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The objective of the study was to clarify how contract law applies to housing con-
struction, what kind of agreements may be included in a construction project and
who the contracting parties are. The information was gathered from literature,
law, Internet and interviews.

This thesis is divided into two parts. The theoretical part consist of housing con-
struction, construction contract law, building contract, responsibilities and duties.
In addition, it was what kind of contractual risks exist. The empirical part contains
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1. Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Taman opinnaytetydn nimi ja aihealue on sopimukset pientalorakentamisessa.
Oli alusta asti selvaa, etta aion tehda opinnaytetyon, joka liittyy jollain tavalla ra-
kennusalaan henkilokohtaisten kontaktieni vuoksi. Elan arkea rakennusyrittajan
kanssa samassa taloudessa ja ajatus tyon aiheesta pohjautuu pitkalti omaan ela-
maani. Aihe on myds mielenkiintoinen ja hyddyllinen niin itselleni kuin muillekin
aiheesta kiinnostuneille. Lisaksi tutkiessani aikaisempia aihetta kasittelevia opin-
naytet6itd huomasin, etta ne olivat pitkalti teknisia ja juridisen ndkdkulman omaa-
via toita oli vahan. Sopimusoikeudellisen ndkékulman ottaminen omaan ty6hon

tuntui nain ollen luonnolliselta ratkaisulta.

Vaikka uutisissa kerrotaan pientalorakentamisen painuvan tadna vuonna historial-
lisen alas ja rakennusala on jatkuvan myllerryksen kohteena, on syyta kuitenkin
keskittaa katseet tulevaisuuteen ja sitd myota rakennusalan elpymiseen. Uskon,

ettd suomalaiset haluavat jatkossakin asua pientaloissa.

Haluan taman tyon kautta paastd enemman kiinni pientalorakentamiseen ylei-
sesti ja sopimusoikeudellisen nakékulman mukaan ottaminen ty6hon taas tukee
omaa taustaani juridiikan opiskelijana. Erilaisten sopimusten, erityisesti urakka-
sopimusten solmiminen on kuitenkin rakennusprojektissa erittéin keskeisessa
asemassa. Tulevaisuudessa on mahdollista, ettd saatan tulla tyoskentelemé&aéan
rakennusalan parissa jollain tavalla, esimerkiksi taloushallinnon puolella. T&man

vuoksi opinnaytetyd on myos pohjustusta sille tielle.
1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaus

Taman opinnadytetyon tavoitteena on selvittdd, millaisia sopimuksia pientalora-
kennusprojektin aikana solmitaan, millaisia ovat rakennusalan sopimussaadok-
set ja ketk& ovat sopimuskumppaneita keskendén. Sopimusten syntyé ja solmi-

mista tutkiessa pyrin myos selvittdmaan vastuun jakautumista.

Opinnaytetyon tavoitteena on myods teemahaastattelujen avulla saada kasitysta

siitd, kuinka sopimukset syntyvat kaytanndssa ja ovatko laissa ja sdadoksissa



vaaditut kaytanteet aiheuttaneet ongelmia. Haastattelut tuovat tyohon syvalli-
syytta ja haastattelut ovat kvalitatiivisessa tydssa usein toimiva tiedonkeruume-
netelmd. Liséksi haastattelun etu on sen tuoma joustavuus aineistoa keratta-

essa.(Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 204.)

Rakennusala on todella laaja kokonaisuus ja tasta johtuen opinnaytety® on ra-
jattu koskemaan pientalorakennusprojektia koskevien sopimusten solmimista ja
sopimussuhteiden selvitysta. Tyon ei ole kuitenkaan tarkoitus esitella kaikkia
mahdollisia sopimusmuotoja ja malleja, vaan sopimusten synty ja sisaltd esite-
taan itse keksityn tilaustyomallin avulla, jossa rakennuttaja ja p&aurakoitsija sol-

mivat sopimuksen pientalorakennusprojektin toteutuksesta.
1.3 Tutkimuskysymykset ja- menetelmat
Paatutkimuskysymys vastaa pitkélti koko opinnéytetytn ideaa. Paakysymys on:

¢ Millaisia sopimuksia pientaloprojektin aikana solmitaan?

Muita paakysymysta taydentavia alakysymyksia ovat:

¢ Millaisia ovat rakennusalan sopimussaadokset?

e Ketka ovat sopimuskumppaneita?

Tama opinnaytetyd on kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus mutta osittain myods
lainopillinen, silla tulen tyéssa tulkitsemaan paljon rakennusalan sopimusoikeutta
ja sopimusoikeuden yleisia periaatteita. Kvalitatiivinen tutkimusmenetelma valit-
tiin, silla sen lahtékohtana on todellisen elamén kuvaaminen (Hirsjarvi, Remes &
Sajavaara 2009, 161). Lisaksi tdta menetelmaé kaytettdessa tutkitaan kohdetta
mahdollisimman kokonaisvaltaisesti, mika on keskeisena tarkoituksena tassa

opinnaytetydssa.

Tybn aineisto koostuu rakennusalan kirjallisuudesta, rakennusalan sopimusoi-
keuden kirjallisuudesta, rakennusurakan yleisista sopimusehdoista, lakilahteista,
internetléhteista seké teemahaastattelujen vastauksista. Teemahaastattelut ovat

yksi kvalitatiivisen tutkimuksen tyypillisia aineiston hankinnan keinoja, silla silloin



tutkittavien nakokulmat ja aanet paasevat esiin (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara
2009,165).

2 Pientalorakentaminen
2.1 Pientalorakentaminen nykypdaivana

Yleinen taloustilanteen heikkous nakyy myds taman paivan pientalorakentamisen
tilanteessa. lhmiset valttavat turhan suuria rahallisia panostuksia epavarmoina
aikoina ja tasta syysta esimerkiksi ensimmaisen oman kodin rakentamista siirre-
taan. Myds pankit ovat kiristaneet lainaehtoja ja omarahoitusosuuden tulee olla
suurempi kuin entisaikoina. Vaikka pientalorakentaminen onkin heikentynyt ta-
saiseen tahtiin sitten parhaimpien vuosien, on kuitenkin selvaa etta lahivuosina
voidaan odottaa pienta elpymista. Verkkouutisten taman vuoden artikkelin mu-

kaan suhdannepohja on jo saavutettu. (Verkkouutiset.)

Talopaketit ovat kasvattaneet suosiotaan tasaiseen tahtiin pientalorakentamis-
muotona. Tahan on vaikuttanut "oman tydon osuuden vaheneminen, kustannusten
hahmottaminen, rakentamisen nopeus seka talopakettien valmisratkaisujen riit-
tava yksilollinen tarjonta”(Suomi rakentaa). Ihmiset arvostavat nykypaivan hekii-
sen elamantyyliin sopivia helppoja ja selkeita ratkaisuita.

Pientalot ovat nykyaan myoés laadukkaampia kuin ennen. Ihmisten yha suurempi
kiinnostus ekologiseen elamiseen heijastuu myds rakentamiseen; maalampdjar-

jestelmat ovat selkeasti tata paivaa.

Suomessa rakennetaan vuodessa keskim&arin 10 000 — 15 000 uutta pientaloa
ja talopakettien osuus niistd on yli 76 %. Noin 40 % Suomessa vuosittain valmis-
tuvista asunnoista on pientaloja. Kerrosalassa mitattuna yli 60 % valmistuvista

asuntonelidista on pientaloissa.(PTT.)
2.2 Pientalorakennusprojektin vaiheet

Pientalohankkeen voidaan sanoa olevan yleensd perheen suurin investointi-
kohde ja se vaatii realistisen kustannusarvion laatimisen hankkeesta (Pientalora-

kentamisen opas). Rakennushanke voidaan jakaa viiteen eri vaiheeseen jotka



ovat tarveselvitys-, hankesuunnittelu-, rakennussuunnittelu-, rakentamis- ja kayt-
téonottovaihe (Liuksiala & Stoor 2014, 34).

2.2.1 Tarveselvitysvaihe

Tarveselvitysvaiheessa kartoitetaan rakennushankkeen edellytykset, mahdolli-
suudet, hankkeen tarpeellisuus seka tarkoituksenmukaisuus. Tarveselvitykseen
kuuluu alustava rakennusohjelma, aikataulu seka kustannus- ja kannattavuusar-
vio ja tarveselvityksen pohjalta tehdaan hankesuunnittelupaatos. Taloussuunni-
telman lisdksi tarveselvitysvaiheessa kartoitetaan muut rahoituslahteet ja selvite-
td&dn oman rahoituksen osuus. Rakennuttamispaatds tehdééan tarveselvitysvai-
heessa, ja siksi se onkin rakennuttajalle taloudellisesti merkittavin vaihe.(Liuk-
siala & Stoor 2014, 34.)

2.2.2 Hankesuunnitteluvaihe

Hankesuunnitteluvaihe on yksityiskohtainen arvio tulevan hankkeen toteuttamis-
tarpeista ja mahdollisuuksista seka vaihtoehtoisista toteuttamistavoista. Naiden
pohjalta tehtyyn hankesuunnitelmaan siséltyy toteuttamistapa seka rakennuk-
selle asetetut laajuus- ja laatutavoitteet. Myos aikataulu ja kokonaiskustannukset
siséltyvat hankesuunnitelmaan, jonka pohjalta tehddan investointipdéatts. Hanke-
suunnitelma sisaltdéd myos teknisten suunnittelijoiden tyokaluksi tarkoitetun suun-
nitteluohjeen, jonka avulla varsinaiset toteuttamissuunnitelmat laaditaan.(Liuk-
siala & Stoor 2014, 36.)

2.2.3 Rakennussuunnitteluvaihe

Rakennussuunnitteluvaiheessa tehdaan suunnittelusopimukset. Koska maan-
kaytto- ja rakennuslaki edellyttaa, etta rakennuksen tulee vastata rakentamista
koskevia méaarayksia ja sdannoksia, on rakennuttajan paévastuu huomioon ot-
taen tarkeda kayttad hankkeen jokaisessa vaiheessa ammattitaitoisia henkildita.

(Pientalorakentamisen opas 2015.)

Paasuunnittelijan tehtdvana on vastata suunnittelun laadusta, lahtokohdista, ko-
konaisuudesta seka tietojen hankinnasta ja valittdmisesta kaikille suunnittelun
osapuolille. Myds mahdollisten talopakettien kohdalla paasuunnittelijan tehta-

vana on vastata talon sovittamisesta tontille seka mahdollisen asemapiirroksen



laadinnasta. Paasuunnittelijan paavastuusta huolimatta jokainen erityissuunnitte-
lja on vastuussa omasta suunnitelmastaan. Tilasuunnittelusta vastaa arkkitehti
tai rakennussuunnittelija ja muita tarvittavia suunnittelijoita ovat rakenne-, sahko-
, LVI-, sekd mahdollisesti pohjarakenne- eli geo -suunnittelija. Talopakettitilan-
teissa on otettava huomioon etta tarvitaan myos erilliset rakennuskohteen perus-
tamisolosuhteita vastaavat perustussuunnitelmat. (Pientalorakentamisen opas
2015.)

