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Rakennusalan vakioehtojen mukaisesta
virhevastuusta seuraavat sanktiot ja
sopimusketjujen riskit

1 JOHDANTO

Rakennusurakka on sopimusoikeuden nidkokulmasta omalaatuinen sopi-
mustyyppi, silld se voidaan jakaa sédntelyn kannalta kahteen toisistaan
poikkeaviin kokonaisuuksiin: pakottavin lainsddnnoksin sédénneltyyn ku-
luttajarakennusurakkaan ja yritysten véliseen omaa laintasoista séédntelya
vailla olevaan rakennusurakkaan. Téssd artikkelissa huomio kohdistuu
ndistd jalkimmadiseen ja siihen kiintedsti liittyviin rakennushankkeeseen
sisdltyviin muihin sopimustyyppeihin, joissa sopimusvapauden ja muiden
sopimusoikeudellisten periaatteiden lisdksi suuri merkitys on rakennusalan
erilaisia sopimussuhteita varten luoduilla vakioehdoilla. Rakennushank-
keen sisédlla eri sopimussuhteet muodostavat sopimusketjuja, ja ketjun
alkupééssi tapahtunut sopimushiirid voi vaikuttaa pitkdnkin ketjun toiseen
padhén asti. Artikkelissa perehdytddn néissd sopimusketjuissa tapahtuviin
virheisiin erityisesti urakoitsijan ndkdkulmasta.

Artikkelin kohteeksi on valikoitunut keskeiset rakennusalan vakioehdot,
joissa madrataan urakkasopimuksista (Y SE), konsulttisopimuksista (KSE)
sekd hankinta- ja toimitussopimuksista (RYHT). Kaikissa ehdoissa on méaa-
rayksié osapuolten virheen seuraamuksista, mutta vakioehdot eivét yleensi
edes yhdessd muun sopimusaineiston kanssa ole aukottomia. Artikkelissa
selvitetddn vakioehtojen sanktiomadriayksid vertaamalla, millaisia riskeja
vakioehdoin tehtyjen sopimusten luontoissuorittajaosapuolille! voi koitua
erilaisten sopimusketjujen eri rooleissa. Sopimusketjujen késittelyn avulla
esiin nousee erityisesti urakoitsijan asema, joka vakioehtojen mairaysten
ja yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden luomien velvoitteiden
seurauksena on varsin riskialtis. Artikkelissa tarkastellaan siis nimenomai-

! Téssd artikkelissa kisiteltavilld luontoissuorittajilla, jiljempénd myds suorittajilla,

tarkoitetaan YSE-urakoitsijaa, KSE-konsulttia ja RYHT-myyjdi. Suorittajien vastapuolet
ovat YSE-tilaaja, KSE-tilaaja ja RYHT-ostaja, mutta niistd kdytetdan yhdessd myds termid
tilaajat.
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sesti vakioehtojen méirdayksid, vaikka kdytdnndssd rakennushankkeen
eri sopimukset sisdltdvét aina myds muita normiléhteitd. Tavoitteena on
tuoda esiin vakioehtojen virhemadraysten eroavaisuuksia siitd syysté, ettd
ehtojen kdyttdiminen on yleistd ja niiden vilisten erojen aiheuttamat riskit
saattavat jaadd sopimuksentekovaiheessa huomiotta.

Artikkelissa késiteltdvd virhe on rajattu rakennus- ja takuuaikaiseksi
virheeksi, miké tarkoittaa, ettd takuuajan jdlkeinen virhevastuu on jétetty
rajauksen ulkopuolelle. Vaikka rakennus- ja takuuaikaisista virheista
madritain ehdoissa aina erikseen, niistd seuraavat sanktiot ovat hyvin sa-
mankaltaisia. Tyypillistd on kuitenkin se, ettid rakennusaikainen virhe voi
olla helpommin oikaistavissa, kun taas rakennuskohteen valmistumisen
jélkeen oikaisun lisdksi tulevat kysymykseen usein mittavatkin vahin-
gonkorvaukset.? Sen sijaan sopimuksen purkaminen sijoittuu kdytdnnossa
ainoastaan rakennusajalle.

Eri vakioehtojen mukaista suorittajien virhevastuuta kdydaan 1api niin
itse sopimusehtojen kuin niiden tulkintaa selventdvén oikeuskirjallisuuden
ja oikeuskaytannonkin avulla. Koska merkittidvi osa rakennusalan riidoista
ratkaistaan vilimiesmenettelyssd, perustuu alan tuomioistuinoikeuskaytanto
vain yksittdistapauksiin, eikd se anna kokonaiskuvaa alan oikeuskéytan-
non linjoista. Artikkelissa oikeuskdytanto sijoittuu padosin alaviitetasolle,
jossa sen tehtdvd on tuoda esiin yksittdisid kdytdnnon tilanteita. Suurin
osa viittauksista on tehty korkeimman oikeuden ennakkotapauksiin, mutta
mukana on myds hovioikeuden ratkaisuja. Hovioikeusratkaisuja ei voida
pitdd korkeimman oikeuden ennakkoratkaisujen arvoisina, mutta niiden
tosiseikastot antavat runsaasti tietoa kdytdnnon elimén ongelmatilanteista.
Hovioikeusratkaisujen merkitys laintulkinnassa on tirked myds siksi, ettd
monet tapaukset jadavit hovioikeuksien ratkaisujen varaan. Sen vuoksi hy-
vin perustellun hovioikeusratkaisun on sanottu tarjoavan kayttokelpoisen
argumentin lainopille yhdessd muiden perusteluiden kanssa.?

Rakennushankkeessa ilmenevid ongelmia ei kuitenkaan voida késitelld
rajoittumalla pelkdstddn rakennusalan sopimusehtoihin, vaan varsinaisen
lainsdddannon puuttuminen korostaa yleisten sopimusoikeudellisten periaat-
teiden merkitystd alan sopimusongelmien ratkaisemisessa.* Taméan vuoksi
ndma4 periaatteet kulkevat artikkelissa vakiosopimusmairdyksien rinnalla
tulkinnan apuvélineend. Rakennushankkeessa, jossa sopimusosapuolten

2 YSE-urakoitsijan, KSE-konsultin ja RYHT-myyjédn viivéstys on jdtetty artikkelissa
kasiteltdvan tutkimusasetelman ulkopuolelle. Koska rakennusaikainen virhe aiheuttaa
usein my®0s viivastyksid, tullee rakennusaikana korvattavaksi useimmiten virheen korjauk-
sen aiheuttama viivastys, ja siksi tdssé artikkelissa késiteltdvit vahingonkorvaustilanteet
painottuvat takuuajalle.

3 Aarnio 2011, s. 79.

4 Hoppu LM 1993, s. 653.
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toiminta perustuu suurelta osin erilaisiin asiantuntijuusvelvoitteisiin, ko-
rostuu etenkin sopimusosapuolten lojaliteettivelvollisuus.

2 RAKENNUSALAN VAKIOSOPIMUKSET JA VIRHEET
2.1 Rakennusalan vakioehdot

Rakennusurakan sopimusoikeuden kodifikaatioksi ovat laajan ja pitké-
aikaisen soveltamisen seurauksena vakiintuneet rakennusurakan yleiset
sopimusehdot, joiden tuorein versio on vuodelta 1998 (YSE 1998)°. Syn-
typrosessinsa ja laaja-alaisen kdyton vuoksi YSE-ehtojen on sanottu rin-
nastuvan jopa dispositiiviseen lainsdddantdon, joskin niiden soveltaminen
edellyttad padsaantbisesti viittausta.® Kdyton laajuuteen vaikuttaa myos
nimenomaisen rakennussopimuslainsdddannén puuttuminen.

Y SE-ehtoja sovelletaan elinkeinonharjoittajien vélisten rakennusurakka-
sopimusten koko urakkaketjuun.” Ehtojen maéraykset koskevat rakennus-
urakkasopimuksia, joiden osapuolia ovat filaaja ja urakoitsija. Y SE-ehdoissa
tilaajalla tarkoitetaan tyon tilaajaa, jonka roolissa voi rakennusurakassa olla
erilaisia osapuolia sen mukaan, millaisesta urakkasopimuksesta on kyse.
Tilaajalla voidaan siis tarkoittaa rakennuttajaa, mutta my0s urakoitsija voi
toimia tilaajana. Tilaajan ja urakoitsijan roolit maéraytyvit rakennusurakkaso-
pimustyypin mukaisesti: padurakkasopimuksessa tyon tilaaja eli rakennuttaja
on tilaajan roolissa ja esimerkiksi rakennusliike urakoitsijan roolissa, kun
taas aliurakkasopimuksessa kyseinen rakennusliike onkin tilaajana ja aliu-
rakoitsijayritys urakoitsijana. Kéytdnnossa alkuperdinen tilaaja siis siirtdd
vastuuta omille sopimuskumppaneilleen erilaisin urakkasopimuksin.® Taten
rakennuttaja on aina tilaaja, mutta tilaaja ei ole aina rakennuttaja.

Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot (KSE 1995)° ovat muun muas-
sa rakentamisen, tuotannollisen toiminnan sekd yhdyskuntien tutkimus-,
suunnittelu- ja valvontatehtdvissd kaytettdviksi tarkoitetut vakioehdot,
joiden sopimusosapuolia ovat konsultti ja tilaaja.'’ Ehdoissa on madrdyksid

5 RT 16-10660.

¢ Hemmo 2007, s. 146—147. Ks. Y SE-ehtoihin viittaamisesta kdydysta keskustelusta esim.
KKO 2007:41, Eskelinen OT 2008/1, s. 10-14, Laine 1993, s. 15-25, ja Oksanen — Laine
— Kaskiaro 2010, s. 32.

7 YSE 1998, s. 1.

8 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 17.

° RT 13-10574

10 KSE 1995, s. 1. KSE-ehtojen pdivitystyd on kdynnissd vield kesdkuussa 2013: ks.
tarkemmin SKOL ry:n verkkosivut: http://www.skolry.fi/.
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ndiden vilisistd toimeksiannoista.!! Kéytdnnossd KSE-ehtoja kdytetdédn ra-
kennusalalla esimerkiksi suunnittelusopimuksissa, joissa tilaajaosapuolena
voi urakkamuodon perusteella olla joko rakennuttaja tai paddurakoitsija.
Liséksi konsulttisopimuksia tehdddn muun muassa valvonta- ja rakennus-
konsulttisopimuksissa.'?

YSE-ehtojen tavoin KSE-ehdot paikkaavat lainsddddnnon jattdmaa
aukkoa, silld konsulttisuhteille ei ole olemassa omaa erityislakiaan.'
Sen sijaan toimeksiantosuhteita sdénnellddn, joskin varsin paipiirteisesti,
kauppakaaren 18 luvussa, joka saattaa tulla sovellettavaksi konsulttisuh-
teessa.!'* Kauppakaaren soveltuvuus rakennuskonsulttisopimukseen on
myds kyseenalaistettu silld perusteella, etteivit toimeksiantoa koskevat
kauppakaaren normit yleensa sovellu rakennushankkeen konsultin ja tilaa-
jan viliseen suhteeseen. Todellisen toimeksiantosuhteen muodostuminen
konsultin ja tilaajan vilille on ndhty mahdolliseksi vain tilanteissa, joissa
konsultilla on tosiasiallinen oikeus toimia tilaajan puolesta."> Tamén
tulkinnan perusteella kauppakaaren 18 luku saattaisi siis joissain tapauk-
sissa tulla sovellettavaksi asioissa, joista KSE-ehdot vaikenevat. Myos
oikeuskdytéinnon, kauppatavan, eri toimialoilla voimassa olevien hyvien
tapojen ja lakien analogisen soveltamisen on sanottu tulevan kyseeseen
konsulttisopimusten oikeusldhteind.'t

Elinkeinonharjoittajien viliseen rakennusmateriaalien, -tarvikkeiden ja
-osien kauppaan on luotu omat vakioehtonsa, rakennustuotteiden yleiset
hankinta- ja toimitusehdot (RYHT 2000)"". Ehdot soveltuvat myos sellai-
seen kauppaan, johon voi sisdltyd véhéistd ja lyhytaikaista asennustyoti
tyomaalla (kohta 1)."* RYHT 2000 -ehtoja sovelletaan yleisesti rakennus-

" Konsulttisuhteen toimeksiantoluonnetta on arvosteltu, ks. Kolehmainen 2004, s. 214-215.
12 Rakennushankkeiden konsulttitehtdvistd tarkemmin, ks. Kolehmainen 2004, s. 195.
Kolehmainen tosin méirittelee artikkelissaan konsultin tehtdvét rakennushankkeissa sup-
peasti, silld hin on jéttényt muun muassa suunnittelusopimukset kokonaan huomiotta.

13 Téssé tarkoitetaan nimenomaisesti konsultin ja tilaajan vilistd suhdetta. Sen sijaan
maankdyttd- ja rakennuslaissa ja -asetuksessa sekd Suomen rakentamismaérayskokoelman
A2-osassa sddnnellddn suunnittelijan vastuita ja velvollisuuksia suhteessa rakennusvalvon-
taviranomaisiin, mik4 jaa timén artikkelin aiheen ulkopuolelle.

4 Koskela 2004, s. 28.

15 Ks. tarkemmin Kolehmainen 2004, s. 226-227. Sen sijaan konsultin toimimista tilaajan
edustajana ja sen merkitystd suhteessa ulkopuoliseen urakoitsijaan kuvaa ratkaisu KKO
1995:171, jossa kyse oli siitd, ettd korkeimman oikeuden mukaan rakennuttajan valvoja tai
muu edustaja ei alan kiytdnnon mukaisesti tee sopimuksia omissa nimissidn, mikd ammat-
tilaisena toimivan urakoitsijan tuli tietdd. Urakoitsija ei siten voinut vaatia maksusuoritusta
tilauksen tehneeltd konsultilta.

¢ KSE-ehtoja kisittelevissa tutkimuksessa muiden oikeuslédhteiden mahdollinen soveltu-
vuus jaa tissd kuitenkin pelkén maininnan varaan. Ks. konsulttisopimuksen oikeusléhteista
tarkemmin, Koskela 2004, s. 28.

7 RT 17-10721.

18 Todettakoon, ettd tietyissa tilanteissa rakennusalan vakioehdoilla on keskenéén yhteinen
soveltamisala: esimerkiksi mainittuun lyhytaikaiseen asennustyohon saatetaan soveltaa
RYHT-ehtoja, vaikka yleisesti kaikki tyotd sisédltédvat sopimukset kuuluvat YSE:n soveltamis-
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alalla tavaranhankkijan eli ostajan ja tavarantoimittajan eli myyjdn vélisissa
toimitus- ja hankintasopimuksissa. Kéytdnndssé ostajan roolissa on joko
urakoitsija tai rakennuttaja sen perusteella, mikd on hankkeen urakkamuoto. "

Jos RYHT-ehtoihin ei ole nimenomaisesti viitattu, rakennustarvikkeiden
kauppaan, kuten muuhunkin irtaimen kauppaan, sovelletaan kauppalakia
(355/1987) lain 1.1 §:n mukaisesti. Kauppalain tahdonvaltaisuuden vuoksi
sen soveltamisesta voidaan aina poiketa. RYHT-ehdoilla on kuitenkin
vahva liityntd kauppalakiin niin yksittdisten méérdysten siséllon kuin eh-
doissa olevan nimenomaisen viittauksen vuoksi.?’ Vaikka ehdot ovat osa
hankinta- ja toimitussopimusta, kauppalakia sovelletaan niiltd osin kuin
RYHT-ehdoissa ei midrdtd muuta. Téllaisen liitoksen on sanottu luovan
sopimuksiin niin sanotun “sopimuksen ndkymdttémdn osan”.*' Kauppa-
lain sdédnndkset ja RYHT 2000 -ehtojen madrdykset eivit kuitenkaan ole
tdysin yhteneviiset, vaan joissain kohdin lain ja vakioehtojen vélilld on
eroja muun muassa pidemmélle vietyjen velvollisuuksien suhteen. Néi-
hin eroihin palataan tarkemmin jéljempéand RYHT-ehtojen virhevastuuta
kisittelevissd kohdissa.

2.2 Rakennushankkeen virheet

2.2.1 Virheen mddritelmdstd

Artikkelissa késiteltdva virhe on ajallisesti rajattu rakennus- ja takuu-
aikaiseksi virheeksi. Rakennusaikaisella virheelld tarkoitetaan virhetta,
jonka aktualisoitumisaika voidaan madritelld YSE 1998 -ehtojen avulla:
rakennusajalla tarkoitetaan aikaa rakennustyon alkamisesta (17 §) sithen
hetkeen, jolloin ty6t on saatettu loppuun eli kohteen vastaanottotarkastuk-
seen tai kdyttoonottopdivain (29.4 § ja 71 §).2? Se, ettd rakennusaikaisen
virheen aikarajaus voidaan tehdd pelkéstddn YSE-ehtojen méériysten

alaan, ks. Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 34. KSE- ja YSE-ehdoilla on rinnakkainen
soveltamisala esimerkiksi projektinjohtopalvelu-urakkamuodossa, jossa projektinjohtokon-
sultin sopimus voidaan tehdd joko Y SE- tai KSE-pohjaisena, joskin kdytannossa kumpienkin
vakioehtojen médrayksistd sovitaan jossain miérin toisin joko KSE-ehtoja laventavasti tai
Y SE-chtoja supistavasti, ks. tarkemmin Peltonen — Kiiras 2008, s. 23.

9" Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 34.

2 Ks. RYHT 2000: kohta 24.1.

21 Ks. médritelmésta tarkemmin, Haapio 2005b, s. 25-48.

2 Ks. YSE 1998 -ehtojen kisitteistd, s. 3. On kuitenkin huomattava, ettd artikkelissa
késiteltavistd virheistd esimerkiksi konsultin virhe saattaa tapahtua jo ennen rakennusajan
alkua, mutta todennékdisesti harvoin rakennusajan jdlkeen takuuaikana. Taméntyyppisten
virheiden ajoittumisella ei kuitenkaan ole téssd suurta merkitystd, silld téssd artikkelissa
padhuomiona ovat konkreettisen virheen seuraamukset, jotka ovat yleensi samoja riippumatta
siitéd, tapahtuiko virhe véhin ennen rakennusaikaa, sen aikana vai takuuajalla. Olennaista
aikarajan kannalta on se, milloin virhe on ilmennyt ja milloin siitd on reklamoitu.
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perusteella, perustuu tdimaén artikkelin 1&htokohtaan, ettéd tdsséd kasiteltd-
villd eri vakioehdoin tehdyilld sopimuksilla on liitynté toisiinsa.” YSE
1998 -ehtojen mukaan takuuaika on aika, jona urakoitsija sopimuksen
mukaan vastaa tyontuloksessa ilmenneiden virheiden korjauksesta.*
Takuuajat ovat eri vakioehdoissa eripituisia: YSE-ehdoissa urakoitsijan
takuu on kaksi vuotta (29 §), KSE-ehdoissa konsultin takuu on yleensi
YSE:n mukainen (kohta 3.2.5), ja RYHT-ehdoissa myyjan takuu on 36
kuukautta luovutuspaivisti (kohta 18.1).% Ajallisesti rajaus jattaa artik-
kelin ulkopuolelle takuuajan jélkeisen virhevastuun, josta on kaikissa
ehdoissa omat méaarayksensa.*

Seuraavissa alaluvuissa on késiteltdvit virheet jaoteltu konkreettisiin ja
palveluun liittyviin laatuvirheisiin.

2.2.1.1 Konkreettinen laatuvirhe

Rakennusurakassa konkreettisella virheelld tarkoitetaan virhettd urakan
fyysisissd ominaisuuksissa, joihin siséltyvit sekd urakan laajuus etté laa-
tu. Kun laatu mééritelldén laaja-alaisesti, sithen voidaan sisdllyttdd muun
muassa rakennussuorituksen kestivyys, kdyttdominaisuudet, rakenteellinen
turvallisuus, terveellisyys ja ulkonéko. Rakennusurakan konkreettisesta
virheestd voidaan puhua osittain eri merkityksissd sen mukaan, mista
virhe alun perin johtuu ja missi se ilmenee. Téssi artikkelissa konkreetti-
sella laatuvirheelld tarkoitetaan sitd, ettd sopimuskumppanin aikaansaama
tyontulos poikkeaa toiselle sopimusosapuolelle epdedullisella tavalla siité,
mihin sopimuskumppani sopimusta koskevien normien perusteella on vel-
vollinen. Voidaan siis puhua sopimuskumppanin suoritusvirheestd.?’ Tama
madrittely patee my6s muihin rakennushankkeisiin liittyviin konkreettisiin
virheisiin, kuten tavaran tai suunnitelman laatuvirheisiin.

Edella on esitelty kisiteltdvien sopimussuhteiden suorittajaosapuolet,
joita ovat Y SE-urakoitsija, KSE-konsultti ja RYHT-myyjé. Konkreettiset

# Liitynndlld tarkoitetaan tdssa sité, ettéd eri vakiosopimusehdot ovat saman sopimusketjun
osa. Sopimusten liitynnén haasteita on pohtinut esim. Hellner 1997, s. 168.

