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Heikki Halila

Oikeuskaytannon merkitys rakennusurakkaan liittyvissa
kysymyksissa

Taustakysymyksia

Rakennusurakka on lailla sddntelemiton sopimustyyppi, jonka keskeisend normildhteend ovat
legaalinormien sijasta yleisten sopimusehtojen méardykset. Vaikka ne yhdessd muiden raken-
tamisalan standardien kanssa siséltavit hyvin yksityiskohtaisia méardyksid, oikeustilan jdsen-
tymisessd ei ole voitu ajatella tultavan toimeen ilman oikeuskidytinnon ohjausvaikutusta.
Kentilld on pédinvastoin liiankin herkésti kysytty, onko olemassa tapausta, joka antaisi ongel-
matilanteeseen vastauksen. Tdma on sindnsd ymmarrettivdd, mutta rakennusurakassakaan ei
Suomessa ole kiytossi case-law-jérjestelmaa.

Oikeuskdytdnto ei ole voinut rajoittua merkityssisidllon antamiseen yksittéisille sopimus-
mddrayksille. Kysymys on ollut paljosta muustakin, erityisesti ylimman asteen ratkaisuissa
padosaltaan muusta. Kun puhutaan rakennusurakan oikeuskidytinnon vaikutuksista, on pidet-
tivd mielessd myos vaikutukset yleiseen sopimus- ja velvoiteoikeuteen, samalla tavoin kuin
rakennusurakan ymmirretddn jasentyvan sopimustyyppind muunkin kuin sitd spesifisti kos-
kevan oikeudellisen aineiston myotd.' Toiselta puolen on ratkaisuista varottava tekemasti

yleistdvid padtelmid, jos ne perustuvat rakentamissopimusten erityispiirteisiin.

Vilitystuomiot oikeustutkimuksen lihdeaineistona

Vilityslauseke on ollut rakennusurakkasopimuksissa varsin tavallinen. Se on sitd yhi, vaikka
sitd ei sisdlly vuodelta 1998 oleviin rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin. Vilitystuomiot

! Esko Hoppu on alleviivannut tarkkuuden merkitystd oikeustapausanalyysissi. Jos tarkkuus unohtuu, ratkaisujen
péitelldan helposti sisdltivin sellaisia elementtejd ja oikeusohjeita, joita niissd ei ole. Ks. esim. Hoppu, LM 1993 s.
654-655. Hian on myos kiinnittinyt huomiota sithen, mihin argumentoinnin on tukeuduttava. On tunnettava
sopimusehtojen mairiykset ja alan kiytintd, mutta kirjoitetun lain puuttumisen vuoksi ongelmat joudutaan ratkai-
semaan yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden pohjalta ottamalla samalla huomioon rakennusurakan erityis-
piirteet. Ks. Hoppu, LM 1993 s. 653. Tdmaé voi unohtua, jos ei ndhdd metsid puilta.
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ovat rakentaneet merkittivisti timin sopimustyypin oikeuskidytintod. On tunnettu ajatus-
tottumus, ettd ne ovat suuressa miirin korvanneet oikeustilan muotoajana yleisten tuomio-
istuinten ratkaisut.” Ne on myds otettu huomioon rakennusurakan sopimusehtojen kehitta-
mistyossa.

Vilitystuomioiden ohjausvaikutus on perustunut paljolti sithen, ettd aikaisemman, 1.12.1992
asti voimassa olleen lain aikana vilitystuomiot tuli tallettaa sen paikkakunnan yleiseen alioi-
keuteen, jossa tuomio oli annettu. Kyseessi oli lex imperfecta, normi ilman sanktiota.® Silti
myos rakennusurakan vilitystuomioita talletettiin siksi paljon, etti oli mahdollista puhua
vialimiesratkaisuissa syntyneestd kdytannostd eikd vain yksittdisistd ratkaisuista. Tuomioiden
painoarvoon on vaikuttanut ja vaikuttaa yhi niiden antajien asiantuntemus sek se tapa, jolla
niitd on perusteltu.* Tutkijoiden haasteellisena tehtdvidnid on ollut verrata vilitystuomioita
yleisten tuomioistuinten, erityisesti KKO:n kdytantoon.>

Tietoa vilitystuomioiden sisillostd on tullut kokoomateosten ja tutkimuksen myotd, mika
on ollut omiaan lisddaméidn niiden painoarvoa. Reino Erman teoksissa on julkaistu ja asian-
mukaisin hakemistoin varustettu rakennusurakan vilitystuomioita vuosilta 1926-1980 ja
1981-1989. Tuomioita saatettiin julkaista, kun niita oli saatavilla ja kun julkaisemiseen mah-
dollisesti liittyviin tekijanoikeuskysymyksiin ei kiinnitetty huomiota. Muilta kohdealueilta
kuin rakennusurakasta ei vilitystuomioita ole julkaistu kokoelmina.

Luopuminen vilitystuomioiden tallettamisesta alioikeuksiin on merkinnyt sitd, ettei vali-
tystuomioista ole endd saatu informaatiota samalla tavoin kuin aikaisemmin. Asetelma on
vinouttanut oikeuskdytinnon vaikutusta. Rakennusurakasta annetaan yhi vilitystuomioita,
joskin ehkd aikaisempaa vihemmin. Niilld ei ole kuitenkaan samanlaista oikeuskidytintod
osoittavaa ja oikeustilaa rakentavaa vaikutusta kuin aikaisemmin, koska tiedot niiden siséllostd
ovat satunnaisia.®

Pekka Timosen esittdmilld tavalla vilitystuomiot on aiheellista rinnastaa oikeusldhteini
tuomioistuinratkaisuihin.” Tdéménkin vuoksi niité tulisi eritelld tutkimuksessa samalla tavoin

kuin tuomioistuinratkaisuja tyytymattd niiden referoimiseen. Nyttemmin ei tietoon tulleesta

? Ks. esim. Ylostalo Matti, Oikeus ja kohtuus vilimiesmenettelyssi s. 339 teoksessa Juhlajulkaisu Simo Zitting 1915 —
14/2 — 1985. Helsinki 1985 ja Rudanko Matti, Rakennuttajan myotivaikutushiirioista rakennusurakassa, Vammala
1989s. 17-18.

? Ks. Tirkkonen Tauno, Vilimiesmenettely, Vammala 1943 s. 265 ss.

* Ks. esim. Timonen Pekka, Vilimiesratkaisut oikeuslidhteend, LM 1990 s. 713-714 ja Muukkonen P. J., Nikokohtia
aluerakentamissopimuksista, LM 1991 s. 112.

> KKO:n ratkaisut eivit ole sitovia oikeusldhteitd, mutta niilld on merkittivi ennustearvo. Timosen mukaan erityisti
asiantuntemusta hyviksi kéyttden tehdyt, laajasti perustellut vilimiesoikeuden ratkaisut ovat soveltamisesimerkkei-
né arvokkaampia kuin minkédn auktoriteetin ratkaisut, jotka eivdt tiytd samoja laatuvaatimuksia. Tiltd kannalta
ratkaisujen prejudikaattiarvo, niiden merkitys oikeuslihteend, voi hanen kisityksensd mukaan olla merkittavistikin
suurempi kuin yleisten tuomioistuinten ratkaisujen. Ks. Timonen, Vilimiesratkaisut oikeusldhteend, LM 1990 s. 713.
Oikeustutkimuksessa onkin voitu kisitelld vilitystuomioita Timosen esittimalla tavalla. Oikeusldhteiden kiyttosadn-
tojen vastaista ei ole se, ettd vilitystuomiota pidetdan KKO:n ratkaisua perustellumpana. Jos KKO:n ratkaisu on
ristiriidassa vilitystuomioiden linjan kanssa, tuomioistuimet luultavasti noudattavat KKO:n omaksumaa kantaa,
mutta vilimiesoikeuksissa timad ei ole yhtd todennakoista.

¢ Ks. ongelmista esim. Timonen, Vilimiesratkaisut oikeusldhteend, LM 1990 s. 714.

7 Ks. Timonen, Vilimiesratkaisut oikeuslihteend, LM 1990 s. 712.
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yksittdisestd hyvinkiin perustellusta vilitystuomiosta voida sanoa, ilmentidiko se myos yleistd
kdytintod. Tamd vaikuttaa omalla tavallaan ratkaisujen arviointiin. Mitd enemmin aikaa
kuluu, sitd pulmallisemmaksi tulee tukeutuminen vuodelta 1992 oleviin ja sitd aikaisempiin
vilitystuomioihin. Tietoa ei ole siitd, onko uudemmissa ratkaisuissa poikettu aikaisemmista
linjauksista.

Esitetyt seikat ovat voineet vaikuttaa siihen, ettd tutkijat varovat viittaamasta vilitystuo-
mioihin, vaikka olisivat niiden sisillostd perilld.* Tiedon puuttuminen on vaikeuttanut niin
tutkijoiden kuin vilimiesoikeuksissa toimivienkin tyotd. Esimerkkind voidaan mainita projek-
tinjohtourakat, joiden merkitys on lisdantymissd. Niistd on ollut vireilld vilimiesmenettelyssad
riidanratkaisuja, joista ei ole yleisesti tietoa saatavissa.