Rakennussuunnitelma elaa rakennusprojektin mukana ja usein suunnittelu voi
jatkua rakentamisen aikana. Ehdotuksia seuraa luonnokset ja vasta luonnoksista
saadaan alustavia teknisia suunnitelmia joiden pohjalta muun muassa projektin
aloituksen kannalta merkittavéat rakennuslupa-asiakirjat saadaan tulostettua. Ra-
kennusluvan saamisen jalkeen hiotaan suunnitelmat rakennus- ja tydselityksiksi,
teknisiksi toteutuspiirustuksiksi ja yksityiskohtasuunnitelmiksi. (Liuksiala & Stoor
2014, 36.)

Suunnitteluvaiheessa on tarkoitus solmia myds mahdolliset urakkasopimukset,
joiden liitteeksi tulee rakennussuunnitteluvaiheessa laaditut suunnitelma-asiakir-
jat. Suunnitelmien tulee olla riittdvan pitkalle vietyja siind vaiheessa, kun tarjouk-
sia aletaan pyytamaan. Tarjouspyyntdasiakirjojen sisaltoon vaikuttaa kaytettava
urakkamuoto ja urakkamuodon valintaan vaikuttaa kokonaisvaltaisesti hankkeen
luonne ja laajuus. Urakkasopimuksiin tulee liittda myds aikataulu mahdollisten
puuttuvien suunnitteluasiakirjojen toimittamisesta. (Liuksiala & Stoor 2014, 36 -
37))

2.2.4 Rakentamisvaihe

Rakentamisvaiheessa keskeista on urakkasopimusten solmiminen seka projektin
saannollinen valvominen rakennuttajan toimesta tydmaakokouksissa. Jokaisella
tydmaalla tulee olla myds vastaava tyonjohtaja, joka valvoo esimerkiksi havaittu-
jen puutteiden ja virheiden korjaamista ja sita etta hankkeen laadun ja laajuuden
mukaiset seikat tulee huomioitua koko projektin ajan. (Pientalorakentamisen
opas 2015; Liuksiala & Stoor 2014, 37.)



Hankkeen valmistuttua pidetddn viranomaisten suorittama loppukatselmus seka
vastaanottotarkastus. Loppukatselmuksen tarkoituksena on tarkistaa rakennus-
luvassa sovittujen ehtojen tayttyminen. Vastaanottotarkastuksessa tarkistetaan
urakkasopimuksessa sovittujen asioiden pitavyys ja se, vastaako saatu tyon tulos
ennalta sovittua. (Liuksiala & Stoor 2014, 37.)

Paavastuu rakennushankkeen onnistumisesta on itse rakennuttajalla, mutta
urakkasopimuksissa on mahdollista sopia takuuaika, jonka kuluessa urakoitsijalla
on velvollisuus vastata mahdollisista virheista ja puutteista omalla kustannuksel-
laan. Kun takuuaika paattyy, pidetdan tarkastus, jossa tarkistetaan mahdolliset
epakohdat. Niiden korjaamisen jalkeen urakoitsijan vastuu paattyy. Ainoastaan
jos urakoitsija on ollut vilpillisella mielella ja voidaan havaita virheita joiden voi-
daan epailla johtuvan urakoitsijan tahallisesta tai térkean tuottamuksellisesta me-
nettelysta tai tekemattdmasta tyosta, on urakoitsija edelleen vastuussa. Takuu-
ajan jalkeiseen vastuuseen vaikuttaa myos se, etta virheet olivat sellaisia joita ei
olisi voinut aikaisemmissa tarkastuksissa havaita. (Liuksiala & Stoor 2014, 37 —
38.)

2.2.5 Kayttéonottovaihe

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan "Rakennuksen tulee olla tarkoitustaan vas-
taava, korjattavissa, huollettavissa ja muunneltavissa seka, sen mukaan kuin ra-
kennuksen kaytto edellyttdd, soveltua myds sellaisten henkildiden kayttdon, joi-
den kyky liikkua tai toimia on rajoittunut.”(Maankayttd- ja rakennuslaki
5.2.1999/132.) Rakennukselle tulee laatia kaytto- ja huolto-ohje, jonka tulee si-
saltaa rakennuksen ominaisuudet ja kayttotarkoitus, seka rakennuksen, raken-
nuksen osien ja laitteiden suunniteltu kayttdika huomioon ottaen tarvittavat tiedot
rakennuksen kayttéa ja huolehtimista varten.(Maankaytto- ja rakennuslaki
5.2.1999/132.)

2.3 Rakennushankkeen osapuolet

Rakennushankkeessa mukana olevat osapuolet vaihtelevat projektin laajuuden
mukaan. Se, kuka toimii rakennushankkeen alullepanijana, on myds rakennus-

hankkeeseen ryhtyva eli useimmiten rakennuttaja. Rakennuttaja on luonnollinen
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tai juridinen henkil®, joka vastaanottaa tyon tuloksen ja jonka lukuun projekti teh-
daan. Joskus rakennuttaja voi toimia itse tilaajana, mutta tilaaja voi olla myos
urakoitsijan sopimuskumppani tai urakoitsija itse. (Kankainen & Junnonen 2014,
15.)

Liséksi osapuolia ovat urakoitsijat, jotka sitoutuvat suorittamaan ty6tuloksen so-
pimuksessa maaritellylla tavalla. Urakoitsijoita ovat paaurakoitsija, joka on sopi-
mussuhteessa rakennuttajaan ja vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista, sivu-ura-
koitsija, joka ei kuulu pdaaurakkaan mutta on rakennuttajan kanssa sopimussuh-
teessa, seka aliurakoitsija, joka suorittaa ty6ta urakoitsijan tilauksesta. Muita osa-
puolia ovat materiaalien toimittajat ja -valmistajat, suunnittelijat seka eri viran-

omaistahot.

3 Rakennusalan sopimukset

3.1 Tarjouspyynto

Rakennussuunnitteluvaiheeseen kuuluu myds urakointisopimusten tekeminen.
Rakennuttajan, tilaajan, tehtavana on selvittdd mahdolliset urakointiyritykset eri-
laisten rakennustehtavien hoitoon. Tarjouspyyntd on ensimméainen askel sopi-
muskumppanuuden syntyd, ja tarjouspyyntd onkin ensisijaisesti toive tarjouksen
antamiseen ja tiedustelu tehtavan tyon hinnasta. (Junnonen 2009, 61.) Tilaajalla
ei ole velvollisuutta valita urakoitsijoita, joille tarjouspyynt6 on laitettu, vaikka ura-
koitsijoille aiheutuisikin kustannuksia tarjouksen tekemisestad. Kaytannossa ti-
laaja voi hylata halutessaan kaikki saamansa tarjoukset, patevan ja asiallisen
syyn nojalla. Tallainen syy voi olla esimerkiksi liian kalliit hinnat. Tarjouspyynnolla
tilaaja ainoastaan ilmaisee halukkuutensa tydsuorituksen aikaansaamiseen
mutta ei sitoudu tassa vaiheessa vield tydsuorituksen toteuttamiseen. (Junnonen
2009, 61.)

Keskeista on, etta tarjouspyyntd on tarkkaan ja selvasti laadittu ja siina on kaikki
tarvittavat dokumentit liitteina, esimerkiksi suunnitelma-asiakirjat. Muita vakiintu-
neita tarjouspyyntodasiakirjoja ovat tarjouspyyntokirje, urakkaohjelma, urakkaraja-
liite, yksikkohintaluettelo seka tarjouslomake. Tarkoilla tiedoilla voidaan helpottaa

urakoitsijan tyota tarjouksen laatimisen parissa ja tyon hinnan laskemisessa.
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(Junnonen 2009,61). Lahettdesséaan tarjouspyynnon, tilaaja ottaa kantaakseen

muutamia velvoitteita ja vastuita, jotka ovat seuraavat:

e Tarjouspyyntdasiakirjassa olevat tiedot pitavat paikkaansa, ja urakoitsija
on oikeutettu myds nain olettamaan, ellei tietojen osalta ole tehty erikseen
nimenomaista varausta.

e Tarjouspyynnon laatijalla on vastausvelvollisuus tarjouspyyntddn liittyviin
tiedusteluihin.

Jos urakoitsija haluaa tilaajalta tarjouspyyntdvaiheessa lisdselvityksia kirjallisena
ja ne muuttavat urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laatua tai lujuutta, urakoitsijan
kannattaa omaa etuaan ajatellen ilmoittaa tarjouksessaan se, minka mukaan tar-
joushinta on laskettu. Tallainen ilmoitus tulee kirjata myds urakkaneuvottelupoy-
tékirjaan, etenkin jos mahdolliset muutokset koskevat teknisia asiakirjoja. Raken-
nusurakan yleisten sopimusehtojen keskindisen patevyysjarjestyksen mukaan
ennen tarjouksen antamista tehdyt lisaselvitykset ovat patevampia asiakirjoina
kuin tekniset asiakirjat. (Kankainen & Junnonen 2014, 39.)

3.2 Tarjous

Keskeinen elementti tarjouksen laatimisessa on, etta sen tulee vastata tarjous-
pyyntda. Toisin sanoen urakoitsijan tulee voida luottaa tarjouspyynndssa tilaajan
antamiin tietoihin sekd noudatettava annettuja ehtoja. Jos tilaaja ei halua vaihto-
ehtoisia tarjouksia urakoitsijalta, on siitd oltava erikseen maininta tarjouspyyn-
ndssa. (Kankainen & Junnonen 2014, 48.) Jos jostain seikasta ei ole mitddn mai-
nintaa tarjouspyynnossa, on tarjousta tehtdessa otettava huomioon siita aiheu-
tuva mahdollinen taloudellinen riski ja tehda lisatiedustelu tarjouspyynnon anta-

jalle tai vahintaan ilmoitettava puuttuvan tiedon huomiointi itse tarjouksessa.

Tilaajan on mahdollisuus asettaa tarjouksen antamiselle ja tarjouksen voimassa-
ololle maaraaika, seka poikkeamismahdollisuus tarjouspyyntdasiakirjoista seka
tarjouksen antamisen muoto. Tarjous tulee jattda ennen méaaraajan paattymista,
mutta yksityisella tilaajalla on harkintavaltaa my6s mydhassa tulleiden tarjousten

suhteen. (Kankainen & Junnonen 2014, 48.)
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Tarjouksen katsotaan sitovan tekijaénsa silloin kun vastapuoli on saanut sen si-
sallosta tiedon. Tarjouksen tekijalla on mahdollisuus perua tarjous ennen maara-
ajan umpeutumista tai poikkeustapauksissa myds, jos tarjouksessa on merkittava
ja olennaisesti huomattava kirjoitusvirhe niin, etta tilaajan olisi pitdnyt se havaita.
Tarjouksen sitovuus lakkaa keskeisesti silloin, kun tilaaja hyvéaksyy jonkin muun
tarjouksen tai hylkaa annetun tarjouksen.

