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1 JOHDANTO

FIDIC-ehdot ovat kenties tunnetuin ja laajimmalle kansainvalisessa rakennusteollisuudessa levinnyt yleisten
sopimusehtojen kokoelma. FIDIC-ehtoihin perustuvia urakkasopimuksia on perinteisesti kdytetty erityisesti
julkisyhteisoihin sidoksissa olevien kansainvalisten rahoituslaitosten, kuten Maailmanpankin, Euroopan inves-
tointipankin ja Aasian kehityspankin rahoittamissa suurissa rakennushankkeissa. Kansainvalisten rahoittajien
vaatimuksesta FIDIC-ehtojen kdyttaminen on usein pakollista tai vahvasti suositeltua, mika on osaltaan lisan-
nyt niiden kayttd4.! Sittemmin FIDIC-ehtoja on alettu kayttda kansainvélisissd rakennushankkeissa laajemmin-
kin.

Suomessa ei tiettdvasti ole juurikaan tehty lainopillista tutkimusta, jossa olisi pyritty systemaattisesti tarkas-
telemaan FIDIC-ehtojen erityispiirteitd Suomen sopimusoikeuden nikdkulmasta.? Tassa artikkelissa pyritddn
paikkaamaan tata puutetta yleiskatsauksen ja rakennuttajakonsultin (engineer) asemaan liittyvien kysymysten
osalta.

Tama artikkeli jakautuu kolmeen osaan. Ensimmaisessa osassa (jakso 3. Katsaus FIDIC-ehtoihin ja jakso 4. FI-
DIC-ehtojen soveltamisesta yksittdiseen sopimukseen) muodostetaan yleiskuva FIDIC-ehtojen jarjestelmasta.
Toisessa osassa (jakso 5. Rakennuttajakonsultin tehtavistd) esitelldan FIDIC-ehtojen mukaisen rakennuttaja-
konsultin oikeudellisen aseman paapiirteet ja hanen keskeiset tehtdvansa. Kolmannessa osassa (jakso 6. Ra-
kennuttajakonsultin korvausvastuusta) tutkitaan rakennuttajakonsultin vahingonkorvausoikeudellista ase-
maa suhteessa tilaajaan ja urakoitsijaan lainopillisen tutkimuksen keinoin. Kolmannessa osassa erityisen huo-
mion kohteena on rakennuttajakonsultin korvausvastuu urakoitsijaa kohtaan FIDIC-ehtojen mukaisessa ase-
telmassa, jossa rakennuttajakonsultti ei ole suorassa sopimussuhteessa urakoitsijaan. Kolmannessa osassa
vastataan kysymykseen siitd, mitkd seikat voivat muodostaa perusteen rakennuttajakonsultin suoravastuulle
urakoitsijaa kohtaan, ja toisaalta, mitka seikat puhuvat suoravastuuta vastaan Suomen oikeudessa.

2 TAUSTAA

Rakennusalan kansainvalistyminen on ollut Suomessa pitkdn aikavalin kehityssuunta. Vield aivan viime vuosiin
saakka kansainvalistyminen on kuitenkin tarkoittanut I3hinnd sitd, ettd Suomeen sijoittuvissa rakennushank-
keissa on ollut aiempaa enemman ulkomaalaisia rakennusliikkeitd ja ulkomaalaista tyévoimaa. Urakkasopi-
musten nakokulmasta tarkasteltuna tama ei ole ollut aitoa kansainvalistymista, silla urakkasopimukset on |a-
hes poikkeuksetta laadittu noudattaen Suomessa yleisesti kdytossa olevia urakkaehtoja ja -kdytantoja.

Aivan viime vuosiin saakka FIDIC-ehtoja on Suomessa kaytetty vain niissa harvoissa erittdin suurissa teollisissa
rakennushankkeissa, joissa suuri ulkomainen padurakoitsija on asettanut FIDIC-ehtoihin perustuvan urakka-
sopimuksen rakennushankkeeseen osallistumisen ehdoksi. Viimeisen kymmenen vuoden aikana on tapahtu-
nut merkittdva muutos. Ulkomainen pddoma ja ulkomaiset hankekehittdjat ovat I6ytdneet tiensa kymmeniin
suomalaisiin vihredn siirtyman ja uusien teknologioiden rakennushankkeisiin.

Juuri se seikka, ettd rakennushankkeiden rahoittajat ja hankekehittajat ovat yha useammin ulkomaalaistaus-
taisia, nayttdisi johtaneen siihen, ettd urakkasopimukset perustuvat entistd useammin muihin kuin YSE-

1 Baker, Ellis - Mellors, Ben - Chalmers, Scott - Lavers, Anthony: FIDIC Contracts Law and Practice. Informa Law.
Oxford 2009, s. 3-4 (Baker ym.).

2 Poikkeuksena edelld lausuttuun ovat Katja Peratalon ja allekirjoittaneen vaitoskirjat. Perdtalo on véitoskirjassaan
tarkastellut FIDIC-ehtoja rakennushankkeen osapuolten vastuiden ndkokulmasta (Perdtalo, Katja: Vastuumuoto-
erottelu ja rakennusurakka. Alma Talent. Helsinki 2020.). Allekirjoittanut on tarkastellut FIDIC-ehtoja lisa- ja muuto-
stoihin ja urakka-aikaan liittyvien kysymysten nakokulmasta (Ryynanen, Juha: Urakkasopimuksen muutokset. Edita.
Helsinki 2020). Kummankin vaitoskirjan fokus on ollut muualla kuin FIDIC-ehdoissa.
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ehtoihin. Tama ei ole yllattavaa, silla suomen- ja ruotsinkieliset Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE
19983 seka erityisesti niiden vanhahtava ja kieliasultaan kankea englanninkielinen kdannds eivat valttamatts
vaikuta ulkomaisten sijoittajien tai hankekehittajien silmissa erityisen ajankohtaisilta tai houkuttelevilta.

Kansainvalisessa liiketoimintaymparistossa englanti on lingua franca. Niinpa on ymmarrettavaa, ettd rahoit-
tajat ja hankekehittajat pyrkivat siihen, ettd myés Suomessa toteutettavien rakennushankkeiden sopimus-
kanta ja keskeiset asiakirjat olisivat englanninkielisid. Varsin usein pidetaan lisdksi tarkednad, ettda sopimukset
muistuttavat rakenteeltaan sitd, mihin kansainvalisissa rakennushankkeissa on muualla totuttu. Englanninkie-
liset ja kansainvalisesti tunnettuja sopimusmalleja noudattelevat urakkasopimukset lisadvat rakennushank-
keiden hallinnon Iapindkyvyytta erityisesti kansainvalisten sijoittajien silmissa. Hallinnon lapindkyvyys vahen-
tda hankkeen koettuja riskejd, mika puolestaan kasvattaa rakennushankkeen houkuttelevuutta ja arvoa sijoi-
tuskohteena.

FIDIC-ehtojen asema kansainvalisessa rakennusteollisuudessa on poikkeuksellisen vahva. FIDIC-ehdot ovat
muodostuneet de facto -standardiksi kansainvalisissa rakennushankkeissa erityisesti silloin, kun osapuolten
valilla ei ole yhteista oikeudellista viitekehysta. FIDIC-ehdot tarjoavat tilaajalle ja urakoitsijalle yhteisen kielen
ja rakenteen, mika helpottaa sopimusneuvotteluja ja projektinhallintaa.*

Sovellettavan lain valinta on tarked osa sopimusneuvotteluja. FIDIC-ehdot on suunniteltu kdytettaviksi
maailmanlaajuisesti, ja ne mahdollistavat sen, etta osapuolet voivat vapaasti valita, minka valtion lakia
sopimukseen sovelletaan.’ FIDIC-ehdot perustuvat varsin pitkalti common law -oikeuden periaatteille.
Niinpa FIDIC-ehdoissa on joitakin common law -oikeudellisia kasitteita, joille ei ole suoraa vastinetta
mannermaisessa oikeudessa tai muissa oikeusjirjestelmissi.® Kaytdnndssa myos FIDIC-ehtoihin perus-
tuviin kansainvalisiin urakkasopimuksiin sovellettavaksi laiksi valitaan usein sen maan laki, jossa raken-
nustyot suoritetaan. Tdma johtuu siitd, etta paikallinen lainsaadanto vaikuttaa moniin kaytannon kysy-
myksiin, kuten lupamenettelyihin, verotukseen ja tydlainsdadantdon. Lainvalinnasta sopiminen ei aina
ole ongelmaton. Monissa kehittyvissd maissa oikeudellinen sddntely on puutteellista tai epaselvaa,
mika voi aiheuttaa epdvarmuutta ja lisikustannuksia kansainvilisille toimijoille.”

Tassa artikkelissa tarkastelu rajataan kolmeen yleisimmin kaytossa olevaan FIDIC-urakkaehtoon, jotka ovat
Red Book, Yellow Book ja Silver Book®, sekid FIDIC-konsulttisopimusehtoihin, jotka tunnetaan nimelld White
Book.® Tutkimusekonomisten syiden vuoksi kidytannéssi harvinaisemmat FIDIC-sopimusehdot'® rajataan tar-
kastelun ulkopuolelle.

3 RT 16-10660 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot. Rakennustieto Oy. Helsinki 1998, jaliempana YSE-ehdot tai
YSE.

4 Smith, Geoffrey: FIDIC 2017 The Contract Manager’s Handbook. ICE Publishing. Leeds 2017, s. 2-3 (Smith).
Seppald, Christopher R.: The FIDIC Red Book Contract. Kluwer Law International B.V. Alphen aan den Rijn 2005, s.
144 (Seppéla).

5 Mason, Jim: Construction Law, Routledge. Lontoo 2023, s. 150-151 (Mason).

6 Baker ym., s. 47.

7 Seppéla, s. 15.

8 Ellei erikseen toisin sanota, jaliempana kasitelladn vuoden 2017 urakkaehtojen vuonna 2022 ilmestynytta toista
painosta: FIDIC Conditions of Contract for Construction 2017. Second Edition 2017 reprinted 2022 with amend-
ments. FIDIC. Geneve 2022 (Red Book). FIDIC Conditions of Contract for Plant & Design Build. Second Edition
2017 reprinted 2022 with amendments. FIDIC. Geneve 2022 (Yellow Book). FIDIC Conditions of Contract for
EPC/Turnkey Projects. Second Edition 2017 reprinted 2022 with amendments. FIDIC. Geneve 2022 (Silver Book).
9 FIDIC Client/Consultant Model Services Agreement. 4th Edition 2006. FIDIC. Geneve 2006 (White Book 2006)
ja FIDIC Client/Consultant Model Services Agreement. 5th Edition 2017. FIDIC. Geneve 2017 (White Book 2017).
FIDIC suosittelee, etta tilaaja solmii rakennuttajakonsultin kanssa White Bookin mukaisen konsulttisopimuksen (Red
Book ja Yellow Book, jakso Guidance, s. 20).

10 Emerald Book (FIDIC Conditions of Contract for Underground Works), Blue-Green Book (FIDIC Form of Contract
for Dredging and Reclamation Works), Gold Book (FIDIC Conditions of Contract for Design, Build and Operate
Projects), Pink Book (Multilateral Development Bank Harmonised Edition for Conditions of Contract for
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3 KATSAUS FIDIC-EHTOIHIN

FIDIC-ehtojen laatimisesta ja julkaisemisesta vastaa kansainvalinen rakennusalan konsulttitoimistojen jarjesto
FIDIC.X! FIDICin jasenistd muodostuu kansallisista konsultti-insinéérien yhdistyksista.!?

Ensimmaiset FIDIC-urakkaehdot julkaistiin vuonna 1957. Tuolloin julkaistut FIDIC-urakkaehdot perus-
tuivat brittildisiin julkisissa infrarakennushankkeissa yleisesti kdytettyihin ACE- ja ICE-ehtoihin3, ACE-
ja ICE-ehtojen vaikutus ndkyi muun muassa sopimusrakenteessa, rakennuttajakonsultin® roolissa seké
sopimusosapuolten velvollisuuksien ja oikeuksien méaérittelyssa.®Vuonna 1999 FIDIC-urakkaehdot ja-
kaantuivat kolmeen eri versioon, joista kaytetaan yleisesti julkaisujen kansien varien mukaisesti nimia
Red Book, Yellow Book ja Silver Book.

FIDIC-ehdot on kadnnetty useille muille kielille, mutta ei esimerkiksi suomeksi, ruotsiksi, norjaksi tai tans-
kaksi.'® Vaikka FIDIC rohkaisee kdyttdmaan eri kieliversioita, FIDIC pitdd englanninkielisid versioita virallisina
ja alkuperéisina.’

Edelld esitetty on pidettava erilldadn siitd, mitd kieltd yksittdiseen urakkasopimukseen on sovellettava.
FIDIC-ehdot ohjaavat osapuolia sopimaan sovellettavasta kielestd sopimuksen erityisissa ehdoissa. Jos
sopimuksen erityisissa ehdoissa ei ole maardystd sovellettavasta kielestd, sopimukseen sovelletaan so-
pimusehtojen kieltd.'® Kun Suomessa on tiettdvisti aina sovellettu FIDIC-ehtojen englanninkielisid ver-
sioita, edelld lausuttu on kaytannossa johtanut siihen, ettad sopimuksen kieli on englanti.

Kaikkien FIDIC-ehtoihin perustuvien sopimusten lahtokohtana on se, ettd suunnitteluun ja rakentamiseen pe-
rehtynyt rakennuttajakonsultti laatii sopimukset. Rakennuttajakonsultin rooli FIDIC-sopimusten laatimisessa
ja hallinnoinnissa on erittéin keskeinen.®

FIDIC-urakkaehtojen perusmuotona voidaan pitdd Red Bookia. Red Book on tarkoitettu rakennushankkeisiin,
joissa urakoitsijan tehtavana on tilaajan laatimien valmiiden suunnitelmien toteuttaminen yksikkéhinnalla.
Red Book on parhaimmillaan suurissa infrarakennushankkeissa, mika on FIDIC-ehtojen historia huomioon ot-
taen ymmarrettavaa.

Red Bookissa urakkahinta perustuu méaaralaskentaan (Bill of Quantities). Tilaaja maksaa urakoitsijalle tyon
edistymisen mukaan toteutuneiden mitattujen mairien perusteella.?? 2!

Urakkasopimuksen erityisiin ehtoihin kirjattu urakkahinta (Accepted Contract Amount) perustuu urak-
kasopimuksen mukaisiin yksikkohintoihin (rates and prices) ja urakkasopimukseen liitettyyn

Construction for Building and Engineering Works Designed by the Employer) ja FIDIC Green Book (FIDIC Short
Form of Contract).

M Nimi FIDIC on lyhenne yhdistyksen ranskankielisestd nimestd Fédération Internationale des Ingénieurs-Conseils.
FIDIC on englanniksi International Federation of Consulting Engineers. (Ks. esim. Red Book, numeroimattomat al-
kulehdet.)

12 Suomea FIDICissa edustaa suunnittelu- ja konsulttialan yritysten toimialajarjestd SKOL ry.

13 Baker ym., s. 4. ICE on lyhenne sanoista Institution of Civil Engineers.

1 FIDIC-ehdoissa "engineer”.

15 Seppald, s. 36.

16 FIDIC-ehtoja on kainnetty ainakin arabiaksi, bosniaksi, kiinaksi, koreaksi, viroksi, ranskaksi, japaniksi, saksaksi,
liettuaksi, puolaksi, romaniaksi, vengjaksi, slovakiksi, espanjaksi ja vietnamiksi. (Saatavilla osoitteesta https://www.fi-
dic.org/bookshop. Baker ym., s. 34).

7 FIDIC Contracts Guide 2017, s. 84.

18 Red Book, Yellow Book ja Silver Book, kohta 1.4.

19 FIDIC Contracts Guide 2017, s. vii.

20 Red Book, kohdat 12 ja 14. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 6. Smith, s. 86 ja 159.

21 T3ssd artikkelissa FIDIC-ehdoissa nimenomaisesti madritellyt alkuperdiset englanninkieliset kasitteet kirjoitetaan
isolla alkukirjaimella. Tama kirjoitustapa vastaa FIDIC-ehdoissa kaytettya kirjoitustapaa. Muut kuin FIDIC-ehdoissa
nimenomaisesti maaritellyt englanninkieliset kasitteet seka kaikkien englanninkielisten kasitteiden suomenkieliset
kaannokset kirjoitetaan normaalien oikeinkirjoitussaantdjen mukaisesti pienelld alkukirjaimella.
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maaraluetteloon (Bill of Quantities). Urakkasopimuksen erityisiin ehtoihin kirjatusta urakkahinnasta
poiketen lopullinen, tilaajan maksettava lopullinen urakkahinta (Contract Price) on todettuihin maariin
perustuva hinta.??

Vaikka Red Book on suunniteltu kaytettdvaksi yksikkohintaurakoissa, sitd voidaan tietyin edellytyksin soveltaa
my0s kokonaishintaurakoihin (lump sum contracts) tai laskutyourakoihin (cost-plus contracts). Muutokset hin-
noitteluperusteeseen edellyttavat erityistd huolellisuutta sopimuksen erityisten ehtojen (Particular Conditi-
ons) laatimisessa.?

Suomessa Red Bookia on kdytetty lukuisissa datakeskushankkeissa. Yksikkdhintaurakkana toteutettaviin suo-
ritusurakoihin tarkoitetun Red Bookin soveltaminen datakeskushankkeisiin ei ole ongelmatonta. Nain sen
vuoksi, ettd datakeskushankkeissa on kysymys talonrakennushankkeista, joissa suunnittelun valmiusaste ei
hankkeiden kiireellisen aikataulun vuoksi valttamatta ole ldhelldkaadn sataa prosenttia. Datakeskushankkeissa
talotekniikan ja rakennusautomaation osuus on korostunut. Juuri ndma rakentamisen osa-alueet ovat erityi-
sen alttiita rakennushankkeen aikaisille muutoksille ja muutostoitad koskeville erimielisyyksille.

Yellow Book on tarkoitettu kokonaishintaisiin rakennus- ja laitetoimitusurakoihin, joissa suunnitteluvastuu on
keskeisesti urakoitsijalla.?* Yellow Bookin keskeisiin ominaisuuksiin kuuluu se, etté urakoitsija laatii suunnitel-
mat tilaajan esittdmien vaatimusten (Employer’s Requirements) pohjalta. Tilaaja maarittelee hankkeen tekni-
set ja toiminnalliset vaatimukset, mutta yksityiskohtainen suunnittelu jaa urakoitsijan vastuulle. Tama koros-
taa urakoitsijan osaamista ja vastuuta lopputuloksen toimivuudesta®® Kun urakoitsija vastaa suunnittelusta,
hén kantaa my6s suuremman vastuun suunnitelmien mahdollisista virheista tai puutteista suunnitelmissa.
Yellow Book vastaa paapiirteissddan urakkamuodoltaan Suomessa yleisesti kdaytdssa olevaa kokonaisvastuu- eli
KVR-urakkasopimusta.

Urakoitsijan odotetaan hinnoittelevan kaikki riskit ja epdvarmuudet kokonaishintaan.?® Kokonaishintai-
suus tarkoittaa Yellow Bookissa sitd, ettd urakoitsija kantaa riskin maarista ja suunnittelun kehityk-
sestd.?’

Yellow Book sisdltada laajat ja yksityiskohtaiset maaraykset suunnittelun ja toteutuksen koordinoinnista. Yellow
Bookin huonona puolena voidaan pitaa sitd, etta sen soveltaminen pieniin urakoihin voi johtaa tarpeettomaan
hallinnolliseen kuormaan ja kustannuksiin.?®

Yellow Bookia on sovellettu onnistuneesti lukuisissa tuulivoimahankkeissa, joissa rakennushankkeen koh-
teena on useiden toisiinsa ndhden samanlaisten tai lahes samanlaisten tuulivoimaloiden muodostama koko-
naisuus. Talldin pdaurakoitsijan yksityiskohtainen suunnittelu on painottunut infrarakentamisen ja perustus-
ten suunnitteluun. Sahkdsuunnittelun osalta vastuu on voinut olla hankkeesta riippuen tilaajalla tai urakoitsi-
jalla. Voimaloiden perustusten ylapuoliset rakenteet ja turbiinit puolestaan ovat useimmiten olleet tilaajan
erillishankintoja.

