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Rakennusurakat edustavat merkittdvad sopimustyyppid, joka vaatii osapuolilta seka laaja-
alaista ammattitaitoa ettd syvillistd ymmarrystd sopimusoikeuden periaatteista ja alalla
tyypillisesti sovellettavista YSE 1998 -vakioehdoista. Téssé tutkimuksessa keskitytddn
erityisesti rakennusurakan taloudellisen loppuselvityksen oikeudellisiin haasteisiin ja
tulkintaongelmiin YSE-ehtojen kontekstissa. Tutkielma valottaa loppuselvityksen prosessin
alkamis- ja padttymisajankohdan méiérittelyé, vaadeoikeuden puhevallan menetysta seka
kirjaamisen merkitysti, tarkastellen samalla niiden vaikutusta sopijapuolten oikeuksien ja
velvollisuuksien syntyyn seké lakkaamiseen.

Tutkimuksen ydinkysymyksié ovat loppuselvityksen aikana ja sen ulkopuolella esitettyjen
vaatimusten oikeudellinen kasittely ja merkitys sekd YSE-ehdot urakan eri vaiheiden
arviointia ohjaavana elementtind. Tutkielma pyrkii syventimain ymmarrysta siitd, miten
puhevallan menetyksen uhkaan liittyvit riskit ja niiden toteutumiseen liittyvét oikeudelliset
seuraukset tulisi huomioida rakennusurakoissa ja rakennusurakkasopimuksissa, edistden ndin
oikeusvarmuutta ja sopijapuolten vilisen tasapuolisuuden toteutumista. Painoarvoa on annettu
erityisesti oikeuskdytdnnolle ja sen perusteella saataville osin yhtendisille ja osin eridville
tulkintalinjoille. Tulkintakannanottoja on esitelty yleisesti sekd erityisesti YSE-ehtojen osalta
laajalti eri oikeusldhteisiin nojautuen. Tutkielmassa on pyritty myds antamaan
ratkaisuehdotuksia erimielisyyksien vilttimiseen etenkin ongelmatilanteita ennakoimalla,
kirjaamisen merkitysti korostamalla sekd ennakoivaan sopimismenettelyyn kannustamalla.

Tutkielma osoittaa, ettd osapuolten selked kommunikaatio, systemaattinen dokumentaatio seki
aktiivinen yhteisty0 rakennusprojektin aikana ovat avainasemassa erimielisyyksien
ennaltachkdisyssa sekd sopimusvapauden hyodyntamisessad. Tutkielmassa esitellddn my0s
Ruotsin AB-ehtoja esimerkkina siitd, ettd vakioehtoihin lisdttavét soveltamisohjeet voivat
tarjota keinoja tulkinnanvaraisuuden vdahentdmiseen ja selkedmpien ehtojen saavuttamiseen,
mika puolestaan edistdé sopijapuolten vilistd tasapuolisuutta ja yhteistyotd. YSE-ehdoissa
mainittu puhevallan menettdminen sekd ajankohtaan liittyvit kysymykset taloudellisen
loppuselvityksen kontekstissa vaativat osapuolilta huomattavaa tarkkuutta. Talloin
kirjaaminen on kriittisen tiarkeda oikeudellisten seikkojen todentamisessa ja jalkikéteisen
arvioinnin helpottamisessa. Tutkielma kannustaa lisdksi YSE-ehtojen pdivittdmiseen tai
vaihtoehtoisesti niistd tarkemmin sopimiseen osapuolten kesken, sopimusriitojen vélttdmiseksi
ja molempien osapuolten intressien turvaamiseksi.

Avainsanat: urakkasopimus, YSE 1998, vakiosopimusehdot, urakkariidat, taloudellinen
loppuselvitys, urakan vastaanotto, tulkinta, ennakoiva sopiminen.
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimusaiheen esittely

Rakennusurakkaa voidaan pitdd yhteiskunnallisesti yhtend merkittivimmisté
sopimusmuodoista, silli rakentaminen on jatkuvaa'. Yksinkertaisesti, rakennusurakka
perustuu sopimukseen, jonka varsinaisina osapuolina toimivat urakoitsija(t) sekd urakan
tilaaja/rakennuttaja. Rakennusurakka-termi toimii yleiskésitteena kuvaamaan erilaisia
urakkamuotoja, jotka kattavat laajan kirjon eri ty0lajeja rakennusalalla. TAma nimitys siséltda
itsessddn moninaiset urakkatyypit, kuten LVI- (I1immitys, ilmanvaihto ja vieméarointi),
maanrakennus-, maaldmpoprojektit sekd useita muita erikoistuneita urakointialoja. Alalla
noudatettavan hyvin rakentamistavan mukaan rakennusurakan osapuolten yhteisend
tavoitteena on yhteistyOssd tasavertaisina sopijapuolina aikaansaada kéyttokelpoinen ja
kunnollinen, hyvin rakentamistavan mukainen, rakennusurakkatydn lopputulos.?
Rakennusurakka voidaan jakaa kolmen keskeisen eri ndkdkulman mukaan, jotka ovat

tekninen, taloudellinen ja oikeudellinen nikdkulma.?

Rakennusurakat ovat siséll6ltddn monitahoisia ja sen vuoksi niistd neuvoteltaessa ja
sovittaessa osapuolilla tulee olla kokemusta, ammattitaitoa ja huolellisuutta sekd ymmarrysti
hankkeeseen liittyvistd sopimussuhteista ja niitd koskevista yksityiskohtaisista
sopimusehdoista. Rakennusurakan onnistuminen vaatii liséksi sopijapuolilta sopimusoikeuden
yleisten oppien hyvii hallintaa ja noudattamista.* Rakennusurakkasopimukset ovat myds

herkésti alttiita erimielisyyksille, joskin riitoja on pyritty etukédteen eliminoimaan

! Tutkimuksen suorittamisen aikaan on uutisoitu lukuisten, niin pienten kuin suurienkin rakennusliikkeiden
konkursseista, mika osoittaa rakennusalankin olevan altis talouden heittelylle ja taantumajaksoille. Rakentamisen
voidaan kuitenkin katsoa olevan jatkuvaa, silld se on jatkuvasti lisdéntyvélle véestolle elinehto. Ryyndnen, 2016,
s. 1.

2 Hyvéii rakentamis- ja urakointitapaa tulee noudattaa. Silli ei ole lain tai méiiriyksen merkitysti, mutta
rakennusalalla se on suuressa roolissa. Tavoitteena on turvata sopijapuolten tasapuolinen asema ja pitdé
oikeudenmukaisuus. Ks. Junnonen, 2009, s. 112. Ks. myods YSE 1998 -ehtojen 1, 8 ja 15 §: tja MRL 117 § seka
uusi 2025 voimaantuleva rakentamislaki (751/2023) 29 §. Toisaalta esimerkiksi Kivioja on kirjoittanut blogissaan
14.12.2022 siitd, ettd hyvéin rakentamistavan kisitteestd tulisi mahdollisesti luopua, silld sen tarkkarajainen ja
tyhjentdva maéirittely on mahdotonta.

3 Lindholm, 2016. s. 16.

4 Kivioja, 2022, s. 185.



sopimusehtoihin perustuvalla osapuolten yhteistoiminnalla.’ Kyseiset ehdot ovat rakennusalan
jarjestojen ja keskusliittojen toimesta luodut rakennusalan yleiset sopimusehdot, eli

YSE 1998 -ehdot (YSE)®. Ehdot ovat luonteeltaan vakiosopimusehdot, joiden
tunnusmerkkeihin ja sisdltoon tutkielmassa perehdytddn tarkemmin ennen varsinaisen
tutkimusaiheen kisittelyd. Olennaista on huomioida, ettd kyseessa ei ole laintasoinen sdannds
ja toisin kuin soveltuvat lait, ehdot tulevat sopimuksen osaksi ja osapuolia velvoittavaksi

lihtokohtaisesti vain sopimalla.’

Urakkasopimus syntyy, kuten sopimukset yleisesti, kun tarjoukseen vastataan hyvéksyvisti.
Seka tarjous ettd sithen annettu hyvéksyvi vastaus ovat sitovia. Ne voivat olla suullisia tai
kirjallisia. Rakennusurakassa sopimusprosessi alkaa yleensa tilaajan tarjouspyynnolla, joka
antaa urakoitsijalle tarvittavat tiedot tarjouksen laatimiseen ja méiérittelee sen siséllon seka
ehdot. Tarjouspyyntd itsessdén ei kuitenkaan vield velvoita tilaajaa solmimaan sopimusta, ja
kaikki tarjoukset voidaan hylétd. Yleisid menettelytapoja tarjouksien pyytdmisestd,
antamisesta ja kisittelysté, sekd urakkasopimuksen tekemiseen liittyvdi toimintaa ohjaavat
Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:n ja urakoitsijajarjestdjen laatimat

periaatteet. Nimai periaatteet 16ytyvit ohjekortista RT 16-10182.3

Rakennushankkeiden usein suuren koon vuoksi on tunnistettava, ettd niithin osallistuu lukuisia
eri osapuolia, kuten rakennuttajan tiimi, padsuunnittelija, erikoissuunnittelijat, konsultit, eri
alojen urakoitsijat, alihankkijat ja materiaalitoimittajat. Keskeistd on hahmottaa kunkin
osapuolen merkitys projektissa.” YSE-ehtojen alussa on médritelty tirkeimmiit kiisitteet ja
osapuolet, joista tutkielman siséllon kannalta tulee tuntea ainakin tilaaja, urakoitsija ja sen

alakisitteet, sekd urakkasopimus. Ehdoissa on mééritelty tilaaja yksinkertaisesti siten, etti

5 Halila, 20164, s. 611.

% YSE-ehdoilla voidaan yleisesti tarkoittaa minké tahansa alan yleisid sopimusehtoja, joskin tissé tutkielmassa
niilld viitataan ainoastaan rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin. Tutkielmassa viitataan Y SE-ehtoihin
pykaldmerkkid kayttien, vaikka YSE-ehdot eivit olekaan laintasoinen séédds. Erillisiin ehtokohtiin viitataan
myos termeilld ’sddnnds”, "miérdys” ja “kohta”. Alakohdista kdytetddn termid momentti.

"Mm. Oksanen et al, 2019, s. 43-44 ja Klementjeff, 2022, s. 9.

8 Suomen sihké- ja teleurakoitsijaliitto, et al, 2005, s. 19-22. Sopimuksen tekemisesti on méérdyksii
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain (Oikeustoimilaki, 228/1928) 1 luvussa. Ndiden liséksi on
huomioitava, ettd kun kyseessé on julkisen sektorin toteuttama rakennusurakka, tulee urakoitsijavalinnassa
huomioida julkisista hankinnoista ja kédyttdoikeussopimuksista annetun lain (1397/2016) saénnokset.

? Liuksiala—Laine, 2011, s. 9.



tilaaja on “urakoitsijan sopimuskumppani, joka on tilannut urakkasuorituksen. Tilaajana voi
toimia rakennuttaja tai urakoitsija.” Sopimuksen toisena puolena toimiva urakoitsija
puolestaan on madritelty siten, ettd urakoitsija on “tilaajan sopimuskumppani, joka on
sitoutunut aikaansaamaan sopimusasiakirjoissa mddritellyn tyontuloksen.” Y SE-ehtojen

madritelmien mukaan urakoitsija voi olla padurakoitsija, sivu-urakoitsija tai aliurakoitsija.

Yksinkertaisimmassa urakkamuodossa, eli kokonaisurakassa, silloin kun urakoitsija on
padurakoitsija, hin on keskeinen toimija, silld hdnelld on suora sopimussuhde rakennuttajaan.
Kaupallisissa asiakirjoissa pddurakoitsija nimetddn ja hdnen velvollisuuksiinsa kuuluvat
YSE 4 §:n mukaan tydmaan johtovelvollisuudet. Toisaalta urakan pddurakoitsija voi toimia
myds tilaajana, tilaamalla tietyn ty&suorituksen esimerkiksi aliurakoitsijalta, joka voi jilleen
tilata suorituksia toiselta aliurakoitsijalta. Rakennuttaja puolestaan voi tilata tydsuorituksia
my0s sivu-urakoitsijalta, joka suorittaa tyoté silloin rakennuttajan kanssa sopimussuhteessa.
Tallaiset tyot eivit sisédlly padurakkaan, silld sivu-urakoitsija ei ole padurakoitsijan kanssa
sopimussuhteessa. Sivu-urakoitsija voi vastata erityisistd tydvaiheista tai osatehtavist.
Aliurakoitsija taas toimii padurakoitsijan tilauksesta, suorittaen tyoté, joka kuuluu padurakan
osatehtdviin. Vaikka hén e1 ole suorassa sopimussuhteessa rakennuttajaan, hdanen vastuullaan

oleva tydsuoritus vaikuttaa vilillisesti koko rakennusprojektiin. !

Rakennusurakkaa toteuttaessa on valittavissa monta erilaista urakkamuotoa''. Sopivan
toteutusmuodon valinnalla tilaaja voi vaikuttaa hankkeen riskeihin, hallita niitd seka
tarvittaessa siirtdd niitd muiden osapuolten kannettavaksi. Erdét toteutusmuodot soveltuvat
paremmin esimerkiksi aikataulultaan kiireisiin hankkeisiin ja toiset taasen kustannusvarmuutta
edellyttaviin hankkeisiin. My0s urakoitsijan tdytyy osaltaan luonnollisesti puntaroida, miten
valittu urakkamuoto vaikuttaa sen omiin riskeihin ja vastuisiin. Urakkamuodot voidaan

jaotella urakoitsijan suoritusvelvollisuuden, urakoitsijoiden vilisten suhteiden seka

10Ks. YSE 1998, s. 3, Kisitteisto.

' N4ihin urakkamuotoihin kuuluvat yleisempiné kokonaisurakan lisiksi jaettu urakka, jossa yksi urakoitsija on
usein nimetty padurakoitsijaksi ja myds sivu-urakoitsijoilla on keskenién suora sopimussuhde, seka
kokonaisvastuu-urakka, jossa urakoitsija on rakennuskohteen toteuttamisen lisdksi vastuussa myos suunnittelusta
ja hankkeen kokonaiskoordinoinnista. Jaetussa urakassa voidaan kdyttdd myos sivu-urakan alistamismenettelyé.
Urakoitsijan suoritusvelvollisuuden mukaan jaettuihin urakkamuototyyppeihin kuuluu myo6s 2000-luvulla
yleistyneempi projektinjohtourakka, jossa projektinjohtourakoitsija vastaa padurakoitsijan toistd seka
rakennuttajatehtivistd. Suomen sédhko- ja teleurakoitsijaliitto, et al, 2005, s. 36-38.



maksuperusteen mukaisesti.'? Tutkielman tutkimuskysymysten kannalta urakkamuodon
valinnalla ei kuitenkaan ole sellaista merkitysté, ettd eri urakkamuotoja tulisi tarkemmin

Kkisitelld tutkielmassa erikseen. !>

Suomessa ei ole rakennusurakkasopimuksia koskevaa yleisesti sitovaa laintasoista sééntelya,
mika aiheuttaa osaltaan sopimuksen sisdltoon perustuvien erimielisyyksien ratkaisemiselle
haasteita. Yleisesti, kun osapuolet eivit ole sopimuksessa jostain asiasta sopineet tai jokin
seikka jaa epaselviksi, voi sopimustyypistd riippuen sithen soveltuva lainsdddéanto tdydentda
sopimusta. [lman soveltuvaa lainsdddantod, jaa vaihtoehdoiksi joko oikeudenalan yleisten
periaatteiden hyddyntdminen taikka muiden sopimusoikeudellisten lakien analoginen
soveltaminen.'* Rakennusurakoiden osalta sopimukset tehddin padsiintoisesti siten, etti
niissi sitoudutaan noudattamaan YSE-ehtoja, joskaan nekién eivét lausu kaikesta.
Rakennusalalla elinkeinonharjoittajien ja yhteisdjen vélisissa urakkasopimuksissa YSE-ehdot
ovat erittdin merkittdvissd asemassa ja mikéli osapuolet ovat ne osaksi sopimustansa ottaneet,
sitovat sopimuksen ehdot kokonaisuudessaan osapuolia. Rakennusurakkaan liittyvéssi
kontekstissa voidaan nostaa tirkeimmiksi huomioitaviksi yleisen sopimusoikeuden
periaatteiksi sopimusvapaus, lojaliteettivelvollisuus ja velvollisuus noudattaa hyvaa
rakentamistapaa.'> Kun sopimusoikeuden yleisii oppeja sovelletaan rakennusurakoihin,

voidaan samalla tavallaan muodostaa urakkasopimusten yleisid oppeja.'®

Soveltuvan lainsddaddnnon osalta voidaan todeta, ettd esimerkiksi kuluttajaurakoihin
sovelletaan osin kuluttajansuojalakia (KSL, 38/1978). KSL siséltdd paljon pakottavaa,
kuluttajan eduksi olevaa sddntelya ja siten se on pidettivi erilldéin elinkeinonharjoittajien
valisistd rakennussopimuksista, joissa osapuolet ovat tasavertaisessa asemassa ja heilld on

lahtokohtaisesti vapaus sopia oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan vapaasti. Sopimusvapauden

12 Liuksiala—Laine, 2011,s. 9, 12.

13 Kuten esitelty, urakkamuoto vaikuttaa suuresti osapuolten vastuisiin ja siten eri urakkamuodoissa taloudellisen
loppuselvityksen kontekstissa nousee esiin erilaisia, varsin yksityiskohtaisia ongelmakohtia. Téllaiset kysymykset
on jétetty tutkielman rajauksen ulkopuolelle. Esimerkiksi jaetussa urakassa sivu-urakan alistamisessa varsinaisen
urakkasopimuksen lisdksi tehtdviin alistamissopimukseen perustuvien vaatimusten esittimisen ajankohdasta on
vallinnut alalla epatietoisuutta. Erityisesti ennakoivalla sopimisella voidaan pyrkid ratkaisemaan ja vélttiméaan
episelvyystilanteita. Ks. tdstd problematiikasta Klementjeff, 2009, s. 44-47.

4 Halila—Hemmo, 2008, s. 16, 26.

15 Lindholm, 2016, s. 18.

16 Ryyndinen, 2016, s. 16.



osalta on kuitenkin huomattava, ettd osapuolilla ei ole mahdollisuutta solmia pakottavan lain
vastaista sopimusta, eikd vihenti tai poistaa velvollisuuksiaan suhteessa viranomaisiin.'”
Tama tutkielma on kirjoitettu huomioiden vain tilanteet, joissa osapuolina ovat
elinkeinonharjoittajat tai julkisyhteisot, eivdtkd KSL:n sddnndkset ndin ollen tule

sovellettavaksi.

Kauppalaki (355/1987, KL) on irtaimen kauppaa sééntelevé laki, joka luo pohjan irtaimen
kauppaa koskevalle siintelylle, omaten hyvin laajan soveltamisalan.'® KL:n 2 §:ssd on
erikseen soveltamisalan osalta sdédetty, ettéd lakia ei sovelleta sopimukseen rakennuksen
taikka muun maalla tai vedessd olevan kiinteédn laitoksen tai rakennelman rakentamisesta.
Rakennusurakkaan soveltuvat kuitenkin osittain sopimusoikeudelliset yleislait kuten
oikeustoimilaki ja sopimusoikeuden yleiset opit.'” Myoskin maankiytto- ja rakennuslaki
(MRL, 132/1999) siséltdd madrdyksii, joita rakennusurakassa tulee huomioida, kuten
esimerkiksi katselmuksia koskevaa sddntely, joskaan sitdkdédn aihetta ei tdssé tutkielmassa
tarkemmin kisitelld.?’ Asuntokauppalaki (AsKL, 843/1994) on myds mainittava tissi

kontekstissa, silli usein rakennusurakat valmistuvat juuri asunto-osakeyhtididen kiyttoon.?!

Lisdksi rakennusurakoissa on huomioitava laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta
ulkopuolista tydvoimaa kéyttdessé (1233/20006, tilaajavastuulaki). Laki on tullut voimaan
vuonna 2007, ja sen jilkeen lakiin on lisdksi kohdistunut kolme muutoskasittelya.
Rakennusalaan kohdistuneet tiukennukset ovat perustuneet alalla toimivien osallisten
kokemusperdisiin toiveisiin ja tarpeisiin. Tilaajavastuulaki asettaa 1 §:n mukaisesti tilaajille
velvoitteen varmistaa, ettd heidén sopimuskumppaninsa noudattavat kaikkia lakisddteisia

velvoitteitaan, niin sopimuksellisesti kuin tyonantajina Paitarkoituksena on torjua harmaata

'7 Lindholm, 2016, s. 18-19.

18 Wilhelmsson, 2006, s. 3.

19 Halila—Hemmo, 2008, s. 49, 52.

20 MRL:n maininnan yhteydessi on todettava, etti lakia on uudistettu huomattavasti ja tammikuussa 2025 astuu
voimaan uusi rakentamislaki, samalla kuin vanha MRL uudelleen nimetédin alueidenkéyttolaiksi, siséltéden
runsaasti uudistuksia. Lakiuudistuksen pédvaikutukset rakentamiseen liittyvét uusiutuvaan energiaan,
energiatehokkuuteen ja rakennusten elinkaariominaisuuksiin. Ks. He 139/2022 vp.

2L AsKL:n 1 §:n mukaan laki koskee asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien
yhteisdosuuksien kauppaa, ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaamista rakentamisvaiheessa seka
erditd muita edelld tarkoitettujen asuntojen ja asuntoyhteisén muiden tilojen tuotantoon ja myyntiin liittyvié
oikeussuhteita.



taloutta ja samalla tukea reilua kilpailua yritysten kesken seké tydehtojen asianmukaista

noudattamista.??

Osittain soveltuvan lainsdddannon, sopimusoikeuden yleisten periaatteiden ja osapuolten
omaksuman tai alan kdytdnnon lisdksi erimielisyyksien ratkaisemisen apuna voidaan kayttaa
muutakin oikeudellista materiaalia. YSEn soveltamisesta on tehty lukuisia tulkintoja niin
oikeuskirjallisuudessa, kuin -kdytdnnossékin. Téassé tutkielmassa perehdytdan seuraavaksi
kuvattaviin tutkimuskysymyksiin, joista esitetyt tulkinnat ovat osittain toisistaan poikkeavia ja

erilaisia. Tutkimuksessa syvennytdén erityisesti Y SE-ehtojen 73 §:4n, jonka mukaan:

ellei aikaisemmin vastaanotossa jo ole lopullisesti selvitetty kaikkia sopijapuolten
valisid tilisuhteita ja ellei méddraajoista muuta sovita, urakoitsijan tulee kahden viikon
kuluessa tarkastuspdytékirjan saatuaan ldhettdd tilaajalle yksiloity lopputilitys
kaikista sopijapuolten vilisistd epédselvistd asioista. Tilitys ja sithen annettava tilaajan
vastine késitellddn loppuselvityksessé, joka on pidettédva kuukauden kuluessa
tilityksen luovuttamisesta tilaajalle.

Loppuselvityksestd on pidettiva poytékirjaa, jonka pitdjan samoin kuin tilaisuuden
puheenjohtajankin madrddmisessd noudatetaan mitd 76 §:ssd tarkastustoimitusten
osalta on médritty. Poytékirjasta tulee ilmeta

a) urakoitsijan laatima lopputilitys ja tilaajan siithen antama vastine;

b) ne tilaajan vaatimusten méaérat, jotka eivat sisdlly edelld mainittuun vastineeseen;
¢) muut mahdolliset tilisuhteisiin vaikuttavat asiat.

Sopijapuolten on esitettéivi toisiinsa kohdistuvien vaatimustensa méérit puhevaltansa
menettimisen uhalla viimeistidén loppuselvitystilaisuudessa. Menetysseuraamus ei
kuitenkaan koske sellaisia vaatimuksia, joista on maariltdinkin aikaisemmin sovittu.

Tutkimuskysymyksiin vastaamiseksi on tarpeellista ldpikdyda erilaisia tuomioistuinratkaisuja
ja niiden perusteluita hieman tarkemmin, silld esimerkiksi eri hovioikeusratkaisujen
poikkeavuutta toisistaan niiden lopputuloksissa ja perusteluissa voidaan pitdé jopa merkkini
epivarmuustilanteesta tai episelvyydesti.>® Ratkaisujen esittelyn ja YSE 73 §:n tulkinnan
perusteella tavoitteena on luoda yhtendinen tai ainakin hieman johdonmukaisempi linja siité,

miten tutkimusongelmien kaltaiset tilanteet tulisi ratkaista. Tarkoituksena on myos tarjota

22 HE 114/2006 vp, s. 14. Timin kappaleen lista rakennusurakkaan osin soveltuvista laeista ei ole tyhjentiva.
Huomioitavaa sdéntelyé sisdltyy myds esimerkiksi tuotevastuulakiin (694/1990) ja lakiin velan vanhentumisesta
(728/2003).

23 Tolonen, 2003, s. 121. Heti tutkielman alussa on hyvi todeta, ettid usein rakennusurakkariidoissa tilanteet ovat
teknisesti varsin yksityiskohtaisia ja titen useiden ratkaisujen taustalla olevat tosiseikat eroavat toisistaan. Néin
ollen ratkaisuilta ei voidakaan aina olettaa tdyttd yhtendisyytté tai suoraa linjaa.



vaihtoehtoisia toimintamalleja seké ohjeita, miten voitaisiin vélttia tillaiset tulkintaongelmat

ja erimielisyydet.

1.2 Tutkimuskysymykset ja metodit

Tutkimuksessa syvennytiin taloudellisen loppuselvityksen, eli YSE 73 §:n ongelmiin
erityisesti siitd esitetyistd tulkinnoista johtuen, vaikkakin ehdon sanamuoto on varsin
yksiselitteinen. YSE 73 § séédntelee urakan loppuvaiheeseen kuuluvaa selvitystilaisuutta, jossa
on viimeistiin tarkoitus esittdd urakan aikana syntyneiden vaatimusten maérét ja selvittda
osapuolten taloudelliset suhteet lopullisesti siten, ettei selvitystilaisuuden jilkeen ole
lahtokohtaisesti endd oikeutta esittdd uusia vaatimuksia. Urakkasopimusten eri osapuolten
toiminta voi kuitenkin muodostaa erilaisia kdytintdja ja useinkaan kaikki toimet urakoiden
aikana eivét suju sovitusti taikka YSEn mukaisesti. Tima voi aiheuttaa osapuolten vilille
kalliiksi kdyvid erimielisyyksid, joita voidaan kisitelld tuomioistuimissa vuosien ajan.
Todellisuudessa monista asioista olisi varsin yksinkertaisesti mahdollista sopia jo etukéteen,
jolloin erimielisyyksien ratkaiseminen ei olisi niin monimutkaista, hidasta ja kallista.
Tutkielmassa pohditaan ennakoivan sopimisen roolia ja sen mahdollisia haasteita erityisesti

rakennusurakoissa, joissa osapuolten vililld vallitsee sopimusvapaus.

Tutkimuksessa on tarkoitus selvittdd, 1) millaisia tulkintaongelmia YSE 73 §:n mukaisen
taloudellisen loppuselvityksen ajankohtaan liittyy, 2) milloin puhevalta vaatimusten
esittimiseen menetetiin ja 3) miki merkitys kirjaamisella** on tutkimusaiheen kontekstissa.
Tédmin liséksi pohditaan mahdollisuuksia seka keinoja erimielisyyksien vélttdmiseen ja

ennakoivan sopimisen hyotyjd tutkielmassa esiteltyihin aiheisiin liittyen. Erimielisyyksien

24 Kirjaamisella tarkoitetaan tutkielmassa sité, mité osapuolet kirjallisesti sopivat ja tallentavat erilaisiin
asiakirjoihin. Kattava dokumentaatio helpottaa osapuolten yhteisty6té ja rakennusprojektin sujumista.
Kirjaamisella tulee tutkielman kontekstissa hahmottaa olevan laajempi merkitys, kuin vain se mitad esimerkiksi
jossain kokouksessa sihteeri voi tehdé. Kirjaamisen merkitystd korostettaessa tarkoitetaan korostaa myds
kokoukseen valmistumista, asioiden esittdmistd paperilla seké pdytikirjojen huolellista laatimista ja
tarkastamista, jonka lisdksi niiden allekirjoittamista. YSE siséltdé kirjauksista madraykset 75-77 §, joskin
tutkielmassa kirjaamiselle on annettu vield yleisempi merkitys yllé esitetysti.



valttdmista arvioidaan myos Ruotsin AB-ehtojen valossa, samalla pohtien mahdollisia

kehitysehdotuksia parhaillaan valmisteltavana olevaan? Y SE-péivitykseen nihden.

Tutkimuksessa hyddynnetddn metodina lainoppia. Oikeustieteen ytimeen katsotaan kuuluvan
kaksi kysymysté, onko oikeustiede voimassa ja mika sen siséltd on. Toiseen néistd
kysymyksistd vastataan lainopin avulla.?® Lainoppi sopii tutkielman tarkoitukseen ja
tavoitteisiin varsin hyvin, silld se pyrkii selventiméiin voimassaolevien oikeusnormien
sisdltod, kuten tissa tutkielmassa on YSE 73 §:n kannalta tarkoitus arvioida. Tadssa
kontekstissa lainoppiin kuuluu kahdenlaisia viittimid oikeusnormeista: normikannanottoja ja
tulkintakannanottoja. Normikannanotot ovat véitteitd siitd, mitkd oikeusnormit ovat osa
voimassaolevaa oikeusjérjestystd. Lainoppi tutkii siis, mikd muodostaa voimassa olevan
oikeuden ja millainen merkitys laeilla ja muilla oikeuslihteill4, kuten esimerkiksi korkeimman

oikeuden piitosten sisillolld on téssd yhteydessi.?’

Tutkielmassa niin hovioikeuden kuin korkeimmankin oikeuden (KKO) péitoksille on annettu
merkitystd tutkiessa sitd, miltd timanhetkinen oikeustila tutkimuskysymysten osalta ndyttda ja
mité siitd voidaan padtelld. Lainopin fokuksessa ovat oikeusnormit, ja sen materiaalina
toimivat oikeusnormilauseet. Tulkinta taas vélittdd oikeusnormilauseen ja oikeusnormin
siséllon. Tutkielmassa tulkinta saa merkittivén roolin, silld asiantuntija-artikkelit ja
oikeuskirjallisuus sisdltavit vaihtelevia kannanottoja tutkittavien YSE-ehtojen siséllostd, joista
el ole koskaan julkaistu varsinaisia ehtokohtaisia perusteluita sisédltdvad valmisteluaineistoa.
Oikeusnormien merkitykset ilmeneviit siten tulkinnan tasolla.”® On kuitenkin huomattava, etti
oikeussddnndsten siséltdd ei voida tulkita todeksi tai epdtodeksi, vaan on tyydyttiava

toteamaan, ettii jotkut kannat ovat paremmin perusteltuja kuin toiset.?’

