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Rakennusalalla solmitaan pitkakestoisia ja yhteistoimintaa vaativia sopimussuhteita. Oikeuskay-
tanndssa on useita esimerkkeja erilaisista riitatilanteista vastuunjaon sekd muiden epaselvien
seikkojen osalta. Perinteisesti on ajateltu, etta lojaliteettivelvollisuus on korostunut rakennus-
alan sopimussuhteissa, mika tarkoittaa sita, ettd sopimussuhteessa on osapuolten otettava koh-
tuullisissa maarin huomioon myds vastapuolen edut.

Tassa tutkielmassa kasitellaan lojaliteettivelvollisuuden vaikutusta seka sen painoarvoa urakka-
sopimussuhteissa seka sopimusneuvotteluissa. Tarkoituksena on ensin tunnistaa lojaliteettivel-
vollisuuden eri ilmenemismuodot nimenomaisesti urakkasopimussuhteissa sekd ilmentymien
suhde toisiinsa.

Tutkimusmenetelmand on korkeimman oikeuden ennakkopaatdksien tarkastelu seka analy-
sointi oikeuskirjallisuuden valossa. Tutkielman tarkoituksen lisaksi tavoitteena on tunnistaa eri-
laisia lojaliteettiherkkia seikkoja ja jasennelld niitd omiksi kokonaisuuksikseen.

Lojaliteettiin vaikuttavia seikkoja on havaittavissa oikeuskaytanndssa ja osa niista vaikuttaa sel-
kedsti enemman lopputulemaan kuin toiset. Lojaliteetilla on lisdksi useita eri ilmenemismuotoja.
Myos silla on merkitystd, onko kyseessa sopimussuhde vai neuvotteluvaihe. Esimerkiksi osapuo-
len menettelytavalla on merkitysta lopputuleman kannalta. Korkein oikeus vaikuttaa olevan paa-
osin johdonmukainen tuomioidensa osalta, mutta oikeuskdytdnndssa on havaittavissa myo6s
osittain ristiriitaisia lopputulemia.
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1 Johdanto

1.1 Tutkielman aihe

Tutkielman aihe muodostui jatkumoksi kandidaattitutkielmalleni. Kyseisessa tutkiel-
massa tutkin sitd, mitka seikat voivat sopimusneuvotteluissa vaikuttaa lojaliteettivelvol-
lisuuden painoarvoon korostaen tai heikentden sita. Havaitsin tutkielmassani, etta lojali-
teettivelvollisuuden merkitys ndayttaa nousevan esille usein rakennusurakkasopimuksien
yhteydessa. Paatin ryhtya sen vuoksi tutkimaan laajemmin, miten lojaliteettivelvollisuus
ilmene rakennusurakkasopimuksissa koko sopimussuhteen elinkaaren aikana; sopimus-

neuvotteluvaiheessa, sopimussuhteen aikana seka sopimussuhteen jalkeen.

Lojaliteettivelvollisuuden yleinen maaritelma sopimusoikeudessa on tarkoitus ottaa vas-
tapuolen edut kohtuullisissa maarin huomioon. Tama velvollisuus vaikuttaa koko sopi-
muksen elinkaaren ajan, jo sopimusneuvotteluista sopimussuoritteen tayttamiseen asti.
Tassa tutkielmassa etsitdan lisaksi urakkasopimuksien ominaispiirteitd, jotka vaikuttavat

lojaliteettivelvollisuuden korostumiseen tietynlaisissa tilanteissa.

1.2 Tutkimusongelma ja tutkielman tavoitteet

Tutkimuskysymys kiteytyy lojaliteettivelvollisuuden vaikutukseen urakkasopimus-
kdaytdnnodssa. Mitkd seikat vaikuttavat lojaliteettivelvollisuuden painoarvoon
urakkasopimussuhteissa? Toissijaisena kysymyksena on, mitka ovat urakkasopimuksille

tyypillisia piirteita ja onko nailla erityista vaikutusta lojaliteetin ilmentymiseen?

Taman tutkielman tavoite on tarkastella ja vertailla oikeuskdytannossa esille nousseita
erilaisia rakennusurakoihin liittyvia sopimusoikeudellisia kysymyksia lojaliteetti-
velvollisuuden linssin lapi. Tarkoituksena on selvittda, millaiset seikat vaikuttavat
urakkasopimuksissa lojaliteettivelvollisuuden korostumiseen. Tutkimusmetodina on

korkeimman oikeuden ennakkopaatosten haarukointi. Tarkoituksena on tarkastella



korkeimman oikeuden (KKO) ennakkoratkaisuissa esille nousseita, ja osittain myos KKO:n
sivuuttamia seikkoja, jotka vaikuttavat sopimusosapuolten velvollisuuksiin toisiansa
kohtaan. Tamadn metodin avulla on mahdollista havaita tosielamdssa esiin tulleita
seikkoja, joihin KKO on joutunut ottamaan kantaa. Tama antaa laajemman kasityksen
nimenomaan  urakkasopimuksiin  vaikuttavien  lojaliteettiherkkien  seikkojen
vaikutuksesta, silla oikeuskirjallisuudessa nista seikoista on mainintoja lahinna yleisella

tasolla.

1.3 Tutkielman rakenne

Tutkielma koostuu kuudesta paaluvusta. Ensimmainen paaluku on johdanto, joka kasit-
telee tutkimuksen aihetta, tarkoitusta ja tavoitteita. Johdannossa maaritelldan tutkimus-
ongelma seka tiivistetdan tutkimuksen |ahtokohdat ja aihe. Toisessa luvussa kasitelldan
ensin lojaliteettiperiaatetta ja sen saantelypohjaa seka toiseksi lojaliteettiperiaatteen
erilaisia ilmenemismuotoja urakkasopimussuhteissa. Toisessa paaluvussa tarkastellaan
lisaksi urakkasopimuksille tyypillisia piirteita lahemmin seka urakkasopimuksien sdaante-

lypohjaa.

Kolmannessa paaluvussa kasitelldan urakkasopimuksissa esille nousevia lojaliteettiherk-
kia seikkoja, jotka liittyvat osapuolten menettelytapaan. Menettelytapaan liittyy erityi-
sesti vastapuolelle luodut odotukset tai vastapuolessa heratetty luottamus, oikeustoi-

mien ajoitus sekad osapuolen passiivisuus.

Neljannessa paaluvussa kasitelladan toimialan tuomia tyypillisia seikkoja, jotka vaikutta-
vat lojaliteettivelvoitteen ilmenemiseen. Naitd ovat muun muassa osapuolten ammatti-
maisuus tai asiantuntijuus, sopimussuhteen tai -neuvottelujen kesto sekd urakkasopi-
muksen sopimustyyppina tuomat seikat. Viidennessa paaluvussa tarkastellaan sopimus-
teknisia ongelmakohtia, joihin sisdltyy erilaiset muotovaatimukset seka -seikat ja niiden
noudattaminen tai noudattamatta jattaminen, sopimukseton tila seka sopimuksen auk-

kokohdat.



2 Lojaliteettiperiaate urakkasopimuskaytannossa

2.1 Lojaliteettiperiaatteesta

2.1.1 Tarkoitus, sadntelypohja ja tulkitseminen

Lojaliteettiperiaate on sopimusoikeudessa vakiintunut yleinen oikeusperiaate, jonka kes-
keisena sisaltona on pidetty sopimusosapuolten velvollisuutta ottaa kohtuullisissa maa-
rin huomioon myos toisen osapuolen edut. Periaatteesta ei ole suoranaista lainsaadan-
tda, mutta sen voimassaolosta vallitsee yksimielisyys.® Lojaliteettivelvollisuus ilmenee

eri muodoissa eri vaiheissa sopimussuhdetta.?

Sopimusoikeuden voidaan katsoa olevan periaateohjautunut oikeuden alue3. Oikeuspe-
riaatteet ovat vakiintuneet sopimuksen arviointikdaytannossa, silla sopimusoikeudellinen
saantely on paaosin tahdonvaltaista. Koska saantelyn keskeinen laki on oikeustoimilaki
(228/1929), joka ei kuitenkaan ole tyhjentava, joudutaan sopimusoikeudellisissa kysy-
myksissd usein turvautumaan myods muihin sdannoksiin. Ongelmatilanteita on usein
mahdollista ratkaista sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti ja nailla peri-
aatteilla on Saarnilehdon ja Annolan mukaan paljon painoarvoa sopimuksen tulkin-
nassa.* Oikeusperiaatteiden olemassaolo perustuu niiden saamaan institutionaaliseen
tukeen mm. lain esitoiden, tuomioistuinten ennakkoratkaisujen, tapaoikeuden ja oikeus-
kirjallisuuden muodossa®. Lojaliteettiperiaate nojaa vahvasti oikeuskirjallisuuteen ja se

on saanut vahvistusta myés oikeuskaytanndsta®.

! Saarnilehto & Annola 2018 s. 24-25

2 esim. Ammal3 1994 s. 5

3 Tolonen 2003 s. 44

4 Saarnilehto & Annola 2018 s. 16-17

5> Karhu & Tolonen 2011 15:54 2.10.2023
6 Mihoénen 2011 15:56 2.10.2023



2.1.2 Lojaliteetin painoulottuvuus

Oikeusperiaatteet ovat lahtokohtaisesti tulkinnanvaraisia eivatka tarjoa suoraan yksise-
litteisia ratkaisuja ongelmatilanteisiin. Oikeusperiaatteilla on painoulottuvuus, joka tar-
koittaa yleisella tasolla sitd, ettd tietyissa olosuhteissa silld on tietty maara voimaa’. Nii-
den soveltaminen on taman vuoksi “enemman tai vahemman” -tyyppista. Esimerkiksi
kahden periaatteen yhteentérmaystilanteessa kumpikaan niista ei lakkaa olemasta, vaan

toisen painoarvo on silloin toista suurempi.?

Lojaliteettiperiaatteen painoarvo vaihtelee erilaisissa sopimussuhteissa, eika etukateen
voida todeta, mika sen vaikutus missakin tilanteessa voi mahdollisesti olla. Jotta voidaan
ymmartada lojaliteettiperiaatetta, on tunnistettava, mitka sopimussuhteen ominaisuudet
vahvistavat tai heikentavat periaatteen vaikutusta ja lisdksi sen painoarvoa eri tilan-

teissa.’

2.2 Lojaliteettiperiaatteen ilmenemismuodot urakkasopimussuhteissa

2.2.1 Yleisesti lojaliteetin ilmenemisesta

Oikeuskirjallisuudessa lojaliteettiperiaatteesta johdetun lojaliteettivelvollisuuden katso-
taan usein ilmenevan erindisten muiden sopimusoikeudellisten velvollisuuksien kautta
tai se voi olla niiden taustalla vaikuttavana voimana®°. Lojaliteettiperiaatetta tulee ldhes-
tya eri sopimustyyppien kohdalla niiden nimenomaisista lahtokohdista kasin, silla lojali-
teettia ilmentavat seikat ovat painoarvoltaan eri vahvuisia erilaisissa sopimustyypeissa®’.
Lisaksi sopimussuhteen vaihe ei ole vailla merkitysta, silla sopimuksentekovaiheessa ja

sopimussuhteen aikana osapuolien intressit ja edut voivat olla erilaiset.

7 Tolonen 2003 s. 44-46

8 Aarnio 1989 s. 78-80

9 Saarnilehto & Annola 2018 5.24-25

10 mm. Ollila 2016 s. 935-937, Saarnilehto & Annola 2018 s. 24, Ammalad 1994 s. 16-17
11 Kohonen 1997 s. 128



Sopimuksenteossa intressit ovat ristiriidassa keskendan, kun taas sopimussuhteessa py-
ritdan yhteiseen paamaaraan.t? Mahonen jakaakin lojaliteettivelvollisuuden neuvottelu-
lojaliteettiin seka tayttamislojaliteettiin. Han toteaa tayttamislojaliteetin osalta sen ole-
van korostunut pitkakestoisissa ja yhteistoimintaa vaativissa sopimussuhteissa, kuten

urakkasopimuksissa.t®

Lojaliteettivelvollisuuden maaritelmasta on tieteenharjoittajien kesken ollut kaksi eri-
laista koulukuntaa. Esimerkiksi Muukkonen ja Mahdnen ovat katsoneet, etta lojaliteetti-
velvollisuutta ei tulisi sotkea muihin velvollisuuksiin, kuten my&tavaikutus- tai tiedonan-
tovelvollisuuksiin. Tall6in lojaliteettivelvollisuudessa olisi heidan mukaansa edes jonkin-
lainen kayttéarvo.* Toisen ndkékannan mukaan lojaliteettivelvoite ilmenee juuri mui-
den, sitd lahelld olevien velvollisuuksien kautta. Tama koulukunta vaikuttaa saavan
enemman kannatusta, sitd edustaa muun muassa Ammala, Taxell ja Kohonen. Myés Ok-
sanen, Laine ja Kaskiaro toteavat lojaliteetin ilmenevan urakkasopimuksissa muiden vel-
vollisuuksien kautta.’> Ammail kirjoittaa, ett3 lojaliteetin sisalt® voi jadda ohueksi, jos se
yritetdan erottaa sita lahell3 olevista periaatteista ehdottomasti erikseen'®. Kohonen to-
teaa, ettd Ammalan nakemys lojaliteetista on lshempana kaytantéa kuin Muukkosen pyr-
kimys yksinkertaistaa sitd'’. Lienee haastavaa erottaa lojaliteettia tdysin muista sita 13-
hella olevista velvollisuuksista ja siksi tulokulmana tdssa tutkielmassa mielletdan, etta

muut velvollisuudet ovat lojaliteetin ilmenemismuotoja.

Lojaliteetin merkittavimpia ilmenemismuotoja urakkasopimuskaytannon kannalta ovat
myotadvaikutus-, reklamaatio-, tiedonanto-, selonotto- ja huomautuksentekovelvolli-
suus'®. Esimerkiksi Halila on todennut, ettd “rakennusurakan osapuolten velvollisuuksiin

on viimeaikaisessa tutkimuksessa haluttu liittdd ns. lojaalisuusvelvollisuus, velvollisuus

12 ks. Rudanko s. 37, Halila 981 s. 47

13 M&hénen 2000 s. 137

14 ks. Muukkonen 1993 s. 1046, M3honen 2011 17:17 10.2.2024

15 ks. Ammala 1994 s. 9-16, Kohonen 1997 s. 129-130, Oksanen, Laine & Kaskiaro 2019 s. 41-42
6 Ammald 1994 s. 9-16

7 Kohonen 1997 s. 130

18 Oksanen & muut 2019 s. 41-42, Ryynanen 2016 s. 17
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myétévaikuttaa sopimuksen tdyttymiseen.” Lisdksi han toteaa, ettd myotavaikutus- ja
tiedonantovelvollisuudet ovat lahella toisiaan, silla molemmissa on kysymys sopimus-
suhteessa toisen osapuolen etujen huomioon ottamisesta.® Jotta lojaliteettivelvollisuu-
den vaikutusta urakkasopimussuhteissa voidaan tarkastella, tulee tunnistaa, millaisia il-
menemismuotoja silld voi mahdollisesti olla kyseisen sopimustyypin piirissa. Seuraavien
alaotsikoiden alla kasitellaan tarkemmin naiden velvollisuuksien vaikutusta urakkasopi-

mussuhteissa.

2.2.2 Myétavaikutusvelvollisuus

Myéotavaikutusvelvollisuudella tarkoitetaan osapuolten nimenomaista velvollisuutta
edistd3 toisen sopijapuolen mahdollisuuksia tayttda sopimuksen vaatimukset?°. Muuk-
konen on kirjoittanut, etta myotavaikutusvelvollisuus voitaisiin johtaa lojaliteettivelvolli-
suudesta, silla sopimuksen oikea tayttaminen erityisesti yhteistydsopimuksissa vaatii
mydtavaikutusta lojaliteettiperiaatteen mukaisesti.?! Esimerkiksi Mdhénen edustaa sel-
laista koulukuntaa, joka erottaa myotavaikutusvelvollisuuden lojaliteetista, silld kyseinen
velvollisuus palvelee ensisijaisesti velvoitetun omaa etua, kun taas lojaliteetin maari-
telm3 on vastapuolen etujen suojaaminen kohtuullisissa maarin?2. Myos Halila tekee
eroa myos lojaliteettivelvollisuuden ja myotavaikutusvelvollisuuden valille, silla hanen
mukaansa mydtavaikutusvelvollisuus luo edellytykset oman suorituksen sopimuksenmu-

kaiselle tayttamiselle sek3 on aktiivista toimintaa siind missa lojaliteetti on passiivista.?3

Halila erottaa myotavaikutusvelvollisuuden rakennusurakakkasopimustyypissa ns. ylei-
sesta sopimusoikeudesta, silla tyypillisesti myotavaikutusvelvollisuus on kirjattu yksityis-

kohtaisiksi normeiksi ja yleisiksi sopimusehdoiksi?*. Hinen mukaansa rakennuttajan ja

¥ Halila 1981 s. 43-43

20 Mzhénen 2011 16:07 2.10.2023
21 Muukkonen 1975 s. 358-359

22 M3hénen 2011 16:07 2.10.2023
2 Halila 1981 s. 48-49

24 Halila 1981 s. 48-49
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urakoitsijan yhteisen edun lahtékohta on se, etta kummankin osapuolen tulee myétavai-
kuttaa riskien ja haittavaikutusten minimoimiseen?>. Sittemmin Halila ja Hemmo ovat
todenneet, ettd rakennusurakkasuhteissa korostuu myodtavaikutusvelvollisuus ja osa-
puolten keskindinen yhteydenpito?®. Rudangon mukaan my®étavaikutusvelvollisuuden
taustalla on lojaliteettivelvollisuus, silla sopimusoikeudellinen myotavaikutus kattaa seka

yleisid ettd yksittaisid sopimusten tyypinmukaisia myotavaikutustehtavia?’.

Toisen ndakdkannan mukaan myotavaikutusvelvollisuus on vaikeaa erottaa tiedonanto-
velvollisuudesta, silla sen tarkoitus on luoda edellytykset vastapuolen sopimuksen mu-
kaiselle suoritukselle tai myotavaikuttaa siihen, mika tarkoittaa sitd, ettd vastapuolelle
on annettu kaikki tarpeellinen tieto, jotta tdma voi tayttaa suoritusvelvollisuutensa. Ta-
man perusteella myotdvaikutusvelvollisuus on joskus nahty jopa osana tiedonantovel-
vollisuutta.?® Tolonen nostaa lisiksi esille, ettd tiedonantovelvollisuuden ja my6tavaiku-
tusvelvollisuuteen voidaan soveltaa saman tyylista ajattelutapaa; se osapuoli, jolla infor-

maatio on helpommin saatavissa, on velvollinen tiedottamaan siit3 vastapuolelleen®.

Oksanen, Laine ja Kaskiaro maarittelevat myoétavaikutusvelvollisuuden rakennushank-
keissa olevan lojaliteettivelvollisuuden ilmenemismuoto, joka sisdltaa itsessdan tie-
donanto-, reklamaatio- ja selonottovelvollisuuden. Tilaajalla on sopimusehtojen mukai-
nen positiivinen myoétavaikutusvelvollisuus, joka ilmenee tiedonantovelvollisuutena eli
tilaajan on tiedotettava olennaisista seikoista ja tiedoista aluksi urakoitsijalle. Urakoitsi-
jalla on sen sijaan velvollisuus ottaa selvaa hanelle perinteisesti kuuluvista hankkeen sei-
koista. Naiden lisaksi tilaajalla on myos reklamaatiovelvollisuus, joka on myds yhdistet-
tavissa myotavaikutusvelvollisuuteen. Oksanen, Laine ja Kaskiaro nostavat esille nakékul-
man, jonka mukaan sen osapuolen, joka havaitsee jotakin poikkeava ja joka mahdollisesti

voi johtaa teknisesti huonoon lopputulemaan, tulee huomauttaa siitd toiselle

25 Halila 1981 s. 52-53

26 Halila & Hemmo 2008 s. 49
27 Rudanko 1989 s. 35

28 Ammals 1994 s. 10

2% Tolonen 2000 s. 89
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osapuolelle. 3° Toisin sanoen heiddn mukaansa huomautuksentekovelvollisuus kuuluisi
myotavaikutusvelvollisuuden ylakasitteen alle. Myotavaikutusvelvollisuus jatkuu heidan
mukaansa koko sopimussuhteen 13pi3. Vaikka myé6tavaikutusvelvollisuuden ja lojaliteet-
tivelvollisuuden maaritelmista on eroavia mielipiteita, voitaneen todeta, ettd ne ovat
vahvasti linkittyneita toisiinsa ja lojaliteettivelvollisuus vaikuttaisi heijastuvan myotavai-

kutusvelvollisuuden taustalta urakkasopimustoiminnassa.

Halila ja Hemmo ovat lisdksi todenneet myd&tavaikutusvelvollisuudesta rakennusurakoi-
hin liittyen niin, etta rakennuttajalla on velvollisuus luoda edellytykset urakoitsijan suo-
ritukselle muun muassa valmistelun osalta, kuten erilaisten lupien hankkimisen osalta.
Heiddn mukaansa tama velvollisuus voidaan palauttaa sopimusoikeuden lojaliteetin
henkeen.3? Myétavaikutusvelvollisuus vaikuttaisi oikeuskirjallisuuden perusteella olevan

varsin relevantissa asemassa urakkasopimuksien taytantéonpanossa.

2.2.3 Reklamaatiovelvollisuus

Reklamaatio tarkoittaa velkojan ilmoitusta velalliselle siitd, etta sopimuksenmukaista
suoritusta ei ole tehty. Reklamaatiovelvollisuus voi tulla joissakin tapauksissa suoraan
laista, kuten esimerkiksi Maakaaren (540/1995) 2 luku 25 §:n mukaan ”Ostaja ei saa ve-
dota virheeseen, ellei héin ilmoita virheestd ja siihen perustuvista vaatimuksistaan myy-
jélle kohtuullisessa ajassa siitd, kun hén havaitsi virheen tai kun hénen olisi pitéinyt se
havaita”. Hemmo toteaa, ettd reklamaation tarkoituksena on, ettda sopimussuhteiden
hairiot havaittaisiin mahdollisimman nopeasti ja virheistd annettaisiin viivytyksetta tieto
vastapuolelle33. Saarnilehto jatkaa lisaksi reklamaatiovelvollisuuden olevan lojaliteet-
tisdannoston ilmentyma, silla reklamaatiovelvollisuudella pyritdan varmistamaan sopi-

muskumppanin tiedonsaanti sopimuksen syntymiseen liittyvistd epaselvyyksista 34 .

30 Oksanen ja muut 2019 s.41-42
31 Oksanen ja muut 2019 s. 41-42
32 Halila & Hemmo 2008 s. 74-75
33 Hemmo 2008 s. 422

34 Saarnilehto 2010 s. 4
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Reklamaatiovelvollisuuden ideana on my0s, etta silla sdilytetdan tai varataan jokin oikeus

itselleen. Sen avulla voidaan estdi velkojan keinottelumahdollisuus.3?

Myds Rudangon mukaan suoritushadirioseuraamusten soveltamisessa lojaliteetti tulee
huomioiduksi, silld vastapuolen suoritushairidistd on ensin reklamoitava3®. Taman lisiksi
reklamointi oikeaan aikaan ilmentd3 lojaliteettiperiaatetta3’. Luukkonen Yli-Rahnasto
muotoilee asian siten, etta lojaliteetti on taustaperiaate, jota reklamaatiovelvollisuus il-
mentada. Merkitys hanen mukaansa sinansa lienee kuitenkin vahainen, koska reklamaa-
tion toimintavelvollisuus tulee my&s suoraan laista, kuten edelld mainitusta Maakaaresta

(540/1995).38

Karhu ja Tolonen ovat todenneet lisdksi, ettd sopimusvelvoitteita voi syntya ilman tah-
donilmaisun tapahtumista eli myds passiivisuus, kuten reklamaatiovelvollisuuden laimin-
lydnti, voi olla oikeustosiasia. 3° Tama korostunee rakennusurakoissa, silla Korkein oikeus
on todennut tuomioissaan esimerkiksi KKO 2017:71, etta erimielisyyksien ilmoittamisen
lykkdaamistd ei voida pitda hyvaksyttavana menettelyna. KKO toteaa, ettd "“reklamaa-
tiovelvollisuuden merkitystd ja sen urakoitsijalle tarjoamaa suojaa oisi omiaan heikentd-
mdiéin se, jos urakoitsijan virheiden perustella soviteltaisiin tilaajan maksuvelvollisuutta

silloin, kun tilaaja on laiminlyényt reklamaation”°.

Taman lisaksi reklamaatiovelvollisuus on ollut esilla muun muassa ennakkoratkaisussa
KKO 2018:38, jossa korkein oikeus on todennut lausunnon perusteluissaan:

kysymysta virheestd ilmoittamisen ja purkuvaatimuksen esittamisen jalkeisen
passiivisuuden merkityksestd on nimenomaisten sddnndsten puuttuessa
arvioitava vyleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden nojalla. Sopimuksen
osapuolilla on myods sopimusrikkomustilanteissa velvollisuus omia etujaan
valvoessaan ottaa kohtuullisessa maarin huomioon myos vastapuolensa edut.