Yellow Book ei sovellu urakoihin, joissa tilaaja vastaa suunnittelusta tai tilaaja haluaa sailyttdaa merkittavan
kontrollin suunnitteluratkaisuihin tai kdyttda omia suunnittelijoitaan. Tilaajan liiallinen puuttuminen suunnit-
teluprosessiin tai suunnitelmien yksityiskohtiin voi johtaa sopimusteknisesti epaselviin tilanteisiin. Tallaisissa
tapauksissa sopivampi vaihtoehto on Red Book.?® Kiytdnndssa tilaajilla on suuri kiusaus sisallyttda tilaajan
vaatimuksiin sellaisia yksityiskohtaisia maarayksid valmiin tyéntuloksen teknisistd ominaisuuksista, joiden
paikka olisi tavanomaisesti tilaajan laatimissa teknisissa asiakirjoissa. Yellow Bookia ei ole tarkoitettu

22 Red Book, kohta 14.1. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 383. Seppala, s. 898.

2 FIDIC Contracts Guide 2017, s. 383.

24 FIDIC Contracts Guide 2017, s. 21. Yellow Book 1999 ja Yellow Book 2017 kohta 14.2.
25Yellow Book 1999, kohta 1.9.

26 Smith, s. 91.

27 Baker ym., s. 157.

28 F|IDIC Contracts Guide 2000. FIDIC. Geneve 2000, s. 4.

2 FIDIC Contracts Guide 2017, s. v.
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myd&skaan sellaisiin rakennushankkeisiin, joissa urakoitsijan velvollisuutena on toimittaa tilaajalle taysin kayt-
tévalmis laitos otettavaksi heti kayttéon. Talléin Silver Book on sopivampi.3®

Silver Book on tarkoitettu kokonaishintaisiin avaimet kateen -sopimuksina toteutettaviin rakennus- ja laitetoi-
mitusurakoihin, joissa suunnitteluvastuu ja riskit seka vastuu ldhtotiedoista ja lopputuloksen toimivuudesta
ovat urakoitsijalla.3! Urakoitsijan tehtdvidna on toimittaa taysin kidyttévalmis laitos tai rakennelma, joka on
valmis otettavaksi kaytt6on heti.

Silver Book on suositeltava sopimusmalli hankkeisiin, joissa tilaaja haluaa siirtdd suurimman osan riskeista
urakoitsijalle ja minimoida oman osallistumisensa projektin toteutukseen.®? Silver Bookia kdytetdin erityisesti
silloin, kun tilaaja haluaa varmuuden lopullisesta hinnasta ja aikataulusta. Talldin urakoitsija sitoutuu kiintedaan
hintaan ja maaraaikaan ja kantaa riskin mahdollisista kustannusylityksista ja viivastyksista. Urakoitsijan kasva-
neiden riskien vastapainona tilaaja maksaa enemman siitd, ettd urakoitsija kantaa suuremman riskin.33

Silver Bookissa urakoitsijan katsotaan urakkasopimuksen sitoutuessaan hyvidksyneen tayden vastuun
kaikista riskeista, epdvarmuustekijoistd ja olosuhteista, jotka voivat vaikuttaa téiden suorittamiseen.
Urakoitsijan oletetaan hankkineen kaiken tarvittavan tiedon riskeista ja hyvaksyneensa kaikki vaikeu-
det ja riskit, joita urakan toteuttamiseen liittyy. Sopimusehdoissa todetaan nimenomaisesti, etta urak-
kahintaa ei mukauteta ennakoimattomien vaikeuksien tai kustannusten perusteella.*

Silver Bookin riskinjakomalli poikkeaa Red Bookista ja Yellow Bookista erityisesti ennakoimattomien
maaperdolosuhteiden osalta. Silver Bookin pddsaantona on, etta urakoitsija kantaa tayden vastuun kai-
kista vaikeuksista ja kustannuksista, mukaan lukien ennakoimattomat maaperiolosuhteet.3®> Tdhin
padsaantéon on kuitenkin useita poikkeuksia.3®

Silver Bookia varoitetaan kdyttdmasta, jos tarjoajille ei varata tarjousvaiheessa riittavasti aikaa ja tietoa pe-
rehtya tilaajan vaatimuksiin ja suunnitella omia ratkaisujaan. Silver Bookia ei tulisi kdyttaa, jos merkittava osa
rakentamisesta tapahtuu maan alla tai olosuhteissa, joita tarjoajat eivat voi selvittda, ellei ennakoimattomista
olosuhteista erityisesti ole sopimusmaarayksia.3” Silver Bookia ei tulisi kdyttda myoéskian silloin, jos tilaajan
tarkoituksena on valvoa tiukasti ja kontrolloida urakoitsijan suoritusta taikka tarkastaa suurin osa urakoitsijan
suunnitelmista.3®

YSE-ehtojen riskinjakomalliin tottuneelle urakoitsijalle Silver Book saattaa nayttdytya kohtuuttoman anka-
rana. Tama ajatus on kuitenkin virheellinen, silla Silver Bookissa tarkoituksena on nimenomaan, etta urakoit-
sija ottaa vastuun sellaisista riskeistd, joita kumpikaan osapuoli ei valttdmatta ole voinut valttda. Urakoitsijan
kasvaneiden riskien tulee sisaltya urakoitsijan tarjoamaan urakkahintaan. Toisin sanoen urakoitsijan tulee hin-
noitella urakkahintaan sellaisia riskeja, jotka tavanomaisissa YSE-pohjaisissa urakoissa voisivat realisoitues-
saan kdantya tilaajan kannettaviksi.

30 Smith, s. 86. Avaimet kiteen -sopimuksella tarkoitetaan téssa EPC- tai Turnkey-sopimusta. EPC tulee sanoista
Engineering, Procurement and Construction (suunnittelu, hankinta ja rakentaminen), Silver Book 2017, s. 9.

31 FIDIC Contracts Guide 2000, s. iv-Vi.

32 Smith, s. 86; FIDIC Contracts Guide 2017, s. 6.

33 Baker ym., s. 21.

34 Sjlver Book, kohta 4.12.

35 Sgrensen, Jakob B.: FIDIC Silver Book. Emerald Publishing Ltd. Leeds 2024, s. 16 (Sgrensen 2024). Yellow Book
ja Silver Book, kohta 4.12.

36 Silver Book, kohdat 4.23 (arkeologiset ja geologiset |6ydokset), 7.6 (korjaustyot), 8.10 (tilaajan keskeytyksen
seuraukset), 10.3 (valmiuskokeiden hairintd), 12.2 (toimintakokeiden viivastyminen), 13.3.2 (erdat muutostyotilan-
teet), 13.6 (lainsaadannon muutokset), 16.1 (urakkasuorituksen keskeyttdminen urakoitsijan toimesta), 16.2.2 (ura-
koitsijan suorittama purku), 18.4 (poikkeuksellisten tapahtumien seuraukset) ja 17.2 (huolehtimisvastuu). Sarensen
2024.s.87.

37 Kaytannossa Silver Bookiin perustuvan urakan tarjousvaiheessa urakoitsijoille voidaan varata tilaisuus suorittaa
omia maaperatutkimuksia urakka-alueella.

38 Silver Book, johdanto-osa Notes.
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Jos eri FIDIC-versioiden lahtokohtana olevia urakkamuotoja halutaan verrata Suomessa vakiintuneesti kay-
tOssa oleviin urakkamuotoihin, voidaan sanoa, etta Red Book on tarkoitettu yksikkéhintaiseen suoritusurak-
kaan ja Yellow Book kiintedhintaiseen kokonaisvastuu-urakkaan. Silver Bookin urakkamuodolle ei valttamatta
I6ydy suoraa vastinetta Suomessa vakiintuneesti kdytéssa olevien urakkamuotojen joukosta. Silver Bookin
urakkamuotoa voitaisiin perustellusti luonnehtia kokonaisvastuu-urakaksi, johon on yhdistetty laitetoimitus
ja jossa urakoitsijan vastuita on korostettu.

4 FIDIC-EHTOJEN SOVELTAMISESTA YKSITTAISEEN SOPIMUKSEEN

FIDIC-sopimusehtoja ei yleensa kdytetad sellaisenaan, vaan niitd muokataan lahes poikkeuksetta hankekohtai-
sesti. Muokkaamisen tavoitteena on saada urakkasopimus vastaamaan mahdollisimman hyvin osapuolten tar-
peita ja hankkeen erityispiirteitd. FIDIC tunnistaa tdman raatalodintitarpeen.

FIDIC-ehdot perustuvat rakenteeseen, jossa urakkasopimus muodostuu erityisista ehdoista (Particular
Conditions) ja yleisistd ehdoista (General Conditions). Erityiset ehdot jakautuvat kahteen osaan: osa A
— sopimustiedot (Contract Data) ja osa B — erityiset maaraykset (Special Provisions).*® Poikkeamat FI-
DIC-ehtoihin on tarkoitus kirjata urakkasopimuksen erityisten ehtojen osaan B.*

Erityisten ehtojen laatiminen on olennainen osa FIDIC-sopimusten kayttda. FIDIC kehottaa tilaajia ja heidan
neuvonantajiaan laatimaan naméa ehdot huolellisesti, tarvittaessa oikeudellista ja teknistd asiantuntemusta
hyddyntéen ristiriitojen vilttdmiseksi ja sopimuksen sisdisen johdonmukaisuuden varmistamiseksi.*?

Erityisesti julkiset tilaajat ja kehityspankit tekevat usein merkittavia muutoksia FIDICin vakioehtoihin,
mika voi johtaa sopimuksen tasapainoisuuden heikkenemiseen ja urakoitsijan riskien kasvuun.*?

FIDIC-maarayksia saatetaan siirtdd leikkaa—liimaa-menetelmalla hankekohtaisesti raataloityihin urakkasopi-
muksiin. On ndahty myds sekamuotoisia sopimuksia, joissa yleisind ehtoina on YSE, mutta erityisehtoihin on
sisallytetty yksittaisia maarayksia FIDIC-ehdoista. Talloin urakkasopimuksesta on muodostunut erddnlainen
hybridimalli, jossa urakkasopimus muodostuu erikseen laaditusta FIDIC-vaikutteisesta urakkasopimusasiakir-
jasta ja urakkasopimuksen liitteistd, joiden joukossa YSE-ehdot ovat useimmiten heikohkolla patevyysjarjes-
tyksen sijalla.

FIDIC on pyrkinyt ohjaamaan ja rajoittamaan FIDIC-pohjaisten urakkasopimusten sopimusmadaraysten liiallista
muokkaamista julkaisemalla vuonna 2019 Kultaiset periaatteet (Golden Principles, GP).*

FIDIC on vuonna 2022 korostanut Kultaisten periaatteiden painoarvoa julkaisemalla ne FIDIC-ehtojen Ohjeis-
tusta-osiossa (Guidande for the Preparation of Particular Conditions).*> Red Bookin, Yellow Bookin ja Silver
Bookin Ohjeistus-osio ei ole osa itse FIDIC-ehtoja. Kultaiset periaatteet eivat siis ole osa sopijapuolten valiseen
sopimussuhteeseen tarkoitettuja FIDIC-ehtoja, eivatka ne sellaisiksi oikein sovellukaan. Ndin sen vuoksi, etta
Kultaiset periaatteet ovat sisaltonsa puolesta eradnlaisia metanormeja, jotka ohjaavat sopimusasiakirjojen

39 FIDIC Contracts Guide 2017, s. i ja 6. Red Book, Yellow Book ja Silver Book, osio Guidance for the Preparation
of Particular Conditions, s. 6. Smith, s. 5.

40 Red Book, Yellow Book ja Silver Book, kohta 1.1.59. Baker ym., s. 35.

41 Red Book, Yellow Book ja Silver Book, osio Guidance for the Preparation of Particular Conditions, s. 8-9. Vuoden
2017 painos ja sen uudistettu laitos vuodelta 2022 on laadittu siten, ettd urakkasopimus on solmittavissa ilman
erityisten ehtojen osaa B, mikali yleisiin sopimusehtoihin ei haluta tehda muutoksia. (FIDIC Contracts Guide 2017,
s.65)

42 FIDIC Contracts Guide 2017, s. ii.

43 Seppala, s. 144. Esimerkki rahoittajien laatimista muunnelluista FIDIC-ehdoista ovat MDB-ehdot (Multilateral De-
velopment Banks Harmonized Edition of the Construction Contract) (Baker ym., s. v.).

44 FIDIC Golden Principles. FIDIC. Geneve 2019 (GP). Saatavilla osoitteesta https://fidic.org/sites/default/fi-
les/_golden_principles_1_12.pdf.

45 Red Book, Yellow Book ja Silver Book, osio Guidance for the Preparation of Particular Conditions, s. 8.
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laatijaa, mutta ne eivat sisalla sellaisia maardyksia, joille olisi kdyttda sopimusmaarayksind sopijapuolten vali-
sessa suhteessa endd sopimuksen solmimisen jalkeen.

Kultaiset periaatteet muodostuvat seuraavista ohjeista:

GP 1: Kaikkien sopijapuolten tehtavien, oikeuksien, velvollisuuksien, roolien ja vastuiden tulee olla ylei-
sesti sellaisia, kuin ne on maaritelty FIDIC-ehdoissa, ja niiden tulee soveltua kyseisen projektin vaati-
muksiin.

GP 2: Erityiset ehdot (Particular Conditions) on laadittava selkeasti ja yksiselitteisesti.
GP 3: Erityiset ehdot eivat saa muuttaa FIDIC-ehtojen mukaista riskien ja hyotyjen tasapainoa.
GP 4: Kaikkien sopijapuolten velvollisuuksien tayttamiselle on varattava kohtuullinen aika.

GP 5: Ellei sopimukseen sovellettava laki toisin maaraa, kaikki muodolliset riidat on ensin vietava riito-
jen valttamis- ja ratkaisulautakunnan (Dispute Avoidance and Adjudication Board, DAAB) kasiteltavaksi
ennen vélitysmenettelya.

Kultaiset periaatteet ovat syntyneet tarpeesta palauttaa FIDIC-ehtojen kayttd FIDICin alkuperdisten tavoittei-
den ja arvojen — kuten tasapainoisen riskijaon ja sopimusten selkeyden — mukaiseksi.*® Kultaiset periaatteet
maarittdvat, milloin urakkasopimusta voidaan pitd4 FIDICin sopimusmallien ja arvojen mukaisena:#’

FIDIC suosittelee, ettd kaikki poikkeamat suhteessa FIDIC-ehtoihin tulee arvioida Kultaisten periaatteiden va-
lossa.”® FIDICin mukaan on harhaanjohtavaa kutsua sopimusta FIDIC-sopimukseksi, jos siind on maarayksia,
jotka ovat ristiriidassa Kultaisten periaatteiden kanssa.*® Se, ettd urakkasopimuksen sopijapuolelle ei anneta
Kultaisten periaatteiden mukaisia oikeuksia, on osoitus siitd, ettd urakkasopimusta ei hallinnoida FIDIC-sopi-
muksen rakenteen mukaisesti.®

FIDIC on kuvannut esimerkinomaisesti tilanteita, joita se pitdd Kultaisten periaatteiden vastaisina®:

GP 1:nvastainen on Red Bookia tai Yellow Bookia sovellettaessa tilanne, jossa tilaajalle annetaan oikeus
vaikuttaa rakennuttajakonsultin oikeuteen tehd3 oikeana pitamidan paatoksia (Determinations).>? Yel-
low Bookin mukaisessa sopimuksessa GP 1:n vastaista olisi siirtdda urakoitsijalle vastuu ennalta-

4 GP, s. 6. Smith, s. 6.

47 Red Book, Yellow Book ja Silver Book, osio Guidance for the Preparation of Particular Conditions, s. 8. GP, s. 6~
10. Seppala, s. 114.

48 GP, s. 6. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 65-66.

9GP, s. 6.

50 GP, s. 7. Euroopan kansainvalinen urakoitsijajarjestd on ilmoittanut tukensa Kultaisille periaatteille. Urakoitsijajar-
jestd on skeptinen sitd kohtaan, etté tilaajilla, jotka eivat ole riippuvaisia eurooppalaisista rahoitusinstituutioista, olisi
taloudellisia insentiiveja noudattaa Kultaisia periaatteita. EIC Contractor’s Guide to the FIDIC Conditions of Contract
for Construction. 2nd Edition 2017, Reprint 2022. European International Contractors e.V. Berlin 2023, s. 12 (EIC
Red Book Guide). EIC Contractor’s Guide to the FIDIC Conditions of Contract for Plant & Design Build. 2nd Edition
2017, Reprint 2022. European International Contractors e.V. Berlin 2020, s. 10 (EIC Yellow Book Guide).

51 GP, s. 8-9. Toisin kuin itse Kultaiset periaatteet, nditd esimerkkeja ei ole painettu Red Bookin, Yellow Bookin tai
Silver Bookin Ohjeistusta-osioon, vaan ne on julkaistu erikseen Kultaisten periaatteiden yhteydessa. (GP.)

52 GP, s. 8. Silver Bookin osalta téllaista mainintaa ei ole, silla Silver Bookin mukaisissa sopimuksissa ei ole rakennut-
tajakonsulttia.
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arvaamattomista olosuhteista (Unforeseeable Physical Conditions>3). Mikili téllainen vastuu halutaan
salyttda urakoitsijalle, yleisiksi sopimusehdoiksi tulisi valita Silver Book.>*

GP 2:n vastaisia ovat — muutamia harvalukuisia poikkeuksia lukuun ottamatta — tilanteet, joissa yleisten
sopimusmaaradysten kohtia on poistettu tai korvattu.>® Hivenen ristiriitaisesti tdhan hyvin jyrkkaan kan-
nanottoon ndhden FIDIC tarjoaa esimerkkina GP 2:n vastaisesta menettelysta tilanteen, jossa erityisissa
ehdoissa (Particular Conditions) esitetdan epaselvasti, miten erityiset ehdot korvaavat tai muuttavat
yleisten sopimusmadardysten sisaltod. Hyvaksyttavana ei voitaisi pitda sitd, ettd sopimusmadrdyksia
muutetaan urakkaneuvotteluvaiheen aikana sahkdpostitse tai muuten ottamatta muutoksia erityisiin
sopimusmaarayksiin. Talléin on vaarana, ettd asiakirjojen patevyysjarjestys ei valttamatta vastaa sopi-
japuolten tarkoitusta.>®

GP 3:n vastaisista tilanteista on kysymys, kun Red Bookin mukaisessa urakkasopimuksessa urakoitsijan
edellytetdan tekevan suurimman osan suunnittelusta, urakoitsija ottaa Red Bookin tai Yellow Bookin
mukaisissa sopimuksissa vastuun ennalta-arvaamattomista olosuhteista, urakoitsija ei vastaa aliura-
koitsijoidensa suorituksesta tai urakoitsijalle ei sallita oikeutta lisdaikaan tai rahalliseen kompensaa-
tioon tilanteessa, jossa urakoitsija ei padse urakka-alueelle sopimuksen mukaisena ajankohtana tilaajan
vastuulle kuuluvasta syysta.>’

GP 4:n kanssa ristiriidassa voisi olla tilanne, jossa urakoitsijan huomautusaika olisi lyhennetty viiteen
paivaan, tai tilanne, jossa urakoitsijan oikeus keskeyttaa tyo tai hidastaa tyon edistdmista maarattaisiin
alkamaan yleisten ehtojen mukaisen 21 péivan sijasta vasta kolmen kuukauden kuluttua.

GP 5:n vastaisena on pidettava sita, etta kaikki riidanratkaisulautakuntaa koskevat maaraykset poiste-
taan sopimuksesta tai ettd rajoitetaan niiden asioiden joukkoa, jotka voidaan vieda riidanratkaisulau-
takuntaan, jotta jotkin asiat jaisivit rakennuttajakonsultin paatdsten (Determinations) varaan.>®

FIDICin luettelo Kultaisten periaatteiden vastaisena pidettavistd sopimusmaaradyksista on varsin laaja. Urakka-
kdaytanndssa on edelleenkin varsin tyypillista, etta tilaajapuoli vaatii sopimuksiin maarayksia, jotka ovat risti-
riidassa Kultaisten periaatteiden kanssa. Tilaajapuolen olisi syyta tiedostaa, ettd sopimustasapainon kaanta-
minen tilaajapuolen suuntaan lisda urakoitsijoiden riskivarausten maaraa, johtaa korkeampiin tarjouksiin ja
vahentii urakoitsijoiden kiinnostusta osallistua tarjouskilpailuihin.>®

FIDIC ei ole madritellyt tai edes suositellut, mitd seurauksia Kultaisten periaatteiden rikkomisesta voisi olla
urakkasopimuksen osapuolille. Tdma ei tietenkaan tarkoita, etteikd Kultaisissa periaatteissa annettujen ohjei-
den sivuuttamisella voisi sopimukseen sovellettavan oikeuden perusteella olla joitain seuraamuksia urakkaso-
pimuksen osapuolten valisessa suhteessa.

Suomen oikeudessa urakkasopimukseen otettu erityinen ehto, joka on ristiriidassa Kultaisten periaatteiden
kanssa, saattaa paadtya kriittisen arvioinnin kohteeksi sopimustulkinnan, sopimusehtojen kohtuuttomuusarvi-
oinnin taikka patemattomyysarvioinnin yhteydessa, mikali sopijapuoli vetoaa tahan ristiriitaan. Kultaisten pe-
riaatteiden vastaisuus voi olla seikka, joka tukee Kultaisten periaatteiden kanssa ristiriidassa olevan

53 Red Book, Yellow Book ja Silver Book, kohta 4.12 Unforeseeable Physical Conditions. Tama kohdassa 4.12 tar-
koitettu ennakoimaton fyysinen olosuhde on kasitteend merkittavasti suppeampi kuin kohdassa 18 tarkoitettu poi-
kkeuksellinen tapahtuma (Exceptional Event). Poikkeuksellisella tapahtumalla tarkoitetaan yleisesti ylivoimaista es-
tettd sisdltden myds ihmistoiminnasta aiheutuvat esteet. Vuoden 1999 Red Bookissa ja Yellow Bookissa kaytettiin
ilmaisua ylivoimainen este, force majeure (Red Book 1999 ja Yellow Book 1999, kohta 19).

54 GP, s. 8.

55 GP, s. 8.

56 GP, s. 9.

57GP, s. 9.

%8 GP, s. 9.

