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osiossa konkreettisia esimerkkeja rakennushankkeessa tapahtuvista lisa- ja muutos-
toista.

Avainsanat: lisatyot, muutostyot, YSE 1998, urakkasopimus



Abstract

Author: Jesse Levanko

Title: Impact of Additional and Alteration Work on Time and
Cost for the Main Contractor

Number of Pages: 49 pages

Date: 5t of March 2024

Degree: Bachelor of Engineering

Degree Programme: Civil Engineering

Specialisation option: Project Management

Instructors: Riikka Jaaskeldinen, Senior Lecturer

Pasi Siikaluoma, Branch manager

The purpose of the graduate study was to familiarize with the effects of additional
and alteration works in construction projects. The thesis explored how the general
terms and conditions of the construction sector are applied in practice. The thesis ex-
amined the time and cost losses for the main contractor during the Motonet construc-
tion project. The commissioner Recset Rakennus Oy is the main contractor of the
project.

The empirical part of the study explores the general provisions of the contract terms
and conditions of the construction industry. The study examined the terms of the con-
struction contract, the contract boundary annex works as well as the contract pro-
gram for a construction project. The work compares the content of the contracts and
compares the exceptions with the provisions of the YSE 1998. The thesis delved into
the Building Engineers’ Association RIL 226 2014 manual, which deals with contract
program document issues. The thesis utilized a variety of internet source data, the lit-
erature in the field as well as the company’s database information.

The thesis deals extensively with the theory of the subject together with concrete ex-
amples from the field about additions and alteration work.

Keywords: additional work, alteration work, YSE 1998, construction
contract



Sisallys

Kasitteet

1

Johdanto

1.1
1.2
1.3
1.4

Tausta

Tavoite

TyOn rajaus
Tutkimusmenetelmat

Urakkamuoto, urakkaohjelma ja urakkarajaliite

2.1

2.2

2.3

Urakkamuoto

2.1.1 Jaettu urakkamuoto
Urakkaohjelma

2.2.1 Maaritelma

2.2.2 Urakkaohjelman sisalto
2.2.3 Urakkaohjelman asiakirjat
2.2.4 Urakkaohjelman tydmaajarjestelyt
Urakkarajaliite

2.3.1 Tyodmaan hallintojarjestelyt
2.3.2 Yleiset ongelmat

2.3.3 Informointivelvollisuus
2.3.4 Ohjaus ja valvonta

YSE 1998 seka lisa- ja muutostyot

3.1

3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7

YSE 1998

3.1.1 Maaritelma

3.1.2 Suoritusvelvollisuus

3.1.3 Suoritusaika

3.1.4 Omakustannushinta

Lisatyo

Muutostyo

Toiden luonteen erottaminen
Mahdollisia syita lisa- ja muutostéille
Lisa- ja muutostoiden vaikutus aikatauluun
Lisa- ja muutostodista sopiminen

16
16
16
18
18
19
20
20
21
22
23



3.7.1 Tyomaakokous
3.7.2 Urakoitsijapalaveri
3.8 Kustannukset
3.8.1 Yleiskustannuslisa
3.8.2 Kaytto- ja yhteiskustannukset

4 Motonet-urakkasopimuksen poikkeamat YSE:sta

4.1 Rakennuskohde

24
25
26
26
26

28

28

4.2 Urakkasopimuksen ja urakkaohjelman poikkeavuudet YSE 1998:sta 29

5 Kohteen lisa- ja muutostoiden tarkastelua

5.1 Perustustdiden muutokset LT 2
5.1.1 Muutokset anturat, nauha-anturat, nostopilarit ja -sokkelit
5.1.2 Sprinklerialtaan suunnitelmien puute
5.1.3 Aikataulumuutosten vaikutus rakennuskohteessa
5.1.4 Reklamaatio
5.1.5 Perustustdiden muutoksista korvaus

5.2 Korjaamonlattian raudoitus LT 16
5.2.1 Aikataulun seuranta ja muutos
5.2.2 Tydbvaiheesta aiheutuneet viivastykset ja ongelmat
5.2.3 Kustannukset
5.2.4 Ratkaisematon tilanne

6 Tulokset

6.1 LT 2jaLT 16 YSE 1998 ehtojen mukaan
7 Pohdinta

8 Yhteenveto

Lahteet

32

33
34
36
37
38
39
39
40
42
42
43

44

44
47

48

49



KASITTEET

Aliurakoitsija

Kaytto- ja

yhteiskustannukset

Lisatyd

Muutostyo

Omakustannushinta

Paaurakoitsija

Rakennuttaja

RIL 226-2014

Urakoitsijan tilauksesta tyota suorittava toinen urakoit-

sija.

Kattava kuluera, jotka ovat osa kokonaiskustannuksia
mutta eivat lity suoraan rakentamiseen. Tallaiset kus-

tannukset ovat mm. hallinnollisia.

Urakoitsijan tyokuvan lisatydomuutos, jolla on huomatta-
vasti vaikuttava merkitys alkuperaiseen sovittuun urak-

kasuoritukseen.

Alkuperaisen tyosuorituksen muutos urakoitsijalle, jossa
tyonkuva muuttuu oleellisesti alkuperaisesta tyosuori-

tuksesta.

Sisaltdad kaikki ne kustannukset, joita rakennusyritys
kustantaa rakennusprojektin lapiviemisessa omasta ta-
kaa.

Rakennuttajan / tilaajan sopimussuhteessa oleva ura-
koitsija, joka kaupallisissa asiakirjoissa nimetty paaura-
koitsijaksi ja jolla on sopimuksen mukaiset tydmaan joh-

tovelvollisuudet seka vastuut.

Organisaatio tai henkild, jonka tehtavaksi rakennus-

hanke on alun perin annettu.

Rakennusinsindoriliton laatima kaytannonlaheinen oh-
jekirja urakkaohjelman laatimisesta, jossa kuvataan
urakkaohjelman asema sopimusasiakirjojen joukossa

seka esitetaan niiden oikeudelliset vaikutukset.



Sivu-urakoitsija

Tilaaja

Tyomaakokous

Urakkaohjelma

Urakkarajaliite

Urakkasopimus

Urakoitsijapalaveri

Yleiskustannuslisa

YSE 1998

Rakennuttajan / tilaajan kanssa sopimussuhteessa
oleva urakoitsija, jonka tyosuorite ei kuulu paaurakoitsi-

jalle.

Rakennushankkeeseen ryhtyva osapuoli, joka voi olla

esimerkiksi kunta, kuntayhtyma tai jarjesto.

Hankkeen tilaajan ja toteutusorganisaation valinen tilai-
suus, jossa kaydaan lapi tydomaan kustannus-, aika-

taulu-, sopimus- ja muut asiat.

Rakennusurakan kaupallinen asiakirja, jossa selviaa

urakan perustiedot ja kaupalliset ehdot.

Rakennushankkeen asiakirja, joka tarkentaa rakennus-
hankkeen toteuttamisesta vastuussa olevaa tai olevia
urakoitsijan / urakoitsijoiden urakka-alueita ja velvoit-

teita.

Rakennusurakkasopimus, jossa urakoitsija osapuoli si-
toutuu tekemaan urakkahintaa vastaan sovitun raken-

nustyon.

Palaveri, joka jarjestetdan usein vain urakoitsijoiden
kesken. Yleensa urakoitsijapalaverin koolle kutsuu paa-

urakoitsija, joka toimii myos palaverin puheenjohtajana.

Kulu, joka kattaa yrityksen tai yksilon yleiset toimintaku-

lut, ja jotka ovat valttamattomia yrityksen toiminnalle.

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, jotka on tarkoi-
tettu elinkeinoharjoittajien valisiin urakkasopimuksiin, ja

ne sopivat talléin myds sivu- ja aliurakoihin.



1 Johdanto

1.1 Tausta

Opinnaytetyon aihe perustuu yrityksen Recset Rakennus Oy:n Kirkkonummen
Motonet-rakennushankkeen lisa- ja muutostoihin seka tutkitaan paaurakoitsijalle
kertyneita lisakustannuksia rakennus- ja arkkitehtisuunnitelmien puutteista ja
virheista johtuen. Rakennushankkeissa lisa- ja muutostyot eivat ole poikkeus
vaan pikemminkin saanto, joista voi syntya huomattavan suuria kustannus me-
noja hankkeen luonteen mukaan. Opinnaytetydssa tutkitaan ja lasketaan hank-
keessa aiheutuneita kuluja ja siita kuinka vastaavanlaisia tilanteita voidaan valt-

taa jatkossa.

OpinnaytetyOssa tutkitaan aiheen tiimoilla rakennusurakan yleisia sopimuseh-
toja (YSE 1998), mika toimii yleisena saantdkirjana rakennuttajien ja urakoitsi-
joiden valiseen sopimiseen vastuista, velvollisuuksista ja oikeuksista. Vaikka
YSE on laadittu yleisohjeena rakennuttajille ja urakoitsijoille, sovelletaan sita ta-
pauskohtaisesti hankkeissa osapuolten valilla. Poikkeukset mainitaan urakka-

asiakirjoissa tekstilla "poiketen YSE 1998 §:sta seuraavasti”.

Motonetin-rakennushankkeeseen ryhtynyt Recset Rakennus Oy toimii paaura-
koitsijana ja hankkeen paatoteuttajana, jossa opinnaytetyon tekija toimii taysi-
paivaisena tyonjohtajana. Tyo suoritetaan yhteistydssa yrityksen toimihenkildi-
den kanssa, jotka ovat tydmaan vastaavamestari ja toimialajohtaja. Tyo raja-
taan Motonet-rakennushankkeessa koituvien lisa- ja muutostdiden aiheuttamiin
kustannuksellisiin menetyksiin, aikataulullisiin poikkeamiin, hallinnollisiin haas-
teisiin seka tydnjohdolle aiheutuneisiin lisa- ja selvitystdihin. Opinnaytetyossa
tutkitaan kuinka yleisia sopimusehtoja on sovellettu urakkaohjelmassa ja kuinka
tilaajan kanssa suunnitteluvirheista aiheutuneita kuluja on kayty lapi. Tyossa
myods naytetaan pienia lisatoista laskutettuja Excel-laskelmia, mutta suuremmat

kokonaisuudet kirjataan mahdollisina prosentteina.



1.2 Tavoite

Opinnaytetyo kasittelee yleisella tasolla rakennusalan yleisia sopimusehtoja el
YSE 1998-ohjekorttia seka lisa- ja muutostdihin liittyvia aihealueita. Tydssa sel-
vitetdan tydmaan tamanhetkista tilannetta ja se, kuinka ongelmien ratkaisemi-
seen on paadytty. Tyossa tavoite on perehtya rakennushankkeeseen ryhtyvan
urakkaohjelmaan, urakkarajaliitteeseen ja niiden sisaltoon, kuinka lisa- ja muu-
tostoista aiheutuneita lisakustannuksista on sovittu tilaaja kanssa. Tyossa tar-
kastellaan rakennushankkeen urakkaohjelmaa ja sita, kuinka muun muassa
poikkeamien esiintyessa urakkaohjelmassa maaritelmat yleiskustannuslisa pro-

sentit eroavat YSE 1998 ohje pykaliin.

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa, kuinka lisa- ja muutostdista aiheutuneita
kustannuksia Kirkkonummen Motonet rakennushankkeessa on kartoitettu seka
laskettu etta suunniteltu tydnjohdon puolesta. Tutkimustyodn tarkoituksena on
tulkita ja selvittaa YSE 1998 ohjekorttia ja sitd kuinka naita ohjekirjan sopimus-
ehtoja sovelletaan kaytannon tyoelamassa paaurakoitsijan ja tilaajan valilla esi-
merkiksi urakkaohjelman sisalldssa. Opinnaytetydssa on tarkoitus selvittaa paa-
urakoitsijalle aiheutuneita kuluja mm. lisatdiden aiheuttamista lisatydajallisista
kuluista, yleiskustannuksista, kayttaja- ja yhteiskustannuksista, tyovoiman lisaa-
misesta, ylitdiden- ja rakennusmateriaalien tilaamisesta, etta hallinnollisten to6i-
den uudelleen mitoittamisesta ja kuinka naista koituneet kulut ovat olleet tap-

piollisia paaurakoitsijalle.

1.3 TyOn rajaus

Opinnaytetyon aihe kirjoitetaan projektijohdon nakokulmasta lisa- ja muutostoi-
den aiheuttamista kustannuksista paaurakoitsijalle. Tyo rajataan suunnitelma-
puutteista aiheutuneisiin lisdaikataulukustannuksiin, kaytto- ja yleiskustannusten
laskemisen seka yleiskustannuksellisiin menetyksiin YSE 1998 yleisten sopi-
musehtojen pohjalta. Aiheesta kirjoitetaan yleisella tasolla kuinka mm. eri raken-
nuskohteiden kayttotarkoitukset voivat vaikuttaa lisdajan myontamiseen, mikali

lisa- ja muutostyot aiheuttavat suurempia tydvaiheseisahduksia.



1.4 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyon tekija keraa teoriamateriaalia muun muassa RT-tietokannasta lu-
kemalla ohjekortteja ja yleisia saannoksia, tutkimalla aiheen kirjallisuutta seka
tutustumalla internetista Ioytyvaan aihemateriaaleihin. Tyossa tutkitaan ja pe-
rehdytdan Motonet-rakennushankkeen urakkasopimukseen, urakkaohjelmaan
ja urakkarajaliitteeseen, jotka koskevat erityisesti paaurakoitsijaosapuolta. Opin-
naytetyon aikana opiskelijan on tarkoitus koota pieni kokonaisuus tyomaalla
tehdyista lisa- ja muutostoista dokumentti, jota joutuu itse laatimaan rakennus-
hankkeen aikana. Opiskelijalla on tydhon vaatimat tutkittavat aineistot raken-
nusyrityksen tietokannassa, joita tullaan kayttamaan tutkimuksen edetessa. Li-
salahdemateriaalinsa opiskelija keraa mm. internetista, kirjallisuudesta kuin

myds suullisen kanssakaymisen valityksella.



