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krogerus

YSE 1998 -ehdot ja urakoitsijan vastuu



Urakoitsijan vastuu ja sen laajuus YSE 1998 -ehtojen mukaan

« Lahtokohtana kaikkien urakkaan kuuluvien velvollisuuksien sopimuksenmukainen tayttaminen — virhevastuu kytkeytyy naista
(sovitusta) poikkeamiseen. Lahtokohtana urakkasopimus, jota taydentaa mm. rakentamismaaraykset ja hyva rakennustapa.

« YSE 1998 -ehdoissa urakoitsijan vastuu kytkeytyy keskeisesti virheen kasitteeseen — onko suorituksessa virhe?

« YSE 1998 -ehtojen maaritelmien mukaan virhe on "tyon tuloksessa oleva ominaisuus, joka ei vastaa sovittua suoritusta”, joka
voi ilmeta "esimerkiksi vauriona, puutteena ja haittana.”

« Virheen sisaltd on Iahtokohtaisesti sopimuksenvarainen asia. Kaytannossa virheena pidetaan sellaisia tyon lopputuloksen
ominaisuuksia, jotka ymmarretaan (urakkasopimuksen perusteella tai muutoin) negatiivisiksi poikkeamiksi sovitusta suorituksesta.

;. ® 26 § Vastuun laajuus
£
=

¥ 24 § Yleinen vastuu ¥ 25 § Vastuun sisiltd
Sopimusosapuoli vastaa kaikkien
urakkaan kuuluvien
velvollisuuksiensa

W sopimuksenmukaisesta

.\ tayttamisesta, kuten tekemistaan
e tOistd ja hankkimistaan
rakennustavaroista ja
rakennusosista.

Vastuu kasittaa, ellei muuta maarata,
velvollisuuden korvata kaikki ne
vahingot, jotka aiheutuvat
sopimuksenvastaisesta toiminnasta.

Urakoitsija vastaa oman urakkansa
sopimuksenmukaisesta
toteuttamisesta 24-25 §:ien
mukaisessa laajuudessa.

¥ Urakoitsija vastaa muutos- ja lisatoista
samalla tavalla kuin muistakin
sopimuksen perusteella hanelle
kuuluvista velvollisuuksista.

. Ei vastuuta vahingoista, jota ei ole
voitu kaikkea mahdollista
huolellisuutta noudattamallakaan
valttaa.
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YSE 1998 -ehdoissa urakoitsijan vastuu on ajallisesti kolmiportainen

1. Tyodntulos tai sen osa, joka tyon aikana todetaan sopimuksen mukaisia vaatimuksia
vastaamattomaksi, on urakoitsijan korjattava tai korvattava uudella suorituksella.

2. Jos edella tarkoitettu virhe on sellainen, etta sen oikaiseminen ei ole valttamatonta ja sen
korjaaminen olisi kustannuksiltaan kohtuutonta, urakoitsija on korjauksen tai uuden suorituksen
sijasta velvollinen hyvittamaan arvonalennuksen, jonka suuruus maaraytyy sopimusasiakirjojen
perusteiden mukaan tai niiden puuttuessa erikseen sovittavalla tavalla.

1. Urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta takuuajan, jonka pituus on, ellei
urakkasopimuksessa ole muuta maaratty, kaksi vuotta. Urakoitsijan suoritukseen, jota takuu
koskee, luetaan myds lisa- ja muutostyot.

2. Urakoitsija on velvollinen kustannuksellaan korjaamaan ne urakkasuorituksessaan takuuaikana
iimenneet virheet, joita urakoitsija ei nayta hanesta riippumattomasta syysta aiheutuneiksi [--]

1. Urakoitsija vastaa takuuajan jalkeenkin sellaisista virheista, joiden tilaaja nayttaa aiheutuneen
urakoitsijan torkeasta laiminlyonnista, tayttamatta jaaneesta suorituksesta tai olevan seurausta
sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyonnista ja joita tilaaja ei ole kohtuuden mukaan
voinut havaita vastaanottotarkastuksessa eika takuuaikana. Tastakin vastuustaan urakoitsija on
vapaa, kun kymmenen vuotta on kulunut rakennuskohteen vastaanottamisesta tai, mikali
vastaanottotarkastusta ei ole pidetty, siita paivasta, jolloin rakennuskohde on otettu kayttoon.
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YSE 1998 -ehdoissa urakoitsijan vastuu on ajallisesti kolmiportainen

