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TOIMIALAJARJESTON ROOLI

Kilpailulaki kieltaa sellaisen kilpailijoiden vdlisen kilpailua rajoittavan
yhteistyon, jossa yritykset sopivat toimivansa markkinoilla yhdenmukaisella
tavalla suhteessa kilpailukeinoihin, joista kukin yritys voisi pdadttdd itse. Myos
yhteisymmarrys yhteisestd toimintalinjasta voi merkita sopimusta.

Toimialajdrjeston julkaisemat ohjeet tai sen antamat suositukset voivat olla
kieltosadnnoksen piirissd, jos niiden voidaan katsoa edustavan jdrjestén
jdsenten tahtoa toimia tietylla tavalla kilpailua rajoittaen (KKV).

Toimivassa kilpailussa kukin yritys tekee liiketoimintaansa liittyvat
ratkaisut itsendisesti omista ldhtokohdistaan.
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AJANKOHTAISTA

Koronakeskustelu jaanyt paaosin Ukrainan kriisista aiheutuvien
vaikutuksien jalkoihin.

MRL/ KRL uudistus etenemadssa osittain, padvastuullisen
toteuttajan vastuu hyvin epaselva.

Uusia vakiosopimusehtoja ollaan Rakennustietosaation toimesta
julkaisemassa laskutydsopimuksesta, projektinjohtosopimuksesta
tavoitebudjetilla seka Built to Suit — vuokramallista.
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YLIVOIMAINEN ESTE ELI FORCE MAJEURE

Tilanne, jossa sopimuksen osapuoli vapautuu mahdollisesta
korvausvelvollisuudesta sopimusvelvoitteen laiminlyénnin johdosta sen vuoksi,
ettd sopimusta on (i) ennakoimattomasta ja (ii) osapuolesta itsestddn
riippumattomasta syystd (iii.a) mahdotonta noudattaa tai se (iii.b) vaatisi
kohtuuttomia uhrauksia.

Ylivoimaista estettd koskevia sadnnoksia ei lahtokohtaisesti sovelleta
maksukyvyttomyyteen.

"Viranomaisten pakottavista mddrdyksistd ja kielloista johtuvia esteitd voidaan
pitdd ylivoimaisina, mutta suositusten noudattamisesta tai oma-aloitteisista
varotoimista johtuvia esteitd ei vdlttdmdttd voida pitdd ylivoimaisina.”
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YSE 1998 20 § (YLIVOIMAINEN ESTE)

Urakoitsijalla on oikeus saada kohtuullinen pidennys urakka-aikaan, jos
urakan sopimuksen mukaisessa ajassa valmistumisen esteend on jokin
seuraava syy:

a) puolustustila- tai valmiuslaissa tarkoitettu poikkeuksellinen
olosuhde tai niihin verrattava seikka, joka aiheuttaa
vrakoitsijalle huomattavia vaikeuksia saada tydntekijoita ja
rakennustavaroita tai muuten estdd urakkasuorituksen;

[...]

d) muu sopijapuolista riippumaton poikkeuksellinen seikka, joka
huomattavasti vaikeuttaa urakkasopimuksen velvoitusten
tayttamistd ja jota sopijapuoli ei ole voinut ottaa edeltdpdin
huomioon ja jonka tuottamaa haittaa hdn ei ole voinut kohtuudella

poistaa.
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YSE 1998 20 § (YLIVOIMAINEN ESTE)

2. Jos este kohtaa sellaista urakan tayttamiseksi valttamatonta
rakennustavaroiden hankintaa, jonka urakoitsija voi
urakkasopimuksen edellyttdmdassd ajassa tehdd muualta ilman
sanottavaa lisdkustannusta, se ei oikeuta urakka-ajan
pidentdmiseen.

4. Mikali este on kohdannut suoritusta sen ollessa jo viivdstynyt
urakkasopimuksen mukaisesta valmistumisajankohdasta urakoitsijasta
johtuvasta syystd, urakoitsijalla ei ole oikeutta urakka-ajan
pidennykseen, jollei pidennykseen ole erityisid perusteita.
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YSE 1998 23 § (MENETTELYTAPAMAARAYKSET)

Kun tyomaalla syntyy ylivoimaisesta esteestd johtuva téiden pysdhtymisen tai
viivastymisen uhka, urakoitsijan on viipymattd ilmoitettava tdsta tilaajalle.

