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YSE 1998 uudistamiskysely

e YSE 1998 —ehtojen uudistamisesta on kaynnissa RT:n jasenkysely

* Raklilla on kaynnissa myds jasenkysely

e Kyselylla kartoitetaan sita, onko uudistamiseen tarvetta seka kysytaan
muun muassa mahdollisia uudistettavia asioita.

* Kysely on lahetetty myds usealle YSE 1998 —ehtojen parissa
tyoskentelevalle asianajajalle

* Nyt saatujen vastausten analysointi on kesken

e Vastausaikaa on pidennetty 7.12.2022 saakka

 Kiitos kaikille vastaaijille!
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Pakotteiden vaikutukset sopimuksiin

* Ukrainan sodan johdosta asetetut EU -pakotteet ovat Suomessa suoraan sovellettavaa oikeutta

* Jonkin verran on ollut esilla kysymyksia siita, mita kaikkea pakotteiden johdosta hankintayksikdiden
asettamat vaatimukset kaytanndssa tarkoittavat

* Pakotteita ja niihin liittyvia kysymyksia on kasitelty muun muassa seuraavissa linkeissa:

Hankinnat.fi sivulla:
https://www.hankinnat.fi/ajankohtaista/2022/sota-ukrainassa-vaikutukset-hankintasopimuksiin

Komission sivulla:

https://finance.ec.europa.eu/system/files/2022-08/faqgs-sanctions-russia-public-
procurement_en_0.pdf

11/23/2022




Pakotteiden vaikutukset sopimuksiin

VM on antanut oheisen ohjeistuksen mukaisen vakuutustekstin, jota ovat kayttaneet myos muut
hankintayksikot:

”2) Jos a) Euroopan unioni ja/tai YK asettaa Toimittajalle tai ylld kohdassa 1. a) tarkoitetuille

tahoille pakotteita tai b) hankintaan liittyvat suoritukset voivat valillisesti tai valittomasti paatya taholle, jolle
on asetettu tissa luvussa tarkoitettuja pakotteita HANKINTAYKSIKON NIMI voi

irtisanoa taman sopimuksen paattymaan valittomasti joko kokonaan tai niiden

tuotteiden tai palvelujen osalta, joihin pakotteet liittyvat.

3) Jos néita vakuutuksia on rikottu, Toimittaja on velvollinen korvaamaan HANKINTAYKSIKON NIMI
kaikki sille aiheutuneet vahingot, eika vastuunrajoituksia sovelleta.”

https://vm.fi/documents/10623/2291459/Ukrainan+sodan+vaikutusten+huomiointi+valtion+hankinnoissa_k
irje+21.3.2022.pdf/ab25afa2-7e0b-077c-3b9d-
2658f7f5f2ed/Ukrainan+sodan+vaikutusten+huomiointi+valtion+hankinnoissa_kirje+21.3.2022.pdf?t=16479
42252669

* VM:n teksti ei ole ehka sopimusjuridisesti kovin selkea
e Uusissa sopimuksissa voi vakuustekstit vaatia selkeyttamista
» Pakotteet ja niiden johdosta asetetut vaatimukset eivat ole yksiselitteisia
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Sahkokatkosten vaikutus sopimuksiin

* Mahdollinen sahkokatko on YSE 1998 ehtojen tarkoittama ylivoimainen este

* Miten osapuolet voivat varautua ennakolta esteen/hairion syntymisen ehkaisemiseen?

* Tunnistetaan ne tyovaiheet, joihin sahkokatko aiheuttaa eniten hairiota tai jopa
pahimmillaan aiheuttaa tuhoa sahkokatkon takia kesken jaaneelle suoritukselle.

» Tydjarjestelymuutokset, aikataulumuutokset, tyomenetelmamuutokset

* Varautuminen ja sopiminen osapuolten kanssa niista toimenpiteista, joilla estetaan tai
poistetaan mahdollisen sahkdkatkon vahingolliset vaikutukset urakkasuoritukseen.

* Ylivoimainen este
e YSE49 §
e RYHT 4 §

* Kohtuullistaminen/sovittelu
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YSE 1998 20 § (YLIVOIMAINEN ESTE)

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

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

[...]

d) muu sopijapuolista riippumaton poikkeuksellinen seikka, joka
huomattavasti vaikeuttaa urakkasopimuksen velvoitusten tayttamista ja
jota sopijapuoli ei ole voinut ottaa edeltapain huomioon ja jonka
tuottamaa haittaa han ei ole voinut kohtuudella poistaa.

11/23/2022




YSE 1998 20 § (YLIVOIMAINEN ESTE)

2. Jos este kohtaa sellaista urakan tayttamiseksi valttamatonta
rakennustavaroiden hankintaa, jonka urakoitsija voi
urakkasopimuksen edellyttamassa ajassa tehda muualta ilman
sanottavaa lisakustannusta, se ei oikeuta urakka-ajan
pidentamiseen.

