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Tama opinnaytety6 tehtiin E.M. Pekkinen Oy:n toimeksiannosta. Lisé- ja muutostdiden
hallinta on haaste niin rakennuttajille kuin urakoisijoille. Rakennuttajat eivat halua kustan-
nuksien karkaavan ja urakoitsijat eivat halua tehda téita ilmaiseksi. Tavallisimmin lisa- ja
muutosty6t johtuvat puutteellisista lahtttiedoista tarjousvaiheessa, muuttuvista suunnitel-
mista tai epavarmuustekijoista.

Tyon tarkoituksena oli selvittdd, miten lisd- ja muutostydprosessi etenee rakennusurakas-
sa ja selvittdd minkalaisia menettelytapoja urakoitsijan on noudatettava saadakseen lisa-
ja muutostdista hyvitysta ja pidennystad urakka-aikaan. Liséksi selvitettiin, miten yrityksen
lisd- ja muutostydprosessia voidaan kehittdd, jotta liséd- ja muutostdiden tekeminen olisi
vahemman riskialtista, tiedonhallinta ja dokumentointi olisi parempaa ja lisa- ja muutostdi-
den hoitaminen helpompaa.

Ty6 toteutettiin kirjallisuustutkimuksena vyleisiin sopimusehtoihin (YSE 1998) ja raken-
nusurakkaa kasittelevaan ammattikirjallisuuteen ja oikeuskaytant6on perehtymalla. Tutki-
mus toteutettiin tyonjohtoharjoittelun ohessa E.M. Pekkinen Oy:n tydkohteessa Jatkasaa-
ressa. E.M. Pekkinen Oy on paakaupunkiseudulla toimiva maanrakennusurakoitsija.
Maanrakentaminen eroaa lisé- ja muutostéiden osalta talonrakentamisesta siten, etta siina
toimitaan enemman ennalta-arvaamattomissa olosuhteissa, koska aina ei ole varmaa, mita
maapinnan alta 16ytyy. Epavarmuustekijoiden takia lisd- ja muutostyt ovat suuremmassa
osassa projektien kokonaisuutta talonrakentamiseen verrattuna.

Tyon tuloksena saatiin selville, minkalaisia menettelytapoja lisa- ja muutostdisséa on nouda-
tettava, jotta ollaan oikeutettu korvaukseen ja urakka-ajan pidennykseen. Oikeiden menet-
telytapojen tunteminen ennaltaehkaisee ongelmia lisa- ja muutostdissd. Lisaksi saatiin
kehitettyd yrityksen lisd- ja muutostyOprosessia vahemman riskialttiiksi, tiedonhallintaa ja
dokumentointia paremmaksi ja lisa- ja muutostdiden kasittelya helpommaksi.
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This thesis was commissioned by E.M. Pekkinen Oy. Additional and alteration works are
common in the construction industry. Additional and alteration works may be necessary to
implement because plans might be incomplete, inaccurate or erroneous.

The purpose of this thesis was to study the management of additional and alteration works
in construction projects. The main objective was to determine what kind of procedure the
contractor has to follow to be entitled to compensation and extended time on additional
and alteration works. The second objective was to clarify how to improve the contractor’s
additional and alteration work process. Improvement aspects were how to decrease risks,
improve data management and facilitate practical implementation.

This study was conducted during an internship at a site of E.M. Pekkinen Oy. Research
literature and court cases on additional and alteration works in construction projects were
used as a basis for this thesis.

As a result of this research, procedures were determined that have to be followed to be
entitled to compensation and extended time on additional and alteration works. Knowing
the right procedures decreases problems with additional and alteration works. In addition,
the contractor’s additional and alteration work process has been developed to be less risky
and easier to manage.

Keywords additional and alteration works, excavation, contractor
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1 Johdanto

1.1 Aiheen esittely

Lis&- ja muutostoiden hallinta on haaste niin rakennuttajille kuin urakoitsijoille. Raken-
nuttajat eivat halua kustannuksien karkaavan liian korkeaksi alkuperaisesta ja urakoitsi-
jat haluavat saada korvauksen tehdysté tydsta. Tavallisimmin lisé- ja muutostyot johtu-
vat puutteellisista lahtttiedoista tarjousvaiheessa, muuttuvista suunnitelmista tai ennal-

ta-arvaamattomista tekijoista.

Ennalta-arvaamattomia tekijoitd ovat muun muassa pohjaolosuhteet, ymparoivat olo-
suhteet ja luonnonilmiét. Vaikka pohjatutkimukset olisi tehty, eri maakerroksien korkeu-
det, paksuudet ja ominaisuudet saattavat vaihdella. Esimerkiksi kalliopinnan korkeuden
muuttuessa muuttuvat myos paalujen pituudet, louhinnan tai tayttjen maara. Lisa- ja
muutosty6t ovat usein sita yleisempid mitd keskeneraisempia urakkasopimusvaiheen

suunnitelmat ovat. [1, s. 296.]

Sopimusten hallinta ja lisd- ja muutostéiden oikeat menettelytavat ovat tarkeitd asioita
juuri epavarmuustekijoiden takia. Urakoitsijan on tarkeda hallita millaisia sopimuksia
tehdéaéan ja millaisia seikkoja sopimuksissa tulee korostaa tai mita ei saa sopia. Raken-
nusalalla on tyypillista, ettd sopimuksiin palataan vasta kun jokin menee sopimuksen
toteutusvaiheessa pieleen tai toisin kuin on alkuperaisesti suunniteltu, milloin sopimuk-
sia aletaan tulkita sananmukaisesti. [2, s. 42.] Taméan takia on tarkeaa, etta yrityksen
lisd- ja muutostybprosessi perustuu hyvaan sopimustekniikkaan ja oikeisiin menettely-
tapoihin. Kehittamalla lisd- ja muutostyOprosessia voidaan ennaltaehkaista riitoja ja

riskeja.

Lisa- ja muutostdiden maaritelmat eivat kaikilta osin ole taysin selkeitd, silld uusi tyo
saattaa muuttaa laadittua suunnitelmaa ainakin osittain. Jotkut ty6t voidaan jakaa osit-
tain lisd- ja osittain muutostyoksi. [3, s. 17.] Siksi kaytdnndssa usein puhutaan lisé- ja
muutostgista erottelematta, onko tyd muutostyd vai lisdtyd. Rakennuttajan ja urakoitsi-
jan véliset erimielisyydet liittyvat usein siihen, mitka tyot katsotaan urakkaan kuuluviksi

ja mitkd taas muutos- tai lisatoiksi.



1.2 Rajaukset ja tutkimuksen tarkoitus

Tutkimuksen kohteena on lisd- ja muutostydprosessi rakennusurakassa. Rakennus-
urakat voidaan jaotella suoritusvelvollisuuden mukaan kokonaisurakkakaan, jaettuun
urakkaan, osaurakkaan ja kokonaisvastuurakentamiseen. Vastikkeen maaraytymisen
mukaan urakkamuodot voidaan jaotella kokonaishintaurakkaan, yksikkéhintaurakkaan,
laskutyburakkaan ja tavoite- ja kattohintaiseen urakkaan. Liséksi urakkamuodot voi-
daan jakaa alistamissuhteen perusteella pddurakkaan, aliurakkaan, sivu-urakkaan ja
alistettuun urakkaan. [4, s. 39-49.] Vaikka eri urakkamuodoissa lisa- ja muutostdita
koskevat ongelmat korostuvat eri tavalla, ovat lisa- ja muutostoitd koskevat ongelmat
yleensa samoja urakkamuodosta riippumatta. Taméan takia tyossa ei tarkastella lisa- ja
muutostydprosessia mistaan erityisesta urakkamuodosta kasin.

Tarkoituksena on muodostaa siséltd lisd- ja muutostydprosessin kululle ja sellaisille
toimintatavoille joita tulisi noudattaa prosessin eri vaiheissa. Lisé- ja muutostyéproses-
sin tulee olla hyvan neuvottelutavan mukainen ja pohjautua hyvaan sopimustekniik-
kaan ja olemassa olevien oikeustapauksien ratkaisuihin, jotta valtytaan turhilta riskeilta
ja riidoilta. Keskeinen tutkimuskysymys on selvittdd, minkalaisia menettelyja urakoitsi-
jan tulee noudattaa saadakseen lisd- ja muutostdista hyvitysta ja pidennysta urakka-
aikaan. Oikeiden menettelytapojen tunteminen vahentaa lisa- ja muutostéiden kanssa
vastaantulevia ongelmia. Toisena tutkimuskysymyksend on selvittaa, miten yrityksen
lisd- ja muutostyOprosessia voidaan kehittaa, jotta lisé- ja muutostéiden tekeminen olisi
vahemman riskialtista, tiedonhallinta ja dokumentointi olisi parempaa ja lisd- ja muutos-
toiden hoitaminen helpompaa. Tutkimuksen on tarkoitus toimia pohjatyéna, jonka mu-

kaan prosessia lahdetaan kehittamaan lisaa.

Tutkimus tehdaan maanrakennusurakoitsijan ndkokulmasta. Maanrakentaminen eroaa
lisd- ja muutostdiden osalta talonrakentamisesta siten, ettd siind toimitaan enemman
ennalta-arvaamattomissa olosuhteissa. Maan alta saattaa I0ytya yllatyksia ja suunni-
telmapoikkeamia, mitk& voivat aiheuttaa muutoksia projektien aikatauluun ja kustan-
nusarvioon. Maanrakennusurakoiden epavarmuustekijoiden takia lisa- ja muutostyot

ovat yleensa suuremmassa osassa projektien kokonaisuutta. [3, s. 29.]



1.3 Tutkimusmetodi ja kaytetty lahdeaineisto

Ty6 on toteutettu Kirjallisuustutkimuksena rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin
(YSE 1998) ja rakennusurakkaa kéasittelevaan ammattikirjallisuuteen ja oikeuskaytan-
toon perehtymalla. Suomessa ei ole rakennusurakkaa sopimustyyppind koskevaa
lainsaadantéa. Urakkasopimuksiin sovelletaan oikeustoimilakia ja sopimusoikeudelli-
seen lainsaadantoon seka vallitsevaan oikeuskaytantdoon pohjautuvia yleisia sopimus-

oikeudellisia periaatteita. [1, s. 13.]

Rakennusurakassa rakennuttajan ja urakoitsijan vélinen sopimussuhde maaraytyy
urakkasopimuksessa sovittujen ehtojen mukaan, mitkéa ovat yleensa YSE 1998 -ehdot.
Nama vakioehdot ovat kattavuutensa ja yksityiskohtaisuutensa puolesta verrattavissa
lainsdaadantoon. Vakiintuneisuutensa takia ehdoilla on katsottu olevan merkitystd myos
tapaoikeutena, minka takia niitd saatetaan tietyssa laajuudessa soveltaa, vaikka niihin
ei olisi urakkasopimuksessa viitattu. [3, s. 36.]

YSE 1998 -ehdot poikkeavat osin aikaisemmin kaytdssa olleista, vuoden 1983 YSE-
ehdoista. Useat maaraykset ovat kuitenkin vanhemmassa kokoelmassa saman sisal-
toisia kuin vuoden 1998-ehdoissa. Taman takia vanhojen ehtojen aikaisestakin Kkirjalli-
suudesta ja oikeuskaytannosta voidaan hakea vastauksia selvitettaessa lisa- ja muu-

tostdihin liittyvia kysymyksia.

Suuri osa rakennusurakkaa koskevista riidoista ratkaistaan yksityisissa valimiesmenet-
telyissa ja valitystuomioiden ratkaisujen saatavuus on hyvin rajallista. Valitystuomioita
on julkaistu erilaisissa kokoelmateoksissa, jotka ovat usein lyhyita, eika niistd voida
vetaa pitkdlle menevia yhteenvetoja siitd, onko yksittainen valitystuomio yleista kaytan-
t6a ja miten se suhtautuu aikaisempiin valitystuomioihin. [5, s. 65.] Vanhoista vélimies-
tuomioista on huomioitava se, ettd aiemmin valimiesten tuli perustaa tuomio sen mu-
kaan, minka he katsoivat oikeuden ja kohtuuden vaativan, kun taas nykyaan valimies-
ten tulee perustaa tuomionsa lakiin, jollei muuten ole sovittu [6]. Oikeus- ja informaa-
tiolahteena valitystuomiot on katsottu olevan rinnastettavissa tuomioistuinratkaisuihin
[5, s. 64]. Valimiestuomioiden lisaksi tutkielmassa on tarkasteltu hovioikeuden seka

korkeimman oikeuden ratkaisuja.