35 Saarnilehto 2010 s. 3-18, Maakaari (540/1995) 2 luku 25 §
36 Rudanko 1989 s. 43—-44

37 ks. Kivioja 2022 185-208

38 Luukkonen Yli-Rahnasto 2021 s. 56-65

39 Karhu & Tolonen 2011 16:15 2.10.2023

40 KKO 2017:71
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Tapauksessa sopimusosapuoli oli tehnyt reklamaation kiinteiston laatuvirheesta, mutta
laiminlyonyt velvollisuuden olla sen jalkeen kohtuullisessa ajassa yhteydessa kaupan pu-
run vaatimuksen osalta. Eli ostaja oli ollut passiivinen ensimmaisen reklamointinsa jal-
keen.*! KKO:n perusteluista voitaisiin tulkita sen viittaavan lojaliteettiperiaatteeseen,
silla vaikka lojaliteettiperiaatetta ei sanana kaytetd, KKO on muotoillut asian kuten loja-

liteettiperiaatteen sisaltd on vakiintuneesti nahty.

Ammailan ndkemyksen mukaan sen sijaan reklamaatio on usein sidadetty kuitenkin I&h-
tokohtaisesti sita varten, ettd sopijaosapuolella on oikeus vedota vastapuolen sopimus-
rikkomuksen seurauksiin. Han ei siis suoraan yhdistaisi reklamaatiovelvollisuutta lojali-
teetin alle. Han silti toteaa lisdksi, ettd OikTL 28 § on sdddetty seka pakotetun ettd vasta-
puolen eduksi, jolla halutaan suojella vilpittéméassa mielessé olevaa vastapuolta®?. Eli toi-

sin sanoen OikTL huomioi my0s vastapuolen edut.

Reklamaatiovelvollisuuden liitynnasta lojaliteettiperiaatteeseen on oikeuskirjallisuu-
dessa useita mielipiteitd ja vivahde-eroja. Toisin kuin lojaliteettiperiaate, reklamaatiovel-
vollisuus on paikoittain suoraan havaittavissa laista eli sen institutionaalinen tuki on mer-
kittava. Vaikka reklamaatiovelvollisuus onkin saddetty sopimusrikkomustilanteita varten,
on sen idea oikeusperiaatteena kuitenkin palautettavissa lojaliteetin mukaiseen tarkoi-
tukseen eli vastapuolen etujen kohtuulliseen huomioimiseen. Yksindan se, etta rekla-
maatiovelvollisuus voi perustua lakiin ei vahenna reklamaation ja lojaliteetin tausta-aja-
tuksien yhtenevyytta joissakin sen esiintymismuodoissa. Myoskaan se, etta reklamaa-

tion tarkoitus*? on kdytannoén tasolla maaritelty, ei se poista lojaliteetin vaikutusta.

41 KKO 2018:38
42 Ammala 1994 s. 12-13, OikTL (228/1929)
43 eli oikeus reklamoida sopimusrikkomustilanteessa
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2.2.4 Tiedonanto- ja selonottovelvollisuus

Urakkasopimuksiin liittyy merkittavissa maarin rakennuttajan tiedonantovelvollisuus
sekd urakoitsijan selonottovelvollisuus. Tiedonantovelvollisuudella tarkoitetaan sopi-
musoikeudessa velvollisuutta antaa vastapuolelle tiedot sellaisista seikoista, joilla on
olennainen merkitys sopimuksessa seka sopimussuhteessa ja joiden voidaan olettaa vai-
kuttavan sopimuksentekopdatdkseen tai velvollisuuksien asianmukaiseen tayttamiseen
tai mahdollisesti myds molempiin. Ammala katsoo, ettd on mahdollista ndhda tiedonan-
tovelvollisuuden olevan eras lojaliteetin ilmenemismuodoista, silld myds tdama voidaan

palauttaa vastapuolen etujen huomioimiseen kohtuullisissa maarin. 44

Karhu ja Tolonen maarittelee yleisten sopimusoikeudellisten oppien kautta tiedonanto-
velvollisuuden havainnollistavan lojaliteettivelvollisuutta myds yhdenvertaisuuden nako-
kulmasta. Heiddan mukaansa tiedonantovelvollisuudessa on usein kysymys korostetusti
tiedollisesta epatasavertaisuudesta. He nostavat esille ennakkoratkaisun KKO 1993:130,
jossa osapuolet olivat tiedollisesti epatasapainoisessa tilanteessa ja talléin se osapuoli,
kenelld on informaatio helpommin saatavissa, oli myods velvollinen tiedottamaan siita

toista osapuolta.®

Aina kuitenkaan Ammailan mukaan kyseessi ei valttimatta ole lojaliteetin ilmenemis-
muoto, silla on tilanteita, joissa osapuolella on velvollisuus antaa tietoja esimerkiksi vir-
hevastuun osalta, jota ei kuitenkaan ole sdidetty vastapuolen etua ajatellen.*® Taman
lisdksi han luokittelee tiedonantovelvollisuuden ilmentyvan sekd sopimuksentekovai-
heessa etti sopimussuhteen aikana, ja timé velvollisuus korostuu Ammalan mukaan eri-
tyisesti pitkaaikaisissa ja yhteistoimintaa edellyttavissa sopimussuhteissa®’, mihin myds

urakkasopimukset voidaan usein luokitella.

4 Ammala 1994 s. 11-15
45 Karhu & Tolonen 2011 13:36 9.10.2023, ks. KKO 1993:130
4 Ammala 1994 s. 11-15
47 Ammala 1994 s. 11-15
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Selonottovelvollisuudella tarkoitetaan sita, ettd urakoitsijalla ja tarjouksen tekijalla on
velvollisuus ottaa selvaa sellaisista seikoista hankkeen yhteydessa, jotka perinteisesti
ovat laskettu kuuluvan urakoitsijan selvitettaviin asioihin. Oksanen, Laine ja Kaskiaro esit-
televat nakemyksen, jonka mukaan selonottovelvollisuus ilmenee rakennusurakoissa
myotavaikutusvelvollisuuden kautta. Heiddan mukaansa selonottovelvollisuuden laajuus
riippunee rakennushankkeen laajuudesta ja luonteesta.*® Halila ja Hemmo ovat toden-
neet lisdksi, ettd YSE-ehtojen mukaan urakoitsijan edellytetdan tulkitsevan rakennutta-
jalta saamiansa tietoja alan asiantuntijana. Urakoitsijan tulee tehda tarkentavia kysymyk-
sia ja selvittda annettujen tietojen luotettavuutta, mutta silta ei kuitenkaan voida edel-

lyttda toimenpiteits, jotka aiheuttaisivat rakennussuunnitteluun kuuluvia kuluja.*®

Tiedonantovelvollisuudesta Oksanen, Laine ja Kaskiaro kirjoittavat, ettd se olisi urakka-
sopimuksissa ikdaan kuin myoétavaikutusvelvollisuuden ilmentymismuoto, silla tilaajalla
on aluksi kdytannéssa velvollisuus tiedottaa kaikesta mahdollisesta ostajaa.>® Halilan sen
sijaan ndkee vivahde-eron tiedonanto- ja myo6tavaikutusvelvollisuuden valilla, silla han
luokittelee tiedonantovelvollisuuden ilmenevan sopimuksenteon aikana, kun taas myo-
tavaikutusvelvollisuus ilmenee sopimussuhteessa.>! Rakennusurakoissa on urakoitsijan
kannalta tarkeaa saada kaikki tarvittavat tieto urakkatarjouksen yhteydessd, jotta on
mahdollista laatia realistinen suunnitelma ja toteutus urakalle. My0s kielteiset tiedot on
toimitettava urakoitsijan tiedoksi. Sopimuspuolet on nahty keskenaan tasavertaisina ja
siksi heille voidaan asettaa enemman vaatimuksia kuin esimerkiksi kuluttajalle. Tama il-
menee siten, ettd urakoitsijalle voidaan asettaa korkeammat vaatimukset selonottovel-
vollisuuden ja ammattitaidon suhteen. Naiden merkitys korostuu lisdksi myos sen tosi-
seikan vuoksi, ettd sopimuksen kohdetta ei ole olemassa sopimuksentekohetkellad. Halila

ja Hemmo toteavat rakentamisen sisiltdvan timan vuoksi normaalia enemman riskeja.>?

48 Oksanen ja muut 2019 s. 41-42
4 Halila & Hemmo 2008 s. 67-68
50 Oksanen ja muut 2019 s. 41

51 Halila, 1981 s. 49-50

2 Halila & Hemmo 2008 s. 65—-65
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Liuksiala ja Stoor katsovat urakoitsijan selonottovelvollisuuden olevan ikadn kuin vasta-
paino rakennuttajan tiedonantovelvollisuudelle. Esimerkiksi YSE 1998 32 § urakoitsijaa
edellytetdadan hankkimaan tarjoukseen vaikuttavista olosuhteista kdymalla paikalla raken-
nusalueella.”® Kuten myétavaikutus- ja reklamaatiovelvollisuuden osalta, ei ole yksiselit-
teista tai selvaa, etta tiedonanto- tai selonottovelvollisuuden liitynnasta lojaliteettivel-
voitteeseen vallitsisi yksimielisyys. Edelld esitetyn perusteella lienee mahdollista kuiten-
kin todeta, etta tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden taustalla vaikuttaa yleinen lojali-

teettiperiaate.

2.2.5 Huomautuksentekovelvollisuus

Huomautuksenvelvollisuus esiintyy Ryyndasen mukaan rakennusurakoissa siten, etta osa-
puolen, joka havaitsee toisen osapuolen tekeman valinnan vaarantavan sopimuksen, tu-
lee varoittaa toista osapuolta. Tama ilmenee urakkasopimuskentassd muun muassa ti-
laajan tai suunnittelijan tekemasta ilmeisesta virheestd.>* Tallainen virhe tulee saattaa
toisen osapuolen tietoon. Korkein oikeus on ennakkoratkaisussaan KKO 1993:130 otta-
nut myo6s kantaa viittaamalla kokonaisvastuurakentamisen yleisiin sopimusehtoihin, koh-
taan 1.2.1.3:

kun urakoitsija havaitsee rakennuttajan antamissa tiedoissa, ohjeissa tai
maarayksissa ristiriitaisuuksia tai virheellisyyksid, jotka saattavat vaarantaa
rakennussuorituksen sopimuksen mukaisen tdayttdmisen, hanen on tehtdva tasta
viipymatta todistettavasti ilmoitus rakennuttajalle.

Perusteluissa todetaan, ettd kyseista huomautuksentekovelvollisuutta on noudatettava
lojaliteettiperiaatteen mukaisesti myds sopimuksen valmisteluvaiheessa.> Saarnilehto
ja Annola toteavat huomautuksentekovelvollisuuden olevan lojaliteettiperiaatteen ilme-
nemismuoto’®, mikd saa vahvistusta edelld mainitusta korkeimman oikeuden ennakko-

ratkaisusta.

53 Liuksiala & Stoor 2014 s. 78—79, YSE 1998 32 §
54 Ryyndnen 2016 's. 16—-17, PEL SC

55 KKO 1993:130

%6 Saarnilehto & Annola 2018 s. 24-25
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Myds Rudanko perustelee huomautuksentekovelvollisuutta lojaliteetilla. Han toteaa lo-
jaliteettiperiaatteen ilmenevan osapuolten velvollisuutena tehda vastapuolelle erilaisia
ilmoituksia ja huomautuksia. Naiden ilmoitusten tarkoitus on yleensa vastapuolen vas-
tattavaksi tulevan vahingon rajoittaminen. Velvollisuus lankeaa hanen mukaansa tyypil-
lisesti urakoitsijan vastuuksi. Naissa tilanteissa lojaliteetti vaikuttaa riskinjakoon valilli-
sesti, silla useimmiten vastapuolen vastuu vihenee puutteellisen lojaliteetin vuoksi.>” Eli
toisin sanoen, jos esimerkiksi urakoitsija huomautuksentekovelvollisuutensa, vahenee ti-
laajan vastuu siind maarin kuin se olisi voitu valttaa, mikali urakoitsija olisi noudattanut

lojaliteettivelvollisuuttaan.

Yleisissa sopimusehdoissa 1998 kohdassa 33.1 § nostetaan esille huomautuksentekovel-
vollisuus:

Kun urakoitsija havaitsee rakennussuorituksessa kaytettavaksi maaratyissa
rakennustavaroissa, rakennusosissa tai tilaajan antamissa maarayksissa
virheellisyyksid, jotka saattavat vaarantaa rakennustyon sopimuksen mukaisen
tayttamisen, hdanen on tehtava tasta viipymatta todistettavasti ilmoitus tilaajalle.

Kiviojan mukaan seuraavaksi keskusteltuun nousee kysymys siitd, pitdisikd ammattimai-
sen urakoitsijan havaita puute ja huomauttaa siita. Han esittelee asian siten, ettd jos
suunnitteluvastuu on tilaajalla, tulee tilaajan kdyttaa alaan erikoistunutta suunnittelijaa.
Lahtokohtaisesti urakoitsijalla ei voida olettaa olevan enemman tietoa kuin suunnitteli-
jalla, saati velvollisuutta kyseenalaistaa suunnittelijan ammattitaitoa etenkaan jatkuvasti
hankkeen edetessi.”® Oksasen, Laineen ja Kaskiaron nikdkanta tukee Ryynésen ajatusta
siitd, ettd osapuolista sen, joka havaitsee jotakin poikkeavaa, tulee omatoimisesti olla
aktiivinen ja ilmoittaa vastapuolelle.>® Kiviojan mukaan lojaliteetti kiteytyy huomautuk-
sentekovelvollisuuteen ja tiedonantovelvollisuuteen rakennusurakkasopimuksissa ja so-

pimussuhteissa.®?

57 Rudanko 1989 s. 38

58 Kivioja 2022 185-208

9 Oksanen ja muut 2019 s. 41
60 Kivioja 2022 s. 185-208
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Liuksiala ja Stoor toteavat lisdksi, etta lopulta on kaikkien osapuolten etu, etta virhe tulee
esiin ajoissa. Talléin myods vahingon suuruus on helpompi maarittaa heti sen tapahduttua.
Heiddn mukaansa on lojaliteettiperiaatteen vastaista yllapitda toisen erehdysts.®! Huo-
mautuksentekovelvollisuus vaikuttaa nousevan erityisesti esille rakennusurakkasopi-
muksissa, silla siita on mainintoja YSE-ehdoissa kuten myos oikeuskaytanndssa. Velvolli-
suuden juuret juontanevat lojaliteetista, sillda huomauttamatta jattdminen on kaytan-
nossa katsoen lojaliteettivelvoitteen perusidean laiminlydmista eli vastapuolen etujen

laiminlyomista.

2.3 Urakkasopimukselle tyypillisia piirteita

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty erilaisille sopimustyypeille erilaisia tyypillisia piirteita.
Tassa luvussa kasitelldan tarkemmin, millaiset piirteet on nahty olevan ja mitka voisivat
olla urakkasopimuksille tyypillisia piirteitd. On viitteita siitd, etta tallaisia piirteita olisi
muun muassa sopimuksen dynaamisuus, pitkdakestoisuus, yhteistoimintaluonne, jatku-

VUUSs ja joustavuus.

Ensimmaisena piirteena urakkasopimuksille voitaisiin pitda sopimuksen dynaamisuutta.
Annola maarittelee dynaamisen sopimuksen olevan sellainen sopimusmuoto, jossa so-
pimusta jo laadittaessa sen suunnitellaan taydentyvan tai muuttuvan sopimuksen suori-
tusvaiheessa.®? Dynaamisuutta vield laajempi kdsite on epataydellinen sopimus, jolla tar-
koitetaan sopimusta, joka ei pysty vastaamaan kaikkiin mahdollisiin tilanteisiin, joita
maailmassa on mahdollista syntya. Kaytannossa kaikki sopimukset ovat joiltakin osin
epataydellisia.®® Ryyndnen toteaa, ettd urakkasopimuksissa tdydentymisen mahdollisuus
on korostunut muun muassa sen vuoksi, etta kyseessa on yleensa pitkakestoinen sopi-

mus ja sopimuksen sisadltdd on usein tarpeellista tdaydentda tai muuttaa esimerkiksi

61 Liuksiala & Stoor 2014 s. 76
62 Annola 2003 s. 31
63 Annola 2003 s. 94
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suoritusajan tai urakkahinnan osalta. Sopimuksen taydentaminen urakkasopimusten ta-
pauksessa tapahtuu Ryynasen mukaan lainsaadannon ja -kayton seka yleisten sopimus-
ehtojen avulla. N&illa tydkaluilla voidaan maarittda sopimusosapuolten hypoteettinen

tahto.®*

Toinen urakkasopimuksille tyypillinen piirre on niiden pitkakestoisuus. Tieva kirjoittaa
pitkdkestoisten sopimusten sitouttavan sen osapuolet syvialliseen yhteistyohon, jossa ta-
loudelliset panostukset ovat suuria. Tallaiset sopimussuhteet edellyttavat luottamusta ja
osapuolten vialille muodostuu keskinaisia riippuvuussuhteita. Luottamusperiaate voi-
daan hanen mukaansa juridisesti katsoa osaksi lojaliteettivelvollisuutta, minka lisdksi
nama tdydentivit toisiaan argumentteina.®> Myés Ammala on kirjoittanut, etti lojali-
teettivelvollisuus on korostunut silloin, kun sopimus edellyttida luottamussuhdetta®®. Ra-
kennusurakka on nahty olevan sopimustyyppina sellainen, ettd se aiheuttaa pitkaaikai-
sen sidonnaisuuden. ®” Esimerkiksi Halila ja Hemmo ovat kirjoittaneet, ettd pitk3aikai-
suus on rakennusurakalle tyypillinen piirre®. Tama puolestaan aiheuttanee raken-
nusurakkasopimuksiin luottamussuhteen edellytyksen. Tama erottaa rakennusurakkaso-

pimukset lyhytkestoisemmista sopimustyypeista.

Lojaliteettiperiaatteen on perinteisesti nahty vahvistavan sopimussuhteen tai -neuvotte-
lujen pitkdkestoisuutta vahintaankin sen vuoksi, ettd pidempiaikaisessa sopimussuh-
teessa tai neuvotteluissa on usein enemmadn tahdonilmaisuja kuin lyhytkestoisem-
massa.®® Esimerkiksi Tolonen on todennut, etta lojaliteettiperiaate korostuu pitkan kes-
ton sopimuksissa’. Ollila on korostanut, ettd joskus esimerkiksi sopimusneuvotteluja
saatetaan kayda pitkaan, mutta lopulta on kaikille selvaa, ettei sopimusta saavuteta kos-

kaan’!.

64 Ryynanen 2016 s. 45-49

65 Tieva 2006 s. 240-251

6 Ammala 1994 s. 18-19

67 ks. Halila 1981 s. 44, Kivioja 2022 s. 185-206

68 Halila & Hemmo 2008 s. 49

69 esim. Saarnilehto & Annola 2018 s. 24-25, Mihoénen 2011 16:41 9.10.2023
70 Tolonen 2000 s. 88

1 0llila 2016 s. 946



21

Pitkakestoisissa suhteissa jatkuvuus ndhdidin yhtend tirkeimpini tavoitteena 72.
Hemmon mukaan sopimusosapuolet pyrkivat pitkdkestoisissa sopimuksissa
jatkuvuuteen ja joustavuuteen sekd yrittavat valttdd konfliktien syntymistd 73 .
Jatkuvuuden turvaaminen korostuu Kiviojan mukaan rakennusurakoissa, koska suoritus
on pysyva heti siina kohtaa, kun rakennuksen osia on kiinnitetty. Sopimuksen
purkaminen on haastavaa, koska suoritusta ei ole mahdollista kdytdanndssa katsoen
palauttaa. Dynaamisen luonteensa vuoksi myds pyrkimys joustavuuteen korostuu

rakennusrakoissa. Lopputulema urakoissa harvemmin vastaa tismalleen sitd, mista on

sovittu. 74

Viimeinen tyypillinen piirre urakkasopimuskentdssa on niiden yhteistoimintaa vaativa
luonne. Sopimus nahdaan oikeuskirjallisuudessa osapuolten valisena tiettyyn paamaa-
ran tdhtdavan yhteistoimintana eli sopimus on yhteistydn véline’>. Tieva toteaa olevan
tarkeaa, etta osapuolilla on ainakin yksi yhteinen tavoite, joka vie heita eteenpain omien
tavoitteidensa lisdksi. Yhteistydosopimuksissa, joissa toisella osapuolella on jonkinastei-
nen toimintavelvoite, korostuu jo aiemmin mainittu luottamusperiaate.”® Muukkonen
toteaa, etta pitkaaikaisissa taloudellisissa yhteistydsopimuksissa, erityisesti sellaisissa,
joissa ei tavallisesti esiinny yksityiskohtaisia maarayksia, on lojaliteetilla korostettu mer-
kitys’”. Han on myéhemmin todennut taman lisaksi, ettd lojaliteettivelvollisuus sisiltas
toisen osapuolen etujen huomioon ottamisen lisdksi myos niiden valvomisen’®. Tolonen
toteaa lisaksi, ettd yhteinen toiminta ja pdamaara sopimussuhteessa ovat sopimuslojali-
teetin tuntomerkkeja. Hanen mukaansa mita kauemmin yhteinen toiminta on jatkunut,

sitd perustellummin voidaan odottaa vastapuolelta lojaalia kayttaytymista.”?

72 Tieva 2006 s. 240-251

7 Hemmo 2003 s. 35

74 Kivioja 2022 s. 185-208

75 esim. Ammala 1994 s. 3, Saarnilehto & Annola 2018 s. 16, 24-25
76 Tieva 2006 s. 240-251

77 Muukkonen 1975 s. 358, 364

78 Muukkonen 1993 s. 1046

7® Tolonen 2000 s. 88
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Rakennusurakat ovat sopimustyypiltaadn sellaisia, jotka ovat pitkakestoisia ja vaativat yh-
teistoimintaa. Vaikkakin YSE-ehdot ovat varsin yksityiskohtaisia, lienee mahdollista silti
todeta, ettd lojaliteettiperiaate korostunee myds tassa sopimustyypissa.®® Myés YSE-eh-
dot itsessaan sisaltavat paljon viitteita lojaliteettivelvollisuuden korostumiseen, silla eh-
doissa viitataan myotavaikutusvelvollisuuteen useissa eri kohdissa®!. Olisi myés loogista
ajatella, etta taman tyyppisissa sopimussuhteissa toisen osapuolen etujen valvomisen

vaatimus voisi olla korostunut.

Naiden edella mainittujen piirteiden valossa voidaan hahmottaa tarkemmin lojaliteetin
maaraan vaikuttavat seikat tdman kyseisen sopimustyypin kannalta. Nama seikat itses-
saan vaikuttavat lojaliteetin ilmentymiseen. Oikeuskirjallisuudessa on tyypillisesti to-
dettu, etta lojaliteettiperiaatetta vahvistaa muun muassa pitkdkestoisuus ja yhteistoi-
mintaluonne®?. Tam4 vahvistaa ajatusta siit3, ettd juuri nimenomaan urakkasopimustyy-

pissa lojaliteettivelvollisuudella on korostunut merkitys.

2.4 Lojaliteetin nakyvyys urakkasopimussaantelyssa

Kuten sopimusoikeudessa, niin urakkasopimuksissakin on vain vahan vahvasti velvoitta-
via oikeusldhteitd. Sopimusvapauden ansiosta lainsdadanto on sopimusoikeudessa paa-
osin tahdonvaltaista ja sama patee urakkasopimuksiin.®® Urakkasopimuskaytanndssa on
kuitenkin olemassa yleisia sopimusehtoja, joiden merkitys on toimialalla suuri. Nama eh-
dot ovat myos vaikuttaneet oikeuskirjallisuudessa ja osittain muovanneet my6s maan

tapaa®.

Rakennusurakoista sopimustyyppina ei ole suoraa tai erityista lainsaadantoa. Lainsaa-

dantéd on rakennustyon teknisistd kysymyksistd, mutta sopimusoikeudellisten

80 esim. Kivioja 2022 s. 185-208

81 ks. Kivioja 2022 s. 190-192

82 esim. Tolonen 2000 s.88

8 ks. Ryyndnen 2016 s. 7-9, Hemmo & Hoppu 2022 20:40 9.10.2023
84 Ryynanen 2016 s. 7-9
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kysymysten saantely on kaytannodssa oikeustoimilain (228/1929) ja hankintalain
(1397/2016) varassa. Hankintalaki kdytdannossa ohjaa julkisyhteisdjen sopimuskaytan-
t6ja, mutta myos yksityiset toimijat voivat sitd halutessaan soveltaa. Kauppalaki
(355/1987) ei sovellu itse rakennusurakkasopimuksiin, mutta rakennusmateriaaleihin
sitd sovelletaan, koska on kyse irtaimen kaupasta. Kuluttajien ja yritysten valisia urakka-

sopimuksia sddnnellaan kuluttajansuojalaissa (38/1978).%8°

Lainsaadannon vahaisyyden vuoksi urakkasopimuksissa, kuten sopimusoikeudessa muu-
toinkin, noudatetaan yleisid sopimusoikeudellisia periaatteita.® Oikeusperiaatteiden
painoarvo ja vaikutus saavat vahvistusta oikeuskaytannosta. Kirjoitetun lain puutteen
vuoksi sopimusoikeudelliset periaatteet ovat oikeudellisten kysymysten ratkaisussa mer-
kittavassa roolissa ja niitd peilataan yleisten sopimusehtojen sekd alan kadytantdjen va-
lossa. Oikeusperiaatteiden vaikutus on lisdksi havaittavissa myos edella mainituissa ylei-
sissd sopimusehdoissa.®’ Urakkasopimuskentalld keskeisimpid periaatteita ovat sopi-
musvapaus ja sopimuksen sitovuuden periaate®. Tass3 tutkielmassa kiinnitetdan erityi-
sesti huomiota lojaliteettiperiaatteeseen ja sen mahdollisiin eri ilmenemismuotoihin,

joita on esitelty tarkemmin aiemmassa luvussa.