4. Mikali este on kohdannut suoritusta sen ollessa jo viivastynyt
urakkasopimuksen mukaisesta valmistumisajankohdasta
urakoitsijasta johtuvasta syysta, urakoitsijalla ei ole oikeutta
urakka-ajan pidennykseen, jollei pidennykseen ole erityisia
perusteita.

11/23/2022




YSE 1998 23 § (MENETTELYTAPAMAARAYKSET)

Kun tydmaalla syntyy ylivoimaisesta esteesta johtuva tdéiden pysahtymisen
tai viivastymisen uhka, urakoitsijan on viipymatta ilmoitettava tasta

tilaajalle.

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

Mikali tilanne etenee siihen pisteeseen, etta tyot pysahtyvat tai ilmaantuu
muu sellainen syy, jonka johdosta urakoitsija katsoo, etta hanella on oikeus
saada urakka-aikaan pidennysta tai kustannusten korvausta, hanen tulee
valittomasti ilmoittaa tasta tilaajalle kirjallisesti uhalla, etta han muussa
tapauksessa menettaa oikeutensa naihin (YSE 1998 23.1 §).
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YSE 1998 23 §
(MENETTELYTAPAMAARAYKSET)

Jos este ei nayta aivan lyhytaikaiselta, urakoitsijan on ehdotettava
tilaajalle neuvottelua ja muita toimenpiteita, jotka ovat tarpeen
vahingon maaran vahentamiseksi, sen perusteiden selvittamiseksi ja
vahingon suuruuden laskemiseksi (YSE 1998 23.2 §).

YSE 1998 23.4 §:n mukaan urakoitsijan tulee nayttaa toteen viivastyksen
vaikutus urakkasuoritukseen. Urakoitsijan on selvitettava
lisakustannustensa perusteet seka niiden maara tositteilla tai muulla
luotettavalla tavalla.

11/23/2022




YSE 1998 23 §
(MENETTELYTAPAMAARAYKSET)

Huom! Edellytetadn, etta viivdstyksen ja sahkdkatkosten aiheuttaman
poikkeuksellisen tilanteen valilla on syy-yhteys.

Urakoitsijan on YSE 1998 23 %:n vaatimukset tayttaakseen yksiloitava,
mita vii_lﬁu.tuksia ylivoimaisella esteella on ollut urakkasuoritukseen,
esimerkiksi:

(i) mika urakkasuorituksen ty6vaihe tai tydnsuoritus on

(i) viivastynyt, mista syysta ja

(i) miten tama kaytannossa vaikuttaa urakkasuoritukseen seka
sen etenemiseen.
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YSE 1998 49 § (HINTOJEN JA PALKKOIJEN
MUUTTAMISEN VAIKUTUS URAKKAHINTAAN)

Lahtokohta: 1. Ellei urakkasopimuksessa nimenomaan ole toisin sanottu, hinta- ja palkkatason
muutokset eivat lisaa eivatka vahenna urakkahintaa.

3. Ellei urakkasopimuksessa ole toisin sanottu muista kuin 2. momentin mukaisista valtiovallan
lainsdaadanndollisista toimenpiteista (laki, asetus, valtioneuvoston tai ministerion paatos) johtuvat
kustannusmuutokset otetaan huomioon urakkahintaa lisdadavana tai vahentavana tekijana vain, jos
niiden yhteisvaikutus on vahintaan 0,5 % arvonlisaverottomasta urakkahinnasta. Muutoksen
huomioonottamisen edellytyksena on lisaksi, etta

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

*niita ei ole tarjousta tai vastaavasti sopimusta tehtaessa voitu ottaa huomioon

*ja ne ovat sopimuksen kasittamaan urakkasuoritukseen valittomasti vaikuttavia.

4. Kustannusmuutoksia koskevat vaatimukset on perusteiltaan esitettava viimeistdaan 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 22 § (VIIVASTYKSEN RAJOITTAMINEN)

Urakoitsijan tulee, mikali se ilman huomattavia lisakustannuksia kay
painsa, kaikilta osiltaan tehda rakennuskohde valmiiksi seka niilta osin,
joihin este aiheuttaa viivastysta, ryhtya kaikkiin vallassaan oleviin samoin
kuin tilaajan osoittamiin toimenpiteisiin viivastymisen estamiseksi.