25 YSE-ehtojen uudistuksesta ei ole saatavilla virallista tietoa, joskin niiden uudistamista on alettu kartoittaa
Rakennuslehden mukaan jo 2022. Ks. esim. Rakennuslehden artikkeli 26.1.2023: Ruotsissa viimeistelldén jo
joustavia sopimusmalleja — Suomessakin uusi YSE tulee ehki tyon alle, Saatavilla:
https://www.rakennuslehti.fi/2023/01/ruotsissa-viimeistellaan-jo-joustavia-sopimusmalleja-suomessakin-uusi-
yse-tulee-ehka-tyon-alle/.

26 4arnio, 1988, s. 47-48.

27 Hirvonen, 2011, s. 22-23.

28 Ibid, s. 21-24.

2 Aarnio, 1988, s. 30.


https://www.rakennuslehti.fi/2023/01/ruotsissa-viimeistellaan-jo-joustavia-sopimusmalleja-suomessakin-uusi-yse-tulee-ehka-tyon-alle/
https://www.rakennuslehti.fi/2023/01/ruotsissa-viimeistellaan-jo-joustavia-sopimusmalleja-suomessakin-uusi-yse-tulee-ehka-tyon-alle/

Oikeudellisen tulkinnan ydinajatuksena on ymmaértéé, miten voimassa olevia sdintoja
tulkitaan ja sovelletaan. Tama liittyy olennaisesti lainopillisen tiedon ytimeen, jossa
keskeisend kysymyksend on tulkita sdinndksen tavoitetta, eli mitd kyseinen sddannds todella
merkitsee normatiivisesti.>® Lainoppi esitti tulkintakannanoton oikeusnormin merkityksesti
ja samalla esittdd normikannanoton siitd, ettd kyseinen oikeusnormi kuuluu voimassa olevaan
oikeuteen. Koska lainoppi tutkii oikeussddntojen lisdksi myds oikeusperiaatteita, sen tehtdvéna
on arvioida ja sovittaa niitd oikeusperiaatteita yhteen, mika edellyttdd aina myos
oikeusnormien tulkintaa.?! Tutkimuksessa timéin metodin hyddyntiminen on varsin sopivaa,
silld tutkimuskohteena ovat vakioehtojen liséksi oikeuskdytantd, soveltuvat sopimusoikeuden
yleislait sekd niiden rinnalla sovellettavat sopimusoikeuden yleiset opit. Tarkoitus on

tarkastella juuri ndita 1dhteitd ja niiden tuomaa merkitysta tutkimuskysymysten osalta.

1.3 Tutkimuksen aineisto ja rakenne

Tutkielmassa on kéytetty aineistona oikeuskirjallisuutta ja paneuduttu myds tarkemmin
oikeuskiytdntoon sekd sen myotd syntyneisiin tulkintalinjoihin ja niiden poikkeavuuteen
toisistaan. Aineistona on kdytetty korkeimman oikeuden ratkaisujen lisdksi myos
hovioikeusratkaisuja, vaikka ne eivdt omaakaan samanlaista juridista asemaa
ennakkopiitoksini kuin KKO:n ratkaisut.>?> Monet tapaukset ji#vit vain hovioikeustason
paitosten varaan ja ndin ollen niillekin on annettava merkitysta, erityisesti silloin, kun tuomio
on hyvin perusteltu.’® Voidaan my®s todeta, etti hovioikeusratkaisut selkeyttivit YSE-
ehdoista ja niiden tulkinnasta saatavaa kuvaa, silld ne osoittavat, millaiset asiat paétyvét

valitusasteen tuomioistuimeen ja miten ne on sielld ratkaistu, usein samalla myos

30 Niemi, 2022, s. 1222. Tulkintaa kisitellddn tarkemmin tutkimuksen 4.1 kappaleessa.

31 Hirvonen, 2011, s. 21-24.

32 Ks. esim Tolonen, 2003, s. 24, 25 ja 125, sekd Aarnio, 2006, s. 292 ja 299-300. Aarnio on kirjoittanut
tuomioistuinratkaisuista kiinnostavasti myds aikaisemmassa teoksessaan todeten, ettd tuomioistuinten tehtdvana
on ratkaista, mika on yksittiistapauksessa oikein ja jokainen tuomari kohtaa tdmén tehtdvén aina uutta tapausta
ratkaistessaan. Tdma nakokulma on kiinnostava tutkimuksen kannalta peilaten erityisesti tapauksiin, joissa eri
oikeusistuinten ratkaisut eivit valttdmaitta ole samankaltaisia tai omaavat erilaiset perustelut. (teoksessa Aarnio,
1988, s.29.)

33 darnio, 2011, s. 79 ja samoin hovioikeusratkaisujen korostuneesta asemasta myds Norros, 2018, s. 41-42, seki
Tolonen, 2003, s. 124.
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kardjdoikeuden aikaisempaa tuomiota muuttaen. Hovioikeusratkaisujen voidaan katsoa lisiksi

osittain ohjaavan sopijapuolten toimintaa rakennushankkeita toteuttaessa.>*

On ilmeisestikin tiedostettu, ettd oikeustilan jdsentyminen vaatii oikeuskdytdnnon
ohjausvaikutusta. Rakennusurakoiden osalta erimielisyystilanteiden ilmetessi on yleistd, ettd
pyritddn etsimdin erimielisyystilannetta vastaava linjaus oikeuskdytdnnostd ja hyodyntamain
sitd toimintamallien ja ratkaisujen 16ytdmisesséd. Alalla toimiville on siis tirkedd tuntea
vallitsevaa oikeuskéytintod. Taytyy kuitenkin samalla huomioida, ettd Suomen
oikeusjdrjestelmissé oikeusasteiden ratkaisut eivit ole vahvasti velvoittavia oikeuslédhteiti,

eik4 niille tulisi antaa liian suurta merkitysti. >

Merkittdvad on se, ettd rakennusalan riitoja ratkaistaan usein myos vilimiesmenettelyssa,
jolloin oikeustapausratkaisut ovat tosiasiassa vain yksittiisid esimerkkeja, eivétka valttimatta
muodosta yhtendisté tulkintalinjaa. Tall6in lukuisat tapaukset, joista muutoin saisi tarkedd
kiytdnnon tietoa ja esimerkkejd eri osapuolten edustajien toimintatavoista, riidoista seké
niiden ratkaisuista perusteluineen, jiivit piiloon ja vaille laajempaa vaikutusta.>
Vilitystuomioiden haastavan tavoittamisen vuoksi yleisten tuomioistuinten merkitys
riiddanratkaisuinstituutiona rakennusurakkariidoissa on korostunut vuodesta 1992 lihtien, sen
jalkeen kun vilimiesoikeuksien ratkaisujen taltioimista julkisesti saatavaksi ei ole enda

edellytetty.’’

Vilimiesmenettelyn kayttdmistd ei kuitenkaan voida yleisesti oikeusjarjestelmén kannalta
ndhdé negatiivisena, koska tuomioistuimen ulkopuolinen késittely on sekd osapuolille etti
oikeuslaitokselle kustannustehokkain vaihtoehto. Tutkielmassa tullaan esitteleméan varsin
laajoiksi paisuneita riitoja, jotka olisi ollut mahdollista vilttad etukédteen sopimisella. Naisti

esimerkeistd voidaan kuitenkin vetid johtopadtoksid nykytilasta ja tutkia alan

34 Klementjeff, 2022, s. 3. Aarnio on kirjoittanut hovioikeusratkaisujen ohjaavan vaikutuksen lisiéintymisesti
edelld mainitussa teoksessaan jo 1988, joskin tdlloin hin on perustellut asiaa mahdollisella valittamisen
kieltdmisell tai rajoittamisella.

35 Halila, 2005, s. 63 ja RIL 247/2008, s. 3.

36 On mainittava, ettd vield YSE 1983 -ehtoihin sisiltyi vilityslauseke, jonka mukaan mahdolliset erimielisyydet
tuli ratkaista vidlimiesmenettelyssa, ellei toisin ole sovittu. Nykyisissd YSE 1998 -ehdoissa ehto on pdinvastoin,
eli ellei muuta sovita, tulee erimielisyydet YSE 92 §:n mukaan jéttéa kardjaoikeuden ratkaistavaksi.

37 Ryyndinen, 2013, s. 855.



11

ongelmatilanteita, samalla vastauksia tutkimuskysymyksiin hakien. Ndiden ldhteiden rinnalla
on hyddynnetty asiantuntija-artikkeleita ja muita erilaisia lausuntoja sekad nikemyksia ja

kdytdnnon ohjeita sisédltdvid materiaaleja.

Tutkielman johdannossa ja ensimmaéisessd padluvussa on esitetty tutkimuksen taustat ja
lahtokohdat. Toisen pddluvun tarkoitus on tutustuttaa lukija tarkemmin rakennusjuridiikkaan,
erityisesti urakkasopimuksiin ja urakkasopimusten yleisiin sopimusehtoihin ja niiden
soveltamiseen. Tutkimusaiheen tarkempaa hahmottamista varten on tarpeen ymmart4a
konteksti ja erityisesti Y SE-ehtoihin liittyvdéd problematiikkaa, jota esitellddn jo
sopimusehtojen sopimuksen osaksi tulemisesta ldhtien. Kolmannen pédédluvun alla kuvaillaan
lukijalle tutkimuskysymysten kannalta merkittdvid seikkoja ja sdénndksid, erityisesti
reklamaatiovelvollisuudesta, urakan aikana pidettdvistd kokouksista ja lopuksi taloudellisesta
loppuselvityksestd. Taloudellisen loppuselvityksen merkityksen ymmaértdmiseksi on
huomioitava jo rakennusurakan aikana osapuolten reklamaatiovelvollisuus ja myds muut
urakkaan kuuluvat taloudellisen loppuselvityksen kannalta tirkeét kokoukset. Tutkimuksessa
on pyritty esittelemién lukijalle kaikki tarvittavat asiat atheen ymmaértamisti varten,
syventymittd kuitenkaan litkaa taustojen problematiikkaan. Varsinaisessa
késittelykappaleessa, eli neljdnnessé padkappaleessa syvennytién taloudellisen
loppuselvityksen tulkintaongelmiin, erityisesti loppuselvityksen alkamisen ja paattymisen
osalta sekd puhevallan menettdmiseen ja kirjausten merkitykseen. Ongelmakohtia tullaan

edelld kerrotun mukaisesti avaamaan erityisesti oikeuskdytantoon nojaten.

Tutkielmassa pyritddn esittimiidn myds mahdollisia kehitysehdotuksia ja parannusehdotuksia
Y SE-ehtoihin ja osapuolten sopimiseen sekd muita keinoja osapuolille vilttidd erimielisyyksid
erityisesti taloudellista loppuselvitystd koskevien madrdysten osalta. YSE-uudistus ja sen
suunnittelu lienee jo vireilld, joskaan aiheesta ei ole kerrottu julkisuuteen mitdén. Uudistustyd
tulee kuitenkin varmasti sisiltiméin laajalti tarkennuksia ja muutoksia nykyisiin ehtoihin,
oletettavasti my0s taloudellista loppuselvitysti koskeviin méardyksiin. Tétd voidaan perustella
hieman epdjohdonmukaisella oikeuskdytdnnolla, josta toki myds ehtojen laatijaosapuolet
saavat osviittaa sithen, mité uusissa ehdoissa pitdisi huomioida. Tutkielman lopussa on

tarkoitus pohtia uudistuksen kédytdnnon mahdollisuuksia parantaa vallitsevaa
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sopimuskéytantod, peilaten esimerkiksi naapurimaa Ruotsin AB 04 -ehtoihin, jotka siséltdvét
Y SEsté poiketen kommentaareja sopimusehtojen soveltamisen tueksi. Viimeisend tutkielman
osana ovat johtopéatokset, joissa todetaan selvitetyt asiat ja ndkokannat ja vastataan niiden
pohjalta tutkimuskysymyksiin seké pohditaan tutkimuksen onnistumista ja

tdydentdmismahdollisuuksia.
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2 VAKIOEHDOT OSANA RAKENNUSJURIDIIKKAA

2.1 Vakioehdot ja niiden soveltaminen

Vakiosopimuksilla viitataan sopimuksiin, joissa kdytetdin vakioehtoja. Kun puhutaan
vakiosopimusehdoista, tarkoitetaan ehtoja, jotka on suunniteltu kaytettaviksi sdanndllisesti
useissa yksittiisissd sopimuksissa eri osapuolten vililli. *® Vakioehtojen kiyttd on keskeisti
kasvavassa oikeudellisen kompleksisuuden ja erikoistumisen sopimusymparistossa.
Vakioehtoja voidaan pitkélti kasitelld erityisend oikeusnormien kategoriana, joiden rooli
sopimusten solmimisessa muistuttaa suuresti tahdonvaltaista lainsdadant6d. Monissa
tilanteissa niiden vakioehtojen asettamilla normeilla on tahdonvaltaiseen lainsdddédntoon
verrattuna merkittivisti laajempi kiytinndn vaikutus.’® Vakiosopimusehtoja voidaan kutsua
myds termilld "yleiset sopimusehdot". Yleisilld sopimusehdoilla tarkoitetaan péédasiassa eri
elinkeinoalojen edustajien laatimia yleisid ehtoja, joita kyseiselld alalla toimivat yritykset ja
yrittdjat voivat kdyttdd solmiessaan sopimuksia. Yleiset sopimusehdot muodostavat yhden

vakioehtojen ryhmiin.*

On tarked tehdé ero sen valilld, ettd vakiosopimusehdot voivat olla pelkdstddn jonkun tietyn
edustajatahon omasta nikokulmastaan yksipuolisesti laatimat ehdot, verrattuna eri osapuolten
edustajien yhteistyond laatimiin ehtoihin. Jalkimmaéisté tyyppid kutsutaan englannista
lainatulla termilld agreed documents, joista tutkielmassa esitellyt YSE 1998 -ehdot ovat hyvéa
esimerkki.*! Vastaavanlaiset vakioehdot ovat konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot,

KSE 2013 (KSE). Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot on laadittu ja hyviksytty Suomen
Rakennuttajaliiton, Suunnittelu- ja konsulttitoimistojen liiton seké arkkitehtitoimistojen liiton
yhteisty0ssd. Ehdot toimivat perustana konsultin ja tilaajan vélisissa

toimeksiantosopimuksissa. Koska KSE-ehdot ovat YSE-ehtojen tavoin laadittu alan

38 Hemmo—Hoppu, 2006, 7. Sopimuksen keskeinen sisiltd, Vakiosopimusehdot ja Saarnilehto et al, 2004, 111, 1.
Johdanto, Yksil6llinen ja vakioehtoinen sopimus.

3 Wilhelmsson, 2008, s. 6, 7 ja 65.

40 Hemmo—Hoppu, 2006, 7. Sopimuksen keskeinen sisiltd, Vakiosopimusehdot ja Saarnilehto et al, 2004, 111, 1.
Johdanto, Yksil6llinen ja vakioehtoinen sopimus.

4 Klementjeff; 2022, s. 9.
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ammattijarjestojen toimesta ja ndin ollen niiden voidaan katsoa olevan molempien osapuolten
etuja ja heidén vélistd tasapainoa silmaélla pitden laaditut, voidaan esimerkiksi KSE-ehtojen

soveltamisratkaisuja rinnastaa YSE-ehtojen soveltamisratkaisuihin.

Vakiosopimukset ja niiden sisdltiméit ehdot ovat siis olennainen osa nykyaikaista
sopimuskulttuuria, jossa ne helpottavat ja nopeuttavat sopimusprosessia tarjoten samalla
oikeudellista selkeyttd ja yhtendisyyttd. Vakioehtojen laaja-alainen kaytto eri aloilla ja niiden
merkittdva rooli sopimusneuvotteluissa korostavat niiden tirkeyttd sopimusjirjestelmissa.
Etenkin YSE 1998 -ehdot ja KSE 2013 -ehdot toimivat esimerkkeini yhteistyOssd laadituista
vakioehdoista, jotka pyrkivit edistimiin molempien sopimuspuolten etuja ja ylldpitdmain
osapuolten vilistd tasapainoa. Ndin vakioehtojen kdyttd tukee sopimusprosessin tehokkuutta,

huomioiden samalla sopimusosapuolten oikeudelliset tarpeet ja edut.

2.2 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot

Sopimusehtojen avulla osapuolet pyrkivét tarkentamaan oikeussuhteidensa siséaltod. Mikali
sopimuksessa ei ole sovittu jostakin asiasta, kyseisen asian osalta oikeussuhteen sisiltd
madrdytyy tilanteesta riippuen esimerkiksi soveltamisjirjestyksessd alemman asteisten
normien perusteella. Sopimusehdoilla ei voida muuttaa pakottavaa lainsdddéntda, joten
mahdollisessa ristiriitatilanteessa sopimusehtojen sijaan sovelletaan pakottavan lain normeja.*
Silloin kun soveltuva lainsdddéntd on puutteellista, tai siind ei ole késitelty sovittavaa asiaa,
korostuu sen tavoitteen merkitys, ettd osapuolet saisivat laadittua sopimuksesta
mahdollisimman tiydellisen, vastaamaan juuri heidén tarkoitustaan.* Tiytyy kuitenkin
hyvéksya se tosiasia, ettd kaikki seikat ennakoivan, tdydellisen sopimuksen laatiminen on
kaytannossd mahdotonta. Sopimuksen perusluonteeseen kuuluu yleensékin sen

epitiydellisyys, tahallisesti tai tahattomasti.** Rakennusurakkasopimuksia kisiteltiessi on

huomioitava, ettd niihin otetaan usein sopimuksen osaksi YSE-ehdot. YSEn asianmukainen

42 Hemmo—Hoppu, 2006, 7. Sopimuksen keskeinen sisilto.

Y Erma, 1991, s. 10.

4 Ryyndinen, 2019, s. 2. Ryyniinen on my®os jo viitoskirjassaan (Ryyncinen, 2016, s. 47.) todennut, etti
urakkasopimus on tarkoitettu tiydentyviaksi sopimukseksi, silld etukdteen oikeuksiin ja velvollisuuksiin liittyvid
riskejd on mahdotonta tiydellisesti méaaritella.
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tulkinta ja sen soveltaminen kédytdnt6on muodostavat tidlloin keskeisen perustan onnistuneelle

rakennusprojektille.*®

Rakennusurakoissa kéytetyt vakioehdot tarjoavat ratkaisun yleisimpiin sopimuksesta johtuviin
ongelmiin ja lainsddddntoon taikka muihin oikeuslihteisiin turvaudutaan vasta, kun sopimus ja
sithen liitetyt vakioehdot eivit tarjoa soveltuvaa ratkaisua. Joskus joudutaan kuitenkin
tulkitsemalla ratkaisemaan, mitd sopimus varsinaisesti sanoo ja mité sillé on tarkoitettu, mink&
toteen ndyttdminen jdlkikdteen voi olla hankalaa. YSE-ehtoja laadittaessa on otettu erityisesti
huomioon alan erityisolosuhteet ja niistd mahdollisesti syntyvit ristiriitatilanteet, joten
ehdoilla on saatu aikaan rakentamisen alaan erikoistunut sifnnostd.*® Ehtojen laatimisella on
laajalti helpotettu osapuolten vélistd toimintaa ja annettu raamit oikeuksille sekd
velvollisuuksille, pyrkien eliminoimaan mahdolliset ristiriidat ja erimielisyydet osapuolten
valilld. Ehdot sisiltdviat sddntelyé esimerkiksi juuri osapuolten velvollisuuksista ja vastuista,
erilaisista madrdajoista, mahdollisista muutoksista, erilaisista kokouksista, valvonnasta ja

erimielisyyksien selvittdmisestd sekéd ratkaisusdédnndt asiakirjojen ristiriitatilanteiden varalle.

Rakennusurakoissa kdytetyt ensimmadiset yleiset sopimusehdot on laadittu jo vuonna 1949,
pian sota-ajan jilkeen. Téstd huolimatta, useat toimijat, niin yksityiset kuin julkisetkin
rakennuttajat, kdyttivit vield pitkdan ndistd yleisistd ehdoista poikkeavia omia sovelluksiaan.
Tama johtui osapuolia koskevista erityisvaatimuksista, joita syntyi erityisesti silloin, kun
laatijatahona oli valtio tai kunta, silld olemassa olevat ehdot eivit sellaisenaan soveltuneet
kaikenlaisiin urakoihin. Vuonna 1957 ja jélleen uudestaan vuonna 1972 julkaistiin uudistetut
versiot rakennusurakan yleisistd sopimusehdoista. Kuitenkin, valtio sovelsi omissa
urakoissaan vield tilloinkin my0s rakennuttajavirastojen laatimia omia yleisid sopimusehtoja.
Lopullisesti sopimusehdot saatiin yhtendistettyd, kun rakennusalan jérjestot hyvéaksyivit
yleiset sopimusehdot YSE 1983. Ndaméi ehdot uudistuivat viimeksi vuonna 1998, kun
rakennusalan etujirjestot, Suomen rakennuttajaliitto RAKLI sekd eri urakoitsijajirjestot saivat

kuuden vuoden valmistelutydn jélkeen luotua ehdoista uuden version.*” Yksi keskeinen

4 Lindholm, 2016, s. 6.
46 Suomen sihko- ja teleurakoitsijaliitto, et al, 2005, s. 31, samoin myds mm. Erma, 1991, s. 9.
47 Oksanen et al, 2019, s. 43—44.
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uudistus vuoden 1998 ehdoissa verrattuna vuoden 1983 ehtoihin oli tavoite luoda YSE 1998 -
ehdoista kaikkiin urakkatyyppeihin soveltuvat ehdot, poiketen 1983 ehdoista, joissa sivu- ja
aliurakoita koskivat hieman eri ehdot. Aikaisemmissa ehdoissa sopimuslomakkeitakin oli
kaksi, joista toinen pddurakkaa varten ja toinen sivu- ja aliurakoita varten. Tdma
viimeisimmén uudistuksen myo6td samojen ehtojen kédyttdminen kaikkiin urakkamuotoihin toi

samalla muutoksen kisitteistoon*®, jota on jo tutkielman johdannossa avattu.

Yleisten ehtojen on tarkoitus toimia vakioehtoina ammattimaisessa toiminnassa, joten YSEn
soveltamisalasta on erotettava kuluttajaurakat seki niiti koskevat omat sopimusehdot*. YSE-
ehtojen pitkén valmisteluajan lomassa luotiin muistioita ehtojen tarkoituksesta ja tarkemmasta
siséllostd, mutta perusteluja ei pidetty tarpeellisena julkaista, silld tarkoituksena oli ollut
sellaisten ehtojen luominen, joista sopimusmaérdysten siséltd ilmenee selkedsti niista
itsesti#in.>® Tillaisia muistioita ei ole edelleenkiin julkisesti saatavilla ja niin ollen YSE-
ehtoja on tulkittava sen mukaan, mité ehtojen sanamuodoista kdy ilmi ja mitd osapuolet ovat
sopimuksessaan sopineet. YSE 89 § siséltdd kuitenkin yleisen periaatteen erimielisyyksien
ratkaisemisesta. Sen mukaan sopijapuolten vélill4 syntyvissd erimielisyyksissa on ratkaisu
pyrittdva 16ytdméédn sopimusasiakirjojen maardyksisté ja niistd ilmenevistéd periaatteista
silloinkin, kun asiakirjoista ei saada suoraa vastausta syntyneisiin riitakysymyksiin.
Riitaisuudet ja erimielisyydet on pyrittdva ratkaisemaan keskindisin neuvotteluin sitd mukaa,
kun niitd ilmenee. Korkein oikeus linjasi ratkaisussaan KKO 2014:26, ettd YSE 1998:n
kaltaisia yleisid sopimusehtoja tulkittaessa ensisijainen merkitys on annettava sopijaosapuolten

tarkoitukselle ja alan vakiintuneelle soveltamiskéytidnndlle.

Tuomioistuimilla on my6s mahdollisuus ohjailla itse yleisten sopimusehtojen tulkintaa.
Wilhelmsson on pohtinut tuomioistuinten roolia yleisesti kaikkien vakioehtojen osalta
todetessaan, ettd tuomioistuinten rooli vakioehtojen tulkinnassa voi olla valvova, kitkettyna tai

avoimena. Kétketyssi tuomioistuinvalvonnassa tuomioistuin voi jattdd soveltamatta jotain

B Klementjeff-Sarasma, et al, 1998, s. 23.

4 Kuluttajaurakat jaetaan taloudellisen arvon mukaan joko KSL 8 luvun mukaisiin pienempiin urakoihin tai
KSL 9 luvun mukaisiin yli 10 000 euron urakoihin. Kuluttajaurakoihin voidaan soveltaa esimerkiksi REYS-8
1995-Y -ehtoja tai RYS-9 1998 -ehtoja. Ks. tarkemmin Suomen sdhko- ja teleurakoitsijaliitto, et al, 2005, s.45—
46.

0 Oksanen et al, 2019, s. 43-44.
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vakiosopimusehdon kohtaa ja jittdd jopa perustelematta sen, miksi jotain ehtoa ei ole
sovellettu. Téll6in voidaan péételld, ettd tuomioistuin on mahdollisesti pitdnyt ehtoa
kohtuuttomana tai sopimattomana. YSEn osalta voidaan kuitenkin todeta, ettei kuvatun
tyyppisté valvontaa ole juurikaan ollut havaittavissa tuomioistuinten ratkaisuissa ainakaan
tutkielman kirjoitushetkeen mennessd. YSE-ehtoja on sovellettu silloin, kun ne kyseesséi
olevan ongelman ratkaisemisesta jotain lausuvat ja kun ne on pitevisti otettu osaksi
sopimusta. Tuomioistuimella on mahdollisuus my0s kuihduttaa sopimattomana pitiménsa
ehto sité toisin tulkitsemalla, tai sivuuttamalla koko vakioehtojen soveltaminen vetoamalla
liitdntdperusteisiin, mitd on ollut laajalti ndhtivissd YSEn osalta. Avointa valvontaa on my0s
ollut havaittavissa, silld toimiessaan valvojana, voi tuomioistuin avoimesti perustella jonkun
ehdon kohtuullisuutta ja sovellettavuutta, jolloin perusteluista selvésti ilmenee tuomioistuimen
kanta.! Tutkielmissa esitellyissi ratkaisuissa on suurimmaksi osaksi kiiytetty nimenomaan

kahta viimeisimpéna esiteltya keinoa.

Sopimusehdot pyrkivit méérittelemiin sopimusosapuolten oikeussuhteet mahdollisimman
tarkasti ja tarjoten ratkaisuja siind, missd lainsdddantd vaikenee tai on epétdydellista.
Rakennusalalla ei voida tarpeeksi korostaa, kuinka keskeisessé roolissa YSE-ehtojen
soveltaminen ja tulkinta ovat, tarjoten erityisolosuhteisiin rditéldityjé ratkaisuja ja edistden
osapuolten vilisen tasapainon sdilymistd. Ehtojen kehityshistorian voidaan katsoa osoittavan
vakioehtojen evoluution ja niiden tirkeyden rakentamisessa, samalla kun tuomioistuinten rooli
niiden tulkinnassa yhdistid valvovan, kétketyn ja avoimen toimintamallin, mik taas heijastaa
ehtojen soveltamiskdytdntdd ja -haasteita. Vaikka YSE pyrkii tarjoamaan kattavan sddnndston,
on sen tulkinnassa ja soveltamisessa aina huomioitava konteksti, korostaen sopimusosapuolten

tarkoituksen ja alan vakiintuneen kaytdnnon merkitysta.

U Wilhelmsson, 2008, s. 40—41.
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2.3 YSE-ehtojen tuleminen osaksi sopimusta

Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan vakioehdot voivat tulla osaksi sopimusta
vain, jos niilld on liitdntdperuste solmittuun sopimukseen. Tapauskohtaisen harkinnan avulla
voidaan ratkaista, onko vakioehdot otettu onnistuneesti osaksi sopimusta. Joissakin tilanteissa
vakioehtojen sisédllyttiminen sopimukseen tapahtuu helpommin kuin toisissa. Kédytettidessa
vakioehtoja ja arvioitaessa niiden merkitystd sopimussuhteessa on huomioitava ehtojen sisalto,
niiden laatija ja ehtojen suotuisuus osapuolten kannalta seki osapuolten ammattitaito.>
Merkittdvad YSE-ehtojen kannalta on se, ettd ne ovat agreed documents -tyyppiset ehdot,
koska ne ovat eri osapuolia edustavien tahojen yhteisesti laatimat. Tdma tarkoittaa
kiytdnnossa sité, ettd voidaan ldhtokohtaisesti olettaa ehtojen olevan tasapuoliset ja
molempien osapuolten hyvéksi laaditut ja tdiméin vuoksi ne voivat tulla yksipuolisesti laadittuja
ehtoja helpommin sopimuksen osaksi, joissain tilanteissa jopa ilman nimenomaista

sopimistakin.>

Erma on kuitenkin lausunut aiheesta varsin eridvin mielipiteen todetessaan, ettd mikéali yleisid
sopimusehtoja ei ole otettu sopimukseen eivit ne tietenkddn voi tulla sen osaksi. Kun ehtoja ei
ole otettu osaksi sopimusta, voitaisiin Erman mukaan katsoa, ettd sopimus on tehty sellaisella
tavalla, jossa yleisid sopimusehtoja ei ikddn kuin olisi edes olemassa. Mydskéddn
riitakysymyksen ratkaisijan ei tulisi téllaisessa tilanteessa hakea ratkaisuperiaatteita yleisisti
sopimusehdoista. Mikili yleisid sopimusehtoja ei ole otettu sopimuksen osaksi, voidaan niille
kuitenkin antaa informatiivista merkitysta sen selvittimiseksi, mité ehtojen laatijat — eli eri

osapuolten etupiirien edustajat — ovat pitiineet suositeltavana.>*

Liuksiala puolestaan on todennut, ettd jokaisessa tapauksessa on erikseen arvioitava,

minkélaista painoarvoa rakennusurakan yleisille sopimusehdoille tulisi antaa. Ei ole itsestdén

2 Hemmo—Hoppu, 2006, 7. Sopimuksen keskeinen siséltd, Vakiosopimusehdot. Kun toinen sopijapuolista on
osaamisensa perusteella merkittidviasti heikommassa asemassa, voi silld olla suurikin merkitys tulkintatilanteissa.
33 Klementjeff, 2022, s. 9.

