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Uutta oikeuskaytantoa

Toimitusjohtaja, asianajaja Kai Haarma
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KKO 2023:29 (1/7)

« Rakennusurakan tilaaja oli rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 mukaisessa
vastaanottotarkastuksessa seka taloudellisessa loppuselvityksessa esittanyt urakoitsijalle vaatimuksen

lattiapinnoitteiden asennusvirheiden korjaamisesta.

« Urakoitsija nosti kdardjdoikeudessa urakkasopimukseen perustuvan velkomuskanteen. Tilaaja vaati
vastakanteessaan kdrdjdoikeudessa, etta urakoitsija velvoitetaan korjaamaan virheellisesti asennetut ja
vialliset lattiapinnoitteet, ja mikali korjauksia ei ollut maarapaivdan mennessa tehty, suorittamaan

tilaajalle korjauskuluja ja vahingonkorvausta.

« Oikeudenkdynnin aikana tilaaja luopui virheen korjaamista koskevasta vaatimuksesta ja vaati

urakoitsijalta ainoastaan rahallista korvausta.

ASIANAJOTOIMISTO
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KKO 2023:29 (2/7)

Kao:

Tilaaja oli haastehakemuksessaan vaatinut urakoitsijaa korjaamaan lattiamaton virheet 30.3.2018

mennessa.

Tilaaja oli valmisteluistunnossa luopunut tasta vaatimuksesta ja esittanyt vain rahamadardisen
vaatimuksen. Asiassa oliriidatonta, etta tilaaja ei ollut esittanyt rahamaaraista korvausvaatimustaan

vastaanottotarkastuksessa eika taloudellisessa loppuselvityksessakaan.

K3aO:n mukaan tilaajalla oli ollut riittavat tiedot maarallisen vaatimuksen esittimiseen viimeistdan

taloudellisessa loppuselvityksessa 17.6.2016, jolloin vaatimus olisi pitanyt esittda.

Tilaaja oli siten menettanyt oikeutensa vaatia lattiamaton virheista rahallista korvausta rakennusurakan

yleisten sopimusehtojen 73 §:n 3 kohdan mukaisesti.

ASIANAJOTOIMISTO
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KKO 2023:29 (3/7)

HO:

Sopimusvelvoitteet on padsadannoén mukaisesti ensisijaisesti taytettava sovitun mukaisesti. Muiden
sopimusrikkomusten seuraamusten vaatiminen tulee ajankohtaiseksi vasta, jos kdy ilmi, ettd sopimusta rikkonut
osapuoli ei ryhdy oikaisutoimiin tai ettd oikaisutoimet eivat ole riittavia virheen haitallisten vaikutusten

poistamiseen.

Urakoitsijan suhtautuminen tilaajan esittdmaan virheen oikaisuvaatimukseen oli jadnyt epaselvaksivield kohteen
taloudellisessa loppuselvityksessa. Tilaajalla ei siten ollut ollut perustetta ryhtya tuolloin selvittdmaan mahdollisia

korjauskustannuksia.

Ei ollut myoskaan pidettdva perusteltuna, ettd urakoitsija olisi voinut valttda korvausvastuun ainoastaan kiistamalla
oikea-aikaisesti esitetyn virheen oikaisuvaatimuksen taloudellisen loppuselvityksen jalkeen, kun se eiitse ollut

ottanut vaatimukseen selvdsti kantaa taloudellisessa loppuselvityksessa.
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KKO 2023:29 (4/7)

« Kun lisdksi otettiin huomioon se, etta urakoitsijalla oli my0s oikaisuvaatimuksen perusteella edellytykset
arvioida korjaustyosta aiheutuvien kustannusten maara, HO katsoi, etta taloudellisessa loppuselvityksessa

uudistettu korjausvaatimus oli riittdva tilaajan puhevallan sailyttamiseksi.