Siina tapauksessa, etta viivastyksen rajoittamisesta aiheutuu
urakoitsijalle lisakustannuksia, urakkasopimuksen sopijapuolten on
sovittava toimenpiteiden suorittamisesta ja niista aiheutuvista
kustannusten korvaamisesta ennen toimenpiteisiin ryhtymista.
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Sopimustoiminnan kolme perusasiaa

1) VARMISTA TARJOUSPYYNNON SISALTO
* ristiriidaton ja selkea

* tunnista riskit ja tulkinnallisuudet

2) TUNNE SOPIMUKSEN SISALTO

* kirjallinen sopimus

* varmista sopimustekstin merkitys

* onko yhteinen kasitys sopimusosapuolten valilla
* sopimuksensisdllon ja oman suoritusvelvollisuuden laajuuden tunteminen
* sopimusketjun hallinta

3) VALVO SOPIMUKSEN NOUDATTAMISTA

* sopimuksen noudattaminen kaytannossa. Tayta omat velvoitteesi ja edellyta sopijakumppanisi tayttavan omansa
*  lisa- ja muutostyot
*  Reklamaatiot
*  Reklamointion osa yhteistyota!
* hdiridtilanteet
* tyOmaatoiminta
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Sopimusten muutosten- ja hairididen
hallinta

* Muutostenhallinnan perusedellytys:

* Tunnettava sopimusasiakirjat
* Suoritusvelvollisuus, urakkarajat, yksikkdhinnat, tuntitydémenettely yms...

* Hyvan sopimushallinnan lahtokohta: kaikista muutoksista sovittava kirjallisesti!

* Vaateet esitettava sopimuksen menettelytapaprosessin edellyttamalla tavalla
* Erimielisyytta selvittdaessa usein vain kirjallisilla aineistolla on merkitysta

Siksi kiinnita huomiota:

* osapuolten valinen kirjeenvaihto

* kirjaukset

* reklamaatio

* tyomaakokous, poytakirjaus ja kokouskaytanto

* katselmukset

* tyOmaapaivakirja
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Lisa- ja muutostoiden lahtokohdat YSE:n
mukaan

* Urakoitsija on velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimat muutostyot (YSE 43.1 §)

* Urakoitsijalla on oikeus saada muutoksesta aiheutuva lisakustannus ja lisaaika korvatuksi

* Muutoksista ja niiden kustannus- ja aikataulu-vaikutuksista on kirjallisesti sovittava ennen toiden
aloittamista (YSE 43.2 §)

* Lisatoiden vaikutuksesta urakkahintaan ja —aikaan on kirjallisesti sovittava ennen téiden aloittamista
(YSE 46 §)

« HUOM! Kaupallisten asiakirjojen poikkeamat YSE ehdoista!
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Lisa- tai muutostyon tilaaminen

* Muistettava, ettei kuka tahansa rakennuttajan edustaja ei ole oikeutettu tilaamaan lisa- ja
muutostoita

* Lisa- ja muutostyon voi tilata sopimuksen allekirjoittaja tai sopimuksessa tai muutoin urakoitsijalle
kirjallisesti ilmoitettu henkil®

* Ongelmatilanteita voivat aiheuttaa esimerkiksi esim.

* Tydmaalla valvojan oikeus LM-tyon tilaamiseen. Useimmiten on voitu sopia, etta vain
pienissa ja kiireellisissa, mutta ei muuten

* suunnittelijan suoraan tydmaalle toimittamat piirustukset LM —tilauksena tai suunittelijan
kanssa kaydyt keskustelut?
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Vaikutus urakka-aikaan YSE 44 §

* Urakoitsijan on ilmoitettava rakennuttajalle mahdollisimman aikaisessa vaiheessa lisa- ja muutostyon
vaikutus suoritusaikaan

* Urakoitsijalla on oikeus saada kohtuullinen pidennys urakka-aikaan

* Pidennyksesta on ennakolta sovittava ja vaatimus urakka-ajan pidentamisesta on paasaantoisesti
esitettava kirjallisesti muutostyotarjouksen yhteydessa

* Muutostoiden osalta vaatimus voidaan esittaa "kuitenkin viimeistaan ennen kuin
rakennussuunnitelman muutosta ryhdytdaan toteuttamaan” (YSE 44.3 §)

e Kaytannossa kannattaa aina esittaa muutostyotarjouksessa urakka-ajan
pidentamista koskeva vaatimus seka mahdollinen lisdaajan kustannusvaade

* Lisatoiden osalta urakka-ajan pidennyksesta sovittava ennen tyohon ryhtymista 46 §
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Riidanalainen suoritus

* YSE 90 §: Jos sopijapuolet eivat paase yksimielisyyteen siita, kuuluuko jokin suoritus urakkaan (vai
onko se lisa- tai muutosty0), tai jos he eivat sovi muutostyon vaikutuksesta urakkahintaan,
urakoitsijan on tilaajan vaatimuksesta kuitenkin taytettava tallaiset suoritukset oikeaan aikaan.

* Huomio on kiinnitettava tassa sanoihin “tilaajan vaatimuksesta”.

