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Asiasanat:

Asuntotuotannon tytmailla tulee huomattavan paljon lisd— ja muutostoita, jopa
2-10 prosenttia urakkahinnasta. TAméan takia rakennuttajan tulee hallita me-
netelmat Liséa— ja muutostoiden osalta, jotta ne saadaan kasiteltya kustannus-
tehokkaasti mahdollisimman hyvin. Lisd— ja muutostdiden takia alkuperéai-
sessa aikataulussa voi tulla vaikeuksia pysya, jos naita toita ei saada aikatau-
lutettua jouhevasti tyon osaksi. Tasta johtuen lisa— ja muutostyot aiheuttavat
kustannusten ja aikataulun venymisen takia kaikenlaisia ristiriitatilanteita ura-
koitsijan ja tilaajan valille.

Tama opinnaytetyo kasittelee lisa— ja muutostdiden hallintaa rakennuttajan
nakokulmasta ja niiden syntysyiden seurantaa uudisrakennus— ja peruskor-
jaustybmailla. Tassa opinnaytetydssa on koitettu selvittaa yleisimpia syita
lisd— ja muutostdiden syntyyn uudisrakennus— ja peruskorjaustyémailla. Li-
saksi raportti siséltaa lisd— ja muutostoiden hallintaan vaikuttavat menettelyta-
vat teorian kannalta sek& kaytannon kannalta. Naitd menettelytapoja verra-
taan toisiinsa ja selvennetéan niiden eroja.

Yleisimmiksi lisd— ja muutostoiden aiheuttajiksi selvisi keskeneraiset ja ristirii-
taiset suunnitelmat. Suunnitteluun kaytetty aika sinallaan on riittava, mutta
aika useasti kohteiden hintaa joudutaan alentamaan neuvottelukierroksella,
koska emme ole paéaset Aran asettamiin kustannusraameihin, tassa vai-
heessa suunnitelmien muutokset eivat kaikki esim. kirfjaudu suunnitelmiin ja
asiakirjoihin, vaan tulevat kohteelle myohemmin kirjautuvina suunnitelmamuu-
toksina, joista yleisesti aiheutuu lisatoita. Liséksi suunnitelmien ja asiakirjojen
kopiointi kohteesta toiselle vaikuttaisi olevan yleista, seka vaillinaiset rakenne-
ja kuntotutkimukset, etté urakkalaskenta-asiakirjojen sisallén puutteet ja ristirii-
taisuudet lisdavat lisd— ja muutostdiden maaraa.

Lisé- ja muutostoitd ei pystytd kokonaan estdméan, silla osa urakoitsijoista
niitd suorastaan etsii, tulee asuntotuotannon paremmin varautua niiden rahoit-
tamiseen. Yksikeino olisi neuvotella Aran kanssa uudisrakennuskohteisiin 1-3
% sisaltava lisd—ja muutostyolisa, jolla voisimme kattaa yllattavia ja ennakoi-
mattomia kuluja. Suunnitelmien tarkempi tarkastaminen ulkopuolisin resurs-
sein on kannatettava ajatus.
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ABSTRACT

Keywords:

There will be a considerable amount of additional and modification work on
construction sites, even more than 2-10 % of the contract price. For this rea-
son, it is important to manage the methods for these jobs so that they can be
handled as cost-effectively as possible. Due to additional and modification
work, it may be difficult to stay on schedule if these jobs cannot be scheduled
as part of the job. In addition to costs and possible delays in scheduling, addi-
tional and modification work often causes conflicts between the contractor and
the customer.

This thesis deals with the management of additional and modification works
from the builder's point of view and the monitoring of their causes at new con-
struction and renovation sites. In this thesis, an attempt has been made to find
out the most common reasons for the emergence of additional and modifica-
tion work on new construction and renovation sites. In addition, the report con-
tains procedures that affect the management of additional and modification
work from a theoretical and practical point of view. These procedures are
compared and their differences are explained.

Unfinished and contradictory the most common cause of additional and modi-
fication work. The time spent on design is sufficient, however quite often the
price of properties has to be reduced in a round of negotiations, as we do not
have access to the cost limits set by Ara, at this stage not all changes to the
plans are recorded pm the plans and documents, but come as later chanses
to the plan, wich usually require additional works. In addition, copying plans
and documents from one site to another would seem to be common, with in-
complete structural and condition studies and shortcomings and inconsisten-
cies in the content of contract accounting documents increasing the amount of
additional and modification work.

Additional and renovation work cannot be completely prevented, as some con-
tractors are looking for it, and housing production must be better prepared to
finance it. In my opinion, a surcharge of 1-3 % for new construction projects
should be negotiated with Ara to cover unexpected and unforeseen costs.
Closer scrutiny of plans with external resources is a worthwhile idea.

Construction, new construction and renovation work, additions and alterations
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KASITTEISTO

Helsingin kaupungin asuntotuotanto= mydhemmin tekstissa asuntotuotanto

Helsingin kaupungin asunnot Oy = myéhemmin tekstissa Heka

Helsingin Asumisoikeus Oy= my6hemmin tekstissa Haso

Hitas on Helsingin kaupungin omistamille tonteille rakennettujen As. oy asun-

tojen hinta- ja laatutason saantelyjarjestelma = myéhemmin tekstissa Hitas

Asukasmuutostyot:
Ovat asunnon ostajan teettamia ja maksamia muutostdita. Ei kasitella tdssa
tutkimuksessa, koska meidan rakennuttamissa kohteissa ne ovat yleisesti ura-

koitsijan ja asukkaan valisia t0ita ja taten eivat kuulu rakennuttajalle.

Liséatyot:

Lisatyo on tilaajan haluama lisdantynyt tydsuoritus, jota ei ole mainittu suunni-
telmissa eikd muissa rakennusasiakirjoissa tyota tilattaessa eika se ole kuulu-
nut alkuperaiseen urakkalaskenta materiaaliin. Lisatyd ei muuta urakkasopi-

muksessa sovittua tydsuoritusta, vaan se tehdaan sopimuksessa sovitun tyo-

suorituksen lisdna ja urakoitsija tarjoaa tyon lisatyona.

Muutostyot:

Suunnitelmista poikkeavat rakennusty6t. Sopimuksen mukaisten suunnitel-
mien muuttamisesta aiheutuva muutostyd. Tama muutosty6 voi olla lisays tai
vahennys tyosuoritukseen. Jos urakkasopimuksessa sovittua tygsuoritusta

urakka-aikana muutetaan, on talléin kysymys muutostyosta.

Rakennuttaja

Rakennuttaja on organisaatio, jonka tehtavaksi projektin rakennuttaminen on
annettu, tassa tutkimuksessa se on Helsingin kaupungin asuntotuotanto.
Rakennuttajalla voi olla omien projektipaallikdiden ja valvojien liséksi erilaisia

konsulttivalvojia tai koordinaattoreita apunaan tytmaalla.



Tilaaja
Asuntotuotannon kohteissa tilaajana toimii Heka (Helsingin kaupungin asun-
not oy) ja Haso (Helsingin asumisoikeus oy) seka Hitas kohteissa Rakennut-

taja edustaa tilaajaa joka on kohdetta varten perustettu taloyhtio.

Suunnittelijat

Rakennuttajan asiantuntija organisaatio joko suunnitteluryhma tai erillissuun-
nittelijat paasuunnittelijan johdolla, liséksi kohteessa on yleensa erikseen tar-
vittavat erikoisuunnittelijat esim. palo-, akustiikka- ja geo-suunnittelijat.

Paaurakoitsija

Tilaajan sopimuskumppani, joka on sopinut toteuttamaan sopimusasiakirjoissa
maaritellyn tyontuloksen. Padurakoitsijan alaisuudessa yleensa toimii erillinen

maara aliurakoitsijoita, joiden alla voi olla viela aliurakoitsija ketjutus sdannok-

sia noudattaen.

YSE 1998

Rakennusalan yleiset sopimusehdot. Rakennusalalle laaditut sopimusehdot,
joita rakennuttajat ja urakoitsijat yleisesti noudattavat keskinaisissa sopimuk-
sissaan. Soveltuu kaytettavaksi urakkasopimuksiin. Helsingin kaupungin

asuntotuotannossa on kaytéssa YSE98 jonkin verran muunneltu versio.



1 JOHDANTO

Tama opinnaytetyon kehitysidea lahti tarpeesta vahentad Helsingin kaupungin
asuntotuotannon korjausrakentamisen ja uudisrakentamisen hankkeiden lisa-
ja muutostoita. Syy siihen, miksi paatimme asiaa tutkia ja syita selvittéaa, ovat
ensisijaisesti rakennuttajan taloudelliset ndkdkohdat. Esimerkiksi Korjausra-
kentamisen rakennuttamisessa on lisa— ja muutostéiden osuus suurimmillaan
jopa 10- 20 % urakan kokonaissummasta. Naiden lisd— ja muutostdiden mer-
kitys niin aikataulullisesti kuin kustannuksellisesti on merkittdva. Tama on
seka rakennuttajan ja tilaajan etté urakoitsijan kannalta hankala asia, koska
kasvavat lisd- ja muutostydaiheet vievat suhteettoman paljon aikaa ja ener-
giaa muulta tydmaa toiminnalta. Lisd— ja muutosty6t seka niihin liittyvat lisaai-
kavaateet ovat rakennustyomailla yleinen riidanaihe talla hetkella. Tutkimuk-
seni mukaan lisd— ja muutostyot nayttaisivat lisdantyvan tyémailla ja niihin liit-

tyvat erimielisyydet lisdantyvat myoskin samassa suhteessa.

Erimielisyydet urakoitsijan ja rakennuttajan valilla johtuvat useimmiten néke-
myserosta, onko tdma kyseessa oleva tybvaihe esitetty suunnitelmissa ja si-
ten urakkaan kuuluva vai onko urakoitsija oikeutettu lisdkorvaukseen ja mah-
dolliseen lisdaikaan tyon suorittamiseksi. Suunnitelmathan taydentévat toisi-
aan ja joskus vaatiikin melkoista perehtyneisyytta, etta I6ydetaan yhteisym-

marrys asiasta. Taman takia tulee jo urakkalaskentavaiheessa seka viimeis-
tadan urakkasopimuksessa maaritella urakkaan kuuluvat osat selkeasti ja tar-
kasti. (Junnonen, J-M & Kankainen, J 2017, 100.) TAma ei aina ole aivan yk-
sinkertainen asia, koska johonkin kohtaan suunnitelmaa voidaan viitata toi-

sessa suunnitelmassa ja ammattirakentajan pitda pystya hahmottamaan teh-

tava rakenne, vaikka siité ei aina yksityiskohtaista suunnitelmaa olisikaan.

Kun projektin hallinnassa péaastéaan siihen, etta lisd— ja muutostoéihin liittyvia
turhia tydtunteja voidaan vahentaa, pystyttaisiin samalla myds parantamaan
tydmaan ilmapiirid, koska usein on havaittu, etté suurehkot lisd— ja muutostyo

asiat kiristavat tunnelmaa tyémaalla, silloin kun niita ei pystyta ajoissa ja mo-
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lemminpuolisella luottamuksella kasittelemé&aan hyvassa hengessa ja kohtuulli-

sessa ajassa.

+Rakennuksen rakenne-
Jatilaratkaisut tehdadn
Hankesuunnittelussa

+ Osa ratkaisuista tehddan
valmiiden
ratkaisumallienpohjalta

*Risteamét ja
kokonaisuuden
yhteensovittaminen
kasitelladn.

+Jotta rakennuskulut

pysyvat ARA:N rajoissa,
kohteen suunnitelmia
mahdollisesti muutetaan
halvennusten
mukaisesti.

+ Urakoitsijat laskevat

hinnan suunnitelmien
mukaiselle
rakennukselle.

+ Urakoitsija alkaa
rakentaa eli
tarkastelemaan
suunnitelmia
pikkutarkasti
suunnitellakseen
toteutustapaaennen
tekoaja havaitsevat
puutteen tai poikkeavaa
tietoa asiakirjoissa.

+ Urakoitsija tekee lisé- tai
muutostygesityksenja
lahettéa sen
rakennuttajalle.
+->Rakennuttaja

tarkistaa tarjouksen ja
vertaa sitd asiakirjojen
patevyysjdrjestykseen.
+->Rakennuttaja hylkda
tai hyvaksyy tarjouksen
joko kokonaan tai
osittain

+ Asukkaat sopivat
urakoitsijan kanssa lisa-
ja muutostdista.

+ Urakoitsija tekee
asukkaalle tarjouksen
muutoksistaja asukas
tilaa haluamansa tyot
suoraan urakoitsijalta.

+Mikali urakoitsijan
suunnitelmissaon
ristedmid tai asukkaiden
mielestd muutostdiden
toteutus ei onnistu,
lahettavat he
urakoitsijalle
reklamaation.

+Meidén rakennuttamissa
kohteissa
asukasmuutokset ovat
vain ja ainoastaan
urakoitsijan ja

*Rakennusaikanatehdyt
virheetja puutteet
korjataan paaasiassa
takuuvaiheessa.

« Mikéli rakentamisen
aikanaon tehty
muutoksia, saattavat ne
loytya taloyhtion vika- ja
puutelistoilta, mikali
niiden vaikutuksiaei ole
riittévan perusteellisesti
dokumentoitu
rakentamisvaiheessa.
Eika niitd ole huolella
kirjattu suunnitelmiin.

asukkaiden valisid.

Kuva 1. Rakennuttamisen palvelupolku asuntotuotannossa

Muutostyd voidaan yksinkertaistettuna maaritella tyoksi jossa urakoitsijan tyo-

suoritus, joko lisaantyy tai vahentyy suunnitelmamuutoksen seurauksena.

Urakkasopimus on keskeisesséa osassa koko rakennusprojektin toteutuksessa
ja tavoitteissa lisd— ja muutostdita aiheuttavia suunnitelmia verrataan urakka-
laskennassa mukana olleisiin sopimuspiirustuksiin ja asiakirjoihin. urakkasopi-
muksen mukana olevat asiakirjat ohjaavat ja maarittavat ty6ta ja sen toteu-
tusta, joten jo tasta johtuen urakkaohjelma sisalté on oleellinen myos lisa- ja

muutostdiden osalta.

Epéavarmuustekijat liittyvat usein korjausrakentamiseen, pohjarakennusosuu-
teen ja yleisemmin maarakentamiseen, koska néaita edella mainittuja asioita
koskevia tutkimuksia ei valttamatta pystyta tekeméaan riittdvan kattavasti en-
nen tdiden aloittamista. TAman lisaksi tydnaikaiset olosuhteet ja itse raken-

nuspaikka, Pilaantuneet maa-ainekset (pima-maat) sek& mahdollisesti ympa-
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roivat rakenteet voivat olla herkempia kuin oletettiin. Namé ovat usein tunte-
mattomia tekijoita, jotka saattavat johtaa siihen, ettéa tyot joudutaan toteutta-

maan alkuperaisesta suunnitelmasta poiketen.

Sitd useammin lisa- ja muutostdihin tormataan, mita keskeneraisempia urak-
kasopimusvaiheen rakennussuunnitelmat ovat. Erityisen yleisia lisd— ja muu-
tosty6t ovat suurissa, pitkakestoisissa projekteissa, joissa tilaaja teettaa tay-
dentéavaa suunnittelua toteutuksen aikana. (Junnonen, J-M & Kankainen, J
2017,100-101,103) Asuntotuotannossa projektit ovat paasaantoisesti juuri ta-
mankaltaisia pitkakestoisia projekteja. Kuvassa 1. On esitetty Helsingin kau-
pungin asuntotuotannon palvelupolku jossa selkeasti nakyy, kuinka pitka ja

monivaiheinen rakennusprosessimme on.

Tarkastelen tutkimuksen tilaajan Helsingin kaupungin organisaatiota, Asunto-
tuotantoa (Helsingin kaupunki\ Kaupunkiymparisté\ Asuntotuotanto aikaisem-
min ATT asuntotuotantotoimisto), jonka tehtavana on toimia rakennuttajana
Helsingin kaupungin asuntohankkeissa niin uudisrakennushankkeissa kuin
korjausrakennushankkeissa. Helsingin kaupungin Asuntotuotanto on keskitty-
nyt tekemaan kohtuuhintaista ja hyvalaatuista rakentamista Helsingin kaupun-
gin alueella. Vuonna 2022 tuotantotavoitteemme on 1500 uudisasuntoa ja
1100 peruskorjattua asuntoa vuodessa, uudisasunnoista n. 1/3 on (Hekalle)
Helsingin kaupungin asunnot Oy.lle, 1/3 (Hasolle) Helsingin asumisoikeus
Oy.lle ja loput As. Oy asuntoja Hitas ja puoli-Hitas kohteita, peruskorjaushank-

keita asuntotuotanto tekee talla hetkelld vain Hekalle.

