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1. Johdanto

Artikkelin tavoitteena on tarkastella reagoivan sopimuksen kisitettd Suomen
modernissa sopimusoikeudessa. Artikkelissa ei lukua 2 lukuun ottamatta syven-
nytd Suomen sopimusoikeudessa aiemmin esiin tuotuihin sopimuskasityksiin,
vaan esitellddn uusi ldhestymistapa reagoivan sopimuksen muodossa. Artikke-
lissa keskitytédin erityisesti sithen, miké on reagoiva sopimus ja millaisista teki-
joistd se rakentuu.

Artikkeli keskittyy sekd sopimusoikeuteen ettd sopimustekniikkaan. Viime
vuosina Suomessakin erityisesti liike-eliméssd on korostettu sopimusosaamisen
ja sopimustekniikan merkitystid pyrittdessid laatimaan hyvii liikesopimuksia.
Artikkelin péddasiallisena kohteena ovat pitkikestoiset liikkesopimukset, kuten
kumppanuussopimukset, ja niitd koskevat erindiset sopimustekniset ratkaisut.
Artikkelin sisdllossd merkittdvin osan muodostavat mainitut kdytdnnon sopi-
mustekniset ratkaisumallit. Esimerkit tulevat kiinteisto- ja rakennusalan liikeso-
pimuksista, pddasiassa kiinteistopalveluiden kumppanuussopimuksista', elin-
kaarisopimuksista? (my6s kumppanuussopimuksia) seki rakennusurakan ylei-
sistd sopimusehdoista (YSE 1998)°.

! Nédmd jdrjestelyt voidaan jakaa kahdenvilisiin kumppanuussopimuksiin sekd puitekump-

panuuteen. Ensin mainitut voivat olla esimerkiksi tilaajan ja palveluntuottajan vélisid koko
maan kattavia kumppanuusjirjestelyjd. Puitekumppanuudessa puolestaan tilaaja tekee puite-
sopimuksen esimerkiksi viiden palveluntuottajan kanssa ja kilpailuttaa néitd kohdekohtaisesti
sopimuksen keston (esimerkiksi neljin vuoden) ajan. Molemmat mallit soveltuvat sekd yksi-
tyisille ettd julkisille tilaajille. Julkisten tilaajien kohdalla hankintalainsdddinto asettaa omat
vaatimuksensa hankintamenettelyille.

> Elinkaaritoteutuksella tarkoitetaan rakennushanketta, jossa toteuttaja vastaa rakennuksen,
rakenteen tai jirjestelmin toiminnasta perinteistd takuuaikaa pidemmalld ja laajemmalla vas-
tuulla. Tilaajana on péddsidéntoisesti julkinen hankintayksikko. Laajuudeltaan elinkaaritoteutuk-
set voidaan luokitella seuraavasti: koko rakennuksen tai infrakohteen elinkaaritoteutus, talo-
tekniikan elinkaaritoteutus, jirjestelmin tai korjauksen elinkaaritoteutus. Yhteistéd niille kai-
kille on, ettéd toteuttajan vastuisiin siséltyy védhintddn suunnittelu ja toteutus sekéd vastuuta
kiinteiston tai jdrjestelmin ylldpidosta ja kunnossapidosta erikseen sovittavan ajan pituudelta.
Hankkeiden kesto voi olla esimerkiksi 5-30 vuotta.

*  Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry
ja Rakennustietosditio. 1998.
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Tissi artikkelissa esitelldin siis reagoivan sopimuksen késite. Reagoiva so-
pimus on tédsséd yhteydessa pitkédkestoinen liikesopimus, esimerkiksi kumppa-
nuussopimus. Reagoivan sopimuksen ideaan liittyy se, minkdilaisilla sopimus-
teknisilld mekanismeilla sopimukseen ja sopimussuhteeseen saadaan jousta-
vuutta. Olosuhteiden muuttuessa tai kdytdnnon tilanteiden ja ongelmien ilme-
tessd ndméd mekanismit reagoivat muuttuneeseen tilanteeseen tai olosuhteeseen
niin, ettd sopimusosapuolet voivat jatkaa sopimussuhdettaan. Reagoiva sopimus
antaa valikoiman keinoja ratkaista erimielisyydet ja riidat joustavasti ja nopeas-
ti hyddyntéden vaadittavia ammatillisia erityisosaamisia. Toisin sanoen reagoiva
sopimus reagoi esimerkiksi muuttuvien tilanteiden ja ongelmien vaatimalla ta-
valla ja antaa edellytykset joko jatkaa sopimussuhdetta tai ratkaista riidat jous-
tavasti ja tehokkaasti.

Artikkelin ensimmadinen reagoivan sopimuksen sopimusmekanismi on so-
pimusosapuolten yhteistydomenettelyt. Tédssd yhteydessi tarkastellaan, millaisia
yhteistyomenettelyjd sopimuksessa voi olla, jotta sopimusosapuolet voivat rea-
goida sopimuskaudella ilmeneviin muuttuviin tilanteisiin ja ongelmiin. Tarkoi-
tuksena on selvittdd, millaiset sopimusehdot mahdollistavat esimerkiksi kump-
panuusperusteisessa liikesuhteessa joustavan menettelytavan, jolla esiin nouse-
vat kysymykset voidaan ongelmitta ratkoa ja jatkaa edelleen sopimussuhdetta.
Kéytdnnon esimerkit tulevat kiinteistopalveluiden kumppanuussopimuksista
sekd rakennusurakan yleisistd sopimusehdoista.

Toinen reagoivan sopimuksen mekanismi koskee olosuhteiden muutoksia ja
uudelleenneuvotteluja. Tdssd yhteydessi tarkastellaan muun muassa sitd, mikd
funktio kyseisilld sopimusehdoilla on ja miksi niiden laatiminen pitkékestoisiin
liikesopimuksiin on perusteltua. Tarkoituksena on my®0s selvittdd, mikd merkitys
kyseiselld sopimusmekanismilla on reagoivan sopimuksen kisitteelle. Kédytéin-
non esimerkit tulevat elinkaarisopimuksista, kiinteistopalveluiden kumppanuus-
sopimuksista seki kansainvilisistd sopimusehtokokoelmista.

Kolmas reagoivan sopimuksen mekanismi on erimielisyyksien ja riitojen
ratkaisu. Tarkoituksena on tarkastella pitkédkestoisiin liikesopimuksiin kehitet-
tyjd vaihtoehtoisia erimielisyyksien ja riidanratkaisukeinoja — sovittelua, seu-
rantaryhmii sekd vilimiesmenettelyd. Tarkastelun yhteydessd perustellaan,
miksi kyseiset keinot ovat osa reagoivan sopimuksen késitettd. Kdytdnnon esi-
merkit tulevat, kuten edellisissdkin sopimusmekanismeissa, kiinteisto- ja raken-
nusalan liikesopimuksista.

2. Eriistd sopimusoikeudellisista ajattelutavoista

Suomen modernissa sopimusoikeudessa erdit teokset ja ajattelutavat ovat vai-
kuttaneet merkittdvisti sopimuskésityksen kehitykseen. Huomattavaa on, etti
lahes kaikki niistid ovat suhteuttaneet sopimuskisityksen tutkimisen mydos pit-
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kikestoisiin sopimussuhteisiin. On perusteltua esitelld ne lyhyesti, jotta saadaan
yleinen késitys siitd, millaisista ldhtokohdista sopimuskésitystd on tarkasteltu
Suomen sopimusoikeudessa. Téltd pohjalta myds reagoiva sopimus voidaan si-
joittaa omalle paikalleen modernissa sopimusoikeudessa.

Erids néistid ajattelutavoista on Juha Poyhosen sopimuksen prosessikisitys,
jonka hin esitteli osana viitoskirjaansa. Poyhdsen mukaan sopimuksen proses-
sikdsitys muodostuu kolmesta ulottuvuudesta, jotka ovat asiallinen, ajallinen ja
henkildllinen ulottuvuus.* Poyhonen rakensi jokaiselle ulottuvuudelle oman si-
sdllon. Sopimuksen prosessikésitykselld on mahdollista hahmottaa esimerkiksi
pitkékestoisia liikesopimuksia. Tédssd mielessd kyseinen esitys on ollut erittdin
merkittiva »ladun avaus» sopimuskésitykseen liittyvissd tutkimuksellisessa
keskustelussa Suomessa. Mahdolliset vaikeudet esityksessa koskevat konkreet-
tisia sopimusoikeudellisia argumentteja. Néitd voi olla haastavaa luoda mallin
pohjalta.

Toinen merkittdvi ajattelutapa on Matti Rudangon sopimus avoimena sys-
teemind. Rudangon mukaan malli ldhtee siité, ettd sopimuksen osapuolten vi-
listen kysymysten ratkaisussa voidaan ottaa huomioon sopimussuhteen ulkopuo-
lisia intressejd. Talloin on paitsi siirrytty perinteisen sopimusoikeuden ulkopuo-
lelle, myos astuttu askel eteenpiin sosiaalisia ynnd muita arvoja toteuttavan
hyvinvointivaltion siviilioikeuden vaiheesta kohti jidlkihyvinvointivaltiollista
sopimusoikeutta.’

Avoimen systeemin sopimuskisityksen avaamilla ndkokulmilla voi olla
merKkitystd argumentoinnin heuristiikassa. Sopimus avoimena systeemini voi
olla se metodinen véline, jonka avulla voidaan asianmukaisesti jasentii ja esit-
tdd esimerkiksi ymparistondkokohtia tai makrotaloudellisia tavoitteita huo-
mioonottavan sopimusoikeuden tuloksia.® Niin ollen Rudanko pyrkii — P6yho-
sestd poiketen — huomioimaan mallissaan my0s kidytdnnon ongelmatilanteiden
vaatiman argumentoinnin mahdollisuudet.

