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Termit ja maaritykset

Lisatyo

Muutostyo

Tilaaja

Rakennuttaja

Paaurakoitsija

Sivu-urakoitsija

Urakoitsijan tyosuoritus, joka ei kuulu hanen alkuperaiseen

urakkasopimuksensa mukaiseen suoritusvelvollisuuteensa.

Alkuperaisen sopimuksen suunnitelmaan tuleva muutos, lisays tai

vahennys, mitka vaikuttavat urakoitsijan suoritukseen.

Sopimuskumppani, joka on tilannut urakkasuorituksen.

Luonnollisessa tai juridisessa vastuussa oleva taho kenen lukuun
rakennustyo tehdaan ja keta viime kadessa vastaanottaa valmiin

tyon tuloksen.

Tilaajan sopimuskumppani, joka on sitoutunut
sopimusasiakirjoissa suorittamaan tyon silla laadulla, kuin tilaaja

on maaritellyt.

Urakoitsija, joka on sopimussuhteessa rakennuttajan kanssa.
P&daurakoitsija on nimetty kaupallisissa asiakirjoissa. Paaurakoitsija
on velvollinen johtamaan tyémaata ja suorittamaan tyot

sopimuksen mukaisella tavalla.

Urakoitsija, joka on sopimussuhteessa rakennuttajan kanssa,

padurakkaan kuulumatonta tyota suorittava urakoitsija.



Aliurakoitsija

Sopimusasiakirjat

Kaupalliset asiakirjat

Tekniset asiakirjat

Suunnitelma-asiakirjat

Tyo6kohtainen selostus

Urakka

Urakkarajaliite

Urakkasopimus

Urakka-aika

Urakoitsija, joka on suorittaa toisen urakoitsijan tilaaman tyon.

Sopimusasiakirjat, joiden sisalté koskee taloudellisia ja juridisia

asiakirjoja tai sopimusehtoja.

Sopimusasiakirja koskien rakennustyon sisaltoa, laatua, laajuutta
ja suoritusta, jotka sopimuksessa tai sopimusehdoissa luetaan
teknisiksi asiakirjoiksi.

Rakennustyon sisaltda, laatua, laajuutta ja suoritusta koskevat
tekniset asiakirjat, maara- ja mittaluettelot seka urakkarajaliite.

Asiakirja, joka sisaltaa tarvittavan tiedon suorittaa tyo alusta
loppuun valmiiksi. Tyokohtainen selostus sisaltaa

rakennuskohdetta, rakennusosia ja laatua koskevia vaatimuksia.

Asiakirja, joka sisaltaa tydmaan hallinnon, yhteisia toimintoja,

seka eri urakkasuoritusten valisia urakkarajoja koskevat saannot.

Tilaajan ja urakoitsijan valinen sopimusasiakirja tietyn
tyontuloksen aikaansaamiseksi sovittuun hintaan tai

velvoitusperustetta vastaan.

Sopimuksessa maaritetty aika urakan suorittamista varten.



Urakkahinta Hinta, joka sovitaan urakkasopimuksessa tai muuten sovittu
maksettava vastike urakoitsijalle. Urakkahinta ilmoitetaan

erikseen arvolisdaverottomana, seka arvonlisaverollisena hintana

YSE 1998 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot. YSE on paivitetty viimeksi
1998.



1 Johdanto

Rakennushankkeiden toteutus muodostuu monista eri tehtavakokonaisuuksista, joissa
muuttujia ei voida koskaan taysin tietaa, mutta niita arvioidaan ja niihin valmistaudutaan lapi
hankkeen. Hankkeissa ratkaisevat tekijat ovat tyon laatu, kustannukset, sekd hankkeeseen
kaytetty aika. Tasta syysta lisa- ja muutostyota koskevaa aihetta on hyva tutkia lisaa ja luoda
uusia tapoja ratkaista niiden tuomia ongelmia. Hankkeiden tydnlaatu syntyy hankkeen
suunnitelmien avulla. Suunnitelmat pitavat sisallaan kustannusarviot ja aikataulut, jotka ovat

sidottu urakkasopimukseen.

Allekirjoitettu urakkasopimus maarittelee tilaajan ja urakoitsijan véalisen laajuuden tydlle.
Mikali urakan sisaltéon tai laajuuteen tulee muutoksia allekirjoituksen jalkeen, niin se taytyy
huomioida urakassa. Tassa tapauksessa muutoksia taytyy tarkastella omana kokonaisuutena.
Tdssa vaiheessa mukaan tulevat lisa- ja muutostyot, jotka tulevat vaikuttamaan hankkeen

laatuun, kustannuksiin ja aikatauluun.

Kirjallisuustutkielmaan kaytetty aika luo tarkeaa pohjaa ja lisaa valmiutta tyoelamaan
siirtymisen kannalta. Rakennusalalla tehd&dan paljon sopimuksia yhden rakennushankkeen
aikana, joten on hyva tuntea rakennusalan juridiikkaa ja ymmartaa hankkeiden
kokonaisrakenne. Urakkasopimusten rakenne ja sopimuksissa syntyvat sopimussuhteet ovat
isossa osassa siind, miten hankkeen aloitus ja koko lapivienti onnistuu. OpinndytetyOssa
keskityttiin kokonaisurakka-muotoon ja sen tuomiin lisad- ja muutostdiden ongelmiin YSE
1998:n nakodkulmasta. Lisd- ja muutostyot ovat rakentamisessa laaja kasite ja tasta saisi
tehtya laajempaakin tutkimusta ja kehitysehdotuksia. Tydssa ei kasitella lisa- ja
muutostoiden reklamointitilanteisiin ja niiden aiheuttaviin ongelmiin rakennushankkeen
aikana. Opinndytetyon tavoitteena on kehittaa rakennusliikkeen lisa- ja muutostéiden

lapivientia rakennustyomaalla.



2 Kokonaisurakka ja sen sopimussuhteet

Tassa luvussa kaydaan lapi kokonaisurakan ja sen periaatteiden, sekd sopimussuhteiden
teoriaa. Urakkasopimuksen ja sopimussuhteiden yhteys on tarkedaa ymmartaa hankkeen
alusta asti. Tilaajan nakdkulmasta kokonaisurakka on yksi vaivattomimmista vaihtoehdoista
toteuttaa hanke. Kokonaishintaisessa urakassa tilaaja valttyy tekemasta urakkasopimusta
monen eri urakoitsijan kanssa. Talla tilaaja valttyy monimutkaisista vastuukysymyksista. Ndin
vastuu hankkeen toteuttamisesta siirtyy tilaajan valitsemalle urakoitsijalle. Kokonaisurakan
voi toteuttaa monella eri tavalla. Yleensa kuitenkin kokonaisurakoissa tilaaja hankkii
hankkeeseen suunnittelijat ja huolehtii suunnittelusta. Urakka voidaan myds jakaa eri
tehtavakokonaisuuksiin, joihin tilaaja hankkii omat urakoitsijat. Yksi yleisimmista tavoista
toteuttaa jaettu urakka on se, etta tilaaja tekee urakkasopimukset rakennus-, sahko-, putki-,

automaatiotoista eri urakoitsijoiden kanssa. (Luksiala & Stoor, 2014, s. 41).

Urakkasopimusten luonne on pitkakestoinen. Tilaajalla on hankkeessa paljon valtaa maarata
muutoksia sovittuun tyontulokseen, joka on keskeisia ominaispiirteita urakkasopimukselle.
Urakkasopimuksessa sovitusta, voi urakkasopimuksen sisaltoon voi tulla muutoksia niin, etta
tyontulos, kustannukset ja tyossa tarvittava aika voi muuttua ja vaikuttaa koko hankkeen
kulkuun. Ndma muuttujat aiheuttavat hankkeen kaikille osapuolille taloudellisia riskeja

hankkeen rakentamisen aikana (Ryynanen, 2016, s. 151).

Kokonaishintainen urakka on yksi perinteisimmista urakkamuodoista rakentamisessa. Tilaaja
tekee urakkasopimuksen yhdessa urakoitsijan kanssa, jolloin urakoitsijasta tulee
pdaurakoitsija. Pddurakoitsija on vastuussa koko rakennushankkeesta luovutukseen saakka,
jonka viranomainen tarkistaa. Urakoitsija valitaan tarjouskilpailun kautta. Tilaaja luovuttaa
urakoitsijaehdokkaille laskenta-aineiston, josta selvida hankkeen laajuus seka laatu.
Hankkeen suunnittelu on kuitenkin tilaajan vastuulla, eika urakoitsijalla ole vastuuta
suunnittelusta. Urakoitsija voi kuitenkin auttaa ja vaikuttaa suunnittelunohjauksessa
hankkeen aikana. Taman urakkamuodon hyvana puolena voidaan pitaa yksinkertaista ja
selkeda vastuunjakoa tilaajan ja urakoitsijoiden valilla. Tilaaja valitsee urakoitsijan, jolta tyo
tilataan, jolloin tdma urakoitsija on vastuussa hankkeen toteutuksesta aikatauluun, joka on

hyvaksytetty hankkeen tilaajalla. Tilaajan ei tarvitse selvittdd mahdollisia monimutkaisia



vastuunkysymyksia, joita paaurakoitsijan ja aliurakoitsijoiden valille syntyy (Oksanen ym.,

2010, s. 63).

Tyon tilaaja ja padurakoitsija tekevat urakkasopimuksen, jossa sovitaan hankkeen hinta,
maksuerat, seka tehdaan asiakirjojen patevyysjarjestys, joka tulee yleensa suoraan
rakennusalan yleisistd sopimusehdoista (YSE:std). Urakkasopimuksen liitteiksi liitetdan
urakoitsijan laatimat aikataulut, joilla voidaan nayttaa tilaajalle, etta hankkeen suunniteltu
luovutus on tilaajan haluamana ajankohtana. Lisaksi urakkasopimukseen liitetaan kaikki
muut suunnitelmat hankkeen laadun ja tydmaanhallinnon patevyyden varmistamiseksi.
Lahtokohtaisesti rakennus rakennetaan kayttden niita kuvia, jotka ovat liitetty
urakkasopimukseen tai -neuvottelumuistioon. Kaikki urakkasopimuksen allekirjoituksen
jalkeen tulevat muutokset tai tarkennukset ovat mahdollisesti muutos- tai lisatoita, ellei

sopimusasiakirjoihin ole maaritelty ndiden kohdalle ehtoja (Oksanen ym., 2010, s. 62).

Suunnitteluvastuu on koko hankkeen ajan tilaajan vastuulla, eika kokonaisurakassa
paaurakoitsijalla ole sopimussuhdetta suunnittelutoimistojen kanssa. On kuitenkin tarkeaa
koko hankkeen kannalta, etta paaurakoitsija yhdessa aliurakoitsijoiden kanssa on mukana
suunnittelunohjauksessa (Ryynanen, 2016, s. 28). Hankkeen alussa on tarkeaa kayda lapi eri
alojen urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden kanssa hankkeessa kaytettavat toteutuskuvat,

jotta valtytaan toteutusvaiheessa suunnitelmien ristiriitaisuuksilta tai paallekkaisyyksilta.

Hankkeessa voidaan jakaa vastuuta, vaikka kyseessa on kokonaisurakka. Tilaaja voi
halutessaan tehdad omia urakoita, jotka alistetaan nimetyn paaurakoitsijan alle. Tama
tarkoittaa, ettd tilaajan hankkima urakoitsija on sopimussuhteessa tilaajaan ja hoitaa
laskutuksen suoraan tilaajalta. Padurakoitsija on vastuussa siita, etta urakoitsija pysyy

paaurakoitsijan laatimassa aikataulussa (Oksanen ym., 2010, s. 64).

Kuvassa 1 esitetadan kokonaishintaisen urakan toimintamalli, missa havainnollistetaan urakan
sopimussuhteita. Tilaaja tekee sopimuksen hankkeen suunnittelusta suunnittelutoimiston

kanssa, seka solmii urakkasopimuksen paaurakoitsijan kanssa, keta vastaa aliurakoitsijoista.



Kuva 1. Kokonaishintaisen urakan toimintamalli (Oksanen ym., 2010, s. 62).

XiazyE Sunnittelijat/
suunnittelusopimukset
— Arkkitehtisuunnittelu,
rakennesuunnittelu,
Lvis-suunnittelu...
Urakoitsija

Aliurakoitsijat

2.1 Urakkasopimus ja sopimussuhteet

Urakkasopimus on tarkea kaupallinen asiakirja, joka on valttamaton rakennushankkeen
toteuttamisessa. Vaikka Suomen laki ei maarittele tarkasti urakkasopimuksen
toteutustapoja, periaatteita tai sen laajuutta, sitovat sopimukset ja oikeudellinen pohja ovat

valttamattomia hankkeen onnistuneelle ldpiviennille (Ryyndnen, 2016, s. 26).

Urakkasopimuksissa ja suunnittelusopimuksissa noudatetaan nykyista lainsaadantéa ja
vallitsevaa oikeuskaytantoa. Yleisind sopimusehtoina kaytetaan rakennusalan yleisia
sopimusehtoja vuodelta 1998, joka on uusin versio ndista ehdoista (YSE 1998). Vaikka
lakimaardinen saantely ei olekaan yksityiskohtainen, sopimusten noudattaminen on tarkeaa
mahdollisten ristiriitatilanteiden valttamiseksi ja hankkeen onnistumiseksi (Ryynanen, 2016,

s. 26).