34 Ks. Erma, 1991, s. 15, 17. Kirjan alaviitteessi on todettu, ettei kannanotto ole tdysin ehdoton. On toki
huomioitava, ettd vuoden 1991 jilkeen on tuomioistuimissa annettu muutamia hieman poikkeavia ratkaisuja,
jotka mahdollisesti laajentavat varsin tiukkaa ajattelutapaa siitd, ettei YSE tulisi ilman sopimista sovellettavaksi,
tai ettei sitd voitaisi kdyttdd apuna erimielisyyksien ratkaisemisessa. Tastd esim: Itd-Suomen hovioikeus
31.1.2017, S 16/227, T 53.
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selvda, ettd yleisid sopimusehtoja, joita ei ole eksplisiittisesti siséllytetty sopimukseen,
voitaisiin automaattisesti ja kokonaisuudessaan pitdd kauppatavan mukaisina ja ndin osana
urakkasopimuksia. Tdmai pitee erityisesti silloin, kun ndma yleiset ehdot eivit ole sovitusti osa
sopimusta.>®> Lihtokohtana voitaneen piti4, etti YSE-ehdot eivit tule sopimuksen osaksi ilman
nimenomaista sopimista, ellei esimerkiksi osapuolten kédytdnto tai muut seikat viittaa siihen,

ettd ehtoja olisi ollut tarkoitus soveltaa.

Yleisesti sopimusoikeudessa selkein tilanne, jossa vakioehdot tulevat osaksi sopimusta, on
osapuolten nimenomainen tahdonilmaisu asiasta. Tdma voi olla esimerkiksi allekirjoitus
asiakirjassa, jossa vakiehdot ovat liitteend. Vakioehdot voidaan tietyin edellytyksin ottaa
osaksi sopimusta my06s pelkéstiin niihin viittaamalla. Kaksi muuta tutkielman kannalta
merkittidvii tapaa, jolla vakioehdot voidaan sisillyttdd sopimukseen, ovat osapuolten aiempi
sopimuskiytintd seki kauppatapa.>® YSEn kannalta voidaan heti aluksi todeta, ettei ehtoja
vakiintuneesta asemastaan huolimatta voida pitdd urakassa yleisend kauppatapana siten, ettd
ne tulisivat sddnnollisesti ja yleisen tavan mukaisesti osaksi sopimusta ilman minkéanlaista
mainintaa asiasta tai osapuolten sopimusta.’’” Asiasta on annettu hovioikeustason ratkaisu’®,
jossa kyseessé oli kuitenkin tavallisen kokonaisurakan sijasta projektinjohtourakka, mika
vaikutti urakan luonteeseen. Linjausta ei siten voida pitdd tiysin suoraviivaisena, silld
hovioikeus pohjasi perusteluitaan myos siihen, ettei urakka-aikana ollut vield olemassa YSE-
ehtoihin rinnastuvia projektinjohtourakkaan soveltuvia vakiosopimusehtoja. Korkeimman
oikeuden ratkaisusta KKO 2007:41 voidaan my0s vetdd samankaltainen johtopditos siitd, ettd
Y SE-ehtojen sitovuus on sopimuksenvaraista. Ratkaisu selventdd myds, ettei Y SE-ehtoihin

perustuva kiytintd rakennusalalla ole osapuolia automaattisesti velvoittava kauppatapa. >°

35 Ks. Liuksiala, 1986, s. 273.

56 Hemmo—Hoppu, 2006, 7. Sopimuksen keskeinen siséltd, Vakiosopimusehdot.

57 Wilhelmsson on tosin todennut yleisesti pitkdin kiytetyisti agreed documents tyyppisisti vakioehdoista, ettei
niiden tulemista osaksi sopimusta pelkdn kauppatavan perusteella voida pitdd mahdottomana. Kun puhutaan
pitkddn kéytetyistd ehdoista, on huomionarvoista pohtia myds hieman myéhemmin késiteltdvaa osapuolten
yhteistd kéytintoa ja sen vaikutusta ehtojen tulemiseen osaksi sopimusta. Ks. Wilhelmsson, 2008, s. 80.

38 Rovaniemen hovioikeus, 20.12.2002, S 01/785, T 861.

5 Ratkaisussa oli kyse korvausvaatimuksen esittéimisesti sivu-urakan alistamissopimuksen perusteella ja titen
ratkaisuun vaikutti myds juuri kyseisen sopimustyypin erilaiset ominaisuudet. Ratkaisusta on kuitenkin tdssi
huomioitu vain tutkielman kannalta olennaiset kohdat.
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Yleisestd rakennusalan kidytdnnostd ja kauppatavasta tulee erottaa osapuolten oma
sopimuskéytdnto, joka voi puolestaan kappaleen alussa mainittua vastaavasti olla sellainen
tapa, jolla YSE-ehdot tulevat osaksi sopimusta. Hovioikeudessa on linjattu®, ettei osapuolten
oman sopimuskiytdnnon muodostumiseksi voida katsoa vain yhté sellaista aikaisempaa
sopimusta, johon on sovellettu YSE-ehtoja. Téllaista kdytintdd ei hovioikeuden mukaan luo
myo6skéddn esimerkiksi osapuolten vélisestd viestittelystd ilmeneva aikomus mahdollisesta
yleisten ehtojen soveltamisesta tulevassa urakassa. Ratkaisujen perusteella oikeuskdytinnossa
omaksuttu yhtenéinen linja vaikuttaa silti, ettd selkein tapaperuste on kirjallinen
sopimusméérdys Y SE-ehtojen ottamisesta sopimukseen ja mikéli ehtojen tuleminen osaksi
sopimusta perustuu osapuolten keskindiseen kdytdntoon, tulee kdytdnnon olla selkedi ja

pitkdkestoista.

Edelld mainittujen ratkaisujen linjasta poikkeavaan lopputulemaan padtyi kuitenkin Ita-
Suomen hovioikeus 2017%!, kun se totesi ratkaisussaan, etteivit osapuolet olleet sopineet YSE-
ehtojen soveltamisesta, mutta ne olivat tulleet osaksi sopimusta alan yhteisen kdytdnnon
perusteella. Perusteluissaan hovioikeus ei varsinaisesti kdyttanyt sanaa “kauppatapa”, minka
johdosta se ei ole tdysin ristiriidassa aikaisemmin esitetyn ratkaisun kanssa, mutta kiytdnnossa
ratkaisu on sisélloltddn pdinvastainen. Hovioikeus perusteli ndkemystdédn muun muassa silld,
ettd osapuolten vilinen sopimus oli hyvin ylimalkainen ja vieldpa suullinen. Tétd argumenttia
voidaan pitdd sikidli varsin kyseenalaisena, ettd vastaava kiyténto voisi johtaa tilanteisiin,
joissa sisdlloltddn véljid sopimuksia solmivat osapuolet ottaisivat tietdimittddn ja tahattomasti

YSE-ehdot osaksi sopimustaan.®?

Ratkaisu KKO 2006:56 osoittaa selvésti sen, ettd Y SE-ehtoihin rinnastettavat KSE-ehdot
voidaan ottaa sopimuksen osaksi my0s suullisella sopimuksella, kunhan sopimusehtoihin
my6hemmin vetoava osapuoli pystyy ndyttdmédn toteen suullisen sopimuksen olemassaolon.
Ratkaisussa pohdittiin kiinnostavasti myos osapuolten tietdmysté yleisistd ehdoista sekd

mahdollisuutta tutustua nithin, mutta koska kyseisessa tapausselostuksessa todettiin jo alussa,

60 Helsingin hovioikeus 27.10.2017, S 16/2262, T 1318.
61 Tta-Suomen hovioikeus 31.1.2017, S 16/227, T 53.
62 K. samoin Klementjeff, 2022, s. 19-21.
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ettei suullisesta sopimuksesta ollut esitetty ndyttoa, ei tdhan pohdintaan saatu selvaa tulkintaa
kumpaankaan suuntaan. Tdmén ratkaisun perusteella voidaan todeta, ettd mikéli suullisen
sopimuksen olemassaolo ja sisdlto voidaan tarpeellisin osin osoittaa my0s jalkikédteen olevan
olemassa, on YSE-ehdot mahdollista ottaa osaksi sopimusta myos suullisesti. Lopuksi
todettakoon vield, ettd suullisessakin sopimuksessa YSE-ehtojen soveltamisesta on sovittava
nimenomaisesti. Pelkka tarjouspyyntdasiakirjassa oleva maininta asiasta tai kiyty yleinen
keskustelu ei vield tuo ehtoja osaksi sopimusta, silld maininta YSE-ehdoista tulisi ottaa itse
sopimukseen. Urakkamuotojen osalta on vield lisattdva, ettd YSE-ehtojen soveltaminen
padurakkasopimukseen ei vield merkitse sitd, ettd ehtoja sovellettaisi myos

aliurakkasopimukseen.®?

63 Ks. Helsingin hovioikeus, 20.8.2018, S 17/1023, T 1038. Tapauksessa todettiin my®ds, ettei ulkopuolinen
henkil6todistelu kuullusta sopimuskeskustelusta vélttdmattd osoita YSE-ehtojen tulleen osaksi sopimusta. On toki
mainittava, ettd tissd kyseisessd tapauksessa todistaja 10ytyi kesken prosessin, eikd hinen olemassaolostaan oltu
aikaisemmin keskusteltu mitdén. Néin ollen todistajan luotettavuus oli muutenkin horjuva.



22

3 URAKAN VASTAANOTTAMINEN JA YHTEISET KOKOUKSET

3.1 Vaateiden esittiminen rakennusurakassa

Virheilmoitus, eli tissd kontekstissa reklamaatio®, on sopimuksen osapuolen ilmoitus toisen
osapuolen suorituksessa havaitusta virheesti sopimussuhteessa.®> Rakennusurakassa
reklamaatiolla voidaan katsoa yleisesti tarkoitettavan sen antajan kannanottoa tiettyyn asiaan,
eli erilaisia huomautuksia ja vaatimuksia, joilla toinen osapuolista pyrkii turvaamaan oman
asemansa ja oikeutensa.®® Reklamaation tarkoituksena on toimia ennakollisena ilmoituksena
siten, etti se ehkiisee pidempikantoisten seurausten ja vahinkojen syntymisen.®’” Reklamointi
voi tapahtua karkeasti jaoteltuna virheesta tai viivastyksesté johtuen ja se tulisi tehda
kohtuullisessa ajassa havaitsemisesta.®® Kohtuullisen ajan vaatimuksesta siéinnelldéin
esimerkiksi KL 32 §:ssé, jonka mukaan ostaja ei saa vedota tavaran virheeseen, ellei hdn
ilmoita virheestd myyjélle kohtuullisessa ajassa siitd, kun hin on havainnut virheen tai hinen
olisi pitinyt se havaita.®” Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan on kuitenkin
katsottu, ettei viivastyksestd vaadita aina reklamaatiota; ainakaan rakennusurakassa tilaajalta
el vaadita reklamaatiota urakoitsijan viivastyksestd, silld urakoitsija tietdd itsekin olevansa
viivistynyt.”” On kuitenkin huomattava, etti kun tilaaja on lopulta urakan viivistyneeni
vastaanottanut, tulee hdnen reklamoida viivéstyksestd ja esittdd siithen perustuvat
vaatimuksensa kohtuullisessa ajassa, sen uhalla, etti menettii oikeutensa vaatimuksiin.”!

Kohtuullista aikaa arvioidaan tapauskohtaisesti.”

% YSE ei edes mainitse termii “reklamaatio” ja siten sopijapuolten tulee itse tunnistaa tilanteet, jotka vaativat
reklamointia perustuen ehtojen sanamuotoihin sekd sopimusoikeuden yleisiin oppeihin. Tassa tutkielmassa
puhutaan virheilmoituksesta rakennusurakan kontekstissa reklamaationa, juuri esitetystd huomiosta huolimatta.
5 Luukkonen Yli-Rahnasto, 2021, s. 1-2.

% Suomen sihké- ja teleurakoitsijaliitto, et al, 2005, s. 243.

7 Korhonen, 1990, s. 62.

8 Hemmo, 2003b, s. 167. Kohtuullista aikaa on pohdittu esimerkiksi ratkaisussa KKO 2016:69.

0 KL 33 §:n mukaan ostaja saa 31 ja 32 §:n sidéinndsten estéimitti vedota tavaran virheeseen, jos myyji on
menetellyt torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. My0s rakennusurakassa torkedn
huolimattomalla menettelylld on merkitystd esimerkiksi juuri reklamaation kontekstissa, mutta aihetta ei késitelld
tutkielman rajauksesta johtuen.

0 Ks. esim. Saarnilehto et al, 2004, Sopimusrikkomukseen reagoiminen, reklamaatio, Klementjeff, 2023, kys. 33
ja Norros, 2018, s. 549 alaviitteineen.

"' Klementjeff, 2023, kys. 33.

2 Lindholm, 2016, s. 116.
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Tapauskohtaisessa arvioinnissa voidaan huomioida esimerkiksi hankkeen koko, laskujen
tarkastuksen organisaatio ja menettelytavat. Lahtokohdaksi on selkeintd ottaa virheen
havaitsemisajankohta ja siitid kulunut aika.”> Kun reklamaatiovelvollisuutta laiminlyddéén, voi
se johtaa vakaviin seurauksiin sopimusrikkomuksen kohteeksi joutuneelle, erityisesti kun
sopimusrikkomus on ollut huomattava. Perusperiaatteena on, etté jos virhe havaitaan tai se
olisi pitanyt havaita, mutta reklamaatiota ei tehdé oikeaan aikaan tai oikeassa muodossa,
sopimuskumppani yleensi menettii oikeutensa vaatia hyvitysti virheestd johtuen.”* Kun
reklamoinnin tekeminen on laiminlydty, voidaan katsoa velkojan hyviksyneen toteutuneen

asiantilan.”

Rakennusprojekti on usein pitkékestoinen, merkittdvid kustannuksia vaativa ja kattava
kokonaisuus, joten sen etenemisté seurataan yleensé tarkasti. Tyon etenemisen huolellinen
seuranta ja mahdollisten virheiden havaitseminen seka niistd viipymattd ilmoittaminen ovat
erityisen tirkeitd, jotta mahdolliset virheet voitaisiin korjata vilittomasti.”® Mikili virheisti tai
viivastyksistd ei ilmoiteta ajoissa, tilanne voi johtaa uusien virheiden lisddntymiseen ja
merkittavadn viivistymiseen rakennusurakassa. YSE-ehtojen méérayksistd on néhtavissa, ettad
rakennusurakan edetessé ja ldhetessd valmistumistaan, tilaajan on tietyissa tilanteissa tehtdva
virheistd reklamaatio ja noudatettava tiettyd menettelyd. Tdssd yhteydessd on tirkedd mainita,
ettd sopimusoikeuden yleiselld lojaliteettivelvoitteella on rakennusurakassa suuri merkitys,
erityisesti reklamaatioihin liittyen. Korkein oikeus linjasi ratkaisussaan KKO 2018:38, etté
sopimusrikkomustilanteissa osapuolilla on velvollisuus omien etujensa kohtuullisen
valvomisen liséksi huomioida my6s vastapuolen edut. Reklamaatiotilanteiden kannalta taiméa
voidaan ymmartda siten, ettd tietyissa tilanteissa velallisena oleva osapuoli voi perustellusti
esimerkiksi ajan kulumisen vuoksi olettaa, ettd velkojana toimiva sopimusosapuoli on
luopunut oikeudestaan vedota sopimusrikkomukseen ja siten myds luopunut mahdollisista

vaatimuksistaan sopimusrikkomuksen perusteella.

3 Klementjeff; 2022, s. 60.

74 Luukkonen Yli-Rahnasto, 2021, s. 1-2.
5 Laurikainen—Klami, 2022, s. 33.

76 Oksanen et al, 2019, s. 248.
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Rakennusurakan edetessa jarjestetddn maardajoin tydmaakokouksia, joissa yleensa kisitelladn
tyOn etenemisté ja aikataulua. TyOmaakokoukset ovat erittdin térkeitd, silld osapuolilla on
niiden yhteydessi mahdollisuus nostaa esiin omia huomautuksiaan ja mahdollisia epikohtia.”’
YSE 66.1 §:n mukaan sopimusosapuolten tulee yhteisesti niissé kokouksissa pitdd poytékirjaa.
Tahan poytédkirjaan kannattaisi tallentaa kirjallisesti ilmoitukset ja huomautukset. YSE 66.2 §
puolestaan siséltda tarkedn ohjeen, silld siind mééaritellddn, ettd tydmaakokouksen poytikirjaan
kirjattu huomautus tai ilmoitus, joka muutoin olisi pitdnyt tehda kirjallisesti, vastaa kirjallista
ilmoitusta. Ndin ollen reklamointi on helposti tehtivissd tydmaakokouksen poytikirjaan
kirjaten ja samalla se tulee molempien osapuolten tietoon. Tydmaakokouksen pdytikirjalla on
suuri merkitys urakan etenemisen seurannassa, ja siitd voidaan todeta havaitut
ongelmatilanteet ja osapuolten kannanotot. Toisin sanoen, tydmaapdytékirja toimii
erddnlaisena kanavana virheisti ilmoittamiseen.’® Poytikirjoista voi olla huomattavaa hyotyi

myds ndyttdni, mahdollisten mydhempien erimielisyyksien ratkaisemisessa.”

Reklamoinnin yhteys urakan vastaanottoon on ymmaérrettdva siten, ettd reklamointi ja
vaatimusten esittdminen tulee tehdd yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti
kohtuullisessa ajassa, vaikka vastaanottotarkastus onkin usein viimeinen tilaisuus, jossa
reklamaatioita ja muita vaatimuksia voi tuoda esille. YSE 71 §:n mukaan kummankin
sopijapuolen on esitettdva toisiinsa kohdistuvat vaatimuksensa perusteiltaan yksildityind
viimeistdin vastaanottotarkastuksessa, silld uhalla, etti oikeus ndiden vaatimusten esittimiseen
on muutoin menetetty. Vaatimuksia ei kuitenkaan misséén tapauksessa ole tarkoitus pidattaa
itsellddn vastaanottotarkastukseen asti, vaan nimenomaan noudattaa niiden esittimisessa
aikaisemmin kerrottua kohtuullista aikaa.®® Vastaanottotilaisuudessa on tarkoitus kootusti
kdyda ldpi1 kaikki asiat, joista osasta on reklamoitu jo aikaisemmin ja joista osa ilmoitetaan

vasta uusina vaatimuksina. Vastaanottotarkastuksessa vain perusteiltaan esitetyt vaatimukset

"7 Oksanen et al 2019, s. 255.

8 Liuksiala—Stoor, 2014, s. 206.

7 Suomen sihko- ja teleurakoitsijaliitto, et al, 2005, s. 250.

80 Ks. esim Helsingin hovioikeuden 11.7.2011 antama ratkaisu S 10/650, T 2352, jossa tilaaja reklamoi 77:std
urakan varrella annetusta lisd- ja muutostyotarjouksesta vasta vastaanotossa ja titen tilaajan passiivisuus ja
mydtivaikutusvelvollisuuden laiminlyonti johtivat sen itsenséd kannalta epdedulliseen ratkaisuun. Lisi- ja
muutostyot on selostettu YSEn késitteistossd seuraavasti: Lisdtyd; urakoitsijan suoritus, joka urakkasopimuksen
mukaan ei alun perin kuulu hénen suoritusvelvollisuuteensa. Muutostyd (muutos, lisdys tai vihennys);
sopimuksen mukaisten suunnitelmien muuttamisesta aiheutuva urakoitsijan suorituksen muutos.
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voidaan kuitenkin méaéariltdan ottaa myohemmin késiteltavéksi vield loppuselvitystilaisuudessa
siten kuin jéljempand YSE 73 §:ssd on mainittu. Nditd puhevallan menettimisen uhalla
tehtdvid vaatimuksia voidaan hyvin tarkastella rinnakkain reklamaatiovelvollisuuden kanssa,
sillé téllaisen oikea-aikaisen vaatimuksen laiminlyonnisti aiheutuu kdytdnnossa sama

seuraamus, kuin reklamaatiovelvollisuuden laiminlydnnisti — vaadeoikeuden menetys.®!

3.2 Urakan vastaanottaminen

Rakennustydn vastaanotto on monivaiheinen prosessi, joka merkitsee sitd, ettd rakennustyon
tulokset siirtyvit rakennuttajalle ja lopulta kohteen kéyttdjille sopimuksen mukaisesti.
Vastaanotto koostuu eri vaiheista, joissa arvioidaan rakennustyon sopimuksenmukaisuutta,
kattaen tekniset, oikeudelliset ja taloudelliset ndkdkulmat. Rakennuskohteen vastaanotto ei
aina tapahdu yhdessé toimituksessa, vaan se on kdytdnndssa prosessi, joka sisdltdd vastaanoton
ja kilyttdonottovaiheet.3 Osapuolina rakennuskohteen vastaanotossa toimivat tilaaja seki
toimituksen toinen osapuoli, eli urakoitsija tai useammat urakoitsijat. Urakoitsijan
sopimuskumppanina toimiva tilaaja voi kiytdnnossé olla myos rakennuttaja tai toinen
urakoitsija.3 Ennen koko rakennuskohteen vastaanottoa voidaan suorittaa my®os erillisid
urakkasuorituksen tarkastuksia®*, joissa vastaanottavana osapuolena voi olla my®s tilaaja,
esimerkiksi pddurakoitsija suhteessa aliurakoitsijaansa. Tarkeimmat oikeudelliset reunaehdot

tdhan liittyen sisdltyvét YSE-ehtoihin 70-73 §.

Urakoitsijan sopimuksenmukainen suoritusaika pééttyy vastaanottohetkelld, jolloin tilaajalle
syntyy maksamattoman urakkahinnan maksuvelvollisuus.®® Samalla takuuaika alkaa ja
vaaranvastuu siirtyy tilaajalle. Vastaanoton jilkeen urakoitsijan velvollisuus tarjota

tyomaapalveluita tilaajalle tai muille urakoitsijoille paattyy. Liséksi, mikéli urakoitsijalle on

81 Norros, 2018, s. 560.

82 Suomen sihko- ja teleurakoitsijaliitto, et al, 2005, s. 276277 ja Oksanen et al, 2019, s. 259.

8 Junnonen—Kankainen, 2016, s. 162.

84 Urakkasuorituksen tarkastusta kisitelliin jaljempéni luvussa 3.2.2.

85 Kéytinnossi piadosa urakkahinnasta eriintyy aina aikaisemmin, silli YSE 40.3 §:n mukaan urakkahinnan
loppueré on suoritettava maksuerédtaulukon mééridysten mukaisena ajankohtana. Ellei maksuerétaulukossa tai
sopimuksessa toisin madrité, tdma erd on suoritettava 70 §:n tai 71 §:n mukaisen vastaanoton jilkeen kuitenkin
viimeistdén silloin, kun jéljempénéé olevien madrdysten mukainen loppuselvitys on toimitettu tai sopijapuolten
taloudelliset vilit muuten on selvitetty.
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kuulunut tydmaan johtovelvollisuuksia, pdéttyy urakoitsijan velvollisuus johtaa muiden
urakoitsijoiden tyotd hdnen oman urakkansa vastaanottamiseen. Samalla paitetdaan, milla
laajuudella tyd hyviksytiin vastaanotetuksi.®® Aina ei kuitenkaan ole selvii, vastaako urakka
sovittuja vaatimuksia. Joskus kyseessé voi olla sellainen virhe, jota ei olisikaan voitu havaita,
joskin virheen havaitsemattomuus voi johtua myos tilaajan puolella olevasta seikasta. Télldin
tilaaja ei voi urakan vastaanoton jilkeen vedota siihen, ettei havainnut virhettd ja ndin ollen
tilaaja menettdd oikeutensa esittdd sen johdosta vaatimuksia. Tapauskohtaisesti tulee arvioida,
millaiset virheet ja puutteet ovat olleet havaittavissa. Poikkeuksena on kuitenkin mainittava
torkedn huolimattomuuden tilanne, jolloin, jos urakoitsija on toimiessaan torkedn
huolimattomasti aiheuttanut virheen, tilaaja ei menetd oikeuttaan vedota siihen, vaikka timéa

laiminloisikin reklamoinnin.?’

Vastaanotossa, kuten koko rakennusurakassakin, asioiden kirjaaminen on tirkedé. Silld on
esimerkiksi vastaanottotarkastuksen kannalta erityisen merkittiva rooli siind, ettd jilkikdteen
voidaan tarkastella, mitd vastaanottotarkastuksessa tai muissa kokouksissa ja tarkastuksissa on
havaittu.® Esitetyt vaatimukset ja niiden kiistiminen tulee kirjata selkeisti, jotta mydhemmin
poOytikirjan mahdollisessa tulkinnassa ei synny erimielisyyksia tai epaselvyyksid osapuolten
suhtautumisesta asiaan. Hankkeen aikaiselle kirjeenvaihdolle voidaan antaa myds néytollistd

merkitysti selvitettiessi osapuolten vaatimuksia ja niihin esitettyji kannanottoja.®’

3.2.1 Vastaanottotarkastus

Vastaanotto on ddrimmaiisen merkittdvi vaihe urakan kulussa, sillé siihen liittyy useita
oikeusvaikutuksia. Voidaan hyvinkin sanoa, etti vastaanottotarkastus on urakan merkittdvin
tarkastus.”® Vastaanottotarkastusta voidaan pitii myds kiytinndssi urakan suoritushetken,

silld urakan aikana esiin tulleet mahdolliset ongelmat ja sopimusrikkomukset konkretisoituvat

8 Liuksiala—Stoor, 2014, s. 211-212. Oikeusvaikutusten osalta samoin myds Junnonen, 2009, s. 142.
87 Ks. esim. Helsingin hovioikeus 24.10.2019, S 18/306, T 1332 ja Klementjeff, 2022, s. 174.

8 Korhonen, 1990, s. 116.

8 Raksan laki, 2023, jakso 12.

% Korhonen, 1990, s. 111.
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ja ilmenevit siind. TAma johtuu siitd, ettd néistd asioista esitetddn vaatimuksia usein juuri

viimeistdin vastaanottotarkastuksessa.’!

YSE 71 § sisdltdd vastaanottotarkastuksen suorittamisesta tarkat maardykset, periti seitseman
momenttia, joista viidennessé on lisdksi lueteltu 16 seikkaa, jotka vastaanottotarkastuksessa
pidettavistd poytékirjasta tulee ilmetd. 71 §:n 1 momentin mukaan seki urakoitsijalla ettd
rakennuttajalla on oikeus pyytdd vastaanottotarkastus pidettiviksi, kun sopimuksen
tarkoittama rakennuskohde on siind valmiudessa, ettd mahdollisesti kesken tai suorittamatta
olevat tyot ehditddn suorittaa valmiiksi ennen vastaanottotarkastusta. Vastaanotossa ei voida
kuitenkaan edellytti tiydellistd valmiusastetta.”> On myds huomioitava mahdollisuus pyytéi
vastaanottoa ennakoivasti johonkin muuhun ajankohtaan, joskin 71 §:n 2 momentin mukaan
tarkastus on aloitettava viimeistddn 14 vuorokautta pyynnon tiedoksisaamisesta. Sddnnoksesta
voidaan kuitenkin poiketa, mikili vastaanotosta halutaan edelld mainitusti sopia hieman
enemmin ennakkoon.” Lisiksi on mainittava, ettei YSE sido vastaanoton vaatimista lainkaan
urakassa jo sovittuun tai tavoitteeksi asetettuun valmistumisaikaan, eli tilti osin YSE ei

myoskiin estd ennenaikaista vastaanottoa.”*

Molemmilla osapuolilla on oikeus vaatia tarkastusta pidettdvéksi ja tdhdn on 71 §:n 2
momentin mukaan kirjallisen pyynnon tiedoksisaamisesta 14 vuorokautta aikaa. Mikéli
vastaanottotarkastuksen ajankohdasta ei voida sopia, tulee se tilaajan mééritettaviksi. On
huomattava, ettd 3 momentti marittdd lisivaatimuksena sen, ettd urakoitsijan on ennen
vastaanottotarkastusta itse varmistettava, ettd rakennustyd on valmis ja tdyttdd sopimuksen
mukaiset vaatimukset. Urakoitsijan oma tarkastus — ns. itselleluovutus— ei vaikuta tilaajan

velvollisuuteen suorittaa vastaanottotarkastus ja esittii siini vaatimuksia.”

Tyypillisesti vastaanottotarkastuksessa hyvéksytddn siis urakkasopimuksessa méadritelty

tyontulos. Tdssd vaiheessa tulee késitelld kaikki tilaajan ja urakoitsijan véliset vaatimukset,

1 Raksan laki, 2023, jakso 12.

%2 Klementjeff, 2023b, koulutusdiat.

93 Raksan laki, 2023, jakso 12.

% Klementjeff, 2022, s. 161.

% Ks. Rovaniemen hovioikeus 21.5.2014, S 13/753, T 252.
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jotka perustuvat urakkasopimukseen. Vastaanottotarkastuksessa arvioidaan, onko rakennustyo
toteutettu sopimuksen mukaisesti ja voidaanko se ottaa vastaan. Keskeisti vastaanoton
hyviksymisessd on se, miten rakennustyd vastaa suunnitelmien ja ty0dselostusten asettamia
madridllisid ja laadullisia vaatimuksia. Yleisesti rakennusurakka ei koskaan suju tdysin
virheittd ja timin vuoksi vastaanoton yhteydessi laaditaan virhe- ja puuteluettelo. On
huomionarvoista todeta, ettd mikéli urakka on sujunut tdysin virheettomaésti ja osapuolet voivat
todeta toisiaan koskevat vaatimukset lopullisesti késitellyiksi, voidaan urakkasuoritus ottaa
vastaanottotarkastuksessa my®ds lopullisesti vastaan, ilman virhe- ja puuteluetteloita.’® T4lloin
taloudellista loppuselvitysti ei tarvitse pitéd erikseen ollenkaan, silld tilisuhteet voidaan
selvittdd lopullisesti my0s vastaanottotarkastuksessa. Kuvatussa tilanteessa tdytyy kuitenkin
olla erityisen huolellinen poytikirjamerkintdjen kanssa ja kirjata selvisti osapuolten yhteinen

tarkoitus selvitti tilisuhteet lopullisesti siini kokouksessa.”’