Vaikka vilitystuomioita olisi saatavissa ja kdytettavissd, tutkija tai muu asiasta kiinnostunut
padsee harvoin tutustumaan menettelyssi kertyneeseen asiakirjamateriaaliin.” Tdhadn kiinnitti
huomiotani Esko Hoppu, kun pohdin mahdollisuutta ryhtyd valmistelemaan viitoskirjaa
rakennusurakasta. Nyttemmin ongelma on kasvanut olennaisesti ja samalla sen luonne muut-
tunut, kun tietoon tulee harvakseltaan katkelmia vilitystuomioista, mutta itse vilitystuomiota
ei voi saada nihtavikseen.

Kun yleisessd tuomioistuimessa tai vilimiesoikeudessa annettu tuomio on hyvin perus-
teltu, voidaan ajatella, etteivit asiakirjat anna tapaukseen lisdvalaistusta. Niissd voi kui-
tenkin olla helmii ja nikokohtia, jotka lisdavit tutkijan itseymmaérryst.

Ex aeque et bono ratkaisukdytinnossa

Oma merkityksensia on my®ds silld, mihin vilitystuomion on lain mukaan perustuttava. Aikai-
semman lain mukaan vilimiesten tuli perustaa ratkaisunsa siithen, mink he harkitsevat oikeu-
den ja kohtuuden vaativan. Nykyisen lain mukaan vilimiesten on perustettava tuomionsa
lakiin; jos asianosaiset ovat niin sopineet, saavat vilimiehet kuitenkin perustaa tuomionsa
sithen, minka he katsovat kohtuulliseksi (ex aeque et bono).*

Havaintojen mukaan vilityslausekkeissa on ei ndytd olevan viittauksia ex aeque et bono.
Toiselta puolen vilimiesjuttuja ei ndy ajettavan eikd tuomioita perusteltavan nykyisen lain
voimassa ollessa toisin kuin aikaisemmin. Matti Ylostalo kirjoitti 20 vuotta sitten, ettei vili-
miesten ja tuomioistuinten harkinnalla ollut periaatteellista eroa.!! Vaikuttaakin siltd, ettd
lainmuutos ei ole tosiasiallisesti muuttanut (rakennusurakan) vilitystuomioiden oikeuslih-
deopillista arvoa, vaikka se on vaikeuttanut niiden kayttod.!

¥ TIlman asianosaisten suostumusta julkistaminen asianosaisten nimet mainiten ei ole sallittua. Ilman suostumusta ei
muutoinkaan voida antaa vilitystuomiosta sellaista informaatiota, josta riitatapaus olisi identifioitavissa.

? Ks. siitd, miten oikeudenkdyntiaineistoa on eri aikoina talletettu, Erma Reino, Rakennusurakan sopimusehdot II
(1983) 5. VI-VIL

10" Ks. Moller Gustaf, Vilimiesmenettelyn perusteet, Helsinki 1997 s. 71.

! Ks. Ylostalo, Oikeus ja kohtuus vilimiesmenettelyssd s. 329—343 juhlajulkaisussa Simo Zitting 1915 — 14/2 — 1985.
12 Ks. Timonen, LM 1990 s. 708-709.
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Kohta kohdalta on kuitenkin tarkkailtava sitd, onko ex aeque et bonon vuoksi ratkaisukiy-
tdnto voinut olla joissain asioissa vilimiesoikeuksissa toinen kuin se on ollut tuomioistuimissa
ja ovatko tuomioistuinten ja vilimiesoikeuksien linjaukset yhtyneet tillaisissa asioissa vuodes-
ta 1992 alkaen.”* Matti Ylostalo on viitannut viivistyskorkoa koskeviin maardyksiin; erdissd
tapauksissa oli vilitystuomioissa tuomittu korkeampaa korkoa kuin tuolloin voimassa olleen
kauppakaaren sddnnosten mukaan oli mahdollista.!* Sittemmin alhaisen viivéistyskoron ongel-
ma on poistunut korkolain myota.

Toisena kohdealueena voidaan mainita ylldttavit kustannusmuutokset. Pirkko-Liisa Aro ja
Esko Hoppu arvelivat vuonna 1976, etti vilimiesoikeuksissa voisi linjaus olla toinen kuin
yleisissd tuomioistuimissa. Tdma lausuma oli oraakkelimainen, kuten jiljempini havaitaan.”

KKO poikkesi vilimiesoikeuksien ratkaisukdytdnnosta.

Empiriaa vilitystuomioista yksityisoikeuden tutkimuksessa

Suomessa ei ole tehty empiiristd selvitystd valitystuomioiden kiyttimisestd oikeustutkimuk-
sessa. Ne tutkimukset, jotka on tehty oikeuskdytdnnon vaikutuksesta oikeustieteeseen, koske-
vat vain tuomioistuinten ratkaisuja.'® Ilman erityistd perehtymistd voidaan kuitenkin todeta,
ettd rakennusurakkasopimuksen tutkimuksessa vilitystuomioilla on ollut olennaisesti suu-
rempi merkitys kuin milldan muulla tutkimuslohkolla.

Sopimusoikeuden yleisiin oppeihin ei vilitystuomioilla ole ollut Suomessa erityistd vaiku-
tusta. Tama johtunee perinteisten oikeusldhteiden runsaudesta ja KKO:n ratkaisujen suuresta
mdédrdstd.”” Siksi ei ole koettu tarvetta kidyda kartoittamaan vilitystuomioista nikyvia oikeus-
tilaa; oikeuskdytdnnon painoarvon lisidntyminen ei ole tuonut vilitystuomioita yleisistd
opeista kiinnostuneiden tutkijanpoydille.”® Tilanne on samanlainen myds Skandinavian
maissa.

Viitoskirjoissakin on nidkynyt harvoin joskaan ei poikkeuksettomasti vilitystuomioita. Kun

rakennusurakkatutkimus suljetaan aluksi pois, voidaan todeta, ettd vilitystuomioihin viitta-

3 Ks. kysymyksenasettelusta Hoppu, LM 1993 s. 654.

4 Ks. Ylostalo, Juhlajulkaisu Simo Zitting s. 339-340. Osa ratkaisuista on voinut perustua urakkasopimuksessa
olevaan korkolausekkeeseen.

5 Ks. Hoppu Esko — Aro Pirkko-Liisa, Kustannustason nousu ja rakennusurakkasopimus, Vammala 1976 s. 58.

16 Ks. erityisesti Suviranta Outi, Ennakkopéitosten kidytostd suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa, Oikeustiede —
Jurisprudentia 1986 s. 425-475 ja Helin Markku, Lainoppi ja metafysiikka, Vammala 1988 s. 376-377 ja 391-396.

7 Esimerkkinid voidaan mainita Mika Hemmon vuodelta 2003 oleva kaksiosainen teos Sopimusoikeus. Siind on
aikaisempiin yleisesityksiin verrattuna runsaasti oikeuskaytintod, yli 500 KKO:n ja yli sata muuta ratkaisua. Mukana
on nelji ICC:n vilitystuomiota mutta ei kotimaisia valimiesratkaisuja. Aikaisemmissa yleisesityksissd vilitystuomioi-
hin ei néy viittauksia.

18 Tdstakin sadnnostd on ollut poikkeus, P. J. Muukkonen. Hin tarkasteli artikkelituotannossaan modernia sopimus-
oikeutta siltd kannalta, miten vilitystuomioissa oli oltu edelldkavijoind ja oikeudellisten periaatteiden lanseeraajina.
Ks. Yhteistyosopimukset ja lojaliteettivelvollisuus s. 363—364 teoksessa Juhlajulkaisu Urho Kaleva Kekkonen 1900 —
3/9 — 1975, Helsinki 1975, Nikokohtia aluerakentamissopimuksista, LM 1991 s. 127-132 ja Sopimusoikeuden
yleinen lojaliteettiperiaate, LM 1993 s. 1036-1039.
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sivat urakasta kirjoittamissaan viitoskirjoissa sekd Reino Erma' ettd Erkki Aurejirvi®. Kari-
Pekka Tiitinen on analysoinut seitsemii graafisen alan vilitystuomiota.?! Antero Palaja kisitte-
li kahta ulkomaista valuuttaehtoa koskevaa vilitystuomiota mutta ei kotimaisia ratkaisuja.?
Pekka Timonen on viitannut viitoskirjassaan kahteen osakkeiden lunastusta koskevaan
kotimaiseen vilitystuomioon.” Petri Mintysaaren viitoskirjassa yrityskaupasta on 74 koti-
maista vilitystuomiota.* Yrityskauppa ja lunastusriidat ovatkin kohdealueita, joilla annetaan
melko paljon vilitystuomioita. Télld kohdealueella, jonka merkitys on yhi lisddntymassi,
vilitystuomiot ovat tirkedd tutkimusmateriaalia.” Yhteistoimintasopimuksia koskevat vilitys-
tuomiot tarjoavat niin ikdan sopimusoikeuden tutkijoille kiintoisaa materiaalia.*®
Oppihistoriallisesti voidaan kysyd, olisiko vilitystuomioita voinut hyodyntiid oikeustutki-
muksessa enemmin kuin on tehty. Oikeustieteessd toisin kuin erdilli muilla tieteenaloilla
mainitaan ldhdeaineistona vain se materiaali, johon on viitattu. Siksi ei tiedossa ole, ovatko
tutkijat pyrkineet saamaan kisiinsi vilitystuomioita, mutta jaidneet tyhjin kisin tai pitineet
aineistoa epdrelevanttina. Yksittdistapauksia saatetaan kuitenkin esittdd siitd, miten vilitys-

tuomioilla olisi voinut olla kiyttod tutkimuksessa.”

