MUUTOS- JA LISATYOT

Lisd- ja muutostyot ovat taloyhtividen rakennusurakoissa pikemmin-
kin sdantg kuin poikkeus. Urakkaan sovellettavien sopimusasiakir-
jojen mahdolliset ristiriitaisuudet, sugnnitelmien| epatarkkuudet ja
rakennustyon aikaiset ylldtykset seka taloyhtion vaatimat ja urakoit-
sijjan ghdottamat muutokset ovat yleisimpid muutos- ja lisdtéiden
aiheuttajia. Muutos- ja-liséteista §yntyy toisdalta useirl epaselvyyksi
jariitoja osapuolten vilille. Taémén vuoksi taloyhtion on hyvd ymmar-
tdd muutos- ja lisdtoitd koskevien YSE-mairdysten keskeinen sisélto.

Muutostdistd on méadraykset YSE 43 §:ssd ja lisatoistd 46 §:ssd. Lisaksi
muutos- ja lisitoihin sovelletaan YSE 26 §:44, jonka mukaan urakoit-
sija vastaa kyseisistd toistd samalla tavalla kuin muistakin sopimuk-
seen perustuvista velvoitteistaan.
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5.1 Miten muutosty6t eroavat
lisdtoista?

5.1.1 Muutostyot

Muutostydlli tarkoitetaan rakennustyotd, jonka urakoitsija joutuu
tekemadn urakan aikana urakan alkuperiisten suunnitelmien muut-
tamisen takia.

Muutosty6 on kyseessa esimerkiksi silloin, kun urakkasopimukseen
sisdltynyt roskakatos jatetddan taloyhtion vaatimuksesta rakentamatta
taikka kun asennettaviksi sovittujen valaisinten lukumaaraa lisatdan
tai tyyppi vaihdetaan toiseksi kuin urakan alkuperiisissd suunnitel-
missa. Esimerkkeind muutostyostd voidaan mainita myos maalaus-
urakka, joss@ sutinnitélnfien mtikainén vari muttetaan toiseksi, tai
viemdriputken keon muuttaminen LVIS-saneerauksen sopimusasia-
kirjoissa maaritellysta.

Muatosty6.wvoi pitad sisallidn. jopa takenteidenjo valmiiksi tailihes
valmiiksi tehtyjen osien purkamista ja uudelleen tekemistd uuteen
paikkaan tai uudella tavalla.

Urakoitsijalla on YSE 43 §:n pddsainnon mukaan velvollisuus toteut-
taa muutostyot. Urakoitsija voi kuitenkin kieltdytyd muutostyon
tekemisestd, jos tyo olennaisella tavalla muuttaisi urakkasuorituksen
luonnetta. Sitd, muuttaako muutostyd urakkasuorituksen luonnetta
olennaisesti, on aina arvioitava tapauskohtaisesti. Arviointi tehddin
vertaillen alkuperiiseen sopimukseen, ja siind on huomioitava ura-
koitsijan resurssit ja osaaminen: mitd suurempi urakka ja urakoitsija,
sitd enemmin joustavuutta ja kykyd sopeutua muutoksiin voidaan
urakoitsijalta odottaa.
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Toisaalta yksittdisen urakoitsijan velvollisuus suostua muutostoihin
voi olla hyvinkin rajallinen. Mikaili tehtdviksi esitetyt muutostyot
ovat esimerkiksi selkedsti urakoitsijan toimialan ulkopuolella, ura-
koitsijalla ei todennikoisesti ole henkilokuntaa tai ammattiosaamista
niiden tekemiseen. Tdll6in muutostéiden voidaan katsoa olennaisella
tavalla muuttavaan kyseisen urakoitsijan suorituksen luonnetta, eiki
urakoitsijalla ei ole velvollisuutta téiden tekemiseen. Kuvatun kal-
tainen tilanne voi tulla eteen jaetussa urakassa'!, jolloin taloyhtioon
sopimussuhteessa olevalla sihkourakoitsijalla voisi olla oikeus kiel-
tdytyd muutostyond tehtdvistd roskakatoksen rakentamisesta ja
rakennusteknisten toiden urakoitsijalla olisi vastaavasti oikeus kiel-
taytyd sahkotoiden suorittamisesta.

