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Sisalto

e Tervetuloa & esittaytymiset * Yhteenveto ja kysymykset
e Kaytannon asiat e Tulevat tapahtumat

* Johdatus paivan teemaan * Palaute

* Sopimustenhallinta * Yhteystiedot
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Kaytannon asioita

* Webinaari tallennetaan. Linkki tallenteeseen ja
materiaalit |ahetetaan tapahtuman jalkeen kaikille
iimoittautuneille.

e Chatissa voi esittaa kysymyksia. Kysymykset kasitellaan
aina sopivassa kohdassa.

* Chatiin voi myos kirjoittaa toiveita tulevien
webinaarien aiheista.
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Ainessi tinian

Atte Stambej Kai Haarma
Projektipaallikko Asianajaja
Asiakkuusjohtaja Toimitusjohtaja

Eerika Consulting Oy Kuhanen, Asikainen & Kanerva
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SOPIMUKSET
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Kiinteisto- ja asunto-osakeyhtioden sopimuksia

Muita sopimuksia

* |sannointi, manageeraus
* Huolto ja siivous

Tassa webinaarissa padosassa: * Erityislaitehuollot
* Hissi

* Konsulttisopimus | nehuolto

* Urakkasopimus . Vesi

» Sahko, kaukolampo, maalampd, 6ljy, kaasu
e Tyosopimukset

* Kaapeli-TV, tietoliikenne

* Vuokrasopimukset

* Pesutupa, sauna, autopaikat

* Kiinteiston- ja vuokranvalitys



Saako sopia
mita vain?
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Yleisia periaatteita

Sopimusvapauden periaate

Lainsaadanndlla suppea merkitys

— QOikeustoimilaki

 Esim. sopimuksen kohtuullistaminen, OikTL 36 §

— Jos oikeustoimen (sopimuksen) ehto on kohtuuton tai sen soveltaminen
johtaisi kohtuuttomuuteen, ehtoa voidaan joko sovitella tai jattaa se
huomioon ottamatta.

— Erityislainsaadantd huomioitava
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Erityislainsaadantoesimerkkeja

Kiinteistdn kauppa

Huoneenvuokralainsaadanto

Tyooikeus

Kuluttajansuoja
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Varautuminen sopimussuhteissa

Taustatyot tulisi tehda huolella

Kokonaisuuden ymmartaminen

— Maaritettava tarkoin
* Oma tahtotila ja tavoitteet
*  Haluttu lopputulos
*  Kriittiset ja tarkeat kysymykset

— Paapaino sopimuksen syntyvaiheissa

— Tekninen, taloudellinen ja juridinen asiantuntemus
* ->asiantuntijan kayttd apuna
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Tarvitaanko aina sopimus?

* Pienet tyot?
* Suulliset sopimukset?
e Sahkopostitilaukset?

* Jos ei ole kirjallista sopimusta,
patevatkd mitkaan
sopimusehdot tai vastuut?




Sopimuksen osapuolet ja roolit

* Rakennuttaja? Tilaaja?

* Sopimukseen merkityt
osapuolten edustajat?

* Pitadkd varmistaa
nimenkirjoitusoikeus?

* Tilojen kayttajien omat
remontit?

e VVuokralaiset?




Sopimuksen osapuolia

Tilaaja — suunnittelija
Tilaaja- valvoja
Tilaaja — urakoitsija

Ei asukkaat, ei osakkaat, ei kayttajat, ei vuokralaiset

Sitovia tyoohjeita voi ottaa vastaan vain sopijakumppanilta/taman edustajalta

ASIANAJOTOIMISTO
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Varautuminen sopimussuhteissa

Taustatyot tulisi tehda huolella

Kokonaisuuden ymmartaminen

— Maaritettava tarkoin
* Oma tahtotila ja tavoitteet
*  Haluttu lopputulos
*  Kriittiset ja tarkeat kysymykset

— Paapaino sopimuksen syntyvaiheissa

— Tekninen, taloudellinen ja juridinen asiantuntemus
* ->asiantuntijan kayttd apuna
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Sopimusriskeja

Sopimuskumppaniin liittyvat riskit
— Maksukyky ja taloudellinen asema
—  Kyvyt ja osaaminen

Sopimuksen sitovuusriski
— Onko ylipaataan syntynyt sitova sopimus?
— Allekirjoittajan edustuskelpoisuus
— Irtisanomis- ja purkuoikeus

