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KAYTETYT TERMIT JA LYHENTEET

Lisatyo

Muutostyo

Rakennuttaja

Rakennusurakka

Urakkasopimus

Urakka-aika

Urakkahinta

Urakoitsija

Valvoja

YSE 1998

TyOsuoritus, joka ei urakkasopimuksen mukaan kuulu

urakoitsijan suoritusvelvollisuuden piiriin.

Alkuperaisen urakkasopimuksen mukaisen suunnitelman,

muuttamisesta johtuva urakoitsijan tyosuoritus.

Luonnollinen tai juridinen henkild, jonka lukuun rakennus-

urakka tehdaan ja joka vastaanottaa tyon tuloksen.

Urakoitsijan toimenpiteet urakkasopimuksen mukaisen

tydsuorituksen toteuttamiseksi.

Rakennuttajan ja urakoitsijan valinen sopimusasiakirja,

jossa on sovittu tietyn tydsuorituksen toteuttamisesta.

Urakkasopimuksessa maaritelty aika urakan suoritusta

varten.

Urakkasopimuksessa sovittu urakoitsijalle maksettava

vastike tyosuorituksesta.

Rakennuttajan sopimuskumppani, joka on sitoutunut suo-

rittamaan sopimusasiakirjoissa maaritellyn tyon tuloksen.

Rakennuttajan puolesta tydsuoritusta valvova henkild.

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, jotka ovat ohjeis-

tus sopimusosapuolten toimintaan.
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JOHDANTO

Opinnaytetyon tarkoituksena on kasitella lisa- ja muutostydomenettelya Yleisten
sopimusehtojen (YSE) pohjalta. YSE 1998 on julkaisu, joka ei ole laki tai maarays-
kokoelma, vaan ne ovat rakennusalalle suunnatut ohjeistukset. Niiden pohjalta
koostuvat menettelytavat, jotka ohjeistavat sopimusosapuolten toimintaa raken-
nushankkeessa. YSE 1998:n mukaan sovellettavat maaraykset lisa- ja muutostoita
koskien ovat muuttuneet edeltavasta YSE 1983 -ehtojen vastaavista maarayksis-
ta. YSE 1998 -ehdoissa lisa- ja muutostyot kasitellddan omina kasitteina, joiden
menettelytapaa opinnaytetyon tarkoituksena on tutkia. (Oksanen, Laine & Kas-
kiaro 2010, 164.)

Syy, miksi opinnaytetydn aiheena on lisa- ja muutostydomenettely on se, etta niiden
suorittamisesta voi mahdollisesti aiheutua kiistatilanteita sopimusosapuolien valil-
le, koska suorituksen kuulumisesta rakennusurakkaan voi olla erilaisia nakemyksia
sopimusosapuolien valilla. Tasta seuraten rakennusalalla on tapauksia, joiden sel-
vittdmisessa on jouduttu kayttdmaan eri oikeusasteiden palveluja. Yleiset sopi-
musehdot on laadittu naiden tapausten valttamiseksi, mutta silti erimielisyyksia
iimenee. Usein eri sopimusosapuolet tulkitsevat asian eri tavalla, mista ristiriidat
syntyvat. Tarkoituksena on selvittdd mahdollisimman oikeanlainen menettelytapa,
jolla molemmat sopimusosapuolet otettaisiin huomioon ja voitaisiin valttda mahdol-

liset ristiriidat.

Opinnaytetydn tavoitteena on selvittaa lisa- ja muutostdiden menettelytapa siten,
ettd se olisi molempien sopimusosapuolien kannalta mahdollisimman selkea ja
toimiva. Lisaksi tarkoituksena on toteuttaa opinnaytetyon tietoihin perustuen loma-
kepohjat, joiden avustuksella lisa- ja muutostydmenettely olisi mahdollisimman
selkeaa ja mahdollisia tietokatkoksia ei sopimusosapuolten valille ilmenisi. Loma-
kepohjat koostuvat lisa- ja muutostoiden ilmoittamiseen, seurantaan, tarjousme-

nettelyyn ja loppuselvitykseen tarkoitetuista lomakkeista.



10

Tutkimusmenetelmana on kirjallisuuteen pohjautuva osuus, jossa pyrin kirjallisiin
julkaisuihin pohjautuen selvittdmaan lisa- ja muutostyokaytantda. Toisena mene-
telmana on rakennusalanammattilaisten mielipiteiden selvittaminen haastattelujen
kautta, joiden pohjalta on tarkoitus selvittda haastateltavien henkildiden nakemys
yleisella tasolla ja kaytannossa. Haastatteluissa selvitetaan rakennuskohteiden
avustuksella lisa- ja muutostydmenettelyn toimivuus kaynnissa olevissa hankkeis-
sa. Kahden edella mainitun pohjalta tarkoituksena on koota toimiva menettelytapa
lisa- ja muutostoille rakennushankkeessa. Opinnaytetydn tavoitteena on syventaa
lukijan tietoja ja ymmarrysta rakennushankkeen kulusta lisd- ja muutostdissa. Li-
saksi tarkoituksena on saada lukija ymmartamaan lisa- ja muutostdiden kasitteelli-

nen eroavaisuus.

Opinnaytetyon rakenne koostuu kuudesta paaluvusta, joista ensimmaisessa kasi-
tellaan lisa- ja muutostyot kasitteina ja niiden eroavaisuus. Toisessa luvussa kasi-
tellaan lisa- ja muutostdiden menettelytapaa rakennushankkeessa. Kolmas luku
koostuu kiistanalaisen lisa- ja muutostyOsuorituksen menettelysta ja seurauksista.
Neljannessa luvussa on yhteenvedot kolmesta eri haastattelusta. Haastateltaviksi
valitut henkildt on valittu siten, ettd henkildét ovat yhteydessa kolmen esimerkki-
tydmaan toteutuksessa. Viidennessa luvussa on lisa- ja muutostydmenettelysta
yhteenveto, joka on tehty teoriaan ja haastatteluihin pohjautuen. Opinnaytetyo liit-
teissa on esimerkkipohjia lisa- ja muutostydmenettelyn toteuttamiseen.
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1 LISA- JA MUUTOSTYOT RAKENNUSHANKKEESSA

Rakennushankkeessa on tavanomaista, etta koko hankkeen ajan tyOvaiheet ja
aikataulun mukainen luonnollinen eteneminen ovat alttiita erilaisille hairiotekijoille.
Rakennusurakassa molempien sopimusosapuolten tulee aina valmistautua siihen,
etta laadittuihin suunnitelmiin tulee muutoksia rakennusurakan edetessa. Huolelli-
sesta suunnitteluvaiheesta huolimatta rakennushankkeessa saattaa ilmaantua
tilanteita, jotka vaativat lisa- ja muutostdiden suorittamista. Lisa- ja muutostyo
koostuvat tydvaiheista, jotka eivat kuulu laadittuun urakkasopimukseen, vaan nii-
den tarve on ilmennyt vasta rakennushankkeen edetessa. Usein kyseiset lisa- ja
muutostyot ovat muodoltaan sellaisia, jotka taytyy tehda rakentamishankkeen ete-
nemisen mahdollistamiseksi. Lisa- ja muutostyot ovat osana toteutettavaa raken-

nusurakkaa, kuten kuviossa 1. on esitetty. (Laine 2005, 29.)

Lisatyd

Muutostyd

Urakka-asiakirjoissa
sovittu tydntulos

Kuvio 1. Sovittu tyontulos, muutostyo ja lisatyo. (Laine 2005, 14.)
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Lisa- ja muutostoihin vaativiin toimenpiteisiin johtavat usein erilaiset syyt, jotka
iimenevat rakennushankkeen edetessa. Naita syita voivat olla esimerkiksi seuraa-

vanlaiset tapaukset:
1. Valmiiksi laadituissa sopimusasiakirjoissa voi ilmeta ristiriitoja.

2. Urakan suunnitteluvaiheen lahtotiedoissa on mahdollisesti virheita, joiden
seurauksesta johtuen:

1. rakennusurakkaa ei voida toteuttaa olemassa olevien suunnitelmien mu-

kaan

2. jo valmiit suunnitelmat voidaan todeta epasopiviksi kyseiseen tarkoituk-

seen.
3. Urakoitsija esittda mahdollisia muutoksia.
4. Rakennuttaja esittda mahdollisia muutoksia.

5. Viranomaismaaraysten seurauksena rakennusurakkaa ei voida suorittaa

suunnitelmien maarittavalla tavalla.

6. Alkuperaiset suunnitelmat ovat puutteelliset ja niita taytyy tarkentaa raken-

nusurakan aikana.

Rakennusurakassa ei voida valttya lisa- ja muutostyéta vaativilta vaiheilta, joiden
seurauksena suunnitelmat muuttuvat. Niiden sisaltyminen urakkaan on osa koko-
naisuutta, sillda on mahdotonta suunnitella niin kattavasti hankkeen sisalto, etta
siihen ei tulisi muutoksia. (Laine 2005, 29 _31.)

1.1 Lisa- ja muutostyot YSE 1998:n mukaan

Lisa- ja muutostyot ovat tyovaiheita, jotka eivat kuulu alkuperaiseen rakennus-

urakkaan. Yleisissa sopimusehdoissa kasitteet lisatyd ja muutostyd on erotettu

toisistaan siten, ettd kumpaakin koskevat omat maaraykset sopimusehdoissa. Jos
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rakennusurakassa ilmenee urakkasopimukseen kuulumaton tyd, maarayksien so-

veltaminen riippuu siitd, kummanko kasitteen alaisuuteen kyseinen tyo kuuluu.

Rakentamisessa on hankalaa sopimusvaiheessa sopia tyon sisaltd niin hyvin, etta
siihen ei tulisi jonkinlaisia muutoksia toteutusvaiheessa. Usein muutoksien tarkeys
huomataan kesken rakennusvaiheen. Muutokset voivat olla usein tarkeita urakan
toteuttamisen tai kayttdtarkoituksen kannalta. Mikali jokaisesta muutoksesta tulisi
sopia Suomen lainsaadannossa olevien sopimusmenettelytapojen mukaisella ta-
valla, rakennusurakan aikataulut kasvaisivat olennaisesti. Suomen lainsaadannos-
sa maaritelty sopimusmenettelytapa on rakentamisen lisd- ja muutostdissa liian
aikaa vieva ja vaativa jarjestelma. Urakoitsija voisi my0s kieltaytya toteuttamasta
hankkeelle tarpeellisia muutoksia. Tasta johtuen YSE 1998 -ehdoissa on urakoitsi-
jaa koskien muutostyovelvollisuus maaraykset ja maaraykset siita, kuinka mahdol-
lisista muutostodista sovitaan. (Ahokas, Klementjeff-Sarasma, Larsen & Lehtonen
2005, 197.)

Kasitteella lisatyo tarkoitetaan tydsuoritusta, joka tulee lisdyksena olemassa ole-
vaan urakkasuoritukseen. Urakkaan kuulumattomien lisdsuorituksien toteuttami-
seen urakoitsijaa ei velvoiteta sopimusvapauden periaatteen takia. Tasta johtuen
lisa- ja muutostyot on eritelty YSE 1998 -ehdoissa omiksi kasitteikseen. (Liuksiala
2004, 134.)

1.1.1 Lisétyd

Lisatyd YSE 1998 -ehtojen mukaisesti on urakoitsijan suorittama tyosuoritus, mika
ei kuulunut urakoitsijan suoritusvelvollisuuteen alkuperaisen urakkasopimuksen

mukaan.

Lisatdista sopimisen voivat toteuttaa vain ne henkildt, jotka on YSE 1998:n 59.1§:n
mukaisesti ilmoitettu. Molempien sopimusosapuolien tulee ilmoittaa kirjallisesti
toisilleen nama kyseiset henkilot, joilla on oikeus sopia sitovasti lisatoista. YSE
1998:n ehdoissa ei ole maaritelty erikseen lisatdiden hinnoitteluperusteita, koska

rakennuttaja ei voi ilman urakoitsijan suostumusta vaatia lisatdiden toteuttamista.
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Lisatyot ovat urakkasopimuksen ulkopuolisia tydsuorituksia, joiden hinnoittelusta ja
ehdoista on sovittava erikseen omalla sopimuksella. Mikali sopimusosapuolet eivat
paase sopimukseen lisatdiden suorittamisesta, rakennuttajan tulee jarjestaa toinen
urakoitsija suorittamaan vaaditut lisatyot. Toisen urakoitsijan kayttamisesta ei kui-
tenkaan saa aiheutua haitta- ja hairiotekijoita paaurakoitsijan toimintaan. Mikali
haittaa aiheutuu, joutuu rakennuttaja korvaamaan paaurakoitsijalle aiheutuneet
vahingot. (Liuksiala 2004, 137.)

Lisatyon maarittelemiseksi voidaan pitaa seuraavia asioita, mikali tyosuoritus tayt-
taa seuraavat edellytykset:

1. Alkuperaiseen urakkasopimukseen ei sisally kyseinen tydsuoritus.

2. TyOsuoritus ei vaikuta muuttavasti urakkasopimuksessa maariteltyyn
urakkasisaltoon, vaan kyseinen tyosuoritus toteutetaan sovitun toteutuk-
sen lisana.

3. Tydsuoritus ei ole yhteydessa urakkasopimuksessa sovittuun toteutuk-

seen.

Tyo6suorituksen kohdistuminen urakkasopimukseen on tulkinnanvaraista. YSE-
ehtoja valmisteltaessa kyseisessa kriteerissa pidettiin esimerkkina seuraavaa: ole-
massa olevassa urakkasopimuksessa oli alun perin sovittu, etta lauta naulataan
1,5 metrin valein. Jostain syysta rakennuttaja haluaakin lautojen naulauksen suori-
tettavan puolta tihedmmin eli 0,75 metrin valein. Kyseista esimerkkitapausta ei
pideta lisatyona, koska tapaus tulkitaan kohdistuvan jo urakkasopimuksessa maa-

riteltyyn tyosuoritukseen.

Lisatyoksi maaritellyt tyot ei siis saa olla valillisesti yhteydessa urakkasopimukses-

sa jo sovittuihin tydsuorituksiin. Lisatdina voidaan pitdd muun muassa seuraavan-
laisia tapauksia:

e Urakkasopimuksessa on maaritelty urakoitsijan olevan velvollinen suorit-

tamaan sahkoasennustoita rakennuksen sisapuolisissa osissa. Rakennut-

taja haluaa urakoitsijan asentavan pihavalaistuksen ja ulkovaraston sah-

koistyksen, jotka luokitellaan lisatyoksi.
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e Urakkasopimuksessa urakoitsija on maaritelty olemaan velvollinen suorit-
tamaan yksinomaan vahvavirta-asennuksia. Rakennuttaja vaatii antenni-

verkon asennustyota, joka luokitellaan lisatyoksi.

Lisatyosta ei ole kysymys, mikali johonkin suunniteltuun jarjestelmaan tai raken-
teeseen lisataan maarallisesti, koska kyseinen asia on kuulunut jo alkuperaiseen
urakkasopimukseen. Talloin tulee kyseeseen muutostyd. (Ahokas ym. 2005,
197_198; Liuksiala 2004, 137.)

