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Turun yliopiston laatujérjestelmén mukaisesti tamén julkaisun alkuperdisyys on tarkas-
tettu Turnitin Originality Check -jarjestelmalla.

Rakentamisen laatutasoon liittyvét kysymykset ovat nousseet viimeksi kuluneiden vuo-
sikymmenten aikana Suomessa tasaisin véliajoin otsikoihin. Oman osansa Kritiikisté
ovat saaneet niin rakentajat, suunnittelutoimistot kuin rakennusalaa sadntelevat usein
varsin tiukat ja yksityiskohtaiset viranomaismaaraykset, -ohjeet ja standardit. Koska ra-
kennuksissa havaittuihin laatuvirheisiin liittyy usein merkittavana pidettavia kansanta-
loudellisia ja -terveydellisia haittoja, on tulevaisuudessa syyté kiinnittdd enenevassa
madrin huomiota korkealaatuisen rakennustoiminnan edistdmiseen sek& rakennusvir-
heiden kustannustehokkaaseen ennaltaehk&isyyn. Em. tavoite korostuu erityisesti sil-
loin, kun vaativat ilmasto-olosuhteet asettavat rakennusten kestolle ja kayttdidlle mer-
kittavana pidettdviad haasteita. Edelleen rakennustoiminnan tehokkaamman laadunval-
vonnan ja rakennusprosessin kokonaisvaltaisen valvonnan kiristdmisen puolesta puhu-
vina seikkoina voidaan mainita muun muassa rakennuksilta l&htkohtaisesti edellytetta-
va pitkd kayttoika kestokulutushyodykkeeksi lueteltavien ominaisuuksiensa johdosta.

Johdantokappaleen jélkeen tutkielmassa keskitytddn tarkastelemaan rakennusurakan
tyonjaollisia periaatteita seka urakoitsijan tyontuloksen saavuttamisen kannalta keskei-
simpina pidettavia velvollisuuksia. Rakennusaikaisen vastuun osalta merkittavéassa
asemassa ovat urakoitsijan selonotto-, huomautuksenteko- ja reklamaatiovelvollisuudet.
Rakennusurakan kumpaakin sopijapuolta velvoittavista periaatteista voidaan mainita
muun muassa lojaliteetti-, my6tavaikuttamis- ja yhteistoimintaperiaatteet. Urakoitsijan
virhevastuuta késittelevassa kolmannessa luvussa esitetddn urakoitsijan sopimusoikeu-
dellisen vastuun padkohdat sekd keskeisimmat tilaajan kéytettdvissé olevat oikeuskei-
not, silloin kun urakoitsijan tyontulosta on pidettava virheellisend. Tutkielman neljan-
nessd luvussa tarkastellaan urakoitsijan virhevastuuta takuuaikana havaituista raken-
nusvirheistd. Urakoitsijan takuuajan jélkeista vastuuta kasittelevéassa viidennessa luvus-
sa tutkitaan muun muassa urakoitsijan mahdollisuuksia rajoittaa virhevastuutaan seka
urakoitsijan vastuuta kayttamistaan aliurakoitsijoista ja muista taytantdonpanoapulaisis-
taan. Tutkielman péattavassa kuudennessa luvussa esitetaan yleisid huomioita rakenta-
misen laatuvirheiden ehké&isemiseksi.

Asiasanat: rakennusurakka, rakennusvirhe, sopimusoikeus, tuottamus, vastuu
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1. Johdanto

Rakennusurakalla tarkoitetaan tavanomaisesti kahden toisistaan riippumattoman osapuolen vélista
sopimusta, jossa urakoitsija tiettyd ennalta mééaratty vastiketta vastaan sitoutuu aikaansaamaan tilaa-
jalle sopimusasiakirjoissa tarkemmin maéritellyn tyéntuloksen. Rakennusurakka koostuu urakoitsi-
jan toimittamista aineettomista rakentamispalveluista sekd aineellisista fyysisid& ominaisuuksia
omaavasta konkreettisesta tyotuloksesta johon urakoitsijan varsinainen ja tosiasiallisen rakennustyo
kohdistuu. Rakennusurakalla on néin ollen kiinnekohtia perinteiseen tavaran kauppaa saantelevéaéan
normistoon ja toisaalta toimeksiantosopimuksen luonteisiin sopimustyyppeihin seké niit4 saantele-
viin oikeusl&hteisiin ja -periaatteisiin. Vanhemmassa kirjallisuudessa rakennusurakkaa onkin pidet-

ty sekatyyppisena sopimuksena, johon liittyy irtaimen kauppaan liittyvié ainesosia.*

Selvimmin urakoitsijan suorituksen jakautuminen toisaalta palvelun ja toisaalta tavaran toimittami-
seen on havaittavissa projektinjohtourakoinnin muodossa toteutettavien rakennushankkeiden yhtey-
dessa. Projektinjohtourakkasopimukseen perustuvassa rakennuttamisessa projektinjohtourakoitsija
vastaa varsinaisten rakennusteknisten eli fyysisten rakennustoiden suorittamisen liséksi rakentamis-
palveluihin luettavista tyénjohtovelvollisuuksista, projektinjohtovelvollisuuksista ja sopimuksesta
riippuen myds suunnittelusta.” Rakennusurakan moniulotteisesta luonteesta johtuen rakentamisso-
pimuksista johtuvat velvoitteet ja suoritushairitilanteiden oikeusseuraamukset ovat moninaisia ja
vaihtelevat riippuen muun muassa suoritushairion ilmenemisajankohdan tai vastaavasti sopijapuo-

lien noudattaman tydnjaon perusteella.

Rakennusurakalle tunnusomaisina pidettavista piirteistad johtuen osapuolien valisessd sopimussuh-
teessa esiintyy yleisesti runsaasti erindisia hairigita ja tulkintaerimielisyyksid. Yleisimpina raken-
nusriitoja aiheuttavina syind voidaan mainita muun muassa rakennusteknisten tdiden aloittaminen
puutteellisiin tai osin keskenerdisiin suunnitelmiin perustuen. Tamén lisaksi erimielisyyksia aiheut-
tavat yleisesti rakennusalueen poikkeavat olosuhteet ja siitd aiheutuvat lisd- ja muutostyot. Myos
sopimusasiakirjojen ristiriitaisuus ja puuttuvat méaraykset urakan laadusta tai laajuudesta ovat omi-

aan aiheuttamaan erimielisyytté ja tulkinnanvaraisuutta urakkasopimuksen sopijapuolien valilla.

1 Erma 1976b, s. 114. Asuntotuotannon eli Idhinna perustajaurakoinnin ja -rakennuttamisen osalta ks. Ru-
danko 1989, s. 16 ja 29-30.
2 Laine 1993, s. 13-14 ja 247-248. Kolehmainen 2002, s. 1-3.



Em. héirio- ja tulkintaherkkyydesta johtuen téssa tutkimuksessa keskitytaan selvittdmaén rakennus-
virheistd seuraavan vastuun edellytyksid ja seuraamuksia sekd muita em. kysymyksenasetteluun
liittyvia seikkoja. Urakoitsijan vastuu tyontuloksen viivastymisestd on siten rajattu taman tutkimuk-
sen ulkopuolelle. Tutkimuksen tarkastelundakékulmaksi on valittu urakoitsijan virhevastuun edelly-
tykset ja vastuun ulottuvuus tyontuloksessa havaituista virheistd tai puutteellisuuksista. Toisaalta
rakennusvirheiden ja niistd mahdollisesti seuraavien vahinkojen aiheutuminen joko kokonaan tai
osaksi tilaajan vastuulla olevien toimien tai toimenpiteiden johdosta ei ole kuitenkaan poikkeuksel-

lista rakennusurakkariitojen yhteydessa.>

Rakennusurakassa virhevastuulle on tyypillistd se, ettd vastuu voi ilmeté kaikissa rakentamisen eri
vaiheissa. Ndin ollen urakoitsijan virhevastuu ja siitd seuraavat sanktiot voivat konkretisoitua niin
valmiin rakennuksen luovutuksen ja vastaanoton yhteydessé havaittujen virheiden, kuin takuuaika-
na ja tietyin edellytyksin vield takuuajan jalkeisendkin aikana ilmenevien virheiden yhteydessa.
Rakennusurakassa virhevastuun seuraamukset voivat olla lukuisia ja vaihdella myds sen mukaan
missa rakennuksen elinkaaren vaiheessa niihin vedotaan. Kysymys siitd, miten vastuu lopulta jae-
taan ja kohdistetaan mahdollisesti useista eri toimijoista koostuvan tilaajatahon sek& toteuttaja- ja
suunnitteluketjun kesken, on usein laaja-alaista ja monitahoista harkintaa ja punnintaa edellyttava
kysymys. Ratkaisussa joudutaan usein korostamaan reaalisia nakdkohtia seka tapauksen erityispiir-
teet huomioon ottavaa kokonaisvaltaista arviointia. Samalla joudutaan varsin usein harkitsemaan
monien laaja-alaisten ja eri suuntiin vaikuttavien oikeustosiseikkojen ja varallisuusoikeudellisten

oikeusperiaatteiden merkitysta sopijapuolien véalisen lopullisen vastuunjaon kannalta.

Virhelajeista késiteltaviksi valikoituu tassé tutkielmassa rakennuksen fyysisissa osissa havaittavat
laatuvirheet. Oikeudelliset-, taloudelliset- ja vallintavirheet ja&vat tdman tutkielman ulkopuolelle
samoin kuin asuntotuotantoon ja ns. kuluttaja- tai pienurakointiin liittyvat kuluttajaoikeudelliset
kysymykset. Tutkimuksen pd&dhuomio on keskitetty tavanomaiseen rakennuttamiseen, jossa raken-
nusurakkasopimuksen osapuolia ovat toisistaan riippumattomat elinkeinonharjoittajat. Nain ollen
heikomman osapuolen suojaamista koskevat nakokohdat jaavat padosin vaille huomiota. Vaikka
lahtOkohtaisesti kesken&édn tasavertaisten sopijapuolien vélisessd sopimussuhteessa ei sovittelu tai

muu oikeustoimen kohtuullistaminen padsaantoisesti tule kyseeseen, on néihin liittyvia kysymyksia

3 Laine 1993, s. 3 ja 80-81. Liuksiala — Stoor 2014, s. 129 alaviite 9. Halila 1981, s. 54. Liuksiala 2004, s. 94.



tutkimuksessa kuitenkin aika ajoin pohdittu, varsinkin silloin kun se on késiteltdvana olleen tapauk-

sen osalta ollut perusteltua.

Koska rakennusurakka on molemminpuolisesti velvoittava rahamaaraiseen velkasuhteeseen tietyssa
mielessa rinnastettavissa oleva sopimus, on keskittyminen pelk&staén toisen sopijapuolen vastuisiin
ja velvollisuuksiin aika ajoin haastavaa ja paikoin mahdotontakin. Muun muassa tasta syysta nyt
késilla olevassa tutkimuksessa on kiinnitetty huomiota tarpeen vaatiessa myos urakoitsijasta riip-
pumattomien tahojen toimintaan ja laiminlyonteihin, siltd osin kuin niilla on voitu havaita olleen
vaikutusta urakoitsijan sopimuksenmukaisen suoritusvelvollisuuden tayttdmisen yhteydessa aktuali-
soituviin hairidihin tai sopimusrikkomuksiin. Yhtena keskeisimpéna urakoitsijan vastuupiirin ulko-
puolisista toimijoista ja usein varsin merkittavissa maarin rakennusvirheista vastuussa olevana ta-

hona voidaan mainita tilaajaan sopimussuhteessa olevat erindiset suunnittelu- ja konsulttitoimistot.

Tutkimuksen yhtena lahtdkohtana on ollut viime aikoina paljon keskustelua ja julkisuutta heratta-
neet vditteet rakentamisen laadun heikkenemisestd. Erindisia syita ja arvioita rakennusvirheiden
taustalla vaikuttavista tekijoistd ovat osaltaan esittdneet niin tilaajataho kuin varsinaisten konkreet-
tisten rakennustoiden toteuttamisesta vastaavat rakentajatkin. Rakentamisen laatua ja virhevastuuta
koskevien kysymysten yhteydesséa keskeista ja usein varsin vaikutusvaltaista roolia edustavat myos
maankaytto- ja kaavoitusviranomaiset seka rahoitus-, vakuutus ja rakennusteollisuutta edustavat
erindiset toimijat ja jarjestot. Koska uudis- ja korjausrakentaminen esittdvat varsin merkittdvad osaa
muun muassa yhteiskunnan keskeisten toimintojen turvaamisen kannalta, on em. seikkoihin perus-
teltua jatkossakin kiinnittdd enenevassa maarin huomiota niin kansantaloudellisesta kuin juridises-

takin nakdkulmasta.

2. Urakoitsijan velvollisuuksista rakennusurakassa

2.1. Yleista

Rakennusurakkasopimuksen voidaan sanoa olevan ensisijaisin ja keskeisin rakennusurakan sopija-
puolille oikeuksia ja velvollisuuksia luova ja muokkaava instituutio. Sopimusvelvoitteiden molem-

minpuolisuudesta ja vastakkaisuudesta seuraa se, etté urakoitsijan velvollisuutta aikaansaada sovittu
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tyontulos vastaa paaséantoisesti tilaajan oikeus saada maksamalleen urakkahinnalle vastiketta — eli
méaaréltadédn ja laadultaan sovitun mukainen rakennus. Samalla sekd urakoitsija etté tilaaja ovat tois-
tensa velkojia ja velallisia. Velvoite- ja sopimusoikeuden yleisten oppien mukaan tallaista asetelmaa

kutsutaan vastavuoroisuusperiaatteeksi.

Paasaantoisesti urakkasopimuksen siséllossa pyritdan maarittelemaén sopijapuolien oikeudet ja vel-
vollisuudet yleensa mahdollisimman kattavasti ja tyhjentavasti.* Joissakin tilanteissa saatetaan kui-
tenkin joutua turvautumaan sopimuksen tulkintaan tai tdydentamiseen, erityisesti silloin ja silt4 osin
kuin epaselvyyttd syntyy sopimusvelvoitteiden sisallosté tai laajuudesta. Talléin myds sopimuksen
ulkoisella tulkinta-aineistolla, esimerkiksi markkinointiaineiston ja sopimusneuvottelujen yhteydes-
sé tuotetun materian sisaltaméalla informaatiolla saattaa olla merkittava vaikutus sopijapuolien vel-

voitteiden maarittelyssa.”

Rakennusurakassa sopimuksen yhtend keskeisend funktiona on maédritella sopijapuolien tehtdvat,
oikeudet, vastuut ja velvollisuudet seka sopijapuolien valistd riskinjakoa ohjaavat tarkeimmat ja
keskeisimmat tyonjaolliset periaatteet. Rakennusurakan normilahteend ovat lahes poikkeuksetta
rakennusalan keskeisten toimijoiden itsesadntelyn tuloksena syntyneet yksityisoikeuden alaan luet-
tavat nykyisin voimassaolevat yleiset vakiosopimusehdot YSE 1998 (RT 16-10660).° Sovelta-
misalaltaan yleisilla YSE -ehdoilla on keskeinen merkitys ldhde- ja tulkintamateriaalina myos sel-
laisissa rakennusurakoissa, joissa ei ole sovittu noudatettavaksi YSE -ehtoja. Velvoittavuudeltaan
YSE -ehdot eivat ole suoranaisesti voimassa olevaan eduskuntalain tasoiseen saantelyyn verratta-
vissa oleva normikokoelma, vaikkakin kattavuudeltaan ja yksityiskohtaisuudeltaan ne samaistuvat
pitkalti ns. vahvasti velvoittavaan lainsdaddantéon. Rakennusurakan sopijapuolien valisessé sopi-
mussuhteessa YSE -ehdot tulevat sovellettavaksi tavallisesti nimenomaisella viittauksella tai erik-

seen ja eksplisiittisesti sopimalla niiden siséllyttamisesta osaksi sopimusta.’

Yleisen sopimusoikeuden tavoin rakennusurakkasopimusoikeus on periaatesuuntautunut oikeuden-

4 Urakoitsijalta edellytettavan tyontuloksen maarittelyyn liittyvista haasteista, ks. Oksanen — Laine — Kas-
kiaro 2010, s. 166. Halila—Hemmo 2008, s. 70. Lehto 2013, s. 282—-284.

5 Hemmo 2003b, s. 113. Haapio 20133, s. 40.

6 Halila— Hemmo 2008, s. 52-55.

7 Rudanko 1989, s. 12—-17. Erma 1991, s. 11-12. Laine 1993, s. 2. ja 15—-17. Korhonen 1992, s. 27-32. Laine
2005b, s. 36.



ala, jossa oikeuskaytannolla ja reaalisilla usein taloudelliseen toimintaan ja vaihdantaan liittyvilla
nakokohdilla ja argumenteilla on keskeinen ja korostunut asema taydentavana lahde- ja tulkintama-
teriaalina.® Rakennusurakkasopimusoikeudellisen tutkimuksen osalta Halila on kuitenkin todennut
ulkomaisten oikeusléhteiden merkityksen ja hedelmallisyyden véhdisemmaksi kuin sopimusoikeu-
dessa yleensa.® Laineen osalta voidaan huomauttaa puolestaan ulkomaisten rakennusalan vakioso-
pimusehtojen samankaltaisuudesta suhteessa vastaaviin suomalaisiin vakiosopimusehtoihin seké

oikeusvertailun tutkimusnakokulmaa avartavista huomioista.*°

Muun muassa ratkaisun KKO 2001:34 perustelujen osalta kiinnitettiin huomiota varsinaisen urak-
kasopimuksen ja sen sanamuodon liséksi kaikkeen muuhunkin sellaiseen urakkasopimukseen liitty-
neeseen ja saatavilla olleeseen tulkinta-aineistoon, jolla oli katsottava olleen merkitysta sopimuksen
sisaltoa selvitettdessd. Ongelmallista ja samalla ratkaisun KKO 2001:34 kannalta keskeista oli urak-
kasopimukseen otettu maininta kokonaishinnasta, jonka osalta muodostui epaselvyytté siita, sisal-
tyiko kyseiseen hintaan myds arvonlisdveron osuus vai ei. Ratkaisun kannalta olennaisena tulkinta-
aineistona korkein oikeus piti urakoitsijan tekemaa ja tilaajalle esitettya tarjousasiakirjaa, jonka si-
séltdman tiedon urakkahintaan sisaltymattémasta arvonlisaverosta katsottiin nain ollen tulleen myds

tilaajan tietoon ja muodostaneen siten sopijapuolia sitovan sopimusehdon po. hinnan suhteen.™

Em. korkeimman oikeuden ratkaisun voidaan katsoa osoittavan osaltaan sen oikeusohjeen, etta so-
pimuksen sanamuoto voidaan sopimustulkinnassa ohittaa, mikali muutoin on osoitettavissa sopija-
puolien sopimuksen sanamuodosta poikkeava tarkoitus. Ndin ollen po. tapauksessa riski sopimuk-
sen hintaa koskevan ehdon epaselvyydesta siirrettiin tilaajalle, jonka ei siten voitu katsoa olleen
perustellussa vilpittdméassa mielessé sopimuksen sisaltdman hintaa koskeneen ehdon suhteen. So-
pimuksen ja sen siséltdamien madrédysten tulkinnan yhteydessé nousee usein esiin my6s kysymys
riskinjaosta ja siihen vaikuttavista erinaisista nakokohdista.'? Korkeimman oikeuden kantaa em.
ratkaisussa KKO 2001:34 tukee myds jo yleinen ja kaavamainen YSE 12 §: n tulkintasédanto, jonka
mukaan yhdessakin sopimusasiakirjassa annettu urakkaan liittyvd maardys katsotaan patevéksi,

vaikka se puuttuisi muista sopimusasiakirjoista. Erindisistd tulkintariskeista huolimatta rakennus-

8 Halila 2005, s. 67—70 ja 78—79. Annola 2003, s. 98. Norros 2012, s. 31-42. Virtanen 2011, s. 272.

9 Halila 2005, s. 67. Oikeusvertailevien argumenttien kdyttdalasta ja relevanttiudesta muun muassa vahin-
gonkorvausoikeudellisen tutkimuksen osalta. Ks. Hemmo 1998, s. 14 seka 16—18.

10 Laine 1993, s. 6-9.

11 Annola 2015, s. 7-13.

12 Hemmo 20034, s. 603. Annola 2015, s. 257 ss.



urakan sopijapuolet voivat kuitenkin paaséantoisesti jakaa ja hallita rakentamiseen liittyvia erindisia
riskeja seka pyrkid parantamaan oikeussuhteen ennakoitavuutta ja sopijapuolien yhdenvertaista

asemaa parhaiten ja tehokkaimmin ennakoivan ja kehittyneen sopimustekniikan avulla.*?

Lahtokohtaisesti rakennusurakassa noudatettavan tyonjaon mukaisesti tilaaja vastaa suunnitelmista
seka tarvittavista tutkimuksista ja laatii ehdot joiden mukaan rakennusty® suoritetaan.* Téassa mal-
lissa urakoitsijan tehtévéksi jaa rakennuskohteen toteuttaminen tilaajan antamien ja asettamien lah-
totietojen ja suunnitelmien pohjalta, jolloin kustannus- ja laatuvastuu kuuluvat padasiallisesti ura-
koitsijan kannettaviksi. Rakennussopimuksesta riippuen kustannusriskiéd voidaan jakaa myos tilaa-
jalle. Keskeisimmat tilaajan kustannusvastuulle perustuvat rakennushankkeen toteuttamismallit ovat

laskutydsopimus seka projektinjohtorakennuttaminen ja projektinjohtopalvelu.

Mikali tilaaja haluaa siirtdd myos rakennussuunnittelun ja siitd aiheutuvat riskit urakoitsijan kannet-
taviksi, voidaan rakennushanke toteuttaa KVVR -urakka muotoisena projektina. KVVR -urakassa tilaa-
ja siirtdéd rakentamiseen liittyvat riskit kohteen toiminnallisuusvastuu mukaan lukien merkittavissa
maérin urakoitsijalle.”> KVR eli ns. avaimet kateen -urakkamuodossa on kiistatta omat suuruuden
ekonomiaan liittyvat etunsa, joskin vastaavasti tilaajan maksettavaksi tuleva urakkahinta muodostuu
suuremmaksi samalla kun tilaajan rakennussuunnitteluun liittyvat vaikutusmahdollisuudet pienene-
vat. Joissakin yhteyksissé urakoitsijan kokonaisvastuumuotoista rakennusurakkaa kutsutaan myos
totaaliurakaksi, KVU- eli kokonaisvastuu-urakaksi tai SR- eli suunnittele ja rakenna -urakaksi. Sil-
loin kun kokonaisvastuurakentamisessa sovelletaan ns. ranskalaista menettelyd, on tilaajalla mah-
dollisuus valita urakkakilpailuun osaa ottaneiden urakoitsijoiden keskuudesta rakennushankkeen

lopulliseksi toteuttajaksi korkeinta laatutasoa ennalta sovittua hintaa vastaan tarjoava urakoitsija.'®

13 Lehto 2013, s. 282. Koivu — Leskinen 2013, s. 373. Virtanen 2011, s. 272 ja 537. Vakiosopimusehtojen
yhdenvertaisuutta 1dhinna tilaajien valisessa relaatiossa luovasta vaikutuksesta ks. Erma 1974, s. 5. Sopi-
muksen jalkikateisen taydentamisen vaikutuksesta sopimuksen ennakoitavuutta edistavan funktion kannal-
ta ks. Annola 2003, s. 70-72. Sovittelulle asetettavista vaatimuksista erityisesti ennakoitavuuden ja luotta-
muksen kannalta ks. Mononen 2013, s. 201-212.

14 Laine 1993, s. 10. Laine 20053, s. 181. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 165.

15 Urakoitsijan selonotto- ja huomautuksentekovelvollisuuksien laajuudesta KVR-urakassa, ks. Halila 2005,
s. 78.

16 Laine 1993, s. 11. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 33 ja 63—64. Urakoitsijan suunnitteluvastuun sisal-
tavista rakennussopimuksista on aikaisemman sopimuskaytannon aikana kaytetty myds DC- ja ST-urakan
mukaista nimitysta. Ks. Peltonen — Kiiras 2010, s. 14. Liuksiala 2004, s. 41. Liuksiala — Stoor 2014, s. 39-40
ja 260-262. Rudanko 1989, s. 27.



Sopimusoikeuden johtavan periaatteen mukaan myo6s rakennusurakkasopimusoikeudessa vallitsee
lahtokohtainen sopimusvapauden periaate. Tilaajan ja urakoitsijan valinen sopimusvapauden periaa-
te ilmenee voimakkaimmin tavanomaisen rakennuttamisen eli elinkeinonharjoittajien valisten ra-
kennusurakkasopimusten yhteydessa, joissa muun muassa virhevastuujérjestelmé on asuntotuotan-
nosta ja kuluttajaurakoista poiketen kokonaisuudessaan sopimuksenvarainen asia.!” Sopimusvapau-
den piirissa tilaaja ja urakoitsija saavat kesken&an vapaasti paattavat sopimussuhteen synnyttavasté
sopimussidonnaisuudesta seka sopimussuhteeseen sovellettavista oikeussaannoista.*® Sopimusinsti-
tuutioon liittyvan sitovuusvaikutuksen ensisijainen tarkoitus rakennusurakassa on puolestaan var-
mistaa sopijapuolien sitoutuminen sopimuksen tarkoituksen mukaiseen yhteistoimintaan®® sopimuk-
sen tavoitteena olevan paamaaran saavuttamiseksi.?> Muun muassa naiden edella sopimuksiin ylei-
sesti ja rakennusurakkasopimukseen erityisesti liitettdvien ominaisuuksien johdosta moderniin
vaihdantaan perustuvan markkinatalousjarjestelman kustannustehokas ja hairi6ton toiminta on

yleensa mahdollista.?

Rakennusurakkasopimus on synallagmaattinen eli molemminpuolisesti velvoittava sopimus, joka
syntyy tavanomaisesti OikTL: n (Laki varallisuusoikeudellista oikeustoimista 13.6.1929/228) 1
luvun sopimuksen syntymista koskevien sadnndsten mukaisesti tarjouksen ja siihen annetun hyvak-
syvén vastauksen perusteella.?’ Suoritushairitilanteissa tilaajalla on kaytettavissaan suoritusten
vastakkaisuudesta johtuen urakoitsijan sopimuksen mukaista suoritusta tehostavana oikeuskeinona
muun muassa YSE 42 8: n mukainen urakkamaksun pidatysoikeus siltd osin kuin urakoitsijan suori-

tus on puutteellinen tai muutoin sopimuksen vastainen, esimerkiksi vaadittavien laatuvaatimusten

17 Laine 1993, s. 246. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 26—28. Korhonen 1992, s. 203. Tavanomaisesta
rakennuttamisesta poiketen muun muassa asuntokauppa- ja kuluttajansuojalain sddnnokset sisaltdavat
osakkeiden myyjan virhevastuuta koskevia maarayksia. Liuksiala — Stoor 2014, s. 269-274 ja 278-279. Ru-
danko 1989, s. 16. Vanhemmassa kirjallisuudessa esitetyn ns. grynderivastuun osalta ks. Rudanko 1985, s.
9-13 ja 27-32.

18 Erma 1974, s. 41-42. Erma 1991, s. 9-11. Sopimusvapauden ja -sidonnaisuuden periaatteiden suhteesta
toistensa vastinpareina ks. Annola 2003, s. 73. Samoin Nystén — Haarala 2013, s. 255. ja Nystén — Haarala
2014, s. 229-230.

19 Halila — Hemmo 2008, s. 69 alaviite 72. Liuksiala — Stoor 2014, s. 104. Rakennusurakalle tunnusomainen
yhteistoimintavelvollisuus korostuu erityisesti projektinjohtorakentamisen yhteydessa. Ks. Kolehmainen
2002, s. 3. Rudanko 1989, s. 36. Sopijapuolien yhteistoiminnan merkityksesta sopimussuhteiden jatkuvuu-
den kannalta ks. Annola 2003, s. 100-102.

20 Annola 2003, s. 82, 89-91 ja 129-130.

21 Hemmo 20033, s. 4. Halila 1981, s. 66. Korhonen 1992, s. 25-26.

22 Halila 1981, s. 25—-29. Projektinjohtosopimuksen osalta sopimuksen syntyteoriaa selitetdan perinteisen
tarjous—vastaus -mekanismin sijaan sopimussidonnaisuuden synnyttdvan usein pitkdkestoisen prosessin
avulla. Ks. Kolehmainen 2002, s. 3. Prosessikasityksestd sopimusoikeudessa yleisesti ja erityisesti dynaami-
sen sopimuksen kannalta ks. Annola 2003, s. 96-97.



suhteen ja silloin kun suoritus poikkeaa sovitusta tilaajan kannalta tarkasteltuna epaedullisella taval-

la.

Urakoitsijan ja tilaajan yhteisend intressissa on kummankin sopijapuolien vastuulle kuuluvien vas-
takkaisten paasuoritusvelvollisuuksien mitoittaminen siten, ettd ndin saavutettu sopimustasapaino
vastaa mahdollisimman optimaalisesti sopimuksentekohetkella vallinneita olosuhteita.® Valitusta
rakennushankkeen toteutustavasta ja urakkasopimuksesta tai -muodosta riippuen myds urakoitsija
voi olla tilaajan asemassa. Ndin on muun muassa aliurakkasopimustyyppisesséa rakentamissopimus-
suhteessa. Sopimus- ja rakennusk&ytdnndssa rakennuttajalla puolestaan tarkoitetaan rakennustyon
alkuperaista tilaajaa, jonka lukuun rakennustyo tehddén ja jolla on viime k&dessa oikeus vastaanot-
taa urakoitsijan aikaansaama tyontulos eli valmis rakennus. Kaytdnndssa rakennustoiminta perustuu
néin ollen pitkalti vastuiden ja velvollisuuksien delegointiin erilaisia ja erityyppisid sopimusketjuja

ja -verkostoja hyvaksikayttamalla.?

Muina rakennusurakalle tyypillisind ominaispiirteind voidaan pitdd muun muassa sopimuksen pit-
kakestoisuutta, sopimusvelvoitteiden lukuisuutta, useiden eri toimijoiden samanaikaista osallistu-
mista rakennusprojektiin, korostuneita yhteistoiminta-, myotavaikutus- ja lojaliteettivelvollisuuksia
seka riskialttiutta erilaisille suoritushairidille ja tulkintaerimielisyyksille.”> Rakennusurakkasopi-
muksien tulkintaan liittyvia erimielisyyksia aiheuttavat osaltaan erityisesti useiden eri tahojen eri
aikaan laatimien sopimusasiakirjojen runsaus seka usein niiden teknillis-taloudellisesta siséllosta
johtuva vaikeaselkoisuus. Edell& mainitut h&irio- ja ongelmatilanteet ovat osaltaan seurausta raken-
tamisessa yhad enenevéssa maarassa kaytettavista pitkistd tuotanto- ja hankintaketjuista. Valitusta
tarkastelunakokulmasta tai rakennushankkeen toteutustavasta seké urakkamuodosta riippuen raken-

nussopimukset voidaan luokitella kuuluviksi kerta- tai kestosopimuksiin.?®

23 Erma 1976b, s. 114. Halila — Hemmo 2008, s. 48—49 ja 72. Oikeudenmukaisuuden ideaalin ja sopimus-
tasapainon valisestd suhteesta ks. Mononen 2013, s. 219-220.

24 Halila — Hemmo 2008, s. 69. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 17. Hemmo 2004, s. 19.

25 Junnonen 2009, s. 111. Laine 1993, s. 3 ja 27-29. Korhonen 1992, s. 205-206. Hemmo 2004, s. 20

26 Halilan mukaan rakennusurakkasopimus on erotettava sopimustyyppina kertasuoritusta edellyttavista
sopimuksista, koska se luo sopijapuolille pitkdaikaisen sopimuksesta seuraavan sidonnaisuuden. Ks. Halila
1981, s. 44. Vertaa Kari 2008, s. 13, jossa kirjoittajan mukaan rakennusurakkasopimusta voidaan pitaa ker-
tasopimuksena. Pistesopimuksen kasitteesta kerta- ja kestosopimusten yhteydessd, ks. Annola 2003, s.
107-110.



Sopijapuolia sitovan ja velvoittavan rakentamissopimuksen synnyttyd, ei sitd sopimusoikeuden
yleisten periaatteiden ja sopimusvelvoitteiden lahtokohtaisen tasapainoisuuden -ideaalin mukaisesti
paasaantoisesti voida yksipuolisilla oikeustoimilla muuttaa laajuudeltaan tai laadultaan toisensisal-
toiseksi.” Mikali sopijapuolet katsovat sopimussuhteen laadusta tai tosiasiallisista olosuhteista joh-
tuen tarpeelliseksi, voidaan sopijapuolia sitovasti ja oikeudellisesti patevasti sopia kuitenkin myods
siitd, ettd osa sopimusvelvoitteiden sisallosté ja laajuudesta madrittyy ja tarkentuu vasta varsinaisen
urakkasopimuksen paattamisen jalkeisend aikana. Kaytannossa tdma tapahtuu yleisimmin sopimalla
lisd- ja muutostdiden suorittamisvelvollisuudesta, koska rakennusurakalle on erittdin tyypillista ja
ominaista suunnitelmien muuttuminen tyon edetessa, erityisesti saneeraus- ja maanrakennuskohtei-

den osalta.?®

Sopimusvelvoitteiden mydhemmin tapahtuva vaiheittainen tdsmentyminen on ilmeisen yleista
muun muassa KVR- ja projektinjohtourakoinnin muodossa toteutettavissa rakennushankkeissa, eri-
tyisesti silloin kun rakennussuunnittelu on osittain kesken ennen varsinaisten rakennusteknisten
tiden aloittamista.?® Oikeudellisesti pateva ja sopijapuolia velvoittava urakkasopimus voidaan teh-
da myos suullisesti, mikéli sopijapuolien tahdonilmaisuista, kauppatavasta tai alan vakiosopi-
musehdoista® ei ole muuta paateltavissa. Kaytannon rakennus- ja rakennuttamistoiminnassa kirjal-
lista muotoa kéytettdneen kuitenkin lahes poikkeuksetta siihen liittyvien Kkiistattomien sopimuksen
solmimisen jalkeistd aikaa koskevien sopimuksen siséllon todennettavuutta ja kdytannén oikeus-

varmuutta turvaavien nakokohtien varmistamiseksi.®*

27 Erma 1991, s. 303. Ahokas 2005b, s. 292. Annola 2003, s. 238. Vertaa ibid. s. 282—288; erityisesti ratkai-
sujen KKO 1995:56 ja KKO 1995:157 osalta. Sopimuksentekotuottamukseen rinnastettavasta tilanteesta ja
sen yhteydessa sovellettavaksi tulevasta negatiivisen sopimusedun mukaisesta vahingonkorvausvelvolli-
suudesta ks. Klementjeff 2013, s. 9-10. Haapio 20134, s. 39. Rakennusurakkasopimuksen patevyydesta so-
pimuksen syntyajankohtana vallinneista virheellisista tai puutteellista tiedoista huolimatta ks. Halila 1981, s.
110.

28 Laine 2005b, s. 29-30. Lehtonen 2005b, s. 197. Halila— Hemmo 2008, s. 70.

29 Annola 2003, s. 69-70. Liuksiala — Stoor 2014, s. 40 ja 260—-262. Kolehmainen 2002, s. 3. Yksikk6hinta- ja
laskutydurakkamuotoisten sopimusten soveltamisesta keskeneraisia suunnitelmia sisaltavissa rakennuskoh-
teissa ks. Laine 2005b, s. 63—-64. Erman mukaan kaikkia urakoitsijan velvollisuuksia ei ole tarpeellista luetel-
la erikseen sopimuksessa, vaan urakoitsijan suoritusvelvollisuutta tulee tarkastella tyontuloksen maaritte-
lyn kautta. ks. Erma 1991, s. 33.

30 Laine 1993, s, 31-32. Ahokas 20054, s. 19. Sivu-urakan alistamissopimusta koskevien vakiosopimusehto-
jen RT 80271 osalta todetaan po. ehtojen 1 §: ssa kategorisesti, ettd sopimus tulee voimaan sen allekirjoit-
tamisella. YSE 43.2 § ja 46 §: ssa edellytetdaan muutos- ja lisatdiden osalta noudatettavaksi kirjallista muotoa
ks. Laine 2005b, s. 136. Urakkaneuvottelupdytakirjan muotomaaradyksesta ja patevyydesta ks. YSE 63 §.

31 Haapio 20134, s. 38—39. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 28 ja 32.



Rakennusurakka on tilaajan hanke, jossa urakkaa koskevien tydnjaollisten periaatteiden mukaan
tilaajalla on viimekatinen oikeus vaikuttaa sithen millaiseksi tyontulos sen laajuutta ja laatua koske-
vien maaraysten mukaan muodostuu.®* Muun muassa silloin kun rakentamista koskevien sopimus-
asiakirjojen maarayksissd havaitaan ristiriitaisuuksia, on tilaajalla YSE 13.2 8: n toisen virkkeen
mukaan oikeus urakoitsijaa kuultuaan péattad mita maaraysta urakoitsijan on suorituksessaan nou-
datettava. Tilaajan lahtokohtainen paatantavalta valmiin tyontuloksen suhteen kay ilmi myos silloin,
kun sopimusasiakirjojen maarayksisté ei ole saatavilla johtoa rakennustyon suoritustavan tai siina
kaytettavien rakennustarvikkeiden osalta. Edellda mainitun kaltaisissa tilanteissa urakoitsijalla on
YSE 15 §: n mukaan velvollisuus k&antyé ensisijaisesti tilaajan puoleen ja pyrkia siten poistamaan
yhteistoiminnassa tilaajan kanssa kaytavien neuvottelujen avulla laatuméaarayksiin, yksikkdmaariin
tai rakennustyon suoritustapaan liittyvat epéselvyydet. Menettelyn ensisijaisena tarkoituksena on
estad ennakollisesti rakennusvirheiden ja niiden johdosta mahdollisesti syntyvien vahinkojen seké
urakkasopimuksen vaatimusten vastaisesta suorituksesta johtuvien muiden erimielisyyksien synty-

minen.

Mikali tilaaja ja urakoitsija saavuttavat konsensuksen tydntulokselle asetettavien vaatimuksien suh-
teen, on sitd pidettdva urakoitsijan virhevastuun poistavana seikkana ja siten edelleen urakkasopi-
muksen mukaisena oikeana suorituksena. Jos sopijapuolet eivat saavuta yhteisymmarrysta valmiilta
tyontulokselta edellytettavien vaatimusten suhteen sopimuksen tulkinnan tai tdydentamisen avulla,
voidaan laatua, maaréa tai suoritustapaa koskevista kysymyksista sopia lisa- ja muutostdita koske-
vien periaatteiden mukaan.® Tilaajan ensisijaista maérdysvaltaa rakennuskohteen toteutustavan ja
fyysisten ominaisuuksien suhteen ilment&d& myos riidanalaista suoritusta koskeva YSE 90 §: n maa-
rays. Po. Maarayksen mukaan urakoitsijan tulee toteuttaa tilaajan vaatima suoritus oikea-aikaisesti
silloinkin kun sopijapuolet eivat paase yksimielisyyteen suorituksen kuulumisesta urakoitsijan suo-
ritusvelvollisuuden alaan. Em. maardays koskee myds muutostdiden suorittamisvelvollisuutta silta

osin kuin sopijapuolet eivat sovi po. tdiden vaikutuksesta urakkahintaan.®*

Hyvén rakentamistavan noudattamiseen liittyva YSE 15 §: n maarays koskee siis ensisijaisesti niita
tilanteita, joissa sopimusasiakirjojen maaraykset ja ohjeet ovat puutteellisia. My6s kauppalain ana-

logiatulkinnasta ja erityisesti sen neljannen luvun tavaran ominaisuuksille asetettavista yleisista

32 Liuksiala — Stoor 2014, s. 116. Laine 1993, s. 10. Erma 1991, s. 366. Laine 2005b, s. 101 ja 105-106.
33 Laine 2005b, s. 30-31 ja 62.
34 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 273-274.
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edellytyksista voitaneen saada ainakin suuntaa antavaa tukea silloin kun sopimusmaaréykset ovat
puutteellisia tai ne osoittautuvat muutoin patemattémiksi.>> Em. kaltaisissa tilanteissa korostuvat
sopijapuolien vélinen lojaliteettivelvollisuuden noudattaminen, yhteistoiminta seka yleinen tiedon-
anto- ja selonottovelvollisuus. Mikéli talléin tilaajan ja urakoitsijan vélisissa neuvotteluissa ei paa-
dytd muihin ratkaisuihin, tulee urakoitsijan toteuttaa suorituksensa noudattaen sopimusasiakirjoissa
samanlaisista tai rinnastuskelpoisista rakennussuorituksista annettuja maarayksia. Jos rakennustyol-
le tai sen osalle asetettavia vaatimuksia ei ole 10ydettavissd méérayksia tai ohjeita sopimusasiakirjo-
jen samanlaisista tai rinnastuskelpoisista suorituksista, tulee urakoitsijan suorittaa rakennustyo siten
kuin se muutoin suoritetaan vastaavanlaisissa muissa rakennustdisséa hyvén ja kunnollisen tyontu-

loksen saavuttamiseksi.