Tilanteissa, joissa maaraaikaa ei ole maaritelty, tulee vastaus tarjoukseen saada
kohtuullisessa ajassa. Tama on kaytannossa tulkinnanvaraista ja yleensa koh-
tuullinen aika maaritellaan alan yleisen kaytannon mukaan. (Oikeustoimilaki.1
luku.38.) Urakoitsijalla on mahdollisuus my6s ilmoittaa, ettei tarjous ole voimassa
tietyn ajankohdan jalkeen. Suullisiin tarjouksiin vastaus tulee antaa heti. (Kankai-
nen & Junnonen 2014,48.) Hyvaksyva vastaus, joka on saapunut tarjouksen te-
kijalle myohassa, katsotaan uudeksi vastauksen antajan tekeméaksi tarjoukseksi
(Oikeustoimilaki. 1 luku. 48).

3.3 Sopimuksen tekeminen

Oikeustoimilaki maarittelee pohjan myds rakentamisen sopimuksiin, mutta raken-
nusprojekteissa keskeista on sopimusvapaus. Sopimusvapauden periaate tar-
koittaa, ettéd on vapaus tehda tai olla tekemattéa sopimus, on vapaus valita sopi-
muskumppani seka paattaa sopimuksen sisallosta, vapaus maarata sopimuksen
muodollisuudet ja jarjestys sekd vapaus purkaa sopimus sopimuskumppanin

kanssa yhteisymmarryksessa (Kankainen & Junnonen 2014, 13).

Sopimusvapauden lisaksi toinen merkittdva periaate on jo aiemmassa luvussa
mainittu sopimusten sitovuus. Tama tarkoittaa sita, etta sopimuksen osapuolia
sitoo sopimukseen sisallytetyt asiat niihin sovellettavan lain osoittamalla tavalla.
(Kankainen & Junnonen 2014,14). Sopimuksen sitovuus tarkoittaa myds sita,
ettd jos toinen osapuoli rikkoo sopimuksessa laadittuja ehtoja, sopijapuolta uh-
kaavat seuraamukset eli oikeudelliset sanktiot. Jos sopimusta rikkoo, rikkojaa
vastaan voidaan ryhtyd toimenpiteisiin, jotta saadaan asiat jarjestykseen sopi-

muksen mukaisesti. (Saarnilehto 2009,5.)
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Kuitenkin sopimusehdot, jotka ovat pakottavan lain vastaisia, katsotaan mitatto-
miksi. (Rakennusteollisuus 2014, 1 - 2). Pakottavaksi laiksi katsotaan seuraavat

lait;

e Maankaytto- ja rakennuslaki
e Tyo6turvallisuuslaki

e Laki julkisista hankinnoista
e Sahkoturvallisuuslaki

e Asuntokauppalaki

e Tuotevastuulaki

e Kuluttajansuojalaki.

Sopimusten solmimisessa keskeinen hetki on siis silloin, kun ostaja on hyvaksy-
nyt myyjan esittdman tarjouksen (Saine & Maso 2011, 42). Sopimus on yhta pa-
teva niin suullisesti kuin kirjallisestikin mutta kirjallinen sopimus on yleisesti pa-
rempi vaihtoehto sen yhteydessa syntyvan konkreettisen dokumentin vuoksi.
Mitd merkittadvammasta sopimuksesta on kysymys, sita tarkeampaa on, etta
mahdollisten ongelmien ilmentyessa sovitut asiat voidaan nayttaa toteen.

Kirjallinen sopimus voi olla vapaamuotoinen, eika sen tarvitse olla muodoltaan
monimutkainen. Kirjallinen sopimus esimerkiksi rakennuttajan ja urakoitsijoiden
valilla ehkaisee merkittavasti myds esimerkiksi viivastysriitojen syntymista, silla
kirjalliseen sopimukseen on mahdollista merkitd tyon valmistumispéaiva. Kirjalli-
sella sopimuksella voidaan myo6s helposti nayttda, mika kuuluu alkuperaiseen

urakkaan ja mika on ylimaaraista lisatyota. (Saine & Maso 2011, 45.)

Hemmon (2005, 88 - 89) mukaan sopimusten solmimisessa ilmenee joskus tilan-
teita, joissa kirjallista sopimusta ei pideta tarkeédna, kun sopimuskumppaneiden
valilla vallitsee entuudestaan erityinen luottamuksellinen suhde. Tasta huolimatta
kirjallisten sopimusten solmimisen tarkeytta ei voida lilaksi korostaa. Kirjallinen
sopimus edistaa tietojen sailymista ja selventaa tietynlaisten tilanteiden velvolli-

suudet.

Sopimusta solmiessa sopimuskumppaneiden tulee suhtautua toisiinsa lojaalisti,
ja sopimuksen tekijan tulee ilmoittaa toiselle osapuolelle kaikki sopimukseen
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oleellisesti vaikuttavat seikat. Keskeista on, etta toisen tietdméattomyytté tai ereh-
dysta ei kayteta hyvaksi. Sopimukseen tulee kirjata tiedot aina mahdollisimman
taydellising, ja erityistda huomiota tulee kiinnittda sellaisten seikkojen tietoihin,

jotka ovat puutteellisia tai epavarmoja. (Liuksiala & Stoor 2014, 79.)
3.4 Sopimuksien riskit ja niiden hallinta

Sopimuksen solmimiseen liittyy aina riski siita, etta tapahtuu jotain, jolla voi olla
kielteisia vaikutuksia sopimuksen toteutumiseen ja tavoitteisiin. Sopimusriskien
iimenemismuotoihin voidaan lukea vastuuriskit tai pahimmillaan oikeusriidat.(
Haapio & Sipild 2013,111.) Keskeisia riskeja sopimuksen tekemisessa ovat seu-

raavat:

e Sopimusta ei tehda ollenkaan.

e Sopimus ei toteudu ollenkaan.

e Sopimus ei toteudu ajallaan.

e Sopimus toteutuu puutteellisesti tai virheellisesti.

e Sopimuksen kohde aiheuttaa vahinkoa toiselle tai kolmannelle sopimus-
osapuolelle.( PK-RH.)

Riskien olemassaolot tulee hyvaksya eika niita tule kieltda. Etukateen on hyva
miettia, mita voi tapahtua, jos esimerkiksi rakennusprojektin aikana ongelmien
tullessa tilaaja uhkaa olla suorittamatta maksua tai vastaavasti urakoitsija tai toi-
mittaja toiden keskeyttamisella (Haapio & Sipila 2013, 111). Keskeista on yrittaa
hallita sopimusriskeja. Niiden minimoiminen on mahdollista, kun tiedetdan osa-
puolten tehtavéat ja velvollisuudet, aikataulut, muutos- ja lisatyoprosessit, suori-
tuksen vaatimukset ja hairitilanteiden menettelyt. Sopimusehdot ja vastuun ra-

joittaminen sopimusasiakirjoissa ovat myos tarkeita.

Laht6kohtana riskienhallinnassa on tunnistaa riskit. Lisdksi niiden todenn&kai-
syys tulee arvioida. Tunnistamista auttaa esimerkiksi kaytettavissa olevien sopi-
musehtojen yksityiskohtainen lapikaynti. Useasti yksityiskohtainen selvitys pal-
jastaa jopa mahdottomaltakin tuntuvia riskimahdollisuuksia.(PK-RH.) Kun tiede-
taan mahdolliset sudenkuopat ja on tunnistettu riskit, on seuraavaksi arvioitava

niiden todennékdisyys toteutua. Lisaksi seuraukset toteutuneesta riskista tulee
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kayda lapi. Hyva keino on kayda lapi jo aiemmin tapahtuneita oikeustapauksia

jotka liittyvat sopimusriitoihin. (PK-RH.)

Riskien kasittelyn vaihtoehtoja ovat myds riskin jakaminen tai siirtdminen. Talléin
riski voidaan siirtdd esimerkiksi sopimuskumppanille tai vakuutusyhtiolle. Tulee
kuitenkin muistaa, ettéd sopimuskumppanilla ei valttamatta ole tarvittavaa riskin-
kantokykyé ja vakuutuksetkaan eivét kata kaikkia vahinkoja. Esimerkiksi jos kyse
on viivastyksestd, vakuutukset harvemmin kattavat tallaisesta syysta aiheutu-
neita vahinkoja. (Haapio & Sipila 2013, 113.)

Haapion & Sipilan (2013,115) mukaan hyvéa riskinhallintavéline on esimerkiksi
erilaiset tarkistus- ja riskilistat. Ne auttavat sopimusriskien tunnistuksessa seka
vaikutusten arvioinnissa. Kun arvioidaan esimerkiksi viivastyksen vaikutuksia,
huomio kiinnittyy myds seuraamuksiin. Tarjous- ja sopimuskatselmusten avuksi
on hyva ottaa kylla- tai ei-vastausmahdollisuudet omaava kysymyslista. Esimerk-

kina viivastyksesta voidaan tehda lista, jossa on seuraavia kysymyksia:

e Onko viivastyksen seuraamuksista sovittu?

¢ Jos viivastyssakosta on sovittu, onko vahingonkorvaus poissuljettu?

e Onko valillisten vahinkojen korvausvastuu poissuljettu?

e Onko valillisia vahinkoja selvitetty esimerkkiluettelolla?

e Onko viivastyssakolle ja korvausvastuulle asetettu enimmaissumma?

e Onko enimmaéaissumma hyvaksyttdva huomioon ottaen kate ja hinta?

¢ Onko seuraamukset rajattu sovittuihin?

e Onko vastuut ja velvoitteet ketjutettu toimittajille?

e Onko sakko- ja muut ehdot suhteutettu myynnin ehtoihin?(Haapio & Sipila
2013, 115))

Urakoitsijan ndkokulmasta erilaiset riski- ja tarkistuslistat ovat kaikkein hyodylli-
simpid kayttda ennen tarjouksen tai sopimuksen tekoa silloin, kun arvioidaan ti-
laajan sopimusehdotusta ja harkitaan, tehd&anké tarjous ja mitk& ehdot asete-

taan.
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3.5 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998

Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja voidaan soveltaa kaikessa ammattimai-
sessa rakentamisessa, kaikissa mahdollisissa urakkamuodoissa. YSE 1998 pa-
tee lapi urakkaketjun, ja yhtendiset ehdot patevat niin paddurakassa, sivu-ura-
kassa kuin aliurakassakin.(Rakennusteollisuus 2014,4.) Sopimusehdoista sel-
vida tarkasti ja kattavasti tavanomaiset kaytannon tilanteet, ja niitd on tarkoitettu
kaytettavan elinkeinoharjoittajien keskinaisissa urakoissa. YSE 1998 sopimuseh-
doista ei siis selvia esimerkiksi kuluttajalain sdadoksia, joten kuluttajan ja urakoit-
sijan valisissa sopimuksissa noudatetaan Rakennusalan t6ita koskevia yleisia ku-
luttajasopimusehtoja eli REYS-8 1995. (Kankainen & Junnonen 2014, 14.)