1.1.2 Muutostyo

YSE 1998 -ehtojen mukaan kasite muutostyd on urakkasopimuksessa sovittujen
alkuperaisten suunnitelmien muuttamisesta johtuva urakoitsijan tyosuorituksen
muutos. YSE 1998:n 43.1§:n mukaisesti urakoitsijalla on toteutusvelvollisuus ra-
kennuttajan vaatimiin muutostoihin. Kuitenkin muutostyot eivat saa muuttaa olen-
naisesti urakkasopimuksessa sovittujen suunnitelmia toisenluontoisiksi. Olennai-
nen muutos voi olla esimerkiksi sellainen, ettd urakoitsija joutuu tekemaan kalus-
toinvestointeja muutoksen aiheuttaman tydtekniikan soveltumattomuuden seura-
uksena. Tallaisissa asioissa niin sanotun rajan maarittdminen on moniselitteinen
maarite ja rajan vetaminen tiettyyn kohtaan on todella hankalaa. Rakennuttaja ei
kuitenkaan voi vaatia urakoitsijaa toteuttamaan muutostéita rajattomasti, silla jos-
sain vaiheessa alkuperainen rakennusurakka muuttuu toisenluontoiseksi. Tasta
asiasta usein syntyy kiistatilanteita, koska molemmilla osapuolilla voi olla erilainen
kasitys siita, missa niin sanottu raja kulkee. Mikali asiasta aiheutuu erimielisyyksia,
ne ratkaistaan YSE 1998:n 90§:n riidanalaista tydsuoritusta koskevaa maaraysta
noudattaen. Kiistatilanteessa urakoitsijan on kuitenkin toteutettava vaadittavat
muutostyot oikealla ajankohdalla, mutta tyosuorituksen korvauksia koskevat asiat
tullaan ratkaisemaan vastaanoton tai taloudellisen loppuselvityksen yhteydessa.
Jos sopimusosapuolet eivat paase keskenaan molempia tyydyttavaan lopputulok-
seen, asia ratkaistaan karajaoikeuden avustuksella. (Liuksiala 2004, 134 135;
Ahokas ym. 2005, 199.)
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YSE 1998:n 43.2§:n mukaan, rakennuttaja on velvollinen osoittamaan selvasti
mahdolliset muutokset urakoitsijalle. Haluttujen muutosten osoittamisen jalkeen
urakoitsijan tulee tehda muutostoita koskeva tarjous ja lahetettava rakennuttajalle.
Rakennuttajan tulee kasitellda saamansa tarjous viipymatta. Urakoitsija ei voi to-
teuttaa muutosty6ta ennen kuin sen sisallosta ja vaikutuksesta urakkaan on sovittu
kirjallisesti. (Liuksiala 2004, 134_135.)

Muutostyoksi voidaan maaritella tyosuoritus, joka ei kuulu alkuperaisten suunni-
telmien mukaiseen toteutusmuotoon. Muutostyoksi kuuluvat myos tyosuoritukset,
jotka muuttavat urakkasopimuksessa sovittujen suoritusten sisaltéja tai tydsuoritus
kohdistuu urakkasopimuksessa maariteltyyn tyOsuoritukseen sen sisaltdoa kuiten-
kaan muuttamatta. MuutostyOksi luokitellaan esimerkkiluonteisesti seuraavanlai-
nen tapaus:

e Rakennuttajan ja tilaajan valisessa urakkasopimuksessa on maaritelty pi-
havalaistuksen asentaminen. TyGsuoritus jatetaan kuitenkin toteuttamatta
rakennuttajan ehdotuksesta tai valojen lukumaaraa tai laatua muutetaan
erilaiseksi kuin alkuperaisessa sopimuksessa. Talldin kyseessa on muu-
tostyd. (Ahokas ym. 2005, 198 199.)

1.2 Muutostyovelvollisuus

YSE 1998:n 43 § maarayksen mukaan urakoitsijalla on velvollisuus toteuttaa ra-
kennuttajan vaatimat muutostydsuoritukset, mikali ne eivat olennaisesti muuta ura-
koitsijalle alkuperaisessa urakkasopimuksessa maariteltya rakennusurakkaa luon-
teeltaan toisenlaiseksi.

Maarays YSE 43 § mahdollistaa poikkeuksen sopimuksien sitovuutta merkitse-
vaan periaatteeseen. Tasta seurauksesta johtuen kyseinen maarays on maaritelty
koskemaan ainoastaan rakennushankkeen muutostdita. Rakennushankkeen lisa-

téitd kyseinen maarays ei koske, koska lisatdissa urakoitsijalla ei ole vastaavaa



17

velvollisuutta toteuttaa tilaajan vaatimuksesta lisatyosuoritusta. (Ahokas ym. 2005,
199.)

Edelld mainitulla maaraykselld on vaikutus urakkasopimuksen sitovuutta koskien
siten, etta alkuperaisesta urakkasopimuksesta voidaan poiketa rakennuttajan tar-
peiden hyvaksi, koska maarays edellyttaa urakoitsijaa toteuttamaan vaaditut muu-
tostyot. Kuitenkin urakoitsijalle on oikeus kieltaytya rakennuttajan osoittamasta
muutostyosta, mikali muutostyd muuttaa olennaisesti alkuperaisen toteutussuunni-
telman luonnetta toisenluontoiseksi. Tallainen voi johtua esimerkiksi siita, etta ra-
kennuskohteen kayttétarkoitus muuttuu rakennushankkeen aikana ja muutosten
seurauksesta toteutus muuttuu toisenluontoiseksi. Kuitenkin muutostyévelvollisuus
on kasitteena laaja ja siita johtuen tulee harvoin tilanteita, joissa urakoitsija voi kiel-
taytya muutostyosuorituksen toteuttamisesta.(Oksanen, Laine & Kaskiaro 2010,
169.)

Rakennuttaja voi myos vahentaa sovittua urakkasuoritusta urakoitsijan muutostyo6-
velvollisuuteen viitaten. Tama kuitenkin tarkoittaa sita, ettd urakkasuorituksen va-
hentamiseen johtavalla muutoksella taytyy olla olennainen syy hankkeen toteutuk-
sen kannalta. Muutostyovelvollisuuden tarkoituksena on Iahinna rakennusurakan
joustavan toteuttamisen mahdollistaminen ja sopimuksen mahdollinen mukautta-

minen uusiin olosuhteisiin.

Mikali muutostyd suoritus olennaisesti muuttaa alkuperaista urakkasopimuksen
mukaista toteutusta, voi urakoitsija YSE 43 § ensimmaisen momentin mukaan tas-
sa tapauksessa kieltdytya muutostydn toteuttamisesta, jos kuitenkin rakennuttaja
pysyy vaatimuksessaan muutostyon toteuttamisen suhteen vaikka rakennusura-
kan sisaltd muuttuukin, voi urakoitsija vaatia urakkasopimuksen purkamista. Ellei
sopimusosapuolet paase ratkaisuun urakkasopimuksen purkamisesta, voi urakoit-
sija YSE 84 § ensimmaisen momentin mukaan purkaa urakkasopimuksen yksi-
puolisesti. YSE 84 § 1. momentin mukaan urakoitsija voi purkaa urakkasopimuk-
sen, mikali rakennuttaja toimenpiteilldadn estaa urakoitsijan sopimuksen mukaisen
toteutuksen. Tassa tapauksessa kyseessa taytyy olla laajuudeltaan suuri muutos.
Pienemmissa muutostapauksissa voi tulla kyseeseen muutoksen kiistanalainen

toteuttaminen. YSE 90 § koskee kiistanalaista muutoksen toteuttamista, sen mu-
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kaan urakoitsija on velvollinen toteuttamaan muutoksen, vaikka sopimusosapuolet
eivat paase yhteisymmarrykseen muutoksen kuulumisesta alkuperaiseen raken-
nusurakkaan. (Ahokas ym. 2005, 200_201; Oksanen ym. 2010, 169_170.)
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2 LISA- JA MUUTOSTYON VAIKUTUS RAKENNUSURAKAN
URAKKA-AIKAAN JA -HINTAAN

2.1 Muutostoiden tarjoaminen

YSE 1998:n 43§:n toisen momentin mukaan urakoitsijan on tehtdva muutostyon
kustannuksia koskeva yksiloity tarjous rakennuttajalle vipymatta, kun rakennuttaja
on osoittanut urakoitsijalle rakennusurakkaan tehtavien muutoksien sisallon. Edel-
l& mainitun maarayksen mukaan rakennuttajan on myos osaltaan kasiteltava saa-

mansa tarjous viivyttelematta.

Muutostoista voidaan joissain tilanteissa sopia sopimusosapuolten kesken vain
suullisesti, mutta YSE 1998 -ehdoissa tallaisesta menettelytavasta ei ole mainin-
taa. Tasta seuraten mikali sopimusosapuolet sopivat asioista vain suullisesti, siita
voi seurata ristiriitatilanteessa ongelmia urakoitsijalle. Mikali muutostyosta ei ole
patevaa sopimusta voi kayda niin, ettd muutostyot katsotaan kuuluneen alkuperai-
seen urakkasopimukseen ja talldin urakoitsija jaa ilman hanelle kuuluvaa korvaus-
ta. Tasta syysta onkin tarkeaa, etta sopimusosapuolet sopivat muutostoista niita
koskevia menettelytapoja noudattaen. (Kankainen & Junnonen 2001, 76_77; Ok-
sanen ym. 2010, 170_171.)

Muutostoitd koskee myds YSE 25 § ensimmainen momentti, jonka mukaan urak-
kasopimuksessa olevat sopimusosapuolet ovat velvollisia korvaamaan toinen toi-

selleen aiheuttamansa vahingot.

1. Sopijapuolen vastuu kasittaa, ellei urakkasopimuksessa tai naissa
yleisissa sopimusehdoissa muuta maarata, velvollisuuden korvata toi-
selle sopijapuolelle kaikki ne vahingot, jotka aiheutuvat siita, etta
urakkasopimuksen mukaiset velvollisuudet jaavat jossain suhteessa
tayttamatta, tai jotka tama muutoin aiheuttaa toiselle sopijapuolelle.
(YSE 1998, 7.)
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Edelld mainittua maaraysta soveltaen esimerkiksi, jos urakoitsija muutostdiden
osoittamisen jalkeen viivyttelee muutostyotarjouksen laatimisessa ja aiheuttaa ra-
kennuttajalle taloudellista haittaa. Tama taloudellinen haitta voi olla esimerkiksi
sellainen, ettad rakennuttaja joutuu keskeyttamaan toisen urakoitsijan tydvaiheet ja
tata kautta viivyttamaan rakennushankkeen etenemista siihen asti kunnes muutos-
toistd on sovittu asian mukaisella menettelytavalla. Urakoitsija on velvollinen kor-
vaamaan aiheuttamansa vahingot, mutta korvausvelvollisuuden vaatimuksena on
se, ettd urakoitsija on ollut tietoinen viivastyksestd mahdollisesti aiheutuvista ta-

loudellisista haitoista.

Rakennuttajalla on myds samaan maaraykseen viitaten vahingonkorvausvelvolli-
suus urakoitsijalle aiheutetuista taloudellisista haitoista, jotka voivat aiheutua vii-
vyttelysta muutostyotarjouksen kasittelyssa. Edella mainittuja haittoja voi aiheutua,
jos muutostyd on sidoksissa kustannusten suhteen joihinkin muihin tyévaiheisiin ja
tata kautta aiheuttaa kustannusten nousua. Viivyttelysta johtuen urakoitsijan taytyy
pahimmassa tapauksessa purkaa urakkasopimuksen mukaan toteuttamiaan tyo-
vaiheiden tuloksia voidakseen toteuttaa rakennuttajan vaatiman muutostyon. Kui-
tenkin talldinkin korvausvelvollisuuden edellytyksena on se, ettd rakennuttaja on
ollut mahdollisesti tietoinen viivyttelyn aiheuttamista seuraamuksista. (Ahokas ym.
2005, 201_203.)

YSE 43 § toinen momentti vaatii muutostyotarjouksen laatimisen urakoitsijan toi-
mesta ja kasittelemisen rakennuttajan puolesta tapahtuvan mahdollisimman nope-
asti, mutta kuitenkin molemmilla sopimusosapuolilla taytyy olla kohtuullinen aika

muutostydtarjouksen laatimiseen ja tarjouksen kasittelemiseen. (YSE 1998, 10.)
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2.1.1 Sopimuksen laatiminen ennen toiden aloittamista

Kun rakennushankkeessa ilmenee tarvetta muutostéille, niista tulee tehda kirjalli-
nen sopimus aina ennen muutostdiden toteuttamisen aloittamista. Muutostdita
koskevan sopimuksen tulee sisaltaa seuraavat sopimusosapuolten sopimat asiat:

e muutostoita koskeva sisalto

e muutostydn vaikutus urakkahintaan ja muutostydsta aiheutuvan lisahin-

nan eraantyminen
e muutostdiden mahdollisesta vaikutuksesta sopiminen urakka-aikaan
e mahdollisista vaikutuksista vakuuksiin sopiminen, mikali muutostdiden

laajuus on merkittava

YSE 43 § toisen momentin mukaan urakoitsija ei saa aloittaa muutostyosuorituk-
sen toteuttamista ennen kuin muutoksen aiheuttamista vaikutuksista on kirjallisesti
sovittu. Mikali urakoitsija ei toimita kirjallisesti tarjousta rakennuttajalle, josta ilme-
nee muutoksen vaikutukset urakka-aikaan tai urakkahintaan, rakennuttaja voi tulki-
ta muutoksen olevan luonteeltaan sellainen, jolla ei ole vaikutuksia alkuperaiseen
urakkasuoritukseen. Tassa tapauksessa urakoitsija voi menettaa oikeutensa vaa-

tia muutoksen vaikutuksista aiheutuvia vaateita.

Rakennuttajan vaatiessa urakoitsijan aloittamaan muutoksen toteuttamisen ennen
kuin vaikutuksista on sovittu. Kyseeseen voi tulla kiistanalainen toteuttaminen,
koska YSE 90 §:n mukaan urakoitsija on velvollinen toteuttamaan muutostyon oi-
keaan aikaan, mikali rakennuttaja niin maaraa. Talldin suoritus kasitellaan heti sen
valmistuttua siltd osin kuin se on riidaton. (Ahokas ym. 2005, 202_203; Oksanen
2010, 171.)
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2.1.2 Muutostoiden vaikutus urakkahintaan

Muutostdiden vaikutusta urakkahintaan maaritelldan YSE:n 44 pykalassa, jossa
iimenevat muutostdiden vuoksi urakkahinnan tarkistamista koskevat menettelyta-
vat ja periaatteet. Edellda mainitun pykalan tarkoituksena on sailyttaa sopi-
musosapuolten neuvoteltujen tydsuoritusten tasapaino ja ettd menettelytapojen

oikeanlainen kaytantd olisi molemmille tasapuolista.

Rakennushankkeessa muutostoiden ilmeneminen vaikuttaa lisdamalla urakoitsijan
velvollisuuksien maaraa urakkasuorituksessa. Muutostdiden lisdéamien velvolli-
suuksien vuoksi urakoitsija on oikeutettu saamaan toteuttamistaan muutostydsuo-
rituksista korvauksen, joka nostaa rakennusurakan kokonaishintaa. Jos muutostyo
vaikuttaa kuitenkin vahentavasti alkuperaisessa urakkasopimuksessa sovittuun
urakkasuoritukseen, rakennuttaja on oikeutettu saamaan hyvitys vahentyneista

tyosuorituksista.

Muutostoéiden vaikutus vahentyvalla seurauksella voi johtua myds urakoitsijan kek-
siman innovaation seurauksena, eli tydsuoritus voidaan toteuttaa nopeammin, hel-
pommin tai vahemmilla kustannuksilla. Talloin rakennuttajalle suoritettavaksi hyvi-
tykseksi tulee sopimusosapuolten neuvottelema maara. YSE 44 §:n maarayksen
mukaan pyritdan sopimusosapuolten toimintaa ohjaamaan siten, ettd urakoitsija
on tassa tapauksessa oikeutettu saamaan kohtuullisen korvauksen luovan tyon
seurauksesta saavutettujen kustannussaastojen seurauksesta. Maarayksessa ka-
sitteena kaytetty innovaatio ei kuitenkaan tarkoita, ettd urakoitsija suosittelee kus-
tannuksiltaan edullisempaa materiaalia, vaan kasitteella tarkoitetaan toteutustavan
muutosta kustannusten kannalta edullisemmiksi. (Ahokas ym. 2005, 206_207; Ok-
sanen 2010, 173.)

YSE:n 44 §:n toisen momentin mukaan on maaritelty muutostdéiden hinnoittelun
vaikutus urakkahintaan. Edella mainitun maarayksen mukaan muutostdiden kus-
tannusten hinnoittelut maaraytyvat seuraavia menettelytapoja kayttaen:

e sopimuksissa etukateen maaritellyn hinnan mukaan

e sopimuksissa maariteltyjen hinnoitteluperiaatteiden mukaan



23

e sopimusosapuolten neuvotteluteitse maarittelemalle hinnalle

e YSE 47 §:n mukaista omakustannushintamenettelya kayttaen

Edellda mainittujen menettelytapojen kayttaminen toteutuu siten, ettd ensisijaisesti
muutostoiden hinnoittelussa kaytetdan sopimuksissa maariteltya hintaa muutos-
tyolle. Sopimuksissa maaritellylla hinnalla tarkoitetaan sopimusosapuolten ennalta
sovittuja hintoja, jotka maaritellaan neuvottelujen pohjalta tai yksikkohintaluette-
loon sisaltyvia yksikkohintoja kayttden. Mikali muut menettelytavat eivat sopi-
musosapuolten kesken ole mahdollista kayttaa muutostdiden hinnoittelussa, kay-

tetdan omakustannushintamenettelya.

