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Tutkimuksessa tutkitaan sopimusneuvottelujen aikaista osapuolten valista kanssakédymista sopimus-
oikeudellisena ilmidn4, jolla on huomattava vaikutus tulevaan sopimuksenaikaiseen vaihdantasuh-
teeseen. Erityishuomiota annetaan sopimusoikeudellisille periaatteille, jotka ulotetaan hyvén neu-
vottelutavan mukaisina koskemaan sopimuksenaikaisen kayttdytymisen liséksi sopimusneuvottelu-
jen aikaa. Taman lisaksi hyvén neuvottelutavan maaritelmaa syvennetdan hyddyntaméllé oikeusta-
loustieteellisid ajankohtaisia nakokulmia, kuten sopimussuunnittelua, relational contracting -
ajattelua, globalisoituvaa sopimusoikeutta seka peliteoriaa.

Rakennusala on sopimusten osalta alue, johon liittyy selvi& erityispiirteitd; yleisten sopimusehtojen
kaytto, kilpailuttaminen, korostettu myotavaikutusvelvollisuus ja vakiintuneet sopimiskaytannot.
Neuvotteluissa voidaan hyodynt&é kilpailutus- tai neuvottelumenettelyd, jotka molemmat nahdaén
hyvan neuvottelutavan mukaisina sopimusneuvottelutilanteina. Tutkimuksessa kuvataan seké urak-
kasopimusten ettd rakentamisen konsulttisopimusten neuvottelukéyttaytymista. Urakkasopimuksista
erityisesti huomioitavaksi tulevat kokonaisurakoinnin sopimukset; paa- ja aliurakkasopimukset seka
pienurakkasopimukset. Konsulttisopimusten osalta erotetaan kaksi sopimusten paaryhmaa; raken-
nuttajakonsulttisopimukset ja suunnittelusopimukset. Tutkimuksen tarkoituksena on maaritella hy-
vaé neuvottelutapaa valituissa rakennusalan liikesopimuksissa. Maéritelmédssa hyddynnetaan lain-
opillisien l&hestymisen lisaksi oikeustaloustieteen mahdollisuuksia. Tarkoituksena on antaa sopi-
musneuvottelijoille tyokalu, jota voidaan hyddyntda neuvottelujen aikaisen sopivan kayttaytymisen
maéarittelyssd. Samalla lisatddn sopimusoikeudellista ymmarrysta neuvottelujen aikaisesta osapuol-
ten kanssakdymisesta.

Hyvén neuvottelutavan mukaan rakennusalan liikesopimuksissa on korostuvat tiedonantovelvolli-
suus, luottamus sekd lojaliteetti. Tama ilmenee rakentamisen sopimuksissa myotavaikutusvelvolli-
suutena. Lojaliteetti korostuu etenkin osapuolten valisessa kayttaytymisessd, kun taas luottamuk-
sessa on kysymys pikemminkin osapuolten suhtautumisessa toisiinsa. Hyvéan tavan mukaisuutta
sekd kohtuusperiaatetta puolestaan voidaan kayttda nédiden periaatteiden velvoittavuuden rajoittami-
sessa ja arvioinnissa. Hyvé neuvottelutapa huomioi, ettd sopimusneuvotteluilla on merkittavé vaiku-
tus myéhemmaén vaihdantasuhteen maarittymiselle ja tassé vaiheessa sopimussuunnittelulla voidaan
huomattavasti vahent&dd sopimukseen liittyvia riskejd. Neuvottelujen aikainen kayttdytyminen luo
pohjan sopimuksenaikaiselle lojaliteetille ja luottamukselle, joita ilman sopimuksia ei voitaisi sol-
mia. Yksinomaan jalkikateiseen riidanratkaisuun luottaminen ei mahdollista kannattavaa liiketoi-
mintaa.



Urakkasopimukset nadhddan perinteisesti perakkéaisina toisistaan riippumattomina kertasopimuksina.
Kaytannon sopimustoiminnassa osapuolten valisell& litkesuhteella kuitenkin on voimakas vaikutus,
jolloin sopimusneuvotteluissa korostuvat osapuolten vélinen luottamus ja aiempi yhteistoiminta.
Tutkimuksessa urakkasopimuksia lahestytddnkin toistuvina sopimuksina, joissa ilmenee relational
contracting -ajattelun piirteitd. Erityisesti konsulttisopimuksissa korostuvat neuvotteluosapuolen
etujen huomioonottaminen ja konsulttisopimuksen erityinen luonne toimeksiantosopimuksena.
Konsulttisopimuksissa tiedonantovelvollisuus laajenee neuvontavastuuksi myos sopimusneuvottelu-

jen osalta. Hyvan neuvottelutavan mukaista on lisdksi noudattaa toimialojen etujarjestdjen muodos-
tamia eettisia periaatteita.
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1. JOHDANTO

1.1 Aiheen esittely

Hyvé tapa sopimusneuvotteluissa, kuten hyva tapa yleisemminkin, on vain véljésti oikeustieteessa
maéaritelty kasite. Voidaan todeta, ettd sopimuksista ei saa neuvotella ilman aikomusta solmia sopi-
mus, eikd neuvottelukumppania saa johtaa harhaan. Padsddnnon mukaisesti sopimusneuvottelut
kéydaan siten, ettd niistd ei synny vastuita tai velvollisuuksia, mikéli neuvoteltava sopimus jaisi
syntymaétta. Lojaliteetti- ja luottamusperiaatteisiin kuuluu tasta huolimatta olennaisena niin sanottu
culpa in contrahendo -ajattelu, jonka mukaan sopimusneuvottelujen aikana on mahdollista syyllis-
tyd niin sanottuun sopimuksentekorikkomukseen. Rikkomustilanteessa toinen osapuoli paattada neu-
vottelut tilanteessa, jossa toiselle osapuolelle on jo syntynyt perusteltu olettama sopimuksen synty-
misestd. Voidaankin péatelld, ettd on olemassa sellainen hyva neuvottelutapa, jota noudattamalla
sopimusneuvotteluissa syntyvia velvoitteita, neuvottelujen sitovuutta ja sopimuksen solmimiseen
etenemistd voidaan hallita. Osapuolten tulisi kyetd arvioimaan omaa toimintaansa sopimusneuvotte-
luissa siten, ettd he toimivat téllaisen hyvén neuvottelutavan mukaisesti. Hyva neuvottelutapa huo-
mioi sopimusvapauden periaatteen, neuvottelujen sitomattoman perusluonteen sekda hyvan tavan

mukaisuuden olevan lopulta méériteltavissa vain neuvottelukohtaisesti (in casu).

Rakennusala on kasvava ja monipuolinen liiketoiminnan ala Suomessa. Alalla on viime vuosien
aikana ollut havaittavissa selvaa kansainvalistymista ja sopimussuhteiden monimuotoistumista. Ra-
kennusala on toisaalta myds hyvin perinteista liiketoimintaa, johon liittyy paljon vakiintuneita toi-
mintatapoja; sopimukset perustuvat ldhes poikkeuksetta alalla yhteisesti valmisteltuihin sopimuseh-
toihin ja ne tehdaéan valmiille sopimuspohjille, riitatapausten selvittdminen vélimiesoikeudessa ylei-
sen tuomioistuimen sijaan seka tarjousten sddnnénmukainen kilpailuttaminen johon liittyy myos
neuvotteluelementti. Ndama seikat tekevét rakennusalasta mielenkiintoisen ja samalla haastavan tut-
kimuskohteen. Toisaalta sopimusneuvottelujen tutkiminen téllaisella vakaalla, perinteikk&alla ja
saannellylla toimialalla tuottanee yhtendisempaa sisaltod hyvén neuvottelutavan kasitteelle, kuin

vakiintumattomammalla toimialalla olisi mahdollista.

Rakennusala soveltuu hyvéan tavan tutkimuskohteeksi hyvin siitd syystd, ettd rakennusalan sopi-
mukset ovat selked kokonaisuus ja osapuolten kanssakaymiseen liittyy omia erityispiirteitd. Erityis-
piirteistd voidaan mainita ainakin yhteistoiminta ja myotdvaikutusvelvollisuus, jotka vastaavat so-
pimusoikeuden yleisia lojaliteetti- ja luottamusperiaatteita. Tdman liséksi rakennusalalla sopimus-

neuvotteluilla on perinteisesti korostunut merkitys, jota hyvan neuvottelutavan muotoileminen itse-



naiseksi kasitteeksi luonnollisesti edellyttad. Erilaisten sopimustyyppien rajallisuus ja samankaltai-
suus rakennusalalla muodostaa luonnollisen tutkimuskokonaisuuden. Hyvan tavan mukaisuus on

tamén liséksi rakennusalalle ominainen piirre hyvén rakennustavan ja hyvéan konsulttitavan myo6ta.

Pro gradu -tutkielma on jatkoa kandidaatintutkielmalleni, jossa mé&ariteltiin hyvaa neuvottelutapaa
yleisemmalla tasolla kaikkiin liikesopimuksiin. Kuten kandidaatintutkielmassani, myds téssa tut-
kielmassa korostuu sopimusneuvottelujen prosessinomainen yhteistyéluonne. Hyvan neuvotteluta-
van madrittelyd tehdaén oikeustieteellisessa viitekehyksessd, mutta hyédyntden myos poikkitieteel-
listd aineistoa. Pro gradu -tutkielmassani hyvan neuvottelutavan méaaritelméa sovelletaan rakennus-
alan liikesopimuksiin ja pyritadn syventdamaan kasitteen madrittelya. Tutkimuksessa hyvaan neuvot-
telutapaan otetaan joitakin ndkdkulmia, jotka kandidaatintutkielmassani jaivét vain vahaiselle késit-
telylle tai joita ei tutkielman suppeuden vuoksi voitu lainkaan késitelld. Rakennusalan liikesopi-
mukset valikoituivat tutkimuskohteeksi, erityisesti siksi, ett4 olen tydskennellyt viimeisten kymme-
nen vuoden ajan ali- ja pienurakointia harjoittavassa rakennusalan perheyrityksessd, jossa olen

myo6s osakkaana.

1.2 Rajaukset ja tutkimuksen tarkoitus

Tutkimuksen tarkoituksena on muodostaa siséltd sellaisille toimintatavoille, joita rakennusalan so-
pimusneuvotteluosapuolten tulisi noudattaa. Sopimusneuvotteluja tarkastellaan prosessindkokul-
masta’, jossa osapuolten velvoitteet ndhdaan neuvottelujen my6ta syvenevana prosessina. Sisallon
maéarittely pyritdan tekemaan huolehtien siité, ettd hyvan neuvottelutavan maaritelméa on riittdvéan
valja salliakseen sopimussuhteeseen liittyvat erityispiirteet. Tutkimuksessa kasitelladn hyvaa tapaa
rajoittavat ja sopimuksentekorikkomukseen liittyvat ndkokannat sekd sopimusoikeuden yleisiin pe-
riaatteisiin kuuluvat toimintanormit. Lis&é syvyyttd hyvan tavan mukaiseen toimintatapaan etsitdan
sopimusoikeudellisesti ajankohtaisista ndkdkulmista kuten sopimusoikeuden globalisoituminen ja
oikeustaloustieteellinen sopimusten hallinta sek& relational contracting -ndkokulma. Tdémén lisaksi
hyvaa neuvottelutapaa tarkastellaan poikkitieteellisesti kéayttaytymisteoreettisesta nékdkulmasta

hyddyntamalla mm. peliteorioita.

Tutkielmassa rakennusalan liikesopimuksiksi luetaan rakentamisen konsulttisopimukset, seké ko-
konaisurakoinnin sopimukset: paé-, ali- ja pienurakkasopimukset. Pienurakkasopimuksen yhteydes-
s& pohditaan lyhyesti myds millaisia vaikutuksia urakoitsijan velvoitteille on silld, ettd rakennuttaja
on yksityishenkil©. Padasiassa tutkimus kuitenkin keskittyy pienurakoidenkin osalta elinkeinonhar-

joittajien valisiin liikesopimuksiin. Urakan toteutusmuodoista kasitelladn padasiallisesti Suomessa

! poyhonen 2003. Prosessinakemyksesta lisad timéan tutkielman s. 7



yleisintd kokonaisurakointia, mutta myods muita urakkamuotoja kasitellaan lyhyesti niilt4 osin kuin
urakkamuodolla on erityisesti vaikutusta hyvain neuvottelutapaan. Rakennusalan sopimustoimin-
taympariston kuvailussa keskitytdén sopimusneuvotteluihin vaikuttaviin seikkoihin.

Tutkimuksen kohteena ovat rakennusalan sopimusneuvottelut ja niiden aikainen osapuolten kéyt-
taytyminen. Tutkimuskysymys voidaan tiivistdd seuraavasti: Millainen on hyvé neuvottelutapa ra-
kennusalan sopimusneuvotteluissa? Lisdksi alakysymyksina voidaan esittdd seuraavaa: Millaisia

erityispiirteita liittyy rakennusalan urakka- ja konsulttisopimusten sopimusneuvotteluihin?

1.3 Kaytetty ldhdeaineisto

Lahdeaineisto kattaa suomalaisen oikeuden liséksi kansainvélisen ja eurooppa-oikeuden maininnat
hyvasta neuvottelutavasta niiltd osin kuin ne ovat sovellettavissa suomalaiseen oikeuteen. Tutkimus
on rajattu koskemaan Suomen oikeutta, joten kansainvalisen oikeuden merkitys jaa sopimuksissa
muutoin kuin oikeusperiaatteiden ja ulkomaalaistaustaisten sopimuskumppanien osalta tutkimuksen
ulkopuolelle. Rakennusalaan liittyy huomattavasti kansallista sadntelyd, joten oikeusvertailevaa

otetta ei ole juurikaan hyodynnetty.

Asiantuntijakirjoituksia on kéytetty hyvaksi melko laajasti, silla rakennusalaan liittyva oikeustie-
teellinen aineisto on melko vahaista. Asiantuntijakirjoituksia on hyddynnetty myds ajankohtaisten
sopimusoikeudellisten ndkdkulmien osalta. Liséksi lahteind on kaytetty oikeustapauksia siltd osin
kuin niit4 on ollut mahdollista 10ytaa johtuen valimiesoikeuden yleisesta kaytosta alan sopimusten
riidanratkaisussa. Lahdeaineisto sisaltdd myos joitakin oikeuskirjallisuudessa esitettyja valimiesoi-
keuden ratkaisuja. Oikeustieteellinen Kirjallisuus on ollut merkittdvassa osassa johtuen oikeusperi-
aatteiden korostuneesta asemasta hyvéan neuvottelutavan méaarittelyssa. Osan ldhdeaineistosta muo-

dostaa myos kéyttaytymisteorioita ja peliteoriaa kasitteleva kirjallisuus.

Tutkimuksessa on voimakkaasti hyddynnetty rakennusalan itseséantelyyn liittyvaa aineistoa seka
alan toimintatapoja kuvaavaa ammattikirjallisuutta seké joitakin rakennustekniikan opinnaytetoita.
Rakennusalan kuvauksen yhteydessa kéytetysta lahdeaineistosta on selvésta havaittavissa alan va-
kiintuneisuus ja tavanmukainen organisointitapa. Naitd osia kirjoitettaessa olisi ollut mahdollista
hyddyntaa kirjallisuutta aina 1980-luvulta lahtien, silld velvollisuuksissa ja organisaatiotavoissa ei
ollut havaittavissa juurikaan eroavaisuuksia 2000-luvun aineiston kanssa. Milt4 osin eroavaisuuksia

on ollut havaittavissa, on hyédynnetty uusinta saatavilla ollutta lahdeaineistoa.



1.4 Tutkimuksen eteneminen ja tutkimusmetodi

Tutkimus on merkityksellinen silla hyvan tavan kasitettd ei sopimusneuvottelujen kontekstissa ole
juurikaan tutkittu. Lisaksi rakennusalan sopimuskayttdytyminen on osoittautunut mielenkiintoiseksi
tutkimuskohteeksi juuri alalle ominaisen yhteisty6ulottuvuuden korostumisen vuoksi?. Tutkimustu-
lokset lisddvat sopimusoikeuden siséistd koherenssia ja erityisesti sopimuskaytantdjen tuntemusta,
kun sopimustoimijoiden kayttaytymisen oikeusvaikutuksia selvitetdadn yhtéaikaisesti taloudellisten
ja neuvottelullisten vaikutusten ohella. Samanaikaisesti tutkimus jasentelee ja tatd kautta parantaa
sopimustoimijoiden kayttaytymisen itsekontrollointimahdollisuuksia rakennusalan sopimusneuvot-

teluissa.

Tutkimuksessa voidaan havaita kolme lahestymistapaa oikeudellisen tilan maérittelyongelmaan;
lainopillinen, oikeusfilosofinen ja oikeustaloustieteellinen. Taméan lisaksi hyddynnetédén kayttayty-
misteoreettista l&hestymistapaa. Erilaiset metodiset lahestymistavat nivoutuvat yhteen muodostaen
yhtendisen kokonaisuuden; késityksen siitd millaista on hyva neuvottelutapa. Erilaiset metodiset
lahestymistavat vuorottelevat tutkimuksen eri osissa. Lainopillista metodia on hyddynnetty seka
sopimusneuvottelujen aikaisen oikeustilan maarittelyssd, ettd rakennusalan oikeusnormiympariston
kuvauksessa. Toisaalta hyvad neuvottelutapaa maaritellddn voimakkaasti sopimusoikeudellisten
periaatteiden avulla. Periaatteiden saantdja heikommasta velvoittavuudesta johtuen kasittelyssa on
havaittavissa myds oikeusfilosofinen lahestymistapa®. Oikeustaloustieteen metodinen hyédyntami-
nen puolestaan lienee erityisen sovelias l&hestymistapa nimenomaan yritysjuridiikan oppiaineessa
kauppatieteellisen tutkinnon paatteeksi tehtavélle pro gradu -tutkielmalle. Metodia hy6dynnetdan
selvimmin laajennettaessa hyvéan neuvottelutavan méaarittelya lainopillisen ja oikeusfilosofisen tul-

kintaotteen jalkeen.

Tutkimus etenee siten, ettd johdannon jélkeen toisessa pééluvussa madaritelldadn sopimusneuvottelut
oikeudellisesti. Padluvun alussa hyodynnetéan lainopillista metodia ja pyritdan pitdytymaan yksin-
omaan oikeuden tulkinnassa ja systematisoinnissa. Taman jalkeen edetd&dn madrittelemdan yleisesti
mitd hyvéll4 tavalla ja erityisesti hyvélla tavalla sopimusneuvotteluissa tarkoitetaan. Madrittely teh-
daan ottamalla késiteltavaksi sopimusoikeudellisia ja oikeuskirjallisuuteen sekd tuomioistuinkaytan-
toon liittyvid nakokulmia. Hyva neuvottelutapa maéarittyy tassa vaiheessa oikeusperiaatteiden ja
yleisen oikeuskaytannén mukaisesti. Hyvéan neuvottelutavan maérittelyd laajennetaan seuraavaksi

ottamalla esille joitakin sopimusoikeudellisesti ajankohtaisia nakokulmia. Kolmannessa paéluvussa

% Tieva 2009, s. 995.
3 ks. Siltala 2001, 3.4 Ronald Dworkin oikeusfilosofina.



késitellaan kayttaytymistieteellisid, oikeustaloustieteellisid ja kansainvalisen oikeuden lahdeaineis-

toja.

Neljdnnessé paéaluvussa esitellaan rakennusalan sopimusympérist6d. Tarkoituksena on kasitellda mil-
laisessa normiymparistossd rakennusalalla toimitaan ja mitkd ovat toimialan tarkeimmat toimijat
sopimusneuvottelujen yhteydessa. Valitut rakennusalan sopimustyypit (konsulttisopimukset, paa-
urakka, aliurakka ja pienurakka) kasitellaan yksityiskohtaisesti omissa kappaleissaan, jotta voimme
myOhemmin tarkastella myds sopimusten valisia eroja ja yhtélaisyyksia. Tutkimusvaiheen tarkoi-

tuksena on taustoittaa myohempi yksityiskohtaisempi sopimusneuvottelujen tutkiminen.

Taman jéalkeen siirrytddn tutkimuksen tarkeimpéén vaiheeseen. Kun edelld on maaritelty mitd hy-
valla neuvottelutavalla tarkoitetaan, seka maaritelty rakennusalan toimijat, normiymparisto ja erilai-
set sopimustyypit, jatketaan tarkastelemalla sopimusneuvotteluja yksityiskohtaisemmin. Tarkaste-
lemme sopimusneuvottelujen kulkua, neuvottelujen erityispiirteitd rakennusalalla seké erilaisten
sopimustyyppien valisid eroja hyvan neuvottelutavan nakdkulmasta. Tdman vaiheen tarkoituksena
on varsinaiseen tutkimuskysymykseen vastaaminen, jota ei voitaisi tehdd ilman aiemmin suoritettua
tutkimusalueen kartoittamista ja jasentamista. Tutkimuskohteen tarkastelussa hyddynnetdan kaikkia
niitd nakdkulmia, joita kaytettiin alussa hyvan neuvottelutavan méaarittelemiseen. Lopuksi tutkimus-
tulokset tiivistetadn loppupéatelmissa yhtenéiseksi kokonaisuudeksi ja esitetadn hyvéan neuvottelu-

tavan soveltamiskohteita seké joitakin jatkotutkimuskysymyksié.



2. SOPIMUSNEUVOTTELUT JA HYVA NEUVOTTELUTAPA

2.1 Sopimusneuvottelujen normipohja

Jotta voidaan alkaa tutkia sopimusneuvotteluja ja niiden aikaista hyvéa tapaa, tulee ensin oikeudel-
lisesti méaaritelld mista sopimusneuvotteluissa on kyse. Sopimusvapaus kuuluu sopimusoikeuden
perusperiaatteisiin, joten sopimuksia koskeva lainsdadantd on melko véhéistd. Sopimusvapauden
merkitys korostuu etenkin tilanteissa, joissa sopimuksen molemmat osapuolet ovat oikeushenkildita
eivatka luonnollisia henkilditd. Voidaan myods puhua B2B-sopimuksista, liike-elamén sopimuksista
tai lyhyemmin liikesopimuksista. Sopimuksista sdédetaddn laissa varallisuusoikeudellisista oikeus-
toimista 13.6.1929/228 (ns. oikeustoimilaki mydhemmin OIkTL). OikTL:n mukaan sopimukset

syntyvét perattaisista tahdonilmaisujen tarjouksen ja vastauksen hyvaksymisesta.

Perinteisen sopimuksen syntymisopin mukaan sopimusneuvottelujen aikana osapuolten Vvélill&
vaihdetaan useita ehdotuksia ja vastauksia. Néaita ei kuitenkaan voida pitdd OikTL:n 1 luvun saén-
noksen mukaisina tarjouksina ja vastauksina, silla molempien osapuolten edellytetdan késittavan,
ettei kyseisid tahdonilmaisuja ole tarkoitettu sitoviksi. Sopimus syntyy vasta kun neuvottelujen tu-
loksena on péasty sellaiseen yksimielisyyteen, ettd varsinainen sopimus voidaan solmia. Tallaisessa
tilanteessa on kyse OikTL:n 1 8§:n 2 momentin mukaisesta tilanteesta, jossa annettujen ehdotusten ja
vastausten katsotaan olevan sellaisia, ettd niistd selvasti on havaittavissa tahdonilmaisujen sopimus-

neuvottelu-luonne.*

Néin ollen sopimusneuvottelut eivét periaatteessa aiheuta sopimusneuvotteluosapuolille velvoitteita.
Sopimusneuvottelut k&dydaan molempien osapuolten osalta heiddan omalla kustannuksellaan. Té&ta
kutsutaan neuvotteluriskiksi. On kuitenkin olemassa tilanteita, jolloin sopimusneuvotteluosapuolten
valille on voinut neuvottelujen aikana syntya culpa in contrahendo -opin mukainen sopimusneuvot-
telurikkomukseen liittyva vastuu. Myos yleiset sopimusten patemattomyyteen liittyvat normit voi-
vat olla neuvotteluosapuolille vastuita aiheuttavia seikkoja.’> Se minkalaisia ehdotuksia ja vastauksia
sopimusneuvottelujen aikana osapuolten valilla vaihdetaan, ei kuitenkaan ole sopimussuhteen tul-
kinnan kannalta tdysin vailla oikeudellista merkitystd. Sopimusneuvottelujen aikana tehdyilla tah-
donilmaisuilla voidaan selvittaa sopimusosapuolten pyrkimyksia ja sopimuksen tarkoitusta.® Taman
vaikuttavuuden merkitys korostuu etenkin riitatilanteissa kun joudutaan selvittdmadn muita kuin
sopimussuhteen tai -neuvottelujen aikana julki tulleita motiiveja tai neuvotteluosapuolten olosuhtei-

ta.

* Saarnilehto 2001, s. 350-351.
> Hemmo 1997, s. 29-30.
® Saarnilehto 2001, s. 334.



Neuvotteluriskissa perusajatuksena on, ettd jokainen neuvottelee sopimuksia omalla riskilldan. Vas-
tuuta toiselle ei voi syntya ennen kuin osapuolet tulevat sidotuksi sopimukseen. Lojaliteettivelvolli-
suuden mukaan on otettava huomioon vastapuolen perustellut intressit ja odotukset. Neuvottelu-
vaiheessa ei sopimusta ole vield syntynyt: se voi syntya tai jaddda syntymatta. Paasaantd on, ettd
osapuoli voi kdyda sopimusneuvotteluja ilman oikeudellista vastuuta’. Edelleen katsotaan, etta vas-
tuu edellyttdd tuottamuksellista menettelyd, jolloin puhutaan sopimuksentekotuottamuksesta. Tal-
lainen vastuu edellyttdd tuottamusta, moitittavaa kayttaytymista tai vilpillistd mielt4 sopimusneuvot-

teluissa.

Tarkasteltaessa sopimusneuvotteluja prosessina voidaan velvoitteiden muodostumista tutkia syve-
nevéana prosessina. Mitd pidemmalle neuvotteluissa edetaan, sitd laajemmiksi neuvotteluosapuolten
velvoitteet kasvavat. Neuvotteluista alkanut prosessi jatkuu sopimussuhteena sopimuksen solmimi-
sen tapahduttua. Tdmén ajattelun vastakohta on ns. pistekasitys, jossa velvoitteet syntyvét ja paatty-
vat jonain maarattyna hetkena ja ovat sidottavissa johonkin tapahtumaan.® Prosessikasitys luo kei-
non, jolla varallisuuden alue voidaan jasentaa etukateen oikeudellisesti, vetoamatta sopimussuhteen
aikaisiin omistus-, sopimus- tai vahingonkorvausnormistoon®®. Sopimustyyppi seka sopimusneuvot-
telujen aikana tehdyt sitouttavat oikeustoimet voivat muuttaa velvoitteiden syntymisnopeutta ja oi-

keusnormipohjaa, jonka perusteella syntyneité velvoitteita tarkastellaan.

Prosessikasityksen mukaan sopimussuhteen aikaiset osapuolten valistd kdyttaytymistd madrittavat
velvoitteet alkavat kehittya jo ennen sopimuksen allekirjoittamista. Hyvan neuvottelutavan kasitetta
voidaan kayttdd apuna kun halutaan ylettdd sopimussuhteen aikaisia kédyttaytymisvelvoitteita kos-
kemaan myos sopimuksen solmimista edeltavéaa aikaa. Sopimusneuvottelujen aikana hyvéé neuvot-
telutapaa noudattaen ja tarkastellen neuvotteluja syvenevéna prosessina kohti sopimusta, voidaan

neuvottelujen aikaista oikeudellista tilaa pyrkia selvemmin maarittelemaan.

2.1.1 Vastuun rajoittaminen sopimuksin

Sopimusneuvottelujen menettelytapojen suunnittelussa voidaan pohtia erilaisten sopimuksellisten
valineiden kayttotarvetta ja -mahdollisuuksia. Erityisesti pitkien ja informaatiovaihdannaltaan laajo-
jen neuvottelujen siséllyttdminen paasopimuksesta erillisella sopimuksella sopimusvelvoitteiden
piiriin voi olla neuvottelutilannetta selkeyttava.' Neuvottelijoiden valinen vastuu perustuu talldin

sopimuksiin, vdhemman sitovien kayttdytymisnormien sijaan. Neuvottelujen aikaisia sopimuksia

7 ks. mm. von Hertzen 1983, Hemmo & Hoppu iv. Saarnilehto 2001
® Tolonen 2001, s. 74.

® Saarnilehto 2001, s. 334.

10ks. varallisuuden prosessikasitys, Péyhdnen 2003, s. 144-146.

" Annola 2003, s. 63.



voidaan pitéa hyvan neuvottelutavan mukaisina, silla naillakin pyritaan selkeyttamaan neuvottelujen
aikaista oikeudellista tilaa osapuolten vélilla. Valttamattomia tallaiset sopimukset eivat kuitenkaan
ole.

Sopimussuunnittelua voidaan harjoittaa sopimuksen sitovuuden alkuajankohdan maarittelylla sopi-
malla siitd koska sopimuksen sitovuuden kynnys ylitetaan.'> Sopimusneuvottelujen aikana sopi-
muksen osaksi voidaan ottaa muotovarauma tai muotomaéarays, joka tarkoittaa sopimusehtoa siita
miten sopimusneuvottelujen tuloksena solmittava sopimus on tehtavd. Muotovarauma voi koskea
esim. lopullisen sopimuksen muotovaatimusta tai jotakin sopimuksenteon rajoitetta. Muotovaatimus
voi myos rajata neuvotteluosapuolten valistd suhdetta maarittelevien saantelyiden siséltyvan koko-
naisuudessaan sopimusasiakirjaan, jolloin mahdollisuus vedota esim. neuvottelun aikaisiin suulli-

siin sopimuksiin poistuu.*®

Esisopimukset ovat sopimuksia, jotka voidaan laatia jossakin sopimusneuvottelun vaiheessa. Esiso-
pimuksen tarkoitus on sopia siité, ettd osapuolet tulevat solmimaan paasopimuksen, kunhan joista-
kin sopimuksen yksittdisistd ehdoista on paésty sopimukseen. Esisopimusta laadittaessa osapuolet
ovat jo padsseet pitkédlle menevéddn yksimielisyyteen ja ovat valmiita sitoutumaan sopimuksen laa-
timiseen. Esisopimus muuttaa sopimusneuvotteluihin liittyvia vastuita. Talléin sopimusneuvottelu-
jen pééattyessd, sopimusneuvottelut keskeyttdva osapuoli on vastuussa paitsi neuvottelukustannuk-
sista, mutta myos oikeutettu siihen taloudelliseen hyotyyn, jota tarkoitettu padsopimus edustaa.

Edella kuvattu muotovarauma vaikuttaa myos esisopimuksen patevyyteen.™

Aiesopimus puolestaan on sopimus, jolla osapuolet sopivat samaan tapaan kuin esisopimuksessa
aikovansa sopia jostakin oikeustoimesta. Aiesopimus tai ns. letter of intent ei kuitenkaan velvoita
tulevan sopimuksen tekemiseen, eli siihen ei liity suoraa sopimussidonnaisuutta. VVaikka aiesopimus
ei periaatteessa ole sitova, voi tallaisen asiakirjan tekeminen ja tdméan jalkeen sopimusneuvottelujen
jatkaminen aiheuttaa korvausvastuista sopimusneuvotteluosapuolille. Korvattavaksi tulevia kustan-
nuksia voivat olla esimerkiksi neuvottelujen aikana toisen osapuolen tieten tehtyjen liséselvitysten
aiheuttamat kustannukset. Aiesopimus voidaan solmia myos tilanteessa, jossa sopimusneuvotte-
luosapuolilla ei ole valtuuksia solmia varsinaista padésopimusta. Tall6in neuvotteluissa saavutettu

yhteisymmarrys voidaan kirjata aiesopimukseen, jonka pohjalta varsinaiset sopimusosapuolet voi-

12 Annola 2003, s. 65.
¥ Hemmo 2007, s. 22.
4 Hemmo 1997, s. 161-162.



vat jatkaa sopimusneuvotteluja. Téllaisella aiesopimuksella ei ole edes yliméaraisten valmistelukus-

tannusten osalta korvausvastuuta paatantavaltuuden puuttumisen takia.™

Niiltd osin kuin sopimusneuvottelujen aikana on solmittu aie- ja/tai esisopimus, voivat osapuolet
varmistua omien vastuidensa laajuudesta. Samalla osapuolet voivat huolehtia siitd, ettd molemmat
osapuolet ovat sitoutuneita neuvotteluihin. Esisopimuksen solmimisen jélkeen osapuolet eivat voi
yksipuolisesti vetdytyd neuvotteluista neuvotteluriskiin vedoten. Lisaksi sopimuksellisia instru-
mentteja kayttdmalld, osapuolet voivat selventad tilannetta, jossa toiselle osapuolelle saattaisi syntya
perusteltu olettama neuvottelujen paattymisesta sopimukseen. Osapuolet voivat yksil6ida ne sopi-
muksen osa-alueet, joista tulee paastd yksimielisyyteen, jotta sopimus syntyy, jolloin tilanteen tul-
kintaeroavaisuuksilta valtytadn. Muotovaatimuksella voidaan erityisesti vaikuttaa sopimuksen sol-
mimishetkeen. Ongelmalliseksi sopimusinstrumentit kuitenkin tekee niiden tunnistaminen; esiso-
pimusta voidaan pitda varsinaisena sopimuksena tai sitomatonta aiesopimusta sitovana esisopimuk-
sena. Osapuolten tulisikin pyrkid varmistumaan siitd, ettd neuvottelujen aikana tehdyista sopimuk-

sista ja asiakirjoista vallitsee varmasti yhteneva kasitys, joka on my6hemmin naytettavissa toteen.

2.1.2 Sopimuksentekotuottamus

Sopimusneuvotteluvelvoitteet konkretisoituvat tilanteessa, jossa toiselle osapuolelle on syntynyt
perusteltu olettama siitd, ettd sopimus tullaan solmimaan ja tasta huolimatta toinen osapuoli vetay-
tyy sopimusneuvotteluista. Talloin korvattavaksi tulee ns. negatiivinen sopimusetu, jolla tarkoite-
taan sellaisia kustannuksia, joita sopimusneuvottelujen paattymisestd karsineelle osapuolelle on
saattanut syntya neuvotteluvaiheessa. Taté oppia sopimusneuvotteluvelvoitteista kutsutaan culpa in

contrahendo -opiksi.*

Culpa in contrahendo -opilla tarkoitetaan sopimuksentekotuottamusta koskevia itsendisié periaattei-
ta. Nama periaatteet perustuvat lojaliteettiargumenttiin, joka edellyttdd myods sopijakumppanin etu-
jen huomioimista. Culpa in contrahendo -periaatteen mukaisesti osapuolten ryhtyesséd valmistele-
maan sopimusta, siirtyvat he sopimuksen ulkoisille suhteille ominaiselta negatiivisten velvoitteiden
alueelta kohti sopimussuhteille luonteenomaisia positiivisia huolellisuusvelvoitteita.” N&in ollen
voitaisiin katsoa sopimusneuvottelun aikana osapuolten toimivan siten kuin h&dnen asemassaan ole-
van huolellisen henkilon tulee toimia. Huolellisuusvaatimus on yleensa mitoitettu hyvin ankaraksi,

mikali osapuolilla on kokemusta sopimusneuvotteluista, kuten katsotaan liikesopimuksen molem-

> Hemmo 1997, s. 163-164.

'® M&hénen 2000a, s. 142.

7 Tieva 2009, s. 906. Erityisen hyvin culpa in contrahendo -oppi soveltuu tassd tutkielmassa omaksuttuun sopimus-
neuvottelujen prosessindkemykseen.
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milla osapuolilla olevan. *® Sopimuksentekorikkomusta ei ole kirjattu lakiin, huolimatta lainsaadan-

topyrkimyksesta.

Sopimuksentekotuottamuksen asemaa sopimusoikeuden osana vahvistaa korkeimman oikeuden
ratkaisu KKO 2009:45. Tuomioistuinratkaisuissa on culpa in contrahendo -opin mukaisen rikko-

muksen lainvastaisuutta, perusteltu luottamus- ja lojaliteettiperiaatteiden rikkomuksena®.