2 Urakkamuoto, urakkaohjelma ja urakkarajaliite
2.1 Urakkamuoto

Urakkamuodolla tarkoitetaan tapaa, jolla rakennushankkeen osapuolet jarjesta-
vat sopimusrakenteensa. Tama vaikuttaa merkittavasti tyon tilaavan yrityksen
sopimuksiin ja vastuisiin. Oikean urakkamuodon valinnalla on suuri vaikutus ra-

kennushankkeen onnistumisessa. Alla kuvio erilaisista urakkamuodoista ja vas-

tuualueiden seka paatosvallan jakautumisista (taulukko 1.).

Taulukko 1. Rakennushankkeen erilaiset urakkamuodot (RT 10-11223)

Si'k Hanke- tai erOIuS- Toteuttaja Toteuttaja
SUUNNITTELE JA urakka suunnitelma
RAKENNA -MUODOT
Teknisten Ehdotus- tai yleis- Vastuu siirtyy .
o . . Toteuttaja
ratkaisujen urakka suunnitelma toteuttajalle
Kokonais- Yleis- tai toteutus- . .
urakka suunnitelma Rakennuttaja Toteuttaja
PAAURAKKAMUODOT
Jaettu Yleis- tai toteutus- . .
urakka suunnitelma Rakennuttaja Toteuttaja
PJ- Pddtetdan Rakennuttaja Rak ttai
urakka hankkeen mukaan tai vastuu siirtyy akennuttaja
PROJEKTINJOHTO- PJ- Hanke- tai ehdotus- Rakennuttaia Rak .
MUQODOT palvelu suunnitelma ) akennutizja
PJ- Yleis- tai toteutus- Rak . Rak .
rakennuttaminen suunnitelma akennuttaja akennuttaja
Hanke- Padtetdan Yhteinen Paatetaan
YHTEISVASTUU- kumppanuus hankkeen mukaan vastuu yhdessa
MuoDOT Projekti- Hanke- Yhteinen Pastetdan
allianssi suunnitelma vastuu yhdessd
ELINKAARIVASTUU- Elinkaari- Ehdotus- Toteuttai Toteuttai
MUCDOT urakka (PPP) suunnitelma oteuttaja oteuttaja

Urakkamuodot voidaan jakaa esimerkiksi tilaajan ja urakoitsijan valisiin suoritus-

velvollisuuksiin, urakoitsijoiden keskinaisiin suhteisiin tai urakan maksuperus-

teen mukaisesti. Tarkeaa on huomioida, ettd mikaan urakkamuoto ei ole auto-

maattisesti parempi vaihtoehto kuin toinen, vaan urakkamuodon valintaan vai-

kuttavat kohteen tai hankkeen erityispiirteet seka tavoitteet. [1.]



2.1.1 Jaettu urakkamuoto

Jaetussa urakkamuodossa paaurakoitsijan ei vastaa jonkun tai joidenkin urakan
osakokonaisuuksien toteutuksesta. Tallaisia osuuksia ovat esimerkiksi maara-
kennus- tai talotekniikkaurakat, joiden toteutuksesta tilaaja sopii erikseen toisen

urakoisija osapuolen kanssa.

Jaetussa urakassa tilaaja on osapuoli, joka toimii kaytannon ratkojana muun
muassa talotekniikan yhteensovittamisen liittyvissa ongelmissa. Tallaiset ongel-
mat ovat sellaisia, joissa talotekniset suunnitelmat eivat ole yhteensovitettu ko-
konaisuuden kanssa. Jaettu urakkamuoto-malli saattaa olla vastuunjaollisesti
oikea vaihtoehto kohteissa, jossa tilaajaosapuoli haluaa maaritella tarkemmin
taloteknisten asioiden yksityiskohdista urakoitsijan kanssa tai haluaa tuoda
omat intressinsa paremmin esille halutun lopputuloksen saamisen kannalta. Ja-
ettua urakkamuotoa kaytetaan yleensa esimerkiksi yksityisissa omakotitalo
hankkeissa, kerrostaloissa, paivakodeissa, koulurakennuksissa ja teollisuus-

halli-rakennuskohteissa. [2.]

2.2 Urakkaohjelma

Tassa luvussa kaydaan lapi, mika on urakkaohjelma, milloin kyseinen asiakirja
tehdaan, ketka osapuolet hyvaksyvat urakkaohjelman sisallon ja mita asioita se
pitaa sisallaan. Aiheesta kirjoitetaan opinnaytetyon sisallon kannalta keskeiset

asiat, eika koko konseptia kayda sisalloltaan 1api.

2.2.1 Maaritelma

Urakkaohjelma on rakennushankkeen lilkketoimintaan liittyva kaupallinen asia-
kirja, joka sisaltaa olennaiset tiedot hankkeesta ja siihen liittyvista kaupallisista
ehdoista. Urakkaohjelma laaditaan jokaisessa rakennushankkeessa erikseen,
jossa otetaan huomioon kaikki hankkeeseen liittyvat tyot seka hankkeen yksilol-
liset ominaisuudet. Urakkaohjelma on yksi tarkeimmista liitteista urakkasopi-
muksessa ja se toimii eraanlaisena sisallysluettelona rakennushankkeen aihe-

alueista.



Rakennusalan urakkakilpailuperiaatteiden mukaisesti urakkaohjelma tarjoaa ti-
laajalle mahdollisuuden vaikuttaa urakoitsijan toimintaan rakennushankkeen la-
piviennissa yksildiden tydmaaolosuhteet hankkeessa seka ilmoittaen urakoitsi-
jan, etta tilaajan valisia vastuunjakoa koskevat asiat. Urakkaohjelma asiakir-
jassa maaritellaan urakan pelisaannot seka korostetaan tilaajalle tarkeita asia-
kohtia. Asiakirjassa tuodaan tilaajan kannalta tarkeimmat tahdonilmaisut raken-
nushankkeen lapiviemisessa ja se antaa tilaajalle vaikutusmahdollisuudet ura-
koitsijan toimintaan liittyen muun muassa laadunvarmistusmenettelyihin ja sa-
kollisiin valitavoitteisiin, mikali tavoitteita ei tayteta seka auttaa yleisesti ehkaise-

maan mahdollisia ongelmia urakkasuorituksen aikana. [RIL 226-2014 s.13.], [3.]

Urakkaohjelma liitetdan mukaan tarjouspyyntokirjeeseen ja se sisaltaa yksityis-
kohtaiset tiedot kaupallisista ehdoista tilaajan ja urakoitsijan valilla rakennus-
hankkeessa. Urakkaohjelmassa maaraavat ehdot kasittelevat urakkamuotoa,
takuita, rakennusaikaa, vakuuksia maksusuorituksia, viivastyssakkoja, indeksi-
sidonnaisuutta ja muita vastaavia asioita, joilla on taloudellista merkitysta urak-
kasopimuksen teossa. Tarjousvaiheessa urakoitsija saa urakkaohjelman avulla
selkean kuvan hankkeen erityisvaatimuksista, hankkeen yhteistiedoista, kaytet-
tavista suunnittelijoista seka tarjoushintaan vaikuttavista tekijoista. Rakennus-
teknillisia asioita ei kuitenkaan sisallyteta urakkaohjelmaan. [RIL 226-2014
s.13.], [3.]

On huomioitavaa, etta urakkaohjelman ehdot saattavat poiketa yleisista sopi-
musehdoista (YSE 1998), joista tulee olla selkea maininta tarjouspyyntdasiakir-

jassa ja nain myos mainintaa urakkaohjelmassa. [RIL 226-2014.], [3.]

2.2.2 Urakkaohjelman sisalto

Urakkaohjelman sisaltd RT 16-10698 talonrakennusty0 -ohjetiedostossa ovat

jaettuna 16 lukuun seuraavasti:

0. Rakennushankkeen yhteystiedot

1. Rakennuskohde



2. Hankkeen urakkamuoto

3. Urakat ja niiden sisalto

4. TyoOn toteutus ja yhteistoiminta

5. Laatu

6. Ymparisto

7. Asiakirjat

8. Urakka-aika

9. Vastuuvelvoitteet

10.Rakennuttajan maksuvelvollisuus

11.Valvonta

12.Tyémaan hallinto ja toimitukset

13.Vastaanottomenettely

14.Erimielisyydet

15. Urakoitsijan valintaperusteet

16.Tarjous

2.2.3 Urakkaohjelman asiakirjat

Urakkaohjelman asiakirjat jakautuvat viiteen kohtaan, jotka ovat tarjouspyynto-

asiakirjat, urakkasopimusasiakirjat ja niiden patevyysjarjestys, asiakirjojen julki-

suus, rakennuttajan maaralaskenta ja sidotut maarat. [RIL 226 2014 s.51.]



Tarjouspyyntdasiakirjassa urakasta on liitteena asiakirjaluettelo. Urakkatarjouk-
sen antajan on tarkistettava, etta toimitus vastaa asiakirjaluetteloa ja puutteiden
iimentyessa on ilmoitettava valittomasti rakennuttaja osapuolta. Tarjouspyynto-
asiakirjat palautetaan urakoitsijoille, kun urakkapaatoksesta / -sopimuksesta tai
sen hylkaamisesta on paatetty. Urakoitsijan on huolellisesti perehdyttava tar-
jouspyyntoasiakirjaan, jossa luetteloitavat vaaditut asiakirjat I10ytyvat. Talloin jal-
keenpain voidaan tarkistaa perusteet, minka pohjalta tarjous on alkuperaisesti
annettu. Urakoitsijan velvollisuuksiin kuuluu tarkistaa kaikki hanelle toimitetut
asiakirjat, jotka rakennuttaja on aikonutkin toimittaa tarjousliitteen perustaksi.
Paavastuu asiakirjojen toimituksesta on kuitenkin rakennuttajalla itsellaan. [RIL
226 2014 s.51.]

Urakkasopimusasiakirjassa luetellaan, mita asiakirjoja, sopimuslomakkeita ja -
ehtoja urakassa kaytetaan seka mainitaan urakkasopimukseen liitettavat asia-
kirjat. Asiakirjoissa mainitaan my0s sopimusten patevyysjarjestykset, joiden jar-
jestysta ei ole syyta muuttaa ilman erityista perustetta. Muutoksista ja lisayk-
sistd on merkittdva urakkasopimukseen. Huomattavaa on, etta YSE 1998 13 §

5 momentissa maininta:
e Jos sopimusasiakirjat ovat sisalloltaan ristiriitaisia, on eri asiakirjojen
maaraysten keskinainen patevyysjarjestys, ellei urakkasopimuksessa
ole muuta mainittu, seuraava:

A. Kaupalliset asiakirjat

a) urakkasopimus;

o

o b) urakkaneuvottelupdytakirja;

o ) yleiset sopimusehdot;

o d) tarjouspyyntd ja ennen tarjouksen antamista annetut kir-

jalliset lisaselvitykset;



e) urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot;

O

f) urakkarajaliite;

O

o Q) tarjous;

o h) maara- ja mittaluettelot;

B. Tekniset asiakirjat

o ) tybkohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset;

o k) sopimuspiirustukset;

o |) yleiset laatuvaatimukset ja tyoselostukset.

[YSE 1998 5.5

Patevyysjarjestyksesta voidaan poiketa, mikali urakassa esiintyy erityissuunni-
telmia tai urakoitsija laatii uudet suunnitelmat tdiden osalta. Urakkaohjelmassa
tasmennetaan myods rakennusurakan yleisien sopimusehtoja kohdekohtaisin tie-
doin, jossa suoraan YSE:n maarayksia ei oteta huomioon, vaan ainoastaan ne
kohdat, joissa poiketaan, taydennetaan tai painotetaan tiettyja yleisten sopimus-
ehtojen maarayksia. Poikkeavat maaraykset urakkaohjelmassa, on syyta siirtaa
urakkasopimuslomakkeelle. Urakkasopimusasiakirjojen etuoikeusjarjestyksesta
nimittain johtuu se, ettd YSE maaraykset menevat urakkaohjelman edelle sil-
loin, kun kyseisissa urakkasopimus asiakirjoissa on ristiriitaisia maarayksia.
Tehtavien muutosten osalta on syyta olla varovainen, silla tehty poikkeama
YSE-kokonaisuuden kannalta saattaa aiheuttaa haitallisia seurauksia urakoitsi-

jalle, joita ei olla osattu ennustaa.

Patevyysjarjestyksen tulkinnassa on viela huomioitava yleisten sopimusehtojen

eraat maaraykset, jotka muuttavat etuoikeusjarjestysta asiakirjojen osalta ristirii-
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tatilanteissa. Eraissa YSE:n pykala kohdissa on maininta "mikali muissa kaupal-
lisissa asiakirjoissa ei ole toisin maaratty” tai "ellei toisin sovita”, joista ensim-
maisessa tapauksessa esiintyvassa maininnassa maarays menee etuoikeusjar-
jestyksessa viimeiseksi. Tama tarkoittaa sita, ettd mikali asiasta on maaratty
jossain muussa kaupallisessa asiakirjassa ja joka etuoikeusjarjestyksessa esiin-
tyy YSE:n jalkeen, tulee maarays sovellettavaksi. Sanonta “ellei toisin sovita”
on viela hankalampi tulkittava, silla se kasittaa sopimusasiakirjojen kuin myos
rakennustyon aikana tehtyjen kokousten paatokset seka niissa tapahtuvat sopi-
miset. Tallaisia tilanteita tapahtuu esimerkiksi tyomaakokouksessa, urakoitsija-

palavereissa tai -sopimuksen laadinnassa. [RIL 226 2014 s.15-16.]

Urakassa noudatetaan rakennusurakan yleisia sopimusehtoja YSE 1998, joista
urakkasopimukseen liitetaan urakkaneuvottelupdytakirja, YSE 1998, tarjous-
pyyntokirje ja lisaselvitykset, urakkaohjelma, tarjous, muutostoiden yksikkohin-
taluettelo seka tekniset suunnitelma-asiakirjat, jotka mainittu asiakirjaluette-
lossa. [RIL 226 2014 s.52.]