Sopimuksen kattavuusriski

Olosuhteiden muuttumisriski

KUHANEN | ASIKAINEN | KANERVA



Valtuuttaminen

Yhteison nimenkirjoitusoikeus

Yhtiojarjestys/saannot -> Kaupparekisteriote

Toisen henkilon valtuuttaminen

Toistaiseksi

. Esim. kaupparekisteriin merkittava prokura

Tapauskohtaisesti/maaraajaksi

. Yleisvaltakirja/valtakirja tietyn oikeustoimen hoitamiseen

Asemaan perustuva oikeus

Digitaaliset valtuutukset Suomi.fi

ASIANAJOTOIMISTO
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Milloin sopimus
syntyy?

aerika
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Sopimuksen syntyminen

Sopimus syntyy, kun tarjoukseen annetaan hyvaksyva vastaus

Lahtdkohtaisesti suullinen hyvaksynta ja suullinen sopimus on yhta
pateva kuin kirjallinenkin
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Helsingin HO 9.9.2022, tuomio nro 1213
1/4

Urakoitsija vaati taloyhtiolta korvauksia peruuntuneesta linjasaneeraushankkeesta
sopimusrikkomuksen perusteella. Tuomioistuimessa oli kysymys siita, oliko urakkasopimus
hyvaksytty ennen allekirjoituksia.

Yhtiokokous oli myontanyt hallitukselle valtuudet solmia urakkasopimus urakoitsijan kanssa.
Kokouksen jalkeen yhtion projektikonsulttina toimiva henkilo ilmoitti urakoitsijalle
tekstiviestitse: "Moikka! Paattivat eilen illalla toteuttaa ... saneerauksen.”

Asiasta kaytiin taman jalkeen puhelinkeskustelu myods taloyhtion hpj:n V:n ja urakoitsijan
edustajan valilla.

Urakkasopimus oli tarkoitus allekirjoittaa asukasinfotilaisuudessa, kaksi viikkoa
vhtiokokouksen jalkeen, mutta nimia ei koskaan saatu paperiin, koska yhtio6 ei onnistunut
hankkimaan rahoitusta hankkeelle.

ASIANAJOTOIMISTO
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Helsingin HO 9.9.2022, tuomio nro 1213
2/4

* Helsingin karajaoikeus 6.3.2020:

e Karajaoikeus hylkasi urakoitsijan kanteen silla perusteella, ettei osapuolten valille ollut
syntynyt sopimusta.

Nain ollen vahingonkorvausvaatimukset, jotka perustuvat sitovan sopimuksen syntymiseen,
ovat perusteettomia
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Helsingin HO 9.9.2022, tuomio nro 1213
3/4

Hovioikeudessa on kysymys siita, onko urakoitsijan ja tilaajan valille syntynyt
linjasaneerausurakkaa koskeva sitova urakkasopimus

lainsaadanto ei edellyta sopimukselta kirjallista muotoa ja vakiintuneen kaytannon
perusteella sopimukseen voidaan sitoutua jo ennen kirjallisen sopimuksen laatimista

Asunto Oy K ei ole esittanyt nayttoa siita, etta osapuolet olisivat sopineet siita, etta sitova
sopimus edellyttaisi kirjallista sopimusta.

Rahoituksen saaminen ei ole ollut sopimusneuvotteluissa eika tarjouspyynndssa urakan
hyvaksymisen edellytyksena.

Tilaajana oleva Asunto Oy ei ollut riitauttanut sita vaitetta, etta V:lla oli hallituksen
puheenjohtajana ollut oikeus edustaa taloyhtiota. Hovioikeus katsoi, etta sopimus
urakoitsijan ja taloyhtion valille oli siten syntynyt hpj V:n puhelimitse 11.4. tekemallaan
suullisella ilmoituksella tarjouksen hyvaksymisesta

ASIANAJOTOIMISTO
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Helsingin HO 9.9.2022, tuomio nro 1213
4/4

* Hovioikeus kumosi karajaoikeuden tuomion ja palautti asian karajaoikeuteen
ratkaistavaksi

* Kun huomioitiin yhtiokokouksen paatos, tekstiviesti seka aloitetut urakkavalmistelut,
hovioikeus piti uskottavana sita, etta hallituksen puheenjohtaja on tassa puhelussa
antanut suullisesti hyvaksyvan vastauksen urakoitsijan tarjoukseen. Sitova sopimus oli
nain ollen syntynyt ennen varsinaista allekirjoitustilaisuutta.

