kuin
sopimukseen sisdltyy vakiokorvaus- tai kdsirahaehto. Siirtymésddanndksen johdosta
lakiuudistuksella ei kuitenkaan ole vaikutusta ennen lain voimaantuloa tehtyihin

sopimuksiin.'”?

Osapéteméattomyyden hyviksyminen on omiaan lisddmaéaén kiinteiston kaupan ennakoitavuutta
ja sopimussidonnaisuutta, silld osapuolten riskit ja velvoitteet konkretisoituvat jo
neuvotteluvaiheessa. Uudistus kannustaa osapuolia toimimaan huolellisemmin ja
harkitummin esisopimusvaiheessa, koska sopimuksen rikkomisesta voi seurata huomattavia
taloudellisia velvoitteita. Késitykseni mukaan tdma kehitys vahvistaa osapuolten vélista
oikeusvarmuutta ja edistdd kaupantekoprosessin vakautta ja ennakoitavuutta. Samalla muutos

merkitsee sopimusvapauden laajentumista.

Sopimussakko ja kdsiraha ovat esisopimuksissa keskeisid oikeudellisia instrumentteja, joiden
avulla osapuolet voivat ennakolta mééritelld seuraamukset sopimusrikkomuksille ja siten

vahvistaa sopimusvelvoitteiden sitovuutta. Sopimussakon merkittdva etu on, ettd velkojan ei

173 HE 24/2024 vp, s. 73.
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tarvitse ndyttdd vahingon mairaa tai edes sen syntymistd, vaan pelkkd sopimusrikkomus
riittdd maksuvelvollisuuden perusteeksi. Maakaaren 2 luvun 8 §:n 2 momentti mahdollistaa,
ettd velkoja voi vaatia sopimussakon ohella negatiivisen sopimusedun kattavan korvauksen.
Esisopimukseen liitetty sopimussakkoehto saattaa kuitenkin olla tarkoitettu
vastuunrajoituslausekkeeksi, jolla sopimusta rikkoneen osapuolen vastuu rajataan vain
sovittuun sopimussakkoon, eikd muita seuraamuksia voida vaatia. Téllaisen
vastuunrajoituksen tulee kuitenkin ilmeté selkeésti joko itse sopimussakkoehdosta tai muista

sopimuksen ehdoista.

Kaésiraha on yleensi etukédteen maksettava varausmaksu, joka toimii vakuutena tarjouksen tai
esisopimuksen sitovuudelle. Se jad myyjélle, jos ostaja vetdytyy perusteetta, mutta lasketaan
lopulliseen kauppahintaan, jos kauppa toteutuu. Sopimusoikeudessa 1dhtokohta on, ettd
kisirahan maksaminen ei merkitse poikkeusta tarjouksen tai esisopimuksen sitovuudesta.
Kuitenkin, jos kiinteiston kaupan esisopimusta ei ole tehty lain vaatimassa muodossa, se ei
sido osapuolia, eikd myyjé voi vaatia kaupan toteuttamista. Ostajalla on silloin oikeus

vetdytyd sopimuksesta, mutta myyjd saa pitdd maksetun késirahan.

Asuntokauppaa koskevasta késirahasta ja vakiokorvauksesta on sdddetty asuntokauppalaissa.
Asuntokauppalaista johtuvia periaatteita, jotka koskevat vakiokorvausta ja kisirahaa voidaan
soveltaa analogisesti myds kiinteiston kaupassa. Asuntokauppalaista johtuu ensinnékin
késirahan ja vakiokorvauksen neljdn prosentin enimméismaird. Sdédnnds on pakottava
kuitenkin vain ostajana olevan kuluttajan ja sellaisen myyjén suojaksi, joka ei myy
elinkeinotoimintaansa kuuluvaa omaisuutta. Asuntokauppalaista johtuvan periaatteen
soveltumista kiinteiston kaupassa rajoittaa sddnnosten pakottavuus vain edelld mainituissa

henkilorelaatioissa.