Sopimuksessa tulee olla erillinen maininta, jos tydssa halutaan kayttaa YSE
1998:n sopimusehtoja. Kyseiset sopimusehdot ovat hyvin paljon kaytettyja erilai-
sissa projekteissa, joten niitd voidaan kayttdd myos sellaisissa tapauksissa,
joissa niihin ei ole yksiselitteisesti viitattu. Kayton yleisyydestéa johtuen sopimus-
lauseiden tulkintaan voidaan sanoa syntyneen vakiokaytant6. Tulee kuitenkin ot-
taa huomioon, ettd pelkastaan soveltamalla YSE 1998 sopimusehtoja, on ky-
seessa kuitenkin kohtuullisen suppea sopimusmielikuva. (Haapio & Sipila 2013,
42-43.) Urakkasopimus tulee aina pyrkid ymmartamaan laajempana oikeudelli-
sena kokonaisuutena, jota pelkastadan YSE 1998:n ehdot eivat tayta. Kokonais-
kuva ja soveltamisjarjestys, joka urakointisopimusten solmimisesta tulisi syntya,

on seuraavau:

e pakottavat normit

e sopimuskumppaneiden nimenomaisesti sovitut asiat jotka on sovittu joko
suullisesti, kirjallisesti tai muutoin

e alan tapa ja osapuolten omaksuma kaytanto

e tahdonvaltaiset oikeussadnnot ja- periaatteet, sikali kuin muuta ei ole

sovittu.

YSE 1998 sopimusehdoille on tunnusomaista yksil6llinen poikkeamamahdolli-
suus, silla hyvan rakennuttamistavan mukaisesti poikkeamiset tulee perustella.
Jos rakennusurakan yleisia sopimusehtoja tai jotain osaa niistd muutetaan tai

poistetaan, on mahdollista, ettd se heijastuu myos sopimusehdon muihin osiin ja
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niiden sisaltoén. Muuttamisesta aiheutuu riski, ettei toinen sopimusosapuoli ha-
vaitse tehtya muutosta, joten on erityisen tarkeda, ettd muutokset tuodaan urak-
kaehdoissa selkedasti esiin. Muutoin osapuolten kesken voi aiheutua vaikeitakin

ristiriitoja. (Kankainen & Junnonen 2014, 14.)

4 Tilaustyon sopimussuhteiden malli

4.1 Mallin esittely

Tassa luvussa kaydaan lapi kuvitteellista mutta kaytanndéssa mahdollista pienta-
lonrakennusprojektia, jossa sopimussuhteet ja niiden sisalto kasitellaédn keksityn
tilaustyon sopimussuhteiden mallin avulla. Sopimuslomakkeena kaytetaan RT
80260-lomaketta.

Sopimussuhteita kuvastavan tilaustydmallin sopimussuhteet tulevat olemaan
seuraavat: Rakennuttaja A solmii sopimuksen paaurakoitsija B:n kanssa seka
sivu-urakoitsijana toimivan laatoitusyrityksen kanssa. - P&aaurakoitsija B taas
solmii sopimukset aliurakoitsijoiden kanssa, jotka ovat maanrakennus,
sahkoliike, putkiliike. = Aliurakoitsija eli putkiliike taas solmii viela aliurakoitsijan
aliurakointisopimuksen maanrakennusyrityksen kanssa. Urakka suoritetaan ko-
konaisurakkana lukuun ottamatta sivu-urakoitsijan suorittamaa laatoitustyota,

joka suoritetaan erillisena urakkana.

Kokonaisurakan keskeisena ideana on, ettd rakennuttaja tekee sopimuksen yh-
den urakoitsijan eli paaurakoitsijan kanssa. Paaurakoitsijan tehtavaksi jaa teettda
erikoistyot erikoisliikkeilla. Paaurakoitsija vastaa kayttamistaan aliurakoitsijoista.
(Liuksiala & Stoor 2014, 41.)

Kokonaisurakka on urakkamuodoista vaivattomin vaihtoehto mutta ei kuitenkaan
taloudellisesti kaikkein edullisin. Vaivattomuus johtuu siitd, etta rakennuttajan ei
tarvitse solmia useita urakkasopimuksia, eikd h&nen tarvitse sen koommin yh-
teen sovitella tdita tai kohdata hankalia vastuutilanteita, jos urakoitsijat ajautuvat
ristiriitatilanteisiin toistensa kanssa. Urakkahinta kuitenkin vastapainoksi usein

nousee, toisin kuin jos urakkasopimukset solmittaisiin suoraan erikoistekijéiden
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kanssa. Tassa esimerkissa rakennuttaja kuitenkin solmii myos urakkasopimuk-
sen sivu-urakoitsijan kanssa (Kuvio 1).

=B

Kuvio 1. Sopimussuhteiden tilaustyémalli.
4.2 Pientalorakennusprojektin sopimukset
4.2.1 Urakkasopimusten sopimuslomake RT 80260

Kaikki tilaustydmalliesimerkin sopimussuhteet ja niiden sopimukset solmitaan
kayttaen samaa sopimuslomakepohjaa. Sopimukset laaditaan YSE 1998 sopi-
musehtoihin kuuluva RT 80260-sopimuslomakkeen mukaan. Kyseinen sopimus-
lomake on pateva niin paddurakkaan, sivu-urakkaan, aliurakkaan kuin muihinkin
urakoihin. Lomakkeen monisoveltuvuuden takia se sopii hyvin kaytettavaksi

tassa esimerkissa.
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Urakkasopimuslomake on osapuolten allekirjoittama urakkasopimuksen, toisin

sanoen asiakirjajarjestelman, ydin. Urakkasopimuslomakkeessa luetellaan muut

urakassa noudatettavat asiakirjat. (Kankainen 2014, 66.)

RT 80260- sopimuslomake sisaltda yhteensa 24 kohtaa, joihin sopimuksen tiedot

taytetaan (Kankainen, 2014 em. 66 — 67). Taytettavat kohdat ovat seuraavat:

1. Ketka ovat sopijapuolia; tilaaja, rakennuttaja, paaurakoitsija, muut ura-
koitsijat

. Ketk& ovat muita mahdollisia osapuolia

. Sopimuksessa kaytettavat sopimusehdot ja kasitteistod

. Tarkka selvitys urakoitsijan suoritusvelvollisuudesta

. Millaisista sopimusasiakirjoista urakkasopimus muodostuu

. Millainen on tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuus

. Kuinka laadunvarmistus on jarjestetty

. Mik& on urakka-ajan kesto
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. Millaiset ovat viivastysseuraamukset ja viivastyssakko
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. Millainen takuuaika tyodlle sovitaan
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. Mik& on suoritettava urakkahinta
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. Kuinka riitaisuudet ratkaistaan
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Urakan laajuus vaikuttaa ratkaisevasti siihen, tuleeko sopimuslomakkeen jokai-
seen kohtaan tayttaa tietoja. Kaikkien ylla mainittujen kohtien taytto ei ole aina
valttamatonta, silla osissa kohdissa pelkka YSE:n pykalien viite riittdaa, mutta kes-
keiset kohdat tulee kuitenkin aina tayttaa. Esimerkkind sopijapuolet, jossa on en-
sisijaista selvittaa lomakkeeseen, onko kysymyksessa rakennuttajan/tilaajan ja
paaurakoitsijan vai paaurakoitsijan ja aliurakoitsijoiden valinen sopimus. Lisaksi

keskeinen on urakkahinta ja sen suorittaminen seké suoritusvelvollisuus.
4.2.2 Sopimuslomakkeen kohdat 1-12

Sopimuslomakkeen alussa on kohta, jossa valitaan urakkasopimuksen muoto.
Valittavana on joko paaurakka, sivu-urakka, aliurakka tai muu urakka. Rakennut-
taja A:n ja Paaurakoitsija B:n valisessd sopimuksessa valitaan kohta "paa-
urakka”, Paaurakoitsija B:n ja aliurakoitsijoiden valilla kyseessa on kohta "ali-
urakka”, aliurakoitsija putkiliikkeen ja aliurakoitsijan aliurakoitsijana toimivan eris-
tysliikkeen kohdalla kyseessa on myds aliurakka. Rakennuttaja A ja sivu-urakoit-
sija laatoitus valitsee taas lomakkeesta kohdan "sivu-urakka”. Urakkasopimuksen
muotona tassa esimerkissa on kokonaisurakka. Taytettdessa lomaketta tulee sii-
hen merkitd aina YSE 1998:n pykéalat, joihin viitataan. N&in ollen ristiriitatilan-
teissa voidaan tarkempia tietoja etsiessa tutkia suoraan viitatun pykalan sisalta-

mia tietoja.

Lomakkeen kohdat 1-3 ovat paéosin sopijapuolten yhteystietojen merkitsemista
sekad rakennettavan kohteen osoitetietojen selvitys. Paaurakkasopimusta sol-
miessa kohdan 2 kohtaan muut urakoitsijat ja tilaajan hankinnat tulee ilmoittaa
Rakennuttaja A:n tilaama sivu-urakka laatoitusyritykselta. Kohta 3 kasittelee so-
pimusehtoja, ja tassa tapauksessa sopimusehtoina toimii YSE 1998, johon sopi-

muslomake perustuu.

Huomiota tulee kiinnittd& urakoitsijan suoritusvelvollisuuteen liittyviin seikkoihin
lomakkeen kohdassa 4. Siina urakoitsija sitoutuu suorittamaan rakennusurakan
ja paaurakoitsija sitoutuu myds toimimaan paaurakoitsijana rakennuskohteessa
seka vastaavana urakoitsijana. Lomakkeen kohdan 4 paasuoritusvelvollisuus

seka sivuvelvollisuudet viittaavat suoraan YSE 1998:n pykaliin 1 ja 2. Niissa ker-
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rotaan, ettéa urakoitsija on velvollinen suorittamaan sopimuksessa ja sopimus-
asiakirjoissa mainittua korvausta vastaan ne tyot ja toimenpiteet, joilla sovittu ty6-
tulos saadaan. Lisdksi urakoitsija ei ole velvollinen suorittamaan sellaisia tilaajan
vaatimuksia, jotka eivat perustu sopimusasiakirjoissa sovittuihin seikkoihin tai
sellaisia vaatimuksia, joita urakoitsija ei ole voinut ottaa rakennusalan yleisesti
noudatettavien kaytantbjen mukaan ottaa huomioon. Sopimuksenmukaiset ty6-
tehtavat tulee suorittaa myés ammattitaidolla, voimassa olevia saadoksia seka

hyvaa rakennustapaa noudattaen.

Lomakkeen kohtaan sivuvelvollisuudet tulee tayttaa myos erikseen mahdolliset
muut asiat, joita sopimuskumppanit ovat sopineet ja sellaiset seikat, jotka eivat
lity YSE 1998:n maarayksiin. Taman liséksi urakoitsijan sivuvelvollisuuksiin kuu-
luu urakoitsijan tydssa tarvitsemien lupien ja rakennusvalineiden hankinta, ura-
kassa tarvittavien mittausten suorittaminen seka aikataulujen laadinta, ymparis-
ton suojaaminen tydn aikana, urakassa syntyneiden jatteiden lajittelu, mahdollis-
ten tarpeellisten teiden ja muiden rakenteiden tekeminen, tarvittavien piirustusten
ja suunnitelmien seka kayttd- ja huolto-ohjeiden toimittaminen tarkastukseen
ajoissa, urakoitsijan tydnantaja-asemasta johtuvat velvollisuudet ja maksuvelvoit-
teet seka kyseiseen kohteeseen liittyvien muiden sopimusten velvoitteet. (YSE
1998, 4, 28.)

