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SOPIJAKUMPPANIN MAKSUVAIKEUDET
- LAHTOKOHTIA

Koskee kaytannossa lahes kaikkia rakennusalan
toimijoita
* Tilaajien lisaksi myOs urakoitsijat teettavat paljon
alihankintana — yleensa YSE-ehdoin

Usein kriittinen vaikutus tyomaan etenemiseen

Ymmarrys sopimuskumppanin maksuvaikeuksista
tulee huonoimmassa tapauksessa vasta konkurssin
myota

Usein kuitenkin ennakkomerkkeja (oireita)
* Toiden seisahtuminen ilman tiedossa olevaa syyta

» Jatkuvat pyynnot maksuerien pilkkomisesta tai
ylimaksamisesta

* Jatkuva vaantaminen aiheettomista lisatoista
* Vaihtuvat laskurahoittajat




MITA MAKSUVAIKEUSTILANTEISSA
TULEE HUOMIOIDA?

* YSE-ehdoissa oma prosessinsa, jos urakoitsija
taloudellisissa vaikeuksissa
* Purku-uhkainen reklamaatio, selvitysten pyytaminen
e Sopimuksen purku
 Tyomaan haltuunotto

e Urakan loppuunsaattaminen ja taloudellisten suhteiden
selvittaminen

* Konkurssi- ja esineoikeus vaikuttaa
* Tiedusteluvelvollisuus
e Pesan vastuu velallisen sitoumuksista?
* TyOmaan haltuunottoon liittyva problematiikka

* Kaytannon nakokulmat
* Ennakointi — sopimuksen purkuajankohdan merkitys
* Vakuudet
* Vakuutukset
* Maksamisen merkitys urakoitsijan tilanteeseen
e Purkutilanteissa loppuunsaattamiskustannusten dokumentointi
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SOPIMUKSEN PURKUPERUSTE — ENNEN JA JALKEEN
KONKURSSIIN ASETTAMISEN

« Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus, kun (YSE 79 §)
« Urakoitsija asetetaan konkurssiin — jalkikateinen purku

« Urakoitsijan muuten havaitaan olevan sellaisessa tilassa, ettei hanen voida olettaa tayttavan
velvollisuuksiaan — etukateinen purku

» Sopimuksen purkaminen ennen konkurssia

« Urakoitsijalle tulee varata tilaisuus esittda luotettava selvitys velvoitteiden tdyttamisesta — jos
selvityksen pystyy esittdmaan, niin purkuoikeutta ei juridisesti synny — aiheuttaa tulkintaongelmia

» Sopimuksen purkaminen konkurssiin asettamisen jalkeen

 YSE:n mukaan takaajalla on oikeus sitoutua sopimukseen — takaajalle varattava mahdollisuus
jatkaa urakkaa



TIEDUSTELUVELVOLLISUUS PESALTA

Sopimuksen purkaminen konkurssiin asettamisen jalkeen (konkurssilaki 3:8)

* Konkurssipesalla on oikeus sitoutua sopimukseen — kohtuullisessa ajassa — mika on
kohtuullinen aika?

* Jos konkurssipesa sitoutuu sopimukseen, tilaajalla ei ole oikeutta purkamiseen
Tilaajalla on velvollisuus tiedustella konkurssipesalta, sitoutuuko se
sopimukseen

* Mikali konkurssipesa ilmoittaa, ettei se sitoudu sopimukseen tai ei kohtuullisessa ajassa ota
kantaa, sopimuksen saa purkaa

* Mikali konkurssipesa asettaa ehtoja sijaantulolleen, kyseessa on uusi tarjous, jonka tilaaja voi
hyvaksya tai hylata. Mikali tilaaja ei hyvaksy uusia ehtoja, saa se myos purkaa sopimuksen.

Mikali tilaaja ei tayta tiedusteluvelvollisuuttaan, konkurssipesalla voi olla
oikeus korvaukseen aiheutuneesta vahingosta
* Vahingon aiheutuminen nayttokysymys

Jos pesa sitoutuu, niin sopimus jatkuu ennallaan pesan kanssa — yleensa
menettelytavoista kannattaa sopia erikseen



TYOMAAN HALTUUNOTTO YSE:N MUKAAN

 Kun sopimus puretaan, tilaajalla on oikeus
ottaa tyomaa haltuunsa

* Haltuunoton oikeusvaikutukset (YSE 82 8)

* Tilaajalla on oikeus kayttaa rakennustyomaalla
olevia rakennuksia ja rakennustavaroita tyon

jatkamiseen
» Katselmuksen jarjestaminen
* Urakan loppuun saattaminen

* Tilaajalla on oikeus saada haltuunsa urakoitsijan
toimesta laaditut suunnitelmat seka urakoitsijan
tekemat urakkasuoritusta koskevat sopimukset




