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WEBINAARIN SISALTO

Korjaushankkeen toteutusmuoto, toimijat ja sopimussuhteet
Urakkasopimuksen merkitys ja keskeiset ehdot
Konsulttisopimus ja konsultin vastuu

Riskien tunnistaminen ja hairidtilanteiden hallinta
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TILAAJA / RAKENNUTTAJA

* Taloyhtioiden korjaushankkeissa tilaajana ja loppukayttajana taloyhtio

* Usein asiantuntemus ja patevyys rajallinen — mahdollisuus kayttaa asiantuntija-apua, esim.
rakennuttajakonsultti/projektinjohtaja, valvoja

* Erityisesti vaativissa hankkeissa (esim. laaja linjasaneeraus vrt. porrashuoneen maalipintojen
uusiminen

* Vrt. MRL:n mukaiset rakennushankkeeseen ryhtyvan velvollisuudet
* Taloyhtio tilaajana siina mielessa erikoistapaus, etta AOYL ohjaa korjaushankkeisiin
liittyvaa paatoksentekoa

* Korjaushankkeen valmistelu, toteuttaminen ja rahoittaminen yleensa edellyttaa
yhtiokokouspaatoksia
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TALOYHTION SISALLA

Osakkeenomistajat / yhtiokokous
* Tekee paatokset hankkeen toteuttamisesta ja rahoituksesta hallituksen esityksesta ja antaa
hallitukselle tarvittavat valtuutukset
Hallitus
* QOikea-aikaisista paatoksista huolehtiminen
* Sopimuskumppaneiden toiminnan valvominen
* Osakkaiden tiedottaminen ja viestinta
* Hairiotilanteiden hallinta

|lsannoitsija
* Tukee hallitusta
* Dokumentaatio (saédnndnmukainen + hairidtilanteet)
* Reklamaatiot, takuutarkastusten organisointi
* Korjausavustukset
* Vakuuksien seuranta

Tehtavanjako lopulta hyvin hankekohtaista
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URAKOITSIJA

» Urakoitsija/ paaurakoitsija = tilaajan sopimuskumppani, joka vastaa rakennustyon
suorittamisesta

* Vastaa suhteessa tilaajaan myos kayttamiensa alihankkijoiden tyosta ja tyon laadusta kuin
omastaan

* Rakennusalan ja rakentamisen ammattilainen
* Yleensa rakennusliike — urakoitsijoiden kirjo on laaja

* Vastuu suhteessa tilaajan maaraytyy urakkasopimuksen perusteella
* Kaytannossa poikkeuksetta vastuu aikataulusta, tyon laadusta jne.

* Vastaava tyonjohtaja yleensa urakoitsijalta

* Huom. vrt. taydennysrakentamisessa yleensa myoOs perustajaosakkaan vastuut
(asuntokauppalaki)
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KONSULTTI

* Useita erilaisia rooleja korjaushankkeissa
* Rakennuttajakonsultti / projektinjohtaja
* Rakennustyon valvoja
* Suunnittelija
* Hairidtilanteissa lausunnonantaja jne.

* Konsulttitehtavat tyypillisia eritysesti suuremmissa hankkeissa
* Lahes poikkeuksetta sopimussuhteessa tilaajaan

* Rakennusalan ammattilainen
* Valvoo tilaajan etua / edustaa tilaajaa, tai
* Laatii korjaushanketta koskevat suunnitelmat tilaajan ja urakoitsijan kayttoon

* Ennen kaikkea tilaajan keino parantaa omaa asiantuntemustaan ja siirtaa vastuuta ammattilaiselle
* Tilaajan oma asiantuntemus osaltaan maarittaa tarvetta — esim. hallituksessa saattaa olla alan osaamista

* Huom. usein juuri konsulttisopimuksen ja konsultin vastuun tunteminen taloyhtion nakokulmasta keskeista
* Konsultti vetaa hanketta, tekee urakkasopimukset jne. — tata ennen kuitenkin sopimus konsultin kanssa
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URAKKAMUODON VALINTA — URAKOITSIJAN ROOLI

