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1 JOHDANTO

Taman insinoorityon tilaajana toimi YIT Kiinteistotekniikka Oy Kajaani. Yritys koki organi-
saatiomuutoksen 2013 kesi...heindkuun vaiheessa ja osa sen toiminnoista eriytettiin kahdeksi
uudeksi porssiyhtiGksi. Uuden Caverion Suomi Oy Kajaanin palvelukseen siirryin tyéharjoit-
telujakson jilkeen. Toimin projektinhoitotehtivissd lihes koko yrityksen palveluksessa ty6s-

kentelyn ajan. Yrityksen toimialana on LVISA-tekniikka kiinteistoissa seka teollisuudessa.

Ty6paillikko Jari Huotarilta tiedustelin mahdollisen opinnidytetyn aihetta ja hidn ehdotti, ettd
voisin tehdd YIT:lle. Aiheeksi hidn ehdotti hiirididen kisittelyd urakoissa. Tyostd sovittiin

kirjallisena kevéalld 2013. Kerisin tyohon materiaalia yrityksen luvalla osin my6s tyGaikana.

Tyon materiaali sisdltad sopimuksiin olennaisesti liittyvia lakikielen ilmaisuja, joita on pyritty
selventdimidn. Rajaamista oli tehtdvd runsaasti, jotta opinndytetyo tyo saataisiin mielekkad-
seen mittaan. Sen vuoksi tissd tyOssd on keskitytty ldhinnd (YSE 1998:n) rakennusalan ylei-
siin sopimusehtoihin. Tyon tilaajan tarpeiden mukaisesti asioita tarkastellaan lahinna urakoit-

sijan nidkokulmasta.

Ensimmiisid projektejaan hoitavat henkil6t joutuvat opettelemaan kaiken kiytinnon ty6s-
saan. Urakkasopimusten tulkinnoissa ja hairiétilanteiden ratkaisemisessa voi tulla esille mo-
nenlaisia ongelmatilanteita, joiden ratkaiseminen vaatii tietoa, jonka jakaminen on yhtena ti-

min tyon tirkeimmista tavoitteista.

Kajaanissa 30. Huhtikuuta 2014

Veli- Matti Koivula



2 RAKENNUSALAN YLEISTA KASITTEISTOA

Agreed documents: Osapuolten kesken yhteisesti laadituista tai kummankin osapuolen etuja
edustavien jirjestojen hyvaksymista vakioehdoista kiytetdan termid agreed documents, joka tar-
koittaa sitd, ettd ehdot ovat syntyneet yhteisten neuvottelujen tuloksena. T4llaisia ovat muun
muassa YSE-, KSE- ja RYHT -ehdot. [6, s. 5.

Alinrakoitsija; Urakoitsijan tilauksesta tyotd suorittava toinen urakoitsija. | 7.]

Asiakirja; kirjallinen tai kuvallinen esitys taikka sellainen sihkoisesti tai muulla vastaavalla
tavalla atkaansaatu esitys, joka on luettavissa, kuunneltavissa tai muutoin ymmarrettavissa
teknisin apuvilinein. [ 7.]

Raupalliset asiakirjat; sopimuksen taloudellista ja juridista sisaltoa koskevat asiakirjat, jotka so-
pimuksessa tai naissa sopimusehdoissa on lueteltu kaupallisiksi asiakirjoiksi.

Lisdtyd; urakoitsijan suoritus, joka urakkasopimuksen mukaan ei alun perin kuulu hinen suo-
ritusvelvollisuuteensa. [ 7.]

Muntostyg (muutos, lisdys tai vabennys); sopimuksen mukaisten suunnitelmien muuttamisesta ai-
heutuva urakoitsijan suorituksen muutos. [ 7.]

Pdidurakoitsija; rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva urakoitsija, joka kaupallisissa asiakir-
joissa on nimetty padurakoitsijaksi ja jolle sopimuksenmukaisessa laajuudessa kuuluvat ty6-
maan johtovelvollisuudet. [ 7.]

Rakennusaika; aika rakennustyon aloittamisesta sithen hetkeen, jolloin tyot on saatettu lop-
puun. [ 7.]

Rakennuskohde; fyysinen kokonaisuus, johon rakennusty6 kohdistuu.

Stvu-urakoitsija; rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva, padurakkaan kuulumatonta tyota
suorittava urakoitsija. [ 7.

Sopimusasiakirjat; urakkasopimus siind noudatettavaksi sovittuine asiakirjoineen seki niihin
rakennusaikana erillisilli sopimuksilla liitetyt asiakirjat. [ 7.]

Sunnnitelma-asiakirjat; rakennustyon sisiltod, laatua, laajuutta ja suoritusta koskevat asiakirjat
kuten tekniset asiakirjat, maéra- ja mittaluettelot seka urakkarajaliite.

Urakka (nrakkasnoritus); urakoitsijan toimenpiteet urakkasopimuksen mukaisten velvollisuuk-
sien tdyttimiseksi.

Urakka-aika; urakkasopimuksessa maaritelty aika urakan suoritusta varten. [ 7.]

Urakka-alue; sopimusasiakirjoissa midritelty alue, johon urakoitsijan suoritus kohdistuu.

Urakkahinta; urakkasopimuksessa tai muuten sovittu urakoitsijalle maksettava vastike.



Urakkahinnassa on eroteltava arvonlisiveroton hinta ja arvonlisivero| 7.]

Urakkaohjelma (sopimuskobtaiset urakkaehdot); tarjouspyyntoon liittyva sopimusasiakirja, joka
sisaltda tilaajan ja urakoitsijan viliset hankekohtaisesti esitetyt kaupalliset ehdot ja keskeiset
tiedot. [ 7.

Urakkarajaliite; asiakitja, joka sisaltad tydmaan hallintoa ja yhteisia toimintoja seka eri urakka-
suoritusten valisid urakkarajoja koskevat siannot. | 7.

Urakkasopimus (nrakkasopimusasiakira); tilaajan ja urakoitsijan vilinen allekirjoitettu asiakirja
tietyn tyontuloksen aikaansaamiseksi sovittua hintaa tai veloitusperustetta vastaan. | 7.]
Urakoitsija, tilaajan sopimuskumppani, joka on sitoutunut aikaansaamaan sopimusasiakitjois-
sa mairitellyn tyontuloksen. [ 7.]

Takunuaika; aika, jona urakoitsija sopimuksen mukaan vastaa tyontuloksessa ilmenneiden vir-
heiden korjauksesta. [ 7.]

Tekniset asiakirjat; rakennustyon sisaltod, laatua ja suoritusta koskevat asiakirjat, jotka sopi-
muksessa tai ndissd sopimusehdoissa on lueteltu teknisiksi asiakirjoiksi. [ 7.]

Tilaaja; urakoitsijan sopimuskumppani, joka on tilannut urakkasuorituksen. Tilaajana

voi toimia rakennuttaja tai urakoitsija. [ 7.]

Tydkohtainen selostus (rakennusselostus, tydselostus, tydselitys, tyikobtainen laatuvaatimus); asiakirja, jo-
ka sisaltdd rakennuskohdetta, rakennusosia ja niiden laatua koskevia vaatimuksia seka
madriyksia ja ohjeita tyOtavasta ja tyossa kaytettivistd rakennustavaroista.

Tydmaa-alne (rakennusalue); alue, jolla rakennusty6ti tehddin ja joka on urakoitsijoiden kiytet-
tavissd rakennusajan.| 7.]

Vahingonvaara; vastuu vahingosta, joka kohtaa suoritusta ilman, ettdi kumpikaan sopijapuoli
on tahallisesti, tuottamuksellisesti tai laiminlyonnillddn sitd aiheuttanut. [ 7.]

Valvoja; rakennuttajan puolesta tyGsuoritusta valvova henkild.

Virbe; tyon tuloksessa oleva ominaisuus, joka ei vastaa sovittua suoritusta. Virhe voi ilmeta

esimerkiksi vauriona, puutteena ja haittana.[ 7.]



3 RAKENNUSPROJEKTI JA URAKKASOPIMUS

Rakennusprojektit sisaltivit monenlaisia, kuten hankinta-, urakka-, suunnittelu- ja toimitus-
sopimuksia. Niiden sisdltimissd vastuissa on ajallisia ja sisdllollisid eroja. Sopimusehdot vai-
kuttavat sithen, millaisiin vastuisiin virhe- ja viivastystilanteissa kulloinkin joudutaan, seka
sithen missd laajuudessa laiminlyonnin tai toiminnan seurauksen vastuut tekijadansd kohdistu-
vat. Ennakointi- ja sopimustaitoja eivit tarvitse pelkdstddn juristit, vaan niitd tarvitsevat kaik-
ki rakennusalan sopimuksia, tarjouksia ja hankintoja hoitavat seka niiden neuvottelusta vas-

taavat. [1,s. 13.]

3.1 Urakkasopimus

Urakkasopimuksen tarkoitus on turvata rakennushankkeen onnistunut lapivienti seki saada
asiat tapahtumaan hallitusti suunnitelmien mukaan, ilman ikdvid yllityksid. Hankkeen aika-
taulu- ja tavoitearvio pyritddn toteuttamaan siten, ettd tyon tulos tdyttad sille asetetut vaati-
mukset. Rakennusalalla ja juristipiireissd on ilmeisesti tultu samaan johtopiditokseen, ettd so-
pimuksia voidaan kidyttdd nykyistd tehokkaammin hankkeiden ohjaukseen, hiiriétilanteiden

hallintaan sekd ongelmien torjuntaan. [1,s. 25.]

Sopimusten ja projektien hallinta helpottuu, kun panostetaan suunnitteluvaiheeseen ja yhdis-
tetddn kaupallinen, tekninen ja oikeudellinen osaaminen. Kaikkia ongelmia ei voida ehkaistd
ennalta, mutta erimielisyyksiin ja hdiriétilanteisiin voidaan varautua sopimalla toimintatavois-
ta etukiteen, jolloin niistd aiheutuvat haitat saadaan minimoitua. Tavoitteena on asioiden
suunnitteleminen niin, ettd sopimukset sisaltavit tarvittavat saiannot, ohjeet ja opasteet, jotka

ymmirretddn samoin kautta koko verkottuneen projektin. [1, s. 26.]



4 VIRHEET JA REKLAMAATIO

4.1 Virhe

Virheen maaritelméin lihtokohdaksi voidaan yleisesti ottaa niin sanottu vastaavuusteoria,
jonka mukaan virheen olemassaoloon voidaan ottaa kantaa vasta sitten, kun on perehdytty
sopimuksen normildhteisiin. Teoria luo menetelmin sille, miten virheen olemassaolo voidaan
kaytinnossa todeta. Virhearvioinnissa on ensin selvitettdva se, mitd sopimusobjektin laadusta
on nimenomaisesti sovittu, asettaako lainsdadanto sille omat vaatimuksensa ja jos sopimus

on avoin, tulevatko yleiset periaatteet sovellettaviksi. [0, s. 13.]

Rakennusurakassa vastuu siitd, soveltuuko suoritus tarkoitukseensa, liittyy irtaimen kauppaa
kiinteimmin juuri asiakirjoihin, joissa mairitellidn tulevan suorituksen ominaisuudet. Virhe-
tyyppien erona onkin viime kadessa se, ettei rakennusurakassa suoritusta ole viela sopimuk-

sentekohetkelld olemassa. [0, s. 13.]

4.2 Virheiden kustannukset

Ulkoiset virheet ovat yrityksen kannalta kaikkein vaarallisimpia. Niiden korjaus on kalliim-
paa, kuin jos virhe havaittaisiin jo syntypaikalla. Niilli on my06s negatiivinen vaikutus yrityk-
sen imagoon. Atk-alalla on kiytetty nyrkkisddnt6d, ettd virheen kotrjaaminen testivaiheessa on
10 kertaa kalliimpaa ja tuotantokaytossa 100 kertaa kalliimpaa kuin suunnitteluvaiheessa.

3, 5. 172]

Ulkoisia virhekustannuksia ovat yleisesti esimerkiksi: Myohistymissakot, vahingonkorvauk-
set, takuukustannukset, viivistymiskorot, ristitoimitusten kustannukset, menetetyt tuotot,
asiakkaiden havaitsemien virheiden korjauskustannukset, alennukset tuotevirheistd, valitusten

kasittelykustannukset, palautettujen tuotteiden kustannukset ja luottotappiot. [3, s. 172.]



Sisidiset virheet ovat sellaisia, jotka havaitaan yrityksen sisilld ja korjataan ennen tuotteen
toimittamista asiakkaalle. Tahdn ryhmaidn luetaan myos toiminnan huonosta suunnittelusta
johtuvien virheiden kustannukset. Henkil6ston ja toimittajien laatupuutteet lisidvit kustan-
nuksia. Monissa yrityksissa valtaosa laatukustannuksista on sisdisid virhekustannuksia. Sisdisid
virhekustannusten aiheuttajia ovat esimerkiksi: Tietojirjestelmahdiriot, ylityét / joutoaika,
vithekappaleet / hylkytavara, sisdisesti havaittujen virheiden kotjaaminen, aiheettomat pois-
saolot, virheiden tekeminen, kotjauslinjat / selvitysosastot ja toimittajien huono laatu.

3, 5. 173]

4.3 Reklamaation hallinta

Reklamaatioiden hallinta on tirked asia projektin onnistumisen kannalta. Huolella ennak-
koon suunniteltu projektin ongelmatilanteisiin reagoiminen vahentdi odottamattomien kulu-
jen toteutumista. Urakasta tehdyn sopimuksen elinkaaren aikana tapahtuu usein jotain odot-
tamatonta, joka hankaloittaa sopimuksen tarkoituksen toteutumista. Kun tallaiseen tilantee-
seen joudutaan, on asiasta syytd reklamoida toiselle sopijapuolelle puhevallan menettimisen
uhalla. Reklamaatiolla tarkoitetaan ilmoituksia huomautuksia ja vaatimuksia, joita urakan
osapuoli tekee turvatakseen asemansa ja oikeutensa sekd toisaalta antaakseen ilmoituksen

kohteelle mahdollisuuden menettelynsi tarkistamiseen.[1, s. 85.]

Reklamaatiolla kiinnitetdin sen vastaanottajan huomio johonkin jo tapahtuneeseen asiaan tai
odotettavissa olevaan tapahtumaan ja on siten kannanotto urakkaan liittyvain asiaan. Mikili
reklamaatiota ei ole tehty, urakan osapuolilla on oikeus olettaa, ettd suoritus sujuu sovitulla
tavalla ja ettd urakan suorittamisessa ei ole ongelmia. Jos reklamaatioon liittyvistd muotovaa-

timuksista ei ole mainittu urakkasopimuksessa, kiytetdan urakkaan soveltuvaa lakia.[1, s. 85.]

Mikali urakkaan sovellettavasta laistakaan ei 16ydy ohjeita reklamaation tekemiseen on rekla-
maatio aina viisasta tehdd, kun tyémaalla on muodostunut tai on muodostumassa hairioti-
lanne, joka vaarantaa urakoitsijan oikeudet tai antaa muille urakkaosapuolille mahdollisuuden

esittad vaatimuksia. .[1, s. 85.]



Reklamaatiolle sovittuja muotovaatimuksia kannattaa noudattaa, silli muutoin se voi johtaa
oikeudenmenetyksiin. Mikali muotovaatimuksista ei ole sovittu ennalta, voidaan reklamaatio
tehdd periaatteessa suullisesti tai kirjallisesti. On kuitenkin suositeltavaa, ettd reklamaatio

tehddin kirjallisesti, koska suullisen reklamaation toteennayttiminen saattaa olla vaikeaa.

[1,s.85]

Esimerkkina kirjallisen reklamaation ehdottomuudesta ovat YSE 1998 -ehdot (rakennusalan
yleiset sopimusehdot vuodelta 1998). Tulkintaerimielisyyksien valttdmiseksi reklamaation
kisite ja edellytykset on hyvd midritelld sopimuksessa etukiteen. Jos ei toisin ole sovittu, rek-
lamaatio osoitetaan padsidntoisesti sopimuskumppanille. Mikili kuitenkaan ei ole varmuutta
hiirién atheuttajasta urakassa, on reklamaatio syytd osoittaa kaikille vastuussa oleville. Lisédksi
kannattaa muistaa, ettd reklamaatio on tirked tehdd reklamaation vastaanottajan toimivaltai-
selle edustajalle. Reklamaation tekemisestd sopijapuolen edustajalle, jolla ei ole toimivaltaa

yrityksen tai asian suhteen voi aiheutua oikeudenmenetyksid. [1, s. 85.]

4.3.1 Hyva reklamaatio

Hyvi reklamaatio on lyhyt ja selked. Liiketoiminnassa ei ole viisasta drsyttda urakkakumppa-
nia asiattomalla tai hyokkaavalld reklamaatiolla. Reklamaation tulee sisiltad reklamaation syy
ja reklamaation tekijdn vaatimukset tai varaus niiden esittimiseen myShemmin. Reklamaati-

ossa voidaan esittid myOs ehdotuksia toimenpiteiksi jatkossa.[1, s. 86.]

Esimerkiksi YSEn alistamissopimuksen 9.2 kohdan mukaan urakoitsijalla on jopa velvolli-
suus tehdd ehdotus viivistyksen aitheuttaman asiantilan vaatimiksi toimenpiteiksi. Reklamaa-
tion taustalla olevien viitteiden tai vaatimusten onnistuminen riippuu usein siitd millaista do-
kumentaatiota niiden pitidvyydestd on kiytettivind. Dokumentaatiolla tarkoitetaan tdssd osa-
puolten vililli kaytya kirjeenvaihtoa, tydmaakokouspoytakirjojen merkint6ja tai valokuvia,
jotka voivat olla ratkaisevassa roolissa vaatimusten toteennayttimisessa tai puolustautumises-

sa vaatimuksia vastaan.[1, s. 86.]



On tirkedd keritd dokumentteja urakoinnin aikana seka siilyttdd niitd sen jilkeenkin, koska
riidanalaisia asioita tai virheita tulee esiin usein hyvin pitkdn ajan jilkeen urakkasuorituksen
tarkastuksessa, takuutarkastuksessa, taloudellisessa loppuselvityksessi tai mahdollisessa oi-

keudenkaynnissi. [1, s. 86.]

Reklamaatiot ovat osa rakennushankkeiden sopimusteknistd kdyttaytymistd. Niitd tuleekin
tarpeen mukaan kayttda ja nithin pitad vaatia vastaukset. Jokainen reklamaatio taytyy myos
kasitelld osapuolten kesken syyn poistamiseksi. Reklamaation lihettiminen on aina prosessi
osapuolten vililld, mutta lilan usein reklamaatiota kdytetddn vain oman sopimusselustan var-

mistamiseksi. [5, s. 375.]

4.3.2 Reklamaation laiminlyonti

Reklamaation tekemisen laiminlyominen tai sen ajoissa jattaimisen laiminlyéminen, seké rek-
lamaatioon vastaamatta jittiminen voivat aiheuttaa sen, ettd urakoitsija menettda oikeutensa
vaatia mm. lisdaikaa urakkaosuuden suorittamiselle tai vahingonkorvauksia rakennuttajan tai
toisen urakoitsijan perusteella. Urakoitsija saattaa olla myOs vastaanottamassa reklamaatiota
toiselta urakkaosapuolelta. Mikili reklamaatioon ei vastata on reklamaation lihettdjillad oikeus

olettaa, ettd reklamaatio on aiheellinen. [1, s. 86.]

4.3.3 Reklamaatio ja vakiosopimukset

Reklamaatio on syytid tehdd tydmaakokouksessa. YSE -urakassa tydmaakokouksen poytikir-
jakirjaus vastaa kirjallista reklamaatiota. Tyomaapiivakirjan kdyttimiseen reklamointiin kan-
nattaa suhtautua kriittisesti. Se saattaa toimia, mutta sitd ei ole suositeltavaa kdyttda rekla-
mointivilineend. Téarkedd on my®és, ettd reklamaatio tehdddn osapuolen toimivaltaiselle edus-
tajalle. YSE 56 §:n mukaan urakoitsijan on ty6n toteuttamisen ajaksi nimettivi tyon suorit-
tamisesta vastuussa oleva henkild, joka hallitsee sopimuksen alaisen tehtivin ja jolle tilaaja

vol antaa urakkasuoritusta koskevia maariyksia yhtd patevisti kuin ne olisi annettu urakoitsi-

jalle. [1,s. 87.]



YSE 59 §:n mukaan rakennuttajan tulee kirjallisesti ilmoittaa urakoitsijalle toimivaltaiset
edustajansa seka heidan valtuutensa. Urakoitsijan tulee voida kdantya suoritusta koskevassa
asiassa tilaajan toimivaltaisen edustajan puoleen, kuin jos asiassa olisi suoraan kddnnytty tilaa-

jan puoleen. [1, s. 88.]

Urakoitsijan on ehdottoman tirkedd muistaa, ettd on tunnettava urakkasopimukset ja alista-
missopimuksen ehdot. Vain siten osaa ymmartid vastuunsa ja velvollisuutensa, kuten vaik-
kapa reklamointiin liittyvit sddnnot. Padurakoitsija vapautuu viivéstyssakon suorittamisesta,
mikdli se ndyttdd viivistyksen aiheutuneen sivu-urakoitsijasta, eikd silldi ole ollut mahdolli-
suutta myOhastymisen estimiseen. Padurakoitsijan on tehtiva sivu-urakoitsijalle reklamaatio,

jossa esitetddn vaatimukset viivistyksen atheuttaman vahingon korvaamisesta. [1, s. 95.]

Viivastystilanteessa rakennuttajalle ja sivu-urakoitsijalle on annettava alistamissopimuksen
mukainen kirjallinen ilmoitus. Mikili reklamointi viiviastyksestd ei ole tehokas, tai viivistys on
olennainen, taytyy padurakoitsijan laatia ehdotus, joko hiiriétilanteen estamiseksi tai sen vai-
kutusten minimoimiseksi tehtivistd toimenpiteistd. Jos YSE:std ei 16ydy reklamointiin liitty-
vid ajallisia madriyksid on turvallista noudattaa kohtuullista reklamointiaikaa. YSEn mukaan
urakoitsijoiden on tehtidvi vahingonkorvausvaatimukset perusteiltaan viimeistddan urakkasuo-
rituksen tarkastuksessa tai vastaanottotarkastuksessa ja mairiltadn taloudellisessa loppuselvi-

tystilaisuudessa. [1, s. 95.]