Lis& ja muutostoita naissa asuntotuotannon kohteissa on uudispuolella 0,5 %-
3,5 % / kohde ja korjauspuolella 1,5 % aina 10 % joka on suhteellisen korkea
luku. Peruskorjauspuolella on yksittaistapauksissa jopal5-20 % ollut todelli-
suutta. Lisa ja muutostdiden maara rakennusprojekteissa vaihtelee keskimaa-
rin 2-10 %. (Liuksiala & Stoor 2014,161).

Lisa- ja muutostyoét tulee kasitteena eritella toisistaan, koska ne ovat kaksi tay-
sin eri asiaa. Lisatoista puhutaan, kun suunnitelmat tarkentuu ja niihin tulee
selkeita lisayksia, muutostoista puhutaan silloin kun suunnitelmiin tulee selke-
asti muutos. (Yse98,438 ja 468).
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Tassé tutkimuksessani on rajattu ulkopuolelle asukasmuutoksista johtuvat
muutostyot, koska ne asuntotuotannon Hitas ja Haso hankkeissa ovat raken-
nuttajan kannalta padsaantoisesti urakoitsijan ja tulevan asukkaan keskenéan

sopimia toita.

Taman lopputyon tavoitteena on vahentaa tulevien lisé- ja muutostdiden maa-
raa loytamalla useimmin muutoksia aiheuttavat asiat, seka miettia keinoja,
milla tavalla toimien ja kehittaen tarjousvaiheen suunnitelmia seké tutkimuksia
voidaan parhaiten toimia lisd— ja muutosty0 ongelmien poistamiseksi tai va-
hentamiseksi. Kaikkia lisd— ja muutostdita ei rakennusalalta saa koskaan pois-
tettua, mutta jo selkea vahentaminen pienentaisi kustannus- ja aikataulupai-
neita ja siten pienentaa rakennuskustannuksia oleellisesti. (P.Klementjeff
2014,36). Tasta johtuen Lisa -ja muutostdiden hallinta on aivan oleellinen asia
projektin kustannusten kurissapitdmiseksi. Lisa- ja muutostdiden hallintaa ja
niiden vahentamiseksi tahtdavaa toimintaa tulee rakennuttajan parhaan ky-
kynséd mukaan parantaa yhteisty6ssa suunnittelijoiden, tilaajan ja urakoitsijoi-

den kanssa.

2 TUTKIMUSMENETELMAT OPINNAYTETYOSSA

Tassa luvussa kuvataan taman tehtavan tutkimusosaa, lapileikkaus siita, mi-
ten tutkimusta on lahdetty tekemaan ja millaisia menetelmia siina on kaytetty.
Rakennuttamisen kannaltahan Lisa- ja muutostyot ovat selkea riski, johon
yleensa pyritaan varautumaan jo suunnittelu— ja kilpailutusvaiheessa.

Liséksi tydssa on tutkittu, miten lisd— ja muutostdihin voisi viela enemman va-
rautua olisiko esimerkiksi mahdollista jo rahoitusta hankittaessa varata jokin
osuus lisa- ja muutostoiden kattamiseen. Naihin riskeihin, niiden 16ytymiseen
seka niihin reagoimiseen pyrin I6ytamaan selkeitd vastauksia alla kuvatuin

keinoin.

2.1 Tutkimuskysymykset
Varsinainen tutkimuskysymys on

- Miten asuntotuotannon projektiorganisaatio hallitsee muutostéita rakennus-

urakoissa?
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Talla kysymyksella pyritddn selvittdmaan, miten asuntotuotannon projektihen-
kilét hallinnoivat, kasittelevat ja selvittavat lisd— ja muutostdiden aiheet, niiden
oikeellisuuden ja menetelmat miten niita kasitellaan.

Tata tutkimuskysymysta olen tarkentanut seuraavilla apu kysymyksilla. Muu-
tostdihin varautuminen? Talla kysymyksella pyritaan selvittdmaan, miten
asuntotuotannolla asioihin on pyritty ennalta varautumaan ja miten siina on
mahdollisesti onnistuttu. Muutostoihin reagointi? Talla kysymyksella pyritaan
selvittdmaan laajemminkin, miten asuntotuotannon projektihenkilét ovat onnis-
tuneet reagoimaan esille tulleisiin lisd— ja muutostoihin. Mitka tekijat muutos-
toité aiheuttivat? Tahan kysymykseen vastaamalla selviteta&n lukumaaraisesti
ja rahallisesti merkityksellisten lisd-ja muutostéiden vaikutusta. Miten tulevai-
suudessa pystyisimme muutos- ja lisatoita vahentamaan? talla kysymyksella
tutkitaan millaisiin toimenpiteisiin pitda varautua ja miten etsia tapoja muutos-

ja lisatdiden esiintymisriskien vahentamiseksi.

2.2 Tutkimusmallin valinta

Tutkimus suoritetaan laadullisena eli Kvalitaavisena tutkimuksena, jonka li-
saksi kaytetddn myds Konstruktiivista tutkimusotetta, jonka avulla ratkaistaan
lisd— ja muutostdiden maaraan liittyvia ongelmia.

Tutkimus voi olla selkedasti tehty jollakin tutkimusmenetelmalla tai se voi olla
sekoitus useampia eri menetelmia. (Heikkila 2014, 15-17)

Kirjallista materiaalia varsinaisesti asuntorakentamisen lisa— ja muutostoista
on rajoitetusti saatavilla. Kirjallisuudessa muiden rakennuttamiseen liittyvien
asioiden rinnalla lisa— ja muutostoita kyllakin kasitellaén. Tasta syysta kirjalli-

suutta on lahteena esitetty runsaasti.

Taman lisaksi muutamia lopputditd aiheesta on tehty, mutta nekin ovat enem-
mankin yksittaisista kohteista. Seka tydmaista jotka eivét varsinaisesti kasit-
tele asuntorakentamista ja mielesténi siten eivat sovellu laajemmassa tarkas-
telussa asuntotuotantoa kasittelevassa tutkimuksessa kayttoémme. Joten en

niita ole ottanut mukaan kirjallisuusluetteloihin.

Lisa- ja muutostoiden syitd pyrin selvittdm&an haastatteluilla, joissa olen kayt-

tanyt valmiita kysymyksia ja suunnattua kirjallista kyselya yhteistyokumppa-
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neille. Esimerkki kohteiden kirjallisen aineiston tutkimusta ja vertailua erilai-
sista suunnittelun toteutustavoista, joissa asuntotuotannon lahde materiaali on
ollut padsaantdinen tieto lahde. Tata lahdetieto osuutta on taydennetty ja tas-

mennetty kysymyksilla hankkeen parissa toimineille henkilgille.

Asuntotuotannon kohteita on meilla vuosien ajan dokumentoitu, joten lahdeai-
neistoa on ollut vahintdankin riittavasti saatavilla. Haastattelumenetelmana toi-
mii puolistrukturoitu haastattelu, joka ehka yleisemmassa kasityksessa tunne-
taan teemahaastatteluna. Teemahaastattelussahan eteneminen pohjautuu en-
nalta maaritetyille teemoille ja niihin liittyville tarkentaville haastattelukysymyk-
sille (Hirsjarvi & Hurme 2001, 48). Teemahaastattelulle ominaista on se, etta
tutkija maarittaa tutkimus kysymykset, mutta haastateltavilla henkil6illa on va-
paus vastata omin sanoin kysymyksiin ja halutessaan ehdottaa uusia kysy-
myksia haastattelun aikana. (Koskinen, ym. 2005, 105) Téallaisella menettelylla
pyritdan luomaan rennompi ja vapaampi ilmapiiri haastatteluun minké kautta
saadaan vapaata keskustelua aiheesta, seka vastauksia paremman ymmar-
ryksen saamiseksi tutkittavasta aiheesta. Ryhméhaastattelun teki haasteel-
liseksi tama vallitseva epidemia aika seka henkiloéstonvaihtuvuus, kohteiden
valvojia ja projektipaallikoita oli vaihtunut ja el&koitynyt. Liséksi vertailin lisa—
ja muutostdiden maaraan tarkastellen, onko silla asialla minkéaénlaista merki-
tystd, onko kohteen suunnittelusta vastannut erillissuunnittelu ryhma vai paa-

suunnittelija vetoinen kokonaissuunnittelu ryhma.

Tarkastelussa olleita kohteita:

Kruunuvuorenranta Pojaman kortteli ja Dirika kortteli Kalasatamassa

Urkupillintie 4 er. — Isonnevankuja 28 er. (vanhusten palvelutalo peruskorjaus
kohteet)

Isonpellontie 4 - Isonnevakuja 1 (Heka-kohteet)

Haso Tammiontiel — Haso Rantapuisto (isonpellontie 6)
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Koskelan sairaala-alueen korttelihanke monimuotoisuutensa ja erikoispiir-
teidensa takia. Tassé kohteessa on ollut lisa- ja muutostdiden osalta monen-
laisia haasteita, joten sen paikka on ilman muuta tutkimuksessa mukana.
Naiden kohteiden lisaksi olen kaynyt lavitse lukuisia muita kohteitamme, jotta
olen saanut luotettavan kuvan lisé- ja muutosttiden toistuvuuksista ja ilmenty-
misesta.

Asuntotuotannon hankkeista I6ytyy useita kymmenia vastaavia kohteita joita
olisi tassa voitu kayttaa tutkimushankkeina mutta selkeyden nimissa rajasin
nama ylla mainitut kohteet. Naita taman lisaksi tarkasteltuja kohteita en ole

nahnyt tahan tutkimukseen tarpeelliseksi erikseen nimeta.

2.3 Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena on luoda laajempi ja kokonaisvaltaisempi kasitys
siitd, miten Asuntotuotannon toteuttamissa rakennusprojektihankkeessa vas-
tattiin rakennustoéiden lisd— ja muutostoihin erilaisissa kohteissa ja niihin liitty-
vissa tilanteissa. Tavoitteena on myds tarkastella suunnitteluprosessia ja sen
oleellisimpia vaiheita muutosten kannalta. Tutkimuksen tavoitteena oli my6s
etsid ja havainnoida erityisia syita, jotka ylipaataan aiheuttivat muutoksia ra-
kennusprojekteissa rakennuttajan, urakoitsijan ja suunnittelijan valisissa téissa

ja suunnitelmissa.

Muutosten hallintatapojen tarkastelulla pyritaan havainnollistamaan menette-
lya, jolla rakennuttamisen projektiorganisaatio pyrkii turvaamaan seka laadulli-
sesti taloudellisesti ja teknisesti hankkeen ja silti toteuttamaan rakennuskoh-
teen tehokkaasti. Tahan pyrimme laajentamalla yhteistyota kaikkien hankkee-
seen osallistuvien kesken. Loppu tulemanahan pitaisi olla kaikille osapuolille

onnistunut lopputulos.

2.4 Ryhmahaastattelu

Ryhmahaastattelun toteutin pienryhmahaastatteluna eraiden kohteiden projek-
tipaallikdiden ja valvojien kanssa. Ryhmé&haastattelussa keskustelimme lisa-
ja muutosty6t aihealueena, misté lisa- ja muutostoita erikohteissa oli aiheutu-
nut, miten niiden kanssa oli toimittu ja miten ne olisi seuraavilla kohteilla mah-
dollisesti valtettavissa. Ryhméhaastattelun hyviin puoliin kuuluu se, ettei siind

tule johdateltua osallistujia suuntaan eika toiseen. (Hirsjarvi — Hurme 2000,
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61.) Vapaamuotoinen, ei niin virallinen keskustelu saa myds hiljaisemmat esit-
tamaa mielipiteensa. Tasta keskustelun omaisesta ryhméhaastattelusta sain

myonteista palautetta haastatteluun osallistuneilta.

Kysymykset (Keskustelu runko) ryhméhaastattelussa:

1. Mitka tekijat aiheuttivat lisd— ja muutostoita Hankkeissa?

2. Olivatko jotkin tekijat saannoéllisempia tai merkittavampia toisiin verrattuina?
3. Milla tavoin projektiorganisaatio hallitsi lisd— ja muutostdita projektin ai-
kana?

4. Toteutuiko lisa- ja muutostoéita varautumisesta huolimatta jotain riskeja ra-
kennushankkeessa?

5. Kuinka yleisesti lisa— ja muutostoita tulee yli annettujen rajojen eli paljonko
niité joudutaan hyvaksyttamaan Hekan ja Hason hallituksilla?

6. Poikkesivatko nykyiset, puheena olleet tyémaat lisd— ja muutostdiden suh-
teen mielestanne aikaisemmin toteutetuista kohteista?

7. Oliko kohteen kilpailutusvaiheessa jouduttu kayttamaan neuvottelumenette-
lyé hinnan halpuuttamiseen ARA-rahoituksen takia?

8. Mit& hyotyja tai haittoja oli mielestéanne liséd— ja muutostdiden suhteen suun-
nitteluryhman kaytéssa?

9. Mita hyo6tyja tai haittoja oli mielestanne lisd— ja muutostdiden suhteen kay-
tettdessa erillisia suunnittelijoita?

10. Miten rakennuttamisprosessin aikana mahdollisesti tulevat muutokset otet-
tiin huomioon suunnitteluvaiheessa tai varauduttinko mahdollisiin muutoksiin
mitenk&an?

11. Mitd muuta huomioon otettavia asioita tulee mieleen lisd— ja muutostoita

koskien?

2.5 Kysely urakoitsijoille

Urakoitsijapuolelle ryhmahaastattelun jarjestaminen ei ole monestakaan
syysta hyva idea, joten toteutin sen perinteisella tavalla sdhkdpostikyselyna ja
osittain teams-keskustelulla. Haasteena tassa oli, etta useat haastateltavat oli-

vat jo vaihtaneet organisaatiota, joten heidan tavoitettavuutensa ei ollut enaa



16

itsestaan selvaa. Kyseisista kohteista valikoitui vastaajiksi asianomaisten koh-
teiden vastuuhenkil6itd tydmaainsindoreja, vastaavia tyonjohtajia seka tyo-

paallikaita.

Kysymykset séahkdpostitse:

1. Mitka tekijat aiheuttivat lisd— ja muutostoita Hankkeissa?

2. Reagoitiinko lisd— ja muutosty0 aiheisiin ja tarjouksiin tarpeeksi nopeasti?
3. Milla tavoin projektiorganisaatio mielestanne hallitsi lisa- ja muutostdita pro-
jektin aikana?

4. Toteutuiko lisa- ja muutostdista varautumisesta huolimatta jotain aikataulu\
taloudellisia riskeja rakennushankkeessa?

6. Poikkesivatko lisd— ja muutosty® maaraltaan tai laadultaan mielestanne ai-
kaisemmin toteutetuista kohteista?

7. Mik& on kasityksesi siitd, onko lisd— ja muutostdista enemman haittaa vai

hyotya kohteen kannattavalle toteutukselle.

2.6 Lisa-ja muutostyomateriaalien vertailu

Uudisrakennuspuolella suurin taloudellinen riski nayttaisi selkeasti olevan poh-
jarakentamisen muutos— ja lisatdissa.

Mydskin Ara-kohteiden “halpuuttamis kierrosten” tulokset nayttaisivat olevan
enemmankin kosmeettisia. Toki usein valttamattomia, ettd kohteet saadaan
yleensa edes alkamaan ja kulut usein tulevat korkojen kera lopputuotteeseen
lisd— ja muutostdiden kautta. (ryhméahaastattelu)

LVIS- puolella risteamaét aiheuttavat lisdkustannuksia eniten ja siihen liittyen
tuotevaihdot esim. py6redkanava vaihdetaan kanttikanavaksi ja matalammat
valaisimet kattoihin. Naissa tapauksissa, kun normaalituote vaihdetaan eri-
koistuotteeksi, tulee kuluja projektille vaistamatta. Lisdantyneet huolto ja puh-
distusluukut ovat mydskin yleisia lisd— ja muutostyo aiheita, nama kylla pitaa
pystya suunnitelmiin liséamaan suunnitteluvaiheessa. Ullakkotiloissa huolto-
ja puhdistusluukuille menevat kulkusillat jadvat usein puutteellisiksi ja naita sit-

ten joudutaan tekemaan ja tarvikkeet tuomaan ullakkotiloihin jalkikateen. Kyse
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ei siis ole suurista summista tydnosuudessa mutta tarvikehaalaukset monin-
kertaistavat sen. Naista pienistd, mutta aivan turhista kustannuksista joita tar-

kemmalla suunnittelulla ei tulisi, kasvaa lisa— ja muutostyo %.

Pelastuspuolella palotarkastajilla on havaittavissa henkilokohtaisia mieltymyk-
sia eri asioihin. Paloviranomaisten toisistaan eroavia vaatimuksia tai mielty-
myksia ei tydmaalla aina ymmarreta, mutta ei naista ndkemyseroista ruveta
kiistelemaéankaan tydmaalla viranomaisen kanssa. Téallaiset lisa— ja muutostyo
aiheet kasitelladn tydmaalla pikaisesti ja melkein joka kerta nama sitten toteu-

tetaan paloviranomaisen tahtotilan mukaisesti.