Vilitystuomiot rakennusurakan normildhteeni

Rakennusurakkatutkimuksessa vilitystuomioille on kehkeytynyt vankka sija tutkimusldhtee-
ni. Kun yleisten tuomioistuinten ratkaisuja ei ollut riittdvisti oikeustilan selvittimiseksi, tutki-
musaineisto olisi vinoutunut, jos ei olisi kiytetty vilitystuomioita.®® Aineistovalintaan on
vaikuttanut osaltaan sekin, ettd ulkomaiden oikeudesta ei ole rakennusurakassa yhtd paljon
hyotya kuin sopimusoikeudessa yleensd.

Rakennusurakkatutkimuksessakaan vilitystuomioita ei ole hyodynnetty kovin pitkdin.
Niinpa vilitystuomioista kokoelmia laatinut Reino Erma ei vield kdyttanyt niitd vuonna 1966

valmistuneessa kirjassaan “Rakennusurakkasopimuksen tekeminen”. Esko Hopun vuodelta

19 Ks. Erma, Tyburakka Suomen velvoiteoikeuden mukaisena sopimustyyppind, Vammala 1955 s. 235-245, jossa on
referoitu kymmenti kotimaista vilitystuomiota. Ne kaikki koskevat rakennusurakkaa.

2 Ks. Aurejdrvi Erkki, Urakkasopimus, Vammala 1976 s. 18—19. Aurejdrvi haki vilitystuomioista tismaitietoa: kiyte-
tadnko sanaa urakka muista kuin tulosvastikkeisista valipuheista.

! Ks. Tiitinen Kari-Pekka, Ty6- ja virkaehtosopimusten neuvottelulausekkeet, Vammala 1979 s. 152 ja 266-267.

2 Ks. Palaja Antero, Aikarahtauksesta. Erityisesti aikarahdista, Vammala 1980 s. 169-171.

» Ks. Timonen, Mdariysvalta, hinta ja markkinavoima, Jyvaskyld 1997 s. 265-266.

# Ks. Mintysaari Petri, Mingelhaftung beim Kauf von Gesellschaftsanteilen, Helsinki 1998 s. 184-210. Tassid
tutkimuksessa on ldhinni tyydytty vilitystuomioiden referoimiseen. Kohta kohdalta niitd ei ole analysoitu.

» Ks. Timonen, Lunastushinta osakeyhti6lain mukaisessa vihemmistoosakkeiden lunastusmenettelyssi s. 351-370
julkaisussa Velka, vakuus ja prosessi. Juhlajulkaisu Erkki Havansi, Helsinki 2001. Té4ss4 artikkelissa on viitattu laajalti
vilitystuomioihin.

% Ks. edelld mainittuja Muukkosen artikkeleita vuosilta 1975 ja 1993.

7 Gustaf W. Norrmén viitteli vuonna 1968 teoksella”’Om bostadsaktiekoparens rittsliga stallning i det s.k. grunder-
forhallandet”. Siin ei ole viitattu yhteenkain vilitystuomioon, vaikka aihetta sivuavaa materiaalia olisi ollut kiytetta-
vissi.

8 Ks. asiaa koskevasta pohjoismaisesta keskustelusta esim. Sandvik Tore, Entreprengrrisikoen, Oslo 1966 s. 70-79.
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1972 oleva ”Alistamisesta rakennusurakassa” on ensimméinen monografia, jossa vilitystuo-
mioihin on viitattu laajalti. Urakoitsijoiden suorituksien yhteensovittamista koskevan alista-
misinstituution valikoituminen tutkimuskohteeksi oli sekin juontanut juurensa erddstd vili-
tystuomiosta.” Esko Hoppu kuuluu niihin, jotka ovat analysoineet vilitystuomioita ja olleet
itse muovaamassa tutkimuskohdettaan vilimieheni.

Vilitystuomioiden kaytto on ollut laaja-alaisinta molemmissa rakennusurakasta Suomessa
julkaistuissa vditoskirjoissa. Matti Rudanko viittasi 89 vilitystuomioon ja 7 KKO:n ratkai-
suun.” Juha Laineen oikeustapaushakemisto kisittdd 68 vilitystuomiota, 42 KKO:n ratkaisua,
joista noin puolet koskee rakennusurakkaa ja puolet muuta sopimusoikeutta, sekd 40 hovi-
oikeustuomiota.”!

Rudangon ja Laineen tutkimusaineistossa vilitystuomioita oli tuntuvasti enemmén kuin
KKO:n ratkaisuja. Vilitystuomiot koskivat kaikki rakentamista, KKO:n ratkaisuista vain osa.
Aineiston valinta johtui saatavilla olevasta tutkimusmateriaalista. Vilitystuomioita ei ollut
kyseisissd viitoskirjoissa varmaankaan liikaa. Vastaviittdjien mukaan argumentointi olisi
kuitenkin ehkd painottunut hieman toisin, jos rinnalla olisi ollut enemmén yleistd sopimus-
oikeutta koskevaa pohdintaa.”

Vilitystuomioiden analysoimisen myo6tid rakennusurakkatutkimukseen on saatu todelli-
suuspohjaisuutta usealla kohdealueella. Sellaisina voidaan mainita edelld mainittujen tutki-
muskohteiden ohella vahingonkorvauksen ja sopimussakon vilinen suhde®, rakennuttajan
tiedonantovelvollisuus* sekd kustannusmuutokset®. Tutkimustradition hienoisesta muutok-
sesta kertoo vilitystuomioiden kiyton lisddntyminen 1900-luvun loppua kohden tultaessa.

Tutkijakohtaiset erot nikyvit siind, miten vilitystuomioita on analysoitu ja hyodynnetty.

Millaisia rakennusurakkariitoja KKO on ratkaissut?

Kun on ajateltu, ettd vilitystuomiot korvaavat normilidhteend suuressa médrin tuomioistuin-
ten ratkaisut rakennusurakassa, on voinut syntyi sellainen kisitys, ettd KKO:n prejudikaateille
ei olisi rakennusurakassa erityistd tarvetta. Varsinkin on voitu katsoa, ettei KKO:n kantaa
tarvita eikd oikeastaan voidakaan antaa sellaisissa kysymyksissd, jotka teknisyydessddn eivit
avaudu tdhidn sopimustyyppiin vihkiytymattomille.

¥ Ks. teoksen alkusanoja. Tutkimuksessa hyddynnettiin viittd vilitystuomiota. Ne eivit kuitenkaan ole argumen-
toinnissa keskeisessd asemassa vaan enemmainkin ongelmien lihteen roolissa.

% Ks. Rudanko Matti, Rakennuttajan myétavaikutushéiridistd rakennusurakassa, Vammala 1989 s. 382-384.

31 Ks. Laine Juha, Rakennusvirheisti, Helsinki 1993 s. 259-267.

32 Ks. Aurejdrvi, LM s. 1171-1172 ja Hoppu, LM 1993 s. 654.

3 Ks. Aro, Sopimusakon ja vahingonkorvauksen suhteesta rakennusurakassa, DL 1971 s. 323-339.

* Ks. Halila Heikki, Rakennuttajan tiedonantovelvollisuudesta rakennusurakassa, Vammala 1981, jossa on viitattu
32 vilitystuomioon. Rakennusurakan asiakirjapuutteet ja ristiriitaisuudet ovat yhid kohdealue, jossa keskeiseni
tutkimuskohteena ovat vilitystuomiot.

> Ks. Hoppu — Aro, Kustannustason nousu ja rakennusurakkasopimus ja Halila, Lainsdddannostd johtuvat kustan-
nusmuutokset rakennusurakassa, LM 1985 s. 1007—1047.

68



Oikeuskdytdnnon merkitys rakennusurakkaan liittyvissd...

KKO:n rakennusurakkaa koskevien ratkaisujen maira ei kuitenkaan ole aivan vihidinen.
Siind on selvd nousu siitd alkaen, kun vilitystuomioita ei ole endi talletettu alioikeuksiin.
Vuosien 1968-2004 KKO:n sopimusoikeusprejudikatuuriin kuuluu 37 julkaistua rakennus-
urakkaratkaisua eli keskimdirin yksi vuodessa.* Ne ovat seuraavat: 1968 11 33,1968 11 51, 1968
1189, 19731126, 1978 11 55, 1978 1179, 1980 11 23, 1980 11 49, 1981 1199, 1981 11 167, 1982 11 35,
1982 11 137, 1982 11 195, 1983 1I 33, 1984 II 181, 1984 11 187, 1984 II 225, 1989:71, 1992:67,
1992:178, 1993:24, 1993:52, 1993:130, 1995:81, 1995:171, 1995:187, 1996:19, 1996:84, 1997:209,
1998:75, 1998:102, 1999:48, 1999:101, 2001:2, 2001:14, 2001:34 ja 2003:75.