Sopimuksissa etukateen maaritellyilld hinnoilla tarkoitetaan sopimusosapuolten
urakkasopimuksessa maariteltyja hintoja tai urakkasopimukseen liitettyjen muutos-
toita koskevien yksikkodhintaluettelon erillisia yksikkdhintoja, joiden mukaan raken-
nushankkeessa ilmenevien muutostdiden hinta maaraytyy. (Ahokas ym. 2005,
207.)

YSE 13 §:n mukaan yksikkdhintaluettelo on tarkoitettu nimenomaan muutostdiden
hinnoittelua varten. Maarayksen mukaan yksikkohintaluettelon mukaisia yksikko-
hintoja ei siis tulisi kayttaa lisatoita hinnoiteltaessa, ellei niiden soveltamisesta ole
erikseen sovittu. Kaytanndssa kuitenkin hyvin usein yksikkdhintaluettelo maarite-
taan koskemaan myos lisatoita. Tasta johtuen yksikkdhintaluettelon soveltamisala

on syyta maaritella ja tarkastaa jo tarjouslaskenta aikana.

Muutostyd rakennushankkeessa voi olla luonteeltaan lisdava tai vahentava ura-
koitsijan velvoittaman tyOsuorituksen osalta. Mikali yksikkohintaluettelossa ei ole
muuta maaritetty, niin yksikkohintoja sovelletaan molemmissa tapauksissa. Ura-
koitsija voi kuitenkin tarjouksessa ilmoittaa, ettéd yksikkohintoja sovelletaan vain
urakoitsijan tydsuoritusta lisdavissa muutostdissa. Tarjouksessa voidaan myos
todeta, ettd urakoitsijan tydsuoritusta vahentavassa tapauksessa rakennuttajalle
hyvitettavasta yksikkohinnasta vahennetaan prosenttimaara, joka on tarjouksessa

maaritetty urakoitsijan yleiskulujen osuudeksi.
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Rakennushankkeessa voi olla urakkasopimus, jossa muutostyon hinnoittelun yk-
sikkohintoja ei ole sopimusasiakirjoissa maaritelty. Talldin sopimusosapuolet maa-
rittelevat muutostyolle hinnan, jossa huomioidaan sopimusasiakirjoissa vastaavan-

laiselle tydsuoritukselle maariteltya hintaa ja hinnoitteluperusteita.

Muutostdiden hinnan maarittamisessa voi olla tilanne, jossa sopimusasiakirjoista
ei 16ydy perusteita, joiden mukaan maarittdd muutostydlle hintaa. Talldin sopi-
musosapuolten tulee pyrkia lI6ytamaan tydsuoritukselle hinta neuvottelujen pohjal-
ta. Voi kuitenkin olla, etta sopimusosapuolet eivat pysty maarittamaan hintaa neu-
vottelujen pohjalta, urakoitsija on tassa tapauksessa velvollinen suorittamaan
muutostydsuorituksen omakustannushintaan. Toisaalta myds rakennuttaja voi tas-
sa tapauksessa ottaa muutostyon hoidettavakseen ja suorittaa muutostyon ulko-

puolisen urakoitsijan avustuksella.

Muutostydsuorituksen maksamista koskien, mikali kyseessa on laajuudeltaan suu-
ri muutostyd, sopimusosapuolet voivat maaritellda maksusuorituksen tapahtuvan
erissa tyon etenemisen mukaan. Urakoitsija voi laskuttaa muutostydn maksusuori-
tuksen kokonaisuudessaan tyon valmistuttua, mikali erillistd maksuerataulukkoa ei
ole maaritelty. (Ahokas ym. 2005, 207; Liuksiala 2004, 135; Oksanen ym. 2010,
173_174.)

Omakustannushinta tulee kysymykseen vain silloin, jos sopimusasiakirjoista ei
I0ydy etukateen maariteltyd hinnoitteluperustetta tai vertailukohdetta hinnoittelun
maarittamiseksi, eikd sopimusosapuolten valisissa neuvotteluissa ole pystytty hin-
taa maarittamaan. Omakustannushinta on niin sanottu viimeinen vaihtoehto, jota

muutostoiden suhteen kaytetaan.

Muutostydn toteuttaminen omakustannushintaperiaatetta kayttden on ohjeistettu
YSE 47 §:ssa maarayksessa. Edellda mainitussa maarayksessa on maaritelty oh-
jeistus siita, mitkd muutostydsuorituksen kustannukset huomioidaan laskennassa
omakustannushintaa maariteltdaessa. YSE 47 §:n mukaisesti toimitaan silloin, kun
sopimusasiakirjoissa ei muuta kaytantda ole maaritetty. Urakoitsijan tekema tarjo-
us kuuluu rakennusurakan kaupallisiin asiakirjoihin, jonka vuoksi urakoitsija voi

lisata tarjoukseen ehtoja, kuinka omakustannushinta tulee maaraytya. Kuitenkin



25

urakoitsijan tulee huomioida, etta tarjouksessa maaritellyt ehdot eivat ole ristirii-
dassa YSE 13 §:n mukaisen asiakirjojen patevyysjarjestyksen seurauksesta, jon-
kin korkeammalla sijalla olevan asiakirjan kanssa. YSE 13 §:std on maaritelty asia-
kKirjojen patevyysjarjestys, mikali tarjous on ristiriidassa listalla paremmalla sijalla
olevan asiakirjan kanssa, talloin tarjouksessa oleva ehto on epapateva. (Ahokas
ym. 2005, 210_213.)

Omakustannushinta maaraytyy YSE 47 §:n mukaisesti seitsemasta eri maareesta,
jotka yhdessa ovat kokonaiskustannukset tyosuorituksesta urakoitsijan kannalta.

"a) valittdman tyonjohdon ja tyontekijoiden palkat lakiin tai tydehtoso-
pimuksiin perustuvine sosiaalikuluineen, matkakustannukset ja paiva-
rahat seka tyOkalukorvaukset” (YSE 1998, 11.)

Edelld mainittuihin kustannuksiin eivat kuulu tydmaan johtovelvollisuuksista vas-
taavan tyonjohtajan palkka eivatka keskuskonttorille aiheutuvat kulut, koska niiden

katsotaan kuuluvan yleiskustannuslisaan.

Tyontekijoiden palkkakustannukset maaraytyvat rakennusalan yleisen palkkatason
mukaisesti, ellei sopimusasiakirjoissa ole muuta maaretta tyontekijoiden palkoista

asetettu.

"b) rakennustuotteiden ja kayttotarvikkeiden hinnat kuljetuskustannuk-
sineen” (YSE 1998, 11.)

Rakennustuotteet ovat materiaalit, joita hankitaan muutostydn suorittamista varten
ja ne jaavat pysyvaksi osaksi rakennuskohteeseen. Kayttotarvikkeiksi luokitellaan
rakennustavaraa, joita tarvitaan muutostyon toteuttamiseen ja muutostyosuorituk-
sen aikana ne kuluvat loppuun tai menettavat kayttdarvonsa tyosuorituksen aika-
na. Rakennuttaja on oikeutettu saamaan selvityksen rakennustuotteiden ja tarvik-
keiden hankintahinnoista. Tama oikeus on maaritelty YSE 47 § toisessa momen-

tissa.

"c) aliurakoitsijoille tilaajan hyvaksyman sopimuksen perusteella suori-
tettavat kustannukset.” (YSE 1998, 11.)
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Aliurakoitsijan ja alihankkijan kayttoa koskeva yleinen maarays on maaritelty YSE
7 § kolmannessa momentissa, jonka mukaan urakoitsijan tulee hyvaksyttaa ra-
kennuttajalla vain tarkeimmat aliurakoitsijansa ja -hankkijansa. Omakustannushin-
nalla toteutettavassa muutostyd tilanteessa kuitenkin poiketaan niin sanotusta
paasaannosta. Edellda mainitun YSE 47 § ensimmaisen momentin c-kohdan mu-
kaan urakoitsijan tulee hyvaksyttaa rakennuttajalla kaikki aliurakkasopimukset, kun

kyseessa on omakustannushintaan toteutettava muutostyo.
"d) rakennusvalineiden kustannukset” (YSE 1998, 11.)

Rakennusvalineiksi maaritelldan rakennustavara, joka ei jaa rakennuskohteeseen
pysyvaksi ja milla on kayttdarvoa muutostyosuorituksen jalkeenkin. Omakustan-
nushintaa maarittdessa urakoitsija on oikeutettu saamaan korvauksen kaluston
kaytosta, joka seuraa muutostydsuorituksesta. Vastaavasti urakoitsijalla on velvol-
lisuus hyvittaa rakennuskaluston kayton, mikali muutostyo vaikuttaa vahentavasti

alkuperaiseen urakkasuoritukseen.

Rakennusvalineiden kaytosta muodostuva korvaus maaraytyy yleisen vuokratason
mukaisesti, ellei sopimusasiakirjoissa ole vuokralle maaritetty erillista hintamaaret-

ta.

e) muut valittdbmasti tydhon kohdistuvat yksildidyt kustannukset”
(YSE 1998, 11.)

" f) 12%:n yleiskustannuslisd muille kustannuksille paitsi niille, joissa
yleiskustannuslisa sisaltyy jo kaytettyyn veloitushintaan. Sivu- ja ali-
urakoissa yleiskustannuslisaprosentista on sovittava erikseen” (YSE
1998, 11.)

Yleiskustannuslisa on YSE 1998:ssa mitoitettu perinteisen rakennusurakan mu-
kaiseksi. Yleiskustannuslisa kattaa keskuskonttorille muutoksen aiheuttamat kus-
tannukset, jotka koostuvat muun muassa materiaalien tilaukset ja palkanlaskenta.

Lisaksi yleiskustannuslisa sisaltaa urakoitsijan liikevoiton.
"g) arvonlisévero verottomista hinnoista laskettuna.” (YSE 1998, 11.)

(YSE 1998, 3_11; Laine 2004, 96_97.)
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2.1.3 Muutostoiden vaikutus urakka- aikaan

Muutostydn vaikutus urakka-aikaan riippuu taysin tydsuorituksen laajuudesta ja
luonteesta. YSE 1998 44 § kolmannen momentin tarkoituksena on maaritella so-
pimusosapuolten toimintaa muutostdiden vaikuttaessa pidentavasti urakka-aikaan.
Edellda mainitun maarayksen mukaan sopimusosapuolten tulee neuvotella urakka-
ajan pidennyksesta ennen muutostyon aloittamista, samalla tavalla kuin muutos-
tyon kustannusten suhteenkin.( YSE 1998, 10_11.)

Maarayksen mukaan urakoitsija on oikeutettu saamaan pidennys urakka-aikaan,
jos muutostyd lisda urakoitsijan tyosuorituksia ja samalla vaatii pidemman ajan
sen suorittamiseen. Kun muutostoita koskien maaritettava urakka-ajan pidennys
neuvotellaan, siihen tulee sisallyttaa tydsuorituksesta aiheutuvan ajan lisaksi ma-
teriaalien hankintaan seka muut tydsuorituksen valmisteluun kuluvat aikavaadetta

pidentavat seikat.

Urakoitsijan tulee aina esittda muutostyosta aiheutuvan urakka-ajan pidennys vaa-
timuksen muutostyoOtarjouksen yhteydessa. Mikali urakoitsija ei ilmoita lisaaika-
vaadetta muutostyotarjouksessa, tulee hanen ilmoittaa se kirjallisesti rakennutta-
jalle ennen kuin muutostydsuorituksen toteutus aloitetaan. Mikali urakoitsija aloit-
taa muutostydn toteuttamisen ennen kuin on ilmoittanut lisdaikavaadetta, urakoitsi-
jan menettely voidaan tulkita siten, ettd muutostyo ei vaikuta varsinaiseen urakka-
aikaan pidentavasti. Tasta johtuen urakoitsijan tulee vaatia lisdaikaa ajoissa ennen

tydn aloittamista, jolloin hanelld on siihen oikeus. (Oksanen ym. 2010, 175.)

YSE 44 § kolmannen momentin mukaan sopimusosapuolten tulee neuvotella
muutostydn vaikuttamasta pidennyksesta urakka-aikaan ja sopia aikamaare, jonka
muutostyd vaatii toteutuakseen. Voi olla tilanteita, joissa sopimusosapuolet eivat
padse sopimukseen muutostdiden lisdaikavaateen maarittamisesta. Tallaisissa
tapauksissa muutostyon vaatimasta pidennyksesta urakka-aikaan, arvioidaan uu-
delleen sopimusosapuolten kesken vastaanottomenettelyn tai taloudellisen loppu-
selvityksen yhteydessa. Mikali sopimusosapuolet eivat vielakaan paase neuvotte-
luissa yhteisymmarrykseen, asian ratkaisu voi siirtya paatettavaksi tuomiois-

tuimeen. Tallin tuomioistuin maarittelee muutostyon luonteeseen nahden kohtuul-
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lisen lisdaika pidennyksen urakka-aikaan, joka on tuomioistuimen mukaan tarvitta-
va aika tyon toteuttamiseen. Urakoitsijan kannalta olisikin kannattavaa dokumen-
toida muutostyota koskevat asiat, jotta aikavaateen toteennayttdminen olisi sel-
vempaa. Muutostydta koskien urakoitsijan kannattaisi kirjata ja taltioida tydsuori-
tusten vaatima ajallinen maara ja hankittujen materiaalien tilausten ja toimitusten
ajankohdat, kun tiedot ovat tarkasti taltioitu on asian kasittely jalkikateen paljon
helpompaa. (Ahokas ym. 2005, 213_214; Oksanen ym. 2010, 175_176.)

2.1.4 Muutostyon vaikutus vakuuksiin ja virhevastuuseen

Muutostydn vaikutus vakuuksiin tulee kysymykseen silloin, jos muutostyon vaiku-
tus urakkahintaan on merkittava. Urakoitsijan asettama rakennusaikainen vakuus
ei enad muutostyon jalkeen vastaa urakkasopimuksessa maariteltya vakuuden
maaraa, jolloin vakuuden maara tulee tarkistaa. Vakuuden tarkastamisen voi vaa-
tia kumpikin sopimusosapuoli, sillda molemmilla on siihen oikeus. Urakoitsija voi
vaatia vakuuden alentamista, mikali urakoitsijan rakennusurakan taloudellinen ar-
vo laskee muutostydsta johtuen ja rakennuttaja taas voi vaatia silloin, kun raken-

nusurakan taloudellinen arvo nousee.

Muutostoiden ilmetessa urakoitsijan on syyta merkitd jo muutostyotarjousta teh-
dessaan, etta urakoitsijalla on oikeus veloittaa rakennus- ja takuuaikaisten va-
kuuksien tarkastamisesta aiheutuvat kustannukset rakennuttajalta, mikali raken-
nuttaja tarkistamista vaatii. Varsinkin muutostdiden, jotka ovat vaikutukseltaan laa-
joja ja vaikuttavat rakennusurakan urakkahintaan. Talloin sopimusosapuolten tulisi
sopia yhdessa vakuuksien tarkastamisesta. (Laine 2004, 100; Ahokas ym. 2005,
214.)

Virhevastuuta koskien muutostdiden suhteen toimitaan normaaliin tapaan, kuin
alkuperaisessa urakkasopimuksessa sovittujen tyosuoritustenkin osalta on maari-
telty. Tyonaikaisen virhevastuun suhteen toimitaan YSE 24 § ja 25 § maaritellylla
tavalla ja takuuajan YSE 29 § mukaisesti, joka kestaa kaksi vuotta ellei toisin ole

sopimuksessa maaritelty. Takuuajan jalkeen urakoitsija on velvollinen virhevas-
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tuun suhteen siihen asti kunnes rakennusurakan luovuttamisesta on kulunut kym-
menen vuotta. (YSE 1998, 7_8.)

2.1.5 Kiireelliset ja laajuudeltaan pienet muutostyot

YSE 43 §:n kolmannessa momentissa on maininta, jonka mukaan pienten ja kii-
reellisten muutostdiden sopimisessa ja niiden tilaamisessa voidaan poiketa tavan-
omaisista YSE:n maarayksista. Tallaisessa tapauksessa urakoitsija voi ryhtya suo-
rittamaan kiireellista tai pienta muutostyota ennen kirjallisen sopimuksen tekemis-
ta. (YSE 1998, 10.)