YSE 1998 miirityksen mukaan virhe on tyon tuloksessa oleva ominaisuus, joka ei vastaa so-
vittua suoritusta. Virhe voi ilmetéd esimerkiksi vauriona, puutteena tai haittana. Urakoitsija on
vastuussa kdyttimansid aliurakoitsijan tai — hankkijan tekemastd tyosta kuin kyseessd olisi
oma suoritus. Urakoitsijan on esitettava tilaajan hyviksyttavaksi tirkeimmit aliurakoitsijansa

ja alihankkijansa riittdvin ajoissa ennen nididen ottamista. [1, s. 95.]

Takuutarkastuksesta laaditaan poytakirja, johon kirjataan yksilidysti mm. takuuaikana urak-
kasuorituksessa havaitut virheet. Vastuiden siirtiminen urakoitsijalta alihankkijalle edellyttad,
ettd tuotteessa on sellainen virhe, joka on virhe my6s alihankintasopimuksen perusteella. Til-
laisen virheen ilmaantuessa on ostajan tehtiva kirjallinen virheilmoitus ilman aiheetonta vii-

vistystd ja viimeistddn kahden viikon kuluessa myyjin vastuuajan paittymisesta. [1, s. 95.]



Jos ostaja ei tee virheilmoitusta mainittujen miirdaikojen kuluessa, hin menettda oikeutensa
esittdd virheeseen perustuvia vaatimuksia. Mikali on syytd olettaa, ettd virhe saattaa aiheuttaa
lisavahinkoa, virheilmoitus on tehtivd heti. Ellei niin tapahdu, ostaja menettid oikeutensa
esittdd vaatimuksia sellaisesta vahingosta, joka heti tehdylld virheilmoituksella olisi valtetty.

[1,s.95]

Omakohtainen konkreettinen esimerkki kesélta 2013 Caverionin palveluksessa: Suuri, eristet-
ty, muoviin pakattu kieppi kaukolimpoputkea toimitettiin erélle tydmaalle Kajaanissa. Vas-
taanottovaiheessa ei ollut resursseja tutkia toimituksen kunto pitdvisti, koska yksin sitd oli
mahdotonta painonsa vuoksi kaikkialta tarkastaa. Asentajien tultua tyomaalle putkikieppi pu-
rettiin tyGkohteeseen ja havaittiin viimeisten kolmenkymmenen metrin matkalla useita suoja-

kuoren lavistamia reikia.

Valokuvat otettiin valittémasti havainnon dokumentiksi. Kuvat sekd kirjallinen reklamaatio
lihetettiin vield samana pdivani tavaran toimittaneen yrityksen sihkopostiin. Yritys toimitti
nopeasti uuden tuotteen veloituksetta tyokohteeseemme. Vaurioitunut tuote tuli silti mak-
samaan yritykselle ylimadraisind asentajien odotusajan- seki tyonjohdon tekemin reklamaati-
on palkkakustannuksina. Vioittuneen tuotteen poiskuljettamisesta ja asianmukaisesta kisitte-

lystd koitui yritykselle my6s lisikustannuksia. TALTEK YT 2002 (Taloteknisten tuotteiden
toimitusehdot) ja STYT 99 (Sihkotarvikkeiden Yleiset Toimitusehdot) -ehtojen mukaan yri-

tys olisi voinut vaatia korvauksen tavaran toimittajalta ainakin viallisen tuotteen poiskuljet-
tamisen kustannukset, sekd mahdollisesti my6s viallisen tavaran vaihtamisen aiheuttamista

kohtuullisista kustannuksista, jotka johtuivat virheen paikallistamisesta.

Urakoitsijan ja tilaajan vilinen sopimus voi asettaa my6s vaatimuksia. Esimerkkind voidaan
mainita YSE 1998-ehtojen 10 § 2 kohta, jossa urakoitsijalle on asetettu velvoite kéyttid ra-
kennustuotteita tai tarvikkeita, joiden takuuaika vastaa vihintdan urakoitsijan takuuaikaa, joka
on padsaintdisesti kaksi vuotta. Kdytinndssi titd velvoitetta ei kuitenkaan aina noudateta,
koska tavarantoimituksia koskevat yleiset ehdot eivit ole silld tavalla ehdottomia, ettei niistd

voisi poiketa sopimalla toisin. [1, s. 98.]



4.3.4 Virheet RYHT 2000, TALTEK ja STYT 99 -ehdoissa

RYHT 2000 (Rakennustuotteiden Yleiset Hankinta- ja Toimitus ehdot) -ehtojen 18.1 koh-
dan mukaan myyjé antaa tavaralleen takuun 36 kuukauden ajaksi sen luovutuspiivista lukien,

ellei toisin ole sovittu. [1,s. 98]

Kuitenkin enintdan niin pitkaksi aikaa, kuin ostajalla on takuuvastuu. 18.4 kohdassa todetaan,
ettd ’mikédli myyjd ostajan kirjallisesta huomautuksesta huolimatta laiminlyé takuuvelvoit-
teensa tayttimisen kohtuullisessa méariajassa, ostajalla on oikeus korjata tai korjauttaa virhe
myyjan kustannuksella. Ostajan on ennen virheen korjauttamista tai virheellisen toimituksen

uusimista kirjallisesti ilmoitettava tasta myyjalle.” [1, s. 98.]

RYHT-ehdot sisiltivit oman virhemairitelman. Ehdoissa RYHT-myyjille asetetaan kauppa-
lakia pidemmaille menevid velvollisuuksia erilaisten asiakirjojen toimittamiseksi. RYHT-
chtoisessa sopimussuhteessa kauppalain sdannosten merkitys kuitenkin korostuu ainakin
kahdesta syystd. RYHT-ehdot on tarkoitettu irtaimen kauppaan, joten ne rinnastuvat kaup-
palakiin soveltamisalansa puolesta ja ehdoissa on nimenomainen mairiys kauppalain sovel-
tumisesta. Tdten RYHT-myyjin vastuulla olevan virheen olemassaolon arvioinnissa on
RYHT-ehtojen ohella huomioitava my6s kauppalain tulkintakannanotot ja soveltamiskaytan-

t6. [6,s. 171

TALTEK YT 2002 ja STYT 99 -ehtojen 25.1 kohdan mukaan ”myyja vastaa tavaran virhees-
td ja puutteesta takuuajan, joka on 24 kuukautta toimituspaivistd, ellei tavaran valmistaja ole
myontinyt titd pidempdd takuuta, jolloin myyjin takuu on valmistajan takuun mukainen.
Mikali ostaja sopimuksen mukaan antaa omalle tilaajalleen vastaavan 24 kuukauden takuun,
joka alkaa vasta rakennuskohteen vastaanotosta, myyjin takuu on voimassa enintdin 30 kuu-
kautta tavaran toimituksesta myyjiltd ostajalle, kuitenkin enintddn niin pitkdn ajan kuin osta-

jalla on takuuvastuu omalle tilaajalleen.” [1, s. 99.]
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TALTEK YT 2002 ja STYT 99 -ehtojen 26 kohdassa todetaan, ettd ’jos tavaran virhettd tai
puutetta ei voida kohtuudella havaita ennen sen asentamista, myyja vastaa viallisen tavaran
korjaamisen tai vaihtamisen aiheuttamista kohtuullisista kustannuksista, jotka johtuvat vir-
heen paikallistamisesta, virheellisen tavaran irrottamisesta ja pois kuljettamisesta tahi korja-
tun tai tilalle vaihdetun tavaran asentamisesta. Ennen toimenpiteisiin ryhtymista ostajan on
ilmoitettava myyjalle tarvittavista toimenpiteistd kirjallisesti, jotta myyja ja ostaja voivat sopia
menettelytavoista. Myyjilld on ensisijainen oikeus suorittaa korjaus, mikili se aikataulullisesti
ja ostajan toitd hiiritsemdttd on mahdollista. Jos myyjd katsoo, ettd korjaukseen tarvittavat
toimenpiteet eivit kuulu myyjan vastuulle, hinen on viipymattd ilmoitettava siitd kirjallisesti

ostajalle.” [1, s. 100.]

TALTEK YT 2002 ja STYT 99 -ehtojen 28 kohdassa on sdidnnés tilanteeseen, jossa myyja
laiminly6 takuuvelvoitteensa. ”Mikali myyja ostajan kirjallisesta huomautuksesta huolimatta
laiminly6 takuuvelvoitteensa tayttimisen kohtuullisessa mairdajassa, on ostajalla oikeus kor-
jauttaa tai korjata virhe tai puute myyjin kustannuksella. Ostajan on ennen virheen kotjaa-
mista kirjallisesti ilmoitettava tistd myyjille.” Koska myyjd vastaa tavaran virheestd takuuai-
kana voidaan sanoa, ettd viimeinen ajankohta huomautuksen tekemiselle on takuuajan vii-

meinen paiva. [1, s. 100.]

Toimenpiteisiin ei kuitenkaan saa ryhtya ennen kuin reklamaatio on tehty, joten suositeltavaa
on, ettd reklamaatio tehddin valittémasti kun virhe havaitaan takuuaikana. Eti hankintaehdot
oman urakkasuorituksen ja urakoitsijan alihankkijan vililld saattavat aiheuttaa ongelmia vas-
tuiden ja velvollisuuksien maaraytymisessd. Tamin vuoksi ehtojen vastaavuus tulee kiyda

huolella lipi. Siten osapuolet tuntevat vastuunsa ja velvollisuutensa. [1, s. 100.]
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5 MUUTOS URAKKASUORITUKSESSA

Olosuhteiden poikkeavuus siitd mitd on sovittu ja sopimusasiakirjoista ilmenee aiheuttaa sen,
ettd sopijapuolen, joka katsoo etunsa sitd vaativan, tulee kirjallisesti pyytdd katselmusta (YSE
16 §). Katselmuksessa todetaan poikkeavien olosuhteiden vaikutus urakkahintaan ja suori-
tusaikaan. Jotta sopijapuoli sdilyttda oikeutensa vaatimusten esittimiseen edelld mainitun pe-
rusteella, tulee katselmusta pyytdd niin ajoissa, ettd tietojen tai tutkimustulosten poikkeami-
nen voidaan todeta ja vastaavuus kaydain huolella ldpi. Siten osapuolet tuntevat vastuunsa ja

velvollisuutensa. [1,s. 101.]

Muutostyot synnyttiavit poikkeuksetta hairiéita. Suunnitteluvaiheessa muutoksien revisiointi
taytyy olla kaikille suunnittelijoille selvini ja revisiot aina piirustuksiin sovitusti merkittyini.
Suunnittelun vetdjan on ilmoitettava myos kayttdjille muutoksien mahdollisuudesta tai mah-
dottomuudesta, seki lihtotietojen mairiajoista osapuolille. Tarvittaessa neuvotellaan aikatau-
lun vaihtoehdoista. Kayttdjin muutoksissa on hyva kiyttid suunnittelijoiden vakiomuotoisia
kysymyslistoja, koska kayttdjat eivat automaattisesti kykene kertomaan muutoksien teknisia

lihtotietoja, erityisesti talotekniikan ja erikoistekniikoiden osalta. [4, s. 375.]

Eri urakkamuodoissa ei lisid- ja muutost6illd ole suuria eroavuuksia. Syyt niiden syntymiseen
ovat ldhinna eri luontoisia urakan vastuista riippuen. Urakkasopimusvaiheessa on syytd sopia
vihintidn muutostoiden tuntilaskutuksesta, ettei tormattaisi nakemyseroihin téiden hinnoit-
telusta. YksikkGhintaisessa urakassa madramuutoksia ei kasitelld lisa- ja muutostéing, vaan ne
ovat laskutusperusteista johtuvia tapahtumia. Yksikkohintaurakassa lisd- ja muutostoitd voi-

vat aiheuttaa olosuhteiden, vaaditun laatutason tai nimikkeiston puutteellisuus. [10, s. 13]

5.1 Lisd ja muutosty6

Tarve lisd- ja muutostyolle siis syntyy, kun sopimusasiakirjoissa sovitun tyontuloksen maira

lisddntyy, vihenee tai sen laatu muuttuu. Syy voi olla suunnitelma- tai asiakirjalahtéinen,
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ty6maa, tilaaja, tai urakoitsijalihtéinen. Lisdtyé on urakkasopimuksessa sovitun ulkopuolinen
erillinen tyOsuoritus, joka ei muuta alkuperiisen sopimuksen sisaltéa eikd kohdistu urakkaso-

pimuksessa sovittuun tyéhon. [10, s. 16]

Lisatyolld tarkoitetaan sitd, ettd urakoitsija tekee tyosuorituksen, joka et kuulu alkuperiiseen
urakkasopimukseen. Lisitéiden hinnoittelu on sopimusvapauden piirissa, ja niin ollen hin-
noitteluperusteet ovat vapaat. Urakoitsija saa tarjouksessaan esittdd lisityon hinnoittelun ha-

luamallaan tavalla. Urakoitsija voi halutessaan kieltdytya lisityon suorittamisesta. [10, s. 37]

MuutostyOssi urakoitsijan suoritukseen tulee muutos, joka aiheutuu sopimuksen mukaisten
suunnitelmien muuttamisesta. YSE 43.1 § asettaa urakoitsijalle velvollisuuden toteuttaa tilaa-
jan vaatimat muutostyot, elleivit ne olennaisesti muuta tyosuoritusta toiseksi. [1,s. 98.] YSE
43.2 §:n mukaan tilaajan on selvisti osoitettava urakoitsijalle muutokset suorituksessa. Vas-
taavuus tulee kdyda huolella lipi, ndin osapuolet tuntevat vastuunsa ja velvollisuutensa.

[1,s.102]

Muutosty6t ovat muutoksia sopimusasiakirjoissa sovittuun tyon tulokseen ja voivat niin lisa-
ta kuin vihentaikin urakoitsijan tyontulosta tai tyosuoritusta. Hinnoittelu muutostyossa teh-
dddn sopimuksen mukaisten hinnoitteluperusteiden mukaisesti. Mikili tyon hinnasta ei paas-
ta sopuun, urakoitsijan on tehtiva tyéo omakustannehintaisena [10, s. 17]. Omakustannushin-
taa sovellettaessa urakoitsijalla on todistustaakka tyohon liittyvistd kuluista. Toisin sanoen
tilaajalla on oikeus tarkistaa ty6hon liittyvit tositteet ja tuntikirjanpito. Tilaajalla on my6s oi-
keus saada edukseen urakoitsijan nauttimat alennukset tyéhon liittyvistd tarvikkeista. Ura-
koitsija ei omakustannushintaa sovellettaessa ole oikeutettu erilliseen voitto-osuuteen.

[10, s. 18]

Urakoitsija on YSE 1998 -chtojen mukaisesti velvoitettu tekemiidn rakennuttajan vaatimia
muutost6itd. Tétd velvollisuutta on lievennetty, koska tilanne voi muodostua kohtuuttomaksi
urakoitsijan kannalta, jos rakennuttajan tilaama muutostyon sisiltd muuttaa urakoitsijan suo-
rituksen olennaisesti toisen luonteiseksi. Tdmai on joissakin tapauksissa hyvin tulkinnanvarai-

nen. 10, s. 20]
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5.2 Muutostyoti koskeva tarjous

Urakoitsijan velvollisuus on tehdd muutost6ita koskeva tarjous, ja tilaajan on kasiteltivi se
viipymattd. MuutostyOsta tulee tehdd sopimus, eiké tyoté saa aloittaa ennen kuin tyon sisal-
16sté ja vaikutuksesta urakkaan on sovittu kirjallisesti. Muutostyon suorittamisen aikana on
hyvi dokumentoida kaikki muutostyon aiheuttamat kustannukset ym. vaikutukset. YSE 90
{:ssd todetaan, ettd urakoitsijan on tilaajan vaatimuksesta tehtava muutostyo siitd huolimatta,
ettd osapuolet eivit ole yksimielisid siitd, kuuluuko suoritus urakkaan tai mitkd ovat muutos-
tyon vaikutukset urakkahintaan ja urakka-aikaan. Muutostoiden tilaajan ja urakoitsijoiden
edustajien tulee olla toimivaltaisia, jotta muutost6itd koskevat toimenpiteet ovat sitovia. Ura-
koitsija, joka on suorittanut muutostyon ilman ettd siitd on sovittu, esittaa sithen liittyvia vaa-
timuksia vasta taloudellisessa loppuselvityksessa, voidaan katsoa menettineen oikeutensa

esittad tahin liittyvid vaatimuksia. [1, s. 102.]

Lyhyt yhteenveto muutostyon etenemisen osalta YSE 1998: Tilaajan on yksiloitava muutos
ja urakoitsijan on annettava tarjous viipymattd, jonka jilkeen tilaajan on kisiteltava tarjous
viipymattd. Muutostyon sisalto ja vaikutukset urakkaan on sovittava kirjallisesti ennen tyon

aloittamista.[1, s. 103.]

5.3 Tarjouksen sitovuus

Tarjous sopimuksen tekemisestd ja tarjoukseen annettu vastaus sitovat antajiansa. Yleensi
tarjous ja sithen annettu vastaus sitovat siitd hetkestd, kun toinen osapuoli sai tiedon kysei-
sestd tahdonilmaisusta. Jos tarjous tai vastaus halutaan peruuttaa, sen on tapahduttava vii-
meistddn samanaikaisesti kuin vastaanottaja saa tiedon peruutettavasta tahdonilmaisus-
ta(Oikeustoimilaki, OikTL7§). Tatd sddnnostd tdydennetddn OikTL39§:ssd, jonka mukaan
tahdonilmaisu ei sido, jos se on peruutettu ennen kuin se on vaikuttanut madraavisti tah-
donilmaisun vastaanottajan toimintaan. |2, s. 61.]. Lyhyesti sanoen tarjous sitoo OikTL:n 7

§:n mukaan tarjouksen tekijad sen jalkeen, kun vastapuoli on ottanut siitd selon.
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6 HAIRIOTILANTEIDEN HALLINTA

Todennakoisesti lahes jokaisessa rakennusprojektissa tulee hiiriotilanteita tai muutoksia ole-
massa olevaan sopimukseen. Ne aiheuttavat kuluja, joita ei ole ennakkoon ollut mahdollista
ottaa huomioon ja jotka vihentavit projektin katetta. Kuitenkin rakennusprojektissa, kuten
muussakin litketoiminnassa taytyy tihdita kulujen minimoimiseen ja parhaaseen mahdolli-
seen suorituskykyyn. Téten esimerkiksi huonosti laaditut sopimukset, joita ei ole tarkoin jo
sopimusneuvotteluvaiheessa mietitty, voivat olla aiheuttamassa yllattavia kuluja reklamaation
tai muun hairiétilanteen toteutuessa. Rakennusurakan riskit on syytd tuntea. Riskien tunte-

minen helpottaa my6s sopimuksen arvon arviointia. 1, s. 103.]

6.1 Rakennusprojektin aikaiset hairiot

Rakennusprojektin aikaiset hiiriGtilanteet voivat johtua monesta syysti, kuten viivastyksistd,
muuttuneista olosuhteista, testeistd, ylivoimaisesta esteestd, viranomaisten toimista jne.
Hiiriotilanteet saattavat johtaa sopimuksen muuttamiseen. Muutosten laatu ja suuruus riip-
puvat sopimuksen sisillostd. TySsuoritus saattaa muuttua sovitusta esimerkiksi tilaajan muut-
taessa urakkasuunnitelmaa, suunnittelussa havaitun virheen- tai uudenlaisen teknisen keksin-
n6n ilmestymisen vuoksi. Yllitysten vilttimiseksi on tirkedd, ettd sopimusmuutos- ja hiirio-

tilannemenettelyistd seka sdadnnoista sovitaan etukiteen rakennusprojektisopimuksessa.

[1,s. 104]

YSE 1998 ja useimmat muut rakennusprojektissa yleisesti kdytettivit sopimusehdot eivit
valitettavasti tarjoa aina riittdvin selkeitd yksityiskohtaisia menettelyohjeita ja sidnnoksia hii-
ri6- ja sopimusmuutostilanteisiin. Tama kannattaa ottaa huomioon rakennussopimuksia teh-
taessd. On muistettava, ettd molemmat osapuolet hyotyvit selkedsti sovituista hiirié- ja muu-
tostilanteiden menettelyohjeista. Tarjousvaiheessa on tirkedd huomioida mm. ettdi ennen
kuin tarjous tai tilaus vahvistetaan, on reklamoitava, mikali ei hyvaksy esimerkiksi yleisid so-

pimusehtoja osaksi sopimusta.|[1, s. 104.]
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Urakoitsijan kannattaa tarkistaa tarjoukseen ehdotettujen muutoksien hyviksytyksi tuleminen
osaksi sopimusta. Mikili jokin asia sopimusta laadittaessa jad neuvottelijoilta epdselviksi tar-
kistuslistat, mallisopimukset ja selkedt menettelyohjeet auttavat ennen kdantymisti asiantunti-

jan puoleen. [1,s. 104.]

6.2 Haiirioiden hallinta

Muutokset, joilla on vihdinen merkitys koko suoritukseen, kannattaa hoitaa tydmaatasolla.
Kommunikoinnin ja dokumentoimisen puutteellisuus on yllittdvin suuri ongelmia aiheutta-
va tekija hdiri6-, muutos- ja reklamointitilanteissa rakennusprojekteissa. Tiedottaminen ja
dokumentointi koetaan usein liiaksi byrokratiaksi rakennustyomaalla. Tiedon hiiri6- ja muu-

tostilanteessa olisi kuljettava projektiorganisaatiossa ruohonjuuritasoa myoten. [1,s. 105.]

Dokumentoinnin ja kommunikoinnin vahdisyys on kehno syy projektin epdonnistumiselle.
Siksi on tirkedd madrittdd kenelle vastuut dokumentaation siilyttdmisesta tai reklamoinnista
hiiri6- ja muutostilanteessa kuuluvat. On kuitenkin muistettava, ettd reklamoinnin tekija seka
my0s vastaanottaja ovat molemmat yritystensd toimivaltaisia edustajia, jotka on hyva ilmoit-

taa jo urakkasopimusta tehtdessi tai suoritusta aloittaessa. [1, s. 105.]