My®és asuntokauppalain 3 luvun mukaisia edellytyksid vakiokorvauksen tai kisirahan
sovittelulle voidaan mainituilla varauksilla soveltaa myos kiinteiston kauppaan. Kiinteiston
kaupan esisopimuksessa olevan kdsirahan sovitteluun voisi oikeuttaa esimerkiksi se, jos ostaja
vetdytyy kaupasta yllattavén taloudellista asemaansa heikentdvin tapahtuman, esimerkiksi
tyottomaksi jaddmisen vuoksi. KKO:n ratkaisussa 1994:46 julkilausuttujen argumenttien
perusteella voidaan todeta, ettd sopimussakkoa tai késirahaehtoa ei télloin voitaisi sovitella,
jos kiinteiston kauppa jia tekemaittd ostajan rahoitusvaikeuksien vuoksi, jotka liittyvit muun

omaisuuden myyntiyritysten epdonnistumiseen.
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Asuntokauppalaissa sddnnodsten erilaisesta sanamuodosta huolimatta ne edellytykset, joiden
perusteella myyjan tulee palauttaa kisiraha tai maksaa hyvitysti ostajalle on samankaltaiset
kuin ne, jotka koskevat myyjédn oikeutta pitdd késiraha tai ostajan velvollisuutta maksaa
vakiokorvaus. My®os kiinteiston kaupassa ostajan ja myyjan sopimusrikkomukselle on
asetettava samankaltaiset edellytykset. Sopimukseen tai ostotarjoukseen otetut ehdot seké
osapuolten oletukset vaikuttavat sithen, miten sopimussakon maksuvelvollisuutta tai

késirahan menettamista arvioidaan.

Prekontraktuaalisissa suhteissa lojaliteettiperiaatteella on keskeinen merkitys osapuolten
kayttdytymisen ohjaajana. Mikali osapuoli rikkoo lojaliteettivelvollisuuttaan, tima voi
vapauttaa toisen osapuolen sopimussakon maksamisesta tai muista seuraamuksista.
Oikeuskdytinto osoittaa, ettd lojaliteettiperiaatteen rikkominen voi estéd vetoamasta toisen
sopimusosapuolen suoritushdiridon, jos hiirié johtuu omasta lojaliteettiperiaatteen vastaisesta

toiminnasta.!”*

Maakaaren muutoksen myoté kiinteistdjen kauppaneuvotteluihin kuuluvat vapaamuotoiset
sitoumukset ovat nousseet oikeudellisesti merkityksellisiksi, mikd on lisdnnyt
kiinteistonvilitysliikkeiden toimintavelvoitteita. Koska vapaamuotoiset ostotarjoukset eivit
endd jad ilman oikeusvaikutuksia vélitysliikkeilld on tiedonantovelvollisuus kertoa eri
toimintavaihtoehtojen, kuten sopimuksesta vetdytymisen seuraukset. Kiinteistonvélityslain 17
a §, joka koskee vilitysliikkeen velvollisuutta laatia ostotarjouksesta asiakirja, jossa on muun
muassa sitoumus vakiokorvauksen suorittamisesta, koskee nyt myos kiinteiston kauppaa eikd

pelkdstiddn asunto-osakkeiden kauppaa, kuten sddnnoksen sanamuodosta voisi padtella.

Vaikka maakaaressa ei sdddetd sopimussakon tai késirahan enimmaismairisti, kyseisen
miérin on oltava kohtuullinen. Sopimussakon funktiot kiinteiston kaupan esisopimuksessa
ovat olennaisia perusteita, kun sopimussakkolausekkeita tulkitaan tai kun arvioidaan tarvetta
kohtuullistaa niitd. Kiinteiston kaupan esisopimuksessa sopimussakolla pyritdén turvaamaan
velvoitteiden asianmukaista tiyttdmisté, joten painostusfunktio on keskeinen. Ndhdikseni
korvausfunktio ei puolestaan ole kiinteiston kaupan esisopimuksessa yhtd keskeinen, koska
toiselle osapuolelle ei vilttimatta synny juurikaan vahinkoa sopimusrikkomuksen vuoksi.

Selvitysfunktio lienee yleensé selvépiirteinen sopimusrikkomuksen toteamisen osalta. Sen

174 Helsingin HO 6.9.2010, S 09/1752.
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sijaan kiperid tulkintatilanteita voi aiheutua, kun arvioidaan, onko osapuolten vilill4 sitovia

velvoitteita.

Kohtuusperiaatteella on merkittidva vaikutus sopimussakon maéirén arviointiin.
Oikeustoimilain 36 §:n mukainen sovittelusdannds antaa tuomioistuimelle mahdollisuuden
puuttua sopimussakkoon, jos sen madrd on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi
kohtuuttomuuteen. Tdma tarkoittaa, ettd vaikka sopimusvapaus antaa osapuolille laajat
mahdollisuudet sopia seuraamuksista, sopimussakon mééra ei saa olla kohtuuton.
Kohtuusperiaate rajoittaa sopimussakon mairdé sekéd ennalta (sopimuksen laadintavaiheessa)

ettd jalkikdteen (sovittelutilanteessa).