* Mikali esteen (arvioitu) pituus on jo tiedossa, se on hyvd ilmoittaa samassa yhteydessa.

Mikali tilanne etenee siihen pisteeseen, ettd tyot pysdhtyvat tai ilmaantuu muu
sellainen syy, jonka johdosta urakoitsija katsoo, ettci hanella on oikeus
saada vrakka-aikaan pidennysta tai kustannusten korvausta, hdnen tulee
valittomdisti ilmoittaa tdstd tilaajalle kirjallisesti uhalla, ettd hdn muussa
tapauksessa menettdd oikeutensa ndihin (YSE 1998 23.1 §).
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YSE 1998 23 § (MENETTELYTAPAMAARAYKSET)

Jos este ei ndyta aivan lyhytaikaiselta, urakoitsijan on ehdotettava
tilaajalle neuvottelua ja muita toimenpiteitd, jotka ovat tarpeen vahingon

mddrdn vdhentdmiseksi, sen perusteiden selvittdmiseksi ja vahingon
suuruuden laskemiseksi (YSE 1998 23.2 §).

YSE 1998 23.4 §:n mukaan urakoitsijan tulee ndyttdc toteen viivdstyksen
vaikutus urakkasuoritukseen. Urakoitsijan on selvitettcivd
lisakustannustensa perusteet sekd niiden maara tositteilla tai muulla
luotettavalla tavalla.
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YSE 1998 23 § (MENETTELYTAPAMAARAYKSET)

Huom! Edellytetddn, ettd viivastyksen ja Ukrainan kriisin aiheuttaman
poikkeuksellisen tilanteen vdlilla on syy-yhteys.

Urakoitsijan on YSE 1998 23 §:n vaatimukset tayttddkseen yksilditava, mita
vaikutuksia ylivoimaisella esteelld on ollut urakkasuoritukseen,
esimerkiksi:

(i) mika urakkasuorituksen tyovaihe tai tyénsuoritus on viivdstynyt,
(i)  mista syystd ja

(i1i) miten tama kdytdnnossa vaikuttaa urakkasuoritukseen sekd sen
etenemiseen.

Vaaditun lisdajan ja tiedossa olevia lisdkustannusten madrd kannattaa
pdivittaa sadnnoéllisesti. Lisdkustannukset kannattaa jatkuvasti dokumentoida
mahdollisuuksien mukaan ja pyrkid tarpeen vaatiessa erottamaan ne
tyomaan muista kustannuksista.

Myos alihankkijoilta kannattaa edellyttad samanlaista dokumentointia.
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YSE 1998 50 § (VAIKUTUS URAKKAHINTAAN)

1. Jos urakkasuoritus osittain tai kokonaan keskeytyy sopijapuolista
riippumattomasta 20 §:ssd mainitusta syystd, lukuunottamatta sanotun
pykdldn 1 momentin ¢ kohdassa mainittua syytd ja siitd aiheutuu
urakoitsijalle vahinkoa, tilaaja korvaa urakoitsijalle keskeytyksestdi
aiheutuneet vartiointikustannukset, lammitys- ja muut
energiakustannukset sekd tyomaan suojaus-, huolto- ja
hoitokustannukset.

2. Lisdksi tilaaja osallistuu urakoitsijalle aiheutuneisiin muihin kustannuksiin
keskeytysajan ty6pdivdd kohti ensimmdisiltd 5 ty6pdivdltd 2 prosentilla
ja sen jdlkeisiltd tySpdiviltd 1 prosentilla urakan keskimddrdisesta
pdivakustannuksesta, joka lasketaan jakamalla arvonlisdveroton
urakkahinta urakka-ajan tyopdivien madardlla.
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YSE 1998 50 § (VAIKUTUS URAKKAHINTAAN)

3. Keskeytyksestd aiheutuneita kustannuksia laskettaessa otetaan huomioon
urakka-ajan siirtyminen epdedullisempaan tai edullisempaan
vuodenaikaan.

4.  Urakoitsijalla ei ole oikeutta saada tilaajalta muuta korvausta
keskeytyksestd.
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YSE 1998 49 § (HINTOJEN JA PALKKOJEN MUUTTAMISEN
VAIKUTUS URAKKAHINTAAN)

1. Ellei vrakkasopimuksessa nimenomaan ole toisin sanottu, hinta- ja palkkatason
muutokset eivat lisdd eivdtkd vahennd uvrakkahintaa.