Kolmas merkittidvé ajattelutapa sopimuskésityksen kehityskulussa on Vesa
Annolan viitdskirjassaan esittelemi sopimuksen dynaamisuus. Hén ldhtee esi-
tyksessddn ensinnikin siitd, ettd sopimuksen dynaamisuus merkitsee sopimuk-
sen tiydentymistid. Sopimusten ja sopimusjirjestelyjen velvoitteiden lopulliset
sisdllot midrdytyvit vasta sopimusten solmimisen jdlkeen. Annola jakaa dynaa-
misuuden ulottuvuudet kolmeen osaan. Ensinnékin sopimus voi tdydentyé, kos-
ka jo laaditun sopimuksen ehdot muuttuvat. Toiseksi sopimuksen sisdltimi
aukko voi tulla taytettdviksi sopimuksen solmimisen jilkeen. Kolmanneksi so-
pimuksen sitovuus voi muuttua jarjestelyn solmimisen jidlkeen. Sopimuksen

4 Poyhonen Juha, Sopimusoikeuden jirjestelmi ja sopimusten sovittelu, s. 217-231, Vam-
mala, 1988.

> Rudanko Matti, Pankkiasiakkaan ja pankin oikeussuoja, s. 112, Helsinki, 1995.

¢ TIbid.,s. 114.
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sitovuus voi esimerkiksi toimintaympariston muutoksen vuoksi paittyd.” Anno-
lan mallissa keskeisin kysymys on sopimuksen tiydentyminen, joka tarkoittaa
my0s sopimuksen dynaamisuutta. Annolan mallissa merkittdvani nikokulmana
ovat sopimustekniikan tarjoamat mahdollisuudet.

3. Reagoiva sopimus

3.1. Yhteistyomenettelyt

Pitkikestoisissa sopimussuhteissa, kuten kumppanuusperusteisissa liikesuhteis-
sa, sopimusosapuolten yhteistyd, sen rakenne ja menettelytavat merkitsevit pal-
jon. On tirkedd, ettd yhteistyo ja menettelytavat on médritelty yksityiskohtaises-
ti ja mahdollisimman aukottomasti sopimusasiakirjoihin. Tdma tuo selkeytti
sopimussuhteeseen, koska tilloin sopimusasiakirjoihin kirjatut menettelytavat
eivit aiheuta epitietoisuutta muun muassa siitd, miten kussakin tilanteessa toi-
mitaan ja mitkd ovat kenenkin edustajan toimivaltuudet.

Yhteistyomenettelyt sopimusteknisend mekanismina ovat osa reagoivaa so-
pimusta sen vuoksi, ettd riittavin ldheinen ja aktiivinen sopimusosapuolten yh-
teistyd mahdollistaa tehokkaan reagoinnin esiin nouseviin sopimussuhdetta
koskeviin kysymyksiin ja tilanteisiin. Timi tuo myos joustavuutta sopimussuh-
teeseen. Edellytykseni tille kuitenkin on esimerkiksi kokous- ja palaverikay-
tantojen yksityiskohtainen kirjaaminen sopimusasiakirjoihin.

Yhteistydmenettelyilld on suuri arvo kiinteisto- ja rakennusalan liikesuh-
teissa ja tdtd kautta myos sopimuksissa. Onhan selvéi, ettid toimivalla yhteis-
tyolld on olennainen merkitys muun muassa rakennusurakoissa ja kiinteistopal-
veluissa. [lman toimivaa yhteistyotd esimerkiksi rakennuttajan ja urakoitsijan
vililld rakennusurakka ei etene suunnitellulla tavalla, misté voi kehittyi erittdin
vakavia uhkia koko urakan onnistumiselle ja loppuun saattamiselle.® Tilanne on
sama kiinteistopalveluissa. Ilman tilaajan ja palveluntuottajan toimivaa yhteis-
tyotd palveluntuottaja ei vélttamittd saa esimerkiksi sopimuksen kohteena ole-
vaa kiinteistod koskevia oleellisia tietoja, ja tdstd voi aiheutua vahinkoa kiinteis-
tolle.

Yhteistyomenettelyistd on sdidetty muun muassa rakennusurakan yleisten
sopimusehtojen 7 §:ssd, jonka otsikko on »Yhteistoiminta». Ehdon kohdassa 1
todetaan, ettd urakoitsijan tulee tiedottamalla, sopimalla ja muulla yhteistoimin-
nalla tilaajan ja muiden urakoitsijoiden kanssa varmistaa rakennustyon sujuva
ja turvallinen suoritus sekd jarjestdd ja suorittaa tyonsi niin, ettd ne eivit tar-

7
8

Annola Vesa, Sopimuksen dynaamisuus, s. 32-36, Turku, 2003.

Ks. myos Pekkanen Jukka, Asiakkuuden menestys- ja uhkatekijit rakennushankkeessa,
s. 113-114, Espoo, 2005. Hin ldhestyy rakennusurakoita sopimusjohtamisen kautta, jossa
muun muassa yhteistyomenettelyilld on tdrked rooli.

132



Reagoivan sopimuksen idea sopimusteknisend ldhtokohtana 437

peettomasti hdiritse tilaajan tai muiden urakoitsijoiden t6itd samalla rakennus-
tyomaalla.” Taémé on yleisluonteinen ehto yhteistoiminnasta rakennusurakoissa.
Yhteistyomenettelyjen ohella se on myds osoitus sopimusosapuolille asetetusta
lojaliteettivelvollisuudesta, joka on Suomen sopimusoikeudessa laajasti tunnus-
tettu oikeusperiaate.'”

Samojen yleisten sopimusehtojen 66 §:ssd on madritty tydmaakokouksista.
Tyomaakokouksissa verrataan toiden toteutumista laadittuun aikatauluun sekd
tehddan merkinnit kunkin urakoitsijan sen hetkisestd tyovaiheesta ja tyomaa-
vahvuudesta. Lisdksi kokouksessa kisitelldin osapuolten kokoukselle ilmoitta-
mat asiat, kuten odotettavissa olevat lakot ynnid muut ylivoimaiset esteet, lisi- ja
muutostyot, niiden vaikutukset urakka-aikaan ja urakkahintaan, tilaajan ja suun-
nittelijoiden kokoukselle esittamit seikat ja muut mahdollisesti tydmaakokouk-
selle kuuluvat asiat.!" Tyomaakokoukset ovatkin rakennusurakoiden tirkein
yhteistydmenettely, koska niissd voidaan kisitelld laaja-alaisesti erilaisia asioi-
ta.!?

Asioiden kisittely tydmaakokouksessa saattaa vaikeutua sen vuoksi, ettd
kokoukseen osallistuville ei ole suotu tarpeellisia valtuuksia paattaa kokoukses-
sa esille tulevista asioista. Asioiden késittelyn ja urakan edistymisen kannalta
on vilttdméitonti, ettd kokoukseen osallistujilla on riittdvit valtuudet padttda
tyomaakokouksissa késiteltdvistéd asioista. Mahdolliset ongelmat ja ristiriidat on
pyrittdvad sopimaan jo tdiden aikana sitd mukaa kuin niitd syntyy. Rakennusura-
kan osapuolten tulee edistdi tatd. Tyomaakokouksen arvo ja tehokkuus yhteis-
tyomenettelyni heikkenee, jos kokouksessa edustajina toimivat paidtdsvallatto-
mat henkilot."?

Tyomaakokouspoytikirjalla on suuri merkitys arvosteltaessa rakennusura-
kan eri osapuolten toimintaa. Oikein laadittu tydmaakokouspoytikirja tarjoaa
luotettavan néyttdaineiston selviteltidessi eri urakoitsijoiden téiden edistymisti
seki kulloistakin tydmaatilannetta. Siitd ndkyy myos, milloin ongelmatilanteita
on syntynyt ja miten ne on pyritty ratkaisemaan sekid osapuolten kannanotot
perusteluineen. Niin ollen tydmaakokouspdytikirjat muodostavat arvokkaan
vilineen kiistakysymyksid ratkottaessa. Osapuolten tulee kiinnittdd huomiota
poytikirjojen laatimiseen sellaisiksi, ettd niistd ilmenevét tasapuolisesti tydsuo-
rituksen eteneminen, esiintyneiden ongelmien ratkaisut ja osapuolten nikemyk-

®  Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, 7§.

10 Ks. esim. Muukkonen P.J., Sopimusoikeuden yleinen lojaliteettiperiaate, s. 1030-1048,
Lakimies 7/1993, ja Tieva Antti, Luottamus, lojaliteettivelvollisuus ja liitke-eldmén pitkékes-
toiset sopimukset, s. 240-251, Defensor Legis 2/2006.

""" Liuksiala Aaro, Rakennussopimukset, s. 139, Helsinki, 2004.

2 Ks. myos Pekkanen, s. 98. Hinen mukaansa kokouskiytintjen parantamisen ohella ra-
kennusurakoissa voidaan parantaa asiakassuhteita kerdamailld palautetta jarjestelméllisesti
hankkeiden aikana.

3 Liuksiala s. 139-140.
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set perusteluineen.'* Osapuolten tulee panostaa riittdvésti resursseja seikkape-
rdisten ja hyvin perusteltujen poytikirjojen laatimiseen.

My®s kiinteistopalveluiden kumppanuusjirjestelyissd yhteistyomenettelyil-
1d on tirked merkitys. Niihin jirjestelyihin liittyvissd sopimusmalleissa koros-
tuvat perinteisten kaupallisjuridisten sopimusehtojen lisidksi konkreettisten ta-
voitteiden ja periaatteiden ohella erilaiset yhteistydmenettelyt. Ndissd malleissa
sopimusosapuolet sitoutetaan sopimusteknisin ratkaisuin ldheiseen yhteistyo-
hon, jonka onnistumisen edellytyksind ovat muun muassa avoimuus, luottamus,
keskindinen lojaliteetti, tehokas tiedon- ja tietimyksenvaihto sekéd vuorovaiku-
tus.

Kiinteistopalveluiden kumppanuusjirjestelyissd voidaan sopia ensinnikin
yhteisestd kumppanuusorganisaatiosta, jota osapuolet sitoutuvat ylldpitimédan
sopimuskauden ajan. Kumppanuusorganisaation resurssit, yhteistyoryhmaét, yh-
teistyohon osallistuvien henkildiden roolit ja vastuut sekd yhteistyossd kiytet-
tivit tietojirjestelmit midritetdin tarkemmin sopimusasiakirjoissa. Osapuolet
sitoutuvat myds osallistumaan ja kehittdmiin kumppanuusorganisaatiolle maa-
riteltyjd prosesseja ja niiden edellyttimii toimintoja. Prosessit tukevat ja edis-
tdvit sopimusosapuolten kumppanuutta ja yhteistyomenettelyji. Kyseiset pro-
sessit voidaan méiritelld tarkemmin kumppanuussopimuksen liiteasiakirjoissa.
Kiinteistopalveluiden kumppanuuden keskeisid prosesseja ovat esimerkiksi pal-
velutuotannon vuosisuunnittelu, budjetointi, laadunvalvonta ja kehittiminen."