Luvut kertovat siitd, miten rakennusurakasta julkaistiin enenevissd méirin ennakkoratkai-
suja 1900-luvun lihestyessd loppuaan. 1970-luvulla julkaistuja ratkaisuja oli vain kolme ja
1980-luvulla niitd oli 11. 1990-luvulla ratkaisuja oli eniten, yhteensid 15. Kulumassa olevan
vuosikymmenen puoliviliin mennessi ratkaisuja on taas saatu vihemman, vain kolme.

Useat seikat vaikuttavat sithen, miten paljon KKO:ssa julkaistaan ratkaisuja eri asiaryhmistd
ja mitki seikat painavat vaa’assa valituslupa-asioita kisiteltdessd. Kun hylkidvid ratkaisuja ei
perustella, niin kuin ei tulekaan tehdi, asiasta on vaikea saada selkoa ilman huomattavaa
vaivannikod, ja talloinkin saatetaan litkkua vain suuntaa-antavissa arvioissa.

Valitusluvan my6ntdmisen perusteena on voinut olla 1990-luvun alkuun asti myos se, ettd
on haluttu testauttaa vilimieskdytinnon pitavyyttd. Keskeinen kohdealue on ollut grynderi-
vastuu, jonka osalta oikeustutkimuksessa on tuloksellisesti vertailtu KKO:n ja vilitystuomioi-
den linjauksia.*® Tallettamiskdytinnon loputtua on ehki haluttu antaa ennakkopéitoksid, kun
oikeusohjeita ei endi saada talletetuista vilitystuomioista. Toisin kuin usein on asian laita, uusi
lainsdddanto ei ole juuri johtanut ennakkopditosten antamiseen rakennusurakasta, ei edes
asuntokauppalaki.”

Annetut ratkaisut eivit suurelta osin koske pelkistiin rakennusurakkaspesifisid kysymyk-
sid. Paljolti on kysymys yleisistd sopimusoikeudellisista periaatteista, jotka ovat tulleet esiin
rakennusurakassa. Vuosikymmenid sitten puhuttiin paljon siitd, missd mairin tirkeimmain
sopimustyypin irtaimen kaupan periaatteet vaikuttavat rakennusurakkaan.* Nyttemmin ase-
telma voidaan tavallaan kddntdi: eri sopimustyyppien kuten rakennusurakan oikeuskiytin-

noén ja muunkin niitd koskevan lainopin myoté jasennetdidn sopimusoikeuden yleisid peri-

* Rakentamisesta on annettu myos muita kuin jiljempana mainitut ratkaisut, mutta ne eivit ainakaan ensisijaisesti
koske sopimusjuridiikkaa. Lisdksi on annettu muutama julkaisematon ratkaisu.

7 Sopimustyyppikohtaisessa vertailussa voitaneen varovasti todeta, ettd rakennusurakasta annettujen ratkaisujen
maidrd vastaa timan sopimustyypin merkitysti. Vertailun vuoksi voidaan kuitenkin mainita, ettd esimerkiksi takauk-
sesta on annettu vuodesta 1926 alkaen noin nelji ratkaisua vuodessa. Ks. Aurejirvi — Hemmo, Luotto-oikeuden
perusteet, Helsinki 2004 s. 159.

# Ks. Rudanko, Vastuusta grynderirakentamisessa, Himeenlinna 1982. Teoksen sivulla 200 olevasta oikeustapausha-
kemistosta ilmenee, ettd tutkimuksessa on hyodynnetty 16 vilitystuomiota. Ks. vilitystuomioiden vaikutuksesta alan
lainoppiin tiivistetysti Rudanko, Mikd on grynderi s. 19-20 teoksessa Grynderirakentaminen, Helsinki 1984 ja
Rudanko, Vastuu rakennusvirheistd erityisesti asuntotuotannossa, Helsinki 1985.

* Vuonna 1994 kuluttajansuojalakiin lisdttiin uusi 9 luku taloelementtien kauppa ja rakennusurakka. Siité ei ole
kehkeytynyt KKO-prejudikatuuria, ja sen heijastusvaikutukset liikerakentamiseen ovat odotetulla tavalla jidneet
vihiisiksi. Ks. Halila — Hemmo, Sopimustyypit, Helsinki 1996 s. 79.

% Ks. esim. Halila, Rakennuttajan tiedonantovelvollisuudesta rakennusurakassa s. 19-20 ja sielld mainitut lihteet.
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aatteita. Taman vuoksi yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet hallitsevat rakennusurakkaa
koskevaa ajattelua ja tutkimusta enemmaén kuin muutoin tapahtuisi.

KKO:n ratkaisuja on arvioitava aikaperspektiivissd, niin myos rakennusurakan ennakko-
padtoksid. On otettava huomioon mm. perustajaurakoimisen normipohjan muuttuminen
itsesddntelystd lakiperusteiseksi, sopimusehtojen kehittyminen sekid sopimusoikeudellisen
ajattelun muuttuminen. Lhinnd vain grynderirakentamista koskevat ratkaisut ovat menetti-
neet kokonaan tai padosin painoarvonsa nykyisessi sopimusoikeudessa. Nekin kuuluvat oppi-
historialliseen humukseen.

Tarjouksen peruuttaminen ja laskentavirhe

Sopimusoikeuden doktriinissa on nykyisin tapana esittdd, ettd oikeustoimilain sddnnokset
kattavat vain kapean osan sopimuksen tekemisen tilanteista. Ndin onkin asian laita. Oikeustoi-
milaki on laadittu sata vuotta sitten vallinneita sopimuksentekotilanteita silmilld pitden: teh-
dddn tarjouksia ja saadaan vastauksia suullisesti, postin tai sihkeen vilitykselld tai lahettid
kéyttden. Muunlaiset sopimuksen syntytavat ovat jadneet vaille yleistd sddntelyd.*!

Tarjouskilpailu sopimuksen tekemisen tapana heijastelee kuitenkin paljolti sopimuksen
tekemistd koskevan OikTL 1 luvun mekanismia. Rakennusurakassa se on ollut yleisin sopi-
muksen tekemisen muoto. Julkisten hankintojen sddntelyn myoti tarjouskilpailun merkitys on
lisadntynyt. Tarjouskilpailua rakennusurakassa koskevat KKO:n ratkaisut ovat tirkeilld tavalla
muovanneet kohdealueensa lainoppia.

KKO:n ratkaisut 1968 II 33 ja 1968 II 89 koskivat laskentaerehdysti eli kalkulaatiovirhettd
(urakka)sopimuksen tekemisessd. Ndistd edellisessd urakoitsijalla katsottiin olevan oikeus ve-
dota erehdykseen: rakennuttajan olisi pitanyt tarjouksen hyviksyessdan huomata urakoitsijan
olennainen erehtyminen laskelmissaan, ja tarjouksen tekiji oli viivytyksettd ilmoittanut ereh-
dyksestddn saatuaan tietdd tarjouksensa tulleen hyviksytyksi. Jalkimmaisessd ratkaisu oli pdin-
vastainen: ei ollut ndytetty, ettd rakennuttaja olisi tarjousta hyviaksyessdan havainnut tai ettd
tdman olisi pitdnyt havaita laskennassa tapahtuneen virheen.*

Laskentaerehdykset ovat yhi varsin tavallisia urakkasopimusten tekemisessd. KKO:n ratkai-
sut osoittavat peruslinjauksen niiden ratkaisemiseen. Kalkulaatiovirheseen voidaan soveltaa
motiivierehdystd koskevia sddntojd ja OikTL 33 §:44.* Kysymyksiin antaa yhd aihetta se,
millaiset kriteerit vaikuttavat vilpittoémén mielen syntymiseen.

Rakennusalalla on pohdittu sdantéhakuisesti sitd, miten suuren virheen on oltava, jotta

sithen voidaan vedota. Kun tilanteen arvioimiseen vaikuttavat useat tekijit, ei selkedd vastausta

1 Ks. esim. Hemmo, Sopimusoikeus I, 2. painos, Jyviskyld 2003 s. 96-100.

# Ks. ratkaisuista esim. Hemmo, Sopimusoikeus I's. 138, 368 ja 378.

# Ks. nyttemmin jo oppihistorialliseksi luonnehdittavaa Ylostalon esitysti ajalta, jolloin em. KKO-ratkaisuja ei vield
ollut, artikkelissa Tarjouksesta urakkakilpailussa s. 279-280 teoksessa Juhlajulkaisu Ilmari Caseliuksen ja Aarne
Rekolan 70-vuotispéivinid 29.4.1963, Vammala 1963.
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ole hevin annettavissa. Vilpittomin mielen syntymiseen vaikuttaa se, onko tarjous eritelty vai
pelkistidn kokonaissumman sisiltiva. Olennaista on tarjouskilpailussa vertailu muihin tar-
jouksiin. Jos on tehty vain yksi tarjous, ei vertailumahdollisuutta ole. Tilloin on kysymys siiti,
miki on tilaajan asiantuntemus tarjouksen suuruusluokasta.