* Epaselvassa tilanteessa Urakoitsijan kannattaa kysya Tilaajalta: ”Vaaditteko tyon tekemista YSE 90 §:n
mukaisena riidanalaisena suorituksena, kylla vai ei?”

Jos havaitaan, etta rildanalainen suoritus aiheuttaa muutoksia urakkahintaan tai —aikaan,
menetellaan YSE 44 §:n mukaisesti.

e Kaytannossa tama tarkoittaa usein omakustannushintaa.

Mahdollinen riidaton osuus tulee maksaa valittomasti tyon valmistuttua.
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Lisa- ja muutostyot, toimintatapa

* Tyota ei tule YSE 1998 ehtojen mukaan aloittaa ennen kuin:

(i)Tilaaja on todistettavasti tilannut tyon niin, etta myos kustannus- ja aikatauluvaikutuksista on
sovittu;

tai

(ii) Tilaaja on todistettavasti ilmoittanut vaativansa tyon tekemista riidanalaisena.

* Poikkeuksena ainoastaan pienet ja kiireelliset muutostyot, joiden osalta vaikutus urakkahintaan on
sovittava joka tapauksessa mahdollisimman pian tyon aloittamisen jalkeen.
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Vaikutusten huomiointi

Case lisaaika
* Omalle tilaajalle tehdaan LM- tyo tarjous, jossa LM:n tyokustannukset ja lisdaikavaade ja lisdajan
kustannukset.
* Tilaaja hyvaksyy LM tyon
Tilaaja ei hyvaksy LM tyota eika aikaa
* Oma aliurakoitsija esittaa aikataulun siirtymisesta vuoden paasta vaatimuksen paaurakoitsijalle lisaajasta ja
lisdajan kustannuksista seka aikataulun siirtymisen aiheuttamasta materiaalin kallistumisesta.

Miten toimit asiassa?

Aikataulunhallintametodit ja osapuolen pitaminen muutoksista tietoisena. Tiedonkulku vaikutuksista ja

sovittavista asioista sopimusketjussa
* reagointivelvollisuus?

* Vrt YSE 5 § “tybaikataulu hyvaksytaan yhteisesti noudatettavaksi ja aikataulun tarkentumista lukuunottamatta sita
voidaan muuttaa vain yhteisesti sopimalla”.

Pohdittava milla toimintatavalla varmistetaan, ettei yllatyksia tule?

MUISTA!
* Osapuolten esitettava toisiinsa kohdistuvat vaatimukset perusteiltaan yksiléityna viimeistaan
vastaanottotarkastuksessa oikeudenmenetysuhalla (71.7 §) ja

* Osapuolten esitettava toisiinsa kohdistuvien vaatimusten maarat viimeistaan loppuselvitystilaisuudessa

olilﬁgg%%netysuhalla (73.3 8)




Reklamaatiot

Reklamaatio on yleensa tehtava ”valittomasti” tai "viipymatta”.
Mikali sopimuksessa on maarayksia reklamaatioajoista, on naita noudatettava.

Ehdoton takaraja reklamaatioiden tekemiselle perusteen osalta vastaanottotarkastus ja eurojen
osalta taloudellinen loppuselvitys (HUOM. kuitenkin KKO 2008:19,)

Reklamaation muodosta ei YSE:ssa maarayksia, vaaditaan, etta tehty todistettavasti (HUOM!
esimerkiksi YSE 23 § ja 44 §)

Kaytanndssa aina kirjallinen muoto suositeltava (erillinen kirjallinen ilmoitus, sahkoposti,
tyomaakokouspoytakirja)

Urakkariitojen ratkaisemisessa annetaan erityisesti merkitysta sille, onko riidan osapuoli tayttanyt
oman osansa sopimusehdoista ja urakkasopimuksesta johtuvan tiedottamisvelvollisuutensa

 Reklamaatioon vastataan reklamaatiolla
* Passiivisuus voidaan katsoa hyvaksymiseksi

* Reklamaation on oltava selkea, asiallinen ja neutraali
* Kerrotaan tosiasiat selvasanaisesti
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Tilaajan paatoksentekovelvollisuus on
myotavaikutusvelvollisuutta

* Tilaajan tulisi ottaa aktiivisesti kantaa urakoitsijan esittamiin asioihin — myotavaikutusvelvollisuus

e  Esimerkiksi muutostilanteessa tuotannon ajallinen hallinta edellyttaa, etta tilaaja maaraa muutostyon
tehtavaksi riidanalaisena (ellei muuhun sopimukseen ole paasty), vasta sen jalkeen urakoitsija saa
aloittaa tyon tekemisen.

e Tilaajan tulisi muutoinkin tehda urakan toteuttamisen edellyttamat tilaajan paatosvaltaan kuuluvat
paatokset siten, etta urakan hairioton eteneminen on mahdollista.