5.1.2 Lisatyot

Lisctyolli tarkoitetaan“tyOsuoritetta, jokajei kuulu urakoitsijan teh-
tdaviksi urakkasopimuksessa sovittuun kokonaisuuteen. Lisityosta
sovitaau kuten mistd tahdnsa uudesta tyosta,

Esimerkkind lisitydstd voidaan mainita tilanne, jossa taloyhtio paat-
tdd piharemontin yhteydessi tilata alkuperiisiin suunnitelmiin kuu-
lumattoman autokatoksen. Lisdtyoksi katsotaan myos esimerkiksi
kellari- tai ullakkovarastojen saneeraus, jonka taloyhtio paittia tilata
kdynnissé olevan porraskdytdviremontin aikana.

Koska lisityot eivit kuulu urakkasopimukseen, taloyhtié voi periaat-

teessa kilpailuttaa lisityon ja antaa sen jonkun muun kuin alkuperdi-
sen urakoitsijan tehtdviksi. Tdma on kuitenkin harvinaista eikd kovin

I Urakkamuodoista loytyy lisitietoa Juha Salmisen teoksesta Toteutusmuodot taloyhtion korjaus-
hankkeissa (Kiinteistdalan Kustannus Oy, 2015).
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toivottavaakaan, silld alkuperdisen urakoitsijan toiden tekeminen ei
saa hdiriintya tai vaikeutua tyomaalle saapuvan toisen urakoitsijan
vuoksi.

Urakoitsijalla ei ole velvollisuutta toteuttaa lisdtoitd, ja niistd on siten
aina sovittava tyo- ja tapauskohtaisesti. Useimmiten urakoitsijat kui-
tenkin suhtautuvat lisitdiden tekemiseen suopeasti.

5.2 Muutostoiden vaikutus
urakkahintaan

YSE 44 §:ssd on maddrdtty, ettd urakoitsijan tulee saada urakkahin-
taan muutosta vastaava lisdys rakennussutihnitelman.muuttamisesta,
joka johtaa kustannustén noustiun.Wastaavasti ehdoissa®on maarit-
ty tilaajan oikeudesta hyvitykseen, jos muutos johtaa kustannusten
vahentymiseen,

Muutosty6t hinnoitellaan ensisijaisesti sopimusasiakirjoissa maari-
teltyjen hintojen mukaisesti. Mikili hintoja ei ole midritelty sopi-
musasiakirjoissa, muutostoistd tulee pyytdd tarjous urakoitsijalta ja
hinnasta sovitaan urakoitsijan tuon tarjouksen perusteella.

Muutostyon kustannusvaikutus voidaan myds pyrkid padttelemain
muista urakkasopimuksen ehdoista tai aikaisemmin vastaavissa muu-
toksissa noudatetuista hinnoista (esim. yksikkohintaluettelon perus-
teella).

Mikadli sopimusasiakirjoista ei l6ydetd perusteita muutostdiden hin-

noista sopimiseen, pyritddn muutostyon hinta sopimaan osapuol-
ten vilisissd neuvotteluissa. Urakoitsija voi tdlloin esittdd taloyhtiolle

72 RAKENNUSURAKAT TALOYHTIOSSA



muutosty6laskelman, joka muodostaa pohjan osapuolten viliselle
keskustelulle.

Jos neuvotteluissakaan ei péddstd yksimielisyyteen, urakoitsijan on
toteutettava ty0 omakustannushinnalla. Omakustannushinnasta
madritdan YSE 47 §:ssd ja silld tarkoitetaan kidytdnnossa tyostd toteu-
tuneita, tybmaadokumentaatioon perustuvia kustannuksia. Omakus-

tannushinta kostuu muun muassa

® urakoitsijan omalle tyonjohdolleen tai rakennusmiehilleen
maksamista tuntipalkoista

* rakennusvilineiden ja -materiaalien hankintahinnoista ja ndi-

den kuljetuskuluista

* mahdollisten aliurakoitsijoiden kiayttimisestd syntyneistd
kuluista

* 12 %:n yleiskustannuslisasta:

Tédssakohtaakannattaa huomata, ettd taloyhtiolle tulee yleenséedul-
lisemmakst pyrkid sopimaanymuttostyon hinmasta kuun jattad muus
tostyo tehtdviksi omakustannushinnalla.