Sopimukset ovat sekd strategisia, ettd taloudellisia tyckaluja yrityksen liiketoiminnalle ja niitd
voidaan kiyttdd helpottamaan projektien onnistumista. Rakennusprojektissa ongelmia ai-
heuttavia tekijoitd voidaan minimoida mm. laatimalla malliasiakirjoja ja tarkistuslistoja, kou-
luttamalla henkilostod, sekd ohjeistamalla. Sopimuksen elinkaaren kokonaisuuden hallintaan
yhtend mahdollisena apuvilineenid on siahkéinen sopimusten hallintajirjestelma, johon voi-
daan keskitetysti tallentaa kirjeenvaihto, sopimukset ja nithin liittyvit tarjousasiakirjat ym.

tarpeelliset dokumentit. [1, s. 1006.]

Projektin toteutuksen seuranta helpottuu tiedon saatavuuden parantuessa ja yhteistyé niin
yrityksen sisilld, kuin projektiosapuolien vilillikin hoituu kitkattomammin. Jarjestelma toimii
my6s apuvilineena erilaisten aikarajojen muistuttajana. Yrityksen sisdisen toiminnan tehostu-

essa saadaan kustannussidstojd ja sopimusriskit voidaan hallita paremmin. [1, s. 106.]
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7 VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Lihtokohtaisesti sopimukset on pidettivd ja sopimusta rikkonut osapuoli vastaa aiheutta-
mastaan vahingosta tiyden korvauksen periaatteen mukaisesti. Korvausvastuusta voi vapau-
tua ainoastaan, mikali sopijaosapuoli voi osoittaa pyrkineensi kaikin keinoin valttimain syn-
tyneen vahingon. Yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet ovat kaytossa siltd osin, kuin yksit-

tdisessd sopimuksessa kaytetyt ehdot puuttuvat. [1, s. 110.]

7.1 Tilaajan tiedonantovelvollisuus

Tilaajan on pyrittdva antamaan kaikki olennainen suunnittelua koskeva tieto suunnittelijalle.
Tilaajaan kohdistuva tiedonantovelvollisuus on sitd laajempi ja yksityiskohtaisempi, mitd
enemmin tilauksen voidaan katsoa sisiltivin kyseisentyyppisestd tavanomaisesta tilauksesta
poikkeavia ja yllittavia piirteitd. Arvioitaessa tapauskohtaisesti niitd piirteitd, voidaan pun-
ninnan lihtékohtana kiyttid osapuolten kesken kirjallisesti, sihkoisesti tai muutoin kdymia
dokumentaatiota. Millaisia tietoja on vaihdettu tarjous-tilaus-tilausvahvistus-sopimusketjussa.
Hankkeen esittelytilaisuuksissa kiytetyt asiakirjat toimivat myOs ensisijaisina dokumentteina,
kun pyritadn selvittimidn tietojen vaihtoa puolin ja toisin. Suullisesta tietojenvathdosta on
jalkeenpidin vaikea saada yksityiskohtaista todistetta tiedoista, eikd puhutun muistaminen jal-

keenpdin ole muutenkaan aukotonta. [1,s. 111.]

Omakohtaisesti huomioin projektinhoitajana, kuinka oivallinen tyéviline sihkoposti on pro-
jektin sopimusketjun tapahtumien dokumentaatiovilineend. Usein tehtiin tatjouspyyntdja ja
tarviketilauksia puhelimitse ja oli kitevia pyytda tarjous tai tilausvahvistus sihkopostiin, josta
niki suoraan tarjouksen / tilausvahvistuksen kirjallisena dokumenttina. Tamin vuoksi mi-
tadn tirkedd tarviketoimitusta ei tarvinnut pitdd muistinvaraisena ja mahdollinen reklamaatio
tilausten aikataulutuksesta tai virheestd tallentui kirjallisena dokumenttina. Taloudellisesti

merkittdvit tilaukset kannattaa kuitenkin hoitaa muuten kuin puhelimitse.
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7.2 Urakoitsijan vastuu

Vaikka urakoitsija ei olisi suunnittelijan sopimuskumppani, se voi joutua tilaajaan nihden
vastuuseen suunnitelmissa mairiteltyjen ratkaisujen soveltumattomuudesta kayttotarkoituk-
seen. YSE -chtojen mukaan vastuu tilaajan toimittamissa suunnitelmissa olevista virheistd
siirtyy urakoitsijalle, ellei han ole havainnut itselleen luovutetuissa suunnitelmissa sellaista
virhettd, jotka hdnen tavanomaista huolellisuutta ja ammattitaitoaan kayttden olisi pitinyt

havaita(YSE 1998, 33§). [1, s. 111]

Urakoitsijan huomatessa virheen, joka saattaa vaarantaa rakennussuorituksen onnistumisen
kiytettavaksi madratyissd tarvikkeissa tai tilaajan antamissa maardyksissd, hinen on tehtivi
tastd viipymatta ilmoitus tilaajalle. Vaikka urakoitsija ei ole havainnut virheellisyyksid, vastuu
néista virheistd saattaa silti siirtyd urakoitsijalle. Edellytetdin, ettd urakoisija tulkitsee suunni-

telmia alansa ammattilaisena. [1,s. 113.]

Urakoitsijan ammattimaisuuden arviointi on aina tapauskohtaista. Virhetilanteessa urakoitsi-
jan toimia verrataan vastaavantasoisen huolellisen urakoitsijan tavanomaiseen menettelyyn.
Esimerkkind havaittavaksi edellytettdvistd virheestd voi olla selkeid kirjoitusvirhe tai vastaava.
Mikali keskitason urakoitsijan ei oleteta havaitsevan suunnittelussa tapahtunutta virhetta, vas-
tuu ei siirry urakoitsijalle, vaan vastuu virheesta jad suunnitelman toimittaneelle tilaajalle, joka
voi kddntyd vaatimuksineen suunnittelijan puoleen. Todistamisvelvollisuus vastuun siirtymi-

sestd urakoitsijalle on tilaajalla. [1,s. 113.]

Vastuu virheistd rakennusurakkasopimuksen osapuolten vililli on periaatteessa tiysimai-
riistd, silld urakkasopimuksissa ei rajoiteta yleensa erikseen suunnitteluvirheestd aiheutuvaa

vahingonkorvausvelvollisuutta. Sen sijaan suunnittelusopimusten vastuuta usein rajoitetaan.

[1,s.105]
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Kuva 1.

1. Rakennus- 2. Takuuaikainen 3. Takuuajan jilkeinen vastuu

aikainen vastuu vastuu

YR R2TS YSE 1998 29 § VAR IIRI0S

2 vuotta. YSE 10 vuotta vastaanotosta. YSE 74 §

Urakoitsijan vastuu on YSE 1998 -ehdoissa jaettu erilaisiin vastuuaikoihin. [1, s. 68.]
Kuva 1:n tarkempi kuvaus:

1. Rakennusalan yleisiin sopimusehtoihin kuuluu kahden vuoden takuuaika, joka paattyy, kun
takuutarkastus on tehty.

2. Takuuaika alkaa siitd hetkestd, kun rakennuskohde tai sen erikseen vastaanotettavaksi
sovittu osa vastaanottotarkastuksessa on hyviksytty vastaanotetuksi. Taman jalkeen siirtyy
rakentajalle vastuu tekemaistian piilovirheesta, jota ei ole voitu tarkastuksessa havaita tai ri-
kollisesta toiminnasta.

3. Rakennusurakoitsijoilla ja gryndereilld on olemassa kymmenen vuoden vastuuaika, joka

paattyy siis kymmenen vuoden kuluttua rakennuksen vastaanottamisesta.

7.3 Takuu kiytinnossi

Takuu kisitetadn yleisesti takuun antajan vastuuta lisdaviksi sitoumukseksi. Tosiasiassa se voi
kuitenkin muodostua my0s vastuuta rajoittavaksi. Ratkaisevaa on takuuehdon sisalto, eli mita
on sovittu. Eri vastuuajat eroavat toisistaan todistustaakan, sisillon ja reklamoinnin suhteen.
Virhetilanteessa urakoitsijan taytyy ensimmaiseksi selvittdd, minka vastuuajan virhetilanteesta
on kulloinkin kysymys. Hiirié tai vika saattaa takuuaikana ilmetessddn johtaa vastuuseen,
mutta sama hdirié tai vika 10 vuoden vastuuaikana ilmetessddn voi olla johtamatta vastuu-

seen. [1,s. 68.]
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YSE -ehtojen vastuujarjestelmasta seuraa, ettd urakoitsijalla on nayttévelvollisuus vastaan-
otosta alkavan 2 vuoden takuuajan aikana siit, ettd tina aikana ilmennyt virhe johtuu ura-
koitsijasta riippumattomasta syystd. Kiytinnossd tima tarkoittaa urakoitsijan aktiivista toi-
mintaa hairiotilannetta selvitettiessi. YSE -ehdoissa takuuaikajirjestelylld tarkoitetaan ura-
koitsijan vastuuta tilaajalle urakka-suorituksen virheettoémyydesti sen jilkeen, kun urakkasuo-

ritus on luovutettu tilaajalle ja takuujirjestely on korjaustakuuta. [1, s. 69.]

Urakoitsija siis sitoutuu kustannuksellaan korjaamaan sellaiset rakennussuorituksessa takuu-
aikana ilmenneet puutteet ja viat, joiden hin ei niytd johtuvan omasta suorituksestaan riip-
pumattomasta syysta ja jotka hinelle osoitetaan ennen takuuajan loppua. Korkeimman oi-
keuden ennakkotapauksen (KKO 2001:14) mukaan urakoitsijan velvollisuus virheen kotjaa-
miseen lihtokohtaisesti kasittid myos rakenteiden purkamisen ja uudelleen tekemisen, kun

kysymys on virheiden poistamiseksi valttimattomistd toimenpiteista. [1, s. 70.]

Lisdksi on edellytettavi, etta tallaiset toimenpiteet ovat ennakoitavissa. Kaytinnossa urakoit-
sija tilaa korjauksen rakenteet rakentaneelta urakoitsijalta. Rakennuttajalla on viime kddessi
oikeus teettdd tyo urakoitsijan kustannuksella. Sopijapuoli ei vastaa vahingoista, joita tima ei

ole voinut kaikkea mahdollista huolellisuutta noudattamallakaan vilttda. |1, s. 70.]

YSE -ehdoissa on esimerkkiluettelo, jonka mukaan esimerkiksi virheellinen kaytto tai tilaajan
vastuulle kuuluvien huoltotoimenpiteiden laiminlyonti sekd normaali kuluminen ovat ura-
koitsijan korvausvastuusta vapauttavia seikkoja. Vaurio, jonka ulkopuolinen on aiheuttanut
tai tilaajan vastuulla oleva toimenpide ovat urakoitsijasta riippumattomia syitd. Tilaajan maa-
raami virheellinen jirjestelma tai rakenneratkaisu, seki tilaajan maardama tarkoitukseen so-

pimaton tuote ovat seikkoja, joista urakoitsija ei lahtokohtaisesti vastaa. [1, s. 68.]

7.4 Huomautuksentekovelvoite

Huomautuksentekovelvoite on asetettu urakoitsijalle ja tilaajalle YSE -ehdoissa 33 §, 62 §.
Mikali osapuoli havaitsee virheellisyyksid toisen osapuolen suorituksessa, siiti on tehtiva

huomautus. Huomautuksenteon laiminlyonti saattaa johtaa vastuuseen. [1, s. 69.]



20

Takuu kadntai todistustaakan, joten urakoitsijan edun mukaista on luotettavasti ja perusteel-
lisesti selvittdda vian syy. Urakoitsijan siis kannattaa olla aktiivinen mittausten, katselmusten,
valokuvaamisen, niytteidenoton, videoinnin ja muiden selvittelyjen jarjestimisessd. Kaytin-

nossa joudutaan usein pyytimain asiantuntijalausuntoa vian syyn selvittamiseksi. 1, s. 69.]

Joiltakin osiltaan urakkasuorituksen takuuaika voi muodostua kahta vuotta pidemmaksi. YSE
-ehtojen 29 § 6 kohdan perusteella voi syntya tilanne, jossa urakoitsijan aliurakoitsijalla tai
tavarantoimittajalla on urakoitsijan takuuaikaa pidempi takuuaika. T4dll6in urakoitsija vapau-
tuu vastuusta suhteessa tilaajan ylimenevaltd ajalta, mikili tilaaja hyviksyy aliurakoitsijan ja

tavarantoimittajan sitoumuksen suorasta vastuusta tilaajalle. [1, s. 69.]

7.5 Suunnittelijan vastuu

Suunnittelu on virheellistd, mikali suunnittelija on jattinyt huomioimatta jonkin tilauksessa
olleen osa-alueen kokonaan tai osittain, eika siis tilauksen edellyttimalla tavalla. Virhe suun-
nittelussa on myos, jos suunnittelijan laatima suunnitelma johtaa toiseen lopputulokseen,
kuin mitd suunnittelun tilaaja on tarkoittanut. Lihtokohtana on, ettd virhe kyetddn osoitta-

maan juuri suunnittelusta aiheutuneeksi. [1, s. 114.]

Suunnitteluvirhe voi johtaa sithen, ettd suunnitelman perusteella tehty ty6 tiytyy tehdd uu-
destaan. Mikali suunnitteluvirheen vuoksi joudutaan korjaamaan valmiita rakennuksia, saat-
tavat taloudelliset menetykset olla suuria. Koko rakennusprojekti voi viivastyd, rakennuksen
kayttdjille voi atheutua menetyksid ja rakennuksen omistaja voi menettid vuokratuloja. Kor-
vausvelvollisuuden laajuus voi sddnndsten puitteissa vaihdella suunnittelun uudelleentoteut-
tamisen lisaksi tiyden vahingonkorvauksen suorittamiseen vahinkoa kirsineelle osapuolelle.
Suunnittelijan korvausvastuu tiltd suunnitelman tilannutta kohtaan méirdytyy ensisijaisesti
osapuolten vililld olevan sopimuksen mukaisesti esimerkiksi Konsulttitoiminnan yleiset so-

pimusehdot (KSE — ehdot). [1,s. 115/]
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7.6 Suoritushiiri6 suunnittelijoiden valilld

Sopimusperustaisen korvausvastuun lihtokohta on se, ettd velallinen on syyllistynyt suori-
tushdirioon. Suoritushiirion syntymista arvioidaan sen perusteella, mitd osapuolten kesken
on sovittu. Vilittdmin sopimussuhteen ylittivdssd vastuussa suoritushdirion maarittelevad
sopimussuhdetta ei ole olemassa, joten suoritushdirié pyritidn mdadrittelemain niiden nor-
mien avulla, joihin osapuolet ovat sitoutuneet. Normeihin saattaa sisiltyd myos osapuolten

vilisen luottamuksen suojaamista. [0, s. 44]

Kuva 2.

Rakennuttaja

1. Suaritushalrid 2. Okeus vedota suoritushiiriton

Erityis-

Passuunnittelija
I suunnittelija

3. Perustelm luottamus

Sopimusnormien vaikutus suunnittelijoiden viliseen suoritushdirioon. |6, s. 44|

Kuvassa 2. havainnollistetaan suoritushiirié suunnittelijoiden valilld. Vilittoman sopimus-
suhteen ylittavassa vastuussa suoritushiirion sisalté on yhtailtd ikddn kuin asetelman sopi-
musten summa. Liht6kohdan suoritushdiri6lle rakennuttajaa kohtaan muodostaa pidsuun-
nittelijan suoritushdirié (kuva 2. kohta 1). Erityissuunnittelijan oikeus vedota suoritushairi-
66n (kuva 2. kohta 2). Suoritushiirié voi syntyd my6s suunnittelijoiden viliseen perusteltuun

luottamukseen nojautuen (kuva 2. kohta 3). [0, s. 44]
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MRL 120 §:ssd(Maankidytto- ja rakennuslaki) méddritidn rakennussuunnittelusta seuraavasti:

”Rakentamista koskeva suunnitelma on laadittava siten, ettd se tdyttdd timan lain ja sen no-
jalla annettujen sadnndsten ja madriysten seka hyvian rakennustavan vaatimukset. Rakennuk-
sen suunnittelussa tulee olla suunnittelun kokonaisuudesta ja sen laadusta vastaava pitevi
henkil6, joka huolehtii siitd, ettd rakennussuunnitelma ja erityissuunnitelmat muodostavat
kokonaisuuden, joka tdyttdd sille asetetut vaatimukset (padsuunnittelija). Kustakin erityis-
suunnitelmasta vastaava henkilé huolehtii siita, ettd suunnitelma tiyttad sille asetetut vaati-
mukset. Jos erityissuunnitelman on laatinut useampi suunnittelija, ndistd yhden tulee olla ni-

metty timan erikoisalan kokonaisuudesta vastaavaksi suunnittelijaksi.” [1,s. 115.]

RakMK A2-osan mairdys 3.1.1 kohdan mukaan:

”Padsuunnittelijan tehtivind on huolehtia rakennushankkeen suunnitelmien riittdvistd laa-
dusta ja laajuudesta niin, ettd suunnitelmilla voidaan osoittaa rakentamiselle asetettujen vaa-

timusten tayttiminen.” [5, 139.]
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8 OIKEUDET JA VELVOLLISUUDET SOPIMUSKETJUSSA

8.1 Suunnittelijan vahingonkotrvausvelvollisuus

Rakennusprojektin voidaan katsoa perustuvan sopimusketjuille tai -verkostoille. Samaan so-
pimusketjuun kuuluvien valilld voi olla oikeudellisia vaikutussuhteita my6s yli vélittdman so-
pimussuhteen. Koska suunnittelu on timin ketjun alkupaissa oleva lenkki, voi virheestd va-
hinkoa kirsivid tahoja olla ketjun myohemmassi vaiheessa lukuisia. Sopijaosapuolet evit voi
keskindiselld sopimuksellaan rajata vastuutaan ulkopuolisia sitovasti esimerkiksi niin, ettd
kumpikaan ei vastaa ulkopuolisille aiheuttamistaan virheista tai viivytyksistd. Sen sijaan sopi-
malla voidaan puolin ja toisin jakaa lopullista korvausvelvollisuutta ulkopuolisille aiheutu-

neista vahingoista. [1, s. 120.]

Ulkopuolisen oikeutta hakea korvausta kummalta tahansa sopimuskumppanilta ei voida so-
pijapuolten keskindisin sopimuksin rajoittaa. Seka urakoitsijan ettd suunnittelijan vastuu ul-
kopuolisille aiheutuneista vahingoista perustuu vahingonkorvausoikeudellisiin sadnnoksiin.
Vahingonkirsijan on toteenniytettavi, ettd vahinko on aiheutunut sen tuottamuksesta, jolta
hin korvausta vaatii. Urakoitsijan kannalta katsoen on tirkedi, ettd ulkopuolisen esittimiin
korvausvaatimuksiin suhtaudutaan torjuvasti, jos vahinko on aitheutunut esimerkiksi suunnit-
teluvirheen vuoksi. Ulkopuolisille maksettujen korvausten vaatiminen vahingon atheuttaneel-

ta suunnittelijalta voi olla ongelmallista johtuen vahingonkorvausoikeudellisista periaatteista.

[1,s.120]

8.2 Suunnittelijan vastuun kesto

Jos vastuuajasta ei ole sovittu, katsotaan kuinka pitkddn vastuu yleensi vastaavissa tapauksis-
sa kestdisi. Vuoden 2004 voimaan tulleen velan vanhentumisesta annetun lain mukaan kor-
vausvelka vanhentuu kolmen vuoden kuluttua siitd, kun velkojana oleva osapuoli on havain-

nut virheellisyyden sopimuksen tiyttimisessa tai kun virhe olisi pitinyt havaita. [1, s. 120.]
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Velan vanhentuminen on kuitenkin katkaistava ennen kuin kymmenen vuotta on kulunut
sopimusrikkomuksesta eli esimerkiksi virheellisen suunnitelman luovuttamisesta. Vanhentu-
misaika voidaan katkaista todisteellisella vaatimuksella, joka tulee olla riittdvin yksility.
Pelkki yleisluonteinen reklamaatio ei keskeytd tehokkaasti yleistd vanhentumisaikaa. Mikali
kysymyksessia on vanhentumislain tarkoittama korvausvelka, vanhentumisajan keskeyttavasta
vaatimuksesta on kiytiva lisdksi ilmi velan mairi silld tarkkuudella kuin kussakin tilanteessa
kohtuudella voidaan edellyttia. Jos velan mairi ei ole vanhentumisaikaa katkaistaessa selvilla,

maira on arvioitava. [1,s. 121.]

Konsulttitoiminnan yleisid sopimusehtoja sovellettaessa suunnittelijan vastuun ajallista ulot-
tuvuutta koskevat sidannokset on pyritty sovittamaan yhteen urakoitsijoiden vastuuaikaa kos-
kevien mairaysten kanssa. KSE 1995 -ehtojen 3.2.5-kohdan mukaan suunnittelijan vastuu on
voimassa, kunnes hinen suorittamansa tehtdvin perusteella toteutettu tyé on hyviksytty
ty6n suorittajan takuuajan vakuuden vapauttavan tai sitd vastaavan tarkastuksen perusteella.

[1,s. 121]

Ellei takuuaikaa ole miiritty, vastuu pédttyy yhden vuoden kuluttua suunnittelukohteen
valmistumisesta. Mikéli suunnittelijan laatimaa suunnitelmaa ei toteuteta syystd tai toisesta
sovitussa aikataulussa, suunnittelijan vastuu on voimassa enintddn viisi vuotta siitd, kun
suunnitelma on kokonaisuudessaan valmistunut. Lopullinen korvausvaatimus on esitettava
yhden vuoden kuluessa kohdassa 3.2.5 mainitusta suunnittelijan vastuun péaattymisesta.

Muussa tapauksessa tilaaja menettdd oikeutensa korvaukseen. [1, s. 120.]