3. Ellei urakkasopimuksessa ole toisin sanottu muista kuin 2. momentin mukaisista
valtiovallan lainsdacddnnollisistd toimenpiteistd (laki, asetus, valtioneuvoston tai
ministerion pd&atds) johtuvat kustannusmuutokset otetaan huomioon urakkahintaa lisdévand
tai véhentdvénd tekijénd vain, jos niiden yhteisvaikutus on véhintddn 0,5 %
arvonlisdverottomasta urakkahinnasta. Muutoksen huomioonottamisen edellytyksend on
lisaksi, etta

niiden peruste on syntynyt sopimukseen johtaneen tarjouksen antamisen tai muissa
tapauksissa sopimuksen allekirjoittamisen jdlkeen,

niitd ei ole tarjousta tai vastaavasti sopimusta tehtdessd voitu ottaa huomioon ja
ne ovat sopimuksen kdsittdmdadn urakkasuoritukseen valittomdsti vaikuttavia.

4. Kustannusmuutoksia koskevat vaatimukset on perusteiltaan esitettdvd viimeistddn
urakkaa koskevassa 70 tai 71 §:n mukaisessa tarkastuksessa. Urakoitsijan on tositteilla tai
muulla luotettavalla tavalla ilmoitettava kustannusmuutoksien laskemiseksi tarvittavat
tiedot tilaajalle
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YSE 1998 48 § (INDEKSIEHDON VAIKUTUS)

Mikdili urakkahinta on urakkasopimuksessa sidottu indeksiin, suoritetaan
kukin maksuerd sopimuksessa mainitun suuruvisena, mutta tarkistetaan
jdlkeenpdin heti, kun on saatu lasketuksi sen kuukauden indeksi, jonka aikana
maksuerddn tai sen osaan oikeuttava tyé on valmistunut.

Tarkistus suoritetaan siten, ettd maksuerd suurenee tai pienenee samassa
suhteessa, kuin valmistumiskuukauden indeksiluku on suurempi tai pienempi
sen kuukauden indeksi lukua, johon urakkahinta on sidottu.

Huom! Hyva ja tasapuolinen indeksiehto toimii yleensd molempiin suuntiin ja
jokaa tallsin jarkevasti kummankin osapuolen riskid.

Mika indeksi mahdollisimman hyvin kuvaa niitd materiaalien ja raaka-
aineiden kustannusmuutoksia, joita hankkeessa kdytetddn?
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ERILAISIA INDEKSIEHTOJA

Tilastokeskuksen ylldpitdmd rakennuskustannusindeksi kuvaa keskeisilta
rakenneominaisuuksiltaan samankaltaisten rakennustéiden ja rakennusten
rakennuskustannusten suhteellista muutosta rakentamisessa kdytettyjen
peruspanosten hintakehityksen avulla, https: //www.stat.fi /til /rki/index.html

Maa- ja vesirakennustyot: Esim. Tilastokeskuksen kuukausittain julkaisema
maarakennuskustannusindeksin (2015=100) osaindeksi M

Siltojen betonirakenteiden rakennusty6t: Esim. Tilastokeskuksen kuukausittain
julkaisemaan maarakennuskustannusindeksin (2015=100) osaindeksi S.

Paallystystyot: Bitumi-indeksi

Siltojen terdsrakenteiden rakennustyot: Esim. Tilastokeskuksen kuukausittain
julkaisemaan Tuottajahintaindeksin kotimarkkinoiden perushintaindeksin
(2015=100) osaindeksi 25.11 Metallirakenteet ja niiden osat. (Tata indeksid on
kaytetty mm. siltojen terdsrakenteiden sitomiseen).
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YSE 1998 22 § (VIIVASTYKSEN RAJOITTAMINEN)

Urakoitsijan tulee, mikdli se ilman huomattavia lisdkustannuksia kdy pdinsg,
kaikilta osiltaan tehdd rakennuskohde valmiiksi sekd niilté osin, joihin este
aiheuttaa viivastystd, ryhtyd kaikkiin vallassaan oleviin samoin kuin tilaajan
osoittamiin toimenpiteisiin viiviistymisen estdmiseksi.

Siind tapauksessa, ettd viivdstyksen rajoittamisesta aiheutuu urakoitsijalle
lisdkustannuksia, urakkasopimuksen sopijapuolten on sovittava
toimenpiteiden suorittamisesta ja niistd aiheutuvista kustannusten
korvaamisesta ennen toimenpiteisiin ryhtymista.
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YSE 1998 22 § (VIIVASTYKSEN RAJOITTAMINEN)

Luennoitsijan tulkinta: Urakoitsijan ei tarvitse ryhtya lisdkustannuksia

aiheuttaviin toimenpiteisiin, ellei Tilaaja sitoudu korvaamaan siitd aiheutuvia
kustannuksia.