Lomakkeen kohtiin tydmaapalvelut ja tydmaan johtovelvollisuudet viitataan YSE
1998:n pykalissa 3 ja 4. Tassa tapauksessa tydmaapalveluista vastaa paaura-
koitsija B, ja paaurakoitsija B on mydskin tybmaan paatoteuttajana. Tama tarkoit-
taa sita, etta kaikki tydmaalla tapahtuvat yleiseen tydntekemiseen liittyvat asiat
tydmaan kunnossapidosta lahtien aina yhteisiin tarpeisiin asti kuuluvat hanelle.
Lisaksi paaurakoitsija B toimii tybmaan paatoteuttajana ja nain ollen han vastaa
muun muassa tydmaan hallinnosta ja yleisjohdosta, aikatauluista, tydsuojelusta
seka vakuuttamisesta. (YSE 1998, 4, 3-48.)

Lomakkeen kohta numero 5 on sopimusasiakirjat. Tahadn kohtaan luetellaan
kaikki niin kaupalliset kuin teknisetkin asiakirjat. Keskeista on, etta urakkasopi-

mus on monien asiakirjojen kokonaisuus, ja tama kokonaisuus tiivistetdén varsi-
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naiseen sopimuslomakkeeseen. Tasta johtuen kaikki kaytdssa olevat sopimus-
asiakirjat tulee luetella sopimuslomakkeen kohdassa numero 5. Naisté on viitteita
YSE 1998:n pykalissa 12 ja 13.

Sopimusasiakirjat ovat toisiaan tdydentavia. Tama tarkoittaa sita, etta jos jossain
asiakirjassa on urakkaan liittyva maarays, se katsotaan patevaksi siitakin huoli-
matta, etta sitd ei toisessa asiakirjassa ole mainittu. (YSE 1998, 5, 128.)

Urakka-asiakirjat luetellaan lomakkeeseen jarjestyksessa niin, ettd ensin luetel-
laan kaupalliset asiakirjat ja jaljempéana tekniset asiakirjat. Luetteloon tulee asia-
kirjan nimi, liitteiden lukumaara tai numero seké paivays, jolloin kyseinen asiakirja
on paivatty. Tilanteesta johtuen asiakirjoja voi olla erilaisia, mutta tassa esimer-

kissa kaupallisiin asiakirjoihin luetellaan YSE 1998:n 138:ss& mainitut asiakirjat:

. Urakkasopimus

. Urakkaneuvottelupéytakirja

. Yleiset sopimusehdot YSE 1998 RT 80260
. Tarjouspyynto

1
2
3
4

e 5. Urakkaohjelma
6. Urakkarajaliite
7. Tarjous
8. Maaraluettelot
9

. Muutostoiden yksikkdhintaluettelo (YSE 1998, 5, 138).

Yll& mainitut asiakirjat ovat kokonaisuus niista asiakirjoista, jotka yleenséa kuulu-
vat kaupallisiin asiakirjoihin. Asiakirjojen mé&aréa voi vaihdella urakan koon mu-
kaan ja esimerkiksi pienemmissé urakoissa ei valttamatta kaikkia asiakirjoja ole,
kuten esimerkiksi muutostdiden yksikkdhintaluetteloa. Keskeisia kaupallisia asia-
kirjoja ovat tarjous ja tarjouspyyntd. Tassa esimerkissé kaupallisiin asiakirjoihin
ei tule sivu-urakan alistamissopimusta, koska kyseessa on pientalonrakennus-
projektin sopimussuhteet ja tasta johtuen kyseessa ei ole niin suuri projekti, etta-
alistamissopimuksia tarvittaisiin. Lisdksi kyseessé on kokonaisurakka, ei jaettu
urakka. Teknisiin asiakirjoihin luetellaan seuraavat asiakirjat YSE 1998:n 138:n

pohjalta:
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e 1. TyOkohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset (suunnitelmakatselmus,
rakennusselostus, talotekninen selostus.)

e 2. Sopimuspiirustukset (arkkitehti ja rakenne- piirustukset, pohjapiirustuk-
set, tekniset piirustukset) (YSE 1998, 6, 138.)

Jos sopimusosapuolista toinen huomaa, etta asiakirjoissa on ristiriitaisia merkin-

t6ja, tulee niistd ilmoittaa viipymatta toiselle osapuolelle. (YSE 1998, 6, 138.)

Lomakkeen kohdassa 6 kasitellaan tilaajan myoétavaikutusvelvollisuutta, eli lupien
hankkimista, suunnitelmien toimittamista seka tilaajan teettamia muita toita ja
hankintoja. Naista asioista on viitteitd YSE 1998:n pykalissa 7 ja 8. Nain ollen
sopimuslomakkeeseen tulee merkinta, ettd Rakennuttaja A on todella hakenut
tarvittavat luvat suunnitellun projektin toteutukseen ja etta lupa tahan on myon-
netty. Hanella on myos velvollisuus suorittaa kustannukset, joita suunnitelmien
toimittamisesta, tarkastamisesta seka viranomaisten katselmuksista ja mittauk-
sista aiheutuu. Lisaksi Rakennuttaja A:lla on velvollisuus p&&urakoitsija B:n
kanssa laatia suunnitelma-aikataulu ja kasitella se yhdessa niin, ettd kaikki osa-

puolet ovat sen yksimielisesti ymmartaneet. (YSE 1998, 5, 88.)

Rakennuttaja A:n tulee myos huolehtia toimittamiensa suunnitelmien yhteenso-
pivuus viimeistaan tassa vaiheessa. Niiden tulee tayttda siis lain, asetusten ja
muiden vastaavien sadnngsten asettamat vaatimukset seka niiden tulee olla hy-
van rakennustavan mukaiset. Rakennuttaja A:n tulee myos huolehtia, etta tyo-
maalla urakoitsijoilla on mahdollisuus hoitaa tyonsa ilman mahdollisista muista
tyosuorituksista aiheutuvia hairidita ja n&in ollen tydnteko on jouhevaa ja sujuvaa.
(YSE 1998, 5, 88.)

Lomakkeen kohtaan, jossa kerrotaan tilaajan teettdmat muut tyot ja hankinnat,
tulee ilmoittaa jo aiemmin kohdassa 2 mainitut urakat. TAssa tapauksessa Ra-
kennuttaja A solmii sivu-urakointisopimuksen laatoitusyrityksen kanssa. Sopi-
mukseen voidaan laittaa maininta, etta on sovittu siitd, etta laatoitusyritys hoitaa
itse tarvittavien tavaroiden ja vélineiden kuljetuksen rakennukselle. Keskeista on
kuitenkin se, etta sopimusasiakirjaan voidaan laittaa maininta, jossa Rakennut-

taja A hyvaksyy velvollisuudekseen edesauttaa yhteistoimintaa tydmaalla niin
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ettd kaikilla tydmaalla toimivilla on mahdollisuus sujuvaan ja turvalliseen ty6n
suorittamiseen. (YSE 1998, 5, 78.)

Kohdassa 7 ilmoitetaan laadunvarmistukseen liittyvat huomiot ja seikat. Tahan
kohtaan antavat lisatietoa YSE 1998:n pykalat 9 ja 10. Laadunvarmistuksella tar-
koitetaan sita, etta niin rakennuttaja kuin urakoitsijatkin omalta osaltaan paaura-
koitsijan johdolla huolehtivat omista velvoitteistaan tydsuoritusten sujuvaan lapi-
vetoon rakennuskohteessa. Rakennuttaja A mahdollistaa omalle sivu-urakoitsi-
jalleen seka paaurakoitsija B:lle edellytykset siihen, ettd heilla on mahdollisuus
88:n mukaisin edellytyksin tayttdd omat suoritusvelvollisuutensa. Paaurakoitsija
B:n vastuulla on varmistaa sopimusasiakirjojen mukainen laadunvarmistus eli se,
ettd sopimusasiakirjoissa mainittu tyonlaatu saavutetaan. Tama on myos pystyt-

tava tilanteen vaatiessa osoittamaan kirjallisena. (YSE 1998, 5, 9-108.)

Urakoitsijoiden kayttamilla rakennustuotteilla tulee olla my6s vahintaan urakoitsi-
joiden takuuaika. Paaurakoitsija B:n ja Rakennuttaja A:n kommunikoinnin suh-
teessa tavaroiden takuuaikoihin tulee olla saumatonta, ja Rakennuttaja A:lla on-
kin oikeus saada tietaa Paaurakoitsija B:Ita tietoa myos aliurakoitsijoiden laadun-
varmistuksesta ennen kuin han hyvaksyy niita mukaan rakennusprojektiin. (YSE
1998, 5, 108.)

Lomakkeen kohta 8 kasittelee rakennusprojektin keskeisté aikaa eli urakka-ajan
ilmoittamista. Tata kohtaa tukee myds YSE 1998:n pykala numero 17. Aikatau-
luissa pysyminen on tarkead, ja jokaisen urakoijan tulee noudattaa annettuja ai-
katauluja. Tassa esimerkissa tarkkoja aikatauluja ei kuitenkaan ole, silla ky-
seessé on pientalon rakennus ja rakennuksen valmistumisella ei katsota olevan
valitonta kiirettd. Suuremmissa projekteissa aikataulut ovat ehdottomat, ja niita
tulee noudattaa. YSE 1998:n mukaan jos sopimuksessa ei ole aikamé&aarayksia
toiden tekemisesta, tyot tulee aloittaa kuitenkin viipymatta ja kuitenkin viimeistaan
kaksi viikkoa siitd, kun sopimus on solmittu. Tyot tulee myds saattaa loppuun

kohteen mukaan sopivassa ajassa. (YSE 1998, 6, 178.)

Kohta 9 kéasittelee viivastyssakkoa. Siihen merkitd&n urakkasuoritusten viivasty-

misesta aiheutuneet viivastyssakkojen maarat kunkin viivastyneet tydpdaivan
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osalta. Koska tassa esimerkissa aikataulua ei ole, ei mydskaan viivastyssakkoa
merkita. Viitteita viivastyssakkoon ja sen maaraan on YSE 1998:n pykalassa 18.