VASTAANOTTOTARKASTUS TAI KOHDE OTETTU KAYTTOON

VASTUU URAKKA-AIKANA (YSE 27 §)

+2 VUOTTA
VASTUU TAKUUAIKANA (29 §)

+ 8 VUOTTA (JOS
KVALIFIOINTIPERUSTE)

VASTUU TAKUUAJAN JALKEEN (30 §)
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KKO 2025:97



KKO 2025:97 | Urakka-aikaista vai takuuajan vastuuta? (1/2)

Mista asiassa on kyse?

Urakoitsija oli suorittanut urakkasopimuksen mukaisen
linjasaneerauksen taloyhtiossa. Vastaanottotarkastuspoytakirjan
litteeseen oli kirjattu, etta taloyhtion huoneiston asukas oli
iimoittanut asuntonsa kylpyhuoneen lattiakaivon tulvivan.

Vastaanottotarkastuksessa oli sovittu, etta urakoitsija korjaa
edella mainitun virheen. Urakoitsija oli jalkitarkastuksessa
iimoittanut varmistaneensa, etta viemarit olivat kunnossa ja
suunnitelmien mukaiset. Myohemmin takuuaikana sama
lattiakaivo oli uudelleen tulvinut. Taloyhtion suorittamissa
tarkastuksissa tulvimisen syyksi oli iimennyt viemarin virheellinen
asennus, jota urakoitsija ei ollut korjannut ja jonka taloyhtio oli
joutunut omalla kustannuksellaan korjauttamaan.

Ratkaisu koski sita, oliko kyse urakka-aikaisesta vai takuuajan
virheesta. Kysymys oli ratkaiseva, koska korvausta haettiin
urakoitsijan konkurssin vuoksi vain takuuajan vakuudesta
omavelkaisen takauksen antaneelta yhtiolta.

ﬁ*’é‘ s et

KKO:n ratkaisu

Urakoitsijan suoritus oli osoittautunut virheelliseksi pesukoneen poistoputken
asennuksen osalta. Tata asennuksen virheellisyytta ei ollut todettu viela tydn (tai
sitd koskevan jalkitarkastuksen) aikana, eika tilaajan voida kohtuudella
edellyttaakaan sita tuolloin havainneen huomioon ottaen urakoitsijan edella
mainittu menettely ja sen antamat totuudenvastaiset tiedot vastaanotto- ja
jalkitarkastuksissa. Virhe on nain ollen YSE 1998 -ehtojen 29 §:n 2 kohdassa
tarkoitetulla tavalla ilmennyt vasta takuuaikana.

Koska urakoitsija ei ole tilaajan esittamista vaatimuksista huolimatta korjannut
virhetta, tilaaja on joutunut korjauttamaan viemarin omalla kustannuksellaan. A on
siten takauksensa perusteella velvollinen maksamaan B:lle huoneiston A 38
korjauskustannusten maaran 38 382,82 euroa.

B:n 20.11.2018 esittaman vaatimuksen perusteena oleva kustannusarvio ei ole
sisaltanyt takuuaikaisen vastuun piiriin hovioikeuden tuomiossa katsottuja LVI-
alan yrityksen laskuttamia 9 338,44 euron korjauskustannuksia eika 19 000 euron
maaraisia selvittely- ja valvontakustannuksia tai ylimaaraisia
isannoitsijakustannuksia. Naihin muihin kustannuksiin samoin kuin huoneiston A
38 korjauskustannuksiin perustuva vaatimus 13 774,40 euroa ylittavilta osin on
esitetty A:lle vasta haastehakemuksessa ja kannetta karajaoikeudessa
kehiteltaessa. Korkein oikeus katsoo, etta naille yhteismaaraltaan 43 721,26
euron kustannusten korvauksille on maksettava viivastyskorkoa korkolain 9 §:n
nojalla siita paivasta, jona velan maksua koskeva haaste on annettu A:lle tiedoksi.
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KKO 2025:97 | Urakka-aikaista vai takuuajan vastuuta? (2/2)

Mita ratkaisusta seuraa?