Asiakirjojen julkisuudesta ilmoitetaan erityisesti julkisissa hankinnoissa. Yleinen
paasaanto on, etta urakka-asiakirjat ja urakkahinta ovat julkista tietoa sopimus-
teon jalkeen, ellei urakoitsija nimenomaan ole ilmoittanut tarjouksessa sopimuk-
sen sisaltavan liikesalaisuuksia tai salassa pidettavia asiakirjoja. Tiedon salaa-
misen edellytyksena ja perusteena on, etta tietojen antaminen julkiseksi voisi ai-
heuttaa taloudellista vahinkoa elinkeinoharjoittajalle. [RIL 226 2014 s.53.]

Urakoitsijoiden tarjouslaskennan helpottamiseksi urakkaohjelma asiakirjoissa
kaytetaan rakennuttajan maaralaskentaa, jossa kerrotaan maaralaskennan ja
tarjoushinnan valista suhdetta, maaralaskennan perusteita, tarkistusmenettelyja
tai viitataan ao. asiakirjaan. Rakennuttajan maaralaskenta edellyttaa yhtenaista
nimikkeistoa seka yhteisia laskentaperusteita, jotka ovat yleisesti tiedossa.
Edellytyksiin liittyvat tiedot ovat myos sopiva urakkamuoto, yhtenaiset ja toisi-

aan taydentavat asiakirjat seka maaralaskentaa osaava henkildsto.
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Urakoitsijan tulee ilmoittaa kokonais- ja yksikkdhinnat tarjouksessa, joilla han on
valmis vastaanottamaan urakan. Mikali tarjous hyvaksytaan tilaajan puolesta,
varataan urakoitsijalle tilaisuus tarkastaa rakennuttajan maaraluettelot ennen
varsinaista urakkasopimuksen allekirjoitusta. Virheiden ilmaantuessa urakkahin-
taan tehdaan virheiden edellyttamat korjaukset yhdessa sovittavien hinnoittelu-
perusteiden mukaisesti, jonka jalkeen urakoitsijan on esitettava kirjallisesti vaa-
timuksensa maaraluettelon tarkistamisesta, yleisimmin 14 vuorokauden kulu-
essa, siita kun urakoitsija on saanut tiedot valituksi tulemisesta. Tama sama oi-
keus kuuluu myos rakennuttajalle. Maaraluettelon tarkistuksen jalkeen voidaan
katsoa se hyvaksytyksi, eika hyvaksyttyyn maaraluetteloon voida sen jalkeen
vedota. [RIL 226 2014 s.54.]

Urakkaohjelman viidennen kohdan sidotut maarat viittaavat maaritettyyn tyo-
suorituksiin, jotka ovat sidottu asiakirjoissa olevaan maaraluetteloon, miten
maarat tarkastetaan ja miten urakkahintaan tehdaan muutokset maaramuutos-
ten takia. Tallaisia tyosuorituksia voivat olla esimerkiksi maankaivu-, louhinta-
tai paalutustyot, joissa tydmaaria ei voida etukateen tarkasti maaritella. Tallai-
sissa tapauksissa sopimusasiakirjoissa ilmoitetaan tyosuorituksen likimaaraiset
maarat seka yksikkohinnat, joiden avulla urakoitsija voi maaritella ja laskea ko-
konaishinnan urakkasuoritukselle. Ylimaarisesta tai vajaasta tydsuorituksesta
urakoitsijalle maksetaan korvaus tai vastaavasti tilaaja osapuolelle tehdaan hy-
vitys lasku. [RIL 226 2016 s.54-55.]

2.2.4 Urakkaohjelman tyomaajarjestelyt

Urakkaohjelman tydmaajarjestely osiossa on suunnitelmalliset toimenpiteet ja
kaytannat, joiden tarkoituksena on jarjestaa rakennus- tai muun tyoprojektin fyy-
sinen ymparisto niin, etta tyoskentely on turvallista, tehokasta seka suunnitel-
tua. Jarjestely asioissa otetaan huomioon useita nakokohtia, jotka liittyvat tyo-
maan kokonaisvaltaiseen hallintaan. Tydomaan jarjestelyissa kdydaan muun mu-

assa lapi seuraavia kohtia:
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e Tyobalueet, jossa rakennuskohteen huonetilojen ja alueiden kaytto on
urakoitsijalle suorituksen aikana sallittua siina laajuudessaan kuin tilaa-

jan kanssa erikseen sovittu.

o Valiaikaisten rakennusten tai rakenteiden pystytys urakoitsijan toimesta

seka varastoida rakennustavaroita tyosuoritusta varten.

e Urakoitsijan velvollisuus noudattaa tilaajan antamia maarayksia tydmaa-

alueen kaytosta.

¢ Urakoitsija on velvollinen noudattamaan tilaajan antamia maarayksia ja

ohjeita alueen kaytosta seka rakennusmateriaalien varastoinnista.

¢ Urakoitsijan oikeus pystyttaa tilaajan toimeksi annosta tydomaa-alueelle

tydomaakilpensa.
[RIL 226-2014 s.36.], [YSE 1998 s.4.]

2.3 Urakkarajaliite

Urakkarajaliite on asiakirja rakennushankkeelle, jossa tarkennetaan, kenelle
osapuolelle hankkeessa kuuluu toteutusvastuu mistakin tyosta. Asiakirjassa ku-
vataan paaasiat tydmaajarjestelysta, tyoturvallisuudesta, ymparistoasioista, hal-
linnollisista jarjestelyista seka ymparistdsuunnitelmat, vastaanotto etta kayttoon-
otto. Urakkarajaliite on kaikille osapuolille samanlainen ja siina osoitetaan ura-
koitsijoiden valiset velvoitteet ja urakka-alueet (kuva 1.). Asiakirjan tarkka laati-
minen ennen rakennushankkeen aloittamista on erityisen tarkeaa, jotta urakka-
rajojen ulkopuolelle ei jaisi suoritettavia rakennustdita, ja paaurakoitsijan etta

sivu-urakoitsijoiden kesken tydnjaot olisivat mahdollisimman suoraviivaiset. [4.]
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URAKKARAJALIITE
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| —
EHDOILLA
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Kuva 1. Urakkarajaliitteen sisalto visuaalisesti esitettyna [4.].

2.3.1 Tydmaan hallintojarjestelyt

Urakkarajaliitteessa nimetaan hankkeen paaurakoitsija ja tydomaapalveluista

vastaava osapuoli. Paaurakoitsija toimii tydmaalla paatoteuttajana, jonka on
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laadittava tydmaan hallinnosta organisaatiokaavio tilaajalle (kuva 2.). Tallaiseen

kaavioon kuvataan visuaalisesti organisaation sisaisia rakenteita, jossa selkey-

tetdan jokaisen tehtava yrityksessa tai projektissa esimerkiksi esihenkildista.

Tassa esitetaan tydmaalla toimivien henkildiden valtuudet tilaajan, rakennutta-

jan ja eri urakoitsijoiden puolelta.

SUUNNITTELIJA

RAKENNUTTAJA

L

——

—

PAAURAKOITSIJA
(rakennustekniset tyot)

SIVU-URAKOITSIJA

SIVU-URAKOITSIJA ‘

ALIURAKOITSIJA

ALIURAKOITSIJA

ALIURAKOITSIJA

—  ALIURAKOITSIJA

ALIURAKOITSIJA |

‘- ALIURAKOITSIJA

Kuva 2. Organisaatiokaavio, jossa esitetty jaettu urakka paaurakoitsijan ja sivu-

urakoitsijoiden kesken [4.].

Paaurakoitsija johtaa tydomaata niin, ettd tydmaalla saavutetaan osapuolten yh-

teisesti sovitut tavoitteet aikataulun seka laadun kannalta. Paaurakoitsijan tyo-

maan ohjaamisessa on eri osapuolilla velvollisuus noudattaa ja tukea yhteisia
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sopimusten asetettuja rajoja. Tydmaan kaynnistyessa, rakennushankkeeseen
ryhtyva kutsuu koolle osapuolet maankaytto- ja rakennuslain tarkoittamalle aloi-

tuskokoukselle.

2.3.2 Yleiset ongelmat

Yleisimmat ongelmat urakkarajaliitteiden teossa on niiden puutteellinen laatimi-
nen tai siihen ei olla alkuvaiheessa tarpeeksi perehdytty. Myos urakkarajaliit-
teen laatimisessa epaselkeys- etta tulkinnanvaraisuus voi teettda haasteita
myOhemmassa vaiheessa rakennushanketta. Ongelmallisissa tapauksissa ura-
koitsija osapuolten valilla saattaa syntya riitatilanteita, jotka saattavat aiheuttaa
ongelmia hankkeen lapiviennin kannalta mm. tyovaiheiden pysahtymisen takia.
[4.]

2.3.3 Informointivelvollisuus

Jokaisella urakoitsijalla on velvollisuus tutustua muiden osapuolien suunnitel-
miin, silta osin, jotka nahdaan tyon suorittamisen kannalta valttamattomina. Jo-
kaisen urakoitsija osapuolen tulee toimittaa ajoissa tarvittavat tiedot muille osa-
puolille suunnitelmista, hankinnoista seka riittavat tiedot asennustavoista ennen
toiden aloittamista. Tama tarkoittaa sita, etta osapuolien on laadittava omat
asennussuunnitelmansa sovittujen aikataulujen mukaisesti seka esitettava ne
hyvaksyttavasti suunnittelijoille ja rakennuttajalle vaatimusten mukaisesti. Mikali
suunnitelmissa on ristiriitaisuuksia tai tyojarjestykset aiheuttavat ongelmia toi-
selle osapuolelle, tulee aiheesta neuvotella kyseisen osapuolen kanssa. Muu-
tokset toteutustavoille on hyvaksytettava tydmaan hallinnossa sovittujen peri-

aatteiden mukaisesti. [5.]

2.3.4 Ohjaus ja valvonta

Rakennushankkeessa paaurakoitsijalla on oikeus ja velvollisuus valvoa tyojar-
jestysta, tydaikataulua seka havaittaessa poikkeamat suunnitelmista tulee sovit-
taa ja ratkaista erilaisia ristiriitaisuuksia. Tallaisia voisivat olla suunnitelmien

paallekkaisyydet tai ristiriitaisuudet.
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Paaurakoitsija maaraa tietyn tydnjohtajan tai useamman tydnjohtajan vastaa-
maan kohteessa olevien muiden urakoitsijoiden tdihin liittyvia (rakennus)apu-
toita seka toimimaan yhteyshenkilona muiden rakennuttajan edustajien, urakoit-

sijoiden, teknillisten asiantuntijoiden seka tydomaan tyonjohdon valilla.

Tydmaan ohjauksella ja valvonnalla on keskeinen osa varmistaa sujuva ja laa-
dukas toteutus rakennushankkeessa. Talla tavoin paaurakoitsija takaa, etta
kaikki tyovaiheet etenevat sovitun aikataulun ja suunnitelmien mukaisesti seka
mahdollisten poikkeamien havainnointiin voidaan reagoida heti ja korjata ti-
lanne. Esimerkiksi muut urakoitsijat asentavat hankintaansa kuuluvat asennuk-
set seka laitteet sovittujen asennusjarjestysten mukaisesti. Asennusvaiheiden
valvonnassa on varmistuttava, ettei asennuksilla esteta myohemmin tapahtuvia
tydvaiheita. Ohjauksessa ja valvonnassa tiivis yhteistyd muiden urakoitsijoiden
kanssa on erityisen tarkeata, mahdollisimman hyvan lopputuloksen saavuttami-

sessa. [5.]
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3 YSE 1998 seka lisa- ja muutostyot

Tama luku kasittelee mita rakennusalan yleiset sopimusehdot ovat, sopimusten
lakipykalia seka aihealueita, jotka koskettavat taman opinnaytetyon aihetta.
Tassa luvussa kerrotaan myos, mita lisa- ja muutostyot ovat rakennushank-

keessa, mista niita voi syntya ja miten toista sovitaan.

3.1 YSE 1998
3.1.1 Maaritelma

YSE 1998 on rakennusurakan yleisia sopimusehtoja elinkeinonharjoittajien valil-
lisissa rakennusurakkasopimuksissa. YSE 1998 sisaltaa urakoitsijan velvollisuu-
det, joista urakkahintaa vastaan on suoritettava urakkasopimuksen mukaiset
toimenpiteet. Yleiset sopimusehdot kasittelevat velvollisuuksien lisdksi muun
muassa urakka-aikoja, osapuolten vastuu asioita ja vakuuksia, maksuvelvolli-
suuksia seka neuvottelu ja tarkastus ohjeita. Sopimusehtoihin perustuviin ongel-
matilanteisiin I0ytyy maarayksia, ratkaisuja ja ohjeita esimerkiksi urakkatyon vii-

vastymisista ja niista aiheutuneista sakoista tilaajalta.

3.1.2 Suoritusvelvollisuus

YSE 1998 1 § momenttien 1-3 mukaan urakoitsijan paasuoritusvelvollisuus on
urakkasopimuksessa kirjattu urakkahintaa tai muuta maksuperustetta vastaan
edellyttamat tyosuoritteet, toimenpiteet ja hankinnat. Urakoitsija on velvollinen
suorittamaan asiakirjoissa maaritetyt tyotuloksien saavuttamiset ja tyon luovut-
tamisen sopimuksen mukaisesti tehdysta tyosta tilaajalle. Urakkaan kuuluvat
kaikki tydsuoritukset, joita vaaditaan sovitun tydtuloksen saavuttamisessa seka
urakoitsijan tulee suorittaa nama tehtavat ammattitaidolla voimassa olevia ra-
kentamista koskevien saadoksien nojalla ja hyvaa rakentamistapaa noudattaen.
Mikali sopimusasiakirjoissa ei ole selkeasti maaritelty tai perusteltu tilaajan vaa-
timuksia tydsuoritteesta tai siihen perustuvasta tyovaiheesta ei urakoitsijalla ole

velvollisuutta suorittaa ty6ta tilaajalle. Asiakirjojen puutteellinen sisalto, joissa
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urakoitsija ei ole voinut huomioida urakkahinnan laadintavaiheessa tydsuorit-

teen teosta tai vaadituista materiaaleista ei voida vaatia urakoitsijaa suorittaa
tyota tilaajalle. [YSE 1998 1 § momentti 1-3.]

Mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin mainittu, urakoitsijan sivuvelvolli-

suuksiin kuuluu urakassa omaa suoritustaan koskevat seuraavat velvollisuudet:

a)

urakoitsijan tyosuoritukseen liittyvien lupien hankkiminen;

urakassa tarvittavien rakennusvalineiden hankkiminen;

urakassa tarvittavien mittausten suoritus;

omaan urakkaan koskevat aikataulun laadinnat;

urakkaan kuulumattomien rakennusosien ja ympariston suojaus tyosta

aiheutuvasta tahriutumisesta ja vahingoittumisesta;

urakassa syntyvien jatteiden lajittelu ja siirrot niille osoitettuihin paikkoihin
seka urakka-alueen puhtaanapito, jossa omien jatteiden poisto ja siivous

tyon luovuttamisesta puhdistettuna seuraavalle urakoitsijalle tai tilaajalle;

urakkaansa varten omat kulkureitit ja muiden rakenteiden tekemiset ja

purkamiset;

hankittavaksi kuuluvien suunnitelmien ja piirustusten toimittaminen tar-

peeksi ajoissa;

kaytto- ja huolto-ohjeiden toimittamiset;

urakoitsijan tydnantaja-asemasta johtuvat velvollisuudet seka elin-

keinotoiminnastaan aiheutuvat yhteiskunnalliset maksuvelvoitteet;

kohteessa muihin koskeviin sopimuksiin perustuvat velvollisuudet.
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Edella mainittujen velvollisuuksien lisaksi urakoitsijalle kuuluu urakkahintaan
sisaltyvien sopimusasiakirjassa mainitut muut sivuvelvollisuudet. [YSE 1998
2 § momentti 1-2.]

3.1.3 Suoritusaika

Urakkasopimuksessa vaaditaan, etta rakennustyot on aloitettava, suoritettava ja
viimeisteltava sopimuksessa maaratyn aikataulun mukaisesti. Mikali sopimuk-
sessa ei ole laadittu tarkkoja aikatauluja tdiden suorittamiselle, ty6t on aloitet-
tava valittdmasti tai viimeistaan kahden viikon kuluessa sopimuksen tekemi-
sesta ja tyot on saatettava paatokseen sopimuksen mukaisesti kohtuullisessa
ajassa. YSE 1998 17 § 2. momentin mukaan edella mainitun maarayksen li-
saksi urakoitsijan on valittomasti aloitettava sopimuksessa mainitut tyot, mikali
tydn suoritus edellyttaa rakennuskohteen muiden téiden edistymista. Tama
maarays takaa sen, ettei seuraavat tydvaiheet paase keskeytymaan urakoitsijan
toimesta. [YSE 1998 s.6.]

3.1.4 Omakustannushinta

Lisa- ja muutostdissa tulee noudattaa sopimusasiakirjoissa maariteltyja hintoja.
Mikali sopimusasiakirjoista ei |0ydy mainintaa tai saada vastaavaa hintaa tai
hintaan perusteita on ty0 suoritettava paaurakoitsijan omakustannushinnalla,
ellei tilaaja toteuta tyon suorittamista YSE 1998 44 § 2. momentin mukaan.
Tama vaatii myos sen, ettei tydon hinnasta voida sopia etukateen, vaan kustan-

nukset tarkistetaan jalkeenpain.

Omakustannushintaan rakennusalalla viittaa kaikkiin kustannuksiin, joita raken-
nusyritys kantaa rakennusprojektin toteuttamisesta. YSE 1998 47 § 1. momen-
tin mukaisesti, mikali kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin mainittu, omakus-
tannushintaan sisaltyvat suorat kustannukset, kuten tyojohdon ja tyontekijoiden
palkat lakiin tai tydehtosopimuksiin perustuvineen sosiaalikuluineen, paivarahat,
matkakustannukset seka tyokalukorvaukset. Kustannushintaan sisaltyy myos

rakennustuotteiden, tarvikkeiden seka aliurakoitsijoille tilaajan hyvaksymat suo-
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ritusten kustannukset sopimusten perusteella. Valillisia kustannuksia, kuten tyo-
maalla hallinnolliset kulut, toimistotarvikkeet seka muut liiketoimintaan liittyvat

menot otetaan tassa huomioon.

Omakustannushintaan sisaltyy 12 %:n yleiskustannuslisa niille kustannuksille,
joissa sita ei olla sisallytetty kaytetyssa veloitushinnassa. Tallaisia kustannuksia
ovat lisaantyneet vastuut ja riskit, kasvaneet takuukustannukset, konttorikulut,
vastaavan palkkaus ja muut valittomat tyonjohtokustannukset mm. lisaanty-
neista valvonta tunneista (kuva 3.).

Omakustannushintaan sisaltyvit Eivat sisally

+ tyontekijoiden ja valittdman tyonjohdon palkat Valilliset kustannukset,

- rakennustuotteet ja kayttotarvikkeet kuljetuksineen kuten
aliurakoitsijat, joiden sopimukset tilaaja on hyvaksynyt muille t&ille aiheutuneet
rakennusvélinest keskeytykset

muut valittdmasti tydhon kohdistuvat kustannukset
arvonlisdvero

urakka-ajan pitenemisestd johtuvat kaytto- ja yhteiskus-
tannukset

tydtehon laskeminen
tyGtehtédvien tai
tekijamaaran lisdanty-
essd

Yhteiskustannuslisa 12 %, joka siséltéa
- lisddntyneet vastuut ja riskit

« kasvaneet takuukustannukset

«  keskuskonttorikufut

Yhteiskustannuslisan
kustannukset, jotka
ylittavit 12 %
kokonaishinnasta

+ vastaavan tyGnjohtajan palkkaus
= muun kuin vélittdmdn tydnjohdon kustannukset
—» jdljelle jadva osa on urakoitsijan voitto-osuus

Kuva 3. Omakustannushintaan sisaltyvat menot. [Ratu KI-6033, s.91.]

Urakoitsijan tulee antaa tilaajan vaatimat tarpeelliset tiedot omakustannushin-
nan sisallosta esimerkiksi tyontekijoiden palkkakuiteista, materiaalikuluista ja
muista kustannuksellisista menetyksista. [1.], [YSE 1998 s.10.] [6.] [Ratu KI-
6033.]

3.2 Lisatyo

Rakennusurakassa lisatyo tarkoittaa urakoitsijan suoritusta, mika on urakkaso-
pimuksen ulkopuolella tapahtuvaa tydsuoritusta. Tallainen tyo ei kuulu urakoitsi-
jan suoritusvelvollisuuden piiriin (YSE 1998, s. 3). Urakkasopimus on sopimus,

jossa urakoitsija osapuoli sitoutuu suorittamaan tyon tilaajalle sovittuun hintaan
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ja aikamaareeseen. Sopimuksessa on kayty lapi urakkakokonaisuus ja siihen
kuuluva tyomaara, minka perusteella virallinen sopimus on laadittu. Lisatyot ei-
vat alkuperaisesti kuulu urakkasopimuksen suoritusvelvollisuuteen, vaan tasta
sovitaan tilaajan ja urakoitsijan valilla erikseen. Tama voidaan sopia osapuolien
kesken esimerkiksi suullisesti tai kirjallisesti riippuen osapuolten suhteesta seka
tehtavan tyon suuruudesta. Pienempien ja Kiireellisten toiden lisatoista sopimi-
nen suullisesti on yleensa tehokkaampi ratkaisu tydnseisahdusten minimoimi-
sessa. [YSE 1998 s.11.],[7.]

3.3 Muutostyo

Muutostydt maaritellaan YSE 1998, s. 3 ohjekortissa sellaiseksi tydksi, jossa
urakoitsijalle aiheutuvan tyon suorituksen luonne on alkuperaisen sopimuksen
ja suunnitelmien pohjalta muuttunut toisenlaiseksi. Urakoitsijalla on muutostyo-
velvollisuus, mikali urakkasuorituksen luonne ei oleellisesti muutu alkuperaiseen
suoritukseen nahden. YSE 1998 -ohjekortin mukaan muutostoéista on aliurakoit-
sijalla mahdollisuus kieltaytya, johon pateva syy on esimerkiksi tydhon vaadittu
kokemuksen puutteellisuus tai resurssien uupuminen tyonsuorituksen loppuun
saattamiseksi (YSE 1998 43 § 1. momentti.). Suoritusvelvollisuus urakoitsijalla

maaraytyy muutostdissa nain eri tavalla kuin lisatdissa. [YSE 1998 s.11.],[7.]

3.4 Toiden luonteen erottaminen

Mikali urakkasopimuksessa sovittujen toiden tilaamisessa tehdaan muutoksia
mm. lisdamalla tyotaakkaa urakoitsijalle on kyseessa selkeasti lisatyota vaativa
suoritus. Tallainen tydsuoritus voisi olla mm. huomattava raudoitusten lisaami-
nen maavaraisessa laatassa, jota ei olla alkuperaisessa urakkasopimuksessa
mainittu tai suunnitelmien puutteista tai virheista johtuvan alkuperaisen tyon ti-
laamista ei voida todentaa. Lisatyon tilaamisessa otetaan huomioon aikataululli-
set seka materiaali menetykset urakoitsijalle, joista tehdaan liitteet rakennutta-
jalle tyon suorittamisesta. Yleisesti lisatyot muuttavat alkuperaista hanketta sen
verran, ettei voida enaa puhua muutostyodsta. Muutostydssa suunnitelmien

muutos, esimerkiksi materiaalien muutokset toisenlaiseksi seka menekkien
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muutokset tydnsuorituksessa on kyseessa muutostyd. Vaikka lisa- ja muutos-
toissa on selkeat maaritelmat, aiheuttavat ne riitatilanteita tilaajan ja urakoitsijoi-
den valilla usein rakennushankkeissa. Erimielisyydet riitatilanteissa voivat ai-
heuttaa muutoksia aikatauluun ja hintaan seka tulkinnallista ristiriitaisuutta siita
onko kyseessa lisa- vai muutostyo vai kuuluuko tyonsuoritus alkuperaiseen

urakkasopimukseen (kuva 3.). [7.],[8.]

Muutostyo

Kuva 3. Havainnollinen kuva lisa- ja muutostoiden suhteesta alkuperaiseen

urakkakokonaisuuteen. [9.]

3.5 Mahdollisia syita lisa- ja muutostoille

Lisa- ja muutostdiden syntyminen rakennushankkeen lapiviennissa on hyvin
yleinen ilmidé. Suunnitelmien muutokset kesken rakennushanketta saattavat ai-
heuttaa muutoksia myos tyon teettamisessa, kustannuksissa etta tydmaan
yleisaikataulussa. Tyokuvien muutokset vaikuttavat tydvaiheen muutoksiin ura-
koitsijoiden valilla ja tama saattaa aiheuttaa eri tydvaiheiden viivastymista toi-
den seisahdusten syntyessa. Mikali tydvaiheet on tahtiaikataulutettu perakkain
suoritettavaksi tallaisella muutoksella on suora yhteys taman tyoketjun lapivien-
nin kannalta. Tyovaiheen viivastymisista tulee urakoitsijalle aina kustannukselli-

sia menetyksia.

Yleisin syy lisatdiden seka muutostdiden syntymiselle ovat puutteelliset tai risti-
ritaiset suunnitelmat. Naita suunnitelmia voivat olla esimerkiksi rakennus- ja

arkkitehtisuunnitelmat seka kuvien, rakennusselostuksen etta huoneselostusten
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valiset ristiritaisuudet. Rakennusselostuksissa maininnat eivat tasmaa raken-
nussuunnitelmiin tai arkkitehtikuviin, joista taytyy ottaa selvaa, mika on oikea ja
haluttu tapa suorittaa kyseinen tyovaihe. Ristiriitaisuuksien esiintyessa myos
tydnjohtoa rasitetaan asioiden selvitystydssa, mika on pois tydmaan hallinnolli-

sista velvoitteista ja ohjauksesta.

Lisa- ja muutostoiden aiheuttaja on myos suunnitelmapiirrosten tai rakennusse-
lostuksen lilan suppea kokonaisuus, mika suoraan voi vaikuttaa alkuperaiseen
urakoitsijan urakkalaskentatulokseen. Tallaisessa tapauksessa rakennetyyppia,
rakenteita, tuotteita tai muita kustannuksellisia kulueria ei olla otettu huomioon
alkuperaisessa urakkalaskennassa ja varsinaisen urakkatarjouksen laatimi-
sessa. Nama puutteellisuudet voivat olla esimerkiksi kayttaja varusteita, joita ei
olla piirretty urakkalaskentakuviin, mutta I0ytyy maininta tuotteesta rakennusse-
lostuksessa. Myos urakkalaskentakuvien ja paivitettyjen kuvien eroavaisuus on
suoraan yhteydessa siihen, ettei naita olla otettu huomioon urakantarjouksen
hyvaksymisessa. Tama aiheuttaa urakoitsijalle ylimaaraisia menoeria alkuperai-
sen suunnitelmaan verrattuna, mika myods koituu tilaajalle tappiolliseksi ku-
lueraksi. Ylimaaraisen tyon tilaamisesta ja materiaalimenoista urakoitsijalla on
oikeus vaatia tilaajalta korvausta, minka suunnitelmien puutteellisuus on aiheut-

tanut alkuperaisen tyon tilaamisessa tai sen tuottamisessa. [10.]

3.6 Lisa- ja muutostoiden vaikutus aikatauluun

Rakennustdiden aikataulu maaraytyy joko teoreettisen tarpeen perusteella
Ratu-korteista tai yrityksen jalkilaskennan tiedoista. Lisa- ja muutostyot voivat
tukea tai hidastaa seuraavaksi alkavia tyovaiheiden aloittamista, erityisesti sil-
loin, kun tydvaiheet ovat keskinaisessa riippuvuudessa toisiinsa. Toisaalta lisa-
ja muutostyot voivat vaatia resursseja muista tydvaiheista ja nain viivastyttaa
niita, mutta asianmukaisella tyosuunnittelulla voidaan vastaavan kaltaiset viivas-

tykset valttaa.