KKO 2009:45: Osakeyhtit oli neuvotellut kiinteisténomistajan kanssa liiketilojen vuokraamisesta ta-
man kiinteistdstd. Lahes vuoden kesténeiden neuvottelujen jalkeen osakeyhti6 vetdytyi neuvotteluista.
Koska osakeyhtid oli neuvottelujen kuluessa menetellyt niin, etti se oli synnyttanyt kiinteistbnomista-
jassa perusteltuja odotuksia siitd, ettd vuokrasopimus syntyy, osakeyhtid velvoitettiin korvaamaan kiin-
teistbnomistajalle ne vuokratuotot, jotka tdmé oli menettanyt kieltdydyttyddn sopimuksen syntymiseen
luottaen jatkamasta aiempaa vuokrasuhdetta, sekd suorittamaan korvaus osakeyhtion edellyttdmien
kiinteistdon suoritettujen korjausten kuluista.

Tapauksessa vahingonkorvausvastuu maéariteltiin  sopimuksentekotuottamuksen paasaannon, eli
negatiivisen sopimusedun mukaisesti. Tdman ohella tarkea korkeimman oikeuden ennakkoratkaisu
on vuodelta 1984 (KKO 1984 Il 181), jota voidaan pitdd ensimmaéisend culpa in contrahendo -opin
mukaisena ennakkop&&toksena. Erityisen hyvin tapaus soveltuu téssé tutkielmassa kasiteltdvaksi sen

silld siina kasitellaan rakentamiseen liittyvéaa urakkasopimusta.

A, joka aikoi rakennuttaa teollisuushallin, oli hankkimatta tarjouspyyntddn yleensé liitettavia rakennus-
suunnitelma-asiakirjoja ryhtynyt neuvottelemaan B:n kanssa rakennushankkeen toteuttamisesta koko-
naishintaurakkana. B oli tiennyt hankkeen toteutumisen riippuvan Kehitysaluerahastolta saatavasta ra-
hoituksesta. B:n hankittua omalla kustannuksellaan tarjouksen antamista ja myos rakennusluvan hake-
mista varten tarvittavat piirustukset ja muut rakennussuunnitelma-asiakirjat A oli, Kehitysaluerahaston
evattya siltd anotun lainan, luopunut rakennushankkeen toteuttamisesta. Kun rakennuttajan hyvéksi ta-
pahtuneen suunnittelun kustannukset yleensé eivat jaa suunnittelijan tai urakoitsijan vastuulle, mutta B
ammattimaisena rakentajana ei hankkeen toteuttamiseen liittyvasta riskistd huolimatta ollut huolehtinut
siitd, ettd yksityiskohtaisen suunnittelun kustannuksista olisi sovittu etukateen, ndma kustannukset jaet-

tiin asianosaisten kesken. Aan.

Laajempi korvausvastuu voi tulla kysymykseen tilanteessa, jossa toisella osapuolella ei ole aiko-
musta solmia neuvoteltavaa sopimusta ja tdma tuottamuksellisesti aiheuttaa toiselle osapuolelle kus-
tannuksia. Tallaisia kustannuksia voivat olla esim. kaupan kohteena olevaan tuotteeseen tehtavat

muutokset tai sopimuksen solmimista edellyttavat investoinnit. Talloin karsineen osapuolen tulee

'® Hemmo 2008, s. 226
19 KM 1990:20. Komiteamietinté ei koskaan edennyt hallituksen esitykseksi.
% sopimusneuvotteluvastuusta ks. KKO 1984 11 181. ja KKO 2009:45.
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pystyéd osoittamaan, ettd hanelld on ollut perusteltu olettama sopimuksen syntymisesta jo aiemmin

tai sopimusneuvottelujen olevan viimeisisté yksityiskohdista sopimista vaille.”*
2.2 Hyva neuvottelutapa ja sopimusoikeudelliset periaatteet

2.2.1 Periaatteiden kasittely

Hyvélla tavalla tarkoitetaan tdssé tutkimuksessa sellaista toimintatapaa, jota noudattamalla sopi-
musosapuolet voivat toisaalta varmistua siitd, ettd toinen osapuoli sitoutuu neuvotteluihin ja paaso-
pimuksen syntymiseen. Toisaalta sopimusneuvottelut péattyessa tilanteeseen, jossa sopimusta ei
solmita, sitomattomina kéaytyjen neuvottelujen ei tulisi aiheuttaa osapuolten vélille korvausvastuuta
tai muita velvollisuuksia. Hyvaa neuvottelutapaa pyritadn tassa alaluvussa madrittelemaén luotta-
mus- ja lojaliteettiperiaatteiden, moraalisten hyvaan tapaan liittyvien periaatteiden seka yleisten

sopimuksen patevyyteen liittyvien normien yhdistelmana®.

Hyvélla neuvottelutavalla yletetdén edelld mainittuja sopimusoikeuden perusperiaatteita koskemaan
my06s sopimusneuvottelujen aikaista osapuolten kanssakdymistd. Tavoitteena on syveneva prosessi,
jossa vahitellen siirrytddn sopimuksen aikaisten oikeuksien ja velvoitteiden piiriin. Neuvotteluvai-
heen paatyttya sopimuksen solmimiseen hyvan neuvottelutavan mukaiset velvollisuudet laajenevat
sopimusoikeudellisten periaatteiden ja lain mukaiseksi sopimussuhteeksi. Hyvan neuvottelutavan
mukaisuus huomioi sopimusneuvotteluosapuolilla olevan toisistaan hyvinkin poikkeavia tavoitteita,
joita sopimusneuvottelujen aikana pyritdan yhdistdmééan yhteiseksi tahdonilmaisuksi eli sopimuk-
seksi. Mikéli neuvottelut paattyvat riidattomasti tuloksettomina, raukeavat hyvan sopimusneuvotte-

lutavan mukaiset velvollisuudet ja oikeudet.

Hyva neuvottelutapa tai sen vastainen toiminta konkretisoituvat vasta annettaessa ratkaisua tietyssa
tilanteessa (in casu). Voidaan kuitenkin maaritella yleisluonteisesti millainen toiminta sopimusneu-
vottelujen aikana olisi hyvan tavan mukaista. Hyva tapa on muuttuva ja tulkinnanvarainen kasite,
johon vaikuttavat voimakkaasti kunkin ajan arvo- ja moraalikésitykset®. Hyvéan neuvottelutavan
sisaltod etsittdessa keskeisena lahteena tulee olla yleinen sopimuskaytantd. Sen myoté velvoitteet jo

neuvotteluvaiheessa lahestyvat sopimuksenomaisia velvoitteita.**

2 Hemmo 1997, s. 132-134.

22 ks. my6s Saarnilehto 1992, s. 13.
2 Ammala 2000, s. 144-145.

2% Annola 2003, s. 63.
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Yhteistoiminnalliset seikat ovat muutoinkin korostuneet viime vuosina sopimusoikeudessa®. Hyva
neuvottelutapa on erés tallaisen sopimuskésityksen ulottuvuus. Toisinaan hyvan neuvottelutavan
katsotaan kasitteend olevan yhtenevé lojaliteettiperiaatteen kanssa. Kuitenkin lojaliteettiperiaate on
paljon pidemmalle sopimusvelvoitteiden aikatarkastelussa ulottuva periaate.”® Taman lisaksi lojali-
teettiperiaatteen ulottaminen kasittdmaan hyvaa uskoa, luottamusta, vilpitontd mielta ja lojaalisuutta
koskevia periaatteita on ongelmallinen®’. Seuraavaksi kasittelemmekin lojaliteettiperiaatetta ja sii-
hen liittyvi& velvoitteita erillisissé alaluvuissa. Sopimusoikeuden yleiset periaatteet kuuluvat vakiin-
tuneesti sopimussuhteen aikaiseen oikeuslédhdeaineistoon, josta ulkopuolisena vaiheena sopimusta
edeltavid neuvotteluja pidetadn. Tasta syysta on mielekkdampéé luonnehtia neuvottelujen aikaista

oikeudellista tilaa hyvén neuvottelutavan avulla.

2.2.2 Lojaliteettiperiaate

Lojaliteettiperiaatteessa on tyypillisesti kysymys tiedollisesta yhdenvertaisuudesta ja periaate koros-
taa osapuolten toiminnan merkitystd. Lojaliteettiperiaatteen mukaan sopijapuoli on kayttaytymises-
saan velvollinen ottamaan huomioon vastapuolen perustellut odotukset. Lojaliteettiperiaate koros-
tuu pitk&n keston sopimuksissa (franchising, joint venture) ja usein henkilokohtaisissa sopimussuh-
teissa (avoimen yhtion sopimus, kustannussopimus). Samoin lojaliteettiperiaatteen mukaiset vel-
voitteet korostuvat ndiden sopimusten sopimusneuvotteluissa. Sopimuslojaliteetin tuntomerkkeja
ovat yhteinen paamaard, luottamus, ja yhteinen toiminta: mitd kauemmin yhteinen toiminta on jat-
kunut, sen perustellummin sopijapuoli voi odottaa vastapuolen lojaalia kayttaytymista.?® Lojalitee-
tin erottaa luottamuksesta nimenomaan se, etta lojaliteetti velvoittaa tiettyyn kayttaytymiseen, luot-
tamus perustuu oletettuihin aikomuksiin. Myotavaikutusvelvollisuutta ja lojaliteettiperiaatetta pide-
taankin usein samana kasitteend, mutta myotavaikutus-kasitteessa osapuolen kayttaytyminen on

lojaliteettia korostetummassa asemassa. >

Sopimusneuvotteluissa osapuolet voivat kuitenkin jakaa tietoa vain rajallisesti, silla neuvottelut
saattavat paattya tuloksettomina. Varaukseton tiedon jakaminen tuloksettomina mydhemmin paat-
tyvien neuvottelujen aikana, saattaa antaa neuvottelukumppanille jotakin sellaista tietoa tai materi-
aalia, mika voisi myéhemmin olla epdedullista toiselle osapuolelle. Neuvottelujen aikana vaihdettu-
jen tietojen suojaamisessa voidaan hyddyntéé salassapitosopimuksia neuvottelujen vélilla. Sopimus-

lojaliteetin mukaista yhteisen padmaran pyrkimysta neuvottelukumppanien valilla ei mydské&én ole

% Annola 2003, s. 83.

% tasta samalla kannalla ovat mm. Halila & Hemmo 2008, s.11.

2" Mahonen 2000b, s. 220. Mahonen paatyy tekstissaan kayttamaan hyva usko -kaannosta englanninkielisesta good faith
- ksitteestd lojaliteettivelvollisuuden sijaan.

?8 Tolonen 2001, s. 88.

2% Mahgnen 2000b, s. 224-225.
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siin@ maarin kuin sopimussuhteen aikana. Neuvotella ei kuitenkaan saa tyystin ilman aikomusta
solmia sopimus suotuisten neuvottelujen tuloksena. Lojaliteetti sopimusosapuolten vélilla neuvotte-

lujen aikana on siis rajallinen.

Lojaliteettiperiaatetta madriteltdessa tulee huomioida, ettd vastapuolen etuja on valvottava vain koh-
tuullisessa maarassa. Nailta osin lojaliteettiperiaate linkittyy kohtuusperiaatteeseen.*® Kohtuusperi-
aate sopimusoikeudessa ilmenee selkeimmin OikTL:n 36 §:std, jonka mukaan kohtuutonta tai koh-
tuuttomuuteen johtavaa sopimusehtoa voidaan sovitella tai se j&& huomioon ottamatta. Kohtuutto-
muutta voidaan maéritelld kunniallisen ja rehellisen vaihdannan vaatimuksen kasitteella.*! Sopi-
musneuvotteluissa kohtuusperiaate on korostetussa asemassa ja vastapuolen etujen valvonta rajoit-
tuu padasiassa tiedonantovelvollisuuteen. Sopimussuhteen syventyessd vastapuolen etujen huomi-

oiminen korostuu.

Ytimena lojaliteettivaatimuksissa on kuitenkin se, ettd sopimuspuolen on véltettavé toisen osapuo-
len etuja vahingoittavaa toimintaa ja tietyssa laajuudessa otettava tdméan intressit huomioon omassa
toiminnassaan®?. Talta osin lojaliteettiperiaatteen tulisi toteutua myds sopimusneuvottelujen aikana
ns. sopimuksettomassa tilassa. Lojaliteettiperiaatteeseen voidaan liittdéd mm. rehellisyyden, kunnial-
lisuuden, oikeudenmukaisuuden ja avoimuuden periaatteet®*. Sopimusnheuvottelutilanteessa tama
tarkoittaa sitd, ettd vastapuolen luottamusta siihen, ettd neuvottelut johtavat sopimukseen, ei tule
rikkoa. Osapuolten tulee noudattaa yleisia rehellisyyden ja kunniallisuuden vaatimuksia, ottaen kui-
tenkin huomioon neuvotteluriskin. Neuvottelulojaliteetti onkin sopimuksentekotuottamuksen eli
culpa in contrahendo:n kaantopuoli**. Lojaliteettivelvoitteen rikkominen sinallaan saattaa jo olla
peruste pitkakestoisen sopimuksen irtisanomiselle®. Lojaliteettiperiaatteen merkityksellisyys sopi-
mussuhteen méaérittdjana johtaa siihen, ettd periaatteella on voimakas vaikutus myds neuvottelujen
aikaisessa osapuolten kanssakdymisessa. Periaate ei kuitenkaan kata kokonaan hyvén neuvotteluta-

van mukaisia toimintakriteereja.

2.2.3 Luottamusperiaate
Luottamusperiaate rakentuu perustellulle luottamukselle tai synnytetyille odotuksille. Voidaan pu-
hua my®s uskollisuusvelvoitteesta.*® Luottamukseen voidaan osaltaan sisallyttad my6s sopimusneu-

vottelijoiden kayttaytymiseen liittyvid normeja. Talta osin luottamus yhdistyy lojaliteettiperiaattee-

% Muukkonen 1975, s. 359.

31 Mahanen 20004, s. 135-145.

%2 Halila & Hemmo 2008, s. 11. Ks. myds Annola 2003, s. 84.
3 Ammala 1994, s. 8.

* Mahonen 2000a, s. 135-136. ks. myds KKO 1993:130.

% Ammala 2000, s. 141-142.

% Tolonen 1997, s. 10.
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seen. Neuvotteluosapuolten tulee voida luottaa siihen, ettd toisen osapuolen neuvottelujen tarkoituk-
sena todella on sopimuksen solmiminen eikd esim. (hinnoittelu)tiedon hankkiminen. Luottamus-

nakokulma korostuu etenkin silloin kun sopimussuhteen yhteistydulottuvuus on korostunut®’.

Sopimus voi muodostua myos osapuolten vélille syntyneen luottamuksen johdosta. Talléin puhu-
taan sopijapuolten vélille syntyneen kéytdnnon mukaisista sopimuksista. Edelld kuvatun kaltaisissa
tilanteissa on vaikeaa erottaa neuvottelujen aikaista ja niitd edeltdvaa aikaa sopimusosapuolten suh-
teessa. Huomattavaa on kuitenkin luottamukselle tyypillinen asteittainen syveneminen mika on tyy-
pillista tassé tutkielmassa valitulle prosessindkokulmalle. Luottamus syntyy ennen yhteistydsopi-
muksen toteuttamisen aloittamista yksittaisten sopimuskumppanien vélisten transaktioiden aikana.
Alalla vakiintunutta kauppatapaa voidaan myds pitdd toimialan toimijoiden valisen luottamuksen
osoituksena. Toimialan kauppatapa on erityisen korostunut etenkin rakennusalan sopimuksissa,
joita kasitelladn pé&éluvussa 4 ja 5. Tasta oletuksesta johtuen sopimuksen syntytapa voi vaikuttaa
osaltaan sopijaosapuolille syntyneeseen luottamukseen siitd miten toinen osapuoli tulee sopimus-

neuvottelujen aikana kayttaytymaan.®

Sopimusten hallinnan kulmakivi on luottamus, sen herattdminen seka yllapitdaminen. Luottamus ei
suinkaan ole vain lupaukseen luottamista tai tuomioistuimen mahdollisen jalkikateisen sanktion
varaan laskemista, vaan luottamukseen sitoutumista siten, ettd luottamuksen rikkominen vahingoit-
taisi myos rikkojaosapuolta. Sitoutuminen ja riippuvuus ovat tarkeitd sekd luottamuksen heréttdmi-
sessd etta sen yllapitamisessa.® Luottamusta voidaan pitaa myos taloudellisena tilana, jolloin luot-
tamuksella voidaan tarkoittaa ennustettavuutta, ennakoitavuutta. Tallgin korostuu luottamuksen
tehokkuutta lisadvaa ulottuvuus.*® Sopimusneuvotteluja ei voida kayda, mikali osapuolten valilla ei
vallitse sellaista luottamuksen tilaa, ettd sopimusosapuolet uskaltavat vaihtaa tietoja. Luottamuksen
taso vaihtelee erilaisten sopimustyyppien, sopimuksen merkityksellisyyden ja neuvotteluosapuolten

preferenssien mukaan.

2.2.4 Tiedonantovelvollisuus
Tiedonantovelvollisuuteen liittyvat sek& virheellisten tietojen antamisen kielto ettd tiedonantovel-
vollisuus sopimusneuvotteluosapuolta kohtaan. Tiedonantovelvollisuus voi perustua ilman kirjoite-

tun lain tukea juuri siihen, ettd osapuolen on kyseisessa tilanteessa otettava huomioon myags toisen

¥ Haarala-Nystén 1999, s. 205.
% Saarnilehto 2001, s. 338.

% Haarala-Nystén 1999, s. 208.
“* Mahénen 2007, s. 258.
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sopijaosapuolen etu.** Sopimusneuvotteluissa osapuolten valilla jaettavan tiedon méara on huomat-
tavasti rajoitetumpi kuin sopimussuhteen aikana. Neuvotteluissa ei kuitenkaan voida johtaa toista
osapuolta harhaan antamalla virheellisia tietoja tai pidattaytymélld antamasta joitakin neuvottelujen
kannalta oleellisia tietoja neuvottelukumppanille. Tietojen oleellisuus tulee arvioida neuvottelukoh-

taisesti huomioiden kyseiselle neuvottelulle ominaiset piirteet.

Sopimusneuvottelujen tarkoituksena tulee olla sopimuksen solmiminen, eikd neuvottelujen kaymi-
nen vain informaation hankkimiseksi ole hyvan neuvottelutavan mukaista*’. Tiedonantovelvolli-
suuden rikkominen voidaan katsoa sopimusrikkomukseksi ja vakavammassa muodossaan jopa
OikTL:n 308:n mukaiseksi petolliseksi viettelyksi, joka aiheuttaa sopimuksen patemattomyyden®.
Neuvottelujen aikana kyseeseen saattaa tulla sopimuksentekorikkomus. Tietojen antamatta jattami-
sen rajoja etsittéessa siirrytddn voimakkaasti etiikan alalle, jolloin tilanteen erityispiirteiden tarkas-
telu korostuu. Tiedonantovelvollisuus asettuu my0s sopimusneuvottelujen osalta “tictivammalle”

osapuolelle*. Tall4 tarkoitetaan sita osapuolta, jolla jotakin olennaista informaatiota on®.

2.2.5 Kohtuusperiaate

Kohtuusperiaate korostaa sopimusosapuolten tasa-arvoisuutta, kun taas lojaliteettiperiaate luo ni-
menomaisia velvoitteita toisen osapuolen edun huomioimiseksi. Kohtuusperiaatteella pyritdan kor-
jaamaan neuvottelukumppanien eriarvoisesta asemasta johtuvaa sopimuksellista epatasapainoa.*®
Kohtuusperiaatetta voidaan pitdd hyvan neuvottelutavan mukaisena toimintatapana. T&ta periaatetta
voidaan laajentaa siten, etta neuvotteluosapuolten tulisi toimia sellaisella tavalla, ettd sopimuksesta
tulee oikeudenmukainen ja kohtuullinen*’. Kohtuusperiaatteen vastainen toiminta voisi johtaa so-
pimuksen sovittelutoimiin riitatilanteessa. Sopimuksentekorikkomuksen osalta kohtuusperiaatteen

vastainen toiminta voidaan samoin huomioida sovitteluna.

Hyvén tavan mukaisuus ja kohtuusperiaate linkittyvat vahvasti yhteen, vaikka ké&sittelemme niita
tassa erillisind kokonaisuuksina. Tdmé ilmenee mm. siing, ettd hyvan tavan vastaisuutta ei kohtuut-
tomuuden ohella ole kirjattu OikTL:n 36 §:ss& sovitteluperusteena. Kohtuuttomuusharkinta toteute-
taan aina kokonaisharkintana, jolloin huomioidaan varallisuusoikeudelliselle tilanteelle relevanttei-
na pidetyt seikat. Kohtuuttomuusharkinta ulottaa vaikutuksensa myds sellaisinaan laillisiksi todettu-

jen sopimusehtojen alueella ja mahdollistaa téllaisten ehtojen sovittelun sopimuksen jo edettya so-

1 Annola 2003, s. 85.

2 Annola 2001, s. 355.

3 Mahanen 20004, s. 142.

“ Annola 2001, s. 355.

* ks. myds KKO 1993:130.

%6 Mahonen 2000b, s. 225-228.
47 Saarnilehto 2001, s. 414.
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veltamisvaiheeseen. Kohtuuttomuusharkinnan mittarina ovat osapuolta kohtaan kohtuuttomat vel-
vollisuudet ja harkinnassa edetédan perusoikeuksien kunnioittamisesta ndiden oikeuksien suojaami-
sen suuntaan. Kohtuuttomuusharkinnalla on kuitenkin rajansa, silla varallisuusoikeudelliset sopi-
mukset ovat muiden sopimusten tapaan luonteeltaan sitovia.*® Heikomman suoja tulee puolestaan
erottaa kohtuuttomuudesta, silla kohtuusperiaatteella ei voida ylittd4d sopimuksen perusteella osa-
puolilla kuuluvia oikeuksia. Osapuolilla on oikeus sopia haluamallaan tavalla, eik& kohtuusperiaat-
teen nojalla voida evétd osapuolten yhdenvertaisuutta. Varsinainen heikomman suojan normisto on

laissa nimenomaisesti saadettya suojaroolinormistoa.*

2.2.6 Hyvatapa

Niilta osin kuin toimintaa ei ole saadetty lainvastaiseksi, hyva tapa saa sisaltonsa moraalista®. So-
pimusoikeuden alalla yleisill4 periaatteilla on voimakas rooli, vaikka ndit4 periaatteita ei kaikissa
tapauksissa ole kirjattu lakiin. Moraali viittaa vallitseviin kasityksiin oikeasta ja véaarésté seka siihen
mika on oikein ja vaarin. Silla voidaan viitata myos etiikkaan eli moraalifilosofiaan. Etiikka on mo-
raalin systemaattista filosofista tutkimista. Etiikka tutkii, sitd mitd moraalin tulisi olla, kdytanndssa
ihmisten noudattamaa moraalia sekd moraalin psykologista luonnetta. Moraali on liséksi kulttuu-
risidonnainen, jopa subjektiivinen, joten se ei aina ole taysin systemaattisesti maariteltavissa. Sopi-
musneuvotteluissa moraaliin vaikuttavat myos neuvottelijan taustaorganisaation moraali neuvotteli-
jan henkilokohtaisen moraalin ohella. Hyvén tavan vastaisten ehtojen kéyttaminen on Kielletty ylei-
sen hyvan tavan mukaisen oikeusperiaatteen mukaan. Tosin oikeuskaytannossa usein vedotaan mm.

OikTL:n 33 tai 31 § hyvan tavan vastaisuutta koskevan yleisen periaatteen sijaan™".

Mikali sopimusneuvottelujen aikainen kayttaytyminen johtaisi sopimuksen patemattomyyteen, on
tdma hyvén neuvottelutavan vastaista. Kéayttaytyminen, joka voisi johtaa sopimuksen patemétto-
myyteen, on ainakin shikaani-kielto. Shikaanilla tarkoitetaan menettelya, jolla pyritd&n yksinomaan
toisen vahingoittamiseen ilman, etta oikeuden kayttamiseen olisi mitdan omaa intressia.>* Samoin
sopimusneuvotteluosapuolen harhaanjohtaminen myos tavalla, joka ei vield vastaa OikTL:n mukai-

sia patemattomyyskriteereita on katsottava hyvan neuvottelutavan vastaiseksi toiminnaksi*>.

Hyvén tavan mukaisuus on pakottavaa oikeutta, eivatkd osapuolet néin ollen voi sopimuksin tai

muin jarjestelyin vélttaa hyvén tavan mukaisuuden vaatimuksia. Hyva tapa -argumentteja kaytetaan

“8 pgyhonen 2003, s. 100-103.

“ Mahénen 2000b, s. 227.

%0 Saarnilehto 1992, s. 6.

%! ks. mm. Hemmo & Hoppu i.v. 6. Sopimuksen tekeminen; hyva tapa. Ammala 1993, s. 5-6.
*2 Hemmo 1997, s. 46.

% Annola 2001, s. 355.
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arvioitaessa onko oikeuden toteuttamisvaatimus asianmukainen. Argumenttien avulla voidaan pun-
nita varallisuusoikeudellisista jarjestelyistd mahdollisesti osapuolille aiheutuvia perusoikeushairioi-
t4. Talloin oletuksena on, ettd yksilon perusoikeuksien tulee sdilyd koskemattomina varallisuusoi-
keudellisesta toimenpiteestd huolimatta. Ongelmalliseksi hyvén tavan méaérittelyssa osoittautuvat
tilanteet, joissa vakiintunut liiketapa on sopimuskentén vahvempien toimijoiden sanelema. Mahdol-
lista on, ettd liiketavaksi talloin vakiintuu hyvan tavan vastainen toimintatapa. Hyvan tavan vastai-
suus arvioidaan tutkimalla sitd, onko kaikkien tahojen perusoikeuksia asianmukaisesti kunnioitettu.
Kohtuusperiaatteella puolestaan voidaan punnita sopimusosapuolten valista epétasa-arvoa ja pyrkia

poistamaan tata sovittelun avulla. >

Hyvén neuvottelutavan vastaisena toimena voidaan pitaa hylattavaa (myos sopimatonta) neuvotte-
lumenettelyd. Téllaisessa tilanteessa neuvotteluosapuoli on sopimusneuvottelujen aikana menetellyt
sopimattomasti eli yleisesti hyvaksyttavana pidettdvan neuvottelumenettelyn vastaisesti. Tallainen
sopimaton menettely voi ilmetd esim. sopimusvalmisteluina ilman tosiasiallista tarkoitusta sopi-
mukseen paasemisestd, valheellisten tietojen esittdmisend neuvottelujen aikana sopimuksen koh-
teesta, neuvottelukumppanin painostamisena tai tiedonantovelvollisuuden laiminlydntina.>® Hyvan
neuvottelutavan mukaisesti toimiessaan osapuolten tulee vahimmaisvelvoitteen mukaisesti kéayttay-
tyd neuvotteluissa syyllistymattd sopimattomaan neuvottelumenettelyyn. Taéman lisaksi osapuolilta
voidaan odottaa hyvén tavan mukaista ja sopimusoikeudelliset periaatteet selvasti huomioonottavaa
kayttaytymista.

> pgyhonen 2003, s. 86-87 ja 97-101.
% Hemmo & Hoppu. 6. Sopimuksen tekeminen; hylattava neuvottelumenettely.
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3. HYVA NEUVOTTELUTAPA LAAJEMMIN

3.1 Yleista

Seuraavassa sopimusneuvotteluja ja niissé ilmenevad hyvaa neuvottelutapaa tarkastellaan oikeusta-
loustieteellisestd, globaalistuvan sopimusoikeuden seka peliteorian nakokulmista. N&dkokulmat on
valittu niiden ajankohtaisuuden vuoksi sopimusoikeudellisessa keskustelussa. Nakokulmien késitte-
lyn tavoitteena on hyvan neuvottelutavan méaérittelyn ja merkityksen syventdminen. Tarkoituksena
ei ole tarkastella hyvéaa neuvottelutapaa kolmesta erillisestd ndkokulmasta, vaan jokaisen nakdkul-
man myo6ta syventdad hyvan neuvottelutavan kasitteen ulottuvuuksia. Prosessindkemyksen liséksi
seuraavissa kasittelykappaleissa korostuvat osapuolten valinen yhteistoiminta ja neuvottelujen in-
himilliset ulottuvuudet. Tdman lisaksi haemme tukea hyvan neuvottelutavan méarittelylle kansain-

valisen oikeuden léhteistd, tarkastelemalla sopimusoikeutta globaalistuvana oikeudenalana.
3.2 Oikeustaloustieteellisid nakdkulmia

3.2.1 Sopimushallinta

Sopimusoikeudessa on viime vuosina korostettu edelld késiteltyjen sopimusoikeudellisten periaat-
teiden merkitysta. Erityisesti yhteistydsopimuksissa tarkeitd seikkoja sopimuksen neuvottelussa ja
toteuttamisessa ovat sopimusosapuolten kdyttaytyminen toisiaan kohtaan ja keskindisen luottamuk-
sen suojaaminen. Perinteisen juridiikan keinot ovat tassd niukat, silla sen avulla voidaan lahinna
sanktioida ei-toivottua kayttaytymista jalkikateen.®® Useissa liike-elaman vaihdantatilanteissa juris-
tien kayttdminen on tarpeetonta, jopa epatoivottua silla sopimuksiin halutaankin jattdaa aukkoja ja
varaa neuvotteluille®”. Perinteisesta juridisesta nakékulmasta poiketen mielenkiinto kohdistuu tuo-
mioistuinratkaisujen sijaan ennakoivan sopimusoikeuden tutkimiseen ja osapuolten kykyyn hallita
sopimuksia, joita nama kayttavat liiketoiminnassaan.®® Taloustieteen avulla voidaan perustellusti
ennustaa kaytossa olevien oikeudellisten keinojen suhdetta haluttuihin pd&dmaéériin, toisin sanoen
normien “tehokkuutta”, ja tdssd mielessd hyvyyttd, sekd ennakoida, miten sddnnot vaikuttavat yksi-
Ioiden kayttaytymiseen.>® Oikeustaloustieteellinen nakékulma hyvaksyy liiketoimintaan liittyvan
aina riskeja ja arvioi sopimuksia niiden tuottavuuden perusteella. Tuottavuuteen liitetd&n oikeusta-

loustieteessa taloudellisten mittarien ohella markkinoilla sijoittuminen, tehokkuus ja joustavuus.®

% Nystén-Haarala 1999, s. 204—205.

%" Friedman & Macaulay 1967, s. 815-816.
%8 Mahénen 2004, s. 58.

%9 Mahénen 2004, s. 64.

80 Nystén-Haarala 2008, s. 18.
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Sopimushallinnalla pyritdén toistuvien sopimussuhteiden laaja-alaisempaan kontrollointiin. Sopi-
mushallinta ulottuu koskemaan sekéd kaikkia samankaltaisia sopimuksia, joita organisaation liike-
toiminta edellyttdd, ettd sopimuskumppanuussuhteita. Sopimuskumppanuussuhteella tarkoitetaan
tassd perattdisia saman sopimuskumppanin kanssa solmittuja sopimuksia. Sopimusten siséllon hal-
linnan lisaksi sopimushallintaa on myds sopimusten valmistelu ja sopimusneuvotteluissa suoriutu-
minen. Sopimustoiminnan laajemman ymmartamisen ty6kaluna sopimushallinta toimii myds yh-
teistydsuhteen sisdisessé tarkastelussa. Erityisesti sopimushallinta korostuu pitkdaikaisissa sopimus-

suhteissa, joissa sopimus tarkentuu yhteistyon aikana.®

Eras sopimushallinnan kdytannon tyokaluna esitetty sopimusmuoto on reagoiva sopimus. Reagoiva
sopimus liitetddn aina pitkékestoisiin liikesuhteisiin, jollaisina rakennusalalla tehtaviakin sopimuk-
sia voidaan pitaa. Erityisesti reagoiva sopiminen soveltuu elinkaarimallin® yhteydessa kaytettavak-
si. Elinkaarimallissa urakoitsija sitoutuu huolehtimaan rakennuskohteen rakentamisesta ja kunnos-
sapidossa koko kohteen elinkaaren ajan. Reagointi-ulottuvuus téllaisessa sopimustyypissa liittyy
olosuhteiden muutokseen. Kaytannon tilanteiden ja ongelmien ilmetessa sopimusteknisesti sopi-
mukseen liitetyt mekanismit reagoivat muuttuneeseen tilanteeseen tai olosuhteeseen niin, etta sopi-
musosapuolet voivat jatkaa sopimussuhdettaan. Mekanismien avulla reagoiva sopimus antaa vali-
koiman keinoja ratkaista erimielisyydet ja riidat joustavasti ja nopeasti. Usein mekanismit muodos-
tetaan niin, etta riitojen ratkaisussa paastaan hyddyntamaan vaadittavia ammatillisia erityisosaami-
sia. Sopimuksissa saatetaan valita riidanratkaisukeinoksi tiettyja erikostuneita tuomioistuimia, kéyt-
tad valimiesmenettelya tai hyddyntéé sovittelijaa, asiantuntijapaneeleita tai muita tuomioistuimen
ulkopuolisia keinoja. Reagoivan sopimuksen tavoitteena on, nimensd mukaisesti, reagoida muuttu-
vien tilanteiden ja ongelmien vaatimalla tavalla ja antaa edellytykset joko jatkaa sopimussuhdetta

tai ratkaista riidat joustavasti ja tehokkaasti.®®

Toinen usein pitké&kestoisten liikesopimusten yhteydessd mainittu sopimushallinnallinen instru-
mentti on dynaamisen sopimuksen hyddyntdminen. Kuten reagoiva sopimus, myds dynaaminen
sopimus pyrkii reagoimaan olosuhteissa tapahtuneisiin muutoksiin sopimuskauden aikana. Dynaa-
misessa sopimuksessa yhdistell4&n staattisia ja dynaamisia sopimustekniikoita, joilla pyritdan va-
rautumaan tulevaisuudessa tapahtuviin olosuhteiden muutoksiin. Dynaamisuutta on nimenomaisesti
sopimuksen tédydentyminen sopimusehtojen muutoksen avulla, sopimuksessa havaitun aukon tayt-

tdminen tai sopimuksen sitoumusten muuttuminen. Taydentyminen voi tapahtua, joko osapuolten

81 Nystén-Haarala 1999, s. 206—209.
82 alinkaarimallista ks. s. 42.
8 Tieva 2008, s. 433-435.
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valisen yhteisen sopimisen tai sopimussuhteen aikana ilmenevan kayttaytymisen mukaisesti. Dy-
naamisissa sopimuksissa korostuvat puhtaan juridisen ndkokulman sijaan usein oikeustaloustieteel-
linen ajattelu. Sopimusten riidanratkaisuvélineet korostavat osapuolten valistd yhteistoimintaa ja

neuvottelua.®

Vaikka osapuolten valista sopimusta ei solmittaisikaan nimenomaan reagoivaksi tai dynaamiseksi,
voivat osapuolet vaikuttaa sopimussuhteen aikana sopimuksen sisaltéon. Sopimuksesta voidaan
neuvotella ongelmallisia kohtia uudelleen tai sopimuskumppanit voivat kdyttaytymisell&dn muuttaa
sopimuksen nimenomaisia ehtoja. Oleellisinta hyvan neuvottelutavan kannalta olisi, ettd osapuolet
havaitsevat heilld olevan mahdollisuuksia sopimusten hallitsemiseksi ja jouston lisaamiseksi sopi-
muksiin. Sopimuksia tulee arvioida niiden merkityksellisyyden, kustannusrakenteen ja olosuhde-
muutosten vaikutusten tasoilla. Nain toimimalla voidaan havaita onko tarvetta jouston lisaédmiseksi
sopimuksessa. Osapuolten yhteistoimintaa, joka konkretisoituu neuvottelemiseksi, tulisi pitkékes-
toisissa ja taloudellisilta kustannuksiltaan laajoissa sopimuskokonaisuuksissa entisestaan lisata®.

Sopimushallintaa ja sen tyokaluja voidaan kéyttaa yhteistoiminnan lisédmisessa hyvaksi.

3.2.2 Relational contracting -ndkékulma

Tassa tutkielmassa sopimusneuvottelut ndhdaan paitsi oikeustieteellisend prosessina myds osapuol-
ten vilisend yhteistoimintana. Tarkastelussa voidaankin ottaa tukea relational contracting®® -
nakokulmasta, joka on oikeustaloustieteellisend nékdkulmana kaytdannon sovelluksiin keskittyva.
Relational contracting -ndkokulma korostaa osapuolten valista riippuvuussuhdetta ja sopimussuh-
teen toistuvuuden tavoittelua seka asettaa tavoitteeksi osapuolten kayttaytymisen ymmartamisen.®’
Erityisesti ndkdkulma korostuu yhteistydsopimusten tarkastelun yhteydessa, joissa erityispiirteind

ovat ystavyyden odotukset, yhteistyd, hyvan tavan mukaisuus ja solidaarisuus®.