Lomakkeen kohdassa 10 kasitellaan takuuaikaa. Lomakkeeseen merkitaan ura-
kan takuuaika, joka on 24 kuukautta rakennuskohteen valmistumisesta, ellei toi-
sin ole maaratty. Kahden vuoden takuuaika patee myos lisa- ja muutostoihin.
YSE 1998:n 298:n mukaan urakoitsija velvoitetaan korjaamaan kaikki sellaiset
takuuaikana ilmenneet virheet, joita ei voida osoittaa aiheutuneiksi urakoitsijasta
rippumattomasta syysta. Virheet, jotka vaikeuttavat tyotuloksen kayttoa tai ai-
heuttavat muuten vaaraa, tulee aina korjata valittomasti. Jos nain ei tapahdu, ra-
kennuttajalla on oikeus korjauttaa virheet urakoitsijan lukuun ilmoitettuaan tasta
ensin kirjeitse urakoitsijalle. (YSE 1998, 8, 298.)

Kohta 11 kasittelee vakuuksia, joista on viitteitd myos YSE 1998:n pykélissa 36
ja 37. Urakoitsija B on velvollinen antamaan Rakennuttaja A:lle vakuuden urak-
kasopimuksen tayttdamisestd mukaan lukien muutos- ja lisaty6t. Vakuudeksi on
mahdollisuus asettaa omavelkainen takaus, rahalaitokselle tehty talletus tai muu
rakennuttajan hyvaksyma vakuus. Mikali toisin ei ole maaréatty, vakuuden arvo on
rakennusaikana 10 % urakkahinnasta ja takuuaikana 2 % arvonlisdverottomasta
urakkahinnasta. (YSE 1998, 9 em. 368.)

Vakuus tulee suorittaa Paaurakoitsija B:Itd Rakennuttaja A:lle ennen kuin urak-
kahinnasta tehdaan mitdan suorituksia, kuitenkin viimeistaan 21 vuorokauden ku-
luessa siitéa hetkesta, kun sopimus on allekirjoitettu. Rakennuttaja A:lla on kuiten-
kin mahdollisuus hyvéksya, etté tyot aloitetaan urakoitsijoiden toimesta jo ennen
vakuuden maksua. Urakkahinnasta voidaan maksaa suoritus myds etukateen,
mutta jos se on yli 5 % urakkahinnasta, tulee sille suoritukselle asettaa erikseen
vakuus. Tdma vakuus palautetaan sen jalkeen, kun ennakko on vahennetty mak-
suerista. Jos urakkahinnasta vain osa on vastaanotettu, rakennusaikaista va-
kuutta alennetaan osapuolten sopimuksen mukaan edellyttéaen, etté urakkahintaa
on viela suorittamatta velvoitteiden mukaan. Mikali muuta ei ole sovittu, vakuuden
rakennusajalta tulee olla voimassa kolme kuukautta yli urakka-ajan ja takuuajan
vakuuden myds kolme kuukautta yli takuuajan. Kun urakoitsija on suorittanut vel-

vollisuutensa, vakuudet palautetaan valittomasti. (YSE 1998, 9, 368.)
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Rakennuttaja A on myo6s urakkasopimuksessa ilmenevan makuvelvollisuutensa
puitteissa velvollinen esittdmé&an selvityksen, jonka pohjalta Paaurakoitsija B saa
vaatia olosuhteiden mukaan vakuutta. Naistad asioista tulee sopia ennen sopi-
muksen allekirjoittamista. Vakuuden maara on 10 % sovitusta urakkahinnasta
ellei toisin ole sovittu. (YSE 1998, 9, 378.)

Kohta 12 kasittelee vakuutuksia. YSE 1998:n pykala 38 kertoo vakuutuksiin liitty-
vat ehdot. Mikali toisin ei ole sovittu, paaurakoitsijalla on velvollisuus ottaa va-
kuutus rakennuskohteelle rakennuttajan nimiin. TAma vakuutus kattaa myds ali-
urakat sekd sivu-urakat. Vakuutus otetaan joko rakennustydvakuutuksena tai
vastaavasti vahinkovakuutuksena, kunhan se kattaa kohteelle ennalta-arvaamat-
tomasti tapahtuvat vahingot kuten esimerkiksi tulipalon tai tahalliset vahingon-
teot. Vakuutus tulee olla voimassa rakennuskohteen valmistumiseen ja vastaan-
ottamiseen asti sek& mahdollisten vastaanoton jalkeisten takuutdiden aikaisten
vahinkojen ajan. ( YSE 1998, 9, 388.) Sopimuslomakkeeseen tulee merkita kaikki
urakat, jotka kuuluvat vakuutuksen piiriin. Rakennuskohteessa toimivalla paaura-

koitsijalla tulee olla myds voimassa oleva vastuuvakuutus.
4.2.3 Sopimuslomakkeen kohdat 13-24

Kohta 13 on tarkedssa asemassa, silla siind sovitaan urakkahinta. Urakkahinta
on urakoitsijalle maksettava vastike, jonka Rakennuttaja A hyvaksyy yhdessé so-
piessaan hinnasta Paaurakoitsija B:n kanssa, seka Rakennuttaja A hyvaksyy
erikseen myos urakkahinnan sivu-urakoitsijana toimivan laatoitusyrityksen
kanssa. Urakkahinta tulee kirjoittaa sopimuslomakkeeseen selkein kirjaimin seka
myo6s numeroin. Arvonlisavero tulee eritella viela erikseen seka lopullinen hinta
yhteensa. (YSE 1998, 10, 398.)

Heti urakkahintakohdan peraan kasitellddn viela urakkahinnan maksaminen,
josta kertoo YSE 1998:n pykald numero 40. Kyseisen pykalan mukaan maksut
tulee suorittaa maksuerataulukon mukaan, joka litetaan sopimukseen. Maksut
maksetaan maksuerataulukossa olevien eri valmiusasteiden ja niiden aikataulu-
jen mukaan. Maksut maksetaan aina silloin, kun rakennuttajan nimeama valvoja,
eli paaurakoitsija B ilmoittaa kunkin maksueran perusteena olevan tyévaiheen

valmistumisesta. Jos tulee tilanne, jolloin jokin ty6vaihe viivastyy urakoitsijasta
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riippumattomasta syysta ja valmiusasteesta puuttuu enintd&n 10 %, on urakoitsi-
jalla oikeus veloittaa maksu, josta vahennetdan puuttuvan suorituksen arvo. Muu-
tos- ja lisatoista aiheutuvat maksut suoritetaan myds sopimusasiakirjoissa sovi-
tulla tavalla. Mahdollisesta suuresta muutos- ja lisatydsta on mahdollisuus sopia
maksettavaksi korvaus useammassa erdssa toiden edistymisen mukaan. (YSE
1998, 10, 408.) Liséksi pykala numero 41 kasittelee lyhyesti viivastyskorkoa, ja
siihen liittyvéat ehdot voidaan ilmoittaa sopimuslomakkeeseen kohtaan urakkahin-
nan maksaminen. Sopimukseen tulee maininta viivastyskorosta. Ellei toisin ole
sovittu, niin rakennuttaja maksaa urakoitsijalle korkolain mukaisen vuotuisen vii-
vastyskoron mikali han ei maksa maksusuoritusta 14 vuorokauden kuluessa siita,
kun lasku on esitetty tilaajalle. (YSE 1998, 10, 418).

Hintasidonnaisuuteen liittyvat asiat tulee kirjata lomakkeen kohtaan 15. Hinta-
sidonnaisuus tassé kohtaa tarkoittaa sita jos urakkahinta on sidottu johonkin voi-
massaolevaan indeksiin, esimerkiksi kuukausittain julkaistavaan rakennuskus-
tannusindeksiin. Tassa esimerkissa hintasidonnaisuuksia ei kuitenkaan ole, joten

vaihtoehtoinen merkinta lomakkeeseen on, ettd urakkahinta on kiintea.

Kohta 16 on nimeltadan suunnitelmien muuttamisen vaikutus urakkahintaan.
Tasta kohdasta on tietoa YSE 1998:n pykalissé 44 ja 47. Ensisijaisesti noudate-
taan pykalan 44 antamaa ohjetta muutostoiden yksikkohintaluettelosta, joka on
yksi sopimuslomakkeen liitteena olevista sopimusasiakirjoista. Jos urakkaa tar-
vitsee muuttaa, muutoksen hinnat katsotaan muutostoiden yksikkohintaluette-
losta. Pykala 47 kertoo toisena vaihtoehtona omakustannushintavaihtoehdosta,
ja siihen sisaltyy tyonjohdon ja tyontekijoiden palkat sosiaalikuluineen, matkakus-
tannukset ja paivarahat, tyokalukorvaukset, rakennustuotteiden sekd kayttotar-
vikkeiden hinnat, aliurakoitsijoille suoritettavat kustannukset, rakennusvélineiden
kustannukset, muut valitttmat kustannukset sekéa tydmaan erilaiset suojaus-,
huolto- ja hoitokustannukset. ( YSE 1998, 11-12, 478). Lomakkeeseen tulee mer-

kitd, kumpaa vaihtoehtoa kaytetaan.

Seuraavana on lomakkeen kohta 17, joka kasittelee omistusoikeutta. Tassa koh-
dassa keskeista on juuri se, mitd on kulloinkin sovittu. Viite on kuitenkin pykaliin
51, 52 seké 53. Sopimuslomakkeeseen tulee merkita, mitd omistusoikeudesta on

sovittu, eli ne rakennustarvikkeet ja rakennusosat, jotka siirtyvat Rakennuttaja
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A:n omistukseen hanen suoritettua urakkahinnan. Lisdksi pykala 52 kasittelee
kiinnittAmisen vaikutusta, eli tassa kohdassa keskeista on, mitk&a rakennuskoh-
teeseen kiinnitetyt rakennustuotteet ovat rakennuksen osana ja taten myos ra-
kennuttajan omaisuutena. (YSE 1998, 12, 528). Liséksi pykala 53 kasittele viela
urakoitsijoiden velvollisuutta urakoinnista syntyneiden purku- ja ongelmajatteiden
poisvientiin. Siin& mainitaan myags, etta rakennuttajalle kuuluu rakennustydssa
kaytettavat sellaiset ainesosat, jotka kuuluvat varastoitavaksi. Tasta ei tarvitse
erikseen mainita sopimuslomakkeessa, silla tarpeen niin vaatiessa tiedot 16ytyvat
pykalasta 53 (YSE 1998, 12, 538).

Lis&- ja muutostoiden tilaamista kasitellaan sopimuslomakkeen kohdassa 18.
Tassa keskeisena tiedonlahteena ovat pykalat 59, 46 ja 4. Mahdollisissa lisa- ja
muutostoissa Paaurakoitsija B:n tulee kdantya Rakennuttaja A:n puoleen, silla
tasséa esimerkissé han toimii vastaavana projektinjohtajana eik& hanella ole muita
edustajia tai valtuutettuja. YSE 1998:n mukaan tilaaja tai rakennuttaja on velvol-
linen kirjallisesti ilmoittamaan toimivaltaiset edustajansa ja heidan valtuudet, eli
jos edustajia on, tulee heidat merkita kirjallisesti sopimuslomakkeen kohtaan 18.
Rakennuttaja A:lla on kuitenkin mahdollisuus antaa Pa&aurakoitsija B:lle toimivalta
pienissa ja kiireellisissd muutoksissa ilman kirjallista sopimusta.(YSE 1998, 13,
598.)