*  Myétavaikutusvelvollisuuden laiminlydmisen seurauksena voi olla vahingonkorvausvelvollisuus,
joten tuotannon hairiintymisen kustannukset ovat tilaajan vastuulla.

e  Paatoksilla tilaaja luo edellytykset urakoitsijan omien velvoitteiden tayttamiselle
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Reklamaatio, vaade urakka-ajan
pidentaminen

YSE 19 § Myétavaikutusvelvollisuuden laiminlyonti
* 1. mom: Jos tilaaja aiheuttaa tyon viivastymisen, esim. laiminlyomalla tayttaa ajoissa sopimuksen mukaisesti 8

§:ssa mainitut myotavaikutusvelvollisuutensa, ja jos urakoitsija nayttdaa huomauttaneensa asiasta riittdavan
ajoissa tilaajalle, urakoitsijalla on oikeus saada kohtuullinen pidennys urakka-aikaan.

¢ 2. mom: Oikeus urakka-ajan pidennykseen edellyttaa kuitenkin, etta urakoitsija tekee viipymatta huomautuksen
tilaajalle ja tayttaa omat velvollisuutensa siina laajuudessa kuin se kulloinkin on mahdollista

e 22 § Viivastyksen rajoittaminen
* 1. Urakka-ajan pidennyksen ollessa edella olevan perusteella aiheellinen urakoitsijan tulee, mikali se ilman
huomattavia lisikustannuksia kady painsa,
* kaikilta osiltaan tehda rakennuskohde valmiiksi seka niilta osin, joihin este aiheuttaa viivastysta,
* ryhtya kaikkiin vallassaan oleviin samoin kuin tilaajan osoittamiin toimenpiteisiin viivastymisen
estamiseksi mikali tallaiset toimenpiteet eivat ole tydlainsaadannon, tydsuojelumaaraysten tai
tydehtosopimusten vastaisia.

* 2.Siind tapauksessa, ettd 1. momentissa tarkoitetusta toimenpiteesta aiheutuu urakoitsijalle lisakustannuksia,
urakkasopimuksen sopijapuolten on sovittava toimenpiteiden suorittamisesta ja niista aiheutuvista kustannusten

korvaamisesta ennen toimenpiteisiin ryhtymista.
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Menettelytavat

* YSE 23 § Menettelytapasaannoksis

1. Kun tydmaalla syntyy 19-20 §:ssa mainituista syista johtuva tdoiden pysdahtymisen tai viivastymisen uhka, urakoitsijan on viipymatta
ilmoitettava tasta tilaajalle. Mikali tyot pysahtyvat tai ilmaantuu muu sellainen syy, jonka johdosta urakoitsija katsoo, ettad hanella on oikeus
saada urakka-aikaan pidennysta tai kustannusten korvausta, hdanen tulee valittémasti ilmoittaa tasta tilaajalle kirjallisesti uhalla, etta han
muussa tapauksessa menettaa oikeutensa naihin.

2. Jos este ei ndyta aivan lyhytaikaiselta, urakoitsijan on ehdotettava tilaajalle neuvottelua ja muita toimenpiteitd, jotka ovat tarpeen vahingon
maaran vahentamiseksi, sen perusteiden selvittamiseksi ja vahingon suuruuden laskemiseksi.

3. Urakoitsijalla on oikeus 1. momentin maarayksen estamatta saada urakka-aikaan pidennys, jos urakka-aikana on ilmaantunut useita erillisia
pienehkodja urakka-ajan pidennykseen oikeuttavia syitd. Urakoitsijan on esitettdava vaatimuksensa tasta viimeistaan kahta kuukautta ennen
urakka-ajan paattymista. Kuitenkaan ei sellaisia syita, jotka ovat syntyneet kuutta kuukautta ennen lisdaikavaatimusten esittamista, oteta
huomioon.

4. Urakoitsijan tulee ndyttaa toteen viivastyksen vaikutus urakkasuoritukseen. Urakoitsijan on selvitettava lisdkustannustensa perusteet seka
niiden maara tositteilla tai muulla luotettavalla tavalla.

5. Mita urakkasuorituksen viivastymisestd on 19-23 §:ssd sanottu sovelletaan myos sopimuksessa mainittuihin, urakan valitavoitteita koskeviin
aikamaarayksiin. (20 § ylivoimainen este, 21 § pidennyksen laskeminen

* YSE 35 § Vastuu tilaajan aiheuttamasta viivastyksesta

1. mom: Mikali urakkasuoritus on tilaajasta aiheutuvasta syysta kokonaan tai osittain keskeytyksissa tai viivastynyt urakkasopimuksessa
sovitusta valmistumisajankohdasta taikka takuuaika on mainitusta syysta pidentynyt, tilaaja on velvollinen korvaamaan urakoitsijan osoittamat
lisakustannukset tai suorittamaan ennalta sovitun sopimussakon