Laskentaerehdykseen vetoamisessa tulee esiin myos OikTL 39 §:n ns. re integra -periaate,
kysymys siitd, minkd ajankohdan mukaan tilaajan vilpitontd mieltd arvioidaan. Siitd ovat
takausta koskevat KKO:n ratkaisut 1962 II 107 ja 1969 II 83. Takaus on yksipuolisena ja usein
vastikkeettomana sitoumuksena tédssdkin asiassa eri asemassa kuin tavanomaiset sopimukset.
Siksi ndma ratkaisut eivit sellaisenaan anna vahvoja signaaleja tarjouskilpailun ongelmiin.
Sopimusoikeuden kehittymisen my6ta kysymyksenasetteluun on tullut my6s uusia piirteitd.*
Jo vanhojen ratkaisujen tilalle kaivattaisiin uusia, vaikka yksittdisten ratkaisujen ei voidakaan

odottaa antavan vastausta kaikkiin eteen tuleviin ongelmiin.

Kustannustason muuttuminen

Rakentamiskustannusten nousu aiheutti 1970-luvulla useita oikeudenkiynteji. KKO antoi
asiasta kaksi ennakkopaitostd. Ratkaisu 1973 II 26 koski devalvaatiota. Tarjousta ei voitu
peruuttaa tai muuttaa selonoton jilkeen, eikd urakkatyon tdyttimistd pidetty kustannus-
nousun vuoksi kohtuuttoman vaikeana. Siksi devalvaatio jii vaille vaikutuksia. Devalvaatioita
el enii tehdi, eivitki kustannusmuutoksetkaan ole enidi kovin huomattavia.

Erityisesti raaka-aineiden ylldttivien hintamuutoksien aika ei kuitenkaan ole ohi. Siksi on
yhi relevantti KKO:n ratkaisu 1981 II 167. Se koski vuoden 1973 6ljykriisin vaikutusta raken-
tamiskustannuksiin. KKO katsoi, ettei urakkakustannuksien nousu antanut mahdollisuutta
hinnan tarkistamiseen. Aikaisemmissa vilitystuomioissa linjaus oli ollut toinen.* Kysymys on
ollut erilaisista arvioinneista mairittdessd oikeustosiseikastoon liittyvid oikeusvaikutuksia.
Silloisen vilimiesmenettelystd annetun lain 18 §:44n sisdltyvidin ex aeque et bono -periaattee-
seen ei ratkaisuissa viitattu.

Kestosopimusten sopeuttamista kustannusmuutoksiin koskeva lainoppi on kokenut muu-
toksia 1970-luvun jilkeen. Hintasovittelu on tullut OikTL 36 §:n muutoksen my6td nimen-
omaisesti mahdolliseksi. Doktriinissa ei ole kiinnitetty erikseen huomiota rakennusurakan
vilitystuomioihin, vaikka niissd on merkittdvia kiinnekohtia.* Myos rakennusurakan kannalta
relevanttia oikeuskdytintod on syntynyt myohemmin. Oikeuskidytdnnon tarvetta voi niin
ikddn olla lainsdddéntotoimista johtuvista kustannusmuutoksista.*’

# Ks. esim. Hemmo, Sopimusoikeus I's. 140-143.

# Ks. Erma, Rakennusurakan sopimusehdot I s. 534. Tdssd hakemiston kohdassa on viitattu kymmeneen vilitystuo-
mioon.

“ Ks. hintasovittelusta ja kustannusmuutoksista esim. Wilhelmsson Thomas, Vakiosopimus, 2. painos Tampere 1995
s. 106-107.

¥ Ks. Halila, Lainsdddéntotoimista johtuvat kustannusmuutokset rakennusurakassa, LM 1985 s. 1007 ss.
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Edustusoikeus sopimuksenteossa

Julkisyhteison kanssa sopimuksen tekemiseen liittyy erityispiirteitd, joista on ollut tapana
alleviivata kahta seikkaa. Sopijakumppanin on ensiksikin tunnettava lakiin perustuvat julkis-
yhteison kuten kunnan toimivaltasddnnot; jos kunnanhallitus siirtdd lautakunnan asiassa teke-
min paddtoksen itselleen, taytintoonpanokelpoinen pditos ja sitova sopimus on syntynyt vasta
kunnanhallituksen tehtyd asiassa ratkaisunsa.” Toiseksi kunnallisvalitus ei vaikuta sopimuk-
sen patevyyteen. Padtoksen kumoaminen hallinnollisessa lainkdytossa ei sindnsé vaikuta sopi-
muksen pitevyyteen. Pitemittomyyteen tarvitaan sopimusoikeudellinen peruste.

Sopimuksen syntymisestd kunnan kanssa on annettu KKO:n ratkaisu 1996:84.

Kunnan tekninen lautakunta oli toimivaltansa nojalla varauksitta hyviksynyt yhtion
kunnalle tekemin tarjouksen tievalaistusurakan suorittamisesta. Lautakunnan esitteliji-
ni toiminut kunnaninsingori oli ilmoittanut yhtiélle tarjouksen hyviaksymisestd. Kun-
nanhallitus oli sen jdlkeen siirtinyt urakasta padttimisen kisiteltivikseen. Kysymys oli
siitd, oliko kuntaa sitova urakkasopimus syntynyt kunnaninsinorin ilmoituksen perus-
teella.

Tapauksessa tuli esille useita sopimuksen tekemisen perustekijoitd, niin kuin sitd taitavasti
eritellyt Mika Savola on voinut todeta: kysymys muotovaraumasta, kunnanhallituksen siirto-
oikeus ja luottamuksensuoja, kuntaa edustavan henkilon asemavaltuutus, konkludenttinen
hyviksymistahdonilmaisu ja kunnallisvalituksen tekemittd jattiminen.” Oikeuskysymykset
liittyivit keskeiselld tavalla yleiseen sopimusoikeuteen.

KKO:n &ddnestysratkaisu modifioi kisitystd siitd, ettei kunnassa tehdyn péitoksen lopulli-
suuteen ole oikeutta luottaa ennen kuin kunnanhallituksen siirto-oikeudelle varattu aika on
umpeutunut. KKO:n ratkaisu perustui niet luottamuksensuojanikokohdille. Vilpittomassi
mielessd ollut tarjouksentekijd sai suojaa niille odotuksilleen, jotka perustuivat kunnaninsi-
noorin virka-asemaan ja vakuutuksiin siitd, ettd kunta oli hyviksynyt tarjouksen lopullisesti.
Sopimuksentekiji sai suojaa vallitsevan kdytinnon mukaisille odotuksilleen.*

Tarjouksentekijd oli osallistunut kunnan jirjestdmaille toiselle tarjouskierrokselle. Tdmai ei
ollut merkinnyt konkludenttista hyvaksymisti sille, ettd ensimmainen tarjouskierros olisi ollut
vaikutukseton. Se, ettei tarjouksen tekijd ollut tehnyt kunnallisvalitusta, ei liioin merkinnyt
kunnan menettelyn hyviksymisti eikd vahingonkorvausvaatimuksesta luopumista. Nama sei-
kat tulivat niin kirjatuiksi sopimuksentekijin muistilistaan.

% Ks. KuntaL 51 § ja sen johdosta Hallberg Pekka — Hannus Arno, Kuntalaki, Porvoo 2000 s. 196.
4 Ks. Savola Mika, DL 1997 s. 349-353.
30 Ks. asiasta yleisemmin Hayh4 Juha, Sopimus, laki ja vakuutustoiminta, Jyvaskyld 1996 s. 52-54.
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Prekontraktuaalinen sopimus

Rakennusalan jirjestéjen neuvottelujen pohjalta hyviksyttiin vuonna 1982 Rakennusalan
urakkakilpailun periaatteet (RT 16-10182).%" Tarkoituksena oli, ettd ammattimaisessa raken-
nuttamisessa kdytetddn vain erikseen mainituissa poikkeustapauksissa muuta kuin tarjouskil-
pailua ja ettd tilaaja ilmoittaa tarjouskilpailussa noudatettavan niitd periaatteita. Jos ndin
menetellddn eikd periaatteita noudateta, alalla vallinneen kisityksen mukaan menettelystd
vahinkoa kirsineelld oli mahdollisuus vaatia negatiivisen sopimusintressin mukaista korvaus-
ta.” Oikeuskdytidntod jouduttiin kuitenkin odottamaan, kunnes KKO antoi ratkaisun 1999:48.
Se on otsikoitu seuraavasti:

Asunto-osakeyhtio oli urakkatarjouspyynnossidn sitoutunut noudattamaan rakennus-
alan urakkakilpailun periaatteita (RT 16-10182). Se oli noita periaatteita rikkoen urakka-
tarjousten avaamisen jilkeen ryhtynyt neuvottelemaan tarjouksen tekijoiden kanssa
urakkahinnoista ja hyviksynyt sen jilkeen muun kuin alun perin edullisimman tarjouk-
sen tehneen rakennusliikkeen uuden halvemman tarjouksen. Rakennuttaja velvoitettiin
korvaamaan alun perin edullisimman tarjouksen tehneelle rakennusliikkeelle urakan
menettimisestd aiheutunut vahinko, jota arvioitaessa pidettiin ldhtokohtana niin sanot-
tua positiivista sopimusetua.