Kohdat 19 ja 20 koskevat tydmaan valvontaa seka tyénjohtoa. Naihin kohtiin on
tarkeaa ilmoittaa projektipaallikkd, tydmaan valvoja, tyonjohtaja seka tyopaal-
likk6. Valvojana ei saa toimia saman alan urakoitsija tai taman palveluksessa

oleva ilman urakoitsijan suostumusta. (YSE 1998, 13, 608.)

Lomakkeen kohtaan 21 tulee merkitd myos tydsuojelusta vastaava henkild. Ta-
man henkilon nimedd tydmaan johtovelvollisuuksista vastaava urakoitsija, el
tassa tapauksessa Paaurakoitsija B. Tarvittaessa tulee ilmoittaa tyémaalla ty6s-
kentelevien urakoitsijoiden henkilétunnukset ja nimet. Vastuuhenkilon tulee vas-
tata turvallisuudesta tyémaalla, yhteistoiminnasta ja tiedonkulusta, erilaisten toi-
mintojen yhteensovittamisesta seka yleisesta siisteydesta ja jarjestyksesta tyo-

maalla niin, etta tapaturmien riskit minimoidaan. (YSE 1998, 13, 578.)
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Kohta 22 kasittelee yhteisia toimituksia eli tybmaakokouksia. Niitd maarittelee py-
kala 66. Sopimuskumppaneiden pitamista kokouksista tulee pitda poytakirjaa,
jonka Rakennuttaja A ja Paaurakoitsija B edustajina allekirjoittavat. Poytakirjaan
merkityt ilmoitukset ja huomautukset luetaan virallista kirjallista ilmoitusta vastaa-
viksi. Téallaisia ilmoituksia ja huomautuksia voivat olla esimerkiksi urakoitsijan
suorituksen myohastyminen, selvitys viranomaisten tarkastuksista, rakennuslu-
pien ja virallisten luovutusasiakirjojen toimittaminen rakennuttajalle seka sopi-
muskumppaneiden muut toisilleen tarkoitetut vaatimukset ja vastineet. Jos ura-
koitsijat tekevét virheitd, on urakoitsijalla oikeus antaa oma lausuntonsa asiasta

jonka jalkeen vasta asia kirjataan poytékirjaan. (YSE 1998, 14-15, 668.)

Seuraavana lomakkeessa tullaan kohtaan 23, joka késittelee muita sopimusasi-
oita ja erityisid maarayksia. Tahan kohtaan voi laittaa tietoa esimerkiksi mahdol-
lisista alistussopimuksista mutta tdssa esimerkissa niita ei ole, joten tadhan koh-
taan voidaan merkita, etta erityisia maarayksia ei ole.

Viimeinen kohta sopimuslomakkeessa on numero 24, jossa sovitaan riitaisuuk-
sien ratkaisemisesta. Tahan kohtaan voi laittaa, ettd mahdolliset riitaisuudet py-
ritadn selvittdémaan neuvottelun avulla sopimuskumppaneiden kesken. Jos nain
ei kuitenkaan pystyta menettelemaan, riitaisuudet hoidetaan karajaoikeudessa
paikkakuntakohtaisesti. (YSE 1998, 928.)

Liséksi sopimuslomake viimeistellaan sopimuskumppaneiden allekirjoituksilla.
Paaurakointisopimusta tehtéaessa taytettavat kohdat ovat paikka, Rakennuttaja
A:n seka Paaurakoitsija B:n allekirjoitukset ja lopuksi on mahdollisuus viimeistella

sopimus viela todistajien allekirjoituksilla. Taméa ei kuitenkaan ole pakollista.

5 Teemahaastattelut

5.1 Urakoitsijan haastattelu

Tatd opinnaytetyotd varten suoritin kaksi teemahaastattelua. Ensimmaisena
haastateltavana on Lappeenrannan Reatek Oy:std projektipdallikké Toni Nikki-
nen. Reatek Oy:n projektipuoli toteuttaa laatoitustoitd monipuolisesti niin yksityi-

sille asiakkaille kuin myds rakennusliikkeille.
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1. Minkalaisia sopimuksia teidan yrityksessa solmitaan?

Padasiassa urakkasopimuksia paaurakoitsijoiden sek& omien aliurakoitsijoiden
kanssa. Lisaksi huolintasopimuksia, jotka koskevat Italialaisten laattojen maa-
hantuontia, seka tietysti yleisia yritystoimintaan liittyvid sopimuksia kuten esimer-
kiksi tydsopimukset, koneiden ja kiinteiston vuokrasopimukset, sdhkdsopimuk-

set, vesisopimukset sek& esimerkiksi jatesopimukset.
2. Mita sopimusehtoja sovellatte?

Tama on projektikohtaista, mutta olemme solmineet sopimuksia, joissa sovelle-
taan esimerkiksi rakennusurakan yleisia sopimusehtoja YSE 1998. Pienemmissa
projekteissa on mahdollista sopia asioista myds pelkastdén suullisesti, mutta
iIsommista projekteissa tehd&aan aina viralliset sopimukset. Urakkaneuvottelupdy-
takirja allekirjoitettuna on hyva pohja sopimukseen. Tama tehdaan usein valmiiksi

ennen virallisen sopimuksen allekirjoittamista.

3. Keta sopimuksentekohetkella on lasna?

Sopimuksia solmittaessa lasnd meidan yrityksen puolelta ovat projektipaallikko
ja toimitusjohtaja. Toimitusjohtaja allekirjoittaa sopimukset. Vastapuolen kokoon-
pano vaihtelee, silla projektia johtavan organisaation koko seka projektin luonne
vaikuttaa sopimuksenteko hetkella olevien henkildiden maaréaén. Paikalla voi olla
esimerkiksi tyopaallikko, tydbmaan vastaava tyonjohtaja tai rakennuttajan edus-

taja.
4. Kuinka sivu-urakointi ja aliurakointisopimukset eroavat toisistaan?

Solmimme yleensa aina aliurakkasopimuksia, sivu-urakoita ei juurikaan ole. So-
pimukset isoissa projekteissa solmitaan |dhestulkoon aina p&&urakoitsijan
kanssa, ei rakennuttajan. Tarjouspyynnot tulevat myds aina paaurakoitsijan eli
rakennusliikkeen kautta. Pienissé projekteissa kuten esimerkiksi kylpyhuoneen

laatoituksissa sopimukset solmitaan tietysti aina tilaajan tai rakennuttajan
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kanssa. Aliurakointisopimuksissa keskeistd on etta tyonjako on selvitetty selke-

asti sopimukseen.
5. Millaisia sopimusten muotovaatimukset ovat ja vaihtelevatko ne?

Hyvin paljon ndkee vapaamuotoisia sopimuksia. YSE- ehtoja sovellettaessa so-
pimukset solmitaan usein RT-lomakkeelle, mutta muuten ei ole mitéaan tietynlaisia
muotovaatimuksia. Tarkeaa on ettd keskeiset asiat tulee mainituksi sopimuksissa
kuten esimerkiksi maksuehdot, maksutavat, tyonkulun aikataulu, sovitut ty6teh-
tavat, urakka-asiakirjat ja viivastyssakko seka tyoturvallisuus.

6. Kuinka lisa - ja muutosty6t hoidetaan sopimustasolla kdytannossa?

Naisté asioista voidaan sopia vastapuolen kanssa esimerkiksi sahkdpostitse, var-
sinkin jos kysymys on vain pienistd muutoksista. Tarvittaessa pienemméat muu-
tokset tai lisdykset voidaan sopia my6s suullisesti. Isommista muutoksista voi-
daan tehda aivan uusi sopimus. Tarkeaa isojen projektien muutostoissa on etta
saadaan kirjallinen dokumentti siitéa, millaisista muutoksista on kyse ja mitd on
sovittu tehtavaksi. Keskeista on se etta ikind ei saa olettaa mitdan, vaan aina on
tarkeda ettd sovitut asiat voidaan tarvittaessa nayttaa toteen kirjallisen sopimuk-
sen avulla. Aliurakkasopimuksissa on myds usein kohta jos on maininta henki-
|6sta joka on oikeutettu sopimaan lisa- ja muutostdista, meilla se henkilé on usein

toimitusjohtaja.
7. Millainen vastuu teilla aliurakoitsijana on projektien aikana?

Tybmaalla jossa on monia urakoitsijoita, padurakoitsijalla on silloin paavastuu.
Meille kuuluu vastuu omasta tyoturvallisuudesta seka siita etta tyonjalki on hyvaa
ja noudatetaan hyvéaa rakennustapaa. Urakkasopimuksessa sovittua aikataulua
tulee noudattaa ja useissa projekteissa se on todella tarkka. Lisdksi noudatamme

tyoehtosopimuksen mukaisia velvoitteita kuten tydaikoja.
8. Onko sopimusten sisallosta tullut ongelmia tai ristiriitoja?

Kylla on aina valilla. Se on melko normaalia, ettd esimerkiksi sovittu tyémaara

onkin isompi kuin mitd sopimuksessa lukee. Ristiriitoja voi syntya tilanteissa
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joissa on epaselvyytta siita, mika tyé kuuluu urakkaan ja mika on lisatyota. Esi-
merkiksi jos pohjatydét muiden urakoitsijoiden toimesta viivastyy, siita aiheutuu
meille lisaty6ta ja nédin ollen tehddéan enemman kuin on varsinaisesti sovittu. Li-
satyot laskutetaan sitten erikseen tuntityona. Vaikka lisatoita tehdaan, aikataulu
urakoissa on aina tiukka ja siitéd ei voida poiketa. Jos ty6t viivastyvat siita voi ai-
heutua sakkoa. Sopimuksissa on usein kohta jossa kerrotaan kuinka riitaisuuk-

sien ratkaisemisessa menetellaan.
9. Minkalaiset ovat teidan virhevastuut ja takuut?

Virhevastuu ja takuu tyélle, esimerkiksi kylpyhuoneen laatoitukselle, on 2 vuotta

ja julkisivutoille 10 vuotta. Takuuajat ty6lle ilmoitetaan sopimuksessa.
10. Kuinka sopimuksessa sovittujen tdiden suoritusta ja edistymista valvotaan?

Urakoitsijoiden palavereissa kaydaan lapi mahdollisia tyon aikana ilmenneita vir-
heité tai muutettavia asioita projektin aikana. Toisilla tytmailla naita palavereita
on viikoittain ja joissain esimerkiksi kerran kuussa, tama vaihtelee. Palavereihin
osallistuu aina tydmaan vastaava henkild p&aurakoitsijan puolelta seka tyénval-
voja. Palavereissa kasitellaan yleiset asiat sek& kunkin urakoitsijan kanssa yh-
dessa heidan tyéhonsa liittyvat asiat, kuten tyén sujuminen ja mahdolliset muu-
tokset. Joissain sopimuksissa voi olla merkinta jossa velvoitetaan kaymaan

naissa palavereissa.
11. Kuinka huolehditte ty6turvallisuudesta ja kuinka se nakyy sopimuksessa?