Muutostyon suorittamisen aloittamiseksi riittaa se, etta tilaajan YSE 59 §:n neljan-
nen momentin mukaisesti valtuutettu henkil6 tilaa muutostyosuorituksen urakoitsi-
jalta. Muutostyo tulee kirjata tydmaapaivakirjaan maarayksena tilaajalta ja merkita,

etta tyd on luonteeltaan pienet ja kiireelliset muutostyot.

Edelle mainittua menettelytapaa tulee noudattaa vain silloin, jos kyseessa on laa-
juudeltaan pienimuotoinen muutostyd, jonka seurauksesta ei aiheudu lisdaikavaa-
detta urakka-aikaan. YSE 43 § kolmannessa momentissa on maaritelma, jonka
mukaan sopimusosapuolet sopivat muutostyota koskevista kustannuksista jalkika-
teen niin pian kuin on vain mahdollista. Muutostoéiden kustannuksista sovitaan jal-
kikdteen tavanomaista menettelytapaa noudattaen. Taman perusteella muutos-
toissa, jotka vaikuttavat urakka-aikaan, kyseista menettelytapaa ei ole suotavaa
kayttaa.

Muutostyon tulee myos olla luonteeltaan kiireellinen tyosuoritus, jonka siirtamises-
ta mybhempaan ajankohtaan seuraisi mahdollisesti rakennushankkeen muiden
tydvaiheiden keskeytyminen tai kustannusten kasvaminen. Mikali muutostyd tayt-
taa edelld mainitut kriteerit, voidaan poiketa tavanomaisesta menettelytavasta.
(Ahokas ym. 2005, 206; Liuksiala 2004, 135.)
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2.2 Lisatoiden tarjoaminen

Lisatdista sopiminen sopimusosapuolten valilla tapahtuu vapaasti, koska kyseessa
on erillinen tyosuoritus, joka ei kuulu alkuperaiseen urakkasopimukseen. Lisatoista
sovitaan sopimusvapauden periaatteen mukaisesti. Lisatyot sovitaan eri kaytantéa
noudattaen, koska urakoitsijalla ei ole vastaavanlaista suoritusvelvollisuutta YSE
1998:n mukaan kuin muutostdissa. Rakennuttajalla ei ole mydskaan minkaanlaista
maariteltya velvollisuutta tilata rakennushankkeessa ilmenneita lisatoita alkuperai-

sessa urakkasopimuksessa sopimusosapuolena olevalta urakoitsijalta.

Lisatoista sopiessa sopimusosapuolet maarittelevat neuvottelemalla keskenaan
lisatyosta aiheutuvat kustannukset ja lisatyosuorituksen vaatiman aika suureen.
Lisaksi selvitetddn mahdollinen vaikutus rakennusurakan urakka-aikaan. Mikali
sopimusosapuolet eivat paadse sopimukseen edella mainituista seikoista, urakoitsi-

jalla ei ole suoritusvelvollisuutta vaadittuun lisatyohon.

Mikali rakennusurakassa ilmenee lisatyo ja urakoitsija aloittaa kyseisen lisatyon
toteuttamisen ilman, ettd rakennuttajan kanssa on neuvoteltu lisatyon hinnasta ja
suoritusajasta. Talldin urakoitsija menettaa oikeutensa esittaad vaatimuksia kysei-

siin maareisiin.

YSE 1998 ei sisalla lisatoita koskien mitaan tarkkoja menettelytapoja koskevia
maarayksia toisin kuin muutostyd tilanteissa on maaritelty. Ainoastaan yhdessa
pykalassa YSE 46 §:ssa on lisatdiden suoritus menettelyistd seuraavanlainen mai-
ninta.(Ahokas ym. 2005, 215; Oksanen ym. 2010, 179_180.)

"Muista kuin 43 § 1.momentin mukaisista lisayksista seka niiden hin-
nasta, suoritusajasta ja vaikutuksesta urakka-aikaan on sovittava kir-
jallisesti ennen niihin ryhtymista.” (YSE 1998, 11.)

Samoin kuin muutostyo niin lisatydsopimuskin on hyva laatia kirjallisesti, jotta val-
tyttaisiin mahdollisilta erimielisyyksilta. Mikali lisatdista sovitaan suullista sopimus-
ta kayttaen, tulisi kuitenkin vahvistaa keskeisimmat sovituista ehdoista, esimerkiksi
sahkopostin valityksella, jolloin on edes jotain nayttdéa mahdollisessa riitatilantees-

sa. Urakoitsijan tulee toimia samalla tavalla kuin muutostdiden toteuttamisen kan-
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nalta, tyosuorituksen toteuttamisen aloittaminen on suotavaa vasta kun rakennut-

taja on hyvaksynyt lisatyotarjouksen.

Mikali urakoitsija ei toimita rakennuttajalle taman vaatimaa lisatyota koskevaa tar-
jousta tyosuorituksesta, rakennuttaja voi pyytaa tarjouksen joltain muulta ulkopuo-
liselta urakoitsijalta. Rakennuttajalla ei ole minkdan maarayksen alaista velvolli-
suutta pyytaa tarjousta urakkasopimuksessa maaratylta urakoitsijalta, vaan raken-
nuttaja voi suoraan halutessaan kaantya toisen urakoitsijan puoleen. Ulkopuolisen
urakoitsijan toiminta ei kuitenkaan saa aiheuttaa paaurakoitsijan toimintaan min-
kaan asteista haittaa. Myos ulkopuolisen urakoitsijan toiminta ja tydsuoritukset
urakkasopimuksessa mainitun alkuperaisen urakoitsijan urakka-alueella voi vaikut-

taa takuuaikaisiin vastuisiin. (Liuksiala 2004, 137.)

2.2.1 Lisatyosopimus

YSE maarayksissa ei ole maaritelty menettelytapoja lisatyd0sopimuksen toteutta-
miseen vastaavasti kuin muutostoéille on maaritelty. YSE 1998:n 46 §:n mukaan
lisatoista tulee laatia kirjallinen sopimus ennen kuin kyseessa olevat lisatyot aloite-
taan. Laadittavaan lisatydsopimukseen tulee sisallyttda seuraavat asiat:

o Lisatoita koskeva tydsuorituksen sisalto.

e Lisatyon aiheuttamat kustannukset, ja kustannusten eraantyminen.

e Lisatydn suoritusaika ja sen vaikutus urakka-aikaan.

e Lisatyon vaikutus vakuuksiin, mikali lisatdiden laajuus on merkittava.

Mikali sopimusosapuolet sopivat, etta lisatyd suoritetaan alkuperaisessa urakka-
sopimuksessa maaritetyn urakka-ajan ulkopuolella, tulee sopimuksessa sopia lisa-
tyota koskien myos vaikutuksesta rakennus- ja takuuaikaisiin vakuuksiin seka eril-
lisesta viivastyssakosta ja takuuajasta. Lisatyota koskevista asioista voivat sopia
ainoastaan ne henkilt, jotka sopimusosapuolet ovat urakkasopimuksessa valtuut-
taneet hoitamaan lisatoita koskevat seikat. (Ahokas ym. 2005, 217; Oksanen ym.
2010, 179_180.)
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2.2.2 Lisatyon vaikutus urakkahintaan

Rakennushankkeessa lImenevien lisatdiden hinnat maaraytyvat sopimusosapuol-
ten valisten neuvotteluiden perusteella. Lisatdiden tyosuorituksen hinnoittelu voi
maaraytya muutostoiden yksikkohintaluettelon mukaisesti, mikali sopimusosapuo-
let ovat neuvotteluissa paatyneet sellaiseen lopputulokseen. Mutta jos nain ei ole
lisatdiden hinnoittelu maaritetaan, jonkin muun urakoitsijan hinnoittelumenettelyn

avulla.

Lisatyot voivat olla rakennushankkeessa joskus laajamittaisia tydsuorituksia, jolloin
sopimusosapuolien on syyta sopia lisatyokustannusten korvaamista koskevat
maksuerat ja niiden suoritusajankohdat. Muissa tapauksissa, kun maksuehdoista
ei ole erikseen sovittu tai kyseessa on vaikutukseltaan pienimuotoinen lisatyo,
urakoitsijalla on oikeus laskuttaa lisatdista aiheutuneet kustannukset rakennuttajal-
ta lisatyon suorittamisen jalkeen. Laskutuksessa toimitaan YSE 40 § seitseman-
nen momentin mukaisesti, jossa maaritetaan urakkasopimuksen yleiset maksueh-
dot. (Oksanen ym. 2010, 174; Ahokas ym. 2005, 218.)

2.2.3 Lisatyon vaikutus urakka-aikaan

YSE 46 §:ssa maaritelldaan, ettd sopimusosapuolet neuvottelevat ja sopivat kirjalli-
sesti lisatydsuorituksen aikavaateesta ja siita kuinka kyseinen lisatyosuoritus vai-
kuttaa rakennushankkeen urakka-aikaan. Lisatyosuoritus voidaan neuvotella suo-
ritettavaksi seuraavanlaisesti kahdella tavalla:

e Lisatyd suoritetaan urakkasopimuksessa sovitun tyOsuorituksen yhtey-
dessa, jolloin sopimusosapuolten taytyy sopia lisatyosuorituksen vaati-
masta aika pidennyksesta urakkasopimuksessa maaritettyyn urakka-
aikaan.

e Lisatyd suoritetaan urakkasopimuksessa sovitun tydsuorituksen jalkeen,
jolloin sopimusosapuolten on neuvoteltava lisatyotd mahdollisesti koske-
vat vaikutukset rakennusaikaisiin vakuuksiin, viivastyssakkoon, vastaan-
ottomenettelyihin, takuuaikaan seka vaikutuksesta takuuaikaisiin vakuuk-

sin.
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YSE 1998 46 §:ssa on lahtokohtaisesti tarkoituksena, etta urakoitsija toteuttaa li-
satyon alkuperaisen urakkasopimuksen mukaan sovitun tyosuorituksen yhteydes-
sa. Mikali sopimusosapuolet eivat ole sopineet lisatydsuorituksen suorittamisesta
alkuperaisen rakennusurakan jalkeen tai erilldan siita, lisatyota koskeva takuu-
aikamenettely toteutuu alkuperaisen urakkasuorituksen mukaisesti. Talloin raken-
nuttaja vastaanottaa lisatyon ja alkuperaisen urakkasuorituksen saman menettelyn
yhteydessa. Tasta seuraten urakoitsijan on aina maariteltdva mahdollinen lisaai-
kavaade urakka-aikaa koskien, kun lisatoita koskeva lisatydtarjous laaditaan. Mi-
kali urakoitsija ei maarita lisaaikavaadetta, urakoitsija on velvollinen suorittamaan
lisatyosuorituksen alkuperaisen urakka-aikataulun edellyttamalla tavalla ja myo6-
hastymisesta aiheutuu urakoitsijalle alkuperaisessa urakkasopimuksessa maaritel-

ty viivastyssakko.

Lisatyo voi olla myds luonteeltaan tai laajuudeltaan sellainen, ettd on mahdollista
toteuttaa kyseinen lisatyOsuoritus suoritettavan oman suoritusajan mukaisesti tai
alkuperaisen urakkasuorituksen jalkeen. Tama kuitenkin on mahdollista vain sil-
loin, kun lisatyo ei ole yhteydessa alkuperaisessa urakkasuorituksessa maariteltyi-
hin tydsuorituksiin. (Ahokas ym. 2005, 218 _219; Laine 2005, 98 99.)

2.2.4 Lisatyon vaikutus vakuuksiin ja virhevastuuseen

Rakennusurakan edistyessa ei voida yleensa olla tormaamatta lisatyéta vaativiin
toimenpiteisiin. Lisatyot voivat olla laajuudeltaan isoja tai pienia tydsuorituksia ja
niilla on omat vaikutuksensa rakennusurakan vakuuksiin ja virhevastuuseen. Nai-
den asioiden kannalta sopimusosapuolten tulisi myos neuvotella, kun lisatyosuori-

tuksesta tehdaan sopimus.

YSE 1998 36 § kuudes momentti maarittaa rakennuttajalle oikeuden maarata ura-
koitsijan tarkastamaan rakennusurakan ja takuuaikaisen vakuuksien maaran so-
pimuksessa sovitun mukaiseksi. Sopimusosapuolet ovat urakkasopimuksessa
maarittdneet vakuuksien maaraksi tietyn prosenttiyksikdn suuruisen osuuden
urakkahinnasta. LisatyOsuorituksien kustannukset nostavat urakkahintaa ja sita

kautta vakuuden maaraa. Mikali lisatdiden maara on huomattava, alkuperainen
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vakuus ei enaa vastaa sovittua prosenttiyksikkod, koska kokonaiskustannukset

ovat nousseet alkuperaisesta urakkasopimuksessa sovitusta urakkahinnasta.

Urakoitsijan kannalta suositeltavaa olisi lisata laadittavaan lisatydsopimukseen
maininta, jossa urakoitsija ilmoittaa rakennuttajalle lisatyosuorituksen kustannus-
ten lisdksi veloittavansa vakuuksien tarkastamisesta aiheutuvat kustannukset, mi-
kali rakennuttaja vaatii urakoitsijaa tarkastamaan vakuudet. Kun urakoitsija lisaa
maininnan kustannuksista, jotka hanelle aiheutuu rakennus- ja takuuaikaisten va-
kuuksien tarkastamisesta. Nama kustannukset rakennuttajan tulee korvata ura-

koitsijalle.

Virhevastuuta koskien lisatdiden osalta menettelytapa on samanlainen kuin nor-
maali urakkasuoritus tapauksessa. Urakkasuorituksen ollessa kaynnissa toimitaan
YSE 24 § ja 25 § mukaisten maaraysten maarittelemalla tavalla. Takuuaikaisen
virhevastuun maarittelemisessa noudatetaan YSE 29 § pykalan maarayksia ja ta-
kuuajan jalkeisen maarittelemisessa noudatetaan YSE 30 § pykalan maarayksia.
(Oksanen ym. 2010, 145_153; Ahokas ym. 2005, 219.)
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3 KIISTANALAINEN MENETTELYTAPA

Rakennushankkeessa tulee usein erimielisyyksia siitd, mika kuuluu rakennusurak-
kaan ja mika luokitellaan lisatydksi. Naissa tapauksissa YSE 89 § maarittelee ylei-
sen ohjeen siitd, kuinka sopimusosapuolten tulisi toimia kiistatilanteessa ja kuinka
erimielisyydet tulisi ratkaista. Maarays ei velvoita sopimusosapuolten toimintaa,
vaan se kuvaa hyvaa kaytantda ja antaa riidan ratkaisijana toimivalle tuomiois-

tuimelle toimintaohjeen YSE:n maaraysten soveltamisesta.

YSE 89 § maarayksen mukaan sopimusosapuolten tulisi aina pyrkia ratkaisemaan
mahdolliset erimielisyydet neuvottelemalla valittomasti, kun erimielisyys ilmenee
rakennushankkeen aikana. Sopimusosapuolten tulisi 16ytaa erimielisyyksiin ratkai-
su sopimusasiakirjojen maarayksista ja niistéd ilmenevista periaatteista, vaikkakin

sopimusasiakirjoista ei suoraa ratkaisua loytyisikaan.

Maarayksesta huolimatta sopimusosapuolilla on oikeus vaatia erimielisyyden rat-
kaistavan sovitun riildanratkaisumenettelyn mukaisesti. Erimielisyyksista sopiminen
neuvottelujen avustuksella kannattaa toteuttaa heti niiden ilmettya, koska jos eri-
mielisyydet kasaantuvat rakennusurakan loppuvaiheeseen niitd joudutaan ratko-
maan usein oikeudenkayntien avustuksella. (Ahokas ym. 2005, 305; Oksanen ym.
2010, 272_273.)

3.1 Lisa- ja muutostoiden suorittaminen kiistanalaisesti

Lisa- ja muutostdiden kiistanalaista toimintaa koskien YSE 90 §:ssa on maaritelty
toimintamenettely, jonka tarkoituksena on varmistaa, etta kiista lisa- ja muutostyon
luonteesta tai vaikutuksesta alkuperdiseen urakkaan ei olisi esteend rakennus-
hankkeen loppuun suorittamisesta. Rakennuttaja voi kuitenkin maarata urakoitsi-
jan toteuttamaan riidanalaisen tyosuorituksen, mikali rakennuttaja kayttaa maa-

raamisoikeuttaan. Tallaisessa tapauksessa urakoitsija toteuttaa maaratyn tyosuori-
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tuksen, jonka luonne ja kustannukset tullaan selvittamaan jalkeenpain. YSE 90
§:ssa ei erikseen ole mainintaa, mutta myos muutostyon vaikutus urakka- aikaan

voi aiheuttaa kiistaa sopimusosapuolten valilla.