59 Smith, s. 6.
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urakkasopimuksen erityisen ehdon tulkintaa laatijansa vahingoksi tai kyseisen erityisen ehdon sovittelua
taikka sen sivuuttamista patemattomana.

On silti syyta muistaa, ettd liilkesopimusten sopimustulkinnan, sopimusehtojen sovittelun ja sopimuksen pa-
temattomyysarvioinnin kohdalla vahvana lahtokohtana on vakiintuneesti pidetty asianosaisautonomiaa, sopi-
musvapautta ja sopimuksen sitovuuden periaatetta. Tdma tarkoittaa muun ohella sitd, etta sopijapuolilla on
halutessaan oikeus solmia myds itselleen epdedullisia sopimuksia ja ettd sopijapuoli ei Idhtokohtaisesti voi
vedota menestyksellisesti siihen, ettd se ei ollut toiminut riittdvan huolellisesti liikesopimukseen sitoutues-
saan. Ndin ollen pelkdstdan se, ettd urakkasopimuksen erityinen ehto on ristiriidassa Kultaisten periaatteiden
kanssa, tuskin koskaan yksin riittdisi osoittamaan, ettd joitain sopimusmaaraysta olisi tulkittava sanamuotonsa
vastaisesti laatijansa vahingoksi taikka etta jokin urakkasopimuksen erityinen ehto olisi kohtuuton tai patema-

ton. 60

5 RAKENNUTTAJAKONSULTIN TEHTAVISTA
51  YLEISTA RAKENNUTTAJAKONSULTIN ROOLISTA

Urakkasopimuksessa on tyypillisesti kaksi osapuolta: tilaaja ja urakoitsija. Urakkasopimuksessa tilaaja ja ura-
koitsija maarittelevat keskindiset oikeutensa ja velvollisuutensa ja sopivat urakkaan liittyvasta tehtavien- ja
riskienjaosta. Mikali tilaaja paattaa ottaa itselleen avustajaksi rakennuttajakonsultin, tdméa konsultti on sopi-
mussuhteessa tilaajaan, mutta ei urakoitsijaan.

Anglosaksissa maissa on tavanomaista, ettd vahankin suuremmissa rakennushankkeissa tilaaja ottaa
itselleen apulaisen hallinnoimaan rakennushanketta ja ratkomaan hankkeessa esiin nousevia kysymyk-
sid. JCT-ehdoissa tama apulainen on arkkitehti (architect) tai projektinjohtaja (project administrator),

NEC-ehdoissa projektimanageri (project manager) ja FIDIC-ehdoissa rakennuttajakonsultti (engineer).
61 62

Myds Suomessa rakennuttajakonsultti on yleisesti tunnettu toimija erityisesti projektinjohtorakenta-
misen yhteydessa. Projektinjohtorakentaminen on varsin yleista toisaalta suurissa rakennushankkeissa
ja toisaalta sellaisissa vahan pienemmissakin rakennushankkeissa kuten asunto-osakeyhtididen linjasa-
neeraushankkeissa, joissa rakennuttajalla ei ole omasta takaa rakennushankkeen johtamisessa tarvit-
tavaa osaamista. Projektinjohtorakentaminen pitda sisdlladn useita variaatioita, jotka voidaan ryhmi-
tellda projektinjohtototeuttajan suoritusvelvollisuuden perusteella projektinjohtorakennuttamiseen,
projektinjohtourakointiin ja projektinjohtopalveluun. Keskeinen nadita toteutusmuotoja erottava seikka
on se, tekeeko projektinjohtototeuttaja hankintasopimukset omiin nimiinsa vai tilaajan nimiin ja miten
tydmaan johtopalvelut on jarjestetty.®3 Projektinjohtopalvelussa rakennuttajakonsultti on sopimussuh-
teessa tilaajaan ja hankinnat tehddan tilaajan, mutta ei projektinjohtokonsultin nimiin.®*

50Y|eisten sopimusehtojen tulkinnasta, ks. Ryynanen, Juha: Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen tulkinnasta.
Edilex-sarja 2019/18. Saatavilla osoitteesta https://www.edilex.fi/artikkelit/19631. (Ryynanen Edilex 2019), s. 34,
6ja 9. Ryyndnen, Juha: Urakkasopimuksen muutokset. Edita 2016, s. 39 ja 51.

61Baker ym., s. 267. Seppald, s. 25. Mason, Jim: Construction Law. Second Edition. Routledge. Lontoo 2023, s. 98-
100.

52Englanninkieliselle kisitteelle "engineer” ei ole suoraa vastinetta Suomen oikeudessa, pohjoismaisessa oikeudessa
taikka mannermaisen oikeuden piirissa. Tassa artikkelissa "engineeristd” kaytetaan nimitysta rakennuttajakonsultti.
63 Ryynanen 2016, s. 28-29. Niemist, Emma: Projektinjohtourakka. Rakennustieto. Helsinki 2015, s. 8. (Niemisto).
RT 16-10906 Projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen, talonrakennusty®. Rakennustieto. Helsinki 2007, s. 1.
64 RT 1080365 Projektinjohtopalvelusopimus. Rakennustieto Oy. Helsinki 2022, s. 1. RT 103360 Projektinjohtopal-
velusopimuksen laatiminen. Rakennustieto Qy. Helsinki 2022, s. 1-3 (RT 103360). RT 103361 Projektinjohtopal-
velun tehtdvaluettelo. Rakennustieto Oy. Helsinki 2022 (RT 103361).
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Suomessa totuttu projektinjohtopalveluna toteutettu rakennushanke muistuttaa perusrakenteeltaan hyvin
paljon FIDIC-ehtojen mukaista toteutustapaa. Niinpd Suomen oikeuden soveltaminen FIDIC-ehtoihin perustu-
vaan rakennushankkeeseen on varsin johdonmukaista, kun oikeudellisia kysymyksenasetteluja tarkastellaan
projektinjohtopalvelun viitekehyksessa.

FIDIC-ehtojen mukaisen rakennuttajakonsultin oikeudellinen asema vaihtelee riippuen siitd, mita tehtavia ti-
laaja on antanut rakennuttajakonsultille. Rakennuttajakonsultti voi olla tilaajan edustaja suhteessa tilaajan
muihin sopimuskumppaneihin, suunnittelija, lakisdateisid tai sopimusperusteisia tehtdvia hoitava tarkastaja
taikka tilaajan ja urakoitsijan valisten erimielisyyksien ratkaisija ennen kuin erimielisyydet saatetaan varsinais-
ten riidanratkaisuelinten kuten riidanratkaisulautakunnan tai vélimiesoikeuden ratkaistavaksi.%®

Anglosaksisissa maissa rakennuttajakonsultiksi on perinteisesti nimetty itsendinen konsultti-insin6ori,
joka on tyypillisesti ollut luonnollinen henkild tai luonnollisten henkildiden muodostama henkiloyhtio.
Tallainen rakennuttajakonsultti on oikeudellisen asemansa puolesta muistuttanut jossain maarin muita
niin sanottujen vapaiden ammattien harjoittajia kuten esimerkiksi asianajajia ja tilintarkastajia.®®

Nykyisin rakennuttajakonsultti voi olla my&s yhtiomuotoinen toimija. Kaytdanndssa rakennuttajakonsul-
tin tehtaviad hoitaa konsulttiyhtion palveluksessa oleva tilaajan hyvaksyma konsultti, joka on koulutuk-
seltaan insin6ori. Yhtiomuotoisen rakennuttajakonsultin mahdollisuus on otettu huomioon FIDIC-eh-
doissa.?”

Rakennuttajakonsultilta ei FIDIC-ehdoissa edellyteta riippumattomuutta suhteessa tilaajaan. Han saattaa olla
jopa tilaajaan tydsuhteessa oleva henkild.%® Kansainvélisissa rakennushankkeissa, joissa rakennuttaja on val-
tio-omisteinen taho, tilaajan palveluksessa olevan henkilon nimedminen rakennuttajakonsultiksi ei ole edes
harvinaista. Kirjallisuudessa on kritisoitu voimakkaasti tallaista menettelyd, mutta siita huolimatta kdytanto
vaikuttaa olevan varsin yleinen.®

Kaytannossa on varsin tavallista, etta tilaaja on valinnut rakennuttajakonsultin jo rakennushankkeen kehitys-
vaiheessa. Talloin urakkasopimuksen tarjouspyyntdaineiston laatiminen on keskeinen rakennuttajakonsultille
kuuluva tehtédva.” FIDIC-ehdoissa |dhdetdan siitd, ettd rakennuttajakonsultti nimetdén viimeistdan urakkaso-
pimuksen solmimisvaiheessa.”! Red Bookin tai Yellow Bookin mukaisen urakkasopimuksen toteuttaminen on
kaytanndssd mahdotonta ilman rakennuttajakonsulttia.”

Rakennuttajakonsultin roolin tarkeytta korostaa se, etta Red Bookissa ja Yellow Bookissa hdnen tehta-
vidan koskevat keskeiset maardykset on sijoitettu heti tilaajan velvollisuuksia koskevien keskeisten
maaraysten jilkeen, mutta ennen keskeisia urakoitsijan velvollisuuksia koskevia maarayksia.”

65Uff, John: Construction Law. Fourteenth Edition. Thompson Reuters. Lontoo 2025, s. 312-325 (Uff). Baker ym.,
s. 268.

66Seppald, s. 23-24.

67 Jos rakennuttajakonsultti on oikeushenkild, rakennuttajakonsultin on ilmoitettava tilaajalle ja urakoitsijalle luonnol-
linen henkild, jolla on toimivalta edustaa rakennuttajakonsulttia (Red Book ja Yellow Book, kohta 3.1).

68 Red Book ja Silver Book, kohta 3.1.

69 Seppald, s. 381. Baker ym., s. 271.

70 Seppalg, s. 24.

71 Red Book ja Yellow Book kohta 1.1.35. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 7 ja 120. Baker at al., s. 268. Seppél, s.
380. Smith, s. 69.

72 Smith, s. 39.

73 Red Book 1999 ja Red Book, Yellow Book 1999 ja Yellow Book sekd Green Book maaraavat tilaajan keskeisista
velvollisuuksista kohdassa 2, rakennuttajakonsulttiin tehtavistd kohdassa 3 ja urakoitsijan keskeisistd velvoll-
isuuksista kohdassa 4.
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Rakennuttajakonsultin valttamattomyytta rakennushankkeen kannalta kuvastaa se, ettd mikali raken-
nushanke ajautuu tilanteeseen, jossa rakennuttajakonsulttia ei ole, urakoitsijalla on aaritilanteessa
jopa oikeus purkaa urakkasopimus tilaajan olennaisen sopimusrikkomuksen perusteella.”

Red Bookiin perustuvien hankkeiden osalta FIDIC suosittelee, etta toteutusvaiheen rakennuttajakon-
sultiksi valittaisiin suunnittelija, joka on vastannut tilaajan suunnittelusta kehitysvaiheessa.”

Silver Bookissa ei ole maarayksia rakennuttajakonsultista. Niiden tilalla ovat maaraykset tilaajan edus-
tajasta (Employer’s Representative). Tilaajan edustajan tehtavat ovat suurelta osin samat kuin raken-
nuttajakonsultin tehtdvat.’® Ei ole kovin kaukaa haettua véittas, etts Silver Bookissa rakennuttajakon-
sultti on uudelleen nimetty tilaajan edustajaksi.

Red Book ja Yellow Book edellyttavat, etta rakennuttajakonsultilla on rakennushankkeessa tarvittava tekninen
patevyys, kokemus ja sujuva kielitaito.”” Rakennuttajakonsultin onnistunut toiminta edellyttd3 teknistd osaa-
mista, juridista ymmarryst3 ja ennen kaikkea kykya toimia tasapuolisesti sopijapuolten vililla.”®

Silver Bookissa tilaajan edustajalle asetetaan lievemmat ammatilliset vaatimukset; hdanen taytyy toimia
taitavan ammattilaisen tavoin. Kielitaitovaatimusten suhteen vaatimuksissa ei ole eroa.”

FIDIC-ehdoissa rakennuttajakonsultille asetetut tehtavat voidaan jakaa kahteen ryhmaan. Ensimmaisessa teh-
tavaryhmassa ovat tilaajan edustamiseen ja urakkasopimuksen hallinnointiin liittyvat tehtavat. Suurin osa ra-
kennuttajakonsultin tehtavistd kuuluu tdhdn ensimmaiseen tehtdavaryhmaan. Naita tehtdvia hoitaessaan ra-
kennuttajakonsultti toimii tilaajan edustajana vastaten muun muassa ohjeiden (Instructions)® antamisesta
urakoitsijalle seka urakkasuorituksen sopimuksenmukaisuuden valvonnasta, muutostdiden hyvaksymisesta ja
aikataulujen hallinnasta.®!

Rakennuttajakonsultin antamat ohjeet ja hyvdksynnat ovat lahtdkohtaisesti tilaajaa sitovia. Urakoitsijalla on
oikeus luottaa, ettd rakennuttajakonsultti on hankkinut tilaajan suostumuksen ennen kuin rakennuttajakon-
sultti kayttaa kyseista toimivaltuutta. Urakoitsija ei ole velvollinen selvittdmaan, onko rakennuttajakonsultti
tosiasiassa hankkinut tarvittavan tilaajan suostumuksen.#?

Rakennuttajakonsultti ei edusta tilaajaa kaikissa asioissa. Hanella ei esimerkiksi ole oikeutta yksipuolisesti
muuttaa urakkasopimusta, sopia urakkasopimuksen muuttamisesta tai vapauttaa urakoitsijaa urakkasopi-
muksen mukaisista velvollisuuksista, ellei urakkasopimuksessa ole toisin maaratty. Jos tilaaja haluaa rajoittaa

74 Smith, s. 39. Red Book ja Yellow Book, kohta 16.2.1.e. Red Book 1999 ja Yellow Book 1999, kohta 16.2.1.d.

75 Red Book, osio Guidance, s. 20. Purkukynnysta on korotettu vuoden 1999 ehdoista vuoden 2017 ehtoihin. Aikai-
semmin purkukynnyksen ylittdmiseen riitti tilaajan merkittava (substantial) sopimusrikkomus, sittemmin on vaadittu
liséksi, etta sopimusrikkomuksen on lisdksi oltava olennainen (material).

76 Silver Book, kohdat 1.1.30 ja 3. Silver Book 1999, kohdat 1.1.2.4. ja 3. Silver Book 1999:n erikoisuutena on se,
etta tilaaja voi jattaa nimeamattd kohdan 3.1 mukaisen tilaajan edustajan. (FIDIC Contracts Guide 2000, s. 82.) Kun
tilaajalla kuitenkin pitda olla joku edustaja, on ollut jossain maarin epaselvad, mikéa tallaisen muun kuin kohdassa 3.1
tarkoitetun tilaajan edustajan oikeudellinen asema olisi. Kun vuoden 2017 Silver Book velvoittaa tilaajan asettamaan
edustajan, tdma epaselvyys on poistunut.

77 Red Book ja Yellow Book, kohta 3.1. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 120.Monissa valtioissa lainsdadanto asettaa
rajoituksia rakennuttajakonsultin kelpoisuudelle. (Ks. Baker ym., s. 272-273.) Suomessa lainsdaadanndllisia rajoitteita
rakennuttajakonsulttina toimimiselle ei ole, kun lainsdddantd ei tunne rakennuttajakonsulttia. Lainséd&ddannolliset
rajoitteet ovat toki mahdollisia, mikali rakennuttajakonsultille annetaan lakiin perustuvia tehtavia. Kaytannossa ra-
kennuttajakonsultille harvoin kuitenkaan annetaan lakiin perustuvia tehtdvia. Teoreettisesti voidaan tietysti ajatella,
ettd jossain hankkeessa rakennuttajakonsultille annettaisiin padsuunnittelijan tehtavat. Talloin rakennuttajakonsultti
muistuttaisi arkkitehti-projektinjohtajaa.

78 Smith, s. 39-45.

7 Silver Book, kohta 3.1.c. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 120.

80 Red Book ja Yellow Book, kohta 3.5. Red Book 1999 ja Yellow Book 1999, kohta 3.3.

81 Red Book ja Yellow Book, kohta 3.2.2. Baker ym., s. 280. Seppalg, s. 387-389.

82 Red Book ja Yellow Book, kohta 3.2. Keskeisiltd osin samansisaltoisesti Red Book 1999 ja Yellow Book 1999,
kohta 3.2. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 122. Baker at al., s. 275-276. Seppéla, s. 291-292. Smith, s. 40.
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rakennuttajakonsultin kelpoisuutta tai toimivaltuutta verrattuna FIDIC-ehdoissa mdariteltyyn, rajoitukset on
esitettdva urakkasopimuksen erityisissd ehdoissa. Toisin sanoen tilaaja ei saa enaa urakkasopimuksen solmi-
misen jalkeen yksipuolisesti rajoittaa rakennuttajakonsultin kelpoisuutta tai toimivaltuuksia.®?

Toisen rakennuttajakonsultille kuuluvan tehtdvaryhman muodostavat ne urakkasopimuksessa tarkoitetut teh-
tavat, joita hoitaessaan rakennuttajakonsultti antaa osapuolille maarayksia (Determinations) tai maaraysta
edeltdvasti pyrkii edistdmaan tilaajan ja urakoitsijan valista sovinnollista ratkaisua. Naita maarayksia antaes-
saan rakennuttajakonsultin edellytetdan toimivan tilaajaan ja urakoitsijaan nihden puolueettomasti.®*

Ensimmaiseen tehtdavaryhmaan kuuluvat rakennuttajakonsultin ohjeet (Instructions) ja toiseen tehtavaryh-
maan kuuluvat rakennuttajakonsultin maaraykset (Determinations) on pidettava kasitteellisesti tiukasti eril-
|&3n toisistaan.®

52 RAKENNUTTAJAKONSULTIN OHJEISTA

Rakennuttajakonsultin ohjeet (Instructions) ovat keskeinen tyévaline urakoitsijan suorituksen ohjaamisessa.
Rakennuttajakonsultilla, tai tdméan asianmukaisesti valtuutetulla avustajalla, on oikeus milloin tahansa sopi-
muksen voimassaoloaikana antaa urakoitsijalle urakkasopimuksen puitteissa ohjeita urakkasuorituksen to-
teuttamiseen. Tilaajalla ei ole oikeutta antaa ohjeita suoraan urakoitsijalle®®. Rakennuttajakonsultin on annet-
tava ohjeensa kirjallisesti. Epaselvyyksien valttamiseksi suullisesti annettuja ohjeita pidetdan patematto-
min&.%’

Urakoitsija on velvollinen noudattamaan rakennuttajakonsultin ohjeita, ellei sopimusehdoissa ole maaraysta,
joka oikeuttaa olemaan noudattamatta niit3.®

83Red Book ja Yellow Book, kohdat 1.1.35 ja 3.2. Keskeisiltd osin samansiséltoisesti Red Book 1999 ja Yellow Book
1999, kohdat 1.1.2.4 ja 3.2. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 122. Baker at al., s. 275-276. Seppéla, s. 275 ja 291-
292. Smith, s. 39-40.

Sopimuksen mukaisista velvoitteista vapauttamisesta on erotettava Red Book ja Yellow Book kohdan 13.1.d mukai-
nen tilanne, jossa rakennuttajakonsultti maaraa urakoitsijan jattdmaan jonkin tehtavan tekemattd muutostyona (o-
missio) (Baker ym., s. 275. Seppald, s. 385. Smith, s. 195.).

84 Red Book ja Yellow Book, kohdat 3.5 ja 3.7. Red Book 1999 ja Yellow Book 1999, kohdat 3.3 ja 3.5. Seppél3, s.
23.

85 Uff, s. 321.

86 Seppalg, s. 402.

87 Red Book ja Yellow Book, kohdat 1.3 ja 3.5. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 128-130. Baker ym., 293-294.
Seppéld, s. 302-303. Smith, s. 43. Urakkasopimuksen erityisiin ehtoihin on mahdollista ottaa kirjaus, jonka mukaan
rakennuttajakonsultin suulliset ohjeet ovat mahdollisia. Tallaista tilannetta varten FIDIC on laatinut vaihtoehtoisen
mallilausekkeen (FIDIC Contracts Guide 2017, s. 129. Red Book ja Yellow Book, osio Guidance, s. 21.) Aikaisemmin
suullinen ohje oli ollut mahdollinen, jos se oli kdytannollistd (practicable) (Red Book 1999 ja Yellow Book 1999,
kohta 3.3. Seppdnen, s. 401. Rakennuttajan ohjeita koskevan Red Book 1999:n ja Yellow Book 1999:n kohdan 3.3
mukaan rakennuttajakonsultti saa milloin tahansa antaa urakoitsijalle ohjeita tai lisdsuunnitelmia tai muutettuja su-
unnitelmia. Vuoden 2017 Red Bookissa ei tidssd yhteydessd endd lausuta mitdan lisdsuunnitelmista tai muutetuista
suunnitelmista. Talld on tarkoitettu poistaa vuoden 1999 ehtojen kohdan 3.3 ja suunnitteluvastuuta koskevien
maaraysten valinen ristiriita. Vuoden 1999 ehdot eivit olleet tdysin johdonmukaiset, kun niissd on kuvattu reitti,
joka oikeuttaisi rakennuttajakonsultin laatimaan suunnitelmia. Red Bookissa suunnitteluvastuu on tilagjalla ja
toteutusvastuu on urakoitsijalla. Suunnitelmat tulevat tilaajalta, eivat rakennuttajakonsultilta. Olisi erikoista, jos ra-
kennuttajakonsultti ottaisi suunnitteluvastuuta ohjeistamalla urakoitsijaa lisdsuunnitelmilla tai muutetuilla suunnitel-
milla. Yellow Bookissa suunnitteluvastuu on urakoitsijalla. Tilaaja tai rakennuttajakonsultti eivat laadi suunnitelmia.
(Red Book 1999 ja Yellow Book 1999, kohta 3.3. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 130. Seppéla, s. 401.)