Urakkasopimuksiin méaaritelladn aina meidan yrityksen puolelta ty6turvallisuus-
vastaava johon voidaan olla yhteydessa jos tyoturvallisuudessa on puutteita. Esi-
merkiksi tyOvarusteet ja tyOvaatteet tulee olla kunnossa. On selkeésti havaitta-
vissa etta tyoturvallisuuteen kiinnitetddn myos sopimuksissa huomattavasti
enemman huomiota kuin ennen. Ty0turvallisuusasiat ovat kiristyneet viimeisen

viiden vuoden aikana.
5.2 Rakennuttajan haastattelu
Toisena haastateltavana on Rakennus Nikkinen Oy:n toimitusjohtaja Klaus Nik-

kinen. Rakennus Nikkinen Oy rakentaa pientaloja Lappeenrannassa.
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1. Millaisia sopimuksia teidan yrityksessa solmitaan?

Suunnittelusopimuksia, aliurakointisopimuksia, tydsopimuksia sekéa toimeksian-
tosopimuksia kiinteistonvalitysliikkeiden kanssa. Liséksi esimerkiksi energialai-
toksen kanssa vesi- ja s&hkdliittymasopimuksia.

2. Mita sopimusehtoja sovellatte?

Rakennusalan tydehtosopimusehtoja, rakennusurakan yleisid sopimusehtoja
YSE 1998, seka tilannekohtaisesti itse laadittuja sopimusehtoja. Pakottavat lait

ovat aina tietysti pohjana sopimusten ehdoille.
3. Mihin asioihin kiinnitat eniten huomiota urakkasopimuksia laatiessa?

Lahtotietojen tulee olla kunnossa. Sopimuksessa tulee olla tarkasti mainittu ura-
kan sisaltd. Lisdksi sopimuksen tulee vastata tarjousta. On myds tarkeaa etta
kaikista sovituista asioista tehdaan kirjalliset sopimukset. Liséksi on hyva sopia

asioista jotka jaavat sopimuksen ulkopuolelle.
4. Minkalaiset ovat teidan virhevastuut ja takuut?

Rakentajan vastuu maakaaren ja kuluttajansuojalain mukaan. Virhevastuut ja ta-
kuut arvioidaan aina tietysti tapauskohtaisesti, mutta voidaan puhua virheesta

riippuen 5-10 vuodesta.
5. Kuinka suunnittelusopimukset solmitaan?

Sopimukset solmitaan suunnittelijoiden antamien tarjousten pohjalta. Sopimus-

pohjat vaihtelevat mutta sopimukset tehdaan silti aina kirjallisesti.
6. Kuinka valmistaudut sopimusneuvotteluihin?

Lahtokohtana on etta tiedetddn mitd sopimuksella halutaan saavuttaa. Liséksi
pakottavat lait tulee huomioida niin, ettei niiden sddnnoksia voida ohittaa. Lisaksi

jos kyseessa on uusi sopimuskumppani, niin yritykseen tulee tutustua etukateen.

7. Mita toimeksiantosopimukseen kiinteistovalittdjan kanssa kuuluu?
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Toimeksiantosopimuksia solmitaan silloin kun kiinteiston kauppa on ajankohtai-
nen. Projektin valmistuttua otan yhteytta kiinteistonvalitykseen, ja laadimme toi-
meksiantosopimuksen. Sopimus solmitaan kirjallisesti, ja kiinteistonvalitys laatii
sen. Minun tehtavana on tarkistaa ja allekirjoittaa sopimus. Sopimus siséltaa esi-
merkiksi keskeisia asioita kuten toimeksiantajan ja valitysliikkeen tiedot, toimek-
siannon yleiset ehdot, myyntihinnan ja myyntindkdkohdat, toimeksiannon voi-

massaoloajan, hintatiedot ja allekirjoitukset.
8. Mita tulee ottaa huomioon solmittaessa tydsopimuksia?

Tybsopimuksen tulee olla rakennusalan tyéehtosopimusten mukainen, mutta so-
pimuspohja voi toki vaihdella. Tydehtosopimus maarittelee keskeiset ehdot. Kes-
keisia ehtoja on esimerkiksi tydsuhteen kesto, palkkaus, irtisanomisajat, vuosilo-
mat ja mahdolliset koeajat.

6 Yhteenveto ja pohdinta

Opinnaytetyoni tarkoituksena oli selvittdd, millaisia sopimuksia pientalonraken-
nusprojektin aikana tehdaan, millaisia rakennusalan sopimussaadokset ovat ja
ketk& ovat sopimuskumppaneita keskendan. Liséksi selvitin, mink&laisia vastuita
sopimusosapuolet joutuvat tydstddn kantamaan. Teemahaastatteluilla pyrittiin
tuomaan tyohon syvyytta ja selvittdmaan, kuinka teoria ja kaytanté kohtaavat.

Opinnaytety06 toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena.

Mielestani ty6 vastasi asetettuihin tutkimuskysymyksiin. Sopimusoikeus on laaja
kasite ja omassa tydssani sain huomata, kuinka se kayttaytyy rakennusalalla, kun
asiaa kasitellaan pientalorakennusprojektin sopimussuhteiden kautta. Teoria-
osassa kasittelin sopimusten syntya ja yhdistelin sopimusoikeuden yleisia peri-
aatteita seka rakennusalan sopimusoikeutta. Liséksi kerroin myos tarkeasta asi-

asta eli sopimusten riskeista ja niiden hallinnasta.

Yleisesti voisin sanoa, etta erilaisia sopimuksia on niin paljon kuin niiden tekijoi-
takin. Pientaloprojektin aikana oikeustoimilaki antaa kehykset sopimustoimille,

mutta keskeistd on sopimusvapaus ja sen tuomat laajat toimintamahdollisuudet
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esimerkiksi sopimusten sisallosta. Pientalorakennusprojektin aikana syntyy pro-
jektin laajuudesta riippuen monia erilaisia sopimuksia, joista keskeisimpi& ovat
erilaiset urakkasopimukset kuten ali- ja sivu-urakkasopimukset. Muista sopimuk-
sista merkittavimpia ovat myds erilaiset suunnittelusopimukset. Tutkiessani ra-
kennusalan sopimuksia ja etenkin erilaisia urakkasopimuksia huomasin, etté aja-
tus vain yhden esimerkin sisallyttamisesta tyohon tuntui hetki hetkeltéd varmem-
malta ratkaisulta. Esimerkiksi urakkasopimuksia on monia erilaisia, ja niiden kaik-
kien siséllyttaminen tdhan opinnéaytetyohon olisi osoittautunut turhan haasteel-
liseksi, jopa mahdottomaksi. Nain ollen Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin
YSE 1998 perustuvan urakkasopimuslomakkeen lapikaynti tilaustydomallin sopi-
mussuhteiden pohjalta tuntui luontevalta. Lisdksi sopimusoikeudellisen maail-
man laajuus ja monimuotoisuus tuntuu vaikuttavan YSE 1998:n suosioon, silla

se tiivistaa yhteen kaikki keskeisesti rakennusurakassa tarvittavat sopimusehdot.

Sopimuskumppanit ja niiden maara vaihtelee projektikohtaisesti. Peruslahto-
kohta on se, ettd sopimusosapuolia ovat rakennuttaja tai tilaaja, paaurakoitsija
seka ali- ja sivu-urakoitsijat. Lisaksi rakennuttaja tai tilaaja on usein sopimussuh-
teessa viela suunnittelijoiden kanssa. Urakkamuodon valinta vaikuttaa keskei-
sesti siihen, ketkd solmivat sopimukset kesken&dan. Oman tydni esimerkkina oli
klassinen kokonaisurakka, jossa rakennuttaja oli sopimussuhteessa paaurakoit-
sijan ja sivu-urakoitsijan kanssa, ja aliurakoitsijat olivat sopimussuhteessa paa-

urakoitsijan kanssa.

Sopimusvapaus vaikuttaa keskeisesti siihen, ettéd sopimukset voivat muotovaati-
muksiltaan poiketa huomattavasti toisistaan. Taustalla olevat pakottavat lait toki
asettavat kehykset ja pohjan sopimusten solmimiselle, mutta muutoin sopimus-
kumppaneilla on taysi vapaus paattad sopimuksen sisallosta ja ehdoista. Uskon,
ettd sopimusvapaudella on my6s merkittava vaikutus erilaisten riitatilanteiden
syntyyn, silld vapauden vallitessa sopijapuolet voivat unohtaa sopia merkittavis-

takin asioista, jotka voivat tilanteen tullen edesauttaa konfliktitilanteiden syntya.

Empiriaosa, johon kuului tilaustydmallin sopimussuhteiden lisdksi teemahaastat-
telut, sai minut ymmartamaan, etta sopimus voi olla muutakin kuin yksi A4 alle-
kirjoituksineen. Laajimmillaan sopimukseen voi sisaltya monia erilaisia asiakir-

joja, jotka ikdan kuin nidotaan yhteen sopimuslomakkeen kautta. Toisaalta taas
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joissain tilanteissa asioiden sopiminen suullisesti on myés mahdollista ja sallitta-
vaa. Kaikki on tilannekohtaista ja jokaista sopimustilannetta katsotaan aina kuin
putsattua poytaa. Aliurakoitsijan haastattelussa selkiytyi, ettd mitd suuremmasta
organisaatiosta sopimusta solmiva vastapuoli on, sitd tarkemmilla ehdoilla sopi-
mukset solmitaan. Rakennuttajan haastattelu vahvisti myos sen, etta kirjallinen
sopimus rakennusalalla on melko ehdoton edellytys ja helppo tapa riskien mini-
moimiseksi. Empiriaosa kokonaisuudessaan selvensi my6s vastuunjakautumi-

sen seka takuut.

Lopuksi voin todeta, ettd mielesténi opinnéytety6 onnistui hyvin ottaen huomioon
asettamani tavoitteet. Tavoitteenani oli saada kasitysta pientalorakentamisesta
ja yleenséakin rakennusprojekteihin liittyvista sopimussuhteista. Tyon ei ollut tar-
koitus olla tietenkdan tekninen vaan paapaino tuli sailyttda sopimusoikeudessa
vaikka rakennusalan yhteydessa sita kasiteltinkin. Onnistuin selkeyttdmaan
omaa ajatusmaailmaa ja ymmartamaan enemman sita, kuinka laaja rakennus-
alan sopimusoikeus on. Toki oma tydni on vain pintaraapaisu siitd, mutta resurs-
sit huomioon ottaen enempaan paneutumiseen ei talla kertaa ollut tarvetta. Aion
jatkossa tutustua aiheeseen viela lisaa, ja jatkotutkimusaiheeksi mielesténi voisi
sopia hyvin juuri riita- ja ongelmatilanteiden kasittely. Se on kuitenkin jatkuvasti
ajankohtainen aihe. Lisaksi olisi mielenkiintoista saada esimerkiksi uusia ehdo-
tuksia siihen, kuinka sopimusriskien hallintaa ja riitatilanteiden valttamista tulisi
tehda.
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