YSE 90 § ei sisalla mainintaa lisatoista, koska lisatyot eivat kuulu urakoitsijan suo-
ritusvelvollisuuden piiriin. Kuitenkin lisatyd voi myos tulla urakoitsijan toteutetta-
vaksi, koska tydsuoritus voi olla luonteeltaan sellainen, ettd sopimusosapuolet ei-
vat paase sopimukseen, onko kyseessa lisatyo vai kuuluuko tyOsuoritus alkuperai-
seen urakoitsijan suoritusvelvollisuuteen. Tama erottelu on usein hankalaa ja suo-

ritus voi talléin ajautuu kiistanalaiseksi.

YSE 90 §:ssa on maaritelty, etta kiistanalaisen lisa- ja muutostyosuorituksen to-
teuttamisen jalkeen rakennuttaja on velvollinen suorittamaan urakoitsijalle sen
osan vaatimuksesta, jonka sopimusosapuolet pitavat riidattomana kokonaissuori-
tuksesta. Jos kiistanalainen osa suorituksesta katsotaan myohemmin olevan pe-
rusteltu, on rakennuttaja velvollinen suorittamaan vaatimukselle korkolain mukai-
sen viivastyskoron. (Ahokas ym. 2005, 305_307; Oksanen ym. 2010, 273 _274;
Saine & Maso 2011, 76_79.)

Kiistanalaisena toteutetun suorituksen oikeanlaista menettelytapaa ei YSE:n eh-
doissa ole selkeasti maaritelty. Tasta johtuen ei ole mahdollista, ettd sopimusosa-
puolet toimivat normaalin kdytannon mukaan ja sopivat etukateen suorituksen vai-
kutuksista. Tama ei kuitenkaan ole mahdollista, koska suoritus on kiistanalainen ja
sopimusosapuolilla on erilaiset nakemykset asioista. Kouvolan Hovioikeuden rat-
kaisu 5.3.2010 S 09/489 (ei lainvoimainen) mukaan tarjouksen antamista koskevi-
en pykalien YSE 1998 43 ja 44 §:n mukaista kaytantoa ei sinallaan sovelleta kiis-
tanalaisessa menettelyssa. Mydskaan urakka-ajan lisaysta koskevaa YSE 44.3
§:n pykalan mukaista menettelya ei sovelleta suoraan, jossa urakoitsija menettaa
puheoikeutensa, mikali ei esita lisdaikavaadettaan ennen tydsuorituksen aloitta-
mista. Kun tydsuoritus suoritetaan YSE 90 §:n mukaisesti kiistanalaisena, tulee
asiat kasitella tapauskohtaisesti. Korkeimman oikeuden KKO 2008:19 tapauksen
ratkaisussa, joka koski tavoite- ja kattohintaista urakkaa. Tassa tapauksessa kay
ilmi, ettd sopimusosapuolten on mahdollisimman aikaisessa vaiheessa sovittava ja

selvitettava, miltd osin tydsuorituksen vaatimukset ovat riidattomat ja miltd osin
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eivat. Pelkastaan naidenkin oikeustapausten pohjalta kay ilmi, ettd urakoitsijan on
suotavaa kirjattava tyosuorituksen kustannukset ja vaikutuksen urakka-aikaan hy-
vissa ajoin, ettd hanella on kirjalliset perusteet vaatimuksistaan. Urakoitsijan on
my0s toimitettava edella mainitut erittelyt ja tarjouksen rakennuttajalle, jolloin tiedot
ovat molemmilla osapuolilla. Tata kautta kiistanalaisesta tyOsuorituksesta jaa
mahdollisimman vahan ratkaistavaksi rakennushankkeen taloudellisessa loppu-
selvityksessa tai pahemmassa tapauksessa karajaoikeudessa. (Laine 2004, 55
57; Oksanen ym. 2010, 273_274.)

3.2 Kiistanalaisen tyosuorituksen ratkaiseminen

Kiistanalaisen tydsuorituksen ratkaisemista koskien on YSE 1998 92 §:ssa maari-
telma, jonka mukaan lisa- ja muutostoiden kiistanalaisen tyosuorituksen ratkaise-
minen jatetaan karajaoikeuden ratkaistavaksi, jos urakkasopimuksessa ei ole
muuta maaritelty ja sopimusosapuolet eivat saa asiaa keskenaan ratkaistua. YSE
92 §:n toisen momentin mukaan kiistanalaisen tydsuorituksen ratkaisemiseksi voi-
daan kayttaa valimiesmenettelya. Mikali sopimusosapuolet kayttavat valimiesme-
nettelya, niin voidaan sopia, ettd "vélimiesoikeuden muodostaa yksi puolueeton
vélimies”(YSE 1998,17.)

KiistanalaisentyOsuorituksen ratkaisemiseen on erilaisia vaihtoehtoja, mutta yleisin
ratkaisutapa on antaa asia karajaoikeuden ratkaistavaksi. Paasaannén mukaan
tapaus ratkaistaan vastaajan kotipaikan karajaoikeudessa, mutta osapuolet voivat
sopia erikseen, minka paikan karajaoikeuden ratkaistavaksi tapaus annetaan.
Useimmiten voi tulla kyseeseen, rakennuskohteen sijaintipaikka tai Helsingin kara-
jaoikeus. (Oksanen ym. 2010, 275_276; Ahokas ym. 2005, 308_309.)

Oikeudenkaynti tapauksen ratkaisemiseksi on kuitenkin viimeinen mahdollinen
ratkaisu vaihtoehto. Oikeustoimien vuoksi molemmat osapuolet joutuvat sitoutu-
maan ajallisesti ja taloudellisesti, koska tapauksen vuoksi osapuolten tuottava toi-
minta karsii. Oikeudenkaynti voi myds kestaa pitkaan, koska tapauksen asiakirjat
ja tapahtumat kaydaan lapi tarkasti epaselvyyksien ratkaisemisen vuoksi. Tasta
johtuen tapauksen oikeusteitse kasittelemisen vuoksi aiheutuu osapuolille usein



38

kustannuksia, joita ei saada korvatuksi. Oikeudenkaynnissa tapaus kasitellaan
julkisesti, jolloin siitd voi olla haittaa urakoitsijalle tulevissa rakennushankkeissa.
Karajaoikeudessa pyritdan kuitenkin sovintoratkaisun tekemiseen, jonka seurauk-
sesta tapaus voidaan siirtda osapuolten suostumuksesta sovintomenettelyyn. So-
vintomenettelyssa osapuolet vastaavat itse kustannuksistaan ja ratkaisu pyritaan

saavuttamaan sovittelijan johdolla.

Kiistanalaisen suorituksen ratkaisemiseksi voidaan sopia kaytettavan valimiesme-
nettelya. Tasta tulee kuitenkin sopia jo urakkasopimuksen teon yhteydessa, jolloin
laaditaan valityssopimus. Valityssopimus tulee tehda kirjallisesti ja siita tulee ilme-
ta tarkasti valimiesmenettelyn toteutustavat ja henkildiden valintaperusteet, jolloin

riidanalaisessa tapauksessa kumpikaan osapuoli ei voi estaa toteuttamista.

Kiistanalaisen suorituksen ratkaisemisessa valimiesmenettelyn kayttaminen perus-
tuu siihen, etta sopimusosapuolet valitsevat puolueettoman henkilon, joka ratkai-
see osapuolten valisen kiistan lopullisesti. Valimiesoikeuden tuottama ratkaisu on
taytantdonpano kelpoinen ja siitd ei voi valittaa samalla tavoin kuin oikeuden rat-
kaisuista. Etuna sopimusosapuolille tallaisessa menettelyssa on se, etta tapausta
ei kasitella julkisesti ja osapuolilla on mahdollisuus vaikuttaa prosessin etenemi-
seen. Valimiesmenettely on myos nopeampi ratkaisutapa ja osapuolet voivat valita
valimiehena kaytettavaksi henkiloksi sellaisen, joka omaa molempien mielesta

kattavan kasityksen rakennustekniikasta.

Kiistanalaisen tapauksen ratkaisemisessa voidaan kayttda myds menettelya, jossa
kiistanalaisesta suorituksesta pyydettaisiin lausunto ulkopuoliselta taholta. Lausun-
toa noudatettaisiin tai sita pidettaisiin suosituksena, jonka pohjalta ratkaisu pyrit-
taisiin luomaan. Edella mainittu menettelytapa ei ole kovin yleinen, mutta mahdol-
linen kaytantotapa.

Sopimusosapuolille kuitenkin kaikista edullisin ja parhain menettelytapa on sellai-
nen, ettd kiistanalaisen suorituksen ratkaisu I0ytyisi keskinaisten neuvottelujen
kautta. Tama olisi taloudellisesti ja ajallisesti molemmille sopimusosapuolille suo-
tavampi vaihtoehto. (Oksanen ym. 2010, 276_278; Ahokas ym. 2005, 311_312.)
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4 HAASTATTELUT

4.1 Haastattelun tavoite

Haastattelujen tarkoituksena on selvittaa lisa- ja muutostoiden toteutus menettely-
tavat rakennushankkeissa kaytannon nakokulmasta. Haastatteluiden pohjalta ta-
voitteena on saada rakennusalan ammattilaisten nakokulma ja kokemukset selville
ja niiden pohjalta hakea tietoutta kirjallisuuspohjaisen teorian taydentamiseksi.
Haastateltavilta henkildiltda on tarkoitus saada nakemys lisa- ja muutostoista ylei-
sella tasolla ja niiden toteutumisesta kohteissa. Naiden nakokulmien pohjata olisi
tarkoitus selvittdad mahdollisimman oikeanlainen menettelytapa lisa- ja muutostoi-

den toteuttamiseen.

4.2 Kohteet ja henkilot

Haastateltavina henkildina on kahden rakenneteknista palvelua ja valvontaa tar-
joavan yrityksen toimitusjohtajaa seka yhden suunnittelutoimiston suunnittelujohta-

ja.

Haastattelujen kohteina on kolme rakennuskohdetta, joiden pohjalta on tarkoitus
saada nakodkulma rakennustydmaalla tapahtuvasta lisa- ja muutosty6tarpeesta ja

siitd, kuinka niiden menettelytapa on onnistunut rakennuttajan kannalta.

Ensimmainen haastatteluosuus koostuu rakennuskohteesta, joka on kerrosta-
losaneerauskohde. Rakennuskohde koostuu kahdesta kerrostalosta, jotka on ra-
kennettu 1960-luvulla. Saneeraus on laajuudeltaan suuri ja rakennuksissa on kayt-

tajia koko remontin ajan, koska kahdessa kerroksessa on liiketiloja ja ne ovat suu-
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rimmalta osin kaytossa hankkeen ajan. Haastateltavana henkilona on tassa tapa-

uksessa rakennuttajan edustajana toimiva rakennusvalvoja.

Toinen kohde on hotelli- ja ravintolarakennuksen saneerauskohde, johon rakenne-
taan laajennusosa. Haastateltavana henkilona on tadssa kohteessa rakennushank-

keen paasuunnittelija.

Kolmas kohde on asuntolana toimiva nelikerroksinen kerrostalo, joka saneerataan
vastaavaan kayttomuotoon uudistusten kautta. Haastateltavana henkilona tassa

kohteessa on rakennuttajan edustajana toimiva rakennusvalvoja.

4.3 Haastattelukysymykset

Haastattelun runko koostui seuraavanlaisista kysymyksista, joiden avulla pyrittiin
selvittamaan haastateltavien henkildiden nakemykset.

e Mikali rakennushankkeen suunnitteluaikaa lisattaisiin, vahentyisivatkd li-
sa- ja muutostyotarpeet?

e Minkalainen vaikutus lisa- ja muutostdihin olisi saneerauskohteen kunto-
tarkistuksen suorittamisella ennen hankkeen aloittamista?

e Saavutettaisiinko tallaisella varautumisella hyotya?

e Mika on syyna, etta rakennuttaja ei teetd kuntotutkimuksia suunnittelun
pohjatietojen parantamiseksi?

e Miten tulisi puuttua urakoiden laskennanaikaisten epaselvyyksien vahen-
tamiseen, etta urakoitsijat olisivat samalla viivalla tietojensa suhteen tar-
jousta tehdessaan?

e Onko oikein, etta rakennusurakka lasketaan halvimman mukaan ja vasta
urakkaneuvotteluissa tehdaan selvitys lisatoista?

e Kuinka usein lisd- ja muutostyot kasitellaan eri kasitteind rakennuttajan

puolelta?

Seuraavat kysymykset ovat lisa- ja muutostdiden tarjousmenettelya rakennuttajan

kannalta tasmentavia kysymyksia.
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Mikali muutostdiden hinnoittelussa ei kayteta yksikkohintaa, minkalainen
on riittava erittely hinnan suhteen, etta se olisi rakennuttajan kannalta riit-
tava?

Kuinka lisdaikavaade tulisi osoittaa tarjouksessa, etta se olisi rakennutta-
jan kannalta hyvaksyttava tapa?

Mikali lisdaikavaadetta ei hyvaksyta kriittisen aikataulun vuoksi, kuinka
tarjoukseen tulisi erotella aikataulun kiinni kirimisesta aiheutuva hinta, jo-
ka koostuu tydvoiman lisayksesta?

Kuinka laajuudeltaan isoissa lisa- ja muutostdissa tulisi toteuttaa sisaltdéa
koskevat neuvottelut tarjouksen jalkeen?

Kuinka lisa- ja muutostyét tulisi hyvaksyttaa tydmaakokouksien yhteydes-

s4a, ettda menettelytapa olisi hyvaksyttava?

Rakennuskohteen tamanhetkisten menettelytapojen kehittamisen ja mahdollisten

puutteiden selvittdmisen kannalta haastattelussa kaydaan lapi seuraavanlaisia

kysymyksia.

Mitka ovat yleiset ongelmat kohteessa lisa- ja muutostéiden suhteen?
Kuinka osapuolet ovat toimineet lisa- ja muutostdiden suhteen?

Miksi kohteeseen on tullut muutoksia ja olisiko niita voitu estaa?

Mitka asiat ovat toimineet kohteessa hyvin?

Olisiko toimintaan kehittamismahdollisuuksia lisa- ja muutostdiden suh-

teen?

4.4 Case 1 - Haastattelu lisa- ja muutostoista rakennushankkeessa

Rakennusvalvojan mukaan olisi hyva, jos rakennushankkeen suunnitteluvaihee-

seen olisi mahdollista lisata kaytettavissa olevaa aikaa. Tama mahdollistaisi kayt-

tajien huomioon ottamisen jo suunnitteluvaiheessa, jolloin kayttajien tarpeet ja aja-

tukset saataisiin selville. Tiedottaminen on myos tarkeaa, etta kayttajat ovat tietoi-

sia hankkeen kulusta, jolloin ei ole epatietoisuutta hankkeeseen liittyen. Hankkeen

alkuvaiheessa olisi hyva, etta kohteen kayttajat olisivat alustavissa kokouksissa

mukana hyvaksymassa suunnitelmat ja tata kautta tietoisia tulevan rakennushank-
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keen tavoitteesta. Rakennusvalvojan mukaan hyva tiedottaminen ja kayttajien tar-
peiden huomioiminen vahentaisi lisa- ja muutostdiden maaraa. Rakennushank-
keen lisa- ja muutostydt koostuisivat tasta seuraten paaosin huomioista, joita ilme-

nee rakennushankkeen edetessa.

Silvan toteaa rakennuksen kuntotarkastuksen olevan suotavaa toteuttaa sanee-
rauskohteen lahtotietojen paivittdmisen kannalta. Rakennuksen kuntotarkastuksel-
la olisi parantava vaikutus rakennushankkeen suunnitelmien laatuun, koska suun-
nitelmat olisivat tasmallisempia eikd kohteen suunnitelmia tarvitsisi toteuttaa arvai-
lujen perusteella. Kuntotarkastuksia ei kuitenkaan kaikkiin kohteisiin aina suoriteta,
vaikkakin ne ovat yleistyneet nykypaivana. Rakennusvalvojan mukaan tama johtuu
rakennuttajaosapuolen epatietoisuudesta ja siita, ettd rakennuttaja ei palkkaa
ajoissa ammattilaista vastaamaan rakennuttamisesta. Tahan voi olla syyna se,
etta rakennuttaja pyrkii saastamiskustannuksiin, jotka usein muuttuvat kustannuk-

siksi epatietoisuuden vuoksi rakennushankkeen edetessa.