24 Ks. YSE 1998 -chtojen kisitteisto, s. 3.

25 Téssd esitetty lista on yksinkertaistettu. Néisté kaikista takuuajoista voidaan luonnollisesti
sopia toisin, ja vakioehdot asettavat takuuajoille my®0s erilaisia variaatioita, ks. esim. KSE
1995: kohta 3.2.5 kokonaisuudessaan.

% YSE 1998: 30 §, KSE 1995: kohta 3.2.5 ja RYHT 2000: kohta 18.5.

27 Laine 1993, s. 67—-68. Laine perustaa timan maéritelmansd Routamon vastaavuusteoriaan,
jota voidaan pitdéd yhtend virheen mééritelmén lahtokohtana. Vastaavuusteorian mukaan
virheen olemassaoloon voidaan ottaa kantaa vasta sitten, kun on perehdytty sopimuksen
normildhteisiin. Teorian perusteella ratkaisu vastaavuudesta tai sen puuttumisesta on
tehtdvé vertaamalla suoritusta mielikuvaan, joka perustuu sopimuksen taustalla oleviin
eri normeihin, joita ovat sopimukseen kuuluvan aineiston lisdksi muun muassa kirjoitetut
sopimusoikeuden normit, tulkintasddanndt ja yleiset opit. Ks. tarkemmin, Routamo LM
1980, s. 934-937.
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laatuvirheet ovat mahdollisia kaikkien suorittajien rooleissa. Sitd vastoin
suorittajien virheet saattavat myos joko kokonaisuudessaan tai vain osittain
olla tissd artikkelissa méaritellyn mukaisesti niin sanottuja palveluihin
liittyvié laiminlyOntejé, joita kdsitelldéin seuraavassa luvussa konkreettisista
laatuvirheistd erilladn. Vastaavantyyppinen erottelu voidaan kuitenkin teh-
dd myos konkreettisen laatuvirhetyypin sisdlld jakamalla virheet tulos- ja
toimintavelvoitteiden perusteella. Kun tulosvelvoite edellyttdé velalliselta
tietyn konkreettisen lopputuloksen saavuttamista, toimintavelvoite taas
vaatii asianmukaista ja huolellista menettelyd tuloksen saavuttamiseksi.?®
Esimerkiksi KSE-konsulttina toimivan rakennuskonsultin velvollisuuksiin
kuuluu yleensi tiettyjd menettelyvaatimuksia.?’

Virhemééritelmien taustalla ovat kauppalaki ja siind sddnnelty irtaimen
kaupan virheméaritelma.*® Kauppalaissa tavaran sopimuksenmukaisuu-
desta sddnnelldédn lain 17 §:ssd. Lain virhemairitelmé ei kuitenkaan ole
tyhjentdvd, vaan myos se tdydentyy muun normiston avulla, ja silld on
pikemminkin virheméaaritelméa selventdava tehtdva.’! Olennaista on sekin,
ettd kauppalain tahdonvaltaisuuden vuoksi mairitelma on tulkintasaanto,
jota lain tahdonvaltaisuuden vuoksi voidaan rajoittaa varaumin.*?

Artikkelissa kasiteltdvistd vakioehdoista YSE- ja RYHT-ehdoissa virhe
on mddritelty samantapaisesti kuin kauppalaissa.*> Molempien ehtojen
madritelmét ovat kuitenkin monissa yksityiskohdissa laista poikkeavat:
YSE-ehdoissa mééritelma on esimerkkityyppinen, ja ehtojen mukaan
virhe on ”tyon tuloksessa oleva ominaisuus, joka ei vastaa sovittua suo-
ritusta. Virhe voi ilmetd esimerkiksi vauriona, puutteena tai haittana” **
Y SE-ehtoisessa sopimussuhteessa konkreettisella virheelld tarkoitetaan
rakennusvirhettd eli virheellista tyontulosta.* Virhearviointi siis perustuu
lahtokohtaisesti muuhun kuin vakioehtojen tulkintaan. YSE-ehtojen rooli
virheen méirittelyssé on se, ettd ehdot voivat siséltid tiydentdvid madrayksia
siltd varalta, ettd tyontuloksen laatu on joiltain osin jidnyt sopimusasia-

28 Ks. toiminta- ja tulosvelvoitteiden eroista tarkemmin, Norros 2012, s. 126-131. Ks.
kyseisten virheiden luokittelusta laatuvirheiksi, Hemmo 2003, s. 131 ja Laine 1993, s. 67.
2 Ks. valvonnan toteuttamisesta esim. YSE 1998 -chtojen 61 §.

30 Edelld mainittu vastaavuusteoria on luotu nimenomaan irtaimen kaupan virheen méaé-
rittelemiseksi. Teorian soveltuvuutta myds muunlaisiin laatuvirheisiin ja muihin virhe-
tyyppeihin voidaan kuitenkin puoltaa silla, ettd irtaimen kauppaa sdédntelevan kauppalain
virhesdanndkset ovat keskeisid koko sopimusoikeudelliselle suoritusvirhenormistolle, ks.
tarkemmin Hemmo 2003, s. 112 ja 125.

31 HE 93/1986 vp, s. 60.

32 Wilhelmsson — Sevon — Koskelo 2006, s. 101.

33 Ks. YSE-chtojen kisitteisto ja RYHT-ehtojen kohdat 10.1-2.

3 YSE 1998 -ehtojen kisitteisto, s. 3.

35 Maédritelma vastaa Laineen 1992 viitoskirjassaan kdyttdmad maaritelmad, ks. s. 67-68.
Ks. virheen mééritelmastd myos Sandvik 1966, s. 381 ss. ja Horlyck 1993, s. 287-292.
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kirjoissa méadrittelematta eivitka virallisldhteet aseta omia vaatimuksiaan.*

Edelld mainituin tavoin RY HT-ehdot siséltdviat oman virheméaaritelmén.
Ehdoissa RYHT-myyjélle asetetaan kauppalakia pidemmalle menevid
velvollisuuksia erilaisten asiakirjojen toimittamiseksi. RYHT-ehtoisessa
sopimussuhteessa kauppalain sdédnnosten merkitys kuitenkin korostuu
ainakin kahdesta syysté: ensinnékin RYHT-ehdot on tarkoitettu irtaimen
kauppaan, joten ne rinnastuvat kauppalakiin soveltamisalansa puolesta, ja
toiseksi ehdoissa on nimenomainen méirdys kauppalain soveltumisesta.’’
RYHT-myyjén vastuulla olevan virheen olemassaolon arvioinnissa on
RYHT-ehtojen ohella siten huomioitava myos kauppalain tulkintakannan-
otot ja soveltamiskdytinto.

KSE-ehdoissa virhe on maédritelty eri tavoin: virheméiritelmé puut-
tuu, mutta se on luettavissa ehtojen suoritusvelvollisuusméarayksesta.’®
Ehdoissa puhutaan yleisesti sopimuksen ja voimassa olevien sédédosten
mukaisuudesta. KSE-konsultin konkreettinen virhe voi olla esimerkiksi
suunnitelman virhe, joka on havaittavissa rakennettavassa rakennuksessa
tai sen osassa, jolloin kauppalain virhesddnnosten analogista soveltamista
on pidetty mahdollisena.*” Sen sijaan on vaikea kuvitella, ettd muunlainen
KSE-konsultin laiminlyonti voisi johtaa konkreettiseen virheeseen; muissa
tilanteissa kyse on pikemminkin erityyppisistd palveluun liittyvistd laa-
tuvirheista.

2.2.1.2 Palveluun liittyvd laatuvirhe

Laatuvirheestd voidaan puhua my®ds silloin, kun velvoitteena ei ole ollut
fyysisen kohteen luovutus, kuten RYHT-myyjdn tavarantoimitus, taikka
aineellisen tyontuloksen aikaansaaminen, kuten Y SE-urakoitsijan urakka-
suoritus tai KSE-konsultin suunnitelma.*’ Palvelun suorittamiseen liittyva
virhevastuu voidaan méaéritelld asiantuntijavastuuksi, silla siind suorituksen
ydinsisdltond on asiantuntemuksen tarjoaminen.*!

36 Laine 1993, s. 74. Rakennusvirheen arvioinnista tarkemmin, ks. mts. 72.

37 Ks. RYHT 2000 -ehtojen kohta 24.1.

¥ Ks. KSE 1995 -ehtojen kohta 3.2.1.

3 Koskela 2004, s. 60. Vastaavanlaisena virheend voitaneen pitdd myos suunnitelman virhetté,
joka havaitaan jo itse suunnitelmasta, mutta téllainen virhe voidaan toisaalta luokitella myos
asiantuntijuusvelvoitteen laiminlydnniksi. Rajanveto ei ole yksiselitteinen. Kérkkdisen (2005)
mukaan suunnitelmavirheet voidaan rinnastaa pitkalti KL 17 §:n mukaisiin konkreettisiin ja
abstrakteihin virheisiin, mts. 96, av. 291. Abstrakti virhe on kyseessé silloin, kun suoritus
on virheellinen lain perusteella, ja konkreettinen virhe sopimusméérdyksen tai sopimuk-
senmukaisten edellytysten perusteella, eli erottelulla kuvataan suoritukselle asetettavien
vaatimusten erilaista normatiivista perustaa, ks. Hemmo 1994, s. 49.

4 Hemmo 2003, s. 134.

4 Norros LM 2008, s. 637. Jéljempénd tdssé artikkelissa puhutaan myos asiantuntijuusvel-
voitteista ja -velvollisuuksista.
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Asiantuntijavastuu liittyy suorituksen asiantuntijaluonteeseen, joka tissa
artikkelissa kasiteltdvistd sopimusosapuolista on selvimmin KSE-konsul-
tilla, vaikka konsultin virhe voi edelld todetusti olla myos konkreettinen.
Syyné siihen, ettd konsultin virheet voivat olla hyvin erityyppisié, on
KSE-ehtojen laaja soveltuvuus erilaisiin sopimustyyppeihin.* Asiantun-
tijapalveluissa suorituksen olennainen osa on tavallisesti informaation
vilittdiminen, mutta kysymys voi my0s olla esimerkiksi asiakirja-aineiston
laatimisesta. Niissd tapauksissa virhevastuu ilmenee usein sen arvioimi-
sena, onko konsultti antanut tilaajalle oikeat ja riittdvét tiedot tilaajan
kannalta tirkeistd asioista tai onko palvelu muuten toteutettu tilaajan
edun mukaisella tavalla.* Virhearviointiin liittyy myos kysymys siité,
onko asiantuntija sitoutunut tietyn tavoitteen saavuttamiseen sininsi vai
ainoastaan huolelliseen toimintaan tavoitteen saavuttamiseksi. Koska
etenkin konsultin asiantuntijapalvelulle on tyypillisti, etti tilaajan tavoit-
teen toteutuminen riippuu konsultin toiminnan lisdksi my0s erilaisista
ulkopuolisista seikoista, konsultti pyrkii ulottamaan vastuunsa ainoastaan
huolelliseen toimintaan, jolloin tavoitteen toteutumatta jddminen ei itses-
sddn merkitse sopimusrikkomusta.**

Asiantuntijan velvoitteiden sisdltoon liittyy erityispiirteitd, silld so-
pimustyypin oikeudelliset kysymykset poikkeavat paljon esimerkiksi
tavarakaupasta ja vastaavista fyysisid kohteita koskevista sopimuksista.*’
Néama erityispiirteet liittyvit muun muassa tiettyjen oikeusperiaatteiden
korostumiseen. Yksi asiantuntijan velvoitteiden sisdllon madrittelyssa
korostuva periaate on lojaliteettivelvollisuus, jolla on merkitystd etenkin
silloin, kun asiantuntijan ja tdimén asiakkaan tai asiantuntijan eri asiakkaiden
keskeiset edut ovat ristiriitaisia. Téllaisissa tapauksissa asiantuntijan on
luovuttava tehtdvin hoitamisesta, ellei timé ole mahdollista lojaalisuusvaa-
raa aiheuttamatta. Tyypillistd asiantuntijavastuulle on myds asiantuntijan
velvoitteiden laajentava tulkinta, miké tarkoittaa sité, ettd asiantuntijan on
vihintddn huomautettava asiakkaalle seikoista, joihin voi liittya riskeja
toimeksiannon kannalta. Huomautusvelvoitteeseen liittyvidt myds asian-
tuntijan varoittamisvelvollisuus ja velvollisuus ottaa asiakkaan tavoitteet
huomioon, miki saattaa edellyttdd asiantuntijalta huomauttamista myds
sellaisista riskeistd tai erityishuomiota kaipaavista kysymyksisté, joiden

42 KSE-ehtoja kédytetdén laajasti eri aloilla ja erilaisissa tehtdvissd, joissa kyse voi olla tdysin
erilaisista sopimuskohteista. Kohteena voi olla esimerkiksi konkreettinen suunnitelma tai
abstrakti valvontatyd.

4 Hemmo 2003, s. 134.

4 Norros LM 2008, s. 639.

4 Hemmo — Hoppu 2012, 16. Asiantuntijapalvelujen tarjoaminen / Asiantuntijapalvelu
oikeudellisena ilmiond / Palvelun sisalto.
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hoitaminen ei kuulu toimeksiannon piiriin.*® Kuten jéljempéana kéy ilmi,
myds urakoitsijan YSE-ehtojen mukaiseen vastuuseen liittyy vastaavan-
lainen asiantuntijuusvelvoite, vaikka ldhtokohtaisesti urakoitsijan suoritus
ja siind tapahtuva virhe ovat konkreettisia.*’ RYHT-ehdot eivit sen sijaan
suoraan aseta myyjdlle asiantuntijavastuuta. Myohemmin todettavin ta-
voin myyjéille kauppalain perusteella syntyvé asiantuntijavastuu saattaa
kiytannossd olla merkitykseton ainakin silloin, kun ostaja voidaan katsoa
itsekin asiantuntijaksi.*

2.2.2  Rakennusalan vakiosopimusosapuolten suorittajien virhetyypit

Artikkelissa késiteltdvien vakioehtojen mukaiset suorittajien virhetyy-
pit on esitetty seuraavassa taulukossa (taulukko 1), josta ilmenee, etté
yhtéélta jokaisen luontoissuorittajan virhe voi olla konkreettinen, mutta
toisaalta suoritusten erilaisuus ilmenee muun ohella virhetyyppien eroina.
Tamin eroavaisuuden hahmottaminen auttaa ymmartiméin myds sitd,
miksi myds jdljempénd késiteltdvit virheen seuraamukset ovat ehtojen
valilla erilaisia.

Taulukko 1. Vakioehtojen suorittajaosapuolten virhetyypit.

Suorittaja Konkreettinen laatuvirhe Palveluun liittyvii laatuvirhe
Tulosvelvoitteen Tulosvelvoitteeseen sisiltyvin

YSE-urakoitsija laiminly6nti asiantuntijuusvelvoitteen laiminlyonti
(esim. rakennusvirhe) (ammattitaidon puute)
Tulosvelvoitteen laiminlyonti Sopimustyypin luonteeseen liittyvi

KSE-konsultti (eisnn.. v'1rhee111ne.n suunn'lte.lma) asiantuntijuusvelvoitteen laiminlyonti
tai toimintavelvoitteen laimin- (palvelun virhe / ammattitaidon puute)

lyonti (esim. virheellinen neuvo)

Kauppalain perusteella syntyvin
Tulosvelvoitteen laiminlyonti i i i iminlyonti

RYHT-myyji - ! ¢ y aSIantunFljgusvelvmtteen laiminlyonti
(esim. virheellinen tavara) (ammattitaidon puute —

el vilttamatta merkitysta,

jos my0s ostaja asiantuntija)

4 Hemmo — Hoppu 2012, 16. Asiantuntijapalvelujen tarjoaminen / Asiantuntijan velvoit-
teiden sisalto.

47 YSE-urakoitsijan asiantuntijuusvelvoitteen voidaan katsoa sisdltyvin Y SE-ehtojen mu-
kaiseen laatuvirhevastuuseen. Myohemmin tissd artikkelissa viitattavalla asiantuntijuus- ja
huolellisuusvelvoitteella tarkoitetaan asiantuntijuuteen perustuvaa vastuuta, joka siséltdd
vastuun samanlaisista palveluun liittyvistd virheista, jotka tdssd on luokiteltu oman virhe-
luokkansa alle. Sen sijaan KSE-konsultin virhevastuu esimerkiksi silloin, kun konsultti
toimii valvontatehtévissé, voi olla kokonaisuudessaan asiantuntijavastuun alaista.

# Ks. luku 3.4.
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3 VIRHEESTA AIHEUTUVAT SANKTIOT
3.1 Sanktiot yleisesti

Sopimussidonnaisuuden tosiasiallisen merkityksen on sanottu ratkaisevan
se, millaisilla oikeuskeinoilla sopimusvelvoitteiden tayttdmisti tehostetaan.*
Rakennushankkeessa suoritushdiridseuraamusten jarjestelmé on monin
tavoin yhteydessé lojaliteetin vaatimuksiin. Tdmd ndkyy muun muassa
reklamaatiovelvollisuuksien korostamisena ennen muita seuraamuksia ja
pidattyvani suhtautumisena rakennusurakan purkamis- tai keskeyttdmis-
vaatimuksiin alan oikeuskdytdnndssd. Lojaliteettiperiaatteen mukainen
sopimuskumppanin etujen huomioiminen ei siis rajoitu vain sopimuksen-
mukaiseen suoritukseen, vaan ne on otettava huomioon myos silloin, kun
sopimuskumppani on aiheuttanut sopimusrikkomuksen.*

Oikeuskeinot vaikuttavat myds sopimusosapuolten véliseen riskin
jakamiseen, ja ne madrddvit sopimussidonnaisuuden merkityksen siten,
ettd osapuoli on tietoinen oikeuksistaan tilanteessa, jossa sopimuksen
luontoissuoritus ei toteudu.>! Ensisijaisesti sopimuksenmukainen suoritus
korvataan uudella suorituksella tai virhe oikaistaan. Suoritustasapainon
palauttamisen keinoja ovat sen sijaan hinnanalennus ja vahingonkorvaus.
Sopimuksenmukaisen suorituksen saamisen lisdksi oikeuskeinoilla turva-
taan reaktiokustannuksia ja sopimukseen perustuvaa luottamusta, joiden
laiminlydnneistd aiheutuneiden vahinkojen hyvityskeinona on ainoastaan
vahingonkorvaus.*? Sanktioiden méérdytymiseen vaikuttaa myos se, misté
virhetyypistd on kyse.>* Sovitun tulosvelvoitteen tiyttamatta jattiminen
antaa velkojalle oikeuden vaatia edelld mainittuja seuraamuksia. Sen sijaan
toimintavelvoitteiden laiminlyontid ei voida tarkastella irrallaan velalliseen
kohdistuvista huolellisuusvelvollisuuksista.’* Jos toimintavelvollinen ve-
lallinen on tdyttinyt oman toimintavelvoitteensa, mutta lopputulos on siitd
huolimatta epdonnistunut, ei velkojalla ole oikeutta vaatia seuraamuksia
pelkén epdonnistuneen lopputuloksen perusteella.

Urakka-, konsultti- sekd hankinta- ja toimitussopimusten oikeusseu-
raamusjarjestelmat sisdltdvit edelld esitetyt oikeuskeinot, joskin ehtojen
vililld on my0s eroja esimerkiksi erilaisten vastuunrajoitusehtojen vuoksi.
Seuraavissa alaluvuissa tarkastellaan lyhyesti tassa artikkelissa suorittajiksi

Y Hemmo 1994, s. 2.

50 Rudanko 1989, s. 43—44. Ks. tarkemmin neutraalista reklamaatiosta ja yksityiskohtaisen
vaatimuksen esittdmisesté yleisind oikeusperiaatteina esim. Norros 2012, s. 318-326.

31 Hemmo 1994, s. 2-3.

2. Hemmo 2003, s. 174.

53 Ks. luku 2.2.

* Hemmo 2003, s. 132.
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médriteltyjen sopimusosapuolten vakiehtojen mukaisia sanktiomaardyksid
ja sitd, miten tilaajien toiminta vaikuttaa ndiden sanktioiden toteutumiseen.
Suorittajille koituvien sanktioiden erot konkretisoituvat sopimusketjuissa,
joita kasitellddn luvussa 4.