Halila on todennut, ettd KKO on kasitellyt erityisesti 1990-luvulla rakennusurakkasopi-
muksiin liittyvia tapauksia. Hdanen mukaansa ratkaisut eivat ole pelkastaan rakennusurak-
kaan spesifisti liittyvia kysymyksia, vaan kyse on paljolti myds yleisista sopimusoikeudel-
lisista periaatteista. Nama periaatteet ovat vain tulleet esiin rakennusurakoissa. Hdanen
mukaansa yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet hallitsevat rakennusurakka-ajattelua,
silla rakennusurakoihin liittyva oikeuskaytanto jasentda nadita periaatteita omalta osal-

taan.®

8 esim. Ryyninen 2016 s. 7-9, Oksanen ja muut 2019 s. 31-32

8 Ryyndnen 2016 s. 16-18

87 Halila ja Hemmo 2998 s. 52-55

8 Ryyndnen 2016 s. 16-18

8 Halila 2005 s. 68—70, myds muiden sopimustyyppien oikeuskiytintd jasentidnee sopimusoikeudellisia
yleisid periaatteita omalta osaltaan
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Lainsaddannon sijaan rakennusalalla on laajasti kaytossa Yleiset sopimusehdot 1998. Ky-
seiset ehdot ovat yleisimmin kaytetyt vakiosopimusehdot toimialalla, mutta eivat kui-
tenkaan ainoat ehdot. Taman vuoksi YSE 1998 ei yksinddn muodosta kauppatapa tai
maan tapaa, vaikka niilla onkin suuri merkitys alalla. Ehtoja kuitenkin sovelletaan riidan
ratkaisussa jarkevaan lopputulokseen paasemiksi, silld usein tosiasiasiallinen tarkoitus
on toimia, kuten vakiintuneissa ehdoissa todetaan. *° YSE 1998 useissa sopimusehtojen
pykalissd on mainittu ”ellei toisin ole sovittu”', mika osoittaa omalta osaltaan urakkaso-
pimusten dynaamisen luonteen seka vahvistaa ajatusta siitd, ettei sopimusehtoja voida
yksindan pitda maan tapana. Naita sopimusehtoja on ollut laatimassa rakennusalan etu-

jarjestot ja ehtojen tavoite oli ilmaista selkeasti sopimusmaaraysten sisalt6%2.

Halila ja Hemmo kuitenkin toteavat, ettd YSE 1998 ehdot ovat varsin yksityisohtaisia ja
niiden avulla yritetaan vastata rakennusalan tarkeimpiin kdaytannén ongelmiin. Taman
vuoksi oikeudellisessa argumentoinnissa yleiset sopimusehdot ovat |dhtokohtana ja
vakiintuneen luonteensa vuoksi ne ovat myos alan tapaoikeutta. Taman vuoksi YSE 1998
sdaantoja voidaan soveltaa joissakin maarin silloinkin, kun niihin ei suoraan
viitattaisikaan.?® Heidan ndkemyksensa pienissa maarin osin eroaa aiemmin esitetysta,
jonka mukaan YSE-ehdot eivat ainakaan yksindan muodosta kauppatapaa. Lienee
kuitenkin luonnollista, ettd laajasti kaytossd olevat ehdot muokkaavat vyleista

kauppatapaa.

Rakennusalalta on ajan saatossa saatu useita korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuja
seka valitystuomioita. Oikeuskaytantd on yleisesti nahty oikeusperiaatteiden vakiinnut-
tajan roolissa.’* Tolosen mukaan lojaliteettiperiaate on itseasiassa muovautunut oikeus-
kdytdannon ja -kirjallisuuden perusteella, joten oikeuskdytannolla on merkitysta sen ins-

titutionaalisena tukena. %> Urakkasopimuksien osalta on KKO:n ratkaisukdytantda

% Ryyndnen 2016 s. 9-10, Oksanen ja muut 2019 s. 35-38
91 Oksanen ja muut 2019 s.35-36

92 Oksanen ja muut 2019 s. 44-45

% Halila ja Hemmo 2008 s. 52-55

% esim. Saarnilehto & Annola 2018 s. 25

% Tolonen 2003 s. 141-142
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olemassa ja ratkaisuihin on viitattu ahkerasti myo6s oikeuskirjallisuudessa. Halila toteaa,
etta vaikkakin rakennusurakoita saantelee yksityiskohtaiset sopimusehdot, oikeustilan
jasentymiseen on vaikuttanut ohjaavasti myos oikeuskaytdanté. Han toteaa valitystuo-
mioiden rakentaneen merkittavasti rakennusurakkasopimustyypin oikeuskaytantoa. Va-
litystuomiot ovat olleet merkittavassa asemassa, silla viela 1990-luvulle asti ne on tullut
tallettaa lain valimiesmenettelystd mukaan paikkakuntansa alioikeuteen. Nykyisin infor-
maatiota valitystuomioista saadaan heikommin kuin aiemmin ja tieto on valillista, kuten

tiivistelmia oikeuskirjallisuudessa.%®

Ryyndnen on havainnut vaditoskirjassaan, ettd hovioikeuksissa on ratkaistu 2010-luvulla
enemman myo6s suurempia rakennusriitoja. Han tulee siihen tulokseen, etta rakennus-
urakan yleisten sopimusehtojen riidanratkaisulausekkeen muutos vuonna 1998 on vai-

kuttanut hovioikeusratkaisujen maaraan kasvattaen sita.>’

YSE-ehtojen lisaksi rakennusalalla on havaittavissa tapaoikeutta. Sen maaritteleminen on
kuitenkin Ryynasen mukaan haastavaa, silla mita tahansa kauppatapaa ei voida suoraan
pitdd maan tapana. Esimerkiksi YSE 1998 ei ole yksindan tapaoikeutta, silld on olemassa
muitakin rakennusalan vakiosopimusehtoja.’® Myds Oksanen, Laine ja Kaskiaro toteavat,
ettei yleisid sopimusehtoja voida pitdd suoraan kauppatapana, vaikkakin riidan ratkai-
sussa saatetaan joutua hyddyntaman yleisten sopimusehtojen maarayksia, koska niiden
avulla kuitenkin paastdaan todennakoisesti jarkevampaan lopputulemaan kuin etta teh-
taisiin jokin omaperdinen tulkinta. Tarkoituksena usein on kuitenkin toimia rakentamista
koskevien sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti.®® Myos Halila ja Hemmo tu-
kevat nakokantaa, jonka mukaan YSE-ehtojen vakiintumisen vuoksi niilld on merkitysta
tapaoikeuden muovaamisessa ja niitd saatetaan soveltaa myo6s tapauksissa, joissa niihin

ei ole yksiselitteisesti viitattu. Lisdksi oikeuskdytdnndssa tuomioistuimet ovat ldhinna

% Halila 2005 s. 63-64

9 Ryyndnen 2016 s. 14-15, Ryyndnen 2016 s.13, uusi laki vilimiesmenettelystd (967/1992) tuli voimaan
1.12.1992

% Ryynanen 2016 s. 9-10

% Oksanen ja muut 2019 s. 37
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ratkaisseet tapauksia, joissa on sovellettu nimenomaan YSE-ehtoja.® Tama3 vaikuttanee

rakennusurakkasopimusten oikeudelliseen tulkintaan.

100 Halila & Hemmo 2008 s. 53-54
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3 Menettelytapa

3.1 Yleista

Tassd alajaottelussa on ryhmitelty menettelytavan tuomat lojaliteettiherkat seikat
omaksi ryhmakseen. Naita seikkoja yhdistaa se, etta nama liittyvat osapuolten tekemiin
tai tekemattd jattamiin toimiin. Tarkastelussa olevat seikat voisivat ilmeta myds
muissakin sopimusmuodoissa kuin urakkasopimuksissa, silla nama perustuvat

osapuolten tekemiin valintoihin.

On selvaa, etta rakennusalan yleiset sopimusehdot ovat vaikuttaneet paljon toimialan
tapaoikeuteen. Sopimusehtojen myoéta alalla on syntynyt paljon tietynlaisia vakio-
muotoisia menettelytapoja esimerkiksi reklamointiin tai urakan loppuselvitykseen
liittyen. Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuista voi 16ytaa menettelytavan osalta
ainakin seuraavia piirteitd, joiden mukaan voi kategorisoida menettelytavan
ilmentymisia ratkaisuissa; oikeustoimen ajoitus, osapuolen passiivisuus, yleisesti
vastapuolessa heratetyt odotukset seka osapuolten vaikutus toisiinsa. Nama kaikki seikat
ovat ldahtokohtaisesti osapuolten menettelyssa ilmenevia piirteitd. Taman lisaksi
oikeuskirjallisuudessa on todettu sopimusneuvottelujen osalta, etta hylattava
neuvottelumenettely voi olla syyna sopimuksentekotuottamukseen eli culpa in

contrahendoon.10?

3.2 Vastapuolelle luodut odotukset
3.2.1 VYleisesti

Korkeimman oikeuden urakkasopimuksiin liittyvissa ennakkoratkaisuissa on
perusteluissa nostettu esille ndkokulmia liittyen vastapuolelle luotuihin odotuksiin,

kuten KKO 2014:26 todetaan “B Oy on A Oy:n menettelyn perusteella saanut luottaa

101 ks. Hemmo & Hoppu 2022 20.11.2023 11:34
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siihen,...” tai KKO 2019:94 “Korkein oikeus katsoo, ettei urakoitsija ole perustellusti voinut
saada asunto-osakeyhtién reklamaation jélkeisestd menettelystd késitystd,....” Joissakin
ennakkoratkaisuissa mainitaan toisessa osapuolessa heratetty luottamus, jonka rikkomi-
nen voi aiheuttaa korvausvastuuta, kuten KKO 1999:48 perusteluissa todetaan: “Raken-
nusliike A Avoin yhtié on tarjouksen tehdessddn voinut luottaa siihen...”.1%? Naissa ta-
pauksissa Korkeimmassa oikeudessa on arvioitu sitd, herattdaako toinen osapuolista vas-
tapuolessaan jonkinlaista luottamusta tai odotuksia, jotka ovat perusteltavissa ennakko-
tapauksien tosiseikkojen nojalla. Tieva toteaa, ettd luottamus periaatteena liukenee
osaksi lojaliteettivelvollisuutta. Lojaliteettivelvollisuus olisi hanen mukaansa luottamuk-
sen juridinen ilmenemismuoto. 193 Lisiksi von Hertzen on todennut, ettd jos sopimus-
neuvotteluissa toinen osapuoli on perustellusti herattanyt luottamuksen vastapuoles-
saan, voi siitd syntya vastuu myos luottamusta herattineelle osapuolelle. Hinen mu-
kaansa perustellun luottamuksen herdaaminen ja siten vastuun syntyminen on estetta-
vissa osapuolen omalla toiminnalla esimerkiksi ilmoittamalla vastapuolelle, ettei hdnen

mielestddn sopimusta ole tehty.1%

Korkein oikeus on itsekin ennakkoratkaisussaan 2019:94 todennut seuraavasti:

sopimuksen osapuolilla on sopimusrikkomustilanteissa kuitenkin velvollisuus omia
etujaan valvoessaan ottaa kohtuullisessa maarin huomioon myds vastapuolensa
edut (KKO 2018:38, kohta 23). Sopimusrikkomusten selvittelytilanteissa voidaan
sopimusoikeudellisten periaatteiden nojalla antaa suojaa myo6s sopimusosapuolen
perustellulle kasitykselle siita, etta toisen sopimusosapuolen tarkoituksena ei ole
enai vedota sopimusrikkomukseen.19

Tama viittaisi siihen, etta KKO katsoo lojaliteettivelvoitteen antavan suojaa perustelluille
kasityksille, jotka toiselle osapuolelle on mahdollisesti voinut syntya sopimussuhteen ai-

kana.

102 KKO 2014:26, KKO 2019:94 ja KKO 1999:48
103 Tjeva 2006 s. 250

104 yon Hertzen 1983 s. 236-238

105 KKO 2019:94
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Luottamus vastapuoleen muodostunee sopimusneuvottelujen ja -suhteen aikana vasta-
puolen tahdonilmaisujen ja toiminnan seurauksena. Seuraavaksi esitellyissa KKO:n en-
nakkoratkaisuissa on perusteluissa viitattu vastapuolta kohtaan heratettyyn luottamuk-
seen tai perusteltuihin odotuksiin, joiden takia on mahdollisesti syntynyt velvollisuuksia
tai vaihtoehtoisesti todettu, etta tallaista luottamusta tai odotuksia ei ole syntynyt osa-
puolten menettelytavan perusteella. Naissa ennakkoratkaisussa perusteluissa on ve-
dottu tai yritetty vedota kantajan puolelta sopimussuhteen tai -neuvottelujen aikana

syntyneeseen luottamukseen.

Tama luottamus on kaytannossa katsoen voinut muodostua eri tavoin. Luottamus on voi-
nut syntya jo sopimusneuvotteluvaiheessa, jos toinen osapuoli on ilmoittanut noudatta-
vansa tiettyjd sopimusehtoja'®. Taman lisdksi |dhtokohtaisesti sopimussuhteessa osa-
puolet voivat perustellusti olettaa, ettd vastapuoli suorittaa sopimuksen mukaisen vas-
tuunsal®’. Jos osapuolet toimivat sopimusehtojen mukaan, ei ole syyti siihen, etteiké

olisi perusteltua saada suoritustal®®,

Sen sijaan, jos kaikki osapuolet ovat tosiasiassa tietoisia joistakin sopimukseen vaikutta-
vista seikoista, perusteltu luottamus ei valttamatta ole syntynyt. Tallaiseen lopputulok-
seen on paadytty muun muassa KKO 2011:54, jossa osapuoli on painottanut vastapuo-
lelle, ettei sopimus ole vield syntynyt'%. Esimerkissd KKO 2019:94 vahingonkorvaus-
vaade on ollut kaikkien tiedossa ja kasitteilld vakuutusyhtiossa. Talldin ei ole ollut tar-
vetta esittaa sita uudestaan taloudellisessa loppuselvityksessa eli toisin sanoen tilaaja ei
ole laiminlydnyt velvollisuuksiaan, jolloin urakoitsija ei ole voinut jaada kasitykseen, etta
tilaajalla ei olisi hantd kohtaan end3 vaatimuksia.'*® Ennakkopaatoksessa KKO 2008:19

on tultu lopputulokseen, jossa uusi menettelytapa on ollut sopimusehtojen vastainen

106 ks. KKO 1999:48

107 ks. KKO 2017:71, KKO 1992:67
108 ks, KKO 2014:26

109 KKO 2011:54

110 KKO 2019:94
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eika siita sovittu erikseen mitdan, jolloin urakoitsijan ei ollut perusteltua odottaa, etta

tilaaja hyvéksyisi timdn uuden menettelytavan.!!

3.2.2 Perusteltu luottamus muodostui

Ensimmaisena tarkastellaan kahta tapausta, joissa perustellut odotukset ovat syntyneet

ja luottamus vastapuolta kohtaan on muodostunut.

KKO 1999:48

Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisussa KKO 1999:48 Asunto Oy oli kilpailutuk-
sen yhteydessa tarjouspyynndssdan ilmoittanut noudattavansa rakennusalan
urakkakilpailun periaatteita. Ehtojen mukaan urakkakilpailussa ei tule kdyda sopi-
musneuvotteluja, joiden tarkoituksena on urakkatarjoushinnan alentaminen alku-
peraisestd. Asunto Oy oli kuitenkin poikennut ilmoittamastaan menettelytavas-
taan, silla se oli aloittanut neuvottelut tarjouksen tekijoiden kanssa urakkahin-
noista ja hyvaksynyt muun kuin alkuperaisen edullisimman tarjouksen tehneen (A
Avoin yhtid) rakennusliikkeen tarjouksen. KKO totesi Asunto Oy:n syyllistyneen
sopimuksentekorikkomukseen ja yhtio maarattiin korvaamaan A Avoimelle yhti-
Olle urakan saamatta jaamisesta aiheutuneesta taloudellisesta menetyksesta syn-
tynyt haitta eli positiivinen sopimusetu. A Avoin yhti6 on voinut perustellusti olet-

taa, ettd Asunto Oy noudattaa ilmoittamaansa menettelytapaa.*?

Hemmo on tarkastellut KKO:n ratkaisua ja toteaa, ettd jos menettelyssa noudatetaan
urakkakilpailuperiaatetta tai esimerkiksi hankintalakia, on harkintavalta sopimuskump-
panin valitsemisessa sidottua. Asunto Oy on sitouttanut itsensa prekontraktuaaliseen so-
pimukseen, jonka rikkomuksesta seuraa positiivisen sopimusedun korvaaminen. Aiem-

min on ajateltu niin, ettd tdman tyyppisessa tilanteessa ldhtokohtaisesti korvattaisiin

111 KKO 2008:19
112 KKO 1999:48
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vain tarjouskustannukset, mutta KKO korosti tapauksessa urakkakilpailuperiaatteiden
asemaa viitatessaan niiden olevan ”sitovia sopimuksenteon ehtoja”.*'3 Sopimusneuvot-
teluissa tai tarjouskilpailussa on tassa tapauksessa lojaliteettiperiaatteen vaikutuksesta
syntynyt perusteltuja odotuksia Asunto Oy:n menettelytavoista ja niista poikkeaminen

on katsottu sopimuksentekorikkomukseksi.

Tapauksessa ei siis suoraan mainita lojaliteettiperiaatetta, mutta KKO:n lausumasta on
havaittavissa perusteltujen odotusten taustalla vaikuttava lojaliteetti. Asunto Oy:n olisi
tullut ottaa huomioon vastapuolen edut jo neuvotteluvaiheessa ja toimia neuvotteluissa,
kuten oli ilmoittanut. Toiminnallaan Asunto Oy on herattanyt luottamuksen vastapuo-
lessa, kun on ilmoittanut menettelytavaksi yleiset urakkakilpailutuksen periaatteet. Jos
tapausta pohditaan yleisella tasolla, on kohtuullista voida luottaa siihen, ettad kuten tar-

jous sitoo sen antajaa, sitoo myds julkisesti tehty ilmoitus ilmoittajaa.

KKO 1992:67

Ennakkoratkaisussa KKO 1992:67 urakkahinnasta ei ollut sovittu ennen urakan al-
kamista eika siitd paasty sopuun tyon aikana. Asunto Oy eli tilaaja ei ollut huo-
mauttanut tyon jatkumisesta huolimatta, etta korvauksesta ei ole sovittu ja ura-
koitsija A Oy oli jatkanut téiden suorittamista, vaikka hinnasta ei paasty sopimuk-
seen. Urakkahinnasta sopiminen oli jadnyt tekematta osittain sen vuoksi, etta A
Oy oli Asunto Oy:n perustajaosakkaita ja hallinnoinut yhta huoneistoa. Yhtio oli
taten luottanut siihen, etta tehtyjen tdiden hinnasta paastdaan sopuun. Vasta ura-

kan ollessa jo pitkall3 oli erimielisyydet hinnasta tulleet ilmi.'4

Tassa tapauksessa molemmat osapuolet ovat jatkaneet toimintaa, ja molemmilla on vai-
kuttanut olevan luottamus siihen, etta toinen tekee suorituksensa; tilaaja maksun ja ura-
koitsija urakkasuorituksen. Urakoitsija on perustellusti voinut odottaa jonkinlaista mak-

susuoritusta tyon tekemisestd, mutta toisaalta voitaisiin  ajatella, etta

113 Hemmo 1999 30.10.2023 20:55
114 KKO 1992:67
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selonottovelvollisuuden nojalla olisi hanen tullut sopia urakan hinnasta. Tilaaja sen si-
jaan ei huomauttanut, ettd korvauksesta ei ole sovittu eli osapuoli on laiminlyényt huo-
mautuksentekovelvollisuutensa. Kuten todettu luvussa 2.3, urakkasopimukset vaativat
yhteistoimintaluonnettal®. Voidaankin kysy3, ettd missd kohtaa kulkee raja erilaisten
velvollisuuksien suhteen ja kuinka pitkalle toisen etua tulee ajatella. Tapauksessa yhteis-
toiminnan puutteen vaikutus korostunee, silla tapauksen lahtékohdat kertovat jo puut-

teellisesta kommunikoinnista osapuolten valilla.

3.2.3 Perusteltu luottamus ei muodostunut

Seuraavaksi kasittelyssa on ennakkotapauksia, joissa perusteltua luottamusta ei KKO:n

ndakemyksen mukaan ollut syntynyt.

KKO 2017:71

KKO:n ennakkoratkaisussa 2017:71 on kyse urakoitsija A Oy:n ja tilaajan Asunto
Oy B:n vilisesta urakkasopimuksesta, josta syntyneitd laskuja numerot 590 ja 596
Asunto Oy B oli kieltaytynyt maksamasta silla perusteella, ettd yhtio oli katsonut
hankkeen kokonaiskustannusten nousseen liian suuriksi. Asunto Oy B oli tehnyt
suorituksia A Oy:lle urakkahintana 834 389 euroa ja A Oy:n aliurakoitsija C Oy:lle
134 148 euroa. A Oy oli taman seurauksena keskeyttanyt tyot ja purkanut sopi-
muksen. A Oy on vaatinut, ettd Asunto Oy B velvoitetaan suorittamaan urakkasaa-
tavat 128 352 euroa viivastyskorkoineen. Asunto Oy B on vaatinut, etta A Oy ja C
Oy velvoitetaan yhteisvastuullisesti maksamaan 134 148 euroa Asunto Oy B:lle
seka vahvistamaan urakkasopimuksen maksuvelvollisuuden enimmaismaaraksi
522 721 euroa tai toissijaisesti maksuvelvollisuus kohtuullistetaan 600 000 eu-
roon. Asunto Oy B ei ollut reklamoinut urakoitsijan laskutuksesta, vaikka se olikin
ylittanyt suuntaa antavan budjetin merkittdvasti. Asunto Oy B on tiennyt hinta-

arvion ylittymisesta jo kevaalld 2013, mutta on ensimmaisen kerran kieltaytynyt

115 esim. Kivioja 2022 s. 185-208
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laskujen maksamisesta vasta marraskuussa 2013. Korkein oikeus totesi seuraa-
vasti:

tassa harkinnassa merkitystda on myos silla, milla tavalla sovittelua vaativa
osapuoli on menetellyt sovittelun perusteeksi vetoamistaan seikoista tiedon
saatuaan. Se, ettd sovittelua vaativa osapuoli on toiminnallaan tai
passiivisuudellaan antanut toiselle osapuolelle aiheen luottaa siihen, etta
han hyvaksyy sopimusehdon itsedan sitovaksi ja haluaa pysya sopimuksessa,
on yleensé sovittelua vastaan puhuva seikka.'®

KKO:n mukaan Asunto Oy B on viimeistaan syksylla 2013 saanut tiedon kustan-
nusarvion ylittymisesta. Asunto Oy B:n edustaja Z oli ilmoittanut A Oy:lle
14.3.2013, ettd kustannukset on annettu ulkopuolisen asiantuntijan selvitetta-
vaksi, mutta ei ole maininnut, ettd As Oy pitaisi kustannusarvion ylittamista sopi-
musrikkomuksena. Z on vahvistanut myos, etta rakennushanketta jatketaan. KKO
katsoo, etta Asunto Oy B on saamansa tiedon kustannusarvion ylittymisesta jal-
keenkin jatkanut rakennushanketta ja maksanut kyseenalaistamatta sille osoitetut
laskut. A Oy on voinut perustellusti luottaa siihen, etta se tulee saamaan urakka-

sopimuksen maksuperusteiden mukaisen vastikkeen tydstdan.1’

Korkein oikeus toteaa, ettd pelkastaan se, ettda A Oy on tiennyt hinta-arvion ylittymisesta
ei ole tehnyt Asunto Oy B:n reklamaatiovelvollisuudesta tarpeetonta. Asunto Oy B on
vedonnut siihen seikkaan, etta urakka ollut jo niin pitkadlla, ettei maksamatta jattdminen
tai urakan keskeyttaminen ollut endaa mahdollista. KKO:n mukaan kuitenkin tama ei ole
esteena riitauttamaan maksuvelvollisuutta jo rakentamisen aikana. Tilaaja ei voi lykata
reklamaation tekemistd sen vuoksi, ettd urakoitsija jatkaisi sopimuksen tayttamista. Ky-
seessa ei ole KKO:n nakemyksen mukaan hyvaksyttava menettely. Viipymatta ilmoittami-
nen on tarkedad myos sen tosiseikan vuoksi, etta urakoitsijalle aiheutuu kustannuksia ra-
kennustoista ja hankinnoista. Asunto Oy B on lisdksi kustannusarvion ylittymisesta saa-
dun tiedon jalkeenkin kayttanyt paatosvaltaansa rakennuskustannuksiin vaikuttaen eli

toisin sanoen, jos B:n maksuvelvollisuutta soviteltaisiin, jdisi naista paatoksista

116 KKO 2017:71
117 KKO 2017:71
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aiheutuneet kustannukset osittain A Oy:n kannettavaksi. Jos A Oy olisi ollut tietoinen
Asunto Oy B:n epatyytyvaisyydesta maksuvelvollisuudesta, olisi osapuolet voineet neu-
votella rakennustoiden kustannuksista ja yrittda saavuttaa sdastda niissa. KKO vapauttaa
A Oy:n ja C Oy:n hovioikeuden tuomion maksuvelvollisuudesta ja velvoittaa Asunto Oy

B:n suorittamaan A Oy:lle 114 870 euroa.!®

Jos Asunto Oy B:n menettelytapa olisi ollut erilainen ja yhtio olisi tayttanyt reklamaa-
tiovelvollisuutensa, olisi lopputulema voinut olla toinen. Ryynanen on kommentoinut lo-
jaliteettiperiaatetta siten, ettd erityisesti pitkdkestoisissa sopimussuhteissa vaikenemi-
nen, jonka seurauksena vastapuoli jatkaa sopimuksen tayttamista on sopimusvelvoittei-
den vastaista kayttaytymista. Tallainen kayttaytyminen on hanen mukaansa siis lojali-
teettiperiaatteen vastaista, silla periaatteen mukaan vastapuolen edut tulee kohtuulli-

sissa maarin ottaa huomioon.11?