. Tulkintaperiaate YSE 27 §:n ja YSE 29 §:n valilla: KKO tarkasteli virhettd koskevaa kysymysta siten, onko urakkasuorituksen virheellisyys
todettu tai olisiko se kohtuudella pitanyt todeta tyon aikana vai onko se ilmennyt vasta takuuaikana YSE 1998 -ehtojen 29 §:n 2 kohdassa
tarkoitetulla tavalla.

» Tapauksessa vastuuperusteen kannalta olennaista oli se, milloin virheen todellinen syy on selvinnyt (olisiko ratkaisu kuitenkaan ollut sama,
jos kyse olisi ollut takuuajan ja sen jalkeisen vastuun valisesta rajanvedosta?)

» Lopputulokseen on vaikuttanut keskeisesti myos se, etta tilaaja oli voinut luottaa urakoitsijan ilmoitukseen virheen korjaamisesta. Tata
taustaa vasten vaikuttaa ilmeiselta, ettd myos tosiasiallisilla olosuhteilla — eli tilaajan mahdollisuudella saada korvausta vain
takuuaikaisesta vakuudesta — on ollut vaikutusta lopputulokseen.

» Lahtokohtaisesti merkitysta ei kuitenkaan ole silla, kumpaan perusteeseen vastuu nojaa, koska urakoitsija vastaa tyonsa
sopimuksenmukaisuudesta "ajallisesta” perusteesta riippumatta.
+ Mita ratkaisu tarkoittaa tilaajalle: Tilaaja voi kohtuudella luottaa ammattimaisen urakoitsijan antamiin tietoihin virheen korjaamisesta.
Edellytyksena kuitenkin on, etta tilaaja on itse asianmukaisesti reklamoinut ja kohtuullisessa maarin varmistanut asian (po. tapauksessa
kaatamalla itse vetta lattiakaivoon).

* Mita ratkaisu tarkoittaa urakoitsijalle: Urakoitsija, joka vastaanotto- tai jalkitarkastuksessa ilmoittaa virheen korjatuksi tai suorituksen
suunnitelmien mukaiseksi, vastaa taman ilmoituksensa oikeellisuudesta. Jos ilmoitus osoittautuu totuudenvastaiseksi, urakoitsija ei vapaudu
vastuustaan silla perusteella, etta virheen seuraamukset oli havaittu jo vastaanotossa ja etta tilaaja oli hyvaksynyt korjauk sen suoritetuksi.

* Virheen seuraus vs. virheen juurisyy -ajatusmallilla saattaa yksittaistapauksissa olla merkitysta takuuajan ja takuuajan jalkeisen vastuun
rajanvedossa.
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KKO 2025:3



YSE 30 § — Takuuajan jalkeinen vastuu
Yleista

11

YSE 1998 -ehtojen 30 §:n mukainen takuuajan jalkeinen vastuu voi realisoitua, jos tilaaja nayttaa virheen aiheutuneen:
i.  urakoitsijan torkeasta laiminlyonnista (vrt. KKO 2025:3);
ii. tayttamatta jaaneesta suorituksesta; tai
iii. tai olevan seurausta sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyonnista (vrt. KKO 2016:79).
ja joita tilaaja ei ole kohtuuden mukaan voinut havaita vastaanottotarkastuksessa eika takuuaikana.

YSE 30 §:n ajallinen ulottuvuus on kymmenen vuotta vastaanottotarkastuksesta tai kayttdonotosta.