* KVR-urakka (kokonaisvastuu, "avaimet kateen”, sisaltden myos suunnittelun)
* kokonaisuus yhdella urakoitsijalla joka voi jakaa urakoita aliurakoitsijoille; tilaajalla yksi sopimuskumppani. Tilaajan
kannalta "helppo”.
* Kokonaisurakka
* Kokonaisvastuu rakentamisesta yhdella urakoitsijalla
* Suunnittelu erikseen

* Jaettu urakka

* Paaurakka + sivu-urakat. Usein paaurakoitsijana on rakennusurakoitsija ja sivu-urakoitsijoina
talotekniikkaurakoitsijat, mahdollisesti maanrakennusurakoitsija, jos ei rakennusurakassa.

* Jokaisella urakoitsijalla (paa- ja sivu-urakoitsijat) erillinen sopimus tilaajan kanssa

* Alistetut sivu-urakat:

 Tilaajan kannalta suositeltavaa ennen kaikkea siksi, etta alistamisella urakoitsijat saadaan vastaamaan toinen
to#]sn een aiheuttamistaan viiveista ja vahingoista, eika tilaaja vastaa naista, jos urakoitsijat ovat ne toinen toisilleen
aiheuttaneet

» Urakoitsijat reklamoivat toinen toisiaan ja paaurakoitsijaa (toki samalla my0s tilaajaa) ja selvittavat reklamaationsa keskenaan

* Projektinjohtomalli, allianssi...
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URAKKAMUODON VALINTA — HINTAMALLIT

 Kokonaishintaurakka

* Yksi kiintea hinta koko urakalle — perustuu urakoitsijan antamaan tarjoukseen
* Tilaajan kannalta usein turvallisin ja selkein malli

* Lisa- ja muutostyot kuitenkin kaytannossa vaikuttavat hintaan
* Laskutyourakka
* Urakoitsijalle korvaus kustannuksista + palkkio, x %

* Erityisesti, kun kyseessa vaikeasti budjetoitava laajuudeltaan epamaarainen tyo; uhkana
kustannusten nousu; mielellaan maaritettava jokin katto kokonaiskustannukselle.

* Tavoitehinta- ja kattohintaurakka ja ndaiden erilaiset yhdistelmat

* Tavoitehintaurakka: tavoitehinnan alitus ja ylitys jaetaan tilaajan ja urakoitsijan vailla tietyssa

suhteessa (urakoitsijan bonus), mahdollisesti kattohintaan saakka, jonka ylityksesta vastaa
urakoitsija

« Kattohintaurakka: kattohinnan ylityksesta vastaa urakoitsija

* Ko. urakkatyypin etuna on kannustin urakoitsijalle kustannustehokkaaseen tyoskentelyyn; riskina
kuluista tinkiminen laadun kustannuksella.
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TYYPILLINEN KORJAUSHANKE - KOKONAISURAKKA

Tilaaja
\

Valvoja ja/tai projektinjohtaja

Suunnittelija Urakoitsija
(p@aurakoitsija)

N\

Aliurakoitsija Aliurakoitsija
(esim. LVI) (esim. sahko)
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RAKENNUSHANKKEEN MONET ROOLIT

Rakennuttajaorganisaatio

Tilaaja Sivu-urakan alistamissopimus

<

Valvoja -

Erikoissuunnittelija

Paasuunnittelija

Urakoitsija< » Sivu-urakoitsija «— Sivu-urakoitsija

Sivu-urakoitsija (p3aurakoitsija) (alistettu) (alistettu)
(alistamaton)

\ 4

Aliurakoitsija Aliurakoitsija Aliurakoitsija

LEXIA
CONFIDENTIAL 2021



URAKKASOPIMUKSEN MERKITYS JA KESKEISET EHDOT
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URAKKASOPIMUKSEN MERKITYS

Urakkasopimus maarittaa tilaajan ja urakoitsijan valisen sopimussuhteen

* Urakoitsijan suoritusvelvollisuuden sisalto, vastuu, aikataulu jne.
Urakkasopimus ei ole pelkka muodollisuus (ei palvele vain sopimussuhteen luomista),
vaan on urakan olennainen valine tilaajan riskinhallinnassa ja edunvalvonnassa.