Rakennushankkeen tarjouslaskenta urakoitsijan kannalta on tarjouspyynnossa
maariteltyjen tietojen pohjalta joskus tulkinnan varaista. Joissakin vaiheissa las-
kentaan voi ilmeta epaselvia kohtia, joiden tulkinta rakennuttajan haluamalla taval-
la on arvailun varassa. Rakennusvalvojan mukaan tallaisessa tilanteessa urakoit-
sijan tulisi vaatia rakennuttajalta tarkennuksen kirjallisesti ja lahetettavan sen kai-
kille tarjouskilpailussa oleville urakoitsijoille. Tatd menettelytapaa tulisi noudattaa
julkisissa hankinnoissa. Mikali kyseessa on yksityinen hanke, epaselva kohta jate-
taan hinnoittelematta ja laaditaan laskentamuistio, jossa esitetaan tulkintamuoto,
kuinka asian ollaan otettu huomioon. Rakennusvalvojan mukaan laskennanaikai-
set huomiot kdaydaan tarkemmin lapi urakkaneuvotteluissa, joissa urakoitsija ja
rakennuttaja voivat esittda huomionsa ja selvittda ne. Huomioiden maara vahenisi,
jos suunnitelmiin, joiden pohjalta laskenta suoritetaan, olisi kaytetty enemman ai-

kaa.

Lisa- ja muutostyotarjousta koskien, mikali kaytdssa ei ole neuvoteltuja yksikkohin-
toja, vaan urakoitsija maarittelee hinnan. Rakennusvalvojan mukaan talldin olisi
rakennuttajan kannalta hyva, etta hinta olisi eritelty avoimesti. Hintaerittelyn seu-

rauksesta rakennuttaja nakisi, mista hinta koostuu ja ei tarvitsisi arvailla, mita sum-
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maan kuuluu. Mikali kyseessa on suurempi lisa- tai muutostyo, joka vaatii piden-
nyksen urakka-aikaan, tarjoukseen voisi erotella hinnan ilman lisdaikavaadetta.
llIman lisdaikaa tyosuorituskustannukset olisivat korkeammat, koska tyontekijoiden
maaraa jouduttaisiin hetkellisesti lisdamaan tai tyd suoritettaisiin ylitdina. Taman
hinnan ilmoittaminen tarjouksessa voisi nopeuttaa tarjouskasittelya, mikali aikatau-
lu on kriittinen tyosuorituksen toteuttamisen kannalta. Pienemmissa lisa- ja muu-

tostdissa tallainen menettely ei valttamatta ole tarpeellinen, Silvan toteaa.

Mikali lisa- ja muutostdista aiheutuu urakoitsijalle tarvetta urakka-ajan pidennyk-
seen, rakennusvalvojan mielesta tarjoukseen ei tarvitse eritella aikavaadetta muu-
toin kuin ilmaista tydyksikdiden maara sen mukaan kuin lisa- tai muutostyé sen

vaatii.

Kayttaja Urakoitsija

Rakennuttaja

Kuvio 2. Viestinnan kulku rakennushankkeessa.

Lisa- ja muutostyon sisaltéa koskien rakennuttajan tulisi hoitaa tydsuoritusta kos-
keva suunnitelma ja toimittaa se urakoitsijalle, jos kyseessa on laajempi muutos,
joka vaatii suunnittelua. Sisallosta on hyva kayda neuvottelu, mikali sellainen on
tarpeellinen tyosuorituksen kannalta. Rakennusvalvojan mukaan on tarkeaa, etta
asia hoidetaan rakennuttajan edustajan ja urakoitsijan valilla (Kuvio 2). Mikali kayt-
tajat ja urakoitsija ovat keskenaan tekemisissa lisa- ja muutostdiden toteuttamista

koskien, seuraa tietokatkoksia eri osapuolten valilla, koska tieto ei kulje talloin kai-
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kille osapuolille samalla tavoin kuin rakennuttajan edustajan kanssa toiminnan yh-

teydessa.

Lisa- ja muutostdiden hyvaksyttamista tydmaakokouksien yhteydessa tulisi myos
rajoittaa siten, etta tarjouksia ei olisi maarallisesti lilan paljon kerralla. Mikali ra-
kennushankkeessa on maarallisesti paljon lisa- ja muutostydsuorituksia niiden hy-
vaksyttamien tulisi jarjestaa erikseen kokousvalilla, jolloin estetdan niiden kasaan-
tuminen tyomaakokoukseen. Urakoitsijan tulisi jamakasti vaatia rakennuttajalta
tilaus ja hyvaksyttaminen lisa- ja muutostoita koskien, jolloin asiat hoituisivat oike-
aa menettelytapaa noudattaen. Rakennusvalvojan mukaan nain lisa- ja muutostoi-

den kasittely rakennushankkeessa olisi toimivaa. (Silvan 2011.)

Rakennuskohde. Tydmaa oli haastava, koska kohteessa oli kayttajia koko raken-
nushankkeen ajan, Tama johtui siita, ettad kerrostaloissa oli kahdessa kerroksessa
likehuonekiinteistoja, jotka olivat paasaantoisesti toiminnassa. Tama vaikutti haas-
tavana tekijana urakoitsijan ja rakennuttajan toimintaan rakennushankkeen toteut-

tamisen kannalta.

Rakennuskohteessa ilmeni useita lisa- ja muutostyotarpeita. Tama johtui raken-
nusvalvojan mukaan siita, ettd kohteen ennakkotietoja ei paivitetty riittavan hyvin.
Kohteessa olisi pitanyt suorittaa yksityiskohtainen tarkistus ennen hankkeen aloit-
tamista, jolloin rakennuksien senhetkinen tila olisi maaritetty lahtotietoihin parem-
min. Lisaksi kohteen kayttajat olisi taytynyt ottaa mukaan hankkeen suunnittelu-
vaiheessa ja selvittda heidan tarpeensa tata kautta paremmin. Talléin kohteen li-

sa- ja muutostydt olisivat vahentyneet.

Rakennusvalvojan mukaan rakennushankkeen lisa- ja muutostydkasittely sujui
hyvin, tosin niiden hyvaksyttamista olisi ollut hyva jarjestda useammin. Hyvaksyt-
taminen tapahtui vain tydmaakokouksien yhteydessa, jolloin niitéd oli maarallisesti
liian paljon kerralla. Hyvaksyttamista varten olisi ollut hyva jarjestaa erillinen selon-
teko kokousvalilla, jolloin asiat kasiteltaisiin pienemmissa erissa.

Rakennusvalvojan mukaan kerrostalosaneerauskohteen ongelmana oli suunnitel-

mien taso ja tiedonkulku osapuolten kesken. Tama johtui siita, etta kayttajat olivat
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tekemissa suoraan urakoitsijan kanssa, jolloin syntyi tietokatkoksia urakoitsijan ja
rakennuttajan edustajan valille. Myos tiedonkulku urakoitsijoiden kesken olisi voi-
nut olla hieman tehokkaampaa, mutta tdmakin ongelma johtui lisa- ja muutostdi-
den suuresta maarasta. Hyvana asiana rakennusvalvojan mukaan oli urakoitsijan
ja rakennuttajan yhteydenpito, joka toimi koko rakennushankkeen ajan ja vaikeat-
kin asiat saatiin selvitettya ilman ongelmia. (Silvan 2011.)

4.5 Case 2 - Haastattelu lisa- ja muutostoista rakennushankkeessa

Paasuunnittelijan mukaan rakennushankkeen suunnitteluvaiheeseen olisi tarpeel-
lista lisata kaytettavissa olevaa suunnitteluaikaa, jos tama lisdys on mahdollista.
Hanen mukaansa rakennushankkeeseen tulee aina varata suunnitelmille riittava
aika, jolloin pystytaan laatimaan kattava suunnittelu toteutukselle. On myos tarke-
aa, etta rakennushankkeen kaikkien osa-alueiden suunnitelmat valmistuisivat sa-
manaikaisesti, jolloin niita voitaisiin vertailla ja selvittda mahdolliset paallekkaisyy-
det jo ennen rakennushankkeen aloittamista. Kayttajien huomioiminen on myds
tarkea asia suunnitelmien toteutusvaiheen yhteydessa. On hyvin tarkeaa, etta
kayttajien ja rakennuttajan kanssa tapahtuva tiedottaminen toimii, jonka avulla
suunnitelmien tarkoituksenmukaisuus parantuu. Paasuunnittelijan mukaan suun-
nitteluvaiheessa pitaa selvittdaa kayttajien tarpeet ja sisallyttdd ne suunnitelmiin
niin, ettd rakennushankkeen toteutusvaiheessa tapahtuvien muutosten maara va-
hentyisi. Taman seurauksesta lisa- ja muutostyo6t olisivat vain sellaisia, joita ei voi-

da ennakoida ennen toteuttamista.

Paasuunnittelijan nakemys saneeraushankkeen kuntotutkimuksesta ennen suun-
nittelun aloittamista ei ole suunnittelun pohjatietojen tdydentamisen kannalta oleel-
linen asia. Kuntotutkimuksia tulisi kuitenkin tehda tietyssa laajuudessaan, koska
niiden pohjalta voidaan ennakoida tiettyja asioita. Hanen mielestdan kuntotutki-
mukset ovat hyva lisatieto ja niiden pohjalta niin sanottu arvailu jaisi vahemmalle,
mutta kuitenkin niista saatu tieto on ennemminkin rakennuttajalle remontin tarpeen
esittdva pohjuste. Suunnittelijan tulee hanen mielestaan itse tutustua kohteeseen
ja hahmottaa rakennuksen nykyhetkinen kunto itse, koska kuntotutkimuksen suo-

rittaa ulkopuolinen asiantuntija. Suunnittelijan on helpompi toteuttaa suunnittelu
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omien tulkintojen pohjalta kuin, jonkun toisen nakemysten pohjalta. Hanen mu-
kaansa kuntotutkimusten toteuttamisen maara on kohtuullisen korkea ja se on
yleistynyt korjausrakentamisen lisdantymisessa. Kuitenkin kaikissa hankkeissa
kuntotutkimusta ei toteuteta. Tama johtuu rakennuttajan epatietoisuudesta ja am-
mattitaidon puutteesta. Saneeraushankkeessa olisi tarkeaa asbestikartoitusten
tekeminen, jolloin siihen voitaisiin varautua hyvissa ajoin ja talldin asbestipurkutyot

eivat tulisi lisatoiksi.

Rakennushankkeen tarjouslaskenta toteutetaan urakoitsijan kannalta tarjouspyyn-
ndssa maariteltyjen tietojen pohjalta. Joissain vaiheissa laskentaa voi ilmeta epa-
selvia kohtia, joiden tulkinta rakennuttajan haluamalla tavalla on arvailun varassa.
Paasuunnittelijan mukaan tallaisessa tilanteessa urakoitsijan tulisi vaatia tarjous-
pyynnon lahettajalta tarkennuksen kirjallisesti ja lahetettavan kaikille tarjouskilpai-
lussa oleville urakoitsijoille. Tama menettelytapa on yleinen kaytantétapa ja sita
tulisi noudattaa. Paasuunnittelijan mukaan laskennan aikaiset huomiot kaydaan
tarkemmin lapi urakkaneuvotteluissa, jossa sopimusosapuolet voivat esittda huo-
mionsa ja selvittdd ne. Huomioiden maara vahenisi, jos suunnitelmiin joiden poh-

jalta laskenta suoritetaan, olisi kaytetty enemman aikaa.

Lisa- ja muutostyotarjousta koskien, jos kaytdssa ei ole neuvoteltuja yksikkdhintoja
vaan urakoitsija maarittelee tarjouksenhinnan omien kustannuksien vaatimalla ta-
valla. Paasuunnittelijan mukaan yksikkoéhintojen kayttd ei ole muutostdiden hinnoit-
telussa kaytanndllinen tapa, koska niista harvoin 10ytyy sovellettavaa hintaa tyo-
vaiheelle. Hanen mukaansa rakennuttajan kannalta olisi hyva, etta urakoitsijan
tarjouksessa oleva hinta olisi eritelty avoimesti siten, etta siina ilmenee materiaali-
en ja tydon osuudet. Talldin rakennuttaja nakisi mista hinta koostuu, eika tarvitsisi
arvailla mista tarjouksessa maaratty summa koostuu. Rakennuttajan on myos hel-
pompi luottaa urakoitsijaan, koska hinta erotellaan rehellisesti. Mikali kyseessa on
suurempi lisa- tai muutostyd, joka vaatii pidennyksen urakka- aikaan. Tallgin tarjo-
ukseen voisi erotella hinnan ilman lisdaikavaadetta. liman lisdaikaa tydsuoritus-
kustannukset olisivat hieman korkeammat, koska tyontekijdiden maaraa jouduttai-
siin lisdamaan hetkellisesti tai tyd suoritettaisiin ylitdina. Paasuunnittelijan mukaan
hinnan ilmoittaminen tarjouksessa voisi nopeuttaa tarjouskasittelya, mikali raken-

nushankkeen aikataulu on kriittinen.
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Mikali lisa- ja muutostyot ovat luonteeltaan laajoja tai muita tyOvaiheita siirtava, voi
urakoitsijalle tulla tarvetta urakka-ajan pidennykseen. Paasuunnittelijan mielesta
tarjoukseen on suotavaa eritella lisa- tai muutostyon vaatima aika siten, etta siita

ilmenee, mitka asiat lisdaikaa vaativat.

Lisa- ja muutostydn sisaltda koskien, rakennuttajan tulisi hoitaa sisaltéa koskeva
suunnitelma ja toimittaa se urakoitsijalle, mikali tydsuoritus sellaisen laajuudeltaan
vaatii. Paasuunnittelijan mukaan tyosuorituksen sisallosta on hyva kayda neuvot-
telu jo ennen lisa- tai muutostyotarjousta, mikali sellainen katsotaan tarpeelliseksi

tydsuorituksen toteuttamisen kannalta.

Lisa- ja muutostdiden hyvaksyttamista tydmaakokouksien yhteydessa tulisi myos
rajoittaa siten, etta tarjouksia ei olisi maarallisesti liian paljon kerralla. Mikali ra-
kennushankkeessa on maarallisesti paljon lisd- ja muutostyd suorituksia niiden
hyvaksyttamien tulisi jarjestda erikseen kokous valilla, jolloin estetdan niiden ka-
saantuminen tydmaakokoukseen. Paasuunnittelijan mukaan, kun lisa- ja muutos-
toitd koskevat menettelyt hoidetaan johdonmukaisesti ja ajallaan niin ongelmia ei
iimene. (Saari 2011.)

Rakennuskohde. Saneerauskohteena oleva tydmaa koostuu hotelli ja ravintola
rakennuksista, joidenka lisaksi kohteeseen tulee laajennusosa. Rakennushank-
keen suunnitteluvaiheessa kohteen suunnittelussa oli hieman vaikeuksia, koska
rakennuttaja ja kayttaja olivat eri tahot. Suunnitelmien toteuttamisvaiheessa kayt-
tajan tarpeiden tayttaminen oli hankalaa, koska tieto ei kulkeutunut tarpeeksi no-

peaa ja kayttaja ei osannut kertoa kaikkia tarpeitaan heti alkuvaiheessa.

Rakennuskohteessa ei ole ilmennyt lisa- ja muutostyotarpeita tdhan mennessa
erityisen paljoa. Paasuunnittelijan mukaan tama johtui siita, etta kohteeseen tutus-
tuttiin tarkasti ennen suunnitteluvaiheen aloittamista ja suunnitteluihin oli aikaa
riittavasti. Saneerauskohteiden lisa- ja muutostoiden kannalta on tarkeaa, etta
suunnittelija tutustuu itse kohteeseen tarkasti ja hahmottaa hankkeen lahtokohdan,
joiden pohjalta toteuttaa suunnittelun. Kun suunnittelu on toteutettu hyvin lisa- ja
muutosty6t koostuvat vain rakennusaikaisten huomioiden pohjalta, joita ei ole voitu

ennakoida aikaisemmin.