Torkea laiminlyonti sopimusoikeuden yleisten oppien mukaan: Rajanveto torkean ja tavanomaisen huolimattomuuden
(laiminlyénnin) valilla ei ole yksiselitteisesti maariteltavissa. Oikeuskaytanndssa ja oikeuskirjallisuudessa on yleensa mielletty
torkean huolimattomuuden sisalto varsin kapea-alaiseksi: menettely, joka on Iahella tahallisuutta tai epaily tahallisuudesta,
vaikka sita ei voidakaan nayttaa.

Tapat.| Lieva | Tavallinen huolimattomuus | Torked |Tahall.

T | | |
Perussaantona tuottamuksen asteen osalta on pidetty sita, kuinka merkittavasti vahingon aiheuttaneen toiminta on poikennut
vaadittavasta huolellisuudesta. Torkeaan huolimattomuuteen viittaavat esimerkiksi velallisen toiminnan selkea
piittaamattomuus, mittavien vahinkojen valttamiseksi tarvittavien tai muuten perustavanlaatuisten varmistustoimien
laiminlyonti. Jos vahingonkarsija on edellyttanyt tehokkaita, yksiloityja turvallisuustoimenpiteita, niissa tapahtuvat
laiminlyonnit saattavat olla helpommin torkeiksi katsottavia.
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YSE 30 § — Takuuajan jalkeinen vastuu
Torkea laiminlyonti ennen ja jalkeen KKO 2025:3

12

Ei KKO:n prejudikaattia YSE 30 §:n mukaisesta rakennusjuridiikkaliitannaisesta torkeasta laiminlyonnista ennen tapausta KKO
2025:3.

Tilanne ennen: Korostuneen tunnusmerkistdsidonnaista tulkintaa, jossa menettelya on arvioitu erityisesti yleisten
sopimusoikeudellisten oppien kautta (mm. lahella tahallisuutta oleva teko, sen haikailemattdomyys ja piittaamattomuus seurauksista) ja
haettu analogiatukea ei-rakennusjuridiikkaliitannaisista prejudikaateista.

* Esim. kuljetussopimukset (KKO 1993:166 ja KKO 2005:77) ja kovapanosammunnat (KKO 2002:56).

MyOs rakentamisjuridiikkaan liittyvissa tapauksissa on katsottu, etta torkea huolimattomuus on menettelyn tietoisuuden ja
moitittavuuden osalta lahella tahallisuutta (viitaten analogisesti esim. KKO 1997:103). Kyse on siten menettelysta, joka osoittaa
vahingonaiheuttajan valinpitamatonta suhtautumista merkittaviin riskeihin.

Toisaalta on ymmarretty, etta urakkasuoritusten erityispiirteena on se, etta taysin virheeton suoritus on kaytannéssa mahdoton.
Yksittaisten virheiden puhtaan mekaanisen yhteenlaskun sijaan torkeysarvioinnissa painoarvoa virhe- tai virhetyyppikohtaiseen
tulkintaan.

Tilanne nyt: KKO 2025:3, kohta 6: "Ehtojen 30 § vastaa osaltaan yleistd sopimusoikeudellista periaatetta, jonka mukaan
sopimuksen osapuoli ei vapaudu sopimusehdon perusteella sellaisen vahingon korvaamisesta, jonka hdn on aiheuttanut tahallisesti
tai torkealld huolimattomuudellaan. [...] tallbin térkednéd huolimattomuutena voidaan pitad ainakin tietoista
piittaamattomuutta vahingon vélttamiseksi tarpeellisista huolellisuusvaatimuksista. Lahtokohtaisesti huolimattomuutta
voidaan sopimussuhteessa pitda torkedna, kun osapuoli on ilmeisesti ja olennaisessa mdaarin poikennut hdnelta
vaadittavasta huolellisuudesta.”
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KKO 2025:3 | Urakoitsijan torkea laiminlyonti (1/3)

Mista asiassa on kyse?

Urakoitsija ja tilaaja olivat tehneet vuonna 2010 urakkasopimuksen
72 huoneistoa kasittavan kerrostalon kayttovesiputkien
uusimisesta. Sopimukseen sovellettiin YSE 1998 -ehtoja.