Erdiden tulkintojen mukaan relational contracting -ndkdkulma rajoittuu koskemaan vain suhdeso-
pimuksia. Suhdesopimuksissa osapuolet solmivat sopimussuhteen sek& sopivat riidanratkaisumenet-
telysta, muut sopimuskohdat taydentyvat sopimussuhteen aikana.®® Nakokulmaa voidaan kuitenkin
hyodyntdd myos tarkasteltaessa sopimusosapuolten yhteisty6td toistettuihin sopimuksiin perustu-
vassa liikesuhteessa. Osapuolten valilla ei talldin ole jatkuvaa pitkakestoista sopimussuhdetta, johon

sopimusvelvoitteita tai sopimusoikeudellisia periaatteita voitaisiin suoraa soveltaa. Tdman sijaan

* Annola 2003.

% Matta 2006, s. 121.

% kasitteen on maaritellyt ensimmaisena Macaulay 1963.
%7 Haarala-Nystén 1999, s. 205.

% Macneil 1980, luku 4.

% Milgrom & Roberts 1992, s. 132.
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osapuolten vélinen yhteisty0 perustuu liikesuhteelle, jonka kulmakivend on osapuolten valinen luot-
tamus. Luottamus rakentuu osapuolten véliselle yhteisty6lle ja siitd on hyotya erityisesti toistuvien
sopimusten sopimusneuvotteluihin ryhdyttaessa.™

N&kokulman mukaan kaikkia sopimuksen elementteja ei voida analysoida tehokkuuden tai hyodyn
maksimoinnin mukaisesti. Sopimussuhteen séilyminen on yhté tarkeé arviointikohde pitkaaikaises-
sa erityista luottamusta vaativassa sopimussuhteessa.”* Sopimus on nakokulman mukaan suhde osa-
puolten valilla, jonka tarkoituksena on saada aikaan muutoksia tulevaisuudessa.’® Relational cont-
racting -ndkokulman mukaan sopimuksen sisélto ja osapuolten tarkoitus sekd sopimuksen merkitys
pitaa kaikki huomioida sopimusta toteutettaessa ja arvioitaessa’”. Nakokulmassa korostuu sopimus-
kontekstin ja osapuolten toimintaympériston ymmartdminen osana sopimusta. Macneil:n mukaan
sopimuksen ymmartamisessa yhdistyvét osapuolten kayttdytyminen toisiaan kohtaan sek& sopimuk-
sen sisallon tarkastelu oikeudellisena ilmitné. Relational contracting -ndkékulma huomioi transak-
tiokustannukset osana sopimuskustannuksia, muttei keskity kustannusajatteluun vaan osapuolten
valiseen kanssakdymiseen toisin kuin puhtaasti kustannusorientoituneessa oikeustaloustieteellisessa

ajattelussa.”

Kustannusorientoitunutta oikeustaloustiedettd pidetdan erityisesti chicagon taloustieteen -nimellé
keskittyivat 1950-luvulta lahtien oikeudellisista valinnoista aiheutuvien kustannusten tarkasteluun
sopimus- ja varallisuusoikeuden nakokulmista. Chicagon koulun tutkimuksissa korostuu lansimai-
nen markkinatalousajattelu, joka perustuu varallisuuden maksimoinnille moraalioppina. Erityisesti
tdman tutkimussuunnan vaikutus on havaittavissa chicagolaisissa aikakauslehdissé kuten Journal of

Law and Economics, Journal of Legal Studies ja Research in Law and Economics.”

Relational contracting -ajattelun mukaan kaikki sopimukset, myds muut kuin pitkakestoiset yhteis-
tydsopimukset, perustuvat neljdén sopimukselliseen lahtékohtaan. Nama lahtokohdat ovat yhteiso,
tyon erikoistuminen ja vaihdanta, valinta ja tietoisuus tulevaisuudesta. Ensimmaéinen l&htkohta
korostaa osapuolten valisté yhteisté tavoitetta ja sosiaalisia rakenteita, jotka mahdollistavat sopimi-
sen yksiloiden valiselld tasolla. Toiseksi sopimukset perustuvat osapuolten erikoistumiseen tiettyi-

hin tuotteisiin tai palveluihin, joka puolestaan johtaa vaihdannan tarpeeseen. Sopimuksissa on péaa-

® Macaulay 1963, s. 65-67.

™ van der Veen 2009, s. 62.

2 Macneil 1980, luku 4.

™ Macaulay 1985, s. 467—469.

™ Macneil 1980.

™ Mahonen 1998, s. 9-11 ja 14-15.
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asiallisesti kysymys juuri vaihdannasta. Kolmanneksi osapuolten vélilla vallitsee sopimusvapaus ja
valinnan mahdollisuus, joten he voivat p&4ttdd kenen kanssa sopivat ja mistd haluavat sopia. Nel-
janneksi osapuolilla pitad olla tietoisuus tulevaisuudesta, jota sopimuksella pyritddn muuttamaan.
IIman halua muutokseen (hankinta, jonkin uuden luominen, palvelusten saaminen) eivét osapuolet
voi tehdd sopimusta. Sopimuksessa tulee myés huomioida tulevaisuudessa tapahtuvat olosuhteiden
muutokset tarpeen mukaan.’® Nakékulman tavoitteena on mahdollistaa ja kehittaa osapuolten valis-
ta yhteistyotd, lisata kannusteita yhteisty6hon ja sopimuksen joustavuutta sekd véahentaa vaihdan-
nassa havaittavaa kitkaa. Osapuolet huomioivat yhteisen hyddyn (win-win skenaariot) seka pyrkivat
erilaisiin yhteistoimintaa edellyttaviin sopimuksen toteutusmalleihin ja tehokkaampaan riskin jaka-

miseen.”’

Relational contracting -ndkdkulmassa osapuolten vélinen suhde nahddén jatkumona. Osapuolten
valiset sopimukset saattavat olla tyystin erillisi& toisistaan, eiké& niiden olemassaolo riipu aiemmista
sopimuksista. Osapuolten vélille kuitenkin syntyy molemminpuolinen luottamuksellinen suhde ja
toimintatapoja, jotka ovat samanlaisia erilaisissa sopimuksissa. On hyvin tavallista, ettd neuvotteli-
joiden vélille syntyy myds henkilokohtaisia suhteita. K&ytdnnon neuvotteluissa tdma nakyy siing,
ettd osapuolten ei taydy suhteen jatkuessa endd neuvotella samoista asioista, vaan ne voidaan ohittaa
sopimalla toimittavan samoin kuin aiemmissa yhteyksissa’®. Tietyt sopimuksissa toistuvat saman-
kaltaisuudet nostetaan neuvoteltaviksi vasta tilanteessa, jossa osapuolten vélilla on tapahtunut jon-
kinlainen hairié sopimusta taytettaessa tai toisen osapuolen toimintatavat, tarpeet tai tavoitteet ovat
ratkaisevasti muuttuneet aiemmasta. Osapuolten valista suhdetta méaarittavéat aiempien sopimusten
toteutusvaiheen sujuminen, mahdolliset reklamaatiot ja ndista seurannut toiminta, aiempien toteutu-
neiden sopimussuoritusten laatukysymykset ja osapuolten vélisen kanssakdymisen laatu. Kéyttay-
tymiselld ei ole vaikutusta vain olemassa oleviin liikesuhteisiin, vaan toimijan maineeseen. Liike-
elamaéssa ja etenkin jollakin tietyll& alalla on tavallista, ettd tiedot toimijoiden toimintatavoista kul-
keutuvat eteenpéin. Hankalan sopimuskumppanin maineen saaneella toimijalla voi olla vaikeuksia

saada tyotilaisuuksia.”

Riidanratkaisun osalta ndakokulma korostaa yhteistoimintaa ja ongelmallisten sopimusvelvoitteiden
uudelleenneuvotteluja ilman kolmannen tahon avustusta. Konfliktit pyritdan ratkaisemaan alimmal-

la mahdollisella taholla ja riidanratkaisussa korostetaan yhteistoimintaa seka neuvotteluja.2’ Sopi-

® Macneil 1980, luku 1.

" Rahman & Kumaraswamy 2004, s. 146149 ja 159.
"8 Maatta 2006, s. 115-117.

" Friedman & Macaulay 1967, s. 815-817.

8 Goetz & Scott, s. 1145-1150.
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muksissa pyritddn mahdollisimman selkedén kielenkéayttdon ja kaikkien néhtdvissa olevien riskien
tehokkaaseen allokointiin osapuolten valilla. Odottamattomat tai tulevaisuuden riskit jatetdédn neu-
voteltaviksi ja yhdessa paatettaviksi kun téllaisia ilmenee. Nakékulma mydskin odottaa, etta kaikki

saastot tai lisavoitot jaetaan osapuolten kesken.®
3.3 Globalisoituva sopimusoikeus

3.3.1 Globalisoituminen

Sopimusoikeus kansainvalistyy jatkuvasti, johtuen kansainvalisen kaupankdynnin lisadntymisesta.
Kansainvélisen sopimusoikeuden opit ovat alkaneet vaikuttaa myos suomalaiseen sopimuskaytén-
toon. Erityista vaikutusta on ollut eurooppaoikeudellisella pyrkimykselld yhtenéistdd sopimusoike-
utta EU-maissa. Huomattavaa globalisoituminen on etenkin sopimusoikeudellisten periaatteiden
osalta.®? Vaikka tassa tutkimuksessa keskitytdan suomalaiseen oikeuteen, otetaan lyhyesti esiin
my®os joitakin kansainvaliseen oikeuteen liittyvié seikkoja, joilla on vaikutusta sopimusneuvottelui-
hin my0ds kahden suomalaisen sopimusosapuolen kannalta. Eurooppa-oikeus ja jossain maarin mygds

kansainvélinen sopimusoikeus ovat osana myds rakennusalan toimintaa.

Rakennusala on Suomessa alkanut kansainvélistya viimeisten vuosien aikana. Edullisen rakennus-
alan tydvoiman lisdksi myos urakoitsijoista merkittava osuus on kansainvélistynyt viimeisten kym-
menen vuoden aikana. Suurimmista rakennusliikkeistda NCC ja Lemmink&inen ovat jo nykyisin
kansainvalistaneet toimintaansa pohjoismaihin, Venajlle ja Baltian maihin®®. Aliurakoitsijoista
kasvava osa tulee nykyisin ETA- ja Baltian maista seka Venajalta®. Huolimatta siité, ettd sopimuk-
set tehdaan nadiden toimijoiden kanssa Suomen oikeuden mukaisesti, saattaa tulla eteen tilanteita,
joissa toimijoiden ymmarrys mm. sopimusvelvoitteista on toisistaan poikkeava. Kansainvalisten
toimijoiden ei esimerkiksi voida olettaa tuntevan rakennusalalla kaytdssé olevia yleisia sopimuseh-

toja (my6hemmin Y SE-ehtoja) kuten kotimaisten toimijoiden.

Sopimusoikeudellisten periaatteiden osalta erityistd huomiota voidaan osoittaa kansainvalisessé
oikeudessa hyvin laajalti hyvaksyttyyn good faith and fair dealing -tyyppiseen perusolettamaan
sopimusoikeudellisesta kayttaytymisestd. Tastd on maininta YK:n kansainvalista tavaran kauppaa
koskevassa yleissopimuksessa (myéhemmin CISG). Vilpitonta mieltd (good faith) koskevan mai-

ninnan liséksi CISG:n periaatteisiin kuuluvat kohtuullisuuden, luottamuksen ja lojaliteetin seké yh-

8 Rahman & Kumaraswamy 2002, s. 52-54.
%2 Kurkela 2003, s. 3.

8 NCC i.v ja Lemminkiinen i.v.

8 Rakennusteollisuus 2010. Lith 2007.



24

teistoiminnan  periaatteet.®® Samankaltaiset periaatteet mainitaan myds UNIDROIT®-
saéntokokoelman kappaleessa 1. UNIDROIT periaatteissa on mainittu mm. sopimusvapaus (art.
1.1), sopimuksen sitovuus (art. 1.3), kauppatavat ja kaytanto (art. 1.9) seka lojaalisuuden ja hyvan
liiketavan vaatimus (art. 1.7). Viimeksi mainittua (good faith and fair dealing) on pidetty keskeisena
normina, joka on koko periaatteisiin leimaa antava.®” Selvitysten mukaan periaatteita on hyddynnet-
ty etenkin kansainvélisissé kauppa- ja rakennussopimuksissa, mika tekee periaatteista mielenkiin-
toiset erityisesti timén tutkimuksen kohteen kannalta.®® Eurooppa-oikeudessa on omaksuttu hyvin
samanlaiset periaatteet, joista lisdd kappaleessa 2.5.3. Suomen lainsaadantéon verrattuna on huo-

mattavaa, ettd periaate on Kirjoitettu niin selkeasti asiakirjojen teksteihin.

Kansainvélisen kauppakamarin (my6hemmin ICC) tavoitteena on kansainvélisen kaupankéaynnin
edistdminen ja sen esteiden purkaminen. Toimintaan liittyy kansainvalinen valimiesoikeus®, joka
ratkaisee kansainvalisiin liikesuhteisiin liittyvid riitoja. Taman liséksi ICC on aloittanut tydskente-
lyn eettisemman liike-eldmén toiminnan puolesta. ICC:n vélimiesmenettelyn ratkaisukaytannolla on
osaltaan vaikutusta osapuolten kayttaytymisen kontrollointiin kansainvalisissa sopimussuhteissa.
ICC:Il& on valmiita sopimusmalleja ja ehtokokoelmia, joita sopimusosapuolet voivat kéyttda sopi-
musten valmistelussa. Rakennusalaa koskevaa erityissadnnosta ei ICC:Ita kuitenkaan valitettavasti
viela 16ydy.® Osapuolten kayttaytymisen vaatimuksia voidaan joka tapauksessa pitaa myos raken-

nusalalla yleista sopimuskéyttaytymista vastaavina.

ICC on mukana Euroopan komission aloittamassa eurooppalaisen sopimusoikeuden harmonisointi-
tydssa®. 1CC:n kansainvalisen kaupan tyoryhma suhtautuu kuitenkin epailevasti yhtenaistetyn eu-
rooppalaisen sopimusoikeuden tarpeeseen seka téllaisen sdéddoskokoelman loppuunsaattamisesta
seuraaviin hyétyihin. ICC:n mukaan eurooppalaisissa valtioissa sopimusoikeus on jo hyvin yhte-
néista joitakin yksittaisia ongelmia lukuun ottamatta. ICC toivoo, ettd ne yksittéiset EU:n jasenval-
tiot joiden lainsdddanndssa on poikkeamia Euroopassa tavallisista sopimusoikeudellisista sdannok-
sistd4, muuttaisivat kansallisesti lainsdadant6dén yhtendisemmaksi muiden jasenvaltioiden kanssa.

Liséksi ICC kehottaa korostamaan CISG:n roolia kansainvalisessd kaupassa yksityiskohtaisen eu-

% Ammald 2007, s. 470-480.

% UNIDROIT (The International Institute for the Unification of Private Law) on riippumaton organisaatio, joka tutkii
tarpeita ja tapoja, joilla yksityisoikeutta ja erityisesti kauppaoikeutta voidaan kansainvélisesti modernisoida, harmoni-
soida ja yhtendistdd. Organisaatio luo lainsdadanndllisia instrumentteja, periaatteita ja saantoja, joilla voidaan hallinnoi-
da kansainvélisid suhteita.

¥ Sisula-Tulokas 1998, s. 82.

% Lehto 2013, s. 287.

® International Court of Arbitration on kansainvalisen kauppakamarin (ICC:n) valimiesoikeus, joka on perustettu vuon-
na 1932 ratkaisemaan kansainvalisia sopimusriitoja.

YICCiv.

*! eurooppalaisesta sopimusoikeudesta ks. alaluku 3.3.2.
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rooppalaisen sadddskokoelman muodostamisen sijaan. ICC on huolestunut siité, ettd eurooppalaiset
sopimusoikeudelliset saadokset voisivat tuoda ongelmia Euroopasta sen ulkopuolelle kohdistuvaan
kaupankayntiin. Kritiikista lainvalmistelutyotd kohtaan huolimatta ICC jatkaa asiantuntijajasenena

The Study Group on a European Civil Code:ssa.”

3.3.2 Eurooppa-oikeus

Sopimusoikeus ei kuulu eurooppaoikeuden yleiseen soveltamisalaan, vaikka sopimusoikeudella
onkin laheinen kosketus kaupan alueelle. Rakennusalalla Eurooppa-oikeudellinen lainséately kos-
kettaa sopimuksia tuoteturvalain (tuotevastuulaki 17.8.1990/694) osalta. Talla séantelylla ei kuiten-
kaan ole juurikaan vaikutusta neuvottelujen aikaiseen osapuolten kanssakaymiseen, joten tuotetur-
valaki jaa talta osin vain huomautuksen varaan.”® Keskitymme sen sijaan sopimusoikeudellisiin

periaatteisiin, joita eurooppalaisessa sopimusoikeudessa on viime vuosina korostettu.

Hyvén tavan mukaisuuden osalta voidaan mainita Good faith and fair dealing -artikla, jolla ei ole
lainsdadannollistd voimaa, mutta se on melko yleisesti hyvaksytty kaikkien Euroopan unionin mai-
den sopimusoikeudellisessa lainsd&ddanndssa. Artiklan valmistelu liittyy eurooppa-oikeudelliseen
pyrkimykseen yhtendistdd sopimusoikeudellista séatelyd kaupankaynnin kustannusten vahentami-
seksi ja kaupankéaynnin helpottamiseksi. Artikla on osa Euroopan parlamentin asettaman Euroopan
sopimusoikeuskomission valmistelemaa asiakirjaa ”The principles of European contract law”, joka
julkaistiin 1999%. Sopimusoikeuskomissio oli Euroopan unionin jasenvaltioiden sopimusoikeuden
asiantuntijoista koottu ryhma, jonka tarkoituksena oli keratd yhteen eri jasenmaiden lainsaadannon
yhtenevaisyydet sopimusoikeuden alalla.”® Taman asiakirjan osassa kaksi; yleiset velvoitteet, maini-

taan seuraavat sopimusosapuolia velvoittavat periaatteet:

Section 2 General Duties:

Article 1:201: Good Faith and Fair Dealing

(1) Each party must act in accordance with good faith and fair dealing.

(2) The parties may not exclude or limit this duty.

Article 1:202: Duty to Co-operate

Each party owes to the other a duty to co-operate in order to give full effect to the contract.

Hyvén tavan mukaisuutta korostetaan myds muiden periaatteiden yhteydessa mm. sopimusvapau-

den, sopimusrikkomuksen, kohtuuttomuusperiaatteen, tiedonantovelvollisuuden ja lojaliteettivel-

% |CC Position paper on ECL 2012.

% Halila & Hemmo 2008, s. 51.

% Asiakirjasta julkaistiin korjattu painos vuoden 2000 alussa.
% Mahénen 2000b, s. 204.
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voitteen késittelyn kohdalla. Hyvan uskon vaatimuksen tarkoituksena ei olekaan rajoittua nimen-
omaisiin soveltamistilanteisiin, vaan saattaa yleiset havelidisyyden (decency), reiluuden (fairness) ja
jarkevyyden (reasonableness) standardit osaksi kaupallista vaihdantaa. Asiakirja siséltdd myos mai-

ninnan hyvén tavan vastaisesta sopimusneuvottelutoiminnasta:

Section 3: Liability for negotiations

Article 2:301: Negotiations Contrary to Good Faith

(1) A party is free to negotiate and is not liable for failure to reach an agreement.

(2) However, a party who has negotiated or broken off negotiations contrary to good faith and fair deal-
ing is liable for the losses caused to the other party.

(3) It is contrary to good faith and fair dealing, in particular, for a party to enter into or continue negoti-

ations with no real intention of reaching an agreement with the other party.*

Hyvén tavan mukaisuuden liséksi eurooppalaiset periaatteet sisaltavat osapuolten yhteistoiminta-
velvoitteen seka tahan liittyvan myoétévaikutusvelvoitteen, jotka vastaavat hyvin pitkélti suomalai-
sessa oikeudessa esitettyja vastaavia velvoitteita®. Hyvan uskon vaatimuksen perustana on luotta-
mus osapuolten valisessé vaihdannassa. Sopimukset jaavét vékisinkin epétaydellisiksi, jolloin osa-
puolten on luotettava toisen osapuolen korrektiin kayttaytymiseen sopimussuhteessa huolimatta

opportunistiseen kayttaytymiseen houkuttelevasta epataydellisyydesta sopimuksessa.*®

Eurooppalaisen sopimusoikeuden perusperiaatteet on hyvéaksytty myos osaksi sopimusoikeuskomis-
sion jatkajan; The Study Group on a European Civil Code vedosasiakirjoja. Ryhman tyd on yha
kesken, mutta julkaistuissa luonnoksissa ”good faith and fair dealing” -ajattelu on korostunut. Suu-
relta osin tyoryhman sopimusoikeudelliset luonnokset on omaksuttu suoraa ryhméan edeltgjan jul-
kaisusta. * Ryhman tyoll4 voi tulevaisuudessa olla merkittava rooli sopimusoikeudessa myds Suo-
messa, mikali EU:ssa paadytddn muodostamaan yhteisté lainsaadanttd koko siviilioikeuden osalta.
Sin&llaan yhteiseurooppalaisen valmistelun tuloksena syntynyt normikokoelma ei muuttaisi suoma-
laista sopimusoikeutta merkittavasti. Periaatteiden korostuneella asemalla olisi eniten vaikutusta
lainsdadantotekstiin, johon periaatteet pitdnee sisallyttdd nykyistd selkedammin, mikali yhteiseu-

rooppalaisesta sopimusoikeudesta tulee todellisuutta.'*

% Comission on European Contract Law 1999.

" Mahgnen 2000b, s. 217.

% Mahgnen 2000b, s. 209-215.

% The Study Group on a European Civil Code 2004.
10 Kaisto & Tepora 2012, s. 60-61.
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3.4 Peliteoreettinen nakdkulma

3.4.1 Kayttaytymisteoreettinen lahtokohta

Kéayttaytymistieteiden neuvotteluteorioissa sopimusneuvotteluun otettava ndkokulma vastaa hyvin
oikeustaloustieteellistd prosessindkékulmaa sopimusneuvotteluihin. Neuvotteluosapuolten konsen-
sus ja yhteistyd ovat neuvotteluteorioissa selkeésti korostuneet puhtaasti oikeustieteessd sopimus-
neuvotteluihin otettuun nékokulmaan verrattuna. Neuvotteluteorioiden mukaisesti neuvotteluissa
onnistuja tavoittelee yhteista tahtotilaa ilmaisevaa sopimusta, joka sitouttaa ja motivoi hyodyllisyy-
tensd kautta ja jonka luonteva hyvaksyminen johtaa jatkuvaan neuvottelusuhteeseen®®. Neuvottelu
on prosessi, jossa kun yhteinen tahtotila on saavutettu, neuvottelu on periaatteessa paattynyt. Neu-
vottelun aikana on kuitenkin voinut syntyé luottamuksen padomaa, joka on pohjana uudelle yhteis-

tydlle. 02

Neuvotteluja voidaan mééritell& neuvotteluteorioiden mukaisesti sellaiseksi toiminnaksi, jossa neu-
vottelijat tavoittelevat yhteista tahtotilaa ilmaisevaa sopimusta. Tdma on yhteista neuvotteluteoreet-
tiselle ja sopimusoikeudelliselle tulkinnalle. Neuvotteluteoriassa maarittelya kuitenkin jatketaan
asettamalla neuvottelun tavoitteeksi sopimuksen hyddyllisyys, joka sitouttaa ja motivoi sopijaosa-
puolia. Tavoitteeksi asetetaan myds sopimuksen molemminpuolinen hyvéaksynta ja yhteistyon jat-
kaminen.'® Tavoitetta pidemmalle vietyna korkea luottamus johtaa puolestaan pitkakestoisiin suh-
teisiin, jotka ovat osapuolille edullinen toimintavaihtoehto. Liike-eldmassa pyrkimys muodostaa
hyvan yhteistyon jatkumoita vahentdé yhteistydkumppanien etsimisesta ja sitouttamisesta syntyvia
kustannuksia. Kauppatieteellistd mielenkiintoa téllaisten kustannuserien laskentaan on havaittavissa
laskentatoimen tieteenalalla, jossa ilmitta mittaamaan voidaan kéyttéé rahoitustermia nettonykyar-

vo'®. Nettonykyarvo tarkoittaa tulevaisuudesta saatavan hyddyn laskemista nykyhetken perusteella.

Neuvottelu ndhdéaén tilanteena, jossa molemmilla osapuolilla on haluja, jotka luovat neuvottelutilan-
teen perusjannitteen. Neuvottelijan tarkein taito on kyky ohjata neuvottelukumppanin haluja, niin
ettd ne kytkeytyvét taustalla oleviin todellisiin tarpeisiin. Neuvottelujen tavoitteen saavuttamiseksi
neuvottelukumppaniin on luotava inhimillinen yhteys. Tdmén yhteyden avulla on paitsi helpompi
pyrkid ymmartamaan vastapuolen haluja ja tavoitteita, ndin toimimalla my6s kyetd&n arvioimaan
sopimisen mahdollisuuksia. Asennoituminen neuvottelukumppaniin inhimilliselld asenteella siita

huolimatta, ettd neuvottelutilanteessa han edustaa taustaorganisaatiotaan, auttaa neuvottelijaa tulkit-

101 Miettinen & Torkki 2008, s. 238.

102 Miettinen & Torkki 2008, s. 24.

103 Raiffa & Richardson & Metcalfe 2002, s. 81-86.
104 Miettinen & Torkki 2008, s. 196-197.
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semaan neuvottelukumppanin reaktioita ja toimintatapoja. Neuvottelutilanteessa ei ole kyse pelkés-

ta4n hyddyn saavuttamisesta, vaan my6s hyvan lopputuloksen tunteesta.'%®

Neuvottelujen edellytyksend on, ettd osapuolilla on halua p&asta yhteiseen ratkaisuun ja heilla on
valtuudet tdhan'®. Perinteisesti neuvotteluissa korostuu hinnasta ym. kustannuksista neuvottelemi-
nen. Tata kutsutaan hinta-lukkiutuneeksi tilanteeksi. Perinteisen hinta-lukkiutuneen tilanteen sijaan,
neuvottelujen aikana molempien osapuolten tulisi aktiivisesti pyrkid etsiméén sopimukselle lisaar-
voa, jotta neuvotteluissa voidaan edeté ja yhteinen ratkaisu 16ytyy.*®” Neuvottelija on tehokkaim-
millaan silloin kun hén ei ole liian sitoutunut lopputulokseen. H&n osaa tarkkailla tilannetta rauhalli-
sesti ja ottaa tarvittaessa etaisyytta, siis hyddyntaa hanelle annettua joustovaraa.'®® Tasta syysta ul-

kopuolisen neuvottelijan kdyttaminen voi joissain tilanteissa olla tehokasta.

Neuvottelu voidaan prosessina jakaa eri vaiheisiin. Ndma ovat valmistelu, neuvottelu pdydéassa,
neuvottelu pdydéan ulkopuolella ja jalkitoiminta. Osapuolten odotetaan olevan aidosti valmiita
muuttamaan omaa nikokantaansa prosessin aikana. ' Neuvottelutilanteen analysointiin ja strategi-
an luomiseen on kiinnitetty neuvotteluteorioissa voimakkaasti huomiota. Neuvottelutilanteen analy-
sointi johtaa neuvottelustrategian muodostamiseen ja my6hemmin prosessin aikana mygs strategian
muuttamiseen. Vaikka prosessi on jaettu osaprosesseihin, kokonaisuuden jatkuva havainnointi ja
paaméaara ovat sopimusneuvottelun kannalta osaprosesseja olennaisempia keskittymiskohteita.
Neuvottelutilanteen tarkastelu prosessina kytkeytyy neuvottelujen analysointiin ja strategian luomi-
seen, joihin on neuvotteluteorioissa kiinnitetty voimakkaasti huomiota. Neuvottelutilanteen analy-
sointi prosessin ensimmaisissa vaiheissa johtaa neuvottelustrategian muodostamiseen. Muodostetun
strategian ei tule olla staattinen, vaan sitd voidaan myéhemmin prosessin aikana muuttaa. Neuvotte-
lut eivat myosk&an aina paaty toivotunlaiseen tulokseen ja td4hén varautuminen on osa sopimusneu-

votteluja ja otettava huomioon strategiaa muodostaessa.**

Neuvottelijan toimintaan vaikuttaa strategian ohella myds neuvottelijan etiikka. Neuvottelutilan-
teessa eettisesti ongelmalliseksi voivat nousta tilanteet, joissa tiedonantovelvollisuus ja neuvottelu-
strategia ovat ristiriidassa. Omista tavoitteista valehteleminen on kiellettyd, mutta tavoitteista vaike-

nemisen eettisia rajoja voi olla vaikea |0yt&a. Periaatteellisuus on kytkoksissa neuvottelijan arvoihin

1% Miettinen & Torkki 2008, s. 25.

105 ehtonen & Kortetjarvi-Nurmi 2001, s. 28.

197 Miettinen & Torkki 2008, s. 96-99.

198 Miettinen & Torkki 2008, s. 30 ja 83.

199 Miettinen & Torkki 2008, s. 216-217. ks. my&s Kennedy & Benson & McMillan 1988, s. 17-26.
110 Raiffa & Richardson & Metcalfe 2002, s. 14-20.
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ja toisaalta itsetuntoon.™! Kyseenalaisin keinoin neuvotellun yhteistyon perustana on luottamuksen
rikkominen. Usein tallaiseen toimintaan syyllistynyt osapuoli menettad toisen osapuolen luottamuk-

sen ja yhteistyd paattyy.'

3.4.2 Peliteoria neuvotteluissa

Peliteoriat ovat alun perin sovelletun matematiikan teorioita. Monet varsinaiset pelit, niin lauta-,
kortti- kuin tietokone- ja konsolipelit perustuvat peliteorian hyédyntdmiseen. Klassisia ja usein an-
nettuja esimerkkeja peliteorian mukaisista peleista ovatkin esimerkiksi shakki ja tammi. Peliteoria
itsess&an on hyvin laaja tieteenteorian kokonaisuus jossa erilaisia sovellutuksia ja strategiavaihtoeh-
toja on kehitelty useita kymmenia.'® Kayttokelpoisuutensa vuoksi sita on laajennettu myos talous-
tieteen ja sitd mukaa oikeustaloustieteen alueelle, jossa peliteoriaa on hyédynnetty voimakkaasti
erityisesti sopimusoikeudessa. Neuvottelussa ei ole kysymys vain siitd mita itse haluat, vaan yhta
lailla eldytymisestd vastapuolen tarpeisiin — peliteorian hengessa.*** Neuvottelijan on havaittava,
ettd myos toinen neuvotteluosapuoli maksimoi omaa etuaan. Tastd syystd neuvottelijan tulee tutus-

tua vastaneuvottelijaansa huolellisesti ennen neuvotteluihin ryhtymista.'*

Neuvottelujen onnistumisen kannalta ensisijaisen tarkeaa on, ettd sopimusneuvotteluihin ryhdytta-
essé neuvottelijalle on selvaa mitka sopimusneuvottelun tavoitteet ovat ja millainen joustovara neu-
votteluissa on kéytettavissd. Tarkeda neuvottelujen aikana on tunnistaa myds neuvottelujen vasta-
puolen tavoitteet ja selvittdd millainen joustovara hénellda on. Tdmén pddmaaran havainnoimisen
apuna voidaan kayttda neuvottelujen kriittisten pisteiden maarittelyd. Nama ovat oletettu neuvotte-
lukumppanin tavoite, neuvottelukumppanin minimitavoite, oma minimitavoite ja oma tavoite. Pis-
teiden maarittmisessa on tarkea pitaytya realistisissa mahdollisuuksissa.**® Kriittisten pisteiden
avulla voidaan kartoittaa neuvottelukenttaa ja sill4 olevia mahdollisia sopimuspisteitd. Sopimuspis-
teilld tarkoitetaan sellaisia pisteitd, joissa sopiminen on molempien osapuolten ldht6kohdista katso-

en mahdollista.

Peliteoria perustuu oletukselle siitd, ettd neuvotteluosapuolet ovat tietoisia seké heille mahdollisista
vaihtoehdoista, ettd ndiden seurauksista. Verrattuna kéayttaytymisteoreettiseen ndkemykseen, peli-
teoria korostaa pelaajien strategista suhtautumista neuvotteluihin. Tietoisena erilaisista toiminta-

vaihtoehdoista ja niiden seurauksista neuvottelijat valitsevat heille sopivan strategian. Strategiaa

11 Miettinen & Torkki 2008, s. 205-209

112 ehtonen & Kortetjarvi-Nurmi 2001, s. 31-32.
113 Binmore 2007, s. 1-3.

114 Miettinen & Torkki 2008, s. 96.

15 Miettinen & Torkki 2008, s. 105-107

118 Miettinen & Torkki 2008, s. 67-68, 72-73.
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noudattamalla neuvottelijat pelaavat sopimusnheuvotteluissa.''’ Huomattavaa sovellettaessa sopi-
musneuvotteluja peliteoriaan on, ettd pelaajien siirrot ovat toisen pelaajan néhtéavilla ja tavoitteena
pelaajilla on saada aikaan sopimus. Pelaajat voivat valita hyvin kilpailullisen strategian, mutta lop-
putuloksena saattaa talldin olla toisen pelaajan vetdytyminen. Neuvottelujen onnistumisen kannalta
pelaajien kannattaa kuitenkin valita sellainen strategia, jota noudattamalla saavutetaan jonkinlainen

tasapainotila. Tassa esimerkissa peli paattyisi sopimuksen tekemiseen.

Peliteoriassa strategia on taydellinen suunnitelma, joka kertoo kuinka pelaaja toimii kaikissa mah-
dollisissa tilanteissa. Nash-tasapaino on peliteorian mukaan pelin ratkaisu, sellainen tila eli strategia
kullekin pelaajalle, josta kenenkdédn ei kannata poiketa tai kenellak&én ei ole kannustinta toimia
toisella tavalla.'*® Tasapainoa kuvataan tyypillisimmin vangin dilemman avulla. Téssa pelissa on
kaksi epdiltya, jotka on pidatetty. Poliisilla ei ole tarpeeksi todisteita kummankaan epaillyn tuomit-
semiseksi, joten he tarvitsevat toisen epéillyn todistajaksi. Epéillyt vied&an eri kuulusteluhuoneisiin,
jotta nama eivat voi kommunikoida toistensa kanssa. Poliisi kertoo kummallekin epdillylle, etté jos
he todistavat toista epailtya vastaan, heidat vapautetaan ja he saavat palkkion. Mikéli molemmat
epéillyt todistavat toisiaan vastaan molemmat joutuvat vankilaan mutta saavat silti palkkion. Jos
puolestaan kumpikaan epdillyisté ei todista, heidat vapautetaan riittdmattomien todisteiden puuttu-
essa. Kumpikin epdilty tekee paatoksensa samanaikaisesti. Nash-tasapainon mukaisesti epaillyt
paattavat olla todistamatta toisiaan vastaan, jotta he vélttyvat varmasti vankilalta. Vangin dilemma
on eras tavallisimmin esitetyista peliteorian staattisista sovelluksista. *'° Peliteorian perusoletusten
mukaan epdillyt eivat tunne syyllisyytta tai valintojensa reiluutta vaan tavoittelevat itselleen parasta

lopputulosta.