Tilaajan mééraysvaltaan rakennuskohteen lopputuloksen suhteen kuuluu edelleen rakentamista kos-
keva valvontaoikeus, oikeus antaa tyon aikana tdydentdavid madrayksia ja ohjeita seka viimekéatinen
paatantavalta sen suhteen, millaisia ja mink& suuruisia kustannuksia kohteen toteuttamiseen uhra-
taan. Tilaajan taholta tapahtuvan valvonnan vaikutuksesta urakoitsijan virhevastuuseen maarataan
YSE 62 §: ssd. Pa&séantoisesti tilaajan suorittama valvonta ei rajoita eik& vahenna urakoitsijan so-
pimusperusteista virhevastuuta. Mikali rakennusaikana urakoitsijan suorituksessa ilmeneva raken-
nusvirhe on kuitenkin niin ilmeinen, etta tilaajan olisi pitanyt YSE 62.2 8: n mukaan reklamoida

siitd urakoitsijaa, saattaa urakoitsijan virhevastuu rajoittua tilaajan tuottamusta vastaavilta osin.

Urakoitsijan virhe- ja korvausvastuu on taysiméaéraista tilaajan valvontaa ja reklamointia koskevista
laiminlydénneistd huolimatta silloin, kun urakoitsijan syyksi luettavat rakennusvirheet on aiheutettu
torkedlla laiminlyonnilla, tayttamatta jatetyn suorituksen perusteella tai kun rakennusvirheet ovat
seurausta sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlydmisesta. Todistustaakka tilaajan val-
vonta- ja reklamaatiovelvollisuuden tuottamuksellisesta laiminlydnnista kuuluu urakoitsijalle. YSE
-ehtojen systematiikassa valittu linjaus vastaa velvoite- ja sopimusoikeuden yleisten oppien mukais-
ta doktriinia, jonka mukaan velkoja ei meneté oikeuttaan vedota virheeseen tai viivastykseen omalla
puolella tapahtuneen reklamoinnin laiminlydnnin johdosta, mikali velallisen katsotaan syyllistyneen

torkedn tuottamuksellisena pidettdvaan sopimusrikkomukseen tai muuhun vastaavan kaltaiseen eri-

35 Wilhelmsson — Sevdn — Koskelo 2006, s. 101. Hemmo 20034, s. 634—637. Hemmo 2003b, s. 120-125.
Laine 2005b, s. 85—88. Vuorijoki 2007, s. 54. Tulokas 2005, s. 408. Nystén — Haarala 2013, s. 250-251.
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tyisen moitittavana pidettavaan menettelyyn tai laiminlyontiin.*

Tilaajalle kuuluva viimekétinen péaatantavalta rakennuskohteen fyysisten ominaisuuksien seka nii-
den saavuttamiseksi uhrattavien tuotantopanosten suhteen ilmenee muun muassa valitystuomion
12.7.2010 ratkaisusta®’, jonka mukaan riskin lisa- ja muutostdiden aiheuttamista ylimaéraisista ra-
kennuskustannuksista tuli jaada lopullisesti urakoitsijan kannettavaksi. Em. vélitystuomiossa tehty
ratkaisu riskinjaosta tilaajan ja urakoitsijan valisessé relaatiossa, on mita ilmeisimmin perustunut
olennaisilta osiltaan urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuuden laiminlydmiseen, mika seikka ei
kuitenkaan varsinaisesti kdy selville tapauksen tosiasiakuvauksesta. Viime k&dessa ratkaisun voi-
daan ndhda noudattavan lojaliteettiperiaatteen mukaista vaatimusta vastapuolen etujen kohtuullises-
ta huomioonottamista omien sopimusvelvoitteiden tayttamisen yhteydessa.*® Lojaliteettiperiaatteen
vaikutus ratkaisun lopputulokseen on luettavissa implisiittisesti valitystuomion perusteluista, joiden
mukaan urakoitsija oli ilmoittanut lopullista urakkahintaa korottavista vaatimuksista tilaajalle liian
myohaisend pidettdvana ajankohtana ja tdman lisaksi sellaisessa rakentamisvaiheessa, jossa tilaajal-
la ei enda ollut tosiasiallista paatantavaltaa sen suhteen, miten rakentamisessa tulee edetd kohonneet

rakennuskustannukset huomioon ottaen.*

Oikeuskéytannossé on annettu merkitystd myds urakoitsijan luottamuksensuojalle suhteessa ura-
koitsijan oman organisaation ulkopuoliseen tai muuhun itsendiseen elinkeinonharjoittajaan seka
urakoitsijan perustellulle vilpittdmalle mielelle rakentamiseen liittyvien erinaisten riskien suhteen.*°
Yleisella tasolla luottamuksen- ja vilpittdman mielen -suojan periaatteiden arvioimisen yhteydessa
tulee huomiota kiinnittaa tiedollisesti ja taidoiltaan eriarvoisten sopijapuolien oikeusasemaan. Mika-
li rakennusty6n suorittamisen kannalta relevantti informaatio ja erityisasiantuntemus jakautuvat

sopijapuolien valilla merkittavan epasymmetrisesti, tulee lahtokohtaisesti kokemattomampaa seké

36 Hemmo 2003b, s. 288. Laine 1993, s, 236.

37 Ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 62.

38 Annola 2003, s. 83. Liuksiala — Stoor 2014, s. 76, 79 ja 146.

39 Tilaajan oikeus vaikuttaa rakennuskohteen lopputulokseen ja siitd aiheutuviin kustannuksiin on nimen-
omaisesti todettu myos ratkaisun KKO 2008:19 perustelujen kohdassa 40. Wirénin mukaan lojaliteettiperi-
aatteen soveltaminen sitd kuitenkaan nimenomaisesti mainitsematta, on luettavissa myds ratkaisuun KKO
2007:5 perusteluista. Ks. Wirén 2007, s. 42.

40 Laine 1993, s, 121-122. Vuorijoki 2007, s. 52. Vilpittdman mielen vaatimuksen vaikutuksesta sopijapuo-
lien selonotto- ja tiedonantovelvollisuuksien kohdentumiseen ks. Halila 1981, s. 68—69 ja 92. Rakentami-
seen liittyvista riskeista ja niiden jaottelusta yleiselta kannalta ks. Rudanko 1989, s. 19-21.
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vailla tarvittavia erityistietoja olevan sopijapuolen luottamusta ja perusteltuja odotuksia suojata.**

Edelld mainituille nékékohdille on annettu merkitystd myoés vélitystuomiossa 21.2.2002, jonka pe-
rustelujen mukaan urakoitsijan menettelya ei voitu pitdd sopimusoikeudellista vastuuta synnyttaval-
14 tavalla tuottamuksellisena, koska urakoitsijalla oli perusteltuna pidettdvé oikeus luottaa alihank-
kijana toimineen betonimassan valmistajana ja toimittajana toimineen elinkeinonharjoittajan am-
mattitaitoon ja asiantuntemukseen. Ratkaisun voidaan katsoa ilmentévan osaltaan myos urakoitsijan
perusteltua vilpitontd mielta siind suhteessa, ettei urakoitsijalla voitu katsoa laiminlyoneen omaa
selonotto- ja huomautuksentekovelvollisuuttaan.*? Perustellun vilpittéméan mielen arvioimisen kan-
nalta vélitystuomiossa 21.2.2002 keskeistd oli nimenomaan se, ettei urakoitsija ollut tietoinen eika
hénen olisi pitanytkaan ollut tietoinen sellaisten seikkojen suhteen, jotka olivat urakoitsijan oman

kontrollipiirin ja vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella.*®

2.2. Paasuoritusvelvollisuus

Urakoitsijan oikea ja sopimuksenmukainen suoritus hahmotetaan perinteisesti YSE 1 §: ssa maari-
tellyn urakoitsijan padsuoritusvelvollisuuden kautta. Mikali urakoitsijan aikaansaama tyontulos
poikkeaa tilaajan kannalta epaedullisesti siitd, mihin urakoitsija on sopimusasiakirjojen tai siihen

my6hemmin mahdollisesti tehtyjen muutosten tai lisdysten mukaan velvottautunut, on rakennus-

41 Halila 2005, s. 78. Ratkaisussa Itd-Suomen HO 29.4.1984 n:o 1317/83 suojattiin Laineen mukaan raken-
nustyon tilaajan luottamusta muun muassa silla perusteella, ettei tilaajalla ollut rakennusalan asiantunte-
musta. Vastaavasti urakoitsijan ei voitu katsoa olleen perustellussa vilpittomassa mielessa rakennustyon
onnistumisen suhteen urakoitsijan aikaisempi kokeneisuus ja asiantuntemus huomioon ottaen. Ks. Laine
1993, s. 121. Painvastaiseen ratkaisuun paadyttiin valitystuomiossa 16/1985. Ks. Erma 1991, s. 440-441 ja
Hakkarainen 1992, s. 28. Myds valitystuomiossa 2/1975 oli kyse siitd, millaista tietoisuudentasoa rakennus-
tyohon liittyvista riskeista urakoitsijalta voitiin kohtuudella edellyttda. Lisaksi tapauksessa tuli arvioitavaksi
kysymys kohtuudella vaadittavan huomautuksentekovelvollisuuden laiminlyonnista. Ks. Laine 1993, s. 83. ja
Klementjeff-Sarasma 2005, s. 174.

42 Halila 1981, s. 92-94.

43 Tulokas 2005, s. 407 erityisesti valitystuomio 21.2.2002, jonka perusteluista voidaan e contrario paatya
tulokseen, jonka mukaan urakoitsija vastaa vain omaan organisaatioonsa kuuluvien tahojen virheista ja
laiminlyénneista. Mikali po. oikeusohjetta halutaan laajentaa koskemaan myds muita kuin urakoitsijan ta-
kuuajan jalkeista vastuuta koskevia tilanteita, on silloin puolestaan tukeuduttava operoimaan em. vasta-
kohtaispaatelman sijasta analogiatulkinnalla. Kyseinen tapaus koski tosin takuuajan jadlkeistd vastuuta,
mutta vakioehtojen tarkoitus ja reaaliset nakdkohdat huomioon ottaen voidaan puoltaa tulkintaa, jonka
mukaan urakoitsijan vastuupiirin rajausta tulee soveltaa myds muihin urakoitsijan virhevastuuta koskeviin
tilanteisiin. Kauppalain 27 §: n analogiatulkinnasta ibid. s. 408.
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kohdetta tallsin lahtokohtaisesti pidettava virheellisena.* YSE 1.1 §: n mukaan urakoitsijan velvol-
lisuutena on tehda kaikki sellaiset toimenpiteet, rakennustekniset tyot sek& néihin liittyvat hankin-
nat, joita sopimusasiakirjoissa maéritellyn tyontuloksen aikaansaaminen edellyttaa. Lahtokohtaisesti
sopimuksen ulkopuolisella aineksella tai sellaisilla tahdonilmaisuilla, jotka eivat ole tulleet sopija-
puolia sitovan kirjallisen sopimuksen osaksi, ei ole merkitystd madariteltdessa urakoitsijan suoritus-
velvollisuuden laajuutta ja siséltdd, suoritustapaa tai tyontulokselle asetettuja erityisid laatu- yms.
vaatimuksia. Kaytdnngssa tilanne voi olla kuitenkin toinen muun muassa sopijapuolien kdymien

neuvottelujen pohjalta laaditun tdydentavan aineiston osalta.*®

Tietyissd rakennusvirheiden arviointia koskevissa yksittdisissd ja tapauskohtaisesti arvioitaviksi
tulevissa tilanteissa voivat urakoitsijan tyontulokselle erikseen antamien lupausten, mainonta- ja
markkinointi-informaation, sopijapuolien tietojenvaihtoon perustuvien lausumien seké urakoitsijan
tietoisuus tilaajan rakennuskohteelle asettamista erityisistd edellytyksista seka niihin mahdollisesti
liittyvasta tilaajan erehdyksestd vaikuttaa merkittavissd madarin urakoitsijan vastuun laajuuteen ja
sisaltoon.*® Urakoitsijan suoritusvelvollisuuden sisallon ja laajuuden maaraytymisen kannalta mer-
kityksellisia tekijoitd ovat muun muassa tyontuloksen méaérittamistapa, rakennushankkeen toteu-
tusmuoto, rakennustyon yhteydesséd mahdollisesti kaytettavien ala- ja sivu-urakoitsijoiden lukuméa-
ra sekd sopimusasiakirjoissa erikseen tarkemmin maaritellyt urakkaohjelma ja urakkarajaliite.”’

Rakennusurakkaa késittelevassé kirjallisuudessa on laajasti hyvaksytty kanta, jonka mukaan sopi-
muksen nimenomaisille maérayksille tulee antaa etusija ratkaistaessa tyontulokselta edellytettavia
laatua koskevia kysymyksia. Urakoitsijan suoritusvelvollisuuden madrittely tydntulokselta vaaditta-
vien laatua tai laajuutta koskevien kysymysten osalta saattaa synnyttad ongelmia erityisesti silloin
kun sopimusasiakirjojen maaréykset ovat ristiriidassa lakien, asetusten tai niihin rinnastettavien
julkisoikeudellisten mé&ardysten kanssa. Laineen ja Erman mukaan kollisio sopimuksen nimen-

omaisten maaraysten ja kirjoitettuun lakiin ja sen nojalla annettujen alemman asteisten saadosten,

44 Hakkarainen 1992, s. 28. Halila— Hemmo 2008, s. 77. Routamo 1980, s. 123—-124. Erma 1974, s. 83.

45 Annola 2015, s. 11. Sopimuksenulkoisen aineksen merkityksesta sopijapuolien valisessa riskinjaossa,
erityisesti perusteltujen odotusten suojaamisen nakokulmasta. Ks. Lehto 2013, s. 297. Halila — Hemmo
2008, s. 66—67.

46 Hemmo 20033, s. 298-300, 402—-403 ja 587-590. Liuksiala — Stoor 2014, s. 129. Laine 1993, s. 123. Asun-
to-osakkeen myyjan virhevastuusta ks. Rudanko 1985, s. 11-13. Kiinteiston myyjan virhevastuusta ks.
Hoffrén 2013, s. 104-107 ja 116-117.

47 Laine 1993, s. 27-31. Halila— Hemmo 2008, s. 55-57. Erma 1974. s. 42 ja 47.
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méaardysten ja ohjeiden vélilla tulee ratkaista urakkasopimuksessa madriteltyjen velvoitteiden ja
muiden nimenomaisesti sopimusaineksessa mainittujen vaatimusten hyvaksi. Urakoitsijalla ei téal-
16in voida olettaa olevan, em. rakentamista koskevien méaérdysten ristiriitatilanteiden yhteydessa,
velvollisuutta toteuttaa lakiin tai viranomaismaarayksiin rinnastettavissa olevia rakennuksen laatuun
tai muihin fyysisiin ominaisuuksiin liittyvien vaatimusten mukaisia t6itd tai muita toimenpiteité,

ilman vastaavaa oikeutta lisdkorvaukseen ja mahdolliseen urakka-ajan pidennykseen.*

Em. ristiriitaisia maarayksid koskeva ratkaisuperiaate on looginen ottaen huomioon sopijapuolten
yleistd vastuuta koskeva YSE 24.2. § g), jonka mukaan seké tilaaja ettd urakoitsija vastaavat osal-
taan lakien, asetusten ja niihin rinnastettavien julkisoikeudellisten mé&&rdysten noudattamisesta. Ta-
maén liséksi tilaaja on urakkasopimuksen tyonjaolliset periaatteet huomioon ottaen lahtokohtaisesti
YSE 8.2 b) kohdassa mainitun myotavaikutusvelvollisuutensa perusteella velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd urakoitsijalle toimitetut suunnitelmat tayttavat niille laissa, asetuksissa seka muissa viran-

omaisten paatoksiin perustuvissa rakentamismaarayksissé ja -ohjeissa asetetut vaatimukset.

Edella esitetty kannanotto sopimuksessa kuvatun tyontuloksen ja lakien sekd muiden alemmanas-
teisten viranomaismaaraysten valisesta kollision ratkaisumallista on kuitenkin ongelmallinen ja tie-
tyssa mielessé erottelukyvyltadn tehoton, ainakin siltd osin kuin se ymmarretdan kategorisesti eks-
klusiivisena ristiriitaisuuden poistavana ratkaisukeinona. Urakoitsijan virhevastuuta ja velvollisuutta
luovuttaa tilaajalle sopimuksenmukainen tyontulos tulee tarkastella erikseen jokaisessa yksittdista-
pauksessa ottaen samalla huomioon urakoitsijalla oleva yleinen huolellisuus- ja selonottovelvolli-
suus seka naihin velvollisuuksiin Kiintedsti liittyva perustellun vilpittdman mielen vaatimus. N&in
ollen urakoitsijalla voi olla tietyissa tapauskohtaisesti harkittaviksi tulevissa tilanteissa sopimukses-
sa sovittua laajempi tulosvelvoite, erityisesti silloin kun urakoitsija tiesi tai kun urakoitsijan olisi
pitdnyt tietdd lakien, asetusten tai niihin rinnastettavien viranomaismaaraysten edellyttdmisté sopi-
musasiakirjojen maarayksistd poikkeavista tai muutoin laajemmista rakentamisen yleiseen tai ta-

vanomaiseen laatutasoon liittyvistd maarayksisté tai ohjeista.

Urakoitsijan padsuoritusvelvollisuuden piiriin kuuluu edelleen sopimusasiakirjojen mukaisesti val-

miiksi tehdyn rakennuskohteen luovuttaminen tilaajalle. Virhearvioinnin sekd mahdollisen myo-

48 Laine 1993, s. 74-75. Erma 1991, s. 80—83 ja 379. Liuksiala — Stoor 2014, s. 96.
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hemman urakoitsijan virhevastuun maarittdmisen kannalta keskeiseksi muodostuu kysymys siitd,
miten tyontulos ja siihen liittyvét urakoitsijan sopimusvelvoitteet maritellaan.*® Koska valmista
rakennuskohdetta ei luonnollisesti ole olemassa urakkasopimuksen laatimishetkelld, on tyontulos
kuvailtava ja méariteltdva rakennusteknisin termein ja rakennuskohdetta havainnollistavien raken-
nuspiirustusten avulla. Myds rakennusvirheen oikeudellisen arvioimisen suorittamisajankohdalla
seké havaituista virheista ja puutteista suoritettavalla reklamaatiolla on keskeinen merkitys urakoit-

sijan virhevastuun ja vastuuaseman maaraytymisessa.”

Rakennuksen kayttotarkoituksesta, tai sen lopullisesta kayttajasta riippuen, urakoitsijan péaésuori-
tusvelvollisuutena oleva tyontulos voidaan madritelld ja kuvata my6s valmiilta rakennukselta tai
rakennusosalta edellytettdvien toimintaan tai suorituskykyyn liitettavien erityisten ominaisuuksien
perusteella.”® Mikali tilaajan tahdonilmaisuista, urakkasopimuksesta tai siihen mydhemmin liitetyis-
t4 muista tdydentavid maarayksia siséltavista sopimusasiakirjoista ei ole saatavilla riittdvan tarkka-
rajaista ja yksiselitteistd kuvausta tyontulokselta edellytettdvistd fyysisistd ominaisuuksista saate-

taan sopimusta joutua tulkitsemaan tai taydentamaan.*

Urakoitsijan paasuoritusvelvollisuutta vastaa rakennusurakkasopimuksen vastavuoroisesta velvoit-
tavuudesta johtuen tilaajan maksuvelvollisuus.>® Rakennusalan urakkakilpailun periaatteiden (RT
16-10182) yhtena keskeisena tavoitteena on mitoittaa tilaajan ja urakoitsijan velvollisuudet vastaa-
maan toisiaan siten, etta sopijapuolien suoritukset, riskit ja vastuut ovat keskenaan tasapainossa.>*
Sopimustasapainon -periaatteen toteutumista rakennusurakkasopimusoikeudessa voidaan edistéda

edelleen muun muassa tilaajan ja urakoitsijan valilla erikseen kaytavissa urakkaneuvotteluissa, joi-

49 Hemmo 2003b, s. 113. Kankainen — Junnonen 2005, s. 28. Salmi-Tolonen 2014, s. 331.

50 Liuksiala 2004, s. 145. Rudanko 1989, s. 43. Reklamaation osittaisen laiminlydnnin vaikutuksesta grynde-
rin virhevastuuseen ks. Rudanko 1985, s. 27 valitystuomio 4.1.1962. Hoffrén 2013, s. 82—84 erityisesti rat-
kaisut KKO 1988:64 ja KKO 1990: 166.

51 Halila — Hemmo 2008, s. 68. KVR-urakkasopimus RT 80278, urakoitsijan suoritusvelvollisuus, sopimus-
madarays numero 4 ja sita tarkentavan ei-tyhjentdvan luettelon kohta j). Laine 1993, s. 125 ja 137 erityisesti
ratkaisu KKO 1982 Il 195, jonka perusteluissa todetaan muun muassa seuraavaa: "Erityislasien osalta ei ollut
tarkoitettu poikettavan vastaavissa sopimussuhteissa rakennusten toimivuudelle yleisesti asetettavista
vaatimuksista”. Ratkaisun KKO 1982 Il 195 osalta ks. myés Hemmo 2003b, s. 292. Rudanko 1989, s. 116—
121. Erma 1974, s. 72-73.

52 Norros 2012, 110. Hemmo 2003b, s. 123—-125. Laine 2005b, s. 33.

53 Halila— Hemmo 2008, s. 71. Halila 1981, s. 55. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 112. Erma 1991, s. 33 ja 77.
Erma 1974, s. 43 ja 47-48.

54 Rakennusalan urakkakilpailun periaatteiden, RT 16—10182, kohta 2.1. Erma 1976b, s. 114. Halila — Hem-
mo 2008, s. 72.
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den tarkoituksena on niin tilaajan kuin urakoitsijankin sopimusvelvoitteiden tasmallisempi méaritte-
ly ja niista johtuvien riskien jakaminen sopijapuolille.® Urakkaneuvottelupdytakirjan sisallolla seka
sen mahdollisesti urakan laajuutta ja laatua koskevilla tarkentavilla erityisilla maarayksilla voi olla
olennaista merkitystd muun muassa virhearvioinnin kannalta seké edelleen mitoitettaessa urakoitsi-

jan mahdollista virhevastuun laajuutta ja sisaltod.

Sopimusasiakirjojen toisiaan taydentdvan vaikutuksen johdosta urakkaneuvottelujen merkitys ko-
rostuu erityisesti silloin, kun urakkaneuvotteluissa noudatettavaksi sovittua vdhimmadislaatua, maa-
raé tai rakennusty0ssé noudatettavaa menettelytapaa koskevaa vastaavaa maaraysta ei 16ydy urak-
kasopimuksesta tai sitd tdydentdvistda muista sopimusasiakirjoista. Rakennusurakkaan kuuluvien
sopimusasiakirjojen sisaltdessa keskendan ristiriitaisia maarayksid, tulee lahtékohtaisesti noudattaa
YSE 13 §: n mukaista tulkintaratkaisumallia. YSE 13.1 8: n siséltdmén kaupallisia asiakirjoja kos-
kevan luettelon mukaan, urakkaneuvottelupdytékirja maarayksineen sijoittuu tassa hierarkiassa toi-
seksi heti varsinaisen urakkasopimuksen jélkeen. Eri sopimusasiakirjojen keskindisesta patevyysjar-
jestysta sopijapuolet voivat YSE 13.1 §: n dispositiivisen luonteen vuoksi paattad keskenéan tarvit-
taessa myos toisin. Urakoitsijan virhevastuun kannalta voivat urakkaneuvottelupdytékirjan sisalta-
mat maardykset siis muodostua erityisen merkittaviksi, varsinkin niissa tapauksissa, joissa urakka-
neuvottelut kdydaén ennen tarjouksen hyvaksymistd ja ndin ollen ennen varsinaisen rakennusurak-
kasopimuksen syntymistd. Ennen urakkasopimuksen syntymista laadittujen urakkaneuvottelupdytéa-
kirjan sisaltdmien maaraysten merkitys korostuu edelleen silloin kun YSE -ehdoista poikkeavasta

sopimusasiakirjojen keskinaisesté patevyysjarjestyksesta ei ole sopijapuolia sitovasti sovittu.>’

YSE 1.2 §: n toinen virke merkitsee faktisesti poikkeusta edelld lausuttuun lahtokohtaisesti laaja-
alaiseen urakoitsijan paésuoritusvelvollisuuteen. Po. ehtokohdan mukaan urakoitsijan suoritusvel-
vollisuus ei ulotu sellaisiin toihin tai toimenpiteisiin, jotka eivat perustu sopimusasiakirjoista ilme-

neviin maarayksiin. Mikéli ehtoa tulkitaan sen sanamuodon mukaisesti, voivat urakoitsijan suori-

55 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 221-222. Halila 2005, s. 74. Klementjeff 2013, s. 10-11. Laine 1993,
s. 44.

56 Lehtonen 20053, s. 80. Halila 2005, s. 74. Urakkaneuvotteluilla voi olla merkitysta myos arvioitaessa so-
pijapuolilta edellytettavan vilpittdman mielen vaatimuksen tayttymista. Laine 1993, s. 33. Ratkaisussa KKO
2001:34 urakkaneuvotteluilla ja siita laaditulla poytakirjalla oli keskeinen merkitys arvioitaessa tilaajan vilpi-
tontd mieltd sen suhteen, oliko tilaaja ymmartanyt sopimusta tehtdessa, ettei arvonlisdvero sisaltynyt ura-
kan kokonaishintaan. Ratkaisun KKO 2001:34 analysoinnista urakoitsijan perustellun vilpittdman mielen ja
tilaajan OIikTL 32.1 §: n mukaisen erehdyksen nakokulmasta. Ks. Kaisto 2015, s. 328.

57 Laine 1993, s. 31-33.
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tusvelvollisuuden ulkopuolelle rajautua niin tilaajan laatua kuin urakan laajuuttakin koskevat vaati-
mukset.”® Jotta urakoitsija voisi oikeudellisesti patevilla perusteilla kieltdytya tekemasta sellaisia
tilaajan suoritettaviksi vaatimia rakennustoita, jotka eivét perustu sopimusasiakirjojen maarayksiin,
on urakoitsijan suoritusvelvollisuuden rajaamiselle asetettu liséksi vield tiettyja samanaikaisesti

tayttyvid YSE 1.2 §: ssd mainittuja sopimuksen péattdmisajankohtaan liittyvid erityisia edellytyksiéa.

Urakoitsijan paasuoritusvelvollisuuden siséllon ja laajuuden etukéteen tapahtuva mahdollisimman
eksakti maarittdminen edellyttavat urakoitsijalta ensisijaisesti tietyn asteista huolellisuutta ja riitta-
vén rakennustyon suorittamiseen liittyvan riskiarvion etukéteista suorittamista oman urakkatarjous-
laskennan tekemisen yhteydessa. Tasta seuraa se, ettei tilaaja voi oikeudellisesti patevin perustein
vaatia urakoitsijaa suorittamaan ennalta sovittuun hintaan sellaisia t6itd tai toimenpiteitd, joiden
suorittamista urakoitsija ei ole voinut kohtuudella vaadittavaa huolellisuutta noudattaen ottaa urak-
kahinnassa lukuun. Edelld mainitun kriteerin liséksi urakoitsijan tulee omassa tarjouksessaan ottaa

riittavissa maarin huomioon rakennusalalla yleisesti noudatettava kaytanto.*

Urakoitsijan oikeutta kieltdytya suorittamasta tilaajan vaatimia urakkasopimukseen perustumatto-
mia toit4 tai toimenpiteitd rajoittaa kuitenkin YSE 90 §: n maardys, jonka perusteella tilaaja voi
maaraté urakoitsijan suorittamaan myos riidanalaisen tyon. Em. maarayksen tarkoituksena on lahin-
né turvata rakennushankkeen valmistuminen tilaajan sille asettamien erityisten laajuutta ja laatua
koskevien vaatimusten mukaisesti.®® Riidanalaista suoritusta koskeva maardys perustuu osaltaan
sille perustavaa laatua olevalle rakennusurakkasopimusoikeudelliselle periaatteelle, jonka mukaan
tilaajalla on katsottava oltava paasaantdinen ja viimesijainen oikeus - lakien, asetusten ja muiden
rakennuslupaa ja -maarayksia koskevien saaddsten puitteissa - madrata siitd, millaiseksi rakennus-

kohde lopullisesti muodostuu.

Mikéli tilaaja tastd huolimatta esittdd sellaisia rakennuskohdetta tai rakennustyon suorittamiseen

58 Liuksiala — Stoor 2014, s. 95. Erma 1974, s. 43 ja 47-50.

59 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 78, 97-99 ja 166—167. Kankainen — Junnonen 2005, s. 29. Valitys-
tuomiossa 12.7.2010 operoitiin muun muassa rakennusalalla yleisesti noudatettavalla kdytannolla, jonka
perusteella urakoitsijalla katsottiin olleen riski siitd, ettd han tuntee ja ottaa omassa toiminnassaan riittavis-
sa maarin huomioon rakentamista sadntelevat yleiset ja paikalliset maaraykset seka sellaiset rakentamis-
kohteessa vallitsevat olosuhteet, joilla saattaa olla merkitystd hyvan ja kunnollisen tyéntuloksen aikaan-
saamisen kannalta. Ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 62. Vertaa Liuksiala 1986, s. 94.

60 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 273-274.
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liittyvid rakenneratkaisuja tai tydomenetelmia koskevia tdydentdvia vaatimuksia, joiden suorittami-
seen urakoitsijalla ei voida katsoa olleen riittdvissd méarin velvollisuutta ennakolta varautua, on
urakoitsijalla lahtokohtaisesti perusteltu oikeus kieltaytya suorittamasta em. vaatimuksiin perustuvia
toita tai toimenpiteita siltd osin kuin urakoitsija ei ole oikeutettu em. toista tai toimenpiteista lisa-
korvaukseen tai suoritusajan pidennykseen. Silta osin kuin tilaaja ja urakoitsija eivét paése yhteis-
ymmarrykseen sovitun tyontuloksen laajuuden tai laadun suhteen, voivat sopijapuolet paattaa kes-
kenaan erillisella kirjallisella sopimuksella tarvittavien lisa- ja muutostdiden suorittamisesta seka
niiden mahdollisesta vaikutuksesta tilaajan maksettavaksi tulevaan urakkahintaan tai urakka-

aikaan.®

Urakoitsijan kielteinen kannanotto suhteessa tilaajan esittdmiin sopimusasiakirjojen maarayksiin
perustumattomiin vaatimuksiin voi olla juridisesti perusteltua, mikéli urakoitsija on tayttanyt oikein
ja riittdvissd maarin oman huolellisuusvelvollisuutensa tutustumalla muun muassa rakennuskohtee-
seen seké siella vallitseviin rakennustoiden suorittamisen kannalta olennaisiin olosuhteisiin. Raken-
nusteknisten téiden suorittamisen yhteydessd tavanomaisesti kohdattaviin ja odotettavissa oleviin
vaikeuksiin ja héiriotilanteisiin urakoitsijan tulee kuitenkin tarpeellisissa maéarin etukateen varautua.
Tama johtuu muun muassa urakoitsijaa velvoittavasta tyontulosvelvoitteesta, toteuttamisvastuusta

seké sopimuksen sitovuuden periaatteesta.

YSE 32 §: ssa urakoitsijalle asetettu faktinen velvollisuus tutustua rakennusalueeseen paikanpééalla

saattaa siten, tietyt maaperén koostumus ja muun muassa pohjavedenkorkeuteen vaikuttavat seikat

61 Sopimusehtojen jalkikdteiseen muuttamiseen ja kirjallisen muodon noudattamiseen liittyvista kysymyk-
sistd ks. Hemmo 2003b, s. 600-601. Liuksiala — Stoor 2014, s. 96. Laine 1993, s. 133. Valitystuomiossa
7/1971 on otettu kantaa muun muassa urakoitsijan suoritusvelvollisuuden sisaltéon ja laajuuteen. Ratkais-
tavana on ollut muun muassa kysymys siitd, onko tiettyja velvoitteita koskevia maarayksia pidettava sopi-
musasiakirjoihin kuuluvina tai niista paateltavissa olevina vai tuleeko niiden suorittamisen yhteydessa teh-
tyja toimenpiteita arvioida lisatdina. Muurauslaastin laatua koskevan kysymyksen osalta paadyttiin vali-
miesmenettelyssa ratkaisuun, jossa urakoitsijalla katsottiin olleen oikeus luottaa valitsemansa ja tarjouk-
seensa sisdllyttdman laastin kayttokelpoisuuteen. Tilaajan vaatimuksesta suoritettua alkuperaisen laastin
vaihtamista kalliimpaan pidettiin lisdtyond, jonka johdosta urakoitsijalle syntyi oikeus hintojen erotuksen
suuruiseen korvaukseen. Muuntajan siirtdmista koskevan tyon yhteydessa tehtya oven irrottamista ja uu-
delleen paikalleen asentamista seka siitd urakoitsijalle aiheutuneita ylimaaraisia kustannuksia pidettiin
myo0s lisdatyona, jonka perusteella tilaajan tuli suorittaa urakoitsijalle erillinen korvaus. Ks. Erma 1983, s.
250-260. Vastaavasti vilitystuomiossa 5/1959 H. rakennuttaja velvoitettiin korvaamaan urakoitsijalle
suunnitelmien jalkikateisen muuttamisen johdosta syntyneiden urakan laajuutta lisdnneiden téiden aiheut-
tamat ylimaaraiset ja ennakoimattomat kustannukset kohtuulliseksi harkitulla maaralla. Ks. Erma 1983, 50—
51.
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huomioon ottaen, laajentaa urakoitsijan paasuoritusvelvollisuutta siitd mitd sopimusasiakirjojen
méaarayksista ja ohjeista sekd muista rakentamista sadtelevista normeista ja viranomaismaarayksista
muutoin saattaisi olla paateltavissa.®® Valitystuomiossa 4/1962 H. puolestaan paadyttiin maaraa-
méaan urakoitsijalle korvausta rakennuksen perustusta koskeneiden tiden osoittauduttua huomatta-

vasti suuritdisemmiksi, kuin mita sopimusasiakirjojen perusteella oli ollut paateltavissa.®®

Valitystuomiota 2/1980 Tu. koskevan selostuksen perusteella on saatavissa tukea tulkinnalle, jonka
mukaan tapauksessa oli osaltaan kysymys edelld kuvatun kaltaisesta tilanteesta, vaikkakin tapauk-
sen padasiallinen oikeuskysymys liittyi maanrakennusurakoitsijan huomautuksentekovelvollisuuden
laiminlydmiseen.®* Sopimusasiakirjoista ilmenemattémien maaraysten mukaisten tdiden suorittami-
sesta kieltaytymisen voidaan sanoa edellyttavén tietyssa mielessé urakoitsijan perusteltua vilpitonta
mieltd. Talloin urakoitsijan ei voida katsoa olleen tietoinen po. seikkojen suhteen, eika héanelle voi-
da asettaa myoskadn selonottovelvollisuutta sellaisista virheettomén tyontuloksen toteuttamiselta
edellytettavistd suorituksista, jotka eivat suoranaisesti ja yksiselitteisesti kay ilmi urakkasopimuk-

sesta tai sita tdydentdvistd muiden sopimusasiakirjojen maarayksistéa.

Perustellun vilpittdman mielen vaatimus edellyttdad urakoitsijalta riittavan huolellisuusvelvollisuu-
den noudattamista sekd ammattitaito- ja asiantuntijavastuun mukaista moitteetonta menettelya ja
toimintaa urakkasopimuksen valmisteluvaiheessa seka myohempana ajankohtana varsinaisten ra-
kennusteknisten tdiden suorittamisen yhteydessa. Virtasen mukaan urakoitsijalta edellytettdvéan
huolellisuuden taso riippuu sopimuksesta ja siitd johtuvista velvoitteista sek& suoritusajankohtana

62 Vilitystuomiossa 4/1974 H. urakoitsijan p&dasuoritusvelvollisuuden muodostumista laajemmaksi, kuin
alkuperdisistd suunnitelmista ja tutkimustuloksista oli oletettavissa, perusteltiin muun muassa reaalisilla
argumenteilla, joiden mukaan tarjouspyyntdoihin annetut vastaukset olivat suuruudeltaan yhteneviisia yhta
tarjousta lukuun ottamatta. Lisdksi valimiesoikeus lausui ratkaisun perusteluina, ettd osin puutteellisia
suunnitelmia ja ohjeita voitiin pitda tilaajan kannalta hyvaksyttavina, siltd osin kuin urakoitsijan ammattitai-
to ja urakoitsijan poikkeavien olosuhteiden perusteella tekemat lisatieto- ja lisdatutkimuspyynnét kompen-
soivat mainituissa suunnitelmissa havaittuja puutteita. Ks. Erma 1983, s. 339—341. Laineen mukaan perus-
lahtokohtana on pidettdva sellaista ideaalitilannetta, jossa kokonaistaloudellisesti kannattavan urakkahin-
nan on oltava paapiirteissadn laskettavissa jo tilaajan lahettamien tarjouspyyntdasiakirjojen perusteella.
Tata periaatetta on pidettava lahtokohtaisesti oikeansuuntaisena, ottaen samalla riittavissa maarin huomi-
oon urakoitsijan asiantuntemus ja ammattitaitovaatimukset. Ks. Laine 1993, s. 62—63. Riskinjaosta, selonot-
to- ja tiedonantovelvollisuudesta seka urakoitsijan oikeudesta lisakorvaukseen puutteellisten, virheellisten
tai puuttuvien maapohjatietojen perusteella. Ks. Laine 2005b, s. 77—-78. Urakkasuorituksen laajentumisesta
muutostoiden johdosta, ks. Ibid. s. 134.

63 Erma 1983, s. 98. Samoin valitystuomiossa 2/1965 TU. Ks. Erma 1983, s. 131.

64 Erma 1983, s. 510-513. Laine 1993, s. 122 alaviite 173 ja s. 124.
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vallinneista olosuhteista ja muista mahdollisista tapauskohtaisista asiaan vaikuttavasti seikoista.®®
Huolellisuuden mittapuuna ei tallgin luonnollisestikaan voida pelkastdan pitéé sitd, mita urakoitsi-
jalta yleensd voidaan odottaa. Vaikka vaadittavan huolellisuusvelvollisuuden noudattamista tulee
lahtokohtaisesti arvioida objektiivisen mittapuun mukaan, voidaan tarvittaessa yksittdistapaukselli-
sen harkinnan mukaan antaa merkitystd myos urakoitsijan subjektiivisille ominaisuuksille suhteessa
tilannekohtaiseen toimintaymparistoéon. Liséksi huolellisuusarvioinnin yhteydessa on otettava huo-

mioon riittavissa maérin po. rakennusaikana rakennusalalla noudatettava yleinen kaytanto.%

Mikali urakoitsijan katsotaan olevan perustellussa vilpittdmassé mielessa paasuoritusvelvollisuuten-
sa sisallon ja laajuuden suhteen, ei hanelle voida jalkikateen asettaa vastuuta ja siitd seuraavia sank-
tioita selonottovelvollisuuden noudattamatta jattamisesta niiden seikkojen suhteen, joihin sopimus-
asiakirjoista ilmenemattomat tilaajan vaatimukset perustuvat. Urakoitsijalla voidaan talléin sanoa
olevan oikeudellisesti perusteltavissa oleva oikeus kieltdytya suorittamasta ilman lisakorvausta tai -
aikaa sellaisia tilaajan vaatimuksiin perustuvia tdita tai muita toimenpiteitd, joista han ei ole ollut
tietoinen ja joista hanen ei tapauskohtaisesti ja rakennusalan yleiset kdytannot tai muut erityiset
asiaan vaikuttavat seikat ja rakennusalueen olosuhteet kokonaisuudessaan huomioon ottaen olisi

muutoinkaan pitanyt olla tietoinen.®’

65 Virtanen 2011, s. 269.

66 Virtanen 2011, s. 104-107. Yleisen rakennusalalla vallitsevan kaytannon arviointiin vaikuttavat erityisesti
rakennusteknisen tutkimuksen ja innovaatioiden kehitys, joiden voidaan todeta olleen viimeisten vuosi-
kymmenten aikana verrattain nopeaa rakennusteollisuuden alalla. Tutkimustuloksia ja uusia rakennusme-
netelmia seka rakennustarvikkeita ja -aineita koskevan tiedon hankintavelvollisuus tulee suhteuttaa vastaa-
vasti niiden yleiseen saatavuuteen sekd tiedonhankinnasta urakoitsijalle aiheutuviin taloudellisiin kustan-
nuksiin. Ratkaisussa 1993:52 operoitiin osaltaan muun muassa rakennusaikana yleisesti vallinneella tekni-
selld tietamyksellad ja voimassa olleilla rakentamissuosituksilla erityisesti suhteessa suunnitelmien virheet-
tomyyteen ja hyvan rakentamistavan noudattamisvelvollisuuteen. Ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 134-135. Ei-
oikeudellisen sdantelyn saatavuuden vaikutuksesta tuottamusarviointiin ks. Virtanen 2011, s. 105.

