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Rakentamisen kolme Kivijalkaa KIVIO J A

RAKENNUSJURIDIIKKA

Rakentamisen ja rakennuttamisen onnistuminen Kiteytyy aina kolmeen kivijalkaan:
I. Aikataulu

[I. Laatu eli urakan sisalto

[11. Kustannukset

Mikali jokin kolmesta kivijalasta pettaa, muut useimmiten vahintaan horjuvat.

Kolmen Kkivijalan lisaksi keskiossa ovat ennakoiva sopiminen, oikea-aikainen puuttuminen ja
Kkirjaukset.
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Aikataulu urakkasopimuksissa K I V I OJ%
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* Tarjouspyynnoissa ja urakkasopimuksissa yleensa vain:
- Aloitusajankohta —
- Valmistumisajankohta
- Tyoaika
- Valitavoitteita (sakollisia tai sakottomia)
- Viivastyssakko

[
* Huolelliset toimijat tekevat kuitenkin tarjousvaiheessa tavanomaisesti itselleen N
alustavan paapiirteittaisen tyoaikataulun (ja mahdollisesti hankinta-aikataulun), ‘
jolla tarkastavat tarjouspyynnossa esitetyn aikataulun toteutuskelpoisuuden.
L
—

* Aikataulun yksityiskohtaisempi laatiminen jatetaan usein sopimuksenteon
jalkeiseen aikaan. _—

* Kriittinen polKku ja riippuvuudet jaavat usein maarittamatta ennen riitautumista.
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 Rakennusurakan paaurakoitsija (jatkossa "PU") oli luovuttanut Lansimetroon liittyneessa
rakennusurakassa urakka-alueita aliurakoitsijalle (jatkossa "AU”) viivastyneina. Tama seikka
oli korkeimmassa oikeudessa riidaton ja lainvoimainen lahtokohta. Ennakkoratkaisussa
kasiteltiin sitd, oliko AU:lla oikeus saada PU:lta ensisijaisen vaatimuksensa mukaisesti
vahingonkorvausta vai toissijaisen vaatimuksensa mukaisesti sopimussakkoa.

* Urakkasopimuksen mukaan PU:lla oli oikeus tarkentaa urakan alustavia aloitusajankohtia.
Sopimuksessa oli PU:lle sopimussakko toiden tasmennetyn aloituksen viivastymisesta seka
ehto, jonka perusteella AU:lle ei korvata tasmennetyn aloituksen viivastymista millaan
muulla tavoin. PU ei ollut etukateen ilmoittanut AU:lle viivastymisista, eika tasmentanyt
aloitusajankohtia, vaan urakka-alueiden luovutukset viivastyivat.
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* KKO tulkitsi sopimusta lahtokohtaisesti sen sanamuodon kautta. KKO totesi kuitenKin, etta
sopimusehtoa on tulkittava sopimuksen osana siten, etta ehdolla on mielekas ja
johdonmukainen merkitys sopimuksen tarkoituksen kannalta.

* KKO tulkitsi sopimusehtoa kokonaisuutena siten, etta toiden aloituksen viivastymisesta
vahingot tulevat katettaviksi sopimussakolla riippumatta siita, onko PU tasmentanyt
aloitusajankohtia.

* KKO katsoi, etta PU ei ollut "tamadn tapauksen olosuhteissa” menetellyt niin huolimattomasti
tai piittaamattomasti, ettei sopimusehtoa tulisi soveltaa.

* KKO katsoi, etta viivastymisen seuraamukset maaraytyivat urakkasopimuksen
sopimussakkoa ja vastuunrajoitusta koskevien ehtojen perusteella eika AU:lla ollut
oikeutta sopimussakon asemesta vaatimaansa [huomattavasti suurempaan]
vahingonkorvaukseen.
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Turun hovioikeus 30.1.2026,
Tuomio Nro 33, Diaarinumero S 23/1237

* Asiassa on tullut naytetyksi, etta tilaajan maanrakennusurakkaa koskevat suunnitelmat olivat
muuttuneet ja kehittyneet urakkaneuvotteluiden ja urakkasuorituksen aikana valitavoitteen
mukaisen ajankohdan umpeutumisen jalkeen.