23

Mikali lisa- tai muutostyot aiheuttavat urakka-ajan pidentymisen, siita on ilmoi-
tettava tilaajalle, ja urakka-aikaa on vaadittava pidentamaan laskettua alkupe-
raista aikaa. Kirjallinen vaatimus tulee esittaa lisa- tai muutostyotarjouksen yh-
teydessa, ja se on saatava hyvaksytetyksi ennen kyseisen tyon aloittamista.
Urakka-ajan pidentamisesta voidaan neuvotella erikseen sovitusti tilaajan
kanssa myohemminkin, on kuitenkin suositeltavaa hoitaa asia mahdollisimman
pikaisesti. Urakka-ajan pidentamisesta voidaan kayda neuvottelua esimerkiksi
tydomaakokouksessa, urakkapalaverissa tai erikseen sovitussa kokouksessa,
jossa ainakin tilaaja ja urakoitsija osapuolet ovat lasna. Rakennusurakan yleis-
ten sopimusehtojen 44 § 3. momentin mukaan, urakoitsijalla on oikeus saada
kohtuullinen pidennys urakka-aikaan, jos rakennussuunnitelman muutos vaikut-
taa urakka-aikaan pidentavasti. Mikali tilaaja ei myonna ollenkaan tai riittavasti
lisdaikaa, urakoitsijan kannattaa tehda asiasta reklamaatio. [YSE 1998 s.10.],
[10.]

3.7 Lisa- ja muutostoista sopiminen

Rakennusurakassa erilaiset suunnitelman tai tydnsuoritus muutokset on selvasti
osoitettava urakoitsijalle. Yleisissa sopimusehdoissa on maininta maarayksista
lisd- ja muutostydn sopimisesta 43 § momentit 1-3 kohdassa. Lahtokohtaisesti
urakoitsija on velvollinen suorittamaan tilaajan vaatimat muutostyot sovittua kor-
vausta vastaan. Yleisesti lisa- ja muutostdiden suorittamisesta on sovittava kir-
jallisesti osapuolten valilla ennen varsinaisen tyon aloittamista. YSE 1998 44 §
2. momentin mukaan, urakoitsijan on annettava yksiloity tarjous tai eritelty las-
kelma aiheutuneesta lisa- tai muutostyosta rakennuttajalle, jonka on viipymatta
otettava tarjous kasiteltavaksi. Mikali tilaaja hyvaksyy urakoitsijan tarjouksen
lisa- tai muutostyon tekemisesta, tehdaan tydsta erillinen sopimus, jossa osoite-
taan tyohon kuuluvat suoritteet. Kuvassa 4. on yksinkertaistettu lisa- tai muutos-
tyon sopimusprosessin kulku, jossa on nelja paavaihetta; tilaus, tarjous, tilauk-

sen hyvaksynta ja tyosuorituksen aloitus. (kuva 4.).



24

Lisays tai
muutos Lisatyo

Muutostyo

Tarjous

- Tilaus |
Tyo

Kuva 4. Havainnollinen kuva lisa- ja muutostyon tilaus prosessista [8.]

Kuka tahansa rakennuttajan edustaja ei ole oikeutettu tilaamaan lisa- tai muu-
tostoita vaan ainoastaan tilaaja seka tilaajan valtuuttamat tahot ovat oikeutettuja
tilaamaan urakoitsijalta vaaditun tyon. Vastaavasti myos urakoitsijan puolelta on
iimoitettava rakennuttajalle henkild tai henkilot, joilla on oikeus tehda sitovia so-
pimuksia toiden tilaamisessa. Tama tarkoittaa sita, etta esimerkiksi arkkitehdilla
ei ole valtuuksia tilata lisa- tai muutosty6ta, mikali tilaaja ei ole hanelle antanut
vaadittua oikeutta. [YSE 1998 s.10.] [11.]

Urakoitsijalla on todistustaakka lisa- tai muutostyon tekemisesta, mikali urak-
kaan kuuluvasta tyosta ei ole tehty tilausta tai tyon vaikutuksesta kokonaisurak-
kaan ei olla sovittu. Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoista voidaan poi-
keta siten, etta osapuolten valilla sovitaan yhteisesti tydsuorituksen aiheuttamat
kustannukset urakka-aikana. Talloin on tarkeaa tehda kirjallinen sopimus epa-

selvyyksien valttamiseksi. [7.],[11.]

3.7.1 Tyomaakokous

Tyomaakokous on hankkeen tilaajan ja rakennushankkeen muiden osapuolien
valinen tapaaminen. Tassa tilaisuudessa eri sopijapuolilla ja asiantuntijoilla on
mahdollisuus tavata toisiaan ja kasitelladn tydmaan sopimuksia, kustannuksia,
aikataulua seka muita tarkeita asioita rakennushankkeeseen liittyen. Tilaajan li-
saksi muita osapuolia, joiden on tarpeellista osallistua kokoukseen ovat yleensa
paaurakoitsija, rakennuttaja, mikali ei ole tilaaja, sivu-urakoitsijat, rakennus-, ra-

kenne-, seka arkkitehtisuunnittelijat, valvojat, erikseen kutsutut aliurakoitsijat ja
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tavarantoimittajat sekd muut asianosaiset tahot riippuen muun muassa urakka-
muodosta. [RT 16-10837.]

Tyomaakokouksen avaa kokouksen koollekutsuja eli tilaaja tai hanen nimea-
mansa edustaja, joka toimii myds puheenjohtaja roolissa. Tydmaakokoukselle
valitaan sihteeri, yleensa tilaajan puolesta, joka kirjoittaa kokouksessa kaytavat
asia kohdat lapi yksityiskohtaisesti. Tydomaakokouspoytakirjaan merkitaan myos
kokouksessa epaselvat ja kesken jaaneet asiat, jotka tulee selvittaa ja korjata
seuraavaan kokouskertaan mennessa. Kokouksesta laadittava poytakirja jae-
taan jokaiselle kokoukseen osallistuneelle osapuolelle kokouksen jalkeen. Poy-

takirjaan merkitaan seuraavan tydomaakokouksen ajankohta [RT 16-10837].

3.7.2 Urakoitsijapalaveri

Urakoitsijapalaveri on ikaan kuin tydmaakokous erottavana tekijana on se, etta
osallistujat ovat urakoitsijapalaverissa yleensa paaurakoitsija, sivu- ja aliurakoit-
sijat. Paaurakoitsijan edustava henkild on yleensa vastaava mestari, joka toimii
urakoitsijapalaverissa puheenjohtaja roolissa. Paaurakoitsija kutsuu koolle pala-
veriin rakennus-, Ivi-, sahko-, ja muut aliurakoitsijat yhteen. Tarvittaessa palave-

riin kutsutaan valvojat, tilaaja seka muut asianomaiset toimihenkilot.

Puheenjohtaja nimeaa palaveri poytakirjan kirjaavan toimihenkilon, joka kirjoit-
taa palaverissa kaydyt keskustelu aiheet ja asiat. Yleensa kirjurina toimii vas-
taavan mestarin alainen esimerkiksi tydmaainsinoori. Palaverissa kaydaan ura-
koitsijoiden valiset asiat lapi saanndllisin valiajoin, jossa paaurakoitsija saa ko-
konaiskuva urakkatoiden etenemisesta, tyovaiheista ja niiden aikataulullisista
tilanteista. Tallaista informaatiota ovat esimerkiksi urakoitsijoiden tydmaavah-
vuudet, alkavat-, valmistuneet- ja kdynnissa olevat tydvaiheet seka ongelmat ja
suunnitelma puutteet. Myos taloteknisista hankinnoista tehdaan kirjaukset pala-

veripoytakirjaan. [12.]
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3.8 Kustannukset

3.8.1 Yleiskustannuslisa

Yleiskustannuslisa tarkoittaa euromaaraista tai prosentuaalista hintaa, jonka ja-
koperuste on jakaa valillisia kustannuksia veloittaen yksittaisilta suorituksilta tai
suoritteilta. Yleiskustannuslisan kaytossa on selvitettava maarallisesti mitattavat
kustannukset ja suoritteet, joiden suhde tulisi olla johdonmukainen ja pysyva.
Tama voidaan maaritella siten, etta kustannukset voidaan jakaa suoritemaa-
ralla, josta saadaan absoluuttinen yksikkd esimerkiksi euroa per suoritteen
maara. Tallaista suorite yksikk6a voidaan merkita esimerkiksi € / m2, jossa
pinta-alan yksikko sisaltaa tyosuoritteen tekemisen ja materiaalikustannukset

yhta neliota kohden.

Yleiskustannuslisa on yleisissa sopimusehdoissa maaritelty omakustannushin-
taan lisa- ja muutostyon teettamisesta 12 % kokonaisyksikkohinnasta, mikali
muissa asiakirjoissa patevyysjarjestyksessa ylempana olevassa sopimuksessa
ei ole toisin mainittu. [YSE 1998 s.11.], [13.]

3.8.2 Kaytto- ja yhteiskustannukset

Rakennusalan kustannuslaskennassa hyddynnetaan nimikkeistojarjestelmia,
jossa kaytto- ja yhteiskustannukset muodostavat oman kustannusryhman. Ni-
mikkeistojarjestelmat jaetaan eri osakustannuksiin, joille annetaan omat nume-
rokoodit ja jarjestykset esimerkiksi naita voivat olla runkorakenteet, talotekniikka

tai tydmaan hallinnolliset asiat (taulukko 2.).
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Taulukko 2. Talo 80-nimikkeistojen jarjestys [14.]

e

Rakennuttajan kustannukset
Maa- ja pohjarakennus

Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet
Runko- ja vesikattorakenteet
Tadydentidvit rakenteet
Pintarakenteet

Kalusteet, varusteet ja laitteet
Konetekniset tyot

Tyomaan Kiiyttokustannukset
Tyomaan yhteiskustannukset

SRR 2 [F 2P

Jokaiselle numerokoodille on maaritelty merkitys seka sisalto, jolloin jokainen
osapuoli ymmartaa numeroidun sisallon yksikasitteisesti. Yleiset nimikkeistojar-
jestelmat ovat Talo 80 -, Talo 90 -ja Talo 2000 -nimikkeistot. Rakennus alalla
yleisesti kaytetdan Talo 80 ja Talo 2000 -nimikkeistdja, joista uudempi Talo

2000 -nimikkeistd on yha enemman yleistymassa vuosi vuodelta.

Kaytto- ja yhteiskustannukset ovat tyosta, hankinnoista tai muista palveluista ai-
heutuneita kustannuksia, jotka kohdistuvat useammalle tyovaiheelle, rakenta-
misosalle seka koko tydomaalle. Tallaiset kustannukset kootaan littera 8 ja 9
paaryhmiin, silla kustannusten erittely ja kohdistaminen rakennusosittain on eri-

tyisen vaikeaa. [14.]
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4 Motonet-urakkasopimuksen poikkeamat YSE:sta

Tassa luvussa kasitelladn Motonet-rakennuskohdetta, rakennushankkeen urak-
kasopimusta ja -ohjelmaa, tydmaalla syntyvia lisa- ja muutostoita seka niiden
kustannuksellisia menoja seka vaikutuksista rakennushankkeen lapiviennissa,
paaurakoitsijalle kertyneista kustannuksista, sopimusasiakirjojen maininnat
YSE:sta poiketen sekd muista ajallisista menetyksista ja tydmaalla rakentamis-

jarjestyksen uudelleen suunnittelusta.

4.1 Rakennuskohde

Tama tutkimustyo kasittelee Kirkkonummelle rakennettavaa Motonet 4600 m?
myymalarakennusta (kuva 5.), jonka rakentamisajankohta sijoittuu 3/2023 —
3/2024 ajanjaksolle. Kohde rakennetaan Apotintie 2, 02400 osoitteeseen kanta-
tie 51 kupeeseen. Rakennushanke on 41. Motonet tavaratalo Broman Group Oy
yhtidlle, joista yksi sijaitsee Virossa ja muut 40 tavarataloa sijoittuu ympari Suo-

mea.

Kuva 5. 3D malli rakennuskohteesta paasisaankaynnin suunnalta.
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4.2 Urakkasopimuksen ja urakkaohjelman poikkeavuudet YSE
1998:sta

Rakennushankkeeseen ryhtynyt Broman Group Oy on tehnyt urakkasopimuk-
sen Recset Rakennus Oy yrityksen kanssa Kirkkonummelle rakennettavaan
Motonet-rakennushankkeelle. Rakennushankkeessa Recset Rakennus toimii
paaurakoitsija ja paatoteuttaja osapuolena, mutta tilaajan osalta sopimus on ja-
ettu erikseen talotekniseen ja maarakennusurakkaan alistetuilla sivu-urakka so-
pimuksilla. Nain ollen taloteknisista ja maarakennusurakasta tilaajalla on suora
myotavaikutus vastuu. Padurakoitsijan vastuu on valvoa ja seurata téiden aika-

taulussa pysyminen seka vaatia hyvan rakennustavan toteutuma urakkatyossa.

Motonet-rakennushankkeen urakkasopimukset on tehty RT 80260 urakkasopi-
muslomakkeen pohjalle ja urakassa noudatetaan paasaantdisesti rakennusura-
kan yleisia sopimusehtoja YSE 1998 RT 10660. Urakkasopimusasiakirjassa esi-
tetdan urakka-asiakirjaluettelon keskinaiset patevyysjarjestykset (taulukko 3.)

kaupallisista asiakirjoista.

Taulukko 3. Urakkasopimuksessa esitetty urakka-asiakirjojen patevyysjarjestys.

A. Kaupalliset asiakirjat

Asiakirjan nimi Liite nro Paivays
Urakkasopimus 21.04.2023
Alistamissopimukset 1

Urakkaneuvottelumuistio 2 21.04.2023
Urakkaohjelma 3 23.02.2023
Urakkarajaliite 4 23.02.2023
Tyéturvallisuusasiakirja 5 108.02.2023
YSE 1998 6

Tarjouspyynto 7 21.02.2023
Maksuerdtaulukko 8 ©3.05.2023
Urakkatarjous 9 20.04.2023

Yleisaikataulu 1@ 18.04.2023
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Taulukosta voidaan nahda, etta urakkasopimuksen urakka-asiakirja patevyys-
jarjestys on taten poikkeava yleisiin sopimusehtoihin verrattuna, josta maininta

aiemmassa kohdassa 2.2.3 urakkaohjelman asiakirjat.