88 F|DIC Contracts Guide 2017, s. 129.
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Urakoitsijalla on oikeus, ainakin véliaikaisesti, olla noudattamatta rakennuttajakonsultin ohjeita, jos rakennut-
tajakonsultin ohjeessa on kysymys muutostyodstd tai ohjeesta, joka on ristiriidassa sovellettavan lain kanssa
taikka joka heikentaisi urakkasuorituksen turvallisuutta tai olisi teknisesti mahdoton.%

Yellow Bookin mukaisessa urakassa rakennuttajakonsultin ohje voi kdytdnndssa tarkoittaa puuttumista ura-
koitsijan vastuulle kuuluviin suunnitelmiin. Urakoitsija on lahtokohtaisesti velvollinen noudattamaan raken-
nuttajakonsultin ohjeita my&s Yellow Bookin mukaisessa urakassa, mutta rakennuttajakonsultin ohje voi pois-
taa urakoitsijan vastuun suunnitelmista.®®

Rakennuttajakonsultti voi ohjeellaan kdynnistad muutostydmenettelyn, mita voidaan pitaa FIDIC-ehtojen mu-
kaisen muutostydmenettelyn perustapauksena. Muutostydmenettely voi kdynnistya urakoitsijan aloitteesta
vain tilanteessa, jossa rakennuttajakonsultti antaa urakoitsijalle ohjeen, joka urakoitsijan mielesta tarkoittaa
muutostyotd. Talldin urakoitsijan on tehtdva rakennuttajakonsultille valittomasti ja ennen, kun tama ryhtyy
toteuttamaan ohjetta, perusteltu huomautus (Notice with reasons), jolloin asiaa kdsitellddan muutostyémenet-
telyssa.t 92

Urakoitsijan tulee valittdmasti ja ennen, kuin tdma ryhtyy toteuttamaan ohjetta, huomauttaa rakennuttaja-
konsulttia myds silloin, jos urakoitsija katsoo, ettd rakennuttajakonsultin ohje on ristiriidassa sovellettavan
lain kanssa, heikentaisi urakkasuorituksen turvallisuutta tai on teknisesti mahdoton. Jos rakennuttajakonsultti
ei seitseman paivan kuluessa vahvista, peruuta tai muuta ohjetta, rakennuttajakonsultin katsotaan peruutta-
neen ohjeensa. Muussa tapauksessa urakoitsijan on noudatettava rakennuttajakonsultin vastausta.®® Tosiasi-
assa velvollisuus noudattaa rakennuttajakonsultin ohjetta ei ole talldinkdan ehdoton. Silloin, kun rakennutta-
jakonsultin ohje on ristiriidassa sovellettavan lain kanssa, heikentaisi urakkasuorituksen turvallisuutta tai olisi
teknisesti mahdoton, urakoitsija voi olla oikeutettu tai hanellad voi jopa olla velvollisuus olla noudattamatta
rakennuttajakonsultin ohjetta suoraan lain perusteella.®*

5.3 RAKENNUTTAJAKONSULTIN MAARAYKSISTA

Rakennuttajakonsultin maardykset ovat keskeinen osa FIDIC-ehtojen mukaista kolmeportaista riidanratkaisu-
menettelyd. Ratkaisumenettelyn kantavana ajatuksena on erimielisyyksien nopea ratkaiseminen, jotta raken-
nushankkeen eteneminen ei vaarannu. Sopijapuolista riippuu se, kuinka pitkalle erimielisyyden kasittelya jat-
ketaan. Erimielisyys voi siis tulla ratkaistuksi lopullisesti ja sitovasti ensimmaisessd, toisessa tai kolmannessa
vaiheessa.

Riidanratkaisumenettelyn ensimmaisessa vaiheessa sopijapuoli esittdaa rakennuttajakonsultin ratkaistavaksi
vaatimuksen (Claim)® tai vaatii rakennuttajakonsultilta ratkaisua johonkin muuhun FIDIC-ehdoissa

89 Red Book ja Yellow Book, kohta 3.5. Red Book 1999 ja Yellow Book 1999, kohdassa 3.3 urakoitsijalle kuuluva
ohjeiden noudattamisvelvollisuus on lausuttu ehdottomammassa muodossa. Seppéla, s. 402-403.

9 FIDIC Contracts Guide 2017, s. 130.

91 Red Book ja Yellow Book, kohdat 3.5. ja 13.3.1. FIDIC Contracts Guide 2017, 5.130. Seppalg, s. 401-402.

92 Taman artikkelin tarkoituksena ei ole kasitelld FIDIC-ehtojen mukaista muutostydmenettelyd yksityiskohdissaan.
Tassa yhteydessa on silti kuitenkin vahintadnkin kuriositeetin vuoksi syytd nostaa esille, ettd huomauksen tekematta
jattdminen ennen muutostydn toteuttamiseen ryhtymistd ei johda automaattisesti urakoitsijan oikeuden-
menetykseen. Erimielisyystilanteessa urakoitsija voi nostaa kysymyksen oikeudesta lisdhintaan ja lisdaikaan teke-
malla kohdan 20.1 mukaisen vaatimuksen (Claim) niin pian kuin mahdollista, mutta kuitenkin viimeistédan 28 péaivan
kuluessa siita, kun urakoitsija oli tiennyt tai tdman olisi pitdnyt tietaa seikasta, joka on vaatimuksen perusteena (Red
Book, Yellow Book ja Silver Book, kohta 20.1.). Oikeudenmenetys ei seuraamuksena ole ehdoton (Red Book, Yellow
Book ja Silver Book, kohta 20.2.5. Seppéla, s. 1130 ja 1163-1164).

93 Red Book ja Yellow Book, kohta 3.5. FIDIC Contracts Guide 2017, s. 130. Seppél3, s. 403.

94 Seppaéld, s. 404-405. Tama poikkeus on ainakin tyoturvallisuuden osalta selva, silla urakoitsija on joka tapauksessa
velvollinen noudattamaan pakottavaa lainsdddantod. Urakkasopimukseen perustuva velvollisuus noudattaa raken-
nuttajakonsultin ohjeita vaistyy pakottavan lainsdaddannon ja urakkaehtojen mukaisen tydturvallisuusmaaraysten
noudattamisvelvollisuuden edestd. (Ks. Red Book ja Yellow Book, kohta 4.8.)

9 Red Book ja Yellow Book, kohta 1.1.6. Vastaavasti Silver Book, kohta 1.1.3. Seppél3, s. 425-426.

14
Edilex Lakitieto Oy 2026



ED | [N

rakennuttajakonsultin ratkaistavaksi maarattyyn asiaan®. Rakennuttajakonsultti ratkaisee vaatimuksen tai
edell3 tarkoitetun muun asian rakennuttajakonsultin maarayksella (Determination).”

Rakennuttajakonsultin on toimittava puolueettomasti (neutrally)®®. Rakennuttajakonsultin on ratkaistava asia
sopimuksen mukaisesti ja oikeudenmukaisesti (fair) ottaen huolellisesti huomioon (taking due regard) kaikki
relevantit olosuhteet.®®

Vaatimus tai ratkaistava asia jalostuu riidaksi (Dispute)!?’, kun rakennuttajakonsultti on maaraykselldan rat-
kaissut asian ja sopijapuoli mairaajassa ilmoittaa tyytymattémyytta rakennuttajakonsultin mairaykseen, 01

Rakennuttajakonsultin maardys on osapuolia velvoittava (binding). Jos kumpikaan sopijapuoli ei ilmoita maa-
raajassa tyytymattomyytta rakennuttajakonsultin madraykseen ja maardajassa saata asiaa riidanratkaisulau-
takunnan ratkaistavaksi, rakennuttajakonsultin maarayksesta tulee sitova ja lopullinen (final and binding). Jos
sopijapuoli laiminlyd velvollisuuden noudattaa sitovaa ja lopullista rakennuttajakonsultin maaraysta, loukattu
sopijapuoli voi saattaa asian suoraan valimiesoikeuden ratkaistavaksi.'®?

Normaalissa tapauksessa, mikali sopijapuoli on tyytymaton rakennuttajakonsultin maaraykseen, hanella oi-
keus maardajassa saattaa riita riidanratkaisulautakunnan (Dispute Avoidance and Adjudication Board eli
DAAB) ratkaistavaksi.’®® FIDIC-ehdot lahtevit siitd, ettd riidanratkaisulautakunta on pysyvi toimielin, jonka
kokoonpanosta sovitaan urakkasopimuksen erityisissa ehdoissa seka riidanratkaisulautakunnan jasenten ja
urakkasopimuksen osapuolten vilisell3 erillisell4 riidanratkaisulautakuntasopimuksella (DAAB Agreement)'%*,

Tiettavasti pysyvat riidanratkaisulautakunnat ovat kdytdannossa olleet varsin harvinaisia. Yhtena syyna tdhan
on pidetty riidanratkaisulautakunnasta aiheutuvia kustannuksia, jotka eivat ole vahaisia, silla pysyvan riidan-
ratkaisulautakunnan edellytetddn olevan hankkeen kaytettdvissa koko hankkeen ajan ja vield huomautusai-
kana (Defects Notification Time). FIDIC on ottanut huomioon sopijapuolten tarpeen keventaa riidanratkaisu-
lautakuntaa koskevia maarayksia siten, ettd riidanratkaisulautakunta voidaan nimetd vasta erimielisyyden
alettua.

Riidanratkaisulautakunta voi olla yksi- tai kolmejaseninen. Sopijapuolet nimittavat yhdessa riidanratkaisulau-
takunnan. Jos sopijapuolet eivat ole erikseen toisin sopineet, riidanratkaisulautakunta on kolmejaseninen.

9% Naistd muista asioista maaratdan Red Bookin ja Yellow Bookin, kohdissa 4.7.3, 10.2, 11.2, 12.1, 12.3, 13.3.1,
13.5,14.4,14.6.3,15.3, 15.6 ja 18.5. Seppdla, s. 419-423. Syy siihen, ettd rakennuttajakonsultin maarattavat asiat
on jaettu "vaatimuksiin” ja "muihin asioihin” johtuu siitd, ettd FIDIC-ehtoja laadittaessa oli pidetty tarpeettomana
edellyttdd, ettd urakoitsija noudattaisi ndiden muiden asioiden kohdalla vaatimuksille sdddettyja ankaria muoto-
maarayksia (Seppéla, s. 423).

97 Red Book ja Yellow Book, kohta 3.7. Vastaavasti tilaajan edustajan maarayksesta Silver Book, kohta 3.5. Red Book
1999, Yellow Book 1999 ja Silver Book 1999, kohta 3.5.

9% Red Book ja Yellow Book, kohta 3.7. Mielenkiintoisesti Silver Bookin vastaavassa kohdassa, kohta 3.5, tilaajan
edustajalla ei ole velvollisuutta toimia puolueettomasti. Vaikka Silver Book ei velvoita tilaajan edustajaa toimimaan
puolueettomasti, hanen tulee silti toimia oikeudenmukaisesti (fairly) (FIDIC Contracts Guide 2017, s. 136).

99 Red Book ja Yellow Book, kohta 3.7.2. Vastaavasti tilaajan edustajan maarayksesta Silver Book, kohta 3.5.2. Red
Book 1999, Yellow Book 1999 ja Silver Book 1999, kohta 3.5.

100 Red Book ja Yellow Book, kohta 1.1.29. Vastaavasti Silver Book, kohta 1.1.26.

101 Red Book ja Yellow Book, kohta 1.1.29. Vastaavasti Silver Book, kohta 1.1.26. Tyytymattdomyyden ilmoituksen
(Notice of Dissatisfaction, NOD) ks. Red Book ja Yellow Book, kohta 1.1.57. Vastaavasti Silver Book, kohta 1.1.49.
102 Red Book ja Yellow Book, kohdat 2.7.4-3.7.5. Seppéla, s. 425. Smith, s. 54. Robinson, Michael D.: Guide to the
FIDIC Conditions of Contract for Construction. The Red Book. Wiley Blackwell. Oxford 2023, s. 23 (Robinson).

103 Red Book ja Yellow Book, kohdat 1.1.22 ja 21.4. Vastaavasti Silver Book, kohdat 1.1.19 ja 21.4.
Aikaisemmin riidanratkaisulautakunta oli nimeltdan Dispute Adjudication Board eli DAB (Red Book 1999,
Yellow Book 1999 ja Silver Book 1999, kohdat 1.1.2.9 ja 20.4). Vuoden 1999 ehdot mahdollistivat sen,
ettd rakennuttajakonsultti saattoi ottaa asian vield uudelleen paatettdvékseen. Tatd mahdollisuutta ei ole
enda vuoden 2017 ehdoissa. Grutters, Leo - Barr, Brian: FIDIC Red, Yellow and Silver Book. Sweet &
Maxwell. Lontoo 2018, s. 94 (Grutters—Barr).

104 Red Book ja Yellow Book, kohta 1.1.23 ja Silver Book, kohta 1.1.20. FiDIC Contracts Guide 2017, s. 523.
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Sopijapuolet nimedvat kolmejaseniseen riidanratkaisulautakuntaan kumpikin ensin yhden jasenen (adjudica-
tor), minka jalkeen sopijapuolet yhdessa nimedvat kolmannen jasenen puheenjohtajaksi konsultoituaan ensin
nimittamiaan jasenia.®

Toisin kuin rakennuttajakonsultin, riidanratkaisulautakunnan jasenten edellytetddn olevan riippumattomia
suhteessa tilaajaan ja urakoitsijaan.1% Riidanratkaisulautakunnan edellytetddn toimivan oikeudenmukaisesti
ja puolueettomasti (fairly and impartially).** Riidanratkaisulautakunnalle asetetaan siis jonkin verran korke-
ammat vaatimukset kuin rakennuttajakonsultille. Siind, missa rakennuttajakonsultin on maardyksia antaes-
saan toimittava oikeudenmukaisesti, riildanratkaisulautakunnan edellytetdan noudattavan paitsi oikeudenmu-
kaisuutta myds puolueettomuutta.

Vuoden 1999 urakkaehtojen ohjeissa, mutta ei itse urakkaehdoissa, on esitetty vaihtoehtoisena mah-
dollisuutena, etta rakennuttajakonsultti voisi toimia yksijasenisena riidanratkaisulautakuntana. Raken-
nuttajakonsultin edellytetadn talléin toimivan oikeudenmukaisesti ja puolueettomasti, kuten riidanrat-
kaisulautakunnan tulee normaalisti muutoinkin toimia.'% Rakennuttajakonsultin toimiminen riidanrat-
kaisulautakuntana on puolueettomuuden nakdékulmasta vahintaankin kyseenalainen. Puolueettomuu-
teen kohdistuvia epdilyksia on pyritty hdlventdamaan esittamalld, ettd riidanratkaisijana toimisi raken-
nuttajakonsultin palveluksessa oleva kokenut asiantuntija, joka ei muutoin olisi ollut sopimuksen
kanssa tekemisissd.'% On jokseenkin selvaa, ettd edelld esitetty ratkaisu ei ole ollut riittdva vakuutta-
maan urakoitsijatahoa téllaisen pelkdstdan rakennuttajakonsultista muodostuvan riidanratkaisulauta-
kunnan toiminnan puolueettomuudesta, silld rakennuttajakonsultti on sopimussuhteessa tilaajaan ja
rildanratkaisulautakunnan jasenena rakennuttajakonsultti olisi arvioimassa oman aikaisemmin anta-
mansa ratkaisun (rakennuttajakonsultin maarays) oikeellisuutta.

Vuoden 2017 FIDIC-ehdoissa ei enda esitetd, ettd rakennuttajakonsultti voisi toimia riidanratkaisulau-
takunnan jasenend. Riidanratkaisulautakunnan jasenten on vakuutettava, ettd he ovat riippumattomia
paitsi tilaajasta ja urakoitsijasta myds niiden palveluksessa olevasta henkildstésta.?1? Kun rakennutta-
jakonsultti ja rakennuttajakonsultin palveluksessa olevat henkil6t lasketaan kuuluviksi tilaajan henki-
|6st00nN, riidanratkaisulautakunnan jasenten vakuutus velvoittaa olemaan riippumaton myds suhteessa
rakennuttajakonsulttiin ja timan henkildstédn. 1!

Padsdadannodn mukaan riidanratkaisumenettelyn kolmas ja samalla viimeinen vaihe eli riildan saattaminen vali-
tysmenettelyn ratkaistavaksi koittaa riidanratkaisulautakunnan ratkaisun jilkeen.!?

Suomalaisiin urakkaehtoihin tottuneille toimijoille FIDIC-ehtojen jarjestelma saattaa tuntua vieraalle. Suoma-
laiset urakkaehdot eivat tunne rakennuttajakonsultin maaraysta tai riidanratkaisulautakuntaa. Sen vuoksi suo-
malaiset rakennusalan toimijat ovat suhtautuneet varsin epailevasti siihen, ettd rakennuttajakonsultille tai
riidanratkaisulautakunnalle voitaisiin antaa ylipaataan mitdaan padtdsvaltaa ratkaista tilaajan ja urakoitsijan
valisia erimielisyyksia.

YSE-ehdoissa on omaksuttu periaate, jonka mukaan rakennushankkeen eteneminen pyritddn turvaamaan
silld, ettd erimielisyydet ratkaistaan keskitetysti urakan valmistuttua vastaanoton ja taloudellisen loppuselvi-
tyksen yhteydessa!'3. Urakan aikana tilaaja voi velvoittaa urakoitsijan tekemaan suorituksen YSE 90 §:n

105 Red Book, Yellow Book ja Silver Book, kohta 21.1.

106 FIDIC General Conditons of DAAB Agreement, kohta 4 Independence and Impartiality (Julkaistu Red Bookin
liitteend). FIDIC Contracts Guide 2017, s. 524.

107 DAAB Procedural Rules, Rule 6 Disputes (Julkaistu Red Bookin litteena). FIDIC Contracts Guide 2017, s. 523.
Seppéla, s. 423-424.

108 Red Book 1999, Yellow Book 1999, osio Guidance, s. 20.

109 FIDIC Contracts Guide 2000, s. 304.

110 FIDIC General Conditions of DAAB Agreement, kohta 4 Independence and Impartiality.

111 Red Book ja Yellow Book, kohta 1.1.2.6. Tilaajan edustajasta on vastaava maarays (Silver Book, kohta 1.1.14).
112 Red Book, Yellow Book ja Silver Book, kohta 21.6.

13 Ks, KKO 1995:81 ja KKO 2014:26.
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mukaisena riidanalaisena suorituksena tai antaa riidanalaisen suorituksen YSE 91 §:n mukaisesti toisen ura-
koitsijan suoritettavaksi urakoitsijan kustannuksella. Tama YSE-ehdoissa omaksuttu linjaus on osoittautunut
toimivaksi ainakin pienehkoissad rakennushankkeissa.

Korkeimman oikeuden ennakkopaatos KKO 2017:14 on johtanut siihen, etta aikaisempi korkeimman
oikeuden ennakkopaatoksestda KKO 1995:81 tukea saanut YSE-ehtojen tulkinta on muuttunut merkit-
tavasti. KKO 2017:14:n mukaan urakoitsijalla on oikeus saattaa erdadntyneita urakkasaataviaan koskeva
asia oikeuden ratkaistavaksi, vaikka taloudellista loppuselvitysta ei olisi vield pidetty tai edes yritetty
pitaa. 1

FIDIC-ehdot on tarkoitettu lahtdkohtaisesti suuriin rakennushankkeisiin. Suuret rakennushankkeet ovat tyy-
pillisesti myos varsin pitkdkestoisia. Pitkdkestoisissa rakennushankkeissa toimintamalli, jossa erimielisyyksiin
pyritadn l6ytamaan ratkaisu jo rakennushankkeen aikana, on osapuolten oikeusturvan kannalta parempi kuin
ratkaisu, jossa erimielisyydet ratkaistaan vasta jalkeenpain hankkeen paatyttya. Rakennuttajakonsultin avus-
tuksella syntyva tilaajan ja urakoitsijan sovinto tai sovinnon jaddessa syntymattd, rakennuttajakonsultin maa-
rdys ja riidanratkaisulautakunnan ratkaisu ovat vaihtoehtoisia riidanratkaisukeinoja, joiden tarkoituksena on
erimielisyyksien nopea ja tehokas ratkaiseminen.> Vaihtoehtoiselle riidanratkaisumenettelylle ominaisella
tavalla ne eivat valttamatta tayta kaikkia oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin vaatimuksia tai tuota oikeudel-
lisesti taydellisia ratkaisuja. Tarkoitus on varmistaa erimielisyyksien oikeudenmukainen (fair) ratkaiseminen
kohtuullisessa ajassa.