Urakoitsijan takuuajan jalkeen ilmaantuvista vioista ja puutteista ei padsiantoisesti vastaa
suunnittelija, jos ne eivit ole atheutuneet suunnittelijan torkeasta laiminlyonnista tai tayttd-
mittd jadneestd suorituksesta, jota ei kohtuudella ole voitu havaita ennen takuuajan paitty-
mistd. Talloin suunnittelija voidaan asettaa vastuuseen takuuajan jilkeenkin. Myos nk. piile-
vin virheen tilanteissa suunnittelija voidaan asettaa takuuajan jilkeenkin vastuuseen. Piile-
vaan virheeseen vetoavan on voitava osoittaa, ettd vithe on ollut olemassa suotituksen luo-

vutushetkelld, jotta suunnittelija voidaan saattaa tapauksessa korvausvastuuseen. [1,s. 121.]
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Suunnittelusopimusta laadittaessa on muistettava:

e miaritelld yksityiskohtaisesti suunnittelijan suoritusvelvollisuus ja kohde

e midritelld suunnittelijan vahingonkorvauksen ja vastuun enimmaiismaéari seka -aika

e cdellyttid asianmukaisen vastuuvakuutuksen voimassaoloa todistettavasti

e sopia tapauskohtaisesti sopivin palkkiomuoto ja veloitusperusteet

e sopia suunnitelmien toistuvasta kaytostd maksettavista korvauksista tai muista lisd-
maksullisista palveluista

e miadritelld sopimuksen keston lisiksi sen muuttamisen, irtisanomisen ja purkamisen
edellytykset, menettely ja muoto

e sopia alihankkijapolititkasta

e sopia ulkopuolisten korvausvaateiden jakamisesta

e sopia sovellettavasta laista ja ristiriitaisuuksien ratkaisemisesta

e toistuvissa toimeksiantosopimuksissa on hyvi laatia puite- tai partnership -sopimus,

jossa sovitaan mm. KSE -ehtojen tulemisesta yksittdisten sopimusten osaksi.

[1,s. 123]

Tarjoustoiminnassa ja sopimusneuvotteluissa on lisiksi muistettava tietyt sopimusoikeuden
pelisiannot, joiden noudattaminen takaa sen ettd sopimukset vastaavat osapuolten tarkoitus-

ta:

e Sopimusehtojen tulee olla selkeitd ja ymmarrettavia, silld epédselvissd tapauksissa ehto-
ja voidaan tulkita laatijan vahingoksi.

e Tilaajan asemaan tulee kiinnittdd huomiota. Jos ostajana ei ole alan ammattilainen, on
sopimusehdot kaytiva lipi huolellisesti.

e [Kaikki sellaiset sopimusehdot, joihin halutaan vedota, on liitettdvd sopimukseen ja
toimitettava sopimuskumppanille.

e Ankariin ja yllittidviin ehtoihin on aina kiinnitettdvd sopimuskumppanin huomio. Eh-

to, joka merkittavasti rajoittaa korvausvastuuta on usein ankara ja yllattava.

[1,s. 123]
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Molempien sopimuskumppaneiden asema on turvatumpi, kun sopimukset tehdidin huolella
ja ammattitaidolla, my6s sopimukselliset yllitykset pystytddn tilloin eliminoimaan ennakolta.
Urakoitsijan on syytd huomioida rajoitusehdot my6s tilaajan ja/tai rakennuttajan kanssa teh-

tavissa sopimuksissa, jolloin vastuu ei jdisi tarkoituksettomasti urakoitsijalle. [1,s. 123.]

8.3 Vastuuriskien hallinta suunnittelussa

Suunnittelusopimusten vastuita voidaan hallita paremmin huomioimalla seuraavat asiat:

e suunnittelijoiden ammattitaitoisuus, asianmukaiset tyévilineet ja alan viimeisin tieto

saannoksistd, sekd menetelmistd aina asiantuntevaan asiakaspalveluun

e riittdvin tasokkaat ja yksityiskohtaiset lahtotiedot toimeksiannosta

e suunnittelutiimin hyvi sisdinen yhteistyo ja laadukkaat alihankkijat

e tarkka dokumentointi ja sisiinen kontrolli toimeksiannon aikana (muutokset seka
lisiykset huomioiden)

® yhteistyOssi ja -ymmarryksessi tilaajan kanssa laaditut sopimukset riittdvin tarkoin
yksityiskohtiaan myoten kirjallisesti sopien

e sopimukset ja ehdot, joita toteutetaan kaikissa toimeksiannoissa

e projektin osapuolten tarkastus- ja myo6tavaikutusvelvollisuus

e aktiivinen yhteistyé muiden suunnitteluun liittyvien yhteistyotahojen kanssa

e sopiminen mahdollisesta lisityGstd ja sen tarpeen pdittimisestd etukiteen suhteessa
sopijakumppaniin tavoitteena joustavuus ja sopimuksessa pysyminen myos erimieli-
syyksien ilmaantuessa ja tarvittaessa eri asiantuntijoita kuten lakimiehia konsultoiden.

(1, s. 124]
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9 SOPIMUSRIKKOMUKSEN TAI SUORITUSHAIRION SEURAAMUKSET

9.1 Vastuusta vapautuminen yleisen sopimusoikeuden perusteella

Suorituksen tdyttimisestd voi vapauttaa vain:

1. ylivoimainen este (on tarpeellista mairitelld itse sopimuksessa)

2. mikili suoritusvelvollinen voi ndyttda, ettd viivastys aitheutui jostakin muusta kuin hinen
kontrollipiiriinsa kuuluvasta seikasta tai

3. jos tilaaja on itse atheuttanut viivastyksen. [1,s. 172.]

1. Ylivoimaiseksi esteeksi midritetddn lihtokohtaisesti vain luonnononnettomuudet tai vi-
ranomaisten kiellot, jotka tdysin estdvit toimituksen. Vastuusta vapauttavan ylivoimaisen es-
teen tulee lisiksi olla ennalta arvaamaton. Silloin, kun suorituksen mahdottomuudesta, sen

sisallostd ja seuraamuksista on sovittu, puhutaan force majeure -lausekkeesta. [1,s. 172.]

2. Kontrollivastuu perustuu ajatukseen, etti myyja vastaa organisaation sisilli tapahtuvista
hiiri6ista samoin kuin althankkijoistaan. Kelvolliseksi vapautumisperusteeksi kay peri-
aatteessa vain ulkoinen syy. Eskulpaatiovastuu taas tarkoittaa, ettd vastuusta vapautuakseen
tulee velallisen nayttda toimineensa huolellisesti. Seka kontrolli- ettd eskulpaatiovastuun pe-
rustana on padsiintd, jonka mukaan sopimuksen jiddessd tdyttamittd, laiminlyonti katsotaan
toimitukseen sopimuksessa velvoittautuneen syyksi. Vastuusta voi siis vapautua vain naytta-
milld, ettd viivistys on ollut sopimuksessa velvoittautuneen vaikutusmahdollisuuksien ulko-

puolella. [1,s. 172.]

Sopimussuhteisiin sovellettava vastuu poikkeaa vahingonkorvausoikeuden ns. tuottamus-
vastuusta, jota sovelletaan silloin, kun kyse ei ole sopimussuhteesta. Tuottamuksellinen vas-
tuu syntyy sille, joka on toiminut huolimattomasti. Kun vahinko ei ole sattunut sopimussuh-
teessa, taytyy korvauksen vaatijan nayttad, ettd vahingon aiheuttaneella on ollut tuottamusta

eli timé on huolimattomuudellaan aiheuttanut vahingon. [1,s. 172
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Sopimussuhteessa sen, jonka viitetddn toimineen huolimattomasti, on naytettivi, ettei syy
ollut hinen, vaan joko sopimuksen toisen osapuolen tai, ettd kyseessd on ollut ylivoimainen

este (kontrolli- ja eskulpaatiovastuu). [1,s. 173.]

9.2 Vahingonkorvausten miiriytyminen

Vahingonkorvausoikeuden yleiset opit on osittain kirjattuina vahingonkorvauslakiin. Siina
vahinko on jaettu kolmeen ryhmain: varallisuusvahingot, esinevahingot ja henkilévahingot.
Sopimuksen ulkopuolisissa vahinkotapahtumissa (varallisuusvahingot) puhdasta taloudellista
vahinkoa ei korvata, mikali sitd ei ole atheutettu rangaistavaksi saadetylld teolla tai julkista
valtaa kiytettiessa tai jollei ilmene muita painavia syitd taloudellisen vahingon korvaamiseen.

Sopimussuhteessa taloudellinen vahinko kuitenkin tulee korvattavaksi. [1, s. 174.]

9.3 Sopimuksen nikymiton osa

Sopimuksen teossa on ymmarrettivd velvoitteet ym. sopimukseen liittyvit kirjalliset asiat ja
termit. Naiden lisaksi on ymmirrettivdi my6s se, mitd sopimuksessa ei ole sanottu, mutta
vaikuttaa kuitenkin sopimuksen sisiltéon (sopimuksen nikymitén osa). Pakottavat oikeus-
normit, alan vakiintunut kaytanté ja tahdonvaltainen lainsdadanto voivat sopimuksen tiyden-
timisen kautta vaikuttaa olennaisesti sithen, millaisen sisillon sopimus oikeudellisessa arvi-
oinnissa saa[l, s. 191.]. Urakkasopimukseen vaikuttavasta materiaalista velvoittavuusjirjes-
tyksessd ensimmaisend tulevat pakottavat normit, joita yritysten vilisissd suhteissa on varsin
vihin. Toisena on se, mitd osapuolet ovat nimenomaisesti sopineet, kuten urakka-asiakirjat
muutoksineen. Vakioehdot kuuluvat tihin ryhmiin silloin, kun ne on otettu sopimuksen
osaksi. Kolmantena pitevat alan tapa ja kiytanto, jonka osapuolet ovat omaksuneet. Neljan-

tend tahdonvaltaiset oikeussdannot ja nithin rinnastuvat oikeusperiaatteet. [1, s. 29.]

Sopimuksen nidkymitén osa on erityisen hankalasti hinnoiteltavissa. Ongelmakohdat eivit
valttaimattd tule esiin ennen kuin sopimusta tdytetddn. Seurauksena voi olla, ettd alun perin

hyvini pidetty sopimus muuttuukin huonoksi, toisinaan jopa erittiin huonoksi. [1, s. 321.]
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9.4 Vastuuselvityksen vaiheet

1. Ensin arvioidaan erityisesti oikeusnormien urakoitsijan suoritukselle ja tyon kohteelle aset-

tamia vaatimuksia. [1,s. 191.]

2. Urakoitsijan velvoitteiden ymmartiminen muodostaa perustan suoritushdiriétilanteiden,
kuten viivistyksen tai virheen oikeudelliselle arvioinnille. Arvioinnin lihtokohtana on vel-

voitteiden ja tapahtuneen suorituksen vertailu. [1,s. 191.]

3. Suoritushdirién vastuuarvioinnissa tulee muun ohessa arvioida onko tilaaja tdyttinyt omat
velvollisuutensa ja vedonnut suoritushiiriéon asianmukaisella tavalla. Jos toisin ei ole sovittu,
oikeusnormit asettavat kriteerit suoritushdirioon vetoamisen asianmukaisuuden arvioinnille.

Esimerkiksi ylivoimaisen esteen tilanne voi vaikuttaa vastuuarviointiin. [1, s. 191.]

4. Suoritushiirididen arvioinnin kannalta vastuun kesto on olennainen. Vastuun vanhentu-
misen jilkeen ei suoritushiiriéon voi pitevisti vedota, joten vastuun vanhentumisaika on

riskinjaon kannalta keskeinen kysymys. [1,s. 191.]

Vastuunselvittelyn vaiheisiin liittyvit seikat tulee huomioida jo sopimuksenteko- ja sopimuk-
sen tayttamisvaiheessa niihin liittyvad sopijaosapuolen toimintaa ohjaavina. Erityisesti takuu-
chtoihin kiinnitetdan huomiota sopimusehdoissa, koska ne voivat olennaisesti ja monella ta-

valla vaikuttaa suoritushairiotd koskevaan vastuuarviointiin. [1, s. 191.]

Takuu voi kiytinnossi liittyd sopijaosapuolten velvoitteiden sisdltd6n, virhevastuun oikeu-
delliseen arviointiin tai virhevastuun ajallisiin kysymyksiin. YSE 1998 -ehdoissa virhevastuu

on jaettu takuuaikaiseen ja takuun jilkeiseen vastuuseen. [1,s. 191.]
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Suomen lainsdddidnndssa el ole erityisesti urakkaa sopimustyyppind koskevaa lainsdddantoa.
Oikenstoimilaki siintelee sopimuksen syntymistd yleisesti. Laki saatavan vanhentumisesta,
myOShemmin vanbentumislaki soveltuu ns. yleislakina urakkasopimuksiin, jonka perusteella
urakoitsijan vastuun kesto maaraytyy. Julkisoikeudellinen maankdytto- ja rakennuslaki asettaa
rakentamiselle pakottavalla tavalla yleisia vaatimuksia. Asuntokauppalaki ja kunluttajansuojalaki
sisaltdvit asuntotuotantoa ja kuluttajasopimuksia koskevia pakottavia normeja. Asuntokaup-
palain 4. lukuun sisiltyy mm. uuden asunnon virheen maiaritteleva sddannds. Laissa sdddetdan
nimenomaisesti myOs vastuun kestosta ja osapuolten mahdollisuuksista esittid vaatimuksia.

1,5 192]

Asuntokauppalain 2. luku sisiltdd pakottavia sddnnoksid osakkeenomistajan suojaamiseksi
rakennusvaiheessa. Asuntokauppalaki koskee my0s perustaja- eli grynderiurakointiin liittyvia
oikeussuhteita, mutta ei sovellu kaikkiin perustajaurakoinnin tilanteisiin, kuten litke- ja toi-
mistotalorakentamiseen. Kuluttajansuojalain luku 9 Taloelementtien kauppa ja raken-
nusurakka” sdintelee elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan (tilaajana) vilisid sopimuksia, joiden
sisalténd ovat rakennuksen asennusvalmiit elementit ja nithin mahdollisesti liittyvd asennus
(esimerkiksi talopaketit). Lain soveltamisalaan kuuluvat my6s rakennuksen tai sen yhteyteen
kuuluvan kiintedn rakennelman rakentaminen tai korjausrakentaminen, seka edelld mainittui-
hin hankkeisiin littyvd huomattava osaurakka ja taloudelliselta merkitykseltddn huomattava

asuinhuoneiston peruskorjaus ja -parannus. [1,s. 193.]
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10 OIKEUSPERIAATTEET JA VELVOLLISUUDET RAKENNUSURAKASSA

10.1 Oikeuspetiaatteet

Sopimusvapanden periaate merkitsee vapautta tehdd sopimus, mairitelld sopimuksen sisalté ja
muoto, sekd valita sopimuskumppani. Sopimusten sitovuuden periaate muodostaa perustan vel-
vollisuudelle noudattaa sopimuksia. Taysin rajoitukseton ei sopimusvapaus kuitenkaan ole.

[1,s. 193]

Yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla mm. sopijaosapuolten tiedollinen asema ja tasavertaisuus voi-
vat olla sopimuksen oikeudellisessa arvioinnissa huomioitavia seikkoja. Yhdenvertaisuusperi-

aate heijastuu tilaajan tiedonantovelvollisuuteen. [1, s. 193.]

Rakennuttajan #iedonantovelvollisunden vastinparina on urakoitsijan selonottovelyollisuus. Urakoisija
ei voi vain passiivisesti ottaa vastaan rakennuttajan antamia tietoja, vaan urakoitsijan edellyte-
tadn selonottovelvollisuutensa perusteella tulkitsevan annettuja tietoja ammattilaisen tavoin
ja virheellisyyksid havaitessaan on niistd velvollinen tiedottamaan. Rakennuttaja voi rajoittaa
omaa vastuutaan urakoitsijalle antamistaan tiedoista sopimusehdoin, jolloin urakoitsijan se-

lonottovelvollisuus korostuu. [1, s. 193.]

Kobtunllisuusperiaatteen (36) perusteella kohtuutonta sopimus-ehtoa voidaan yksittdistapauk-
sessa sovitella. Kohtuusperiaate liitetdan vahvasti kuluttajasuhteisiin, joissa korostuu ajatus
heikomman osapuolen suojaamisesta, mutta voi saada merkitystd myos liikesuhteessa, esi-

merkiksi vastuunrajoitusehdon patevyytta arvioitaessa. [1, s. 193.]

Lojaliteettiperiaatteeseen perustuen sopijaosapuolten velvollisuutena on pyrkid huomioimaan
my0s toisen sopijakumppanin edut niin sopimusneuvotteluissa kuin sopimusta taytettiessa.
Sopijakumppanille yhteistoiminnasta syntyneiden perusteltujen odotusten ja luottamuksen

vastainen menettely voi olla lojaliteetti-periaatteen vastaista. [1, s. 204.]
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Lojaliteettiperiaatteen keskeisend soveltamisalueena pidetddn pitkikestoisia yhteistoiminta-
sopimuksia, kuten urakkasopimusta, jonka erityispiirteet vaikuttavat periaatteen konkreetti-

seen sisdltoon yksittiisessi tilanteessa. [1, s. 204.]

Rakennuttajan myitavaikutusvelvollisuns tarkoittaa rakennuttajan nimenomaista velvollisuutta
myotavaikuttaa urakoitsijan mahdollisuuksiin tiyttidd urakkasopimuksen velvoitteet. Jos ura-
koisijan suoritushiirio johtuu rakennuttajasta johtuvasta esteestd, ei urakoitsija ole lihtokoh-

taisesti vastuussa suoritushairiosta. [1, s. 205.]

Tarkastus- ja reklamaatiovelvollisundet. Erityisesti virhetilanteissa suoritushiirion havaitsemiseen
ja sithen vetoamiseen liittyvilld seikoilla on merkitytd. Tilaajalla on velvollisuus tarkastaa ura-
koitsijan suoritus. Vaikka vastaanottotarkastuksesta ei sovita tai se jitetddn jopa pitimittd, on
tilaajalla velvollisuus tarkastaa urakoitsijan suoritus vallitsevat olosuhteet huomioiden viivy-
tyksettd luovutuksen tapahduttua. Mikili tilaaja ei reklamoi urakoitsijan suoritushdiriéon tai
virheeseen, tilaaja voi menettid oikeuden vedota nithin. Reklamaatio on lisiksi tehtiva koh-

tuullisessa ajassa siitd, kun virhe olisi tullut havaita. [1, s. 205.]

Oikeusperiaatteet siis vaikuttavat urakkasopimuksen yhteydessi sovittujen velvoitteiden tul-
kintaan. Lisaksi tulkintaan vaikuttavat nimenomaiset sopimuksen tulkintaperiaatteet, kuten

periaate, jonka mukaan epaselvai ehtoa tulkitaan laatijan vahingoksi. [1, s. 195.]

Hyvéin rakennustavan noudattamisvelpoite: Urakoitsijan velvoitteiden midrittimiseen ja niiden ar-
viointiin liittyy keskeisesti hyvan rakennustavan noudattamista koskeva periaate, jonka nou-
dattamisvelvoite asetetaan nimenomaisesti maankaytto- ja rakennuslaissa. Lain ldht6kohtana
on, ettd rakentamisessa tulee noudattaa yleisesti hyviai rakennustapaa, vaikka siitd el erikseen

olisikaan sovittu. [1,s. 197.]

Lyhyesti maariteltyna hyvd rakennustapa tarkoittaa rakennusalalla yleisesti vakiintunutta kdytin-
tOd ja tapaa sekid laadun osalta vastaavanlaisissa rakennust6issi yleensid noudatettavaa menet-
telyad hyvan ja kunnollisen tyon tuloksen atkaansaamiseksi. Hyvin rakennustavan vaatimus

sisltdd yleisesti ottaen myOs ammattitaito- ja huolellisuusvaatimukesen. 1, s. 197.]
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MyOs tekniset normit, jotka eivit olleet sopimuksen osana, voivat tulla huomioitavaksi arvioita-
essa urakoitsijan suoritusvelyollisuntta. Rakennusalan sisiisistd standardeista merkittivia ovat
erityisesti rakennustietosddtion julkaisemat rakennustéiden yleiset laatuvaatimukset (RYL-
jarjestelma). Nailla ohjeluontoisilla normeilla ja standardeilla on merkitystd konkretisoitaessa
hyvii rakennustapaa. [1, s. 194.] Mikali YSEn soveltamisesta urakkasopimukseen ei sovita,
ollaan tekemisissi jo edelld mainitun sopimuksen ndkymittomain osan kanssa. Mikali tima ta-

pahtuu tiedostamatta, saattaa eteen tulla ylliatyksia. |1, s. 195.]

10.2 Urakkasuorituksen aikataulu

Mikali sopimuksessa ei ole mairdyksid urakan aikataulusta, YSE 17.1 §:n mukaan ty6t on
aloitettava viipymattd, kuitenkin viimeistidn kahden viikon kuluessa siitd, kun sopimus on
syntynyt sekd saatettava loppuun sellaisessa ajassa, kuin se kohtuuden mukaan on mahdollis-
ta. Mainitusta aloittamisajankohdasta voidaan poiketa, mikali tyon suoritus edellyttda raken-
nuskohteen muiden téiden edistymistd. Urakkasuorituksen ajasta kannattaa sopia, koska tilla

on ratkaiseva merkitys viivistykseen liittyvien seuraamusten osalta. [1,s. 196.]

Urakkasuorituksen ajasta sopimatta jattiminen tuo epavarmuutta urakoitsijan suorituksen
mairiajasta, joka taas luo ongelmia molempien sopijapuolien sopimusriskien hallintaan. Til-
lainen toiminta atheuttaa helposti riitatilanteita, onhan osapuolten huomioitava myos velvoit-
teensa muita sopimus- ja yhteistyo-kumppaneitansa kohtaan. Episelvyys urakan valmistumi-

sesta ja oikeasta luovutus-ajankohdasta voivat aiheuttaa todella raskaita seuraamuksia.

[1,s. 196]



34

10.3 Urakkasuorituksen sisaltod koskevat vaatimukset

Maankdytto- ja rakennuslaissa on pakottavasti mairatty rakennukselle asetettavista vaatimuk-
sista, joita tdsmentdd Suomen rakentamismaarayskokoelma. Rakennus- ja maankayttolain

117 §:n mukaan rakennuksen tulee olla muun muassa:

o kayttitarkoituksen edellyttimailli tavalla tayttai rakenteiden lujunden ja vakanden, paloturvalli-
sunden, hygienian, terveyden ja ympdristin, Rayttoturvallisunden, meluntorjunnan sekd energiata-

louden ja limmineristyksen perusvaatimukset.

® olla tarkoitustaan vastaava, kotjattavissa, huollettavissa ja muunneltavissa sekd, sen mukaan
kuin rakennnksen kaytti edellyttad, soveltua myos sellaisten henkiloiden kdyttoon, joiden kyky

litkkna tai toimia on rajoittunut. [1,s. 196.]