TYOMAAN HALTUUNOTTO YSE:N MUKAAN

e Purkukatselmuksessa:

* Inventoidaan urakoitsijan
rakennusmateriaalit ja tyovalineet
ym.

e Maaritellaan urakan valmiusaste




TYOMAAN HALTUUNOTTO YSE:N MUKAAN

« Tilaajalla on oikeus kayttaa rakennustyomaalla olevia
rakennuksia ja rakennustavaroita

* Tilaaja on velvollinen suorittamaan urakoitsijalle tai
konkurssipesalle korvauksen sille kuuluvan omaisuuden
kayttamisesta

* "Tilaajalla on oikeus kayttaa tama korvaus jaljempana 83 § 1.
momentin tarkoittaman vahingonkorvaussaatavansa
kuittaamiseen”

 Toisaalta konkurssin oikeusvaikutukset

* Urakoitsijan omaisuus siirtyy konkurssin seurauksena
velkojien maaraysvaltaan

* Konkurssipesanhoitajan tehtavana on ottaa haltuunsa
pesaan kuuluva omaisuus

» Ristiriita tilaajan YSE-ehtoihin perustuvien oikeuksien
kanssa




TYOMAAN HALTUUNOTTO YSE:N MUKAAN

YSE-ehtojen ja konkurssilain yhteensovittaminen

YSE:n logiikan mukaan konkurssipesa ei voisi kieltaytya YSE-ehtojen 82 8:n
mukaisesta menettelysta

YSE 82 § 3 mom.: Tilaajan oikeus jatkaa urakkaa, vaikka maksuista ei paastaisi
yksimielisyyteen.

YSE 82 § 4 momentin ajatus: Mikali konkurssipesa kieltaytyisi luovuttamasta
tilaajalle urakoitsijan tyomaalla olevaa omaisuutta kaypaan hintaan, ja tasta
aiheutuisi vahinkoa, vahingon aiheuttajaksi voitaisiin velallisen sijasta katsoa
konkurssipesa

Sitovatko konkurssipesaa? HUOM! YSE ei ole laki.



TILISUHTEIDEN SELVITTAMINEN (YSE 83 §)

Kuten muissakin urakkasopimuksen purkutilanteissa
» Kuittausoikeuden kayttomahdollisuudella korostunut merkitys konkurssitilanteessa

Lahtokohta: Urakoitsija on velvollinen korvaamaan loppuunsaattamiskustannukset
ja muut purkamisesta aiheutuvat vahingot silta osin, kun niiden maara ylittaa
maksamatta olevien urakkahintaerien yhteismaaran

« Urakoitsijan korvausvastuu kasittaa siis korvauksen ns. hinnanerosta (kateosto)

* Tilaajalla velvollisuus rajoittaa vahinkoa = minimoida kustannuksia — ei siis ns. avointa piikkia —
konkurssitilanteissa my0Os tilaajan omassa intressissa

Epaselvyyksia aiheuttava YSE 83 § 2 momentti:

* "Urakoitsijan hyvaksi on laskettava suoritettua tyota vastaava korvaus ottaen kuitenkin huomioon
vahennyksena tyon loppuunsaattamiskustannukset ja urakkasopimuksen purkamisesta tilagjalle
mahdollisesti aiheutuvat vahingot samoin kuin maksettavat viivastyssakot.”

e Suoritettua tyota vastaava korvaus = valmiusasteen mukainen osuus urakkahinnasta? Miten tulkitaan
kaytannossa verrattuna 1 momentin saannokseen?

Lopullinen tilisuhteiden jarjestaminen vasta rakennustyon valmistuttua (YSE 83 § 3
mom.)
e Vrt. Kuitenkin esim. konkurssivalvonnan maarapaiva — YSE-ehdot eivat ohita tata



SOPIMUKSEN PURKAMISEN
OIKEUSVAIKUTUKSET
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KONKURSSIPESAN VASTUU VELALLISEN
SITOUMUKSISTA YLEENSA

* Lahtokohtana sopimusjatkuvuuden periaate

* Juridisesti konkurssi ei vaikuta sopimusten sitovuuteen — esim. urakkasopimus
ei purkaannu itsestaan — edellyttaa purkutoimen

* Konkurssilaki 16:2: Konkurssipesa vastaa vain itse tekemistaan sitoumuksista ja
sellaisista sitoumukset, joista pesa suoraan lain nojalla on vastuussa —
jalkimmaisia ei ole perus urakkasuhteissa

* Vrt. kaytannossa konkurssi tuo usein muutoksia sopimussuhteisiin



YSE 1998 82 § TYOMAAN HALTUUNOTTO JA
KONKURSSI — KAUPPA VAI VUOKRA

Haltuunotossa on aina kysymys irtaimen omaisuuden omistusoikeuden
luovutuksesta tai vuokraamisesta

Nain ollen arvioitavaksi tulee se, sitooko YSE 82 8:ssa saadetty oikeus ottaa
haltuun tyomaalla oleva omaisuus ja milla edellytyksin.