FIDIC-sopimusten muokkaaminen yksittdista rakennushanketta varten siten, etta urakkasopimuksesta poiste-
taan rakennuttajakonsultin maaraysta ja riidanratkaisulautakuntaa koskevat sopimusmaaraykset ja etta eri-
mielisyydet viedaan suoraan vdlitysmenettelyyn, ei voi pitdaa ongelmattomana kummankaan sopijapuolen oi-
keusturvan kannalta. Vield huonommaksi tilanne kdy, mikali urakkasopimukseen otetaan maardys, jonka mu-
kaan asiat voidaan saattaa valitysmenettelyn ratkaistavaksi vasta sitten, kun urakka on vastaanotettu.

6  RAKENNUTTAJAKONSULTIN VAHINGONKORVAUSVASTUUSTA

Vahingonkorvausvastuun synnyttavia oikeusperusteita on ryhmitelty eri tavoin. Yksi perustava jaottelu on va-
hingonkorvausvastuun jakaminen sopimuksenulkoiseen (deliktivastuu) ja sopimusperusteiseen vahingonkor-
vausvastuuseen (sopimusvastuu). Jos vahinko on aiheutunut sopimussuhteessa, vastuuperusteen olemassa-
oloa arvioidaan sopimusperusteista vastuuta koskevien normien (sopimusnormien) mukaan. Jos sopimussuh-
detta ei ole, vaatimukset on |dhtdkohtaisesti perustettava deliktinormeihin.t®

Kun Suomen oikeudessa rakennuttajakonsultin tehtavat eivat perustu lakiin tai muuhunkaan yleiseen normiin,
on hyvin vaikeaa nahda, etta rakennuttajakonsultti voisi juuri rakennuttajakonsultin tehtavia laiminlyomalla
tai huonosti hoitamalla rikkoa mitdan sellaista yleista velvollisuutta, joka voisi laukaista deliktivastuun tilaajaa,
urakoitsijaa tai ketddan muutakaan kohtaan.

KKO 2017:44. Séilicajoneuvon omistajalla ei ole yleista velvollisuutta pitda ajoneuvon sdiliéta puhtaana
sen valttamiseksi, etta sailiossa kuljetettavaan aineeseen ei sekoitu muita aineita. A Oy:n velvollisuus
huolehtia sdilidajoneuvonsa sadilion puhtaudesta siten, ettei sdiliossa ole sellaisia epdpuhtauksia, jotka
aiheuttaisivat vahinkoa sopimuksen perusteella kuljetettavalle B Oy:n sopimuskumppanin omaisuu-
delle, oli siten perustunut vain sen ja B Oy:n véliseen kuljetussopimukseen. A Oy:lla ei olisi ollut kor-
vausvastuuta ilman A Oy:n ja B Oy:n valista sopimusta.

114 Ks. Ryyninen, Juha: Oikeustapauskommentti KKO 2017:14. Edilex-sarja 2017/25. Saatavilla osoitteesta
https://www.edilex fi/artikkelit/17789, s. 5-6 (Ryynanen Edilex 2017).

115 FIDIC Contracts Guide 2017, s. 523.

116 \V/ahingonkorvauslaki 1:1. Mononen, Marko: Onko sopimusoikeudessamme yhtendistd vastuuperustetta?
Lakimies, 7-8/2004, s. 1380 (Mononen). Peratalo, s. 31. Norros 2007, s. 92-95.
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Ennakkopdatds koski vakuutusyhtion vakuutussopimuslakiin perustuvaa korvausvastuuta tilanteessa,
jossa vakuutusyhtion korvausvastuu tuli kysymykseen vain siind tapauksessa, etta vakuutetun korvaus-
vastuu ei perustu yksin sopimusvastuuseen. Vaikka ennakkopdatos ei koskekaan suoravastuuta, perus-
telut ovat mielenkiintoisia my&s suoravastuun yhteydessa, kun arvioidaan sita, milla edellytyksilld so-
pimusvelvollisuuksien laiminlydnti tai huono hoitaminen saattaisivat samalla merkita jonkin yleisem-
man huolellisuusnormin rikkomista.

Korkein oikeus katsoi, etta sopimukseen perustuvan vastuun rinnalla ei tassa tapauksessa ollut kasilla
mitddn yleisempada vastuunormia, joka olisi samalla tullut rikotuksi. Pelkdstdan se seikka, etta sopija-
puoli tayttdaa sopimusvelvoitteensa huolimattomasti ja tulee siten aiheuttaneeksi vahinkoa kolman-
nelle osapuolelle, ei muodosta perustetta sopimusvelvollisuutta rikkoneen sopijapuolen deliktivas-
tuulle.

Kun rakennuttajakonsultin deliktivastuu ei vaikuta olevan relevantti oikeuskysymys, seuraavassa tarkastellaan
rakennuttajakonsultin korvausvastuuta sopimusvastuun nakokulmasta. Vastuuta tarkastellaan ensin suh-
teessa tilaajaan ja sitten suhteessa urakoitsijaan ajatellen tilanteita, joissa rakennuttajakonsultti rikkoo ha-
nelle FIDIC-urakkaehtojen mukaisen rakennuttajakonsultin tehtavan perusteella kuuluvia velvollisuuksia. Tar-
kastelun ulkopuolelle rajataan tilanteet, joissa rakennuttajakonsultin sopimukseen olisi sovellettava FIDIC-
urakkaehtojen sijasta tai ohella joitain muita yleisida sopimusehtoja, kuten esimerkiksi Konsulttitoiminnan ylei-
sid sopimusehtoja KSE 2013.

6.1  RAKENNUTTAJAKONSULTIN VASTUUSTA TILAAJAA KOHTAAN

Rakennuttajakonsultin ja tilaajan vélinen oikeussuhde perustuu heidédn valiseensd konsulttisopimukseen.
Niinpa rakennuttajakonsultin velvollisuus suorittaa urakkasopimuksessa rakennuttajakonsultille asetettavat
tehtavat ja niin muodoin myds mahdollinen naihin tehtaviin liittyva sopimusvastuu perustuvat konsulttisopi-
muksen maarayksiin ja sopimusvastuuta koskeviin oikeusnormeihin.

FIDIC on laatinut sopimusmallin ja yleiset sopimusehdot tilaajan ja konsultin valista konsulttisopimusta varten.
FIDIC:in yleiset konsulttisopimusehdot tunnetaan nimelld White Book.!'” FIDIC-konsulttisopimusmalli ja White
Book on ajateltu kiytettdvaksi yhdessa FIDIC-urakkaehtojen kanssa.''® White Bookin kohtien 1.1.27, 3.9.1-
3.9.3 mukaan rakennuttajakonsultilla on velvollisuus suorittaa urakkasopimuksessa rakennuttajakonsultille
asetetut tehtdvat. FIDIC suosittelee kayttamaan FIDIC-urakkaehtojen yhteydessa FIDIC-konsulttisopimusmal-
lia.!*® FIDIC-urakkaehdoissa ei kuitenkaan edellytetd, ettd olisi valttdmattd sovellettava FIDIC-konsulttisopi-
musmallia tai White Bookia.

Urakkasopimuksen ja konsulttisopimuksen asemaa toisiinsa ndahden erillisind, mutta toisiinsa liittyvina sopi-
muksina korostaa White Bookin kohta 3.9.6, jonka mukaan konsultin on huomautettava tilaajalle, mikali tama
havaitsee ristiriitoja konsultille urakkasopimuksen ja konsulttisopimuksen perusteella kuuluvien velvollisuuk-
sien vdlilla. Tilaaja on talldin velvollinen korjaamaan ristiriidan ja tarvittaessa maardaamaan muutoksen kon-
sulttisopimuksen mukaisiin tehtaviin.

White Book on laadittu kaikkia tilaajan suunnittelu- ja konsulttisopimuksia ajatellen?, Tasta lihtokohdasta
huolimatta rakennuttajakonsultti lienee sittenkin juuri se tilaajan sopimuskumppani, jonka toimintaa White

117 VViimeisin painos: FIDIC Client/Consultant Model Services Agreement. Fifth Edition 2017. FIDIC. Geneve 2017
(White Book). Aikaisempi painos: FIDIC Client/Consultant Model Services Agreement. Fourth Edition 2006. FIDIC.
Geneve 2006 (White Book 2006)

118 \White Bookin sopimusmaaradyksissa itsessddn ei nimenomaisesti viitata FIDIC-ehtoihin, mutta White Bookin
liitteena olevassa asiakirjamallissa viitataan Red Bookiin. (White Book, Appendices, osio 1 Scope of Services.)

119 FIDIC Contracts Guide 2017, s. 133.

120 \White Book ja White Book 2006, osio Foreword.
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Bookilla on ollut tarkoitus erityisesti normeerata. Seuraavassa huomio kohdistetaan rakennuttajakonsultin
sopimusvastuun ndkdkulmasta mielenkiintoisimpiin sopimusmaarayksiin.12!

White Bookin mukaisen konsulttisopimuksen perusrakenne muistuttaa hyvin paljon Red Bookin, Yellow
Bookin ja Silver Bookin mukaisen urakkasopimuksen perusrakennetta. Sopimuksen erityisten ehtojen
on ajateltu muodostuvan osista A ja B. Osaan A on tarkoitus kirjata hankekohtaiset tiedot. Osaan B on
puolestaan tarkoitus keskittdaa kaikki ne maardykset, joilla kyseisessa sopimuksessa on tarkoitus poi-
keta yleisten sopimusehtojen maarayksista. White Book on tarkoitettu kaikenlaiseen FIDIC-pohjaisen
rakennushankkeen konsulttitoimintaan mukaan lukien muun muassa taloudellinen konsultointi, suun-
nittelu ja sopimuksen hallinnointi.'??

White Bookin kohdat 1.13, 1.16 ja 3.1.3 velvoittavat tilaajan ja konsultin toimimaan keskindisessa suhteessaan
vilpittdméassa mielessa (in good faith). Kyseisten kohtien ilmeisena tarkoituksena on korostaa tilaajan ja kon-
sultin lojaliteettivelvollisuutta toisiaan kohtaan. Mikali jokin sopimusmaéarays osoittautuu lain vastaiseksi tai
taytantoonpanokelvottomaksi, osapuolet ovat velvollisia neuvottelemaan vilpittdméassa mielessa korvaavasta
sopimusmaarayksestd.'?® Sopijapuolet ovat velvollisia toimimaan kaikissa sopimuksen mukaisissa asioissa vil-
pittémassa mielessa ja keskindisen luottamuksen hengessa.'?* Konsultti on velvollinen ilmoittamaan tilaajalle
tietoonsa tulleista seikoista, jotka voivat johtaa intressiristiriitaan tilaajan kanssa. Tall6in sopijapuolet ovat
velvollisia vilpittdmassd mielessa sopimaan toimenpiteisti ristiriidan hallitsemiseksi.?

Kaytannossa kohdat 1.13 ja 1.16 eivat kuitenkaan aseta kummallekaan sopijapuolelle sellaisia suoranaisia vel-
voitteita, joiden rikkominen voisi kovinkaan helposti muodostaa itsendista perustetta sopimusvastuulle. Koh-
dan 3.1.3 osalta tilanne voi olla erilainen, mikéali kohtaa 3.1.3 pidetaédn olennaisena sopimusmaardyksena.
Kohdan 3.1.3 vastainen menettely, jossa rakennuttajakonsultti salaa intressiristiriidan tilaajalta, voi johtaa so-
pimuksen purkamiseen tilaajan toimesta ja sitd kautta vahingonkorvausvastuuseen.!?

Kohtien 1.13, 1.16 ja 3.1.3 madrayksia voidaan pitda hivenen yllattavina ottaen huomioon, etta FIDIC-
ehdot ovat leimallisesti ottaneet vaikutteita common law -oikeuden perinteista ja ettd common law -
oikeuden piirissd suhtautuminen yleiseen lojaliteettivelvollisuuteen on ollut hyvinkin nuivaa, ainakin
mannermaiseen oikeuteen verrattuna. Samaan hengenvetoon on toisaalta todettava, etta nykyisin
suhtautuminen lojaliteettivelvollisuuteen ei common law -oikeuden piirissa ole aivan niin mustavalkoi-
nen kuin aikaisemmin.1?’

White Book 2006 oli lojaliteettivelvollisuutta koskevien maaraysten osalta selvasti pidattyvaisempi kuin
White Book 2017. Ainoa lojaliteettivelvollisuutta koskeva maarays White Book 2006:ssa oli riidanrat-
kaisua koskevassa kohdassa 8.1, joka velvoitti sopijapuolet tapaamaan vilpittdmassa mielessa erimieli-
syyden ratkaisemiseksi (...meet in a good faith effort to resolve the dispute.). White Book 2006 asetti
sopijapuolille velvollisuuden vilpittdmasti pyrkia riidan ratkaisemiseen neuvottelemalla, mutta se ei
tarkalleen ottaen velvoittanut sopijapuolia neuvottelemaan vilpittdmassa mielessa. White Book 2017:n
riidanratkaisulauseke on huomattavasti yksityiskohtaisempi. White Book 2017 kohta 10.1.1 ei enaa
suoraan lausu mitdan vilpittdmasta mielesta. Kyseinen kohta velvoittaa sopijapuolten edustajat tapaa-
maan toisensa, jotta erimielisyys voidaan yrittaa ratkaista kohtuullisesti (amicably).

121 White Book, kohdat 1.13, 1.16, 3.1.3, 3.3.

122 \White Book, osio Foreword.

123 \White Book, kohta 1.13.

124 \White Book, kohta 1.16.

125 \White Book, kohta 3.1.3.

126 \White Book, kohta 6.4.1.a ja 8.1.1. Kohdassa 6.4.1.a tilaajalle on annettu oikeus purkaa sopimus, jos urakoitsija
on olennaisesti rikkonut talle kuuluvia velvollisuuksia. White Bookissa ei ole vastaavaa maaraysta konsultin hyvaksi,
mutta tallainen oikeus on epailemattd olemassa sopimusoikeuden yleisten oppien perusteella, mikali tilaajan
sopimusrikkomusta olisi pidettdvad olennaisena ja katsottaisiin olevan kohtuutonta, ettd konsultti olisi velvollinen
noudattamaan sopimusta omalta osaltaan.

127 Mason, s. 307-315. Uff, s. 169-171. Seppalg, s. 64-70.
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Lojaliteettiperiaate on varsin laajalle tunnustettu taustaperiaate Suomen oikeudessa, vaikka siihen ei suoraan
valttdmatta kovinkaan usein vedota.'?® N&in ollen Suomen oikeuden nakékulmasta sopimusmaéariykset, joissa
madratdan sopijapuolten lojaliteettivelvollisuudesta, eivat ndyta ainakaan periaatteellisella tasolla yhta ongel-
mallisilta kuin common law -oikeuden piirissa. Yleisten sopimusehtojen méaaraykset, joissa sopijapuolille ase-
tetaan yleinen lojaalisuusvelvollisuus toisiaan kohtaan, eivat valttamatta tuo mitaan erityisia lisdvelvoitteita
sopijapuolille verrattuna tilanteeseen, jossa tallaista sopimusmadradysta ei ole. Lisdksi on syytd huomata, etta
ilman nimenomaisia sopimusmaardyksidkin sopijapuolen epdlojaali menettely voi tayttda lain varallisuusoi-
keudellisista oikeustoimista 33 §:ssd tarkoitetun kunnianvastaisen ja arvottoman menettelyn tunnusmerkis-
ton ja johtaa oikeustoimen patemattomyyteen taikka joissain tapauksissa johtaa 36 §:n mukaiseen sovitte-
luun.

Konsultin huolellisuusvelvollisuuden siséltd (Standard of Care) maaritelldan White Bookin kohdassa 3.3. Kon-
sultin edellytetdan tayttavan sopimuksen mukaiset velvollisuutensa noudattaen sellaista kohtuullista huolel-
lisuutta, jota kokeneelta konsultilta voidaan edellyttda kooltaan, laadultaan ja monimutkaisuudeltaan vastaa-
vissa projekteissa. Konsultin edellytetddn noudattavan kaikkia hallinnollisia maarayksid, ohjeita, standardeja,
alan kaytantoja ja lainsdadantda. Konsultin on pyrittava tayttamaan velvollisuutensa siten, etta palvelu tayttaa
sopimuksen erityisissa ehdoissa madritellyt vaatimukset. Konsultilla ei ole ehdotonta tulostavoitetta, vaan ai-
noastaan velvollisuus pyrkid huolellisesti kohti sopimuksen mukaisia tavoitteita.!?®

Vuoden 2017 White Bookin laatineessa tyéryhmassa ei [6ytynyt tilaajien, konsulttien ja eri oikeusjar-
jestyksia edustavien lakimiesten kesken yhteistd nakemysta siihen, minkalaista huolellisuutta (due skill
and care) konsultilta edellytetdan tai mitd tarkoitetaan vaatimusten mukaisuudella (fitness for pur-
pose). Tyoryhma paatyi siihen, etté tilaaja on oikeutettu odottamaan, ettd ammattimaisesti tuotetut
palvelut suoritetaan oikein, ettd sopimuksessa maaritellyt vaatimukset taytetaan ja ettd, mikali palve-
lua ei suoriteta oikein tai sopimuksessa maariteltyja vaatimuksia ei tayteta, tilaajalla on oikeus asian-
mukaiseen hyvitykseen tai korvaukseen. Taman tilaajan vaatimuksen tayttadkseen konsultin on oltava
riittavan kokenut ja pateva tuottamaan sovitun palvelun. Tyéryhma katsoi, etta konsultti ei ole anka-
rassa vastuussa virheellisesta palvelusta. Sen sijaan konsultti on vastuussa siitd, ettd tama on tayttanyt
tehtdvansa kokeneelta konsultilta jarkevisti edellytettivialld huolellisuudella ja taidolla.*3°

Suomen oikeudessa konsultin huolellisuusvelvollisuudelle asetetut edellytykset vaikuttavat olevan linjassa
White Bookissa konsultin huolellisuudelle asetettujen yleisten vaatimusten kanssa. Konsultin vahingonkor-
vausvastuu on tuottamusvastuuta, jossa vastuuperusteena on konsultin toiminnan tai laiminlydnnin kautta
tapahtunut huolellisuusvelvollisuuden rikkominen. Huolellisuusmittapuu, jota konsultin on noudatettava, ase-
tetaan objektiivisesti, mika tarkoittaa, ettd konsultin on toimittava kuten huolellinen konsultti vastaavassa
tilanteessa olisi toiminut. Vertailukohtana ei talloin tarkoiteta lahjakkainta, taitavinta tai omantunnontarkinta
konsulttia, vaan keskimitan tayttavaa konsulttia. Myos se, ettd konsulttitoimeksianto on tavallisuudesta poik-
keava tai ettd toimeksiannolla on paamiehelle poikkeuksellisen suuri intressi, voi edellyttaa konsultilta tavan-
omaista korostetumpaa huolellisuutta.*

Edelld selvitettiin, kuinka rakennuttajakonsultille FIDIC-urakkaehtojen perusteella kuuluvat tehtavat voidaan
jakaa kahteen tehtdavaryhmdaan. Ensimmaiseen tehtavaryhmaan kuuluvat tilaajan edustaminen ja urakkasopi-
muksen hallinnointi. Toisen tehtdavaryhméan muodostavat rakennuttajakonsultin maaraysten (Determinations)
antamiseen liittyvat tehtdvat. Rakennuttajakonsultille urakkasopimuksessa madariteltyjen tehtavien

128 M3enpaa, Kalle: Sopimuksen syntyminen ja vahingonkorvausvastuu sopimusneuvotteluissa. Alma Talent. Helsinki
2022, s. 268-278 alaviitteineen (Mdenpaa 2022).

129 Baker ym., s. 98.

130 "Reasonable skill and care to be expected from an experienced consultant” (White Book, osio Foreword).

131 Takki, Tapio: Konsulttisopimus. Lakimiesliiton Kustannus. Helsinki 1988, s. 54-56 (Takki). Hemmo, Mika: Vahin-
gonkorvausvastuun maardytymisestd sopimussuhteessa. Suomalainen Lakimiesyhdistys. Helsinki 1994, s. 35
(Hemmo 1994). Hemmo, Mika: Sopimusoikeus Il. Talentum. Helsinki 2003, s. 291 (Hemmo 2003). Ryynénen, Juha:
Konsultin torkedstd tuottamuksesta hovioikeusratkaisun valossa. Edilex-sarja 2018/10. Saatavilla osoitteesta
https://www.edilex.fi/artikkelit/ 18666, s. 10-12 (Ryynanen Edilex 2018).
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jakautuminen kahteen luonteeltaan toisistaan poikkeavaan luokkaan on otettu huomioon White Bookin koh-
dissa 3.9.2 ja 3.9.3.13?