Hyvin rakennustavan konkreettinen sisalto, seki toteutusvaihtoehtojen laajuus ovat sidok-
sissa hankkeeseen liittyvien seikkojen ohella my6s alan kehitykseen. Hyvin rakennustavan
vaatimukset kohdistuvat itse rakentamiseen ja rakentamisessa kéytettiviin rakennustarvikkei-
siin, joista ty6én tulos muodostuu. Hyvidd rakennustapa kisittdd nimenomaisesti hyvin ja

kunnollisen tyon tuloksen. [1,s. 197.]
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11 URAKKASOPIMUSTEN HALLINTA

Urakkasopimuksissa keskeiset kysymykset maarittyvit sopimuksen nikymattémin osan pe-
rusteella, jos niisti ei ole toisin sovittu esimerkiksi liittdmalld yleisid sopimusehtoja sopimuk-
sen osaksi. YSEn soveltuminen edellyttia, ettd ehdot on otettu osaksi sopimusta. Jos niin ei
ole ollaan tekemisissa sopimuksen nakymittéman osan kanssa niiltd osin, kun asioista ni-

menomaisesti ei ole sovittu. [1, s. 220.]

11.1 Eri sopimusehtojen sisiltd

Hankkeeseen liittyvista kysymyksistd osapuolilla on mahdollista sopia nimenomaisesti tai liit-
tad yleiset sopimusehdot (esim. YSE) sopimuksen osaksi. Ennakoivan sopimuksen lihtékoh-
tana on, ettd sopijapuolet ymmartivit ja tiedostavat sopimiseen liittyvit riskit sekd mahdolli-

suudet. Taytyisi havaita ja ymmartaa:

e mistd ja miten voidaan sopia / mitd yleisid ehtoja voidaan kiyttia
e mitd tietylld tavalla sopiminen tarkoittaa

e mitd sopimatta jattiminen tarkoittaa [1, s. 220.]

Erilaisten oletusnormien ja sopimusehtojen sisélto poikkeaa toisistaan olennaisesti mm. vas-
tuun keston osalta, joka konkretisoituu sopimusketjussa. Mikali tavarantoimittajan tai ali-
hankkijan vastuun kesto on huomattavasti lyhempi kuin urakoitsijan vastuu, urakoitsija saat-
taa joutua vastaamaan yksin tavarantoimittajansa tai alihankkijansa aiheuttamasta vahingosta.
Ennakoiva, selked sekd ymmarrettivd sopiminen ehkiisee siis epavarmuutta riitatilanteissa ja

ikavilta yllatyksilta voidaan valttya. [1, s. 220.]
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11.2 Sopimusten hallinta

11.2.1 Vakioehdot

Yksi sopimusten luokittelutapa on jakaa sopimukset yksil6llisiin ja vakiosopimuksiin, jolloin
erotteluperusteena on se, onko sopimus tehty yksilollistd tarkoitusta varten vai onko samaa
sopimusta tarkoitus kdyttdid monien eri osapuolten vilisissd tilanteissa. Mikali sopimus ei ole
yksilollinen, sitd sanotaan vakiosopimukseksi, jonka ehdot ovat vakioehtoja tai yleisid ehtoja.

[6,s.5.]

Sopimukset ovat kdytinnossa harvoin tyyppitapauksia ja usein ne sisiltavit sekd vakioehtoja

ettd yleisid ehtoja. Vakioehtojen tunnusmerkkeind pidetddn kolmea piirretta:
1. Ne on laadittu useissa yleisissd sopimuksissa kdytettavaksi.

2. Ne laaditaan tulevia sopimussuhteita varten.

3. Niitd on tarkoitus kayttdd useiden sopimuskumppaneiden kanssa. [0, s. 5.]

Lainsiddidnndssa ei ole yleisesti ottaen tehty jakoa vakiosopimusten tai -ehtojen valille. Yh-
den osapuolen laatimien ehtojen sitovuus edellyttid enemmain kuin sellaisten, joissa molem-
mat osapuolet ovat osallistuneet ehtojen laadintaan. Tillaista osapuolten kesken yhteisesti
laadituista tai kummankin osapuolen etuja edustavien jirjestdjen hyviksymista vakioehdoista
kiytetddn termid agreed documents, joka tarkoittaa sitd, ettd ehdot ovat syntyneet yhteisten neu-

vottelujen tuloksena. [6, s. 6.]

Tillaisia ovat muun muassa YSE-, KSE- ja RYHT -ehdot. Vakioehtojen etuna on nihty nii-
den taloudellisuus transaktiokulujen pienentijind, kun resurssit voidaan kdyttda padasian hoi-
tamiseen oikeudellisten kysymysten ratkaisemisen sijasta. Positiivinen puoli on myd6s sopi-
muskaytdinnon yhteindistyminen, mika lisdd ennalta-arvattavuutta. Vakioehtojen hyodyt na-
kyvit aloilla, joissa tehdddn useita toisiinsa liittyvid sopimuksia, silld standardisoitujen ehtojen

avulla helpotetaan toisiinsa liittyvien sopimusten kitkatonta soveltamista. [0, s. 6.]
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Rakennusalalla tima puoltaa vakioehtojen kidyttimistd sopimuksen normilihteend mahdolli-
simman vihin muutoksin tai vahintddn sen selvittdmista, kuinka vakioehdoista poikkeaminen
vaikuttaa muihin sopimussuhteisiin. Vakioehtojen yleisimpid haasteita ovat niiden tulkintaan
ja liittimiseen liittyvit ongelmat. Tulkintaongelmissa tulee huomioida agreed documents -

tyyppisten ehtojen tausta. [0, s. 7.]

Tulkintatilanteessa tarkoituksenmukaista onkin selvittdd, mitd ehtoa laadittaessa on tarkoitet-
tu. Ongelmaksi voi kuitenkin muodostua se, ettei lain esitdiden kaltaisia yleisten ehtojen tar-
koitusta kuvaavia asiakirjoja yleensi laadita ja tarkoituksen selvittiminen jdd saatavilla olevan
tiedon varaan. Ehdon sanamuoto voi siis saada kyseisessa tilanteessa saada ratkaisevan pai-

noarvon. [6,s. 7.]

Urakoista sopimisessakin on aina kyse kommunikaatiosta, joten osapuolten on pyrittiva
ymmartimain riittivasti toisiaan tavoitteidensa toteuttamiseksi. Liiketoimintaan sisaltyy pal-
jon keskenain ristiriitaisiakin tavoitteita. Myyja ja ostaja tavoittelevat parhaassa tapauksessa
samaa lopputulosta, mutta esimerkiksi hinnan tavoitesuunnat ovat usein vastakkaiset. Yleen-
si keskeisiltd osin sopijaosapuolten tavoite on kuitenkin yhteinen ja asioista sovitaan timan

paamairan saavuttamiseksi. [1, s. 230.]

Vaikka kielet ja sanat ymmirretddnkin teoriassa, asiat voidaan tulkita kidytinnossd helposti
oman ajattelutavan mukaisesti. Sopimusasioissa tyoskentelevdit ammattiryhmit ovat usein
insinoorit, ekonomit ja juristit, jotka parhaassa tapauksessa toimivat kiinteassd yhteistyossa,
ymmirtien jokaisen ryhmin nakokulman mukanaan tuoman hyodyn kokonaisuudelle. Tek-
ninen ja taloudellinen asiantuntemus mielletddn itsestadn selvisti asiaankuuluviksi teknisen

alan litketoiminnassa. [1, s. 230.]

Ennakoivalla toiminnalla pyritidn etukiteen luomaan menettelytapoja, joilla projektien lipi-
vieminen onnistuu ja sille asetetut tavoitteet saavutetaan. Sopimukset on yleensi rakennettu
erillisistd osista. Juridisesti relevantein sopimus on usein erotettu itse toimintaa kuvaavasta
teknisestd osasta, jolloin on tirkedd hahmottaa sopimuksen eri osien vaikutukset toisiinsa.

[1,s. 234]
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11.2.2 Riskien konkretisointi

Liiketoiminnassa on elintirkedd tuntea ja tiedostaa sithen sisaltyvit riskit ja taloudelliset seu-
raamukset. Rakennusurakointi on my6s lilketoimintaa jossa tiytyy tietdd, mikd on olennaista
asiakkaan kannalta, kuten rakennuksen oikea-aikainen valmistuminen ja kauppahinnan saan-
ti. On tiedettdva kuinka minimoida rakennusprojektin aikana eteen tulevat omat ja asiakkaan
riskit. Taytyy muistaa, ettd pieneenkin kauppaan voi sisiltyd suuri riski. Esimerkiksi. Jos asia-
kas ei halua sopia toimittajalle kohtuullisia vastuurajoituksia tai haluaa vaatia liian suuria ta-
kuita, on tirkedd tuoda esille, ettd tarjoukselle voi tillaisilla ehdoilla muodostua korkeampi
hinta. Osittainenkin hinnan sitominen sellaiseen valuuttaan, jota ei tunneta hyvin, on riski.
Laitosprojekti voi seistd pienen virheen korjaamisen vuoksi, mika tulee yleensd hyvin kalliik-

si. [1, s. 246.]

11.2.3 Tarjousvaihe

Tarjousvaiheella on usein keskeinen ja ratkaiseva rooli, jonka sisillostid on vaikea peradntyi
jalkikdteen. Sopimusketju muodostuu tarjouspyynto-tarjous-tilaus- asiakirjoista. Sopimus-
asiakirjan laatiminen voi siten olla lihes ainoastaan sopimustekniikkaa, jossa yksi juristilta
varmistettava asia on asiakirjojen patemisjirjestys. Kun tarjouspyynnon hinta ja keskeiset
madriykset on hahmotettu kokonaisuutena, voidaan kayttdd vield tarkistuslistaa. Sen avulla

varmistetaan, ettd kaikki olennainen on otettu huomioon. [1, s. 257.]

Suurten turvallisuusriskien, esimerkiksi teknisten tyovaiheiden kohdalla olisi kyseinen menet-
tely ennen ty6 aloittamista suositeltavaa. Tarjouspyyntojen vastausmaiirdajat ovat nykyain
lyhyiti ja siksi on jiarkevia lukea tarjouspyynto lapi heti sen saavuttua, siten viimehetken kiire
voidaan vilttad. Tarjouspyynnossi erikoiset- ja huomiota herattivit kohdat kannattaa laittaa
muistiin ja valttda niin turhaa ty6td. Ei haittaa, vaikka tarjouspyynnon lukee useaan kertaan
lipi, silld ongelmia syntyy usein tarjouspyyntojen tai sopimusten lukematta jattimisesta. Tar-
jouspyynnossi on osattava tunnistaa ja hahmottaa oleelliset asiat (esim. toimitusajan realisti-
suus). Tarjouspyyntomateriaalissa voi my6s olla ristiriitaisia tietoja, jotka taytyy ottaa selville.

[1,s.257]
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Usein ollaan yhteydessa tarjouspyynnon lihettineen kanssa jo ennen tarjouksen lihettimista
yntey ] Yy ] ]
ja selvitetddn asiat, joihin tarvitaan selvennystd, kunnes varmuudella ymmarretidn kyseessa

olevat asiat. [1, s. 257.]

11.3 Sopimusneuvottelut

Yrityksen strategisten tavoitteiden saavuttamiseksi, tdytyy sopimusten olla sisilloltdan laa-
dukkaita. Kun laadukas sopimus on tirkedssa asemassa, se on yrityksen strateginen voimava-
ra, jolla ohjataan toimintaa ja hallitaan riskejd. Sopimusten valmistelu, taytintéonpano, muut-
taminen ja uusiminen ovat keinoja, joilla voidaan edistda strategian toteutumista yrityksessa,

mikali ne ovat kunnolla hallinnassa. [1, s. 280.]

Sopimusneuvottelussa selvitetidn onko urakkasopimuksen solmimiselle mahdollisuuksia.
Tissd vaitheessa on osapuolilla oikeus katkaista neuvottelu. Tuottamuksellista kdyttdytymistd,
jossa osapuolen ei ole tarkoitustakaan saada sopimusta aikaan esimerkiksi resurssien vajavai-
suuden vuoksi tai saapuu neuvotteluun vain tietoja hankkiakseen, ei silti sallita. Tamain kaltai-
sissa tuottamuksellisissa tapauksissa toinen sopijaosapuoli voi vaatia korvausta kustannuksis-

ta jotka ovat atheutuneet sopimuksen valmistelusta. [1, s. 283.]

Korkein oikeus on lausunut ratkaisussaan 1999:48 neuvottelumenettelysti seuraavaa:

”Sopimusneuvotteluja ei ole lupa kiyda niin, ettd toinen tulee harhaanjohdetuksi tai muuten
karsii vahinkoa. Osapuoli, jonka luottamusta ja sopimusneuvottelujen synnyttimia perustel-
tuja odotuksia on loukattu, on oikeutettu korvaukseen sopimuksentekorikkomuksen johdos-
ta. korvaukseen vaikuttaa rikkomuksen laatu ja se seikka, miten pitkille sopimuksen teossa
oli edistytty. Jos sopimus on rikkomuksen vuoksi jadnyt syntymaitti, loukatulle osapuolelle
on korvattava ainakin sopimusneuvotteluista ja tarpeellisista valmistelutoimenpiteistd atheu-

tuneet, hukkaan menneet kustannukset” (till6in on kyseessé ns. negatiivinen sopimusetu).

[1,s.283]
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Taloudellisesti merkittdvien kohteiden neuvottelukustannusten jakautumisesta on syytd sopia
kirjallisesti. Mikali suunnitteilla oleva projekti edellyttda esimerkiksi toteuttamiskelpoisuuden
selvittimistd se voi vaatia laajoja taloudellisia seki teknisid suunnitelmia ja selontekoja, joiden
kustannukset saattavat muodostua mittaviksikin. Jos kay niin, ettd sopimusneuvottelut kat-
keavat, voivat selvittelykustannukset jadda saamatta ja toinen osapuoli solmiikin projektiso-
pimuksen kolmannen osapuolen kanssa, joka saa hy6dyn tehdyisti selvityksistd. Sen vuoksi
on tiarkedd sopia jo neuvottelujen alkuvaiheessa, kuinka neuvottelukustannukset jaetaan.
Neuvotteluyksinoikeudesta ja neuvottelukiellon voimassaolosta, lakkaamisedellytyksistd seka
kiellon rikkomisen seuraamuksista kannattaa sopia. Mahdollista on sopia my6s neuvotteluja

koskevien erimielisyyksien ratkaisemisesta ja salassapitokysymyksista. [1, s. 284.]

11.4 Lojaliteetti sopimusneuvotteluissa

Sopimusneuvottelujen toisessa neuvotteluosapuolessa kannattaa olla herdttimatta liiallista
optimismia tai kuvaa siité, ettd sopimuksen solmiminen nayttaisi olevan todennakoéinen, mi-
kali ei todella ole valmis sithen sitoutumaan. Harkitsemattomat suulliset ja kirjalliset lausumat
neuvottelukumppanien vililli voivat johtaa korvausvelvollisuuteen. Korvausvelvollisuuteen
voivat my0s johtaa aikaisemmin mainitut harhaanjohtavien tietojen antaminen ja tiedonanto-
velvollisuuden laiminly6nti, mutta rajanveto sallitun ja hyviksytyn menettelyn vililld ei ole

aina selvaa. [1, s. 257.]

Esimerkiksi sopimusneuvottelukumppanille viestittiessa tai neuvottelupoytikirjaan kannattaa
nimenomaisesti liittdd maininta, ettei kyseessa ole sitoutumisesta neuvottelun kohteena ole-
vaan sopimukseen. Omien taitojen seka tietojen kidyttiminen on periaatteessa hyvaksyttavia,
mutta velvollisuus huolehtia neuvottelukumppanin riittivistd tiedonsaannista rajoittaa titd

(tiedollinen yhdenvertaisuus). [1, s. 285.]

Sopimus on yhteistoimintaa, jossa luottamus osapuolten vililli korostuu. Lojaalisuusperiaat-
teen korostamisen vuoksi YSE 1998:n on kirjattu useita tdhdn liittyvid asioita, kuten lojali-
teettiperiaatteelle ldheiset tiedonantovelvollisuudet, my6tivaikutusvelvollisuus ja uskollisuus-

velvollisuus. [1, s. 286.]
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My6s tilaajan myo6tivaikutusvelvollisuus (8§) ja samoin yhteistoiminta (7§) on nimenomaises-
ti normeerattu. Muita lojaliteettivelvollisuuden muotoja ovat velvollisuus hyvin tavan ja hy-
vin sopimuskdytinnén mukainen toiminta. Omien intressien ajaminen sopimuksentekotilan-
teessa on tdysin hyvaksyttivaa ja sallittua. Edellyttadhin titd jo kannattava litketoimintakin,

mutta laillisten rajojen puitteissa. [1, s. 286.]

Neuvotteluvaiheessa saatetaan solmia monenlaisia sopimuksia, kuten aiesopimus (Letter of
intent), joka ei laht6kohtaisesti velvoita padsopimuksen solmimiseen, mutta johon liittyy
yleensi vahva moraalinen sitovuus. Lisiksi on prekontraktuaalinen sopimus (neuvotteluso-
pimus), jolla sidnnellidn neuvotteluvaihetta ja joka palvelee neuvottelujen lopputuloksena
mahdollisesti syntyvdd sopimusta, mutta ei myOskddn ole varsinaiseen sopimukseen velvoit-

tava. [1, s. 287.]

Esisopimus poikkeaa edellisistd sopimuksista siind, ettd se on sitova dokumentti, joka vel-
voittaa paasopimuksen solmimiseen ja se laaditaankin nimenomaan paasopimuksen solmimi-
sen varmistamiseksi. Sopimusneuvotteluiden aikana on erityisesti kiinnitettdivd huomiota

sopimusprosessin eri vaiheiden dokumentointiin seki toisen osapuolen tiedottamiseen kei-
noina pienentii riskid neuvotteluvastuun osalta. Menettelytavoista voidaan sopia myds suul-
lisesti, mutta kirjallisesti tehdyt sopimukset ovat selkeyden ja velvollisuuksien tiedostamiseksi

jarkevimpia. [1, s. 288.]

Kun sopimuksia tulkitaan oikeudessa, on otettava huomioon etti sisélto ratkaisee sen, minka
tyyppiseksi dokumentiksi sitd luonnehditaan. Sopimuksen allekirjoitusvaiheessa esimerkiksi
saatetaan uskoa, ettd kyseessd on sitomaton aiesopimus, vaikka kyse onkin paiasopimukseen

velvoittavasta esisopimuksesta.



42

12 SOPIMUSNEUVOTTELUJEN SISALTO JA SOPIMUSTEN TULKINTA

Sopimuksen sisallosti sopimusneuvottelujen osapuolilla on vapaus paittaa, mutta pakottavaa
lainsdadant6d, kuten kilpailu- ja verolainsaddidntéd neuvotteluissa ei pystytd rajaamaan pois,
vaikka tahdonvaltaisista sadnnoksista voidaankin poiketa. Esimerkiksi viivastysseuraamuksia
ja virhevastuuta voidaan kuitenkin sopimuksissa rajoittaa. Vakioehtojen ollessa sopimuksen-

teon pohjana, saattaa olla kannattavaa vaatia niihin tismennyksia tai lisayksia. [1, s. 288.]

12.1 Sopimusneuvottelujen sisiltd

Vakioehtojen muokkaaminen yksil6llisia ehtoja sopimalla on mahdollista paistid sopijaosa-
puolia paremmin tyydyttivddn sopimukseen, silld ristiriitatilanteissa yksilolliset ehdot syrjayt-
tivit aina yleiset sopimusehdot. Sopimusehtojen tulkinta voi muuttua, kun sopimuksessa
kaytetdan yksilollisia sopimusehtoja. Lisiksi ongelmia voi muodostua tiydennysriskin osalta,
eli sopimuksen nakymitoén osa tuleekin vasta riidan yhteydessd nakyviksi. Tulkintariskin
vilttimiseksi seuraamuksista ja/tai velvoitteista on sovittava selvikielisin sanamuodoin, vailla

muunlaisen tulkinnan mahdollisuutta. [1, s. 288.]

Hiirio- ja erimielisyystilanteissa haetaan ratkaisua ensisijaisesti sopijapuolten allekirjoittamas-
ta sopimuksesta, jollei kyseessd ole pakottavan lainsiddinnon sddntelemistd asioista, jotka
aina menevit sopimuksenkin edelle. Tulkintamateriaalista keskeisin on yleensa itse sopimus-
asiakirja liitteineen. Ilmaisut joita sopimuksessa on kiytetty, tulkitaan niiden yleiskielen mu-
kaisen merkityksen perusteella huomioiden my6s osapuolten tarkoitus. Episelvyyssidnnon

mukaan epaselvai sopimusehtoa tulkitaan laatijansa vahingoksi. [1, s. 288.]

Sopimusneuvottelutilanteessa kannattaa huomioida YSE 1998-chtojen 13§:ssd sdanto, jonka
mukaan méariytyy kaupallisten- ja teknisten asiakirjojen pitevyysjirjestys ja tulkintatilantees-
sa, jossa sopimusasiakirjat ovat sisalloltdan ristiriitaisia ja sopimusosapuolet eivit ole toisin

sopineet asiakirjojen patevyysjarjestyksesta. [1, s. 289.]
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Sopimusneuvottelut siis mahdollistavat tarvittavien suoja-lausekkeiden sisillyttimisen tai so-
pimatta jattimisen, mutta kielellisiin ilmaisuihin ja niiden vastaavuuteen osapuolten tarkoi-

tuksen kanssa on kiinnitettdva riittdvasti huomiota. [1, s. 289.]