Mika merkitys on terminologialla "ilman huomattavia lisakustannuksia’?
Y g

Otettava huomioon esim. alkuperdisen alihankkijon saamatta jadnyt kate,
mikdali alihankintasopimusta ei voida purkaa (vrt. YSE 1998 80 3§).

Tarvittaessa yhteisesti sovittu riidanalainen suoritus (YSE 1998 90 §)
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YSE 1998 80 § JA 85 § (URAKKASOPIMUSTEN PURKAMINEN)

Tilaajalla tai urakoitsijalla on oikeus purkaa sopimus, mikdli rakennustyo
puolustustila- tai valmiuslaissa tarkoitettujen poikkeuksellisten olojen tai
vastaavan ylivoimaisen esteen vuoksi on pakko keskeyttad pitkdksi,
epdmadadrdiseksi ajaksi.
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TILAAJAN YLIVOIMAINEN ESTE?

YSE 1998 sanamuodot jattavat avoimeksi, voiko tilaaja vedota
ylivoimaiseen esteeseen.

* Tulkinta: YSE 1998 sanamuodot eivdt sulje pois yleistd
velvoiteoikeudellisesta periaatetta, jonka mukaan sopimusta ei tarvitse
tayttad, kun osapuolelle on ilmaantunut yllattava ja ennalta-arvaamaton
ylivoimainen este, joka tekee sopimuksenmukaisen suorituksen
mahdottomaksi.

Jotta tilaaja voisi vedota ylivoimaiseen esteeseen, sen pitdd kohdistua
johonkin tilaajan omaan sopimusvelvollisuuteen (esim. tydmaan
sulkeminen, mestan antaminen, suunnitelmien toimittaminen).

Jos tilaajan oikeus vedota ylivoimaiseen esteeseen tulee yleisistd
velvoiteoikeudellisista periaatteista (eika YSE:std), silloin ei valttamatta ole
velvollisuutta maksaa YSE 1998 50 §:n mukaisia korvauksia.
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LITKAVAIKEUS TAT SOPIMUKSEN SOVITTELU?

Oikeustieteen termipankki: https: / /tieteentermip ankki.fi /wiki/Oikeustiede:liikavaikeus

Madritelma: tilanne, jossa sopimussuoritus ei ole kdynyt mahdottomaksi, mutta jossa sen
tdyttdminen vaatisi sopimuksen osapuolelta kohtuuttomia taloudellisia uhrauksia

Lilkkavaikeuden oikeusseuraamuksena on velallisen vapautuminen suoritusvelvollisuudestaan tai
sen tdyttamattd jddmisestd johtuvasta vahingonkorvauksesta tai suoritusvelvollisuuden
sovittelu.

"Liikavaikeusajattelun avulla on pyritty kdsittelemddn olosuhteiden muuttumisen vaikutuksia
sopimussuhteissa. Sitd ei kuitenkaan ole yleensd pidetty riittdvdnd keinona sopimussidonnaisuuden
muuttamiseksi esimerkiksi 1970- ja 1980-luvun éljykriisien luokkaa olevien
kustannusmuutostenkaan perusteella.”

Ks. my6s Livksiala, Aaro — Stoor, Pia: Rakennussopimukset (2021),s. 186-189.

OikTL 36 §: Jos oikeustoimen ehto on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen,
ehtoa voidaan joko sovitella tai jattdd se huomioon ottamatta. Kohtuuttomuutta arvosteltaessa
on otettava huomioon oikeustoimen koko sisdltd, osapuolten asema, oikeustointa tehtdessd ja
sen jdlkeen vallinneet olosuhteet sekd muut seikat.
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RYHT 2000

RYHT 4.1 §:n mukaan hinta on kiinteq, jollei kirjallisesti ole toisin sovittu.