3.2 Urakoitsijan sanktiot urakkasopimuksessa

3.2.1 YSE-urakoitsijan sanktiot (YSE 1998)

YSE-ehtojen 1 §:n mukaan urakoitsijan paivelvollisuuteen kuuluu saada
aikaan sopimusasiakirjojen ja voimassa olevan lainsddddnnon mukainen
tyontulos. Lain tasolla rakentamiselle asetettavista vaatimuksista sdin-
nellddn MRL 117 §:ssd, jossa viitataan myos hyvan rakennustavan
noudattamiseen. Urakoitsijan vastuuseen liittyy kiintedsti myos sille
asetettu asiantuntijuus- ja huolellisuusvelvoite, ja YSE-ehdoissa on omat
madrdyksensa siitd, ettd urakoitsijaa pidetddn rakennusalan ammattilaisena
(1.3 §ja 33 §).° YSE-chdoissa urakoitsijan virhevastuusta madrétéén eri
tavoin muun muassa sen perusteella, koska virhe havaitaan tai kuka on
vahingonkarsija.’” Tamédn artikkelin kisittelyn kohteena on kuitenkin
rakennus- ja takuuaikainen virhevastuu (26-27 § ja 29 §). Urakoitsijan
virhevastuuta arvioidaan sen mukaan, vastaako fyysinen tyontulos laa-
dultaan ja laajuudeltaan urakka-asiakirjoja ja urakkaan liittyvid muita
tdydentévid asiakirjoja, ja ellei tydntulosta ole ndissd méaritelty, verrataan
tyontulosta julkisoikeudellisiin mééardyksiin ja hyvéddn rakennustapaan
(15 §).%8 Téssa artikkelissa YSE-urakoitsijan virhe on kuitenkin aina alun
perin jonkin urakoitsijan vastuupiiriin kuuluvan kolmannen osapuolen
aiheuttama.®

Y SE-chdot tarjoavat erilaisia oikeusseuraamuksia urakoitsijan virheen
seurauksena: ensisijaisesti urakoitsijalla on korjaamisvelvollisuus (27.1 §).%

55 Hyvisté rakennustavasta tarkemmin esim. Laine 1993, s. 85 ss.

3¢ Tarkemmin Y SE-urakoitsijan huolellisuusvelvoitteesta, ks. Kdrkkdinen 2005, s. 87-94.
Asiantuntijuus- ja huolellisuusvelvoitetta on korostettu my0s oikeuskdytdnndssd muun
muassa ratkaisuissa KKO 2007:5, KKO 1993:130, KKO 1983 II 33 ja KKO 1980 II 49.
57 YSE 1998 -ehdoissa on tdssid kisiteltdvin virhevastuun lisdksi méaardykset muun muas-
sa urakoitsijan tuotevastuusta (28 §) ja vastuusta takuuajan jélkeen (30 §) sekd vastuusta
kolmannelle henkilélle (31 §).

8 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 130. Ks. myos Hellner — Hager — Persson 2005,
s. 133.

% Kaytannossd tdima tarkoittaa, ettd seuraavassa luvussa késiteltdvissd sopimusketjuissa
urakoitsijan virhe on aiheutunut joko KSE-konsultin tai RYHT-myyjén virheesta.

® Virheen korjaamisen laajuutta on médritelty ratkaisussa KKO 2001:14, jossa korkein
oikeus totesi, ettd rakennusurakoitsijan on vakiintuneesti katsottu olevan velvollinen
suorittamaan kaikki rakennustekniset tyot, jotka ovat valttimattomié urakoitsijan vastuulle
kuuluvan rakennusvirheen korjaamiseksi. Y SE-ehtojen mukaisesta urakoitsijan korjaamis-
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Virhe voidaan korvata myds kokonaan uudella suorituksella tai hyvittda
arvonalennuksella (27.2 §).%! Viime kéddessd tilaajalla on oikeus korjauttaa
virheet urakoitsijan kustannuksella (91 §).%> Samanlainen sanktiojarjestelma
samoine oikeuskeinoineen patee myds takuuaikaiseen vastuuseen, joskaan
urakoitsijan vastuu ei ulotu rakennuskohteen kulumisesta tai muusta ti-
laajan vastuulla olevasta vauriosta aiheutuneisiin vikoihin (29.1-3 §).%
Y SE-ehtojen mukainen urakoitsijan takuuaika on kaksi vuotta (29.1 §).

Urakoitsijan takuuaikaisen virhevastuun laajuus on ollut ratkaistavana
korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1980 II 49, joka koski puh-
distamon vesiaseman paalutus- ja maansiirtotditd sisdltdnyttd urakkaa,
jossa maamassat olivat siirtyneet ennen vastaanottotarkastusta ja sen
jalkeen. Siind urakoitsija oli vastuussa my0ds takuuaikana kallistunei-
den paalujen korjaamisesta, silld urakoitsija ei ollut ndyttinyt, ettd
maamassojen siirtyminen olisi aitheutunut jostain muusta urakoitsijasta
riippumattomasta syysta.

Yhteistd edelld mainituille oikeusseuraamuksille on se, ettd ne eivit edel-
lyté urakoitsijan syyllistymisté tuottamukseen. Sen sijaan edellytyksend
vahingonkorvaukselle, joka voi olla urakoitsijan virheen ainoa tai muiden
seurausten kanssa rinnakkainen sanktio, on urakoitsijan tuottamus.*
YSE-ehdoissa vahingonkorvausta koskevat maariaykset ovat lahtokoh-
taisesti samat sekd urakoitsijalle ettd tilaajalle (24 ja 25 §). Tdma vastuu
on tdysimddrdistd vastuuta sopimusrikkomuksesta toiselle sopijapuolelle
aiheutuneista vahingoista lukuun ottamatta vahinkoja, joita ei ole voitu
kaikkea mahdollista huolellisuutta noudattamallakaan valttaa (25.1-2 §).
Vastuu on siten tuottamusvastuuta.®® Korvauksen arvioinnissa tulevat
sovellettaviksi vahingonkorvauksen yleiset periaatteet, ja 1dhtokohtana
on positiivisen sopimusedun korvaaminen.® Tilaajan ja urakoitsijan vas-
tuunjaossa merkityksellisiéd ovat myds tilaajan tiedonanto- ja urakoitsijan
selonottovelvollisuudet, joiden kautta riskinjako suoritetaan subjektiivisin

velvollisuudesta tarkemmin, ks. Laine 1993, s. 146—150. Urakoitsijalla on myos oikeus
korjata virheensd, ks. Laine 1993, s. 139 ja s. 198 ss. ja Liuksiala 2004, s. 95.

¢ YSE 1998 -ehdoissa puhutaan arvonalennuksesta. Tassi artikkelissa silld tarkoitetaan
samaa kuin hinnanalennuksella.

02 Teettamiskorvauksen madraytymisesté, ks. Laine 1993, s. 164—170.

9 Esimerkkind ratkaisusta, jossa takuuajalla tapahtuneet vahingot eivét johtuneet urakoitsijan
puolella olevasta syystd, on KKO 1980 II 23, jossa kyse oli urakoitsijan vedenpuhdistuslai-
tokseen asentamien laitteiden rikkoutumisesta.

% Liuksiala 2004, s. 94 ja 98.

% Esim. Hemmo 1994, s. 9—-10.

% Ks. esim. mts. 89. Sopimusoikeudelliseen vahingonkorvaukseen ldheisesti liittyvid
positiivisen sopimusedun mééritelmdd, vahingonkorvauksen edellytyksid ja korvausta
rajoittavia tekijoitd ei tdssd ole mahdollisuutta késitelld laajemmin. Ks. néistd tarkemmin,
esim. mts. kokonaisuudessaan.
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perustein. N&itd velvollisuuksia voidaan pitdd késitteind, joiden avulla
arvioidaan kunkin osapuolen tuottamus.®’

Esimerkkini urakoitsijan vahingonkorvausvelvollisuuden aktualisoitu-
misesta on hovioikeuden ratkaisu HelHO 1.12.2000, S 99/1292 (lain-
voimainen), jossa kyse oli YSE 1983 -ehtojen mukaisesta uimalaitoksen
venttiilien asennusurakasta. Tapauksessa itse urakoitsijan suorituksessa
ei ollut fyysistd virhettd, vaan virhe johtui asennetun venttiilin toimi-
vuudesta, jota hovioikeus piti urakoitsijan vastuupiiriin kuuluvana.
Hovioikeus perusti ratkaisunsa urakoitsijan asiantuntijaroolin edellyt-
tdiméédn huolellisuusvaatimukseen, jonka mukaisesti urakoitsijan oli
varauduttava siihen, ettd yksittdisesté rikkoontumisesta saattaa aiheutua
suurikin vahinko. Urakoitsija velvoitettiin korvaamaan uimalaitoksessa
tapahtunut vesivahinko kokonaisuudessaan.®®

Takuuajan vastuusta madradvassd YSE 1998 -ehtojen 29 §:ssi ei ole mai-
nittu mitdan vahingonkorvauksesta, joten ehdoissa ei oteta suoraan kantaa
sithen, soveltuuko 25 §:n vahingonkorvausméirdys myds takuuaikana.
Kumpikin tulkinta on mahdollinen, mutta ehtojen kokonaisuuden kannalta
on loogisempaa, ettd urakoitsijan tdysimadrdinen vahingonkorvausvastuu
ulottuu my6s takuuaikaan.®

Urakoitsijan vastuuta omasta suorituksestaan korostavat urakoitsijan
laadunvarmistus- ja -valvontavelvollisuudet (10—11 §). Myos tilaajalla
on tietty huomautusvelvollisuus urakoitsijan virheistd, mutta ainoastaan
vastuu urakoitsijan vakavasta virheesti saattaa siirtyé tilaajalle (61.4-5 §).7
Ehdon sanamuodonmukaisen tulkinnan perusteella valvojan passiivisuutta
tavallisen virheen osalta ei siten voida pitdd hiljaisena hyviaksymiseni
sopimuksenmukaisesta suorituksesta poikkeamiselle.”' Téllainen tulkinta
ei kuitenkaan ole yksiselitteinen, silld sen mukaan valvonnan oikeuspe-

7 Sandvik 1966, s. 297. Velvoitteiden laajempi kisittely ei tissi artikkelissa ole mahdollis-
ta. Tilaajan tiedonantovelvollisuudesta tarkemmin, ks. esim. Halila 1981 ja urakoitsijan
selonottovelvollisuudesta esim. Kdrkkdinen 2005. Téssa artikkelissa urakoitsijan selonot-
tovelvollisuus, josta médratdan YSE 33 §:ssd, sisdltyy asiantuntijuus- ja huolellisuusvel-
vollisuuden Késitteeseen.

% Ks. ratkaisusta kirjoitettu kommentti, Pistemaa OT 2001/4, s. 11-12, jonka mukaan
ratkaisussa on kyse myos artikkelin luvussa 2.2 esilléd olleesta virheen méirittelyn ongel-
mallisuudesta, silld virheellisyys ei ilmennyt suorituksen fyysisistd ominaisuuksista, vaan
virhettd médriteltiin muun muassa urakoitsijan tietimyksen ja venttiilin kdyttokelpoisuuden
avulla.

% Ks. perusteluista tarkemmin Klementjeff-Sarasma 2005, s. 148—150. Perusteluissa on
mainittu my6s hovioikeuden ratkaisu (RovHO 31.12.2002, S 01/497, lainvoimainen), jossa
urakoitsijan vahingonkorvausvastuu ulottui myds takuuajan jalkeiseen aikaan, mika puoltaa
madrdyksen soveltuvuutta myds takuuaikana.

0 Maaraykset liittyvét tilaajan valvontaan.

" Sandvik 1966, s. 311.
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riaatteena ei voitaisi pitdd tilaajan lojaliteettia urakoitsijaa kohtaan, vaan
valvontavelvollisuus perustuisi vain tilaajan etuihin.’

Tilaajan reklamaatiolle urakoitsijan virheen vuoksi ei ole rakennusaikana
annettu tiettyd virheen havaitsemisen jélkeistd médrdaikaa, vaan urakoit-
sijan vastuu on periaatteessa voimassa normaalin vanhentumisajan, ellei
tilaaja ole menettéinyt puhevaltaansa laiminlyddessdin reklamoinnin vas-
taanottotarkastuksessa (71 §).” My0s takuuvastuun piiriin kuuluvat virheet
todetaan tavallisesti takuuajan jilkeisessd tarkastuksessa (74 §) lukuun
ottamatta virheitd, jotka urakoitsija on tilaajan vaatimuksesta korjannut
takuuaikana viipymatta (29.2 §).”* Lojaliteettivelvollisuuden perusteella
tilaajan on kuitenkin pyrittdva esittdméin reklamaationsa mahdollisimman
ajoissa, silld urakoitsijan virhevastuuta saattaa kaventaa se, jos tilaajan
reklamaation viivyttelemisen vuoksi vahingot ovat suurempia kuin silloin,
jos tilaaja olisi reklamoinut heti virheen havaittuaan.”

YSE-ehtojen mukaan tilaajalla on tietyissa tilanteissa oikeus purkaa
urakkasopimus, jos urakoitsijan tyontulos on joko arvoltaan sopimuksen-
mukaisen tyontuloksen arvoa huomattavasti alhaisempi tai tavalliseen tai
sopimuksenmukaiseen tarkoitukseen kelvoton (78.1 b §).”® Urakkasopimuk-
sen purkamiseen tulisi urakoitsijan virheen vuoksi ryhtya vain tilanteessa,
jossa kyse on merkittédviasta laatuvaatimuksista poikkeamisesta tai virheiden
suuresta méarasta, ja silloinkin ratkaisevaa on se, missd méarin olosuhteet
osoittavat urakoitsijan puuttuvaa halua tai kykya rakennustyon asianmu-
kaiseen suorittamiseen.’”” YSE-tilaajalla ei ole oikeutta urakkasopimuksen
purkamiseen, jos urakoitsija on halukas ja kykeneva korjaamaan aiheutta-
mansa virheen.” Urakoitsijan vahingonkorvausvastuu purkutilanteessa on
tdysimédrdinen (83 §).” YSE-urakoitsijan virhevastuun keskeinen siséltd
on esitetty seuraavassa taulukossa (taulukko 2).

2 Rudanko 1989, s. 67. YSE 1998 -chtojen 62.2 §:ssé mainittu tilaajan tuottamusvastuu
vakavasta virheestd on otettu ehtoihin timén tulkinnan jélkeen.

3 Liuksiala 2004, s. 99.

™ Klementjeff-Sarasma 2005, s. 142.

5 Ks. tarkemmin Sandvik 1966, s. 420 ss., ja Horlyck 1993, s. 313-316.

" Erma 1976, s. 126.

7 Sandvik 1966, s. 411.

8 Laine 1993, s. 202. Oma kokonaisuutensa on kuitenkin YSE-tilaajan vetdytymisoikeus,
jolla tarkoitetaan tilannetta, jossa tilaaja purkaa urakkasopimuksen voimatta vedota ura-
koitsijan sopimusrikkomukseen. Ks. vetdytymisoikeudesta esim. mts. 141-145 ja 202-204.
" Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 263. Ks. my6s Hellner — Hager — Persson 2005,
s. 140. Huomionarvoista on kuitenkin ratkaisussa KKO 1995:81 lausuttu oikeusohje siiti,
ettei tilaaja voinut vaatia urakoitsijalta urakkasopimuksen sopimusrikkomuksesta aiheutu-
neiden kustannusten korvaamista ennen Y SE-ehtojen mukaista loppuselvittelyéd. Ratkaisu
korostaa ehtojen menettelymédraysten merkitysta.
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Taulukko 2. YSE-urakoitsijan (U) virhevastuu Y SE-tilaajalle (T).

Tilaajan reklamaatio Ei sanktioitua reklamointimaérédysta,
suorittajalle ellei kyse vakavasta virheestd (VanhL rajana)
Tilaajan vaatimukset Viimeistddn VO- tai takuutarkastuksessa
suorittajalle
Suorittajan ensisijaiset Virheen oikaisu (my6s U:n oikeus), arvonalennus
sanktiot
Vahingonkorvaus Téaysimédriinen (takuuaikana tulkinta avoin)
tilaajalle
Vastuun jakautuminen Vakavista ja ilmeisistd virheista T:114 (valvojalla)
suorittajalta tilaajalle huomautusvelvollisuus vastuun jakautumisen uhalla
Tilaajan reklamaatio suo- Kirjallinen ilmoitus ja mahdollisuus virheen korjaamiseen
rittajalle purkutilanteessa kohtuullisessa ajassa
Korvaus tilaajalle sopi- Kaikki purkamisesta aiheutuneet kustannukset ja muut
véhintddn tuottamuksella aiheutetut vahingot (kdytannosséa
muksen purkautuessa P .
tdysimddrdinen vahingonkorvausvastuu)
Suorittajan vastuun . S
K Kaksi vuotta VO-tarkastuksesta tai kiyttoonotosta
esto

3.2.2 Urakoitsijan vastuu alistetussa sivu-urakassa

Urakoitsijan virhevastuuseen liittyy omana kokonaisuutenaan myds vastuu,
joka urakoitsijalle syntyy sivu-urakan alistamisen seurauksena.® Sivu-urakan
alistamisella tarkoitetaan omaan vakiosopimukseensa®! perustuvaa menet-
telyéd, jossa rakennuttajan tekemait sivu-urakat alistetaan padurakkaan, eli
paa- ja sivu-urakoitsija tulevat keskenddn sopimussuhteeseen, jossa he eivét
ole ilman alistamista. Yleensé padurakoitsijaksi méaratédén keskeisimmén
hankkeen osan toteutuksesta vastaava rakennusurakoitsija.®? Kirjallisesti
tehtavalld alistamissopimuksella paddurakoitsijalle siirretdén vastuu tdiden
yhteensovittamisesta (kohta 3.2), mutta maksuvelvollisuus sdilyy raken-

8 Téssd artikkelissa sivu-urakan alistaminen késitelldan vain suppeasti, sillé tarkoituksena
on ldhinnd vain muistuttaa urakoitsijan virhevastuun laajuudesta tarkemmin késiteltdvien
KSE- ja RYHT-ehtojen virhevastuiden lisdksi. Alistamissopimuksen riskeihin palataan
sopimusketjuja késittelevdssd 4 luvussa eri sopimusketjujen ohella, mutta alistettua
sivu-urakkaa ei késitelld omana ketjunaan, vaikka siihenkin liittyy omat riskinsa.

8 RT 80271.

82 Ks. esim. Hoppu 1972, s. 14—18, Klementjeff-Sarasma 2005, s. 257-259 ja Oksanen —
Laine — Kaskiaro 2010, s. 65-66.
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nuttajalla (kohta 5).** Alistamissopimuksella kaikki urakoitsijat tulevat
keskenéédn sopimussuhteeseen, mutta se ei muuta pai- ja sivu-urakkaso-
pimusten madrdyksid muilta kuin alistamissopimuksessa nimenomaisesti
madratyiltd osin (kohta 3.1). Alistamissuhteessa olevien urakoitsijoiden
vélilla ei siis sellaisenaan sovelleta YSE-ehtoja.®* On pidettdva mielessa
myds se, ettd alistamis- ja urakkasopimukset ovat muutoinkin osapuolten
vililld itsenédisid ja rinnakkaisia vastuuperusteita, joten jokaista sopimusrik-
komusta on arvioitava erikseen molempien vastuuperusteiden perusteella.®
Sivu-urakan alistamisehtojen mukainen vastuu lisdd urakoitsijan vas-
tuuta verrattuna tilanteeseen, jossa rakennuttajan tekemié sivu-urakoita
ei ole alistettu.®® Ehtojen mukaisesti pdé- ja sivu-urakoitsijat sitoutuvat
korvaamaan toisilleen tahallisesta tai tuottamuksellisesta teosta tai laimin-
lyonnistd aiheutuvat vahingot, jotka voivat syntyd esimerkiksi huonosti
yhteen sovitetusta tyOsté tai ala-arvoisten aineiden tai tarvikkeiden kéytosta
(kohta 6).%” Urakoitsijoiden vastuu toisilleen on siten tdysiméérdistd.*® Sen
lisdksi, ettd urakoitsijat ovat vastuussa viivistysvahingoista toisilleen, on
vahingonaiheuttajan maksettava myds rakennuttajalle sovittu viivastys-
sakko (kohta 8). Virhetilanteiden varalta ei vastaavaa méardystd ehdoissa
ole annettu, mutta virhevastuu rakentunee vastaavalla tavalla.®
Alistamisehtojen mukaan pédurakoitsijan oikeudet ja velvollisuudet
lakkaavat, kun pédurakka luovutetaan rakennuttajalle (kohta 1). Vaikka
ehdoissa puhutaan vain pddurakoitsijan asemasta, oikeuskirjallisuudessa
on katsottu, ettd sama pitee my0s sivu-urakoitsijoiden asemaan ja etté
ennen padurakkaa luovutettuihin sivu-urakoihin liittyvit alistamissopi-
mukset paattyvét kunkin sivu-urakan luovuttamisajankohdan mukaisesti.

8 Alistamissopimus huomioidaan YSE 1998 -chtojen 8.2 §:ssd, jossa todetaan, ettd ellei
alistussopimusta ole, tilaaja vastaa aikataulun noudattamisesta myétavaikutusvelvollisuutensa
osalta. Ks. alistetun sivu-urakan eri osapuolten vastuunjaon argumentointia ratkaisun KKO
1992:178 perusteluista ja eri mieltd olleen jdsenen lausunnosta.