Tilaaja on KKO 2017:71 tapauksessa jatkanut sopimussuhdetta siitd huolimatta, etta tiesi
reklamoivansa laskuista. Urakoitsija on siis perustellusti ollut kasityksessa, ettd urakka-
suoritukset tullaan saamaan asianmukaisesti. Kuten Liuksiala ja Stoor toteavat, on lojali-
teettiperiaatteen vastaista yllapitaa toisen osapuolen virheellistd uskomusta'?®. Oikeus-
kirjallisuus tukee KKO:n linjaa. Hemmo ja Hoppu ovat todenneet, ettd reklamointi mah-
dollisimman pian virheen huomaamista on tarkeaa myos sen vuoksi, etta sopimusvapau-
den mukaan sopimusta voidaan muuttaa kdaytannon kautta. Jos reklamointia ei tehda,
voi vastapuoli luulla uuden menettelytavan hyvaksytyksi sopimuskumppanin toi-

mesta.1?!

KKO 2011:54
Ennakkoratkaisussa KKO 2011:54 kaytiin sopimusneuvotteluja Tieliikelaitoksen

(nyk. Destia Oy) eli urakoitsijan ja tilaajan eli Tiehallinnon valilld rakennusurakan

118 kKO 2017:71

119 Ryynénen 2016 s. 173

120 ks, Liuksiala & Stoor 2014 5. 76

21 Hemmo & Hoppu 2022 20.11.2023 12:52
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aloittaisesta. Kyseessa oli moottoritien rakentamista koskeva urakka, johon sovel-
lettiin hankintalakia (1505/1992). Tilaaja oli tarjouskilpailun perusteella valinnut
urakoitsijaksi Tieliikelaitoksen, mutta oli ilmoittanut, ettei urakkasopimusta alle-
kirjoitettaisi ennen kuin tiesuunnitelman hyvaksymispaatds oli mennyt lapi. Tama
viivastytti urakan aloittamista ja Tiehallinto oli tiedustellut tarjoajilta, etta jatka-
vatko he tarjouksen voimassapitamista. Tiehallinto teki uudet hankintapaatokset,
jossa Tieliikelaitos valittiin edelleen urakoitsijaksi. Toinen tarjoaja, Skanska, valitti
menettelystd markkinaoikeuteen, joka kumosi viimeisimman hankintapaatoksen
ja kielsi tekemasta hankintasopimusta kyseisen tarjouskilpailun perusteella. Tielii-
kelaitos valitti markkinaoikeuden paatoksesta korkeimpaan hallinto-oikeuteen
(KHO), joka kumosi markkinaoikeuden paatoksen katsoen, ettei hankintamenet-
telyssa ollut virheita. Tiehallinto oli kuitenkin markkinaoikeuden paatdksen jal-
keen kilpailuttanut hankinnan uudelleen ja valinnut Skanskan uudeksi urakoitsi-

jaksi seka allekirjoittanut sopimuksen.1?2

Urakoitsijaksi ensiksi valittu Tieliikelaitos nosti kanteen karajaoikeudessa korvaus-
ten saamiseksi, silla Tiehallinto oli kantajan mukaan menetellyt hankintalain vas-
taisesti. Tieliikelaitos oli aloittanut urakan suunnitteluty6ét ennen varsinaisen sopi-
muksen syntymista ja vaati kanteessaan naita kuluja sekda menetettya liikevoittoa,
4 100 000 euroa, Tiehallinnon korvattavaksi ensisijaisesti hankintalain noudatta-
matta jattamisesta. Toissijaiseksi se vaati sopimuksentekotuottamuksen nojalla
suunnittelukulujen korvausta. Kantajan mukaan se oli saanut sopimusneuvottelu-
jen aikana vastapuolen toiminnasta sopimusneuvotteluista perustellusti kasityk-
sen sopimuksen syntymisesta osapuolten valilla. Tiehallinto oli Tieliikelaitoksen

mukaan loukannut hankintamenettelyn aikana synnyttdmé&ansa luottamusta.'?

KKO otti kantaa ensisijaisesti siihen, oliko Tiehallinto menetellyt hankintalain vas-

taisesti ja onko se tdméan seurauksena korvausvastuussa Destia Oy:lle seka

122 KKO 2011:54
123 KKO 2011:54



36

toissijaisesti siitd, onko Tiehallinnolla sopimusoikeudellista vastuuta. Raken-
nusurakkadirektiivin 8 artiklan 2 kohdan mukaan ensimmaisen hankintamenette-
lyn keskeyttamisesta tulisi tehda ilmoitus tarjoajille. KKO kuitenkin katsoo, etta
jalkimmaiseen tarjouskilpailuun osallistuessaan Tieliikelaitos on saanut tiedon en-
simmaisen menettelyn keskeytymisesta. Tieliikelaitos ei ollut mydskaan hakenut
markkinaoikeudelta uuden hankintamenettelyn keskeyttamista tai muutoksen-
haun yhteydessa KHO:ssa hakenut markkinaoikeuden paatoksen taytantdoonpa-
non kieltamista. KKO:n mukaan nimenomaisen keskeyttamisilmoituksen puuttu-
minen ei ole aiheuttanut kanteessa korvattavaksi vaadittua vahinkoa, minka lisaksi
Tiehallinnolla on ollut hyvaksyttava syy ensimmadisen hankkeen keskeyttamiselle

ja uuden aloittamiselle.*?*

Hankintalain (1505/1992) 8 §:n mukaan tilaaja on vahingonkorvausvelvollinen toimitta-
jalle, mikali se aiheuttaa vahinkoa tidlle menettelemalld hankintalain tai sen nojalla an-
nettujen saantdjen tai Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen vastaisella tavalla.*?®
KKO toteaa, etta Tiehallinto ei ole menetellyt hankintalain 8 §:n tarkoitetulla tavalla vir-
heellisesti, kun se on aloittanut jalkimaisen tarjouskilpailun urakasta ja valinnut Skanskan

tarjouksen, vaikka muutoksenhaku KHO:ssa oli vield kesken?!?®.

Tieliikelaitos oli aloittanut urakan suunnittelun ennen sopimuksen syntymista. Se vaati
oikeudessa toissijaisesti sopimuksentekotuottamuksen nojalla korvausta tekemistdan
suunnittelutéista. KKO toteaa, etta perusteeton vetdaytyminen neuvotteluista voi johtaa
sopimuksentekorikkomukseen varsinkin silloin, jos toinen osapuoli on tahallaan tai huo-
limattomasti synnyttanyt neuvottelukumppanissa perustellun luottamuksen siita, etta
sopimus solmitaan. KKO:n ndakemys ratkaisun perusteluissa on kuitenkin se, ettd ei ole
osoitettu, etta Tiehallinnon edustajat olisivat antaneet Tieliikelaitokselle harhaanjohta-

via tai virheellisid tietoja, joita Tieliikelaitoksella ei jo olisi. Tiehallinto oli itseasiassa

124 KKO 2011:54
125 | aki julkisista hankinnoista 1505/1992
126 KKO 2011:54



37

toistuvasti ilmoittanut Tieliikelaitokselle, ettei sopimusta voi solmia ennen tiesuunnitel-
man vahvistamista. Tiehallinto ei olet edellyttanyt suunnittelutydn aloittamista, vaikka-
kin on tukenut Tieliikelaitosta suunnitelmien tekemisessa. KKO toteaa, etta Tiehallinnolla
on ollut perusteltu syy vetaytya neuvotteluista eikd se ole menetellyt huolimattomasti
tai moitittavalla tavalla. Tiehallinto ei ollut korvausvelvollinen urakan suunnitteluku-
luista.'?” Tassa ennakkoratkaisussa nousee selkeasti esille urakkasopimuksille tyypillisistd
piirteistd yhteistoimintaluonne ja dynaamisuus'?®. Suunnitelmien tekeminen on jo aloi-
tettu yhteisymmarryksessa, vaikka lopullinen sopimus on ollut epavarma. Nama piirteet
aiheuttanevat haasteita urakkasopimuskentassa, silla sopimukseen solmimiseen voi vai-
kuttaa ulkoiset tekijat, kuten erilaiset luvat'?® ja ndm3 seikat taas eivat ole valttamatta

sopimusosapuolten hallinnassa.

KKO:n nakemyksen mukaan Tiehallinto ei ole siis menetellyt sopimusta solmittaessa niin,
ettd vastapuolelle olisi voinut heratd perusteltuja odotuksia, jotka olisivat omiaan vah-
vistamaan lojaliteettivelvollisuuden vaikutusta. Mydskaan se, ettd hankintalain mukai-
nen ilmoitus hankemenettelyn keskeyttamisestd ei ollut tdssd nimenomaisessa tapauk-
sessa painava seikka, silla tosiasiassa Tieliikelaitos on tiennyt ndin tapahtuneen. KKO
ndyttaad antavan perusteluissaan tassakin tapauksessa merkitysta tosisekoille. KKO antaa
myds painoarvoa sille, etta Tieliikelaitos ei ole aktiivisesti edistanyt omaa etuaan esimer-
kiksi hakemalla markkinaoikeudesta hankintamenettelyn keskeyttamista, mika olisi tay-

sin mahdollinen toimenpide.

KKO 2008:19

Yksi rakennusurakoiden lisa- ja muutostoita kasitteleva KKO:n ennakkopaatoksista
on KKO 2008:19. Kysymys oli siitd, millaista menettelytapaa urakoitsijan tulisi nou-
dattaa, jotta silla oli oikeus saada korvaus seka lisdaikaa lisa- ja muutostoéihin ta-

voite- ja kattohintaisessa rakennusurakkamuodossa. Tilaaja ja urakoitsija olivat

127 kKO 2011:54
128 ks, yhteistoimintaluonteesta Kivioja 2022 s. 185-208 ja dynaamisuudesta Ryyndnen 2016 s. 45-49
129 t35t3 myods esimerkkind KKO 1984-11-181
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sopineet soveltavansa YSE 1983 ehtoja, mutta molemmat osapuolet olivat hank-
keen aikana laiminlyoneet ndiden ehtojen noudattamisen lisa- ja muutostdiden
menettelytapamaarayksien osalta. KKO katsoi, kuten hovioikeuskin, ettd molem-
mat osapuolet ovat myontyneet kdytantdon, jossa poiketaan YSE-ehdoista ja lisa-

sekd muutostéita voitiin kasitelld myds tyon aloittamisen jalkeen.t30

Tilaaja on korkeimmalle oikeudelle ilmoittanut myontyneensa tdhan menettelyyn,
kunhan lisa- ja muutostyot ovat yhteisesti todettu. Yhtiot eivat kuitenkaan olleet
sopineet sitda, millainen menettelytavan naiden osalta tulisi olla. Urakoitsija on
esittanyt kaikki korvausvaatimukset perusteiltaan yksiloityna viimeistaan talou-
dellisessa loppuselvityksessa. Urakoitsija on urakan edetessa esittanyt tilaajalle ns.
seurantalistoja lisa- ja muutostdistd. Nama listat eivat ole sisdltdneet nimenomai-
sia vaatimuksia, joita tilaajan tulisi joko hyvaksya tai hylata, eika tilaaja ole kasitel-
Iyt ndita listoja tai kommentoinut niita urakoitsijalle esimerkiksi huomauttamalla,
ettd kyseessa ei ole YSE-ehtojen mukainen yksildity rahamaarainen vaatimus. Nai-
hin listoihin perustuvista vaatimuksista ei ole hankkeen aikana keskusteltu ollen-
kaan. KKO katsoo, etta tilaaja ei ole antanut urakoitsijalle perusteltua aihetta olet-
taa, ettd kyseessa olisi sellainen menettelytapa, jonka osapuolet olisivat hyvaksy-
neet YSE 1983 ehtojen korvaajaksi.'3! KKO ei tdssi kohtaa anna lojaliteetille mer-

kittdvaa painoarvoa urakoitsijan suojaamiseksi.

Urakan edetessa on kdyty tavoitehinnan tarkistusneuvotteluita, joissa ei myos-
kdan ole kasitelty suurinta osaa lisa- ja muutostoista. Tavoitehinnan muutoslaskel-
missa on ollut lisd- ja muutostdiden osalta mainintoja, etta kyseessa on osittain
ainakin viela arvio ja varauma. KKO katsoo, ettei tilaajalla ole ollut velvollisuutta

selvittaa sitd, pitaytyiko urakoitsija ndissa varaumissa ja arvioissa.!3?

130 KKO 2008:19
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Siind missa KKO antaa painoarvoa YSE 1983 ehdoille, hovioikeus rinnastaisi ne jarjestys-
maardysten luonteisiksi ja hovioikeuden mukaan ndita menettelytapamaarayksia ei
pysty aina noudattamaan kirjaimellisesti ilman, ettd urakka olisi viivastynyt tai keskeyty-
nyt ainakin joiltakin osin. Hovioikeuden nakemyksen mukaan menettelytapaa koskevat

maaraykset voitiin ohittaa osapuolten noudatetulla kdytannolla.:33

My®os oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd osapuolten valinen vakiintunut kdytanto voi
vaikuttaa sopimussuhteen tulkintaan siten, ettad sen katsotaan muuttaneen sopimusta.
Sopimusvapauden nojalla suullista ja kirjallista sopimusta voidaan muuttaa kaytannon
kautta. Hemmo ja Hoppu toteavat, etta vakiintunut kaytanto voi syrjayttda tahdonvaltai-
sen lainsaadannon normit. Taustalla on ajatus, ettd osapuolten ei tarvitsisi nimenomai-
sesti sopia tietyistd menettelytavoista, vaan uusi, vakiintunut menettelytapa voi muo-
dostua itsendan normiksi. Kuitenkin normien soveltamisjarjestys lahtokohtaisesti on
Hemmon ja Hopun mukaan ensimmadisena pakottava lainsadadanto, toisena sopimuseh-
dot ja kolmantena vakiintunut kaytanto, jolloin YSE-ehdot olisivat tulkintaperusteena en-
sisijainen asiakirja niiden ollessa tassd tapauksessa sovellettavat sopimusehdot.’3* Tama
puoltaa KKO:n tulkintaperusteita. Vaikkakin YSE-ehdot olisivat jarjestysmaarayksien
luontoisia, on ne kuitenkin ensisijaisesti osapuolten yhteisesti paattamat sovellettavat

sopimusehdot.

KKO toteaa, etta urakkaa on lahdetty toteuttamaan varsin yleispiirteisilla suunnitelmilla.
Sopimusta tehtdessa tarkoitus on ollut, etta suunnitelmat tarkentuvat rakennussuoritus-
ten edetessa. KKO katsoo, etta tilaaja on voinut olla kasityksessa, etta lisd- ja muutostyot
ovat olleet naita suunnitelmien tarkentumisia. Urakoitsija on velvollinen ilmoittamaan
havaitsemansa lisd- ja muutostyon tarpeen tilaajalle. YSE 1983 rakentuu sen pohjalle,

ettd osapuolet tarvitsevat mahdollisimman varhaisessa ajassa tiedon lisa- ja

133 KKO 2008:19
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muutostdistd seka niiden kustannuksista. Tarjous-vastaus menetelmalla turvataan tilaa-

jan oikeus hallita kustannuksia ja urakoitsijan oikeutta saada lisdvastike.'3°

KKO pyrkii ratkaisussa turvaamaan tilaajan mahdollisuuden vaikuttaa rakennushankkei-
den kustannuksiin, jolloin tilaajalla tulee olla mahdollisuus tehda paatoksia ajantasaisesti
lisa- ja muutostoista. Mielenkiintoisen tapauksesta tekee sen, etta hovioikeus on ratkai-
sussaan lahtenyt erilaisesta tulokulmasta. Hovioikeus on paatynyt lopputulokseen, jossa
tilaaja on korvausvelvollinen urakoitsijalle muutos- ja lisatdista, silla tilaaja on hovioikeu-
den nakemyksen mukaan hyvaksynyt uuden menettelytavan osapuolten valiseksi kay-
tanndoksi, kun se ei ollut reagoinut urakoitsijan toimenpiteisiin. Urakoitsija on talléin voi-
nut luottaa siihen, ettad yksityiskohtaisemmat vaatimukset voitiin tehda jalkikateen. Ho-
vioikeus on ratkaisuperusteluissaan painottanut tilaajan passiivisuutta, kun taas KKO ura-
koitsijan vastuuta antaa yksildity tarjous, vaikkakin tilaaja on my6s laiminlyényt YSE-eh-

dot.13¢

Tassa ennakkoratkaisussa KKO on siis tullut tulokseen, jossa osapuoli ei ole herattanyt
menettelytavallaan perustellusti odotuksia vastapuolessaan. Lojaliteettivelvollisuuden
ydin on kohtuullisissa maarin ottaa vastapuolen edut huomioon ja tassa tapauksessa vai-
kuttaisi silta, etta tilaaja ei KKO:n nakemyksen mukaan ole laiminlyényt tata velvolli-
suutta. Hovioikeuden nakokulma vaikuttaisi sen sijaan olevan, etta tilaajan olisi tullut ot-
taa paremmin huomioon vastapuolen etu. Hovioikeus on katsonut, etta urakoitsija olisi
voinut luottaa syntyneen menettelytavan seurauksena, etta vaatimuksia voidaan esittaa

jalkikateen.

135 KKO 2008:19
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3.2.4 Perusteltu luottamus vahinkotilanteissa

KKO 2014:26 ja KKO 2019:94

Korkeimmassa oikeudessa on kasitelty vesivahinkoihin liittyvia urakkasopimus-
suhteen ongelmakohtia. Ennakkoratkaisussa KKO 2014:26 urakoitsija A Oy oli ai-
heuttanut vesivahingon, ja tilaaja B Oy oli vaatinut siltd korvauksia. Vaatimus oli
esitetty vastaanottotarkastuksessa ja se oli taloudellisen loppuselvityksen aikana
kasiteltavana urakoitsijan vakuutusyhtiossa. KKO:n ratkaistavaksi jai, oliko tilaaja
menettanyt puhevaltansa, kun se ei esittanyt korvausvaatimustansa uudelleen

loppuselvityksessa.13’

B Oy oli [ahettanyt vesivahingosta A Oy:lle laskun, jota A Oy ei ollut maksanut en-
nen taloudellista loppuselvitystd, mutta ei myoskaan reklamoinut laskusta. YSE
1998 73 §:n 3 kohdan mukaan sopijapuolten on esitettava toisiinsa kohdistuvat
vaatimukset viimeistdadn loppuselvityksessa. Tama ei koske kuitenkaan vaatimuk-
sia, joista on maaraltaankin aiemmin sovittu. Tarkoituksena loppuselvityksessa on
se, ettd kaikki vaatimukset on esitetty ja selvitetty loppuselvityksen lopputule-
mana. B Oy on tehnyt vaatimuksen maarallisena ennen taloudellista loppuselvi-
tystd, ja A Oy ei ole reklamoinut laskusta, vaan tehnyt vahingosta ilmoituksen va-
kuutusyhtidlleen. Vahingon kasittely on ollut vakuutusyhtiossa kesken taloudelli-
sen loppuselvityksen aikana. B Oy on A Oy:n menettelyn perusteella voinut luot-
taa siihen, ettd vesivahinkoasia ratkaistaan vakuutuksen yhteydessa eika sita tar-
vitse erikseen tuoda enaa esille loppuselvityksessa. Korkein oikeus katsoo, ettei B

Oy titen ole menettianyt puhevaltaansa.'38

Toinen vesivahinkoihin liittyva ennakkoratkaisu on KKO 2019:94, jossa As Oy:ssa
on todettu vesivahinko, joka on yhdistetty aiemmin korjausurakassa virheellisesti

tehtyyn putkiliitokseen. As Oy oli ilmoittanut urakoitsijalle ja putkityon tehneelle
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aliurakoitsijalle esittavansa vaateensa myohemmin. As Oy osoitti vaateensa ensin
aliurakoitsijalle, jonka tarkoituksena oli tehda korvaushakemus vakuutusyhtiolle
ja myohemmin vield paaurakoitsijalle, kun aliurakoitsijan vastuuvakuutus ei kor-
vannut vahinkoa. Kiistan aiheena oli se, onko As Oy tayttanyt reklamaatiovelvolli-

suutensa ajoissa ja oliko yhtidlld oikeus vaatimuksiinsa urakoitsijalta.3?

KKO on ratkaissut tapauksen reklamaatiovelvollisuutta koskevien yleisten sopimusoikeu-
dellisten periaatteiden mukaisesti. Sopimusrikkomuksesta on ilmoitettava kohtuullisessa
ajassa havaintohetkesta. Reklamaation jalkeen reklamoitsijalta vaaditaan aktiivisuutta
velan vanhentumista koskevien saantojen mukaisesti eli paasaantoisesti kolmen vuoden
sisalla, ellei vanhentumista ole katkaistu vanhentumislain (728/2003) mukaisesti. Kor-
kein oikeus katsoo, ettd “asianmukaisen reklamaation tehneen velkojan passiivisuus
asian selvittdmisessd ei pddsddntéisesti johda saatavan lakkaamiseen ennen yleisen

vanhentumisajan umpeutumista.”*4°

KKO nostaa esille tapauksen KKO 2018:38, jossa todetaan, etta sopijapuolilla on velvolli-
suus ottaa huomioon kohtuullisissa maéarin vastapuolen edut!4!. KKO tarkentaa asiaa si-
ten, etta sopimusoikeudellisilla periaatteilla voidaan antaa suojaa sopimusosapuolille si-
ten, etta toinen osapuoli voi perustellusti olettaa, ettei toinen osapuoli aio vedota enaa
sopimusrikkomukseen. Tama suoja edellyttaa, etta kasitys perustuu vaatimuksen esitta-
jan menettelytapaan ja molempien osapuolien tiedossa oleviin olosuhteisiin. KKO toteaa,
ettd olisi poikkeuksellista, jos velkoja luopuisi saatavastaan. Kuten ratkaisussa KKO
2014:26 on todettu, tilaajan ei tarvitse esittdd korvausvaatimusta urakoitsijalle uudes-
taan, kun korvausvaatimus oli kaikkien osapuolten tieten vakuutusyhtitssa kasiteltavana.
Tassa tapauksessa ei olisi ollut tarkoituksenmukaista, ettd As Oy olisi vaatinut urakoitsi-
jalta samanaikaisesti samaa korvausta kuin mika on aliurakoitsijan vakuutusyhtiossa ka-

siteltdavand. Urakoitsija ei KKO:n mukaan ole voinut jaada kasitykseen, ettd As Oy ei

139 KKO 2019:94
190 KKO 2019:94
141 KKO 2019:94, KKO 2018:38
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kohdistaisi siihen enda vaatimuksia. As Oy ei ole menettanyt oikeuttaan vaatia vahingon-

korvausta menettelytapansa perusteella.!*?

Naista tapauksista voitaneen todeta, etta jos kaikki osapuolet ovat tiedollisesti tasaver-
taisessa tilanteessa vesivahingon vakuutusprosessista ei ole tarvetta esittda vaateita
enaa ikaan kuin varmuudeksi uudestaan. Osapuolet ovat ikdan kuin tayttaneet tiedon-
antovelvollisuutensa#?. Toisen osapuolen kiyttdytyminen ja menettelytapa vahvistaa
selkeasti lojaliteettiperiaatteen merkitysta, silla tapauksissa vedotaan siihen, etta jokai-
nen osapuoli on ollut tietoinen asian olevan vakuutusyhtiossa vireilld ja se osapuoli, jo-
hon vaateet kohdistuvat ei ole voinut perustellusti odottaa, ettad velkoja pyortaisi vaa-
teensa. Vaikuttaisi silta, etta tiedollinen yhdenvertaisuus voisi vahvistaa lojaliteettiperi-
aatteen painoarvoa luottamuksen vahvistumisen seurauksena. Naissa tapauksissa vaati-
mukset oli esitetty kertaalleen ajoissa ja maaraisina, joten ratkaisevaa oli se, etta niita ei
tarvitse esittda enda uudestaan loppuselvityksessa, silla niiden voitiin katsoa olevan jo

kasiteltyja seikkoja YSE 1998 mukaisesti.

Lojaliteetilla voidaan myds perustella sitd, ettei kumpikaan osapuoli voi yllattden vedota
sopimusrikkomukseen. Eli vastapuolta ei saa ikdaan kuin johtaa harhaan antaen sen olet-
taa, etta ei vetoa sopimusrikkomukseen, jos aikoo siihen kuitenkin vedota. KKO ottaa siis
kantaa siihen naissa tapauksissa, etta jos jokin seikka on kaikkien osapuolien tietoisesti
kasittelyssa, kuten vesivahinko ja tdman vuoksi sita ei ole enda uudelleen kasitelty, niin
silloin voidaan luottaa, ettei toinen osapuoli vetoa sopimusrikkomukseen. Lojaliteetti siis
toimii myos toiseen suuntaan. Aina ei ole kyse siitd, ettd pitdisi olla rikkomatta jotakin
etua, vaan se voi tarkoittaa my0s, etta taytyy voida luottaa siihen, ettei vastapuoli nosta
kannetta vastaan ilman perusteita tai syyta. Tieva onkin korostanut luottamuksen ja lo-

jaliteetin yhtenevyytta juridisesta nakdkulmastal44,

142 KKO 2019:94

143 ks. Karhu & Tolonen 2011, tiedollinen yhdenvertaisuus on syntynyt, kun tiedonantovelvollisuus vesiva-
hingoista on tdytetty. Ei ole tarvetta tayttaa kyseista velvollisuutta enda uudestaan.