KKO meni ratkaisussaan pidemmaille kuin oli uskottu voivan tapahtua. Se katsoi, ettd osapuol-
ten kesken oli syntynyt sopimus tarjouskilpailussa noudatettavasta menettelystd. Taman sopi-
muksen vastainen menettely merkitsi KKO:n mukaan prekontraktuaalisen sopimuksen rik-
komista ja perusti vastuun vahingosta, jonka sisdltond oli varsinaisen sopimuksen menetta-
minen. Korvaus mairittiin siksi positiivisen sopimusintressin perusteella. Perusteltujen
odotusten suoja ulotettiin ndin sopimuksentekotilanteeseen.

KKO:n ratkaisu vaikuttaa merkittivasti sopimuksentekoa edeltiavddn vastuuseen. Osaltaan
sen vuoksi tutkimuksessa on ryhdytty kiinnittdmain entistd enemmin huomiota kidytdnnossd
tiarkeddn prekontraktuaaliseen sopimiseen.” Rakennusalan urakkakilpailun periaatteet sisil-
tavit vakiosopimustyyppisesti téillaisen sopimisen. Jatkossa nihdéin, annetaanko ennakko-
ratkaisuja individuaalityyppisistd prekontraktuaalisista sopimuksista, joiden kiytto on lisddn-
tynyt.

Julkisten hankintojen sddntely merkitsee lakiperusteista prekontraktuaalista jarjestelyd. Se
on voinut olla antamassa signaalia myos yksityisen sektorin prekontraktuaalisiin suhteisiin.>*
Oikeudellisesti merkittdva vuorovaikutussuhde on nédhtévissi siing, ettd kilpailuneuvosto ja

KHO ovat julkisia hankintoja koskevissa lainkéyttoratkaisuissaan viitanneet rakennusalan

°1 Ks. esim. Rudanko, Rakennuttajan myotiavaikutushdirioistd rakennusurakassa s. 14—15.

> Ks. Rudanko, Rakennuttajan my6tavaikutushdiri6istd rakennusurakassa s. 34 ja Halila — Hemmo, Sopimustyypit s. 86.
> Ks. esim. Juhlajulkaisussa Jukka Peltonen 60 vuotta (1999) olevia artikkeleita Hemmo, Prekontraktuaaliset sopi-
mukset ja neuvotteluvastuun sdintely s. 77-89 ja Saarnilehto Ari, Sopimusneuvotteluissa aiheutetun vahingon
korvaaminen s. 221-234 seki Hemmo, Sopimusoikeus I s. 226-229.

3 Ks. Hemmo, KKO:n ratkaisut kommentein 1999 I s. 376.
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urakkakilpailun periaatteisiin.” Julkisten hankintojen sddntelyn tihentdminen on niin lisin-
nyt rakennusurakkaa koskevan tarjouskilpailun oikeudellisten sddnt6jen kantavuutta.

Millaisena sopimus syntyy?

KKO:n ratkaisussa 1992:67 oli kysymys siitd, ettei urakkahinnasta ollut sovittu ennen raken-
nustoiden aloittamista eika liioin tyon aikana. Sopimus oli kuitenkin syntynyt, kun rakennut-
taja oli huomautuksitta sallinut toiden jatkumisen. Urakkahinta madrdytyi tyostd veloitetun
kohtuullisen korvauksen mukaan. Ratkaisuun vaikutti kummankin osapuolen toiminta. Se

tdydentdd KKO:n sopimusten ainesosaoppia jasentdvid muita ratkaisuja.>

Urakkaneuvotteluja nimenomaisesti koskevaa KKO:n ratkaisua ei sen sijaan ole. Urakka-
neuvotteluissa tulisi varmistaa se, ettd urakan sisdllostd ja urakkarajoista ollaan yhtd
meiltd, ja sopia niistd yksityiskohdista, joita ei ole voitu mdirittdd urakkatarjousasia-
kirjoissa. Toisinaan syntyy kuitenkin epitietoisuutta ja nayttdongelmia siitd, onko kutsu
urakkaneuvotteluun merkinnyt sellaisenaan myos tarjouksen hyviksymistd ja missd
médrin tdssd vaiheessa on mahdollista vedota asiakirjapuutteisiin ja -ristiriitaisuuksiin
sekd erehtymiseen. Ongelmien sanotaan lisddntyneen siksi, ettd rakennussuunnittelun
tason viitetddn heikentyneen.

Rakennusurakkasopimuksen tekemisen keskeistd kohdealuetta on rakennuttajan tiedonanto-
velvollisuus. Siitd ei ole annettu ennakkoratkaisuja. Oikeuskdytanto perustuu siksi padasiassa
vilitystuomioihin, joille on annettu kirjallisuudessa merkittiva painoarvo.” KKO:n ennakko-
padtoksen tarve yleistdkin sopimusoikeutta ajatellen on siind, miten suhtaudutaan tietojen
antamisessa vastuunrajoitusehtoihin. Erityisesti vedenalaisesta rakentamisesta on syntynyt

useita hankalia oikeusriitoja, jotka on yleensd kisitelty tuomioistuimissa.”®

Grynderivastuu KKO:ssa

Asuntotuotantoon liittyy useita sopimuksia kuten urakkasopimus ja osakkeiden myyntisopi-
mus. Niistd on tirkeitd KKO:n ratkaisuja 1970- ja 1980-luvuilta, joissa on jasennetty mahdolli-
suuksia tehdi sopimuksiin muutoksia, vastuun rajoittamista, taloussuunnitelman sitovuutta ja

tuotevahinkoja. Niiden ratkaisujen ja oikeustieteen linjausten my6ti kehittyi asunnontuotta-

% Ks. esim. Rakennusliike Sorvoja Ky vs. Pyhdjoen kunta. Rakennusalan urakkakilpailun pelisddntoihin viitattiin
siind, milld edellytyksilld voitiin kdydd neuvotteluja tarjousten tarkistamiseksi. Erikoista on se, ettd erdéssi ratkaisussa
tarjousta on katsottu voitavan tarkistaa kirjoitusvirheen perusteella.

% Ks. esim. KKO 1996:7.

* Ks. Halila, Rakennuttajan tiedonantovelvollisuudesta rakennusurakassa.

% Tuomioistuimissa on kisitelty mm. Naantalin, Porin, Kokkolan ja Kotkan syvdsataman rakentamisen urakka-
riitoja. Viimeksi mainittu on paittynyt sovintoon, muut eivit.

74



Oikeuskdytdnnon merkitys rakennusurakkaan liittyvissd...

jan grynderivastuu, joka poikkeaa normaalista urakoitsijan vastuusta. Viimeisin ratkaisu on
jalkimmainen kahdesta formaldehyditapauksista KKO 1984 II 225.

Kymmenen vuotta viimeisimmén ratkaisun jilkeen tuli voimaan asuntokauppalaki. Siit4 ei
ole annettu KKO-ratkaisuja. Kuluttajavalituslautakunnan ratkaisuja on sitikin enemmin.
Asuntotuotannon oikeudelliset sddnnot ndyttavit padosin asettuneen kohdalleen. Siksikdin ei
ratkaisujen lahempédn erittelyyn ole tdssi tarvetta. Tuotevastuu ja elementtitoimittajan vastuu
voivat kuitenkin antaa aihetta tuomioistuinratkaisuihin sekd asuntotuotannossa ettd nor-
maaliurakoinnissa.

Takuun sisdlto ja siirtyminen

Takuuvastuuongelmat olivat rakennusalalla ajankohtaisia neljinnesvuosisata sitten. Raken-
nusliikkeitd meni konkurssiin ja silloisten, vuodelta 1972 olevien sopimusehtojen myoté jou-
duttiin selvittimain takuun siirtymist4 erityisesti kattourakoissa, joissa takuuajat olivat pitkia.
Takuusta annettiin KKO:ssa ratkaisut 1980 II 23 ja 1980 II 49.” Niilld oli liittymié tuolloin
oikeustieteessi esilld olleeseen korjaustakuun problematiikkaan.

Nyttemmin on ongelmaksi osoittautunut takuuajan jilkeinen vastuu erityisesti aliurakoitsi-
jan suorituksesta. Sen osalta voidaan tyytyd viittaamaan téssé teoksessa oleviin Juha Laineen ja
Mikko Tulokkaan kirjoituksiin.

Sopimusehtoihin perustuva vaatimusten esittiminen

Rakennusalalla on aprikoitu, kuinka tiukasti on pidettdvi kiinni niistd muotovaatimuksista,
joita sopimusehdoissa on reklamaation esittimiselle ja yhteisten toimitusten vaatimiselle.
KKO:n ratkaisuista voi saada sen vaikutelman, ettd kohtuusndkokohdat voisivat syrjayttda
sopimusperusteiset muotovaatimukset toisin kuin lakiperusteisten vaatimusten osalta on ollut
asian laita.®® Niin yksioikoinen asetelma ei ole.