* Osapuolten sopimushetken tarkoitusta arvioitaessa on otettava huomioon nain ollen myos se,
olivatko osapuolet tarkoittaneet sitoutua urakkasopimuksessa muun ohella kevythallin
alueen kaivuutoiden valmistumiseen ennen kuin kyseista urakkakokonaisuuden osaa koskeva
ja kaivuutoiden toteuttamiseen vaikuttanut suunnittelutyo oli valmistunut tai aikataulu
selvilla. Edella mainittu seikka puhuu sanamuodon mukaista sopimusehdon tulkintaa vastaan.

* Asiassa on viela Kkiinnitettava huomiota siihen, etta urakoitsijan viivastymisista ei ole
mainintaa todisteena esitetyissa tyomaakokousten poytakirjoissa, ja sopimussakon
perusteeksi esitettyyn viivastykseen on vedottu ensimmaisen Kerran reklamaatiokirjeessa
26.5.2021 eli vasta noin kaksi kuukautta jalkimmaisen valitavoitteen jalkeen.

 Viivastyssakkoehdon soveltamiselle ei ollut perustetta.



Aikataulumenettelyn kehitys KIVIOJ A

* Aikataulukokous esim. kuukausittain
 Kaydaan aikataulun toteutuminen lapi Kkriittisen polun kautta.
» Paivitetadn tyoaikataulu yhteisesti hyvaksytylla tavalla ja maaritetaan taman sopimukselliset seuraukset.
* Kaydaan kootusti lapi esim. kuluneen kuukauden lisd- ja muutostoiden aikatauluvaikutukset ja sovitaan niista.
* Mahdollinen pelivara -keskustelu.

* Pelivara
» Kaytetty eraissa anglosaksisissa sopimusmalleissa.
* Urakka-ajalle maaritetaan (i) tavoiteltava valmistumisaika ja (ii) sakollinen valmistumisaika.

* Naiden valissa on pelivara ja aina hdirion ilmaantuessa keskustellaan, kaytetaanko pelivaraa vai onko
kysymyksessa selkedsti urakka-aikaa lisaava seikka.

 Tavoiteltavaan valmistumisaikaan voidaan sitoa bonuksia.

* Kehitysvaihe!
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Laadunvarmistus osana sopimista

* YSE 1998 10 §: "Urakoitsijan on noudatettava sopimusasiakirjoissa edellytettya
laadunvarmistusta.”
* Esimerkiksi mahdollista sopia tyoturvallisuuslainsaadannon kaltainen menettely:

» Tilaaja laatii laadunvarmistusasiakirjan (tai laatuasiakirjan), joka sisaltaa mm.
rakennushankkeen laatuun liittyvat olennaiset lahtotiedot ja vaatimukset.

* Urakoitsija laatii em. asiakirjan pohjalta laadunvarmistussuunnitelman, joka sisaltaa
rakennusosakohtaisesti edellytettavat laadunvarmistustoimenpiteet (vrt. Kuivaketju 10).

* Osapuolet ottavat laadunvarmistussuunnitelman osaksi urakkasopimusta.

* Urakoitsijan on joka tapauksessa noudatettava suoritukseensa liittyvien pakottavien normien
mukaista laadunvarmistusta.

* YSE 1998 30 § (takuuajan jalkeinen virhevastuu): "Sovitun laadunvarmistuksen olennainen
laiminlyonti”.