Urakka on suoritettu ja vastaanotettu vuonna 2011, ja YSE 1998 -
ehtojen 29 §:n mukainen kahden vuoden takuuaika on paattynyt
vuonna 2013. Rakennuksen huoneiston A 24 kylpyhuoneessa on
havaittu maaliskuussa 2017 vesivuoto allaskaapin sisalla olleen
kayttovesiputken liitoksesta. Huoneiston A 24 lisaksi myos muita
rakennuksen huoneistoja ja rakenteita on vahingoittunut veden
valuttua kayttovesiputken tiivistamatta jaaneen lapiviennin kautta
seinan sisalle hormirakenteisiin.

Kysymys siita, onko virhe, jonka urakoitsija on tehnyt
kayttovesiputkien lapivientien tiivistamisessa, aiheutunut sen
torkeasta laiminlyonnista.

KKO:n ratkaisu

Korkein oikeus katsoi, etta urakoitsijan suoritus kayttovesiputkien
lapivientien tiivistamisessa oli puutteellinen, ja virhe oli toistunut
useissa huoneistoissa. Suoritus oli selvasti poikennut siita, mita
ammattitaitoiselta ja huolellisesti toimivalta urakoitsijalta voitiin
edellyttaa. Vahingonvaara oli ollut ilmeinen.

Korkein oikeus katsoi, etta urakoitsijan virhe oli aiheutunut sen
torkeasta laiminlyonnista. Urakoitsija oli siten rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) 30 §:n mukaisesti vastuussa
virheestaan takuuajan jalkeen.
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KKO 2025:3 | Urakoitsijan torkea laiminlyonti (2/3)

Mita ratkaisusta seuraa?

« KKO rinnastaa YSE 1998 -ehtojen 30 §:n mukaisen “térkean laiminlyonnin” yleiseen sopimusoikeudelliseen
periaatteeseen, jonka mukaan sopimuksen osapuoli ei vapaudu sopimusehdon perusteella sellaisen vahingon
korvaamisesta, jonka han on aiheuttanut tahallisesti tai torkealla huolimattomuudellaan.

« Tarkea terminologinen yndenmukaistaminen ja YSE-systematiikan nivoutuminen yleisiin
sopimusoikeudellisiin periaatteisiin.

« Ensimmainen ennakkotapaus, jossa on arvioitu YSE 1998 -ehtojen 30 §:n mukaista "torkeaa laiminlyontia”.

« Torkeaa huolimattomuutta koskeva tulkintaperiaate: KKO totesi ratkaisussaan, etta arvioitaessa urakoitsijan
laiminlyonnin torkeytta, yhdeksi lahtokohdaksi voidaan ottaa urakoitsijan urakkasopimuksen mukainen
suoritusvelvollisuus seka se, kuinka paljon urakoitsijan virheellinen menettely on poikennut asianmukaisesta
urakkasuorituksesta. Asianmukaisuuden arvioinnissa on korkeimman oikeuden mukaan otettava huomioon muun
muassa urakoitsijaa velvoittava lainsaadanto ja muut maaraykset, urakoitsijan tyosuoritusta koskevat
sopimusmaaraykset seka hyva rakennustapa.
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KKO 2025:3 | Urakoitsijan torkea laiminlyonti (3/3)

Mita ratkaisusta seuraa?

« Mita ratkaisu tarkoittaa tilaajalle: Takuuajan jalkeenkin voi vaatia korvausta, mutta tilaajalla on nayttdétaakka.
Tilaajan on kyettava osoittamaan, etta kyse oli piilevasta virheesta ja johtui urakoitsijan selvasta laiminlyonnista.
Virheen toistuvuudelle voidaan antaa merkitysta.