Kuva 1. Kvarteret Victoria -tydémaa lokakuussa 2015.

Opinnaytetydssa kaytetaan hyvaksi myos kaytanndén kokemuksesta saatua tietoa. Tut-
kimusta tehdessa tydskenneltiin E.M. Pekkinen Oy:n Kvarteret Victoria -tytkohteessa
(kuva 1) Jatkasaaressa. Kyseiseen urakkaan kuuluivat pohjarakennus ja perustustyot.
Tybmaalla tehtiin paljon lisd- ja muutostoita, joten lisa- ja muutostdiden kasittelya ja
laskentaa oli l&hes viikoittain. Lisa- ja muutostydprosessin kulkua ja siina olevia ongel-

mia paasi tydmaalla seuraamaan lahelta.

1.4 Yritys

Tutkimus tehdaan E.M. Pekkinen Oy:n toimeksiannosta. E.M. Pekkinen Oy on enim-
makseen paakaupunkiseudulla toimiva infra-alan perheyritys. Yritys on erikoistunut
vaativiin pohjarakennuskohteisiin, joissa se toimii urakoitsijana. Yrityksen muita osaa-
misalueita ovat muun muassa pohjanvahvistus, kadut, tiet, piharakenteet, radat, betoni-

rakenteet, sillat, kunnallistekniikka, johtoverkot, seka erikoisrakenteet.

E.M. Pekkinen Oy:n on perustanut Erkki Pekkinen vuonna 1960. Yrityksen liikevaihto
vuonna 2014 oli noin 28 miljoonaa euroa tyollistden 89 henkild. Asiakkaita ovat kun-
nat, kaupungit, valtio seka teollisuus- ja liikeyritykset. Yrityksellda on useita tydkoneita,

muun muassa oma pontinlyéntikalusto, paalutuskalusto ja kuljetus- ja kaivukalusto. [5.]



2 Lisa-ja muutostdiden perusteet

2.1 Syita lisé- ja muutostdiden ilmenemiselle

Rakennusurakoissa havaitaan useasti rakentamisvaiheessa, etta suunnitelmia on tar-

peellista muuttaa

suunnitelmissa tai sen lahtotiedoissa olleiden virheiden ja puutteiden vuoksi
¢ rakennuksen kayttdjien tarpeitten muuttuessa
e suunnitelmissa olevien ristiriitojen takia

e kun rakentamisen eri osapuolet, kuten esimerkiksi tilaaja, urakoitsijat tai viran-

omaiset, havaitsevat suunnitelmien muutostarpeita. [1. s. 295.]

Tyoaikaiset olosuhteet tai rakennuspaikkaa koskevat tiedot saattavat edellyttaa tydsuo-
rituksen tekemista alkuperaisesta suunnitelmasta poikkeavalla tavalla. Eri urakkarajo-
jen realisoituessa, seka suunnitelmamuutoksien ja -lisdyksien johdosta saatetaan
huomata, etté kaikista tarvittavista toista ei ole viel& sovittu, milloin on syyta sopia lisa-
toiden suorittamisesta (kuvio 1).

Urakka-asiakirjoissa |
sovittu tyodtulos E

Kuvio 1. Sovittu tydn tulos, muutosty® ja lisatyo [3. s. 14].



Rakennusurakka on tilaajan hanke, joten tilaaja p&aéattdaa miten paljon kustannuksia
kohteen rakentaminen aiheuttaa ja millaiseksi kohde muodostuu. Rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen periaatteena on 43 § pykala, minkd mukaan

e urakoitsija on velvollinen toteuttamaan tyot tilaajan vaatimalla tavalla
e muutokset on selvasti osoitettava urakoitsijalle

¢ muutoksien vaikutukset urakkaan eli urakka-aikaan ja -hintaan on sovittava en-

nen muutoksien toteuttamista. [7. s. 10.]

Rakennuttajan ja urakoitsijan valiset erimielisyydet liittyvat usein siihen, mitka tyot kat-
sotaan urakkaan kuuluviksi ja mitka taas muutos- tai lisatdiksi. Lisa- ja muutostoihin
liittyy erilaisia oikeusvaikutuksia, minka takia on tarkeda erottaa urakkaan kuuluva suo-
ritus lisd- ja muutostdista. Lisd- ja muutostydkasitteet on maaritelty YSE 1998 -

ehdoissa.

2.2 Lisa- ja muutostyokasitteet

2.2.1 Muutostyd

YSE 1998 -ehtojen mukaan muutostyd on kyseessd, kun sopimuksen mukaiseen
suunnitelmaan tehdaan muutoksia tai olosuhteet muuttuvat ja siita aiheutuu urakoitsi-
jan velvollisuuksien lisaantyminen, vahentymisen tai sisallon muuttuminen. Muutosty®

on tyo, joka

1) ei sisally alkuperdiseen urakkasopimukseen

2) muuttaa urakkasopimuksessa sovitun suorituksen sisaltda tai kohdistuu urak-
kasopimuksen mukaiseen suoritukseen muuttamatta kuitenkaan siséaltoa. [7, s.
10-11.]



F MUOKATTU ANTUROITA, LISATTY ANTURA, PV-NOSTOJA JA JPLR TuoMu| 16.2.2016

E | TARKENNETTU ANTURAN KORKEUSASEMAA, POISTETTU ANTURA LPe | 13.01.2016
LISATTY AMFIN PV-ANTURARAKENTEET

D LISATTY IV-PUTKELLE POHJALAATTA TuoMu| 23.9.2015

C | MODULILINJAT, ANTURAMITOITUS, LEIKKAUKSIA JA ANTUROITA LISATTY TuoMu| 24.2.2015
ANTUROITA POISTETTU JA MUOKATTU, PV-NOSTOJA MUOKATTU

B | ANTUROITA MUOKATTU JA LISATTY, TUKIMUURIT LISATTY TuoMu| 13.1.2015
AP-TEKSTIA MUOKATTU
A | ANTUROITA MUOKATTU TuoMu| 29.10.2014

Kuva 2. Perustuksien suunnitelmassa muokattu, lisatty ja poistettu anturoita.

Muutosty6 on kyseessa kun sovitun tydn maaraa muutetaan, eli jos esimerkiksi perus-
tuksien tekoa koskevassa urakassa muokataan, lisdtdan tai poistetaan anturoita (kuva
3) tai jos paalutusurakassa paaluja lyddaan maahan enemman tai vahemman kuin
suunnitelmissa on arvioitu. Muutosty6é on kyseessa myds, jos tulee muutoksia sovitun
tydn materiaaleihin ja vaihdetaan aikaisemmin sovittu materiaali kallimpaan tai hal-
vempaan. Muutostyd on kyseessa my6s jos sovitun tyon tydjarjestystd muutetaan, eli
esimerkiksi viemareiden tekoa ja maatayttdd koskevassa urakassa taytetaan ja tasa-
taan maata vdliaikaisesti valutukien tai telineiden takia ja ndiden purkamisen jalkeen

kaivetaan kohta taas esiin viemareiden asennusta varten.

Lisé- ja muutosty6t rakennusurakassa -kirjan kirjoittaneen Ville Laineen mukaan muita
muutostydesimerkkeja ovat, kun kadun valaisemista koskevassa urakassa lyhtypylvai-
den valia lyhennetaan tai jos urakkaan kuuluu lattian paallystaminen tavallisella asfaltil-
la ja kallistukset ja paallystys sovitaan tehtdvaksi haponkestavalla asfaltilla. Muutostyo-
td on myds jos tunnelin rakentamista koskevassa urakassa tyd joudutaan ennalta-
arvaamattomien pohjaolosuhteiden takia tekem&an alkuperaistd suunnitelmista poike-

ten rajaytystoiden sijasta kaivutyona. [3, s. 15.]

Muutoksia voi syntya materiaalien, maarien, tyon ja tyon suunnittelun osalta. Urakoitsi-
jan tulee saada muutostdista urakkahintaa vastaava lisdys, jota méaarittdessa tulee
huomioida urakoitsijan velvollisuuksien vaheneminen tai lisdantyminen. Mikali velvolli-
suudet vahentyvat, on tilaaja oikeutettu saamaan vahentymistd vastaava hyvitys. Muu-

tostdiden hinnoittelussa kaytetddn sopimuksessa méaariteltyja hintoja. [7, s. 10.]

Usein urakkasopimuksessa varaudutaan muutoksiin jo etukdteen muutostdiden yksik-

kohintaluettelolla [3, s. 95]. Jos hinnanmaaraamisperusteita ei saada sopimusasiakir-



joista eik& hinnasta voida muuten sopia, on urakoitsijan suoritettava tyd omakustanne-

hintaan. Omakustannehintaan sisaltyy yleisten sopimusehtojen mukaan

o valittdman tydnjohdon ja tydntekijdiden palkat lakiin tai tyehtosopimuksiin
perustuvine sosiaalikuluineen, matkakustannukset ja paivarahat seka tyoka-
lukorvaukset;

e rakennustuotteiden ja kayttotarvikkeiden hinnat kuljetuskustannuksineen;

e aliurakoitsijoille tilaajan hyvaksymat sopimuksen perusteella suoritettavat
kustannukset;

o rakennusvalineiden kustannukset;

e muut valittémasti tydbhon kohdistuvat yksildidyt kustannukset;

e 12%:n yleiskustannuslisd muille kustannuksille paitsi niille, joissa yleiskus-
tannuslisé siséltyy jo kaytettyyn veloitushintaan. Sivu- ja aliurakoissa yleis-
kustannusliséprosentista on sovittava erikseen;

e arvonlisavero verottomasta hinnasta laskettuna. [7, s. 11.]

Yleisten sopimusehtojen mukaan omakustannehintaa kaytettdessa urakoitsijalla on
nayttovelvollisuus kertyneista kustannuksista. Urakoitsija tulee siis antaa tilaajan vaa-
timat tarpeelliset tiedot omakustannehinnan perusteena olevista palkoista, laskuista ja
muista verrattavista seikoista. [7, s. 11.]
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harkitseminen

Tarjous
| - hinnoittelun tarkistus
- Ilsaalkatarpeen selvittaminen

Tarjouksen kasittely ]
- tarjouksen hyvdksyminen ja tyon
tilaaminen {
tarjouksen hylkdaminen ja
pysyttaytyminen alkuperédisessé
suunnitelmassa

tyon maaraaminen tehtavaksi,
koska hinnasta ei paasta
yhteisymmarrykseen tai koska

tyo tilaajan mielestd kuuluu
urakoitsijan suoritusvelvollisuuden
piiriin

| Muutostydn suorittaminen

- riidanalaisessa muutostydssé
tai omakustannushintaan
sovitussa muutostydssa tyo- ja
tarvikemenekkien kirjaaminen

Omakustannushintaisen tyon v
menekkien tarkistaminen ja j g o S
hyvaksyminen f » Muutostyon laskutus

Valmiuden toteaminen

Laskun maksaminen

Kuvio 2. Muutostdiden kasittelymalli [1, s. 303].

Urakoitsijan sopimusasiat -kirjan muutostdiden kasittelymalli (kuvio 2) kuvaa muutos-
toiden yleisten sopimusehtojen mukaista kasittelytapaa. Kuviossa vasemmalla on ra-
kennuttajan ja oikealla urakoitsijan tehtavida. Kuvion jarjestyksesta poiketen monesti

tarjous (kuva 3) sisaltaa eritellyn laskelman, eik& niitd anneta erikseen.
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MUUTOS-/LISATYOTARJCUS ) Nro: |
Kohde:
Tarjouksen vastaanottaja:

Tarjouksen aihe: |

O Muutostybtarjous PaivAMEari:

0O  Usatydtarjous Kisittelija:

[ Omakustannushintaisen tarjouksen loppuerittely

Perustuen:

0 Suunntelmamuutokslin: ‘

3 Vvalvojan chijelsiin:

0  Havaittuihin rakennemuutoksiin: 1

Tarjoamme rakennustoita seuraavastl:

0 Omakustannushintaan urakkasopimuksen Ja YSE 44.2 § ja 47 § mukaan

3 Kiintesdn kokonalshintaan alla olevan mukalsesti

Kiintedhintaisen tarjouksen nimiketason erittely: O trittely tehty enllisessa litteessa

Nimike Maara Yksikka | €/yks | Yht. €0% | + ALV YHT: € |

Yht. €0% | + ALV YHT: €

Rakennustydt yhteensd

Erittelemattdmat tyomaatekniset kustannukset
Yleiskustannukset

Urakoitsijan palkkio

Tarjous yhteensd

Lishdaikavaade urakka-aikaan ja vilitavoittesin: tyopdivi{al kustannuksineen
O Lisdalka voidaan kuroa kilnni kilrehtimalid lisshinnalla: €
Maksuerat:

Tarjous on voimassa asti, johon mennessa pyydamme rakennuttajan paitdstd asiasta,
Mikiili tarjoustamme ei hyvaksytd sen voimassaolon piattymispiivain mennesss, emme vol
toteuttaa muutosta, ellei sen toteuttamista erikseen edellyteta YSE 90 § mukaisesti

Lisatietoja:

Rakennutiajan padtos

0 A Muutos-/lisatyo vlataan yila esitetyn mukaisests

0  B: Muutostyd edellytetdin tehtavaksi YSE 90 §:n mukaisena suorituksena

M C: Tarjous hyldtian ja tyd toteutetaan alkuperdisten suunnitelmien mukaan

Taman paatoksen lisa- ja muutostoistd sopimaan oikeutettu henkild allekirjoituksellasn vahvistaa:

Pvm, paikka

Kuva 3. Muutos- ja lisatyotarjousmalli [1. s. 306.]