Mikéli pelaajat voivat puhua ennen kuin peliin ryhdyt&én, voivat ndmé paatya maksimoimaan yh-
teisella paatoksella kummankin hyddyn. Peliteoreettisesti kyse on Pareto-optimoinnista. Jotta pare-
to-optimi olisi olemassa, on jonkin yhteistydssa sovitun pelistrategian tuotettava muita strategioita
parempi lopputulos. Pareto-optimoinnin ongelma on, ettd opportunistinen strategia saattaisikin tuot-
taa toiselle pelaajalle lahes yhtd hyvan lopputuloksen kun taas toinen ei saa mitaan. Tallgin huo-
nommassa strategisessa asemassa olevalle pelaajalle on epdedullista luottaa toisen pelaajan kanssa
tehtyyn sopimukseen.’® Taloudellisesta nakokulmasta Pareto-optimointi vaikuttaa jarkevalta toi-
mintatavalta kun oletetaan, ettd molemmat pelaajat haluavat maksimoida oman lopputuloksensa

eivatka tavoitteet ole ristiriidassa toistensa kanssa. Lisaksi Pareto-optimoinnille vélttamatonta on,

17 Kelly 2003, s. 9-11.

18 Kultti 1998, s. 34.

19 Fudenberg & Tirole 1998, s. 9-10.
120 Fydenberg & Tirole 1998, s. 20-21.
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ettd pelitilanteessa téllainen tasapainon on loydettavissd. Vaikka taloustieteellisessé tutkimuksessa
pareto-optimointi on erityisessa asemassa johtuen yhteiskunnallisen tehokkuuden maksimointiajat-
telusta, sopimusneuvottelujen kannalta Pareto-optimointi ei ole yhta kayttdkelpoinen ratkaisu. ‘%
Neuvotteluissa pelaajilla on yhteisena péatavoitteena padsta sopimukseen, mutta toisaalta pelaajien
muut tavoitteet ovat vastakkaiset. Tilaaja pyrkii saamaan méérittelemanséa kokonaisuuden mahdolli-
simman edullisesti kun taas toimittaja pyrkii voiton tuottamiseen. Sopimusten peliteoriassa pyritaan
padsaantoisesti aina Nash-tasapainoon.

Staattisten perusmallien lisaksi peliteoria sisaltad useita dynaamisia malleja, joissa pelaajien strate-
giset valinnat seuraavat toinen toisiaan. Neuvottelujen kuvaaminen peliteoreettisella mallilla vaatii
toistetun pelin esityksen. Pelaajat tekevat vuorotellen tosilleen tarjouksia, joista jompikumpi hyvak-
syy lopulta toisen tarjouksen. Pelin lopputulos on Nash-tasapaino. Teknisesti lahestymistapa on
vaativa.'?* Monimutkaisempia peliteoreettisia neuvottelu-malleja on pyritty muodostamaan siten,
ettd pelistrategia huomioisi pelin lopputuloksen reiluuden tai pelaajien pyrkivdn oman etunsa lisaksi
huomioimaan strategioidensa yhteiskunnallisen vaikutuksen. Néiden teorioiden ongelmana on, ett-
eivét ne ole saavuttaneet kovinkaan laajaa hyvaksyntaa. Tekniseltd toteutukseltaan mallit ovat myos

melko monimutkaisia, joten niiden hyddyntaminen vaatii matemaattista erityisosaamista.'?*

Vangin dilemman tapauksessa ongelmat tasapainon loytymisessa liittyvét neuvottelutilanteissa ta-
vallisesti siihen miten pitkén tdhtdimen strategiavalintoja pelaajat tekevét, pelin toistuvuuteen seka
vaihdantakustannuksiin. Mikéli pelaajien strategiavalinnan aikajanne on erilainen, saattaa pelaajien
kaytosta dominoida opportunismi. Lyhyen téahtdimen yhteistyéhon strategiavalinnoillaan pyrkivalla
pelaajalla on talléin yliote pitkén tdhtdimen strategiavalintoja tekevéaan pelaajaan néhden. Tulevai-
suuden yhteistydmahdollisuuksia silmélla pitdvan pelaajan ei kannata pilata mahdollisuuksiaan op-
portunistisella k&ytoksella. Peliteorian ndkdkulmasta opportunismin vahentdmiseksi pelaajien kan-
nattaa tahdata pitk&aikaisiin yhteistyosuhteisiin, silla pelien toistuvuus véhent&d& opportunismia.
Pelaajat valitsevat vastapelaajansa liséksi sen mukaan millaisia vaihdantakustannuksia ndiden kans-
sa toimimiseen liittyy. Esimerkiksi ulkomainen toimija saattaa aiheuttaa lisdkustannuksia kotimai-
seen toimijaan verrattuna. Havaitsemalla ja hallitsemalla neuvotteluihin liittyvid vaihdannaiskus-

tannuksia pelaajat voivat maksimoida omat voittomahdollisuutensa. **

121 Maatta 2008, s. 28-29.

122 Kultti 1998, s. 45.

128 Eriedman 1986, s. 170.

124 Reardon & Hasty 1996, s. 17-18.
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Luottamuksella on voimakas rooli peliteoriassa. Tutkimuksissa on todettu, ettd myds yhden kierrok-
sen peleissa pelaajat luottavat toistensa valintoihin ja vain harvoin yksilon puhtaan rationaalista
itsekkyytta ilmenee. ** Tallaista luottamusta kutsutaan laajennetuksi luottamukseksi extended trust.
Laajennetun luottamuksen saavuttaminen edellyttda julkisen vallan puuttumista sopimussuhteeseen,
toisin sanoen sopimusoikeuden olemassaoloa. Pitkékestoiset sopimukset ovat tyypillisesti dynaami-
sia pelejd, joita luonnehtii sisddnrakennettu luottamuksen elementti sekd suoritusten eriaikaisuus.
Néaiden kahden vastakkaisen ominaispiirteen valilla neuvottelijat joutuvat ratkaisemaan pelivalin-
tansa. Sopimussuhteen edellyttdmat erityisinvestoinnit lisdavat riskia tallaisiin investointeihin jou-
tuvan osapuolen osalta. Investoija saattaa ajautua tilanteeseen, jossa toinen osapuoli ryhtyisi hank-
kimaan itselleen epéoikeutettua etua toisen osapuolen kustannuksella esimerkiksi pidattaytymaélla
maksusuorituksista. Hyvan uskon vaatimus toimii luottamuksen herattdjana ja vahvistajana peliti-
lanteen osapuolten valilla ja nain ollen lisda sopimustoiminnan tehokkuutta.®® On selvitetty, etta
tarkein luottamuksen ulottuvuus, joka vaikuttaa sopimuksen arvon muodostukseen on huoli vasta-
puolesta. Huoli on lisdksi ainoa luottamuksen ulottuvuus, joka sdatelee pelaajien valintaa neuvotte-
lutuloksen maksimoinnin ja sosiaalisten motiivien vélill4. Pelaajat, jotka korostivat olevansa huo-

lestuneita toisista pelaajista, saavuttivat ryhmana suurimpia yhteisia saavutuksia.*?’

Erityistd merkitysta luottamuksella neuvottelijoiden valilla lienee kun osapuolet tuntevat toisensa
hyvin. Talléin osapuolet voivat pyrkid arvioimaan millaisiin strategioihin neuvottelujen vastapuoli
saattaisi olla ryhtyméssa. Vastapuolen tuntemus saattaisi johtaa opportunistisempaan strategiavalin-
taan silla neuvottelukumppanin strategiset valinnat saattaisivat olla ennustettavampia. Opportunis-
mia vahentdvana nakokohtana voidaan toisaalta pitad liikesuhteen sdilyttdmiseen ja maineeseen

sopimusneuvottelijana liittyvia argumentteja.'?®

125 Mahonen 2007, s. 261.

126 Mahonen 2000b, s. 214.

27 Tzafrir et al. 2012, s. 856-857.
128 Maatta 1998, s. 64.
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4, RAKENNUSALA SOPIMUSYMPARISTONA
4.1 Sopimustoimijat ja normiymparisto

4.1.1 Kasitteiden ja toimijoiden maarittely

Rakennusalan sopimustoimijoita yhdistavat tietyt ominaispiirteet. Seuraavien késittelykappaleiden
tarkoituksena on selvittdd millaisia toimijoita rakennusalan sopimuksiin liittyy ja miten mydhem-
min késiteltavat sopimustyypit vaikuttavat erilaisiin toimijoihin joka suoranaisesti tai valillisesti.
Seuraavaksi kasitelladn ensin suoranaiset sopimustoimijat ja sitten ne tahot, joihin erilaisilla sopi-
muksilla on vélillisesti vaikutusta. Samalla méaaritelldén joitakin kasitteitd, joita myohemmissa lu-

vuissa tullaan kayttdmaan.

Rakennusalan liikesopimukset ovat ammattilaisten keskindisia sopimuksia, joissa tietdamys sopi-
muksen kohteesta on osapuolten valilla yhteneva. Toisaalta teknisista yksityiskohdista tietaa parhai-
ten alan erityisammattilainen, jonka osalta korostuu tiedonantovelvollisuus toista osapuolta kohtaan.
Tavallisimpana poikkeuksena voidaan pitdd pienurakkasopimusta, jossa toimeksiantaja saattaa olla
yksityishenkilonéd kuluttaja-asemassa. Talla on vaikutusta sopimustyypin sisallon maaraytymiseen

ja rakentamisen ammattilaisen tiedonantovelvollisuuden laajuuteen®?.

Pienurakkasopimuksissa
yhdistyvat rakennusalan tavallisen sopimusketjun sopimusten eri osa-alueet toimeksiantajan ja ura-

koitsijan vélisen sopimuksen mukaisesti.

Tyypillista rakennuskohteille on toteuttaa rakennusty6 useiden toimijoiden yhteistyond. Pienimmas-
sékin organisaatiossa ovat mukana rakennuttaja, suunnittelija ja urakoitsija. Rakennuskohteiden
toteuttamisen erilaisista sopimusteknisid muotoja kasittelemme tarkemmin jaljempéana. Rakennus-
kohde on nahtéva yhteistydsopimusten kokonaisuutena, jotka muodostavat sopimusketjun. Osa-
puolten toiminta on hyvin itsendista sovittujen tyétehtavien rajoissa, mutta tyon yhteen sovittelu ja

joustaminen ovat rakennuskohteiden toteuttamiselle luonteenomaisia.**

Rakennuttajaksi kutsutaan tahoa, joka vastaa rakennussuunnittelusta, rakentamisen aikaisesta toiden
valvonnasta, erilaisista viranomaistarkastusten jarjestamisestd sekd yhteydenpidosta rakentajataho-
jen ja rakennusurakan toimeksiantajan vélilla. Rakennuttaja voi olla rakennusurakan toimeksiantaja
tai erillisella rakennuttamissopimuksella tdéhan tehtdvaan sitoutettu asiantuntijataho. Ulkopuolista
rakennuttajatoimijaa kutsutaan rakennuttajakonsultiksi ja rakennuskohteen toteuttajaa toimeksianta-

jaksi. Pienurakan yhteydessa rakennuttajalla tai toimeksiantajalla tarkoitetaan tyypillisimmin raken-

129 Halila & Hemmo 2008, s. 50-51. ks. my6s luku 4.2.4 Pienurakka s. 40-41
% Tieva 2008, s. 436.
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nuskohteen tai -tyon loppukéayttdjaa. Tavallisimmin toimeksiantaja vastaa rakennussuunnittelusta ja
suunnittelijat ovat sopimussuhteessa rakennuttajaan. Rakennuttaja vastaa urakoitsijalle suunnitelmi-

en toteuttamiskelpoisuudesta ja suunnittelijat oman sopimuksensa perusteella rakennuttajalle.***

Urakalla tarkoitetaan tydsuoritusta, joka tyypillisimmin liittyy rakentamiseen. Urakka on rakennus-
tyon kokonaisuus. Tavallisesti urakkaan liittyy seké tyo, ettd rakentamiseen tarvittavien materiaali-
en hankinta. Osapuolet voivat kuitenkin sopia hankintoja tehtévan jollain muullakin tavalla. Urakka
eroaa tyosta siind, ettd urakan ostajalla ei ole tyonjohto-oikeutta vaikka urakka siséltéisikin ainoas-
taan tyotd. Havaitut puutteet tai virheet tulevat huomioitavaksi normaalin reklamaatiomenettelyn
kautta. Urakan toteuttajaa kutsutaan urakoitsijaksi. Alisteisten urakkasuhteiden tilanteessa selvyy-
den vuoksi puhutaan pééa- ja aliurakoitsijasta. Rakennusurakalle tyypillistd on sopimussuhteen pit-
ké&aikaisuus, vaadittavien suoritusten monimuotoisuus, useiden osapuolten mukanaolo ja suoritusten

alttius hairiotekijoille.*®

Arkkitehti antaa panoksensa rakennusurakkaan tekemalla tarvittavat arkkitehtipiirrokset. Arkkiteh-

din ja toimeksiantajan valilla on toimeksiantosopimus™*

. Arkkitehdin toimeksiantaja voi olla ura-
kan toimeksiantaja tai rakennuttaja riippuen siitd miten rakennuttamissopimuksessa on tehtévien
jaosta sovittu. Rakennesuunnittelija on arkkitehdin ohella toinen taho, joka on vastuussa toteutuksen
suunnittelusta. Niiltd osin kuin on kyse kantavista rakenteista, huolehtii rakennesuunnittelija raken-
teiden lujuuslaskelmista ja materiaalimaarayksista. Arkkitehdit ja rakennesuunnittelijat tekevat laa-
jaa yhteisty6td suunnitelmia valmistaessaan. Muita suunnittelijoita rakennuskohteessa ovat sahko-

suunnittelija ja LVI-suunnittelija.***

Suunnittelijoiden osuus rakennusurakassa ei kuitenkaan paaty suunnitelmien valmistuttua. Suurten
rakennuskohteiden osalta suunnittelijat ovat mukana rakennuskohteen tyémaakokouksissa aina koh-
teen valmistumiseen saakka. Suunnittelijoiden valvontavastuu suunnitelmien toteuttamisen varmis-
tamiseksi perustuu asiantuntijavalvontaan. Rakennusaikana saattaa ilmeté joitakin ongelmatilanteita
tai suunnitelmissa havaitaan puutteita, jotka vaativat suunnitelmien muuttamista tai korjaamista.
Talldin asia otetaan esille rakennuskohteessa sdanndllisesti jarjestettdvassa tyomaakokouksessa,

johon myos suunnittelijat osallistuvat. Tarvittaessa tyokohteessa voidaan jarjestdd myos katselmus

31 Halila & Hemmo 2008, s. 55.

132 Halila & Hemmo 2008, s. 48-49.
133 Takki 1995, s. 782.

3% Liuksiala 2004, s. 19-25.
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ongelmatilanteen selvittamiseksi. Katselmukseen kutsutaan kaikki tyokohteen valmistumiseen osal-

listuvat tahot.**®

Viranomaisten suorittama rakennusvalvonta on sekin taho, joka vaikuttaa rakennusurakan valmis-
tumiseen. Rakennusvalvonnan tarkoituksena on huolehtia siité, ettd rakennuskohteen ty6t tehdaan
hyvan rakennustavan™® ja rakentamisen laatu- ja turvallisuusmaaraysten mukaisesti seka noudatta-
en rakennustyémaalla tyoturvallisuusmaarayksia sekd muita tydoikeudellisia sdé&nnoksia. Raken-
nusvalvonta voi puuttua tarkastuksissaan havaitsemiin puutteisiin ja jopa keskeyttédd rakennustyot
kohteessa mikéli rakennusty0 ei vastaa vaatimuksia. Rakennusvalvonta valvoo myds rakennuskoh-
teen turvallisuusseikkoja niin tydmaalla tyoskentelevia kuin ulkopuolisiakin kohtaan.™*” Hyvan ra-
kennustavan vaatimus asetetaan maankaytto- ja rakennuslain 1178:ssd. Lainkohdan mukaan raken-

tamisen tulee noudattaa hyvaa rakentamistapaa, vaikkei siité olisikaan erikseen sovittu.

4.1.2 Sopimusten normipohja

Rakennushankkeiden sopimusoikeudellisesta toteuttamisesta ei Suomessa ole erityisté lainsdadan-
t64, vaan rakentamisen sopimuksissa noudatetaan OikTL:n yleisid ma&rayksid. Rakennusurakka on
erikseen rajattu kauppalain 27.3.1987/355 2§:ssa kyseisen lain soveltamisalueen ulkopuolelle.**®
Sopimusoikeudellisen séatelyn sijaan rakennusalaa saadellaan vahvasti useilla muilla oikeudenaloil-
la. Rakentamisen kannalta huomioitavaksi tulee esimerkiksi maank&yttd- ja rakennuslaki
5.2.1999/132 sitd tdydentdvine asetuksineen ja ymparistoministerion maaraykset. Tallaiset maara-
ykset ja sddnndkset tulevat valillisesti osaksi urakka- tai konsulttisopimusosapuolten vélisia sopi-
muksia. Kéytdnnon sopimustoiminnassa sopimustyypista riippuen toimeksiantaja tai rakennuttaja
on vastuussa erilaisten rakentamiseen valillisesti liittyvien lakien huomioonottamisesta rakennus-
kohdetta ja urakkasopimuksia suunnitellessaan. Sopimusehtokokoelmat ohjaavat osaltaan rakennut-
tajaa huomioimaan tallaisen lainsd&ddannon. Tassé tutkielmassa keskitytdan tarkastelemaan raken-
tamisen konsulttisopimusten ja erilaisten urakkasopimusten sopimusneuvotteluja. Rakennusalaan ja
rakennustyon toteuttamiseen liittyva lainsdadantd sopimusteknisind yksityiskohtina jatetdan kuvai-

lun tasolle.

Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kaytettdessa

22.12.2006/1233 (myohemmin tilaajalaki) tulee kuitenkin huomioitavaksi neuvotteluissa. Tilaaja-

" juksiala 1986, s. 115-117. Liuksiala 2004, s. 138-141.

136 Hyvaa rakennustapaa maaritellaan rakennustdiden yleisilla laatuvaatimuksilla (RYL). RYL on toteutettu rakennus-
alan tarkeimpien toimijoiden yhteistyona. Saantojen tarkoituksena on standardoida rakennustyon tapa ja lopputuloksen
laatu eri tydkohteissa. RYL:n maarayksilla maaritellddn myds hyvén rakennustavan vahimmaisvaatimukset. RY L maa-
réykset kuuluvat Rakennustietosaétion sdéntokokoelmiin.

' Liuksiala 2004, s. 182-187.

" Halila & Hemmo 2008, s. 50.



36

lain tarkoituksena on varmistua siitd, ettd rakennuskohteen kaikki osapuolet tayttavat yhteiskunnal-
liset velvoitteet (verojen maksu, tydnantajan elékemaksut, tarvittavat vakuutukset, tyoterveyspalve-
luiden jarjestdminen). Rakennuttaja on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd urakoitsija toimittaa ti-
laajalain edellyttamat todistukset.** Laki julkisista hankinnoista 30.3.2007/348 (mydhemmin han-
kintalaki), maarittelee puolestaan miten tarjouskilpailu tulee toteuttaa julkisessa rakennuskohteessa.
Sopimuksissa, joissa hankintalaki tulee toteutettavaksi, kdytetdan julkisten hankintojen yleisid so-
pimusehtoja 1994 (myéhemmin JYSE 1994). Hankintalaki pyrkii varmistamaan sen, etta julkisten
hankintojen yhteydessa hyddynnettavié julkisia varoja kaytetddn asianmukaisesti. Laki velvoittaa
kunnat ja valtion jarjestamaan tarjouskilpailun tehdessaan merkittavia hankintoja. Lain mukaan
julkisen toimijan tulee tehda hankinta kokonaisarvioinnin perusteella edullisimmalta tarjoajalta.
Julkisen hankinnan kyseessa ollessa rakennuttajaa tai urakoitsijaa ei yleensé voida valita neuvotte-
lujen avulla. Hankintalain mukaiset sopimukset ja kilpailutus jatetddn tdman tutkimuksen tarkaste-
lun ulkopuolelle johtuen saanndsten laajuudesta ja yksityiskohtaisuudesta. Julkinen hankinta ei
my0Oskaan tayta litkkesopimuksen tuntomerkistod, sillé siind toisena osapuolena on julkinen organi-

saatio kuten valtio, kunta, kaupunki tai kuntayhtyma.'*°

Perustaja- eli grynderiurakointia s&annelldén perustajaurakoitsijan ja -rakennuttajan sek& asun-
nonostajan valilla, yksityiskohtaisesti asuntokauppalaissa 23.9.1994/843. Laki ei kuitenkaan koske
esimerkiksi liike- ja toimistorakentamista. Oikeuskaytantda grynderirakentamisesta on olemassa
runsaasti ja tuomiolauselmilla on huomattava merkitys asuntokauppalain voimaantulonkin jélkeen
muussa kuin asuntorakentamisessa. Huomattavaa tassa rakentamisen jarjestelyssa on, etta rakennus-
liike toimii seka tilaajana perustamansa asunto-osakeyhtion kautta, ettd padurakoitsijan asemassa.
Grynderirakentamista on myds perustajarakennuttaminen, jossa grynderin toimii rakennuttajana,
vaan ei urakoitsijana. Perustajaosakkaana oleva rakennusliike tai rakennuttaja toteuttaa usein raken-
tamisen/rakennuttamisen ilman urakkakilpailua. Rakennuttaja ja rakentaja eivét siis ole riippumat-
tomat toisistaan kuten tavallisessa urakkasopimuksessa. Huomattavimmat vaikutukset grynderira-
kentamisella kuitenkin on rakennuttajan ja ostajan valiseen oikeussuhteeseen.'*! Rakentaminen voi-
daan organisoida ja toteuttaa kuten tavallinen rakennuskohde. Koska tarvetta urakkasopimuksen

tekemiselle perustajaurakoitsijan ja asunto-osakeyhtion valill ei ole, eik& urakkamuodolla juuri ole

139 Tilaajavastuu i.v. Tilaajavastuu.fi on rakennusalan tilaajatoimijoiden perustama tilaajavastuutietojen rekisteri. Rekis-
terin kautta tilaajat voivat tarkistaa tilaajavastuulain mukaiset tiedot sopimuskumppaniyrityksestaan. Tilaajavastuulaki
velvoittaa tyon tilaajan selvittdméan, ettd hanen sopimuskumppaninsa on hoitanut lainmukaiset velvoitteensa. Lailla
pyritd&n harmaan talouden torjuntaan ja sen tarkoituksena on edistad yritysten valistd tasavertaista kilpailua seka tydeh-
tojen noudattamista. Tilaajavastuulain noudattamista valvoo koko Suomessa Eteld-Suomen aluehallintoviraston tydsuo-
jelun vastuualue.

19 Aarto et al. 2009, s. 28-29.

! Liuksiala 2004, s. 238-247.
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vaikutusta muihin rakennuskohteen sopimusneuvotteluihin, ei grynderi-sopimus aiheuta eroja hy-

van neuvottelutavan méarittelylle.

Rakennusalalla sopimukset asettuvat toisiinsa nahden sopimusketjuksi**2. Ketjun aloittaa rakennut-
tamissopimus, sitd seuraa padurakkasopimus ja aliurakkasopimus. Né&iden lisdksi ketjuun liittyvat
suunnittelusopimukset. Sopimusketjusta erillisena sopimustyyppina rakennusalalla ovat erilaiset
pienurakkasopimukset. Pienurakkasopimukset eroavat edella mainituista sopimuksista my6s siina
ettd pienurakassa sopimusosapuolena voi olla luonnollinen henkild, jolloin kyseessa ei ole enda
litkesopimus. Kuluttajansuojalain 20.1.1978/38 (my6hemmin KSL) 88:n mukainen pienurakka on
sellainen rakennustyd, jonka arvo on alle 10 000 euroa. Kalliimpia urakoita ja uudisrakentamista
koskevat sdédnnodkset ovat KSL:n 9. luvussa. Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisen pienurak-
kasopimuksen osalta on sovittu nk. pienurakkaehdoista (Rakennusalan t6ita koskevan kuluttajaso-
pimuksen ehdot mydhemmin RYS-9-1998, RT 16-10783). RYS-9-1998 ehdoissa sdénnell&dan paa-
asiassa KSL:n 9. luvun alaisia pienurakoita. Varsinainen pienurakkasopimus voidaan tehda tallaisia
sopimuksia varten laaditulle sopimuspohjalle (RT 80265). Pienempienkin urakoiden yhteydessa
voidaan sopimusehtoja ja -pohjaa kayttaa osapuolten nain sopiessa.**® Kuluttajasopimukseksi pienu-
rakkasopimus méaritelladn, kun osapuolina ovat elinkeinonharjoittaja ja kuluttaja. Kuluttajalla tar-
koitetaan luonnollista henkildd, joka hankkii kulutushyodykkeen padasiassa muuhun tarkoitukseen
kuin harjoittamaansa elinkeinotoimintaa varten.'** Tassa tutkielmassa keskitytdan paaasiallisesti
liikesopimuksiin, mutta pienurakkasopimuksista tuodaan esiin erityisia seikkoja hyvan neuvottelu-

tavan kannalta silt4 osin kuin téllaiset sopimukset tayttavat liikesopimuksen tuntomerkit.

Rakennussopimuksissa on tyypillista hyddyntda vakiosopimusehtoja ja sopimusmalleja, jotka on
sovittu yhteisesti alan toimijoiden kesken. Rakennustietoséatio julkaisee RT-kortiston nimelld kul-
kevaa kortistoa, jossa voimassaolevat rakennusalan vakioehdot sekd sopimusmallit julkaistaan. Ra-
kentamisen konsulttisopimusten osalta kéytetddn konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja (KSE,
RT 13-10574) ja samoin RT-kortistosta I0ytyvat sopimusmalli RT-80252 ja sen tayttdmisohje RT
13-10578. Ensimmaiset rakennusurakan yleiset sopimusehdot laadittiin 1949 silloin olemassa ollei-
den julkisten ja yksityisten rakennuttajien omien jo tuolloin paljolti yhtenevien sopimusehtojen poh-
jalta. Tana péivana urakkasopimusten osalta kdytossa ovat yleiset sopimusehdot 1998 (YSE1998,
RT 16-10660) ja urakkasopimuksen laatimisohje RT 16-10669. Ehdot ovat vakioehtojen kokoelma,

joka on tehty yhteistydssé rakennusalan tyontekijéjarjesté Rakennusliiton ja tydnantajapuolten kes-

142 ks, lisad sopimusketjuista alaluvusta 4.1.3 s. 35
'3 Saine & Maso 2011, s. 18.
' Viitanen 1994, s. 336.
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ken. YSE:ll& on hyvin merkittdva asema rakennusalan sopimuksissa ja nditd ehtoja kaytetaan lahes

poikkeuksetta kaikissa rakentamista koskevissa sopimuksissa.'*®

YSE-ehdot ovat siind maarin vakiintuneet rakennusalalle, ettd ehdot tulevat osapuolia sitoviksi pel-
kan viittauksen perusteella. Neuvottelijat eivét ole velvollisia huolehtimaan siita, ettd vastapuolella
on ollut tosiasiallinen mahdollisuus tutustua vakioehtoihin ennen sopimuksen paattamista. Y SE-
ehtojen soveltamisesta rakentamisen sopimuksiin kauppatapana on keskustelut oikeuskirjallisuudes-
sa jonkin verran, mutta ehdot eivét kuitenkaan kaikilta osin ole saavuttaneet kauppatavalta vaaditta-
via edellytyksia.'*® Talla hetkelld kdytossa olevat YSE 1998 ehdot korvaavat aiemmat YSE 1983
ehdot. Nykyiset YSE-ehdot on tarkoitettu sovellettaviksi koko urakkaketjuun (paa- ali- ja sivu-
urakat). Sivu-urakan alistamisesta on yha olemassa omat sopimuspohjansa (RT 80271). Julkisella
sektorilla puolestaan hyédynnetddn julkisten hankintojen yleisida sopimusehtoja (JYSE 2009). So-
pimusehtokokoelmia on rakennusalalla muodostettu mydos rakennustarvikkeiden kauppaan, alueura-

kointiin seké kone- ja kuljetuspalveluiden hankintaan, jotka jatetaan tassa vain maininnan varaan.*’

Rakennushankkeet ovat vaikutuksiltaan ja kustannuksiltaan merkittavia sopimusketjuja, jotka ovat
alttiita erilaisille aikatauluun ja suoritustapaan liittyville suoritushéiridille. Tallaisia suoritushairioita
pyritddn poistamaan sopimusteknisilla ratkaisuilla kuten yhtendisten vakioehtojen kayttamisella
kaikissa kohteen urakkasopimuksissa, tyonjaon ja aikataulun selkealld maarittamiselld seka viivéas-
tyssakkojen kayttamiselld. Kustannuksia puolestaan pyritddn hallitsemaan urakoiden kilpailuttami-
sella.’*® Kilpailuttaminen tulee erottaa julkisten hankintojen kilpailuttamisesta. Rakennusalan urak-
kakilpailu voidaan toteuttaa rakennuttaja- ja urakoitsijatahon yhteistoiminnassa muodostamien ra-
kennusalan urakkakilpailun periaatteiden mukaisesti (RT-16-10182). Periaatteet nauttivat yleisesté
hyvaksyntéé ja niitd noudatetaan laajasti. Yksityiset toimijat, eivét kuitenkaan ole velvoitettuja nou-

dattamaan periaatteita, jolleivat nain erityisesti ilmoita urakkakilpailutusasiakirjoissa. *°

Toisaalta rakennusalalla on tyypillistd, ettd toimijoiden valill4 vallitsee pitkid yhteistydsuhteita,
vaikka sopimukset solmitaan kohdekohtaisesti ja lopulliset toteutuskumppanit valittaisiinkin tar-
jouskilpailun perusteella. Osapuolten valinen luottamus ja sen rakentaminen on kuitenkin tarkeaa
sill se saattaa vaikuttaa ratkaisevasti tulevaisuuden tydmahdollisuuksiin. Mikali osapuolten vélinen

yhteisty0 on sujunut aiemmin erityisen hyvin, saattavat toimijat hyodyntaa toistensa palveluja ilman

%5 Halila & Hemmo 2008, s. 52-53.

148 |_aine 1993, s. 16, 20-25.

47 Oksanen et al. 2011, s. 31-34, 38, 40.
148 Rudanko 1989, s. 19-21.

4% Oksanen et al. 2011, s. 46-47.
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tarjouskilpailuun ryhtymista. Toiden valmistuminen ajallaan ja tyon laatu ovat rakennusalalla erit-

tain tarkeita seikkoja kustannusajattelun ohella.™

4.1.3 Sopimusketjut

Sopimusketjut ovat rakennusalalla hyvin tavallisia rakennustyon yhteistydominaisuudesta johtuen.
Tyypillisimmin sopimusketjutilanne vallitsee aliurakointisopimuksessa, mutta myds pééurakkaso-
pimus saattaa olla ketjutettu rakennuttajakonsultin kayttdmisesta tai osaurakoinnista johtuen. Sopi-
musketju syntyy vahintddn kolmen osapuolen jarjestelystd, jossa tietyn sopimuksen osapuoli on
osallisena myds toisessa sopimuksessa. Muodollisten tai ulkoisten seikkojen yhdenmukaisuutta so-
pimuksilta ei vaadita. Jotta sopimuksia voidaan pitad sopimusketjuna, sopimusosapuolten vélilla on
oltava asiallinen yhteys, jollainen rakennushankkeen osapuolilla luonnollisesti on. Norroksen mu-
kaan sopimusketjun jasenia voidaan kutsua nimikkeill& alempi suoritusporras, valittava lenkki ja
loppukayttaja. Rakennussopimuksen osalta sopimusketju jasentyy yksinkertaisimmillaan ketjuksi
aliurakoitsija<sopimus>urakoitsija<sopimus>rakennuttaja.”>* Kun ketjuun lisataan rakennushank-
keessa keskeisesti vaikuttavat suunnittelijat, viranomaisvalvonta ja mahdollinen rakennuttajakon-

sultti, muuttuu sopimusketju monimutkaisemmaksi.

Sopimusketjun tavoitteena on vastuun jakaminen kaikkien ketjuun osallistuvien osapuolten kesken.
Tasta syysta on tarkedd, ettd esim. urakkasopimuksissa tyypilliset viivéstyslausekkeet toimivat sa-
maan tapaan sopimusketjun alusta loppuun. Talldin vastuu voidaan kohdistaa ketjua pitkin siihen
osapuoleen, joka loppukadessa oli syyllinen aiheutuneeseen viivastykseen. Toisaalta sopimusketjun
osallisten eritasoisen riskin kantokyvyn takia tdma on taysimaaraisesti kaytannossa mahdotonta.®?
Sopimusketjun muodostaminen vaatii erityistd sopimussuunnittelua ja riskien arviointia. Rakennus-
alalla sopimusketjut kuitenkin ovat sopimusteknisesti verraten tavallisia jarjestelmid. Sopimusketju-
jen saantely on my6s huomioitu YSE-ehdoissa, joita tulisi hyodyntaa juuri tasta syysta kaikissa ra-

kennuskohteen urakkasopimuksissa.

Pienurakoiden osalta sopimusketjun vaikutus on lainsdadédnngssa vahvistettu. KSL:n mukaan kulut-
taja voi kohdistaa vaatimuksensa toimeksisaajan suoritusapulaiseen rakennusurakassa (KSL 9:34).
Ratkaisevaa merkitysté ei ole silla, mik& on vahingonkarsijan muodollinen asema suhteessa sopi-
mukseen, vaan riittdvaa on, ettd yhteys sopimuksen ja vahingon valilla on riittavan laheinen.'*®

Vaikka KSL s&ateleekin ainoastaan kuluttajien ja elinkeinonharjoittajien vélisid sopimuksia, voi-

150 Tjeva 2009, s. 934-950.
151 Norros 2007, s. 7.

152 | ousti 2010, s. 21-22.
153 Norros 2007, s. 62.
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daan talla lainkohdalla nahda olevan vaikutusta myos liikesopimuksina muodostettuihin pienura-
koiden sopimusketjuihin. Pienurakassa osapuolilla on yleensa vahdisempi intressi ja kyky sopimus-
teknisen erityisosaamisen hyddyntdmiseen, joka puolestaan johtaa sopimusten tdydentdmiseen ylei-

sell& sopimusketjuopilla.

Sopimusketju-ajattelua tarvitaan etenkin perustaja- eli grynderirakentamisen yhteydessa. Grynderi-
rakentamisessa asunto-osakkeen ostajien perusongelma on, etta he eivat yleensa ole olleet péatta-
méssa rakennusurakkasopimusten sisallosté. Toisaalta urakkasopimuksen ehtoja on ollut mahdollis-
ta muuttaa ilman ostajien suostumusta rakennusvaiheen aikana, kun asunto-osakeyhtié on ol-
lut grynderin hallinnassa. Urakkasopimusta ja asunnon kauppasopimusta ei voidakaan pitéa toisis-
taan riippumattomina sopimuksina silla tama mahdollistaisi urakkasopimuksen vaikutuksen asunto-
kauppaan ilman, etta ostaja voi tat4 estdad. AsKL 5:1:44n siséltyy kaksi saant6d, joiden tarkoituksena
on turvata asunnonostajan asema. Asuntoyhteisdlle annetaan oikeus vedota rakennuksen rakenta-
mista tai korjausrakentamista koskevan sopimuksen sisaltoon, vaikka yhtio ei muodollisesti olisi-
kaan sopimuksen osapuoli. Useimmiten sopimus on tehty asuntoyhteisén nimissé, eikd ongelmaa
siis synny. AsKL 5:1:st4 kuitenkin seuraa my0s, ettd vaikka asuntoyhteista rakentamisvaiheessa
hallinnoinut grynderi olisi yhteison nimissa hyvéksynyt urakkasopimuksesta poikkeamisen yhteison
vahingoksi, tallainen hyvaksynta ei sido asuntoyhteisoa sen jalkeen, kun se on siirtynyt asunnonos-
tajien hallintaan. Erityisen ongelmallista kyseinen toiminta on, mikéli grynderi tekee yhteison ni-

missé urakkasopimuksen itsensa kanssa.***

4.1.4 Erilaisten rakennushankkeiden luonne

Rakennushankkeita voidaan luokitella sen mukaan miten rakentaminen on organisoitu eri toimijoi-
den valilla sekd sen mukaisesti miten urakan maksuperuste maaraytyy. Tyypillisin tapa teettéa ra-
kennustOita on nk. perinteinen kokonaisurakka. Tassd mallissa sopimukset asettuvat toisiinsa nah-
den ketjumaiseksi kokonaisuudeksi, jolloin tarvetta erityisille vastuuasetelmia selkeyttaville sopi-

muksille on vain harvoin.*>®

154 |_juksiala 2004, s. 238-247.
155 Oksanen et al. 2011, s. 60—63.
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Tilaaja

Suunnittelijat

(arkkitehti, rakenne-, séh-
ko-, LVI-suunnittelu..)