RYHT 4.2 §:n mukaan valtiovallan lainsaaddnnallisesta toimenpiteesta (laki, asetus,
valtioneuvoston tai ministerion pdadtos) johtuvat kustannusmuutokset

= Joiden peruste on syntynyt sopimukseen johtaneen tarjouksen antamisen tai
muissa tapauksissa allekirjoittamisen jdalkeen,

* Joita ei ole tarjousta tai vastaavasti sopimusta tehdessa voitu ottaa huomioon ja

= Jotka ovat sopimukseen kdsittdmddn suoritukseen valittomadsti ja olennaisesti
vaikuttavia

Otetaan huomioon hintaan lisddva tai vahentdvdnd tekijdnd vain, jos niiden
yhteisvaikutus on vdhintadn 0,5 % hinnasta ja jos jompikumpi osapuoli tekee tdstd
toiselle vaatimuksen 1 kk kuluessa toimituksesta tai tyosuorituksen vastaanotostaq,
mutta kuitenkin samalla viimeistddn rakennuskohteen vastaanottotarkastukseen
mennessa.
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RYHT 2000

RYHT 17.1 §:n mukaan osapuolella on oikeus saada kohtuullinen pidennys
sopimuksen edellyttdmien velvollisuuksiensa tdyttamisaikaan, jos
velvollisuuden tayttdmisen estddi tai tekee kohtuuttoman vaikeaksi muun
muassa Yleisen liikenteen tai energian jakelun keskeytyminen tai muu yhtd
merkittdvd tai epdtavallinen syy.

RYHT 17.2 §:ssa huomioitu erikseen, mikdli esim. tavaran valmistuksessa
tarvittavien raaka-aineiden, tarvikkeiden tai laitteiden saaminen
vaikeutuu tai viivastyy, eikd myyjd voi ilman kohtuutonta ajanhukkaa ja
kustannuksia suorittaa nditd hankintoja muualta.

RYHT 17.3 §:n mukaisesti osapuoli ei voi vedota ylivoimaiseen esteeseen
vapauttamisperusteena, mikdli se ei ole viipymadittd kirjallisesti ilmoittanut
ylivoimaisen esteen alkamisesta toiselle osapuolelle.
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KONSULTTITOIMINNAN YLEISET SOPIMUSEHDOT
KSE 2013

Jos viivastyminen tai toiden keskeytyminen johtuu osapuolista
riippumattomista syistd, tilaaja on velvollinen antamaan konsultille tata
vastaavan pidennyksen tehtdvdn suoritusaikaan sekd korvaamaan
konsultille viivastymisestd tai keskeytymisestd johtuvat konsultin osoittamat
palkkakustannukset, erityiset korvaukset ja kulut enintddn 50 tyopdivdlta
siitd kun konsultti on saanut ilmoituksen keskeyttamisestd (KSE 2013 7.5).

Viivdstymistd koskeva ilmoitus on kummankin sopijapuolen tehtédva
viipymattad havaittuaan, ettd viivdstys on tapahtunut tai tulee tapahtumaan.

Samalla on ilmoitettava viivdstymisen syy ja tehtdava ehdotus vudeksi
aikatauluksi (KSE 2013 7.7).
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KONSULTTITOIMINNAN YLEISET SOPIMUSEHDOT
KSE 2013

Jos konsultti tilaajan toimenpiteistd tai konsultista riippumattomista syistd
joutuu keskeyttdmaddn tyonsd niin pitkdksi ajaksi, ettd jo valmiina oleviin
suunnitelmiin joudutaan tekemdidn kehityksen mukanaan tuomia
muutoksia ja parannuksia, konsultilla on oikeus saada ndistd
ylimadrdisista toista korvaus (KSE 2013 7.8).

Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus, jos hanke peruuntuu puolustustila-
tai valmiustilalaissa tarkoitettujen poikkeuksellisten olojen tai vastaavan
tapahtuman tai rakentamisen estdvdn lainsadaddnnéllisen toimenpiteen

taikka muiden seurauksiltaan niihin verrattavien ylivoimaisten tapahtumien
(force majeure) johdosta (KSE 2013 8.1.1).
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RUOTSALAISET YLEISET SOPIMUSEHDOT

ABT 06,6 :3 § JAABO4, 6:3 3%

3§

Sovittua hintaa muutetaan oftamalla huomioon viranomaisten toimenpiteista johm\fpt kustannusten

muutokset; kustannusten muutokset, jotka johtuvat sodasta tai muusta vastaavasta kriisitilanteesta ja

jotka koskevat urakan kannalta valttamattomid tarvikkeita tai palveluita; sekd kustannusten

muutokset, joiden syvna ovat urakkaan sisiltyvien materiaalien poikkeukselliset hinnanmuutokset.
11

Sovittua hintaa voidaan kuitenkin muuttaa vain, jos kustannusten muutosta ei ole voitu ennakoida ja
se vaikuttaa olennaisesti urakan kokonaiskustannuksiin.