12.2 Vastuunrajoitusehdot yleisesti

Padsuunnittelijalla on hyvin niukasti tilaa virheille omassa suorituksessaan. Tédssa on kuiten-
kin otettava huomioon vastuuta rajoittavien sopimusehtojen vaikutukset korvausvastuuseen.
Rakennusalan eri vakiosopimusvaihtoehtojen virhevastuuta (varsinkin konsultin virhevastuu-
ta) on voimakkaasti rajoitettu. Yritykset, joita johdetaan nykyaikaisesti suosivat sopimuksia,
joissa vastuut ovat tiysin hallittavissa. Rajoitukset vastuussa voivat olla vahinkojen miirin

tai niiden tyypin perusteella. [0, s. 61]

YSE:ssd urakoitsijan vastuuta ei ole rajattu edes vilittomiin kustannuksiin, joten urakkasopi-
muksessa, johon sisiltyy suunnittelua, ei vastaavaa varausta ole. Oikeuskirjallisuudessa vas-
tuunrajoitusehtoja on kritisoitu paljonkin, kun rakennuttaja kaytinnossa vastaa kaikista ra-
kennuksen virheistd lyhyen takuuajan jilkeen, eikd vakiintuneista ehdoista helposti poiketa.
Konsulttivastuuvakuutus estdda tehokkaasti poikkeamisen, koska se on rajattu yleisiin sopi-

musehtoihin. [6, s. 61]

Kuva3.
Rakennuttaja
1. Vastuwunrajoltusehvo Z. Sopimu=ehdot
korvausvastuun rajana vetramisoikeuden rajana

P Erityis-

suunnittelija suunnittelija

Vastuunrajoitusehtojen vaikutus pidisuunnittelijan ja erityissuunnittelijan viliseen

vastuuseen. [0, s. 62.].
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Erityissuunnittelija ei voi vedota aiheuttajaa kohtaan parempaan etuun, kuin mihin hin ra-
kennuttajaa kohtaan voisi vedota (Kuva 3. kohta 2). Erityissuunnittelija on esimerkiksi voi-
nut sopia rakennuttajan kanssa, ettd viivastysvahinkoja ei korvata, jolloin tuntuu oikealta, ettd
erityissuunnittelijakaan ei suoraan paasuunnittelijaa kohtaan voisi vedota viivistykseen “ka-
vellen” rakennuttajan yli. Myoskdan paasuunnittelija ei voi joutua erityissuunnittelijaa koh-
taan ankarampaan vastuuseen kuin mitd hin voisi joutua rakennuttajaa kohtaan (kuva 3. koh-
ta 1). Eli, mikali rakennuttaja on sitoutunut olemaan vaatimatta paasuunnittelijalta korvauksia
vilillisistd vahingoista, ei padsuunnittelijakaan voine joutua korvaamaan vilillisid vahinkoja

erityissuunnittelijalle. [6, s. 63.].

12.2.1 Velvoitteen laiminlyonti

Sopimussuhteessa vastuu syntyy sovitun velvoitteen laiminlyénnistd, tilloin sopimusta rik-
konut osapuoli on toiminut tuottamuksellisest, silld sopimusvastuussa tuottamus oletetaan
jo pelkin suoritusvirheestd aiheutuneen vahingon perusteella. Tuottamus tarkoittaa vaaditta-
van huolellisuuden laiminlyontid ja voi olla lievia, tavallista ja torkeda. Tuottamuksen asteen
madrii se, kuinka merkittavasti tekija on toiminnallaan poikennut edellytettivisti huolelli-

suudesta. [1, s. 289.]

Lievd tuottamus kisitetadn liki anteeksi annettavaksi huolimattomuudeksi, kun taas torked
tuottamus rinnastetaan lihes tahallisuuteen, eivitkd rajat ole selvit. On huomattava, ettd
my0s lievistd tuottamuksesta seuraa korvausvastuu, joka viimekéddessa tulkitaan tapauskoh-
taisesti. Sopimusvelvollisuuden laiminlyontitilanteessa voi vastuusta vapautua, vain mikali

ylivoimainen este on aiheuttanut suoritushiirion. |1, s. 289.]

Sindnsd tuottamuksen jaotteluaste ei ole ratkaiseva merkitykseltddn, silldi tuottamukselli-
suuden oletetaan olevan kisilld aina sopimusvelvoitteiden laiminlyontitilanteissa. Esimerkiksi
se, ettd on tehnyt kaikkensa, mutta silti epdonnistunut velvoitteiden tdyttdimisessa, ei ole riit-

tava peruste vapauttamaan vastuusta. Sama periaate koskee maksukyvyttomyytta. [1, s. 289.]
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Vastuunrajoitusehdot eivit sido, mikali ne ovat pakottavan lainsidddnnén vastaisia. Rajoitus-
ehdot ovat sitd hyviksyttivimpid, mitd paremmat mahdollisuudet vakuutuksin ja muiden
jarjestelyjen avulla osapuolten on mahdollista suojautua riskien varalta. Seuraavaksi kaksi

esimerkkid vahingonkorvausvastuun rajoituslausekkeen sisallosta:

Esimerkki 1.

Osapuolet eivit vastaa toisilleen tai kolmannelle osapuolelle aitheutuneista epdsuorista tai vi-
lillisistd vahingoista kuten mm. tuotannon keskeytymisestd, hukkaan menneesta tyosti, tie-
don katoamisesta, saamatta jidneestd voitosta, lilkevaihdon pienenemisestd tai kolmannelle
osapuolelle maksetuista sakoista tai vahingonkorvauksista, ellei vahinko ole johtunut toisen

osapuolen tahallisuudesta tai torkedstd huolimattomuudesta tai salassapitovelvoitteen rikko-

misesta. [1, s. 290.]

Esimerkki 2.

Osapuoli el vastaa toiselle osapuolelle valillisistd tai epasuorista vahingoista, kuten saamatta
jadneestd voitosta, tuotantotappiosta, markkinaosuuden pienenemisestd, toiminnan keskey-
tyksistéd tai tiedon menetyksestd aitheutuvista tappioista tai vastaavista vahingoista. Tamé vas-
tuunrajoitus ei koske tahallisesti tai torkedlld tuottamuksella aitheutettuja vahinkoja eika va-
hinkoja, jotka ovat aiheutuneet salassapitovelvoitteiden rikkomisesta tai immateriaalioikeuk-

siin liittyvien velvoitteiden rikkomisesta. [1, s. 290.]

Tulkintaongelmien vuoksi on syytd nimenomaisesti kirjata sopimuksen sisiltoon keskeisten
vilillisten vahinkojen lajit edelld kuvattujen esimerkkien mukaisesti. Sopimukseen voidaan
sisallyttda edellisten lisiksi my6s korvausvastuun osalle katto. Nain sopimusriskin euromaa-
rddn on mahdollista varautua sopimalla kiintedn tai prosentuaalisen korvauksen enimmais-
madristd. Usein vastuurajoitus yhdistetddn sopimussakkoon, joka on etukiteinen korvaus,
jonka aktualisoituminen ei yleenséd edellyta tosiasiallista vahinkoa. Huomattava kuitenkin on
ettd sopimussakko ei ole ylimairdinen oikeuskeino, joka lakimaariisten seuraamusten ohella
tulisi kyseeseen. Ei siis ole mahdollista saada viivistyksen perusteella sekd sopimussakkoa
ettd tdysimairdistd vahingonkorvausta atheutuneesta vahingosta. Sopimussakon mairan tulisi
olla sellainen, etta se ei ylitd yrityksen resursseja ja on jarkevi suhteessa kauppahintaan.

[1,5.290]
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Forje majeure -ehtoa sopimuksissa on mahdollista selkeyttda ja laajentaa. (Esimerkit 1 ja 2)

Esimerkki 1.

Ylivoimaiseksi esteeksi, jonka aikana Toimittajalla on oikeus rajoittaa kunnossapitotoimen-
piteitd, katsotaan Toimittajan maéaraysvallan ulkopuolella oleva tapahtuma, joka tekee Toi-
mittajan sopimuksen mukaisen kunnossapitotoimenpiteen mahdottomaksi tai kohtuutto-
maksi suorittaa. Tallainen tapahtuma on mm. sota, kapina, sisdiset levottomuudet, lakko,
tyGseisaus, tyOnantajajirjeston madrdaama tyosulku, viranomaisen toimenpide tai vaikutuksel-
taan yhtd merkittivi ja epatavallinen syy. Tiedossaan olevasta ylivoimaisesta esteestd Toimit-
taja ilmoittaa Tilaajalle viivytyksettd. Sopimuspuolten on ryhdyttiva tarpeellisiin toimenpitei-

siin ylivoimaisen esteen haittavaikutusten minimoimiseksi. [1, s. 292.]

Esimerkki 2.

Sopimusosapuolet eivit vastaa viivytyksistd ja vahingoista, jotka johtuvat Sopimusosapuolen
vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta ylivoimaisesta esteestd, jota Sopimusosapuo-
len ei voida kohtuudella edellyttdd ottaneen huomioon sopimusta tehtdessi ja jonka esteen
seurauksia Sopimusosapuoli ei olisi kohtuudella voinut vilttdd. Ylivoimaisella esteelld tarkoi-
tetaan tdssa lakkoa, sulkua, boikottia tai muuta tyotaistelutoimenpidettd, hairiota postin ku-
lussa, sihkon saannissa seki yleisen litkenteen keskeytysta tai muuta merkitykseltdian saman-
tasoista tapahtumaa. Sopimusosapuolen on viipymitti ilmoitettava ylivoimaisesta esteestd

samoin kuin sen lakkaamisesta toisille Sopimusosapuolille. [1, s. 292.]

My6s YSE 1998.n 20§:ssi luetellaan syitd, jotka oikeuttavat urakka-ajan kohtuulliseen piden-
nykseen ja todetaan neljintend vapautusperusteena tapauskohtaisen harkinnan varaan jaava:

... d) muu sopijapuolista riippumaton poikkeuksellinen seikka, joka huomattavasti vaikeut-
taa urakkasopimuksen velvoitusten tiyttimistd ja jota sopijapuoli ei ole voinut ottaa edeltd-

péin huomioon ja jonka tuottamaa haittaa hin ei ole voinut kohtuudella poistaa.” [1, s. 293 ]

YSE 1998.n 20§:ssd on my0s mairitelty estetilanteita, jotka eivit anna oikeutta urakka-ajan
pidentimiseen. Jo tdiden viivistymisen tai pysdhtymisen uhan syntymisestd ylivoimaisen es-

teen johdosta on ilmoitettava tilaajalle. [1, s. 293.]
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Forje majeure — lausekkeeseen voidaan ottaa my6s mairdys sanktiosta, mikali ndin ei tapah-
du. YSE 23§ (esimerkit 1 ja 2):

Esimerkki 1.

Sopijaosapuolen tulee ylivoimaisen esteen sattuessa valittomasti kirjallisesti ilmoittaa siitd toi-
selle osapuolelle uhalla, ettdi hin menettid oikeutensa vedota ylivoimaiseen esteeseen.
[1,5.293]

Esimerkki 2.

Kumpikin osapuoli kirsii ylivoimaisen esteen aitheuttamat lisikustannuksensa. Mikili kuiten-
kin sopijaosapuoli laiminly6 ilmoituksen tekemisen, on hinen korvattava toiselle osapuolelle

atheutuneet vahingot. [1, s. 293.]

Sopia voidaan my6s sopimuksen purkumahdollisuudesta ja vastuusta vapautumisen enim-
miiskestosta Forje majeure — tilanteessa (esimerkiksi seuraavalla tavalla):

Esimerkki: Mikali timin sopimuksen tidytintoonpano olennaisella tavalla estyy ylivoimaisen
esteen johdosta yhtijaksoisesti yli kuukauden ajan, kummallakin osapuolella on oikeus pur-
kaa tdimd sopimus siltd osin kuin sen tdytint6onpano on estynyt. Kummallakaan osapuolella

ei ole korvausvelvollisuutta timin kohdan perusteella tapahtuvasta purkamisesta. [1, s. 293 ]

Forje majeure -lausekkeessa voidaan tismentdd Forje majeure ulottuvuutta suhteessa kol-
manteen madraamilld, ettd alihankkijan toimituksien viivistyminen ei ole ylimairdinen este,
ellei se johdu ylivoimaisesta esteesta:

Ylivoimaiseksi esteeksi katsotaan myos Toimittajan aliurakoitsijan tai tavarantoimittajan taik-
ka sivu-urakoitsijan suoritusta estdvi lakko tai saarto tai tyonantajajirjestdjen hyviksyma tai
padttima tyosulku tai niithin verrattava suoritusta olennaisesti estiva tyOtaistelutoimenpide.
Alihankkijassa olevaa ylivoimaista estettd ei ole sindnsi pidettiva Toimittajan ylivoimaisena

esteend. [1,s. 293 ]

12.2.2 Riitatilanteet ja erimielisyydet

Tehokas litketoiminta ilman erimielisyyksid muodostaa ldhtékohdan kaikelle litketoiminnalle.
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Hyvain yhteistyohon ja avoimeen kanssakdymiseen panostamalla voidaan sopimussuhteessa
tulevia hiiri6tilanteita minimoida ja hallita. Syntynyttd sopimusta ja sen maarittimid velvoit-
teita on osapuolten noudatettava. Yhteistyon kitkaton sujuminen edellyttdd my6s alalla vallit-
sevien toimintatapojen noudattamista myos ongelmatilanteissa. [1, s. 294.] Jo sopimusta neu-
voteltaessa on kuitenkin syytid ennakoinnin vuoksi ottaa huomioon my6s mahdollisten eri-
mielisyyksien ilmaantuminen osapuolten vilille. T4ll6in voidaan huomioida mahdolliset po-

tentiaaliset riitoja synnyttivat tekijat ja niiden mahdolliset ratkaisumallit. [1, s. 294.]

Kun riitatilanne on jo syntynyt, suunnitellaan kuinka asiassa kannattaisi edeta ja valitaan ku-
hunkin tilanteeseen sopiva ratkaisustrategia. Mikali yrityksessd on jo ennalta luotu perusteet
riitojen hallinnalle osana yleistd riskien hallintaa, ratkaisut ovat helpompia toteuttaa. My6s
menneista riidoista voidaan ja tuleekin oppia. Riitatilanteessa vastataan seuraaviin kysymyk-
siin. 1. Millaisia riitoja on ollut aikaisemmin ja millaisia riitoja voidaan odottaa tulevaisuudes-
sa? 2. Mitd seurauksia riidoista on ollut ja millaisia seuraamuksia tulee olemaan organisaatiol-
le? 3. Mitd on tehty riitojen ehkaisemiseksi ja mitd voidaan tehda jatkossa hairiétilanteiden
vilttimiseksi tai niiden vdhentimiseksi? Erimielisyyksien ja riitatilanteiden ratkaisuun on
kolme kultaista sidnt6d: ennakoi, analysot ja kehitd menettelytavat eri tilanteiden varalle.

[1, . 294]

Riitatilanteiden kasittely oikeudessa on usein hidasta, kallista, muodollista ja vaikeasti enna-
koitavissa, kun erityisasiantuntemus puuttuu. Sen vuoksi litke-elimin erimielisyydet ratkais-
taan yleensi oikeussalin ulkopuolella vaihtoehtoisilla riidanratkaisukeinoilla. Tallaisia ovat
mm. sovintomenettely, osapuolten keskiniiset neuvottelut riidan ratkaisemiseksi, ja sopimus-
osapuolten valitsemien yksityishenkil6iden (vilimiesten) antama ratkaisu vilimiesmenettelys-

sa. [1,s. 294

Tavoitteeksi kannattaa asettaa riitojen vilttiminen ja toisaalta nithin varautuminen. Monesti
riita olisi ollut viltettdvissd toisenlaisella menettelylld. Riidan ilmaantuessa on syytd miettid
milloin kannatta riidelld ja milloin taas ei. Aiheellista on my6s sopia, kuka yrityksessa neuvot-
telee ja padttdd riitaisuusasioissa missakin tilanteessa. Menettelytavoista on hyvi sopia edeltd

kasin ja kuinka juuri tdssa tapauksessa saavutetaan tehokkaimmin jarkeva ratkaisu. [1,s. 295.]
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12.2.3 Strategisia liht6kohtia riitatilanteessa:

1. Riidat, hiiriotilanteet ja erimielisyydet pyritidn ensisijaisesti ratkaisemaan yhteis-
ymmirryksessd keskindisin neuvotteluin. Sopimuksen parhaiten tuntevat ja riitakysymyksissa
neuvottelutaitoisimmat henkil6t neuvottelupdytian. Suurten taloudellisten intressien ollessa
kyseessd neuvottelut siirtyvit yleensa seuraavalle tasolle. eli hallituksen puheenjohtaja tai

toimitusjohtaja toimii neuvotteluosapuolena. [1,s. 295.]

2. Sovitaan ketkd neuvottelevat riita-asiassa ja mitkd ovat neuvottelujen ajalliset puitteet.
Neuvotteluista voidaan erottaa eri vaiheita a) riidan perusteiden mddrittely, b) rildan méara,

c) syyllisyyskysymykset, d) kuinka vahinko hyvitetaian? [1, s. 295.]

3. Vilimiesmenettelya suositaan suhteessa tuomioistuinprosessiin. Kansainvilisessd toiminta-
ymparistossi vilimiesmenettely on yleensa aina lihtokohtana, eritoten jos maan lainsiddanto

tai oikeuslaitos muodostaa riskin. [1, s. 295.]

4. Koko ajan etsitddn mahdollisuutta sopia riita. Tdma on mahdollista vield oikeudenkiynnin

aikanakin. [1, s. 295.]

Yleensd tuomioistuinprosesseja pyritddn valttimédin, mutta joskus riidan synnyttyd voi tulla
tilanteita, jossa oikeudenkaynnilld haetaan ennakkoratkaisua tai sen tavoitteena voi olla esi-
merkiksi julkisuuden saaminen. Tillaista tilannetta varten on syytid luoda oma strategiansa.
Oikeudenkiynti haittaa litkesuhteita ja vie runsaasti resursseja, mutta voi olla my0s strategi-
selta kannalta voimavara riippuen siitd esiintyyko yritys oikeudessa vastaajana vai kantajana,

sekd siitd millaiset riskit naihin prosessirooleihin sisaltyvit. [1, s. 295.]

Yleisesti liikesuhteiden kirijaoikeudessa kisiteltavistd riidoista suurin osa koskee kertaluon-
teisia suorituksia. Lihtokohtaisesti konfliktit pyritddn sopimaan neuvottelemalla tai valimies-

tai sovintomenettelyssa. [1, s. 296.]
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12.2.4 Erimielisyyksid koskevat lausekkeet sopimuksissa

Ennakoinnin kannalta on parhaimmat mahdollisuudet sopimusta tehtiessa erimielisyyksid
koskevilla sopimuslausekkeilla. Mikili sopimukseen ei ole lainkaan otettu riitojenratkaisu-
lauseketta, voidaan riiddan syntyessikin sopia noudatettavasta menettelysti. Jos sopua ei syn-
ny, tulee helposti kutsu kirijaoikeuteen. Tamin vuoksi on syyta etukiteen miettid haluaako

yritys ratkaista erimielisyyden mieluummin sovinto- tai vilimiesmenettelyssi. [1, s. 290.]

Osapuolten vilinen sopimus voi sisiltdd esimerkiksi seuraavanlaisia erimielisyyksien ratkai-

susta saantelevia lausekkeita. Esimerkiksi:

1. Tastd sopimuksesta johtuvat erimielisyydet, joita ei voida sopia keskiniisissd neuvotteluis-

sa, ratkaistaan vilimiesmenettelylld. [1, s. 296.]

2. Tdhdn sopimukseen sovelletaan Suomen lakia. Sopimuksesta johtuvat erimielisyydet tulee
pyrkid ratkaisemaan sopimusosapuolten keskiniisin neuvotteluin projektisopimuksen koko-
naistarkoituksen turvaavalla tavalla. Mikili erimielisyyttd ei ndin voida ratkaista, asia voidaan
ratkaista my6s yksijasenisessia vilimiesmenettelyssi Keskuskauppakamarin antamien vali-
miesmenettelyd koskevien sdantéjen mukaisesti. Vilimiesmenettelyn kisittelykieli on Suomi

ja kasittely toimitetaan Helsingissa. [1, s. 296.]

3. Tidhin sopimukseen sovelletaan Suomen lakia ja tistd sopimuksesta aiheutuvat erimieli-
syydet ratkaistaan sopimusosapuolten keskiniisin neuvotteluin. Mikali sopijapuolet siitd erik-
seen kirjallisesti sopivat, riita voidaan my0s saattaa ratkaistavaksi sovinnollisesti Suomen Asi-
anajajaliiton sovintomenettelysdiantojen mukaan tapahtuvassa sovintomenettelyssa. Jos sopi-
japuolet eivit padse neuvotteluratkaisuun, ratkaistaan erimielisyydet Kajaanin kirdjaoikeudes-

sa tai valimiesoikeudessa, jos sitd jompikumpi sopijapuoli kirjallisesti vaatii. [1, s. 2906.]

Edelld mainituissa esimerkeissd (1...3) lihdetddn kaikissa neuvottelujen ensisijaisuudesta eri-

mielisyyksien ratkaisukeinona. [1, s. 296.]
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1. Esimerkin mukainen riidanratkaisulauseke tarjoaa vain ja ainoastaan kaksi riidanratkaisu-
vaihtoehtoa: neuvottelut ja valimiesmenettelyn, joten riitaa el voida sen vuoksi vieda karaja-
oikeuden ratkaistavaksi. [1, s. 297.]

2. Esimerkin mukainen klausuuli mainitsee sekd neuvottelut ettd vilimiesmenettelyn erimieli-
syyksien ratkaisukeinoina, mutta ei valitun verbi-ilmaisun (ks. &wursivointz) vuoksi sulje pois
tuomioistuintietd, toisin kuin 1. esimerkin mukainen lauseke. Osapuolten onkin aihetta poh-
tia vastaako tillainen lauseke varmasti heidan todellisia tarpeitaan. [1, s. 297.]

3. Esimerkki tarjoaa kaikkein laajimman valikoiman menettelyjd, joiden keskeinen lihtékohta
on ensisijassa myos neuvottelut. Osapuolten on mahdollista turvautua my6s sovintomenette-
lyyn, mikali kummatkin ovat asiasta samaa mieltd sopien siita kirjallisesti. Jos neuvottelemalla
ei padstd sopuun, on mahdollista turvautua kirdjdoikeuteen(tissd tapauksessa Kajaanin) tai

vilimiesoikeuteen. [1, s. 297.]

3. Esimerkin viimeinen virke on kuitenkin kahdella tapaa ongelmallinen. Episelvid on mihin
jalkimmaiinen jos-sana tarkalleen viittaa. Ensisilmaykselld se nayttdisi viittaavan vain edelli-
seen sanaan, eli sanaan “vilimiesoikeudessa”, jonka mukaisesti erimielisyys ratkaistaan vili-
miesoikeudessa, jos sitd jompikumpi sopijapuoli kirjallisesti vaatii. T4ll6in tilanteessa, jossa
kumpikaan osapuoli ei vaadi kirjallisesti erimielisyyden ratkaisua vilimiesoikeudessa, jdisi

viimesijaiseksi foorumiksi Kajaanin kirijioikeus. [1, s. 297.]