Yhteistyomenettelyjen kannalta kiinteistopalveluiden kumppanuusjérjeste-
lyjen oleellisia osa-alueita ovat kumppanuuden toteutumisen seuranta ja ongel-
mien ratkaisu. Kumppanuuden yksityiskohtaisemmat osatavoitteet asetetaan ja
niiden toteutumista ja kumppanuusyhteistyon onnistumista seurataan sopimus-
osapuolten yritystason vilisissd arviointi- ja kehityskeskusteluissa. Yritystason
arviointi- ja kehityskeskusteluja kdydidédn sovittava méédrd vuodessa, ja niiden
jarjestdamisvastuu on sopimusosapuolten vastuullisilla henkililld. Tilaajan ja
palveluntuottajan alue-edustajat jérjestdvit aluetasolla vuosittain sovittavan
madrdn arviointi- ja kehityskeskustelutilaisuuksia. Liséksi jdrjestetdidn erikseen
kumppanuusseminaareja ja -koulutustilaisuuksia, joiden yhteydessd kumppa-
nuushankkeen onnistumista kdydéén lédpi tilaajan ja kumppaneiden kesken.'®

Ongelmien kisittelystd kiinteistopalveluiden kumppanuusjérjestelyissd on
mahdollista laatia omat joustavuuteen pyrkivit sopimusehdot. Sopimusosapuo-
let voivat esimerkiksi sitoutua siihen, ettd mikéli heidin vélilleen syntyy jostain
syystd ristiriitoja ja epédluottamusta, he ovat yhdessa velvollisia kisitteleméin
epiluottamukseen johtaneet syyt ja poistamaan ne sitd mukaa kun ne esiintyvit.

4 Ibid., s. 140.

5 Tieva Antti — Junnonen Juha-Matti, Kiinteistopalveluiden kumppanuussopimukset, s. 74—
75, Espoo, 2007.

6 Tbid., s. 88.
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Koko maan kattavissa kumppanuusjirjestelyissi ristiriitojen kisittelyn tulee ta-
pahtua ensisijaisesti yhteisesti neuvottelemalla silld tasolla, jossa ristiriita esiin-
tyy. Kohde- tai aluetason ongelmat ja ristiriidat pyritdédn ratkaisemaan kohde- tai
aluetasolla. Ongelmat ja ristiriidat, joista ei pédédstid sopuun tai joita ei voida
niiden luonteen vuoksi kisitelld kohde- tai aluetasolla, kisitelldin puolestaan
yritystasolla. Jos ongelmaa tai ristiriitaa ei voida ratkaista sopimusosapuolten
kesken, se ratkaistaan kumppanuussopimuksessa méadriteltyjen riitojen ratkaisua
koskevien sopimusehtojen mukaan.'’

Edelld esitellyt sopimustekniset esimerkit osoittavat, ettd liikesuhteiden
kumppanuusjirjestelyissd osapuolten yhteistyo ja menettelyt ovat monitasoisia
ja monipuolisia. Laheinen yhteistyosuhde, konkreettiset kumppanuuden tavoit-
teet ja pitkd sopimuskausi edellyttivit, ettd yhteistydmenettelyistd sovitaan
laaja-alaisesti ja yksityiskohtaisesti. Toki on todettava, ettei samaa toimintamal-
lia voi olla kaikissa kumppanuusjirjestelyissd. On selvid, ettd toimiala ja toi-
mintaympaéristo vaikuttavat lopullisiin sopimusteknisiin ratkaisuihin. Silti on
kiistatonta, ettd kaikissa liike-elimén pitkidkestoisissa sopimussuhteissa erilai-
silla yhteistyomenettelyilld on paljon merkitystd. Merkityksen painoarvo vain
vaihtelee muun muassa sen mukaan, kuinka ldheinen ja aktiivinen osapuolten
vilinen sopimussuhde on.

3.2. Olosuhteiden muutokset, liikavaikeus ja uudelleenneuvottelut
3.2.1. Olosuhteiden muutokset

Erilaisten olosuhteiden muutosten sopimusoikeudelliset merkitykset vahvistu-
vat, kun on kyse pitkékestoisista liikesopimuksista ja sopimussuhteista. Yleises-
ti katsoen olosuhteiden muutoksiin liittyy aina ennakoitavuus. Tédssd mielessd
olosuhteiden muutosten teema koskee myds seki yleistd ettd sopimuksellista
riskienhallintaa. Edelleen yleisesti katsoen olosuhteiden muutokset aiheuttavat
ongelmia sopimussuhteissa. Tdhén liittyen on esitetty, ettd ongelmien ennalta-
arvattavuus vihenee sitd mukaa mitd pidempididn sopimussuhde kestdd. Tekni-
sesti vaikeimmin ratkaistavia ovat ennalta-arvaamattomat, olennaiset, pysyvit
tai pitkédvaikutteiset olosuhteiden muutokset, jotka vaikuttavat merkittdvisti
joko alkuperdiseen kustannusrakenteeseen tai tulonmuodostukseen.'s
Olosuhteiden muutoksen ollessa riittdvén vaikutuksellinen ja sen huomioon
ottamisen muiden edellytysten — esimerkiksi ennakoimattomuus, tuottamukset-
tomuus ja voittamattomuus — tdyttyessd ovat useat oikeusvaikutukset mahdolli-
sia. Muun muassa sopimusehdoilla voidaan luonnollisesti pyrkid varautumaan
olosuhteiden muutoksiin, jolloin ndmi esimerkiksi muuttavat sopimusta sovi-

7 TIbid., s. 88-89.
18 Kurkela Matti (1), Kumppanuussopimukset elinkaarimallissa, s. 41, Jyviskyld, 2003.
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tulla tavalla."” Sopimusehtojen puuttuessa teeman tarkastelu muuttuu. On esi-
merkiksi esitetty, ettd kun olosuhteiden muutos koskee vain sopimuksen yksit-
tdistd kohtaa niin, ettd tiettyjd velallisen velvoitteita ei voida panna tiytantoon,
arvioidaan jiljelle jadvien sopimusvelvoitteiden asemaa. Néin ollen, jos sopi-
muksen muun osan toteuttaminen on suoritusten laadun ja osapuolten intressien
kannalta jarkeviid, sopimuksen katsotaan tiltd osin pysyvédn voimassa. Tdssi
mielessé kyse onkin enemmén sopimuksen osittaisesta raukeamisesta.?

Lisdksi on esitetty, ettd toimintaa joudutaan sopeuttamaan ulkoisiin, sopi-
musosapuolen vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella oleviin seikkoihin, kuten
viranomaiskdytintdon ja lainsddddntdon. Tédssd suhteessa erityisesti vakiintu-
neiden kiytidntojen muutokset saattavat vaikuttaa sopimuksen toteuttamisedel-
lytyksiin tavalla, jota ei ole voitu ennakoida.?’ Tdmi on pitkékestoisissa sopi-
mussuhteissa oleellista, koska vuosia kestdvin sopimussuhteen aikana on hyvin
mahdollista, ettd sopimusta koskevia viranomaismadrdyksid tai lakeja astuu voi-
maan.

Kiinteistopalveluiden kumppanuussopimuksista on 16ydettdvissd esimerkki
sopimusteknisesti ratkaisusta, jolla on pyritty vastaamaan olosuhteiden muutos-
ten edellyttdmiin tilanteisiin. Sen mukaan, mikili viranomaisten toimenpiteiden
(esimerkiksi laki, asetus, valtioneuvoston piitos, viranomaisen médrdys tai muu
vastaava) johdosta tapahtuu tai tulee tapahtumaan sellainen muutos, joka sopi-
musosapuolten kdsityksen mukaan edellyttda merkittivdd muutosta palveluihin,
kumppanuusorganisaation johtoryhmi kisittelee asian.?? Edelleen samaisen so-
pimusehdon mukaan sopimusosapuolten on kohtuullisessa ajassa ilmoituksen
antamisen jilkeen keskusteltava ja sovittava edelld mainituista asioista ja tavois-
ta, joilla muutokset toteutetaan. Palveluihin suoraan kohdistuvat verolainsdiddén-
non muutokset otetaan huomioon kuitenkin mainitusta rajoituksesta riippumat-
ta. Lainmuutoksen johdosta sopimuksessa miiriteltyd tilaajan maksuvelvolli-
suuden médrdd muutetaan siten, ettd palveluntuottaja ei tule lainmuutoksen
johdosta parempaan eikd huonompaan asemaan kuin ennen muutosta.?

Tama esimerkki osoittaa, ettd kyseiselld sopimustekniselld muotoilulla voi-
daan sopimuksiin rakentaa mekanismi, jolla sopimusvelvoitteita voidaan muut-
taa esimerkiksi uuteen lakiin perustuen, kuitenkin sopimusosapuolten asema
kohtuudella huomioon ottaen. Tdmén tyyppinen sopimusehto voi soveltua mui-
denkin toimialojen tai sopimustyyppien pitkidkestoisiin sopimuksiin.

1 Hemmo Mika, Sopimusoikeus II, s. 26-27, Helsinki, 2003.

20 Ibid., s. 27.

21 TIbid., s. 30.

22 Tieva — Junnonen, s. 79.
2 Ibid.
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3.2.2. Liikavaikeus ja uudelleenneuvottelut

Liikavaikeus (englanniksi hardship) ja uudelleenneuvottelut (renegotiations)
liittyvdt monessa mielessd teemaan olosuhteiden muutoksista. Niille molem-
mille on kehittynyt omanlainen paikkansa sopimusoikeuden kentdssid.** Liika-
vaikeuden ja uudelleenneuvotteluiden yhteydessé korostuvat erindiset sopimus-
tekniset kysymykset, ja varsinkin kansainvélisessd liiketoiminnassa ja -sopi-
muksissa nimd molemmat velvollisuudet esiintyvit usein. Viime aikoina niiti
on esiintynyt kotimaisissakin liikesopimuksissa aiempaa enemmdn.