ER-kohteissa erilaiset avustin jarjestelmat ja esteettdmyys unohtuvat usein
suunnitelmista. Naitd ovat mm. kynnykset, wc- kalusteet seka saadettavat
keittibkalusteet ja usein naitd suunnittelun puutteita korjataan jalkikateen lisa-
ja muutostdilla. ER-kohteissa suunnittelun lahtdtietona tulisi olla millaisille hen-
kilGille tiloja ollaan tekemassa se helpottaisi suunnittelua ja vahentaisi muutos-

tarvetta.

Arkistomateriaalien ristiin vertailussa olen ottanut suurin piirtein vastaavia koh-
teita keskenaan vertailuun. Kahta taysin toisiaan vastaavaa tydmaatahan ei
koskaan ole, kun urakoitsijat ja suunnitelmat vaihtelevat jopa viereisilla ton-
teilla, mutta otantana ne kylla toimivat tassa tutkimuksessa hyvin.

Naissa olen kohdentanut tarkastelun toistuviin virheisiin, seka puutteisiin, joita
esiintyy toistuvasti myds muissa kohteissamme. Vastaavien lisakohteiden, 16y-

taminen on helppoa koska materiaali on niin laaja.

Vuonna 2022 Tuotantotavoitemaarat ovat 1500 uudisasuntoa ja 1100 perus-
korjattua asuntoa. Tuotantomaarat ovat nousemassa vuodelle 2023 uuden
AM-ohjelman mukaan jopa 2000 asuntoon ja peruskorjaustavoitteen yli 1100
asuntoon hekan PTS- suunnitelmien mukaan.

Asuntotuotannon edeltgja asuntotuotantokomitea on perustettu kaupungin hal-
lituksen paatoksella vuonna 1948 helpottamaan sodan jalkeista vuokra-asun-
topulaa. Kaupungin eri alueiden tasapainoisen kehityksen turvaamiseksi asun-
totuotantotoimiston tehtavakentta on laajennettu kasittamaan kaikkia hallinta-

muotoja. Historiansa aikana asuntotuotanto on rakennuttanut paakaupunkiin
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yli 65 000 asuntoa ja peruskorjauttanut kutakuinkin 40 000 asuntoa. Joten
materiaalia 16ytyy pidemmaltakin aikavaliltd. (Helsingin kaupunki Att.n historia)

2.6.1 Lisé&-ja muutosty6 materiaalien vertailu uudisrakentaminen

Asuntotuotannolla on kohteita dokumentoitu uudisrakentamisen puolella jo
useita vuosia, ja monenmoisia kohteita on tehty vuosien varrella.

Tasta sangen mittavasta materiaalista poimin joitakin kohteita lahempé&éan tar-
kasteluun, koska naiden kyseisten kohteiden projektihenkil6ita oli viela koh-
tuullisen helposti tavoitettavissa. Paakaupunkiseudulla on seka rakennuttajilla,
etta urakoitsijoilla on henkildston vaihtuvuus suurta. Ei ole harvinaista, etta
koko projektihenkilosto vaihtuu rakennusprojektin aikana jopa useampaan ker-
taan. Taman takia pitda kaikki tybmaamuistiot tehda erittain tarkasti, koska ei-
vathan sellaiset henkilot, jotka paikalla eivét ole olleet, voi mitenkaan tietaa
mité asioista sovittaessa on keskusteltu. Tasta syysta ei valttamatta kaikki
kohteesta saadut opit periydy seuraaviin hankkeisiin. Tutkimuksen perusteella
taman nk. hiljaisen tiedon periytyminen hankkeilta toiselle, jopa hankkeen si-
salla hairiintyy ja estyy runsaiden henkilostd vaihdosten takia. Silti noinkin ylei-
sen tutkimuksen avulla selvisi aineistosta, ettéa vuodesta toiseen samoja lisa-ja
muutosty0 aiheita pydrii taulukoissa. Naista lisd— ja muutostoista osa olisi var-
maankin valtettavissa perehtymalla vanhojen hankkeiden aineistoihin tarkem-

min.

Yleisimpia lisd— ja muutostoita aiheuttavia asioita uudisrakentamisessa

» pohjakartoitusten epatarkkuus

» vaikeat pohjarakentamisolosuhteet

* pitkistd hanke- ja suunnitteluajoista johtuvat materiaali muutokset

« suunnitelmien kopiointi att:n malliasiakirjoista

* "halpuuttamis kierrosten” jalkeen suunnitelmiin jadneet ristiriidat

* suunnitelmien tarkastaminen ennen urakkakilpailua ulkopuolisten kon-
sulttien toimesta.

* muuttuneet viranomaismaaraykset

« kayttajilta tulevat suunnitelmamuutos tarpeet

* risteamatarkastelupuutteet (tilan ahtaus)

* myyntimateriaalin ja urakkamateriaalin ristiriitaisuudet?
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* suunnitelmien ja tekstiasiakirjojen ristiriidat (kopioidaan tydselostuksia
hankkeelta toiselle)

» suunnitelmamuutoksista aiheutuneet lisavahvistustarpeet

» att.n ohjesuunnitelmiin vetoaminen ja niiden suora kopioiminen

« mallintaminen hyddyntamatta? tekniikan risteily tarkastukset tekematta
tai ne on tehty yliolkaisesti.

2.6.2 Lisd-ja muutostyd materiaalien vertailu korjausrakentaminen

Asuntotuotannolla on kohteita dokumentoitu korjausrakentamisen puolella jo
vuosikausia. Tasta sangen mittavasta materiaalista poimin joitakin kohteita |a-
hempaan tarkasteluun, silla naiden kyseisten kohteiden projektihenkildita oli
viela kohtuullisen helposti tavoitettavissa. Paakaupunkiseudulla on valitetta-
vasti sekd Helsingin kaupungin asuntotuotannolla, etta rakennusurakoitsijoilla
henkildston vaihtuvuus suurta. Korjausrakentamispuolella vaihtuvuus on hie-
man hitaampaa, kuin uudisrakentamisen puolella on viime vuosina ollut. Silti
voidaan tutkimuksen aineistosta paatella, etta tietoa hankkeelta toiselle ei
myo6skaan peruskorjausrankentamisen puolella ole valittynyt tarpeellisia maa-
rin. Tama aiheuttaa vaikeuksia oppia menneista korjaushankkeista, tdma on
organisaatiossamme suuri puute, silla meidan tulisi pystya aina ottamaan op-
pia edellisistd hankkeista. Silti ndinkin yleisen tutkimuksen avulla selvisi, etta
vuodesta toiseen samoja lisa— ja muutostyo aiheita I6ytyy lisatyo taulukoissa.
N&ama olisi osittain helppo ehkaista panostamalla hankekehitykseen resurs-

seja.

Yleisimpia lisd— ja muutostyota aiheuttavia asioita korjausrakentamisessa

+ haitta-ainekartoitusten ylimalkaisuus esim. puutteellisuus.

« vanhojen suunnitelmien puuttuminen tai vajavaisuus

» korjaushistorian puute tai vajavaiset tiedot

» vanhojen tasoitteiden kayttokelpoisuuden selvittaminen

* suunnitelmien ja tekstiasiakirjojen kopiointi tydmaalta toiselle
+ att.n mallisuunnitelmiin vetoaminen

« kayttgjilta tulevat suunnitelma tarpeet

* RisteAmatarkastelupuutteet (tilan ahtaus)
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» lvisa- korjaustarpeen kasvu, alimitoitettu tarve korjauksiin

* apuvdlineet

* kynnykset

» sprinklerisammutusjarjestelma vaatimukset muuttuvat hankekehityksen

aikana.

2.7 Suunnitteluryhma vai erillissuunnittelijat?

Suunnitteluryhman etuna rakennuttajan kannalta on se, ettd ryhman kokoaja
vastaa suunnitelmien yhteensovittamisesta. Talloin rakennuttajan ei tarvitse
olla tekemassa suunnitelmien ristiin vertailutusta. Toki rakennuttajakin myos
osallistuu tahan risteamavertailuun, mutta paavastuu on suunnittelijoilla.
Taman lisaksi hyvana puolena on mydskin se asia, ettad kun ollaan yhden
suunnitteluosapuolen kanssa sopimussuhteessa, niin asiointi tapahtuu yhden
henkilonkautta. Paasuunnittelija pystyy talloin pitamaan ryhmansa tyon pa-
remmin jarjestyksessa. Hanella on vaikutusvaltaa suunnittelijoiden hallinnassa
paremmin suunnitteluryhman toimiessa hanen alaisuudessa ja kun maksupos-

tit kulkevat hanen kauttaan.

Erillissuunnittelijoiden kayttaminen rakennushankkeessa on notkeampaa
suunnitteluryhmaan verrattuna, mutta vaatii rakennuttajalta enemman aikaa ja
suunnittelun yhteensovittaminen on enemman rakennuttajan vastuulla.
Tutkimuksen perusteella se ei tuo lisdarvoa, eikd muuttaisi tilannetta parem-
maksi, joten pidattaytyminen paasaantoisesti suunnitteluryhméssé on perus-
teltua. Vertailemalla erilaisten suunnittelukokonpanojen tyéta suhteutettuna li-
satdiden maaraan voidaan mahdollisesti [0ytaa syitd lisa— ja muutostdiden

maaraan. Tama tuli selkeésti esille myds ryhméahaastattelussa.

Suunnitteluryhmé on tavallaan helpompi hallita, kun osa rakennuttajan tyosta
on ulkoistettu padsuunnittelijalle. Suunnittelijoiden pysyminen aikataulussa
riippuu taysin ryhman vetajasta, jos ja kun paasuunnittelija pitda ryhman hyvin
kasassa ja kurissa, suunnittelu pysyy aikataulussa ja suunnitelmien ristiin ver-
tailu sujuu aikataulun mukaisesti sekd minimoi suunnitteluvirheet suunnitel-

mista. Ristiin vertailu on tarkeda vaihe, silla tdssa kohtaa syntyy runsaasti lisa—
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ja muutosty6 aiheita. Suunnitelmien tarkastus on tosi tarkea vaihe, joka saat-
taa jadda osin vajaaksi varsinkin, jos joudumme neuvottelumenettelyyn hin-
nasta. Tarvittaisiin projekti ryhméan ulkopuolinen resurssi tarkastamaan suun-
nitelmat ennen urakkalaskentavaihetta. Ryhméahaastattelussa tama asia nousi

esille ja sita pidettiin tarkeéana.

Suunnitelmien tarkka nimeaminen sopimuksiin, osalla suunnittelijoista aika
omaperainen tapa nimeta suunnitelmia projektipankissa ja myoéskin suunnitte-
luvirheista sakottaminen tulisi ottaa kayttdon mydskin asuntotuotannon raken-
nuttamissa kohteissa. Talla hetkella on ” talontapa” toimia siten, etta suunnit-
telijoita reklamoidaan, muttei juurikaan rangaista taloudellisesti, asuntotuotan-
nolla tata toimintatapaa on perusteltu silla, etta saataisiin paremmin suunnitte-

lijoita kohteisiimme, kun suunnittelijoita ei sanktioida taloudellisesti.

Suunnitelmiin tulee aina muutoksia ja silloin tulee sopimuksiin selkeasti kirjata
kenen taloudellisella vastuulla suunnittelu muutokset ovat. Suunnittelun lisa—
ja muutosty6t ovat paasaantoisesti tilaajasta johtuvia muutoksia, tarvitaan
esim. jonkin toiminnallinen muutos tilan kayttétarkoituksen muutoksesta joh-
tuen. Myodskin rakenteen muuttaminen toiseksi esimerkiksi mahdollisten kos-
teudenhallinnan riskien vuoksi on yleinen syy lisd— ja muutostdille. Toistuvasti
mydo6skin urakoitsijoiden ehdottamat muutokset aiheuttavat lisdantynytta suun-
nittelua. Naméa kustannukset tulee kuitenkin jo sopimuksellisesti siirtda urakoit-
sijalle maksettavaksi.

"Halvennuskierrosten” lisddntyneet suunnittelukustannukset kuluttavat saatua
hyvitysta urakkahinnasta ja kiireessa tehdyt muutokset lisdavat urakoitsijan
lisd— ja muutostditda. Suunnittelun lisd— ja muutostyot perustuvat kattohintaan,
jolle haetaan paatds. Mydskin suunnittelijoita kaytetaan esimerkiksi maaralas-
kentaan tai asiantuntijalausuntojen antajina ja tasta voi syntya kustannuksia.
Naissé tapauksissa toimitaan kuten varsinaisissakin lisatdissakin eli suunnitte-
ljan antaman kattohinnan kautta.

Rakennus aikaiset suunnittelun lisd— ja muutosty6t ovat harvoin merkittavia
kustannuksia, mutta hankesuunnittelu ja suunnitteluvaiheessa lisatydkustan-

nuksia voi yllattavasti kertya paljonkin.
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3 SOPIMUSASIAKIRIAT

Urakkasopimus yksinkertaisimmillaan tarkoittaa kahden osapuolen yhteisym-
marryksessa sopimaa sopimusta, joka sitouttaa molemmat osapuolet suoritta-
maan sopimuksen maaritetyt tehtavat saavuttaakseen yhdessa sovitun paa-
maaran. Sopimuksen merkitys ei kuitenkaan ole pelkka lista velvoitteita sen
osapuolille, vaan urakkasopimuksen on tarkoitus myos luoda turvaa, jolla
edesautetaan sopimuksen osapuolten tavoitteiden saavuttaminen hallitulla ja
toivotulla tavalla ilman osapuolten valisia erimielisyyksia. Hyvin laadittu sopi-
mus helpottaa sen osapuolia ennakoimaan omia tulevia vastuita ja velvoitteita,
tasta syysta sopimuksen laadintaan tulee kayttaa selkeitéa sopimuspohijia, jotta
sopimusehdot eivat poikkea liilkaa toisistaan sopimuskohtaisesti. (Haapio & Si-
pila 2013).

Rakennusurakka on elinkeinoharjoittajien eli tilaajan ja urakoitsijan valinen
urakkasopimus. Siina urakoitsija on velvoitettu etuk&teen sovittua rahallista
korvausta vastaan tekeméaan rakennussuorituksen noudattaen sopimuksessa
laadittuja ehtoja. Tilaajan paavelvoite on suorittaa urakkahinnan maksaminen
urakoitsijalle sopimusten ehtojen mukaisesti. Lainsaadannollisesti sopimus on
vapaamuotoinen, eli sopimukselle ei ole lainsaadannéssa maaratty muotoa,
jota sen tulisi noudattaa. Helpottaakseen sopimuksen todistavuutta ja hallin-
taa, on yleista tehda kirjallisesti solmittu sopimus rakennuttajan ja urakoitsijan
valille. Sopimusasiakirja asuntotuotannon rakennusprojektissa on urakkasopi-
mus ja siin& noudatettaviksi sovitut asiakirjat ja liitteet seka niihin rakennusai-
kana erillisilla sopimuksilla mahdollisesti liitetyt asiakirjat. Sopimusasiakirjat
taydentavat toinen toisiaan. Tasta johtuen yhdessakin asiakirjassa annettu
urakkaan liittyva maarays on katsottava patevaksi, vaikka se puuttuisi muista
sopimusasiakirjoista. Varsinaisen sopimuksen lisdksi sopimussisaltéon vaikut-
tavat siihen liitettavat asiakirjat. Naiden liitteiden patevyysjarjestys maaraytyy
joko YSE 1998 mukaisesti tai erikseen mainitulla jarjestykselld, kaytannot, ole-

tussaannot ja vallitseva lainsdadanto.

Uudisrakennus- ja korjausrakennusurakoissa ajoittain ilmenevat muutokset tai
sopimusongelmat, jotka voivat aiheuttaa ongelmia ja erimielisyyksia urakoitsi-

jan seka tilaajan valille ovat koskeneet muun muassa tilaajan myoétavaikutus-
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velvollisuuteen liittyvia ongelmia, kuten esimerkiksi suunnitelmien toimittami-
nen urakoitsijalle(YSE88). Taman pykalan liséksi tilaajan on ositettava muu-
tokset urakoitsijalle yksiselitteisesti ja selkeasti. Rakennuttajan on vastattava
urakoitsijan esittamiin tydmaata koskeviin tiedusteluihin ajallaan. Rakennutta-
jan on kasiteltava lisad— ja muutostyo tarjoukset ajallaan. Informoitava urakoit-
sijaa urakkasuoritukseen vaikuttavista asioista, jotka ovat vain rakennuttajan
tiedossa. Asuntotuotannon sopimuksissa tilaaja ei ota vastuuta maarista.
Tama on sopimusvapauden mukaan sallittua, mutta se ei mydskaan saa olla

kohtuuton tai urakoitsijaa harhaanjohtava.