Tarkemmin virketti tarkasteltaessa voi kuitenkin aivan yhtd hyvin paitya tulkintaan, ettd eri-
mielisyyksien ratkaiseminen Kajaanin kirdjaoikeudessa vaatii my0s, ettd jompikumpi sopija-
puoli siti(kin) kirjallisesti vaatii. Sana jos” ndyttaisi viittaavan siis seké valimiesoikeuteen etti
Kajaanin kirdjdoikeuteen. Viimeiseen virkkeeseen liittyy myo6s toinen ongelma, nimittdin on-
ko toinen velvoitettu suostumaan valimiesmenettelyyn, kun toinen osapuoli sitd kirjallisesti
vaatii? Verbivalinta néyttiisi tissd puoltavan myonteistd vastausta. Kuten esimerkit osoittavat
riildanratkaisukeinojen valintaa on aiheellista pohtia tarkkaan ja kielelliseen selkeyteen kannat-

taa panostaa. [1, s. 297.]
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12.3 Sovittelu

Yleensd neuvotteluja kiydain sithen saakka, kun on toivoa yhteiseen ratkaisuun padsysti. Jos
neuvotteluihin ei ole valmistauduttu omat peruslahtékohdat selvitettyina ja vastapuolen olet-
tamukset ennakoituina, neuvottelut epdonnistuvat ja joudutaan kddntymiin muiden riidan-
ratkaisumallien puoleen. Toisen osapuolen intressin huomioimalla, voidaan toden-

nikoisemmin saavuttaa yhteisymmarrys. [1, s. 298]

Tilanteessa, jossa neuvottelut epaonnistuvat on mahdollista kadntyd my6s ulkopuolisen asi-
antuntijan puoleen, jonka avulla voidaan ratkaista esimerkiksi tietty osa ongelma-
kysymyksistd. YSEn 89(:ssd korostetaan yleisend periaatteena, ettd riitaisuudet ja erimielisyy-
det on pyrittavi ratkaisemaan keskindisin neuvotteluin. Lisiksi todetaan, ettd ratkaisu on py-
rittdva 16ytimadn sopimusasiakirjojen madrayksistd ja niistd ilmenevistd periaatteista silloin-
kin, kun asiakirjoista ei saada suoraa vastausta syntyneisiin riitakysymyksiin. Mikili osapuolet
eivat vielakdan paidse riidan ratkaisussa sopimukseen tai yhteisymmarrykseen sopivasta rat-
kaisufoorumista, on se till6in toimivaltainen kirijaoikeus eli vastaajan kotipaikan tuomiois-

tuin (kaupparekisteriin merkitty kotipaikka). [1, s. 299.]

Vastaajan kotipaikan ohella juttu voidaan panna vireille myds toimipaikan tuomioistuimessa
eli sen paikkakunnan kirdjdoikeudessa, jossa litkettd harjoitetaan tai on harjoitettu kiintedsta
toimipisteestd. YSE 92§:ssd edellytetddn, ettd osapuolet sopivat nimenomaisesti vilimiesme-
nettelystd, jos he haluavat ratkaista sielld riitansa. Vilityssopimus onkin muotomaiiriinen oi-
keustoimi eli se on aina tehtiva kirjallisesti, jotta se olisi pateva. Mikili yhteisymmarrykseen
ei neuvotteluissa padstd, voidaan turvautua ulkopuolisen kolmannen(sovittelijan) apuun, joka

pystyy tarkastelemaan ongelmia objektiivisemmin, kuin riitaosapuolet. [1, s. 299.]

Sovittelua voidaan kiyttid myOs ensimmadisena riidanratkaisukeinona. Vapaaehtoinen sovitte-
lu voi tarjota halvan, sekd nopean vaihtoehdon tavanomaiseen oikeudenkiyntiin tai vali-
miesmenettelyyn verrattuna ja sitoo osapuolia vasta sitten, kun on paasty sovintoon.

[1,s.299]
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Lisdtietoa sovintomenettelysti 16ytyy Asianajajaliiton julkaisemasta oppaasta, osoitteesta
www.asianajajaliitto.fi. Sovintomenettelyn lihtokohtana on vapaaehtoisuus ja luottamukselli-
suus. Puolueeton sovittelija avustaa sovintomenettelyssi osapuolia ratkaisemaan erimielisyy-
tensa. Sovintomenettelyssa on tyypillistd “molemmat voittavat”-asettelu, jossa pyritddn mo-
lempia osapuolia tyydyttiavdan ratkaisuun, jolloin liikkesuhde voisi jatkua mahdollisesti my6s

tulevaisuudessa. [1, s. 299.]

12.4 Vilimiesmenettely

Riidanratkaisukeinona vilimiesmenettely tarjoaa monia hyvid puolia. Vilitystuomioihin ei
voida hakea muutosta ja kyseessd on niin ollen riidan lopullinen ratkaisu. Tarvittava asian-
tuntemus voidaan turvata paremmin nimedmilld vilimiehiksi henkil6 tai henkil6t, jo(i)lla on
erityistietimystd esimerkiksi rakennusurakoinnista. Vilimiesmenettelyssd osapuolilla on
mahdollisuus vaikuttaa vilimiesten valintaan ja sen vuoksi luottamusta voidaankin pitad sen
selkednd etuna. Vilimiesmenettelyn aikana voidaan luottamuksellisesti esittid ammatti- ja

litkesalaisuuksia sen ei- julkisen luonteen vuoksi. [1, s. 300.]

Osapuolet voivat pitkilti paattdd itse menettelyn kulusta, mikad tekee siitd joustavamman
tuomioistuinprosessiin nihden. Vilimiesmenettelyn haittapuoleksi voidaan mainita korkeat
kustannukset, jotka kuitenkin tdytyy suhteuttaa vilimiesmenettelyn tuomiin etuihin, kuten
nopeuteen, joustavuuteen, sekid ammattitaitoiseen ratkaisuun. Kun kyseessid ovat tasavahvat
sopimuskumppanit, valimies-menettely soveltuu hyvin riidanratkaisukeinoksi. My6s silloin,
kun puhutaan taloudellisesti merkittavistd eduista, liikesalaisuuksien turvaamisesta tai erityis-

asiantuntemuksesta on valimiesmenettely sopiva keino ratkaista riitoja. [1, s. 300.]
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Keskuskauppakamarin vilityslautakunta on ainoa Suomessa toimiva kdytinndssia merkittiva

pysyva vilimiesmenettelyelin (ks. lisitietoja www.arbitration.fi). Euroopan maiden valtioiden

kauppakamarien yhteydessa vilimiesmenettelyd hallinnoivista elimistd suosituimpia liike-

eliman riitojen ratkaisijoina ovat Tukholmassa toimiva Stockholms Handelskanmmares Skiljedoms-
institut, Lontoossa toimiva London Court of International Arbitration (1.CIA) ja Pariisissa toimiva
tunnetuin kansainvilisen kauppakamarin kansainvilinen vilitystuomioistuin International

Court of Arbitration 1CC). Vilityssopimus on tehtivi kirjallisessa muodossa. [1, s. 300.]

Mitd tdmi tarkoittaa ilmenee lain vilimiesmenettelysta (VML) 3§:sta:

7 Vilimiessopimusta pidetidin kirjallisesti tebtynd, jos sopimus on ofettu asianomaisten allekirjoittamaan
asiakitjaan tai jos se sisaltyy asianosaisten viliseen kirjeenvaihtoon. Sopinus vilimiesmenettelystd katsotaan
kirjallisesti tehdyksi myos silloin, kun asianosaiset ovat vaibtamalla sihkiosanomia tai kaukokirjoitintiedo-
tuksia taikka muita vastaavalla tavalla tnotettuja asiakirjoja mddrdanneet, ettd riita on viliniesten ratkais-

tava”(VML 3.26).[1, . 301 ]

“Vélimiessopimus on katsottava tehdyksi kirjallisesti myds, jos 2 momentissa tarkoitetulla tavalla tehdyssa
Sopimuksessa on viitattu munbhun asiakirjaan, jobon sisaltyy mddrays vélimiesmenettelysta (1ML 3.3().
Kirjallisunsvaatimus tayttyy myos, jos kitjeenvaibdossa viitataan yleisiin sopimusebtoibin, joibin sisiltyy
vilityslanseke. On huomattava, ettd yleisten sopimusehtojen on ensin tultava pdteviksi osaksi osapnolten
vdlistd sopimusta, jotta niiden sisaltamd mddrays valimiesmenettelystd sitoisi osapnolia ” (VML 3.3§).

[1,s.301]

VML 4§:n mukaan vilityssopimuksen veroisena pidetain lisaksi sellaista testamenttiin, lahja-
kirjaan, konossementtiin tai niihin rinnastettaviin asiakirjoihin, yhdistyksen tai sdatién sidn-
toihin taikka osakeyhtion tai muun yhtion taikka yhteisén yhtidjirjestykseen siséltyvaa vili-
miesmenettelyd koskevaa mairdysta, jota asianomaiset tai se, jota vastaan vaatimuksia esite-

tadn, ovat velvollisia noudattamaan. [1, s. 301.]


http://www.arbitration.fi/
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Sopimusosapuolilla on valittavanaan kolme perusvaihtoehtoa (a, b, c), jos he haluavat rat-

kaista riitansa vilimiesmenettelyssi:

a) vilimiesmenettely tapahtuu siten, ettd jokin pysyva valimiesmenettelyelin tavalla tai toisella
osallistuu vilimiesmenettelyn jirjestimiseen ja menettelyssd noudatetaan kyseisen vilimies-
menettelyelimen sddnt6ja. Esim. Keskuskauppakamari tai ICC ja kyseisen vilimiesmenette-

lyelimen sddnnét (institutionaalinen vilimiesmenettely) [1, s. 301.]

b) mikdin ulkopuolinen taho ei vaikuta vilimiesmenettelyyn, jolloin toimitaan asianosaisten
vilisen sopimuksen mukaan ja voimassaolevan lain mukaan. (ad hoc -vilimiesmenettely)

[1,s.301]

c) asianosaiset ovat mairinneet, ettd vilimiesmenettelyssi noudatetaan tiettyja vilimiesme-
nettelysdint6jd, esim. UNCITRALIn sddnt6jd, jolloin toimitaan niiden mukaan. Sddnt6jen
kayttiminen ei edellytd vilttimattd minkdan ulkopuolisen tahon myétivaikutusta. (ns. vili-

muoto institutionaalisesta ja ad hoc -vilimiesmenettelystd) [1, s. 301.]

Asianomaiset voivat my6s sopia ainoastaan siitd, ettd vilimiesmenettelyelin tarvittaessa vain
nimedd yhden tai useamman valimichen, jolloin kyse on my6s ad hoc -tyyppisestd valimies-
menettelystd. Lahtokohtaisesti vilimiesten valinta on asianomaisten asia, ellei toisin ole sovit-
tu ja vilimieheni toimii yleensi kokenut kdytinnon lakimies. Asianomaiset voivat valita 1...3
vilimiestd. Viime aikojen tendenssind on ollut valita yksi lakimies, silld asianomaiset vastaavat

vilimiesten palkkioista ja ndin kustannuksia on voitu alentaa. [1, s. 301.]

Mikali yhteisymmairrykseen vilimiesten lukumairasta ei paastd, valitaan kolme lakimiesta.
Kansainvalisluontoisissa riidoissa nimetyt véilimiehet ovat tavallisesti eri maista. Selkeintd on
kuitenkin, ettd vilityslauseke (vilityssopimus) muotoillaan siten, ettd viitataan joko tiettyihin
saantoihin, joiden mukaan menettely toimitetaan, tai sitten sovitaan jo vilityslausekkeessa
menettelyn peruskysymyksistd, kuten vilimiesten lukumiiri, vilimiesmenettelyn paikka ja
kieli, sekia sovellettava laki. Asianomaiset voivat oikeuttaa vilimiehen/valimiehet ratkaise-

maan riitansa sen mukaan minka he katsovat kohtuulliseksi (ex aequo et bono). [1, s. 302.]
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Mikali tallaista médrdysti ei ole, vilimiesten tdytyy ratkaista riita aina tietyn valtion lain mu-
kaan. Jos osapuolet ovat yhteistyOkykyisid, eivatka riitakysymykset ole laajoja tai monimutkai-
sia, voidaan tavanomainen vilimieskasittely korvata osin tai kokonaan nopeutetulla vili-
miesmenettelylld. Vilimiesmenettely voidaan korvata my6s online-vilimiesmenettelyll, joka
tapahtuu sihkoisten apuvilineiden valitykselld, eli riita ratkaistaan Internetissa sahképostien
vaihdolla erittiin nopeassa ja pelkistetyssi menettelyssd, jolloin my6s riidoilta edellytetddn

suppeutta. [1, s. 302.]

Keskuskauppakamarin vilityslautakunta suosittelee seuraavanlaisen vilityslausekkeen sisallyt-
tamista, mikali halutaan kdyttda nopeutettua vilimiesmenettelyi:
"Tdsta sopimuksesta aiheutnvat riidat ratkaistaan lopullisesti vilimiesmenettelyssa Keskuskanppakamarin

valityslantakunnan nopeutettua vilimiesmenettelyd koskevien sadantijen mukaisestr” [1, s. 302.]

Sddntdjen mukaan vilitystuomio tulee antaa kolmessa kuukaudessa. Vilimiesmenettelyssd on
vain yksi vilimies ja kummatkin osapuolet antavat vain kaksi kirjelméda. Tavanomaiseen vili-
miesmenettelyyn verrattuna nopeutettu valimiesmenettely sddstid parhaimmillaan kustan-

nuksia ja nopeuttaa erimielisyyksien ratkaisua. [1, s. 303.]

On muistettava, ettd niin vilimiesmenettelyn, kuin oikeudenkdynninkin aikana osapuolet
voivat tehdd yhi sovinnon, jolloin juttu/oikeudenkiynti raukeaa. Oikeudenkiynnin aikana
saavuttamalleen sovinnon sisillélle voivat asianomaiset saada tuomioistuimen vahvistuksen,
johon ei voi hakea muutosta valittamalla ylempéain tuomioistuimeen (prosessuaalinen sovinto).

1, s. 304]

Mahdollista on my0s, ettd osapuolten sovittua kirdjioikeuden tuomio jid lopulliseksi, eikd
kumpikaan osapuoli valita pdatoksestd hovioikeuteen. Tillainen sopimus on mahdollista teh-
dd, joko asian vireilld ollessa tai sitd ennen, sekd vield kirdjdoikeuden ratkaisun jilkeen vali-
tusajan kuluessa. Jokaisesta saavutetusta sovinnosta on aina syytd tehdi kirjallinen asiakirja.

[1,s. 304]
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13 SOPIMUS

13.1 Sopimusasiakitjat

Sopimus sisiltid yleisesti ottaen kaiken mistd on sovittu, riippumatta siitd onko asiat kirjattu
asiakirjaan. Sopimus sisiltdd sovitut juridiset, tekniset ja kaupalliset asiat. Suunnittelu-, han-
kinta- ja urakkasopimukset ovat patevia myos suullisesti tehtyind. Sahkopostilla, puhelimella
ja telefaksilla voidaan myGs sopia asioista. Kun tarjous/tilaus seka tilaus/tilausvahvistus vas-

taavat toisiaan ne synnyttiavit sopimuksen(asiakirja helpottaa toteennayttamista). [1, s. 311.]

Mikali osapuolet eivit ole asettaneet sopimukselleen muotovaatimuksia, kuten edellyttineet
sopimuksessa vaikkapa kirjallista muotoa, ei muotovaatimusta lahtokohtaisesti ole (joissakin
vienti- ja tuontimaissamme on). Asiasta tehty erityinen varauma muodostaa asiassa poik-
keuksen. Esimerkiksi YSE 1998 -asiakirjoihin kuuluvassa sivu-urakan alistamissopimuksessa
(lomake RT 80271) todetaan alistamissopimuksen tulevan voimaan sen allekirjoittamisella.
Muutoin ei siis tarvita allekirjoitettua sopimusasiakirjaa sopimuksen syntymiseen. Jo tarjous
on kotimaisessa jarjestelmassimme sinilladn tekijadnsa sitova, ellei siind ole tehty ”sitoumuk-

setta” tai vastaavanlaista varaumaa. [1, s. 311.]

Tyomaalla riittdd, ettd on sovittu tietty tavarantoimitus seka tavaran hinta, ettd toimitusaika.
Mikili toimitus ei tapahdu ajallaan ja ’tilaushankinta” joutuu oikeudellisen arvioinnin koh-
teeksi ja sitd kisitellidn sopimuksena. Viittaus vakioehtoihin (usein muutaman kirjaimen ja
numeron yhdistelmi) tai sellaisen puuttuminen voi siis merkitd huomattavaa euromairiistd

eroa vastuuselvittelyn lopputuloksessa. [1, s. 312.]

Suomessa ovat asemansa rakennusurakkasopimuksissa vakiinnuttaneet Rakennusurakan ylei-
set sopimusehdot YSE 1998. Virheellistd on kuitenkin olettaa, etti YSE 1998.n -ehtoja silti
aina sovellettaisiin rakennushankkeisiin, mikéli muuta ei ole sovittu. Ehtoja saatetaan pitaa
yleispitevind ja lain veroisina, mutta sitd ne eivit kuitenkaan ole. Vakioehdoilla on huomat-

tavia eroja keskendin. [1, s. 312.]
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13.2 Sopimussisilt66n kuuluvat muut asiakirjat

On huomioitava, ettd urakkasopimussisiltoon kuuluvat sopimusasiakirjan lisiksi my6s muut
urakka-asiakirjat. YSE 1998 -asiakirjapohjaisissa urakoissa allekirjoitetun sopimusasiakirjan
ohella sopimussisaltéd mairittivit myos muut kaupalliset asiakirjat, kuten sivu-urakan alis-
tamissopimus, YSE 1998, urakkaneuvottelupoytikirja, urakkarajaliite, urakkaohjelma, muu-
tostoiden yksikkohintaluettelo, tarjous, maira- ja mittaluettelot sekd tekniset asiakirjat (esi-
merkiksi yleiset laatuvaatimukset, tyOkohtaiset laatuvaatimukset, tyGselostukset ja sopimus-

piirustukset). [1,s. 312.]

Suomessa urakkasopimukset tehddin usein Rakennustieto Oy:n YSE -ehtoihin perustuvalle
urakka-, pienurakka- tai KVR -urakkasopimuslomakkeelle (RT 80265, RT 80278 ja RT
20260). Muille asiakirjoille, kuten urakkarajaliitteille, maksueritaulukoille, urakkaohjelmille,
sivu-urakoille ja niiden alistamissopimuksille my6s on olemassa omat YSE -perustaiset RT-
mallinsa sekd ohjeensa. My0Os kuluttajien kanssa tehtéville sopimuksille on laadittu erilliset

lomakkeet ja asiakirjamallit. [1, s. 312.]

Monilla yrityksilli on my6s omia asiakirjamalleja ja lomakepohjia kiytossdan.
KSE 1995- pohjaiset konsultti- ja suunnittelusopimukset voidaan tehdd esimerkiksi RT -
konsulttisopimuslomakkeelle (RT 80252). My6s muita suunnittelusopimuslomakkeita, asia-
kirjamalleja ja valvontasopimuksia on olemassa (ks. Haapio et al. 2005, sivut 359...379).

[1,s.313.]

YSE 1998-, FIDIC- tai KSE 1995 -ehdot eivit tule automaattisesti sovellettaviksi, vaan nii-
den tuleminen yksittdisen sopimuksen osaksi edellyttdd, ettd niiden kdytostd sovitaan. Niihin
voidaan toki tehdd muutoksiakin, mutta se vaatii erityistd taitoa. Asiakirjojen keskindinen pa-

tevyysjarjestys voidaan ja se kannattaakin aina mairitelld kussakin sopimuksessa erikseen.

[1,s. 314]
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13.3 Rakennushanke

13.3.1 Rakennushankkeen elinkaari

Hankkeisiin (jotka ovat vahadista merkittivimpid) liittyy aina useiden toimijoiden seki sopi-
musten ketjuttuminen. Hanke- ja rakennussuunnitteluvaiheessa tehddin suunnittelusopi-
muksia, sihko-, rakenne-, arkkitehti- ja muiden suunnittelijoiden kanssa. Kaikkien samaan
urakkaan liittyvien hankinta-, suunnittelu- ja aliurakkasopimusten elinkaari ja aikataulut on
sovitettava yhteen, jonka jilkeen yhteensopivuus varmistetaan sopimuksin. Elinkaaren paa-
tyttya yhden sopimuksen osalta, toisen (esimerkiksi huolto- tai yllapitosopimus) sopimuksen

elinkaari alkaa ja my6s se on koordinoitava kokonaisuuden kanssa. [1, s. 3106.]

Mikali kdynnissd on samanaikaisesti monia hankkeita, vaikuttavat sopimussalkun kulloinen-
kin sisilté ja yhdenkin urakan mahdolliset hairiét hankkeiden suunnitteluun, eri téiden kes-
kindiseen priorisointiin, kokonaiskapasiteettiin sekd uusien hankkeiden suunnitteluun. Hy-
viksi havaitut sopimuspohjat voivat toimia muistilistoina niissa asioissa, joita osapuolten on

tarpeellista kdyda lapi yhteisymmarryksessa turhien ongelmien vilttimiseksi. [1, s. 317.]

13.3.2 Rakennushankkeen riskit

Liiketoiminnan luonnolliseksi osaksi kuuluu riskien ottaminen. Riskeja ei kuitenkaan oteta
mihin hintaan tai méaridn tahansa, vaan riskit arvioidaan jarkevassd suhteessa odotettavissa
olevaan hy6tyyn nihden. Liiketoiminnan kannattavuuden edellytys on riskien tunnistaminen,
huomioonottaminen ja arviointi, silld rajattomia riskejd on harvalla varaa ottaa. Hyva sopi-

mus auttaa pitiméan riskit hyviksyttivilld tasolla. [1, s. 317.]