8 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 66. Myos korkein oikeus on ratkaisunsa KKO
2007:41 perusteluissa todennut sen, ettd rakennusurakan yleisten sopimusehtojen sitovuus on
sopimuksenvaraista, eikd ehtojen kyseisessd tilanteessa voitu katsoa velvoittavan myoskédan
kauppatapana, ks. tuomion perustelujen kohta 13.

8 Rudanko 1989, s. 207.

8 Toisaalta YSE 31 §:n perusteella urakoitsija saattaa joutua viime kddessd vastuuseen
myds kolmannelle henkildlle ja sen omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta.

87 Urakoitsijan vahingonkorvausvelvollisuudesta ja muista seuraamuksista tarkemmin, ks.
Hoppu 1972, s. 79-83.

8 Esimerkkind padurakoitsijan maksettavaksi tulleesta tdysimédrdisestd vahingonkor-
vauksesta sivu-urakan alistamissopimuksen perusteella on hovioikeuden ratkaisu (TurHO
29.1.1993, S 91/789, lainvoimainen), jossa kyse oli viividstysvahinkojen korvaamisesta.
% Syy siihen, miksi vastuusta méaritadn télla tavoin vain viivastyksen osalta, johtunee
Y SE-ehtojen nimenomaisesta sopimussakkolausekkeesta urakoitsijan viivéstyksen varalle
(YSE 1998: 18 §). Koska virheet pyritddn ensisijassa korjaamaan — miké voi aiheuttaa
viivéstystd — on pelkka viivdstysmaérdys perusteltu ja kdytdnnon mukainen.
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Tamén vuoksi esimerkiksi takuuaikaisissa toissa alistamissopimus ei enda
ole voimassa.”

3.3 Konsultin sanktiot konsulttisopimuksessa (KSE 1995)

KSE 1995 -ehtojen mukaan konsultti vastaa luovuttamansa suunnitelman
tai suorittamansa tehtdvian sopimuksenmukaisuudesta ja siité, etti se tayt-
tdd lainsdddannon mukaiset vaatimukset. Taimén asiantuntijuusvelvoitteen
vuoksi konsultin vastuu saattaa yksittdistapauksissa olla varsin ankara.”!
Konsultin asiantuntijaominaisuudesta seuraa edelleen, ettd konsultin on
kiinnitettdva erityistd huomiota taloudellisuuteen, silla kustannusvastuu voi
aktualisoitua, jos konsultti huolimattomuuttaan tai ajattelemattomuuttaan
esittdd tilaajalle liian kalliita ratkaisumalleja.’> Konsultin huolellisuutta ar-
vioidaan yleenséd objektiivisin perustein niin sanotun keskimitan tayttavain
konsulttiin vertaamalla, joskin esimerkiksi tilaajan poikkeuksellisen suuri
intressi saattaa edellyttdd konsultilta normaalia suurempaa huolellisuutta.”

Oikeuskéytinndssd KSE-konsultin asiantuntijuusvelvoitetta on korostettu
hovioikeuden ratkaisussa (HelHO 16.12.2004, S 02/49, lainvoimainen),
jossa lihansavustamo A oli palkannut konsultti B:n rakennusprojektinsa
konsultiksi ja valvojaksi. Valmiissa rakennuksessa ilmeni puutteita,
joiden katsottiin johtuvan B:n tuottamuksellisesta toiminnasta urakan
valvomisessa ja suunnitelmien tarkastamisessa. Koska B oli sitoutunut
toimeksiantoon nimenomaan alan asiantuntijana, A:lla oli oikeus luot-
taa B:n asiantuntemukseen. B oli syyllistynyt tuottamukseen jo silld
perusteella, ettd se oli vailla puuttuvaa ammattitaitoa ottanut valvonnan
hoitaakseen. Hovioikeus my®ds piti virheitd niin ilmeisind, ettd B:n olisi
pitdnyt huomata ne.”

Konsultilla on ensisijaisesti oikeus ja velvollisuus korjata suorituksensa
virheet ja puutteet; toissijaisesti tilaajalla on oikeus korjauttaa ne konsultin
kustannuksella (kohta 3.2.1). Konsultin vastuu siis vastaa mainituilta osin

% Klementjeff-Sarasma 2005, s. 257.

ol Esimerkkejéd suunnittelijoiden virhevastuun aktualisoitumisesta ovat ratkaisut KKO
2006:56 ja KKO 1985 II 51. Vaikka ratkaisuissa konsultin vastuuta soviteltiin, vahingon-
korvaukset olivat tapauksissa moninkertaiset verrattuna suunnittelijoiden palkkioihin.
Konsultin laajaa virhevastuuta kuvastaa myds verokonsultointia antaneeseen tilintarkastus-
yhtioon liittyva ratkaisu KKO 1999:80. Ratkaistuissa tapauksissa ei sovellettu KSE-ehtoja,
mutta ne ovat omiaan kuvaamaan sité, kuinka ankara vastuu ja suuri vahinko voi erilaisista
konsulttisopimusten virheisti syntya.

92 Liuksiala 2004, s. 35.

% Takki 1988, 54-56.

% Ratkaisua on kommentoinut Virtanen OT 2006/1, s. 19-22.
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Y SE-urakoitsijan virhevastuuta samanlaisine virheen oikeusseuraamuksi-
neen lukuun ottamatta mahdollisuutta arvonalennukseen.”

Konsultin vahingonkorvausvastuuta on sen sijaan rajattu. Konsultin
vahingonkorvausvelvollisuus on jaoteltu KSE-ehdoissa vastuuseen vi-
littomista ja vélillisistd vahingoista. Ehdoissa ei mééritelld tarkemmin
valittomid vahinkoja, mutta yleensa sellaisina voidaan pitd4 itse konsultin
suoritukselle syntyneitd vahinkoja eli korjauskustannuksia. Vahingon laa-
dun méérittelyongelma saattaa kuitenkin syntya silloin, jos konsultin virhe
johtaa koko projektin kaatumiseen.?® Konsultin vahingonkorvausvastuuta on
rajoitettu sekd laadullisesti ettd maarallisesti: vastuu vilillisista vahingoista
on rajattu kdytdnnossd kokonaan pois, ja vahingonkorvauksen suuruus
on muun nimenomaisen ehdon puuttuessa madritty enintdin konsultin
kokonaispalkkion suuruiseksi (kohta 3.2.3).”

Kyseinen vastuunrajoitus sivuutettiin tapauksessa KKO 2003:26. Ta-
pauksessa konsulttiyritys oli tehnyt tilaajan kanssa rakennuttamis- ja
valvontatehtdvid koskevan sopimuksen, jossa konsulttipalkkioksi val-
vontatehtdvin osalta oli sovittu 46 000 markkaa. Sopimussuhteeseen
sovellettiin konsulttitoiminnan yleisid sopimusehtoja (KSE 1983).
Ehtojen mukaan konsultin vahingonkorvauksen yldraja méarattiin sopi-
muksessa, ja jos tillainen midrdys puuttui, vahingonkorvaus oli enintdin
konsulttipalkkion suuruinen. Sopimuksen kohtaan “Muut ehdot” oli
otettu sekd viittaus edelld mainittuihin sopimusehtoihin ettid seuraava
maininta: “Lisdksi konsultti sitoutuu pitdimddn voimassa sopimuksen
kestoajan 5 000 000 markan konsulttivastuuvakuutuksen.” Tapauksessa
kysymys oli sopimuksen tulkinnasta siltd osin, mikd merkitys edelld
esitetylld maininnalla oli konsultin vahingonkorvauksen yldrajan kan-
nalta. Perusteluissaan korkein oikeus totesi, ettd vastuuvakuutuksen
suuruutta koskeva ehto oli omiaan antamaan B:lle aiheen otaksua, ettd A

% Mahdollisuus arvonalennukseen voisi tulla kyseeseen 1dhinnd pienissa suunnitteluvir-
heissé, joita ei kannata tai voi korjata. Nyt tdllaisten virheiden osalta ainoana oikeuskeinona
on tuottamusta edellyttdva vahingonkorvaus.

% Palmu 2005b, s. 117. Vilittomien ja vilillisten vahinkojen erottelu voi olla vaikeaa, vaikka
erottelulla on pitkdaikainen historiallinen tausta, ks. tarkemmin esim. Hemmo 1994, s. 286
ss. KSE-konsultin vahingonkorvausta arvioitaessa luokittelun haasteilla ei kuitenkaan ole
suurta merkitystd seuraavaksi esiteltdvén vilillisten vahinkojen méaéraé rajoittavan ehdon
vuoksi. Joissain tilanteissa silld, pidetdankd sivulliselle maksettuja vdlittémid vahinkoja
valittdmind myds varsinaisessa sopimussuhteessa, saattaa kuitenkin olla merkitysté, ks.
tarkemmin Hemmo 1994, s. 287, ja jdljempand RYHT-myyjén vastuun yhteydessi luvussa
3.4 sanottu.

97 Kyseinen ehto siséltdd vastuunrajoituslausekkeisiin jo muutoinkin liittyvén periaatteen
siitd, etteivit rajoitukset ole voimassa silloin, kun konsultti on aiheuttanut vahingon tahal-
lisesti tai torkedlld tuottamuksella Ks. esim. Hemmo 2005, s. 254. Vastuurajoitusehdon
suppeaa tulkintaa rakennusurakan yleisissé sopimusehdoissa on késitellyt esim. Saarnilehto
DL 2009 ja Liuksiala DL 2009. Oikeuskéytanndssi periaate on ollut esillé alistamisehtojen
tulkintaa koskevassa ratkaisussa KKO 1992:178.
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oli tarjouksensa perusteella sitoutunut siihen, ettd vahingonkorvauksen
yldraja on 5 000 000 markkaa. Sopimusta oli siten tulkittava niin, ettei
konsultin vastuu rajoittunut palkkion médardan.”

KSE-ehdoissa madriatdan myos tilaajan tietyn toiminnan vaikutuksesta
konsultin virhevastuuta rajaavana seikkana (kohdat 3.2.7-8).” Tilaajan
toiminnan merkitys on huomionarvoista siitd kdytdnnon syysti, ettd ainakin
tilaajana toimivalla rakennuttajalla tai KVR-urakoitsijalla on usein sekd
suuri intressi ettd myos mahdollisuudet vaikuttaa rakennushankkeeseen
jo suunnitteluvaiheessa.!®” Myos tilaajan asiantuntemukselle voidaan an-
taa merkitystd esimerkiksi konsultin vahingonkorvausvastuun sovittelua
puoltavana seikkana.'!

Konsultin virhevastuu on yleensd voimassa koko rakennus- ja takuuajan,
silld vastuun padttyminen on sidottu urakoitsijan ja rakennuttajan viliseen
takuutarkastukseen (kohta 3.2.5).!°2 KSE-ehdoissa tilaajalle asetetaan
reklamointivelvollisuus syntyméssd olevasta tai syntyneestd virheestd
valittdmasti ja todistettavasti (kohta 3.2.4). Korvausvaatimuksensa tilaajan
on ilmoitettava perusteeltaan yksiloityind viipymattd ja viimeistdén yhden
vuoden kuluessa siité lukien, kun konsultin virhe on ilmennyt ja viimeistaan
vuoden kuluttua konsultin vastuuajan péaéttymisestd (kohta 3.2.9).

Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus, jos konsultti syyllistyy olennaiseen
sopimusrikkomukseen (kohta 8.1.2 d).!” Konsulttisuhteessa olevan suun-
nittelijan olennaisesta virheestd voisi olla kyse esimerkiksi tilanteessa, jossa
télle on useasti huomautettu suunnitelmien yhteensopimattomuudesta ja
toteuttamiskelvottomuudesta.!® Jos purkuun johtava virhe aiheutuu kon-
sultin tuottamuksesta, konsultille syntyy yleisen velvoiteoikeudellisen peri-
aatteen mukainen velvollisuus korvata kaikki kohtuulliset lisdkustannukset,
jotka tilaajalle aiheutuvat tehtidvéan suorittamisesta loppuun sopimuksessa
madardtyn palkkion, erityisten korvausten ja kulujen ylittaviltd osin (kohta

%8 Ratkaisua on kommentoinut my6s Saarnilehto OT 2003/3, s. 3—4. Ratkaisua on arvosteltu
muun muassa silld perusteella, ettéd siind KSE-tilaajalta olisi asiantuntijuutensa perusteella
pitdnyt edellyttdd rakennusalan sopimuskdytintdjen tuntemusta, ks. Laine LM 2003, s. 1032.
% Konsultin vastuuta on rajoitettu myos silloin, jos vahinko on aiheutunut tilaajan antaman
informaation puutteellisuudesta tai epitarkoituksenmukaisuudesta tai muusta tilaajasta
johtuvasta syystd, ks. Takki 1988, s. 58.

100 Roskela 2004, s. 84. KVR-urakoitsijan vastuuseen palataan artikkelin luvussa 4.2.

O Liuksiala 2004, s. 36.

12 Koskela 2004, s. 63. KSE-ehtojen kohdan 3.2.5 mukaan konsultin vastuu péittyy vuoden
kuluttua suunnittelukohteen valmistumisesta, jos urakoitsijan takuuajasta ei ole maératty.
Tassé artikkelissa 1dhtokohta kuitenkin on se, ettd tdssd tarkoitetussa suorituksessa nou-
datetaan YSE-ehtoja ja niiden mukaista takuuaikaa, joten konsultin vastuu ei tillaisissa
tilanteissa jad Y SE-chtoista takuuaikaa lyhyemmaksi.

103 K. arviointikriteereistd tarkemmin, Takki 1988, s. 76-77.

104 Koskela 2004, s. 71.
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8.1.6).!" Madrdystd on tulkittava kuitenkin tdyttd vahingonkorvausvas-
tuuta rajoittavaksi, silld siind puhutaan tehtdvin loppuun suorittamisesta
aiheutuvista /isdkustannuksista.'” KSE-konsultin virhevastuun keskeiset
osat on esitetty seuraavassa taulukossa (taulukko 3).

Taulukko 3. KSE-konsultin (K) virhevastuu KSE-tilaajalle (T).

Tilaajan reklamaatio
suorittajalle

Vilittomasti ja
todistettavasti

Tilaajan vaatimukset suo-
rittajalle

Viipymaittd ja vuoden kuluessa virheen ilmenemisesta,
lopullinen kirjallisena viimeistdan vuoden kuluessa
vastuuajan padttymisesti

Suorittajan ensisijaiset
sanktiot

Virheen oikaisu
(myos K:n oikeus)

Vahingonkorvaus tilaajalle

Vililliset vahingot rajattu kdytannossa kokonaan pois,
koko korvauksen suuruus voi olla enintdén
K:n kokonaispalkkion suuruinen

Vastuun jakautuminen
suorittajalta tilaajalle

T:n vaatimilla muutoksilla ja
tiedonantovelvollisuuden
laiminly6nnilld merkitystad

Tilaajan reklamaatio
suorittajalle purku-
tilanteessa

Kirjallinen ilmoitus ja mahdollisuus
virheen korjaamiseen kohtuullisessa ajassa

Korvaus tilaajalle
sopimuksen purkautuessa

Kaikki kohtuulliset lisdkustannukset, jotka T:lle aiheutuvat
sovitun palkkion seké erityisten korvausten ja kulujen lisaksi
sopimuksen suorittamisesta loppuun (kdytannossé vain
vilittomat vahingot)

Suorittajan
vastuun kesto

Péadsaantoisesti YSE:n mukainen
(poikkeuksia)

195 Takki 1998, s. 79-80.

106 Ks. esim. Hemmo 2005, s. 239. Ks. vastaavanlaisen sanamuodon tulkinnasta myds
Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 147.
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3.4 Myyjan sanktiot hankinta- ja
toimitussopimuksissa (RYHT 2000)

RYHT 2000 -ehdoissa myyjan virhevastuusta on méaariatty melko yksi-
tyiskohtaisesti sekd rakennus- ettd takuuaikana (kohdat 15.1-5 ja 18.1-4).
Myyjén virhevastuu perustuu tavaran toimituskunnosta méaérattyyn laatuvaa-
timukseen (kohdat 10.1-2). RYHT-ehtojen tulkintaan vaikuttavassa kaup-
palaissa tavaran virhe on médritelty lisaksi erikseen sellaisissa tilanteissa,
joissa sopimuksessa ei ole tavarasta sovittu muutoin (KL 17.2 §). Sddnnos
sisdltdd muun muassa maininnan myyjan asiantuntijavastuusta silloin, jos
tavara ei sovellu tarkoitukseen, johon tavaraa oli tarkoitus kayttdd ja myyja
oli tastd selvilla.'”” Vaikka laissa sddnnelty myyjdn asiantuntijuusvelvoite
tdydentdd RYHT-ehtoja, joista nimenomainen asiantuntijuusmaidriys
puuttuu, kaytinndssa laissa asetettu velvoite ei useinkaan vieritd vastuuta
RYHT-myyjélle.'*®

RYHT-ehtojen mukaan myyja vastaa tavaran virheesti, joka tavarassa
on ollut vahingonvaaran siirtyessé (kohdat 8.1-2 ja 15.1).!” Ostajalle on
asetettu velvollisuus ilmoittaa virheestd myyjélle kohtuullisessa ajassa
virheen havaitsemisesta tai siitd, kun se olisi pitdnyt havaita (kohta 15.1).
Ehto vastaa KL 32 §:n neutraalin reklamaation sdédnnostd, jonka esitoissd
esitettyjen perustelujen mukainen kohtuullinen aika voi olla varsin lyhytkin,
esimerkiksi vain muutama paiva, kun kyse on elinkeinotoiminnasta. My0s
sen arvioinnissa, milloin virhe olisi pitdnyt havaita, voidaan ostajan asian-
tuntijuudelle antaa merkitystd."'* Myds takuuaikana ostajan on ilmoitettava
virheestd viipymattd (kohta 18.3). Virheen havaitsemiseen liittyy ostajan
tarkastusvelvollisuus, joka RYHT-ehtojen mukaan siséltdd luovutuksen
jélkeisen silmédmaériisen tarkastuksen ja ennen tavaran kayttdmisti tehtdvin
asianmukaisen tarkastuksen (kohdat 13.2-3). Néissd havaittavista virheis-
td ilmoitus on tehtévd kunkin tarkastuksen jdlkeen heti, ensimmaéisessd

107 Séannostd on tulkittu tiukasti rakentamiseen liittyvéssd ratkaisussa KKO 1991:153,
jossa myyjé oli tullut tietoiseksi toimittamansa maa-aineksen soveltumattomuudesta tuo-
dessaan aineksen rakennuspaikalle. Koska myyjé ei asiantuntijuusvelvoitteensa perusteella
huomauttanut asiasta ostajalle tdssd vaiheessa, tavaraa pidettiin KL 17.2 §:n mukaisesti
virheellisend.

18 Kauppalain esitoisséd on katsottu, ettei myyjén asiantuntijuudesta seuraisi vastuuta siind
tapauksessa, jos ostajan asiantuntemus ja tiedot olosuhteista, joissa tavaraan aiotaan kdyttda,
ovat paremmat kuin myyjélla. My®s silloin, kun ostaja on itse toimittanut yksityiskohtaiset
tekniset spesifikaatiot tavaran ominaisuuksista, voidaan katsoa, ettd ostaja ei ole tukeutunut
myyjén asiantuntijuuteen KL 17.2 §:n 2 kohdassa tarkoitetulla tavalla. Ks. HE 93/1986 vp,
s. 61. Usein RYHT-ehtoisissa hankinnoissa kyse on timéantyyppisisté tilanteista.

19Vrt. KL:n 2 ja 3 luvut.

0OHE 93/1986 vp, s. 84, Hemmo 2005, s. 213 ja Ammdild 2004, s. 267-273. Vrt. kulutta-
jasopimuksen neutraalin reklamaatioajan kohtuullisuudesta, Bdrlund 2002, s. 170—181.
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liséksi kirjallisesti. Kauppalakiin verrattuna ostajan tarkastusvelvollisuus
on médritelty RYHT-ehdoissa lakia yksityiskohtaisemmin.'"

RYHT-ehtojen mukaan rakennusaikaisen virheen viimesijainen vaati-
musten esittdmisaika on vastaanottotarkastuksessa, mutta sekin koskee vain
niitd virheitd, joita ei kohtuudella ole voitu havaita aiemmissa tarkastuk-
sissa (kohta 13.4). Takuuajalla viimeinen hetki vaatimusten esittdmiselle
on takuuajan péittyminen 36 kuukauden pééstd luovutuspéivasti lukien
(kohta 18.1). Kauppalain 35 §:ssd on sddnnelty erikseen oikaisuvaatimuksen
esittdimisen kohtuullisesta ajasta, jota on pidetty pidempéna kuin 32 §:ssé
mainittua kohtuullista aikaa.!'? Oletettavasti kyseinen kauppalain sddnnos
soveltuu my6s RYHT-sopimuksiin, mika tarkoittaa, ettd virheen oikaisua
koskevat vaatimukset olisi esitettdva kohtuullisessa ajassa eli kaytdnndssa
silloin, kun vahinkojen laatu on selvilla.!"* Vaatimusméardaikaa koskevien
nimenomaisten lainsddnndsten tai sopimusehtomidrdysten puuttuessa
vaatimusten esittdmiselle voidaan muiden oikeusseuraamusten osalta so-
pimusosapuolten lojaliteetin perusteella joka tapauksessa sallia vahintdan
sellainen aika, ettd sopimusosapuolelle jdé todellinen mahdollisuus sille
kuuluvien oikeuskeinojen kayttdmiseen.''