Rokennusteollisuus RT

Agreed prices shall be adjusted with regard both to changes in costs resulting
from the official action, and changes in costs caused by war or other crisis
situation with similar effect which relate to supplies or services which are essential
to the Total Works, and changes in costs due to abnormal price changes relating
to materials included in the Total Works. Adjustment of the agreed price must
however be made only if the change in costs has not been foreseeable and it
substantially affects the whole cost of the Total Works.
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KONSULTTITOIMINNAN YLEISET SOPIMUSEHDOT
KSE 2013

Jos konsultti tilaajan toimenpiteistd tai konsultista riippumattomista syistd
joutuu keskeyttdmaddn tyonsd niin pitkdksi ajaksi, ettd jo valmiina oleviin
suunnitelmiin joudutaan tekemdidn kehityksen mukanaan tuomia
muutoksia ja parannuksia, konsultilla on oikeus saada ndistd
ylimadrdisista toista korvaus (KSE 2013 7.8).

Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus, jos hanke peruuntuu puolustustila-
tai valmiustilalaissa tarkoitettujen poikkeuksellisten olojen tai vastaavan
tapahtuman tai rakentamisen estdvdn lainsadaddnnéllisen toimenpiteen

taikka muiden seurauksiltaan niihin verrattavien ylivoimaisten tapahtumien
(force majeure) johdosta (KSE 2013 8.1.1).
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MRL:N UUDISTUS

YM:n sivulla oleva tiedote:

"Paavastuulliselle toteuttajalle saadettdisiin vastuu
toteutuksen kokonaisuudesta. Saantely ei rajoita
yksityisoikeudellista sopimusoikeutta, vaan vastaa
hengeltaan ja luonteeltaan rakennushankkeeseen
ryhtyvan huolehtimisvelvollisuutta seka
suunnittelijoiden ja tyonjohtajien vastuuta. Millekddn
osapuolelle ei saadeta vastuuaikaa. Myos valvojaa
koskevasta sdantelysta luovutaan. Rakentamisen
laatua parannettaisiin myos tiukentamalla
erityismenettelyn, ulkopuolisen tarkastuksen ja
laadunvarmistusselvityksen kayttoa.”
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MRL:N UUDISTUS

Viimeksi esilld ollut muotoilu:
KRL 258 § Pddvastuullinen toteuttajan toteutusvastuu

Pddvastuullinen toteuttajan on huolehdittava rakentamislupaa edellyttdvdn
rakennuskohteen toteuttamisesta suunnitelmien, rakennuskohteen toteuttamista
koskevien sddnnésten, rakentamisluvan ja hyvdn rakennustavan mukaisesti.
Pddvastuullisen toteuttajan on vastattava toteutuksen kokonaisuudesta ja
laadusta.

Virhevastuu?

Vahingonkorvausvastuu?

Keiden kaikkien tekemisestd pddvastuullinen jGd kantamaan vastuuta?
Kenelle vastaa?

Vastuun kesto?

Sopimusvapaus?
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LASKUTYOURAKKA JA LASKUTYO

Laskutyourakassa:
urakoitsija sitoutuu tekemddn sovitun tyontuloksen;

tilaaja sitoutuu maksamaan tuloksen aikaansaamiseksi tarpeelliset kustannukset
toteutuneiden kustannusten mukaan; ja

tilaaja sitoutuu lisdksi maksamaan erillisen palkkion (yleensd kiintedhintainen
palkkio tai prosenttiosuus kustannuksista).

Laskutyodssd (ilman urakkaa) tehddan laskutyéperiaatteella tystd ilman ennalta

mddritettyd tyontulosta.
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OIKEUSKAYTANTOA

Turun hovioikeus 18.6.2021, Tuomio Nro 454
Diaarinumero S 19/1437

* Rakennus Oy:n vastuu sivu-urakoiden virheista perustuu rakennuttamissopimuksen
mukaiseen toiden aikatauluttamis- ja yhteensovittamisvelvollisuuteen. Virheet katon
lapivienneissa ovat osittain johtuneet huonosti aikataulutetuista sivu-urakoista.
Johtopaatosta tukee se todistaja Jarvisen hovioikeudessa kertoma, etta tiettyja
lapivienneissa havaittuja virheita ei olisi syntynyt, mikali urakoitsijat olisivat olleet lasna
paikalla yhtd aikaa. Ottaen huomioon Rakennus Oy:n asema paaurakoitsijana, on silla
ollut myos vastuu sivu-urakkana tehtyjen lapivientien pellitystoiden asianmukaisuudesta.