Rakennushankkeessa on monia eri tehtdvakokonaisuuksia, jotka voidaan antaa urakoitsijoille
urakkamuodon mukaan. Hankkeen eri osapuolien tulee tietaa eri tehtdvakokonaisuudet,
jotta hanke voidaan toteuttaa asianmukaisesti. Rakennuttajan on suunniteltava ja

toteutettava hanke siten, ettd se tayttad maankaytto- ja rakennuslain (132/1999)



maarittelemat rakennuskohteen vaatimukset. Maankaytto- ja rakennuslaissa (119/1999, 119
§) vaaditaan, ettd hanke toteutetaan ammattitaitoisten ihmisten toimesta, joka taytyy
pystyd todentamaan. Hankkeen vastuuhenkildiden taytyy hakea patevyysluokittelu, joka
vastaa rakennushankkeen vaativuutta, seka tarvittaessa muita patevyyksia, jos hankkeen
tilaaja niita edellyttaa (Ryynanen, 2016, s. 37). Myos YSE:ssd (1998 s. 12) madritelldan, etta
sopimusasiakirjat tdydentavat toisiaan siten, etta yhdessakin asiakirjassa annettu maarays

katsotaan patevaksi, vaikka se puuttuisi muista sopimusasiakirjoista.

Urakkasopimuksella tilaaja tilaa urakoitsijalta sen laajuuden ja laadun, mika on ollut
urakkasopimuksessa allekirjoitus tilanteessa. Tdman jalkeen tulevat muutokset eivat
suoranaisesti kuulu urakoitsijan urakkaan. YSE:ssa (1998, s. 5) § 13 maaritelldan, etta jos
hankkeen sopimusasiakirjojen sisdllot ovat ristiriidassa keskendan, niin patevin asiakirja
paatetdaan sopimusasiakirjojen keskindisen patevyysjarjestyksen mukaan. Talldin
urakkasopimus on patevin sopimusasiakirja, jonka avulla sovitaan tyosta ja sen luonteesta.
Urakkasopimus on siis tarked ymmartaa, jotta tunnistetaan, mitka tyot kuuluvat urakkaan,
mitka tyosuoritukset ovat muuttuneet urakan alkamisen jalkeen, seka mitka tyot ovat

urakkasopimuksen ulkopuolella olevia niin kutsuttuja lisatoita.

2.2 Urakkamuodon vaikutus muutostoihin

Urakkamuoto vaikuttaa siihen, milloin ja millaisia lisa- tai muutostéita hankkeessa syntyy.
Tassa tyossa keskityn perinteiseen kokonaishintaiseen urakkamuotoon siita syysta, etta se

on ollut yleisimpia urakkamuotoja rakennusalalla. (Klementjeff, 2012, s. 33)

Perinteisessa kokonaishintaisessa urakassa lisa- ja muutostoiden synty on yleista hankkeen
toteutuksen aikana. Kokonaishintaisessa urakassa tiedetdaan ennakkoon hankkeen laajuus,
seka voidaan laskea hankkeen kustannukset laskenta-aineistosta. Hankkeen laajuutta
tarkastellaan ennen urakan alkua viela urakkaneuvotteluissa, jonka pohjalta urakkasopimus
viimeistelldan. Urakan kustannukset sisaltdvat tarvittavat tyot, materiaalit ja tarvikkeet, seka
palkat ja kulut. Tasta syysta kokonaisurakassa lisd- ja muutostoihin on varauduttava oikein,
seka hankkeen asiakirjoihin ja suunnitelmiin taytyy kayttaa aikaa ja ymmartaa niiden sisalto,
jotta laskennasta tulevat kustannukset riittavat ja mahdollisiin muutoksiin osataan varautua

ja niista aiheutuvat kustannukset haetaan oikealla menettelytavalla. (Ryyndnen, 2016, s. 26)



On tarkeda ymmartaa ja huomioida rakennusalan yleiset sopimusehdot (YSE 1998) lisa- ja
muutostoiden neuvotteluissa, silld ne sisaltdvat ehtoja lisa- ja muutostoista ja niiden
sopimisesta. YSE 1998 -sopimusehdoissa maaritellaan esimerkiksi tarveselvityksen ja
muutosilmoituksen sisalto ja menettelytavat, lisa- ja muutostdiden kustannukset ja aikataulu
vaikutuksen menettelytavat, seka téiden dokumentointi ja valvonta. Huomioimalla YSE 1998
-sopimusehdot lisa- ja muutostdiden neuvotteluissa, voidaan varmistaa, ettd muutosten
kasittely on tehty sovitulla laadulla ja itsessdan menettely on ollut laillinen ja menettely on

tehty oikein.

2.3 Sivu-urakan alistamissopimuksen menettely

Kokonaishintaisessa urakassa tilaajan hankkimat sivu-urakoitsijat voidaan alistaa
paaurakoitsijalle, kun tilaaja tekee urakkasopimuksen paaurakoitsijan kanssa. Tall6in
pdaurakoitsija vastaa projektin toteuttamisesta tilaajalle ja tilaajan hankkimat urakoitsijat
tekevat tyot padurakoitsijan vastuun alaisuudessa. Tilaajan hankkimat urakoitsijat alistetaan
paaurakoitsijan alle periaatteen mukaisesti siten, etta paaurakoitsija vastaa tilaajan
hankkiman urakoitsijan tydsta samalla tavoin kuin omasta tydstaan. Tama tarkoittaa, etta

pdaurakoitsija on vastuussa tilaajan urakoitsijan tyon laadusta ja aikataulusta.

Alla olevassa kuvassa ndkyy alistamismenetelman periaate. Alistetussa sivu-urakassa voidaan
myo6s menetellad siten, etta alistettu sivu-urakoitsija voi laskuttaa suoraan tyota tilaajalta
ilman, etta paaurakoitsijalla on muuta vastuuta kuin pysya aikataulussa. Tall6in sivu-
urakoitsija ja tilaaja ovat solmineet oman sopimuksen, jossa maaritellaan sivu-urakoitsijan

tekeman tyon laajuus, kustannukset ja muut tarkeat seikat (Oksanen ym., 2010, s. 65).



Kuva 2. Sivu-urakoiden alistamismenetelma (Oksanen ym., 2010, s. 66).
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2.4 Asiakirjojen patevyysjarjestys

Asiakirjojen patevyysjarjestyksella tarkoitetaan sitd, etta eri sopimusasiakirjojen valilla on
hierarkia ja ne asetetaan tarkeysjarjestykseen sopimuksen laadinnassa ja sen tulkinnassa.
Urakkaan liityttyja asiakirjoja on monia, joten tavanomaisesti asiakirjojen laatijoita on myds
usea eri henkild. Hankkeelle tehdaan urakkasopimusta varten asiakirjoja vastaamaan
kyseisin hankkeen yksityiskohdista, mutta samalla urakka sopimukseen liitetdan yleisempaan
kayttoon tarkoitettuja asiakirjoja. Taman takia hankkeen sopimusasia kirjat voivat olla

ristiriidoissa keskendan ja niiden tuomat ristiriidat ovat vaikeita tulkita (Ryynanen, 2016, s.

71).

Esimerkkina voitaisiin ottaa tilanne, jossa tilaaja ja urakoitsija ovat sopineet urakan sisallosta
ja hinnasta. Myohemmin urakkasopimuksessa on sovittu tarkemmin urakan yksityiskohdista,
aikatauluista ja maksuehdoista. Jos myéhemmin ilmenee erimielisyyksia urakan aikana,
urakoitsija voi vedota ensin sopimuksen yleisiin ehtoihin ja vasta sen jalkeen

urakkasopimuksen yksityiskohtiin. Tama on tarkea tietas, silla asiakirjojen patevyysjarjestys



auttaa selvittamaan, mitka asiakirjat ovat tarkeimpia ja miten eri asiakirjat suhteutuvat

toisiinsa.

YSE 1998 maarittelee urakassa kdytettdvien asiakirjojen patevyysjarjestyksen, jota
lahtokohtaisesti ei lahdetda muuttamaan. Jos asiakirjojen sisallot ovat keskenaan ristiriidassa,
on YSE maaritellyt jarjestyksen siitd, mika asiakirja on yksinkertaisesti patevampi kuin toinen.

Alla on listaus siitd, mika asiakirjoista on patevin (Oksanen ym., 2010, s. 63).

A. Kaupalliset asiakirjat
1 Urakkasopimus
2 Urakkaneuvottelupoytakirja
3 YSE 1998 (Yleiset sopimusehdot)
4  Tarjouspyynto ja ennen tarjouksen antamista annetut kirjalliset lisaselvitykset
5 Urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot
6 Urakkarajaliite
7 Tarjous
8 Maara- ja mittausluettelot
9 Muutostoiden yksikkohintaluettelo
B. Tekniset asiakirjat
10 Tyokohtainen laatuvaatimus ja selostus

11 Sopimuspiirustukset

12 VYleiset laatuvaatimukset ja tyoselostukset

(YSE 1998, s. 5)

3 Lisa- ja muutostyot

YSE 1998:ssa urakoitsijoiden tyosuorituksia voidaan jakaa kolmeen eri luokkaan: urakkaan
kuuluvat urakoitsijan tyosuoritukset, lisatyot ja muutostyot. Urakkaan kuuluvilla
tyosuorituksilla tarkoitetaan niita tyosuorituksia, jotka on ollut laskenta-aineistossa ja
urakkasopimuksessa maaritelty urakoitsijan padsuoritevelvollisuuden alle. Muutostoilla
tarkoitetaan tydsuorituksen muutosta, joka voi johtua suunnitellun muutoksista tai kdyttajan

suunnitellun ohjauksesta. Lisa- ja muutostdiden tunnistamisen muistisadantona voidaan



kayttaa sita, ettd muutostyd on muutoksesta, lisdys tai vahennys sopimuksen mukaisten
suunnitelmien muuttamisesta aiheutuva urakoitsijan tyosuorituksen muutos. Lisatyolla taas
tarkoitetaan sitd, etta urakoitsijan tydsuoritus kasvaa ilman, etta alkuperdiseen sopimukseen

lisataan tyosuoritus. (Klementjeff, 2012, s. 33).

YSE:ssd (1998, s.10) maaritellaan urakoitsijan muutostyodvelvollisuus seuraavasti:

Urakoitsija on velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimat muutostyot, elleivat ne
olennaisesti muuta urakkasuoritusta toisen luonteiseksi.

Muutokset on selvasti osoitettava urakoitsijalle. Urakoitsijan on tehtava ja tilaajan
kasiteltdva muutostyota koskeva tarjous viipymatta. Muutosta ei saa ryhtya
toteuttamaan ennen kuin sen sisallosta ja vaikutuksista urakkaan on kirjallisesti
sovittu.

Edellisen momentin estamatta pienista ja kiireellisistd muutoksista voi ilman
kirjallista sopimusta antaa maarayksen tilaajan 59§:n 4.momentissa mainitulla
tavalla asianmukaisesti valtuuttama henkil6. Maarays on merkittava
tydmaapaivakirjaan. Muutoksen vaikutuksesta urakkahintaan on niin pian kuin

mahdollista kirjallisesti sovittava.

Kuvassa 3 havainnollistetaan lisa- ja muutostdiden vaikutus alkuperaiseen urakkaan.
Alkuperainen kokonaisuus voi kasvaa tai lisdantya riippuen muutoksesta. Muutostyo voi
myo6s vahentda urakan sisaltoa, jolloin urakoitsija on velvollinen hyvittamaan muuttuneen

maaran tilaajalle.
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Kuva 3. Havainnekuva lisa- ja muutostodiden vaikutuksesta alkuperaiseen

urakkasopimukseen.

Lisatyot, tyot joita
alkuperaisissa
sopimuksissa ei
ole, tai niita ei
mainita

Muutostoiden
vaikutus
alkuperaiseen
sopimukssen

Tilaajan-urakoitsijan
valinen sopimus
urakasta

Lisa- ja muutostoiden osuus vaihtelee hankkeen urakkamuodosta ja kohteesta riippuen.
Kavin lapi Rakennustyd Salmisen vanhojen hankkeiden lisa- ja muutostdiden aiheita. Kaikissa
aiheet olivat samankaltaisia riippumatta siita, mita rakennettiin. Uudisrakentamisessa

yleisimpia syita lisa- tai muutostaille:

- Lahtotietojen laajuuden puute

- Pohjatutkimusten laajuuden puute

- Pitkien hanke- ja suunnitteluaikatauluista johtuvat muutokset materiaaleihin ja
niiden hintoihin

- Liian lyhyt aikataulu suunnitelmien laatimiseen (kopioidaan edellisista hankkeista)

- Suunnitelmien vertailulle ja kierroille ei varata riittavasti aikaa

- Kayttdjien tila- ja suunnitelmamuutokset

- Toteutuskuvien ja asiakirjojen ristiriidat

- Suppeat tyoselostukset
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3.1.1 Korjausrakentaminen

Korjausrakentamispuolella vaihtuvuus on ollut hitaampaa kuin uudisrakentamisessa viime
vuosina. Hankkeista ei vélitetty tarpeeksi, mika aiheuttaa vaikeuksia oppia menneista
projekteista. Samat lisa- ja muutostyot toistuvat vuodesta toiseen, joten hankekehitykseen
resurssit voisivat auttaa vahentamaan tata ongelmaa. Korjausrakentamisessa lisa- ja

muutostoiden osalta yleisimmat syyt olivat:

- Lahtotietojen puutteellisuus tai vajavaisuus

- Vanhojen suunnitelmien vajavaisuus tai epatarkkuus

- Haitta-aineiden kartoituksien puutteellisuus tai vahaisyys

- Paéivitettyjen korjausten puuttuminen kuvista/tietoa ei ole tallennettu oikean
paikkaan

- Suunnitelmien ristiriitaisuus

- Suunnitelmien kopiointi vanhoista hankkeista

- Kayttdjien muutostarpeet esim. tilojen kdytannollisyys

3.2 Muutostyo

Muutostyolla tarkoitetaan alkuperaisten suunnitelmien muutosta, joka aiheuttaa
kustannusmuutoksia tydsuoritukseen. Hankkeen aikana tulevat muutokset voivat lisata tai
vahentaa alkuperaisen urakkasopimuksen laajuutta, joka voi vaikuttaa hankkeen
kustannuksiin. Tallaisissa tilanteissa kyseessa on muutosty®. Urakoitsija laatii tarjouksen,

josta selvida muutoksista aiheutuvat kustannukset ja sopii asiasta tilaajan kanssa.