Helsingin hovioikeus 28.1.2025, tuomio K|V OJ A
nro 69, diaarinumero S 23/2170

* HO: Asiassa katsottiin takuuajan jalkeisen vastuun osalta, etta urakoitsija oli menetellyt torkean
tuottamuksellisesti. Torkean tuottamuksen arviointiin ei vaikuta se, etta vesikatto ei ollut missaan
vaiheessa vuotanut, koska vesikaton virheellisyys voi myohemmin johtaa vesikaton huonompaan
kestavyyteen ja ajan kuluessa ilmeneviin vahinkoihin.

* Asiassa kasiteltiin myos YSE 1998 30 §:n mukaista sovitun laadunvarmistuksen laiminlyontia.
* HO: Laadunvarmistuksen tulee koskea jotain konkreettista sopimusasiakirjoissa edellytettya
laadunvarmistustoimenpidetta.
* HO: Tassa asiassa laadunvarmistusta koskevat ehdot oli Kirjoitettu sopimusasiakirjoihin yleisella
tasolla eika urakoitsijan naytetty laiminly0neen mitaan konkreettista toimenpidetta.
 HO: Nain ollen sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyonnista ei katsottu olleen

kysymys.
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* Urakoitsija ja tilaaja ovat tehneet vuonna 2010 urakkasopimuksen 72 huoneistoa
kasittavan kerrostalon kayttovesiputkien uusimisesta. Sopimuksen mukaan siihen
sovelletaan rakennusurakan yleisia sopimusehtoja YSE 1998.

* YSE 1998 30 §:ssa on maaratty urakoitsijan takuuajan jalkeisesta vastuusta, joka
voi perustua muun muassa torkeaan laiminlyontiin ja joka kestdaa kymmenen vuotta
rakennuskohteen vastaanottamisesta tai siita paivasta, jolloin rakennuskohde on otettu
kayttoon.

* Urakka on suoritettu ja vastaanotettu vuonna 2011, ja YSE 1998 29 §:n mukainen
kahden vuoden takuuaika on paattynyt vuonna 2013. Rakennuksen huoneiston A 24
kylpyhuoneessa on havaittu maaliskuussa 2017 vesivuoto allaskaapin sisalla olleen
kayttovesiputken liitoksesta. Huoneiston A 24 lisaksi my0s muita rakennuksen
huoneistoja ja rakenteita on vahingoittunut veden valuttua kayttovesiputken

tiivistamattad jaaneen lapiviennin Kautta seinan sisalle hormirakenteisiin.
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* KKO: Asianmukaisuuden arvioinnissa on otettava huomioon (i) urakoitsijaa
velvoittava lainsaadanto ja muut maaraykset, (ii) urakoitsijan tyosuoritusta
koskevat sopimusmaaraykset seka (iii) hyva rakennustapa.

* Merkitysta on talloin osaltaan silla huolellisuuden tasolla, jota urakkasuorituksessa
voidaan siihen liittyva vahinkoriski eli vahingon todennakoisyys ja seurauksen
vakavuus huomioon ottaen edellyttaa.

» Erityista ammattitaitoa vaativan urakan suorittajalta voidaan perustellusti edellyttaa
tavanomaista suurempaa huolellisuutta. Lisaksi laiminly0nnin torkeyden arvioinnissa
merKkitysta voidaan antaa myos esimerkiksi urakoitsijan virheiden lukumaaralle ja
mahdolliselle toistuvuudelle. Viime kddessa kysymys on tapauskohtaisesta
kokonaisarvioinnista.

* Vesivahingon jalkeen laaditun korjaustarveselvityksen mukaan kayttovesiputkien lapivientien tiivistys oli
ollut puutteellinen 52 huoneistossa, tiivistysta ei voitu tarkistaa 18 huoneiston osalta ja tiivistys oli
kunnossa kahdessa huoneistossa.

* Kysymyksessa oli torkea huolimattomuus.
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Kustannuksista sopiminen

e Keskiossa on toteutusmuodon valinta.

