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Teollisuuslaitokset hankitaan yleensa avaimet kateen (turnkey) -pe-
riaatteella. Paaurakoitsija on erikoistunut teollisuuslaitosrakentaja.
Laitosrakentaja itse ei valttamatta valmista yhtdan laiteosia ja ra-
kennuspuolen tydt teetetdadn melkein poikkeuksetta aliurakoitsijoiden
avulla. Suurissa teollisuuslaitoshankinnoissa on yleensd kymmenia
tai jopa satoja eri alan aliurakoitsijoita, esim. suunnittelu-, koneteolli-
suuden ja rakennusalan yrityksia. Kansainvalisten teollisuuslaitospro-
jektien erikoispiirteet tekevat sopimusten laatimisesta haasteen.

Aliurakkasopimuksissa back to
back -lauseke on ehkd sopimus-
tekniikan kaikkein merkittavin
tybkalu. Back to back -lausek-
keilla yritetdan siirtda sopimus-
riskit aliurakoitsijoille viittaamalla
vastaaviin paaurakan sopimuseh-
toihin. Tama kylla saastaa vaivaa
sopimuksen laatimisessa, mutta
tavoiteltu lopputulos jaa joskus
puuttuvan tarkkuuden  vuoksi
saavuttamatta.

1. Perusasetelma:
Aliurakkasopimukset
kansallisen ja
kansainvalisen
toiminnan valilla

Teollisuuslaitoksen tilaaja voi olla
teollisuuslaitosrakentajan  koti-
maasta yhtd hyvin kuin hankin-
takohdemaasta. Se mika tekee
laitosrakentamisesta kansain-
valisen, on ettd teollisuuslaitos
rakennetaan ulkomailla ja alihan-
kintasopimukset tehdaan suurilta
osin hankintakohdemaan paikal-
listen aliurakoitsijoiden kanssa.

Hankintatavaran kilohinnalla on
siind ratkaiseva merkitys. Jos
kilohinta on alhainen, eivat ul-
komaiset valmistajat ole kulje-
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tuskustannuksien vuoksi kilpai-
lukykyisia. Rakennusalalla ulko-
maisen halvan tyévoiman maista
olevien rakennusmiesten kaytto
ei yleensa kannata, koska Sak-
san tyéehtosopimusten mukaiset
palkat ja muut etuudet ovat
pakollisia aina, kun rakentami-
nen tapahtuu Saksassa. Kansain-
valisessa turnkey-sopimuksessa
suomalaisen laitosrakentajan on
teetettdva suuri osa rakennus-
ym. hankinnoista paikallisten
yrityksen turvin ollakseen itse
kilpailukykyinen kokonaisurakan
tarjoamisessa.

2.  Back to back -lausekkeet:
tavoite mutta ei itse keino

2.1. Back to back
-lausekkeiden
ongelmallisuus

Back to back -lausekkeet toimi-
vat siten, ettd viittaaminen joi-
hinkin  kokonaisvastuusopimuk-
sen osiin tai jopa sopimukseen
kokonaisuudessaan tekee ndista
paaurakan sopimusehdoista ali-
urakkasopimukseen integroituja
osia. Teoriassa idea on hyvin puo-
leensavetdva: Jos oma suoritus-
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velvollisuus tai omat sopimusris-
kit siirretdan 1:1 aliurakoitsijoille
suoritettaviksi tai kannettaviksi,
silloin erotus saadun ja maksetun
hinnan valilla olisi voitto. Kaytan-
nossa tama yhtalé ei kuitenkaan
aina toimi.

Back to back -lausekkeita kayte-
téan sopimussuorituksen kuvaa-
miseen sekda muiden keskeisien
sopimusehtojen yhteydessa, jot-
ka koskevat mm. luovutusta, ta-
kuuvelvoitteita ja sopimussakkoja
viivastyksesta. Riitatapauksessa
kuitenkin usein ilmenee, etta
back to back -lausekkeen tulkinta
saattaa herattéd enemman uusia
kysymyksia kuin mihin se antaa
vastauksia. Selkeaa sopimuslaa-
dintaa ilman vaivaa ei ole back to
back -lausekkeillakaan keksitty.