Hoitaessaan kohdan 3.9.2 mukaisia tehtdvidan, rakennuttajakonsultilla on oikeus toimia tilaajan puolesta
urakkasopimuksessa maaritellyssa laajuudessa. Rakennuttajakonsultin kelpoisuus ja toimivalta méaaritellaan
siis urakkasopimuksessa, ei konsulttisopimuksessa. Mikali tilaaja vaatii, etta rakennuttajakonsultin toimivalta
jonkin kysymyksen osalta edellyttaa tilaajan etukateista suostumusta, tdman rajauksen on ilmettava urakka-
sopimuksesta tai tilaajan on ilmoitettava urakoitsijalle siité kirjallisesti.33

Kohdassa 3.9.3 mdaratdan tilanteesta, joissa rakennuttajakonsultin on ratkaistava asia maaraykselld. Tallaisia
asioita hoitaessaan rakennuttajakonsultin on toimittava tilaajan ja urakoitsijan valilld oikeudenmukaisesti ja
kdyttden itsendistd ammatillista harkintaa seka kohtuullista taitoa ja huolellisuutta.'®*

Rakennuttajakonsultti vastaa tilaajaa kohtaan vain siitd, ettd hdan noudattaa konsulttisopimusta ja siina viitat-
tujen asiakirjojen méaarayksia. Rakennuttajakonsultti vastaa siis ainoastaan omista sopimusrikkomuksistaan,
mutta han ei ole tilaajaa kohtaan vastuussa siitd, miten urakoitsija tayttaa urakkasopimuksen mukaiset velvol-
lisuutensa.!3®

6.2  RAKENNUTTAJAKONSULTIN VASTUUSTA URAKOITSIJAA KOHTAAN
6.2.1 Rakennuttajakonsultin suoravastuusta Suomen oikeudessa

Kun rakennuttajakonsultti ja urakoitsija eivat ole keskendan valittdmassa sopimussuhteessa, edella selvitetyn
padsadannon mukaan sopimusvastuun edellytykset jaavat lahtokohtaisesti tayttyméattd heidan valisessansa
suhteessa.

Yksi mahdollinen peruste sopimusvastuulle voisi olla se, etta tilaaja ja rakennuttajakonsultti olisivat
tehneet sopimuksen kolmannen hyvadksi eli he olisivat ottaneet rakennuttajakonsulttisopimukseen
madrayksen, jonka perusteella urakoitsijalla olisi oikeus vaatia korvausta rakennuttajakonsultilta. Tal-
laista sopimista ei kuitenkaan kdytanndssa koskaan tapahdu. White Bookissa tai FIDICin sen yhteydessa
julkaisemissa asiakirjamalleissa ei ole maarayksia rakennuttajakonsultin korvausvastuusta urakoitsijaa
kohtaan. Rakennuttajakonsultin sopimusvastuu urakoitsijaa kohtaan jaisi ndin ollen konsulttisopimuk-
sen erityisten ehtojen varaan. Kun tilaaja ja rakennuttajakonsultti eivat ole konsulttisopimuksen erityi-
sissa ehdoissa sopineet rakennuttajakonsultin korvausvastuusta urakoitsijaa kohtaan, kuten tilanne
kdaytanndssa aina on, FIDIC-ehtoihin perustuvassa sopimusjarjestelyssa urakoitsijalla ei ole oikeutta
esittad rakennuttajakonsulttia kohtaan korvausvaatimuksia konsulttisopimuksen perusteella. Kun kon-
sulttisopimuksen sisdltd on tilaajan ja rakennuttajakonsultin vélinen liikesalaisuus ja kun urakoitsijalla
kdytanndssa tuskin koskaan on tietoa konsulttisopimuksen sisallésta, konsulttisopimus ei ole luonteva
paikka perustaa rakennuttajakonsultille korvausvastuuta urakoitsijaa kohtaan.

Vaikka rakennuttajakonsultin korvausvastuu urakoitsijaa kohtaan ei kdytannossa voi perustua rakennuttaja-
konsulttisopimukseen, sopimusvastuun mahdollisuus saattaa tulla kysymykseen suoravastuuta koskevien

132 Samansuuntaisesti White Book 2006, kohta 3.3.2.

133 White Book, kohta 3.9.3. Urakkasopimusten puolella tilaajan oikeudet rajoittaa rakennuttajakonsultin tai tilaajan
edustajan toimivaltaa ovat rajallisemmat, silld rajoituksista on maarattava urakkasopimuksen erityisissd ehdoissa tai
rajoituksiin on saatava urakoitsijan suostumus. (Red Book 1999 ja Red Book, Yellow Book 1999, kohta 3.1. Yellow
Book, kohta 3.2.) Silver Book poikkeaa tassa Red Bookista ja Yellow Bookista, silla Silver Bookissa tilaajan edustajalla
oletetaan aina olevan oikeus ilmoittaa urakoitsijalle edustajan toimivallan rajoituksista. Tilaajan edustajalla oletetaan
olevan taydet valtuudet, ellei tilaaja ole toisin ilmoittanut. (Silver Book 1999, kohta 3.1. FIDIC Contracts Guide
2000, s. 83.)

134 exercising independent professional judgement and using reasonable skill, care and diligence.” (White Book,
kohta 3.9.4.)

135 White Book, kohdat 3.9.4 ja 3.9.5.
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yleisten oppien perusteella. Suoravastuulla tarkoitetaan tdssa suoravaateeseen perustuvaa vahingonkorvaus-
vastuuta. Suoravaateella puolestaan tarkoitetaan suoraan vaadeoikeuteen perustuvan vahingonkorvausvas-
tuun aineellisoikeudellista voimassaoloa.'® Jiljempana tdssa jaksossa tarkastellaan niitd edellytyksia, joiden
vallitessa urakoitsijalle voi muodostua edelld tarkoitettu suora vaadeoikeus rakennuttajakonsulttia kohtaan.

Sopimusvastuun yleisena edellytyksend on sopimus vahingonaiheuttajan ja vahingon karsineen valilla. Sopi-
muksen kasitteen ja niin muodoin sopimusvastuun soveltamisalan oikeudellinen maarittely on osoittautunut
jossain maarin hankalaksi. Sopimuksen kdsitteelle ei voida antaa yhtd yleispatevaa maaritelmaa, eikd muu-
toinkaan ole mahdollista asettaa sellaisia yleisia kriteerejd, joiden perusteella voidaan kaikissa tapauksissa yk-
siselitteisesti paatelld, onko osapuolten vililld sopimusta.t®’

Perinteisessa sopimusoikeudellisessa ajattelussa sopimus ndhddan osapuolia sitovana kaksiasianosaissuh-
teena. Sopimusnormisto sddntelee osapuolten keskindisia sopimuksen kohteena oleviin intresseihin liittyvia
oikeuksia ja velvoitteita. Sopimusnormisto maarittad sopimukseen perustuvia perusteltuja odotuksia ja antaa
oikeussuojaa, jos odotukset jadvat tayttymatta sen takia, etta toinen sopijapuoli rikkoo hadnelle kuuluvia sopi-
musvelvoitteita. Oikeusjarjestys antaa suojaa sille, ettd toinen osapuoli luottaa vastapuolen sitoutuneen tie-
tynlaiseen kayttidytymiseen.13®

Korkeimman oikeuden ennakkopaatokset KKO 2017:44, KKO 2013:33, KKO 2009:92 ja KKO 2008:31 vahvista-
vat ndkemysta padsdaannostd, jonka mukaan pelkastdan se seikka, ettd sopijapuoli on laiminlyonyt talle sopi-
muksen perusteella kuuluvia velvollisuuksia, ei riitd vahingonkorvausvastuun perusteeksi sopimusketjussa yli
valittdméan sopimuskumppanin eli sopijapuolen sopimuskumppaneihin saakka.

Oikeuskirjallisuudessa esitettyjen kantojen mukaan korkeimman oikeuden ratkaisukdytannon ei kuitenkaan
ole tulkittu sulkevan pois sopimusperusteisten suoravaatimusten mahdollisuutta sopimusketjussa, mutta kyl-
lakin korottavan suoravastuun kynnyksen hyvin korkeaksi. Suoravaateet eivat siten valttamatta ole kategori-
sesti poissuljettuja, jos perusteet suoran vaadeoikeuden olemassaololle ovat riittdvdn painavat.'*° Sopimus-
normien perusteella on voitu arvioida vastuukysymyksia myoés niiden valilla, joilla ei varsinaista sopimussuh-
detta ole.1#

Sopimusvastuun ulottaminen sopimusketjussa yli valittéman sopimuskumppanin eli niin sanotun suoravas-
tuun mahdollisuus sopimusketjussa on tyypillisesti perustunut siihen, etta vahingonaiheuttajalla on nimen-
omainen lakiin perustuva korvausvastuu yli sopimusketjun. Tallaisia myds liikesopimuksiin liittyvid lainsdan-
ndksid on lukuisia, kuten esimerkiksi laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 25 §, joka maaraa edustajan
vahingonkorvausvelvollisuudesta pdamiehen sopimuskumppania kohtaan, laki saatavien perinndstd 15 §, joka
madrad perintdtoimeksiannon toimeksisaajan korvausvastuusta velallista kohtaan, ja laki vakuutusedustuk-
sesta 40 §, joka maaraa vakuutusmeklarin vastuusta kolmatta osapuolta kohtaan.

Korkein oikeus on antanut joitakin ennakkopdatoksia, joissa suoravastuu sopimusketjussa on tullut kysymyk-
seen ilman nimenomaista lainsadanndsta. Rakennusalan kannalta kiintoisia ovat olleet korkeimman oikeuden
ennakkopdatdkset KKO 1980-11-70 ja KKO 1982-11-35. Ensiksi mainitussa tapauksessa oli kysymys kiinteiston-
valittdjan korvausvastuusta toimeksiantajan sopimuskumppania kohtaan. Viimeksi mainitussa tapauksessa
puolestaan oli kysymys perustajaosakkaan vastuusta eli ns. grynderivastuusta. Sittemmin kiinteistonvalittdjan
ja perustajaosakkaan vastuusta on sdadetty lailla, jolloin kysymys kiinteistonvalittdjan ja perustajaosakkaan

136 Pergtalo, s. 44-45. Suoravaateesta (direkt talan) Ruotsin oikeudessa, ks. Gronfors, Kurt: Avtalsgrundande ratts-
fakta; Santérus Forlag. Tukholma. andra upplagan 2013, s. 171-176, ja Norjan oikeudessa (direktekrav) Woxholth,
Geir: Avtalerett. Gyldendal. Oslo 2014, s. 174-175.

137 Mononen, s. 1380 ja 1385-1386. Hemmo, Mika: Sopimus ja delikti, tutkimus vahingonkorvausoikeuden vastu-
umuodoista. Talentum. Helsinki 1988, s. 170- (Hemmo 1988).

138 Mononen, s. 1385. Norros 2007, s. 1-2.

139 Peratalo, s. 43-44, 47-48 ja 64-101. Norros, Olli: Vastaako alirahdinkuljettaja yli valittéman sopimussuhteen?
Lakimies, 5/2013, s. 942-948 (Norros 2013). Norros 2007, s. 32-36, 43-50ja 51-52.

140 Mononen, s. 1386. Hemmo 1988, s. 170-.
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sopimusoikeudellisesta suoravastuusta ei endé ole samalla tavoin relevantti kuin aikaisemmin.*! Kyseisilld
oikeustapauksilla on kuitenkin edelleen jonkin verran ainakin periaatteellista merkitysta, silld ne osoittavat,
ettd suoravastuu voi tulla kysymykseen ilman lainsdadannon tukea.*?

Korkeimman oikeuden ennakkopaatoksissa KKO 1992:165 ja KKO 1999:19 toimeksisaaja joutui ilman nimen-
omaisen sopimusmadrayksen tai lainsdannoksen tukea korvaamaan toimeksiannon huonon hoitamisen ai-
heuttamia vahinkoja vahingonkarsijdlle, joka ei ollut toimeksisaajan sopimuskumppani. Ndiden ennakkopaa-
tosten perusteella ndyttaa siltd, ettd sopimusperusteisen vahingonkorvausvastuun edellytykset voivat tayttya,
jos toimeksisaaja ei tayta sopimukseen perustuvia nimenomaisia velvoitteita, vaikka vahinko ei ole aiheutunut
suoraan toimeksiantajalle.!*® Toimeksiannon kohteena olevaan jirjestelyyn saattaa kuulua toimeksisaajaan
liittyvia tahoja, joiden perusteltua luottamusta voidaan suojata toimeksisaajan sopimusrikkomusta vastaan.

KKO 1992:165. Pankki oli ottanut lahjanantajalta notariaattitoimeksiannon lahjakirjan laatimiseksi.
Pankki joutui vahingonkorvausvastuuseen lahjansaajaa kohtaan, silld toimeksiannosta sovittaessa oli
tehtdvan sisallosta ja laadusta voitu havaita, ettd vahinko toimeksiannon huolimattomasta suorittami-
sesta aiheutuisi lahjansaajalle. Toimeksiannon suorittaminen tilaajan edellyttamalla tavalla oli merkin-
nyt pankille toimeksisaajana velvollisuutta valvoa tehtdvaa suorittaessaan myds lahjansaajan etua.
Pankki oli vastannut tdaman velvollisuuden tayttamisesta lahjansaajaan ndhden sopimussuhteita koske-
vien periaatteiden mukaan. Ratkaisu oli erimielinen taysistuntoratkaisu. Korkein oikeus oli kuitenkin
yksimielinen pankin korvausvastuun suhteen.

KKO 1999:19. Tilitoimisto oli ottanut yhtiomieheltéd vastaan toimeksiannon laatia kommandiittiyhtion
perustamissopimus ja yhtidosuuden kauppakirja. Yhtiomies oli ilmoittanut tarkoituksena olevan, etta
toinen yhtiomies ei joudu vastuuseen yhtion veloista. Tilitoimiston tehtdvana ei ollut pelkastaan sopi-
musasiakirjojen laatiminen, vaan sen oli samalla pitéanyt ottaa huomioon sen tiedossa olleet sopimus-
jarjestelyn tavoitteet. Tilitoimiston olisi pitdnyt huomauttaa toimeksiantajalle hdnen erehdyksestdan
ja siitd, ettei toimeksiantoa ollut mahdollista toteuttaa sellaisena kuin yhtiomiehet olivat edellytténeet.
Kun toiselle yhtiomiehelle oli aiheutunut vahinkoa tilitoimiston laiminlyonnista, tilitoimisto oli sopimus-
suhteita koskevien periaatteiden mukaisesti vastuussa toiselle yhtiomiehelle aiheutuneesta vahin-
gosta. Ratkaisu oli yksimielinen ratkaisu tavanomaisessa kokoonpanossa.

Erityisen mielenkiintoinen on korkeimman oikeuden ennakkop&datds KKO 2017:15, jossa toimintavelvollisuus,
siihen liittyva huolellisuusvelvollisuus ja oikeudellisesti perusteltu luottamus syntyivat ilman toimeksiantosuh-
detta.

KKO 2017:15. Ammattiliiton hallitus oli paattanyt tutkia tyontekijoiden irtisanomiseen johtaneet yh-
teistoimintaneuvottelut ja riitauttaa asian, jos menettely todettaisiin lainvastaiseksi. Paatoksesta jul-
kaistiin ammattiliiton kotisivuilla tiedote. Ammattiliitto ei nostanut kanteita. Tyotuomioistuin tuomitsi
samoja yhteistoimintamenettelyja koskevan toisen ammattiliiton nostaman kanteen perusteella kor-
vausta tuon toisen ammattiliiton jasenille. Korkein oikeus katsoi, ettd ammattiliitolla oli edunvalvonta-
tehtdviensa ja itsendisen edustusvaltansa johdosta merkittava erityisasema suhteessa ammattiyhdis-
tysten jasenind oleviin tyontekijoihin. Irtisanotuilla tyontekijoilld oli jasenyytensd ja ammattiliitolta saa-
miensa tietojen perusteella ollut perusteltu aihe luottaa siihen, ettd ammattiliitto valvoo heidén etu-
jaan ilmoittamallaan, ammattiyhdistyksille yleisesti kuuluvalla tavalla. Nain syntynyt toimintavelvolli-
suus voitiin rinnastaa asiamiehen velvoitteisiin tdman hoitaessa toisten asioita toimeksiantosopimuk-
sen nojalla. Ratkaisu oli yksimielinen ratkaisu tavanomaisessa kokoonpanossa.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettad kaksiasianosaissuhde on menettanyt yksiselitteisen valta-asemansa,
silla kaksiasianosaissuhteen rajoituksista on poikettu oikeuskdytdanndssa ilman lainsdddannon tukea hyvinkin

141 Nykyisin Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksestd (1074/2000) 15 §. Aikaisemmin laki kuluttajansuo-
jasta kiinteistonvélityksessa (686/1988) 13 §. Asuntokauppalaki (843/1994) 5 luku 3 §.

142 Norros 2007, s. 52-53 ja 64-65.

143 Norros 2007, s. 55-59, 62, 116-117ja 175.
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erilaisissa tapauksissa. Kaksiasiainosaissuhteen rajoitus on presumptio, joka voidaan yksittdisessa tapauksessa
tai tarkkarajaisessa tapausryhmassa sivuuttaa olennaisten reaalisten syiden nojalla. Asiantuntijatoimeksian-
tojen saajalle voi suhteellisen herkdsti syntyd virhevastuu paitsi valitonta sopimuskumppaniaan myds muuta
sellaista henkildd kohtaan, jolla on helposti havaittava intressi toimeksiannon asianmukaisesta tayttami-
sests. 1

Suoravastuun mahdollisuus on tunnistettu vuoden 2017 White Bookissa, johon on otettu maarayksia siltad va-
ralta, ettd urakoitsija esittda vaatimuksia konsulttia vastaan.'* White Bookin kohdassa 3.9.4 maarataan, etta
tilaaja korvaa konsultille urakoitsijan esittdmat vaatimukset, jotka milldan tavalla perustuvat urakkasopimuk-
seen. ¥ Urakkasopimuksen osalta White Bookin kohdassa 3.9.5 maaritaan, ettd rakennuttajakonsultti ei ole
vastuussa tilaajalle tai urakoitsijalle urakkasopimuksen tayttamiseen liittyvista keinoista, tekniikoista, mene-
telmistd tai tyovaiheiden jarjestyksesta, eikad urakoitsijan toiminnan turvallisuudesta tai asianmukaisuu-
desta.l¥’

White Bookin kohtien 3.9.4 ja 3.9.5 maaraykset on syytda ymmartaa tilaajan ja konsultin valisind Indemnity-
tyyppisind vastuunsiirtoehtoina, joiden tarkoituksena on maarata tilaajan ja konsultin vélisestd lopullisesta
korvausvastuusta, mikali urakoitsija esittda vaatimuksia konsulttia kohtaan. Toisin sanoen nailla maarayksilla
ei ole urakoitsijan korvausvaatimuksia rajoittavaa merkitysta, silla urakoitsija ei ole rakennuttajakonsulttiso-
pimuksen osapuoli, eikd urakkasopimuksissa kdytannossa koskaan ole viittauksia rakennuttajakonsulttisopi-
muksen maarayksiin.1*®

Indemnity -tyyppisid sopimusehtoja pidetadn vastuunsiirto- eli vastuunjakoehtoina. Téllaisilla ehdoilla
sopijapuolet jakavat keskindistd vastuutaan kolmatta kohtaan mahdollisesti syntyvasta korvausvelvol-
lisuudesta. Vastuunsiirtoehdoilla on merkitysta silloin, kun toinen sopijapuoli on joutunut maksamaan
vahingonkorvauksia tai muita kustannuksia kolmannelle. Vastuunsiirtoehdoilla vastuu vyorytetdan toi-
sen sopijapuolen kannettavaksi. Vaikka vyoryttavan sopijapuolen ndkdkulmasta katsoen kyse tietysti
saattaisi helposti olla myds vastuunrajoitusehdosta, koska han ikdan kuin rajoittaa omaa vastuutaan
silld, ettd sopii vastuunsiirrosta toisen sopijapuolen kanssa, indemnity-ehto ei aidoimmillaan ole vas-
tuunrajoitusehto.#®

Edelld selvitettiin, kuinka rakennuttajakonsultin tehtavat voidaan jakaa kahteen eri tehtavaryhmaan. Ensim-
maiseen tehtavaryhmaan kuuluvissa tehtavissa on kysymys urakkasopimuksen hallinnoinnista tilaajan puo-
lesta. Naita tehtaviad hoitaessaan rakennuttajakonsultti on tilaajan edustaja tai suoritusapulainen.

Mikali suoritusapulainen jossain poikkeuksellisessa tapauksessa antaisi sitoumuksen vastata paamiehen sopi-
jakumppanille siita, ettd paamies tdyttaa sopimukseen perustuvat velvoitteet, suoritusapulaisen ja paamiehen
sopimuskumppanin vilille syntyisi padasopimukseen nahden rinnakkainen suora sopimussuhde, johon liittyva
sopimusvastuu maaraytyisi tavanomaiseen tapaan sitoumuksen sisallon ja sopimusvastuun periaatteiden mu-
kaan. Kaytannossa rakennuttajakonsultit eivat tiettavasti tee tallaisia sitoumuksia, eivatka FIDIC-

144 Norros 2007, s. 89-90. Hemmo 1988, s. 326.

145 \/uoden 2006 White Bookissa ei ollut vastaavia maarayksia. Suoravaateen mahdollisuuden tunnistaminen liitty-
nee Englannissa tapahtuneeseen oikeuskehitykseen, jossa kysymys kolmansien tahojen oikeuksista ovat olleet oi-
keudellisen keskustelun kohteena 1990-ja 2000-luvulla. (Uff, s. 171-173.)

148 "In so far as the applicable law permits the Client shall indemnify the Consultant against any and all claims made
by the contractor against the Consultant arising out of or connected with the Works Contract.”