Liikavaikeuden kohdalla on kyse jdlkikiteisten olosuhdemuutosten vaiku-
tuksia korjaavista sopimusméariayksistd.” Sopimusehdoin pyritddn miirittele-
miin esimerkiksi luontoissuoritus- tai vahingonkorvausvastuusta vapauttavia
suoritusesteitd. Samoin sopimusehdoissa voidaan méaérité suoritusajan pidenti-
misestd ja vetdytymisoikeudesta. Edelleen yleisesti liikavaikeuden yhteydessi
midritddan usein sopimusehdon muodossa myds velvollisuudesta ryhtyéd neuvot-
telemaan sopimuksen muuttamisen tarpeellisuudesta, eli uudelleenneuvotte-
luehdosta.?

Kaikkia nditd mainittuja keinoja yhdistdvina kidytdnnon ongelmana on esi-
tetty se, miten seuraamuksia laukaisevat tapahtumat kyetdin méiritteleméén
riittdvin yksityiskohtaisesti ja sopimusten velvoittavuutta loukkaamatta.?” Lii-
kavaikeutta luonnehdittaessa on my0s esitetty, ettd liikavaikeuden aiheuttavat
olosuhteiden muutokset tai suoritusestetyyppiset tekijit ovat vaikuttaneet sopi-
muksen tayttaimisedellytyksiin niin, ettd sopimus on muuttunut toisen osapuolen

2 Ks. aiheesta myds Midhonen Jukka, Siviilioikeuden kantavat periaatteet. s. 109—110, Teok-

sessa Varallisuusoikeuden kantavat periaatteet, toim. Ari Saarnilehto, Vantaa, 2000. Hdn nivoo
liikavaikeuden velvoiteoikeutta koskevaan kohtuus-teemaan. Hin korostaa, etti litkkavaikeuden
rinnalle ovat kehittyneet muun muassa erilaiset sovittelusddnnokset ja yleinen kohtuusperiaate,
jotka my0s voivat toimia sopimusvastuusta vapauttavina perusteina.

2> Unidroit Principles of International Commercial Contracts, International Institute for the
Unification of Private Law, Rooma, 1994. Periaatteet maarittavat liikavaikeuden niin, ettd mil-
loin sopimusvelvoitteiden tdyttiminen muuttuu toiselle osapuolelle tydlddmmaiksi, on tuon
toisen osapuolen silti taytettidvi velvollisuutensa riippuen seuraavista liikavaikeusmaérayksis-
td (6.2.1). Liikavaikeus on kisilld, kun tapahtumien ilmeneminen perustavanlaatuisesti muuttaa
sopimuksen tasapainoa joko sen vuoksi, ettd osapuolen saaman suorituksen arvo on vihentynyt,
ja (a) tapahtumat ilmenevit tai tulevat haittaa kérsivin osapuolen tietoon vasta sopimuksen
solmimisen jélkeen; (b) haittaa kérsivd osapuoli ei olisi sopimuksen tekohetkelld voinut koh-
tuudella ennakoida tapahtumia; (c) tapahtumat ovat haittaa kirsivin osapuolen vaikutusmah-
dollisuuksien ulkopuolella, ja (d) haittaa kérsivd osapuoli ei olettanut tapahtumien riskid
(6.2.2).

% Hemmo, s. 30-31.

2 Ks. aiheesta my6s Goode Sir Roy, Force Majeure and Hardship, Osoitteessa http:/www.
iccwbo.org/home/conferences/reports/force_majeure.asp kohdassa »Hardship clauses». Hinen
mukaan jirjestettidessi litkavaikeutta sopimusteknisesti sopimusehtojen muotoon voidaan kiyt-
tdd esimerkiksi mallia, jossa aluksi médritettdisiin liikavaikeus yleisesti. Tdmin jdlkeen yleis-
madritelmdd havainnollistettaisiin listalla médritelmén alle kuuluvista erityisistd tapahtumista
ja/tai myos listalla poissuljettavista tapahtumista, joita osapuolet puolestaan eivit pitdisi liika-
vaikeutena.
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kannalta alkuperiistd edullisemmaksi tai ainakin vastapuolen kannalta tarkoi-
tettua raskaammaksi.?

Esitetyn pohjalta voi todeta, etti liikavaikeuden médérittelyyn ja sen hyodyn-
tdmiseen kiytdnnossd sopimusehtona liittyy lukuisia haasteita. Ensinnikin haas-
teena on, miten liikavaikeus kyetdin sopimusteknisesti kirjoittamaan sellaisten
sopimusehtojen muotoihin, joita voitaisiin tilanteiden vaatiessa my0ds soveltaa
ilman esimerkiksi ylivoimaisia tulkinnallisia epdselvyyksid. Tdssd mielessd so-
pimusosapuolten yhteisten tarkoitusten perusteellinen selvittiminen sopimus-
neuvotteluissa ja sopimusehtoja laadittaessa niin, ettd niihin voidaan palata ja
vedota pitkédn sopimuskauden aikana, on ensiarvoisen tiarkedd. TAma vaatii muun
muassa avointa ja aktiivista vuoropuhelua sopimusosapuolten kesken.

Uudelleenneuvotteluja koskevilla sopimusehdoilla pyritdin luomaan sopi-
muksellista joustavuutta olosuhteiden muutosten jilkeisten tilanteiden arvioin-
neille niin, ettd voidaan tavoitella muun muassa kyseisen sopimuksen ja sopi-
mussuhteen jatkamista.” Ajatuksena on, ettd sopimuksen sisilto ei lukkiutuisi
padtiantdhetkelld médriteltyihin ehtoihin lopullisesti, vaan myds myohemmiit
tapahtumat voisivat muokata siséltéd. Sopimusehdon vaikutuksena on osapuo-
lille velvollisuus ryhtyd uusiin neuvotteluihin, mutta ei ldhtokohtaisesti velvol-
lisuutta muuttaa sopimusta. Tdssd mielessd sopimusosapuolten kompromissival-
miudet saavat paljon merkitystd ja voivat joiltain osin heikentdékin tillaisen
ehdon tavoitteita.*

Tapauksissa, joissa sopimuksen muuttamismekanismia tai vaadittavaa neu-
vottelukdyttdytymistd siihen liittyvine sanktioineen ei vahvisteta sopimuksessa,
uudelleenneuvotteluehdolla on esitetty olevan enemmién periaatteellista kuin
juridista merkitystd. Sopimuksen muuttamismekanismista voidaan mainita esi-
merkkind jokin sovittu ulkopuolinen taho, jolla olisi valta vahvistaa uusi sopi-
mussiséltd ja jota sopimusosapuolet sitoutuisivat noudattamaan. Yleisesti uudel-
leenneuvotteluista on myos esitetty, ettd osapuolten velvollisuus toimia lojaalis-
ti syntyvissi hiiriotilanteissa korostuu.’!

Jos uudelleenneuvotteluehto jad sopimusta tehtdessd sanamuodoiltaan ja
ulkoasultaan pelkéstddn periaatteen luonteiseksi sopimusehdoksi, silld ei vilt-
tdmittd saavuteta toivottuja tuloksia ajatellen esimerkiksi sopimusepitasapainon

28
29

Hemmo, s. 31.

Unidroit Principles médrittavit uudelleenneuvottelut johdonmukaisesti samassa yhtey-
dessi litkavaikeuden kanssa. Niiden mukaan: (1) Liikavaikeuden ollessa kyseessd, haittaa kér-
sivd osapuoli on oikeutettu pyytiméidn uusintaneuvotteluja. Pyynto on esitettdvi ilman aihee-
tonta viivytystd, ja sen yhteydessd on ilmaistava ne syyt joille pyynto perustuu. (2) Uusinta-
neuvottelupyyntd ei itsessiin oikeuta haittaa kiirsivid osapuolta piddttyméin suorituksesta. (3)
Mikaili yhteisymmarrykseen ei padstd kohtuullisessa ajassa, kumpi tahansa voi turvautua tuo-
mioistuimeen. (4) Jos tuomioistuin toteaa rasitteen olevan olemassa, se voi, mikéli kohtuullis-
ta (a) irtisanoa sopimuksen pdittyméin méérittynd ajankohtana maérétyin ehdoin, tai (b) mu-
kauttaa sopimusta, tarkoituksenaan palauttaa sopimuksen tasapaino (6.2.3).

30 Hemmo, s. 32.

3 Ibid., s. 33.
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korjaamista tai sopimuksen ja sopimussuhteen jatkamista.** Velvollisuus neuvo-
tella ei suoraan takaa sopimuksen muuttamista eikd ongelman ratkaisua. Vaih-
toehtona onkin pyrkid luomaan sopimuksiin ehtojen muodossa eri tyyppitilan-
teita ajatellen mahdollisimman tarkasti médriteltyjd sopimuksen muuttamisme-
kanismeja tai sopimusosapuolille suunnattuja vaatimuksia neuvottelukéyttiyty-
misestd. Uudelleenneuvotteluehdolla voi kuitenkin my0s periaatteen luonteisek-
si kirjoitettuna olla merkitysti, tosin heikompaa, esimerkiksi sopimusosapuolten
riita- tai erimielisyystilanteissa, kun osapuolet perustelevat nikemyksidin.

Eradssd kotimaisessa elinkaarisopimuksessa on sopimusehto liikavaikeu-
desta ja uudelleenneuvotteluista. Sen mukaan olosuhteiden sopimusaikana
muuttuessa tavalla, jossa sopimuksen mukaiset jollekin osapuolelle asetetut vel-
vollisuudet muuttuvat sopimusta tehtdessi arvioidusta ja huomioonotetusta niin,
ettd kyseisen osapuolen sopimuksesta saama hyo6ty ja velvoite eivit ole endd
keskendidn sopusuhdassa, sitoutuvat osapuolet neuvottelemaan tarvittavat muu-
tokset sopimukseen.*

Vaikka tdimi sopimusehto onkin kirjoitettu vain yhden virkkeen muotoon,
se siséltdd selkedn velvoitteen osapuolten sitoutumisesta neuvottelemaan tarvit-
tavat muutokset sopimukseen. Sanatarkasti ja suppeasti tulkittuna ehto velvoit-
taa vain neuvotteluihin ryhtymiseen, mutta laveammin tulkittuna ehto vahvasti
ohjaa osapuolia todella tekemiin neuvottelujen kautta sopimukseen tarvittavat
muutokset. Tulkinnallisia kysymyksia voivat tdssd esimerkissa lisdksi herattda
myods toteamukset osapuolen saaman hyodyn ja velvoitteen epdsuhdasta ja sen
midrittelysta.