YSE:n (1998, s. 10) 43§ muutostydvelvollisuus tarkoittaa sitd, etta tilaajalla on oikeus
muuttaa urakoitsijan kanssa tehtyd sopimusta ja vaatia tarvittaessa urakoitsilta muutostyo6ts,
mikali tyosuorituksen luonne ei muutu olennaisesti alkuperaisesta sovitusta tyosta.
Tyosuorituksen muutokset on osoitettava urakoitsijalle selvasti ja siitd syntyva tarjous on
tilaajan kasiteltava viipymatta. Muutoksia ei saa alkaa toteuttamaan ennen kuin muutostyon
sisalto ja vaikutukset urakkaan ovat yhteisesti sovittu, seka siitd on tehty sopimus tilaajan ja
urakoitsijan valille. Muutostyovelvollisuutta pidetaan laajana kasitteena ja harvemmin tulee

tilanteita, jolloin urakoitsija kieltdytyy tekemasta muutostyota. Muutokset taytyy katsoa aina
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tapauskohtaisesti ja jokainen muutos on selvitettdva perusteellisesti verraten alkuperaisiin
suunnitelmiin. Muutoksen arvioinnin yhteydessa on otettava huomioon urakkasopimus,

kuten myds urakan luonne ja kaytossa olevat resurssit (Oksanen ym., 2010, s. 169).

Kuitenkin pienista ja kiireellisista muutostdista tilaajan asianmukaisesti valtuuttama henkil®
voi antaa maarayksen urakoitsijalle tyon toteuttamiseksi. Tdssa tapauksessa muutostyo ja
maarays tulee kirjata tydmaapaivakirjaan, seka muutostyon vaikutus urakkahintaan tulee
kasitella kirjallisesti mahdollisimman pian. Muutostydn kustannusarvio yleisin vaikuttaa
siithen, ettd kuka on valtuutettu henkild hyvaksymaan muutostyon. Yleinen tapa on se, etta

urakkaneuvotteluissa on sovittu tietyille kustannusluokille henkil®, joka sen voi hyvdksya.

Jos mahdollisen muutostyon luonne on urakkaa muistuttava, niin YSE:ssa (1998, s.17)
maaritelldan, etta jos urakoitsija ja tilaaja eivat padse yksimielisyyteen siita, kuuluuko tyo
urakkaan. Urakoitsijan on tilaajaan vaatimuksesta kuitenkin taytettava muutokset ja
suorittaa ne oikeaan aikaan. Jos tyosuorituksen aikana havaitaan, etta riidanalainen suoritus
muuttaa urakkahintaa tai aikataulua, niin muutoksen korvaukset maarataan YSE; (1998, s.
10) § 44 mukaisesti. Tilaajan on korvattava urakoitsijan vaatimuksesta maksettava
riidanalaisesta suorituksesta valittdmasti se osuus, jota voidaan pitda riidattomana. YSE:n
(1998, 5.10) § 44 rakennussuunnitelmine muuttamisen vaikutus urakkahintaan ja -aikaan

mukaan urakoitsijan pitdd menetellad seuraavasti:

1. Mikali rakennussuunnitelmien muuttamisesta, jotka huomioon ottamalla
aiheuttaa urakoitsijan velvollisuuksien lisddantymisen ja toisaalta ndiden
vahentymisen johtaa kustannusten muuttumiseen, tulee urakoitsijan saada
urakkahintaan muutosta vastaava lisdys. Jos muutos sita vastoin johtaa
kustannusten vahentymiseen, tulee tilaajan saada vastaava hyvitys. Mikali
kustannusten vidhentyminen johtuu urakoitsijan tekemé&sta innovaatiosta,

hyvitystad voidaan alentaa sopijapuolten sopimalla maaralla.

2. Urakoitsijan tulee antaa rakennussuunnitelmien muutoksen vaikutuksesta
urakkahintaan yksildity tarjous tai eritelty laskelma. Muutostoissa noudatetaan
sopimusasiakirjoissa maariteltyja tai ndiden puuttuessa vastaavin perustein

sovittuja hintoja. Jos sopimusasiakirjoista ei saada vastaavaa hintaa tai hinnan
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madraamisperusteita eikd hinnasta voida muuten sopia, on tyétehtava

omakustannushintaan, ellei tilaaja ota sita toteuttaakseen.

3. Jos rakennussuunnitelman muutos vaikuttaa urakka-aikaan pidentavasti, on
urakoitsijalla oikeus saada kohtuullinen pidennys urakka-aikaan. Pidennyksesta
on ennakolta sovittava ja vaatimus urakka-ajan pidentamisesta on esitettava
kirjallisesti muutostyo tarjouksen yhteydessa, kuitenkin viimeistdan ennen kuin

rakennus- suunnitelman muutosta ryhdytaan toteuttamaan.

(YSE 1998, s. 10)

3.3 Muutostoiden aiheita

Muutostdiden aiheet voivat olla samankaltaisia, kuin varsinainen tydsuoritus.
Urakkasopimuksessa sovitaan hankkeen yksityiskohdista, kdytettavista materiaaleista, seka
tuotteista, joita tilaaja hankkeessa haluaa kayttaa. Mikali hankkeen aikana halutaankin
muuttaa sovittuja materiaaleja, niin tasta syntyvat kustannukset/vahennykset ovat

muutostoita. Esimerkkeind muutostdille voidaan ndhda:

1. Materiaalimuutokset. Tilaaja voi tehda hankkeen aikana muutoksia alkuperaisiin
suunnitelmiin, esimerkiksi tilaaja voi vaihtaa rakennuksen ikkunarakenteen
edullisempaan, jolloin urakoitsija hyvittaa erotuksen alkuperadisen suunnitelman ja
uuden suunnitelman valilla.

2. Tilamuutokset. Tilaaja saattaa hankkeen aikana muuttaa rakennuksen tilojen
kayttotarkoitusta, josta aiheutuu urakoitsijalle lisaa kuluja.

3. Alkuperdisen sopimuksen tarkennukset. Alkuperaisen laskenta-aineiston kuvissa on
maaritelty, etta valiseinien jako on k1000. Hankkeen aikana tilaaja kuitenkin haluaa
muuttaa seinien rungon jaon k1000 —> k600, joka tarkoittaa urakoitsijalle

materiaalien lisatilauksen. Tama on silloin muutostyo.

Kaytdnnossa muutostoilla tarkoitetaan toitd, jotka ovat mahdollisesti tiedossa ja

suunnitelmissa, mutta niihin tulee jokin muutos (Klementjeff, 2012, s. 34).
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3.4 Lisatyo

Lisatyo on tyOsuoritus, joka ei sisally urakoitsijan alkuperaiseen urakkasopimukseen. Lisa- ja
muutostoiden erottelu toisistaan on yleensa haasteellista ja sen takia puhutaan yleisesti lisa-
ja muutostoista. Lisatdiden kasittelyprosessi on samanlainen, kuin muutostdissa (Oksanen
ym., 2010, s. 179). Urakoitsijalla on sivuvelvollisuus toteuttaa selkeasti lisatoiksi
tunnistettavat tyosuorituksen hankkeen aikana, mutta allekirjoitetun urakkasopimuksen
jalkeen tilaajalla ei ole mahdollisuutta paattaa tassa vaiheessa enaa yksipuolisesti
tyosuorituksen toteutuksesta, vaikka ndiden toiden tekeminen vaikuttaisikin varsinaisen

hankkeen tyosuoritukseen (Ryynanen, 2016, s. 104).

Lisatyota ei valttamatta ole alkuperaisissa suunnitelmissa, tai sitten sita ei
urakkaneuvotteluvaiheessa kasitelty. Lisatyo ei suoraan kuulu sovittuun urakkasopimukseen.
Esimerkiksi tilaajan kanssa on sovittu sisapintojen maalauksista. Urakan loppupuolella tilaaja
haluaa, ettd ulkoseinat maalataan myos samassa yhteydessa. Siitd tehdaan lisatyotarjous,
jonka jalkeen maalausty6t voidaan aloittaa. Tassa tapauksessa urakoitsijan tydsuoritus ei
muutu sovitusta, vaan tilaajan toiveesta tehddan uusi tarjous. Kohde ja tydnkuva pysyi
samana, mutta laajuus muuttui (Klementjeff, 2012, s. 34). Ennen lisdtyon aloittamista

sovitaan kirjallisesti:

- Lisatyon sisalto/laajuus
- Hinta lisatyolle
- Vaikutukset urakka-aikaan

- Lisatyon vakuudet

3.4.1 VYleisia lisatyo aiheita

Lisatoiden tunnistaminen on tarkeaa varsinkin kokonaisurakoissa. Lisatoita voi tulla

pienistakin muutoksista ja paivityksistd. Esimerkkeina lisatoille voidaan nahda:

- Suunnittelun puutteet. Mahdollisesti lyhyen suunnitteluaikataulun, vajavaisten,

virheellisten suunnitelmien paivittdminen voi johtaa lisatyotarjoukseen.
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- Puutteelliset Idht6tiedot suunnittelussa. Lahtotietojen puutteet vaikeuttavat
urakoitsijaa ymmartamaan laajuuden, esim. vaikeuttaa tietdmaan millaisessa
kunnossa alkuperdinen tontti on, jolle rakennus rakennetaan. Tallaisissa tilanteissa
on yleensa kiire saada tydmaa kayntiin, mutta jos kaivuutdiden aikana huomataan,
ettei tontti ollut siind kunnossa kuin sopimusasiakirjoissa sanottiin, johtaa sekin

lisatyotarjoukseen.

- Urakan laajennukset. Alkuperadisessa urakassa on ollut sopimus sisdapintaremontista,
mutta tilaaja haluaa samassa lisata urakkaan rakennuksen vesikattorakenteiden

vaihdon. Tama johtaa uuteen tyotilaukseen ja on taten lisatyo.

On tarkedaa painottaa suunnittelun lahtotietojen tarkeytta rakennushankkeen suunnittelun
aloittamisessa. Suunnittelun lahtétiedoilla tarkoitetaan hankkeen alkuperdisia tietoja, kuten
tilaajan tarpeet, projektin tavoitteet, budjetti ja aikataulu seka teknilliset vaatimukset. Nama
Iahtotiedot ovat tarkeita projektin suunnittelun ja toteutukselle. Suunnittelun aikataulu ja
lahtotiedot vaikuttavat merkittavasti siihen, tarvitaanko projektissa lisatéita ja minkalaisia ne
ovat. Tasta syystd on tarkeda, etta suunnittelun Iahtotiedot ovat tarkat ja selkeat alusta
alkaen, jotta projekti toteutuu suunnitelman mukaisesti ja lisdatdiden tarve minimoituu

(Oksanen ym., 2010, s. 180).

3.5 Rakennussuunnitelmien muuttamisen vaikutus urakkaan

YSE:ssd (1998, s. 10) kohdassa 44 § kasitellddan rakennussuunnitelmiin tulevia muutoksia ja
niiden vaikutusta rakennusurakkaan. Mikali rakennesuunnitelmien muuttuminen tai
paivittdminen tapahtuu tavalla, joka aiheuttaa urakoitsijan velvollisuuksien lisdantymista tai

niiden vahentymisestd, tulee urakoitsijan saada muutosta korvaava urakkahinnan lisdys.

Mikali muutos vahentaa urakoitsijan sovittua tydsuoritusta. Urakoitsija on velvollinen
maksamaan tilaajalle hyvityksen tyosuorituksen tekemattomasta osuudesta. Jos tyon
kustannuksia saadaan laskettua urakoitsijan innovaation avulla, voidaan hyvitys sopia

tilaajan ja urakoitsijan valilla. (Oksanen ym., 2010, s. 173)
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Mikali muuttuvilla rakennussuunnitelmilla on vaikutusta urakka-aikaan pidennettavasti, on
urakoitsijan saatava oikeus kohtuulliseen urakka-ajan pidennykseen. Asiasta on sovittava
kirjallisesti muutostyotarjouksen yhteydessa ennen suunnitelmien muutoksesta johtuvan

tyon aloitusta (Luiskala & Stoor, 2014, s. 165).