Tilaajan myo6tavaikutuksen ongelmien ohella konflikteja tyémaalla aiheutuu
lisd - ja muutostoista seka urakka-ajan pidentamiseen liittyvista tekijoista.
Tilaajan osoittamisvelvollisuus (YSE 43 8) on kiistatta ensisijainen, mutta Ura-
koitsijalla on myds oma toissijainen selonottovelvollisuutensa. Toissijainen,
koska YSE-ehdoissa ei ole maaraysta, joka suoraan velvoittaisi urakoitsijaan
tarkastamaan tilaajan suunnitelmia mahdollisten muutosten varalta. (P.Kle-
mentjeff, 2022 ). Toisinaan tilaajan suorittama muutostydn osoittaminen sekoi-
tetaan lisd— ja muutostoiden tilaamiseen, jota se ei ole. Tilaajan osoittama
muutostyon aihe ei viela tarkoita sita, etta tilaaja olisi itse&én sitovasti tilannut
lisd— tai muutosty6n urakoitsijalta, urakoitsijan myéhemmin ilmoittamaan hin-
taan. YSE 43 § ja 44 § sanamuoto ei millaan tavalla tue tulkintaa, jonka mu-
kaan tilaaja tulisi sidotuksi urakoitsijan lisd— ja muutostyttarjoukseen pelkas-
taan silla perusteella, etta urakoitsija on tarjonnut lisd— ja muutosty6ta tilaajan
osoitettua muutostyon aiheen. (P.Klementjeff, 2022 ). Tama vaarinkasitys on
johtanut lukuisiin erimielisyyksiin tilaajien ja urakoitsijoiden valilla siitd huoli-
matta, ettd YSE 1998 43§ ja 44 8:ssé ohjataan osapuolten sopimuskayttayty-
mista kohti kolmevaiheista mallia, jossa tilaaja osoittaa, urakoitsija tekee tar-
jouksen ja vasta sen jalkeen asiasta sovitaan osapuolia sitovasti. (P.Klement-
jeff, 2022).

Myds terminologiset ongelmat esiintyvat ajoittain konfliktin aiheuttajana tasta
syysta sopimustekstit tulee olla yksiselitteisia ja vakiomuotoisia. (Keindnen
2009). Tyodsuorituksen muutokset, lisa- ja muutostyot ovat asuntotuotannon
kohteissa ammattilaisten kesken eli rakennuttajan ja urakoitsijoiden valilla ta-
pahtuvia toimia. Talléin noudatetaan tehtyja sopimuksia liitteineen, sekd YSE
1998 ohjeita.
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Elinkeinoharjoittajien eli tassa tutkimuksessa kaytettavine termien mukaisesti
rakennuttajan ja urakoitsijan valisiin urakkasopimuksiin ei ole olemassa varsi-
naisesti sopimusta saantelevaa lainsdadantta. Kuten muihinkin vapaamuotoi-
siin sopimuksiin, rakennusurakkaan sovelletaan yleistd sopimusoikeudellista
lainsdadantoa, lahinna oikeustoimilakia. (Laine 2005, 32.) Tassa pitda kuiten-
kin huomioida, ettd YSE 1998:n ehtojen noudattaminen on Suomessa hyvin
yleistd, joten yse1998 kayttda voidaan pitéaa vakiintuneena kaytantona, taten
niiden soveltaminen esimerkiksi riitatilanteiden ratkaisussa on yleista. (P.Kle-
mentjeff 2022)

Asuntotuotannon ja urakoitsijoiden valisessa sopimuksessa noudatetaan mu-
kaillen Ysel1988 ehtoja. Rakennuttajan ja urakoitsijan kesken tulevissa muu-
tos- ja lisatoita koskevissa erimielisyyksissa tulkitaan asiakirjojen patevyysjar-
jestys alla kuvatun mukaisesti ja siten ettd suunnitelmat tdydentavat toisiaan.

Asiakirjojen patevyysjarjestys ristiriitatilanteissa YSE 13:n 8 mukaisesti.

Patevyysjarjestys on yleensa tama, jollei Urakkasopimuksessa ole toisin

sovittu esimerkiksi nostamalla jokin asiakirja luettelossa ylospain

A. kaupalliset asiakirjat

- urakkasopimus

- urakkaneuvottelupdytakirja
- Yse-98

- tarjouspyynto ja lisakirjeet
- urakkaohjelma

- urakkarajaliite

- tarjous

- jne.

B. Tekniset asiakirjat
- tydkohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset
- sopimuspiirustukset

- yleiset laatuvaatimukset ja tytselostukset
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Asuntotuotannon urakkaohjelmissa poiketaan hieman Yse-98.sta

A kaupalliset asiakirjat

- urakkasopimus

- selonottoneuvottelupoytakirja

- tarjouspyynto ja lisakirjeet

- urakkaohjelma liitteineen

- turvallisuusasiakirja liitteineen
- kosteudenhallintaselvitys

- luovutusvaiheen tilanneraportti
- Yse-98

- tarjous

- maksuerataulukko

B. Tekniset asiakirjat
- tyOkohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset
- sopimuspiirustukset

- yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset

3.1 Rakennusprojektin kulku asuntotuotannossa

Asuntotuotannon rakennuttamisprosessi on kuvattu alla olevassa kuvassa 2.
siina kaydaan yksiselitteisesti lavitse asuntotuotannon toiminta tapa hankkee-
seen ryhtymisesta. Asuntotuotannon tehtavana on toimia kaupungin edusta-
jana ja tuottaa rakennuttamispalveluja. Asuntotuotanto kartoittaa teknisesti
mahdolliset ratkaisut. Tuottaa alustavat kustannusarviot sek& suunnitelmat ti-
laajan investointipaatoksen tueksi. Valitsee suunnittelijat kilpailutuksen jal-
keen. Ohjaa hankesuunnittelua sekd suunnittelua. Valmistelee rakentamisen
urakoitsijavalintoineen. Valvoo ja ohjaa rakentamista sek& huolehtii kaytt6on-
ja vastaanotosta, takuuajan tehtavistd, kohteen kosteudenhallinta- ja turvalli-
suuskoordinoinnista. Taman jalkeen alkaa varsinainen rakennusprojekti, mutta
pitdd huomata, ettd tdssa vaiheessa on jo suurin osa lisa- ja muutostoita ai-

heuttavista asioista jaanyt suunnitelmiin ja tulee sielta projektin kuluksi.
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suunnittelun Suunnittelutarjousten
kilpailutus pisteytys

suunnittelusopimus

suunnittelu urakkakilpailutus

Tarjousten vertailu e neuvottelut

sopimuksen
solmiminen

Kuva 2. Projektin eteneminen suunnittelusta urakointiin asti asuntatuotannolla

4 LISA=JA MUUTOSTOIDEN HALLINTA ASUNTOTUOTANNON TYO-
MAILLA

Tarjouspyynnon huolellinen laatiminen on rakennusurakassa avainasemassa.
Urakka-ohjelma on ensiarvoisen tarkeassa asemassa ei pelkastaan urakan
erikoispiirteiden ja teknisen siséllon, vaan myds kaikkien kaupallisten ehtojen
ja muun sellaisen osalla. Urakka-tarjouksen tehnyt urakoitsija sitoutuu teke-
maan tarjouksen mukaisen suorituksen. Niin kutsutut uudet asiat, jotka neu-
votteluissa ja tyon edetessé ilmenevat, eivat kuulu urakoitsijan suoritusvelvolli-
suuteen, jollei niité ole erikseen kirjattu sopimukseen. Rakennuttajalla on kui-
tenkin oikeus vedota niihin YSE-poikkeamiin ja tAsmennyksiin, jotka urakoit-

sija on sopimuksessa hyvaksynyt (P. Klementjeff, 2022).

Lis& — tai muutostyon tarjoaminen YSE98 43 § ja 44 § mukaisesti voidaan
nahda kaksivaiheisena menettelyna: 1. Urakoitsija arvioi, mika maarallinen
vaikutus muutoksilla on tydn toteuttamiskustannuksiin ja tydn vaatimaan ra-
kennusaikaan. 2. Mikali muutoksilla on vaikutusta kustannuksiin ja / tai aikaan,
urakoitsija voi, mikali katsoo etunsa sita vaativan, tehda muutostyétarjouksen
eli esittaa tilaajalle muutosta urakkahintaan ja tai aikaan. (YSE1998 43 ja448).
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Hieman epéaselvaa on, tuleeko urakoitsijan automaattisesti tarjota hyvitysta ra-
kennuttajalle\ tilaajalle (YSE1998 43 § ja 44 8) valossa, vai pitaako rakennut-
tajan sita aina erikseen joka kerta pyytaa. (P. Klementjeff, 2022)

YSE1998 43 § mukaan urakoitsijan on tehtava lisa— tai muutostyo tarjous vii-
pymatta ja tilaajan tai rakennuttajan on kasiteltéava tarjous valittbmasti, mutta
mik& aika on valittdmasti? se on mahdollisimman pian = kohtuullinen kasittely
aika, kun varaamme ajan urakoitsijalle tehda tarjous, tilaajalle ja urakoitsijalle
ajan kasitella se lisa — tai muutosty6 yhdessa, suunnittelijan lausunto sille ja
viela asuntotuotannolle aika hyvaksya lisa— tai muutosty0 puhutaan silloin
mieluummin useista viikoista, kuin paivista. (P. Klementjeff 2022)

4.1 lisa-ja muutostoista sopiminen

Lisa- ja muutostdista sovitaan menettelytavat rakennusurakkasopimuksessa.
Asuntotuotannon urakkasopimuksessa on maaritelty, miten asuntotuotannon
rakennuttamissa hankkeissa lisd— tai muutostyot tulee sopia etukateen kirjalli-
sesti ennen tdiden aloittamista, tAma on usein hankalaa ja aikaa vievaa ja
tasta on jouduttu joustamaan ja ty6t sovitaan useasti vasta niiden tultua teh-
dyksi.

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998 sisaltavat menettelytavat
lisd- ja muutostoista sopimiseen. Kuvassa 3. on esitetty asuntotuotannon pro-
sessi lisd— ja muutostdiden suhteen. YSE 1998:n mukaankin on tavoite, etta
lisd— tai muutosty6t sovitaan kirjallisesti ennen tdiden aloittamista.

Lisa— ja muutostbissa noudatetaan mahdollisesti sopimuksissa maaritettyja
hintoja, jos tallaisia ei ole viela neuvoteltu niin kuin asuntotuotannon tyémailla
monesti ei ole, olisi tulee kustannukset sopia osapuolten valilla.

Jos ja kun sopimusasiakirjoista ei hintaa I6ydetéa eika sita saada sovittua, voi-
daan ty0 vaatia suoritettavaksi omakustannehintaan. Usein ja yleensa kuiten-
kin urakoitsija laskee ja esittaa tarjouksessa hinnan, jolla lisa— tai muutosty6
voidaan suorittaa. Hinta voi olla yksikkdhinta perusteinen, yksiloity kokonais-

hinta tai muu sopimusosapuolten hyvaksi kokema korvausmalli.

My6s urakka-ajan pidentamisvaatimus pitaa YSE 1998:n mukaan esittaa tilaa-
jalle kirjallisena lis&— tai muutostyo tarjouksen yhteydessa kuitenkin ennen

lisd— tai muutostyo toteutuksen aloitusta, ellei muuta ole sovittu.
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Ainoastaan kirjallisella vaatimuksella muutosty6tarjouksen yhteydessa tehty
urakka-ajan pidennysvaatimus on pateva, jos sille 16ytyy myos oikeellinen pe-
ruste. Ainoastaan tilaajan valtuuttama taho voi tehda lisd— ja muutostyétilauk-
sen urakoitsijalta. (Laine 2005, 23) asuntotuotannolla projektipaallikko tilaa li-
satyon, valvoja voi tilata vahaisia ja kiireellisia toita ja asuntotuotantopaallikko
lopullisesti hyvaksyy lisatyot projektipaallikon esityksesta seké allekirjoittaa
ATP-esityksen.

Asuntotuotannon kohteissa kerta-arvoltaan yli 50000€ alv0O % lisa- ja muutos-
tyot hyvaksytetaan erikseen Hason ja Hekan hallituksessa samoin silloin, kun
kokonaislisatyot ylittavat uudisrakentamisessa 3 % ja korjausrakentamisessa

10 % kohteen hankinta arvosta.

Rakennussuunnitelmien muuttamista koskevia paatoksia pystyvat tekeméaan
vain ne nimetyt henkil6t, joilla on tahan rakennuttajan puolesta oikeus ja val-
tuutus ja heidat urakoitsijalle etukateen nimetty. Asuntotuotannon kohteissa
tama henkilé on yleensa projektipaallikkd. llman kirjallista sopimusta voi tilaa-
jan valtuuttama henkil6 antaa maarayksen pienesté ja kiireellisesta lisa-tai
muutostydsta. Maarays lisd— tai muutostyosta on merkittava tydmaapaivakir-
jaan sekéd muutoksen vaikutuksesta urakkahintaan on sovittava kirjallisella tar-
jouksella ja tilauksella. (YSE1998 59 § 4.mom). Asuntotuotannon urakkaohjel-
massa tasta ei ole mainintaa, vaan siella on, ettd asuntotuotantopaallikk®
paattdd ne aina asuntotuotannon kohteissa, toki tydmaalla projektipaallikko
sopii lisatyot ja esittdd ne paatettavaksi asuntotuotantopaallikdlle omien val-
tuuksiensa rajoissa. Siitd miké on pieni lisd— ja muutosty6 tulisi sopia urakka-
sopimuksessa tai maaritettdva muutoin. Kiireellinen on vaikeampi maaritella,
mutta ei senk&aan asian kuvaaminen selkeasti ei ole mahdoton asia, vaan néai-
den asioiden maarittaminen selkeyttaisi toimintaa tydmaalla. Rakennuttajan
palveluksessa olevalla henkil6lla ei automaattisesti ole oikeutta tilata kiireellis-
takaan lisatyota vaan hanella pitaa olla tahan asianomainen valtuutus.
"YSE-98 ehdoissa ei ole muutostdista sopimisen osalta nimenomaisesti maa-
ratty, mita seuraa, jos kirjallista muotoa koskevaa maaraysta ei noudateta.
Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd muotoméaarays ei talldin olisi ehdoton,
vaan ns. ohjesiséltdinen toisin sanoen kirjallisen muodon sivuuttaminen ei il-

man muuta tee muutostydsopimusta patemattomaksi”. (P. Klementjeff, 2022)
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"Rakennuttajan puolesta urakkasuoritusta valvovat rakennuttajan tahan tehta-
vaan asettamat patevat valvojat. Valvojana ei ilman urakoitsijan suostumusta
saa toimia saman alan urakoitsija tai taman palveluksessa oleva henkil. Ra-
kennuskohteen suunnittelijat suorittavat laatimiensa suunnitelmien toteuttami-
sen yleisvalvontaa sek& suunnitelmia taydentévien ja tAsmentavien ohjeiden
antamista”. (YSE1998 608) Suunnittelijoilla ei kuitenkaan ole oikeutta maarata

tai sopia muutoksista urakkaan ilman rakennuttajan lupaa. (YSE1998 608)

Lis&- ja muutosty0 tarjous on esitettava sopimuksessa mukana olleella tarjous
lomakkeella asuntotuotannon urakkaohjelman mukaan. (liite 2/3) Urakoitsija
esittaa lisa— tai muutostyd aiheen, ty6 kaydaan lavitse urakoitsijan, asianomai-
sen suunnittelijan, valvojan ja projektipaallikon kesken, etta onko kyseessa
lisd- tai muutosty0, jonka jalkeen urakoitsija tekee lisa— ja muutostydsta tar-

jouksen urakkaohjelman mukaisella lomakkeella.

Monella tydmaalla kaytdssa olevat lisd— ja muutosty6 palaverit ovat hyvia ja
tukevat ja jouduttavat tydmaan lisa— ja muutostyd kasittelya. Urakoitsijan
Lisa— ja muutostéiden hinnoittelun tulisi olla l[&pinakyvampéaa seka lisa- ja
muutosty0 esitysten ajantasaisia. Lisa— ja muutostydtarjousten tulee sisaltaa
kaikki tydvaiheet ja mahdolliset lisdaika vaateet seka mahdolliset hyvitykset
selkeasti yksildityna. Myoskin kerralla tehty realistinen ja oikeansuuntainen
hinta lisa— ja muutostydsta nopeuttaa niiden kasittelya. Joillakin tydmailla on
esitetty samasta tyosta erillisia lisa— ja muutostyo tarjouksia rakennustdille ja
taloteknisille tdille ndma tarjoukset, vain sekoittavat kokonaisuutta ja eivatka

ole suotavia.