Urakoitsijalla on velvollisuus toteuttaa rakennuttajan vaatimat muutokset. Mikali sopija-
puolet eivat paase yksimielisyyteen jonkin tietyn suorituksen kuulumisesta tai sen vai-
kutuksesta urakkaan, on urakoitsijan kuitenkin rakennuttajan vaatimuksesta suoritetta-
va ty0 riidanalaisena suorituksena. Riidanalainen suoritus tarkoittaa sitad, etta urakoitsi-
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jan on toteutettava kaikki muutokset oikeaan aikaan, mutta niiden korvauksesta koske-

vat kysymykset hoidetaan vasta tdiden valmistuttua. [7, s. 17.]

2.2.2 Lisatyd

YSE 1998 -ehtojen mukaan lisatyd on suoritus, joka ei kuulunut alun perin urakkasopi-

muksen suoritusvelvollisuuteen. Lisatyd on siis tyd, joka

1) eisisally alkuperaiseen urakkasopimukseen

2) ei muuta urakkasopimuksessa sovitun suorituksen sisalttd, vaan tehdaan sovi-

tun suorituksen lisaksi.
3) ei kohdistu urakkasopimuksessa sovittuun tyéhon. [7. s. 10-11.]

Lisatdiden hinnoittelu kuuluu sopimusvapauden piiriin, eli ne voidaan hinnoitella va-
paasti. Lisatoista sovitaan kuin mista tahansa uudesta tydsta. Rakennuttaja voi myos
kilpailuttaa tydn ja antaa sen toisen urakoitsijan suoritettavaksi tai tehda sen itse. Ura-
koitsijan alkuperaisten tdiden suorittaminen ei kuitenkaan saa vaikeutua tdman johdos-

ta.

Urakoitsijalla ei ole velvollisuutta toteuttaa lisatoita ja voi siis vapaasti kieltaytya naiden
suorittamisesta. Tallainen tilanne voi olla kyseessa esimerkiksi, kun urakoitsijalla ei ole
lisatyon edellyttdm&a kokemusta, resursseja tai tietotaitoa [1, s. 301]. Lisatdista ura-
koitsija on oikeutettu lisdkorvaukseen, mutta suorituksesta ja korvauksista on sovittava

etukateen.

Lisatoiden yksikkdhinnoista voidaan sopia jo urakkasopimusta tehtdessa, jolloin lisét6i-
ta tehdessa noudatetaan ennalta sovittuja hintoja. YSE 1998 -ehtojen 13 8:n asiakirja-
luettelo ei kuitenkaan tunne lisatdiden yksikkohintaluetteloa. Yleensa urakkasopimuk-

sissa on maininta yksikkdhintaluettelosta, jota noudatetaan niin lisd- kuin muutostdissa.

Lisé- ja muutostyot rakennusurakassa -kirjan kirjoittaneen Ville Laineen mukaan lisato6i-
td ovat esimerkiksi, kun kadun valaisemista koskevassa urakassa sovitaan valaista-
vaksi osa viereisesta kadusta, tai jos lipputanko rakennetaan pihalle rakennuksen ra-
kentamista koskevassa urakassa. [3, s. 15.] Lisatditd ovat myos esimerkiksi, jos perus-
tuksien tekoa koskevassa urakassa tehdddn myds perustuksia ylempien tasojen pai-

kallavalutoita.
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2.2.3 Lisa- ja muutostbiden erottaminen

Lis&- ja muutostyot eroavat yleisissd sopimusehdoissa siten, etta lisatdiden hinnasta
sovitaan aina erikseen ja lisatyot on rajattu riidanalaisten suoritusten ja omakustanne-
hinnan ulkopuolelle. Rakennuttaja ei voi siis vaatia urakoitsijan suorittamaan lisatoita

riidanalaisena, jos urakoitsija katsoo ettéd kyseessé on lisatyo [1, s. 301].

Tyomaalla harvoin kiistellaéan siita, luokitellaanko suoritus lisa- vai muutostyoksi. Toisi-
naan niitd on vaikea erottaa toisistaan, silla tydsuorite saattaa sisaltdad niin lis- kuin
muutostoita. Monimutkaisissa tapauksissa on kuitenkin perusteltua unohtaa kahtiajako

ja sopia asia molempien osapuolien kanssa kohtuullisesti.

Lisé- ja muutostdiden erottelussa ei tavallisesti ole kyse suurista summista, ja molem-
missa tapauksissa urakoitsija on oikeutettu korvaukseen, olettaen etta itse tyén teke-
misesta on sovittu etukateen yhdessa rakennuttajan kanssa. Tyon laajuudella ei ole
lisa- ja muutostdiden jaottelun kannalta merkitysta. Tyon luonne maaraytyy sen perus-

teella, miten suoritus on maaritelty urakkasopimusasiakirjoissa. [3. s. 18.]

2.3 Lisa- ja muutostdiden erottaminen urakkaan kuuluvista toista

2.3.1 Urakkasopimus

Urakkasopimukseen sovitut suoritteet ja urakkarajaukset maarittelevat miten paljon
toitd kuuluu urakkaan ja tydn luonteen. Lisa- ja muutostdiden erottaminen urakkaan
kuuluvista toista on eri osapuolien valilla yleisin kiistelyn aihe. Urakoitsijalle on tarkeaa,
ettd muista kuin urakkaan kuuluvista toista saadaan korvaus ja mahdollisesti lisdaikaa.

Kaikki tyd, mika ei kuulu urakkaan ja suoritetaan, on urakoitsijalle turhaa tyo6ta.

Yleensé urakkasopimus laaditaan kirjallisesti urakkasopimuslomakeella, johon liitetdan
tarjouspyyntbasiakirjat, tarjous, maksuerataulukko ja yksikkdhintaluettelo. Sopimus-
asiakirjoissa viitataan myos kaytettaviin sopimusehtoihin ja standardeihin. Sopimuksen
tulkinnassa merkitystd on muun muassa sopimuksen valmisteluun liittyvalla kirjallisella
aineistolla, sopimusasiakirjojen sisallélla ja osapuolten kayttaytymisella sopimuspro-

sessin eri vaiheissa.
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Rakennuttajan osoittaessa muutokset urakoitsijalle ei osapuolten valilla yleensa ole
erimielisyytta siitd, mik& on muutostydta. Sama patee, kun muutos on helppo osoittaa
suunnitelmadokumentteja vertailemalla. Hankaluuksia aiheutuu, jos sopimusasiakirjo-
jen lahtotiedot poikkeavat todellisista olosuhteista, sopimusasiakirjat ovat ristiriitaiset,
asiakirjoihin ei ole kirjattu selvia urakkarajoja tai jos tydsuorituksia on jaényt kokonaan
kirjaamatta urakkasopimukseen. [3, s. 62-63].

Ristiriitatilanteet sopimusasiakirjoissa olevien ristiriitojen valilla ratkaistaan yleisten so-
pimusehtojen 13 8:ssa olevalla asiakirjojen patevyysjarjestyksella. Patevyysjarjestys on

Seuraava.:

A. Kaupalliset asiakirjat

(a) urakkasopimus

(b) urakkaneuvottelupoytakirja

(c) yleiset sopimusehdot (YSE 1998)

(d) tarjouspyynto ja ennen tarjouksen antamista annetut
kirjalliset lisaselvitykset

(e) urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot

(f) urakkarajaliite

(g) tarjous

(h) maara- ja mittaluettelot

(i) muutostoiden yksikkohintaluettelo

B. Tekniset asiakirjat

() tyokohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset

(k) sopimuspiirustukset

() vyleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset. [3, s. 69.]

Jarjestysta kaytetaan vain tilanteissa, joissa asiakirjat ovat ristiriidassa kesken&an.
Asiakirjojen patemisjarjestyksesta voidaan olla sovittu myos yleisistd sopimusehdoista
poikkeavalla tavalla urakkasopimuksessa, jolloin noudatetaan tata sovittua jarjestysta.
Jarjestys on yleisten sopimusehtojen mukainen jos asiakirjojen péatevyysjarjestyksesta

ei ole kirjattu urakkasopimukseen mitaan.

Urakoitsijan tulee olla perilla sovitusta rakennussuorituksen laajuudesta, jotta osataan
tunnistaa suoritteet jotka eivat kuulu sovittuun urakkaan. Yleisten sopimusehtojen 12
8:n mukaan sopimusasiakirjat taydentavat toisiaan siten, ettd yhdesséakin asiakirjassa
mainittu urakkaan liittyva maarays katsotaan patevaksi. Urakkaan kuuluva tyd voidaan
esittdd esimerkiksi vain joko urakkaohjelmassa tai kyseistd urakkaa koskevassa tyo-
kohtaisessa selostuksessa. Laatuvaatimusten tunteminen on tarkedd, jotta osataan

tunnistaa lisé- ja muutostyot, mikali materiaalivaatimukset muuttuvat. [3. s. 67].
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2.3.2 Urakoitsijan paasuoritusvelvollisuus ja hyva rakennustapa

Urakkaan kuuluvan suorituksen ja lisé- ja muutostoiden valista rajavetoa arvioitaessa
tulee myos tietdd, mita suorituksia urakoitsijan yleensa pitaa ottaa tarjouksessa huomi-
oon. Téllaisia asioita ovat urakoitsijan paasuoritusvelvollisuus ja hyva rakentamistapa.
Sovitun tyontuloksen maarittelemisen lahtokohtana pidetaén sité, ettei kaikkea tyohon
liittyvaan tarvitse yksityiskohtaisesti maaritella.

Sovittuun tulokseen luetaan kaikki mita tallaisen tydtuloksen saavuttaminen yleensa
rakennustavan mukaan edellyttaa. Yleisten sopimusehtojen 1.2 §:n mukaan urakkaan
kuuluvat kaikki suoritukset, joita sovitun tydntuloksen aikaansaaminen edellyttaa tehta-
vaksi. Urakoitsija ei taman mukaan ole velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimuksia,
jotka eivat perustu sopimusasiakirjoissa ilmeneviin maarayksiin ja joita huolellinen ura-
koitsija ei ole urakkahinnassa voinut rakennusalalla yleisesti noudatettavan kaytannon

perusteella ottaa huomioon [7, s. 4].

Liséksi urakoitsijan suoritusvelvollisuuden piiriin kuuluvat yleisten sopimusehtojen 2
§:ssda luetellut sivuvelvollisuudet, joita on esimerkiksi urakassa syntyvien jatteiden lajit-
telu ja poisto niille osoitettuihin paikkoihin ja urakkaansa varten tarpeellisten teiden ja

muiden rakenteiden tekeminen ja purkaminen.

Tarkeana seikkana yleisissa sopimusehdoissa on myds 15 §, jossa maaratdéan hyvan
rakennustavan noudattamista. Urakoitsijan voidaan olettaa toimivan ammattilaisena,
jolloin urakkahinnassa tulee huomioida ty6t, jotka kuuluvat vastaaviin urakoihin alalla

vallitsevan kaytannon perusteella. [3, s. 62-64.]
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3 Lisa- ja muutostyoprosessin kulku

3.1 Prosessin osat

Aluksi kdydaan lapi lisd- ja muutostydprosessin osat, jotta voidaan tarkastella, mita eri
osissa tulisi huomioida. Lis&- ja muutostyOprosessi voidaan jakaa tarjous-, urakkaso-
pimus- ja kasittelyvaiheeseen.