Urakoitsijan tulee antaa yksilGity tarjous tai eritelty laskelma siitd, kuinka muutos vaikuttaa
urakkahintaan. Muutostdissa noudatetaan sopimusasiakirjoissa maariteltyja tai niiden
puuttuessa vastaavin perustein sovittuja hintoja. Jos sopimusasiakirjoista ei saada selkeaa
hintaa tai hinnan maaraytymisen perustetta, tulee tyo tehda oman kustannushinnan

perusteella, ellei tilaaja ota vastuuta sen toteuttamisesta. (Oksanen ym., 2010, s. 169)

Kun rakennushankkeen suunnitelmiin tulee muutoksia, taydennyksia tai niihin lisataan
jotain, tyosuorituksen luonne muuttuu. Urakoitsijan ja tilaajan valilla on sopimussuhde, joka
on sidottu urakkaneuvotteluissa sovittuihin asioihin, suunnitelmiin, sekd maaraan. Tama voi
vaikuttaa myos rakennushankkeeseen varattuun aikaan. YSE 1998 kohdassa § 44 (s. 10)
todetaan, ettd rakennussuunnitelman vaikutus urakkahintaan ja urakka-aikaan, jos
rakennussuunnitelman muutos vaikuttaa urakan aikatauluun pidentavasti. Urakoitsijalla on
oikeus saada kohtuullinen pidennys rakennusaikaan. Tama tarkoittaa, etta jos urakan
aikatauluun tehddan muutoksia, jotka vaikuttavat rakennusaikaan, urakoitsijalla on oikeus
saada lisdaikaa urakan suorittamiseen. Tama on tarkeas, silla urakoitsijan on pystyttava

suorittamaan urakka sovitulla tavalla ja aikataululla.

Pidennyksesta on kuitenkin sovittava etukdteen urakoitsijan ja tilaajan valilla. Urakoitsijan
tulee esittaa vaatimus urakan ajan pidentamisesta kirjallisesti muutostyotarjouksen
vhteydessa, jotta tilaajalla on mahdollisuus huomioida se ja neuvotella siita urakoitsijan
kanssa. Tdman takia pidennyksesta tulee sopia ennen kuin rakennussuunnitelman muutosta
ryhdytdaan toteuttamaan. Tama on tarkeas, silla se varmistaa, ettda hankkeen aikataulu ja
kustannukset pysyvat hallinnassa ja etta urakoitsijan ja tilaajan valiset odotukset ovat selvat.

(Klementjeff, 2012, s. 36—39)
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3.6 Riidanalaisuus ja erimielisyydet

YSE:n mukaan riidanalaisia suorituksia koskevat erimielisyydet on ratkaistava
mahdollisimman pian niiden ilmaantuessa, jotta ne eivat aiheuta ongelmia projektin
etenemiselle. YSE:n mukaan riidanalaisia suorituksia koskevien erimielisyyksien
ratkaisemiseen kaytetaan erilaisia menettelyja, kuten neuvotteluja, sovittelua tai

oikeudellisia menettelyja.

3.6.1 Yleinen periaate

YSE:n (1998, s. 17) kerrotaan yleiseksi periaatteeksi seuraavasti: Sopijapuolten valilla
syntyvissa erimielisyyksissa on pyrittava I6ytamaan ratkaisu sopimusasiakirjojen
maarayksista ja niista ilmenevista periaatteista silloinkin, kun asiakirjoista ei saada suoraa
vastausta syntyneisiin kiistakysymyksiin. Riitaisuudet on pyrittdava ratkaisemaan keskinaisin

neuvotteluin sitd mukaa, kun niita ilmenee. (Oksanen ym., 2010, s. 272).

Kaytannon esimerkkina tydmaaoloissa urakoitsija ja tilaaja ovat sopineet rakennustyon
toteuttamisesta tietyn aikataulun mukaisesti. Tyon edetessa ilmenee kuitenkin ongelmia,
jotka hidastavat tyon etenemista ja nostavat kustannuksia. Urakoitsija ja tilaaja eivat ole
yksimielisia siita, kenen vastuulla on ongelmien korjaaminen ja kustannusten lisaantyminen.
YSE:n (1998, s. 17) mukaisesti tyon tilaajan ja urakoitsijan tulee ensisijaisesti etsia ratkaisua
sopimusasiakirjojen maarayksista ja ilmenevista periaatteista, vaikka suoraa vastausta
riitakysymykseen ei |6ytyisi. Taman periaatteen mukaisesti urakoitsija ja tilaaja kdyvat lapi

sopimusasiakirjoja ja yrittavat 16ytaa ratkaisun ongelmiin.

Mikali sopimuksesta ei |6ydy ratkaisua ongelmiin, tilaaja ja urakoitsija pyrkivat neuvotteluilla
[6ytamaan ratkaisun. Tama voi tarkoittaa esimerkiksi kompromissiratkaisua, joka huomioi
molempien osapuolten ndakdkulmat ja intressit. YSE:n (1998, s. 17) 89 §:n mukaisesti
sopijapuolten velvollisuutena on pyrkia ratkaisemaan riitaisuudet keskinaisin neuvotteluin
sitd mukaan, kun niitd ilmenee, jotta tyémaan eteneminen ei pysahdy ja kustannukset eivat

kasva liian suuriksi. (Oksanen ym., 2010, s. 273-278)
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3.6.2 Riidanalainen suoritus

YSE:ssa (1998, s.17) § 90 kohdassa madritellaadn riidanalaisesta suorituksesta seuraavasti: jos
tyon tilaaja ja urakoitsija eivat padse yksimielisyyteen siita, ettda kuuluuko suoritus urakkaan,
tai jos eivat sovi 43 §:n tarkoittamaan muutostyon vaikutuksesta urakkahintaan, urakoitsija
on tilaajan vaatimuksesta taytettdva tallaiset suoritukset oikeaan aikaan. Jos havaitaan, etta
riidanalainen suoritus aiheuttaa muutoksia urakkahintaan tai -aikaan, maaratdan nama
muutokset 44 §:n mukaisesti. Tilaajan tulee kuitenkin urakoitsijan vaatimuksesta suorittaa
riidanalaisesta suorituksesta valittomasti tydon valmistuttua maksu silta osalta, jota voidaan

pitaa riidattomana.

Kaytannon esimerkkina tilanne voisi menna seuraavalla tavalla: tilaaja ja urakoitsija ovat
sopineet rakennusurakasta, joka sisaltdaa talon rakentamisen. Sopimuksessa on sovittu, mitka
tyot ja palvelut sisaltyvat urakkasopimukseen ja mita niista maksetaan. Rakennustyo on
kaynnissa, kun tilaaja pyytaa urakoitsijaa tekemaan ylimaaraisia toita, jotka eivat ole osa
alkuperaista sopimusta. Urakoitsijan mielesta tyot eivat ole urakkasopimuksen piirissa ja
kieltaytyy tekemasta tydsuoritukset. Tilaaja ja urakoitsija eivat padse yksimielisyyteen siita,
kuuluvatko nama ylimaaraiset tyot urakkaan. YSE:n (1998, s. 17) mukaisesti tilaaja voi vaatia
urakoitsijaa tekemaan nama ylimaaraiset tyot riippumatta siitd, onko niista sovittu
etukateen. Urakoitsijalla ei ole oikeutta kieltdaytya suorittamasta naita toitd. Taima kuitenkin
tarkoittaa sitd, etta urakoitsijalla on oikeus vaatia lisimaksua tai pidennysta aikatauluun, jos
ylimaaraiset tyot vaikuttavat naihin seikkoihin. Ndista muutoksista sovitaan (YSE 1998, s. 10)

mukaisesti.

Tilaajan tulee maksaa urakoitsijalle valittémasti rildattomaksi katsottava osuus
ylimaaraisesta tyosuorituksesta, kun tyo on valmis. Esimerkiksi, jos urakoitsija suostuu
tekemaan tyosuorituksen, mutta tilaaja ja urakoitsija eivat ole yksimielisia siita, kuinka paljon
ylimaaraisista toista pitaisi maksaa. tilaajan tulee maksaa urakoitsijalle osa ylimaaraisista
toistd, jonka tilaaja ja urakoitsija ovat sopineet maksun suuruudesta. Loput maksusta

maarataan, kun riita saadaan ratkaistua. (Ryynanen, 2016, s. 114; Oksanen ym., 2010, s. 275)
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4 Haastattelut

Haastatteluissa keskityn lisa- ja muutostyoprosessien erilaisiin nakékulmiin ja tapoihin, joilla
koko prosessi vieddan lapi. Haastattelen Rakennusty6 Salmisen tyopaallikkoa ja vastaavaa
tyonjohtajaa seka tilaajan edustajaa. Haastattelujen tavoitteena on erilaisten nakokulmien
kartoitus paremman kasityksen muodostamiseksi lisd- ja muutostydprosesseista
rakennusliikkeen lisa- ja muutostoihin liittyvan toiminnan kehittamiseksi. Lisdksi tavoitteena
on saada kasitys eri tyotehtavissa toimivien henkildiden lahestymistavoista hankkeessa

syntyneiden lisa- tai muutostoiden aloittamiseksi ja edistamiseksi. Haastattelun kysymykset:

1. Miten valvotaan lisa- ja muutostéiden laajuutta ja urakkarajaa suhteessa
alkuperadiseen urakkaan kuuluviin téihin?

2. Millaisia toistuvia haasteita sinulla on ollut lisa- ja muutostéiden toteutuksessa ja
miten olette ratkaisseet ne?

3. Oletko suunnitelmia tarkastellessasi huomannut mahdollisia muutostéita ennen

hankkeen alkua? Miten etenit siina tilanteessa?

A. Voidaanko olettaa ettd lisd- ja muutostoita tulee
uudisrakennushankkeessa? Miten nadihin varaudutaan?
B. Etsitkd uuden hankkeen alussa suunnitelmista mahdollisia lisa- tai
muutostydaiheita, joihin olet tormannyt aikaisemmissa hankkeissa?
5. Onko mielestasi kannattavampaa yrittaa selvittaa lisatyoaiheita ennen urakan

aloitusta tilaajan kanssa, vai hoitaa ne vasta urakan aikana lisatoina?

Haastattelut toteutettiin kahdessa osassa. Ensimmaisessa osassa kysymykset lahetettiin
haastatteleville sahkopostilla ja heille annettiin aikaa perehtya kysymyksiin ja vastausten
luomiseen. toisessa osassa, kun haastattelevat palauttivat kysymykset, kaytiin varsinainen
haastattelu vapaamuotoisena keskusteluna. Varsinaiset haastattelut toteutettiin

Rakennusty6 Salminen tydmaalla vuoden alussa Keravalla. Haastatteluissa nousseet huomiot
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tuotiin esille haastatteluiden analyyseissa. Haastatteluiden analysointi oli hyva tapa lahestya
lisd- ja muutostdiden ongelmakohtia. Haastattelevat olivat kaikki eri tyotehtavissa, jonka
avulla saatiin hyvaa tietoa lisa- ja muutostyoprosessista niin tydmaan vastaavan tyonjohtajan

nakokulmasta, saman yrityksen tyopaallikon ja tilaajan edustajan nakdkulmasta.

4.1 Johtopaatokset haastatteluista

Johtopaatoksena voidaan todeta ensimmaiseen kysymykseen, etta lisa- ja muutostdiden
valvonta edellyttaa huolellista suunnittelua ja valmistelua jo hankkeen suunnitteluvaiheessa.
Tarjouksen ja urakkasopimusten tekemiseen liittyen suunnitelmien valmiusasteen tulisi olla
riittdvan korkea, jotta valtetaan lisa- ja muutostdiden riskit. Urakkaneuvotteluissa tulee
kayda lapi suunnitelmat yhdessa tarjoajan kanssa ja varmistaa urakkatarjouksen lopullinen
sisalto. Lisaksi urakkasopimuksissa tulee sopia urakkarajat, mahdolliset lisd- ja muutostyot

seka niiden hyvaksyntaprosessit.

Tyomaalla tulee nimeta henkil6t, jotka vastaavat lisa- ja muutostdiden valvonnasta ja
hyvaksynnasta. Lisa- ja muutostdiden valvontaan tarvitaan henkil6ita, jotka ovat hyvin
perehtyneita rakennusalaan, suunnitelmiin seka sopimusjuridiikkaan. Urakkamuodon
erityispiirteet tulee ottaa huomioon lisa- ja muutostdiden valvonnassa, ja suunnitelmien
paivitykset tulee tarkistaa viikkotasolla. Lisdksi tulee sopia uusien piirustuspaivitysten

tiedonjaosta ja ennalta arvioida mahdolliset lisakustannukset ennen lopullista hyvaksyntaa.

Yhteenvetona haastatteluiden toiseen kysymykseen voidaan todeta, etta
rakennusprojekteissa on usein haasteita aikataulujen ja lisatyon hallinnassa. Lisa- ja
muutosty6t voivat viivastyttaa projektia, ja niiden hyvaksyminen ja rahoitus ovat joskus
haasteellisia. Lisdaikaa ei yleensa ole varaa ottaa, joten on pyrittava sovittamaan lisatyot
alkuperaiseen aikatauluun. Muutossuunnitelmien ja niiden aikataulujen laatiminen ja
noudattaminen on myos haasteellista, ja niita tulisi kdsitelld mahdollisimman varhaisessa
vaiheessa aloituspalavereissa. Urakoitsijapalaverikdaytantojen parantamisella voidaan
varmistaa, ettd suunnitelmat ja aikataulut ovat selkeasti tiedossa kaikkien osapuolten vilill3,

ja vastuuhenkil6t nimetaan.
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Yhteenvetona hankkeen valmistautumisen aikaan voidaan todeta, etta kaikilla haastatelluilla
on omat haasteensa lisa- ja muutostdiden hallinnassa. Tydmaan vastaava tydnjohtaja on
ratkaissut aikatauluongelmia lisadmalla resursseja seka tyonteollaan iltaisin ja
viikonloppuisin. Urakoitsijan tyopaallikké huomioi laskentavaiheessa osa-alueita, jotka voivat
tulla esiin myéhemmin ja hinnoittelee ne sen mukaisesti. Rakennuttajan
rakennuttamispaallikko joutuu sopimaan urakoista ennen lopullisia tyopiirustuksia ja
muutossuunnitelmat voivat viivastya, mika voi vaikuttaa yksikkéhintoihin. Yhteistyon
parantaminen ja suunnitelmien lapikaynti riittavan ajoissa voisi auttaa hallitsemaan lisa- ja
muutostoitd paremmin. Urakoitsijapalaverikaytanto ei aina varmista, etta

suunnitelmapuutteet tulevat esiin riittavan ajoissa.