Myyjén virheen ensisijaiset sanktiot virhereklamaation vastaanottamisen
jalkeen ovat virheen oikaisu eli sen korjaaminen tai virheellisen toimituk-
sen uusiminen (kohta 15.2). Toissijaisesti ostajalla on oikeus korjata tai
korjauttaa virhe myyjéan kustannuksella, kun myyjille on ilmoitettu tdsti
kirjallisesti (kohta 15.3).!13

Myyjén vahingonkorvausvelvollisuuden osalta RYHT-ehdoissa erote-
taan kauppalain tavoin vilittomaét ja vélilliset vahingot. Koska ehdoissa
ei ole erikseen asiasta madrétty, patee vahinkojen korvattavuuden suhteen
kauppalain logiikka vahinkojen korvattavuudesta: Valittomét vahingot
tulevat korvattaviksi, elleivit ne johdu syystd, johon virheen aiheuttaja
ei voi vaikuttaa. Lisdksi vililliset vahingot edellyttévit tuottamusta (KL

" vrt. KL 31 §.

2HE 93/1986 vp, s. 88. Vaatimuksentekoaika on kuitenkin lyhyempi kuin kuluttajakau-
passa, jossa hyviksyttdvand on pidetty vield kahden tai kolmen kuukauden pituista aikaa
vaatimusten esittdmiselle, ks. Bdriund 2002, s. 300 ja 302.

113 Yleisen vaatimusmaéérdajan olemassaolo on heréttanyt oikeuskirjallisuudessa keskustelua,
joskin korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2007:41 ja vuonna 2004 voimaan tullut van-
hentumislaki on ndhty tdllaisen yleisen vaatimusméérdajan olemassaoloa vastaan puhuvina
seikkoina, ks. tarkemmin Norros 2012, s. 321-326.

4 Hemmo 2003, s. 167.

115 Vaikka ehdoissa ei ole tdstd mainintaa, kohdan 15.3 sanamuodosta on péateltivissa,
ettd médrdys sisdltdd myos myyjan oikeuden korjata virheensd. Kauppalaissa téstd on ni-
menomainen sddnnds (KL 36 §). Perusteena myyjén korjausoikeudelle on katsottu olevan
ainakin se, ettd myyjan kannalta timi voi olla kannattavampaa kuin muut mahdolliset
oikeusseuraamukset. Ks. tarkemmin HE 93/1986 vp, s. 88.
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40.2-3 §).""® Ehdoissa ei lausuta vdlittomien vahinkojen maarastd, mutta
myyjan vahingonkorvausvelvollisuutta vdlillisistd vahingoista on selvisti
rajoitettu (kohta 15.5). Ehdon mukaan myyjin vahingonkorvausvelvolli-
suus vilillisistd vahingoista voi olla enintdén myyjan toimituksen hinnan
suuruinen. Sen liséksi korvattavien vilillisten vahinkojen ulkopuolelle on
jatetty vahinko, joka johtuu tuotannon tai liikkevaihdon vahentymisesta tai
keskeytymisestd sekéd voitto, joka on jadnyt saamatta sen vuoksi, ettd sopi-
mus sivullisen kanssa on rauennut tai jaanyt tayttymaéttd oikein. TAma rajaus
on hieman suppeampi kuin KSE-konsultin vastaava rajaus, joka siséltda
mainittujen lisdksi my0s “muun tulon menetyksen” ja “muun samankal-
taisen vaikeasti ennakoitavan vahingon tai muun vdlillisen vahingon”.'V
Téllainen vilillinen mutta RY HT-ehtojen mukaan korvattava vahinko voisi
olla esimerkiksi vahinko, joka johtuu muun omaisuuden kuin toimitetun
tavaran vahingoittumisesta.''® Rajoitus ei my6skéin koske vahingon johdosta
sivulliselle suoritettavaa vahingonkorvausta, joten jdljempana késiteltédvissa
sopimusketjuissa syntyvit vahingot tulevat korvattaviksi laatunsa puolesta.

Siihen, tuleeko sivulliselle suoritettava vahingonkorvaus RYHT-ehtojen
perusteella korvattavaksi mdcdrdnsd puolesta, vaikuttaa se, millaisiksi vahin-
goiksi tdiméntyyppiset vahingot luokitellaan. Koska kyse on irtaimen kaupan
ehdoista, vahinkojen médrittelyssd on syytd seurata KL 67 §:n méaritelmas.'"”
Kauppalain tulkintakannanottojen perusteella ei ole selvaa, luokitellaanko
vahinkoa kérsineen sopimuskumppanin sivulliselle suoritettavat vahingon-
korvaukset valittomiksi vai vélillisiksi vahingoiksi.'? RYHT-myyjdn vastuu
voisi muodostua erittédin riskialttiiksi, jos esimerkiksi urakkasopimuksesta
aiheutuisi myyjian sopimuskumppanille vahinkoa ja se voisi tulla myyjan
maksettavaksi pelkdn kontrollivastuun perusteella vilittdména vahinkona,
joita ei RYHT-ehdoissa ole rajoitettu. Yleisesti vastuurajoitusehdoissa on

116 Ks. my6s HE 93/1986 vp, s. 91. Kauppalain mukaista vilittdmien ja vilillisten vahinkojen
rajanvetoa on mairitelty oikeuskdytdnndssd muun muassa ratkaisussa KKO 2009:89, ks.
etenkin perustelujen kohta 10.

7Ks. luku 3.3.

118 Sipild 2005b, s. 75. Ks. myos HE 93/1986 vp, s. 128, jonka mukaan kauppalain vahin-
gonkorvaussddnnoksid voidaan soveltaa sellaisiin tuotevahinkoihin, jotka joko liittyvit
laheisesti ja ennalta arvattavasti myydyn omaisuuden kayttotarkoitukseen tai vahinko
kohdistuu omaisuuteen, jonka tydstdmiseen myyty tavara on tarkoitettu tai jolla on muu
samankaltainen yhteys siihen.

19 Hemmo 1994, s. 291.

120Ks. tarkemmin Routamo — Ramberg 1997, s. 510-516. Ratkaisussa KKO 2012:101
katsottiin sopimussuhteeseen nahden sivullisen kanssa kdydystd oikeudenkdynnistd aiheutu-
neet oikeudenkdyntikulut kauppalain 67 §:sséd tarkoitetuksi vélittomdksi vahingoksi, koska
“oikeudenkdynti oli ollut virheen syyn ja hyvitysten mddrdn selvittdmiseksi perusteltu”,
eikd siitd aiheutuneita kustannuksia voitu siten pitdd lain 67 §:n 2 momentin 1-5 kohdissa
sadnneltyna vilillisend vahinkona.
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kuitenkin pidetty tdllaista vahinkoa vilillisend.'*' Lisdksi korvattavuuden
arvioinnissa vaikuttaa se, voidaanko sivulliselle suoritettavia korvauksia
pitdd ennalta-arvattavina ja alan yleisen tavan mukaisena.'?

Sopimuksen purkaminen on RYHT-ehtojen mukaan mahdollista, jos
sopimusosapuoli syyllistyy sopimusvelvollisuuksiensa olennaiseen laimin-
lyontiin (kohta 22.1).!2* RYHT-ehdoissa ei kuitenkaan kauppalain tavoin
ole médrdyksid siitd, ettd virheen olennaisuuden olemassaolon liséksi
sopimusosapuolen olisi pitinyt myds ymmaértidd sen merkitys toiselle osa-
puolelle."”* RYHT-ehtojen sanamuodon mukainen purkukynnys on siten
hieman kauppalaissa asetettua kynnysté alhaisempi.

Sopimuksen purkutilanteessa purkuun oikeutetulla sopimusosapuolella
on oikeus saada korvaus sopimuksen tdyttamattd jattimisestd johtuvista
kuluista ja vahingoista (kohta 22.3). Maardyksessd mainitaan myds rikas-
tumiskieltona tunnettu periaate siitd, ettd korvaukset eivét saa ylittaa kéar-
sityn vahingon madrdd.'* Tama ehto on kummallekin sopimusosapuolelle
yhteinen. Ehtojen rakenne viittaa siten siihen, ettd purusta aiheutuvien
vahinkojen korvaamisesta on haluttu méérita erikseen, eikd edelld mai-
nittu vastuunrajoitus pade vahingonkorvauksiin purkutilanteessa. Ehtojen
kokonaisuuden kannalta olisi kuitenkin yllattavéa, jos purkaminen aiheut-
taisi sopimuksen arvoon verrattuna huomattavan korvausvastuun. Jos
sanamuotoa tulkitaan niin, ettd siind sopimuksen tdyttamdittd jdttimisestd
johtuvilla kuluilla ja vahingoilla viitataan vain vilittdmiin vahinkoihin,
korvattavaksi tulevat kauppalain logiikan mukaisesti 1dhinné kateostosta
aiheutuneet kulut.'” Kauppalain perusteella kateoston kuluja suurempi
vahingonkorvaus on mahdollinen, mutta kateoston erotuksen ylittavit
osat luokitellaan vililliseksi vahingoksi.'?” Téltd osin vahingonkorvauksen
laajuus ei siis ole ehdon perusteella tdysin yksiselitteinen.

RYHT-ehdoissa ei ole mddrayksid myyjan velvollisuudesta antaa hinna-
nalennusta.'”® Koska hinnanalennuksella on kuitenkin perusteltu paikkansa
virheen seuraamusjarjestelméassa sellaisessa tilanteessa, jossa virheen oikaisu

21 Hemmo 1994, s. 287.

122 Hemmo 1994, s. 156—157 ja siind mainitut sopimussakkojen korvaamiseen liittyvit
ratkaisut. My0s ratkaisussa KKO 2001:77 kyse oli kauppalain mukaisesta vahingonkor-
vauksesta myyjan virheen vuoksi. Siind korvattavaksi tulivat kuluttajien reklamaatioiden
perusteella maksetut hyvitykset, joskin ratkaisuun saattoi vaikuttaa kuluttajansuojalain 31
§:n mukainen aikaisemman myyntiportaan virhevastuu ja timén myyntiportaan regres-
sio-oikeus alkuperdistd virheenaiheuttajaa kohtaan.

123 Ks. olennaisuuden arvioinnista kauppalain osalta HE 93/1986 vp, s. 90.

24 vVrt. KL 39.1 §.

125 Ks. rikastumiskiellosta esim. Hemmo 2003, s. 265, ja Norros 2012, s. 63.

126 Wilhelmsson — Sevon — Koskelo 2006, s. 142.

127 Routamo — Ramberg 1997, s. 522 ja 529-530.

28 Vrt. KL 37 § ja 38 §.
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el syysti tai toisesta onnistu, mutta jossa virhe ei kuitenkaan ollut olen-
nainen purkukynnyksen ylittymiseksi, hinnanalennusseuraamus voisi tulla
sovellettavaksi ilman nimenomaista méardysta jo kauppalain perusteella.'?

Kauppalain mukainen hinnanalennus on purkamisen vaihtoehto, ja ostaja
voi vaatia hinnanalennusta ainoastaan silloin, kun se pitda tavaran. Hinnan-
alennuksen tarkoituksena on sopimustasapainon palauttaminen myyjin
virheellisen suorituksen ja ostajan maksaman vastikkeen valilld, mutta
se el kuitenkaan poista ostajan mahdollisuutta saada vahingonkorvausta
muilta kuin hinnanalennuksella kompensoitavin osin.'* Toisaalta hinnan-
alennuksen puuttumista RYHT-ehtojen seuraamusjarjestelmastd voidaan
pitdd myds merkkind siitd, ettd sellainen seuraamus on nimenomaisesti
jatetty seuraamusvaihtoehtojen ulkopuolelle, ja olennaisuuskynnyksen
alittavien, mutta oikaisukelvottomien vahinkojen osalta ostaja voi tyytyd
ainoastaan vahingonkorvauksen vaatimiseen."?! Kéytdnnossi hinnanalen-
nusmahdollisuuden tarve on kuitenkin ajateltavissa esimerkiksi tilanteessa,
jossa rakennustarvike ei ole sopimuksenmukainen, mutta kuitenkin kayt-
tokelpoinen, ja rakennusalalle tyypillisen kiireen vuoksi uusi toimitus ei
ole mahdollinen. Yhteenvetona RY HT-myyjan virhevastuun keskeiset osat
on esitetty seuraavassa taulukossa (taulukko 4).

12 Hemmon mukaan hinnanalennus voi tulla kyseeseen ilman lisdedellytyksid aina, kun
suorituksessa on virhe, vaikka sopimuksessa ei ole otettu kantaa siihen, ks. Hemmo 2005, s.
237. Tallainen tulkinta on esimerkki luvussa 2.1 todetusta RYHT-ehtojen “ndkymdttomdstd
osasta”, ks. myos Haapio 2005b, s. 31.

130°HE 93/1986 vp, s. 89-90.

131 Hinnanalennuksen sopimattomuutta on perusteltu sill4, ettei se sovellu urakkasopimukseen
itsendisend seuraamuksena erillddn taloudellisesta selvittelysta, ks. Rudanko 1989, s. 170.
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Taulukko 4. RYHT-myyjin (M) virhevastuu RYHT-ostajalle (O).

Tilaajan reklamaatio
suorittajalle

Rakennusaika: kohtuullisessa ajassa
Takuuaika: viipymatta

Tilaajan vaatimukset
suorittajalle

Rakennusaika: viimeistddn VO-tarkastuksessa
Takuuaika: viipymdttd, viimeistddn takuuajan péadttyessd
Oikaisuvaatimus kohtuullisessa ajassa KL:n perusteella

Suorittajan ensisijaiset
sanktiot

Virheen oikaisu (myds M:n oikeus), hinnanalennus
saattaa olla mahdollinen KL:n perusteella

Vahingonkorvaus
tilaajalle

Vilittomien vahinkojen osalta tdysiméarainen, korvaus valillista
vahingoista enintdén toimituksen hinnan suuruinen, vilillisid
vahinkoja my®s tietyiltd osin rajattu

Vastuun jakautuminen
suorittajalta tilaajalle

O:n ammattitaidolla merkitys KL:n mukaan

Tilaajan reklamaatio
suorittajalle purku-
tilanteessa

Kirjallinen ilmoitus ja mahdollisuus virheen korjaamiseen
kohtuullisessa ajassa

Korvaus tilaajalle
sopimuksen
purkautuessa

Korvaus sopimuksen téyttdmatté jattamisestd johtuvista kuluista
ja vahingoista, enintddn vahingon méaara (laajuus kdytannossa
tulkinnanvarainen)

Suorittajan vastuun
kesto

36 kuukautta luovutuspdivisti

3.5 Sopimusosapuolten virhevastuu

Eri sopimusehtojen ja niiden sopimusosapuolien virhevastuun erojen
hahmottamiseksi esitellddn suorittajien virhevastuut seuraavassa taulu-
kossa (taulukko 5). Seuraavassa luvussa siirrytddn keskeisten yksittdisten
sopimusketjujen arviointiin, jonka taustalla ovat tdssd luvussa lapikdydyt
virhevastuuméérdykset ja niiden tulkinnat. Koska ei ole tarkoituksenmu-
kaista, etté asiat kdytéisiin perinpohjaisesti lapi uudestaan, sopimusketjujen
késittelyssd viitataan aiempaan tekstiin. Seuraavalla sivulla esiteltdvin
virhevastuutaulukon on myds tarkoitus toimia tulevien sopimusketjujen
kisittelyn apuvilineena.
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Taulukko 5. YSE-, KSE- ja RYHT-suorittajaosapuolten virhevastuu.

YSE-urakoitsija KSE-konsultti RYHT-myyji
o Ei sanktioit: .
Tilaajan | sanxtiortua S Rakennusaika:
. reklamointimaérdystd, | Valittomasti ja . .
reklamaatio . . . kohtuullisessa ajassa
. ellei kyse vakavasta todistettavasti . .. e
suorittajalle . . Takuuaika: viipymétta
virheestd
Viipymitti ia vuoden Rakennusaika: viimeistdén
Py 1 VO-tarkastuksessa
kuluessa virheen . .. -
. . R Takuuaika: viipymaéttd,
Tilaajan e . ilmenemisesti, e .
. Viimeistidén VO- tai . S viimeistdén takuuajan
vaatimukset lopullinen kirjallisena .
. takuutarkastuksessa R pééttyessd
suorittajalle viimeistdédn vuoden P .
. Oikaisuvaatimus
kuluessa vastuuajan . .
. S kohtuullisessa ajassa KL:n
paattymisesta
perusteella
. . . Virheen oikaisu (myds M:n
Suorittajan Virheen oikaisu . . . . . isu (my
el . . . Virheen oikaisu (myds | oikeus), hinnanalennus
ensisijaiset (my6s U:n oikeus), . .
. K:n oikeus) saattaa olla mahdollinen
sanktiot arvonalennus
KL:n perusteella
et . Vilittdmien vahinkojen
Viililliset vahingot [HOIen vaninko)
. P osalta tdysimdérdinen,
rajattu kdytdnnossa -
. o s . korvaus vilillista
Vahingon- Téysimédrdinen kokonaan pois, koko L o
. . vahingoista enintddn
korvaus (takuuaikana tulkinta | korvauksen suuruus . .
P . . - toimituksen hinnan
tilaajalle avoin) voi olla enintddn K:n . PR
. R suuruinen, vélillisid
kokonaispalkkion S TSR
. vahinkoja my®0s tietyiltd
suuruinen L
osin rajattu
Vakavista ja
Vastuun ilmeisisté virheistd
jakautuminen T:114 (valvojalla) T:n vaatimilla O:n ammattitaidolla
suorittajalta huomautusvelvollisuus | muutoksilla ja merkitys KL:n mukaan
tilaajalle vastuun jakautumisen
uhalla
Tilaajan Kirjallinen ilmoitus Kirjallinen ilmoitus Kirjallinen ilmoitus ja
reklamaatio ja mahdollisuus ja mahdollisuus mahdollisuus virheen
suorittajalle virheen korjaamiseen | virheen korjaamiseen | korjaamiseen kohtuullisessa
purkutilanteessa | kohtuullisessa ajassa kohtuullisessa ajassa ajassa
Kaikki kohtuulliset
Kaikki purkamisesta ¥1sakustannu‘kset, .
aiheutuncet jotka T:1le aiheutuvat Korvaus sopimuksen
. sovitun palkkion téyttamattd jattdmisestd
Korvaus kustannukset ja . . . .
P P sekd erityisten johtuvista kuluista ja
tilaajalle muut vahintdin . . L L
. korvausten ja kulujen | vahingoista, enintdan
sopimuksen tuottamuksella . . e
. . lisdksi sopimuksen vahingon maéra
purkautuessa aiheutetut vahingot . . . R,
P, suorittamisesta (laajuus kaytannossa
(kdytdnnossa e - .
o loppuun (kdytdnnossd | tulkinnanvarainen)
tdysiméddrdinen TG
vain vilittomat
vahingot)
Suorittajan Kaksi vuotta VQ- Paasaantmsestl 36 kuukautta
tarkastuksesta tai YSE:n mukainen R
vastuun kesto e . . luovutuspdivasta
kayttoonotosta (poikkeuksia)
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4 SOPIMUSKETIJUT
4.1 Sopimusketjuasetelmasta yleisesti

Sopimusketjulla tarkoitetaan asetelmaa, jossa tietty sopimussuoritus siirtyy
sellaisenaan tai muuteltuna asetelman osapuolelta toiselle sopimuksen vi-
litykselld."** Yksi klassisen sopimusoikeuden perusldhtokohdista on se, ettid
sopimuksen oikeusvaikutukset rajoittuvat kahden osapuolen suhteeseen.
Kyse on niin sanotusta privity of contract -doktriinista.'** Yhteiskunnan ja
vaihdantarakenteiden kehittyminen on kuitenkin asettanut kaksiasianosais-
suhteen periaatteen koetukselle, mikd nikyy muun muassa lainsddddnndn
muutoksina.'** Sopimusketjuasetelmaa on pidetty yhtend keskeisend
tilanteena, jossa sopimusvastuun henkildllistd ulottuvuutta tulisi pohtia
my0s perusperiaatteesta poikkeavalla tavalla.'’® Yhtend nimenomaisena
sopimustyyppind, jonka yhteydessd vilittomén sopimussuhteen ylittdva
vastuu on tullut harkittavaksi, on rakennusurakka.'3¢

Tassd artikkelissa késiteltavit sopimusketjut muodostuvat eri osapuol-
ten vélisistd sopimussuhteista, mutta kaikki ketjut voidaan havainnol-
listaa yksinkertaisella konstruktiolla, jossa ketjun muodostavat kolme
osapuolta. Ndmai osapuolet ovat A, B ja C; A:n ja B:n sekd B:n ja C:n
vililld on sopimussuhde, mutta A:n ja C:n vililld ei. Jotta sopimusketjun
eri osapuolista voitaisiin puhua johdonmukaisesti, on kussakin asetel-
massa olevasta osapuolesta syytd kayttda tiettyd nimikettd, joka kuvaa
osapuolelle kyseisessd sopimusketjussa syntyvéa roolia. Osapuolta A eli
alkuperdisen virheen aiheuttajaa kutsutaan aiemmaksi suoritusportaaksi.
Aiemman suoritusportaan sopimuskumppania eli B:ti, joka vastaa A:n
virheestd suhteessa C:hen, kutsutaan vdlittiviksi lenkiksi ja vilittavin

132 Norros 2007, s. 7-8.

133 Hemmo 1998, s. 253. Ks. my6s Norros 2007, s. 1-3. Ks. kaksiasianosaissuhteen osa-
puolista tarkemmin Norros 2012, s. 195-203.