1 era ei ole selkea méaaritelméa vaan aina tulee avata mité tarjotaan ja mita hy-
vitetdan selkeasti. Mydskin lisdantyneet tai vahentyneet maaréat ja vaihtuneet
massat tulee tarjouksessa tuoda selkeasti esille. Sopimusmaaraysten vastai-
sia vaatimuksia ei lahtokohtaisesti tarvitse hyvaksya, tama koskee luonnolli-
sesti mydskin lian mydhaan tehtyja raha- ja lisdaikavaateita. Toki tassa vai-
keutena on tuo aiemmin puheena ollut rildanalaisena tdiden teettaminen, asia
ei ole niin yksinkertainen. Naissa tapauksissa, joissa vaaditaan tyo tekemaan
riidanalaisena, tulee urakoitsijalle antaa aikaa selvittdd muutoksesta aiheutu-

vat kulut ja kirjata tama asia esimerkiksi neuvottelu muistioon.
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Useinkin tulee rakennuttajan sek& urakoitsijan valilla erimielisyyksia siita, kuu-
luuko tietty tyo tai tydsuoritus urakkaan vai ei. "Jos sopijapuolet eivat paase
yksimielisyyteen siita, kuuluuko jokin suoritus urakkaan, tai jos he eivat sovi
43 8:n tarkoittaman muutostyon vaikutuksesta urakkahintaan, urakoitsijan on
tilaajan vaatimuksesta kuitenkin taytettava tallaiset suoritukset oikeaan ai-
kaan. Jos havaitaan, etta riidanalainen suoritus aiheuttaa muutoksia urakka-
hintaan tai -aikaan, maarataan ndma muutokset 44 §:n mukaisesti. Tilaajan
tulee kuitenkin urakoitsijan vaatimuksesta suorittaa riidanalaisesta suorituk-
sesta valittdmasti tyon valmistuttua maksu siltd osalta, jota voidaan pitaa rii-
dattomana”. (YSE 1998 90 8). Rakennuttaja tekee maarayksestaan merkinta
tydmaapdoytakirjaan tai tydmaakokouksen poytakirjaan tai selkedsti muutoin
maaraa tyon tehtavaksi riidanalaisena. Urakoitsijan tulee tehda asian johdosta
reklamaatio, josta kay ilmi selkeésti: 1. Kustannusvaade 2. Lisaaikavaade 3.
Vaade YSE 1998 35 8§ mukaisista lisdéantyneista yleiskustannuksista 4. seka
tarkeimpana perusteet joiden mukaan urakoitsija katsoo, ettei tyé kuulu urak-
kaan esimerkiksi viittaamalla urakkasopimuspiirustuksiin, rakenneselostuk-
seen, tyoselostukseen urakkaohjelmaan tai urakkarajaliitteeseen. Jos urakoit-
sija ja rakennuttaja eivat paase yksimielisyyteen ty6n oikeasta luonteesta, on
vaarana, ettd tapaus menee joko valimiesoikeuteen tai karajaoikeuteen.

Urakoitsijan lisatyo
esitys

asuntotuotantopaallikén
ATP-Paatos

Aiheen hyvaksynta

Valvojan ja
projektipaallikon Lisatyotarjous
hyvaksynta

Suunnittelijan
hyvaksynta

kuva 3. Lisé-ja muutosty® periaatteellinen menetelmékaavio asuntotuotannolla
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5 LISA-JA MUUTOSTOIDEN VAIKUTUS RAKENNUSURAKKAAN

Lisa—- ja muutostéilla on vaikutusta lahes aina urakka kustannusksiin ja usein
myo6skin urakka-ajan pidentymiseen. Urakka-ajan pidentyminen myds yleensa
lisdd kustannuksia ja jos kyseessa on huomattava pidennys urakka-aikaan se
vie lisaksi aina, seka urakoitsijan, ettéd rakennuttajan resursseja muista hank-
keista. Tasta syysta on jo Yse-98 selkeéasti maaritetty suunnittelijoiden asema,
etteivat he voi muuttaa suunnitelmia silla tavalla, etta siita tulee taloudellisia ja

aikataulullisia kustannusvaikutuksia, ilman rakennuttajan lupaa.

Lis&ksi on sekd mahdollista, jopa todennakoista, ettd urakkakohteen vakuuk-
sien maarda joudutaan nostamaan urakkahinnan kasvaessa, hintavaikutuksel-
taan laajojen seka tyomaaraltaan merkittavien lisa- ja muutostdiden takia.
Tasta syysta on tarkeda seka rakennuttajan ettéa urakoitsijan kannalta pitaa

lisd- ja muutosty6t hallinnassa ja jarkevalla tasolla.

5.1 Rakentamisen liséa- ja muutostdiden vaikutukset kustannuksiin

Kun rakennussuunnitelmiin tehdaan sellainen muutos, joka aiheuttaa urakoit-
sijan toiden, tai hankintojen lisdantymiseen ja johtaa kustannusten ja tydmaa-
ran nousuun, tulee urakoitsijan talléin saada lisd— ja muutostdista asianmukai-
nen korvaus. Jos taas suunnitelma- tai tydtapamuutos johtaakin kustannusten
vahentymiseen, tulee talléin rakennuttajan saada vastaavasti hyvitys. On
myo6s mahdollista, mikali kustannusten vahentyminen johtuu urakoitsijan teke-
mastéa innovaatiosta, hyvitysta voidaan alentaa sopijapuolten sopimalla maa-
ralla. (Ysel998, 448) Kuvassa 4 kaydaan lapi lisa- ja muutostydon mahdollisia
vaikutuksia urakkaan, lisd— ja muutostyd ei aina automaattisesti lisaa tydmaa-
raa ja oikeuta lisakorvaukseen tai lisdaikaan. Kustannukset lisd— ja muutos-
tbissa voivat nousta paitsi lisaantyneen ty6— ja materiaalikustannusten takia
my0skin selkeasti lisdantyneen urakka ajan kasvamisen takia, nd&ma kustan-
nukset saattavat joskus olla jopa huomattavasti suuremmat, kuin varsinaisen
tyo aiheuttamat kustannukset. Lisdajan maaraa tarkastellaan yhdessa urakoit-
sijan kanssa, sen perusteella kuinka kriittisella polulla tydmaa aikataulussa li-

saantynyt tyo on.
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kuva 4. Lisa-ja muutostdiden vaikutus urakkahintaan

5.2 Lis&-ja muutostdiden vaikutus aikatauluun

Urakoitsija on oikeutettu saamaan liséd— ja muutostoista kohtuullisen lisdajan,
tama lisaantynyt urakka-ajan maara katsotaan aina yhdessa urakoitsijan ja ra-
kennuttajan kesken. Koska rakennuttaja maksaa jo lisa— tai muutostydssa
urakoitsijalle lisd&ntyneista tyévoima ja tydnjohto resursseista ei mahdollinen

urakanlisdaika ole kaavamainen tyéhon kulunut aika.

Mydskin lisddntyneesta tydajasta aiheutunut jonkin toisen tydvaiheen siirtymi-
nen esim. epaedullisempaan ajankohtaan tulee tapauskohtaisesti kasitella.
Lisa—- ja muutostydstéa aiheutuva lisdaika tulee kasitella lisa-ja muutostyon yh-
teydessa tai tahto siihen on ilmaistava lisa— ja muutostyon yhteydessa, usein
lisdaika kasitellaan erillaan ja mahdollinen korvaus tai sakoton lisdaika myon-
netaan tydmaan lopulla.

5.3 Suunnittelun lisa- ja muutostdiden vaikutus kustannuksiin

Suunnittelun lisd- ja muutosty6t ovat paasaantoisesti tilaajasta johtuvia muu-
toksia, tarvitaan suunnitelma esim. jonkin tilan kayttotarkoituksen muutoksesta
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johtuen. Myéskin tydtavan muutoksesta johtuvia liséd— ja muutost6ita esiintyy,
talloin katsotaan kustannusten jakautumista urakoitsijan ja rakennuttajan kes-

ken, kaikki kulut eivat automaattisesti tule rakennuttajalle.

Usein lisd- ja muutostyon tarve on urakoitsijasta lahteva. Urakoitsijasta joh-
tuva muutosty6 joka aiheuttaa lisaantynytta suunnittelua tilaajan suunnitteli-
joille, tulisi nama suunnittelu kustannukset sopimuksellisesti kokonaisuudes-

saan sailyttaa urakoitsijan vastuulle.

"Halvennuskierrosten” lisdantyneet suunnittelu kustannukset vahentavat siita
saatua hinta hyvitysta. Nama usein kiireessa tehdyt muutokset lisaavat ura-
koitsijan lisa— ja muutost6ita, jolloin saatetaan lahestya useinkin alkuperaista
hintaa. Suunnittelun liséd— ja muutosty6t perustuvat suunnittelijoiden antamaan

kattohinta tarjoukseen, jolle haetaan atp- paatos. (Liite1/3)

Rakennusaikaiset lisd— ja muutosty6t ovat harvoin kokonaisuudeltaan merkit-
tavia kustannuksia, mutta suunnitteluvaiheessa kustannuksia voi niinkin ker-
tya, kun hankesuunnittelussa viilataan suunnitelmia aran hinta raameihin sopi-
viksi ja "halvennuskierrosten” suunnitelmat paivitetd&n rakennesuunnitelmiin.
Rakennuttaja kayttaa suunnittelijoita asiantuntijoinaan ja joskus lisaantyneet

tydomaarat esim. tarkistus laskennassa ovat suunnittelun muutos- ja lisatoita.

6 LISA=JA MUUTOSTOIDEN YLEISIMPIA AIHEUTTAJIA ASUNTOTUO-
TANNON RAKENNUTTAMISSA KOHTEISSA

Yleisimmin lisd- ja muutostoéihin vaikuttavia asioita asuntotuotannolla vaikut-
taisi olevan tydaikaset suunnitelma tarkennukset seké suunnitelma muutokset.
Naita ovat esimerkiksi pohjarakentamisessa paalutusmuutokset. Paalut muut-
tuvat lyontipaaluista — porapaaluiksi. Paalukokojen muutokset, naista aiheutu-
vat antura ja muut tukirakenne muutokset. Lisaantynyt tai vahentynyt louhinta,
lisdantynyt tai vahentynyt maankaivuu, maapohjasta paljastuvat haitta-aineet
seka vanhat rakenteet, esim. erdaltdkin meidan kohteelta 16ytyi vanhoja siilon
perustuksia, mista aiheutui merkittavaa viivastymista ja runsaita lisédkustan-
nuksia. Toki ndistd kustannuksista osa saatiin pois rakennuttamiskustannuk-
sista, mutta yhta kaikki, ne menivéat kaupungin rahoista, palaneet rakennus-

osat ja niin edelleen. Jopa proomuja on l6ytynyt tayttémaiden alta, joihin on
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sitten rikottu kaiken maailman porapaalutus ynna muuta kalustoa oikein kun-

nolla.

Toinen yleinen lisa— ja muutostéita aiheuttava asia varsinkin korjausrakenta-
misen puolella on vanhojen suunnitelmien puutteellisuus tai jopa niiden puut-
tuminen kokonaan, niiden puutteen takia voi valilla aiheutua isojakin yllatyksia,
kun vanhoja rakenteita paastaan purkutdiden yhteydessa aukaisemaan.
Sprinklerilaitteistojen vaatimukset vaihtelevat tarkastajakohtaisesti mika kielta-
matta aiheuttaa hAmmennysté ja kuluja, kun jo kerran sovitut suunnitelmat ja
laitteistot joudutaan muuttamaan hieman erilaisiin tuotteisiin. Samoin puutteel-
liset haitta-aine kartoitukset aiheuttavat kustannuksia niin korjausrakentami-
sen puolella, kuin purkavan uudisrakentamisen ollessa kyseessa, tdma vii-

meksi mainittu on Helsingissa tulevaisuudessa lisdantyva rakentamistapa.

Yhteinen asia mika tuli selville seka korjausrakentamisen puolen hankkeissa,
ettd uudisrakentamisen hankkeissa on asiakirjojen kopioiminen hankkeelta toi-
selle. Asuntotuotannolla on usein samoja suunnitteluryhmia erihankkeilla, jol-
loin kiusaus kayttad vanhoja asiakirja pohjia on ymmarrettavasti suuri, mutta
tasta pitaa kylla paasta eroon pikaisesti. Lisdksi suunnitelmien yhteensovitta-
misessa on viela paljonkin parantamisen varaa, LVIS- yhteen térmaykset ovat
tavallisia valikatoissa, elementti suunnitelmissa jaa usein tarkastamatta, etta
patteriputket, jopa patterit eivat voi olla sdhkorasioiden edessa, nama suunnit-

telijoiden tulisi ottaa automaattisesti huomioon.

6.1 Uudisrakentamisen lisd—ja muutostyot

Uudisrakentamispuolella lisda—ja muutostoita aiheutuu usein puutteellisten lah-
totietojen takia. Paalutusty6t ja muut perustamisolosuhteet eivat ole suunnitel-
lulla tasolla, suunnitelmat ovat keskenaan ristiriitaisia, usein kiireella tehtyjen
halvennus kierrosten jalkeen. Pitkista suunnitteluajoista johtuen monien kojei-
den ja laitteiden valmistus on jo saatettu lopettaa ja korvaavat ovat yleensa
kallimpia. Erityisryhmille tuotetuissa palveluasunnoissa tulee sprinklerisuunni-
telmat suunnitella loppuun asti ja hyvaksyttdd paloviranomaisilla jo suunnitte-
luvaiheessa, samoin erikoisryhmille tarkoitettujen asuntojen kalusteet keittioon
ja kylpyhuoneisiin. Nykyaan naista asioista liian iso-osa menee hankkeille lisa-

ja muutostoiden kautta.
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Uudisrakentamisen maara ei asuntotuotannon tapauksessa ole tulevina vuo-
sina vahenemassa. Tasta asiasta pitaa huolen tehdyt poliittiset paatokset Hel-
singin kaupungin asuntotuotannon asuntomaarien lisayksesta ja naidenkin
kasvavien investointi tarpeiden sek& kasvavienkustannusten takia liséa— ja
muutostdiden kustannusseurantaan tulee kiinnittdd huomiota entistéd enem-
man. Lisd- ja muutostdiden osuus asuntotuotannolla uudisrakentamisessa on
suhteellisen suuri onnistuneenkin rakennushankkeessa johtuen kohteiden
suuresta koosta. Tasté syysta olisi kustannusarviota laadittaessa syyta lisata
riskivaraukseen lisd— ja muutostdille suurempi osuus kuin suositeltu alle 3 %,
Helsingin kaupungin asuntotuotannossa se on toteutuneissa kohteissa esi-
merkiksi 1-3 % urakkasummasta. Aran kanssa tulisi saada neuvottelutulos,
ettd tdméa summa saataisiin joka kohteeseen hintaan mukaan. Hyvin perus-
teellisesti toteutettu kohdesuunnittelu voi kuitenkin pienentéa lisé-ja muutostoi-
den maaran hyvin suunnitellussa kohteessa jopa alle 1 % tasolle. Kokonaan
lisd-ja muutostoistd emme tule uudisrakentamisenkaan puolella padsemaan.
Vaikka limu % uudisrakentamisessa eivat vaikuta kovin suurilta, niin tuommoi-
sessa asuntotuotannon isohkossa kohteessa 3% voi olla rahassa helposti 1-2

miljoonaa Euroa.

6.2 Korjausrakentamisen lisd— ja muutostyot

Korjausrakentamispuolella lisa— ja muutostdita aiheutuu usein puutteellisten
l&htoétietojen takia, asbesti- ja haitta-ainetutkimukset ovat monesti puutteellisia
ja tai ne ovat lilan suppeita, Lvisa- korjausten tarve on kartoitettu lahtotie-
doissa optimistisesti alakanttiin.

Suunnitelmien ja tydselitysten kirjaukset ovat keskenaan ristiriitaisia ja jopa eri
tydmailta, kun ollaan kaytetty vanhoja asiakirjoja pohjana uusille.
Erikoisryhmille tuotetuissa palveluasunnoissa tulee sprinklerisuunnitelmat kat-
soa loppuun asti jo suunnitteluvaiheessa, samoin kalusteet keittioon ja kylpy-
huoneisiin, nykyaan naista kustannuksista peruskorjauskohteissa liian iso-osa

menee lisa— ja muutostoéiden kautta rakennuskustannuksiin.

Korjausrakentaminen on vakaalla nousu uralla asuntotuotannossa, kuten yh-
teiskunnassa yleensékin, peruskorjaustiimeja ollaan vahvistamassa lisaanty-

van korjaustydmaaran takia. Hekan kohteita tulee tasaisesti peruskorjaus
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ikaan ja Helsingin kaupunki on nostanut peruskorjaus aloitusten tavoitemaa-
raa 1100 asuntoon vuodessa. Lisa— ja muutostbdiden osuus korjausrakenta-
miskohteissa on olennaisen suuri onnistuneenkin rakennushankkeen lapivien-
nissa, johtuen kohteiden suuresta koosta ja lahtotietojen vajavaisuudesta.
Tasta syysta jo kustannusarviota laadittaessa on syyta lisata riskivarauksen
lisd— ja muutostdille suurempi osuus kuin mita sille nyt on varattu, mielellaan
jo rakennuskustannusarvioon lisattaisiin varaus, tama asia tulisi neuvotella ra-
hoittajan kanssa mahdollisimman pian. Tutkimuksen perusteella tdman sum-
man pitaisi olla n.7 %Helsingin kaupungin asuntotuotannossa se on toteutu-
neissa kohteissa esimerkiksi 4-8 % urakkasummasta mutta jopa 15 % lisd- ja
muutostyd % ei ole kovinkaan harvinaista. Tastakin syysta tulisi korjausraken-
tamisen kasvavien volyymien takia paasta pienempiin lisd—ja muutostyo pro-
sentteihin, etteivat kustannukset karkaa liian korkeiksi, silla loppujenlopuksi-
han, ndmé& kustannukset lankeavat asukkaiden maksettavaksi.