Jo tarjousvaiheessa mukana oleva lisé- ja muutostéiden yksikkohintaluettelo vaikuttaa
niista saataviin korvauksiin. Tarjousvaiheessa ei ole viela sovittu asioita, mutta se luo jo
pohjaa lisa- ja muutosprosessin hoitamiselle. Tarjousvaiheen lahtétietojen tarkkuus ja
suunnitelmien valmiusaste maarittelevat pitkalti miten paljon lisa- ja muutostditd ura-
kassa ilmaantuu. Urakkasopimus maarittaa rajat miten paljon urakkaan kuuluu suori-
tuksia ja miten muita sopimusoikeudellisia asioita hoidetaan. Urakkasopimuksessa
sidotaan hinnat lahtdtiedoissa saatuihin maariin. Urakkasopimusvaiheessa sovitaan,
muiden asioiden liséksi, miten lisd- ja muutostdita kasitellaan. Yleensa lisa- ja muutos-

toissd tama on vain viittaus YSE98-ehtoihin.

Viimeisend on kasittelyvaihe, johon tarvitsee ensinnédkin osata tunnistaa lisd- ja muu-
tostyot. Kasittelyprosessi toistuu jokaisen yksittéisen lisa- ja muutostydaiheen kohdalla
uudestaan. Oikeat kasittelytavat vahentavat riitoja ja riskeja. YSE98-ehtojen mukaisia
menettelytapoja ei ole mahdollista aina noudattaa, joten kasittelyvaiheessa tarkastel-
laan, mita kaikkea urakoitsijan pitaa tehda ollakseen oikeutettu korvaukseen ja lisaai-

kaan.

3.2 Sopimusoikeudelliset periaatteet

Ennen kuin kaydaan lapi eri vaiheita tarkemmin, tulee huomioida mitd sopimusoikeu-
dellisia periaatteita rakennusurakkaan kuuluu. Rakennusurakoissa on annettu korostet-
tu merkitys tiedonanto-, huomautuksenteko- ja selonottovelvollisuudelle seké lojaliteet-
tivelvollisuudelle siksi, ettd kohteet eivat ole olemassa sopimuksentekohetkelld ja so-
pimukset ovat usein pitkdaikaisia. Tiedonantovelvollisuuteen liittyy seké virheellisten
tietojen antamisen kielto, etta tiedonantovelvollisuus sopimusneuvotteluosapuolta koh-

taan. Lojaliteettiperiaatteessa on kysymys tiedollisesta yhdenvertaisuudesta. Sopija-
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puoli on kayttdytymisessédén velvollinen ottamaan huomioon vastapuolen perustellut

odotukset.

Lahtokohtana pidetdan yleisten sopimusehtojen mukaan, etté urakoitsija tulkitsee so-
pimusasiakirjoissa esitettyja tietoja ja tutkimustuloksia alan asiantuntijana. Yleisten
sopimusehtojen 33 8:ss& on maaratty urakoitsijan huomautuksentekovelvollisuudesta

seuraavasti:

1. Kun urakoitsija havaitsee rakennussuorituksessa kaytettavaksi maaratyissa
rakennustavaroissa, rakennusosissa tai tilaajan antamissa maarayksissa vir-
heellisyyksia, jotka saattavat vaarantaa rakennustydn sopimuksen mukaisen
tayttamisen, hanen on tehtava tasta viipymaétta todistettavasti ilmoitus tilaajal-
le. Jos tilaaja t&std huolimatta vaatii sopimusmaarayksen noudatettavaksi,
urakoitsija tehdesséaéan tydn sopimuksen mukaisesti vapautuu vastuusta nii-
hin seikkoihin ndhden, joista hén on sanotulla tavalla tehnyt huomautuksen.

2. Jos urakoitsija ei ole havainnut virheita, jotka kuitenkin ovat niin ilmeisia, etta
hanen olisi kohtuuden mukaan pitdnyt ne havaita ja ilmoittaa niistd 1. mo-
mentissa sanotulla tavalla tilaajalle, urakoitsija vastaa omaa tuottamustaan
vastaavalta osin naista virheellisyyksista. Todistusvelvollisuus vastuun ura-
koitsijalle siirtymisesta on tilaajalla. [7, s. 8.]

Urakoitsijan huomautusvelvollisuutta on kasitelty myts korkeimmassa oikeudessa.
KKQ:1993/130 tapauksessa rakennuttaja oli sopimusneuvottelujen aikana tehnyt alku-
peréisiin rakennussuunnitelmiin muutoksia, jotka urakoitsijan tieten johtivat siihen, ettei
rakennushanke toteutettuna tayttdnyt sille suunnittelussa asetettuja tavoitteita. Kun
urakoitsija oli huomauttamatta tastd rakennuttajalle sitoutunut tydurakkaan kokonais-
vastuurakentamisen mukaisin ehdoin, urakoitsija oli vastuussa laiminlyénnistdan aiheu-
tuneista vahingoista. Tapauksen perustelussa viitattin huomautusvelvollisuuden lisaksi
myds kokonaisvastuurakentamisen yleisiin sopimusehtoihin ja lojaliteettiperiaattee-
seen. [9, s. 33-35]]

Toinen tapaus velvollisuuksien arvioinnista oikeudessa on Valitystuomio N:o 64/1988.
Tapaus on julkaistu 13.12.1988 ja sen valimiehena toimi Erkki-Juhani Taipale. Kysei-
sessd tapauksessa rakennusurakoitsijalla oli 150 530 markan vaade lisatyosta, joka oli
johtunut siita, ettéa rakennuttaja oli omana tyéna suorittanut louhinnan, minka takia to-
dellinen pohjakorkeus oli ollut keskimé&érin 500 mm syvemmalla kuin mita oli suunni-
telma-asiakirjoihin merkitty. Tapauksessa todettiin urakka-asiakirjojen velvoittavan ura-
koitsijaa tutustumaan rakennusalueeseen tarjousvaiheessa ja etta rakennusalue luovu-
tetaan silloisessa kunnossa. Tama ei aseta urakkatarjouksen tekijalle velvollisuutta

ilman erityista syyta varmistua louhintapinnan korkeustasosta.
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Velvollisuuksien arviointi on aina tapauskohtaista. Suunnitelmien tai tietojen toteutta-
miskelvottomuutta ei voi aina lukea vain toisen osapuolen vastuulle. Lojaliteettiperiaat-
teen mukaan toiselle osapuolelle on mahdollista asettaa toimimisvelvollisuus, kun ha-
nen on pitdnyt huomata virheita toisen osapuolen toiminnassa. Velvollisuuksien arvi-

oinnissa on otettava huomioon myds kohtuus. [3. s. 80-85.]

3.3 Tarjous ja urakkasopimus

Lahtdkohtana on, ettd rakennuttaja vastaa suunnittelusta ja urakoitsija rakentamisesta,
poikkeuksena kokonaisvastuurakentaminen. Rakennusurakassa voidaan pitd& perus-
tana sitd, ettd osapuolet vastaavat laatimistaan selvityksista ja tekemistddn suunnitel-
mista toiselle osapuolelle. Yleisissd sopimusehdoissa tastd on myds nimenomainen

ehto:

2. Sopijapuoli vastaa mm:

a) laatimistaan suunnitelmista;

b) hankkimistaan ja ilmoittamistaan tiedoista ja tutkimustuloksista;

c) tekemistaan toista ja hankkimistaan rakennustavaroista seka rakennusosista;
d) antamistaan maarayksista ja ohjeista,

e) toiselle osapuolelle toimittamistaan aineettomista hyddykkeista, kuten tietotek-
nisisséd muodoissa olevista jarjestelmista ja tiedoista;

f) tarvitsemastaan paikalleen mittauksesta ja asettamistaan mitoista;

g) lakien ja asetusten seka niihin rinnastettavien julkisoikeudellisten maaraysten
noudattamisesta oman suorituksensa osalta [7, s. 7].

Rakennuttajalla on siis vastuu suunnitelmien, pohjatutkimuksien ja muiden antamiensa
tietojen oikeellisuudesta. Mikali urakoitsija tekee omia suunnitelmia, on urakoitsija itse
vastuussa suunnitelmien toteutettavuudesta ja menekeista. Tastd on olemassa myos
KKO:n ratkaisu 1999/101. Tapauksessa maanrakennusurakkaa koskeva sopimus oli
sovittu tarjousasiakirjoista poikkeavalla, urakoitsijan esittaman vaihtoehtoisen teknisen
ratkaisun pohjalta. Urakoitsijan katsottiin vastaavan laatimastaan suunnitelmasta ja
siihen perustuvasta tarjouslaskelmasta ilmenevista yksikkémaarista, jota on kaytetty
tarjouskilpailua ratkaistaessa ja urakkasummasta sovittaessa. Rakennuttaja ei ollut

velvollinen maksamaan yksikkdmaaran ylittymisesta. [9, s. 35-37.]

Urakoitsijan omat suunnitelmat siséltavat siis ison riskin. TA&mé&n vuoksi tarjousvaihees-
sa onkin syyta luottaa rakennuttajan tietoihin ja suunnitelmiin, silla mikali tiedot paljas-

tuvat olevan virheellisia tai harhaanjohtavia, on urakoitsijalla enemméan oikeuksia vaatia
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lisé- ja muutostoista korvauksia tai tietyissa tapauksissa jopa purkaa sopimus, kuten oli
k&ynyt seuraavassa oikeustapauksessa.

KKO:2324/18.10.1974 tapauksessa urakkatarjouspyyntodasiakirjoihin oli siséltynyt ilmoi-
tus, jonka mukaan rakennustarvikemaarat eivat sitoneet rakennushallitusta ja ettei niita
tulla sisallyttamaan urakka-asiakirjoihin. Sopimuksen tehnyt rakennusurakoitsija ha-
vaitsi rakennepiirustusten perusteella terédksen menekin olevan noin 70 prosenttia ra-
kennuttajan laskelmia suurempia, minka johdosta kieltaytyi tayttamasta urakkaa. Kor-
kein oikeus katsoi urakoitsijan olleen oikeus kieltaytya sopimuksen noudattamisesta

silla perusteella, ettd maan suurimman rakennuttajan, sitoumuksettakin antamat tiedot

olivat omiaan herattamaan luottamusta urakoitsijassa ja siten johtamaan heitd harhaan.
[3,s.87.]

Kuva 4. Paljastanutta kalliopintaa Jatkédsaaressa.

Rakentamisessa maapohjaan (kuva 4) liittyvat poikkeamat ovat hyvin tyypillisia. Oi-
keuskirjallisuudessa Reino Erma on Rakennusurakkasopimuksen tekeminen -kirjassa
pitanyt yleisten sopimusehtojen perusteella sitd kasityskantaa, ettd rakennuttaja vastaa
maapohjan riskeistd, mikali rakennuttaja on sopimusta tehdessaan antanut urakoitsijan
kayttéon tietoja maapohjan laadusta. Erma katsoo myds perustelluksi pyytaa lisdkor-
vausta ja mahdollista suoritusajan pidennysta jos sopimuksessa ei ole maapohjasta
maarayksia ja maapohjaolosuhteet osoittautuvat pohjaa avattaessa sellaisiksi, etta

rakennusten sijoittaminen kyseiselle paikalle voi osoittautua rakennusten sailymisen
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kannalta vaaralliseksi tai erityistoimenpiteita vaativaksi. Tallaiset seikat ovat urakoitsija

velvollinen saattamaan rakennuttajan tietoon. [10, s. 72-75.]

Myds korkein oikeus on katsonut tydn suunnittelijan vastaavan mahdollisista riskeista.
KKO:1980/11/49 tapauksessa oli kyseessd puhdistamon vesiaseman paalutus- ja
maansiirtotyot kasittdneesta urakasta. Urakassa oli sovittu tyon tuloksesta tyén suun-
nittelun ja suoritustavan jaadessa urakoitsijalle. Siirtyneiden maamassojen takia paalu-
ja oli kallistunut ennen vastaanottotarkastusta ja myds sen jalkeen takuuaikana. Urak-
katarjousasiakirjoihin sisaltyvdd maapohjatutkimusta ei osoitettu puutteelliseksi tai vir-
heelliseksi. KKO paatdksessaan katsoi, ettei urakoitsija ollut noudattanut tyén suunnit-
telussa ja suorituksessa tarpeellista huolellisuutta. Urakoitsija ei mydskaan nayttanyt,
ettd maamassojen siirtyminen olisi johtunut muista kuin urakoitsijasta riippumattomista
syista. Urakoitsija katsottiin olevan velvollinen korjaamaan takuuaikana kallistuneet

paalut takuuajan vastuun perusteella. [9, s. 73-76.]