48

Paasuunnittelijan mukaan rakennushankkeen lisa- ja muutostydkasittely on suju-
nut ilman ongelmia, tosin lisa- ja muutostdiden maara hankkeessa on ollut vahai-
nen. Lisa- ja muutostdiden hyvaksyttdminen on tapahtunut tydmaakokouksien yh-
teydessa ja mikali muutoksen Kkiireellisyyden vuoksi tyon hyvaksyttaminen ei ehdi
odottamaan tydmaakokouksen yhteyteen saakka, voidaan pitaa selonteko kokous
valilla, Paasuunnittelija toteaa.

Paasuunnittelijan mukaan saneerauskohteen kulku on sujunut ilman ongelmia,
koska yhteisty0 on ollut vuorovaikutuksellista ja joustavaa. Hanen mielestaan on
tarkeaa, etta asioiden tiedottaminen toimii ja yhteydenpito eri osapuolien valilla on

sujuvaa. (Saari 2011.)

4.6 Case 3 - Haastattelu lisa- ja muutostoista rakennushankkeessa

Rakennusvalvojan mukaan rakennushankkeen suunnitteluvaineeseen olisi tar-
peellista lisata kaytettavissa olevaa suunnitteluaikaa, jos tama lisays on vain mah-
dollista. Hanen mukaansa rakennushankkeen suunnitelmien olisi hyva olla valmii-
na hyvissa ajoin ennen kuin rakennushankkeen tarjouslaskentavaihe alkaa ja ura-
koitsijan valitseminen tapahtuu. Mikali suunnitelmat valmistuvat ajoissa, jaa raken-
nuttajalle aikaa perehtya suunnitelmiin perusteellisesti ja tata kautta tarkastaa
suunnitelmat mahdollisten epakohtien poistamiseksi. Rakennusvalvojan mukaan
tallaisella menettelylld voidaan antaa urakoitsijoille tarkemmat laskentatiedot ja
tata kautta lisa- ja muutostdiden maara hankkeessa vahentyy, koska rakennutta-
jan tarpeet on suunnitelmiin sisallytetty. Taman seurauksesta lisa- ja muutostyot

olisivat vain sellaisia, joita ei voida ennakoida ennen toteuttamista.

Rakennusvalvojan nakemys saneeraushankkeen kuntotutkimuksesta ennen suun-
nittelun aloittamista ei ole suunnittelun pohjatietojen tdydentamisen kannalta oleel-
linen asia. Hanen mukaansa kuntotutkimuksilla saavutetaan vain vahan hyotya,
koska kuntotutkimuksessa ei voida tutkia piilorakenteita vaan tutkimus perustuu
pintapuoliseen tarkasteluun. Rakennuskohteen kaytdon vuoksi kuntotutkimuksissa
ei voida avata rakenteita ja tata kautta saavuttaa tarpeellisia tietoja, vaan nama
seikat jaavat toteutusvaiheeseen. Lisaksi Kuntotutkimuksen suorittaa ulkopuolinen
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henkild, jonka nakokulma voi olla erilainen kuin suunnittelijalla. Taman vuoksi olisi
tarkeaa, etta suunnittelija perehtyy itse kohteeseen ennen hankkeen suunnittelu-
vaiheen aloittamista ja tekee rakennuttajan kanssa yhteisty6ta. Valvojan mukaan
kuntotutkimuksia ei saneeraushankkeissa usein toteuteta niiden vahaisen hyédyn

vuoksi.

Rakennushankkeen tarjouslaskenta toteutetaan urakoitsijan kannalta tarjouspyyn-
ndssa maariteltyjen tietojen pohjalta. Joissain vaiheissa laskentaa voi ilmeta epa-
selvia kohtia, joiden tulkinta rakennuttajan haluamalla tavalla on arvailun varassa.
Rakennusvalvojan mukaan tallaisessa tilanteessa, mikali joku tarjouslaskennassa
mukana olevista urakoitsijoista vaatii tarjouspyynnon lahettajalta tarkennusta, tulee
tarkennus lahettaa kirjallisesti kaikille tarjouskilpailussa oleville urakoitsijoille. Ta-
ma menettelytapa on yleinen kaytanto ja talla saavutetaan se, etta urakoitsijat ovat
samalla viivalla. Rakennusvalvojan mukaan laskennan aikaiset huomiot kaydaan
tarkemmin lapi urakkaneuvotteluissa, jossa sopimusosapuolet voivat esittdad huo-

mionsa ja selvittda ne ennen rakennushankkeen aloittamista.

Lisa- ja muutostdiden hinnoittelun kannalta rakennusvalvojan mukaan yksikkéhin-
tojen kaytto olisi kaytannollinen tapa, koska tata kautta hinnoittelu olisi selkeaa.
Hanen mukaansa rakennushankkeen alussa olisi hyva, etta sopimusosapuolet
maarittelisivat kohteelle sopivat yksikkdhinnat, joiden perusteella hinnoittelu suori-
tetaan. Tata kautta rakennuttaja saisi laadukasta jalkea ja urakoitsija saisi tydlleen
sopivan hinnan. Mikali kuitenkaan kaytossa ei ole neuvoteltuja yksikkohintoja vaan
urakoitsija maarittelee tarjouksenhinnan omien kustannuksien vaatimalla tavalla.
Rakennuttajan kannalta olisi hyva ja selkea esitystapa, ettd urakoitsijan tarjouk-
sessa oleva hinta olisi eritelty avoimesti siten, etta siind ilmenee materiaalien ja
tydn osuudet yksildityina. Talldin rakennuttaja nakisi mistd hinta koostuu, koska
hinta erotellaan rehellisesti. Mikali kyseessa on suurempi lisa- tai muutostyo, joka
vaatii pidennyksen urakka- aikaan, talloin tarjoukseen voisi erotella myos hinnan
iiman lisdaikavaadetta, joka sisaltaa aikataulun kuromiskustannukset. Rakennus-
valvojan mukaan tallaisissa tapauksissa liman lisdaikaa tydsuorituskustannukset
nousevat ja urakoitsija on oikeutettu saamaan niista korvauksen. Mikali lisa- ja
muutostyot ovat luonteeltaan laajoja voi urakoitsijalle tulla tarvetta urakka-ajan pi-

dennykseen. Hanen mielesta tarjoukseen on suotavaa eritella lisa- tai muutostyon
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vaatima aika siten, etta siita ilmenee, mitka asiat lisdaikaa vaativat. Rakennusval-
vojan mukaan lisa- ja muutostdiden suhteen, mita enempi tarjouksessa on tietoa,

sen parempi se on rakennuttajan kannalta.

Lisa- ja muutostyon sisaltoa koskien sopimusosapuolet neuvottelevat tapauskoh-
taisesti suunnitelmien muutokset ja sopivat niiden sisallosta ja vaikutuksista alku-
peraiseen urakkaan. Rakennusvalvojan mukaan avoimuus lisa- ja muutostoiden
suhteen on tarkeaa, neuvottelujen kautta muutoksen toteuttaminen on vaivatto-

mampaa.

Lisa- ja muutostoiden hyvaksyttaminen tydomaakokouksien yhteydessa tulisi toteut-
taa siten, etta tarjoukset kasitellaan ja kaydaan lapi ennen tydomaakokousta. Ra-
kennusvalvojan mukaan tydmaakokouksen yhteydessa tyot vain hyvaksytetaan,
eikd niitd enaa yksityiskohtaisesti kasitelld kokouksen yhteydessa. (Maenpaa
2011.)

Rakennuskohde. Saneerauskohteena oleva tydmaa koostuu nelja kerroksisesta
asuntolarakennuksesta, joka saneerataan samaan kayttotarkoitukseen toimivaksi.
Rakennushankkeen toteutus vaiheessa kohteessa on ilmennyt lisa- ja muutostoita,
koska purkuvaiheessa rakenteista ilmeni poikkeavuuksia alkuperaisiin suunnitel-
miin. Vanhojen piirustusten taso oli myos heikko, jonka vuoksi uusien suunnitelmi-
en lahtotiedoissa oli pienia poikkeavuuksia toteutuksen yhteydessa. Lisa- ja muu-
tostyot ovat olleet luonteeltaan sellaisia, joita ei ole voitu ennakoida aikaisemmin.

Rakennusvalvojan mukaan rakennushankkeen lisa- ja muutostyokasittely on suju-
nut ilman ongelmia. Lisa- ja muutostdiden hyvaksyttaminen on tapahtunut tyo-
maakokouksien yhteydessa. Muutokset on kasitelty tapauskohtaisesti heti, kun
sellainen on ilmennyt ja kiireellisyyden vuoksi tydn hyvaksyttaminen on myds voitu

toteuttaa kokous valilla, mikali sellainen on ollut tarpeen.

Rakennusvalvojan mukaan saneerauskohteen toteutusvaihe on sujunut suhteelli-
sen hyvin. koska yhteistyd on ollut vuorovaikutuksellista ja joustavaa. Hanen mie-
lestaan on tarkeaa, etta asioiden tiedottaminen toimii ja yhteydenpito eri osapuo-
lien valillda on avointa ja joustavaa. (Maenpaa 2011.)
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5 YHTEENVETO LISA- JA MUUTOSTYOMENETTELYSTA RA-
KENNUSHANKKEESSA

5.1 Rakennushankkeen aloitus

Rakennushankkeen aloittamisen kannalta on tarkeaa, etta suunnitteluvaiheen to-
teutukseen on varattu riittavasti aikaa. Rakennushankkeen suunnitelmiin panos-
tamalla saavutetaan tarkemmat suunnitelmat, joiden pohjalta rakennushankkeen
toteuttaminen on johdonmukaisempaa ja vahemman muutoksia vaativa kokonai-

Suus.

Lisa- ja muutostdiden kannalta on tarkeaa, ettd ennen rakennushankkeen aloitta-
mista kohteen senhetkinen kunto tarkistetaan ja paivitetaan suunnitteluvaiheen
pohjatiedot mahdollisimman tarkoiksi. Haastatteluiden perusteella saneerauskoh-
teelle olisi suotavaa toteuttaa kuntotutkimus, jonka avulla rakenteiden ja raken-
nuksen yleinen kunto tarkistetaan. Taman avulla pyritdan saavuttamaan tarkem-
mat perusteet suunnitteluvaiheen pohjatietoihin, jolloin suunnitteluvaiheen arvailu-
jen varaan perustuvat ratkaisut vahentyisivat. Kuntotutkimuksen toteuttaa kuiten-
kin ulkopuolinen taho, jonka nakemykset voivat olla erilaiset kuin rakennuskohteen
suunnittelijan. Suunnittelijan ei tulisi tasta johtuen tehda suunnittelua pelkan rapor-
toinnin pohjalta, vaan on tarkeaa, ettd suunnittelija tutustuu tarkasti kohteeseen
henkilokohtaisesti ja hahmottaa omilla havainnoillaan myos hankkeen lahtokoh-

dan, jonka pohjalta aloittaa suunnitelmien toteutuksen.

Rakennuskohteen suunnitteluvaiheessa on myos erityisen tarkeaa, ettd kohteen
kayttajat huomioidaan mahdollisimman hyvin suunnitteluvaiheen aikana ja pyritaan
selvittamaan kayttajien tarpeet mahdollisimman tarkasti. Talla tavalla lisa- ja muu-
tostdiden maara saadaan laskemaan, koska kayttajat ovat tietoisia rakennushank-
keen kulusta ja toteutuksen tavoitteista ja laadusta. Kun kayttajat huomioidaan he
pystyvat hahmottamaan kokonaisuuden jo varhaisessa aiheessa ja tata kautta he

tietavat jo suunnitteluvaiheessa, mita odottaa toteutuksen lopputuloksena.
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Rakennushankkeen lisa- ja muutostdiden maarallisen ja vaativuuden kannalta,
kun edella mainitut asiat huomioidaan asianmukaisesti, rakennushankkeen toteut-
tamisen laatu muuttuu johdonmukaisemmaksi. Talldin myods lisa- ja muutostyot
koostuvat ainoastaan seikoista, joita ei ole voitu mitenkdan huomioida suunnittelu-
vaiheessa ja ne iimenevat vasta rakennushankkeen toteutuksen yhteydessa. Kayt-
tajien tarkan huomioimisen seurauksesta pystytaan kartoittamaan tarpeet jo hyvis-
sa ajoin, eika niiden tayttdminen rakennushankkeen toteutuksen aikana vaikuta
haitallisesti hankkeen aikatauluun. Kayttajista johtuviksi lisa- ja muutostoiksi toteu-
tuksen yhteyteen jaavat ainoastaan niin sanotut huomiot, jotka ilmenevat vasta

toteutuksen aikana.

5.2 Lisa- ja muutostoiden havaitseminen ja osoittaminen

Rakennushankkeen toteutuksen aloittamisen jalkeen yleensa paljastuu muutosty6-
ta vaativia tydsuorituksia, jotka taytyy toteuttaa suunnitelmien mukaisen lopputu-
loksen saavuttamiseksi. Mikali urakoitsija havaitsee lisa- tai muutostyota vaativan
toimenpiteen rakennusurakan aikana, tulee hanen ilmoittaa siita rakennuttajalle.
[Imoittamisen jalkeen rakennuttajan tulee tilata lisa- tai muutostyosuoritus urakoit-
sijalta. YSE 1998:n mukaan tilaajan tulee osoittaa muutostyd urakoitsijalle heti,
kun sellaisen tarve ilmenee. Kuitenkin hyvin usein lisa- ja muutosty6t muodostuvat
urakoitsijan havaintojen perusteella rakennushankkeen edetessa, koska urakoitsi-
ja suorittaa suunnitelmien mukaisen lopputuloksen toteuttamisen ja sen saavutta-
miseksi usein vaatii muutoksia suunnitelmiin. Tasta johtuen urakoitsija ilmoittaa
muutostyotarpeen tilaajalle, jonka seurauksena tilaajan tulisi ryhtya toimeen muu-
toksen suhteen. Tallaisia tilanteita varten on hyva, etta urakoitsija ilmoittaa muu-
tostarpeesta tilaajalle ja kaikille niille, joita asia koskee viipymatta havaitsemisen
jalkeen. limoitus voidaan suorittaa esimerkiksi fliite numero 1. mukaisella lomak-
keella. Tama nopeuttaa lisa- ja muutostyon kasittelyvaihetta, koska asiasta ilmoite-
taan valittomasti kaikille osapuolille samanaikaisesti. lImoituksella valtetdadn mah-
dolliset tietokatkokset eri osapuolien valilla ja muutoksen aloittamisajankohta voi
nopeutuvan kasittelyn seurauksena olla rakennushankkeen aikataulua kohtaan

suotuisampi.
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Rakennusurakan toteuttamisvaiheessa ilmenee myo0s usein pienia ja kiireellisia
muutoksia, joiden kasittely tapahtuu usein vasta tyOsuorituksen toteuttamisen jal-
keen. Kasittelyn siirtdminen tydsuorituksen toteuttamisen jalkeiselle ajankohdalle
johtuu siita, ettd niin sanotuista pienista ja kiireellisistd muutoksista ei aiheutuisi
haittaa rakennushankkeen toteuttamiseen aikataulun maarittelemalld tavalla ja
ettei muutosten kasittelystd seuraa tyovaiheiden keskeytymista tai mahdollisia li-
sakustannuksia. Kuitenkin pienten ja kiireellisten muutosten vaikutus urakkahin-
taan tulee sopia mahdollisimman pian suorituksen jalkeen YSE:n mukaista menet-
tely tapaa noudattaen. Lisatdiden osalta tallainen menettely ei ole YSE 1998:n
mukaan suotavaa, vaan lisatOistd tulee aina sopia ennen niiden toteuttamisen
aloittamista. Kuitenkin lisa- ja muutosty6t kasitellddan useimmiten rakennuttajan
puolella samana asiakokonaisuutena, jonka vuoksi menettelytapa molempien suh-
teen on samankaltainen. Lisa- ja muutostyot kasitellaan tapauskohtaisesti jokai-

seen parhaiten soveltuvalla tavalla.

5.3 Lisa- ja muutostoiden tarjousmenettely

Rakennushankkeen edetessa rakennuskohteessa ilmenneiden lisa- ja muutostoi-
den sopiminen ja tarjousmenettely on hyva toteuttaa sopimusosapuolten kesken
siten, etta tiedottaminen toimii ja vaikeistakin asioista keskustellaan ajoissa. Riitta-
van hyvan yhteydenpidon avulla ja hyvalla yhteistyolla valtetaan kiistaa aiheuttavia
tilanteita.