* Aina kirjallinen sopimus — urakan laajuudesta riippumatta

Pelkka hyva urakkasopimus, jossa tilaajan riskienhallinta ja edunvalvonta on tyydyttavasti
huomioitu ei riita: sopimus on myos tunnettava, sita on osattava soveltaa ja sita on
noudatettava.

* Myo6s YSE-ehtojen sisaltd on syyta tuntea

Urakassa usein kaytannot irtautuvat sovitusta (tama tosin useimmiten urakoitsijoiden
ongelma).
* Riidan syntyessa vahvoilla on se, joka on sopimusta noudattanut.
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URAKKASOPIMUKSEN KESKEINEN SISALTO

Tyypillisesti tehdaan RT-mallipohjaan (RT 80260) — muistilista siita, mista pitaa sopia

YSE 1998 -ehdot luovat pohjan — kaytto alalla vakiintunutta

YSE-ehdot ovat "turvalliset” — molempien osapuolten intressit huomioitu

Sisalto kaytannossa taysin sopimusvapauden piirissa — YSE-ehdoista voi vapaasti poiketa

Urakkasopimus koostuu yleensa useista eri asiakirjoista

* Varsinainen sopimus, neuvottelumuistio, YSE-ehdot, tarjouspyynto, tarjous, urakkarajaliite,
maksuerataulukko, yksikkohintaluettelo jne.

* Patevyysjarjestykseen on syyta kiinnittaa huomiota

Huom. — sopimussuhde tilaajan ja urakoitsijan valinen, vaikka rakennuttajakonsultti
tekisikin sopimukset tilaajan nimiin
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URAKOITSIJAN SUORITUSVELVOLLISUUDEN SISALTO

Syyta kiinnittaa huomioita — merkitys korostuu etenkin kiinteahintaisessa urakassa
Tarjouspyynto ja tarjous, urakkarajaliite, muut tekniset asiakirjat

Perusta hankkeen taloudelliselle onnistumiselle — mita epatarkemmin maaritelty, sita
suurempi riski tilaajalla budjetin ylityksista

* Huolella maaritelty urakan sisalto karsii "ylimaaraisia” lisa- ja muutostoita

Tulisi maarittaa riittavan tarkasti jo tarjouspyyntoja tehtaessa — saadaan vertailukelpoisia
tarjouksia

Tyypillisesti korjaushankkeissa jo ennen urakkasopimuksen tekemista laaditut
korjaussuunnitelmat maarittavat sisaltoa ja niihin viitataan tarjouspyynnaoissa ja
urakkasopimuksessa

YSE ei tietenkaan maarittele tarkemmin urakan sisaltoa



URAKOITSIJAN VASTUU (YSE 29-30 §)

* YSE:n mukainen takuuaika 2 vuotta vastaanottotarkastuksesta

* Takuuaikana kaannetty todistustaakka = urakoitsijan tulee vastuusta vapautuakseen osoittaa,
etta virhe on aiheutunut hanesta riippumattomasta syysta

* Urakoitsijan korjattava takuuaikana havaitut virheet — jos viivyttelee, tilaajalla oikeus teettaa
kolmannella urakoitsijan piikkiin

* Urakoitsija vastaa virheesta takuuajan jalkeenkin, jos virhe seurausta torkeasta tuottamuksesta,
olennaisesta laadunvarmistuksen laiminlyonnista tai tayttamatta jaaneesta suorituksesta, eika
virhetta ole takuuaikana tai vastaanottotarkastuksessa ole kohtuudella voitu havaita

* Vastuun enimmaispituus kuitenkin aina 10 vuotta

* Takuuajan jalkeen normaali todistustaakka = tilaajan tulee nayttaa seka virhe etta urakoitsijan torkea
tuottamus

« Kaytannossa melko rajoitettua vastuuta (vrt. esim. perustajaosakkaan vastuu uudiskohteissa)