Riskienjaon liséksi sopimusosapuolilla voi olla erilaisia kasityksia valmistellun sopimuk-
sen ja siihen liittyvien asiakirjojen teknisista yksityiskohdista [9, s. 32]. KKO:2007/5
tapauksessa urakoitsija oli urakkatarjousta tehdessaan valinnut tilaajan rakennusselos-
tuksessa mainituista kahdesta lattiavaihtoehdoista halvemman. Rakennuttaja oli tar-
koittanut kallimpaa vaihtoehtoa, mika oli rakennuttajan mielesta ilmennyt urakka-
asiakirjoista. Ongelmana oli, oliko kallimman vaihtoehdon toteuttaminen lisd- ja muu-

tosty0, josta urakoitsija oli oikeutettu korvaukseen.

Osapuolten nakemysero suunnitelmien tulkinnasta oli tullut esiin ennen toteutusvaihet-
ta, eika siten aiheuttanut rakentamisessa lisakustannuksia. Kysymys oli ainoastaan
siitd, oliko rakennuttaja velvollinen maksamaan valitsemansa lattiavaihtoehtoa vastaa-
van hinnan vai oliko urakoitsija velvollinen toteuttamaan kallimman vaihtoehdon hal-
vemman hinnalla. Kun epéselvyyden syy oli ollut rakennuttajalla vastuulla olevissa
suunnitelmissa, ei ollut perusteita evéata urakoitsijalta oikeutta lisdakustannuksiin. [9, s.
30-32.]

Julkisissa hankinnoissa puutteelliset suunnitelmat tai asiakirjat voivat poissulkea ura-
koitsijan jo tarjouskilpailuvaiheessa pois. Tasta on olemassa KHO:2011/72 ratkaisu.
Tapauksessa hankintayksikkod oli sulkenut rakennusurakkaa koskevasta tarjouskilpai-
lusta pois tarjoajan, joka ei ollut antanut tarjouksessaan pyydettyja lisa- ja muutostdi-

den yksikkohintoja. Tarjouspyynndon valintaperusteina oli tarjoushinta, referenssit sek&
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henkilost6. Lisdksi oli pyydetty ilmoittamaan lisa- ja muutostdiden, aputdiden seka muut

yksikkohinnan. Naita yksikkohintoja ei ollut k&ytetty tarjousten valintaperusteena. [13.]

Poissuljetun tarjoajan tekema valitus meni markkinaoikeuden kasittelyyn, jossa hankin-
tayksikkd maarattin maksamaan hyvitysmaksua sekd oikeudenkayntikulut. Korkein
hallinto-oikeus kasittelyssddn kumosi kuitenkin markkinaoikeuden paatéksen. KHO
perusteli paatéstaan silla, ettéd hankintayksikolla on oikeus sulkea tarjous pois tarjous-
kilpailusta, mikéli tarjous ei tayta sille asetettuja vaatimuksia. KHO katsoi, ettei vaati-
mus lisa- ja muutostéiden seka muiden aputdiden yksikkéhintojen antamisesta ollut
hankintalain vastainen. Hankintayksikoélla oli siis oikeus poissulkea tarjouksen, joka ei

tayttanyt vaatimuksia. [13.]

Edelliset oikeustapaukset ovat hyvia esimerkkeja millaisia oikeudellisia kysymyksi& voi
nousta esiin urakkasopimusten valmisteluvaiheesta ja mitd asioita tulee ottaa jo tar-

jousvaiheessa huomioon. [9, s. 30-32.]

3.4 Kasitteleminen

Lahtdkohtaisesti lisa- ja muutostdiden kasittelyssa noudatetaan YSE-ehtoja. Yleisten
sopimusehtojen mukaisia kasittelytapoja ei ole kuitenkaan aina mahdollista noudattaa
kirjaimellisesti. Tietyissa tapauksissa voi olla kaikkien osapuolten kannalta jarkevaa
sopia lisa- ja muutostdista yleisistda sopimusehdoista poikkeavalla tavalla. Seuraavaksi
tarkastellaan, minkalainen on lisd- ja muutostdiden YSE98-ehtojen mukainen menette-
lytapa ja miten eri oikeustapauksissa on tulkittu vaadittavista menetelmista, jotta oikeus

korvaukseen ja mahdolliseen lisa-aikaan on sailynyt.
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3.4.1 YSE-ehtojen mukainen kasittely

Ville Laineen Lis&- ja muutosty6t rakennusurakassa -kirjan lisa- ja muutostdiden kasit-
telymalli (kuvio 3) kuvaa miten yleisten sopimusehtojen mukaan tulisi menetell lisa- ja
muutostilanteissa. Kuviosta erityishuomiona kohta, jossa urakoitsija ei tee tyotd. Ura-
koitsijalla on tietyissad tapauksissa oikeus myds kieltaytyd muutostydsta. Yleisten sopi-
musehtojen mukaan muutostdiden suorittamisesta voi kieltaytyd, mikali muutostyo
olennaisesti muuttaisi urakoitsijan suorituksen toisenluontoiseksi. Kieltaytymisoikeus
ratkaistaan kunkin urakkasuoritusten erityispiirteiden perusteella ja arvioinnissa otetaan

huomioon muun muassa urakoitsijan asema urakassa, urakoitsijan todellinen ammatti-

taito, kaytettavat resurssit ja olosuhteet.

£
s

« tilaajan velvollisuudet osoittaa muutokset, YSE 43 §
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Kuvio 3. Lisa- ja muutostoiden kasittelymalli [3, s. 24].

Ville Laineen mukaan urakoitsija voi kieltaytya muutostydsta esimerkiksi, jos rakennuk-
sen kayttotarkoitus muuttuu siten, ettéd se vaikuttaa olennaisesti urakoitsijan suorituk-

sen sisaltoon tai jos tunnelin rakentamista koskevan urakan rakennustapa muuttuu
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poikkeuksellisten pohjaolosuhteiden takia siten, ettd kaivuty® joudutaan tekemaan
olennaisesti alkuperaisista suunnitelmista poikkeavasti. [3, s. 21-22.]

YSE-ehtojen 43.2 §8:n mukaan muutokset on osoitettava selvasti urakoitsijalle [7, s. 10].
Osoittamisella tarkoitetaan, ettd muutos on ilmettava siitd asiakirjasta, johon muutos on

tehty. Muutokset voidaan osoittaa piirustuksissa esimerkiksi nuolin (kuva 5).
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Kuva 5. Suunnitelmamuutosmerkintja.

Lisé- ja muutostdiden selkead osoittaminen on tarkead, jotta muutosasia tulee ajoissa
ennen tybvaiheen tekemistd kyseisen henkilon kasiteltavaksi. Mikali rakennuttaja lai-
minlyd muutoksen osoittamisen, rakennuttaja voi joutua korvausvelvolliseksi urakoitsi-

jalle, jos talle aiheutuu ylim&araista haittaa tai kustannuksia. [12, s. 41.] Rakennuttajan
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ja urakoitsijan olisi syyta sopia etukateen, kuka on oikeutettu tilaamaan lis&- ja muutos-
toitéd. Yleisten sopimusehtojen 59 &:n mukaan tilaajan tulee ilmoittaa kirjallisesti ura-
koitsijalle toimivaltaiset edustajansa seka heidan valtuutensa. Rakennussuunnitelmien
muuttamista koskevia tahdonilmaisuja ovat oikeutettuja antamaan vain henkilot, jotka

ovat tata tehtavaa varten ilmoitettu. [7, s. 13.]

Aloite muutostdiden tekemiseen voi tulla my6s urakoitsijan puolelta. YSE-ehdoissa
ensisijainen vastuu muutosten osoittamisesta on asetettu rakennuttajalle, mutta ura-
koitsijan on reagoitava havaitsemiinsa suunnitelmamuutoksiin ja puutteisiin. Urakoitsi-
jalle voidaan asettaa myos vastuu kohteen toimivuudesta, kuten esimerkiksi aikaisem-
min tulleessa KK0:1993:130 tapauksessa oli menetelty. Urakoitsijalla on havaitsemis-
velvollisuus ja urakoitsijan edellytetéaén tarkastavan hanelle saapuvat asiakirjat ennen

kuin niiden mukaisia tdita tehdaan. [12, s. 42.]

YSE-ehtojen 44.3 8:n mukaan havaituista muutoksista urakoitsijan on ilmoitettava ra-
kennuttajalle ja kertoa ennen tdiden aloittamista vaatimukset, mikadli muutoksella on
vaikutusta urakan suorituskustannuksiin tai -aikaan [7, s. 10]. Lisaaika voi tietyissa ta-
pauksissa olla myds muutostyon kestoa pidempi. Tallainen tilanne voi syntya, jos tarvit-
tavilla materiaaleilla, tarvikkeilla, tydvoimalla tai koneilla on pitk& hankinta-aika. Lisaai-
ka voi olla myos pidempi, jos tyo edellyttdd suunnittelua tai valmiita rakenteita joudu-
taan purkamaan. Kaikki lisa- ja muutosty6t on sovittava Kirjallisesti. Kun muutokset on
osoitettu urakoitsijalle, muutostydstda on viipymatta tehtava tarjous rakennuttajalle.
Osapuolet voivat sopia lisa- ja muutostoista esimerkiksi tyémaakokouksissa. Yleisten
sopimusehtojen 66.2 §8:n mukaan tyémaakokouksen poytékirjaan otettu huomautus tai

ilmoitus vastaa kirjallista huomautusta [7, s. 14].

Yleisten sopimusehtojen 44.2 §:n mukaan tilaajan on viipymatta kasiteltdva muutostyo-
ta koskeva tarjous [7, s. 10]. Mikali rakennuttajan edustaja ei hyvaksy tarjousta, ei muu-
tostditd saa YSE-ehtojen mukaan ryhtya tekemaan ennen kuin niiden vaikutuksista on
kirjallisesti sovittu. Urakoitsija voi pienista ja kiireellisistd muutoksista sopia ilman kirjal-
lista sopimusta tilaajan asianmukaisesti valtuuttaman henkilon kanssa. Muutoksen vai-
kutuksesta on talldin sovittava niin pian kuin mahdollista. Osapuolten on erikseen sovit-
tava esimerkiksi urakkaneuvottelujen yhteydessa, mité tarkoitetaan pienilla muutostdoil-
la. [1, s. 300.]
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Tilaagjalla on myotavaikutusvelvollisuus, mika tarkoittaa sit, etté urakoitsijalla pitda olla
edellytykset suoriutua sopimuksessa osoitetuista velvollisuuksista. Myotavaikutus-
velvollisuuksien laiminlydnti voi hankaloittaa urakoitsijan velvollisuuksien tayttamista, el
aiheuttaa toiden keston pidentymista. Yleisten sopimusehtojen 88:n mukaan tilaajan
mydotavaikutusvelvollisuuteen lasketaan muun muuassa viranomaislupien hankkiminen,
suunnitelma-aikataulun laatiminen urakoitsijan kanssa, suunnitelmien toimittaminen
ajoissa urakoitsijan kayttoon tarkastettuna ja sisalloltaan verrattuina, seké urakkaan
kuulumattomista toista urakoitsijalle aiheutuvien hairididen estaminen. Tilaaja vastaa,
etta suunnitelmamuutoksissa tayttyy viranomaisten, lakien, asetusten,

rakentamismaaraysten ja hyvan rakennustavan vaatimukset. [7, s. 5.]

YSE-ehtojen menettelytapamaaraykset toimivat ideaalimallina lisd- ja muutostoista
sopimiselle. Kaytdnndssa rakennuttaja ja urakoitsija eivéat aina noudata YSE-ehtojen
menettelytapamaarayksia tydmaiden tiukan aikataulun takia. Menettelytapojen kirjalli-
nen noudattamisen on katsottu hidastavan tdiden etenemista ja siksi usein paadytaan
sopimaan lisd- ja muutostoista epavirallisesti tai oman sopimuskaytannon mukaan. [12,
S. 44)]

3.4.2 YSE-ehtojen menettelytapamaarayksista poikkeaminen

YSE-ehdoista poikkeaminen lisa- ja muutostdissa on melko yleista. Ei ole harvinaista,
etta lisd- ja muutostoita tulee yksittaisten urakoiden aikana satoja, mika aiheuttaa haas-
teita jo pelkastddn tiedonhallinnassa. Riippuu osapuolten vélisestd suhteesta, luotta-
muksesta ja urakan aikatauluista miten paljon lisa- ja muutostdista sovitaan omien me-
nettelytapojen kautta. Omat menettelytavat ovat lain kannalta ongelmallisia, koska niis-
sa urakoitsija voi menettdd korvauksen lisd- ja muutostdista tai oikeuden lisdaikaan.
Kyseiset riskit voivat toteutuessaan aiheuttaa merkittavia taloudellisia ongelmia tyo-

maan tai yrityksen kannalta.