67 Vuorijoki 2007, s. 52. Tilaajan puutteellisten tai virheellisten suunnitelmien johdosta aiheutuneiden ra-
kennusvirheiden johdosta virhevastuuta voidaan myos jakaa sopijapuolien valilld. Naissa tilanteissa tilaajan
voidaan katsoa omilla toimillaan tai laiminlydnneillddn syyllistyneen myotavaikuttavaan tuottamukseen.
Laine 1993, s. 83, 122-123 ja 177-180. Vahingonkorvausoikeudellisten ratkaisujen yleisestad joustavasta ja
tilanneherkasta luonteesta ks. Virtanen 2011, s. 147. Tilaajan lahtokohtaista vastuuta laadituttamistaan
suunnitelmista ilmentdd muun muassa valitystuomio 16/1985. ks. Hakkarainen 1992, s. 28 ja Laine 1993, s.
207 alaviite 171. Samoin ratkaisussa TurHO 20.3.2003 tuomio nro 778. Ks. Klementjeff-Sarasma 2005, s.
121-122. Ratkaisun KKO 2007:5 aikaisemman oikeuskasittelyn yhteydessa Turun hovioikeus paatyi
25.1.2006 asiassa antamassaan ratkaisussa tulokseen, jonka mukaan urakoitsijan ei voitu katsoa olleen
perustellussa vilpittdmassa mielessa rakennusselostuksen sisdltdmien ristiriitaisuuksien suhteen ja asetti
urakoitsijalle talla perusteella selonottovelvollisuuden po. seikkojen suhteen. Korkein oikeus paatyi asiaa
koskeneessa myohemmassa ratkaisussaan vastakkaiselle kannalle ja hylkasi hovioikeuden aiemmin esitta-
mat perustelut urakoitsijan selonotto- ja reklamaatiovelvollisuudesta.
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Urakoitsijan perusteltu oikeus olla toteuttamatta tilaajan sopimusasiakirjoista ilmenemattémia vaa-
timuksia on kiintedsti sidoksissa sellaisiin velvollisuuksiin joiden vaikutusta urakkahintaan urakoit-
sija ei ole edelta kasin voinut huolellisestikaan toimien ottaa huomioon tarjousta antaessaan. Taméa
periaate korostaa sopijapuolien suorituksilta vaadittavaa padsaantoista vastaavuutta ja edelleen so-
pimuksentekohetkell vallitsevaa lahtokohtaista sopimustasapainon ideaalia.®® Urakoitsijan vastuut
ja velvollisuudet tulee asettaa paasaantoisesti sopimuksesta paatettaessa samalle tasolle tilaajan vas-
taavien vastuiden ja velvollisuuksien kanssa. Mikali tasta lahtokohtaisesti tasapuolisesta ja oikeu-
denmukaisesta riskinjaosta poiketaan, tasapainottavat urakkahintaan tehtavét vastaavat muutokset
sopimusvelvoitteita itseohjautuvuusperiaatteen mukaisesti. Rakennusurakan méaéaritelmésté johtuva
tulosvastikkeisuuskriteeri seka sopimustyyppia koskeva systematiikka rakentuvat samoin suoritus-

ten vastavuoroisuuden ja vastaavuuden idean varaan.®®

Mikali urakoitsija laiminlyd kohtuudella vaadittavan huolellisuusvelvollisuuden seké tavanomaiset
ja alalla yleisesti kaytdssa olevien toimintatapojen noudattamisen tarjouslaskennan ja urakkahinnan
kannattavuuden mitoittamisen yhteydessd, saattaa urakoitsija joutua omiin virheellisiin laskemiin ja
puutteellisiin ennakollisiin valmistelutoimenpiteisiin perustuvan tarjouksensa johdosta vastuuseen
myos sellaisista toista tai toimenpiteiden suorittamisesta, joita vastaavat perusteet eivat suoranaises-
ti ilmene sopimusasiakirjojen maarayksista.” Todistustaakka sopimusasiakirjoihin perustumattomi-
en toiden tai laatuvaatimusten noudattamisvelvollisuuden kuulumisesta tilaajan vastuulle, tulee 1&h-
tokohtaisesti asettaa urakoitsijalle, normaalin sopimusperusteiseen k&&nnettyyn todistustaakkasaan-
nostoon perustuen.”t Urakoitsijan ekskulpaatiovastuuta em. tilanteessa voidaan perustella muun
muassa urakoitsijan toteuttamisvastuulla, yleisella huolellisuusvelvollisuudella seka tilaajan ja ura-
koitsijan oikeussuhteen perusteena olevalla sopimuksella ja siitd johtuvien velvoitteiden rikkomi-

sesta seuraavalla sopimusoikeudellisella vastuulla.

68 Liuksiala — Stoor 2014, s. 96. Laine 1993, s. 76. Halila 1981, s. 17-18. Erma 19764, s. 61-62.

69 Rudanko 1989, s. 21. Halila — Hemmo 2008, s. 48—49. Laine 1993, s. 67 ja 81. Erma 1976b, s. 133.

70 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 78. Urakoitsijan velvollisuutta toteuttaa rakennushanke oman ereh-
dyksensa seurauksena tappiollisella urakkahinnalla saatetaan rajoittaa kuitenkin ottaen huomioon tarjous-
laskennassa tapahtuneen virheen olennaisuus, tilaajan vilpiton mieli seka tilaajan rakennusalaa koskeva
asiantuntemus ja asema kerta- tai kestorakennuttaja. Tilaajan rakennusalaa koskevalle erityisasiantunte-
mukselle on annettu merkitystd muun muassa ratkaisussa Itd-Suomen HO 29.4.1984 nro.1317/83. Ratkai-
sun osalta ks. Laine 1993, s.121. Taman lisaksi harkinnassa tulee ottaa huomioon muun muassa tapauksen
erityispiirteet ja yleisen lojaliteettiperiaatteen vaikutus. Liuksiala — Stoor 2014, s. 90-91. Halila 2005, s. 70—
71.

71 Klementjeff-Sarasma 2005, s. 172. Laine 1993, s. 132—-138.
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Tavanomaista rakennuttamista koskevien keskeisten tydnjaollisten periaatteiden mukaisesti suunnit-
teluvastuu kuuluu lahtokohtaisesti tilaajalle ja toteuttamisvastuu puolestaan urakoitsijalle. Urakoit-
sijan toteuttamisvastuuseen voidaan katsoa sisaltyvan jo luonnostaan velvollisuus toteuttaa sovittu
tyo urakoitsijan kohtaamista tavanomaisina ja alalle luonteenomaisina pidettavista vaikeuksista
huolimatta. Em. rakennustOiden suorittamiseen liittyvien vaikeuksien voidaan siten sanoa olevan
yleisesti ennakoitavissa olevia notorisia seikkoja ja néin ollen sellaisia yleisen elamankokemuksen
piiriin kuuluvia riskeja, joiden voidaan katsoa normaalisti kuuluvan urakoitsijan vastuupiiriin.”
Tavanomaisina ja rakennusalalle tyypillisten urakoitsijan tyota hidastavien ja vaikeuttavien tekijoi-
den vaikutusta urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuuteen ja oikeuteen mahdolliseen lisdkorva-
ukseen tai -rakennusaikaan tulee arvioida lahtokohtaisesti tapauskohtaisesti rakennuskohteen eri-
tyispiirteet ja muut mahdollisesti poikkeukselliset tai muutoin vaikeasti ennakoitavissa olevat olo-

suhteet huomioon ottaen.

Tilaaja vastaa urakoitsijalle sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti tdysiméaaraisesti kaikista
suunnittelussa kéyttamiensa apulaisten urakoitsijalle aiheuttamista vahingoista.” Ty6njakoa koske-
vat periaatteet ohjaavat osaltaan edelleen urakkasopimuksen sopijapuolien valilla noudatettavaksi
tulevaa riskinjakoa.”* Tama rakennusurakkasopimusoikeuden kantava periaate ilmenee muun muas-
sa ratkaisun KKO 2007:5 perustelujen kohdasta 14. Samalle kannalle ovat paatyneet ratkaisuissaan

myds muun muassa ltd-Suomen ja Helsingin hovioikeus.” Helsingin hovioikeuden perustelujen

72 Laine 2005b, s. 74-75.

73 Halila 1981, s. 52. Halila — Hemmo 2008, s. 55. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 172. Laine 2005b, s. 75.
Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 165. Laineen mukaan YSE 33.2 §: n todistustaakan jakamista koskeva
maardys tukee osaltaan rakennusurakkasopimusoikeudellista tyonjaon -periaatetta. Ks. Laine 1993, s. 81,
125 ja 244-245.

74 Laine 20053, s. 181. Urakkaohjelman ja sopimuksessa noudatettavat ehdot laatii yleensa tilaaja, jolla on
ndin ollen mahdollisuus saatavilla olevan rahoituksen ja rakentamiseen varatun budjetin rajoissa vaikuttaa
myos urakoitsijan takuuajan jalkeisen virhevastuunvastuun laajuuteen. Norros 2012, s. 128. Taloustieteelli-
sen lahestymistavan osalta ks. Annola 2003, s. 95-96. Tyonjaollisten periaatteiden padasiallisena tehtavana
on maarittdaa se, kumman sopijapuolen vastuulla mikakin rakennusurakkaan kuuluva ty6 ja velvoite viime
kdadessa on. Tassa mielessa yleinen sopimus- ja sopimukseen perustuva virhevastuu ovat kiintedssa yhtey-
dessa riskiajatteluun ja sopijapuolien keskindisessa oikeussuhteessaan noudattamaan riskinjakomenette-
lyyn. Ks. Virtanen 2011, s. 43—45 ja 258-259.

75 Itd-Suomen hovioikeus 24.5.2007 (S 06/608). Ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 75-76. Helsingin HO
16.3.2012 tuomio nro 724 Dnro S 11/267. Ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 77-78. Valimiesoikeuden tuomiossa
7/1964 tilaaja velvoitettiin korvaamaan teetattdmiensa suunnitelmien puutteellisuuden johdosta urakoitsi-
jalle aiheutuneet ylimaéaraiset kustannukset. Erma 1983, s. 114-118. Vilitystuomiossa 4/1966 H. rakennut-
tajan urakoitsijaan kohdistama korvausvaade hylattiin suunnitelmien puutteellisuuksien ja virheiden joh-
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osalta kéy ilmi tuomioistuimen kannanotto, jonka mukaan urakoitsijan luottamusta tilaajana olleen
asunto-osakeyhtion laatimien suunnitelmien riittdvyyden ja toteuttamiskelpoisuuden suhteen suojat-

tiin rakennusurakasta johtuvien periaatteiden mukaisesti.

Em. Helsingin hovioikeuden ratkaisun perusteluissa on operoitu muun muassa ennalta-
arvattavuuden kasitteelld, joka toimii korvausoikeuden yleisend korvausvastuuta rajoittavana peri-
aatteena. Yleisen vahinkotapahtuman ennakoitavuutta koskevan opin kannalta on mielenkiintoista
tuomion perusteluista ilmeneva lausuma, jonka mukaan urakan osoittautumista alkuperdisista suun-
nitelmista poiketen huomattavasti laajemmaksi, oli pidettdva vaikeasti ennakoitavissa olevana seik-
kana molempien sopijapuolien osalta. Todenndkoisempaé lienee tuomioistuimen tarkoituksena ol-
leen vain yksinkertaisesti jakaa suunnittelun puutteellisuuteen ja mahdolliseen virheellisyyteen liit-
tyva riski tasan sopijapuolien valilla.”® Ratkaisun perusteluista ei myoskaan ilmene, etta urakoitsi-
jalle olisi asetettu sellaista korotettua huolellisuusvelvollisuutta, YSE 1.3 8: ssé edellytettya erityista
ammattitaitovaatimusta tai YSE 26.3 §: n mukaista asiantuntijavastuuta, jonka perusteella urakoitsi-
jan olisi tullut ottaa suunnitelmien puutteellisuudet ja mahdolliset virheet edelta késin huomioon

urakkahinnassa.”’

2.2.1. Urakoitsijan suoritusvelvollisuuden tulkinnasta

Rakennusurakkasopimuksen tulkintaa ja tdydentdmista koskevat kysymykset liittyvat lahinné tilan-

dosta ks. Laine 1993, s. 81.

76 Vastuun jakamisesta urakoitsijan ehdottaman suunnitelma- tai rakennusmenetelmaratkaisun johdosta
ks. Laine 1993, s. 83. Tilaajan puolella olevan virheldhteen vaikutuksesta vastuujakamiseen ks. Laine 1993,
s. 123 alaviite 179 ja valitystuomio 2/1975. Rakennussuunnittelusta aiheutuneet kustannukset on oikeus-
kdytdnnossa jaettu tasan sopijapuolien kesken ratkaisussa KKO 1984 |l 181. Sopimuksenulkoista korvaus-
vastuuta ja neuvottelulojaliteettia koskenutta ratkaisua on perusteltu muun muassa urakoitsijan tietoisella
riskinotolla rakennushankkeen toteutumisen suhteen sekd rakennusalan vakiintuneella kaytannolla. Ks.
Halila 2005, s. 77-78. Laineen mukaan tilaajan taysimaaradista vastuuta laadituttamistaan suunnitelmista ja
niiden rakennuskohteelle tai urakoitsijalle aiheuttamista vahingoista voidaan puoltaa varsin pitkalle muun
muassa tyonjaollisten periaatteiden ja todistustaakkasddnndsten perusteella ks. Laine 1993, s. 125. Oksa-
nen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 130. Laine 2005b, 85.

77 Ratkaisussa Helsingin HO 16.3.2012 tuomio nro 724 Dnro S 11/267 voidaan nihd& olevan ldheisiad yhty-
makohtia myos urakoitsijan velvollisuuteen ottaa selville rakennuskohteen suunnitelmien mukaista toteut-
tamista vaarantavat riskitekijat seka velvollisuus huomauttaa ja informoida niista tilaajalle. Tata problema-
tiikkaa voidaan lahestya myos lojaliteettivelvollisuuden kautta. Em. velvollisuuksista KVR -urakan osalta ks.
Laine 1993, s. 125-127. Lojaalisuuteen liittyvistda sopimusoikeudellisista periaatteista ja lahtokohdista ks.
Annola 2003, s. 74.
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teisiin, joissa sopimusasiakirjojen rakentamista koskevat tekniset ja valmiilta tyontulokselta edelly-
tettdvat laatua koskevat maaraykset ovat puutteellisia tai ristiriitaisia. Keskeisimmaét sopimusasiakir-
jojen ristiriitaisuuksia ja puutteita eliminoivat maaraykset ovat YSE 12 §: n m&ardys sopimusasia-
kirjojen toisiaan tdydentavéasta vaikutuksesta ja YSE 13 §: n méé&rays sopimusasiakirjojen keskinai-
sestd patevyysjarjestyksestd. Tamén lisaksi YSE 14 § sisaltdd maaréykset urakoitsijan vaihtoehtoi-
sista velvollisuuksista niissa tilanteissa, joissa lopulliselta tyontulokselta vaadittava vahimmaislaa-
tutaso on mahdollista saavuttaa urakoitsijalle jatetyn itsendisen paaténtdvallan perusteella useam-
man eri vaihtoehtoisen rakenneratkaisun perusteella tai kayttamalla keskenaan erilaisia vaihtoehtoi-

sia rakennustarvikkeita.’®

Rakennusurakkasopimuksen tulkinnan yhteydessa on Laineen mukaan noudatettava yleista sopi-
musten tulkintaperiaatetta, jonka mukaan oikeustoimea ja sopimusta on tulkittava kokonaisvaltai-
sesti ottamalla huomioon koko sopimusasiakirjojen muodostama sopimusaines.”® Toisena tulkinta-
periaatteena voidaan soveltaa tilannekohtaista sopimuksen tekohetkelld tai sen jélkeen vallitsevat
tosiasialliset olosuhteet huomioon ottavaa tulkintaa. Mikéli edelld mainituista ratkaisuperusteista ei
ole saatavilla ratkaisua tulkinnanvaraisen, puutteellisen tai ristiriitaisten sopimusehtoja koskevaan
erimielisyyteen, tulevat konfliktinratkaisussa kyseeseen ennalta sovitut YSE 12 8 ja 13 §: n mukai-
set ratkaisuperusteet.®® Joissain tilanteissa urakkasopimusta voidaan joutua tulkitsemaan myos

urakkaan kuulumattomien maaraysten eliminoimiseksi.®

Oikeuskéytannossé sopimuksen kokonaisvaltainen tulkinta on ollut esilld muun muassa ratkaisun
KKO 2007:5 yhteydessd. Em. ratkaisussa keskeinen oikeuskysymys liittyi urakan laatutasoa koske-
neeseen sopimusmadrayksen tulkintaan, jossa keskendan ristiriitaisia maarayksia sisaltyi urakkaa
koskeneisiin rakennusselostukseen ja rakennuspiirustuksiin.> Ongelma liittyi lahinna siihen, oliko
urakoitsijalla oikeus toteuttaa rakennuskohde kahdesta eri lattiarakennevaihtoehdosta valitsemansa
halvemman vaihtoehdon mukaisesti. Télta osin kysymys liittyi tilaajan laatimaan tarjousasiakirjaan
ja edelleen siihen, oliko siitd ndin ollen katsottava tullut sopijapuolien paattamaan lopulliseen urak-

kasopimukseen sellainen laatutasoa maéarittdva ehto, jonka toteuttamalla urakoitsijalla oli oikeus

78 Liuksiala — Stoor 2014, s. 118.

79 Laine 1993, s. 39. Hemmo 20033, s. 563-564.

80 Laine 1993, s. 35-36.

81 Laine 1993, s. 36.

82 Tyoselostuksien ja piirustusten ristiriitaisuuksien yleisyydesta rakennusurakassa, ks. Laine 1993, s. 54.
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katsoa tayttaneensd sopimuksesta johtuneet velvoitteensa sen laatutasoa madrittavien ehtojen mu-

kaan oikein.

Em. tapauksen aikaisemman alemman asteisen oikeuskaésittelyn yhteydessd hovioikeus noudatti
perusteluissaan tulkintaperiaatetta, jonka mukaan sopimusasiakirjojen muodostamaa kokonaisuutta
oli pidettava ensisijaisena tulkintavaihtoehtona suhteessa YSE 13 §: n mukaiseen sopimusasiakirjo-
jen keskindista péatevyysjarjestysta koskevaan tulkintasaantoon. Myohemmaéssd kannanotossaan
korkein oikeus kumosi hovioikeuden ratkaisun sopimuksen tulkintaa koskeneen paatdksen osalta ja
ratkaisi liikuntahallin lattiarakennetta koskeneen riidan urakkasopimuksen mukaista riskinjakoa

koskevien periaatteiden mukaan.®®

Halila puolestaan korostaa ndkokantaa, jonka mukaan rakennusurakkariitojen yhteydessa syntyvien
sopimustulkintatilanteiden yhteydessa on olennaista Kiinnittdd huomiota siihen kysymykseen, miten
sopijapuolen olisi pitanyt ymmartaa eri dokumenteissa olevat merkinnat ja maaraykset. Em. prob-
lematiikkaa kasittelee muun muassa ratkaisu KKO 2001:34, jossa oli kysymys arvonlisaveron méaéa-
ran lisadmisesta osaksi tilaajan maksettavaksi tulevaa kokonaishintaa.®* Vastaavan tyyppinen kysy-
myksenasettelu oli esilla myos ratkaisun KKO 2003:26 yhteydessd, jossa oli puolestaan paaasialli-
sesti kysymys siitd, miten tilaajan tuli ymmaértaa sopimukseen otetun vakuutuskorvausta ja sen
enimmaismaaraa koskeneen ehdon merkitys. Em. ratkaisussa jouduttiin edelleen arvioimaan tilaajan
perusteltujen odotusten suojaamista po. korvausvastuun enimmaismaarada koskeneen ehdon tulkin-
nan osalta, erityisesti siltd osin kuin tilaaja oli ymmartanyt sen muodostavan tilaajan sopijapuolena

olleen konsulttiyhtion korvausvastuun enimmaismaaran.®

2.2.2. Velvollisuudesta noudattaa hyvaa rakentamistapaa

Urakoitsijaa velvoittavasta hyvan rakentamistavan noudattamisvelvollisuudesta on otettu nimen-
omainen maardys YSE 15 §: dan. Kirjoitetun lain osalta vastaava rakentamisen yhteydessé nouda-
tettavaksi tulevasta hyvan rakentamistavan noudattamisvelvollisuudesta saadetddn maankéytto- ja
rakennuslain (5.2.1999/132) 117.5 §&: ss&. MRL: n esityond olleen hallituksen esityksen HE

83 Halila— Hemmo 2008, s. 68. Annola 2015, s. 190.
84 Halila 2005, s. 79. Halila— Hemmo 2008, s. 73. Hemmo 2003b, s. 29 alaviite 50.
85 Annola 2015, s. 187.
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101/1998, mukaan hyvaa rakentamistapaa méaarittavat rakentamista tdsmentéva tietopohja ja kaytan-
t6.%° YSE 8.2.b) kohdan perusteella hyvén rakennustavan noudattamisvelvollisuus suunnitelmien
laadinnan osalta koskee myos tilaajaa, elleivat sopijapuolet ole kaupallisissa asiakirjoissa suunnitte-
luvastuun jakautumisesta muutoin sopineet.®” Edelleen urakoitsijan paasuoritusvelvollisuutta kos-
kevasta YSE 1.3 §: st seuraa, ettd hyvan rakentamistavan noudattamisvelvollisuus on olennainen
osa urakoitsijan tyontulosvelvoitteiden sopimuksenmukaista tayttamista ja tulee siten jo periaatteel-
lisella tasolla automaattisesti noudatettavaksi rakennusurakassa.

Rakennustyolle asetettavien hyvan rakentamistavan mukaisten vaatimuksien tayttymista tulee arvi-
oida l&hinn& niit4 tilanteita silmallapitden, joissa hyvalta ja kunnolliselta tyontulokselta edellytetta-
vaa laatutasoa koskevia maarayksia ei ole mainittu urakkasopimuksessa tai muissa taydentévissa
sopimusasiakirjoissa. Tyontuloksen maarittelyn yhteydessd puutteita voi ilmeta myo6s suorituksen
laajuuden, kuten esimerkiksi kéytettdvaksi tulevien &ani- tai lampoeristeen® maaran, suhteen seka
tyon suorittamistavan osalta silloin kun epaselvyytta liittyy sovellettaviksi tuleviin tydmenetelmiin

tai -tapoihin.

Hyvéa rakentamistapaa maarittavia yleisia vaatimuksia voidaan kayttad hyvéksi varsinaista sopi-
mustekstia tdydentavana sopimusaineksena seka laatuvirheen arvioinnin yhteydessé erityisesti sil-
loin kun tydntuloksen fyysisistd ominaisuuksista ei ole sovittu tai tyontuloksen laatua ja laajuutta
koskevat sopimusmaéaraykset ovat puutteellisia tai kesken&an ristiriitaisia. Urakoitsijaa velvoittava
hyva rakentamistapa korostaa osaltaan urakoitsijalta vaadittavaa ammattitaitoa.’® Hyvan rakenta-
mistavan noudattaminen korostuu erityisesti niissa tilanteissa, joissa sopimusasiakirjojen yksiselit-

teiset ja tarkkarajaiset madraykset sovitun tyontuloksen aikaansaamiseksi puuttuvat joko kokonaan

86 Lehto 2013, s. 290.

87 Ratkaisussa KKO 1993:52 oli kysymys hyvan rakentamistavan vastaisuudesta sekd suunnitteluvastuun
jakautumisesta. Perusteluissaan KKO péaatyi sille kannalle, ettei kommandiittiyhtié rakennuksen tulevana
kayttajana ollut vastuussa yksityiskohtaisten rakenneratkaisujen toimivuudesta ja asianmukaisuudesta pel-
kastaan silla perusteella, ettd kommandiittiyhtio oli kdayttanyt sille teollistamissopimuksessa varattua oike-
utta osallistua suunnittelijan valintaan, vaikuttaa osaltaan suunnitteluun ja rakentamiseen seka suorittaes-
saan rakentamisen valvontaan liittyvia toimenpiteita. Ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 134—135. Hemmo 2003b,
s. 429 alaviite 48. Ratkaisu voidaan nahda ilmentdvan osaltaan myds perusteltujen odotusten suojaamisen
periaatetta. Ks. Hoffrén 2013, s. 1-4.

88 Vilitystuomiossa 3/1966 H. Rakennuttajan vasta rakennusaikana esittdamaa maardysta eristystyon suo-
rittamisesta pidettiin sellaisena urakoitsijan suoritusvelvollisuuden alaan kuulumattomana tyona, josta
urakoitsija oli oikeutettu saamaan erikseen maaraytyvan lisakorvauksen. ks. Erma 1983, s. 154.

89 Laine 1993, s. 93.
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tai osittain.

Sopimusasiakirjoissa ilmenevét puutteellisuudet tai tyota koskevat riittdmattémat selostukset voivat
liittyd tyontuloksen laatua, maaraa tai rakennustyon suorittamisen yhteydessé kéytettavia menetel-
mia koskeviin maarayksiin. Oman lisdvaikeutensa urakoitsijan suorituksen oikeellisuuden arvioin-
tiin tuovat tilanteen, joissa sopimusasiakirjojen maaraykset ovat keskenéén ristiriitaisia. YSE 13.8
8: n mukaan, sopimusasiakirjoissa keskenddn ristiriitaisia maardyksid havainneella sopijapuolelle
syntyy valittémasti tiedonantovelvollisuus po. ristiriitaisuuksista omaa sopimuskumppaniaan koh-

taan.

Urakoitsijan ja tilaajan valinen riittdva tietojenvaihto sekd muu saannéllinen keskindinen kommuni-
kaatio ja neuvottelumenettely ovat myos olennainen osa hyvén rakentamistavan noudattamisvelvol-
lisuutta. Urakoitsijan onkin ensisijaisesti neuvoteltava tilaajan kanssa, mikali rakennusaikana syntyy
epaselvyyttd urakan laatuvaatimuksista, kéytettdvien rakennustarvikkeiden méaérista tai rakennus-
kohteessa kaytettavéksi tarkoitetun tydtapojen tai muiden rakennusty6hon liittyvien menettelytapo-
jen suhteen. Neuvotteluvelvollisuus ja jo yleisluontoisena velvollisuutena voimassa oleva olennai-
sen, oman sopimuskumppanin suorituksen kannalta merkityksellisen informaation antaminen koros-
tavat osaltaan myds oikea-aikaisen ja sisalloltdan riittavan tasmallisesti taytetyn reklamaatio- ja

lojaliteettivelvollisuuden keskeista merkitysta rakennusurakkasopimusoikeudessa.®

Urakoitsijan menettelyn tai laiminlyonnin tuottamuksellisuuden ja havaittujen rakennusvirheiden
valisen syy-yhteyttd koskevan arvioinnin yhteydessd, tulee myds urakoitsijan mahdolliselle YSE 15
8: st seuraavalle neuvotteluvelvollisuuden laiminlydmiselle antaa osaltaan merkitysta. Myos ylei-
semmélla tasolla virhevastuun jakamista koskevan harkinnan yhteydessa on syyta Kiinnittaa, yksit-
taistapaukselliseen harkintaan ja punnintaan perustuen, riittdvissa méaarin huomiota neuvottelu-,
reklamaatio- ja tiedonantovelvollisuuksien tyyppisten velvoitteiden laiminlyontiin. Talléin voidaan
pitéd perusteltuna virhevastuuta koskevan riskin siirtdmisté ainakin osittain omia toimintavelvoittei-

taan laiminlyoneen tai rikkoneen sopijapuolen kannettavaksi.

YSE 15 8: n systematiikka tukee osaltaan rakennusurakan tyénjaosta johtuvaa urakoitsijalle kuulu-

90 Laine 2005b, s. 80.
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vaa tyontulosvelvoitteeseen ja sen rikkomisesta seuraavaa sopimusperusteiseen virhevastuuseen
perustuvaa konstruktiota. Velvollisuus noudattaa hyvéé rakentamistapaa korostaa osaltaan urakoit-
sijalla olevaa ensisijaista riskia tyontuloksen sopimuksenmukaisuudesta. Kun rakennustygssa kayte-
taan hyvaksi havaittuja, testattuja ja entuudestaan tunnettuja menetelmid, ovat rakentamiseen liitty-
vét riskit silloin yleensa mahdollisimman pieni4 ja ennakoitavissa olevia.” Vastaavasti kaytettaessa
entuudestaan tuntemattomia, vailla aikaisempia kokemuksia olevia rakenneratkaisuja tai ty6tapoja,
on todenndkaoista ja yleisen elamankokemuksen perusteella ennakoitavissa olevaa, ettd samalla kas-

vavat myos tydntuloksen epaonnistumiseen liittyvat riskit.”

Urakoitsijan suorituksella voidaan siten nédhda olevan edelld mainituista valintatilanteista ensin
mainitussa tilanteessa tilastollisesti ja loogisesti ajatellen suurin mahdollinen ajateltavissa oleva
mahdollisuus tulla taytetyksi oikein urakkasopimuksen edellyttdmalla tavalla. Edelld mainitun pe-
rusteella voidaan paatya lopputulokseen, jonka mukaan yleisesti hyvéaksyttyjen ja rakennusalalla
laaja-alaisesti ja yleisesti kdytossd olevien rakennusteknisten ohjeiden ja normistojen vastaisesta
rakentamisesta tulee seurata lahtokohtaisesti sisélloltaan ja laajuudeltaan ankarampi virhevastuu.
Vastaavasti urakoitsijan tuottamusta ja tayttd virhevastuuta vastaan puhuvina seikkoina voidaan
pitad tilannetta, jossa urakoitsija on tarkoituksenmukaisesti em. normeja ja ohjeita seké vaadittavaa
huolellisuutta noudattaen tayttanyt oman suorituksensa ja siita johtuneet velvoitteensa.”

2.2.3. Sivuvelvollisuudet

Urakoitsijan tavanomaisista sivuvelvollisuuksista on laadittu esimerkinomainen luettelo YSE 2.1 §:
aan. Ehtokohdassa mainittua luetteloa ei ole tarkoitettu tyhjentévaksi eivatka siind mainitut sivuvel-
vollisuudet, huomioon ottaen urakan laajuus ja mahdollisten ali- tai sivu-urakoitsijoiden maarg,
valttamatta tule osaksi kaikkia rakennusurakkasopimuksia.®* YSE 2.1 §: n sanamuodosta kay ilmi,

ettei siind lueteltuja sivuvelvollisuuksia ole tarkoitettu olemaan voimassa pakottavan tasoisina eli

91 Laine 1993, s. 85-86.

92 Suunnittelijan ja tilaajan kiellettyyn riskinottoon liittyvista ndakokohdista ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 64—
65.

93 Virtanen 2011, s. 107. Oikeuskaytanndssa urakoitsijan virhevastuuta on perusteltu muun muassa raken-
nusalalla yleisesti kdytossa ja tiedossa olevien menettelytapojen, rakenneratkaisujen ja rakennustuotteiden
vastaisella rakentamisella. Ks. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 154-155 Oulun kardjaoikeuden tuomion
(29.6.2001 6077, L 01/432) perustelut.

94 Liuksiala — Stoor 2014, s. 95. Laine 1993, s. 80. Erma 1974, s. 47. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 80.
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indispositiivisina sopimusmaéarayksind. Né&in ollen sopijapuolilla on yleisestda sopimusvapauden -
periaatteesta johtuva oikeus erikseen paattaa siitd, mité tai millaisia sivuvelvollisuuksia kulloinkin
kyseessa olevaan rakennusalan vakiosopimusehtoja soveltavaan urakkasopimukseen liitetdan. Ura-
koitsijan YSE 2.1 §8: ssé luetelluista sivuvelvollisuuksista voidaan siis tapauskohtaisesti sopijapuo-

lien yhteisella paatokselld poiketa muuttamalla esim. velvollisuuksien laajuutta tai sisaltoa.

YSE 2.2 8: n mukaan sivuvelvollisuuksia koskevia maérayksia voi sisaltyd niin rakennusurakkaa
koskeviin kaupallisiin kuin teknisiinkin asiakirjoihin.*> Taman lisaksi em. maarayksessa lausutaan
nimenomaisesti vastavuoroisuusperiaatteen mukaisesti se, etta urakoitsijalle kuuluvat sivuvelvolli-
suudet sisaltyvét osaksi rakennusurakasta maksettavaa urakkahintaa. Velvollisuuksien ja urakka-
hinnan vliselld kytkoksella on mahdollista edelleen vaikuttaa siihen, ettd sopijapuolien rakennus-
urakkasopimusoikeudellinen riskinjako ja sopimustasapainon -periaatteesta seuraava sopijapuolien
suoritusten vastaavuus toteutuvat tarkoituksenmukaisella ja kokonaistaloudelliselta kannalta tarkas-

teltuna mahdollisimman optimaalisella tavalla.*®

Sopimuksen osaksi liitettavien sivuvelvollisuuksien siséllolla ja laajuudella on osaltaan vaikutusta
siihen, millaisiksi urakoitsijoiden vastaukset suhteessa tilaajan pyytdmiin tarjouksiin, erityisesti
urakkahinnan osalta rakennusprojektin tarjouspyynto- tai neuvottelumenettelyvaiheessa muodostu-
vat.”” Taman lisaksi tarjouspyyntoasiakirjojen yksityiskohtaisuudesta ja kattavuudesta riippuu pit-
kalti se, millaiseksi urakoitsijan kasitys rakennettavaan kohteeseen mahdollisesti liittyvista riskeista

muodostuu. Riskikartoitukseen ja -analyysiin liittyvat epdvarmuustekijat heijastuvat puolestaan

95 Lehtonen 20054, s. 81. Kankainen — Junnonen 2005, s. 30. Liuksiala — Stoor 2014, s. 96—-97.

96 Liuksiala — Stoor 2014, s. 97. Laine 1993, s. 76 ja siind mainittu kirjallisuus. Ibid. s. 120 ja 125. Erma
1976b, s. 114. Halila — Hemmo 2008, s. 48—49 ja 72. Lehto 2013, s. 295. Kiintedhintaisen urakkasopimuksen
riskinjakoon liittyvistd epakohdista ks. Koivu — Leskinen 2013, s. 380. Sopimusperusteisten vastuuriskien
ennakoitavuuden vaikutuksesta sopimuksen taloudelliseen tehokkuuteen ks. Hemmo 2003b, s. 296.

97 Klementjeff 2013, s. 8. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 36 ja 52. Rudanko 1989, s. 26—29. Liuksiala —
Stoor 2014, s. 78-79. Hakkarainen 1992, s. 39. Koivu — Leskinen 2013, s. 381. Halila 1981, s. 58—60. Liuksiala
2004, s. 16. Sopimuksen hinnan vaikutuksesta rajanvetoon toiminta- ja tulosvelvoitteiden valilla ks. Norros
2012, s. 129-130. Tarjouspyyntoasiakirjoihin liitetyt selvat ja tarkkarajaiset rakentamiskohteen riskinjakoa
koskevat saannot lisdavat rakennusalalla luottamusta eri toimijoiden valilla ja edistdvat siten osaltaan vaih-
dannan intressia. Talléin myos kilpailutus ja hankintamenettely perustuvat avoimuuteen ja lapinakyvyyteen
ja ovat ndin ollen kustannustehokkaampia niin tilaajan kuin urakoitsijoidenkin kannalta. Mikali olennaiset
vastuukysymykset jatetdaan avoimiksi jo urakan “alkumetreilld”, siirtyvat riskit helposti urakkahintoihin. Ks.
Helsingin Sanomat 10.3.2013 A 16 “"Metron louhinta keraa kehut”. Markkinataloudelliseen ajatteluun pe-
rustuvasta yleisesta riskien allokoinnin ja hinnoittelun vaikutuksesta taloudelliseen tehokkuuteen ks. Virta-
nen 2011, s. 537. Urakkatarjousten hankintatavoista yleisesti ks. Junnonen 2009, s. 28.
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lopulliseen urakkahintaan sek rakennuskohteen lopulliseen toteutuneeseen kustannustasoon.*®

Tietyissa tilanteissa urakoitsijan sivuvelvollisuuksillakin voi siis olla olennaista merkitysta urakan
laajuuden ja sisallon maaraytymisen kannalta. Sivuvelvollisuudet voidaan lukea kuuluviksi osaksi
urakoitsijan paasuoritusvelvollisuutta.” Urakoitusijan sivuvelvollisuuksiin kuuluvat edelleen laajas-
ti ottaen myds muut urakoitsijan oikean suorituksen kannalta keskeiset ja olennaiset, muualla YSE -
ehdoissa erikseen mainitut velvollisuudet. Edelleen myds yleisen sopimusoikeuden alaan kuuluvan
lojaliteettiperiaatteen ja -velvollisuuden noudattaminen voidaan rinnastaa kuuluvaksi urakoitsijan
sivuvelvollisuuksiin. Urakoitsijan tulee nédin ollen noudattaa omassa toiminnassaan suhteessa sopi-
japuoleensa lojaliteettiperiaatteesta johtuvia velvollisuuksia ja samalla osaltaan pyrkia kohtuullisis-
sa maarin myotavaikuttamaan sopimuksen tarkoituksen mukaisen tavoitteen saavuttamiseen, vaikka

sita koskevaa nimenomaista velvoitetta ei erikseen olisikaan urakkasopimukseen kirjattu.'*

Ratkaisussa KKO 1980 Il 49 on korostettu urakoitsijalta edellytettdvad huolellisuus- ja asiantunti-
juusvelvollisuutta erityisesti niissa tilanteissa, joissa sopimusasiakirjojen méaarayksista ei ole saata-
villa selvdd ja yksiselitteistd johtoa rakennustyon yhteydesséd noudatettavasta menettelystda seka
erikseen vaadittavista sovitun tydntuloksen saavuttamista suojaavista urakoitsijan sivuvelvollisuuk-
siksi luokiteltavista toimenpiteista. Tapauksen aikaisemman késittelyn yhteydessa katsottiin muun
muassa toteenndytetyksi se seikka, ettei tilaajan voitu katsoa osaltaan syyllistyneen asiantuntija-
avun antamista koskeneeseen laiminlyontiin suhteessa urakoitsijaan, eika tilaajan néin ollen voitu
katsoa syyllistyneen mydskaan oman myotéavaikutusvelvollisuutensa rikkomiseen. Edell& mainitun
kaltaisissa tai muissa analogisesti rinnastuskelpoisissa tapauksissa sopimusta voitaisiin pitad aukol-

lisena ja siten epataydellisend. Urakoitsijan sopimusvelvoitteita koskeva epaselvyys olisi mahdollis-

98 Laineen mukaan tilaajalle asetettavan perusvaatimuksen mukaan tarjouspyyntoasiakirjojen tulee sisal-
taa sellaiset tiedot, joiden perusteella urakoitsijat voivat laskea urakkahinnan. ks. Laine 1993, s. 62. Luon-
nollisesti kaikkien ajateltavissa olevien tietojen antaminen on kdytdannossa mahdotonta ja rakennushank-
keen toteuttamiseen jaa nain ollen aina jossakin maarin ennakoimattomia riskeja. Rakennusteollisuudessa
ja muun vastaavan elinkeinotoiminnan piirissa riskikartoituksen toteuttaminen palvelee selonotto- ja huo-
mautuksentekovelvollisuuksien tayttamista ja oikean sopimuksenmukaisen suorituksen tekemista. Haapio
20134, s. 42. Haapio 2013b, s. 75-76.