Tarkastuksessa padsdédntond voidaan pitdd sitd, ettd urakkasuoritus tulisi tarkastaa
silmaméaraisesti. Kérdjdoikeustason oikeuskiytdntd on osoittanut, ettd mikéli virhe tai puute
on nahtévissd helposti esimerkiksi johonkin kuiluun tai luukkuun kurkistamalla, tulisi se myds
havaita. Tilaajalta ei voida kuitenkaan edellyttidd rakenteiden avaamista. Tilaajan
ammattimaisuus voi vaikuttaa sithen, millaisia paédtelmid silmédméériisesti tehtavista
havainnoista tulisi pystyi tekemiin.”® Vastaanoton yhteydessi tehtivissi tarkastuksessa, tai
vaihtoehtoisesti sitd ennen kyseisen erityistyon ammattilaisen kanssa suoritetussa
tarkastuksessa, laaditaan aiemmin mainitun lainen luettelo tarkastuksessa havaituista
puutteista ja virheisti, joka liitetdéin vastaanottotarkastuksen poytikirjaan.” Puutteella
tarkoitetaan téssd yhteydessa sitd, ettd sopimuksessa méadriteltyd velvollisuutta ei ole lainkaan
tehty urakoitsijan toimesta. Virheelld puolestaan tarkoitetaan tilannetta, jossa suoritus ei vastaa
sopimuksessa esitettyjd vaatimuksia.'% Tillaisia mainintoja sisiltiviin luetteloihin tulisi
merkitd my0s urakoitsijan ndkemys ja mahdollinen hyvéksynta tai eridva mielipide

huomautusten johdosta.!'?!

% Oksanen et al, 2019, s. 263-268.
97 Lindholm, 2016, s. 100.

% Raksan Laki, 2023, jakso 12.

9 Korhonen, 1990, s. 119.

190 Junnonen, 2009, s. 142.

101 Korhonen, 1990, s. 119, 122.
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Virhe- ja puutelista valmistellaan huolellisesti ennen pdytékirjan kirjoittamista, jolloin
vastaanottopOytékirjaa varten asiat voidaan kiyda kohdittain 14vitse valmiiksi maaritellyn
listan pohjalta. YSE 71.6 §:n mukaisesti ennen kuin poytékirjaan tehddidn merkintd virheesta,
on urakoitsijalle varattava tilaisuus antaa siitd lausuntonsa, jonka siséltd on otettava
poytékirjaan. Téstd voi tulkita, ettd kiytdnndssa virhe- ja puutelistaa tulisi tarkastaa
yksityiskohtaisesti kohdasta toiseen siirtyen. Tdma ei kuitenkaan kdytdnnossa toimi ja
selkedmpi ratkaisu olisi laatia poytékirja yksinkertaistetusti, varaten samalla urakoitsijalle
mahdollisuuden muodostaa vastine jo etukiteen laadittuun listaan.!”> On my6s mahdollista
sopia esimerkiksi niin, ettd vastaanottotarkastuksessa havaittuihin virheisiin ja puutteisiin
liittyvét vaatimukset —kokonaan tai osittain— voidaan esittdd vaikkapa vasta takuuajan
kuluessa. Ndin saadaan jénnitettd vihennettya silté, ettd kaikki merkittdvit vaatimukset olisi

saatava esitettyi yhdessi ja samassa kokouksessa.!®

YSE 71 § ei médrittele tarkemmin, mitka kaikki vaatimukset vastaanottotarkastuksessa tulee
esittdd, mutta madrayksessd ei myoskadn ole poissuljettu mitddn vaatimuksia. 71 §:n 5 kohdan
mukaan vastaanottotarkastuksen tarkastuspoytédkirjaan on kirjattava osapuolten muut
vaatimukset ja mahdolliset vastineet. Kohdassa 7 on puolestaan todettu vain yleisesti, kuten
tutkielmassa aiemmin kerrottu, ettd osapuolten tulee esittdd toisiinsa kohdistuvat vaatimukset
perusteeltaan puhevallan menettdmisen uhalla. Néin ollen, esimerkiksi K/ementjeff on
katsonut, ettd sddnnosté tulisi tulkita laveasti ja titen osapuolten tulisi esittdd kaikki ennen
tarkastusta syntyneet vaatimukset ja yksilditdva ne perusteeltaan viimeistddn

vastaanottotarkastuksessa.'%*

Joissain tilanteissa, jos vaatimus on esitetty jo ennen vastaanottotarkastusta, ei sitd valttimétta
tarvitse tarkastuksessa uusia puhevallan menettimisen uhalla ja tdlloin vaatimukseen voidaan
palata vasta taloudellisessa loppuselvityksessd. Myoskain tilanteessa, jossa

vastaanottotarkastus jad kokonaan pitdmaéttd, ei osapuolten ole katsottu menettdvén

192 Raksan Laki, 2023, jakso 12.

193 Laurikainen—Klami, 2022, s. 43.

104 K. Klementjeff, 2022, s. 177, 181. Klementjeffin nikemykselle voidaan antaa painoarvoa, silli hin on
osallistunut YSE 1998 -ehtoja laatineen toimikunnan tydhon. (Kivioja, 2022, s. 203).



30

puhevaltaansa vedota vaatimuksiin.!®> YSE 73 §:n sanamuodon mukaan vaatimukset tulee
madritelld rahamaariltdan viimeistddn taloudellisessa loppuselvityksessd. Tastd voidaan
paitelld, ettd vaatimukset, jotka on esitetty vastaanottotarkastuksessa tai
vastaanottotarkastuksen ja taloudellisen loppuselvityksen vilisell4 ajalla, on esitetty oikea-
aikaisesti.'’ Vaatimusten ilmoittamatta jittiminen vastaanottotarkastuksen yhteydessi siséltda
kuitenkin aina riskin.!®” Kaikkien vaatimusten kirjaamista vastaanottopdytikirjaan, vaikka

osasta olisi jo aikaisemmin sovittu, voidaan pitii hyvin tavan mukaisena.'®

3.2.2 Urakkasuorituksen tarkastus

Urakkasopimuksen mukainen tyd hyviksytddn yleensd rakennuskohteen
vastaanottotarkastuksessa. Koska rakennuskohteet voivat kuitenkin olla hyvin erilaisia
kaytannossd, urakkasopimuksessa on mahdollista jo valmiiksi asettaa erilaisia
valmistumisaikoja eri tydvaiheille. Joustavuuden takaamiseksi nykyiset sopimusehdot
sisdltivat erillisen tarkastusmenettelyn, urakkasuorituksen tarkastuksen (YSE 70 §), ennen
varsinaista vastaanottotarkastusta. Erillinen tarkastusmenettely mahdollistaa urakkatyon
osittaisen hyviksymisen ennen koko kohteen vastaanottotarkastusta erityisesti tilanteissa,

joissa eri urakoitsijoiden suoritukset etenevit eri tahtia.'®

Osavastaanotto vaikuttaa rakennuskohteen takuuajan alkamiseen. YSE 29.5 §:n mukaan ennen
rakennuskohteen valmistumista vastaanotetun urakkasuorituksen osalta takuuaika alkaa
urakkasuorituksen 70 §:n mukaisesta tarkastuksesta, mutta kestid sovitun takuuajan
rakennuskohteen vastaanotosta lukien. Mikili rakennuskohteen vastaanotto viivéstyy tilaajasta
tai muusta urakoitsijasta johtuvasta syysti, takuuaika pidentyy tdmén johdosta enintdéin 3
kuukautta. Osavastaanoton mahdollistava tarkastuspykild (YSE 70 §) on otettu YSE-ehtoihin

vasta uusimmassa, eli YSE 1998 -versiossa, eikd aikaisemmissa Y SE-ehdoissa ollut tillaista

105 Liuksiala—Stoor, 2014, s. 212, 214.
196 Lindholm, 2016, s. 101.

197 Oksanen et al, 2019, s. 274.

198 Junnonen, 2009, s. 142.

199 Oksanen et al, 2019, s. 260.
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mahdollisuutta.!'® YSE 70 §:n mukaan, jos urakkasuoritus tai sen osa on sovittu tai sovitaan
valmistuvaksi ennen rakennuskohteen vastaanottoa, suorituksen vastaanottamiseksi tilaajalle
pidetdin suorituksen valmistuttua urakkasuorituksen tarkastus. Néin ollen sddnnos osoittaa
sen, ettd erillisestd urakkasuorituksen tarkastuksesta osapuolten on joko sovittava etukdteen,
tai padstiava urakan aikana yhteisymmarrykseen, eikd kumpikaan osapuolista néin ollen voi

sitd automaattisesti vaatia.'!!

Tallaiseen erilliseen tarkastukseen soveltuu méadrdyksen sanamuodon mukaan alaluvussa 3.2.1
esitellyt YSE 71 §:n médrdykset, eli varsinaista vastaanottotarkastusta koskevat mairaykset
soveltuvin osin. On siis huomattava YSE 73 §:dn liittyen, ettd koska tdhén erilliseen
tarkastukseen soveltuvat YSE 71 §:n méadrdykset vastaanottotarkastuksesta, tulee tilaajan ja
urakoitsijan esittdé toisiinsa kohdistuvat rahalliset vaatimukset myos urakkasuorituksen
tarkastuksessa, ainakin perusteeltaan, jotta niihin voi vield vedota ja taloudellisessa
loppuselvityksessi vield YSEn mukaisesti tarkentaa méériltaén. Tallainen jérjestely toimii
kiytdnndssd usein hyvin, silld kaikki vaatimukset eivét valttiméttd vield vastaanottovaiheen
ajankohtana ole méiriltiin selvid.!'? Turun hovioikeus on 2010'!? ratkaissut, etti
vaatimuksiin, joita ei ollut perusteeltaan esitetty urakkasuorituksen tarkastuksessa, oli
menetetty oikeus vedota endd myohemmaéssd vaiheessa. Seuraus on siis tdysin sama, kuin
YSE 71 §:n mukaisessa vastaanottotarkastuksessa, silloin kun vaatimusta ei esitetad

perusteeltaan viimeistiddn sen yhteydessa.

3.3 Taloudellinen loppuselvitys YSE 73 §

Vaikka tavoitteena olisi késitelld kaikki urakkasopimuksen vastaanottoon liittyvit taloudelliset
kysymykset jo yll4 esitellyssd vastaanottomenettelyssd (YSE 70, YSE 71 §) ei se useimmiten
kaytannossd onnistu, mikd johtuu rakennushankkeiden monitahoisuudesta ja vaihtelevuudesta.

Siksi sopimusehtoihin on perinteisesti sisdllytetty sddnndkset taloudellisesta

10 Liuksiala—Stoor, 2014, s. 210.

U Oksanen et al, 2019, s 260.

Y2 Liuksiala—Stoor, 2014, s. 212, 214.

3 Tyrun hovioikeus 26.1.2010, S 09/231, T 194.



32

loppuselvityksesti. Tiivistetysti ilmaisten, timé loppuselvitys siséltdd lopputilityksen, sithen

annetun vastineen ja itse loppuselvitystilaisuuden.''*

Urakoitsijan velvollisuutena on laatia urakkasuorituksen tarkastuksesta ja/tai
vastaanottotarkastuksesta tilaajalta saamansa poytékirjan perusteella kahden viikon kuluessa
lopputilitys, joka sisdltdd selvitykset osapuolten vélisistd erimielisyyksistd. Taman
lopputilityksen tulisi olla mahdollisimman kattava ja sisiltdi kaikki osapuolten asemiin
vaikuttavat seikat. Kun tilaaja vastaanottaa tdmin tilityksen, tulee hinen tarkastaa se ja laatia
tarvittaessa vastine. Tilaajan vastineen on siséllettdva kaikki taloudelliset tekijét, jotka
vaikuttavat osapuolten vilisten taloudellisten suhteiden selvittdmiseen. Vastineen laatimisessa
tulee soveltuvin osin huomioida urakoitsijan taloudellisen raportoinnin rakenne.
Loppuselvitys, jossa késitellddn urakoitsijan tilitysti ja tilaajan antamaa vastinetta, jarjestetdén

kuukauden sisilli urakoitsijan tilityksen esittimisesti.!'

Taloudellista loppuselvitystd sddntelevin YSE 73 §:n mukaan, ellei ehtojen mukaisissa muissa
tarkastuksissa jo ole selvitetty kaikkia sopijapuolten vilisid tilisuhteita ja ellei miirdajoista
muuta sovita, urakoitsijan tulee kahden viikon kuluessa tarkastuspoytékirjan saatuaan ldhettaa
tilaajalle yksiloity lopputilitys kaikista sopijapuolten vélisistd epdselvistd asioista. Tilitys ja
sithen annettava tilaajan vastine kisitelldén loppuselvityksessi, joka on pidettdvad kuukauden
kuluessa tilityksen luovuttamisesta tilaajalle. Tétd selvitystd kutsutaan taloudelliseksi
loppuselvitykseksi, jossa tulee pitdd ehdoissa tarkemmin maériteltyd poytikirjaa. YSE ei aseta
mitdén raameja sille, minkilainen itse taloudellisen loppuselvitystilaisuuden tulisi olla. Néin
ollen kokous voidaan hoitaa kiytdnnossd milld tavalla tahansa, joskin tavallinen kasvokkain

pidetty kokous lienee selkein vaihtoehto.

Tutkimuksen kannalta YSE 73 §:n tirkein osa on kohdan kolmas momentti, jonka mukaan
sopijapuolten on esitettdvé toisiinsa kohdistuvien vaatimustensa méarit puhevaltansa
menettdmisen uhalla viimeistddn loppuselvitystilaisuudessa. Menetysseuraamus ei kuitenkaan

koske sellaisia vaatimuksia, joista on madriltdédnkin aikaisemmin sovittu. Kankainen ja

1% Oksanen et al, 2019, s. 276.
5 Liuksiala—Stoor, 2014, s. 214.
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Junnonen ovat kirjoittaneet, ettd jos esimerkiksi riidattomat urakkasumman maksuerét jadvat
epdhuomiossa laskuttamatta, ei niiden vaatimiseen menetetd oikeutta, vaikka niita ei
taloudellisessa loppuselvityksessi kisiteltdisi.!'® Tam4 linjaus ei kuitenkaan ole niin
yksiselitteinen ja sen kaltaiset tilanteet, joissa jotain sovittua jai epdhuomiossa laskuttamatta,

voivat helposti johtaa tutkielmassa esiteltyjen kaltaisiin ongelmatilanteisiin.

Puhevallan menettimiskysymys on erityisesti sellainen, josta on esitetty erilaisia ndkemyksia
niin oikeuskirjallisuudessa, kuin oikeuskdytdnndssikin ja jonka merkitys on hyvin keskeinen
YSE 73 §:4 koskevissa riita- ja erimielisyystilanteissa. Madrdyksen ilmaisu jattad hieman
tulkinnanvaraa, silld ei valttimattd ole aina selvdd, mitd kohdan mukaisilla epéselvilla
asioilla”, tai “vaatimuksilla joista on maéiréltdénkin aikaisemmin sovittu ” konkreettisesti
tarkoitetaan ja miten niitd ilmauksia sovelletaan kdytdnndssi. Kdytdnnon tilanteissa kannattaa
huomioida, etté jo hyviksytyisti ja sovituista asioista voi myos syntya vadrinkasityksii ja
erimielisyyksid tulkinnassa. Tdmén vuoksi voidaan suositella, ettd loppuselvityksen

poytikirjaan otetaan maininta my®ds jo sovituista, mutta vield maksamatta olevista eristd.!!’

Ennen taloudellisen loppuselvityksen ongelmakohtien késittelyd on todettava, ettd vaikka
taloudellisessa loppuselvityksessd on tarkoitus kisitelld osapuolten tilisuhteet lopullisesti, voi
loppuselvitys kuitenkin paittyd erimielisend. Taméi voi tapahtua esimerkiksi siten, ettd
osapuolet sopivat taloudellisen loppuselvityksen pdéttyneen riitaisena ja ettd kesken jaéneistd
asioista jatketaan neuvottelua toisessa yhteydessi. Taloudellisten suhteiden lopullinen
selvittdminen ei siis edellytd yksimielisyyttd kaikista kokouksessa keskustelluista asioista,

vaan osapuolten kesken vallitsevaa selvyytti.'!8

116 Kankainen—Junnonen, 2005, s. 94 ja Junnonen—Kankainen, 2016, s. 181.
7 Klementjeff, 2022, s. 202.
118 Raksan laki, 2024, jakso 15.
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4 TALOUDELLISEN LOPPUSELVITYKSEN TULKINTAONGELMAT

4.1 Tulkinnasta lyhyesti

Sopimuksen solmiminen merkitsee osapuolten vilisen oikeudellisen suhteen syntymistéd, jossa
madritelldédn heidén vastuunsa ja oikeutensa. Vaikka sopimusasiakirjaan on kirjattu
sopimuksesta seuraavat oikeudet ja velvoitteet, saattaa sen tulkinnasta syntyé erimielisyyksié.
Osapuolilla ei aina ole yhtendistd ndkemysta siitd, mité tietty lause tai sopimuksen kohta
tarkoittaa, ja timi voi aiheuttaa episelvyytti.!!” Sopimuksen perusolemus sisilt4d velvoitteen
noudattaa sopimusta. Vaikka sopimusten sitovuus on olennainen periaate jarjestdytyneessa
yhteiskunnassa, ei sitd kuitenkaan voida pitii tdysin ehdottomana. Sopimusten sitovuuden
periaatetta ei tule ymmaérta niin, ettd osapuolet ovat aina velvoitettuja toimimaan taysin
sopimuksessa médritellylld tavalla, ottamatta huomioon sopimuksen tekoajan olosuhteita tai
tapahtumien my6hempéd kehitystd. Toisinaan on syyti arvioida, milloin sopimuksen muut

tavoitteet viistyviit sen absoluuttisen sitovuuden tielti.!?

Tulkinta on térked vaihe sopimuksen elinkaarella, ja sen avulla pyritddn selventimain, mité
osapuolet ovat alun perin tarkoittaneet sopimuksessaan.'?! Tarkoituksen selvittiminen on
oikeustosiseikkana varsin hankala aihe, koska sen nayttdminen jélkikéteen onnistuneesti on
varsin haasteellista, johtuen erityisesti siitd, ettd thmisen psyykkinen maailma ei ole
vilittdmin havainnoinnin kohteena, eiki siten ulkopuolisten havaittavissa.'*? Vaikka
osapuolilla on sindnsé oikeus sopia asioista haluamallaan tavalla, ei sopimuksen teksti usein
lopulta osoita valttaimattd osapuolten oikeaa alkuperdisté tarkoitusta. Tulkinnan tavoitteena on
varmistaa, ettd sopimus tiyttdd osapuolten tarkoituksen ja heidin alkuperdiset atkomuksensa

sopimuksen takana. Tdma on erityisen tiarkeda silloin, kun tulkinnalla on merkittavia

9 gnnola, 2015, s. 15.

120 HE 247/1981 vp, s. 3.

121 g4nnola, 2015, s. 59.

122 Kaisto, 2015, s. 537 ja samoin myds Telaranta, 1990, s. 94. Nimi argumentit on esitetty Kaiston ja
Telarannan kirjoittaessa yleisesti tahdonilmaisusta, eikd niinkdén sopimuksen tulkinnasta. Argumentteja voi
kuitenkin ndhdédkseni soveltaa analogisesti myo0s tisséd kappaleessa esitettyyn aiheeseen. On myods huomattava,
ettd yleisesti tahdonilmaisujen osalta pelkén tarkoituksen painottaminen tulkinnassa johtaisi varsin kohtuuttomiin
tilanteisiin, joskin esitetyn kaltaisissa sopimusoikeudellisissa tilanteissa tarkoituksen etsimisen tavoite on johtaa
nimenomaan molempien osapuolten osalta kohtuulliseen lopputulokseen.
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vaikutuksia sopimusosapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin.'?* Sopimusten tulkinnassa
keskeinen ldhtokohta on usein sopimuksen kirjallinen ilmaisumuoto ja sen sanamuodon
mukainen tulkinta. Sanamuodon selkeys maarittdd, miten se suhteutuu muihin
tulkintakeinoihin. Vaikka sanamuoto olisi selvésti ymmaérrettdvé, on siitd teoriassa mahdollista

tulkinnalla my®s poiketa, mutta tillaisen poikkeamisen kriteerit ovat tiukat.!?*

Vakioehtojen tulkinta vaatii hieman erilaista ldhestymistapaa verrattuna yksildllisiin
sopimuksiin. Kun sopimuksen osapuolten yhteinen intentio on selvésti tunnistettavissa, se
otetaan huomioon. Erityisesti vakioehtoja sisdltdvissa sopimuksissa osapuolten tarkoituksen
maédrittely voi olla vaikeaa, sopimuksen sisdltoon tai vakioehtoihin liittyen. Siten osapuolten
tarkoitukseen nojautuva tulkintaperuste aiheuttaa helposti haasteita. Silloin kun kyseessd ovat
yleiset sopimusehdot, on toimialan kdytantd my0s tarkedssé roolissa tilanteissa, joissa syntyy
ehtojen tulkintatarvetta.'?> Yksittidisen sopimuksen osapuolten yksil6lliset nikemykset ovat
usein hyddyttomii yhteisten yleisten sopimusehtojen tarkoituksen ja siséllon médrittelyssa.
Tésséd yhteydessi tulkinnan painopiste siirtyy sopijapuolten yksittdisen tahdon
ymmaértamisesti yleisten sopimusehtojen tarkoitetun merkityksen selvittdmiseen.
Sopimustulkinta perustuu tulkintaoppeihin, jotka ovat kehittyneet sopimusoikeudellisen

tutkimuksen ja kdytinndn myota. 2

Tulkintasdintdjé ei voida asettaa tiukkaan, yksioikoiseen jirjestelméén, jossa ne sulkevat pois
muut vaihtoehdot tai asettuvat selvdin etusijajdrjestykseen. Kuitenkin, kun tarkastellaan
yhdessé laadittuja yleisid sopimusehtoja on selvdi, ettd ldhtokohtaisesti sopimuksen
sanamuodon mukainen tulkinta on ensisijainen.'?’ Tdmi niikemys perustuu sopimusvapauden
ja sopimuksen sitovuuden periaatteisiin sekd siihen tosiasiaan, ettd yleisten sopimusehtojen
sanamuodon mukaista tulkintaa voidaan pitdd 1dhimpéna yksittdisen urakkasopimuksen
osapuolten yhteisen tahdon ilmauksena.!?® Merkitysti on toisinaan annettava

tulkintaperiaatteiden lisdksi my0s esimerkiksi sille, ovatko osapuolet toimineet vilpittoméssi

123 4nnola, 2015, s. 59.

124 Hemmo, 2003a, s. 607—608.

125 Wilhelmsson, 2008, s. 66 ja kiytinnon merkityksestd Ryyndnen 2019b, s. 14.
126 Ryynéinen, 2019a, s. 359.

127 Ibid, 5. 372.

128 Ryyndinen, 2019b, s. 25.
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vai vilpillisessd mielessé, eli ovatko ne toimineet lojaliteettivelvollisuuden mukaisesti. Muita
huomioitavia seikkoja ovat esimerkiksi sopijapuolten aikaisemmat toimet, sopimusneuvottelut
ja niiden poOytékirjat, sopijapuolten erityiset tarpeet, alan vallitsevat tavat, osapuolten

kéyttiytyminen sopimuksen jilkeen seki se, kuka on laatinut sopimuksen.'?’

Aikaisemmat, YSE 1983 -ehdot sisdlsivit ohjeen siitd, miten tulisi toimia tilanteessa, jossa
osapuolten sopimukseen on jadnyt aukko. Ndiden ehtojen 79 §:n mukaan ensin oli
huomioitava samanlaisesta tai rinnastuskelpoisesta suorituksesta annettavat tai jo annetut
madrdykset, seuraavaksi vastaavanlaisissa rakennustoissd noudatettu menettely ja viimeisend
kysymyksessd olevan ammattialan vallitseva menettelytapa. Nykyinen YSE ei sisélla
vastaavaa ohjetta, joskin 89 ja 92 §:t lausuvat yleisesti erimielisyyksisté ja riidanratkaisusta.
Nykyisistakin YSE-ehdoista voi kuitenkin olla hy6tya tulkinnassa. Ryyndsen mukaan
esimerkiksi ratkaisu KKO 2007:5 osoittaa selvin tulkintalinjan siitd, ettd tapauksissa, joissa
Y SE-ehdot on otettu osaksi sopimusta, ovat ne tulkinnassa ensisijainen tyokalu suhteessa
tapauksen kokonaisarviointiin. Tapauksessa alemmat oikeusasteet ovat nojautuneet
kokonaisarviointiin sivuuttaen YSEn, mik on johtanut pdinvastaiseen ja siten vaardan

lopputulokseen. '3

Ryyndisen ndkemyksen mukaan sopimusmaéardysten tulkinnassa voidaan hyddyntda useita
perusoletuksia. Ensimmaéinen on olettamus siité, etteivdt madrdykset ole keskendin
ristiriidassa. Ei voida olettaa osapuolten tarkoituksena olleen sisdllyttdd sopimukseen
keskenddn ristiriitaisia madrdyksid. Siksi, ellei ole vahvaa syytd uskoa toisin, tulkintaa, jossa
sopimusmadrdykset ndhddén toisiaan tukevina, voidaan pitdi ristiriitaisuutta tukevaa tulkintaa
oikeampana. Toinen olettamus liittyy mairdysten olennaisuuteen. Yleisesti voidaan nimittdin
katsoa, ettei sopimukseen ole tarkoitettu lisdtd tarpeettomia tai merkityksettomid ehtoja. Néin

ollen oletus on, etti kaikilla sopimuksen osilla on tarkoituksensa ja merkityksensi.'3!

129 Liuksiala, 1986, s. 273-274.
130 Ryyndinen, 2016, s. 213.
31 Ryyndinen, 2019a, s. 362-363.
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Yleisesti vakiosopimuksia ja niiden sitovuutta arvioitaessa on huomioitava myds se, kumpi
osapuolista on laatinut sopimuksen ja siihen otettavat ehdot. YSEn kaltaisissa agreed
documents -tyyppisissa vakiosopimusehdoissa niiden laatijat tai osapuolten tasapaino eivét
kuitenkaan saa niin suurta merkitysti, silli ehdot ovat standardit ja laajalti kiytetyt.!*? Vaikka
YSE-ehdot eivit sisdlldkéddn varsinaista velvoitetta ilmoittaa sopijapuolelle sovituista
vakioehdoista poikkeamisesta, voidaan poikkeamisesta ilmoittamista pitdéd kuitenkin
lojaliteetin ja hyvén sopimuskdytinnon mukaisena, erityisesti jos kyseessd on merkittdva
poikkeama tai urakan kannalta tirked méirdys.!>? Sopimusten tulkintaongelmat voivat johtua
lukuisista syistd, mutta merkittdvimpind syind urakkasopimusten kohdalla voidaan pitda
puutteellista sekd suullista sopimista ja sopimustekstien laatua. Sopimukset siséltivit
osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien kannalta tirkeitd yksityiskohtia, mutta niistdkin on
turhan usein sovittu epamairdisesti ja tulkinnanvaraisesti. Tallaiset epdméaariisyydet voivat
kummuta esimerkiksi laajemmista siséllollisistd ongelmista. Kun osapuolten vilinen luottamus
heikentyy, herkkyys esittdd véitteitd ja vaatimuksia toisiaan kohtaan kasvaa. On siis selvéi,

ettd osapuolten luottamuksella ja yhteistydilmapiirilli on merkitysti. '3

4.2 Taloudellisen loppuselvityksen ajankohta

YSE 73 § ei varsinaisesti lausu taloudellisen loppuselvityksen ajankohdasta mitdén,
kappaleessa 3.3 esitettyjd méadrdaikoja lukuun ottamatta. Urakoitsijan on siis jo kerrotusti
lahetettiva tilaajalle kahden viikon kuluttua tarkastuspdytékirjan saatuaan yksiloity
lopputilitys. Tdhdn lopputilitykseen tilaajan tulee laatia mahdollinen vastine ja koska aikaa
taloudellisen loppuselvityksen pitdmiseen on kuukausi lopputilityksen toimittamisesta
tilaajalle, on tilaajalla siten kuukausi aikaa laatia timi vastine. Loppuselvityksen ajankohta
voidaan YSE 73 §:n perusteella méaéritella siten, ettd se alkaa kuukauden pddsti tilaajan saatua
urakoitsijalta lopputilityksen ja yhteensd kuukauden ja kahden viikon kuluttua urakoitsijan

tarkastuspdytékirjan saamisesta. Varsinainen alkamisajankohta ei ndin ollen ole tiysin selva ja

132 Wilhelmsson, 2008, s. 67.
133 Klementjeff, 2023a, koulutusdiat.
134 Laurikainen—Klami, 2022, s. 48.
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erityisesti padttymisen ajankohta ja sen tuomat oikeusvaikutukset aiheuttavat tulkintaongelmia

jariitoja.