134 Norros 2007, s. 3—4. Ks. tarkemmin uudemmista sopimustyyppiryhmisté, joissa kaksi-
asianosaissuhde on lainsddddnndn tasolla hyviaksytty, mts. 50 ss.

135 Hemmo 1998, s. 255.

136 Norros 2007, s. 5-6. Ks. my6s Hemmo 1998, s. 263-269 ja 273. Tosin ndissd tilanteissa
kysymys on nimenomaan urakkasopimuksen sisille sijoittuvista sopimusketjuista, joissa
osapuolina ovat rakennuttaja, pddurakoitsija ja ali- tai sivu-urakoitsijat. Esimerkkini pe-
rinteisestd rakennuttaja—pddurakoitsija—aliurakoitsija-sopimusketjua koskevasta ratkaisusta
on KKO 1989:71, jossa kyse oli siitd, ettei padurakkasopimuksen urakka-aikaa koskevan
ehdon muutoksella ollut vaikutusta aliurakkasopimuksen urakka-aikaan.Vaikka privity
of contract -doktriini ja sen kritiikin soveltuminen tdmin tutkimuksen kohteena oleviin
sopimusketjuihin olisi eittdméttd hedelmaillinen tutkimuskohde, se jda tdssd kuitenkin
tutkimuksen ulkopuolelle, silld tdssd kyse on eri vakiosopimusehtoisten sopimusten muo-
dostamista sopimusketjuista.
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lenkin sopimuskumppania C:ti loppukdyttdjiksi seuraavan kuvion (kuvio
1) mukaisesti.'?’

Aiempi suoritusporras Vilittava lenkki Loppukayttdja
A Sopimusehdot X B J
‘ B Sopimusehdot Y c W
Aiheuttaa alkuperdisen Aiheuttaa virheen Karsii virheestd ja
virheen —korvaus aiemman suoritusportaan = vaatii korvauksia
vilittdville lenkille virheen vuoksi — korvaus vilittévalta lenkiltd

loppukayttajille

Kuvio 1. Sopimusketjuasetelma.

Kuten luvussa 3 on kdynyt ilmi, rakennusalan vakiosopimuksissa méé-
riteltyjen suorittajaosapuolten virhevastuuméaérdysten vélilld on eroja,
joilla on merkitystd eri sopimusketjuissa ja joiden huomioimiseen on
kiinnitetty huomiota erityisesti alan juridiikkakdytdnt6jd painottavassa
kirjallisuudessa.'*® Seuraavaksi tarkoituksena on kuitenkin perehtyd
aiheeseen yhtéilta kirjallisuudessa esitettya yleistéd katsausta tarkemmin
keskittyen nimenomaan tiettyjen ehtojen mukaiseen virhevastuuseen, mutta
toisaalta esimerkkitapauksia painottavaa kirjallisuutta feoreettisemmin
kasittelemadlld madrayksia kuvitteellisten tapausten sijasta yleispatevasti.
Tatd yleispdtevdd analyysid tdydentdvét niin oikeuskirjallisuuden tul-
kintakannanotot yksittéisten tilanteiden varalle kuin aiheeseen liittyvit
oikeustapauksetkin.

Kuten luvussa 3 on kéynyt ilmi, suorittajien virhevastuun laajuuden
merkittivimmaét eroavaisuudet YSE-, KSE- ja RYHT-ehtojen vililla ovat
vahingonkorvausméaéariyksissd, jotka voivat liittyd joko rakennus- tai takuu-

137 Asetelma mukailee Norroksen viitoskirjassa esitettyé ketjuasetelmaa, ks. Norros 2007,
s. 6-11. Téssd artikkelissa termien tehtdva on yksinkertaistaa sopimusketjujen osapuolten
rooleja ja termistd on siksi perusteltu, vaikka kyseisten termien on sanottu soveltuvan
rakennusurakkaan huonosti, ks. Hoppu LM 2007, s. 931.

8 Ks. esim. Liuksiala 2004, s. 83—-86, Lehto 2005b, 5. 219-221, ja Kousa 2005b, s. 85-107.
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aikaan, jotka voivat realisoitua joko yksinéén tai yhdessd muiden sanktioi-
den kanssa ja joita voidaan vaatia sekd sopimuksen jadddessé voimaan ettd
sen purkautuessa. Sopimusketjujen tarkastelussa keskeistd on huomioida
vdlittivin lenkin ja aiemman suoritusportaan vahingonkorvausvastuun
laajuuksien ero. Kun vilittdvan lenkin vastuu on suurempi kuin aiemman
suoritusportaan vastuu, vastuu ei siirry sopimusketjussa virheen alkupe-
rdiselle aiheuttajalle. Tamén ldhtokohdan vuoksi seuraavassa késitellyissa
sopimusketjuissa asetelma on se, ettd kahdessa ensimmaisessa vilittivina
lenkkiné on Y SE-urakoitsija, jonka vahingonkorvausvastuu on suorittajista
suurin. Kolmantena késiteltdva niin sanottu sopimusasetelma muodostuu
KSE- ja RYHT-ehtojen vilille siten, ettd aiempana suoritusportaana on
KSE-konsultti ja vélittdvéina lenkkind RYHT-ostaja. Huomionarvoista
tdssd sopimusasetelmassa on erityisesti se, ettd siind Y SE-urakoitsija ei
ole edes mukana, mutta jdljempéna esitetyin tavoin vastuu saattaa siirtyd
sille tastd huolimatta.

4.2 Sopimusketju: KSE-YSE

Ensimmaiseksi kisiteltdvassi sopimusketjussa asetelma on se, ettd Y SE-ura-
koitsija toimii KSE-tilaajana, jolloin YSE-urakoitsija on vilittava lenkki,
sithen sopimussuhteessa oleva KSE-konsultti on aiempi suoritusporras
ja loppukayttdjand on YSE-tilaaja (kuvio 2). Tavanomainen tilanne, jos-
sa kyseinen sopimusketju toteutuu kdytdnnossia, on KVR-urakka, jossa
urakoitsija huolehtii rakennuskohteen toteuttamisesta, siithen liittyvasti
kokonaiskoordinoinnista, suunnittelusta ja muista tarvittavista tehtévista,
jotta kohde voidaan ottaa suunniteltuun kdyttoon.'* KVR-urakassa ura-
koitsijan vastuulla ovat muun muassa suunnittelusopimukset, jotka ovat
tyypillisid KSE-ehtoisia sopimuksia.'* Sopimusketjun vastuuasetelman
kannalta on siten olennaista verrata sitd, miten KSE-ehtojen mukainen
konsultin vastuu KSE-tilaajalle eroaa Y SE-ehtojen mukaisesta urakoitsijan
vastuusta Y SE-tilaajalle.

139 Ks. KVR-urakasta tarkemmin esim. Liuksiala 2004, s. 41 ja 208-212, Rudanko 1989,
s. 114-116, Ahokas 2005, s. 36-37, ja Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 63—64.

140 K VR-urakoitsijan vélittdvén lenkin vastuusta voidaan mainita esimerkkina tilanne, jossa
KVR-urakoitsija on rakentanut suunnitelmien mukaisen rakennuksen ja valmistumisen
jélkeen viranomaistarkastuksessa kéy ilmi, ettd arkkitehtikuvat eivdt vastaa viranomaismaéa-
rayksid (esimerkiksi poistumistie on liian kapea). Tdlldin urakoitsijan vastuulla on korjata
rakennus viranomaisméadrdysten mukaiseksi huolimatta siité, ettd korjaustoimenpiteet ja
niistd aiheutuneet kustannukset saattavat nousta huomattaviksi. Sen sijaan virheen tehneen
arkkitehdin korvausvastuu kattaa vastuunrajoitusten vuoksi ainoastaan murto-osan urakoit-
sijalle aiheutuneista kustannuksista.
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Aiempi suoritusporras Vilittava lenkki Loppukayttaja
KSE-konsultti KSE KSE-tilaaja J
(YSE—urakoitsija YSE YSE-tilaaja

Kuvio 2. YSE-urakoitsija KSE-tilaajana.

Konsultin virhe voi aiemmin esitellyn luokittelun mukaisesti olla joko
konkreettinen, kuten esimerkiksi lainvastainen suunnitelma, tai asiantuntija-
palveluun siséltyvé, kuten harhaanjohtava neuvo.'*! Tédllaiset virheet voivat
aiheuttaa urakoitsijan konkreettisen rakennusvirheen. Virheen tapahduttua se
pyritdén ensin tavalla tai toisella korjaamaan, ja sama pétee Y SE-urakoitsi-
janja'YSE-tilaajan vélisessé suhteessa. Sen sijaan KSE-ehtojen mukaisesti
konsultti ei voi hyvittdd virhettd arvonalennuksella, kuten Y SE-urakoitsija
voi.'”? Ainakin teoriassa tdmé ero voisi johtaa siihen, ettd virheen seurauksena
Y SE-tilaaja voisi vaatia urakoitsijan tuottamuksesta riippumatonta arvon-
alennusta, mutta urakoitsijan oikeuskeinoksi KSE-tilaajana KSE-konsulttia
kohtaan jiisi ainoastaan vahingonkorvausmahdollisuus, mikd edellyttda
niin tuottamusta kuin vahingon aiheutumisen toteenndyttamista.'** Toisin
sanoen YSE-urakoitsijan korvausvastuu Y SE-tilaajalle syntyy téllaisessa
tilanteessa herkemmin kuin KSE-konsultin vastuu KSE-tilaajalle. Liséksi
konsultin ja urakoitsijan virheiden erona on se, ettd urakoitsijan suoritusvel-
vollisuus on usein tdsméllisemmin madritelty, minka vuoksi urakoitsijan
virhe voi olla helpommin havaittavissa.'*

141 Se, missd tilanteissa konsultti joutuu eri virheistéén tosiasialliseen vastuuseen, riippuu
monista seikoista, kuten esimerkiksi ndyttokysymyksistd. Ks. konsultin virheen luokittelun
haasteista, luku 2.2.

142 Arvonalennus tulee kyseeseen esimerkiksi hankalasti korjattavissa ulkondkovirheissé,
ja kdytdnnossa niistd sovitaan useimmiten yksimielisesti, ks. Oksanen — Laine — Kaskiaro
2010, s. 131, ja Klementjeff-Sarasma 2005, s. 129. Arvonalennusmadrayksen puuttumista
konsultin virheen oikeusseuraamuksena on pohdittu luvussa 3.3, jossa on todettu, ettd sen
kayttokelpoisuus rajoittuu 1ahinné pieniin suunnitteluvirheisiin.

143 Esimerkkind rakennusurakan sopimusketjutapauksesta, jossa arvonalennusvaatimuksen
tekeminen olisi voinut johtaa toisenlaiseen lopputulokseen, on hovioikeuden ratkaisu
(VaaHO 11.5.2006, S 04/1162, lainvoimainen), jossa urakoitsijan vahingonkorvausvaati-
mus aliurakoitsijaansa kohtaan hyléttiin siitd syystd, ettd urakoitsijalle ei ollut aiheutunut
vahinkoa. Ks. tapauksesta tarkemmin, Saarnilehto OT 2011/2,s. 16-17.

144 K. Rudanko 1989, s. 99.
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Suurin eroavaisuus YSE-urakoitsijan ja KSE-konsultin virhevastuun
vililla on vahingonkorvausmidridyksissd. Kun ldhtokohta on se, ettd
KSE-konsultin vahingonkorvausvelvollisuudesta on kdytdnndssa rajattu
vililliset vahingot kokonaan pois ja sen lisdksi jéljelle jadvdn vahingon
suuruus on rajoitettu palkkion méadrddn, on ilmiselvai, ettd konsultin
vastuu KSE-tilaajalle ei todennédkoisesti kata YSE-urakoitsijan tdysimaa-
rdistd vahingonkorvausta Y SE-tilaajalle. Vahingonkorvauskuilu onkin yksi
Y SE-urakoitsijan huomioon otettava riski, joka KVR-urakassa korostuu
my0s urakkasopimuksessa: KVR-urakan sopimuslomakkeessa'*® on eri-
tyisesti mainittu, ettd urakoitsijan vastuu siitd, ettd suunnitelmaratkaisut
tayttavét niille sopimusasiakirjoissa maaritellyt vaatimukset, ei siirry tilaa-
jalle, vaikka tilaaja hyvéksyisi suunnitelmien yleisratkaisun ja laatutason.!#
Tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuuksien osuus on siten minimoitu.'¥” TAma
tarkoittaa, ettd sen lisaksi, ettd urakoitsijan omaa mahdollisuutta saada va-
hingonkorvausta KSE-konsultilta on KSE-ehdoissa huomattavasti rajattu,
Y SE-tilaajan oikeutta vahingonkorvauksiin urakoitsijalta KVR-urakassa
on korostettu.

Y SE-urakoitsijan ja KSE-konsultin vélinen vahingonkorvauskuilu kasvaa
myos silloin, kun urakoitsija on tehnyt sivu-urakan alistussopimuksen, jonka
perusteella urakoitsijan vastuu my06s muille urakoitsijoille on tdysiméaarais-
td."*® Ainoa tilanne, jossa urakoitsijan asema Y SE-chtojen perusteella ei
yksiselitteisesti ole heikompi KSE-ehtoihin verrattuna, on takuuaika, silld
konsultin vastuun voimassaolo takuuaikana on kirjattu KSE-ehtoihin, kun
taas YSE-chdoista médrdys YSE-urakoitsijan vahingonkorvausvastuusta
takuuaikana puuttuu.'®

Toimiessaan KSE-tilaajana Y SE-urakoitsija joutuu ottamaan huomioon
myds ehtojen véliset reklamaatio- ja vaatimuksentekoaikojen eroavaisuudet.
KSE-ehtojen mukaan konsultin virheesti on reklamoitava valittomaisti ja
todistettavasti. Vaatimukset on esitettivd viipymattd ja viimeistddn vuo-
den kuluessa virheen ilmenemisesta ja lopulliset vaatimukset kirjallisesti
viimeistéén, kun konsultin vastuuaika on paéttynyt. YSE-tilaajalle on jé-
tetty selvisti tatd pidempi aika reklamaation ja vaatimusten esittdmiselle.
Kéytinndssé tilaajan esittimien vaatimusten ajallisina takarajoina ovat
vastaanotto- ja takuutarkastukset aiemmin esitettyja poikkeuksia lukuun

145 RT 80278.

146 KVR-sopimuslomake, kohta 10. Ks. my6s Klementjeff-Sarasma 2005, s. 129-130.

7 Rudanko 1989, s. 114.

148 Ks. luvussa 3.2.2 alistetun sivu-urakan vastuusta sanottu.

149 Aiemmin mainituin tavoin kdytdnnossd Y SE-urakoitsijan vahingonkorvaus on kuitenkin
tédysimadrdistd myods takuuaikana. Sekin on mahdollista, ettd konsultin vastuu paéttyy ennen
takuuajan padttymisté, kun suunnitelmaa ei ole valittomasti toteutettu, ks. KSE 1995: kohta
3.2.5.
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ottamatta.'>® Erityisesti siitd syystd, ettd yksittdistapauksissa vakioehtojen
menettelytapamaéréyksille saatetaan antaa suurikin painoarvo'', urakoitsijan
pitéa kiinnittda korostettua huomiota konsultille tehtdvien reklamaatioiden
viipyméttomyyteen sekd vaatimusten yksildintiin ja oikea-aikaisuuteen
tarpeen tullen myo0s silloin, kun YSE-tilaaja ei ole tehnyt minkéénlaista
huomautusta Y SE-ehtoiseen sopimukseen perustuen.

Kun konsultin virhe on olennainen ja se on aiheutunut konsultin
tuottamuksesta, KSE-tilaaja voi purkaa sopimuksen ja saada korvatuksi
kaikki purusta aiheutuneet kohtuulliset lisdkustannukset, jotka aiheutuvat
sopimuksen suorittamisesta loppuun. Urakkasopimuksen purkautuessa
YSE-tilaajalla puolestaan on oikeus tdysimdérdiseen vahingonkor-
vaukseen, jonka kohtuullisuutta ei ole erikseen mainittu. Kuten konsultin
vahingonkorvausvastuuta KSE-ehtoisen sopimuksen purkutilanteessa on
aiemmin tulkittu, vastuu kattaa vain vilittomit kustannukset, joiksi ei
todennékdisesti katsottaisi muissa sopimussuhteessa aiheutuneita hairidi-
td.!2 Konsulttisopimuksen purkaminen aiheuttaa Y SE-urakoitsijalle siten
hintariskin, jos my6s urakkasopimus joudutaan sen vuoksi purkamaan, ja
silloinkin, jos urakkasopimus pysyy KSE-ehtoisen sopimuksen purusta
huolimatta voimassa, ellei urakoitsija selvia konsulttisopimuksen purusta
ilman urakkasopimukselle aiheutuvia héirioitd, mika kaytdnndssé lienee
epédtodennékdistd. Lahtokohtaisesti tillaisessa sopimusketjussa Y SE-ura-
koitsijan asema vilittdvana lenkkind on siten kaikkien sanktioiden suhteen
erityisen riskialtis ja vastuu kaikissa tilanteissa konsultin vastuuta laajempi.

4.3 Sopimusketju: RYHT-YSE

Toiseksi kisiteltdvd sopimusketju muodostuu RYHT- ja YSE-ehtoisista
sopimuksista. Kun Y SE-urakoitsija tekee hankintasopimuksen RYHT-eh-
doin, muodostuu sopimusketju siten, ettd urakoitsija on valittdva lenkki,
RYHT-myyjd aiempi suoritusporras ja Y SE-tilaaja loppukéyttéja (kuvio 3).
Téllainen tilanne syntyy kdytadnnossa esimerkiksi silloin, kun urakoitsija on
urakkasopimuksen mukaan vastuussa rakennustavaroiden hankinnasta.'*
Y SE-ehtojen mukaan erilaisten rakennusvélineiden, kuten nostolaitteiden ja
telineiden, hankkiminen kuuluu urakoitsijan sivuvelvollisuuksiin. Muiden
hankintojen osalta urakoitsija ja tilaaja kdytdnnossa sopivat, kumpi osapuoli

150Ks. luku 3.2.1.

151 Ks. esim. YSE-ehtoja késittelevit ratkaisut KKO 2008:19 ja KKO 21.12.1998/4039.
12 Ks. Hemmo 2005, s. 246.

153 Ks. rakennustavaroiden méiritelméstd YSE 1998 -ehtojen kisitteistd, s. 3.
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niistd vastaa.'>* Olennaista on huomioida, mikd on YSE-urakoitsijan ja

RYHT-myyjén vastuun ero. Koska yksittdisten rakennustavarahankintojen
arvo on usein murto-osa urakkasopimuksen arvosta ja yhden urakan sisalla
tehdddn useita yksittdisid RYHT-sopimuksia, voi RYHT-YSE-sopimus-
ketjua pitdd jo ldhtokohtaisesti epétasapainoisena.'™

Aiempi suoritusporras Vilittava lenkki Loppukayttdja
RYHT-myyji RYHT RYHT-ostaja }
‘ YSE-urakoitsija  YSE YSE-tilaaja

Kuvio 3. YSE-urakoitsija RYHT-ostajana.