144 ks. Tieva 2006 s. 240-251
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3.3 Passiivisuus

KKO:n ennakkoratkaisuissa 2017:71, 2019:94 ja 2008:19 on kaikissa myo6s yhteisena
piirteena toisen osapuolen passiivisuus joissakin maarin. Kuten edelld paaluvussa 2 on
todettu, esimerkiksi reklamaatiovelvollisuuden laiminlyénti on passiivista, kun taas
velvollisuuden tayttaminen vaatii aktiivisia toimenpiteitd!>. Taman lisiksi esimerkiksi
virhetilanteissa toisen osapuolen erehdyksen yllapitaminen on lojaliteettiperiaatteen

vastaista.14®

Kuten edelld todettu, KKO 2017:71 ennakkoratkaisussa tilaaja on ollut passiivinen rekla-
mointiaikeidensa suhteen, ja tdma on synnyttanyt urakoitsijassa perustellun luottamuk-
sen siihen, ett3 tilaaja suorittaa maksusuorituksen eikd reklamoi'4’. KKO 2019:94 passii-
visuus nakyi sen sijaan siten, etta tilaaja ei ollut reklamoinut uudestaan, kun asia on vi-
reilla aliurakoitsijan vakuutusyhtiossa. Tata passiivisuutta ei kuitenkaan voitu tulkita siten,
ettd tilaaja olisi luopunut vaateistansa.*® My6s ennakkoratkaisussa KKO 2008:19 tilaaja
oli passiivinen, mutta passiivisuus ei tassa ratkaisussa aiheuttanut tilaajalle korvausvel-
vollisuutta enda korkeimmassa oikeudessa. Tassa nimenomaisessa sopimussuhteessa
passiivisuus ilmeni siten, ett3 tilaaja ei ole reagoinut urakoitsijan toimintatapoihin.4°
KKO nojaa pitkalti YSE-ehtojen sanamuotoihin ja sen asettamiin velvollisuuksiin. Hovioi-
keus sen sijaan antaa enemman painoarvoa yhtididen viliselle kdaytannolle ja kokee pas-

siivisuuden olevan hyvaksyntd uudelle menettelytavalle.

KKO 1993:130
Korkein oikeus on myds ennakkopadatdksessaan KKO 1993:130 ottanut kantaa so-
pimusneuvotteluiden aikaiseen lojaliteettivelvollisuuteen. Hangon kaupunki ja

urakoitsijana toimineet Vesto Oy ja Vesi-Pekka Oy olivat sopineet syvalaiturin

145 ks. Karhu & Tolonen 2011 16:15 2.10.2023
146 ks. Liuksiala & Stoor 2014 s. 76

147 KKO 2017:71

148 KKO 2019:94

149 KKO 2008:19
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rakentamisesta. Kun tilaaja oli tehnyt alkuperaisiin suunnitelmiin sopimusneuvot-
telujen aikana sellaisia muutoksia, joiden urakoitsija tiesi johtavan siihen, ettei ra-
kennushanke tule tayttdmaan suunnitteluvaiheessa asetettuja, olisi urakoitsijan
tullut huomautuksentekovelvollisuuden nojalla ilmoittaa tasta tilaajalle. Urakoit-
sija oli tapauksessa vastuussa velvollisuutensa laiminlydnnista aiheutuneesta va-
hingosta, silla urakoitsija oli sitoutunut tyourakkaan kokonaisvastuurakentamisen
yleisten sopimusehtojen mukaisesti. Korkein oikeus katsoi, etta lojaliteettiperiaat-
teen mukaisesti huomautuksentekovelvollisuus koskee jo sopimuksen valmistelu-
hetked.'>° Osapuolet olivat siis sopineet menetteleviansa kokonaisvastuurakenta-
misen yleisten sopimusehtojen mukaisesti, joihin sisdltyy vaatimus huomautuk-
sentekovelvollisuudesta sopimussuhteen aikana ja tama laajenee myds sopimuk-
sentekovaiheeseen lojaliteetin nojalla. Kyseisessa tapauksessa urakoitsija on ollut
passiivinen huomautuksentekovelvollisuutensa suhteen, jonka vuoksi urakoitsija

on joutunut korvausvelvolliseksi.

Passiivisuus voi olla tahdonilmaisu, mutta se ei automaattisesti johda siihen, etta toisen

osapuolen passiivisuus olisi lojaliteettiperiaatteen vastaista. KKO 2017:71 kuitenkin to-

teaa:

tassa harkinnassa merkitysta on myos silla, milla tavalla sovittelua vaativa osapuoli
on menetellyt sovittelun perusteeksi vetoamistaan seikoista tiedon saatuaan. Se,
ettd sovittelua vaativa osapuoli on toiminnallaan tai passiivisuudellaan antanut
toiselle osapuolelle aiheen luottaa siihen, ettd han hyvaksyy sopimusehdon
itsedan sitovaksi ja haluaa pysya sopimuksessa, on yleensa sovittelua vastaan
puhuva seikka.>!

Eli toisin sanoen KKO:n nakdkulma passiivisuuteen vaikuttaisi kuitenkin olevan se, etta

menettelytapana se ei lahtdkohtaisesti ole suotuisa. Kuten aiemmin jo todettu, esimer-

kiksi Karhu ja Tolonen toteavat passiivisuuden voivan synnyttda sopimusvelvoitteita.

150 KKO 1993:130
151 KKO 2017:71
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Heiddn mukaansa passiivisuus voi olla oikeustosia ja reklamaatiovelvollisuuden laimin-

lyénti voi aiheuttaa vastuuta.!>?

Ryynanen on kommentoinut lojaliteettiperiaatetta siten, etta erityisesti pitkakestoisissa
sopimussuhteissa vaikeneminen, jonka seurauksena vastapuoli jatkaa sopimuksen tayt-
tamista on sopimusvelvoitteiden vastaista kayttaytymista. Tallainen kayttaytyminen on
hdanen mukaansa siis lojaliteettiperiaatteen vastaista, silld periaatteen mukaan vastapuo-

len edut tulee kohtuullisissa maarin ottaa huomioon.1>3

Edella tiivistetyssa ennakkoratkaisussa KKO 2011:54 Korkein oikeus on sivunnut myds
sita, etta Tieliikelaitos olisi halutessaan voinut hakea markkinaoikeudelta uuden hankin-
tamenettelyn keskeyttamista tai korkeimpaan hallinto-oikeuteen tehdyn muutoksen-
haun yhteydessd hakea markkinaoikeuden paatoksen taytantdonpanon kieltamista1>4,
Tieliikelaitos on siis ollut passiivinen asian suhteen. Tama seikka on ollut omiaan tuke-
maan KKO:n ratkaisua korvausvelvollisuudesta, vaikkei se vaikuttanut olevan ratkaiseva

tekija perusteluissa.

Myds ennakkoratkaisuissa KKO 2014:26 ja KKO 2019:94 tilaajat ovat kdytanndssa mene-
telleet passiivisesti, kun eivat ole nostaneet vesivahinkoa esille. Passiivisuus ei kuiten-
kaan nouse merkittavaksi tekijaksi, silla yhtiot eivat olleet laiminlydneet velvollisuuksi-
aan tai toimineet sopimusehtojen vastaisesti. Molemmissa tapauksissa vesivahinkoasia
oli kasitelty ja yhteisymmarryksessa paatetty odottaa vakuutuksen ratkaisua. Passiivisuu-
della vaikuttaisi olevan kdytannon merkitysta silloin, kun sen seurauksena voidaan yhtion
todeta laiminlyéneen joitakin velvollisuuksiaan. Passiivisuus ei itsessaan aina tarkoita
sitd, ettd nain olisi tapahtunut. Eli vaikka |ahtokohtaisesti passiivisuus menettelytapana

ei valttamatta ole suotuisa, riippuu sen vaikutus tapauksen tosiseikoista. Naissa

152 Karhu & Tolonen 2011 16:15 2.10.2023
153 Ryynanen 2016 s. 173
154 KKO 2011:54



47

tapauksissa osapuolet olivat tayttaneet tiedonanto- ja reklamaatiovelvollisuutensa vesi-

vahinkojen osalta.

3.4 Ajoitus

Sopimussuhteessa vaikuttaisi korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuiden perusteella
olevan merkitysta silla, onko oikeustoimen ajoitus oikea. Erityisesti urakkasopimuksissa
reklamaation ajankohta on noussut esille ennakkoratkaisuiden kiistakohteena. YSE-eh-
dot asettavat tiettyja vaatimuksia reklamaation ajankohdalle, mutta ne eivat ole tyhjen-
tavia kaikilta osin. Saarnilehto on todennut, ettad pitkdkestoisissa sopimussuhteissa vai-
keneminen ja sopimuksen tayttamisen jatkaminen on lojaliteettiperiaatteen vastaista

toimintaal®®.

Korkeimmassa oikeudessa on kasitelty muun muassa kanteen ennenaikaisuutta seka jal-
kikateisyytta. Ennakkoratkaisussa KKO 2017:14 urakoitsijalla oli oikeus nostaa kanne
enne taloudellista loppuselvitysta, kun taas KKO 2023:29 vaatimukset olisi tullut esittaa
taloudellisessa loppuselvityksessa. Tahan on vaikuttanut se, etta tilaajalla on ollut tarvit-
tavat tiedot vaatimuksestaan yksildidyn vaatimuksen esittamiseksi, mutta ei ole sita teh-

nyt.

Kuitenkaan vaatimusten esittdminen pdivan myohdssa urakoitsijan ja aliurakoitsijan va-
lilld ei aiheuttanut puheoikeuden menettamista ennakkoratkaisussa KKO 2007:41, silla
urakoitsija oli osannut varautua kustannuksiin ja osapuolten vililla ei sovellettu YSE-eh-
toja, jolloin tilannetta tulkittiin sopimusoikeuden yleisten ehtojen valossa®®®. Seuraavaksi
tarkastellaan tarkemmin korkeimman oikeuden ennakkopaatoksia, joissa se on ottanut
kantaa YSE-ehtojen tosiasialliseen tarkoitukseen ja tulkinnut niitd sopimusoikeuden

yleisten periaatteiden valossa.

155 Saarnilehto 2010 s. 6
156 ks. KKO 2007:41



48

KKO 2017:14 ja KKO 2023:29

Ennakkoratkaisuissa KKO 2017:14 ja KKO 2023:29 kyse on reklamaation oikea-ai-
kaisuudesta. Tapauksessa 2017:14 kyse on ollut tilaajan ja urakoitsijan valisesta
urakkasopimuksesta, jossa on noudatettu rakennusalan yleisid sopimusehtoja YSE
1998. Urakoitsija oli nostanut kanteen tilaajaa vastaan saataviensa suorittami-
sesta ennen taloudellista loppuselvitysta. Korkeimman oikeuden ratkaistavaksi jai,
oliko kanne ennenaikainen. YSE 1998:ssa ei ole mainittu, etteiko vaatimuksia voisi
esittda ennen vastaanottotarkastusta ja taloudellista loppuselvitysta. Ehtojen 71
§:ssd on mainittu, ettd osapuolten on esitettava toisiinsa kohdistuneet vaatimuk-
set viimeistaan vastaanottotarkastuksessa. KKO kuitenkin lisaa, kuten tapauksessa
2014:26 on jo todettu, ettd YSE-ehtojen taloudellisen loppuselvityksen tarkoituk-
sena on, etta kaikki vaatimukset ovat lopullisesti selvitettyna seka riitaiset ja rii-
dattomat. Talloin voidaan keskittya riitaisiksi jaaneiden kysymysten selvittamiseen.
Kyseinen nakdkulma puoltaisi sitd, etta kanne ennen loppuselvitysta olisi ennen-

aikainen.1%7

KKO katsoo lopulta, ettd oikeusjarjestyksen perustavanlaatuinen lahtokohta, vel-
kojan oikeussuoja ja oikeus velkoa erdadantynyttd saatavaa tuomioistuimessa me-
nee edelld mainitun YSE 1998 tulkintamahdollisuuden edelle. Taten urakoitsijan
kanne ei ollut ennenaikainen, vaikka se oli tehty ennen taloudellista loppuselvi-
tysta. Eri mielta oleva korkeimman oikeuden jasen Rajalahti toteaa sen sijaan, etta
urakoitsija on yksipuolisesti poikennut YSE 1998 mukaisista sopimusmaarayksista,
kun se on esittanyt vaatimuksensa suoraan karajaoikeudessa nostamallaan kan-

teella eiké tilaajalle urakan loppuselvityksen yhteydesss.>®

Ryyndnen asettelee kysymyksen siten, ettda KKO:n tavoite on ollut turvata oikeus saada

asia ratkaistavaksi oikeusteitse, mutta kyseenalaistaa sen, paastdanké tuohon

157 KKO 2017:14
158 KKO 2017:14
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tavoitteeseen KKO:n ottaman linjan kautta. Ryyndsen ndakemyksen mukaan urakkasopi-
muskadytantoon vakiintuneet kaytannot palvelevat jo itsessaan osapuolten oikeusturvaa.
Héan tuo esille myotavaikutusvelvollisuuden, joka edellyttaa siind mielessa aktiivisuutta,
ettd molempien osapuolten on edistettdva sopimuksen taytantédnpanoa. Han kirjoittaa,
ettd vaatimusten ratkaiseminen erikseen ei ole tehokasta ja ennen loppuselvitysta nos-
tettu kanne oikeudessa hidastuu kuitenkin sen vuoksi, etta osapuolet nostavat esille vaa-

timuksia taloudellisessa loppuselvityksess.'>®

Voidaankin pohtia, onko myo6tavaikutusvelvollisuuden nakdkulmasta siis tarkoituksen-
mukaista, ettd kanne nostetaan ennen taloudellista loppuselvitysta vai johtaako tama
vain tilanteen karjistymiseen. KKO on myds tuonut esille sen, etta YSE 1998 tarkoituksena
on ollut selvittda tilisuhteet ja epaselvat asiat yhtena kokonaisuutena, vaikkei siina ole-
kaan erikseen estetty riitauttamasta saatavia'®®. Kivioja kyseenalaistaa lisdksi sen, onko
lojaalia menettelya nostaa kanne, jos toinen osapuoli on menetellyt vilpittdmassa mie-
lessa eikd kanteen nostamiseen ole taloudellista pakottavuutta ennen loppuselvitysti6?,
Toisaalta, jos Saarnilehdon mukaan on lojaliteetin vastaista olla reklamoimatta ja jatkaa
sopimussuhteen tayttidmistid'®2, voidaan miettid, ettd onko taman velvoitteen vastaista

olla reklamoimatta heti, kun reklamoinnin tarve on havaittu.

Tapauksessa KKO 2023:29 tilaaja ja urakoitsija olivat sopineet YSE 1998 soveltami-
sesta, jonka mukaan vastaanottotarkastuksessa tulee esittda toisiinsa kohdistuvat
vaatimuksensa perusteiltaan yksildityna silla uhalla, etta oikeus vaatimusten teke-
miseen on muutoin menetetty. Vaatimukset voidaan ottaa maariltdan kuitenkin
kasiteltavaksi viela taloudellisessa loppuselvityksessa. Tapauksessa tilaaja oli vas-
taanottotarkastuksessa kertonut vaatimuksensa urakoitsijaa kohtaan, mutta ei ol-

lut esittdnyt rahamaaraistd vaatimusta taloudellisessa loppuselvityksess3.63

159 Ryynanen 2017 s. 7
160 KKO 2017:14

161 Kivioja 2022 s. 195
162 Saarnilehto 2010 s. 6
163 KKO 2023:29
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Korkein oikeus on viitannut perusteluissaan tapaukseen 2017:14, jossa on todettu,
ettd sopimusehdoista kdy ilmi se menettely, jossa osapuolten keskinaiset tilisuh-
teet on tarkoitus selvittaa. Lisaksi perusteluissa todetaan, etta KKO 2014:26 on
todettu, ettd YSE 1998 sopimusehdoilla pyritdaan tilanteeseen, jossa vastaanotto-
tarkastuksen jalkeen sopijapuolilla on tiedossa kaikki vaatimukset, jotka heihin voi
kohdistua ainakin perusteiltaan. Loppuselvityksen paamaarana on kokonaisselvit-
tely, jossa selventyy mitka asiat ovat riitaisia ja mitka riidattomia. Naista ehdoista

voi poiketa osapuolten keskinaiselld sopimuksella.16

KKO toteaa 2023:29 osalta, ettd maarallinen vaatimus viitannee rahamaardiseen saata-
vaan ja sanamuoto perusteissa on yksiselitteinen. KKO katsoo, etta tilaajalla on ollut
asennusvirheesta johtunut virheen suuruus riittavalla tasolla tiedossa, jotta se olisi voi-
nut esittda vaatimuksensa taloudellisessa loppuselvityksessa. Taman seurauksena tilaaja
oli menettanyt puheoikeutensa ja oikeutensa vaatia rahamaaraista korvausta urakoitsi-

jalta.16

KKO vaikuttaisi olevan reklamaation oikea-aikaisuuden osalta johdonmukainen.!® Qi-
keuskirjallisuuden ja ennakkoratkaisuiden perusteella vaikuttaisi siltd, etta suhteessa ta-
loudelliseen loppuselvitykseen on turvallisempaa tehda reklamointi ennenaikaisesti kuin
lilan myohaan. Ennenaikainen reklamointi oikeuskdytannon perusteella nayttaisi olevan
sallittu menettelytapa, vaikkakin se on aiheuttanut kritisointia tieteenharjoittajien kes-
kuudessa, silld se vesittinee taloudellisen loppuselvityksen tarkoitusta®’. Lisdksi KKO:n
ratkaisuiden perusteluissa korostetaan sita, ettda reklamointivelvollisuuden oikea-aikai-
sella tayttamiselld on merkitystd, silld sen laiminlydminen voi aiheuttaa kustannuksia

osapuolille.

164 KKO 2023:29

165 KKO 2023:29

166 ks. myds Kivioja 2022 s. 208, jossa hidn toteaa oikea-aikaisen reklamoinnin ilmentavén lojaliteettiperi-
aatetta.

167 ks. Ryynanen 2017
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KKO 2007:41

Vaateiden esittamisen oikea-aikaisuus on ollut KKO:ssa esilla myos alisteisen ura-
kan osalta. KKO on ottanut kantaa ennakkoratkaisussa 2007:41 sivu-urakoitsijan
oikeuteen vaatia ylitdistd johtuvaa korvausta paaurakoitsijalta, kun yksiloity kor-
vausvaatimus oli esitetty vasta rakennuttajan ja urakoitsijoiden valilla toimitettu-
jen loppuselvitysten jalkeen. Rakennuttajan ja paaurakoitsijan valilla oli sovittu
YSE 1983 ehtojen soveltamisesta, mutta sivu-urakan alistamissopimuksessa nai-
hin ehtoihin ei ollut viitattu. Sivu-urakoitsija oli esittanyt vaateensa ylityokorvauk-
sista ensin rakennuttajalle ennen taloudellisia loppuselvityksid, mutta rakennut-
taja oli palauttanut vaatimukset sivu-urakoitsijalle todeten, ettd vaatimus tulee
esittda paaurakoitsijalle. Vaatimus oli saapunut padurakoitsijalle loppuselvitysten

jalkeen.t68

Lopputulemana sivu-urakoitsijan vaade ei ollut saapunut lilan myohaan paaurakoitsijalle.
KKO perustelee johtopaatostaan silla, ettd alistammissopimuksessa ei ole ehtoa vaati-
muksien maadrdajasta tai viitattu YSE-ehtoihin taltd osin. Paa- ja sivu-urakoitsija eivat
myoskdan olleet sopineet keskindisten vaateidensa selvitysajankohdasta. Vastaanotto-
tarkastuksessa sopijapuolet olivat sopineet, etta toisiinsa kohdistuvat vaatimukset esi-
tettaisiin loppuselvityksessa, mutta naiden osapuolten valilla ei kuitenkaan ollut erillista
loppuselvitysta. KKO toteaa, ettei YSE 1983 ehdoista voida johtaa yleista periaatetta,
jonka mukaan paaurakoitsijan vastuuta voitaisiin ndin rajoittaa. Mydskaan alan tapa ei
téssa tapauksessa sido osapuolia.t®® Oikeuskirjallisuuden ndkemys tapaoikeudesta on sa-

man suuntainen, ett3 yleisistd sopimusehdoista ei voi suoraan johtaa maan tapaa'’°.

Edelld mainitun vuoksi sivu-urakoitsija ei siis ole menettanyt oikeutta esittdaa korvausvaa-

teita ja KKO viela toteaa, ettd tdma ei myoskadn ole pdaurakoitsijan kannalta yllattavaa

168 KKO 2007:41
169 KKO 2007:41
170 ks. Ryynanen 2016 s. 14-15, Oksanen ja muut 2019 s. 37
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tai kohtuutonta, silla paaurakoitsija oli tehnyt tasta kustannusvarauksen ja oli tietoinen
mahdollisesta korvausvaatimuksesta. KKO ratkaisi tapauksen sopimusoikeuden yleisten
periaatteiden nojalla, eli korvausvelka vanhentuu lahtdkohtaisesti laissa sdddetyssa maa-

raajassa.l’!

Lojaliteettiperiaatteen mukaisesti tulee kohtuullisissa maarin ottaa huomioon toisen
osapuolen edut ja koska vaateiden esittdminen liilan my6haan voi aiheuttaa toiselle va-
hinkoa voidaan sen tulkita olevan periaatteen vastaista toimintaa. Tassa tapauksessa
osapuoli oli jo varautunutkin siihen, etta kustannuksia voi koitua edelleen aliurakoitsijan
puolelta, vaikkakin ilmoitus oli tapahtunut lilan mydéhaan. Kuitenkin KKO nayttaa tulleen
lopputulokseen, jossa lojaliteettia ei tassa tapauksessa silti ole rikottu, koska vaatimuk-
set on esitetty nopeasti, paivan jaljessa, ja niihin on varauduttu osapuolien toimesta.
Kaytannossa katsoen KKO 2007:41 ennakkoratkaisussa ei ollut edes muodollista syyta
olla hyvaksymatta tata menettelyd, kun YSE-ehtojen soveltamisesta ei ollut sovittu alis-
tamissopimuksessa. KKO:n nakokanta vaikuttaa vahvistavan oikeuskirjallisuudessa todet-
tua, vaikkakin Hemmo ja Halila ovat kuitenkin todenneet, ettd YSE-ehtojen vakiintunei-
suuden vuoksi niilld on merkitysta tapaoikeuden muotoutumisessa'’2. Taman ennakko-
paatoksen linjauksen perusteella sopimusoikeuden yleisten periaatteiden ja YSE-ehtojen

tormaystilanteessa yleiset periaatteet nayttavat menevan YSE-ehtojen edelle.

3.5 Osapuolten vaikutus toisiinsa

Urakkasopimukset ovat oikeuskirjallisuudessa nahty yhteistoimintaluonnetta vaativaksi
sopimusmuodoksi'’3. TAméan seurauksena osapuolten toiminta vaikuttaa tiiviisti vasta-
puolen olosuhteisiin. Korkein oikeus on ratkaissut muutamia erityisesti sopimusneuvot-

teluja koskevia ennakkotapauksia sellaisissa tilanteissa, joissa sopijapuoli on alkanut

171 KKO 2007:41
172 Halila & Hemmo 2008 s. 53-54
173 esim. Ammala 1994 s. 3, Saarnilehto & Annola 2018 s. 16, 24-25, Tieva 2006 s. 240-251
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tekemaan toimenpiteitd sopimuksen syntymiseksi joko vastapuolen kehotuksesta tai va-

hintdaankin vastapuolen tietoisuudessa.

KKO 1984-11-181

Ennakkoratkaisussa KKO 1984-11-181 tilaaja A Ky ja urakoitsija B Oy neuvottelivat
teollisuushallin rakentamisesta. A Ky oli informoinut B Oy:ta, ettd hankkeen toteu-
tus on kiinni ulkopuolisesta rahoituksesta. Urakoitsija B Oy oli aloittanut suunnit-
teluprojektin ennen rahoituksen varmistumista ja rahoituksen kaatuessa vastuu
suunnittelukustannuksista jai korkeimman oikeuden ratkaistavaksi. A Ky oli neu-
vottelujen edetessa tietoinen suunnittelutyon tekemisesta ja yrittanyt vauhdittaa
urakan suunnittelua seka esittanyt suunnitelmiin muutoksia. Korkein oikeus on
nostanut seikan esille perusteluissaan, mutta se ei itsessaan vaikuta olevan ratkai-
seva tekija tuomiossa. KKO paatyi jakamaan kustannukset puoliksi urakoitsijan ja
tilaajan valilla vedoten siihen, ettd ammattimaisena urakoitsijana olisi tullut ym-

martaa kustannuksista sopiminen etukiteen.’4

KKO 2011:54

Jo edelld mainitussa ennakkoratkaisussa KKO on nostanut perusteluissaan esille
Tieliikelaitoksen aloittaman suunnitteluprojektin Tiehallinnon moottoritieurakan
hyvaksi jo ennen sopimuksen syntya. Tahan vaikutti osittain se, etta urakka-aika-
taulu tulisi olemaan nopea. Tiehallinto oli tietoinen projektin aloittamisesta ja
jopa tarjonnut tiloja suunnitteluty6ta varten, mutta korkein oikeus ei vaikuttanut
antavan talle kovinkaan paljon painoarvoa. Tiehallinto ei missaan kohtaa ollut
edellyttanyt, etta Tieliikelaitos aloittaisi suunnitteluprosessin ennen sopimuksen
syntymista ja lisaksi se oli painottanut Tieliikelaitokselle, ettd etukateen tehty tyo

on Tieliikelaitoksen omalla vastuulla.1”>

174 KKO 1984-11-181
175 KKO 2011:54
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Tapaukset eroavat sillad tavoin toisistaan, ettd KKO 2011:54 Tiehallinto on muistuttanut,
etta Tieliikelaitos toimii omalla vastuullaan. Tapauksessa KKO 1984-11-181 sen sijaan A Ky
on yrittanyt vaikuttaa projektin nopeuttamiseksi vastapuoleen. KKO kuitenkaan ei tunnu
antavan merkittavaa painoarvoa kyseiselle seikalle. Vaikka urakkakentalla yhteistoimin-
taluonne on korostunut, tulee kuitenkin huomioida aina, kun neuvottelut aloitetaan, etta
Idhtokohtaisesti ne eivat sido osapuoliaan’®. Pd4saannostd poikkeaminen vaatii panoar-
voltaan merkittavia perusteita. Se, etta toinen osapuoli osallistuu suunnitteluun ei nayta
suoraan tarkoittavan sita, etta lojaliteettivelvollisuuden merkitys olisi kasvanut. Nama
esimerkit tuovat esille urakkasopimusten dynaamisuuden, joka vaikuttaa selkeasti jo so-

pimuksentekovaiheessa.