Kiinteistopalveluiden kumppanuussopimuksiin on myos laadittu ehto, joka
koskee liikavaikeutta, olosuhteiden muutoksia yleisemmin seki néihin kytkey-
tyvid uudelleenneuvotteluja. Sen mukaan sopimusosapuolet sitoutuvat ensinni-
kin neuvottelemaan muutokset sopimukseen, mikéli kumppanuusorganisaation
tuottamien palveluiden laajuudessa tapahtuu merkittdvid muutoksia.** Edelleen
saman sopimusehdon mukaan, jos sopimuksen voimassaoloaikana tapahtuu
1) olennainen, 2) ennalta arvaamaton, 3) vaikutuksiltaan pitkédaikainen ja 4) so-
pimusosapuolten vaikutusvallan ulkopuolella oleva muutos, jota tai jonka vai-
kutuksia sopimusosapuolet eivit myOskdin kohtuullisin ponnisteluin saata estdi
tai merkittdvasti vihentdd ja 5) josta aiheutuvaa riskid kumpikaan sopimusosa-
puoli ei nimenomaisesti ole ottanut vastuulleen tai asianomainen riski ei ole
luonteeltaan asianomaisen sopimusosapuolen kannettavaksi kuuluva ilman ni-

32 Ks. Piironen Matti, Sopimuksen sitovuus ja uudelleenneuvottelut, s. 63, Turku, 2006.

Hénen mukaansa uudelleenneuvotteluehto on kiyttokelpoinen sellaisessa sopimussuhteessa,
jossa osapuolet kokevat vahvaa keskindistd luottamusta. Vahvassa luottamussuhteessa ei vilt-
tamattid tarvita erityisié taloudellisia sitoumuksia (niin sanottuja panttivankeja) sopimussuhteen
ylldpitdamiseksi.

3 Haapaveden kaupunki, Palvelusopimus Partaperin Jitevedenpuhdistamosta, s. 45, Haapa-
vesi, 2002.

3 Tieva — Junnonen, s. 76.
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menomaista ehtoakin, sopimusosapuolet sitoutuvat tilloin rakentavassa henges-
sd neuvottelemaan toisen osapuolen vaatimuksesta keinoista ja sopimuksen
muutoksista, joilla aiemmin vallinnut ja alkuperdinen sopimustasapaino voidaan
palauttaa.®

Kyseinen sopimusehto kidy esimerkkini sopimuksellisesta riskienhallinnas-
ta. Tdllaisten sopimusteknisten ratkaisujen merkitys ja esiintyminen myds koti-
maisissa liikesopimuksissa on kasvanut viimeisten vuosikymmenten aikana.
Naiillda mekanismeilla pyritdén vastaamaan sopimuskaudella mahdollisesti ilme-
nevien — erityisesti sopimusosapuolten suorituskykyi heikentdvien — olosuhtei-
den muutosten aiheuttamiin haasteisiin. Kuten on huomattavissa, kyseessi ole-
va sopimusehto siséltdd viisi edellytystd, joiden on taytyttdvi, jotta uudelleen-
neuvottelut voidaan kdynnistdd. Riskind voi olla, ettd nami edellytykset voivat
aiheuttaa tulkinnallisia ongelmia. Toisaalta ehdon kattama olosuhteiden muu-
tosten soveltamisalue on laaja, mikid on hyvéi asia erityisesti pitkikestoisissa
sopimussuhteissa.

3.3. Vaihtoehtoiset erimielisyyksien ja riidanratkaisukeinot
3.3.1. Taustaksi

Tarkastelun kohteena olevat kumppanuussopimukset ovat pitkékestoisia liike-
sopimuksia. Téstd johtuen pitkdn sopimussuhteen aikana on todennikoistd, etti
osapuolten vilille voi syntyd my0s erityyppisid erimielisyys- ja riitatilanteita.
Téllaisissa joko pienemmissi tai isommissa erimielisyys- tai riitatilanteissa nou-
sevat merkittdviksi kysymyksiksi keinot ja mekanismit, joilla tilanteita ja ongel-
mia voidaan ratkaista ja timén jilkeen edelleen jatkaa sopimussuhdetta.

Varsinkin liike-eldmiin toimijat haluavat usein vilttd julkisia yleisid tuo-
mioistuimia erimielisyyden tai riidan ollessa kisilld. Yleiset tuomioistuimet
nidhdiddn huonoina vaihtoehtoina, koska asioiden késittely niisséd on suhteellisen
hidasta, niiden toimintatavat ovat jiaykkid ja késittelyjen julkisuus voi tuoda
mukanaan osapuolille turhaa ylimédrdistd haittaa. Sopimussuhteen ja sen mu-
kaisen toiminnan jatkumisen kannalta yleisten tuomioistuinten toiminta ei
myoskddn vilttimattd tahtdd riittdvist tulevaisuuteen, vaan ratkaisumenettelyi
ohjaa enemminkin menneisyyteen katsova ote.

Tistd syystd esimerkiksi kumppanuussopimussuhteissa pyritddn usein ke-
hittimé&in vaihtoehtoisia erimielisyyksien ja riitojen ratkaisumekanismeja. Niis-
sd pyritddn ottamaan huomioon nédiden sopimusten ja sopimussuhteiden vaati-
maa joustavuutta sekd sopimuksiin liittyvid muita erityispiirteitd. lan Macneil
on esittdnyt tdllaisille mekanismeille vaatimuksia, joiden mukaan ensinnikin
riidan ulottuvuuden tulee muodostua koko sopimussuhteen (nykyhetki ja mah-

% Ibid.
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dollinen tulevaisuus) eiki pelkkien sopimusehtojen pohjalta. Toiseksi sopimuk-
sen vaikutukset eivit saa rajoittua jyrkésti kaksiasianosaissuhteeseen. Edelleen
tosiasioita tulee selvittdd menneisyyden tapahtumien ja niiden oikeudellisen
tulkitsemisen osalta, mutta yhti lailla tulee ottaa huomioon myos ratkaisun vai-
kutukset tulevaisuuteen.*

Vaatimuksena on edelleen, ettd médrittavin oikeusseuraamuksen tulee olla
ennen kaikkea tulevaisuuteen suuntautuva, joustavaan tapauskohtaiseen harkin-
taan pohjautuva hyvittdva seuraus, eikid seuraamusta tule niink#dén johtaa suo-
raan sopimusrikkomuksen aiheuttaman vahingon perusteella. Edelleen oikeus-
seuraamusta ei madritd, vaan se muodostuu neuvottelujen ja sovittelun kautta.
Riidanratkaisijan osuus sopimussuhteissa ei myodskéédn pddty ratkaisuun, vaan
se jatkuu oikeusseuraamuksen toteutumisen pysyvilld seurannalla. Koko meka-
nismi edellyttdd myos riidanratkaisijan toimimista johtavana tahona koko pro-
sessin ajan. Edelleen riidan kohteena tulee olla ensisijaisesti huoli koko sopi-
mussuhdetta sditelevien mekanismien toimivuudesta, eivitkd niinkdin sopimus-
osapuolten yksittdiset oikeudet tai velvollisuudet.’’

Esimerkiksi elinkaarimalleja, kiinteistopalveluiden kumppanuussuhteita ja
rakennusurakoita ajatellen tuleekin miettid mahdollisia vaihtoehtoisia erimieli-
syyksien ja riitojenratkaisumekanismeja. Pohdinnassa tulee ottaa kulloinkin
tarkasti huomioon kyseesséd olevan mallin, sopimuksen ja sopimussuhteen eri-
tyispiirteet ja pyrkid titd kautta kehittiméddn mekanismeja. Erds vaihtoehto on
sopimusosapuolista ulkopuolisen, riippumattoman tahon (esimerkiksi henkilo
tai ryhmd) médrdiminen erikseen sovituissa tilanteissa tai asioissa ratkaisemaan
erimielisyyksid tai muitakin epdselvii asioita joko sitovasti tai ei-sitovasti.*®

Tillaisten mekanismien luominen vaatii kuitenkin sopimusosapuolilta en-
siksikin halua ja tahtoa téllaisiin jarjestelyihin ja toiseksi perusteellista sopimuk-
sellista suunnittelua ja valmistelua. Jos vaihtoehtoisilla erimielisyyksien ja rii-
tojenratkaisumekanismeilla voidaan siilyttdd ja pitdd voimassa toimiva ja osa-
puolille kannattava sopimussuhde ja vélttdd siten esimerkiksi tuomioistuimiin
meneminen, on tillaisilla mekanismeilla monessakin mielessid (muun muassa
taloudellisuuden ja joustavuuden kannalta) perusteltu ja jarkevé paikkansa seki
tehtdvinsa.

% Macneil Ian R., Contracts: Adjustment of Long-Term Economic Relations under Classical,
Neoclassical, and Relational Contract Law, s. 891, 72 Northwestern University Law Review
1978.