RYHT-myyjélle ja YSE-urakoitsijalle silytetyt oikeusseuraamukset vas-
taavat suurelta osin toisiaan: virhe pyritdén ensisijaisesti oikaisemaan, ja
sithen virheen aiheuttajalla on my0s oikeus. Takuuaikana RYHT-myyjin
vastuu on samanlaista kuin rakennusaikanakin lukuun ottamatta ostajan
vastuuta esimerkiksi kohteen kulumisesta. Arvonalennusmahdollisuudesta
ei RYHT-ehdoissa ole méirdyksid, mutta aiemmin mainituin tavoin se
saattaa olla mahdollista kauppalain perusteella. On kuitenkin selvéd, ettd
RYHT-myyjin hyvittima arvonalennus rakennustavarasta saattaa olla eri
kokoluokkaa kuin moninkertaisesti arvokkaamman urakan arvonalennus.
Tasté syystéd arvonalennusmahdollisuudella ei ole kovin suurta merkitysta
sopimusketjuasetelmassa.

RYHT-myyjén vahingonkorvausvastuuta on rajattu, muttei kuitenkaan
yhtd paljon kuin KSE-konsultin vastuuta. RYHT-myyjan korvausta vi-
littdmistd vahingoista ei ole rajattu, eivétka tallaiset vahingot myoskédn
edellytd tuottamusta. Sen sijaan vilillisten vahinkojen ulkopuolelle on
jatetty tietyt vahingot, ja korvattavien vilillisten vahinkojen suuruus on
rajoitettu toimituksen hinnan suuruuteen, joten RYHT-myyjan jéljelle jaava
vahingonkorvausvelvollisuus on huomattavasti suppeampi kuin tdysiméaa-

134 Ks. esim. YSE 1998: 1.1 §,2.1 b § ja 8.2 ¢ §, Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 80,
ja Lehtonen 2005, s. 82.

155 RYHT-ehtojen arvon suuruudesta todettu piatee myds KSE-ehtoisiin sopimuksiin.
KSE-sopimus koskee kuitenkin RY HT-sopimuksia useammin koko hanketta: esimerkiksi
suunnittelu- ja valvontasopimuksissa aiheutuneet virheet saattavat vaikuttaa koko hank-
keeseen.
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ridisessd vastuussa olevan Y SE-urakoitsijan. Sen lisdksi YSE-urakoitsijan
vastuuta kasvattavat mahdolliset alistetut sivu-urakkasuhteet, joiden pe-
rusteella urakoitsija on tdysimédrdisessd vastuussa tilaajan lisdksi myos
toisia urakoitsijoita kohtaan. Aiemmin mainituin tavoin RYHT-ehtojen
vastuunrajoitus ei rajaa pois vahinkoja, jotka johtuvat toisen sopimussuhteen
perusteella maksettavista korvauksista RYHT-myyjén virheen vuoksi. Koska
téllaisia vahinkoja pidetddn kuitenkin yleensé vilillisind, RYHT-myyjén
korvattavaksi tuleviin eriin voi sisdltyd YSE-urakoitsijan YSE-tilaajalle
tai alistetuille sivu-urakoitsijoille maksettavia korvauksia, mutta kuitenkin
ainoastaan RYHT-myyjén toimituksen hinnan suuruuteen asti.'*
Olennaista on huomata my6s vastuun kesto takuuaikana, joka RYHT-eh-
tojen mukaisesti on 36 kuukautta luovutuspdivdstd lukien, kun taas
YSE:n mukainen kahden vuoden takuuaika alkaa urakan vastaanotosta
tai kdyttéonotosta. RYHT-myyjén takuuajasta on sovittava toisin ainakin
pysyviksi osaksi jddvien rakennustavaroiden hankintasopimuksissa, silla
Y SE-ehdoissa edellytetiédn urakoitsijan kayttavan rakennustavaroita, joiden
takuuaika on véhintddn urakoitsijan takuuajan pituinen.'’
Rakennusurakan luonteelle on ominaista se, ettd vaikka vastuu tavaran
sopimuksenmukaisuudesta kuuluu ldhtokohtaisesti RY HT-myyjélle, vastuu
liittyy laheisesti myds urakan tydntuloksen sopimuksenmukaisuuteen, jolloin
virheet otetaan huomioon tyontuloksen sopimuksenmukaisuutta arvioi-
taessa.'’® Urakoitsijan velvollisuudesta tarkastaa kdyttdménsa rakennus-
tavara madrataankin yksityiskohtaisesti sekd YSE- ettd RYHT-ehdoissa.'®
Téstd syystd YSE-urakoitsijan tarkastusvelvollisuus on kyseessé olevassa
sopimusketjussa korostunut. Jos rakennustavarassa ilmenee virhe, joka
aiheuttaa urakoitsijan suorituksessa rakennusvirheen, ja urakoitsija joutuu
korvausvelvolliseksi YSE-tilaajaan nihden, urakoitsija saattaa sen lisdksi
menettdd oikeutensa uuteen toimitukseen tai korvauksiin RYHT-myyjélta,
jos se ei ole tarkastanut tavaraa RY HT-ehtojen yksityiskohtaisten méérdysten
mukaisesti ja reklamoinut virheesti kohtuullisessa ajassa. Y SE-urakoitsijan
on oikeuksiensa sdilyttdmiseksi pidettidva huoli siité, ettd se reklamoi ja
esittdd vaatimukset RYHT-myyjdd kohtaan mahdollisimman aikaisin ja
tasmallisesti, jotta silléd sdilyy mahdollisuus edes jonkinlaisiin korvauksiin
mahdollisen tilaajan mybhemmén korvausvaatimuksen kattamiseksi.

156 Vaikka yksittdisen RYHT-myyjén toimituksen hinta voi olla korkeakin, kuten esimer-
kiksi runkotoimituksissa, se on tillaisessakin tilanteessa vain murto-osa YSE-echtoisen
sopimuksen arvosta. Tésté syystd on todennékdisté, ettd RYHT-myyjdn vahingonkorvaus
ei kata toiselle YSE-osapuolelle tai sivu-urakoitsijalle maksettavaksi tulevaa vahinkoa.
7Ks. YSE 1998: 10.2 § ja kasitteistd, s. 3. Ehtoja on harmonisoitu vastaavasti myos
Tanskassa, ks. Horlyck 1993, s. 117-120 ja 292-297.

158 Rudanko 1989, s. 166.

19Ks. YSE 1998: 11.3—4 § ja RYHT 2000: kohdat 13.2—13.3.
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Siind tapauksessa, ettd RYHT-myyjd on syyllistynyt olennaiseen so-
pimusrikkomukseen, jolloin toimitus- ja hankintasopimuksen purku on
mahdollinen, YSE-urakoitsijan asema on RYHT-ehtojen sanamuodon
mukaan tulkinnanvarainen: kuten aiemmin on tullut ilmi, ehtojen sana-
muoto antaa RYHT-ostajalle oikeuden saada korvaus sopimuksen tdyt-
tamatta jattdmisestd johtuvista kuluista ja vahingoista kédrsityn vahingon
madrddn asti. Tdma tuskin tarkoittanee kuitenkaan sité, ettd RYHT-myyja
voisi joutua korvausvastuuseen YSE-urakoitsijan koko tdysiméérdisen
korvausvastuun madrilla, vaikka se olisikin YSE-urakoitsijan kédrsiman
vahingon méard.'* Tallaisessa tilanteessa merkitystéd saattaisi kuitenkin olla
esimerkiksi RYHT-ostajan tarkastusvelvollisuuden tayttdmiseen liittyvilld
seikoilla, joten kdytdnndssa tulkinnan epéselvyydelléd ei vilttimattd ole
suurta kdytannon merkitystd. Ehtojen sanamuodon mukaan hankinta- ja
toimitussopimuksen purkamisesta RY HT-myyjén maksettavaksi aiheutuva
vahingonkorvaus on kuitenkin sanamuodon perusteella myyjan virheesti
seuraavaa rajoitettua vahingonkorvausvastuuta laajempi.

Johtopaitoksend edelld kisiteltyjen sopimusketjujen kokonaisuudesta
voidaan tdssd vaiheessa todeta, ettd urakoitsijan riski on viimeksi kasitel-
lyssdé RYHT-Y SE-sopimusketjussa pienempi kuin aiemmin késitellyssa
KSE-YSE-sopimusketjussa.

4.4 Sopimusketju: KSE-RYHT

Rakennusalan relevantteihin sopimusketjuihin ei aina valttamattd sisdlly
Y SE-ehtoista sopimusta. Viimeiseksi késiteltdva sopimusketju poikkeaakin
kahdesta edeltdvasta, silld siind ei ole suoraan mukana Y SE-osapuolta. Kyse
on KSE- ja RYHT-ehtojen vililla syntyvéstd sopimuskonstruktiosta, joka
ei niinkdan ole sopimusketju vaan pikemmin kaksi toisiinsa liittyvai mutta
erillistd sopimussuhdetta, joissa toinen osapuoli on kuitenkin sama. Téten
voidaankin puhua sopimusasetelmasta sopimusketjun sijaan. Kéyténnossa
tédllainen sopimusasetelma on olemassa esimerkiksi siind hyvin tyypilli-
sessd tilanteessa, jossa rakennuttaja on sopimussuhteessa suunnittelijaan

ja tavarantoimittajaan, jotka eivdt ole sopimussuhteessa keskendan'e!,

190 Myyjdn vahingonkorvauksen tdysimadraisyyttd on pohdittu luvussa 3.4. Kuten sopimus-
vastuussa yleisestikin, korvattavan vahingon méaérén arvioinnissa on huomioitava vahinkojen
ennakoitavuutta ja adekvaattisuutta painottavat kriteerit, ks. Hemmo 1994, s. 124. Vahingon
médrdd voisi tillaisessa tilanteessa rajoittaa myos vahingonkorvauksen sovittelumahdollisuus,
ks. kauppalain osalta tarkemmin, Routamo — Ramberg 1995, s. 533-536.

101 Kéaytdnndssé asetelma on sama myds tilanteessa, jossa rakennuttajan tilalla YSE-tilaajan
roolissa toimii aliurakkasopimuksen tehnyt padurakoitsija. Toki urakoitsija voi olla sopimus-
suhteessa tavarantoimittajaan ja konsulttiin myds ilman erillistd aliurakkasuhdetta, mutta
téllaisessa tilanteessa ei synny seuraavaksi kdsiteltdvéa ns. sopimusketjun “ulkopuolisen”
urakoitsijan vastuukysymysta.
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ja suunnittelijan yhtend tehtdvidnd on tavarantoimittajan valmistamien
elementtien suunnittelu, jolloin suunnittelijan tekemé virhe voi aiheuttaa
rakennuskohteen kannalta virheellisen elementin toimittamisen (kuvio 4).
Kyse on siten KSE- ja RYHT-ehtoisten sopimusten liittymisesté toisiinsa,
sillda KSE-konsultin sopimusrikkomus vaikuttaa RYHT-myyjén suorituk-
seen, vaikka kyseisten osapuolten vililld ei ole sopimussuhdetta. Talloin
myOskddn rakennuttajan ja tavarantoimittajan vélisessd sopimussuhteessa
ei ole tapahtunut virhett, silla tavarantoimittaja on toiminut sille osoitettu-
jen suunnitelmien mukaisesti.'®? Kiintoisaa tdllaisessa sopimusasetelmassa
onkin se, kuka voi olla vastuussa tillaisesta virheesti.'®

e

/ !
{KSE-konsultti KSE IZ' KSE-tilaaja ‘l ni‘
i
|
= elementin ii ( RYHT-ostaja j RYHT RYHT-myyj
suunnittelija \ "'
\ /
\ / ) ]
\ = rakennuttaja / elem_ent!n
/ valmistaja

Kuvio 4. RYHT-ostaja KSE-tilaajana (sopimusasetelma).

162 Vastaavantyyppinen mutta pidempi sopimusasetelma olisi kyseessé silloin, jos element-
tien suunnittelija toimisikin urakoitsijan sopimuskumppanina. Vaikka téllaiseen ketjuun
liittyvét omat vastuuta vierittdvit seikkansa, sité ei tdssa késitelld tarkemmin, silld tillaisessa
ketjussa kyse on edelld kisitellyn kahden sopimusketjun yhdistelmésta.

163 Suunnittelijan mahdollisen vastuun sopimusketjussa edempénd olevaa eli loppukayttéjad
kohtaan on sanottu olevan episelvd samoin kuin sen, perustuisivatko téllaiset vaatimukset
sopimussuhteeseen vai yleisiin vahingonkorvausoikeudellisiin sadnnoksiin, ks. Palmu 2005b,
s. 119. Vastuumuotojen vélinen pohdinta jé& kuitenkin téssd vain yksittdisten mainintojen
varaan, ks. vahingonkorvauslakiin perustuvan ja sopimusoikeudellisen korvausvastuun
eroista kdydystd keskustelusta esim. Norros 2007 ja Hemmo 1998. Voidaan kuitenkin
huomauttaa, ettd korkeimman oikeuden ratkaisukédytdnndssd on todettu, ettd myoskéddn
sopimuskumppanin my6éhempi sopimuskumppani ei yleensd voi toteuttaa sopimusrik-
komukseen perustuvia vaatimuksiaan nojautumalla sopimusvastuusta riippumattomaan
vastuuseen, ks. erityisesti KKO 2008:31 ja KKO 2009:92. Néin ollen suunnittelijan vastuu
vahingonkorvauslain perusteella lienee kdytdnndsséd epatodenndkdista.
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Ensisijaisesti vastuun voisi kuvitella kuuluvan virheen tehneelle suunnitte-
lijalle. KSE-ehtojen perusteella KSE-konsultilta edellytetdan ammattitaitoa,
hyvad teknistd osaamista sekd sopimuksen ja lainsddddnnon mukaista
suoritusta.'® Niin teoriassa onkin, mutta sopimusehtojen ja kdytinnon
mahdollistamien syiden vuoksi vastuunkantajan rooli ei aina tule konsultille,
vaan muun muassa jaljempéana esitettyjen syiden vuoksi on hyva pohtia
my0s muiden osapuolten mahdollista vastuuta ja sen perusteita. Téllaisia
vastuun siirtdvid perusteita ovat esimerkiksi eri sopimusehdoissa asetetut
asiantuntijuus- ja huolellisuusvelvoitteet, erilaiset tarkastusvelvollisuudet
ja reaaliset mahdollisuudet vahingon kantamiseen.'®

Sopimusosapuolten asiantuntijuus- ja huolellisuusvelvoitteet liittyvét
sopimusoikeudessa laajempaan nidkemykseen vahinkojen ennakoita-
vuudesta yhtend vastuun rajoitusperusteena. Ennakoitavuusarvioinnin
kohdistumisen arviointikriteerind on perinteisesti ollut niin sanottu ”piti
tietdd”-mittapuu, joka ldhtokohtaisesti on objektiivinen, mutta tietyissd
tilanteissa yksilollisille piirteille, kuten ammattitaidolle ja siitd johtuvalle
huolellisuusvelvollisuudelle, annetaan korostunut merkitys.'®® Kun nyt
kasiteltdvissd sopimusasetelmassa verrataan eri sopimusosapuolille vakio-
ehdoissa asetettuja asiantuntijuus- ja huolellisuusvelvoitteita, huomataan,
ettdi KSE-ehtoisessa sopimussuhteessa myos KSE-tilaajalle on asetettu
velvollisuuksia, jotka voidaan asettaa tilaajan tiedonantovelvollisuuden
yleisnimikkeen alle.'”” RYHT-myyjén vastuu perustuu sen sijaan siihen,
ettd myyjan toimittama tuote on sopimuksenmukainen, mutta myyjin
asiantuntijuuteen ei yleensa voida vedota tilanteessa, jossa ostaja on itsekin
asiantuntija.'®® Lisdksi RYHT-ehdoissa on erikseen mainittu, ettd kumpikin
osapuoli on vastuussa toimittamiensa suunnitelmien oikeellisuudesta (kohta
12.2). RYHT-myyjin ja RYHT-ostajana toimivan KSE-tilaajan vilisessd
suhteessa vastuu ei siten ainakaan asiantuntijuusvelvoitteen perusteella
jaa myyjén kannettavaksi.

164 Ks. luku 3.3.

165 Ks. soveliaan vastuunkantajan késitteestd esim. Hemmo 1994, s. 232-233. Erona
Hemmon esittimain on kuitenkin se, ettd késiteltdvassd sopimusasetelmassa valintaa ei
tee tuomioistuin vaan vahingon kirsinyt sopimusosapuoli, jolla on mahdollisuus vaatia
korvausta useammalta kuin yhdeltd sopimusosapuoleltaan.

166 K. tarkemmin Hemmo 1994, s. 145 ss., erityisesti s. 182—189. Ammattitaidon vaatimuk-
sesta my0s Halila 1981, s. 66—72.

197 Tilaaja on KSE-ehtojen mukaan vastuussa konsultille vahingoista, jotka johtuvat muun
muassa tilaajan tekemistd virheistd tai laiminlyOnneisté, ja antamistaan tiedoista sekd
sitovista ohjeista ja mddrdyksistd (kohdat 2.2.1-2). Tiedonantovelvollisuutta pidetddn
sitd laajempana ja yksityiskohtaisempana, mitd enemman tilaus siséltdd tavanomaisesta
tilauksesta poikkeavia piirteitd. Ks. Pa/mu 2005b, s. 110-111.

18 Ks. luku 3.4. Myyjilld on kuitenkin tuotevastuulain (694/1990) mukainen vastuu, joka
on mainittu my6s RYHT 2000 -ehtojen kohdassa 20.1-2. Ks. lain soveltamisalasta lain 1 §
ja tuotevastuusta rakennusalalla tarkemmin, esim. Liuksiala 2004, s. 253-256.
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Sen lisdksi, ettd asiantuntijuusvelvoitteen perusteella vastuu olisi joko
KSE-konsultilla tai KSE-tilaajalla sen perusteella, mistd virhe johtuu,
mahdollista on sekin, ettd virhevastuu kaatuu sopimusasetelman ulko-
puolella olevalle urakoitsijalle YSE-ehtoisen urakkasopimuksen perus-
teella.'® Tamén mahdollistaa aiemmin mainittu urakoitsijalta edellytetty
YSE-ehtojen mukainen asiantuntijuus- ja huolellisuusvelvollisuus.!'”
Kéytdnnosséd asetelma oli tdmé aiemmin mainitussa hovioikeusratkai-
sussa, jossa urakoitsijan todettiin olevan tdysimééraisessd vastuussa.'”!
Asiantuntijuus- ja huolellisuusvelvoitteiden perusteella KSE-tilaajalla voi
siis olla mahdollisuus kddntyd vaatimuksissaan Y SE-urakoitsijan puoleen,
mutta olisi kuitenkin oikeudenmukaista, ettd urakoitsijan vastuu ei voisi
ulottua sellaisiin virheisiin, joita sen ei edes ammattitaitonsa puolesta ole
ollut mahdollista havaita.!” Kéaytdnnossd kuitenkin lienee niin, ettd jos
esimerkiksi takuuaikana rakennuksen betonipinta alkaa lohkeilla, urakoit-
sijalta vaaditaan sen korjaamista, vaikka virhe olisi alun perin johtunut
rakennuttajaan sopimussuhteessa olevan suunnittelijan virheellisestd
elementtisuunnitelmasta.'” Vastuunkantajaksi joutuvalla urakoitsijalla,
joka ei ole suunnittelijan sopimuskumppani, ei olisi kdytdnndssd mah-
dollisuutta kddntyd suunnittelijan puoleen saadakseen korvausta virheen
tosiasialliselta aiheuttajalta.

19 Lahtokohta on kuitenkin se, ettd suunnittelijoiden korkean asiantuntemuksen tulisi luoda
urakoitsijalle perustellun odotuksen luottaa suunnittelijan toimenpiteiden virheettdmyyteen,
ks. Kdrkkdinen 2005, s. 140.

0Ks. luku 3.2.1 ja YSE 1998: 1.3 § ja 33 §.

"' Ks. venttiileihin liittyvé tapaus (HelHO 1.12.2000, S 99/1292) luvussa 3.2.1. Témén-
tyyppisié ratkaisuja voidaan arvostella siltd kannalta, ettd niissd urakoitsijalla saatetaan
olettaa olevan suunnittelijaa suurempi huolellisuusvelvollisuus, vaikka kdytdnnossé
suunnittelijoiden patevyysvaatimukset ovat urakoitsijoita korkeammat: suunnittelijoilta
vaaditaan tiettyd patevyystasoa, joka madrdytyy koulutuksen ja kokemuksen perusteella
(rakentamismaérdyskokoelman A2-osan 4-kohta). Urakoitsijan puolella patevyysvaatimus on
asetettu vastaavalle tyonjohtajalle, ja se on suunnittelijan pitevyyteen verrattuna alhaisempi
(vrt. madrdayskokoelman Al-osan 4.1-kohta). Tosin mainitussa hovioikeuden tapauksessa
urakoitsija oli kdytdnnon syistd vastannut toteutussuunnittelusta, minka perusteella se oli
vastuussa, vaikka venttiilin suunnittelu oli alun perin kuulunut rakennuttajaan sopimus-
suhteessa olevalle suunnittelijalle, ks. tuomion s. 17. Vrt. Kédrkkdinen 2005, s. 90, jossa on
todettu, ettei urakoitsija ole suunnittelun vaan toteutuksen asiantutija.