Urakoitsijan ja aliurakoitsijan on tiedettdva mitkd tehtdvit ovat kunkin osalta tarpeen hank-

keen tavoitteiden saavuttamiseksi. Tarvitaan selkeidt urakkarajat ja aikataulut, jotta voidaan
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madrittdd laitteisto-, henkil6- ja muut resurssit sekd hankittavat tarvikkeet ja materiaalit, silld

kaikki mainitut asiat vaikuttavat hintaan. [1,s. 317.]

Selked sopiminen minimoi epidmdiariisen ja riidalle alttiin aineksen, kuten oletussiint6jen

osuuden sopimuksissa. Vastuut tiytyy saada hallintaan, kannattavuus- ja kustannuslaskelmat

pitdviksi. Juuri tidssd on sopimusaineistoon kirjatuilla seikoilla keskeinen rooli. [1,s. 317.]

Kuva 4.

/ KANNATTAVUUS \

1. Hinnoittelu ja kate

2. Investointi ja kustannukset
3. Maksuehdot ja -aikataulu
4. Vaikutukset kassavirtaan

5. Saadut ennakot ja vakuudet

6. Taseen ulkopuoliset vastuut

.

O uraxa

1. Urakkamuoto ja maksuperuste

2. Tilaaja/loppuasiakas/konsultt

3. Asema vastuu-/sopimusketjussa
4. Mitkd urakat alistetaan?

5. Uust vai tuttu toimintatapa?

6. Vaatimukset tyon kohteelle

.

e

K’/. Hyvityssitoumus(indemnity)

a

-

RISKIT

1. Asiakkaan ja hankkeen ris-
kialttius

2. Suunnitelmien val-
mius/aikataulun kireys

3. Tilaajan taloudellinen asema
4. Onko otettu suunnitteluvas-
tuuta?

5. Vastuun ketjutusmahdolli-
suudet

6. Vakuutusturva ja sen rajoi-
tukset

/

~

SOPIMUS

1. Urakan sisalto ja aikataulu/hinta
2. Urakkarajat, velvoitteet ja vastuut
3. Muutos- ja lisitydmenettelyt

4. Uudet vai tutut sopimusehdot

5. Tehosteet ja sanktiot sopimusket-
jussa

6. Vastuiden ja seuraamusten rajoi-
tukset

/

Sopimus on urakan, kannattavuuden ja riskien tirked ohjauksen viline [1, s. 318.]
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14 SOPIMUSRISKIEN HALLINTA

Sopimusten ja projektien riskit punoutuvat keskenddn yhteen, silli rakennusprojektit seka
muut merkittivit hankkeet pohjautuvat sopimuksiin ja laajamittaiset sopimukset ovat pro-

jekteja. Urakoitsijan kannalta voidaan sopimusriskeihin lukea esimerkiksi:

e sopimus tai urakka jdd saamatta

e tilaajan suorituskyky-, kulutus-, tai padstévaatimukset ovat haastavia

e tilaaja edellyttidd poikkeuksellisen tiukkoja sakko- tai muita ehtovaatimuksia

e urakkamuoto, kohdemaa tai paikalliset olosuhteet ovat vieraita tai vaativia

e kohde on aikataulullisesti erityisen kired ja oikea-aikainen valmistuminen kriittistd

e toteutus odotettua kalliimpaa

e urakkaan liittyy ennalta laskemattomia veroseuraamuksia

e menettelytavat, joita sopimus edellyttid ovat vaikeaselkoisia ja hankalia noudattaa

e cpiluotettavaksi osoittautuva tilaaja, materiaalintoimittaja tai aliurakoitsija, joka ei

halua tai ei kykene odotettuun suoritukseen ja maksu tai suoritus jad saamatta.

e materiaalintoimittaja tai aliurakoitsija ei suostu tilaajan edellyttimien vastuiden ja

velvollisuuksien kanavointiin. [1, s. 324.]

Usein sopimustiskejd voidaan tarkastella my6s suppeammin, joko oikeudellisina riskeind tai
vastuuriskeind. Sopimusoikeudellisista riskeistd korostuvat sopimusvelvoitteiden laiminlyén-
titilanteet, kuten suorituksen viivistys ja virhe. Sopimusrikkomusten seuraamuksena ovat
erityisesti vahingonkorvausvastuu, mutta my6s sopimussakko, hinnanalennusvelvoite, kor-

jausvelvoite tai sopimuksen purku voivat tulla esille riskeina. [1, s. 324.]
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14.1 Esimerkkejd sopimustiskeisti:

e maksusuoritusta ei tule tai tehtivid ei tdytetd -lainkaan, -oikea-aikaisesti(viivistys), tai
-sopimuksen mukaisesti ”oikein” (virhe)

e sopimus- ja vastuuketju ei ole pitiva: hankinta- tai aliurakkasopimukset eivit kata
urakoitsijan tilaajalleen antamia sitoumuksia, vastuita ja velvoitteita asianmukaisesti

e ty0 tai sen kohde aiheuttaa vahinkoa sopimuskumppanille tai kolmannelle
e sopimukseen liittyy odottamattomia vero- tai tuloutusongelmia

e ty0 tai sen kohde loukkaa kolmannen oikeuksia (esim. tekijinoikeutta tai patenttia)
e kertaalleen sovittua muutetaan hallitsemattomasti

e sopimukseen sovellettavien vakioehtojen sisdltdd el tunneta

e ty0 tai sen kohde aiheuttaa ymparistovahingon tai lupaehtojen rikkomisen
e sopimuksia ja vakuutuksia ei ole sovitettu yhteen

e tarvittavia lupia, vakuuksia tai vakuutuksia ei saada tai voida ylldpitaa

e olosuhteet muuttuvat odottamattomalla tavalla

e osapuolilla on erilainen kasitys lupausten tai asiakirjojen velvoittavuudesta
e tchtivien, kustannusten tai vastuiden jakoa ei ymmarretd samalla tavalla

e sopimusta tulkitaan toisin kuin osapuoli odotti

e tirkeitd asioita jad sopimatta tai sovitaan epaselvisti[1, s. 325.]

Luonnehditaan sopimusten riskejd vastuu-, luotto-, projekti-, litkke- tai sopimusriskeiksi, ne
merkitsevit toteutuessaan uhkaa litkesuhteille ja urakan (jopa yrityksen) kannattavuudelle.
Vastuiden ja seuraamusten rajoitukset sopimusasiakirjoissa ovat siis tirkeitd, mutta ne eivit
ole ainoita keinoja hallita sopimusriskejd. Sopimusriskien minimointi onnistuu vain, kun
my6s osapuolten velvoitteet, tehtidviat, muutos- ja lisityOprosessit ja reklamaatioihin sekd

muihin hiiri6tilanteisiin liittyvat menettelyt ovat hallinnassa. [1, s. 325.]
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Riskien tiytyy olla hallinnassa sekd asiakirjoissa, ettd kidytinnossi hankkeen toteutuksessa.
Vakavien ongelmien uhkaa, kuten esimerkiksi toimittajan keskeyttiessd tyot, kannattaa siis
miettid jo etukiteen. Mitd tiukempi aikataulu, vaativampi hanke tai asiakas, mitd suuremmat
ovat mahdollisesti atheutuvat vahingot, siti enemmin on kiinnitettivdi huomiota mahdolli-
suuksiin rajata, tismentia ja ketjuttaa vastuuta seké hallita riskeja sopimusten avulla.

[1,s. 325]

14.2 Riskienhallintaan liittyvé toiminta

“[yrki Keindisen konfliktinratkaisua kdsittelevin vditiskitjan mukaan, mikdli erimielisyyksien ratkaisu-
menetelmid kaytettdisiin riittavin aikaisessa vaiheessa, muodostaisivat ne jo itsessddan riitoja ennaltaehkdise-
vin elementin. Jos erimielisyydet saataisiin ratkaistuksi jo projektin aikana, eivit ne ehkd koskaan pddsisi

kasvamaan varsinaisiksi oikensasteissa ratkaistaviksi rizdorksi. (Keinianen 2009, 119).” 19, s. 81]

"YSE ei objaa muibin konfliktinratkaisumenettelyibin kuin oikendenkdyntiin tai vilimiesoikenteen jos

kabdenfkeskiset neuvottelut eivit tnota tulosta.” (Keinanen 2009, 119). 9, s. 81]

"Rakennusalan konfliktinratkaisujen kebittiminen -tutkimuksessa on tuotettu 14 toimenpide-ehdotusta
rakennusalan konfliktien ratkaisemisen kehittamiseksi. Merkittavimpind avoimen projektinjohtonrakoin-
nin lnonteeseen sovellettavina ehdotuksina voidaan pitia: Rakennusalan konfliktien torjuntaan on lisattivi
unsi taso: projeftin aikaisesta konfliktinratkaisusta sopiminen. Rakennusprosessin dokumentaation tasoa
on parannettava. Y hteisid katselmuksia on hyodynnettivi paremmin. Projetiorganisaatioiden vélisen lnot-
tamunksen syntymiseen on panostettava. Rakennusalan yleisid sopimusebtoja on pdivitettivd ja tdydennettivi

unsien urakkamuotojen kebittymisen myota.” |9, s. 82|
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15 PAATELMIA

Sopimusten tekemisessd, kuten muussakin toiminnassa on riskien huomioonottaminen ja
ennakoiminen suorastaan elintirkedd. Liike-eldimissd tdmi tarkoittaa tehtyjen panostusten
taloudellista ja mahdollisimman pienelld riskilld onnistumista. Vanha viisaus, ”Hyvin suunni-

teltu on puoleksi tehty” patee myos sopimusten tekemisessa.

Sopimukset voidaan nihdd perustana rakennushankkeissa. Kun perustukset ovat kunnossa,
ovat rakennushankkeen perusedellytyksetkin kunnossa ja tilloin my6s paremmat mahdolli-
suudet onnistumiselle. Sopimusten tekemisessi ei ole varaa virheisiin, koska sopimusten vai-

kutus ulottuu lipi koko rakennushankkeen, aina takuuajan padttymiseen saakka.

Mikali sopimukseen ei ole ennalta mairiteltyja vastuita ja rajoituksia, esimerkiksi kustannus-
kattoa, voi yrittdja pahimmassa tapauksessa ajautua jopa konkurssiin hinelle lankeavien mak-

sujen vuoksi. Oikein laadittu sopimus toimii siis osana yrityksen riskienhallintastrategiaa.

Hiiriotilanteissa rakennustyomaalla on yleensa monta kirsijda ja tydmaa voi vaikeassa ristirii-
tatilanteessa jopa seisahtua. Téll6in voi hyvin maineen lisiksi menni paljon muutakin, kuten
yrityksen taloudellinen kannattavuus, tai pitkillisen oikeuskasittelyn uuvuttama yrittaja.
Lisdksi on syytd muistaa, etti myOs muut osapuolet voivat joutua kirsimdin, niin taloudelli-

sesti, kuin muillakin tavoin.

Monet rakennushankkeen kulkuun liittyvit suoritushiiriot, virheet ja ongelmatilanteet tuot-
tavat osapuolille taloudellisia menetyksid. Laadukkaasti laadituin sopimuksin nima hiiriéiden
tuottamat yliméariiset kustannukset voidaan, joko pienentid minimitasolle tai osa niista, jopa

poistaa kokonaan.

Sopimuksen sisdltd madrid hyvin pitkille sen, kuinka hyvin projektin taloudelliset riskit saa-
daan hallintaan. Sopimuksissa vastuualueiden rajat kaikkien osapuolten kohdalla tulisi maari-
telld yksiselitteisesti. Mitd selkedmmiksi sopimusehdot saadaan laadittua, sitd vihemmin niitd

voidaan tulkita vaarin.

Sopimukset tulisi laatia sopimusasiat parhaiten yrityksessi osaavilla henkil6illa ja vield tarkis-

tuttaa ne alan ammattilaisella esim. lakimiehelld, ennen asiakirjojen hyvaksymista allekirjoitet-
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tavaksi. Kaikki epdilyttivit kohdat sopimusluonnoksissa tulisi kirjata ylos ja kisitelld ne tar-

koin kohta kohdalta.

Huolellinen kirjallinen dokumentointi kautta koko sopimusketjun, olisi sopimusrikkomusten
selvittelyn kannalta erittdin tirkedd. Monilta riitatilanteilta voitaisiin vilttyd laadukkaalla do-
kumentaatiolla ja siten olisi mahdollista my0Os sddstad rakennushankkeen osapuolia ’turhilta”

kustannuksilta.
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16 YHTEENVETO

Tassa tyossi olen saanut perehtyi rakennusalan vakiosopimusehtoihin. Ty6ssd on tarkasteltu
rakennusurakkaan sisiltyvid riskejd padasiassa YSE 1998 vakiosopimusehtoihin peilaten, suu-
remmin kuitenkaan vertailematta muiden vakioehtojen eroja toisiinsa nahden. Virheet, niista
reklamointi ja vastuut ovat oleellinen osa rakennusurakkaa ja sen vuoksi tissd tyossi on kasi-
telty niiden vaikutuksia ja riskejd urakkasopimuksia tehtdessid. Nikékulma on suurelta osin
urakoitsijan jo tyon tilanneen tahonkin vuoksi, mutta syynd on myo6s rajaamisesta syntynyt
tarve tiivistdd ty0 sopiviin raameihin. Yhtena tavoitteenani on ollut sopimuksien tekoon lit-
tyvien riskien hahmottaminen. Henkilokohtainen vakiosopimusehtojen oppiminen on tie-

tenkin ollut my6s syyné aihevalintaani.

Rakennusala on yrittdjille monin tavoin haasteellinen. Lahinnd my6s siksi, koska riskit jotka
liittyvit aikatauluihin, ty6turvallisuuteen, urakkamuodon valintaan, rakentamiskustannuksiin,
rakenteisiin ja suunnitteluun, ovat osin ennalta-arvaamattomia. Hyvi sopimus antaa kuiten-
kin vilineen ndistd mahdollisesti muodostavien riitatilanteiden hallitsemiseen, ja yrittdja voi
ainakin sen puolesta nukkua yonsa rauhallisesti. Vakuutukset kuuluvat myos toimivaan suo-
jajarjestelmdin, joka mahdollistaa osaltaan yrityksen turvallisuutta omasta toiminnasta joh-

tumattomien riskien toteutuessa.

Kun yrityksen kaikki riskit ovat hallinnassa, voidaan olla luottavaisia siind, ettei ainakaan itse
ole vastuussa liiketoimintansa vaarantamisessa. Sopimusten tekeminen on toki vain osa yri-
tyksen toimintaa, mutta ennakointi ja riskien tunnistamisen tirkeys korostuu varsinkin suur-
ten rakennushankkeiden urakkasopimusten kohdalla. Riskien hallinnan tirkeys on korostu-
nut viimeaikoina kaikilla aloilla, timéd suuntaus on ollut nahtivissa myo6s riskialttiilla raken-
nusalalla. Monilla tahoilla on paadytty kdyttimadn sopimuksia nykyistd tehokkaammin héirio-

tilanteiden hallintaan, hankkeiden ohjaukseen, sekd ongelmien torjuntaan.
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LIITE 1 1(2)

RAKENNUSLIIKE VMJ OY Tarjouspyyntd
Kasarminkatu 32

87400 Kajaani

050 123 456 1.10.2013

Keittiokalusteet uudisrakennukseen

Pyydamme tarjousta keittiokalusteista paikalleen asen-
nettuna 12 asunnon rivitaloon. Tarjous tulee jattaa
suunnittelijan laatimalla tarjouslomakkeella. Asennus-
tyon ja materiaalien hinnat tulee olla eriteltyna tarjouk-
sessa sisaltaen yksikkohintaluettelon. Hinnat sis. alv 24
%.

Kalusteiden ja asennustyon laatu tulee vastata Sisa-Ryl
litteen 1022 vaatimuksia. Jatehuoltona voidaan kayttaa
paaurakoitsijan kayttamia jatelavoja.

Kohteessa on mahdollista kdyda tutustumassa maanan-
taina 7.10.2013 klo 8-10, jolloin tyopaallikkd Pentti Esi-
mies on paikalla.

Toimitusosoite: Kettukalliontie 200, 87100 Kajaani.

Toimitusviikko 5.

Laskutus: kun kaikkien asuntojen kalusteet on asennettu ja hyvaksytty.

Maksuehto: 21 pv netto, YSE 1998 mukaan

Sopimusehdot: RYHT 2000

Valintaperuste: hinta 50 %, laatu 40 % ja referenssit 10 %
Tilaajavastuulain mukaan tyon tilaajan tulee selvittaa
toimittajan taustatiedot. Rakennusliike VMJ haluaa tor-
jua harmaata taloutta, ja olemme mukana Luotettava
Kumppani-ohjelmassa ja yhteistydkumppaniltamme

edellytetaan ohjelmaan rekisterditymista.

Tarjoukset 16.10.2013 klo 12.00 mennessa sahkopostil-
la osoitteeseen vmj.kaluste at vmj.fi

Ystavallisin terveisin,

Essi Esimerkki
hankintapaallikk®



LIITE 1 2(2)

LITTEET tarjouslomake
yksikkdhintaluettelo
pohjapiirustukset
keittiokuvat ja varityssuunnitelma



LIITE 2

Kaino Keittio
Puistolantie 2

87350 KAJAANI

Tarjouspyyntonne 1.10.2010

Keittiokalusteet

Kiitdmme tarjouspyynndstanne. Olemme pitkan linjan kalustetoi-
mittaja Kajaanista ja palveluihimme kuuluu myos kalusteiden
asennukset kilpailukykyiseen hintaan. Emme ole sidottuja yhteen
ainoaan materiaalin toimittajaan, vaan voimme kilpailuttaa mate-
riaalin toimittajat erikseen kohteen mukaan. Kivimateriaalit ti-
laamme paasaadntoisesti Virosta, mutta puumateriaalit ovat koti-
maisia.

Urakkahinta Tarjoamme: 120000€ + alv 24 % sisaltaa kalusteet ja asennuksen
ilman LVIS-tgita. Pintojen on oltava asennuskuntoisia. Mikali asen-
nuskohde ei vastaa tdysin piirustuksia, lisatoista veloitamme 40€/h
+alv. 24 %

Ystavallisin terveisin

Keittiokalusteet Oy

Liitteet Yksikkohintaluettelo



VALITUS YRITYKSELLE TAVARAN VIRHEESTA

LIITE 3

[Yritys FHLyk=2n rim

Osaite Fastinurnero ja -toimipaikka

[ Valituksen irhesllinen avara
kohde

Tavara osiettu (aika 3 pailka)

“Jirhe havaitu (aika)

‘Jirhesn kuvaus

Takuu
D Takuu woimas=a

Talunmila
I Takuuaia pastynyt '
] Takuuta =i ol
Tavaran palsuttaminen yntyksele
virheen selvitiamists vartan
D Tavara toimitetiu Aika fa paikka

D Tavara toimitztsan
D Tavaras =i ole toimitetu

Vaatimus ] Tavars korjatasn sellaizeksi kuin 52 oli ennen virhetis tai 5= vaihdetaan wutssn
MikED kogsws fsi vailo &f onnistu
D Hinnanalennus £ tai D Faupan purkaminen
‘Wahingonkorvaus virhessta aiheutuneista taloudalisista kustannuksista
£ matkakulujz
£ postikulua

£ puhelinkuluja
£ muita kulujs. mitd

£ yhieens3
[ Valfuksen Himi
tekijd
[ Fastinurnero ja -toimipaikka
Fuhsinnumsng E3hkapostiosone
Fankkiyhieys |a tinumerc, jollz korvaus maksstaan
[Faivays Eik3 [a palkka

Odotan yrityksenne vastausta kahden viikon kuluessa.
Sen jalkeen minulla on mahdollisuus ottaa yhiteyttd kuluttajaneuvontaan.
Kuluttajaneuvonnan yhieystiedot osoitteesza weww. kuluttajaneuvonta.fi



VALITUS YRITYKSELLE TOIMITUKSEN VIIVASTYMISESTA

LIITE 4

Yritys Yrityksen nimi

Osoite Postinumero ja -toimipaikka

Valituksen | Tilattu tuote

kohde
Tuote tilattu (aika ja paikka)
Sovittu toimitus (aika ja paikka)
Virheen kuvaus
Vaatimus Tilaus on toimitettava péaivan kuluessa

kauppa puretaan, jos tilausta ei toimiteta edelld mainitun lisdajan kuluessa

Vahingonkorvaus viivastyksesta aiheutuneista taloudellisista kustannuksista
€ matkakuluja
€ puhelinkuluja

€ muita kuluja, mité

€ yhteensa
Valituksen | Nimi
tekija
Osoite Postinumero ja -toimipaikka
Puhelinnumero Séahkopostiosoite
Pankkiyhteys ja tilinumero, jolle korvaus maksetaan
Paivays Aika ja paikka

Odotan yrityksenne vastausta kahden viikon kuluessa.
Sen jalkeen minulla on mahdollisuus ottaa yhteytta ku-
luttajaneuvontaan. Kuluttajaneuvonnan yhteystiedot
osoitteessa www .kuluttajaneuvonta.fi



http://www.kuluttajaneuvonta.fi/

LIITE 5

VALITUS YRITYKSELLE PALVELUN VIRHEESTA

Yritys Yrityksen nimi
Osoite Postinumero ja -toimipaikka
Valituksen | Virheellinen palvelu
kohde
Palvelu ostettu / kirjallinen sopimus tehty (aika ja paikka)
Virhe havaittu (aika ja paikka)
Virheen kuvaus
Vaatimus Palvelun virhe korjataan tai palvelu tehdaén uudestaan
Vaatimus mikali korjaus tai palvelun toistaminen ei ole mahdollista
Hinnanalennus € tai Sopimuksen purkaminen
Vahingonkorvaus virheesta aiheutuneista taloudellisista kustannuksista
€ matkakuluja
€ puhelinkuluja
€ muita kuluja, mita
€ yhteensa
Valituksen | Nimi
tekija
Osoite Postinumero ja -toimipaikka
Puhelinnumero Sahkopostiosoite
Pankkiyhteys ja tilinumero, jolle korvaus maksetaan
Paivays Aika ja paikka

Odotan yrityksenne vastausta kahden viikon kuluessa.
Sen jalkeen minulla on mahdollisuus ottaa yhteytta ku-
luttajaneuvontaan. Kuluttajaneuvonnan yhteystiedot
osoitteessa www .kuluttajaneuvonta.fi


http://www.kuluttajaneuvonta.fi/