* Poikkeaminen melko harvinaista - urakoitsijat suhtautuvat paasaantoisesti hyvin varauksella
* Poikkeuksena esim. materiaalivalmistajien myontamat pitkat takuut
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AIKATAULU JA URAKOITSIJAN VIIVASTYSVASTUU (YSE
18 8§)

* Urakka-aikataulu on tilaajan kannalta usein keskeisin asia

Maarittely tyypillisesti korjaushankkeissa yksinkertaista — urakka valmis x paivaan mennessa

* Viivastyssakot tarkein aikatauluhallinnan keino — urakoitsijalle vakiomaaraiset sanktiot viivastymisesta
* FEtuna tilaajan kannalta: ei tarvitse osoittaa vahinkoa

* Sakon maara ja kertyminen YSE 18 §:

Jos urakkasopimuksessa ei ole muuta mainittu, viivastyssakko on kultakin tyopdaivalta 0,05 % , kuitenkin sivu-
urakassa 0,1 % arvonlisdverottomasta urakkahinnasta. Lasketaan valmistumisen osalta enintdan 50 tyopaivalts ja
valitavoitteineen enintaan /75 tyopaivalta.

Tilaajalla ei ole oikeutta muuhun korvaukseen, ellei urakoitsija ole menetellyt tahallisesti tai torkean
huolimattomasti.

* Mahdollisuus sakollisiin valitavoitteisiin — tulee maaritella urakkasopimuksessa, tehostaa aikatauluhallintaa
* Mahdollisuus poiketa YSE:n mukaisista viivastyssakoista, esim:
* Viivastyssakon prosentuaalisen maaran korottaminen

* Velvollisuus korvata todellinen aiheutunut vahinko myds siltd osin, kun viivastyssakko ei kata
* Huom. Koronan merkitys aikatauluun, ylivoimainen este?
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OIKEUSKAYTANNOSTA

Urakkasopimuksen mukaan B oli ollut oikeutettu saamaan A:lta viivastyssakkona 0,05%
arvonlisaverottomasta urakkahinnasta kultakin tyopaivalta, jolta urakkasuoritus viivastyy
urakkasopimuksessa maaratyista maaraajoista, kuitenkin valmistumisen osalta enintaan 50
tyopaivalta ja valitavoitteineen yhteensa enintaan 75 tyopaivalta.

Urakkasuoritus oli viivastynyt sopimuksen mukaisista valitavoitteista vesikattojen osalta 140
tyopaivaa, lammityksen osalta 170 tyopaivaa, tasoitetoiden osalta 164 tyopaivaa ja sisapuolisten
toiden osalta 78 tyopaivaa. Kohteen vastaanotto viivastyi yhteensa 131 tyopaivaa.

B vaati vahingonkorvauksena saamatta jaaneista vuokratuloista 150.000 euroa silta ajalta, jolta
viivastyssakkoa ei tullut enaa maksettavaksi. Taustalla YSE 25 8:n 3-kohdan maarays ja sen
suhde YSE 18 &:dan.

Hovioikeus: YSE 18 §8:n mukainen vastuunrajoitus viivastystapauksissa soveltuu jos ei torkeaa
tuottamusta, ei oikeutta vahingonkorvaukseen, vaikka viivastys pidempi kuin viivastyssakon
kertymisen maksimiaika.

Helsingin HO 1.2.2018 nro 138, lainvoimainen



MAKSUAIKATAULU JA —EHDOT (YSE 39-42 3)

* Tilaajan tarkeimpia riskinhallintavalineita
* Maksuerataulukko maarittaa kiinteahintaisessa urakassa sen, milloin maksetaan
* Aina mieluummin taka- kuin etupainotteinen suhteessa urakan etenemiseen

* Tasapainoinen (mutta hieman takapainotteinen) maksuerataulukko suojaa urakoitsijan
konkurssilta tai urakkasopimuksen purkamiselta
* Urakan keskenjaaminen ja loppuunsaattaminen toisella urakoitsijalla aiheuttaa aina
lisakustannuksia tilaajalle