2. mom: HUOM: vastuu edellyttad, ettei sopimusta urakoitsijoiden keskindisestad vastuusta (jos syy pdaurakoitsijan alistamisvelvoitteissa,
aikataulu ja yhteensovittaminen)

3. mom: Ei vastuuta ylivoimaisesta esteesta, kuitenkin kustannusten korvausvelvollisuus YSE 50
Urakoisijan oikeus lisdajan kustannuksiin (raha)
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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 siita, miten sitovasti
valitavoitteista oli sovittu ja olivatko valitavoitteita koskevat sopimusehdot
sittemmin rauenneet. Toiseksi kysymys oli siitd, olivatko viivastykset
johtuneet urakoitsijasta vai tilaajasta ja oliko Y laiminlyonyt reklamoida ja
esittaa vaatimuksia viivastyksista kohtuullisessa ajassa ja siten menettanyt
oikeutensa vaatia viivastyssakkoja. Jos Y:n vaatimuksia ei hylatty edella
mainituilla perusteella, oli viela arvioitava, oliko viivastyssakkoja koskevia
ehtoja oikeustoimilain 36 §:n perusteella soviteltava.

* Hovioikeus katsoo edellad selostetun nayton perusteella, etta X on tullut
sopimusneuvottelujen yhteydessa tietoiseksi siitd, 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 johtopaatdkseen, 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, ettd valitavoitteet oli kayty yhdessa lapi ja
todettu, etta 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 sinansa jaaneet
"kellumaan", mutta pyrkimyksena oli ollut, ettd ne pyritaan toteuttamaan.

* Rosavillan urakkasopimuksen liitteena olevan 1.3.2017 paivatyn yleisen
urakkaohjelman mukaan muutoksia sovittuun tyoaikatauluun 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 kaytannossa
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, ettd edella selostetun nayton perusteella kevattalvella
2018 on muutettu alun perin sovittua valitavoiteaikataulua, koska
alkuperaista aikataulua ei ollut ollut endad mahdollista noudattaa. Tasta
seikasta seka tilaajan etta urakoitsijan on katsottava olleen yhta mielta. M
on viela 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
myoOs tosiasiassa noudatettu, joten se on tullut osaksi sopimusta siita
riippumatta, miten siita oli kiytannossa sovittu.
Valitavoiteaikataulutuksen muuttamisen ei ole sinansa katsottava
merkinneen muutosta urakkasopimuksen maarayksiin viivastyssakosta.
Hovioikeus nain ollen katsoo karajaoikeuden tavoin, etta Rosavillan uudet
valitavoitteet ovat urakoitsijaa sitovasti korvanneet urakkasopimuksen
tekemisen yhteydessa sovitut valitavoitteet ja etta niita ovat vastaavasti
koskeneet urakkasopimuksen maaraykset viivastyssakosta.
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KKO 2017:71, Reklamaation tarpeellisuudesta

* Kysymys laskutydna toteutetun rakennusurakan hinnan sovittelun edellytyksista.

e QIkTL36 §
KSL4 luku 1l §

e As Oy oli maksanut U:lle yhteensa noin 830.000 €.

e As Oy oli kieltaytynyt maksamasta U:n kahta laskua (yht. noin 129.000 €) katsoen, etta
hankkeen kokonaiskustannukset olivat nousseet liian suuriksi.

* As Oy katsoi, etta urakkasopimuksessa oli sovittu urakan kokonaishinnaksi 550.000 € ja
vaati lisaksi, etta urakkahinta kohtuullistetaan 600.000 €:0n ja U velvoitetaan
palauttamaan taman ylittava osuus.

U katsoi, ettd 550.000 € oli hinta-arvio.
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KKO 2017:71

* As Oy oli saanut tietaa hinta-arvion ylittymisesta jo kevaalla 2013, mutta se oli
ensimmaisen kerran kieltaytynyt U:n laskujen maksamisesta sen jalkeen, kun
rakennuskohde oli luovutettu sille marraskuussa 2013.

» Korkein oikeus katsoi, ettei pelkastaan se seikka, etta A Oy on tiennyt sopimukseen
merkityn hinta-arvion ylittymisesta, ole tehnyt reklamaatiosta tarpeetonta.

* ”Reklamaation tarkoituksena on muun muassa, etta sopimusta rikkonut osapuoli voi varautua toisen
osapuolen esittamiin vaatimuksiin ja pyrkia erimielisyyden ratkaisemiseen neuvottelemalla. Naiden
tavoitteiden toteutuminen edellyttaa sita, etta loukattu osapuoli ilmoittaa vastapuolelleen
sopimusrikkomuksesta. Reklamaatio on paasaantoisesti tarpeen myas silloin, kun sopijapuoli olisi voinut
itsekin havaita laiminlydoneensa sopimusvelvoitteitaan.”