 Tilaajan reklamoitua virheesta ja vaadittua suoritusvelvollisuuden tayttamistd urakoitsijalle ei ollut voinut
myoskaan syntya sellaista kasitysta, ettd tilaaja olisi luopunut vaatimasta korvausta, mikali urakoitsija ei

tayttdisi suoritusvelvollisuuttaan.
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KKO 2023:29 (5/7)

KKO:

YSE 1998 -ehtojen rakennuskohteen vastaanottotarkastusta koskevan 71 §:n 7 kohdan mukaan
kummankin sopijapuolen on esitettava toisiinsa kohdistuvat vaatimuksensa perusteiltaan yksildityina
viimeistaan vastaanottotarkastuksessa silld uhalla, etta oikeus ndiden vaatimusten tekemiseen on

muutoin menetetty.

Vastaanottotarkastuksessa vain perusteiltaan esitetyt vaatimukset voidaan kuitenkin maariltdan ottaa

kasiteltavaksi vield taloudellisessa loppuselvitystilaisuudessa siten kuin ehtojen 73 §:ssd on todettu.

Sopijapuolten on esitettdva toisiinsa kohdistuvien vaatimustensa maarat puhevaltansa menettiamisen

uhalla viimeistaan loppuselvitystilaisuudessa.
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KKO 2023:29 (6/7)

+ Osapuolet voivat taloudellisen loppuselvityksen jalkeen esittaa toisiinsa kohdistuvia vaatimuksia
ainoastaan siind tapauksessa, etta vaatimus on yksiloity perusteiltaan viimeistaan
vastaanottotarkastuksessa ja maaraltadan viimeistaan taloudellisessa loppuselvitystilaisuudessa. Tasta
seuraa, etta ellei viimeistaan vastaanottotarkastuksessa perusteiltaan yksiloitya vaatimusta tasmenneta

rahamadaradisesti loppuselvityksessd, on oikeus tdllaisiin vaatimuksiin lahtokohtaisesti menetetty.

+ Osapuolet voivat kuitenkin sopia poikkeavansa my6s YSE 1998 -ehtojen vaatimusten esittamista

koskevista mdarayksista.
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+ Tilaajan taloudellisessa loppuselvityksessa uudistama vaatimus lattiapinnoitteiden virheellisten

asennusten korjaamisesta ei ole ollut riittdva taman puhevallan sdilyttamiseksi.

+ Tilaaja eiole YSE1998 -ehtojen 73 §:n 3 kohdan mukaisesti esittanyt urakoitsijalle vaatimuksensa mdaraa

viimeistdaan loppuselvitystilaisuudessa.

 Tilaaja on ndin ollen menettanyt oikeutensa vaatia urakoitsijalta rahamaaraistd korvausta virheellisista

lattiapinnoitteiden asennuksistal
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Korkein hallinto-oikeus 15.5.2024, 1379/2024
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Helsingin kaupunkiymparistdlautakunta

+ KiinteistOssad sijaitsevaan toisen kerroksen toimistotilan ikkunoiden sisapuolelle oli asennettu sahkdiset

mainoslaitteet siten, ettd ne peittivat ikkunaruudun.

+ Kaupunkiympadristolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto oli padtdksellddn velvoittanut asunto-osakeyhtion
kiinteistdn omistajana seka X:lle osakkeenomistajana kummallekin erikseen asetetun juoksevan sakon uhalla

poistamaan kiinteistOossa sijaitsevassa toisen kerroksen toimistotilassa sijaitsevat sahkoiset mainoslaitteet.

— Ymparist6- ja lupajaosto oli mdarannyt asiassa 1500 euron valvontamaksun, jonka asunto-osakeyhtio ja

osakkeenomistaja olivat puoliksi kumpikin velvolliset maksamaan

+ Asunto-osakeyhtio oli tehnyt kaupunkiymparistolautakunnalle oikaisuvaatimuksen ymparisto- ja lupajaoston
paadtoksessda madratystd valvontamaksusta.
— Kaupunkiymparistolautakunta oli padtékselldadn hylannyt asunto-osakeyhtion oikaisuvaatimuksen

ASIANAJOTOIMISTO
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Helsingin hallinto-oikeus (1/2)

Kaupungin paatokset

Hallinto-oikeus hylkasi asunto-osakeyhtion ja X:n valitukset sekd ymparisto- ja lupajaoston paatéksesta etta

kaupunkiympariston oikaisuvaatimuksen hylkaavasta paatoksesta.