* On kuitenkin hyva muistaa, etta erityisesti pienemmat urakoitsijat rahoittavat suoritustaan
pitkalti kassavirralla — my0os lilan takapainoiset maksuerat voivat olla ongelma

 Tilaajan pidatysmahdollisuus, YSE 42 § - turvaa tilaajan saatavia, kaytto kuitenkin harkiten
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LISA- JA MUUTOSTYOT (YSE 43-46 §)

Korjaushankkeissa tulee lahes aina yllatyksia - aiheuttaa tarvetta lisa- ja muutostoille
* Merkitys keskeinen kiinteahintaisissa urakoissa

YSE 43 § - urakoitsijalla muutostyovelvollisuus, muutostyon sisallosta ja vaikutuksesta
urakkaan sovittava kuitenkin kirjallisesti etukateen
* Poikkeus: pienet ja kiireelliset muutokset voi tehda ilman kirjallista sopimista tilaajan edustajan
maarayksesta

YSE 46 § - lisatoista (hinta, suoritusaika, vaikutus urakka-aikaan) on aina sovittava
Kirjallisesti etukateen

Suositeltavaa tarkentaa ainakin:
* Kenella oikeus tilata tilaajan puolesta?
* Mika on prosessi sopimiselle (esim. sahkoposti tms.)?
* Mika on euromaarainen raja pienelle ja kiireelliselle muutokselle?



KONSULTTISOPIMUS JA KONSULTIN VASTUU
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KONSULTTISOPIMUKSESTA

Sopimukseen kostuu tyypillisesti itse sopimusasiakirja + liitteista (vrt. urakkasopimus)
* Tyypillisesti vahintaan sopimus, tarjouspyynto, tarjous ja KSE-ehdot
* Muita esim. neuvottelupoytakirjat, tehtavaluettelot jne.
* Kuten urakkasopimuksessa, myds tassa huomio patevyysjarjestykseen

KSE-ehdot edustavat periaatteessa valmiiksi neuvoteltuja, molempien osapuolten intressit
huomioivia ehtoja

* Alan yleinen standardi

* Niihin viittaaminen helpottaa ja nopeuttaa sopimusprosessia ja tuo ennustettavuutta
riskinhallintaan

* Toisaalta ehtojen sisalto ja soveltamiskaytanto tulee tuntea

KSE-ehdot ovat vakioehtoja, joiden soveltumisesta on maarattava sopimuksessa

Jos KSE:sta halutaan poiketa, kannattaa tasta maarata nimenomaisesti itse sopimuksessa

* Sopimuksen teossa huomio kokonaisuuteen — KSE ehdot eivat pelasta, jos sopimuksessa on
niista poikettu
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KONSULTTISOPIMUKSESTA

Veloitusperusteiden maarittely tarkeaa
* Esim. kokonaishinta, tavoitehinta vai avoin tuntiperusteinen veloitus

Termien merkitys
* Esim. hinta- vai palkkioperusteinen veloitus — merkittava ero

Laskutus- ja maksuehtojen maarittely

Tehtavien riittavan tarkka maarittely — mita konsultin tehtavankuvaan kuuluu?
* Korostuu erityisesti kiintea-, katto- ja tavoitehintaisissa sopimuksissa

MyOs aikataulu, erityisesti suunnittelun osalta

* Esim. suunnitelmat viivastyvat ja taman vuoksi urakoitsijan tyo keskeytyy = tilaajan
myotavaikutusvelvollisuuden laiminlyodnti suhteessa urakoitsijaan (YSE 19, 35 §)

LEXIA
CONFIDENTIAL 2021



KONSULTIN VASTUUT KSE-EHDOISSA

* Konsultti vastaa tllaaéalle aiheuttamistaan vahingoista, jotka johtuvat konsultin virheista tai
laiminlyonneista (KSE 3.2.2)

* Esimerkkeja mahdollisista vahinko-/vastuutilanteista:
* Suunnitelmien virheellisyys tai puutteellisuus
* Virheet tai laiminlyonnit kilpailutusvaiheessa
* Virheet tai laiminlyonnit suunnittelu- ja urakkasopimuksia tehtaessa
* Virheet tai laiminlyonnit rakennustyon valvonnassa
* Virheet tai laiminlyonnit projektin johtamisessa, esim. aikatauluhallinta
* Virheet tai laiminlyonnit kustannusseurannassa
* Perusteettomien maksuerien/lisa- ja muutostoiden hyvdaksyminen
* Jne.