147 "The Consultant shall not be liable to the Client or the contractor for the means, techniques, methods or se-
quencing of any aspect of the Works Contract or for the safety or adequacy of any of the contractor’s operations.”
148 Samantyyppinen vastuunjakoehto 16ytyy YSE 31 §:st&, jossa maarataan urakoitsijan ja tilaajan valisestd vastuun-
jaosta kolmannelle aiheutetusta vahingosta. (Oksanen, Antero - Laine, Ville - Kaskiaro, Kim: Urakkasopimukset.
Helsingin Kauppakamari Oy. Helsinki 2019, s. 167.)

19 Sillanpad, Jarkko: Indemnity -ehdot liikesopimuksissa. Edilex Asiantuntija-artikkelit. Saatavilla osoitteesta
https://www.edilex.fi/artikkelit/32428.pdf, s. 11 ja 15-16 (Sillanpaa Edilex 2024). Norros 2007, s. 150-151.
Hemmo, Mika: Sopimusoikeus Ill. Talentum, 2005, s. 261 (Hemmo 2005). Sillanp&a, Jarkko: Hold Harmless -ehdo-
ista. Lakimies 2/1997, s. 337-338 (Sillanpaa 1997).
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konsulttiehdot tai FIDIC-urakkaehdotkaan tunne téllaista sitoumusta. Mikali rakennuttajakonsultti ei ole an-
tanut edella tarkoitettua sitoumusta, vastuu tilaajan sopimusvelvollisuuksien toteutumisesta ensimmaiseen
tehtavaryhmaan kuuluvien tehtavien osalta on yksin tilaajalla.

Toiseen tehtavaryhmaan kuuluvien tehtavien kohdalla tilanne on erilainen. Taméan tehtavaryhman osalta ra-
kennuttajakonsultti ei valttamatta ole tilaajan edustaja tai suoritusapulainen. Tatd nakemysta voidaan perus-
tella silld, etta ndita tehtdvia hoitaessaan rakennuttajakonsultti on velvollinen noudattamaan omaa harkintaa
samalla, kun tilaajan mahdollisuudet vaikuttaa rakennuttajakonsultin paatodksiin on sopimusteitse joko koko-
naan poistettu tai tilaajan vaikutusmahdollisuuksia on ainakin voimakkaasti rajoitettu.

Kun sopimusvastuu on luonteeltaan ekskulpaatiovastuuta, tilaaja pystyy torjumaan tai voi ainakin yrittaa tor-
jua urakoitsijan tilaajaan kohdistaman rakennuttajakonsultin huolimattomuuteen perustuvan vahingonkor-
vausvaatimuksen vetoamalla siihen, etta tilaaja on luovuttanut yksinomaisen harkintavallan ndissa asioissa
rakennuttajakonsultille, joka on velvollinen toimimaan huolellisesti ja puolueettomasti, eika tilaaja ndin ollen
voisi kaikkea huolellisuutta noudattamallakaan estda vahingon aiheutumista. Toiseen tehtdavaryhmaan liitty-
vien rakennuttajakonsultin virheiden ja laiminlydntien kohdalla on mahdollista, etta urakoitsijan mahdollisuus
saada korvausta tilaajalta estyy ekskulpaation vuoksi.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etta valittdman korvaustien estyminen on reaalinen peruste suora-
vastuulle, mutta toisaalta valittéman korvaustien estyminen ei ole suoravastuun edellytys.'>® Kdytan-
nossa valittoman korvaustien estyminen eli korvauksen saamatta jadminen tilaajalta tulee kysymyk-
seen tilanteessa, jossa tilaaja osoittautuu maksukyvyttomaksi. Kansainvalisissa rakennushankkeissa ti-
laajan maksukyvyttomyys ei ole vain teoreettinen kysymys. Useimmiten urakkasopimuksen tilaajana
on kyseista rakennushanketta varten perustettu hankeyhtio, joka saa kaiken rahoituksensa sijoittajilta,
jotka ovat turvanneet omat saatavansa erindisin vakuusjarjestelyin. Vahingonkorvausvelkojana ura-
koitsija on usein vakuusvelkojan asemassa oleviin sijoittajiin ndhden heikommassa asemassa ulos-
otossa, yrityssaneerauksessa tai konkurssissa.

Kuten edelld selvitettiin, rakennuttajakonsultti ei ole tilaajaan nahden riippumaton toimija. Sitd hanelta ei FI-
DIC-urakkaehtojen perusteella edellytetdakaan. Tasta huolimatta rakennuttajakonsultin edellytetdaan toimivan
puolueettomasti (neutrally)*>! ja ottavan huomioon kaikki relevantit seikat edistdessaan tilaajan ja urakoitsijan
valista sovintoa ja antaessaan rakennuttajakonsultin maarayksia. Rakennuttajakonsultti on naita tehtavia hoi-
taessaan erityisessa luottamusasemassa suhteessa kumpaankin urakkasopimuksen osapuoleen, siis myds suh-
teessa urakoitsijaan.

Sovinnon edistdmisessa ja rakennuttajakonsultin maaraysten antamisessa on kysymys tilaajan ja urakoitsijan
valisten erimielisyyksien ratkaisemista. Rakennuttajakonsultin tehtdvassa on talta osin kysymys riidanratkai-
supalvelun tuottamisesta.

FIDIC-ehtojen mukaisen rakennuttajakonsultin maarayksen antamista voidaan pitda sellaisena puolueetto-
muutta ja huolellisuutta vaativana tehtdvana, johon itsestaan selvasti liittyy perusteltuja oikeudellisia odotuk-
sia urakoitsijan suunnasta. Urakoitsija on sitoutumalla FIDIC-ehtoihin perustuvaan urakkasopimukseen voinut
perustellusti luottaa, ettd tilaajan valitsema ja nimedama rakennuttajakonsultti tayttda FIDIC-urakkaehdoissa
asetetut tehtdvat FIDIC-ehtojen edellyttamalla tavalla, mika rakennuttajakonsultin maardysten kohdalla tar-
koittaa puolueettomuutta ja huolellisuutta. Rikkomalla puolueettomuuden ja huolellisuuden vaatimuksia ra-
kennuttajakonsultin voidaan ajatella rikkovan urakoitsijan perusteltuja oikeudellisia odotuksia. Haitallinen
seuraamus, joka rakennuttajakonsultin tilaajaa suosivasta puolueellisesta menettelystd aiheutuu, kohtaa

150 Norros 2007, s. 238-254. Norros 2013, s. 948.
151 Red Book ja Yellow Book, kohta 3.1.
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ennalta-arvattavasti urakoitsijaa. On mahdollista, ettd rakennuttajakonsultille muodostuu suoravastuu ura-
koitsijaa kohtaan.1%2

Riidanratkaisutehtavan osalta rakennuttajakonsultin suhde urakkasopimuksen osapuoliin muistuttaa jossain
madrin valimiehen suhdetta asianosaisiin. Olkoonkin, etta toisin kuin rakennuttajakonsultin tehtavat, valimie-
hen tehtavat perustuvat lakiin ja mahdollisesti sovellettaviin institutionaalisiin menettelysaantoihin. Korkein
oikeus on ottanut kantaa valimiehen vahingonkorvausvastuuseen ennakkopadatdksessa KKO 2015:14.

KKO 2015:14. Asiassa oli kysymys tilanteesta, jossa valitystuomio oli kumottu valimiehen esteellisyyden
vuoksi. Korkein oikeus totesi, ettd valimiehen vahingonkorvausvastuu voi tulla kysymykseen vain poik-
keuksellisissa tapauksissa. Ndin voidaan parhaiten taata vadlimiesten riippumattomuus ja estda heihin
kohdistuvat painostusyritykset. Valimiehen tehtdvan luonteen vuoksi hanella taytyy olla laaja itsendi-
nen harkintavalta etenkin lainsoveltamiskysymyksissa. Toisaalta on ilmeista, etta valitystuomion lopul-
lisuus korostaa valimiehen puolueettomuudelle ja huolellisuudelle asetettavia vaatimuksia. Valimiehen
selviin menettelyvirheisiin ja laiminlyonteihin taytyy siten liittyd myds vahingonkorvausvastuu. Valimie-
hen korvausvastuusta ei ole sdadetty laissa. Valimiehen tehtdva poikkeaa siihen liittyvan puolueetto-
muusvelvollisuuden takia tavanomaisista toimeksiannoista. Valitysmenettelyssa on kysymys asian-
osaisten valisen erimielisyyden ratkaisemista koskevan suoritteen ostamisesta. Vdlimiehen ja asian-
osaisten valisen suhteen voidaan siten katsoa rinnastuvan sopimussuhteeseen, jolloin my6s vahingon-
korvausvastuu maaraytyy taman mukaisesti.

KKO 2015:14:n oikeusohjeiden soveltamista rakennuttajakonsultin toiseen tehtdavaryhmaan liittyvaan kor-
vausvastuuseen puoltavat ainakin seuraavat seikat: Kumpaankaan tehtavaan liittyvasta vahingonkorvausvas-
tuusta ei ole sdadetty laissa. Kummassakin on kysymys riidanratkaisupalvelusta, jota suoritetaan rahallista
korvausta vastaan. Valimiehelld ja rakennuttajakonsultilla on itsendinen harkintavalta ratkaista asia asianmu-
kaiseksi katsomallaan tavalla.

On myos seikkoja, jotka puhuvat oikeusohjeiden analogista soveltamista vastaan: Valitystuomion on tarkoitus
olla asianosaisia sitova lopullinen ratkaisu. Myo6s rakennuttajakonsultin maarayksen on maara olla sopijapuo-
lia sitova, mutta se ei valttamatta ole lopullinen. Valimiehen edellytetdan olevan riippumaton. Rakennuttaja-
konsultin edellytetdaan menettelevan puolueettomasti, mutta hanelta ei edellyteta riippumattomuutta. Myos
ratkaisutoiminnan luonne on erilainen. Valimies on velvollinen edistdm&an riidan asianmukaista ja joutuisaa
selvittdmista.'>® Vilimies saa usein varsin pitkélti itse paattda, mika on riittdvan joutuisaa. Rakennuttajakon-
sultin on annettava méaéarays FIDIC-ehtojen asettamassa mairiajassa.'>* Rakennuttajakonsultti toimii valimie-
heen verrattuna useammin kovan aikataulupaineen alaisena, mika varsinkin laajoissa kysymyksissa voi tosi-
asiallisesti heikentda rakennuttajakonsultin mahdollisuutta tehda virheettomia ratkaisuja.

6.2.2 Rakennuttajakonsultin suoravastuusta Englannin oikeudessa

Toisin kuin kysymykset rakennuttajakonsultin sopimusvastuusta tilaajaa kohtaan, jotka ratkaistaan valitysme-
nettelyssa, kysymykset rakennuttajakonsultin sopimussuhteen ylittdvasta korvausvastuusta urakoitsijaa tai
muita rakennushankkeen osapuolia kohtaan ratkaistaan lahtdkohtaisesti toimivaltaisessa yleisessa tuomiois-
tuimessa.

Suomen yleisissa tuomioistuimissa ei tiettavasti ole ratkaistu yhtaan tapausta, jossa olisi ollut kysymys raken-
nuttajakonsultin tekeman riidanratkaisun virheeseen perustuvasta suoravastuusta urakoitsijaa kohtaan.

152 Jos tietty sopimusryhma tayttdd sopimusverkoston (network contract) tunnusmerkistén, sopimusverkoston
sisdlld voidaan jattaa noudattamatta kaksiasianosaissuhteen rajoitusta. Nain voisi olla esimerkiksi rakennusurakassa
tai kuljetustoimeksiannoissa. (Norros 2007, s. 10-11ja 175.)

153 | aki valimiesmenettelystd 23 ja 27 §. Hemmo, Mika: Vélimiesmenettely. Alma Talent. Helsinki 2022, s. 62
(Hemmo 2022). Institutionaalissa valitysmenettelysdaannoissa, kuten Keskuskauppakamarin  valitysmenet-
telysddnndissd on maarayksia, joilla rajoitetaan tai ohjataan valimiehen/valitystuomarin harkintavaltaa kasittelynkes-
ton suhteen. (Ks. Keskuskauppakamarin vélitysmenettelysddannot 2024 44 §.)

154 Kohdat. Grutters-Barr, s. 95.
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Ulkomaillakaan tallaisia ratkaisuja ei ole viljalti. Kansainvalisesti ehkdpa tunnetuin ja vaikutusvaltaisin tallainen
ratkaisu lienee englantilainen oikeustapaus Pacific Associates v Baxter.'>> Tdma FIDIC-ehtoihin perustuvaan
urakkasopimukseen liittyva vahingonkorvausoikeudellinen ratkaisu on saanut laajaa huomiota common law -
oikeuden piiriin kuuluvissa maissa ja muuallakin, minka vuoksi tapausta ei ole tissa syyta sivuuttaa.®® N&in
siitd huolimatta, ettd kyseiselld oikeustapauksella ei ole valitontd merkitysta oikeusldhteena arvioitaessa ra-
kennuttajakonsultin korvausvastuuta Suomen oikeudessa, mika kuitenkin on tdman artikkelin tarkoitus.

Pacific Associates v Baxter. Tapauksessa Pacific Associates v Baxter oli kysymys tilanteesta, jossa raken-
nuttajakonsultti oli urakoitsijan ndkemyksen mukaan perusteettomasti jattanyt hyvaksymatta urakoit-
sijan esittamia poikkeavista maaperdolosuhteista johtuvia kustannusvaatimuksia. Urakoitsija oli nosta-
nut kanteen tilaajaa vastaan valimiesoikeudessa, jossa urakoitsija ja tilaaja olivat sopineet asian. Ura-
koitsija vaati sittemmin yleisessad tuomioistuimessa rakennuttajakonsulttia korvaamaan vahingonkor-
vausperusteella (tort) ne urakoitsijan vaatimat vahingot, jotka olivat sovinnossa jadneet tilaajalta kor-
vaamatta.

Kyseisessa tapauksessa urakoitsija oli sopimussuhteessa tilaajaan ja tilaaja oli sopimussuhteessa raken-
nuttajakonsulttiin, mutta urakoitsija ja rakennuttajakonsultti eivdt olleet suoraan sopimussuhteessa
keskenaan.

Urakkasopimukseen oli sovellettava vuoden 1969 FIDIC Red Bookin toista painosta.®” Kyseisissd urak-

kaehdoissa maarataan, ettd rakennuttajakonsultti ratkaisee ensi vaiheessa kaikki tilaajan tai rakennut-
tajakonsultin ja urakoitsijan valiset erimielisyydet ja etta tilaajalla ja urakoitsijalla on oikeus niin halu-
tessaan saattaa rakennuttajakonsultin ratkaisu valitysmenettelysséa ratkaistavaksi.

Urakkasopimuksen erityisten ehtojen mukaan rakennuttajakonsultin on paatoksia tehdessaan toimit-
tava itsendisesti ja tilaajan estamatta, mutta rakennuttajakonsultti ei ratkaisuja tehdessaan toimi kui-
tenkaan valimiehend, vaan rakennuttajakonsulttina kykyjensa ja tietdmyksensa mukaan. Lisaksi erityi-
sissa ehdoissa maarattiin, ettd rakennuttajakonsultti ei ole henkilokohtaisesti korvausvastuussa urak-
kasopimuksen mukaisten tehtavien suorittamisesta tai urakkasopimukseen perustuvista velvollisuuk-
sista.

Ratkaisun perusteluissa viitattiin tuolloin erittdin ajankohtaiseen tilintarkastajan korvausvastuuta kos-
keneeseen oikeustapaukseen Caparo v Dickman?®®®, jossa oli omaksuttu kolmeosainen testi sopimus-
vastuun ylittdvan suoravastuun edellytysten tunnistamiseksi. Tuossa ratkaisussa korvausvastuun oli
katsottu edellyttavan i) vahingon ennalta-arvattavuutta (foreseeability), ii) vahingonaiheuttajan ja va-
hingonkarsijan valisen suhteen laheisyytta (proximity) ja iii) sita, etta korvausvastuuta on pidettava oi-
keudenmukaisena ja kohtuullisena (fair, just and reasonable).

155 Court of Appeal, 15.12.1988, EWCA Civ J1215-2, Pacific Associates Inc. v R.B. Construction Limited and Ronald
Stafford Baxter & Ors. Oikeuskirjallisuuden mukaan kyseisen tapauksen oikeusohjeita on sittemmin noudatettu
ainakin Hong Kongissa tapauksessa Leon Engineering and Construction CO Ltd v. Ka Duk Investment Co Ltd, Ka-
nadassa tapauksessa Edgeworth Construction Ltd v. ND Lea and Associates Ltd. (Baker ym., s. 301.) ja Australiassa
tapauksessa Holland Construction v Majorca Projects [2000] 16 Const. LJ 114 (Elliott, Tim: Contract Administrators
- The Obligation of Impartiality and Liability for Incorrect Certification. Australian Construction Law Newsletter,
Issue #112, s. 15. (Elliott)

156 Pacific Associates v Baxter annettiin 15.12.1988. 1980- ja 1990-lukujen vaihteessa. Common Law -oikeuden
piirissa kaytiin vilkasta keskustelua siitd, onko sopimusvastuun rinnalla olemassa jokin sopimusvastuuseen rinnas-
tettava korvausvastuun muoto ja, jos on, mitkd ovat tuon korvausvastuun syntymisen edellytykset. Alioikeus-
kaytannossa téllaista vastuuta oli pidetty mahdollisena erindisissa yhteyksissa ainakin tilintarkastajien, pankkiirien ja
oikeudenkayntiasiamiesten kohdalla. Vain vdhdn ennen Pacific Associates v Baxterin ratkaisun antamista el
29.7.1988 Court of Appeal oli ratkaissut tilintarkastajan vastuuta koskevan tapauksen Caparo Industries Plc v Dick-
man C.A. (Ks. House of Lords, 8.2.1990, [1990] UKHL 2, Caparo Industries Plc v Dickman C.A.)

157 Baker ym., s. 301. Chapell, David: Construction Contracts. Taylor & Francis. London 2006, s. 57. (Chapell)

158 Court of Appeal 29.7.1988 ja House of Lords, 8.2.1990, [1990] UKHL 2, Caparo Industries Plc v Dickman C.A.
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Ennalta-arvattavuuden osalta perusteluissa katsottiin, etta rakennuttajakonsultin mahdollinen huoli-
mattomuus on periaatteessa omiaan aiheuttamaan urakoitsijalle taloudellista vahinkoa. Mahdollisuus
vahingon syntymiselle on kuitenkin etdinen, koska urakkasopimukseen otettu valityslauseke tarjosi
urakoitsijalle tehokkaat oikeussuojakeinot tilaajan velvoittamiseksi korvaamaan rakennuttajakonsultin
aiheuttamat vahingot korkoineen. Rakennuttajakonsulttia ei pidetd valimiehena tai valimieheen rin-
nastettavana riidanratkaisijana.'® T4t4 asiaa arvioidessaan oikeus kiinnitti huomiota siihen, etté ura-
koitsijan oikeutta saattaa asia valimiesoikeuden ratkaistavaksi ei ollut siirretty urakan valmistumisen
jélkeiseen aikaan.1®®

Rakennuttajakonsultin ja urakoitsijan valistd suhdetta pidettiin Iaheisend, mutta ei kuitenkaan riittavan
laheisend muodostamaan heidan vililleen sellaista huolellisuusvelvollisuutta, jonka rikkominen voisi
johtaa rakennuttajakonsultin suoravastuuseen urakoitsijaa kohtaan. Perusteluissa korostettiin, etta
talta osin ratkaisu perustui tapauksen erityispiirteisiin, joista vahaisin ei ollut se, etta urakoitsija oli pys-
tynyt vaatimaan korvausta tilaajalta. Ndissa olosuhteissa oikeus ei katsonut tarpeelliseksi asettaa sopi-
musrakenteen paalle ylimaaraista korvausvastuuta rakennuttajakonsultin ja urakoitsijan valille.

Oikeudenmukaisuuden ja kohtuullisuuden osalta ratkaisussa pohdittiin sitd, onko oikeudenmukaista ja
kohtuullista asettaa rakennuttajakonsultille vahingonkorvausvastuu (tort) urakoitsijaa kohtaan sen li-
saksi, etta urakoitsija voi sopimuksen perusteella vaatia tilaajalta korvausta. Toisin sanoen, oliko ura-
koitsija urakkasopimukseen sitoutuessaan luottanut siihen, ettd hanella on oikeus saada tarvittaessa
rakennuttajakonsultilta korvausta yli sen, mita urakoitsija voisi saada tilaajalta sopimusvastuun perus-
teella. Oikeus katsoi, ettd nain ei ole asian laita. Mikali urakoitsija olisi halunnut saada lisdsuojaa raken-
nuttajakonsultin virheitd tai tilaajan varattomuutta vastaan, urakoitsija olisi voinut sopia sellaisesta
suojasta. Urakoitsija ei tarjouspyyntdon vastatessaan, ottaen huomioon erityisiin ehtoihin otettu ra-
kennuttajakonsultin vastuunrajoitus, ollut voinut luottaa siihen, ettd rakennuttajakonsultilla olisi sel-
lainen huolellisuusvelvollisuus, johon liittyisi urakoitsijaa kohtaan jokin sellainen korvausvastuu, joka ei
ilmene sopimuksesta.

Kaikesta edelld lausutusta seurasi, ettd rakennuttajakonsultin ei katsottu kyseisen tapauksen olosuh-
teissa olevan vastuussa mahdollisista virheistd, jotka tdma oli tehnyt rakennuttajakonsulttina tehtavaa
hoitaessaan.!6!