Menettelytapamaarayksien sivuuttaminen aiheuttaa ennen kaikkea todistelullisia on-
gelmia, kun jalkikateen pyritaan selvittimaan, mita ollaan sovittu. YSE-ehdoissa ei ole
maaraysta siitd, mita kirjallisen muotovaatimuksen syrjayttamisesta seuraa, kun sovi-
taan lisd- ja muutostoista. Tasta poikkeuksena on yleisten sopimusehtojen 44.3 §, jon-
ka mukaan vaatimus urakka-ajan pidentdmisessa on tullakseen huomioon otetuksi
esitettdva viimeistddn ennen kuin muutostoitd ryhdytddn toteuttamaan. Oikeuskirjalli-

suudessa kirjallisen sopimisen on katsottu lahinna helpottavan todistelua ja sitd on pi-



25

detty lahtokohtaisesti ohjeellisina, ellei muusta ole erikseen sovittu. N&in on katsottu

myds YSE-ehtojen sopimusmaé&éraysten osalta. [12, s. 50.]

Oikeuskaytanntssd menettelytapamaaraysten tasmallisestd noudattamisesta ei ole
pidetty kiinni. Korkeimman oikeuden 1998/75 tapauksessa oli kyse tilaajan oikeudesta
purkaa sopimus. Sopimusehdoissa oli viitattu rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin,
joiden mukaan tilaajalla on urakoitsijan viivastymisen vuoksi oikeus purkaa sopimus,
jos urakoitsija ei tilaajan kirjallisesta huomautuksesta huolimatta kohtuullisessa ajassa
korjaa viivastysta. Kirjallista huomautusta ei ollut tehty, mutta tilaaja oli toistuvasti, to-
distajien lasné ollessa, suullisesti huomauttanut urakoitsijalle viivastyksesté ja lopulta
purkanut sopimuksen ilmoituksella. Sopimusehtojen mukaiset edellytykset purkami-
seen olivat muutoin olleet olemassa. KKO:n mukaan toistuva suullinen huomautus voi-
tiin hyvaksya, vaikka sopimusehdoissa edellytettiin sita kirjallisena ja purkamista pidet-
tiin patevana. [11, s. 65-66.]

Rovaniemen hovioikeuden ratkaisussa 20.12.2002 S 01/773 oli kyse siita, tuliko sopi-
muksen muutoksesta sopia kirjallisesti. Ratkaisussa hovioikeus totesi, ettd sopimuksen
muutokset oli tehtava kirjallisesti urakkaehtojen ja yleisten sopimusehtojen mukaan.
Hovioikeus katsoi kuitenkin, ettd "kaytadnndssa valtion asuntolainoituskohteissa raken-
nustydmaan vastaava tyonjohtaja ja rakennuttajan edustaja ovat voineet sopia suulli-
sesti lisatoista ja niiden hyvittamisesta urakoitsijalle rakennusurakka-asiakirjoista poik-

keavalla tavalla”. [12, s. 51.]

Oikeuskaytanntssa urakoitsijan on myods katsottu sailyttaneen oikeutensa lisa- ja muu-
tostdista aiheutuvaan korvaukseen, vaikka toistd ei olisikaan sovittu sopimusehtojen
edellyttamalla tavalla. Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 28.3.2003 S 00/3146 oli kyse
saneerausurakasta, jossa urakoitsija vaati korvausta kahdesta lisatydstd. Rakennutta-
jan mielestd ensimmaisesta, jadahdytysputkien muutoksesta oli jo kertaalleen sovittu ja
kiisti tyon vedoten siihen, ettd tyosta olisi pitdnyt antaa tarjous toisen putkimuutostyon
yhteydessa. Urakoitsija taas katsoi, etteivat putkity6t liittyneet toisiinsa eikd perusteita
niiden yhdessa tarjoamiseen ollut. Rakennuttaja katsoi toisen lisatyovaatimuksen osal-
ta, ettd urakoitsija oli menettanyt puhevaltansa, koska tyota oli alettu tekem&éan ennen
mallihuonekatselmusta eik& urakoitsija ollut esittdnyt lisatyotd koskevaa vaatimusta
vastaanottotarkastuksessa. Hovioikeus kuitenkin velvoitti rakennuttajan maksamaan
molemmista lis&tdisté. Perusteluissa oli viitattu todistajankertomukseen, jonka mukaan

lisatyot havaittiin tyon tavallisesti edetessa ja vasta tyon suorittamisen jalkeen tehdyssa
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tarjouksessa pystyttiin ilmoittamaan tarkat tarvikkeiden méarat ja ty6tunnit, joiden etu-
k&teen arvioiminen olisi ollut vaikeaa. Hovioikeus katsoi myés lisatdiden tulleen raken-
nuttajan tietoon osapuolten valisissd keskusteluissa ja toisen lisatyon kohdalla myds
urakoitsijan rakennuttajalle toimittamalla laskelmalla. [12, s. 51.]

Myds Helsingin hovioikeuden tapauksessa 28.12.2004 S 02/2469 urakoitsijan katsottiin
sdilyttaneen oikeuden korvaukseen lisa- ja muutostodistd, vaikka menettelytapamaa-
rayksia ei oltu noudatettu. Hovioikeuden ratkaisussa katsottiin YSE 1998 -ehtojen tar-
jouksen tekemista koskevan 44 §:n olevan “jarjestysluontoinen maarays”, mista saatet-
tiin poiketa ilman puhevallan menettamista. Urakoitsijalla oli nain oikeus vastikkeeseen
urakkaan kuulumattomasta, rakennuttajan vaatimuksesta suoritettavasta tyosta, vaikka

ennen toiden aloittamista tarjousta tai laskelmaa ei ollut tehty. [12, s. 51.]

Rakennuttaja voi siis joutua vastuuseen urakoitsijan hénen tietensa teettdmistd muu-
tos- ja lisatoistd, ellei niihin oteta ajoissa kielteistd kantaa. Rakennuttajalla on katsottu
olevan lojaliteettiperusteinen velvollisuus reagoida urakoitsijan toimenpiteisiin [12, s.
52]. Ville Laine on kirjassa Lisa- ja muutosty6t rakennusurakassa katsonut urakoitsijan
sailyttdneen oikeuden korvaukseen muun muassa seuraavien argumenttien perusteel-

la, vaikka tyOsté ei olisikaan sovittu sopimusehtojen mukaisella tavalla kirjallisesti:

¢ Rakennuttaja on ollut tietoinen lisa- ja muutostdiden tekemisesta.

e Rakennuttajan on taytynyt ymmartad tyon aiheuttavan lisékustannuksia
urakoitsijalle.

e Tyo on tullut rakennuttajan hyddyksi. [3, s. 26.]

Ville Laineen mukaan oikeus lisa- ja muutostydkorvaukseen taas menetetdan aina, jos
urakoitsija ei esitd vaatimuksiaan viimeistaan vastaanottotarkastuksessa. Yleisten so-
pimusehtojen mukaan lisa- ja muutostdihin perustuvat lisdvastikkeiden vaatimukset on
esitettava perusteiltaan yksildityna viimeistaan vastaanottotarkastuksessa ja maariltaan
yksilditynad viimeistaan loppuselvityksessa. [7, s. 15]. Oikeus lisaaikaan taas menete-
taén, jos lisdaikavaadetta ei esitetd ennen tdiden aloittamista [3, s. 19-20]. Poikkeuk-
sena tasta on pienehkot lisdaikavaateet. Yleisten sopimusehtojen 23.3 §:n mukaan
urakoitsijalla on oikeus saada urakka-aikaan pidennys, jos urakka-aikana on ilmaantu-
nut useita erillisia pienehkéja urakka-ajan pidennykseen oikeuttavia syitd. Urakoitsijan
on talléin esitettava vaatimuksensa naista viimeistaan kahta kuukautta ennen urakka-
ajan paattymista. Sellaisia syita ei kuitenkaan oteta huomioon, mitka ovat syntyneet yli

kuusi kuukautta aikaisemmin lisdaikavaateiden esityshetkesta. [7, s. 7.]
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Korkein oikeus on myds ottanut kantaa siihen, onko urakoitsijalla oikeus pyytaa lisaai-
kaa, vaikka lisdajan suhteen ei olisi menetelty yleisten sopimusehtojen mukaisella ta-
valla. KKO:2008/19 tapauksessa oli kyse tavoitehintaurakasta, jossa suunnitelmat oli-
vat urakkasopimuksen solmimisvaiheessa keskenerdaiset. Suunnittelua oli jatkettu sa-
manaikaisesti rakennustodiden kanssa ja suunnitelmiin tehtiin huomattavasti muutoksia.
Ongelmana oli, oliko urakoisijalla oikeus saada korvausta tehdyista lisa- ja muutostois-
ta seka oikeus saada suorituksien tayttdmiseen lisdaikaa, vaikkei niiden suhteen ollut
menetelty urakkasopimuksen perusteella noudatettavien YSE 1983 -ehtojen mukaises-
ti. [9, s. 42.]

Tapauksessa rakennuttaja oli ilmoittanut urakan aikana, ettéd lisa- ja muutostoita voitiin
kasitella jalkikateen tydn aloittamisen jalkeen, kunhan lisa- ja muutosty® oli yhteisesti
todettu. Urakoitsija oli lahtenyt siita, ettd korvauksen saamiseksi riittaisi, kun kaikki kor-
vausvaatimukset olisi esitetty perusteiltaan viimeistdan vastaanottotarkastuksessa ja
maariltdén yksiloityna taloudellisessa loppuselvityksessa. Urakoitsija oli urakan eri vai-
heissa toimittanut rakennuttajalle seurantalistoja, josta ilmeni lisé- ja muutostyot, syy
mink& takia tyo tehtiin, seka toteutuksen tilanne. Seurantalistojen lopussa oli todettu
kaikkia listalla olleita t6itd koskien, ettd urakoitsija tulisi esittdmaan laskelmat niihin liit-
tyvistd kustannuksista tavoitehinnan muutostyodtarjouksessa. Urakoitsija oli saattanut
listat rakennuttajan tietoon tyomaakokouksissa. Seurantalistat eivat sisdltdneet mitaan
rahamaardaista vaatimusta lisavastikkeiden saamiseksi tai tavoite- ja kattohintojen nos-
tamiseksi. Rakennuttaja ei ollut kasitellyt seurantalistoja eikd vastannut niiden johdosta
mitddn urakoitsijalle. Rakennuttaja ei hyvaksynyt kaikkia urakoitsijan vastikevaatimuk-
sia ja esitti omia vastavaatimuksia ja vaati viivastyssakkoa urakoitsijan myohéastyessa

sovitusta aikataulusta. [9, s. 42-46.]

Korkeimman oikeuden mukaan rakennuttaja ei esittanyt urakoitsijalle perusteltua aihet-
ta olettaa, ettd seurantalistojen esittdminen tai tavoitehinnan tarkastusneuvottelu olisi
muodostunut osapuolten hyvaksymaksi menettelyksi, jonka noudattaminen olisi syrjayt-
tanyt YSE-ehtojen maaraykset. Ja koska YSE-ehdoista syrjayttavasta menettelysta ei
oltu sovittu muuta kaytantda, korkein oikeus piti lahtokohtana lis&- ja muutostydsopi-
mukselle oikeustoimilakiin perustuvaa sopimuksen syntymistapaa, ja katsottiin ettei
sopimusta ollut syntynyt muilla perusteilla. KKO katsoi, etta lisa- ja muutostoista ura-
koitsijan olisi tullut esittdd rakennuttajalle yksildity rahamaarainen vaatimus tavoite- ja

kattohinnan korottamiseksi kohtuullisen ajan kuluessa siitda, kun urakoitsijalla on ollut
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kyseista ty6td koskevat suunnitelmat tiedossaan. Kohtuullisena aikana kyseisessa ta-
pauksessa KKO piti yhtd kuukautta. [12, s. 54.]