Menettelytavasta voitaneen todeta, etta silla on vaikutusta lojaliteetin ilmenemiseen so-
pimussuhteessa ja -neuvotteluissa. Perustellut odotukset tai luottamus voi syntya, jos on
ilmoittanut toimivansa esimerkiksi hankintalain mukaisesti. On kuitenkin tilanteita,
joissa toinen osapuoli ei voi olettaa vastapuolen toimivan tietylla tapaa, vaikka kyseessa
olisikin ikdan kuin osapuolten vakiintunut kdytanto. Passiivisuus voi tarkoittaa velvolli-
suuksien laiminlyontid, mutta toisaalta KKO ei ole edellyttanyt, ettd jo kertaalleen esiin
tuodusta asiasta tarvitsisi taloudellisessa loppuselvityksessa vielda uudelleen mainita.
Passiivisuus ei siis suoraan tarkoita laiminlyontia. Myds oikeustoimien ajoituksella on
merkitysta. Lahtokohtaisesti rakennusurakoissa tulisi taloudellisessa loppuselvityksessa
viimeistadn tuoda esille kaikki ilmenneet seikat. Mikdan ei kuitenkaan esta tekemasta

vaatimuksia etukateen.

176 Norros 2010 s. 16
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4 Toimialan tuomat seikat

4.1 Asiantuntijuus

Toinen alaryhma jaottelussa on toimialan tuomat seikat. Nama seikat ovat tyypillisia ni-
menomaan urakkasopimuskentassa ja ndiden seikkojen merkitys on havaittu myos oi-
keuskirjallisuudessa. Toimialan tuomiin seikkoihin lukeutuvat asiantuntijuus, sopimus-
tyypin tuomat seikat eli rakennusalan ominaispiirteet seka sopimusneuvottelujen tai so-

pimussuhteen kesto.

Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd sopimussuhteen osapuolen ollessa alansa am-
mattilainen, voi lojaliteettivelvollisuus olla korostunut hanen osaltaan'’’. Halila on otta-
nut kantaa ammattitaidon vaikutukseen tiedonantovelvollisuuden osalta ja esittanyt na-
kdkannan, ettd tiedonanto- ja selonottovelvollisuus olisi palautettavissa rakennuttajan ja
urakoitsijan ammattitaitoon liittyviin kysymyksiin. Han perustelee nakdkantaansa nosta-
malla esille oikeuskaytantda, joissa ammattitaitoon on kiinnitetty erityista huomiota. Li-
saksi han toteaa, ettd rakennusurakoissa ammattitaito on merkittava tekija laskutuspe-
rusteissa. Ammattitaitoisemmalle osapuolelle maksetaan suurempi korvaus kuin am-

mattitaidottomalle. Taloudelliset syyt lisdisivit ammattitaitoisen osapuolen vastuuta.'’®

Asiantuntijuuden vaikutus on havaittavissa myods YSE-ehdoissa ja tdman alaluvun kan-
nalta relevantein kohta lienee YSE 1998 33 §, jossa otetaan kantaa huomautuksenteko-
velvollisuuden tayttamatta jattamisen vaikutuksesta vastuuseen. Oksanen, Laine ja Kas-
kiaro ovat kommentoineet pykalaa todeten, etta tilaajan vastuuperusteiden arvioinnissa
on huomioitava, ettd urakoitsija on alansa ammattilainen eika voi seurata sivusta havai-
tessaan, ett3 jokin tilaajan velvollisuus jaa tayttdmattd.1’° Kivioja kuitenkin huomauttaa,

etta jos suunnitteluvastuu on tilaajalla, tulisi tilaajan kdyttaa alaan erikoistunutta tahoa.

177 Saarnilehto & Annola 2018 s. 25
178 Halila 1981 s. 69-80
179 Oksanen ja muut 2019 s. 168, YSE 1998 33 §
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Lahtokohtaisesti urakoitsijalla ei voida olettaa olevan parempia resursseja tarkastaa

suunnitelmia, saati kyseenalaistaa suunnittelijan ammattitaitoa.'®®

Asiantuntijuuden ja ammattimaisuuden merkitykseen on saatu tukea oikeuskdytanndosta.
Korkein oikeus on suoraan viitannut ammattilaisen lojaliteettivelvollisuuteen esimerkiksi
ennakkoratkaisussa KKO 1993:130 ja taman lisaksi lojaliteettivelvollisuuden vaikutus on
havaittavissa useista eri ennakkoratkaisuista. Seuraavaksi esitellyissd tapauksissa am-
mattimaisuus on aiheuttanut huomautuksentekovelvollisuuden korostumisen8?, Lisaksi
KKO:n ennakkoratkaisuista on havaittavissa, etta ammattilaisen tulee kyeta huolehti-
maan siitd, ettd han toimii alan yleisten toimintatapojen mukaisesti. Ammattilaisen tulee

osata reagoida, jos sopimusta tehtdessa poiketaan ns. normaalista kdytannosts.'®?

KKO 1993:130

Edelld jo esitellyssa ennakkoratkaisussa KKO 1993:130 oli kyse tilaajan tekemista
muutoksista rakennussuunnitelmiin sopimusneuvottelujen aikaan, joiden urakoit-
sija tiesi johtavan tilanteeseen, jossa rakennushanke ei tule tayttamaan sille ase-
tettuja vaatimuksia. Muutokset laitureihin ovat sindnsa olleet sellaisia, jotka eivat
edellyta erityista asiantuntemusta ja kaupungin olisi pitanyt olla selvilla muutok-
sen tuomista ongelmista. Osapuolet eivat kuitenkaan sopimusneuvottelujen ai-
kana olleet kasitelleet laiturin kestavyytta ja KKO toteaa, etta kun kaupunki ei ole
esittanyt mitdan muutosvaatimuksia suunnitelmiin, osoittaa sen, ettd kaupunki ei

ole havainnut ja ymmartanyt tekemiensd muutosten merkityst3.83

KKO on ennakkoratkaisun perusteluissa todennut, ettd urakoitsijat ovat olleet sa-
tamarakentamisen asiantuntijoita ja taten vastuussa rakentamansa laiturin toimi-
vuudesta ja kelvollisuudesta sille aiottuun tarkoitukseen. KKO viittaa kokonaisvas-

tuurakentamisen yleisten sopimusehtojen 1.2.1.3 kohdan

180 Kivioja 2022 s. 203

181 ks. KKO 1993:130

182 ks, KKO 1984-11-181 & KKO 1995:171
183 KKO 1993:130
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huomautuksentekovelvollisuuteen ja toteaa, ettd se laajenee lojaliteettiperiaat-
teen nojalla myds sopimusneuvotteluvaiheeseen. Urakoitsija oli menetellyt koko-
naisvastuurakentamisen yleisten sopimusehtojen vastaisesti ja laiminlyonyt huo-

mautuksentekovelvollisuutensa. 184

KKO 1993:130 ratkaisussa nostetaan erikseen esille se, ettd ammattilainen on vastuussa
oman toimintansa lisaksi myds osittain toisen osapuolen toiminnasta tai ainakin velvol-
linen huomauttamaan osapuolen virheellisista johtopaatdksia tai vaarista olettamista.
Tama vahvistaa jo oikeuskirjallisuudessa esiin nostettua velvollisuutta. Tassa tapauksessa
ammattimaisuus vahvensi huomautuksentekovelvollisuuden painoarvoa lojaliteettis-

kaalassa ammattilaisen osalta.

KKO 1984-11-181 ja KKO 1995:171

Ennakkoratkaisussa KKO 1984-11-181 urakkasopimusneuvottelut paattyivat hank-
keen rahoituksen kaatumisen vuoksi. Oikeudessa kasittelyssa oli se, kenen vas-
tuulle jai suunnittelukustannukset. KKO toteaa perusteluissaan, ettd suunnittelu-
kustannukset ovat yleisesti ottaen sellaisia, jotka eivat jaa urakoitsijan tai suunnit-
telijan vastuulle. Kuitenkin urakoitsijan ammattimaisena rakentajana olisi tullut
huolehtia etukateen siita, ettd ndista kustannuksista olisi sovittu ennen suunnitte-
lutyon aloittamista. Lopputuloksena KKO lausui, ettd suunnittelun kustannukset

jaetaan yhtididen valill3 tasan.®

KKO 1995:171 tapauksessa louhintaurakoitsija B oli tehnyt asunto-osakeyhtion
tydmaalla louhintatyota ja vaati rakennuttajan edustajana ja kohteen valvojana
olleen insinoritoimisto A Oy:td maksamaan tyon. KKO asettelee kysymyksen si-
ten, ettd oliko A toiminut niin, ettd B voisi olla perustellussa kasityksessa, etta in-
sindoritoimisto on tilannut tyon ja ottanut vastuun sen maksamisesta. KKO vetoaa

paatoksessaan siihen, ettd mikali B olisi tullut siihen kasitykseen, ettd A Oy on

184 KKO 1993:130
185 KKO 1984-11-181
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sitoutunut maksamaan louhintatyén omissa nimissaan, olisi sen ammattimaise-

mana rakennusliikkeeni tullut varmistaa, ettd tama kasitys on oikea.'®

Naissa tapauksissa KKO tullut siihen tulokseen, etta alan kaytannéilla on merkitysta ja
ammattilaisen pitdisi ymmartaa statuksensa perusteella, mika kdytanto yleisesti on. Am-
mattilaisen pitdisi ymmartaa, ettd jos toimitaan alan yleisesta tavasta poiketen, tulisi siita
sopia etukadteen. Urakkasopimusten osalta on tarkeda miettida kustannusten jakautu-
mista seka useampien osapuolten mukana ollessa vastuutahoja. Tama nakyy myos esi-
merkiksi ennakkopdatoksessa KKO 2007:41, jossa aliurakoitsijan mukana olo aiheutti
epaselvyyksia kustannusten jakautumisessa. Kyseisessa tapauksessa urakoitsijan ja ali-
urakoitsijan valilla ei ollut erikseen sopimusta, ettd YSE-ehtoja noudatetaan. Taman
vuoksi aliurakoitsija ei ollut menettinyt puheoikeuttaan paaurakoitsijaan kohdista-
miensa vaatimuksien osalta. Ammattimaisuutta ei erikseen KKO:n paatoksessa nosteta
esille, mutta kuten ennakkoratkaisussa 1984-11-181, olisi heidan tullut alan ammattilai-
sina sopia sovellettavan YSE-ehtoja, jotta puheoikeuden menettdaminen olisi tullut kysee-
seen. Seuraavassa kappaleessa tarkastellaan hovioikeuden nakdkantaa kyseiseen ennak-

koratkaisuun.

Hovioikeuksien pddtelmid

Oikeuskaytannossa on havaittavissa ennakkoratkaisuja, joissa hovioikeus on perusteluis-
saan viitannut toisen osapuolen ammattitaitoon. Esimerkiksi ennakkoratkaisussa KKO
2007:41 hovioikeus oli paatynyt erilaiseen lopputulemaan kuin korkein oikeus. Siina
missa KKO tuli lopputulokseen, etta sivu-urakoitsija ei menettanyt oikeuttaan esittaa kor-
vausvaateita, silla sivu- ja paaurakoitsijan valisessa sopimussuhteessa ei mainittu sovel-
lettavan YSE-ehtoja eikd YSE-ehdoista voida soveltaa yleistad periaatetta, niin hovioikeus
toteaa:

rakennusalalla toimivana elinkeinonharjoittajana taytynyt ymmartaa, ettd sovitun
taloudellisen loppuselvityksen tarkoituksena oli ollut vakiintuneen kaytannén

186 KKO 1995:171
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mukaisesti selvittdd kaikki rakennuttajan ja urakoitsijan viliset taloudelliset
vaatimukset - -.187

Hovioikeus olisi toimijan alan ammattilaisuuteen vedoten johtanut YSE-ehdoista vakiin-
tuneen kaytannon ja tullut lopputulokseen, ettd sivu-urakoitsija oli menettanyt oikeu-
tensa korvausvaatimuksiin. Johtopaatokset ovat tassa tapauksessa jokseenkin erilaiset
verrattuna esimerkkiin KKO 1984-11-181. Vakiintunut kdytanto on, etta vaatimukset esi-
tetdaan loppuselvityksessa samalla tavalla kuten suunnittelukustannukset yleensa eivat
jaa urakoitsijan vastuulle. Toisaalta alan ammattilaisen tulisi ymmartaa sopia naista asi-
oista etukateen, kuten KKO 1984-11-181 todetaan. Ratkaisussa KKO 2007:41 hovioikeus

ei arvioi ammattimaisuutta tasta nakokulmasta ollenkaan.

Ennakkopadatoksessa KKO 2017:71 on kyse Asunto Oy B:n ja A Oy:n seka C Oy:n valisesta
urakkasopimuksesta, jossa laskutustyona tehdyn urakan hinta oli lopulta noin kaksinker-
tainen alkuperaiseen hinta-arvioon nahden. Asunto Oy B kieltaytyi maksamasta viimei-
simpid urakkalaskuja, joten A Oy nosti kanteen saataviensa perimiseksi. Korkein oikeus
katsoi, etta Asunto Oy B oli laiminlyényt reklamaatiovelvollisuutensa ja velvoittanut sen

suorittamaan A Oy:lle ja C Oy:lle niiden saatavat yhteensd 114 879 euroa. 188

Hovioikeus sen sijaan oli tullut lopputulokseen, jossa A Oy ja C Oy olivat yhteisvastuulli-
sesti velvoitettu palauttamaan Asunto Oy B:lle osan urakkahinnasta, silld sopimuksen
ehdot olivat johtaneet kohtuuttomuuteen Asunto Oy B:n kannalta. Hovioikeus esitti pe-
rusteluissaan A Oy:n ja C Oy:n edustajien X:n ja Y:n ammattitaidon, jonka perusteella
heilla olisi ollut edellytykset arvioida rakennuskustannusten maaraa ja kustannusarvion
laatimisen tarkeyden. Taman lisdksi X ja Y olivat hovioikeuden nakemyksen mukaan me-
netelleet urakan hinta-arvion antamisen suhteen huolimattomasti. Hovioikeus on kui-

tenkin maininnut perusteluissaan myos sen, ettd Asunto Oy B:n edustajat ovat

187 KKO 2007:41
188 KKO 2017:71
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koulutettuja oikeustieteen ja kauppatieteiden saralla ja ovat tdaten voineet ymmartaa

urakan hinnanmuodostumistavan.®®

Korkein oikeus on ratkaisussaan viitannut Asunto Oy B:n edustaja Z:n oikeustieteelliseen
koulutukseen, jonka ansiosta hanella olisi edellytykset arvioida As Oy:n oikeudellista ase-
maa. Z on tiedon kustannusten ylittymisesta saatuaan siirtanyt asian ulkopuolisen asian-
tuntijan selvitettavaksi ja ilmoittanut asiasta A Oy:lle. limoituksessa ei kuitenkaan to-
dettu, etta Asunto Oy B pitdisi kustannusarvion ylittymista sopimusrikkomuksen A Oy:n
osalta. Z on lisdksi ilmoittanut, ettd rakennushanketta on paatetty jatkaa.®® KKO on nos-
tanut perusteluissaan esille asiantuntijuuteen liittyvia kysymyksia. Asiantuntijoiden kayt-
tamisesta huolimatta As Oy on jatkanut urakkaa kyseenalaistamatta sille osoitettuja las-
kuja. Tama seikka vaikuttaisi olevan perusteluissa nostettu esille reklamaatiovelvollisuu-

den laiminlyénnin tueksi.

Vaikuttaisi siltd, etta hovioikeus on antanut ennakkoratkaisussa KKO 2017:71 asiantunti-
juudelle enemman merkitysta kuin KKO ja hovioikeuden perustelut tuntuvat nojaavan
ammattimaisuuteen enemman. KKO on kuitenkin sivuuttanut X:n ja Y:n ammattitaidon
vaikutuksen, mutta antaa rivien valista ymmartaa, etta A Oy on antanut hinta-arvion
huolimattomasti. KKO toteaa, ettd Asunto Oy B olisi voinut vedota hinta-arvion ylitty-
mistd koskevan tiedonantovelvollisuuden laiminlydntiin urakoitsijan virheena, mutta
virhe olisi tullut ilmoittaa kohtuullisessa ajassa sen havaitsemisesta. KKO toteaa, etta toi-
sin kuin hovioikeus katsoo, reklamaatio ei ole tarpeeton silla perusteella, ettda A Oy on jo
tiennyt hinta-arvion ylittymisestd. Tama nakemys on ikdan kuin linjassa KKO 2008:19 lop-
putuleman kanssa, jossa lisdajan pyytamisen muotovaateen tayttamista ei voinut ohittaa,

vaikka vaikuttaisi olleen kaikille osapuolille selvaa, etta lisdaikaa tarvitaan.

189 KKO 2017:71
190 KKO 2017:71
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4.2 Sopimustyypin tuomat seikat

Rakennusala tuo toimialana sille ominaisia piirteita ja kdytantoja, joiden seurauksena lo-
jaliteettivelvollisuus voi olla korostunut. Kiviojan mukaan lojaliteettivelvollisuus tulee
esille useissa eri YSE-ehtojen kohdissa®®'. Rudangon mukaan rakennustoimialassa on
tiettyja riskialttiuden piirteita. Ensinndkin ala on herkka suhdannevaihteluille. Tama tu-
lee hdanen mukaansa ottaa huomioon sopimusoikeudellisessa argumentoinnissa.
Toiseksi alan ominaispiirteisiin kuuluu se, etta urakkasopimus koskee suoritusta, jota ei
ole vield olemassa, kun sopimus tehddan. Taman lisaksi sopimussuhteeseen voi vaikut-
taa muuttuvat olosuhteet, esimerkiksi sadolosuhteet. Lisdksi riskind voidaan pitaa myos
toimialalla olevien yhtididen rahoitusrakennetta. Yhti6t joutuvat usein ottamaan paljon
velkaa toiminnan kaynnistamiseksi ja ovat herkempia konkursseille kuin muut teollisuu-
den alat.'®? Rakennusalalla onkin viime aikoina ollut huomattavan paljon konkursseja

suhdanteiden muuttuessa.

Urakkasopimuskdytantoa ohjaa vahvasti YSE-ehdot seka alalla vallitsevat vakiintuneet
kaytannot. Kun osapuolten toimintamallit poikkeavat ns. alan normaalista, voi se aiheut-
taa epaselvyyksia sopimussuhteeseen. Tadma on havainnollistunut hyvin edellisessa paa-
luvussa esimerkeissa KKO 1995:171 KKO 1984-11-181. Ennakkoratkaisussa KKO 1995:171
insin6oritoimisto oli urakan valvojana tilannut louhintaurakan asunto-osakeyhtion tyo-
maalle. Urakoitsija oli jattanyt louhintatyon kesken ja loput urakasta oli suorittanut suo-
raan rakennuttajan toimeksiannosta toinen yhtié. Urakoitsija nosti kanteen, jonka mu-
kaan insinddritoimisto olisi tilannut louhintaurakan omissa nimissaan ja on taten velvol-
linen suorittamaan siitd aiheutuneen laskun.'®® KKO on perusteluissaan todennut seu-
raavasti:

Rakennusalalla on yleistd, ettd rakennuskohteen eri tyovaiheista tehdaan erilaisia
sopimuksia rakennuttajan ja urakoitsijoiden tai eri urakoitsijoiden valilla.
Padurakkasopimusten lisdksi alalle ovat tyypillisia erilaiset ali- ja sivu-urakat.
Rakennuskohteen valvoja tai rakennuttajan edustaja ei vyleensd tee

191 Kivioja 2022 s. 190-192
192 Rudanko 1989 s. 19-20
193 KKO 1995:171
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urakkasopimuksia tai muitakaan rakennustyon tekemista tarkoittavia sopimuksia
omissa nimissdan.1%*

Perusteluissa reaalisena argumenttina on rakennusalan yleinen toimintatapa seka sille
tyypilliset piirteet. Yleinen tapa tulisi olla ammattilaisen havaittavissa. Taman vuoksi am-
mattimaisuus ja alan yleinen kaytanto ilmenevat samoista ennakkoratkaisuista. Luonnol-
lisesti ammattilaisen voidaan olettaa tietdavan alan yleiset normit. My6s ennakkoratkai-
sussa KKO 1984-11-181 KKO on todennut, etta suunnittelukustannukset eivat yleensa jaa
suunnittelijan tai urakoitsijan vastuulle®>, Tassikin tapauksessa on viitattu alalle yleiseen
tapaan. Kuitenkin myos tassa tapauksessa ammattilaisen olisi tullut ymmartaa, etta

suunnittelukustannusten jakautumisesta tulisi sopia etukateen.

Toisaalta ennakkoratkaisussa KKO 2007:41 ei voitu rakennusurakan yleisista sopimuseh-
doista johtaa yleista tapaa. KKO toteaa: “Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen sito-
vuus on sopimuksenvaraista”. Aliurakoitsija ei ollut menettanyt oikeuttaan vaatia kor-
vausta paaurakoitsijalta, vaikka oli tehnyt vaatimuksen péiva jalkeen taloudellisten lop-
puselvitysten. Tama johtui siitd, etta aliurakoitsijan ja paadurakoitsijan valilla ei sovittu
noudatettavan YSE-ehtoja. Pddurakoitsija on yrittanyt oikeudessa vedota siihen, etta YSE-
ehdoista voisi johtaa yleisen periaatteen koskien vaateiden esittamistd viimeistaan ta-

loudellisessa loppuselvityksessa.?®

Esimerkissa KKO 2007:41 paa- ja aliurakoitsijan valille oli kuitenkin solmittu sivu-urakoi-
den alistamissopimus, jonka mukaan heidan valisensa oikeussuhteet maaraytyvat. Alis-
tamissopimuksessa ei ole ollut ehtoa, jonka mukaan menetellad vaateiden suhteen. Sopi-
muksessa ei mydskdan viitattu YSE-ehtoihin. Ennakkoratkaisun perusteella vaikuttaisi
siltd, ettd YSE-ehdoista ei voi johtaa yleistd alan tapaa. Oikeuskirjallisuus tukee myos ky-

seistd nakokulmaa 7. Jos p&aa- ja sivu-urakoitsijan valilld ei olisi sopimusta, olisi

194 KKO 1995:171

195 KKO 1984-11-181

196 KKO 2007:41

197 ks. luku 2.4.5 Tapaoikeus
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mielenkiintoista tietaa, kuinka KKO ratkaisisi kyseisen tapauksen. Nyt sopimuksen aukko

on taytetty yleisten periaatteiden mukaan velan vanhentumissadanndsten mukaisesti.

Alan yleiset toimintatavat nayttdisivat saavan jonkin verran painoarvoa perusteluissa,
mutta vaikuttaisi siltd, etta ei liene syyta olettaa YSE-ehtojen muovautuvan alan yleiseksi
tavaksi. Tavan tulisi olla erittdin vakiintunut, jotta siihen on mahdollista vedota. Kuten
aiemmin todettu, YSE-ehdot eivat ole ainoat rakennusalan sopimusehdot. Voitaisiin poh-
tia, onko missaan rakennusalan sopimusehdoista tyypillista esimerkin KKO 1995:171 ti-
lanne, etta valvoja tekisi omiin nimiinsa sopimuksia liittyen urakkaan. Ennakkoratkai-
sussa 1984-11-181 vastuu on jakautunut puoliksi ja KKO on todennut, etta yleensa eivat
suunnittelukustannukset jaa suunnittelijan vastattavaksi. Jos verrataan tata KKO
1995:171 ratkaisuun, niin voisi kuvitella olevan jonkin verran yleisempaa, etta suunnit-
telija kantaa vastuun kustannuksista kuin etta valvoja tekisi omiin nimiinsa urakkasopi-
muksia. Taman vuoksi lopputulemat ovat loogisia keskendan. KKO 1995:171 olisi hyvin
epatyypillinen tilanne, joten korvausvastuuta ei syntynyt. KKO 1984-11-181 on myoés aika
epatyypillinen tilanne, mutta ei kuitenkaan mahdoton. Tall6in KKO on jakanut kustan-
nukset ovat osittain suunnittelijan vastuulle. KKO 2007:41 tilanteessa olisi tdysin mah-
dollista, etta urakassa olisi sovellettu joitakin muita ehtoja kuin YSE-ehtoja, kuten kay-
tanndssa katsoen on tehtykin. Taman vuoksi sivu-urakoitsija ei ole menettanyt puheoi-

keuttaan.