« Mita ratkaisu tarkoittaa urakoitsijalle: Takuuajan paattyminen ei tarkoita urakoitsijan vastuun paattymista.
Torkean laiminlyonnin kynnys voi jatkossa muodostua oletettavaa matalammiksi, ja myos virheen vakavuus ja
varsinkin siihen liittyva vahingonvaara voi muodostua ratkaisevaksi. Systemaattiset toistuvat virheet muodostavat
erityisen suuren riskin. Ratkaisun suurin prejudikaattiarvo vaikuttaakin liittyvan siihen, etta sinansa "tavanomaiset”
virheet saannonmukaisesti toistuvina voidaan tulkita urakoitsijan torkean huolimattomaksi menettelyksi —
varsinkin, jos niihin viela liittyy tavanomaisesta poikkeava vahingonvaara.
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Uudempi oikeuskaytanto torkeasta
lJaiminlyonnista



Helsingin hovioikeus 28.1.2025 S 23/2170 | 1/2

Takuuajan jalkeinen vastuu ja torkea laiminlyonti

Mista asiassa on kyse?

Urakoitsija oli korjannut asunto-osakeyhtion talojen vesikatot A—D
heinakuussa 2009 solmitun urakkasopimuksen perusteella.

Urakka otettiin vastaan 17.11.2009, ja sen takuuaika paattyi
16.11.2011.

Asunto-osakeyhtion mukaan A-, B- ja C-talojen
sisakattorakenteissa oli havaittu painaumia vuonna 2011 ja
uudelleen vuonna 2016 kaikissa neljassa talossa, mika oli johtanut
korjaustarpeen selvittelyn jalkeen B- ja C-talojen kattorakenteiden
uusimiseen vuonna 2017.

A- ja D-talojen kattorakenteet on puolestaan uusittu
oikeudenkaynnin aikana vuonna 2021.

Asiassa on ollut kyse takuuajan jalkeisesta vastuusta (YSE 30 §).

Karajaoikeuden ratkaisu 30.6.2023

Karajaoikeuden mukaan urakoitsijan menettely laadunvalvonnan
varmistamisen osalta oli ollut iimeisen huolimatonta. Lisaksi urakan
toteuttamisessa oli ollut muitakin virheita (mm. tiilimuurin korjaus
vaneroinnilla seka paikoittaiset sahausjaljet ruodelaudoituksessa),
jotka viittasivat huolimattomuuteen tydsuorituksessa.

Karajaoikeus kuitenkin paatyi siihen, ettei urakoitsijan menettelya
ollut pidettava torkean huolimattomana. Karajaoikeus perusteli
kantaansa myos silla, ettei vesikatto ollut vuotanut eika sen
toimivuudessa ollut ilmennyt puutteita. Myoskaan vesikattovanerin
alla olevaa rakennetta tukevaa tarkoitusta ei ollut mainittu
sopimusasiakirjoissa, eika siita ollut sovittu erikseen muutoinkaan.
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Helsingin hovioikeus 28.1.2025 S 23/2170 | 2/2

Takuuajan jalkeinen vastuu ja torkea laiminlyonti
Hovioikeuden ratkaisu

Hovioikeus katsoi — karajaoikeuden tavoin — etta urakassa on ollut
useita suoritusvirheita. Osa virheista on johtunut siita, ettei
keskeisten vanerin asennusta ja vastakallistuksia koskevia
maarayksia ole noudatettu.

Hovioikeus katsoi — karajaoikeuden tavoin — etta
urakkasuorituksessa on ollut muitakin virheita, jotka ilmentavat
urakoitsijan huolimattomuutta.

Hovioikeus kaytanndssa siteerasi ennakkoratkaisun KKO 2005:3
koko keskeisen sisallon oikeudellisen arvionsa lahtokohdissa.

Hovioikeus katsoi, etta urakoitsijan on asiantuntevana kattourakoitsijana
taytynyt ymmartaa, etta vanerilevyjen asentamistavalla on merkitysta
seka vedeneristyskermin kestavyyden etta sen alusrakenteen tukevuuden
kannalta. Urakoitsijan tasta poikkeava menettely osoitti hovioikeuden
mukaan ”piittaamatonta asennoitumista urakkasuorituksen
sopimuksenmukaiseen toteuttamiseen ja tyésuorituksen valvontaan.”