Korkeimman oikeuden mukaan urakoitsijan olisi tullut esittaa yksiloity vaatimus urakka-
ajan pidentamisesta lisa- ja muutostdiden vuoksi ennen téiden aloittamista. Vaatimus
olisi pitanyt yksiléida, koska rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan urakoit-
sijan tulee nayttaa toteen viivastyksen vaikutus rakennussuoritukseen. Seurantalistois-
sa ja tavoitehinnan tarkastuslaskelmien yleisluontoiset varaumat eivat riittdneet. Kor-
keimman oikeuden mukaan lisdaikaa tuli vaatia ennen alkuperaisen urakka-ajan lop-
pumista, vaikka rakennuttajan myoétavaikutusvelvollisuus myoéhéastyneiden suunnitel-
mien suhteen jatkuisi edelleen. Yleisluontoista huomautusta lisdajasta ei pidetty riitta-
vana. Nain ollen urakoitsija ei ollut oikeutettu lisdaikaan ja urakoisijan suoritus katsottiin

viivastyneeksi. [12, s. 55.]

KKO korosti, ettd tavoite- ja kattohintaisessa urakassa rakennuttajalla on korostunut
tarve saada tietoonsa korvauksien mahdolliset lisavaatimukset urakan aikana toiden
edetessa. Jos urakoitsijalla olisi oikeus esittdd vaatimuksia vasta vastaanottotarkastuk-
sessa kattohinnan korottamiseksi, ei rakennuttajalla olisi mahdollisuutta ohjata urakan
kustannuksia. [12, s. 56.]
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4 Tulokset

4.1 Menettelytapamaaraykset

Oikeuskaytanndssé menettelytapamaaraysten tasmaéllisestda noudattamisesta ei ole
pidetty kiinni. Urakoitsijan on katsottu sailyttdneen oikeuden lisé- ja muutostyosta ai-
heutuvaan korvaukseen, vaikka toista ei olisikaan sovittu sopimusehtojen edellyttamal-
|a tavalla.

Suullinen sopimus on myds sitova. Ristiriitatilanteessa suullisen sopimuksen sisallon
tulee kuitenkin pystya todistamaan jalkikateen. Kirjallinen hyvaksyntd on helpommin
todistettava. Vaatimus tarjouksen antamisesta ennen tdiden aloittamista on taas katsot-
tu olevan jarjestysluontoinen maarays, josta ollaan voitu poiketa ilman puhevallan me-

nettamista.

Urakoisija menettdd puhevallan lisa- ja muutostoistd saataviin korvauksiin, jos lisé- ja
muutostoiden tekemisesta ei olla sovittu mitd&n rakennuttajan kanssa. Puhevaltaa ei
kuitenkaan aina ole menetetty, jos rakennuttaja ottamatta kielteistd kantaa antaa tietoi-
sesti urakoitsijan suorittaa tyon, josta ei ole viela sovittu. Rakennuttajalla on lojaliteetti-
perusteinen velvollisuus reagoida urakoitsijan toimenpiteisiin. Reagoimatta jattdminen
voidaan oikeudessa katsoa tarkoittavan, ettd rakennuttaja hyvaksyy lisa- tai muutos-
tydn suorittamisen urakoisijalla, vaikka korvauksesta tai tyon suorittamisesta ei ole vie-

la sovittu.

Oikeus korvauksiin menetetddn myos, jos urakoitsija ei esitd vaatimuksiaan lisa- ja
muutostoista tarpeeksi ajoissa. Vaatimukset on esitettava perusteiltaan yksildityna vii-
meistaan vastaanottotarkastuksessa ja maariltadn yksildityna viimeistaan loppuselvi-
tyksessa. Tavoite- ja kattohintaurakassa oikeus korvaukseen voidaan menettaa myos
ennen vastaanottotarkastusta, mikali lisd- ja muutostytvaatimuksia ei ole ilmoitettu

kohtuullisen ajan kuluessa niiden suorittamisesta.

Oikeus lisadaikaan lisd- ja muutostdistd menetetddn, jos lisdaikavaadetta ei esiteta
ajoissa. Lisaaikavaatimus on esitettdva ennen toiden aloittamista. Kaytannossa kuiten-
kin lisdaikaan oikeuttavia aiheita voi ilmaantua myds lisé- ja muutostdiden aikana. Tal-

laisia syita voi olla tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuuksien laiminlyonti, eli urakoitsijasta
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riippumattomat esteet, jotka tilapaisesti estavat urakoitsijan tydn suorittamisen. Lisaai-
ka voi tietyissa tapauksissa olla myds muutostyohon tarvittavaa tydaikaa pidempi. Tal-
lainen tilanne voi syntyd, jos tarvittavilla materiaaleilla, tarvikkeilla, tydvoimalla tai ko-
neilla on pitk& hankinta-aika. Lisaika voi olla myos pidempi, jos ty6 edellyttaa suunnit-

telua tai valmiita rakenteita joudutaan purkamaan.

Pitda muistaa, ettd oikeustapaukset ovat aina tapauskohtaisia. Ohjeluonteisiksi katsot-
tujen muotovaatimusten tarkoituksen on pidetty lahinna todistelun helpottamista. Muo-
tovaatimusten laiminlyontiin ei tallgin itsessaan liity mitddn oikeusvaikutuksia, mutta
muotovaatimusten laiminlydnyt osapuoli ottaa riskin siita, ettad pystyy mydhemmin todis-

tamaan tahdonilmaisunsa antamisen siséltdineen ja ajankohtineen. [12, s. 60.]

4.2 Kehityskohtia

Seuraavaksi tarkastellaan lisd- ja muutostydprosessin kehittamista eri nakokulmista.
Naita ovat riskien vahentdminen, tiedonhallinnan ja dokumentoinnin parantaminen ja
kasittelyn helpottaminen. Kartoitetaan, mita konkreettisia toimia yrityksessa voitaisiin

tehda naiden kohtien kehittamiseksi.

4.2.1 Riskien vahentamien

Urakoitsija ottaa aina riskin sopiessaan lisd- ja muutostdista suullisesti. Periaatteessa
lisa- ja muutosty6tkin ovat aina riski, koska on olemassa mahdollisuus, ettei niistd saa-
da tarvittavaa lisavastiketta. Miten vahennetaan lisd- ja muutostdiden riskia ja sitd myo-

ten saadaan tehdyista tdista varmemmin lisdvastiketta?

Kaikki lahtee tarjousvaiheen hinnoittelusta liikkeelle, mikali yksikkdhinnat ovat jo alussa
vaarat, ei lisa- ja muutostoista voida paasta omille. Toteutuneista urakoista tulisi selvit-
taa, mika on lisa- ja muutostdiden osuus ja onko niiden laskenta muuten onnistunut.
Olisi syyta selvittaa, minka tyylisissa urakoissa lisa- ja muutostditéd on ollut enemman,
jotta voidaan panostaa naiden prosessien tehostamiseen. Toteutuneista urakoista voi-
daan selvittda isoimmat lisd- ja muutostdiden aiheet. Jos tiedetdan, ettd esimerkiksi
paalutuksessa tulee rahamaaraisesti isoimmat lisd- ja muutostdiden aiheet, voidaan
tehda tarkempi paalutusohjeistus muutostilanteiden varalle. Kaikki suurimmat aiheet

tulisi kyda lapi ja tehda ohje naiden tdiden suorittamiselle muutostilanteissa. Ohjeis-
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tuksissa tulisi olla toiminta- ja dokumentointivaatimukset. Isoimmat rahaméaéaraiset vaa-
teet ovat tilaajille vaikeimpia hyvaksya, minka takia niiden kanssa tulee menetella tar-
kemmin kuin pienempien lisé- ja muutostdiden kanssa. Pienemmista lisa- ja muutos-

toista paastaan usein helpommin sopuun.

Edella mainituilla muutostilanteiden ohjeistuksilla saadaan hallittua isoimmat yksittaiset
riskitilanteet. Urakoiden lisa- ja muutostyot koostuvat usein useammasta erilaisista suo-
ritteista, joista suurin osa on pienempiad vaateita. Naiden kanssa pitaa menetella silla
tavalla, etta korvaus tai lisdaika saadaan. Toisena kehityskohtana olisi, etta pienien
muutostdiden rahamaaraisesta koosta sovittaisiin tilaajien kanssa jo urakkaneuvotte-
lussa tai tydmaakokouksessa. Yleisten sopimusehtojen 43.3 8&:n mukaan pienista ja
Kiireellisista muutoksista voidaan sopia ilman Kirjallista sopimusta tilaajan asianmukai-
sesti valtuuttaman henkilén kanssa. Muutoksen vaikutuksesta urakkahintaan on tallgin
sovittava niin pian kuin mahdollisesti kirjallisesti. Yleiset sopimusehdot eivat kuitenkaan
maarittele, mita pienilla muutostailla tarkoitetaan. Mikéli yhdessa tilaajan kanssa sovit-
taisiin mitd katsotaan pieniksi muutostoiksi, olisi naiden kanssa menetelty kirjaimelli-
sesti YSE1998:n ehtojen mukaisesti, kun suoritusten vaikutuksista voitaisiin sopia jalki-
kateen. Pieniksi muutostoiksi voitaisiin sopia esimerkiksi kaikki arviolta alle tuhannen

euron muutostyot.

Kolmantena kehityskohta olisi lisa- ja muutostéiden yleisessé ohjeistuksessa. Yrityksel-
le voisi luoda lyhyen ohjeen lisa- ja muutostdiden tekemiselle. Kuten aikaisemmin nah-
tiin oikeustapauksista, oikeus korvaukseen lisa- ja muutostdiden suhteen on monesti
sailynyt, vaikka ei oltaisi menetelty yleisten sopimusehtojen menettelytapamaaraysten
mukaisesti. Oikeus korvaukseen turvataan, kun tilaaja on hyvéksynyt muutostybaiheen
tai lisaty6tarjouksen. Suunnitelmamuutoksissa muutostydaihe voitaneen hyvaksyttaa
jalkeenpéin ja saada korvaus maaramuutoksista, koska suunnitelmat ovat tulleet tilaa-
jalta, joten myos tilaajan voidaan olettaa olevan tietoinen niissa ilmenevistd muutoksis-
ta ja niiden vaikutuksista. Kaikissa muissa muutostapauksissa on tarkead, ettd muutos-
tyolle hankitaan ennen tdiden aloittamista tai mahdollisimman pian aloittamisen jalkeen

hyvaksynta aiheena.

Muita muutostapauksia ovat esimerkiksi, jos kalliopinnan korko poikkeaa pohjatutki-
mustiedoista tai jos sita pitda sen rikkonaisuuden takia rouhia suunniteltua matalam-
malle. Aiheen hyvéksynnan tarkeys korostuu, mitd isommasta muutostyésta on kyse.

Kun voidaan todistaa, ettd ollaan sovittu muutostydaihe jaljelle jaa vain todistelu muu-
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tostyon vaikutuksista. Esimerkiksi jos kallio joudutaan rouhimaan suunniteltua enem-
man, mitataan toteutunut kalliopinnan korko, jolloin voidaan dokumentoida ja laskea
mik& ero on suunnitelmien ja toteutuman valilla on. Poikkeamatietojen dokumentoimi-
sen tarkeys korostuu, mitéd isommasta muutostyostd on kyse. Lisé- ja muutostydoh-
jeessa tulisi ilmeta naita kyseisia asioita.

Liséksi ohjeistuksessa tulisi olla tietoa, missa vaiheessa lisdaikaa tulee pyytaa. Aikai-
semmin kaytyjen oikeustapauksien perusteella oikeus lisdaikaan on monesti menetetty,
mikali sitd pyydetdén liian myohéan, mikd on perusteltua, koska muuten urakoitsija
voisi pyytaa lisaaikaa, mikali huomaa myodhastyvansa aikataulusta. Liséa- ja muutostoi-
den aikavaikutusta on usein vaikea arvioida kovin aikaisessa vaiheessa, varsinkin jos
useampia toitd on kdynnissa samanaikaisesti. Suuremmista lisd- ja muutostoista tulisi
kuitenkin aina vaatia lisdaikaa ennen toiden aloittamista tai huomioida tarjouksen yh-
teydessa lisdtydvoiman tai -vuorojen tarve, jotta tyot voidaan suorittaa ilman muutoksia
aikatauluihin. Mikali lisdaikaan oikeuttavia syitd tulee kesken tdiden, lisdaikaa tulee

vaatia mahdollisimman pian esteiden ilmaannuttua.