* Lisa- ja muutostoita koskevat maaraykset ovat YSE-ehdoissa vanhentuneita suhteessa rakentamisen
kehitykseen, eika niita aina kaytannossa noudateta aikataulusyista = tydomaan aikainen kaytanto.

* Indeksisidonnaisuuksista sopiminen on yleistynyt rakennuskustannusten turbulenssin myota -
tasapuolisesti ja molempiin suuntiin?

e Muissa kuin kokonaishintaisissa urakoissa kiinnitetaan entista enemman huomiota kustannusten

ennustamiseen ja raportointiin.
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Helsingin hovioikeus 17.2.2023, Tuomio
Nro 276, Diaarinumero S 19/2494

* Kysymys oli siitd, oliko projektinjohtourakoitsijalla (PJU) oikeutta saada lisa- ja muutostoista
korvaus ja siita, korottiko korvaus tavoite- ja kattohintaisen projektinjohtourakan kattohintaa.

* PJU-sopimus oli tehty 22.5.2015 ja vastaanottotarkastus oli pidetty 24.8.2016. PJU-
sopimuksessa oli sovittu sovellettavaksi YSE 1998 -ehtoja.

e Urakan kattohinta oli ollut 4.893.000 euroa (alv 0) ja kokonaiskustannukset ja PJU oli vaatinut
tavoitehinnan korottamista 919.036 eurolla (alv 0).

* Hankkeessa oli poikettu YSE 1998 43 §:n (muutostyot) ja 46 §:n (lisatyot)
menettelytapasaannoksista.




KIVIOJA

Helsingin hovioikeus 17.2.2023, Tuomio
Nro 276, Diaarinumero S 19/2494

* Hovioikeus arvioi lisa- ja muutostoiden muotovaatimuksesta poikkeamisen edellytyksia ja
perusteita:

Urakkasopimuksen tavoitteiden toteutuminen tilaajan nakokulmasta seka tilaajan tarve saada jo urakan aikana
tietoonsa hinnan lisdysvaatimukset toiden edetessa

Urakoitsijan aktiivinen urakan aikainen lisd- ja muutostoiden kustannusten selvittaminen seka niiden vaikutus
tavoite- ja kattohintaan

Pitaako tilaajalla olla mahdollisuus kayttaa harkintavaltaansa urakan kohteeseen ja hintaan

Tilaajan velvollisuus omalta osaltaan tehda paatokset urakan hairiottomasta etenemisesta ja aikataulusta

Lisd ja muutostoiden laatu: esim. missa maarin kKysymys on alkuperaisen urakkasopimuksen ulkopuolisista
toista seka esimerkiksi viranomaismaarayksiin perustuvista ns. pakollisista toista.
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Helsingin hovioikeus 17.2.2023, Tuomio
Nro 276, Diaarinumero S 19/2494

 Tilaaja ei ollut reklamoinut PJU:ta ja oli jatkanut lisa- ja muutostoiden suunnittelua ja
tilaamista em. koontitilastojen perusteella urakan loppuun saakka. Tilaamista oli paaosin
edeltanyt tilaajan oma aloite ja oma suunnittelu, jonka se on myos maksanut.

* PJU:lle oli syntynyt perusteltu luottamuksensuoja sen osalta, etta osapuolet poikkeavat
menettelytapamaadrayksista ilman, etta PJU menettaa vaadeoikeuttaan.

 KKO 2017:71 mukaisesti maksuvelvollisuutta koskevat erimielisyydet on ilmoitettava
viivytyksetta, eika ole hyvaksyttavaa antaa urakoitsijan suorittaa tyot ja jattaa erimielisyyden
ilmoittamista vasta taloudelliseen loppuselvitykseen.

* HO kuitenkin katsoi PJU:n menettaneen 188.473 euron osalta puhevaltansa, koska mainittuja
saatavia ei oltu YSE 1998 73 §:n mukaisesti vaadittu maaraltaan yksiloityna viimeistaan
taloudellisessa loppuselvityksessa.
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