Hovioikeus lisaksi totesi, etta "[v]irheet ovat merkityksellisia ottaen
huomioon, etté kyseessé oleva suhteellisen suoraviivainen
vesikattourakka on kauttaaltaan toteutettu korjaustydselostuksen
vastaisesti ja huolimattomasti.” Toisin kuin karajaoikeus, hovioikeus ei
pitanyt tuottamusarvioinnin kannalta merkityksellisena sita, ettei vesikatto
ollut vuotanut.

Hovioikeus my0s totesi, etta urakoitsijan menettely "heréttaa epéilyksen
Jopa tahallisesta korjaustybselostuksen mééréysten noudattamatta
jattdmisesta.”

Hovioikeus paatyi siihen, etta urakan suoritusvirheet on aiheutettu
torkealla laiminlyonnilla.
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Turun hovioikeus 13.8.2025 S 24/442 | 1/2

Takuuajan jalkeinen vastuu ja torkea laiminlyonti
Mista asiassa on kyse?

Ratkaisussa oli kyse asunto-osakeyhtion ja urakoitsijan vuonna
2015 solmimasta urakkasopimuksesta koskien yhtion huoneiston
remontointia.

Remontti koski huoneiston kosteita tiloja ja olohuonetta.
Remontissa urakoitsijan aliurakoitsija purki ja uusi huoneiston
kylpyhuoneen seka saunan.

Kylpyhuoneessa havaittiin kosteusvahinko vuonna 2021.

Asiassa on ollut kyse takuuajan jalkeisesta vastuusta (YSE 30 §).

Karajaoikeuden ratkaisu 8.1.2024

Karajaoikeuden mukaan wc-istuimen kumisen viemaritiivisteen
asennusvirhe osoitti vahintaan asentajan huolimattomuutta.
Laiminlyonnin torkeytta arvioitaessa voitiin karajaoikeuden muaan
merkitysta antaa muun ohella itse menettelylle, virheen
merkitykselle ja virheesta aiheutuneelle vahingolle.

Karajaoikeus katsoi, etta asentajan huolellisuusvelvollisuutta korosti
virheesta aiheutuvan vesivahingon riskin ilmeisyys seka se, etta
virhe ei lahtokohtaisesti ollut havaittavissa ennen kuin se oli
aiheuttanut vesivahingon.

Karajaoikeuden mukaan kosteusvahinko oli aiheutunut urakoitsijan
torkeasta laiminlyonnista. Silla, etta laiminlyonnista ei aiheutunut
useita huoneistoja koskettavia vahinkoja, ei ollut merkitysta
laiminlyonnin torkeytta arvioitaessa.

Heraa kysymys, minkalainen menettely olisi karajaoikeuden
mukaan voinut olla jotain muuta kuin torkeaa laiminlyontia.
Kaytannossa pelkka virhe urakkasuorituksissa johti siihen, etta
menettely oli térkean huolimatonta (nain ainakin puhtaasti
perusteluja lukemalla).
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Takuuajan jalkeinen vastuu ja torkea laiminlyonti
Hovioikeuden ratkaisu

Hovioikeus viittasi oikeudellisen arvioinnin lahtokohtana
ratkaisuun KKO 2025:3 ja siina todettuihin 1ahtdkohtiin.

Lisaksi hovioikeus kuitenkin totesi, etta: "Esimerkiksi
tilanteissa, joissa virhe aiheuttaa huomattavia vahinkoja tai
merkittdvaa vahingon vaaraa, on virhetta pidetty térkeélla
huolimattomuudella aiheutettuna. Véalttamaéatta tallbin ei ole
suoraan arvioitu urakoitsijan menettelya, vaan lahdetty siita,
ettéd virheen vakavuus osoittaa samalla tbrkeéta tuottamusta.
Vaikutuksiltaan merkittdvina pidettdvia rakennusvirheité
voidaan usein pitd4 térkeélla tuottamuksella aiheutettuina.”