Padurakoitsija

Aliurakoitsijat

Kaavio 1: Perinteinen kokonaisurakka'®®

Mikali toimeksiantajalla ei ole riittdvia valmiuksia toimia itse tilaajan roolissa voidaan urakka jar-
jestaa siten, ettd urakoitsija suunnittelee ja toteuttaa kohteen tilaajan antamien l&ht6tietojen pohjalta.
Talloin puhutaan kokonaisvastuu- eli KVVR-urakasta tai suunnittele ja rakenna eli SR-urakasta. Tal-
laisia urakkamalleja varten on olemassa omat sopimusmallinsa. Molemmat edell& mainitut urakka-
muodot ovat padurakkamalleja, joissa urakoitsijalla on vastuu hankinnoista, tydmaan johtamisesta

seké rakennustydsta. ™’

Tilaaja

Padurakoitsija

Aliurakoitsijat Suunnittelijat

arkkitehti, rakenne-, sahko-,
LVI-suunnittelu..)

Kaavio 2: KVR-urakointi*®®

Osaurakkamalleissa rakennusty6 pilkotaan osasuorituksiin. Osaurakan hallinta vaatii tilaajalta ura-

koitsijoiden tyon yhteensovittamisesta huolehtimista ja rakennusurakan tuntemusta padurakkamallia

1% mukaillen Oksanen et al. 2011, s. 62.
57 Oksanen et al. 2011, s. 63-66.
158 mukaillen Oksanen et al. 2011, s. 62.
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enemman. Jaetussa urakkamuodossa padurakoitsija ja eri sivu-urakoitsijat eivat ole sopimussuhtees-
sa toisiinsa. Sivu-urakassa puolestaan jaetut urakkasuoritukset alistetaan toisilleen, vaikka kukin
urakoitsija on sopimussuhteessa vain tilaajaan. Urakoitsijoiden keskindinen vastuusuhde perustuu
talloin alistamissopimukseen, joka saattaa osapuolet keskindiseen vastuuseen vain mahdollisista
vahingoista, joita urakoitsijat aiheuttavat toisilleen. Projektinjohtorakentaminen yhdistéé edella ku-
vatun kaltaisia urakointimuotoja tavoitteena limittaé tehtévia toita ja nain ollen vahentaa rakennus-
aikaa. Projektijohtorakentamisessa suunnitelmat tdydentyvét rakentamisen edetessd, jolloin voidaan
vaikuttaa syntyviin kustannuksiin. Projektinjohtorakentaminen vaatii projektinjohdolta seka projek-
tiurakointiin osallistuvilta urakoitsijoilta tavallista urakointia syvempaa yhteistoimintaa ja sitoutu-

mista. 1°

Rakennusalalla uudenlainen kohteen toteuttamistapa on elinkaaritoteutus. Tama heijastaa yleisesti
sopimusoikeudessa vallitsevaa yhteistydulottuvuuden lisddntymistéd. Elinkaaritoteutuksella tarkoite-
taan rakennushanketta, jossa toteuttaja vastaa rakennuksen, rakenteen tai jarjestelman toiminnasta
perinteistd takuuaikaa pidemmalld ja laajemmalla vastuulla. Tilaajana on padsaantoisesti julkinen
hankintayksikko. Laajuudeltaan elinkaaritoteutukset voidaan luokitella seuraavasti: koko rakennuk-
sen tai infrastruktuuri-rakennuskohteen elinkaaritoteutus, talotekniikan elinkaaritoteutus, jarjestel-
maén tai korjauksen elinkaaritoteutus. Yhteista naille kaikille on, ettd toteuttajan vastuisiin sisaltyy
vahintddn suunnittelu ja toteutus seka vastuuta kiinteiston tai jarjestelmén yllapidosta ja kunnossa-
pidosta erikseen sovittavan ajan pituudelta. Hankkeiden kesto voi olla esimerkiksi 5-30 vuotta.
Elinkaaritoteutuksessa sopimuksen hallinta, reagoivan sopimuksen kéyttdminen ja sopimusneuvot-
telujen tarve ovat korostuneessa roolissa. Osapuolten valisen yhteistyon lisd&dntyminen vahvistaa

entisestaan sopimusoikeudellisten periaatteiden velvoittavuutta. *°

Maksuperusteen mukaisesti urakoita voidaan jaotella sen mukaan miten riski hankkeen rakennus-
kustannuksista jaetaan osapuolten valilla. Kokonaishintaurakassa riskin rakennuskustannuksista
kantaa urakoitsija, laskutydurakassa rakennuttaja. Yksikkohintaurakassa urakoitsija maaraé etuké-
teen kullekin urakan osalle yksikkohinnan, jonka mukaan korvaus mééaréytyy toteutuneiden kustan-
nusten mukaan. Tavoitehintaurakassa rakennuttaja sitoutuu korvaamaan urakoitsijalle kustannukset
laskutyo- tai yksikkdhintojen perusteella siten, etté tavoitehinnan alittuessa tai ylittyessa urakkahin-
taa alennetaan tai ylennetdan hinnoittelumallin mukaisesti. Yleensé tavoitehinnan liséksi sovitaan

161

myos kattohinta, jonka yli kustannuksia ei korvata.”" Maksuperusteella saattaa olla vaikutusta ura-

1% Oksanen et al. 2011, s. 66—609.
180 Oksanen et al. 2011, s. 69-70.
181 Oksanen et al. 2011, s. 70-74.
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kan osapuolten valiseen suhteeseen ja siind havaittavaan luottamukseen ja lojaliteettiin. Maksupe-
rusteella voidaan pyrkia lissdméan sopimusten kumppanuusulottuvuuksia. Rakentamisessa on myos
kokeiltu erilaisia bonusjérjestelmid, jotka perustuisivat urakoitsijan suoriutumiselle urakasta sille

asetettuja tavoitteita paremmin.*®?

Urakkasopimuksen kannalta on melko samantekevdd neuvotellaanko uudisrakentamisesta vai sa-
neerausrakentamisesta. Nakokulma voi kuitenkin olla vaikutusta osapuolten neuvottelujen tarpee-
seen ja urakan laajuuteen. Sopimusosapuolet saattavat joutua neuvottelemaan erilaisista asioista
riippuen rakentamismuodosta, silla uudisrakentamisessa urakka-asiakirjoissa maaritellddn urakan
kohde tarkemmin kuin saneerauskohteiden osalta.’®® Tama johtuu siité, etta saneerausrakentamisen
yhteydessé tyypillisempaa on pyrkid vain korjaamaan aiemmin rakennettua, jolloin tarkkoja suunni-
telmia ei ole mahdollista edes tehdd. Osapuolten tule Kiinnittdd huomiota tarkkoihin tyonkuvauk-
siin, urakkarajoihin ja yllattavien téiden hinnoitteluun. Saneerausrakentamisen ollessa kyseessa on

my0s tarkedd neuvotella kohteen mahdollisten rakennusaikaisten kayttajien huomioimisesta.
4.2 Erilaisia sopimuksia rakennusalalla

4.2.1 Rakentamisen konsulttisopimukset

Rakennustyon toimeksiantaja ja rakennuskohteen alulle paneva osapuoli on yleensa kunta, valtio tai
muu julkisen alan instanssi tai yksityinen taho, joka omistaa tietyn maa-alueen, kiinteiston tai muun
rakennustarpeisen kohteen. Toimeksiantaja madrittelee rakentamiselta vaaditut toiminnalliset funk-
tiot ja tdman jalkeen hankkia rakennuskohteen mahdollistavat suunnitelmat seka toteuttajat. Toi-
meksiantaja voi kayttdd my0ds rakennuskohteen tarveselvityksissé erilaisten konsulttien apua. Kon-
sultit voidaan jaotella rakennuttajakonsultteihin ja suunnittelijoihin. Rakennuttamisen konsulttiso-
pimuksen osapuolia kutsutaan toimeksiantajaksi ja rakennuttajakonsultiksi. Tilaaja -nimitysta kay-
tetadn yksittdiseen sopimussuhteeseen perustuvasta asemasta. Tallaisia tilaaja-toimittaja suhteita on
toimeksiantajan ja rakennuttajan lisaksi rakennuttajan ja urakoitsijan, kahden urakoitsijan ja ura-

koitsijan seka tavarantoimittajan valilla.

Rakentamisen konsulttisopimusten normipohjana pidetddn konsulttitoimintaan liittyvia sopimuseh-
toja KSE 1995. Rakennuttamisen konsulttisopimuksien liséksi samoja sopimusehtoja hyddynnetaan
myos rakennussuunnittelun sopimuksissa (arkkitehti, rakenne-, séhko- ja LVI-suunnittelija). Kon-

sulttisopimukset on tavallista tehda valmiille sopimuspohjille. Osapuolet voivat hyddyntéé konsult-

162 Koivu & Leskinen 2013, s. 380-381.
163 Saine & Maso 2011, s. 55.
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titoimistojen omia vakiolomakkeita tai RT-kortistosta I0ytyvaa sopimusmalli RT-80252 ja sen téayt-
tdmisohjetta RT 13-10578. Konsulttisopimusten nimenomaisena tarkoituksena on hankkia ammatti-
taitoa rakennuskohteen suunnitteluun ja toteuttamiseen. Konsulttisopimuksissa konsultin tiedonan-
tovelvollisuus (myo6s varoittamisvelvollisuus) ja lojaliteetti toimeksiantajaa kohtaan ovat erityisen
korostuneet. Erilaisilla konsulteilla on tdman lisaksi etujarjestdjen puitteissa valmisteltuja eettisia

saantoja, joissa maaritellaan miten konsultin tulee kayttaytya'®.

Tarkeintd on sopia eri tahojen valisesta tyonjaosta ja ratkaista erilaisten sopimusten ketjuttaminen.
Suunnittelijoiden osalta korostuu suunnittelijoiden vélinen yhteisty6, silla rakennussuunnitelmat
ovat aina arkkitehtien ja muiden suunnittelijoiden yhteistyon tulos.'®® Rakennuskohteelle valitaan
paasuunnittelija, jonka velvollisuus on huolehtia siita, ettd rakennussuunnitelma ja erityissuunnitel-
mat muodostavat yhtendisen kokonaisuuden. P&&suunnittelija vertaa hankkeen eri suunnitelmia ja
varmistuu ndin niiden yhteensopivuudesta. Han on liséksi vastuussa siita, ettd kaikki hankkeen
suunnitteluun osallistuvat tahot ovat riittdvan patevia. Paasuunnittelijan tulee olla luonnollinen hen-

Kilo. 16

Rakentamisen konsulttisopimusten tekemiseen on useita vaihtoehtoja, jotka maarittavat miten ra-
kennusorganisaatio ja sopimusketju muodostuvat. Toimeksiantaja maarittdd rakennuskohteelta vaa-
dittavat ominaisuudet ja huolehtii, ettd konsultit saavat kaikki rakennuskohteeseen liittyvét tiedot.
Néita saattavat olla esimerkiksi tontin tiedot, suoritetut maa-aineksen mittaukset, tiedot mahdolli-
sesta rakentamisluvasta ja kaavamaarayksista rakennuskohteeseen liittyen. Toimeksiantajan ja
suunnittelijoiden vélilla kdydaan usein pitkid neuvotteluja siitd millaisia tarpeita ja tavoitteita ra-
kennuskohteelle on asetettu. Toimeksiantajan suunnittelijoille antamien ohjeiden yksityiskohtaisuus
vaihtelee sen mukaan missé vaiheessa suunnittelijat otetaan mukaan suunnitelmien tekemiseen ja
millaista kokemusta toimeksiantajalla on rakennuskohteiden toteuttamisesta. Mikali toimeksiantaja
huolehtii suunnitelmien hankinnasta, tdmé toimittaa valmiit suunnitelmat rakennuttajalle. Jos taas
rakennuttajakonsultti huolehtii suunnitelmien hankinnasta, tilaaja osallistuu joka tapauksessa suun-
nitelmien tekemiseen asettamalla rakennuskohteelta vaaditut tavoitteet ja rajaukset.’®’ Tarkeinta
rakennustyon suunnitteluvaiheessa ja rakennuttamisen konsulttisopimusten tekemisen yhteydessa

on ratkaista rakennuttajaorganisaation tyonjako ja toimivaltuudet yksiselitteisesti.

164 Arkkitehtien osalta katso SAFA:n Arkkitehdin ammattieettiset periaatteet 2013. Rakennuttajakonsulttien eettiset
s&annot 2004 ovat puolestaan RTL:n tekemaét.

1% Hemmo & Hoppu i.v. 16. Asiantuntijapalveluiden tarjoaminen.

' | juksiala 2004, s. 20-23.

'7 Junnonen 2009, s. 11, 31, 34-36, 49-51.
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Rakennuttajakonsultin tarpeen maérittelee toimeksiantajan osaaminen toimia rakennuttajana. Ra-
kennuttaja on vastuussa rakennuskohteen toteuttamisesta, jonka mukaisesti rakennuttaja vastaa mm.
rakentamisen toteutusmuodosta paattamisestd, tarpeellisten piirustusten ja suunnitelmien teettami-
sestd, urakoitsijoiden valinnasta seka viranomaismaaraysten noudattamisesta. Nain ollen rakennut-
tajalla on oltava paljon tieto rakentamisesta, rakentamisen saannoksista seka alan toimintatavoista.
Usein etenkin suurten rakennuskohteiden toteuttamisessa hyddynnetéén rakennuttajakonsultteja tai -
konsulttitoimistoja. Rakennuttajakonsultteihin saatetaan joutua turvautumaan myos silloin kuin
toimeksiantaja on ulkomaalainen taho. Talléin rakennuttamisen erikoisammattitaito suomalaisessa
rakennuskohteessa korostuu. Mahdollista on rakentaa sopimusverkosto siten, ettd rakennuttajakon-

sultti on ainoa taho, johon tilaaja on sopimussuhteessa koko rakennustydn ajan.*®®

Erddnd tarkednd tehtdvana rakennuttamissopimuksessa on méaritella rakennustyon valvonnan suo-
rittaja silla rakennuttajaorganisaatio huolehtii siitd, ettd tyot rakennuskohteessa valmistuvat suunni-
telmien ja aikataulun mukaisesti noudattaen urakkasopimusta ja hyvaa rakennustapaa.® Tyypillista
rakennuttamisen toteuttamiselle on, ettd kunnat ja kuntayhtymat yhtidittavat rakennuttamispalve-
lunsa ja hyddyntavat tatd yhtiomuotoista toimijaa kaikissa rakennusurakoissaan, jolloin kilpailutta-

minen rakennuttamisen osalta on tarpeetonta®”

. Markkinoilla kuitenkin toimii useita yksityisia tay-
sin rakennuttamiseen erikoistuneita rakennuttamisen konsulttitoimistoja’’*. Rakennusliikkeet huo-
lehtivat rakennuttamisesta omissa asuntokohteissaan itsenaisesti ja tarjoavat toimeksiantajille ko-
konaisurakoinnin lisaksi rakennuttamisen palveluita. Tavallista on, ettd rakennuttamisosasto on yh-

tiditetty omaksi osakseen rakennusliikekonsernia.'"

4.2.2 Paaurakkasopimukset

Padurakan osapuolina ovat rakennuttaja (toimeksiantaja ja/tai rakennuttajakonsultti) ja padaurakoitsi-
ja. Yleensé pé&aurakasta puhutaan vain tilanteissa, joissa rakennuskohde on suhteellisen suuri ja ali-
urakoitsijoiden kayttaminen on tavallista. P4&durakkasopimus eroaa pienurakkasopimuksesta nimen-
omaan rakennuskohteen koon mukaan. Tyypillisessa tilanteessa padurakasta tarjouksia jattavat suu-
ret rakennusliikkeet, joiden toiminta on maanlaajuista.'”® Ennen paaurakkasopimuksen jattamista

rakennusliikkeet saattavat selvittdd ennakkotarjouspyynndin joiltakin tavallisilta aliurakoitsijoiltaan

168 Oksanen et al. 2011, s. 17-24.

1% Liuksiala 2004, s. 111115,

170 ks. esim. Helsingin kaupungin HKR-rakennuttaja http://www.hel.fi/hki/HKR/fi/HKR-Rakennuttaja/,

! Rakennuttajatoimistojen liitto ry (RTL) on rakennuttajakonsulttitoimijoiden edunvalvoja jarjestd. Yhdistys yllapitaa
rekisterid konsulttiyrityksistd, jotka tayttdvat yhdistyksen asettamat ammattitaito- ja tydkokemusvaatimukset. Tdmén
liséksi liitolla on rakennuttajakonsulttien eettisiksi saanndiksi kutsutut ohjeet, joita jasenyritysten tulee toiminnassaan
noudattaa. Lue lisd4 RTL:n toiminnasta osoitteessa http://www.rakli.fi/rtl/

172 Oksanen et al. 2011, s. 19.

' Liuksiala 2004, s. 40-42.
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hintatietoja kohteen rakennusosista. Ennakkotarjoukset eivét toteudu automaattisesti mikéli raken-
nusliike saisikin tarjoamansa rakennuskohteen, vaan tyypillista on jarjestaa vield tdméan jalkeen tar-
jouskilpailu. Ennakkotarjouksen jattdneet urakoitsijat kuitenkin tulisi ottaa aina mukaan varsinai-
seen tarjouskilpailuun.'™* Paaurakkasopimukset ratkaistaan tarjouskilpailun perusteella paaurakka-
tarjouspyynnon jattaneiden toimijoiden kesken. Tarjouskilpailun kriteerind ovat tyypillisimmin ko-
konaiskustannukset. P&&urakoitsija-ehdokkaat on kuitenkin sidottu jo tdssa vaiheessa valmiisiin

suunnitelmiin rakennuskohteen toteuttamiseksi seka toteutusaikatauluun.*”

Padurakoista tehdadn kokonaistarjoukset, joiden yksityiskohdista voidaan padurakkaneuvottelun
yhteydessé neuvotella. Talldin saatetaan myos tehda joitakin muutoksia rakennussuunnitelmiin ha-
vaittujen puutteiden johdosta yhdessa suunnittelijoiden ja tilaajan kanssa. Tarjoukseen liittyy olen-
naisena rakentamisenaikaisesta aikataulusta sopiminen. Tavallisesti paaurakoitsijalle annetaan val-
mis ohjeistus siitd milloin rakennuskohteen pitaa olla luovutuskunnossa, mutta pé&durakoitsija voi
tdman jalkeen suunnitella rakentamisen aikataulun. Poikkeukset liittyvat erilaisiin urakkamuotoihin,
joissa urakoitsija osallistuu suunnitteluun. Mikali rakennuskohde valmistuu osissa, on térkeaa neu-
votella my6s néistd seikoista. Neuvotteluja vaaditaan myo6s rakennuksen aikaisista suorituksista

rakennuttajalta paaurakoitsijalle.*”

Urakkasopimuksissa on tyypillistd ottaa sopimuksen osaksi YSE ehdot ja hyddyntdd RT-kortiston
mallipohjaa. Urakkasopimukset solmitaan yleensa rakennuttajan valmiille sopimuspohjalle, johon
liitetddn kohteen rakennussuunnitelmat, aikataulu, maksusuunnitelma ja muut kohdesidonnaiset
asiakirjat.'”” Urakoitsijan vaikutusmahdollisuus sopimusehtoihin ja maksusuunnitelmaan vaihtelee
jonkin verran rakennuttajan sopimuskaytantdjen ja sopimussuunnittelun, osapuolten vélisen yhteis-

tyosuhteen ja sopimuskohteen luonteen mukaisesti.

4.2.3 Aliurakkasopimukset

Aliurakkasopimukset solmitaan p&aurakoitsijan ja aliurakoitsijan valilla. Tyypillisimmin kyse on
jostakin tietystd rakentamisen erikoisosaamisalueesta. Esimerkkejé tyypillisista aliurakkasopimuk-
sista ovat rakennuskohteen LVI-ty6t, sahkotyot, maalaustyot tai viherrakennus. Periaatteessa aliura-
kasta voitaisiin tehda pienurakkaa vastaava sopimus. Aliurakaksi sopimus kuitenkin méaréaytyy sil-
loin, kun sopimusketjussa on tehty paaurakkasopimus. Aliurakoitsijaa vaaditaan rakennuskohteessa

huolehtimaan niisté erityisasiantuntemusta vaativista rakennusvaiheista, joiden rakentamiseen péa-

174 poytalaakso 2011, s. 11, 14-15. Bergstrém 2010, s. 5, 13, 22.

175 | juksiala 2004, s. 75-79.

176 Junnonen 2009, s. 58-70. Liuksiala 2004, s. 75-79, 86, 111-116.
77 Junnonen 2009, s. 71-75.
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urakoitsijalla ei ole resursseja. Aliurakkasopimuksen tekeminen ei kuitenkaan poista paaurakoitsi-
jalta vastuuta aliurakoitsijan tekeman tyon laadusta tai maaraystenmukaisuudesta. Padurakoitsija on
naista aina ensisijaisessa vastuussa. Aliurakkasopimuksen avulla paaurakoitsija voi kuitenkin vaatia

aliurakoitsijaa korjaamaan tapahtuneen virheen tai vaatia talta my6s vahingonkorvausta.'’®

Aliurakkasopimuksen osapuolia kutsutaan péaurakoitsijaksi ja aliurakoitsijaksi. Padurakoitsija on
rakennuskohteen padasiallinen rakentaja, mutta tdmaé saattaa hankkia liséé resursseja ja/tai asiantun-
temusta rakennuskohteen rakentamiseksi tekemélld sopimuksen aliurakoitsijan kanssa. Aliurakka-
sopimuksessa aliurakoitsijan tydosuus on tarkasti méaéritelty. Sopimukseen liitetddn suunnittelu-
asiakirjat, urakkarajaliite, urakkaohjelma, tarjousasiakirjat, maksusuunnitelma seké urakkaneuvotte-
lupoytékirja. Aliurakkasopimuksen perustana on urakoitsijan jattdma tarjous. Urakkaneuvottelussa
voidaan tehdd joitakin muutoksia tekniseen tydsuoritukseen, mikéli urakoitsijalla on esim. ehdottaa
jokin vaihtoehtoinen rakenneratkaisu. Luonnollisesti arkkitehdin ja/tai rakennesuunnittelijan tulee

hyvaksya tehtavat muutokset.’

Paa- ja aliurakoitsijan tehtdvét jakautuvat aliurakkasopimuksen mukaisesti. Tavallisinta on, etté
paaurakoitsija mahdollistaa tyon rakennuskohteessa, mutta muutoin aliurakoitsija huolehtii omasta
osuudestaan urakanomaisesti. Aliurakoitsija huolehtii tydn suunnittelusta ja tyévaiheista itsenaisesti
padurakoitsijan antamien rakennussuunnitelmien ja aikataulun mukaisesti. Aliurakoitsija laskuttaa
padurakoitsijaa tehdyn sopimuksen ja siihen liitetyn maksusuunnitelman mukaisesti. P&&aurakoitsi-
jalla on oikeus antaa tyoturvallisuusmaéaarayksia seka reklamoida tydsuorituksesta rakennusaikana ja
taman jalkeen.® Aliurakan normipohja vastaa paaurakan normipohjaa. Aliurakkasopimusta ja paa-
urakkasopimusta rakennusalalla maéaritetadn tavallisesti yhteisesti sovituilla YSE-ehdoilla. Aliurak-
ka asettuu rakennuskohteen sopimusketjussa alimmaksi. Aliurakka ei vastaa tyévoiman vuokraso-

pimusta tai vastaavaa, kuten paaurakkasopimuskaan ei vastaa tydsopimusta.*®*

4.2.4 Pienurakkasopimukset

Pienurakkasopimukset ovat rakennussopimuksia, joissa ei ole tarvetta koko sopimusverkoston kayt-
tdmiseen. Pienurakan osalta keskitytaan liikesopimussuhteisiin ja kuluttajasopimukset otetaan huo-
mioon vain mainintoina. Rakennuskohteet ovat usein taloudelliselta arvoltaan sekd vaaditulta tyo-
maéaraltaan pienid. Pienurakkasopimuksen kayttdminen ei sindlld&n estd aliurakoitsijoiden kaytta-

mistd. Pienurakan kohteena on vain jokin suhteellisen tavallinen rakennustyd. Rakennuttaja toimit-

178 | juksiala 2004, s. 40-42.

1 Junnonen 2009, s. 67—70 ja 71-75.
180 | juksiala 1986, s. 77-78.

181 Halila & Hemmo 2008, s. 48-53.
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taa tarvittavat suunnitelmat, tai ostaa urakoitsijalta valmiin rakennustuotteen suunnitelmineen. Ra-
kennuttaja ja urakoitsija sopivat siitd kumman tehtdvaksi kuitenkin jaavat tarvittavien lupien hank-
kiminen ja viranomaistarkastusten jarjestaminen. Pienurakassa yhdistyvat rakennuttamisen konsult-

tisopimusten ja paaurakan ominaispiirteet.*®

Kuluttajan ja urakoitsijan valisen pienurakkasopimuksen osalta on sovittu yksinkertaisemmista pie-
nurakan sopimusehdoista RYS-9-1998 ehdoista (RT 16-10783). Varsinainen pienurakkasopimus
voidaan tehdé téllaisia sopimuksia varten laaditulle sopimuspohjalle (RT 80265). Elinkeinonharjoit-
tajien vélisessa pienurakassa noudatetaan Y SE-ehtoja soveltuvin osin, jolleivat osapuolet toisin so-
pimuksellaan sééantele. Valmiin sopimuspohjan hyédyntdminen saattaa osaltaan véhentaa urakoitsi-
jan tiedonantovelvollisuutta, silla sopimuspohjassa kaikki tarvittavat vastuu ja velvoitekysymykset
tulee kaytya varmemmin l&pi sopimusneuvottelujen aikana. Pelkk& sopimuslomakkeen kayttdminen
ei kuitenkaan vapauta urakoitsijaa antamasta lisatietoja sopimuskohtien sisallésta.'®® Pienurakan
sopimusneuvotteluja saattaa edeltda tarjouskilpailu aivan kuten muissakin urakkasopimuksissa. Pie-
nurakan ollessa kyseessa on kuitenkin todennakdisempaa, ettéd kilpailutusta ei lainkaan jérjesteta tai
sithen pyydetdan vdhemmaén tarjouksia johtuen toimeksiantajan rajallisemmista resursseista. Useasti
pienurakka tyollistaa paikallisia yrityksia tai yksittéisia kirvesmiehid rakennuskohteen suppean laa-

juuden takia.*®*

Pienurakkasopimus poikkeaa edelld mainituista sopimustyypeista siind, ettd rakennuttaja saattaa
pienurakassa olla yksityishenkil6 muita sopimustyyppeja todenndkdisemmin. Rakennuttajalta ei
talléin voida odottaa ammattitaitoa rakentamiseen liittyvissad kysymyksissa. Tama puolestaan liséa
urakoitsijaan kohdistettuja vaatimuksia asiakkaan tiedottamisesta ja neuvomisesta.® Pienurakkaan
sitoutuneen urakoitsijan tulee havaita sopimussuhteessa vallitseva tiedollinen epéatasa-arvo ja se,
ettd urakoitsijan toimintaan suhtaudutaan kuluttajasopimusten tapaan, mikéali rakennuttaja on kulut-
taja. KSL:n 9 luku koskee rakennusurakkaa siiné tapauksessa, ettd kyseinen sopimus on tehty elin-
keinonharjoittajan ja kuluttajan kesken. Taloelementtien osalta KSL:n mukaisesta rakentamisesta on

kyse kun sopimus koskee elementtien asentamista ja pystyttamista.

Pienurakka poikkeaa tavallisesta kuluttajan kanssa tehdystd kaupasta. Pienurakassa kaupan kohtee-
na on tavaran sijaan urakoitsijan tyépanos tarvikkeineen. Monesti pienurakkasopimuksen ja tydso-

pimuksen valilla on vain véhéinen eroavaisuus. Ndma ovat kuitenkin erilaisia sopimuksia. Pienura-

182 Saine & Maso 2011, s. 18-19, 42.

18 Annola & Saarnilehto 2012, s. 403-408.
184 Saine & Maso 2011, s. 42.

185 Saine & Maso 2011, s. 95-97, 98-100.
18 Halila & Hemmo 2008, s. 50-51.
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kan yhteydessé rakennuttaja ei maksa urakoitsijan palkkaa, vaan urakkasuorituksia tyén edistymi-
sen mukaisesti. Rakennuttajalla ei myoskaan ole tydsuhteeseen verrattavaa tyonjohto- ja valvon-
toikeutta. Rakennuttaja voi luonnollisesti hyddyntad reklamaatio-oikeuttaan jo rakennusvaiheessa
havaitessaan puutteita tyon laadussa tai tyotavoissa. Tydhon puuttuminen tapahtuu kuitenkin nor-

maalin reklamaatiomenettelyn kautta.*®’

Liikesopimuksena toteutetussakin pienurakassa urakoitsijan velvollisuuksiin saatetaan siséllyttaa
sellaisia velvoitteita, joita normaalisti odotettaisiin rakennuttamissopimuksen mukaisesti rakennut-
tajalta. Tallaisia tilanteita ovat ne, joissa urakoitsija jarjestdd rakennusvalvonnan tarkastuksia tai
avustaa rakennusluvan hakemisessa. Velvoitteiden luonteesta johtuen urakoitsijalta voidaankin
odottaa néilta osin konsulttisopimuksille tyypillistda suurempaa lojaliteettikéyttaytymista rakennutta-

jaa kohtaan.

187 Halila & Hemmo 2008, s. 48-49.
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5. HYVA NEUVOTTELUTAPA RAKENNUSALALLA

5.1 Sopimusneuvottelujen kulku

5.1.1 Konsulttisopimusten neuvottelut

Seuraavaksi luonnehditaan sopimusneuvottelujen yleista kulkua rakennusalan neuvotteluissa. Kon-
sulttisopimusten ja urakkasopimusten vélilla on joitakin sopimusten luonteen sekd& normipohjan
mukanaan tuomia eroavaisuuksia. Tastd syystd nditd sopimuksia kasitelldan erillisissa alaluvuissa.
Sopimusneuvottelu on rakennusalan osalta termind hieman harhaanjohtava, silla seuraavissa alalu-
vuissa kasitellaén seka kilpailutus-, ettda neuvottelumenettelyd. Seuraavassa kuvattua neuvottelujen
kulkua ja osapuolten kéayttaytymistd voidaan pitaa alalla vakiintuneena ja odotettavana menettelyna

hyvén neuvottelutavan mukaisena.

Tarkeinta konsulttien valinnassa on, ettd tilaaja antaa néille selkeét tavoitteet ja ohjeet seké organi-
soi konsulttien vastuualueet huolellisesti. Vastuiden méérittely korostuu etenkin toimeksiantajan ja
rakennuskonsultin valisessa sopimuksessa'®. Seuraavassa kasitell4én tilaajan ja suunnittelijoiden ja
tilaajan ja rakennuttajakonsultin vélisten sopimusneuvottelujen kulkua erillddn. Yhteista kaikille
konsulttisopimuksille on, ettd suunnittelijoita valittaessa kiinnitetadn huomiota neljaan paaseikkaan;
konsultin patevyys, toimituskyky, yhteistyokyky ja kustannukset. Sopimusneuvottelujen aikana
tilaajan tulisi kyeta arvioimaan suunnittelijoita kaikilla n&ill& kriteereilld, mutta etenkin ammatilli-
sen osaamisen avulla. *¥° Valintamenettelyn jarjestamiseksi tilaajalla voi valita kilpailun tai valinnan

neuvottelumenettelylla.

Mikali rakennuttamisurakan toimeksiantaja haluaa kayttda rakennuttajakonsulttia rakennustyon
valmiiksi saattamisessa, voi toimeksiantaja toimia haluamallaan tavalla sellaisen 16ytamiseksi. Ta-
vallisimpia muotoja rakennuttamissopimuksen aikaansaamiseksi on kilpailutuksen jarjestdminen tai
neuvottelujen kautta sovittava rakennuttaminen. Kilpailutukselle ei ole olemassa erityisid kilpailu-
tuksen periaatteita, kuten urakkasopimusten yhteydessa. Tavallisimmin Kkilpailutus perustuu urakka-
sopimusten tapaan tarjouskilpailuun. Tarjousasiakirjojen tulee yksildida konsultin vastuut ja tehta-
vat sekd rakennushankkeen laajuus riittdvalla tavalla Liséksi tarjousasiakirjoista tulisi ilmeta muu
konsultilta vaadittava ammattitaitopatevyys.'® Tarjouskilpailutus edellyttaa toimeksiantajalta mel-
ko pitkalle edenneitd suunnitelmia. Julkisten toimeksiantojen osuus konsulttisopimuksissa on huo-

mattava. Ndiden toimeksiantojen osalta tulee noudatettavaksi hankintalaki ja JYSE-ehdot.

188 Oksanen et al. 2010, s. 18-19
18 junnola 2009, s. 40.
190 junnola 2009, s.40-42.
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Tilanteessa, jossa rakennuttajakonsultti huolehtii kokonaisvaltaisemmin rakennuttamisesta ja eten-
kin sen suunnittelusta, kaytettavaksi tulee tavallisemmin neuvottelumenettely. Tdma johtuu ennen
kaikkea siitd, ettd konsultin valinta tehddan niin aikaisessa vaiheessa, ettei kilpailutuksen pohjaksi
ole olemassa riittavésti tietoa tulevasta rakennuskohteesta ja ndin ollen konsultin osuudesta siin.
Neuvottelumenettelyksi katsotaan sekd sopimusneuvottelujen aloittaminen jonkin rakennuttajakon-
sultin tai -konsulttitoimiston kanssa, ettd suora tilaus. Suoraa tilausta kdytetdén erityisesti, mikéli
rakennuttajakonsultti on ennestéan toimeksiantajalle tuttu mahdollisten aiempien rakennushankkei-
den tai muun yhteistyon kautta. Neuvottelut voidaan toteuttaa suoraan tai tarjouspyyntdjen kaut-
ta.’®* Suoran tarjouksen yhteydessa osapuolten valinen liikesuhde ja neuvottelijoiden inhimillinen
kayttaytyminen korostuvat. Liikesuhteeseen vaikuttavat useat asiat ja hyvin sujunut yhteistyé on
vain yksi huomioonotettavista seikoista. Muita tallaisia seikkoja ovat rakennuskohteen erityisvaati-
mukset, konsultilta vaadittava pétevyys, kohteen aikataulu ja konsultin esittdmé toteutus- ja kustan-
nusarvio.*> Neuvottelumenettelyssa neuvotteluja voidaan tarkastella peliteoreettisesta nakokulmas-
ta, jolloin neuvottelijoiden tekemét siirrot” neuvottelujen aikana vaikuttavat vastapuolen “siirtoi-

hin” kaikkien muiden seikkojen ohella.

Rakennustyon suunnittelijat etsitddn toimeksiantajan tai rakennuttajan toimesta samoin kilpailutuk-
sen tai neuvottelujen kautta. Naissakin sopimuksissa julkisten toimeksiantojen osalta tulee noudatet-
tavaksi hankintalain mukainen tarjouskilpailumenettely. Muutoin toimeksiantaja voi suorittaa kil-
pailuttamisen parhaaksi katsomallaan tavalla. Toimeksiantajan valitsemaan suunnittelijoiden han-
kintatapaan vaikuttaa huomattavasti toimeksiantajan asiantuntemus rakentamisesta seka rakennus-
hankkeiden suunnittelusta, valittu hankkeen toteutusmuoto sekd hankkeen etenemisvaihe. Neuvotte-
lumenettelyssé suunnittelutavoitteet ovat tyypillisemmin epamaaraisemmat kuin Kilpailumenettelys-
sd. Suunnittelijaa saatetaan hyoddyntdd hyvinkin aikaisessa rakennushankkeen vaiheessa, jolloin
suunnittelija osallistuu my6s rakennushankkeen tarpeiden ja tavoitteiden suunnitteluun.™®* Erityises-
ti hyvin aikaisessa vaiheessa aloitetuissa neuvotteluissa korostuu neuvottelijoiden kéyttdytyminen ja
heidan vélilladn vaihdetut ehdotukset. Hyvéll4 neuvottelutavalla on siis huomattava vaikutus. Osa-
puolet vaihtavat jo neuvottelujen aikana runsaasti informaatiota ja tdmén jalkeen heidan valisensa
sopimussuhde syvenee asiantuntijasopimuksille tyypilliseen tapaan hyvin luottamukselliseksi. Tasta
syysté osapuolten valinen luottamus, lojaliteetti ja eettinen kdyttdytyminen ovat huomattavan koros-

tuneet sopimussuhteen arvioinnissa ja suunnittelijalta odotettavassa kayttaytymisessa. Arviointiin

91 Junnonen 2009, s. 42.
192 Junnonen 2009, s. 40-41.
193 Junnonen 2009, s. 40-42.
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vaikuttavat myds toimeksiantajan asiantuntemus rakennuskohteen toteuttamisesta sekd konsulttiso-

pimuksen méaarittamét velvollisuudet.