Velallinen ei voi etukdteen luopua oikeudestaan vedota kohtuuttomuuteen. Sopimussakon
maksaminen ei yksindin tarkoita, ettd sopimussakkoa olisi pidettidvi kohtuullisena, mutta voi
vaikuttaa indisiona sen suuntaan.!”> Voidaan todeta, ettd korkein oikeus on suhtautunut
sopimussakkojen sovitteluun pidéttyvésti. Sovittelun esteeni on ollut muun muassa se, etta
sopimussakkoehdolla on ollut hyviksyttivi tarkoitus.!’® Sopimussakkoa on pidetty
kohtuullisena, jos velallinen on harkinnut sopimusrikkomuksen taloudellisesti

kannattavammaksi kuin sopimussakon maksamisen.'”’

Sopimussakon mééran ja laskentaperusteen kohtuullisuutta voidaan arvioida, kun otetaan
huomioon velkojan vahinkoriskit ja sopimukseen liittyvien varallisuusarvojen suuruus. '’®
Kiinteiston kaupan esisopimuksessa olevaa sopimussakkoa olisi mielesténi perusteetonta
kohtuullistaa kdyttden mittapuuna aiheutuneita vahinkoja, silld tdmé johtaisi MK 2 luvun 8
§:n 2 momentin sanamuodon vastaiseen tulkintaan. Ristiriitaa sddnnoksen sanamuodon kanssa
el kuitenkaan synny, jos osapuolet ovat sopineet, ettd sopimussakko rajoittaa velkojan

oikeuden negatiivisen sopimusedun mukaiseen korvaukseen.

Sopimussakon kohtuullisuutta voidaan arvioida markkinaehtoisuuden ndkokulmasta.
Kiinteiston kaupan esisopimuksen osalta on télldin pohdittava, millaisiin sopimussiséltdihin
toisistaan riippumattomat, omaa etuaan edistdvit ja asiantuntevat kaupalliset toimijat

oletettavasti paityisivit. Markkinaehtoinen kohtuullisuusarviointi voidaan toteuttaa

175 Hemmo 2011, s. 337.
176 KKO 2001:27.

177 KKO 1995:204.

178 Hemmo 2011, s. 338.
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vertaamalla sopimussakkoa johonkin yleisesti hyvéksyttyyn sopimuskéytdntoon. Talldin
sopimussakkoa voitaisiin pitdd kohtuuttomana, jos epétasapaino vertailumittapuun suhteen ei

selity jollain hyviksyttivilli tavalla.!”

Kiinteiston kaupan esisopimuksen osalta vertailumittapuuta on yleensé vaikea 16ytéa.
Markkinaehtoisuutta voidaan kuitenkin arvioida myos tarkastelemalla sopimuksesta johtuvien
velvoitteiden tasapainoisuutta ja arvioimalla sitd yleisten vaihdantakiytédntdjen ndkokulmasta.
Vaikka tdsmallistd vertailukohtaa ei 10ydettdisi, voidaan hahmottaa arm’s length -kriteerit,
joiden vallitessa on edellytykset sopimuksen markkinaehtoisuudelle. Markkinaehtoisuuden
arviointi tiivistyy tilloin kysymykseksi, ovatko osapuolet olleet sopimuksen tehdessdén
kykenevid arvioimaan sopimuksen sisdltod ja edustamaan omia intressejddn tavalla, joka
vastaa toisistaan riippumattomien kaupallisten osapuolten vilisti sopimustoimintaa.'8°
Sopimussakon markkinaehtoisuutta arvioitaessa on siis pohdittava, ovatko kiinteiston kaupan

osapuolet kyenneet arvioimaan sopimuksen sisiltod ja edustamaan omia intressejaian

itsendisesti ja vastaavalla tavalla kuin toisistaan riippumattomat sopijapuolet.