* Esim. valvoja voi joutua vastuuseen myos rakennusvirheista — jos omat tehtavat laiminlyoty
* Vastuukysymykset aktualisoituvat usein siina tilanteessa, etta urakoitsija on tehnyt konkurssin

* Vastuu voi olla myos yhteisvastuuta urakoitsijan kanssa
* Esim.: Urakoitsija on tehnyt virheellisen suorituksen ja valvoja laiminlyonyt asianmukaisen valvonnan
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OIKEUSKAYTANNOSTA

Helsingin HO S 10/95, nro 2025

Urakoitsija tehnyt rakennusvirheita omassa suorituksessaan mm. vesijohto- ja
viemaritoiden osalta - tasta aiheutui jo tehtyjen toéiden purku-, korjaus ja uusimistarvetta

HO katsoi, ettda myos valvoja oli laiminlydnyt omia sopimusvelvoitteitaan — mikali valvoja
olisi suorittanut valvontatehtavansa asianmukaisesti, olisi urakkasuorituksen virheellisyys

estetty

HO:n mukaan vahinko oli seurausta seka urakoitsijan virheellisesta suorituksesta etta
valvojan laiminlyonneista, jotka olivat mahdollistaneet virheellisyyden

Urakoitsija ja valvoja maarattiin korvaamaan korjauskustannukset tilaajalle
yhteisvastuullisesti

Vastaavasti myos Helsingin HO S 09/788, Nro 2068



VASTUUNRAJOITUKSET KSE-EHDOISSA (KSE 3.2.3)

* Konsultti ei vastaa valillisesta vahingosta
* Valittomien ja valillisten vahinkojen rajanveto voi olla hyvin hankalaa

* Konsultin vastuun ylaraja on enintaan toimeksiannosta maksetun palkkion suuruinen

* Merkittava vastuunrajoitus

* Rakennushankkeissa edellytykset isoille vahingoille erityisesti silloin, kun rakennustoita tehdaan
virheellisesti =2 konsultti voi joutua vastuuseen esim. valvonnan laiminlydnnin vuoksi

* Vahingon maara voi olla 100-kertainen verrattuna valvontatoimeksiannosta maksettuun palkkioon

* Vastuunrajoitusehdot eivat koske tilanteita, joissa vahinko on seurausta konsultin torkeasta
tuottamuksesta (tahallisuus tai torkea huolimattomuus)
* Talloin korvausvastuu on taysimaaraista
* Tyyppitilanne: tehtavien laiminlyonti kokonaan - valinpitamattomyys

* Esim. lisatyolaskujen hyvaksyminen niihin perehtymatta (vrt. jonkin lisatyoveloituksen
perusteettomuuden huomaamatta jaaminen)
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OIKEUSKAYTANNOSTA

Helsingin HO S 14/3327, nro 1497

* Konsultti K oli toiminut rakennustyon valvojana As Oy:n toimeksiannosta. Palkkio oli aikaperusteinen ja
valvontapalkkiota oli laskutettu kaikkiaan n. 32.000 euroa

* As Oy:lla oli urakkasopimus X Oy:n kanssa, ja urakkahinta oli n. 500.000 euroa

* As Oy vaati K:lta korvausta urakan virheiden ja loppuunsaattamisen kustannuksina 284.670,60 euroa ja
lisa- ja muutostoistad aiheettomasti urakoitsijalle suoritettuina kustannuksina 150.000 euroa, eli yhteensa
434.670,60 euroa

* Osapuolilla oli erimielisyytta siita, kuuluivatko taloudellinen valvonta ja aikatauluvalvonta konsultin tehtaviin
* Sopimuksessa ndita ei ollut mainittu, mutta tarjouksessa olleessa tehtavaluettelossa oli maininta "muun muassa”
* HO antoi merkitysta RT-kortin tehtavaluettelolle, vaikka ko. luettelo ei ollut osa sopimusta