Hyvin perusteellisesti toteutetut rakenne- ja kuntotutkimukset voivat kuitenkin
pienentaa lisd- ja muutostyo riskin hyvin suunnitellussa kohteessa jopa 1-3 %
tasolle joka olisikin hyva saavutus peruskorjauksessa. Kokonaan lisa— ja muu-

tostoistd emme tule korjausrakentamisenkaan puolella koskaan paasemaan.

7 LISA-JA MUUTOSTOIDEN HALLINTA ASUNTOTUOTANNON KOH-
TEISSA

Lisa—- ja muutostoéiden hallinta asuntotuotannolla menee prosessiohjeistuksen
mukaisesti seuraavalla tavalla, urakoitsija ilmoittaa lisé- tai muutostyon ilmen-
neen. Tarkastetaan olisiko siina aihetta lisd— tai muutostyélle. Toteamisen jal-
keen urakoitsija tekee lisa— tai muutostydsta tarjouksen. Suunnittelija tarkas-
taa suunnitelmansa onko se muutos- tai lisétyd vai onko kenties kyseessa
olemassa olevan suunnitelman tarkennus. Tyon kustannukset selvitetaan ja
samalla katsotaan olisiko aihetta hyvityksiin vanhasta suunnitelmasta, jonka
jalkeen asianomainen valvoja esittda oman mielipiteensa siihen liséd— ja muu-
tostyohon lisdé sen lisd—- ja muutostydlistaan. Projektipaallikko tekee paatok-
sen, ettd onko liséd— tai muutosty6 aiheellinen tai tarpeellinen ja oikeansuuntai-
nen, jos se on esittda han lisa-tai muutostyon asuntotuotantopaallikélle paatet-

tavaksi. Taman jalkeen ATP paatos lahetetaan urakoitsijalle ja lisatyon voi
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ATP paatoksen mukaisesti laskuttaa, kun valvoja sen tyén on todennut teh-
dyksi.

Jokaisella tydmaalla tulisi viimeistddn ensimmaisessa tydmaakokouksessa so-
pia lisa- ja muutostdiden menettelyohjeet. TAméan tutkimuksen perusteella voi-
daan sanoa, etta kolmikanta neuvottelut tai palaverit rakennuttajan, asiantunti-
joiden seka urakoitsijan kanssa antaa lisd— ja muutostoiden jouhevalle kasitte-

lylle selkedn hyvéan selkanojan.

7.1 Lisa- ja muutostdiden syntymisen syyt

Lisa- ja muutostyot ovat selkeésti yleisempia korjaus— kuin uudisrakennuspuo-
lenprojekteissa. Korjausprojekteissa tulee usein purkuvaiheessa asioita joihin
ei ole osattu tai pystytty varautumaan. Nama ovat voineet johtua esimerkiksi
puutteellisista alkuperaispiirustuksista tai muutoksista joita naihin alkuperaisiin
piirustuksiin ei aikaisemmin tehtyjen korjaustéiden jalkeen ollut merkitty.

taman liséksi tydmaalla vastaan tulee useasti mahdolliset vauriot rakenteissa,
yllattéden 16ytyneet haitta-aineet, muuttuvat viranomaismaaraykset, seka monet
muut yllatykselliset asiat. Uudisrakentamisessa yleisimpia lisa- ja muutostdiden
syitd ovat muun muassa monenlaiset suunnitelma muutokset, tila-ahtaus ala-
katoissa, viranomaismaaraykset, kayttotarkoituksen muutokset seka perustus-
olosuhteiden tarkentuminen jotka johtavat muutoksiin suunnitelmissa. Sopi-
musasiakirjojen virheet seka puutteet ovat mydskin valitettavan yleisia. Urakoit-
sijan tarjoama vaihtoehtoinen toteutustapa tai rakennuttajan vaihtoehtoinen to-
teutustapa. Lisaksi meilla asuntotuotannolla neuvottelumenettelyssa tulleita
muutoksia ei ole aina ehditty muuttaa urakka-asiakirjoihin, jolloin tulkita erimie-

lisyyksia syntyy, mitka tyot kuuluvat urakkaan ja mitka eivat.

Tulee véaistamatta riidanalaisia toita, joita pyritadn neuvottelumenettelylld selvit-
tamaan. Ainahan ty6 joka teetetddn riidanalaisena ei ole sita kirjaimellisesti,
vaan kun ty6 tehdaan riidanalaisena, niin silloin ty6 voi jatkua ja kustannukset
katsotaan jalkikateen. Useinkaan tytmaalla tdita ei voida keskeyttaa, etta saa-
taisiin selvyys lisd— ja muutostydntydon maarasta ja hinnasta etukateen kuten

Yse-98 edellyttaisi.
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Kun ty6ta ei ole mainittu suunnitelmissa tai sopimuksen liitteissa ei silti voida
automaattisesti ajatella, etta jokin tyo olisi silloin lisa— ja muutostyo, vaikka sel-
laisen kasityksen voisi helposti saada, kun lukee yse1998 maarityksia lisa- ja
muutostoista. Hyvéa rakennustapa edellyttaa tiettyja tehtavia tehtavaksi riippu-
matta siitd, onko niista erikseen mainittu sopimuksessa tai suunnitelmissa. Aja-
tellaan vaikkapa Suomen rakentamismaarayskokoelmaa. Rakentamismaa-
rayskokoelmaahan ei erillisend ohjeena ole enéaa kaytéssa, mutta siihen aika-
naan sisaltyneet kohdat I6ytyvat korvaavista asetuksista. Niihin sisaltyvia eh-
dottomia laatuvaatimuksia, taikka jotain ty6ta tai tydvaihetta joka taytyy suorit-
taa, jotta tietty tyd pystytddn tekemaan. Asuntotuotannon rakennuttamat koh-
teet ovat laajuudeltaan, niin suuria etta niihin paasaantoisesti valitaan, vain
maamme suurimpia rakennusliikkeitda, joten pitaa voida olettaa, ettd rakentaja
on ammattitaitoinen ja osaa myads tulkita rakennuspiirustuksia ja muita suunni-
telmia. Asuntotuotannon kohteet ovat yleensa erittain vaativien hankkeiden luo-
kassa, jolloin urakoitsijoilta edellytetaan erittdin suurta ammatti taitoa ja osaa-

mista.

7.2 Tulosten yhteenveto

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdé lisé— ja muutostydmenettelya ja raken-
nuttajan toimintaa niiden kasittelysséa. Tarkastella asuntotuotannon kohteissa
iimenevia lisd— ja muutostdiden maaria, syita, vaikutuksia ja selkeyttaa kasitte-
lya asuntotuotannon uudisrakentamis— ja korjausrakennuskohteissa, seka pa-
rantaa lisd— ja muutostdiden ymmarrysta ja hallintaa asuntotuotannon raken-

nuttamiskohteissa.

Tyo0 toteutettiin selvittamalla lisd— ja muutostoita kasittelevan kirjallisuuden
avulla oikea menettelytapa lisa— ja muutostéiden hallinnassa rakennusura-
kassa. Asuntotuotannon tyontekijoiden haastatteluilla selvitettiin heidan aja-
tuksiaan lisd— ja muutostéiden hallinnasta, nykyista toimintatapaa asuntotuo-
tannossa seka lisa— ja muutostdiden syita asuntotuotannon rakennuttamissa
kohteissa. Urakoitsijoiden haastattelulla saatiin selville heidan kasityksia asun-

totuotannon tavasta hoitaa lisa— ja muutostyoprosessia.

Esimerkkikohteiden avulla tutkimuksessa pyrittiin selvittamaan lisd— ja muu-

tostdiden syitd ja seurauksia eri laajuisissa asuntotuotannon rakennuttamissa



39

kohteissa, seka nykyista lisa- ja muutostdiden kasittelytapaa rakennuttamis-
kohteissa.

Tarkasteltaviksi kohteiksi valikoitui yhdeksan erilaajuista ja osittain eri tyyp-
pista kohdetta asuntotuotannon hankkeista.

Kohteina olivat:

Kruunuvuorenranta Pojaman kortteli ja Dirika kortteli Kalasatamassa

Naissa kohteissa vertailin lahinnd urakkamuodon vaikutusta lisa— ja muutos-
toiden kertymiin. Kyseiset kohteet olivat koko luokaltaan suurin piirtein toisiaan
vastaavat, toki toisessa oli 3 as. oy kohdetta, heka-talo ja parkkihalli ja toi-
sessa 2 isoa heka taloa, er. -tornitalo, as. oy ja Haso yhtio

Dirika kortteli oli sr-urakka, josta ei perinteisesti lisd— ja muutostéita rakennut-
tajalle kovinkaan paljoa tule, tassa kohteessa kyllakin takuuaikaiset kustan-
nukset kohosivat korkeiksi.

As. oy.n lisd- ja muutosty6 osuudet olivat 0,2 %,0,29 % ja 0,37 % sek& hekan
0,34 % kokonaisurakkasummista.

Suurin osa kuluista tuli pohjarakentamisessa kohdattujen metallien aiheutta-
missa poranterien rikkoontumisina, jatejarjestelman siirtoputkien siirtamisestéa
ja Hekassa Er. -asuntojen ovien aukaisulaitteista.

Pojaman rannan kohteissa lisd— ja muutostdiden osuudet kokonaisurakka
summista olivat vastaavasti: as. oy 1,25 %, hasossa 1,14 % ja hekoissa 0,4
%. Tasta voisi tehda paatelmat, ettei urakkamuodon valinnalla ole juurikaan
vaikutusta lisa- ja muutostéiden maaraan, joskin ne tulevat rakennuttajan ku-
luksi helpommin perinteisessa urakkamuodossa, mutta koska kyseessa on 2
eri puolella Helsinkia olevaa erityyppista kohdetta ei nain pienella otannalla voi

kovin pitkélle menevaa paattelya tehda.

Urkupillintie 4 er. — Isonnevankuja 28 er. (peruskorjausrakentamis kohteet).

Urkupillintiella lis&d— ja muutostydprosentti olivat 8,9 % (495051€) eli summa oli
merkittava.

Isonnevakuja 28er hankkeessa lisd— ja muutostydprosentti olil2,55 % eli
1086808¢€ eli ylitti tavanomaisen ja oli rahallisestikin merkittava, tdman liséksi
kohteessa tehtiin erillishankintoja suoraan tilaajan laskuun joita ei merkitty

lisd-ja muutostyoksi.
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Kummassakin kohteessa merkittavimmat lisd— ja muutostyot tulivat LVIS muu-
tostdista, asbestipurkutdista seka sprinkleri sammutusjarjestelman muutok-
sista. Isonnevankujalla tuli iso muutostyd, kun arkkitehti oli kopioinut omia
suunnitelmiaan toisesta kohteestaan urkupillintieltéa ja maarannyt kylpyhuo-
neet sailytettavaksi, ne piti tehda kokonaan uusiksi, jolloin kalustuksesta tuli
isohko lisatyo.

Urkupillintiella jaatiin lisa— ja muutostoissa alle 10 % joka on korjausrakenta-
misessa ihan hyva tulos. Myoéskin isonnevankuja 28er- kohteessa lisa— ja
muutostdiden maara on ihan hyvaksyttavissa, kun ottaa huomioon suunnitteli-
jan lipsahduksen ja suurehkon kayttévesiremontin joka tehtiin, kun huomattiin
purkuvaiheessa putkien kunto, toki putkien kunto olisi voitu kartoittaa etuka-
teenkin jo. Samoin kummankin kohteen melko mittavat asbestipurku ty6t olisi
pitéanyt haitta-aine kartoituksissa havaita.

Kumpikin tarkastellusta peruskorjausurakasta urakan lisd— ja muutostdiden
osuus kustannuksista ylitti tavanomaisena pidetyn keskimaaraisen 4-8 %

osuuden.

Isonpellontie 4 - Isonnevakuja 1 (Heka-kohteet)

Isonpellontiella lisd— ja muutostdiden osuus nousi 2,55 %. Taalla oli haasteita
pohjarakentamisolosuhteissa (pehmea maapera) ja parvekesuunnittelun kuk-
kanen, joka jouduttiin korjaamaan tydmaalla, hitsaamalla parvekekaiteet kiinni
pihalle improvisoidussa kenttéd korjaamossa, liséksi lahella kulkeva korkeajan-
nitekaapeli aiheutti lisatyotarvetta. Taman kohteen voi sanoa onnistuneen Kkui-

tenkin jaamaan alle 3 % lisé- ja muutostoissa.

Isonnevankuja 1 lisd— ja muutostyo prosentti jai 1,82 %. Talla tyomaalla lisa-ja
muutostyd haasteita olivat maaperasta l6ytyneet rakennuspurkujatteet, jate-
aseman muutokset ja ranskalaisten parvekkeiden kiinnitysmuutokset kuitenkin
paastiin periaatteessa kohtuullisen pienin muutoksin ja saatiin hyva kohde ai-
kaiseksi.

Tamankin kohteen lisd— ja muutostéiden hoitaminen onnistui kohtuullisen hy-

vin, kun jaatiin reilusti alle 3 %.

Tammiontie 1 — isonpellontie 6 (Haso-kohteet)
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Tammiontie 1 lis&d— ja muutostyd % nousi 2,05 % tata voidaan kohde huomi-
oon ottaen pitdd kohtuullisena, tAmén kohteen takuuaikana tuli huomattavia
kustannuksia ravintola muutoksesta johtuen. Ravintolamuutoksien suunnitte-
luun ja toteutukseen tulee tulevaisuudessa kiinnittdd enenevassa maarin huo-
miota, tassa kohteessa jalkikateen tehdyt tutkimus-, tiivistys-, mittaus- ja kor-
jaustyo0 tulivat suhteettoman kalliiksi, niin rakennuttajalle, kuin urakoitsijalle
seka tilaajalle. Taman lisaksi kohteen uutisoinnista tuli seka urakoitsijalle etta
rakennuttajalle negatiivista julkisuutta. Naita kuluja ei ole tdhan tutkimukseen

otettu mukaan koska ne eivat ole varsinaisesti lisd— ja muutostdita.

Isonpellontie 6 lisd— ja muutostdiden osuus nousi 2,55 % taalla oli haasteita
pohjarakentamisolosuhteissa ja parvekesuunnittelun kukkanen, joka jouduttiin
korjaamaan tytmaalla hitsaamalla kaiteet kiinni pihalle improvisoidussa kentta
korjaamossa, lisdksi lahella kulkeva korkeajannite kaapeli aiheutti lisatyotar-
vetta. Naméa kohteet voidaan katsoa onnistuneiksi lisé— ja muutostoiden hallin-

nan suhteen, kun limu % jaa alle 3 % kummassakin kohteessa.

Koskela sairaalakorttelin Hanke monimuotoisuutensa ja erikoispiirteidensa ta-
kia oli otettava mukaan tarkasteluun.

Tama hanke on viela kesken, mutta kaikesta paatellen as.oyn, hekan ja hason
lisd— ja muutosty® % kaikilla kohteessa olevalla kolmella hankkeella tulee ole-
maan yli 3 % urakka summasta.

Tama johtuu pitkalti hankkeen alkuvaiheessa tehdysta "halvennus kierrok-
sesta”, jossa kustannuksia jouduttiin karsimaan kovalla kadella Ara raameihin
paasemiseksi, tasta aiheutui autohalliin huomattavia lisa— ja muutostoita.
Tutkimuksen perusteella rakennuksen halvennusvaiheessa tehdyt muutokset
suunnitelmiin pitéisi aina tarkastaa ennen lopullisen sopimuksen allekirjoitusta

mittavien lisatdiden valttamiseksi.

Naiden kohteiden lisaksi k&vin lavitse huomattavan méaran muiden kohteiden
lisd— ja muutosty6 taulukoita joita en téassa lahde sen enempéé avaamaan.
Koska naissa kohteissa tulokset olivat pitkalti saman suuntaisia, kuin tassa ni-
meamissani kohteissa ja siten niiden tarkempi kirjallinen kasittely ei anna mi-

taan tutkimuksellista hyotya tassa yhteydessa.
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7.3 Korjaustoimenpiteita

Taman opinnaytetyon tutkimuksen perusteella tuli todennettua, etta uudisra-
kentamisen seké korjausrakentamisen puolella oli seka yhtenevaisia, etta
eroavia syitd mista lisd— ja muutostyot johtuvat.

Nama syyt rakennuttajan toimissa parannettavista osa-alueista rakennushank-
keen valmistelun osalta ennen projektin vienti& urakkalaskentaan. Rakennus-
vaiheen aloittamisessa seka rakentamisen kannalta tiedetd&n periaatteessa jo
aika hyvin ennalta. Niin sek& uudisrakentamisen, etta korjausrakentamisen
osalta on tiedossa, mista suurin osa lisd— ja muutostoista tulee, naihin puuttei-
siin vaan pitaa hankkeissa kiinnittéd enemman huomiota.