Back to back -lausekkeen kayttd
yleiskeinona riippumatta tapa-
uksen erikoispiirteistd ei vastaa
kokonaisurakoitsijan taloudellisia
intressejakaan.

2.2. Yhteiset intressit kriittisten
suoritusten osalta

Tietysti kaikki aliurakoitsijasuori-
tukset eivat samalla tavalla vai-
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kuta kriittisesti
aikatauluun tai lopputuotteen
laatuun. Monien aliurakoitsijoi-
den viivastykset eivat valttamatta
vaikuta sellaisiin maaraaikoihin,
joista on sovittu sopimussak-
ko. Aliurakoitsijat ja tilaajat ovat
kuitenkin samassa veneessa, jos
kyseessa oleva suoritus on koko-
naisprojektiin nahden kriittisella
aikapolulla.

koko projektin

Vain poikkeuksellisessa tapauk-
sessa back to back -lauseke
johtaa siihen, ettéd paaurakoitsi-
jan oma vahinko tulee kokonai-
suudessaan korvatuksi, jos laitos
ei valmistu sovitussa ajassa tai
sovittujen spesifikaatioita vas-
taavalla tavalla sen takia, etta
joidenkin aliurakoitsijoiden mah-
dollisuuksia oli arvioitu liian opti-
mistisesti. Sopimuslausekkeesta
huolimatta viivastys projektissa
ei ole vain aliurakoitsijan ongel-
ma, vaan taloudellisesti jokaisen
paamiehen ongelma aivan ti-
lausketjun paahan eli laitoksen
omistajalle, joka tarvitsee tiettyna
aikana tietyn laitoksen, joka vas-
taa hanen tuotantotarpeitaan.

Viivastyneen laitoksen valmis-
tumisen johdosta tilaaja saan-
nénmukaisesti karsii puuttuvasta
tuotannosta aiheutuvista toimi-
tusvalmiutensa hairioista, jotka
voivat aiheuttaa valtavia seu-
rannaisvahinkoja.  Useimmiten
urakoitsija ei vastaa sellaisista
seurannaisvahingoista.  Sovitut
viivastyssakot tai mahdolliset hin-
nanalennukset sopimuksenvas-
taisesta toteutuksesta on yleensa
suhteutettu kussakin tapauksessa
sovittuun sopimushintaan. Tasta
seuraa, ettd koko urakoitsijaket-
jussa kunkin tilaajan oma vastuu
on huomattavasti suurempi kuin
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linkissa seuraavana tulevan ali-
urakoitsijan.

Tosin jotkut aliurakoitsijat saat-
taisivat hyvaksya mita tahansa
sopimusehtoja eli mahdollisesti
my6s rajoittamattoman vastuun
seurannaisvahingoista, joten ylla
kuvattua vastuuaukkoa ei enaa
olisi. Vastaavat ehdot yleisissa
sopimusehdoissa eivat ole kuiten-
kaan juridisesti patevia ja muu-
tenkaan pieni aliurakoitsijayritys
ei pystyisi maksamaan kovin
suurta vahingonkorvausta ennen
kuin joutuisi konkurssiin.

Kokonaishankkeen onnistumisen
kannalta ei ole jarkevaa vaatia
liilan ylimalkaisten back to back
-lausekkeiden kautta aliurakoitsi-
joilta enemman kuin mitd nama
pystyvat suorittamaan.