4.3 Sopimussuhteen ja -neuvottelujen kesto

Oikeuskirjallisuudessakin useassa eri ldhteessa on todettu, ettd sopimussuhteen tai -
neuvottelujen pitkakestoisuus voi vaikuttaa lojaliteettiperiaatteen painoarvoon vahven-
taen sitd.1%8 Urakkasopimukset ovat tyypillisesti tillaisia, kuten aiemmin tdssa tutkiel-

massa on todettu. Oikeuskirjallisuudessakin on todettu, ettd sopimusneuvottelujen

198 ks, Saarnilehto & Annola 2018 s. 24-25, Mdhdnen 2011 16:41 9.10.2023
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pitkdkestoisuus voi olla syyna sopimuksentekotuottamukselle®®, Erityisesti Tieva on pai-
nottanut pitkakestoisissa sopimuksissa syntyvan syvallista yhteisty6ta, jonka seurauk-

sena voi syntya keskinaisia riippuvuussuhteita.?°

Korkein oikeus on paikoittain ollut jakautunut erityisesti sopimusneuvottelujen pitkakes-
toisuuden vaikutuksesta. Muutamissa ennakkoratkaisuissa on havaittavissa, ettd eri
mieltd olevan jasenen lausunnossa neuvottelujen pitkdkestoisuus on nostettu esille mer-
kittavana seikkana, mutta sen sijaan varsinaisessa tuomion perusteluissa ei sita ole seik-
kana vilttamatta nostettu edes perusteluihin?l, Sopimussuhteen osalta KKO on toden-
nut ennakkoratkaisussa KKO 2019:94, etta sopimusosapuolen vaateet ovat olleet selkeat,
eika pitka aikavali vaikuta niiden laatuun?%?, Sen sijaan KKO 2017:71 pitkakestoisessa
urakkasuhteessa ei ole asianmukaista venyttdd vaateiden esittamista sopimussuhteen

loppuun, kun ajallisesti sen olisi voinut tehd3 jo huomattavasti ennemmin.?%3

KKO 2011:54

Aiemmin jo esilla olleessa Tieliikelaitoksen ja Tiehallinnon valisessa suunnittelu-
kustannusten seka sopimuksentekotuottamukseen liittyvassa kanteessa korkein
oikeus tuli lopputulemaan, etta Tiehallinto ei ole korvausvastuussa Tieliikelaitok-
selle sopimuksentekorikkomuksen tai hankintalain nojalla. Tiehallinto ei ollut syn-
nyttanyt perusteltuja odotuksia, ettd sopimus syntyisi. Korkeimman oikeuden pe-
rusteluissa on tuotu esille, ettd neuvottelut olivat kestaneet yli yhdeksan kuu-
kautta ja aina markkinaoikeuden lopputulemaan asti he olivat olleet yhteisym-
marryksessa siitd, ettd urakkasopimus allekirjoitetaan. 2% TAm4 ei kuitenkaan ole
saanut merkittavaa painoarvoa ratkaisun perusteluissa, silla seikka puolsi loppu-

tulemaa vastaan.

199 ks. Hemmo & Hoppu 2022 20.11.2023 11:30; Annola & Saarnilehto 2018 s. 25
200 Tjeva 2006 s. 240-251

201 ks, KKO 2011:54 & KKO 1984-11-181

202 KKO 2019:94

203 KKO 2017:71

204 KKO 2011:54
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Ratkaisu ei ollut yksimielinen ja eri mielta olleen oikeusneuvos Rajalahden lausunnossa
on todettu, etta pitkdkestoisten neuvottelujen aikana olisi syntynyt vahva luottamus so-
pimuksen syntymiseen ja taten Tiehallinnon tulisi korvata puolet suunnittelukustannuk-
sista Tieliikelaitokselle, jottei huomattavat suunnittelukustannukset jaisi yksinomaan Tie-
liikelaitoksen kannettavaksi. Tiehallinnolla oli hdanen mukaansa toimenpiteiden ajoituk-
sen osalta mahdollisuus vaikuttaa seikkoihin, joiden seurauksena urakkasopimus on jaa-
nyt syntymatta asianosaisten valilla. Asiassa Tiehallinnon korvausvastuuta lieventaa Ra-
jalahden mukaan se, etta Tieliikelaitos olisi myds voinut neuvotella suunnittelukustan-
nuksista ja varautua siihen, ettei sopimuksettomassa tilassa kaikki jdisi yksinomaan sen
vahingoksi. Eri mieltd olevan jasenen lausunnossa luottamuksen syntymista perustellaan
neuvottelujen pitkakestoisuudella.??® Peilattuna enemmistdn kantaan, vahemmistd tun-

tuu antavan kohtalaisen paljon painoarvoa pitkadkestoisille neuvotteluille.

KKO 1984-11-181

Ennakkoratkaisussa KKO 1984-11-181 A Ky ja B Oy neuvottelivat teollisuushallina
rakentamisesta. Hanke kariutui, kun A Ky ei saanut Kehitysaluerahaston rahoitusta
hanketta varten. B Oy oli pitkdkestoisten neuvotteluiden aikana aloittanut suun-
nittelutyon, jonka kustannukset olivat oikeudenkaynnin riidanaihe. Neuvottelut
olivat hovioikeuden selvityksen mukaan alkaneet syksylla 1979 ja jatkuneet ke-
vaalle 1981 saakka. Korkein oikeus ei kuitenkaan perusteluissaan mainitse neu-
vottelujen kestoa. Sen sijaan eri mieltd olevan oikeusneuvos Hiltusen ndkemyksen
mukaan pitkdlle edenneet neuvottelut ovat synnyttaneet luottamusta B Oy:ss3,
jonka seurauksena A Ky:n tulisi korvata suunnittelukustannukset taysimaaraisina

osakeyhtiolle.2%®

Naissa kahdessa ennakkoratkaisussa sopimusneuvottelujen pitkakestoisuus ei vaikuttaisi

saavan kovin merkittdvdd painoarvoa. Rakennusalalla urakkasopimussuhteet seka

205 KKO 2011:54
206 KO 198-11-181
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sopimusneuvottelut ovat kdytdnndssa katsoen lahtdkohtaisesti jo pitkdkestoisia?®’. Taméa
voisi olla syy siihen, miksei perinteisesti lojaliteettia vahvistavaksi nahty seikka eli pitka-
kestoisuus ei valttamatta saa yhta suurta painoarvoa juuri rakennusurakkasopimuksissa.
Ei kuitenkaan tule jattaa huomiotta, ettda KKO on naissa tapauksissa jakautunut ja vieldpa
siten, etta pitkdkestoisille neuvotteluille on eri mielta olevat jasenet antaneet enemmis-
t66n nahden enemman painoarvoa niin paljon, etta ratkaisisivat kyseiselld perusteella
tapaukset eri tavalla. Ennakkoratkaisussa KKO 2011:54 enemmiston kanta kuitenkin vai-
kuttaa olevan johdonmukaisempi sen aiempaan ratkaisukdaytantoon verrattuna pitkakes-

toisuuden painoarvon osalta.

Johdonmukaisuutta tukee my6s ennakkoratkaisu KKO 2009:45, jossa KKO on ottanut
kantaa sopimusneuvottelujen pitkdkestoisuuteen. Kyseessa oli vuokrasopimusneuvotte-
lut, jotka lopulta kariutuivat. KKO totesi, etta yli vuoden kestdneissa sopimusneuvotte-
luissa vastapuoli oli herattanyt kiinteiston omistajassa perusteltuja odotuksia sopimuk-
sen syntymisesta ja joutui korvausvastuuseen. KKO nojaa kyseisen ratkaisun peruste-
luissa jonkin verran pitkdkestoisiin neuvotteluiin, mutta se oli katsonut, ettad perusteet
sopimuksen syntymiselle oli syntynyt jo muutaman neuvottelukuukauden jilkeen.2%8
Vaikka kyseessa ei ole suoranaisesti rakennusurakoihin liittyva ennakkoratkaisu, niin siita
on kuitenkin havaittavissa samanlaisia piirteita, kuin edelld mainituissa ratkaisuissa. Pit-
kakestoisuus on nostettu esille, mutta lopulta kuitenkin muut seikat ovat keskeisem-

massad asemassa lopputuleman kannalta.

KKO 2019:94

Kuten edeltavissa alaluvuissa on jo todettu, asunto-osakeyhtiossa oli ollut vesiva-
hinko ja yhtio oli hakenut korvausta urakoitsijalta seka aliurakoitsijalta. Vahingon-
korvausvaatimus oli ensin esitetty aliurakoitsijalle, joka teki korvausvaatimuksen
vakuutusyhtiolleen. Kun As Oy esitti korvausvaatimuksensa myohemmin urakoit-

sijalle, oli vaade urakoitsijan mukaan myohassa ja tdten asunto-osakeyhtio oli

207 asim. ks. Halila 1981 s. 44, Kivioja 2022 s. 185-206, Halila & Hemmo 2008 s. 49
208 KKO 2009:45
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menettanyt puheoikeutensa. KKO katsoi, ettd asunto-osakeyhtio oli tayttanyt rek-
lamaatiovelvollisuutensa ajoissa eika urakoitsijalla ollut perusteltua syyta olettaa,

ettd asunto-osakeyhtié olisi luopunut vaateistaan.?%®

KKO toteaa ratkaisun perusteluissa, ettd asunto-osakeyhtid oli ilmoittanut
8.3.2013 tulevansa esittdamaan vaatimuksia osapuolille. 29.4.2014 urakoitsijat ja
As Oy ovat kokoontuneet neuvottelemaan vesivahingon korjauskustannuksien ja-
kamisesta. Urakoitsija on KKO:n nakemyksen mukaan voinut perustellusti odottaa,
ettd asiaan palataan pian ja jatkaakin toteamalla, etta yli vuoden viive katselmuk-
sen ja huhtikuussa 2014 jarjestetyn tapaamisen valilla on pitka. Taman lisaksi neu-
vottelujen jalkeen asunto-osakeyhtio on lahettanyt vaatimuskirjeensa urakoitsi-
jalle vahingonkorvauksesta vasta 30.3.2015 ja myds tama aika on KKO:n mukaan
varsin pitka. Kuitenkin KKO toteaa, etta kuten edella tassa tutkielmassa jo todettu,
ettd osapuolet ovat olleet yhteisymmarryksessa siitd, etta korvausta haetaan en-
sin aliurakoitsijan vakuutuksesta eika ole tarkoituksenmukaista, etta urakoitsijalta

vaaditaan samalla korvausta.?1?

KKO huomioi perusteluissaan pitkdahkot ajat asunto-osakeyhtion yhteydenottojen valilla,
mutta toteaa kuitenkin, ettd olisi epatavanomaista, jos se olisi luopunut vaateistaan.
Pitka aikavali ei tassakaan ennakkoratkaisussa saanut niin paljon painoarvoa, etta se vai-

kuttaisi lopputulemaan muiden seikkojen painoarvoa vahentavana.

KKO 2017:71

Asunto Oy B oli lykdannyt reklamoinnin tekemista, vaikka oli tyytymaton urakka-
kustannusten maardan. Asunto Oy B oli perustellut reklamoinnin tekematta jatta-
mista silld, ettd rakennushanke oli ollut jo niin pitkalla, ettd urakan keskeyttaminen
tai laskujen maksamatta jattaminen ei ollut enada vaihtoehto. KKO toteaa, ettei

tama ole estanyt riitauttamasta maksuvelvollisuutta.

209 KKO 2019:94
210 KKO 2019:94
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Pitkakestoisessa urakkasopimussuhteessa ei taman perusteella ole hyvaksyttava menet-
tely, ettad reklamointia lykataan urakan loppuvaiheeseen, silla talldin urakoitsijalle aiheu-
tuu koko ajan lisdaa kustannuksia urakkaan liittyen. Urakoitsijalla ei ole ollut mahdolli-

suutta varautua tilanteeseen ja yrittaa tehda mahdollisia sdastétoimia.?!!

Pitkakestoinen sopimussuhde voi siis tuoda vastuuta osapuolille. Lyhyemmassa sopimus-
suhteessa tallaista edelld esitettyd ongelmaa ei kovin todennadkdisesti ajallisesti kerkeisi
edes muodostumaan. Taman vuoksi velvollisuus reklamoida korostunee urakkasopimuk-
sissa. KKO 2008:19 ennakkoratkaisussa oli samankaltainen asetelma, jossa urakoitsija oli
ilmoittanut muutos- ja lisatoista, mutta ei asianmukaisin menettelytavoin. Kyseisen rat-
kaisun perusteluissa KKO toteaa, ettd urakoitsijan olisi tullut esittaa lisa- ja muutostoita
koskevat yksiloidyt ja rahamaaraiset vaatimukset kokonaiskesto seka muut tavoitteet
huomioiden kohtuullisessa ajassa. Urakan kokonaiskesto oli yksi vuosi, jolloin KKO pitaa
kohtuullisena aikana yhtd kuukautta.?!? Tima puoltaa nakemysta siita, etta reklamointi-
velvollisuus on korostunut pitkdaikaisissa urakkasopimussuhteissa. Pitkdkestoisissa sopi-
mussuhteissa ei tulisi jadda odottamaan loppuselvitysta tai muuten sopimussuhteen
paattymista reklamaation tekemiseksi, vaan kaikkien osapuolten edun mukaista olisi toi-

mia mahdollisimman pian.

KKO on huomioinut sopimussuhteen keston edella mainituissa ennakkoratkaisuissa. Kui-
tenkin sen vaikutus vaihtelee. Toisaalta sopimusneuvotteluissa ldahtokohtana on, etteivat
ne sido. Taman vuoksi on loogista, ettd KKO 2011:54 ja KKO 1984-11-181 tarvittaisiin pit-
kakestoisten neuvottelujen tueksi myds muita seikkoja puoltamaan korvausvastuun syn-
tymistd. Sen sijaan sopimussuhteessa lojaliteettivelvollisuus on neuvotteluihin verrat-
tuna merkittdvammassa asemassa. Tama vahvistanee reklamaatiovelvollisuuden paino-

arvoa. Oikeustila on eri; neuvotteluissa on kyseessd sopimukseton tila toisin kuin

211 KKO 2017:71
212 KKO 2008:19
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sopimussuhteessa. Tama voi olla osittain syy siihen, miksi sopimusneuvotteluissa pitka-

kestoisuus ei ole yhta suuressa painoarvossa.

Toimialan tuomissa seikoissa asiantuntijuudella vaikuttaisi olevan selkea painoarvo loja-
liteettivelvollisuuden vaikutuksen punninnassa. Muun muassa ammattilaisen huomau-
tuksentekovelvollisuus on korostunut ja lisaksi ammattilaisen voitaneen olettaa ymmar-
tdvan alan tapanormiston. Urakkasopimuksilla on sopimustyyppina myos selkeita piir-
teitd, jotka vaikuttava lojaliteetin painoarvoon. Toimijan tulisi tuntea alalla yleisesti val-
litsevat kaytannot, eika epatietoisuutta niista voi kayttaa perusteena lojaliteettivelvolli-
suuden rikkomisessa. Tahan ei kuitenkaan kannata yksindaan tukeutua, silla oikeuskaytan-
non perusteella on havaittavissa, etta jos esimerkiksi YSE-ehdoista ei ole sovittu, niin niita
ei voi suoraan soveltaa alan yleisena tapana. Sopimusneuvottelujen kesto vaikuttaisi ole-
van seikka, johon vedotaan, mutta joka ei lopulta aiheuta kovinkaan paljon lojaliteetin
vahventumista. Sopimussuhteessa sen sijaan pitkakestoisuudella vaikuttaisi olevan
enemman merkitysta erityisesti negatiivisessa mielessa. Toimenpiteiden viivyttely vai-

kuttaisi saavan painoarvoa KKO:n perusteluissa.
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5 Sopimustekniset ongelmat

5.1 Muotovaatimukset ja -seikat

Viimeisena ryhmittelynd on sopimustekniset ongelmat. Kategoriassa yhdistavana teki-
jana on sellaiset seikat, jotka ovat osa sopimuksen teknisia ominaisuuksia. Naihin lukeu-
tuvat muotovaatimukset ja -seikat, sopimukseton tila ja sopimuksen aukko. Ominaisuu-

det voivat sellaisinaan ilmeta urakkasopimuskentan ulkopuolellakin.

Urakkasopimuksiin sisaltyy usein erilaisia muotovaatimuksia, etenkin YSE 1998 ehtoja
noudatettaessa. Ndihin muotovaatimuksiin sisdltyy usein maarayksia, kuten YSE 6 §,
jossa todetaan, etta rakennussuunnitelmien muutoksista on sovittava kirjallisesti ennen
kuin niitd ryhdytdan toteuttamaan?®3. Korkein oikeus on ottanut kantaa ennakkoratkai-
suissaan muotovaatimusten sitovuuteen. Jos osapuoli toimii sopimuksen vastaisesti ja
vastapuoli purkaa sopimuksen, on KKO katsonut silloin muotovaatimuksen olevan sivu-
seikka?'*. Lisdksi tilanteessa, jossa kaikki osapuolet ovat tosiasiassa tietoisia tosiseikoista,
on muotovaatimuksen katsottu olevan toissijainen?!>. Sen sijaan, jos muotovaatimuksilla
on vaikutusta osapuoleen, kuten esimerkiksi mahdollisuuteen hallita aikataulua ja kus-

tannuksia, on KKO ndhnyt muotovaatimusten laiminlydnnin merkittdvana seikkana??®.

Taman lisaksi KKO on ottanut kantaa erityisesti YSE-ehtojen sanamuotojen tulkintaan.
Korkein oikeus on ratkaisussa KKO 2023:29 todennut YSE-ehtojen sanamuotojen edellyt-
tavan, ettd vaatimukset tulee tehda yksiloidysti ja rahamaardisena taloudellisessa loppu-
selvityksessd?l’. Ennakkopaatoksessa KKO 2017:14 YSE-ehtojen sanamuoto ei estanyt
olla nostamatta kannetta ennenaikaisesti. Taman seurauksena KKO katsoi, ettd urakoit-

sija ei ollut rikkonut sopimusehtoja. Sanamuodoilla on siis ollut merkitysta sopimuksen

213 YSE 1998

214 ks. KKO 1998:75
215 ks. KKO 2011:54
216 ks. KKO 2008:19
217 KKO 2023:29
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tulkinnassa. Seuraavaksi tarkastellaan [ahemmin ennakkoratkaisuja lojaliteettivelvoite-

linssin lapi.

5.1.1 Sopimustekniset muotovaatimukset

KKO 2008:19 ja KKO 1998:75

KKO 2008:19 on ollut esilla jo aiemmin tdssa tutkielmassa. Tapauksessa korkein
oikeus tuli siihen lopputulokseen, etta ns. seurantalistat lisa- ja muutostoista ei
luonut urakoitsijalle perustetta olettaa, etta tama olisi sopimuskumppaneiden va-
linen uusi menettelytapa, joka syrjayttaisi YSE-ehdot. Taman lisdksi muotovaati-
musten osalta KKO:n mukaan urakoitsijan lisa- ja muutostoista olisi tullut tehda
yksildity, rahamadrainen vaatimus kohtuullisessa ajassa siita hetkesta, kun suun-
nitelmat ovat olleet urakoitsijan tiedossa silla tasolla, etta kokenut urakoitsija olisi
pystynyt tekemaan arvion nadiden téiden kustannuksista. Reaalimaailman urakan
keston huomioiden (noin vuosi) sekd urakkaohjelman luomien velvollisuuksien
perusteella KKO on pitanyt kohtuullisena aikana yhta kuukautta. Poikkeuksena
KKO:n linjaukseen on sellaiset lisa- ja muutosty6t, joiden kustannus oli vaikea ar-
vioida etukateen, koska tilaaja ei ollut esittanyt urakoitsijalle suunnitelmia ollen-
kaan tai siksi, koska tyon laajuus selvinnee vasta tyon kuluessa. Lisaksi erdiden lisa-
ja muutostoiden kustannuksia urakoitsija ei ole kdaytanndssa voinut arvioida, silla

tilaaja oli laiminlydnyt téitd koskevien suunnitelmien esittamisen. 218

Myo0s sellaisia lisd- ja muutostoitd, jotka on suoritettu urakan loppuvaiheessa, ei
KKO:n mukaan tarvinnut esittaa valittomasti, silla vaikka nama olisi ajallisesti heti
ilmoitettu tilaajalle, ei tilaajan olisi ollut mahdollista yrittad esimerkiksi sadstaa
muista kustannuksista. Taman seikan esille tuominen korostaa KKO:n tahtotilaa

suojata tilaajan mahdollisuuksia vaikuttaa urakan kustannuksiin.?*°

218 KKO 2008:19
219 KKO 2008:19
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Tapauksessa toinen osio oli urakoitsijan vaatimukset koskien lisdaaikaa urakan suoritta-
mista varten. YSE 1983:ssa on maarayksia lisad- ja muutostdiden urakka-ajan pidennyk-
sestd. Ehtojen mukaan lisdaikavaatimus on esitettava kirjallisesti ja viipymatta ennen
muutostdiden toteuttamista. Hovioikeuden nakdkannan mukaan urakoitsijalla oli oikeus
lisdaikaan, vaikkakin urakoitsija oli esittanyt vaateensa vasta vastaanottotarkastuksessa.
Urakoitsija oli aiemminkin mainituissa tavoitehinnan muutoslaskelmissa ja seurantalis-
toissa esittanyt tarpeen lisdajasta. KKO oli myds taman suhteen tiukempi; se korostaa
urakoitsijan velvollisuutta havaita lisdajan tarve ja esittdaa ehtojen mukainen vaatimus
tilaajalle ennen lisa- ja muutostoihin ryhtymisti.?2° Myés tima tukee KKO:n painottamaa

nakdkulmaa tilaajan oikeudesta kontrolloida kustannuksia ja aikataulua.

Jarvinen ja Heikkinen kirjoittaa, etta ei jaa vailla huomiota, ettd KKO on tullut tahan joh-
topaatokseen, vaikka YSE-ehtojen menettelytapaa koskevia maarayksia on laiminlyoty
rakennuttajan myotavaikutuksella. KKO katsoi, etta urakoitsijan tulee tehda tilaajalle
neutraali reklamaatio, kun urakoitsija huomaa tilaajan laiminlydneen mydétavaikutusvel-
vollisuutensa seka esittdaa rakennuttajalle lisdaikavaatimus taman laiminlydénnin perus-
teella. Lisdaikavaatimus tulisi esittaa viipymatta heti kun tilaaja on tayttanyt myotavaiku-
tusvelvollisuutensa ja velvollisuuden laiminlyonnin vaikutus viivastykseen on arvioita-
vissa. Vaikka urakoitsija oli esittanyt yleisluontoisen huomautuksen mydétavaikutusvel-
vollisuuden laiminlyénnissa noin puolessa valissa urakka-aikaa, olisi sen tullut tehda yk-
siloity lisdaikavaatimus ennen alkuperdisen urakka-ajan paattymista. Taman vuoksi

KKO:n johtopaatés on se, ettei urakoitsijalla ollut oikeutta lisdaikaan.??!

Jarvinen ja Heikkinen toteavat rakennushankkeissa urakoitsijan lojaliteettivelvollisuuden
olevan korostunut rakennuttajaa kohtaan tietyiltd osin??2. Ennakkop&aatéksessa on ha-

vaittavissa urakoitsijan tiedonantovelvollisuuden sekd osapuolten myo6tavaikutus-

220 KKO 2008:19
221 J3rvinen & Heikkinen 2008 s. 991, KKO 2008:19
222 J5rvinen & Heikkinen 2008 s. 991
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velvollisuuden vaikutus. Nama lojaliteetin ilmentymat ovat ikdan kuin vastakkain tapauk-
sessa. Urakoitsijan reklamaatiovelvollisuus nayttdisi saavan paljon painoarvoa KKO:n pe-
rusteluissa ja tilaajan myotavaikutusvelvollisuuden laiminlyénnista huolimatta urakoitsi-
jan tulee noudattaa YSE-ehtojen muotomaaradyksia. Toisaalta ehtojen noudattamisen
voitaneen ajatella olevan lojaliteetin mukainen toimintatapa. Jos toinen osapuoli laimin-
lyo lojaliteetista johdettavan velvollisuutensa, antaako se vastapuolelle ikdan kuin mah-
dollisuuden joustaa myos lojaliteettivelvollisuuden noudattamisesta? Rudangon mukaan
rakennusurakoissa voidaan usein asettaa vaatimus, etta suoritushairiotilanteissa lojali-
teettivelvollisuus on otettava huomioon myos rikkojaosapuolen kannalta. Eli my6s rikko-
jan edut on huomioitava. Lisaksi hanen mukaansa myotavaikutushairiotilanteessa kor-
jausmahdollisuuden laiminlyonti voi tarkoittaa lojaliteettivelvollisuuden kautta johdetun

mydtavaikutusvelvollisuuden vastaista toimea.?%3

Mielenkiintoisen tasta ennakkoratkaisusta tekee lisdksi se, ettd KKO on aiemmin ennak-
koratkaisussa 1998:75 tullut erilaiseen lopputulemaan YSE-ehtojen muotovaatimuksien
laiminlyOnnista. Kyseisessa ennakkoratkaisussa rakennuttaja oli purkanut urakkasopi-
muksen urakoitsijan viivastyksen vuoksi. Urakoitsijalle oli toistuvasti huomautettu viivas-
tyksesta ja sopimus oli lopulta purettu. Tilaaja ei ollut tehnyt kirjallista huomautusta etu-
kateen, vaikka YSE 1983 sitd edellyttdisi. KKO:n nakemys oli, ettd muotovaatimuksen lai-
minlyonti ei tehnyt purkamista patemattomaksi, silla urakoitsijalle oli tosiasiassa huo-
mautettu viivastyksesta useita kertoja.??* Norros ja Ahlfors ovat todenneet, ettd purka-
minen sopimusvelkojan viimeisimpana oikeussuojakeinona nojautuu osittain lojaliteet-
tivelvollisuuteen. Urakkasopimuksissa purkutilanteet ovat erityisen haastavia, koska suo-
ritetta ei voi palauttaa. Taman vuoksi he nakevat urakkasopimuksissa purkamisen vaati-
muksen tayttymyksen menevan normaalia pidemmalle. Tatad he perustelevat lojaliteetti-

velvollisuudella ja esimerkiksi purkamisesta syntyvien kustannusten siistimisell3. 22>

223 Rudanko 1989 s. 43-44
224 KKO 1998:75
225 Norros & Ahlfors 2022 s. 305-308
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Kuten Jarvinen ja Heikkinenkin kirjoittaa, vaikuttaa hovioikeuden ottama kanta KKO

2008:19 olevan johdonmukainen ennakkoratkaisun KKO 1998:75 kanssa.??®

Tapauksessa KKO 2008:19 toisena ratkaistavan seikkana oli urakoitsijan vaade lisaajasta
lisd- ja muutostoiden vuoksi. KKO toteaa, ettd YSE-ehtojen mukaan lisd- ja muutostdiden
vaikuttaessa urakka-aikaan pidentavasti, urakoitsijalla on oikeus saada lisdaaikaa urakan
suorittamiseen. Tama pitda sopia ennakolta ja tehtadva kirjallisesti seka urakoitsijan tulee
ndyttaa viivastyksen vaikutus. KKO katsoo taman tarkoittavan sita, etta lisa- ja muutos-
toiden urakka-ajan pidennysta vaadittaessa tulee urakoitsijan selvittda rakennuttajalle
niiden vaikutus lisdajan tarpeeseen seka yksilditdva vaatimuksensa. Urakoitsija ei ole
KKO:n nakemyksen mukaan menetellyt ndin, silla seurantalistat tai tavoitehinnan tarkis-
tuslaskelmien yleisluontoisissa varaumat eivat tdyttdneet yksildidyn tiedon vaati-

musta.2?’