Urakkaohjelman mukaan muutostyot, joista on kirjallinen tarjous ja tilaukseen
perustuvat lisalaskut voidaan ainoastaan hyvaksyttaa tilaajan osapuolelta.
Tama tarkoittaa sita, etta mikali urakoitsija teettaa lisa- tai muutostoita ennen ra-
kennuttajan hyvaksyntaa tarjouksesta, tulee urakoitsijan suorittaa tyo taysin
omalla vastuulla ja kustannuksella. Myos jalkeenpain esitetyt lisdkorvaukset ja -
vaatimukset jatetaan huomioimatta. Naiden ohjeistusten lisaksi urakkaohjelman

10.4.1 muutostyotarjous ja -hinnat kohdassa on suora maininta:

"Lisa- ja muutostyot hinnoitellaan urakkasopimukseen liitettyjen yksikkdhintojen
perusteella. Jos yksikkohintoja ei ole, urakoitsija liittaa lisa- ja muutostyotarjouk-
seen laskelman, josta kay ilmi materiaali- ja tydhinnat. Yleiskustannuslisana kai-
kissa urakoissa kaytetdan 8 %. Yleiskustannuslisa lasketaan muutoksesta ai-

heutuvien lisdysten ja vahennysten erotukselle.”

Tallainen maininta urakkaohjelmassa poikkeaa yleisista sopimusehto maarayk-
sista. YSE 1998 45 § momentin 3 mukaan, jossa yksikkdhintaan sisaltyvien kiin-
teiden kustannusten maara oletetaan olevan 12 % yksikkdhinnasta, ellei toisin
sovittu. Maininta 8 %:n yleiskustannuslisista urakkaohjelmassa alittaa YSE eh-

tojen maaritteleman korvausprosentin.

Rakennushankkeessa muutos- tai lisatdille tulee ottaa huomioon myos kaytto-
ja yhteiskustannuslisat. Urakkaohjelman ainoa maininta kaytto- ja yhteiskustan-

nuksista on seuraava:

”Rakennusaikana mahdollisesti tehtavat muutostyo6t hinnoitellaan noudattaen
urakkasopimukseen liitettyja, tarjouksen yhteydessa, tai urakkasopimuksen laa-
dittaessa annettuja yksikkohintoja. Yksikkohintojen tulee vastata rakennushank-

keen tyoselityksen ja piirustusten mukaisesti ao. rakennusvaiheessa suoritetta-
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vaa muutosty6ta. Kuhunkin yksikkéhintaan sisaltyy nimikkeen mukainen tyo tay-
sin valmiina aineineen, asennuksineen seka tarpeellisine tydmaan kaytto- ja yh-

teiskustannuksineen. Ellei yksikkohintaa ole, noudatetaan kohtaa 10.4.1”

Tallainen maininta asiakirjoissa tarkoittaa sita, ettei kaytto- ja yhteiskustannus-
hintoihin oteta minkaanlaista prosentuaalista katetta huomioon. Tallaiset kus-

tannukset ovat tydmaalla jatkuvia kulueria, jotka sisaltyvat litteroiden 8 ja 9 alle.
Tama tarkoittaa sita, ettei tydmaan kayttokustannuksia eika yhteiskustannuksia
huomioida lisatyo laskenta lomakkeessa ja taten jatkuvat tydbmaan kulut jaavat

urakoitsijan maksettavaksi.

Mikali sopimuksessa noudatettaisiin YSE 1998 ehtoja, tulisi tydbmaan kaytto- ja
yhteiskustannuksiin tama 12 prosentin lisakate lisa- ja muutostyon laskennassa
urakoitsijalle. Lisa- ja muutostdiden teettaminen urakoitsijalla on talldin nollakat-
teellista tai jopa tappiollista, riippuen tyon laajuudesta, luonteesta ja sen pituu-

desta.
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5 Kohteen lisa- ja muutostoiden tarkastelua

Motonetin rakennushankkeessa on esiintynyt lukuisia lisatydaiheosioita, joita on
kasitelty ja ratkaistu hankkeen aikana tilaaja osapuolen kanssa. Paaurakoitsija
on laatinut lisa- ja muutostoista yhteisen seurantalistan, joihin merkataan uudet
lisa- tai muutostyotarjoukset aihekohtaisesti numeroidusti allekkain. Tallaisiin
lisa- ja muutostoihin urakoitsija laatii tarjouspyynnon tilaajalle keraten tarvittavat
aineistomateriaalit osoitettuun lisa- tai muutostyohon. Aineistomateriaalit, joita
kyseisille toille vaaditaan esitettavaksi ovat muun muassa tyontekijoiden palkka-
kuitit, mittauspoytakirjat, laskutukset vaadituista materiaaleista seka mahdolliset

lisatyohon liitettavat ja huomioitavat tydmaa kustannukset.

Rakennushankkeessa on ilmentynyt 42 eri lisa- tai muutostydaihetta, mika tar-
koittaa sita, etta suunnitelmamuutoksia on tehty hankkeen aikana useiden revi-
sioiden kautta hyvan lopputuloksen aikaansaamiseksi. Seurantalistalla (tau-
lukko 4.) nakyy, ettd osa muutos- tai lisatyotarjouksista on joko kasittelyssa, hy-
vaksytty, hylatty tai on jo laskutettu. Kasittelyssa olevat lisatyot merkitédan tau-
lukkoon sinisella, hyvaksytyt merkitaan keltaisella, hylatyt punaisella ja laskute-
tut tyot merkitty vihrealla. Taulukon valkoisella taustalla olevat lisatyot ovat ura-
koitsijan osalta viela kesken muun muassa aineistomateriaalien kerayksen tai
tydon keskeneraisyyden suhteen. Hankkeessa lisatyot, jotka on pysyneet kasitel-
tavien listalla ovat yleensa mielipiteita jakavia lisatoita koituneista kustannuk-
sista ja joista ei olla paasty yhteisymmarrykseen tilaajan tai muiden sivu-urakoit-

sija osapuolien kanssa.
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Taulukko 4. Esimerkki lisa- ja muutostydseurantalistasta hankkeessa

12 | Julkisivun mainoskiinnytysterasten poisto
13 |Asfaltin ruutumerkinnat

20 |Pumppaamon katos

Seuraavaksi kasitelldan rakennushankkeen kahta hyvin erilaista lisatyota ura-
koitsijalle, joilla on ollut merkittava vaikutus hankkeen kustannuksiin, toteutuk-
seen, tydvaiheiden aikatauluttamiseen ja niiden uudelleen jarjestamiseen, seka

tydmaan hallinnollisiin asioihin.

5.1 Perustustoiden muutokset LT 2

Tydmaan perustustdista aiheutui hankkeen laajin ja kallein lisatyokokonaisuus,
josta opinnaytetydn tilaaja haluaa toisen tutkimustyon tarkastelukohteen kohdis-
tuvan. Talla tydvaiheella on ollut merkittavin ja raskain taakka tydmaan johdolle
hallita hankkeessa aikataulullisten menetysten takia. Perustustdiden muutosten
takia tyovaiheet, elementtien asennusjarjestykset, tydomaakaluston seka miehis-
ton vahvuudet jouduttiin suunnittelemaan tydmaalla paivittain naiden kymmenen

viikon ajan.
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5.1.1 Muutokset anturat, nauha-anturat, nostopilarit ja -sokkelit

Rakennushankkeeseen laaditun alustavan yleisaikataulun mukaan perustustoi-
den ajankohta oli suunniteltu tehtavaksi viikoille 20-30 2023, johon sisaltyy antu-
roiden, nostopilarien, nauha-anturoiden seka nostoseinien / sokkelien teot. Pe-
rustustdiden aloitus oli suunniteltu alustavassa yleisaikataulussa (kuva 6.) aloi-
tettavaksi 15. toukokuuta anturamuottien teosta, jotka oli jaettu tehtavaksi mo-
duulilinja kerrallaan. Perustustoiden aloituksessa ei ilmennyt ongelmia ja tyot

jatkuivat suunnitelmien mukaisesti.

07.06.23 KELLARI SPRINKLERIVESIALLAS JL PUMPPUHUONE
07.06.23 memm— Anturat ja lattia | |
28.06.23 mumm——paikallaveluseinat

19.06.23 VSS-TYOT

19.06.23 mmmm— Anturat ja [attia |
03.07.23 s vss elementit tai pv seinét ja holvi

#ERUSTUKSETE

22 05. 23_ Nostopﬂant |
26.05. 23_ Nauha anturat j ja ‘nostot

Kuva 6. Yleisaikataulussa esitetty perustustyot, jossa sokkelien nostot valmistui-

sivat viikon 30. lopussa.

Ongelmia tyovaiheessa kuitenkin alkoi ilmeta nopeasti suunnitelmavirheiden
esiintyessa, kun raudoitussuunnitelmat pilarinostoissa seka moduulilinjojen 10,
12 ja 14 perustuksien epakeskeisyydet paalujen sijainneista alkoivat nakya.
Paalutuspoytakirjasta huomattiin, ettei jokainen paalu ollut pontattu suunnitel-
mien mukaiseen paikkaan vaan sijainnit heittelehtivat moduulilinjan molemmin
puolin anturanauhan suuntaisesti. Tama tarkoitti sita, etta anturanauhoja joudut-
tiin leventamaan, jotta painorasitteet voidaan kohdistaa paalujen paalle. Tama

tarkoittaa, ettd massaa perustuksiin jouduttiin lisaamaan.
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Tyonjohdon oli puututtava perustussuunnitelmiin, silla suunnitelman mukaiset
nostopilarit seka nostoseinat vaikuttivat lilan heikoilta verrattuna siihen, minka-
laisia rasitteita ja voimia niihin kohdistuvat rakennuksesta. Alkuperaisien suunni-
telmien mukaan tehty nostoseina esimerkiksi moduulilinja 14:ssa, jouduttiin te-
kemaan siipimuurit sivuttaisvoimien takia (kuva 7.). Myds alkuperaiseen raken-
nesuunnitelmaan, jouduttiin tekemaan muutos moduulilinja 12 ja 10 nosto-
seinissa, joihin ei tule alkuperaisesti suunnitellut ilma-aukot vaan nostosokkelit
valettiin alkupaisen 280 mm leveyden sijasta 480 mm leveana sokkelina ja alku-
peraiset 850 x 900 mm ilma-aukot korvattiin 220 mm ilmastointi kanavaputkilla,
jotka sijoitettiin noin 2 metrin valein sokkeliin. Tallaiset muutokset tarkoittivat
huomattavaa lisaraudoitusta ja injektointityota, betonimassan lisatarvetta seka

ylimaaraista muottityota alkuperaisiin suunnitelmiin nahden.

Siipimuurin raudoitus
Vahnaan betoniin liityttdessd SIPIMUURI VALE TUN_KAULAN KOHDALLA: samalla tavalla
rajapinnan karhennus véh. 3 | - —~-~ IASAAAA - anturan molemmin puolin.

mm, esim. urituksella 40

. 160
mm  vdlein.
(O]
o
Veto— ja leikkausraudoitus ©

pystysaumaan anturan
molemmin puolin
2T12-L500 k140.
upotus 170 mm.

[
N=SE== : — -

7 ::_:f]': A / I_ASiipimuuri paolun_kohdo[le

LY ECEEE R " |anturan molemmin puolin

Nk

[
|
[
| |
- . © £8 ' ' £8 b=280 mm
Hilti HIT-HY 200 tai vast. | 1 |3 &8 L | EE e [
Tankojen p&dhdn haka T10.| ! S/ il WA I 0301_3_7-
! o || O5==9 o : Ympdri haka T8 k150.
| U === |
Anturan molemmin puolin : ::—:EE_':‘:;::/ h : 300
siipimuurin ankkurointi : 4 /”—” il | GE=a —— : Haka T8 mp. N
3+3T12-L800 k100 : e S L a (R ! &
upotus 200 mm. : y/‘l/:(l I)I/\: I : <
/L‘ [v v 1 c
L) o ——

Hilti HIT-HY 200 tai vast.| & v [ %u/ /‘u
i_v_v_ L] .
£ e

Kuva 7. Anturan siipimuuri kaulan kohdalla. Punaisella merkitty alue on alkupe-

raisten suunnitelmien mukainen detalji.

Edelld mainittujen suunnitelmien puutteellisuuden takia tydmaan kokonaisaika-
taulu viivastyi 14 tyopaivalla. Tama tarkoitti sita, etta perustusten aiheuttama ai-
kataulullinen menetys keskeytti raudoitus- ja perustus tyot lahes kokonaan kol-

meksi viikoksi. Tydmaa sai lopulta kayttdonsa korjatut rakennesuunnitelmat pe-
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rustuksista keskiviikkona 05.07.2023, jonka takia paaurakoitsija joutui hankki-
maan lisatyovoimaa perustus- ja raudoitusurakoitsijoilta aikataulun kiinniottami-

Sessa.

5.1.2 Sprinklerialtaan suunnitelmien puute

Perustustoiden laajuus muutos- ja lisatoista eivat kohdistu ainoastaan sokkelei-
hin, nostopilareihin tai anturoihin. Muutostoita syntyi myos kohteen sprinklerial-
taan suunnitelmista, mika aiheutti merkittavan muutoksen runko- seka vesikat-

totydvaiheen kaynnistymiselle ja sen suunnitelmalliselle asennusjarjestykselle.

Motonet myymala kohteeseen rakennettiin 350 kuution kokoinen vesisailidallas
rakennuksen kellarikerrokseen. Tallaisella altaalla voidaan taata nopea veden
pumppaus sprinklerijarjestelmalle, mika ruiskuttaa kahdella pumpulla vetta myy-
mala-, korjaamo-, pesuhalli-, rengasvarasto-, lastauslaituri, varasto- seka sosi-
aalitiloihin mikali rakennuksessa syttyy tulipalo. Tallaisen altaan suunnitelmissa

ei saa olla minkaanlaisia puutteita tai epakohtia.