2.3. VYleiset back to back
-lausekkeen tyypit

Back to back -lausekkeiden pe-
rinteinen sovellusala on sopimus-
suorituksen maarittdmisessa. Jo
tassa, eli lausekkeen kotiken-
talla, kokonaisvastuu-urakoitsija
voi kokea ehdon johdosta ilkeita
yllatyksia:

Saannénmukaisesti paaurakoitsi-
jan taytyy toimittaa kaikki, mita
on tarpeen sovitulla tuotantote-
holla toimivan teollisuuslaitoksen
valmistamiseksi riippumatta sii-
ta, onko kaikki siihen tarvittavat
tavarat ja ty6t mainittu massalis-
toissa vai ei. Tata tadydentamisris-
kia ei voida 1:1 siirtaa aliurakoit-
sijoille. Vain paaurakoitsija itse
tietdaa sen, mita suorituksia han
aikoo itse suorittaa, mita suori-
tuksia han on jo ostanut muilta
aliurakoitsijoilta ja erityisesti sen,
onko kaikkien osasuoritusten lop-
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putulos todella sopimuksen mu-
kainen laitos.

Takuuta tai vastuuta koskevat
back to back -lausekkeet ovat
niin ikaan hyvin suosittuja. Vas-
taavat lausekkeet ovat yleensa
hyvin yksityiskohtaisesti neuvo-
teltuja teollisuuslaitoksen tilaajan
ja paaurakoitsijan valilla. Sen
vuoksi vastaavia sopimusehtoja
on pidettava yleensa patevina,
vaikka ne poikkeaisivat selvésti
lain mukaisesta takuuta ja vas-
tuuta koskevista maarayksista.
Tilanne muuttuu kuitenkin, jos
paasopimuksesta perdisin  ole-
via ehtoja siirretdan 1:1 moniin
aliurakkasopimuksiin. Silloin sa-
mat ehdot muuttuvat yleisiksi
sopimusehdoiksi, joita pidetaan
herkemmin pateméattémina kuin
yksityiskohtaisesti  neuvoteltuja
ehtoja. Samat maaraykset, jotka
ovat paasopimuksessa patevia,
muuttuvat aliurakkasopimuksissa
usein huomaamatta patematto-
miksi yleisiksi sopimusehdoiksi.

Back to back -lausekkeet hou-
kuttelevat useita sopimuslaatijoi-
ta siind maarin, ettd lauseketta
kaytetaan aiheesta kuin aiheesta
ja aivan sopimattomissakin yh-
teyksissa. Esimerkkina tasta kel-
paa ehka sopimusluonnos, jonka
mukaan suomalaisen tilaajan ja
paaurakoitsijan kesken oli so-
vittu osapuolten tunteman suo-
malaisen sopimuspohjan nojalla
sopimus. Koska rakennuskohde
sijaitsi Saksassa, oli selvaa, etta
aliurakkasopimukset oli tehtava
Saksan lain mukaan. Sen johdos-
ta back to back -lauseke otettiin
sopimukseen, jonka mukaan ti-
laajan piti kantaa "vieraasta sak-
salaisesta laista johtuvat riskit”.

Tallda menettelylla ei voida kui-
tenkaan onnistua. Vieraan valtion
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lain soveltamiseen ei liity juridi-
sessa mielessa riskia. Lansimai-
sessa oikeusjarjestelmassa kes-
keinen periaate on sopimusva-
paus. Vaikka sopimukseen sovel-
tuu vieraan valtion laki, voidaan
yleensé sopia se, mita halutaan
sopia ja jattaa sopimatta se, mita
ei haluta. Jos lopputulos ei vastaa
sitd, mihin oli pyritty, tdma ei
johdu vieraan lain riskista, vaan
on seuraus puutteellisesta sopi-
muksen laadinnasta.