* Ratkaisussaan KKO 2016:79 korkein oikeus on todennut (kohta 19), etta arvioitaessa
laadunvarmistuksen laiminlyénnin olennaisuutta huomioon on otettava muun muassa se
suoritusvelvollisuus, johon laadunvarmistus liittyy ja se, miten paljon kysymyksessa
olevassa menettelyssa on poikettu asianmukaisista laadunvarmistustoimenpiteista.

* Ottaen huomioon edella katon pellitystyén merkittavista virheellisyyksista todettu seka
katon vedenpitavyyden valttamattomyys koko rakennuksen kayttotarkoitusta ajatellen,
hovioikeus katsoo, ettd laadunvarmistuksen laiminlyonti on ollut nyt kysymyksessa
olevassa tilanteessa olennaista.
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OIKEUSKAYTANTOA

Helsingin hovioikeus 1.3.2022, Tuomio Nro 297
Diaarinumero S 19/156

* Sellainen viistenosto, jota asunto-osakeyhtio on vaittanyt parvekkeista puuttuvan, on
hovioikeudessa selvitetyksi tulleen mukaan seka korkeudeltaan etta syvyyssuunnan
leveydeltdan useiden senttimetrien mittainen. Rakennepiirustuksen (K6/V20) mukaan
parvekkeen leveys rakennuksen seinda vasten on puolestaan ollut yli kaksi metria.
Hovioikeus katsoo, etta sanotunlaisen yli kaksi metria pitkdn viistenoston on taytynyt
olla varsin helposti havaittavissa urakan vastaanottotarkastuksessa ja takuuaikana.

* Hovioikeus katsoo edella esitetysta ilmenevan, etta urakkasuorituksen mahdollinen
sopimuksenvastaisuus viistenostojen ja kynnyspellityksen osalta on ollut havaittavissa
urakan vastaanottotarkastuksessa ja myos takuuaikana. Tata johtopaatosta tukee myos
se, mita parvekesuunnitelman tehnyt R ja tavarantarkastuksen toimittanut H ovat
hovioikeudessa kertoneet viistenoston havaittavuudesta.

* Aihetta toisenlaiseen arvioon tai YSE-ehtojen tilaajaystavallisempaan tulkintaan ei anna se,
ettd tilaajana on tassa tapauksessa ollut asunto-osakeyhtio, jota ei voida pitaa
ammattimaisena rakennuttajana. Kysymys on kuitenkin ollut suhteellisen merkittavasta
urakasta. Asunto-osakeyhtio oli myos palkannut urakan valvojaksi rakennusalan
ammattilaisen. Urakka ei ole ollut laadultaan sellainen, jota varten on laadittu erilliset
Rakennusalan toita koskevat yleiset kuluttajasopimusehdot.

* Koska asunto-osakeyhtion vaittama viistenoston puuttuminen ja vaitetty ki/nnyspeltien
virhe ovat olleet YSE 1998 -ehtojen 30 §:ssa tarkoitetulla tavalla kohtuudella
havaittavissa urakan vastaanottotarkastuksessa ja takuuaikana, X ei ole vastuussa niista
tai niista vaitetysti johtuneesta vesivahingosta. Kanne on hylattava jo talla perusteella,
eika asiassa ole tarpeen arvioida kanteen tai sen vastustamisen perusteeksi esitettyja
muita vaitteita. X on vapautettava karajaoikeuden tuomitsemasta korvausvelvollisuudesta.
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OIKEUSKAYTANTOA

Helsingin hovioikeus 4.2.2022, Tuomio Nro 162
Diaarinumero S 20/878

 Riitaa ei ollut viivastyssakkoja koskevien sopimusehtojen sisallosta eika
viivastyssakkojen laskutavasta. Kysymys oli ensiksi siitd, miten sitovasti
valitavoitteista oli sovittu ja olivatko vilitavoitteita koskevat
sopimusehdot sittemmin rauenneet. Toiseksi kysymys oli siitd, olivatko
viivastykset johtuneet urakoitsijasta vai tilaajasta ja oliko Y Ia|m|nlyonyt
reklamoida ja esittda vaatimuksia viivastyksista kohtuullisessa ajassa ja
siten menettanyt oikeutensa vaatia viivastyssakkoja. Jos Y:n vaatimuksia ei
hylatty edelld mainituilla perusteella, oli viela arvioitava, oliko
viivastyssakkoja koskevia ehtoja oikeustoimilain 36 §:n perusteella
soviteltava.