159 Ajkaisemmin tassa artikkelissa on pohdittu kysymysta tilaajan mahdollisesta ekskulpaatiovaitteestd ja rakennut-
tajakonsultin asemasta valimieheen rinnastettavana puolueettomana riidanratkaisijana. Ekskulpaatioon liittyvia
nakokulmia ei ole kasitelty nyt tarkasteltavana olevissa englantilaisissa oikeustapauksissa. Tapauksessa Pacific
Associates v Baxter pohdittiin, olisiko rakennuttajakonsultti rinnastettavissa valimieheen, mutta paadyttiin ndkemy-
kseen, jonka mukaan rakennuttajakonsultti on tilaajan suoritusapulainen, eikd hanta tullut rinnastaa vélimieheen.
Huomionarvoista on toki se, ettd tapauksessa Pacific Associates v Baxter tdma asia oli nimenomaisesti todettu ur-
akkasopimukseen sovellettavien yleisten sopimusehtojen kohdassa 67. Selvyyden vuoksi on todettava, ettd vuoden
1999, 2017 tai 2022 FIDIC-urakkaehdoissa ei ole enda vastaavaa maardysta.

160 Suomessa korkein oikeus on YSE-ehtojen tulkintaa koskeneessa ennakkopaatoksessa KKO 2017:14 ottanut
kantaa kysymykseen urakoitsijan oikeudesta saattaa vaatimuksensa tuomioistuimen tutkittavaksi. Tuossa ratkaisussa
korkein oikeus katsoi, ettd varsinkin pitkakestoisissa urakoissa urakoitsijan asema heikentyisi merkittavasti, jos riitau-
tettua saatavaa koskevaa vaatimusta ei olisi mahdollista saattaa tuomioistuimen ratkaistavaksi ennen urakan loppu-
unsaattamista ja sitd seuraavaa tilisuhteiden jarjestamista. Painvastainen tulkinta merkitsisi rajoitusta oikeusjarje-
stykseemme kuuluvaan perustavanlaatuiseen ldhtokohtaan, jonka mukaan velkojalla on oikeus velkoa erdantynytta
saatavaa tuomioistuimessa ja saada taytantdonpanokelpoinen suoritustuomio. (KKO 2017:14, perustelujen kappale
29). KKO 2017:14:lle ja tapaukselle Pacific Associates v Baxter on yhteista, ettd kummassakin tapauksessa access
to justice -periaatteeseen nojautuvat argumentit olivat ratkaisun lopputuloksen kannalta keskeisessa asemassa.

161 Tapauksen Pacific Associates v Baxter perusteluista ei ilmene suoraan, mité oikeus tarkalleen ottaen on tarkoi-
ttanut huomioon ottamillaan tapauskohtaisilla olosuhteilla. Tapauksen tapahtumatietoihin perehdyttiessa on vaikea
valttyd ajatukselta, ettd tapauskohtaisessa arvioinnissa oli saatettu antaa painoarvoa sille, ettd urakoitsija oli tosiasi-
allisesti kayttanyt oikeussuojakeinoja tilaajaa kohtaan ja ettd urakoitsija oli sopinut asiansa vélimiesoikeudessa, jolloin
asiaan ei saatu lopullista oikeusvoimaista ratkaisua. Oikeus oli valttdmattd joutunut pohtimaan sitd, voidaanko
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Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd tapaus Pacific Associates v Baxter kdytanndssa estaa Englannin
oikeudessa urakoitsijaa esittdmasta suoravaatimuksia tilaajaa kohtaan, mikali urakoitsijalla on riittavat
oikeussuojakeinot rakennuttajakonsulttia kohtaan.%2

Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on esitetty myos kriittisid arvioita tapauksen sovellettavuudesta ylei-
send oikeusohjeena. Perusteluja on pidetty kyseenalaisena muun muassa siksi, ettd rakennuttajakon-
sultin vastuuvapauslauseke ei ole osoitus suoravastuun puuttumisesta, vaan ennemminkin osoitus ra-
kennuttajakonsultin suoravastuun olemassaolon tunnustamisesta, ellei sopimuksessa olisi ollut suora-
vastuun kieltdavaa vastuunrajoitusehtoa. On myds kysytty, voitaisiinko tallaista vastuunrajoitusehtoa
pitdd kohtuuttomana sopimusehtona.'®® Lisiksi on katsottu, ettd aikaisemman oikeuskdytdnnén mu-
kaisesti rakennuttajakonsultin tuottamuksellisesti urakoitsijalle antamat virheelliset tiedot tilaajan
maksukyvysti voivat edelleenkin johtaa suoravastuuseen.®*

Tapaukset Pacific Associates v Baxter ja Capero v Dickman seka niihin liittyva vahingonkorvausoikeudellinen
keskustelu ovat varsin mielenkiintoisia my0s ajatellen Suomen oikeuden mukaista rakennuttajakonsultin suo-
ravastuuta urakoitsijaa kohtaan ainakin siind mielessa, etta Englannin oikeuden piirissa kdydyssa keskuste-
lussa voidaan nahda lukuisia yhtymakohtia Suomessa kdytyyn suoravastuuta koskevaan keskusteluun.

Kummassakin oikeusjarjestelmassa kaksiasiainosaissuhteen rajoitus on vahva paasaanto, josta voidaan kui-
tenkin tapauskohtaisessa harkinnassa poiketa, mikali poikkeamiselle katsotaan olevan riittdvdn painavia pe-
rusteluja. Kynnys poiketa padsadannosta on kuitenkin varsin korkealla.

Suomen oikeudessa suoravastuuta on perusteltu huolehtimisvelvollisuuteen ja luottamuksensuojaan perus-
tuvilla oikeudellisilla argumenteilla ja erinaisilld reaalisilla argumenteilla. Sille seikalle, onko vahingonkarsijalla
ollut kdytossaan oikeussuojakeinoja valitonta sopimuskumppania kohtaan, ei ole annettu niin suurta painoar-
voa, ettd suoravastuun syntymista tai syntymatta jadmista olisi yksin tai edes pdaasiallisesti perusteltu valit-
tdman korvaustien puuttumisella tai olemassaololla.

Englannin oikeudessa on pyritty kolmeosaisen testin avulla jasentdmaan suoravastuun edellytykseksi asetta-
via oikeudellisia ja reaalisia argumentteja. Kolmeosaisessa testissd suoravastuun on katsottu olevan mahdol-
lista, mikali ennalta-arvattavuuden, laheisyyden seka oikeudenmukaisuuden ja kohtuullisuuden vaatimukset
tayttyvat. Huolehtimisvelvollisuuteen ja luottamuksensuojaan perustuvat oikeudelliset argumentit ovat olleet
huomion kohteena kolmeosaisen testin kaikissa vaiheissa. Valittdman korvaustien olemassaolo on ollut
seikka, joka on otettu huomioon ennalta-arvattavuuden ja ldheisyyden edellytysten tayttymista arvioitaessa
suoravastuun estavana seikkana. Oikeudenmukaisuuden ja kohtuullisen ndkdkulmia arvioitaessa painoarvoa
oli annettu sopimusvapauteen viittaavilla perusteluilla, joiden mukaan sopijapuolet olisivat voineet sopia ra-
kennuttajakonsultin suoravastuusta, mikali olisivat halunneet sellaisen perustaa. Kun tallaista sopimusta ei
ollut tehty, oikeuden tulee suhtautua pidattyvasti tallaisen vastuusuhteen perustamiseen.

6.2.3 Johtopddtoksid rakennuttajakonsultin suoravastuusta urakoitsijaa kohtaan

Englannin oikeudessa esille nostetut kysymykset huolehtimisvelvollisuudesta, luottamuksensuojasta, vahin-
gon ennalta-arvattavuudesta, vahingonaiheuttajan ja vahingonkarsijan suhteen laheisyydesta seka yleiset oi-
keudenmukaisuuteen ja kohtuullisuuteen liittyvat nakdkohdat ovat relevantteja myés Suomen oikeuden

urakoitsijalle antaa enempéad oikeussuojakeinoja rakennuttajakonsulttia kohtaan, kun urakoitsija oli tilaajan kanssa
tekemdssddn sovinnossa luopunut osasta tilaajaa kohtaan esittdmistaan vaatimuksia.

162Seppala. s. 435. Baker ym., s. 301-302. Elliott, s. 15 ja 20.

163Chapell, s. 58-59. Miller, Duncan: The Certifier's Duty of Care to the Contractor - Pacific Associates v Baxter
Reconsidered. Australian Construction Law Newsletter, Issue # 27, s. 26. (Miller)

164 Elliott, s. 15. Elliot viittaa englantilaiseen tapaukseen Hedley Byrne & Company Ltd v Heller & Partners. House
of Lords [1963] UKHL J0528-1 ja uusiseelantilaiseen tapaukseen Day v Ost. Court of Appeal [1973] 2 NZLR 385.
Nama ratkaisut muistuttavat jossain maarin Suomen korkeimman oikeuden ennakkopdatdstd KKO 1999:32, jossa
valtio joutui korvausvastuuseen velkojia kohtaan ministerion kansliapaallikon tiedotteessa annetusta virheellisesta
tiedosta, jonka mukaan telakkayhtion rakennusaikainen rahoitus oli turvattu valtion puolesta.
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mukaisessa keskustelussa. Englantilainen kolmekohtainen testi suoravastuun edellytysten tdayttymisen selvit-
tamiseksi vaikuttaa olevan yksi mahdollinen tekninen tydkalu, jota voitaisiin hydédyntaa suoravastuuseen liit-
tyvien argumenttien jasentelemisessd myds Suomen oikeudessa.

Johtopdatoksena rakennuttajakonsultin suoravastuusta voitaneen pdatya siihen, etta rakennuttajakonsultin
tehtdvat, joissa tdman edellytetdan ratkaisevan tilaajan ja urakoitsijan erimielisyyksid rakennuttajakonsultin
madrdykselld, on oikeudellista ratkaisutoimintaa, jota suorittaessaan rakennuttajakonsultilla on korostunut
huolellisuusvelvollisuus ja jota suorittaessaan hanelld on oikeus ja velvollisuus kdyttaa itsendista harkintaval-
taa. Aivan kuten valimiehen selviin menettelyvirheisiin ja laiminlyonteihin, myds rakennuttajakonsultin selviin
menettelyvirheisiin ja laiminlydnteihin voi liittyd vahingonkorvausvastuu. Rakennuttajakonsultti on keskeinen
osa FIDIC-urakkaehtojen mukaista sopimusjarjestelya. Ajatus rakennuttajakonsultista erimielisyyksien puolu-
eettomana ensi vaiheen ratkaisijana on niin keskeinen osa sopimusjarjestelyn kokonaisuutta, ettd myos ura-
koitsijalla on oikeudellisesti perusteltu syy luottaa siihen. Niissa poikkeuksellisissa tilanteissa, joissa rakennut-
tajakonsultti selvasti ja tuottamuksellisesti laiminly6 tai rikkoo huolellisuuteen ja puolueettomuuteen liittyvia
velvollisuuksiaan, vahingonkorvausvastuu urakoitsijaa kohtaan voi olla mahdollinen.

Toisaalta kuitenkin, yhta vahan kuin kdrajatuomarin katsotaan syyllistyvan velvollisuuksiensa laiminlyontiin
pelkdstdaan sen vuoksi, ettd paatds on muuttunut hovioikeudessa, yhta vahan rakennuttajakonsultin voidaan
katsoa menetelleen huolimattomasti tai puolueellisesti pelkdstadn sen vuoksi, ettd ratkaisu muuttuu riidan-
ratkaisulautakunnassa tai valimiesoikeudessa. Pelkastaan se seikka, etta riidanratkaisulautakunta tai valimies-
oikeus myéhemmin paatyvat erilaiseen ratkaisuun kuin rakennuttajakonsultti, ei viela yksin riitd osoittamaan,
etta rakennuttajakonsultti olisi rikkonut huolellisuus- tai puolueettomuusvelvollisuuttaan. Rakennuttajakon-
sultin huolellisuuden arvioinnin on perustuttava rakennuttajakonsultin ratkaisun sisalldlliseen arviointiin nou-
dattaen niitd periaatteita, joita konsulttivastuuseen on yleensakin sovellettava.

FIDIC-urakkaehtoihin perustuvan suoravastuun soveltamisala silloin, kun rakennuttajakonsultti viivyttelee
maarayksen antamisessa, on kdytannossa supistunut merkittavasti vuoden 1999 urakkaehdoista vuoden 2017
urakkaehtoihin. Ndin sen vuoksi, ettd vuoden 2017 urakkaehtojen mukaisessa urakassa ei ole enda mahdol-
lista, etta erimielisyyden kasittely voisi viivastya rakennuttajakonsultin maarayksen viipymisen vuoksi. Aikai-
semmissa urakkaehdoissa rakennuttajakonsultin maarayksen antamiselle ei ollut selkedd maardaikaa, eika
urakkaehdoissa ollut maaratty siitd, mitd seuraamuksia rakennuttajakonsultin maardyksen viivastymisesta
olisi. Tdma epdkohta on korjattu vuoden 2017 ehdoissa, joiden mukaan rakennuttajakonsultin maarayksen
viivastyessa rakennuttajakonsultin katsotaan antaneen madrayksen, jolla tdma on hylannyt vaatimuksen
(Claim) tai muun rakennuttajakonsultin maarayksella ratkaistavan asian. Talloin kyseessa oleva vaatimus tai
asia muuttuu riidaksi (Dispute), jonka asiantilaan tyytymaton sopijapuoli voi saattaa asian riidanratkaisulauta-
kunnan ratkaistavaksi.

Suoravastuun merkitysta oikeudellisena ilmiéna korostaa se, etta tilaajan ja urakoitsijan on edella selvitetylla
tavalla noudatettava rakennuttajakonsultin maarayksia, vaikka nama olisivat asiasta eri mielta. Toisaalta suo-
ravastuun merkitysta rajoittaa kdytannossa se, ettd rakennuttajakonsultin maarays on FIDIC-urakkasopimus-
ten riidanratkaisujarjestelman ensimmainen, mutta ei viimeinen vaihe. Riidanratkaisulautakunta tai valimies-
oikeus voi kumota rakennuttajakonsultin virheellisen maarayksen. Talléin rakennuttajakonsultin menettelyn
aiheuttamat vahingot voivat rajoittua ylimaaraisiin hallinnollisiin kustannuksiin ja niihin lisdkustannuksiin,
joita rakennuttajakonsultin virheellisen maarayksen pakollisesta noudattamisesta on aiheutunut.

165 Red Book ja Yellow Book, kohta 3.7.3. Vastaavasti tilaajan edustajan maaraysten osalta Silver Book, kohta 3.5.3.
Seppéld, s. 425. Euroopan kansainvalinen urakoitsijajarjestd on pitanyt muutosta tervetulleena, mutta pitda sopimus-
maarayksia liilan monimutkaisina. (EIC Red Book Guide, s. 7. EIC Yellow Book Guide, s. 8)
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7 YHTEENVETO

FIDIC-ehtoihin perustuvat rakennushankkeet muistuttavat toteutusmuodoltaan suuresti Suomessa tuttua
projektinjohtopalveluna tapahtuvaa toteutusta. Kummassakin tilaaja solmii kaksi toisiinsa nahden erillista so-
pimusta; konsulttisopimuksen rakennuttajakonsultin kanssa ja urakkasopimuksen urakoitsijan kanssa.

Urakkasopimusten yleisiksi sopimusehdoiksi FIDIC tarjoaa kolmea perusversiota, jotka ovat yksikkdhintainen
tilaajan suunnitteluvastuulle kuuluva Red Book, kokonaishintainen urakoitsijan suunnitteluvastuulle kuuluva
Yellow Book seka viimeksi mainittuun ndhden riskeja korostetusti urakoitsijalle siirtava Silver Book. Konsultti-
sopimuksen yleisiksi ehdoiksi on tarjolla White Book.

Suomalaisen projektinjohtopalvelun sopimusoikeudelliset erikoisuudet ovat projektinjohtopalvelusopimuk-
sessa, mutta urakkasopimukset ovat yleenséa aivan tavanomaisia tilaajan ja urakoitsijan valisia urakkasopimuk-
sia. FIDIC-sopimuksissa sopimusoikeudellinen huomio kohdistuu urakkasopimuksiin, konsulttisopimuksen
merkityksen jaddessa vahemmalle huomiolle.

Toisin kuin YSE-ehtojen mukaisessa jarjestelmassa, jossa erimielisyyksien ratkaisu on pyritty siirtdmaan urakan
vastaanottoon ja taloudelliseen loppuselvitykseen, FIDIC-urakkaehtojen riidanratkaisujarjestelma perustuu
erimielisyyksien nopeaan ratkaisemiseen kolmeportaisessa jarjestelmdssa, jonka ensimmadisessa vaiheessa rii-
danratkaisijana toimii rakennuttajakonsultti, toisessa vaiheessa riidanratkaisulautakunta ja kolmannessa vai-
heessa valimiesoikeus. Rakennuttajakonsultti ei ole tilaajaan ndhden riippumaton, mutta hanen edellytetdan
toimivan riidanratkaisijana puolueettomasti. Riidanratkaisulautakunnan jaseniltd, samoin kuin valimiehilta,
edellytetdan riippumattomuutta kumpaankin urakkasopimuksen osapuoleen.

Suomessa FIDIC-urakkaehtoihin perustuvissa rakennushankkeissa on esiintynyt varsinkin urakoitsijoiden puo-
lella halua rajoittaa rakennuttajakonsultin valtuuksia ratkaista erimielisyyksia. Lisdksi on suhtauduttu epdile-
vasti riidanratkaisulautakuntiin ja pyritty poistamaan kaikki riidanratkaisulautakuntaa koskevat maaraykset
sopimuksesta. Jos ndin menetelldan, jaljelle jaa vain viimeinen riidanratkaisuporras eli valimiesoikeus. Tallaista
FIDIC-ehtojen muokkaamista ei voi pitda sen enempaa FIDIC-ehtojen tarkoituksen mukaisena kuin urakkaso-
pimuksen osapuolten kannalta toivottavana.

FIDIC-pohjaisissa urakkasopimuksissa rakennuttajakonsultille on maaratty lukuisia tehtdvid, vaikka rakennut-
tajakonsultti ei olekaan urakkasopimuksen osapuoli. Toisaalta urakoitsija ei ole osapuoli tilaajan ja rakennut-
tajakonsultin vélisessa konsulttisopimuksessa.

FIDIC-ehtojen rakennuttajakonsultin tehtavat voidaan jakaa kahteen ryhméaan. Ensimmaisessa ryhmdssa ovat
tilaajan edustamiseen liittyvat tehtavat. Ensimmaisen ryhman tehtavia hoitaessaan rakennuttajakonsultti on
tilaajan edustaja ja suoritusapulainen. Toisessa ryhmassa ovat tehtavat, joita hoitaessaan rakennuttajakon-
sultti toimii itsendisena ja puolueettomana erimielisyyksien ensi vaiheen ratkaisijana. Toisen ryhman tehtavia
hoitaessaan rakennuttajakonsultin edellytetdan kayttavan omaa, tilaajasta ja urakoitsijasta riippumatonta
harkintavaltaa.

Rakennuttajakonsultin korvausvastuu tilaajaa kohtaan perustuu kummankin tehtavaryhman kohdalla sopi-
musvastuun periaatteille.

Toisin kuin rakennuttajakonsultin vastuu tilaajaa kohtaan, rakennuttajakonsultin vastuu urakoitsijaa kohtaan
riippuu siitd, kumpaan rakennuttajakonsultin tehtavaryhmaan rakennuttajakonsultin vaitetty sopimusrikko-
mus perustuu. Ensimmaisen tehtavaryhman kohdalla vastuu rakennuttajakonsultin virheestad on tilaajalla,
jonka edustajana ja suoritusapulaisena rakennuttajakonsultti on toiminut. Toisen tehtdavaryhman kohdalla ti-
lanne on urakoitsijan kannalta monimutkaisempi, silla urakoitsijan voi olla vaikea saada tilaajaa korvaamaan
naiden rakennuttajakonsultin tehtdvien huonon hoitamisen urakoitsijalle aiheuttamia vahinkoja. Tama johtuu
siita, etta FIDIC-urakkaehtojen ja -konsulttiehtojen mukaan tilaajalla ei ole direktio-oikeutta rakennuttajakon-
sulttia kohtaan naissé asioissa. Tilaaja voi menestyksekkdasti vedota ekskulpaatioon, silla tilaaja ei sopimusten
mukaan menetellen ole voinut estaa virhetta, jonka rakennuttajakonsultti on itsendisesti toimiessaan urakoit-
sijalle aiheuttanut.
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Tassa artikkelissa esiteltiin argumentteja suoravastuun edellytysten tunnistamisen puolesta ja sita vastaan.
Yhtend mahdollisena ajatusmallina oikeuskysymyksen systematisoimiseksi artikkelissa esitettiin kolmeosai-
nen testi suoravastuun edellytysten tunnistamiseksi. Rakennuttajakonsultin suoravastuu urakoitsijaa kohtaan
voisi poikkeuksellisessa olosuhteissa tulla kysymykseen, mikali katsotaan, etté i) vahingon ennalta-arvattavuu-
den, ii) vahingonaiheuttajan ja vahingonkarsijan vélisen suhteen ldheisyyden ja iii) korvausvastuun oikeuden-
mukaisuuden ja kohtuullisuuden vaatimukset tayttyvat.
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