Arviointi tapahtuu myos YSE:n yhteydessa esineoikeudellisten periaatteiden ja
konkurssisaannosten mukaisesti

YSE:lla tai muilla sopimuksilla ei voida ylla mainittuja saannoksia “rikkoa” tai
muutitaa

Tarkea myos havaita, ettei konkurssipesa ole YSE:n sopimusosapuoli, jos
konkurssipesa ei erikseen sitoudu sopimukseen.

* Esim. YSE 1998 82 §:ssa sovitut sanktiot toiden jatkumisen estymisesta ovat
konkurssisaatavia, jos pesa hakee konkurssipesaan kuuluvan omaisuuden pois
tyOmaalta.




RAKENNUSMATERIAALIEN OMISTUSOIKEUDEN
SIIRTYMINEN TILAAJALLE

KonkL 5 luvun 18:n mukaan velallisen omaisuus kuuluu konkurssipesaan

KonkL 5 luvun 6 8:n mukaan sivullisen omaisuus, joka voidaan erottaa
velallisen omaisuudesta, ei kuulu konkurssipesaan

Lahtokohtaisesti irtaimen omaisuuden kauppa, joka on tehty ennen
konkurssia, sitoo konkurssipesaa

YSE:n yhteydessa saattaa kuitenkin olla epaselvaa, milloin tyomaalle tuodun
omaisuuden omistusoikeus on siirtynyt tai siirtyisi tilaajalle?

* Jos omistusoikeus ei ole siirtynyt tilaajalle ennen konkurssia, kuuluu
omaisuus konkurssipesaan



KKO 2015:85 — HALTUUNOTTOHETKEN MERKITYS
OMISTUSOIKEUDEN SIIRTYMISESSA

Ratkaisussa ratkaiseva merkitys annettiin sille, koska rakennustavarat oli otettu haltuun YSE 1998
82 8:ssa tarkoitetulla tavalla.

Omistusoikeuden siirtyminen tilaajalle on nain ollen sidoksissa siihen hetkeen, kun tilaaja ottaa
rakennustavarat haltuun.

 (HUOM! Pelkka urakkasopimuksen purkaminen ei siis riita)
Jos siis haltuunotto on tehty ennen konkurssia, rakennustavarat eivat kuulu konkurssipesaan.

Jos haltuunotto tehdaan ennen konkurssin alkamista, tilaajalla on myos lahtokohtaisesti oikeus
kuitata rakennustavaroista maksettava vastike vahingonkorvaussaatavallaan.

Jos haltuunottoa vaaditaan vasta konkurssin alkamisen jalkeen, tydomaalla oleva omaisuus, jota ei
ole liitetty aineisosana/tarpeistona rakennukseen, kuuluu konkurssipesaan =2 omaisuus
luovutettava pesalle.

* Pesa voi talloin realisoida omaisuuden haluamallaan tavalla. Mitaan massavelkavastuuta konkurssipesalle
ei tasta aiheudu -2 tilaajalle aiheutunut vahinko konkurssisaatavaa.

Toisaalta konkurssipesalla ei ole velvollisuutta massavelkaisesti (pesan varoista paalta pain)
havittaa tydomaalle tuotua (pesalle) arvotonta omaisuutta. Havittamisesta tilaajalle aiheutuneet kulut
ovat konkurssisaatavia.



RAKENNUSTAVARAN KAYTTO JA SIITA MAKSETTAVA
VUOKRA

YSE 82 8:n mukaan tilaajalla olisi oikeus kayttaa pesaan kuuluvaa omaisuutta kaypaa vuokraa
vastaan. Lisaksi tilaajalla olisi samaisen pykalan mukaan oikeus kuitata vuokrana maksettava
korvaus vahingonkorvaussaatavistaan.

YSE on kuitenkin tassa kohtaa merkittavassa ristiriildassa konkurssisaannosten ja
esineoikeudellisten periaatteiden kanssa.

Tavanomaisen irtaimen esineen vuokrasopimuksen ei ole nimittain katsottu sitovan
vuokranantajana toimineen velallisen konkurssipesaa (KKO 1997:6).