Perustustyovaiheen sakatessa ongelmia aiheutti sokkelin ja anturaperustusten
alapuolelle rakennettava sprinkleriallas, jonka suunnitelmat olivat niin puutteelli-
set, ettei niita voitu katsoa toteutuskelpoisena. Sprinklerialtaan pohjalaatassa
havaittiin ongelma sen niukan raudoituksen takia. Suunnitelmien muutoksissa
117,5 nelidn altaalle jouduttiin lisdamaan lattialaattaan 5452 kiloa lisarautaa
harjaterasta seka altaan seinarakenteisiin lisattiin 2289 kiloa lisaa harjaterasta
alkuperaisen suunnitelman lisaksi. Raudoitussuunnitelmien muuttuessa myos
laatta ja seinarakenteisiin kaytettava betonimassatyypin muutoksen selvityk-
sessa aloitettavat valutyot venyivat viikolla eteenpain. Seuraavaksi kuva lisatyo-
taulukosta 5, jossa esitetty rajatusti sprinklerialtaan aiheuttamat kustannukset

urakoitsijalle.
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Taulukko 5. Lisaraudoituksesta, betonimassojen muutoksesta seka tyonteetta-

misesta aiheutuneet lisakustannukset.

- Anturakaulojen harjaterakset kilot mod 12-8 1 era | 649070 6 490,70
- Sprinkleri allas

- Raudoitus tuntityot 18 h 48,00 864,00
- pohjalaatan harjaterakset 1 era | 902232 902232
- Pohjalaatan raudoitus 5452 kg 054 294408
- seinat harjaterakset 2289 kg 0,86 1 968,54
- seinat raudoitus 2289 kg 0,54 1 236,06
- Betonin muutos >> SR-sementti+ xypex 120 m3 90,00 10 800,00
- Lapivientivaraukset 1 era | 110280 110280
- mittamies 4 h 55,00 220,00

5.1.3 Aikataulumuutosten vaikutus rakennuskohteessa

Aikataulumuutokset perustustoista aiheuttivat muutoksia suurempiin tydvai-
heosa-alueisiin kuten rungon ja vesikattotoiden edistymiseen. Perustustoiden
kriittinen osio kohdistui rakennuksen C-lohkoon, mika esti perustustdiden lisaksi
sokkelielementtien asennukset alueella, terasrungon asennukset laajalta alu-
eelta C-lohkoa seka kantavan vesikattoprofiilipellin asennukset. Perustustyot
(kuva 8.) saatiin tehtya loppuun vasta 29.08 viikolla 35, jonka takia aikataululli-

nen menetys perustuksien tekemisessa on yli 5 viikkoa alkuperaiseen aikatau-

luun nahden.
-4 Perusmuurit 36pv 11.07.23 29.08.23 4
4.1 Perusmuuri valu linjalla 10 ja 12 vélilla F - P 1pv 110723 11.07.23 416
4.2 Perusmuuri raudoitus ja valu Linjalla 8 vililla D - F 3pv 140723 18.07.23 42000
43 Perusmuuri raudoitus ja valu linjalla 10 valilld A - F Spv 19.07.23  25.07.23 4.3
44 Perusmuuri raudoitus ja valu linjalla 6-7 vélilld A - F S5pv  24.07.23 28.07.23 4.4 )
4.5 Perusmuuri raudoitus ja valu Linjoilla 12, 14 ja 16 vélilli F - E ja A S5pv  23.08.23 29.08.23 L] S—
4.6 L ituri i itus ja valu 3pv  25.08.23 29.08.23 4 66

Kuva 8. Lopullinen tarkeaikataulu perustustoiden viimeisesta vaiheesta.

Rakennesuunnitelmapuutteet sokkelinostojen lisaksi aiheuttivat myos muihin

perustus- ja runkotdiden aikatauluihin seuraavat viiveet:

e Sprinklerialtaan valmistumisen viive, viikko 29 - viikko 33

e Vaestonsuoja valmistuminen, viikko 29 - viikko 32

e Runkotoiden kokonaisviive, viikko 36 = viikko 38
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o Vesikattotyot, viilkko 46 = viikko 49

Runkotodiden viivastymisen takia urakkatoita ei voitu suorittaa yhtajaksoisesti, jo-
hon liittyivat sokkelielementtien asennukset seka terasrunkoasennukset. Naista
urakkatoOista paaurakoitsijalle kertyi lisakustannuksia alkuperaisiin urakkasopi-
muksiin verrattuna, joihin myos liittyi hallinnolliset tydbmaakustannukset kuten
tydmaalla vuokralla oleva 120 tn telanosturi seka muut tydmaalle kuuluvat kulut,
jotka sisaltyvat litteroiden 8 ja 9 alle. Urakkatyon keskeytyessa vuokrat nostoka-
lustolle pyorivat taustalla jatkuvasti. Perustustoiden aiheuttama viivastys pakotti
urakoitsijaa vuokraamaan myos suurempaa nostokalustoa myohemmassa vai-
heessa, silla nostettavat 10,4 metriset 400 mm paksuiset ontelolaatat jouduttiin

nostotyona tekemaan pidemmalta etaisyydelta keskeneraisen sprinklerialtaan

yli.

Aikataulumuutokset viivastyttivat myds profiilipeltien asennusta vesikatolle, jolla
oli suora vaikutus taloteknisten tdiden aloittamiseen ja nain myos suora vaikutus

kokonaisaikatauluun.

5.1.4 Reklamaatio

Perustustyot aiheuttivat karkeasti kokonaisaikatauluun noin neljan viikon viivas-
tyksen tydvaiheiden keskeytyessa. Paaurakoitsija teki asiasta reklamaation ra-
kennuttajalle tydviivahdysten suhteen ja pidatti rakennuttajalta puheoikeuden
sakottomasta lisaajasta valitavoitteiden ja valmistumisen osalta urakka-ajan
mahdollisesta pidentymisesta lisakustannuksineen. Reklamaatiossa otettiin
myo0s esille se, ettd mikali korjatut rakennesuunnitelmat saadaan otettua kayt-
téon hankkeessa, voidaan rakennuttajan kanssa neuvotella mahdollisista aika-
taulun kiinni kuromisen toimenpiteista. Tama tarkoittaa muun muassa tyovoi-
man lisaamista tydomaalla, kaluston lisaamista, tyopaivien pidentamista seka

muiden hallinnollisten kuluerien huomioon ottamista.
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5.1.5 Perustustoiden muutoksista korvaus

Tyonjohdon vastuu oli kerata kaikista lisa- ja muutostoista aiheutuneista kustan-
nuksista aineistomateriaalit, jotka esitetdan rakennuttajalle kyseisten tdiden val-
mistuessa. Perustustdiden muutoksiin aineistomateriaaleihin kerattiin muun mu-
assa tyontekijoiden palkkakuitit, materiaalikustannukset, urakoitsijoiden selvitys-
tyot, asennusten keskeytyskulut seka lisaajan kustannusvaikutuskulut. Lisa- ja
muutostyon laskennassa otetaan huomioon hyvitettdva osuus rakennuttajalle
vanhojen suunnitelmien perusteella hankitut materiaalit kustannuksineen. Pe-
rustustoista urakoitsija laskutti tilaajaa yhteensa 162 812,95 euron edesta erilai-

sia kuluja taulukon 6 mukaan.

Taulukko 6. Yhteenlaskettu summa perustuksien lisa- ja muutostoista.

Yhteensa 126 075,27

Kaytto- Ja yhteiskustannukset (8,9 litt.) 12 %
Suunnitelmapuutteista johtuva lisaaikakustannus 14pv x 1764,70€ 24 705,80
Yhteensa 150 781,07
Yleiskustannukset 8% 12031,88

Ennakkolasku lisaty6 2/ 29.8.2023/ 75 000€
Loppulasku’hteensa, alv 0% 1672 812,95
alv 24 % 39 075,11
Yhteensa, sis. alv 24 % 201 888,06

5.2 Korjaamonlattian raudoitus LT 16

Opinnaytetyon toinen lisatyod, jota tarkastellaan, perustuu Motonet-rakennuksen
korjaamolaatan viivastystyohon ja nain vaikuttaen raudoitustoihin, josta ei olla
paasty yhteisymmarrykseen rakennuttajan eika sivu-urakoitsijan kanssa taman
opinnaytetyon tekovaiheessa. Raudoitustoiden keskeytyksen maanvaraisessa
laatassa aiheutti sivu-urakkaa tekeva maarakennusurakoitsija. Paaurakoitsijan
urakkarajoihin kuului korjaamon lattian raudoitus ja paalulaatan valutyo6t, kun
maarakennusurakkaan kuului korjaamolattian pohjien valmistelevat tyot, pohja-
viemareiden asennukset, tayttotyot seka eristeasennukset. Taman takia paa-
urakoitsija joutui kiusalliseen tilanteeseen tydvaiheen suorituksesta, silla sivu-
urakoitsijoiden urakkasopimukset ja urakkasuoritukset on laadittu erikseen ra-
kennuttajaosapuolen kanssa ja paaurakoitsija oli vastuussa maavaraisen laatan

raudoituksesta ja valutydsta. Lisatydhon on myds mainittava, etta alkuperaiseen
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rakennesuunnitelmaan tuli muutos raudoituksen suhteen maavaraisessa laa-

tassa, mika tarkoitti materiaalikulujen lisaamista paaurakoitsijalle.

5.2.1 Aikataulun seuranta ja muutos

Yleisenaikataulun mukaan korjaamotilan maavaraisen laatan raudoitustyot olisi-

vat aloitettava 18.10.2023 viikolla 42 ja laatan valutyot olisi sijoittunut 25.10 vii-

kolle 43. Aikatauluun ei kuitenkaan pystytty suoriutumaan, silla maavaraisenlaa-

tan pohjien teko kesti maarakennuttajalta yhteensa 7 tyoviikkoa. Alustavan aika-

taulun mukaisesti maarakennustdista oltaisiin pitanyt selvita kahden tyoviikon

aikana aloittaen ty6t viikolla 40 (kuva 9.).

| Syyskuu Lokakuu | Marraskuu | Joulukuu Tammikuu |
353637383940 (41424344 [45]4a6[47]48[49][50[51[52/ 1 [2 ]3[4 [5
L T T
' 27.11.23mm Nosto-ovet
07.12.23 mm Pikarullgovet

| 04.10.2
| 04.10.2

111

S I LATTIATYOT
B_Tasaué + eristys+ raudbitus Korjaamo/rengasvarasto
18.10.23 M Maanvarainen laatta Korjaamo/Re

ngasvarasto

0.23 I P intalaatat

Kuva 9. Alustavan aikataulun mukainen tyonkesto korjaamon lattialaatalle.

Tilanteen takia paaurakoitsijan oli esitettava maarakentajalle useita paivitettyja

tarkeaikatauluja, joihin merkittiin tydvaiheet alueella paivamaara kohtaisesti.

Maarakennuttaja pyydettiin istumaan erillisiin tarkeaikataulu palavereihin paa-

urakoitsijan kanssa, joissa suunniteltiin yhdessa tyovaiheen suorituksesta ja sen

lopullisesta kestosta. Tyosuoritteiden suorituksista annettiin lupauksia yhteisissa

tapaamisissa kuin myds urakoitsijapalaverien yhteydessa, mutta silti pohjien

loppuun saattaminen venyi jatkuvasti viikosta toiseen. Taman takia paaurakoit-

sijan oli pakko aloittaa raudoitustyot keskeneraisessa hallissa osoittaen sivu-

urakoitsijalle, ettei aikataulun venymiselle ole enaa varaa.
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Pakollisen raudoitustydn aloittamisessa tapahtui paljon tyévaiheen keskeytyk-
sia, jolloin tyon eteneminen oli patkittya ja hidastempoista. Alkuperaisen aika-
taulun mukaisesti raudoitustoista oli tehty kiintea urakkahintasopimus, mutta
tydvaiheen hitaan etenemisen takia sopimus muutettiin mydhemmin tuntitydso-
pimukseksi, mika aiheutti paaurakoitsijalle suurempia kuluja tyon tilaamiseen al-
kuperaisen suunnitelmaan verrattuna. Jatkuvat tyovaiheen seisahduksen tunti-
tyossa aiheutti tyon tekemisen hidastumisen, silla tdiden aloittamiseen ja kes-
keyttamiseen kuluu oma aikansa, eika nain tyovaiheelle saada haluttua tydsuo-

rite nopeutta.

Korjaamotilan lopullinen lattiavalu voitiin toteuttaa vasta 24. marraskuuta viikolla

47, mika tarkoittaa 4,5 tyoviikon viivastymista (kuva 10.).
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Kuva 10. Pohjakuvaan merkitty korjaamotilan lattiavalun ajankohta.
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5.2.2 Tyovaiheesta aiheutuneet viivastykset ja ongelmat

Korjaamolattian perustustoiden viivahdykset aiheuttivat isoja muutoksia raken-
nuksen D-osan aikatauluihin. Ottaen huomioon aikataulussa 4,5 tyoviikon me-
netykset korjaamon talotekniset tyot, laatoitustyot, Pelti- ja Gyproc-valiseinien
asennukset viivastyivat kaikki yhtajaksoisesti. Myoskaan korjaamotilan parvella
2. kerroksessa lattiavalutoita ei voitu tehda ennen korjaamon laatan valua. Edes
parvelle valiaikaista paasya ei voitu jarjestaa, kun peltiseindelementit asennet-
tiin paikoilleen aikataulun mukaisesti. Tallda on merkitys rakennushankkeen lop-
puvaiheessa, silla 2. kerroksessa sijaitseva konehuoneen LVIA-asennukset
myohastyivat kaikkien muiden tyovaiheiden mukana mydhempaan ajankohtaan.
Ongelmana onkin se, etta LVIA-tdiden edistyminen huolestuttavat paaurakoitsi-
jaa rakennushankkeen loppuvaiheessa, silla aika tdiden viimeistelylle on todella
tiukka viimeisien kayttoonottotestien ja viranomaistarkastusten kannalta. Maa-
varaisenlaatan valutyon myohastyminen vaikeuttaa myos lattialaatoitustdiden
aloitusta, silla 220 mm maanvaraisen laatan kuivuminen vaatii pitkan ajanjak-
son. Yleisnyrkkisaantona pidetaan kuivumisajalle 1 viikko vastaa 10 mm laatan
paksuutta. Taman takia laatoituksen myohastyminen myohastyttaa ja vaikeuttaa

myos korjaamotilan koneiden- ja kayttajaasennusajankohtia.