Kokemukseni mukaan sopimus-
kaytannossa back to back -lau-
sekkeet epaonnistuvat useammin
kuin tayttavat niihin kohdistetut
odotukset. Sama ehto toisaal-
ta paasopimuksessa ja toisaalta
aliurakkasopimuksessa  johtaa
erilaiseen tulokseen, koska tosi-
seikat ovat kussakin tapaukses-
sa erilaiset. Esimerkkina voidaan
mainita

= maaraaikoja, jotka laske-
taan sopimuksen tekemi-
sen tai toimituksen ajan-
kohdasta, koska sopimus ja
aliurakkasopimus tehdaan
eri aikoina,

= suunnittelujarjestelyn ja
ohjeistuksen osalta, kos-
ka jarjestystavoite voidaan
saavuttaa vain, jos vastaa-
va ohjeistus tulee paaura-
koitsijalta, jolla on sopi-
muksessa taattu vastaava
ohjevaltuus kaikkia aliura-
koitsijoita kohtaan,

= viitearvoja, jotka on sopi-
muksessa mainittu kiintei-
na rahasummina sopimus-
sakkojen yhteydessa tai
urakoitsijan irtisanomis- tai
pidatysoikeuksien  yhtey-
dessa — paasopimuksen
vastaavat viitearvot eivat
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sovi sellaisenaan aliurak-
kasopimukseen ja joissakin
tapauksissa vastaavia ar-
voja on mahdotonta edes
saavuttaa  aliurakkasopi-
muksen puitteissa,

= paikallisesti rakennus-
tyémaalla noudatettavi-
en pakottavien juridisten

maaraysten osalta, koska
pakottava kansallinen lain-
saadanto ei yleensa ulotu
kansainvalisiin sopimuksiin
tilaajan ja paaurakoitsijan
kesken, mutta kyllakin pai-
kallisiin sopimuksiin,

= festi- ja luovutusmenetel-
mien osalta, koska paa-
sopimuksessa sovittuja me-
nettelyja ei yleensa voida
kayttda osasuorituksissa,

= omien sopimuksesta johtu-
vien oikeuksien toteuttami-
sen osalta, koska prosessi-
oikeudellinen todistustaak-
ka saattaa olla erilainen
riippuen siitd, onko kyse
osasuorituksesta vai koko-
naisvastuusta.

Hyvin laaditulla back to back -eh-
dolla on kaikesta huolimatta oma
paikkansa. llman asianmukais-
ta tarkkuutta ehtoja laadittaessa
ne kuitenkin usein aiheuttavat
enemman haittaa kuin hyétya.
Hyvin térked huomiota vaativa
aspekti back to back -ehtojen laa-
timisen yhteydessa on rakennus-
tydmaalla sovellettava pakottava
paikallinen lainsaadanto eli tassa
tapauksessa pakottava Saksan
lainsaadanto.

Sikali kun kansallinen laki saataa
pakottavasti tietyistéd asioista, se
samalla maaraa, milla edellytyk-
silld pakottava laki on otettava
huomioon. Hyvin keskeinen kri-

Kansainvaliset transaktiot

Etelaranta 4 B 9

00130 Helsinki

puh. +358 9 696207-0
faksi +358 9 696207-10
helsinki@bijl-legal.com

teeri pakottavuutta maaritetta-
essa on sopimuksen laheisyys
ja vaikutus kotimarkkinoihin.
Aliurakkasopimusten osalta on
sen johdosta paljon suurempi
todennakoisyys, etta pakottavaa
saksalaista lainsaéddéantéad on
noudatettava. Ehdot, jotka ovat
kansainvalisen kokonaisurak-
kasopimuksen osalta sallittuja,
saattavat olla patemattomia ali-
urakkasopimukseen nahden.

3. Lain valinta

3.1. Juridiset ja
kaupalliset tekijat

Osapuolet voivat vapaasti sopia,
ettd sopimussuhteisiin  soveltuu
joku muu kuin Saksan laki, jos sii-
hen loytyy hyvaksyttava intressi.
Kansainvélisessé teollisuuslaitos-
rakentamisessa sellaiset intressit
ovat ilmeisia, vaikka molemmat
sopimuskumppanit olisivat sak-
salaisia yrityksia ja suoritus olisi
tehtdvé Saksassa. Jos tilaaja on
tehnyt itse sopimuksen, johon
soveltuu jokin vieras laki, hanella
on hyvaksyttava intressi sopia
myds omien ostoksiensa osalta,