Jos vertailumittapuuna sopimussakon enimmaisméadristd kdytetddn asuntokauppalain
sddantelyd, johdonmukaista olisi, ettd kiinteiston kaupan esisopimuksessa, jossa ostajana

on kuluttaja tai myyjédna sellainen taho, joka myy elinkeinotoimintaansa kuulumatonta
omaisuutta, ei voitaisi pitdd kohtuuttomina sellaisia sopimussakkoja, joiden mééra olisi nelja
prosenttia tai vihemman esisopimuksen tai ostotarjouksen mukaisesta kauppahinnasta.
Elinkeinonharjoittajien vélisessd asuinkiinteiston kaupassa sovittelukynnys nousee
puhumattakaan elinkeinonharjoittajien vélisestd litkekiinteiston kaupasta.
Elinkeinonharjoittajat ovat yleensd yhdenvertaisessa asemassa ja niilld saattaa olla yhtd vahva
neuvotteluvoima. Yhdenvertaisten elinkeinonharjoittajaosapuolten vilisen kaupallisen
sopimuksen sovittelukynnys on luonnollisesti korkeammalla kuin elinkeinonharjoittajan ja

yksityishenkilon vélisessd sopimuksessa.

Kiinteiston kaupan esisopimuksessa sovittavalle vakiokorvaukselle tai kdsirahalle ei ole
olemassa yksiselitteistd enimmaismaérad. Yksityishenkildiden vilisesséd asuinkiinteiston
kaupan esisopimuksessa sopimussakon tai kédsirahan kohtuullinen mééré asettunee neljan
prosentin tuntumaan, kun taas yritysten vélisessd asuinkiinteiston kaupassa kohtuullinen

sopimussakko voi olla korkeampikin. Liikekiinteiston kaupassa sopimussakon kohtuullista

179 Hemmo 2023, s. 266—283.
180 Hemmo 2023, s. 287.
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enimmaismairai ei voi etukdteen midrittdd vaan néissi tapauksissa enimmaismaérin arviointi

on korostuneen tapauskohtaista.

Maakaaren viimeisin muutos on selkeyttinyt ja sujuvoittanut kiinteistdjen
kauppaneuvotteluita. Yhdenmukainen sdintely suhteessa asuntokauppalakiin on perusteltu,
silld kaupanteon riskeihin liittyvé tarve sopia sitovista seuraamuksista on sama kohteen
juridisesta muodosta riippumatta. Muutos on tuonut seki ennustettavuutta neuvotteluihin ettd
konkreettisia sddstdja osapuolille, kun kaupanvahvistajaa ei tarvitse kéyttdd kasiraha- ja

vakiokorvausehtojen sitovuuden turvaamiseksi.

Yksityisen tahon ja kunnan véliset suunnitteluvaraussopimukset muodostavat
vapaamuotoisten kdsirahasitoumusten keskeisen sovellusalan. Osapuolten sopima
varausmaksu muistuttaa késirahaa, joka jdi kunnalle siind tapauksessa, jos ostaja vetdytyy
lopullisen kaupan tekemisestd. Maakaaren nykyinen sadintely tarjoaa kunnalle varmuuden
toimijan sitoutumisesta hankkeeseen ja vihentéa riskid, ettd neuvotteluihin ryhdyttdisiin ilman

todellista toteutustarkoitusta.

Maakaaren muutos on vahvistanut sopimusten sitovuuden periaatetta kiinteiston kaupan
alalla. Samalla muutos 16yhensi kiinteiston kaupan tiukkaa miidrdmuotovaatimusta. Kun
kiasiraha- ja vakiokorvaussitoumukset voidaan tehdé pitevisti ilman miidrdmuotoa, osapuolten
vapaasti antamat sitoumukset saavat aiempaa suuremman oikeudellisen merkityksen. Tama
kehitys korostaa sopimusvapauden ja osapuolten oman harkinnan tirkeyttd neuvotteluissa.
Muutos oli ilmeisen odotettu kiinteistomarkkinoilla toimivien toimijoiden keskuudessa.
Toisaalta avoin sdéntely, joka jittdd sopimussakon tai kdsirahan méairin osapuolten
sovittavaksi, voi herkisti johtaa kohtuuttomien sopimusehtojen kédyttdmiseen. Nahtaviksi jaa,
millaiseksi sopimussakko- ja késirahakdytdntd muodostuu kiinteiston kaupan esisopimuksissa
ja ostotarjouksissa. Kun téllaiset vapaamuotoiset sitoumukset ovat nykyéén sitovia, on

odotettavaa, ettd nditd sitoumuksia tulee pddtymédn my0ds tuomioistuimen arvioitavaksi.
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