99 Laine 1993, s. 76. Sopimusvelvoitteiden paa- ja sivuvelvoitteisiin jaottelemisen sijaan, on nykyisin alettu
sopimusten oikeusvaikutusten tarkastelun yhteydessa korostaa sopimuksen tarkoitusta ja yksittdisen vel-
voitteen merkitysta tuon tarkoituksen saavuttamisen kannalta. Karhu — Tolonen 2012, s. 72. P&a- ja sivuvel-
voitteiden erottelun vaikutuksesta vastuukysymysten yhteydessa ks. Hemmo 2003b, s. 149-150.

100 Muukkonen 1993, s. 1046—1047. Klementjeff 2013, s. 82. Annola 2003, s. 85—-86.
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ta tallaisissa tilanteissa pyrkia ratkaisemaan myds sopimuksen tulkinnan tai taydentamisen avulla.*™*

Huolellisuusvelvollisuuden tuottamuksellinen laiminlyéminen ilmeni em. ratkaisun KKO 1980 Il
49 osalta muun muassa siing, ettei urakoitsija saatuaan tilaajan taholta luotettavana pidettavan tie-
don rakennuskohdetta uhkaavista riskeista ryhtynyt tarvittaviin toimenpiteisiin todennakdisené pi-
dettdvan vahingon valttamiseksi. Talldin ei ollut olemassa mydskaan perusteita urakoitsijan perus-
tellun vilpittdman mielen suojaamiselle. Ratkaisussa urakoitsijan moitittavana pidettdvaan laimin-
lyontiin liittyvad tuottamusta voitiin arvioida riskiperusteisesti. Vastaavan kaltainen tilanne oli ké-
silla valitystuomiossa 31/1984 H., jossa hyvén ja kunnollisen tyontuloksen aikaansaaminen epéon-
nistui urakoitsijan laiminlydtya osittain huomautuksentekovelvollisuutensa tayttamisen tilaajalle.'%?
Olennaista kummankin ratkaisun osalta oli urakoitsijan tietoisuus rakennustyén onnistumista uh-
kaavista riskeistd. Urakoitsijan tuottamus em. ratkaisujen osalta liittyi olennaisilta osin juuri siihen
seikkaan, ettei tydmenetelmid ja -tapoja muutettu tiedossa olleista riskeistd huolimatta. Mikéli ura-
koitsija olisi tayttanyt suorituksensa vahemman riskialttiita tydmenetelmid tai -tapoja kayttaen, olisi

po. riskien toteutuminen luonnollisesti ollut huomattavasti véhemmaén todennakaoista.

Ratkaisun KKO 1980 Il 49 tosiasiaseikaston mukaan suunnitteluvastuu kuului tilaajalle toteutta-
misvastuun sivuvelvollisuuksineen kuuluessa puolestaan urakoitsijalle. Ratkaisun lopputulemana
katsottiin urakoitsijan olevan vastuussa rakennusvirheista silla perusteella, ettei ennalta arvattavina
pidettyihin riskeihin ollut etukateen varauduttu riittavasti.'® Ratkaisun oikeudellisen arvioinnin
kannalta on keskeista kiinnittdd huomiota sopijapuolien vélilla sivuvelvollisuuksiksi luokiteltavien
suojatoimenpiteiden osalta valittuun riskinjakoon. Kun tilaajan vastuulla olleita suunnitelmia ja
tutkimustuloksia ei voitu pitda puutteellisina tai virheellising, katsottiin urakoitsijan oman alansa
ammattilaisena olleen vastuussa sovitun tyontuloksen saavuttamisesta ja sen varmistamisen edellyt-
tdmien toimenpiteiden suorittamisesta, ilman t&t4 koskevaa tilaajan erikseen ja nimenomaisesti an-

tamaa maaraystakin.'%*

101 Laine 20005b, s. 62 ja 74. Halila — Hemmo 2008, s. 77. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 169.

102 Laine 1993, s. 120. Kankainen — Junnonen 2005, s. 46. Rakennussuoritusta uhkaaviin riskeihin liittyvasta
informointivelvollisuuden ja tietoisuuden merkityksesta tuottamusarvioinnin kannalta. Ks. Hemmo 2003b,
s. 244-246.

103 Laine 1993, s. 79. Virtanen 2011, s. 269.

104 Norros 2012, s. 128. Laine 2005b, s. 64. My0ds ratkaisussa KKO 1997:34 on sopijapuolelle katsottu muo-
dostuneen velvoite myodtavaikuttaa sopimuksen toisen osapuolen edellyttdaman tarkoituksen toteutumi-
seen ilman sitd koskevaa nimenomaista maaraystakin. Ks. Wilhelmsson — Sevén — Koskelo 2006, s. 100.
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Ratkaisun KKO 1980 Il 49 tosiasiaseikastoa koskeneen kuvauksen perusteella urakoitsijan voidaan
katsoa ottaneen tietoisesti kielletyn riskin laiminlyddessaan varmistua riittavissa maarin siité, etta
virheeton tyontulos voidaan riittdvélla varmuudella saavuttaa. Laineen mukaan urakoitsija tulee olla
paasaantoisesti vastuussa tarvittavien ja riittdvien rakennustdiden suorittamisen yhteydessa nouda-
tettavaksi tulevien tyontuloksen turvaamista koskevien menettelyjen valinnasta ja noudattamisesta,
ellei muuta ole nimenomaisesti sovittu.'®® Tata kannanottoa tukee jo urakoitsijan paasuoritusvelvol-
lisuutta koskeva YSE 1.2 §: n madrdys, jonka mukaan urakoitsija on velvollinen tekemé&an kaikki
urakkasopimuksen mukaiset tyot ja toimenpiteet sekd hankinnat sovitun tydntuloksen aikaansaami-
seksi.

Rakennusurakalle onkin tunnusomaista juuri se, ettei kaikkia ajateltavissa olevia urakoitsijan vel-
voitteita voida kattavasti ja yksiselitteisesti kuvata urakkasopimuksessa.'®® Nain ollen urakoitsija
joutuu aina enemman tai véhemman ottamaan riskin rakennustdiden suorittamisen yhteydesséa koh-
dattavaksi tulevista tyon suorittamista vaikeuttavista esteista ja haitoista. Em. riskeillda on luonnolli-
sesti oma heijastusvaikutuksensa tilaajan maksettavaksi tulevaan urakkahintaan. Rakennustyon on-
nistumista suojaavien ja turvaavien toiden ja vastaavien toimenpiteiden riittdvyytta tulee arvioida
lahtokohtaisesti yleisen elamankokemuksen ja rakennusalan kokemussaantdjen pohjalta. Sovitun
tyontuloksen toteuttamista turvaavien rakennustydmenetelmien ja sitd koskevan huomautuksente-

kovelvollisuuden noudattamatta jattamisesta oli osaltaan kyse myos valitystuomiossa 2/1980.*%

Mikali kyseessa on erityisen vaativa tai muutoin kdytannon rakennustoiminnassa vailla aikaisempaa
kokemusta oleva rakennusteknisesti ja rakennusalalla yleisesti kdytdssa olevat tyémenetelmét huo-
mioon ottaen vakiintumaton rakennustyd, voidaan vastuu rakennuskohteen ep&onnistumisesta siir-
taa tapauskohtaiseen harkintaan perustuen myés kokonaisuudessaan tai ainakin osittain tilaajalle.
Omana osakysymyksené saattaa arvioitavaksi tulla myos urakkahinnan korottaminen aikaisemmin

sovittua korkeammaksi rakennustyon vaativuus ja koeluontoisuus huomioon ottaen. Téatd ongelmaa

Toimintaymparistomateriaalin sopimusvelvoitteita tdydentdvasta vaikutuksesta ks. Annola 2003, s. 280—-
282.

105 Laine 1993, s. 80.

106 Erma 1991, s. 31.

107 Laine 1993, s. 122-124. Erma 1983, s. 510-513. Urakoitsijan velvollisuudesta suorittaa oikeat ja riitta-
vat suojaustoimenpiteet takuuajan vastuuta koskevien korjaustdiden osalta. ks. Klementjeff 2013, s. 92.

33



koskeva kysymys on puolestaan ollut esilla muun muassa valitystuomiossa 19.6.1969 H.'%

Ratkaisussa KKO 1999:101 oli myds osaltaan kysymys vaatimuksesta korottaa alun perin sovittua
urakkahintaa. Ratkaisu eroaa edelld mainitusta vélitystuomiosta 19.6.1969 H. muun muassa silla
perusteella, etta urakka oli toteutettu urakoitsijan ehdottamalla ja alkuperdista tilaajan laatimaa ra-
kentamisratkaisua muuttaneella tavalla.'® Sopijapuolten yleista vastuuta koskevasta YSE 24.2 §: n
a) kohtaa koskevan maardyksen perusteella urakoitsija vastasi taysimaaraisesti laatimistaan suunni-
telmista, jolloin my®ds riski suunnitelmien virheellisyytta seuranneesta kustannusarvion ylittymisesté

kuului kokonaisuudessaan urakoitsijalle.

Laineen mukaan oikeuskaytannosté ei ole aikaisemmin ollut I0ydettavissa ratkaisua, jossa olisi otet-
tu kantaa vastuunjakoon tilaajan ja urakoitsijan vélilld tilanteessa jossa tyontulos ei vastaa alun pe-
rin tarkoitettua syystd, joka johtuu urakoitsijan ehdottamista rakenneratkaisuista, tyémenetelmista
tai rakennustarvikkeista.''® Vaikka ratkaisu KKO 1999:101 ei kaikilta osiltaan taysin vastaa Lai-
neen esittdmaa teoreettista hypoteesimallia, on siitd kiistatta saatavissa ainakin analogiatulkinnan
avulla johtoa rakennusurakkaoikeudellisten vastuutilanteiden ratkaisemiseksi silloin kun rakennus-
tyd on suoritettu urakoitsijan vaihtoehtoista suunnitelmaa tai muuta rakennustyon suorittamiseksi

tehtya alkuperéisista suunnitelmista poikkeavaa ratkaisua noudattamalla.

Tulevaisuudessa mahdollisesti toteutettavia rakennushankkeita silmallapitden sopijapuolet voivat
oikeudellisesti patevalla tavalla sopia my®os siitd, millaisia ja miten laajoja sivuvelvollisuuksia tule-

vissa vielé sopijapuolia sitomattomissa tai muutoin mahdollisesti harkittavina olevissa urakkasopi-

108 Laine 1993, s. 120. Grynderin sallitun riskinoton alasta ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 272. Tapauksessa
KKO 2324/18.10.1974 katsottiin urakoitsijalla olleen oikeus kieltdytyd omasta suorituksestaan muun muas-
sa silla perusteella, ettd rakennustydn suorittamisen yhteydessa kadytettdvaksi tulevan, rakennusalalla ky-
seisend aikana vailla yleistd tunnettavuutta olevaan rakennustekniseen menetelmaan liittyi merkittavana
pidettdva informaation epasymmetrinen jakautuminen kestorakennuttajana pidettdvan tilaajan ja urakoit-
sijan valisessa relaatiossa. Ks. Hakkarainen 1992, s. 39-40. Lehto 2013, s. 297. Tiedollisen ylivoiman moitit-
tavana pidettavasta kayttamisesta oli kysymys myos ratkaisuissa KKO 1984 Il 181 ja KKO 1993:130, ks. Halila
2005, s. 77-78. Riskin kohdentamisesta erityisesti sopimuksen tdydentamismenettelyn kannalta ks. Annola
2003, s. 266—267. Kvalifioidun tuottamuksen arvioinnista huomattavia riskeja sisaltavien rakennushankkei-
den toteuttamisen ja suunnittelun yhteydessa ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 143.

109 Liuksiala — Stoor 2014, s. 75. Vilitystuomion 1/1962 H. osalta valimiesoikeus katsoi muun muassa, ettei
urakoitsijalla ollut oikeutta korvaukseen ylimaaraisistd kustannuksista, jotka olivat aiheutuneet osaksi ura-
koitsijan toimesta toteutettujen periaatepiirustusten muuttamisesta. ks. Erma 1983, s. 88—89.

110 Laine 1993, s. 83.
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muksissa tullaan kayttdmaan. Tdma voi tapahtua esim. tilaajan ja urakoitsijan valisilla ohje- tai pui-
tesopimuksilla seka muita vastaavia vaihtoehtoisia sopimusjarjestelyja hyvaksi kayttamalla.*** Sopi-
japuolien rakennusalalla noudattaman k&ytannon perusteella YSE -ehdoista poikkeavat sivuvelvol-
lisuudet voivat tulla urakoitsijaa sitoviksi myds kauppatapana, mikali kauppatavan soveltamisen

yleisten edellytysten voidaan katsoa muutoin tayttyvan.**?

2.3. Selonottovelvollisuus

Urakoitsijan selonottovelvollisuutta voidaan luonnehtia monitahoiseksi oikeudelliseksi ilmidksi
jolla on liittymakohtia seka keskindisia vuorovaikutussuhteita useiden muiden yleisten sopimus- ja
rakennusurakkasopimusoikeudellisten periaatteiden ja velvollisuuksien kanssa.*** Muun muassa
rakennusurakkasopimusoikeudelliset myotavaikuttamis- ja yhteistoimintavelvollisuudet vaikuttavat
osaltaan siihen, ettd urakoitsijan tulee kaytettdvissa olevat resurssit, rakennusurakan tyonjaolliset
periaatteet sekd muut konkreettiset mahdollisuudet huomioonottaen osallistua osaltaan aktiivisesti

rakennushankkeen toteuttamisen kannalta tarpeellisen informaation hankintaan.*'*

My®os urakoitsijan virhevastuun ja perustellun vilpittdman mielen vaatimuksen tayttymisen kannalta
on merkityksellistd arvioida kysymysta siitd, onko urakoitsija tayttdnyt oikein ja riittavissd maarin

oman huomautuksenteko- ja selonottovelvollisuutensa.'*

Mikali urakoitsijan toimintaa tai laimin-
lyontejé tarjouskilpailu-, urakkaneuvottelu- tai muun prekontraktuaalisen menettelyn yhteydessa
tulee, niihin liitettdvén moitittavuusarvion mukaan, pitéda tuottamuksellisena, ei urakoitsija 1&hto-
kohtaisesti voi virhevastuustaan vapautuakseen menestyksellisesti vedota edukseen omaan vilpitto-

méaan mieleensa tai muuhun tietoisuudentasoaan rajoittaneeseen seikkaan.

Taman liséksi urakoitsijan velvollisuus ottaa riittavissa méaarin selkoa ja reklamoida havainnoimis-

111 Vuorijoki 2007, s. 41. Laine 1993, s. 18-19. Hemmo 2003a, s. 568-570. Muukkonen 1993, s. 1037-
1038.

112 Laine 1993, s. 19-20 ja siind mainittu kirjallisuus. YSE -ehtojen tulemisesta osaksi urakkasopimusta sito-
van kauppatavan perusteella, ks. Laine 2005b, s. 35-36.

113 Halila 2005, s. 69-70. Halila 1981, s. 92. Laine 1993, s. 111.

114 Halila— Hemmo 2008, s. 67. Lehto 2013, s. 296-297. Laine 1993, s. 119. Liuksiala 2004, s. 87.

115 Saarnilehto 20093, s. 20-23. Halila — Hemmo 2008, s. 68—69. Lehto 2013, s. 296. Halila 1981, s. 92-94.
Laine 1993, s. 119. Urakoitsijan tietoisuuden tasoa koskevan todisteluun liittyvistd haasteista ks. ibid. 124,
Klementjeff 2013, s. 83 ja Liuksiala 2004, s. 146.
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taan tyontuloksen onnistumista uhkaavista seikoista tilaajaa jatkuu koko rakennusajan aina valmiin
rakennuksen luovuttamisajankohtaan tai vastaanottotarkastuksen suorittamiseen saakka. Selonotto-
ja huomautuksentekovelvollisuus voi kohdistua niin rakennuskohteessa kaytettavéksi tarkoitettuihin
rakenneratkaisuihin, rakennustarvikkeisiin kuin tilaajan noudatettavaksi méaraamiin tyémenetel-
miin. Urakoitsijan selonotto- ja huomautuksentekovelvollisuuden voidaan sanoa korostuvan erityi-
sesti silloin kun rakennustekniset tyot aloitetaan keskenerdisilla suunnitelmilla ja tyon edetessé suo-

ritetaan tilaan vaatimuksesta runsaasti lisa- ja muutostoita.**®

Urakoitsijan selonottovelvollisuuden yhtené tarkoituksena on minimoida sopijapuolien tai mahdol-
lisesti kokonaisuudessaan tai osittain joko urakoitsijaan tai tilaajaan kohdistuvien sopimusoikeudel-
listen vastuuriskien ja niistd mahdollisesti aiheutuvien ylimaaraisten rakennuskustannusten synty-
misen mahdollisuutta."*” Rakennusurakassa merkittavimmat kustannusriskit liittyvat yleensa alku-
perdisen kustannusarvion ja sen perusteella laaditun budjetin ylittymiseen, jonka syynd ovat tavan-
omaisimmin suunnitelmien muuttamisen tai puutteellisuuden johdosta tehtavat lisa- ja muutostyo6t
seka niihin liittyvat valittéminad vahinkoina pidettavat ylimaaréiset suunnittelu- ja tutkimuskustan-

nukset.*®

Tilaajan tiedonantovelvollisuuden voidaan sanoa muodostavan vastinparin urakoitsijan selonotto-
velvollisuudelle.*™ Tilaajalla ei ole tiedonantovelvollisuutta urakoitsijaa kohtaan kuitenkaan sellai-
sista rakennustyon suorittamisen kannalta olennaisista yleisluontoisista mééarayksistd, standardeista
tai ohjeista, jotka urakoitsijan tulee oman alansa asiantuntijana ja ammattitaitonsa perusteella tun-
tea.’® Urakoitsijan paasuoritusvelvollisuuden yhteyteen liitetysta lahtokohtaisesti korkeatasoista
ammattitaitovaatimuksesta lausutaan YSE 1.3 §: ssd. Samassa yhteydessa korostetaan urakoitsijalta

vaadittavan ammattitaitovaatimuksen merkitysta yhtend kunnollisen ja sopimuksenmukaisen tyon-

116 Laine 2005b, s. 63.

117 Halila 1981, s. 53 ja siind mainittu kirjallisuus.

118 Liuksiala — Stoor 2014, s. 78. Laine 20053, s. 174. Laine 2005b, s. 75. Suunnitelmien muuttamisen osalta
ks. KKO 1993:130.

119 Lehto 2013, s. 296. Kankainen — Junnonen 2005, s. 40. Halila 1981, s. 92.

120 Liuksiala — Stoor 2014, s. 62, jossa erityisesti valitystuomiosta 12.7.2010 ilmenevan oikeusohjeen mu-
kaan urakoitsijalla tulee olla riski siitd, ettd han tuntee rakennusalueen ja siella vallitsevat olosuhteet. Ta-
man lisaksi urakoitsija on YSE 26.3 §: n perusteella vastuussa yleisten ja rakennuskohtaisten rakentamis-
maardysten sisallon tuntemisesta vahintdaan siind maarin, ettei hyvan ja kunnollisen tyontuloksen aikaan-
saaminen vaarannu. Tyontuloksen toteuttamisajankohtana voimassaolevien rakentamismaardysten vastai-
sen rakentamisen kvalifioidusta tuottamuksellisesta luonteesta ks. Liuksiala 2004, s. 107. Hemmo 2004, s.
18 erityisesti ratkaisun KKO 1999:80 perustelujen osalta.
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tuloksen saavuttamisen edellytyksend. Tilaajan tiedonantovelvollisuus ei ulotu mydskaan notorisiin
seikkoihin eika sellaisiin yleisen elamankokemuksen piiriin luettaviksi kuuluviin kokemusperaisiin
syy-seuraussuhteisiin, joiden vaikutuksesta tyontulokseen urakoitsijan voidaan olettaa olevan alan

asiantuntijana tietoinen.*?*

YSE 24.2 8: n b) kohdasta puolestaan seuraa, etta tiedonantovelvollisuus velvoittaa sopimuksesta
riippuen yhtalaisesti kumpaakin rakennusurakkasopimuksen sopijapuolta.*?* Tilaajan tiedonanto-
velvollisuuden urakoitsijaa kohtaan alkaa paasaantoisesti jo urakkasopimuksen valmisteluvaiheessa
ja jatkuu paasaantoisesti rakennuskohteen luovuttamisajankohtaan saakka. Liuksialan mukaan tilaa-
jan tiedonantovelvollisuus voidaan johtaa tilaajan yleisestd velvollisuudesta noudattaa lojaalisuutta
sopimussuhteessa omaan sopimuskumppaniinsa nahden.'?® Vastaavan tyyppisia argumentteja on
esittdnyt myos Halila, jonka mukaan sopimusoikeudessa sanotaan vallitsevan rehellisyyden ja kun-
niallisuuden periaate. Liséksi tiedonantovelvollisuuden voidaan sanoa perustuvan rehellisen liike-

toiminnan periaatteen varaan.'?*

Ratkaisussa KKO 2007:5 otettiin kantaa muun muassa urakoitsijan selonotto- ja huomautuksente-
kovelvollisuuden laajuuteen tilanteessa, jossa tilaajan laatimiin suunnitelmiin liittyi ristiriitaisuuksia
ja tulkinnanvaraisuutta valmiilta tyontulokselta edellytettdvan laatutason suhteen. Tapauksen oikeu-
dellisia tosiasioita koskevan selostuksen perusteella kay ilmi, ettd urakkaneuvottelupdytakirjaan
tilaajan toimesta otetun méaérdyksen mukaan urakoitsijan sopimuksen mukainen ty6 voitiin suorittaa
kayttamalla lattiarakenteena vaihtoehtoisesti kahta toisistaan fyysisiltd ominaisuuksiltaan poikkea-

vaa tuotetta. Taman tulkinnan kannalle myds korkein oikeus antamassaan ratkaisussa péatyi.

Mielenkiintoista em. tapauksen aikaisemman kasittelyn osalta oli se, ettd alemmat tuomioistuimet
paatyivat ratkaisuissaan vastakkaiselle kannalle. Seka karédja- ettd hovioikeuden paatdsten mukaan
rakennussuunnitelmissa olleet ristiriitaisuudet olivat niin ilmeisi4, ett4 alan asiantuntijana toimineen
urakoitsijan olisi pitdnyt ne havaita ja tehdé tilaajalle YSE 13.8 §: n edellyttdma reklamaatio. Rat-

kaisu KKO 2007:5 vahvistaa kuitenkin rakennusalalla vakiintunutta kdytant6a ja siitd seuraavaa

121 Halila 1981, s. 77.

122 Halila 1981, s. 57.

123 Liuksiala 2004, s. 111. Halila 1981, s. 100. Liuksiala — Stoor 2014, s. 79.
124 Halila 1981, s. 86-91.
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riskinjakoa, jonka mukaan tilaajan vastuulla on pééaséaantoisesti suunnittelu ja urakoitsijan vastuulla
rakennuskohteen toteuttaminen, eli varsinainen rakennustekninen ty0, ellei sopijapuolien vélilla ole

toisin sovittu.'?®

Urakoitsijan selonottovelvollisuus on lahtokohtaisesti laaja-alaista ja siihen siséltyy velvollisuus
kohtuullisena pidettavissd maarin tarkistaa ja varmistua rakennushankkeeseen liittyvien tutkimustu-
losten ja muiden tietojen todenperdisyys. Laineen mukaan urakoitsijan selonottovelvollisuuden
alaan kuuluvat tietojen ja tutkimustulosten lisdksi myds sellaiset, tilaajan urakoitsijalle antamat ra-
kennustyon suorittamista koskevat tadydentévat ohjeet ja méardykset, jotka ovat merkityksellisia
urakoitsijan suorituksen kannalta.'?® Urakoitsijan oikean ja laajuudeltaan riittdvana pidettavan se-
lonottovelvollisuuden maéaritteleminen edellyttad kaytannossa ns. Ad hoc -tyyppista, kasilla olevan

tapauksen kasuistisiin erityispiirteisiin liittyvaa tapauskohtaista harkintaa.**’

Hemmon mukaan yleiseen sopimusoikeudelliseen selonottovelvollisuuteen seka arvioon siitd, onko
se taytetty asianmukaisesti ja riittdvassa laajuudessa, vaikuttaa vastaavasti toiselle sopijapuolelle

asetetun tiedonantovelvollisuuden laajuus.*?®

Vaikka YSE -ehtoihin ei sisélly urakoitsijan selonot-
tovelvollisuutta nimenomaisesti ja yksiselitteisesti koskevaa maardysta on urakoitsijalla tastd huo-
limatta katsottava olevan jo yleisten velvoiteoikeudellisten periaatteiden nojalla velvollisuus hank-
kia tietoa rakennuskohteesta seka varmistaa riittdvissd maarin suunnitelmien, piirustusten ja tutki-
mustulosten virheettémyys ja luotettavuus erityisesti oman suorituksen tayttdmisen kannalta merki-
tyksellisista rakennustyohon vaikuttavista seikoista. Urakoitsijan selonottovelvollisuutta voidaan

perustella my6s tyontulosvelvoitteella ja siihen liittyvalla tulosvastuulla.?®

125 Halila = Hemmo 2008, s. 55. Erma 1991, s. 101. Ratkaisussa KKO 1999:101 katsottiin maanraken-
nusurakkaa koskeneen suunnittelu- ja hinnoitteluvastuun siirtyneen urakoitsijalle sopijapuolien yhteisella
paatokselld. Koska urakkaa ei rakennusteknisten toiden edetessa kuitenkaan voitu toteuttaa urakoitsijan
laatimien suunnitelmien ja niihin perustuneiden rakennuskustannuksia koskevien laskelmien mukaan, tuli
urakoitsijan kantaa riski rakennuskustannusten ylittymisestd, eikd oikeutta lisdkorvaukseen siltd osin kat-
sottu olleen olemassa. Ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 75.

126 Laine 1993, s. 114-115.

127 Lehto 2013, s. 296. Laine 1993, s. 118-119. Halila 1981, s. 96. Laine 2005b, s. 85. Liuksiala 1986, s. 94.
128 Hemmo 200343, s. 296—297. Vertaa Liuksiala 1986, s. 94.

129 Laineen mukaan YSE 33 §: n maardys koskee ainoastaan urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuutta.
Ks. Laine 2005b, s. 81. Mikali YSE -ehtoja tulkitaan niiden kokonaisuus ja tarkoitus huomioon ottaen, voi-
daan urakoitsijan selonottovelvollisuuden katsoa sisdltyvan useisiin eri vakiosopimusehtojen maarayksiin.
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Urakoitsijan lojaliteettivelvollisuudesta seka tilaajan ja urakoitsijan sopimussuhteen ajallisesta kes-
tosta ja laadusta seka sovitusta urakkahinnasta riippuen urakoitsijan selonottovelvollisuuden ala
saattaa tietyissa tilanteissa ulottua jopa urakoitsijan omaa suoritusta laajemmalle.**® Urakoitsijan
selonottovelvollisuus turvaa osaltaan tilaajan taloudellista ja oikeudelliseen vastuuseen perustuvaa
asemaa erityisesti niissa tilanteissa, joissa tilaajan voidaan katsoa erehtyneen vastuulleen kuuluvien
rakennuskohdetta koskevien suunnitelmien, tutkimustulosten tai tydmenetelmié& koskevien seikko-
jen suhteen. Selonottovelvollisuutta voidaan pitad tiedonanto- ja reklamaatiovelvollisuuden tavoin

osana sopimusoikeuteen sisaltyvaa laaja-alaisempaa lojaliteettiperiaatetta.'**

Sopimusoikeudelliseen lainsd&dantdon tai varallisuusoikeuden yleisiin oppeihin siséltyvisté selonot-
to- ja tiedonantovelvollisuuden sisaltod seka laajuutta koskevista normeista tai periaatteista ei ole
kuitenkaan saatavissa riittavissa maarin selvéa ja yksiselitteistd tulkintamateriaalia selvitettdessa
urakoitsijan selonottovelvollisuuden eksaktia sisalto4 ja laajuutta.’® Tama johtuu osaltaan raken-
nusurakkasopimusoikeuden erityispiirteistd, useiden eri toimijoiden samanaikaisesta osallistumises-
ta rakennusprojektin toteuttamiseen seka useiden eri aikaan ja eri tahojen toimesta laadittujen ra-
kennusurakkasopimuskokonaisuuteen liittyvien rakennusalan erityistietdmysta ja ammattitaitoa

edellyttavien sopimusasiakirjojen suuresta maarasta.**

Urakoitsijalta edellytettdvien selonotto- ja huomautuksentekovelvollisuuksien riittdvaa ja oikeaa
maéadrittelemistd vaikeuttavat edelleen osaltaan Kirjoitettuun lainsdadantéon perustumattomien ra-
kennusalan jarjest6jen ja eri toimijoiden keskindisen yhteistyon tuloksena syntyneiden ja tilanne-
kohtaisesti kaytettaviksi valikoituvien erindisten ja lukuisten eri vaihtoehtoisten rakennusurakkaso-

pimusoikeudellisten vakiosopimusinstrumenttien kayttdminen. Taman liséksi urakoitsijan laajuudel-

130 Lojaliteettiperiaatteen mukaisesta urakoitsijalle syntyneestd huomautuksentekovelvollisuudesta suh-
teessa tilaajan ilmoittamaan virheelliseen pohjaveden korkeutta koskeneeseen tietoon. Ks. Valitystuomio
12.7.2010 teoksessa: Liuksiala — Stoor 2014, s. 62. Perusteltujen odotusten suojasta pitkakestoisissa yhteis-
tyosopimuksissa ks. Nystén-Haarala 2014, s. 242.

131 Laine 1993, s. 111. Liuksiala 2004, s. 145. Klementjeff 2013, s. 82. Halila 1981, s. 42—47. Saarnilehto
2010, s. 4. Tilaajan tiedonantovelvollisuuden ja lojaliteettiperiaatteen suhteesta ks. Lehto 2013, s. 295.
Liuksiala — Stoor 2014, s. 146-147. Ranskan oikeuden osalta on lojaliteettiperiaatteen yhteydessa operoitu
vilpittdman mielen vaatimuksella, jota sopimusoikeuden yleiset opit huomioon ottaen, on kiistatta pidetta-
va lojaliteettiperiaatteen soveltamisalaan kuuluvana instituutiona. ks. Muukkonen 1993, s. 1041 alaviite 59.
132 Erityisesti OikTL 30 § ja 33 § patemattomyysperusteiden yleiseen varallisuusoikeudelliseen sovelta-
misalaan useiden eri tutkijoiden toimesta liittamasta kritiikista ks. Halila 1981, s. 96—-102, 106—108.

133 Rakennusurakkasopimuksen liitteiksi laadittujen lukuisten eri asiakirjojen mahdollisesti aiheuttamista
ristiriitaisuuksista ja tulkinnanvaraisuuksista ks. Kaisto 2015, s. 210.
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taan ja sisalloltdan oikean ja riittdvadn selonotto- ja huomautuksentekovelvollisuuden tayttdmisen
yleisluontoista arviointia vaikeuttavat eri rakennuskohteiden toisistaan poikkeavat olosuhteet. My0s
urakan laajuuteen ja vaativuuteen liittyvilla kysymyksill4 saattaa olla vaikutusta urakoitsijan se-
lonotto- ja huomautuksentekovelvollisuuteen, erityisesti silloin kun rakennuskohde on poikkeuksel-
lisen suuri tai tilaajan asettamat erindiset laatu- ja kayttdominaisuuksiin liittyvat vaatimukset edel-

lyttavat uusien tai muutoin harvinaisten rakenneratkaisujen tai tydmenetelmien kayttamista.**

Yleisluontoisen ja pelkistetyn lahtokohtaolettaman voitaneen kuitenkin sanoa olevan sen, etta ura-
koitsijalla oleva erityinen rakennusalan kokemus ja ammattitaito vaikuttavat osaltaan urakoitsijan
selonotto- ja huomautuksentekovelvollisuuden sisaltdon ja laajuuteen ankaroittavasti.’® Tausta-
ajatuksena voidaan talléin nahda vaikuttavan tilaajan perusteltujen odotusten suojaaminen. YKksit-
taistapauksissa urakoitsijan ammattitaito ja erityistietdmys rakennustyon kohteena olevista raken-
nusteknisistd kysymyksista vaikuttavat korostetusti urakoitsijalle asetettavan huomautuksenteko- ja
selonottovelvollisuuden sisaltod ja laajuutta koskevaan tasoon. Urakoitsijalta voidaan edellyttéa sité
tarkkarajaisempaa ja spesifimpaa huolellisuutta seka selonotto- ja huomautuksentekovelvollisuuden
tayttdmistd, mitd enemman urakoitsijalla on asiantuntemusta yksittdista rakennuskohdetta koskevien
rakenneratkaisujen, rakennustarvikkeiden tai muiden rakennustyohon liittyvien menetelmien suh-
teen. Tassa suhteessa urakoitsijan perusteltua vilpitonta mieltd tulee hyvén ja kunnollisen tyéntulok-
sen saavuttamisen suhteen arvioida kéaytettavisséa olevat subjektiiviset referenssit ja muut mahdolli-

set asiaan vaikuttavat tapauskohtaiset erityispiirteet huomioon ottaen.**®

Urakoitsijan selonottovelvollisuus liittyy Kiinteasti sellaisten tietojen ja tutkimustulosten hankintaan
seka niiden oikeellisuuden ja riittdvyyden selvittdmiseen, joilla on konkreettista vaikutusta urakoit-
sijan vastuulle kuuluvien varsinaisten rakennusteknisten sekd mahdollisesti niiden turvaamiseksi
vaadittavien urakoitsijan sivuvelvoitteisiin luettavien suojatoimenpiteiden ja muiden mahdollisten
aputdiden suorittamisen kannalta. YSE 26.3 8: ss& urakoitsijalle asetetaan velvollisuus toimia asian-
tuntijaan rinnastettavalla huolellisuudella ja ammattitaidolla tulkitessaan sopimusasiakirjoissa esi-
tettyja tietoja ja tutkimustuloksia. Vakiosopimusehtojen nimenomainen maarays urakoitsijalta vaa-
dittavasta asiantuntijuudesta korostaa urakoitsijan selonottovelvollisuuden l&htokohtaisesti korkeaa

tasoa. Oikeuskirjallisuudessa esitettyjen kannanottojen mukaan ammattimaisesti ja asiantuntijavas-

134 Laine 1993, s. 120.
135 Halila 1981, s. 77.
136 Laine 1993, s. 120-121. Vertaa Halila 1981, s. 93-94.
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tuulla toimivalta sopijapuolelta edellytetddn padsadntoisesti korkea-asteista huolellisuutta oman

selonottovelvollisuutensa tayttamisen yhteydessa.'*’

Urakoitsijan selonottovelvollisuuteen ei kuitenkaan voida lukea kuuluvan sellaisia tutkimuksia tai
selvityksia joista aiheutuvat kustannukset kuuluvat faktisesti rakennussuunnittelun alaan. Valittua
selonottovelvollisuuden alan laajuutta koskevaa rajausta voidaan perustella rakennusurakkasopi-
musoikeudellisilla tydnjakoa koskevilla periaatteilla. Laineen mukaan urakoitsijan selonottovelvol-
lisuus voidaan tietyin reunaehdoin ulottaa koskemaan myos rakennuttajan laatimia tai laadituttamia
suunnitelmia. Tulkinta on poikkeus p&&séantoon ja voinee tulla sovellettavaksi vain harkinnanvarai-
sesti tiettyja erityistilanteita silmallapitden. L&hinn& urakoitsijan selonottovelvollisuus voi ulottua
tilaajan laatimien tai laadituttamien suunnitelmien piiriin silloin, kun urakoitsijalla tilanteesta riip-
puen on huomattavasti enemmaén kéytettavissdan rakennussuunnitteluun liittyvaa kapasiteettia, am-
mattitaitoa tai muuta siihen verrattavissa olevaa erityistietamysta.*®® Mikali sopijapuolet eivat ole
keskindisen sopimusvapautensa piirissé disponoineet muutoin rakennusurakassa normaalisti nouda-
tettavasta riskinjaosta, noudatetaan normaalia tyénjakoa seka siitd seuraava vastuuta, jolloin ura-
koitsijalla on lahtokohtainen oikeus luottaa tilaajan toimittamien ja laadituttamien suunnitelmien

lahtokohtaiseen oikeellisuuteen ja toteuttamiskelpoisuuteen.™*®

Urakoitsijan selonottovelvollisuus vaikuttaa sopijapuolien oikeuksiin ja vastuisiin ensisijaisesti etu-
painotteisesti, koska urakoitsijan edellytetdan, tosin rakennusurakan tyonjaolliset periaatteen seka
niistd johtuvat rajoitukset huomioon ottaen, tutustuvan ja hankkivan kaikki oman suorituksensa
kannalta olennaiset tiedot rakennuspaikasta ja siella vallitsevista olosuhteista ennen varsinaisen
urakkasopimuksen paattamista. Tastd huolimatta urakoitsijan selonottovelvollisuuden, samoin kuin
tilaajan tiedonantovelvollisuudenkin voidaan katsoa vaikuttavan sopijapuolien oikeusasemiin ja

jatkuvan keskeytyksettd rakennusalueen olosuhteista, rakennuskohteesta ja sopijapuolista riippuen

137 Virtanen 2011, s. 105-106 ja 111. Kaisto 1997, s. 286—290. Halila 1981, s. 66—69. Liuksiala 1986, s. 94.
Laine 2005b, s. 81.

138 Laine 2005b, s. 81-84. Urakoitsijan mahdollisesta osavastuusta tilaajan laadituttamien virheellisten
suunnitelmien aiheuttamista virheistd, vahingoista ja ylimaaraisista kustannuksista, ks. Oksanen — Laine —
Kaskiaro 2010, s. 124.

139 Liuksiala — Stoor 2014, s. 78, 129 seka 134-135, erityisesti ratkaisun KKO 1993:52 perustelut, jossa
kommandiittiyhtion solmiman teollistamissopimuksen johdosta seurannutta luottamusta suunnitelmien
asianmukaisuuteen ja hyvan rakentamistavan mukaisuuteen suojattiin. Halila — Hemmo 2008, s. 55. Kle-
mentjeff 2013, s. 82. Laine 2005b, s. 77-78 ja 84. Korhonen 1992, s. 206. Erma 19763, s. 67.
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tarvittaessa koko urakkasopimuksen voimassaoloajan.'*°

Halilan mukaan urakoitsijan selonottovelvollisuus voidaan jakaa vélittomiin ja valillisiin havainto-
alueisiin.*' YSE -systematiikassa valitnta selonottovelvollisuuden havaintoaluetta edustaa konk-
reettinen rakennuskohde ja siell& tyon suorittamiseen vaikuttavat olosuhteet, joista urakoitsijalla on
YSE 32 8: n mukaan mahdollisuus saada tietoa tutustumalla paikanpaall& rakennusalueeseen, siella
vallitseviin olosuhteisiin ja esimerkiksi maapohjan tosiasiallisiin fyysisiin ominaisuuksiin. Valilli-
seen havaintoalueeseen on puolestaan luettava sellaiset rakennuskohdetta koskevat tiedot ja tutki-
mustulokset jotka edellyttavat, urakoitsijalta hyvén ja kunnollisen tyontuloksen aikaansaamiseksi,
tilaajaan tai timan edustajaan kohdennettuja aktiivisia kyselyjé ja tiedusteluja.