Suunnittelusopimusten osalta kilpailutukselle on olemassa useita erilaisia vakiintuneita toteutusta-
poja. Kilpailutus voidaan toteuttaa suunnittelukilpailuna, arkkitehtikilpailuna, kutsukilpailuna, tar-
jouskilpailuna tai yhdistettyna suunnittelu- ja tarjouskilpailuna. Tarjouskilpailu tapahtuu kaytannos-
s& samoin kuin rakennuttajakonsultin osalta. Suunnittelukilpailuja hyédynnetdaan useimmiten arkki-
tehtisuunnittelun osalta, mutta myds muita suunnittelusopimuksia voidaan suunnittelukilpailuttaa.
Kilpailutuksessa hyddynnetaan alalla yleisesti hyvaksyttyja suunnittelukilpailun periaatteita™*.
Suunnittelijoiden kilpailutukseen voivat tyypillisimmin osallistua vain henkil6t, joka tayttaa kelpoi-
suusvaatimukset. Paasuunnittelijan valitseminen tehddan samaan tapaan kuin muidenkin suunnitte-
lijoiden osalta. **> Suurempien rakennuskohteiden osalta hyddynnetaan suunnittelijatoimistojen pal-

veluita, jotka nimittavat yhden suunnittelijoista paasuunnittelijaksi.

Konsulttisopimukset solmitaan tavallisesti valmiille sopimuspohjille. Sopimuskohteen yksilointi on
sopimuksissa tyypillisesti melko véhéaistd. Neuvoteltavia seikkoja ovat suunnittelijan palkkion méa-
raytyminen ja vastuunrajoittaminen. Konsulttisopimuksille on tyypillista sopimusvelvoitteiden yksi-
I6ityminen vasta sopimuksen suoritusvaiheessa. Tastd huolimatta konsulttisopimuksessa tulisi pyr-
kia maarittelemaan konsultin suoritusvelvollisuus riittavan tarkasti.**® Sopimus voidaan solmia rea-
goivaksi tai dynaamiseksi, jolloin se voi tdydentyd myohemmin rakennuskohteessa ilmenevien tar-
peiden mukaisesti tai voidaan sopia lisatdista. Neuvotteluosapuolten olisi hyva kiinnittdd huomiota
sopimuksen joustavuuteen jo neuvotteluvaiheessa, etenkin konsulttisopimusten osalta. Téllaista

ennakoivaa sopimussuunnittelua voidaan pitd4 hyvéan neuvottelutavan mukaisena.

5.1.2 Urakkaneuvottelut

Rakennusurakan osalta rakennuttaja voi halutessaan valita erilaisista toimintatavoista urakkatarjo-
uksen hankkimiseksi. Perinteisin keino rakennusalalla on kaytta4 tarjouskilpailua. Tarjouskilpailuun
ryhtyminen edellyttdd, ettd rakennuttajalla on valmiit yksiselitteiset suunnitelmat urakan sisallosta.
Rakennuttaja pyytda sopivana katsomaltaan maaréltd urakoitsijoita tarjoukset tarjouspyyntdasiakir-
jojen mukaisesti.'®” Jatetyist tarjouksista ei tule neuvotella tarjoajien kanssa ennen kuin kilpailu-

tuksen tulos on pééatetty. Tarjoajaa voidaan kuitenkin pyytdd korjaamaan puutteellista tai selvésti

19 SAFA 2006. Suomen arkkitehtiliitto SAFA:n Rakennusalan suunnittelukilpailun perusteet 2006. Alan tarkeimmat
toimijat ovat hyvaksyneet ndma s&annét suunnittelukilpailutusperusteiksi.

'® Junnonen 2009, s. 40-42.

"% | juksiala 2004, s. 25.

197 Junnonen 2009, s. 28.
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virheellista tarjousta.'®® Julkisten rakennuttajien kuten valtion tai kuntien osalta neuvotteluiden

avulla tapahtuva urakoitsijan hankinta on padsaantoisesti kielletty hankintalain nojalla.

Padosin urakoitsija valikoituu tarjouskilpailun kautta. Tarjouksia voidaan arvioida pelkastdan yk-
sikkohintojen perusteella, kokonaiskustannukset huomioon ottaen ja voidaan hyddyntaa laatukritee-
reja kustannuskriteerien ohella. Tarjouskilpailussa ei kuitenkaan voida poiketa tarjouspyynnéssa
tarjouksille asetetuista ehdoista'®®. Tarjouspyyntoasiakirjoissa tulee yksiloida tarjouksen kohteena
oleva rakennuttamiskohde siten, ettd tarjouskilpailuun osallistuja voi ilmoittaa milla hinnalla se on
valmis ottamaan urakan suorittaakseen. Rakennuttaja voi pyytad tarjouksia niin monelta urakoitsi-
jalta, kuin se katsoo tarpeelliseksi. Télta osin tarjouskilpailuttaminen on vapaampaa kuin julkisten
rakennustdiden osalta. Pyrkimyksend on, ettd tarjouskilpailutus johtaa suoraan urakoitsijan valin-

taan. Nin pyritaan eliminoimaan tarjouskartellit ja ns. tinkimiskierrokset. 2%

Rakennusalan urakkakilpailun periaatteissa lahtokohtana pidetaan sitd, etta tilaaja hyvéksyy jonkin
annetuista tarjouksista sellaisenaan, mikali tarjous ei taytad hylkd&dmisperusteita. Periaatteiden mu-
kaisia hylkdamisperusteita ovat mm. tarjoushinnan epamaaraisyys, arvioituihin rakennuskustannuk-

siin nahden eparealistisen alhainen tarjoushinta®®*

ja oleellisesti vajavainen tai virheellinen tarjo-
us.?%2 Tama perustuu siihen, etta tarjouksen tekijoille syntyy kustannuksia tarjouslaskennasta, jol-
loin heidan tulee voida luottaa siihen, etté tarjouspyynnén mukainen rakennustyd toteutuu jonkun
tarjoajan tekeménd. Tarjousten hylkéykseen vaaditaan aina patevé ja asiallinen syy. Mikéli ei hyo-
dynnetd urakkakilpailun periaatteita, kilpailutuksen jarjestaja on oikeutettu hylkadmaan kaikki an-
netut tarjoukset silla ehdolla, ettéd tarjousasiakirjoissa tallainen varauma on kilpailutukselle annettu.
Tarjouksen antaja on sitoutunut suorittamaan tarjoamansa suorituksen, mikali han paattaa jattaa
tarjouksen kilpailutukseen. 2 Hyvan neuvottelutavan nakékulmasta ei ole vaikutusta millaista me-

nettelya tilaaja kayttaa, kunhan kilpailutuksen pelisddnnot ovat kaikille tarjoajille selvét.

Tarjouskilpailun jarjestdmisen ja urakoitsijan valinnan jalkeen urakoitsija kutsutaan suoritusvelvol-

lisuuden siséltod ja tyon aloittamista koskeviin tarkentaviin neuvotteluihin, joita kutsutaan urakka-

'8 Junnola 2009, s. 58-70.

199 ks, KKO 1996:7.

20 Halila & Hemmo 2008, s. 59-61.

201 Urakan loppusumman laskuvirheistd on kaksi KKO tapausta; KKO 24.4.1968 ja KKO 27.2.1969/267. Vuoden 1968
tapauksessa urakkahinta oli huomattavan alhainen, josta tilaaja oli tietoinen. Tasta huolimatta tilaaja solmi urakkasopi-
muksen urakoitsijan kanssa huomauttamatta havaitsemastaan virheestd. KK O piti tilaajan toimintaa kunnian vastaisena
ja arvottomana. Oikeus velvoitti urakkasopimuksen loppusummaa oikaistavan. Tapauksessa vuodelta 1969 rakennusyh-
tion tekemd virhe betoniterdksen maaréssa ei ollut sellainen, ettd rakennuttaja olisi siité tiennyt tai sen olisi pitanyt virhe
havaita. Tall6in urakoitsija ei ollut oikeutettu korvaukseen, kun jélkeenpéin rakennussuunnitelmiin ei ollut tehty sellais-
ta muutosta mika olisi aiheuttanut ennalta arvaamatonta terdksen menekkid.

22 Halila & Hemmo 2008, s. 62-64.

293 Junnonen 2009, s. 60-61.



54

neuvotteluiksi. Sopimus kuitenkin syntyy jo tarjouksen hyvaksynndn myota. Urakoitsija on oikeu-
tettu vahingonkorvaukseen, mikéli tilaaja peradntyy jo hyvaksymastadn kaupasta tarjouksen mukai-
sin ehdoin. Helsingin hovioikeuden ratkaisu 10.1.1990 vahvistaa sopimuksen syntymistavan. Tilaa-
ja oli hyvaksynyt urakoitsijan tarjouksen, mutta kieltaytynyt allekirjoittamasta urakkasopimusta ja
néin ollen purkanut tehdyn sopimuksen. Oikeuden mukaan urakoitsija tuli saattaa siihen asemaan,
missé se olisi ollut, jos olisi saanut tehtavakseen kyseisen urakan. Hovioikeus velvoitti tilaajan suo-
rittamaan urakoitsijalle tydmaakatteen suuruisen vahingonkorvauksen ja korvaamaan urakoitsijan

oikeudenkéayntikulut.

Urakkaneuvottelussa sovitaan yksityiskohtaisemmin rakennusurakan aikatauluista, maksutaulukosta
ja varmistetaan, etta osapuolilla on yhtenainen kasitys urakan suorittamisesta.?** Urakkaneuvotte-
luista on sadnnds Y SE-ehdoissa 638:ssé. Neuvotteluista tulee tehdd muistio, joka liitetddn osaksi
urakkasopimusta. Urakkasopimus muodostuu urakkasopimuslomakkeesta, urakka-asiakirjoista,
tarjousasiakirjoista, sekd vakiosopimusehdoista. Urakka-asiakirjoihin kuuluvat urakoitsijalle tar-
jouspyyntovaiheessa lahetetyt piirustukset, tydselostukset, urakkarajaliite seka urakkaohjelma.?®
Kaytettdessd YSE-ehtoja kaytetddn tavallisesti Rakennustietoyhdistyksen valmiita sopimusmalleja.
Urakka-asiakirjojen patevyysjérjestyksessd urakkaneuvottelupdytakirja asetetaan yleensa heti urak-
kasopimuksen jalkeen, mika korostaa urakkaneuvottelujen tarkeaa merkitysta>®. Hyvan neuvottelu-
tavan mukaista on valmistautua urakkaneuvotteluun huolellisesti ja pyrkid luomaan luottamukseen
ja lojaliteettiin perustuvat suhde vastapuoleen. Urakoitsijan ja tilaajan tulee lisdksi varmistua siita,
ettd tiedonantovelvollisuutta noudatetaan. Né&in edistetddn tulevan sopimussuhteen aikaista yhteis-
tyosuhdetta.

Tyypillisimmin kilpailutus jatetd&n jarjestamattd kun kysymyksessé on pienehkd, kiireellinen tai
erityisosaamista vaativa tyd. Tyon kustannukset saattavat olla tiedossa tai riittdvalla varmuudella
arvioitavissa, joka tekee kilpailutuksesta tarpeetonta. Kysymys saattaa myos olla lisatyostd joka
teetetddn alkuperdiselld urakoitsijalla. Neuvottelumenettelyyn voidaan turvautua myds muusta pe-
rustellusta syysta.?” Neuvottelujen lahtokohtana voidaan pitaé tarjousasiakirjojen kaltaiseen neu-
votteluun kutsuun vastaamista myontavasti tarjouspyynnolld, jonka jalkeen jarjestetdén urakkaneu-
vottelut. Tarjousasiakirjoissa tulee mainita millaista menettelya tilaaja kdyttdd sopimuksen valmiste-
lussa. Neuvotteluja kdydadén yhden urakoitsijan kanssa kerrallaan. Neuvotteluissa voidaan sopia

myos joistakin muutoksista rakennustyon kohteeseen ja neuvotella siihen liittyvistd hintavaikutuk-

204 | aine 1993, s. 33.

25 Junnonen 2009, s. 71-73.
206 | aine 1993, s. 31.

207 Junnonen 2009, s. 60.
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sista. Neuvottelu-urakassa urakoitsija voikin vapaammin ehdottaa jo tarjousvaiheessa jotakin muu-
tosta suunnitelmiin ja esittdd muutosten hintavaikutukset. Monesti tarjouksen pyytdja antaa tahan
mahdollisuuden jo tarjouspyynndn tekstissa. Osittaisten tarjousten jattdminen on usein sekin mah-
dollista. Tallainen toiminta on tavallisinta tilanteissa, joissa padurakoitsija hy6dyntdd urakoitsijan
ammattitaitoa puutteellisten suunnitelmien alueella.?®® Neuvottelut aloitetaan yleensa aliurakoitsijan
kanssa, johon p&&urakoitsijalla on pitkittynyt yhteistydsuhde. Pa&urakoitsija voi siis kayttad muita-
kin mittareita neuvottelukumppanin arvioinnissa kuin urakan kokonaishintaa. Joustava tyon suorit-
taminen rakennuskohteessa ja tydsuorituksen laatu aiemman yhteistyon osalta voi vaikuttaa urakoit-
sijan valintaan. Hyvéan neuvottelutavan mukaista on pyrkid 16ytamaan yhteistyokumppani, jonka
kanssa ty0sta saadaan joustavasti sovittua. Hyvan neuvottelutavan mukaisesti oletetaan, etta lisé- ja
muutostyot hankitaan kohteessa jo ennestaan tyoskentelevéltd urakoitsijalta aiempaan liikesuhtee-

seen ja paikallaoloon perustuen.

Muina keinoina urakoitsijan valinnassa rakennuttaja voi hyddyntdd neuvottelu-urakkaa ja yhteis-
toimintaurakkaa, jolloin valittu urakkamuoto maarittdd sen miten urakoitsija valitaan. Naissa urak-
katarjousten pyytdmisen muodoissa korostuu rakennuttajan ja urakoitsijan valinen yhteistyd. Neu-
vottelu-urakassa rakennuttaja aloittaa neuvottelut ensin yhden sopivaksi katsomansa urakoitsijan
kanssa. Urakoitsijan ja rakennuttajan valinen aiempi yhteisty6 ja luottamus ovat talléin korostu-
neessa roolissa. Neuvottelu-urakassa rakennuttaja hyodyntéé urakoitsijan osaamista jo suunnittelu-
vaiheessa. Vaikutusta on sekd urakkatapaan, ettd kustannusten muodostumiseen. Urakoitsija ja ra-
kennuttaja voivat yhdessé etsid kustannustehokkainta toteutustapaa vield keskenerdisille suunnitel-
mille. 2 Erityisesti naissa urakkamuodoissa korostuu hyvan neuvottelutavan mukainen mybtavai-

kutusvelvollisuus.

Neuvottelu-urakasta kehittyneempi muoto on yhteistoimintaurakointi, jossa urakoitsija otetaan mu-
kaan suunnittelutyéhon vield neuvottelu-urakointia aikaisemmassa vaiheessa. Urakkaan liittyvat
rakennussuunnitelmat ovat talléin yleensé vield keskenerdisempid ja mahdollistavat urakoitsijan
ammattitaidon k&yttdmisen laajemmalta kustannusten hallinnassa. Yhteistoimintaurakassa padura-
koitsija saattaa olla ensimmaisen kerran yhteydessa aliurakoitsijaan jo ennen tarjouksen jattdmista
kokonaisurakasta. Yhteistoimintaurakoinnin hyddyntdminen on k&ytdnnossé osoittautunut tehok-
kaaksi riskinjaon ja kustannusten hallinnan valineeksi. Erityisen kéyttékelpoinen urakkamuoto yh-

teistoimintaurakointi on etenkin suurissa rakennushankkeissa. Erilaiset yhteistoiminta- ja neuvotte-

208 Junnonen 2009, s. 58-59.
209 3unnonen 2009, s. 28.
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lu-urakoinnin yhdistelmat ovat nekin mahdollisia.”*° Etenkin neuvottelu- ja yhteistoimintaurakoin-
nin osalta on huomattavaa sopimuksentekorikkomuksen mahdollisuus. Osapuolten tulee huolehtia
siitd, etté pitkittyneiden neuvottelujen aikana vastuunjaosta huolehditaan silta varalta, etta neuvotte-
lut paattyvét tuloksettomina. Rakennusurakan osalta on olemassa korkeimman oikeuden paatos
vuodelta 1984 (KKO 1984 11 181), jossa huomattavaa on, ettd korvausvastuu syntyy vaikka neuvot-
telut katkeaisivat osapuolista riippumattomasta syystd. Tapauksessa neuvottelut katkesivat julkisen
rahoittajatahon luovuttua hankkeen rahoittamisesta. ! Neuvottelu- tai yhteistoimintaurakkamuodon
valinta jo osoittaa luottamusta neuvottelukumppaniksi valittavaa urakoitsijaa kohtaan. Neuvottelu-
jen aloittaminen ei kuitenkaan tarkoita, ettda sopimukseen tulisi aina paésta. Erityistd sitoutumista
vaativista erikoisurakoista on molempien osapuolten kannattavampaa kieltaytya hyvissa ajoin, mi-
kali aikataulu- tai resurssivaatimukset vaikuttavat liian raskailta.

5.2 Rakennusalan sopimusneuvottelujen erityispiirteet

5.2.1 Erityispiirteet ja hyva neuvottelutapa

Seuraavien alalukujen tarkoituksena on esitelld joitakin rakennusalan sopimusneuvottelujen erityis-
piirteitd. Havaittujen erityispiirteiden avulla maaritelladn edelleen millaista kayttaytymista hyvalla
neuvottelutavalla ymmarretd&dn nimenomaisesti rakennusalan liikesopimuksissa. Tarkastelussa hyo-
dynnetadn sopimusoikeudellisia periaatteita sekd neuvottelutapaan aiemmin tassé tutkimuksessa
otettuja nakokulmia; oikeustaloustiede, globaalistuva sopimusoikeus ja peliteoria. Tarkoituksena on
tuoda yhteen aiemmissa péaéluvuissa esiin nostetut hyvad neuvottelutapaa méaarittamaan kaytetyt
teoriat ja rakennusalan kuvaus. Seuraavassa kasitella&dn ensin kaikkia sopimuksia (konsulttisopi-
mukset ja erilaiset urakkasopimukset) yhtend kokonaisuutena. Tdman jalkeen otetaan esille erilai-
siin sopimuksiin liittyvia erityispiirteita siltd osin kuin naiden sopimusten eroavaisuuksilla on vai-

kutusta hyvén neuvottelutavan maarittelyyn.

5.2.2 Sopimusehdot ja -mallit

Rakennusalan tyypillisin erityispiirre on valmiiden sopimusehtojen kdyttdminen osana sopimusta.
Padurakka-, ali- ja pienurakoiden liikesopimuksia maarittavat YSE 1998-ehdot?2. Pienurakan ku-
luttajasopimuksen suhteen voidaan haluttaessa hy6dyntdd RYS-9-1998 ehtoja tai YSE 1998 ehtoja
soveltuvin osin?'®. Rakentamisen konsulttisopimusten osalta noudatetaan KSE 1995 ehtoja toimek-

siantajan ja rakennuttajakonsultin tai suunnittelijoiden valilla. Osapuolet k&yttavat usein valmiita

219 Junnonen 2009, s. 28.

2 ks, KKO 1984 11 181 ks. my6s luku 2.1.2 Sopimuksentekotuottamus.
212 Y SE 1998, ehtojen soveltamisala.

213 Saine & Maso 2011, s. 18.
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sopimusmalleja sopimisessa. RT-kortiston sopimusmallit on tehty edelld mainittujen sopimusehto-
jen pohjalta. Sopimuksen kohde yksiloidd&dn sopimuksen osaksi otettavissa suunnittelu- ja urakka-
asiakirjoissa. Taman lisaksi sopimukseen liitetdan maksusuunnitelma ja tarjousasiakirjat. 2** Edella
kuvatun kaltaista toimintatapaa voidaan pitdd paitsi sopimustekniseltd kannalta oikeana, myoés hy-

van sopimusneuvottelutavan mukaisena toimintana.

YSE-ehdot tulevat osaksi urakkasopimusta nimenomaisella viittauksella. Ehtoja kéytetddn lahes
poikkeuksetta, joten niilla on merkitystd myos rakennusalan tapaoikeutena. N&in ollen YSE-ehdot
saattavat joiltakin osin tulla sopimuksen osaksi myos ilman nimenomaista viittausta. YSE-ehtoja
kaytettdessd tunnusomaista on yksiléllinen poikkeamismahdollisuus. Téll6in YSE-ehdot otetaan
kokonaisuutena osaksi osapuolten vélistd sopimusta ja sopimustekstiin kirjataan milta osin ehdoista
halutaan poiketa. Melko tavallista on, ettd sopimuskumppanien valilla vallitsee epatasapainoinen
sopimuksentekoasema, joka johtaa siihen etta todellisuudessa ehdot sanelee tilaajaosapuoli.”*> Hy-
van neuvottelutavan mukaista on noudattaa alalla vallitsevia tapaoikeudellisen aseman saaneita
yleisia sopimusehtoja. Poikkeuksista voidaan luonnollisesti sopia vapaasti, mutta poikkeuksellisten
ehtojen kéyttdmisessa tulee huolehtia siitd, ettd neuvotteluissa strategialtaan vahvempi osapuoli ei
sanele kohtuuttomia ehtoja. Ehdoista tulisi vallita yhteinen ymmarrys ja hyvaksynta niité liitettdessé
sopimukseen. Sopimusehdot olisi hyva liittdad sopimusasiakirjojen liitteeksi tiedonantovelvollisuu-
den ja lojaliteetin toteuttamiseksi. Nain véltytadn ongelmatilanteilta etenkin kun toimitaan globali-

soituneessa sopimusympéristdssa, jossa sopimusosapuolena voi olla ulkomainen toimija.

Kuluttajasopimusten pienurakoissa osalta sovellettavaksi tulevat RYS-9-1998 ehdot. Liikesopimuk-
sissa hyodynnetdadn YSE 1998 ehtoja soveltuvin osin. Sopimusvapauteen perustuen osapuolten ndin
halutessa voivat sovellettavaksi tulla myés RYS-9-1998 ehdot, vaikka KSL ei tulisikaan sopimus-
suhteessa noudatettavaksi. Hyvan neuvottelutavan mukaisena voidaan pitaa sellaisiin sopimusehtoi-
hin sopimuksessa viittaamista kuin pienurakan resurssien ja laajuuden kannalta on tarpeenmukaisin-
ta. YSE-ehdot ovat melko raskaalle organisaatiolle sopeutetut ja osapuolten tuleekin pohtia millai-
nen sopiminen olisi sopimussuhteen kannalta parasta. Ainakin osapuolten olisi hyvén neuvotteluta-

van mukaista sopia milté osin YSE-ehdot tulevat noudatettavaksi, jotta myohemmilta epaselvyyk-

“1 Takki 1988, s. 19-22.

15 Halila & Hemmo 2008, s. 52-53. ks. kuitenkin Haapio 2013, s. 41-43. Haapion mielestad YSE-ehtokeskeinen ajatte-
lutapa vaikeuttaa sopimuskumppaneita ndkeméstd muita sopimuksellisia mahdollisuuksia. Liikesopimusten osalta osa-
puolet ovat vapaat sopimaan taysin haluamansa kaltaisista ehdoista.
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siltd véltytaan. YSE-ehdot tulevat kokonaisuudessaan noudatettaviksi ilman nimenomaista poikke-

usta.?

KSE 1995 ehdot ovat vakiintuneen konsulttisopimuksissa sovellettaviksi samaan tapaan kuin Y SE-
ehdot urakkasopimuksissa. Ehdot tulevat sopimuksen osaksi vain nimenomaisella viittauksella. Eh-
toja noudatetaan kokonaisuudessa, jollei sopimustekstissa mainita nimenomaista poikkeusta. KSE-
ehtojen noudattamista voitaneen siis pitdd myds hyvan neuvottelutavan mukaisena. Muunkinlaisista
ehdoista sopiminen on sopimusvapauteen perustuen myds hyvén neuvottelutavan mukaista niin
kauan kuin sopimusehdot ovat osapuolille kohtuullisia sekd niistd vallitsee yhteinen ymmarrys.
KSE-ehdoissa ei ole varsinaisia maadrayksia sopimusneuvottelujen kulusta tai niiden aikaisista vel-
voitteista. Mikali tarkoituksena kuitenkin on sopia konsulttisopimus, jossa KSE-ehdot tulevat nou-
datettavaksi voitaneen myo6s neuvotteluosapuolilta odottaa ehtojen mukaista kayttaytymistd. Ehdot
korostavat mm. osapuolten tiedonantovelvollisuutta, yhteistoimintaa ja lojaliteettia toisiaan koh-

taan.?’

Sopimusketjun hairiéttoman toimivuuden varmistamiseksi kaikissa rakennuskohteen sopimuksissa
tulisi hyodyntaé perusteiltaan samanlaisia ehtoja. Rakennustietosaation ehdot (YSE 1998, RYS-9-
1998 ja KSE 1995) on laadittu ja sovitettu yhdenmukaisiksi ja toisiinsa soveltuviksi. Sopimusehto-
jen sopimuskohtaiset muutokset tulee arvioida huolellisesti, jotta valtytd&dn sopimusketjun hairioil-
ta.!® Sopimusehdoista 16ytyy erilaiset vaihtoehdot erilaisille rakentamissopimuksille ja erilaisille
urakoinnin jarjestelyille. Sopimusketjuissa korostuu sopimusten tarkastelu sopimushallinnan naké-
kulmasta. Sopimusten hallinnassa voidaan hyodyntda sopimusteknisia ratkaisuja kuten reagoivaa tai
dynaamista sopimusta, jotta sopimuksia voidaan tdydentdd sopimussuhteen aikana. Rakennusalan
litkesopimuksille on tyypillistd sopimusten tdydentyminen ja toteutustavoista neuvotteleminen kes-
ken sopimussuorituksen. Taydentyminen voi johtua olosuhteiden muutoksesta tai suunnitelmissa
havaituista puutteista. YSE-ehdot korostavat tallaisessa tilanteessa osapuolten valisté yhteistoimin-
taa ja yhteistd sopimista. Sopimustekniset ratkaisut on luonnollisesti tehtdva sopimusneuvotteluvai-
heessa. Nain ollen sopimusketjun hallintaan tahtadvia toimia voidaan pitd& hyvan neuvottelutavan

mukaisena etenkin rakennusalan litkesopimuksissa.

5.2.3 Tarjouskilpailutus ja sopimusneuvottelut
Sopimusneuvotteluissa tilaaja kayttdd sopimuskumppanin etsimisessa joko tarjouskilpailutusta tai
neuvottelumenettelyd. Julkisten hankintojen yhteydessa kéytettdvan tarjouskilpailutuksen kaltainen

218 Haapio 2013, s. 40-45.
27 K SE 1995. 2 Tilaajan asema sekd vastuu ja 3 Konsultin asema ja vastuu
8 Liuksiala 2004, s. 83.
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toimintatapa ei ole rakennusalalla lakisaateinen, mutta se on vakiintunut kayttoon tapaoikeutena.?*
Konsulttisopimusten osalta suunnittelukilpailutuksen periaatteet maaritelladn SAFA:n rakennusalan
suunnittelukilpailun perusteet 2006 -asiakirjassa. Urakkasopimusten tarjouskilpailutuksen periaat-
teet madritellddan rakennusalan jéarjestojen hyviaksyméssd asiakirjassa "Rakennusalan urakkakilpai-
lun periaatteet” (RT 16-10182). Asiakirjassa madritelladn hyva rakennuttamis- ja urakointitapa
urakkakilpailua kaytettdessé. Periaatteissa mainitun kaltaista kéyttdytymistd voidaan pitdd hyvén
neuvottelutavan mukaisena. Vakioehtojen kayttdmisesta on olemassa korkeimman oikeuden ratkai-

su 1999:48, joka vahvistaa ehtojen noudattamisen pakottavuutta.

Asunto-osakeyhtio oli ilmoittanut noudattavansa rakennusalan urakkakilpailun periaatteita (RT 16—
10182). Kun yhti6 ei hyvéksynyt yhtakaan tarjousta, urakkasopimus jai syntymattd mutta tarjouskilpai-
lusopimuksen rikkominen aiheutti vahingonkorvausvelvollisuuden positiivisen sopimusedun periaat-
teen mukaisesti. Yhti6 velvoitettiin korvaamaan alun perin edullisimman tarjouksen tehneelle rakennus-

liikkeelle urakan menettdmisesta aiheutunut vahinko.

Kilpailutus perustuu tilaajan toimittamiin tarjousasiakirjoihin. Asiakirjat puolestaan perustuvat ra-
kennuskohteeseen, jota ei ole vield olemassa. Rakennussuorituksen laajuuden ja laadun tdsmallinen
kuvaaminen ei ole tastd syysta helppoa. Suunnitelmilta vaaditaan riittdvaa tasméllisyytta ottamalla
huomioon, ettd toisena osapuolena on asiantunteva urakoitsija. Perusvaatimuksena on, etta tarjous-
pyyntoasiakirjoista selviad urakan laajuus ja laatu, joiden perusteella voidaan laatia tarjous. Mikali
urakoitsija havaitsee tarjouspyyntoasiakirjoissa epaselvyyksia, tulee naista tiedustella rakennuttajal-
ta ennen tarjouksen antamista. Rakennuttajan puolesta tarjouspyynnon kohteesta lisatietoja antava
henkilon on tavallisesti kerrottu tarjouspyyntokirjeessd. Urakoitsijalle voidaan asettaa kohtuullinen
selonottovelvollisuus.??® Vastaava selonottovelvollisuus on voimassa myds konsulttisopimusten

osalta.??*

Hyvan neuvottelutavan ndkokulmasta todettiin jo aiemmin, ettd osapuolten ei tule alkaa neuvotella
sopimuksesta ilman aikomusta solmia sopimus. Rakennusalan kontekstissa tdma saant0 saa laa-
jemman siséllon johtuen neuvottelujen kulun erityispiirteista. Tarjouskilpailutusta ei tule kayda pel-
ké&n hinnoittelutiedon saamiseksi, vaikka tarjouspyynnon tekijalla olisikin oikeus olla hyvéksymatta
yhtékdaan tarjousta. Ennakkotarjousten pyytdminen kuitenkin lienee hyvén neuvottelutavan mukais-
ta, kunhan tarjouspyynnosté kdy selvasti ilmi tarjouspyynnon tai muun kyselyn ennakkotarjous-
luonne. Toisaalta osapuolten tulee ryhtyd neuvottelumenettelyyn aikomuksena solmia sopimus.

Neuvottelumenettelyn kautta tapahtuville urakkaneuvotteluille tyypillista on, ettd osapuolet ovat

219 Halila & Hemmo 2008, s. 52-53.
220 ) aine 1993, s. 63.
221 Takki 1995, s. 784-787.
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valmiita neuvottelemaan urakan yksityiskohdista sek& hinnasta ja ovat valmistautuneet riittavéan
hyvin mahdollisiin kysymyksiin seka neuvottelun pohjalta tehtaviin muutoksiin.?> Tama luonnolli-
sesti tarkoittaa sité, ettd neuvottelijoilla tulee olla valtuudet aidosti neuvotella ja solmia neuvottelun
tuloksena syntynyt sopimus. Neuvottelumenettelyssa hyvén neuvottelutavanmukaisuus korostuu,

kun neuvoteltavien seikkojen laajuus kasvaa.

Urakkaneuvottelujen jarjestamisestd on mainittu YSE-ehtojen 638:ssd. Urakkaneuvottelujen tavoit-
teena on varmistaa, ettd osapuolten vélilla vallitsee yksimielisyys urakkasopimuksen sisallostd, ra-
kennusurakan suorittamisesta ja aikataulusta ym. asioista. Urakkaneuvottelut ndin ollen selkeyttavat
sopimuksen velvoitteita ja vastuita. Urakkaneuvottelu poikkeaa perinteisestd sopimusneuvotteluista
siing, ettd sitd on saattanut edeltdd Kilpailutus, jolloin urakkaneuvottelu on ensimmainen tilanne,
jossa osapuolet padsevat neuvottelemaan. Nain ollen urakkaneuvottelun merkitys on neuvottelujen
nakokulmasta huomattava.”® Hyvan neuvottelutavan mukaisesti neuvottelujen aikana osapuolten
tulee pyrkiad yhteisymmarrykseen sopimuksen sisallosta, joka vastaa urakkaneuvottelujen tavoitetta.
Urakkaneuvotteluja voitaneenkin pitdd hyvan neuvottelutavan mukaisina ja odottaa osapuolten jar-
jestavan urakkaneuvottelun ennen jokaisen urakkasopimuksen allekirjoittamista. Tarjoaja ja tilaaja
ovat jo sitoutuneet sopimukseen ennen allekirjoitusta, mutta yhteisellda sopimuksella allekirjoituk-
sesta voidaan vield vetaytyd. Tahan saatetaan paatyda, mikéali osapuolilla on hyvin eridva kasitys
urakan sisallosta puutteellisista tarjousasiakirjoista, aikataulutusongelmista tai tarjouksen antamisen
jalkeen ilmenneestd muusta painavasta seikasta johtuen. Urakkaneuvottelujen paatyttya tuloksetto-
mina tilanteessa, jossa vetdytyvalla olevalla osapuolella ole painavaa syytd, on toinen osapuoli oi-
keutettu vahingonkorvaukseen.

5.2.4 Neuvottelujen aikaiset sopimukset

Esi- ja aiesopimusten k&yttdminen rakennusalan sopimuksissa saattaisi olla hyddyllisempad kuin
keskimadrin sopimusten yhteydessd. Tahan syitd ovat mm. sopimuksen kohteena olevan urakan
suuri taloudellinen merkitys, sopimusneuvotteluihin liittyva tavanomaisen neuvottelunvaran laa-
juus, neuvoteltavien seikkojen laajuus, neuvottelujen vaatiman asiantuntemuksen maaré ja neuvot-
telujenaikaisten kustannusten suuruus seka niiden jakamistarve. Neuvottelusopimusten kayttdminen
vaatii kuitenkin kehittynyttd ymmarrysta sopimustilanteesta kokonaisuutena. Sopiminen neuvotte-
lukustannusten jakamisesta tai neuvottelujen aikaisten tietojen salassapidosta erillisell& sopimuksel-

la on esi- ja aiesopimusta tavallisempi neuvottelusopimusten muoto.’** Esisopimus on erityisen tar-

222 3ine 1993, s. 31-32.
223 ) aine 1993, s. 33.
224 Koivu & Leskinen 2013, s. 378.
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ked KVR- ja SR-sopimusten yhteydessd, jotta urakoitsijan vastattavaksi tasséd urakkamuodossa an-
netut suunnitteluasiakirjat jaisivat rakennuttajan kayttéon?. Esi- ja aiesopimuksen erottaa toisis-
taan niiden sitovuus. L&htokohdiltaan esisopimus on aina sitova, joten osapuoli on oikeutettu va-
hingonkorvaukseen, mikali padsopimusta ei osapuolten vélille jostain syystd syntyisikéan. Sopi-
muksen oikeusvaikutukset eivat kuitenkaan synny sopimuksen otsikon vaan sisallon perusteella.

Aiesopimukseksikin otsikoitu sopimus saattaa todellisuudessa olla esisopimus siséllén johdosta.??°

Aiesopimus saattaa tulla kysymykseen etenkin rakennuttamissopimusten yhteydessa. Tyypillisinta
on tilanne, jossa rakentamisen aloittaminen on sidoksissa budjetointiin. Rakennuttamisen konsultti-
sopimuksen tai urakkasopimuksen toimeksiantajana on talléin jokin julkinen toimija, yhdistys tai
s&étio, joiden toiminta perustuu varojen budjetointiin. Tassakin tapauksessa tulee kuitenkin huomi-
oida, ettei sopimuksen otsikointi takaa sopimuksen sitomattomuutta. KKO:n tapauksessa 1996:7
kaupunginhallituksen hyvéksymaa aiesopimukseksi nimettyd asiakirjaa eradn yhtion osakekannan
kaupan osalta pidettiin sitovana esisopimuksena, vaikka kaupunginvaltuusto ei ollut varannut hank-
keeseen madrdrahaa. Rakennuttajakonsultin ja toimeksiantajan vélisten sopimusten yhteydessa
my0s esisopimuksen kayttdminen lienee suositeltavaa hyvén neuvottelutavan nakdkulmasta, johtu-
en neuvoteltavan sopimuksen laajuudesta ja valmistelukustannusten suuruudesta. Toisaalta konsult-
tisopimusten luonteeseen kuuluu sopimusvelvoitteiden tdsmentyminen vasta sopimuksen tayttami-

sen aikana.??’