172 Ks. esim. Hemmo 1998, s. 189. Virheit4, joiden vahinkoseuraamuksia urakoitsija ei ole
mitenkddn voinut ennakoida tavallista paremmin ja joiden vahinkoriskeistd silld ei ole
my0skédn ollut tosiasiallisia tictoja, saattaisivat olla esimerkiksi betonielementtien betonin
puutteelliset rasitusluokat, kuten esimerkiksi pakkasenkestévyys, ks. esim. Iso-Mustajdrvi
2006, s. 176.

173 Téllainen virhe voisi johtua esimerkiksi siitd, ettd suunnittelija olisi unohtanut tehdd
suunnitelmaan rasitusluokkamerkinnén. Eri vakioehtojen huolellisuusvelvoitteiden perustella
ndyttéisi siis siltd, ettd RYHT-myyjé ei voisi joutua tillaisessa tilanteessa vastuuseen edes
silloin, vaikka se olisi tiennyt, ettd elementti sijoitetaan ulkotiloihin.
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Toinen seikka, jonka perusteella vastuu KSE-konsultin roolissa ole-
van suunnittelijan virheestd voisi siirtyd jollekin toiselle osapuolelle,
on eri osapuolten tarkastusvelvollisuus. Eri sopimusehdoissa asetettuja
tarkastusvelvoitteita on késitelty tdssa artikkelissa aiemmin. Yleisesti tar-
kastusvelvollisuus voi tulla kyseeseen kahdessa eri vaiheessa: sopimusta
valmisteltaessa ennakkotarkastuksena ja suorituksen vastaanoton yhteydessa
jalkitarkastuksena, jos se on suorituksen laatuun ndhden mahdollista.'”
Kyseisen sopimusasetelman sisélla olevista osapuolista RYHT-ostajalle
on asetettu yksityiskohtaisia tarkastusvelvollisuuksia.!”> KSE-tilaajalle
el ole asetettu nimenomaista velvollisuutta tarkastaa konsultin suoritusta,
mutta sille on annettu siihen oikeus (kohta 2.1.3). RYHT-ostajan tarkas-
tusvelvollisuuden yksityiskohtaisuus voisi puoltaa sitd, ettd suunnitte-
luohjeet antanut rakennuttaja, joka toimii téssé siis sekd KSE-tilaajana
ettd RYHT-ostajana, olisi vastuussa virheestd tarkastuksen laiminly6nnin
perusteella. Huomionarvoista asetelmassa on kuitenkin se, ettd myos
Y SE-urakoitsijalla on tarkastusvelvollisuus, jolle asetetaan Y SE-ehdoissa
yksityiskohtaisia menettelytapoja. Urakoitsijan tarkastusvelvollisuus voikin
ollamy6s YSE-ehtojen ulkopuolisessa sopimusasetelmassa merkitykselli-
nen: vaikka tarvikkeiden kaytostd paéttédvaltd suunnittelijalta edellytetidén
ammattiinsa kuuluvaa patevyyttd, johon urakoitsijan on voitava luottaa,
on mahdollista, ettd tarvikkeiden valinnan ja soveltuvuuden katsotaan
olevan niin ldhelld urakoitsijan kompetenssia ja ydinaluetta, ettd vastuu
YSE 33 §:n huomautuksentekovelvollisuuden perusteella siirtyykin sille.'”
Urakoitsijan tarkastusvelvollisuus ulottuisi taltd osin siten myos mahdolli-
siin elementtisuunnittelun ja -toimituksen vilisiin héiridihin muodollisista
sopimussuhteista huolimatta.

Kolmantena perusteena sille, miksi alkuperdisen virheen aiheuttanut suun-
nittelija saattaa valttida virhevastuunsa, ovat reaaliset seikat: jos rakennuttaja
on karsinyt vahinkoa, jonka se haluaa saada korvatuksi mahdollisimman
kattavasti, voi rakennuttajalla jo pelkdstddn kdytdnnon syista olla intressi
vaatia virheen korjaamista siltd, jolla on kaikista parhaat mahdollisuudet
korjata se ja jonka virhevastuu on kaikista laajin. Kaytdnndssd ndma
molemmat edellytykset patevét urakoitsijaan ainakin silloin, kun kyse
on suuresta rakennushankkeesta, joissa urakoitsijana toimivat useimmi-
ten suuret rakennusliikkeet. Sen sijaan suunnittelutoimistot ovat usein
urakoitsijoita pienempid. Kuten aiemmin on tullut ilmi, KSE-konsultina
toimivan suunnittelijan virhevastuu on lisdksi selvisti YSE-urakoitsijan
vastuuta suppeampi, joten kdytdnnodssd vahingonkorvausten vaatiminen

174 Hemmo 2005, s. 209.
175 Ks. luku 3.4.
176 Kdéirkkdcinen 2005, s. 137.
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suunnittelijalta voi olla jo ldhtdkohtaisesti rakennuttajan ndkokulmasta
poissuljettu vaihtoehto.

Vaikka sopimusasetelmaa on késitelty edelld esimerkkiasetelman avulla,
voidaan siitd kuitenkin tehda sellainen yleispatevé paitelma, ettd kdytan-
non realiteettien lisdksi kokonaisuuteen liittyvien vakioehtojen eroavai-
suuksilla on merkitystid. Edelld mainitut perusteet osoittavat, ettd myos
viimeiseksi késiteltdvassd sopimusasetelmassa, joka ldhtokohtaisesti on
ainoastaan RYHT- ja KSE-sopimusosapuolten muodostama, virhevastuu
kuitenkin siirtyy sinne, missé vastuu on kaikista laajin. Tama tarkoittaa
artikkelissa kisiteltdvien rakennusalan vakioehdoissa Y SE-ehtoisen urak-
kasopimuksen asiantuntijavastuussa olevaa urakoitsijaa. Merkityksellista
on myds se, ettd kun eri sopimuksiin liittyvét sopimusriidat on kaytéva
erikseen ja kukin omalla forumillaan, eikd niilld nédissd prosesseissa
ole liityntdd toisiinsa, saattavat my0s ndmé seikat osaltaan voimistaa
vahingonkérsijén pyrkimysti kohdistaa mahdollisimman paljon vaateita
yhdelle vastaajalle.'”’

4.5 Eri osapuolten yhteisvastuu

Edelld on eritelty erilaisia rakennusalan sopimusketjuja ja ketjujen eri
osapuolille vakiosopimusehtojen erojen vuoksi aiheutuvia vastuuriskeja.
Viimeisessd alaluvussa pohditaan lyhyesti kysymysta siitd, voiko raken-
nushankkeen eri sopimusosapuolten vélille syntyd yhteisvastuu jostakin
hankkeessa tapahtuneesta virheestd. Kuten sopimusketjuesimerkeistd on
kaynyt ilmi, rakennushankkeen virheet voivat johtua monen eri osapuolen
laiminlydnneisté ja eri sopimussuhteissa tapahtuneista sopimusrikkomuk-
sista. Kysymykseen yhteisvastuusta ei vakiosopimusehdoissa oteta kantaa;
sithen voidaan hakea vastausta sopimusoikeuden yleisten oppien avulla.
Sopimusoikeudessa ldhtokohtana on se, ettd jokainen vastaa vain omasta
suorituksestaan, ellei suoritusta ole erikseen sovittu suoritettavan yhdess4.!”
Sopimuksenulkoisen vastuun osalta vahingonaiheuttajien yhteisvastuusta
on oma sddnnoksenséd vahingonkorvauslaissa, jonka 6 luvun 2 §:n mukaan
vahingon ollessa kahden tai useamman aiheuttama tai heiddn muuten ollessa
velvolliset korvaamaan saman vahingon he vastaavat siitd yhteisvastuul-
lisesti. Lain 1 §:n soveltamisalasddanndksen mukaisesti laki ei kuitenkaan
koske sopimukseen perustuvaa vastuuta, josta tdsséd tutkimusasetelmassa
on kyse. Mydskéén velkakirjalain 2 §:n solidaarisen vastuun sdanndsta ei

177 Sopimusketjujen erillisten oikeudenkéyntien aiheuttamia kustannuksia on pidetty myos
yhtend kaksiasianosaissuhteen ylittdvad vastuuta puoltavana argumenttina, ks. tarkemmin
Norros 2007, s. 161-165.

78 Esim. Halila 2011, s. 2.
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sovelleta suoraan muihin sopimussuhteisiin kuin niihin, joista on annettu
velkakirja.'” Sdanndsti ei voitane soveltaa mydskédan analogisesti erillisiin
sopimuksiin, joissa ei ole kyse velkakirjaan perustuvista velvoitteista eika
yhteisvastuusta ole erikseen sovittu.'s

Rakennushankkeen eri osapuolten yhteisvastuuseen ei juuri ole otettu
kantaa oikeuskirjallisuudessa, eiké siitd ole kirjoittajan tietojen mukaan
annettu korkeimman oikeuden ennakkoratkaisua.'®' Oikeuskdytdnndssi
yhteisvastuu on sindnsé katsottu mahdolliseksi, mutta ratkaisujen suppeat
perustelut eivit tuo yhteisvastuun perustetta koskevaan keskusteluun
sanottavaa lisdarvoa.'®? Oikeuskdytinnossd yhteisvastuu on hyviksytty
sekd vahingonkorvauslain mukaisen vastuun ja sopimusvastuun etti
kahteen erilliseen sopimukseen perustuvan vastuun vililld. Kyseisissd
tilanteissa syntyvin yhteisvastuun perusteen selvittiminen kaipaisi kui-
tenkin nimenomaisesti tatd kysymystd koskevaa korkeimman oikeuden
ennakkoratkaisua.

Oikeudenkdynneissd annetuissa julkisissa asiantuntijalausunnoissa
yhteisvastuusta on esitetty kahdensuuntaisia nakemyksid.'®® Yhdessa
lausunnossa yhteisvastuuta puoltavaksi perusteluksi on esitetty se, ettéd
sopimusperusteista vastuuta koskevien oikeuskirjallisuuden kannanottojen
ollessa niukat ei ole perusteita, joiden vuoksi korvausvastuuta olisi sopi-
mussuhteessa arvioitava vahingonkorvauslaissa omaksuttuun verrattuna eri
tavoin.'® Siitdkin huolimatta, ettd sopimus- ja deliktivastuun tosiasiallisten
soveltamisalojen tarkoituksenmukaisuus ja rajat ovat oikeuskirjallisuudessa
ja -kdytannossd keskustelua heréttianyt aihe'®, tdllaista perustelua ei toisen
lausunnon perusteella voida pitdd hyvéksyttdvana siitd syystd, ettd lain
soveltumattomuus sopimussuhteisiin on nimenomaisesti todettu. Vahingon-

1 Ks. Hakulinen 1965, s. 23 ja 41.

180 Vrt. esim. Norros 2012 s. 212.

181 Norros 2012 on todennut korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2008:62 ilmentdvén
tulkintaa, jonka mukaan velallisten yhteisvastuu ei edellyttiisi sité, ettd kaikilla velallisilla
olisi sama velvoitteen perusta, ks. mts. 205. Kyseinen ratkaisu koski katon romahtamisen
aiheuttamia vahinkoja ja sitd, kuka oli romahduksesta vastuussa. Korkeimman oikeuden
ratkaistavana oleva kysymys koski kuitenkin julkisyhteison korvausvastuuta, eiké siind
otettu kantaa yhteisvastuuseen sindnsé. On siten epdvarmaa, voidaanko kyseisen ratkaisun
perusteluista johtaa oikeusohje, joka koskee nimenomaisesti yhteisvastuuta.

182 Edelld mainitun korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2008:62 lisiksi esimerkiksi
Helsingin hovioikeuden ratkaisuissa HelHO 11.8.2010, S 09/788 ja HelHO 29.6.2011,
S 10/95 (lainvoimaisia) urakoitsija ja valvoja on tuomittu yhteisvastuuseen. Ratkaisuissa
ei kuitenkaan perustella kyseisissi tilanteissa syntyneen yhteisvastuun juridista perustetta
silld tavoin, ettd ratkaisut osoittaisivat yhteisvastuun yleisen hyviksyttivyyden.

183 Ks. Hoppu 1997 ja Halila 2011. Ks. my0s alistamisehtojen osalta Hoppu 1972, s. 91-93.
18 Hoppu 1997, s. 8.

185 Ks. esim. Norros 2007, s. 133—136, joka kdsittelee vastuunormistojen suhdetta sopimus-
ketjujen kontekstissa. Ks. myds KKO 2009:92 erityisesti perustelujen kohdat 7-11.
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korvauslain soveltaminen johtaisi téllaisessa tilanteessa sopimusvastuun
laajentumiseen siitd, mihin sopimusvapauden nimissé on sitouduttu, mika
ei voi olla pykélén tarkoitus.'s

Toinen yhteisvastuun puolesta asiantuntijalausunnossa esitetty argumentti
liittyy vahingonkorvauksen edellytykseni olevaan syy-yhteyteen. Sen
mukaan yhteisvastuun kannalta merkityksellistd olisi se, voiko jokainen
osapuoli estdd toimillaan vahingon syntymisen, ja jos voi, huomiota tulee
kiinnittda sithen, kohdistuuko vahinkoa aiheuttanut toiminta koko vahin-
koon. T&ll6in ei olisi lausunnon antajan mukaan osoitettavissa, miltd osin
vahinko johtuu kenenkin toimista.'s” Tdtd ndkemystd vastaan voitaneen
kuitenkin huomauttaa, ettd siitd, olisiko joku voinut estdd vahingon, ei
voida suoraan péételld, miltd osin vahinko on seurausta kyseisen osapuolen
laiminly6nnistd. Laiminlyonnin vaikutusten arviointi on sen sijaan tehtdvé
ndyton perusteella.

Yhteisvastuuta vastaan voidaan esittad lisdksi se, ettd rakennushankkei-
den eri osapuolilla on tyypillisesti omat erilliset sopimuksensa, ja kullakin
osapuolella on siten toisistaan riippumattomat sopimukseen perustuvat
velvoitteensa. Asiantuntijalausunnossa todetaan, ettd ndiden velvoitteiden
osalta on todistelun ja ratkaisupakon vuoksi voitava selvittdd se, mika
osapuoli on kunkin vahingon aiheuttanut.'®8

Yhteisvastuuta vastaan esitetyssé lausunnossa on tultu johtopéaatokseen,
jonka mukaan rakennushankkeessa mukana olevien osapuolten yhteisvas-
tuu ei néyttiisi perustellulta ainakaan silloin, kun kyse on eri sopimusten
osapuolten erilaisten sopimusvelvoitteiden laiminlyénneistd.'® Voidaan
kuitenkin kysy4, jattddko tdma tulkinta aukon siltd osin, kuin sopimusten
velvoitteet ovat padllekkaisid. Tietyiltd osin péadllekkéaiset vastuut saattai-
sivat olla mahdollisia esimerkiksi luvussa 4.4 késitellyissd sopimusasetel-
matilanteissa, joissa sopimusrikkomuksen voitaisiin niyttdd aiheutuneen
RYHT-ostajan ja Y SE-urakoitsijan tarkastusvelvollisuuden tai KSE-konsul-
tin ja YSE-urakoitsijan asiantuntijuuteen perustuvan huolellisuusvelvoitteen
laiminlyonneistd. Jos yhteisvastuun katsottaisiin soveltuvan tillaisessa
tilanteessa, epaselvaa olisi kuitenkin se, tulisiko yhteisvastuu sovellettavaksi
vain murto-osaan ratkaistavana olevasta vastuukysymyksesta.

18 Halila 2011, s. 4.
87 Hoppu 1997, s. 11.
'8 Halila 2011, s. 7.
'8 Halila 2011, s. 7-9.
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5 YHTEENVETO JA LOPPUPAATELMAT

Artikkelissa on tarkasteltu rakennusalan vakioehtojen suorittajaosapuolten
virhevastuuta ja ehtojen vélisten erojen vaikutuksia erilaisissa sopimusket-
juissa. Tarkastelu on keskittynyt urakoitsijan vastuuseen, joka vakioehtojen
mukaan on laajin ja voi siten synnyttdd sopimusketjuissa urakoitsijalle
maksajan roolin. Artikkelin rajauksen vuoksi tutkimus kohdistuu vain
tiettyihin sopimusrikkomuksiin, mikd on ohjannut myo6s niitd valintoja,
mitd yksittdisid ehtoja on kisiteltdessd otettu huomioon. Esimerkiksi
Y SE-urakoitsijan, KSE-konsultin tai RY HT-myyjén viivastymisen mukaan
ottaminen olisi tehnyt sopimusketjuista erindkdisid ja tuonut niihin lisaa
tosieldméssé esiintyvié variaatioita.

Artikkelissa on késitelty kolmea erilaista sopimusketjua. Kaksi ensim-
méistd ketjua muodostuvat siten, ettd niissd vélittdvan lenkin roolissa on
Y SE-urakoitsija ja aiempana suoritusportaana eli alkuperdisen virheen
aiheuttajana joko KSE-konsultti tai RYHT-myyji. Todennékdisesti juuri
ndiden ketjujen osalta vastuun siirtymisté ja riskien ennakointia pohditaan
eniten myos kdytdnnon rakennusurakoissa. Kolmanneksi késiteltdvissa
ketjussa asetelma on erilainen: siinéd kyse on KSE- ja RYHT-ehtoisten so-
pimusten muodostamasta sopimusasetelmasta, jossa valittavén lenkin riski
saattaa tietyissd tilanteissa olla siirrettdvissd sopimusasetelmaan nidhden
ulkopuoliselle Y SE-urakoitsijalle.

Ehtojen tarkastelun perusteella tehtdvi keskeisin havainto on YSE-ura-
koitsijan riskialtis asema seké osana erilaisia sopimusketjuja ettd niiden
ulkopuolella. Tdllainen asema johtuu ennen kaikkea Y SE- ja alistussopimus-
ehdoissa asetetusta urakoitsijan tdysimairdisestd vahingonkorvausvastuusta,
urakoitsijan erilaisista tarkastus- ja huomautuksentekovelvollisuuksista sekd
tosieldmin realiteeteista eli 1ahinni siité, ettd urakoitsijayritykset ovat usein
KSE-konsultti- tai RYHT-myyjdyrityksid suurempia ja vakavaraisempia
toimijoita, joilla on vahingon korvaamiseen tosiasiallinen mahdollisuus.

Artikkelin lopussa on pohdittu rakennusurakan eri sopimusosapuolten
mahdollisuutta joutua vastaamaan virheestd yhteisvastuullisesti ilman, ettd
osapuolet olisivat siithen erikseen sitoutuneet. Kysymys yhteisvastuusta
jéaéd kuitenkin vaille lopullista vastausta ainakin siihen asti, kunnes siithen
otetaan laajemmin kantaa oikeuskirjallisuudessa tai oikeuskaytdnnossa.
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LIABILITY FOR DEFECTS AND THE RISKS IN THE
CONTRACTUAL CHAINS IN CONSTRUCTION-
RELATED CONTRACTS

The present article examines the liability for defects stipulated in general
terms and conditions used in construction-related contracts. The article
also discusses how the differences in liability clauses affect the different
contractual chains commonly used in building projects. The three sets of
general terms and conditions discussed herein are the General Conditions
for Building Contracts (YSE 1998), the General Conditions for Consult-
ing (KSE 1995) and the General Procurement and Delivery Terms for
Construction Products (RYHT 2000).

In the mentioned three general terms and conditions there are some con-
siderable differences between the liabilities of the contractor of the YSE
1995, the consultant of the KSE 1995 and the seller of the RYHT 2000.
A defect in a contractual party’s performance in a contractual chain can
result in the liability of the so-called “middle link” instead of the source
of the defect. The most essential differences in the liability clauses relate
to the contents of the liability, the scope of the limitation of liability and
the specificity of the reclamation rules.

The article represents three different contractual chains. In two of them,
the contractor of the YSE 1998 contract is subject to the high-risk “middle
link” role whereas in one of the chains there are only the KSE 1995 and
the RYHT 2000 parties involved. However, an interesting observation can
be made in this arrangement since the contractor of the YSE 1998 contract
can be drawn into the picture even without being part of the chain.

The article establishes that the highest risk interrelates with the lowest
limitations of liability, contained in the YSE 1998 contracts. The require-
ment to act diligently and professionally, the obligation of inspection
and the actual ability to bear the responsibility further increase the YSE-
contractor’s liability.

The article also addresses whether different parties to different contracts
could be held jointly liable for damage without a particular contractual or
legislative provision. The expert opinions given on this topic are contrary:
they either support or oppose the possibility of joint liability. Therefore,
the question remains unanswered until the issue is resolved in the legal
literature or through the court praxis.

The question of delay is excluded from this study due to the multidimen-
sionality of the topic as such, even though it is evident that in practice the
conflicts in building projects involve all kinds of interferences.
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