Konkurssipesa voi siis vetaytya vuokrasuhteesta heti konkurssin alkaessa ja vuokrat ovat
KONKURSSIPESAN saatavia heti konkurssin alettua (KKO 1997:6).

Tilaajalla ei siis ratkaisun KKO 1997:6 perusteella olisi kuittausoikeutta vuokrista silta osin kuin ne
ajoittuvat konkurssin alkamisen jalkeiseen aikaan = toisin sanoen konkurssipesan saatavat eivat
ole vastakkaisia tilaajan vahingonkorvaussaatavien kanssa.

“Vuokrattu” omaisuus tulisi myos pesan niin vaatiessa luovuttaa heti pesalle. Tasta aiheutuvaa
vahinkoa ei voi vaatia pesalta massavelkaisesti, koska ei sopimus ei ole pesaa sitova.



KONKURSSILAIN KUITTAUSRAJOITUKSET JA YSE 1998
82 8

KonkL 6 luvun 2 8:n 3 momentin mukaan velkojalla, joka on sitoutunut velalliselle maksuun
sellaisissa olosuhteissa, etta menettely on rinnastettavissa velallisen suorittamaan velan maksuun,
ei ole oikeutta kuittaukseen silta osin kuin maksu olisi voitu perayttaa konkurssipesaan.

Ylla mainittu saannos tulee sovellettavaksi tilanteissa, jossa velkoja keinotekoisesti velkaantuu
velalliselle kuittaustilanteen luomiseksi. Tyypillisesti velkoja ostaa omaisuutta velaksi, jonka han
pyrkii kuittaamaan vastasaatavallaan

Ratkaisussa KKO 2015:85 annettiin merkitysta niille syille, joiden vuoksi osapuolten kesken on
sovittu tilaajan oikeudesta ottaa tyomaalla oleva urakoitsijan omaisuus haltuunsa.

KKO:n mukaan YSE 1998 82 §:n mukaisen sopimusehdon tarkoituksena on ersisijaisesti turvata
rakennustarvikkeiden haltuunottamisella toiden sujuva jatkuminen ja loppuun saattaminen
rakennustyomaalla, jolloin sopimusrikkomuksesta aiheutuvat vahingot myos jaavat mahdollisimman
vahaisiksi.

Haltuunottamisesta johtuvan vastikevelan synnyttamista pidetaan siis harvoin konkurssilain
kuittauskieltojen alaisena, jollei ole ryhdytty joihinkin erityisjarjestelyihin nimenomaan urakoitsijan
maksukyvyttomyys silmalla pitaen.

* Esim. velallinen tuonut tyomaalle juuri ennen konkurssia tavaroita, jotka ovat laadultaan,
maaraltaan tai arvoltaan epasuhteessa urakan valmiusvaiheeseen nahden.
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KAYTANNON HUOMIOITA / ENNEN SOPIMUKSENTEKOA

* Voidaanko sopijakumppanin maksuvaikeuksiin varautua sopimusehdoin?

 Haastavaa, mutta tietyt sopimusehdot voivat helpottaa ongelmatilanteiden
selvittamista

 Esimerkiksi

Huolellisesti l[aadittu maksuerataulukko

Urakoitsijan velvollisuus jatkuvasti seurata, dokumentoida teknista valmiusastetta /
teknisen valmiusasteen jatkuvaisluontoinen seuranta jollain muulla menetelmalla

Urakoitsijan viivastysta ja etenkin ns. ennakoitua viivastysta koskevan sopimuksen
purkuperusteen tarkentaminen (vrt. YSE 78 8§ ”jos tyota tehdaan niin hitaasti, eftes se
iimeisesti valmistu sopimuksen mukaisessa ajassa”)

Luotettavien selvitysten yksilointi (YSE 79 § - mitd selvityksia, mita naista selvityksista
tulee ilmeta)?

Tyomaan haltuunottoa koskevien sopimuskirjausten muutokset (vrt. aiemmin
konkurssioikeudesta todettu)



KAYTANNON HUOMIOITA /
TALOUDELLISET VAIKEUDET

* Reagoinnin ja purkuajankohdan
merkitys
e Sopijakumppanin tilanteen
seuraaminen aktiivisesti

e Sopimuksen purku ennen konkurssia
vrt. konkurssin jalkeen

* Ongelmatilanteisiin reagoitava ajoissa
— toisaalta lilan hataiset
johtopaatokset ja toiminta voivat
kostautua




KAYTANNON HUOMIOITA / TALOUDELLISET
VAIKEUDET

* Avoin viestinta osapuolten valilla maksuvaikeustilanteissa
* Molempien intressissa urakan valmistuminen