Neljannen kysymyksen yhteenvedossa voidaan todeta, ettd uudisrakennushankkeessa
voidaan odottaa lisa- ja muutostdita, joiden osuus rakennuskustannuksista voi olla 5-15 %.
Lisa- ja muutostoihin varaudutaan huolellisilla suunnitelmien tarkastuksilla, varaamalla niihin
taloudellisesti oikea maara resursseja ja huolehtimalla tydmaan aikataulun riittavasta
valjyydesta. Maanrakennuksessa voi ilmeta suurimpia lisatoita, erityisesti pilaantuneiden tai
roskaisen maan kasittelyssa. Muutostoiden riski kasvaa, jos hankkeessa esiintyy viivastyksia

rahoituksessa, myynnissa tai vuokrauksessa.

Uuden hankkeen alussa suunnitelmista etsitddan mahdollisia lisa- tai muutostydaiheita, joihin
on tormatty aikaisemmissa hankkeissa. Erityisesti rakennustekniset suunnitelmat ovat
tarkeita lapikaytavaksi. Edellisten samantyyppisten hankkeiden lisd- ja muutostyOaiheet
tarkistetaan aina ennen uuden suunnittelun aloittamista, jotta samoja tyyppivirheet eivat

toistu.

Viidennessa kysymyksessa voidaan yhteenvetona todeta kaikkien haastateltavien olevan
samaa mielta siitd, etta lisa- ja muutostoita tulee yleensa uudisrakennushankkeissa, ja ndihin
on varauduttava huolellisesti suunnitelmien tarkastuksilla ja rahoituksen varaamisella.
Lisaksi kaikki haastateltavat korostavat suunnitelmien tarkastamisen tarkeytta, jotta voidaan

minimoida lisd- ja muutostoiden maara ja kustannukset.

Toisaalta lisa- ja muutostoiden selvittdmisesta ennen urakan aloittamista tai urakan aikana
haastateltavat ovat hieman eri mielta. Tydmaan vastaava tyonjohtaja korostaa, etta kaikkia

lisd- ja muutostoita ei pysty selvittdmaan ennen urakan aloittamista ja etta keskittyminen
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alkuvaiheiden tyovaiheisiin on tarkeaa. Rakennuttajan rakennuttamispaallikko korostaa
ennakoitavien lisatoiden kasittelya urakkaneuvotteluissa, kun taas urakoitsijan tyopaallikko
ei suoraan vastaa kysymykseen, mutta mainitsee uudishankkeissa usein esiintyvan lisatoita

maanrakennusvaiheessa.

Yhteenvetona voidaan sanoa, ettd mahdolliset lisdatydaiheet on parasta pyrkia selvittdamaan
ennen urakan aloittamista, vaikkakin kaikkia lisa- ja muutostdita ei valttamatta pysty
selvittdmaan etukateen. On tarkeaa priorisoida suunnitelmien tarkistaminen ja varautua lisa-
ja muutostoéihin huolellisesti, jotta voidaan minimoida niiden vaikutus projektin aikatauluun

ja kustannuksiin.

5 Toiminnan tehostaminen

On monia erilaisia tapoja tehostaa lisa- ja muutostyon prosessia. Yksi padidea voisi olla
yksiloida yrityksen laaja lisa- ja muutostyoprosessi tydomaakohtaiseksi. Tama tarkoittaisi
pohjien ja menetelmien muuttamista siten, etta tydmaan lisa- ja muutostyoprosessista tulisi
kustannustehokas ja laadukas. Kun tydmaakohtainen lisad- ja muutostyo kasittelymenetelma
toimii hyvin, yritys voisi kehittaa laajempaa aineistoa, jota voitaisiin kayttaa tulevissa

hankkeissa vieldakin tehokkaammin.

Rakennushankkeen ldpivientiin vaikuttaa monet asiat ja riskit, joita otetaan huomioon ennen
hankkeen aloittamista ja koko hankkeen lapi kartoitetaan mahdollisia riskeja ja muuttujia.
Kaikissa rakennushankkeissa suunnitelmia tdydennetaan, lisatdan tai muutetaan jotain
urakkasopimuksen laatimisen jalkeen. Naihin muutoksiin on varauduttu rakennusliikkeessa

omalla lisa- ja muutostoiden seurannalla.

Lisa- ja muutostyo on tarkea osa rakennushanketta, joten niiden lapiajoprosessin kasittely on
tarkeaa hankkeen onnistumisen kannalta, oli kyse sitten korjausrakentamisesta tai
uudiskohteista. Perusoletuksena voidaan pitaa sita, ettd jokaisessa hankkeessa tulee lisa- tai
muutostoita. Tassa luvussa on tarkoitus tuoda esille tapoja ja menettelyja, joiden avulla
muutostydprosessia saadaan kehitettyd, sekd esimerkkeja, joista voidaan kdyttda mallina

tulevissa hankkeissa.
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5.1 Aikatauluvaade

Aikatauluvaateen esittaminen on tarkea yksityiskohta tuoda esille, kun uusi lisa- tai

muutostyo havaitaan tydmaalla. YSE:n (1998, s. 10) 44 § maaritellaan, ettd muutostyon
aikatauluvaade on tuotava esille lisdtyotarjouksessa, mikali muutos vaikuttaa hankkeen
yleisaikatauluun. Mikali asiaa ei tuoda heti tarjouksessa esille, urakoitsija voi menettaa

mahdollisuuden saada lisdaikaa muuttuneen tai lisdantyneen tydsuorituksen takia.

YSE 1998 asiaan otetaan kantaa seuraavasti:

Jos rakennussuunnitelman muutos vaikuttaa urakka-aikaan pidentavasti, on
urakoitsijalla oikeus saada kohtuullinen pidennys urakka-aikaan. Pidennyksesta
on ennakolta sovittava ja vaatimus urakka-ajan pidentamisesta on tullakseen
huomioonotetuksi esitettava kirjallisesti muutostyo tarjouksen yhteydessa,
kuitenkin viimeistaan ennen kuin rakennussuunnitelman muutosta ryhdytaan

toteuttamaan (YSE1998, s. 10).

Havainnekuvassa (kuva 4) esimerkkitilanne aikataulun muutoksesta, jossa yksittaisessa
tyovaiheessa (esim. perustusvaiheessa) lisdtaankin anturoiden maaraa epaselvien
suunnitelmien takia, jolloin alkuperdiset [ahtotiedot muuttuvat. Talléin myos tyévaiheen
suunniteltu aikataulu kasvaa kahdella paivalla. Tassa tilanteessa urakoitsija lisaa
lisatyotarjoukseensa aikatauluvaateen, jonka urakoitsija pystyy todentamaan lisdantyneiden

anturoiden maarasta, joka on suoraan liitonnainen tyovaiheen aikatauluun.
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Kuva 4. Lisa- tai muutostyon tuoma lisdaikavaateen havainnekuva yksittdisen tyovaiheen

aikataulussa.

_elkepdyta Hierarkia Sarake Rivi RATL
rojekti Tehtava 2 Tyovaiheen pituus, kun tydvaiheeseen tulee lisatyé 5 pv ma 09.01.23 08:00 pe 13.01.23 16.00

Janakaavio Janakaavio (tarkka) Paikka-aikakaavio Tahti Resurssit Resurssikuormitus Seuranta Tavoitteen toteutuma Toteutumamatriisi

Tc
.-'\ Hier Nimi Kesto
1 2
2" i Yksittdisen tygvaiheen pituus 3pv, 1] |
3 Tybvalheen pltuus, kun lybvalheeseen tulee Ilsalyb 9 pv | 2]
L I |

5.2 Lisd- ja muutostyon lapivienti

Ennen kuin rakennushanke varsinaisesti alkaa on kohteesta tehty tavoitearvio, jolla ohjataan
hanketta taloudellisesti, sekd ajoitetaan hankinnat, jotta hanke saadaan valmiiksi ja
luovutettua tilaajalle sovitussa aikataulussa. Hankkeen rakennusvaiheessa kuitenkin
suunnitelmat voivat muuttua tai taydentya, eikad ndihin muutoksiin voida valttamatta
varautua ennen toteutusvaihetta. Ensimmaisen lisa- tai muutostyotarjous ja sen neuvottelu
on tarkeassa roolissa koko hankkeen lisa- ja muutostydprosessin kannalta. Tassa kohtaa
tyomaan lisa- ja muutostoista vastaavien henkildiden on oltava tietoisia lisa- tai muutostyon
kokonaisuudesta ennen neuvotteluita. Kaupallisissa asiakirjoissa on voitu maaritella jo ehtoja

siitd, miten ja mitd korvauksia kaytetdan lisa- ja muutostdiden osalta hankkeessa.

Ensimmaisessa lisa- ja muutostydkokouksessa sovitaan jatkoa varten hankkeen tapa
suorittaa lisa- ja muutostyot. Kokouksessa tutkitaan sopimusasiakirjoihin asetetut ehdot
toteutukselle. Ellei asiakirjoista selvia yleiskustannuksia tai muita korvauksia, niin sovitaan ne
kokouksessa. YSE maarittelee yleiskorvausprosentin, joka lasketaan yksittdisen lisdtyon
paalle (Oksanen ym., 2010. s.43). Kokouksessa voidaan myos kasitella 89 litteroiden
kustannuslisda. Kustannuslisien kadytto riippuu kohteesta ja siitd mita tilaaja ja urakoitsija on

sopinut urakkaneuvotteluissa.
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Esimerkiksi ison kauppahankkeeen alkuperdisissa suunnitelmissa ei ole huomioitu tilaa
ravintolan asiakkaille. Tama tarve tulee esiin vasta hankkeen aikana ja hankkeen tilaaja
paattaa lisdtd nama tilat suunnitteluun. Tama tarkoittaa hankkeen laajuuden muuttumista
urakkasopimukseen nahden. Silloin sovitaan tilaajan ja urakoitsijan kesken lisa- ja
muutostoihin kohdistuvat pelisaannot hankkeen jatkoa ajatellen. Lisa- ja muutostéiden
tavoitteena ei ole lisata urakoitsijan katetta hankkeessa. Tavoitteena on sopia hankkeen

kustannuksista ja aikataulumuutoksista yhteisymmarryksessa ja reilusti.

89 litteroilla tarkoitetaan rakennushankkeissa tyémaan yleiskustannuksia, kuuluvia tyémaata
kokonaisuudessaan palvelevia toita ja kustannuksia, kuten tydmaan kaynnistamista seka
kalusto-, kuljetus- ja kayttokustannuksia. Kustannuslisa 89 voidaan kayttaa lisa- tai
muutostoiden osalta korvaamaan tydmaan yleiskuluja, esim. urakoitsijan tyonjohtoa,
tyomaatiloja, kalustoa tai koneita, jotka padurakoitsija on hankkinut tydmaalle. Esimerkiksi
jos hankkeen aikana suunnitelmissa ilmenee puutteita tai ne tarvitsevat taydennysta tai
muutoksia. Puutteita ei ole alkuperaisissa sopimusasiakirjoissa tuotu esille ja tasta syysta
siita syntyy lisa- tai muutosty6. Talloin voidaan tyon ja materiaaleja paalle maksaa
prosenttikorvaus muutostydn kokonaishinnasta korvaamaan tyésuorituksen yleiskulut

(Peltonen, 2015, s. 42).

5.2.1 89 kdyttaminen, osoittaminen

Ensimmaiseen lisa- ja muutostydpalaveriin kannattaa valmistautua hyvin ja ottaa selvaa
asioista, jotka kannattaa palaverissa nostaa esille samalla kun neuvotellaan ensimmaisen
lisa- tai muutostyon kustannuksista. Lahtotilanne on se, ettei lisd- tai muutostyota aloiteta
ennen kuin tyon tilaaja hyvaksyy siita tehdyn tarjouksen. Ensimmaisessa kokouksessa
sovitaan kirjallisesti yleiskustannuslisa. YSE 1998:ssa tama on maaritelty ja se on 12 % lisa- tai
muutostydn kustannuksista. Samalla myds sovitaan mahdollisista kaytto ja

yhteiskustannuksista (niin sanottu 89 korvaus).

5.2.2 Lisa- ja muutostoiden esittaminen tilaajalle

Lisa- ja muutostyotarjouspohjan (kuva 5) on oltava yksinkertainen ja selked, jotta siita selvida

osapuolille selkeasti se, mita tyo pitaa sisalladan ja mista kustannukset tyossa syntyy. Lisa- ja
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muutostyotarjous pohjat ovat yleisesti Excel-pohjaisia, jotta laskennasta ja sen esittamisesta

saadaan mahdollisimman yksinkertaista. Olen osana opinndytety6tani tehnyt uudenlaisen
Excel-pohjaisen lisa- ja muutostdihin liittyvan pohjan, jossa olisi tarkoitus saada

tarjouspohjasta yksinkertainen ja tehokkaan (kuva 5). Lisa- tai muutostyo tarjouksen

esittamisen kannalta on tarkead, etta tarjous on helposti esitettava ja selkedpohjainen.