Yleisimmiksi syiksi todettiin keskeneraiset ja ristiriitaiset suunnitelmat.

Naista suurin osa johtuu urakkatarjousten kalliiden hintojen jalkeen tulleesta
pikaisesta "halventamiskierroksesta”, jolloin suunnitelmia ei ole keretty koh-
teen aloittamiskiireen takia synkronoida ja tasta aiheutuu lisd— ja muutostdita,
vaillinaiset rakenne—, haitta-aine— ja kuntotutkimukset, urakkalaskenta-asiakir-
jojen sisallén puutteet ja ristiriitaisuudet seka loppukayttajan tarpeen tai teknii-
kan muutokset. My6skin muuttuvat viranomaismaaraykset ja tulkinnat aiheut-
tavat lisd— ja muutostoita. Naista aiheista ainakin korjauspuolen rakenne-,
kunto- ja haitta-aine tutkimusten laadullinen parantaminen maksaisi itsensa
helposti takaisin. Peruskorjauskohteissa mydskin LVIS- linjojen ja kalusteiden
kunto tulisi tutkia paremmin. Kummassakin tarkastellussa kohteessa sailytet-
tavaksi aiotut kayttovesilinjat jouduttiin uusimaan, tdma olisi putkiston kunto-
tutkimuksella ollut helposti todettavissa. Sprinklerisuunnitteluun tulisi panostaa
ainakin sen verran, etta vaadittavan laitteiston laatu olisi selvilla, ettei sité jou-
duta kesken tyémaan vaihtamaan. Uudisrakentamispuolella tehtyjen "halven-
tamiskierrosten”, jotka toki usein ovat valttamattomia, jalkeen tulisi suunnitteli-
joille antaa aikaa tehda suunnitelmat ja lisata ne uudelleen laskenta aineistoon
jolloin saadaan realistisempi hinta hankkeelle ja tydmaan henkildsuhteet pysy-
vat parempina. Mydskin uudisrakentamisen puolella tulee maaperéa lahtétietoi-
hin kiinnittdd enemman huomiota. Toki se Helsingin tapauksessa ei ole ihan
yksinkertaista, koska taalla paasaantoisesti on, vain erittain hankalia tontteja
rakentamatta.
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8 JOHTOPAATOKSET

Taman tutkimuksen tarkoitus oli luoda parempi ymmarrys siita, mitka tekijat ai-
heuttavat Lisa— ja muutost6ita asuntotuotannon hankkeessa ja miten raken-
nuttamisen alalla operoiva yksikké hallitsee muutoksia sen projektiluontoitsen
hankkeiden rakennushankkeissa. Alkaen muutosten huomioimisesta ja ennal-
taehkaisysta edeten lisa- ja muutostodiden aiheuttajatekijoihin ja lopuksi niiden
kaytannon tilanteissa hyddynnettaviin toimintatapoihin ja mahdollisiin korjaus-
toimenpiteisiin. Taman tutkimuksen tassa viimeisessa kappaleessa tiivistetaan
tarkeimmat havainnot tasta tutkimuksesta, joihin on paadytty yhdessa teorian
ja empiirisen aineiston avulla. Kappaleessa vastataan myos tutkimuksen joh-
danto kappaleessa maaritettyihin tutkimuskysymyksiin ja esitetaan tutkimuk-
sen toteutuksen kautta ilmenneita muita havaintoja. Lisd— ja muutostdiden ka-
sittelyyn olennaisena osana kuuluvaa kolmikanta neuvottelua urakoitsijan, ra-
kennuttajan ja suunnitteluryhman valilla tulisi lisaté ja se on nyt suhteellisen

helppoa, kun olemme kaikki oppineet teamsin kaytt6&a nain korona aikana.

8.1 Keskeiset havainnot

Tama tutkimus pohjautuu kokonaisuudessaan asuntotuotannon toteuttamiin
rakennushankkeisiin seka asuntotuotannon menettelytapojen selvittdmiseen
ja arviointiin. Apuna tutkimuksessa olen kayttanyt haastatteluja, niin omassa
tydyhteistssani, kuin urakoitsijoiden puolella. Liséd— ja muutostdiden hallin-
nassa, jonka seurauksena myos taman tutkimuksen paatutkimuskysymys ala-
tutkimuskysymysten ohella muodostuivat sellaisiksi kuin ne ovat. Paatutkimus-
kysymykseen vastaaminen oli suurelta osin vastattavissa haastatteluista saa-
dun empiirisen aineiston ja toteutuneiden tilastojen kautta, silla teoria ei pysty-
nyt selkeda vastausta paatutkimuskysymykselle maarittamééan. Haastatelta-
vilta henkil6iltd saatiin asuntotuotannon toiminnasta eksklusiivista tietoa hei-
dan hankkeessa sovelletuista kaytannoista, koska he olivat asemassa, jossa

ovat saaneet tietoa ja pystyivat kertomaan niista.

8.2 Lisa-jamuutostdihin varautuminen

Muutosten hallinta rakennusurakoissa niin uudisrakennus- kuin korjausraken-

tamispuolella suoritettiin suunnitteluvaiheen ennakoinnilla ja urakkalaskennan
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aikana huomioiduilla tekijoilla. Tutkimuksessa tuli selville tarve lisd- ja muu-
tosty6hon varatulle rahalle hankkeen rahoituksessa, eli se olisi upotettu esim.
urakkahinta+3 %. Muutosten hallintaan méaaritetty prosessi on monivaiheinen
ja valilla aika vieva seka tyolas, mutta kuitenkin toimiva. Monivaiheisella pro-
sessilla varmistetaan muutosten hallinnan sujuvuus ja tarkkuus, kun raken-
nusurakan muutoksia toteutetaan. Haastattelujen perusteella voidaan, myos
todeta asuntotuotannon ja urakoitsijoiden henkildiden nahneen muutosten hal-
linnan tAman prosessin avulla selkedna ja virtaviivaisena joskin aikaa vievana

prosessina.

Lisa— ja muutostdiden hallintakeinot voivat poiketa merkittavastikin yritysten
valilla ja tata kautta myds lisa— ja muutostyot tarjouksineen, tdmé on syyta hoi-
taa asuntotuotannon sopimusasiakirjojen mukaisesti, koska se on jo sopimus-
teitse asetettu vaatimukseksi ja siten ainoa oikea tapa lisd— ja muutostdiden
hoitamiseen asuntotuotannon hankkeissa. Rakennuttamisprojektin ollessa
kaytannossa valmis, voidaan lisa- ja muutostéiden hallinnan todeta onnistu-
neen kiitettavasti, silloin kun lisd— ja muutostéiden kustannukset on saatu so-

vittua ennen taloudellista loppuselvitysta.

Laajempaa nakokulmaa Lisd— ja muutostdiden hallinnasta saatiin haastattele-
malla muutosten toista puolta, eli urakoitsijaa. Tata kautta ilmeni poikkeaviakin
nakemyksia siitd, miten rakennuttaja hallitsi lis&d— ja muutostdita ja pystyttiin
havaitsemaan mielipiteita prosessin toimivuudesta myds vastapuolen toimi-
joilta. Tulokset lisa— ja muutostodiden hallitsemisen keinoista voivat vain tie-
tyissd maarin olla yleistettavia laajemmassa kuvassa, koska taman tutkimuk-
sen tulokset perustuvat asuntotuotannon hyédyntdmaan tapaan hallita lisa- ja

muutostoita.

8.3 Lisa-ja muutostdihin reagointi

Rakennuttajan reagointi lisd— ja muutostoihin on urakoitsijan mielesta usein
lian hidasta. Tasséa kohtaa urakoitsija usein unohtaa, etta joskus, myos hei-
dan tarjouksensa ovat sekavia ja sopimuksen vastaisesti laadittuja. Taméa

luonnollisesti hidastaa lisd— ja muutostoiden oikea-aikaista kasittelya.
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Rakennuttajan ja urakoitsijan tulisi sopia lisd— ja muutosty6 menettely tavat jo
urakkaneuvotteluvaiheessa tai vimeistaan ensimmaisessa tyomaakokouk-
sessa ja myodskin lisd— ja muutostyd aiheita kasittelevia palaveria pitaisi pitaa
saanndllisesti joka tydmaalla. Monesti lisd— ja muutosty6t asuntotuotannon
hankkeissa joudutaan teettamaan riidanalaisena tai ne sovitaan tehtavaksi
niin ja tarkastetaan hinta myéhemmin. Talldin ne eivat mene asuntotuotannon
prosessiohjeen mukaisesti eli ty6 tilataan ja hinta sovitetaan jalkikateen. Nain
joudutaan toimimaan koska isojen liséd— ja muutostoiden, tarjoaminen, hyvak-
synta tilaaja organisaatiossa ja lisd— ja muutostdiden laajuuden todentaminen
vie aikaa. Riidanalaisena teettdminen on ehka termin& hieman harhaanjoh-
tava, mutta se on yse-98 mukainen sanamuoto. Yleensa tama riidanalaisena
teettdminenhén johtuu vain ja ainoastaan siita, ettei asiaa kereta hoitamaan
virallisen lisd— ja muutosty® menettely ohjeistuksen mukaisesti koska ty6-

maata vain ei sen takia voida seisauttaa.

Aikataulu on toinen kriittinen tekija varsinkin asuntotuotannon kaltaisen ison
toimijan rakennushankkeiden suorittamisessa ei vain voida jaada odottamaan,
ettd tyon maara on sovittu ja tyo voitaisiin Yse-1998.n mukaisesti tehda.
Rakennusprojekteissa aikataulu on usein erittain tiukka ja silloin ylimaaréaisia
odotus aikoja ei ole ja niista aiheutuisi kustannuksia niin tilaajalle kuin urakoit-
sijalle. Laajojen lisd— ja muutostdiden toteaminen tarjoaminen, tarkastaminen
ja hyvaksyttaminen yleensa aikaa useita viikkoja, jos ei jopa kuukausia ja se
on tiukkaan aikataulutetulla rakennustydmaalla liian kauan, joten olemme use-
asti joutuneet Yse1998 ja oman prosessiohjeemme vastaiseen toimintaan ja

pyytamaan urakoitsijaa tekemaan tyon niin kutsutusti rildanalaisena tyona.

Kokonaisurakka mahdollistaa sen, ettd sopimukset urakoitsijan kanssa pysty-
tdan tekeméaan joustavasti ja urakoitsija hoitaa alihankinnat oman aikatau-
lunsa mukaan, rakennuttaja on sopimussuhteessa vain paaurakoitsijaan.
Urakoiden muuttaminen esim. "halvennuskierrosten” takia on aikataulullisesti
ja liséd— ja muutostéiden hallinnan kannalta usein haasteellista. Valmiin suunni-
telman muuttamiseen menee aikaa ja aiheuttaa merkittavia haasteita aikatau-
lullisesti. Tassa voidaan todeta, etta jos ja kun me joudumme valmiita suunni-
telmia muuttamaan, niin annetaan suunnittelijoille ja urakoitsijalle oikeasti ai-
kaa tehda suunnitelmat ja laskelmat valmiiksi, siind saastyy aikaa ja rahaa

urakkavaiheessa, kaikilta osapuolilta.
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Lisa- ja muutostoihin tulee kuitenkin reagoida kohtuullisessa ajassa, ne tulee
joko hyvaksya kokonaan, osittain tai hylata, mutta roikkumaan niita ei voi jat-
tad, vaan paatokset pitdd pystya ja ehtia tekemaan. Taten valtytaan turhilta rii-
tatilanteilta ja korkokuluilta seka asiat pysyvat osapuolten mielessa, usein me-
nee kohtuuttomasti aikaa, kun asioita pitdd alkaa kayda lavitse alusta alkaen,
ettd saadaan taas tilanne selville. Tahan auttaisi myos se, ettd saadaan henki-
|6sto sitoutettua olemaan koko projektin ajan hankkeessa mukana. Urakoitsi-
jan lisd— ja muutostoihin kohdistamiin reklamointeihin tulee vastata myoskin

kohtuullisen ajan puitteissa.

8.4 Mitka tekijat lisd— ja muutostoita aiheuttivat

Taman tutkimuksen toteutuksesta havaittuja tuloksia voitaisiin jollain tasolla
hyodyntaa rakennuttamisen tilanteissa, joissa pohditaan esimerkiksi, sopisiko
Suunnitteluryhma vaiko erilliset suunnittelijat hankkeelle tai mik& olisi urakka-
muoto. Onko se sr-urakka vai perinteinen, eli tilaajan suunnitelmat jotka ura-
koitsija toteuttaa. Tutkimuksen tulokset eivat anna selkeaa ratkaisua tamanta-
paisiin tilanteisiin, koska rakennusprojektit poikkeavat toisistaan merkittavasti
ja hankkeen tilanne kohteen ja urakoitsijan kohdalla voi vaihdella suuresti.
Tuloksista voidaan silti pyrkia peilaamaan mahdollista suuntaa jonkin uuden
projektin rakennusprojektin toteutukseen ja niiden lisa— ja muutostéiden hallin-
taan. Suunnittelijoiden kohdalla nékyy eroja lisa— ja muutostyd herkkyydelle,
silla ei niinkaan ollut merkitysta onko kyseessa suunnitteluryhma, vai erillis-
suunnittelu alakohtaisesti. Urakoitsijoiden kohdalla on jonkin verran eroa lisa-
tyoherkkyydessa, mutta niissakin on yleensa kyse rakennusprojektiin liittyvien
henkildiden eroavaisuudessa, toiset ihmiset ovat herkempia, kuin toiset lisa—

ja muutostyo aiheissa.

Ensimmainen parannusehdotukseni koskee yhteisty6ta tilaajan ja rakennutta-
jan valilla. Tilaajan ja rakennuttajan tulee kiinnittda huomiota suunnitteluun,
erityisesti sille annettuun aikatauluun ja mitd haluamme, monesti tilaajapuo-
lelta tulee ensimmaisia Lis&— ja muutostyoesityksia heti, kun tyémaa on saatu

aloitettua. Olisi tosi tarke&a, ettei suunnitelmiin tehd& suuria muutoksia sen jal-
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keen, kun suunnitelmat on hyvaksytty, suuret muutokset hyvaksyttyihin suun-
nitelmiin johtavat yleensa laajoihin lisd— ja muutostdihin ja tata kautta aiheutta-
vat usein isojakin lisdkustannuksia projektille.

Siten suunnitelmamuutosten kautta tehtavat "halvennukset” urakkakilpailun
jlkeen ovat riskeja toteutukselle, vaikkakin ne laskevat laskennallisia kustan-
nuksia. Aiheuttavat ne usein kustannuksia liséd— ja muutostoing, seka lisdavat
aikataulu riskia, etta pienentavat sita kautta rakennuttamisen katetta.

Jos "halvennuskierroksille” joudutaan menemaan, niin tulee suunnittelijoille
antaa reilusti aikaa tehd& uudet suunnitelmat valmiiksi ja sen jalkeen joko kil-
pailutetaan kokonaan urakoitsijat uusiksi tai lasketetaan hinta voittaneella ura-

koitsijalla, vaikka aika néin toimien kasvaa on lopputulos selkeésti parempi.

Tassa kohtaa tulee mydskin henkilokunnan sitouttaminen avain asiaan, asun-
totuotannon pitovoima henkilokuntaan ndhden on talla hetkella heikko, henki-
I6kunta vaihtuu jopa useaan kertaan kohteen hankesuunnittelun ja rakentami-
sen aikana, niin kutsuttu hiljainen tieto ei vality edes kohteen sisalla puhumat-
takaan siita, etta se valittyisi hankkeelta toiselle tama koskee niin peruskor-

jaus- kuin uudisrakentamisyksikkoa.

Toiseksi sekéd uudisrakentamisen etta korjausrakentamisen puolella tulee tar-
kastaa lahtotiedot huollella. Aivan liian usein, sekd uudisrakentamisen, etta
korjausrakentamisen puolella, tulee vastaan virheellisiin laht6tietoihin perustu-
via, niin pohjarakentamis, kuin haitta-aine kartoitusten puutteellisuudesta joh-
tuvia lisd— ja muutostoitd. Naméa vanhat merenpohja tontit ovat haasteellisia ja
kairausnaytteita ei voi ottaa niin tiheasti kuin on tarve olisi, mutta kylla haitta-
aine kartoitukset pitaéd pystya tekemaan kunnolla. Ei voi kenellek&an tulla
enaa yllatyksena, ettéa 60 luvun nauhaelementti kerrostaloissa on kaytava laa-
tat olleet kiinni asbesti liimalla tai, ettd on kaytetty kreosiitti pohjaisia eristeta
pesutiloissa ja se, ettd rakennusainepohjaisia ilmanvaihtokanavia on asbesti-
materiaaleista tehty. Korjausrakentamispuolella alkukartoituksessa kirjattava
nk. rookikampat. Lisdksi on huomioitava, etta Heka on vuosien saatossa kor-
jausmaalannut huoneistoja ja niissa tervaa on jadnyt piiloon kalusteiden ja ala-
kattojen taakse, siséllytettava tietty méaara urakkaan. Samoin vanhojen vesi-
katteiden siséltamat haitta-aineet, esimerkiksi peltikattoja jouduttu purkamaan
haitta-aine purkuina seka varttikatteita. Vesikattojen oikaisusta ennen urakka-
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laskentaa on varmennettava, etta ovatko ne oikeasti enaa oiottavissa vai pi-
taako ne tehda uusiksi. Samoin kylpyhuoneiden tasoitukset, vanha tiilitasoite
rappaus ei pysy seindssa vaan pitaa poistaa ja korvata kosteantilan tasoit-
teella. Naiden liséksi on moninaisia pienid asioita joihin suunnittelijoiden pitaa
suunnitella oikeasti toimivat ratkaisut, kylla ne sitten laitetaan kuntoon ty6-

maalla, mutta lisdhintaan.