* Jos urakoitsijan heikko taloudellinen tilanne paljastuu tilaajalle konkurssin myota, on lopputulos
yleensa tilaajan kannalta huono

* Usein avoimuus olisi myos urakoitsijan intressissa

* YSE:n tarjoamat keinot kayttoon: aito merkitys purku-uhkaisessa reklamaatiossa pyydettaville
selvityksille, maksut tarvittaessa tilaajalta suoraan aliurakoitsijoille jne.

e Maksuseurannan tarkentaminen

* Ylimaksaminen (ns. "tekohengitys”) vaarallista — vrt. konkurssissa odotettavissa oleva jako-
osuus

* YSE:n mukaiset pidatysoikeudet tarpeen mukaan hyodynnettava

* Toisaalta myoOs aiheettomia pidatyksia “varmuuden vuoksi” kannattaa yleensa valttaa —
syventavat entisestaa urakoitsijan ahdinkoa = voi kostautua myos tilaajalle

* Vrt. myos YSE 42 8:n mukaiset pidatysoikeudet
* Tarkka seuranta myds siihen, kenelle/mille tilille laskut maksetaan
* Pahimmillaan tuplamaksu

* Laskujen siirto ei yleensa vaikuta tilaajan kuittausoikeuteen, jos saatavat perustuvat samaan
urakkasopimukseen (vrt. useita eri urakkasopimuksia samojen osapuolten valilla, KKO 1998:102)



KAYTANNON HUOMIOITA /
KONKURSSIN JALKEEN

* Urakan loppuunsaattamisessa
huomioitavaa

* Kustannusseuranta paalle heti

* Dokumentoi kaikkKi
loppuunsaattamiskustannukset
purun jalkeen — kustannus, selite,
tositteet

* Vahingonrajoittamisvelvollisuus

* Kustannusten minimointi myos
tilaajan intressissa — YSE-ehtojen
mukainen oikeus
vahingonkorvaukseen on taysin eri
asia, kuin tosiasiallinen mahdollisuus
saada vahingonkorvausta
konkurssiin menevalta urakoitsijalta

e Kustannukset oltava todellisia




KAYTANNON HUOMIOITA / KONKURSSIN JALKEEN

* Vakuuksien merkitys
* Liian usein pienemmissa aliurakoissa vakuuksista luovutaan kokonaan
* Konkurssit usein urakkasuorituksen aikana — vakuus olisi 10 %
 Huom. vrt. vimeinen maksuera 10 % / erillinen vakuus 10 % - ei ole sama asia

* Vakuuksien kayttaminen konkurssitilanteessa
* Jos tilipanttaus — perusteltu pyynto rahojen maksamisesta tilaajalle — yleensa talletuspankki

ei tutki maksupyynnon ”oikeellisuutta” — pesanhoitajalle kuitenkin esitettava selvitys
saatavista

 Jos takaus — sopimuksen purkamisesta ilmoitettava takauksen antajalle — takauksen
antajalla oikeus suorittaa tyo loppuun — voi puolustautua vastaavin perustein, kuin

urakoitsijakin
* Kaytannossa takauksen kayttaminen edellyttaa perusteen lisaksi:

Takauksen antaja pidetaan tietoisena hankkeen etenemisesta ja syntyvista kustannuksista —
avoin viestinta takauksen antajan kanssa

Jotkut takaajat edellyttavat heidan suostumuksen kysymista ennen uuden urakoitsijan valintaa.

Kustannusten dokumentointi, erittely ja yksilointi — vahintaan samalla tasolla, kuin
konkurssipesalle



KAYTANNON HUOMIOITA /

KONKURSSIN JALKEEN

* Urakoitsijan vastuuvakuutus

Vastuuvakuutuksesta ei korvata urakoitsijan tekeman
virheen korjauskustannuksia — tama ei ole
vastuuvakuutuksen tarkoitus

Vastuuvakuutuksesta voidaan korvata sellaisia muulle
omaisuudelle aiheutuneita vahinkoja, joita virhe aiheuttaa

Vakuutusyhtiokohtaisia eroja vakuutusehdoissa —
lahtOkohtaisesti riittaa, etta vakuutus on ollut voimassa
kun vahingon aiheuttanut virhe / [aiminlydnti on
tapahtunut

Yleensa myos vahingonkarsija voi esittaa vaatimuksia

Pesanhoitajan kanssa avoin viestinta vakuutusten
kaytosta ja kaytannon toimista

Vahinkoilmoituksen tekeminen maaraajassa olennaista
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