Ajankohtien méédrdaytymistd pohtiessa on mainittava lyhyesti my0s erddantymisen, ja toisaalta
velan vanhentumisen merkitys. Yleisesti velvoitteiden ja erityisesti rahamééréisten
velvoitteiden osalta, jotta suoritusta voidaan ylipdatién velkojan toimesta vaatia, on sen oltava
erddntynyt. Taten esimerkiksi ennen velan erdéntymistd nostettu suorituskanne hylattaisiin
ennenaikaisena. Mikdli taloudellisen loppuselvityksen puuttumisen katsotaan lykkdivan
erdpdivad, voidaan saatavaa koskeva kanne tilloin katsoa ennenaikaiseksi ja hyléta se.
Tulkinnanvaraista voi kuitenkin olla, katsotaanko erépdivén siirtymisen olevan lainkaan
taloudellista loppuselvitystd koskevaan ehtoon liittyva seikka. Oikeuskédytdnndssd, jota
esitellddin jdljempénd, ndyttdd arvioinnissa olevan olennaista, kuinka laajasti sopimusehtojen
mukainen loppuselvitys katsotaan osapuolten viliseksi kattavaksi ja lopulliseksi

selvitykseksi.!¥

Velan vanhentumista ei késitelld tutkielmassa tarkemmin, mutta taloudellisen
loppuselvityksen suhde sithen on my0s varsin kiinnostava aihe. Kuten reklamaation osalta on
jo todettu, ei reklamaatiota tule viivyttda taloudelliseen loppuselvitykseen asti. Mikéli osapuoli
kuitenkin niin tekee, voitaisiinko jokin vaatimus periaatteessa katsoa vanhentuneeksi, vai
pidetddnko vasta urakan vastaanottoa ja taloudellista loppuselvitystd vanhentumisen
alkuajankohtana? Asiaan liikaa syventymatti nakisin, ettd velan vanhentumista
rakennusurakassa kisittelevistd ratkaisusta KKO 2019:88 on mahdollista vetda johtopéétos
siitd, ettd mikili virheeseen perustuvan velan tai korjausvaatimuksen vanhentumisaikaa ei

katkaista reklamoimalla, voi saatava vanhentua jo ennen urakan pAittymisti.!3¢

Mikili vaatimukset olisi mahdollista ajoittaa vastaanoton tai taloudellisen loppuselvityksen

ajankohdan mukaan, ei osapuolilta voitaisi tdlloin edellyttdd kohtuullisessa ajassa

135 Norros, 2018, s. 213, 216.

136 Tapauksessa arvioitiin, katkaisiko tilaajan virheistd ilmoittava reklamaatiokirje vahingonkorvausvaatimuksen
vanhentumisen, vaikka kirjeessa ei yksildity vahingonkorvausvaatimusta ja sen miirda. Korkein oikeus katsoi,
ettd virheen korjaamista koskeva vaatimus riitti katkaisemaan vanhentumisen, kun virhe ja korjausvaatimus oli
ilmoitettu tdsmaéllisesti. Ratkaisun oikeusohjetta voidaan soveltaa ainoastaan analogisesti, silld kyseessd on olut
YSE 30 §:n mukainen takuuajan jélkeinen vastuu, joka liittyy taloudellisen loppuselvityksen jélkeiseen aikaan.
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reklamointia. Rakennusurakassa vastuuaikaa on mahdollista pidentdd esimerkiksi takuu- tai
muun vastuusitoumuksen kautta. Voidaan kuitenkin katsoa, ettd ehdot, jotka sallivat velkojan
pysymisen passiivisena pitkddn velan erdéntymisen jilkeen ovat velkojaa yksipuolisesti
suosivia ja yllattavid. Sitd vastoin, velan vanhentumisajan sopiminen lain méarayksia
lyhyemmaiksi on mahdollista. Téarked huomioitava seikka vanhentumisen kontekstissa on se,
ettd jos velkoja on pysytellyt passiivisena, velalliselle voi perustellusti syntya késitys siité,

ettei hineltd vaadita suoritusta.'’’

4.2.1 Alkaminen

YSE 73.1 §:n méérdyksilld ajankohdasta on selked painoarvo, silld erddssa Iti-Suomen
hovioikeuden 2021 antamassa ratkaisussa'*® my®s urakoitsijan yksipuolisesti pitimi
taloudellinen loppuselvitys katsottiin patevéksi. Tilaaja ei suostunut urakoitsijan esittdmiin
ajankohtiin, eiki esittédnyt ajankohdista muita ehdotuksia. Yksipuolisen loppuselvityksen
patevyyttd hovioikeus perusteli silld, ettd urakoitsijan olisi YSE 73 §:n méérdaikoja
noudattaakseen tullut pitdé loppuselvitys kuukauden kuluttua siitd, kun tilaajalle oli toimitettu
lopputilitys. Lopulta, kun ajankohdasta ei maardaikojen puitteissa paésty sopimukseen,
urakoitsija piti taloudellisen loppuselvityksen tasan kuukauden péésta siitd, kun tilaaja sai
lopputilityksen. Merkitysti ei tuomiossa annettu sille, etté tilaaja yritti ehdottaa timén

kuukauden méirdajan jélkeisid ajankohtia.

Ratkaisussaan hovioikeus painotti méddrdaikojen yksiselitteisyyttd. Tapaus herattdd
kysymyksen, miksi osapuolet eivit ole —sopimusvapauden vallitessa— sopineet toisin.
Hovioikeus totesi perusteluissaankin, etti asiasta olisi voitu sopia toisin, mutta koska

osapuolten vilinen kommunikointi ei osoittanut asiasta sovitun, oli urakoitsijalla ollut oikeus

37 HE 187/2002 vp, s. 16, 44. Vanhentuminen siséltdi monimutkaista problematiikkaa rakennusurakan
kontekstissa, jota ei tutkielman rajauksen vuoksi kisitelld tarkemmin. Voimassaolevan vanhentumislain 6 §:n
mukaisesti vanhentuminen alkaa suoritusvelvollisuuden tayttamisesté. Lain esitdissé on linjattu, ettd mikéli
urakassa on sovittu vastaanottotarkastuksen (esitdissd kiytetty sanamuotoa vastaanottokatselmus)
toimittamisesta, voidaan vastaanottotarkastusta pitdé suoritusvelvollisuuden tiayttdmisend. (s. 47) Tdma linjaus
poikkeaa leipatekstissé esitetystd kannasta ja KKO:n ratkaisusta vedettivisté linjasta, mikd havainnollistaa
esimerkin kuvatusta problematiikasta.

138 [ti-Suomen hovioikeus 25.5.2021, S 21/295, T 268.
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pitdd selvitys tuona viimeisend mahdollisena ajankohtana. Asiassa huomioitavia seikkoja ovat
lisdksi ne seikat, ettd tilaaja on menettanyt oikeutensa kaikkiin vaateisiinsa, vaikka
taloudellinen loppuselvitys oli pidetty ilman tilaajan ldsndoloa, toimitettu ilman tilaajan
laatimaa vastinetta, eikd tilaaja my06skaan ollut allekirjoittanut asiakirjaa. Maérdaikoihin
tiytyy siis kiinnittdd huomiota ja mikéli osapuolet haluavat pitia selvityksen mydhemmin,
tulee siitd sopia selkedsti ja kirjallinen muoto olisi suotavaa. Sopimattomuus ja epéselvyydet
voivat johtaa erittdin epdedulliseen tilanteeseen joko molempien, tai vain toisen osapuolen
kannalta, kuten kyseisessd tapauksessa. Toki edellé esitellyssi ratkaisussa tilaajan toiminta

vaikuttaakin varsin passiiviselta.

Riitaisuuksia on ratkottu oikeudessa myds tilanteessa, jossa taloudellinen loppuselvitys on
keskeytetty. Kun toimitusta on jatkettu myohemmin, on osapuolten vililld ollut epéselvia,
mitd vaatimuksia voi vield esittdd. Vaikka taloudellinen loppuselvitys pidetddn YSEn mukaan
vasta urakan vastaanottovaiheessa ja tarkoituksena on erityisesti selvittdd osapuolten
taloudelliset vaatimukset ja suhteet, on velkomuskanteita nostettu myos ennen taloudellista
loppuselvitystd. Mikéli taloudellisessa loppuselvityksessd jad erimielisyyksié, voidaan niiti
pyrkii viime kidessi ratkaisemaan oikeusteitse.'* Tdmi puhuu sitd vastaan, etti
taloudellisessa loppuselvityksessé késiteltdvid asioita voisi viedd oikeuteen jo ennen
selvityskokousta. Ratkaisussa KKO 2017:14 pohdittiin juuri tillaista tilannetta. Tapauksessa
osapuolet eivit taloudellisten asioidensa selvittimiseen noudattaneet YSE-ehtojen
menettelytapoja, eivitkd luoneet minkééinlaisia ehtojen mukaisia asiakirjoja. Mitdén
vaatimuksia tai riitaisuuksia ei kirjattu, eivitkd osapuolet laatineet mydskéan taloudellista
loppuselvitystd. Toinen osapuolista kuitenkin nosti velkomuskanteen vaatien maksua
suorittamistaan lisdtoistd sekd urakkahinnan viimeistd erdd. Velkomuskanne hyléttiin
ennenaikaisena sekd kérdjdoikeuden ettd hovioikeuden toimesta, koska taloudellista

loppuselvitysté ei oltu pidetty.

Asiaa ratkaistessaan KKO totesi, ettd erddntyneen saatavan velkominen oikeusteitse ei yleensa

ole ennenaikaista, silld velkojalla on perustavanlaatuinen oikeus velkoa saatavaansa

139 Korhonen, 1990, s. 137. On huomioitava, etti kirjoitus on laadittu melkein 35 vuotta sitten ja sen jélkeen on
syntynyt aihetta koskevaa oikeuskaytdntod (esimerkiksi KKO 2017:14).
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tuomioistuimessa, eiké erimielisyyksien ratkaisemista koskeva YSE 92 §'%° myoskéin aseta
erityisid vaatimuksia asian saattamisesta kardjdoikeuden ratkaistavaksi. Vanhemmassa
ratkaisussaan KKO 1995:81, KKO totesi, ettei tilaajan urakkasopimuksen purkamiseen
perustuvaa vahingonkorvausvaatimusta voida perid ennen taloudellisen loppuselvityksen
suorittamista.'*! Tapaus on kuitenkin luonteeltaan erilainen, silli kyseessi oli
urakkasopimuksen purku ja sen jélkeinen tilisuhteiden selvittiminen, minkd KKO itsekin
perusteluissaan totesi. Lisdksi ratkaisuun sovellettiin vanhempia Y SE-ehtoja, joskin ne eivit
poikkea nykyisisté taloudellisen loppuselvityksen osalta erityisemmin. KKO tulkitsi
tuoreemmassa ratkaisussaan 2017:14 YSE-ehtoja siten, ettei myodskain taloudellista
loppuselvitystd koskeva YSE 73 § rajoita sitd, kuinka aikaisin velkomuskanteen voi nostaa.
Toisaalta samassa yhteydessd KKO myos totesi, ettd ratkaisun KKO 2014:26 oikeusohjeen
mukaisesti taloudellisessa loppuselvityksesséd on tarkoitus ratkaista kaikki osapuolten
vaatimukset kerralla, yhdessd menettelyssd, minka tarkoituksen loppuselvitystilaisuutta

aikaisemmin nostettu kanne tuhoaa.

Ratkaisussa KKO 2017:14 eri mieltd olleiden jasenten mielipiteet perustuivat myos edell
esitettyyn argumenttiin. Kuitenkaan, KKO 2017:14 mukaan kanne ei ollut ennenaikainen,
ratkaisun perustelujen pohjautuessa YSE 73 ja 92 §:ien muotoiluun seké yleiseen velkojan
oikeussuojaan liittyviin perusteisiin, jota kanteen tuomitseminen ennenaikaiseksi rajoittaisi.
Myés Vaasan hovioikeus totesi rakennusurakkaan perustuvassa velkomusasiassa 2020'*?, etti
kanne on mahdollinen koko urakan ajan, eikd edes kanteen nostamista rajoittava mairdaika
estd velkojan oikeutta velkoa erddntynyttd saatavaa tuomioistuimessa ja saada siitd
taytdntoonpanokelpoinen tuomio. Tétd hovioikeuden ratkaisua voidaan pitéé jopa aika
yllattdvana sen osalta, ettei kanteen nostamista rajoittavasta madrdajasta voitaisi edes sopia

osapuolten vililla siten, ettd se olisi sitova ja estdisi ennenaikaiset kanteet.

140 YSE 92 §:n mukaan osapuolet voivat saattaa urakkasopimusta koskevan riitansa kérijioikeuden
ratkaistavaksi, mikéli sopimuksessa ei ole toisin médrétty, eivitkd osapuolet paédse asiasta sopimukseen.
Sadnnoksessa ei lausuta kanteen nostamisen ajankohdasta mitidén. Mikéli sddnnokseen tehtéisiin lisiys
esimerkiksi siitd, ettei urakkaan liittyvistd vaatimuksista saa nostaa kannetta ennen taloudellista loppuselvitysta,
olisi tulkintalinja selva. T&lloin kuitenkin rajoitettaisiin suuresti velkojan perusoikeutta vaatia saatavaansa
kanneteitse.

141 Teoksessa RIL 247-2008 Rakennusalan oikeuskiytintdd, Suomen rakennusinsindorien liitto RIL Oy, 2008 (s.
57, 58) on todettu, ettd ratkaisu KKO 1995:81 osoittaa ehdottoman edellytyksen korvausvaatimuksen
esittimiselle osapuolten yhteisessd toimituksessa ennen tuomioistuimeen menoa.

142 Vaasan hovioikeus 22.4.2020, S19/666, T156.
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Valittu linja esitellyissé ratkaisuissa vaikuttaa selvéltid. Ennen taloudellista loppuselvitysti voi
siis YSE-ehtojen estdméttd nostaa kanteen erdéntyneesté saatavasta, ellei muuta ole erikseen

sovittu. Kuitenkin, Helsingin hovioikeus 202043

ratkaisi asian pdinvastoin, yhtyen
perusteluissaan saman asian alemman oikeusasteen ratkaisuun. Kérdjdoikeuden mukaan
urakkasopimukseen perustuva velkomus- tai vahingonkorvausperusteisen kanteen tutkiminen
edellyttdd vastaanottotarkastuksen ja taloudellisen loppuselvityksen pitdmistd. Tdmén vuoksi,
koska kyseisessi tapauksessa kumpaakaan ei ollut pidetty, késilld ollut kanne hyléttiin

ennenaikaisena.

Helsingin hovioikeus totesi tissa ratkaisussaan, jossa kasiteltiin lisdksi muita tutkielman
aiheen kannalta vihemmén merkityksellisid asioita, ettd ennenaikaisuuden arvioinnin osalta,
se yhtyy tdysin kirdjadoikeuden lausumaan. On mielenkiintoista, ettd hovioikeus péatyi
téllaiseen lopputulemaan, vaikka ratkaisun KKO 2017:14 nojalla tiysin pdinvastainen
lopputulos olisi ollut perusteltavissa. Hovioikeus ei viitannut tdhidn ennakkopaatokseen
mitenkddn, muuten kuin todetessaan, etti toinen osapuolista sithen vetosi, joskin liian
epatarkasti, jotta hovioikeus olisi voinut huomioida asiaa tarkemmin. Ratkaisussa on
kiinnostavaa myos se, ettd kirdjdoikeus antoi aikaisemmin osapuolille yhteensa perti kaksi
vuotta'** lisdaikaa taloudellisen loppuselvityksen suorittamiseen, mutta lopulta osapuolet
totesivat taloudellisen loppuselvityksen jddneen riitaiseksi ja siksi kdrdjdoikeus osaltaan vain

totesi, ettd se jdi toimittamatta.

Taloudellisen loppuselvityksen alkuajankohdan méirdaikoineen voidaan katsoa olevan

YSE 73 §:n valossa selvé, joskin oikeuskdytinto jattdd hieman tulkinnanvaraa sithen, miten
ennen loppuselvitystd nostetut kanteet menestyvét ja miten nithin suhtaudutaan
tuomioistuimissa. Voidaan pohtia, miksi Y SE-ehtoihin ei ole lisdtty minkdinlaista kantaa siité,

onko erdéntyneestéd saatavasta nostettu velkomuskanne mahdollista nostaa ennen taloudellista

143 Helsingin hovioikeus 30.9.2020, S 19/1304, T 1307.

144 Kdrdjdoikeus on jittinyt asian lepddméin 15.5.2017 ja lopulta koska 19.2.2019 prekluusiouhkaisesta
kehotuksesta huolimatta kérdjaoikeudelle ei ollut toimitettu pyydettyjé asiakirjoja taloudellisesta
loppuselvityksestd, kédrdjaoikeus on padtynyt ratkaisemaan asian.
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loppuselvitysti.'* Urakan aikaiset kanteet eivit taloudellisen loppuselvityksen varsinaiseen

padmairain, eli lopulliseen kokonaisselvittelyyn peilaten ole kuitenkaan toivottavia.

4.2.2 Paittyminen

Taloudellisen loppuselvityksen padttymisajankohta voi aiheuttaa epdselvyyttd, varsinkin kun
YSE 73 § ei suoranaisesti lausu siitd mitién ja ndin ollen asia tulee péételld tai ymmartaa
rakennusalan kdytdnnon kautta. Rakennusalan toimijoilla voi kuitenkin olla erilaisia
toimintakdytént6ja ja tdmi johtaa luonnollisesti helposti kalliisiin erimielisyyksiin, joiden
ratkaiseminen tuomioistuinprosessissa vie vuosia. Varoittava esimerkki taloudellisen
loppuselvityksen paittymisen epéselvyydestd on Helsingin hovioikeuden ratkaisu vuodelta
202046, jossa valituslupa hovioikeuteen piti hakea KKO:n kautta. Aikaisemmin, kun
kirijioikeuden ratkaisusta yritettiin valittaa hovioikeuteen 201847, episi Helsingin
hovioikeus valitusluvan. Ratkaisun KKO 2019:73 mukaan kérdjdoikeuden antama ratkaisu
asiassa ei ollut niin selvisti oikea, ettd hovioikeus olisi voinut evétd valitusluvan sen
perusteella'®. Tdmiin vuoksi asia palautui takaisin hovioikeuteen, jossa tissi kisiteltivi
ratkaisu annettiin. Oikeuden valituslupaan myOntanyt ratkaisu KKO 2019:73 siséltdd myds
mielenkiintoisia perusteluja taloudellisen loppuselvityksen menettelytavoista, vaikka siind ei

linjattukaan lopullisesti muusta kuin valitusluvasta.

Kysymyksessa oli tilanne, jossa urakan péadurakoitsijana toiminut taho tilasi
ilmanvaihtourakan toiselta urakoitsijalta. Osapuolten taloudellisen loppuselvityksen
padttymisajankohta jéi epaselviéksi, silld urakan péétyttyd taloudellisen loppuselvityksen
kaltaisia kokouksia pidettiin kolme kappaletta. Tilaajan nidkemyksen mukaan ensimmaiinen
kokous oli virallinen loppuselvitys ja jilkimmadisissd kokouksissa ainoastaan esitettiin

lisdselvityksid ja puitiin epdselviksi jadneitd asioita, kun taas urakoitsijan ndkemyksen

195 Ndin esim. Halila, 2017, KKO 2017:14 Kanteen nostaminen rakennusurakkasopimuksen perusteella.
146 Helsingin hovioikeus 15.4.2020, S 19/2183, T 475.

147 Helsingin hovioikeus 4.7.2018, S 18/1142, T 931.

148 OK 25a:11 1 mom. 1 kohdan mukaan jatkokisittelylupa on mydnnettivi, mikéli ilmenee aihetta epdilld
kérdjdoikeuden ratkaisun lopputuloksen oikeellisuutta.
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mukaan jalkimmaiset kokoukset olivat taloudellisen loppuselvityksen jatkokokouksia. Siten
urakoitsija esitti uuden vaatimuksen vield toisessa kokouksessa. Tilaajan mukaan timén
vaatimuksen esittdmiseen puhevalta menetettiin jo ensimmaéisen kokouksen paittymisen
jélkeen, aivan kuten YSE 73.3 § midrdéd. Alun perin asia ratkaistiin kérdjadoikeudessa
urakoitsijan hyvéksi siten, ettd taloudellista loppuselvitysti olisi jatkettu ensimmaéisen
12.9.2013 pidetyn kokouksen jdlkeen myds kokouksilla 17.12.2013 ja 9.1.2014 ja titen
urakoitsija ei olisi menettdnyt puhevaltaansa 17.12.2013 pidetysséd kokouksessa esittamédnsi

vaatimukseen.

Nékemyksensa kardjdoikeus perusti sithen, ettd ensimmaéisestd kokouksesta pidettyé
poytikirjaa ei oltu allekirjoitettu ja uusien kokousten poytékirjat kantoivat nimid “lisdselvitys
taloudelliseen loppuselvityskokoukseen” ja “lisdkokous taloudelliseen loppuselvitykseen”.
KKO:n ndkemyksen mukaan ratkaisu ei kuitenkaan ollut tdysin selva, silld ensimméiinen
12.9.2013 pidetty kokous vaikutti ainoalta viralliselta loppuselvitykseltd. Tama johtui KKO:n
mukaan siité, ettd osapuolet esittivit urakkaan perustuvia vaatimuksia puolin ja toisin ja liséksi

muistion loppuun kirjattiin, ettei osapuolilla ole endd vaatimuksia toisiaan kohtaan.

Korhosen mukaan, mikéli osapuolet ovat pddsseet loppuselvityksessd yhteisymmarrykseen ja
molemmat ovat varmoja, ettei epdselvid tai esittdméattomid vaatimuksia enéd ole, vasta sitten

tulisi ottaa tdman ilmaiseva vakuutuslauseke'#’

poytikirjaan.'>® Junnonen puolestaan on
kirjoittanut, ettd mitién ei saa jéttad taloudellisessa loppuselvityksessd sopimatta ja
poytakirjaan on ofettava merkinti siitd, ettd kaikki on tullut selvitetyksi, eikéd osapuolilla ole
toisiaan kohtaan enii vaatimuksia.'>' Junnonen ei siis lausumansa perusteella ole jittinyt tilaa

tapauksille, jossa kaikkea ei yksinkertaisesti saada sovittua. My6hemmassi teoksessaan

149 Vakuutuslausekkeella ja yleisestikin vakuutuksella tarkoitetaan téssd kontekstissa poytikirjaan usein otettavaa
lupausta tai toteamusta siitd, ettei osapuolilla ole enii toisiinsa kohdistuvia vaatimuksia, joita ei olisi kokouksen
yhteydessé jo késitelty. Sen avulla osapuolten tulisi voida luottaa selvitystilaisuuden lopullisuuteen ja
kattavuuteen.

150 Korhonen, 1990, s. 137. Kankainen ja Junnonen (2005, s. 93) ovat urakoitsijan tydmaaohjeita siséltivissi
julkaisussa kirjoittaneet, ettd koska taloudellisen loppuselvityksen toimittamisen jdlkeen asioihin ei voi enda
palata, on kaikesta ehdottomasti sovittava.

51 Junnonen, 2009, s. 143, 147.
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Junnonen on toistanut aikaisemman, mutta muuttanut sanamuodoksi on syytd ottaa merkinta,

ettd kaikesta on sovittu, eikd vaatimuksia ole.!

On mahdoton sanoa, onko Junnonen pitinyt ilmaisuja vain synonyymeiné, vai onko hin
tarkoituksellisesti korjannut sanavalintaa ja alkanut puoltaa kevyempaa tulkintaa, sen sijaan,
ettd kaikki olisi saatava kerralla sovittua ja vakuutus olisi otettava pOytékirjaan aina. Toisaalta
voidaan pohtia, voisiko vakuutuksen muotoilla tavalla, joka jo itsessédn jattdisi tilaa
kokouksen jatkamiselle joidenkin vaatimusten osalta, tai sellaisten vaatimusten my6hemmélle
tarkentamiselle, joista on my06s poytdkirjassa jo yhteisesti sovittu. Klementjeffin mukaan,
mikéli lauseketta kdytetdén, asiasta olisi hyva kdyda keskustelua osapuolten vililla siten, ettd
mahdolliset epédselvyydet ja vadrinymmarrykset voitaisiin vélttdd. Lisdksi osapuolten tulisi
kirjata nikemyksensa selvisti ylos. Klementjeff on esittinyt myos toimivia malliesimerkkeja

lausekkeen mahdollisesta muotoilusta.'>>

Eri kirjoittajien ndkemyksid vertaillessa tulee my6s huomioida vakuutusten mahdolliset
siséllolliset erot. Vakuutuksen voi ajatella jo itsessddn sisdltdvan lausuman siité, ettd
osapuolilla ei ole mitdén vaatimuksia niiden vaatimusten /isdksi, joiden késittelysti on jo
sovittu, sen sijaan, ettd katsottaisiin, ettei osapuolilla ole ylipddnsd mitdén vaatimuksia. Mikili
osapuolet ottavat pdytdkirjaan merkinnén siitd, ettei mitddn vaatimuksia enéé ole, luo se
ndhdéikseni epdjohdonmukaisuutta tilanteissa, joissa osa vaatimuksista on aikaisemmin sovittu
lapikaytidviaksi myohemmin. Halila on kirjoittanut, ettd ratkaisusta KKO 2014:26 on
vedettivissid johtopaitds, jonka mukaan standardilausumiin ei liity sanamuodon mukaista
oikeusvaikutusta, jos voidaan riittdvén vakuuttavasti osoittaa, ettd todellinen tahdonmuodostus

puuttuu. 154

152 Junnonen—Kankainen, 2016, s. 181.

153 Annetut esimerkit eroavat toisistaan riippuen tapausten yksityiskohdista, mutta niistd saa hyvin yleiskuvan
siitd, miten asiat kannattaisi kirjata. Esimerkit ovat seuraavan laiset: ”Sopijapuolilla ei ole muita vaatimuksia
toisiaan kohtaan. Tilaaja ilmoitti kuitenkin edelleen vaativansa korvausta vesivahingosta. Koska korvauksen
miérd ei ole vield tiedossa, tilaaja ilmoitti korvausvaatimuksen enimméismaéréksi X euroa.”, ”Sopijapuolilla ei
ole muita vaatimuksia toisiaan kohtaan. Kysyttiessa tilaaja ilmoitti, ettei se endé vaadi sattuneesta vesivahingosta
korvausta.”, sekd ’Sopijapuolilla ei ole muita vaatimuksia toisiaan kohtaan. Yhteisesti kuitenkin sovittiin, ettd
tilaajalla on oikeus esittdd vesivahinkoon liittyvé korvausvaatimuksensa mairé urakoitsijalle xx.xX.Xxxxx
mennessd, joilta osin taloudellista loppuselvitysti siis vield voidaan jatkaa.” Klementjeff; 2022, s. 208.

154 Halila, 2014, KKO 2014:26 Tilaajan vaatimuksen esittiminen rakennusurakan loppuselvityksessa.
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Vakuutuksen tarkoituksena on luoda osapuolten vélinen luottamus siihen, ettd ehka vield
joitain avoimeksi jddvid kysymyksid lukuun ottamatta, ei endd ilmaannu sellaisia uusia
seikkoja, jotka saattaisivat perustaa sopijapuolille taloudellista vastuuta.'>® Tillainen linjaus on
varsin selvd, vakuutuksen tarkoitus ei siis ole sulkea pois kaikkia vaatimuksia, vaan ainoastaan
kokonaan uudet. Vakuutuksen sanamuotoon on siten kiinnitettdvd huomiota. Nahdakseni,
sanamuodon liséksi, laveampi tulkinta vakuutuksen kayttamisestd on kdytdntoon ja
todellisuuteen peilaten realistisempi. Korhonen on mielestini oikeassa siini, ettd vaikka
tdllaisen kirjauksen on oikeuskaytinnossa aikaisemminkin todettu omaavan vihemmain tehoa
kuin voisi olettaa, ei kummankaan osapuolen kannattaisi allekirjoittaa sellaista asiakirjaa, joka
sisdltdd ehdottoman vakuutuksen, mikali osapuoli ei ole aivan varma, ettd vaateita ei endd ole

esittdmatta.

Osapuolten tulisi keskustella ja kirjata tdsmaéllisesti, mitd vakuutuksella tarkoittavat. Kuitenkin
vastaavia tapauksia on paljonkin, joissa osapuolet erimielisyyksistd ja jopa kokouksen
jatkosuunnitelmista huolimatta allekirjoittavat kaikki vaatimukset poissulkevan vakuutuksen
siséltavin poytikirjan, mikd my6hemmin johtaa ristiriitaiseen epédselvyystilanteeseen.
Tassdkin tutkielmassa esitellddn kahta sellaista. Jaljempana luvussa 4.3 kisiteltavai
kirjaamisen merkitystd ja siind noudatettavaa huolellisuutta ja tarkkaavaisuutta ei voi tarpeeksi
korostaa. Kéytdnnon ohjeena osapuolille voisi kehottaa heité kirjaamaan erityisesti omat
tarkoituksensa seké oikeusvaikutukset selvésti. On huomattava, etta todistustaakka puhevallan
sdilymisestd on silld osapuolella, joka tahtoo vield jatkokokouksessa esittdd uusia

vaatimuksia.'®

Palatakseni vield hetkeksi ratkaisun KKO 2019:73 perusteluihin ja késiteltdvaian tapaukseen,
painotti KKO tédssdkin ratkaisussa sopimusvapautta ja osapuolten mahdollisuutta sopia toisin.
Mikili osapuolet olisivat tapauksessa sopineet taloudellisen loppuselvityksen jatkamisesta,
olisi téstd seikasta ndyttotaakka tdssd tapauksessa urakoitsijalla, joka oli esittinyt uuden
vaatimuksen vield loppuselvityksen jilkeen. Tallainen sopiminen voisi tulla ilmi myds

osapuolten yhteisestd toiminnasta kokouksen jilkeen, tai siitd, ettd toinen osapuolista ilmoittaa

155 Kankainen—Junnonen, 2005, s. 94.
156 Ks. kilytinnon ohjeista Klementjeff; 2023b, koulutusdiat.
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luopuvansa puhevallan menetykseen vetoamisesta. Todettakoon hovioikeuteen palautetun
asian ratkaisun'®’ perusteella, ettei urakoitsija ollut titi pystynyt ndyttiméin. KKO painotti
YSE 73 §:std saatavan tulkinnan perusteella taloudellisesta loppuselvityksesté laaditun
poytikirjan siséltdd asian arvioinnissa. Ensimmaéisen, 12.9. 2013 pidetyn kokouksen
poytékirjasta ei ilmennyt mahdollisesta jatkosta eikd epdselvistd tai esittdmattd jadneista
vaatimuksista mitdédn mainintaa. Koska puhevallan menetyksen merkitys on niin suuri, oli
KKO:n mukaan epatodennékdisti, ettd kokousta olisi sovittu jatkettavan, mutta jétetty asia
kirjaamatta. Kahden jalkimmaiisen kokouksen poytékirjat tukivat osittain seké urakoitsijan ettd
tilaajan ndkemystd. Toisaalta, koska poytékirjamerkinnit olivat epéselvid ja ristiriitaisia, ei
KKO todennut kumpaakaan tulkintalinjaa selviksi. Taten se palautti asian ratkaistavaksi

hovioikeuteen.