5.2.3 Kustannukset

Korjaamotilan raudoituksen lisatoille laskettiin lisamateriaalien tarve seka tyo-
tuntien maarat. Tyotunnit saatiin kasattua tyontekijoiden palkkanauhakuiteista
seka aliurakoitsijan kautta saatiin tilatuista materiaaleista harjateras kilomaarat.
Lisatyolaskentaan on otettu alkuperainen urakkasopimuksen mukainen kuluera
raudoituksesta, joka kattaa tydhon sisaltyvan kustannukset. Nama sisaltavat al-
kuperaisen raudoitustyokustannukset, jotka ovat huomattavasti alhaisemmat,
kuin lopullisen tyon tilaaminen tuntityona, mika ilmenee taulukon 7 laskelmista.

Laskelmissa alkuperainen urakkasumma on hyvitetty tilaajalle.
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Taulukko 7. Raudoituksesta koituneet lisatydkustannukset paaurakoitsijalle.

— L4
Liite 1 (Lisa/muutosty6tarjous nro 16 - Korjaamonlattian raudoitus|
Erittely Nimike Madra Yks € /yks Yhteens3, €
alv 0%

- T12 lisaraudoitus 1358 kg 0,88 119504
Hyvitys raudoitustyd 9668 kg 0,54 -5220,72
Raudoitustyot tuntitoina SP-Raudoitus 114 h 55,00 6 270,00
Raudoitustyo Manninen 265 h 55,00 14 575,00
Tyonjohtokustannus ja selvitystyo 10 h 78,00 780,00

Kaytto- Ja yhteiskustannukset (8,9 litt.)

Yhteensa 17 599,32
Yleiskustannukset 8% 1530,38
Yhteensa, alv 0% 15 000,00
alv 24 % 3 600,00
Yhteensa, sis_alv 24 % 18 600,00

5.2.4 Ratkaisematon tilanne

Lisatyosta on pidetty palaveri osapuolien kanssa, josta ei olla paasty yhteisym-
marrykseen kustannuksista. Lisatyon taulukosta voidaan huomata, ettei yhteen-
laskettu alv. 0 % hinta ole varsinaisesti kaikkien kustannusten summa. Tama
johtuu siita, ettd paaurakoitsija oli valmis tulemaan alkuperaisen yli 19 000 eu-
ron kokonaishinnassa vastaan 15 000 euron lisatyokustannuslaskulla. Paaura-
koitsijan nakemys tilanteesta on, etta virheet korjaamolattian suunnitelmissa
seka maarakennusurakoitsijan ammattitaidottomuuden takia on syy lisatyokus-
tannusten suuruuteen. Tama ratkaisu ei kuitenkaan kaynyt rakennuttajalle, silla
lisatyOlaskennassa suurien tyGtuntien maara ei voinut olla todenmukainen. Tata
esitysta ei siis voitu hyvaksya. Rakennuttajalla oli kuitenkin oma nakemyksensa
tilanteesta ja oli valmis jakamaan lisatyokustannussumman kolmeen osaan jo-
kaiselle osapuolelle tasaisesti. Tallaiseen tarjoukseen paaurakoitsija eika sivu-
urakoitsija suostuneet. Tilanne lisatydn ratkaisemisesta on opinnaytetyon ai-

kana edelleen ratkaisematta.
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6 Tulokset

Tassa osiossa kaydaan lapi edella mainitut lisatyot ja niiden kustannukset,
jossa noudatetaan YSE 1998 ehtoja lisa- ja muutostdiden osalta. Osiossa verra-
taan toteutuneita kustannuksia ja niita kustannuksia, mita omakustannuksella
suoritetut lisa- ja muutostyot olisi otettu huomioon YSE 1998 ehtojen mukai-

sesti.

Kuten opinnaytetydssa on kasitelty YSE 1998 ehtoja muun muassa lisa- ja
muutostdiden seka omakustannushinnan osalta, tulee naita ehtoja ottaa huomi-
oon lisatyOlaskentatapauksessa. YSE 1998 47 § momentin 1. mukaan 12 %
yleiskustannuslisa kuuluu niille kustannuksille, jotka suoritetaan urakoitsijan toi-
mesta lisa- tai muutostyon teettdmisessa. Tama 12 %:n kustannuslisa tulisi ot-
taa huomioon myds 8- ja 9 litteroissa lisa- ja muutostoita tehdessa, silla tyo-
maan omat kaytto ja yhteiskustannukset juoksevat taustalla ylimaaraista tyota

teettdessa, mika on jatkuvaa menetysta urakoitsijalle.

6.1 LT 2jaLT 16 YSE 1998 ehtojen mukaan

Mikali urakkaohjelmassa ei olisi mainintaa YSE 1998 poikkeamasta lisa- tai
muutostyOkustannuksista tulisi kyseisista tdista maksaa 12 % yleiskustannus-
lisd seka 12 % kaytto- ja yhteiskustannuslisa, jotka kattavat kaikki pienet kus-
tannukset, joita tydmaalla kertyy kyseista tyota suorittaessa. Tama tarkoittaa
sita, etta yhteenlaskettuun kustannukseen tulisi laskea lisaprosentit taman li-

saksi.
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Laskukaava 12 %:n kustannuslisalle olisi seuraava:

=2 _
x=2—y 1.1

missa
x on lisdkustannusprosentista kertyva summa
y on yhteenlaskettu kustannuksista kertyva summa

0,88 on kaantaen verrannollinen summa 12 %:n lisalle

Talloin lisatoista aiheutuneita kustannuksia olisi kertynyt alkuperaiseen kustan-

nukseen nahden seuraavasti taulukon 8. mukaisesti:

Taulukko 8. Perustustdiden muutoksista kertynyt kustannuslisa.

Yhteensa | 126 075,27
Kaytto- Ja yhteiskustannukset (8,9 litt.) 12 %;’ 20561,06
Suunnitelmapuutteista johtuva lisaaikakustannus 14pv x 1764,70€ 24 705,80
Yhteensa 150 781,07
Yleiskustannukset TZ%' 20561,06

Ennakkolasku lisaty0d 2/ 29.8.2023/ 75 000€
Loppulasku’hteensa, alv 0% 167 197,38
alv 24 % 40 127,37
Yhteensa, sis. alv 24 % 207 324,75

Laskentataulukossa otetaan loppulasku summaan huomioon yhteenlasketut
kustannukset 126 075,27 € ja taman paalle lisatyt 12 %:n kustannuslisat yleis-,
kaytto- ja yhteiskustannuslisat 20 561,06 € + 20 561,06 € = 41 122,12 €. Voi-
daankin todeta, etta rakennuttajan ehdottama suunnitelmapuutteista johtuva li-
sdaikakustannus 1767,70 € paivaa kohden on ollut reilu sopimusehtoihin poike-
ten. Perustusmuutostyéta kuitenkin paaurakoitsijalle jai saamatta 4 384,43 €,
mikali yleisia sopimusehtoja olisi noudatettu 12 %:n mukaan. Tama summa on

pois yrityksen voittokatteesta.

Korjaamolattian raudoituslisatyon lisatyolasku voidaan laskea samalla periaat-

teella, summat kayttden samaa laskukaavaa kuin edellda mainitussa tapauk-
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sessa. Poikkeuksena lisatyd kuuteentoista on se, etta paaurakoitsijan ehdotta-
maa 15 000 € lisdkustannusmaksua ei tassa tilanteessa voida kayttaa, vaan
otetaan kaikista kustannuksista yhteenlasketut euromaarat. Talloin lisatyosta

kertyva kustannus olisi seuraava taulukko 9 esitetyssa esimerkissa.

Taulukko 9. Korjaamolattia raudoituksesta kertynyt kustannuslisa.
y

Kaytte- Ja yhteiskustannukset (8,9 litt.) 12 9% 2 399,91
Yhieensa 17 599,32

Yleiskustannukset 12@1’:.3”r 239991

Yhteensa, alv 0% 22 39914

alv 24 % 5 375,79

Yhteensa, sis. alv 24 % 27 774,93

Kustannukset korjaamolattiaraudoituksesta olisivat huomattavasti jo suurem-
mat, mihin paaurakoitsija olisi valmis tulemaan vastaan. Nama kustannukset
perustuvat suoraan 12 %:n lisdkustannuksiin. Erotus lisatydsta YSE 1998 ehto-
jen mukaisista kohtuullisista korvauksista olisi 22 399,14 € - 15 000 € = 7399,14

€. Tamakin summa on pois paaurakoitsijan lasketusta voittokatteesta.

Edella mainittujen lisatoiden lisaksi kohteessa on keraantynyt opinnaytetyon
loppuvaiheessa 42 eri lisa- tai muutostyoaihetta. Mikali naista jokaisesta mak-
settaisiin YSE 1998 mukaiset korvaukset Paaurakoitsijalle olisivat kokonaisker-
tymat jo huomattavasti suuremmat. Lisatdiden suuret maarat eivat kuitenkaan
viittaa nain suuriin lisatyokokonaisuuksiin, vaan osa koostuu pienista suunnitel-

mavirheista, niiden puutteista tai ristiriidoista.
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7 Pohdinta

Motonet rakennushankkeessa on kertynyt lisa- ja muutostoita suuria maaria,
jotka jouduttiin ratkomaan tapauskohtaisesti ja keraamaan tyonjohdon puolesta
tarvittavat aineistomateriaalit rakennuttajalle lisa- tai muutostyontarjouksen laa-
tiessa. TutkimustyOssa otettiinkin kantaa hankkeen vaikeimmista lisatoista, silla
kyseisilla toilla on ollut suurimmat vaikutukset hankkeen aikataulun kannalta ja
nain myds kohteen loppuun viemisessa. Onkin selvaa, etta mikali kahta edella
mainittua lisatyota ei olisi syntynyt hankkeen aikana, voisi kohteen luovutus-
ajankonhta tilaajalle olla kuukausi tai puolitoista kuukautta suunniteltua luovutus-
ajankohtaa etuajassa. Tama tarkoittaa, ettd kohteen luovutus olisi tapahtunut
teoreettisesti helmikuun puolessa valissa tai viimeistaan kuun lopussa. Tama

olisi ollut kustannusten kannalta molemmille osapuolille kannattavaa.

Tapauksessa on selvaa, etta suunnitelmavirheilla ja korjattujen suunnitelmien
saamisella tydmaalle ripealla aikataululla, on suoravaikutus suunniteltuun yleis-
aikataulun noudattamiseen ja hankkeen lapivientiin. Taman takia suunnitelmat
tulisi tehda huolellisesti ennen rakennushankkeen aloittamista seka suunnitel-
mien tarkasteluvastuussa olevan osapuolen tulisi kayttaa tarpeeksi aikaa ja re-
sursseja suunnitelmien lapikaymiseen. Yleisvastuu arkkitehdin ja rakennesuun-
nitelmien tarkastelusta on tilaajalla / rakennuttajalla, joka antaa urakkatarjouk-
sen eri urakoitsijoiden kesken. Tassa tapauksessa suunnitelmapiirustukset oli
tehty aikaisemman samankaltaisen Motonet-rakennushankkeen tietopohjalta,
mika kielii siita, ettd rakennus- ja rakennesuunnitelmiin ei ollut perehdytty tar-
peeksi kattavasti. Tasta voidaan paatella, etta pienetkin detaljivirheet suunnitel-
missa saattavat aiheuttaa isoja vahinkoja tydmaalla, mikali niita ei huomata tar-

peeksi ajoissa. Tallainen tarkasteluvastuu on tydmaajohdolla.
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8 Yhteenveto

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa seka laskea Motonet-rakennushank-
keessa muutamaa lisa- ja muutostyokokonaisuutta seka niista aiheutuneita ko-
konaiskustannuksia paaurakoitsijalle. Tyossa tutkittin muun muassa palkkakuit-
tien, mittauspoytakirjojen, rakennusmateriaalien, ajallisen menetyksen seka hal-
linnollisten kustannusten kokonaisuutta lisa- tai muutostyotarjouksen laadin-

nassa.

TyOssa opiskelijan syvallinen perehtyminen etenkin YSE 1998:een seka RIL
226 2014 ohjekirjaan auttoivat selventamaan aiheen ongelmallisuutta ja laa-
juutta alalla. Nama ongelmat kulminoituvat rakennusurakassa puutteellisten
suunnitelmien seka liilan varhaisen rakennushankkeen aloittamisen takia. Tassa
viitataan siihen, ettei suunnitelmiin ole ollut tarpeeksi aikaa perehtya ennen toi-

den aloittamista.

Opinnaytetyon asetetut tavoitteet onnistuttiin saavuttamaan laskentamateriaa-
lien tuottamisessa seka lopuksi vertailemaan kustannuksellisia menetyksia paa-
urakoitsijalle, mikali vain rakennusalan yleisia sopimusehtoja noudatettaisiin.
Tyossa rakennushankkeen urakkasopimuksien ja urakkaohjelman tutkiminen
poikkeuksien osalta oli tyon laatijalle silmia avaava. Opinnaytetydssa onnistut-
tiin rajaamaan aihe laajan tiedon seka kokonaisuuden keskelta. Lopullisen tyon
kuvasta saatiin selkea nakemys, minkalainen tilanne rakennusalalla on lisa- ja
muutostoiden teettamisessa urakoitsijalle seka siita kuinka tallaisia toita voidaan
kustannustehokkaasti jopa hyodyntad mydhemmin pienempien rakentamiskus-

tannusten takia puutteellisten suunnitelmien laatiessa.

Opinnaytetyon laatiessa opin laajasti YSE 1998 maarayksia ja sita kuinka sopi-
musasioita seka asiakirjoja voidaan soveltaa eri rakennushankkeissa alalla. Tyo
opetti myods asiakirjoihin tutustumisen seka merkittyjen mainintojen tarkeyden,
silla niiden pohjalta voidaan tehda lopullisia paatoksia epaselvyyksien eteen

sattuessa.
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