2.4. Huomautuksenteko- ja reklamaatiovelvollisuus

YSE 33 8§ siséltéda urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuutta koskevan méarédyksen. Huomautuk-
sentekovelvollisuuden voidaan sanoa linkittyvan useiden muiden edella mainittujen velvoitteiden
tavoin kiinteasti urakoitsijan selonottovelvollisuuteen. YSE 33 8: n mukaan urakoitsija on vastuussa
virheistd ja muista niiden mahdollisesti aiheuttamista tilaajan kannalta haitallisina pidettévista seu-
raamuksista, mikéli han ei viipymétta ja todisteellisesti informoi tilaajaa sellaisista virheellisiksi
havaitsemistaan rakennustyon suorittamista koskevista maarayksistd, jotka saattavat vaarantaa ra-
kennuskohteen toteuttamisen alkuperéisiin suunnitelmiin ja kustannusarvioon perustuen. Tamén
lisdksi urakoitsijan tulee paasaantoisesti informoida tilaajaa todisteellisesti my6és muista mahdolli-
sista rakennustyon yhteydessd kohtaamistaan ja tunnistamistaan riskeistd, jotka saattavat vaarantaa
tavoitellun tyontuloksen aikaansaamisen.'*? Urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuuden voidaan
sanoa vastaavan asiallisesti urakoitsijalla olevaa yleisté velvoiteoikeudellista tiedonanto- ja rekla-

maatiovelvollisuutta omaa sopimuskumppaniaan kohtaan.

Urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuuden alaan kuuluvat tilaajan antamien méaaréysten liséksi

140 Laine 1993, s. 119-120. KVR -urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuuden keskittymisestd nimen-
omaisesti sopimuksentekovaiheeseen ks. ibid. s. 125. Urakoitsijan tiedonantovelvollisuuden ajallisesta ulot-
tuvuudesta ks. Halila 1981, s. 56-57. Liuksiala — Stoor 2014, s. 79.

141 Halila 1981, s. 93.

142 Erma 1974, s. 86—-87.
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kaytettavaksi maaratyissa rakennustuotteissa ja -osissa havaitut virheellisyydet. Mikali tilaaja ura-
koitsijan huomautuksista huolimatta edellyttdd rakennustyon suoritettavaksi alkuperdisten maarays-
ten tai kaytettdvaksi maarattyjen rakennustavaroiden tai -osien mukaisesti, ei urakoitsijalla talta osin
ole virhevastuuta tydntuloksen suhteen. Laineen mukaan urakoitsijan huomautuksentekovelvolli-
suutta tulee lahtokohtaisesti pitdd laaja-alaisena ja sen piiriin kuuluvat kdytannosséa kaikki urakka-
sopimuksen ja sitd tdydentavien sopimusasiakirjojen madraykset samoin kuin tilaajan myéhemmin
rakennusteknisten tdiden aloittamisen jélkeen antamat muut rakennustoité ja niiden suorittamista
koskevat tdydentavat maaraykset. Urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuus kattaa siis niin itse
rakennustyon suorittamista maarittavat menetelmat kuin itse varsinaisen tyontuloksen laatua ja laa-

juutta koskevat maaraykset.**?

Urakoitsijan kannalta tarkasteltuna huomautuksentekovelvollisuuden oikeansisaltéinen ja taysimaa-
réainen suorittaminen edistavét sopimusperusteisten vastuuriskien hallintaa ja parantavat osaltaan
ennakoitavuutta ja luottamuksensuojaa sopijapuolien vélisessa luonteeltaan pitkakestoisessa ja ris-
kialttiissa sopimussuhteessa. Arvioon siitd, onko urakoitsija tayttanyt oman selonotto- ja huomau-
tuksentekovelvollisuutensa sopimusmaarayksissa edellytetylla tavalla, vaikuttaa muun muassa ura-

koitsijan tietoisuus rakennushankkeen sopimuksenmukaista toteutumista uhkaavista seikoista.

Velvoiteoikeudellisten periaatteiden mukaan urakoitsijan perusteltua vilpitontd mieltd suojataan
eikd urakoitsijaa kohtaan voida ndin ollen esittdd korvausvaateita, mikali urakoitsija on ollut perus-
tellusti tietim&ton omaan suoritukseensa liittyvista riskeistd. Kaytanngssa naytdn osoittaminen ura-
koitsijan tietoisuuden tasosta ja laajuudesta on hyvin haastavaa ja useimmissa tapauksissa todenné-
koisesti mahdotonta. Jotta urakoitsija voisi saada vilpittéméan mielen suojaa, tulee urakoitsijan tayt-
taa oikein ja riittavissa méarin oma selonottovelvollisuutensa. L&htokohtaisesti urakoitsijan olete-
taan toimivan vilpittomassa mielessa sopimusvelvoitteidensa tayttamisen yhteydessa. Todistustaak-
ka urakoitsijan vilpillisestd mielestd tai muusta moitittavasta menettelystd kuuluu YSE 33.2 §: n

mukaan siihen vetoavalle eli kaytannoss tilaajalle.***

143 Laine 1993, s. 114-115.

144 Laine 1993, s. 124-125. Hoffrén 2013, s. 170. Saarnilehto 20093, s. 23. Muun muassa sopimuskumppa-
nin antamien riskeja koskevien tietojen merkityksesta urakoitsijan vastuun kannalta, ks. Hemmo 2004, s.
27-28.
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Urakoitsijan tietoisuudelle ja siitd seuraavalle vilpittoman mielen vaatimukselle on annettu merki-
tystd muun muassa ratkaisussa Itd&-Suomen HO 29.4.1984 n:o 1317/83. Hovioikeus katsoi peruste-
luissaan, etta urakoitsijan olisi pitanyt olla tietoinen sadolosuhteisiin liittyvisté erityisista ja merki-
tyksellisista rakennustdiden sopimuksenmukaista suorittamista uhkaavista riskeista.**> Ratkaisun
voidaan ndhdé osaltaan ilmentédvan myos asiantuntijavastuuta ja urakoitsijalta edellytettavaa yleista
huolellisuusvelvollisuutta. Mikali urakoitsija jattdd urakkasopimuksessa méaritellyissé tyontulos-
velvoitteidensa tayttdmisen yhteydessa noudattamatta hanelta kohtuuden mukaan vaadittavaa huo-
lellisuutta, vastaa urakoitsija omaa tuottamustaan vastaavalta osin laiminlydntinsa johdosta tilaajalle
aiheutuneista rakennusvirheista ja muista niiden johdosta mahdollisesti syntyneista vahingoista.°
Urakoitsija vastaa vastuupiiriinsa kuuluvassa suorituksessa havaituista virheista tai puutteista YSE
25 8: st& ilmenevédn pdasdédnndn mukaan ldhtokohtaisesti taysimadrdisen sopimusvastuun periaat-

teen mukaisesti.**’

Edelleen urakoitsijan sisélloltaan ja laajuudeltaan oikeana pidettavdn huomautuksenteko- ja rekla-
maatiovelvollisuuden tayttamistd koskevan kysymyksen yhteydessé tulee merkitysta antaa tilaajan
oikeuksien ja perusteltujen odotusten ennakolta tapahtuvalle optimaaliselle turvaamiselle.**® Ura-
koitsijan velvollisuus ottaa huomioon vastapuolen edut omia sopimusvelvoitteitaan tayttdessaan
korostuu erityisesti niissé tilanteissa, joissa tilaajalla on perusteltu oikeus luottaa urakoitsijan am-
mattitaitoon ja asiantuntemukseen. Em. tilanteessa urakoitsijan selonotto- ja huomautuksentekovel-
vollisuudet voivat muodostua huomattavasti laajemmiksi, kuin niissé tapauksissa, joissa myos tilaa-
jalla katsotaan olevan rakennusalan asiantuntemusta. Mikéli asiaa tarkastellaan tilaajan nakokannal-
ta, on tilaajan luottamuksensuoja suhteessa urakoitsijaan ja tdmén suorituksen virheettomyyteen
erityisen korostunutta silloin kun urakoitsija on tunnettu ja yleisesti taitavaksi ja ammattimaiseksi

tiedetty rakennusalan asiantuntija.'*°

Ratkaisussa KKO 1993:130 operoitiin muun muassa urakoitsijan asiantuntijavastuulla, huomautuk-

145 Laine 1993, s. 121. Rakennustydn suorittamiseen liittyvasta sddolosuhteita koskevasta riskista ks. Halila
1981, s. 52-53.

146 Hemmo 2003b, s. 150-151. Virtanen 2011, s. 108.

147 Hakkarainen 1992, s. 27-28. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 128. Liuksiala — Stoor 2014, s. 131 ja
82. Sipila 2013, s. 144. Palmu 2013, s. 198. Urakoitsijan tietoisuuden tasosta, todistustaakan jakautumisesta
seka ndiden vaikutuksesta urakoitsijan vastuun laajuuteen, Ks. Laine 1993, s, 124—-125. ja Klementjeff 2013,
s. 83. Samoin Hemmo 2004, s. 27-28.

148 Nystén-Haarala 2014, s. 242.

149 Halila 1981, s. 92. Laine 1993, s. 121.
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sentekovelvollisuuden laiminlyomisella seka tilaajan luottamuksensuojaa koskevilla nakdkohdilla
suhteessa urakoitsijan ammattitaitoon ja asiantuntemukseen. Ratkaisun perusteluissa keskeistd oli
my0s huomion kiinnittdminen, niin tilaajan kuin urakoitsijankin, tietoisuuden tasoon ja vilpittdmaan
mieleen suhteessa alkuperdisid suunnitelmia muuttaneisiin tilaajan tekemiin tahdonilmaisuihin.
Koska rakennuskohde toteutettiin KVVR-tyyppisena urakkana, oli urakoitsijalla katsottava olleen
ensisijainen vastuu suunnittelusta seka valmiin tyontuloksen soveltuvuudesta aiottuun kayttotarkoi-
tukseen. Olennaista tapauksen ratkaisun ja oikeudellisen arvioinnin kannalta oli tilaajan tekemat
muutokset rakennussuunnitelmiin ja siten ainakin osittainen urakoitsijan valinnanvapauden rajoit-
taminen kaytettdvien rakennusratkaisujen ja -materiaalien suhteen. Tdmé merkitsi olennaista muu-

tosta sopijapuolien vélilla noudatettavaksi sovittuun alkuperaiseen riskinjakoon.

Rakennustydn epdonnistuttua tilaajan alkuperaisiin suunnitelmiin tekemien muutosten johdosta,
paatyi korkein oikeus em. ratkaisun perusteluissaan sille kannalle, ettd urakoitsijalla oli katsottava
olleen paremmat edellytykset kuin tilaajalla arvioida rakennussuunnitelmien muutosten aiheuttamia
vaikutuksia lopullisen tydntuloksen toimivuuden ja virheettdmyyden suhteen. Ratkaisussa korostu-
vat ammattitaitoiselle ja asiantuntijavastuulla toimivalle urakoitsijalle asetettu korkeatasoinen se-
lonotto-, huomautuksenteko- seka huolellisuusvelvollisuus. Tilaajan perusteltuja odotuksia suhtees-
sa tyontuloksen toimivuuteen aiottuun kayttotarkoitukseen suojattiin, vaikka suunnitelmia oli muu-
tettu tilaajan toimesta rakennuskustannusten alentamiseksi. Tilaajalla katsottiin ndin ollen olleen
urakoitsijan laatimien alkuperéisten suunnitelmien muuttamisesta huolimatta oikeus luottaa urakoit-
sijan erityistietdmykseen ja asiantuntija-asemaan hyvén ja kunnollisen tyontuloksen aikaansaami-
seksi. Urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuuden laiminlyonti suhteessa suunnitelmien virheel-
lisyyteen katsottiin korvausvastuun perusteeksi tilaajalle syntyneistd vahingoista. Ratkaisu vahvis-
taa ja laajentaa osaltaan myos lojaliteettiperiaatteen kayttd- ja soveltamisalaa varallisuus- ja sopi-

musoikeuden alalla.'*®

Asiallisesti vastaavan tyyppisista vélitystuomioista voidaan mainita 31/1984 H. ja 2/1975 Tu. Kum-
paakin tapausta voidaan lahestyéd edelld mainitun ratkaisun KKO 1993:130 tavoin urakoitsijan vil-

pillisen mielen ja huomautuksentekovelvollisuuden laiminlyénnin ndkdkulmasta. Ratkaisusta KKO

150 Ratkaisussa operoidun lojaliteettiperiaatteen tuella sopijapuolen perusteltujen odotusten suojaamisen
-periaate ulotettiin koskemaan varsinaisen sopimussuhteen lisdksi myds prekontraktuaalisia tilanteita. Ks.
Halila 2005, s. 78. Vertaa Halila 2005, s. 73 ja KKO 1999:48 erityisesti perusteltujen odotusten suojan ja
prekontraktuaalisen vastuun osalta.

45



1993:130 naméa em. vélitystuomiot 31/1984 H. ja 2/1975 TU. poikkeavat kuitenkin lopullisen vas-
tuunjaon suhteen. Koska tilaaja oli edell& mainituissa valitystuomioissa osaltaan vaikuttanut virhei-
den syntymiseen, muun muassa rajoittamalla urakoitsijoiden valinnanvapautta rakennustyon suorit-
tamisen suhteen, jaettiin vastuu virheellisina pidettavista tyontuloksista tilaajan ja urakoitsijan vali-

sessi relaatiossa. '™

Virheellisen tyéntuloksen yhteydessé aktualisoituvaan mahdolliseen vastuunjakamista koskevaan
arviointiin vaikuttavat, asiaa urakoitsijan kannalta tarkasteltuna, ensisijaisesti urakoitsijan tietoisuus
ja perustellun vilpitttméan mielen vaatimus suhteessa rakennuskohteeseen liittyvien tyéntuloksen
virheetontd suorittamista vaarantavista riskitekijoista. Urakoitsijalle asetettua vilpittdbmén mielen
vaatimusta ja siihen liittyvaa arviointiajankohtaa ei voida kuitenkaan rakennusurakalle luonteen-
omaisten erityispiirteiden johdosta lydda lukkoon kategorisesti ottamalla huomioon ainoastaan so-
pimuksen syntymisajankohtana vallinneet olosuhteet ja tuolloin olemassa ollut urakoitsijan riskitie-
toisuuden taso. Rakennusprojektien yleinen pitké&kestoisuus sek& erityinen suoritushairidalttius
huomioon ottaen urakoitsijan huomautuksenteko- ja reklamaatiovelvollisuus saattavat aktualisoitua

kaikissa rakennustyon vaiheissa koko urakkasopimuksen voimassaoloaikana.'*?

YSE 33.2 8§ korostaa osaltaan urakoitsijalta lahtokohtaisesti vaadittavaa korkeatasoista ammattitai-
to- ja asiantuntijuusvaatimusta. Urakoitsijan rakennuskohteeseen liittyvélla erityiselld asiantuntijuu-
della saattaa olla merkitystd urakoitsijan virhevastuun laajuuteen varsinkin niissa tilanteissa, joissa
tilaaja on muu kuin rakennusalan erityisasiantuntemusta omaava tai ns. kestorakennuttajan asemas-

sa oleva institutionaalinen rakennuttaja.®® Edella mainitun kaltaisissa asetelmissa aktualisoituu in-

151 Laine 1993, s. 82-83.

152 Urakoitsijan lojaliteettivelvollisuutta koskeneen ratkaisun KKO 1993:130 tulkintavaikutuksen johdosta
urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuuden katsotaan olevan voimassa jo rakennusurakkasopimuksen
valmisteluvaiheessa. ks. Halila 2005, s. 78. Sopimuksen syntymisajankohdan jalkeisille tapahtumille annet-
tavasta merkityksesta erityisesti sopimuksen tulkinnassa ks. Vuorijoki 2007, s. 52. Sopimusehtojen dynamii-
kasta ongelmatilanteiden ratkaisun ja sopimuksen tdydentamisen kannalta erityisesti pitkdkestoisten sopi-
mussuhteiden osalta ks. Annola 2003, s. 53.

153 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 144. Halila 1981, s. 60—61. Laine 1993, s. 24 ja 120-122. Ratkaisus-
sa KKO 1991:153 operoitiin muun muassa luottamuksensuojaa ja asiantuntijavastuuta koskevilla kysymyk-
silla. Tilaajalla oli oikeus luottaa rakennustuotteen toimittajan asiantuntemukseen ja arviointikykyyn toimi-
tettavan tavaran suhteen. Perusteluissa kiinnitettiin huomiota myos siihen ajankohtaan, josta lukien vastaa-
jana olleen rakennustuotteen toimittajan katsottiin viimeistdaan tulleen tietoiseksi toimittamansa rakennus-
tuotteen soveltumattomuudesta tilaajan edellyttamaan tarkoitukseen. Po. ratkaisussa rakennustuotteen
toimittajan vastuu virheellisesta ja aiottuun kayttotarkoitukseen soveltumattomasta rakennustuotteesta
perustui huomautustekovelvollisuuden laiminlydmiseen.
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formaation epasymmetrisen jakautumisen johdosta tarve korostaa tilaajan luottamuksen- ja perustel-

tujen odotusten suojaa.

Urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuudella ja sen asianmukaisessa laajuudessa tapahtuvalla
tayttdmiselld on siten merkitystd paitsi urakoitsijan virhevastuun laajuuteen, myos arvioitaessa ura-
koitsijan selonottovelvollisuuden laajuutta ja siséltda. Urakoitsijan vastuuasemaan huomautuksen-
tekovelvollisuuden laiminlyontitilanteissa vaikuttavat lisaksi kysymykset siitd minka asteista pereh-
tyneisyyttd rakennusalalla yleisesti vallitseviin kéytantdihin, vaihtoehtoisiin ty6tapoihin ja raken-
nustekniikan kehitykseen urakoitsijalta yksittaistapauksessa voidaan edellyttaa.’** Kysymysta voi-
daan lahestya my6s yleisen korvausoikeuden piiriin kuuluvan ennakoitavuusperiaatteen®> seki ti-

laajan oman myotavaikutuksen ja muiden yleisten korvausvastuuta rajoittavien oppien kautta.

Urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuuden voidaan siis sanoa liittyvan faktisesti varsin Kiinteas-
ti urakoitsijalla olevaan selonottovelvollisuuteen, koska YSE 33 §: ssé& saddetaan urakoitsijan me-
nettelystd reklamaation suorittamiseksi niissé tilanteissa, joissa urakoitsijalla on perusteltua aihetta
olettaa tilaajan erehtyneen oman tahdonilmaisunsa antamisen tai sen perusteena olevien tosiseikko-
jen suhteen. Urakoitsijan huomautuksenteko- ja reklamaatiovelvollisuuden alaa rajoittavat kuitenkin
yleiset ja sopimuskohtaiset rakennusurakan tyonjaolliset periaatteet seka toisaalta kysymys siita
miten laajaksi urakoitsijan selonottovelvollisuutta on oikeudellisesti perusteltua laventaa yleiset

riskinjaolliset periaatteet seka yleinen sopimusoikeudellinen kohtuusperiaate huomioon ottaen.**®

Urakoitsijan huomautuksenteko- ja reklamointivelvollisuutta tulee arvioida lievemmin perustein
erityisesti niita tapauksia silmalla pitéen, joissa tilaajan rooli rakennustydn suorittamisessa kaytetta-
vien rakenneratkaisujen, rakennusaineiden ja rakennusmenetelmien valinnassa on keskeinen tai
muutoin erityisen merkittdvana pidettava. Talloin urakoitsijan valinnanvapauden voidaan sanoa
olevan tilaajan toimesta siind madrin rajoitettua, ettd urakoitsijan vastuu l&henee tosiasiallisesti

tyonantajan direktiovallan alla toimivan tyontekijan rajoitettua vastuuasemaa. Edelld mainitun kal-

154 Laine 1993, s. 77, 94 ja 120-121. Liuksiala — Stoor 2014, s. 147. Halila 1981, s. 64. Virtanen 2011, s.
105. Hemmo 2004, s. 17-19. Rakennustekniikan kehityksen vaikutuksesta urakoitsijalta edellytettdavan hy-
van rakentamistavan noudattamisvelvollisuuden suhteen, ks. Rudanko 1989, s. 118. ja Laine 1993, s. 94.
155 Norros 2012, s. 33 alaviite 122. Laine 2005b, s. 78 ja 85.

156 Laine 1993, s. 121-122. Urakoitsijan ammattitaitoisuudelle asettavista edellytyksista erityisesti selonot-
to- ja tiedonantovelvollisuuden kannalta. Ks. Halila 1981, s. 73-78.
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tainen tilanne saattaa olla k&sillda muun muassa silloin, kun rakennuskohdetta on pidettava siiné
maéarin ainutkertaisena tai koeluontoisena, ettei urakoitsijalla voida perustellusti katsoa olevan ta-
voitellun tyontuloksen saavuttamisen kannalta vaadittavaa tieto-taitoa ja aikaisempaa kokemusta.
Arvioinnissa voidaan tarvittaessa ottaa huomioon myds urakoitsijan perusteltu vilpiton mieli ja

muut tapauskohtaiset asiaan vaikuttavat seikat ja muut olosuhteet.*’

Rakennusvirheisiin liittyvid vastuukysymyksié arvioitaessa tulee vastuuta tapauskohtaiseen harkin-
taan perustuen jakaa urakoitsijan ja tilaajan vélisessa relaatiossa, mikéli urakoitsijan itsenéistd ase-
maa ja rakennustyon suorittamiseen liittyvad valinnanvapautta on siind méarin tilaajan tai tilaajan
edustajan toimesta rajoitettu, ettei urakoitsijan tdysimaaraisté lahtokohtaisesti kd&nnettyyn todistus-
taakkaan perustuvaa sopimusoikeudellista vastuuta voida pitda perusteltuna eiké urakkasopimuksen
tarkoitus ja kokonaisuus huomioiden muutoin kohtuullisena.*® Edella mainitut nakokannat ja muu
asiaan liittyva tilannekohtainen argumentaatio huomioon ottaen, tulee urakoitsijan huomautuksen-
teko- ja reklamaatiovelvollisuuden ulottuvuutta arvioitaessa kiinnittdd huomiota urakoitsijan asian-
tuntemukseen, vaikkakin huomautuksentekovelvollisuuden oikeaa ja riittdvan laaja-alaista taytta-

mista tulee arvioida paasaantoisesti objektiivisen mittapuun mukaan.**®

3. Urakoitsijan vastuu virheellisesta tyontuloksesta

3.1. Yleista

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 132/1999) 119 §: n mukaan rakennuskohdetta koskeva toteut-
tamisvastuu kuuluu rakennushankkeeseen ryhtyvélle. Rakennusalalla yleisesti noudatettavan kay-
tdnnon mukaisesti rakennuttaja tilaa rakennushankkeen toteuttamiseksi tarvittavat suunnittelu-, tut-
kimus- ja rakentamispalvelut tavanomaisen rakennuttamisen osalta olennaisilta osiltaan omaan or-
ganisaatioonsa nédhden muilta ulkopuolisilta tahoilta. Tdméan johdosta rakentamista s&é&ntelevien
lakien, asetusten ja muiden lakia alemmanasteisten viranomaisméaéaraysten, ohjeiden ja standardien

noudattamisvelvollisuudet siirtyvét tilaajalta rakentamis- ja suunnittelusopimusten avulla yhdelle tai

157 Laine 1993, s. 81 ja alaviite 45. Ibid. s. 120. Halila— Hemmo 2008, s. 84.

158 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 130 ja 144. Laine 1993, s. 123 alaviite 179. Liuksiala — Stoor 2014, s.
147.

159 Palmu 2013, s. 197. Laine 1993, s. 119-122 ja siind mainittu kirjallisuus. Urakoitsijan huolellisuusvaati-
muksen tasolle asetettavista erilaisista nakokannoista ks. Halila 1981, s. 79-80.
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tarvittaessa useammalle sopijapuolelle.

Rakennusurakkasopimuksen paattamisesta seuraavan sopimuksen sitovuuden aiheuttaman oikeus-
vaikutuksen johdosta syntyy urakoitsijalle sopimuksen ja siitd johtuvien velvoitteiden mukainen
viimesijainen toteuttamis- eli tulosvastuu. Rakennuttaja toimiva tilaaja vastaa, mikali vastuunjaosta
ei ole muutoin sovittu, sopimusoikeudellisten periaatteiden ja YSE 24.3 §: n mukaisesti urakoitsijal-
le siitd, ettd hanen rakennusprojektissa kayttdmienséd suunnittelijoiden ja asiantuntijoiden laatimat

tutkimukset ja suunnitelmat vastaavat em. saannoksia ja muita alemmanasteisia maarayksia.*®

Sopimuksen paattamishetkelld urakoitsija sitoutuu tulosvelvoitteen'®® alaan luettavaan paasuoritus-
velvollisuuteen sopimusasiakirjoissa tarkemmin madaritellyn tyontuloksen aikaansaamiseksi. Vel-
voitteiden jaottelulla velvoiteoikeuden yleisten oppien mukaisesti toiminta- ja tulosvelvoitteisiin on
osaltaan merkitysta arvioitaessa urakoitsijan suorituksen virheellisyyden johdosta kyseeseen tulevia
ja tilaajan kéytettavissé olevia oikeusseuraamuksia oikean sopimuksenmukaisen suorituksen saami-
seksi tai sopimustasapainon palauttamiseksi. Urakoitsijan vastuulla olevan pa&suoritusvelvollisuu-
den mukaisen tulosvelvoitteen oikea tayttdminen merkitsee lahtokohtaisesti laaja-alaisempaa vas-

tuuasemaa kuin pelkkaan toimintavelvoitteeseen sitoutuminen. 2

Tyontuloksen maérittelyyn liittyvien haasteiden johdosta urakoitsijan paasuoritusvelvollisuus on
maéaritelty rakennusalan vakiosopimusehdoissa ldhtokohtaisesti kattavaksi ja laaja-alaiseksi. Nain
ollen YSE 1 §: n mukaan urakoitsijan p&asuoritusvelvollisuus ké&sittaa kaikki tarvittavat suoritukset
jotka ovat vélttdmattomid sopimusasiakirjoissa edelletyn rakennuskohteen valmiiksi saattamiseksi,
siten kuin sopimusasiakirjojen maaraykset erikseen ja yhdessa edellyttavat. Tilaajalla on ndin ollen
lahtokohtaisesti oikeus sovellettavissa olevien oikeuskeinojen ja sopimustehosteiden kéyttdmiseen

mikali urakoitsijan laiminlyonti tai muu sopimusrikkomus kohdistuu paavelvoitteen rikkomiseen.

160 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 17 ja 201. Urakoitsijan suunnitteluvastuusta KVR-urakassa. Ks. Hak-
karainen 1992, s. 53-54. Urakoitsijan oikeudesta lisdkorvaukseen silloin, kun rakennuttajana olevan tilaajan
laatimat tai laadituttamat suunnitelmat eivat tayta viranomaisvaatimuksia. Ks. Erma 1991, s. 81-83. Laine
1993, s. 74-75. Liuksiala — Stoor 2014, s. 96.

161 Norros 2012, s. 128. Hemmo 2003b, s. 131.

162 Hemmo 2003b, s. 132-133. Norros 2012, s. 126. Hemmo 1998, s. 47-48.
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Sivuvelvollisuuksien virheellinen téyttdminen tai laiminlyonti ei vélttdmattd muodosta tilaajalle
vastaavaa oikeutta varsinaisten oikeusseuraamusten k&yttdmiseen eik& sivuvelvollisuuksien alaan
kuuluvien velvoitteiden tayttamista voitane padsaantoisesti vaatia erikseen omalla yleiseen tuomio-
istuimeen toimitetulla kannehakemuksella. Vaikka urakoitsijan sivuvelvollisuuksiksi luettavaa vel-
voitetta ei padsaantoisesti voida vaatia toteutettavaksi teettdmiskanteella, voi tilaaja saada edukseen
kuitenkin vahingonkorvauksen tai mikéli sivuvelvollisuuden laiminlyontid tai virheellista tayttdmis-
t4 on pidettava olennaisena ja vakavana sopimusrikkomuksena, urakoitsijan suoritus ja velvollisuu-
det kokonaisuutena huomioon ottaen, myds oikeuden purkaa urakkasopimus.*®® VVahingonkorvaus-
velvollisuuden yleisena edellytyksend on kuitenkin urakoitsijan puolella oleva toteen naytetty tuot-
tamus, eika se siten voi tulla oikeuskeinona kaytettavéksi silloin kun urakoitsija vastanaytollaan
osoittaa toimineensa oman suorituksensa tayttamisessa huolellisesti sek& vaadittavaa varovaisuutta

ja suojatoimia noudattaen.'®*

Muun muassa velvoitteiden lukuisuudesta ja yhteistoimintaperiaatteesta johtuen rakennusurakalle
on kuitenkin varsin tyypillista se, ettd urakoitsija sitoutuu samanaikaisesti rinnakkain tulosvelvoit-
teen kanssa samaan rakennusurakkasopimukseen perustuen myds muiden erindisten toimintavel-

voitteiden tayttamisvelvollisuuteen.'®

Muun muassa téstd syysta urakoitsijan virhevastuun arvioin-
nin yhteydessa on syyta kiinnittdd huomioon myos siihen, onko urakoitsija tayttanyt sopimuksen-
mukaisesti tulosvelvoitteensa lisdksi myds muut urakkasopimuksesta mahdollisesti seuraavat toi-
mintavelvollisuutensa. Urakoitsijan toimintaan ja menettelytapoihin liittyvia velvoitteita voi siséltya
sivuvelvollisuuksiksi lueteltaviin tdihin ja toimenpiteisiin seka paasuoritusvelvollisuuden yhteydes-
sé& vaikuttavien selonotto- ja huomautuksentekovelvollisuuksien yhteyteen. Muita urakoitsijan toi-
mintavelvollisuuksien alaan luettavia urakan kannalta keskeisind pidettavia velvollisuuksia ovat
muun muassa rakennustdiden asianmukaisen ja turvallisen suorittamisen kannalta riittdvien suoja-
toimenpiteiden tekeminen sek& yleisestd sopimusoikeudellisesta lojaliteettiperiaatteesta seuraavat
velvollisuudet huomioida oman sopijapuolet etujen kohtuullinen turvaaminen sopimussuhteen voi-

massaoloaikana seka erain edellytyksin jo ennen varsinaisen urakkasopimuksen solmimista.*®

Urakoitsijan rakennustyon aikaiseen menettelyyn liittyvien toimintavelvoitteiden oikeaa ja sopi-

163 Norros 2012, s. 135.
164 Erma 1974, s. 70-71.
165 Norros 2012, s. 127.
166 Halila 2005, s. 78, erityisesti ratkaisun KKO 1993:130 perustelujen osalta.
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muksenmukaista tayttamista tulee arvioida padsaantoisesti urakoitsijalta vaadittavan huolellisen
menettelyn kautta. Urakoitsijan edellytetddn muun muassa tulkitsevan YSE 26.3 8: n mukaan sopi-
musasiakirjoista ilmenevid tietoja ja tutkimustuloksia alan asiantuntijana. Mikéali urakoitsijan toi-
mintavelvoitteiden tayttdmistoimissa havaitaan urakoitsijan syyksi luettavaa tuottamusta, on tilan-
netta talldin arvioitava lahtokohtaisesti urakoitsijan vastuupiiriin kuuluvana suoritushairiona. In-
disiona vaadittavan huolellisuuden noudattamatta jattamisesté voidaan yleisesti pitda esim. sivuvel-
voitteisiin luettavien rakennuksen kayttda ja huoltoa varten laadittujen kéaytté- ja huolto-ohjeiden
toimittamisen laiminlyonti tilaajalle.’®” Mikali urakoitsija laiminlyé toimintavelvollisuuksista joh-
tuvia vastuullaan olevia t6itd tai toimenpiteitd, tulee urakoitsijan moitittavana pidettdva menettely
ottaa huomioon jaettaessa vastuuta tilaajan ja urakoitsijan valisessé relaatiossa virheellisena pidetta-
van tyontuloksen perusteella.

Urakoitsijalle asetettu konkreettinen tehtéva tietyt kvalifikaatiot siséltdvan lopputuloksen saavutta-
miseksi merkitsee kuitenkin ensisijaista velvollisuutta tayttdd rakennusurakkasopimus sen laajuutta
ja laatua koskevien vaatimusten mukaisesti.’®® Taman lisaksi urakoitsijan suoritusvelvollisuutta
voivat madrittdd osaltaan urakkasopimukseen liitetyt tdydentévat sopimusasiakirjat, rakentamista
séatelevat lait ja asetukset sekd niihin rinnastettavat julkisoikeudellisten mééraykset seka edelleen
tilaajan taholta annetut sopimukseen perustuvat muut taydentavat maaraykset ja ohjeet.'® Irtaimen
kaupasta tutun maaritelman mukaisesti urakoitsijan suoritusta on pidettava lahtokohtaisesti sopi-
muksen vastaisena eli virheellisend, mikali tyontulos poikkeaa tilaajan nakokulmasta tarkasteltuna
epéedullisella tavalla siitd, mihin urakoitsija sopimusasiakirjojen maarayksien mukaan on velvottau-
tunut. Talldin tyontulos ei yleensd vastaa myodskéan sitd, mitd tilaaja on ollut, sopimuksen ja sité
mahdollisesti tdydentdvien muut sopijapuolien valiset disponoinnit huomioonottaen, perusteltu oi-

keus odottaa.

Urakoitsijan rakennusaikaista virhevastuuta tarkasteltaessa, on otettava huomioon myoés kéytannon
rakentamistoiminnassa yleisesti kdytdssé oleva menettely, jossa rakennussuunnittelua tehdaén rin-
nakkain ja osin samanaikaisesti varsinaisten rakennusteknisten tdiden suorittamisen aikana.'’® Tal-

16in sopimuksentekoajankohdan jélkeen tehdyt suunnitelmamuutokset ja tilaajan tdydentdvat maa-

167 Hemmo 2003b, s. 113-114 ja 130. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 142.
168 Laine 1993, s. 67. Hakkarainen 1992, s. 28.

169 Laine 1993, s. 74-75.

170 Kolehmainen 2002, s. 3. Liuksiala 2004, s. 16.
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raykset kaytettavien rakenneratkaisujen, tydmenetelmien tai rakennustarvikkeiden suhteen saattavat
osaltaan vaikuttaa urakoitsijan rakennusaikaisen virhevastuun arviointiin. Kéytanngssa tamé ilme-
nee urakoitsijan velvollisuutena suorittaa tilaajan edellyttdmat muutostyot siltd osin kuin ne eivét

olennaisesti muuta urakkaa toisen luonteiseksi.

Urakoitsijan YSE 90 8: st& seuraavasta velvollisuudesta toteuttaa riidanalaiset ty6t seuraa puoles-
taan se, ettd tilaaja voi halutessaan vaatia urakoitsija suorittamaan myos lisatoitd, vaikkei siihen
YSE- ehtojen mukaan ole nimenomaista velvollisuutta.'™ Mikali tilaajan puolella havaitaan my®-
tavaikutusta tai urakoitsija esittad riittdvaa vastandyttoa rakennusvirheiden ja tilaajan toiminnan tai
laiminlyontien valisestd syy-yhteydestd, voidaan vastuuta virheellisesta tyontuloksesta tapauksen
yksityiskohdat huomioon ottaen jakaa yksittaistapaukselliseen harkintaan perustuen urakoitsijan ja

tilaajan valilla.}

Jotta urakoitsija olisi oikeutettu tayteen rahamaaréiseen vastikkeeseen eli vastasuoritukseen raken-
nustyon suorittamisesta, tulee tyontuloksen olla vastaanottotarkastuksen yhteydessa tai muutoin
tilaajalle luovutettaessa kaikilta osiltaan virheeton ja sopimuksenmukainen. N&in ollen urakoitsijan
aikaansaaman tyontuloksen edellytetadn olevan fyysisiltd ominaisuuksiltaan niin sopimuksen laatua
kuin laajuuttakin koskevien méaardaysten mukainen. Mikali urakoitsija jattdd suorituksensa osin tai
kokonaisuudessaan tayttamatta, ei tyontulos vastaa siltd osin laajuudeltaan sovittua. Jos urakoitsijan
suoritus j&a olennaisina pidettavilta osiltaan tayttamatta, voidaan sopimussuhteessa ilmennytta héi-
ridtilannetta tarkastella my®s urakoitsijan viivastyksena.'” Silta osin kuin sopijapuolet ovat sopi-
neet erillisestd viivastyssakkolausekkeen sisallyttdmisesta urakkasopimukseen, tulee sitd noudattaa
YSE 18 §: sté ilmenevien periaatteiden mukaisesti. Vastuun sisaltoa koskeva YSE 25.3 §: n méaara-

ys siséltéa viivastyssakon noudattamista koskevan viittaussaannoksen.

Rakennusurakkasopimusoikeudessa korostuu konkreettinen sopimukseen perustuva virhearvioin-

ti.*”* Tama johtuu muun muassa rakennusurakan luonteesta seka erinisiin rakennusurakan hanke-

171 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 164—165.

172 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 124-126. Laine 1993, s. 122-125.

173 Wilhelmsson — Sevén — Koskelo 2006, s. 100. Hemmo 2003b, s. 133-134. Hoffrén 2013, s. 82 alaviite
166.

174 Laine 1993, s. 27 av. 2. ja 34. Liuksiala 2004, s. 162. Rudanko 1989, s. 117. Hemmo 2003b, s. 121 av. 35.
Wilhelmsson — Sevdon — Koskelo 2006, s. 102.
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ja rakennussuunnitteluvaiheisiin liittyvéstad tarkkarajaisesta tyontulokselta erikseen vaadittavien
fyysisten ominaisuuksien eksaktista kuvaamisesta. Konkreettinen suorituksen virheellisyytta koske-
va madrittelytapa koskee rakennusurakassa tavanomaisesti ilmenevia faktisia virheita eli laatuvir-
heita.!”® Yleisia laatuvaatimuksia ja tydselostuksia koskevilla RYL: n maarayksilla on urakkasopi-
musta tdydentdva vaikutus silloin, kun tyéntuloksen fyysistd ominaisuuksista ei ole sovittu raken-
nuskohteelta edellytetyn laatutason osalta. YSE 13.1 §: n j) kohdan mukaan ty0kohtaiset laatuvaa-
timukset kuitenkin syrjayttavat yleiset laatuvaatimukset. Tdma sopimusasiakirjojen keskindista pé-
tevyysjarjestystd koskeva maéaardys ilmentdd osaltaan konkreettisen sopijapuolisen valiseen sopi-

mukseen perustuvan virhearvioinnin ensisijaista merkitysta rakennusurakkasopimusoikeudessa.

Mikali rakennusurakkasopimus osoittautuu suoritukselta vaadittavan laatutason tai fyysisen ulottu-
vuuden osalta aukolliseksi tai tulkinnanvaraiseksi on urakoitsijan tyontuloksen sopimuksenmukai-
suutta arvioitava abstraktin virhearvioinnin mukaisella menettelylla. Kéytdnnossa rakennuskohteen
tai valmiin tyontuloksen abstrakti virhearviointi tarkoittaa sopimuksen tulkinnan kautta tapahtuvaa
riskinjakoa sopimukseen liittyvista epaselvyyksista ja tulkinnanvaraisuuksista. Tulkinnan tarkoituk-
sena on vahvistaa sopimuksen sisaltd ensisijaisesti sopijapuolten subjektiivisia tarkoituksia vastaa-
vaksi.'"® Abstraktin virhearvioinnin suorittamisen yhteydessi voidaan kayttaa soveltuvin osin hy-
vaksi hyvaé rakentamistapaa madrittdvaa tietopohjaa ja kaytantoa.

Jotta sopimusasiakirjojen sisallon vastaamattomuus suhteessa urakoitsijan suoritukseen voidaan
havaita, on suoritusta ja sopimusmaéarayksista seuraavia velvoitteita verrattava toisiinsa. Em. toteu-
tuneen ja sopimuksessa kuvatun suorituksen toisiinsa vertaamiseen perustuvaa virhearvioinnin suo-
rittamistapaa kutsutaan perinteisesti vastaavuusteoriaksi.'’’ Ennen varsinaiseen vastaavuusvertai-
luun perustuvan virhearvioinnin suorittamista on kuitenkin tunnettava sopimus ja sen sisaltd.'”
Virhearvioinnin suorittamiseen rakennusurakkariitojen yhteydessa ei yleensa kuitenkin liity suuri
vaikeuksia muun muassa siitd kdytannon syysta, etta tyontulos on useimmiten urakoitsijaa velvoit-

tavasti kuvattu yksiselitteisesti ja tarkkarajaisesti rakennusurakkasopimuksessa ja muissa sita tay-

175 Hemmo 2003b, s. 120 ja 130. Tosiasiallisen virhekasitteen laajuudesta ja moninaisista ilmenemistavois-
ta ks. Wilhelmsson — Sevén — Koskelo 2006, s. 99—-100.