etta tama sama laki soveltuu
niihin.
Jos eri maiden lakeja sovel-

letaan sopimuksiin, jotka ovat
kytketty toisiinsa back to back
-lausekkeella, syntyy helposti
sekaannusta.  Sopimustekstissa
olevat ehdot soveltuvat back to
back. Ehtojen sisaltéa tulkitaan
erilaisella kansallisella lailla ja
oikeuskaytannolla. Sopimuksen
aukot jatetdan suomalaisessa ja
myds saksalaisessa sopimustul-
kinnassa kansallisen lainsaadan-
noén varaan, eli aukkojen osalta
soveltuvat eri lakien konseptit.
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Lopputulos ei valttaméatta vastaa
enaa back to back -tavoitetta.

3.2. Taloudelliset seuraukset

Mikali paikalliset aliurakoitsijat
ovat ylipdatéansa valmiita sopi-
maan ulkomaisen lain soveltami-
sesta, voidaan olettaa, ettd tama
kasvattaa huomattavasti varaus-
ta, jonka aliurakoitsijat hinnoit-
televat riskilisana. Jos ostetaan
rakennuspalveluita Saksassa, voi-
daan yleenséa saastaa huomattava
kustannuserad sopimalla paikal-
lisesti yleisessa kaytdssa olevien
sopimusehtojen perusteella.

Saksalaisissa rakennusurakkaso-
pimuksissa sovitaan yleensa, etta
VOB-ehdot soveltuvat. VOB:lla on
Saksan rakennusalalla miltei van-
kempi jalansija kuin vastaavasti
YSE:ll& Suomessa. Suomalaisen
teollisuuslaitosvalmistajan on
syyta tutustua VOB:hen tarkasti
ennen kuin kdy sopimusneuvot-
teluja saksalaisten rakennusura-
koitsijoiden kanssa.

4. Vakuudet ja esineoikeus:
paikallinen laki soveltuu
kriisitilanteessa

Tilaajan konkurssissa toteutuvat
pesadan kohdistuvat vakuudet
sen maan lain mukaisesti, missa
konkurssimenettely viedaan lapi,
vaikka muutoin sopimukseen so-
veltuisi joku muu laki.

Pesaan kohdistuvat
perustuvat  yleensa
senpidatysehtoon ja saatavien
siirtoon. Toisin kuin mihin on
Suomessa totuttu, Saksan lain
mukaan omistuksenpidatysehdot
ja saatavien siirrot ovat myos ra-
kennusurakan yhteydessa hyvin
toimivia vakuuskeinoja. Vakuudet
eivat kuitenkaan synny lain pe-

vakuudet
omistuk-
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rusteella ja vakuuksien saaminen
edellyttad yksityiskohtaisia sopi-
musehtoja, jotka ottavat huomi-
oon, missa kussakin tapaukses-
sa vakuustavara sijaitsee, missa
siirrettdvan saatavan velallinen
asuu tai missa on pankkitakuun
osalta vastaavan pankin konttorin
kotipaikka.

Vakuusarvo olisi hyvin kyseen-
alainen, jos esimerkiksi yleisissa
sopimusehdoissa, joihin soveltuu
Saksan laki, on maaratty, etta
toisen osapuolen on asetettava
pankkitakuu ehdolla, ettéd pankin
on maksettava heti aina kirjalli-
sen vaatimuksen perusteella (on
demand -takuu). Téassé tapa-
uksessa pankki voisi kieltaytya
maksamasta takuun perusteella.
Saksan korkeimman oikeuden
mukaan téllainen ehto on yleisis-
sa sopimusehdoissa patematdn
ja siten pankkitakuu on annettu
ilman oikeudellista perustetta.