Tarkempaa analyysii tehtdessd on kiinnitettdvd huomiota (muoto)vaatimusten funktioon
sekd niihin yleisiin sopimusoikeudellisiin perusteisiin, joiden myotd vaatimusten on voitu
katsoa tulleen esitetyksi hyviksyttavisti jollain muulla kuin sopimusehdoissa miaritylld taval-
la. Kysymys on siitd, miten suoritusvelallisen oikeussuoja toteutuu. Vilitystuomioissa argu-
mentointi on ollut aikanaan samantyyppistid kuin KKO:ssa.*!

Reklamaatiovaatimuksesta on KKO antanut 21.12.1998 julkaisemattoman ratkaisun N:o
4039 YSE-ehtojen reklamaatiovaatimuksen tulkinnasta. Tyomaakokousten poytikirjoi-

¥ Ks. Laine, Rakennusvirheisti s. 77-79 ja 166—168, jossa on myds tehty vertailuja valitystuomioihin.
%0 Vrt. esim. Helin, Testamentin muoto, LM 2002 s. 1153—-1167.
¢! Ks. Rudanko, Rakennuttajan myotavaikutushdirioista rakennusurakassa s. 54-65.
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hin tehtyjen merkintojen ei katsottu sisdltdvin sitd, ettd on varattu tilaisuus vahingon-
korvausvaatimuksen esittimiselle. Mika Hemmon muodostaman vilimiesoikeuden
15.3.2000 antamassa vilituomiossa paddyttiin erddssd rakennusriidassa siihen, etté rekla-
maatioksi otsikoitu kirje tdytti virheilmoitukselle asetettavat vaatimukset, vaikka vaati-
musten oikeudellisia perusteita ei ollut vield esitetty.®? Tdmi argumentointi vaikuttaa
loogiselta.

Edell4 esitettyjen ratkaisujen suuntaviivat ndyttivit olevan ristiriidassa keskenddn. Tdmai ei ole
alan kannalta ongelmatonta. Yleisesti voidaan kysyd, mika on sellaisen oikeuskidytinnén pai-
noarvo, joka perustuu julkaisemattomaan KKO-ratkaisuun ja vilitystuomioon, josta on voi-
nut saada tietoja vain sattumanvaraisesti.

KKO:n ratkaisussa 1993:24 urakoitsija ei ollut noudattanut sitd mairadystd, jonka mukaan
riitaisuudet oli puhevallan menettimisen uhalla jitettdvd oikeuden ratkaistavaksi miédridajan
kuluessa. Méirdajan umpeuduttuakin rakennuttajalla oli kuitenkin oikeus vedota viivistykses-
td johtuvaan vastasaatavaansa. Rakennuttaja oli pidittinyt viivdstyssakkoa vastaavan miérian
urakkahinnasta. Sopimusperusteisen mairdajan funktiona on se, ettd sopijapuoli tietdd, tulee-
ko urakasta lopullisia vaatimuksia esitettdviksi. Se, ettd osa urakkasummasta oli piditetty eikd
tdtd toimenpidettd ollut peruutettu, ajoi kuitenkin saman asian.

KKO:n ratkaisussa 1998:75 puolestaan katsottiin toistuvien suullisten huomautusten viivis-
tyksestd korvanneen sopimuksen purkamiselle vaaditun kirjallisen muodon. Velallisen riittavi
tiedontaso voi néin korjata velkojan tekemissd ilmoituksissa olevia muodollisia tai sisdllollisid
puutteita.®

Sopimusehdon funktiosta oli kysymys myos ratkaisussa KKO 1995:81. Rakennuttaja oli
purkanut rakennusurakkasopimuksen ja vaatinut urakoitsijalta alioikeudessa nostetulla kan-
teella vahingonkorvausta. Vaatimus hyldttiin, kun rakennuttaja ei ollut vaatinut sopimusehto-
jen mukaisesti loppuselvityksen tekemistd. Sopimusehtojen funktio oli se, ettd asiaa hoidetaan
osapuolten yhteisessd toimituksessa ennen tuomioistuimeen menoa. T4dtd mddrdystd ei ollut
perusteltua sivuuttaa.

Vaatimusten esittdmistd koskee myds KKO:n ratkaisu 1995:187. Sopimuksen ehtojen mu-
kaan lopulliset vaatimukset oli esitettivd sopimuspuolelle kolmessa kuukaudessa sopimuskau-
den pédttymisestd. Urakoitsija oli ilmoittanut vaatimuksensa kirjatussa kirjeessd tilaajan il-
moittamaan osoitteeseen. Kirje oli palautettu, kun siti ei ollut noudettu postista. KKO katsoi,
ettd urakoitsija oli menetellyt sopimuksessa midritylld tavalla eikd ollut menettinyt puheval-
taansa. Ratkaisun voidaan sanoa perustuneen OikTL 40 §:n analogiseen soveltamiseen, vaikkei
tahin lainkohtaan viitattukaan. Jos ilmoitus on ldhetetty asianmukaisesti, riski on vastaanotta-
jalla siitd, ettei se ole tullut perille.

Vaatimusten esittdminen liittyy saatavien vanhentumiseen. KKO:n ratkaisussa 1997:209

¢ Vilituomio on tullut julki toisen asianosaisen esiteltya sitd 22.10.2002 Lakimiesliiton Koulutuskeskuksen kurssilla
osapuolten nimid mainitsematta.

¢ Ks. Hemmo, KKO:n ratkaisut kommentein 1998 I s. 483-484. Ks. my6s Barlund Johan, Reklamation i konsument-
avtal, Helsingfors 2002 s. 247.
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katsottiin, ettd kymmenen vuoden vanhentuminen putkiston vuotoa koskevassa asiassa alkaa
grynderirakentamisessa yhtion hallinnon siirtimisestd eikd vastaanottotarkastuksesta. Osa
oikeusneuvoksista paityi pidinvastaiselle kannalle: vanhentuminen alkaa vastaanottotarkastuk-
sesta; tatd kisitystd voidaankin puoltaa erityisesti sen asuntotuotantoa koskevan seikan perus-
teella, ettd hallinnon luovuttaminen koskee rakennushankkeen taloudellista puolta ja vastaan-
ottotarkastus rakennusteknistd suoritusta. Velvoiteoikeudellisesti kysymyksenasettelu palau-
tuu sithen, mistd sopimusperusteisen vahingonkorvauksen vanhentuminen alkaa ja voiko
téllaisessa erityistilanteessa operoida vanhentumisen katkaisemisella.®

Kiintoisaa argumentointia edustaa ratkaisussa Erkki-Juhani Taipaleen &inestyslausuma,
johon Pirkko-Liisa Haarmann yhtyi. Rakennusalan vilimiesoikeuksissa paljon toimineet oi-
keusneuvokset paityivit samalle kannalle kuin enemmistd mutta eri perustein kantaansa pro
et contra -pditelmin ja monipuolisesti perustellen.® Juttu oli tyypillisesti sellainen, ettd siind
saattoi tehdi erilaisia pddtelmid argumentteja eri tavoin painottaen.

Rakennusurakan YSE 1998 -ehtojen 16 § koskee katselmuksen vaatimista. Jos asiakirjoissa
annetut tiedot poikkeavat todellisista, urakoitsijan on vaadittava kirjallisesti katselmuksen
toimittamista, jossa poikkeama ja sen vaikutukset urakkaan voidaan todeta. Ellei katselmusta
ole pyydetty niin ajoissa, ettd tietojen ja tutkimustulosten poikkeaminen ja sen vaikutus
urakkaan voidaan todeta, oikeus vaatimusten esittimiseen on menetetty.

YSE-ehdoissa ei ole kovin monessa kohdin madritelty nédin kategorisesti sopimusehdon
sivuuttamisen vaikutuksia. Kun rakennuskohde on valmis, voi olla vaikea selvittdd, miten
tietojen paikkansapitimittomyys on vaikuttanut aikatauluun ja kustannuksiin varsinkin, jos
kyse on vedenalaisesta rakentamisesta. Tastdkin kdytinnossd vaikeasta asiakysymyksestd on

jonkin verran vilimiesoikeuskidytintod mutta ei KKO:n ratkaisua.*

Riskinjako sopimusta tehtdessd

Sopimusoikeuden doktriinissa on kiinnitetty viime aikoina paljon huomiota riskinjakoon ja
lojaliteettiin. Ne ovat tulleet esiin myos rakennusurakan KKO-kdytinnossd. Ratkaisussa 1984
IT 181 oli kysymys suunnittelukustannusten jakautumisesta. Teollisuushallin rakentamisesta
kokonaisurakkana oli kdyty neuvotteluja. Urakoitsija oli tiennyt hankkeen toteuttamisen edel-
lyttdvan kehitysaluerahaston rahoitusta. Kustannuksia oli aitheutunut kummallekin osapuolel-
le, eikd niiden jakautumisesta ollut sovittu. Kustannukset jaettiin ndissd oloissa osapuolten

kesken. Ratkaisu oli tosiseikastosidonnainen, ja asiaan vaikutti se, miten suunnitteluvastuu

6 Ks. Rudanko, LM 480-483. Ks. myos Aurejirvi — Hemmo, Velvoiteoikeuden oppikirja, 2. painos, Helsinki 1998
s. 213 av. 26, jossa on tyydytty toteamaan, ettd muitakin vanhentumisen alkamisajankohtia tunnetaan kuin sitou-
muksen syntyhetki.