Taloyhtiolld on YSE 47 §:n perusteella oikeus tarkistaa omakustan-
nushinnan muodostumisen perusteet, eli muun muassa tositteet
materiaalien hankkimisesta sekd mahdolliset tuntityolistat. Mikali
urakoitsija ei kykene erittelemddn muutostyon eri vaiheisiin kay-
tettyjd tyotunteja, se joutuu itse kustantamaan epdiselviksi jadvit
tyotunnit. Sama koskee tilannetta, jossa materiaaleja ei ole hankit-
tu taloudellisesti tarkoituksenmulkaisella tavalla. Nditd periaatteita
kuvastavat seuraavat oikeustapaukset:
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KKO 1995:139

A oli suullisen sopimuksen perusteella tehnyt B:n omakotitalon
korjaus- ja saneeraustéitd tuntilaskutusta vastaan. Tekemis-
tédn toistd A oli lahettinyt laskun B:lle, joka oli pitinyt laskua
perusteettomana ja pyytinyt tarkkaa erittelyi tehdyisti toisti
ja niiden tekoajankohdista. A oli lihettinyt B:lle selvityksen,
jossa lueteltiin tehdyt tyot, mutta mainittiin tehdyt tyotunnit
vain kokonaismddrdnd.

A:n, joka ei ollut kyennyt riittavisti yksiloimdcdn tekemidin tyo-
tunteja, oli kirsittivi haitallinen seuraamus siitd, ettd tehtyjen
tydtuntien mddrd oli jidnyt episelviksi.

Viilitystuomio 8/1977 (20.4.1977, viilimiehind Esko Hoppu,
Kalevi Korhonen ja Jarl-Erik Kuhlefelt)

Tapauksessa urakoitsija velyoitettiin suoritéamaan korvaus-
ta asunto-osakeyhtiolle,\kun se eivallut heitanut kuljetuskus-
tannuksia taloudellisesti edullisemmalla tavalla. Laskutydssi
utakoitsijan tuli pyrkid®suorittatmaan eri hankinndt mahdol-
lisimman| edullisesti, mikdli ne tulivat rakeniiittajan korvat-
taviksi.

5.3 Lisatoiden tilaaminen ja
maksaminen

YSE 46 §:ssd on madrdykset urakan lisdtoistd. Pykdldn mukaan mui-
den kuin YSE 43 §:n tarkoittamien muutostoiden — kiytdnndssa siis
lisdtoiden — hinnasta, suoritusajasta ja vaikutuksesta urakka-aikaan
on sovittava kirjallisesti ennen t6ihin ryhtymista.
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Madrdys antaa ymmartad, ettd ennen jokaista lisatyotd kaytdisiin tar-
jous-vastaus -mekanismiin perustuvat neuvottelut tyon tekemisestd,
hinnasta ja muista olennaisista seikoista. Tdmi ei kuitenkaan ole ura-
koinnissa kdytannossid mahdollista. Todellisuudessa urakan osapuolet
voivat hyvin vapaasti sopia siitd, miten mahdolliset lisdtyot tilataan
ja tehddan.

YSE 46 §:n menettelytapoja koskeva mairays ei ole silld tavalla pakot-
tava kuin jotkin muut sopimusmairiykset (esim. YSE 71 ja 73 §),
eikd sen noudattamatta jattiminen johda automaattisesti puhevallan
menettimiseen. YSE 46 §:n menettelytavoilla onkin ldhinnd mah-
dollista myohempaii todistelua helpottava ohjesisiltoinen merkitys.

5.3.1 Lisatoiden tilaaminen

Taloyhtion korjaushankkeissa Kannattaa noudattaa kéytintod, jossa
taloyhtion valvojalle annetaan urakkasopimuksessa valtuus hyviksyi
ifsenaisestitietyn hintaiset lisatyotarjoukset. Hintarajan ylittdvattar-
joukset tuleekasitella‘taloyhtion hallituksessa.

Lisdtoiden osalta on olennaista hahmottaa kaikessa rakentamisessa
noudatettava perusperiaate!?, jonka mukaan rakennusurakka on
rakennuttajan hanke ja rakennuttajalla tulee olla viimekatinen har-
kintavalta sen suhteen, millaiseksi urakan kohde muodostuu ja mil-
laisia kustannuksia sithen uhrataan. Tétd oikeusohjetta tulee soveltaa
kaikissa rakennushankkeissa, myos lisitoiden tekemisessd. Urakka ei

12 Periaate on vahvistettu korkeimman oikeuden ratkaisussa 2008:19. Siiti, soveltuvatko ratkaisun

KKO 2008:19 oikeusohjeet kaikkiin urakkamuotoihin, ei ole rakennusjuridiikan parissa tyosken-
televien juristien piirissd tayttd yksimielisyyttd. Ratkaisu KKO 2008:19 koski tavoite- ja kattohin-
taisen urakan lisd- ja muutostoistd syntynytti erimielisyytt. Ratkaisu sisiltdd nimenomaan tihian
urakkamuotoon soveltuvia erityisohjeita mutta myos rakennusurakoinnin yleisid oikeudellisia

periaatteita.

MUUTOS- JA LISATYOT 75