* Hovioikeus katsoo edella selostetun nayton perusteella, etta X on tullut
sopimusneuvottelujen yhteydessa tietoiseksi siita, ettd Lehmuskujan ja
Rosavillan urakkasopimuksiin tulee valitavoitteita ja etta niihin liittyvat
viivastyssakkoehdot poikkeavat YSE:sta. X ei ole tuonut sopimuksista
neuvoteltaessa esille, ettei toita ole mahdollista toteuttaa sovituissa
aikatauluissa eika ole puuttunut myoskaan sopimussakkoehtoihin.
Hovioikeus nain ollen katsoo karajaoikeuden tavoin, etta
viivastyssakkoehdoista oli sovittu osapuolia sitovasti. Asiassa esitetty
naytto ei myoskaan anna aihetta sellaiseen johtopaatokseen, ettei ehtoja

olisi ollut tarkoitus noudattaa.
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OIKEUSKAYTANTOA

Helsingin hovioikeus 4.2.2022, Tuomio Nro 162
Diaarinumero S 20/878

* M on viestissa todennut, etta valitavoitteet oli kdyty yhdessa lapi ja
todettu, ettd ne olivat realistiset. M on hovioikeudessa kertonut, etta
han oli viestissa tarkoittanut, etta valitavoitteet olivat mahdollisia
toteuttaa ja niita pyrittiin toteuttamaan. Vilitavoitteista oli ollut
puhetta, mutta niiden sakollisuudesta ei ollut sovittu. Valitavoitteet
olivat sindnsa jadneet "kellumaan", mutta pyrkimyksena oli ollut, etta
ne pyritaan toteuttamaan.

» Rosavillan urakkasopimuksen liitteena olevan 1.3.2017 paivatyn yleisen
urakkaohjelman mukaan muutoksia sovittuun tyéaikatauluun voidaan
tehda vain yhteisesti sopimalla kirjallisesti. Y:n 15.2.2018 paivatyssa
reklamaatiossa X:lle Rosavillan urakan viivastyksista on todettu, etta Y
oli esittanyt urakoitsijalle uudet sakolliset valitavoitteet. Reklamaation
mukaan naita ei ollut kirjallisesti hyvaksytty, mutta toita oli kdytanndssa
johdettu ja sovittu niiden kautta. Reklamaation liitteena on ollut
5.1.2018 paivatty asiakirja LVIA-urakan sakollisista valitavoitteista.
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OIKEUSKAYTANTOA

Helsingin hovioikeus 4.2.2022, Tuomio Nro 162
Diaarinumero S 20/878

» Hovioikeus katsoo, etta edella selostetun nayton perusteella
kevattalvella 2018 on muutettu alun perin sovittua
valitavoiteaikataulua, koska alkuperaista aikataulua ei ollut ollut enaa
mahdollista noudattaa. Tasta seikasta seka tilaajan etta urakoitsijan on
katsottava olleen yhta mielta. M on vield 1.3.2018 todennut Y:n
edustajille, etta valitavoitteet oli kayty yhdessa lapi ja todettu, ettd ne
olivat realistiset. Muutoksista on siten sovittu yhteisesti ja niista on
katsottava sovitun sopimusehdoissa edellytetylla tavalla kirjallisesti.
Joka tapauksessa uutta aikataulua on myos tosiasiassa noudatettu,
joten se on tullut osaksi sopimusta siita riippumatta, miten siita oli
kdaytannossa sovittu. Vilitavoiteaikataulutuksen muuttamisen ei ole
sindnsa katsottava merkinneen muutosta urakkasopimuksen
maarayksiin viivastyssakosta. Hovioikeus nain ollen katsoo
karajaoikeuden tavoin, ettd Rosavillan uudet vilitavoitteet ovat
urakoitsijaa sitovasti korvanneet urakkasopimuksen tekemisen
yhteydessa sovitut valitavoitteet ja etta niitd ovat vastaavasti l
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koskeneet urakkasopimuksen maaraykset viivastyssakosta.
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Lisatietoja:
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