Kiinnostava seikka asiassa on se, ettd tilaajankin katsottiin esittineen uusia vaatimuksia vield
17.12.2013, vaikka hén itse my6hemmin viitti, ettei jalkimmaisissd kokouksissa ollut tarkoitus
jatkaa taloudellista loppuselvitystd, vaan ainoastaan selvittdi jo esitettyjd vaatimuksia.
Toisaalta tilaaja moitti jo 17.12.2013 pidetyssd kokouksessa urakoitsijan vaatimuksia sen
perusteella, ettd ne oli esitetty taloudellisen loppuselvityksen jilkeen. Taloudellisen
loppuselvityksen jatkamista tuki myos 9.1.2014 pidetyn kokouksen poytikirjamerkinti siitd,
ettd loppuselvitys péittyy sithen kokoukseen. Hovioikeus sittemmin ratkaisi asian tilaajan
hyvéksi ja nojautui KKO:n perusteluihin, pitden ndyttod vahvempana siltd osin, ettéd
taloudellista loppuselvitysti ei ollut tarkoitettu jatkaa ja néin ollen urakoitsijalla ei ollut ollut
puhevaltaa esittdd vaatimuksia endd 12.9.2013 pidetyn taloudellisen loppuselvityksen jidlkeen.
Liuksialan nikemyksen mukaan tuomioistuimen ei tulisi antaa painoarvoa sille, mitd osapuolet
todistavat tarkoittaneensa, vaan sille, mita asiakirjojen perusteella voidaan kohtuudella olettaa
osapuolten tarkoittaneen.!® Niin oikeusasteet ovat asiassa my®ds linjanneet, miké on johtanut
ainakin oikeudellisesti selkedsti perusteltavissa olevaan ratkaisuun. Toisaalta molemmat
osapuolet toimivat poytakirjaamismenettelyissd huolimattomasti ja se johti téssd tapauksessa

ndyttotaakan jakaantumisen takia urakoitsijan kannalta epdedulliseen ratkaisuun.

157 Helsingin hovioikeus 15.4.2020, S 19/2183, T 475.
158 Liuksiala, 1986, s. 274.
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Taloudellisen loppuselvityksen padttymisajankohta voi monissa urakkasuhteissa jaddé hieman
epaselviksi, silld YSE 73 § ei tarjoa siihen selkeité ohjeita, eikd oikeuskaytdnnostakain ole
vedettivissd selvid linjaa. Esitetyt tuomioistuinratkaisut tukevat sopimusvapauden periaatetta,

korostaen toisaalta osapuolten vastuuta selkeédstd kommunikoinnista ja asioiden kirjaamisesta.

4.3 Kirjaamisen merKkitys

Yleisesti voidaan todeta, ettd kaikilla urakka-aikaisilla asiakirjoilla, kuten eri tarkastuksista ja
kokouksista pidetyilld pdytikirjoilla voi olla keskeistd merkitystd nidyttond, mikéli
erimielisyyksid joudutaan ratkaisemaan. Niin ollen kaikki téllaiset dokumentit tulisi laatia
huolella.'>® Asiakirjoilta voidaan edellyttii selkeytti ja yksikisitteisyytti. Alan termien sijasta
tulisi kayttda selkedd yleiskieltd ja pyrkid laatimaan tasapuolisia ja yhdenmukaisia asiakirjoja.
Mikéli jostain asiasta on sovittu suullisesti, kannattaa asian sisilto kirjata ylos kéyttden
selkeitd sanamuotoja. Liséksi keskustelluista asioista on tirkedi kirjata myos se lopputulos,
johon on paddytty. Myos aikamédareiden, allekirjoitusten ja paiviysten tarkkuuteen seka

ylipiinsi niiden kiyttimiseen on syyti kiinnittii huomiota. 16

Kirjaamisen merkitys, taloudellisen loppuselvityksen ajankohta sekéd puhevallan menettdminen
ja sailyttdiminen ovat keskeisesti sidoksissa toisiinsa. Jos taloudellista loppuselvitysti ei pideta
YSEn médrdysten mukaisesti, tulee asiasta sopia. Erityisesti jos taloudellinen loppuselvitys
pidetdin jo vastaanottotarkastuksen yhteydessd, tai mikali loppuselvityskokousta pyritdén
myShemmin jatkamaan, tdytyy tahdonilmaisut kirjasta niin selvésti, ettei kummallekaan
osapuolelle jai epdselviksi, milloin on ajallisesti viimeinen mahdollisuus vedota tiettyihin
vaatimuksiin. Edellisessd kappaleessa esitetyt tuomioistuinratkaisut korostavat kirjaamisen
merkitystd. Myo0s ratkaisu KKO 2014:26 osoittaa, kuinka merkittdvissd roolissa kirjaaminen
on sekd koko rakennusurakan aikana, ettd erityisesti taloudellisen loppuselvityksen ja koko
urakan vastaanoton kannalta. Perusteluissaan KKO totesi, ettd YSE 73 § osoittaa miten
osapuolten kesken epédselviin ja avoimena oleviin vaatimuksiin tulisi loppuselvityksen

kontekstissa suhtautua.

159 Lindholm, 2016, s. 59.
160 Klementjeff, 2023b, koulutusdiat. Ks myds RT 16-10182, Luku 4, Urakkaehdot.
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Ratkaisu KKO 2014:26 sisdltda suoran linjauksen siitd, ettd urakoitsijan tulee ottaa tilityksessa
huomioon myds toisen osapuolen, eli tilaajan mahdolliset aikaisemmin esittdimét vaatimukset
perusteeltaan ja madraltddn, erityisesti mikéli niissd on urakoitsijan mukaan jotain episelvaa.
KKO my®os linjasi, ettd mikali urakoitsija ei ota lopputilitykseen jotain tilaajan aikaisemmin
esittdmid vaatimusta ja erityisesti jos urakoitsija on ryhtynyt jo toimenpiteisiin
suoritusvelvollisuuden tiyttimiseksi, voi tilaaja perustellusti luottaa siithen, etti sitd
koskevasta vaatimuksesta on jo sovittu, tai sitd on tarkoitus kisitelld muussa yhteydessa.
Talloin YSE 73 §:n mukaan vaatimukseen ei menetetd puhevaltaa, silld siitd on aikaisemmin

jo yhteisymmarryksessé sovittu.

Tutkielmassa aiemmin laajalti esitellyssé ratkaisussa KKO 2019:73 korostuu erityisesti
kirjaamisen merkitys. Pdédtoksen perustelut siséltédvit tdrkedn huomion aiheeseen liittyen.
KKO:n mukaan YSE-ehdoissa puhevallan menettiminen on kytketty loppuselvitystilaisuuden
paittymiseen. Néin ollen puhevallan menettdmisen kannalta ei ole merkitystd, milloin
kokousta koskeva poytikirja laaditaan, tarkastetaan ja allekirjoitetaan. Ratkaisu antaa
kirjaamisen merkityksestd kahdenlaista ohjausta. Toisaalta on tarkedd kirjata kaikki selkedsti
ylos sen mukaisesti, mitd osapuolten vililld on sovittu ja keskusteltu, mutta esimerkiksi
pelkalld allekirjoittamattomuudella ei voida tehdéd jotain asiakirjaa véhemmén pateviksi tai
vitvyttdd taloudellisen loppuselvityksen padttymistd, eikd siten myOdskdan myos puhevallan

sdilymista.

Ratkaisu KKO 2018:13 osoittaa, ettd kirjaamisessa, ja jopa osapuolten vélisissad
sahkdpostikeskusteluissa tulee noudattaa huolellisuutta. Tapauksessa asian kirdjdoikeudessa
ratkaisemisen jélkeen hovioikeus hylkési valitusluvan, mutta tima pdatos sittemmin kumottiin
KKO:ssa, joka mydnsi valitusluvan ja palautti asian hovioikeuden ratkaistavaksi.'®!
Osapuolilla oli ollut YSE-urakkasopimus pienkerrostalon ja luhtitalon rakentamisesta.
Vastaanottotarkastus oli pidetty, mutta taloudellinen loppuselvitys keskeytyi riitaisena. Noin
kuukauden péésta urakoitsija ldhestyi tilaajaa sdhkopostitse viestilld, jonka otsikkona oli ”X

Oy Sovintoehdotus”. Sen mukaan urakoitsija pyrki sovintoon ehdottaen jotakuinkin

161 Valitusluparatkaisu on tehty OK 25a:11 1 mom. perustuen.
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samanlaisia ehtoja kuin taloudellisessa loppuselvityksessé. Tilaaja ldhetti tdstd viikon kuluttua
urakoitsijalle sdhkopostin otsikoituna "Maksuliikenteen sovintoehdotus”, johon urakoitsija oli
muutaman ehdotukseen tekeménsd muutoksen jélkeen puolestaan vastannut, ettd “tima
rahaliikennelaskelma on ok™. Tilaaja ymmairsi timén sovinnoksi ja télld perusteella sittemmin
kiisti urakoitsijan noin kolmen kuukautta myohemmin nostaman kanteen, jossa urakoitsija

vaati jo taloudellisessa loppuselvityksessé esittdmiddn puuttuvia maksuja.

Kaérdjioikeus katsoi sovinnon syntyneeksi ja puhevallan vaatimusten esittimiseen
menetetyksi. KKO:n perustelujen mukaan sopimuksena pidettidviid sdhkopostia ei kuitenkaan
olisi saanut tulkita laatijan hyvéksi, vaan yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden

mukaisesti nimenomaan laatijan vahingoksi'®?

. KKO painotti my6s osapuolten aiemmin
sopimussuhteessa tekemien toimenpiteiden ja kayttdytymisen merkitystd. KKO:n mukaan
ratkaisu ei ollut selvi ja timin vuoksi asia palautettiin hovioikeuteen. Hovioikeus'®® sittemmin
osaltaan katsoi, ettd sopimuksen tulkintaan vaikuttavaa niyttda oli arvioitava kokonaisuutena.
Hovioikeuden mukaan asiassa ei ollut niytetty asianosaisten saavuttaneen sovintoa.
Hovioikeus huomioi arvioinnissaan sopimusasiakirjan sisdllon, sopimuksen valmisteluun

liittyvén kirjallisen materiaalin, osapuolten lausumista saatavat tiedot ja heidén toimintansa

sopimussuhteen eri vaiheissa sekd alan kielenkdyttd- ja menettelyvaatimukset.

Hovioikeus katsoi, ettd sdhkopostiviestid ei ollut otsikoitu kokonaissopimukseksi, vaan
ehdotukseksi. Painoarvoa annettiin myds kirjausten sanamuodoille, silld viesteissé oli kiytetty
termid ehdotus, ei sen sijaan termejd sopimus tai sovinto, mikd hovioikeuden tulkinnan
mukaan indikoi sitd, ettei urakoitsijan tarkoituksena ollut sovinnon tekeminen kyseisilla
viesteilld. Merkittdva sovinnon syntymistd vastaan puhuva seikka oli hovioikeuden ratkaisun
mukaan ollut se, ettd tilaajan suoritus urakoitsijalle oli vain n. 13% urakoitsijan kuukautta
alemmin vaatimasta méérdstd. Tdmén vuoksi hovioikeus piti epduskottavana, ettd urakoitsija

yhtakkid suostuisi oma-aloitteisesti itselleen niin paljon epdedullisempaan ratkaisuun. Lopuksi

162 Epédselvyyssddnnon mukaisesti vastuun epdselvin sopimusehdon tulkinnanvaraisuudesta asettuu sille
sopijapuolelle, jolla olisi ollut parhaat mahdollisuudet vélttdd episelvyys sopimusta laadittaessa. Yleensd timéa
tarkoittaa osapuolta, joka on laatinut kyseiset ehdot. Tdmé periaate soveltuu eritoten vakiosopimusehtojen
tulkintaan, kdéntden vastuun yleisesti ehtojen laatijan vastuulle.

163 Helsingin hovioikeus 21.12.2018, S 2018/454, T 1726.
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hovioikeus vield totesi, ettd yritysten vilisissd sopimussuhdetta koskevissa
sovintosopimuksissa on tavanomaisesti maininta, ettei osapuolilla ole sovinnon jidlkeen endi
mitddn vaatimuksia toisiaan kohtaan. Téllaista ehtoa ei tapauksessa ilmenevissé asiakirjoissa
ollut. Néilla perusteilla hovioikeus kumosi kirdjadoikeuden tuomion ja totesi paatoksesséén,
ettd urakoitsija ei ollut menettinyt oikeuttaan vedota vaatimuksiinsa. Ratkaisujen perusteella
voidaan péételld, ettd kirjaamisen huolellisuus ja selkeys ovat avainasemassa taloudellisen
loppuselvityksen ja puhevallan menettdmisuhan ymmaértamisessd, jossa jopa

sahkopostikeskusteluiden voidaan katsoa merkitsevin sovinnon syntymistd tai sen puutetta.

4.4 Puhevallan menettaminen

YSE 73 § sisdltdd selkedn médrdyksen siitd, ettd puhevalta vaatimuksiin, joiden mééraa ei
viimeistddn taloudellisessa loppuselvityksessd esitetd, menetetiin, ellei vaatimuksista ole
madrdltddn jo aikaisemmin sovittu. Usein kuitenkin syntyy tilanteita, joissa erindisistd syistd
johtuen viitteitd ei ole taloudellisessa loppuselvityksessi esitetty ja niithin on silti myohemmin
saanut vield vedota. Jo aikaisemmin viitattu ratkaisu KKO 2014:26 sisiltdd mielenkiintoisia ja
merkittdvid linjauksia liittyen puhevallan menettdmiseen. Ratkaisua arvioitaessa on
painotettava YSE 73 §:n momenttia, jota KKO:kin korosti, ja jonka mukaan puhevallan
menettdmisuhka ei koske tilanteita, joissa vaatimuksen perusteista ja méérésti on jo
aikaisemmin sovittu. Tapausselostuksen mukaan LVI-urakan tilaaja esitti urakoitsijalle laskun
perustuen vesivahingosta aiheutuneeseen vahingonkorvausvastuuseen. Urakoitsija ei
riitauttanut laskun mukaista vahingonkorvausvaatimusta ja se riidattomasti kasiteltiin
perusteeltaan jo vastaanottotarkastuksessa. Urakoitsija teki asiasta ilmoituksen
vastuuvakuutusyhtidlleen ja asian késittelyn ollessa vakuutusyhtiossé vield kesken

taloudellisen loppuselvityksen aikaan, tilaaja ei uudistanut vaateita kokouksessa lainkaan.

KKO:n perustelujen mukaan puhevaltaa vahingonkorvausvaatimukseen liittyen ei kuitenkaan
oltu menetetty, koska vaatimuksen esittdjalld oli ollut oikeus luottaa siihen, ettd vaatimus
ratkaistaan vakuutusasian kasittelyn yhteydessi, eikd sitéd ollut tarvinnut ndin ollen késitelld
taloudellisessa loppuselvityksessé. Kiinnostava lisdseikka on, ettéd taloudellisen

loppuselvityksen poytikirja sisdlsi nimenomaisen maininnan siitd, ettei tilaajalla ollut muita
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vaatimuksia urakoitsijaan nihden.'®* Puhevallan sdilymisti KKO perusteli myds toteamalla,
ettd osapuolten vilille oli syntynyt yhteisymmarrys vahingonkorvausvaatimuksen osalta, silla
urakoitsija ei ollut reklamoinut ldhetetysté laskusta, eikd maininnut sitd mydskéan
laatimassaan lopputilityksesséd, mutta oli kuitenkin ilmoittanut vahingosta vakuutusyhtiélleen.

Samasta aiheesta on varsin kiinnostava, alalla keskustelua ja ihmetysti herittinyt!¢®

, tuore
ratkaisu KKO 2023:29, jossa puhevalta nimenomaan tuomittiin menetetyksi, koska tilaaja oli
yksildinyt vaatimuksensa sekd vastaanottotarkastuksessa ettd taloudellisessa
loppuselvityksessd vain perusteeltaan, eli esittdnyt vain korjausvaatimuksen. Tapauksessa oli
kyse kunnan tilaajana ja rakennusliikkeen urakoitsijana vélisestd rakennusurakasta, johon
perustuvan velkomuskanteen kirdjdoikeudessa tilaaja lopulta nosti. Velkomuskanteen
ensimmaisend vaateena oli ollut virheiden korjaus ja toissijaisena rahamiirdinen korvaus
korjauskustannuksista. Tilaaja kuitenkin luopui korjausvaateesta kesken oikeusprosessin ja
titen tilaaja vaati ainoastaan asennusvirheeseen perustuvaa rahamaéréisti korvausta, jota
vaatimusta hén ei kuitenkaan aiemmin pidetyssé taloudellisessa loppuselvityksessé ollut
esittdnyt. Korkein oikeus tulkitsi YSE 73 §:4 sanamuodon mukaisesti ja totesi puhevallan
menetetyksi. Perusteluissaan KKO lisdksi totesi, ettd tilaajalla oli ollut hyvin aikaa arvioida
asennusvirheiden aiheuttamat kustannukset ja esittiéd edes arvio rahaméariisestd vaatimuksesta
taloudellisessa loppuselvityksessa.

Hovioikeus'%®

alempana oikeusasteena ratkaisi saman asian siten, ettd tilaaja olisi sdilyttanyt
puhevaltansa my06s rahaméérdisen korvausvaatimuksen esittdmiseen. Hovioikeuden ratkaisu
perustui kolmeen seikkaan: 1) yleinen sopimusoikeudellinen periaate siitd, ettd
sopimusvelvoitteet on padsddnnon mukaisesti ensisijaisesti tdytettdva sovitun mukaisesti ja

muiden sopimusrikkomusten seuraamusten vaatiminen tulee ajankohtaiseksi vasta, jos

164 K oska puhevaltaa ei ollut menetetty, eikd hovioikeus ollut aikaisemmin ratkaissut asiaa miriltddn, asia on

palautettu hovioikeuteen siltd osin. Méérésté ja vahingonkorvausvaateesta ei lopulta [td-Suomen hovioikeuden
19.5.2015 annetun ratkaisun S 14/417, T 284 mukaan ollut tarpeeksi ndyttdd ja néin ollen kanne hyléttiin.

165 Esim. Raksan laki, 2024, jakso 15. Ratkaisua on kommentoinut myos esimerkiksi Mia Hoffrén teoksessa
KKO:n ratkaisut kommentein 2023:1, 2023, Alma Talent sekd Julia Pekkala ja Johan Prahl Edilexin vierashuone-
juttusarjassa. Saatavilla: https://www-edilex-
fi.ezproxy.ulapland.fi/uutiset/84383?allWords=KK0%C2%A02023%3 A29&offset=1&perpage=20&sort=releva
nce&searchSrc=1&advancedSearchKey=1703340. Esitetyt kommentit eivit poikkea merkittidvasti tissd
tutkielmassa esitetyista.

166 Vaasan hovioikeus 21.9.2021 S 19/464, T 372.


https://www-edilex-fi.ezproxy.ulapland.fi/uutiset/84383?allWords=KKO%C2%A02023%3A29&offset=1&perpage=20&sort=relevance&searchSrc=1&advancedSearchKey=1703340
https://www-edilex-fi.ezproxy.ulapland.fi/uutiset/84383?allWords=KKO%C2%A02023%3A29&offset=1&perpage=20&sort=relevance&searchSrc=1&advancedSearchKey=1703340
https://www-edilex-fi.ezproxy.ulapland.fi/uutiset/84383?allWords=KKO%C2%A02023%3A29&offset=1&perpage=20&sort=relevance&searchSrc=1&advancedSearchKey=1703340
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sopimusta rikkonut osapuoli ei ryhdy oikaisutoimiin tai ne eivit riitd virheen haitallisten
vaikutusten poistamiseen, 2) urakoitsijan suhtautuminen korjauskehotukseen oli jadnyt vield
taloudellisessa loppuselvityksessd epéselviksi ja 3) urakoitsijalla oli ollut itsellddnkin
mahdollisuus arvioida korjauskustannusten mééra. Viimeisinté perustelua myos KKO kaytti
ratkaisussaan KKO 2023:29, joskin KKO ratkaisi asian pdinvastaisesti todeten, ettd tilaajan
olisi tullut esittdd rahaméadrdinen vaatimus, silld kustannukset olivat olleet arvioitavissa jo

pitkdén ennen taloudellista loppuselvitysta.

Korkeimman oikeuden tulkinta ratkaisussa KKO 2023:29 poikkeaa jo esitetysti

KKO 2014:26:sta, silld aikaisemmassa ratkaisussaan KKO nimenomaan painotti osapuolten
yhteistd tarkoitusta, eikd niinkdén YSE 73 §:n sanamuotoa. Sanamuodon mukainen tulkinta
johtaa varsin jyrkkéén tulkintaan, joskin sama lopputulos on luettavissa YSE-ehdoista suoraan.
Ratkaisua (KKO 2023:29) perusteltiin KKO:n toimesta my0s ehdon yksiselitteisyydelld. Voi
kuitenkin pohtia, olisiko KKO péaitynyt toisenlaiseen ratkaisuun, jos se olisi painottanut
osapuolten yhteistd tarkoitusta, joka ei erityisesti tapauksessa ilmene. Tuskin ainakaan tilaaja
ajatteli menettdvinsé oikeuden vaatimuksiinsa, varsinkin kun se oli niihin perusteeltaan seki

vastaanottotarkastuksessa ettd taloudellisessa loppuselvityksessd vedonnut.

Ratkaisun KKO 2023:29 perusteluissa KKO nimenomaisesti totesi, ettei osapuolten vililla
ollut ndkyvissé ratkaisun KKO 2014:26 kaltaista yhteisymmarrysté siitd, ettd tilaajalla olisi
vield oikeus vedota virheeseen. Tdmén huomion KKO perusti siihen, ettd
vastaanottotarkastuksen pdytékirjaan oli ainoastaan kirjattu, ettei urakoitsija hyviksy tilaajan
vaatimuksia, jotka siis koskivat virheiden korjaamista, miltdén osin. Tasséd yhteydessd pidin
selvini, ettd koko selkkaukselta olisi viltytty, jos tilaaja olisi esimerkiksi taloudellisen
loppuselvityksen pdytikirjaan joko vaatinut kirjausta siitd, ettd varaa mahdollisuuden esittda
asiasta myoOs rahamédrdisen vaatimuksen, tai jos asiasta olisi muuten sovittu yhteisesti ja se
olisi my®ds kirjattu pdytékirjaan. Varauksen sijaan vield selkedmpi, ja ratkaisun KKO 2023:29
perustelujen mukainen, vaihtoehto olisi esittdd esimerkiksi vaatimuksen arvioitu
maksimisumma, jota vaatimuksen esittdjd voi vield ajan kuluessa tarkentaa. Talloin molemmat

osapuolet ovat tietoisia siiti, miti ja minki suuruisia vaatimuksia heihin vield kohdistuu.'®’

167 Esim. Raksan laki, 2024, jakso 15.
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Ilman kirjauksia on hankala todistaa osapuolten yhteisymmarrysté, etenkin, kun sen
olemassaolo on jélkikdteen arvioiden edullista vain toiselle osapuolelle. Télloin urakoitsijan
kannalta olisi tietysti ainoastaan positiivinen tilanne, jos tilaajan vahingonkorvausvaatimus
vain katoaisi. KKO linjasi ratkaisussaan KKO 2023:29, ettd niyttotaakka siitd, ettd osapuolet
ovat jo sopineet vaatimuksen perusteesta ja méérasta, tai siitd, ettd osapuolet poikkeavat
urakkaan muutoin sovellettavien YSE 1998 -ehtojen vaatimusten esittimista koskevista
madrdyksistd, olevan silld, joka viittdd ndin sovitun. Ratkaisusta KKO 2023:29 voi vetda
varsin tiukkoja johtopditoksid ja soveltamislinjoja niin taloudellisen loppuselvityksen
merkityksen, kuin yleisestikin YSEn kannalta. KKO:n ratkaisu luo radikaalin linjan ja titen

ainakin arvion esittdminen epdselvistd rahamiirdisistd vaatimuksista on hyvin suositeltavaa.

Turun hovioikeus noudatti KKO:n luomaa linjaa juuri tutkimuksen kirjoitushetkelld annetussa
ratkaisussaan'®®, jossa tilaaja menetti puhevaltansa vaatimusten esittimiseen, silli se ei
esittdnyt rahaméaariistd vaatimusta taloudellisessa loppuselvityksessd. Hovioikeus myds
linjasi, ettd pelkédstddn erimielisyys vaatimusten perusteista ei tarkoita, ettd osapuolet olisivat
sopineet siitd, ettd vaatimukset ratkaistaan erillisessd menettelyssd. Vaikka YSE 73 §:n
mukaan, ellei toisin ole sovittu, puhevalta vaatimuksiin menetetién, jos niité ei taloudellisessa
loppuselvityksessd yksiloidé, oikeuskdytintd osoittaa kuitenkin, ettd puhevallan sdilyminen
voi olla kiinni tapauksen yksityiskohdista sekéd osapuolten mahdollisesta yhteisymmaérryksestd
tai sen puutteesta.'®® Toisaalta ainakin rahamiiriisen vaatimuksen esittimisen osalta linja

vaikuttaa toistaiseksi hyvin selvélta.

168 Tyrun hovioikeus 10.4.2024, S 23/395, T 240.
169 KKO 2014:26 vs. KKO 2023:209.
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5 TULKINTAONGELMIEN JA ERIMIELISYYKSIEN VALTTAMINEN

5.1 Ennakoiva sopiminen

Yleisesti arvioiden on selvii, ettd oikeudenkdyntiprosessissa erimielisyyksien ratkaiseminen
on aikaa vievéa ja kallista, erityisesti tilanteissa, kun asia péaétyy hovioikeuteen tai jopa
korkeimpaan oikeuteen asti.!”® Liséksi oikeudenkiyntien merkitysti ajateltaessa on
huomioitava myds osapuolille viistdmittd aiheutuva mainehaitta.!”! Oikeudenkiynteji
voidaan vihentdd ennakoinnilla, minkd sopimusvapaus mahdollistaa. Sopimusvapautta
voidaan hyodyntdd esimerkiksi siten, ettd sovitaan etukéteen toimenpiteistd tai sopimuksen
taydentdmisestd mahdollisten muutostarpeiden varalta. Toisaalta osapuolten on myos
mahdollista paittii, etti jostain asiasta jétetdin tarkoituksellisesti sopimatta.!”? Ryyndnen on
pitanyt urakkasopimusta dynaamisena ja jatkuvana prosessina, joka pééttyy vasta, kun
molemmat osapuolet ovat suorittaneet velvollisuutensa toisiaan kohtaan. Tété ajattelutapaa
tukee se, etti rakennusurakasta syntyvit velvollisuudet eivit kaikki ala heti sopimuksen
allekirjoitushetkelld ja niiden voidaan katsoa myds paittyvin eri ajankohtina. Velvollisuudet

voivat myds muuttaa muotoaan ja kehittyi urakan aikana.!”

Norros on kirjoittanut muotovaraumien hyddyllisyydestd kédyttden rakennusurakkaa
esimerkkind pitkdkestoisesta ja sisdllollisesti monimutkaisesta sopimustyypistd. Tekstissd on
painotettu muotovarauman, eli mahdollisuuden tdydentdi tai muuttaa sopimusta kirjallisesti
sopimuskauden, eli tdssad esimerkissd urakan aikana, helpottavan sopimussuhteen sisdllon
selventdmistd sekd tuovan lisdd huolellisuutta sopimiseen, johtuen kirjallisen muodon
edellytyksesti kaikessa muotovarauman mukaisessa sopimisessa.!’* Urakkasopimusten osalta
voidaan my0s katsoa, ettd tarve jittdd asioita myohemmin sovittavaksi on korostunut. Tdma

voitaisiin kdytdnndssi toteuttaa esimerkiksi viikoittaisilla kokouksilla, joissa padtoksenteon

170 Juha Ryyndinen on 2013 suorittanut laajan tutkimuksen Defensor Legiksen asiantuntija-artikkeliaan varten
hovioikeuksiin paédtyneistd urakkariidoista vuosilta 1994-2017 ja Ryyndnen on todennut leipatekstissé viitatun
johtopddtoksissdin, perustuen 234 ratkaisun kokonaisarviointiin. Ks. Ryyndnen, 2013, s. 856, 873.

L Oksanen et al, 2019, s. 311.

172 Ryynéinen, 2016, s. 40.

173 Ibid, s. 52, 54.

174 Norros, 2008, s. 203, 204.
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edellytykset saataisiin varmistettua luomalla kannusteita sen varmistamiseksi, ettd kaikki
tarvittavat edustajat osallistuisivat niihin kokouksiin. Koordinoivia sopimusehtoja'”® voitaisiin
lisétd ainakin vastaanoton kaltaisiin vaiheisiin, joissa osapuolten velvoitteiden etukéteinen

médrittely tarkasti on hankalaa.!”®

Ennakoiva sopiminen edellyttdd osapuolilta sopimuslukutaitoa. Tdma voidaan ndhda
ymmarryksena siitd, mitd on sovittu ja miti ei, seka siitd, mitd ehtoja sopimukseen on tai ei ole
siséllytetty ja minkélainen vaikutus néill4 asioilla on sopimukseen ja sen tuomiin
velvollisuuksiin ja oikeuksiin nihden.!”” Ennakoivassa sopimisessa on kyse yhteistydsti,
ennen sopimusta ja sen aikana Ennakoivalla sopimuksella on suuri merkitys heti
tarjouspyyntoasiakirjojen luomisesta ldhtien. Samalla pyritdin ehkdiseméin ja ratkaisemaan
ongelmia. Ennakoiva sopiminen siéstdd osapuolten resursseja verrattuna jalkikéteiseen
riitelyyn oikeusistuimissa.!”® Ennakoivan sopimuksen perusajatuksiin kuuluu idea siiti, etti

ongelmat minimoidaan ja ratkaistaan parhaiten sielld, missi ne ilmenevit.

Tavoitteena ennakoinnin hyodyntdmiselld on etukdteen méiritelld ja kirkastaa osapuolten
todelliset toiveet ja tavoitteet seki tunnistaa ja torjua potentiaaliset ongelmat etukiteen.!”
Tédmai eliminoi tarpeen tuomioistuimen suorittamalle tulkinnalle, kun osapuolet ovat itse
tdsmentdneet ndkemyksensé jo varhaisessa vaiheessa. Huolellisen sopimusprosessin tarkoitus
on, ettei osapuolten vilille jd4 epaselvyyksid. Ndin menetellen véltetdan mahdolliset yllattavat
ristiriidat. Osapuolten tulisi pyrkid ndkeméaén toisensa yhteistyokumppaneina, eiki
vastapuolina.'®® Urakkasopimuksissa ennakoivaa sopimista voi toteuttaa esimerkiksi YSE-
ehtoihin perehtymaélld ja niiden raatdloimiselld omaa tarvetta ja rakennushanketta vastaavaksi.

Tallainen ennakoiva sopimussuunnittelu ei endé urakka-aikana onnistu ja siten sopimusasioita

175 Koordinoivat sopimusehdot ovat osa koordinaatiosopimista, jossa keskeisti on osapuolten vilinen
yhteistoiminta. Sopimustyyppi léhtee olettamuksesta, ettd suoritusvelvollisuudet ovat méaéritelmallisesti epaselvia
ja osapuo-let toisistaan riippuvaisia, miké tekee yksiselitteisten suoritusvelvollisuuksien méarittdimisen
mahdottomaksi. Sen sijaan sopimuksen on ohjattava, miten osapuolten vélinen yhteistoiminta jirjestetdén
tavoitteen saavutta-miseksi. Tdma edellyttdd toimintatapojen yhteensovittamista ja joustavaa panosta molemmilta
osapuolilta, mikd nostaa esille koordinaation merkityksen sopimussuhteessa. Viljanen, et al, 2018, s. 42—44.