* Vaatimukset: liikevoiton menetyksesta 139.198,31 euroa ja tarpeettomista
kustannuksista 24.500 euroa ja oikeudenkayntikulut
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KKO:2024:15
1/3

* Urakkasopimus ei ole voinut syntya projekti-insindorin tekstiviestilla. henkilon asema
ei ole ollut sellainen, etta siihen lain tai yleisen tavan mukaan liittyisi kelpoisuus
urakkasopimuksen tekemiseen asunto-osakeyhtion puolesta.

 Rakennusyhtion edustajan ja asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtajan valisen
puhelinkeskustelun sisallosta on esitetty osittain ristiriitaista nayttoa. Seka
rakennusyhtion edustaja etta asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja ovat
kuitenkin kertoneet, etta puhelussa on keskusteltu yhtiokokouksen paatoksesta
toteuttaa hanke.

PJ: Hanke voidaan laittaa "tosissaan kayntiin”
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KKO:2024:15
2/3

* Asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja on tiennyt yhtiokokouksen paatoksen
sisallosta ja siita, ettei asunto-osakeyhtion hallitus ollut viela hyvaksynyt
urakkatarjousta tai saanut urakan toteuttamista varten tarvittavaa rahoitusta. Naissa
olosuhteissa on uskottavaa, ettei asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtajan
tarkoituksena ole ollut puhelinkeskustelussa 11.4.2018 sitoutua asunto-osakeyhtion
puolesta urakkasopimukseen.

* Se, etta puheenjohtaja on informoinut rakennusyhtion edustajaa asunto-osakeyhtion
vhtiokokouksen paatoksesta toteuttaa linjasaneeraus, ei ole merkinnyt
urakkasopimuksen tekemista asunto-osakeyhtion puolesta.
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KKO:2024:15
3/3

* Yhtiokokouksen jalkeisilla toimilla, jotka ovat voineet perustua esimerkiksi oletukseen
sopimuksen todennakadisesta syntymisesta vastaisuudessa taikka rakennusyhtion
edustajien virheelliseen arvioon sopimuksen olemassaolosta, on vain heikko
nayttdarvo harkittaessa, mita puhelinkeskustelussa on naytetty tapahtuneen.

 Korkein oikeus katsoi asiassa jaaneen nayttamatta, etta asunto-osakeyhtion

hallituksen puheenjohtaja olisi antanut asunto-osakeyhtion puolesta hyvaksyvan
vastauksen rakennusyhtion urakkatarjoukseen.

Hovioikeuden paatds kumottiin ja rakennusyhtion kanne hylatttiin.
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Sopimusehdot ja RT-sopimuspohjat
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Yleisten ehtojen periaatteet

Tarkoitus liittaa osaksi kaikkia alan sopimuksia

Voidaan lahtokohtaisesti soveltaa vain, jos sopimusasiakirjoissa viitattu
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KSE 2013

Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot

Maaritelty osapuolten velvollisuudet ja vastuut

Konsultin vahingonkorvauksen ylaraja kokonaispalkkion suuruinen, ellei toisin ole
sovittu

Jos sovitaan toisin, maarataan myos vaikutuksesta palkkioon ja vakuutuksista

Konsultin vastuuaika kaksi vuotta kohteen hyvaksytysta vastaanottamisesta.

Reklamointiaika max 1 vuosi
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Rakennuttajakonsultin vastuu

e X Oy oli toiminut taloyhtion julkisivu-urakan valvojana
* valvonnasta oli tehty 16.3.2010 paivatty konsulttisopimus
. Palkkio oli aikaveloitusperusteinen ja sen maaraksi oli arvioitu tarjouksessa noin 15.000 euroa.

e Vastaaja oli laskuttanut valvontapalkkioita 31.654 euroa

e Taloyhtio vaati valvojalta 434 670 euron vahingonkorvausta, josta 284 670 € urakan virheita ja
loppuunsaattamista ja tarpeettomia lisa- ja muutostoita 150 000 €.