* Valvoja oli laiminlyonyt tai suorittanut huolimattomasti useita hanelle valvojana kuuluvia velvollisuuksia ja
tehtavia liittyen mm. palokatkojen ja tuuletusjarjestelman valvontaan seka lisa- ja muutostyolaskujen
hyvaksymiseen. Laskutettujen lisa- ja muutostdoiden maarasta 24 % oli aiheettomia. Valvojan menettelysta
oli aiheutunut toiden uudelleen tekemisen tarvetta, ylisuurta laskutusta ja viivastysta seka muuta vahinkoa.
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OIKEUSKAYTANNOSTA

Helsingin HO S 14/3327, nro 1497

* Osa laiminlyonneista oli ollut erittain vakavia ja omiaan aiheuttamaan mm. vesivahingon ja
tulipalon vaaran

* Valvojalla ei ollut hallussaan kaikkia urakka-asiakirjoja — HO kiinnitti huomiota erityisesti
siihen kysymykseen, etta miten valvoja olisi edes voinut varmistua rakennustoiden
sopimuksenmukaisuudesta puutteellisin urakka-asiakirjoin

* Valvontatyon maara oli urakkasopimuksen solmimisen jalkeen yli kaksinkertaistunut
arvioidusta, kun urakka oli laajentunut — tama ei kuitenkaan selittanyt valvojan
huolimattomuutta

 HO:n mukaan As Oy:lla on ollut oikeus luottaa siihen, etta ammattimainen valvoja pystyy
hoitamaan vastaanottamansa tehtavan

* HO piti valvojan menettelya kokonaisuutena torkean huolimattomana ja maarasi valvojan
maksamaan vahingonkorvauksena As Oy:lle vaaditut 434.670,60 euroa
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OIKEUSKAYTANNOSTA

Turun HO S 17/157, 21.2.2018

 Tilaaja vaitti valvojana toimineen konsultin K syyllistyneen torkeaan huolimattomuuteen
markatilojen valvonnassa

* Tilaaja ei kuitenkaan ollut esittanyt tarkempaa selvitysta siita, milla perusteella K:n
menettely oli torkean huolimatonta vaan todennut K:n laiminlyoneen kokonaisuudessaan
markatilojen valvonnan

» K esitti nayttona tuntilistauksen tekemistaan valvontakdynneista ja muista
valvontatoimenpiteista kohteessa.

* Hovioikeus katsoi, etta vaikka tuntilista ei osoita valvonnan asianmukaista suorittamista, se
kuitenkin osoittaa, etta K on hoitanut rakennuskohteen valvontaa

K:n ei katsottu syyllistyneen torkeaan huolimattomuuteen
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KONSULTIN VASTUU VIIVASTYKSESTA

* Konsultin tulee suorittaa tyo ilman aiheetonta viivytysta ja osapuolten yhteisesti
hyvaksyman aikataulun mukaan (KSE 7.1)

* Mikali sovittua aikataulua ei voida noudattaa konsultista johtuvista syista, sopimussakko on
0,2 % koko toimeksiannon palkkiosta kultakin taydelta tyopaivalta, jonka suunnitelmien
luovuttaminen viivastyy sovitusta (KSE 7.2)

* Viivastyssakolla on myos vastuuta rajoittava luonne (vastaavasti kuin YSE)
* Tilaajalla ei oikeutta muuhun korvaukseen (paitsi jos torkea tuottamus)

* Erotettava toisistaan

a) Rakennuttajakonsultin/projektinjohtajan vastuu rakennushankkeen aikatauluhallinnasta = jos
hankkeen valmistuminen viivastyy, voi konsultti joutua vastuuseen sen vuoksi, etta on
laiminlyonyt projektinhallintatehtaviaan (virhevastuu, KSE:n viivastyssakkomaaraykset eivat
sovellu)

b) Suunnittelijan vastuu suunnitelmien toimittamisen aikataulusta (viivastysvastuu, KSE:n mukainen
sopimussakko)
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RISKIEN TUNNISTAMINEN JA HAIRIOTILANTEIDEN
HALLINTA
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VARAUDU