On tarkedaa tuoda esille heti tarjousvaiheessa muutama seikka, jolla voi olla iso vaikutus lisa-
tai muutostyon tuomasta hidasteesta. Lisa- ja muutostdiden tarjous- ja neuvotteluvaiheissa
kommunikaatio on tarkedssa osassa. Selkedlla ja lapinakyvalla kommunikaatiolla autetaan
selkeyttdamaan muutostyon tarpeita ja tavoitteita seka varmistetaan, etta kaikki osapuolet
ymmartavat neuvotteluiden keskeiset ongelmat, kysymykset ja ratkaisut. Kommunikaatiota
tapahtuu tydmaalla puhelimitse, henkil6kohtaisilla neuvotteluilla, seka kirjallisesti. Hyvalla
kommunikaatiolla poissuljetaan myos epavarmuutta osapuolien valilla ja pidetaan ilmapiiri
terveenad ja avoimena, jossa osapuolet voivat tuoda esille heiddan omia kysymyksidansa,
epailyksia tai huolenaiheita tyéhon liittyen. Hyva kommunikaatio on tarkeaa lisa- ja
muutostoissd, koska ne liittyvat vahvasti alkuperdisiin sopimuksiin, joissa on sovittua urakan

kustannuksista ja aikatauluista.
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Kuva 5. Lisa- ja muutostyo tarjouspohja yrityksen kayttoon.

Lisd-/muutostybtarjous Ha
& Salminen Oy
PiivEmagra: 14.12.2022
Tarjous aimassa: 2812202
Tiaj
Costy Tarjouksen sami
Puh: puh
Tarjoukzen Isji Liza ja muutortdiden suunnitelms vastuy Tarjouksen sihe:
] Masosen [ miazia
[ use [ Urakaitstg
Ot cirtaten e KEpTIY
Perustuen Vamutus uakiaalkaan
[E—— T —— -
TSP —
T ey T ———
Jrafr e — = ctelimmaat vSE 205

5] s runoetyces o s vad s Lrsska-akamn

[r—r———ra—
] tstafon knstanmusatbiss v 0 /o
IS tarjosa kssaen kinnkcton kosonashintasn Alv 1% ©
[ Menciotizet mut iwvastoet 2 tsmennyiest

Pyydetin hyviksyntis 28122022 mennessd

[Rakennutiajan paatas:
[ & Mt ity blatman i estetyn musisess

1 B Tarjouss t33n o 80 tofentetan sl pestisten suueriekmien mukaan

Tamin pasiokeen lisi- fa mulostfic sopimaan sikeubetiu henkils abekioilukeellaan vahvistaa

Alekisjoitukser
Rakenmustyd Salminen Oy Tilaajan edustaja

Pun. paikka

On tarkeaa kuitenkin sopia kaikista lisa- tai muutostoiden ratkaisuista ja paatoksista
kirjallisesti, jotta siita jaa jalki, jota voidaan kayttaa esim. laskun liitteena. Ennen lisa- tai
muutostyon esittamista on tarkeda tarkastaa tarjous kokonaisuudessaan ja huomioida nama

kohdat:

- Selkea ja yksinkertainen esitystapa. Tarjouksen tulee olla selked ja yksinkertainen,
jotta sen esittdminen tilaajalle on helppoa. Tilaajan osapuoli ymmartaa tarjouksen

sisallon ja sen vaikutukset rakennushankkeeseen.

- Tarjouksen perustelut tulee olla selkeitd, joista selviaa yksiloidyn lisatyon tarpeet,
seka vaikutukset hankkeen resursseihin, kustannuksiin ja aikatauluun

kokonaisvaltaisesti.
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- Kustannusarvion laajuus ja tarkkuus. Tarjouksen tulee pitaa sisallaan tarkan
yksildidyn kustannusarvion lisatyon kokonaiskustannuksista (ty6, materiaalit, seka
lisakustannukset, sis. yleiskulut. josta voisi esim. selvitd oman tyon/aliurakoitsijan

tarjous kyseisesta tyosta.

- Vaihtoehtoisista ratkaisuista. Tarjouksessa voisi olla mahdollisuuksien mukaan myds

vaihtoehtoinen tapa ratkaista lisa- tai muutostyo.

- Kommunikaatio. Jos tarjouksessa on epaselvyytta tai jotain puuttuu lisdatyon tilaajan
mielestd, on tarkeda kayda nama epakohdat lapi lisa- tai muutostyd palaverissa siten,
ettd kaikki tyohon osallistuvat olisivat tietoisia uusimmasta tiedosta ja paatoksista,

joilla lisatyota ohjataan eteenpain.

Kuva 6. Yritykselle tehty pohja opinnaytetydn pohjalta lisa- tai muutostoissa tehtyjen omien

tyontekijoiden tuntien maara, seka selitteet tydvaiheista.

Tunti-ilmoitus (laskun liitteeksi)
Rakennusty® Salminen Oy

q

ar Kohde:
L RAKEUNUSTYD 4

Tydnumero:
Tyodvaihe:

Sovitut yks.hinnat
Tyonjohto:
RAM:
RM:

Selostus

Laatija

Tunnit (h)

Tydntekija(t):
PVM Selite Tunnit (h)

Allekirjoitus

Paivays: 10.1.2023
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Yll3 oleva (kuva 6) Excel-pohjainen tunti-ilmoitus on tehty omien tydntekijoiden tuntien
tosittamiseen lisd- ja muutostydssa. Tama on valmis pohja, joka paivitetdan aina uuden
hankkeen aikana. Siihen paivitetdan kohteen tiedot, seka tilaajan kanssa sovitut
yksikkohinnat tyonjohdosta, rakennusammattimiehesta, seka rakennusmiehesta. Silloin ne
pysyvat nakyvilla selkeasti ja niita ei tarvitse etsia jokaisessa lisa- tai muutostyon kohdalla
uudestaan sopimuksista. Se voidaan liittaa tarjoukseen, jolloin saadaan pidettya itse tarjous
yksinkertaisena ja siistind. Tarvittaessa liitteesta voidaan katsoa myos tydvaiheet ja niihin

kulunut aika.

5.3 Lisa- ja muutostéiden dokumentointi tyémaalla

Rakennushankkeen kannalta on tarkeaa seurata ja dokumentoida lisa- ja muutostdita ja
niiden vaiheita siten, ettd hankkeessa olevat tietavat mika on toiden tilanne. Lisa- tai
muutostoilla voi olla iso vaikutus rakennushankkeen onnistumisen ja kustannusten osalta.
Monella eri urakoitsijalla ja my®s tilaajalla voi mahdollisesti olla paljon kiinni lisa- ja
muutostodissa. Taman takia ndiden téiden dokumentointi nousee tarkedan rooliin
pdaurakoitsijan tydmaahallinnossa. Hyvin dokumentoiduilla lisd- ja muutostdilla autetaan
selkeyttamaan lisatoiden sisalt6a ja sen vaikutusta koko hankkeeseen. Hyvalla
dokumentoinnilla myds autetaan valttdmaan vaarinkasityksia tilaajan ja urakoitsijan valilla
seka varmistetaan, etta lisatyon tavoitteet toteutuvat asianmukaisesti ja suunnitellulla
tavalla. Myo6s hyvalla dokumentoinnilla voidaan parantaa kommunikaatiota

rakennushankkeen osapuolien valilla.

Lisa- ja muutostoissa on tarkedaa dokumentoida muutoksen syyt, tarpeellisuus, vaikutukset
hankkeen kustannuksiin, aikatauluun ja resurssien muutokseen. Muutostdiden
toteutusvaihe ja lopputuloksen dokumentointi on yhta tarkeaa, kuin lisa- tai muutostéiden
tarjouksen laatimisen yhteydessa oleva selvitystyd. Excel-pohjainen tarjous/koontisivu, josta
saadaan yksildityjen lisatoiden vaikutus, sekd hankkeen kaikkien lisatoiden yhteenveto, josta
selvida lisa- ja muutostodiden osuus koko hankkeen osalta. Hyvalla dokumentoinnilla lisa- ja
muutostoiden osalta voi olla vaikutusta myds jalkilaskentaan ja niilla voidaan my6s luoda

hyvaa pohjaa seuraaviin hankkeisiin.
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5.4 Vaikutukset ja ongelmat muutostoissa tyomaalla

Rakennushankkeessa voi syntyd monenlaisia ongelmia ja viivastyksia, jotka voivat vaikuttaa
helposti koko hankkeen aikatauluihin ja kustannuksiin. Yleisimpia ongelmia on kiireella
aloitetut rakennushankkeet, jossa suunnitteluaika ennen varsinaista rakentamista on jaanyt
lilan lyhyeksi, tai siihen ei ole osattu varata oikeaa maaraa resursseja. Taman takia itse

rakennusaikana voi syntya ongelmia, seka lisa- ja muutostoita.

Epatasainen maailman- ja markkinatilanne ovat johtaneet viime vuosina materiaalien
epatasaisiin hinnan nousuihin, seka toimitusaikojen epavarmuuteen, jotka ovat suoraan

vaikuttaneet tydmaiden kustannuksiin ja aikatauluihin.

Epadtasaisista markkinoista johtuvat materiaalihintojen nopea nousu voi aiheuttaa
erimielisyytta rakennushankkeen aikana, joista urakoitsija voivat yrittavat vedota YSE 1998:n

§ 50, Ylivoimainen este.

Jos lisa- tai muutostoiden osalta syntyy erimielisyyksia tilaajan ja urakoitsijan valilla, voisi

seuraavasta luettelosta olla apua tilanteen ratkaisuun:

- Selvittda, mista erimielisyys syntyy. On tarkeda ymmartaa ensimmaisend, mista

ongelma kumpuaa, jotta sen voi ratkaista.

- Kun erimielisyyden syyt ovat selvilla, niin ehdotetaan/neuvotellaan ratkaisua
ongelmaan siten, etta kaikki osapuolet voivat tuoda esille omat nakemyksensa
asiasta ja ehdottaa ratkaisua ongelmaan. Tarkeinta neuvottelussa on kuunnella

kaikkia osapuolia ja olla avoin uusille tavoille ratkaista tilanne.

- Neuvotteluissa voidaan sopia kompromisseista ongelman tiimoilta. On tarkeaa, etta

osapuolet paatyvat ratkaisuun, joka tyydyttaa kaikkien osapuolien tarpeita.

- Kun ratkaisuun paastaan, on siita tehtava kirjallinen sopimus ja neuvottelupoéytakirja,

jonka kaikki osapuolet allekirjoittavat.
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Jos lisa- tai muutostyo tyosuorituksessa ilmenee ongelma, jota ei voida ratkaista vain
tyomaalla ja sen vuoksi johtuva venyminen aiheuttaa merkittavia viivastyksia tai
lisakustannuksia hankkeessa, on asia tuotava valittomasti esille kaikille osapuolille.
Urakoitsija ja tilaaja voisivat neuvotella asiasta ja etsia ratkaisuja ongelmiin. Voit esimerkiksi
sopia korvauksista tai muista kompensaatioista, jos lisatyon tekeminen aiheuttaa merkittavia

lisakustannuksia tai vaikeuttaa hankkeen toteutusta muulla tavalla.

6 Johtopaatokset ja jatkotoimenpiteet

Opinnaytetyon kirjallisuustutkielman ja haastatteluista selvinneiden tietojen perusteella
voidaan todeta, etta lisa- ja muutostdihin voitaisiin valmistautua yrityksessa aikaisempaa

tehokkaammin.

Rajasin opinnaytetyon aihetta ja keskityin ainoastaan kokonaisurakkaan. Kokonaisuudessaan
opinndytetyon aihe on laaja ja asiasta voisi kirjoittaa paljon lisddkin, mutta tyon tilaajan
kanssa sovimme, ettd tdssa tyossa keskitytaan vain yhteen urakkamuotoon. Opinnaytetyon
tutkimuksen ja tuloksien pohjalta on tehty muistilista ja Excel-pohjaiset tyokalut (kts liitteet 4
ja 5). Jatkossa seurataan niiden toimivuutta ja vaikutusta lisa- ja muutostdiden saralla
yrityksen sisalla, josta kehitystyo muutostdiden osalta jatkuu ja aineistoa laajennetaan

vanhojen hankkeiden ja opinndytetyoni pohjalta.

Voidaan todeta, etta lisa- ja muutostdilla voi olla kriittinen vaikutus rakennusurakan kulkuun
niin kustannuksissa, kuin aikataulussa. N&ihin riskeihin voidaan kuitenkin valmistautua
hyvalla aineistolla aiheesta ja kohteen tuntemuksella. Havaittiin myds, ettad kohteen
tyonjohto on tarkedssa asemassa hankkeessa syntyvien lisd- ja muutostyoprossien kannalta.
Haastatteluista saadun tiedon perusteella voidaan todeta, etta tydmaajohdolla on laajin
kasitys muutostyon aiheesta ja vaikutuksesta, joten on tarkeda selkeyttaa juuri tata kohtaa
prosessissa. Opinndytetyon pohjalta syntyneista muistilista, joka [oytyy liitteista.
Muistilistojen avulla voidaan varmistaa, etta lisa- ja muutostyot viedaan samalla mallilla lapi

joka kerta.
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Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestyksen tunteminen auttaa valttamaan epaselvyyksia
sopimusten tulkinnassa, mika puolestaan vahentaa riskia mahdollisista oikeudellisista

kiistoista ja vahingonkorvausvaatimuksista.