176 Hemmo 20033, s. 568. Liuksiala 2004, s. 165-166. Laine 1993, s. 49.

177 Routamo 1980, s. 123. Laine 1993, s. 27-29 ja 70-72.

178 Hemmo 2003b, s. 121. Sopijapuolien disponointeihin perustuvan sopimusaineksen keskeisestda merki-
tyksesta liikesopimuksien normildahteena ks. Hemmo 20033, s. 567.
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dentavissa sopimusasiakirjoissa.'” Laaja-alaisten ja rakennusteknisesti vaativien rakennuskohteiden

osalta asianlaita ei kuitenkaan nain valttamatta aina ole.*®

Urakkariitojen yhteydessa suoritettavassa virhearvioinnissa korostuvat tyontuloksen maarittaminen
viime k&dessa varallisuusoikeudellisen tulkinta- ja tdydentdmismenettelyn avulla, erityisesti silloin
kun sopijapuolet eivat muutoin saavuta yksimielisyytta tyontulokselta edellytettavista fyysista omi-
naisuuksista rakennustyn aikana tai vastaanottotarkastuksen toimittamisen yhteydessa.*®" Tyontu-
loksen méarittely ja sitd seuraava virhearviointi tulee talldin suorittaa kéytannéssa sopimusasiakirjo-
jen toisiaan taydentdvan YSE 12 §: n mukaista menettelyd noudattaen. Silta osin kuin eri sopimus-
asiakirjojen maaraykset ovat keskendén ristiriitaisia, joudutaan sopimusmaaraysten soveltamisjar-
jestys ja tyontuloksen fyysiset ominaisuudet méaarittamaan sopimusasiakirjojen keskindista péate-

vyysjarjestysta koskevan YSE 13 §: n mukaan.

Jos rakennusurakkasopimuksen fyysisia ominaisuuksia kuvaavat maaraykset'®? ovat siina maarin
puutteellisia tai ristiriitaisia, ettei niista ole saatavilla riittdvan tarkkarajaista johtoa tyontulokselta
vaadittavista laatuominaisuuksista tai tyontuloksen maéarittamiseen liittyvaa epéselvyytta ei onnistu-
ta poistamaan sopimusasiakirjojen toisiaan taydentavien tai keskindista patevyysjarjestysta koskevi-
en tulkintasaantdjen perusteella, on rakennusvirheitd koskeva arviointi suoritettava kayttamalla hy-
vaksi rakennusalan varsin laaja-alaisia yleisia laatuvaatimuksia ja tydselostuksia seka muita raken-
nusalan standardeja. Analogiatukea sopimuksenmukaisen sek& hyvén ja kunnollisen tyontuloksen
maéarittdmiseksi voidaan tarvittaessa hakea myds rakennusalalla yleisesti noudatettavasta hyvén
rakentamistavan mukaisia kdytanteita ja menettelytapoja maarittavasta hyvéan rakentamistavan nou-

dattamisvelvollisuudesta.'®

Rakennuskohde voi olla virheellinen eli sopimusméaardyksia vastaamaton myds silloin, kun sen

179 Laine 1993, s. 27. Sopimusvelvoitteiden maarittamiseen liittyvastd yleisestda haasteellisuudesta ks.
Hemmo 2003b, s. 113.

180 Liuksiala 2004, s. 162. Hemmo 2003b, s. 121. Laine 1993, s. 63. Eri urakkamuotojen valinnasta ja vaiku-
tuksista rakentamiseen liittyvien riskien osalta ks. Peltonen- Kiiras 2010, s. 80-81.

181 Halila— Hemmo 2008, s. 77.

182 Valmiilta tyontulokselta edellytettavat fyysiset ominaisuudet pyritddan maarittelemaan mahdollisimman
tarkkarajaisesti ja yksiselitteisesti teknisten asiakirjojen alaan luettavissa tyotapaselostuksissa, laatuvaati-
muksissa ja rakennuspiirustuksissa. Ks. Laine 1993, s. 30.

183 Halila— Hemmo 2008, s. 78. Korhonen 1992, s. 207.
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havaitaan olevan soveltumaton siihen nimenomaiseen kéyttétarkoitukseen, johon tilaaja on
rakennusta alun perin tarkoittanut kéytettadvan. Jotta tallainen abstraktin virhemaaritelman mukainen
vastuu tyontuloksen soveltumattomuudesta sille aiottuun erityiseen kayttotarkoitukseen voisi tulla
urakoitsijan vastattavaksi, edellytetddn talloin paasaéntoisesti urakoitsijan olleen tietoinen jo
sopimuksen tekemisvaiheessa tai  viimeistddn rakennustyon suorittamisaikana tilaajan
kayttotarkoituksesta taikka rakennuskohteelle erikseen asetetuista edellytyksistd, vaikka
kayttotarkoitusta tai muita edellytyksid koskevia madrayksié ei olisikaan nimenomaisesti otettu

osaksi kirjallista urakkasopimusta.*®

Urakoitsijan vastuuta em. tilanteessa voidaan perustella muun muassa tilaajan perusteltujen
odotusten vastaisella suorituksella ja ns. hiljaisen eli konkludenttisen takuun mukaisella
konstruktiolla.  Tallin tilaajan voidaan sanoa nimenomaisesti luottaneen urakoitsijan
ammattitaitoon ja asiantuntemukseen saavuttaa tilaajan edellyttama tydntulos.'®> Muun muassa
ratkaisun KKO 1993:52 perusteluissa tilaajana olleen kommandiittiyhtion luottamusta suhteessa
suunnittelusta vastanneen suunnittelutoimiston velvollisuuteen noudattaa hyvan rakentamistavan
mukaista menettelyd suojattiin. Vastaavasti ratkaisun 1991:153 yhteydessa operoitiin

luottamuksensuojakysymyksella.

Mikali tyontulos ei tayta tilaajan sille asettamia erityisid vaatimuksia vastaa urakoitsija talldin
lahtokohtaisesti YSE 25 8: std seuraavan tayden vastuun -periaatteen mukaisesti kaikista tilaajalle
aiheutuneista vahingoista ja menetyksistd, jotka johtuvat kohteen soveltumattomuudesta
alkuperdiseen kayttotarkoitukseensa. Toisena abstraktin virhearvioinnin suorittamisedellytyksena
on se, ettei urakkasopimuksessa ole osittain tai lainkaan sovittu rakennuskohteen laatutasosta.
Talléin muun muassa kauppa- ja kuluttajansuojalain analogiatulkinnan avulla voidaan maarittaa

lahtokohtaisesti virheettdmalta suoritukselta edellytettavat ominaisuudet.'®

Kauppalain (355/1987) merkitysta varallisuusoikeudellisessa tulkintamenettelyssd ja muussa

sopimusoikeuden alaan kuuluvassa argumentaatiossa korostaa osaltaan se, ettei muuta

184 Laine 1993, s. 99.
185 Laine 1993, s. 110-111.
186 Hemmo 2003b, s. 123-126.
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sopimusvastuuta koskevaa eduskuntalain tasoista normilahdetta ole olemassa.’®” Edella mainitun
ratkaisun KKO 1993:52 yhteydessé suoritettiin abstrakti virhearviointi, jonka perusteella KKO
lausui perusteluissaan, ettei kyseessé olleen rakennuksen katon voitu katsoa kestdvyydeltdén ja
kayttoialtaan vastanneen sille kohtuudella asetettuja vaatimuksia. Samoin ratkaisussa KKO 1982 11
195 muun muassa todistustaakan jakoa koskevan ratkaisun lisaksi urakoitsijan virhevastuu

perustettiin rakennusten toimivuudelle yleisesti asetettaville vaatimuksille.'®®

Luonnollisesti em. menettely virhearvioinnin suorittamiseksi on vain suuntaa antavaa eikd sen
perusteella voida ottaa kategorisesti eika eksklusiivisesti kantaa siihen, onko valittu usein erittain
yksityiskohtaisia rakennusteknisid ominaisuuksia sisaltdvé rakennus- tai rakenneratkaisu tilaajan
kannalta tarkasteltuna virheellinen vai ei. Tastd huolimatta em. analogiatukea voitaneen soveltaa
myo6s rakennusurakkariitoja koskevan argumentaation yhteydessé ja arvioida sitd kautta edelleen
rakennuksen soveltuvuutta ké&yttotarkoitukseensa, ottaen samalla huomioon vastaavilta
rakennuksilta yleisesti edellytettavat laatu- ym. rakennusteknisia ominaisuuksia koskevat
vaatimukset.'®® Kaytannossa abstraktin virhearvioinnin soveltamisala jainee rakennusurakassa
rakentamista koskevan varsin laaja-alaisen ja monitahoisen saantelyn johdosta kuitenkin melko

marginaaliseksi ilmi6ksi.®°

Tyontuloksen soveltumattomuus tilaajan edellyttdmaan kayttétarkoitukseen voi kuitenkin edelleen
johtua monista erilaisista ja erindisista sekd osin tai kokonaan urakoitsijasta riippumattomista
syistd.’® Muun muassa tdman johdosta urakoitsijan virhevastuulle tulee asettaa tiettyja vastuuta
rajoittavia yleisida ja erityisia edellytyksid. Tarkein yksittdinen ja yleinen virhevastuun
kohdentumiseen vaikuttava tekija on rakennussuunnittelua koskeva tyonjako. Kaytanndssa yleisin
alkuperdisen kayttotarkoituksen estymiseen johtava tekija on rakennussuunnitteluun liittyva virhe
tai puutteellisuus, jolloin rakennuksen soveltumattomuus alkuperdiseen kéayttotarkoitukseen ei
toteutusmuodosta ja tydnjaosta riippuen lahtokohtaisesti kuulu urakoitsijan vastuupiiriin.
Suunnitelmien virheellisyydella on kuitenkin keskeinen merkitys urakoitsijan virhevastuun kannalta

erityisesti silloin, kun rakennuskohteen toteuttamistavaksi valitaan ns. grynderi- tai KVR -urakkaan

187 Virtanen 2011, s. 255.

188 Laine 1993, s. 137.

189 Routamo 1980, s. 127. Laine 1993, s. 99. Wilhelmsson — Sevon — Koskelo 2006, s. 106—-107.
190 Laine 1993, s. 110-111.

191 Erma 1974, s. 68—69.
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perustuva rakennussopimustyyppi. Naissa urakkamuodossa urakoitsija vastaa normaalin
toteuttamisvastuu lisdksi rakennuskohteen suunnittelusta ja sopimusvelvoitteiden siséllosta ja

laajuudesta riippuen myds rakennuksen toimivuudesta.'®?

3.2. Urakoitsijan yleinen sopimusoikeudellinen vastuu

Urakoitsijan sopimusperusteisen virhevastuun lahtokohdat méaaritelldén sopijapuolten yleista vas-
tuuta koskevassa YSE 24 ja 25 §: ssa.'* Urakoitsijan yleista vastuuta koskevan YSE 24.1 §: n maa-
rayksen mukaisesti urakoitsija vastaa omalle sopijapuolelleen paasaantdisesti kaikkien urakkaan
kuuluvien velvollisuuksiensa sopimuksenmukaisesta tayttdmisestd. Vakiosopimusehtojen systema-
tilkassa on nain ollen valittu paasaannoksi se, etta kaikkia urakoitsijan suorituksessa esiintyvia hai-
ridita ja sopimusrikkomuksia tulee tarkastella ensisijaisesti urakoitsijan vastuupiiriin kuuluvina vir-

heina. 1%

Valitun linjauksen voidaan sanoa olevan yleisen sopimusperusteisen vastuun lahtékohtien
mukainen ja siten kattavaa sekd yleisen sopimusoikeudellisen vastuun tavoin kdytannossa varsin

ankaraan vastuuseen johtava vastuuperuste.

Urakoitsijan vahingonkorvausvelvollisuuden siséltod koskevan YSE 25 §: n mukaan urakoitsijan
sopimusperusteinen vastuu on lahtokohtaisesti taysimaaraista vastuuta. Tayden korvauksen periaat-
teen soveltaminen rakennusvirheestd vastuussa olevaan tahoon ilmenee muun muassa ratkaisusta
Ita-Suomen hovioikeus 24.5.2007 (S 06/608)."*> Urakoitsijan virhevastuun osalta sopijapuolet voi-
vat keskindisin disponoinnein rajoittaa urakkasopimuksessa urakoitsijan tdysimaaraista korvausvas-
tuuta. Myos YSE 25.2 8: ssd rajoitetaan urakoitsijan tdyden korvauksen -periaatteesta johtuvaa va-
hingonkorvausvastuuta. Em. vakiosopimusmaarayksen mukaan urakoitsija ei ole vahingonkorvaus-
vastuussa vaikeasti ennakoitavissa olevista tai ns. Force Majoure -tyyppisista vahingoista.'® Poik-
keuksen t&std muodostavat YSE 31 8: n mukaan erityisié riskejé sisaltavat ns. yleisvaaralliset ra-
kennustyot, joiden johdosta syntyneistd vahingoista urakoitsija vastaa suoraan lain tai oikeuskay-

tdnnossa syntyneen kaytannon mukaisesti ankaran vastuu perusteella.

192 Halila 2005, s. 78. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 33. Laine 1993, s. 11.
193 Tulokas 205, s. 404.

194 Virtanen 2011, s. 271-272.

195 Liuksiala — Stoor 2014, s. 75-76.

196 Erma 194, s. 92-93. Hemmo 2004, s. 23.
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Sopimusoikeudellinen vastuu perustuu olennaisilta osiltaan edelleen l&dhtokohtaiseen olettamaan
siitd, ettd sopijapuoli on vastuussa sopimusvelvoitteidensa asiamukaisesta tayttdmisestd vain suh-
teessa omaan sopimuskumppaniinsa.'®” Paaurakkamallia noudattamalla toteutetussa rakennusura-
kassa, jossa padurakoitsija kayttaa yleensa useita itsenéisia aliurakoitsijoita, vastuusuhteet tilaaja ja
urakoitsijan valisessa relaatiossa jarjestetadn YSE 24.3 §: ss& maaratyn mukaisesti, ellei sopijapuo-
lien sopimuksesta tai sopimussuhdetta muutoin méaarittavista tahdonilmaisuista muuta johdu. Ura-
koitsijan l&htokohtaisesta korvausvastuun siséllosté poiketen vastuusta aliurakoitsijoiden tai muiden
taytantdonpanoapulaisten kayttdmisestd oman suorituksen yhteydessd voidaan poiketa siis myods

muissa kaupallisissa asiakirjoissa kuin urakkasopimuksessa.

Padurakkamalliin perustuvassa rakennushankkeen toteutusmuodossa tilaaja ei siis lahtokohtaisesti
voi kohdistaa korjaus-, korvaus tai muita sopimukseen perustuvia vaatimuksia suoraan vahingonai-
heuttajaan tai virheestd vastuuseen olevaan tahoon ohi oman valittdbmén sopimussuhteensa. Tasta
johtuen virheet tai laiminlyonnit itsendisten taytantoonpanoapulaisten suorituksissa ja t0issé rinnas-
tetaan lahtokohtaisesti padurakoitsijaan. Nain ollen myos rakennusurakka perustuu siihen lahtékoh-
taiseen periaatteeseen, ettd valittéman sopimussuhteen ylittdva sopimusvastuu on toissijaista, jos-

kaan ei kaikissa tapauksissa taysin poikkeuksetonta tai mahdotonta.®

Lopullisen vastuunjaon ja rakennusvirheiden selvittelyn kannalta em. lahtékohtainen olettama ura-
koitsijan ensisijaisesta vastuuasemasta, ei luonnollisestikaan viel& tarkoita sitg, etta urakoitsija au-
tomaattisesti vastaisi kaikista rakennusaikana rakennuskohteessa havaituista virheisté tai puutteista.
Muun muassa tilaajan yleisestd tarkastamisvelvollisuudesta seuraa lahtokohtaisesti varsin laajaa ja
korkea-asteista huolellisuutta edellyttava velvollisuus tarkastaa rakennuskohteen sopimuksenmukai-
suus vastaanottotarkastuksessa tai mikali sité ei sopijapuolien vélill& toimiteta, silloin kun rakennus
otetaan kayttoon. Rakennuskohteen vastaan- tai kayttoonoton yhteydessé tilaajalle yleisesti asetet-
tavan tarkastamisvelvollisuuden yhteydessé noudatettavan huolellisuuden ja ammattitaitovaatimuk-
sen tasoa tulee lahtokohtaisesti arvioida sitd ankarammin mitd enemman tilaajalla on aikaisempaa

kokemusta ja tieto-taitoa rakentamiseen ja rakennusteknisiin kysymyksiin liittyen.**

197 Annola 2003, s. 116. Hemmo 2004, s. 28-29.

198 Hemmo 2003b, s. 415-419 erityisesti ratkaisun KKO 1999:19 perustelut. Hemmo 2004, s. 28—-29.

199 Laine 1993, s. 127-132. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 17. Hakkarainen 1992, s. 48. Hemmo 2003b, s.
156-163. Tarkastamisvelvollisuuden ja vastuunrajoitusehtojen valisestd vuorovaikutuksesta. Ks. Hoffrén
2013, s. 258. Ratkaisussa KKO 1983 Il 178 katsottiin, ettei tilaaja ollut tarkastamisvelvollisuutensa laimin-
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Vaikka urakoitsijan tuottamus siis laht6kohtaisesti presumoidaan, voi urakoitsija riittdvaa vastanéyt-
toa esittaméalld vapautua virhevastuustaan suhteessa tilaajaan. Tyypillisesti urakoitsija vetoaa eduk-
seen tilaajan puolella olevaan vastuuseen virheellisten tai puutteellisten suunnitelmien johdosta tai
tilaajan suorittaman tyonohjauksen syy-yhteydesté vaitettyihin rakennusvirheisiin. Vastaavasti olet-
tama urakoitsijan ensisijaisesta vastuusta rakennusvirheistd vastuussa olevana tahona heikkenee
yleisen elaménkokemuksen ja vakiosopimusehtojen takuuajan ja takuuajan jalkeistéd vastuuta rajoit-
tavien maaraysten yhteisvaikutuksen johdosta sitd mukaa, mitd enemman aikaa kuluu rakennuksen

vastaan- tai kayttdonotosta.’®

Silté osin kuin urakoitsijan toiden tai laiminlydntien ja toteutuneen virheellisen tyontuloksen valilla
voidaan havaita olevan riittdvé syy-yhteys, eik& virheiden lahteeksi voida lukea urakoitsijasta riip-
pumattomia syitd, on tilaajalla paasaantodisesti oikeus kohdistaa urakoitsijaan yksityisoikeudellisia
vaateita po. virheiden ja hairiétilanteiden oikaisemiseksi.?®* Samassa yhteydessa saattavat harkitta-
viksi tulla my®ds virheiden ja hairididen mahdollisesti aiheuttamien vahinkojen korvaaminen vahin-
gonkaérsijatahosta riippuen joko sopimusperusteisen tai sopimuksenulkoisen eli deliktivastuun pe-
rusteella. Urakoitsijan virhevastuuta saattaa kuitenkin lieventd tai joissakin tilanteissaan jopa ko-
konaisuudessaan poistaa tilaajan puolella oleva myotavaikutus, jonka voidaan osoittaa olevan riitté-

véssa syy-yhteydessa havaittuihin rakennusvirheisiin.?%?

lydnnistd huolimatta menettdnyt oikeuttaan vedota virheeseen tavarantoimittajan kvalifioidun tuottamuk-
sellisen menettelyn johdosta. Ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 143 ja Hemmo 2003b, s. 163. Vastaavasti ratkai-
sussa KKO 1998:150 ostajan vilpitonta mieltd suojattiin tarkastamisvelvollisuuden laiminlyémisesta huoli-
matta myyjan kaupan kohdetta koskevien nimenomaisten vakuuttelujen johdosta. Myyjan ja ostajan valilla
valittua riskinjakoa tavaran virheellisyydesta arvioitiin viimeksi mainitussa ratkaisussa kaupan kohteen tar-
kastamisesta aiheutuvien kulujen kokonaistaloudellisen tarkoituksenmukaisuuden seka tarkastamisen edel-
lyttdman asiantuntemuksen perusteella. Ks. Hemmo 2003b, s. 159 ja 161-163. Tarkastamisvelvollisuuden
ulottuvuutta ja sen suorittamiseksi vaadittavien toimenpiteiden laatua on kasitelty ratkaisussa KKO
1993:52. Ks. Liuksiala — Stoor 2014, s. 134-135.

200 Laine 1993, s. 138. Erma 1991, s. 114.

201 Urakoitsijan rikosoikeudellinen vastuu on rajattu taman tutkimuksen ulkopuolelle, vaikkakaan kaytan-
non rakennustoiminnassa ja sopimustodellisuudessa urakoitsijan mahdollinen syyllistyminen petokseen tai
muuhun rikoslain vastaiseen menettelyyn urakkatarjousmenettelyn tai varsinaisen rakennustyo aikana ei
liene ainakaan teoriassa tdysin poissuljettua.

202 Laine 1993, s. 122-125.
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3.3. Urakoitsijan rakennusaikaisesta virhevastuusta

3.3.1. Urakoitsijan korjaamisvelvollisuus ja -oikeus

Urakoitsijan tyontuloksen sopimuksenmukaisuutta arvioidaan rakentamisaikaisen vastuun osalta
paasaantoisesti vastaanottotarkastuksen suorittamisen yhteydessd, tai vaihtoehtoisesti silloin kun
rakennuskohde otetaan konkreettisesti kayttéon. Urakoitsijan velvollisuus korjata rakennuskohde
kustannuksellaan sopimusasiakirjojen madrayksia vastaavaksi, on YSE: n systematiikassa padsaanto
ja ensisijainen keino rakennusvirheista ja puutteista tilaajalle aiheutuvien haittojen eliminoimisek-
si.2®® Rakennusurakassa virhe ja siita mahdollisesti aiheutuneet vahingot oletetaan eli presumoidaan
johtuviksi urakoitsijan puolella olevasta tuottamuksesta. Vapautuakseen virhevastuusta ja siihen
liittyvasta korjausvelvollisuudestaan sekd mahdollisesta korvausvelvollisuudestaan urakoitsijan
tulee nayttaa virheiden tai puutteiden johtuvan hanesta riippumattomista ulkopuolista tekijoista tai

muista vastaavista vaikeasti voitettavista ja ennakoitavissa olevista syista.?%*

Urakoitsijan rakennusaikainen virhevastuu on tuottamuksesta riippumatonta vastuuta ja todistus-
taakka rakennusvirheiden tai puutteiden olemassaolon toteennayttamisesta kuuluu péasaantoisesti

tilaajalle.”®

Mikali tilaaja onnistuu edukseen esittdmaan riittdvasti nayttoa siitd, ettd urakoitsijan
tyontulos on fyysisiltd ominaisuuksiltaan sopimusasiakirjojen maaraysten vastainen ja poikkeaa
néin ollen tilaajan edellyttdmasté virheettomasta suorituksesta tilaajan kannalta negatiivisella taval-
la, on urakoitsija lahtokohtaisesti velvollinen kustannuksellaan korjaamaan virheet tai puutteet YSE
27.1 8: ssa edellytetylld tavalla. Urakoitsijan velvollisuus korjata omalla kustannuksellaan tyéntu-
loksessa olevat virheet ja puutteet on siis tuottamuksesta riippumatonta toisin kuin vahingonkor-
vausvelvollisuus. Korjausvelvollisuuden ensisijaisena funktiona on nain ollen alkuperéisen ja sopi-
japuolien yhteiseen tahtoon perustuvan sopimuksenmukaisen suorituksen varmistaminen ja néin
ollen osaltaan edelleen sopimustasapainon sailymisen varmistaminen rakennusurakkasopimuksesta

johtuvassa sopijapuolien vélisessa oikeussuhteessa.’®®

Toisena vaihtoehtona sopimuksen mukaisen suorituksen varmistamiseksi tilaajalla on kaytettavis-

203 Laine 1993, s. 150. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 129.

204 Halila— Hemmo 2008, s. 78. Erma 191976, s. 138. Laine 1993, s. 135-136.
205 Hemmo 2003b, s. 132. Erma 1974, s. 70. Laine 1993, s. 140.

206 Erma 1976b, s. 133—-134. Laine 1993, s. 140.
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séén urakoitsijan velvoittaminen korvaamaan virheet tai puutteellisuudet uudella korvaavalla luon-
toissuorituksella. Hemmo erittelee luontoissuoritusvaatimuksen ja korjausvaatimuksen esittamisen
edellytykset siten, ettd luontoissuoritusvelvollisuus tulee kyseeseen lahinnd niissé tilanteissa, joissa
urakoitsija ei ole tayttanyt sopimusvelvoitteitaan lainkaan tai suoritus on niin vakavasti virheellinen,
ettd sitd on perusteltua tarkastella pikemminkin viivastysta kuin virhevastuuta koskevien vakioso-
pimusehtojen méaraysten mukaan. L&htokohtaisesti urakoitsijan korjausvelvollisuus ja -oikeus kos-
kevat vain niitd suoritushairiétilanteita, joissa virheen oikaisu korjaamalla ylipaataan tulee kysee-

seen.?’

Teettotuomion muodossa toteutettava urakoitsijan vastuulle kuuluvien korjaustoimenpiteiden suo-
rittaminen on kaytannossa usein vain teoreettinen vaihtoehto ja yleisimmin rakennusaikaisten vir-
heiden korjauksessa turvaudutaan rahakorvauksen muodossa tapahtuvaan sopimuksesta johtuvien
velvoitteiden ja oikeuksien tasapainottamiseen. Viimeksi mainitussa vaihtoehdossa korjaustyot ja
niihin liittyva suunnittelu teetetddn urakoitsijan kustannuksella tilaajan ja urakoitsijan alkuperéiseen
sopimukseen nahden ulkopuolisella urakoitsijalla. Em. ratkaisuvaihtoehtoa tulee pitda kuitenkin
viimesijaisena vaihtoehtona rakennusvirheiden poistamiseksi tai korjaamiseksi. Tatd nakokantaa
tukevat muun muassa urakoitsijalle asetettu ensisijainen korjaamisoikeus ja yleiset sopimusoikeu-
delliset nakdkohdat urakoitsijan positiivisen sopimusedun turvaamiseksi. Teettotuomiota harkittaes-
sa tulee huomioon ottaa myds kéytannolliset nakdkohdat, joiden mukaan tilaajan alkuperaisella so-
pijapuolena olevalla urakoitsijalla on lahtékohtaisesti parhaat edellytykset ja mahdollisuudet toteut-
taa korjaustyot ja niihin liittyva suunnittelu kokonaistaloudellisesti tarkastellen optimaalisella taval-

Ia.208

Siltd osin kuin tilaajalla on kaytettavissa olevan organisaationsa ja resurssiensa puitteissa mahdolli-
suuksia suorittaa itse tarvittavat korjausty6t, voidaan tilaajalla katsoa olevan tallainen oikeus, aina-
kin niissa tilanteissa, joissa urakoitsija kieltaytyy korjaustdiden suorittamisesta tai urakoitsija muu-
toin esim. maksuvaikeuksien tai muiden taloudellisten syiden johdosta osoittautuu todennédkdoisesti
kykenemattoméksi suoriutumaan niistd. YSE 91 §: n mdardys kuitenkin k&ytdnnossa rajoittaa em.
tilaajan omaa korjaus- tai ulkopuolisella taholla teetettdvad korjauttamisoikeutta. Em. mainitun

méaérayksen mukaan tilaajalla on oikeus korjata urakoitsijan laiminlydnti vasta sen jélkeen, kun

207 Hemmo 2003b, s. 205.
208 Laine 1993, s. 139-141.
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urakoitsijalle on siitd ilmoitettu ja korjaamisen suorittamiseksi asetettu tai sovittu kohtuullisen pi-

tuinen mééraaika on kulunut umpeen.”®®

Korjaustoista aiheutuvat alkuperdiset rakennuskustannukset ylittavat menot kohdistetaan urakoitsi-
jan vastattavaksi samoin kuin siind tapauksessa, etté korjaustyot ja siihen liittyvan suunnittelun olisi
suorittanut alkuperéiseen sopimukseen nahden ulkopuolinen taho. Urakoitsijan on tuottamuksestaan
riippumatta vastuussa tilaajalle em. menettelyn seurauksena syntyneistd yliméaaraisista kustannuk-
sista. Tilanne on sama myds silloin kun rakennustyd on sovittu suoritettavaksi noudattamatta raken-
nusalan vakiosopimusehtojen madarayksid. Urakoitsijan korjaamisvelvollisuus ja tilaajalla oleva
oikeus teettdmiskorvaukseen perustuvat néin ollen viime kadessé velkasuhdetta koskeviin yleisiin

varallisuus- ja sopimusoikeudellisiin periaatteisiin.?'

Urakoitsijan velvollisuus korjata kustannuksellaan rakennuskohde sopimuksenmukaista suoritusta
vastaavaksi koskee paasaantoisesti kaikkia vastaanottotarkastuksen yhteydessa havaittuja virheité ja
puutteita. Urakoitsijan korjaamisvelvollisuus on samalla urakoitsijalle kuuluva oikeus, jonka voi-
daan sanoa olevan ensisijainen suhteessa tilaajan oikeuteen teettdd korjaus alkuperdiseen sopimuk-
seen nahden ulkopuolisella taholla.?!* Urakoitsijan paasaantdisen korjausoikeuden ensisijaisena
tarkoituksena on suojata rakennusvirheista vastuussa olevaa urakoitsijaa teettdamiskorvauksesta ai-
heutuvista usein huomattavan korkeiksi nousevilta ylimaardisilta taloudellisilta kustannuksilta seka
osaltaan varmistaa korjaustydn onnistuminen mahdollisimman suurella todennakéisyydella.?*? Lai-
neen mukaan YSE 27 §: ssd kiytettyd ilmaisua, “korvattava uudella suorituksella”, tulee tulkita
siten, ettd urakoitsijan korjausvelvollisuus voi tosiasiallisesti muodostuu laajemmaksi kuin pelkas-
taan havaitun virheen korjaaminen edellyttaisi. Em. ndkdkannan mukaan urakoitsijan korjausvelvol-
lisuus kattaa myos virheellisen tyontuloksen tai sen osan purkamisen seka uudelleen rakentamisen

sopimusasiakirjojen maarayksia vastaavaksi.?*

209 Laine 1993, s. 149 ja 215.

210 Laine 1993, s. 150-156. Erma 1991, s. 113-114.

211 Klementjeff 2013, s. 92. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 129.

212 Erma 191976, s. 134-135. Laine 1993, s. 151 ja 200.

213 Laine 1993, s. 141. Korjauskustannusten kohtuuttomuuden osalta ks. Ibid, s. 186. Urakoitsijan laaja-
alaista korjausvelvollisuutta ilmentda muun muassa ratkaisu KKO 2001:14, jossa urakoitsijan katsottiin vas-
taavan myds omaa suoritustaan laajemmista toisen urakoitsijan tyontuloksen purku- ja uudelleenrakenta-
miskustannuksista. Ks. Hemmo — Halila 2008, s. 80. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 136.

62



3.3.2. Arvonalennus

Urakoitsijan tilaajan hyvéksi suorittama arvonalennus liittyy l&ahinna sellaisiin liikavaikeustilantei-
siin rinnastettavissa oleviin tilanteisiin, joissa urakoitsijan rakennusvirheen tai puuttuvaan suorituk-
sen korvaava luontoissuoritus tai muut korjaamistoimenpiteet muodostuisivat kustannuksiltaan koh-
tuuttomiksi, eik& rakennusvirheiden tai puutteiden oikaisemista ole pidettdva vélttaméattomana.
Edelld mainitun kaltaisten tilanteiden yhteydessa tulee tapauskohtaiseen harkintaan perustuen pun-
nita virheiden ja mahdollisten puutteiden tilaajalle aiheuttamaa haittaa niiden korjaamisella tai kor-
vaamisella saatavaan hyotyyn seka toisaalta téllaisten oikaisemistoimenpiteiden suhdetta niistd ura-
koitsijalle aiheutuviin lisakustannuksiin.*** Luonnollisesti urakoitsijalle alun alkujaan sovittua vas-
tasuoritusta vahentavé arvonalennus tulee kaytettavaksi myos niissé tilanteissa, joissa rakennusvir-
heiden korjaaminen on rakennusteknisesti mahdotonta tai muista kéytdnnon syista johtuen epétar-

koituksenmukaista.?*®

Asiallisesti arvonalennusta vastaa tilaajan oikeus pidattya omasta vastasuorituksestaan urakoitsijan
tyontuloksessa havaittuja virheitd vastaavalta osalta. Arvonalennus ei ole korvausta tilaajalle, vaan
ainoastaan yksi keino turvata sopimussuhteista seuraavien velvoitteiden ja oikeuksien valinen korre-
laatio. Téasté johtuen arvonalennuksena tapahtuva urakoitsijan hyvitys tilaajalle on tuottamuksesta
riippumaton virhevastuun seuraamus.*® Lahtokohtaisesti korjaamisvelvollisuutta tulee pitaa ura-
koitsijan rakennusaikaisen virhevastuun ensisijaisena toteuttamismuotona ja arvonalennus on tédhén
néhden myods YSE: n systematiikassa toissijainen keino rakennusvirheiden tai puutteiden poistami-
seksi. Kaytannossa tyypillisimpiéd arvonalennuksen soveltamistilanteita rakennusurakassa ovat jul-

kisivujen rappaukseen ja maalaukseen liittyvat vaikeasti korjattavissa olevat ulkonakovirheet.?!!

Arvonalennusvaatimus samoin kuin urakoitsijan korjausvelvollisuus tai uuden korvaavan suorituk-
sen tekeminen liittyvat ajallisesti padsaantoisesti rakennuskohteen vastaanottovaiheeseen, jolloin
tilaajan tulee tarkastaa urakoitsijan suorituksen oikeellisuus ja tehdé tarvittaessa tarpeelliset huo-

mautukset ja reklamaatiot urakoitsijalle havaitsemistaan virheista ja puutteista. YSE 71.7 8: n mu-

214 Nystén-Haarala 2013, s. 261-262. Laine 1993, s. 180. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 138. Erma
1974, s. 358-359.

215 Laine 1993, s. 180.

216 Halila— Hemmo 2008, s. 83. Erma 1974, s. 70-71. Hemmo 2003b, s. 177. Laine 1993, s. 213.

217 Laine 1993, s. 188-190 ja 214.
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kaan sopijapuolien on esitettdva toisiinsa kohdistuvat vaatimukset perusteiltaan yksiléityind muun
muassa rakennusvirheiden osalta viimeistadn vastaanottotarkastuksessa. Mikali tilaaja laiminlyd
em. reklamaatiovelvollisuutensa esittdmisen madréajassa, on siitd seuraamuksena tilaajan vaatimus-

ten prekludoituminen vastaavilta osin.?®

3.3.3. Vahingonkorvaus

Korvausoikeuden johtavan periaatteen mukaisesti vahinkojen korvaamista on paasaantoisesti pidet-
tava poikkeuksellisena.?'® Lahtokohtaisena olettamana vallitsee talldin se, ettei vahinkoa ole synty-
nyt ja painvastaisen kannan esittdneen vahingonkarsijan on talloin kyettdva esittdmaan edukseen
nayttdd hanen kannaltaan haitallisena pidettdvan vahingon olemassaolosta. VVahingon korvauskel-
poisuus edellyttda siten ensinnédkin luonnollisesti todettavissa olevan vahingon syntymistd. Tdman
lisdksi vahingon korvauskelpoisuus edellyttdada korvausvelvollisuuden justifioivan oikeudellisen pe-

rusteen eli vastuuperusteen seka oikeudellisesti riittdvan syy-yhteyden olemassaoloa.

Rakennusurakkaa koskevissa riidoissa vahingonkorvausvelvollisuuden syntymisen edellytyksené
oleva vastuuperuste voi perustua lahtokohtaisesti joko ekskulpaatio- tai kontrollivastuuseen.?”® Tie-
tyissé erityisen riskialttiissa rakennustoissa kuten esimerkiksi rajaytystdiden osalta urakoitsijan vas-
tuu vahingoista voi perustua myos ns. ankaraan eli tuottamuksesta riippumattomaan vastuuseen.
Vastuu rajaytys- yms. tdiden yhteydessa syntyneiden vahinkojen korvaamisesta perustuu pitkélti
oikeuskaytannon luomaan linjaukseen.?”* Edelleen vahinkotapahtuman ja sen vahingonkarsijalle
aiheuttamien negatiivisten seuraamusten korvauskelpoisuudelle on asetettu tiettyja erityisvaatimuk-
sia, joiden perusteella kaikkia mahdollisia tai ajateltavissa olevia vahinkoja ei voida pitad korvaus-
velvollisuuden alaan kuuluvina vahinkoina. Muun muassa vaikeasti ennakoitavissa olevat ja nor-
maalien vahingontorjuntatoimenpiteiden ulottumattomissa olevat ns. Force Majoure -tyyppiset va-

hinkotilanteet kuuluvat td&han ryhmaan.

Korvausoikeuden yleisten oppien mukaisesti vahingot on tapana jakaa vélittomiin ja vélillisiin va-

218 Laine 2005b, s. 121-122. Hemmo 2004, s. 21.

219 Virtanen 2011, s. 37.

220 Virtanen 2011, s. 263. Klementjeff 2013, s. 77.

221 Halila— Hemmo 2008, s. 83—84. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 165.
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hinkoihin tai menetyksiin. Toisena luokitteluperusteena voidaan kéyttaa jakoa henkilé-, esine- ja
varallisuusvahinkoihin. YSE -ehtojen systematiikassa rakennusvirheiden aiheuttamia vahinkoja ei
ole luokiteltu em. kategorioihin ja virhevastuu on ldhtokohtaisesti kattavaa ja ankaraa kasittden niin
vélittdmien kuin valillistenkin vahinkojen taysimittaisen korvausvelvollisuuden.?”? Kolmannelle
taholle aiheutettujen vahinkojen korvaamista koskeva menettely on sen sijaan YSE -ehdoissa eriy-
tetty sopijapuolelle aiheutettujen vahinkojen sopimusperusteisesta korvaamisvelvollisuudesta, jol-

loin sovellettavaksi tulevat sopimuksenulkoisen vastuun periaatteet.

Sopimuksenulkoista vastuuta koskeva YSE 31 § siséltdd madrayksen urakoitsijan vastuusta omaan
sopijapuoleen nahden ulkopuoliselle taholle aiheutettujen vahinkojen korvaamisesta. Po. méarayk-
sen mukaan urakoitsijan vastuu suhteessa kolmannelle henkil6lle aiheutettujen vahinkojen korvaa-
misessa on vahingonkorvauslaissa saanneltya deliktiperusteista tuottamusvastuuta. Urakoitsija ei
néin ollen vastaa urakkasopimukseen nahden ulkopuolisen tahon karsimisté vahingoista siltd osin
kuin urakoitsijan syyllistymistd tuottamukselliseen menettelyyn ei voida vahingonkarsijan toimesta
osoittaa olleen olemassa. YSE 31 §: n mukaan urakoitsija vastaa kuitenkin ns. ankaran vastuuperus-

teen mukaisten vahinkojen korvaamisesta kolmannelle henkil6lle tuottamuksesta riippumatta.