Konsulttisopimuksissa kaytetdaan usein valmiita sopimuskaavakkeita, joissa sopimuk-
sen kohdetta méaaritellaan vain yleisluonteisesti. Tarvetta pitkille, yksityiskohtaisille sopimusneu-

votteluille, joissa neuvottelusopimuksia tyypillisimmin ké&ytet&dén, on vain harvoin.

Rakentamisen liikesopimusten osapuolten katsotaan olevan tasa-arvoisessa asemassa toisiaan koh-
taan sopimusneuvotteluihin ryhtyessaan®?. Oletuksena on, ettd molemmilla osapuolilla on ammat-
timaisuuteensa perustuen yhtaldiset mahdollisuudet arvioida sopimusneuvotteluja. Talla on vaiku-
tusta etenkin sopimusriitojen kustannusten sovittelun kannalta. KKO:n tapauksen 1984 Il 181 tuo-
miolauselmassa korkein oikeus ei katsonut A:n olevan yksin korvausvelvollinen B:& kohtaan kariu-
tuneiden neuvottelujen kustannuksista, silld B ammattimaisena rakentajana ei ollut huolehtinut
hankkeen toteuttamiseen liittyvastd riskistd. Mikali yksityiskohtaisen suunnittelun kustannuksista

olisi sovittu osapuolten Vélilla etuk&teen, olisi B voinut valttyd nailtd kustannuksilta alun perin.

#5 Ljuksiala 2004, s. 210.

225 Annola 2001, s. 388-390.

" Halila & Hemmo 2008, s. 132-133, 138-139.

228 ks. myos luku 5.3 Oikeustaloustieteellinen nakékulma ja erityisesti sopimussuunnittelu. Osapuolten tosiasialliset
neuvottelumahdollisuudet eivét aina ole tasa-arvoiset, mutta tietdméattomyyteen ei voida tdssa esitetyn perussadnnon
mukaan vedota. ks. myds Nystén-Haarala 2013, s. 256.
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Kustannukset ndin ollen jaettiin osapuolten kesken. Tuomiolauselmasta voidaan paéatelld, ettd kor-

kein oikeus olisi toivonut osapuolten hyddyntédvan neuvottelujen aikaista sopimista.

5.2.,5 Yhteistoiminta

Yhteistoiminta kuuluu rakennusalalla toiminnan perusluonteeseen. Yhteistoiminta nékyy kaikissa
rakennuskohteen vaiheissa suunnittelusta toteutuksen kautta valmistumiseen. Yhteistoimintaan liit-
tyvat laheisesti tiedonanto, myo6tévaikutus ja luottamus. Nama toiminnan luonnehdinnat saavat puo-
lestaan tukea sopimusoikeuden yleisista periaatteista, joita hyddynnettiin hyvan neuvottelutavan
madrittelyssa. Y SE-ehdoissa yhteistoimintaa sadnnelldin 78:ssd. KSE ehdoissa korostetaan osapuol-
ten vélista yhteydenpitoa kohdassa 4 seka konsulttien valista yhteistoimintaa kohdassa 3.1.2. Nain
ollen rakennusalan sopimussuhteissa ja myds sopimusneuvotteluissa sopimusoikeudelliset periaat-
teet ovat tavallistakin korostetummassa asemassa. Seuraavassa kasitelladn hyvaa neuvottelutapaa
edelleen sopimusoikeudellisten periaatteiden kautta rakennusalan sopimusneuvottelujen nékokul-
masta. Lisaksi hyodynnetddn muita edella esitettyja ndkokulmia hyvéan neuvottelutavan maarittelys-

Sa.

Tilaajan ja toimittajan valilla on rakennusalalla voimakas positiivinen my®étavaikutusvelvollisuus,
joka on otettu huomioon myds uusimmissa sopimusehdoissa. Osapuolten tulee myotavaikuttaa eli
toisin sanoen kayttaytya lojaalisti sopimuskumppania kohtaan. Lojaliteettivelvollisuus on erityisen
korostunut urakkasopimuksissa®®®. Talta osin myétavaikutusvelvollisuus ilmenee selvimmin YSE
1998 ehtojen 7 ja 88:ss4”*°. Rakennusalalla kéytetaan myotavaikutus-kasitetta, silla halutaan koros-
taa sopimusoikeuden yleiset periaatteet joiltain osin ylittavia kayttaytymisen normeja. Konsulttiso-
pimuksissa korostunut lojaliteettivelvoite perustuu jo sopimuksen luonteeseen asiantuntija- tai toi-
meksiantosopimuksena. Konsultin odotetaan kaikessa toiminnassaan ottavan huomioon asiakkaansa
edun.?! Lojaliteetin erityispiirre konsulttisopimuksissa on, etta konsultin tulee pysytella seka talou-
dellisesti, ettd muullakin tavalla riippumattomana hankkijoista, valmistajista, urakoitsijoista seka
muista toimijoista, jotka voivat heikentdd hdnen objektiivisuuttaan. Liséksi konsultin korostunut

lojaliteetti liittyy salassapitovelvollisuuteen liike- ja ammattisalaisuuksien osalta.”*?

Lojaliteettiin liittyen rakennusalan toimijoilta odotetaan tiettyd ammattiylpeyttd, joka on sidoksissa
hyvan rakennustavan vaatimukseen®2. Tallaiseen kaytokseen kuuluu tuoda vastapuolen huomioon

rakennussuunnitelmissa erityisammattitaidon johdosta havaitut puutteet, joita rakennuttaja ei ole

229 prahl 2003, s. 94.

20 YSE 1998, 7§ Yhteistoiminta & 8§ Tilaajan mydtavaikutusvelvollisuus
2! Hemmo & Hoppu i.v, 16. Asiantuntijapalveluiden tarjoaminen.

232 Takki 1988, s. 30-31. KSE 1995 3.1.1. kohta.

#33 Oksanen et al. 2011, s. 35-37.
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havainnut. Talléin urakoitsijan ammattitaito korostuu. Epérehellinen toiminta sitoutumalla rakenta-
miseen, joka ei vastaa ammattilaisen toimintatapoja ja hyvaa rakennustapaa on hyvén neuvotteluta-
van vastaista. Hyvén rakennustavan lahteind voidaan pitdd RYL:n laatuvaatimuksia, RT-kortiston
ohjeita ja alalla vakiintuneita kaytant6ja. Kyse on erityisesti osapuolten kayttaytymisesta ja siit,
miten osapuolet reagoivat kun havaitsevat kuvatunlaisen ongelman. Sopimusoikeudellisten periaat-

teiden nakokulmasta tarkastellaan téllaisessa tilanteessa lojaliteettivelvoitetta.

Lojaliteetin mukaisesti osapuolen edut tulee huomioida kohtuullisessa mééarin. Mé&érittely aiheuttaa
jonkin verran ongelmia lojaliteettivelvollisuuden rajanvedossa. Tilaajan vastuusta on olemassa vé-
limiestuomio vuodelta 1985 (25.4.1985). Tapauksessa rakennuttajan piirustuksissa vesikaton raken-
ne oli suunniteltu virheellisesti. Kantajana ollut asunto-osakeyhtid katsoi virheen olleen sellainen,
ettd urakoitsijan olisi pitdnyt se huomat ja ilmoittaa siitd rakennuttajalle. Oikeuden paatés oli, etta
rakennuttaja vastaa sopimusasiakirjojen ja suunnitelmien oikeellisuudesta. Virheellisyytt4 ei tassé
tapauksessa pidetty sellaisena, etta urakoitsijan olisi tullut havaita se.?** Toisessa rakennuttajan tie-
donantovelvollisuutta ja urakoitsijan selvitysvelvollisuutta vastaavassa valimiesoikeuden tapaukses-
sa 24.9.1984 oli my6s kyse samankaltaisesta katon rakenteisiin liittyvasta puutteesta suunnitelmis-
sa. Ratkaisussa otetaan huomioon pienikokoisen rakennusliikkeen ja valtakunnallisesti toimivan
suunnitteluyrityksen valinen resurssiero. Urakoitsijan todettiin kuitenkin laiminlydneen vesikatto-
tyossd vaadittavan huolellisuuden. Urakoitsija velvoitettiin vain pienehkdon vahingonkorvauk-

seen.?®

Rakennusalalla on havaittu jonkin verran ongelmia harmaan talouden ja ulkomaisen tyévoiman
kayttdmisessd. Tyontekijat toimivat alipalkalla ja mahdollisesti ilman riittdvad ammattipatevyytta.
Tyontekijat ovat tydsuhteessa ulkomaiseen tydnantajaan, vaikka tydskentelevat suomalaisella ra-
kennustydmaalla. Rakennuttajan tulee voida luottaa siihen, ettd padurakoitsija ei hyédynna téllaista
kustannusetua vaan toimii lain ja maaraysten mukaisesti kaikissa rakennusvaiheissa. Tahan urakoit-
sijaa velvoittaa tilaajavastuulaki, ty6turvallisuuslainsdddantd sekd muut viranomaismaaraykset.
Vuoden 2012 alusta kaikilta rakennustydmaan tyontekijoilta on vaadittu kuvallinen henkildkortti ja
veronumero, joita myds valvotaan tehostetusti?*®.>” Kaikilla nailla keinoilla viranomaiset pyrkivat
harmaan talouden poistamiseen rakennusalalta. Jotkin rakennuttajat haluavat korostavat toimintansa
eettisyyttd, joten luonnollisesti heidén on etsittava sellainen paaurakoitsija-kumppani, joka korostaa

toiminnassaan samankaltaisia arvoja.

24 | juksiala 2004, s. 27.
2 | juksiala 2004, s. 27.
2% Ojkeusministerio 2012, s. 17.
27 Oksanen et al. 2010, s. 53-55.
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Lojaliteetin lisaksi my®otavaikutus ilmenee tiedonantovelvollisuutena ja toisaalta vastapuolen se-
lonottovelvollisuutena. Tiedonantovelvollisuuden ja selonottovelvollisuuden rajoina pidetéan perin-
teisesti rakennusalan tapaan kuuluvia asioita. Velvollisuuksien laajuus riippuu rakennushankkeen
luonteesta ja laajuudesta. Velvollisuuksien laiminlydnnilld saattaa olla vaikutusta niin rakennustyon
laatuun, aikatauluun kuin muihinkin vastuukysymyksiin. Velvollisuudet ovat voimassa tarjouspyyn-
tokilpailun tai neuvottelujen aloittamisesta alkaen jatkuen aina sopimuskauden loppuun ja takuuajan
yli. Perusta rakennuskohteen tietojenvaihdannalle ja yleensé syy hairididen ilmenemiselle on kui-
tenkin sopimusneuvottelujen aikaisessa toiminnassa. Velvollisuuksien noudattamiseen velvoittavat
maaraysten lisaksi osapuolten ammattiylpeys ja hyvén rakennustavan®® noudattaminen. Tiedonan-
tovelvollisuus on erityisesti kirjattu YSE 1998 ehtojen 88:n, joka koskee viranomaislupien hankki-
mista ja suunnitelmien asianmukaisuutta seka toimittamista urakoitsijoille. Velvollisuuden noudat-

tamista edellytetddn myods monessa sellaisessa ehtokohdassa, jossa sitd ei himenomaisesti mainita.
239

Osapuolet ovat tyypillisesti neuvottelutilanteissa molemmat rakentamisen ammattilaisia, jolloin
heikomman osapuolen asemaa ei ole vahvistettu kuluttajasopimuksia vastaavasti. Tastd huolimatta
sopimuksen kohteeseen usein liittyy seikkoja, joista vain toisella osapuolella on tietoa. Pienurakan
kuluttajasopimuksissa tiedonantovelvollisuus laajenee neuvomisvelvollisuudeksi, eikéd kuluttajalla
ole yhtéléista selonottovelvollisuutta. Tiedonantovelvollisuuden vahvuudesta on olemassa myds
KKO:n ratkaisu 1993:130. Rakennuttaja oli sopimusneuvottelujen aikana tehnyt alkuperdisiin ra-
kennussuunnitelmiin muutoksia, jotka urakoitsijan tieten johtivat siihen, ettei rakennushanke toteu-
tettuna tayttanyt sille suunnittelussa asetettuja tavoitteita. Kun urakoitsija huomauttamatta tasta ra-
kennuttajalle oli sitoutunut tyourakkaan kokonaisvastuurakentamisen mukaisin ehdoin, urakoitsija

oli vastuussa rakennuttajalle laiminlyonnistdan aiheutuneista vahingoista.

Rakennussopimusten sopimusneuvotteluissa osapuolten vélilla vaihdetaan huomattavasti tietoja,
joihin koko neuvottelut perustuvat. Tasta syysta sopimusneuvotteluissa tasapainotellaan tiedonanto-
ja selonottovelvollisuuden valilla. Tilagjan tulee toimittaa sopimustyypin mukaiselle suorittajalle
kaikki tdman toteutuksessa tarvitsemat asiakirjat, tutkimustulokset, aikataulut ja muut tarvittavat

tiedot viipymatta.?*® Vastaavasti toimeksisaajalla on selonottovelvollisuus niista seikoista, jotka

2% Hyva rakennustapa tarkoittaa hyvan ja kunnollisen tydtuloksen aikaansaamista. (Laine 1993, s. 90.) Hyvéa rakennus-
tapaa madritellddn rakennustdiden yleisilld laatuvaatimuksilla (RYL). RYL on toteutettu rakennusalan tarkeimpien
toimijoiden yhteistyona. S&antdjen tarkoituksena on standardoida rakennustydn tapa ja lopputuloksen laatu eri tyokoh-
teissa. RYL:n maérayksilla méadritellddn myos hyvéan rakennustavan vahimmaisvaatimukset. RYL méaaréykset kuuluvat
Rakennustietosdation sdantokokoelmiin.

239 Oksanen et al. 2011, s. 35-37.

#% Halila & Hemmo 2008, s. 74-75.
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eivét tarjousasiakirjoista liitteineen selvid. Mahdollisimman laajaan informaation jakamiseen tulee
pyrkié jo tarjouspyyntévaiheessa, silla timé vahentédd mahdollisia suoritushéirioita ja naista aiheu-
tuvia kustannuksia. Tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksien noudattaminen on luonnollisesti hyvé

neuvottelutavan mukaista.

Rakennustehtdvissa ammattitaidon merkitys on hyvin ratkaisevaa ja osapuolten vélilld on korkea
luottamus siihen, ettd osapuolet tuovat julki ammattitaitonsa piiriin kuuluvat tarjouksen antamiseen
merkittavasti vaikuttavat seikat.”** Rakennus- tai rakennesuunnitelmien muuttaminen muuttuneiden
olosuhteiden tai havaittujen virheiden johdosta esim. tarjouskilpailun jalkeen tai urakkaneuvottelu-
jen aikana ei ole alalla harvinaista. Luottamus ilmenee my6s neuvotteluosapuolen arvioinnissa.
Osapuolten tulee sopimusneuvottelujen aikana arvioida kykeneekd toinen osapuoli suoriutumaan
sopimuksenaikaisista velvoitteista. VVaarinasetetulla luottamuksella saattaa olla kauaskantoisia vai-
kutuksia koko rakennuskohteen valmistumisen kannalta. Suoritushairiot saattavat aiheuttaa merkit-
tavia aikatauluviivytyksid ja kustannuksia silléd lahes kaikki rakennuskohteen tydsuoritukset ovat

toisistaan riippuvaisia.’*?

Osapuolten tulee tamén lisdksi luonnollisesti luottaa siihen, ettd osapuolten vélilla vaihdettu infor-
maatio on luotettavaa, muutoin sopimusneuvotteluista ei tulisi mitaan. Kilpailutuksessa tarjoaja
luottaa siihen, ettd hanelle toimitetut tarjousasiakirjat vastaavat rakennuskohteessa héanelté vaaditta-
vaa tydsuoritusta. Samoin kuin tilaaja luottaa siihen, ettd tarjous on tehty asianmukaisesti. Tarjous-
asiakirjoihin liittyvissa tilanteissa osapuolet ovat toisiaan kohtaan vahingonkorvausvelvollisuudes-
sa, mutta jalkikateinen kompensaatio ei yksin takaa osapuolten valista luottamusta yhteistyon mah-

dollisuuksiin.

Konsultti- ja urakkasopimusten onnistuminen perustuu osapuolten valisen yhteistyon toimivuudelle.
Y hteisty6té tulee osapuolten kyetd osoittamaan jo sopimusneuvottelujen aikana, jotta sopimiselle on
edellytyksia. Erityisesti rakennusalan sopimusten kohteena on aina yhteistyoné tehtavan rakennus-
kohteen toteuttaminen, jolloin sopimuksen ldht6kohtana tulee olla téllaisen yhteistyon herattdminen

vastapuolessa®*®

. Varsinkin urakkasopimuksille on tyypillistd, ettd usea urakoitsija kykenisi suorit-
tamaan tilaajan vaatimat rakennustyot, silla rakentamisen kohde on yksil6ity hyvin tarkasti suunnit-
teluasiakirjoissa. Talléin urakoitsijan valinnassa korostuvat muut seikat kuten hinta, tyon laatu,

luottamus suoriutumiseen ja tyon laatuun sekd ammattikelpoisuudet. Osapuolten vélisell&d aiemmal-

241 Halila & Hemmo 2008, s. 70.
2 Sjpila 2013, s. 160-161.
283 prahl 2003, s. 92.
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la yhteistyolla saattaa olla hyvinkin suuri merkitys siihen minka toimijan tilaaja valitsee tyota suo-

rittamaan.

5.3 Oikeustaloustiede rakennusalan neuvotteluissa

Edelld maariteltiin hyvéaa neuvottelutapaa myos oikeustaloustieteellisista ndkokulmista lahtien. Tél-
laista sopimuskéaytantoihin liittyvaa nakékulmaa voidaan hyddyntad kaytannén sopimustoiminnas-
sa, vaikka tuomioistuinkdytanndssa sille ei voitaisikaan antaa kovin suurta painoarvoa. Seuraavassa
esitetyilla nakokohdilla onkin merkitysta erityisesti rakennusalan itseséételyn kannalta seka raken-

nusalan sopimuskaytantdjen ja -kéyttaytymisen tuntemisen osalta.

Sopimusten suunnittelun keinojen kayttdé urakkasopimuksissa on melko rajoitettua, silla urakkaso-
pimukset solmitaan vakiolomakkeille, vakiosopimusehdoin ja tilaajan vaikutusmahdollisuudet so-
pimuksen sisaltdon ovat urakoitsijaa paremmat. Néin ollen urakoitsijan saattaa olla vaikeaa neuvo-
tella vakioehdoista poikkeavasta vastuunjaosta, materiaalien hankinnasta tai sopimus- ja viivéstys-
sakoista. Mahdollisuuksia vaikuttaa myosk&an tyoskentelyn aikatauluihin, on urakoitsijalla vain
rajoitetusti. Luonnollisesti erilaisista tyosuoritusten jaoista urakoitsijan ja tilaajan valilla voidaan
neuvotella. Tallaisia saattavat olla esimerkiksi erilaisten tydkoneiden, tydmaatelineiden vuokraami-

244

nen.”™ YSE-ehdot mahdollistavat urakan kokonaiskustannusten sitomisen indeksiin, jolloin tuotan-

nontekijdiden hinnannousu voi vaikuttaa urakan loppusummaan®. Etenkin aliurakkasopimukset

ovat suorituksiltaan voimakkaasti sidoksissa toisiinsa jolloin tilaajalla ei edes ole halua neuvotella

erityisehdoista yksittaisten aliurakoitsijoiden kanssa.?*°

247

Vakioehdoista poikkeaminen saattaa jopa
vaarantaa sopimusketjun h&iriottoman toiminnan*’. Mik&an ei kuitenkaan esté osapuolia sopimasta
omia ehtojaan, silla vakioehdot tulevat osaksi sopimusta vain nimenomaisella viittauksella, jolloin
sopimussuunnittelun vélineitd pééastdisiin hyodyntdamééan huomattavasti enemman. Kaytannoén so-
pimustoiminnassa paadytaan téstd huolimatta usein vakioehtojen ja -sopimusmallien k&yttamiseen.
248 Havaittavissa onkin positiivisiksi ja alan sopimustoimintaa selkeyttaviksi koettujen vakioehtojen
haittapuoli. Epéedullisista ehtokohdista ei k&ytdnnodssa voi neuvotella, vaan ne mielletdan pakotta-

vaksi oikeudeksi.?*°

Sopimussuunnittelua voidaan kuitenkin hyddyntdd maksuperustevalinnan osalta. Toimeksiantaja

voi valita erilaisia maksuperustevaihtoehtoja, jotka kannustavat urakoitsijaa kumppanuuteen. Kay-

4 Haapio 2013, s. 100-109.

25 YSE 1998, 488.

246 Haapio 2013, s. 46.

7 | juksiala 2004, s. 83.

8 Haapio 2013, s. 42-43 ja 60. Nystén-Haarala 2013, s. 280.
9 pohjonen 2013, s. 318.
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tettdvissa on tavoitehintaurakka ja kattohintaurakka joiden lisaksi voidaan kayttéa erilaisia bonusjar-
jestelmia.”® Paadyttaessa perinteiseen kokonaishintaurakkaan, voidaan sopimussuunnittelua silti
hyodyntédd maksuerataulukon osalta. Tyypillisesti urakoitsija antaa esityksen maksusuunnitelmasta,
jonka tilaaja hyvéksyy sellaisenaan tai muutoksista neuvotellaan. Maksuerien jakautuminen urakan
ajalle on urakoitsijan kannalta tarkedd, silla urakan hankinnat keskittyvat sopimuksen toteuttamisen
alkuun, kun taas tyon valmistuminen painottuu kohti urakan loppua. Huomattavien raaka-
ainehankintojen osalta paadytaankin usein hankintoja painottavaan maksuerataulukkoon yksin-
omaan tyon edistymiseen sidotun maksusuunnitelman sijaan. Maksusuunnitelmien neuvottelujen
osalta urakoitsijalle kannattava vaihtoehto on sopeuttaa maksuliikenne siten, etta se tukee urakoitsi-
jan kokonaistoimintaa.”" Vaikutusmahdollisuuksien maaraan vaikuttaa osapuolten valinen aiempiin
vaihdantoihin perustuva liikesuhde. Tunnetun, luotettavan ja tunnetusti asiantuntevan sopimus-
kumppanin kanssa tilaajan neuvottelumahdollisuudet kasvavat. Lisaksi mahdollisuudet hyddyntaa
sopimussuunnittelun valineita korostuvat elinkaari- ja projektinjohtorakentamisen urakkamalleissa,

joita ei ole yhtalailla sidottu perinteisiin urakkasopimusmalleihin ja vakioehtoihin®2.

Konsulttisopimusten osalta sopimussuunnittelun mahdollisuudet ovat vakioehdoista ja sopimusmal-
leista huolimatta laajemmat. Konsulttisopimusten muotoihin liittyy enemman vaihtelua ja sopimuk-
sen toteuttaminen perustuu osapuolten valiseen yhteistyéhon. Talléin neuvotteluissa voidaan hel-
pommin ottaa esiin myds perinteisestd sopimistavasta poikkeavia sopimusehtoja tai sopimisen tek-
nisid ratkaisuja. Taméan liséksi konsulttisopimus, luonteeltaan toimeksiantosopimuksena, on alttiim-
pi erilaisille sopimuskohtaisille eroavaisuuksille.”>® Myés konsulttisopimuksissa urakkasopimusten
tapaan palkkiosta sopiminen on eréds sopimussuunnittelun hyddyntdmismahdollisuuksista. Konsult-
tisopimuksissa voidaan hyodyntda ainakin rakennuskohteen arvoon, ajalliseen sitoutumiseen pro-

jektiin tai yksittaisiin konsultin suorituksiin perustuvia palkkiojérjestelmia®*.

Sopimusten hallinta ja sopimussuunnittelu ovat tarkeitd seikkoja rakennusalalla, silla rakentamiseen
liittyy voimakkaita tulevaisuuden epavarmuustekijoitd. Toimijoiden olisikin térkeda hallita sit4 mil-
laisia sopimuksia yrityksessd tehd&an ja millaisia seikkoja sopimuksissa tulee korostaa tai mista ei
saa sopia. Valitettavasti ldhesk&én kaikilla suomalaisyrityksill4 ei ole sopimisen periaatteita tai lin-
jauksia, ainakaan kirjallisessa muodossa, vaikka useimmista jokin yritysjohdon tekema linjaus so-

pimuksien kannalta térkeiksi koetuissa seikoissa 10ytyykin. Tdma altistaa organisaatiot sopimus-

20 Koivu & Leskinen 2013, s. 380—381. ks. my6s luku 4.1.4 Erilaisten rakennushankkeiden luonteesta.
%! Haapio 2013, s. 73-76.

22 | aine 1993, s. 14.

23 palmu 2013, s. 205-207.

24 Takki 1995, s. 787.
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neuvottelijoiden itsendisen sopimusten arvioinnin epavarmuuksille. Lisdksi pitaa sopia siitd kuka ja
miss4 tilanteissa saa joustaa tehdyista linjauksista.”>> Sopimusketjulla on tarkea rooli sopimusneu-
votteluihin liittyvan sopimussuunnittelun kannalta. Sopimusketjussa on huomioitava vastuiden ja
korvausvelvollisuuksien katkeamaton ketjuuntuminen. Erityisesti sopimusketjuajattelu korostuu
tilanteissa, joissa hyddynnetdan toimijoiden itse ehdottamia vakioehtoja. Tall6in on tarkistettava,
ettd ne soveltuvat aiemmin luotuihin sopimuksiin.?®® Erityisesti rakennusalalle on tyypillists, etta
sopimukseen palataan vasta siind vaiheessa kun jokin menee sopimuksen toteutusvaiheessa pieleen.
Talléin sopimusta aletaan tulkita sananmukaisesti. Neuvottelujen aikana onkin ensiarvoisen tarkeaa
varmistua siitéd, ettd sopimus vastaa sovittua sisaltdd, jolloin osapuolille ei aiheudu yllattavia kus-

tannuksia mikali sopimusta aletaan tarkastella tarkemmin.?’

Relational contracting — ndakdkulma soveltuu erityisesti rakennusalalle, silla rakentamisen sopimuk-
siin liittyy aina voimakasta epdvarmuutta ja olosuhteiden muutoksia rakennustyon edistyessa. So-
pimukset solmitaan hyvin aikaisessa vaiheessa, jolloin sopimusten kohdetta ei ole olemassa. Jatta-
maélla sopimukset suunnitelmissa esitettyjen tavoitteiden varaan lisatdédn sopimusten yhteistoiminta-
ja neuvottelu-ulottuvuuksia.”®® Ulkomaisissa kyselytutkimuksissa on havaittu, ettd rakennusalan
toimijat olisivat kiinnostuneita nakdkulman merkityksen lisdamisessé alan sopimuskaytannossa.
Liséksi he havaitsevat ndkokulman mukaisen ajattelun jo olevan osa sopimuskaytanteitd mm. yh-

teistoiminnan korostamisen ja keskinaisen luottamuksen korostamisen osalta.?*®

Kilpailutus ei ole paras mahdollinen urakoitsijoiden etsimismuoto mikali tavoitteena on relational
contracting -ajattelun mukainen liikesuhde. Myoskaén kaikki mahdolliset yhteistyékumppanit eivéat
ole soveltuvia tallaisiin liikesuhteisiin. Erilaisten laatumittarien lisédminen kilpailutukseen saattaisi
parantaa oikeanlaisen yhteistydkumppanin valinnan mahdollisuuksia, mutta rakennusalalla kustan-
nusajattelua ei silti voida rakennusprojekteihin liittyvien korkeiden kokonaiskustannusten hallinnan
mahdollistamiseksi hylata.?*® Riidanratkaisun osalta nakokulmaan oleellisesti liittyvat yhteistoimin-

tamenettely ja uudelleenneuvottelut®

ovat jo sisdanrakennettuja alan liikesopimuksissa YSE-
ehtojen kautta. Lisaksi rakentamisen sopimukset perustuvat voimakkaasti vakioehdoille sekd kohde-
riippuvaisille suunnittelu- ja urakka-asiakirjoille yksildityjen sopimusehtolausekkeiden sijaan. T&-

maéankaltainen yhteistoimintaan ja tulevaisuudessa sopimiseen luottava sopiminen on relational

° Haapio 2013, s. 82-83.

56 Haapio 2013, s. 100-101.

%7 Haapio 2013, s. 97.

258 Rahman et al. 2006, s. 65.

9 Rahman & Kumaraswamy 2008. Rahman et al. 2006. Kumaraswamy et al 2005.
260 pahman & Kumaraswamy 2004, s. 159-161.

%L Goetz & Scott 1981, s. 1145-1150.
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contracting -nakokulman perussiséaltoa. Erityisesti relational contracting -sopiminen nakyy uusissa
urakkamuodoissa, jotka korostavat yhteisty6ta, projektiajattelua ja kumppanuutta.?®? Suomalaisessa
rakentamisessa tallaisia urakkamuotoja ovat erilaiset projektinjohtorakentamisen ja elinkaariraken-
tamisen muodot. Tavoitteena relational contracting -ndkékulman korostamisessa rakennusalalla
olisi poistaa rakentamiseen liittyvid epévarmuustekijoita sitouttamalla kaikki rakentamisen sopi-

muskumppanit tiiviimmin rakennuskohteelle asetettuihin aikataulu- ja laatukriteereihin®.

Paa- ja aliurakoitsijoiden valilla vallitsee usein pidempié yhteisty0suhteita relational contracting -
nakokulman mukaisesti. Useilla pddurakoitsijoilla on omia yhteistyokumppaneitaan, joille tietynlai-
set aliurakat osoitetaan. Aliurakoitsijoita kdytetadn myos ennakkotarjousten laskennassa. Tamankal-
tainen yhteistyd korostuu etenkin silloin kun rakennuskohteissa tulee yllattavia hankintatarpeita
suunnittelu- tai hankintavirheesta johtuen.”®® Aiemmasta urakkasopimusyhteistydstd on neuvotte-
luissa etua siindkin suhteessa, ettd neuvoteltavien seikkojen mééra jaa yleensa véhdisemmaksi ja
osapuolet voivat perustellusti luottaa siihen, ettd molemmat osapuolet huolehtivat omista velvoit-
teistaan asianmukaisesti. Luottamus ja lojaliteetti osapuolten vélilld ovat normaalia korkeampia
tallaisissa sopimusneuvotteluissa. Konsulttisopimuksissa osapuolten vélinen yhteistyon jatkuminen
sopimussuhteesta toiseen on urakkasopimuksiin verrattuna epéatavallista. Julkisten rakennusurakoi-
den suhteen rakennuttajan valintaa saételee hankintalaki, joka painottaa padasiassa kustannustehok-
kuutta, jolloin aiempaa yhteisty6td on vaikea hyddyntaa jatkossa. Yksityisella puolella sama toi-
meksiantaja ei tavanomaisesti tee useita perattaisia rakennusprojekteja samalle toimeksiantajalle, tai
néiden valilla voi olla pitkiékin ajanjaksoja. Jatkuvan konsulttitoiminnan toimeksiannon kéyttami-

seen ei kuitenkaan ole esteita.

Rakennusalan litkesopimuksissa osapuolten valinen liikesuhde n&kyy selvimmin neuvoteltaessa
lisé- ja muutostoistd. Talloin on tyypillistd, ettd kohteessa tyotd johtava vastaava mestari ottaa yhte-
yttd johonkin tuntemaansa ja mahdollisesti jo ennestdan kohteessa tydskentelevaan aliurakoitsijaan
ja solmii sopimuksen tarvittavasta rakennussuorituksesta neuvottelumenettelyd hyddyntamalla.?®
Syyna poikkeukselliseen toimintatapaan on yleisimmin rakennuskohteen valmistumisen aikataulu.
Toisaalta toiden aikana saattaa ilmetd, ettei jotakin tyokohtaa ole siséllytetty yhdenk&én aliurakoitsi-
jan urakkaan alun perin. Tilaaja etsii t4ll6in kumppania, jonka kanssa se voi olla varma siité, etta

havaittu tyOvaihe suoritetaan sovitussa aikataulussa ongelmitta. Kustannusajattelu on tavallisesti

%2 Cheung et al. 2006, s. 48-50.
%63 Cheung et al. 2006, s. 54.

264 Bergstrom 2010, s. 5, 13, 22.
265 Junnonen 2009, s. 60.
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néissa tilanteissa toissijaista, silla aikataulun viivéstyksista aiheutuvat kustannukset ylittavat huo-

mattavasti kilpailuttamisella saatavan kustannushyddyn.?*®

Peliteorian merkitys kilpailutusmenettelyssa on melko vahainen, silla kilpailutusmekanismi poistaa
erilaisten strategioiden hyddyntdmismahdollisuudet. Kilpailutuksessa merkitsevat vain kokonais-
kustannukset. Neuvottelumenettelyssa paastaan kuitenkin hyodyntdmaan peliteorian ja strategisoin-
nin kaikkia mahdollisuuksia. Neuvotteluihin ryhdytadn vain sellaisten toimijoiden kesken, joilla
molemmilla on tavoitteena solmia sopimus®’. Urakoitsijan tavoitteena voitontuottomahdollisuuksi-
en maksimointi kun taas tilaaja pyrkii kustannusten pitdmiseen mahdollisimman alhaisina. Vakio-
ehdot ja sopimusmallit, joita molemmat osapuolet tyypillisesti haluavat hyddyntaa, asettavat melko
selkedt rajat neuvoteltaville seikoille. Toisaalta rajoitteena toimivat myos rakennuskohteesta tehdyt
suunnitelmat, aikataulu sek& muiden toimijoiden kanssa tehdyt sopimukset. Neuvottelumenettelyssé
suunnitelmien muuttaminen teknisin osin ei kuitenkaan ole taysin poissuljettua, mikali se palvelee
molempien osapuolten etua eika sill4 ole huomattavaa vaikutusta suunnitelmien toteutukseen. Kon-
sulttisopimukset puolestaan laaditaan rakennuskohteissa yleensa niin varhaisessa vaiheessa, etta
sopimukset eivét ole sidoksissa muihin rakentamisen sopimuksiin. Sopimisen rajoitukset liittyvat
naissé sopimuksissa puolestaan rakentamisen tavoitteisiin, rakennuskohteen ymparistoon, viran-

omaismaarayksiin seka budjettiin.

Ulkomaisten toimijoiden kannalta hyvan neuvottelutavan ymmarryksen osalta ongelmatilanteita
ilmennee suhteellisen harvoin. Good faith and fair dealing -tyyppinen argumentaatio on laajasti
hyvaksytty paitsi eurooppaoikeudessa ja angloamerikkalaisessa oikeudessa myods kansainvélisissa
sopimusoikeuden kokoelmissa.?®® Toimijoiden moraalinen suhtautuminen osapuolten valiseen kayt-
taytymiseen vaihtelee kuitenkin huomattavasti, silld moraali on voimakkaasti kulttuurisidonnainen
ilmio®®. Oleellisemmaksi ulkomaisten toimijoiden kanssa neuvotteluissa tulee vakioehtojen yhtei-
nen ymmarrys sekd rakentamiseen liittyvan myotavaikutusvelvollisuuden laajuus. Joiltain osin on-
gelmallisiksi tilanteiksi voivat muodostua my6s rakentamisen laatustandardien noudattaminen. Kai-
kista ndista seikoista aiheutuvat ongelmatilanteet konkretisoituvat vasta sopimuksen toteuttamisvai-

heessa, mutta niita voitaisiin vahentaa jo neuvottelutilanteessa.?”

Vé&hintd mit4 osapuolten tulisi havaita on vieraasta kielesta aiheutuvat ongelmat. Suurimmilla ra-

kennusalan toimijoilla sopimukset ja sopimusehdot lienevéat varmemmin k&&nnatettyind myds taval-

266 Kaukoranta 2013, s. 241.

2% Junnonen 2009, s. 58-59.

%68 ks, luku 3.3 Globalisoituva sopimusoikeus.