6 Ks. LM 1998 s. 479—480.

6 Ks. Halila, Rakennuttajan tiedonantovelvollisuudesta rakennusurakassa s. 193-196. Ks. myos Erma, YSE 1983
rakennusurakka s. 254-255.
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yleensd jakautuu erilaisissa rakennussopimuksissa. Se ilmentdd kuitenkin yleisid periaatteita,
erityisesti prekontraktuaalista vastuuta.®’

KKO:n ratkaisussa 1993:130 oli kysymys siité, ettd rakennuttaja oli sopimusneuvottelujen
aikana tehnyt alkuperiisiin suunnitelmiin muutoksia. Urakoitsijan tieten ne johtivat siihen,
ettei rakennushanke tdyttinyt sille suunnittelussa annettuja tavoitteita. Kun urakoitsija huo-
mauttamatta tastd rakennuttajalle oli sitoutunut tyourakkaan kokonaisvastuurakentamisen
mukaisin ehdoin, se oli vastuussa rakennuttajalle laiminlyénneistdan aiheutuneista vahingoista.

KKO:n ratkaisu 1993:130 on ylimmin tuomioistuimen ratkaisuista ensimmdinen ja ilmei-
sesti toistaiseksi myds viimeinen, jossa on operoitu pelkistddn “niin sanotulla lojaliteettiperi-
aatteella”. Vilitystuomioissa niin oli tehty useasti aikaisemminkin, ei kuitenkaan rakennus-
urakkaa koskevissa.®® Sopimusehtojen mukaan huomautuksentekovelvollisuus koski urakoit-
sijan suoritusaikaista vastuuta. Lojaliteettiperiaatteen myota sitd tuli KKO:n mukaan noudat-
taa my0s sopimusta valmisteltaessa. Kysymys oli neuvottelulojaliteetista, tiedollisen ylivoiman
kiytosta sekd prekontraktuaalisesta vastuusta.” Ratkaisu voidaan tietylld tavalla rinnastaa
periaatteen lipimurtona aikanaan paljon huomiota herittineeseen arpalipputapaukseen
(KKO 1974 11 16) kohtuullistamisperiaatteen ilmentymana.

KKO:ssa ratkaistussa tapauksessa kustannusten karsimiseksi oli paadytty konstruktioon,
joka ei ollut osoittautunut riittdvan kayttokelpoiseksi: fenderit eivit vastanneet odotuksia.
Asetelma on verrattain tavallinen rakentamisessa. Syyt tihin vaihtelevat. Niinpd Asuntorahoi-
tus vaatii usein osapuolilta kustannusten karsimista. Oikeudellista arvioita tehtdessd on kiinni-
tettdvd huomiota osapuolten tietoisuuteen ja toteutettuun riskinjakoon.

KKO:n ratkaisu koski KVR-rakentamisen sopimussuhteita. KVR:ssd rakennussuunnittelu
kuuluu urakoitsijalle, jolla on vastuu tyéntuloksen toimivuudesta. Tdmén vuoksi urakoitsijan
selonotto- ja huomautuksentekovelvollisuus sopimusasiakirjoista on selvisti korostuneempi
kuin perinteisessi urakassa.” Ratkaisu toki ilmentdd modernia sopimusjuridiikkaa, mutta sithen
on kuitenkin lyényt merkittavisti leimansa KVR-suhde.” T4t ei tulisi arvioinnissa sivuuttaa.

Velvoite- ja esineoikeudellisia periaatteita

Yleiset velvoite- ja esineoikeudelliset kysymykset voivat tulla esiin missd tahansa sopimussuh-
teissa, my0s rakennusurakassa. T4td osoittavat seuraavat viisi yleistd varallisuusoikeutta jasen-
tdvid ratkaisua.

7 Ks. tapauksen johdosta Hemmo, Sopimusoikeus I's. 212-215.

% Ks. Muukkonen, Sopimusoikeuden yleinen lojaliteettiperiaate, LM 1993 s. 1036—1039.

¢ Ks. ratkaisusta esim. Hemmo, Sopimusoikeus I s. 53 ja 58, jossa sitd arvioidaan sopimusoikeuden lihteiden ja
argumentaation kannalta sekd Saarnilehto Ari — Hemmo Mika — Kartio Leena, Varallisuusoikeus, Juva 2001 s. 82, 86,
88,114,116, 118, 136, 142 ja 148.

70 Ks. Laine, Rakennusvirheisti s. 125-127.

! Vertailun vuoksi voidaan viitata KKO:n ratkaisuihin 1993:52 (vastuun jakautuminen rakennesuunnittelusta) ja
1999:101 (urakoitsijan vastuu vaihtoehtoisen teknisen tarjouksen suunnitelmasta). Niissd ei ole operoitu lojaliteetilla.

78



Oikeuskdytdnnon merkitys rakennusurakkaan liittyvissd...

KKO:n ratkaisu 1996:19 koski tuottokorkoa sille summalle, jonka rakennuttaja oli maksu-
eristd pidittinyt urakoitsijan mahdollisen viivdstyksen vuoksi. Kun sopimuksessa ei ollut
asiasta madrayksid, sitd tulkittiin yleisten velvoiteoikeudellisten periaatteiden mukaisesti.”
Ratkaisu KKO 1998:102 koski VKL 28 §:44 ja defensiivistd kuittausta debita connexita
-tilanteessa. Kumpikin ratkaistuista tapauksista on rakennusurakalle varsin tyypillinen, joten
ennakkoratkaisut olivat tervetulleita.

Sopimusta ja kolmatta koskevat ratkaisut KKO 1989:71 (sopimusehtomuutos ei ulotu kol-
manteen) ja KKO 1992:178. Viimeksi mainitussa alistettu sivu-urakoitsija ei voinut esittdd
pddurakoitsijan konkurssissa rakennuttajalle tuottamuksesta riippumattomia vaatimuksia.
Ratkaisu perustettiin sivu-urakan alistamisehtoihin.”

Kaikkiin sopimussuhteisiin on liittynyt kysymys siitd, milloin vastikkeeseen siséltyy arvon-
lisavero, milloin ei. Tédstd on KKO:n ratkaisu 2001:34, joka koski sopimuksen tulkintaa urakka-
hinnan osalta. Sen mukaan rakennusalallakaan ei ole sellaista kiytidnto4, jonka mukaan ilmoi-
tettuun hintaan voisi vield lisitd arvonlisdveron. Rakennusurakalle tunnusomaisella tavalla
ratkaisussa jouduttiin arvioimaan, miten toisen osapuolen (tilaajan) tuli ymmdrtai eri doku-
menteissa olevat merkinnit.”

Korjausvelvollisuuden laajuutta ilmentdd KKO:n ratkaisu 2001:14: vesieristeen virheiden
korjaamiseen sisiltyivit myos ne kustannukset, jotka aiheutuivat siit4, ettd eristeen paalld ollut
betoni- ja asfalttirakenne oli jouduttu purkamaan. T4ti asiaa voidaan arvioida yhtidltd enna-
koitavissa olevien vahinkojen ja toisaalta rikastumiskiellon nikékulmasta.”

Lopuksi

Rakennusurakan oikeuskdytinnon anti painottuu runsaan kymmenen viimeksi kuluneen
vuoden ajalta paljolti yleistd sopimusoikeutta jasentdviin ratkaisuihin. Joukossa on toki myos
rakennusurakkaa sopimustyyppind valaisevia tuomioistuinpaitoksid. Rakennusurakan tutki-
mus on tukeutunut oikeuskdytinnon osalta suurelta osin vilitystuomioihin. Tutkimuksen
volyymi oli suurinta silloin, kun vilitystuomioita hyddynnettiin laajalti tutkimusmateriaalina.
Voi olla sattuma, ettd suomalainen rakennusurakkatutkimus on sittemmin olennaisesti vihen-
tynyt. Joka tapauksessa olisi mitd toivottavinta, ettd edustavia vilitystuomioita voitaisiin saada
asianosaisten suostumuksella tutkijoiden ja muiden asiasta kiinnostuneiden kaytettaviksi.

72 Ratkaisu on yksi niistd monista, joita KKO:ssa on annettu tuottokorosta. Ks. Saarnilehto — Hemmo — Kartio,
Varallisuusoikeus s. 206-207.

7> Ks. Hemmo, Sopimusoikeus II, 2. painos, Helsinki 2003 s. 428.

74 Ks. Halila, KKO:n ratkaisut kommentein 2001 I's. 227-229.

7> Ks. Halila, KKO:n ratkaisut kommentein 2001 I's. 110-111 ja Hemmo, Sopimusoikeus II s. 265.
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