* Riidoilta ja erimielisyyksilta ei aina voi valttya — varautuminen tarkeaa
* Sopimusta tehtdaessa
* Sopimussuhteen aikana

* Ennen sopimuksen tekoa
* Yleisin erimielisyys osapuolten valilla: mita on tarkalleen ottaen sovittu?
* Sopimusdokumentaation tulee olla kirjallisessa muodossa
- Al3 allekirjoita, jos et ole tutustunut sopimusmateriaaliin kokonaisuutenaan
* Sopimusten hallinta

e Sopimussuhteen aikana
* Sopimusmuutosten dokumentointi
* Sopimussuhteen aikaisten tapahtumien dokumentointi (reklamaatiot, kayty kirjeenvaihto ym.)
* Tyomaakokouspoytakirjat usein olennaisessa asemassa — kirjausten tarkastaminen
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ENNAKOI JA TUNNISTA

* Riski- ja hairictilanteiden tunnistaminen ennakolta edesauttaa tilaajan oikeuksien valvontaa

. Tyyp|II|S|a ennakkomerkkeja hairioista
* Yllatykset korjausurakan kohteessa - budjettiriski
« Urakoitsija ja suunnittelija sivuuttavat tilaajan — esim. ryhtyvat "tilaamaan” toisiltaan lisa- ja muutostoita
* QOrastavat erimielisyydet urakoitsijan suoritusvelvollisuuden sisallosta
* Urakoitsijan lisa- ja muutostyotarjoukset (tai jopa laskut) asioista, joiden tilaaja olettanut kuuluvan urakkaan
* Aikataulun pettaminen tyon aikana
* Valvojan "levaperainen” suhtautuminen, ylimalkainen toiminta
* Suunnittelija ja projektinjohto sama taho
« Tavanomainen toimintatapa — synnyttaa usein kustannustehokkuutta
* Tilaajan kuitenkin tiedostettava hairiotilanteissa, jos esim. suunnittelussa on tehty virhe

* YhteistyO projektinjohdon kanssa takkuilee — tiedonsaantiongelmat jne.
* TyOmaapoytakirjojen epaselvat kirjaukset

* Viitteet urakoitsijan talousvaikeuksista

* Tilaajan pidatysoikeuden kaytto

* Henkilosuhteiden kiristyminen
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REAGOI

* Reklamointi hairiotilanteissa
* YSE:ssa lukuisia erilaisia reklamointivelvollisuuksia, myods KSE:ssd omansa

* Yleinen ohjesaanto: Hairidtilanteissa tulee aina reklamoida — oikea-aikaisesti, kirjallisesti
(todisteellisesti), oikeaa tahoa

* Epaselvissa tilanteissa mieluummin varmuuden vuoksi — turhia reklamaatioita tulee kuitenkin valttaa
* Tyomaapoytakirjojen kirjaukset kuntoon — nailla iso merkitys riitatilanteessa
* Tarvittaessa osapuolet saman poydan aareen — jo ennen kuin tilanne eskaloituu
* Pidatysoikeuden kaytto — mutta ei perusteettomasti
* Ulkopuolinen neuvonta riittavan aikaisessa vaiheessa varmistaa tilaajan edun huomioimisen

* Maaraajoista huolehtiminen
* Vaatimukset urakoitsijalle: Perusteeltaan yksiloityna viimeistaan vastaanottotarkastuksessa,
maaraltaan yksiloityna viimeistaan TLS:ssa (YSE 71ja 73 8)

* Vaatimukset konsultille: Perusteeltaan yksiloityna viipymatta ja viimeistaan vuoden kuluessa virheen
havaitsemisesta, lopullinen korvausvaatimus viimeistaan vuoden kuluessa konsultin 2 vuoden
vastuuajan paattymisesta (KSE 3.2.10)
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Mob: +385 40 /07 8169
ville.valimaa@lexia.fi
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