Kasitteet muutos- ja lisatoiden tulkinta on vaikeaa, silla muutos- ja lisatyon erot ovat hailyvia
ja loppujen lopuksi lisatyossakin on kyse muutoksesta. Lisd- ja muutostoiden hallinta on
tarkea osa onnistunutta rakennushanketta. Lisa- ja muutostéiden tavoitteena on sopia
hankkeen kustannuksista ja aikataulumuutoksista yhteisymmarryksessa tilaajan ja
urakoitsijan kesken. Rakennushankkeen lisa- ja muutostéiden hallintaan liittyy erilaisia
kaupallisia ja sopimusasiakirjoja, joita on tarkeda noudattaa. Lisd- ja muutostyot voivat

muuttaa hankkeen laajuutta ja vaikuttaa sen taloudelliseen toteutukseen.

Aikatauluvaateen kirjaaminen lisa- ja muutostoiden tarjousvaiheessa on osoittautunut
tarkedksi osaksi muutostoiden hallinnan kannalta. Aikatauluvaatimuksella on tarkea merkitys
hankkeen ajallisessa toteutuksessa. Aikatauluvaatimuksen ilmoittaminen tarjouksessa ja
ennen muutostyon toteutusta on tarkeda varmistaa, jotta hankkeen aikataulu pysyy
hallinnassa ja urakoitsijalla on mahdollisuus saada kohtuullinen pidennys urakka-aikaan, jos
muutokset vaikuttavat aikatauluun. Tama auttaa valttdmaan mahdollisia ongelmia ja

lisakustannuksia, joita voi syntya, jos aikatauluvaatimuksia ei oteta huomioon.

Voidaan todeta, ettd lisd- ja muutostoiden selvitysvaiheeseen on varattava oikea maara
resursseja ja aikaa. Muutostyot aiheuttavat paljon tyota kaikille hankkeessa oleville. Lisa- tai
muutostyotarjousta tekevan on tarkedaa ymmartaa hanke kokonaisvaltaisesti. Tarjouksen

tekijan on varattava aikaa selvitykselle ja tarjouksen laatimiselle.

Voidaan todeta, ettad silla on valid, miten lisa- ja muutostyotarjouksen valmistelee ja miten se
esitetdan tilaajalle. Tarjouspohjan yksinkertaisuus ja selkeys ovat tarkedssa roolissa
muutostoiden tarjousvaiheessa, jotta osapuolet ymmartavat helposti lisa- ja muutostoiden
sisallan ja kustannukset. Excel-pohjainen tarjouslomake on hyva tapa esittda muutostoita,
koska siihen saa laskennan kustannuksista samaan lomakkeeseen. Kommunikaatio on
tarkedssa asemassa lisa- ja muutostoiden tarjous- ja neuvotteluvaiheessa. Selkedlld
tarjouksella osapuolet ymmartavat keskiset kysymykset ja ratkaisut. Hyva kommunikaatio

vahentaa epavarmuutta ja yllatyksida muutostoiden aikana. Kaikki lisa- ja muutostoiden
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paatokset on tehtava kirjallisesti, jotta niista jaa tietoa kaikille hankkeessa oleville. Sita

voidaan myods kayttaa laskutuksen yhteydessa.

Johtopaatoksinad voidaan myods todeta, etta lisa- ja muutostdiden dokumentointi on
tarkedssa osassa hankkeen onnistumisen kannalta, silla niilld voi olla merkittava vaikutus
hankkeen kustannuksiin ja aikatauluun. Hyvin dokumentoidut lisa- ja muutostyot auttavat
selkeyttamaan tyosuoritusten sisaltda ja valttamaan vaarinkasityksia tilaajan ja urakoitsijan
valilla. Dokumentoinnilla voidaan my6s parantaa kommunikaatiota rakennushankkeen

osapuolien valilla seka luoda pohjaa seuraaville hankkeille.
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Liite 1

Liite 1: Haastattelun vastaukset, vastaava tyonjohtaja, Rakennustyo Salminen Oy

1. Miten valvotaan lisd- ja muutostdiden laajuutta ja urakkarajaa suhteessa alkuperdiseen
urakkaan kuuluviin téihin?

Hanke- ja suunnitteluvaiheessa huomio pitda kiinnittyd suunnitelmien valmiusasteeseen. Usein
tarjousta kohteesta lIshdetaan kysym&an noin 40-50 % valmiusasteella, joka on aivan liian alhainen.
Suunnitelmien valmiusasteen pitdisi olla Iahempana 70 %, jotta saadaan luotettavampi
urakkatarjoushinta ja riski pienenta3 lisd- ja muutostdiden osuutta.

Tarjouksen suunnitelmien ja tutustumisen jilkeen ennen varsinaisen tarjouksen jattdmista pitaisi
kayda tarjoajan kanssa yhdessa suunnitelmat lavitse. N3in voidaan vaikuttaa vield tarjouksen
lopulliseen sisdlt66n ja vaikuttaa mahdollisiin tuleviin yllatyksiin, jotka johtavat yleensa lisa- ja
muutostdihin.

Urakkasopimuksien tekeminen aliurakoitsijoiden kanssa vaatii huolellisien urakkarajojen sopimista
sekd mahdollisten lisa- ja muutostéiden seka toimintatapojen sopimista ennalta. Lisa- ja
muutostdiden osalta on aina nimettdva osapuolten kesken henkil6t, ketkd asiaa hoitavat ja lopulta
hyvaksyvat ne.

Tyomaalla lisd- ja muutostdiden valvontahenkiloksi on asetettava henkild, joka tietda ja osaa hyvaa
rakennusalan ja suunnitelmien osaamista sek3 sopimusjuridiikan tuntemusta. Suunnitelmien
lopullinen lapikdynti ja mahdollisten suunnitelmien uudet revisio-/pdivitysversiot pitda kdyda
lavitse viimeistaan urakkaneuvottelun aikana. Lisdksi on sovittava uusien piirustuspaivityksien
osalta, kuka hoitaa tiedon jakelun ja kenelle tiedoksi, sekd sovittava ennalta muutoksista aiheutuvat
mahdolliset arvio lisikustannukset ennen lopullista hyvaksyntaa. Lisa- ja muutostdiden valvontaan
vaikuttaa myds kohteen urakkamuoto eri valvojien ja tydnjohtajien kesken. Usein jokin
talotekninen lisdtydmuutos saattaa vaikuttaa my&s rakennepuolen tydhén tai painvastoin.

2. Millaisia toistuvia haasteita sinulla on ollut lisad- ja muutostéiden toteutuksessa ja miten
olette ratkaisseet ne?

Enimmakseen haasteita on tullut isommissa lisd- ja muutostdissa ja niiden aikatauluasioissa
sovitettuna alkuperadiseen aikatauluun. Aikatauluasiat ovat saatu soviteltua siten, etta osa lisa- ja
muutostydstd on tehty iltaisin ja viikonloppuisin ja osa resurssia lisddmalla seka viimeisimpana
keinona seuraavien tydvaiheiden siirtdminen eteenpain.

3. Oletko suunnitelmia tarkastellessasi huomannut mahdollisia muutostditd ennen
hankkeen alkua? miten etenit siina tilanteessa?

Mikali tarjousvaiheessa ei ole tarjousmaarapaivd umpeutunut, I3hetin lisdkirjeen tarjoajille ja
pyydin hineltd lisdtarjousta ko. lisa- ja/tai muutostydsti. Mikali kyseessa on iso lisdtyd, niin lis3an
lopulliseen tarjouksen laskentaan lisdaikaa. Tarjouksen jattdmisen jilkeen pyydan ko. lisd-ja
muutostydsta tarjousta erillisesta tydvaiheesta, joka liitetdan varsinaiseen tarjoukseen.

a. Voidaanko olettaa ettd lisd- ja muutostdita tulee uudisrakennushankkeessa?
Miten ndihin varaudutaan?

Uudiskohteissa tulee usein lisd- ja muutostdita. Lisa- ja muutostdiden osuus on
rakennuskustannuksista normaalisti vdhintdan 5-7 %, mutta jopa 12-15 % maarat ovat
yleisid. Lisa- ja muutost&ihin varaudutaan huolellisilla suunnitelmien tarkastuksilla ja
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varaamaan kokonaiskustannuksiin niille rahaa. Myo6s tyémaan aikataulu ei saa olla lilan
kirea.

b. Etsitkd uuden hankkeen alussa suunnitelmista mahdollisia lisd- tai muutostyo
aiheita, joihin olet tormannyt aikaisemmissa hankkeissa?

Kylla, usein tulee katsottua aikaisempien kohteiden lisa- ja muutostyélistausta. Etenkin
rakennedetaljien suunnitelmat ovat niita, jotka tyollistavat eniten kaikkien suunnitelmien
lapikdyntia.
5. Onko mielestdsi kannattavampaa yrittaa selvittaa lisatyoaiheita ennen urakan aloitusta
tilaajan kanssa, vai hoitaa ne vasta urakan aikana lisdt6ina?

Kaikkia lisa- ja muutostoita ei pysty selvittdmadn ennen urakan aloittamista. Jarkevinta on
kumminkin urakan aloituksen jalkeisessa tapauksessa keskittyd alkuvaiheiden tydvaiheisiin
ja edeta siita tyovaiheittain eteenpdin muutaman viikon periodilla.

Kaytdnndssa suurin merkitys ennen urakan aloittamista tai urakan aikana selvittdmiseen on
aikatauluasia. Suosittelen |apikdyntid ennen urakan aloittamista, jotta voidaan tarvittaessa
vield saataa aikataulua ja vaikuttaa urakoitsijoiden omiin aikatauluihin mm. materiaalien
tilauksien seka resurssijarjestelyjen osalta.
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Liite 2: Haastattelun vastaukset, ty6paallikko, Rakennustyd Salminen Oy

Lahettdja: Joonas Muje <joonas.muje@rakennustyo.net>
Lahetetty: maanantai 30. tammikuuta 2023 19.25
Vastaanottaja: joonas19106@student.hamk.fi

Aihe: Opinnadytetyon haastattelu

Moi!

Alla on opinndytetyoni viimeinen osa, haastattelu. Toivoisin, ettd ehtisit kdyttdmaan tahdn hetken
aikaasi ja muodostaisit vastaukset oman tydkuvasi ja asemasi nakdkulmasta. Jos kysymyksistd herda
kysyttavai/tarkennuksia, tai kysymykset luo mielestdsi mahdollisuuden laajempaan keskusteluun,
niin keskustelen niistd mielelldni kanssasi. Toivoisin, ettd saisin vastauksia viikon-parin paasta. Olisi
hienoa, jos ehtisit palauttamaan vastauksesi viimeistaan 10.02..

1. Miten valvotaan lisd- ja muutotdiden laajuutta ja urakkarajaa suhteessa alkuperdiseen
urakkaan kuuluviin tdihin?

Vertaamalla sopimuksen mukaista suunnitelmaa toteutus suunnitelmaan,
suunnitteluvastuu on tilaajalla.

2. Millaisia toistuvia haasteita sinulla on ollut lisd- ja muutostdiden toteutuksessa ja miten olette
ratkaiseet ne?

Hilma hankkeissa on useasti pitka ketju lisdtyon kasittelyssa ja hyvaksynta on
useimmiten osittainen aihe ja raha ok, lisaaika ei ok!

3. Oletko suunnitelmia tarkastellessasi huomannut mahdollisia muutostéitd ennen hankkeen
alkua? miten etenit siina tilanteessa?

Osa aiheista tulee ilmi laskentavaiheessa ja ne huomioidaan hinnoittelussa seka
selonottoneuvottelussa huomioina laskennsta.

https:/foutlook.office.com/mail/AAMKADQ2YzZmMNWRhLTkyMTYtNDUxYS 1hZWYwLTU2YTBjMWI2ZjgyMAAUAAAAAAAGFIKVIsSS5evrwpyGvAh. ..

1/2



Liite 2

Liite 2: Haastattelun vastaukset, tyopaallikké, Rakennusty6 Salminen Oy

4.3.2023 17 .46 Sahkoposti — Joonas Muje — Outlook
4,

a. Voidaanko olettaa etta lisa- ja muutostoita tulee uudisrakennushankkeessa? Miten
ndihin varaudutaan?

Uudishankkeissa suurimmat lisaty6t kohdentuvat maanrakennukseen mm.
pilaantuneet/roskaiset maat

b. Etsitkd uuden hankkeen alussa suunnitelmista mahdollisia lisd- tai muutostyo aiheita
joihin olet tormannyt aikaisemmissa hankkeissa?

Kylla luontaisesti edelliset tyomaat ja niiden tyypiliset epdkohdat muistetaan

5. Onko mielestasi kannattavampaa yrittdaa selvittaa lisatyoaiheita ennen urakan aloitusta tilaajan
kanssa, vai hoitaa ne vasta urakan aikana lisdtéina?

Kylld ehdottomasti, toki aikaa tdhan on useimmiten niukasti ja vahan silmapareja katsomassa
suunnitelmia.

Kiitos jo etukateen avustasi!