* Vaatimusten perusteena laiminlyonnit valvontatydssa. Ongelmia mm.

palokatkoissa, parvekkeissa, julkisivun tuuletuksessa ja ikkunapelleissa, maksuerien tarkastamisen valvonnan
laiminlydnneissa, rakennusaikaisen vakuuden luopumisessa, maalaustoiden lisalaskutuksessa, perusteettomissa
kilometrikorvauksissa, telineissa, tyonjohdossa, ikkunoiden kaksinkertaisesta vaihtotyosta aiheutuneista
perusteettomissa lisa- ja muutostoissa, perusteettomissa saakustannuksissa ja lahovaurioiden
korjauskustannuksissa

ASIANAJOTOIMISTO

KUHANEN | ASIKAINEN

KANERVA



Muut vaatimukset

Karajaoikeuden on vahvistettava, etta

- vahinko on aiheutettu torkealla tuottamuksella (jolloin KSE:n mukaista vastuunrajoitusta ei
sovelleta)

- tai toissijaisesti, etta konsulttisopimuksen vastuunrajoitusta koskeva ehto vahvistetaan
kohtuuttomaksi ja siten kantajaa sitomattomaksi

ASIANAICTOIMISTO

KUHANEN | ASIKAINEN | KANERVA



Hovioikeus

Kokonaisuutena arvioidessaan HO paatyi samaan arvioon kuin KO, etta valvojan menettely taytti torkean

tuottamuksen

kaikki vahingonkorvaukseen sisallytetyt vaatimukset oli naytetty ja kuuluivat valvojan torkeasta

tuottamuksesta johtuvina X Oy:n korvattavaksi vaaditun suuruisena.
mydskaan lisa- ja muutostydvaatimus ei ollut ylimitoitettu

koska valvojan menettely torkean tuottamuksellista asiassa ei ollut perusteita alentaa Y Oy:n

korvattavaksi tuomittavaa vahinkoa

— Vahingonkorvauksen maara 434 670,60 euroa + oikeudenkayntikulut

ASIANAJOTOIMISTO
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Erimielisyydet

* Reklamaatiot?
« Tavarantarkastaja?
« Karajaoikeus vai

valimiesoikeus?

aerika
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Reklamaatiot

Kehityspalaverit

Tilanteen korjaaminen
Teettaminen
Hinnanalennus
Sopimuksen irtisanominen
Sopimuksen purkaminen

Vahingonkorvaus

Ongelmatilanteet
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Mita on hyva rakentamistapa

YSE:n 15§:

Jos sopimusasiakirjoissa ei ole mainintaa
rakennustyolle tai sen osalle asetettavista
vaatimuksista, kuten laadun, maaran tai
suoritustavan osalta, urakoitsijan on
neuvoteltuaan asiasta tilaajan kanssa
noudatettava sopimusasiakirjojen samanlaisista
tai rinnastuskelpoisista suorituksista antamia
maarayksia tai naiden puuttuessa
vastaavanlaisissa rakennustoissa yleensa
noudatettavaa menettelya hyvan ja kunnollisen
tyontuloksen aikaansaamiseksi.




Sopimusten liitteet

13§
Sopimusasiakirjojen keskindinen
patevyysjarjestys

. : . e o 1. Jos sopimusasiakirjat ovat sisalléltaan
 YSE:n mukainen patevyysjarjestys ristiriitaisia, on eri asiakirjojen maarays-

 Muutettu pétevyysjérjestys? ten keskindinen patevyysjarjestys, ellei
.. e e e T urakkasopimuksessa ole muuta mainit-
« Viittaukset maarayksiin ja ohjeisiin? tu, seuraava:

A. Kaupalliset asiakirjat

a) urakkasopimus;

b) urakkaneuvottelupdytakirja;

c) nama yleiset sopimusehdot;

d) tarjouspyynté ja ennen tarjouksen an-
tamista annetut kirjalliset lisdselvitykset;
e) urakkaohjelma tai muut sopimuskoh-
taiset urakkaehdot;

f) urakkarajaliite;

g) tarjous;

h) maara- ja mittaluettelot;

1) muutostdiden yksikkohintaluettelo.



KYSYMYKSIA?
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TULEVAT TAPAHTUMAT
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Valvontao
rakennus-
hankkeessa

Ti 10.3.2026 kello 8.30-9.30
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Aiempien webinaarien materiaalit
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ANNA MEILLE PALAUTETTA
WEBINAARISTA
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OTA ROHKEASTI YHTEYTTA
- AUTAMME MIELELLAMME!
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Yhteystiedot

Atte Stambej
Asiakkuusjohtaja
Projektipaallikko

Eerika Consulting Oy
atte.stambej@eerika.com

041 515 2453
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AINA LOYTYY RATKAISU.

Kai Haarma
asianajaja, toimitusjohtaja

kai.haarma@kak-laki.fi

www.kak-laki.fi
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