Hovioikeus perusteli johtopaatdksiaan seuraavasti: " Toisin kuin kéréjéoikeus,
hovioikeus arvioi kuitenkin asiassa jGdneen néyttdmatta, ettd asennustilanteessa
kumitiivisteen jé@adminen ruttuun olisi ollut asentajalle helposti havaittavissa, silla
kumitiiviste on asennusvaiheessa jaényt wc-istuimen kauluksen sisédpuolelle. Siten
wc-istuimen tiivisteen asennusvirhe ei yksin osoita Vahinkosaneerauksen torkeaé
huolimattomuutta. Sen sijaan laiminlyénnit viemé&riputken korkeudessa ja
viemdriputken vedeneristeen epétiiviydessé osoittavat asentajassa tietoista
piittaamattomuutta rakentamisméaéréyksistéa ja siten myds vahingon vélttdmiseksi
tarpeellisista huolellisuusvaatimuksista (ks. KKO 2025:3, kohta 6).”

Hovioikeus perusteli ratkaisuaan myos silla, etta urakan koko on ollut pieni ja etta
urakoitsijan on tullut tietda urakkaan liittyvistd nimenomaisista riskeista: ”Ottaen
vield huomioon sen, etté kyseessé on ollut verrattain pieni kylpyhuoneen
saneerausurakka, jonka riskit liittyvat nimenomaan viemadri- ja vedeneristeiden
huolelliseen toteuttamiseen, osoittavat virheet myds kokonaisuutena arvostellen
aliurakoitsijan térkeé&a tuottamusta.”

Vaikka lopputulos oli sama kuin karajaoikeudessa, hovioikeus naytti siirtavan
perustelujen painopisteen nimenomaan virheiden toistuvuuteen — vieden
ennakkoratkaisusta KKO 2025:3 ilmenevan oikeusohjeen jopa kyseenalaisen
pitkalle.
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KKO 2025:3 vaikuttaa madaltaneen kynnysta sille, etta urakoitsijan menettely katsotaan térkean huolimattomaksi.

Ennakkoratkaisusta ei iimene, etta torkea huolimattomuus valttamatta edellyttaisi “lahella tahallisuutta” olevaa menettelya. Painvastoin,
tapauksessa ratkaiseva merkitys annettiin sille, ettd sama virhe toistui 1api urakan.

Ennakkoratkaisussa on lisaksi vahvistettu, etta vahinkoriskilla on merkitysta tuottamusarvioinnissa — mita suurempi vahinkoriski tydhon
liittyy, sitd suurempaa huolellisuutta urakoitsijalta edellytetaan (ja sitd herkemmin poikkeama vaaditusta laatutasosta merkitsee
kvalifiointiperustetta).

Virheen olennaisuuden/merkityksen ja tuottamuksen asteen sekoittuminen herattaa kysymyksia (ks. perustelujen kohta 7).
Asian tarkeys olisi ansainnut perusteellisemman kasittelyn.

Ennakkoratkaisulla tulee joka tapauksessa olemaan olennainen merkitys tulevissa YSE 30 § -riidoissa.

KKO:n ratkaisusta ilmenevat oikeusohjeet — tuottamuksen kumuloituminen ja vahinkoriskin merkitys — on jo levinnyt alempien
oikeusasteiden kaytantoon. Ratkaisun "henkistakaan merkitysta” ei voi aliarvioida.

Toisaalta korkeimman oikeuden ratkaisussa on edelleen korostettu arvioinnin tapauskohtaisuutta ja kokonaisarvioinnin merkitysta.

Ratkaisulla tullee olemaan merkitysta myos yleisemmin sopimusoikeudessa.

Varsinkin tuottamuksen kumuloitumista koskeva oikeusohje on sovellettavissa myds muuhun sopimusoikeuteen.

Toisaalta YSE-kontekstissa virhe katsottaneen (jatkossakin) herkemmin térkean huolimattomaksi, koska seurauksena on
muutoin se, etta urakoitsija valttaa vastuunsa selvistakin virheista, kunhan ne ovat luonteeltaan sellaisia, etta ne voidaan havaita
vasta yli kahden vuoden kuluttua vastaanotosta (kuten kosteuteen liittyvat virheet usein ovat).
Tama vaikuttaa olleen vahvana tausta-ajurina varsinkin viimeksi mainitussa ratkaisussa.
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