Hallinto-oikeus katsoi, ettd kyseessa oli MRL 126 a §:n 1 momentin 8 kohdan mukainen mainostoimenpide, joka

vaatii toimenpideluvan.

— Kyseistda mainostaulua ei vapautettu toimenpideluvanvaraisuudesta myodskdan Helsingin kaupungin

rakennusjarjestyksessa (126 a §:n 3 mom.).

N&in ollen oikeus katsoi, ettd rakennusvalvontaviranomainen oli voinut velvoittaa asunto-osakeyhtion ja

osakkeenomistajan poistamaan kyseessd olevat mainostaulut.
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Helsingin hallinto-oikeus (2/2)

Uhka-sakon kohdentaminen

Uhkasakkolain 7 §:n mukaan uhkasakko voidaan kohdistaa vain sellaiseen asianosaiseen, jolla on oikeudellinen

tai tosiasiallinen mahdollisuus noudattaa paavelvoitteita.

— Hallinto-oikeus katsoi, ettd asunto-osakeyhtiolla oli seka oikeudellinen etta tosiasiallinen mahdollisuus
noudattaa padvelvoitetta, koska silla oli AOYL 8:1.n nojalla oikeus padsta osakehuoneistoon, kun se on

tarpeellista osakehuoneiston kunnon ja hoidon valvomista varten.

Hallinto-oikeus katsoi, ettd asunto-osakeyhtio tontin omistajana vastaa osaltaan siitd, ettd osakkaat kayttavat

yhtiossa sijaitsevia tilojaan rakentamista koskevan sdantelyn mukaisesti.

— Hallinto-oikeuden mukaan toimenpideluvanvaraiset mainoslaitteet sijaitsivat asunto-osakeyhtion
omistamalla kiinteist6lld, osakkaan hallinnassa olevassa huoneistossa. Vastuu mainoslaitteen

poistamiseen katsottiin kuuluvan seka osakkaalle ettd asunto-osakeyhticlle.
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KHO:n arviointi (1/2)

Asunto-osakeyhti6 valitti hallinto-oikeuden ratkaisusta korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

— Asunto-osakeyhti6 vaati, etta hallinto-oikeuden, kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja

lupajaoston ja ymparistolautakunnan paatdkset kumotaan.

KHO:ssa oli asunto-osakeyhtion valituksesta ratkaistavana, oliko asunto-osakeyhtio voitu uhkasakon uhalla
velvoittaa poistamaan osakkaan hallitseman huoneiston ikkunoiden sisdpuolelle asennetut siahkdiset

valomainoslaitteet.

— KHO katsoi, toisin kuin hallinto-oikeus, ettei yhtion edustajien oikeus pdasta huoneistoon AOYL 8:1:n

nojalla oikeuta asunto-osakeyhtion edustajia poistamaan huoneistosta luvattomia laitteita.

— Lisdksi KHO katsoi, etteivat asunto-osakeyhti6lain mukaiset perusteet haltuunottoon (AOYL 8:2) sisdlla
sadannoksia, jotka antaisivat yhtiolle mahdollisuuden ottaa osakkaan huoneisto yhtion haltuun yhtidlle ja

osakkaalle erikseen asetetun mainoslaitteen poistamista koskevan velvoitteen taytant66n panemiseksi.
ASIANAJOTOIMISTO
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KHO:n arviointi (2/2)

« KHO katsoi, toisin kuin hallinto-oikeus, ettei asunto-osakeyhtiolla ollut uhkasakkolain 7 §:n edellyttamaa
oikeudellista ja tosiasiallista mahdollisuutta noudattaa velvoitetta poistaa mainoslaitteen osakkaan hallitseman

huoneiston sisdtiloista vastaavalla tavalla kuin huoneiston haltija on velvoitettu menettelemaan.