37 Ibid., s. 892.

3 Ks. aiheesta myds Hemmo, s. 35-36. Hin puoltaa mallia, jossa téllaisen ulkopuolisen
tahon antama ratkaisu olisi aina sitova. Kolmannelle annettava sopimuksen muuttamis- ja tdy-
dentdmisvaltuus voidaan liittdd esimerkiksi litkavaikeuden mukaiseen olosuhteiden muutosti-
lanteeseen. Ratkaisusta ei olisi osapuolilla valitusoikeutta. Ennakkoon annettu lupaus noudat-
taa kolmannen ratkaisua on merkinnyt riskinottoa, eikd sen vuoksi téllaista ratkaisua tule koh-
tuullistaa ilman painavia syiti.
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3.3.2. Sovittelumenettely

Liike-eldamén sopimuserimielisyyksien ratkaisemisessa sovittelumenettely* on
saanut viime aikoina yhi kasvavaa jalansijaa. Sovittelumenettelyssid korostuu
asian sopiminen ja erimielisyyksien sovittelu, jolloin osapuolten vilit pysyvét
parempina kuin riideltidessd tuomioistuimessa.* Vapaa institutionaalinen sovit-
telu on syntynyt vastaamaan sosiaalisiin odotuksiin »oikeasta» konfliktin ratkai-
susta. Nditd odotuksia tuomioistuimet eivit ihmisten mielestd ole tdyttineet.
Mistdidn dkillisestd konfliktien lisddntymisestd tuskin on kysymys. Kiistat ja eri-
mielisyydet ovat aina leimanneet ihmisten vilistd kanssakdymistd.*!
Rakennusalan riitoja sovittelemaan on perustettu Suomen Rakennusinsinéo-
rien Liitto RIL ry:n yhteyteen erillinen RIL Sovittelu Oy. RIL Sovittelu Oy on
rakennusriitojen ja urakkaerimielisyyksien hallintaan keskittynyt yritys. RIL
Sovittelu tarjoaa vaihtoehdon kysymyksissa, joiden ratkaisemiseen tarvitaan
perusteellista rakennusalan ja -juridiikan tuntemusta. RIL Sovittelu on asiantun-
tija rakennusprosesseissa syntyvien erimielisyyksien ratkaisemisessa ja niiden
ennalta-ehkédisemisessd. RIL Sovittelu késittelee myos rakennusvirheista
ja muista rakennuskannan ongelmista syntyvét riidat. Yhtion toiminta perus-
tuu teknisten ja juridisten asiantuntijoiden osaamisen yhdistdmiseen. Tavoittee-
na on, ettd erimielisyydet saadaan hoidettua nopeasti, edullisesti, asiantuntevas-
ti ja liikesuhteita rasittamatta.*? Sovittelu voi tapahtua joko siten, ettd asianosai-
set sitoutuvat etukidteen ratkaisuun, tai siten, ettd ratkaisu on vain suositus,
jonka pohjalta asianosaiset pyrkivit pidseméén sovintoon.*
Kiinteistopalveluiden kumppanuussopimuksista voi 16ytidd esimerkin sovit-
telusta. Sopimusehdon mukaan sopimuksen perusteella aiheutuvat riidat on py-
rittdvd ratkaisemaan ensisijaisesti neuvottelemalla ja sopimalla. Sopimusosa-
puolilla on velvoite neuvotella riitaisuuksista erikseen sovittavan vuorokausi-
midrdn ajan. Edelleen sopimusosapuolet voivat yhteisestid suostumuksesta kiyt-
tdd riidan ratkaisemisessa myos ulkopuolista sovittelijaa, joka antaa asiassa
ratkaisusuosituksen. Mikili riitaisuus koskee palveluihin liittyvii teknistd asiaa,
se annetaan ulkopuolisten teknisten asiantuntijoiden ratkaistavaksi, joiden on
erikseen sovittavan vuorokausimiéridn kuluessa annettava asiasta ratkaisusuosi-
tus. Ulkopuolisen asiantuntijan ja sovittelijan nime&é erikseen mééritettdvi taho.
Mikdli riitaisuutta ei saada ratkaistua edelld mainituissa kohdissa mainitulla ta-

3 Sopimuksenvaraisten sovittelumenettelyjen lisidksi on olemassa riitaoikeudenkiyntien

sovintomenettely. T@ll6in osapuolet pyrkivit riitaprosessin valmisteluistunnon yhteydessé so-
vintoon. Tissd artikkelissa kuitenkin pitdydytddn sopimuksenvaraisessa sovittelumenettelys-
sd.

40 Tjuksiala, s. 214.

4 Koulu Risto, Kaupallisten riitojen sovittelu, s. 3, Helsinki, 2006.

2 Www.rilsovittelu.fi.

4 Ks. my0s Liuksiala, s. 214.
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valla, ratkaistaan riitaisuus erikseen sovittavalla tavalla, kuten vialimiesmenette-
lyssd.*

Edelld esitetyt esimerkit osoittavat, ettd sovittelu on kadyttokelpoinen riidan-
ratkaisukeino ainakin kiinteisto- ja rakennusalan liikesuhteissa. Sindnsid mitddn
estettd ei ole mekanismin kdyttoonotolle muillakin toimialoilla. Sovittelu on
joustava, nopea ja erityisasiantuntemukseen perustuva menettely, joka on hyvi
vaihtoehto yleisille tuomioistuimille tai myos vilimiesmenettelylle. Sovittelu-
menettelyn vahvuutena on sen yleisesti tunnustettu asema muun muassa raken-
nusurakoihin liittyvissi riidoissa. Se on alalla hyvin tunnettu menettely ja laa-
jassa kiytossd. Menettely on selkeytensd vuoksi myds helppo ottaa osaksi sopi-
musta.

Pohdintaa saattaa aiheuttaa sovittelumenettelyn sopimuksenvaraisuus. Se ei
ole samalla tavalla oikeudellisesti kansallisella lainsdddannolld vahvistettu me-
nettely kuin vilimiesmenettely. Télloin ei ainakaan suoranaisesti ole vaadittua,
ettd sovittelumenettelyssi noudatetaan prosessioikeudellisia periaatteita. Ndiden
periaatteiden noudattaminen on kuitenkin suositeltavaa.* Tama liittyy laajem-
paan kysymykseen siitd, kuinka turvataan sovittelumenettelyn oikeudellinen
asiantuntijuus. On ongelmallista, jos sovittelijat ovat pelkistidin esimerkiksi in-
sin6orejd. Yksi yksinkertainen tapa vastata tdhidn on ottaa sovittelijoiksi riittd-
visti myos oikeudellisia asiantuntijoita.*

3.3.3. Seurantaryhmi

Elinkaarimalleissa ja kiinteistopalveluiden kumppanuussopimuksissa korostu-
vat myos kysymykset erimielisyyksien ja riitojen ratkaisemisesta. Esimerkiksi
elinkaarimallien eri sopimussuhteiden pitkidkestoisuudet, olosuhteiden muutos-
ten todennikdisyys sekd hanketyyppiin itseensd liittyvét erityispiirteet vaativat,
ettd malleille tulee muodostaa mahdollisimman toimivia ja monipuolisia erimie-
lisyyksien ja riitojen ratkaisumekanismeja. Sama koskee myds kiinteistopalve-
luiden kumppanuussopimuksia sekd rakennusurakoita.

Elinkaarimalleissa tavoitteena on koko hankkeen kitkaton edistyminen ja
muun muassa rakentamisvaiheen nopea loppuun saattaminen. Ndiden element-

44
45

Tieva — Junonnen, s. 81.

Ks. Koulu, s. 88. Hin toteaa, ettéd sovittelun ja koko vaihtoehtoisen riidanratkaisun kohta-
lonkysymys on, missd miirin oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin periaatteesta johdetut sisél-
Iolliset kriteerit — joita usein kutsutaan oikeussuojan vihimmaistakeiksi — ovat siirrettivissi
tahin kontekstiin. Takeita ovat muun muassa tasa-arvon periaate, kuulemisperiaate, oikeus olla
ldsnd ja osallistua, oikeus esittdd ndyttod, padtoksen ja kisittelyn julkisuus seké oikeus saada
perusteltu paatos.

4 Ibid. Koulu toteaa, ettid kun kerran sovittelijan koulutustausta ja suuntautuneisuus maéria-
vit sovittelun ldhtokohdat, voidaan viittid, ettd osapuolille syntyy valinnan myotd myos tél-
laisia odotuksia. Niin ollen esimerkiksi sovittelutehtidviin ryhtyvé lakimies ottaa linjakseen
»oikeudenkiyntimiisen sovittelun», insindori teknisié seikkoja korostavan sovittelun ja sovit-
teluteoreetikko asianosaisten omaa péitoksentekoa tukevan sovittelun.
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tien toteutuessa myos projektin kokonaiskustannukset minimoituvat. Titd tavoi-
tetta kuitenkin uhkaavat osapuolten tekniset tai oikeudelliset erimielisyydet ja
yleiselld tasolla vastakkaisasetelmat eli konfrontaalinen asennoituminen. Taméa
kytkeytyy puolestaan myos kumppanuusajatteluun siind mielessi, ettd hyvin
toimiva suhde mahdollistaa kaikkien ongelmien rakentavan késittelyn. Huonom-
min toimivassa kumppanuudessa hankkeen toteutuksessa juuri véltetddn ongel-
mien esiintuomista.*’

T#hin liittyen on nihty optimaalisena sopimusoikeudellinen jirjestely, joka
havaitsee nopeasti syntyvit erimielisyydet ja ongelmat sek ratkaisee nimé osa-
puolia sitovalla tavalla nopeasti ja ainakin niin, ettd tyot jatkuvat ratkaisun mu-
kaan, vaikka lopullinen kustannusvastuu jdi vield ratkaisematta. Edelleen jér-
jestelyn toteuttava taho voi olla puolueeton, asiantunteva, pysyvéi seki heti kéy-
tettdvissd ja valmiudessa ratkaisemaan asia esimerkiksi 3—10 péivédn kulues-
sa.*s

Matti Kurkela esittdd seurantaryhmi-nimisen mekanismin luomista elinkaa-
rimallien kumppanuussopimuksiin. Kumppanuussopimuksen voimassaoloajak-
si perustetaan seurantaryhmé, jonka tehtdvidni on ratkaista osapuolia sitovalla
tavalla kaikki kyseisestd sopimuksesta syntyvit tai siihen liittyvét tekniset, ta-
loudelliset, oikeudelliset tai muut kysymykset. Seurantaryhmiin kolmen jdsenen,
ellei muuta ole sovittu, tulee olla sopimusosapuolista riippumattomia ja puo-
lueettomia. Kumpikin sopimusosapuoli nimeda yhden jdsenen, ja ndma valitse-
vat puheenjohtajan.*

Edelleen korostetaan, ettd seurantaryhmén péaitokset sitovat osapuolia kuin
sopimukset ja ettd osapuolten tulee noudattaa niité heti ja tinkimétti. Seuranta-
ryhmin paditoksen noudattamatta jittaminen on aina olennainen sopimusrikko-
mus, ellei rike ole vihdmerkityksellinen tai ei aiheuta haittaa ja vahinkoa. Edel-
leen seurantaryhmdilld on oikeus ja peruuttamaton valtuus tehdd muutoksia seki
tdydentdd sopimusta sen mukaan kuin se katsoo hyviksi ja oikeaksi, useammin
kuin kerran sopijapuolten puolelta ja jonkun sopijapuolen pyynnostd kohtuuden
perusteella siten, ettd sopimusten alkuperiiset tavoitteet ja tarkoitus toteutuvat
mahdollisimman tdydellisesti muuttuneissakin olosuhteissa. Seurantaryhmaén ei
myoskiin tarvitse perustella paatosta.™

Tiettdvisti Suomessa toteutetuista elinkaarimalleista ei vield 16ydy edelld
kuvatun seurantaryhmin tyyppisid jirjestelyjd. Tamai johtuu paljolti varmasti
elinkaarimallien vield suhteellisen kehittyméttomistd sopimusteknisisti kidytin-
ndistd sekd puuttuvista laajemmista tutkimuksellisistakin tarkasteluista. Erddssa
elinkaarimalleja koskeneessa kehityshankkeessa puolestaan laadittiin sopimus-

47 Kurkela (1), s. 71-73.

% Ibid., s. 71-72.