* As Oy:n velvollisuuksiin tilaajana on kuulunut sille osoitettujen laskujen tarkastaminen ja

niiden mahdollisesta epaselvyydesta tai virheellisyydesta reklamoiminen ennen laskujen
maksamista.
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KKO 2017:71

* KKO katsoi, etta kun As Oy on kustannusarvion ylittymisesta tiedon saatuaankin jatkanut
rakennushanketta ja maksanut sille osoitetut laskut kyseenalaistamatta maksuvelvollisuuttaan,
U on voinut perustellusti luottaa siihen, etta se tulee saamaan Asunto Oy B:lta
urakkasopimuksessa sovittujen maksuperusteiden mukaisen vastikkeen rakennustyostaan ja
sille rakentamisesta aiheutuneista kustannuksista.

* As Oy:n kanta: kun tieto kustannusarvion ylityksesta saatiin, rakennustyo on ollut jo niin
itkalla, etta urakan keskeyttaminen tai laskujen maksamatta jaaminen ei ole enaa tullut
ysymykseen.

* KKO: ”Sita, etta tilaaja lykkaa erimielisyxksistéi ilmoittamista, jotta urakoitsija jatkaisi
sopimuksen tayttamista, ei voida pitaa hyvaksyttavana menettelyna”. "Maksuvelvollisuutta
koskevien erimielisyyksien ilmoittaminen viipymatta on urakoitsijan kannalta tarkeaa, koska
urakoitsijalle aiheutuu kustannuksia rakennustadista ja hankinnoista niin pitkaan kuin
sopimuksen tayttamista jatketaan.”

* KKO katsoi, etta maksuvelvollisuuden sovittelu olisi U:n kannalta kohtuutonta.
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YSE luku 10: Sopimuksen purkaminen ja
siirtaminen

1. YSE:n mukaiset sopimusrikkomussyyt: Tilaajalla oikeus purkamiseen, jos urakoitsijalla:

 aikataulurikkomus: ei aloita toita sovitussa ajassa tai etenee niin hitaasti, etta tyo ei ilmeisesti
valmistu ajoissa eika tama johdu muista osapuolista tydmaalla

* Myos Ylivoimainen este, joka estaa rakennustyot, urakoitsijan kuolema

* laaturikkomus, muu sopimusrikkomus: toteuttaa rakennusosat tai tyét tai muutoin suorituksensa
olennaisesti sopimuksen vastaisesti tai ei noudata muita sopimusmaarayksia

 vakuusrikkomus: ei toimita rakennusaikaista vakuutta 21 vrk:ssa sopimuksesta tai isd/muutostoiden
vuoksi vaadittavaa lisavakuutta

2. Muut sopimusrikkomussyyt:

» Urakkasopimuksessa/urakkaohjelmassa voidaan sopia purkamissyitd, kuten luvaton
ketjuttaminen, yhteiskunnallisten velvoitteiden rikkominen, viivastyminen tietyn rajan
ylittaessa yms.

* Urakoitsijan konkurssi
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Yrityssaneerauksesta ja konkurssista

Yrityssaneerauksessa yrityksen toimintaa jatkuu

* Velallisen omaisuutta ei saa ulosmitata maksukiellon piiriin kuuluvasta saneerausvelasta eika siihen saa
kohdistaa perimistoimia.

* Saneerausmenettely ei vaikuta velallisen ennen menettelya tekemiin sopimuksiin, vaan ne jatkuvat
entI|<sm ehdoin. Vastaavasti velallinen on vastuussa sopimusten noudattamisesta eli kaikki uudet velat pitaa
maksaa.

* Saneerausmenettelyssa yritykselle vahvistetaan maksuohjelma, jossa velkoja voidaan yleensa leikataan ja
nain valttaa yrityksen joutuminen konkurssiin.

Konkurssitilanteessa yrityksen toiminta paattyy

* Huomaa, etta konkurssi ei ole itsessaan purkuperuste. Purkuperuste konkurssitilanteessa on olemassa
vasta sitten, kun konkurssipesa ei sitoudu koko sopimuksenmukaisen toimituksen loppuunsaattamiseen ja
aseta vakuutta velvoitteiden tayttamiseksi. Muista tiedustella sitoutumista ja vakuuden asettamista
kirjallisesti pesanhoitajalta! Konkurssipesan on reagoitava tiedusteluun kohtuullisessa ajassa
(rakennusurakassa muutamassa paivassa).

* Voit purkaa sopimukset, joihin konkurssipesa ei sitoudu ja aseta vakuutta.