Myds urakka-ajan pidennyksen osalta KKO korostaa urakoitsijan velvollisuuksia. Alem-
malla oikeusasteella oli my6s taman seikan osalta erilainen ndakdkulma. Hovioikeus olisi
myontanyt lisdaikaa silla perusteella, ettd urakoisija oli aiemminkin esittanyt tarpeensa
lisdajasta vaikkakin ei tiysin YSE-ehtojen vaatimusten mukaisesti??®. Tama KKO:n linjaus
poikkeaa jonkin verran KKO 1998:75 tapauksesta, jossa muotovaatimuksen uupuminen
ei estanyt sopimuksen purkua. Ennakkoratkaisun KKO 2008:19 perusteluissa todetaan,
ettd urakoitsija on esittdanyt lisdajan tarpeen, vaikka ei ole tehnyt sitd YSE-ehtojen vaati-
malla tavalla. Kuten todettu, urakkasopimukset vaativat kdytannoén tasolla toimiakseen
yhteistoimintaluonnetta??® ja myétavaikutusvelvollisuus on myés korostunut?3°. Vaikut-
taisi epatodennakaiselta, etteiko tilaaja olisi huomannut tai ymmartanyt urakoitsijan tar-
vitsevan lisdaikaa urakkasuorituksen toimittamiseen. On jokseenkin edellda mainittujen

periaatteiden vastaista, ettd tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuuden laiminlyénnilla ei

226 J3rvinen & Heikkinen 2008 s. 990
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vaikuta olevan painoarvoa ratkaisussa. On myos epdjohdonmukaista, ettd KKO 1998:75
sopimuksen purkaminen on ollut kaikkien tiedossa, kuten lisdajan tarve on ollut kaikkien
tiedossa KKO 2008:19 tapauksessa, mutta silti muotovaatimusten tayttaminen on ollut

ratkaisevassa asemassa. Seuraavaksi tarkastellaan KKO 2011:54 ratkaisun tosiseikkoja.

KKO 2011:54

Jo aiemmin esitetyssa ennakkoratkaisussa Tieliikelaitoksen ja Tiehallinnon sopi-
musneuvottelut kariutuivat hankintamenettelytavasta tehtyyn kanteluun markki-
naoikeuteen, minka seurauksena Tiehallinto kilpailutti hankkeen uudestaan ja va-
litsi toisen urakoitsijan. Tieliikelaitos nosti kanteen kadrajaoikeuteen. Tassa tapauk-
sessa KKO:n perusteluissa kdy ilmi, ettd hankintalain muotovaatimukset on kay-
tannon tasolla laiminlyoty Tiehallinnon toimesta, silla se ei ollut nimenomaisesti
ilmoittanut hankintamenettelyn keskeytymisesta. Tasta ei ollut kuitenkaan seu-
rannut tosiasiassa vahinkoa Tieliikelaitokselle, silla Tieliikelaitos on ollut tietoinen

ensimmadisen hankintakierroksen paattymisests.?3!

Vaikuttaa siltd, etta tassa tapauksessa muotovaatimusta enemman painoarvoa on saa-
nut tosiasiallinen tilanne. KKO nayttaa ratkaisseen taman seikan osalta paatoksen asia
ennen muotoa -ajatuksen tavoin. Tama lopputulos on johdonmukainen edellad esitetyn
KKO 1998:75 kanssa. KKO antaa siis painoarvoa sille, etta toinen osapuoli on tosiasiassa
tiennyt hankintamenettelyn keskeytymisesta. KKO 1998:75 toinen urakoitsija ei ole voi-
nut jaada kasitykseen, etta tilaaja hyvaksyisi hanen menettelynsa ja taten sopimuksen

purkamisen kohdalla muotovaatimukset olivat sivuseikkoja.

Sen sijaan KKO 2008:19 tapauksessa tuomioistuin toteaa, ettd urakoitsijan esittamista
seuranlistoista on ymmarrettavissa, etta he tarkoittavat kyseessa olevan lisa- ja muutos-
toita. Tilaaja ei KKO:n kasityksen mukaan ole myodskaan kasitellyt naita listoja, jolloin

tieto ei ole kulkeutunut kyseiselle osapuolelle saakka. KKO:n ratkaisuista on paateltavissa,

231 KKO 2011:54
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ettd kun muotovaatimukset eivat tayty ja seurantalistoja ei ole kasitelty tilaajan toimesta,

ei kyseista toimintaa voida pitda hyvaksyttavana menettelyna.

5.1.2 Sopimuksen sanamuoto

Edellisessa alaluvussa esitellyt korkeimman oikeuden ratkaisut perustuvat osittain myds
YSE-ehtojen sanamuotoihin. Kuten todettu, ennakkoratkaisussa KKO 2017:14 korkein oi-
keus on todennut, ettd YSE 1998 ehdoissa ei ole mainittu erikseen, etteikd vaatimuksia
toista osapuolta kohtaan voisi esittda ennen vastaanottotarkastusta ja taloudellista lop-
puselvitystd?32, Sanamuodon perusteella ei ollut siis estetty toimimista tietylld tavalla.
Koska ehdoissa oli aukko reklamoinnin aikataulusta, taytyi KKO:n tayttaa sita sopimusoi-
keuden yleisten periaatteiden nojalla. Argumentoinnissa on kiinnitetty huomiota YSE-
ehtojen henkeen ja tarkoitettuun lopputulemaan, mutta painoarvoa oli tassa tapauk-

sessa enemman perusoikeudella nostaa kanne velkojen saamiseksi.

KKO 2023:29 perusteluissa taas todetaan, ettd vastaanottotarkastuksessa tulee esittda
toiseen osapuoleen kohdistuvat vaatimukset perusteiltaan yksildityna ja taloudellisessa
loppuselvityksess3 viela rahamaariisens.?>3 Sanamuodoilla on ollut konkreettista vaiku-
tusta ja merkitystd naissa tapauksissa, jota ei ole mahdollista kiertaa. Jos vertaa edellisiin
esimerkkeihin, joissa tosiasiassa osapuoli on ymmartanyt hankintamenettelyn keskeyty-
neen tai osapuolelle on tosiasiassa huomautettu suorituksen viivastymisestd, voi huo-
mata, ettd naissa tapauksissa ei ole tallaista elementtia. Vaikuttaisi siltd, etta jotta muo-
tovaatimukset voidaan katsoa toissijaisiksi, tarvitsee sita varten olla konkreettista nayt-
toa siitd, etta asia on tosiasiassa tullut kasitellyksi. Eli oikeuskasittelyssa on aukottomasti
todistettu, ettd esimerkiksi tilaajalle oli ilmoitettu viivastymisesta. Ennakkoratkaisussa
KKO 2023:29 sen sijaan vaatimuksia ei yksinkertaisesti ollut esitetty ehtojen mukaisesti

eika vastapuoli silloin ole ollut tietoinen rahamaaraisesta vaatimuksesta.

232 KKO 2017:14
233 KKO 2023:92
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Jos lojaliteettivelvollisuuden lahtokohta on se, etta vastapuolen edut otetaan kohtuulli-
sissa maarin huomioon, voisi sen ajatella tarkoittavan sita, ettda sopimussuhteessa toimi-
taan, kuten on sovittu. Tall6in muotomaarayksista poikkeaminen tarkoittaisi sita, etta jo-
kin muu elementti on suuremmassa painoarvossa kuin lojaliteetti. KKO 1998:75 suurem-
massa painoarvossa oli se tosiasia, etta vastapuoli ei noudattanut sovittua aikataulua eli
purkamisperusteet sopimukselle oli olemassa. Tamakaan itsessaan ei ole lojaliteettivel-
voitteen mukainen menettelytapa. Tapauksessa siis sopimuksen noudattamatta jattami-
nen luonnollisesti sai enemman painoarvoa kuin muotoseikan ohittaminen. KKO 2011:54
sen sijaan merkittavaa oli se, ettd toinen osapuoli oli tosiasiassa tietoinen hankintame-
nettelyn keskeytymisesta, eika siita seurannut hanelle mitaan konkreettista vahinkoa. Ky-
symykseksi heraa, etta olisiko KKO 2011:54 ennakkoratkaisuun vaikuttanut, jos Tieliike-
laitokselle olisi koitunut esimerkiksi varallisuusvahinkoa taman menettelyn laiminlyon-

nista.

Kuten todettu jo aiemmin, korkein oikeus vaikuttaa antavan painoarvoa YSE-ehtojen sa-
namuodoille sekda muotomaarayksille. Esimerkiksi KKO 2008:19 ennakkoratkaisussa
taustalla oleva tavoite oli suojella tilaajan oikeuksia. Ennakkoratkaisussa tilaaja ei ollut
kiistanyt enda korkeimmassa oikeudessa, etta kyseessa on ollut lisd- ja muutostyot, joi-
den myohastymisesta on kyse. Hovioikeuden mukaan lisdajalle nadytti olevan perusteita.
KKO:n mukaan menettelytapa lisdajan saamiseksi on ollut puutteellinen. Eli vaikka lisa-
ajan tarve on ollut todellinen ja se lienee olleen selvaa kaikille osapuolille, on KKO kui-
tenkin antanut tapauksessa enemman painoarvoa lisdajan pyyntokriteerien muotovaa-
timukselle toisin kuin esimerkissa KKO 1998:75, jossa muotovaatimukset on voitu ohittaa.
Toisaalta esimerkissa KKO 1998:75 tilaaja oli huomauttanut useaan otteeseen urakoitsi-
jalle hanen toiminnastaan ja tapauksessa KKO 2008:19 perusteluissa on mainittu, etta
urakoitsija on seurantalistoissa maininnut varaavansa itselleen oikeuden vaatia myo-
hemmin lisdaikaa lisd- ja muutostdiden seurauksena. KKO on katsonut, ettd tdma esitys

on ollut yleisluontoinen, eika siten tayta YSE-ehtojen maarayksid?3*. Mikali tilaaja on

234 KKO 2008:19
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tosiasiassa tiennyt, etta lisdajan tarve on olemassa, on tdma ratkaisu myos silta osin jok-

seenkin ristiriidassa KKO 2011:54 ja KKO 1998:75 ennakkotapauksien kanssa.

Kokonaan toinen kysymys on se, oliko seurantalistojen kasittelematta jattaminen lojali-
teettiperiaatteen puitteissa seka yhteistoiminnan edistdamisen nakdkulmasta oikea me-
nettelytapa. Lisaksi heraa kysymys siitd, tulisiko tilaajan huomautuksentekovelvollisuu-
den nojalla mainita urakoitsijalle, etta toimitetut listat eivat tayta sopimuksen mukaisia
vaatimuksia. Muukkonen on todennut, etta lojaliteettiperiaate edellyttda myds vasta-
puolen etujen valvomista?3®. Taman perusteella tilaajan menettelyd voitaisiin pitad va-

hintaankin kyseenalaisena lojaliteetin ndakékulmasta.

5.2 Sopimukseton tila

Erityisesti sopimusneuvotteluissa korostuu se, etta kyseessa on sopimukseton oikeustila.
Talloin lojaliteettiperiaatteen vaikutus on erilainen kuin sitovan sopimuksen tilanteessa.
Sopimuksetekovaiheessa lojaliteetti eroaa sopimussuhteen aikaisesta lojaliteestista, silla
osapuolten edut ovat selkedmmin ristiriidassa tai vastakkain toisiinsa nihden 3¢,
Sopimuksetekovaiheessa ongelmakohtia on useimmiten tarjouksen sitovuuteen tai
olosuhteiden muutokseen liittyvat kysymykset. Myotédvaikutusvelvollisuus tulee
sovellettavaksi vasta sopimuksen syntymisen jalkeen, kuten YSE-ehdoissa se on
muotoiltu.?3” Korkein oikeus on kuitenkin ottanut suoraan kantaa lojaliteettiperiaatteen
vaikutukseen kokonaisvastuurakentamisen sopimusehtojen mukaiseen huomautuksen-
tekovelvollisuteen ennakkoratkaisussa KKO 1993:130, jossa todetaan seuraavasti:

Vaikka tama sopimusehtojen kohta koskee otsikkonsa mukaisesti urakoitsijan suo-
ritusaikaista vastuuta, siind maarattya huomautuksentekovelvollisuutta on niin sa-
notun lojaliteettiperiaatteen mukaisesti noudatettava myos jo sopimusta valmis-
teltaessa.?38

25 Muukkonen 1993 s. 1046
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Korkein oikeus validoi oikeusperiaatteen merkityksen ja vaikutuksen jo sopimusneuvot-
teluvaiheessa seka toteaa sen vaikuttavan sopimuksettomassa tilassa. Toisin sanoen lo-
jaliteettiperiaatteen vaikutuksesta velvollisuudet toista osapuolta kohtaan voi tietyissa
tilanteissa laajentua jo sopimuksentekovaiheeseen, vaikka lahtokohtaisesti niiden vaiku-

tus alkaisi vasta sopimussuhteessa.

Urakoille on tyypillista, etta niita varten joudutaan tekemaan paljon suunnitelmia ennen
itse projektin aloittamista. Tama nakyy myds korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuissa.
Joissakin tapauksissa esimerkiksi aikataulusyistd suunnittelua on aloitettu jo ennen var-
sinaisen sopimuksen syntymista. Taman seurauksena on ilmennyt tilanteita, joissa tilaaja
ja urakoitsija eivat ole ennakkoon sopineet siitd, kenen vastuulla kulut ovat. Tasta esi-
merkkina on ennakkoratkaisu KKO 1984-11-181, jossa urakoitsija oli tehnyt suunnitelmia
urakan toteuttamiseksi ennen sopimuksen syntyd. Kumpikaan osapuolista ei kiistanyt,
etteiko olisivat olleet tietoisia sopimuksettomasta tilasta. Ennakkoratkaisun peruste-
luissa ei ole mainintaa, ettd A Ky olisi erityisesti painottanut urakoitsijalle, ettd kyseessa
on sopimukseton tila, sen sijaan se oli yrittdnyt vauhdittaa suunnittelutyota. Urakoitsi-
jalle ei kuitenkaan ole voinut KKO:n mukaan syntya perusteltua luottamusta sopimuksen
syntymisestad, silla se on ymmartanyt rahoituksen olevan ratkaiseva tekija hankkeen to-

teuttamiseksi.?3?

KKO 2011:54 ratkaisussa Tieliikelaitos on tiennyt tekevansa suunnittelutyéta omaan lu-
kuunsa, ja Tiehallinto on lisaksi erityisesti painottanut, ettd sopimusta ei ole syntynyt ja
kaikki tehty ty6 on Tieliikelaitoksen omaksi vahingoksi, mikali sopimusta ei synny. Tiehal-
linto ei ollut myoskaan edellyttdanyt Tieliikelaitokselta suunnittelutoimenpiteita etuka-
teen, vaikka olikin myd&tavaikuttanut niiden tekemiseen osoittamalla tydskentelytiloja.
KKO erikseen toteaa, ettd Tiehallinto ei ollut piittaamattomalla tai huolimattomalla me-

nettelylld aiheuttanut myoskaan virheellistd kuvaa sopimuksen syntymisesti.?*% Kuten

239 KKO 1984-11-181
240 KKO 2011:54



80

aiemmassa luvussa 4.3. todettiin, ettd pitkakestoisuus vaikuttaa eri tavalla sopimusneu-
vottelujen ja sopimussuhteen aikana, vaikuttaa lojaliteettiin paljolti kasilla oleva oikeus-

tila.

5.3 Sopimuksen aukko

Kuten paaluvussa 2 on todettu, ovat urakkasopimukset usein luonteeltaan dynaamisia.
Sopimuksien tdydentamista kutsutaan oikeuskirjallisuudessa sopimuksen aukon taytta-
miseksi?*!. Ryyndsen mukaan urakkasopimuksien tdydentymisen mahdollisuus on pitka-
kestoisuuden vuoksi korostunut. Taydentyminen tapahtuu usein lain seka yleisten sopi-
musehtojen avulla.?*?Tama havainnollistuu myos korkeimman oikeuden ennakkoratkai-
suissa. Taydentyminen on perusteltu esimerkissa KKO 2007:41 sopimusoikeuden yleisen
velan vanhentumisen periaatteen mukaisesti, mikd tulee suoraan vanhentumislaista
(728/2003). Paa- ja aliurakoitsijan valilla oli solmittu sopimus, jossa ei kuitenkaan ollut
madritelty sitd, missa ajassa aliurakoitsijan vaateet tulisi padurakoitsijalle esittdaa. Paa-
urakoitsija on esittanyt tdydentamiseksi YSE-ehtojen mukaista kaytantda, mutta KKO on
todennut, ettei YSE-ehdot ole alan yleinen tapa ja tdydensi sopimuksen aukkoa yleisten

periaatteiden mukaisesti.?*

Ennakkoratkaisussa KKO 2017:14 tarkasteltiin YSE-ehtojen maarayksia kanteen vireille
nostamisesta ennenaikaisesti eli ennen taloudellista loppuselvitysta. Sopimusehdoissa
mainitaan ainoastaan, ettd vaateet tulee esittdaa viimeistaan taloudellisessa loppuselvi-
tyksessd, mutta kanteen nostamisesta ennen loppuselvitysta ei ole sovittu. Ehdoissa on
siis sovittu tilanteesta, jossa laiminlyddaan sovitun menettelytavan, mutta ei oteta kan-
taa siihen, jos osapuoli vaatii sopimuksen mukaista saatavaa ennenaikaisesti.?** Sopi-

muksessa on siten aukko.
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KKO on tulkinnut niin, ettei sananmuodon perusteella ole syyta pitda kannetta ennenai-
kaisena, minka vuoksi velkojan perusoikeus nostaa kanne erdaantyneen saatavan suorit-
tamiseksi menee ohi YSE-ehtojen hengen mukaisen toimintatavan. Kivioja on tulkinnut,
ettd lojaliteettiperiaate vaikuttaa tassa tilanteessa taustalla yleisenad voimana, ainakin sil-
loin kun sita ei erikseen ole nimenomaisella maarayksella suljettu pois. Taman vuoksi
sovellettavaksi on valittu yleiset periaatteet.?*> Ryynanen on kritisoinut ratkaisua siita,
ettd palveleeko tdama toimintamalli oikeusturvaa vai aiheuttaako se enemman haittaa?*®,
Ennakkoratkaisussa KKO 2008:19 aukko on syntynyt sen vuoksi, ettd osapuolet ovat poi-
kenneet YSE-ehtojen mukaisesta toimintatavasta, mutta eivat ole erikseen sopineet uu-
den toimintamallin ehdoista?4’. Kumpikaan osapuolista ei ole nostanut esille sopimus-
suhteen aikana, ettd kyseinen uusi menettelytapa ei ole alkuperdisen sopimussuhteen
mukainen. Molemmat osapuolet ovat olleet passiivisia; urakoitsija ei ole varmistanut,
onko kyseessa uusi menettelytapa ja tilaaja ei ole reagoinut seurantalistojen esittami-
seen. Tietylla tapaa urakoitsija on siis laiminlyonyt selonottovelvollisuuttaan ja tilaaja
myotadvaikutusvelvollisuuttaan. Tilaaja on ilmoittanut myontyvansa siihen, etta lisa- ja
muutostoita voidaan kasitella jalkikdteen, kunhan siitd on yhteisesti todettu. Kuitenkin

lisa- ja muutostoista tulisi urakoitsijan olla aloitteellinen osapuoli.

Aukon tdyttamisen arvioinnissa lojaliteetti vaikuttaa taustavoimana. Voitaisiin kysya,
mika tapa tayttaa aukko olisi sellainen, ettd se huomioisi kohtuullisissa maarin molem-
pien osapuolien edut. Onko kohtuullista, ettda KKO 2008:19 ennakkopaatdksessa tilaajalta
voidaan olettaa hanen mydntyneen kyseiseen uuteen menettelytapaan? Entd onko ura-
koitsijalla oikeus olla perustellussa olettamuksessa, etta tilaaja on hyvaksynyt uuden me-
nettelytavan? Sopimuksen aukon tdyttamisessa taytynee kayttdaa tapauskohtaista har-
kintaa. Edella tassa tutkielmassa esiin nostetut seikat ja ominaispiirteet vaikuttavat har-

kintaan jokainen omalla tavallaan seka niiden painoarvo voi vaihdella tapauksen mukaan.

245 Kivioja 2022 s. 194-195, KKO 2017:14
246 Ryyninen 2017 s. 7
247 Annola 2008 s. 5
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Taman vuoksi absoluuttista totuutta tai vaikutusta lojaliteetin painoarvosta on vaikea to-
deta. Ei ole mitaan tiettya kaavaa, jolla KKO aina perustelisi lojaliteetin vaikutuksen ja
itseasiassa useimmiten lojaliteetin vaikutus nakyy vélillisena. KKO harvoin vetoaa suo-
raan lojaliteettivelvollisuuteen, mutta kaartelee sen ymparilla ja toteaa jonkin seikan,

josta lojaliteetin vaikutus on selkeasti havaittavissa.

Yhteenvetona voitaneen todeta, ettd sopimusteknisilla muotovaatimuksilla on ollut vaih-
televasti merkitysta. Asia ennen muotoa -periaate nayttda toteutuvan, mutta KKO
2008:19 korkein oikeus on ottanut tiukan linjan muotovaatimuksen suhteen. Tosiasialli-
sen tilanteen ollessa vahankaan epaselva olisi syyta noudattaa muotovaatimuksia perus-
teellisesti. Sanamuodolla vaikuttaa olevan merkitysta ja lojaliteetin vaikutuksen harkin-
nassa sanamuotojen tulkinnalla on merkitysta. Kuitenkin sen merkitys tulee suhteuttaa
aina tapauskohtaisesti. Myds sopimuksettomassa tilanteessa lojaliteetilla voi olla vaiku-
tusta. KKO on suoraan ottanut kantaa, ettd lojaliteettiperiaatteen nojalla sopimussuh-
teen aikainen huomautuksentekovelvollisuus vaikuttaa myds sopimusneuvotteluvai-

heessa.

Kuitenkin on joitakin tiettyja ominaisuuksia, joiden vaikutus nayttdisi olevan saman
suuntainen ennakkoratkaisuissa. Esimerkiksi asiantuntijuus ja sopimustyypin tuomat sei-
kat vaikuttavat siten, etta olisi tullut ymmartaa toimia tietylla tavalla. Sen sijaan osapuo-
len passiivisuus voi joissakin tilanteissa vaikuttaa negatiivisesti, mutta jos toisaalta ei ole
syyta ryhtya toimiin ja tilanne on kaikille osapuolille selva, niin passiivisuus ei valttamatta
ole lojaliteetin vastainen menettelytapa. Sopimuksen muotovaatimukset vaikuttavat sen
tulkintaan ja taten niiden vastaisesti toimiminen on myos lojaliteettiperiaatteen vastaista.
Kuitenkin jos muotoseikka on vain nimellinen ja tosiasiat ovat kaikkien osapuolten tie-
dossa, vahentyy sen merkitys, silld tilanteessa ei tosiasiallisesti synny haittaa kummalle-
kaan osapuolista?*®. Ndiden ominaisuuksien vaikutusta on mahdollista hyédyntia sopi-

muksen aukkoa tayttdessa ja sopimuksen aukon tdydentamisprosessin tulkitsemisessa.

248 KKO vaikuttaisi noudattavan asia ennen muotoa -periaatetta
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