176 Laurikainen—Klami, 2022, s. 53—54.

177 Pohjonen, 2002, s. 60-61.

178 Ibid, s. 3.

179 Sihko- ja teleurakoitsijaliitto, et al, 2005, s. 12.

180 Pohjonen, 2002, s. 298, 300, 305.
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tulisi suunnitella jo tarjouspyyntdvaiheessa, jotta tiedetddn, mitd asioita tarjouksessa on

huomioitava hyvin sopimuksen aikaansaamiseksi.'8!

Sopimusoikeus on oikeudenhaara, jossa tuomioistuimet ovat merkittdvassé roolissa.
Ennakoiva sopiminen, jonka tavoitteena useinkin on juuri oikeudenkéyntien vélttiminen, ei
kuitenkaan ole ristiriidassa tuomioistuinprosessien kanssa. Tavallaan ennakoivan sopimisen
strategiat ja tuomioistuinten rooli sopimusoikeudellisissa erimielisyyksissd tdydentivat
toisiaan, tukien oikeusjdrjestyksen kokonaisvaltaista tavoitetta ennustettavuuden ja
oikeudenmukaisuuden edistimisessi.!®? Ennakoivaa sopimista voi tapahtua joko osapuolten
vililld yhteisesti, tai molempien osapuolten kohdalta erikseen, osapuolen omaa etua ajatellen.
Tamén vuoksi sopimuksentekovaiheessa molempien sopijapuolten tulee olla tarkkana siité,
mihin sitoutuu, silld toinen osapuoli on voinut lisdtd sopimustekstiin toista osapuolta koskevia,

varsin epdedullisia ehtoja.

Esimerkkind tutkimusaiheen kannalta, toisen osapuolen itsensd eduksi laatima sopimusehto

voisi olla seuraavanlainen:

”Téstd sopimuksesta aiheutuvat riitaisuudet tulee ratkaista ensisijaisesti neuvotteluteitse. Mikéli

osapuolet eivit padse sopuun X ajan sisilld, tulee asia saattaa kdrdjaoikeuden ratkaistavaksi, ellei

muuta sovita. Riippumatta siitd, minka riidanratkaisuelimen ratkaistavaksi asia saatetaan, ei

osapuolilla ole oikeutta nostaa kannetta ennen kuin urakkaa koskeva taloudellinen loppuselvitys on

pidetty”.
Téllainen ehto voisi muodostua heikomman osapuolen, esimerkiksi aliurakoitsijan kannalta
hankalaksi, mikili pddurakoitsija viivyttelee taloudellisen loppuselvityksen kanssa, eikd
aliurakoitsijalla ole ehdosta johtuen oikeutta nostaa asiasta kannetta. Néin ollen on selvéa, ettd
molempien osapuolten eduksi ja yhteistydilmapiirin sdilymisen kannalta selkeinté olisi

hy6dyntdd ennakoivaa sopimista molempien etuja ajaen. Toisaalta vastaava ehto selkeyttiisi jo

esiteltyd problematiikkaa sen osalta, voiko kesken urakkaa nostaa jo velkomuskanteen.

181 Sihko- ja teleurakoitsijaliitto, et al, 2005, s. 13.
182 Nystén—Haarala, 2002, s. 141.
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5.2 Yhteiset sopimukset ja kiytinto

Oikeuskdytdnndn analysointi urakkasopimusriitojen osalta paljastaa vallitsevan
sopimuskulttuurin, jossa urakan parissa toimivien tyontekijoiden osaaminen sekd kdytdnnossa
hyvéksi koetut toimintamalit asetetaan etusijalle sopimusasiakirjojen lukemisen ja
noudattamisen sijaan. TyOomaalla ongelmat ratkaistaan usein kdytdnnonldheisesti, ohittaen
mahdollisesti YSE-sopimuksissa méériteltyjd menettelytapoja. Tdma voi johtaa tilanteisiin,
joissa sopimusasiakirjat jidvit huomioimatta tai niistd poiketaan, jopa silloin, kun ne tarjoavat
tarkedd ohjeistusta kdsilld olevaan tilanteeseen. Suulliset sopimukset ovat edelleen yleisii,

miké voi aiheuttaa turhia episelvyyksii ja kiistoja osapuolten vililld.'*?

On mahdollista, ettd urakkasopimukseen suhtaudutaan vain muodollisena asiakirjana, jolloin
kaytannonldheisyytti painotetaan osapuolten vililld itse sopimuksen kirjainta enemmaén.
Rakennushankkeessa toimivat henkilot eivit valttdmattd pidd sopimusasiakirjoissa
maidriteltyjen menettelytapojen noudattamista keskeisend tekijdnd projektin onnistumiselle tai
sopimussuhteen kannalta merkittdvéna. Lisdksi sopimusdokumenttien ehdot eivét valttamatta
vaikuta tarpeeksi joustavilta tai kdytdnnollisiltd toteutuksen aikana, mikd voi ohjata osapuolet

valitsemaan kiytinndssi paremmin toimivia, mutta sopimustekstisti poikkeavia ratkaisuja.'

Tutkimuksen tissd vaiheessa on jo kdynyt ilmeiseksi, ettd aina osapuolet eivit kuitenkaan
toimi sovitun mukaisesti. Taloudellista loppuselvitystd ja YSE 73 §:n méardysten
ehdottomuutta tarkastellessa on todettava, ettd usein taloudellisen loppuselvityksen
ajankohtaan mennessi kaikkia virhe- ja puutelistan virheiti ei ole vield korjattu. Talloin
tilaajan tiytyisi kyetd ottamaan kantaa nédihin merkint6ihin. Ennen ratkaisun KKO 2023:29
synnyttdmaa tiukkaa linjaa vahintdén euroméirdisen arvion antamisesta, voidaan olettaa, ettei
kaytannossé virhe- ja puutelistaan kirjattuja korjauksia hinnoiteltu ja tdlldin ratkaisun valossa

puhevalta niihin voi olla mennyt. Virhe- ja puutelistoissa esitetyt vaatimusten perusteet (kuten

183 Laurikainen—Klami, 2022, s. 48. Artikkelin havainnot perustuvat laajaan oikeuskiytinndn katsaukseen, jossa
kirjoittaja on kédynyt lapi 109 hovioikeustason ratkaisua vuosilta 2014-2018, jotka hén on tilannut asiasanalla
“urakkasopimuksen suoritusrikkomus” (s. 35). Havaintojen voidaan niin ollen katsoa kertovan paljon alan
todellisista kdytdnnon toimintatavoista.

134 1bid, s. 49.
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tietyn rakenneosan virheellinen asennus) ovat esilld, joskaan niiden korjaamisesta aiheutuvien
kustannusten maarit eivat valttdmatta ole selvilld, jolloin niitd ei valttdmatta kirjata laisinkaan

taloudellisen loppuselvityksen poytékirjaan.

Ongelmia rahamaiérédisen arvion poisjittimisen kanssa ilmenee viimeistddn siind vaiheessa,
kun erimielisyys syntyy ja toinen osapuolista huomaa vedota YSE 73.3 §:én tai esimerkiksi
ratkaisuun KKO 2023:29, jonka mukaan puhevalta virheen korjaamiseen liittyvaén
korvausvaatimukseen menetetdiin, mikéli taloudellisessa loppuselvityksessd sen euroméérié ei
esitetd. Edelld mainituilla virhe- ja puutelistoilla voi olla tilanteessa suurta merkitysta.
Vastaanottotarkastusta koskevan YSE 71.5 §:n g-kohdan mukaan luetteloon tulee kirjata
esimerkiksi virheet, joithin perustuvia vaatimuksia ei tarkastuksessa voida tdsmentii, seka
madritelld mihin mennessé ja milld tavalla ne selvitetddn. Virheet on jarkevai luokitella ja
yksildidd ryhmittéin.'®> Yksi niistd ryhmisti voisi olla esimerkiksi “my6hemmin yksilitévit

ja tarkistettavat virheet”. Kohta ei kuitenkaan mainitse euroméérdisestd arviosta mitddn.

Mikali osapuolet olisivat kirjanneet virhe- ja puutelistaan vaatimuksistaan ja sopineet, etti
nithin voi palata ja tarkemmin sisdlloltdén yksiloidd vaatimukset vield taloudellisen
loppuselvityksenkin jdlkeen olevana sovittuna ajankohtana, voisi vaatimusten osalta
ndhdékseni mahdollisesti sdilyttdd puhevallan, vaikka niité ei taloudellisessa
loppuselvityksessé olisikaan mainittu. Kéytdnndssé tdma lienee kuitenkin harvinaista.

YSE 71.5 §:n g-kohdan sanamuodosta voidaan osittain vetidd vastaava johtopddtds, joskaan
YSE 73 §:n sananmukainen muotoilu ei varsinaisesti tue tdllaista padtelmaa. Mairayksen 3
momentti nimittdin siséltdd maardyksen siitd, ettd myos mééristd on tullut sopia etukéteen,
mikali jotain vaatimusta ei loppuselvityksessé kasitelld. Ehdon sisdltéd voidaan kuitenkin
pohtia rinnakkain sopimusvapauden kisitteen kanssa. Ndhdikseni, ja esitetyn aineiston
perusteella analogisesti voidaan pohtia, olisiko osapuolten kirjauksia virhe- ja puuteluettelossa
mahdollista pitéd toisin sopimisena ja titen YSE 73 §:n syrjdyttdvand? Néin voitaisiin olettaa
ainakin tilanteessa, jossa osapuolet kirjaisivat luetteloon, ettd yhteisesti on sovittu, ettei néiti

vaatimuksia késitelld loppuselvityksessd ja puhevalta niihin sédilytetddn. [lman téllaista tai

185 Korhonen, 1990, s. 122.
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vastaavaa selkedd kirjausta, asian ratkaiseminen oikeusteitse johtaisi hankalaan ndyton
arviointiin siitd, mitd osapuolet ovat mahdollisesti tarkoittaneet.

Norros on tuoreessa artikkelissaan vuodelta 2023 '8¢

pohtinut taloudellista loppuselvitysti
koskevan YSE 73 §:n méaérdyksistd poikkeamista ja sen mahdollisia syitd. Norroksen mukaan
yleisiin sopimusoikeudellisiin periaatteisiin kuuluvia oppeja voitaisiin mahdollisesti kéyttaa
tukena YSE 73 §:n sanamuodosta poiketessa, erityisesti tilanteissa, joissa toinen osapuolista ei
ole vield taloudellisessa loppuselvityksesséd valmis esittimédn tarkkaa rahamaaréista
vaatimusta, mutta ei my0Oskddn halua menettdd puhevaltaansa siihen, ja taloudellinen
loppuselvitys on kuitenkin ajankohtansa puolesta jo pidettivd. Norros on pohtinut tilannetta

erityisesti lojaliteettiperiaatteen, oikeustoimilain 36 §:n mukaisen kohtuuttomuusperiaatteen

seki reklamaatio-opin perusteella.'®’

Norroksen loppupéddtelmin mukaan reklamaatio-opista ei voida vetdd suoraa tulkintalinjaa
ratkaisemaan nyt esiteltyi taloudellisen loppuselvityksen tulkintaongelmaa'®®, joskin
lojaliteettivelvollisuuteen ja kohtuuttomuusperiaatteeseen nojautuen, toisen osapuolen
joustamattomuus mahdollisen taloudellisen loppuselvityksen lykkddmisen osalta voi olla
ongelmallista. Norroksen nikemyksen mukaan erityisesti lojaliteettivelvollisuuden voidaan
katsoa johtavan tietynlaisissa olosuhteissa tilanteeseen, jossa osapuolen olisi suostuttava
sopimaan taloudelliselle loppuselvitykselle my6hédisempi ajankohta, sen tavoitteiden mukaisen
onnistumisen kannalta. Norros on myos korostanut, ettd osapuolet tuskin ovat alun perin
tarkoittaneet sopimusta tehdesséén, ettd mahdollisuutena olisi toimittaa toisen osapuolen
kannalta liian aikainen taloudellinen loppuselvitys, joka johtaisi epéreiluun asemaan sen
osapuolen kannalta, joka e1 vield pysty esittdmidn vaatimuksiaan ja siten menettéisi nithin

oikeuden. Eniten Norros kuitenkin painottaa tapauskohtaista harkintaa.'®’

186 Ks. Norros, Olli: Rakennusurakan taloudelliseen loppuselvitykseen liittyvé prekluusiovaikutus ja siité
poikkeaminen tapauskohtaisin syin, Liikejuridiikka 1/2023, Kauppakamari, 2023.

187 Oppi siit, ettd itsestidnselvisti (kuten viivistys) asiasta ei tarvitse reklamoida, kun molemmat osapuolet siité
jo tietdvét.

188 Kuten tutkielmassa aiemmin on esitetty, yleisesti viiviistyksesti ei tarvitse reklamoida, silli viivistyji on siitd
itsekin tietoinen. Tétd ndkokantaa voidaan verrata ratkaisuun KKO 2017:71 jossa KKO katsoi, ettd pelkéstiin se
seikka, ettd molemmat osapuolet tiesivét tietystd asiasta (tapauksessa hinta-arvion ylittymisestd) ei tehnyt
reklamaatiosta tarpeetonta. Ndin ollen reklamaatioasioissa ei kuitenkaan ole tiysin selvii toimintalinjaa, eika
siitd voida néin ollen saada tulkinta-apua taloudellista loppuselvitysti koskeviin kysymyksiin edes analogisesti.
189 Norros, 2023, s. 294-295.
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Vastaanottoprosessissa keskeiset keskustelut osapuolten vaatimuksista huipentuvat yhteen
keskeiseen hetkeen ja paikkaan: vastaanottotarkastukseen. Téassd yhteydessd koordinoivat
sopimusehdot voivat tarjota arvokasta tukea tilanteissa, joissa osapuolten velvoitteiden tarkka
maédrittely etukdteen sopimuksen tasolla on haastavaa. Ndiden ehtojen avulla voidaan ohjata
vastaanottoprosessia pelkéstd velvoitteiden toteamisesta kohti jarjestelméllisempaa
vuorovaikutusta ja toimintaa osapuolten vélilld. Esimerkiksi laajoissa urakoissa kannattaa
harkita vastaanottotarkastukselle alun perin varatun ajan pidentdmistd, mika antaa tilaajalle
paremmat mahdollisuudet puutteiden tunnistamiseen ja tarjoaa osapuolille lisdi tilaa

vaatimustensa kiisittelyyn ja keskinidiseen keskusteluun.!*°

1 yoidaan peilata

Toisaalta aiemmin jo késiteltyd Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisua
vastakkain juuri esitettyjen argumenttien kanssa. Toisin kuin Norros on niahdidkseni hyvinkin
perustellusti pohtinut erityisesti lojaliteetin huomioimisen osalta, ei Itd-Suomen hovioikeuden
ratkaisussa erityisemmin kiinnitetty huomiota osapuolten lojaliteettivelvollisuuteen, silloin
kun yksipuolisesti jirjestettyd taloudellista loppuselvitysté pidettiin pitevédni. Toisaalta,
kyseisessi asiassa toinen osapuoli ei ollut vastannut lukuisiin yhteydenottopyyntoihin ja YSEn
mukainen médrdaika oli alkanut kdydd vahiin. Ndin ollen voidaan todeta, ettei hovioikeuden
ratkaisu sindnsd kumoa Norroksen nikemystd, eikd muitakaan téssd tutkielmassa esitettyja
argumentteja toisin sopimisesta ja osapuolten lojaliteetista. Mikdli toinen osapuolista toimii

lojaliteettivelvollisuuden vastaisesti tai yleisesti passiivisesti, ei toiseltakaan osapuolelta voida

edellyttaa taydellistd lojaliteetin huomioimista omien etujensa kustannuksella.

Osapuolten vilinen vakiintunut kdyténto voi aikaisemmin kuvatusti tuoda esimerkiksi YSE-
ehdot osaksi sopimusta, mutta kdytdntd voi my0s synnyttdd osapuolten vilille YSEsta
poikkeavan toimintatavan, jota osapuolten tulisi lojaliteettivelvoitteen nimissd noudattaa.
Téllainen kéyténto voi syntyd myo0s taloudellista loppuselvitystd koskevista méérdyksista
poikkeavaksi esimerkiksi siten, ettd taloudellista loppuselvitystd ei pidetd lainkaan ja
vaatimukset selvitetdén puolin ja toisin jollain muulla tavalla, vaikkapa

vastaanottotarkastuksessa, kuten YSE 73.1 § maiaraa.

190 Laurikainen—Klami, 2022, s. 55.
191 1t4-Suomen hovioikeus 25.5.2021, S 21/295, T 268.
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Jokaisessa urakassa varmaankin noudatetaan osapuolten toimesta hieman erilaisia kdytanto;a,
eikd ndin ollen mitdén tdysin yleistd toimintamallia voida todeta tai edes olettaa vallitsevan
rakennusurakoissa. On kuitenkin mahdollista valaista mahdollisia erilaisia toimintatapoja
oikeuskiytinndsti saatavin esimerkein. Helsingin hovioikeus antoi 2022'°? vanhentumista ja
mahdollista puhevallan menetystd koskevan mielenkiintoisen ratkaisun, joka toimii hyvéna
esimerkkind siitd, miten osapuolten vilille voi syntyé varsin erikoinenkin kiytantd, eivitka
valttdmattd aina molemmat osapuolet edes tiedosta, ettd kdytdntd on syntynyt ja mitd siitd voi

mahdollisesti oikeuksien ja velvollisuuksien osalta seurata.

Viitatun ratkaisun tapauksessa osapuolet olivat padtyneet erimielisyyteen sen osalta, oliko
laskusaatavia vaadittu ajoissa, vai olivatko ne mahdollisesti vanhentuneet ja liséksi sen
kysymyksen osalta, oliko vaatija ylipdatinsd menettanyt puhevallan vaatimuksiinsa sen
johdosta, ettéd ne olisi esitetty mahdollisen taloudellisen loppuselvityksen jdlkeen. Seka
kirdjaoikeus ettd hovioikeus katsoivat kdytdnndn muodostuneen siten, ettd urakan lopussa
lahetetyn loppulaskun katsottiin olevan taloudellinen loppuselvitys. Tamén kdytannon
muodostumista ei valitettavasti perusteltu ratkaisussa tarkemmin, mutta tilaaja kuitenkin
totesi, ettd yleisesti osapuolten vilisend kadyténtond oli ollut suorittaa taloudellinen
loppuselvitys loppulaskun muodossa. Téssé tapauksessa tilaaja kuitenkin yritti osoittaa, etti
loppulaskun sijaan vastaanottotarkastusta oli pidettdva taloudellisena loppuselvityksena.
Taman seikan merkityksestd ei oikeusasteiden toimesta lausuttu, mutta voidaan perustellusti
olettaa, ettd tilaajan oma toteamus osapuolten vilisestd kdytdnnostd ainoastaan tuki oletusta
kaytannon muodostumisesta, eikd viite juuri titd kertaa koskeneesta poikkeuksesta vaikuttanut

tuomioistuimen arviointiin.

Tapauksessa ja osapuolten omaksumassa toimintakdytdnndssd on kiinnostavaa myds se, ettd

193

osapuolet olivat pitdneet urakan aikana palavereja — YSE 66§ mukaisesti "> —, mutta niisté ei

192 Helsingin hovioikeus 14.4.2022, S 19/2772, T 536. Ratkaisussa osapuolet olivat tehneet urakkasopimuksen
kéyttden puitesopimusta, joka sisélsi osittain YSEstd poikkeavia kohtia. Ratkaisusta ei kdy ilmi, ettd vastaanoton
kannalta keskeisistd madrdyksisté olisi sovittu toisin (YSE 71 ja 73 §:t).

193 YSE 66 §:n mukaan sopijapuolten yhteisesti pitimisti tydmaakokouksista pidetién poytikirjaa, jonka tilaaja
ja urakoitsija tai heiddn edustajansa allekirjoittavat. Tydmaakokouksessa tehty poytékirjaan otettu huomautus tai
ilmoitus, joka muutoin olisi tehtdvé kirjallisesti, katsotaan mainitunlaista kirjallista ilmoitusta vastaavaksi.
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kuitenkaan laadittu tydmaakokouspoytékirjoja, joista saisi edes hieman osviittaa osapuolten
yhteisestd tarkoituksesta ja vaatimusten esitysajankohdista. Erityisen huomionarvoista on se,
ettd jutun oikeudessa hivinnyt osapuoli, tissd tapauksessa tilaaja, oli pitdnyt hyvissd ajoin
ennen loppulaskun toimittamista pidettyé vastaanottotarkastusta taloudellisena
loppuselvityksend. Tilaajan ndkdkantaa tukevat ne seikat, ettd vastaanottotarkastuksen
poytékirjaan oli kirjattu merkintd siitd, ettei osapuolilla ollut endd vaatimuksia toisiaan
kohtaan ja ettd poytikirja vastasi yleisten sopimusehtojen edellyttimaa

loppuselvitystilaisuutta.

Hovioikeuden hyviksymén kérdjdoikeuden tuomion mukaan vastaanottotarkastuksesta
pidettyd poytékirjaa tulkittiin informaatioarvoltaan védhiiseksi ja kirjaukset eivit olleet niin
selkeitd, kun tilaaja antoi ymmartda. Siten hovioikeuden mukaan pdytékirja ei yksindén
todistanut, ettd osapuolten tavanomaisesta kdytannosta olisi poikettu. Ndin ollen osapuolten
kiytdnnon katsottiin muodostuneen niin vahvaksi, ettd edes tilaajan véitteet
vastaanottotarkastuspdytdkirjan osittaisella tuella eivit riittdneet osoittamaan, ettd siitd olisi
tarkoitettu poiketa. Tietysti tdssé tapauksessa, kun osapuolten kiytinto vaikutti ndyton
perusteella varsin selvilti, kidytdnnostd poikkeamisen osoittaminen olisi vaatinut
vastaanottotarkastuspoytakirjassa selkeitd kirjauksia siitd, ettd tarkoituksena on ollut pitda tita
kokousta loppuselvityksend ja poiketa siten vallitsevasta kdytdnnostd. Télloin urakoitsijan
véite uuden kaytdnnon syntymisestd olisi todenndkdisesti menestynyt ja puhevaltaa ei olisi

siten menetetty.

Osapuolten kdytantd voi siis johtaa toisen osapuolen kannalta epdedulliseen tilanteeseen tai
ratkaisuun. Mikéli tietylld tavalla jatkuva toiminta on synnyttinyt kdytdnnon, voi sen sisillon
osalta sopia uudelleen esimerkiksi jossain tydmaakokouksessa tdsmallisesti ja kirjallisesti
siten, ettd siitd ajankohdasta eteenpdin osapuolet sitoutuvat noudattamaan YSEn méaéirdyksia.
Esimerkiksi lisd- ja muutostoité tarkasteltaessa osapuolten vakiintuneella kidytannolla on

oikeuskdytdnnon valossa suuri merkitys.

Tapauksessa osapuolet eivit kuitenkaan ole piténeet nditd palavereja virallisesti YSEn mukaisina
tydmaakokouksina.
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Tilaajan reklamoimattomuus tai muu puuttumattomuus'** sopimuksesta poikkeavaan
menettelyyn voi johtaa toleranssivaltuutukseksi tai sallimisvaltuutukseksi kutsuttuun
tilanteeseen, jossa urakoitsijalla on tilaajan passiivisuuden perusteella oikeus olettaa, ettd
tilaaja hyviksyy urakoitsijan tekemit lisi- ja muutosty&t.!”> Vastaavaa tilannetta ja toisen
osapuolen passiivisuutta on kisitelty aiemmin lyhyesti jo reklamaation yhteydessi'®®, mutta
sama periaate voidaan nihdédkseni heijastaa myos koko urakan ajalle. Mikili toinen osapuoli
toimii tai on toimimatta jatkuvasti tietylla tavalla joko yhden urakan ajan tai usean samojen
osapuolten perittdisten urakoiden ajan, on toisella osapuolella oikeus luottaa kiytannon

jatkumiseen.

5.3 YSE-ehtojen paivitystarve

Tutkielmassa kuvattujen ongelmien valossa, YSE-ehtojen péivitys vaikuttaa tarpeelliselta. On
myds korostettava, ettd tutkielmassa on keskitytty vain yhteen hyvin tarkkarajaiseen osa-
alueeseen eli vastaanottoon. Voitaneen kuitenkin olettaa, ettd YSE kaipaisi pdivitystd myds
muilta osin.!”” Mahdollisesta YSE-uudistuksesta taikka sen ajankohdasta ei ole saatavilla
lainkaan julkista tietoa, eivdtka laatijatahot luovuta ajankohtaista tietoa ulkopuolisille
kysyjille. Uudistuksessa olisi mahdollista ottaa mallia esimerkiksi Ruotsissa kdytetyisti
Allménna bestimmelser for byggnads-, anldggnings- och installationsentreprenader, eli AB04

-ehdoista!?® tai Norjassa kiytetysti NS 8405 vakiosopimuksesta.'®’

AB 04 -ehtojen sisilto ja asioiden esitystapa ovat kdytdnnollisempdd verrattuna YSE 1998 -
ehtoihin, silld AB siséltdd useiden sddnnosten yhteydessi tdydentivid kommentteja, joita on

tarkoitus kiyttid apuna ehtojen tulkinnassa ja soveltamisessa.??’ Vastaavaa olisi nihdikseni

194 Muu puuttumattomuus sopimuksesta poikkeavaan menettelyyn voi olla esimerkiksi tilanne, jossa tilaaja sallii
urakan aikana tietyn henkilon toimimisen yli sovittujen valtuuksiensa.

195 Klementjeff, 2023a, koulutusdiat.

19 Ks. tutkielman s. 21 reklamaatiovelvollisuuden laiminlydmisen seurauksista.

197 Y SE-uudistuksen tarpeellisuudesta on kirjoitettu esimerkiksi jo 24.2.2022, Sihkdmaailma-lehden
padkirjoituksessa. Saatavilla: https://www.sahkomaailma.fi/uusi-yse-tarvitaan/.

198 Nimensd mukaisesti ehtoja sovelletaan rakennus-, rakennusurakka- ja asennussopimuksiin.

199 Laine—Laine, 2006, s. 217. Vakiosopimusmallia ei esitelld tutkimuksessa tarkemmin.

200 AB 04 Férord.
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hyvé pohtia myos YSEn kannalta, joskin toisaalta samalla lienee selvid, ettei jokaista
ehtokohtaa voida tiysin yksityiskohtaisesti ja tyhjentdvisti perustella. Yleinen linjaus tai
soveltamisesimerkit ainakin monimutkaisimpien tai riidoille alttiimpien ehtokohtien kohdalla
voisivat kuitenkin olla kannatettava uudistuskohde. AB sisdltdd alkusanoissaan myds
linjauksen siitd, ettd koska ehdot on laadittu osapuolille tasavertaisiksi, ei niistd kannattaisi
toisin sopimalla poiketa, muutamia avoimempia kohtia lukuun ottamatta. Ennen AB-ehtojen
tarkempaa esittelyi on syytd huomauttaa, ettii edelliset ehdot on pivitetty 1992%°!, joten 2004

hyvéksyttyihin ehtoihin voidaan odottaa péivitysti pian.

AB-ehtojen mukaan urakan vastaanotto tapahtuu siten, ettd lopussa tehdiéin lopputarkastus,
jota sdintelee ehtojen 7 luku “besiktning”. Lopputarkastus, slutbesiktning”, voidaan tehda 1
§:n ja sen kommentin mukaan myds ennakollisena, “forbesiktning”, sellaisten tdiden osalta,
joiden sopimuksenmukaisuuden osapuolet haluavat tarkastaa joko sen takia, ettd niilld on
urakassa suurta merkitystd, tai mikali niihin liittyy tarkkoja laatuvaatimuksia. Ehtokohta
vastaa siis osittain YSE 70 §:4 urakkasuorituksen tarkastuksesta tilanteessa, jossa
urakkasuoritus tai sen osa valmistuu sovitusti ennen vastaanottoa. AB-ehtojen 2 §:n mukaan
lopputarkastus tulee suorittaa sopimuskauden pééttyessd, tai mikali rakennusty6t valmistuvat
myd&hemmin, viipymétti niiden valmistuneeksi toteamisen jdlkeen. Tarkastuksessa tulee 11 ja
12 §:ien mukaisesti paéttdd, YSEn vastaanottotarkastuksen (71 §) tavoin, tiyttaako
urakkasopimuksessa asetetut vaatimukset ja otetaanko se vastaan. 12 §:n 3 momentin mukaan
loppukatselmus tulee pééttdd loppukokoukseen, jonka yhteydessd annetaan pdétos
hyviksymiskysymyksestd. Hyviksynnén jilkeen urakka katsotaan luovutetuksi. Hyvéiksynta
on voimassa loppukokouspéivistd ldhtien. Ehdot ovat tdimén lopputarkastuksen ja siitd

pidettdvén poytédkirjan osalta jonkin verran samankaltaiset YSEn kanssa.

Huomionarvoinen ero on se, ettei AB-ehdoissa mainita taloudellisista vaatimuksista eikd
niiden selvittdmisestd vastaanoton yhdessé. Téstd voitaneen olettaa, ettd taloudelliset suhteet

on tarkoitus jdrjestelld jo lopputarkastuksessa, tai ettd ehdot jattavét tilaa osapuolten omalle

)202

sopimukselle asiasta. Ruotsin korkein oikeus on antanut ratkaisun (T4983-14)"" jonka

201 [iman, 2004, s. 5.
202 Hogsta domstolen, NJA 2015 s. 862 (T4983-14), 3.12.2015.
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mukaan urakkasopimusehtojen tulkinnassa tulee ensin tutkia, onko osapuolilla yhteinen
tarkoitus ehdon soveltamistavasta tai voivatko sopimuksen ulkopuoliset seikat valaista
osapuolten késityksié kyseisestd ehdosta. Mikili yhteisté tarkoitusta ei ole, tulee ehtoa tulkita
sen sanamuodon perusteella.