Tarjousvaiheessa tulisi ottaa huomioon myds lahtdtietojen puutteellisuus ja tilaaja.
Puutteelliset lahtétiedot nakyvat lisdantyneind lisa- ja muutostdind, mika pitdd ottaa
huomioon riskeja ja projektin toteutusta miettiessé. Pakolliset lisad- ja muutostydt néh-
daan usein negatiivisena asiana ja tilaajat eivat aina ole varautuneet lisd- ja muutostoi-
hin riittavasti. Monesti urakka ndhdaan sujuneen sitd paremmin mitd vahemman niita
on. Mitd enemman lisa- ja muutostditd on, sitd enemman ne vievat urakoitsijalta re-
sursseja. Toisien tilaajien kanssa voi olla myods helpompi sopia lisd- ja muutostodista
kuin toisten. Mikali joidenkin tilaajien kanssa on ollut vaikeuksia lisd- ja muutostéiden
kanssa, vaikka ollaan itse noudatettu tarvittavia menettelytapoja, niin kannattaa miettia
tarkasti onko jatkuva vaantaminen lisd- ja muutostdista naiden tilaajien kanssa kannat-

tavaa.

4.2.2 Tiedonhallinnan ja dokumentoinnin parantaminen

Tiedonhallinnan merkitys korostuu tiedon maaréd kasvaessa. Yksittaisissd urakoissa
saattaa olla satoja lisa- ja muutostditd, joten tiedonhallinta on erittain tarke&é. Tulkinta-
virheiden valttamiseksi on tarkead, etta tiedot on dokumentoitu selkeasti ja yksiselittei-

sesti. Miten lisa- ja muutostoiden tiedonhallintaa ja dokumentointia voisi parantaa?
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Suunnitelmien muutoksista tilaaja ei kovinkaan usein erikseen huomauta urakoitsijalle
mitaan. Urakoitsijan pitdd itse huomata tapahtuneet muutokset suunnitelmista. Eri
suunnitelmarevisioita tulee tdiden edetessa useita. Lis&- ja muutostdiden havaitsemi-
sen kannalta on tarkeaa, etta tydmaahenkilostolla on olemassa laskenta-aikaiset suun-
nitelmat, joiden mukaan sopimus on tehty. Tama tulisi olla vakiokaytantd jokaisella
tydmaalla.

Tarjouksen annon ja tydmaan aloituksen vélissa suunnitelmat ovat voineet muuttua jo
monesti, mink&a johdosta tyonjohtaja ei valttamatta tiedosta jo tapahtuneita muutoksia
tydmaan alkaessa, jos hanella ei ole hallussa laskenta-aikaisia suunnitelmia. Jos las-
kenta-aikaisista suunnitelmista on kopio tyémaalla, voidaan verrata uusimpia suunni-
telmia laskenta-ajan suunnitelmiin ja huomata kerralla kaikki tapahtuneet muutokset ja
voidaan helposti laskea maaramuutokset. Maaramuutokset on syyta laskea vasta kun
tyot on toteutettu, koska silloin harvemmin tulee endd muutoksia ja maaria ei tarvitse
laskea moneen kertaan. Kopio laskenta-aikaisista suunnitelmista on erityisen tarkeaa
lisd- ja muutostydaiheiden takia, jotta ndmé& voidaan havaita ja hyvaksyttaa hyvissa
ajoissa.

Lisé- ja muutostdiden tiedonhallintaa ja dokumentointia voisi parantaa siirtymalla sah-
kdiseen dokumentointiin. Sahkoinen pilvipalvelu mahdollistaisi ajantasaisen ja tehok-
kaan raportoinnin tdiden toteutuksessa. ldeaalitilanteessa poikkeamatilanteesta voisi
tydmaalla ottaa kuvan puhelimella ja kirjoittaa lyhyesti, miten kuvassa nakyva muutosti-
lanne vaikuttaa tyon toteutukseen. Tama lahtisi suoraan tiedoksi tilaajalle. Tilaaja paa-
sisi allekirjoittamaan aiheen, mikali sen hyvaksyy tai kommentoimaan, mikali siind on
jotain muutettavaa. Talldin ei tarvitsisi enda tehda erikseen paperiversioita ja juosta
erikseen hakemaan allekirjoituksia. Mydhemmin poikkeamaraporttiin voisi liittda doku-
mentit, joista ilmenee yksildidyt maaramuutokset, mitka tilaaja voisi taas allekirjoittaa
sahkdoisesti, jonka jalkeen tilaaja saisi laskun. Tama tosin vaatisi, etta tilaaja lahtisi mu-
kaan samaan dokumentointijarjestelmaan. Toinen ongelma on se, etta tyontekijat pitai-
si kouluttaa jarjestelman kayttoon. Sahkodiset dokumentointijarjestelmat eivét ole van-

hemmille tyontekijdille helpoimpia omaksua.
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4.2.3 Kasittelyn helpottaminen

Lis&- ja muutostdiden hoitaminen on monesti paperien pyorittelya, varsinkin kun lisé- ja
muutostoité alkaa tulla useampia. Lisd- ja muutostdiden hoitaminen vie tyonjohtajilta

lukuisia tunteja kuukaudessa. Miten kasittelya voisi helpottaa ja tyomé&araé vahentaa?

Edella mainittu digitaalinen raportointi on yksi tapa, milla paastaisiin eroon osasta pa-
perien pyoérittelysta. Siirtyméavaiheessa digitaaliseen raportointiin dokumenteista pitéisi
tosin tehd& kaksi versiota, yksi paperinen johon urakoitsija hakee allekirjoituksen tilaa-
jalta ja sdhkoinen versio. Tama ei valttamatta lisaa tydmaaraa, silla raportin voisi tehda
tydmaalla muiden tehtéavien ohessa ja kayttdd samoja tietoja paperisen version tekemi-
seen tydmaakopissa. Digitaalisen raportoinnin mahdollisuuksia lisd- ja muutostdiden

hoitamiseen olisi kuitenkin hyva selvittaa.

Lisa- ja muutostdiden hoitamisesta eniten aikaa vie suunnitelmien maaramuutoksien
laskenta ja erimielisyyksien selvittely. Kun yhta anturaa tai perusmuuria muutetaan, voi
muuttua betonikuutiot, muottinelidt, raudoituskilot ja tartuntaosat. Esimerkkina Kvarteret
Victoria tydmaalla yhdessa suunnitelmassa saattoi olla kymmenia muutosversioita ja
kun suunnitelmia on useampi, niin maaramuutoksia tapahtuu satoja kappaleita. Jokai-
sesta muutoksesta pitaa laskea tapahtuneet vahennykset ja lisdykset ja ynnata nama

yhteen jolloin saadaan selville muuttuneet maarét.

Tybmaan tyonjohtajien tydmaardd voisi helpottaa, jos suurimpien maaramuutoksien
laskennan siirtdisi toimistolle yhden ja saman henkilon tehtavaksi. Laskeminen vaatii
vain suunnitelmat, joiden mukaan tyd on tehty ja laskenta-aikaisen suunnitelma-
aineiston. Lisa- ja muutostdiden maaralaskentaa olisi hyva tehda sama henkild, koska
silloin varmistutaan etta laskenta on hoidettu samalla tavalla ja siina yksiloidyt maara-
muutokset yleisten sopimusehtojen edellyttamalla tavalla. Yksi samaan tehtavaan har-
jaantunut tyontekija on myds tehokkaampi kuin useammat henkil6t jotka tekevat las-
kentaa harvemmin. Maaramuutoksia hoitava henkild voisi myos auttaa tydnjohtajia lisa-
ja muutostdiden hoitamisessa, mahdollisissa erimielisyyksissa ja pitda huolen, etta

erityisesti isoimmista lisd- ja muutostoistd saadaan korvaus ja mahdollista lisdaikaa.

Kasittelya helpottaisi my6s toimintaohje erimielisyyksien varalle lisd- ja muutostdissa.
Talla hetkella ei ole olemassa yleisohjetta erimielisyyksien varalle. Toimintaohje helpot-

taisi lisa- ja muutostoista saatavien korvauksien hakemista jalkik&ateen, kun oltaisi me-
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netelty hyvaksi havaittujen reklamaatiotapojen mukaisesti. Tavallisimmin lisa- ja muu-
tostoissa joissa urakoitsijan ja tilaajan ndkemykset eivat kohtaa, ty6d tehdaan, mutta sen
korvaus jaa roikkumaan ja tamén selvittely saattaa kestda pidemman aikaa. Pitaa
muistaa, etta tyon keskeyttaminen on myds yksi reklamaatiotapa, mika menetetaan jos
tyd ehditaan tehd& loppuun asti. Urakoitsijan oikeusturvan ja vaihtoehtoisten erimieli-
syyksien ratkaisutapojen takia olisi hyva, etta olisi olemassa yleinen toimintaohjeistus

erimielisyyksien varalle.

4.3 Pohdintaa

Monesti riskien vahentdminen on kaantaen verrannollinen kasittelyn helpottamiseen.
Hoitamalla kaikki lis&- ja muutosty6t kirjaimellisesti yleisten sopimusehtojen mukaan on
riskitontd, mutta kasittely on erittdin vaivalloista ja kdytdnntssd mahdotonta. Taman
tyon tarkoituksena ei ollut ratkaista kaikkia lisd- ja muutostéiden ongelmia kerralla. Oi-
keiden menettelytapojen tunteminen ennalta-ehkaisee lisd- ja muutostdiden kanssa
vastaantulevia ongelmia. Kehityskohdat tulevat helpottamaan ennen kaikkea tytkohtei-
ta, joissa on ollut enemman ongelmia lisa- ja muutostdiden kanssa. Urakat ja tilaajat
ovat erilaisia, toiset helpompia kuin toiset. Toivon, ettéd tyé auttaa myds hahmottamaan

paremmin, mitka ovat mahdolliset seuraukset menettelytapojen laiminlydnneista.

Mielestani tarkeinta lisa- ja muutostdiden hoitamisessa on molemminpuolinen luotta-
mus urakoitsijan ja tilaajan kesken. On hyva, jos pienemmista lisd- ja muutostoista voi-
daan sopia keskenaan yleisistda sopimusehdoista poikkeavalla menettelytavalla. Taméa
helpottaa molempien ty6td, kun lisa- ja muutostdista ei tarvitse pysahdella tekemaan
asiakirjoja ja hakemaan allekirjoituksia ennen toiden aloittamista ja lisd- ja muutostoi-
den vaikutuksista paastaan sopuun jalkikateen. Lisd- ja muutostdiden dokumentit on
kuitenkin hyva tehd& ajoissa, senkin takia ettd ne ovat silloin parhaiten muistissa. Suu-
rimmat lisa- ja muutostydt on hyva kummankin osapuolen kannalta sopia kirjallisesti

yleisten sopimusehtojen menettelytapojen mukaisesti.
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5 Yhteenveto

Taman insinooritydn tarkoituksena oli selvittdéd E.M. Pekkinen Oy:n toimeksiannosta
miten lisd- ja muutostydprosessi rakennusurakassa etenee ja selvittdd, minkalaisia
menettelytapoja urakoitsijan on noudatettava saadakseen lisé- ja muutostdista hyvitys-
ta ja pidennysta urakka-aikaan. Lisaksi tarkoituksena oli selvittdd, miten lisd- ja muu-
tostybprosessia voidaan kehittda yrityksessa, jotta lisd- ja muutostdiden tekeminen olisi
vahemman riskialtista, tiedonhallinta ja dokumentointi olisi parempaa ja lisa- ja muutos-

téiden tekeminen helpompaa.

Ty0 toteutettiin kirjallisuustutkimuksena yleisiin sopimusehtoihin (YSE 1998) ja raken-
nusurakkaa kasittelevaan ammattikirjallisuuteen ja oikeuskaytantoon perehtymalla.
Tutkimuksen tuloksena saatiin selville lisa- ja muutostydprosessin kulkua ja vaadittavia
menettelytapoja, jotta urakoitsija on oikeutettu hyvitykseen ja urakka-ajan pidennyk-
seen lisé- ja muutostoistad. Oikeiden menettelytapojen tunteminen vahentaa ja ennalta-

ehkaisee lisa- ja muutostdiden kanssa vastaantulevia ongelmia.

Liséksi saatiin selville kehityskohtia, joilla voidaan parantaa lisd- ja muutostyéprosessia
yrityksessa. Kehityskohtia pohdittiin riskien vahentamisen, tiedonhallinnan ja dokumen-
toinnin parantamisen ja lisd- ja muutostdiden helpottamisen néakdkulmista. Kehityseh-

dotukset toteutuessaan tulevat tehostamaan urakoitsijan lisa- ja muutostyéprosessia.
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