Tassa tutkimuksessa on selkeasti tullut esille se seikka, ettei lisd— ja muutos-
toista pystyta kokonaisuudessa koskaan padsemaan eroon.

Urakoitsijoista suurin osa niitd suorastaan etsii ja se on ymmarrettavaa seka
myo6skin urakoitsijoille taloudellisesti kannattavaa liiketoimintaa ja heilla on nii-
den etsimiseen ja esilletuomiseen palkattuna tarvittava henkil6 resurssi.
Tasta syysta asuntotuotannon on pyrittava urakka kilpailu vaiheessa ja jo sita
ennen, pyrittdva valmistautumaan alati lisdantyviin lisd-ja muutostyo aiheisiin
ja maariin seka niiden rahoittamiseen. Aran kanssa tulisi neuvotella hintoihin
jokin tietty puskuri liséd-ja muutostdihin. Varautumista varten uudisrakentami-
sen puolella summa voi olla esimerkiksi 2-4 % korjauspuolella 4-8 % lisé- ja
muutostyo lisé, jolla rahoitettaisiin yllattavia lisdkuluja hankkeilla. Toki en usko,

etta tamankokoisiin summiin paastaan, mutta yrittaahan aina voi.

Taman lisaksi suunnitelmien tarkempi tarkastaminen tulee tehda saannénmu-
kaisesti, esimerkiksi projektin ulkopuolisten konsulttien avulla, koska asunto-
tuotannon omat resurssit eivat millaan riitd kdymaan suunnitelmia riittavalla
tarkkuudella lavitse ennen kohteiden kilpailutusta. Suunnittelijoiden reklamointi
ja suunnitteluvirheista sanktiointi tulee ottaa asuntotuotannon kohteissa laa-
jemmin kayttdon, maksamme suunnittelusta ja siita etta suunnitelmat ovat to-
teutuskelpoisia. Lainkaan kohteen suunnittelijoita vaheksymattéa he eivat ole
valttamatta parhaita omia suunnitelmiaan tarkastamaan. Hanke méaarat asun-
totuotannolla ovat niin isoja ja lisaantyvat tulevaisuudessa niin tehtavd omana
tyona tuntuu mahdottomalta, jollei omasta organisaatiosta tdhén ole osoittaa

ylimaaraisia resursseja.

Asia toisaalta ihmetyttad, silla urakoitsija puolella on usein useitakin tydnjohta-
jia ja tydmaainsintoéreja ihan niilla toin, ettd he etsivat lisd— ja muutostyo ai-
heita ja ainakin peruskorjaus hankkeita laskiessa on laskijalla ruutuvihko, jo-

hon kirjataan mahdolliset lis&d— ja muutostyd aiheet ja niiden noin summat,
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tama laskennasta saatu tieto on tarkeaa tietoa urakointi vaiheessa ja vaikuttaa
oleellisesti urakan kokonaismenestymiseen. Toki pitdd huomata, etta urakoit-
sijallekaan kaikki lisa— ja muutostyot eivat suinkaan ole aina pelkastaan hyva
asia, silla pienista aliurakoitsijan tekemista lisa— ja muutostydsta ei urakoitsi-
jalle jaa kuin laskuttamisen vaiva, meilla kaytossa oleva 10 % yleiskululisa
kiertavaan esim. 2000 euron lisatyblaskuun ei valttamatta kata edes pééaura-

koitsijan kuluja.

Taman tutkimuksen perusteella tahan suunnitelmien tarkastamiseen ennen
urakkakilpailutusta osana lisd— ja muutostdiden hallintaa tulisi asuntotuotan-
nolla panostaa voimakkaasti. Lisd— ja muutostdiden hallinta on tarkea raken-
nuttajan kannalta, niin taloudellisesti, kuin tydbmaan hengen takia ja siksi se on
tehtava urakoitsijan ja rakennuttajan kanssa yhteistyssa ja hyvassa hen-
gessa. Rakennuttajan ja urakoitsijan tulee laatia selkeat toimintatavat lisd— ja
muutostdiden sopimisen ja toteuttamisen kannalta jo urakkasopimuksessa tai
viimeistaan ensimmaisessa tydmaakokouksessa, jotta nakemyserot sekéa
muut epaselvyydet saataisiin ratkaistua mahdollisimman vahaisin ristiriitatilan-
tein. Lisaksi suunnittelijoille ja ulkopuolisille konsulteille tulee selkeasti selven-
taa, ettd suunnitelmiin ei voi tehd& kustannusvaikutuksia aiheuttavia muutok-

sia ilman projektipaallikon lupaa.

Alla esitetyilla toimenpiteilla lisa— ja muutostodiden kasittely ajat nopeutuvat ra-
kennuttajan organisaation siséalla seka mahdollisesti muuntuisivat ohjeistuksia
ja kaytantoja lahemmin vastaaviksi. Lisa— ja muutostdiden hallintaa varten
asuntotuotannolla on mietitty keinoja ja olemassa on tietty menettelyrakenne,
jonka avulla lisa- ja muutostoiden hallintaa ja kasittelyn selkeytta, selkeyteen
ja ennakoitavuuteen on koitettu hankkeissa panostaa.

Rakennuttajan kannalta se ei ole kaikkein kevein eika varmaan ainoa oikea
tapa toimia mutta siin& on pyritty koko toiminnan lapinakyvyyteen.

On seka urakoitsijan etta rakennuttajan etu, jos Lisd— ja muutostdiden kasit-
tely, niin saadut tarjoukset, kuin niiden hyvaksyminenkin saadaan mahdolli-

simman ajantasaiseksi.

Rakennusurakan onnistuminen kustannustehokkaasti seka aikataulun puit-
teissa on, joka kerta lahempana oli sitten kyseessa uudisrakennus- tai perus-

korjaushanke, kunhan muistetaan aikaisemmat kokemukset, opitaan niista
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seka pidetaan mielessa selkeat toimenpiteet kyseisten tdiden vahentamisen
kannalta.

Muutostdiden vahentamiseksi tai kokonaan valttamiseksi tulee ainakin seuraa-
viin asioihin kiinnittdd enemman huomiota.

- suunnittelun l&htotiedot kuntoon

- suunnittelun ohjaukseen panostusta, enemman pelkistettyja perustuot-
teita ja yhtenaista toteutusta.

- pyrittava siihen, ettd sama projektirynma vetda hankkeen hankesuun-
nittelusta vastaanottoon asti

- korjausrakentamisen puolella alkuperéiset suunnitelmat hankittava tie-
tojen pohjaksi, myds kohteen korjaushistoria.

- henkiléstén vaihtuvuudesta johtuvan hiljaisen tiedon puute

- projektihenkilGstolle riittAvasti aikaa paneutua kyseessa olevaan projek-
tiin, meilla projektit ovat laajoja ja monitahoisia, riittdako kaikkeen aika
paneutua?

- pohjatutkimukset kuntoon, vanhat rakenteet selville ja maapohjan
vanha kayttotarkoitus kertoo rakentamiskelpoisuudesta.

- haitta-ainetutkimukset kuntoon

- korjausrakentamispuolella alkukartoituksessa kirjattava nk. "rookikam-
pat”.

- korjauspuolella tarkastettava, etta korjattavat ja sailytettavét rakenteet
ovat sen kuntoisia, etta voidaan sailyttaa.

- kosteudenhallintakoordinaattorin toimenkuva, pitaisikd kouluttaa omia
henkil6ita, ulkopuoliset kosteudenhallintakoordinaattorit lausuntoineen
tulevat kalliiksi.

- suunnitelmien tarkastaminen sdannonmukaisesti, konsultilla tai lisat-
tava resurssia omalla puolella.

- tontit pitaa olla oikeasti rakentamiskelpoisia

- Valvojat kiinnitettdva hankkeisiin jo tarpeeksi varhaisessa vaiheessa,
jotta heidan kokemukset voidaan ottaa huomioon suunnitteluvaiheessa.

- valvojien kokemus ja tieto lisd- ja muutostoista otettava hankkeen kehi-
tykseen mukaan

- jo hankesuunnitteluvaiheessa katsottava kustannukset kuriin, halven-
nuksilla saadaan vain vaikeuksia.

- jos halvennuskierroksille joudutaan, tulee suunnittelijoille antaa aikaa
tehda suunnitelmat myds valmiiksi, tarvittaessa uusi kilpailutus muute-
tuilla suunnitelmilla.

- viranomaismaarayksiin yhtenevaisyytta, eivat voi muuttua tarkastaja ja
hanke kerrallaan

- 3d mallit ja niiden kayttdminen yhteensovituksessa

- lis&-ja muutosty6 kaytannot selvaksi heti kohteen alussa

- yhteisty0 lis&-ja muutostoissa rakennuttajan ja urakoitsijan kesken

- suunnittelijat eivat voi tehda lisatdita aiheuttavia muutoksia suunnitel-
miin ilman rakennuttajan lupaa

- koordinaattorit eivat voi tilata muutoksia suunnitelmiin tata pitdd muis-
taa painottaa, pitaisikd kouluttaa omia henkil6ita erikoistarpeisiinkin, ul-
kopuoliset konsultit lausuntoineen tulevat kalliiksi my6s lisé-ja muutos-
tdiden osalta, lisdksi on vaikeus l6ytaa kiistatilanteessa puolueettomia
konsultteja, samat konsultit tekevat t6ita, niin asuntotuotannolle, kuin
rakennusurakoitsijoille.
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kaikki kayttajien lisa-ja muutostyot rakennuttajan kautta
sopimusasiakirjat kuntoon, tehdaan aina hankekohtaisesti, ei kopioita.
kayttajien tarpeet ja halut selvitettdva jo hankevaiheessa (liike- ja er. -
tilat), ne tarvittavat muutokset eivat voi tulla yllatyksena joka hank-
keessa.

urakoitsijan ehdottamat muutokset, kulut pitaisi menna urakoitsijalle hy-
vitykset hankkeelle tahan yhtenainen kaytanto.

ympardivien hankkeiden kustannukset esim. muuntamot, eivét aina voi
tulla Att.n hankkeille.
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Heka Smoltinkaari Hankesuunnitelma seka optio koko-

naissuunnittelusta

Paatos

Paatoksen perustelut

Lisatiedot

Muutoksenhaku

Asuntotuotantopaallikko paatti tilata, xxxxx arkkitehdit
Oy:ltd Heka Smoltinkaaren viitesuunnitelman kehitta-

miseksi lisatyén numero 1

Asuntotuotantopaallikké on valinnut kohteen Hanke-
suunnitteluun ja sisadltaen option kokonaissuunnitte-
lusta, Sisaltaen Paa-, arkkitehti-, rakenne- ja Ivias-
suunnittelun toteuttajaksi xxxxx Arkkitehdit Oy.n
Suunnittelun kokonaispalkkio on 799 270,00 euroa
(PTL_684-09.09.2021)

Nyt tilattavaksi esitettyjen lisé- ja muutostdiden kus-
tannukset ovat yhteensé 9211,40 euroa. Laaditaan
hyvaksytysta viitesuunnitelmasta kustannustehokas
versio, jossa kolmen rakennusmassan sijasta on yksi.
Huomioidaan my6s muut kustannuksia alentavat teki-
jat, joista sovittu 28.2.2022.

Tahan mennessa tilattujen ja nyt esitettyjen lisa- ja
muutostoiden yhteismaara on 9211,40 euroa ja 1,15
% kokonaispalkkiosta.

Kustannukset sisaltavat alv 24 %.

projektipaallikké Reijo Teppola 0931023294
reijo.teppola@hel.fi

asuntotuotantopaallikk®

Muutoksenhakukielto, hankinnat


mailto:reijo.teppola@hel.fi

Liite2/3

LISA- JAMUUTOSTYOTARJOUS NRO ___

Hanke Urakoitsija
Tyd Pvm Sivu /
Suun Laatija
Tydkustannukset Aine Alihankinnat YHTEENSA

Ro/Suo |Nimike Maara yks hiyks eur/h tth eur/yks eur eurlyks eur eur/yks eur eur/yks eur

Rakennuskustannukset

Yleiskustannukset 10 %

Yhteensd alv 0 %

alv 24 %

Kustannukset yhteensi (alv 24 %)
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1 Kylld | #thasad | Kylld 11.11.19 | 31.10.19 | 3615,48 24 % 867,72 | 4 483,20 |Pilastereiden ja konsolien lisdys VSS seinilld 3
2 Kylla 43780 Kylla 11.11.19 | 31.10.19 | 3412,75 24 % 819,06 | 4 231,81 |Perustusmuutokset
3 Kylld 43780 Kylla 11.11.19 | 31.10.19 | 6 658,74 24 % 1598,10 | 8 256,84 |Lisddntyneet porapaalutukset
4 Kylla 43791 Kylla 22,1119 | 20.11.19 [21499,21| 24% 5159,81 | 26 659,02 |Lisddntyneet porapaalutukset vrt urakkasopin
5 Kylla 43889 Kylla 28.2.20 | 24.2.20 | 1232,00 24% 295,68 | 1527,68 |Kololaattojen muutos
6 Ei Ei 24 % Sahkdsuunnitelmien muutokset
7 Kylla 44068 Kylla 25.8.20 2.6.20 |30971,16 24 % 7 433,08 | 38 404,24 |Autohallin PV laattojen ja palkkien raudoituste
8 Kylla 44007 Ei 25.6.20 | 11.6.20 | 1776,39 24 % 426,33 | 2 202,72 |Autohallin lilkuntasaumojen lisddntyminen
9 Kylla 43994 Ei 12.6.20 | 12.5.20 [23951,40( 24% 5748,34 | 29 699,74 |Keittididen jatelaatikostojen muutos uusien
10 Kylla 44159 Kylla 24,1120 | 12.11.20 | 722191 24 % 1733,26 | 8 955,17 |Autohallin SV ja JV putkistojen kannakoinnit
11 Kylla 44218 Ei 22.1.21 | 21.1.21 | 3575,00 24 % 858,00 [ 4 433,00 |Pesulan katon ja pesulan kdytdvadn rakennetyy
12 Ei Ei 24 % Parvekkeen julkisivumuurauksen tuenta
13 Kylla 44391 Kylla 14.7.21 | 13.5.21 | 3 586,00 24 % 860,64 | 4 446,64 |Katuvalojen kytkentdpurkit puuttuneet suunn
14 Kylla 44131 Ei 27.10.20 | 24.8.20 | 2 445,96 24 % 587,03 [ 3 032,99 |lakokaapin lisdys Kuubankadun puolelle
15 Ei Ei 24% Rakennetyyppejd lisatty valipohjarakenteisiin
16 Ei Ei 24 % Terdsovia lisatty
17 Kylla 44131 Ei 27.10.20 | 21.9.20 |19 426,00 24% 4662,24 | 24 088,24 |Parvekemuurausten muutos
18 Kylla 44176 Ei 11.12.20 | 26.11.20 | 6981,15 24 % 1675,48 | 8656,63 |Porashuone IV-konehuoneen palo-osastointi j
19 Kylla 44141 Ei 6.11.20 | 2.11.20 (11 297,44 24 % 2 711,39 | 14 008,83 |Pysakdintihallin sahkdlatausjarjestelmanmuut
20 Kylla 44166 Ei 1.12.20 | 26.11.20 | 5315,20 24% 1275,65 [ 6590,85 [IV-konehuoneiden kuorielementtien
21 Kylla 44161 Ei 26.11.20 | 27.10.20 | 560,95 24 % 134,63 695,58 |Parkkihallin oven aukaisu GSM avulla
22 Kylla 44161 Kylla 26.11.20 | 16.11.20 | 551,39 24% 132,33 683,72 [Hissimaardyksen mukainen muutos
23 Kylld 44161 Kylld 26.11.20 | 23.11.20 | 1 866,82 24 % 448,04 | 2314,86 |Autohallin sahkdkeskuksen ymparille suojarak
24 Kylla 44176 Kylla 11.12.20 | 2.12.20 | 2777,28 24 % 666,55 | 3 443,83 |Autohllin savunpoistopuhaltimen muutokset
25 Kylla 44187 Ei 22.12.20 | 11.12.20 | 917,40 24% 220,18 | 1137,58 |Autohallin sprinklerisuunnitelman muutokset