Esitellyn ratkaisun mukaan ehtoja tulisi arvioida myds sopimuksen kokonaisuuden ja muiden
ehtojen valossa, jotka on suunniteltu toimimaan yhtendisessa jarjestelmassa. Jos sopimuksen
rakenteesta ei 16ydy ohjausta, tulkinnan tulisi perustua ensisijaisesti sovellettaviin
kauppaoikeuden sdéntdihin. Ruotsin korkein oikeus kuitenkin painotti, ettd
rakennusurakkasopimukset poikkeavat muun muassa kauppasopimuksista siind, etti ne
tyypillisesti késittivit laajoja, monimutkaisia ja pitkdaikaisia projekteja. Jos edelliset vaiheet
eivit anna selvyyttd, tulisi ratkaisun mukaan lopuksi suorittaa yleinen kohtuullisuusarviointi.
Tamain tulkintaohjeen perusteella voidaan olettaa, ettd AB-ehdoissakin on tarkoituksella jétetty

tilaa osapuolille sopia vastaanotosta ja taloudellisten suhteiden selvittdmisesti tarkemmin.

AB-ehtojen avoimuuden ja edelld mainitun tulkintaohjeen voidaan katsoa kannustavan
osapuolia yhteistyohon, avoimeen keskusteluun ja ongelmien ennakointiin. Toisaalta AB-
ehtojen mukainen vastaanotto helpottaa osapuolia siten, ettd kaikki asiat voidaan hoitaa
sopijapuolten haluamalla tavalla, mutta toisaalta se lisd4 haastetta sen osalta, jos jostain asiasta
on episelvyyttd. Ndhdédkseni kuitenkin AB-ehtojen mukaisen vain yhden kokouksen pitdminen
kannustaa sithen, ettd lopputarkastuksen/vastaanottotarkastuksen poytikirjaan nimenomaisesti
kirjattaisiin kaikki sellaiset vaatimukset, joista varataan oikeus esittdd tarkempia vaatimuksia
vield myohemminkin, eika tilloin kaikkea edes vélttdmattd pyritd selvittdimaan heti, mikali
virheistid ja puutteista ei kohtuudella voida olettaa esitettdvdn vaatimuksia vield

tarkastushetkella.

12 §:n ehtokohdan peréssa oleva kommentaari kuuluu vapaasti suomennettuna seuraavasti:
”Kysymys siitd, missé laajuudessa ja milld tavalla tarkastus olisi suoritettava, voidaan
arvioida kyseisen hankkeen olosuhteiden perusteella. Varmistaakseen, ettd ty0 suoritetaan
sopimuksen mukaisesti, osapuolet sopivat usein hankkeen laadunvalvonnan muodoista,
kuten esimerkiksi vaatimuksista, jotka koskevat tarkastuksia ja todistuksia toteutuksen
aikana. Jos urakoitsija todistaa kirjallisesti, etté tietty osa urakasta on toteutettu

sopimuksen mukaisesti, timi voi vaikuttaa tarkastusmenettelyyn. Jos téllaisessa osassa
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havaitaan vika, joka poikkeaa annetussa todistuksessa esitetyistd tiedoista, vikaa pidetdan

piilovikana.”

AB-ehtojen mukainen vastaanottomenettely ja lopputarkastus tarjoavat kdytinnonldheisen ja
joustavan kehyksen rakennusurakan laadun varmistamiseksi, korostaen ennakollisen
tarkastuksen mahdollisuutta ja toisaalta antaen mahdollisuuden myos sopimuskauden
paittymisen jilkeisiin tarkastuksiin. Tdma menettely mahdollistaa keskeisten tyovaiheiden
tarkastamisen ja vaatimustenmukaisuuden varmistamisen urakan eri vaiheissa, mika

puolestaan edistda tyon laadun varmistamista ja mahdollisten virheiden korjaamista ajoissa.

Lopputarkastuksesta tulee ehtojen 13 ja 14 §:ien mukaisesti pitdéd yksityiskohtaista
poytikirjaa, joka toimii keskeisend asiakirjana, johon kirjataan vaatimukset ja havainnot,
mahdollistaen ndin selkedn ja dokumentoidun yhteenvedon urakan laadusta ja osapuolten
vilisistid sopimuksista mahdollisten virheiden ja puutteiden korjaamiseksi. Ruotsin AB-ehtojen
sanamuoto antaa ymmartéa, ettd yksittdinen, kattava tarkastuskokous voi riittda taloudellisten
ja laadullisten suhteiden jérjestelyyn, mikili osapuolet ovat proaktiivisia ja yksiloivét
mahdolliset my6hemmin esitettdvit vaatimukset tarkastuksen yhteydessa. Tdma menettely
korostaa kirjaamisen ja avoimen kommunikaation merkitystd rakennusurakan onnistuneen
padtoksen kannalta, samalla kun se tarjoaa mallin, jossa osapuolten vélinen yhteistyo ja
ennakoiva sopiminen ovat avainasemassa. Ndhdékseni my0s kannustaminen siihen, etti osa
asioista voidaan siirtdd myos jélkikéteiseen tarkastukseen, “efterbesiktning”, helpottaa kaiken
keskittymistd yhteen tilaisuuteen, jolloin erimielisyyksien ja epdselvyyksien mahdollisuus

vihenee.
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6 JOHTOPAATOKSET

Tutkielmassa esiteltyjen ldhteiden pohjalta on padteltivissa, ettd rakennusurakan
monitahoisuus ja laaja-alaisuus edellyttdvit osapuolilta huolellisuutta, ammattitaitoa, ja
ymmarrystd sopimusvelvoitteistaan seké taloudellisen loppuselvityksen tulkintaongelmista,
jotta ne osataan ennakolta poistaa. YSE 73 §:n mukaiset aikamédireet ja menettelyt korostavat
tarvetta osapuolten selkeddn kommunikaatioon ja dokumentointiin urakan eri vaiheissa.
Puhevalta menetetddn, mikéli vaatimuksia ei esitetd méadritellyssd aikaikkunassa
taloudellisessa loppuselvityksessd, mikd puolestaan nostaa esiin kirjaamisen kriittisen
merkityksen sopimusosapuolten vélisissd suhteissa. Ennakoiva sopiminen ja
molemminpuolisen yhteistyon henki osapuolten kesken tarjoavat vilineitd vélttaa

erimielisyyksid ja tukevat sopimusvapauden periaatetta, joka on rakennusurakassa olennainen.

Ruotsin AB-ehtojen tarkastelu tuo esiin, ettd kommentaarien kautta tulevat tarkennukset
voivat luoda selkedmpédéd ohjeistusta, joka voisi auttaa vdhentdmién tulkinnanvaraisuutta ja
erimielisyyksid. Toisaalta AB-ehdot avaavat nakokulmaa myds sellaiselle ehtorakenteelle,
jossa tarkat yksityiskohdat jatetdén osapuolten sovittavaksi. Timé ndakokulma tukee ehdotusta
Y SE-piivitykseen, jossa selkedmmait ohjeistukset ja kdytdnnon esimerkit voisivat auttaa
osapuolia ymmairtdméin paremmin velvollisuuksiaan ja oikeuksiaan, edistden ndin
sopimuksen osapuolten vilistd tasapuolisuutta ja yhteistyotd. Seuraavaksi tarkastellaan

johtopddtoksid hieman yksityiskohtaisemmin, padluku kerrallaan.

Vakioehtojen, kuten YSEn, sisdllyttiminen sopimukseen perustuu ensisijaisesti osapuolten
nimenomaiseen tahdonilmaisuun ja liitdntdperusteeseen, mutta niiden tulkinta ja soveltaminen
voivat vaihdella tapauskohtaisesti. Vaikka vakioehdot tarjoavat perustan monille
rakennusprojekteille, niiden kaytto ja sitovuus edellyttiavit selkedd sopimista osapuolten
kesken, ja tuomioistuimet ovat linjanneet, ettd ehtojen soveltaminen ja tulkinta vaativat
harkintaa, jossa otetaan huomioon sopimusasiakirjat, aiempi sopimuskaytinto ja joskus myds
yleinen kdytdntod, millé tarkoitetaan yleisesti rakennusurakoissa noudatettavaa kéaytantoa ja

hyva rakentamistapaa. Yleiselle kdytidnnolle ei kuitenkaan voida antaa liian merkittdvaa roolia,
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silld se voi todellisuudessa vaihdella suurestikin eri osapuolten vélilld. Sen sijaan osapuolten

omalla kdytdnndlld voi olla hyvinkin suuri merkitys.

Urakan vastaanottaminen ja yhteiset kokoukset ovat kriittisid vaiheita rakennusprojektin
hallinnassa, ja virheilmoitukset seké reklamaatiot muodostavat keskeisen osan osapuolten
valisessd viestinndssa ja oikeussuhteiden ylldpidossa. Reklamointi ajoissa, eli kohtuullisessa
ajassa, on valttimatontd, jotta osapuolet voivat suojata oikeutensa ja vélttia pitkdaikaiset
haitalliset seuraukset. Vaikka YSE-ehdoissa ei nimenomaisesti kdytetd reklamaatio-termié, on
ehdoista 16ydettiavissd maddrdyksid reklamoinnista eri tilanteissa. Tydmaakokoukset ja niissé
pidettivit poytékirjat toimivat tdrkeind foorumeina sopijapuolten toiminnassa ilmenneiden
virheiden ja puutteiden ilmoittamiselle, tarjoten samalla puitteet niiden virallistamiselle ja

dokumentoinnille.

Vastaanottotarkastus on urakan kulminaatiopiste, jossa tyon sopimuksenmukaisuus arvioidaan
ja jossa esitetyt vaatimukset tulisi kirjata huolellisesti, jotta kaikki sopimukseen liittyvét
taloudelliset ja tekniset kysymykset voidaan ratkaista. Taloudellinen loppuselvitys, kuten YSE
73 § sen médrittelee, on prosessi, jossa pyritddn kisitteleméin kaikki avoimet taloudelliset
vaatimukset erimielisyyksineen, miké edellyttdd osapuolilta yksityiskohtaisten vaatimusten
esittdmisti ja niiden perusteellista késittelyd. Tamé prosessi korostaa selkedn
kommunikaation, sopimus- ja kokousdokumentaation seké yhteistyon merkitystd onnistuneen
rakennusprojektin saavuttamiseksi. Tdssa prosessissa jokaisen vaiheen huolellinen
dokumentointi on avainasemassa mahdollisten erimielisyyksien objektiivisessa ja

oikeudenmukaisessa késittelyssa.

Usein asiat eivit kuitenkaan suju edelld esitetyn mallin mukaisesti ja joskus erimielisyyksien
synnyttyd joudutaan turvautumaan tulkintaan. Sopimusten tulkinta on olennainen osa
sopimusosapuolten oikeuksien ja velvoitteiden selvittamisti. Erityisesti, kun
sopimusasiakirjojen sanamuoto jéttda tilaa eri tulkintavaihtoehdoille, pyrkimyksend on
selvittdd osapuolten alkuperdiset aikomukset, vaikka se voikin osoittautua haastavaksi.

Vakioehtojen, kuten YSEn, tulkinta poikkeaa yksildllisten sopimusten tulkinnasta, silld YSEn
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soveltamisala on laajempi ja ehtojen tarkoituksen maédrittely on vaikeaa; kunkin toimialan

omat kdytdnnot ja YSE itsessddn ovat tirkeitd epaselvyyksien ratkaisemisessa.

Sopimustulkinnassa kiytettdvien sédéntojen joustavuus mahdollistaa usein sanamuodon
mukaisen tulkinnan ensisijaisuuden, erityisesti agreed documents -tyyppisissa vakioehdoissa.
YSE 73 § madrittelee puhevallan menettdmisen ehdot taloudellisessa loppuselvityksessa,
mutta tapauskohtainen tarkastelu ja osapuolten vilinen yhteisymmirrys®® voivat vaikuttaa
puhevallan sdilymiseen. Kaikkien kokousten ja tarkastusten kulun ja tapahtumien huolellinen
kirjaaminen on keskeisté erimielisyyksien ratkaisemisessa ja toimii ndyttond myos
tuomioistuimessa, jossa selkeyden ja yksikésitteisyyden merkitykset korostuvat. Taloudellisen
loppuselvityksen ajoittaminen, sen aloittaminen ja padttdminen voivat aiheuttaa
tulkintaongelmia. Téllin osapuolten vilisen urakkasopimuksen sekd mahdollisten muiden
sopimusten sisdlto ja yhteisymmaérryksen merkitys korostuvat, mika alleviivaa sopimusten
tulkinnan, vakioehtojen erityispiirteiden ja kirjaamisen tarkeyttd YSE-ehtojen soveltamisen

kontekstissa.

Ennakoiva sopiminen voi tarjota erilaisia mahdollisia toimintatapoja YSEn esittimén
vastaanottoprosessin rinnalle ja sopimuslukutaidon merkitysti ei voi tarpeeksi korostaa.
Oikeuskaytinndssd esiintyvét pitkat ja kalliit oikeudenkdynnit voitaisiin usein vélttda, mikéli
osapuolet hyddyntéisivit sopimusvapauttaan ja tekisivit yhteisty6td sopimuksen elinkaaren
aikana, huomioiden samalla, ettd sopimuksesta johtuvat velvollisuudet voivat alkaa ja paittya
eri aikoina ja ndin ollen muuttaa muotoaan urakan edetessd. Urakkasopimukset voidaan ndhda
jatkuvina prosesseina, joissa ennakoiva sopiminen voi auttaa osapuolia maéritteleméén ja
kirkastamaan todelliset toiveet ja tavoitteet, mikd puolestaan vihentdd tarvetta tuomioistuimen
tulkinnalle. Tama edellyttdd osapuolten sopimuslukutaidon kehittimista ja yhteistyon

nikemistd kumppanuutena.

Omaksuttuun kiytdntdon perustuvat menetelmaét ja suulliset sopimukset ovat edelleen yleisid

rakennusalalla, mikd voi johtaa sopimusasiakirjojen ohittamiseen tai niiden ehtojen huomiotta

203 Esim. KKO 2014:26, jossa KKO katsoi osapuolten olleen yhteisymmirryksessi siitd, ettei vakuutusyhtiossd
kasittelyssé olleeseen vaatimukseen tarvinnut taloudellisessa loppuselvityksessd vedota.
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jattdmiseen. Télloin sopimusasiakirjat ndhdddn usein vain muodollisina dokumentteina, ja
tyOmaalla ratkaisut tehdddn kdytdnnon tarpeiden pohjalta. Timé voi aiheuttaa ristiriitoja
sopimusasiakirjojen madriysten ja kdytdnnon toimintatapojen arvioinnin vélilld. Ennakoivan
sopimisen strategiat ja tuomioistuinten rooli tdydentévit toisiaan, tukien oikeusjérjestyksen
tavoitteita ennustettavuuden ja oikeudenmukaisuuden edistdmisessd. Ennakoivassa
sopimisessa korostuu osapuolten vilinen yhteisty0, sekd ennen sopimusta ettd sen aikana, jolla
pyritddn ehkédisemiin ja ratkaisemaan ongelmia resurssitehokkaasti samalla vélttden

jalkikateisen riitelyn tuomioistuimissa.

Tuomioistuimessa ldhdetéén siitd, ettd osapuolet ovat tehneet sopimuksensa juuri
tarkoitustensa ja tarpeidensa mukaisesti, ymmartiden samalla omat oikeutensa ja
velvollisuutensa. Nidin ollen sopimusten laatijoiden on kiytettdva rationaalista harkintaa ja
ymmarrettdva mité tekevét, silld kaikkea kirjattua voidaan kayttaa sekid omaksi hyodyksi ettd
haitaksi.?®* Osapuolten tulisi pystyd hahmottamaan ja ennakoimaan myds se, etti se miki
ndyttdytyy tuomioistuimen mukaan kohtuullisena, ei valttdmaittd vastaa osapuolen omaa
oikeustajua.’*> Tami ilmid on huomattavissa useissa esitellyissi tuomioistuinratkaisuissa,
joiden perusteella on todettavissa, etteivit osapuolet ole siind hetkessa todennikdisesti
ymmartdneet, millaisiin oitkeudenmenetyksiin ja taloudellisiin tappioihin tietty toiminta tai

toimimattomuus voivat johtaa.

Tutkimuksessa esitelty oikeuskéytdnto ja ratkaisujen perustelut poikkeavat joiltain osin
toisistaan, paikoin jopa hyvinkin huomattavasti. On huomionarvoista, etté tilanteissa, joissa
suoraan soveltuvaa erityislainsdédintod ei ole, erimielisyyksié késitellddn usein
tapauskohtaisesti siten, etti erilaisissa tapauksissa huomioidaan yksittéisten tosiseikkojen
eroavuudet ja yksityiskohdat. Harvemmin tilanteet — etenkdén monitahoisista
rakennusurakkasopimuksista syntyneissé erimielisyyksissd — ovat identtisid keskendén. Tamén

vuoksi oikeuskdytdnnélti ei valttdméttd voidakaan edellyttdd tdysin yhtendisti linjaa ja

204 Pohjonen, 2002, s. 29.
295 Haapio, 2002, s. 76.
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samanlaisia perusteluja, silld toisinaan sindnsi samankaltaisia tilanteita pdddytdén arvioimaan

eri tavoin, johtuipa se sitten asiallisista syisti tai ei.?*

Tuomioistuinten kokoonpanon koostuessa henkildjisenisté, on inhimillisista
kayttdytymiseroista johtuvista syistd todettavissa, ettd joskus tehddén myds aineellisen
oikeustilan kannalta vééarié ratkaisuja. Ratkaisuja ja niiden oikeellisuutta arvioidessa on myos
pyrittdvd huomioimaan, ettei kaikissa tapauksissa vélttdméttd ole vain yhti ja ainutta oikeaa
ratkaisua.?” Monimutkaisemmissa tulkintatapauksissa yleisten sopimusehtojen juridinen
merkitys voi jadda epéselviksi. Talloin tulkinnan tekijén on tulkintasdintdjen pohjalta
valittavien eri vaihtoehtojen joukosta se tulkinta, joka todennikdisimmin heijastaa

sopimusosapuolten yhteisti tahtotilaa.?%

Téssé tutkielmassa on esitelty my0s sellaisia oikeustapauksia, joista on néhtdvissa selked
tuomioistuinratkaisujen muodostama linja. Voidaan siis todeta, etti oikeusistuimet ovat osaksi
onnistuneet tehtdvassiin hyvin ja kaikkiin tilanteisiin soveltuvaa taydellisyyttd ei voidakaan
edellyttdd. Toisaalta taas alalla, jossa erityislainsdddantdd ei ole, ja edelld todetuista syisté
oikeuskdytdantokddn ei tdysin voi aina ndyttdd oikeaa suuntaa, saavat yleiset sopimusehdot
merkittdvan roolin. Téten niiden uudistaminen ja mahdollisuuksien mukaan my0s siséll6llinen
tdydentdminen on erittdin tirkedd. Kuten todettua, mistddn yksityiskohdasta ei kuitenkaan
voida sopia tdysin tyhjentdvisti, eikd kaikkea voida kohtuudella ennakoida. Ennakoivalla
sopimisella ja osapuolten yhteisty6lld on kuitenkin mahdollista merkittavasti edistaa
molempien sopijapuolten intressien toteutumista. Rakennusurakoita toteuttaessa osapuolten
tulisi ehdottomasti ndhda sopijapuolensa ensisijaisesti yhteistydkumppanina, mutta samalla
osata pitdd sopimussuhde kuitenkin sen verran virallisena, ettd kaikesta olennaisesta
ymmarretdédn tehda kirjalliset sopimukset ja tdsmaélliset merkinnét, ettei mitddn hankkeen

toteutuksen kannalta keskeisti jdisi olettamusten tai episelvyyden varaan.

206 Kaisto, 2015, s. 160.
27 Kaisto, 2005, s. 448, 468, 469.
208 Ryyndiinen, 2019b, s. 14.
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Alussa esitettyjen tutkimuskysymysten pohjalta on pyritty selvittimidn YSE 73 §:4n liittyvien
aikamaireiden osalta erityisesti taloudellisen loppuselvityksen alkamisajankohtaa ja
paittymisajankohtaa. Esitetyn oikeuskdytdnndn valossa, taloudellisen loppuselvityksen
alkuajankohta méiardytyy nédhdédkseni yleensa siitd hetkestd, kun urakoitsija on ldhettinyt
tilaajalle lopullisen tilityksen, josta seuraa kuukauden maérdaika aloittaa toimitus.
Oikeuskiytinto on kuitenkin osoittanut mahdollisuuden kanteiden nostamiseen erddntyneen
saatavan osalta myds ennen taloudellista loppuselvitystd, silld YSE-ehtojen sanamuodon

mukainen tulkinta ei titi toistaiseksi esta.

Taloudellinen loppuselvitys pdittyy, kun molemmat osapuolet ovat esitténeet ja kisitelleet
kaikki vaatimuksensa, jolloin ne on joko sovittu tai todettu kokous pédttyneeksi riitaisena.
Osapuolet voivat myds sopia jatkavansa tiettyjen vaatimusten késittelyd myohemmin, joko
osana itse taloudellista loppuselvitysti, tai kokonaan erilliseni kokouksena. Poytikirjaan olisi
jarkeva ottaa kirjaus siitd, ettei osapuolilla ole endé esitettyjen vaatimusten lisdksi mitién
muita vaatimuksia toisiaan kohtaan, joskaan téllainenkaan kirjaus ei ole oikeuskdytdnnon
mukaan kaikissa tapauksissa tdysin tyhjentdva lauseke. Téllaisen lausekkeen sanamuoto tulisi
pohtia huolellisesti vastaamaan osapuolten todellista tarkoitusta. Mikéli osapuolet eivit pddse
yhteisymmarrykseen siitd, milloin kokous on paittynyt tai olisi pdétettdvissi, riita voidaan

vield saattaa tuomioistuimeen tai vilimiesmenettelyssé ratkaistavaksi.

Toisena tutkimuskysymyksené on ollut tarkoitus selvittdd, milloin puhevalta vaatimusten
esittdmiseen menetetddn. Kiteytetysti, puhevalta vaatimusten esittimiseen menetetdéin, kun
taloudellinen loppuselvitys on pidetty eikd vaatimuksia ole esitetty tai yksiloity YSE-ehtojen
mukaisessa mééraajassa. Tiivistetysti, viimeistddn taloudellisessa loppuselvityksessa tulisi
kasitella kaikki vaatimukset méaaraltdédn ja tdlloin on huomattava, ettd se edellyttia, ettd
vaatimukset on tuotu esille ainakin perusteeltaan yksilditynd viimeistdin
vastaanottotarkastuksessa. Oikeuskdytdnndssa on kuitenkin ilmennyt olevan
tulkinnanvaraisuutta erityisesti siind, miten ennen taloudellista loppuselvitysta esitetyt ja
joltain osin keskeneriiset tai epédselvit vaatimukset kisitellddn, mikali niitd ei urakan
vastaanotossa uudisteta, ja toisaalta, milloin vaatimuksia voidaan pitdé riittdvasti yksildityini,

jotta puhevaltaa ei menetetd.



74

Tutkielmassa on lisdksi esitelty tapauksia, joissa puhevaltaa ei ole katsottu menetetyksi,
esimerkiksi tilanteessa, jossa taloudellista loppuselvitysté on jatkettu my6hemmin pidetyissé
kokouksissa tai kun on ollut olemassa selked yhteisymmaérrys osapuolten valilla siité, ettd
tiettyjd vaatimuksia on saanut késitella tai tarkentaa vield loppuselvityksen jalkeenkin. Nama
erityistilanteet jattavit tilaa tulkinnalle puhevallan sdilymisestd. Kuten tutkimuksessa on
esitetty, tillaiset erityistilanteet ovat joskus l&dhempéni todellista alan kiytidntod kuin YSEn
sana muodon mukainen tulkinta. Niin ollen YSEn méaariyksiltd voisi kaivata tarkempaa
linjanvetoa tai kommentaaria siithen, miten téllaisissa tilanteissa kuuluisi toimia. Nykyinen
ehdottomuus niyttdd johtavan vain siihen, etteivit alalla toimivat tdysin noudata médriyksid ja

padtyvit siten erimielisyys- ja epéselvyystilanteisiin.

Kirjaaminen toimii keskeisend vélineend seka oikeuksien ettd velvollisuuksien yksildimisessd,
ja se on my0s avainasemassa mahdollisten erimielisyyksien selvittdmisessi ja vilttdmisessa.
Ennakoiva sopiminen ndyttiytyy tehokkaana keinoja véltti erimielisyyksid, silld se
mahdollistaa osapuolten vilisen yhteisymmaérryksen ja odotusten selkiyttimisen jo
sopimusvaiheessa ja my0s sen jdlkeen. Ruotsin AB-ehtojen tarkastelu tuo esille, ettd ehtojen
soveltamisohjeet sekd tilan jattdminen vapaalle sopimiselle voivat auttaa osapuolia
ymmaértdmédn paremmin velvollisuuksiaan ja oikeuksiaan, mikd puolestaan vihentéisi
tulkinnanvaraisuutta ja mahdollisia erimielisyyksid. Tdmé havainto tukee esittimééni
ehdotusta siitd, ettd tulevaan YSE-péivitykseen olisi hyodyllista sisdllyttdd tarkempia
ohjeistuksia ja esimerkkejd ehtojen soveltamisesta yksittéistapauksissa, miké edistéisi
osapuolten vilistd yhteisymmaérrysté ja vihentiisi tarvetta oikeudellisille riidoille.
Kokonaisuudessaan tutkimus korostaa ennakoivan sopimisen merkitystd, selkeiden
sopimusehtojen tarvetta ja kirjaamisen keskeistd roolia rakentamisurakoissa, miké ohjaa kohti

harmonisempaa ja tehokkaampaa sopimuskulttuuria rakennusalalla.

Tulkintaongelmat rakennusurakoissa, erityisesti YSE 73 §:n soveltamisen ymparilla,
korostavat ennakoivan sopimisen, selkedn kommunikaation ja huolellisen kirjaamisen
merkitystd. Keskeisind haasteina ovat aikamééreiden ymmaértdminen, puhevallan

menettdmisen riski sekd kirjaamisen olennainen rooli osapuolten vilisten erimielisyyksien
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valttdmisessd. Ratkaisuiksi nidihin ongelmiin nousivat tutkimuksessa esiin sopimusvapauden
tehokkaampi hyodyntdminen etukéteen sovittaessa, yksityiskohtainen ja kattava kirjaaminen
kaikissa projektin vaiheissa seké osapuolten vélinen yhteistyd ja luottamuksen rakentaminen.
Lisdksi ehtojen ja kiytdntdjen ajantasaisuus sekd kansainvilisistd malleista, kuten Ruotsin
AB-ehtojen tarkastelusta saadut oivallukset, voisivat tuoda arvokkaita ndkokulmia ja
parannusehdotuksia suomalaiseen sopimuskéytantoon. Juridisen asiantuntija-avun
hy6dyntdminen sopimusprosessin kaikissa vaiheissa ja myos rakennushankkeen aikana olisi
osapuolille myos tirkeédd, jotta voitaisiin tunnistaa potentiaaliset ongelmat ennen niiden
eskaloitumista suuremmiksi riidoiksi. Ndma strategiat ja toimintatavat, johdonmukaisesti
sovellettuna, voivat auttaa merkittdvésti viahentdmién tulkintaongelmia ja edistiméén
rakennusprojektien sujuvaa ldpivientid, minimoiden ndin oikeudelliset erimielisyydet ja niistd

koituvat kustannukset.

Tutkimuksen onnistumista voidaan arvioida sen tavoitteiden, toteutuksen ja saavutettujen
tulosten valossa. Tutkimuksessa on pyritty selvittdimiin YSE 73 §:én liittyvid aikamédireita,
puhevallan menetystilannetta seké kirjaamisen merkitysti rakennusurakoiden sopimusriitojen
kontekstissa. Lisédksi tutkimuksessa on tarkasteltu, miten erimielisyyksié voitaisiin vilttdd ja
miten ennakoivaa sopimista voidaan rakennusurakoissa hyodyntdd. Oikeuskirjallisuuden ja -
kaytdnnon kattavan ldpikdynnin lisédksi Ruotsin AB-ehtoja on kéytetty vertailupohjana, ja
tutkimuksessa on pohdittu mahdollisia kehitysehdotuksia YSE-ehtojen paivitykseen.
Tutkimuksen toteutus on perustunut lainopilliseen metodiin. Tutkimuksessa on ndhdékseni
onnistuttu kartoittamaan YSE 73 §:n soveltamiseen liittyvid keskeisid ongelmakohtia ja
tarjoamaan nithin ratkaisuehdotuksia. Erityisesti ennakoivan sopimisen merkitys
erimielisyyksien vélttdimisessd on korostunut, samoin kuin tarve selkedén ja kattavaan

kirjaamiseen sopimusprosessin kaikissa vaiheissa.

Tutkimus korostaa, ettd rakennusurakoiden osapuolten tulisi kiinnittdd huomiota erityisesti
sopimusprosessin alkuvaiheisiin, sopimusdokumentaation selkeyteen ja tismallisyyteen seka
jatkuvaan yhteistyohon ja kommunikaatioon projektin aikana. Ennakoivan sopimisen ja
joustavuuden merkitys korostuu my6s muuttuvissa olosuhteissa, mika voi edellyttaa

sopimusneuvotteluiden jatkamista ja sopimusehtojen péivittimistd myos urakan aikana.
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Tutkimuksesta mahdollisesti puuttuvia osa-alueita ovat esimerkiksi kattavammat
kansainvéliset vertailut ja syvéllisempi analyysi siitd, miten muissa maissa on ratkaistu
vastaavanlaisia ongelmia. Myo0s tarkempi tarkastelu siitd, miten digitaaliset tyokalut ja
projektinhallintajirjestelmét voisivat tukea sopimusprosessia ja erimielisyyksien ratkaisua,
olisi voinut tuoda lisdarvoa tutkimukseen. Lisdksi tutkimukseen olisi voitu sisdllyttdd
laajempaa empiriaa, esimerkiksi rakennusalan ammattilaisten haastatteluja tai
kyselytutkimuksia, jotta olisi saatu konkreettisempaa tietoa kdytdnnon haasteista ja niiden

ratkaisuista.

Tulevaisuuden Y SE-uudistukset ja oikeuskdytdnndn kehittyminen tulevat olemaan
ratkaisevassa roolissa sen méadrittdmisessé, miten taloudellisen loppuselvityksen sddntely
muuntautuu ja miten siihen liittyvit tulkintaongelmat voidaan tehokkaasti ratkaista ja

ennaltachkdistd, vahvistaen ndin oikeusvarmuutta ja sopimuskulttuurin selkeytta.