Rakennusvirheiden johdosta syntyvat menetykset ja ylimaaraiset kustannukset ovat paasaantoisesti
valittémina pidettavia esine- ja varallisuusvahinkoja. Yleisimmaét rakennusvirheiden aiheuttamat ja
korvausvastuun synnyttavat valittdmat vahingot ovat erindiset korjauskustannukset seka niihin liit-
tyvat tutkimus- ja suunnittelukustannukset.””® Ratkaisussa KKO 1980 11 49 oli osaltaan kysymys
muun muassa valittdmind vahinkoina pidettavien rakennusvirheen tutkimuskustannusten kohden-
tamisesta tilaajan ja urakoitsijan valilla. Ratkaisun perustelujen mukaan urakoitsijan oli vastattava
tutkimuskustannuksista, koska ne olivat olleet vélttamattomiad vahingon laajuuden selvittdmiseksi

seké vahingon aiheuttaneiden rakennusvirheiden asiamukaisen korjaustyon suorittamiseksi.’*

Rakennusurakkariitojen yhteydessé esitettdvat vélillisiin vahinkoihin perustuvat vahingot lienevat
sitd vastoin harvinaisempia, késittden talloin yleensa rakennuksen k&yttoonoton viivastymisesté

johtuvien vahinkojen, kateostojen ja muiden em. tyyppisten menetysten kaltaisia vahinkoja. Valilli-

222 Klementjeff-Sarasma 2005, s. 119.
223 Laine 200543, s. 174. Hemmo 2003b, s. 175.
224 Laine 1993, s. 166—-167.
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sind vahinkoina pidettdvind menetyksind korvattaviksi saattavat mahdollisesti muodostua myods
esimerkiksi liikevaihdon véhentymisen tai keskeytymisen johdosta syntyneet vahingot. Taman li-
saksi valillisiksi vahingoiksi voidaan lukea kuuluvaksi saamatta jaanyt liikevoitto.?”® Korvausoike-
utta rajoittavan keskeisen periaatteen mukaisesti valillisten vahinkojen korvauskelpoisuus on kui-
tenkin poikkeuksellista ja edellyttaa siten valittémista vahingoista poiketen erityisia perusteita kor-
vausvastuun syntymiselle. Yhten& perusteluna vélillisten vahinkojen korvattavuudelle voidaan esit-

taa vahingonaiheuttajan tuottamuksellinen menettely tai laiminlyénti.??°

Oman haasteellisuutensa vahingon korvattavuudelle asettavat myos todistustaakkaa koskevat séan-
nokset sek& korvausoikeuden systematiikasta johtuen ndihin s&annoksiin liittyvat eroavuudet.
Kéannettya todistustaakkaa sovelletaan lahtokohtaisesti silloin, kun kyseessé on sopimusperusteisen
vastuun tilanne. Sopimuksenulkoisen vastuun kohdalla sitd vastoin paasaanténa on vahingonkarsi-
jan nayttovelvollisuus hantd kohdanneesta vahingosta sekd vahingonaiheuttajan tuottamuksellisen
toiminnan tai laiminlyénnin syy-yhteydesta suhteessa vahingonkarsijan toteenndyttamiin vahinkoi-
hin. Néiden kahden paaasiallisen vastuumuodon valiin sijoittuu vield harmaana alueena ns. hybridi-
vastuun tilanne, jonka tunnusmerkisté rakentuu samanaikaisesti sekd sopimuksenulkoisen etta so-

pimusperusteisen vastuun tunnusomaisten ominaispiirteiden varaan.?’

Sopijapuolten vastuun siséllosta rakennusurakassa maaratdan YSE 25 8: ssd, joka madrittelee sa-
malla urakoitsijan sopimusperusteisen vahingonkorvausvelvollisuuden lahtokohdat. Urakoitsijan
velvollisuus korvata rakennusvirheiden aiheuttamat vahingot tilaajalle perustuu sopimuksesta joh-
tuvaan tuottamusvastuuseen, jota koskevaa omaa kirjoitettuun lakiin perustuvaa sdadosta ei sisally
Suomen voimassa olevaan lainsaadantéon.??® Rakennusurakassa kuten sopimusoikeudessa yleensa-
kin tuottamus oletetaan eli presumoidaan rakennus- ja takuuaikaisten virheiden osalta urakoitsijan

suorituksesta johtuvaksi.??

Presumoidulla tuottamusvastuulla tarkoitetaan sité, ettd tilaajan tulee osoittaa virhe tai puutteelli-

225 Klementjeff-Sarasma 2005, s. 119.

226 Virtanen 2011, s. 276. Hemmo 2003b, s. 175.

227 Virtanen 2011, s. 277-283. Neuvotteluvastuun alaan kuuluvista vastuutyypeistd ks. Hemmo 1998, s.
35-36. Vuorijoki 2007, s. 47. Virtanen 2011, s. 264—266. Hemmo 2004, s. 14-17.

228 Klementjeff 2013, s. 79. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 128. Erma 1974, s. 70-71.

229 Erma 1991, s. 114. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 118.
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suus urakoitsijan suorituksessa. Liséksi korvausvastuun syntyminen edellyttdd tilaajan nayttdmaa
virheen aiheuttamaa vahinkoa sek& naiden valilla havaittavissa olevaa riittdvaa syy-yhteyttd. Ta-
kuuajan jalkeisté aikaa koskevan virhevastuun osalta todistustaakka on puolestaan asetettu tilaajalle.
Tama johtuu osaltaan siitd, ettd YSE 30 §: &4 voidaan pitd olennaisesti ja merkittavélla tavalla ura-
koitsijan virhevastuuta rajoittavana sopimusehtona.*® Rakennusurakkaa kasittelevassa kirjallisuu-
dessa esitettyjen kannanottojen mukaan, jo lievankin tuottamuksen olemassaolo voi perustaa ura-

koitsijalle vahingonkorvausvelvollisuuden.?*

Sopimusperusteisesta ekskulpaatiovastuusta seuraa urakoitsijalle puolestaan velvollisuus nayttéa
hanen puolellaan lahtokohtaisesti oletetun tuottamuksen puuttuminen.?*? Valittu ns. kaannettyyn
todistustaakkaan perustuva todistelu palvelee rakennusurakan kéytdnnon ja prosessiekonomian tar-
peita, koska urakoitsijalla itselldén on yleensa parhaat mahdollisuudet esittda nayttéd omasta huolel-
lisuudestaan ja asiantuntijuudestaan virheellisten tai puutteellisten suoritusten osalta. Kaytanndssa
tilaajan on hyvin vaikeaa, ellei l&hes mahdotonta, rakennustdiden huolellisesta valvonnasta huoli-
matta, esittdd ndyttéd urakoitsijan tuottamuksellisesta menettelysta. Mikali urakoitsijalta kuitenkin
estetddn tai evataan mahdollisuudet ottaa selkoa rakennusvirheista ja niiden syntymiseen mahdolli-
sesti vaikuttaneista tekijOistd tai olosuhteista, saattavat urakoitsijan mahdollisuudet puhdistautua
sopimuksesta seuraavasta tuottamusvastuusta olennaisesti heiketd. Tall6in muun muassa tapauskoh-
taiseen harkintaan perustuen saattaa tulla aiheelliseksi soveltaa ns. normaalia vahingonkorvauslain

mukaista kantajan eli vahingonkarsijan puolella olevaa todistustaakkasaanndsta.

Urakoitsijan vahingonkorvausvelvollisuus on lahtokohtaisesti taysimaaraistd sopimusvastuuta, eika
urakoitsijan velvollisuus korvata tilaajalle velvollisuuksiensa laiminlyénnista tai virheellisen tayt-
tdmisen johdosta syntyneet vahingot rajoitu tilaajan urakoitsijalle maksamaan urakkahintaan, ellei-
vat sopijapuolet ole siité erikseen urakkasopimuksessa maarénneet. YSE -ehdoista poiketen raken-
nusalan sopimuskaytdnndssa yleisesti kaytettaviin vakiosopimusehtoihin liittyva korvausvastuun
enimmaismaaraé rajoittava ehto siséltyy muun muassa konsultti- ja suunnittelutoiminnassa kaytet-
tavéksi tarkoitettuihin vakiosopimusehtoihin KSE 2013 (RT 13-11143).

230 Laine 1993, s. 235.

231 Klementjeff 2013, s. 77.

232 Laine 1993, s. 135—136 erityisesti valitystuomio 11/1980 H.
233 Laine 1993, s. 138. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 147.

67



Ratkaisussa KKO 2003:26 jouduttiin sopimuksen tulkinnan avulla ottamaan kantaa muun muassa
sithen kysymykseen oliko tilaajana olleen seurakunnan ja rakennuttamis- ja valvontatehtévien suo-
rittamisesta vastuussa olleen konsulttiyhtion valilla katsottava sovitun vahingonkorvausvelvollisuu-
den enimmaismadarasta siten, ettd sopijapuolien tarkoituksena oli sivuuttaa sopimuksen tekemisen
aikana voimassa olleiden KSE 83 -ehtojen korvausvastuuta rajoittava ehto. Perusteluissaan korkein
oikeus katsoi, muun muassa sopimuksen sanamuodosta poikkeavan tulkinnan perusteella, etta tilaa-
jan vilpitonta mieltd ja perusteltuja odotuksia tuli suojata siten, ettd konsulttiyhtién ottaman vakuu-
tuksen korvauksen enimmaéismaaraa koskeneen ehdon katsottiin muodostavan samalla konsulttiyh-
tion vahingonkorvausvastuun enimmaismaaran KSE 83 -ehtojen toissijaisesta vastuunrajoituslau-

sekkeesta poiketen.

Korkein oikeus pééatyi em. ratkaisun osalta, konsulttiyhtion esittdamésté vastakkaisesta nakemyksesta
huolimatta, tukemaan tilaajan kantaa muun muassa siitd syysta, ettd sopimuksen sisalléon arvioimi-
seen tarvittavan asiantuntemuksen ja informaation voitiin katsoa olleen olennaisella tavalla epa-
symmetrisesti jakautunutta sopijapuolien paattdessa sopimuksesta. Muun muassa tésta syysta tulee
tiedoiltaan ja taidoiltaan heikompaa sekéd perustelussa vilpittdmassa mielessa ollutta sopijapuolta
suojata. Ratkaisua voidaan perustella myos yleiselld sopimusoikeudellisella tulkintaperiaatteella,

jonka mukaan vastuuta rajoittavaa sopimusehtoa tulee lahtokohtaisesti tulkita suppeasti.?*

Tdyden korvauksen periaatteen mukaisesti urakoitsijan tulee korvata tilaajalle kaikki vahingot jotka
aiheutuvat urakoitsijan vastuulla olevien velvollisuuksien laiminlydnneista tai virheellisesta taytta-
misestd, riippumatta siita onko tallaisia vahinkoja pidettava valittdmina tai valillisina.>®® Edella lau-
sutusta seuraa se, ettd myos sivuvelvoitteen laiminlydmisen tai virheellisen téytattdmisen johdosta
tilaajalla on oikeus kohdistaa vahingonkorvausta koskeva vaatimus urakoitsijaa kohtaan, vaikkei
itse sivuvelvollisuuden luontoistédytdntdonpanoa koskevaa kannetta olekaan mahdollista itsendisesti

oikeudessa ajaa.”*®

Urakoitsijan ldhtdkohtaisesti ankaraa vahingonkorvausvastuuta omien téiden ja toimenpiteiden so-

pimuksenmukaisuudesta laajentaa edelleen YSE 24.3 8: n madréys urakoitsijan vastuusta silt4 osin

234 Vuorijoki 2007, s. 52-54. Laine 1993, s. 61-62.
235 Sipild 2013, s. 126—-127. Liuksiala — Stoor 2014, s. 65 ja 131.
236 Norros 2012, s. 135. Virtanen 2011, s. 268.
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kuin urakoitsija on kayttanyt taytdntéonpanoapulaisia ja asiantuntijoita omien sopimusvelvoitteiden
tayttamisen yhteydessad. Em. méarayksen mukaan urakoitsijan kayttamien alaisten ja asiantuntijoi-
den viaksi luettavat virheet ja laiminlyonnit samaistetaan urakoitsijaan, jolloin tilaaja voi ndin halu-
tessaan kohdistaa korvausvaateensa suoraan urakoitsijaan eli vélittdmaan omaan sopijapuoleensa.
Lahtokohtaisesti urakoitsijalla on velvollisuus noudattaa huolellisuutta aliurakoitsijoiden ja -
hankkijoidensa valinnassa.?*” Urakoitsijan vastuusta vapauttavaksi seikaksi ei paasaantoisesti kui-
tenkaan riit4 pelkéstaan huolellisuuden osoittaminen alaisten ja asiantuntijoiden valinnassa tai em.
itsendisten toimijoiden tdiden ja toimenpiteiden huolellinen valvonta.?® Oman organisaationsa tai
muun vastuupiirinsd ulkopuolisen tahon toimenpiteisiin tai toihin liittyvéd valvontavelvollisuutta
urakoitsijalla ei kuitenkaan luonnollisesti ole, ellei siitd ole sopijapuolien valilla nimenomaisesti

toisin sovittu.?*

Viivéstystilanteiden osalta urakoitsijan vahingonkorvausvelvollisuus voi tietyissa tilanteissa kuiten-
kin muodostua valitusta viivastyssakkoehdon soveltamisalaa koskevasta tulkintakannanotosta riip-
puen virhevastuun yhteydessa konkretisoituvasta korvausvelvollisuudesta poikkeavaksi. Mikali
urakoitsija viivastyy omassa suorituksessaan, sovelletaan ensisijaisesti vakiosopimusehtojen viivas-
tyssakkoa koskevaa méardystd, ellei siitd ole sopijapuolien vélisella sopimuksella nimenomaisesti
poikettu.?*° Rakennuskohteen luovutusajankohdan viivastyminen ja siita johtuva rakennuksen kayt-
totarkoituksen estyminen voivat merkita rakennuksen kayttotarkoituksesta riippuen tilaajan kannalta

huomattavina pidettavia menetyksié ja vahinkoja.

Ongelmalliseksi tilanne muuttuu silloin kun urakoitsijan viivastys ylittaa kestoltaan pitemman ajan
kuin YSE 18 8: ssé saddetyn 50 tai 75 tyopéivéaa. Saarnilehdon mukaan tilaajalla ei ole oikeutta vaa-
tia urakoitsijalta tdman viivastyksen perusteella sopimussakon lisdksi vahingonkorvausta. Muualla
rakennusoikeutta kasittelevassa kirjallisuudessa esitettyjen kannanottojen mukaan urakoitsijan vii-
vastysvastuu erityisesti vahingonkorvausvastuun osalta voi muodostua huomattavasti ankarammak-
si. Tama ristiriitaisuus urakoitsijan vahingonkorvausvelvollisuuden laajuudesta johtuu vakiosopi-
musehtojen tulkinnasta, jonka mukaan muun muassa Liuksiala katsoo urakoitsijan olevan periaat-

teessa tadysiméaardisessa vastuussa tilaajaa kohtaan sopimussakkoajan jalkeiselté ajalta kaikista tilaa-

237 Laine 20053, s. 175.
238 Virtanen 2011, s. 272.
239 Laine 1993, s. 116.
240 Sipila 2013, s. 126.
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jan karsimista vahingoista yleisten sopimusvastuun mukaisten periaatteiden mukaisesti.’**

Urakoitsijan vahingonkorvausvelvollisuus ei rajoitu ajallisesti kasittdmé&én vain rakennusaikana
havaittujen vahinkojen korvaamista, vaan vahingonkorvausta koskevat YSE -ehtojen maaraykset ja
yleiset sopimusoikeudellisen vastuun periaatteet voivat tulla sovellettavaksi niin takuuaikaisten kuin
takuuajan jalkeen havaittujen vahinkojen korjaus-, suunnittelu- yms. toimenpiteiden yhteydessa.?*?
Vahingonkorvausvelvollisuus ei ole myoskaan sellainen yksin eksklusiivinen oikeuskeino, joka
sulkisi kategorisesti muiden kéytettavissa olevien sopimustehosteiden tai sanktioiden kayttdmisen
tilaajan keinovalikoimien ulkopuolelle sopimusrikkomus tai -héiridtilanteissa. Ndin ollen urakoitsi-
jan vahingonkorvausvelvollisuus voi aktualisoitua samanaikaisesti myds muiden urakoitsijaan koh-
distettavien sanktioiden yhteydessd, kuten esimerkiksi korjaamisvelvollisuuden ja purkuoikeuden

kayttamisen yhteydessa.?*

Tilaajan kéaytettavisséd olevat oikeuskeinot sekd rakennusurakka sopimustyyppind ja vakiosopi-
musehtojen erityispiirteiden vaikutus huomioon ottaen, jainee vahingonkorvaus kayttGalaltaan ra-
kennusurakkariidoissa lopulta kuitenkin melko marginaaliseksi ilmioksi. Kaytdnngssa tilaajan ja
urakoitsijan oikeussuhteesta johtuvat velvoitteiden, vastuiden ja oikeuksien epasymmetrisyys on
yksinkertaisempaa ja kokonaistaloudellisesti kustannustehokkaampaa oikaista esimerkiksi lisa- ja
muutostodiden yhteydessa sovittavilla urakoitsijalle myonnettavilla lisakorvauksilla tai lisdajalla suh-
teessa alkuperdiseen sovittuun urakka-aikaan. Myos urakkahinnan alentaminen on usein yksinker-
taisempi vaihtoehto vahingonkorvausvaatimuksen esittdmiseen ndhden, muun muassa siihen liitty-
vien prosessuaalisten etujen johdosta. Tdémén lisaksi hinnanalennusvaatimus voidaan esittdd ura-
koitsijan tuottamuksesta riippumatta. Toisaalta vahingonkorvaus on usein varteenotettava sanktio
urakkasopimuksen purkamisen yhteydessd, seka silloin kun urakoitsija kieltaytyy perusteettomasti

korjaamisvelvollisuudestaan.**

241 Liuksiala — Stoor 2014, s. 122-123. Sipila 2013, s. 124-125. YSE -ehtojen viivastysta ja vastuun sisaltda
koskevien ehtokohtien keskindista suhdetta koskevien eri tulkintavaihtoehtojen mukaan urakoitsijan viivas-
tysvastuu voi muodostua erilaiseksi sopimussakkoa koskevan maardajan jalkeiseltad ajalta. YSE -ehtojen 18
§: n viivastyssakkoa ja vastuun sisaltoéa koskevan YSE 25 §&: n keskindisestd suhteesta ks. Saarnilehto 2009b,
s. 523-539, erityisesti s. 530-531, jossa pohditaan viivastysta koskevan vastuun toisistaan poikkeavaa kahta
eri tulkintavaihtoehtoa — vastuunrajoituksen syrjaytymista kokonaisuudessaan tai sen jadmista voimaan.
242 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 129.

243 Erma 197643, s. 69-70, 116 ja 138. Junnonen 2009, s. 103.

244 Liuksiala — Stoor 2014, s. 137. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 136.
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Vahingonkorvauksella on edelld lausutuista huomioista huolimatta edelleen kiistatta oma tehtévansa
rakennusurakkasopimusoikeudessa, mutta ensisijaisena ja tarkeimpand urakoitsijan virhevastuun
toteuttajana sitd voitaneen todennéakoisesti kayttad vain poikkeuksellisina pidettavien erityisid kor-
vausoikeuden ensisijaisuutta puoltavien yksittéistapausten kohdalla. VVahingonkorvausvelvollisuus
tulee siis jatkossakin asemoida tilaajan kaytettdvissa olevat muut oikeuskeinot huomioon ottaen
toissijaiseksi seuraamukseksi suhteessa urakoitsijan korjausvelvollisuuteen tai hinnanalennukseen
silloin kun urakoitsijan sopimusvelvoitteiden rikkominen ilmenee rakennusvirheiné tai muina tilaa-

jan kannalta epdedullisina pidettavin& sovitun laatutason alentumisina.

3.3.4. Urakkasopimuksen purkaminen

Tilaajan kaytettavissa olevista oikeusseuraamuksista urakoitsijan syyksi luettavien rakennusvirhei-
den osalta viimesijaisin ja vaikeimmin tayttyva sanktio on tilaajan purkuoikeuden kayttdminen.
Kéaytanndssa urakkasopimuksen purkaminen on mahdollista vain rakennusaikana, ja talléinkin vain
urakoitsijan tuleviin suorituksiin nahden. Lisaksi rakennusurakoissa lahes poikkeuksetta kdytettava
takuuehto rajoittaa tilaajan mahdollisuuksia purkaa sopimus. Tamé johtuu ldhinna siitd, ettd urakoit-
sijalla on rakennusvirheiden korjaamisvelvollisuuden ohella myds oikeus korjata virheet siten, etté
tyontulos voidaan saattaa urakkasopimuksen mukaiseen kuntoon. Téllaista rakennusurakkasopi-
musoikeudesta seuraavaa purkuoikeuden erityispiirrettd voidaan perustella muun muassa silla kay-
tannon reaalisella argumentilla, ettei rakennuskohteen valmistumisen ja vastaanottamisen jalkeen
rakennusosia voida enaa irrottaa siten, ettd niitd olisi jalleenmyyntiarvoa tai etté niit4 voitaisiin vield

uudestaan kayttaa muussa rakennuskohteessa.?**

Lahtokohtaisesti tilaajan purkuoikeuden kayttaminen edellyttdé urakoitsijan puolelta olennaista so-
pimusrikkomusta. Mikali tilaajalta my6hemmin havaitaan puuttuneen oikeus purkaa urakkasopi-
mus, saattaa siitd olla seurauksena urakoitsijan tilaajaan kohdistama huomatta vahingonkorvausvaa-
timus. Tall6in korvattavaksi tuleva vahinko siséltdd sopimuksen tayttamaétta jadmisen johdosta saa-
matta ja&neen voitto-osuuden korvaamisen eli ns. positiivisen sopimusedun. Muun muassa em. syi-

den johdosta tilaajan taholta tapahtuva todisteellinen ja kirjallisen muotovaatimuksen edellytykset

245 Laine 1993, s. 201-202. Kankainen — Junnonen 2005, s. 87—88.
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tayttdva reklamointi urakoitsijan virheista sekd niiden korjaamiseksi asetettavasta kohtuullisesta

madraajasta, on tarkeaa tilaajan sopimusoikeudellisten riskienhallinnan kannalta.?*®

Tilaajan reklamaatiovelvollisuudesta purkuoikeuden kayttdmisen yhteydessd on nimenomainen
madrays YSE 78.2 8: ss&. Em. maardyksen mukaan tilaajan tulee ennen urakkasopimuksen purka-
mista reklamoida urakoitsijaa kirjallisesti. Ratkaisun KKO 1998:75 perustelujen mukaan Kirjallises-
ta muotovaatimuksesta voidaan tiettyjen erityisten edellytysten vallitessa tarvittaessa myods poiketa.
KKO: n perustelujen mukaan yhtend téllaisena erityisend ja tapauskohtaisesti huomioon otettavana
edellytyksend kirjallisen vaatimuksen sivuuttamiselle voitiin po. tapauksessa pitad urakoitsijan tie-
toisuutta siitd, etté tilaaja tulee tulevaisuudessa mahdollisesti kdyttamé&éan purkuoikeuttaan urakoitsi-

jaan nahden.

4. Vastuu takuuaikana

4.1. Yleista

YSE -ehtojen mukaisen virhevastuun voidaan sanoa olevan ensisijaisesti takuuseen perustuvaa vas-
tuuta.*” Rakennuskohteelle tai sen osalle myonnettavan takuun paaasiallisena tarkoituksena on si-
ten varmistaa urakoitsijan suorituksen virheettdmyys sina aikana jota takuun voimassaolo koskee.
YSE 29.1 8: n mukaisesti urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta takuuajan,
jonka pituus on lahtokohtaisesti kaksi vuotta. Urakoitsijan takuuaikaisen virhevastuun piiriin kuuluu
néin ollen vastuu siita, etta suoritus tayttad maaraltaan ja laadultaan seka muiden fyysisten ominai-
suuksiensa osalta sopimusehtojen maaraysten mukaiset vaatimukset koko takuuajan. Urakoitsijan

takuuaikaisen vastuun piiriin luetaan edelleen kuuluviksi myos lisé- ja muutostyot.

Tavanomaisesti urakoitsijan takuuajan katsotaan alkavan YSE 29.4 8: n mukaan silloin, kun tilaaja
ja urakoitsija yhteisesti toimittavat vastaanottotarkastuksen ja rakennuskohde tai sen osa hyvaksy-
tdan vastaanotetuksi. Mikali vastaanottotarkastusta ei sopijapuolien vélilla sovita toimitettavaksi,

alkaa urakoitsijan takuuaika sind pdivana jolloin rakennuskohde otetaan kayttdoén. Muun muassa

246 Hemmo 2004, s. 21-22. Laine 1993, s. 149 ja 215. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 135.
247 Korhonen 1992, s. 208.
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rakennuskohteilta lahtokohtaisesti vaadittavasta pitkéastd kayttoiastd seka niiden kestavyydelle ja
virheettomyydelle asetettavista yleisista vaatimuksista johtuen, YSE -ehtoja on luonnehdittu urak-
kasopimusoikeudellisessa kirjallisuudessa takuukeskeisiksi vakiosopimusehdoiksi.?*®

Tarvittaessa sopijapuolet voivat sopia takuuajan pituudesta YSE 29.1 8: std poiketen, urakkasopi-
mukseen otettavalla takuuajan pituutta koskevalla erityisella maaréykselld. N&in ollen urakoitsijan
takuuaikaa voidaan sopijapuolien yhteiselld paatoksella joko lyhentaa tai pidentda vakiosopimuseh-
tojen méaarittelemastéd lahtokohtaisesta kahden vuoden pituisesta maaraajasta. Kaytannossa useim-
miten sivu- ja aliurakoitsijoiden erikoist0ita koskevissa urakkasopimuksissa kéytetaan yleisesti sel-
laista takuuaikaa koskeva ehtoa, joka merkitsee takuuajan pidentdmistd muutoin voimassaolevasta
kahden vuoden pituisesta madrdajasta. Em. erikoistoitd ovat yleisesti muun muassa katto-, ve-

deneristys- ja julkisivurakenteita koskevat suoritukset.?*®

Yksi urakoitsijan takuuajan pituutta koskeva mielenkiintoinen erityiskysymys on se, voivatko sopi-
japuolet sitovasti paattdd keskendan siitd, ettei urakkasopimukseen oteta lainkaan urakoitsijan ta-
kuuaikaista vastuuta koskevaa maaraysta. Kéytannossa tdméa voisi merkitd urakoitsijan virhevastuun
ajallisen keston muuttumista seka tilaajan tarkastamisvelvollisuuden olennaista ankaroittamista ra-
kennuskohteen tai urakkasuorituksen vastaanottamisen yhteydessd. Samalla urakoitsijan virhevas-
tuun kestoa tulisi arvioida varallisuusoikeudellisten velvoitteiden vanhentumista koskevien sdanngs-
ten eli velan vanhentumista koskevan lain (728/2003) ja muiden mahdollisesti tdydentévien yleisten
sopimusoikeudellista vastuun kestoa koskevien periaatteiden mukaan. Kaytannossa yksinkertaisin
tapa syrjayttaa takuuajan vastuuta koskeva ehto kokonaisuudessaan, on sopia rakennushanke toteu-

tettavaksi noudattamatta Y SE -ehtoja.”*°

Sopimusvapauden periaatteen mukaan keskenddn tasavertaisten elinkeinotoimintaa harjoittavien
sopijapuolien vélisessa urakkasopimuksessa urakoitsijan takuuajan virhevastuun poistava sopi-

musehto saattaisi olla mahdollinen.?®* Urakoitsijan takuuajan vastuusta kokonaisuudessaan vapaut-

248 Haapio 20133, s. 54.

249 Halila — Hemmo 2008, s. 80—-81. Liuksiala — Stoor 2014, s. 139. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 138.
Erma 1991, s. 103. Hakkarainen 1992, s. 48.

250 Liuksiala — Stoor 2014, s. 137. Laine 1993, s. 226-232. Sipila 2013, s. 146. Lehto 2013, s. 284 ja 303—
306. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 18, 137 ja 151.

! Liuksiala — Stoor 2014, s. 138. Lehto 2013, s. 306.
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tavaa sopimusehtoa tuskin kuitenkaan tavanomaisen rakennuttamisen yhteydessa kéytetdan, sen
urakoitsijan virhevastuuta kohtuuttomasti rajoittavan luonteen vuoksi. Kéytannossa lienee, em. eri-
koistoitd lukuun ottamatta, urakoitsijan ja tilaajan vélisissa urakkasopimuksissa useimmiten kaytos-
sé oleva urakoitsijan takuuajan pituutta koskeva ehto, joka maarittelee urakoitsijan takuuajan pituu-

deksi vakiosopimusehtojen mukaisesti kaksi vuotta.

Urakoitsijan rakennuskohteelle myontdma takuu korostaa takuuaikana havaittuja virheitd koskevan
korjaamisvelvollisuuden ensisijaisuutta suhteessa muihin tilaajan kaytettavissa oleviin oikeuskei-
noihin. Urakoitsijalle asetetun korjaamisvelvollisuuden lisdksi urakoitsijalla on oikeus korjata omal-
le vastuulleen kuuluvassa urakkasuorituksessa tai sen osassa havaitut virheet ja puutteet. Kaytan-
ndssa urakoitsijan korjausoikeus tarkoittaa sitd, ettei tilaaja voi urakoitsijaa kirjallisesti kuulematta
ja korjaustoiden suorittamiselle asetettavaa kohtuullista maérdaikaa varaamatta teettdd korjaustoita
ulkopuolisella urakoitsijan lukuun. Ns. kiireelliset rakennuksen kayttoa haittaavat tai viranomais-
maéaraysten ja -ohjeiden vastaiset turvallisuutta vaarantavat virheet urakoitsijan tulee kuitenkin kor-

jata tai muutoin poistaa mahdollisimman nopeasti.

Urakoitsijan suorituksessa havaittuja rakennusvirheitd koskeva korjaamisvelvollisuus on urakoitsi-
jan tuottamuksesta riippumatonta.?®® Téassa suhteessa urakoitsijan virhevastuun voidaan sanoa ole-
van lahella ankaraa eli tuottamuksesta riippumatonta vastuuta.?®® Toisaalta urakoitsijan takuuajan
virhevastuuta rajoittaa se, ettei tilaajalla ole oikeutta vedota takuuajan virhevastuuseen sen jalkeen
kun takuuaika on kulunut loppuun ja takuutarkastus on suoritettu. Urakoitsijan takuuajan vastuuta
koskevaa saannosta voidaan kutsua vastuuta rajoittavaksi sopimuslausekkeeksi muun muassa sen
vastuuaikaa rajaavan luonteen vuoksi. Taméan lisaksi urakoitsijan takuuaikainen vastuu rajoittuu
korjausvelvollisuuteen vain sellaisten vikojen ja puutteiden suhteen, joita urakoitsija ei ndyta johtu-

neen hanesta riippumattomista syista.”>*

Paaséaantoisesti urakoitsija vastaa rakennusvirheista silloinkin, kun tilaaja on hyvaksynyt urakoitsi-
jan rakennus- tai korjaustdiden suorittamista koskevat suunnitelmat. Vastaavasti tilaaja vastaa lah-

tokohtaisesti suunnitelmien oikeellisuudesta ja toteuttamiskelpoisuudesta silloin, kun korjaustyot

252 Kankainen — Junnonen 2005, s. 79 ja 89. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 128.
253 Virtanen 2011, s. 256 ja 262—-263. Halila 1981, s. 71. Viljanen 2013, s. 425-426.
254 Korhonen 1992, s. 208.
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tehdaan tilaajan tédhén tehtdvaan palkkaaman tai muutoin valtuuttaman suunnittelijan laatimien
suunnitelmien pohjalta. Ensiksi mainitun kaltainen tilanne saattaa aktualisoitu varsinkin KVR -
tyyppisten rakennusurakoiden yhteydessa.”>  Muun muassa edelld mainituista syista johtuen ura-
koitsijan takuuaikaista vastuuta todettujen rakennusvirheiden osalta on rakennusurakkasopimusoi-

keudellisessa kirjallisuudessa luonnehdittu ensisijaisesti korjaustakuuksi.?*

Laineen mukaan virheen korjaaminen on luonteeltaan vastasuoritusvaikutus, jonka tarkoituksena on
vain palauttaa sopimustasapaino urakkasopimuksen sopijapuolien suoritusten valille.?®" Urakoitsi-
jan korjaamisvelvollisuuden ensisijaisuutta suhteessa rakennusvirheiden muihin oikeusseuraamuk-
siin, korostaa YSE 29.2 §: n mdarays, jonka mukaan urakoitsijan tulee ensisijaisesti korjata raken-
nuskohteessa takuuaikana havaitut virheet tai puutteellisuudet. Keskeista urakoitsijan korjausvelvol-
lisuuden osalta on se, ettei urakoitsijalle lahtokohtaisesti synny oikeutta lisdakorvaukseen suorittami-

ensa korjaus- ja suunnittelutdihin liittyvien kulujen osalta.

Mikéli urakoitsija kuitenkin vaatii erillistd korvausta em. korjaustdiden osalta, voidaan se rinnastaa
korjaustdista kieltaytymiseksi.?®® Tama puolestaan voi antaa tilaajalle YSE 91 §: ssa mainitun oi-
keuden korjaustiden suorittamiseen urakoitsijan kustannuksella. Mikéli urakoitsijan Kieltaytymi-
nen korjaustoista aiheuttaa tilaajalle vahinkoa, vastaa urakoitsija niista lahtokohtaisesti tdyden kor-
vauksen periaatteen mukaisesti YSE 92.2 §: n viittaussdadnnoksen mukaisesti. Urakoitsijalle asetetun
korjausvelvollisuuden ensisijaisena tehtdvana on ndin ollen varmistaa se, etté tilaaja saa sellaisen
suorituksen josta sopijapuolien voidaan katsoa sopineet ja jota tilaajalla on perustellut odotukset

huomioon ottaen ollut kohtuudella oikeus my6s odottaa.?>®

Korjaamisvelvollisuus ja sen ensisijaisuus vakiosopimusehtojen systematiikassa merkitsee faktisesti
sitd, ettd urakoitsijalle on asetettu riski siitd, ettd rakennus tai muu urakkasuorituksen kohde tayttaa
fyysisiltd ominaisuuksiltaan urakkasopimuksen vaatimukset koko takuuajan pituisen méardajan.

Rakennusurakkasopimusoikeutta késittelevassa kirjallisuudessa on esitetty hieman ristiriitaisia né-

255 Laine 1993, s. 161-164.

256 Halila — Hemmo 2008, s. 81. Sipila 2013, s. 146. Kankainen — Junnonen 2005, s. 79. Korhonen 1992, s.
208 ja 229.

257 Laine 1993, s. 139-141.

258 Laine 1993, s. 149.

259 Laine 1993, s. 155.
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kemyksid sen suhteen, laajentaako urakoitsijan rakennuskohteelle myodntamé takuu urakoitsijan
virhevastuuta siitd, mitd se olisi ilman téllaista takuuta koskevaa vélipuhetta. Urakoitsijan takuu-
aikaista korjausvelvollisuutta koskevan maardayksen voidaan ndhda toimivan urakoitsijan virhevas-
tuuta rajoittavana sopimusehtona ainakin verrattuna kuluttajaurakoiden ja piilevien rakennusvirhei-

den vastuuajan pituuteen.”®

Mikali rakennusvirheiden korjaaminen tai uuden vastaavan korvaavan luontoissuorituksen®" teke-
minen ei tule kyseeseen, esimerkiksi korjaustdihin tai -suunnitteluun liittyvan liikavaikeuden joh-
dosta, saattavat kyseeseen tulla muut tilaajan hyvaksi luettavat oikeuskeinot. YSE 29.3 §: ssd mai-
nittu arvonvahennys on kéyttokelpoinen keino kompensoida urakoitsijan ja tilaajan valisten suori-
tusten epatasapainoa silloin, kun rakennusvirheet eivét olennaisesti haittaa rakennuksen tai sen osan
kayttoa tai tilaajan muutoin rakennuskohteelle asettamaa kayttotarkoitusta. Urakoitsijalle asetetun
korjaamisvelvollisuuden kohtuullisuutta tulee tarkastella n&in ollen myos korjaustdiden aiheuttami-

en kustannusten ja korjauksilla saavutettavan hyddyn valisella suhteella.?®?

4.2. Takuun laajuus ja sisalto

Urakoitsijan takuuaikainen vastuu on ensisijaisesti korjausvastuuta, jonka johdosta tilaajalla on ra-
kennuskohteessa havaittujen rakennusvirheiden perusteella lahtokohtainen oikeus vaatia takuun
voimassaoloaikana urakoitsijalta virheen korjaamista.?®® Urakoitsijan takuuaikaista virhevastuuta
voidaan luonnehtia laaja-alaiseksi ja ankaraksi virhevastuumuodoksi muun muassa siita syystd, etta
takuuaikana havaitut rakennusvirheet presumoidaan urakoitsijan vastuulle kuuluviksi. Kéénnetystéa
todistustaakasta johtuen, urakoitsijan on kaytdnndssa usein hyvin vaikeaa, ellei lahes mahdotonta,
osoittaa takuuaikana havaittujen rakennusvirheiden johtuvan vastuupiiriinsd nahden ulkopuolista

syista. %

Urakoitsijan takuuaikaista korjaamisvelvollisuutta ankaroittaa tilaajalla YSE 29.2. 8: n perusteella

260 Halila — Hemmo 2008, s. 81. Liuksiala — Stoor 2014, s. 137-138. Sipild 2013, s. 146. Laine 1993, s. 150—
156. Lehto 2013, s. 305—-306. Hemmo 2003b, s. 126-129. Hakkarainen 1992, s. 46. Korhonen 1992, s. 208.
261 Laine 1993, s. 141.

262 Laine 1993, s. 180-182. Klementjeff 2013, s. 80.

263 Laine 1993, s. 146. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 142.

264 Liuksiala — Stoor 2014, s. 140. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 147.
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oleva oikeus korjauttaa rakennusvirheet tai puutteet urakoitsijan kustannukselle, mikéli urakoitsijan
viivyttelee tai laiminlyd vaaditut korjausty6t. Urakoitsijan vastaa takuuajan vastuuseen perustuen
myo6s kéyttdmiensa aliurakoitsijoiden ja muiden itsendisten taytantdonpanoapulaisten suorituksis-
ta.”®® Urakoitsijan kustannuksella teetettava ja alkuperaiseen urakkasopimukseen nahden ulkopuoli-
sen urakoitsijan toimesta suorittama korjaustyd merkitsee tilaajalle kompensaatiosuoritusta vahin-

gonkorvauksen sijaan, eiké se nain ollen edellyta alkuperaisen urakoitsijan tuottamusta. 2°°

Urakoitsijan takuuaikainen korjausvelvollisuus ja -oikeus koskee péaasiassa piilevid rakennusvir-
heitd eli sellaisia takuuaikana rakennuskohteessa havaittuja puutteita tai virheitg, joita ei ole voitu
kohtuudella havaita vastaanottotarkastuksessa tai tyontuloksen kéyttoonoton yhteydessd, mutta jot-
ka ovat olleet olemassa urakoitsijan suorituksessa rakennuskohteen tai sen osaa koskevan vahin-
gonvaaran siirtyessa tilaajalle. Yleisten sopimus- ja varallisuusoikeudellisten periaatteiden mukai-
sesti todistustaakka suorituksen virheellisyydestd vahingonvaaran siirtymishetkelld, kuuluu virhee-
seen vetoavalle sopijapuolelle. Vakiosopimusehtojen takuuta koskeva maarays muuttaa tata oletta-
maa tilaajan eduksi, jolloin todistustaakka rakennustyon sopimuksenmukaisuudesta siirtyy urakoit-
sijalle.?®” Urakoitsijan takuuaikainen korjaamisvelvollisuus ei ole kuitenkaan poikkeuksetonta ja sen

ulkopuolelle rajautuvat muun muassa ylivoimaisen esteen johdosta syntyneet virheet ja puutteet.?®

Lisaksi urakoitsijan korjaamisvelvollisuutta rajoittaa tilaajan tarkastus- ja kunnossapitovelvollisuus.
Tilaajan tarkastusvelvollisuudesta seuraa, ettd urakoitsijan velvollisuus korjata takuuaikana suori-
tuksessaan ilmaantunut virhe koskee vain sellaisia virheitd ja puutteita, joita tilaaja ei kohtuudella
noudatettavalla huolellisuudella ole voinut havaita vastaanottotarkastuksessa tai rakennuksen kayt-
toonoton yhteydessa.’®® Tyypillisimpia téllaisia piilevia virheita ovat muun muassa rakenteiden ja
pintamateriaalien avaamista tai purkamista edellyttavat eristys- ja Ivi-tdiden yhteydessa syntyneet
virheelliset asennukset tai puutteet.

Tilaajalle asetetusta velvollisuudesta vastaanottaa ja tarkastaa urakoitsijan tyontulos seuraa talldin

se, ettei urakoitsijalla ole takuuvastuunsa perusteella velvollisuutta korjata sellaisia puutteita tai

265 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 135. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 113.

266 Laine 1993, s. 147-149.

267 Lehto 2014, s. 201-202 ja 225. Jarvinen 2014, s. 176. Kankainen — Junnonen 2005, s. 80.
268 Kankainen — Junnonen 2005, s. 79.