5. Lisenssit ja luvat:
helpoin ratkaisu ei ole
aina paras ratkaisu

Teollisuuslaitoksen rakentamises-
sa tarvitaan kymmenia erilaisia
hallinto-oikeudellisia lisensseja ja
lupia, esimerkiksi

= rakennuspaikalla suoritet-
tavia maarakennustoita tai
puidenkaatoa, rakennus-
konttien pystyttamista tai

rakennusjatteisiin  liittyvia
jarjestelyja varten,
= mahdollisesti tarvittavia

tuonti- ja kuljetuslupia tai
lupa my6s mahdollisesti
sensitiivisten aineiden va-
rastointia varten.

Esimerkiksi jo rakennusmaalla
olevien puiden kaatamiseen tar-
vittavan luvan hankkimiseen olisi
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syyta varata Saksan oloissa tar-
vittava aika eli monta kuukautta
tai jopa vuosi. Koska muiden
téiden osalta ei voida paasta ko-
vin pitkalle niin kauan kuin raken-
nustydémaata ei ole mobilisoitu
ja rakennustarvikkeiden tuontia,
kuljetusta ja varastointia ei ole
varmistettu, paaurakoitsijan on
itse huolehdittava, miten vas-
taavat julkisoikeudelliset lisenssit
ja luvat voidaan parhaimmalla
tavalla saada ja minkalainen ai-
kavali on siihen varattava. Néihin
kysymyksiin vaikuttaa joukko eri
tekijoita:
= Se, jolla on paras asiaan
liittyva tekninen know-how,
on yleensa myds paras taho
anomaan kussakin tapauk-
sessa kyseessa olevan lu-
van.

= Toisaalta jos hakijana toi-
mii paikallinen yrittaja, se
on joskus omiaan nopeut-
tamaan luvan saantia.

= Sovellettavat  julkisoikeu-
delliset saannét voivat ra-
joittaa mahdollisten luvan
hakijoiden piiria.

= Joskus luvat saadaan yk-
sinkertaisemmalla menet-
telylla, jos hakijalla on jo
alaan liittyvé peruslupa.
Tietyt toimintaluvat esi-
merkiksi oikeuttavat myods
vaarallisten tuotteiden kul-
jetukseen.

= Liikesalaisuuksien suojaint-
ressi voi vaatia keskitettya
lupien hallintaa.

Mainitut aspektit voivat eri yksit-
taistapauksissa viitata aivan eri
suuntiin. Tehokkain ja edullisin
ratkaisu voi olla myds se, etta
muodollinen hakija on toinen
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taho kuin se, joka vastaa hake-
muksen tydstamisestad sisdisen
tyénjaon perusteella.

6. Oikeudenkaynnit:
kotietu ei ole kaikkea

Osapuolet voivat vapaasti maara-
ta toimivaltaisesta kansallisesta
tuomioistuimesta tai valimiesoi-
keudesta. Tassa yhteydessa back
to back -periaatteella sovituista
sopimusehdoista olisi joissakin
tapauksissa suurikin hyéty. Vas-
taavien sopimusehtojen kautta
olisi esimerkiksi mahdollista si-
toa kolmansiakin tahoja proses-
sin lopputulokseen, joka saadaan
tilaajan ja paaurakoitsijan valilla
siten, etta siina ratkaistuja esiky-
symyksia ei voida enaa asettaa
kyseenalaisiksi muiden osapuol-
ten kesken.

Mahdolliset synergiat menetetdan
joskus sen kautta, ettad yritetdan
sopia kotimaisesta oikeuspaikas-
ta aina silloin, kun vastapuoli
siihen suostuu. Kotipaikkaetu on
yleensé hyvin pieni etenkin, jos
vélimiesoikeudesta on sovittu. Yli
90 prosenttia kaikista oikeuden-
kayntikustannuksista muodostuu
muista kuin matkakustannuksis-
ta. Suullinen péaakasittely teh-
daan yleensa vasta mittavan oi-
keudenkaynnin paatteeksi yhtena
tai kahtena péivana, ja siihen
kokonaistydmaaraan nahden,
jota prosessin ajaminen vaatii,
tama paakasittely muodostaa
vain murto-osan.
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