Terveisin
Joonas Muje



Liite 3

Liite 3: Haastattelun vastaukset, rakennuttamispaalikko, Broman Group Oy

VS: Opinndytetyon haastattelu

Hei,

1. Tyopiirustuksiin tehtavia revisioita tarkastetaan viikkotasolla ja lisa- ja muutostyokasittelyssa.
Suunnittelijat laativat muutoksista ja perusteista muutosluettelon.
2. Muutossuunnitelmat viivdstyvét tai niiden toimittamiselle ei ole sovittu / vaadittu mihin mennessé ne
pitaa olla kaytettavissa.
Suunnitelma-aikataulua ei ole laadittu tai se on laadittu liian karkealla tasolla.
Tyovaiheiden aloituspalaverissa pitdisi kdyda myds suunnitelmat ja niiden puutteet lapi riittavan
aikaisin ennen téiden alkua,
jotta tdydentavalle suunnittelulle varattaisiin myds riittavasti aikaa.
Urakoitsijapalaverikdytdnto poimii monet suunnitelmapuutteet jopa ajoissa mutta jaa varmistamatta,
etta asia etenee myds suunnittelupuolella.
Nimetdan vastuuhenkilt ja merkitaan aikataulut muistioihin ja vield varmistus viestin perille menosta.
3. Meidan hankkeissamme joudutaan usein aikataulusyistd sopimaan urakoista ennen lopullisia
tydpiirustuksia.
Myos kayttajien vaatimukset tarkentuvat suunnittelun edetessa tai myymalakonseptien muuttuessa.
Pyrimme varaustumaan yksikkéhinnoilla tuleviin muutoksiin ja sopimukset tehdaén viimeisimpien
suunnitelmien mukaan.
4. a) Uudiskohteissa tulee muutostéitd, jos yhteensovitus on tehty puutteellisesti.
Hankeen viivastyessa tontin oston, rahoituksen, myynti- tai vuokraustilanteen vuoksi myos suunnittelu
jaa "tauolle”
ja suunnitelmat ovat talléin “melkein” valmiit. Vaarana on tallin, ettd keskeneraiset suunnitelmat
paatyvat toteutussuunnitelmiksi.
Suunnitelmien tarkastamiseen varataan riittdvasti aikaa. Varautuminen kuten kohta 3.

b) Edellisen samantyyppisen hankkeen lisa- ja muutostyoaiheet tarkistetaan aina ennen uuden
suunnittelun aloitusta

ja varmistetaan, ettd samat tyyppivirheet eivat toistu.
5. Kaikki ennakoitavat lisatyot kannattaa ja pitaa kasitella urakkaneuvotteluvaiheessa.
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Liite 4: Muistilista Lisa- ja muutostdiden hallintaan tyomaalla

Muistilista tydmaalle

1. Ennen hankkeen aloitus [&pikéaytédvat asiat

- Alkuperdisten suunnitelmien tarkastus. Ennen rakennustdiden aloittamista olisi hyva kayda |3pi
hankkeen kaupalliset sopimusasiakirjat, sekd tekniset asiakirjat. Tdman avulla voidaan selvittds
selvit lisd- tai muutostyot, joista voi mainita hyvissa ajoin. Selvittda, onko asiakirjoissa keskendan

epdselvyyksid tai ristiriitaisuuksia.

- Kohdentaa rakennusliikkeessa oleva lisa- ja muutostydaineisto ja mahdolliset pohjat vastaamaan

hankkeen tietoja, seka paivittaa niitad ajankohtaisiksi, jos sille on tarvetta.

- Ensimmaisen lisd- ja muutospalaverin asiat. Selvittad, onko kaupallisissa asiakirjoissa ehtoja tai

vaatimuksia lisa- tai muutostoiden tekemiselle.

- Lahtokohtaisesti urakoitsijan ei tarvitse tehd3 lisd- tai muutostditd ennen kuin tilaajan edustaja on
perehtynyt aiheeseen ja antanut kirjallisen kuittauksen lisdtydsta. Tma tarkoittaa, etta tilaaja

hywvaksyy urakeitsijan laatiman ennakkoon tehdyn tarjouksen lisa- tai muutostydn aiheesta.

- Tarjouksessa on tarkedd kertoa lisd- tai muutostydsta aiheutuva viivastys rakennushankkeen
yleisaikatauluun. Muutostyttarjouksessa on tarkeda mainita mahdollinen aikataulumuutos.
Tarjouslomakkeessa tulee olla oma kohtansa, joka kdsittelee muutoksesta johtuvaa
aikatauluviivetta. YSE 1998:n kohdassa 44 § kerrotaan, ettd urakoitsijan on velvollinen
ilmoittamaan mahdollisesta viivistyksestd valittdmasti kohtuullisen ajan sisddn tulleesta hairiosta.
Muutoksesta johtuva aikatauluvaikutus voidaan mainita arviona, Tai véhintaan varata oikeus

keskustella mahdollisesta lisdajasta, mikali muutoksesta johtuvaa hairiéta ei saada kurottua kiinni.

- Valmistusvaiheessa on tarkeda varata aikaa tarjouksen tekemiselle, tehda kokonaisvaltainen
pohjatutkimus, jossa on hyva tarkastaa kaupalliset ja teknilliset asiakirjat 13pi ja varmistaa mita
niissa sanotaan tyovaiheesta. Esim. rakennustapaselostus ja urakkasopimus ovat hyva tarkastaa.
Kuvien lapikaynti on myos tarkeas tarjouksen laatimisen aikana. Kuvista on hyva etsid muutosta
koskeva kohta, samalla voi ottaa vanhan kuvan, jossa ei muutosta ndy. Tamakin auttaa
ymmartdmaan ja varmistamaan muutoksen. Kuvaan muutoksen merkintd on selventavatekija, kun
muutostyota kdydaan 13pi erillisessa palaverissa. Merkintakuva voidaan liittda muutostyon laskuun,
jolloin kaikille osapuolille selvida varmasti muutostydn laajuus ja sijainti tydmaalla. On myds hyva

tehda laskentamuistio muutoksen aiheuttavista kustannuksista. Laskentamuistiota voidaan kayttaa
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lisd- ja muutostyopalaverissa. Talld tavoin voidaan varmistaa muutostyosta aiheutuvat
kustannukset ja vaikutukset aikatauluun. Laskentamuistion pohjan voisi olla hyvin, esim. Excel-
pohjainen muistio. Sitd on helppo muuttaa tarvittaessa ja sen tulostaminen PDF-tiedostoksi on

helppoa.

Kommunikaation merkitys: lisd- ja muutostoiden hallinnassa on tarkeaa, ettd muutoksista
kerrotaan ja varmistetaan, ettd kaikki osapuolet ovat ajan tasalla projektin etenemisesta ja
mahdollisista muutoksista. Tam3 sisaltada sdannolliset kokoukset, jotka pidetdan urakoitsijan,
tilaajan ja suunnittelijan valilla. Urakoitsija- ja tyomaakokouksissa on hyva hetki kertoa hankkeen

muutostdiden tilanteesta.

Lisd- ja muutostoiden tilaukset ja kuittaamiset tulee aina tehd3 kirjallinen merkinta, vaikka tilaaja ei

tilaisi lisdtyota, niin siita voi laittaa maininnan tytmaapaivakirjaan.

Dokumentoinnin tdrkeys: Lisd- ja muutostéiden dokumentaation taytyy olla taydellista ja
ajantasaista. Tdma sisdltaa tarjouspyyntdjen ja tarjousten tallentamisen, lisa- ja

muutostyotarjouksen hyvdksymisen, sopimusten laatimisen seka tarvittavien lupien hallinnan.

Taloudellinen hallinta: Lisa- ja muutostdiden hallinnassa on tarkeda pitda huoli, etta budjetti pysyy

hallinnassa. Tama sisaltaa kustannuslaskelmien paivittdmisen seka varojen hallinnan.

Aikataulun hallinta: Lis3- ja muutostoiden hallinnassa on tarkeaa, ettd hankkeen aikataulu pysyy
hallinnassa. Tdma sisdltd3 aikataulun seurannan ja tarvittavien muutosten tekemisen ajoissa. Jos
lisd- tai muutostyd vaikuttaa aikatauluun, on tarkeda tuoda se esiin muutostydtarjouksessa

rakennusajan pidennyksella tai ehdotuksena ryntayskulujen korvaamisesta.

Lisa- ja muutostarjouksen muoteilulla on vaikutus siihen, miten tilaaja reagoi tarjoukseen.
Lisatyotarjouksen muotoilulla on merkittava rooli lisa- ja muutostdiden hallinnassa, silla se on
tarked valine kommunikoinnissa tilaajan kanssa ja se selkeyttds tarjotun tyon sisdltés ja
kustannuksia. Hyvin muocteillulla lisatyotarjouksella voidaan vahentda mahdollisia epaselvyyksia ja
vaarinkasityksia ja se auttaa varmistamaan, etta kaikki osapuolet ovat yhta mielta tarjotusta tyosta
ja sen kustannuksista. Tarkeitd asioita lisatyotarjouksen muotoilussa ovat selkeys, tarjotun tyon
yksityiskohtaiset kuvaukset, tarjotut kustannukset ja niiden perustelut, seka tarvittavat liitteet
kuten piirustukset ja laskelmat. Lisdksi tarjouksen tulee olla laadittu tarjouspyynnon ja

sopimusehtojen mukaisesti.



Lisd- ja muutostéiden esittdminen tilaajalle

Selked ja yksinkertainen esitystapa. Tarjouksen tulee olla selked ja yksinkertainen, jotta sen
esittdminen tilaajalle on helppoa. Tilaajan osapuoli ymmartaa tarjouksen sisillén ja sen vaikutukset

rakennushankkeeseen,

Tarjouksen perustelut tulee olla selkeitd, joista selvida yksildidyn lisdtyon tarpeet, sekd vaikutukset

hankkeen resursseihin, kustannuksiin ja aikatauluun kokonaisvaltaisesti.

Kustannusarvion laajuus ja tarkkuus. Tarjouksen tulee pitaa sisalladn tarkan yksildidyn
kustannusarvion lisdtydn kokonaiskustannuksista (tyd, materiaalit, seka lisdkustannukset, sis.

yleiskulut. josta voisi esim. selvitd oman tyon/aliurakoitsijan tarjous kyseisestd tydsta.

Vaihtoehtoisista ratkaisuista. Tarjouksessa voisi olla mahdollisuuksien mukaan myds

vaihtoehtoinen tapa ratkaista lis3- tai muutostys.

Kommunikaatio. Jos tarjouksessa on epdselvyytts tai jotain puuttuu lisdtydn tilaajan mielests, on
tarkeda kayda ndma epakohdat lapi lisa- tai muutostyd palaverissa siten, ettd kaikki tydhon

osallistuvat olisivat tietoisia uusimmasta tiedosta ja paatoksista, joilla lisatyota ohjataan eteenpain.

Erimielisyydet lisa- ja muutostoiden kohdalla

Jos lisd- tai muutostdiden osalta syntyy erimielisyyksia tilaajan ja urakoitsijan valilld, voisi
seuraavasta luettelosta olla apua tilanteen ratkaisuun: Selvittas, mistd erimielisyys syntyy. On
tarkedd ymmartid ensimmaisend, mistd ongelma kumpuaa, jotta sen voi ratkaista.

Kun erimielisyyden syyt ovat selvilla, niin ehdotetaan/neuvotellaan ratkaisua ongelmaan siten, etts
kaikki osapuolet voivat tuoda esille omat ndkemyksensa asiasta ja ehdottaa ratkaisua ongelmaan.
Tarkeintd neuvottelussa on kuunnella kaikkia osapuolia ja olla avoin uusille tavoille ratkaista

tilanne,

Neuvotteluissa voidaan sopia kompromisseista ongelman tiimoilta. On tirkeds, ettd osapuolet

paatyvat ratkaisuun, joka tyydyttds kaikkien osapuolien tarpeita.

Kun ratkaisuun p&dstdan, on siitd tehtdva kirjallinen sopimus ja neuvottelupdytikirja, jonka kaikki

osapuolet allekirjoittavat.
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Liite 5: Padivitetty lisd- ja muutostdiden tarjouspohja

Lisd-/muutostydtarjous No:

Rakennustyd Salminzn Oy

Kohde: Panvamadra: 14.12 2022
D ————————]
Korso
Tydnumero: Tarjous voimassa: 2E.12 2022
000111
Osaite: Tilaaja:
Laatija:
Puh- puh
Tarjouksen laji Lis& ju muutastSiden suunnitelms vastuy Tarjouksen aihe:
7] Mutostys [ Tiajs
] Lisatye [=] rakoitsiia
[ Omakastannushintaisen tarjouksen loppueritsty
Perustuen Valloutus wrakka-alkaan
[ Suunniteimamunnisin [ Lisa- ja mutnstys wiiuttaa uakia-akean poertavast  © I
[ Havaieuhin rakennemuutnisin _—

Piistamme pubevalian isasikaen, mikl Lsest camanakaiset st st
[=] Vahvajan oijeking edelyttsat YSE 215
[F s messtostydils e cle valkutusts urskdo-aiican

Lis#- fmuutestydn sisdltd ja suunnitelmat

Lizii- ja muutastaiden erittely

Lisd ja muutostiden erithely Madrd Vs Lifyhs

€ whi.

heerad

E5.ryhm, sovitiu prosent konaus 0%

Yieiskubat: Fak.ten tyot+masienaals 12%, aburalat T TH
¥hepenss aly 0%

Anconledvere MUN
Kokonaishinta

Petuut asiaan iyt huomict

[ uissaan instannusaiiutis Al 0% v
CIRTS tarjoaa fcaajan kinrkoton kokorahintaan Ak 0% -«
[ Mahdollisct muet Issvensbeet ja Esmennyieset

Pyydetdan hyvaksyntad 28122022 mennessa

HRakennuttajan paatos:

[ A: Muuios-isaten tiatazn yila estetyn mukaisest

[ & Tarjous hylaaan j2 tyo toteutetaon alkupersisen susnniteimien mukaan

Taman paatoksen lisé- @ muuiostaists sopimaan oikeutetiu henkild allekifoitukselaan vahvistaa:

Allekirjoitulset
Rakennustyd Salminen Cry Tilaajan edustaja

Pvrn, paikks
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