269 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 242.
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rakennusvirheitd, jotka ovat olleet vastaanottotarkastuksen suorittamisajankohtana havaittavissa, tai
mikali vastaanottotarkastusta ei ole sovittu pidettavéksi, havaittavissa silloin kun rakennuskohde on
otettu kayttoon.?”® Arvio siits, ovatko virheet tai puutteet olleet kohtuudella havaittavissa vastaanot-
totarkastuksen tai rakennuskohteen kayttéonoton yhteydessd, tulee tehda lahtokohtaisesti tapaus-
kohtaisen harkinnan perusteella.?”* Todistustaakka tilaajan huolimattomuudesta vastaanottotarkas-
tuksen toimittamisen yhteydessa ja korjausvaateiden prekludoitumisesta kuuluu urakoitsijalle YSE
29.2 8: ssé ilmaistun todistustaakan jakautumista takuuaikana koskevan sd&énnén mukaan.

Urakoitsijan takuuaikainen korjaamisvelvollisuus on rakennusaikana havaittujen virheiden ja puut-
teiden tavoin ldhtokohtaisesti laaja-alaista. Urakoitsija on takuuaikana kustannuksellaan velvollinen
suorittamaan kaikki tarvittavat rakennustekniset ty6t seké niihin liittyvat suunnittelu- ja tutkimus-
toimenpiteet, jotka ovat urakoitsijan vastuulle kuuluvan rakennusvirheen korjaamisen kannalta valt-
tamattomia. Tama periaate ilmenee muun muassa ratkaisun KKO 1980 Il 49 perusteluista. Ylipaa-
taan urakoitsijan korjausvelvollisuuden tarkoituksena on varmistaa se, ettd tyontulos saatetaan ura-
koitsijan toimesta tai kustannuksella fyysisiltd ominaisuuksiltaan vastaamaan urakkasopimuksen

vaatimuksia.?"

Urakoitsijan takuuaikaisen korjausvelvollisuuden laajuutta ilmentdd osaltaan ratkaisu KKO
2001:14. Ratkaisussa oli monien muiden rakennusurakkaa koskevien oikeustapausten tavoin kysy-
mys siitd, mitd urakoitsijan voitiin katsoa tietdneen urakkasopimuksesta paatettdessa. Urakoitsijan
tietoisuuden tasolle asetettava erityinen vaatimus ilmenee ratkaisun perusteluista, joissa operoitiin
muun muassa vahinkojen ennakoitavuudella ja sen vaikutuksella takuuaikaisen korjausvelvollisuu-
den ulottuvuuteen. Koska urakoitsija oli tietoinen rakennuskohteeseen tulevasta toisen urakoitsijan
takuuajan korjaustoiden tekemista vaikeuttavasta suorituksesta, katsoi KKO em. ratkaisussaan, etta
urakoitsijan oli talloin tullut jo alun alkaen sopimuksesta péétettdessd ymmartéa se, ettei sen vastuu
mahdollisista tulevaisuudessa aktualisoituvista korjaustoista voinut rajoittua pelkéastaan urakoitsijan

oman suorituksen korjaamiseen.?”®

270 Klementjeff 2013, s. 94.

271 Liuksiala — Stoor 2014, s. 134-135, erityisesti ratkaisun KKO 1993:52 perustelujen osalta. Tarkastus- ja
reklamaatiovelvollisuudesta yleiselta kannalta ks. Lehto 2014, s. 194.

272 Laine 1993, s. 156 ja 167.

273 Korjausvelvollisuuden ja varallisuusoikeudellisten velvoitteiden kohtuullistamisen vélisesta suhteesta,
ks. Hemmo 2003b, s. 212 alaviite 19.
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Em. ratkaisu KKO 2001:14 vahvistaa nakokantaa, jonka mukaan rakennusvirheiden korjaamisessa
niin rakennusaikaisen kuin takuuaikaisen vastuunkin osalta on noudatettava YSE 1 §8: std ilmenevaa
laajaa tyontulosajattelua. Kaytannossa laaja-alaiseksi ymmérrettdvan tyotuloksen saavuttaminen
edellyttad urakoitsijalta kaikkien sellaisten toimien ja tGiden suorittamista, joita vaaditaan ja jotka
ovat osaltaan valttaméattomia sovitun tyontuloksen saavuttamiseksi. Koska urakoitsijalla ei paaséan-
toisesti ole oikeutta lisakorvaukseen takuuaikaisten korjaustdiden suorittamisen perusteella, koros-
tuu tarjouslaskenta- ja sopimuksentekovaiheessa mahdollisten riskien konkretisoitumisesta johtuvi-

en ylimaaraisten kustannuserien riittdva huomioon ottaminen urakkahinnassa.?”*

5. Takuuajan jalkeinen vastuu

5.1. Yleista

Rakennusurakan vakiosopimusehdoissa on paasaannoksi valittu urakoitsijan virhevastuun voimakas
rajoittaminen takuuajan jalkeen ilmenneiden rakennusvirheiden osalta. VVakiosopimusehtojen osalta
tamé on toteutettu YSE 30 §: d44n otetun vastuunrajoituslausekkeen avulla, jonka johdosta urakoitsi-

275 Muun

jan takuuajan jalkeinen virhevastuu on siten lahtokohtaisesti poikkeuksellista ja rajoitettua.
muassa oikeuskaytannossa ja oikeustieteellisessa Kirjallisuudessa esitettyjen kannanottojen mukai-
sesti vastuuta rajoittavia ehtoja on kuitenkin tulkittava ldhtokohtaisesti suppeasti.’’® YSE 30 §: n
mukaan urakoitsija vastaa padsaantoisesti takuuajan jalkeen havaituista virheista vain silt4 osin kuin
kaikki YSE 30 8: ss& luetellut suhteellisen vaikeasti tayttyvét edellytykset toteutuvat samanaikaises-
ti. Kéytannossé tdman voidaan sanoa johtavan olettamukseen, jonka perusteella urakoitsija on lah-
tokohtaisesti vapaa tyontulosta koskevasta virhevastuustaan, kun takuuaika on kulunut umpeen.
Erma korostaa kuitenkin tietyin edellytyksin my6s kohtuuperusteista kokonaisharkintaa ratkaistaes-

sa urakoitsijan takuuajan jalkeisen virhevastuun ulottuvuutta.?’’

274 Klementjeff-Sarasma 2005, s. 72—-73.

275 Laine 200543, s. 173—174. Liuksiala — Stoor 2014, s. 142. Tulokas 2005, s. 405 ja 410. Oksanen — Laine —
Kaskiaro 2010, s. 139.

276 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 129. Annola 2015, s. 279-280.

277 Erma 1991, s. 115. Vaikeasti havaittavissa olevien vesivahinkojen lukemisesta urakoitsijan vastuupiiriin
takuuajan jalkeisen ajan osalta. Ks. Ibid. s. 126. Laine 1993, s. 235. Kankainen — Junnonen 2005, s. 42. Laine
20053, s. 177-178. Vertaa Klementjeff-Sarasma 2005, s. 151.
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Takuuajan vastuuta rajoittava sopimusmaardys merkitsee kaytdnnossa urakoitsijan virhevastuun
laajuuden ja siséllon merkittdvaa supistumista verrattuna normaaliin muutoin sovellettavaksi tule-
vaan sopimusoikeudelliseen vastuuseen. Kaytannén sopimustodellisuudessa sopijapuolet voivat
paasaantoisesti rajoittaa sopimusperusteista vastuutaan vastuuperusteen, korvattavien vahinkojen
sekd vastuun ajallisen ulottuvuuden osalta. Lisdksi vastuunrajoitusehdolla voidaan maarata korva-
usvastuun enimmaismaarastd seké todistustaakan jakautumista koskevista saanndisté sopijapuolien
vélisessa oikeussuhteessa.’’® Hemmo jaottelee vastuunrajoitusehdot vastuun poistavia perusteita
koskeviin ehtoihin sek& korvausvastuun sisaltéa ja enimmaisméaraéd sadnteleviin ehtoihin. Edelld
mainittujen vastuuta etukateen rajoittavien vélipuheiden lisdksi sopimustekniikan yleiseen keinova-
likoimaan voidaan lukea kuuluvaksi varsinaisten vastuunrajoitusehtojen ryhméan kuulumaton ehto,
jonka mukaisesti sopijapuoli voi irtautua sopimuksesta vetdytymisoikeuteensa vedoten yleensa tiet-

ty4 ennalta maarattya korvausta vastaan.?”

Kéytannodssa urakoitsijan takuuajan jélkeisen virhevastuun arviointi ja vastuun ajallista kohdenta-
mista koskevat kysymykset konkretisoituvat lahinnd niissé rakentamistoiminnassa tavanomaisena
pidettdvissa tilanteissa, joissa rakennuskohteessa tai jossakin sen osassa havaitaan salaisena eli ns.
piilevina pidettavia rakennusvirheita.?®® Paasaantona edella mainittujen piilevien virheiden seuraa-
musten osalta voidaan pitda urakoitsijan korjausvelvollisuutta, siltd osin kuin rakennusvirheiden
voidaan osoittaa kuuluvan urakoitsijan vastuupiiriin. Yleensa vasta takuuajan jalkeen ilmenneet
rakennusvirheet ovat tyypillisesti laaja-alaisia ja huomattavia vahinkoja aiheuttavia. Talloin ei
useinkaan ole enéaa riittavaa se, ettd urakoitsija suorittaa korjaustoimenpiteita pelkastaan oman suo-
rituksensa osalta tai toimittaa suoritustaan vastaavan uuden korvaavan luontoissuorituksen. Em.
tilanteiden varalta tilaajalla on tarvittaessa kaytettavissaan myds muut takuuajan jalkeisen virhevas-
tuun oikeusseuraamukset mukaan lukien muun muassa ulkopuolisella urakoitsijalla teetetyn korja-

uskustannusten korvaaminen, hinnanalennus ja vahingonkorvaus.?®*

278 Laine 1993, s. 232. Hemmo 2003b, s. 282.

279 Hemmo 2004, s. 23-27. Rakennuttajan vetaytymisoikeudesta ks. Laine 1993, s. 141-145.

280 Kankainen — Junnonen 2005, s. 90. Erma 1991, s. 112. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 152. Virtanen 2011,
s. 274. Piilevien virheiden ilmenemisesta takuuaikana. Ks. Klementjeff 2013, s. 94.

281 Laine 1993, s. 235. Urakoitsijan takuuajan jalkeisesta korjaamisvelvollisuudesta. Ks. Ibid. s. 147. Sipila
2013, s. 157. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 123.
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5.2. YSE 30 8: n vastuunrajoituslausekkeen sisalto

Urakoitsijan takuuajan jalkeinen virhevastuu edellyttad rakennusaikaisen ja takuuajan virhevastuun
tavoin nayttda virheen tai puutteellisuuden olemassaolosta urakoitsijan vastuulle kuuluvassa raken-
nuskohteessa tai sen osassa. Jotta urakoitsijan takuuajan jalkeinen virhevastuu voisi tulla kyseeseen,
edellytetd&n em. vastuumuodoista poiketen liséksi sitd, etta tilaaja ndyttdd po. virheiden tai puuttei-
den kuuluvan urakoitsijan vastuupiiriin. Takuuajan jalkeisen virhevastuun toteamiseksi ei siis riité
pelkéstdan se, ettd tilaaja ndyttda virheen tai puutteen urakoitsijan suorituksessa. Valittua todistus-
taakan jakautumista koskevaa linjausta voidaan perustella yleiseen elamankokemukseen liittyvilla
nékokohdilla.

Laineen mukaan tilaajalle asetettua todistustaakkaa voidaan tukea silla yleisella todistusoikeudelli-
sella argumentilla, jonka mukaan todistustaakka tulee asettaa sille osapuolelle, jolla on kéytannossa
paremmat mahdollisuudet nayttaa jokin oikeustosiseikka toteen.?®” Ratkaisu siita, kuuluvatko tode-
tut rakennusvirheet urakoitsijan vastattaviksi, toteutetaan k&ytannossd rakennusurakassa todistus-
taakan jakautumista méaarittavan vastuunrajoituksen siséltavan sopimusméaaraysten avulla. Em. ti-
laajan todistustaakkaa koskeva méarays ilmenee YSE 30 §: st§, jonka mukaan urakoitsija voi olla
vastuussa takuuajan jalkeen ilmenneisté virheisté vain, jos tilaaja ndyttaa urakoitsijan suorituksesta
johtuvien rakennusvirheiden syyksi urakoitsijan térkean laiminlydnnin, tayttamatta jatetyn suorituk-
sen tai sovitun laadunvarmistuksen olennaisen laiminlydnnin. Tdéman liséksi tilaajalla on todistus-
taakka siitd, ettei po. virheita ole kohtuudella voitu havaita takuuaikana tai vastaanottotarkastukses-

Sa.283

Em. vastuuperusteiden liséksi takuuajan jalkeen ilmenneiltad rakennusvirheilté edellytetdan siis sel-
laista piilevdd ominaisuutta, jonka johdosta tilaajalla ei ole kohtuuden mukaan ollut aikaisemmin
mahdollisuutta suorittaa urakoitsijalle tarvittavaa reklamaatiota. Yleisimmin piilevid rakennusvir-
heitd esiintyy lamp0- ja vesieristystdiden yhteydessd sekd muissa vastaavissa vaikeasti ulkoisin tar-
kastamistoimin havaittavissa olevissa rakennuksen osissa tai rakenteissa.?®* Erman mukaan tilaajan

tarkastamis- ja reklamaatiovelvollisuutta tulee arvioida takuuajan jalkeisen vastuun tilanteissa ta-

282 Laine 1993, s. 134.
283 Liuksiala — Stoor 2014, s. 142.
284 Klementjeff-Sarasma 2005, s. 152. Erma 1991, s. 112-113. Laine 1993, s. 226.
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pauskohtaisesti ja tilaajan subjektiiviset edellytykset huomioon ottaen. Laineen mukaan urakoitsijan
takuuajan jalkeisen virhevastuun edellytykset saattavat muodostua tilaajan kannalta tarkasteltuna
kohtuuttomiksi, erityisesti siltd osin kuin piilevat rakennusvirheet olisivat olleet aikaisemmin ha-

vaittavissa, mutta syysta tai toisesta, tilaaja ei niita ole kuitenkaan havainnut.”®®

Kéytanndssa helpoiten realisoituva takuuajan jalkeisen virhevastuun tilanne on se, jossa urakoitsija
on jattanyt osan sopimuksenmukaisesta suorituksestaan tayttaméattd. Taltd osin voivat tarvittaessa
tulla sovellettavaksi perusteettoman edun palautusta koskevat yleiset varallisuusoikeudelliset opit.
Em. ndkokantaa voidaan perustella rakennusurakkasopimuksen tosiasiallisella velkasitoumuksen
kaltaisella luonteella. Silta osin kuin urakoitsijan suoritus on puutteellinen, tilaaja voi vaatia puuttu-
van suorituksen tai sen osan suorittamista, ilman nayttéa urakoitsijan térkean tuottamuksen olemas-
saolosta. Talta osin takuuajan jalkeinen virhevastuu tayttyy helpommin ja vaikuttaa siten tilaajan

oikeussuojatarpeen kannalta tarkoituksenmukaisella ja odotetulla tavalla.?®®

Silt4 osin kuin rakennusvirheiden syyna on urakoitsijan torkeé laiminlyonti, edellyttda virhevastuun
syntyminen tilaajalle asetettua todistustaakkaa urakoitsijan torkean tuottamuksen olemassaolosta.
Samalla tilaajan tulee esittdad nayttéa myos takuuajan jalkeen havaittujen rakennusvirheiden ja ura-
koitsijan moitittavana pidettavien toimien tai laiminlyontien valisesta syy-yhteydesta.?®” Sopimus-
oikeudessa vallitsevan yleisen periaatteen mukaan kvalifioidulla tuottamuksella aiheutettujen ra-
kennusvirheiden ja vahinkojen osalta urakoitsija ei voi edukseen vedota vastuutaan rajoittavaan

sopimusehtoon.?®

Erman mukaan torked laiminlyonti samastetaan rakennusurakassa ja vakiosopimusehtojen systema-
tiikassa torkeaan tuottamukseen.?®® Oikeuskaytanndssa torkean tuottamuksen tayttyminen on kui-
tenkin asetettu varsin korkealle.?®® Tallgin urakoitsijan tuottamusarvioinnin kannalta ratkaisevaa on
ollut muun muassa rakennusvirheiden mahdollisesti aiheuttamien vahinkojen vakavuus ja laajuus.

Em. argumentaatiota on k&ytetty Helsingin hovioikeuden tuomion (HelHO 16.1.2003 tuomio nro

285 Erma 1991, s. 115. Laine 1993, s. 236.

286 Erma 1991, s. 113-114 ja 117. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 140.

287 Laine 1993, s. 135-138.

288 Laine 200543, s. 174. Laine 1993, s. 232-233. Hemmo 2003b, s. 287. Norros 2012, s. 28.
289 Erma 1991, s. 115.

290 Hemmo 2004, s. 27.
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156) perusteluissa, joissa todettiin urakoitsijan aiheuttaneen virheet torkeélld tuottamuksellaan, ot-

taen huomioon muun muassa virheiden laajuus seké virheiden laatu ja vakavuus.”*

Rovaniemen hovioikeuden 31.12.2003 antamassa tuomiossa n:0 864 urakoitsijan syyksi luettavaa
torkedksi luokiteltavaa tuottamusta perusteltiin silld, ettd huolellisuus- ja ammattitaitovelvollisuu-
teen liittyvia laiminlyonteja oli havaittavissa useissa eri urakoitsijan vastuulle kuuluvissa rakennus-
kohteen osissa, eiké rakennukselle tavanomaisesti asetettavat kayttoaikaa koskevien kriteerien voitu
katsoa tayttyneen. Liséksi rakennusvirheiden johdosta seurannut kohonnut riski kosteusvaurioiden
syntymiselle ja siitd seuranneet laajat korjaustoimenpiteet vaikuttivat osaltaan siihen, ettd urakoitsi-
jan voitiin katsoa toimineen torkedn tuottamuksellisesti urakkasopimuksesta seuranneita sopimus-

velvoitteitaan tayttaessaan.?*

Yleisella tasolla kvalifioitua tuottamusta voidaan sanoa osoittavan se, ettd henkil6 tai muu sopimus-
velvoitteeseen sitoutunut taho toimii poikkeuksellisen huolimattomasti ja vailla tehtavan edellytta-
mé&a asiantuntemusta. Myo6s sopimusrikkomukseen syyllistyneen tahon tietoinen vahingon valttami-
seksi vaadittujen nimenomaisten etukdteen suoritettavien suoja- ym. varatoimien tietoisen laimin-
lyonnin voidaan sanoa indikoivan torkead tuottamusta. Rakennusalalla torkeén tuottamuksen kasil-
ldolo ilmenee urakoitsijan osalta yleisimmin mydnnetyn rakennusluvan, viranomaisméaaraysten tai
muiden rakentamista ohjaavien standardien ja ohjeiden vastaisena rakentamisena. Kvalifioidun tuot-
tamuksen olemassaoloa tulee kuitenkin arvioida niin sopimusperusteisen kuin sopimuksen ulkoisen

vastuun osalta lahtokohtaisesti tapauskohtaisesti.”*®

5.3. Urakoitsijan vastuu kayttamistaan aliurakoitsijoista ja taytantéonpanoapulaisista

Kysymys urakoitsijan takuuajan jéalkeisen virhevastuun laajuudesta ja sisallosta voi aktualisoitua
myos silloin kun rakennusvirheen syyna ja sen johdosta mahdollisesti syntyneen vahingon aiheutta-
jana on urakoitsijan omassa suorituksessaan kayttamén taytantdénpanoapulaisen tai muun itsenai-

sen apulaisen torked tuottamus. Ongelmaksi voi talléin kuitenkin nousta kysymys siitd, tuleeko ura-

291 Klementjeff-Sarasma 2005, s. 155—-158.
292 Klementjeff-Sarasma 2005, s. 153—155. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 139-140.
293 Laine 1993, s. 236—238. Hemmo 2003b, s. 287-293. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 117-118.
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koitsijan takuuajan jélkeisté vastuuta koskevaa YSE 30 §: n s&annosta tulkita tiukasti pitdytyen pel-
késtdadn maarayksen sanamuodossa vai voidaanko tulkinta suorittaa laveammin ottamalla huomioon
vakiosopimusehtojen systematiikka ja sopimusma&rdysten muodostama kokonaisuus. Asiallisesti
kysymys on YSE 30 8: &4 koskevan vastuunrajoituslausekkeen henkildllisen ulottuvuuden méaéritte-
lystd sekd kannanotosta suhteessa em. maardyksen sanamuodossa pitdytyvan urakoitsijan eduksi
vaikuttavan lievemman tulkintavaihtoehdon tai vastaavasti laveamman urakoitsijan kannalta anka-

rampaan virhevastuuseen johtavan tulkinnan valilla.>*

Laineen mukaan YSE 30 §: &34 koskeva tulkintaongelma voidaan esittdd kysymyksen muodossa,
jolloin tiedonintressi kohdistuu siihen, tuleeko urakoitsijan takuuajan jalkeinen virhevastuu perustaa
vain urakoitsijan itsensd kvalifioituun tuottamukseen vai voidaanko urakoitsija saattaa takuuajan
jalkeiseen vastuuseen myos kéayttamansa taytantdonpanoapulaisen térkean tuottamuksen johdosta?
Kysymystéd voidaan lahestyd myods vastuun samastusta aliurakkasopimusketjussa koskevan proble-
matiikan kautta.’®® Vastausta YSE 30 §: n vastuunrajoitusta koskevan ehdon henkiléllista sovelta-

misalaa koskevaan kysymykseen on yleiselld tasolla vaikea yksiselitteisesti antaa.

Laineen kanta takuuajan jéalkeista vastuuta voimakkaasti rajoittavaan maaraykseen on ainakin tie-
tyin edellytyksin myonteinen.®® Arvioitaessa urakoitsijan vastuun ulottuvuutta ja sisaltoa taytan-
toonpanoapulaisen torkeédn tuottamuksen osalta, tulee ratkaisu pyrkia tekemaan ottamalla riittavissa
maéaarin huomioon tapauksen faktiset oikeustosiseikat sekd muut sopimuskokonaisuuteen liittyvat
erityispiirteet. Kategorinen kannanotto vastuunrajoituksen tiukan sanamuodon mukaisen tulkinnan
puolesta tai vastaan tuskin palvelisi vakiosopimusehtojen tarkoitusta ja rakennusurakan osapuolten

yksittdiseen sopimukseen perustuvia erindisia riskinjakoon liittyvia nakokantoja.

Mikali takuuajan jélkeista vastuuta koskevan ehdon tulkinnassa pidattdydytdaan tiukasti vain sen

sanamuotoa tukevassa tulkintavaihtoehdossa, saattaa urakoitsijan virhevastuu erityisesti pitkia ali-

294 Taloudellisesta tehokkuusajattelusta. Ks. Virtanen 2011, s. 42.

295 Laine 20054, s. 173. Vastuun samastuksesta ja kaksiasianosaissuhteen ylittdvasta sopimusperusteisesta
vastuusta ibid. 176 ja 178—180. Tulokas 2005, s. 410. Tilannetta on arvioitava ainakin osin urakoitsijan vas-
tuuta rajoittavasti niissa ns. epdvarsinaisen alistamisen tilanteissa, joissa tilaaja rajoittaa urakoitsijan oike-
utta valita aliurakoitsijoita tai muita taytantdonpanoapulaisiaan. Ks. Laine 1993, s. 84—85. Urakoitsijan yksi-
|6llisen vastuuvarauksen tekemisen mahdollisuudesta projektinjohtourakointia koskevissa tilanteissa ks.
Kolehmainen 2002, s. 2-3.

296 Laine 20053, s. 180.
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urakka- ja hankintaketjutuksia siséltdvissa rakennushankkeissa muodostua piilevien rakennusvir-
heiden osalta sopijapuolten riskinjaolliset periaatteet sekd muut rakennusalan kokonaistaloudelliset
nakokohdat huomioon ottaen kohtuuttoman lievéksi ja lyhytaikaiseksi.”’ Etsittdessa YSE 30 §: a4
koskevaa oikeuspoliittisesti kestavéaa ja oikeudenmukaista tulkintavaihtoehtoa lienee muun muassa
edelld mainituista syista johtuen paikallaan ottaa huomioon ainakin jossain méaérin myos tapauksen
reaalisten argumenttien merkitys sekd muita sopijapuolien oikeussuojatarvetta tukevia nakokoh-

tia.”®

Voimassa olevan lain ja siitd johdettavien yleisten velvoite- ja sopimusoikeudellisten periaatteiden
mukaan sopimusperusteisen velvoitteen suorittamiseen sitoutunut luonnollinen henkil6 tai oikeus-
henkild voi niin halutessaan kayttaa itsendisia taytdntéonpanoapulaisia tai alihankkijoita oman so-
pimuksen mukaisen suorituksensa tayttamisen yhteydessa. Alkuperaiseen suoritukseen velvottautu-
nut sopijapuoli voi siis lahtokohtaisesti siirtdd sopimusvelvoitteensa osaksi tai kokonaisuudessaan
valitsemansa rakennusurakkasopimukseen nahden ulkopuolisen apulaisen suoritettavaksi. Mikali
tilaajaan sopimussuhteessa olevalla urakoitsijalla ei téllaista edelld mainittua oikeutta ole, on siité
sopimuksessa erikseen sopijapuolien valilla niin maarattava.>®® Edella lausuttu ei luonnollisestikaan
tarkoita sitd, ettd urakoitsija voisi vapauttaa itsensa sopimusoikeudellisesta vastuusta suhteessa ti-
laajaan delegoimalla oman suoritusvelvollisuutensa alaan kuuluvia toitd tai muita velvollisuuksia
omille alaisilleen tai muille osapuolille. Tata yleista sopimusoikeudellista periaatetta tukee myos
YSE 7.4 §: &an otettu mééarays, jonka mukaan tilaajan taholta tapahtuva aliurakoitsijan tai hankkijan

hyvaksyminen ei vdhennd urakoitsijan vastuuta.

Rakennusteollisuuden ja rakennusalan eri toimijoiden yhteistydn tuloksena laadittujen YSE -ehtojen
yleinen l&htokohtainen asetelma ja systematiikka tukee l&htokohtaolettamaa, jonka mukaan raken-
nusurakkasopimuksissa kaytetdan pien- ja ns. kuluttajaurakoita lukuun ottamatta lahes poikkeukset-

ta itsendisia taytantoonpanoapulaisia ja mahdollisesti muita avustavia osapuolia.®® Rakennuspro-

297 Liuksiala 2004, s. 108-109. Laine 200543, s. 181-182. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 152. Norros 2012, s.
128. Laajimmat asennus- ja rakennustyovakuutukset kattavat takuuaikana tehtdvien takuukorjausten yh-
teydessa syntyneiden vahinkojen lisaksi myos sellaiset vahingot, joiden syyna on ennen luovuttamista ta-
pahtunut urakoitsijan vastuulla oleva rakennusvirhe. Ks. Jarvinen — Lintumaa — Salonen 2013, s. 222.

298 Laine 1993, s. 243-248. Liuksiala — Stoor 2014, s. 96 ja 144. Laine 2005a, s. 174, 180 ja 182. Tulokas
2005, s. 407. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 152. Virtanen 2011, s. 266—-267.

299 Norros 2012, s. 200.

300 Laine 200543, s. 181. Tulokas 2005, s. 404.
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jektin eri toimijoiden valista kiintedd yhteistoimintavelvollisuutta méarittelevassa YSE 7.3 8: ssd on
nimenomaisesti lahtokohtaiseksi olettamaksi valittu urakan ketjuttaminen ja aliurakoitsijoiden ja -
hankkijoiden kéyttdminen. Liséksi urakoitsijalle on po. ehtokohdassa asetettu velvollisuus erikseen
hyvaksyttaa tilaajalla ne aliurakoitsijat ja -hankkijat, joita urakoitsija omien sopimusvelvoitteidensa

tayttdmisessa tulee kayttamaan.

Rakennusurakkasopimusoikeudessa samoin kuin muuallakin sopimusoikeudessa tulee padsaantdna
pitéa periaatetta, jonka mukaan urakoitsija vastaa lahtokohtaisesti kaikkien kayttdmiensé apulaisten
toimista, laiminlyonneista ja virheisté niin kuin omistaan. Urakoitsijan apulaisvastuun piiriin kuulu-
vat urakoitsijan kayttdmat tyontekijat, asiantuntijat sekd muut mahdollisesti urakan tayttdmisen yh-
teydessa kaytetyt osapuolet.®® Urakoitsija voi nain ollen delegoida omia sopimusvelvoitteitaan
alemmalle suoritusportaalle, mutta tasta delegointioikeudesta on pidettavé erillaan yleinen velvoite-
oikeudellinen periaate, jonka mukaan velallinen ei voi vapautua suoritusvelvollisuudestaan suhtees-
sa velkojaan ilman viimeksi mainitun tahon t4t4 koskevaa nimenomaista tahdonilmaisua. Paaséén-
toisesti urakoitsija ei siis voi vapauttaa itsedadn sopimusoikeudellisesta vastuusta suhteessa omaan
sopijapuoleensa, asettamalla jonkin muun tahon puolestaan tayttamisvastuuseen.’*? Urakkasopi-
muksen siirtokelpoisuutta koskevasta rajoituksesta maaratadn YSE 88 §: ssé, jonka mukaan omien
sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien siirtdminen kolmannelle osapuolelle edellyt-

taa toisen sopijapuolen suostumusta. Po. ehto koskee yhtéléisesti niin tilaajaa kuin urakoitsijaakin.

Urakoitsijan YSE 24.3 8: n mukainen vastuu kayttdmiensé aliurakoitsijoiden ja muiden urakkasuo-
rituksen taytdntéonpanossa avustaneiden osapuolien toistd on paasaantdisesti tdysimaaraista sopi-
musoikeudellista vastuuta, mutta tietyissa tapauskohtaisesti arvioitaviksi tulevissa tilanteissa ura-
koitsijan tdyden vastuun -periaatteesta voi olla syytd poiketa urakoitsijan vastuuta lieventavaan
suuntaan. Tallainen tilanne saattaa olla kasilla erityisesti silloin, kun alihankintaketjun tyota tai lai-
minlydntia on pidettava kvalifioidun tuottamuksellisena, mutta tilaajaan suorassa sopimussuhteessa
olevan urakoitsijan ei voida kuitenkaan osoittaa syyllistyneen tuottamukselliseen toimintaan tai lai-

minlydnteihin apulaisten valintaa tai valvontaa koskevassa menettelyssa.>*

301 Tulokas 2005, s. 404 ja 408. Hakkarainen 1992, s. 27. Liuksiala — Stoor 2014, s. 96 ja 129. Oksanen —
Laine — Kaskiaro 2010, s. 127. Hemmo 2004, s. 19-20.

302 Liuksiala 2004, s. 89-90 ja 108. Virtanen 2011, s. 272. Tulokas 2005, s. 409. Korhonen 1992, s. 203.

303 Hemmo 2003b, s. 291-292. Laine 20054, s. 175 ja 180.
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Sopijapuolten YSE 24.3 §: n mukainen vastuu on vakiosopimusehtojen systematiikassa yleisté vas-
tuuta ja se koskee niin urakoitsijapuolta kuin tilaajatahoakin. Koska rakennusurakassa on enem-
mankin s&antd kuin poikkeus, ettd rakennusteknisissé t0issa, suunnittelussa ja tutkimuksissa kéyte-
tdan apuna itsendisia oman alansa asiantuntijoita, on perusteltua ulottaa apulaisvastuu koskemaan
myos takuuajan jélkeisia virhevastuutilanteita. Jos YSE -ehtoja tulkitaan vakiosopimusehtojen sys-
tematiikka ja kokonaisuus huomioon ottaen, voidaan YSE 30 8: n tulkintaan saada johtoa muun
muassa YSE 24.3 §: sta.>** Myds takuuajan jalkeista vastuuta koskevan maarayksen vastuuta rajoit-
tavasta luonteesta johtuen on perusteltua antaa YSE 30 8: lle sellainen supistava tulkinta, joka mah-
dollistaa apulaisvastuun kayttdalan ulottamisen myos takuuajan jalkeisen vastuun tilanteisiin. Muun
muassa valitystuomiosta 18.6.2003 ilmenevien perustelujen mukaan vakiosopimusehtojen systema-
tilkasta on saatavissa tukea tulkinnalle, jonka mukaan YSE 24.3 § koskee niin suoritusaikaisen, ta-

kuuajan, kuin takuuajan jalkeisen vastuun tilanteita.3®

Silloin kun tilaajalla ei ole tosiasiallisia mahdollisuuksia kohdistaa korvaus ym. vaateita valittomés-
ti omana sopijapuolena olevaa urakoitsijaa kohtaan takuuajan jéalkeisten rakennusvirheiden johdos-
ta, esim. urakoitsijan maksukyvyttémyyden tai konkurssin johdosta, voitaneen ajatella vaihtoehtoa,
jossa korvaus- tai korjaustyon teettdmiskannetta ajettaisiin suoraan rakennusvirheista vastuussa ole-
vaa aliurakoitsijaa tai -hankkijaa kohtaan sopimuksenulkoisen eli deliktivastuun perusteella.*®® Ta-
méan vaihtoehdon puolesta puhuu muun muassa se seikka, ettd takuuajan jalkeisen virhevastuun
osalta myos tilaajan ja urakoitsijan valisessé relaatiossa noudatetaan YSE 30 §: n sanamuodosta
ilmenevin perustein ns. normaalia sopimuksenulkoisen vastuun yhteydessa sovellettavaa todistus-
taakkaa. Téallgin tilaajan nayttovelvollisuus sailyisi vakioehtojen mukaisena, mutta vaatimusten
kohde olisi sen sijaan urakoitsijasta poiketen virheen alkuperdinen aiheuttaja eli sopimusketjun

alempana portaana oleva aliurakoitsija tai muu urakoitsijan kayttama itsendinen apulainen.*”’

304 Laine 20054, s. 177, 180 ja 182. Tulokas 2005, s. 410. Klementjeff-Sarasma 2005, s. 152. Liuksialan mu-
kaan tilaajan takuuajan jalkeista vastuuta itsendisen taytantéonpanoapulaisen kvalifioidulla tuottamuksella
aiheuttaman rakennusvirheen johdosta tulee perustella vakioehtojen kokonaistarkasteluun ja systematiik-
kaan perustuen yhtenevaisesti YSE 29 §: n sisdltaman oikeusohjeen mukaan. Liuksiala 2004, s. 108.

305 Tulokas 2005, s. 407 ja 410.

306 Tulokas 2005, s. 409. Annola 2003, s. 176. Halila 1981, s. 71. Kaisto 1997, s. 378 alaviite 62. jossa esite-
tdan, etta huolellisuusvelvollisuus voi perustua eri seikkojen ja olosuhteiden perusteella ilman varsinaista
sopimussuhdettakin.

307 Rakennusalan tavoitteista kanavoida virhevastuu pitkissa tuotanto ja hankintaketjuissa virheen lahteel-
le yli valittdman sopimussuhteen. Ks. Laine 1993, s. 245.
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Mahdollisuus kohdistaa korvausvaade myos sellaista rakennustyon toteuttajaa kohtaan, joka ei ole
suorassa sopimussuhteessa tilaajaa kohtaan turvaisi osaltaan tilaajan sopimukseen perustuvia perus-

teltuja odotuksia®®®

tyontuloksen sopimuksenmukaisuuden suhteen sekd edistéisi osaltaan yleista
oikeussuojan kattavuutta, riskienhallintaa, ennakoitavuutta sekd yhdenvertaisuutta kdytannon ra-
kennusurakkasopimustodellisuudessa. Deliktiperusteisen korvausvaateen suora kohdentaminen vir-
heistd vastuussa olevaan aliurakoitsijaan tai -hankkijaan olisi omiaan edistdméan luottamuksen-
suojaa myos muissa rakennusurakkaan asiallisesti rinnastettavissa olevissa laajoissa projektiluontoi-
sissa investointihankkeissa. Sopimuksenulkoisen korvausvaateen menestyksellinen ajaminen voisi
parantaa samalla tilaajan oikeusturvaodotuksia seké olisi omiaan ehkéisemaén osaltaan hyvan ra-
kentamistavan vastaista menettelya ja siitd johtuvia kansataloudellisestikin merkittaviné pidettavia

taloudellisia ja oikeudellisia menetyksia.

6. Lopuksi

Rakennusvirheiden toteaminen suoraan ja yksinomaan padurakoitsijan tai muun suorassa sopimus-
suhteessa tilaajaan olevan urakoitsijan vastuulle kuuluviksi lienee kdytannossa poikkeuksellista ja
melko harvinaista. Rakennusriidoissa kysymykset vastuusta ja seuraamuksista liittyvat yleisemmin
siihen miten ja missé suhteessa vastuuta tulee jakaa toimintaan liittyvien eri tahojen suhteen. Tall6in
harkittavaksi tulee niin tilaajan, urakoitsijan kuin suunnittelijankin syyksi luettava osuus havaituista

virheista tai puutteista rakennuskohteessa.

Urakoitsijan virhevastuuseen ja tilaajan kéytettavissa oleviin oikeussuojakeinoihin vaikuttavat osal-
taan my6s rakennusalan vakiosopimusehtojen systematiikka, elinkeinotoiminnan yleiset lainalai-
suudet seka rakennusalan suhdanneherkkyys. Urakoitsijan ensisijainen korjausoikeus ja -
velvollisuus saattavat myos osaltaan ohjata rakentamista laadullisesti epatyydyttaviin ratkaisuihin.
Tallainen tilanne saattaa aktualisoitua muun muassa silloin, kun urakoitsijan voidaan katsoa paase-
van virheellisen suorituksen perusteella edullisempaan asemaan verrattuna siihen, ettd urakoitsija
viivastyy suorituksessaan. Muun muassa tilaajalle asetettu laaja-alainen ja varsin yksityiskohtainen
tarkastamis- ja reklamaatiovelvollisuus voivat johtaa siihen, ettd urakoitsijan virhevastuu ja siité

seuraavat taloudelliset kustannukset, rakennuskohteesta ja urakan laajuudesta riippuen, muodostu-

308 Virtanen 2011, s. 277. Annola 2003, s. 115-118.
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vat urakoitsijan kannalta huomattavasti lievemmaksi verrattuna viivastysvastuuseen ja siitd seuraa-

vaan valittdmaan sopimussakkoseuraamukseen.**

Rakennusalan hintakilpailu ja erityisesti julkisen rakennuttamistoiminnan sééstOpaineet johtavat
usein kaytanngssa pitkien ja vaikeasti hallittavissa olevien alihankinta- ja sopimusketjujen syntymi-
seen. Osaltaan myds méaaraltaan tai laadultaan riittdmaton rakennustyon valvonta saattaa johtaa mit-
taviin rakennusvirhe- ja korvausvastuuriitoihin, koska rakennusalalle tyypillisesti rakennushakkee-
seen sidoksissa olevien taloudellisten intressin merkitys on korostunutta. Muun muassa nailla em.
tekijoilla on usein voitu havaita olleen keskeinen merkitys my6s ennustettavuuden ja riskienhallin-
nan vaikeutumiselle rakennushankkeiden lapiviemisessd. Kun valvonta ja vastuusuhteet tydmaalla
hamartyvat, kasvaa samalla riski rakennusvirheiden syntymisesta ja luvattoman usein myds riski

siitd, etta alkuperdiset kustannusarviot ylittyvat.

Jotta em. rakentamisen laatua ja kestdvyyttd uhkaaviin seikkoihin voitaisiin tulevaisuudessa pa-
remmin varautua, tulisi suunnittelijoiden, rakennuksen loppukayttéjien ja urakoitsijoiden huomiota
kiinnittaa erityisesti kaytannollisten ja suhteellisen yksinkertaisin toimenpitein toteutettavissa olevi-
en huolto- ja kunnossapitotoimenpiteiden suorittamiseen. Talloin rakennusten kayttoikééa voidaan
pidentdd ja varmistaa riittdvan laadukkaan rakennuskannan sailyminen. Kaytannossa rakennuksen
huolto ja kunnossapito voidaan myos ulkoistaa urakoitsijalle sopimalla usein koko rakennuksen
odotettavissa olevan kayttdidn voimassaolevasta elinkaarisopimuksesta. Rakennusvirheiden ja niis-
t& seuraavien riitojen syntymistd voidaan osaltaan ehkaistd myos yleisilla osapuolten valisté luotta-

musta lisadvilla ja turvaavilla toimenpiteilla.

309 Hemmo 2003b, s. 133-134.
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