— Hallinto-oikeuden ja ymparisto- ja lupajaoston padtokset mainoslaitteen poistamisesta sakon uhalla seka
valvontamaksua koskevan oikaisuvaatimuksen hylkdaamisestd on kumottava silta osin kuin ne koskevat

asunto-osakeyhtiota.

+ Sen sijaan KHO katsoi, kuten hallinto-oikeus, ettd paatoksen kohteena olevat ikkunoiden sisdpuolelle asetetut

mainoslaitteet olivat MRL:n ja kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan edellyttdneet toimenpidelupaa.

ASIANAJOTOIMISTO

KUHANEN | ASIKAINEN | KANERVA



Oikeuskaytantoa:
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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 siitd, 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 myos taloyhtion hpj:n V:n ja
urakoitsijan edustajan valilla.

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

lllllllllllllllll
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Helsingin HO 9.9.2022, tuomio nro 1213
2/4

« Helsingin kardjdaoikeus 6.3.2020:

- Karadjaoikeus hylkasi urakoitsijan kanteen silla perusteella, ettei
osapuolten valille ollut syntynyt sopimusta.

« Nain ollen vahingonkorvausvaatimukset, jotka perustuvat sitovan
sopimuksen syntymiseen, ovat perusteettomia

lllllllllllllllll
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Helsingin HO 9.9.2022, tuomio nro 1213
3/4

Hovioikeudessa on kysymys siitd, 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 siitd, etta
sitova sopimus edellyttaisi kirjallista sopimusta.

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

Tilaajana oleva Asunto Oy ei ollut riitauttanut sitd vaitettd, etta V:11a oli hallituksen
puheenjohtajana ollut oikeus edustaa taloyhtiota. Hovioikeus katsoi, ettd sopimus
urakoitsijan ja taloyhtion valille oli siten syntynyt hpj V:n puhelimitse 11.4.
tekemalldaan suullisella ilmoituksella tarjouksen hyvaksymisesta

lllllllllllllllll
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Helsingin HO 9.9.2022, tuomio nro 1213
4/4

« Hovioikeus kumosi kdrdjaoikeuden tuomion ja palautti asian
kardjdaoikeuteen 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 ndin ollen
syntynyt ennen varsinaista allekirjoitustilaisuutta.

« Vaatimukset: liikkevoiton menetyksesta 139.198,31 euroa ja
tarpeettomista kustannuksista 24.500 euroa ja oikeudenkayntikulut

lllllllllllllllll
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KKO:2024:15
1/3

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

Rakennusyhtion edustajan ja asunto-osakeyhtion hallituksen
puheenjohtajan vdlisen puhelinkeskustelun sisdllosta 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
yvhtiokokouksen 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, ettd puheenjohtaja on informoinut rakennusyhtion edustajaa
asunto-osakeyhtion yhtiokokouksen paatoksesta toteuttaa
linjasaneeraus, ei ole merkinnyt urakkasopimuksen tekemista asunto-
osakeyhtion puolesta.

lllllllllllllllll
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KKO:2024:15
3/3

Yhtiokokouksen jalkeisilla toimilla, jotka ovat voineet perustua
esimerkiksi oletukseen sopimuksen todennakdisesta syntymisesta
vastaisuudessa taikka rakennusyhtion edustajien virheelliseen arvioon
sopimuksen olemassaolosta, on vain heikko nayttoéarvo harkittaessa,
mitd puhelinkeskustelussa on naytetty tapahtuneen.

Korkein oikeus katsoi asiassa jadaneen nayttamatta, ettda asunto-
osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja olisi antanut asunto-
osakeyhtion puolesta hyvaksyvan vastauksen rakennusyhtion
urakkatarjoukseen.

« Hovioikeuden paatés kumottiin ja rakennusyhtion kanne hylatttiin.
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AINA LOYTYY RATKAISU.

Kai Haarma
asianajaja, toimitusjohtaja
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