4 Kurkela Matti (2), Kumppanuussopimusten yleiset ehdot, s. 24, Asianajotoimisto Hannes
& Snellman Oy. 2004.

0 Ibid., s. 24-25.
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malli, joka sisdlsi myOs médrdyksid seurantaryhméstd.>! Kumppanuussopimus-
ten (myos kiinteistopalveluiden) edellyttimin joustavuuden kannalta seuranta-
ryhmin tyyppiselld tai muulla luotavalla vaihtoehtoisella ratkaisumekanismilla
voidaan vastata ndihin vaatimuksiin. Tédssd mielessd laaja-alaisen ja ennakko-
luulottoman ajattelun ja ldhestymistapojen merkitys korostuu sopimusosapuol-
ten kehittdessd ja laatiessa nditd mekanismeja.

3.3.4. Vilimiesmenettely

Kumppanuussopimussuhteiden erimielisyys- ja riitakysymysten ratkaisemisen
kohdalla on syytd lyhyesti tarkastella ja arvioida myos vilimiesmenettelyi. Ylei-
sesti katsoen vilimiesmenettelystd on kyse, kun riitatilanteessa jossa lain mu-
kaan sovinto on sallittu, sopimusosapuolet madrddvit, ettd asia jatetddin lopulli-
sesti ja osapuolia sitovalla tavalla yksityishenkildiden tai yhden yksityisen hen-
kilon (vdlimiehen) toimesta ratkaistavaksi. Osapuolet tekevit tilloin vilimies-
menettelystd annetun lain (967/1992) mukaisen vilityssopimuksen. Myos
vilimiesmenettelystd midrddminen erillisilld vilityslausekkeilla yksityisoikeu-
dellisissa sopimuksissa on mahdollista ja hyvin yleistd.>

Vilityssopimuksessa tulee aina ilmaista riitakysymys, joka tahdotaan antaa
vilimiesten ratkaistavaksi, tai vdhintddn oikeussuhde, josta aiheutuvat tulevai-
suuden riitakysymykset annetaan vilimiesten kisiteltdviksi ja ratkaistavaksi.
Vilimiesmenettely korvaa usein julkisen oikeudenkédynnin. T#sti prosessuaali-
sesta tehtdvistd johtuen on katsottu tirkeidksi, ettd vilimiesmenettely tulee
asianosaisia turvaavasti jarjestdd ja sadnnelld niin, ettd asianosainen saa siina
asiansa oikeudenmukaisesti kisitellyksi. Téhin liittyen useita oikeudenkdynti-
menettelyd turvaavia prosessuaalisia periaatteita, kuten kontradiktorista periaa-
tetta, on noudatettava myos vilimiesmenettelyssi.™ Tédssd mielessd vilimiesme-
nettelylld on esimerkiksi Suomen oikeusjérjestelméssd vahvan oikeudellisen
instituution luonne, vaikka menettelyssid on myos paljon kysymys tahdonvaltai-
suudesta ja osapuolten sopimusvapaudesta.>

S Junnonen Juha-Matti, Elinkaarisopimuksen laadintaopas, s. 17, Vammala, 2006. Sopimus-

ehdon mukaan, palvelujakson ajaksi sopijapuolet nimedvit seurantaryhmin, jonka tehtdvini
on valvoa sopijapuolten toiminnan sopimuksen mukaisuutta, kehittidd sopijapuolten vélistd yh-
teistoimintaa, nimeti tarvittavat ulkopuoliset asiantuntijat ja sovittelijat seki ratkaista sopija-
puolten toisilleen antamat reklamaatiot, joista sopijapuolet eivit muuten sovi. Seurantaryhmén
muodostaa sovittava mééri tilaajan edustajia seki sovittava médrd palveluntuottajan edustajia.
Seurantaryhmin puheenjohtajana toimii tilaajan edustaja. Seurantaryhméi kokoontuu sovittavan
méiérdn kertoja vuodessa sekd tarvittaessa jommankumman sopijapuolen pyynnostd. Seuranta-
ryhmin paatokset edellyttivit yksimielistd paatosta.

32 Moller Gustaf, Vilimiesmenettelyn perusteet, s. 2, Helsinki, 1997.

53 Ibid.

5 Ks. Kurkela Matti (3), Do’s and Dont’s suomalaisessa vilimiesmenettelyssi s. 64, Teok-
sessa Vilimiesmenettely lainkédyttond ja lainkédytossda 2007, toim. Santtu Turunen, Helsinki,
2007. Hin toteaa, ettd vilimiesmenettely on sopimukseen perustuvaa riidanratkaisua, jonka
tuloksena on tdytdntoonpanokelpoinen tuomio. Luonteenomaisena menettelylle voidaan pitdd
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Suomessa toteutettujen elinkaarimallien sopimuksista [6ytyy myds sopi-
musehtoja vilimiesmenettelystd. Myos kiinteistopalveluiden kumppanuussopi-
muksissa vilimiesmenettely on toimiva vaihtoehto riidanratkaisukeinoksi. Erdidn
elinkaarihankkeen palvelusopimuksen mukaan kyseisen sopimuksen perusteel-
la aiheutuvat riidat on ensisijaisesti pyrittavd ratkaisemaan sopimalla. Edelleen
osapuolten on jatkettava kaikkien sopimusvelvollisuuksiensa noudattamista rii-
tojen ratkaisumenettelyn aikana riippumatta riidan luonteesta. Kaikki kyseises-
td sopimuksesta aiheutuvat riitaisuudet, joista osapuolet eivit pddse yksimieli-
syyteen kohtuullisessa ajassa sopimalla, ratkaistaan kolmejidsenisessd véalimies-
menettelyssid Keskuskauppakamarin antamien siddntdjen mukaan Helsingis-
sd.>

Elinkaarihankkeita vertailtaessa on mielenkiintoista huomata, etti toisessa
tapauksessa palvelusopimuksesta aiheutuvat riidat oli puolestaan mairitty ka-
siteltdviksi ja ratkaistaviksi (jos osapuolet eivit kykene sopimaan riitaa) Espoon
kirdjaoikeudessa.’ Hankkeen projektiyhtion osakassopimus puolestaan maéra-
si, ettd osakassopimukseen liittyvit riidat ratkaistaan vilimiesmenettelystd an-
netun lain mukaisesti siten, ettd kantajaosapuoli nimedd yhden vélimiehen ja
vastaajapuoli yhden vilimiehen, jotka nimeivét puheenjohtajan. Tdma vélimies-
menettely kidydiddn Helsingissd.”’

Erityisesti huomiota kiinnittidd kyseisen hankkeen padsopimuksen maarays,
ettd riitojen ratkaisupaikkana on yleinen tuomioistuin (Espoon kérdjdoikeus).
Miké on ollut tdllaisen ratkaisun syyné? Sitd on vaikea sanoa, mutta on mahdol-
lista, ettd esimerkiksi kunnilla (elinkaarimallien tilaajina) voi yleisesti olla pai-
neita valita julkiset yleiset tuomioistuimet riitojen ratkaisupaikoiksi, koska kun-
tien oma toiminta pyrkii korostamaan julkisuutta ja avoimuutta muun muassa
kuntalaisiin pdin. Yleinen tuomioistuin on voitu myos valita siksi, ettd muun
muassa kisittelyjen pitkd kesto ja kustannukset kirdjdoikeuksissa nostaisivat
kynnystd viedd kiistoja oikeuskisittelyyn.*® Taméi korostaisi osapuolten pyrki-
myksid kumppanuuteen, mikéd on elinkaarihankkeissa oleellista. On todettava,
ettd elinkaarimallien sekd my0s kiinteistopalveluiden kumppanuussopimukset

pakottavien menettelytapojen vihdisyyttd ja yksityisluontoisuutta. Timén vuoksi prosessuaa-
listen etujen saavuttaminen on monin osin asianosaisten sekd vilimiesten aktiivisuuden ja am-
mattitaidon varassa.

3 Haapaveden kaupunki, s. 43.

% Espoon kaupunki (1), Palvelusopimus Espoon Kuninkaantien lukiosta ja liikunta- ja ui-
mabhallista (yhteisnimi Kaivomestari) s. 59, Espoo, 2001.

57 Espoon kaupunki (2), Projektiyhtio Arandur Oy:n osakassopimus, s. 16, Espoo, 2001.

3 Ks. Tulokas Mikko, Vilimiesmenettely ja tuomioistuimet, s. 88, teoksessa Riidanratkaisun
uusi maailma, toim. Santtu Turunen, Helsinki, 2005. Hén toteaa, ettd tuomioistuintilastojen
mukaan riita-asioiden suhteellinen osuus on Suomessa toteutettujen oikeudenkdyntiuudistusten
jéilkeen ollut selkedsti laskussa. Elinkeinoeldmii koskevat riidat ovat tuomioistuimissa verraten
harvinaisia. Syytkin ovat selvit; nykyinen siviiliprosessi on etenkin suurempien juttujen osal-
ta osoittautunut hitaaksi ja kalliiksi. Kun meilti lisdksi puuttuu kaupallisten riitojen erityistuo-
mioistuin, vilimiesmenettelyn suosio ndyttdd olevan kasvussa.
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edellyttdvit monipuolisia ja joustavia mekanismeja erimielisyys- ja riitatilantei-
ta ajatellen. Tdssd mielesséd pelkkid yleinen tuomioistuin ei ole paras vaihtoeh-
to.