* Pida huoli keskenjaaneiden toimitusten ulkopuolisista vakuuksista, joita ei kannata paastaa raukeamaan (Huom!
myos takuuaikaiset vakuudet)
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Sopimuksen purkaminen pohdintaa

* Kun on kyse urakoitsijan sopimusrikkomuksesta, tilaaja voi joutua harkitsemaan erilaisia
vaihtoehtoja. Niita voivat olla:
1.  Urakkasopimuksen purkaminen ja lopun tyon teettaminen muilla

2.  Urakkasopimuksen jattaminen voimaan, mutta lopun (tai osan) tyon teettaminen muilla

1. Muuttamalla sopimusta yhteisesti sopien (esim. ottamalla urakasta pois, hankitaan esim. tuotteet itse)

2. Kayttamalla sopimuksessa olevia nimenomaisia ehtoja, esim. lisdaresurssin hankkiminen urakoitsijan
kustannuksella
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Purkamisella uhkaaminen ennakkoedellytys

Jos syyna on urakoitsijan sopimusrikkomus, tilaajan on

* reklamoitava kirjallisesti urakoitsijan laiminlyonneista
* virheet, sopimusrikkomukset ym.

* normaaliin tapaan reklamaation on sisallettava laiminlyontien korjaamisvaatimus ja laiminlyénnin
jatkumisen aiheuttamat vahingot

* mahdollisimman aikaisin tehdyilla reklamaatioilla tarkea merkitys sen todentamisessa, etta tilaaja ei ole
ryhtynyt sopimuksen purkuun kevyin perustein
* huomautettava kirjallisesti sopimuksen purkamisen uhasta, ellei laiminlyonteja korjata
* Purku-uhkaus saa olla esim. samassa yhteydessa kuin viimeisin reklamaatio, ei siis edellyteta taysin erillista
kirjetta
* annettava laiminlydntien korjaamiseen kohtuullinen aika
* ’kohtuullinen’ harkitaan tapauskohtaisesti
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Purkamisen aiheuttamat toimet

Tehtava seuraavat kaytannon toimet:
* Otettava yhteys urakoitsijan takaajaan ja kysyttava, aikooko han suorittaa urakoitsijan tyot loppuun

* Tyomaalla pidettava purkukatselmus, johon saavat osallistua my6s muut tydmaan urakoitsijat; todetaan
tyon valmiusvaihe ja tehddan luettelo tydmaalla olevista urakoitsijan rakennustavaroista (vain
valttamattomia toita voidaan jatkaa ennen katselmusta)

* Laskettava aliurakoitsijalle tuleva korvausmadrd tydmaalla olevista tarvikkeista ja jo tehdysta tyosta
(tehdysta tydsta ei kuitenkaan tarvitse vield maksaa, vaan sita voi kdyttaa aiheutuneiden kustannusten
kuittaamiseen sitten kun tilisuhteet selvitetaan)

* HUOM! Jo maksetut tarvikkeet ovat tilaajan omaisuutta

* Alettava valittdmasti yllapitaa erillista laskelmaa kustannuksista, joita tosiasiassa syntyy téiden _
teettamisesta muilla; koko ajan eriteltava, mika osuus kustannuksista on jo maksettu, mika sitoutunut ja
mika on viela arviota

e Pyrittava kilpailuttamaan tai ainakin saamaan urakaksi loput tyot toisilla tekijoilla
e jaatodiste, etta tilaaja pyrkinyt lIoytamaan halvimman tavan teettaa urakan loppuun
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Tilisuhteiden selvittaminen

* Kun urakkasopimus on purettu urakoitsijasta johtuvasta syysta, on jarjestettava tilisuhteiden
selvittaminen (vastaa taloudellista loppuselvitysta) (YSE 83 §)

* urakoitsijan on korvattava toiden loppuun saattamisesta aiheutuvat kustannukset

* samoin urakoitsijan on korvattava tahallisesta tai tuottamuksellisesta menettelystaan aiheutuvat vahingot
» urakoitsijan hyvaksi on laskettava hdanen suorittamaansa (kelvollista) tyota vastaava korvaus
* urakoitsijan vahingoksi lasketaan toiden loppuunsaattamiskustannuksista ne, jotka ylittavat sen mita alun
perin olisi ollut urakan hinta, ja muut vahingot seka viivastyssakot silta osin kuin ne ovat kertyneet
e Lopullinen tilisuhteiden selvittaminen voidaan tehda yleensa vasta rakennustydn valmistuttua
 Silloin tilaaja vasta lopullisesti tietaa, mita tyon loppuun tekeminen kaikkine vahinkoineen tuli maksamaan

* Siihen asti tilaajalla on oikeus pidattaa em. syihin perustuva osuus urakoitsijalle maksettavasta
urakkahinnasta

* Jos pidattdaa enemman kuin mihin on oikeutettu (aiheutunut vahinko), niin silloin tilaaja korvausvelvollinen
urakoitsijalle
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W Rakennusteollisuus

Lisatietoja:
risto.aunio@rakennusteollisuus.fi, puh. 040 743 1890
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