269 ks, esim. Suomen kielen sivistyssanakirjan maaritelma sanalle moraali. ks. my®s luku 2.2.6 Hyva tapa.
270 Kaukoranta 2013, s. 230.
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lisimmin rakennusalalla toimivien ulkomaisten aliurakoitsijoiden kielille (eesti, vendjd, englanti,
ruotsi). Pienemmille toimijoilla resursseja vastaavanlaiseen varautumiseen on vahemmaén. Urakka-
neuvotteluissa voitaisiin huomioida maaraysten ja sadnndsten (kuten tilaajavastuulaki, tyoturvalli-
suuslainsédadéntd sekd muut viranomaismaaraykset) lisaksi osapuolten yhteistoimintaan liittyvia
seikkoja. Ulkomaisen urakoitsijan kanssa kdydyissa neuvotteluissa voitaisiin korostaa toteuttami-
seen liittyvien kaytannon asioiden ohella myds osapuolten kéayttaytymisen odotuksiin liittyvié seik-
koja. Hyvan neuvottelutavan nakékulmasta tama liittyy osapuolten lojaliteettivaateeseen.?”

Rakennusalalla toimijoiden maine on térkedssé roolissa. Maineella on erityinen merkitys sopimus-
neuvottelukumppanin valinnassa. Maineen osalta korostuvat toimijoiden aiemmat tyétilaisuudet ja
niissa menestyminen. Erityista merkitystd maineella on aliurakoitsijoille.?’ Tilaajana ei ole taytynyt
olla sama taho, vaan alan toimijoilla on kattavia suhdeverkostoja, joissa tietoa vaihdetaan. Tdman
lisaksi henkiloston vaihtuvuus alalla on merkillepantavaa, joka lisaa hiljaisen mainetiedon siirtymis-
ta eri organisaatioissa. Tyypillista on, ettd taustaorganisaatiosta huolimatta sopimusneuvottelijat
jarjestavat tyotilaisuuksia niille yhteistydbkumppaneille, joiden kanssa projektit ovat onnistuneet
joustavasti. Myds inhimilliselld ulottuvuudella on merkitystd maineen rakentumisessa, jolloin ih-
misten luonne-erot ja preferenssit korostuvat jossakin maarin. Maineen kayttamista toimijoiden
valinnassa rajoittaa Kilpailutusmenettely, joka huolehtii siita, ettd tyot jakautuvat tasapuolisesti ja

kustannustehokkaasti. Erityista merkitysta maineella on lisa- ja muutostdiden osalta®’>.

5.4 Sopimustyyppikohtaisia eroavaisuuksia

Tassé alaluvussa nostetaan esiin joitakin sopimustyyppiin liittyvid eroavaisuuksia hyvaan neuvotte-
lutapaan liittyen. Huomattavia eroavaisuudet ovat etenkin konsultti- ja urakkasopimusten valilla,
mutta my6s ndiden sopimustyyppien sisalld on havaittavissa eroavaisuuksia hyvan neuvottelutavan
kannalta. Erilaisten sopimusten neuvotteluja vertaillaan siltd osin kuin niiden erityispiirteilld on
vaikutusta hyvéan neuvottelutapaan. Vertailussa huomioidaan sek& sopimusoikeudelliset periaat-
teet, ettd tdssa tutkimuksessa hyvaan neuvottelutapaan valitut oikeustaloustieteelliset ndkokulmat;

kayttaytymisteoria, sopimuksen hallinta ja globalisoituva sopimusoikeus.

Urakkasopimuksiin verrattuna osapuolten vélinen tiedollinen epatasa-arvoisuus, on konsulttisopi-
muksissa huomattavampaa. Tamé kuitenkin vaihtelee huomattavasti sen mukaan miten paljon toi-
meksiantajalla on rakentamisen ammattitaitoa, kokemusta rakennuskohteen toteuttamisesta ja ra-

kennusalan sopimuksista. Neuvotteluissa konsultin tulee huolehtia siita, ettd toimeksiantaja kykenee

21 Salmi-Tolonen 2013, s. 370-371. Koivu & Leskinen 2013, s. 376.
212 Gjl 2009, s. 145.
23 Junnonen 2009, s. 58-59.
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ymmartamaan erilaisten valintojen seuraukset riittavassa maarin.?™* Voidaan lisaksi katsoa suunnit-
telijan olevan velvollinen huolehtimaan siitd, ettd toimeksiantaja on tutustunut KSE -ehtoihin, jotta
tdma pystyy arvioimaan rakennuttajan toimintaa seka neuvottelujen etta rakennusvaiheen aikana.?’”
Urakkasopimuksissa korostuvat urakoitsijan osalta ammattitaidolliset valmiudet arvioida suunni-
telmia, neuvotellaanhan hanen erityisosaamiseensa liittyvasta tyosuorituksesta ja siihen liittyvista
materiaaleista. Urakoitsijan pitd4d huomauttaa rakennuttajalle sellaisista seikoista tai suunnitteluvir-
heisté, joita voidaan pitaa urakoitsijan ammattitaidon kannalta oleellisina.?” Tilaajan osalta koros-
tuu puolestaan tietdmys rakennuskohteen erityispiirteista ja vaatimuksista. Tilaajalla tarkoitetaan
tassd sopimustyypista riippuen rakennuttajaa tai paaurakoitsijaa. Osapuolilla katsotaan olevan lahes
yhtélainen asiantuntemus rakentamiseen liittyvissa yleisissd seikoissa ja tydnteon organisoinnis-
sa.’’" Hyodynnettaessa toteutuksen ja suunnittelun yhdistavia urakkamuotoja kuten KVR tai SR-
urakointia, tiedonantovelvollisuus urakkasopimuksissa lahestyy konsultilta vaadittavan huolellisuu-

den tasoa.

Padurakkasopimuksen neuvotteluissa kyseessé ovat suuret taloudelliset ja tydmaarélliset panokset,
joka korostaa neuvottelujen merkitystd. Padurakkaneuvottelujen aikaan rakentamiskohteeseen liit-
tyy myds muihin urakkasopimuksiin verrattuna enemmén epévarmuustekijoité. Tasta syysté neuvot-
teluissa on erityisen térkeda osapuolten valinen luottamus ja lojaliteetti. Neuvotteluissa késitelldén
suunnitelmissa ilmenneita epdjohdonmukaisuuksia ja ongelmia, mutta yksittaisista tyosuorituksista
neuvotellaan vain harvoin yksityiskohtaisesti. Molemmat osapuolet voivat tuoda esille suunnitel-
missa, tarjouspyynngssa tai tarjouksessa epaselvia asioita. Suurimmat epaselvyydet on toki selvitet-
ty jo ennen tarjouspyynnon jattdmistd, mutta joitakin seikkoja on saattanut jaada selvittdmattomiksi
ja tarjouksessa on budjetoitu niihin rahaa tavanomainen mééara. Neuvotteluissa ndita kohtia voidaan
tdsmentaa ja talla voi olla hintavaikutusta urakan loppusummaan. Osapuolten pitaa siis olla aidosti

valmiita ja valtuutettuja neuvottelemaan.?’®

Ali- ja padurakoitsijan valinen luottamus liittyy enimmékseen aliurakoitsijan valmiuksiin suoriutua
osoitetusta urakasta. Verrattuna muihin rakennusalan liikesopimuksiin luottamus perustuu pitkalti
kilpailutukseen liittyviin tavanmukaisiin toimintatapoihin, eikd niink&an vastapuolen ominaisuuk-
siin. Erilaiset hairiot tarjousasiakirjojen toimittamisessa tai tiedusteluihin vastaamisessa vaikuttavat

kuitenkin huomattavasti luottamuksen rakentumiseen. Luottamus korostuu etenkin kaytettdessa

2% Takki 1995, s. 785.

"> Hemmo & Hoppu i.v. 16. Asiantuntijapalveluiden tarjoaminen.
278 |_aine 1993, s. 110.

21" Halila & Hemmo 2008, s. 50-51.

28 Junnonen 2009, s. 58-70. Liuksiala 2004, s. 75-79, 86, 111-116.
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neuvottelumenettelyd sopimukseen péasemiseksi, silld neuvotteluihin liittyy huomattavaa tiedon-
vaihtoa ja vuorovaikutuksellisuutta.”” Pienurakassa puolestaan rakennuttajan luottamus urakoitsijaa
kohtaan on erityisen korostunut osapuolten vélill& vaikuttavasta tiedollisesta epétasa-arvosta johtu-
en.?®® Konsulttisopimuksiin liittyy urakkasopimuksia voimakkaampi luottamusodotus toimeksianta-
jalta. Konsultilla on suuri vaikutusvalta siihen, millainen rakennettavasta kohteesta tulee, vaikka
toimeksiantajan tietysti maarittelee rakennuskohteen tarpeen sekd hyvaksyy suunnitelmat. Raken-
nuttajakonsultilla on asiantuntemusta rakentamisesta ja kokemusta rakennusprojekteista, jolloin
konsultti pystyy rakennuskohteen téiden organisoinnin osalta vaikuttamaan toimeksiantajan paatok-

siin voimakkaasti.?®

Lojaliteetista on puolestaan kyse sellaisissa tilanteissa, joissa rakennuttajan tai padurakoitsijan tulee
neuvottelujen aikana toimia toistensa etu huomioon ottaen. Osapuolten pitdé ottaa esille sellaiset
sopimuksen kannalta oleelliset seikat, jotka he havaitsevat toisen osapuolen jattdneen huomiotta.
Erityisesti tallainen huomioon ottaminen korostuu kun osapuolten vélilla on voimakas tiedollinen
epatasa-arvo. Lojaliteettiperiaatteen mukaan rakennuttajakonsultti on voimakkaasti velvoitettu toi-
mimaan toimeksiantajan edun mukaisesti ja jakamaan asiantuntemustaan toimeksiantajalle. Urak-
kaneuvottelujen osalta neuvomisvelvollisuus ja vastapuolen edun huomioiminen on vahdisemmassa
asemassa pienurakkaa lukuun ottamatta. Pienurakoissa tilaajan tuntemus rakennusalasta on usein
hyvin vahéinen ja rakennuttaminen kertaluontoista. Pienurakoitsijalla on talléin neuvontavelvolli-
suus, joka on huomattavasti tiedonantovelvollisuutta laajempi, rakennussuunnitelmien ja sopi-
musehtojen osalta. Velvollisuutta piirustusten muuttamiseen tai muokkaamiseen ei ole, ainoastaan

huomauttamiseen ja neuvojen antamiseen siita mihin toimiin tilaajan tulisi ryhtya.”®

Sopimusoikeudellisten vastuiden ohella sopimustoimijoihin kohdistuu eettisid velvoitteita toisiaan
kohtaan sek& ympéroivaan yhteiskuntaan ja rakennuskohdetta fyysisesti ymparéivaan ympéristoon.
Konsultin tulee neuvoa toimeksiantajaa myos tallaisten ulkoisten seikkojen osalta myds sopimus-
neuvotteluissa. Velvoittavuus ei perustu kuitenkaan pelkastédan yleisiin eettisiin tai moraalisiin né-
kokantoihin, vaan velvoittavuutta korostavat edustusorganisaatioiden puitteissa hyvaksytyt erilaiset
eettiset saannot®®. RTL:n eettisissa saanndissa mainitaan rakennuttajakonsultin vastuu ympériston-

suojelusta ja kestavasta kehityksesta?®*. SAFA:n eettisissa periaatteissa korostetaan arkkitehdin vas-

279 prghl 2003, s. 92.
280 Saine & Maso 2011, s. 95-97.
%81 Oksanen et al. 2011, s. 17-24.
?%2 Saine & Maso 2011, s. 95-97, 98-100.
%83 RTL 2004. Rakennuttajakonsultin eettiset saéannot on Rakennuttajatoimistojen liiton RTL ry:n hyvaksyma periaate-
gakoelma. SAFA 2013. Arkkitehdin ammattieettiset periaatteet ovat Arkkitehtiliitto SAFA:n hyvaksymét.
RTL 2004.
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tuuta ymparistosta ja sen muuttamisesta®®. Hyvan neuvottelutavan mukaisena toimintana voidaan

pitéd tdmankaltaisten etujérjeston puitteissa julkaistujen eettisten ohjeiden noudattamista.

Toimeksiantajan asema kertaluontoisen rakennuskohteen tilaajana, rakentamiseen kaytetyn asian-
tuntija-avun vahyys, ja urakoitsijan velvoitteiden laaja-alaisuus vaikuttavat kaikki siihen, etta pienu-
rakkasopimusten neuvotteluissa eettisyys korostuu. Suunnitteluvirheistd huomauttaminen rakennut-
tajalle kuuluu urakoitsijan virhevastuuseen®®. Hyvan neuvottelutavan mukaan urakoitsijalla voi-
daan lisdksi katsoa olevan moraalinen velvoite huomauttaa rakennuttajalle myds mahdollisesta
vaihtoehtoisesta toimintatavasta, mikéli sellainen olisi rakennuskohteen kannalta jarkevaa. Pienura-
koiden osalta etenkin kun toisena osapuolena on ammattitaidoltaan rakentamisessa heikompi osa-
puoli, suhtaudutaan kaikenlaiseen harhaanjohtamiseen vakavammin kuin mikali urakkasopimuksen

osapuolena olisi ammattitaitoinen rakennuttaja®®’.

Erilaisten urakkamuotojen osalta on huomioitavaa, ettd hyva neuvottelutapa korostuu sellaisten
urakkamuotojen osalta, joissa osapuolten valinen yhteistydulottuvuus on korostunut. Téllaisina
urakkamuotoina voidaan mainita ainakin suunnittelua siséltavét urakat, projektinjohtorakentaminen
ja elinkaariurakointi. Suunnittelua siséltavissa urakkamuodoissa kuten KVR- ja SR-urakassa urak-
kasopimus luonteeltaan lahestyy konsulttisopimusta®®. Nain ollen my6s hyvan neuvottelutavan
mukaiset velvoitteet kuten tiedonantovelvollisuus ja lojaliteetti korostuvat. Projektinjohtorakenta-
minen puolestaan lisdd neuvotteluosapuolten vélistd yhteistoimintaa ja sitoutumista hankkeeseen.
Rakentamismuodossa hyddynnetdan sopimushallintaan liittyvaa sopimuksen tdydentymista. Toi-
mintaan liittyvat erityisesti luottamus, tiedonanto ja lojaliteetti seka sitoutuminen. Elinkaarimallissa
yhdistyvat puolestaan rakentamisen ja kunnossapidon nakokulmat. Sopimus on talléin laaja-
alaisempi ja sisaltdd enemmaén tiedonvaihtoa. Neuvottelujen ja yhteistoiminnan merkitys on koros-

tunut.?®

%85 SAFA 2013.

286 | aine 1993, s. 110.

%7 Hemmo & Hoppu i.v. 16. Asiantuntijapalveluiden tarjoaminen.
288 | aine 1993, s. 11.

%% Tieva 2009a.
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6. JOHTOPAATOKSET

6.1 Hyva neuvottelutapa

Hyvé neuvottelutapa on sopimusoikeuden yleisista periaatteista seké culpa in contrahendo -opista
seuraava kasitteellinen tapa kuvata neuvottelujen aikaisten velvollisuuksien syntyprosessia. Proses-
sindkemyksen omaksuminen sopimusoikeudellisen tarkastelun nakokulmaksi, johtaa tarpeeseen
madritella perinteisesta pistekésityksesta poikkeavasti sopimuksenaikaisia velvoitteita edeltavaa
aikaa. Tassé tutkielmassa sopimusvelvoitteiden syntymisen ja syvenemisen aikaa maaritellaédn hy-
van neuvottelutavan avulla. Késitteind hyva tapa ja sopimusneuvottelut eivat ole perinteisellekaan
sopimuskasitykselle vieraita. Sopimusoikeudessa neuvottelijoita velvoitetaan neuvottelulojaliteettiin
ja hyvén tavan mukaiseen toimintaan sopimusten valmistelussa. Kielletty menettely on aina hel-
pompaa maaritelld, mutta hyvan tavan ja kielletyn valiin jaa paljon harmaata aluetta. Hyvé neuvot-
telutapa arvioidaan loppukadessé aina neuvottelujen tapauskohtaiset tosiseikat ja neuvotteluasetel-
ma huomioon ottaen (in casu). Arviointi tapahtuu tuomioistuimen toimesta. Tdma ei kuitenkaan
estd madrittelemasta hyvaa neuvottelutapaa kayttaytymisen ohjeina®®. Erityisesti hyvan neuvottelu-
tavan tarkoituksena on lisata sopimustoimijoiden itsekontrollin mahdollisuuksia. Liséksi tutkimuk-
sen tavoitteena on lisitd rakentamisen liikesopimusten seka sopimuskéytanteiden tuntemusta. Hy-
van neuvottelutavan méarittely pyrkii lisaksi vahentdaméan epdvarmuutta mika liittyy neuvottelu-

toiminnan rajanvetoihin.

Hyvén neuvottelutavan méarittely aloitettiin sopimusneuvottelujen késitteen oikeudellisesta maarit-
telystd, jonka jalkeen kasitettd madriteltiin yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden avulla. Lo-
jaliteetti-, luottamus-, tiedonanto-, kohtuullisuus- ja hyvéa tapa -periaatteiden késittely itsenaisina
kokonaisuuksina mahdollisti kunkin periaatteen velvoittavuuden yksildinnin ja niiden valisten ero-
jen tarkastelun. Periaatteiden tarkastelun yhteydessé otettiin esiin myds periaatteiden toisiaan rajoit-
tavat ndkokohdat, joka ilmenee erityisesti sopimusoikeudellisessa periaatteessa jonka mukaan vas-
tapuolen edut tulee ottaa huomioon kohtuullisessa maarin. Periaatteiden vahittainen velvoittavuuden
kasvaminen muodostaa jatkumon sopimusneuvottelujen alusta varsinaisen sopimussuhteen aikaan,
joka on ominaista prosessindkemykselle. Hyvan neuvottelutavan késitettda hyddynnettiin erottamaan
periaatteiden neuvottelujenaikaista heikompaa velvoittavuutta sopimuksenaikaisista monimuotoi-
semmista velvoitteista. Toimintatapa erotti sopimusoikeudellisten periaatteiden neuvottelujenaikai-

sen ja sopimuksenaikaisen sisallon toisistaan.

20 Hyomaa, ettei tassa mainita saantoja tai velvollisuuksia. Hyva neuvottelutapa maaritellaan ohjeina, joiden velvoitta-
vuutta voitaneen pitdd séantojé tai velvollisuuksia vahaisempénd. Neuvottelutapaan liittyy joitakin laissa mainittuja
velvoittavia vaatimuksia, mutta kokonaisuutena késitettd voidaan pitad vain kdyttdytymisohjeena.
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Hyvéa neuvottelutapaa on tassa tutkielmassa pyritty maérittelemaan myos hyodyntamélld oikeusta-
loustieteen mahdollisuuksia. Relational contracting -ajattelu lisdd ymmarrysta liike-elamassa ha-
vaittavissa olevista yhteistydsuhteista -liikesuhteista. Rakennusalan liikesopimuksissa neuvottelujen
tarkoituksena on sopia tietysta tavallisimmin kertaluontoisesta sopimussuoristuksesta. Erityisesti
kertaluontoisuus korostuu kun sopimuskumppanin valinnassa hyédynnetaan Kilpailutusta. Tama ei
kuitenkaan esta liikesuhteiden muodostumista ja ndiden hyddyntdmistd. Osapuolten valinen luotta-
mus on erityisen korostunut sopimuksissa, joiden aika-, kustannus- ja yhteisty6ulottuvuus on huo-
mattavaa. Kayttaytymis- ja peliteoreettiset ndkokulmat puolestaan auttavat yleistdimaan hyvan neu-
vottelutavan késitettd ja tuovat neuvottelujen tarkasteluun inhimillisen nédkékulman. Neuvottelut
kuitenkin kdydaan aina kahden ihmisosapuolen valilla, vaikka ndmé edustaisivat jotakin liikeyritys-
t4. Neuvottelujen aikana tapahtuvassa tietojen vaihdannassa, kayttdytymisessa ja taktiikassa koros-

tuvat aina myos inhimilliset piirteet.

Liséksi hyvan neuvottelutavan madarittelyssa on haettu lisdd argumentaatiovoimaa kansainvalisesté
ja eurooppaoikeudesta. Good faith and fair dealing -ajattelu on hyvin laajalti levinnyttd sopimusoi-
keutta, niin eurooppalaisessa, kansainvélisessa kuin kansallisissakin oikeuksissa. Ajattelun perusta-
na on moraalisesti hyvaksyttavd toiminta, osapuolten valinen myo6tévaikutus ja hyva usko toisen
osapuolen kayttaytymiseen. Nama kaikki periaatteet ovat myds hyvan neuvottelutavan perustana.
Sopimusoikeuden kansainvalistyessa jatkuvasti, voidaan myods suomalaisessa sopimusoikeudessa
huomioida yhteiseurooppalainen ja kansainvalinen oikeusvaikutus. Erityisesti tama kehitys on ha-
vaittavissa rakennusalalla, jossa toimijat kansainvélistyvét jatkuvasti, vaikka oikeudellisesti sopi-
mukset solmitaan Suomen oikeuden mukaisesti. Good faith and fair dealing -tyyppinen argumen-
taatio myos suomalaisessa oikeudessa ei asetu omaksumiemme oikeusperiaatteiden vastaiseksi,
vaikka tiettyjd ongelmia vierasperdisen oikeuden soveltamisessa suomalaiseen oikeuteen onkin

olemassa.

Néiden nakokulmien yhteensovittamisella muodostettiin kéasitys hyvasta neuvottelutavasta, joka
mahdollistaa neuvottelemisen sitoumuksetta, mutta huomioi, ettd neuvottelujen aikaisella kéayttay-
tymiselld on merkitystd. Neuvottelut luovat aina pohjan varsinaiselle sopimussuhteelle ja sopimuk-
sen toteuttamiselle. Neuvottelujakaan ei voida kdydé tyystin sitoumuksetta, jolloin huomioitavaksi
tulee sopimuksentekorikkomuksen rangaistavuus lojaliteetin ja hyvan tavan vastaisena toimintana.
Neuvottelujen aikaiset sopimukset antavat lisdd mahdollisuuksia sopimusneuvottelujen vastuiden ja
velvoitteiden maarittelyssa. Hyvén neuvottelutavan mukaista on toimia siten, ett4 osapuolten vali-

sistéd vastuukysymyksisté ja kustannusten jakautumisesta huolehditaan.
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6.2 Rakennusalan erityiskysymykset

Rakennusala on siitd mielenkiintoinen erityisala neuvottelumenettelyn tutkimiseen, etta alalla on
havaittavissa kahdenlaista menettelytapaa; kilpailutusta ja neuvottelumenettelyd. Ala on hyvin va-
kiintunutta ja sita séatelevat melko voimakkaasti tapaoikeus ja itseséately. Rakentamiskohteet toteu-
tetaan useiden toimijoiden yhteistyona, joten sopimukset muodostavat kokonaisuuksia, joita kutsu-
taan sopimusketjuiksi. Alalla neuvoteltaviin sopimuksiin liittyy aina voimakas sopimuskohteen
merkityksellisyys sopimusosapuolille, miké& osaltaan lisad neuvottelujen tarvetta. Lainsdaddannolla
maéaritelld&n rakennuskohteen osapuolten sitoumuksia yhteiskuntaa kohtaan, mutta varsinaiseen
rakentamisen sopimusoikeuteen ei ole muodostunut erityislainsaddantoa. Hyvéa tapa ei ole raken-
nusalalle lainkaan vieras, vaan on sopimuksissa kaytdssa hyvan rakennustavan késitteen yhteydessa.
Néistd syista hyvan tavan mukaisuuden madaritteleminen nimenomaisesti rakennusalan sopimuksissa

oli mielekasta.

Rakennusalan sopimuksista téssd tutkimuksessa késiteltiin urakkasopimuksia sekéd rakentamisen
konsulttisopimuksia. Urakkarakennusmuodoista kasittelyyn oli erityisesti valittu kokonaisurakointi
ja siind kaytetyt paa- ja aliurakkasopimukset seké pienurakkasopimukset. Pienurakkasopimista hyo-
dynnetdén pienissé urakkasopimuksissa, joiden arvo on alle 10 000 euroa tai osapuolten nain halu-
tessa. Liikesopimusten neuvotteluissa hyddynnetdan Kilpailutus- tai neuvottelumenettelyjd, joista
kilpailumenettely on yleisemmin kaytdssa oleva valintamenettely. Urakkasopimukset Kilpailutetaan
tavallisimmin alalla vakiintuneiden urakkakilpailun periaatteiden mukaisesti. Rakennuttajakonsult-
tien kilpailutuksessa kaytetadn samanlaista tarjouskilpailumenettelyd kuin urakkasopimusten yhtey-
dessa. Suunnittelun osalta kilpailutuksessa voidaan hyddyntaa suunnittelu- tai tarjouskilpailutusta.
Kilpailutusmenettelyyn liittyy oleellisesti myds neuvotteluvaihe, jossa Kilpailutuksen paatteeksi

syntynyt sopimus vahvistetaan ja osapuolten yhteisymmarrys sovitusta varmistetaan.

Hyvé neuvottelutapa antaa tarkeén roolin sopimusneuvottelujen aikaiselle neuvottelijoiden kaytok-
selle ja toiminnalle tulevaisuuden vaihdantavaihetta varten. Tasta syysta hyvassa neuvottelutavassa
korostuvat myos sopimusten suunnittelun ja sopimukseen sitoutumisen ndkokulmat. Hyvén neuvot-
telutavan mukaisesti neuvottelijoiden pitéisi pyrkiéd rakentamaan sellaisia sopimuksia, jotka tukevat
niiden liiketoimintaa ja vahentévat tulevaisuuden epavarmuustekijoita yhteistoiminnassa vastapuo-

len kanssa.

Asteellisia eroja osapuolten kayttaytymisessa hyvan neuvottelutavan mukaisesti havaittiin myos
sopimustyypin sisélld. Huomioitavaksi tulivat erilaiset urakkasopimukset seka konsulttisopimusten

osalta suunnittelu- ja rakennuttajakonsulttisopimukset. Eroavaisuudet liittyivat sopimussuhteen val-
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ta-asemaan sopimusneuvotteluissa, osapuolten valmiuksiin toimia neuvotteluissa, osapuolten ko-
kemukseen ja ammattitaitoon rakennuskohteiden toteuttamisessa. Samoin kayttaytymiseen vaikut-
taa miten rakennuskohteen sopimukset on ketjutettu toisiinsa nahden, jolloin osapuolet kiinnittavéat
erityisesti huomiota vastuunjakoon. Urakkasopimusten yhteydessa urakkamuodolla on vaikutusta
siihen millaiset neuvotteluasetelmat osapuolten valille muodostuvat. Osapuolten véliselld aiemmalla
yhteisty6ll& on huomattavaa vaikutusta tulevaisuuden tyémahdollisuuksiin ja neuvottelujen etene-
miseen sekd neuvotteluvaraan. Aiemmin muodostuneella liikesuhteella on liséksi vaikutusta osa-
puolten luottamuksen ja avoimuuden suhteen. Erityisesti tdma ndkdkulma korostuu konsulttisopi-

muksissa seka aliurakkasopimuksissa.

Rakentamiseen liittyy voimakas yhteistyoelementti. Tastd syysta osapuolten valinen yhteistyo, loja-
liteetti ja luottamus ovat korostuneessa asemassa myds sopimusneuvottelujen aikana, joten ndma
nékokulmat korostuivat myos hyvassé neuvottelutavassa. Erds urakoinnin arviointikysymyksista
urakoitsijaa valittaessa ovat urakoitsijan yhteistydvalmiudet ja valmiudet suoriutua sovitusta suorit-
teesta aikataulun mukaisesti. Arviointi perustuu sopimusneuvotteluissa syntyneeseen luottamuk-
seen, toimijoiden maineeseen ja toimijoiden liikesuhteeseen. Rakennuskohteessa tydskentely on
ldhes aina toiden yhteensovittamista, jolloin yksittaisista tyosuorituksista vastaavien tahojen suoriu-
tuminen heille méaratysta tehtavasta annettujen laatuvaatimusten mukaan vaikuttaa muidenkin osal-
listujien tydsuorituksiin. Konsulttien ja suunnittelijoiden kohdalla lojaliteetti toimeksiantajaa koh-
taan korostuu erityisesti riippumattomuudessa muista rakentamisen toimijoista seka salassapitovel-
vollisuudessa. Yhteistyondkokulma korostaa hyvan neuvottelutavan merkitystd tulevan sopimus-
suhteen kannalta. Erityisesti liikesuhde ja vastapuolen arviointikriteerit korostuvat hyédynnettaessé

neuvottelumenettelya.

Rakennusalan korostunut sopimusneuvottelujen aikainen tiedonantovelvollisuus johtuu ammattitai-
tovaatimuksista joita rakennusalalle on asetettu etujarjestjen ja viranomaisten toimesta. Rakennus-
alan toimijoilta odotetaan tiettyd ammattiylpeyttd, joka velvoittaa naitd huomauttamaan, mikéli jo-
kin suunnitelma johtaisi hyvén rakennustavan ja/tai ammattivaatimusten vastaiseen tydsuoritukseen.
Sopimusten teon lahtokohtana on, ettd osapuoli, jolta tydsuoritusta odotetaan, on ammatilliseen
osaamiseen perustuvan tiedonantovelvollisuuden osalta korostetussa asemassa. Hyvéa neuvottelutapa
korostaa tiedonantovelvollisuuden merkittavyyttda myds sen yli mika olisi osapuolille ehdottoman

velvoittavaa, jolloin tiedonanto perustuu toimijoiden moraaliin.

Viime aikoina toiminnan eettisyytta on rakennusalalla pyritty lisédméaan. Tasta kertovat toimijoiden

eettiset sdanndt ja vastuullisen liiketoiminnan periaatteet. Eettisyyden, hyvan tavan mukaisuuden ja
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moraalin korostuminen nakyy myds hyvén neuvottelutavan maarittelyssé. Erityisesti konsultti- ja
pienurakkasopimuksissa eettisyyden tarve on korostunut myos sopimusneuvottelujen osalta. Toi-
saalta viranomaisten valvonta harmaan talouden kitkemiseksi rakennusalalta on lisénnyt etiikan ja
moraalin asemaa rakennusalasta kaytavéssa julkisessa keskustelussa. Tdma luo paineita rakennus-
alan sopimusneuvotteluihin, joissa on aiempaa enemman alettu Kiinnittdd huomiota myés sopimus-
kumppanien liiketaloudelliseen toimintaan. Harmaan talouden osalta erityista huomiota keskuste-
lussa ovat saaneet ulkomaisten aliurakoitsijan kayttdminen sekd vuokratyévoiman kayttd. Ulko-
maisten toimijoiden osalta neuvotteluissa tulee olla erityisen huolellinen seka yhteisestd ymmarryk-
sestd vastuiden ja velvollisuuksien osalta, ettd rakennusalaan liittyvien toimintatapojen tuntemuksen
varmistamisesta. Yleisten sopimusehtojen kayttdmisessa ulkomaisten toimijoiden osalta tulee huo-

mioida, ettd ndma ymmartévat ehtoihin liitetyt vastuut ja velvollisuudet.

Peliteoriaan perustuvaa strategista suhtautumista neuvotteluihin voidaan pitadd hyvan neuvotteluta-
van mukaisena toimintana. Rakennusalalla tyypillinen kilpailuttaminen kuitenkin vahentaa peliteo-
rian kayttdmahdollisuuksia sopimusneuvotteluissa. Peliteorian rooli hyvassé neuvottelutavassa ko-
rostuu puolestaan neuvottelumenettelyssé etenkin lisé- ja muutostdiden yhteydessa. Samoin ndissa
tilanteissa on korostunut merkitys sopimusneuvottelijoiden vélisell& liikesuhteella. Neuvottelut aloi-
tetaan tavallisimmin jonkin jo kohteessa tydskentelevan tai muutoin tunnetun toimijan kanssa. Kil-
pailutus ei ole valttamatta paras mahdollinen keino relational contracting -nakékulman mukaisten
kumppanuussuhteiden rakentamiseen. Kuitenkin rakentamisen sopimuksiin merkittavia tulevaisuu-
den epédvarmuustekijoita sisaltdvan sopimusmuotona liittyy jo sellaisenaan useita ndkokulman mu-
kaisia piirteitd. Tallaisia olivat neuvottelujen korostaminen riidanratkaisussa, yhteistoiminta ja uu-

delleenneuvottelumenettely, joita pidettiin myds hyvan neuvottelutavan mukaisina.

6.3 Lopuksi

Sopimusneuvottelujen aikaisen kayttaytymisen maarittelylle on selvasti tarvetta, silla liike-eldmassa
korostuvat toimijoiden véliset suhteet. Kustannussaasttja alettaneen etsid tulevaisuudessa myds
toiminnan yhteensovittamisesta rakennustuotteiden hintatason alati kasvaessa. Tallgin relational
contracting -nédkokulmaa paastéisiin hyddyntdmaan nykyistd kattavammin, jolloin tdménkaltaisista
sopimuksista saattaisi tulla erds uudenlaisten rakentamisen sopimisen muodoista. Kehitys on jo ndh-
tavissa elinkaari- ja projektinjohtorakentamisen yleistymisessé. Lisaksi hyvan neuvottelutavan maa-
rittelylle on myos alan sisdinen tarve, kun sopimuksen hallinnan -ndkdkannat yleistyvat. Hyvaa
neuvottelutapaa voitaneen pitd4 sopimusneuvottelujen aikaisen kayttdytymisen ohjaajana yrityskoh-

taisten toimintaohjeiden ohella.
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Tassa tutkimuksessa erityiseksi tutkimuskohteeksi valittiin kokonaisurakointi, joka on Suomessa
tavallisimmin k&ytossa oleva urakointimuoto. Rajaukseen péadyttiin kaytannon sopimustoiminnan
tarpeista johtuen. Tutkimuksen keskittdminen johonkin toiseen urakkasopimuksen toteutusmuotoon
saattaisi korostaa entisestaan neuvottelullisuuden ja yhteistoiminnan merkitysta. Elinkaari- ja pro-
jektirakentaminen saattaisivat olla tasta ndkdkulmasta kiinnostavia tutkimuskohteita. Elinkaarimal-
lissa yhdistyvat rakennus- ja kiinteistdalan sopimusneuvottelujen erityispiirteet. Myds yksinomaan
kiinteistonhuoltoalaan keskittyminen saattaisi olla mielenkiintoinen jatkotutkimuskohde.

Puhtaasti hyvan neuvottelutavan osalta jatkotutkimuskysymyksend voidaan esittdd méaaritelmén
laajentaminen muihin yhteistoiminnaltaan laajoihin liike-elaman sopimuksiin. Tallaisina voitaisiin
pitéa erilaisia yhteistydsuhteita. Tyypillista tallaisille sopimuksille on, ettd jo neuvotteluvaiheessa
saatetaan vaihtaa yritysten ndkokulmasta arkaluonteista informaatiota. Toisaalta tdaménkaltaisille
sopimuksille ei ole olemassa valmiita sopimuspohjia tai vakiosopimusehtoja. Erilaiset tuotteen elin-
kaareen liittyvét toimitus ja yllapito sopimukset voisivat nekin olla mielenkiintoisia tutkimuskohtei-

ta.

Tutkimuksessa havaittiin rakennusalan sopimuksissa piirteitd, jotka ovat yhteisid relational cont-
racting -ajattelun kanssa. Ulkomaisissa tutkimuksissa on selvitetty miten rakennusalan toimijat suh-
tautuisivat téllaisten sopimusten mahdollisuuksiin alallaan. Lis&ksi on selvitetty sitd miten hyvin
sopimukset jo ovat suhdendkdkulman mukaisia. Samankaltaista tutkimusta saattaisi olla mielenkiin-
toista toteuttaa myds Suomessa. Rakentamisen sopimuksia voidaan pitdd melko tarkasti ennalta
strukturoituina vakiomallien ja vakioehtojen hyddyntamisen ndkokulmasta. Toisaalta sopimuksiin
joudutaan jattamé&an huomattavasti joustovaraa johtuen rakentamisen luonteesta tulevaisuuden epé-
varmuustekijoitd runsaasti sisaltdvand sopimustoimintana. Sopimusosapuolten liikesuhteen koros-
taminen saattaisi entisestddn sitouttaa sopimuskumppaneita yhteistoiminnassa suoritettavaan raken-
tamiseen. Ensivaiheen tutkimuksessa tulisi selvittdd toimijoiden suhtautumista relational contrac-
ting -ajatteluun ja sitd missd maarin sopimukset jo nykyiselldan sisdltdvat sen mukaisia piirteita.
Taman jalkeen voitaisiin selvittdd misséd madrin ndkokulma voisi olla rakennusalan liikesopimuksis-

sa kayttokelpoinen sopimusteknisend valineena.