Nditd kumppanuussopimuksia varten on esitetty mekanismi joka yhdistéisi
aiemmin esitellyn seurantaryhmén seki vilimiesmenettelyn. Sen mukaan ensin-
nikin, ellei muuta ole osapuolten kesken sovittu ja ellei riita-asia ole jdinyt
lopullisesti seurantaryhmin pditoksen varaan, erimielisyys on ratkaistava véli-
miesmenettelyssd siitd annetun lain mukaan. Vilimiehend toimii Keskuskaup-
pakamarin nimedma yksi vilimies.’® Tdhén yleisluontoiseen midrdykseen on
mekanismissa liitetty useita muita ehtoja. Esimerkiksi aiemmin todetuista seu-
rantaryhmén pédtoksistd aiheutuvat kustannukset voitaisiin saattaa lopullisesti
mainitun vilityslausekkeen pohjalta tai muutoin vdlimiesmenettelystid annetun
lain mukaan ratkaistavaksi, jos tdhidn on tehty aiemmin varaus.®® My6s kumppa-
nuussopimuksen purkaminen voitaisiin ratkaista lopullisesti vdlimiesmenette-
lyssd.®!

Edelld esitettyyn perustuen voi todeta, ettd elinkaarimallien kumppanuus-
sopimusten erimielisyyksien ja riitojen ratkaisumekanismit ovat tilld hetkelld
selkeisti kehittelyvaiheessa. Elinkaarihanke omine erityispiirteineen on kulloin-
kin kuin suuri palapelimiinen kokonaisuus, jossa jokaista palaa tarvitaan, jotta
kokonaisuus voisi toimia hyvin ja oikein. Tédssd mielessi erilaisten sopimussuh-
detta korjaavien mekanismienkin tulee olla monipuolisia, joustavia ja toimivia,
jotta téllaista monimutkaista ja eldvida kokonaisuutta voidaan viedd toimivasti ja
menestyksekkiisti eteenpdin. Tdmi pitee yhtd lailla myos kiinteistopalveluiden
kumppanuussuhteisiin sekéd rakennusurakoihin.

4. Lopuksi

Artikkelin tavoitteena on ollut syventyd reagoivan sopimuksen kisitteeseen Suo-
men modernissa sopimusoikeudessa. Artikkelissa on keskitytty erityisesti sii-
hen, miké on reagoiva sopimus ja millaisista tekijoistd se rakentuu. Tdmin osal-
ta artikkelissa on tarkasteltu kolmea sopimusteknisti osa-aluetta, jotka rakenta-
vat reagoivan sopimuksen idean, eli yhteistyomenettelyiti, olosuhteiden muu-
toksia seki vaihtoehtoisia erimielisyyksien ja riitojenratkaisukeinoja.
Reagoiva sopimus liikkuu sopimuskisityksen tarkastelussa monella tapaa
samoilla alueilla kuin Vesa Annolan sopimuksen dynaamisuus. Erona on se, etti

¥ Kurkela (2) s. 29.

0 Ibid., s. 25.

o Tbid., s. 18. Tissi tilanteessa ennen purkamista loukatun osapuolen tulee hankkia seuran-
taryhmén paitos siitd, tuleeko sopimusrikkomusta pitdd olennaisena ja nidin ollen sopimuksen
purkamisperusteena. Tdmi seurantaryhmin piétds ei ole sitova vaan neuvoa-antava. Siksi asia
voitaisiin viedd vield vilimiesmenettelyyn jos sovintoa ei synny.
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reagoivassa sopimuksessa tarkastellaan konkreettisia, kdytossi olevia sopimus-
teknisid esimerkkejd. Sopimuksen dynaamisuuden néikokulma ei ole nédin puh-
taan sopimustekninen. Tdmi ei mielestini kuitenkaan vihennd reagoivan sopi-
muksen ldhestymistavan tutkimuksellista arvoa.

Viimeisten vuosikymmenten kehitys on Suomessakin lisdnnyt sopimustek-
niikan ja sopimusosaamisen merkitystd, erityisesti litke-eliméssd. On perustel-
tua, ettd sopimuskisityksen tutkimisessakin nikokulmana voivat olla kdytossd
olevat sopimusmekanismit. Titd tukee my06s viime vuosina Suomen sopimusoi-
keudellisessa keskustelussa paljon esilld ollut ennakoiva oikeusajattelu. Kysei-
nen ajatteluhan korostaa muun muassa sopimusosaamista ja sopimusteknisid
ulottuvuuksia teoreettisten pohdintojen ohella.

Nayttdd siltd, ettd varsinkin liike-elamén pitkdkestoisissa sopimussuhteissa
joustavuus nidhdédédn usein tavoitteena. Timén voidaan ndhdi korostuvan yhteis-
tyOoperusteisissa liikesuhteissa, kuten erilaisissa kumppanuuksissa. Joustavuu-
den elementtejd voidaan sopimusoikeudellisesti ldhestyé ainakin kahdella tapaa.
Ensinnékin joustavuutta voidaan tavoitella varsinaisesta sopimuksesta irrallisis-
ta lahtokohdista. Tdlloin muun muassa korostetaan sopimusosapuolten sosiaa-
lisia suhteita ja periaatteita, kuten luottamusta ja avoimuutta. Tédssd 1dhestymis-
tavassa uskotaan ndiden sopimuksesta irrallisten elementtien kautta saavutetta-
van joustavuutta liikesuhteeseen. Tdmai ajattelu on oleellista myos relational
contracting -suuntauksessa.

Toinen sopimusoikeudellinen ldhestymistapa joustavuuteen muodostuu so-
pimusteknisten ratkaisujen kautta. Ajattelun perusideana on, ettd sopimukseen
ja tétd kautta koko sopimussuhteeseen voidaan saada joustavia elementteji tie-
tyilld sopimusteknisilléd ratkaisuilla. Tdhédn peruskysymykseen myds reagoivan
sopimuksen idea pyrkii 10ytdmidn vastauksia. Edelld kuvatut sopimustekniset
osa-alueet rakentavat reagoivan sopimuksen idean ja tuovat kukin omalla taval-
la joustavuutta sopimussuhteeseen. Silti tavoiteltaessa laaja-alaisesti joustavuut-
ta esimerkiksi kumppanuussuhteissa tarvitaan myos edelld kuvattujen sopimuk-
sesta irrallisten elementtien kontribuutiota.

Reagoivan sopimuksen ideaan liittyy ldheisesti edelld mainittu ennakoiva
oikeusajattelu. Ennakoiva oikeusajattelu ja sopimussuunnittelu vaativat nyt ja
jatkossa yrityksiltd entistd enemmin panostuksia. Nditd panostuksia tarvitaan
kaikkiin eri sopimusprosessien vaiheisiin. Kun esimerkiksi valmistellaan pitka-
kestoista kumppanuussopimusta, tulee yrityksen panostaa eri ammattiryhmien
hyviéidn yhteistyohon. Teknisten, kaupallisten ja juridisten ammattilaisten tulee
kyetd 10ytdd »sama aaltopituus ja kieli» valmistellessaan sopimusta. Tdmi on
ainoa tapa, jolla voidaan havaita sopimukseen liittyvit riskit, kisitelld ne ja
paattdd miten niiden osalta toimitaan.

Jos yrityksen eri alojen henkil6t eivit kykene saumattomaan yhteistyohon
sopimuksia valmisteltaessa, sopimuksiin voi jaadd merkittdvid aukkoja eivitkd
oleelliset riskit valttimaéttd tule havaituiksi ja ratkaistuiksi. Kumppanuussopi-
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musten valmistelun tavoitteeksi voidaan asettaa myds varsinaisten sopimusosa-
puolten avoin ja vilpiton yhteistyd. Kumppanuusajatteluunhan liittyvét oleelli-
sina elementteind osapuolten omien tavoitteiden lisédksi kumppanuuden yhteiset
tavoitteet ja paamadrdt. Tdmd muun muassa merkitsee, ettd sopimusneuvotte-
luissa osapuolten tulee aidosti kyetd huomioimaan toisen osapuolen tavoitteet
kumppanuudelle ja tétd kautta myos yhteiset tavoitteet. Tdmén vaiheen onnistu-
minen voi olla hyvinkin merkittivé ajatellen tulevan kumppanuustoiminnan
menestystd. Se on myos tirked vaihe rakennettaessa luottamusta osapuolten vi-
lille.

Sopimusvalmistelun ohella yritysten toiminnalla sopimuskaudella on pai-
noarvoa myos reagoivan sopimuksen idean kannalta. Tadlloin keskeisid kysy-
myksid ovat muun muassa, miten yrityksen sopimushallinto on jdrjestetty, miten
yrityksen henkildston sopimuskoulutus on jirjestetty, millainen on yrityksen
toimintavalmius yhteistydmenettelyiden osalta ja millainen on yrityksen val-
mius olosuhteiden muutosten ja riitojen ratkaisun osalta. Namaé kaikki kysymyk-
set vaativat yrityksiltd panostuksia. On mahdollista esimerkiksi yrityksen joh-
totasolla laatia yritystd koskeva oma sopimusstrategia, jossa kaikki ndmé osa-
alueet selvitetddn kunnolla ja timén pohjalta tehddin vaadittavat toimintasuun-
nitelmat.

Artikkelissa on kdynyt ilmi, ettd reagoivan sopimuksen idea soveltuu hyvin
kiinteisto- ja rakennusalan liikesuhteisiin, erityisesti kumppanuuksiin sielld. Ei
ole kuitenkaan mitdédn esteitd sille, ettd ajattelua sovellettaisiin my&s muilla
toimialoilla. Artikkelin tarkoituksena ei olekaan ollut pitiytyd pelkédstidén kiin-
teisto- ja rakennusalalla, vaikka kaikki sopimusesimerkit ovatkin tulleet sielti.
Artikkelin tarkoituksena on ollut osallistua yleiseen sopimusoikeudelliseen kes-
kusteluun ja vahvistaa ndkemysté, jonka mukaan sopimustekniikka on osa so-
pimusoikeutta. Edelleen artikkelissa on esitetty, ettd sopimustekniikan pohjalta
voidaan kehittidi sopimusoikeudellisia ajattelutapoja, kuten reagoivan sopimuk-
sen idea.
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