Muutoksen ilmetessa urakoitsija ilmoittaa huomionsa tilaajalle ja vastaavasti tilaaja
osoittaa muutostarpeen urakoitsijalle, mikali tilaaja kokee jonkin muutoksen olevan
tarpeellinen lopputuloksen kannalta. Kuitenkin useimmiten urakoitsijan edustaja on
se, joka muutoksen havaitsee ja ilmoittaa siita tilaajalle. Rakennuttajan tulisi tdman
jalkeen ryhtya toimeen asian suhteen. Urakoitsija tekee muutoksesta alustavan
laskelman, josta ilmenee alustava hinnoittelu, tyonmaara ja vaikutus urakka-
aikaan. Muutostarpeen sisalto ja vaikutukset aikatauluun ja kustannuksiin neuvo-
tellaan sopimusosapuolten kesken ja paatetdan, mitenka muutostarpeen toteutta-

misen suhteen tullaan toimimaan.



54

Mikali kyseessa on laajuudeltaan sen kokoinen muutos, joka vaatii toteutuakseen
erilliset suunnitelmat. Talloin tilaaja toimittaa urakoitsijalle vaaditut suunnitelmat
tarjouspyynnon yhteydessa, ellei muuta ole sovittu. Taman jalkeen urakoitsija laatii
saamiensa asiakirjojen perusteella tarjouksen lisa- tai muutostydsuorituksen to-

teuttamisesta.

Lisa- ja muutostyotarjouksen muoto, jonka urakoitsijan tulee tilaajalle toimittaa kir-
jallisena, tulee sisaltaa seuraavat kohdat.

e Lisa- tai muutostydtarjouksen juokseva numerointi

e Onko kyseessa lisa- vai muutostyo

e Tyon sisallon kuvaus

¢ Hinta ja hinnan erittely

e Maksuperuste

o Vaikutus urakka-aikaan ja urakka-ajan kiinnikuromiskustannus erittely

e Vaikutus vakuuksiin

e Tarjouksen ehdot ja tarkennukset

e Allekirjoitukset ja paivaykset

Esimerkki lisa- ja muutostyotarjouksesta on liitteessé numero 2

Tarjouksen on hyva olla muodoltaan johdonmukainen ja tiedoiltaan kattava, jolloin
tilaajan on helpompi ymmartaa, mita tarjous pitaa sisallaén. Haastattelujen perus-
teella tarjouksen hinnan tulisi erotella materiaalien ja tydn suhteen riittdvan katta-
vasti, etta tilaaja nakisi erittelyosasta hinnan maaraytymisen. Talloin tilaajalla on
selked nakemys tarjouksessa maaritellysta hinnasta, eika tilaajan tarvitse itse paa-
tellda hinnan koostumista. Tarjouksen hinnanerittely esimerkkipohja on liitteesséa

numero 3

Lisa- tai muutostyo voi olla luonteeltaan tai laajuudeltaan sellainen, etta tyosuori-
tusta ei voida toteuttaa ilman lisdysta urakka-aikaan. Talldin on rakennuttajan kan-
nalta suotavaa, etta urakoitsija toimittaa rakennuttajalle erittelyn lisdaikavaateesta.
Erittelysta tulisi ilmeta lisdaikavaateen aiheuttajat, kun erittely on selkea ja riittdva
niin rakennuttaja nakee muutoksen aiheuttamat ajalliset rasitteet. Tarkkojen eritte-
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lyjen kautta rakennuttajan on helpompi hyvaksya tarjous, koska silloin tyosuorituk-
sen kokonaisvaikutus nakyy tarjouksessa selkeasti. Lisdaikavaateen erittelysta on

esimerkki liitteessd numero 4.

Mikali lisa- ja muutostyd on rakennushankkeen aikataulun kriittisella polulla, olisi
haastattelujen mukaan hyva sisallyttaa tarjoukseen kohta, jossa ilmenee aikatau-
lun kiinnikuromisesta aiheutuvat kustannukset. Tallin tilaajalla on mahdollisuus
valita muutoksen toteuttaminen lisdaikavaateella tai ilman lisaaikavaadetta, jolloin
muutos toteutetaan alkuperaisen aikataulun mukaisesti. Urakka-ajan kiinnikuromi-
sesta aiheutuvat kustannukset tulisi erotella siten, etta tilaaja nakee mista seikois-
ta urakka-ajan kiinnikuromiskustannukset koostuvat. Tallaisesta erittelysta on esi-

merkki liitteessd numero 4.

Kun urakoitsija on toimittanut rakennuttajalle tarjouksen lisa- tai muutostyota kos-
kien, tulee rakennuttajan kasitella tarjous viipymatta. Tarjouksen hyvaksymisen
seurauksena tyosuoritus toteutetaan tarjouksessa maaritellyn menettelyn mukai-
sesti. Mikali sopimusosapuolet eivat paase sopimukseen tarjouksen sisallosta ja
tarjous hylatdan, voidaan pitaytya alkuperaisessa suunnitelmassa. Rakennuttaja
voi kuitenkin tallaisessa tapauksessa maarata tyon tehtavaksi, vaikka asiasta ei
ole paasty sopimukseen. Talldin ty0 suoritetaan riidanalaisena tydsuorituksena,
jonka kustannukset selvitetdan taloudellisen loppuselvityksen yhteydessa. Ura-
koitsijan tulee talldin kirjata ylos tydsuorituksesta aiheutuvat kustannukset ja seu-
rata tyosuorituksen kulkua, etta kaikki valilliset kustannukset tulee huomioitua. Rii-
danalaisen ja samoin omakustannushintaan toteutettavan tyosuorituksen kannalta
on tarkeaa kirjata seuraavanlaiset kustannukset.

e Rakennustarvikkeet

o Kayttotarvikkeet

e Tyokustannukset

e Alihankinnat

e Valittdmasti tydhon kohdistuvat kustannukset.



56

Riidanalaisen suorituksen ja omakustannushintaan toteutettavan tyosuorituksen
jatkokasittelyn kannalta on tarkeaa, etta urakoitsija kirjaa kustannukset ylos tarkas-
ti ja selkeasti. Esimerkki kustannuskirjanpidosta on liitteessd numero 5.

Muutoksen suorittamisen jalkeen rakennuttaja maksaa tyosuorituksen kustannuk-
set tarjouksessa maaritellylla tavalla, mikali kyseessa on hyvaksytty tarjous. Oma-
kustannushintaan toteutetun tyon jalkeen rakennuttaja tarkistaa urakoitsijalle ai-
heutuneet kustannukset, jotka urakoitsija on toimittanut erittelymuodossa tyosuori-
tuksen yhteydessa. Rakennuttaja suorittaa kustannusten maksamisen sovitun
maksumenettelyn vaatimalla tavalla. Riidanalaisen tydsuorituksen kustannukset
urakoitsija kirjaa ylos ja toimittaa ne rakennuttajalle. Kustannusten suorittaminen ja
niista sopiminen jaa selvitettavaksi taloudellisen loppuselvityksen yhteyteen, mikali

niiden sopiminen ei aiemmin onnistu.

5.4 Lisa- ja muutostoiden hyvaksyttaminen ja seuranta

Rakennushankkeessa ilmenneiden lisa- ja muutostdiden seurantaan liittyen ura-
koitsijalla on velvollisuus yllapitaa koostelistaa, jossa iimenee hankkeen kaikki hy-
vaksytyt ja hylatyt lisd- ja muutostydt. Urakoitsijan laatima koostelista tulee lahet-
taad rakennuttajalle lisa- tai muutostarjouksen yhteydessa, jolloin rakennuttaja on
selvilla hankkeen lisa- ja muutostoiden tilasta kokonaisuudessaan. Esimerkki edel-

& mainitusta koostelistasta on liitteessd numero 6.

Rakennushankkeessa Ilmenee suunnitelmien mukaisen toteutuksen edetessa
pienia ja kiireellisia muutostoita, kyseiset muutokset on kasitelty tarkemmin luvus-
sa 3.1. Usein edelld mainitut tydsuoritukset sovitaan suullisesti sopimusosapuolten
valilla ja tyosuoritusten varsinainen hyvaksyttaminen tapahtuu tydmaakokouksen
yhteydessa, jolloin tilaajalle esitetaan hyvaksyttavat lisa- ja muutostyot. Haastatte-
lujen perusteella hyvaksyttamismenettely tulee toteuttaa siten, ettd tydsuoritukset
tulisi hyvaksyttaa tilaajalla siten, ettei tarjouksia kasaannu maarallisesti liilan useita
kokousvalilla. Tasta seuraten mikali rakennushankkeessa ilmenee useita lisa- ja
muutostyotarpeita tai muutos on laajuudeltaan suuri tydsuoritus, tulisi talloin jarjes-

taa oma selonteko kokousvalilla, jossa asiat voidaan kayda lapi.
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Lisa- ja muutostoiden hyvaksyttamisessa tydmaakokouksien yhteydessa olisi tar-
keaa, etta lisa- ja muutostyotarjoukset olisi kasitelty jo ennen kokousta ja kokouk-
sen yhteydessa tapahtuu vai niin sanottu hyvaksyttaminen. Tama tarkoittaa sita,
etta tilaajan edustaja on tutustunut asioihin, eika tarjouksia aleta kasittelemaan
yksityiskohtaisesti ty0omaakokouksen yhteydessa. Lisa- ja muutostdiden kasittely
tulee toteuttaa mahdollisimman pian tyOsuorituksen toteuttamisen jalkeen, mikali
kasittelya ei ole voitu toteuttaa ennen tydsuoritusta. Tama voi johtua aikataulun

tiukkuudesta.

5.5 Rakennushankkeen valmistuminen ja takuuaika

Rakennushankkeen edetessa kohti valmistumista tulee kysymykseen rakennus-
kohteen vastaanottotarkastus, jossa tehtavana on todeta onko urakoitsijan toteut-
tama suoritus urakkasopimuksen mukainen. Rakennuskohteen vastaanottotarkas-
tuksessa kaydaan kohde lapi ja selvitetddn mahdolliset puutteet ja laaditaan pdy-
takirja, johon merkitdan YSE 71 § 5. momentissa maaritellyt asiat. Lisa- ja muutos-

toiden kannalta YSE 71 § 7 momentin maarays on todella tarkea.

”7. Kummankin sopijapuolen on esitettdvéa toisiinsa kohdistuvat vaati-
muksensa perusteiltaan yksilbitying viimeistddn vastaanottotarkastuk-
sessa silla uhalla, ettd oikeus néiden vaatimusten tekemiseen on
muutoin menetetty. Vastaanottotarkastuksessa vain perusteiltaan esi-
tetyt vaatimukset voidaan kuitenkin méaériltédéan ottaa kéasiteltdvéksi vie-
14 loppuselvitystilaisuudessa siten kuin jéljempéné 73 §:ss& on mainit-
tu.”

Maarayksen mukaan urakoitsija ja rakennuttaja ovat velvollisia esittdmaan mah-
dolliset vaateet viimeistaan vastaanottotarkastuksen yhteydessa. Mikali vaateita ei
esiteta vastaanottotarkastuksen yhteydessa, menettaa oikeuden vaatimusten esit-

tamiseen taman jalkeen.

Lisa- ja muutostoiden kasittely olisi suotavaa toteuttaa ennen vastaanottotarkas-
tusta, mutta kuitenkin usein pienten ja kiireellisten lisa- ja muutostoiden kasittely
voi jaada selvitettavaksi hankkeen loppuun. Myos rakennushankkeen viimeisten

tydsuoritusten yhteydessa tapahtuvien lisa- ja muutostdiden kasittely voi loppukii-
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reiden seurauksesta jaada vastaanottotarkastuksen yhteyteen. Rakennushank-

keessa riidanalaisesti suoritetut muutostyot tulee myos esittaa tassa yhteydessa.

Vastaanottotarkastuksessa esitettavien lisa- ja muutostyovaatimukset tulee yksi-
I6ida perusteiltaan siten, ettd vaadittavat asiat on ilmoitettu rakennuttajalle. Perus-
teluissa on hyva ilmeta muutoksen sisaltd, paivays ja syy miksi asia tuodaan kasit-
telyyn vasta vastaanottotarkastuksessa. Lisa- ja muutostdiden vaatimuksista vas-
taanottotarkastuksen yhteydessa voidaan esittda seuraavanlaisella esimerkki pe-

rusteluilla, joka on esitetty liitteessé numero 7.

Lisa- ja muutostyot, jotka ovat epaselvia tai riidanalaisia, kasitellaan taloudellises-
sa loppuselvityksessa, mikali niita ei ole aiemmin saatu selvitettya. Tama on vii-
meinen ajankohta, jossa sopimusosapuolet selvittavat taloudellisesti tydmaan asi-
at. Jos vaatimuksista ei paasta viela yhteisymmarrykseen, voidaan lopullinen rat-

kaisu joutua selvittamaan oikeusteitse.

Urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta sovitun takuu-ajan,
jos muuta ei ole sovittu takuuaika on kaksi vuotta. Takuuseen kuuluvat myos kaik-
ki lisd- ja muutostyOsuoritukset. Takuuajan jalkeen urakoitsija vastuuseen kuuluu
vielda, suuresta laiminlydnnista tai muusta piittaamattomuudesta aiheutuvat raken-
nusvirheet, joita rakennuttaja ei ole takuuaikana huomioinut. Kuitenkin urakoitsija

vapautuu tasta vastuusta, kun luovutus paivasta on kulunut kymmenen vuotta.
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6 POHDINTA

Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittaa oikeanlainen lisa- ja muutostyomenettely,
jonka avulla sopimusosapuolet voisivat toimia mahdollisimman tasapuolisesti il-
man Kiistanalaista suorittamista. Lisa- ja muutostydt ovat kuitenkin osa jokaista
rakennushanketta, silla vaikka suunnittelu ja muut huomiot selvitettaisiin kuinka
hyvin niin yleensa aina muutoksen tarpeita ilmenee. Kuitenkin suunnitteluun pa-
nostamalla ja kayttajien huomioimisella lisa- ja muutostdiden maaraa voidaan va-

hentaa huomattavasti.

Rakennushankkeen toteutusvaiheessa on todella tarkeaa, etta sopimusosapuolten
viestinta ja yhteydenpito on joustavaa ja avointa. Viestinnan toimivuus on hyva olla
selkead, etta tietokatkoksia ei syntyisi sopimusosapuolten valille, koska tama voi
aiheuttaa kiistanalaista toimintaa. Rakennushankkeessa on hyva, etta sopi-
musosapuolet ovat tietoisia toistensa toiminnasta kokoajan, jolloin luottamus toi-

sen toimintaan sailyy.

Mielestani onnistuin luomaan selkean menettelytavan haastattelujen ja kirjallisuu-
teen pohjautuvan tiedon perusteella. Lisa- ja muutostydmenettely on usein ta-
pauskohtaista, eika aina ole vain yhta toimintamallia, kuinka sopimusosapuolten
tulisi toimia. Kuitenkin yleisella tasolla on hyva olla menettelytapa, jota pyritdan
noudattamaan. Lisaksi uskon opinnaytetyon liitteena olevien lomakepohjaesimerk-
kien olevan avuksi lisa- ja muutostyd menettelyn toteuttamiseen oikealla tavalla.
Lomakepohjien tarkoituksena on helpottaa sopimusosapuolten valista toimintaa
siten, etta urakoitsijan ja rakennuttajan on helpompi toimia lisa- ja muutostoiden

menettelyn suhteen ja tiedot ovat selkeasti esitettyina.

Opinnaytetydssani olisi voinut olla enemman haastateltavia henkil6ita ja kohteita,
jolloin kaytannon nakemys olisi ollut laajempi. Kuitenkin havainnointi kolmen haas-
tatellun henkilén ja kohteen pohjalta loi jo kokonaisuuden, jonka pohjalta selvisi

lisa- ja muutostdiden menettelytavan tarkeimmat asiat ja ongelmat. Haastatteluista
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saatujen tietojen pohjalta oli hyva taydentaa kirjallisuudessa olevia menettelyohjei-
ta ja tata kautta luoda lisa- ja muutostyd menettelytapa, joka on kaytannon kanssa

yhtenaisempi.
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